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Background and Aim: One of the complex issues related to building pre-sale 

contracts is determining the nature of the arbitration clause, which the legislator has 

required the parties to include in the pre-sale contract. Because even though the 

arbitration clause is included in the said contract by operation of law and according 

to Article 20 of the Building Pre-sale Law, that the arbitration of the subject of this 

law will be subject to the rules of civil procedure of public and revolutionary 

courts, still many issues such as the effect of the non-acceptance of arbitration by 

one or more appointed arbitrators, the death of one of parties, and the agreement on 

its termination, etc. are not clear. 
Materials and Methods: The research method in this article was descriptive-

analytical. 

Ethical Considerations: All ethical principles have been followed in writing this 

article. 

Findings: Although the arbitration clause is included in the pre-sale contract of the 

building, this clause is not an arbitration agreement in the common and complete sense and 

lacks the stage of submitting the matter to arbitration - which is considered the founding 

document of contractual arbitrations. 

 Conclusion: The absence of arbitration by prohibition or the death of one of the 

parties, the impossibility of its termination, and the pre-sale contract of the building 

is an absolute mandatory arbitration. 
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 دهيچک

است که قانونگذار با وضع مقرراتي،  ساختمان، تعيين ماهيت شرط داوري فروش پيش مربوط به قراردادهاي دهيچيپیکي از مسائل  :نه و هدفيزم
و مطابق  شود يمزیرا با وجود اینکه شرط داوري به حکم قانون در قرارداد مذکور درج . فروش نموده است طرفين را ملزم به درج آن در قرارداد پيش

 خواهد انقلاب و عمومي هاي دادگاه دادرسي آیين مقررات تابع قانون، این موضوع ساختمان، مبني بر اینکه داوري فروش پيش قانون 24 مادهذیل 
بر زوال  بود هنوز بسياري از مسائل از قبيل تأثير عدم قبول داوري از سوي یک یا چند تن از داوران تعيين شده، حجر و فوت یکي از طرفين و توافق

 .باشد ينممشخص ... آن و
 .بوده است تحليلي -صورت توصيفي بهروش تحقيق در این مقاله  :ها مواد و روش

 .تمام اصول اخلاقي در نگارش این مقاله رعایت شده است :يملاحظات اخلاق
نامه داوري به مفهوم رایج و کامل نبوده و فاقد  ، این شرط، موافقتشود يمفروش ساختمان درج  هرچند شرط داوري، ضمن قرارداد پيش: ها افتهی

 .باشد يم -شود يمتياري محسوب ي اخها يداورکه سند مؤسس -ارجاع امر به داوري مرحله
حاکي از آن است که داوري موضوع  ..عدم زوال داوري با حجر یا فوت یکي از طرفين، عدم امکان زوال آن با توافق کتبي طرفين و :گيري نتيجه 

 .باشد يمفروش ساختمان از نوع داوري اجباري مطلق  قرارداد پيش
 .فروش توافقي، پيشداوري، داوري اجباري، داوري  :يديکلمات کل
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 مقدمه

 و سو یک از اختلاف حدوث از جلوگيري :بيان موضوع -1

 دیگر، سوي از آمده وجود به اختلاف وفصل حل در کوشش

. است اجتماعي نظام هر روي پيش مسائل نیتر ياساس از یکي

 قانونگذار آن، تبع به و مقدس شارع که یيها روش از یکي

 اقامهاشخاص،  ميان اختلافات و شکایات به رسيدگي براي

 صلح نمود، بيني پيش مردم ميان خصومت فصل و عدل

 در. شود يم محسوب رسمي، غير کاملًاکه رسيدگي  باشد يم

 تنازع، رفع براي اصولًا که است توافقي صلح، فقهي، اصطلاح

: 1308 نجفي، ؛2/102: 1015 حلي،)است  شده تشریع

 کساني توسط یا شخصاٌ توانند يم خصم دو آن، در و (20/211

 خود ميان اختلافات همه ،روند يمبه شمار  آنان ندهینما که

 مؤیّد. نمایند وفصل حل باشد، شرعي مانع داراي آنچه جز هب

 صلح مورد در که باشد يم روایاتي و قرآن آیات دیدگاه، این

 که( ص) امبريپ از منقول از جمله روایت است شده وارد

 را حرامي آنچه بجز است جایز مسلمانان ميان صلح...»: فرمود

صادق  امام از منقول روایت یا «کند حلال را حرامي یا حلال

در . (8/55 :تا بي حرعاملي،) «است جایز مردم ميان صلح» (:ع)

طرفين، براي حفظ  لهيوسصورت عدم امکان حل اختلاف به 

 داوري و صلح اجتماعي و فصل خصومت، دو نهاد قضا

 در که است آن قضا، از منظور: است نيز شده بيني پيش

از طرف دولت  که ميان مردم، نهادهایي شکایات و اختلافات

 به رسيدگي از پس دولت، منصوب اشخاص و شوند يمتعيين 

. نمایند صادر يرأ خود صلاحيت حدود در شکایات و دعاوي

 که قضاوت-مردم ميان اختلافات به رسيدگي از نوع این

 رسمي قضاوت بر علاوه .است رسمي کاملًا -شود يمناميده 

 برخي در که شد پذیرفته حقوقي هاي نظام از بسياري در

 طریق از مردم مرافعات و شکایات و اختلافات موارد،

 منصوب که رديگ يم قرار قضاوت و رسيدگي مورد اشخاصي

 طرفين انتخاب و اعتماد مورد بلکه نيستند حکومتي نهادهاي

از سوي  اختلاف وفصل حل براي داور عنوان به و بوده اختلاف

 .است رسمي نيمه رسيدگي، نوع این. اند شده منصوب طرفين،

این نوع رسيدگي، پيش از رسيدگي قضایي ميان ملل مختلف 

پيش از ظهور  عربستان منطقه حتي در. متداول شده است

نداشته  وجود آنجادر  نوع حکومتي هيچ اینکه خاطر اسلام، به

 در متعددي موارد در اسلام صدر در .داشت رواج داوري است،

 وريدا طریق از مردم ميان در اختلافات پيامبر، زمان

 از بسياري خصوصي دعاوي بر علاوه حتي شد يم وفصل حل

 نظامي يها يريدرگ مجازات، و جرم جمله از عمومي دعاوي

 کریم قرآن در. دیگرد يم وفصل حل داوري طریق از غيره و

 يا عده رفته است از جمله کار به حکم واژه متعددي، آیات در

 الَأماناتِ تُؤَدُّوا أَن یأمُرُکم اللَّهَ انَّ»ِنساء  مبارکه سوره 58 هیآ

 عنوان به «... بِالعَدلِ تَحکموا أَن النّاسِ بَينَ حَکمتُم إِذا وَ أَهلِها إِلي

 بنابراین .کردند استناد اسلام در داوري منبع مشروعيت

 جستجو دولتی دادگستری خلأ در باید را داوری ریشه هرچند

 سهولت به اختلافات حل طریق تنها عنوان به آغاز در که نمود

 دولتی قضاوتی مراجع تأسیس از پس است، بوده درک قابل

 باشد، می آنها به مراجعه اختلافات، رفع عادی طریق که

 اختلاف، طرفین که یافت ادامه جهت این به بیشتر داوری

 سرعت با و کمتر هزینه و تشریفات با آنها منازعه بودند مایل

 دخالت آنها انتخاب در که اشخاصی وسیلۀ به و بیشتر

 با .(38: 9831 ذاکری، و حاتمی) شود وفصل حل اند، داشته

 شده مطرح اسلامي، فقه در حکميت به مربوط مباحث اینکه

 قضات توسط اشخاص ميان اختلاف وفصل حل فقها و

 مقررات حال این با پذیرفتند، را حکومت سوي از غيرمنصوب

 داوري از اعم ایران حقوقي نظام در داوري نهيزم در کنوني

 غربي کشورهاي قوانين از يالملل بين داوري و داخلي

 آیين قانون 1840 تا 1002 مواد مقررات از خصوص هب

 شده اقتباس آنسيترال نمونه قانون از و فرانسه مدني دادرسي

  .است

هزینه بر بودن رسيدگي قضایي، زمان بر بودن و از همه 

مهمتر عدم برخورداري از قضات از تخصص در موضوع 
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تسهيل رسيدگي به  منظور بهدعوي، موجب گردید، قانونگذار 

موجود در دستگاه  يها پروندهاختلافات، کاستن از حجم 

با هدف جذب و تشویق  اناًياحقضایي کشور و نيز 

 از و مختلف يها نهيزم در داخلي و خارجيگذاري  سرمایه

 يها وهيشساختمان به دليل امتيازاتي که  نهيزم جمله در

اختلافات، نسبت به قضاوت  وفصل حلجایگزین و خصوصي 

 فروش پيشاختلافات ناشي از قرارداد  وفصل حلرسمي دارد، 

 سروي،)را در صلاحيت انحصاري هيأت داوري قرار دهد 

1384 :8). 

صورت  به مقاله این در تحقيق روش :تحقيقروش  -2

 .است تحليلي -توصيفي

 بحث و نظر

 مرتبط مفاهيم -1

 منزله به «اجباري داوري» و «داوري» مفهوم دو که آنجایي از

 تبيين ارائه ،شوند يم محسوب مقاله این این فقرات ستون

 :دینما يم مفيد و لازم آنها از یک در مورد هر مختصري

 داوريمفهوم  -1-1

 کردن، حکومت قضا، داور، عمل به داوري به لحاظ لغوي

 حکم... کردن محاکمه حکميت، کردن، دیوان حکم قضاوت،

 با .(0/8100: 1301 دهخدا،)شده است  معني «خصم دو ميان

 ایران در داوري مورد در متعددي مقررات 1300 سال تا اینکه

 ارائه داوري، از تعریفي آنها از یک هيچ در رسيد، تصویب به

 و «داوري به ارجاع قرارداد» مفهوم دو ميان و است نشده

. بود نگرفته صورت نيز تفکيکي «داور به رجوع قرارداد»

 و عمومي يها دادگاه دادرسي آیين قانون 080 ماده چنانکه

 و باشد يم داور به رجوع قرارداد به ناظر مدني، امور در انقلاب

 منعقد دیگر، سوي از داور و سو یک از دعوا اصحاب سوي از

 داوري به امر ارجاع قرارداد بر مؤخر رتبي، لحاظ به و شود يم

 به ناظر که -يالملل بين تجاري داوري قانون 1 ماده. است

 موافقتنامه»به  آن از و بوده داوري به امر ارجاع قرارداد

 داوري» :نمود مقرر آن، تعریف در -شود يم تعبيير «داوري

به  دادگاه از خارج در متداعيين بين اختلاف رفع از است عبارت

 یا و الطرفين مرضي حقوقي یا حقيقي اشخاص یا شخص وسيله

 حدود تواند ينم نيز قانوني از آنجایي که این تعریف. «انتصابي

کند، تنها راه باقي مانده  تبيين درستي به را داوري ثغور و

تعریفي مناسب از آن، مراجعه به  اراِئهبراي شناخت داوري و 

چنانکه : باشد يمدر این زمينه  حقوقي، نویسندگان آثار برخي

 موجب به است که عقدي داوري،»: در تعریف داوري آمده است

 که ندینما يم موافقت دعوي، یا اختلاف یا معامله طرفين آن،

 وفصل حل داوري، طریق از آنان مطروح یا موجود آتي، اختلافات

 .(18: 1301 واحدي،) «شود

 مفهوم داوري توافقي -1-2

 دو به است ممکن داوري، نامه موافقت فوق، تعریف اساس بر

 ضمن در شرط صورت به اینکه نخست: شود منعقد صورت

 هنگام معامله، طرفين معني، این به. گردد درج اصلي قرارداد

 است، نکرده بروز اختلافي، هنوز که-اصلي قرارداد انعقاد

 اجراي نحوه درباره اختلاف بروز صورت در ندینما يم توافق

 وفصل حل داوري طریق از آنرا آینده، در قراردادي تعهدات

 اینکه دوم. شود يم ناميده داوري، شرط توافقي، چنين. کنند

 اختلافي هنوز که اصلي قرارداد انعقاد از پس معامله طرفين

 آن طرح حتي و اختلاف بروز صورت در یا و باشد نکرده بروز

 توافق ،يا جداگانه قرارداد در توانند يم قضایي، مراجع در

 اجراي نحوه درباره خود موجود یا آتي اختلافات که نمایند

 سه در توافق. دهند ارجاع داوري به را قراردادي تعهدات

 شود يم ناميده داوري، مستقل قرارداد اخير، وضعيت

 .(0: 1388 اسفندیاري،)

 و عمومي يها دادگاه دادرسي آیين موضوع قانون يها يداور

 تجاري داوري و قانون 1308 مصوب مدني، امور در انقلاب

ارجاع  مراحلي از جمله، مرحله داراي 1300 مصوب يالملل بين

داوري،  رسيدگي داور، مرحله به رجوع داوري، مرحله امر به
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اجراي  و مرحله( رأي صدور)گيري  تصميم شور، مرحله مرحله

در ميان مراحل بالا، . باشد يمآن  به اعتراض رأي داوري یا

داوري، اهميت زیاد و  به امر ارجاع مرحلهنخست یعني  مرحله

زیرا تکميل آن به معناي توافق بر . نظيري دارد البته بي

موضوع اختلافات بالقوه یا بالفعل ناشي  وفصل حلرسيدگي و 

از ( تصادف رانندگي)قوقي ح واقعهیا ( قرارداد)از عمل حقوقي 

 .طریق داور یا داوران منتخب طرفين موضوع اصلي است

 مفهوم داوري اجباري -1-3

 طرفين حقوق از داوري به اختلاف ارجاع کلي، اصل عنوان به

 دعاوي و اختلاف ارجاع در آنان و باشد يم اختلاف یا قرارداد

 این .ندارند مورد این در الزامي هيچ و بوده آزاد داوري به خود

 مورد 0788 مصوب مدني دادرسي آیين قانون در حق

 454 مواد در مذکور «توانند يم» عبارت و شده واقع بيني پيش

با این  .است امر بيانگر این وضوح به قانون همان 455 و

قضایي و عدم تخصص قضات در  يها يدگيرسحال، کندي 

بسياري از دعاوي از یک سو و رغبت اندک مردم به 

جایگزین موجب  يها روشاختلافات از طریق  وفصل حل

اختلاف از طریق  وفصل حلگردید، قانونگذار در مواردي، 

 و دعوي ارجاع آن، در که داوري. داوري را الزامي نماید

نباشد،  اختلاف طرفين توافق به موقوف داوري، به اختلاف

در این گونه داوري گاهي . شود يمداوري اجباري ناميده 

را به داوري  اه به درخواست یکي از طرفين، دعوا آندادگ

و گاهي اوقات نيز بدون درخواست طرفين و  دینما يمارجاع 

در مواردي . شود يمتنها به حکم قانون، دعوا به داوري ارجاع 

طرفين  ،دهد يمکه دادگاه، راساً موضوع را به داوري ارجاع 

داوري ناشي از دعوا نقشي در این امر ندارند و ارجاع امر به 

خواست و اراده آنها نيست بلکه دادگاه بنا به دلایلي با توجه 

مصلحت را ، مطروحه و یا طبيعت کار هيقضبه اوضاع و احوال 

. که رسيدگي به موضوع به داور محول شود نديب يمدر آن 

شده و یا  بيني پيشداوري اجباري، داوري است که در قانون 

، براساس قانون و به دلائلي خاصدادگاه بنا به تشخيص خود 

، و در این نوع داوري دهد يمموضوع را به داوري ارجاع 

به  (88 :0780 خدابخشي،) طرفين اختلاف هيچ نقشي ندارند

نون، زماني است که عبارت دیگر، داوري اجباري به حکم قا

و بدون نياز به توافق طرفين،  رأساًبه مصالحي قانونگذار بنا

در . نماید تلاف به داوري را الزامي اعلام ميارجاع موضوع اخ

برخي از مقررات قانوني به موضوع داوري اجباري اشاره شده 

 مصوب بهادار اوراق بورس قانون 10 ماده از جمله. است

 تشکيل دائم طور به که بورس داوري هيأت» :مقرر نمود 1308

 بين اختلاف به و یکدیگر با کارگزاران اختلافات به گردد مي

 ناشي بورس معاملات از که کارگزاران با خریداران یا فروشندگان

طرفين  ارادهتنها  در این مورد نه .«کند مي رسيدگي گردد

 دینما ينماختلاف در ارجاع موضوع به داوري، در نقشي ایفا 

 مادهزیرا مطابق . بلکه طرفين در تعيين داور نيز نقشي ندارد

علاوه . شود يمفوق داوري از طریق کارگزاران بورس انجام 

اختلاف  حل، 1354 سال بودجه 12 بر این، بر اساس تبصره

 و مرجع یکدیگر از طریق داوري با دولتي هاي ميان سازمان

 ریزي برنامه و مدیریت سازمان يتمسؤول با آن، کميسيوني

آن است  بنابراین، داوري اجباري، .است گردیده اعلام کشور

که ارجاع اختلاف طرفين به داوري، راساً از سوي قانونگذار 

شده یا قانونگذار طرفين قرارداد را ملزم به گنجاندن  بيني پيش

و طرفين در  دینما يمشرط داوري در ضمن آن قرارداد 

 .انتخاب این روش چندان اراده مؤثري ندارند

 اجباري انواع داوري -2

 :به دو نوع تقسيم نمود توان يمداوري اجباري را 

 داوري اجباري به حکم قانون-2-1

که  ابدی يمزماني موضوعيت ، داوري اجباري به حکم قانون،

راساً و بدون نياز به توافق طرفين، ، بر مصالحيقانونگذار بنا

ارجاع اختلاف آنها به داوري در آن موضوع خاص را الزامي و 
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به داوري اجباري  این نوع، داوري. دینما يماجباري اعلام 

 :گردد يمتقسيم  نسبي و داوري اجباري مطلق

 نسبي اجباري داوري -2-0-0

الاصول، اختياري، یعني مبتني بر  ارجاع امر به داوري علي

با این حال در . توافق طرفين قرارداد، اختلاف یا دعوي است

بعضي موارد قانونگذار درخواست یکي از طرفين در ارجاع امر 

ا کافي دانسته و دادگاه را مکلف به اقدام در این به داوري ر

این  نوع داوري . (058 :0781 غریبي،)خصوص نموده است  

 داوري در. نامگذاري نمود« داوري اجباري نسبي»را مي توان 

 طرفين، از یکي درخواست صورت در نسبي، دادگاه اجباري

 قوانين در هرچند دهد يم ارجاع داوري به را اختلاف موضوع

 سابق این قوانين در ندارد، وجود نسبي اجباري داوري کنوني،

 تواند يمآن حد اقل  مطالعهبود که  شده بيني پيش داوري نوع

 0 مادهچنانکه به موجب . لحاظ تاریخ حقوق مفيد باشد به

 از یکي حقوقي دعاوي در هرگاه»: 0718 مصوب حکميت قانون

 قطع کند تقاضا محکمه از تجارت و بدایت صلح محکمه متداعيين

 به را دیگر طرف محکمه گيرد، انجام حکميت طریق به دعوي

 کرد خواهد رفتار ذیل مواد مطابق و تکليف تقاضا این با موافقت

 به محاکمه اول جلسه آخر تا حکميت تقاضاي اینکه بر مشروط

 علاوه .«باشد شده طرح بدایتاً محکمه آن در دعوي و آمده عمل

 دادگستري قوانين از يا پاره اصلاح قانون 01 ماده براین،

 دعوي هر در»: داشت يم مقرر خصوص در این 0758مصوب 

 مدني دادرسي آیين 885 ماده در مندرج موارد استثناي به حقوقي

 قانون این اجراي تاریخ تا و شده اقامه قانون این تصویب از قبل که

 که این از اعم انجاميده طول به بيشتر یا سال پنج آن به رسيدگي

 ظرف اصلي خواهان باشد، مطرح پژوهش یا نخستين مرحله در

 باشد نشده اعلام دادرسي ختم که صورتي در تواند مي سال دو مدت

 این. کند درخواست کتباً داوري طریق از را دعوي وفصل حل

 احراز صورت در دادگاه ریيسو  شود مي تسليم دادگاه به درخواست

 .«...دهد مي دعوي دیگر طرف به آنرا ابلاغ دستور فوق شرایط

 داوري اجباري مطلق -2-0-2

مطلق، دادگاه ملزم است بر اساس قانون،  اجباري در داوري

اختلاف به داوري ارجاع دهد،  وفصل حلطرفين دعوا را جهت 

ساختمان  فروش پيشقانون  21همانند داوري موضوع ماده 

اختلافات طرفين در خصوص قرارداد  وفصل حلکه 

به . شود يمداوري سه نفره انجام  أتيهتوسط  فروش پيش

 فروش پيش قانون 21 ماده موضوع داوري این ترتيب،

 این در داوران انتخاب و است اجباري داوري نوع از ساختمان

 اختلاف، طرفين نتيجه، در و بوده آن الزامي موارد از قرارداد

به این ترتيب، قانونگذار در  .باشند يم داور انتخاب به مکلف

مورد اشخاصي که درگير دعاوي و اختلافات قراردادهاي 

، جهت تسهيل و تسریع شوند يمساختمان  فروش پيش

رسيدگي، نهاد داوري را مرجع حل اختلافات ناشي از 

 ذوقي،)ساختمان قرار داده است  فروش پيشقراردادهاي 

این نهاد در  بيني پيش رسد يم بنابراین به نظر. (7 :0788

، ظهور در (ساختمان فروش پيش قانون)قانوني دیگر و خاص 

اختياري دانستن  لازمهاجباري بودن حکم مذکور دارد، زیرا 

این نهاد، نسبت دادن امر بيهوده به قانونگذار است که در 

مجدد  بيني پيشپس . مقام تفسير قانون، امري شایسته نيست

ساختمان، ظهور در  فروش پيشاین نهاد رسيدگي در قانون 

 .اجباري بودن آن در نظر قانونگذار دارد

ساختمان را از  فروش پيشاجباري بودن تعيين داور در قرارداد 

بدیهي . استنباط کرد توان يماین قانون نيز  2ماده  01بند 

 که-به کار رفته در صدر ماده یاد شده« باید»است عبارت 

دلالت بر اجباري  -است ماده آن ذیل گانه یازده موارد به ناظر

. (265 :0788 زاده، سکوتي و حسين)بودن تعيين داوران دارد 

 دیّمؤنهاد داوري نيز  بيني پيشعلاوه براین، فلسفه وجودي 

زیرا یکي از اهدافي که قانونگذار در . اجباري بودن آن است

ته است، تسریع در رسيدگي نهاد مزبور در نظر داش بيني پيش

ساختمان و  فروش پيشبه اختلافات ناشي از قراردادهاي 
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این هدف در . قضایي بوده است يها پروندهکاستن از حجم 

که مقررات راجع به تعيين داور در این  شود يمصورتي محقق 

 زاده، حسين و سکوتي) قراردادها اجباري و امري تلقي گردد

 24 براین، برخي عقيده دارند که مادهعلاوه  .(265: 0788

 اختلافات هيکل به که رسيدگي-ساختمان فروش پيش قانون

 ساختمان فروش پيش قرارداد مفاد اجرا و تفسير تعبير، از ناشي

معرفي نموده است،  داوري نفره سه أتيه صلاحيت در را

 داوري در این نوع قراردادها دارد بودن حکایت از اجباري

 .(128: 1380 سکوتي، و قنواتي)

 داوري شرط موجب به اجباري داوري -2-2

 که است شکل بدین داوري شرط موجب به اجباري داوري

 داوري شرط گنجاندن به ملزم را قرارداد طرفين قانونگذار

 شماره نامه برخي تصویب. دینما يم قرارداد آن ضمن

 که-وزیران را أتيه 12/3/1352 مورخ ه 25881/ت/8448

 مکلف کشور ریزي برنامه و مدیریت سازمان آن، موجب به

 قراردادهاي عمومي شرایط متن زیر را در که است شده

 که اجرا و ساخت مشاوره، مدیریت، از اعم عمراني يها طرح

از مصادیق  -نماید منظور ،شود يم منعقد داخلي اشخاص با

 کرمي) :داوري معرفي کردند داوري اجباري به موجب شرط

 قراردادهاي مفاد تفسير یا اجرا در هرگاه»: (2: 1380 کلمتي،

 طرف دو بين اجرا و ساخت مشاوره، مدیریت، از اعم عمراني

 اموال به راجع که آید پيش نظري اختلاف شده یاد قراردادهاي

 یا موضوع ارجاع درخواست تواند يها م طرف از یک هر باشد،

ارائه  شده یاد نماینده به را داوري به اختلاف مورد موضوعات

فوق چنين  بنامهیتصودر « تواند يم»با این حال، قيد  .«نماید

 قانون 24 ماده ميان این در .دینما يماستنباطي را نفي 

 به اجباري داوري دهیا 1358 مصوب ساختمان فروش پيش

 این ماده مقرر. به حد کمال رسانده است داوري شرط موجب

 قرارداد مفاد اجراء و تفسير تعبير، از ناشي اختلافات کليه»: دارد يم

 سوي از داور یک از متشکل داوران هيأت توسط فروش پيش

 و مرضي الطرفين داور یک و فروشنده سوي از داور یک و خریدار

 معرفي با داور یک الطرفين مرضي داور بر توافق عدم صورت در

 .«... ردیپذ يم انجام مربوطه شهرستان دادگستري رئيس

 فروش ساختمان استثنایي داوري در قانون پيش مقررات -2

 فروش پيش قانون 24 مادهبا اینکه بر اساس قسمت اخير 

 تابع قانون، این موضوع داوري..... »: ساختمان مقرر گردید

و  «بود خواهد انقلاب و عمومي هاي دادگاه دادرسي آیين مقررات

برخي نویسندگان حقوقي، مقرراتي را که داوري موضوع 

شامل  صرفاً، باشد يمساختمان تابع آن  فروش پيشقانون 

 رسيدگي وقت تعيين مقررات دادرسي شکلي و ابلاغ اوراق و

 ،(08: 1350 غضنفري،  احمدي و)دلایل معرفي نمودند  به

مذکور، حدود تبعيت داوري موضوع  مادهدليل اجمال  به

 دادرسي آیين ساختمان، نسبت به مقررات فروش پيشقرارداد 

با این حال  .باشد ينمانقلاب مشخص  و عمومي يها دادگاه

قانون  24 مادهو همچنين  2 ماده 14برسي اجمالي بند 

مذکور حکایت از آن دارد که مقررات داوري موضوع این 

توافقي  يها يداورفته شده در قانون از معيارهاي پذیر

 :مهمي دارد يها انحراف

 فقدان قرارداد ارجاع امر به داوري -2-1

 انعقاد که پيش از معني این به است تبعي قراردادي داوري،

 سبب یا اختلاف، دعوا داوري یا همزمان با آن باید قرارداد

 یا (ساري خزر ميدان گذر زیر پل احداث قرارداد مانند)آنها 

 تصادف از ناشي خسارت مانند) قرارداد از خارج الزامات

 اصلي یا مبناي اصلي قرارداد باشد داشته وجود (رانندگي

داوري عبارت از این  نامه موافقت برعکس،. شود يم ناميده

 که نمایند توافق دعوي یا اختلاف قرارداد، است که طرفين

که  -را قضایي نزد مراجع در مطروح یا آتي، موجود اختلافات

 وفصل حل داوري، طریق از -خاصي ناشي شده است رابطهاز 

 آن از و دارد نام داوري به امر ارجاع قرارداد توافق، این. نمایند

 نامه موافقت .شود يم یاد «داوري سند مؤسس» عنوان تحت
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 داوري مستقل قرارداد و داوري شرط صورت دو داوري به

 :شود يم انجام

 داوري شرط -2-1-1

 و اصلي قرارداد انعقاد با آن است که همزمان داوري شرط

 طرفين دادگاه، در دعوا طرح از پيش و اختلاف حدوث از پيش

 را خاص مورد در خود ميان اختلاف احتمالي که نمایند توافق

 در همواره داوري شرط. نمایند وفصل حل داوري، طریق از

 .دینما يم پيدا مفهوم و معني اصلي، قرارداد ضمن

 انعقاد از پس است ممکن: داوري مستقل قرارداد -2-1-2

 اختلاف، حدوث از پيش و اصلي مبناي وقوع یا اصلي قرارداد

 از پس و اصلي مبناي وقوع یا اصلي قرارداد انعقاد از پس

 مبناي وقوع یا اصلي قرارداد انعقاد از اختلاف و یا پس حدوث

 طرفيندعوا،  طرح از پس و اختلاف حدوث از پس و اصلي

 داوري طریق از را خود اختلافات که کنند پيدا تمایل

 .کنند وفصل حل

 ماده 14پيشين گفته شد، مقررات بند  يها قسمتکه در نچنا

 يا گونهساختمان به  فروش پيش قانون 24 مادهو همچنين  2

الزام طرفين بر توافق بر شرط  تنظيم شده است که به رغم

 يها يداورداوري، این توافق فاقد معيارهاي مورد قبول براي 

 .توافقي باشد

داور به رجوع اختلال در قرارداد -2-2  

 يها دادگاه دادرسي آیين قانون موضوع يها يداوردر  هرچند

 داوري قانون و 1308 مصوب مدني، امور در انقلاب و عمومي

 به امر ارجاع قرارداد وجود 1300 مصوب يالملل بين تجاري

 دعوي یا اختلاف قراداد، اطراف ميان توافق با که -داوري

 تعيين و داوري رسيدگي براي لازم شرط -گردد يم منعقد

 قرارداد ،شود يم محسوب داوري مرجع اختيارات ثغور و حدود

. است بسياري اهميت داراي فرایند، این در نيز داور به رجوع

 اما. است توجهي قابل تنوع داراي داور، تعيين روش البته

 اطراف که است آن داور، در تعيين روش ترین شده شناخته

 متفقاً داوران، یا داور بر یکدیگر توافق با داوري موافقتنامه

 انجام و نموده انشاء را داور تعيين حقوقي عمل از خود سهم

 دو به ایجاب این. کنند ایجاب خود نظر مورد داور به را داوري

 داوري .ردیپذ يم داوري مطلق و داوري مقيد انجام صورت

 هيچ به انتخابي داوران یا داور باشد، مطلق چه و مقيد چه

 آنها قبول اما نمایند قبول را داوري پيشنهاد نيستند، ملزم وجه

 برخلاف ترتيب، این به. باشد يم داوري رسيدگي شروع شرط

 توافقي داور، به رجوع قرارداد داوري، به امر ارجاع قرارداد

 مرجع و سو یک از دعوي یا اختلاف قراداد، اطراف ميان

: 1388 اسفندیاري،) شود يم محسوب دیگر، سوي از داوري

0). 

 داوري مطلق -2-2-1

 اختلاف قرارداد، طرفين که است صورت این به مطلق داوري

 آتي موجود، اختلاف موضوع ارجاع توافق بر در زمان دعوا یا

در مورد داور یا داوران مورد نظر  داوري به دائري مطروح یا

در این . ندینما ينم در صورت بروز اختلاف احتمالي، توافقي

در این  توانند يمصورت پيش یا پس از حدوث اختلاف نيز 

 قبول از شده تعيين داوران یا داور هرگاه. مورد تراضي کنند

 وظيفه، انجام از داوري قبولي از پس کنند، امتناع داوري

 دهند، استعفا شوند، ناتوان وظيفه انجام از ورزند، استنکاف

کنند، داوري  نمایند، محجور شده یا فوت غيبت طولاني مدت

 14معني از آنجایي که مطابق بند  این به. گردد ينم منتفي

ساختمان،  فروش پيش قانون 24 مادهو همچنين  2 ماده

تعيين شوند، انعقاد  فروش پيشداوران باید در ضمن قرارداد 

مطلق، حداقل مشمول مزایا و  صورت بهداوري  نامه موافقت

 .شود ينماین قانون واقع  يها تیحما
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 مقيد داوري -2-2-2

 اختلاف قرارداد، طرفين که است صورت این به مقّيد داوري

 آتي موجود، اختلاف موضوع ارجاع درباره که همزمان دعوا یا

 شرط آن، ضمن در ندینما يم توافق داوري طریق از مطروح یا

 رسيدگي داور ها آن سه هر یا ج یا ب الف، مثلًا که ندینما يم

 مترتب مهمي آثار مقيد، داوري بر. باشند اختلاف به کننده

 از شده تعيين داوران یا داور هرگاه اینکه جمله از: شود يم

 وظيفه، انجام از داوري قبولي از پس کنند، امتناع داوري قبول

 دهند، استعفا شوند، ناتوان وظيفه انجام از ورزند، استنکاف

 یا داور کار تنها نه کنند فوت یا نمایند غيبت طولاني مدت

 این به. گردد يم منتفي نيز داوري بلکه شود يم تمام داوران

 در صورت این در داوري موضوع به رسيدگي که معنا

 حسب. (11: 1388 اسفندیاري،) رديگ يم قرار دادگاه صلاحيت

 هرگاه ،شود يم استنباط ساختمان فروش پيش قانون از آنچه

 از پس کنند، امتناع داوري قبول از شده تعيين داوران یا داور

 از دلایلي به یا ورزند، استنکاف وظيفه، انجام از داوري قبولي

 مدت، طولاني غيبت استعفاء، وظيفه، انجام از ناتواني قبيل

 یا داور سوي از داوري موضوع انجام داور، فوت یا حجر

 داور، کار پایان با گردد، ممکن غير شده تعيين داوران

 دیگري داوران یا داور بلکه شود ينم تمام داوري رسيدگي

 24 ماده همچنين و 2 ماده 14 هرچند بند .شود يم تعيين

ساختمان بر این نوع داوري انطباق دارد، با  فروش پيش قانون

هر  اولًااست که  يا گونهتعيين داوران به  نحوهاین حال 

طرفين  اًيثانو  دینما يمطرف داور اختصاصي خود را تعيين 

توافق  -باشد يمکه داور مشترک  -بر داور سوم توانند يم

در صورت عدم توافق طرفين بر داور سوم، ریيس . کنند

محل براي تعيين داور سوم داراي صلاحيت  دادگستري

 .خواهد بود

 

 

 داوري لزوم کتبي و رسمي بودن شرط -2-3

 دادرسي آیين قانون موضوع که -داخلي يها يداور حقوق در

 قانونگذار -است مدني امور در انقلاب و عمومي يها دادگاه

 داوري نامه موافقتتنظيم  نحوه درخصوص را تشریفاتي هيچ

 نامه موافقت که است این مطرح سؤال. است نکرده مقرر

 مکتوب صورت به باید حتماً یا باشد شفاهي تواند يم داوري

 سند درج آن در باشد مکتوب است قرار اگر و تنظيم شود

است؟  لازم رسمي سند در آن تنظيم یا باشد يمکافي  عادي

به خودي « نامه موافقت» واژهدر « نامه» ديقممکن است 

قيد مذکور، حاکي از آن  تصور را ایجاد نماید کهخود، این 

 صورت بهباید  لزوماًاست که توافق بر ارجاع امر به داوري، 

از نویسندگان داوري، عقيده  يا عدهبا این حال . مکتوب باشد

تشویق اشخاص به ارجاع  منظور بهدارند که قانونگذار 

 موافقتنامه داخلي، يها يداور مورد اختلافات به داوري، در

 یا شفاهي صورت به تواند يمقرداد داوري  داوري پذیرفت که

 کتبي است صورت بهو در صورتي نير که  و باشد مکتوب

این در حالي است که . باشد رسمي سند یا عادي سند براساس

 دادرسي آیين قانون 052 ماده 1مطابق بند  قانونگذار،

 با را داوري زوالمدني،  امور در انقلاب و عمومي يها دادگاه

است و اگر لازم  داده قرار نظر مد طرفين، کتبي توافق

، با توجه به آشنا بودن قانونگذار، نسبت به اهميت دید يم

. نمود يمرا مقرر  داوري، آن نامه موافقتکتابت یا ثبت رسمي 

بنابراین، سکوت قانونگذار در مقام بيان در این مورد، حکایت 

داوري است  نامه موافقتاز عدوم لزوم کتابت یا ثبت رسمي 

با این حال،  .(3/820: 1358، ؛ شمس18: 1301 واحدي،)

بر لزوم  صراحتاًي، الملل بين تجاري داوري قانون 0 ماده

کيد نمود بدون اینکه نامه داوري تأ موافقتمکتوب بودن 

 بيني پيشتشریفات خاصي یا مندرجات خاصي را در این مورد 

 طي باید داوري موافقتنامه»: نموده باشد به این صورت که

تلکس،  نامه، مبادله یا باشد، رسيده طرفين امضاي به سندي

 ای. نماید دلالت مزبور موافقتنامه وجود برها  آن یانظایر تلگرام،
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 کند ادعا آنرا وجود دفاعيه، یا درخواست طي مبادله طرفين از یکي

 قرارداد در سندي به ارجاع. نماید قبول را آن" عملًا دیگر و طرف

 موافقتنامه مستقل منزله به نيز باشد داوري شرط متضمن که کتبي

 يها يداور حقوق به این ترتيب، در .«بود خواهد داوري

 قبول را شفاهي نامه موافقت وجه هيچ به قانونگذار ي،الملل بين

 تواند يمداوري  نامه موافقتبنابراین، سند حاوي . است نکرده

این در حالي است که آنچه از بند . عادي باشد یا باشد رسمي

ساختمان استنباط  فروش پيش قانون 24 مادهو  2 ماده 14

این است شرط داوري مندرج در قانون مذکور باید  شود يم

و در یکي از دفاتر اسناد رسمي همراه با  کتبي بوده لزوماً

 .قرارداد اصلي به ثبت رسيده باشد

سؤال مطرح این است که هرگاه شرط داوري در قرارداد 

رسمي به ثبت  صورت بهساختمان درج نگردیده و  فروش پيش

نرسيده باشد، قابل رسيدگي از طریق داوري خواهد بود؟ به 

ختلاف یا دعوي، بر ارجاع توافق طرفين قرارداد، ا رسد يمنظر 

و  ساختمان فروش پيش پس از انعقاد قرارداد آن به داوري

رو نيست  مستقل داوري با هيچ مانعي روبه قرارداد صورت به

با این حال درصورت توافق طرفين بر ارجاع اختلاف به 

و تضميناتي است که به  ها تيظرفداوري، این توافق، فاقد 

براي پيش خریدار و  ساختمان فروش پيش قانون موجب

 .نده مقرر گردیده استفروش پيش

 صلاحيت داوران در رسيدگي به قرارداد اصلي -2-3 

 صورت بهشرط داوري و چه  صورت بهچه  داوري، نامه موافقت

محسوب  تبعي قراداد مستقل داوري منعقد گردد، قراردادي

 دعوا باید داوري قرارداد انعقاد از قبل که معني این به .است

 یا دعوا چنانچه گفته شد، این. باشد داشته وجود آن سبب یا

( قرارداد سخت مسکن) قرارداد از ناشي است آن ممکن سبب

 تصادف از ناشي خسارت مانند) قرارداد از خارج الزامات یا

. شود يم ناميده اصلي مبناي صورت، هر در که باشد( رانندگي

سؤال قابل طرح در این مورد این است که هرگاه مبناي 

داوري بر اساس آن تدوین شده  نامه موافقتکه  –اصلي

قرارداد اصلي فسخ یا اقاله  مثلًافاقد موضوعيت شود  -است

داوري  نامه موافقتشود یا بطلان آن معلوم گردد، سرنوشت 

 چه خواهد بود؟

 که شرط است رختيد منزله عقد به فقها، مشهور دیدگاه از

 آن به بقائاً و حدوثاً و از این جهت، دیرو يمشاخه بر آن  مانند

 ،(اصلي تعهد)عقد  که شود معلوم هرگاه بنابراین. است وابسته

 دست از را خود موضوعيت علتي هر به یا گردیده اقاله یا فسخ

 نظر مطابق. شود يم منتفي خود خودبه نيز شرط است، داده

 انعقاد و انشاء قابل عقد از مستقل را شرط که -فقها مشهور

 شده درج آن، ضمن در که شرط –بطلان عقد دانند ينم

 بنابر اما بود نشده ایجاد نيز شرط که است آن از حاکي -است

 مستقل تواند يم ابتدائي، شرط که آنجایي از مشهور، غير نظر

بطلان عقد  گيرد، قرار قبول و ایجاب موضوع عقد اصلي، از

. آورد فراهم را شرط بطلان موجبات تواند ينم لزوماً اصلي،

 نظر بر اما ندارد حکمي صراحتاً مورد، این در مدني قانون

 از يا تازه يها نمونه حال این با. شود يم حمل فقها مشهور

 مشهور غير نظر مؤید که دارد وجود مردم ميان حقوقي روابط

 زمان در .است داوري شرط ها نمونه این از یکي. است

 از قبل و 1315 مدني دارسي آیين قانون بودن الاجرا لازم

 این 1300ي مصوب الملل بينتصویب قانون داوري تجاري 

 هرگاه که بود مطرح حقوقي نویسندگان نزد موضوع

 ضمن واقع در و داوري شرط صورت به داوري موافقتنامه

 فسخ یا اقاله بطلان، صورت در شود، منعقد اصلي، قرارداد

 شد؟ خواهد چه داوري شرط وضعيت اصلي، قرارداد

 تبعيت بر فقها مشهور نظر اساس بر حقوقي نویسندگان برخي

 200 ماده استناد به و جواز و لزوم لحاظ به عقد از شرط کامل

 فسخ یا اقاله بطلان، صورت در که داشتند عقيده مدني قانون

 موضوع و بود خواهد باطل نيز داوري شرط اصلي، قرارداد

 رديگ يمقرار  قضایي مرجع صلاحيت در خود به خود
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قانون آیين دادرسي  201 ماده. (3/104: 1300کاتوزیان، )

 1308 مصوب ي عمومي و انقلاب در امور مدني،ها دادگاه

جنين دیدگاهي را تقویت  که است شده تنظيم يا گونه به

 داوري به راجع قرارداد یا معامله اصل به نسبت هرگاه»: دینما يم

 نظر اظهار و رسيدگي آن به ابتدا دادگاه اختلافي باشد، طرفين بين

 دادرسي آیين نویسندگان از يا عدهبا این حال  .«نماید مي

 موجود دیدگاهاي از تأثيرپذیري ضمن داوري، حقوق و مدني

 بطلان، درصورت حتي که بودند معتقد ي،الملل بين داوري در

 صورت به که-داوري موافقتنامه اصلي، قرارداد فسخ یا اقاله

 شود ينم باطل -گردد يم منعقد اصلي قرارداد ضمن شرط

 در داوري اطراف ميان اختلافات به تواند يم داور بلکه

 ارجاع از را آنها هدف و نماید رسيدگي داخلي، يها يداور

 قضایي مرجع در آن رسيدگي عدم که-داوري به اختلاف

 این اثبات براي. (88: 1301 واحدي،)سازد  محقق -بود

 مدني دادرسي آیين قانون 030 ماده اخير قسمت به دیدگاه

 قرارداد یا معامله باصل نسبت هرگاه... »: مبني بر اینکه 1315

 رسيدگي بآن قبلًا دادگاه باشد، اختلافي طرفين بين به داوري راجع

 دینما يم معين را ممتنع داور قرارداد، و معاملهاحراز از  پس کرده

 قرارداد اصل بطلان فرض با بنابراین. نمودند يم استناد «...

مربوط صالح  را براي رسيدگي به اختلافات داور داوري، مبناي

 قانون 828 مادهاخير به موجب  مادهاز آنجایي که . شمردند

مدني،  امور در انقلاب و عمومي يها دادگاه دادرسي آیين

 مدني دادرسي آیين قانون 201 ماده که مادهنسخ شده و 

 نموده تعدیل را آن حکم -شده ست آن جانشين -کنوني

است، استناد به این دیدگاه در حقوق داوري داخلي، فاقد 

 داوري قانون 10 ماده 1بند با این حال، . دینما يمموضوعيت 

 دیدگاهي چنين بيانگر که -1300 مصوب المللي بين تجاري

 و خود صلاحيت مورد در تواند مي داور» :نمود مقرر -است 

 تصميم اتخاذ داوري،موافقتنامه  اعتبار یا و وجوددرباره  همچنين

 نظر از باشد قرارداد کیاز جزیي صورت به که داوري شرط. کند

شود،  مي تلقي مستقل اي موافقتنامه عنوان به قانون این اجراي

 نفسه فيقرارداد  بودن الاثر ملغي و بطلان خصوص درداور  تصميم

 .«بود نخواهد قرارداد در مندرج داوري شرط اعتبار عدممنزله  به

ساختمان مصوب  فروش پيشقانون  21ماده با توجه به 

، رسيدگي به اختلافات ناشي از قرارداد اعم از تعبير، 0768

تفسير مواد قرارداد و اختلافات راجع به نحوه اجراي قرارداد 

داوران واگذار نموده است به نظر  أتيه را به فروش پيش

 وري مندرج در قانون آیينبر خلاف مقررات دا رسد يم

مدني در مورد  امور در انقلاب و عمومي يها دادگاه دادرسي

 -داند يمکه مرجع قضایي را صالح  –اختلاف در قرارداد اصلي

المللي،  بين تجاري داوري قانون 08 ماده 0بند و موافق با 

تنها سرنوشت شرط  ساختمان نه فروش پيش نقانو 21 ماده

داوري را از قرارداد اصلي جدا نموده است بلکه به هيأت 

یعني داوري اختيار داده است تا در مورد وضعيت قرارداد اصلي 

لحاظ صحت، بطلان یا عدم  ساختمان به فروش قرارداد پيش

 .گيري نماید نفوذ تصميم

 أتيهنتخاب عضو سوم برخي عقيده دارند که ابهام در نحوه ا

 21 ماده در مقرر داوري ممکن است موجب شود تا ترتيب

 وجودي فلسفه و غایت ساختمان بر خلاف فروش پيشقانون 

زیرا یکي از مواردي که در قرارداد . مذکور عمل کند قانون

داوري  أتيهتعيين اعضاي ، ، الزاماً باید درج شودفروش پيش

 رديگ يماست که در هنگام انعقاد قرارداد و امضاي آن صورت 

نيز باید تعيين و مشخص  أتيهو با توافق طرفين، عضو سوم 

 کنند، توافق مشترک داور بر طرفين نتوانند هرگاه شود وليکن

 داور مربوط شهرستان دادگستري ریيس ماده، این موجب به

است که با تعيين عضو  يهیبد .کرد خواهد انتخاب را سوم

سوم توسط طرفين، دیگر، موجبي جهت دخالت ریيس 

مگر اینکه پذیرفته شود که طرفين  ماند ينمدادگستري باقي 

عضو سوم را در صورت اختلاف یا عدم توافق در  توانند يم

هنگام انعقاد قرارداد تعيين نکنند و تعيين تکليف آنرا به ماده 

 .به آینده موکول کنند و ترتيب مقرر در آن و یا 21
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 فلسفه خلاف غایت و 21ترتيب مقرر در ماده  رسد يمبه نظر 

 حل ساختمان است که براي فروش پيشقانون  وجودي

 توسط داوران أتيه نمود که مقرر قرارداد از ناشي اختلافات

 طرفين احاله از الامکان حتي تا شوند منصوب و تعيين طرفين

 ؛85: 0768 زرنگار،) شود جلوگيري قضایي مراجع به قرارداد

انعقاد قرارداد با که در ابتداي  صورتيدر .(47: 0767 عليزاده،

داوران تعيين گردند، مجالي  أتيهتوافق طرفين باید اعضاي 

هرگاه در . براي دخالت دادگستري در این مورد نخواهد ماند

داوران  أتيهآینده، اختلافي ميان طرفين رخ دهد و به 

مراجعه کنند با این حال، داور سوم استعفا دهد و طرفين بر 

تعيين داور مشترک جدیدي به هر دليلي به توافق نرسند، در 

 .ممکن است محقق شود 24این صورت، این بخش از ماده 

 عدم زوال داوري با فوت، حجر و توافق طرفين -2-0

، مستلزم دعوي عليه دیگري یا دفاع در برابر دیگران اقامه

قضایي هرگاه  يها يدگيرسدر . باشد يمداشتن اهليت استيفاء 

به ان موضوع ایراد  تواند يمخواهان فاقد اهليت باشد، خوانده 

صورت قبول ایراد از سوي دادگاه، قرار رد دعوا نماید و در

در این صورت، طرح دعوي از جانب خواهن . شود يمصادر 

وي اعم از ولي یا قيم صورت  قانوني ندهینمااز جانب  تواند يم

یکي از طرفين دعوایي که در مرجع  براین هرگاه علاوه. گيرد

قضایي در جریان است، محجور شود یا فوت نماید این امر، 

قانوني محجور از سوي  ندهینماموجب تعليق دادرسي تا تعيين 

طرف دیگر دعوي خواهد بود و در هر صورت، از آنجایي که 

م و دائمي رسيدگي به دعاوي مردم دادگستري مرجع عا

، حجر یا فوت اصاحب دعوي، موجب سلب صلاحيت باشد يم

آنجایي که ارجاع اختلاف موجود یا . گردد ينممرجع قضایي 

احتمالي به داوري نيز نوعي تصرف در دارایي محسوب 

 و عمومي يها دادگاه دادرسي آیين قانون 080 ماده ،شود يم

 اشخاص در واگذاري شرط توافقمدني،  امور در انقلاب

دعوا یعني اهليت  اقامهرا اهليت  داوري به اختلاف موضوع

با این حال، حجر یا فوت یکي از  .استيفاء قرار داده است

قانون  252 ماده 2داوري، بر اساس بند  نامه موافقتاطراف 

در رسيدگي به  فوق، موجب سلب صلاحيت مرجع داوري

داوري  نامه موافقتبراین اگرچه  مضافاً. موضوع خواهد بود

و هيچ یک  (82: 1301واحدي، ) شود يمعقد لازمي محسوب 

طرفه  یک صورت به توانند ينمداوري  نامه موافقتاز طرفين 

مذکور به طرفين اختيار داده  052 ماده 1آنرا فسخ کنند، بند 

است تا پيش از رجوع به داور یا پس از آن تا زماني که داوري 

را زایل  صدور رأي نرسيده است، با توافق کتبي، آن مرحلهبه 

 .کنند

 قانون 24 مادهو  2 ماده 14با این حال از سياق بند 

ساختمان، در این مورد، خلاف ترتيب مقرر در  فروش پيش

که از  طوري به دینما يمقابل استنباط  توافقي يها يداور

 سو حتي در صورت حجر یا فوت یکي از طرفين داوري یا یک

هر دو اختلافات موجود یا احتمالي که از قرارداد داوري ناشي 

متوفي  ورثهقانوني محجور یا  ندهینمااز طریق  لزوماً، شود يم

در این خصوص اصل قائم . شود يمدر مرجع داوري پيگيري 

داوري نادیده  نامه موافقتناشي از  رابطهبه شخص بودن 

افق کتبي طرفين با وجود تو گرفته شده است و از سوي دیگر،

ساختمان چنين  فروش پيشداوري، مطابق قانون  اقالهبر 

به عبارت بهتر، عدم وجود . توافقي، فاقد اعتبار خواهد بود

 .خود توافق محسوب شده است توافق به خودي

 گيري نتيجه

با توجه به آنچه مورد پژوهش واقع گردید، نتایج زیر را 

 :استخراج نمود توان يم

 يها دادگاه دادرسي موضوع قانون آیين يها يداوربرخلاف 

 تجاري داوري قانون و مدني امور در انقلاب و عمومي

، دو طرف قرارداد، اختلاف یا دعوي نکه در آ يالملل بين

 ندهیآاختيار دارند رسيدگي به اختلافات موجود یا احتمالي 

 24 مادهو  2 ماده 14خود را به داوري ارجاع نمایند، سياق بند 
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نده فروش پيشساختمان، حاکي از آن است  فروش پيشقانون 

از مزایاي کامل این قانون  توانند يمخریدار، زماني  و پيش

اختلافات احتمالي از  وفصل حلمند شوند که در مورد  بهره

به این ترتيب، داوري موضوع . طریق داوري نيز توافق نمایند

ارداد این قانون، هرچند تحت عنوان شرط داوري در قر

را باید داوري اجباري محسوب  ، آنگردد يمفروش درج  پبش

قانون  24 مادهعلاوه براین هرچند مطابق قسمت اخير  .نمود

 دادرسي آیين مقررات تابع قانون، این موضوع مذکور، داوري

بود، اجباري بودن مطلق  خواهد انقلاب و عمومي يها دادگاه

تمان، موجب ساخ فروش پيششرط داوري در قراردادهاي 

تا داوري موضوع این قانون، آثار بسيار متفاوتي  گردد يم

که برخلاف  طوري به اختياري ایجاد نماید يها يداورنسبت به 

 و عمومي يها دادگاه دادرسي آیين قانون موضوع يها يداور

ي در الملل بين تجاري داوري قانون و مدني امور در انقلاب

صورت عدم قبول داوري از سوي داوران اختصاصي یا 

جهت  و ازاین شوند يمکه در شرط داوري مشخص  -مشترک

یا عدم امکان رسيدگي به  -گردد يمداوري مقيد محسوب 

دلایلي از قبيل استنکاف از انجام داوري، غيبت یا بيماري 

طولاني مدت، حجر و فوت داور یا داوران و حتي با توافق 

ي طرفين بر انحلال داوري، رسيدگي به موضوع در کتب

بلکه داوران دیگري  رديگ ينمصلاحيت مرجع قضایي قرار 

در مواردي که به  رسد يمبا این حال به نظر . باید تعيين شوند

درج نشده و  فروش پيشهر دليلي، شرط داوري در قرارداد 

ام از تم فروش پيشداوران تعيين نشده باشند، هرچند قرارداد 

، در باشد ينمتضمينات قانون پيبش فروش ساختمان برخوردار 

خواهد  صلاحيت چنين مواردي، مرجع قضایي، داراي داراي

ساختمان، طرفين  فروش پيش قانون 24 با توجه به ماده. بود

قرارداد، ملزم به درج شرط داوري ضمن قرارداد نيستند بلکه 

ز تعبير و تفسير اختلافات طرفين قرارداد که ناشي ا وفصل حل

. باشد باید به داوري ارجاع شود فروش پيشو اجراي قرارداد 

بدین ترتيب باید داوري موضوع این قانون را داوري اجباري 

. قانوني یا به حکم قانون دانست نه داوري اجباري قراردادي

ساختمان، طرفين را  فروش پيشقانون  2ماده  11هرچند بند 

 فروش پيشدر قرارداد  24ملزم به گنجاندن حکم ماده 

، ليکن این امر موجب تغيير ماهيت این نوع داوري دینما يم

 .نخواهد شد

داري و ملاحظات  در این مقاله امانت :يملاحظات اخلاق

 .اخلاقي رعایت شده است

در این مقاله هيچگونه تضاد منافعي وجود  :تعارض منافع

 .ندارد

 نویسندگانتوسط  مشترکاًمقاله نگارش  :سندگانیسهم نو

 .صورت گرفته است

کساني که در تهيه این مقاله ما را  از کليه :يو قدردان تشکر

 .نمایيمیاري رساندند، تشکر و قدرداني مي

این پژوهش فاقد تأمين کننده مالي  :ن اعتبار پژوهشيمأت

 .استبوده 
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