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 تعهد نامه اصالت پايان نامه
 

  
كه  حقوق خصوصيدانش آموخته مقطع كارشناسي ارشد ناپيوسته در رشته  مجيد علي زاده اينجانب

الگوي مطلوب قرارداد مشاركت درساخت در خود تحت عنوان  از پايان نامه 5/11/1395در تاريخ 
  ينوسيله متعهد مي شوم .دفاع نموده ام بد 75/17با كسب نمره نظام حقوقي ايران 

اين پايان نامه حاصل تحقيق و پژوهش انجام شده توسط اينجانب بوده ودر مواردي كه از  )1
  .) استفاده نموده ام،دستاوردهاي علمي و پژوهشي ديگران (اعم از پايان نامه ، كتاب ، مقاله و..

ن را در فهرست مربوطه ، نام منبع مورد استفاده و ساير مشخصات آمطابق ضوابط و رويه موجود
  ذكر و درج كرده ام. 

قبلاً براي دريافت هيچ مدرك تحصيلي (هم سطح ، پايين تر يا بالاتر ) در ساير  پايان نامه اين  )2
 دانشگاه ها و موسسات آموزش عالي ارائه نشده است .

چنانچه بعد از فراغت از تحصيل ، قصد استفاده و هرگونه بهره برداري اعم از چاپ كتاب ،  )3
ثبت اختراع و...از اين پايان نامه داشته باشم ، از حوزه معاونت پژوهشي واحد مجوزهاي مربوطه 

 را اخذ نمايم . 

مي پذيرم و  چنانچه در هر مقطعي زماني خلاف موارد فوق ثابت شود ، عواقب ناشي از آن را )4
واحد دانشگاهي مجاز است با اينجانب مطابق ضوابط و مقررات رفتار نموده و در صورت ابطال 

 مدرك تحصيلي ام هيچگونه ادعايي نخواهم داشت .

  
  

  نام و نام خانوادگي                                                                                      
  تاريخ و امضاء                                                                                    
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  ඖࣁ࡭ور اخلاق پژو঒ش
  

భ ه஺گاه دا ਬࣥو ଘ پاس دا८ت ग़قام بൎند داিش و پژو঒ش و ଘෘ੣ো اھࢡࢹت جای و৯د ণࣄحان و ا௿د ଘ اଌن ଒ عالم ख़ࡗතر ೯دا اࣅتلای ঘ඼່نگ و ৳مدن ඩযری،ما  با یاری از ೯دا
  داده و ازآن ੾࡙ূی نඅൢ࣓م:భا৅جام नعاॼࢹت ୓ی پژو਌঒ی ॠد ඼້ ෘ੣োار داি࡮࡝ویان و اࠝضای ঘیات علਖی وا೮د୓ی دا஺ه آزاد اسلاਗی ਵࣞ࠻ھد ਗی ඟ໋د৤م اફول زୌرا 

 اલل ਼ࣹࣣࡲت ओوਪی: تلاش భ راণتای پی ओوਪی ਼ࣹࣣࡲت و و༙داری ଘ آن و دوری از দଽوଡ پඛھان سازی ਼ࣹࣣࡲت. -١
 ق.ऑ اલل رعاশࢌ ࣹࡷوق: اනශزام ଘ رعاশࢌ کاढ़ل ࣹࡷوق پژو঒شࢂඟان و پژوঘیدگان(اিسان،ਲ࣪وان و ষبات) و ساୌ صاনبان  -٢

کاران پژو঒ش. -٣  اલل مالࢁࢹت مادی و ਹग़ࣨوی: ৎ࠻ھد ଘ  رعاশࢌ کاढ़ل ࣹࡷوق مادی و ਹग़ࣨوی دا஺ه و ک૟ൎه ھم
 اલل ঃناनع مਚی: ৎ࠻ھد ଘ رعاশࢌ ॡصاॺح مਚی و ෘ੣ো భ داಶඍن و پیشبرد و ৔وૐॣه ই࡭ور భ ک૟ൎه ජ໑اउل پژو঒ش. -۴

 رعلਖی  و ࣹفا੉ت از اड़وال ඵ෤झূزات و ঃناভع భا౻ංیار.ৎ࠻ھد ଘ ا౼ංناب از দଽوଡ جاষࢋ داری ඵද اલل رعاশࢌ اোصاف و اماষࢌ:  -۵
 اલل رازداری: ৎ࠻ھد ઺ ଘیاষࢌ از اໆرار و اطلاعات ඼මख़ماଡ ا඼່اد،سازمان و ই࡭ور و ک૟ൎه ا඼່اد و ৩ھاد୓ی ಧජ໑ࣖط با ূ਼࡛࣪ق. -۶
٧- ଽ ودداری ازऒ قد و৑ ࢋষࢌ جاশجام ূ਼࡛ࣣقات و رعا৅ا భ ୓ تक़ඟ໓ و ୓ م৤ඟ໓ ࢌশرعا ଘ ࠻ھدৎ :رامනළل اલی.اਣൊت شक़ඟ໓ ଡوদ 
کاران علਖی و داি࡮࡝ویان ඵද ଘراز ड़واردی ਵ ଒࣡ع ৗ༚و਩ی دارد -٨  .اલل ୃو৆ج: ৎ࠻ھد ଘ رواج داিش و اشاங ଐ ূ਼࡛ࣣقات و اலل آن ଘ ھم

 ا૚঵ه ୓ی ඵදرعلਖی ਗی آلاশند. شو اعلام ड़و઱ع ඌিඁࢌ ই ଘسا਩ی ऑ ଒وزه علم و پژو঒ش را ଘاલل ୀا঵ࢌ: اනශزام ୀ ଘا঵ࢌ ओوਪی از দଽوଡ رभتار ඵදر଑ඟ໓ ای  -٩
  
 

 ฬم و ฬم خاৗوادਛی:                        ൐ख़ید عਚی زاده                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    
 หرໝ و اॡضا                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    
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  دانشگاه آزاد اسلامي 

  واحد شهر قدس

  

  حقوق خصوصيگروه حقوق،  دانشكده

  )M.Aكارشناسي ارشد (پايان نامه براي دريافت درجه 

  گرايش: حقوق خصوصي

  

  عنوان:

  الگوي مطلوب قرارداد مشاركت درساخت در نطام حقوقي ايران

  

  استاد راهنما:

  دكتر حسين رحيمي خجسته

  

  نگارنده:

  زادهمجيد علي 

  

  

  1394 زمستان
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  دانشگاه آزاد اسلامي

    واحد شهر قدس  

  حقوقدانشكده 

حقوق در رشته  مجيد علي زادهبا ياري خداوند متعال جلسه دفاع از پايان نامه كارشناسي ارشد خانم /آقا 
با حضور اساتيد راهنما و  ايرانالگوي مطلوب قرارداد مشاركت در ساخت در نظام حقوقي  با عنوان: خصوصي 

مورد 75/17برگزار و با كسب نمره كنفرانس در محل سالن  13:30ساعت5/11/1394هيات داوران در تاريخ 
  قرار گرفت. تصويب

  استاد راهنما-

  دكتر حسين رحيمي خجسته

  استاد/استادان داور-2

  دكتر سهيل طاهري

  دكتر مهشيد طبايي

  مدير گروه آموزشي-3

  مظلوم دكتر حسين

  

  ه
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  ণپاسࢂචاری:
  

 িسانا             جام اଌن پژو঒ش را ॠد৘وناॐ  ৅مد و ণپاس پروردگار یൊتا را ໆزا॥ت ସ ଒୍ و زশبا॥ت و طاࢼࢾش ड़وࣿب ঻඼້ࢌ ا॥ت.     
ଘ کلمات ୓  భ༚ی ୁرਛی ീ঒࣎م ख़ ଒࡛ࢹت و ઒आوع را اॡضا ඟ໊ده ا৯د. اণتاد ୁرদوارم পناب آ༚ی دන඿ر ಻ඌࣹن رਖ࣓নی ࣶࡐ૛ീه  ଒ با زبان

ସ تان وণی دوਗن از ৳ما಻ൾফ تارم. ھمণواऒ شان راীت و ॣعادت اक़ࣞعال سلاਵ د৯و ୍ا਩ی ণپ࢓سࢂචاری از اীشان ৅࡜واھم রودو از ೯دا
گارش اଌن پژو঒ش یاری ৶ࢤود৯د، ়شࢁඟ و दدردا਩ی ਗی ৶ما৤م  .଒ با ୓ ਝی ارز৯ده ऒوীش ජ໑ا ජ໑ భاउل ൏ख़ت࢕ف ن
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 ز

  
:ଘ م৤قدৎ  

کار                                                                                                                                                                              پدر و ماସ భ୍ و ඼ෙय़باৣم ਠ൏। భ ଒ی ୓ ئ دॴواری ୓ ی ز৯دਛی ھࢤواره یاوری دॼ࡬وز و तدا
 ୀا৤م রوده ا৯د.   ॡطࢣ૪ن ख़حکم و و پشتیبا਩ی                                                                                                                               
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  بسمه تعالي
  

  الگوي مطلوب قرارداد مشاركت در ساخت در نظام حقوقي ايران
  فهرست تفصيلي

                                                                                                                     عنوان 
  صفحه
    1          چكيده-الف
    2        مقدمه-ب

  2        لهئتعريف مس
                                                                                         ضرورت و انگيزه انتخاب موضوع-ج
3  
                       3                                                                                                             سوال هاي تحقيق- د
   3                                                                                                             فرضيه هاي تحقيق- ه
  4                        اهداف تحقيق                                                                                           -و
  4                                                                                                        سوابق پژوهشي تحقيق-ز
    4         روش تحقيق-ح
  4         نتايج علمي قابل پيش بيني از تحقيق-ط
    5                                                                                                          طرح و توجيه پلان-ي
  

             فصل اول: كليات                                                         
  

  8           مبحث اول: مفهوم و پيشينه قرارداد مشاركت در ساخت
  8           گفتار اول: مفهوم قرارداد مشاركت در ساخت   
  8           گفتار دوم: پيشينه تاريخي قرارداد مشاركت در ساخت   
  8           بند اول: پيش از انقلاب    
  9           بند دوم: پس از انقلاب    
  

  10          مبحث دوم: مشروعيت و ماهيت قرارداد مشاركت در ساخت
  10          گفتار اول: مشروعيت قرارداد مشاركت در ساخت   
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 ط

  10          بند اول: اصل آزادي قراردادها     
  13          بند دوم: اصل اباحه    

  13          بند سوم: عرف و سيره ي عقلا
  15          گفتار دوم: ماهيت قرارداد مشاركت در ساخت

  15                  بند اول: انطباق ماهيت با عقود معين  
  15                  الف: بيع     
  18                  ب: اجاره اشخاص    
  19                  ج: جعاله    
  21                  د: عقد شركت    
  23                  و: عقد مضاربه     

  25                  بند دوم: انطباق ماهيت با عقود نامعين
  25                  الف: عقد استصناع(قرارداد سفارش ساخت) 
  26                  ب: قرارداد پيش فروش ساختمان 
  27                  ج: مقاطعه كاري(پيمانكاري) 

  29                  قانون مدني 10د: عقد مستقل مبتني بر ماده 
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  چكيده:-الف

قرارداد مشاركت در ساخت يكي از انواع قراردادهاي ساخت و ساز است كه مطابق آن مالك زمين با شخص ديگري 
مي  ه(حقيقي يا حقوقي) قراردادي منعقد مي كند تا در ازاي ساختن پروژه اي ساختماني در زمين مزبور در آنچه ساخت

سبت آورده هاي ايشان (زمين و ساخت و ساز) تعيين مي شود، پس از شود، شريك گردند و قدر السهم هر طرف كه به ن
كه در مورد اين نوع خاص از قراردادها سوال و نياز اصلي  پايان ساخت و ساز، تفكيك و با نام هركدام، به ثبت مي رسد.

ي الگوي مطلوبي از آن اجراي اين نوع از قراردادها به وسيله ي ارايه به وجود آمده است كم كردن از مشكلات ناشي از 
بروز مشكلات ناشي از ان نيز روز به روز بيشتر مي گردد. در اين راستا است كه به دليل فراگيري اين نوع از قراردادها 

بررسي گردد كه مسايلي همچون مشروعيت و ماهيت و همچنين اركان قراداد مشاركت لازم است ابتدا كليات قرارداد ها 
اوصاف، آثار و انحلال اين قرارداد مورد بررسي قرار گرفته است. پس از بررسي اين موارد كلي در ساخت و نيز شرايط، 

مواردي خاص قرارداد مشاركت در ساخت همچون حل اختلاف، تمليك و تملك تدريجي  كه لازم و ضروري بوده است
رارداد مورد بررسي قرار گرفت. قل ، پيش قروش قدر السهم از سوي طرفين و تعديل، تعليق و انتقازمين و بناي احداثي

نمونه  ،پس از بررسي اين مباحث و با توجه به آيين نگارش قراردادها و با رعايت شكل و اصول كلي نگارش قراردادي
مابه التفاوت  نگارش يافته است كه در ضمن آن نيز مسايل مهمي همچون اي از قرارداد مشاركت در ساخت 

روش، شرط مذاكره ي مجدد و فورس ماژور جداي از بندهاي اصلي قرارداد كه آنها نيز (بلاعوض)، تقسيم نامه، پيش ف
نوع مورد طرح و بررسي قرار گرفته است با اميد به اينكه با علم و اطلاع بيشتر از اين  خود به تفصيل بيان شده اند

رد و باشد كه به وسيله ي نگارش خاص از قرارداد مشكلات ناشي از اجراي آن نيز در مرحله ي عمل رو به كاستي گذا
  از بروز مشكلات حدالامكان جلو گيري نمود.قراردادي مناسب 

، ساخت ، آورده، قدرالسهم، تمليك و تملك تدريجي(سازنده) كليد واژه ها: مشاركت درساخت، مالك زمين، شريك 
  و مشاركت، عقد تشريك، پيش فروش.
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  مقدمه-ب

  تعريف مسئله:
آنها بسيار كم و در حد نياز شخصي بوده  وجودكه در گذشته،  ظهور يافته استنياي امروز انواع معاملاتي در د

است ولي امروزه در عصر صنعت و پروژه ها و سرمايه گذاريهاي عظيم، اين معاملات و به تبع آنها قراردادهاي 
ي باشند. در اين رابطه يكي از مهم ترين مربوط به آن، قابليت جوابگويي به نيازهاي مهم اقتصادي را دارا م

  قراردادهايي كه مي توان نام برد، قرارداد مشاركت در ساخت است.
نياز انسان به مسكن از جمله نيازهاي طبيعي و ابتدايي انسان از همان آغاز استقرار او بر زمين بوده است. انسان 

ون دست به كار شده است. در عصر حاضر با افزايش در طول تاريخ در جهت رفع اين نياز خود، به راههاي گوناگ
ناگهاني جمعيت كره ي زمين و محدوديت فضاي استقرار انسانها در آن، ساخت وسازها اهميت قابل توجهي يافته 
است. در بيشتر كشورهاي دنيا، ساخت مسكن به دليل تحميل هزينه هاي هنگفت، معضل بزرگي به وجود آورده 

دوديت امكانات شهري مانند زمين، باعث شده است تا شهرها از حالت افقي به حالت است. از سوي ديگر مح
عمودي گسترده شوند و به جاي خانه ها يا ويلاهاي يك يا دو طبقه، ساختمانها و برجهاي چند طبقه و عظيم ساخته 

مين، دولتها با مشكلات شود. از طرف ديگر با افزايش اميد به زندگي انسان و بالا رفتن نرخ رشد جمعيت كره ي ز
  جدي براي بر طرف كردن نيازهاي مردم خود مواجه شده اند.

   صنعت ساختمان يكي از قديمي ترين و مهمترين بخش هاي زير بنايي در امر توسعه ي اقتصادي هر كشوري
نوعي وسيله ي  مي باشد، به ويژه در ايران كه از قديم الايام زمين و ملك از با ارزش ترين دارايي هاي مردم و

ثروتمند شدن محسوب مي گردد و همين، دليلي براي افزايش معاملات مرتبط با زمين و مسكن بوده است. در اين 
ميان، عده ي محدودي صاحب زمين هستند كه اگر تنها آنان را داراي حق سكونت در زمين بدانيم، ديگر جايي براي 

نيز لزوما تخصص كافي يا توانايي مالي ساخت و ساز را  زمينلكان ساير مردم باقي نخواهد ماند. از سوي ديگر، ما
ندارند؛ بنابراين، اين دو گروه (مالكين زمين و صاحبان تخصص فني و توان مالي) در صدد مشاركت و همكاري با 

در ازاي يكديگر برآمده تا اقدام به ساخت وساز كرده و از آنجا كه مالكين زمين معمولا چيزي جز زمين ندارند تا 
د تا سهمي را از آنچه ساخته شده است به سازنده يا طرف نساخت و ساز و اقدامات طرف مقابل بپردازد، مي پذير

  مقابل تعلق يابد.
موضوع مورد بحث در خصوص اين قبيل مشاركتها در زمينه ي ساخت و ساز، توصيف حقوقي و نگارش 

قق مي بخشد. در خصوص ماهيت حقوقي قراردادهاي قراردادي است كه مشاركت مالك زمين و سازنده را تح
مشاركت در ساخت و مشروعيت آن و بالاخص نگارش اين نوع خاص از قرارداد، بحث حقوقي مجزا و اصيلي 
ديده نشده است. بي ترديد توصيف دقيق اين نوع قراردادها و بررسي ماهيت آنها و نگارش نمونه ي مطلوبي از آن 

امات و مشكلات و معضلات مربوط به اين نوع قراردادها را بر طرف كرده و آثار حقوقي آن مي تواند بسياري از ابه
  را روشن كند. 
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در حال حاضر قراردادهاي مشاركت درساخت در دسترس عموم مردم است و عمده اين دسترسي در تبعيت از 
انتشار  طريق اتحاديه املاك در گذشته هاست كه ازآندفاتر مشاور املاك از  ي اين نمونه قراردادها از طريق استفاده

است و نمونه هايي نيز به انتخاب و طرز فكر و ميزان سواد اين دفاتر مورد استفاده قرار مي گيرد و به صورت  يافته
مردم به ايشان نگارش مي يابد.  ي محدودي نيز امكان نگارش اين قراردادها توسط كارشناسان حقوقي با مراجعه

دفاتر املاك و سواد كارشناسان حقوقي اين قراردادها در عمل با مشكلات بسيار  ي رفتن تجربهحال با در نظر گ
گسترده و فراگيري روبرو هستند. منظور از اين تحقيق توصيف و تشريح اين نمونه قراردادها و خروج نمونه 

  است. آنولي مناسبتر از ماقبل  -به دليل مشكلات اجتناب ناپذير اين قراردادها در عمل  -قراردادي هرچند نه كامل 
  
  
  
  
  ضرورت انجام پژوهش:-ج

در اين مورد تحقيقات كمي انجام شده است و با در نظر گرفتن اين مطلب كه در كشور ما ساخت ساختمانهاي 
همين روش مشاركت در ساخت فرا گير شده است و در حال حاضر در مركز استفاده از اين نمونه  بهنوساز 

ي دفاتر مشاورين املاك نمونه قراردادي مشخص و با ثبات كه به صورت فراگير از آن استفاده گردد و قراردادها يعن
حداقل مشكلات را در صورت بروز اختلاف به وجود بياورد، مسجل نگرديده است و مشكلات بسيار و برداشتهاي 

با ارائه ي نمونه ي مطلوبي از اين نوع  لذا ،متفاوتي از قراردادهايي كه در اين مورد تنظيم ميگردد به چشم ميخورد
خاص از قرارداد، سعي داريم تا باشد كه با استفاده از نمونه هاي بهتر و علمي تر از مشكلات و معضلات ناشي از 

  اجراي اين قراردادها كاسته شود.
  
  سوالات:-د
  اصول و قواعد كلي حاكم بر قرارداد مشاركت در ساخت چيست؟-1
  نيادين قرارداد مشاركت در ساخت چيست؟مبناي حقوقي و ب-2
آيا ميتوان با نگارش نمونه مطلوبي از قرارداد مشاركت در ساخت بر نحوه اجراي اين قراردادها و تعهدات -3

  ناشي از آن تاثيرات مثبت و ملزم كننده اي را ايجاد كرد و از مشكلاتي كه امكان بروز آنها وجود دارد،كاست؟
  
  
  فرضيه هاي تحقيق:-ه
  قرارداد مشاركت در ساخت بر اساس اصول و قواعد كلي حقوقي قابل موجه سازي است.-1
  مبناي اصلي قرارداد مشاركت در ساخت اصل آزادي قراردادهاست.-2
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نگارش نمونه مطلوبي از قرارداد مشاركت در ساخت در عمل،از مشكلاتي كه امكان بروز آنها وجود -3
  دارد،خواهد كاست.

  
  فرعي: اهداف اصلي و-و

آرمان ما از نگارش هر قراردادي اجراي صحيح و به موقع و بدون هيچ مشكلي بر مبناي توافقات در آن قرارداد 
است اما هدف واقعي كاستن اين مشكلات است. هدفي كه به صورت ويژه براي اين تحقيق در نظر گرفته شده است 

ردادها است و هدف كاربردي از اين تحقيق پيشگيري و نگارش نمونه اي مطلوب و برتر از نمونه هاي سابق اين قرا
كاستن از مشكلات اجرايي از اين نمونه قراردادها است.در واقع اهداف فرعي اين تحقيق، توضيح و تفسير حقوقي 
قرارداد مشاركت در ساخت جهت شناساندن آن به مخاطب است و هدف اصلي به كار بردن عالمانه ي نمونه ي 

  ع قرارداد است تا در عمل از مشكلات اجرايي آن و مراجعه مردم به مراجع قضايي كاسته شود.ارجحي از اين نو
  
  سوابق پژوهشي تحقيق:-ز

با بررسي و دقت در مطالب كتب، مقالات و پايان نامه ها تا جايي كه نگارنده آگاهي دارد در زمينه ي اين 
اين زاويه به بررسي موضوع پرداخته باشد يافت نشد، اما  موضوع، كتب، مقالات و پايان نامه هايي كه مستقيما و از

مي          در ارتباط با كليت اين قراردادها و قراردادهاي ساخت و ساز كتب و مقالاتي هرچند محدود به چشم
  خورد.

كتب و مقالات و پايان نامه هاي مذكور نيز هريك از زاويه اي خاص به كليت قراردادها و بعضا قراردادهاي 
مشاركت در ساخت پرداخته اند، اما در تحقيق حاضر به صورت مبسوط و خاص به بررسي موضوع ماهيت حقوقي 

  قراردادهاي مشاركت در ساخت و نگارش نمونه اي مطلوب از اين نوع خاص از قرارداد پرداخته خواهد شد.
  
  روش تحقيق:-ح

ابتدا كتب، مقالات و ساير منابع معتبر در  تحليلي است. به اين صورت كه-روش تحقيق در اين پژوهش توصيفي
اين زمينه گردآوري مي شوند و سپس از ميان مطالب و نظرات مطروحه در هر باب پس از بيان نقاط قوت و ضعف 
آنها، به بيان نظرات خويش پرداخته تا ضمن مشخص شدن قالب حقوقي قراردادهاي مشاركت در ساخت، ماهيت 

بررسي قرار گيرد و در نهايت بتوان با در نظر گرفتن جميع جهات نمونه ي مطلوبي از حقوقي اين قراردادها مورد 
  اين نوع خاص از قرارداد را ارائه داد.

  
  نتايج عملي قابل پيش بيني از تحقيق:-ط
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كمك به نظريه پردازان و صاحب نظران حقوقي در مواجه با ماهيت حقوقي قراردادهاي مشاركت در ساخت  -1
 رفع اختلاف نظرها در اين زمينه.و در نتيجه 

اميد است كه با توجه به كاربرد فراوان اين نوع قراردادها در جامعه، در عرصه ي قانونگذاري نيز قانونگذار را  -2
 در تدوين قوانين جديد هدايت نمايد.

اري قضات اميد به ارائه ي راهكار مناسب به قوه ي قضاييه در اجراي بهتر وظايف محوله و به خصوص ي -3
 محترم و رفع اختلاف در آراي صادره.

و صد البته اميد به استفاده از نمونه هاي شايسته در انعقاد و نگارش اين نوع خاص از قرارداد تا باشد در  -4
  عمل با مشكلات و معضلات كمتري مواجه شد.

  
  طرح و توجيه پلان:-ي

ماني است كه پس از تصويب قانون زمين شهري، در قراردا مشاركت در ساخت، يكي از انواع قراردادهاي ساخت
در ايران ظهور و رواج يافت و در نگاهي كلي پيشينه ي تاريخي اين نوع خاص از قرارداد را با نگاهي به  1372سال 

قوانين مصوب مرتبط مي توان تحت دو عنوان پيش از انقلاب و پس از انقلاب مطالعه كرد. مشروعيت قرارداد 
مي    خت، ذيل سه عنوان اصلي اصل آزادي قراردادها، اصل اباحه و عرف و سيره ي عقلا تشريحمشاركت در سا

گردد. شبهه ي اصلي در مشروعيت اين قرارداد، در بحث از موضوع آن (ساخت و ساز) ايجاد مي گردد كه با فرض 
ساخت و ساز و تعيين نوع  به آنها با ارائه ي نقشه هاي جهلبه تبع موجوديت زمين،  بناي احداثيوجود براي 

، مرتفع مي شود. در خصوص درالسهم هرطرف به تناسب آورده هاكاربري واحدها از نظر مسكوني، تجاري و ... و ق
ماهيت حقوقي قرارداد مزبور، در بررسي عقود قابل تطبيق در عقود معين (بيع، اجاره ي شخص، جعاله ي خاص، 

(عقد استصناع(قرارداد سفارش ساخت)، قرارداد پيش فروش ساختمان و  عقد شركت و عقد مضاربه) و عقود نامعين
اركان قرارداد  نظر قرار مي گيرند. مورد مقاطعه كاري (پيمانكاري)) و قرارداد مستقل بر مبناي ماده ي ده قانون مدني،

ين قرارداد مشاركت در ساخت عبارتست از طرفين قرارداد مشاركت در ساخت و تحت آن نام گذاري و هويت طرف
و همچنين ركن بعدي قرارداد مشاركت در ساخت عبارتست از آورده و به تبع مطرح مي گردد  مشاركت در ساخت

آن سهم الشركه ي هريك از مالك زمين و شريك (سازنده). شرايط عمومي قرارداد عبارتند از قصد و رضاي طرفين، 
ين بودن موضوع و مشروعيت جهت كه اين شرايط در اهليت طرفين، وجود موضوع، قدرت بر تسليم، معلوم و مع

مورد قرارداد مشاركت در ساخت نيز لازم است و علاوه بر اين شرايط عمومي، شرايطي اختصاصي در قرارداد 
مورد بررسي قرار مزبور، از جمله؛ اشتراك هدف معين، تدارك آورده و سهم الشركه و مشاركت در سود و زيان 

اوصاف، جايگاه قرارداد مشاركت در ساخت در تقسيمات عقود، پيشنهاد مي گردد مشاركت  است. در بحث از گرفته
تمليكي، مستمر و مختلط باشد. در بيان آثار قرارداد مشاركت در -در ساخت، قراردادي لازم، معوض، رضايي، عهدي

فكيكي و تعهدات شريك ساخت، تعهدات مالك زمين شامل تسليم زمين، اخذ پروانه ي ساختمان و اقدامات ثبتي ت
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شامل دارا بودن امكانات و صلاحيت علمي، فني و قانوني، انجام پروژه ي ساخت و ساز، پذيرش نظارت مالك 
زمين و دادن تضمين ها (تضمين حسن انجام كار، تضمينات مربوط به خسارت تاخير انجام تعهد و تضمين سرمايه) 

قرارداد مشاركت در ساخت، در بررسي اسباب عمومي انحلال؛ به طور مجزا تبيين مي گردد. در خصوص انحلال 
اقاله يا تفاسخ، فسخ و انفساخ يا انحلال قهري و در اسباب اختصاصي انحلال؛ تلف موضوع در قرارداد مشاركت 
ساخت و غير مقدور شدن هدف مشترك در قرارداد مشاركت در ساخت مطمع نظر قرار مي گيرند. با ايفاي تعهدات 

ي و تقسيم منافع توسط متعاقدين قرارداد مشاركت در ساخت خاتمه يافته محسوب شده و در اين راستا، قرارداد
مالك زمين با حضور در دفاتر اسناد رسمي نسبت به انتقال رسمي سهم شريك از زمين اقدامات لازم را انجام مي 

سند مجزا با نام مالك آن (حسب مورد دهد و اداره ي  ثبت با تنظيم صورتمجلس تفكيكي براي هريك از واحدها، 
مالك زمين يا سازنده) صادر مي كند. حلي اختلاف در قرارداد مشاركت در ساخت از طريق مراجع دادگستري و نيز 
حل اختلاف از طريق داوري مورد نظر نگارنده بوده است. حل اختلاف از طريق داوري براي طرفين قرارداد 

از اين رو در صورت عدم اختيار هريك از آنها به روش داوري، حل اختلاف مشاركت در ساخت اختياري است؛ 
مي تواند از طريق دادگاه به عمل آيد. به منظور حل اختلافات، چنانچه طرفين بر داوري توافق نمايند، دو مرحله و 

. پيشنهاد مي مكانيزم، پيش بيني مي گردد: حل اختلاف به روش مسالمت آميز و حل اختلاف با ارجاع به داوري
(در قالب شرط نتيجه)، پيش فروش قدر السهم  بناي احداثيشود اموري هم چون: تمليك و تملك تدريجي زمين و 

به ثالث از سوي هر طرف و بررسي لزوم كسب اذن از طرف ديگر، تعليق قرارداد به موجب بروز قوه ي قاهره، 
قهري و ارادي آن، در متن قرارداد گنجانده شوند. نگارش نمونه تعديل قرارداد در اثر تغيير اوضاع و احوال و انتقال 

توضيح و تفسير  نيزاي از قرارداد مشاركت در ساخت با رعايت موارد نگارشي و همچنين ماهيت اين عقد خاص و 
  بيشتر، ذيل برخي مواد نگارش يافته مد نظر نگارنده بوده است.    

  
 

  
  
  
  
  
  
  
  
 
 
  

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.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 



 

 ٧

    
  
  
  
  
  
  

  
  فصل اول: كليات

 
 
 
 
 
 

  
  
  
  
  

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.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 



 

 ٨

  
  

  قرارداد مشاركت در ساخت ي مبحث اول: مفهوم و پيشينه
در اين مبحث، پس از بيان مفهومي از قرارداد مشاركت درساخت كه مورد نظر در اين نوشتار است، تاريخچه اي 

  از اين قرارداد ارائه مي گردد.
  

  گفتار اول: مفهوم قرار داد مشاركت در ساخت 
يكي از انواع قراردادهاي ساخت و ساز است كه در آن مالك زمين با شخصي ديگر قرارداد مشاركت در ساخت 

(حقيقي يا حقوقي)، قرار داد منعقد مي نمايد تا در ازاي ساختن پروژه اي ساختماني در زمين مزبور، در آنچه ساخته 
لك آن محسوب مي مي شود و عرصه، شريك مي گردد. در اين حالت قيمت زمين محاسبه و به عنوان آورده ي ما

شود. سازنده نيز سرمايه اي را براي احداث بنا منظور مي نمايد كه آورده ي او محسوب مي شود؛ اين سرمايه، 
تركيبي از نيروي كار و تخصص سازنده و وجه نقد است و جمع اين آورده ها، مجموع سرمايه گذاري را تشكيل 

از شركا و مجموع سرمايه گذاري، سهم الشركه ي هر مي دهد. بر اساس نسبت سنجي ميان آورده هاي هريك 
طرف، از بناي احداثي تعيين مي شود. طرفين پس از پايان عمليات ساخت و ساز، با توافق يكديگر، بناي احداثي را 

  1به نسبت قدرالسهم خود تقسيم و تفكيك مي كنند و براي هر واحد، سند مجزا به نام مالك آن صادر مي گردد.
  

  م: پيشينه ي تاريخي قرارداد مشاركت در ساختگفتار دو
در اين گفتار پيشينه ي تاريخي قرارداد مشاركت در ساخت در دو بخش پيش از پيروزي انقلاب و پس از 

  پيروزي انقلاب مورد بحث قرار ميگيرد.
  

  بند اول: پيش از پيروزي انقلاب
ه رفع اين نياز مهم و بسيار اساسي منجر شد نياز اقشار مختلف جامعه به داشتن مسكن مناسب و توجه دولت ب

وزارت دارايي با سرمايه اي  1317در بخش مسكن حضور مستقيم پيدا كند. در سال  1317به اينكه دولت در سال 
                                                 

 در واژه نامه ي حقوقي ساخت و ساز تعريفي از واژه ي مشاركت ارائه شده كه گوياي مشاركت مورد نظر در اين نوشتار نيست؛ اين از آن روست-1
كار )، ارتباط دو يا چند نفر براي كسب و Partnershiمشاركت ( «معادل سازي شده است. در تعريف مزبور آمده است: » شركت«كه از اين واژه به 

(علي رضا ميلاني زاده؛ واژه نامه ي حقوقي ساخت و ساز؛ مشهد: جهان فردا، نما، ». است كه (هر كدام) نماينده ديگر شركا در مشاركت هستند
  ).153؛ ص1385

معمولا در تعريف ديگر، مشاركت همكاري دو يا چند شخص براي انجام يك فعاليت اقتصادي است. هر شخصي كه وارد كار مشاركت مي شود، 
ارزشي منحصر به خود را در آن مشاركت، دارد. اين مشاركت مي تواند به شكل پول، ارائه ي مهارت يا استعداد خاص، ماشين آلات، زمين يا 

؛ 1377تسهيلات يا ديگر دارايي ها باشد. (جيمي هينزي؛ قراردادهاي ساختماني؛ ترجمه: محمد تقي بانكي؛ تهران: موسسه ي اطلاعات، چاپ اول، 
  ).114ص 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.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 


