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 «رأی نهایی داوری »

 1401/ 12/ 18 رأی: تاریخ صدور 102-01-دش شماره پرونده داوری:

 مشهد  محل صدور رأی: 4-102-01-شد شماره رأی:

 مقدمه:  -اولبخش  

  *********** های  و شماره موبایل  **** / ** /**و تاریخ تولد    **********به شماره ملی  ع.ش  آقای    خواهان:  -الف

 و آدرس ایمیل »بدون ایمیل«  ********************و آدرس پستی   ***********و 

و آدرس پستی   ***********و شماره موبایل    ****/ */ *و تاریخ تولد    **********به شماره ملی    م.ح آقای    با وکالت

 **** / ** / ** مورخ   ************ی شماره ینامهلت وکاو آدرس ایمیل »بدون ایمیل« طی  ***************

و آدرس   ************و شماره موبایل    ****/*/**و تاریخ تولد    **********به شماره ملی    ف.حخانم    خوانده:  -ب

 ******** و آدرس ایمیل  *********** پستی 

 *********** و شماره موبایل    ****/ */**و تاریخ تولد    **********به شماره ملی    .جمجتمعاً و منفرداً آقای ه  با وکالت

و   **********به شماره ملی    .جو آقای ع  ********** و آدرس ایمیل  ******************  و آدرس پستی  

و  ****************و آدرس پستی    ***********و   ************و شماره موبایل    ****/ * / **تاریخ تولد  

 **** / ** / * مورخ ************ی شماره ینامهوکالت آدرس ایمیل »بدون ایمیل« طی 

 خواسته: -ج

مورخ    93****  یهابه شماره  یرسم  فروششیو متمم پ  فروششیپ  یاعلام فسخ قراردادها  ذیو تنف  تأییدصدور حکم به  

  58151  یعاد  فروششیپ  یهیاول  یهافقنامهتواش یمشهد و پ  **  یدفتر اسناد رسم  1401/ 9/8مورخ    98****و    1401/ 7/ 19

و   هانهیخوانده به پرداخت هز  ت یمحکوم  به انضمام مشهد    **مشاور املاک    1400/ 8/ 2مورخ    58155و    1400/ 7/ 13مورخ  

 . الیر ونیلیم صدیالوکاله، له موکل به شرح دادخواست مقوم به سو حق یخسارات دادرس
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و شماره    ****/*/ *تولد    خیو تار  **********  ی( به شماره ملیدادگستر  کی  هیپا  لینجات زادگان )وک   دیسع  یآقا داور:  -د

پست  09151084421  لی موبا آدرس  خ  یو  بلوار  روبرو12و    10  امیخ  نیب  ام،یمشهد،  پلاک    ی،  قبا،  ا  78مسجد  آدرس   لیمیو 

s.nejatzade@gmail.com . 

 گردشکار:  -دومبخش  

 موضوع سابقه  -الف

 ******ی همکف ساختمانی به آدرس مشهد، احمدآباد،  متری واقع در طبقه   82خواهان یک واحد آپارتمان    7/1401/ 12در تاریخ  

اقدام به تنظیم قرارداد   1401/ 7/ 19فروش نموده و طرفین در مورخ  را به انضمام یک عدد پارکینگ به خوانده وفق یک قرارداد عادی پیش

متر مشاع از    30فروش عادی برای  قرارداد پیش  1401/ 8/ 2نمایند. متعاقب آن، طرفین مجدداً در تاریخ  ی آن می فروش برارسمی پیش

قرارداد رسمی متناظری را برای آن به امضا   1401/ 8/ 9ی همکف همان ساختمان را منعقد نموده و در تاریخ  واحد آپارتمانی در طبقه

متری منوط به پیشرفت فیزیکی کار بوده و وفق   82فروش واحد آپارتمانی  رسانند. نظر به اینکه پرداخت بخشی از مبلغ قرارداد پیشمی

و اعلام مراتب توسط   تأسیساتی  مهندس ناظر مبنی بر اتمام زیرساز  تأییدتوافقات مندرج در قرارداد رسمی، قرار بر آن بوده است تا با  

قسط مزبور را مطالبه   1401/ 8/ 30فروشنده پرداخت گردد، خواهان در مورخ  خریدار به پیشپیامک، مبلغ ده میلیارد ریال توسط پیش

ارداد نموده خریدار، خواهان اقدام به انشای فسخ قرمبلغ توسط پیش  یتأدیههای متعدد بین طرفین و عدم  نموده و پس از تبادل پیامک

 نماید. اعلام فسخ قراردادهای مزبور را از داور درخواست می تأیید، تنفیذ و 10/1401/ 28موجب دادخواست داوری مورخ و النهایه به

 داور تیو صلاح شرط داوری -ب

فروش رسمی پیش  قرارداد  13ی  و ماده  1401/ 8/ 9مورخ    98****  یشمارهبه    یرسم  فروشش یپ  قرارداد  12ی  ماده  موجب بهطرفین  

ناشی از تعبیر و تفسیر  مرجع رسیدگی به اختلافات  ،  مشهد  **  ی دفتر اسناد رسم  1401/ 19/7مورخ    93****  یشمارهبه  

خواهان به استناد شروط  اند.  نموده  تعیین  اتاق داوری کانون وکلایک داور به انتخاب  را    مفاد قراردادهای مزبور  و اجرای 

ای به همان تاریخ، از  مکتوبهموجب  تنظیم و امضا نموده و به  1401/ 10/ 28درخواست داوری را در مورخ  داوری مزبور،  

. مرکز داوری کانون وکلای خراسان  ریاست اتاق داوری کانون وکلای دادگستری مشهد، درخواست تعیین داور نموده است 

الطرفین تعیین نموده و عنوان داور مرضیآقای سعید نجات زادگان را به  1401/ 11/ 8مورخ    *** ی  شماره  یموجب نامهبه

مورخ    1-102-01-ی دشی شمارهحسب ابلاغیهاین داور  اینجانب ارجاع داده است.    دادخواست داوری و ضمائم را به
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اعلام   تومان  ******مبلغ    را توافقاً  یرت داوراج،  تومان(  *****ها )به مبلغ  خواسته  یارزش واقع  میبر اساس تقو ،  1401/ 11/ 8

ادامه، جهت   .گردیدپرداخت    1401/ 11/ 12مورخ    ********  یتراکنش شماره  یبدواً توسط خواهان طنمود که مبلغ مزبور   در 

با  طرفین رسید و بدین سبب،    تنظیم و به امضای  1401/ 11/ 19مورخ  ی داوری  مبنای صلاحیت داور، قرارنامه  تدقیق توافقات   داور 

 دوماهه مهلت    طیرا    به اختلافات طرفینفرایند رسیدگی  و  در همان روز پذیرش سمت نموده  ،  فوقی داوری در مورخ  امضای قرارنامه

 ی اخیرالذکر آغاز کرد. خ امضای قرارنامهاز تاری

 طرفین  هایلجریان رسیدگی، ادله و استدل  -ج

 :گردیدواصل    داوربه    1401/ 11/ 8در مورخ  تنظیم و  از جانب خواهان  دادخواست داوری به شرح زیر  ،  1401/ 10/ 28در مورخ   -1

  فروشپیش  هی اول  هایتوافق   شی پ   نیو همچن  الذکرفوق  یرسم  فروشپیش  یقراردادها   موجببه  هیمشاراٌل   ،یمیاظهار موکل، و طبق مستندات تقد  حسب  ..."
  منظور بهباب آپارتمان،    کی  دانگ ششمشهد،    **در مشاور املاک    یمیتنظ  2/8/1401مورخ    58155و    12/7/1401مورخ    58151  های شمارهبه    یعاد

 . نمایدمی فروشپیشبا توابع آن را، به خوانده محترم  مترمربع 110داروخانه جمعاً به متراژ حدود  ادهاستف
در قرارداد،    نیمشخص و مع   های پرداختیاز    کیخوانده( در هرخریدار )پیش  شیچنانچه پ   شودیمورد اشاره، شرط م  یقراردادها  6-6ماده    2بند    در

 صورت خواهد گرفت.   امکی، با ارسال پانشا حق فسخ قرارداد را داشته و در صورت اعمال فسخ، فروشندهپیش دیقصور نما

ساعت قبل،    48  امک،یو با ارسال پ  تأسیسات  زیرسازیز اتمام مرحله  متعهد شده است پس ا  خریدارپیش  شی پ  ،فروش پیش  یقراردادها   3ماده   2بند    طبق 

  فروش پیشقرارداد   6-6مبلغ، طبق مفاد سطر آخر ماده    نیو شرط پرداخت ا دیبه موکل پرداخت نما الیر  اردیلیمبلغ ده م   ،موکل( فروشنده ) پیش  یاز سو

از مراحل   کیمهندس ناظر پروژه در انجام هر  تأیید   ،12/7/1401مورخ    58151شماره    فروشپیش  یتوافقنامه عاد  7و صدر ماده    93****شماره    یرسم
 . شودیم دی پروژه ق شرفتیپ

ز دوشنبه( با ارسال  )رو30/8/1401نوامبر برابر با    21  خیو موکل در تار  افتهیاتمام    تأسیسات  یرسازینوامبر مرحله ز  20برابر با    29/8/1401  خیتار  در

به و   امکیپ زحمت   دهانجام ش   یقراردادهاطبق    رسدیم  انیبه پا  تأسیسات  یرسازیز  یسلام و عرض ادب فردا اجرا:  )دینمایاعلام م  یبه خوانده 
  ان یبه موکل ب   امکیخوانده با ارسال پ ( در پاسخ  م یادامه بد  میتا دست ما هم بازشه بتون   دی بوده روهم بکش  تأسیسات  یرسازیپرداخت قسط دوم که اتمام ز

 حضورتون(  رسمیم شنبهپنجو احترام  مسلا : )باداردیم
 خی( در تار3/9/1401)  شنبهپنجبه خوانده محترم در روز    تأسیسات  زیرسازیاتمام مرحله    یمذکور، موکل جهت ارائه مستند قانون  امکیاز ارسال پ  بعد

 2/9/1401  خیدر تار  زین  شانیو ا  نمایدمی  ت درخواس  ی از و  یکتب  تأییدیهاز پروژه و اخذ    یحضور  دی، جهت بازد**** از مهندس ناظر پروژه    1/9/1401

جمله شروع انجام پروژه از    یو به موکل دستورات بعد   تأییدرا    تأسیساتو انجام    یرسازیمراتب اتمام ز  یکتب  صورتبهو    افتهیدر محل پروژه حضور  
 ( شودیم میمهندس ناظر تقد تأییدیه  وستی)پ دینمایمرا صادر  سازیکفبه 

 ینکرده و روزها   دای در جلسه در محل مشاور املاک حضور پ  3/9/1401  یعنیمورد اشاره خودشان    شنبهپنجخوانده محترم در روز    متأسفانه   لکن
آذرماه با    14مصادف با    2022دسامبر    5  خی، موکل در تارفروشپیش  ی قراردادها  6-6ماده    2متعاقب آن و به استناد بند    .ابندیینمهم حضور    یبعد

مطالبه ثمن معامله در مرحله مورد اشاره را درخواست    ،تأسیساتو    یرسازیمجدد، دال بر اتمام مرحله ز  تأکیدبه خوانده محترم و اعلام    امکیارسال پ

  کل، مو  امکیمتعاقب ارسال پ   د،یاقدام نما  تأسیسات  یرسازیسبت به پرداخت قسط مرحله اتمام زن  ندهیساعت آ  48ظرف مدت    نمایدمیو اعلام  
  م یکه داشت  یتماس تلفن  بهباتوجهو احترام    با سلام: )داردیم  انیو ب   ارسال  به موکل  یامکیپ  1401آذرماه    24دسامبر برابر    15  خیخوانده محترم در تار

 جلسه نه تنها قسط اول بلکه قسط دوم شما هم آماده است(. نینتونستم به موقع برسم در اول 
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تا دوهفته امکان  پرداخت ندارم، جلسه امروز هم  یبود که فرمود شیماه پ  کیبه   کینزد  ،ی: )تماس تلفنداردیخوانده اعلام م  امکیدر جواب به پ  موکل

دسامبر برابر   16 یعنی خی( و مجدداً، موکل در همان تارستین ریباتوجه به اعلام فسخ قرارداد، ادامه، امکان پذ دی دار نیکه قصد فروش ماش نیبله، فرمود
در صورت عدم پرداخت    ** مشهددر دفتر خانه  19/8/1401: )باتوجه به قرارداد مورخ  داردیم  انیو ب   کندیمخوانده ارسال    یبرا  یگرید  امکیآذر پ  25با  

فسخ و به شما اعلام   نجانبیا  ی قرارداد مذکور از سو  له ینوس یشما، لذا بد  یعدم تعهد در زمان مشخص از سو   ،ی قبل  یها امکیپ   رو یثمن مورد قرارداد و پ 

 (. گرددیم
فسخ از طرف )   داردیم  انیبه موکل ارسال و ب  یمکایپ  1401آذر    26دسامبر برابر با    17  خیانشاء فسخ موکل، در تار  یاعلام  امکیدر پاسخ به پ   خوانده

 نکردم(. یتعهد  یچون من ب باشدینممورد قبول  نجانبیا

موکل طبق قراردادها و پس از اعلام مهلت    یکه اعلام فسخ از سو  شوندیم، خوانده محترم، پس از مطالبه مفاد قراردادها متوجه  ظاهراً اظهار موکل،    حسب
و    یشماره با موکل تماس تلفن  نیبار با هم   هاده  نکهیرغم ا  یبوده است و عل  حی به نحو صح  (14/9/1401مورخ    امکیساعته مندرج در قراردادها، )پ   48

  ت ی هو لطفاً ستین ییمن قابل شناسا یشماره برا نیخانم محترم ا ایآقا  اًیثان و )  داردیم انیبه موکل ب یگرید امکیداشته اند، بلافاصله در پ امکی ارسال پ
فسخ خود،    ییاراده انشا  یبر اعلام قبل  دمجد  تأکیدو    یبعد  یاز سوء استفاده احتمال  یریموکل به خاطر رفع شبهه و جلوگ   تاًی( نهادیی خود را آشکار فرما

  امک یمجدداً با ارسال پ  7/10/1401دسامبر برابر با    28  خیآن را ارسال نموده بوده اند، در تار  یامکیپ   صورتبهبه خوانده    25/9/1401  خی، در تارتر شیپ که  

به   ،یپرداخت  یها ثمنشماره حساب خودرا جهت استرداد وجوه    دینمایم درخواست    یو از و   یآور  ادیفسخ قراردادها را     ییبه خوانده محترم اراده انشا
 .(شودیم میدادخواست تقد وستیپ  هاامکیپ  یرونوشت تمام) .دیموکل اعلام نما

با مطالعه مفاد    ،ضاًیاو،    ،سازیکفو دستور شروع به    تأسیساتو    یرسازیمهندس ناظر بر پروژه، دال بر اتمام مرحله ز  یکتب  تأییدیهوفق    نکهیبه ا  نظر
در آن    املهدر عدم انجام تعهد پرداخت ثمن مع  یو قصور و  تأسیساتو     یرسازیقبول انجام مرحله ز  دیموکل، که مو  یخوانده برا   یارسال  یهاامکیپ

تعهدات خود در مرحله   یفایخوانده از ا   متأسفانهتومان(،   اردیلیم  کی)  پرداخت ثمن معامله آن مرحله ی رغم درخواست موکل برا ی مرحله است، که عل

نموده، لذا موکل با    ودموکل صراحتاً اقرار به عدم انجام تعهد خ  یبرا  یارسال   یهاامکیپ، استنکاف نموده و طبق  فروشپیش  یها مقرر در قرارداد  یزمان
مجدد آن    تأکید  امکیارسال پ  ق یاز طر  ،25/9/1401  خیبا اعلام انشاء فسخ قراردادها در تار  الذکرفوق  یقراردادها   6-6ماده    2حاصله از مفاد بند    اریاخت 

مورد اشاره را فسخ نموده است، لذا به استناد ماده    یعاد   یهاسینو  شی و پ  یمیموضوع دادخواست تقد  فروشپیش  یقراردادها  ،7/10/1401  خیدر تار
 یرسم  فروشپیشم  و متم  فروشپیش  یاعلام فسخ قراردادها   ذی و تنف  تأییدبر    یصدور را  یتقاضا   یقانون مدن  399و ماده    یمدن  یدادرس  نیقانون آئ  198

به    یعاد   فروشپیش  ه یاول   یش قراردادهای و پ  ** مشهد   یدفتر اسنادرسم  9/8/1401مورخ    98****و    19/7/1401مورخ    93****  هایشمارهبه  

خوانده   تی مشهد مورد استدعاست در ضمن محکوم  **** در مشاور املاک  یمیتنظ  2/8/1401مورخ    58155و    12/7/1401مورخ    58151  هایشماره

 "   .باشدیممورد استدعا   زی و حق الوکاله له موکل ن  یو خسارات دادرس هانهیهزبه پرداخت  

 . نمودابلاغ  خواندهبه و منضمات آن را  فوق دادخواست داوری  1401/ 11/ 10داور در مورخ در راستای اجرای اصل تناظر،  -2
طرف و مستقل خود را  نخست جایگاه تماماً بی  3-102-01-ی دشی شمارهطی ابلاغیه  1401/ 11/ 11داور در مورخ   -3

یشان اعلام و از نامبردگان جهت حضور  ی رسیدگی را به او سپس زمان و مکان جلسه  نسبت به اصحاب دعوا اعلام نموده

 ی رسیدگی دعوت نمود. در جلسه
مراتب وکالت    1401220381947523ی  شماره  ینامهوکالت ضمن تقدیم    ****و    ***آقایان    1401/ 10/ 7در مورخ   -4

  7در    ایلایحه  طی  ( ****احدی از وکلای خوانده )آقای  ،  1401/ 11/ 18سپس در مورخ  خود را از خوانده اعلام نموده و  
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  خود به دعوای خواهان موکل  خ  پاسنخست از نگاه خود، ماوقع را شرح نموده و در ادامه،    برگ ضمائم،  10صفحه، بانضمام  

 را ارائه نمود که اهم نکات آن به شرح زیر است: 

بلکه بسیار عجیب است!!متر موضوع قرارداد    30در خصوص قرارداد واگذاری    -6  ..." قرارداد مذکور    ... طرح دعوی نه تنها وجاهت قانونی ندارد 

. ثمن معامله کامل پرداخت  ریال و ارتباطی به قرارداد اول ندارد  14.000.000.000قراردادی علیحده است که منعقد شده است با ثمن مشخص به مبلغ  
 محترم ادعای فسخ نماید... فروشندهپیشت تعهدی باقی نمانده است  که با بهانه عدم انجام آن شده است ... پس مشخص اس 

مشخص  ..  .داور محترم نموده است  ها را در دادخواست تقدیمخوانده محترم با سوء نیت بخشی از آن  متأسفانههای رد و بدل شده  خصوص پیام  در  -7

چینی و قسط بعدی  یغهن پایان تما ید قسط اول ز س طبق قرارداد سرر..  مبنی بر فسخ قرارداد به موکله داده نشده است.  هیچ پیامی  7/10/1401است تا مورخ  

و یا اتمام زیرسازی چینی  است و طبق شواهد هنوز پروژه به این مرحله نرسیده است و هیچ اعلامی مبنی بر اتمام تیغه  تأسیساتو پایان  پایان زیرسازی  

کامل پرداخت نموده    8/1401/ 24کاری را در  ل قسط اول مربوط به سفتریا  10.000.000.000موکله  حال ایناب   از مهندس ناظر نشده است.  تأسیساتو  
آزمایی موکله اقدام به اخذ تامین دلیل با جلب نظر کارشناس رسمی نموده  است. لذا خواهان محترم مستحق دریافت نیست. با همین مبنا و جهت راستی

صورت به  تأسیساتینی کامل نیست و  چ از پروژه بازدید کرده است و طی نظریه اعلام نموده است تیغه  30/9/1401است و کارشناس محترم در مورخ  
اطلاع ایشان رسانده و ضمناً پرینت مانده حساب خویش را جهت  مراتب را به  8/10/1401کامل انجام نشده است... لذا ... ]موکله[ طی اظهارنامه مورخ  

و دستور دفتر محترم مبلغ   ** مشهدتر اسناد رسمی پس از مراجعه به دف 24/10/1401اثبات نیت خود به پیوست ارسال نموده است ... متعاقباً در مورخ 

د و رسید آن توسط دفتر محترم به خواهان محترم ابلاغ  اینمرو را واریز میریال جهت برداشت خواهان محترم مربوط به دو قسط پیش  20.000.000.000
که ...  شودیممراتب به خواهان محترم اعلام  5/11/1401مورخ کاری(. همچنین طی اظهارنامه و قسط آخر پایان گچ تأسیسات)قسط دوم پایان  گرددیم

ریال علاوه بر ثمن معامله   5.000.000.000خواهان محترم ...  10/1401/ 5مبلغ هر دو قسط در حساب سپرده شده است. نکته مهم دیگر اینکه در مورخ 

اند ....واضح است که خواهان محترم با سوء نیت  ریال تقلیل داده  3.000.000.000مطالبه نموده است ... سپس در روز بعد ... خواهان محترم مبلغ را به  

 هیچ اعلامی و یا حتی قصدی از جانب خواهان محترم مبنی بر فسخ نبوده است.   6/10/1401قصد دریافت وجه اضافه داشته است و ... تا آن تاریخ یعنی  

نویس بودن فاقد وجاهت قانونی  نظر از اینکه به دلیل دستبازدید ناظر محترم صرفدر خصوص مدرک ارائه شده توسط خواهان محترم مبنی بر    -8
ناظر به موکله   تأیید  ستیبایماست و تاریخ ذیل آن مورد تردید است و اینکه به موکله اعلام نشده است و طبق قرارداد فی مابین پس از سررسید قسط  

نویس است. در متن گواهی دست  دادگستریه است. و گواهی مذکور مغایر با نظر کارشناس رسمی  که تا این لحظه این امر صورت نگرفت  شدهیماعلام  

 این امر منطقی است.  تأسیساتنظر داده نشده است که البته با توجه به عدم اتمام  تأسیساتآمده است بخش زیرسازی تکمیل  شده است و در مورد 
. مشخص است که هنوز قسط اول سررسید نشده است. امکان سررسید  تأسیسات ... قسط دوم پایان و اتمام سفیدکاری و کلید پریز یا پایان زیرسازی و    -9

امری    تأسیساتکشی، فاضلاب، گاز، برق و مرحله آخر نصب کلیدپریز و زیرسازی این  لوله  تأسیساتاعم است از    تأسیساتقسط دوم وجود ندارد.  
گردد. ... روشن است هنوز قسط اول سررسید نشده است قسط دوم امکان سررسید  اندازی میسپس نصب و راه  شودیماست جدا یعنی ابتدا زیرسازی  

 ندارد ...

فسخ نیز اسقاط شده است لذا قانوناً برای هیچکدام از    راند که خیا. طرفین کلیه خسارات را ساقط نموده..  : دلایل عدم وجاهت دادخواست فسخ: اولاً

رداد و در  طرفین طبق توافق قبلی حق فسخ وجود ندارد. ثانیاً: در هر دو قرارداد خسارت عدم انجام تعهد روزانه تعیین شده است.... لذا در متن قرا

شرط پرداخت ثمن در  -2قانون مدنی ...  405و  403و  402و  448و  444و  239و  237شده است. مستند به مواد تراضی طرفین حق فسخ اسقاط 
تواند به حاکم رجوع نماید و اجبار وی را بخواهد  در صورت تخلف ملتزم طرف معامله می  239و    237،  444اجلی معین شرط فعل است وفق به مواد  

ابتدا اجبار به پرداخت صورت گیرد سپس در صورت عدم   ستیبایممقابل حق فسخ خواهد داشت لذا قانوناً    و در صورت عدم اجبار ملتزم طرف

قانون مدنی    402... در پرونده حاضر برای تعهد و پرداخت ثمن معامله اجل تعیین شده است و موضوع از ماده    -3پرداخت حق فسخ بوجود آید.  
چنین طبق مدارک و  محترم مطالبه ثمن را نموده است این امر به اقرار ایشان در لایحه رسیده است و هم  دهفروشن پیشخارج است. با توجه به اینکه  
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مستند به    -4شتری( ثمن را حاضر نموده است و بایع از اخذ آن امتناع نموده است ... لذا خیار فسخ ... بوجود نیامده است.  ممستندات پیوست موکله )

یک ماه زودتر اعلام نماید و مستند    ستیبایمادعا نماید موضوع تعهد خویش را زودتر انجام داده است    فروشندهپیشرتی که  قرارداد در صو  3ص    2ماده  
به تعهدات عمل نموده باشد و قسط دوم مربوط    فروشندهپیشناظر محترم برسد. لذا حتی بر فرض محال که    تأییدقرارداد این موضوع باید به    6-7به ماده  

در اختلاف حاضر به صورت دیگری عمل شده است....    متأسفانهبایست پس از اعلام ناظر یک ماه مهلت داده شود که  سر رسید شده باشد می  ساتتأسیبه  

ه خیارات ... را  متر کاملاً پرداخت شده است.... ثانیاً: طرفین ... کلی   30متر خارج است و ثمن معامله    30النهایه: ... اولاً ادعای پرونده از قرارداد خرید  
ست... خامساً:  اسقاط نمودند. ثالثاً: ... با تعیین خسارت طرفین از حق فسخ عدول نمودند. رابعاً: طبق نظر کارشناس موعد قسط اول و دوم فرا نرسیده ا

اند و طلب ... مازاد وصول اقساط بوده  موکله بارها ... اعلام آمادگی جهت پرداخت نموده است... سادساً: در جلسات متعدد ... خواهان محترم به دنبال

اولین و تنها پیام مبنی بر فسخ به موکله اعلام شده است آن هم    1401/ 7/10اند. ... مورخ  نمودند لذا از حق فسخ در صورت محقق شدن رجوع نموده
جبار ملتزم را به پرداخت بخواهد در صورت عدم پرداخت  ا   ستیبایمسابعاً: ... بر فرض تحقق شرط فسخ ... ابتدا    .بدون اعلام ناظر محترم و خلاف واقع

 " ... گردید... ثامناً: ... خواهان ... ابتدا قصد دریافت مازاد بر ثمن داشته است که مصداق بارز اکل مال به باطل استحق فسخ محقق می

 آمده است:  1401/ 10/ 1مورخ  401/ 1010ارائه شده توسط وکیل محترم خوانده به شماره  در نظر کارشناسی  -5

های اطراف و داخل ساختمان، نمای ساختمان،  چینیاز ملک مذکور، سقف و اسکلت بتنی اجرا و بخشی از تیغه  30/9/1401طبق بازدید انجام شده مورخ  "
لوله از  گاز،  بخشی  فاضلاب،  و  اجرا شده  خاک  برقی و گچ  تأسیساتکشی آب  پروژه  انجامدیوارهای  فیزیکی  پیشرفت  و  درصد    58حدود    گردیده 

 " . باشدیم

از   جلسه -6 با طرفینی رسیدگی پس  نهایتاً در مورخ  هماهنگی    وکیل   خواهان،  با حضور داور،  12:00ساعت    1401/ 11/ 19، 

، پلاک 12و  10( در مقر داوری به آدرس مشهد، بلوار خیام، بین *****خوانده و احدی از وکلای خوانده )آقای  ،خواهان

الذکر تنظیم و امضا گردید و سپس اظهارات شفاهی طرفین  ی داوری فوقنخست قرارنامهی مزبور  لسهتشکیل گردید. در ج   78

آن استماع شد.  وکیل  و کلای  تقدیم لایحه ها  تامین دلیلصفحه به همراه یک    7ای در  خواهان ضمن  از جمله در  فقره   ،

 داشت:   مرقوم صورتمجلس

متری )متمم    30فروش  باشد ... در خصوص قرارداد پیشو دادخواست تقدیمی می  19/11/1401مورخ    ی تقدیمی... دفاعیات موکل به شرح لایحه"
باشد که دقیقاً در پروانه ساختمانی مربوطه  متری می  82فروش اولیه )اصلی( همان پارکینگ واحد  ق قرارداد پیشبمتر مذکور ط   30فروش( ... اولاً  پیش

متر الحاق گردیده است و عملاً جزء لاینفک قرارداد   82د که بعداً در قرارداد متمم مذکور بنا به درخواست خوانده به  باشعنوان پارکینگ همان واحد میبه
، مضافاً اینکه به  باشدیمفروش اصلی است و در صورت فسخ قرارداد قطعاً قرارداد متمم نیز غیرقابل انفکاک بوده چون ... عملاً فاقد راه عبور  پیش

ماده   2متر( تاکنون عملاً ممکن است امکان تغییر آن وجود نداشته باشد که طبق مفاد بند  30افقت شهرداری با تبدیل پارکینگ مربوطه )دلیل عدم مو

ش  فروقراردادهای پیش  3  ماده  2ی دیگر اینکه در بند  فروش انجام خواهد شد مضافاً اینکه فاقد سند رسمی هم خواهد بود. نکتهقرارداد متمم پیش  12
ی  ( در حالیکه کلمهتأسیساتاند )زیرسازی و ی محترم و وکیل ایشان اعلام نمودهو متمم صراحتاً قید شده است )اتمام زیرسازی( در حالیکه خوانده

اند ابتدا باید   هلایحه وکیل محترم، ایشان استدلال نمود  9دیگر اینکه در قسمت سابعاً ماده    ینکتهفروش قید نگردیده است.  )و( در قراردادهای پیش

در پاسخ باید به استحضار برساند  شود که  موکل، خوانده را اجبار به انجام شرط نمایند و در صورت عدم امکان انجام آن شرط، حق فسخ ایجاد می
نمود. در حالیکه شرط خیار علیه را درخواست  توان همانند شرط فعل اجبار مشروطام که در خیار شرط میبنده تا این تاریخ متوجه این موضوع نشده
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ی مورد  اند در جلسهی محترم صراحتاً اقرار نمودهی بعد اینکه خواندهمندرج در قراردادها، شرط فعل نیست تا بتوان چنین امری را تحلیل نمود؟! نکته

اند. بنابراین بدلیل عدم حضور ان حضور داشتهاند و همسر ایش)پیشنهاد پانصد میلیون تومانی مورد ادعا توسط موکل( حضور نداشته  5/10/1401ادعای  
گونه ارزش حقوقی ندارد و نکته دیگر اینکه  ی محترم، این جلسه هیچی مذکور علیرغم انکار موکل نسبت به ادعای خواندهی محترم در جلسهخوانده

ی  فروش رسمی نیست و نکتهاست و مربوط به قرردادهای پیشهای اولیه  توافق ی خود مربوط به پیشی اول لایحهمبالغ اعلامی خوانده محترم در صفحه

رساند  گردید در پاسخ به استحضار میی مهندس ناظر بایستی به خوانده از سوی مهندس ناظر اعلام میاند تاییدیهی محترم ادعا نمودهبعدی اینکه خوانده
ی محترم و موکل اینجانب با مهندس محترم  ی محترم ذکر نشده است ثانیاً مگر خواندهبه خوانده  فروش به هیچ وجه اعلام تاییدیهاولاً در قراردادهای پیش

رابطه اقرار خواندهی قراردادی داشتهناظر  به ذکر است حسب  باشند لازم  کار  این  به  ناظر ملزم  تا مهندس  از  اند  ایشان  لغایت   12/9/1401ی محترم 

باشد.، مراتب بعدی لزوماً در که خود دلیل دیگری بر صحت عدم انجام تعهد از سوی خوانده می  انددر خارج از کشور در مسافرت بوده  24/9/1401

   "گردد ظرف مدت یک هفته ای مجدداً تقدیم حضور میلایحه

 ی خود را تقدیم خواهد کرد. روز لایحه  3ظرف که  نمود   در همان صورتمجلس مکتوب علاوه، وکیل خوانده نیزبه
 : هایی به شرح زیر ارائه شده است استدلال  1401/ 11/ 19ی تقدیمی وکیل خواهان به تاریخ در لایحه  -7

ی مهندس ناظر پروژه، آقای  های ارسالی قبول نموده است که تنها ملاک تشخیص اتمام مراحل ساخت، تاییدیهاظهارنامه 2و  1خوانده در  بندهای  -1"

ه در پاسخ به آن وکیل خوانده اظهار  مزبور است ک  ناظر ی تاییدیه از جانب مهندس ارائه به عدم  اعتراضر جهت دها باشد ولی ادعای آن، می****** 

ی ناظر به رویت خوانده وجود نداشته است، ثانیاً، طبق اظهار خواهان، خوانده همراه همسرشان در  اولاً، توافقی مبنی بر لزوم رسیدن تاییدیه داشته است:
موید همین نکته است.   30/8/1401اند و ارسال پیامک مورخ کرده دهی زیرسازی را مشاهیافته و مراحل پیشرفت کار و اتمام مرحلهمحل پروژه حضور 

علاوه، از منطوق و حتی مفهوم  به  ی مهندس ناظر نداشته است.ی تاییدیهجلسه یا درخواست یا تقاضایی جهت مشاهده  30/8/1401ثالثاً، خوانده از مورخ  
پیامکمو متن  در  رفته  بکار  عبارات  و  الفاظ  اقرافق  جمله  از  خواهان،  به  خوانده  ارسالی  به  اهای  ضمنی  مورخ  مرحله  تأییدر  پیامک  در  زیرسازی  ی 

، نامبرده ضمن قبول تاخیر خود در پرداخت ثمن در  14/9/1401خوانده در جواب به پیامک مورخ    24/9/1401ی مورخ  وخصوصاً جوابیه  30/8/1401

جای سکوت و عذرخواهی، آنجاکه در مقام بیان  توانسته بهنوعی از تاخیر بوجود آمده نیز عذرخواهی نموده است؛ در حالیکه نامبرده میوعد مقرر، بهم
 ی زیرسازی مطرح نماید. بوده است، ایرادی در مورد عدم اتمام مرحله

ی عدم ایفای تعهد خوانده برای خواهان  فسخ یک حق قانونی است که در نتیجهعلت سوء نیت خواهان، حق  در پاسخ به ادعای افزایش قیمت به  -2

مذاکره جهت فروش مجدد با شرایط جدید  یک ماه پس از انشاء و اعلام فسخ قراردادها و در حد پیش  5/10/1401ایجاد شده است و مذاکرات مورخ  
قانون مدنی، اولاً،   245ی الی خوانده مبنی بر اسقاط عملی حق فسخ، مستند به مادهای نرسیده است. در خصوص ادعای احتمبوده است که البته به نتیجه

تواند فسخ سابق را بلااثر کند،  سر نزده است، ثانیاً، مذاکره یک ماه پس از ا عمال حق فسخ بوده و نمی  فروشندهپیشهیچ لفظ یا فعل موید فسخ توسط  
 شود. دلیل قانونی بر خلاف آن استصحاب میدلیل وجود هیچ ثالثاً، عدم اعمال حق فسخ به

ه به در خصوص تامین دلیل استنادی خوانده، اولاً گزارش مزبور تامین دلیل نبوده و صرفاً یک گزارش کارشناسی است. ثانیاً، این گزارش با توج -3

 تأسیسات ی زیرسازی  التزامی بر اتمام مرحلهمتضمن دلالت    "برقی اجرا شده  تأسیساتکشی آب و فاضلاب و گاز و  بخشی از لوله"ذکر عبارت  
ای به اتمام زیرسازی یا عدم آن نشده است. رابعاً، ملاک تشخیص مراحل پیشرفت پروژه، مهندس ناظر است  است. ثالثاً، در گزارش مزبور هیچ اشاره

  تأسیسات ی زیرسازی انجام مرحله تأییدمتضمن  اخذ شده است 18/10/1401و نه کارشناس دیگر. خامساً، گزارش تامین دلیل پیوست که در مورخ 
 باشد. می 1/9/1401تاریخ به

اند،  اند و از سوی دیگر برای پرداخت قسط اعلام آمادگی کردهرا نپذیرفته تأسیساتعلت اینکه از یکسو اتمام زیرسازی  های ارسالی، بهاظهارنامه -4

 "  ...متضمن تناقض است
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اشاره شده است که در پی    1401/ 10/ 18خواهان به تاریخ  وکیل  ن دلیل ارائه شده توسط  گزارش تامی   10-3و    9-3در بند   -8

مکانیکی شامل لوله آب سرد و    تأسیساتی اول  از پروژه، مرحله  1401/ 10/ 12بازدید کارشناس رسمی دادگستری در مورخ  

و اسپیلت(، لوله کشی سیستم اطفاء    کشی سیستم سرمایش )کولرگازیکشی سیستم گرمایش )پکیج و شوفاژ(، لولهگرم، لوله

های مربوطه در طبقه همکف اجرا  برقی شامل لوله کشی برق و سیم  تأسیساتآوری فاضلاب و نیز  های جمعحریق و لوله

گزارش مربوطه بیان شده است که با توجه به مستندات ارائه شده    4ی  شده است. همچنین، ذیل قسمت توضیحات صفحه

طبقات و تست  توسط خواهان و میزان کارهای انجام شده تا تاریخ بازدید، کارشناس مزبور ادعای اتمام لوله کشی گاز در  

گذاری  و اتمام پوشش  1401/ 9/ 2مکانیکی در مورخ    تأسیساتو اجرای کمی و کیفی )مرحله اول(    1401/ 8/ 27ها در مورخ  آن 

  تأسیساتی اول یا زیرسازی  را مقرون به صحت دانسته و زمان اتمام اجرای مرحله  1401/ 9/5در تاریخ    تأسیساتهای  بر لوله

 تخمین زده است..  1401/ 9/ 1ی این ساختمان را مورخ کشی گاز برامکانیکی و لوله
موکد بر دفاعیات سابق خود    تأکیدعلاوه بر    1401/ 11/ 22ی تقدیمی در تاریخ  ضمن لایحه (  محترم  )وکیل خوانده  ****آقای   -9

التزام   ، تراضی طرفین بر جایگزینی وجه93****قرارداد    6-6موجب شرط مندرج در بند  ی خیارات بهمبنی بر اسقاط کلیه

ارتباطی کامل  عنوان کل واحد، بیقرارداد اخیرالذکر، لزوم توجه به هر چهار قرارداد به  6-7با حق فسخ اسقاط شده در بند  

ی  ی مذاکرهبا حضور درجلسه  فروشندهپیشمتر، اسقاط حق فسخ عملی توسط    82متر با قرارداد واگذاری    30قرارداد واگذاری  

در طرح    فروشندهپیشو نیز مبین بودن سوء نیت    9/1401/ 24ر پرداخت کامل اقساط از تاریخ  ، آمادگی موکل ب1401/ 10/ 5

دعوای حاضر؛ اولاً، شرط فسخ معامله در صورت عدم پرداخت اقساط را از جنس شرط فعل )و نه خیار شرط( دانسته و  

را در راستای    1401/ 7/10های سابق بر تاریخ  کقانون مدنی را بر آن حاکم دانسته است. ثانیاً، پیام  239و    237دستورات مواد  

و بر همین مبنا، استدلال نموده است    مرتبط دانسته  1401/ 10/ 7وصول اقساط دانسته و اولین پیامک انشائی فسخ را به تاریخ  

ی بوده و  ی پانصد میلیون تومان  مازاد، مقدم بر انشای فسخ  فرضی مذاکره و مطالبهکه اسقاط حق فسخ با حضور در جلسه

ا نشاء، اسقاط گردیده است. ثالثاً، با توجه به قسمت آخر بند    تأیید،  93****قرارداد    6-6عملاً حق فسخ مزبور پیش از 

ی ناظر ساختمان دانسته و آن را غیرمحقق تلقی نموده است. رابعاً، با توجه به  مراحل ساخت و اعلام آن با پیامک را بر عهده

، 1393/ 3/ 7ی اجرایی آن مورخ  نامهو آیین  1389/ 12/ 10فروش ساختمان مورخ  الاتباع بودن قانون پیشدرج شرطی مبنی بر لازم 

مراجعه    36داشت باید به دفتر اسناد رسمی شماره  اند که اگر خواهان ادعایی مبنی بر عدم پرداخت اقساط میایشان بیان نموده

اند که خواهان برای  . خامساً، استدلال نمودهدیگردیمفسخ    و پس از جری تشریفات مذکور در قانون مزبور، مستحق حق

ی  مها را به گواهی دفتر اسناد رسی سایر مهندسین پروژه را نیز اخذ و این تاییدیهاثبات ادعای خویش باید لزوماً تاییدیه

 علت عدم رعایت این تشریفات، امر مزبور به اثبات نرسیده است. رساند که بهمزبور می
 

برگ پیوست شده، به موارد زیر اشاره نموده   7که به آن   1401/ 11/ 24ای دیگر به تاریخ وکیل محترم خوانده در لایحه -10

 است: 
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قرارداد مرحله  -الف ادعای وکیل محترم خوانده، نص  اتمام مرحلهبر خلاف  متناظر  را  پرداخت  زیرسازی   ی دوم    تأسیسات ی 

که قصور در پرداخت را موجد حق فسخ برای    6-6شرط فسخ مذکور در انتهای بند    -ب  ؛تأسیساتداند، نه اتمام زیرسازی و  می

زند و در این  ی خیارات در ابتدای بند را تخصیص می ی عام اسقاط کلیهدانسته است، مخصص عامی است که قاعده  فروشندهپیش

  - الاتباع است؛ د ی، هر چهار قرارداد اصولاً لازمی الجمع مهما امکن اولبر اساس قاعده  -الاتباع است؛ جرابطه حکم خاص لازم

عنوان متمم قرارداد  اصرار خوانده محترم، به  به درخواست و  1401/ 8/ 9متری مورخ    30فروش رسمی  قرارداد واگذاری متمم پیش

تنظیم شده است، زیرا  صورت مشاعی )جزئی از قرارداد اصلی پیشاصلی و به ی ساختمانی متر مذکور طبق پروانه  30فروش( 

  1401/ 8/ 9فروش متمم مورخ  قرارداد پیش   12ی  ماده  2بر اساس بند    -باشد؛ ه ـمتری می   82ی  خرید شدهپارکینگ همین واحد پیش

یکن بوده و موکل  لممتر( با معاذیر قانونی امکان اجرا و تحویل نداشته باشد، قرارداد کان  30شرط شده است که اگر این قرارداد )

واگذار شده   خریدارپیشصورت مشاعی به  متر نیز به   30باشد. حال چون این  میلیون تومان به خوانده می  250اخت  موظف به پرد

، این گرددیممتری محسوب    82عنوان پارکینگ همین واحد  و تاکنون نیز از سوی شهرداری مورد موافقت قرار نگرفته است و به

  تأکید پیامک اعلام فسخ صریح و شفاف موکل، با    1401/ 9/ 14نهایتاً در تاریخ    -؛ وباشدمتر نیز جزء لاینفک قرارداد اصلی می  30

به خوانده انشاء، اعلام و ابلاغ شده   تأسیسات ی زیرسازی ی مهندس ناظر و حتی مشاور املاک دال بر اتمام مرحلهبر اخذ تاییدیه

متعلق به موکل برای خوانده ارسال شده  0919شماره  دسامبر که با 16در خصوص انکار خوانده نسبت به پیامک مورخ  -است؛ ز

، پاسخ خوانده را  "باشدفسخ مورد قبول اینجانب نمی" دسامبر که نخست اعلام نموده است:    17است، با توجه به پاسخ خوانده در  

ها، از طریق علاوه، موکل علاوه بر این پیامکدانست. به  فروشندهپیشتوان صراحتاً بیانگر اطلاع از تعلق این شماره موبایل به  می

، بر خلاف  6-6ی اعلام مندرج در انتهای بند  در خصوص کلمه  -های مزبور را برای خوانده ارسال نموده است؛ حتلگرام نیز پیام

شده، ی محترم انجام میی ماقبل خود عطف شده و اعلام مراحل باید توسط موکل به خواندههار وکیل خوانده، این کلمه به جملهاظ

ی قراردادی بین خوانده و مهندس ناظر نیز موید همین امر است که ایشان تکلیفی  نه توسط مهندس ناظر. ضمناً عدم وجود رابطه

( گواهی و  1401/ 9/ 1، موکل در همان زمان )*****  ی اخذ تاییدیه از مهندسعلاوه بر نامه  -؛ ط به انجام این کار نداشته است 

، نیز اخذ نموده است که به پیوست  ****برق را از مهندس ناظر برق، آقای مهندس    تأسیساتی مربوط به اتمام زیرسازی   تاییدیه

 -باشد؛ ینشانی و تست آن می لوله کشی گاز و آتش  یمرحلهمام  موید ات  4336ارائه شده است. همچنین، فاکتور پیوستی شماره  

فروش ساختمان که توسط وکیل محترم خوانده مورد استناد قرار گرفته است، شرطی در ابتدای جمله دارد که  قانون پیش  12ی  ماده

تاییدیه و گواهی دفتر اسناد    آن را منوط به عدم پیشرفت عملیات ساختمانی، متناسب با مفاد قرارداد نموده است. همچنین،

 ندارد. تأسیساتی اتمام زیرسازی رسمی مربوط به پایان و اتمام عملیات ساختمانی است و هیچ ارتباطی با مرحله
بر    تأکیدعلاوه بر  دریافت گردید که    (**** خوانده )جناب آقای  ای از جانب وکیل  ، لایحه1401/ 11/ 30در مورخ   -11

 گردد: می ها ذیلاً ذکرآن ترین  مهمیدی نیز بود که تلخیص دفاعیات قبلی، حاوی نکات جد
متری بوده و به شکل مشاعی و جزئی از قرارداد اصلی تنظیم   82متر مورد معامله، پارکینگ واحد    30ادعای اینکه    -الف

ی منهای  قهی رمپ در طبوسیلهشده، بر خلاف واقعیت خارجی موجود است، چرا که در حال حاضر پارکینگ کل مجموعه به
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در هیچ کجای    -متری مزبور، هیچ فضایی برای پارکینگ وجود ندارد؛ ب  82باشد و در مجاورت واحد  دو و منهای یک می

متری ذکر نشده و این مورد نیز بر خلاف واقعیت خارجی    30میلیون تومان خسارت عدم تحویل واحد    250قرارداد مبلغ  

بدینوسیله  "اولاً متضمن اقرار به اعطای مهلت جهت انجام تعهد است، ثانیاً، عبارت    ،1401/ 10/ 7متن پیامک مورخ    -باشد؛ جمی

در قرارداد    -به بعد است؛ د   1401/ 10/ 7موید فسخ در همین تاریخ است و ثالثاً، موید انحلال عقد از تاریخ    "نمایمفسخ می

ی قانونی بر  ساختمان، وظیفه  فروشپیشقانون  شود و ناظر نیز حسب مواد  تصریح شده است که اعلام توسط ناظر انجام می

ذکر شده است، نشان از توافق طرفین بر   دقراردا  6-6که در متن شرط    "هاقصور در پرداخت "عبارت    -اعلام مزبور دارد. ه ـ

داند و بر اساس این شرط، قصور امری خلاف شروط عادی دارد که به صرف عدم پرداخت، دیگری را مستحق فسخ می

جهت استحقاق حق فسخ    ساختمانفروش  رعایت تشریفات قانون پیش  -در عدم پرداخت باید اثبات گردد؛ و  یدارخرپیش

 ضروری بوده است. 

بر ادعاهای سابق، بر لزوم توجه    تأکیداست که علاوه بر    1401/ 12/ 1ی وکیل محترم خواهان مربوط به تاریخ  آخرین لایحه -12

راردادهای رسمی تنظیمی در دفتر اسناد رسمی بوده است و نیز تاکیدی بودن پیامک  ی متعاملین، که همان قبه آخرین اراده

با توجه به    ،فروش ساختمانو نیز تکمیلی )و نه آمره بودن( قانون پیش  1401/ 9/ 25بر اعلام فسخ مورخ    1401/ 10/ 7مورخ  

 اشاره داشته است.  1390/ 2/ 5مشروح مذاکرات شورای نگهبان مورخ 
موجب آن، باز  است که به 1401/ 2/ 2( به تاریخ ****ی پایانی نیز مربوط به وکیل محترم خوانده )آقای ه ی تبادل شدلایحه -13

فروش ساختمان را حمایتی،  علاوه، برخلاف ادعای وکیل محترم خواهان، قانون پیششده و به  تأکیدهم بر دفاعیات اصلی سابق  

علاوه، نامبرده اظهار داشته  اخیرالذکر را اجباری تلقی کرده است. به  تکلیفی و آمره دانسته و دستورات قانونگذار در قانون

ی خود حاکم ساخته و  فروش ساختمان را بر رابطه قرارداد فیمابین، طرفین احکام قانون پیش   2ی  ماده  11است که وفق بند  

 ی اشتراط این بندهای قانونی در قرارداد فیمابین است. منزلههمین امر، به
، نظر به  1401/ 11/ 18مورخ    یحه یلا  5  یمحترم خوانده در صفحه   لیاستماع شهادت شهود توسط وک   یاضادر خصوص تق -14

  .ندیبیبه استماع شهادت شهود نم  یازیاند، داور نبه امر مزبور اقرار نموده  یدگ یرس  یخواهان محترم در جلسه  لی وک   نکهیا

های مکتوب مهندسین ناظر پروژه، در  با توجه به تردیدهای ضمنی وکیل محترم خوانده در صحت و اصالت تاییدیهلیکن  

انجام شد که هر دو نفر ضمن تاکید بر سرعت بسیار    *****و    *******، با آقایان  1401/ 17/12مورخ    17:30ساعت  

ن را تصدیق نموده و بر اتمام زیرسازی  تاسیسات در ابتدای های ارائه شده توسط خواهابالای انجام پروژه، اصالت تاییدیه

 مراتب در صورتمجلس ممضی به امضای داور ثبت و ضبط گردید.  صحّه گذاشتند. 1401آذرماه 

 :رأی داوری  -سومخش  ب
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ها، ادله و ، استدلال الطرفین با استعانت از خداوند متعال و پس از حصول اطمینان از  اینکه طرفین بطور کافی از ادعاهاداور مرضی

اند، با اعلام ختم  ی خود داشتهها و ادلهدفاعیات طرف مقابل مطلع گردیده و فرصت کامل و کافی جهت تدارک دفاع و بیان استدلال

 .  نمودهای خواهان اتخاذ تصمیم رسیدگی به شرح زیر نسبت به خواسته

مورخ    58151  یعاد  فروشش یپ  یهیاول  یتوافقنامهش یپ   اعلام فسخ  ذ یو تنف   تأیید صدور حکم به    یخواسته در خصوص   -1

 یدفتر اسناد رسم  19/7/1401مورخ    93****  به شماره  یرسم  فروششیمشهد و پ  ***مشاور املاک    12/7/1401

 : [مترمربع 82واحد آپارتمان واقع در طبقه همکف به مساحت  کی] ** مشهد 

  ی ساختمان به شماره  فروشش یقرارداد پ  یسند رسم  6-6  یماده  2است حسب بند  خواهان معتقد    استدلل خواهان:  -

حق    فروشندهپیشاز اقساط ثمن قرارداد،    کیدر پرداخت هر    خریدارپیش  ری ، در صورت تاخ1401/ 7/ 19مورخ    93****

به    رالذکر،یقرارداد اخ  3  ی ماده  2وفق بند    نکهینظر به ا  نی بوده است. همچن   امکیموجب پفسخ داشته و ا عمال حق فسخ، به

  اردیلی م  کیمتعهد به پرداخت مبلغ    خریدارپیشاست،    دهیمکتوب گرد  یکه در قالب سند رسم  نیلاحق طرف  یعنوان اراده

اتمام مرحله از  ناظر پروژه( بوده و    تأیید  وفق)  تأسیسات  ی رسازیز  یتومان پس    ی اخطارها   رغمیعل  ،خریدارپیشمهندس 

  1401/ 9/ 25مبنا، خواهان در مورخ    نیبر هم  ،مبلغ مزبور ننموده است   زیاقدام به وار  ،فروشندهپیش  یسو   زمتعدد ا  یامکیپ

مجدداً در خواهان  خوانده،  بعدی    ی هاامکینموده و با توجه به پ   از طریق ارسال پیامک   نی ماب یفسخ قرارداد ف  ی اقدام به انشا

 کرده است.  تأکیدمزبور  بر ا نشا و ا عمال فسخ 1401/ 10/ 7 خیتار

الجمع مهما امکن    یبر اساس قاعدهدفاع نموده است که: )الف(  خوانده در مقابل دعوای خواهان،    استدلل خوانده:  -

  نیمورد نظر قرار گرفته و بر هم ی یک کلَّ واحد  و به مثابه  یبه شکل جمع  دیبا  ن یمابیف  یمن الطرح، مفاد تمام قراردادها  یاول

آن است که اجل قسط دوم قرارداد،    یمتر مربع  82در خصوص آپارتمان    یو رسم  یعاد  ی اساس، ماحصل جمع قراردادها

»واو عطف« مزبور تسامحاً از قلم افتاده است و مفاد    و( بوده  تأسیسات   ی  رسازیز  ان ی)و نه پا  تأسیساتو    یرسازیز  انیپا

  تأسیسات و    ی رسازیز  ی اخذ شده توسط موکل، اجرا  لیدل  نیحسب گزارش تام  )ب( دارد.    تأکیدامر    ن یاول، بر ا  ی قرارداد عاد

امکان    فروشندهپیشکه    دهینرس  انی به پا  ت، پرداخت قسط دوم را داشته اس  یمطالبه  فروشندهپیشکه    یخیملک مزبور در تار

بند    )ج(قسط دوم را داشته باشد.    یمطالبه با  ن،یمابیف  یقرارداد رسم  6-6حسب مندرجات  ناظر  مراحل    تأیید  دیمهندس 

  ی رساناقدام به اطلاع  فروشندهپیش  نکه یاست، نه ا  کردهیبه موکل اعلام م   امک یپ  ق یدوم را( از طر  یساخت )از جمله مرحله

  ی رسازیز  ی مرحله  یهی دییتا  الظاهریکه عل  ****  مهندس  )د(محقق نشده است.    زیشرط ن  ن یجهت، ا  ن یو از ا  دیآن نما

  ز یناظر پروژه ن  نیمهندس  ریاز سا  دیبا  فروشندهپیشضرورتاً    وناظر پروژه است    نیاز مهندس  یکیرا داده است، تنها    تأسیسات

مکلف به    نیمزبور، طرف  یقرارداد رسم  4  یماده  لیذ  1. )هـ( حسب بند  که این مهم را انجام نداده است   کردهیم  هیدییاخذ تا

اند، حال آن شده  یو متعهد به اجرا  ساختمان بوده  فروششیمربوط به پ  ینامهنییمقررات مندرج در قانون و آ  یتمام  تیرعا

  ی خاص  فاتیتشر  یدارا  گردد،یم  یو آمره تلق  یفیتکل  ،یت یقانون حما  کی ساختمان که    فروششیپ  ینامهنییآنکه قانون و آ
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 دهیبه انجام نرس  فروشندهپیشتوسط    فاتیتشر  نیاقساط ثمن و فسخ قرارداد است که ا  یمراحل ساخت، مطالبه  تأیید  یبرا

جمله،    ن یاند و از اخود را ساقط نموده  اراتیخ  ی هیکل  نی، طرف 93****  یشماره  یقرارداد رسم  6-6است. )و( بر اساس بند  

همان   6-7ثمن بوده است که آن هم اسقاط شده است. )ز( بر اساس  بند    از نقض شرط فعل پرداخت   یناش  ییفسخ ادعا  اریخ

  237اند. )ح( حسب مواد  کرده  نیگزیجا  یالیر  50.000.000  خسارت تاخیربا    زیاسقاط شده را ن  اریهمان خ  نیقرارداد، طرف

نخست اجبار متعهد را از محکمه مطالبه نموده، سپس به   دیله باهرگونه نقض شرط فعل، مشروط  یدر پ  ،یقانون مدن  239و  

حق فسخ خواهد بود. )ط(    در نهایت برخوردار از  جه،یمتعهد آن را به انجام رسانده و در صورت عدم حصول نت  ینهیهز

  نتیپر  و پرداخت قسط دوم ثمن اعلام نموده    یا خود را بر  ی متعدد، صراحتاً آمادگ   یهاامکیها و پموکله حسب اظهارنامه

کرده است.    ع یتود  ینزد صندوق دادگستر  زیرا ن  هیفمبلغ متنازع  ی در حساب خود را ارائه و حت  ی از وجود موجود  ی حاک   یبانک

ارسال پی) به  با توجه  ناشناس، متن صر  1401/ 9/ 25مورخ    امکی(  تلفن  و حضور    1401/ 10/ 7مورخ    امکیپ  حی از شماره 

نحو  حق فسخ خود را به  فروشندهپیشتومان  مازاد،    ونیلیم   500مبلغ    یمطالبه  و  1401/ 10/ 5مورخ    یدر جلسه  فروشندهشپی

بوده است. )ک( با توجه به    یمعنعملاً بی  1401/ 10/ 7فسخ در مورخ  اسقاط کرده و ا نشاء قانون مدنی    245  یوفق ماده  یعمل

جهت    ساطفراتر از عدم پرداخت اق  یدیبر ق   نی، طرف1401/ 7/ 19مورخ    یقرارداد رسم  6- 6بند    ل یقصور در ذ  ی ذکر واژه

است که توسط    یامر  زی در عدم پرداخت قسط ثمن ن  خریدارپیش  نظر داشته و اثبات قصور    فروشندهپیشتعلق حق فسخ به  

 محل اشکال است.   یتعلق حق فسخ به و زیجهت ن ن یه و از ااثبات نشد فروشندهپیش

  ها:های طرفین دعوا و وکلای آنوجه به استدلالتبا  نظر داور: -

و ی مزبور  نامهو آیینقانون    نص  بر قرارداد، مستند به  ی آننامهفروش ساختمان و آییندر مورد حکومت قانون پیش  )الف(

،  14،  12،  11،  9و تبصره آن،    8،  7،  6مواد  لااقل احکام مندرج در  ، نظر داور بر آن است که  1نگهبان  یشورا  ینظرات استدلال

در خصوص   .بوده و طرفین در توافق بر خلاف آن آزاد هستنددارای ماهیتی تکمیلی  فروش ساختمان  قانون پیش  20و    16

فروش  تمام تعهدات قانون پیش  ،93****قرارداد رسمی    5ی  ماده  1اینکه بر اساس بند  استدلال وکیل محترم خوانده مبنی بر  

ی کلی به تمامی تعهدات قانون هر، از نظر داور اشاولاً، ارسمی مزبور وارد شده است ی آن در قرارداد  نامهساختمان و آیین

ی  ماده  1ی کلی بند  اشاره  ثانیاً،بدان اشاره شده است را تامین نماید،    22ی  تواند شرط »تصریح« در قرارداد که در صدر مادهنمی

ی تراضی طرفین دانسته و قصد  ی کافی موجد علم و قصد برای قرار گرفتن در دایرهتوان به اندازهقرارداد مذکور را نمی  5

قانون آیین    35ی  ماده  1ی از تبصره  ملاکوحدت    حسب ثالثاً،طرفین بر التزام خود به تمام تعهدات مذکور را استنباط نمود،  

 

 rc.ir-http://nazarat.shoraقابل دسترسی از طریق:  1
 " : ...فروش باید حداقل به موارد زیر تصریح شود در قرارداد پیش - 2ماده  " 2
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حتی بر    رابعاً،ی »تصریح« تلقی نمود،  توان به منزله، حتی ذکر شماره ماده در قراردادها را نمی31379دادرسی مدنی مصوب  

التزام به تمام مقررات مندرج در ق انون  فرض پذیرش استدلال وکیل محترم خوانده مبنی بر قرار گرفتن قصد متعاملین بر 

را    6-7ذیل بند    2ذکر شده است، باید یا بند    6-7ذیل بند    2ی آن، با توجه به اینکه بند مزبور قبل از بند  نامهمذکور و آیین

ی فقهی »الجمع مهما امکن اولی من الطرح« آن را مخصص منفصل تلقی  بدانیم و یا اینکه به حکم قاعده  5ی  ماده  1ناسخ بند  

نظر   های مطروحه،با توجه به استدلال پدید نخواهد آمد.    6-7ذیل بند    2لت، تردیدی در اعتبار بند  نماییم که در هر دو حا

تواند ساختمان، نمی  فروشپیشی  نامهو اصل قانون و آیین  93****قرارداد رسمی مورخ    5ی  ماده   1داور بر آن است که بند  

 ارد نماید. قرارداد رسمی مزبور و 6-7ذیل بند  2خللی بر اعتبار بند 

،  خریدارپیشمهندس ناظر بر »اعلام« مراحل پیشرفت فیزیکی کار به  ر خصوص دفاع خوانده مبنی بر تکلیف بلاانجام د )ب(

نفسه دلالت بر « ناظر است که لفظ مزبور فیتأییدآنچه در قراردادها مورد توافق طرفین قرار گرفته است »  اولاً،  نظر به اینکه

مهندس ناظر   ای مبنی بر تکلیف قانونی یا قراردادی کنندهاستدلال مستحکم و دلیل قانع ثانیاً،رسانی و اعلام ندارد، لزوم اطلاع

فیزیکی پروژه، از از پیشرفت    خریدارپیشآگاهی متعارف     ثالثاً،و    ارائه نشده است   خریدارپیشبر اعلام مراحل ساخت به  

ظاهر تعاملات کتبی سابق متعاملین و عبارت مندرج   رابعاً،تحصیل شده است و    خریدارپیشهای واصل شده به  طریق پیامک

قرارداد   6-7ذیل بند    2و بند    935****قرارداد رسمی    3ی  ماده  2و بند    581514قرارداد عادی    -5-4بند الحاقی ذیل بند  در  

که نشان از عدم پیوستگی   67-7در انتهای بند    "مراحل"و    "باشدیم"ی  مت نگارشی نقطه ).( فیمابین کلمهو علا  6اخیرالذکر 

دارد، لهذا دفاع    فروشندهپیشرسانی با پیامک توسط  همگی حکایت از تراضی طرفین بر کفایت اطلاع  ،ی مزبور دارددو جمله

این خصوص در  خوانده  از    ،وکیل  و  بوده  رد  به  داور،  محکوم  اعلام    تأییدنظر  و  پیشناظر  التزام    فروشندهپیامکی  برای 

 الواقع محقق شده است. فینیز به پرداخت اقساط ثمن کافی بوده که این امر  خریدارپیش

و تعیین خسارت برای تاخیر در اجرای تعهد   6-6ی خیارات وفق بند  در خصوص دفاع خوانده مبنی بر اسقاط کلیه  )ج(

بند    خریدارپیشتوسط   به  7- 6)وفق  با توجه  نظر داور آن است که  تاخیر در پرداخت،  از  ناشی  ( به جایگزینی حق فسخ 

و نیز با توجه به اصول لفظی     8و رفتار افراد متعارف   عقلاًی بنای  الطرح«، بر مبنای فقهی »الجمع مهما امکن اولی منقاعده

 

 " .شودیمحسوب نم حیماده بدون ذکر موضوع آن تصر نیدرا ادشدهی یاشاره به شماره ها  -1تبصره " 3

 " محترم پرداخت خواهد شد  خریدارپیشو املاک و توسط  فروشندهپیشرسانی مبلغ ....بابت تنظیم سند در محضر که در هر مرحله با اطلاع " 4
 " محترم اعلام میگردد.  خریدارپیشساعت قبل توسط پیامک به  48... مراحل پیشرفت کار " 5
 " خواهد گرفت در صورت اعمال فسخ انشاء با پیامک صورت " 6
بوسله پیامک اعلام خواهد    خریدارپیشتایید مراحل ساخت برابر قرارداد با مهندس ناظر میباشد . مراحل شامل ... و مراحل پرداخت اقساط به  " 7

 " شد.
با وجه التزام و سپس از آن به    اریخ  ینیگزیبه جا  اریخود را از اسقاط خ   یاراده  یپدریکه اطراف قرارداد در سه بند پ  ردیپذینم  میعقل سل   رایز 8

 .دهند ریی تخلف از شرط فعل تغ  اری جعل خ
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کلیه  تفسیر که خاصَّ لاحق )جعل شرط خیار  از نقض شرط فعل( را مخصص عامَّ سابق )اسقاط  ناشی  ی خیارات(  فسخ 

چنین برداشت  یز  نداند، باید تفسیر به نحوی انجام پذیرد که هر سه شرط مزبور جمع گردد و از جمع سه شرط مزبور  می

های مشخص و معین  به استثنای خیار تدلیس و خیار ناشی از عدم انجام تعهد  به پرداخت   ، ی خیارات فسخگردد که کلیهمی

 های مشخص و معین شده(، وجه التزام شده در قرارداد، اسقاط شده است و در مورد سایر تعهدات )به جز تعهد به پرداخت 

  خیر در انجام تعهد نیز کماکان پابرجاست.تعیینی به عنوان خسارت تا 

پایان و اتمام سفیدکاری و کلید و پریز    - 2")  58151ی  نی در قرارداد عادی شمارهیاینکه اقساط دوم و سوم تعیبا توجه به    )د(

مام ده میلیارد ریال ات")  93****ی  ( با اقساط تعیینی در قرارداد رسمی شماره" شروع سفیدکاری یک قسط  -3یک قسط  

ناسخ توافق سابق محسوب شده و    ،است، توافق لاحق( دارای تناقض  "کاریو ده میلیارد ریال انجام گچ  تأسیساتزیرسازی  

  کاریانجام گچ  در زمان  و ده میلیارد ریال  تأسیساتپرداخت ده میلیارد ریال در زمان اتمام زیرسازی     ی نهایی طرفین،اراده

 گردد.تفسیر می
از نظر داور عبارت »... لذا بدینوسیله قرارداد مذکور از سوی اینجانب    اولاً،،  فروشندهپیشدر مورد زمان انشاء فسخ توسط    )هـ(

زنی گردد.« از صراحت کافی جهت انشای فسخ برخوردار بوده و هرگونه بازگشت به مذاکره، چانیفسخ و به شما اعلام می

تا تعیین  و  مازاد  مبلغ   دریافت  خاتمهبرای  یا  فسخ  ا علام  برای  لاحق  توسط  ریخ  تعهدات  پیامک    فروشندهپیشی  )متن 

مبنی بر عدم شناسایی    00:6ساعت    1401/ 9/ 26ادعای خوانده در متن پیامک مورخ    ثانیاً،( بلااثر و بلااعتبار است.  1401/ 10/ 7

همان روز مبنی   5:56در ساعت    فروشندهپیش به    خریدارپیشمردود است، چراکه پیامک ارسالی    0919*****شماره موبایل  

 بر عدم پذیرش فسخ، حکایت از شناخته بودن شماره موبایل مذکور برای خوانده دارد.

در خصوص ایراد وکیل محترم خوانده مبنی بر لزوم اخذ تاییدیه از تمام مهندسین ناظر ساختمان، با توجه به استفاده از    (و)

ش یقانون پ یین نامه اجراییآ 1 یمادهو تعریف مهندس ناظر در  جمع »مهندسین ناظر« لفظ مفرد »مهندس ناظر« به جای لفظ

  ( *****و ******)از جمله    تأسیسات، داور معتقد است اخذ نظر هر کدام از مهندسین ناظر  مرتبط با امر  فروش ساختمان

به هیچکدام از سایر مهندسین ناظر و نیز پرداخت   خریدارپیشی  ی پیشرفت فیزیکی کافی بوده و عدم مراجعهعنوان تاییدیهبه

ناظر  مهندس اخذ تاییدیه و نیز عدم اعتراض صریح به مراتب اخذ تاییدیه از  قسط اول پیشرفت فیزیکی پروژه با همین روال 

ی اخیرالذکر مبنی بر آماده کردن هر دو قسط، نشان از مورد پذیرش بودن تاییدیه  1401/ 9/ 24مزبور و نیز متن پیامک مورخ  

 دارد.

ی، پر واضح است  قانون مدن  239و    237مواد  مندرج در  مراحل  استدلال وکیل محترم خوانده به لزوم رعایت    مورددر    (ز)

مراحل اجبار به اجرای عین  شود، رعایت  از شرط می  تخلفخیار  جعل  قانون مدنی    444ی  مطابق با مادهوقتی در قرارداد  که  

 قابل استناد نخواهد بود. خروج موضوعی از بحث داشته و  تعهد،
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و   متعدد  یها امکیپها و  حسب اظهارنامهی محترم به آمادگی پرداخت موکل ایشان  در خصوص استناد وکیل خوانده  (ح)

، با توجه به  ینزد صندوق دادگستر  هیف مبلغ متنازع  سپردنو  در حساب خود    یاز وجود موجود  یحاک   یبانک  نت یپر  استناد به

 . بلااثر است  عتاًیطب دارویی پس از مرگ سهراب بوده است که تقدم زمانی ا نشاء حق فسخ، امور مزبور صرفاً نوش

و تفسیر    1401/ 7/ 19مورخ    یقرارداد رسم  6-6بند    لیقصور در ذ  یذکر واژه  بر  تأکیداستدلال دیگر وکیل خوانده نیز در    (ط)

باشد، از جهت داور مورد قبول نمی  ،فروشندهپیشفراتر از عدم پرداخت اقساط جهت تعلق حق فسخ به    یدیبر ق  نیطرف  یاراده

د بر ورود جزء دیگر به  نفسه متضمن قصور است و با توجه به اصل عدم زیاده، در مقام تردی زیرا عدم پرداخت قسط ثمن فی

 عدم جاری شده و به حد متیقن باید کفایت نمود.   مفهوم یا شرط، اصل 
تمام استدلال  به  بالا،  با توجه  ارائه شده در  بر    ی اول خواهانخواستهداور  های  به  مبنی  تنف  تأییدصدور حکم  اعلام فسخ    ذیو 

پ  ****مشاور املاک    1401/ 7/ 12مورخ    58151  ی عاد  فروششیپ  یهیاول  یتوافقنامهشیپ به    یرسم  فروششیمشهد و 

  82واحد آپارتمان واقع در طبقه همکف به مساحت    کی]  ** مشهد  یدفتر اسناد رسم  1401/ 7/ 19مورخ    93****  شماره

 .نموداعلام  1401/ 9/ 25مورخ   07:23ساعت را و زمان انشاء فسخ  وارد دانسته  را [ مترمربع

مورخ    58155  یعاد  فروشش یپ  یهیاول  یتوافقنامهش یپ   اعلام فسخ  ذ یو تنف   تأیید صدور حکم به  ی  در خصوص خواسته  -2

املاک    2/8/1401 پ  ****مشاور  متمم  اسناد   9/8/1401مورخ    98****  به شماره  یرسم  فروششیمشهد و  دفتر 

 :واحد آپارتمان واقع در طبقه همکف[ کیاز  مشاع مترمربع 30] ** مشهد  یرسم

ها  ی قبلی بدانهایی که در بررسی خواسته)وکیل خواهان( علاوه بر سایر ادله و استدلال   ****آقای    استدلل خواهان:  -

است که به    نگیمتر پارک   30دوم،    یو رسم  ی اظهار داشته است که موضوع قرارداد عاداشاره شد، در خصوص این خواسته  

 30چون این  و    باشدیم  یاصل  فروشش یقرارداد پ  نفکیو عملاً جزء لا  دهیالحاق گردر اصلی  مت  82به همان    ،خوانده  اصرار

  نگ یپارک   لیبا تبد  هم  یتاکنون شهردارو امکان صدور سند رسمی مجزا برای آن وجود ندارد و    باشدیممتر عملاً فاقد راه عبور  

بوده و آن هم باید  قابل انفکاک    ریقرارداد متمم غ  ،یدر صورت فسخ قرارداد اصلموافقت نکرده است،    یه واحد آپارتمانب

قرارداد    نیشرط شده است که اگر ا  1401/ 8/ 9متمم مورخ    فروششیقرارداد پ  12  یماده  2بر اساس بند    ضمناً.  منحل شود

  ون یلی م  250بوده و موکل موظف به پرداخت    کنیلمنداشته باشد، قرارداد کان  لیحو امکان اجرا و ت  ،یقانون  ریمتر( با معاذ  30)

 باشد. یبه خوانده مخسارت  تومان 

ی پیشین خواهان،  های مطروحه در بررسی خواستهعلاوه بر استدلال  ،های خواهاندر مقابل استدلال  استدلل خوانده: -

و    محسوب شده و ثمن معامله کاملاً پرداخت شده است   حدهیعل  یقرارداد مزبور، قرارداد  خوانده قویاً اظهار داشته است که

شده، بر   میتنظ  یارداد اصلاز قر  یو جزئ  یبوده و به شکل مشاع  یمتر  82واحد    نگیمتر مورد معامله، پارک   30  نکهیا  یادعا

دو و    یمنها  یرمپ در طبقه  یلهی وسکل مجموعه به  نگیموجود است، چرا که در حال حاضر پارک   ی خارج  ت یخلاف واقع

 .وجود ندارد نگی پارک  یبرا ییفضا چیه بور،مز یمتر 82و در مجاورت واحد  باشدیم کی  یمنها
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نویس  متن دست   ،9از مورد معامله در قرارداد رسمی اول و دوم   مترمربعثمن هر    جدیتفاوت قیمت    نظر بهنظر داور:    -

همگی در   12مندرجات قسمت توضیحات انتهایی  و 511ی  توضیحات دستنویس اضافه شده در انتهای ماده، 210ی انتهای ماده

از انعقاد قراردادهای عادی و ی طرفین  داور اراده  9813****پاراگراف انتهایی قرارداد رسمی  و نیز    58155قرارداد عادی  

تبدیل تعهد اعتبار تبدیل جزئی از موضوع قرارداد )  قانون مدنی و تبدیل تعهد به  292ی  ماده  1را منطبق با بند  رسمی ثانویه  

متر آپارتمان مشاعی    30به تحویل  لق به موافقت شهرداری  معی همکف به تعهد  متری در طبقه  82تحویل پارکینگ واحد  به  

در پارکینگ  یک  با  نمود.    2منهای    یطبقه  همراه  تفسیر  رمپ(  توضیح،  روبروی  این  قراردادهای    اولاً،با  ارتباط  علیرغم 

شوند که انحلال  یمتر با یکدیگر، این دو قرارداد ذاتاً و اصولاً دو قرارداد مستقل از هم محسوب م  30متر و    82فروش  پیش

استدلال وکیل محترم خواهان بر اینکه هنوز مجوزی برای    ثانیاً،آورد.  ای به اعتبار قرارداد دیگر وارد نمیهر کدام، اصولاً خدشه

مورد پذیرش نیست، چراکه  متر در واحد همکف صادر نشده و ممکن است هرگز مجوزی برای بنای مزبور ارائه  30احداث 

و ایضاً،    باشندقرارداد معتبر بوده و بنابر اصل لزوم، طرفین ملتزم به انجام تعهدات خود می  ،مال محقق نشدهتا وقتی این احت

متر مشاع )موضوع    30استدلال دیگر وکیل خواهان مبنی بر اینکه    ثالثاً،  فرض مزبور در قالب انفساخ قابل بررسی است نه فسخ. 

و قابلیت صدور سند مجزا ندارد نیز مورد پذیرش داور نیست، چراکه در صورت    قرارداد دوم( محل عبور مجزا، قابلیت تفکیک

)که    خریدارپیشمتر شده است( با مالکیت    82)که پس از فسخ قرارداد اول مالک    فروشندهپیشنیز مالکیت    ضوجود این فرو

متر   112نی به مساحت حدودی  متر مشاعی شده است( از نوع مالکیت مشاعی در آپارتما  30بر اساس قرارداد دوم مالک  

خدشه به   ،رابعاً  توانند یا بر شراکت مدنی خود در آن تراضی نموده و یا جهت تقسیم آن اقدام نمایند.خواهد بود و طرفین می

 سقوط عوارض و تعهداتاعتبار قرارداد دوم به عنوان یک قرارداد مستقل، نیازمند سببی قانونی یا قراردادی است که با توجه به  

 

)   یدر قرارداد رسم 9 را    متیق  نیطرف  (93****اول  آپارتمان  از  متر مربع  ل  نییتع  الیر   1.030.000.000هر  دوم    یدر قرارداد رسم  کنینموده، 

 شده است. توافق  الیر  466.666.666هر متر مربع از آپارتمان، مبلغ  متیق (195798)
متراژ به   نیبوده و ا ****املاک  12/7/1401مورخ  58151ذکر شده  ینامهعهی شده به استناد مبا یخریدارپیشمتر مربع  30متراژ  نکهیا حیتوض" 10

 " .گرددیشده اضافه م  یخریدارپیشمتر مربع  82
قابل اقدام    نایع   نامهعهیمبا  نیمفاد ا  ی هیبوده و کل   12/7/1401مورخ    58151  ی نامهعهی برابر مبا  ناًی شده ع  یخریدار پیشمتر    30  نیشروط ا  یهی کل" 11

 "بوده ... 12/7/1401شده  یخریدار پیشو اجرا برابر مورخ  
تا مبلغ    یپرداخت  الیر   7.000.000.000و    کنیقرارداد کان لم    نیهمکف موافقت نکرد، ا  یبنا در طبقه  شی با افزا  یشهردار  لیچنانچه به هر دل " 12

 " نکند. افتیو سند را در لی موظف است دو فقره اقساط تحو فروشندهپیشتهاتر و  12/7/1401مورخ  58151 ینامهابعهیتومان اقساط م  اردی لیم کی

با مبلغ    هیتومان پرداخت اول   750.000.000و مبلغ    یتلق  کنینداشته باشد قرارداد کان لم    لی تحو  امکان اجرا و  یقانون  ریچنانچه قرارداد با معاذ" 13

 ن یا  وع. موضگرددیم  یبر  خریدارپیشو ذمه    شودیتهاتر م  93****سند( به شماره    میو تنظ   لیتومان اقساط آخر قرارداد )تحو  1.000.000.000

در  نگ یپارک کیمتعهد شد کلا  فروشندهپیشگردد  عیتجم رالذکریو چنانچه موضوع قرارداد اجرا و با واحد قرارداد اخ باشدیم نگ یقرارداد فاقد پارک 

 " دهد.  لیتحو خریدار پیشرمپ را به  یروبرو 2 یمنها 
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، سبب مناسبی برای فسخ  متر  30متر به قرارداد    82حق فسخ قرارداد    عدم سرایت و بالنتیجه    14عقود سابق در تبدیل تعهد 

 توسط خواهان ارائه نشده است. 

به   توجه  بالابا  خواهانخواسته  در خصوص  داور ،  توضیحات  دوم  بر    ی  به  مبنی  حکم  تنف  تأییدصدور  فسخ   ذ یو  اعلام 

  به شماره   یرسم  فروششیمشهد و پ  ****مشاور املاک    1401/ 8/ 2مورخ    58155  یعاد  فروش شیپ  یهیاول  یتوافقنامهشیپ

حکم  واحد آپارتمان واقع در طبقه همکف[  کی متر مشاعی از  30]  ** مشهد  یدفتر اسناد رسم 1401/ 8/ 9مورخ  98****

 نمود.  حقی صادربه بی

 :الوکالهو حق یو خسارات دادرس  ها نهی خوانده به پرداخت هز  تی محکومی در خصوص خواسته -3

در   داور  به  تفویضی  اختیار  به  نهایی    1401/ 11/ 19مورخ    داوری  یقرارنامه  7.2و    6.2بندهای  نظر  تعیین مسئول  بر  مبنی 

 ه، با توجه به محکومیت خواندو خسارات و ضرر و زیان های وارده  های دادرسیی داوری و سایر هزینهالزحمهپرداخت حق

به    خوانده  ،وفق فرمول زیربر اساس قواعد عام مسئولیت مدنی و  ،  ی دومحقی خواهان در خواستهی اول و بیخواستهدر  

ی وکیل خواهان معادل  الوکالهدرصد از حق  85.7ن و نیز  توما  *******معادل  ی داوری  الزحمهدرصد از حق  85.7پرداخت  

  .گردیدمحکوم در وجه خواهان  تومان *******
8.446.000.000

1.400.000.000 + 8.446.000.000
×∗∗∗∗∗∗∗∗ =∗∗∗∗∗∗∗∗∗∗∗∗ 

  

 

، سال  1395تابستان  یمطالعات حقوق خصوص، مطالعة تطبیقی تبدیل تعهد در حقوق ایران و غرب )روم و فرانسه( ، یعل ،یمحمود؛ زارع ،یکاظم 14

 . 321، ص 2شماره  -چهل و ششم 



  

 

ه 
فح
ص

18 
از 

18 

 
18/12/1401 

 4-102-01-دش

 ندارد

 بخش اجرایی رأی:  -چهارمبخش  

 ، بدینوسیله: های بخش پیشیننظر به استدلال 

 فروشش یمشهد و پ  ****مشاور املاک    12/7/1401مورخ    58151  یعاد  فروششی پ  یهیاول  یتوافقنامهش یفسخ پ -1

 25/9/1401مورخ    07:23  در ساعت  ** مشهد  یدفتر اسناد رسم   19/7/1401مورخ    93****  به شماره  یرسم

 .گردید و تنفیذ  تأیید ، اعلام

 یعاد  فروشش یپ  یهیاول  یتوافقنامهش ی اعلام فسخ پ  ذ ینف و ت  تأیید ی دوم خود مبنی بر  خواهان در خصوص خواسته -2

  9/8/1401مورخ    98****  به شماره  یرسم  فروششیمشهد و پ  **** مشاور املاک    2/8/1401مورخ    58155

 حقی گردید. محکوم به بی ** مشهد  یدفتر اسناد رسم

ی وکیل  الوکالهبابت حقتومان    *******  ی داوری و نیز الزحمهبابت حقتومان    *******   پرداختبه    خوانده -3

 . شد خواهان محکوم   خواهان در حق

 با احترام: 

 سعید نجات زادگان 

 الطرفین داور مرضی

 


