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Abstract 

Off-plan building sale, as a key instrument in the Iranian housing market, is accompanied by 

numerous legal challenges. This article, using a descriptive-analytical approach, provides a legal 

analysis of the contractual and tort liabilities of the developer (builder) and the owner toward 

buyers of pre-sold units within the framework of construction partnership agreements. Relying 

on the sources of the Civil Code, the Off-Plan Building Sales Act ratified in 2010 (1389), and 

the Civil Liability Act, this study indicates that the developer's liability primarily concerns the 

technical and construction execution obligations (building quality, adherence to safety standards, 

and timely delivery), while the owner's liability is more related to the legal and registration 

aspects (securing land ownership, preventing disputes, and formal transfer of ownership). 

However, in cases of damages resulting from a combination of factors, judicial practice tends to 

accept joint and several liability between the owner and the developer to provide more effective 

protection for buyers (as the weaker party to the transaction). The fundamental distinction 

between contractual liability (which can be limited based on the principle of freedom of contract) 

and tort liability (which cannot be waived and is based on the principle of full compensation) 

highlights the complementary and protective role of tort liability, especially in cases of latent 

defects or personal injuries. The findings reveal existing ambiguities in the scope of liabilities, 

the effects of terminating the partnership contract on prior pre-sales, and the protective gaps in 

the Off-Plan Building Sales Act, justifying the necessity for legislative review. Finally, practical 

solutions for reducing litigation and proposed amendments to the Off-Plan Sales Act are 

presented to increase transactional security and strengthen the protection of buyers' rights. 
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Extended Abstract 

1. Introduction 
In recent years, with urban growth and increased housing demand, construction partnership agreements 

have become widespread. In these agreements, the landowner partners with a developer (builder) for the 

construction of a building, and in practice, one of the most important methods of financing construction 

costs is the pre-sale of building units. Numerous legal problems arise in this context: delays in delivery, 

defects in construction quality, non-compliance with safety standards, and disputes over ownership 

transfer, non-conformity of technical specifications with the contract terms, transfer of encumbrances, 

failure to register the official deed, or even the suspension or incomplete status of the project. Significant 

legal and financial risks are borne by the pre-purchasing buyers, who generally possess less bargaining 

power and legal expertise. These challenges not only reduce public trust in the housing market but also 

lead to an increase in judicial claims, imposing a heavy burden on the judicial system. 
 

2. Theoretical Framework 

The pre-sale of buildings presents complex liability issues for developers and owners, encompassing 

contractual and quasi-contractual obligations. Despite legal protections like official registration, 

insurance, and bank guarantees, disputes persist due to ambiguous laws, insufficient guarantees, and 

varied judicial precedents. These challenges contribute to a rise in lawsuits concerning delays, defects, 

and contractual breaches, highlighting ongoing disagreements in legal interpretation and application. 

 

3. Methodology 

The research method is descriptive-analytical. Data are collected from library sources (books, articles, laws, and 

judicial rulings). Research tools include document review and content analysis of laws (such as the Civil Code, 

the Pre-sale of Buildings Law, and the Tort Liability Law). By synthesizing the findings, the challenges are 

identified and analyzed. Finally, solutions are proposed to achieve a more coherent interpretation of regulations 

and to provide more effective protection for the rights of purchasers of pre-sold units. 
 
4. Results & Discussion 

The liabilities in pre-sale buildings are unclear, especially after rescinding partnership agreements. Legal reforms 

should specify that early rescission voids pre-sales, clarifying risks for buyers and ensuring developers’ obligations 

are met, reducing disputes and failed transactions. 
 
5.Conclusions & Suggestions 

The text proposes reforms to Iran’s Pre-sale of Buildings Law, including limiting its scope, easing 

contract conditions, replacing advertising permits with official registration, strengthening guarantees, 

clarifying joint liability of owners and developers, mandating insurance and arbitration, increasing 

penalties, compensating buyers, and improving supervision through digital systems and regulatory 

institutions. 
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 چکیده

این مقاله با ، های حقوقی متعددی همراه استفروش ساختمان به عنوان یکی از ابزارهای کلیدی در بازار مسکن ایران، با چالشپیش

های قراردادی و قهری مجری )سییازندهو و مالد در قباخ خریداران واحدهای تحلیلی، به تحلیل حقوقی مسییئولیت-رویکرد توصییی ی

فروش سییاختمان پردازد. با اتکا به منابع قانون مدنی، قانون پیششییده در چارچوق قراردادهای مشییارکت در سییاخت میفروشپیش

صوق  سئولیت مدنیقانون و 13۸۹م شان می م سئولاین مطالعه ن ساخت دهد که م یت مجری عمدتاً ناظر بر تعهدات فنی و اجرایی 

های حقوقی و ثبتی )تأمین مالکیت موقعو است و مسئولیت مالد بیشتر به جنبه)کی یت بنا، رعایت استانداردهای ایمنی و تحویل به

های ناشی از ترکیبی از عوامل، گرایش شود. با این حاخ، در موارد زیانربوط میزمین، جلوگیری از معارض و انتقاخ رسمی مالکیتو م

شییود تا حمایت مرثرتری از خریداران )به عنوان فر  رویه قضییایی به پذیرش مسییئولیت تضییامنی میان مالد و مجری مشییاهده می

سئولیت قراردادی )قابل تحدید ب سئولیت قهری ضعیف معاملهو فراهم آید. تمایز بنیادین میان م صل آزادی قراردادیو و م ساس ا ر ا

سازد، به ویژه در موارد غیرقابل اسقاط و مبتنی بر اصل جبران کامل خسارتو نقش مکمل و حمایتی مسئولیت قهری را برجسته می)

سارات جانی. یافته سئولیتعیوق پنهان یا خ شارکت بر پیها ابهامات موجود در حدود م سخ قرارداد م های قبلی و فروششها، آثار ف

شکار میخلأهای حمایتی قانون پیش ضرورت بازنگری تقنینی را توجیه میفروش را آ کند. در نهایت، راهکارهایی عملی برای سازد و 

فروش ارائه شییده اسییت تا امنیت معاملاتی افزایش یابد و حمایت از حقوق کاهش دعاوی و پیشیینهادهای اصییلاحی برای قانون پیش

 .قویت گرددخریداران ت
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 مقدمه– 1

 نیقراردادها، مالد زم نی. در ااندافتهیمشارکت در ساخت رواج  یمسکن، قراردادها یتقاضا برا شیو افزا ینیبا رشد شهرنش ر،یاخ یهادر ساخ

 فروششیساخت، پ یهانهیهز نیتأم یهاوهیش نیتراز مهم یکیتا ساختمان احداث شود و در عمل،  شودیم دی)سازندهو شر یبا مجر

 تیساخت، عدم رعا تی ینقص در ک ل،یدر تحو ری: تأخکندیبروز م یمتعدد یراستا مشکلات حقوق نیاست. که در ا یتمانساخ یواحدها

 ای ،یسند رسم میبا م اد قرارداد، انتقاخ معارض، عدم تنظ یعدم انطباق مشخصات فن ت،یو اختلافات بر سر انتقاخ مالک ،یمنیا یاستانداردها

است که عموماً از قدرت  دکنندهیخرشیپ دارانیمتوجه خر ینیسنگ یو مال یحقوق یهاسدیپروژه. که ر اندنم تماممهین ایتوقف  یحت

 شیبلکه منجر به افزا دهند،یبه بازار مسکن را کاهش م یها نه تنها اعتماد عمومچالش نیبرخوردارند. ا یکمتر یو تخصص حقوق یزنچانه

 .کنندیم لیتحم ییقضا ستمیسبر  ینیکه بار سنگ شوندیم ییقضا یدعاو

پنهان  بیاز ع یناش تی)مانند مسئول یموقعو و گاه قهربه لی)مانند نقض تعهد به تحو یموارد، گاه قرارداد نیو مالد در ا یمجر تیمسئول

ساختمان، و  فروششیدر قانون پ یکاف یهانیعدم تضم ها،تیمسئول نیا زیشودو است. ابهام در تما یجسمان بیساختمان که منجر به آس

مانند  یالزامات داران،یخرشیاز پ تیساختمان با هد  حما فروششیشده است . قانون پ یدعاو شیمنجر به افزا کپارچه،ی ییضاق هینبود رو

 یبرا ینامه بانکو، و ارائه ضمانت۹)ماده  فروشندهشیپ یمدن تیمسئول مهیو، ب23)ماده  یقرارداد در دفاتر اسناد رسم یثبت رسم

در خصوص  یجد یبا وجود مقررات مرتبط، همچنان اختلافات نیوجود  و  همچن نیکرده است. با ا ینیبشیو را پ۶)ماده  هاپرداختشیپ

بدون اذن  فروششیچون پ ییهادر فرض ژهیوبه فروش،شیپ دارانیمالد و سازنده در برابر خر یو قهر یقرارداد تیمسئول یحدود و مبان

 .شودیمشاهده م نیو دکتر ییقضا هیفسخ قرارداد مشارکت در ساخت، در رو اینحلاخ و ا لیدر تحو ریمالد، عدم انجام تعهدات ساخت، تأخ

انحلاخ قرارداد مشارکت در ساخت به  ایآثار فسخ  تیمالد و سازنده، نحوه سرا یکیت ک ای یتضامن تیحدود مسئول نییابهامات در تع 

و عمومات قانون  فروششیقواعد با قانون پ نیو نسبت ا دارانیاز خر تیدر حما یمدن تینقش قواعد عام مسئول فروش،شیپ یقراردادها

 یقراردادها یمشکلات عمل نییبر تب شتریب ،ی. مطالعات داخلکندیم هیحوزه توج نیمند را در امنسجم و نظام یپژوهشضرورت انجام  ،یمدن

مالد و سازنده در  یو قهر یقرارداد تیمسئول انیم یلیتحل دیمتمرکز بوده و کمتر به ت ک فروششیقانون پ اتیمشارکت در ساخت و کل

حقوقدانان  اتیمرتبط، نظر نیو با اتکا به مطالعه قوان یلیی تحل ی یتوص یکردیاساس، پژوهش حاضر با رو نیاند. بر اپرداخته دارانیقباخ خر

 یهاتیحدود و آثار مسئول ،یمبان دار،یو خر یمالد، مجر انیروابط م یحقوق تیماه قیدق نییآن است که ضمن تب یدر پ ،ییقضا یو آرا

 یواحدها دارانیمرثرتر از حقوق خر تیتر مقررات و حمامنسجم ریجهت ت س ییداده و راهکارها رقرا یآنان را مورد بررس یو قهر یقرارداد

 .دیارائه نما شدهفروششیپ
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 یدر قراردادها یو قهر  یقرارداد تیمسئول زیتما لیتحل ،ی. از منظر نظرشودیم یناش یو عمل ینظر یهااز جنبه قیتحق نیا تیاهم

 نیساختمان، ا فروششیمربوط به پ یدعاو یبا توجه به آمار بالا ،ی. از منظر عملکندیکمد م یدانش حقوق خصوص یمشارکت، به غنا

  .شودیارائه م نیاصلاح قوان یبرا ییشنهادهایرساند و پ یاریوکلا، و قضات در حل اختلافات  گذاران،استیبه س تواندیم قیتحق

شده در  فروششیپ یواحدها دارانی)سازندهو و مالد در قباخ خر یمجر یو قهر یقرارداد یهاتیجامع مسئول لیتحل زین قیتحق هد 

 دارانیاز خر تیحما کاهش اختلافات به منظور یبرا یحقوق یراهکارها شنهادیو پ رانیا نیبر قوان دیمشارکت در ساخت، با تأک یقراردادها

 . باشدیم

 :گرددیمطرح م ریز یها هیراستا سوالات و فرض نیا در

مشارکت در ساخت،  یهاشده در قرارداد فروششیپ یواحدها دارانی)سازندهو و مالد در قباخ خر یمجر یو قهر یقرارداد یهاتیمسئول.1

 شود؟یم لیچگونه تحل رانیا نیبر اساس قوان

 فروش،شیپ دارانیو مالد در قباخ خر یمجر یو قهر یقرارداد یهاتیاذعان نمود که مسئول توانیپرسش م نینظر نگارنده، در پاسخ به ا به

 تیکه مالد مسئول یاست، در حال یفن یهانقص یدر ساخت، مسئوخ اصل یینقش اجرا لیبه دل یکه مجر یاست، به فور یاغلب تضامن

پنهان، هر دو مسئوخ جبران خسارت هستند، مشروط  بیاز ع یناش یهابیمانند آس یدارد، اما در موارد قهر تیمالک نتقاخدر ا هیاول یقرارداد

 .ریبه اثبات تقص

 یقهر تیو و مسئولتی ینقص ک ای لیدر تحو ریمانند تأخ یاز نقض تعهدات قرارداد ی)ناش یقرارداد تیمسئول نیب یدیکل یهات اوت .2

 گذارد؟یم ریتأث دارانیبر حقوق خر زیتما نیو چگونه ا ستیقراردادها چ نیو در ابیمنجر به آس یساختمان بیمانند ع بارانیاز اعماخ ز ی)ناش

 رقابلیغ یقهر تیاست، اما مسئول یو قابل محدودسازیقانون مدن 10)ماده  یقرارداد یبر اساس اصل آزاد یقرارداد تیبه نظر نگارنده، مسئول 

منجر به  زیتما نیکه ا شود،یو در نظر گرفته میمدن تیقانون مسئول 1اغماض بوده و بر اساس اصل جبران کامل خسارت )موضوع ماده 

 .گرددیم یدر موارد قهر دارانیخر شیاز حقوق پ شتریب تیحما

 ی. ابزارهاشوندیم یآورو جمعییقضا یو آرا ن،ی)کتب، مقالات، قوان یاها از منابع کتابخانهاست. داده یلیتحل-ی یتوص قیروش تحق نیهمچن

و است. با یمدن تیساختمان، و قانون مسئول فروششیقانون پ ،ی)مانند قانون مدن نیقوان ییمحتوا لیتحل ،یاسناد یشامل بررس قیتحق

مرثرتر از حقوق  تیتر مقررات و حمامنسجم ریجهت ت س ییراهکارها تی. در نهاگرددیم لیو تحل ییها شناساچالش هاافتهی یبندجمع

 .شودیارائه م شدهفروششیپ یواحدها دارانیخر

  نهیشیپ-2

 نیتمرکز دارند. ا ییاجرا یهاو چالش هاتیقرارداد، مسئول تیساختمان عمدتاً بر ماه فروششیپ نهیدر زم یداخل قاتی: تحقیداخل نهیشیپ

 .بازار مسکن است یهاتیبا واقع نیقوان قیتطب یدهنده تلاش برانشان قاتیتحق
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 یحقوق  یفروش از منظر فقه شیپ یفسخ قرارداد مشارکت در ساخت بر قراردادها ریتأث "و همکاران در مقاله با عنوان  این یاسلام یآقا-

بوده است که در  نیچاپ شده است، نظرشان ا 2۸شماره  ،یفقه مدن یآموزه ها هیدر نشر 1۴02 زییکه در پا "فروش ساختمان شیوقانون پ

 یفروش ها شیپ یآن ، که موجب ان ساخ قهر یعرف یاز اجرا شیساختمان، آثار فسخ قرارداد مشارکت در ساخت، پ شفرو شیقانون پ

 .گردد انیبه صراحت ب گردد،یسازنده م

” 13۸۹فروش ساختمان  شینون پانتقاخ قرارداد در قا“با عنوان  یامقاله ،یو همکاران در فصلنامه پژوهش حقوق خصوص خواهدیرضا ن یآقا -

 یسازکپارچهی یبرا یامگامر  نیمجاز است و ا یو ثبت رسم نیفرف تیبا رضا فروششیبوده که انتقاخ حقوق و تعهدات پ نیو، نظرشان ا13۹۸)

 .دهندیارائه م ندیفرآ لیتسه یبرا یشنهاداتیو پ پردازندیانتقاخ تعهدات م یهابه چالش ،یمواد قانون یبا بررس سندگانیاست. نو تمعاملا

 تیمسئول یحقوق تیوضع“با عنوان  یا، مقاله ۸۴شماره  13۹7زمستان  ییحقوق قضا یها دگاهیپور در فصلنامه د یحاج یمرتض یآقا -

آن  تیاست و ماه ریشامل نقض تعهد مذاکره منص انه و تقص یقراردادشیپ تیمسئول یبوده که مبان نیو، نظرشان ا13۹7) ”یقرارداد شیپ

  .پردازدیاز مذاکرات ناموفق م یخسارات ناش یبه بررس ،یقراردادشیبا تمرکز بر مراحل پ قیتحق نی. ااست یرقراردادیغ شتریب

 13۹3بهار  ،یدادگستر یحقوق هی، نشر "فروش ساختمان  شیقرارداد پ یحقوق تیماه نییتب"و همکاران در مقاله با عنوان  ییفبافبا یآقا -

پس از اتمام »و  «لیاحداث و تکم نیدر ح»، «از ابتدا»به سه حالت مختلف  نیفرف یحسب انشا ی، اذعان نمودند که واحد ساختمان۸شماره

 دیصورت معلق )همراه با شرط تمل . در حالت اوخ به صورت منجز، در حالت دوم بهدیدرآ داریخرشیپ تیبه مالک «یتمانساخ اتیعمل

 .قسط ثمن نیبه صورت معلق و محض پرداخت آخر زیو و در حالت سوم نیو به نسبت اقساط پرداخت یجیتدر

،  1۴01مطالعات حقوق ،تابستان  هینشر "فروش ساختمان شیپ یو احکام قراردادها یحقوق تیماه"و همکاران در مقاله  انیدیخانم مج -

، به این نتیجه دست یافته است که اولاً: قرارداد پیش فروش ساختمان از حیث ماهیت و اوصا  قراردادی خاص با 27، شماره  دیدوره جد

 خود است که ماهیت آن را باید منحصرا بر اساس قانون جدید تحلیل نمود. ثانیاً : از بهویژگیهای منحصر 

ریع رسیدگی به اختلافات ناشی از این قراردادها، قانونگذار نهاد داوری را پیش بینی ضمانت اجراء. ثالثا: در راستای هد  تسهیل و تس نظر

 .کرده است که داوری مزبور از نوع داوری اجباری بوده و از حیث ماهیت نیز جزو داوری قانونی میباشد

مشارکت در  یاصل جبران خسارت در قراردادها رشیپذ لیتحل "تحت عنوان  یدرپژوهش یمطالعات علوم اجتماع هیخانم پرهام در نشر -

مشارکت  یفر  قرارداد در قراردادها تینمودند که، صر  مالک انی، ب1، دوره سوم، شماره 13۹۶بهار  ،یمطالعات علوم اجتماع هینشر "ساخت

عادلانه بودن  صیتشخ یستیا  باو عدالت و انص تیباشد و بر اساس اصل حاکم یمنجز و قطع دیقراردادها با نیا کندیمن تیدر ساخت ک ا

 .میمحاکم را فراهم آور یمنظور امکان مداخله  نیقراردادها را بر عهده دادگاه ها گذاشت و به هم نگونهیدر ا رکردید یخسارت ها افتیدر

 ار،یقانون  یحقوق یپژوهش ها هینشر "ییقضا هیفروش ساختمان در رو شیپ یقراردادها یحقوق گاهیجا "با عنوان یدر مقاله ا یاسد یآقا -

بوده که این گونه قراردادها هر روز رواج بیشتری می یابند و با اقباخ عمومی مواجه می باشند  نی، نظرشان ا۴، دوره اوخ، شماره13۹7زمستان 
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ست. هم در معنای سلف .پس امروزه پیش فروش دیگر فقط به معنای سنتی خود)سلفو بکار نمی رود بلکه م هوم وسیع تری به خود گرفته ا

 .و هم در معنای عقود نامعینی که قابلیت تطبیق با بیع سلف ندارد بکار می رود

مطالعات فقه  هینشر "فروش ساختمان شیپ یرهن مرخر بر انتقاخ در قراردادها یحقوق تیوضع یبررس "جوکار و همکاران در مقاله  یآقا-

بافل بودن  لیبه دل رهن، بافل و باند دار،یخر شیپ ذی، اذعان نمودند که، در صورت عدم تن  1، دوره ششم ، شماره 1۴03، بهار  یاقتصاد

 .دینما  ایماخ مرهون است دهیو فلب خود را با مزا فیساختمان را توق یتبع ینیبه عنوان حق ع تواندیرهن نم

مطالعات علوم  هینشر "رانیسازنده در حقوق ا یاز آن برا یناش یمدن تیساختمان و مسئول یپنهان وقیع "و همکاران در مقاله یانیک یآقا -

 یمبالات یو ب یافیاحت یچنانچه ب ران،یکه، در حقوق ا دندیرس جهینت نی، به ا2، دوره ششم، شماره 13۹۹حقوق و فقه :: تابستان  ،یاسیس

اد مزبور باشد و ترک فعل افر ایعلت ورود ضرر، فعل  گر،یساختمان ثابت گردد و به عبارت د یسازنده نیناظر ساختمان و همچن ومهندس 

و ناظر ساختمان  یمهندس فن تیمسئول گر،یآنها است. به عبارت د یمدن تیآن اقدام و ورود ضرر احراز شود. موجب مسئول نیب تیرابطه سبب

 .است یمدن تیقواعد عام مسئولدر صورت نبودن قرارداد، مشموخ  اسازنده بن نیو همچن

 Negligence in design and construction: The impact of the "contractual "در پژوهش خود با عنوان  یوپیش -

matrix  یساختمان یهاپروژه یو اجرا یدر فراح ریاز تقص یناش تیحدود مسئول نییدر تع ینقش ساختار قرارداد ی، به بررس201۶در ساخ 

 یاما در صورت بروز خسارت ناش کنند،یباور است که هرچند قراردادها چارچوق تعهدات سازنده و مالد را مشخص م نیبر ا ی. وپردازدیم

 توانندیم شدهفروششیپ یواحدها دارانیخر سنده،یمستقل از قرارداد مطرح شود. به نظر نو تواندیم یقهر تیمسئول ،یاحرفه یانگاراز سهل

 .ندیمالد استناد نما ایسازنده  یو قهر یقرارداد تیزمان به مسئولهم ،یمنیا ای یدر صورت وجود نقص فن

 (off-plan real estate) فروششیپ یاز قراردادها یاختلافات ناش یبه بررس یتجرب ی، در پژوهش2025در ساخ  یو لوز یالعمر ،یآلوز -

سازندگان و  یتعهدات قرارداد یکه ضعف در اجرا دهندیمختلف، نشان م ن عانیذ دگاهید لیاند. آنان با تحلپرداخته یدر امارات متحده عرب

 ،یمرثر حل اختلا ، از جمله داور یباورند که وجود سازوکارها نیبر ا سندگانیاست. نو دارانیبا خر یمنشأ اختلافات حقوق نیترمالکان، مهم

 یهاتیحاخ، امکان فرح مسئول نیو در ع کندیم  ایا دارانیسازنده و جبران خسارات خر یقرارداد تیمسئول نیدر تضم ینقش مهم

 .مح وظ است زین یجد تخلفدر موارد  یرقراردادیغ

بر ، با تمرکز 2003در ساخ  "Tortious Liability of Parties to Construction Contracts "با عنوان یامحمد صالح در مقاله -

 یقهر تیکه وجود قرارداد ساخت، مانع از تحقق مسئول کندیم دینکته تأک نیبر ا ،یساختمان یهاخارج از قرارداد در پروژه یهاتیمسئول

 بارانیرفتار ز ای یفن ینقض استانداردها ،یافیاحتیاز ب یکه خسارت ناش یدر موارد ،ی. به اعتقاد وشودینم دارانیبرابر خر درمالد  ایسازنده 

و در  دیت ک یبرا یمهم ینظر یمبنا ل،یتحل نیاستناد کنند. ا یمدن تیبه قواعد مسئول ،یفارغ از رابطه قرارداد توانندیم دارانیباشد، خر

 .رودیمشارکت در ساخت به شمار م یدر قراردادها یو قهر یقرارداد تیمسئول یپوشانحاخ هم نیع

 لی، با تحل 2011در ساخ " ?Condo developers and fiducary duties: an unlikely pairing "در مقاله خود با عنوان  نیلو -

 ی. وکندیاملاک م فروششیرا وارد حوزه پ (fiduciary duties) دارانهم هوم تعهدات امانت ،یمسکون یسازندگان واحدها یحقوق گاهیجا
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قرار  دارانیبرتر نسبت به خر یتیدر موقع ،یو تسلط اقتصاد یاز افلاعات تخصص یرداربرخو لیمعتقد است که سازنده و گاه مالد پروژه به دل

 ایکتمان افلاعات  ب،یهرگونه فر ن،یصر  باشد. از نظر لو یآنان فراتر از تعهدات قرارداد یهاتیمسئول شودیامر سبب م نیدارند و هم

وجود داشته  نیفرف انیم یاگر قرارداد رسم یگردد، حت ریبر تقص یمبتن تیمسئول ای یقهر تیمسئول سازنهیمز تواندیپروژه م تیریسوءمد

 .باشد

در ساخ  «Contracts Are King, But Don’t Forget Tort Law» در مقاله Stoel Rives LLP یرَندلز از مرسسه حقوق یگا -

 تیوساز است، اما قواعد مسئولساخت یهاحقوق و تعهدات در پروژه نییتع یکه اگرچه قرارداد، ابزار اصل کندیم دینکته تأک نی، بر ا2017

که  دهدیم حیتوض «یاقتصاد انیز» نی. او با اشاره به دکترکندیم  ایا دارانیاز اشخاص ثالث و خر تیحما در یهمچنان نقش مهم یقهر

بنا، در برابر  وقیدرباره ع یرسانافلاع ایساخت  ،یدر فراح یافیاحتیاز قرارداد، ممکن است در اثر ب یمالد، علاوه بر تعهدات ناش ای مانکاریپ

صرفاً با اتکا به شروط  توانیمشارکت در ساخت، نم یدر قراردادها نیمستقل داشته باشد و بنابرا یریتقص تیولمسئ زیمتضرر ن دارانیخر

 .شده در امان ماند داریخرشیپ دارانینسبت به خر ریتقص یاز آثار حقوق ت،یمسئول تیمانند محدود یقرارداد

 میو مفاه اتیکل-3

 )سازنده(یمجر-1-3

فروش است  شیاز موارد، سازنده فر  قرارداد پ یاریپروژه است. در بس تیریمصالح، مهندسان و مد نیساخت، تام اتیعهده دار عمل یمجر

مشترک  تیمسئول یقانون یبه نحو ایاست که هر دو ن ر فر  قرارداد باشند  نیا تیشدن مسئول یشرط نخست تضامن نینه مالد، بنابرا

 .باشند رفتهیپذ

 دییو مهارت به تأ یرا فبق مدارک فن ییاجرا یاز کارها یبخش ایانجام تمام  تیاست که صلاح یحقوق ای یقیواقع سازنده شخص حق در

 ییاجرا اتیعمل ی هیو. کل137، 13۸۴ ،یگردد)مقررات مل یبا او قرارداد منعقد م اتیآن بخش از عمل یدارد و برا یوزارت مسکن و شهرساز

از  یفبق دستور العمل ابلاغ ،یساختمان به عنوان مجر یاجرا یو در دفاتر مهندس یتوسط اشخاص حقوق دیبه بالا با متر ۸00ساختمان از 

 یاست اده کنند. مجر انیگونه مجر نیخود مکل ند از ا یانجام امور ساختمان یانجام شود و مالکان برا یفر  وزارت مسکن و شهرساز

 ندینمایهمسان که با مالکان منعقد م یاست و مطابق با قراردادها یبه کار از وزارت مسکن و شهرساز اشتغاخپروانه  یساختمان در اجراء، دارا

مالد  یفن ندهیساختمان، نما یک منضم به قرارداد بر عهده دارند مجرمدار هیمصوق و کل یساختمان را بر اساس نقشه ها اتیعمل یاجرا

 .و33، 13۹۴ ،یباشد. )کلائ یمراجع کنترخ ساختمان م گریکار به ناظر و د یاجرا راحلم هیکل یساختمان بوده و پاسخگو یدر اجرا

 مالک-2-3
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فروش  شیدهد. اگر قرارداد پ یقرار م یمجر اریرا در اخت ندهیآ انیاز اع یصاحب عرصه است و در قرارداد مشارکت در ساخت، بخش معمولا

اجازه و اصل  ابت،یاو تابع قواعد ن تیاست. اگر مالد قرارداد را امضا نکرده باشد، موقع داریفر  قرارداد خر مایمالد باشد، او مستق یبا امضا

 .بودن قراردادهاست یبنس

 :صور شده است)به معنای اعمو در چهار مرتبه ت تیفقه، مالک در

 .که در واقع سلطنت تامه است که از آن خداوند است یقیحق تیملک -1

 .انسان بر ن س و اعضا و افعاخ و ذمه خود تیملک -2

 یاز اعراض خارج شود و یم دهیکه مقوله جده نام گریبه جسم د یحاصله از احافه جسم ئتیکه عبارت است از ه هیخارج هیمقول تیملک -3

 .است یقائم به موجود خارج

 عتیمحتاج وجود موضوع در خارج باشد مانند زکات و خمس که به فب ایتا محتاج محل  ستیبه اعتبار عقلا که از اعراض ن هیاعتبار تیملک -۴

مرتبه چهارم از  نیسلف و مانند آن. آنچه در فقه و حقوق، محل بحث است. هم عیذمه در ب یف یکل دیشود و تمل یم دیتمل دیو س ریفق

  .و۴۸،  13۹3و همکاران،  ییبه محل در اصل ندارد)فبافبا ازییاست که قائم به اعتبار است و ن تیملک

 نیشود. به هم یاست و احکام امور اعتباری بر آن مترتب م تیم هوم اعتباری محض است و جعل و اعتبار آن به ن س ملک دی تیملک پس

است از  هیسلطنت، متوقف بر مسلط عل یول ستین هیمتوقف بر مملوک عل تیملک رایاز سلطنت است ز ریغ تیجهت گ ته شده است که ملک

 حیسلطه انسان بر ن س خود صح یو سقوط ذمه است ول دیآن تمل جهیالذّمه خود شود، که نت یمالد ماف ندتوا یآن جهت که انسان م

و، به خلا  ملد اریشود که به شخص واحد منوط شود )مثل حق ش عه و حق خ یتعقل سلطه منوط به وجود دو فر  است و نم رایز ستین

 .و۹، 1۴15محاخ باشد)انصاری،  هیتا اتحاد مالد و مملوک عل ندارد ملدیبه من  ازییمالد و مملوک است و ن نیکه نسبت ب

 ملک یحقوق تیوضع-3-3

 :است لیملد موارد ذ یحقوق تیاز وضع منظور

فرح جامع و  تیاستقرار ملد، پهنه ملد وضع تیملد، موقع یو گردش ثبت یثبت تیملد وضع یملد، کاربر تیمالک یحقوق تیوضع

 ،یحق سرق ل شه،یتصرفات، ملد حقوق و منافع اشخاص ثالث. مانند حق ر تیملد وضع یبهره بردار تیملد وضع یلیفرح ت ص نیهمچن

 عیعدم امکان تجم ایملد از جهت قرار داشتن در فرح تملد امکان  تیساخت و ساز موقع یتهایودمحد ینیعقب نش ایاصلاح ملد و  زانیم

موات بودن ملد مطابقت سند با وضع موجود و...  ای یعیسبز، منابع فب یموجود بر اساس پرونده فضا یتعداد درختها نیباغ بودن و همچن

 .است

افلاعات را  نیاز ا یسر دیقرارداد وارد کند در کشور ما  نیبه فرف یریجبران ناپذ یضررها تواندیملد م یحقوق تیافلاع از وضع عدم

ساخ گذشته ملد ممکن است در اداره ثبت  20 یمانند گردش ثبت ستندین لیاز آنها اصلاً قابل تحص یکسب نمود اما بعض یبه آسان توانیم
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کند)آق  جادیا یمشکلات ندهیدر آ تواندیامر م نیجود نداشته باشد وهمو یمدرک چیوجود داشته باشد اما در خصوص قبل از آن ممکن است ه

 .و2۴، 1۴02روش، 

 

 

  یمدن تیمسئول -4-3

که اگر به آن  که بر ذمه دارد یا ضهیاست که فر یاست و مسئوخ کس یآن موظف بودن به انجام دادن امر یلغو یبه معنا یمدن تیمسئول

  .شود یعمل نکند از او بازخواست م

 ایباشد  یاداره و ایکه تحت مراقبت  یکس ایاست که خود  یدر مقام جبران خسارت یشخص تیبه مسئول یدر اصطلاح حقوق یمدن تیمسئول

  .شود یاز قرارداد، افلاق م یتعهدات ناش یشخص در اثر تخلف از اجرا تیبه مسئول زیآورد و ن یوارد م یگریبه د یتحت ح اظت و اءیاش

است  یگریخسارت د دانیاز م ریو در هر مورد که شخص ناگز کندیم دایمعنا پ انیاست که با ورود ضرر و حصوخ ز یم هوم یمدن تیمسئول

و افراد  یقیاشخاص حق انی. در روابط مدیوارد بر آ انیاز عهده ز دیزننده با انیاصل که ز نیدارد. البته ا یمدن تیدر برابر او مسئول ندیگویم

که در صورت ضرر و  ردیگیمبنا شکل م نیمردم بر ا انیم جیرا ی. اصولا دوام معاملات و داد و ستدهارودیبه شمار م یمسلم و عقلان لاص دی

قاعده است  دیو هم  یحکم شرع دیو هم  یاصل عقلائ دیهم  یمدن تیمسئول نیزننده ملزم به جبران آن خواهد بود ... بنابرا انیز ان،یز

 یآور انیاز اعماخ ز یخسارات ناش زیافراد در معاملات و قراردادها و ن ریتقص ایاز قصور و  یناش یاحتمال یانهایکننده خسارات و ز نیکه تضم

 .و1۸، 1۴03 ،ی) الحاقردیگ یاست که خارج از قرارداد صورت م

 ساختمان فروششیقرارداد پ -5-3

 یو از جمله شهردار صلاحیلازم از مراجع ذ یپس از اخذ مجوزها حقیذ ایاست که به موجب آن مالد  یفروش قرارداد شیاز قرارداد پ منظور

معلوم که معمولاً بییه صورت  یدر موعد مشخص در قباخ عوض نیبا مساحت و مشخصات مع یواحد ساختمان لیمتعهد به ساخت و تحو

 .و2۹، 13۹1 ان،یو دشتبان یمیباشد)سلیم شودیاقساط پرداخت م

فروش  شیپ لیاز تکم شیرا پ یاحداث یتوانند واحدها یسازنده ساختمان، در مراحل مختلف ساخت م ایفروش معمولاً مالد  شیقرارداد پ در

و  شودیشده م لیساختمان تکم لیو تحو لیوفروشنده متعهد به تکم ستیفروش شده موجود ن شیساختمان پ ،یمعاملات نی.  درچنندینما

برخوردار است.  یخاص یقانون یدگیچیو پ یفروش از گستردگ شی. معاملات پگرددیمبلغ ساختمان م یپرداخت اقساف همتعهد ب داریخر شیپ

امر  نیآن به وجو د آورد ه که کمتر به آ نها توجه شد ه است و ا یرابرا یدیمسائل جد ،ینظام معاملا ت نیا یاسا س، گستردگ نیبر هم

 .و233، 1۴03شده است)جوکار و همکاران،  گرید یعده ا یسوء است اده برا نهیمد ز جایو ا یموجب خسران و ضررعده ا
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 یحقوق تیمسئول -6-3

در لغت به  تیو واژه مسئول شودیبر ذمه دارد که اگر بر آن عمل نکند از او بازخواست م یا ضهیاست که فر یکس یدر لغت به معنا مسئوخ

ارائه نشده است  ی یتعر رانیموضوعه ا نیدر قوان تیو. از واژه مسئول۴077، 13۸2 ن،یباشد)مع یم یمسئوخ بودن به انجام دادن امر یمعنا

 یتعهد قانون تیمسئول ینموده اند. به فور کل فیبا توجه به آثار مکتوبه تعر شیرا به زعم و نظر خو تیاز حقوقدانها م هوم مسئول دیهر  کنیل

 فیاو حادث شده باشد، تعر تیاز فعال یناش ایباشد  یخود و ریاز تقص یضرر ناش نیوارد کرده است خواه ا یگریکه به د یرفع ضررشخص به 

 تیو مسئول ی ریک تیو مسئول یمال تیاست منجمله مسئول یاقسام مختل  یدارا تیو. مسئول5133،  13۸2،یلنگرود یشده است)جع ر

 ندیگو یزمان م نیباشد. در ا یگریاز جبران خسارت د ریکه شخص ناگز گذاردیپا به عرصه وجود م یهنگام یمدن تی. مسئولرهیو غ یمدن

 یمتراد  با ضمان است و ضمان در زبان عرب ت،یمسئول یفقه فیدارد. در تأل یمدن تیمسئول دهید انیدر برابر ز "مسئوخ  "شخص نیکه ا

 ت،یمسئول ،یدر اصطلاح حقوق نیشود. بنا برا یو ملزم م لیاست که ک  یآمده، و ضامن کس متیق ایالتزام به رد بدخ ماخ، از مثل  یبه معنا

 یمدن ای ی ریممکن است ک تیفوق مسئول فیاست لذا بنا به تعر  ریبه جهت تحمل ک ای یگریوارد بر د انیالزام به جبران خسارت به سبب ز

 .و2۶، 13۹۴ ،یباشد.)کلائ

 یقرارداد تیمسئول -7-3

تخلف او از انجام تعهد به متعهد له )فر   جهیاست که در نت یمتخلف به جبران خسارت یالتزام و تعهد قانون یبه معن یقرارداد تیمسئول

تعهد  یدارا یقرارداد تیاست که شخص در مسئول نیدر ا یمدن تیبا مسئول یقرارداد تیمسئول یقراردادو وارد شده است. ت اوت اساس

که  یشخص به لحاظ تعهدات ،یقرارداد تیدر مسئول گریاست. به عبارت د یتعهد نیفاقد چن یمدن تیکه در مسئول یاست، در حال یقرارداد

از آن را  یخسارت ناش دیشده، با نییاست، ملزم به انجام مورد تعهد است و در صورت عدم انجام آن در موعد تع رفتهیبه موجب قرارداد پذ

و  یمدن تیمسئول نیب یجبران کند. لازم به ذکر است که ت اوت اساس صلاحیذ یبه حکم مرجع قانون ست،رد شده اکه به فر  قرارداد وا

 تیکه در تحقق مسئول یبار است؛ در حال انیعامل فعل ز ریمستلزم اثبات تقص یمدن تیاست که تحقق مسئول نیدر ا یقرارداد تیمسئول

دو  نیاز ا دیتحقق هر  طیکه شرا نیو. على رغم ا250، 13۸۹ ،یشود)ص و یم وقمحس ریتقص دیصر  عدم انجام تعهد در سررس یقرارداد

 طیشرا یقرارداد تیمسئول یهستند. برا دهید انیهد  مشترک جبران خسارت ز یآن ها دارا یهر دو یمت اوت است؛ ول گریکدیبا  تیمسئول

که  یاعتبار و صحت قراردادها باشد. زمان طیواجد شرا زین ردادقرا نیموجود باشد و ا یقرارداد یستیبا یوجود دارد، مسلماً م یصیو خصا

قرارداد ساخت مسئوخ جبران  یرا بر مبنا انیشوند، ممکن است بتوان عامل ز یدر اثر عمل سازندگان متضرر م یحقوق ای یقیاشخاص حق

خواهان  ،یدعاو نیباشند. در چن یخسارات م نکرد. در واقع مسئوخ به تعهد و قرارداد عمل نکرده است و مسئوخ جبرا یخسارت وارده تلق

 یبه او وارد شده باشد. ثالثاً: ضرر ناش ی: ضرراًیاو و خوانده وجود داشته باشد. ثان نیب یکه قرارداد نیرا اثبات کند اولاً ا ریموارد ز ستیبا یم

  .و2۴۸شخص بوده است) همان،   هیتعهد در رابطه با وظاز عدم انجام 

 یقهر تیمسئول-8-3
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 تیقرارداد نباشد آنرا مسئول یاز سوء اجرا یناش ایاز تخلف عاقد از تعهد خود نباشد و  یکه ناش یمدن تیآمده هرگونه مسئول ینولوژیترم در

 یباشد)جع ر یآمره است و قابل اسقاط نم نیاز قوان تیقسم از مسئول نیق.م و. ا 307)ماده  ندیگویو م یخارج از قرارداد ) ضمان قهر

خارج از  ای یقرارداد ریغ تیضرر برساند مسئول یگریقرارداد وجود نداشته باشد و به د نیفرف نیکه ب یو. در صورت5172،  13۸2،یلنگرود

 یاز تکلیف عام قانون که در قالب ها یرا ناش یمدن تیمسئول یاست. برخ یحقوق عیاز وقا یناش تیمسئول نیا یبه عبارت دیآیقرارداد بوجود م

او مقرر نموده عمل  یکه قانون برا ی یبه تکال یو. در الزامات خارج از قرارداد اگر کس3۹، 13۸5دانند) داراق پور،  یکند م یمگوناگون بروز 

بلکه تخلف  ستیدوفر  ن انیم مانیپ تیمسئول نیا شهی. ردیماآن را جبران ن دیوارد شود، با یگریبه د یتخلف خسارت نیا جهینکند و در نت

 .و7۴، 13۸5 ان،یاو مقرر شده است)کاتوز یاست که برا یقانون فیازتکال

 در ساخت تیمسئول یحقوق یمبان-4

 رد،یگ یباشد که به فرمان او انجام م ییخطاها ایخود و  یمسئوخ خطاها دیبا توجه به منطق و عدالت هر کس با نیحقوق ما و همچن در

سازنده را مسئوخ  نکهیا یدارد برا ییاز موارد برخلا  اصل بوده و چهره استثنا یاریسازنده در بس تیهمان فور که قبلاً گ ته شد مسئول

ما بحث و گ تگو شده است کارفر یمدن تیمسئول یمبان رامونیپ شتریشود در حقوق ما ب فیمشخص و تعر تیمسئول نیا یمبان دیبا میبدان

سازنده در مقابل  یبا خود سازنده است لذا از نظر حقوق کار و قرارداد کار ماًیکارکنان سازنده مستق یو استخدام یچون رابطه قرارداد یول

 یمبان ل،یدل نیهمو است. به یکارگر - ییرابطه سازنده با کارکنان خود رابطه کارفرما یعنیاست ) ییوصف  کارفرما یکارکنان خود دارا

 هیخطر، نظر هیمشخص شده است و عبارتند از: نظریه تقصیر، نظر انیکارفرما یکه برا باشدیسازنده در حقوق ما همان م یمدن تیمسئول

 .به آنها اضافه شده است یودیق انیکارفرما یمدن تیمبحث مربوط به مسئول رحق، که البته د نیتضم هیو نظر یندگینما

 ریتقص هیو نظرالف

 ریشده باشد و آن تقص یریمسئوخ است که مرتکب تقص یشده، شخص زمان ختهیکه شالوده آن در اواخر حکومت روم ر هینظر نیاساس ا بر

از سوء انتخاق کارگر  یناش ریتقص»مانند  یاتینظر ،یودیحقوقدانان با اضافه نمودن ق هینظر نیخسارت شناخته شود. در مورد ا جادیهم علت ا

و.  ۹-۸، 13۹1 ان،یکرده اند)کاتوز یمعرف یمدن تیمسئول یاز سوء مراقبت اعماخ کارگران را در مورد کارفرما و سازنده مبنا یناش ریو تقص

وقوع  یخارج طیمتعار  در همان شرا یاز رفتار انسان طیو ت ر یعبارت است از تعدد ریتقص"توان گ ت:  یم ریاز تقص قیدق ی یدر ارائه تعر

با  فیتعر نیو. ا۸0) قاسم زاده، همان،  "شود یمرتکب آن نم ردیحادثه قرار بگ طیشخص متعار  در شرا دیهر گاه  هک یاررفت ایحادثه 

سازنده را نسبت به جبران  تیکه تواند مسئول یلیتنها دل هینظر نیبه موجب ا رسدیسازگارتر به نظر م زین یقانون مدن ۹53تا  ۹51مواد 

 تقصیر او و ضرر وارده است نیب تیکند وجود رابطه عل هیخسارت توج

کارگران خود  یو کارفرما مسئوخ جبران خسارت وارده از سو شودیم هیمطلق توج تیمسئول هیبا نظر انیکارفرما تیحقوق فرانسه مسئول در

بر خلا  نظر  رانیا یحقوق ستمیاحواخ در س نیباشد. با همه ا یم دهیفا یب ریو عدم تقص یخصوص اثبات وجود علت سار نیاست و در ا

را  ریتقص هیق.م.م نظر 12ماده  یعنیشده است  ریو سازندگان فرض تقص انیکارفرما یو.  برا3۹۴، 13۸۶ ،ی)فبافبائقحقو یاز علما یبرخ
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او  ستیبا ینم زیکارفرما با سازنده ن یریتقص ینبود اثبات ب نیاگر چن رایکارفرما و سازنده ندارد ز ریبه اثبات تقص یازین دهید انیو ز رفتهیپذ

   .و۸همان،  ان،ی)کاتوزدینام« انتخاق و مواظبت  ریتقص» دیو سازنده را با انیکارفرما ریساخت. منتها تقص یمعا  م یتیمسئول نیرا از چن

 خطر هیو نظرق

شود  یگریه دب انیکرده و موجب ز جادیا یخود خطرات تیکه بر اثر فعال یبلکه هر کس ستین یمدن تیشرط مسئول ریتقص ه،ینظر نیا فبق

 یبرا یخطرناک طیبپردازد و مح یتیهر کس به فعال هینظر نیبه موجب ا گریمسئوخ بوده و ملزم به جبران خسارت وارده است. به عبارت د

عوض  ت،یمسئول یبنام بیترت نیجبران کند. به ا زیاز آن را ن یناش یها انیز دیشود با یمنت ع م طیمح نیکه از ا یکس دبوجود آور گرانید

 .و 57، 1375 ،یبرد)سوار یخطرناک م طیاست که شخص از فراهم آوردن مح یسود

اشخاص تحت امرش  تیاز فعال ایمتعلق به خود و  اءیاست که از اش یا دهیبه ازاء ن ع و فا هینظر نیا یسازنده بر مبنا یمدن تیمسئول پس

 یو منافع امر ایکه از مزا یقاعده کس نیباشد. فبق ا یسازگار م« با قاعده من له الغنم فعلیه الغرم و قاعده الخراج بالضمان هینظر نیبرد. ا یم

مسئوخ  زیرا ن ریتوان سازنده بدون تقص یضابطه م نیبا به کار بستن ا نی. بنابرادیاز آن برآ یاز عهده خسارات ناش دیگردد با یبهره مند م

 .اشخاص ثالث دانست نیوهمچن شیخسارات وارده بر کارگر خو

و در رأس آنها سازندگان  یاقتصاد تیعمل صاحبان فعال یابتکار و آزاد هینظر نیاست که قبوخ مطلق ا نیخطر گرفته اند ا هیکه بر نظر یرادیا

که  یتیحما هینظر نیا یاجتماع دیکند، اما با توجه به آثار م  یم لیجبران خسارت تحم یبر آنها برا ینیسنگ یها نهیو هز کندیرا محدود م

شود  یواگذار م مهیجبران خسارت به شرکت ب نکهیشود و با توجه به ا یم فیدست و ضع ریگان و در واقع قشر ز دهید انیز بیراه نص نیاز ا

 .و1۶۹، 13۹3 ،یریقابل رفعاست)بش رادیا نیا

 یندگینما هیو نظرج

  هیانجام وظ یو یاز سو یندگیگمارد به نما یکه سازنده به عنوان کارفرما آنها را به کار م یاست که چون کارگران نیا انگریب یندگینما هینظر

 لهآنان، به منز یباشند و خطا یسازنده م ندهیباشد به عبارت بهتر کارگران نما یعمل آنان به منزله عمل خود سازنده م جهیدر نت ندینما یم

سازنده و کارگر است و  مانیاز پ یو ناش یقرارداد ریتقص نیاست. ا ریبر تقص یسازنده و آمر مبتن تیمسئول بیترت نیه است. بدسازند ریتقص

و به  ستین یناظر به انجام عمل حقوق یندگیداند و بر خلا  معموخ، نما یسازنده م یکارگر را در حکم خطا یرابطه، قانون خطا نیدر ا

کلام  یبرند. از فحوا یکه با نظارت او کالا را به مقصد م یحمل و نقل نسبت به کسان یمتصد تیهمانند مسئول شودیمربوط م ریارتکاق تقص

 نیوجود دارد و بد تیوحدت شخص یسازنده و کارگر نوع نیشود که ب یاستنباط م نیچن یندگینما هیبه نظر نیو قائل سندگانیاز نو یبرخ

صرفاً  تیوحدت شخص نیافراد، ا نیا دهیسازنده را مسئوخ شناخت. اما لازم به ذکر است به عق دیاست و با شیخو اعماخلحاظ سازنده مسئوخ 

 .و۴۴، 13۶۹ ،ی)خزائستین نیدر ب یوحدت نیخود آنها چن نیدر مقابل اشخاص ثالث اعتبار دارد و در رابطه ب

 حق نیتضم هیو نظرد
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بر  شانیمطرح شده است ا ،یلادیم ستمیدر اواسط قرن ب سیاستارک استاد دانشگاه پار سیبور ،یفرانسو ریتوسط حقوقدانان شه هینظر نیا

شده  عییو حقوق تض دهید انیبه منافع از دست رفته ز انیکار فاعل ز یابیتوجه و ارز یو خطر به جا ریتقص هیخلا  واضعان و فرفداران نظر

 .و33۸، 13۸7مصرو  داشته اند)قاسم زاده،  دهید انیو حقوق زی)گارانت نیرا در تضم شیو همت خو اشتهد تیاو عنا

 تیمسئول یر مبنا. اگندینما یم یو دانسته شده و او را ضامن کارگر تلقیضمانت )گارنت یبر مبنا تشیسازنده مسئول هینظر نیاساس ا بر

جبران نشود در آن صورت  کارگر یاگر خسارت از سو د،یبخواهد که ابتدا به کارگر رجوع نما دهیاز زبان د دیکارفرما با ایباشد سازنده  نیتضم

رگر و ورود خسارت کا ریداده نشده و او به محض تقص یاریاخت نیسازنده چن ایدر حقوق ما به کارفرما  یرا بپردازد ول دهیخسارت زبان د

 .و12، 13۸۴باشد)احمدوند،  یملزوم به جبران خسارت م

 ماهیت حقوقی پیش فروش آپارتمان -5

مطرح می گردد و از لحاظ شرایط  "یخصوص یقراردادها"ق.م و تحت عنوان 10فروش ساختمان بر اساس ماده  شیماهیت قرارداد پ تحلیل

ق.م و 1۹0و آثار واجد شرایط و آثار قراردادهای خصوصی است. از این حیث مقررات مربوط به شرایط اساسی صحت معاملات مذکور در ماده 

فین نسبت به تعهدات ق.م قراردادی الزام آور شناخته می شود، فر 10قواعد عمومی معاملات بر آن حاکم است و از آنجا که به موجب ماده 

قراردادی خویش ملتزم و مسئوخ هستند و درصورت عدم انجام تعهد از سوی ید فر ، فر  دیگر، میتواند او را به انجام آن الزام کند، یا 

وشنده مبنی بر دارد. قرارداد پیش فروش ساختمان بر مبنای الزام آور بودن این قراردادها و تعهد فر دریافتقرارداد را فسخ نموده و خسارت 

سلب اختیار فروش به دیگری از خود، نوعی حق برای خریدار به وجود می آورد که فبق آن می تواند در صورت فروش ساختمان توسط متعهد 

 و متعهد را ملزم به فروش ماخ به خود کند. با تحلیل ماهیت قرارداد پیش فروش ساختمان تحت خبه دیگری، قرارداد با شخص ثالث را ابطا

  "عیوعده ب"ای"تعهد به بیع  "ق.م همچون قرارداد قرارداد  10توان آن را در قالب قراردادهای مبتنی بر ماده  یم"قرارداد خصوصی  "عنوان 

نامیده می شود. هم چنین به خافر گستردگی حوزه عقد صلح و در حقیقت برابری  "نامهقول"آورد که در م هوم اصطلاحی و عرفی عمدتا 

به  "صلح"نیز آورده و تنها نیاز خواهد بود، عنوان  "عقد صلح "ق.م، می توان قرارداد پیش فروش ساختمان را در قالب  10ا ماده کردن آن ب

ق.م گنجانیده شد، منطبق نبودن آن  10پیش فروش ساختمان در قالب ماده  دادفور صریح یا ضمنی بر آن قرار گیرد. علت این امر که قرار

د معین مشابه این قرارداد بود. البته در پار ه ای موارد امکان فروش واحدهای آپارتمانی کاملا مشابه به فریق بیع کلی فراهم با هیچ ید از عقو

مله، بود اما در اکثر موارد عدم تطابق با هیچ ید از عقود معین به همراه مخالف قانون نبودن این قرارداد و دارا بودن شرایط اساسی صحت معا

ق.م جای داد. مورد معامله در قرارداد پیش فروش ساختمان از نوع امواخ قیمی است چرا  10تا بتوان این قرارداد را در قالب ماده کافی است 

که املاک به خافر ت اوت موقعیت هرچند هم از لحاظ مساحت ید اندازه باشند، قیمت های مت اوت دارند. امواخ قیمی نیز تنها به صورت 

ید و فروش است و در غیر این صورت یعنی فروش آنها به صورت کلی فی الذمه یا کلی در معین مورد معامله مجهوخ و عین معین قابل خر

موجب بطلان قرارداد می شود. همین ملاک این قرارداد را از ذیل عقودی چون بیع کلی فی الذمه و کلی در معین، بیع سلف و عقد استصناع 

ورد پیش فروش شده واحدهای آپارتمانی باشد که از هر حیث مشابه است امکان فروش آن ها با بیع خارج می کند. درمواردی خاص که م

ق.م باید مورد معامله هنگام عقد 3۶1 مادهکلی فراهم خواهد بود، چرا که به نوعی ماخ مثلی به حساق می آید. دربیع عین معین نیز فبق 

 ان ساختمانی که هنوز ساخته نشده و وجود ندارد را به فریق بیع عینوجود داشته باشد وگرنه بیع بافل است. لذا نمی تو
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معتقد به نظریه غیر جزمی م هوم وجود باشیم که صر  نقشه و ماکت و تعیین محل احداث را دلیلی بر وجود بدانیم  نکهیفروخت. مگر ا معین

فروش که موضوع آن از اعیان  شین نظر پیرامون قرارداد پکه در این صورت امکان فروش به صورت عین معین فراهم خواهد شد اما قبوخ ای

ق.م گرفته است. لذا از زمره عقودی  10است با سختی مواجه می باشد.قرارداد پیش فروش ساختمان ید عقد لازم است و لزوم خود را از ماده 

نای مورد نظر، از جهت دیگر استصناع بودن این چون شرکت و استصناع خارج می گردد. به علاوه تعیین مدت در این قرارداد برای ساختن ب

عقد را منت ی می سازد و از جهت اینکه ماخ مشاعی با آورده فرفین ایجاد نمی شود و فرفین قصد همکاری و تعاون به منظور کسب سود و 

ساط در قرارداد پیش فروش ساختمان، زیان ندارند، قالب عقد شرکت برای این قرارداد مناسب نخواهد بود. از جهت دیگر قبض ثمن به صورت اق

 .و7۸، 13۹7 ،ی)اسدندبیع سلف را از گردونه خارج می ک

 افتهی یریامروز بشر شکل گرفته و توسعة چشم گ یو اقتصاد یاجتماع یازهایفروش ساختمان به علت ن شیپ یکه قراردادها نیتوجه به ا با

به عقود مشابه  یکتب فقه یدانست که در فقه به صورت مستقل و جداگانه بحث نشده است، در برخ یدیتوان آن را قرارداد جد یاست، م

»  معدوم به تبع موجود  عیب« کنند و آن  یرا استثناء م یدانند،  اما فرض ینم زیرا جا "معدوم عیب "است . چنان که فقها دهیگرد یآن اشارات

 .و12۴، 13۹۹ ،یخواهد شد)الوانچ جادیا ندهیکه در آ گرید نیپنج چ مهیبوته، به ضم یبر رو یِاست. همانند فروش چا

 یمجر یقرارداد تیمسئول-6

با توجه  دانندیباشد مت اوت م جهیبه نت ای لهیرا با توجه به نوع تعهد مندرج در قرارداد، که از نوع تعهد به وس یقرارداد تیمسئول یمبنا یبرخ

 ددو نوع تعه نیا ییاست. از جمله ضوابط شناسا تینوع تعهد حائز اهم ییتعهدات شناسا نیدر ا لیو بار اثبات دل تیمسئول یبه ت اوت مبنا

بر اساس نوع تعهد مت اوت  یقرارداد تیمسئول یاست. مبنا نیاراده فرف نیو هم چن جهیموضوع تعهد ، درجه احتماخ وصوخ نت گریکدیاز 

 .و2۹2، 1۴01)واحد و همکاران، ردیگ یقرار م نیاز فرف یکیبوده و در یکیبر عهده  یبوده و در هر مورد بار اثبات دعو

از جانب متعهد،  یریتقص ی. اثبات بستیاز اثبات آن ن ریناگز دهید انیاست که ز یریتقص یتعهدات قرارداد یعدم اجرا جهیتعهدات به نت در

سبب قطع رابطه سببیت م روض میان  یقاهره باشد. اثبات حادثه خارج یمگر آنکه اجراء به علت قوا ستیشده موثر ن جادیا تیدر مسئول

و موجب  یقانون رینوع تعهدات، صر  عدم انجام تعهد احراز تقص نیو. در ا150، 13۹5 ان،یزدانی) گرددیو فعل خوانده م هداتعدم انجام تع

)واحد و دیقاهره، قطع نما یاثبات قوا قیر به خود را از فربا انیانتساق فعل ز دیبا تیاز مسئول تیمعاف یمتعهد است و او برا تیمسئول

 .و2۹2، 1۴01همکاران، 

از  تیمعاف یکه برا دانندیدر استناد عدم انجام تعهد به فعل متعهد م یقانون یم روض و اماره ا ریرا تقص جهیبه نت یابیعدم دست زین یبرخ

 .و۸7، 13۹3 ،ی)شهباز قه رخ دینما لیاقامه دل دیبا تیمسئول

 یبا توجه به ات اق نظر تمام جهیدر تعهدات به نت ریاست اده از اماره تقص یوجود اختلا  عبارات به کار گرفته شده توسط حقوق دانان و حت با

ن یدر ا یقرارداد تیمسئول یرسد مبنا یقابل احتراز، به نظر م ریغ یتنها با استناد عدم اجراء به حادثه خارج تیاز مسئول تیدر معاف شانیا

 .محض است تیهمان مسئول ایانتساق  تیگونه تعهدات، قابل
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 یمجر یتعهدات اصل -1-6

 یاد و ضوابط قانونکه شامل ساخت آپارتمان مطابق قرارد گرددیرا عهده دار م یو به موجب قرارداد مشارکت در ساخت تعهداتی)مجر سازنده

 .باشد یقرارداد ساختآپارتمان در مهلت قرارداد و ... م شیارائه افلاعات پ

 

 یساخت آپارتمان مطابق قرارداد و ضوابط قانون-1-1-6

توانند  یساخت و ساز را دارند، م یتهایانجام فعال یلازم برا یو فن یقانون طیکه شرا یشده است که تنها افراد دیسازنده تأک طیشرا انیب در

شده و فبق  ینیب شیو کنترخ ساختمان پ یدر قانون نظام مهندس ژهیبه و طیشرا نیمرتبط با ساخت و ساز را منعقد کنند. ا یقراردادها

که به عنوان  انیمجر نی.شود ایم ادی صلاحیذ انیافراد تحت عنوان مجر نیسازندگان مسکن و ساختمان از ا تینحوه فعال ییاجرا عملدستورال

انجام دهند و تعهدات  یخود را به درست فیشده وظا نییتع یفبق ضوابط و استانداردها دیبا شوند،یشناخته م طیافراد متخصص و واجد شرا

 .کنند ییبا فر  مقابل اجرا راردادخود را در قالب ق

مطابق  دیانجام داده و آپارتمان را احداث نما یو دخل و تصرف رییتغ چیمکلف است هر آنچه را در قرارداد بر عهده گرفته است بدون ه سازنده

 و3۶: 13۸3 ،یدیبوده و تمام و کماخ به انجام برسد )شه یکی دیتعهد با یق.م موضوع تعهد و موضوع اجرا 257ماده 

 ساخت آپارتمان در مهلت قرارداد-2-1-6

صورت، عقد از  نیا ریشود؛ در غ نییبه فور مشخص تع دیاز عقود مانند عقد اجاره وجود دارند که در آنها مدت با یبرخ رانیا یقانون مدن در

مدت به  نیا نییانجام تعهدات وجود دارد تع یبرا یکه در آنها مدت زمان مشخص ییاعتبار قراردادها یبرا گر،یاساس بافل است. به عبارت د

بافل خواهد  یمدت اجاره به فور کل نییدارد چرا که در صورت عدم تع تیدر عقد اجاره اهم ژهیامر به و نیاست. ا یو روشن ضرور قیدقفور 

به  یتجار یدر قراردادها طیشرا یماده، برخ نیاشاره شده است. فبق ا یبه نکته مشابه زیآلمان ن یقانون مدن 30۸در ماده  سهیبود. در مقا

.شود. به یشده باشد، از درجه اعتبار ساقط م نیینامعقوخ تع ایقبوخ قرارداد به صورت مبهم  ایانجام تعهدات  یکه مدت زمان برا یزمان ژهیو

روشن و معقوخ باشد تا قرارداد  دیشده در قرارداد با نییدارد که مدت زمان تع دیتأک رانی،ا یهمانند قانون مدن زیقانون آلمان ن ب،یترت نیا

کامل توافق کنند  تیبا ش اف یقرارداد از لحاظ زمان نیکند که فرف یم نیتضم یماده از قانون آلمان به نوع نیاند. ابم یاجرا باق قابلمعتبر و 

 .و۶، 1۴0۴ ان،یشود )مختار یریاز تعهدات مبهم جلوگ یتا از بروز اختلافات و مشکلات ناش

 نظر مهندس ناظر ریساخت آپارتمان ز -3-1-6

 یفن یاستانداردها تیو رعا ،یمنیا ت،ی یک نیتضم یبرا یدر احداث آپارتمانها از ارکان اساس ژهیساخت و ساز، به و یدر پروژه ها نظارت

و کنترخ  یقانون نظام مهندس 30ماده  ژهیموجود، به و نینظارت به فور خاص بر عهده مهندس ناظر قرار دارد که فبق قوان نیاست. ا
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صدور پروانه  یکه برا کندیماده مشخص م نیساخت و ساز به عهده دارد. ا ندیرا در فرآ یمهم یتهای، مسئول137۴ اخساختمان مصوق س

نظارت بر روند ساخت بر اساس  ت،یشوند و در نها دییو تأ هیته یسازمان نظام مهندس یپروژه توسط اعضا ییاجرا ینقشه ها دیساخت، با

 ندهیمالکان و بهره برداران آ یبرا نانیافم جادیدر ا یاتیمهندس ناظر نقش ح ردیگیصورت م یو معمار یضوابط فن تینقشه ها و با رعا نیهم

 .و7، 1۴0۴ ان،یساختمان دارد)مختار

 

 قرارداد شیتعهد به ارائه اطلاعات پ -4-1-6

تعهد از  نیقرارداد به ظهور برسد. ا دیدر مراحل مختلف  تواندیاز قراردادها است و م یاریدر بس یدیاز اصوخ کل یکیبه دادن افلاعات  تعهد

تبادخ  ندیفرآ گرید یادامه دارد. به عبارت یتعهدات قرارداد یانعقاد قرارداد هستند تا زمان اجرا یدر حاخ مذاکره برا نیکه فرف یلحظه ا

به قرارداد هستند، آغاز شود و تا  یشکل ده یدر حاخ بحث برا نیوجود ندارد و فرف یتوافق رسم چیکه ه یممکن است از زمان فلاعاتا

 یکیباشد که  یباشد و شامل افلاعات یکتب ای یتبادخ افلاعات ممکن است به صورت ش اه نی. اابدیادامه  شودیم ییکه قرارداد اجرا یزمان

که مرثر در  یرارداد در مواردق شیارائه دهد.عدم ارائه افلاعات در مرحله پ گریبه فر  د دیانعقاد قرارداد با لیتسه یستادر را نیاز فرف

 .گردد یاراده تلق وقیع توانیفر  معامله در جهت انعقاد قرارداد باشد م یریگ میتصم

 یقرارداد تیعدم انتقال موقع -5-1-6

آپارتمان  لیاشاره دارد که شامل ساخت و تحو نیاز تعهدات و حقوق فرف یبه مجموعه ا یقرارداد تیقرارداد مشارکت در ساخت موقع در

دارد تا آپارتمان ساخته شده را  تیقرارداد سازنده علاوه بر تعهد به ساخت، مسئول نیدر ا شودیآن م یو انتقاخ رسم یمطابق با ضوابط قانون

هم و س نیوجوه مع ایآپارتمان  یخود، اعم از بها یعوض قرارداد افتیاو حق در نیدهد. همچن لیبه مالد تحو یبه فور رسم امپس از اتم

تعهدات حقوق و  یدر قرارداد مشارکت در ساخت، شامل تمام یقرارداد تیموقع ب،یترت نیالشرکه از آپارتمان ساخته شده را دارد. به هم

 .شودیم نیفرف یتهایمسئول

 آپارتمان ساخته شده لیتحو-6-1-6

تعهد نه تنها مطابق با توافقات  نیتعهدات سازنده در قرارداد مشارکت در ساخت است. ا نیاز مهمتر یکیآپارتمان ساخته شده  میو تسل لیتحو

 یاز تقاضا یشود. از آنجا که هد  اصل یاستنباط م زیساخت و ساز ن یو عر  قراردادها ییقرارداد، بلکه بر اساس شرط بنا نیفرف حیصر

مراحل،  یتمام لیاز تکم نانیسازنده موظف است پس از اتمام ساخت و افم نیاو است اده از آن است بنابر یبهره بردار یآپارتمانساخت هر 

  مقاصد خود است اده کند یبتواند از آن برا یدهد تا و لیتحو یآپارتمان را به متقاض

 سند آپارتمان کیتفک-7-1-6
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آپارتمان  دیت ک یفوق به کار رفته است. روش عمل یاست که در معنا دیت ک ینامه قانون ثبت اسناد و املاک مستند قانون نییآ 10۶ ماده

منعقد شده است  نیفرف نیب یکه قرارداد رسم یصورت است که سازنده ابتدا به دفترخانه ا نیبه ا تیانتقاخ مالک یسند رسم میو تنظ

 یشهردار دیینقشه مذکور پس از تأ. کندیم میبه اداره ثبت محل تسل یکیآپارتمان را همراه با نقشه ت ک دیت ک درخواستمراجعه نموده و 

حدود ملد به محل آپارتمان  قیدق یابیو نقشه بردارثبت جهت ارز ندهیاست، به همراه نما یو شهر یکه نشان دهنده تطابق آن با ضوابط فن

. پس رسدیثبت و نقشه بردار م ندهینما یبه امضا دیو صورت جلسه ت ک میها تنظ یریبر اساس اندازه گ یکی ک. سپس : نقشه تشودیارساخ م

تا سند انتقاخ آپارتمان  شودیارساخ م یکننده سند رسم میبه دفترخانه تنظ یکیتوسط سازنده صورت جلسه ت ک دیت ک یها نهیاز پرداخت هز

 ندیفرآ نیا شودیم لیساخت تحو یمتقاض ایبه سازنده  یقانون ندیفرآ قیدق تیآپارتمان با رعا یسند رسم ت،یگردد. در نها میبر اساس آن تنظ

صاحب آپارتمان  یورسم یبه فور قانون دیومالد جد ردیمربوفه انجام گ نیبا دقت ومطابق با قوان تیکه تمام مراحل انتقاخ مالک کندیم نیتضم

 .و۸، 1۴0۴ ان،یخواهد شد)مختار

 آشکار و پنهان وبیاز ع یناش تیمسئول -2-6

 یمحسوق است که مشتر یمخ  یوقت بیدارد که ع یم انیب ب،یبودن ع یمخ  صیتشخ یبرا یاریمع انیدر مقام ب ،یاز قانون مدن ۴2۴ ماده

 یمشتر یظاهر بوده ول نکهیا ایواقعا مستور بوده است  بیاز آن باشد که ع یعدم علم ناش نیا نکهیعالم به آن نبوده است اعم از ا عیدر زمان ب

 یکاهل لیبه دل یعر  لذا اگر فر  قرارداد حت یاست و نه داور داریعلم و جهل خر یمخ  بیع زیدر تم اریمع نینشده است. بنابرا آنملت ت 

در مقام اثبات  نکهیچند نکته را افزود، از جمله ا دیبا اریمع نیمطالبه ا ایبوده و حق فسخ  یمخ  یو یبرا بیآشکار نشود آن ع یبیمتوجه ع

 یمعنا که اگر فر  شخص نیرا مدنظر قرار داد، بد ینوع اریمع دیشود، به ناچار با یاختلا  م یعلم و جهل فر  قرارداد نیکه ب ییو در جا

تجربه  یب یخلا  آن را اثبات کند؛ اما اگر در مسائل ساختمان دیاست و با بیاز ع یو متخصص امور ساختمان است، ظاهر در آگاه یحرفه ا

گردد  یم بیشدن ع یمرثر است و منجر به آشکار تلق یزمان بیعلم به ع نکهیا گریاست. نکته د یو یعدم آگاه است، اصل بر یا رحرفهیو غ

مرثر است در  یبیکاهد و ع یاز ارزش آن م ای کندیرا هم بداند که نقص مشاهده شده در است اده از سازه خلل وارد م نیا یکه فر  قرارداد

در  مانکاری)معمولاو ،پ یعلم و جهل ارائه کننده خدمات ساختمان نکهیقلمداد خواهد شد و نکته آخر ا یهمچنان مخ  بیع نصورتیا ریغ

 .و2۴۴، 13۹۹و همکاران،  یانی) کستین یدفاع موثر ب،یاز ع مانکاریپ یعدم آگاه یتحقق حق فسخ و مطالبه خسارت اثر نداد پس ادعا

پرونده  یسازنده اثبات شود، قاض ریکه تقص یصورت گرفته است معموخ آن است که موارد یمباحث متعدد و مهم تیمسئول میبحث تقس در

در  زیرا ن گریعوامل د دیدادرس با یکند ول یو ضعف آن محاسبه م ریشدت تقص ایموجود  ریتقص یتیرا بر اساس قدرت عل تیمسئول زانیم

گ ته شده مقدور نباشد به  یبرآوردها نیسازد و اگر چن نیرا مع دیهر  تیمسئول زانیم هیهمه اوضاع و احواخ قض بهنظر آورد و با توجه 

خواهد شد)  تیمسئول یسهم ها یحکم بر تساو میمشترک را م روض بدان یعاملها یتهایخواهد داد هر گاه مسئول یرا یمساو یسهم ها

 .و23۴، 13۸2 ان،یکاتوز

  مالک یقرارداد تیمسئول-7
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 مالک یقرارداد تیمفهوم مسئول-1-7

 ،یده است )موسرا بر عهده گرفتن آم یزیچ یگردد. ضمان در لغت به معنا یاست اده م یمدن تیمسئول انیب یفقه از واژه ضمان برا در

 جادیا تیو به شکل سب یگریبا واسطه آن اما با علت د ای میمباشرت به صورت مستق قیو ضمان ممکن است از فر120۹، 1۹۸۹ ،یدیصع

و فقها در اصل 1۶3، 13۹7است )محقق داماد  یانشاق عرف تیقابل بیضمان در قاعده تسب جادیا اریو مع333، 13۹2 ،یمراغ ینیگردد) حس

دانسته اند  عقلاء رهیضمان مسبب را عر  و س یو ومستند قاعده کل 5۴، 13۶2،یضمان بالتسبیب اجماع دارند )النج ى الجواهر جادیا

بودن  یعمد ریغ ای یضمان است و صر  نظر از عمد جادیلقا سبب امط یگریضرر به د رادین ایو بنابرا3۹-3۸،  1377 ،یالبجنورد ی)الموسو

 و20۹-207، 1370 ،یرازیآنها وجود ندارد)مکارم ش انیم یت اوت چیاست و درباره ضمان امواخ، منافع و حقوق ه یاسناد عرف اریآن، مع

آن به متعهدله  یدر اجرا ریتاخ ایعدم انجام تعهد  جهیشود و در نت یمنعقد م نیفرف انیم نینامع ای نیاعم از مع یکه عقد یموارد در

نقض  جهیخسارت که درنت نیو ا ۶1، 13۹5و همکران،  یپورناغان یگردد، متعهد مسئوخ جبران خسارات وارده است) بهرام یوارد م یخسارت

خسارات وارده در اثر اتلا  و  یو گاه20، 13۹۴است)عباسلو،  یقرارداد تیمسئول جادیشود، سبب ا یوارد م گریبه فر  د یتعهدات قرارداد

 . گرددیدر اجراء قرارداد به متعهدله وارد م ریتاخ ایاست که در اثر عدم اجراء  یاست وگاه خسارات بیتسب

جهت به  نیو. به هم23، 13۹2 یاتی)ح گرددیم یقرارداد تینقض تعهدات و ورود خارت، سبب تحقق مسئول انیم یعرف تیرابطه سب وجود

را  یریتقص یو قانونگذار اثبات ب شودیم جادیبر عهده او ا تیدر صورت عدم ارتکاق تقصیر، مسئول یمحض انتساق عدم اجراء به متعهد، حت

تکاق تقصیر یا قابل سرزنش بودن به اثبات ار یازین تیمسئول جادیو در ا 7-۶،  13۸7 یریداند )نص ینم تیاز مسئول تیفاز جمله اسباق معا

 .ستیبار ن انیفعل ز

و متعهد  جادیا تیکه با رابطه سب دانندیمحض م تیرا مسئول رانیدر حقوق ا یقرارداد یتهایمسئول ینایحقوق دانان م یاساس برخ نیهم بر

بدون  یقهر تیمانند مسئول زین یقرارداد تیو مسئول۴۹، 13۹2 ،ی،غلام یزیعز ی)حاج گرددیمعا  م تیقاهره از مسئول یتنها با اثبات قوا

 تیتنها به اثبات رابطه سب ر،یانتساق فعل به مسبب است و احراز تقص تیقابل ای تیو تنها شرط وجود رابطه سب شودیم جادیا ریوجود تقص

 تیمسئول یدارد و مبنان یمدن تیدر حوزه تعهدات و مسئول یمستقل ینایم ریتقص رانیو. در حقوق ا۸0، 13۸7 ،یکند )هاشم یکمد م

 .و13۹۹،۹،ینی)پارسا پور، حسستاستناد ضرر به مرتکب ا تیقابل

از  یو و نام ۴1، 13۹۴ ی،احمد یقاهره دانسته )بهرام یمتعهد را، اثبات قوا تیاز مسئول ییتنها راه رها یقرارداد تیدر مسئول یمدن قانون

 دیثابت نما دیمعا  گردد. او با تیاز مسئول یریتقص یتواند با اثبات ب یو. لذا متعهد نم51، 13۹2 ،یغلام یزیعز ینبرده است )حاج ریتقص

. حاخ  نیباشد و در ع یمانع خارج ینیب شیبوده است. اگر متعهد در زمان عقد قرارداد قادر به پ جهینت یعقد ب یجهت اجرا یتلاش ونههرگ

در احتراز از آن  ستیبا یعلت م نیقاهره قبوخ تعهد نموده و به هم یاز قوا یاست که با آگاه فرض بر آن د،یاقدام به انعقاد قرارداد نما

)واحد دینما یمعا  نم تیمتعهد را از مسئول زیقاهره ن یاستناد عدم اجراء به قوا یموارد نیاست. لذا در چن نمودهیم ایرا مه زملا داتیتمه

 .و2۸5، 1۴01و همکاران، 



 
 پژوهشنامه حقوق خصوصی احرار،دوره ی ششم، شماره یازدهم، بهار و تابستان 1404، صفحات116-80   

 

 

  Narjes Khan Vali. Vahid Zarai Sharif. Legal Analysis of Contractual and Tort Liabilities of the Developer and the Owner in Off-plan Building Sales 

 
 

 

    

 

99 

      

 مالک یتعهدات اصل-2-7

 و نیزم میمالد شامل اخذ پروانه ساختمان تسل ژهیدر قرارداد مشارکت در ساخت و ساز تعهدات و نیاساس توافق فرف بر

 .ردیگیقرار م یبه فور جداگانه مورد بررس دیاست که هر  یقرارداد تیانتقاخ موقع عدم

 

 اخذ پروانه ساختمان -1-2-7

و شروع  یشهر مکل ند قبل از هر اقدام عمران میحر ایو املاک واقع در محدوده  یاراض نیمالک هیکل یقانون ،شهردار 100اساس ماده  بر

در زمره  یراستا، ممکن است شرط شود که پرداخت عوارض شهردار نی. در همندیمحل پروانه ساختمان اخذ نما یساخت و ساز از شهردار

خود وکالت  دیبه شر تواندیپروانه است م افتیدر طیواحد شرا نیجا که مالد زماما از آن ردیقرار گ دیبر عهده شر سازساخت و  یها نهیهز

امور مربوط به پروانه ساختمان را از  ن،یکه در صورت توافق فرف دهدیاجازه را م نیوکالت به سازنده ا نیا دیدهد تا اقدام به اخذ پروانه نما

 .فر  مالد انجام دهد

 به سازنده نیزم میتسل -2-2-7

کاملاً مشهود  زیمشارکت در ساخت ن یموضوع در قراردادها نیبه دست آوردن عوض است و ا نیفرف یاصل زهیعقود معوض، اساساً انگ در

بداند که به عوض  نیاز فرف دیکه هر  یخود هستند و در صورت یکسب عوض قرارداد یدر پ نیفرف عیقراردادها، مانند عقد ب نیاست در ا

 ایعوض  افتیحقوق سازنده، حق در نیاز مهمتر یکیدر قرارداد مشارکت در ساخت  کند،یاز انعقاد قرارداد امتناع م افتیخود دست نخواهد 

ملد  ایاز ساختمان  یبخش تیمالک ای یبه صورت پول تواندیعوض م نی. اکندیم افتیدر نیانجام تعهدات خود از مالد زم یبها است که در ازا

ساخت است. معمولاً  اتیشروع عمل یبه سازنده برا نیزم مینوع قراردادها تسل نیدر ا نیمهم مالد زم داتاز تعه یکیساخته شده باشد. 

 اتیسازنده قرار دهد تا عمل اریرا در اخت نیانعقاد قرارداد است زم خیماه از تار دیکه اغلب  ینیمکلف است که ظر  مدت مع نیمالد زم

 .را به سازنده پرداخت کند نیزم میدر تسل ریاز تأخ یخسارت ناش دیتعهد، مالد با نیآغاز شود. در صورت عدم انجام ا یساختمان

انجام شود  یبه گونه ا دیپرداخت با نیاست. ا یساخت و ساز پرداخت عوض قرارداد ندیساخت در فوخ فرا یتعهدات متقاض نیاز مهمتر یکی

ساخت  یمعناست که متقاض نیبه ا نیشده باشد. ا  ایاو ا یاز سو یتعهدات مال هیکل یآپارتمان به متقاض یو قطع یاز انتقاخ رسم شیکه پ

 یو قطع یمربوط به قرارداد را به موقع و به فور کامل پرداخت کند تا سازنده بتواند نسبت به انتقاخ رسم یها نهیو هز بالغم یتمام دیبا

قرارداد دچار خلل و مشکل خواهد شد و ممکن است سازنده از انجام  ندیرآف لیصورت، انتقاخ ملد و تکم نیا ری. در غدیآپارتمان اقدام نما

 .و10، 1۴0۴ ان،یکند. )مختار یانتقاخ ملد خوددار هتعهدات خود نسبت ب

 قرارداد مشارکت رییتغ ایاز فسخ  یناش تیمسئول -3-7
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 ،یقاعده کل دیکشور ما به عنوان  یگردد؛ اما در نظام حقوق یانعقاد م یفسخ باعث انحلاخ زمان قرارداد از ابتدا یحقوق ینظامها یبرخ در

 یشود )بن یفسخ گ ته م ییاست که به آن اصل عدم قهقرا ریتأث یو بعد از فسخ است و نسبت به گذشته ب ندهیفسخ ناظر بیه زمییان آ

  .و12۶، 13۹۶ ،یهاشم

آن است که تصرفات  طیمعامله به قبل از فسخ است، اما اقتضاء قاعده تسل نیفرف یحقوق تیفسخ، بازگرداندن وضع یکه فلس ه وجود هرچند

 نیممکن است متعامل ،یو. به عبارت۴۴، 1۴02و همکاران،  این ی)اسلام دیننما دیآن را تهد یمالد در ملکش محترم باشد و فسخ معاملات قبل

حاخ،  نیگردد. با ا یموجب تزلزخ معاملات بعد دیموضوع اصولاً نبا یینیا رند؛یبه فسخ معاملیه خیود بگ میتصم یلیبه هر دل یقبل یمعامله ها

مستقل باشند. امیا حقوق ثالث در قرارداد مشارکت در  نیشینسبت به قرارداد پ یبعد یاست که قراردادها سریم یاستناد به اصیل مزبور زمان

 دارانیخر شیگردد تا او امکان انتقاخ آن به پ جادیسازنده ا یبرا یحق مستقر دیابتدائاً با گر،ید یحق سازنده است. به عبارت از یساخت، ناش

بر  یمبتن شود،یسازنده که نسبت به شخص ثالث اصل محسوق م یحق برا جادیکه ا یو اما زمان ۴۹، 13۹7 ،یخود را دارا باشد) صحرائ

تواند بدون اثبات و احراز  یکه فرع بر سازنده است، نم داریخر شیحق متزلزخ است، به تبع آن پ دیو در واقع  دبه نام ساخت واح یشرف

اصل است.  دیفسخ بر حق ثالث به عنوان  ریعدم تأث جهیاستقرار حق مزبور را داشته باشد . در نت ی،)سازندهو ادعا لیاستقرار حق اص طیشرا

دارد  یگریصرفاً امکان انتقاخ همان حق مشروط خود را به د یاست، و یطیمتزلزخ و منوط به تحقق شرا یکه حق فروشنده اصل یزمان کنیل

سازنده  یانحصار فیآن بر اساس قرارداد مشارکت در ساخت در زمره تکال جادیکه ا دینمایم یداریرا خر یا ندهیآ عیمب زین داریخر شیو پ

 شیپ یل صحت قراردادها در اثبات تن یذ قراردادهااص یناکارآمد حیتوض نی. با ادیفسخ تمسد نما ییتواند بیه اصیل عدم قهقرا یاست و نم

  .و۴5، 1۴02و همکاران،  این ی)اسلامگرددیآشکارتر م زیقرارداد مشارکت در ساخت نافرجام مانده است ن هیکه قرارداد پا یفروش

  یقهر تیمسئول-8

 یمجر یقهر تیمسئول -1-8

 :.گرددیم میتقس دهید انیسازندگان در مقابل مالد و اشخاص ثالث ز تیبه مسئول یمجر یقهر تیمسئول

 سازندگان در مقابل مالد یقهر تیو مسئولالف

خارج از قرارداد  تیمسئول یسازندگان، اقدام به اقامه دعو هیتواند عل یاز عدم اجراء قرارداد نباشد، مالد م یخسارت وارده ناش کهیموارد در

شرط، تنها به ن ع شخص کارفرما در فوخ زمان ساخت  نیاست که ا دیباشد، بع یمنیشرط تعهد ا دی یهر گاه قرارداد حاو یمعن نیبد د،ینما

مالد  ،یقرارداد ساختمان یو بعنوان مثاخ هرگاه به هنگام اجرا نیاست بنابرا یمنیاشخاص متت ع از آثار تعهد ا گریهمانند د زیو بلکه او ن دباش

 ند،یببآن، صدمه  جهیو در نت افتدیمالد ات اق ب یبرا یحادثه ا یمنیو در اثر نقض قواعد ا ندیبب بیآس ،ی، در کارگاه ساختمانبر اثر حادثه کار

در  یتعهد نیمطرح است که فرف یدر فرض ژهیحکم به و نیحاکم خواهد بود ا یمورد نیخارج از قرارداد بر چن تیقواعد حاکم بر مسئول

محقق گردد.  یقرارداد تیمسئول ،یلیتکم نیوجود ندارد تا بر اساس قوان زین یارتباط با خسارت وارده در قرارداد ذکر نکرده اند و شرط ضمن
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خسارات وجود نداشته باشد،  نگونهیدر خصوص ا یضمت ای حیوجود داشته باشد و شرط صر یکارفرما و صاحبکار، قرارداد نیهر گاه ب نیرابناب

 .دیخارج از قرارداد خواهد رس تینوبت به مسئول

 سازندگان در مقابل اشخاص ثالث یقهر تیو مسئولق

البته  ندینما یمه دعوحادثه اقا یعامل اصل هیتوانند عل یساختمان م لیچه به هنگام ساخت و چه بعد از اتمام و تحو ده،یاندیثالث ز اشخاص

از آنان داخل  یرخب یو رهگذران و... ول گانیگردند )همانند همسا یکاملا ثالث محسوق م یساختمان اتینسبت به عمل دگانید انیاز ز یبرخ

 کنند،یارج از قرارداد ممنوع مآنها را از استناد به الزامات خ ،یوجود رابطه قرارداد لیکه اصولا و بدل رهیو غ نیهستند همانند مستاجر انساختم

 یتیمسئول یر از دعوآسان ت اریو ساختمان ) بس یخارج از کارگاه ساختمان یخارج از قرارداد در مورد اشخاص خارج تیمسئول یدعو نیبنابرا

 .(30، 13۹۴ ،یگردد)کلائ یکه به حساق قرارداد اعماخ م تاس

 مالک)پیش فروشنده( یقهر تیمسئول -2-8

از مهم ترین تعهد های مالد) پیش فروشندهو در قانون پیش فروش ساختمان، ساخت و تکمیل ساختمان در موعد مقرر در قرارداد   یکی

فروش است. درصورتی که پیش فروشنده در موعد مقرر به این تعهد عمل نکند یا تعهد یادشده را به نحو معهود انجام ندهد، ضمانت  شیپ

پیش بینی شده است که برخی از آن ها شبیه ضمانت های اجرای موجود در قانون مدنی و برخی دیگر متمایز  نانوهای اجرای خاصی در ق

از این ضمانت های اجراست. الزام پیش فروشنده به ساخت و تکمیل ساختمان، امکان تعیین جریمة تأخیر و گاهی اوقات حق فسخ قرارداد 

در این قانون است. در خصوص الزام پیش فروشنده، می توان از عمومات قانون مدنی دربارة  ودپیش فروش، از جمله ضمانت های اجرای موج

این قانون، برای الزام پیش فروشنده است اده کرد. جریمة تأخیر در انجام تعهد در قانون آیین  21۹و  10لزوم اجرای قراردادها، ازجمله مواد 

حذ  شد. ولی  137۹ضمانت اجرای تعهدات در قانون آیین دادرسی مدنی مصوق  اینپیش بینی شده بود که  131۸دادرسی مدنی مصوق 

در قانون پیش فروش ساختمان ضمانت اجرای یادشده به عنوان یکی از ضمانت های اجرای تعهد پیش فروشنده به ساخت و تکمیل ساختمان، 

اجرای تعهد پیش فروشنده به شمار آورد. پیش بینی جریمة  ینةتصریح شده است و این موضوع را می توان یکی از تحولات ایجاد شده در زم

تأخیر برای تعهدات پیش فروشنده در مراحل مختلف ساخت و تکمیل ساختمان، از نوآوری های قانون پیش فروش ساختمان بوده که در 

اجرای تعهد اصلی از سوی پیش خریدار  استقانون مدنی بی سابقه است. باوجوداین، پیش بینی جریمة تأخیر از سوی قانون گذار، مانع درخو

نیست و او می تواند الزام پیش فروشنده به تکمیل و تحویل ساختمان را بخواهد. در صورت مطابقت نداشتن ساختمان احداث شده با شرایط 

ه پیش خریدار حق ب یو اوصا  موردنظر فرفین که در قرارداد پیش فروش قید شده است، در قانون پیش فروش ساختمان باوجود شرایط

فسخ اعطا شده که این مقررات با مقررات موجود در قانون مدنی مت اوت است. برای نمونه، بر اساس مقررات موجود در قانون مدنی، درصورتی 

یشتر از ب تکه مساحت ساختمان فروخته شده کمتر از مقدار مندرج در قرارداد بیع باشد، خریدار حق فسخ قرارداد را دارد و چنانچه مساح

 .مقدار مندرج در قرارداد باشد، گاهی فروشنده حق فسخ قرارداد را دارد

خصوص املاک ثبت نشده، خریدار می تواند با پرداخت قیمت مازاد، بر اساس ارزش مندرج در اولین سند انتقاخ، مقدار مازاد را تملد کند  در

ش ساختمان، چنانچه مساحت بنا بر اساس صورت مجلس ت کیکی تا پنج درصد قانون ثبت اسناد و املاکو، اما در قانون پیش فرو 1۴۹)مادة 
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مشخص شده در قرارداد پیش فروش باشد، پیش خریدار حق فسخ ندارد و باید به قرارداد ملتزم باشد و می تواند از پیش  قدارکمتر از م

دریافت دارد. اما اگر مساحت بنا بر اساس صور تمجلس ت کیکی  فروشنده مابه الت اوتی را که بر اساس نرخ مندرج در قرارداد محاسبه می شود،

درصد مقدار توافق شده و باشد، در این صورت، قانون گذار به پیش خریدار حق ۹5از مساحت توافق شده )کمتر از  متربیش از پنج درصد ک

ه در قرارداد پیش فروش پیش بینی شده است، فسخ یا درخواست خسارت داده است. همچنین در صورت اضافه شدن مساحت بنا مازاد بر آنچ

چنانچه این مقدار تا پنج درصد مازاد بر مساحت پیش بینی شده باشد، پیش خریدار حق فسخ قرارداد را ندارد و باید قیمت مقدار اضافی را 

این مقررات نیز از تحولات موجود پرداخت کند، ولی اگر مقدار مازاد بیش از پنج درصد مساحت یادشده باشد، پیش خریدار حق فسخ دارد. 

 .ساختمان است ازدر قانون پیش فروش ساختمان در زمینة ساخت و س

قانون پیش فروش ساختمان اصلاح،  7این زمینه و با توجه به قیمت های هنگ ت ساختمان در برخی از شهرهای بزرگ، لازم است که مادة  در

اد ساختمان کمتر از پنج درصد باشد، پیش خریدار حق فسخ قرارداد پیش فروش را نیز و پیش بینی شود که اولاً درصورتی که مساحت ماز

صورت فسخ نشدن قرارداد، وی مکلف به پرداخت قیمت مازاد باشد. ثانیاً در صورت مازاد بودن مساحت افزون بر پنج درصد،  رداشته باشد و د

ا زمینة دارا شدن غیرعادلانة پیش خریدار به ضرر پیش فروشنده فراهم پیش فروشنده نیز حق فسخ قرارداد پیش فروش را داشته باشد ت

ثبت شده ای که مساحت مازاد دارند، با توجه به پایین بودن قیمت مندرج در اولین سند انتقاخ که معمولاً  کنشود.  همچنین در زمینة املا

نون ثبت اصلاح شود و معیار تملد مقدار مازاد از سوی خریدار، قا 1۴۹بر اساس قیمت منطقه ای املاک محاسبه می شود، لازم است که مادة 

 .و1۸-17، 13۹۴ ،یباشد)ابهر رشناسقیمت روز انجام معامله فبق نظر کا

 یو قهر یقرارداد تیتعامل مسئول -3-8

 موارد بسیاری شاهد فراهم بودن همزمان شرایط تحقق مسئولیت قهری و قراردادی هستیم. در این ارتباط حقوقدانان، برای در

 .بین دو مسئولیت دلایلی را در جایز نبودن جمع بین دو مسئولیت بیان نموده اند جمع

 مطالبه دو خسارت جداگانه -1-3-8

 از معانی منظور برای جمع بین دو مسئولیت این است که زیان دیده حق داشته باشد که جبران خسارت خود را یکبار از یکی

مسئولیت قراردادی از فاعل زیانبار بخواهد و بار دیگر از باق مسئولیت قهری. اگر مقصود از جمع دو مسئولیت این باشد که زیان دیده بر  باق

ت غیر قراردادی و قراردادی دو خسارت جداگانه مطالبه کند و در هر دو بار خسارت بگیرد این امر بر خلا  اصوخ مبنای هر ید از مسئولی

 .و بدیهیات عرفی است یحقوق

  امکان طرح دوباره دعوای مسئولیت -2-3-8

 دیگری که بین جمع دو مسئولیت متصور است این که اگر خواهان فرح دعوی کرده و در آن ناکام ماند، بتواند دعوای معنای
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 مطرح نماید و جبران خسارت خود را بکاهد. این معنا از جمع بین دو مسئولیت نه تنها با لحاظ اصل حقوقی اعتبار دیگری

 تمحکوم بها مردود است و با ایراد امر مختوم روبروست چرا که نه فقط فرفین بلکه موضوع و حتی سبب نیز یکی اس قضیه

 قضنموضوع در هر دو جبران ضرر و سبب نیز در هر دو ن س فعل ضرری یا نقض تعهد است خواه این فعل زیان بار ناشی از ( 

 ییچنین فرح دوباره دعوا با سبب و موضوع واحد، با سرعت و امنیت قضاقانونی باشد خواه تعهد قراردادی) بلکه هم تعهد

 .و1۴-13، 1۴00نبوده و اعتبار حکم قاضی را مخدوش می سازد) احمدلو،  سازگار

 فروش ساختمان شیتعهدات طرفین در پ -9

هست و فقط  یبرتر تیفروشنده اغلب در موقع شیباشد. پ یم یتر و فیضع تیبه خافر موقع داریخر شیاز پ تیحما« قانون» یاصل هد 

 داریخر شیحقوق پ نیدارد تضم تیبه حما ازین داریخر شیبودن در قباخ اقدامات پ تیاز مسئول یبه موقع اقساط و بر افتیدر خصوص در

 نیجهت ح ظ حقوق فرف زیربط ن یمراجع ذ یبرخ گرید یو از سو دیآ یکه فر  قرارداد است به عمل م ندهفروش شیسو توسط پ دیاز 

 .ردیگیقرار م یشده اند که مورد بررس یمقررات تیملزم به رعا

 قرارداد گریحقوق طرف د نیجهت تضم نیتعهدات طرف -1-9

 ازیقرارداد ن نیاز فرف یکیبه عنوان  زیفروشنده ن شیپ کنیبا وضع قواعد آمره دارد، ل شتریب تیبه حما ازین داریخر شیاغلب اوقات پ گرچه

از پرداخت به موقع اقساط امتناع  دارانیخر شیحاصل شود ممکن است پ یرکود و بحران اقتصاد یدارد. خصوصاً وقت ییها تیبه حداقل حما

 .کنند

 حقوق فروشنده نیجهت تضم داریخر شیتعهدات پ -2-9

 15ماده  زیو ن 200۸قانون  11ماده  یفروشنده اختصاص داشته و در امارت دب شیحقوق پ نیبه تضم 1۸و  1۶، 17مواد  رانیقانون ا در

در صورت انتقاخ حقوق و « قانون» 1۸فروشنده تعلق دارد برابر ماده  شیبه ح ظ حقوق پ ییاجرا یشورا 2010ساخ  ۶دستور العمل شماره 

 یعوض قرارداد ایعهده دار پرداخت بها  داریخر شیپ فروشنده شیپ تیفروش شده بدون رضا شینسبت به واحد پ داریخر شیتعهدات پ

کننده  میمراتب را کتباً به دفتر خانه تنظ دیفروشنده با شیپ داریخر شیموعد پرداخت و امتناع پ دنیپس از رس 1۶خواهد بود. مطابق ماده 

ماه نسبت به پرداخت اقساط  دیتا ظر  مهلت  دیاخطار نما داریخر شیه ته به پ دینده سند اعلام کند. دفتر خانه مکلف است ظر  مهلت 

 یخسارت چگونهیه رانیفروشنده حق فسخ قرارداد را دارد. در قانون ا شیدر مهلت مذکور، پ نیدر صورت عدم پرداخت د دیمعوقه اقدام نما

  .ضعف قانون است کهنشده است  ینیب شیفرض پ نیفروشنده در ا شیپ یبرا
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 یغرامت چیفروشنده ه شیشده و پ ینیب شیفسخ پ یاز پرداخت به موقع اقساط درقانون ضمانت اجرا داریخر شیپ یدر صورت تخط ن،یبنابرا

به جز فسخ و  ییضمانت اجرا چیاز پرداخت اقساط امتناع خواهد کرد و فروشنده ه داریخر متیتواند مطالبه کند. لذا با فرض افت ق ینم

گونه  نیا کنیعادلانه بود. ل شد،یم زیدو فرفه بود و شامل سازنده متخلف ن ییضمانت اجرا نیاداشت. البته اگر شدت  خواهدبازپرداخت پوخ ن

 .ستین

 

 

 داریخر شیحقوق پ نیفروشنده جهت تضم شیتعهدات پ -3-9

الزام  نیفرف یبرا شودیآنچه در قراردادها ذکر م یقانون مدن 21۹و  10هستند و مطابق مواد  نیاراده فرف یبر آزاد یاصولاً قراردادها مبتن 

 تیقانونگذار با توجه به موقع کنیباشد ل ینظم عموم ایخلا  اخلاق حسنه  نیهمان قانون توافق فرف ۹75مطابق ماده  نکهیآور است؛ مگر ا

فروش  شیقرارداد پ طیکه در خصوص شرا یکرده است. علاوه بر موارد ینیب شیپ یرا به ن ع و یناتیحداقل تضم داریخر شیف تر پیضع

فروشنده  شیوجه التزام پ نییو تع هیقانون از باق تنب ۶. ماده باشدیبنا در موعد مقرر م لیعدم احداث و تحو جیاز مشکلات را یکی دیگرد انیب

ه قانون مکلف ب نیا 2ماده  ۹بند  یفروشنده علاوه بر اجرا شینموده که پ انیسازنده ملد در صورت عدم احداث بنا در موعد مقرر، ب ای

در قانون  یماده به درست نیا گرددیغالباً بنا در مواعد مقرر توسط سازندگان احداث نم نکهیباشد. با توجه به ا یم هیتأد ریتاخ مهیپرداخت جر

 .و۴2-3۹، 13۹1و همکاران،  یمیشده است) سل ینیب شیپ

 قراردادی و قهری یتهایاستثناعات و علل موجه مسئول -10

 قوة قاهره-1-10

عامل ایجاد ضرر چه در مسئولیت قراردادی و چه در مسئولیت قهری حادثة خارجی غیر قابل پیش بینی و اجتناق ناپذیر باشد مطابق چنانچه 

قانون مدنی، اصولاً از علل موجه کنندة فعل زیان بار تلقی می شود و اصطلاحاً حکم به تأدیه خسارت صادر  22۹با تعریف مندرج در ماده 

موارد مصرحة قانونی نظیر غصب یا خارج شدن از حدود اذن در عقود امانی و در پاسخ به این سراخ که چرا قوة قاهره  نخواهد شد مگر در

سبب رفع مسئولیت می گردد می توان گ ت که با حادث شدن حادثة خارجی رابطة سببیت فی ما بین فعل زیانبار و ضرر وارده قطع می 

نی محقق نمی گردد و علت اینکه از قوة قاهره، به عنوان یکی از اسباق معا  شدن مدیون، بیشتر در فرض مذکور مسئولیت مد اگردد و لذا ب

تعهدهای قراردادی بحث شده، این است که به فور معموخ تنها در این گونه تعهدهاست که مدیون حصوخ نتیجة یعنی را به عهده می گیرد. 

قصر فرض می شود و ناچار است که برای اثبات بی گناهی خود نشان دهد که چگونه دست نیاید، مسئوخ و م هپس اگر نتیجه مورد نظر ب

ط حادثة خارجی و احترازناپذیر مانع از اجرای تعهد شده است ولی در الزام های خارج از قرارداد که تعهد شخص به فور مرسوم ناظر بر احتیا

دارد و کافی است که در دعوی فرح شده احراز شود که تقصیری نکرده، با وجود قوة قاهره ن اثباتو مراقبت کردن است، خوانده نیازی به 
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وجود این نباید پنداشت که اثبات قوة قاهره در زمینة ضمان قهری نقشی در معا  شدن مدیون ندارد زیرا با انشای احکامی نظیر مادة اوخ 

ناچار است برای رهائی از بند مسئولیت، ایجاد خسارت را منسوق را به عهده دارد  خسارتقانون بیمة اجباری، کسی که به حکم قانون جبران 

لم به قوة قاهره سازد و یا پزشد مأذون از فر  بیمار در همین وضع اگر نتواند صدمه ای را که در نتیجه درمان او به بیمار رسیده به نقص ع

 .را به عهده بگیرد آنپزشکی و وضع بیمار منسوق کند، ناچار باید مسئولیت 

 

 

 فعل شخص ثالث -2-10

می سازد زیرا در  یهیدر مواردی که فعل شخص ثالث سبب ورود ضرر است، اثبات این امر کسی را که به ظاهر مسئوخ قلمداد شده است بد

 ئولیتچنین حالتی، معلوم می شود که بین فعل خوانده و حادثه زیانبار رابطة علیت وجود ندارد و از آنجا که شرط تحقق مسئولیت چه در مس

ل ورود زیان قهری و چه در مسئولیت قراردادی احراز وجود رابطة سببیت بین فعل زیانبار یا نقص عهد و ورود زیان است لذا در فرضی که عام

فعل شخص ثالث است نمی توان حکم به مسئولیت خوانده دعوی نمود، البته ممکن است در مسئولیت های قراردادی از این عامل به عنوان 

مسئولیت مدنی با کمی تردید و شد سخن به میان آورد اما اگر عامل دخالت شخص ثالث در ورود خسارت را در حکم قوه قاهر  افععلل ر

نماییم. )در فرضی که شرایط حادثه خارجی از قبل خارجی بدون حادثه و غیر قابل اجتناق بدون حادثه محیا می باشدوبی شد در قلمداد 

  .به عنوان یکی از علل رافع مسئولیت قلمداد می گردد زمسئولیت های قراردادی نی

 تقصیر متعهدله یا زیان دیده-3-10

 هنگامی که زیان دیده مرتکب تقصیری شده باشد و آن تقصیر در زیان رسیدن به خود او تأثیر داشته باشد، دادگاه حتماً این تقصیر را لحاظ

می کند و لذا برای تنبیه او از خسارتی که به او تعلق گرفته می کاهد و حتی گاهی دعوی جبران خسارت او به فور کامل رد می گردد و 

کند که مسئولیت متعهد از نوع قراردادی باشد و یا قهری، لذا در فرضی که زیان دیده و عامل زیان به اشتراک باعث ورود زیان فرقی نمی 

تقسیم می  ضررن ر ضرری را با هم ایجادکرده اند و مسئولیت بین زیان دیده و عامل ورود  2شوند، در واقع صورت خاصی از فرضی است که 

سلب مسئولیت در این موارد به لحاظ فقدان رابطة سبب بین فعل زیانبار و ورود خسارت )به صورت کلی یا جزئیو  گردد و در حقیقت علت

 .و۶۹، 13۹5 ،یباشد)بهرام یم

 فروش شیپ یعلل وقوع اختلاف در قراردادها -11

 .پرداخت میخواه شوندیفروش ساختمان موجب وقوع اختلا  و دعوا م شیکه به فور خاص در قرارداد پ یگ تار به عوامل نیا در

 ساختمان قیعدم درج اوصاف دق -1-11
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ساختمان و واحد مورد  معامله منعقد  اتیو بدون درج اوصا  و جزئ یفروش ساختمان به صورت کل شیپ یقراردادها شودیملاحظه م یگاه

حداقل به موارد  دیفروش با شیفروش ساختمان اشاره شده است در قرارداد پ شیقانون پ 7و  2در مواد  شودیکه ملاحظه م یدر حال گردد،یم

تعداد اتاقها شماره فبقه شماره واحد توق گاه  ،یانیمورد معامله مانند مساحت اع یاوصا  و امکانات واحد ساختمان -3شود ...  حیتصر ریز

 یو در صورت« قانون» نیو ا20و و )1۶و، )1۴و، )12و، )11و )۹و و تبصره آن )۸و و )7و، )۶در مواد ) احکام مذکور - 11...  یو انبار نگی)پارک

از مقدار مشخص شده در قرارداد باشد، مابه الت اوت براساس نرخ مندرج در  شتریب ایکمتر  یکیاساس صورت مجلس ت ک رکه مساحت بناء ب

کدام از  چیمقرر در قرارداد باشد ه یربنایو افزون بر ز%5چنانچه مساحت بنا تا پنج درصد ) کنیقرارداد مورد محاسبه قرار خواهد گرفت ل

و باشد، صرفاً خریدار حق فسخ قرارداد را دارد. چنانچه مساحت واحد %5از پنج درصد ) شیکه ب یو درصورت دارندحق فسخ قرارداد را ن نیفرف

تواند خسارت وارده را بر  یم ایحق فسخ قرارداد را دارد  داریخر شیتوافق شده باشد، پ%و مقدار ۹5شده کمتر از نود و پنج درصد ) لیتحو

 .فروشنده مطالبه کند شیاز پ یکارشناس رروز بناء و براساس نظ متیق هیپا

و اندازه مصالح س ارش داده  تی یشود، مقدار، نوع مواد و ک تیرعا تیش اف ستیبایم زیفروش ساختمان ن شیپ یدر قراردادها قتیحق در

الزام  نیاست که ا یهیساخته شود برفر  گردد. البته بد ندهیمشخص بوده و هرگونه جهل نسبت به مورد معامله که قرار است در آ دیشده با

 .دارد انیجر شودیحاصل م تیکه در آنها مالک یعقود هیو در کل ستیخاص ن عیدر ب

 تعهدات سازنده یاجرا یمؤثر برا ینیتضم ینیب شیعدم پ -2-11

 یدانش حقوق نینداشته و عموماً از کمتر یافلاع کاف یامر نیمرتبط با چن نیاست که از قوان یقراردادها بر عهده صن  میعر  امروز تنظ در

قرارداد به کجا ختم  نیآنکه بدانند ا یب کشندیقراردادها را بر دوش م میتنظ تیوجود بار ومسئول نیمرتبط برخوردارند، با ا نیو قوان یو ثبت

دست  نیاز ا یخسارات ایساختمان به صورت روزانه  لیدر تحو ریتأخ یاعم از وجه التزام برا یفروش خسارات شیپ یشد. در قراردادها خواهد

تعهدات سازنده اخذ نشده  نیتضم یبرا یملک قهیوث ایس تهو  ای)چد  یاعم از سند تجار ینیگونه تضم چیکه ه یدر حال شودیم ینیب شیپ

 یبرا دیبا داریخر شیپ شودیو چنانچه مشاهده م ستیبه موقع تعهدات ن یاجرا یبرا یمناسب نیخسارت، تضم ینیب شیپ عنو نیاست و ا

و زمان بر  دهیچیپ ندیفرا ریدرگ ایرا متحمل شود و  یاریبس یها یو سخت یگرفتار شیتعهدات خو ی ایاخذ خسارت و الزام سازنده به ا

 .شود یدادرس

 ریقرارداد با اشخاص غ میمورد نسبت به طرف قرارداد و تنظ یعدم شناخت و اعتماد ب -3-11 

 متخصص ریمتعهد و غ

از  یاریبس شهیر تواندیبه تعهدات و ... از فر  قرارداد م یبندیپا زانیدانش و تجربه، م یتمکن مال اتیاخلاق تیاز شخص یشناخت کاف عدم

 شیبه پ داریخر شیاعتماد پ ژهیبه فر  قرارداد )به و جایفروش ساختمان اعتماد ب شیپ یاختلافات باشد . از مشکلات مبتلابه قراردادها

 یمانند آنها و با چاشن ایهم محل بودن همکار و هم صنف بودن و  یهم زبان لیپس از دوبار نشست و مذاکره به دل یفروشندهو است. گاه

پروژه  دیتجربه اتمام  یاز موارد، سازنده نه سابقه کار قابل قبوخ و نه حت یاریکه در بس یقرارداد کرده اند. در حال میفمع مبادرت به تنظ
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ساخت ساختمان برخوردار است و از همه مهمتر از فکر خود به منظور  یبرا یو تعهد کاف یکاف یدارد و نه از تمکن مال رامتوسط به بالا 

با مشکل مواجه شده  یتعهدات و یساختن ساختمان و اجرا ثیح نیاست اده نکرده است و از ا هیسرما نیپروژه ساخت جهت تأم تیریمد

 .است

 یالحاق یاستفاده از قراردادها -4-11

 هیه توسط اتحاداست ک یشده و عموم نییتع شیاز پ طیبا شرا یالحاق یفروش قراردادها شیپ یقراردادها نهیدر زم یاز مشکلات اساس یکی

فروش  شید قرارداد پاز موار یاریاست. در بس رادیمملو از ا یشده است و گاه عیمت اوت توز یمشاوران املاک در سطح کشور با محتواها یها

فروشنده منعقد  شیط پشده توس هیته شیاز پ یو الحاق یبه صورت قرارداد فرم ادیبا تعداد واحد آپاتمان ،ز یدر پروژه ا ژهیو هساختمان، ب

 تیبه آن رضا گریشده و فر  د میاز دو فر  تنظ یکی لهینمونه است که به وس یبه قرارداد وستنیپ» یقرارداد الحاق نکهیا حیتوض شودیم

 .و25: 1/137۶ ان،یآن را داشته باشد. )ناصر کاتوز رییتغ یامکان واقع نکهیداده است، بدون ا

 اتیخود را در خصوص جزئ یو بافن ینتواند اراده واقع ن،یاز فرف یکیموجب خواهد شد که حداقل  یالحاق ای یقرارداد به صورت فرم انعقاد

حق  عییدر صورت بروز اختلا  و فرح دعوا موجب تض یامر ممکن است موجب ابهام و اجماخ قرارداد شود و حت نیو هم دیقرارداد اعماخ نما

 .گردد یو

  تلاطم بازار مسکن در مفاد قرارداد ریتأث ینیب شیعدم پ -5-11

 تواندین ع بتواند از م اد قرارداد م یموجب وقوع اختلا  باشد. به خصوص که فر  ذ تواندیهم م نیبرعکس بازار با رکود سنگ ایپررونق و  بازار

 یبه راحت ن عیمنعقد شده است ذ اتیلازم و بدون ذکر جزئ یها نیو دوستانه و بدون تضم یکل یکه قرارداد یسوء است اده کند. زمان

 ی. در قراردادهادینما میقرارداد تقس گریها را با فر  د نهیهز یشود و برخ دشیعا یشتریمنافع ب تواندیکند که م یرا مطرح م ییادعاها

موضوع  نیو هم شودینم ینیب شیپ نیبر تعهدات فرف رهیمصالح، دستمزدها و غ متیها، ق نهیکاهش هز ای شیافزا ریفروش اصولاً تأث شیپ

 .و تنزخ ساخت و ساز توسط سازنده شود یتی یک یتواند موجب ب یم انیو در پا هموجب وقوع اختلا  شد

 فروش ساختمان شیپ یقراردادها یتناقض در متن برخ ایوجود ابهام، اجمال  -6-11

قرارداد در  میدر هنگام تنظ یو مشاوران املاک و عدم حضور مشاور حقوق نیفرف یحقوق یعدم افلاعات کاف لیبه دل شودیملاحظه م یگاه 

به  زیو در صورت وقوع اختلا  ن گرددیکه خود موجب بروز اختلا  م شودیذکر م یفروش ساختمان موارد متناقض و مبهم شیپ یقراردادها

 یصدور حکم در خصوص موضوع را برا یو حت نیفرف یاده واقعبه ار یابیقرارداد دست ریتناقض موجود در قرارداد ت س ای ملحاظ اجماخ، ابها

غبن، شروط ضمن عقد، شروط  اریاعماخ حق فسخ خ تینمونه فرق فسخ و ان ساخ، فرق بطلان و قابل ی)برا دینمایدادرس با مشکل مواجه م

منعقد  رهیو غ دیاجاره به شرط تمل ع،یصلح، ب یاز قرادادها یفروش به صورت مخلوف شیقرارداد پ یمثاخ گاه یو بافل و ...و. برا حیصح
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مادر ،ملد وکالت اعطا  یاز ساختمان به او در خصوص سند رسم داریخر شیفروش نسبت به سهم پ شیدر کنار قرارداد پ یگاه ای شودیم

 .دست موجب وقوع اختلا  خواهد شد نیا زا یگریموارد و موارد د نیاست که ا یهی.بد گرددیم

 تیمشاوران و دلالان املاک بدون پروانه فعال یبه برخمراجعه  -7-11

ارتبافات  لهیه وسبندارند و تنها  یکه محل و دفترمشخص یفعالان دفاتر املاک و به خصوص دلالان یکه برخ شودیم دهید اریمتأس انه بس 

جهت انعقاد  یتلاش چیهرا به دست آورند از  یمنعقد کنند و پوخ هنگ ت یقرارداد نکهبتوانندیا یبرا دهند،یرا انجام م یامر دلال شانیشخص

ممکن است  یلحق دلا یکمتر زانیبا فمع و جهت پرداخت م زیقرارداد ن نیفرف کنندینم غیواقع در ریو غ حیقرارداد حتى به صورت ناصح

هنگام وقوع  زیذکور نرسد و شخص م ینم یبه فرجام مطلوب یقرارداد نیکه متأس انه چن ندیگونه مشاوران و دلالان املاک مراجعه نما نیبه ا

 .ستیگونه افراد ن نیا تیمربوفه بر فعال هیاتحاد قیاز فر زین یو نظارت ردیپذیرا نم یتیمسئول چیاختلا  ه

 یریگجهینت-12

در  شدهفروششیپ یواحدها دارانی)سازندهو و مالد در قباخ خر یمجر یو قهر یقرارداد یهاتیجامع مسئول لیحاضر با هد  تحل پژوهش

 13۸۹ساختمان مصوق  فروششیقانون پ ،یاز جمله قانون مدن ران،یا نیقوان هیبر پا یبررس نیمشارکت در ساخت انجام شد. ا یقراردادها

 یمناسب یتیحما یموجود ابزارها یکه نظام حقوق از آن است یحاک هاافتهیصورت گرفته است.  یمدن تیو، قانون مسئولی)با اصلاحات بعد

 یمالد و مجر انیم یو قهر یقرارداد یهاتیحدود و نحوه اعماخ مسئول ،یمبان نییدر تع یکرده، اما ابهامات جد ینیبشیپ دارانیخر یبرا

و فشار بر  ییقضا یحجم دعاو شیبلکه به افزا کند،یم فیبه بازار مسکن را تضع ینه تنها اعتماد عموم اتابهام نیهمچنان وجود دارد. ا

 ینیو تقن یعمل یشنهادهایو پ هاافتهی یبندجمع ات،یفرض یابیارز ق،یتحق یهامنجر شده است. در ادامه، پاسخ به پرسش ییقضا ستمیس

 .شودیارائه م

 شدهفروششیپ یواحدها دارانیو مالد در قباخ خر یمجر یو قهر یقرارداد یهاتیمسئول» نکهیبر ا یمبن قیپاسخ به پرسش نخست تحق در

 تیبسته به ماه هاتیمسئول نیکه ا دهدینشان م جینتا ،«شودیم لیچگونه تحل رانیا نیمشارکت در ساخت بر اساس قوان یدر قراردادها

تعهدات  یدر پروژه، مسئوخ اصل یو فن یینقش اجرا لیبه دل یدارند. مجر یبیترک ای یقهر ،یقرارداد یتیماه ان،یز منشأشده و تعهد نقض

او را بر  میمستق یقرارداد تیتعهدات مسئول نیموقع واحدها است و نقض ابه لیو تحو یمنیا یاستانداردها تیاجرا، رعا تی یک ،یساختمان

در  یمیهرچند دخالت مستق نی. در مقابل، مالد زمسازدیساختمان فعاخ م فروششیقانون پ 13و ماده  یمدنقانون  22و  10اساس مواد 

معارض  فروششیاز پ یریجلوگ ن،یزم تیمالک تیو تثب نیمسئوخ تأم فروش،شیقرارداد مشارکت و پ یساخت ندارد، اما به عنوان فر  اصل

 شود،یمربوط م یو ثبت یحقوق یهامالد عمدتاً به جنبه تیاست. مسئول دارانیبه خر تیلکما یو و انتقاخ رسمفروششیقانون پ 23)ماده 

به  شیگرا زین ییقضا هیقابل تحقق خواهد بود. رو زین یقهر ای یقرارداد تیمنجر گردد، مسئول دارانیخر انیبه ز یکه قصور و یاما در موارد

 کردیرو نیباشد. ا یو حقوق یاز عوامل فن یبیاز ترک یوارده ناش انیکه ز یهنگام ژهیدارد، به و یمالد و مجر انیم یتضامن تیمسئول رشیپذ
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است، مشروط بر ح ظ حق  ریپذهیتوج یمعاملات یهاسدیمعاملهو و کاهش ر ترفی)به عنوان فر  ضع دارانیمرثر از خر تیبا هد  حما

 .ویمدن ونقان 3۶5)ماده  ریتقص زانیم هیبر پا یمالد و مجر انیم یرجوع داخل

 هاافتهی ،«دارانیبر حقوق خر زیتما نیا ریو تأث یو قهر یقرارداد تیمسئول انیم یدیکل یهات اوت»درباره  قیخصوص پرسش دوم تحق در

مشارکت  ای فروششیپ از قرارداد یبر نقض تعهدات ناش یمبتن یقرارداد تیدارند. مسئول دیتأک تیدو نوع مسئول نیا انیم نیادیبن زیبر تما

. در مقابل، باشدیم نیتوسط اراده فرف دیتشد ای دیتحد م،یو قابل تنظیقانون مدن 10)ماده  یقرارداد یو بر اساس اصل آزاد استدر ساخت 

 یهاانیر بر جبران زو دارد و ناظبی)قواعد اتلا  و تسب هیو و فقه امام331تا  32۸)مواد  یدر قواعد آمره قانون مدن شهیر یقهر تیمسئول

 1ل جبران کامل خسارت )ماده بوده و بر اص ینیشیپ یمحدودساز ایاسقاط  رقابلیغ رو،نیخارج از قرارداد است؛ از ا بارانیاز فعل ز یناش

نقص قرارداد،  ایکوت سدر صورت  یمعنا که حت نیدارد؛ به ا دارانیبر حقوق خر یمیمستق ریتأث زیتما نیو استوار است. ایمدن تیقانون مسئول

 ،یمل خسارات مادو جبران کایجسمان بیپنهان ساختمان منجر به آس وقی)مانند موارد ع یقهر تیبا استناد به مسئول توانندیم دارانیخر

را جبران  یقرارداد یو خلأها کندیم  ایا یاکنندهنییمکمل و تع یتینقش حما یقهر تیمسئول ن،یرا مطالبه کنند. بنابرا یو جسمان یمعنو

 .دینمایم

 دارانیو مالد در قباخ خر یمجر تیبودن مسئول یبر تضامن ینخست مبن هیبه همراه داشت. فرض یمثبت جینتا زین قیتحق اتیفرض یابیارز

 یو حقوق یمجر یفن یهاتیمسئول انیم یلیتحل زیهرچند تما د؛یگرد دییتأ یادیو تا حد زدی)با لحاظ نقش مت اوت هر  شدهفروششیپ

 نیباشد. ا دیت ک رقابلیغ انیکه ز یدر موارد ژهیغالب است، به و یتضامن تیمسئول ،ییقضا هیمالد ممکن است، اما در عمل و بر اساس رو

قابل دفاع  یمعاملات یهاسدیو کاهش ر دارانیخر یجبران خسارت برا لیمحل بحث است، اما با هد  تسه یاگرچه از منظر نظر کردیرو

قرار  دییکاملًا مورد تأ یآن در موارد قهر شتریب یتیحما ریو تأث یقهر تیبودن مسئول دیتحد رقابلیدر خصوص غ زیدوم ن هی. فرضباشدیم

و اشخاص ثالث فراهم  دارانیاز خر تیحما یبرا یمهم نیتضم ،یخسارات جان ایساختمان  یاساس وقیدر ع ژهیبه و ت،یمسئول نیگرفت؛ ا

 .دیماآن را سلب ن تواندینم یو توافقات قرارداد آوردیم

 ینیتقن یهااستیدر س یساختمان ضرورت بازنگر فروششیو مالد در پ یمجر یو قهر یقرارداد یهاتیمسئول لیتحل ،یینها یبندجمع در

مبهم و سردرگم است و  ،یقبل یهافروششیدر خصوص آثار فسخ قرارداد مشارکت در ساخت بر پ ییقضا هی. روسازدیرا برجسته م ییو قضا

نشده در زمره آپارتمان ساخته فروششیکه پ یحاکم است. در حال هایریگمیفسخ بر تصم ییو اصل عدم قهقرا عیبودن ب یکیتمل هیظاهراً نظر

 زیاست. قرارداد مشارکت در ساخت ن فروشندهشیتعهد ساخت توسط پ ی ایآن وابسته به ا یینها دیو تمل ردیگیقرار م الذمهیف یکل عیب

و  3۸7، 3۶۶، 3۶2، 215، 1۹0را بدون موضوع سازد )مواد  فروششیپ عیب تواندیاز احداث واحدها م شیو مستمر است و فسخ آن پ یعهد

 شنهادی. پکندیم جاقیا زی  را نبه هد دنیرس یتوافق برا طیبلکه عمل به شرا جه،ینه تنها التزام به نت« اوفوا بالعقود»و. قاعده یقانون مدن 3۹0

 یآن به صراحت به عنوان ان ساخ قهر یعرف یاز اجرا شیساختمان، آثار فسخ قرارداد مشارکت پ فروششیدر اصلاح قانون پ شودیم

 یریشگیاز معاملات نافرجام پ فروشندهشیپ قیدق یمربوفه آگاه شوند و با اعتبارسنج سدیاز ر دارانیگردد تا خر انیسازنده ب یهافروششیپ

 .شود
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 ی: ثبت متمرکز ادعاهاشودیم شنهادیپ یکاهش دعاو یبرا ریز یراهکارها فروش،شیپ یعوامل بروز اختلا  در قراردادها ییاز شناسا پس

 یریو جلوگ یدلال گاهیبازگشت دفاتر معاملات املاک به جا ؛یصدور سند رسم یمتمرکز برا ییقضا یدگیو رس رمنقوخیامواخ غ تیمالک یعاد

 یو برانیچ)بلاک یبلوک رهیو زنج تاخیجید یامضا ،یکیمانند کاداستر الکترون یثبت نینو یهایاز فناور یریگبهره ؛یعاد داسنا میاز تنظ

 یکامل و بدون ابهام با همکار یقراردادها میتنظ ؛ی ریک یبا ضمانت اجرا فروششیپ یقراردادها یالزام مطلق به ثبت رسم ت؛یش اف شیافزا

 قیاز فر یعموم یآگاه یحل اختلا ؛ ارتقا نیگزیجا یهاو روش یداور جیترو نات؛یاوصا  واحد و تضم قیدق جو در یمشاوران حقوق

 .از انعقاد شیفر  قرارداد پ طیدر سوابق و شرا یکاف قیمسئوخ؛ و تحق ینهادها یرسانها و افلاعرسانه

آن )از جمله در قانون الزام به ثبت  یو اصلاحات بعد 13۸۹ساختمان مصوق  فروششیقانون پ ییاجرا یهابا توجه به چالش ن،یبر ا علاوه

: محدود کردن دامنه شموخ به گرددیاصلاح قانون ارائه م یبرا ریز ینیتقن یشنهادهایو، پ1۴03مصوق  رمنقوخیمعاملات امواخ غ یرسم

 شرطشیو؛ حذ  پ1مشارکت در ساخت )اصلاح ماده  یمشخص بدون شموخ قراردادها یو تجار یمسکون یواحدها فروششیپ یقراردادها

حذ  الزام  ؛یامهیب ای یبانک یهانیتضم تیو با تقو۴و اخذ پروانه ساخت به عنوان شرط انعقاد قرارداد )ماده  یدرصد 20 یکیزیف شرفتیپ

به  ازیبدون ن یالزامات ثبت رسم تیو؛ تقو21)ماده  یرسم یهابا ثبت در سامانه ینیگزیو جا فروششیپ یانتشار آگه یبه اخذ مجوز برا

و  13)مواد  یمالد و مجر یتضامن تیمسئول قیدق حیو؛ تصر5)ماده  نیچمانند بلاک تاخیجید یهایاز فناور یریگو بهره یاتیمال یگواه

با  ییاجرا یهاضمانت یروزرسانو؛ به20در اختلافات )ماده  یاجبار یداور ینیبشیو پ گانسازند یاحرفه یمدن تیمسئول مهیو، الزام به ب23

نظارت  تیتوسعه مسکن و تقو یهاو ادغام قانون با برنامه داران؛یجبران خسارت خر یبرا یتیصندوق حما جادیو ا ینقد یهامهیجر شیافزا

 .ساختمان یسازمان نظام مهندس قیاز فر یادار

فراهم  دارانیاز حقوق خر یمرثرتر تیکند و حما تیبه بازار مسکن را تقو یاعتماد عموم تواندیم یشنهادیراهکارها و اصلاحات پ نیا یاجرا

 لیدر تحل یآت قاتیتحق یبرا یانهیو زم کندیکمد م یو قهر یقرارداد یهاتیمسئول زیدر تما یدانش حقوق یپژوهش به غنا نیآورد. ا

 .سازدیکننده فراهم مسازندگان در چارچوق حقوق مصر  یاحرفه تیمسئول یو بررس گرید یحقوق یهابا نظام رانیا ییه قضایرو یقیتطب
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