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  چکیده
حقوق و تعهدات قراردای از جمله قراردادهای مهم و شناخته شدده توسد    انتقال 

مقنن در نظام های حقوقی است. یکدی از مدوارد انتقدال قدرارداد در حقدوق ایدرا  در       
و  81مطرح گردیدده و قانونذدرار در دو مداده     8923قانو  پیش فروش ساختما  سال 

، شدرای  و آاداری را مطدرح    آ  قانو ، ضمن پرداختن به موضدو  انتقدال قدرارداد    82
کرده که در این تحقیق مورد بررسی قرار می گیرد.  این تحقیق به صدورت توصدی ی   
تحلیلی سعی کرده است تا با پرداختن به اصول و موازین انتقال قدرارداد و توجیده آ    
در نظام های حقوقی، چذدونذی انتقدال قدرارداد پدیش فدروش سداختما  را ت زیده و        

مهم ترین شرای  انتقال قرارداد مزبور را که مقنن بیا  داشته مدی تدوا    تحلیل کند. از 
به رضایت طرف اصلی قرارداد به انتقال و لزوم کتبی و رسدمی بدود  قدرارداد انتقدال     
اشاره کرد. همچنین این اقدام قانونذرار بسیار ارزشمند بوده و علاوه بر داشتن اادرا   

زی ایدن گونده معداملات بدوده اسدت. در      اقتصادی فراوا ، گامی جهدت یکاارچده سدا   
قوانین کشورهای مختلف از جمله فرانسه، قوانین جداگانه ای در مورد انتقال قدرارداد  

 وجود دارد ولی این امر در قوانین ایرا  مورد توجه قرار نذرفته است. 
 

  .انتقال، قرارداد، قانو  پیش فروش ساختما ، حقوق، تعهدات واژگان کلیدی:
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 مقدمه

رارداد مخلوق اراده طرفین و موجد حق و تکلیدف بدرای آندا  اسدت و در حدق اشدخا        ق

االثی که نسبت به آ  بیذانه اند، موار نمی باشد. به استناد اصل نسبی بود  قرارداد، آادار عقدد،   

اعم از حقوق و تعهدات ناشی از آ ، دامنذیر اشخاصی می شود که با اراده آزاد خود، قرارداد 

 8موده اند و جز در موارد استثنایی، االث تحت تاایر عقد دیذرا  قرار نمی گیرد.را منعقد ن

با این همه، فوت یکی از طرفین عقد در مواردی، سبب می شود تا ورا  او به عندوا  قدا م   

مقام عام، به جای او تکیه زنند و جانشین مور  خود در قراردادی شوند کده انعقداد کنندده آ     

تکالی ی که به ورا  منتقل می گردد، در م موعه ای بنام عقد نه تده اسدت    نبوده اند. حقوق و

که اصالت دارد و هویتی مستقل محسوب می شود. پریرش قدا م مقدامی ورا ، الزامداس مسدبوق     

به پریرش نظریه دارایی تلقی شد  عقد است و به این دلیل است که عقد، قابلیت انتقال قهدری  

بده حسداب نیایدد، در     –اعم از مثبت و من دی   –تعهداتی، دارایی دارد، چه، اگر چنین حقوق و 

قا م مقامی ورا  باید تردید نمود. در جها  امروز حقوق و مطالبات و دیو ، بخشی از دارایی 

و باید به سهولت قابل نقل و انتقال باشد. قرارداد نیز به دنبال برخدورداری از چندین   8انسا  است

 9ال قابل واگراری باشد.امتیازی است تا همانند امو

نو  دیذری از واگراری حقوق و تعهدات قراردادی، انتقال ارادی و مسدتقیم عقدد اسدت و    

به رغم اهمیت ویژه ای که دارد، در حقوق ما چندا  مورد توجه قرار نذرفته است. در این نو  

شدخ   انتقال، طرف عقد، با رضایت طرف دیذر، از عقدد و رابطده حقدوقی کندار مدی رود و      

دیذری را جایذزین خود می سازد. توجیه چنین انتقالی، با شناسایی عقد به عنوا  یک دارایدی  

در انتقال ارادی عقد، انتقال حق و انتقال دین، به صورت تدوام و   4مستقل، چندا  دشوار نیست.

واقع می شدود. انتقدال گیرندده عقدد، مشدمول حقدوق و        -عقد –داخل در یک م موعه اصیل 

                                                                                                   
8. Mertcan, Ipek, "Assignment of Contractual Rights and Its Impact on Arbitration 

Agreements", MUHF, HAD, C.22, S.1, pp 521-549, 2016, p 522. 
8. Rheins.tein, Max "Corbin on Contract", Yala Law Journal, Vol.61, pp 1119- 1132, 

1952, p 1129. 
9 . Hatzis, A. N., "Rights and Obligations of Third Parties”, University of Chicago Law 

School, available at ttp://encyclo.findlaw.com/4800book.pdf, 1999, p 202. 
،   8939، موسسده مطالعدات و پدژوهش هدای حقدوقی،      «عقود معین -انتقال قرارداد: نظریه عمومی». شعاریا ، ابراهیم،  4
82. 
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عقدی قرار می گیرد که قبلاس توس  دیذری منعقد گردیده و در نیمه راه زمدام امدر بده    تعهدات 

 او سارده شده است.

عرف امروز برای خود عقد هویت و ارزش مستقلی از اجزای آ  قا ل است. طرفین بدر اادر   

انعقاد عقد برای خود موقعیتی را به وجود می آورند که ایدن موقعیدت، گرچده م موعده ای از     

است، برای خود نیز وجودی مستقل دارد. این موقعیت عرفاس دارای ارزش مالی است و عقد اجز

 8به لحاظ چنین موقعیتی قابل انتقال است.

انتقال موقعیت قراردادی نتی ه ضرورت هدای اجتمداعی و اقتصدادی اسدت و باعدث تسدریع و       

نی رو بده گسدترش   تسهیل در رواب  حقوقی اشخا  می گردد و بده همدین دلیدل در دنیدای کندو     

انتقددال قددرارداد نقددش سددازنده و فزاینددده ای در عرصدده فعالیددت هددای اقتصددادی و چرخدده  8اسددت.

از دیددگاه اقتصدادی، انتقدال سدرمایه، ای داد ارزش افدزوده،        9مبادلات و معداملات ت داری دارد.  

محسدوب  درآمدزایی و بهینه سازی فعالیت های اقتصادی و ت اری، معیار انتقال پدریری قدرارداد   

نیاز به انتقدال سدرمایه اسدت کده ضدرورت انتقدال قدرارداد از آ  سرچشدمه مدی گیدرد.            4می شود.

واگراری قرارداد باعث تسهیل در گردش سرمایه و تضمین ح ظ و تدداوم موضدو  قدرارداد مدی     

 5باشد، در صورتی که احد طرفین بر اار تعرر یا اعسار قادر به ای ای تعهدات خود نباشد.

هم ترین موارد انتقال قرارداد را باید قراردادهای پیش فروش سداختما  دانسدت و   یکی از م

در اهمیت این قراردادها باید گ ت که قراردادهای پیش فدروش بده لحداظ رشدد شهرنشدینی و      

گرایش مردم به آپارتما  نشینی در جامعه کنونی ایرا  به طور گسترده ای در میا  مدردم روا   

شرکت های بزرگ ساختمانی و دستذاه های دولتی از طریق پدیش فدروش    یافته و انبوه سازا ،

ساختما  قبل از شرو  عملیات ساختمانی سعی در جمع آوری سرمایه لازم بدرای ایدن فعالیدت    

                                                                                                   
، آمدوزه هدای فقده مددنی، دانشدذاه      «فقه امامیهانتقال قراردادی عقد در ». ایزانلو، محسن، عباسی، مهدی و شعبانی، هادی، 8

 .5،   8938، 89الی  9، ص  5علوم اسلامی رضوی، شماره 

گل محمد زاده، مژده، انتقال موقعیت قراردادی، پایا  نامه کارشناسدی ارشدد، )دانشدذاه تربیدت معلدم تهدرا : دانشدکده         .8
 .888(،  8921ادبیات و علوم انسانی، 

9. Mertcan, Ipek, op. cit, p 522. 

، فصدلنامه تحقیقدات حقدوقی،    "انتقال قرارداد در تقابدل بدین اصدول تعهددات و مقتضدیات اقتصدادی      ". طالقانی، داریوش، 4
 .823،   8939، 823الی  848، ص حات 23شماره 

5. Jamin, Ch., "Cession de contract et consentement du cede”, Receuil Dalloz, 17ieme 

Cahier, 1995, p 131. 
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بنابراین از ضروریات و مقتضیات فعلدی جامعده ایدرا  محسدوب      8اقتصادی سودآور می نمایند،

. همچنین با انتقال، شخ  االث که قرارداد بده او منتقدل   گردد و نیاز به تبیین و بررسی داردمی

می شود در وضعیت اقتصادی بهتری قرار می گیرد، چرا که او می تواند و اختیار دارد انتخداب  

 8کند و ارزش اقتصادی ناشی از انتقال را به دست بیاورد.

طی پریرفتده و از  ، قانونذرار انتقال قرارداد را بدا شدرای  8923در قانو  پیش فروش ساختما  

است اده کرده است که در ایدن تحقیدق بده بررسدی آ  مدی       "واگراری حقوق و تعهدات"تعبیر 

 پردازیم.
 

 و انتقال قرارداد 9831قانون پیش فروش ساختمان  -9
در ایرا  نیز به مانند برخی کشدورهای دیذدر، قدانونی خدا  راجدع بده قراردادهدای پدیش         

تصویب رسید. قرارداد پیش فروش ساختما  را مدی تدوا     به 88/82/8923فروش ساختما  در 

قدراردادی اسدت کده در آ  یدک طدرف متعهدد مدی شدود واحدد یدا            "این گونه تعریف کدرد: 

واحدهای ساختمانی مشخ  را در مدت مقرر ساخته یدا تکمیدل و بده طدرف دیذدر تحویدل و       

 9."رسماس انتقال دهد

ید  پدیش فدروش، پایدا  یدافتن عملیدات پدی        این قانو  با الزامی کرد  اخر م وز آگهی تبل

ساختما  در زما  قرارداد، رسمی بود  قرارداد، تعیین جرایم برای تاخیر ان ام تعهددات پدیش   

فروشنده، تملک تدری ی ساختما  به پیش خریدار، عدم امکا  فروش و توقیدف واحدد پدیش    

ر حق فسد  دارد یدا در   فروش شده، استحقاق مطالبه قیمت روز بناء در مواردی که پیش خریدا

فرض کسر متراژ مقرر در پدیش قدرارداد، در مدواردی امکدا  تکمیدل سداختما  بوسدیله پدیش         

خریدار و تنظدیم سدند رسدمی انتقدال از طدرف او، مسدئولیت ندوعی پدیش فروشدنده در مقابدل           

خسارات ناشی از عیب بناء در م مو  یک قانو  حمایت از پیش خریدار است و باب بسیاری 

ء است اده ها و کلاهبرداری را  مسدود کدرده و بسدیاری از مسدا ل مناقشده برانذیدز را نیدز       از سو

                                                                                                   
-، نشرییه علمی«تحلیل فقهی و حقوقی قرارداد پیش فروش آپارتما  با تاملی بر انوا  بیع». غریبه، علی، مسعودی،  ناصر، 8

 .851   ،8932، 815-851، ص حات 8پژوهشی فقه و حقوق اسلامی، سال اول، شماره 

8. Hatzis, A. N., op. cit, p 204. 

، فصدلنامه حقدوق،   «84/5/23پیش فروش ساختما  در قانو  پیش فروش سداختما  مصدوب   قرارداد ». دارویی، عباسعلی، 9
 .843،   8938، 822-841، ص  8، شماره 48، دوره دانشذاه تهرا  م له دانشکده حقوق و علوم سیاسی
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 روشن ساخت.  

در عقد بیع، گاهی خریدار مبیع )اعم از معین و کلدی( بدا اخدر مبلکدی کده معمدولاس بدیش از        

قدال  بیعانه پرداختی اوست، از معامله کنار می رود و جای خود را به االث می دهد. این ندو  انت 

بیع به االث نباید با دو بیع مکرر اشتباه شود، اگر خریددار، مبیدع را بده ادالثی ب روشدد دو رابطده       

حقوقی ناشی از دو عقد بیع، حاکم بر رواب  میا  فروشنده، خریدار اول و خریدار دوم خواهد 

ار با اخر بود و فروشنده با خریدار دوم رابطه حقوقی مستقیمی پیدا نمی کند، اما چنانچه، خرید

مبلکی از االث )خریدار لاحق( کنار رفته و او را در قرارداد جدایذزین خدود سدازد، منتقدل الیده      

قا م مقام خریدار اول در عقد بیع محسوب و مستقیماس در مقابل فروشنده، طرف رابطده حقدوقی   

می افتدد و  ناشی از عقد بیع خواهد بود. این قضیه اغلب در معاملات عادی و وسایل نقلیه ات اق 

منتقل الیه، در برابر مالک، متعهد به اجرای تعهدات ناشی از عقد بیع می گردد و از حقدوق آ   

. چنین اقدامی معمولاس از طریق ظهرنویسی سند معامله صورت می گیرد و خریدار 8بهره می برد

ال گیرندده  طی عباراتی کوتاه اعلام می دارد کلیه حقوق و تعهدات ناشی از قدرارداد را بده انتقد   

منتقل ساخته است. بر این اساس است که این نو  انتقدال بدا رضدای طدرف دیذدر عقدد) یعندی        

فروشنده( صورت می پریرد و امضای او نیز در ذیل انتقال قید مدی شدود، البتده امضدای مالدک      

دلالت بر طرف عقد بود  او ندارد، بلکه صرفاس رضایت خود را بددین وسدیله ابدراز مدی نمایدد.      

ی است اگر قصد خریدار، فروش مالی باشدد کده قدبلاس خریدداری نمدوده، نیدازی بده اخدر         بدیه

رضایت از مالک نخواهد بود. در مواردی قولنامه های املاک نیز حاوی شدرطی اسدت کده بده     

موجب آ  انتقال گیرنده قولنامه، صرفاس با رضایت انتقال دهنده می تواند قولنامده را بده دیذدری    

قانو  پیش فروش ساختما  جهت نظدم بخشدید  بده ایدن معداملات       82و  81 منتقل سازد. مواد

بده تصدویب رسدید و نشدانذر اسدت اده زیداد مدردم از انتقدال ارادی          8923عادی بود که در سال 

 قرارداد در معاملات املاک می باشد. 

 

 قانون پیش فروش ساختمان(  93و  91مواد ) انتقال قرارداد -۲
ت شخ  االث قا م مقام طرف عقد واقع شدود فرضدی اسدت کده     از مواردی که ممکن اس

                                                                                                   
، م لده علمدی   «انتقدال قدرارداد در مقایسده بدا تبددیل تعهدد      ». عبداللهی نژاد، کریم، سلطانی، عباسعلی و سروری، محسدن،  8

 .42،   8935، 83تخصصی علوم انسانی اسلامی، سال دوم، شماره 
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یکی از دو طرف وضع حقوقی خود، اعم از حقوق و تعهدهای ناشی از قدرارداد را بده دیذدری    

هدف ایدن نیسدت کده دیدن یدا طلدب        8انتقال دهد و او را در این رابطه قا م مقام خود می کند.

ت کده انتقدال گیرندده جانشدین طدرف      ناشی از عقد به دیذری واگدرار شدود، مقصدود ایدن اسد     

قرارداد شود و از تمام ویژگی های موقعیت قدراردادی بهدره مندد باشدد و همانندد طدرف عقدد        

در انتقدال قدرارداد    8بتواند آ  را فس  کند و اجبار طرف را بخواهد و از حق حبس سدود ببدرد.  

می گردد و  یک طرف آ  از رابطه قراردادی خار  می گردد و شخ  دیذری جایذزین وی

می تواند حقوق ناشی از قرارداد را ادعا کندد و همچندین در برابدر تعهددات قدراردادی مسدئول       

9خواهد بود.
که در عین حال، وجه تمیز انتقدال قدرارداد از    –وصف و جوهره اصلی این انتقال  

 4 ح ظ تمامیت قرارداد انتقال یافته است. -انتقال دین و طلب نیز تلقی می شود

تقال پریری قرارداد در نظام های حقدوقی معاصدر پریرفتده شدده اسدت و در حقدوق       اصل ان

هرچند در حقوق کامن لا انتقال  5 ایرا ، سابقه انتقال قرارداد، به قدمت فقه امامیه باز می گردد.

قرارداد به رسمیت شناخته نمی شد چرا که در نظر آنا  تنها اموال محسوس قابل نقدل و انتقدال   

با این حال این نظدر تکییدر کدرده و در حدال حاضدر       2را مال محسوس نمی دانستند. بوده و عقد

اصل کلی این است که حقوق قراردادی قابل انتقال است امدا تعهددات قدراردادی قابدال انتقدال      

 1نیست، به این دلیل که از منافع طرف قرارداد حمایت گردد.
 

 اصول و موانع انتقال قرارداد -8
بر مبنای اصولی است که بدو  رعایت آ  ها ااری بر انتقال قرارداد نخواهدد   انتقال قرارداد 

                                                                                                   
 .839(،   8935. کاتوزیا ، ناصر، حقوق مدنی: قواعد عمومی قراردادها، جلد سوم، )تهرا : شرکت سهامی انتشار، 8

 .42(،   8939، چاپ اول ، )تهرا : م د، 8. شهیدی، مهدی، تشکیل قراردادها و تعهدات،   8
9. Alidosti, Naser, Taghizade Ebrahim, Ashori, Mehdi, Khosravi, Ali, "Comparing 

Subject of Assignment of Contract with Similar Concepts of Other Countries Domestic 
laws and International Documents", journal of Politics and law, Vol.9, No.2, pp 173-
180 , 2016, p 173. 

 .848. طالقانی،  داریوش، پیشین،   4

 .892،   8922، 844-883، ص  8، تحقیقات حقوقی آزاد، شماره «اصل آزادی انتقال قرارداد» . محمدی، عبدالعلی،5
2 . Tolhurst, John, The Assignment of Contractual Rights, Dissertation for PHD, ( 
University of New South Wales: May 2003), p 18. 
1 . Kirby, Justine, "Assignments and Transfers of Contractual Duties; Integrating 

Theory and Practice", Victoria University of Wellington, 31 VUWLR, pp 317-335, 
2000, p 319. 
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بود و علاوه بر این یک سری موانعی وجود دارند که بده عندوا  مواندع انتقدال قدرارداد در نظدر       

 گرفته می شوند که در ذیل مورد بررسی قرار می گیرند. 
 

 اصول انتقال قرارداد -9-8

داد باید مورد توجه قرار گیرد. اولاس، در انتقال قرارداد هما  حقدوق و  دو اصل مهم در انتقال قرار

تعهدات قراردادی باید منتقل گردند و انتقال گیرنده دقیقاس مشابه جایذاه انتقدال دهندده قدرار گیدرد و     

بده عبدارتی   8نمی توا  حقوقی بیش از آنچه که انتقال دهنده داشته، بده انتقدال گیرندده منتقدل گدردد.     

گیرنده نباید در وضعیت بهتری نسبت به انتقال دهنده قرار گیدرد. بندابراین اگدر پدیش خریددار       انتقال

حق فسخی برایش ای اد گردد و قرارداد منتقل گردد، انتقال گیرنده نمی تواند حقدی بیشدتر از فسد     

یدد و او را در  قرارداد را داشته باشد. دوم این که انتقال قرارداد نباید بر تعهددات طدرف قدرارداد بیافزا   

بنابراین اگر پیش فروشدنده متعهدد بدود کده سداختمانی را بدا مشخصداتی         8وضعیت بدتری قرار دهد.

خا  و در زما  مشخ  تحویل دهد، انتقال قرارداد نمی تواند مسئولیت وی را تکییدر دهدد و الدزام    

 او را تحویل ساختما ، به زمانی دیذر و با مشخصات دیذر بخواهد.

 
 انتقال قرارداد موانع -۲-8

این که یک قرارداد قابل انتقال باشد یا نه در ابتدا بده ماهیدت حقدوق و تعهددات قدراردادی      

بستذی دارد که آیا قابل انتقالند یا خیر؟ همچنین به ارتباط این حقوق و تعهدات بدا یکددیذر و   

 9قصد طرفین هم بستذی دارد.

و مستمر قابل انتقال می باشند) قدرارداد  باید توجه داشت که فق  قراردادهای در حال اجرا 

پیش فروش ساختما  از چنین شرطی برخوردار است(، زیرا قراردادی که تعهددات منددر  در   

آ  ای اء گردیده و به صورت آنی باشد)مثل بیع عدین معدین( قابلیدت انتقدال نخواهدد داشدت و       

جدود قدرارداد صدحیس اسدت.     همچنین شرط انتقال قدرارداد، و  4سالبه به انت ا  موضو  می شود.

                                                                                                   
8. Tolhurst, John, op. cit, p 182. 

8. Nemenova, Vita, op, cit, p 139 . 

9. Tolhurst, John, op. cot, p 142-143. 

 .45. عبداللهی نژاد، کریم، پیشین ،   4
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قرارداد باطل و قراردادی که منحل شده ، هویدت نددارد و غیرقابدل انتقدال اسدت. قراردادهدای       

شخصی یعنی قراردادی که قا م به شخ  می باشند) مثل نکاح( غیرقابل انتقال است. همچندین  

یا امکا  انتقال با طرفین می توانند در قرارداد شرطی بذرارند که انتقال قرارداد غیرممکن باشد 

 رضایت طرف قرارداد وجود داشته باشد. 

، قانونذدرار از واگدراری حقدوق و    8923قدانو  پدیش  فدروش سداختما       82و  81در مواد 

تعهدات صحبت کرده و شرای  و مقررات جامعی را مطرح نکرده و خیلی مختصر به همین دو 

یدازی بده بیدا  شدرای  آ  نبدود و بایدد       ماده اکت ا کرده است، هر چند در قانو  خا  به نظدر ن 

 قوانین جامعی در این زمینه تصویب گردد. 

واگراری تمام یدا بخشدی از حقدوق و تعهددات پدیش فروشدنده        "بیا  می دارد: 81در ماده 

نسبت به واحد پیش فروش شده و عرصه آ  پس از اخر رضایت همه پیش خریددارا  یدا قدا م    

در صورت انتقال حقوق و تعهدات پیش  ":82. به موجب ماده "مقام قانونی آ  ها بلامانع است

خریدار نسبت به واحد پیش فروش شده بدو  رضایت پیش فروشنده، پیش خریدار عهدده دار  

 ."پرداخت بها یا عوض قرارداد خواهد بود

 

 واگذاری حقوق و تعهدات قراردادی -۴
ه و ایددن سددوال را بدده ذهددن اد کددرداسددت  "انتقددال حقددوق و تهعدددات "قانونذددرار از عنددوا  

رساند که آیا منظور وی حقیقتاس انتقال قرارداد می باشد یا م دازاس در معندای انتقدال حقدوق و     می

 دیو  ناشی از عقد استعمال گردیده است؟ 

در حقوق سنتی فرانسه، برای انتقال قرارداد وجود مستقلی در نظدر گرفتده نمدی شدد و ایدن      

امری مستقل از حقوق و دیو  ناشی از آ  نیست و نتی ه انتقال  اعتقاد وجود داشت که قرارداد

کلیه حقوق و دیو  ناشی از عقد، انتقال خود عقدد بدود، امدا دکتدرین حقدوقی جدیدد فرانسده،        

ضمن رد نظریه یاد شده، با قبول انتقال قرارداد، برای آ  مبنای حقوقی خاصی در نظر گرفتده و  

یندی و مسدتلزم انتقدال موقعیدت قدراردادی بدا فروعدات و        قرارداد را به عندوا  یدک پدیدده ی ع   

ملزومات آ  به شخ  االث می داند و این کلیت قرارداد است کده انتقدال مدی یابدد و از ایدن      

به حقوق و تعهدات طرفین قرارداد محدود و خلاصه نمی شود بلکه تعهددات   "منتقل به"حیث 
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ربوط به فس  یا اقاله یا تمدیدد قدرارداد،   موجود یا احتمالی دعاوی موجود یا احتمالی، حقوق م

 8الزام طرف، حق حبس و غیره است، منتقل می گردد. 

تدوا  گ دت منظدور قانونذدرار از انتقدال حقدوق و تعهددات، واگدراری کلیده          در نتی ه مدی 

حقوق، تعهدات، تضمینات و دفاعیات است. انتقال قدرارداد م هدومی مسدتقل از انتقدال دیدن و      

انتقال دین و طلب باعث ت زیه آاار عقد می گردد و اجزای عقد، بده صدورت    طلب دارد، زیرا

جداگانه و بدو  انتقال خود عقد منتقل می شوند که بدرای انتقدال گیرندده دیدن و طلدب، حدق       

ولی در انتقال قرارداد، ناقدل، مدوقعیتی کده در     8فس ، اقاله و تمدید عقد وجود نخواهد داشت.

ست آورده، به االث واگرار می کند و خود از عقد خار  مدی شدود و   اار انعقاد به دیذری به د

االث محسوب می گردد و قا م مقامی به م هوم دقیق کلمه تحقدق مدی یابدد و نسدبت بده کلیده       

 9حقوق و وظای ی که به وسیله قرارداد ناقل به وجود آمده است، قا م مقام ناقل خواهد بود.

 
 ت قراردادیواگذاری بخشی از حقوق و تعهدا -9-۴

4قابلیت انتقال قرارداد غیر از اجرای قدرارداد بوسدیله شدخ  دیذر)قدرارداد فرعدی( اسدت      
 

بنابراین پیش فروشنده می تواند ساخت ساختما  را کلاس یا جز اس به پیمانکار دهد، چو  در ایدن  

 فرض، پیش فروشنده به عنوا  طرف اصلی عقد بداقی مدی ماندد و پیمانکدار مدامور یدا اجیدر او       

 5خواهد بود. 

در رابطه با انتقال بخشی از قرارداد این سوال مطرح است که آیا تقسیم بندی و جدا کدرد   

حقوق و تعهدات قراردادی از همدیذر و یا تقسیم بخشی از حقوق یا تعهدات قراردادی امکا  

، صرفاس پریر است؟ جواب این سوال بستذی به این امر دارد که آیا حقوق و تعهدات قابل انتقال

                                                                                                   
 883، صد حات  4، شدماره  91، فصلنامه حقوق، م له دانشکده حقوق و علوم سیاسدی، دوره  «انتقال قراداد». مقدم، عیسی، 8

 899،   8922،  848الی 

، آمدوزه هدای فقده مددنی، دانشدذاه      «انتقال قراردادی عقد در فقه امامیه»ادی، . ایزانلو، محسن، عباسی، مهدی و شعبانی، ه8
 .4،   8938، 89الی  9، ص  5علوم اسلامی رضوی، شماره 

 .42(،   8924، تعهدات، چاپ دوم)تهرا : انتشارات م د، 9. شهیدی، مهدی، حقوق مدنی 9
4. Trevor, C Gartley, "Choice of Law Regarding the Voluntary Assignment of 

Contractual Obligation Under the Rome I Regulation", Cambridge Journal, Vol 60, pp 
29-56, 2011, p 32. 

 .853   . دارویی، عباسعلی، پیشین،5
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بخشی از یک حقوق و تعهدات هستند یا این که خودشا  مستقل هستند. این امر به ایدن خداطر   

است که در کامن لا حقوقی که وابسته به حقوق دیذدر هسدتند قابدل انتقدال نبدوده و در مقابدل       

.حقوقی که به صورت م زا باشند، قابل انتقالند
بده ایدن دلیدل کده باعدث نقد  اصدول انتقدال          8

داد خواهد بود و انتقال گیرنده را در وضعیتی بدتر نسدبت بده قبدل قدرار خواهدد داد. بدرای       قرار

مثال اگر سازنده ساختما  قسمتی از حقوق خود را به دیذری انتقال دهد، شناسایی این که چده  

بخشی از تعهدات طرف قرارداد در مقابل این حقوق قرار می گیرد، ممکن نخواهد بود. با ایدن  

نظر می رسد شناسایی ایدن حقدوق انتقدالی بدا حمایدت از آ  بده صدورت تقسدیم حدق          وجود به 

 پرداخت قابل جبرا  باشد و این تقسیم حق پرداخت از حقوق انتقال گیرنده حمایت می کند.

گردد کده  همچنین در نظر بذیرید وقتی حق دریافت خسارتی برای یک طرف قرارداد ای اد می

ارداد است. حق خسارت حقی اسدت کده بدا نقدا قدرارداد ای داد       یک حق متمایز از حق اجرای قر

گردد و یک تعهد اانویه به پرداخدت خسدارت. قدرارداد اولیده، توافدق بده پرداخدت خسدارت در         می

کندد  نیست بلکه اجرای آ  را تضمین مدی  صورت نقا نیست، حق دریافت خسارت یک حق اجرا

ک حدق احتمدالی اسدت. بدا ایدن حدال اگدر        بنابراین تا نقضی صورت نذیرد حق دریافت خسارت ید 

قرارداد نقا گردد و با این وجود اصل قدرارداد پدا برجدا باشدد، در آ  صدورت یدک حدق اجدرای         

قرارداد و یک حق دریافت خسارت وجود دارد. حال سوال این است که قبل از نقا قرارداد، ایدن  

 داد، به دیذری انتقال داد؟  امکا  وجود دارد حق دریافت خسارت را م زا از حق به اجرای قرار

به طور خلاصه می توا  گ ت در رابطه با انتقال بخشی از حقدوق و تعهددات، بایدد بده ایدن      

نکته توجه کرد که تقسیم بندی قرارداد و انتقال بخشی از آ ، نباید باعث تکییر ماهیت قدرارداد  

 8اولیه شود و با م اهیم مشابه مخلوط گردد.

 
 داد در قانون پیش فروش ساختمانشرایط انتقال قرار -۵

چو  انتقال قرارداد خود یک قدرارداد محسدوب مدی شدود، تدابع شدرای  عمدومی صدحت         

                                                                                                   
8. Tolhurst, John, op.cit, p 140. 

( بدا حقدوق   8322بیدع بدین المللدی کدالا) ویدن      . بلالی کوچص هانی، مریم، مطالعه تطبیقی ت زیده قدرارداد در کنوانسدیو     8
 .83(،   8922انذلستا  و ایرا ، پایا  نامه ارشد حقوق خصوصی، )دانشذاه علم و فرهنگ: 
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انتقال قرارداد ممکن است به صدورت ارادی) قدراردادی( یدا تبعدی و یدا       8قراردادها خواهد بود.

قدرارداد بدا   قهری ) به موجب فوت یا به حکم دادگاه( باشد. انتقال ارادی قرارداد یعندی طدرف   

انعقاد قرارداد جدید شخ  دیذری را جانشین خود می سازد و چنانچده عقددی موجدد حدق و     

تکلیف برای طرف قرارداد بوده و قا م به شخ  نباشد، طرف عقدد مدی تواندد، قدرارداد را بده      

دار حقدوق و تکدالیف   مندد و عهدده  دیذری منتقل نماید که در این صورت جانشدین وی، بهدره  

 8ارداد خواهد بود.ناشی از قر

انتقال تبعی یعنی اینکه اراده طرفین قرارداد ابتددا بدر انتقدال آ  نبدوده، بلکده از لدوازم یدک        

انتقال ارادی بوده است که هدف و منظور مستقیم طرفین انتقدال قدرارداد نیسدت، امدا بده لحداظ       

انتقدال گیرندده، منتقدل    پیوستذی و ارتباطی که قرارداد با مال موضو  مبادله دارد به تبع مال، به 

شد و انتقال گیرنده مدال، دارای حقدوق و تکدالیف مدی شدود کده قدبلاس در قدرارداد پدیش بیندی           

قانو  بیمده اجبداری خسدارت وارد شدده بده شدخ  االدث در اادر          2) مثل ماده  9گردیده است

 (8934حواد  ناشی از وسایل نقلیه مصوب 

ارادی کده از توافدق اشدخا  ناشدی     ه انتقدال  قانو  آمده تنهدا بد   82و  81آنچه که در مواد 

شود، اشاره دارد. یعنی موضو  توافق اشخا ، انتقال قرارداد از یکی از طدرفین بده شدخ     می

االث است. بنابراین این نو  انتقال به سه شخ  مربوط می شود. انتقال دهنده، انتقال گیرنده و 

 طرف اصلی قرارداد.   

انتقدال قدرارداد را معدین نکدرده اسدت. اننتقدال موقعیدت        همچنین قانونذدرار قالدب حقدوقی    

قراردادی را در امور مدنی بیشتر بوسیله صلس حقوق و دیو  و دعاوی احتمدالی ناشدی از عقدد    

البته توافق طرفین می تواند به صورت یک قرارداد نامعین صورت گیرد. زیدرا   4ان ام می دهند.

صی نسبت به کسانی که آ  را منعقدد نمدوده اندد    قراردادهای خصو "قانو  مدنی: 82طبق ماده 

در صورتی که مخالف صریس قانو  نباشد، نافر است و این امر نه تنهدا مخدالف قدانو  نیسدت،     

 بلکه در موارد زیادی در قانو  پیش بینی شده است.
                                                                                                   

(، 8928. گلین مقدم، عیسی، انتقال موقعیت قراردادی، رساله دکتری، )دانشذاه تهرا : دانشکده حقدوق و علدوم سیاسدی،    8
  892. 

 .81، پیشین،   . عبداللهی نژاد، کریم8

 . هما .9

 .988. کاتوزیا ، ناصر، پیشین ،   4
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 لزوم رضایت طرف اصلی قرارداد -9-۵

نش طرف قرارداد است، انسدا   یکی از مهم ترین نتایج اصل آزادی قراردادها، آزادی گزی

ها نه تنها در بستن قرادادها و تعیین شرای  و م اد آ  آزادندد، بلکده مدی توانندد آزادنده طدرف       

قرارداد خود را انتخاب نمایند و هیچ نیروی برتری که بتواند آ  ها را م بور بده رویدارویی آ    

عقدد، بددو  رضدایت طدرف     امکدا  انتقدال    8ها با شخ  یا اشخا  معین نماید، وجود ندارد.

نخست آ  که اصل آزادی طرف را در انتخداب طدرف    8دیذر، با دو ایراد اساسی مواجه است.

مرحلده انعقداد عقدد اسدت، مخددوش       مقابل خود، که یکی از نتایج اصدل آزادی قدراردادی در  

و ناخواسته او را با شخ  االثی روبرو می کندد. دیذدر ایدن کده طدرف عقدد ممکدن         9سازدمی

در برابر طرف دیذر تعهداتی را به موجب عقد بدر عهدده گرفتده باشدد. آزادی متعهدد در       است

انتقال قرارداد و جایذزین کرد  دیذری به جای خود، علاوه بر این که مستلزم تکییر در ارکدا   

عقد است، ممکن است متعهدله را با شخصی مواجه کند که از نظدر قددرت بدر اجدرای تعهدد،      

و در نتی ده راه را بدرای سدوء اسدت اده طدرف عقدد فدراهم سدازد.         4تعهدد نباشدد  قابل مقایسه با م

 5.همچنین با توجه به اصول و موازین قانونی، رضایت منتقل الیه هم لازم است

در قرارداد پیش فروش به جهت اهمیتدی کده شخصدیت پدیش فروشدنده بدرای پدیش خریددارا          

ت تمام پیش خریدار  از انتقال قرارداد منع کدرده  قانو ، پیش فروشنده را جز با رضای 81دارد، ماده 

واگدراری   ". بددین عبدارت  2است و این انتقال را در مقابل پیش خریدارا  غیرقابل اسدتناد مدی داندد   

تمام یا بخشی از حقوق و تعهدات پیش فروشنده نسبت به واحد پیش فروش شده و عرصه آ  پدس  

، 82. همچندین در مداده   "قانونی آ  ها بلامانع اسدت  از اخر رضایت همه پیش خریدارا  یا قا م مقام

انتقال حقوق و تعهدات پیش خریدار نسبت به واحد پیش فدروش شدده را مندوط بده رضدایت پدیش       

                                                                                                   
، مطالعات حقوقی و سیاسی، م له تحصیلات تکمیلی دانشدکده حقدوق   "آزادی گزینش طرف قرارداد". غمامی، م ید،  8

 .85،   8911، 8و علوم سیاسی دانشذاه تهرا ، شماره 

 .84. ایزانلو، محسن، پیشین ،   8

9. Hatzis, A. N., op. cit, p 207. 

 .923. کاتوزیا ، ناصر، پیشین ،   4
5. Mertcan, Ipek, op.cit, p 532. 

 
 .853. دارویی، عباسعلی پیشین،   2



831 
 

 9831قرارداد در قانون پیش فروش ساختمان انتقال 
 

فروشنده می داند. مواد مزبور به این لحداظ نیسدت کده شخصدیت طدرفین معاملده علدت عمدده عقدد          

طدرفین در انتخداب طدرف خدود مختدار      است، بلکه به این دلیل است که طبق اصدل حاکمیدت اراده   

از آن دا کده قدرارداد پدیش      8بوده و هیچ کس را نمی توا  م بور به انعقاد قرارداد با شخصدی کدرد.  

فروش حاوی تعهد به ساخت و تعهد به پرداخت امن در مواعد است و تخص  و اعتبدار اشدخا    

ست، قانونذرار در اقددامی شایسدته   در نو  کالا و خدمتی که ارا ه می دهد و یا ان ام تعهد مت اوت ا

، نمدی تدوا  پدیش    8انتقال تعهدات قراردادی به دیذرا  را منوط به رضایت طرف دیذر کرده اسدت 

خریدار را ملزم کرد که با کسی روبرو شود که به او اعتماد ندارد و یا پیش فروشدنده را برابدر کسدی    

 قرار داد که خوش حسابی او معلوم نیست.

باقی می ماند این است که افزو  بر رضایت طرف اصلی، آیا لازم اسدت   تنها موضوعی که

او یکی از اطراف عقد انتقال نیز باشد و آیا عمل طرف اصلی، به منزله قبول ای دابی اسدت کده    

 برای انتقال قراداد صورت می گیرد یا آ  که در حد اذ  به انتقال باید محسوب شود؟

از جانب انتقال دهنده گ ته می شدود و قبدول آ  نیدز از سدوی      ای اب قرارداد انتقال علی القاعده

انتقال گیرنده اعلام می گردد و طرف اصلی نه می تواند به عنوا  گوینده ای داب محسدوب شدود و    

نه اعلام کننده قبول، در نتی ه رضای طرف اصلی را یک رضای ساده قلمداد می شود که تنها عقدد  

اسدت اده کدرده    "رضدایت "قانو  از ل دظ   82و  81قانونذرار در مواد را قابل انتقال می کند. همچنین 

است، بنابراین اعم از آ  که رضایت قبل از عقد، هدم زمدا  بدا عقدد یدا بعدد از آ  داده شدده باشدد،         

کافی خواهد بود. ولی بدو  رضایت طدرف اصدلی قدرارداد، ایدن انتقدال قابدل اسدتناد در مقابدل وی         

ذرار، انتقدال دهندده )پدیش خریددار( را مسدئول پرداخدت بهداء یدا عدوض          نخواهد بود، چرا که قانون

قرارداد می داند در صورتی که پیش خریدار برای واگراری حقوق و تعهدات خود، رضدایت پدیش   

آیین نامه(. دلیل اهمیت رضایت طرف اصلی قرارداد این اسدت کده    84فروشنده را اخر ننماید) ماده 

ه تعهداتی بر عهده دارد که بدو  رضایت طرف قدرارداد نمدی تواندد    وی حقوقی دارد و انتقال دهند

هدر چندد، قانونذدرار صدراحتاس      9از زیر بار مسئولیت بذریزد و شخ  دیذری را جایذزین خود کند.

                                                                                                   
 .823. کاتوزیا ، ناصر، پیشین ،   8

، پایدا  نامده کارشناسدی ارشدد، )دانشدذاه      8923. محمد نژاد، وحید، نقد و بررسی قانو  پدیش فدروش سداختما  مصدوب     8
 .12(،   8938ا : تهر

9. Kirby, Justine, op. cit, p 319. 
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بیا  نکرده رضایت در چه زمانی باید اخر گردد، اینکه قبل از انتقال باشد یا هم زما  با انتقال یدا ایدن   

ل اخر گردد، هم کافیست، ولی از آن دایی کده ایدن احتمدال وجدود دارد کده طدرف        که بعد از انتقا

قرارداد به انتقال رضایت ندهد، به نظر می رسد ابتدا اس باید رضایت اخر گدردد یدا لااقدل همزمدا  بدا      

 انتقال باشد تا از بروز مشکلات از جمله هزینه های انتقال، جلوگیری گردد.  

 
 دن رضایتلزوم کتبی و رسمی بو -۲-۵

قانو  پیش فروش ساختما ، در واگدراری   8939آیین نامه اجرایی سال  84به موجب ماده  

حقوق و تعهدات، رضایت مرکور باید به صورت کتبی و با گواهی دفتدر اسدناد رسدمی باشدد.     

تنها کمک به دولت در برنامه ریزی های کلا  و اجدرای  لزوم تشری اتی بود  انتقال قرارداد نه 

است و در مبارزه با پدیده ی زمدین خدواری و تعدرض بده اراضدی دولتدی و ای داد فسداد          قانو 

اقتصادی و مالی بسیار موار خواهد بود، بلکه زمینه ی ح ظ امنیت سرزمینی و ح اظت از مندابع  

همچندین در   8ملی را نیز فراهم خواهد کرده و دست افدراد سدودجو را نیدز قطدع خواهدد نمدود.      

(. قدانو   8385قدانو  مالکیدت    892س این شرط مقرر گردیده است) بخش قوانین کشور انذلی

گرار ضمانت اجرای عدم رعایت تشری ات انتقال قرارداد توس  پیش خریدار را بیا  نمدوده و  

وی را مسئول پرداخت بها یا عوض قرارداد می داند ولی مسئولیت پیش فروشدنده را در رابطده   

 مشخ  و معین نکرده است. با عدم رعایت تشری ات،

 
 شرط عدم انتقال قرارداد -8-۵

قرارداد در صورتی قابل انتقال خواهد بود که شدرط خلافدی در آ  گن اندده نشدده باشدد.      

طرفین ممکن است ترجیس دهند که انتقال حقوق و تعهدات قدراردادی را بدا ای داد شدرطی در     

ر از حضدور شدخ  االدث در روابد  بدین      قرارداد پیش فروش اولیه، ممنو  سازند و با این کدا 

خودشا  جلوگیری کنند. انذیزه چنین شرطی می تواند به دلیل وجدود تدرس از ایدن باشدد کده      

 8مسئولیت اضافی با انتقال بر طرف قرارداد بار گردد.

                                                                                                   
الدی   93، صد حات  891و  892، ماهنامه کدانو ، شدماره   «ویژگی های سند رسمی به عنوا  سند برتر». کربلایی امینی، منا، 8
59 ،8939    ،49. 

8. Epstein, R.A,"Why Restrain Alienation? In 85 Columbia law Review 970, 1985., 

1985, p 982. 
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طرفین با شرط عدم انتقال قرارداد درصددند تا از حضور احتمالی شخصی که نمی شناسدند  

ندارد و همچنین از یک رقیب قراردادی جلوگیری کنند. اعتمداد بده طدرف     و ن عی در قرارداد

قراردادی و سایر ویژگی های شخصی اسدت کده در ای داد قدرارداد اهمیدت دارد و طدرفین بدا        

شرط عدم انتقال قرارداد، به دنبال به ان ام رساند  قرارداد هستند تا از هرگونه نقضدی بده دلیدل    

. بنابراین وجود شرط عددم انتقدال قدرارداد مدی تواندد از      8ودمداخله شخ  االث، جلوگیری ش

انتقال آ  جلوگیری کند. همچنین شرط عدم انتقدال مدی تواندد مربدوط بده حقدوق و تعهددات        

معینی باشد که از اهمیت بالایی برای طرفین برخدوردار اسدت و شخصدیت طدرف بدرای ان دام       

 تعهد انذیزه ی اصلی در ای اد قرارداد می باشد.
 

 آثار انتقال قرارداد در قانون پیش فروش ساختمان -۶
انتقال قرارداد فق  نسبت به آینده موار است و در گرشته اار ندارد و عطف به ما سبق نمی 

شود. فایده تشخی  زما  انتقال عقد، آغاز مسئولیت قا م مقام در مقابدل طدرف اصدلی عقدد و     

از مهم ترین آادار انتقدال    8قرارداد می باشد. همچنین مبدأ استحقاق او در مطالبه حقوق ناشی از

 قرارداد، می توا  به موارد زیر اشاره کرد.

 

 قائم مقامی انتقال گیرنده به جای انتقال دهنده -9-۶
مهم ترین اار انتقال قرارداد این است که انتقال دهنده از رابطه حقدوقی کندار رفتده و انتقدال     

با تحقدق قدا م مقدامی، تمدام حقدوق موجدود در زمدا          9گیرنده قا م مقام او در عقد می گردد.

انتقال از انتقال دهنده به انتقال گیرنده منتقل خواهد شد. همچنین اسدت حقدوقی کده در آیندده     

ای اد می گردد مانند حق فس  یا حق درخواست جبرا  خسارتی که بعد از انتقال ای داد شدده   

د. نهداد قدا م مقدامی اقتضداء مدی کندد کده        باشد. همچنین تعهدات قراردادی هم منتقل می گرد

شخصی که در موقعیدت طدرف عقدد قدرار مدی گیدرد همانندد او، مکلدف بده اجدرای تعهددات            

                                                                                                   
8. Mertcan, Ipek, op. cit, p 535. 

. سلطانی، عباسعلی،، انتقال قرارداد در فقه امامیه و حقوق ایرا ، رساله دکتری، دانشذاه فردوسی مشهد، )دانشکده الهیات 8
 .834(،   8932و معارف اسلامی: 

 .842. مقدم، عیسی، پیشین،   9
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همچنین است تعهداتی که ممکن است در آینده ای اد گردد. مانندد تعهدد بده     8قراردادی باشد.

 جبرا  خسارتی که ناشی از عدم اجرای صحیس قرارداد توس  او باشد.

ار دیذر قا م مقامی این است که انتقال دهندده از تعهدداتی کده بده موجدب قدرارداد در       ا     

مقابل طرف اصلی داشته است، برا ت حاصل خواهد کرد. متقابلاس طرف اصلی نیدز از تعهدداتی   

که به موجب قرارداد در مقابل انتقال دهنده داشته است، بری خواهد شد و ذمه انتقدال گیرندده   

طور متقابل در برابر هم مشکول خواهد شد. لازم است به این نکته اشاره شدود  و طرف اصلی به 

حصول برا ت انتقال دهنده در برابر طرف اصلی و برا ت طدرف اصدلی در برابدر انتقدال دهندده      

خود به خود صورت می گیرد و در واقع نتی ه انتقال قرارداد اسدت و نیداز بده انشدای جداگانده      

 ندارد.

 

 میناتانتقال تض -۲-۶

تضمیناتی که از سوی انتقال دهنده یا طرف اصلی برای قرارداد برقرار شده است، بدا انتقدال   

عقد ساق  نمی گردد، زیرا: در انتقال قرارداد، عقد ساق  نمی گردد و عقد جدیددی بده جدای    

بدا   در این دا مدا دیذدر    8آ  ای اد نمی شود، بلکه تعهدات عیناس به انتقال گیرنده انتقال مدی بایدد.  

سقوط یک تعهد و ای اد تعهد دیذر مواجه نیستیم، بلکه هما  تعهدد پیشدین اسدت کده از ذمده      

 9شخصی به ذمه شخ  دیذر، با هما  خصوصیات و اوصاف و تضمین ها منتقل می شود.
 

 انتقال دفاعیات و ایرادات -8-۶

کندد، بده انتقدال    دفاعیاتی که انتقال دهنده در برابر طرف اصلی می توانست به آ  ها استناد 

گیرنده منتقل خواهد شد. متقابلاس طرف اصلی در مقابل انتقال گیرنده حق استناد به دفاعیداتی را  

همچنین ایراداتی   4خواهد داشت که در برابر انتقال دهنده می توانست به آ  ها تمسک جوید.

ل اسدتناد خواهدد   که ناشی از رابطه انتقال دهنده و طرف اصلی است، بدرای انتقدال گیرندده قابد    

                                                                                                   
 .822. گلین مقدم؛ پیشین،   8

 .. هما 8

، دوره 5، مقالده  "پژوهش نامه حقوق اسلامی ،«وضعیت تضمینات پس از انتقال طلب یا انتقال دین». ساعی، محمد هادی،،9
 .824،    8922.، 22-858، ص  82، شماره 2

 .848. مقدم، عیسی، پیشین،   4



928 
 

 9831قرارداد در قانون پیش فروش ساختمان انتقال 
 

برای مثال، در صورت بطلا  قرارداد موضو  انتقال، هم انتقال گیرنده و هم طرف اصدلی   8بود.

 حق استناد به آ  را خواهند داشت. 
 

روابط بین انتقال دهنده، انتقال گیرنده و طرف اصلی در انتقال قرارداد پییش   -1

 فروش ساختمان
د بود و حقوق آنا  با همددیذر مدرتب  مدی شدود.     با انتقال قرارداد سه شخ  درگیر خواهن

انتقال دهنده و طدرف قدرارداد) اولیده( بدا هدم قدراردادی ای داد کردندد و هدر کددام مسدئولیت            

قراردادی در قبال دیذری را دارند. همچنین انتقال دهنده حقوق و تعهداتی دارد کده بده انتقدال    

ند. در این ا نو  قرارداد باید مشخ  و گیرنده منتقل و وی را جایذزین خود در قرارداد می ک

معین شود تا با م اهیم مشابه مختل  نذردد و برای انتقال دهنده دیذر مسئولیتی حاصل نذدردد.  

همچنین انتقال گیرنده بعد از انتقال با طرف قرارداد رابطه قراردادی پیدا می کند و باید بعدد از  

 .این قرارداد را ادامه دهد و به پایا  برساند
 رابطه بین انتقال دهنده و طرف قرارداد -9-1

با انتقال قرارداد، رابطده انتقدال دهندده و طدرف قدرارداد قطدع مدی شدود و انتقدال دهندده از           

تعهدات قراردادی بری می شود. در حقوق کامن لا، انتقال قرارداد، انتقال دهندده را نسدبت بده    

بدا انتقدال قدرارداد چدو   فدرض       8می داند.تعهدات ان ام نشده در مقابل طرف قرارداد، مسئول 

این است که قرارداد انتقال کامل و صحیس ان ام گرفته است، لرا نه حقی بر ناقل باقی می ماند 

و نه تعهدی لازم است ان ام دهد. از این رو به عنوا  قاعده کلدی، انتقدال دهندده عقدد، سدمت      

داد  حقدوق و تعهددات ناشدی از     خود را از دست می دهد و اار زوال چندین سدمتی، از دسدت   

در صدورت انتقدال حقدوق و تعهددات پدیش       "قانو  آورده کده :  82اینکه در ماده  9عقد است.

خریدار نسبت به واحد پیش فروش شده بدو  رضایت پیش فروشنده، پیش خریدار عهدده دار  

شدنده  پرداخت بها و عوض قرارداد خواهد بدود، از ایدن رو عقدد غیدر نافدر از جهدت پدیش فرو       

منعقد شده است، در صورت رضایت او، انتقال قطعی می شد و ناقدل، بیذانده از ایدن معداملات     
                                                                                                   

(، 8928ه حقدوق و علدوم سیاسدی،    . گلین مقدم، عیسی، انتقال موقعیت قراردادی، رساله دکتری، )دانشذاه تهرا : دانشکد8
  822. 

8. Mertcan, Ipek, op. cit, p 284. 

 .829. سلطانی، عباسعلی، پیشین،   9
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 محسوب می شد.

دقت در قانو  پیش فروش، نشا  می دهد شاید تنها حقی کده قدانو  بدرای پدیش فروشدنده      

بیا  می کند، حق بر دریافت عوض قراردادی به موجب شرای  منددر  در قدانو  اسدت، چدرا     

ارداد پیش فروش عقدی معوض است. با این وجود، با بررسی قراردادهای نمونه ی پیش که قر

فروش، روشن می شود که معمولاس پیش فروشندگا  حقوقی را بر اساس اصدل حاکمیدت اراده   

تعلیدق اجدرای قدرارداد بده      -حق تعدیل یک انبده قدراداد، ب   -الف 8برای خود مقرر می دارند:

 نتقال تعهدات خریدار.عدم ا -علت قوه قاهره، پ

بخصدو   8علی الاصول انتقال حقوق قراردادی نیازی به رضایت متعهد یدا مددیو  نددارد،   

این که، در قرارداد پیش فروش خریدار نوعی حق عینی به دست مدی آورد و مدی تواندد آ  را    

ود. به هر کسی انتقال دهد، اما انتقال حقوق قراردادی موجب انتقال تعهدات قراردادی نمدی شد  

اگر چه شخ  االث می تواندد تعهددات انتقدال دهندده را در برابدر متعهدلده او اجدرا کندد، امدا          

صرف تعهد انتقال گیرنده ی حقوق در برابر انتقال دهنده به اجرای تعهددات او موجدب انتقدال    

 تعهد نمی شود و لرا حق مطالبه متعهدله از انتقال دهنده باقی می ماند مذر ایدن کده متعهدلده بدا    

.انتقال تعهدات موافقت نماید
قانو  پیش فروش عندوا  مدی دارد کده     82بر همین اساس ماده  9

در صورت انتقال حقوق و تعهدات نسبت به واحد پیش فروش بدو  رضایت پدیش فروشدنده،   

پیش خریدار عهده دار پرداخت بهاء یا عوض قرارداد است. انتقال حقوق پیش خریددار نیدازی   

نده ندارد، اما انتقال تعهدات تنها بین پیش خریدار)انتقال دهنده( و انتقال به رضایت پیش فروش

گیرنده موار بوده و انتقال گیرنده متعهد می گردد که تعهدداتش را ان دام دهدد، امدا در مقابدل      

پیش فروشنده خود پیش خریدار)انتقال دهنده( مسئول ان ام تعهدات بدوده و عواقدب ناشدی از    

 می باشد. آ  دامنذیر خود او 

 
 رابطه بین انتقال دهنده و انتقال گیرنده -۲-1

گ تنی است هرچند رضایت طرف اصلی عقد، شرط ن وذ قدرارداد انتقدال در حدق اوسدت،     
                                                                                                   

 .29. محمد نژاد، وحید، پیشین،   8

8. Burrows, Andrew, Principles of the English Law of Obligations, (Oxford University 

Press: 2015(, p 95. 
9. Peel, Edwin , The Law of Contract, 14th Edition, (Sweet & Maxwell: 2015), p 701. 
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لیکن چنانچه انتقال عقد، قبل از رضایت طرف دیذر صورت پریرد، حداقل میا  ناقل و منتقدل  

میت این رابطه به این خاطر اسدت کده در جدایی    اه  8الیه، قرارداد انتقال، مترتب اار خواهد بود.

انتقال دهنده بدو  این که رضایت طرف قرارداد را در ابتدا بذیرد، قرارداد را انتقال می دهدد و  

انتقال گیرنده تعهدات قراردادی را ان ام می دهد و بعد از مدتی طدرف قدرارداد از ایدن انتقدال     

این ا مسئولیت برای انتقال دهنده ای اد می گردد مطلع می شود و به انتقال، رضایت نمی دهد. 

و باید خسارت انتقال گیرنده را جبرا  کند. در حقوق بعضی کشورها شرطی وجود دارد مبندی  

کده   8بر اعلام صریس به طرف اصلی قرارداد از سوی انتقال دهنده تا او را از انتقدال آگداه سدازد   

 این مشکل جلوگیری به عمل خواهد آمد.  اگر این شرط در در قوانین ما هم جای گیرد از

قانونذرار تکالی ی را برای کسانی که قصد پیش فروش دارند، معین کرده که مقدمه انعقاد 

نکته این که این تعهدات منتقل نمی شود چرا که هنوز عقدد منعقدد    9قرارداد پیش فروش است.

ختمانی کندد، دارای  نشده، با این وجود، شخصدی کده مدی خواهدد اقددام بده پدیش فدروش سدا         

تعهدات بسیاری است، از جمله: ساخت و تکمیل ساختما  مطدابق اوصداف مقدرر در قدرارداد،     

ساخت و تحویل در مدت مقرر، تنظیم سند رسدمی بدرای انتقدال ملدک سداخته شدده بده پدیش         

خریدار، اخر گواهی پایا  کار از شهرداری است که با قرارداد انتقدال ایدن تکدالیف بدر عهدده      

 قال گیرنده قرار می گیرد و باید در برابر طرف قرارداد ان ام دهد. انت

 
 رابطه بین انتقال گیرنده و طرف قرارداد -8-1

با انتقال قرارداد، انتقال گیرنده مسئولیت قراردادی پیدا می کندد و بایدد حقدوق و تکدالیف     

خدود، مدی تواندد     قراردادی را نسبت به طرف قرارداد اجرا کند و همچندین بده ندام و از طدرف    

بنابراین انتقال گیرنده قا م مقام انتقال دهنده  4اجرای قرارداد را از طرف دیذر قرارداد بخواهد.

 می شود و در جایذاه انتقال دهنده می نشیند.  

به طور کلی حقوق خریدار را باید در تملک ساختما  پیش فروش شدده، خلاصده کدرد و    

                                                                                                   
 .828. سلطانی، عباسعلی، پیشین،   8

8. Mertcan, Ipek, op. cit, p 524. 

 .35. محمد نژاد، وحید، پیشین،   9
4. Roger LeRoy, Miller, Fundamentals of Business Law: Summarized Cases, Ninth 

Edition, (South-Western Publishing Co: 2013), p 194. 
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می باشد. با وجود این تعهددات دیذدری را مدی تدوا      تعهد اصلی وی، پرداخت عوض قرارداد 

برای پیش خریدار فرض کرد که منافع آ  به پیش فروشنده می رسد. این تعهدات را می تدوا   

در تحویل گرفتن واحد و حضور در دفترخانه در موعد مقرر و نیز عدم دخالت پدیش خریددار   

گیرنده متعهد می گدردد ایدن تکدالیف را    و با انتقال قرارداد، انتقال  8در عملیات احدا  بناست

 ان ام دهد.

ناقل از رابطه حقوقی کنار می رود و انتقال گیرندده، قدا م مقدام او در قدرارداد اسدت. حتدی       

قانو  پیش فروش  82اگر انتقال دهنده ضامن اجرای تعهدات ناشی از قرارداد باقی بماند) ماده 

یت طدرف اصدلی عقدد ضدامن اجدرای      ساختما  که پیش فروشنده در صورت عدم اخدر رضدا  

تعهدات در مقابل طرف اصلی عقد اسدت( انتقدال گیرندده، طدرف جدیدد عقدد محسدوب مدی         

گردد، زیرا هدف از انتقال عقد، تکییر و جاب ایی طرف عقد اسدت و اگدر قدرار باشدد، پدس از      

زبدور  انتقال، ناقل نیز همانند منتقل الیه، طرف عقد باشد، طرف اصلی عقدد بدا هدر دو شدخ  م    

 8طرف قرارداد خواهد بود که این امر با اصول و موازین حقوقی سازگاری ندارد.

 

 گیرینتیجه
انتقال قرارداد در نظام های حقوقی به رسمیت شناخته شده است که به موجب آ  حقوق و 

تعهدات قراردادی به شخ  االث منتقل می گردد. علدی رغدم ایدن کده در کشدورهایی چدو        

ا ، قانونذرار قوانین و مقرراتی جامع در این زمینه تصویب کدرده اسدت امدا در    فرانسه و انذلست

حقوق ایرا ، نهاد انتقال قرارداد با وجود نیازمندی به آ ، قوانین خاصدی در ایدن زمینده وجدود     

ایدن امکدا  را    82و  81در دو مداده  8923ندارد. با این حدال در قدانو  پدیش فدروش سداختما       

ا شرایطی، انتقال حقوق و تعهدات قراردادی ناشدی از عقدد پدیش فدروش     فراهم کرده است تا ب

ساختما  هم از طرف پیش فروشنده و هم از طرف پیش خریدار ان ام گیرد. از مهم ترین ایدن  

شروط این است که باید به صورت کتبی این انتقال صورت گیدرد و بدا رضدایت طدرف اصدلی      

برابر طرف قرارداد قابل استناد نخواهد بود. این اقددام   قرارداد همراه باشد و گرنه این انتقال در

قانو  گرار از دو جهت اهمیت داشت: اول این که قبل از تصویب ایدن قدانو ، انتقدال قدرارداد     
                                                                                                   

 .822پیشین،    . محمد نژاد، وحید،8

 .822. سلطانی، پیشین،   8
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صورت می گرفت و مقنن گامی در جهت هماهنگ سازی و یکاارچذی این گونده قراردادهدا   

عاملات اقتصادی و تبادل سرمایه فراهم کرده ان ام داده است و از طرفی زمینه را برای تسهیل م

است و می توا  گ ت از نظر اقتصادی اهمیت فراوانی دارد. با وجدود ایدن قانونذدرار نبایسدتی     

تنها به این دو ماده اکت ا کند و ضرورتاس باید قوانین جامع تصویب گردد که به ت صدیل، حددود   

 و شرای  انتقال قرارداد را بیا  دارد.
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 منابع
 انتقال قراردادی عقدد در فقده امامیده   »یزانلو، محسن، عباسی، مهدی و شعبانی، هادی، ا» ،

 .8938، 89الی  9، ص  5، شماره آموزه های فقه مدنی، دانشذاه علوم اسلامی رضوی

  ،مطالعه تطبیقی ت زیه قرارداد در کنوانسدیو  بیدع بدین المللدی     بلالی کوچص هانی، مریم
، دانشذاه علدم و  انذلستا  و ایرا ، پایا  نامه ارشد حقوق خصوصی( با حقوق 8322وین کالا )

 .8922فرهنگ، 

   ،قدرارداد پدیش فدروش سداختما  در قدانو  پدیش فدروش سداختما          »دارویی، عباسدعلی
، 48، دوره تهدرا   فصلنامه حقوق، م له دانشدکده حقدوق و علدوم سیاسدی    ، "84/5/23مصوب 
 8938، 822-841، ص  8شماره 

 پدژوهش  ، «وضعیت تضمینات پس از انتقال طلدب یدا انتقدال دیدن    »ادی، ساعی، محمد ه
، 822-858، صد   82، شدماره  2، دوره 5، مقاله « یاسلامنامه حقوق اسلامی دانشذاه معارف 

8922. 

  ،موسسده مطالعدات و   ، «عقدود معدین   -انتقدال قدرارداد: نظریده عمدومی    »شعاریا ، ابراهیم
 .8939، پژوهش های حقوقی

 انتقال قرارداد در تقابل بین اصول تعهددات و مقتضدیات اقتصدادی   »یوش، طالقانی، دار» ،
، 823الدی   848، صد حات  23، شدماره  فصلنامه تحقیقدات حقدوقی آزاد دانشدذاه آزاد اسدلامی    

8939. 

  ،رساله دکتدری، )دانشدذاه   انتقال قرارداد در فقه امامیه و حقوق ایرا سلطانی، عباسعلی ،
 (.8932ات و معارف اسلامی، فردوسی مشهد: دانشکده الهی

  ،(.8939، چاپ اول، )تهرا : م د، 8،   تشکیل قراردادها و تعهداتشهیدی، مهدی 

 ___________ ، چدداپ دوم، )تهددرا : انتشددارات م ددد، ، تعهدددات9حقددوق مدددنی ،
8924.) 

  ،انتقال قرارداد در مقایسه بدا  »عبداللهی نژاد، کریم، سلطانی، عباسعلی و سروری، محسن
 .8935، 83سال دوم(، شماره ) یاسلامم له علمی تخصصی علوم انسانی ، «ل تعهدتبدی

   ،م لده  ، مطالعدات حقدوقی و سیاسدی،    «آزادی گدزینش طدرف قدرارداد   »غمامی، م یدد
 .8911، 8، شماره تحصیلات تکمیلی دانشکده حقوق و علوم سیاسی دانشذاه تهرا 

  ،رارداد پدیش فدروش آپارتمدا  بدا     تحلیل فقهی و حقوقی قد »غریبه، علی، مسعودی ناصر
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، پژوهشی فقه و حقدوق اسدلامی دانشدذاه آزاد اسدلامی بابدل     -نشرییه علمی، «تاملی بر انوا  بیع
 .8932، 15-851، ص حات 8سال اول، شماره 

 ،چداپ دوازدهدم، )تهدرا : شدرکت     8، جلدد  قواعد عمومی قراردادهدا  کاتوزیا ، ناصر ،
 (8939سهامی انتشار، 

 ___________ ،جلد سوم، )تهرا : شدرکت  قوق مدنی: قواعد عمومی قراردادهاح ،
 (.8935سهامی انتشار، 

  ،ماهنامه کانو  وکلای ، «ویژگی های سند رسمی به عنوا  سند برتر»کربلایی امینی، منا
 .8939، 59الی  93، ص حات 891و  892، شماره دادگستری مرکز

 دانشذاه تهرا : دانشدکده  له دکتریانتقال موقعیت قراردادی، رساگلین مقدم، عیسی، ا( ،
 (.8928حقوق و علوم سیاسی، 

  ،پایا  نامه کارشناسی ارشدد، )دانشدذاه   انتقال موقعیت قراردادیگل محمد زاده، مژده ،
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