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  99 ......................................................................................................... ر اوضاع و احوال بر قرارداد مشارکت در ساخت یی ر تغ ی تاث 
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 4 -   100 ....................................................................................................................... ت در قرارداد ی وضع   ی ر اساس یی تغ 

 101 .......................................................................................................................... ادعا، اختلاف و دعوا در مشارکت در ساخت  ▪
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 ١03 .................................................................................................................... که منشاء آن مالک است  یاختلافات ▪
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 105 ................................................................................................................................................................... حل اختلاف  ▪
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 2 109 .................................................................................................................. در قرارداد مشارکت در ساخت   ی . داور 

  110 ....................................................................................................... لازم   ی ها ی ن ی ب ش ی پ   ق ی کاهش اختلافات از طر   ی کارها راه 
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 116 .................................................................................................................................. در قرارداد مشارکت در ساخت   م ی تقس  ▪
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 153 ....................................................................................................................... ی الحاق   ی وساز، قرارداد چ: مشارکت در ساخت  ▪
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 1 173 ................................................................................................................. عقود   ر ی عقد استصناع با سا   ز ی . وجه تما 
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 ١9٢ ............................................ اقدام به انعقاد عقد کند و سپس مالک منافع به عقد ملحق شود  ن یمالک عابتدا  – فرض سوم  ▪

 ١9٢ .......................................... به عقد ملحق شود  نی سپس مالک عابتدا مالک منافع اقدام به انعقاد عقد کند و  – فرض چهارم  ▪

 193 ........................................................................................................................................................ طرح   ی . مجر ٢-١ 

 ١-3 193 ................................................................................................................................................ استثنائات   ی . بررس 

 194 ..........................................................................................................................................................ن ی تعهدات طرف   -٢ ▪

 2-1 195 ..................................................................................................................................................... . تعهدات مالک 

 2-2 196 ............................................................................................................................................. طرح   ی . تعهدات مجر 

 1-2-2 197 ....................................................................................................................................... ی . تعهدات عرف 

 2-2-2 197 ................................................................................................................................... ی . تعهدات قرارداد 

 3-2-2 198 .......................................................................................................................................ی . تعهدات قانون 

 198 ............................................................................................................................................. . شروط مرسومه ضمن عقد 3 ▪

 3-1 199 .................................................................................................................. ی توسط مالک به مجر   ن ی زم   م ی . شرط تسل 

 3-2 200 ........................................................................................................ طرح   ی اجرا   ی ساختمان   ی ها نه ی . شرط پرداخت هز 

 3-3 202 ............................................................................................................... طرح   ی اجرا   ی ادار   ی ها نه ی . شرط پرداخت هز 

 3-4 202 ......................................................................................................... به مالک   ی . شرط پرداخت اجاره بها از جانب مجر 

 202 .................................................................................... ن ی عقود مع   ر ی عقد مشارکت از منظر شباهت با سا   ات ی خصوص   ی . بررس 4 ▪

 4-1 203 ................................................................................................................................. صِرف   ی منطق حقوق   دگاه ی . از د 

 4-2 203 ............................................................................................................... به عرف   ی کرد ی با رو   ی منطق حقوق   دگاه ی . از د 

 4-3 204 .............................................................................................................شوند ی متقبل م   ن ی که طرف   ی تعهدات   دگاه ی . از د 

 4-4 052 ..................................................................................................................................................... عرف   دگاه ی . از د 



 17     قرارداد  مشارکت در ساخت   -   ماهیت و تحلیل حقوقی 

 205 ......................................................................................................................... ی قانون مدن   10عقد از منظر ماده    ی . بررس 5 ▪

 206 ...................................................................................................................................................... ی ر ی گ جه ی . بحث و نت 6 ▪

 208 ..................................................................................................................................... احداث آپارتمان   ی ف قانون ی تکال 

 209 ............................................................................................................................. از احداث آپارتمان   ش ی پ   ی ف قانون ی . تکال 1 ▪

 1-1 210 ......................................................................................................................................................... . طرح جامع 

 1-2 211 ...................................................................................................................................................... ی ل ی . طرح تفص 

 1-3 211 ......................................................................................................................................................... ی . طرح هاد 

 1-4 211 ............................................................................................................................. ی پروانه ساختمان   ی حقوق   ت ی . ماه 

   212 ..................................................................................................................... ( ی قانون شهردار   100ماده    9)تبصره 

 1-5 212 ................................................................................................................................................... . پرداخت عوارض 

  212 ......................................................................................................................... آن   ی حقوق   ت ی عوارض و ماه ف  ی تعر 

 1-6 214 ............................................................................................................. آن   ب ی و تصو   ن یی و نحوه تع   ی . عوارض شهردار 

 1-7 215 ............................................................................................................................................. تراکم   ش ی . عوارض افزا 

 1-8 217 .................................................................................................................................... کارگران ساختمان   مه ی . حق ب 

 217 ....................................................................................................................................... احداث آپارتمان   ی ف قانون ی . تکال 2 ▪
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 2-3 218 ..................................................................................................................................... . تعهدات مهندس محاسب 
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 2-6 .  220 .............................................................................................................................................. ی من ی اصول ا   ت ی رعا 
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 3-4 225 .............................................................................................................................................. مزاحم   ی ها . استفاده 

 3-5 226 ....................................................... ی تخلف از قواعد آمره شهرساز   ی و ضمانت اجرا   ی به تخلفات ساختمان   ی دگ ی . مرجع رس 

  226 ...................................................................................... ( 100ماده    ون ی س ی )کم   ی به تخلفات ساختمان   ی دگ ی مرجع رس 

  226 .............................................................................................................................. : ی مقرره قانون   ی ضمانت اجراها 

 ٢٢6 .............................................................................................................................. :١00ماده  یهاالف( تبصره ▪

 22۸ ...................................................................................................................................... یی قضا هیرو •

 ٢٢8 ....................................................................................................:یقانون شهردار 55ماده  24بند  لیب( تبصره ذ ▪

 231 ......................................................................................................................................................................... دو نکته  ▪

  231 ........................................................................................................................................................... ی اصلاح   ت ی رعا 

  231 ............................................................................................................................................................. ت ی حق مرغوب 

 232 ...................................................................... مشارکت   ی )ضوابط( مرحله ساخت در قراردادها   ف ی حقوق و تکال   ی فقه   ی بررس 

 232 ....................................................................................................................... گان ی ضوابط ساخت و ساز از نظر حقوق همسا  ▪

  232 ....................................................................................................................................................................... مقدمه 

 1 -   233 ............................................................................................ لاضرر   ل ی به استناد دل   ی ر خسارت ی غ   ی ها مزاحمت   ت ی ممنوع 

  233 .................................................................... وارد شود   ی گر ی که به د   ی ب ی الف( شمول ضرر نسبت به هرگونه خسارت و آس 

  234 ......................................................................................................... ی ضرر و عدم النفع در حوزه مال   ن ی ب(. تفاوت ب 



 18        ماهیت و تحلیل حقوقی    -   مشارکت در ساخت قرارداد 

  234 ................................................................................. وجود ندارد   ی که در برابر ضرر وارده عوض   یی ج( انطباق ضرر در جا 

 2 -   238 ................................................................................................................................ ه ی همسا   ی ها خانه   ازات ی حفظ امت 

  238 .............................................................................................................................. نخست: مشرف نداشتن   از ی امت 

  243 ................................................................................................................ از آفتاب   ی مند و بهره   ی ر ی دوم: نورگ   از ی امت 

  243 .......................................................................................................................................... سوم: امن بودن   از ی امت 

  244 .............................................................. و کوچه(   ابان ی )خ ی آسان و بدون زحمت به معبر عموم   ی چهارم: دست رس   از ی امت 

  247 ............................................................................................................................................................... خلاصه بحث 

 247 ...................................................................................................................... در مرحله ساخت و ساز   ی مراعات حقوق عموم  ▪

 1 -   248 ............................................................................................................................................... ی معابر عموم   ت ی مالک 

 2 - 250 ........................................................................................................ ضوابط ساخت و ساز با توجه به حقوق عامه در معابر 

 1-2 - 250 ................................................................................... معابر   ی در فضا   ی ش رفتگ ی و پ   وان ی ضوابط احداث بالکن، ا 

 ٢50 .............................................................................................................................. ضابطه اول: معارض نداشتن  ▪

 ٢5١ ......................................................................... ی معابر عموم یریانداز و نورگبر چشم یر منفیضابطه دوم: نداشتن تأث ▪

 ٢5٢ .......................................................................................................... نرساندن به عبور و مرور ب یضابطه سوم: آس ▪

 ٢5٢ ............................................................................ بست در معابر بن   گریضابطه چهارم: کسب اجازه از صاحبان منازل د ▪

 ٢5٢ ....................................................................................................................... ضابطه پنجم: توجه به عرض معبر  ▪

 2-2 -   252 .................................................................................................... ها ساختمان   ی ورود   ی ها ضوابط ساخت درب 

 ٢5٢ ............................................................................................................. یعرض درب ورود تی ضابطه اول: محدود ▪

 ٢53 ...................................................................................... بست در معابر بن   دیاحداث درب جد تیضابطه دوم: ممنوع ▪

 ٢53 ............................................................................... بستدر معابر بن  یمحل درب ورود  رییتغ ت یضابطه سوم: ممنوع ▪

 3-2 -   254 ................................................................................................ ی منازل در معابر عموم   سات ی ضوابط نصب تأس 

 ٢54 ................................................................................. ساختمان یهاآب یهاد  ساتینصب تأس  ت یضابطه اول: ممنوع ▪

 ٢54 ............................................................ ی جانب ساتینصب تأس  یبست برادر معابر بن  گانیبه اذن همسا ازیضابطه دوم: ن ▪

 3 - 255 .......................................................................................... ی و مقررات حکومت   ن ی ضوابط ساخت و ساز از نظر مراعات قوان 

 4 - 259 .................................................................................................................. داران ی ضوابط ساخت و ساز از نظر حقوق خر 

 1 -   259 ............................................................................................... قرارداد   ل ی در قرارداد در چهارچوب تعد   ر یی امکان تغ 

 2 -   261 .................................................................................................................آپارتمان در موعد مقرر   ل ی ضرورت تحو 

 ٢6٢ ............................................................................... رکرد در صورت انعقاد قرارداد مشارکت در ساخت یشرط خسارت د ▪

 ٢64 .................................................................................... ( فروشش یسلف)پ  ع یرکرد در صورت انعقاد بیشرط خسارت د ▪

 26۴ .......................................................................................................... فرض نخست: مقصر نبودن فروشنده  •

 266 ............................................................................................................................................ جهینت •

 266 ......................................................................................................... فروشنده  ریتقصو  یفرض دوم: کوتاه •

 ٢67 .................................................................................................. : یکارمانیرکرد در صورت انعقاد پیشرط خسارت د ▪

 26۸ ............................................................................................................................................ جهینت •

 ٢68 ............................................................................................................. رکرد یسخن در مورد شرط خسارت د انیپا ▪

  269 ............................................................................................................................................................... خلاصه بحث 

 4فصل  

 271 ................................................................ در مشارکت در ساخت   ی و مهم حقوق   ی ل ی مباحث تکم 

 273 ........................................................................................... آن در مشارکت در ساخت   ی ها ت ی و مسؤول   ی قرارداد ش ی دوره پ 

 273 ........................................................................................................................................................................... ف ی تعر  ▪

 274 .................................................................................................................................................... ی قرارداد ش ی مذاکرات پ  ▪

 274 .................................................................................................................................................. ی قرارداد ش ی ت پ ی مسؤول  ▪

 275 ................................................................................................................................ ی قرارداد ش ی ت پ ی ط تحقق مسؤول ی شرا  ▪

 276 ................................................................... در قرارداد مشارکت در ساخت   ی قرارداد ش ی ت پ ی از مسؤول   ی قابل جبران ناش   ی ها ان ی ز  ▪

 277 ................................................................................................................................................................... ی ر ی گ جه ی نت  ▪

 279 ........................................................................................... در قرارداد مشارکت در ساخت   ن ی زم   ت ی ف سند مالک ی توق   ر ی تأث 
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 279 .......................................................................................... در اعتبار قرارداد مشارکت در ساخت   ت ی ف سند مالک ی توق   ر ی اول: تأث  ▪

  279 ................................................................................. قبل از انعقاد قرارداد مشارکت در ساخت   ن ی زم   ت ی ف سند مالک ی الف( توق 

  279 ................................................................................... بعد از انعقاد قرارداد مشارکت در ساخت   ن ی زم   ت ی ف سند مالک ی ب( توق 

 1 280 ............................................ ده متصور است: ی د ان ی طرف ز   ی برا   ی قانون مدن   ارات ی از مجموع خ   ار ی فسخ دو خ   ار ی خ   جاد ی . ا 

 ٢80 ................................................................................................................................................. ب ی ع اریخ - ▪

 ٢80 ......................................................................................................................................... م یتعذر تسل اریخ - ▪

 2 280 ..................................................................................................................................... انفساخ قرارداد   ق ی . تحق 

 281 ....................................................................... ت ی ف سند مالک ی مشارکت نسبت به توق   ن ی از طرف   ک ی دوم: امکان اعتراض ثالث هر   ▪

  281 ......................................................... انفساخ قرارداد مشارکت و ابطال سند.   ا ی فسخ    ی الف( امکان اعتراض ثالث بدون طرح دعوا 

 1 281 .............................................................................................................................. . اعتراض ثالث از جانب مالک 

 2 281 ............................................................................................................................ . اعتراض ثالث از جانب سازنده 

 ٢8١ ........................................................................................................... به سازنده  ن یاز زم  ی تعهد به انتقال بخش - ▪

  282 ................................................................. انفساخ قرارداد مشارکت و ابطال سند   ا ی فسخ    ی ب( امکان اعتراض ثالث با طرح دعوا 

 1 282 .............................................................................................................................. ز جانب مالک . اعتراض ثالث ا 

 2 282 ............................................................................................................................ . اعتراض ثالث از جانب سازنده 

 283 ...................................................................... برخورد با آن در قرارداد مشارکت   ی ها از عدم انجام تعهد و روش   ی خسارات ناش 

 283 ....................................................................................................................................... الزام به انجام تعهد   ا ی نحوه جبران   ▪

 1 283 .............................................................................................. ک دوم ی ک اول به خرج شر ی . انجام موضوع تعهد از طرف شر 

 2 283 ................................................................................................................................................ ن خسارت روزانه یی . تع 

 3 283 .................................................................................................................................. خسارت مقطوع   ی . پرداخت مبلغ 

 4 283 ........................................................................................................................................................... . فسخ قرارداد 

 284 .................................................................................................................................................ل هر مرحله ی ن دل ی اخذ تأم  ▪

 285 ............................................................................................................................ در قرارداد مشارکت در ساخت   ل ی تعد 

 285 ............................................................................................................................. اوضاع و احوال   ر یی قرارداد در اثر تغ   ل ی تعد  ▪

 288 ........................................................................................................................................................ قرارداد   ل ی اقسام تعد  ▪

 1 288 ......................................................................................................................................... ( ی )توافق   ی قرارداد   ی ل ی . تعد 

 2 289 ........................................................................................................................................................... ی قانون   ل ی . تعد 

 3 290 .......................................................................................................................................................... یی قضا   ل ی . تعد 

 291 ............................................................................................................................ انتقال در قرارداد مشارکت در ساخت 

 291 .............................................................................................................................................................. ی . انتقال قهر 1 ▪

 291 ................................................................................................................................................ ( ی )اراد   ی . انتقال قرارداد 2 ▪

  -   292 .................................................................................................................... تعهد به شخص ثالث   ی اجرا   ی با واگذار   ز ی تما 

  -   292 ................................................................................................................................................... تعهد   ل ی تفاوت با تبد 

 293 .................................................................................... فروش ش ی ر فسخ قرارداد مشارکت در ساخت بر قرارداد پ ی تاث   ی بررس 

 293 ............................................................................................ فروش ش ی فسخ قرارداد مشارکت در ساخت بعد از قرارداد پ   ی بررس  ▪

  293 .............................................................................................. ی عاد   فروش ش ی فسخ مشارکت در ساخت بعد از پ   ی الف: بررس 

 1 293 ............................................................................................................... . امکان فسخ قرارداد مشارکت در ساخت 

 ٢93 ........................................ داریخرشی ر قابل استناد بودن فسخ در برابر پ ی. امکان فسخ قرارداد مشارکت در ساخت و غ1-1 ▪

 ٢95 .............................................. داریخرش ی. امکان فسخ قرارداد مشارکت در ساخت و قابل استناد بودن فسخ در برابر پ 1-2 ▪

 29۵ ....................................................................................... نده فروشش یاز پ فروشش یح حق پی. سلب صر۱-2-۱ •

 29۵ ...................................................................................... نده فروشش یاز پ فروشش یحق پ ی. سلب ضمن2-2-۱ •

 29۵ ........................................................................................................ داریخرش یح بر پی. اشتراط صر۳-2-۱ •

 296 ....................................................................................................... دار یخرش یبر پ ی. اشتراط ضمن۴-2-۱ •

 2 296 ........................................................................................................ . عدم امکان فسخ قرارداد مشارکت در ساخت 

 ٢96 ..................................................................................... روش فش ی م قرارداد پیار با تنظ یخ یو عمل ی. اسقاط فعل2-1 ▪

 ٢96 ............................................................................................................................................ ب ی ار عی. خ2-2 ▪
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  296 ............................................................................................... ی رسم   فروش ش ی فسخ مشارکت در ساخت بعد از پ   ی ب: بررس 

 297 ........................................................................................... فروش ش ی ر فسخ قرارداد مشارکت در ساخت در اعتبار قرارداد پ ی تاث  ▪

  298 ............................................................... ی عهد   ی عاد   فروش ش ی مشارکت در ساخت در اعتبار قرارداد پ ر فسخ قرارداد  ی الف: تاث 

  298 ................................................................ ی ک ی تمل   ی عاد   فروش ش ی ر فسخ قرارداد مشارکت در ساخت در اعتبار قرارداد پ ی ب: تاث 

  299 ...........................................................................ی رسم   فروش ش ی ر فسخ قرارداد مشارکت در ساخت در اعتبار قرارداد پ ی ج: تاث 

   299 ................................................................................................................................ ی مدن   ی ن دادرس یی قانون آ   454ماده 

   299 ................................................................................................................................ ی مدن   ی ن دادرس یی قانون آ   455ماده 

 300 ..................................................................................................................................... در مشارکت در ساخت   ی دعاو 

 300 ....................................................................................................................قرارداد   ن ی بر اساس طرف   ی دعاو   ن ی تر مهم   ست ی ل  ▪

  300 ............................................................................................................... ه مالک در قرارداد مشارکت در ساخت ی عل   ی دعاو 

  300 .............................................................................................................. ه سازنده در قرارداد مشارکت در ساخت ی عل   ی دعاو 

  300 ........................................................................................................................ در قرارداد مشارکت در ساخت   ی دعاو   ر ی سا 

 301 ............................................................................................................................................ مالک   ه ی مهم عل   ی شرح دعاو  ▪

  301 ............................................................................................................................. ی وکالت کار   ی م سند رسم ی الزام به تنظ 

  301 ..................................................................................................................................... ملک   ی ها ی الزام به پرداخت بده 

  301 ................................................................................................................................... ل ملک ی ه و تحو ی الزام مالک به تخل 

  301 ................................................................................................................ ی مه تخلفات ساختمان ی مطالبه سهم مالک در جر 

 302 ........................................................................................................................................... سازنده   ه ی مهم عل   ی شرح دعاو  ▪

  302 .......................................................................................................... ی ب و نوساز ی افت جواز تخر ی الزام سازنده به در   ی دعوا 

  302 .................................................................................................................... بنا   بر احداث   ی تعهد مبن   ی فا ی الزام سازنده به ا 

  304 ............................................................................................... مورد توافق در قرارداد   ی ها مه ی افت ب ی الزام سازنده به در   ی دعوا 

  305 ............................................................................................................................... ه سازنده ی الزام به فک رهن عل   ی دعوا 

  305 ............................................................................................................................. ان کار ی افت پا ی الزام سازنده به در   ی دعوا 

  305 ................................................................................................................................. ی ک ی الزام به اخذ صورت مجلس تفک 

  306 .............................................................................................................. ت ی مالک   ی م سند رسم ی الزام سازنده به تنظ   ی دعوا 

  -   306 ................................................................................................................................. عدم حضور سازنده   ی گواه 

  306 ........................................................................... ا فوت سازنده ی   ی ل ورشکستگ ی فسخ قرارداد مشارکت در ساخت به دل   ی دعوا 

  306 .................................................................................................................... د فسخ قرارداد مشارکت در ساخت یی تأ   ی دعوا 

  307 ............................................................................................................................................... د از سازنده ی خلع    ی دعوا 

 307 ......................................................................................................................................... مشارکت در ساخت   ی دعاو   ر ی سا  ▪

  307 ..................................................................................................................................................... ل قرارداد ی تعد   ی دعو 

  073 .............................................................................................................................................. مطالبه وجه التزام   ی دعوا 

  308 .............................................................. مطالبه وجه التزام در قرارداد مشارکت در ساخت   ی مدارک لازم جهت طرح دعوا 

  308 ............................................................................... حکم مطالبه وجه التزام در قرارداد مشارکت در ساخت   ی نحوه اجرا 

 309 ........................................................................................................................................................... منابع و مآخذ 

 


