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 قدمه م

هلی اخیر بل توجه به افزایش قیمت آپلرتملن در کنلر کلهش قدرت خرید مشارریلن  قراردادهلی پیش فرش  سالخرملن  در سال  

رفرن این قراردادهل  دعواهلی حقوقی هم رداد چشامریری را به همراد داداره   که بل بلل هرچند  از رشنق بسایلری برخوردار دادند  

دلیل این ای در کلر نبودد است ش یل سر موعد مقرر به اتملم نرسیدد است  دلید  فهمیدد است که خلنه چرا که بعد از مدتی است   

 هل این است که در این معلمله  ملک قلبل رشیت نیست تل خریدار کلیه امکلنلت ملک را بل یک نرلد بسنجد   افزایش کلاهبرداری 

به تعریفی در خصاو  پیش فرش  ش پیش خرید مساکن ش سابه به    تل ابردا   دادد اسات تلا    پیش رش در گزار   بر این اسال  

   پرداخره دود مزایل ش معلیب قراردادهلی پیش فرش  ش پیش خرید حوزد مسکن  

 

 پیش فروش یا پیش خرید تعریف 

طور که از اساامش پیداساات  در لهت به معنلی قبل از فرش  رساالندن ش قبل از خرید کردن  پیش فرش  یل پیش خرید هملن 

داود  به طور عمدد در زمینه املا  به آن دساره از املاکی که قبل از  ت  این اصالالا  در مورد بسایلری از معلملات انجلم می اسا 

رساد  پیش فرش  ش به املاکی که قبل از تکمیل ش سالخره دادن تکمیل دادن ش قبل از اینکه قلبل ساکونت داود به فرش  می 

   گویند خریداری دود  پیش خرید می 

 

 رپیش خرید برای خریدا مزایا

شااادن ملاک مسااالمال قیمات پیش فرش  یاک آپالرتمالن از قیمات همالن آپالرتمالن در حاللات آمالدد ت ویال  ن بال توجاه باه تکمیال  - 1

تواند آپلرتملن خریداری  تر است ش بعد از تکمیل ددن ملک در صورتی که بلزار در درایط یکسلن بلدد  خریدار می مقداری ارزان 

 .تر بفرشدد ش سود ببرد ددد را گران 

ملد طبق   2بلیست مبلغ قرارداد را حداکثر ظرف مدت  رساد  خریدار می در معلملاتی که املا  به صاورت آملدد به فرش  می  - 2

ای ش طی مراحل سلخت پرداخت خواهد توافق طرفین پرداخت کند  امل در معلملات پیش فرش   مبلغ قرارداد به صورت مرحله 

 .ریدار قدرت خرید بیشرری دارد دد  بنلبراین خ 

 .در پیش فرش   طراحی ش اجزای داخل ملک بر اسل  سلیقه خریدار قلبل تهییر است   - 3

  کیفیت   ش  سالخت  مراحل   تملمی   فرش    پیش  در  امل   اسات   رشیت  قلبل   سالخرملن   رشکلر  اجزای   تنهل  هلی آملدد در سالخرملن - 4

   1است   رشیت  قلبل   خریدار  توسط   مصللح 

 

 
 1399فرشردین   5ش مزایل ش معلیب آن    قرارداد پیش خرید ش پیش فرش  ملکملک هفت    -1

 



 

3 
 

 پیش خرید برای خریدار معایب

 

 فروش ساختمان شیقانون پ

قلنون  امل این   1تبصاارد تصااویب ش به مرحله اجرا درآمد    4ملدد ش    25مشاارمل بر    13۸9فرش  آپلرتملن در ساال   قوانین پیش 

ت دشلت به تصویب رسید  ئ بعد از چهلر سل  در هی 2  93ا که آیین نلمه آن در خرداد   دورای اسلامی مجله   ۸9مصوب دی ملد 

ای بر قلنون پیش فرش  مساکن به کمیسایون برخی از کلردانلسالن مساکن معرقد هسارند که قلنون فعلی هم نقلیصای دارد به همین دلیل اصالاحیه ) 

هلی ذی ش به دساررلد (  خورد ش هنوز به سارانجلم نرسایدد اسات که در مجله خل  می   عمران مجله ارسال  دادد اسات که بیش از ساه سال  اسات 

هالی مثرر برای جلوگیری از شقو  تللفالت عادیادد در بلش پیش فرش  از جملاه هالی توانسااات یکی از ابزار ربط ابلاغ داااد  می 

اذعلن هم کلرداانلساالن  هم ساالزندگلن ش هم فرش  یک شاحد به چند نفر بلداادا امل به دلیل شجود ایرادات گونلگون که مورد  

ملکی سالخرملن،     -هلی اجرایی آن از جمله »عدم صادشر دانلسانلمه فنی سایلساررراران بلش مساکن بود ش فقدان زیرسالخت 

هلی اسانلد رسامی،  »عدم آگلهی کلمل شزارت فرهنو ش اردالد اسالامی از مقررات ش  هلی اجرایی آن در دفررخلنه »نبود فرمت 

هلی مربوط به صاادشر مجوز یل منت تبلیهلت پیش فرش  ساالخرملن، ش     اجرای این قلنون را بل مشااکل مواجه کردد ه نلم آیین 

به صاورت علدی در نشاسات علنی مجله داورای اسالامی اعلام شصاو  داد ش    99در سال   لرا طر  پیش فرش  سالخرملن     .اسات 

  همچنین  انجلم داود تنظیم ساند رسامی نزد دفلتر اسانلد رسامی   بنل بر این طر   قرارداد پیش فرش  سالخرملن بلید از طریق 

سالملنه پیش فرش  سالخرملن بلید ظرف ساه ملد از تلریص تصاویب این قلنون بل مسائولیت سالزملن ربت اسانلد ش املا  کشاور ش  

  فساص   امکلن   موارد  طر    این   نهلیی  تصاویب   صاورت  در   داود    اندازی ش اجرا همکلری شزارت راد ش داهرسالزی ش شزارت کشاور راد 

 
 1399فرشردین  5ش مزایل ش معلیب آن    فرش  ملکقرارداد پیش خرید ش پیش ملک هفت   -1

فرش  مساکن اکنون در ایساررلد مجله اسات به دلیل اینکه مجله تهییر کردد اسات بلید منرظر »لی ه اصالا  پیش:ند  رئیه انجمن سالزندگلن داهر تهرانژاداهلب ساعلدت -2

آیندد به نریجه    رساد که تل یک سال هلی تلصاصای ملنند عمران در دسارور کلر قرار گیرد  البره بعید به نظر میکمیسایونملند در دشرد جدید کلر بررسای این اصالاحیه دشبلرد در  

ندگلن دادد برخوردار بلداد ش سالزفرش  در دفلتر مشالشر املا  انجلم نشاود ش کلر به دفلتر اسانلد رسامی سابردد داود بلید از یک رشا  تساریتشقری قرار اسات که کلر پیش د برسا 

 1399خرداد   11  پلنلخبرگزاری  ،.دش کلر را شارد مراحل اجرایی کنن بلید بروانند به راحری این مراحل را طی کنند

امکان عدم تحویل به موقع 
ملک از جانب سازنده

امکان عدم اجرای مصالح طبق 
قرارداد توسط سازنده

امکان ناتمام ماندن پروژه در 
هنگام شرایط رکود بازار و 

بی انگیزگی سازنده
رامکان فروش ملک به چند نف

امکان کلاهبرداری توسط 
شرکت های نامعتبر

امکان اخذ وام های کلان بانکی
روی سند مادر و عدم تسویه، 
که در صورت عدم پرداخت، 
اقساط می بایست توسط 

.اشخاص خریدار پرداخت شود

امکان عدم اخذ مجوز پایانکار و
عدم پرداخت خلافی به 
شهرداری که این هزینه به 
گردن خریدار می افتد
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  فساص   از   نلدای   خسالرات   تعیین   همچنین   ش   فساص   از  په   اقداملت   ش   فساص   حق   اعمل   چرونری   ش   قرارداد   طرفین   ساوی  از   معلمله 

 1  دود   تعیین  مشلص   صورت   به   بلید   معلمله 
 

 قانون پیش فروش ساختماننقایص و ابهامات 

در پلنزدد م ور زیر نقص  ابهلم یل تنلقض   13۸9هلی به عمل آمدد  قلنون پیش فرش  سالخرملن مصاوب سال  بر اسال  بررسای 

 : اجرای ص یح آن ش نیل به اهداف قلنونررار خواهد دد هل ملنت از دارد ش این نقلیص ش ابهلملت ش تنلقض 

 

 

 
 

ش داکلیلت فراشان شاصاله ش عدم امکلن اجرای قلنون سالبق  فرآیند    13۸9لرا بل توجه به ایرادات ش ابهلملت فراشان در قلنون سال   

تأمین سارملیه در بلزار مساکن دامن پیش فرش  در چند سال  اخیر تقریبل ییرممکن دادد که این خود به رکود دادید تولید ش  

هل اخر دادد ش  زدد اسات  در همین راسارل قلنون جدیدی بل نساص قوانین مرعلرب قبلی تدشین دادد اسات که نظر تملمی دساررلد 

هلی ذی هل به عنوان بلزشی کلردانلسای مجله مشالرکت داداره ش نظرات همه دساررلد خصاوصال در تهیه این مرن مرکز پژشهش 

   2ندی ش اعمل  نمودد است ربط را جمت ب 

 

  اطلاعات پایه خرید نقدی و پیش فروش

مبلغ خرید نقدی آپلرتملن  زملن فرش  آن ش مبلغ فرش  آن را شارد کنید  مشالص کنید آپلرتملن مرکور را در   قسامت  در این 

مبلغ پیش     مبلغ هر قساط ش داملرد ملد خرید آن را نیز شارد کنید    چند قساط ش در چند ملد خریدد اید  طی  پیش فرش   دارایط 

 
 1397اسفند  11  فرش  سلخرملن شیانبود سلزان نقلط ضعف قلنون پ  یکلنون سراسر ریپورحلجت دب  دیفرد مشرق نیوز  1-
   آمدد است   1399دهریور  5  خبرگزاری دانشجو بل عنوان طر  مجله برای پیش فرش  سلخرملن  نقلیص ش ایرادات آناصلاحیه قلنون پیش فرش  مجله ش رفت  -2

تعریف پیش فرش  ش 
ادلل  صللح برای پیش 

فرش 

تکلیف اعربلر قلنونی قراردادهلیی
( 4)ش ( 2)که در انلابلق بل مواد 

نیسرند  امل موضو  آنهل پیش 
فرش  سلخرملن است

در له مللکیت تدریجی مندرجئمس
به نفت خریدار ش ( 14)ش ( 13)مواد 

دن چرونری احراز ش سندیت بلشی
قلنونی به آن

یت له ربت قرارداد  مللکئمس
ی تدریجی ش صدشر سند قلاع
زم انرقل  ش هم پودلنی ییر ل

بین آنهل

امکلن صدشر سند قلاعی 
بدشن طی مراحل صورت 

مجله تفکیکی

نرلم لزشم ارائه دنلسنلمه فنی به ه
ربت قرارداد  در حللی که چنین
چیزی در مقررات ملی سلخرملن 

 تعریف نشدد است

ش عدم تفکیک بین تأخیر موجه
ن ییر موجه فرشدندد ش عدم تعیی
خسلرت برای شی در صورت 
 اسرنکلف از ادای تعهدات

معرفی مهند  نلظر توسط
فرشدندد به مرجت صدشر 
فه پرشانه ش اخرلاف آن بل فلس

نظلرت

ابهلملت مربوط به چرونری 
برآشرد خسلرت خریدار

تداخل در حیلاه حکم 
  ت داشریئفرملیی ش نفوذ هی

ینلظر ش کلردنل  دادگسرر

فقدان دیود ش ضملنت 
نلظر بر (12)اجرایی ملدد 

پرداخت پو  توسط خریدار
به درط پیشرفت پرشژد

نلدیدد گرفرن حق فسص 
خریدار در حین اجرای 
نی پرشژد  به علت تأخیر طول

فرشدندد

ریجی تنلقض بین مللکیت تد
ش ( 13)خریدار  موضو  مواد 

ص فرشدندد  سش حق ف( 14)
(16)موضو  ملدد 

عدم نسص لی ه حملیت از 
مصوب )پیش خریداران 
135۸)

عدم ادلرد به مسکن مهر ش 
دمو  یل عدم دمو  این قلنون 

رشژد بر آن  به عنوان بزرگررین پ
رپیش فرش  سلخرملن در کشو
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 خرید  هزینه درصاد    10 معمول     بریرید  نظر  در   دفررخلنه   برای  نیز   را   مبلهی   ش   آپلرتملن  سالخت  خرید آپلرتملن را در طو  دشران 

 1  لنه منرقل می دود لزندد همزملن بل تنظیم سند در دفررخ س   به   آپلرتملن   ت ویل   از  بعد  ملد   6  الی   4  آپلرتملن 
 

 مقایسه خرید نقدی و پیش خرید آپارتمان    - 1شماره  جدول  

 اطلاعات پایه 

 میلیون تومان    700قیمت روز خرید نقدی آپارتمان :   

 قسط   4در قالب   ماه   18پرداخت  هزینه پیش خرید:   طی  

 میلیون تومان - مبلغ  شماره پرداخت   شماره قسط 

 175 عقد قرارداد  1

2 6 175 

3 12 175 

4 18 175 

 میلیون تومان   900ارزش فروش آپارتمان پس از ساخت :   

 

 پیش خرید بهتر است یا خرید نقدی آپارتمان ؟ مزایا و معایب پیش فروش نسبت به خرید نقدی؟ 

امکلن مقلیسه این دش حللت  هل مورر است  جهت ارر زملن پرداخت  پیش فرش  آپلرتملن  ش  خرید نقدی  که در دش حللت   از آنجلیی 

هل در طو  زملن پیش فرش   بل نرخ ساود بلنکی به ابردای دشرد انرقل  یلفره ش تنزیل دادد اسات  خرید مساکن  تملمی پرداخت 

اید  بل انرللب نرخ سااود بلنکی  میلیون توملن پو  به ساالزندد پرداخت کردد   115  داامل 12بدین معنی که اگر در ملد دااملرد  

میلیون توملن پو  در ابرادای پرشژد ش هنرالم عقاد قرارداد به سااالزندد اسااات  کلیاه    100  معالد  پرداخت  درصاااد   15ساااللنه  

    است  ددد   منرقل   فرش    زملن   به   بلنکی  سود   نرخ   بل   مقلیسه    امکلن  جهت  نیز  درآمدهل 

 

 
 

 

 فروش سر به سر با سود بانکی * 

 که   صاورتی  در   اسات  آمدد  دسات   به  اخر ساود  برای در بلنک  آپلرتملن پیش خرید  هلی پرداخت   ش  خرید  مبلغ  از سابردد کردن 

 پرشژد  کل   ش  اسات  آشردد   دسات   به   ساود  آن   بلنکی   معلد    بفرشداد    را   نقدی  خرید  یل   خرید  پیش   آپلرتملن   قیمت   این   بل  دالص 

    معلد  سبردد گراری پو  در بلنک است 
 

 ها در زمان فروش ارزش دریافت * 

هال دااالمال درآماد رهن ش اجالرد ش درآماد زمالن فرش  اسااات  در حاللات پیش خریاد آپالرتمالن  این دریالفات در حاللات خریاد نقادی   

 . گردد ارز   معلد  مبلغ فرش  است  تملمی درآمدهل بل نرخ سود بلنکی به زملن فرش  منرقل می 
 

 
1- https://www.jadvalzarb.com/base/tools_129 
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 ها در زمان خرید ، تنزیل با نرخ سود بانکی ارزش پرداخت  * 

داود  اگر دالص از رهن کلمل اسارفلدد کند  مبلغ آن کسار خواهد داد  در پرداخت اشلیه م ساوب می در حللت خرید نقدی   

هلیی اسات که دالص در طی دشران سالخت ش بعد از آن به سالزندد پرداخت کردد اسات   حللت پیش خرید برابر مجمو  پرداخت 

به عبلرتی ارز  زملن پرداخت پو  در جمت نهلیی  هل بل نرخ سااود بلنکی به زملن عقد قرارداد منرقل داادد اساات  این پرداخت 

ل لظ داادد اساات  هر چه پیش خریدار اقساالط را در موعد دیرتری پرداخت کند  ارز  پو  پرداخت داادد نساابت به ابردای  

ی  تواند بل ساابردد کردن مبلغ پو  کمرری در ابردا قرارداد کمرر اساات ش به نفت شی اساات  به عبلرتی پیش خریدار آپلرتملن می 

    قرارداد  مبلغ اقسلط را در طی زملن به سلزندد پرداخت نملید ش مضلعف سود کند 
 

  مبلغ سود  * 

     است  هل ل لظ نمودن ارر زملن پرداخت   بل تفلشت مبلغ دریلفت ش پرداخت پو  بلبت خرید نقدی ش پیش خرید آپلرتملن  
 

 سود مطلق و سود سالانه * 

 سود  پرداخت منهلی عدد یک است که بر حسب درصد بیلن ددد است  سود سللنه نیز بر مبنلی سود ملالق  نسبت دریلفت به  

   است  ددد   م لسبه  فرش    تلریص   ش  ملالق 

 دود:  ه می ئ ارا   در خصو  مقلیسه خرید نقدی ش پیش خرید آپلرتملن  زیر   نمودار  2دملرد  بل توجه به جدش   

 
 

 خرید آپارتمان مقایسه خرید نقدی یا پیش    - 1نمودار شماره  

 

 های رونق و رکودعوامل موثر بر دوره

 های رونق و رکود عوامل موثر بر دوره - 2جدول شماره 

 در   گزینه  ردیف 

 هر چه نرخ تورم عمومی بیشرر بلدد  طو  دشران رشنق از رکود در هر دشرد بیشرر است  نرخ تورم  1

 طو  دشران رکود بیشرر خواهد بود هر چه نرخ سود بلنکی بیشرر بلدد    نرخ سود بلنکی  2

 افرایش نرخ ارز  بلعث تسریت در دکل گیری دشرد رشنق خواهد دد  نرخ ارز  3
 

نرخ ساود بلنکی بر دشرد هلی رشنق اسات که این موضاو     بلنکی   ساود  نرخ  مساکن   قیمت   بر   دشلت   کنرر  هلی  ش اهرم  یکی از ابزارهل 

  از  را   هل سرملیه   بلنکی   سود   نرخ  بردن  بلل  بل   بلدد    دادره   بللیی   بسیلر  ردد   مسکن   قیمت  که   صورتی  در داردا    ارر معکو    ش رکود 
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کود مساکن افزایش  ر  دشرد   ایجلد   ش   قیمت   دادن   کلهشای   احرمل    رش    بدین    دهد می   کلهش   را   تقلضال   ش  کردد  جمت   مساکن   بلزار 

    1د یلب می 

 

 مسکن در تهرانلایل رکود پیش فروش د

بلزار    - تلریر برخی از عوامل همچون بلزار اش  معلملات مسااکن فرش  شاحدهلی مسااکونی نیز ت ت معلملات پیش اکنون بلزار  هم 

بردا رکود در بلزار دشم ساار می در داارایط رکودی به   - معلملات خرید شفرش  شاحدهلی مسااکونی آملدد عرضااه به مرقلضاایلن 

ا بل این 2تر از رکود در بلزار اش  معلملات مساکن اسات نرین به مراتب سا   - فرش  شاحدهلی مساکونی بلزار پیش   - معلملات مساکن 

بل رکود   هلی اخیر در سال  هل  قیمت تند  دهد در دارایط فعلی که بلزار معلملات مساکن به دلیل جهش حل  ت قیقلت نشالن می 

یه مللی از بلزار  توجهی از آنهل به دلیل ضاعف بن نلدای از کلهش دادید قدرت خرید مرقلضایلن ملک ش خرشج اجبلری بلش قلبل 

هر چند کشاش ش تملیل اشلیه از ساوی هر دش سامت عرضاه ش تقلضالی مساکن به انجلم معلمله در بلزار   مساکن مواجه دادد اسات  

تر از رکود در علت عمدد رکود در این بلزار ساانرین  چند کم بنل بر  امل دساات   ا شجود دارد همچنلن    - فرش  معلملات پیش   - دشم 

اشلین دلیل کلهش    شجود انرظلرات تورمی از ساامت عرضااه،  »    رش  شاحدهلی مسااکونی آملدد اساات ف   بلزار معلملات خرید ش 

ای امکلن م لسابه ش حری تلمین  هلی حرفه فرش  شاحدهلی مساکونی اساتا در دارایط فعلی سالزندد هل از پیش اسارقبل  سالزندد 

هل موجب داادد اساات  رشی ساالزندد داارایط پیش بینی بودن اندا ییر قلبل پیش را از دساات دادد  ساالخت ش ساالز   هزینه نهلیی 

فرش  ندارندا  هل ایلب تملیلی به پیش فرش  مساکن به اقدامی پرریساک برای سامت عرضاه تبدیل داود ش بنلبراین سالزندد پیش 

   تر است ای بل بنیه مللی قوی پررنو این موضو  به خصو  در میلن سلزندگلن حرفه 

دشمین علت کلهش تعداد    فرش  مساکن برای سامت تقلضال، سالامت معلملات پیش   عدم اطمینلن کلفی درخصاو  صا ت ش »   

ش نبود ضااوابط ش مقررات قلنونی مشاالص ش بدشن ابهلم برای انجلم   قلنون  معلملات در بلزار دشم مسااکن اسااتا به دلیل ضااعف 

  اعرملد هسارند ش بی   سامت تقلضالی مساکن عملا نسابت به انجلم این نو  معلملات   معلملات پیش فرش  شاحدهلی مساکونی  

بسایلر افزایش   سالاح قیمت مساکن این موضاو  به خصاو  در دارایط فعلی که   دانند  خرید را جزش معلملات پرریساک می پیش 

خرید برای مرقلضایلن افزایش یلفره اسات  »تنرنلی زملنی مرقلضایلن مصارفی  تشادید دادد اسات ش ریساک معلملات پیش   یلفره  

عنوان یکی از عوامل مورر در کلهش سالاح اسارقبل  مرقلضایلن  در شاحدهل، از ساوی دیرر به  برای خرید مساکن بل هدف ساکونت 

در  قیمت مساکن   بلزار مساکن از این گرشد معلملات ملار  اساتا در حل  حلضار مرقلضایلن مصارفی به دلیل نررانی از افزایش 

تملیل دارند شاحدی خریداری کنند که بروانند در  هلی اخیر هل ش سال  در ملد بهل  ش همچنین بلل رفرن سالاح اجلرد  چند سال  اخیر 

خرید شاحدهلی مسااکونی به دلیل تنرنلی زملنی برای این گرشد از  ترین زملن ممکن در آن ساالکن دااوندا بنلبراین پیش کوتلد 

   دود مرقلضیلن رش  جرابی م سوب نمی 

فرش  در بلزار  لیل کلهش تعداد معلملات پیش بلزی در بلزار مساااکن، نیز از دیرر د از بین رفرن جلذبه ساااوداگری ش سااافره » 

اندازی از بلبت جهش مجدد قیمت در بلزار مساکن شجود ندارد ش  کم در مقلات زملنی فعلی چشام مساکن اساتا از آنجل که دسات 

ساااکن  بلزار م   کناد  هل انرظالر ربالت قیمات را در بلزار معالملات شاحدهلی مساااکونی ملار  می بینی از یک زاشیه دیرر برخی پیش 

 دود  بلزان ش سوداگران ملکی م سوب نمی بلزاری جراب برای سفره   رش  کم برای یک سل  پیش دست 

 
1 - https://www.jadvalzarb.com/base/tools_128 
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هلی بلزار مساکن نسابت به انجلم بلزاریلبی برای این گرشد از  فرش  به »عدم تملیل شاسالاه لهش معلملات پیش از دیرر دلیل ک   

فرش  مساکن ش نبود ضاوابط رشدان در این هلی بلزار از تنظیم قرارداد پیش شاسالاه به دلیل منت توان ادالرد کرد که می هل،  فلیل 

هل  بلزاریلبی برای این گرشد از فلیل   هلی بلزار مساکن در فضلی تیرد ش تلر بلزار پیش فرش  تملیلی به انجلم فعللیت ش شاسالاه   زمینه  

فعلی برای خریداران بل ریساک بلل همراد اسات این ریساک    فرش  در دارایط ندارندا به عبلرت دیرر علاشد بر آنکه معلملات پیش 

 .هلی بلزار هم هست مروجه شاسلاه 

نیز از دیرر دلیل    هل قبل از اتملم دشرد سالخت، فرش  از ساوی سالزندد از ساوی دیرر »عدم تملیل ربت م ضاری معلملات پیش 

فرشدی بل شاحدهلی نوسلز ری بین شاحدهلی پیش کنندد معلملات در بلزار دشم مساکن اساتا همچنین »کلهش فلصاله قیم م دشد 

فرشداای در مقلیسااه بل شاحدهلی نوساالز، از دیرر عوامل کلهش تعداد  ش در برخی موارد تعیین قیمت بللتر برای شاحدهلی پیش 

لی  هلی گرداااره معمول میلنرین قیمت شاحده که در دشرد داااود  در حللی معلملات در بلزار این گرشد از شاحدهل م ساااوب می 

در حل  حلضار این فلصاله   ا امل درصاد کمرر از مروساط قیمت شاحدهلی نوسالز مشالبه بود   20تل    15فرشدای حدشد  مساکونی پیش 

قیمری بسایلر کلهش یلفره ش در برخی موارد به صافر رسایدد اساتا حری در برخی موارد این فلصاله معکو  دادد اسات یعنی  

 .قیمت شاحدهلی نوسلز ش آملدد فراتر رفره است هل از فرشدی در برخی پرشژد قیمت شاحدهلی پیش 

سالخت شسالزهلی مشالرکری اسات که عملیلت سالخرملنی بل   داهر تهران   از آنجل که بسایلری از سالخت شسالزهلی   از ساوی دیرر  

در مرن بساایلری از    دااود  عنوان مللک ش دااریک ساالزندد انجلم می داالص یل اداالل  دیرری به  زمین  هزینه ساالزندد رشی 

فرش  شاحدهل را نداردا علت این فرش  شاحدهل منت داادد اساات ش در شاقت اجلزد پیش هلی مشاالرکت ساالزندد از پیش قرارداد 

فرش  اسات  موضاو  نررانی مللکلن از احرمل  عدم تعهد سالزندد به تعهدات خود بلبت سالخت ش تکمیل شاحدهل در صاورت پیش 

دهند اقدام به خرید شاحدهلی چندسالله  بلزار مساکن ترجیح می   دهد در چنین دارایلای مرقلضایلن ت قیقلت میدانی نشالن می 

هلی مربوط به معلملات  کنند ش هم ریساک آملدد کنندا چرا که از این طریق هم هزینه کمرری بلبت خرید آپلرتملن پرداخت می 

داودا  ر دشم انجلم می درصاد از معلملات خرید شفرش  مساکن در بلزا   10اکنون کمرر از هم  فرش  را مر مل نلواهند داد  پیش 

خرید آپلرتملن  داود مربوط به پیش درصاد از معلملاتی که در بلزار مساکن انجلم می   10به این معنل که در دارایط فعلی کمرر از  

هلی گردااره به مراتب بیش از رقم فعلی بودد اساات  اکثریت مرقلضاایلن بلزار  اسااتا این در حللی اساات که این میزان در دشرد 

ساکونت در   در دارایط فعلی آن دساره از مرقلضایلن مصارفی هسارند که بل تنرنلی زملنی برای خرید مساکن ش   فرش  مساکن پیش 

اقدام به    هلی بعد  هل یل ساال  آن مواجه نیساارندا این گرشد از خریداران عمدتل خلنه اشلی هساارند ش به قصااد سااکونت در ملد 

لزم  پو    کنند سالزندگلن فرش  می ر دارایط فعلی اقدام به پیش کنندا همچنین عمدد سالزندگلنی که د خرید آپلرتملن می پیش 

سالبقه کلفی برای    تجربه ش  از بنیه مللی قوی    اند ش کنندگلن آملتور هسارند که به تلزگی شارد عرصاه سالخت شسالز دادد یل عرضاه 

فرش  همه یل بلشاای از شاحدهلی خود از هملن مراحل ابردایی یل ساالخت مسااکن برخوردار نیساارند ش بنلبراین اقدام به پیش 

  50کنند معمول  فرش  می دهد سالزندگلنی که در دارایط فعلی اقدام به پیش هل نشالن می کنند  بررسای مراحل بعدی سالخت می 

هلی سالخت بروانند از  کنند تل در صاورت نوسالن هزینه خریداران دریلفت می حد را در ابردا از پیش درصاد از قیمت کل شا   60تل 

در صااورتی که شاحد   هل یل جبران کلهش سااود مورد انرظلر خود اساارفلدد کنند  همچنین سااود این مبللغ بلبت تلمین هزینه 

رصاد بیشارری از قیمت کل شاحد از ساوی سالزندد از  فرش  دادد در مراحل میلنی یل پلیلنی سالخت قرار داداره بلداد د پیش 

دادد دادد پیش فرش  بلزار مساکن نشالن علل ش عوامل رکود  بررسای  جدش  زیر در به همین سابب     داود خریدار ملاللبه می پیش 

 : است 
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 دلایل رکود در پیش فروش مسکن در تهران   - 3جدول شماره  

 دلایل رکود در پیش فروش مسکن در تهران 

 شرح مولفه  مولفه

هم طی    10کمتر از   سهم پیش خرید از کل معاملات مسکن ا)کمترین سـ رفی و پر تضا)ـ د در مناطق مصـ درصـ

 های اخیر(سال

 خریداران مصرفی که در تنگنای زمانی نیستند چه کسانی در حال حا)ر متضا)ی پیش خرید هستند 

نااطمینانی تضا)ـا به تعهدات پیش فروشـنده، نگرانی تورمی سـازنده،  علل رکود در بازار دوم 

ــال خورده بـه جـای پیش  ــیـان بـه خریـد آپـارتمـان س ترجیح متضـا)

ــامین معـاملاتی در بازار  ــفتـه بازی، نبود تی خرید، کاهش انگیزه س

های ملکی از بازار دوم، حذف فاصــله مو ر بین دوم، خروج واســ ه

 پیش فروش با قیمت فروش آماده قیمت

نبض بالای معاملات پیش فروش )نسبت به دیگر  من ضه ای با

 مناطق پایتخت(

ــای تعـاونی هـای   22من ضـه  ــوی اعی تحـت تـا یر فروش امتیـاز از س

 مسکن

تفاده  ریسک نوع یک در بازار دوم  امل، کم فروشـی در اسـ خ رات کهنه این نوع معاملات ملک شـ

ده، تاخیر در تحویل و   اختمانی وعده داده شـ الح سـ فروش به از مصـ

 چند نفر

 ـ های بد(ها )فایلخ ر مربوط به یک گروه از پیش فروشـنده ریسک نوع دوم که اخیرا شایع شده امل ش

ورود سـازنده های تازه کار به بازار، حساب ویژه پیش فروشنده روی  

ر آف ود، پیش ینی برای پیش خریدار میرمواردی که باعث دردسـ شـ

 شابه در محل فروش با قیمت بالاتر از تازه ساز م

لامت کار   ماجرای عر)ه خوب و بد در بازار دوم ازنده های دارای لاسـ ه خوب مربوط به سـ ازنده -عر)ـ سـ

 شوند.است که فایل های اقلیت در این بازار محسوب می  -ایحرفه

ک نوع دوم در معاملات با  ت که ریسـ ه بد مربوط به گروهی اسـ عر)ـ

 آنها وجود دارد.  

 اقتصاددنیای منبع: 

 کلام آخر

اسات  در این میلن پیش   خرید خلنه ش سارملیه گراری در بلزار مساکن از گرداره تلکنون مورد اسارقبل  افراد زیلدی قرار داداره 

ش قلبل   افزایش نلگهلنی هر چند که   .خلنه دادن اسات  هلی پیش رشی افراد برای صالحب همیشاه یکی از راد خرید کردن مساکن  

هل  در این ساال  فرش  کردن شاحدهلی در حل  ساالخت را  هلی ساالخرملنی  تملیل ساالزندگلن برای پیش توجه مصااللح ش نهلدد 

ی همراد اسات ش در موارد بسایلری اگر به جزئیلت قرارداد توجه کلفی نشاود   ی هل خرید کردن بل چللش پیش ا امل افزایش دادد اسات 

برای مدیریت ش رفت  ش بللخص کشااور مل   در تملم کشااورهل   لدی مواجه خواهند دااد مرقلضاایلن خرید مسااکن بل ضااررهلی زی 

فرش   شسالز گرفره تل پیش تل تملمی مراحل از سالخت   ای شجود دارد  دادد   قوانین مشالص ش از پیش تعیین این مسائله  مشاکلات  

 ل مواجه کردد است  رخی موارد اجرایی ددن آن را بل مشک ب مرلسفلنه هنوز در  ا امل مند کنند را ضلبلاه 

امیدهل برای  تواند  می     جدید   بل این حل  به سابب ضارشری بودن نیلز به مساکن ش همچنین تدابیر اندیشایدد دادد از ساوی دشلت 

ش حل مساالیل ش مشااکلات حقوقی پیش خرید مسااکن را برگرداند تل آنهلیی که تملیل به پیش خرید ساالملن گرفرن این بلزار 

 اقدام به پیش خرید مسکن کنند   قلنونی آن  حقوقی ا  ل  ئ بروانند بدشن دیدیه ش بل رعلیت تملم مسل مسکن دارند  

 

 

 


