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 معاونت پژوهش و فن آوري 

 به نام خدا 

 منشور اخلاق پژوهش

ست و همواره ناظر بر اعمال انسان و به منظور پاس داشت مقام بلند دانش و  وند سبحان و اعتقاد به اين كه عالم محضر خدا گاه دانشگاه با ياري از خدا پژوهش و نظر به اهميت جاي

انشجويان و اعضاء هيئت علمي واحدهاي دانشگاه آزاد اسلامي متعهد مي گرديم اصول زير را در انجام فعاليت هاي پژوهشي مد نظر در اعتلاي فرهنگ و تمدن بشري، ما د

 قرار داده و از آن تخطي نكنيم:

 اصل حقيقت جويي: تلاش در راستاي پي جويي حقيقت و وفاداري به آن و دوري از هرگونه پنهان سازي حقيقت. -1

 ت حقوق: التزام به رعايت كامل حقوق پژوهشگران و پژوهيدگان )انسن،حيوان ونبات( و ساير صاحبان حق.اصل رعاي  -2

كاران پژوهش. -3  اصل مالكيت مادي و معنوي: تعهد به رعايت كامل حقوق مادي و معنوي دانشگاه و كليه هم

 سعه كشور در كليه مراحل پژوهش.اصل منافع ملي: تعهد به رعايت مصالح ملي و در نظر داشتن پيشبرد و تو -4

 اصل رعايت انصاف و امانت: تعهد به اجتناب از هرگونه جانب داري غير علمي و حفاظت از اموال، تجهيزات و منابع در اختيار. -5

: تعهد به صيانت از اسرار و اطلاعات محرمانه افراد، سازمان ها و كشور و كليه افراد و نهادهاي مرتبط -6  با پژوهش . اصل رازداري

 اصل احترام: تعهد به رعايت حريم ها و حرمت ها در انجام پژوهش هاي و رعايت جانب نقد و خودداري از هرگونه حرمت شكني. -7

كاران علمي و دانشجويان به غير از مواردي كه منع قانوني د -8  د.اراصل ترويج: تعهد به رواج دانش و اشاعه نتايج پژوهش هاي و انتقال آن به هم

 علمي مي آلاينداصل برائت: التزام به برائت جويي از هرگونه رفتار غيرحرفه اي و اعلام موضع نسبت به كساني كه حوزه علم و پژوهش را به شائبه هاي غير -9
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 تعهد نامه اصالت رساله یا پایان نامه

 

که در  حقوق خصوصیرشته در دانش آموخته مقطع کارشناسی ارشد ناپیوسته   حمیرا دهقانی اینجانب

  تاریخ

  از پایان نامه خود تحت عنوان:    03/0031 / 03 

  "ساخت آپارتمان درنظام حقوقی حاکم بر قراردادهای مشارکت   "

  

 ام بدینوسیله متعهد می شوم:دفاع نموده     و درجه           با کسب نمره

 

شلده توسلا اینجانلب بلوده و در ملواردا کله از        این پایان نامه حاصل  تحقیلو و پلشواش انجلام     -1

ام، مطلابو  ، کتاب، مقاله و...........( استفاده نمودهاعم از پایان نامهدستاوردااا علمی و پشواشی دیگران )

، نام منبع مورد استفاده و سایر مشخصات آن را در فهرسلت مربوهله رکلر و در     دضوابا و رویه موجو

 ام.کرده

، پلایین تلر یلا بلا(تر ( در سلایر      نامه قبلاً براا دریافت ایچ مدرک تحصیلی ) الم سلط   این پایان  -2

 دانشگاه اا و مؤسسات آموزش عالی ارائه نشده است.

، قصد استفاده و ارگونه بهره بردارا اعم از چاپ کتاب، ثبت اختلراع  چنانچه بعد فراغت از تحصی  -3

 از حوزه معاونت پشواشی واحد مجوزااا مربوهه را اخذ نمایم. و........ ازاین پایان نامه داشته باشم،

نانچه در ار مقطعی زمانی خلاف موارد فوق ثابت شود، عواقب ناشی از آن را می پلذیرم و واحلد   چ -4

دانشگاای مجاز است با اینجانب مطابو ضلوابا و مقلررات رفتلار نملوده و در صلورت ابطلا  ملدرک        

 خواام داشت.گونه ادعایی نام ایچتحصیلی

 

 حمیرا دهقانی نام و نام خانوادگی:                                                                           

 تاریخ و امضاء:                                                                    
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 دانشگاه آزاد اسلامی

 واحد مرودشت

شكده علوم انسانی دان  

 (M.Aپايان نامه جهت اخذ درجه كارشناسی ارشد)

 رشته حقوق خصوصی

 

 

 

 عنوان

 در ساخت آپارتمان  نظام حقوقی حاكم بر قراردادهای مشاركت 

 

 

 

 استاد راهنما

 دكتر علی مزارعی    

 

 

 نگارش

 حمیرا دهقانی

 

 

 

 7931زمستان 
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 (M.Aرشد )صورتجلسه دفاع از پایان نامه کارشناسی ا

 

 رشته حقوق خصوصی  03/0031/  03 تاریخ  در  حمیرا دهقانی  نام و نام خانوادگی دانشجو: 

                                                                                                  "ساخت آپارتمان حقوقی حاکم بر قراردادهای مشارکت درنظام  "از پایان نامه خود با عنوان: 

 

 با درجه                   و نمره                    دفاع نموده است.

 

 سمت            امضاء اعضای هیأت داوری           نام و نام خانوادگی اعضاء هیأت داوری

 

 دکتر علی مزارعی                             استاد راهنما -0

  

 استاد داور                            دکتر جمیله جعفری -2

  

 استاد داور                            ایزدی حجت اله دکتر  -0

 

 

 مراتب فوق مورد تأیید است .  

 

 مدیر/ معاونت پژوهشی                                                                             

 مهر و امضاء                                                                                        
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 تقدیم به:                         

 

 

ي احساس،به الفباي محبت و پيامبر عهد كودكي ام، به كسي كه اگر اين فرزند حقير را شايسته جاي گرفتن در زيركف پاي خود مي ديد، شدم.چرا  من بهشتي ميبه خدا

هميشگي اش در ذهنم،تجسم و ياد نسيم بخش هرصبح، غبار غربت را در اين شهر
غريب از چهره ام مي  كه گفته اند:"بهشت زيرپاي مادران است"به كسي كه يادوخاطرات 

 زدايد، اين هديه را از فرزندت بپذير، شايد حقي از حقوق جبران ناپذيرت را ادا كرده باشم.

گاه خسته پدرم: وتقديم به دست هاي  پينه بسته ون

وندوائمه اطهارعليه السلام و"مادر مهربانم".( ز)خدا  به تنهاتكيه گاهم بعدا

ام و تنهاتسلي بخش فكر و نزديك ترين دوست دوران كودكي ونوجواني و جواني ام،تقديم به آيينه تمام رنج وطاقت فرساي روزگاروشجاع ترين پهلوان افسانه هاي خيالي 

 مه مواقع...ذهنم در ه 
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 سپاس گزاري               

 

 

ي را كه انسان را به رحمت ویژه خود مفتخر نمود و به خطابات رحيمي خود اختصاص داد و تا در بستر)بلوغ(طبيعت به اختيار مسير) بلاغ(فطرت را سپاس خدا

لسبیل اما شاكرا و اما كفروا(در صراط مستقيم شریعت  تا وصول به مقام خلافت طي کند.)انا هدين
 ا ا

كه راه تحقيق و پژوهش را به من آموختند و دلسوزانه در استاد راهنماي ارزشمندم جناب دکتر علي مزارعي بر خود لازم مي دانم تشكر ویژه اي داشته باشم از 

گارش اين رساله مرا راهنمايي و ارشاد نمودند و بنده را در به ثمر رساندن اين رسا له ياري رساندند.و از راهنمايي و ارشاد ايشان کمال استفاده را طول ن

تحصیل در دانشگاه آزاد واحد مرودشت  از حضورشان بهره مند 
همچنین لازم مي دانم از تمامي اساتيد معظم  و گران قدر كه در مدت 

شدم صميمانه نمودم.و

 تشكر نمايم.

 دم.و سپاس از كسي كه اگر او نبود راه به جايي نمي بر
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 کیدهچ

ساخت و ساز است که مطابو آن مالک زمین با شخص  قرارداد مشارکت در ساخت، یکی از انواع قراردادااا

اا ساختمانی در زمین مزبور، در آنچه در ازاا ساختن پروژه کند تادیگرا )حقیقی یا حقوقی( قراردادا منعقد می

. قدرالسهم ار هرف، به نسبت آورده ا ار یک تعیین می شود و به تدریج که  ساخته می شود شریک گردند

شود مالکیت ار یک از هرفین نسبت به سازه اا و زمین ام به وجود می آید و پس از پایان  ساختمان ساخته می

در خصوص ماایت حقوقی قرارداد مزبور، در بررسی  .ساخت و ساز، تفکیک و با نام ار کدام، به ثبت می رسد

 قانون مدنی 11مو  ماده عقود قاب  تطبیو در قلمرو عقود معین عقد بیع و عقد شرکت و در قلمرو عقود نامعین مش

، مطمع نظر قرار می گیرد.در بحث از شرایا عمومی، آپارتمان ساخته نشده به عنوان عین معین و ما  قیمی در نظر 

گرفته می شود و موجود بودن زمین در حین انعقاد قرارداد و مالکیت مالک نسبت به عین و منافع زمین جزو شرایا 

در بحث از اوصاف، قرارداد مشارکت در ساخت و ساز،  .خت و ساز می باشداختصاصی قرارداد مشارکت در سا

تملیکی، مستمر، رضایی، مختلا و د راکثر موارد الحاقی می باشد.در بیان آثار  -قراردادا (زم، معوض، عهدا

ذ پروانه قرارداد مشارکت در ساخت و ساز، تسلیم زمین، تنظیم سند رسمی و تهیه مقدمات آن و در اکثر اوقات اخ

ساختمان به عنوان تعهدات مالک؛ ساخت و تکمی  بنا مطابو با اوصاف مذکور در قرارداد و بر اساس نقشه 

لذا مستق  بودن  .ساختمانی و تحوی  ساختمان در موعد مقرر به عنوان تعهدات شریک در نظر گرفته می شود

و اص  آزادا قرارداا و عرف و بناا عقلا توجیه توان با عنایت به عمومات عقود قرارداد مشارکت در ساخت را می

باشد و قانون مدنی است که مستلزم آثار وضعی می 11نمود. این تفسیر از قرارداد مشارکت در ساخت مطابو ماده 

این از آن جهت است که عقود منحصر به عقود معین نبوده و براا ترتب آثار وضعی نیازا نیست تا امه توافقات و 

را از باب توقیفی بودن عقود در قالب عقد معین تفسیر نمود زیرا امین که شارع، ردع و منعی بر قراردادا قرارداداا 

 .به هور ویشه وارد ننموده باشد، موید صحت آن عقد است

 

 . عقد معین، عقد نامعین مشارکت ،قرارداد عقد،  :کلیدی واژگان
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 مقدمه

 بر او ابتداا استقرار امان از که دارد اا ویشه جایگاه متناسب، مسکن بشر،داشتن ضرورا و اولیه ااا نیاز میان از

 آن، در بشر افراد فضاا استقرار محدودیت و زمین ا کره جمعیت افزایش با نیز حاضر عصر در .است بوده زمین

 ااا ازینه لحاظ به مسکن جهان، تولید کشورااا بیشتر در تقریباً است. یافته توجهی قاب  اامیت سازاا و ساخت

 شده موجب زمین، جمله از شهرا امکانات محدودیت دیگر سوا شود.از می محسوب بزرگ معضلی انگفت،

 هبقه، دو یا یک ا ویلااا و اا خانه جاا و به شوند گسترده عمودا حالت به افقی حالت از شهراا است

 نقش اجتماعی زندگی در قرارداداا دانیم می که گونه امان .شود ساخته عظیم ااا بر  و هبقه چند ساختمانهاا

 گردد. می تنظیم آنان حقوقی روابا و مرتفع آنها وسیله به اجتماعی در زندگی اشخاص ااا نیاز و نموده ایفا بسیار

 که است ساز و ساخت در مشارکت قرارداد ، گردیده رایج و متداو  جامعه امروزه در که قرارداداا این از یکی

 زمین مالکان .است یافته ظهور جمعیت، افزایش و جامعه اجتماعی و اقتصادا شرایا به لحاظ اخیر سا  چند ظرف

 و سرمایه صاحبان و دیگر هرف از کار نیروا و مصال  گرانی و هرف یک از سرمایه کمبود نداشتن یا دلی  به

به  توجه با زنند. اما می ساز و تساخ در مشارکت قرارداد انعقاد به دست بیشتر، سود و منفعت براا سازندگان ام

 ، صراحت شرایا به قانونگذار و نگرفته قرار بررسی و بحث مورد مقررات و قوانین در نام این به قراردادا اینکه

 آن نتیجه در کند و می ایجاد قرارداداا این خصوص در را مشکلاتی امر این است ننموده مقرر را آن احکام و آثار

 منابع کمبود هبعاً موضوع و تازگی رغم به .شود می مواجه اشکا(تی و ابهامات با قرارداد هرفین حقوقی روابا

 این از معاملاتی روز افزون روا  اما باشند، بردارا بهره قاب  موضوع این در خاص هور به که حقوقی و فقهی

 قرارداداا این ماایت بیینت نهایت ضرورت در و روز، تحو(ت با آن پویایی و حقوقی نظام امگامی لزوم و دست

 مجموعه در ما بحث در مسئله ترین مهم .نمود مبادرت آن انجام به که این پشواش هلبید می جداگانه تحقیو

 جمله از .بشود آن از گوناگونی تفاسیر است ممکن است که قرارداداایی چنین حقوقی ماایت خصوص در حاضر،

 لذا و بوده بیع عقد قالب در قرارداداا نوع این اینکه یا فقه است در استصناع قرارداد امان قراردادا چنین اینکه

 قرارداد اینکه یا و نماید واگذار دیگرا به شد خوااد آینده ساخته در که را آپارتمانی تواند نمی زمین مالک

 نینامچ .کند حکومت آن بر باید پیمان عمومی شرایا و کارا است مقاهه قرارداد امان ساخت، در مشارکت

 .نمود تفسیر و تبیین مدنی قانون 11 ماده قالب در و کرده تلقی قرارداد خصوصی را توافقها نوع این است ممکن

در عرف حقوقی ما عقد مشارکت مدنی در ضمن  .داشت خوااد پی در مختلفی فوق آثار نظرات از کدام ار پذیرش

یا چند مالک و یک یا چند سازنده یا مجرا هرح که یا قرارداد مشارکت، به قراردادا گفته می شود که هی آن یک 

سرمایه گذارا مشترکی را براا احداث ساختمانی با کیفیات معین آغاز می کنند و سرمایه مالک ، زمین وا و 
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پس شیوا ترین تعریفی که می توان از این نوع عقد ارائه 1.سرمایه مجرا نیز تادیه ازینه ااا ساخت آپارتمان است

 :ری  است داد به شرح

سرمایه گذارا مشترکی براا ساخت آپارتمان است بین مالک یا مالکین از یکسو و مجرا یا مجریان از سوا "

 ".دیگر که گروه او  زمین و گروه دوم ازینه اا را تقب  می نمایند

رسی ممکن است در راستاا تشکی  این عقد ، هرفین مانند تمام عقود نسبت به ام تعهداتی می نمایند که بعد از بر

رات این عقد را به یکی از عقود معین بیان شده در قانون مدنی مانند جعاله و یا شرکت نزدیک کند و یا حتی در 

 .قانون مدنی انگاشته شود 11سایر موارد از جرگه عقود معین دور شده و تحت لواا ماده 

  قبار ساخت و تعهداتی که هرفین در در این مجا  سعی بر آن است که با بررسی دقیو خصایص عقد مشارکت د

ام می نمایند ماایت این عقد بیش از پیش روشن شده و رژیم حقوقی حاکم بر آن به عنوان یک عقد نو ظهور 

از آنجایی که بر خلاف عقود معین، تعریفی دقیو از این عقد که اید نکته نیز ضرورا می نم اینبیان .مشخص گردد

تا با تحلی  عرف رایج در معاملات کنونی ملکی کشور ماایت این عقود را بیشتر وجود ندارد لذا بر آن شدیم 

 .دریابیم

 

  بیان مسأله -الف

 دهبو شخصی زنیا حدو در  کم ربسیا نهاآ  دجو،وگذشتهدر  که ستا یافته رظهو معاملاتی اعنوا وزمرا انیاد در

 ااااردادقر نهاآ تبع بهو  تمعاملا ینا ،یمعظ ایهاارگذ سرمایهو  اا وژهپرو  صنعت عصردر  وزهمرا لیو ستا

 ترین مهماز  یکی بطهرا ین.در ا باشند می رارا دا داقتصاا مهم ااازنیا به بگوییاجو قابلیتآن،  به طمربو

و  هبیعی ااازنیا جملهاز  مسکن به ننساا زنیا.  ستا ساختدر  کترمشا اردادقر د،بر منا انتو می که ااییاردادقر

 به د،خو زنیا ینا فعر جهتدر  یخرتا  هودر  ننسا.ا ستا دهبو مینز براو  ارستقرا زغاآ نامااز  ننساا ییابتدا

 یتودمحدو  مینا ز هکر جمعیت ناگهانی یشافزا با حاضر عصر.در  ستا هشد رکا به ستد نگوناگو ااهارا

 ساخت ،نیاد ااارکشو تربیش.در  ستا یافته توجهی قاب  امیتا اازساو ساختدر آن،  نسانهاا ارستقرا افضا

 تمکاناا یتودمحد یگرد اسو.از  ستآورده ا دجوو به گیربز معض  ،انگفت ااا ازینه تحمی  لی د به مسکن

 یا اا خانه اجا بهو  شوند دهگستر داعمو حالت به فقیا حالتاز  شهراا تا ستا هشد باعث ،مینز مانند اشهر

 با یگرد فهر.از  دشو ساخته عظیم آپارتمان ااا و هبقه ندچ ابرجهاو  ساختمانها ،هبقهدو  یا یک ایلاااو

 فهر بر اابر اجد تمشکلا با لتهادو ،مینا ز  هکر جمعیت شدر خنر فتنر با(و  ننساا ندگیز به میدا یشافزا

 2.ند ا هشد جهامو دخو دممر ااازنیا دنکر

                                                 
 .55،ص6،شماراسلامي قراردادهاي ساخت و ساز ، مجله فقه و حقوق ماهيت (،1٨٣١)،اصـغر حاتمي ،عـلي -1 

 . يدانشگاه علامه طباطبائ ي،خصوص_يمشارکت عموم يدر قراردادها يتنظام مالک ( ،  1٨١5 ،)منصوره، يرنظاميم -2 
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  راکشو ار داقتصاا ا توسعه مردر ا بنایی یرز ااا بخش مهمترینو  ترین قدیمیاز  یکی نساختما صنعت

ا  سیلهو نوعیو   دممر ااا ییدارا ترینارزش  بااز  ملکو  مینز م(یاا قدیماز  که انیردر ا هیشو به ،باشد می

 ین.در ا ستا دهبو مسکنو  مینز با مرتبا تمعاملا یشافزا اابر لیلید ،امینو  ددگر می بمحسو نشد تمندوثر

 اابر جایی یگرد ،نیمابد میندر ز سکونت حورا داراا  نناآ تنها گرا که تنداس مینز صاحب ودامحدا  هعد ن،میا

را  زساو  ساخت مالی ناییاتو یا کافی تخصص ماولز نیز  مینز نلکاام ،یگرد اسو.از  ماند ادانخو باقی دممر سایر

 با راامکاو  کترامش دصددر مالی( انتوو  فنی تخصص نصاحباو  مینز مالکین )وهگردو  ینا ،ینابنابر ؛ندارند

در ازاا   تا ندارند مینز جز اچیز معمو( مینز مالکین که نجاو از آ دهکر زساو ساخت به امقدا تا همدآبر یکدیگر

 فهر یا هندزسا به ستا هشد ساخته نچهرا از آ سهمی تا پذیرند می دازد،بپر مقاب  فهر تمااقدو ا زساو  ساخت

و  حقوقی توصیف ز،ساو  ساختا  مینهدر ز کتهارمشا قبی  ینا صخصو در بحث ردمو عموضو.  یابد تعلو مقاب 

 صخصودر اما مشک  اینجاست که . بخشد می تحقورا  هندزساو  مینز مالک کترمشا که ستا ارداداقر رشنگا

از  صخا عنو ینا رشنگا با(خصآن و  عیتومشرو آپارتمان  ساختدر  کترمشا ااااردادقر حقوقی ماایت

 ماایت سیربرو  اااردادقر عنو ینا قیود توصیف یددتر بی. ستا هنشد هیدد صیلیو ا امجز حقوقی بحث ارداد،قر

 عنو ینا به طمربو تمعضلاو  تمشکلاو  تبهامارا از ابسیا نداتو میاز آن  مطلوبیا  نمونه رشنگاو  نهاآ

 آپارتمانساخت در کترمشا ااااردادقر حاضر  حا .در کند شنآن را رو حقوقی رثاو آ دهکر فهر بررا  اااردادقر

 فاترا  د دهستفاا هریواز  اااردادقر نمونه یناز ا تبعیتدر  سترسید ینا هعمدو  ستا دممر معمو سستردر د

و  بنتخاا به نیز اایی نمونهو  ستا  یافته رنتشاا در کملاا یهدتحاا هریو گذشته  که نهاستاز از آ کملاا ورمشا

 اااردادقر ینا رشنگا نمکاا نیز ودامحد رتصو بهو  دگیر می ارقر دهستفاا ردوم فاترد یناد اسو انمیزو  فکر زهر

 کملاا فاترا  د تجربه  فتنگر نظردر  با  حا یابد می رشنگا نیشاا به دممر ا جعهامر با حقوقی نشناسارکا توسا

 . استند وبررو اگیرافرو  دهگستر ربسیا تمشکلا با عم در  اااردادقر ینا حقوقی نشناسارکا ادسوو 

حا  سوا  اینکه ماایت قرارداد مشارکت جزو عقود معین است یا نامعین؟یا در صورت انعقاد قراداد اریک از 

ان را فسخ کنند یا خیر؟یا بر ان چه اصلی از اصو  حقوقی حاکم است؟یا باتوجه به گران شدن هرفن می توانند 

در ساخت تکلیف قراداد چه می شود؟یا می شود روز افزون مصال  ساختمانی و تورم در صورت عدم توانایی 

 قراداد را تعدی  کرد؟

 

 تحقیق انجام ضرورت و اهمیت -ب

 اساختمانها ساخت ما رکشودر  که مطلب ینا گرفتن نظردر  باو  ستا هشد منجاا کمی تتحقیقا ردمو ینر اد

 یناز ا دهستفاا مرکزدر  حاضر  احو در  ستا هشد گیر افر ساختدر  کترمشاروش  امین  بهو آپارتمانی   زنوسا

 دهستفااز آن ا گیرافر رتصو به که تثبا باو  مشخص ارداداقر نمونه کملاا ینورمشا فاترد یعنی اااردادقر نمونه

و  ربسیا تمشکلاو  ستا هیددنگر مسج  ورد،بیا دجوو به فختلاا وزبر رتصورا در  تمشکلا ق احدو  ددگر
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ا  نمونها  ئهارا با  ا،لذ ردمیخو چشم به ددمیگر تنظیم ردمو یندر ا که یاایاردادقراز  تیومتفا  ات ااشدابر

و  تمشکلااز  تر علمیو  بهتر ااا نمونهاز  دهستفاا با که تا یمدار سعی ارداد،قراز  صخا عنو یناز ا مطلوبی

حاکم بر  یقنظام حقوبا توجه به این توضیحات انجام تحقیو .دشو کاسته اااردادقر ینا ااجراز ا ناشی تمعضلا

 ضرورا به نظر می رسد. ساخت آپارتمان درمشارکت  اقرارداداا

 

 اهداف تحقیق  -ج

 اردادقردر آن  تفقااتو امبنا بر مشکلی ایچ ونبدو  موقع بهو  صحی  ااجرا ارداداقر ار رشنگااز  ما نماآر

 هشد گرفته نظردر  وتحقی ینا اابر هیشو رتصو به که ادفی. ستا تمشکلا ینا کاستن قعیوا فاد ماا ستا

 تحقیو یناز ا دابررکا فادو  ستا اارداداقر ینا سابو ااا نمونهاز  برترو  بمطلواا  نمونه رشنگا ستا

 .ستا اااردادقر نمونه یناز ا ییاجرا تمشکلااز  کاستنو  اپیشگیر

 

 هدف کلیّ: 

 ر ساخت آپارتماندمشارکت  احاکم بر قرارداداا ینظام حقوقبررسی  -1

 :اهداف جزئی

 کشور و ارائه رااکارااا مناسب. جارا قوانین در ساخت آپارتمان کترمشاقرارداد  ییاجرا تمشکلابررسی  -1

 کترمشا اردادقر بر حاکم کلی عداقوو   صوابررسی  -2

   آپارتمان ساختدر  کترمشا اردادقر یندبنیا حقوقی امبنابررسی -3

 

 سؤالات تحقیق -د

 اصلی پرسش

  ؟چیستآپارتمان  ساختدر  کترمشا اردادقر بر حاکم کلی عداقوو   صوا.1

 یفرع یها پرسش

 ؟چیستآپارتمان  ساختدر  کترمشا اردادقر یادینبن حقوقی امبنا .1 

 دارد؟ اعقود در کدام دسته جا یماتقرارداد مشارکت در ساخت آپارتمان در تقس.2

 یست؟چقراداد و شروط آن تناع از (زم در صورت ام اضمانت اجراااآپارتمان  ساختدر  کترمشا اردادقردر . 3

 

 های تحقیقفرضیه -ه

 فرضیه اصلی
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شده در  یانب یناز عقود مع یکیعقد به  ینرات ا بدین صورت است کهکت رمشا اردادقر بر حاکم کلی عداقو -1

 ،ر شدهدو ینموارد از جرگه عقود مع یرسا در ومی باشد  یکنزد یشرکت مدن یاجعاله ، وکالت و  :مانند یقانون مدن

 انگاشته شود. یقانون مدن 11ماده  اتحت لوا

 ات فرعییفرض

  . ااستاردادقرآزادا  ص ادر ساخت اپارتمان از کت رمشا اردادقر صلیا امبنا به نظر میرسد -1

شده در قانون نیست، هبو کدام از عقود مشخصقرارداد مشارکت در ساخت و ساز، جزو ایچ به نظر میرسد-2 

 .شده و معتبر به حساب می آیدنی جزو قراردادااا خصوصی حسابقانون مد 11اماده

فسخ قراداد (زم در صورت امتناع از  اآپارتمان ضمانت اجرااا ساختدر  کترمشا اردادقردر  به نظر می رسد-3

 ..باشدمی 

 

   مرور ادبیات و سوابق مربوطه -و 

یکی از مظاار زندگی  برررسی کرد و ساز قراردادااا ساخت ماایت(در پشواش خود تحت عنوان 13٣1)حاتمی

مدرن امروز، احداث واحدااا ساختمانی تجارا یا مسکونی عمدتاً عمودا در قالب مجتمع و فروش این گونه 

تأسیسات قب  از احداث می باشد که در ابتدا مستلزم انعقاد قرارداداایی است که از آن به قراردادااا ساخت وساز 

ع خود جدید و ابداعی محسوب است. آگاای بر کم وکیف این گونه قرارداداا که روزبه تعبیر می شود که در نو

روز شایع تر می شوند، به ویشه براا حقوق دانان ضرورتی اجتناب ناپذیر است. اما از آن جا که موضوع این گونه 

علوم، چنین قراردادا ظااراً قرارداد پیش فروش واحد ساختمانی( در زمان انعقاد، نه موجود است و نه م)قرارداداا 

موجود و معلوم بودن موضوع معامله( را فاقد خوااد بود. بر )شرهی از شرایا اساسی و عمومی صحت معاملات 

امین اساس نظریات مختلفی در قلمرو عقود معین، در توجیه ماایت این قرارداداا قاب  هرح است؛ که در سطور 

 .نهادات عملی جهت رفع مشکلات اجرایی ارائه خواایم دادر پایان پیشآن اا می پردازیم و دآینده به بررسی 

 اآن با قانون بانکدار ویعقد مشارکت و تطب یو حقوق یفقه یبررسدر پشواش خود تحت عنوان ( 13٣1)رستم لو

 شده است. در انیو قانون تجارت ب یاز مواد قانون مدن یبخش یشرکت در ه یحقوق ابنای بررسی کرد که ماسلام

 نیجوامع روابا ب شرفتیشده است. با پ نییآن در فقه و حقوق تب یاست که مبان اک  شرکت از جمله عقود

علاوه بر اشخاص  که دادیامکان را به افراد م نیو ا رندیگیبه خود م ادیاا از جمله قرارداداا اشکا  جدانسان

به عقد مشارکت  توانیقرارداداا م اانواع امروز وارد معامله شوند. از زیاز جمله بانک ن یبا اشخاص حقوق یقیحق

قانون  نی. ارچند در تدوباشدیقرارداد برگرفته از عقد شرکت در فقه و حقوق م نیاشاره کرد ا یدر نام بانک

از جمله مشارکت منطبو با عقد شرکت در فقه و قانون باشد  یبانک اارداداابوده که قر نیتلاش بر ا یبانک اتیعمل

 نیگنجانده است به ا یبانک اتیاز شرکت را در قانون عمل اترخود مفهوم گسترده اازاایبه فراخور ن بانک یول
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و حقوق  فقهدر  ااکه سابقه دادیانجام م یاز قرارداد مشارکت خود را در قالب مشارکت حقوق یکه بخش بیترت

 باشدیقه و حقوق مبرگرفته از عقد شرکت در ف یدر ار حا  قرارداد مشارکت بانک یندارد ول

 به بررسی فروش آپارتمان شیاز نقض قرارداد پ یناش اااتیمسئول در تحقیو خود تحت عنوان( 13٣٣ )جاورا

درعرف معاملات  اجار اقرارداداا نیتر دهیچیاز پ یکی یحقوق تیازلحاظ مااکه فروش آپارتمان  شیراردادپق

  یتحل اشده است، که برا ییقضا هیدر رو یوآشفتگ موضوع باعث اختلافات درآراءمحاکم نیجامعه است وام

انتخاب  یقانون مدن11مادهء یآن قرارداد خصوص یحقوق تیماا جهیتدرن و یحقوق اآن بانهاداا یدرست ومنطق

 یحقوق تیازآن باتوجه به ماا یناش ااجرااا جادضمانتیونقض آنها وا نیهرف ااا تیشده است وسپس مسول

 . قرارگرفته است هیوتجز  یانتخاب شده، مورد تحل

رارداد بررسی کرد که ق رانیقرارداد مشارکت در ساخت و ساز در حقوق ادر پشواشی تحت عنوان ( 1311)مداحی

 نیتر عیقرارداد در شا نیاست. ا افتهیظهور و روا   رانیدر ا ریاخ امشارکت در ساخت و ساز، در دو، سه داه 

و  نی) زم کیار  اگردد. قدرالسهم ار هرف، به نسبت آورده  یمنعقد م کیو شر نیمالک زم انیشک  خود م

 نیاز هرف کیار  تیشود مالک یساخته م تمانکه ساخ جیشود و به تدر یم نییآن ( تع ا نهیساخت و ساز و از

 یو با نام ار کدام، به ثبت م کیساخت و ساز، تفک انیو پس از پا دیآ یام به وجود م نینسبت به سازه اا و زم

و عقد  عیعقد ب نیدر قلمرو عقود مع ویعقود قاب  تطب یقرارداد مزبور، در بررس یحقوق تی. در خصوص ماارسد

فروش آپارتمان، مقاهعه  شی) قولنامه، استصناع، پ یقانون مدن 11مشمو  ماده  نینامع قودشرکت و در قلمرو ع

 ،یعموم ای.در بحث از شراردیگ یرار ممطمع نظر ق ،یقانون مدن 11ماده  ا( و قرارداد مستق  بر مبنا اکار

انعقاد  نیدر ح نیزم بودنشود و موجود  یدر نظر گرفته م یمیو ما  ق نیمع نیآپارتمان ساخته نشده به عنوان ع

 یقرارداد مشارکت در ساخت و ساز م یاختصاص ایجزو شرا نیو منافع زم نیمالک نسبت به ع تیقرارداد و مالک

مستمر،  ،یکیتمل،ا(زم، معوض، عهد اقرارداد مشارکت در ساخت و ساز، قراردادباشد. در بحث از اوصاف، 

 میتنظ ن،یزم میآثار قرارداد مشارکت در ساخت و ساز، تسل انی.در باشدب یم یمختلا و دراکثر موارد الحاق ،ییرضا

بنا   ی؛ ساخت و تکممقدمات آن و در اکثر اوقات اخذ پروانه ساختمان به عنوان تعهدات مالک هیو ته یسند رسم

تعهدات  انساختمان در موعد مقرر به عنو  یو تحو یمطابو با اوصاف مذکور در قرارداد و بر اساس نقشه ساختمان

 شود.  یدر نظر گرفته م کیشر

 اکنتر  مالکانه در قرارداداا یحقوق یمباندر پایان نامه کارشناسی ارشد خود تحت عنوان ( 1314)گودرزا 

و  تیساختار مالک یاداف شرکا، هراحی بررسی کرد که امیپتروش ابر قرارداداا دی( با تاکJVC) امشارکت تجار

 گونهنیا میو در تنظ ونچرداشتهنتیمشترک امور جو تیریدر مد ینقش مهم ه،یکنتر  مالکانه شرکا در قرارداد پا

است  ییااموضوع نیتر-از مهم اریگمیتصم نیدر ا نیاز هرف کیو نقش ار اریگمیساختار تصم نییقرارداداا، تع

 یحقوق سمیمکانامچنین . ردیگمورد بحث قرار ونچرنتیجو نیتوسا هرف اادیز وسواسبا دقت و  ستیبایکه م

منعقده در صنعت  یالمللنیب ونچرنتیجو ادر قرارداداا اریگمیمشترک و تصم تیریکنتر  مالکانه، ساختار مد
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و  تیریساختار مد نییمناسب جهت تع یحقوق اکارااقرارگرفته و راا یمورد بررس زین رانیا یمیپتروش

 شود. یاا، معرفمشارکت گونهنیمشترک ا تیریو حفظ حقوق مالکانه شرکاء در کنتر  و مد اریگمیتصم

 ی بررسی کردخصوص_یمشارکت عموم ادر قرارداداا تینظام مالکدر پشواشی تحت عنوان ( 1311)میرنظامی 

 ازیبزرگ که ن اپروژه اا یمال نیبودجه دولت اا جهت تأم ابار قروض و کسر ینیسنگ ،یمال منابع تیحدودم

و  یبخش عموم نیب اگذار هیمشارکت و سرما ینوع جادیشد آن اا را به ا یبه تحقو آن اا احساس م افور

ت، نظارت مند شدن از تخصص، دق و بهره یدر بخش خصوص یرقابت اسوق داد تا ضمن با( بردن فضا یخصوص

 -یمشارکت عموم ابه انجام برسانند. قرارداداا زیرا ن یرساختیز او ساخت پروژه اا یبخش هراح نیا اریگیو پ

و  ایقرارداداا شرا نینداشته و ارکدام از ا اواحد تینظام مالک افاوص اکسریرغم اشتراک در  یعل یخصوص

عنوان   یر اانواع قرارداداا اگردند امه  یجرا ما یاا و موضوعات خاص نهیآثار خود را دارا بوده و در زم

کاربرد داشته و قاب   رانیدر ا نیقوان ااا تیالزامات و محدود تیمنوط به رعا یخصوص -یمشارکت عموم

 .اندفادهاست

آسیب شناسی قراردادااا مشارکت در ساخت و اینکه به ما در این تحقیو بر خلاف تحقیو ااا با( به بررسی و-

ا و با چه تدابیرا تنظیم شوند که در جریان اجراا آن هرفین با مشکلات عدیده اا روبرو نشده و استفاده چه نحو

فنی، )از رااکارااا مناسب جهت برهرف کردن موارد شناسایی شده اختلافات در قراردادااا مشارکت در ساخت 

ب بیش از پیش (زم می باشد که نگارنده در حقوقی و ... ( و گنجاندن آن در متن قرارداد و رسیدن به الگویی مناس

این پایان نامه به آن می پردازد.به هور ک  نگارنده در این پشواش سعی داشته که نخست با بررسی پرونده ااا 

قضایی مرتبا با این قرارداداا به جنبه ااا مختلف بروز اختلافات بین هرفین قراردادااا مشارکت در ساخت پی 

اصلاح متن و در شیوه تنظیم این نوع از قراردادااا ساخت استفاده نماید به صورتیکه در برده و از آن در 

قراردادااا مشارکت در ساخت مفادا گنجانده شود که هی آن کلیه تکالیف و وظایف دو هرف و بندااا حقوقی 

دت اجراا قرارداد امکان و فنی مربوهه لحاظ گردیده تا اجازه تخطی از آن به موجب قرارداد براا هرفین در هو  م

 .پذیر نباشد 

 

 روش تحقیق -ز

 استفاده ااکتابخانه روش از اهلاعات گردآورا جهت و است تحلیلی - توصیفی صورت به حاضر تحقیو روش 

 مرتب آن از بردارا، پس فیش و کتابخانه به تحقیو، مراجعه ساختار نمودن مشخص از پس قدم اولین در. شودمی

 توجه با ضمن در و. شده آورا گرد اهلاعات ارزیابی و تحلی  و نگارش سپس و شده آورا جمع اهلاعات نمودن

 از تعاریف و تشری  و توضی  به اا کتابخانه مطالعات و موجود منابع گردآورا از ابتدا محقو شده ارائه ابزارااا به

 و سبک و تحلی  اساس بر شده هارای موضوع سنجش و ارزشیابی به مطالب تشری  از پس آنگاه و موضوع ابعاد

 ااا جنبه و زوایا از)  آنها جانبه امه و عمومی تحلی  به آنها در موجود متغیرااا و اا فرضیه کردن سنگین
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.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



9 

 

 نظر مورد نتایج و تحلی  و تجزیه، پارامتراا، اا استد(  بندا جمع از پس نهایت در و شود می پرداخته(  مختلف

 . شود می کرده پیدا دست جدید تعریفی به و کرده استخرا  آنها قلب از را خود
 

 تحقیق ساماندهی -ح

قرارداد  امدت و زمان اجرابه مبانی و مفاایم ،فص  دوم   او  این پشواش شام  سه فص  می باشد که در فص  

مشارکت  درساخت  او ضوابا قرارداداا یاشرافص  سوم بررسی ، آن امشارکت ساخت و ساز و ضمانت اجرا

 و در نهایت به نتیجه گیرا وپیشنهادات پرداخته ایم رتمانآپا
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