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  آثار انحلال قرارداد مشارکت در ساخت  یحقوق  یبررس

 (دارانیخرشیبر پ  دی حقوق اشخاص ثالث )با تأک  بر
 

ی دادگستر ک ی  هی پا لیو وک ی خصوص حقوق ارشد  کارشناس –محمدرضا وفامهر 

  
 چکیده : 

  نیاست که در آن مالک زم  رانیا  یسازدر صنعت ساختمان  یحقوق  ینهادها  نیاز پرکاربردتر  ی کیقرارداد مشارکت در ساخت،  

اراده    تیو اصل حاکم  ی قانون مدن  10قرارداد که بر اساس ماده    ن ی. اکنندیم  یهمکار  گریکدی و سازنده به منظور احداث بنا با  

نوع قراردادها و متعاقباً    نی و استمرار است. با گسترش ا  یکی تمل-یمعوض بودن، عهد  وم،چون لز  ی اوصاف  یدارا  شود،یمنعقد م 

پ  پا  ریساختمان، مسئله تأث  فروششی انعقاد عقود  به چالش    داران،یخرشیپ  ژهیوبر حقوق اشخاص ثالث، به  هیانحلال قرارداد 

از منابع کتابخانه  یلیتحل-یفیشده است. پژوهش حاضر با روش توص  لیتبد   ییدر محاکم قضا  یمهم   ی و آرا   یاو با استفاده 

که   دهد ینشان م قیتحق  یهاافتهی.  پردازدیآثار انحلال قرارداد مشارکت در ساخت بر حقوق اشخاص ثالث م  یبه بررس  ،یی قضا

که فسخ و    ی الاست، در ح  داریخرشیاز موارد انحلال قابل استناد در برابر پ   یبطلان قرارداد مشارکت، شروط فاسخ و فسخ شرط

به عنوان   نیبه مالک زم  دار یخرشیمختار پژوهش، رجوع پ   ه یموارد، نظر  نی. در ارندیگیاستناد قرار م  رقابلیاقاله در زمره موارد غ 

 دارد. یشتریب  یو انصاف سازگار یتیپروژه است که با اصول حما لیمسئول تکم

 

 اشخاص ثالث، مالک، سازنده.  دار،یخرشیقرارداد مشارکت در ساخت، انحلال قرارداد، پ :  هادواژهیکل
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 مقدمه  

 

 بههه زمههین، قیمههت افههزایش و اقتصههادی مشههکلات دلیههل بههه سههاخت در مشههارکت قراردادهههای اخیههر، هایدهههه در

 خههود  زمههین  عرصههه،  مالههک   قههرارداد،  ایههن  در.  اسههت  شههده  تبههدیل  سههازندگان  و  مههالکین  بههرای  صرفهبهمقرون  روشی

 زمههین، تههأمین دغدغههه بههدون نیههز سههازنده و گههذاردمی سههازنده اختیههار در کههلان گذاریسههرمایه بههه نیههاز بههدون را

 بهها مههدت،طولانی و مسههتمر ماهیههت دلیههل بههه قراردادههها ایههن حههال، ایههن بهها. کنههدمی تقبههل را سههاخت هایهزینههه

 .هستند مواجه  متعددی  حقوقی  هایچالش

 

 فههروشپیش قراردادهههای ویژهبههه متعاقهه ، عقههود بههر مشههارکت قههرارداد انحههلال تههأثیر مسهها،ل، تههرینمهم از یکههی

 واحههدهای خریههد بههه اقههدام آرزو و امیههد هههزاران بهها کههه ثههال ی اشههخاص عنههوان بههه خریههدارانپیش.  است  ساختمان

 تواننههدمی آیهها: شههوندمی مواجههه اساسههی سههلاالات بهها پایههه قههرارداد انحههلال صههورت در کننههد،می نشههدهساخته

 پیههدا سرنوشههتی چههه پرداختههی ثمههن دارد  مسههئولیت زمههین مالههک  آیهها بخواهنههد  سههازنده از را پههروژه تکمیههل

 کند می

 

 آن،  انحههلال  اقسههام  بررسههی  و  سههاخت  در  مشههارکت  قههرارداد  حقههوقی  ماهیههت  تحلیههل  بهها  اسههت  درصدد  پژوهش  این

 .دهد ارا،ه  چالش این حل برای  مناسبی  راهکار و  نموده  تبیین را  ثالث  اشخاص  حقوقی  وضعیت

 

 تحقیق نظری مبانی  .۲

 

 ساخت  در  مشارکت  قرارداد  حقوقی  ماهیت .2-1

 

 آپارتمههان سههاخت بههرای مشههتر  گذاریسههرمایه: »کههرد تعریهه  چنههین تههوانمی را سههاخت در مشههارکت قههرارداد

 دوم گههروه و زمههین اول گههروه کههه دیگههر، سههوی از مجریههان یهها مجههری و سههو یههک  از مههالکین یهها مالههک  مههابینفی

 :است  زیر  اوصاف  دارای  قرارداد این(. 14ص ،2ج: 13۷3  امامی،)  «نمایندمی  تقبل  را هاهزینه

 

 فههراهم  را  زمههان  هههر  در  رجههوع  و  فسههخ  اسههبا   آن،  کههردن  تلقههی  جههایز  چراکههه.  جههایز  نههه  اسههت،  لازم  قراردادی  اولاً

 سههازنده مالههک، زمههین ازای در زیههرا اسههت  معههوض ثانیههاً. اسههت ناسههازگار قههرارداد مسههتمر ماهیههت بهها و کنههدمی

 سههاخت بههه متعهههد سههازنده سههو یههک  از اسههت  تملیکههی-عهههدی ثال ههاً. دهههدمی ارا،ههه را خههود تخصهه  و سههرمایه

 آثههار  اسههت   مسههتمر  رابعههاً(.  تملیکههی)  کنههدمی  تملیههک   را  عرصههه  تههدری   بههه  مالههک   دیگههر  سههوی  از  و(  عهدی)  است

 .است  خاصی  تشریفات  فاقد و  شودمی  محسو   رضایی  خامساً.  یابدمی  تحقق  زمان  طول  در آن
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 عنههوان بههه نیههز قضههایی رویههه در اسههت، مههدنی قههانون 10 مههاده بههر مبتنههی و نههامعین عقههود زمره در  که  قرارداد  این

 شهههماره دادنامهههه در تههههران اسهههتان تجدیهههدنظر دادگهههاه 61 شهههعبه. اسهههت شهههده شهههناخته لازم عقهههدی

 بهها آپارتمههان احههداث در مشههارکت قههرارداد: »اسههت داشههته اعههلام 1395/03/19 مههور  95099۷2130600339

 اسههت جههایز عقههود زمههره در کههه شههرکت عقههد یههک  صههرفاً... گیرنههدمی عهههده بههر طههرفین کههه تعهههداتی بههه توجههه

 قصههد و گههرددمی منعقههد مههدنی قههانون 10 مههاده قالهه  در کههه اسههت عقههودی زمههره در مههذکور عقههد  بلکه  باشدنمی

 «است  عقد لزوم  مواردی  چنین  در  طرفین  مشتر 

 

 قرارداد اطراف .2-2

 

 شههرای  بایههد مالههک . باشههد حقههوقی یهها حقیقههی شههخ  توانههدمی کههه اسههت زمههین مالههک  قههرارداد، اول طههرف

 اجههازه  کسهه   بهها  نیههز  وقفههی  امههلا   مههورد  در.  باشههد  داشههته  را...(  و  رضهها  و  قصههد  اهلیههت،)  معههاملات  صحت  عمومی

 و اوقههاف و حهه  سههازمان اختیههارات و تشههکیلات قههانون 10 مههاده) دارد وجههود مشههارکت امکههان اوقههاف سههازمان از

 .(خیریه امور

 

 دارای عههام، اهلیههت بههر عههلاوه بایههد سههازنده. دارد عهههده بههر را سههاخت مسههئولیت کههه اسههت سههازنده دوم، طههرف

 .باشد  پروژه اجرای برای  لازم  مالی و  قانونی  فنی،  صلاحیت

 

 الشههرکهسهم ههها،آورده ایههن تناسهه  بههه. سههاخت هایهزینههه دوم، طههرف آورده و اسههت زمههین اول، طههرف آورده

 سههازنده بههرای  درصههد  40  و  مالههک   بههرای  درصههد  60  نسههبت  بههه  غالبههاً  کنههونی  عههرف  در  کههه  شههودمی  تعیین  یک   هر

 .است

 

 مشارکت قرارداد در طرفین  تعهدات .۳

 

 مالک   تعهدات .3-1

 

 :از  عبارتند آنها  ترینمهم  که است  متعددی  تعهدات  دارای  زمین  مالک 

 

 هههر از قبههل بایههد شهههر  محههدوده  در  واقههع  اراضههی  مههالکین  شهههرداری،  قههانون  100  مههاده  مطههابق:  ساخت  مجوز  أخذ

 محههول  او  بههه  را  امههر  ایههن  سههازنده،  بههه  وکالههت  اعطههای  بهها  مالههک   عمههل،  در  هرچنههد.  نمایند  اخذ  پروانه  عمرانی  اقدام

 .کندمی
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 مههلا . دهههد سههازنده تحویههل و تخلیههه مقههرر زمههان در را ملههک  اسههت متعهههد مالههک  :سههازنده بههه ملههک  تسههلیم

 .است  ساخت جواز اخذ بر  مبنی  سازنده  کتبی  اعلام  زمان، شروع

 

 صههورت بههه عرصههه از سههازنده سهههم انتقههال طههرفین، حقههوق تعههادل حفهه  منظههور بههه :عرصههه تههدریجی تملیههک 

( عملیههات کامههل اتمههام از پهه  کاری،سههفت اتمههام از پهه  تخریهه ، و جههواز اخههذ از پهه ) مرحلههه سههه در و  پلکانی

 .شودمی  انجام

 

 و انتقههال بههه نسههبت رسههمی، اسههناد دفتههر در حضههور بهها بایههد مالههک  سههاخت، اتمههام از  پ   :تفکیک   و  ثبتی  اقدامات

 .نماید  اقدام  ثبت

 

 سازنده  تعهدات .3-2

 

 :است زیر  شرح به نیز  سازنده  تعهدات

 

 از پههیش مالکههان. باشههد داشههته را پههروژه اجههرای توانههایی بایههد سههازنده :مههالی و قههانونی فنههی، صههلاحیت و اهلیههت

 .کنند  بررسی را  سازنده  صلاحیت و  امکانات  باید  قرارداد  انعقاد

 

 فنههی مشخصههات و هانقشههه بهها مطههابق سههاز و سههاخت عملیههات انجههام سههازنده، تعهههد تههرینمهم :پههروژه  فنی  اجرای

 .است توافق  مورد

 

 زمههانی برنامههه اسههاس بههر را پههروژه اسههت متعهههد سههازنده زمههان، اهمیههت بههه توجههه بهها :پههروژه موقعبههه اجههرای

 .ببرد  پیش  قرارداد  در  شدهمشخ 

 

 دهههد قههرار مههدنی مسههئولیت بیمههه پوشههش تحههت را ملههک  بایههد سههازنده (:بیمههه) پههروژه از حفاظههت مکههانیزم

 .(14۷: 1393  نیا،اذکری)

 

 ساخت در  مشارکت  قرارداد انحلال .۴

 

 دو  بههه  انحههلال  اسههبا .  زنههدمی  بههرهم  را  موجههود  عقههد  کههه  اسههت  سههببی  شههدن  حههادث  معنههای  بههه  قههرارداد  انحلال

 .شوندمی  تقسیم  اختصاصی و  عمومی  دسته

 

 انحلال  عمومی  اسبا  .4-1
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 طههرفین بههرای تخریهه  از بعههد اقالههه(. مههدنی قههانون 283 مههاده) قههرارداد انحههلال بههر سههازنده و مالههک  توافههق :اقالههه

 .است  ممکن  غیر

 

 بههر مبتنههی یهها فسههخ. نمایههدمی فسههخ بههه اقههدام قههرارداد، حههدود در خههود یکطرفههه اراده بههه طههرفین از یکههی :فسههخ

 سههازنده،  غیرمجههاز  تههأخیر:  از  عبارتنههد  مالههک   سههوی  از  فسههخ  مصههادیق.  قههراردادی  خیههارات  یهها  اسههت  قانونی  خیارات

 ورشکسههتگی یهها فههوت مالههک، اطههلاع بههدون فههروشپیش قههرارداد، مفههاد رعایههت عههدم غیههر، بههه قههرارداد انتقههال

 فههورس وکالههت، اعطههای عههدم ملههک، تحویههل عههدم چههون مههواردی نیههز سههازنده سههوی از. مههاژور فههورس و سههازنده

 .است  فسخ  مصادیق  از  ملک   توقی  و  ماژور

 

 .(مدنی  قانون 49۷ و 3۷8  ماده)  خارجی  علت به  صرفاً  طرفین، اراده به  نیاز  بدون  قرارداد  انحلال  :انفسا 

 

 انحلال  اختصاصی  اسبا  .4-2

 

 انحههلال اختصاصههی اسههبا  از قههرارداد اجههرای شههدن غیرمقههدور و قههرارداد هههدف انتفههای قههرارداد، موضههوع تلهه 

 قههوت بههه قههرارداد بخشههی، تلهه  صههورت در ولههی شههودمی منفسههخ عقههد ههها،آورده تمههام تلهه  صههورت در. هسههتند

 .(مدنی  قانون 265  ماده) است  باقی خود

 

 ثالث  اشخاص  حقوق بر قرارداد  انحلال  تأثیر .۵

 

 وی  مقامانقا،م و  خریدارپیش .5-1

 

( مالههک  یهها سههازنده) فروشههندهپیش از را نشههدهساخته سههاختمانی واحههد کههه اسههت شخصههی خریههدارپیش

 شههامل خریههدارپیش مقامههانقا،م(. 1389 مصههو  سههاختمان فههروشپیش قههانون 1 مههاده) کنههدمی خریههداری

 .شوندمی(  خاص  مقامقا،م)  الیهمنتقل  و(  عام  مقامقا،م)  وراث

 

 بحههث راهگشههای کننههد،می بحههث بیههع از پهه  رهههن و اجههاره خصههوص در کههه مههدنی قههانون 455 و 454 مههواد

 باطههل اجههاره شههود، فسههخ بیههع و باشههد داده اجههاره را مبیههع مشههتری هرگههاه: »454 مههاده مطههابق. هسههتند

 قههرار غیههر حههق متعلههق را مبیههع از قسههمتی یهها تمههام مشههتری بیههع عقههد از پهه  اگههر: »455 مههاده و «شههودنمی

 .«شد نخواهد مزبور  حق زوال موج   معامله  فسخ... دهد

 

 بههه قا،ههل اول دیههدگاه: دارد وجههود دیههدگاه دو فههروشپیش قههرارداد بههه احکههام ایههن تسههری قابلیههت خصههوص در

 اسههت معتقههد دوم دیههدگاه. دانههدمی مشههارکت از مسههتقل را فههروشپیش و اسههت مههذکور مههواد حکههم جریههان
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 آنههی و تملیکههی عقههود کههه رهههن و اجههاره بههرخلاف و اسههت مسههتمر و عهههدی عقههد یههک  فههروشپیش قههرارداد

 .ندارد اجرا  قابلیت  مشارکت،  انحلال با  هستند،

 

 از  حمایههت  جهههت  در  نیههز  سههاختمان  فههروشپیش  قههانون  کههه)  خریههدارانپیش  از  قانونگههذار  حمههایتی  نگههاه  دلیههل  به

 .رسدمی نظر به  ارجح اول  دیدگاه  ،(است  شده  تدوین  ایشان

 

 خریدارپیش برابر  در  استناد  قابل انحلال  موارد .5-2

 

 ،(طههرفین از یکههی اهلیههت فقههدان دلیههل بههه مهه لاً) باشههد باطههل مشههارکت قههرارداد  چنانچههه  :مشارکت  قرارداد  بطلان

 ثمههن اسههترداد بههرای  فروشههنده  بههه  رجههوع  حههق  خریههدارپیش  صههورت  ایههن  در.  شههودمی  باطههل  نیههز  فروشپیش  عقد

 افههزایش صههورت در و بههوده مههلا  ملههک  روز قیمههت بطههلان، صههورت در معتقدنههد حقوقههدانان برخههی. دارد را

 .شود  پرداخت  باید نیز  مازاد  قیمت،

 

 باشههد، شههده بینههیپیش فاسههخ شههرط یهها شههرط خیههار مشههارکت، قههرارداد در اگههر :فاسههخ و فسههخ شههروط

 فههروش، صههورت در و نههدارد( مالههک ) لهمشههروط اجههازه بههدون را خههود سهههم فههروش حههق( سههازنده) علیهمشههروط

 .شودمی باطل  نیز  فروشپیش  فاسخ،  شرط  تحقق یا  خیار  اعمال با و بود خواهد  غیرنافذ  عقد

 

 نههدارد را پههروژه اتمههام از پههیش تهها فههروشپیش حههق کههه کنههد شههرط سههازنده بههر مالههک  اگر :حق سال   شروط  درج

 .بود خواهد  غیرنافذ معامله  نماید، فروش به  اقدام شرط  این  علیرغم  سازنده و

 

 خریدارپیش برابر  در  استناد  غیرقابل انحلال  موارد .5-3

 

 عقههد مههوارد، ایههن در. هسههتند اسههتناد غیرقابههل انحههلال مههوارد از( فاسههخ شههرط مههوارد جههز بههه) فسههخ و اقالههه

 اصههلی چههالش. نمایههد مطالبههه را پههروژه تکمیههل توانههدمی خریههدارپیش و گیههردنمی قههرار تههأثیر تحههت فههروشپیش

 شود   مطالبه  باید  کسی  چه از  تکمیل این  که  است آن

 

 کههه اسههت آن نظههر ایههن اشههکال. نمایههد مراجعههه سههازنده بههه توانههدمی خریههدارپیش  :سههازنده  بههه  رجوع  -  اول  نظریه

 .است  رفته  بین از  وی تصرف اذن  و  ندارد  سمتی دیگر  سازنده انحلال،  از  پ 

 

 نسههبت بههه یهها هرکههدام بههه توانههدمی خریههدارپیش (:بالمناصههفه یهها تضههامناً)  سههازنده  و  مالههک   بههه  رجوع  -  دوم  نظریه

 بههه نیههاز و بههوده اصههل خههلاف تضههامنی  مسههئولیت  کههه  اسههت  آن  نظههر  ایههن  اشههکال.  کنههد  مراجعههه  دو  هر  به  مساوی

 .دارد  تراضی  یا  قانونی ن 
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 مسههئول(  سههازنده  خههواه  مالههک،  خههواه)  اسههت  کههرده  فههروشپیش  کههه  هههر  :فروشههندهپیش  بههه  رجههوع  -  سههوم  نظریه

 تصههرف اذن انحههلال از پهه  نیههز سههازنده و نههدارد سههازندگی سههمت مالههک  کههه اسههت آن اشههکال. اسههت تکمیههل

 .ندارد

 

 نیههز  تقلیههد  مراجههع  از  برخههی  تأییههد  مههورد  کههه  نظریههه  ایههن  مطههابق  (:مختههار  نظریههه)  مالک   به  رجوع  -  چهارم  نظریه

 نیههز سههازنده. نمایههد مطالبههه مالههک  از را پههروژه تکمیههل توانههدمی خریههدارپیش انحههلال، از پهه  اسههت، گرفتههه قههرار

 بههه را مههابقی باشههد، کههرده دریافههت را فههروشپیش ثمههن کههه صههورتی در و سههتاندمی مالههک  از را خههود مخههارج

 نیههز  را  خریههدارپیش  حقههوق  ،(سههازنده  تصههرف  منههع)  انحههلال  آثههار  بههه  احتههرام  ضههمن  نظریههه  ایههن.  کندمی  رد  مالک 

 .کندمی  حف 

 

 ولههی  اسههت  نبههوده  بنهها  سههازنده  ولههو  زمههین  مالههک : »نظههر  ایههن  تأییههد  در  بروجردیعلههوی  اللهآیههت  حضرت  از  استفتاء

 خههود  و  بپههردازد  فههروشپیش  عنههوان  بههه  دریههافتی  مبههال   کسههر  از  بعههد  کههرده  هزینههه  سههازنده  کههه  را  مبلغی  تواندمی

 .«بدهد  مشتری  به را آن  بنا  تکمیل  از بعد

 

 (مالی  ملاسسات و  بانک ) مرتهن .5-4

 

 اعطههای بههه اقههدام( مرابحههه ماننههد) ایمبادلههه عقههود و( مههدنی مشههارکت ماننههد) مشههارکتی عقههود قالهه  در هههابانک 

 و شههودمی باطههل نیههز بههانکی مههدنی مشههارکت عقههد مشههارکت، قههرارداد بطههلان صههورت در. نماینههدمی تسهههیلات

 ،(اسههتناد غیرقابههل و اسههتناد قابههل از اعههم) انحههلال مههوارد سههایر در امهها. گههرددمی باطههل نیههز تبعههی رهههن عقههد

 .شودمی  استنباط  رهن  عقد  آن تبع  به و  مدنی  مشارکت  عقد  بقای و  صحت

 

 آن ضههمن رهههن عقههد و مرابحههه ابقههاء انحههلال، مههوارد کلیههه در مرابحههه، عقههد قالهه  در تسهههیلات اعطای صورت  در

 .گرددمی  استنتاج

 

 کارگران و  پیمانکاران .5-5

 

 مزایههای و حقههوق. شههودمی منحههل کههارگران و پیمانکههاران قراردادهههای سههاخت، در مشههارکت قههرارداد انحههلال بهها

 .ندارد  اعرا  از  محلی  انحلال از  پ   کار ادامه  اما  استیفاست،  قابل  انحلال  لحظه  تا آنها

 

 پیشنهادات  و گیرینتیجه .۶
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 ایههران حقههوقی نظههام در زاچههالش حههال عههین در و کههاربردی قراردادهههای جملههه از سههاخت در مشههارکت قههرارداد

 اوصههاف بههه توجههه بهها گرفتههه، شههکل معههین عقههود از خههارج و مههدنی قههانون 10 مههاده اساس بر که قرارداد  این.  است

 مقههررات تههدوین و قههانونی شناسههایی نیازمنههد( اسههتمرار و تملیکههی-عهههدی بههودن، معههوض لههزوم،) خههود خههاص

 .است  اختصاصی

 

 مههوارد میههان بایههد خریههداران،پیش ویههژه بههه ثالههث، اشههخاص حقههوق بههر قههرارداد ایههن انحههلال تههأثیر خصههوص در

 مههوارد  زمههره  در  شههرطی  فسههخ  و  فاسههخ  شههروط  بطههلان،.  شههد  قا،ههل  تفکیههک   اسههتناد  غیرقابههل  و  استناد  قابل  انحلال

 از اقالههه و فسههخ مقابههل، در. آورنههدمی فههراهم را فههروشپیش عقههد انحههلال موجبههات کههه هسههتند اسههتناد قابههل

 .ماندمی  محفوظ  خریدارپیش  حقوق  آنها  در که  شوندمی  محسو   استناد  غیرقابل  موارد

 

 را انحههلال آثههار آنکههه ضههمن پههروژه، تکمیههل مسههئول عنههوان بههه  مالههک   بههه  خریههدارپیش  رجوع  نظریه  موارد،  این  در

 طههرف عنههوان بههه خریههدارپیش از کنههد،می جلههوگیری سههازنده غاصههبانه تصههرف از و شناسههدمی رسههمیت بههه

 بیشههتری همخههوانی کنندهمصههرف از حمایههت و انصههاف اصههول بهها نظریههه ایههن. نمایههدمی حمایههت قههرارداد ضههعی 

 .دارد

 

 قتحقی  پیشنهادات

 

 حههق جملههه از آن آثههار و دهههد قههرار شناسههایی مههورد قههانون در را سههاخت در مشههارکت قههرارداد بایههد قانونگههذار .1

 .نماید  تکلی   تعیین را  املا   مشاورین  توس   انعقاد

 

 قیمههت بطههلان، صههورت در نمونههه بههرای گههردد  تعیههین صههراحت بههه سههاخت در مشههارکت قههرارداد انحههلال آثار .2

 .گیرد  قرار ملا   ملک   روز

 

 و گردیههده فعههال اسههت، غیرفعههال حاضههر حههال در کههه سههاختمان فههروشپیش قههانون موضههوع داوری نهههاد .3

 .کند  پیدا نیز  مشارکت  قراردادهای  از  ناشی  اختلافات به  رسیدگی  صلاحیت

 

 طههرف جانهه  تهها شههود تنظههیم و تهیههه شهرسههازی و مسههکن وزارت توسهه  فههروشپیش قههرارداد نمونههه هایفرم .4

 .گردد  ملاحظه(  خریدارپیش)  ضعی 
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