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 چکیده:

فروش و مشارکا در احداث  اختمان نیز از روح بیشتتر مااماا  مرد،  نیاز و ملتا ا ا ا و اراردادیای پیش  

فروش  اختمان را این نوع ملتاح  یتتت.دب بتتی این اراردادیای نور،ور  اانونر ار را بر دن داشتا کن اانون پیش

بن عاا  ادگی و « داوری»تو ت  بن ری امباری ا تا  وضت  نمایدب از ممان موارد او  این اانون در  شترد داو

یای کوچک مومب شتد تا این ن،اد دیرین تو تتی دین ا اا، یم ام ا   ت،وحا ح  اختاا  در خانواد  و ممایا

و با نظر بن پ یرش شودب یر چ.د کن ومود دیا  و نظرا  فق،ای امامین مومب غ.ای مباحث دادر ی و داوری شد  

ای م.ظم در فقن امامین  اخااق وارد شرع و اانون ایران شد  ا ا وحی از یک طر   خاا  مجموعناب  و حتن اعمال 

و دایق از اواعد و اصتتول کن رای.مای داور موضتتوع اانون م کور باشتتد  و از طرفی دیرر  کاربرد مصبا انلتتا  بن 

درس و داور را در مقا، تراف  یا اصتت  در حقوق انراتتتتان شتتاابن دخاحا انلتتا  و عداحا شتتخلتتی داع.وان ااعد 

ومود دورد  ا تاب از این رو  نرارند  بر دن شتد تا با ا تتهاد  از مباحث نظری پیشی.یان  ضمن اراردادیا در ایران بن

تومن بن عر   التد و تراضی  نتبا بن چرونری ا تدحال  ا ت.باد و ا ت.اد داور بن اصول حقوای  روشی اانونم.د 

بیان نمایدب یمچ.ین اامرو و کارکرد انلا  را از نظر اانونر ار ایران در داوری این اراردادیا در صدور درای داوری 

ای را برای صتتدور درای داوری اانونی ی حاضتتر اصتتول کاربردی م.لتتهانن و عادحاننمقاحن مورد ارزیابی ارار دیدب

 نمایدبمیپیش.،اد 
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  مقدمه 

یای بشتر بود  ا تاب افزایش ممایا و یزی.ن نتتبتا زیاد تامین م.زل در کشور ت،ین متتکن یموار  یکی از اوحویا

یای ایران  مومب شتتتد  تا عر  برای بر دورد  نمودن این نیاز  ملتتتا ا را در مشتتتارکا با دیرران ببی.دب ارارداد

فروش دپارتمان از این نوع نیازیا و ملاح  یتت.دب  بن مرور کن مشکاا  ناشی اختمان و پیشمشتارکا در احداث  

یای دادگتتری شد  اانونر ار را کن در ی.را، وض  اانون بن دو یدِ  یا  مومب افزایش حجم پروند از این ارارداد

 بر دن داشا تا بن وض   (11ب ص  1331 امامی ) اندیشدحهظ نظم امتماعی و ب،بود بخشتیدن بن وض  مومود می

فروش  داوری در این ارارداد را احزامی نمود   و اانون پیش 02اادا، نمایدب با ای.کن ماد  فروش  تتاختمان اانون پیش

 نییاانون د  3اانونر ار در ماد   بنشان از ایمیا این ن،اد داردب   یداوربن  یدادر  نییاانون داز  ماد  41اختلتاص 

موضوعن نمود  و در نبودن اانون  م.اب   نیاوان ییا را مورف بن صتدور حکم بر مب.اا تا  دادگا   یمدن یدادر ت

تن ا ا فل  خلوما دانت ارینباش.د را ما یشرع نیر با موازیکن مغا یماتبر و اصتول حقوا یفتاو ای یماتبر ا تاام

باید داور  ینماید کن رابت.د  می نیبن ا نیاح.،ا  411و   444مطابق مواد   یداخا یدر خلوص داوران  در دعاو یوح

 ب  بود  و احبتن مخاحف اوانین مومد حق نباشد« مومن و مدح »

ی اصول حقوا  یا در برخی موارد بر مب.ای اواعداواعد داوری ایران بیشتتر م.بن شکای دارد و داوری کنیاز دنجاا    

یای حقوای در مورد کاربرد انلا  در حقوق و اانون ایران مومب شد  کن انبو  نوشتن و گیردو اانونی صور  نمی

  دیا در و عداحا دنچن کن از انلا  بدنظرا  مختاهی در بکارگیری انلتا  شخلی و اخااای در داوری مطرح شو

 مهاییم نیاز ا یو مزابن ت.ا ب خود بخش  کینشتان از دن دارد کن یر   مومود ا تا نیو دکتر اوانینو احادیث  

  ژرم.ی – یروم یاز نظاما  حقوا کیاز دن دارد کن یر  ایحکا زین قیت ق .نیشتتیپ یاندب برر تترا مشتتخن نمود 

ب از ک..داز انلا  و عداحا بن ع.وان مب.ا و اص  یاد می رانیموضوعن ا نیاحما  و اوانبین نیحا  فقن و ا اا،  اوانکامن

ی در اورد یصدور را یارارداد و مبان ریتهت یدر ن و  ا تدحال  چرونر و عداحا اامرو انلا  نتاک.و ررید یی تو

فروش  اختمان  انلا  و یای  پیشاز ارارداد یاختاافا  ناش یدر داور اینشتد  ا تاب  د حقوق داخای مشتخن

 عداحا ااب  ا تهاد  یتت.د؟

بن نظر  باشد؟می د یفا دیفروش دپارتمان مهپیش یایاز ارارداد یفل  اختاافا  ناشوح  یبرا یمرامان بن داور اید 

اختاافا   یاامرو عداحا و انلتتا  در داور نییای م.ظم و تادر ااحب مجموعن یاصتتول و اواعد داور انیب ر تتدیم

  یاز اراردادیا یفلتتت  اختاافا  ناشتتتوح  یبرا یموع بن داورو ر ا تتتا  تتتتهاد اراردادیا ااب  ا نیاز ا یناشتتت

اامرو  نییو تب یبرر تتیا  ارارداد با بیان اواعد و اصتتول داوری در این ت قیقمصمر ثمر باشتتدب فروش دپارتمانپیش
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در این ت قیق از ا تتتقرا  در  گیردبفروش دپارتمان صتتور  میپیش از یاختاافا  ناشتت یدر داور عداحا و انلتتا 

 مبانی اانونی دحال م.طقی با تکین براد شد   و  پس ا تت ایای ا تتخرا  و ا ت.ب -اوانین  مطاحب بن روش توصتیهی

 اراان خواید شدب

 مروری بر پیشینه تحقیق  -1فصل 

 قرارداد پیش فروش ساختمان  -1-1

از  ایختاص در حما یبتن اتانون ازیتطر   و ن کیت تتتاختمتان از  فروششیمربود بتن پ ییتاگتتتتترش ارارداد

بر تتدب از ابتکارا   بی تاختمان بن تلتتو فروششیاانون پ 1313 تاختمان مومب شتتد تا در  تتال  دارانیخرشیپ

داشتن  ابقن ن رانیکن در حقوق ا اا  فروشت.د شیپ یبرا  یافزون بر تا،دا  عا، با ژ  یتا،د و جادیاانون م کور  ا

 (  1334پور   یو تق یحداا  کم  ابقن بود  ا اب )اب،ر ایو 

  میان  اختن نشد  ا ابن متکن ر،ور یافتن  با موضوع دپارتمانی کن ی.وز  مرد، ارارداد کن در پی نیاز شدیداین نوع 

انی را متا،د میشود  اختم( فروش.د پیش)مومب این ارارداد   ازند  ن گرددب بفروش.د  م.اقد میو پیش خریدارپیش

 ورفنیز م خریدارپیشخریدار ت وی  دیدب بن پیش ینی ماماین در زمی.ی مااو، بتازد و در زمان اینقشن برا اس

واص  ف در مابقی ب،ای  اختمان را ا ا بخشی از ب،ای مورد توافق را در زمان اناقاد ارارداد بن  ازند  پرداخا ک.د و

 بپردازدب (فروش.د پیش)و مواعد زمانی ماین با تومن بن پیشرفا کار بن  ازند  

  دن یر ع.وان کن بن مومب یر اراردادی با»فروش  اختمان در تاریف این ارارداد مقرر میدارد: اانون پیشماد  یک 

 واحد متا،د بن احداث یا تکمی  واحد  اختمانی مشخن در دن زمین شود و فروش.د (ماحک ر می زمین )پیش

 احکیام یا پس از اتما، عمایا   اختمانی بن اختمانی م کور با یر نوع کاربری از ابتدا یا در حین احداث و تکمی  

 «بمیشود م توب «فروش  اختمانارارداد پیش»خریدار( دردید از نظر مقررا  این اانون طر  دیرر ارارداد )پیش

 (یرچ.د در ااتاد متادد« )ومن نقد»ماموحاخریدار بن  ازند  داد  میشود فروش  دنچن از  وی پیشدر ارارداد پیش

بن وی م.تق  ارارداد(  یرچ.د پس از مدتی از)فروش.د  درعوض  زمین و ب.ای  اختن شد  را ا ا و پیش

 (  1331)عایزاد   میک.دب
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  عدالت و انصاف-1-2

یا حکایا از نامنیکی دیرر از ایدا  این ت قیق ا اب مقاحا  و پایان  یدر داور و عداحا انلا  رعایاچرونری 

 نماید: مب ث دارد  ذکر چ.د نمونن از نظرا  حقوادانان مهید می ضوعا  اینانبو  مو

 یایمختن انلا  نراشتن و بن چاحش یمب ص ران یدانان احقوقیکی از  :رانیدر حقوق ا انصاافالف ( عدالت و 

ا یم ا ا کن ب یبببب  انلا  و عداحا دو مه،و، اخااا ]:  ااپرداختن زیااعد  ن نی( اییا ار یدگی  ) یکاربرد عما

داردب  ترشیبا حقوق ارتباد ب» عداحا»دانتا کن  دیبا  یرودب وحکار می بنیم  یبن ما زیا ا و گا  ن نیو شتب کینزد

ا از ا  یاحتاس مب،م»توان گها : مه،و، انلا  می انیتر ا تاب ببب پس در بکیانلتا  با اخااق نزد وندیببب اما پ

و مت.ا تتب کردن دن،ا با موارد   یتاد انیدید و و تتاواعد حقوق در اشتتخاص بن ومود می یعداحا کن در مقا، امرا

 شییا گا، یعداحا ا تتا تا از حغزش دن بکاید و بر  تترعا و ا تتتوار یب انلتتا  چوب د تتت«شتتودخاص می

   یاارض دحو تا دیگرفا کن  د تتتا کم در مورد ترد جنیتوان نتمی ییا تتتا نیببببب  پس  از ا تتتتقرا  در رودیهزایب

 جابیا ی.یبواا  یبرد  وحنا، نمی  یومن ترم نیباشتتدب از ا ردید کن با انلتا   تتازگارتمی  یرا ترم یدادرس طرف

 ( 0:424ب 1333 ان ی)کاتوز ب[تومن شود زیم.اب  نانوشتن و پ.،ان ن نیکن بن ا ک.دیم

 تمایز عدالت و انصاف در نزد حقوقدانان-1-2-1

مقاحا  و کتب فراوانی در فاتهن  مامان ش.ا ی  فقن و حقوق بن چاپ ر ید   انلا  عداحا ودر تهاو  و تمایز 

اندب بن طور مصال در عام حقوق یا پرداختنا اب یر یک از این عاو، بر حتب موضوع خود و از ُبادی خاص بن دن

 دید: این نظرا  بن چشم می

و مت.ا ب کردن دن با  تادی اواعد حقوق و یان  یامرااحتاس مب،می از عداحا ا ا کن در مقا،   انلا   -1

 ( 424:0ب 1333  کاتوزیان ب)از حغزش دن بکاید تا گرددب انلا  چوبد تی عداحا ا اموارد خاص می

او  دیدب ار طو در تهعداحا و انلا  یمان متاوا  مطاق نیتت.دب برابری مطاق با اً مخاحف عداحا بن شمار می -0

یان می ک.د : عداحا و انلا  نن مطاقاً عین یکدیررند و نن نوعاً مختاف یتت.د گایی امر م.لهانن عداحا و انلا  ب

ک.یمب در واا  انلا  با را می ش.ا یم بن طوری کن اصطااح م.لهانن را بن اعمال غیر از اعمال عادحانن نیز اطااق می

تر بودن انلا  از عدل بن  بب اختاا  در م.س ومود این کن نوعی عداحا باحاتر ا ا فی نهتن عداحا ا ا و باحا

 (1333ب یمکاراننیتا باکن اختاا  در نوع ا اب ) وکی  زاد  و 

تن را نکویش کرد  اندب فرش حقوقعداحا گا  خشک و خشن ا ا نویت.دگان و فیاتوفان و ادیبان خشکی اواعد  -3
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با  اناطا  ا ا و یع اب و عام   تم یتت.د وحی انلا  دارا اکِمَ عداحا کور یا چشم بتتن بود  و ااضی و وکی 

 ( 113و  110  ص 1343کاتوزیان    ب)بود  و از ممود و خشکی اانون می کاید م.طبق مقت یا 

 نظریه انصاف در کارکرد اصول کلی حقوق -1-2-2

حقوق را ااا   ح و تعدیلِتکمیل، تصااحیدانان برای انلتتا  در ما.ای عا،ِ خویش  تتن نقشِ م،مِ  گرویی از حقوق

 اند کن اصول کای حقوق   ن کارکرد دارد:شد  و در مورد نتبا میان اصول کای حقوق و ااعد  گهتن

 م.ب  اواعد حقوای مختاهی ا ا؛ (1

 دید؛اصول رای.مای نظا، ا ایی ا ا کن بن تهتیر و اعمال اواعد حقوق  م،ا می  (0

شود حتی اگر ااعد  مدونی تتتقیم بر امور موضوعی ا ین اِعمال میفلت  دعاوی بن طور مودر مریان ح  (3

 درمورد متئان ومود نداشتن باشد

یرگا  انلتا  بن ع.وان یک اصت  با ریشتن یای انتتانی  ارزشی و فری.ری  فرای.د یکتان  ازی را طی ک.د و وارد 

قط   ماییا انلتتا   ضتتمن حهظ یابدب در این معرصتتن حقوق شتتود و حباس حقوای بر تن ک.د  مه،ومی عی.ی می

 شودب ) م بی  امی.یبم توای خود بن ع.وان یک اصت  کای حقوق  بتتتر توحید چ.دین ااعد  ان تمامی و وااای می

1333  ) 

                                               به جای قانون. وتفسیر، تکمیل نقش انصاف در داوری برای  ینظریه-1-2-3

م.اب   یدر مااحظن  یحقوق ا ا چراکن بن حکم انلا   ااض ابشد کن انلا  در تقاب   جیاشتبا  را نیدچار ا دینبا»

 یتلاداا  ییایمغراف  ی  اخااا یم یب ییا شنری از اعم –دن،ا را  یم.اب  مایو یتتیبا نیم.اکس در متن اوان یشکا

 ی وعبا  ری) م «و خشتک دن،ا را مرته   ازدب زیت یایواز ا  مااحظ نیما وظ نظر ارارداد  و با کمک ا _ یو اخااا

 ( Zimmermannبن نق  از  1313باارزاد   

ص  از ی حانتیجن  یکارکرد انلتا   عبار  ا ا از تاد نیع.وان نختتتن ب یاواعد حقوا  یمرح و تاددر نتیجن  

 (1341زاد    یدارندب )مو  یخارم ای.یع "ی حد اعاا ااعد "مومود کن بن شک   یاواعد حقوق موضوعن

 و اوضاع و احوال حاکم  بر دن یابتدا مرم  ح  اختاا  بن ش.اخا موضوع دعو جن یی نتم.لهانن  یتاد .دیفرد در

حاصتت  خواید شتتد  ارتباد و  ایکن در ن،ا یانتیجن زیکرد  و در پرتو دن و ن نییپردازدب  تتپس اانون حاکم را تامی

  متقاب ریی م.لتتهانن از خاال تاث تتازدب پس از دن نتیجنضتتاع و احوال را مشتتخن میاو یامزا یتمام یارزش نتتتب

دن،ا مشتتخن خواید  یی حاکم با تومن بن مجموعن از ااعد  یی ناشتتنتیجن  یو تاد رریکدیا  مختاف  بر ظمااح
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تواند بن را دارند  انلا  می یحقوا یمبان ثییای مختاف ااب  ابول از حاواعد تاب تهتتیر یبرخ کنیشتدب از دنجاا

ی کن متتتئان فقچرا د یک.د  اعمال نمارا از ید  حقوق می ایحما نیترکن م.ا تتب یریتهتتت نیب،تر نییتا رم.ظو

باارزاد    و یعبا  ری) م از اانون حاکم ا اب یی ناشح  م.لهاننرا  افتنیباکن متاحن  تتایح  م.لتهانن نرا  افتنی

1313 )    

 و قوانین  داور و داوری قواعد -1-3

نامن یا و اتم از ااتا،ِ دیین 43فقر  از انواع اوانین داخای ایران و  11در حدود « شرد داوری»و « داوری»ومودِ 

یا  نشان از ایمیا و کاربرد ویژ  این ن،اد در ح  اختاافا  داردب با ای. ال موارد ذی  بن صراحا و نامنتلویب

 اند:بیان نشد بلور  مشخن در اوانین 

 یای داوریب احزاما  و مم.وعیا -1

 چرونری تو ان و ت ییق دام.ن اختیارا  و اامرو داوریب  -0

 اصول و اواعد داوریب  -3

 گیرندباین مباحث در فل  باد مورد برر ی ارار می

 

 

 

 مطالب لیتحل هیتجزبحث و  - 2فصل 

 

 مب ث اراان می شودب این فل  در نن 

 عدالت و انصاف در اسلام و فقه امامیه  -2-1

تادد دیا  و روایا ا تاامی  در خلتوص عداحا و انلتا  نشان از دن دارد کن ارتباد عمای این دو مه،و، در فقن 

دن چ.ان ا تتا کن  بیشتتتر یمبتتتتری بر یمبتتتتری این دو مه،و،  نظر دارد تا افتراق دن،اب در خلتتوص عداحا در 
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( و یم چ.ین 11) ور  نتا    دین « و چون در میان مرد، بن داوری نشتی.ید بن عدل داوری ک.ید» داوری دمد  ا تا: 

)  ور   "اف یا شد  بن دور باشدضچ.دان کن از ان را    "در خلتوص عداحا در اندیشن و حکم دمد  ا ا کن 

اما، صتتادق ) ع( مت.ا تتب با  (ب از میان احادیث متادد از امامان مالتتو، در مورد عداحا این فرمایش11نتتتا   دین 

اند:  تتن چیز ا تتا کن یمن مرد، بن دن،ا نیاز دارند: ام.یا  عداحا و د تتایشب )ت ف موضتتوع مقاحن ا تتا کن فرمود 

 (ب  302احقول   ص 

 113 ور  ممت .ن ( و ی،ودیان ) دین  1بتتیاری یمچون برخورد م.لافانن با کهار ) دین د انلتا  نیز موارد در مور  

  ور  مااد ( 13دین ل عمران ( و  تایش م.لهانن از متی یان مومن ) ور  د

 عدالت و انصاف در قانون اساسی ایران  -2-2

 د رنمای.دب بن نظر میاوانین موضوعن ت ا حاکمیا دن تجای و بروز می نون ا ا ی؛ اانون مادر ا ا و  ایراا

 نتایج حاص  از ا تقرای در اانون ا ا ی ایران این ا ا کن: 

یمرا  نمود  « یقین و عام»را بن گونن ای با  « حجا»اانون ا ا ی در خلوص  وض  اوانین و امرای دن     -1

این اانون  دادرس و داور مکاف  142و  114  111  43مطابق اصول کن را  را بر یر گونن تهتیر مت اد بب.ددب

و مورف یتت.د کن با در نظر گرفتن ممی  شرایی و اوضاع و احوال حاکم بر یر موضوع بن صور  خاص 

 اند ر یدگی و حکم صادر نمای.دب کن در اانون و حقوق پ یرفتن شد « اصوحی»و « مواد اانون»با رعایا 

 

« اانون»اانون ا ا ی   124و مخلوصا  طر انت،ایی اص   34  31  33  30  01  00  02  13بن حکم اصول  -0

و  «انلا  و عداحتی کن م.بن شخلی داشتن باشد»اانون  ییچ مجوزی بن و ب.ا بن نن حاکم بر کشور ا ا 

 بتواند متتمتک تغییر اوانین ارار گیرد بن شخلی داد  نشد  ا اب 

 

به روابط و مناسبات عادلانه حاکم بر  دنیرس» ید  از امرای اوانین ا ا دنچن از نظر اانون ا ا ی -3

ا ا و بر این ا اس وریهن او  ا ااین براراری عدل ا اب در وض   حهظ و امرای اوانین  حلول  «جامعه

 نتایج عادحانن ید  ا اب)ذی  ع.اوین ا ا در اانون ا ا ی و او  مجرین(

 

بن نتیجن رای تومن داشتن باش.د تا عادحانن باشد  در این را   باید ااعد  در داور و دادرس باید در صدور رای  -4

 قباب( 111خدما براراری روابی عادحانن باشد  نن ای.کن براراری روابی عادحانن فدای حهظ ااعد  شودب) اص  
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 نصاف و عدالت در سایر قوانین ایرانا-2-3

 نصتتراحتا نظر بن کاربرد انلتتا  در اوانی یاانون تجار  احکترونیک 41و  41  مواد اانون تجار  141 و  111واد م

کامن انلتتا  را در ی.را، ترممن ح     یاانون مدن 1331ماد  قب،ب ایران از  002ماد  در ی.را، ترممن  ایران دارندب

لتتا  ان  رانیا تتا کن در حقوق ا نیمااو، و دن ا قب،ب ایران 002عاا ح   واژ  انلتتا  در ماد   نمود  ا تتابب

ا  ممکن عداحا و انل بباشد ریتهت ورم  سیحقوق انرا تتمی  رینظ یحقوا ییا تتمیاز  ت یتواند مان.د برخنمی

 وری تلارارداد واا  شود اما برخاا  دنچن کن گایتهتیر  انیو ت  اانونر اراراد   ییشت.ا تا یبرا یا تا در موارد

 اد ر،ورمه ن اختم. ر  یای ارارداد در م،ا و اراد  طر ی در برابر اانون متتقامب.ای  تواندیشتود یرگز نممی

 (0:311ب 1331راض از اصول تاقی شودب ) ش،یدی  اع ایک..دگان ارارداد   انشاالد  ایاانون 

 .کنیاکم دادگا  بن ع.وان اح »توان اشار  نمود کن: میا ا   یانتظام یدادگا  عاحاز  1برای اثبا  این نظر بن حکمی

 حق نداد  باشد رعایابرخاا  حکمی  کن نیااحتراز  از  یداشتن و برامدعی عاین  ایو حقان یمدع یقن بی حبعام 

تکایف دادرس ا ا و   نیاوح ا ایا انیاصول م اکما  در مر ایرعا را ن.مود  متخاف ا ا زیرا یمقررا  اانون

ا ا  ی،یبدو ک.د  فل وان داد  و ح یرا مردعاوی خود ی  قنیمطابق ذوق و  اکن یر دادرس  ممکن ا ا گرنن 

بن  ییامور ا ا انیزما، مر تن ا ا کن و نخوا ز متتنا ا کن اانونر ار از دن احترا یکار بن ادر نیا بیکن ماا

نظر  یبود  وح لوما و احقاق حقفل  خ یمقدما  برا نیای  و در ا ا ا کن یمن رس افتداراد  و دحخوا  داد

   طرای ماین کرد  و دادرساحقاق حق یبرا دیاین شیپ انومد ایا، رعانبن  ییمای ب  یتما .کنیو ا عیبن م.اف  نو

 ی(دینق  از ش،ببن  1334خاناری ب،.میری  «ب) را مکاف بن رعایا دن نمود  و ان را  از دن را تجویز نکرد  ا ا

 داوری -2-4

 اختمان بر ع،د  داوران این اانون ا اب فروش ارارداد پیشح  تاارضا  اطرا  فروش اانون پیش 02مطابق ماد  

احما  و ببب مورد گردد کن داوری بن اشتتتکال متهاوتی در حقوق مزا  تجار   بینبتا نرایی گ را بن اوانین  م رز می

  داوری نامن ن وفروش  اختمان  دییناانون پیش 02رغم در  شرد داوری در ماد  تومن اانونر ار بود  ا ابب عای

اانون  011ماد  « و»شق  0تاک.ون  ت.ظیم نشتد  ا تاب از  تویی دیرر تاک.ون اانون مام  داوری ایران  موضتوع ب.د 

برنامن پ.جم تو تتان کن از  تتوی مااونا پیشتتریری از مر، و حهارا امتماعی او  ا تتااین بن مرکز داوری اتاق 

ب.ابراین تا زمان تلویب اانون مام  داوری ایران  باب یهتم بازرگانی ایران ارماع شد  بود بن تلویب نر ید  ا اب 

                                                           
 31/1/1313 -3134حکم شمار  ی  3
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فروش  تتاختمان ا تتاب بیان اصتتول و اواعد داوری و ن و  اانون دیین دادر تتی مدنی حاکم بر داوری اانون پیش

 ا تدحال و ا تهاد  از این اواعد یکی از موضوعا  ت قیق پیش رو ا اب

  

 قواعد داوری و آیین دادرسی مدنی -2-5

داوران در ر یدگی و رای  تاب  مقررا  اانون دیین دادر ی نیتت.د »اانون دیین دادر تی مدنی مقرر داشتن:  444د  ما

بین عد، تبایا از مقررا  دبدب، و عد، رعایا اصتتتول و اواعد « وحی باید مقررا  مربود بن داوری را رعایا ک..دب

بیان شد  نارر بن برخی از مقررا  یمچون ن و  تشکی   دیین ر یدگی تهاو  یتاب عد، تبایتی کن در ماد  م کور

ماتن  عد، در  مواد اانونی در رای و این ابی  مقررا  ا ا  و شام  اصوحی یمچون ت.ارر در فرصا دفاع  اطااع 

شتودب ح ا اطااع از اوانین دبدب، برای داوران م،م و ا ا ی از موضتوع و نظر کارشت.اس و مواردی از این د تا نمی

 ب  ا ا

اانون دبدب، ویژگی تشتریهاتی و دمر  بودن را داردب تشریهاتی بودن برای حمایا از اطرا  دعوا در برابر خودکامری  

دادرس و بن ع.وان ضمانا دزادی دفاع اطرا  دعوا اب دمر  بودن این اانون کن از طریق دخاحا نظم عمومی تهتیر 

بر ندارد و از برر تتتی دن،ا از این نظر  نتایج واحدی بن د تتتا  شتتتود  با این حال  تما، مقررا  این دیین را درمی

ای را مداگانن برر ی نمود  و روح و ید  دن را  در مقا، تمیز اانون امری از تخییری  مهتّر باید یر ااعد  دیدبنمی

..د  از ااعد  اب  از پا تخ دادن  ا تخرا  نمایدب در حقیقا  ااعد  مربود بن نظم عمومی  ماییا مویر ی متمایز ک

بن نه  خلتتتوصتتتی ندارد؛ خود م.اف  عمومی نیز دارای درمن یای مختاهی از ایمیت.دب ب.ابراین مه،و، نظم عمومی  

مه،و، مقایتتن ای ا تاببب ب.ابر این در یر مورد ااضتی مااحظن نماید کن اراد  اانونر ار ترمی  این نه  شتتخلی بر 

ظم عمومی مطرح ا تتاب ترمی  م.اف  کارگر بر م.اف  کارفرما  در نماید کن ننه  شتتخلتتی دیرری ا تتا  اعاا، می

 (1:04ب 1330)شمس  مقررا  کار  مصال م.ا بی در این مورد ا اب

 اصول و قواعد کلی داوری )استقراء در قانون آ.د.م( -2-5-1

 قانون آ.د. م :  3ماده با توجه به نص 

تواند بر احف( واتی ا تا  مورف یتت.د بر ا اس اوانین بن دعوی ر یدگی ک..دب پس بن طریق اوحی داور نیز نمی 

خاا  اوانین و یا بدون تومن بن اوانین رای صتتادر نمایدب )مرر در مواردی کن اختیار صتتا  و  تتازش داشتتتن  و یا 
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ر د یمان اختیار صا  بن نظر می را داشتتن باشد  « انلتا »مطابق دنچن کن اخیرا مر تو، شتد   حق رای بر ا تاس 

 ر اتر ا ا  کن در این موارد داور ماز، بن رعایا اوانین نیتا(ب 

ب( ب.ا بن دنچن کن از مه،و، این ماد  دریافا میرردد  اانونر ار برای صتدور حکم  مجوز ا ت.اد بن مهاییمی یمچون 

   ا ابب را بن دادرس و داور نداد« عداحا و انلا  شخلی»

تواند بر خاا  ااضی مجت،د یم نمی»ادار  ک  حقوای او  ا تااین مقرر داشتن:  1 ( در مورد تبلتر  این ماد  نظرین

قبدبدب، و با این ا تتدحال کن اانون خاا  فتوای او ا ا  3تواند با ا تت.اد بن تبلتر  ماد  اانون رای بدید و فقی می

) «ضتمن صدور ارار امت.اع از ر یدگی  نزد رییس حوز  ا ایی ار ال داردب پروند  را برای ارماع بن شتابن دیرری 

 (1331مااونا حقوای او  ا ااین  

اح کر بدون دنکن مای ییچ شک و تردیدی باشد  اماز  عدول از اانون قبدبدب، و نظرین مشتورتی فوق 3تبلتر  ماد  

کن در بین حقوادانان  حکایا از عد، پ یرش  «امت،اد مقاب  نن»دیدب ممان مارو  را در مرحاتن ر تتتیدگی نمی

 و تبلر  دن نظر داردب   3ک.د  بن مه،و، ماد  ا تدحال می

ا تهاد  یای دید کن مان  از  و می ارار  دادرس )و داور( او تاا عم  م.ا تبی را در اختیار ق.آ.د.م   6و  4ماده 

تمتتک بن شتک  اوانین و اراردادیا شوندب پس داور  اشتخاص از فرصتا یای نابرابر  غیر عادحانن و غیرم.لتهانن با

 مکاف ا ا بن تمامی اوضاع و احوال ارارداد تومن نماید و رای خود را م.طبق با اصول اانونی صادر نمایدب

 

رای داور باید مومن و مدح  بود  و مخاحف با اوانین مومد حق »قبدبدب، مقرر داشتتتتن:  413اانونر ار ضتتتمن ماد  

 413شتود و عد، رعایا دن بن ا ت.اد ب.د یک ماد  تومن بن ماد  م کور کن مز  اوانین دمر  م تتوب میبا « نباشتدب

باشد   حاز، و ضروری ا ا تا مهاییمی یمچون مومن  مدح  و اوانین مومد یمان اانون از موارد ابطال رای داور می

 حق برر ی و ش.اختن شوندب

 

 داوری و قوانین موجد حق  -2-6

اانون دبدب، رای داور باید موافق با اوانین مومدِ حق باشتتدب برای ش.اخا اوانین مومد برخی  413ماد   1ب.د مطابق 

 نماید:تااریف بن شرح ذی  مهید می

عبار  ا تتا از ااعد  ای کن تو تتی یک ادر  عمومی مقرر شتتد  و مدحول دن احزامیا اذن یا اباحن  اانون» -اانون 

دن یروی ک..دب اانون شتام  ملادیق فراوان ا ا و اختلاص بن مورد ماین ندارد ب اعتبار  ا تا و یمن افراد باید از

 (43  1333)ح.ررودی  «ب یک اانون بتتن بن ضمانا امرا ا ا

 فاگر یگیرد و مگوناگون  تتترچشتتتمن می یایمتادد کن از زوا ییاگرو در مورد نیروی احزا، دور اانون باید گها 
                                                           

3 1311/4-13/3/1343 
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عبار  کن عبارت.د از :فطر   عر   ملاح   عق  و عدلب  تدوین اانون را  ا ا د ینون گرددور شتدن اا،مومب احزا

 (01ب 1333ب) ح.ررودی  اندن دانتتن ،وحا مراما یو م.ظم برا نیما اوباانون با ا  یاز مم  دور

 برخی مفاهیم حقوقی مورد نیاز داوری در استنباط و استدلال -2-6-1

 کن مواد.اناانون باشتتد چ ۀچ.د ماد ای کی نیکن پا یعام یعبار  ا تتا از اصتتول و نظریا: اند کناز روح اانون گهتن

 شد  ا ا ب.ا قب ،( 130مهاد ماد   یا.)یحاضرر  نیبر پا( بن باد 113ماد  ی )اموال شترکا در اانون مدن میباب تقتت

 ی(بمدن یدادر  نییماد   و، د)

ماهری «ب ) قب، 344قب  و ماد   141انین ا تتا  مان.د ماد  عدل و انلتتا  روح اانون ا تتا و ید  انتتتانی او»

 (4:133ب 1340ح.ررودی  

ن کن نشد  ا ا  دنچ دانتتن مؤثربن ضرر ملتتتر  ک..تتتد   رم.لهاننیشرد غی  کیاانون تجار  احکترون 41در ماد  

تواند: امرای عداحا  حمایا از طر  ضایف  شود  میمومب وضت  این اانون شد   کن از دن بن روح اانون یاد می

 نظم امتماعی, اخااق حت.ن  انلا  و بببب باشدب 

 

 ت قانونگذار در وضع قانون مدنی )حقوق خصوصی(ظاداوری و ملاح-2-6-2

 م.د شدن اانوننماید کن در ااعد .را، وض   از امور  احهاظ و اصطااحاتی ا تهاد  میاانونر ار یر رژیم حقوای در ی

نمایدب در زمان امرای اانون )یا دادر تتی و داوری ( یمین اواعد مومب  تت،وحاِ یافتن ملتتادیق و احکا،  کمک می

ک  بن روش ا تتتتقرا  ب،ر  پردازد  گا  از مز  بن می« خود ت.ظیمی»موضتتتوعا  می شتتتوندب با این روش  اانون بن 

یای ا تتتتدحال  پردازدب این روش اانونر ار بی ید  نیتتتتا  یر یک از این روشگیرد و گا  از ک  بن مز  میمی

ا تقرا   و ایاس  کاربرد ویژ  ای در حهظ نظم و امرای عداحا دارند کن در ن،ایا  مومب پ یرش و مقبوحیا اانون 

شتتودب در این گهتار بن چ.د مورد از این امور و دن یا ح   عمای اانون میتو تتی مرد، شتتد  و مان  از مترو  شتت

شود: اّمار  اانونی وا ایی  اصطااحا  کن باید مورد تومن داور در ر یدگی و صدور رای داور ارار گیرد   اشار  می

 (  1314 فرض اانونی  غابن و ببب) برای مطاحان بیشتر مرامان شود بن ترمی.وحوژی حقوق   ح.ررودی 
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 ملاحظاتِ رسیدگی و صدور رای داوری  -2-6-3

و  ایبا تومن بن ایم  نمایدبن ذین داور خطور می  یدگیر تتت نیمرحان اوح کن در یاز اواعد کیاعتبتار یر  درمتن 

 ف یم.جر بن ت ا  یابیارز نایی شودب نتیجنمی نییتا  یاصول و اواعد متلور  در موضوع داور یمجرا ای ایحاکم

 دایپ یشتتک  در تتت یرا یا تتا کن مب.ا دنرا اواعد  در موضتتوع مورد ت.ازع شتتد  و  یو او  برخ دییتا ایح   

شد  و بلور  م.ظم در  یحقوادانان مم  دور ییمان ا ا کن از  و  یدگیروش در ر ت نیا یرینمایدب بکارگمی

و  ریداو یبرا  یدگیدر امرا و ر  ایاانون ثان تو ی اانونر ار  اوحا در ی.را، وض  یاشکال ااعد   اص  و مواد اانون

 یدر تتتن ب یاصتتول  اواعد و مواد اانون نیاندب ح ا یرگا  اشتتد  میو م.لتتهانن بن شتتک  مقررا  ت.ظ نعادحان یدادر تت

 بد و نقض یا ابطال نخواید شدصادر  عادحانن و م.لهانن خواید بو یا تدحال در ا باشد  را یا ت.باد شوند و مب.ا

 

 ی قراردادیداوری و رعایت اصول قانون مدنی برای حذف شروط غیرمنصفانه -2-6-4

 

شود  در این موارد فروش( بن دحای  ذی  شرود غیرم.لهانن ای در  میدر برخی از اراردادیا ) از ممان ارارداد پیش

انن در پیش روی داور می روح اانون یا اصتول حقوای رایکاریایی را برای  تشتخین وضایا ارارداد و تهتیر عادح

 ن،.د  دگایی از این موارد برای ا تدحال داور حاز، ا ا:

  ییای اح ااتاادل در اراردادومود  عد، -1

  یبازار ان لار جادیا یگرو  برا کیدادن ادر  بن   -0

 ب  نیدر حقوق و تا،دا  طرف یعد، تاادل مد  -3

 (فیو ضا یاو طر ) ارارداد نیطرف ایمواا ینابرابر -4

  بودنبم تا  بودن  درماند  و ناچار بودن و مجبور  در ما.ایاضطرار  -1

یای دب )ارارداد ازم.دیمومود بن شخن م طر و ن ایوضا  یدر ی.را، عقد و ت م یعد، ادر  چانن زن -1

 و برق و تاهن(ب

شتتود کن شتتخن م تتطر  ادر  ماامان و توان ادر  ماامان طر :  اضتتطراب مومب می ینابرابر اصتت  -4

 داشتن باشدب  یکمتر یزنچانن

 ییارارداد  عد، دشتت.ا نیطرف ایدر مواا ینابرابر جادیاز موارد ا ررید یکی: یحقوا میبا مهای ییدشتت.ا عد، -1

  در م.در یکن بدون در  اصطااحا  حقوا یا ا شخل یحقوا میارارداد نتتبا بن مهای نیاز طرف یکی

را بن ضرر طر   یشروطک.د و ضتاف  و ا تهاد   نیپ یرد و طر  مقاب  از ااراردادیا  شترود دن را می

 کرد  یتوان عام  دخاحا انلا  در ارارداد تاقک.د  می دیدر ارارداد ا فیضا

 کی یکن شخن از م،  حکم یشد  ا ا در موارد رفتنیحا پ در کامن امروز  -یو موضتوع یحکم م،  -3

بن  یم،ت نیچ. کی رشیتا با عد، پ  اتیم.لهانن ن شودیطر  بن صتور  غیرم.لتهانن و عادحانن م.ته  م
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 م،  بن نه  خود م.ته  شودب   نیاماز  داد  شود کن از ا ررانید

یا از  وی حقوادانان بن دن،ا اشار  شد  و اح کر عمد  مواردی ا تا کن بن ع.وان غیرم.لهانن بودن اراردادموارد فوق

احما  مومب شد کن نظریاتی در حزو، بکارگیری این موارد در حا و با تا حقوق بینکاربرد مصبا دن،ا در حقوق کامن

 داوری نیز مطرح شودب 

 تتمیدر روش م اکمن انلا  در   یدبودن را با یرم.لهاننمه،و، غ یشتنگهت.د ر یحقوا ننویتتایخیمانرونن کن تار

 دییطرفن کن عد، توازن شد یکمااماا  غیرم.لتهانن و بن شتتد   ی یا از ت.هدادگا  ینکاماا متتتجو کرد ا یحقوا

ودن ب یرم.لهاننغ یننظر یاادیبار در ارن یهدیم م یننختت کردندیم یومود داشتا خوددار ندو موضتوع مااما ینب

 (ب132ب 1311یروی  ش)انلا  ارار گرفا یاراردادیا مورد تومن دادگای،ا

 

 تواند از موارد ذی  در ا تدحال و تهتیر مدد گیرد: ر د داور میدر موارد فوق   بن نظر می

قبدبدب ، ارار دارند  و تمامی اصتتتول  1ماد  « نظم عمومی  اخااق حتتتت.ن»یمن این موارد در اامرو مه،و،  -1

 اح کر بن ا ت.اد این ماد  دارای ضمانا امرا یتت.دب فوق

 پردازدب اانون مدنی نیز بن مباحث م کور می 034احی  030مب ث شرود م.در  در مواد  -0

تواند مومب ک.ترل این نوع شتتترود گهتار یای اب  بیان شتتتد می دنچن کن از اصتتتول اانون ا تتتا تتتی در -3

 غیرم.لهانن شودب 

 اصول اانون ا ا ی  مواد اانون مدنی و اانون دبدب، از وضوح کام  برخوردار ا اب   -4

 

تومن گانن فوق احاشاار موامن شد  با  3تواند در ی.را، ر یدگی چ.انچن با موارد ر د  داور میب.ا بن مراتب  ب.ظر می

 گانن فوق ا تدحال و تهتیر م.ا ب  و عادحانن ای در رای اراان نمایدب  4بن اواعد و اصول حقوای بن شرح 

 نقد و بررسی قرارداد پیش فروش ساختمان-2-7

ر ا .اد در دفات یا ت.اد ر تم میبود  کن از ت.ظ نیاانونر ار ا دیتم،  تاختمان فروشپیشدر  نظمو حهظ  جادیا یبرا

کن  یدادن بن یمان امر ایایم  یبن دح 1313فروش دپارتمان ملوب پیشر تد اانون ب بن نظر میدیمو ب،ر  یر تم

   گرفتن باشدب  شد  بود صورا .اد و اماا  ثبا  اانون  00ماد   مومب وض  

اماا  ثبا  ییای عادنامنمبایان یمجرا اانون ثبا در خلوص اامرو و 00متهاو  حقوادانان از ماد   یبرداشا یا

در مایی کن بی  از دن ا تتت.باد  ) اوح.امن عادییای اراردادی دثار م.جر بن حهظ و بقا ییا تتا نیدر رو نیشتتد   اح.،ا

 نیاز ای روین ا ایشدب  داریب.ا، خر اکانتقال م ی .د ر م میت.ظ بناحتزا، فروش.د   جادی( در اعادی  نامن  یو ب شود

مهروض  داریخر یبرامبی  را  ایماحک  یارارداد عاد یو با ام ا نمودا ت.باد   ید بن باز تا، شتتریب ییاراردادیا ما.ا
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ر د این روین با مبانی حقوق ایران  ازگارتر م.ظور نمودب بن نظر میتا،دا  فروش.د   را مزو یو انتقال  ت.د ر تم

 باشدب

 فروشبررسی قانون پیش-2-7-1

 ِ این اانون کن در نقدیای وارد بر  ر تد  برخی کا تتی یا وتاارضامیفروش  تاختمان بن نظر در مورد اانون پیش

 نشد   از این ارار باشد: این اانون ذکر 

احف( مطابق مهاد این اانون  در بتتیاری از موارد خریدار یا فروشت.د  را ا با مرامان بن دفتر ا .اد ر می یا م،.دس 

 اانون م کور ا اب  02ض با اختیارا  داوران متتهاد از ماد  توان.د ااداماتی انجا، دی.د کن در تاارنارر می

فروش  عااو  بر دنکن با برخی اصتول اانون ا تا ی مطابقا ندارد  از ب( م.  مشتاوران اماا  از ت.ظیم ارارداد پیش

ب   ا انظر ااتلتادی و تاادل در بازار متتکن و م.طق و عداحتی کن اانونر ار اانون ا تا تی وعد  نمود ؛ ااب  تام

یای توانتتتت.د اراردادمای ح   مشتتاوران اماا  کن بیشتتترین تاثیر را در ت.ظیم ارارداد م کور دارند  مین کن بچرا

مشتاورین اماا  را بن صور  پیش ارارداد با اید غیر ااب  واگ اری و مقید بن زمانی خاص در نظر بریرند  تا طرفین 

ا یمان طوریکن دریافا کد ریریری را برای مااماا  مشاوران اماا  امباری را بن دفاتر ا .اد ر می دحاحا نمای.دب ی

بن عاا خرو  نمودند وبببب) کن نمود  بودند  ا تتتااا، از دفتر ا تت.اد ر تتمی در ی.را، ت.ظیم ارارداد را امباری می

 مقاحن  مجال پرداختن بن دن،ا نیتاب( موضوعی از مب ث

 .فروش ساختمانقانون پیش ییجراا ۀنام نییاز آ یمواد یبررس-2-7-2

 ر اندب بیفروش را بن تلونامن اانون پیشدیین 1333خرداد  4ماتن مورخ  نبن مومب  ملوب رانیوز ا یی

شود کن احقا  می ایذی. نیکن  اانونر ار بکار برد  ا یدن و احهار یینامن امرافروش و دیینمهاد اانون پیش یبرر ت از

 ن یشیا  پاختااف اننیاانون حد م نیبتوان گها کن ا دینمایدب شتارا بر دن بار می  یدانتتتن و دثار ب  یارارداد را ب نیا

 11 تر و امان دادن بن اوضاع ا اب  از ماد   یِرا گرفتن و در پ ی ت.د ر تم میو دثار ت.ظ ینامن عاد انیدثار مبا انیم

 ی حاضر نیتابکن موضوع مقاحن ا ت.باد نمود انتوفروش را میبن ارارداد پیش  یدثار ب یاانون  تتر نیا

و انقااب  یعموم ییادادگا  یدادر تتت نییرا تاب  مقررا  داین اانون  موضتتتوعِ  یِداور  اانون نیا 02 ماد  .کنیا با

نمود    یرا دخ یوزار  متکن و ش،ر از ی داور یینامن امرادیین میت.ظبرای چرا  تتایدانتتتن ا تا مشتخن ن

 کن با ومود ن،اد یای خاص داوری در کشتتور  ا تتتهاد  از  باشتتدمی ییو شتتبن ا تتا یحقوا یمب ص یا تتا ؟ داور
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 نماید ؟نامن  م.طقی نمیبرای ت.ظیم مهاد دیین ی ازمتکن و ش،روزار  

»  یرانواع تهتتت»دنکن داوران بتوان.د در موضتتوعا  مطروحن بن در تتتی ایهای نقش نمای.د  دگایی از بن یر شتتک  برای

 (142  1314ماهری ح.ررودی  نیز ضروری ا اب ) برای مطاحان بیشتر مرامان شود بن 

 آیین داوری-2-8

در تاریف حکمیا بن کار گهتار  برر تتتی نماایم این بیان صتتتاحب موایر  1پیش از دنکن مب ث دیین داوری را در 

 (ب1311ب) نجهی  "یو احاقد م  احکهار باد تارضی عای عن نزدحوا عای حکم حاکم"میاید: 

 نقض و توسعه قلمرو قرارداد توسط داور -2-8-1

تخطی مرم  داوری ب.ابراین  بارارداد داوری ا ا  اامرو صااحیا مرم  داورو مب.ای م،م ترین مایار تایین حدود 

 ب دن را فرایم دوردابطال و یا عد، ش.ا ایی و امرای رأی داوری  مبا موتواند میاز دن  

 طرفین و فقی در مورد طرفین توافق داوران صرفاً در خلوص موضوعا  موردنظر بن باب یهتم دیین دادر ی مدنی 

دحی   نقض اامرو ارارداد داوری بن  یمین ارارداد داوری  وامد صااحیا ر یدگی و اتخاذ تلمیم خوای.د بودب بن

داوران بر دنان یا یکی )و در داوری یای  اراد  مه،و، نقض الد و اراد  مشتر  طرفین )بر فرض ومود( و ت می 

 (1330 یرانشاییا)مانبن  برخی( از طرفین ا ابب  چ.د

 ممنوعیت داوری جانبدارانه -2-8-2

 طر  بود  و از ا تقاال برخوردار باشد بدی،ی ا اب یاین موضوع کن داور م.تخب طرفین دعوی باید ب

طرفی یا عد، اواعد داوری نمونن دنتتیترال  یر داوری را در صور  ومود اری.ن ای بر تردید بی 12مطابق ماد  

طرفی داوران در یر مطابق اوانین ایران و اواعد حاکم بر داوری نیز بیا تتتتقاتال می توان مورد مرح اراردادب 

( 1333گرددب )احتتتان و داااایزاد   شتتقی  از ممان م.لتتوب بودن از ناحین احد از طرفین ا تتت.باد می حاحا و

 ب.ابراین در داوری  یرگونن مانبداری مردود ا اب
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 رابطه داوری با وکالت-2-8-3

حق  از دنجاایکن داور در واا  وریهن ح  م.ااشتتن را دارد و مابین طرفین دعوی بر  تتر تلتتاحب یا اعطای    

 طرفی از اصول غیرتوان بن وی م.تتتب نمودب در داوری ا تتقاال و بیا تاو  میک.د فا ا ومن وکاحا را نمی

بن  1333تقی پور  ) ااب  عدول یتتت.د ب.ابراین داور نمیتواند یمچون وکی  حافظ م.اف  یک طر  دعوی باشدب

 Moreau)م.قول از صهارنق  از 

 دادگستری  یکارشناسمقایسه داوری با  -2-8-4

در داوری ماموحا اختاا  بین دو نهر  مومب پیدای دن ا تا حال دنکن در کارشت.ا ی حتی بلور  م.هرد نیز 

حی دید ونماید و بن اختاا  پایان میتوان اادا، نمودب داور رای صادر میبرای تایین یا تشتخین موضتوعی می

ی داور ماموحا اطای ا تتا ) بجز موارد خاص کن دید کن شتتاید مورد ا تتت.اد ارار گیردب راکارشتت.اس نظر می

 توان تقاضا نمود ( وحی رای کارش.اس ماموحا ااب  اعتراض بود  و اطایا نداردب ابطال دنرا می

 وجه تشابه داوری و قضاوت-2-8-5

ا ا کن در دن اختاا  و نزاع مومود میان طرفین  La justice privée) ) داوری یک دادگتتتری خلوصی 

ا ا و چ.ین وریهن و اختیاری  Le juge privé گردد ببببب در واا  داور  یک ااضی خلوصی فلت  میوح 

یم فقی بن ارارداد میان طرفین دعوی و داور م دود ا اب بن عبار  دیرر  ر احا خلوصی و اراردادی داور 

ااضی دوحتی تهاو  ااا  شویمب ااضی دوحتی نمای.د  عمو، مامان در امر ا او   شتود کن بین او ومومب می

(ب داور بن مومب یک ارارداد خلتتوصتتی وریهن داوری یا ب،تر  Motulsky ببن نق  از1333ا تتاب )تقی پور  

 ( Lionnet &Besson ببن نق  از1333گیردب )تقی پور  بروییم وریهن ا ایی را بر ع،د  می

 داوران            نقش -2-8-6

وی   از نقش داوران ا ایی ا ا می توان گها از دنجاایکن اانونر ار ورایهی را ربر ع،د  داوران ن،اد  ا ا پس 

 حقوادانان برای داوری نقش یایی بیان شد  ا ا  از ممان:

ببن  1331ب،ب،انی  « ) یبا ا یم ااض کارش.اس داور یم یک ک.د یما را ایها منقش و  ِدو داور در واا  » احف (
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 نق  از کاتوزیان(

ا ایی ا ا؛ بن طوری کن وریهن  -( ر احا و ماموریا داور یمان.د خود داوری  دارای ماییا دو گانن اراردادیب

 ( 1333داور  ا ایی وحی م.ب  اعطای این وریهن  اراردادی ا اب) تقی پور  

ب.ابراین متتتئوحیا داور باید در چارچوب این ماییا برر تتی و  دید:نویتتت.د  اخیر پس از بیان ممان فوق ادامن می

مطاحان شتودب بن عبار  دیرر  اصتوحا مت.وحیا داور اراردادی ا اب متئوحیا داور بن اعتبار نوع ضمانا امرا بن  ن 

 شودب  د تن مدنی  انتظامی و کیهری تقتیم می

اانون دیین دادر ی مدنی در صور  تدحیس  121ماد   در خلتوص متئوحیا داوران در اوانین ایران  موارد مقرر در

  تقاب یا تقلتتیر در انجا، وریهن و ورود ضتترر ماحی بن یک یا طرفین  داوران را برابر موازین اانونی متتتئول مبران 

  داوران را در خلوص اتخاذ تلمیم یا ار،ار نظر در 1341اانون تازیرا  ملوب  111داندب ماد  ختتار  وارد می

قبدب دب ، متئوحیا مدنی  443ر اخ  ومن یا مال بن نه  یکی از طرفین  متتتومب مجازا  دانتتتن و مطابق ماد  براب

 (3:131ب 1334داوران بیان شد  ا اب ) شمس  

 دوازده قاعده در داوری قانونی-2-9

یاد می « منصاافانه داوریاصاالِ اواعد ِ»برخی از این صتتها   خلتتاین اخااای و اواعد داوری کن از دن،ا بن ع.وان 

 ک.یم  بن شرح ذی  یتت.د:

ن ب توانینم تا از موضتتوع داوری اطااع و عام ااب  اعتماد مومود نباشتتد  ی.تقدم فهم کامل بر داور قاعده -1

   فاباید ا  تتنیشا یداور

 ظاهر قرارداد و الفاظ.بر  انهیگراحصر هیاز تک زیو پره ستهیاز اطلاعات شا یبرخوردار قاعده -2

 متت.دا  دعوی تهاو  اعتبار و ارزش ااا  شدب بن ع.وان دحای  ابرازی  نیبباید 

 در ارتباد یاریبتافراد ا تا کن با حقوق  ن،ادی یداور بیدر امر داور یاخلاق تیتوجه به مساوول قاعده -3

 ا اب 

 یبن تخلل یب.دپا لفم. فرد .فرد قرار ندارد یکه در حوزه تخصص یدر خصوص امر یاز داور یدور -4

 بداندرا عام  واوع خطا می ی تخلل رییای غا ا و ورود بن حوز  یبودن داور

  اثبا  ذی حقی   تاافی کردن مقابان بن مص  بیجانیالعمل هاز عکس زیهوشاامندانه و پره قاعده واکنش  -1

 یداورو  بب ان را  ا تا  یداور اطرا با  یجانیی ن،وامیا نشتانرر مواژ  نیو امصال ا اثبا  عاحم بودن

   بانلا  ا ا قیاز طر

بب  تتدر برر تتی پروند  و صتتدور رای   یو شتتتابزدگ یداور ایمتتتئوح رفتنیپ  بیاز شااتابزدگ زیپره  -1

 بگرددانلا  می قیو خرو  از طر یانرار ، 
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  اردبتواند بر ا تقاال داور تاثیر بربرابطن ماحی و نتبا با یکی از طرفین دعوی نیز میاستقلال داورقاعده  -4

واند از تدورد وحی مییقین نمی ب یر چ.د کن این اصت  یپسندیبپسند آنچه خود م گرانیبر د ییطلاده قاع -1

 میزان خطای داور کا تن و رای.مای وی باشدب

کن با حکم  یکت دن حکم ا تا و نن دغاز دنب انیکن پا  تای ا.دیفرد یداور ی.داورشیاز پ زیپره قاعده -3

  بشودیطرفی م رو، ماز بی پردازدیم یبن داور نیشیپ ۀانیمز، گرا

 نیا یافشتتتا ممکن ا تتتا در اختیار داور ارار گیرد کن یاطااعا  فراوان یداور .دیدر فرا بیرازدار قاعده -12

 ب ک.د ت یی حقوق فرد را ا رار 

   بگمرا  ک..د  ا ا  شیخو نیتشخ برو متتبدانن  اننیگرالرح نیتکب قاعده مشورت -11

 ب ک.ش و رفتار داور در برخورد با متاا  و متداعیین ا اب قاعده حل مسوله -10

ای ا ا و ضمانا امرای حقوای ندارد  وحی کاربرد یای ذی  دنچن کن بیان شد بیشتر رعایا متاا  اخااای و حرفن

 را دارد:

 شودب رعایا این اواعد مومب ارتقا  شخلیا داور می -1

 اطااع از موارد م کور رای.مای افرادی ا ا کن با داوری دش.ا نیتت.دب  -0

 شودبمومب کایش تاثیر م یی بر داور می -3

 متومن ن و  تاثیر ضمیر ناخوددگا  بر روند داوری می شوندب -4

 نمایدبا تهاد  از اواعد م کور  پ یرش رای را با اابال بیشتری موامن می -1

تواند خوای.د روشتی در تا و عامی در صدور رای داشتن باش.د   میورانی کن میاز یمین رو  مطاحب فوق برای دا

در مریان ر تیدگی  مومب یاددوری مطاحب م کور باشتد و از واوع اشتبایا  و بروز « چک حیتتا»بن ع.وان یک 

 (  1313) فرامرز ارامکی  خطای ناخوا تن بکایدب

 

 

 

 نتیجه گیری و پیشنهاد:  3فصل

 

 یشخل قیاِعمال  اا  یاانون ا تا  یداندب واتیرا اعطا  ادر   از طر  اانون بن شتخن م« حق»حقوق   عام    

 یتح اانون ا ا یاز اصول  یرویبن پ زین یمدن یدادر  نییرا اماز  ن.مود  و د یعداحا و انلا  اانون نیدر تشخ

حقِ » در نتیجنقبدبدب،(   3دانتتتن ) تبلر  ماد   یرا فااد ومایا اانون« مجت،د یااضت»از طر  « امت،اد مقاب  نن»

 یحاز، برا یدادرس  بن عاا دنکن مجوز اانون ایتو ی داور  یدگیدر مرحان ر ت «یعداحاِ شتخلت ایاعمالِ انلتا  

خواید ماندب و  یباا« عام اخااق یحقوق اخااا»را ندارد  در اامرو « از اانون یحق و حقوق ناشتتت»ورود بتن اامرو 
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 یراارارداد و اانون ب ریم،م در تهتتتت یداور و دادرس کن عاما ایرا فقی بر شتتتخلتتت خودمصبا  ریتاث  بیترت نیبد

 نیبر ا تقرا  در اوان یمبت. ییایر تد برر تیخواید گ اشتاب بن نظر م یبر ما ا تا یعادحانن اانون جنیکتتب نت

 نظر بود  ا اب  نیمصبِاِ یم زیموضوعن ن

گونن کن در عداحا و انلا  دن نیکن تهاو  بدارد از دن  ایحکا یحقوا نیو دکتر ثیاحاد ا  یدر د ا تقرا     

باشدب با  کتانیتواند ید  عداحا و انلا  می و عام حقوق ندارد یبرا یمطرح شد   کاربرد عما یمباحث نظر

و بببب   ییر  تتاحاضر  یکن عر   غابن  امار   فرض اانون یم رز شد در موارد یاواعد و اصول اانونر ار یبرر 

مواد مورد ا تهاد  اانونر ار ارار  نیاند  انلا  و عداحا  بن ع.وان اص  و روح ابود  یاانون یوض  ماد  یااعد 

نلا  و م کور  ا یماد  اانون ری و بود  و در ی.را، تهتدر وض  اانون انلا  و عداحا یم  بیترت نیاند و بدگرفتن

 شوندبیم توب م «یاص  حقوا ایروح اانون » حاعدا

 فیاانون بن داور و دادرس تکاا تتتاب حاز، تو تتتی اانونر ار در نظر گرفتن شتتتد   دا یاانون  تم، یامرا یبرا    

تا بن انلافی مداگانن برای تادی  اواعد کای  .دیو بببب حکم نما ی  رایر  فرض اانونکای  ن.مود  کن بر ا اس اواعد

یمین  تبب  این چ.ین نظری از  وی برخی حقوادانان بن ع.وان ضاف حقوق ایران ملداق و اانون نیاز باشتد  بن 

را مقرر  یهیمقررا  و تکاح یو دادر  یداور یصدور احکا، و درا یاانون  براشودب  تاحبن بن انتها  موضوع تاقی می

ت قیق بیشتتتر برر ی شدند و  ی در اینمدن یدادر ت نییو مقدمن د یاز ممان  اانون مدن یا داشتتن ا تا کن ایم دن

از اص  بن  یا.ی ؛گیرددر ی.را، وضت  اانون ماموحا؛ حرکا از ک  بن مز  صور  می»نتیجن حاصت  این ا تا کن: 

و  یدر داور یدر ی.را، صتتتدور را یشتتتودب وحبن شتتترود ختم می یو از مواد اانون یااعد   از ااعد  بن مواد اانون

 شود روح اانون ختم می ایشروع و بن ااعد  و  پس اص   یو مواد اانون ادارارد  حرکا از شرد ییا تا یدادر ت

عداحا و انلتتا  در وض    ایم.اطف بود  و  رعا رانیا نیمقررا  م کور   اوان ایر تد با رعایبن نظر م ب.ابراین 

 «تو ی اانونر ار شد  ا اب یو داور یامرا و دادر 

اص   ایرعا  یداور یمومد حق  ن و  نرارش را نی و  تومن بن اواناصتول و اواعد مرتبی با ن ؛یمب ث داور در

م.لتتهانن و  یب اصتتول داورگردیدموضتتوعن ا تتتخرا   نیبن روش ا تتتقرا  در اوان یمهاد ارارداد داور ایت.ارر  رعا

اند  ریشتن در اخااق داشتن و از طریق پ یرش فق،ی حتن و اب  ذاتی اعمال وارد شرع و اانون ایران شد عادحانن کن 

 ا یمانبدارانن در ی یو داور تاین یاطرا  دعو  یاراان شتد؛ داور  کارشت.اس و وکااعد   10در ااحب این ت قیق 

حاص   ارا یو اخت یر م دود  ارارداد داورا ا کن د یخلوص یباشدب داور  ااضیمورد ابول اانونر ار نم یداور

اواعد ا تتتدحال و  ر یپردازدب انواع تهتتتیم اختاا دمر  قبدبدب،( بن ح   نیاز دن  با تومن بن اانون )مخلتتوصتتا اوان
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 ییتتت.د  بن یمرا  نقش انلتا  و عداحا در وض  و امرا یداور یا تت.بادبببب کن از ممان اواعد و اصتول کاربرد

 بودا ا م قق ش یاز مباحث نظر ینوشتار کن ا تهاد  کاربرد نیاراان شدند تا ید  ا قیت ق نیدر ا نیاوان

ارارداد   نیخاص ا ایو وضا ییشترا تومن بنو فروش  تاختمان پیشارارداد امرای  یطوحانزمان  بن مد  نظر    

ارزش حواز،  ی.یبشیااب  پرینو انا  غیا  میکشور بن عاا ت ر یاوضاع ااتلاد را ییو تغ ییاز شترا رییمچون تاث

  یباد داریبا خر داریخر شیو ماامان پ داریخر شی تتتازند  و ماحک با پ نیماتاماا  ماب  یو ملتتتاح   تتتاختمتان

م،ا    یتواند با تومن بن ممکن در صور  بروز اختاا  می ین،اد نیو بببب ب،تر نیشرود و تا،دا  طرف یگتتردگ

داور خاص  نییتا بن یمین دحی  داور ا اب   صور  دید لتهاننعادحانن و م. یو اوضتاع و احوال بن طور موثر اادام

 شودبیم و پیش.،اد نیتوص  ییم کور و اطااع داور از مقاوحن و م اکرا  ابتدا یاراردادیا میدر ی.را، ت.ظ

 

 

 

 

  



  1422ب،ار/ 1/ شمار   چ،اردیم  ال                                                                                   فلا.امن عامی فقن و مبانی حقوق ا اامی

 
 

311 
 

 منابع و مآخذ

 

 فهرست کتاب ها

 بحقوقب ت،ران: گ.ج دانش ی.وحوژی(ب ترم1314م مد ماهرب)  یح.ررود یماهر ب1

 ( ب/ مقدمن عمومی عام حقوقب ت،ران: گ.ج دانشب1333// ب) ب0

 (ب فن ا تدحال: م.طق حقوق ا اا،ب ت،ران: گ.ج دانشب1334// ب)  ب3

 ( ب یتتم ش.ا ی در عام حقوق بت،ران: گ.ج دانشب1311// ب)  ب4

 انتشارا  امیرکبیرب ب ت،ران:4(ب دانش.امن حقوقب  1340//ب) ب1

 ب ت،ران: انتشارا  درا ب1(ب / دیین دادر ی مدنی  دور  ب.یادینب  1330شمس  عبداحنب) ب1

 (ب / دیین دادر ی مدنی  دور  ی پیشرفتنب ت،ران: انتشارا  درا ب1334// ب) ب4

 ب  ت،ران: مجدب0( ب/ حقوق مدنی ب  1331ش،یدی  م،دیب) ب1

 یقیب ت،ران:  ماب( بحقوق تطب1311شیروی  عبداح تینب )  ب3

(ب اصتتتول و دیین داوری م.لتتتهانن با رویکرد کاربردی  ت،ران: 1331پور  افتخارب ) عارفی  فرشتتتید و دانش ب12

 انتشارا  راشدینب

 (ب / اثبا  و دحی  اثبا ب ت،ران: ب.یاد حقوای میزانب1330  ناصرب) نکاتوزیا ب11

 انتشاربب ت،ران: شرکا  ،امی 0(ب / فاتهن حقوقب  1333کانوزیان ب)   ب10

 (ب کایا  حقوق نظرین عمومیب ت،ران: شرکا  ،امی انتشارب1334// ) ب13

 (ب مقدمن عام حقوق و مطاحان در نظا، حقوای ایرانب ت،ران: شرکا انتشارب1331//ب )  ب14

 یا  صا  بت،ران: گ.ج دانشب مشارکا ن یعقود ما  ی( بدور  عقود مدن1331ب) // ب11

 احاربیب احترا  نبیا  بیرو ب دارا  یهتم چاپ احکاا،   موایر .(1313م مد حتن   ) نجهی   ب11

نامن دور  دکتری در ( ببرر تی مایرا  اص  انلا  در حقوق ایران ب پایان1334خاناری ب،.میری  حتتین ب) ب14

 رشتن حقوق خلوصی بدانشکد  حقوق و عاو،  یا ی ب دانشرا  مازندرانب

نامن  پایان ب ا، حقوای ایرانظ تتاخا در ن ارکا دراحروی مطاوب ارارداد مشتت( ب 1334عای زاد   مجید ب) ب11

 حقوق خلوصیب دانشکد  حقوق بدانشرا  دزاد ا اامی بواحد ش،ر ادسب کارش.ا ی ارشد
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(ب اامرو ااعد  انلتا  در داوری اختاافا  ناشتی از اراردادیای مشارکا و مبایان 1334عارفی  فرشتیدب )  ب13

کارشت.ا تی ارشتد حقوق خلتوصتی  دانشرا  دزاد ا اامیب واحد ت،ران نامن یای اماا  در ایرانب پایاننامن

 مرکزیب

ب 44بشمار  03احماایب  ال ( ب نقض و تو ان اامرو ارارداد داوری بحقوای بین1330ایرانشتایی  عایرضتا ) ب02

 ب111-131صه ا  

 1بیقیب دور  ( بمتتئوحیا داور در حقوق ایران و برخی کشوریا بمطاحاا  حقوق تط1333تقی پور  ب،را، ب) ب01

 ب1بشمار 

احهاظ متادد در  یو کاربرد یارتباد مه،وم یقیمطتاحان تطب(ب 1331حمیتدیتان  شتتت،بتازی نیتا و ماهری ب) ب00

 ب1 شمار   01بدور   یقیحقوق تطب یپژویش یاب  دو تانن و کدخدام.شانن ی،ایداور

ا و تکمی   اختمان و فروشت.د  بن  اخ(ب تا،د پیش 1334حمید اب،ری و م مد حتتین تقی پور ب) ب،ار  ب03

فروش  تتاختمان و مقایتتتن دن با اانون مدنی  فلتتا.امن مطاحاا  حقوق ضتتمانا امرای دن در اانون پیش

 1-02  صه ا  1  شمار  41خلوصی  دور  

فلتت  اختاافا  و(ب نقش انلتتا  در ح 1313 تتید باار میر عبا تتی و رضتتوان باار زاد  ب)  تابتتتتان  ب04

 341-314  صه ا  0  شمار  42دانشکد  حقوق و عاو،  یا ی  دور  احماای حقوق  مجان بین

ب ب،ار  1311ب زمتتتتتان  13(ب اخااق داوری عامی ب رایبرد فری.گ ب شتتتمار  1313فرامرز ارامکی  احتد ب) ب01

 ب4-13صه ا   1313

 40دور   ب(ب  ت،م عداحا در تهتتیر اانونب مجان دانشتکد  حقوق و عاو،  یا ی 1311کاتوزیان ناصتر ب)  ب01

 ب313- 311  صه ا  14مقاحن 

احماای ( باصتت  انلتتا  و ررفیا ااعد   تتازی دن در روین دیوان بین1333م تتتن م بی  اعظم امی.ی ب) ب04

 ب3-42بصه ا   11احماای ب شمار  دادگتتری ب حقوای بین

حاکم بر  نیادیانبدارانن و تقاب  دن با اصتتول ب.م یداور( ب1333ملتطهی احتتان و ایادار داااایزاد  خیاوی ب) ب01

بشتتمار   03بعاو،  تتیا تتیب رایبردب دور   مت د  احا یا -رانیا یدعاو یداور وانید نیبر رو دیبا تأک یداور

42   

( ب انلا  و عداحا از دیدگا  فق،ی ب فقن و مبانی حقوق ا اامیب  ال 1313وکی  زاد   صتغیری و دیقان ب) ب03

 ب31- 114ب صه ا   1دو، ب شمار  

 فارسیفهرست منابع غیر 



  1422ب،ار/ 1/ شمار   چ،اردیم  ال                                                                                   فلا.امن عامی فقن و مبانی حقوق ا اامی
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Abstract: 

The spirit of most people's transactions is need and expediency, and pre-sale contracts 

and participation in the construction of buildings are also of this type of material. The 

expansion of these emerging contracts prompted the legislature to enact a law on the 

pre-sale of buildings. One of the strengths of this law is the inclusion of the condition of 

compulsory arbitration. Although the existence of verses and opinions of Imami jurists 

has enriched the issues of litigation and arbitration, and considering the acceptance of 

ugliness and good deeds in Imami jurisprudence, ethics has entered the Sharia and law 

of Iran, but on the one hand, the vacuum of a regular and accurate set of rules and 

Principles that guide the arbitrator are the subject of the law, and on the other hand, 

the positive application of fairness as a rule or principle in English law has created a flaw 

in the interference of fairness and personal justice of the judge and arbitrator as a party 

to contracts in Iran. Therefore, the author decided to use the theoretical discussions of 

his predecessors, while considering the custom, intention and consensus, to express the 

arbitrary method of issuing arbitral awards in terms of the reasoning, inference and 

citation of the arbitrator to legal principles. Also evaluate the scope and function of 

fairness in the eyes of the Iranian legislature in judging these contracts. This article 

proposes fair and equitable application principles for legal arbitration. 

Keyword: rules and principles of arbitration, Pre-sale building construction, fairness, 

justice. 

 

 

 

 


