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 یدر محاکم حقوق رازیاملاک شهر ش هیصادره از مرکز اتحاد یعلل ابطال آرا

 2*محمد رحیم بهبهانی، 1یوسوم هنیدم

  28/12/1404  اریخ انتشار:ت                                                               07/11/1404تاریخ پذیرش:   

 چکیده

 یحل و فصل اختلافات، نقش نیگزیجا یهاوهیش نیتراز مهم یکیبه عنوان  یمقدمه و هدف: نهاد داور :هدف و مقدمه

 یابطال آرا ران،یا یحال، در نظام حقوق نیدارد. با ا یدگیدر روند رس عیو تسر یدادگستر یدر کاهش حجم دعاو یاساس
علل و  لیپژوهش با هدف تحل نی. ارودیم اربه شم یجد یهااز چالش یکیهمچنان  یاهوو م یشکل لیبه دلا یداور
 انجام شده است.   یدر محاکم حقوق رازیاملاک شهر ش هیصادره از مرکز اتحاد یداور یابطال آرا یمبان

 ،یمدن یرسموضوعه داد نیقوان یو با بررس یلیتحل-یفیپژوهش حاضر به روش توص.  پژوهش: شناسی روش

نجام شده ااملاک  هیاتحاد یراسناد مرتبط با داو لیو تحل یمحاکم حقوق ییقضا یهاهیآراء و رو ،یتجار یمقررات داور
 است.

وران با دا ییآشنااز نا یاشحوزه ن نیدر ا یداور یکه عمده موارد ابطال آرا دهدیپژوهش نشان م یهاافته :ها افتهی

هلت مخارج از  یور را)از جمله صد یداور فاتیعادلانه، نقض تشر یبه اصول دادرس یتوجهیب ،یمقررات آمره قانون
 نییقانون آ 48۹ماده  در رانیا یاست. نظام حقوق یسازمانشده و ضعف نظارت درونتوافق اراتیمقرره(، خروج از حدود اخت

 وا باشد.حاب دعاص یحقوق دفاع یبرا ینینموده تا تضم ینیبشیرا پ یبه صراحت جهات بطلان را یمدن یدادرس

م است. محاک ییضاارت قو نظ نیاراده طرف یآزاد انیتوازن م قیدق تیمنوط به رعا یداور استقلال نهاد :یریگ جهینت

استاندارد  یهاعملورالدست نیاملاک، تدو هیداوران اتحاد یبرا ینظام آموزش تخصص جادیجهت کاهش نرخ ابطال آرا، ا
 .رسدیبه نظر م یضرور یداور یهانامهموافقت یندهایو اصلاح فرآ ،یو حقوق یشکل

 .ییضاقنظارت  ،یمدن یدادرس نییاملاک، قانون آ هیاتحاد ،یابطال آرا، مرکز داور: واژه ها: دیکل
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 مقدمه 
 

صل، که در ا نیت. اره اسصاد یبودن آرا ییو نها تیکارآمد، قطع یهر نظام داور یاز ارکان اساس یکیشک،  بدون
وکارها و توسعه د کسبوجب جلب اعتمامقرار گرفته،  دیمورد تأک یالمللنیب یهاونیو کنوانس شرفتهیپ یکشورها نیقوان

 یکه آرا یدر صورت تیقطع نیحال، هم نیبا ا(. 1۳۹۵ ،یروی)ش شودیم یداور قیفرهنگ حل و فصل اختلافات از طر
دعوا منجر  وق اصحابحق دیدو نقض ش یعدالتیبه ب تواندیصادر شوند، م ییگونه نظارت قضا چیدر خلأ و بدون ه یداور
 ینیبشیآن پ برت نظار یرابرا  ییهاسمیمکان ،یاحترام به استقلال داور نیهوشمند، در ع یحقوق یهانظام ن،یدد. بنابراگر

 .(1402 ،یدابخشاست )خ ییدود و استثناکاملاً مح یطیدر شرا یداور یآن، امکان ابطال را نیتراند که مهمکرده
ه بفصل آن  وحل  و ییعدم مراجعه به مراجع قضا قیحل و فصل اختلاف خود از طر یبرا نیتوافق طرف یداور

 یعاوفصل د حل و یبرا دهندیم حیبودن آن، اشخاص ترج یسرعت و تخصص لیکه به دل باشدیم یصورت خصوص
 نکهیاما ا است، یخصوص قضاوت ینوع یهر چند که داور(. 1۳78 ،یلنگرود یرا انتخاب کنند )جعفر ینهاد داور ش،یخو
 یدگیسرکه در  یشخص یحت ،یداور نیاست. در واقع طرف تیاهم یباشد دارا طرفانهیب یندیمحصول فرا یداور جهینت

صفانه عادلانه و من یرداو ندیافر کهنیا ی. براندیداور را عادلانه و منصفانه احساس نما یدگیرس دیبا شود،یبازنده م یداور
 شودیمتضرر م بیخلل و ع ز آناکه  یاجرا شود و طرف دیباشد نبا رادیکه ارکان آن دچار خلل و ا وبیمع یداور یأباشد، ر

 .بتواند نسبت به آن اعتراض کند دیبا
 نیهم است؛ به یقوق داورمباحث در ح نیتراز مهم یکیآن همواره  یو مبان یداور یکنترل رأ ای یقضائ نظارت

 نیاند، قوانهم نمودهرا فرا یعتراض به رااامکان  یطیها تحت شرادر دادگاه ییقضا یدگیرس یهانییهمان طور که آ لیدل
واجد  دیبا یار کیکه  یاند تا اوصافنموده ینیبشیرا پ «یداور یأدرخواست ابطال ر»بنام  یهم سازوکار یو مقررات داور

بتوانند  نیطرف نماند و یاجرا باقبدون ضمانت یو قرارداد داور یرأ یاساس طیکند، تا عدم وجود شرا نیآن باشد را تضم
. (1۳۹1 ان،یکلانتر) ندینما لااثرصادر شده است، ب نیو خارج از چارچوب قوان رمنصفانهیرا که به طور جانبدارانه، غ ییرأ

. ده استمقرر ش یالمللنیب یتجار یقانون داور ۳۳و ماده  یمدن یدادرس نییقانون آ 48۹داور در ماده  یجهات ابطال را
دود جد حق، خروج از حمو نیمخالفت با قوان رینظ یدر موارد یداور ی، رأ(1۳7۹) یمدن یدادرس نییمطابق قانون آ

اجراست.  ابلرقیل و غک باطو مخالفت با مندرجات دفتر املا ،یمدت داور یپس از انقضا یرا میصدور و تسل ارات،یاخت
و  نقض مقررات ابلاغ، ن،یطرف تیهلمانند عدم ا یخود، جهات ۳۳در ماده ( 1۳7۶) یالمللنیب یتجار یقانون داور نیهمچن

 .است تهابطال دانس یمستندات را از مبان تیاثبات جعل ایمکتوم ماندن مدارک 
 

به نظر  یضرور یاعتراض و ابطال رأ یها برادر دادگاه ایو  یداور ستمیدر داخل س ییهاو روش هانییآ وجود
در دست اشخاص ناخشنود  یحال ممکن است ابزار نیاحقاق حق است، اما در ع یبرا یند که اعتراض راه. هر چرسدیم

که امکان  ردیقرار گ یدر چارچوب دیاعتراض با نییآ لیدل نیباشد. به هم یداور یرأ یانداختن روند اجرا ریبه تأخ یبرا
 ،یصنف یراستا، با توجه به گسترش روزافزون مراجع داور نیدر ا(. 1401راد،  ینیسوءاستفاده از آن به حداقل برسد )حس

 یدعاو طرح یاما نرخ بالا کند،یم فایا یملک یهادر فصل خصومت یدیکل ینقش رازیاملاک شهر ش هیاتحاد یمرکز داور
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ه آرا را دوچندان ساخت نیا یو ماهو یشکل وبیع ینیع یضرورت بررس ،یمرکز در محاکم حقوق نیا یآرا هیابطال عل
 .است

 یررسبست، اما ادرآمده  ریته تحربه رش یها و مقالاتپژوهش رانیدر حقوق موضوعه ا یداور نهیدر زم هرچند
 یاخش عمدهنجا که ب. از آمواجه است یدر حوزه املاک با خلاءها و نواقص ژهیوبه یصنف یعملکرد مراکز داور یتخصص
 یهاابطال لیبه دل حوزه نیدر ا یداور یتزلزل آرا ست،شهروندان در بازار مسکن و املاک در گردش ا یهاهیاز سرما

 شیو افزا یرسطاله دادابلکه به  اندازد،یرا به مخاطره م یو اقتصاد ییقضا تینه تنها امن ،یمکرر در محاکم دادگستر
 هیاتحاد یداور ره از مرکزپژوهش در خصوص علل ابطال آرا صاد ن،ی. بنابرازندیها دامن مها به دادگاهپرونده یحجم ورود

 یبرا دیمف یاداده تواندیدارد و م ییبالا تیآن، اهم یحقوق یهاشهیر لیو تحل یدر محاکم حقوق رازیاملاک شهر ش
 .آورد راهممخدوش ف یاز صدور آرا یریشگیمشاوران املاک و عموم شهروندان جهت پ ،یقضات، داوران صنف

نوان که به ع ه استبه نگارش درآمد یو طرق اعتراض به آرا، کتب و مقالات ارزشمند یحوزه حقوق داور در
 یو دعاو یق داورحقو»در کتاب ( 1402) یدابخشخاند. از جمله، مورد استفاده قرار گرفته قیتحق نیا یچارچوب نظر

داور  یابطال را یهاا پروندهبدر مواجهه  رانیا ماکمح ییقضا یهاشیجامع گرا یبه بررس «یقضائ هیمربوط به آن در رو
ر آرا را ب ییقضا نظارت یانمب «یقیتطب یحقوق داور یهاستهیبا»تحت عنوان  یگریدر اثر د یو نیپرداخته است. همچن

 یتجار یداور» در کتاب( 1۳۹۵) یرویش(. 1401 ،ینموده است )خدابخش سهیمقا یمختلف حقوق یهاستمیدر س
 یالمللنیو ب یداخل نینبر قوا هیتک و جهات ابطال آن را با یداور یحاکم بر صحت آرا یو ماهو یقواعد شکل «یالمللنیب
 ثیاز ح یوردا ازاتیامت یررسبا هدف ب یداور یآثار را»خود با عنوان  یدر مقاله پژوهش( 1۳۹4) یکرده است. ماف نییتب

ه است ک یرداو یدگیرس ییداور معلول و محصول نها یطعق یاست که رأ دهیرس جهینت نیبه ا« داور یرا یاجرا
ند هرچ یاورد یرأ معتقد است یآن است. و یو اصل بر اجرا کندیحل و فصل م یموضوعات مطروحه را به طور قطع

آن حل و  یثر اساساو  گرددیم ییقضا صهیاما پس از صدور دستور اجرا واجد خص رود،یبه شمار نم ییمرجع قضا میتصم
ابطال  یبررس»ر مقاله د( 1401فاتح ) یاحمد.در حقوق اشخاص ثالث ندارد یریاست و تاث نیطرف انیدعوا م یقطعفصل 

 ودر اکثر قواعد  ه است کهنمود نییتب «یبه حقوق داخل یاجمال ینظر با نگاه دیدر مرحله تجد یالملل نیب یداور تجار یرا
حال  نیدر ع شده است، شناخته تیبه رسم یآور بودن حکم داورو الزام تیکه اصل قطع یطورهمان یمقررات داور

توان و  لیتحل»در مقاله ( 1401) یلیمورد توجه قرار گرفته است. اسماع زیعادلانه ن یدگیرس کیاز  نانیاطم حصولمسأله 
 گرفته جهیته و نتال پرداخابط یانقش داور پس از اقامه دعو یبه بررس «یداور یرا یداور در دفاع از درست یقانون گاهیجا

راد  ینیساست. ح یرفتنیپذ یدادگاه با و یزنیابطال و را یدعوا به یدگیرس انیاز حضور داور در جر تیاست که حما
ه امروزه ره دارد کاشا« فرانسه و رانیدر حقوق ا یداور ینسبت به را تیطرق شکا»خود با عنوان  نامهانیدر پا( 1401)

 .آورندیم یرو یبه داور یدادرس دهیچیپ فاتیاز تشر ییدر حل اختلافات و رها سهولت یاشخاص برا
 یابطال آرا ینیو علل ع ییموارد اعتراض و آثار آن را شناسا ،یداور نیقوان یحاضر بر آن است تا با بررس پژوهش

( 1عبارتند از: ) قیتحق نی. اهداف ادینما لیتحل یرا در محاکم حقوق رازیاملاک شهر ش هیاتحاد یصادره از مرکز داور
کوشش ( 2و ) ران؛یمترتب بر آن در حقوق ا یو آثار حقوق یرا طالجهات اب ،یداور یجامع موارد اعتراض به آرا یبررس

. یدر محاکم حقوق رازیاملاک شهر ش هیاتحاد یصادره از مرکز داور یابطال آرا یعلل اصل لیو تحل ینیع قیجهت تحق
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 رازیش شهراملاک  هیاتحاد یصادره از مرکز داور یابطال آرا یو شکل یحقوق یاست که علل اصل نیا قیتحق یسوال اصل
از آن را  یناش یمعاملات املاک و دعاو ایشامل آن است که آ یسوالات فرع نیهمچن ست؟یچ یدر محاکم حقوق

 ر،یپذامکان یملک یمشاوران املاک در قراردادها و دعاو یداور ایارجاع داد؟ و آ یبه داور یجار نیاز منظر قوان توانیم
 است؟ ینافذ و واجد وجاهت قانون

 

 روش شناسی پژوهش

 
است. نوع یاانهوش کتابخبر ر یو مبتن یلیتحل-یفیتوص ت،یو از نظر ماه یپژوهش حاضر از نظر هدف، کاربرد

 نیدر ااست  یاهتابخانطالعات کبه همراه م یلیو تحل یاز مطالعات نظر یریگپژوهش بهره نیدر ا قیروش تحق

و  یعلم منابع ری، و ساکتب، مقالات انیدر م یاتا با استفاده از مطالعات کتابخانه تپژوهش، تلاش شده اس

 .موجود، به موضوع پژوهش پرداخته شود یقاتیتحق

 یافته ها 

 یقوقمحاکم ح در رازیاملاک شهر ش هیاتحاد یصادره از مرکز داور یابطال آرا یو شکل یحقوق یعلل اصل

 ست؟یچ

 یراابطال آ یل اصلعل راز،یش یصادره از محاکم حقوق یآرا یو بررس ییقضا یهاپرونده لیاساس تحل بر

 :دیگرد ییشناسا ریبه شرح ز رازیاملاک شهر ش هیاتحاد یمرکز داور یداور

 (یمدن یدادرس نییقانون آ 48۹ماده  ۳)بند  شدهضیتفو اراتیخروج داور از حدود اخت .1

شده،  نییتع یاد داوراردکه در قر یاملاک فراتر از موضوع هیاتحاد یاز موارد، داوران مرکز داور یاریبس در

 ۶شعبه  2۵/08/1402مورخ  1402۹۹۳7000087۶۵4دادنامه شماره  اند. به عنوان نمونه، درصادر نموده یرأ

الزحمه حق»از  یاختلاف ناش وصصرفاً در خص یمطابق مفاد قرارداد، داور راز،یش یحقوق یدادگاه عموم

سارت خمطالبه  رارداد ودره نسبت به فسخ قصا یشده بود، حال آنکه داور در رأ ینیبشیپ« معاملات ونیسیکم

احتاً اقدام صر نیا (.1404 ،یبه داور بوده است )موسو شدهضیتفو ارینموده که خارج از حدود اخت میاتخاذ تصم

 گرددیب ممحسو یداور یابطال رأ یبوده و از موجبات قانون یمدن یدادرس نییقانون آ 48۹ماده  ۳مشمول بند 

 .(1۳۹1 ،ی)خدابخش

 

 (یمدن یدادرس نییقانون آ 48۹ماده  ۶نقض اصل تناظر و حق دفاع )بند  .2

 یابطال آرا عیعلل شا گریاز د ات،یبدون استماع دفاع یو صدور رأ نیبه طرف یداور یدگیابلاغ وقت رس عدم

 یدگیبر ابلاغ وقت رس یلیدل یدر موارد متعدد شده،یبررس یهاپرونده اتیبوده است. بر اساس محتو یداور
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است  دهیمحرز گرد نیطرف لماصل تناظر و حق دفاع مس تیبه طرف مقابل ارائه نشده و عدم رعا یداور

منصفانه بوده و وفق  یو سلب حق دفاع، نقض آشکار اصول مسلم دادرس اتیعدم استماع دفاع(. 1404 ،ی)موسو

 .(1۳۹۵ ،یروی)ش باشدیم یداور یموجب بطلان رأ ،یمدن یدادرس نییقانون آ 48۹ماده  ۶بند 

 (یمدن یدادرس نییقانون آ 48۹ماده  4)بند  یمدت داور یپس از انقضا یصدور رأ .۳

 یأرمکلفند  د، داورانشده باش نییتع یمدت یداور یهرگاه برا ،یمدن یدادرس نییقانون آ 474اساس ماده  بر

 یها، رأندهپرو یکه در برخ دهدیپژوهش نشان م یهاافتهی. ندینما میخود را در ظرف آن مدت صادر و تسل

 یدادرس نییقانون آ 48۹ده ما 4بند  ادکه به استن دهیگرد میصادر و تسل شدهنییمدت تع یپس از انقضا یداور

از  یان تهران، مدت داوراست دنظریدادگاه تجد ۳۵شعبه  یدر رأ(. 1۳۹1 ان،یباطل اعلام شده است )کلانتر یمدن

 دییتوسط داور تأ ۶/12/1۳78 خیدر تار یو رأ افتهیخاتمه  2۵/11/1۳78 خیشروع و در تار 24/8/1۳78 خیتار

از  ؛ به نقل1۳۹0 ،یاست )زند دهیاعلام گرد یداور یمهلت بودن، ابطال رأ ازشده است که به لحاظ خارج 

 .(1404 ،یموسو

 (یمدن یدادرس نییقانون آ 48۹ماده  1موجد حق )بند  نیبا قوان یمخالفت رأ .4

معاملات  به ارث، ربوطآمره و موجد حق، از جمله قواعد م نیبا قوان رتیمغا لیبه دل یداور یاز آرا یبرخ

داور اگر با  یاند. رأهها باطل اعلام شددادگاه یاز سو رمنقول،یقواعد آمره مربوط به اموال غ ایاشخاص محجور، 

 نیرند )متواحد دا یتیاهموجد حق و اسناد موجد حق م نیقوان رایز باشد باطل است، ریمغا زیاسناد موجد حق ن

گذار از ونه منظور قانکرده است ک دیخود تأک یاستان تهران در رأ دنظریدادگاه تجد 1۵شعبه (. 1۳4۹ ،ینصرت

 .(1404 ،ی؛ به نقل از موسو1۳۹2 ،ی)زند یموضوع رادیاست نه ا ی، مخالفت حکم48۹ماده  1بند 

 یداور یقانون فاتیتشر تیعدم رعا .۵

لسه صورتج میعدم تنظ ،یداور یاشهیکل ینسبت به آرا رازیش یحقوق یهاکه دادگاه دهدینشان م هاافتهی

 کنندیر مل صادحساس هستند و در صورت اثبات، حکم ابطا یصادره بدون استدلال حقوق یو آرا ،یدگیرس

ه از جمل یقانون اتفیتشر لحداق تیبه رعا دیمق کنی، لاست یقرارداد یهرچند نهاد یداور(. 1404 ،ی)موسو

 .(1401راد،  ینی)حس باشدیصورتجلسه م میو تنظ نیاستماع اظهارات طرف ،یدگیجلسه رس لیتشک

 

ارجاع  یوربه دا یرجا نیاز منظر قوان توانیاز آن را م یناش یمعاملات املاک و دعاو ایاول: آ یفرع سوال

 داد؟

در  نکهیمنازعه و اختلاف خود را اعم از ا توانندیاشخاص م ،یمدن یدادرس نییقانون آ 4۵4اساس ماده  بر

مقنن با به کار بردن (. 1۳80رجوع کنند )شمس،  یبه داور ینشده باشد، به تراض ایمطرح شده باشد  یدادگستر
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 ،یدانسته است )واحد یبه داور اعرجرا که مورد اختلاف باشد، قابل ا ی، هر نوع مطلب«منازعه و اختلاف»

 .است )همان( یارجاع هر نوع موضوع و مسأله مورد اختلاف به داور تیاصل بر قابل ن،یبنابرا(. 1۳78

 یبرا یحیصر یمنع قانون چیو ه شوندیمحسوب م یمال یاز معاملات املاک از جمله دعاو یناش یدعاو

طلق را به طور م یاز دعاو تنها دو دسته یمدن یدادرس نییقانون آ 4۹۶وجود ندارد. ماده  یارجاع آنها به داور

طلاق و نسب  آن، نکاح، فسخ لراجع به اص یو دعاو یورشکستگ یندانسته است: دعوا یقابل ارجاع به داور

 .(1۳۹1 ،ی)خدابخش گرددیاستثنائات نم نیمشمول ا یملک یق.آ.د.م(. دعاو 4۹۶)ماده 

قانون  4۵7ماده  و یقانون اساس 1۳۹طبق اصل  زین یو دولت یراجع به اموال عموم یدعاو ن،یبر ا وهعلا

. (1۳78 ،یواحد)است  یاسلام یو اطلاع به مجلس شورا رانیوز أتیه بیمنوط به تصو ،یمدن یدادرس نییآ

 وجود یوره داب رجاعا یبرا یتیگونه ممنوع چیشهروندان، ه انیاملاک م یاما در خصوص معاملات خصوص

د ف به داور وجوحل اختلا رجاعا یبرا یمنع قانون چیمعاملات، ه نیا یدر تمام نکهیبا توجه به ا ن،یندارد. بنابرا

 ،یشد )موسوبا یاد ملکمؤثر حل و فصل اختلافات متنوع و پرتعد یهاوهیاز ش یکی تواندیم یندارد، داور

1404). 

وجاهت  ذ و واجدناف ر،یپذامکان یملک یمشاوران املاک در قراردادها و دعاو یداور ایدوم: آ یفرع سوال

 است؟ یقانون

 تیاوط به رعاست، مشر ریپذامکان یاز منظر قانون یملک یمشاوران املاک در قراردادها و دعاو یداور

 :ریز طیشرا

 4۶۶باشد. ماده  یمدن یدرسدا نییقانون آ 470و  4۶۹، 4۶۶مقرر در مواد  یقانون طیواجد شرا دی: داور بااولاً

اند دهمحروم ش یاوردادگاه از د یکه به موجب حکم قطع یو اشخاص یقانون تیقانون مذکور، اشخاص فاقد اهل

مذکور باشند،  یفمن طیکه فاقد شرا یمشاوران املاک در صورت(. 1۳80منع کرده است )شمس،  یرا از داور

 .به عنوان داور انتخاب شوند توانندیم

رارداد قبه موجب  ایمله در ضمن معا توانندیم نیمتعامل ،یمدن یدادرس نییقانون آ 4۵۵: مطابق ماده اًیثان

 ،ی)خدابخش دیبه عمل آ یها، رفع اختلاف به داورآن نیملتزم شوند که در صورت بروز اختلاف ب حدهیعل

 .معتبر و نافذ است یملک یدر قراردادها یشرط داور ن،یبنابرا(. 1۳۹1

مشاوران  یخصوص وجود دارد، در عمل داور نیکه در ا یراداتیحقوقدانان و ا ی: با وجود اختلاف نظرهاثالثاً

قضات در حکم شماره  یانتظام یدادگاه عال(. 1404 ،یهم وجود ندارد )موسو یو منع قانون شودیاملاک انجام م

شد و  یرجوع به داور یامر رارداد،بر حسب ق یداشته است که وقت حیتصر ۳0/۳/1۳28مورخ  4474و  447۳

 یااز محکمه ستیبایم یمدن یدادرس نییقانون آ ۶۶2آن طبق ماده  یاجرا یخود را دادند، تقاضا یداوران رأ
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 یقرارداد در دفتر اسناد رسم نکهیا نیب ستین یو فرق دیبه اصل موضوع را دارد به عمل آ یدگیرس تیکه صلاح

 .(1404 ،یبه نقل از موسو تا؛یب ،یدینشده )شه ایثبت شده 

 هیاداتح یاوردرکز م یآرا هیابطال عل یطرح دعاو یکه نرخ بالا دهدیحال، پژوهش نشان م نی: با اچهارم

ست. ان ساخته ها را دوچنداو نظارت بر عملکرد آن یضرورت توجه به آموزش داوران صنف راز،یاملاک شهر ش

ه و نقض عادلان یسبه اصول دادر یتوجهیب ،یداوران با مقررات قانون ییاز ناآشنا یها ناشاز ابطال یاریبس

 .(1401راد،  ینیاست )حس یداور فاتیتشر

واجد وجاهت  نافذ و ،ریپذکانام یاز نظر قانون یملک یمشاوران املاک در قراردادها و دعاو یداور جه،ینت در

 .(1۳۹4 ،یاف)م باشدیو نظارت مؤثر م یآموزش تخصص ازمندیکاهش موارد ابطال، ن یاست، اما برا یقانون

 

 تیجه گیرین

. کنندهفیتضع ای یهیاست نه تنب یحیو تصح یتیسازوکار حما کی ران،یا یدر نظام حقوق یداور یابطال رأ نهاد
 نید، طرفبپردازن هفیبه انجام وظ یشتریب تیتا داوران با دقت و احساس مسئول شودیسبب م یامکان نیوجود چن

 جینتا(. 1۳78 ،یگرودلن ی)جعفر ابدیتحقق  یقعوا یعدالت به معنا تیو در نها ابندی نانیاطم یاز سلامت دادرس
ز خ روج ا یاً ناش عمدت رازیاملاک شهر ش هیاتحاد یمرکز داور یابطال آرا یپژوهش نشان داد که علل اصل نیا

موج د  نیوانلفت با قمخا ،یخارج از مهلت قانون ینقض حق دفاع و اصل تناظر، صدور رأ ارات،یداور از حدود اخت
 یاز آرا یااز آن اس ت ک ه بخ ش عم ده یوارد ح اکم  نی اس ت. ا یداور یاساس فاتیشرت تیحق و عدم رعا

وران دا یحق وق یظ ارت و آگ اهندر آم وزش،  یضعف ساختار لیداور، بلکه به دل تیسوءن لیشده نه به دلابطال

 .(1۳۹1 ،ی؛ خدابخش1401راد،  ینی)حس ردیگیصورت م یصنف

 ین نظارت درو وآموزش، تخصص  دیسو با کیاست: از  یچندبعد یکردیرو ازمندیدر کشور ن ینهاد داور تیتقو
 یدند. از س وگر یدگیرس ندیاستاندارد در فرآ یهادستورالعمل تیملزم به رعا یو مراکز داور ابدی شیداوران افزا

 میح وه تنظ ن ،یش رط داور یحق وق آث ارقراردادها نسبت به  نیطرف یو آگاه یلازم است فرهنگ حقوق گر،ید
 نک هیب ا توج ه ب ه ا نیهمچن . (1۳۹4 ،ی)ماف ابدیارتقا  یو امکان اعتراض به رأ یداور یهانامهموافقت حیصح
د، دار یانونمش اوران ام لاک وجاه ت ق  یاس ت و داور یقابل ارجاع ب ه داور یبه صراحت قانون یملک یدعاو

 ۳۳و  یم دن یدادرس  نی یقانون آ 48۹مواد  ژهیمواد مرتبط، به و قیتدق وگذار با اصلاح است که قانون یضرور
متف اوت  یهاکند ت ا از برداش ت ینیبشیپ یابطال رأ یبرا یترقیدق یارهایمع ،یالمللنیب یتجار یقانون داور

 .(1۳۹۵ ،یروی)ش ابدی شیافزا ییقضا هیشده و ثبات رو یریقضات جلوگ

ن مکم ل و استقلال داور، بلک ه ب ه عن وا فینه به منزله تضع ،ینهاد ابطال رأ قیاز طر ییهوشمند قضا نظارت
 نیو قوان یدادرس نیادیاصول بن تیناظر بر رعا دیراستا صرفاً با نیها در اگردد. دادگاه یتلق دیآن با کنندهنیتضم
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ک ه  یداور یکنند تا فلسفه وج ود یخوددار نیطرف ادلهمجدد  یابیاختلاف و ارز تیآمره باشند و از ورود به ماه
 یاس ت ک ه داور یطیش را نیتنها در چن(. 1۳۹1 ان،یاست، حفظ شود )کلانتر تیهمان سرعت، تخصص و قطع

ح ل و فص ل  یهاروش نیاز مؤثرتر یکیو به عنوان  ابدیباز رانیا یخود را در نظام حقوق یواقع گاهیجا تواندیم
 شود. لیدعادلانه و قابل اعتماد تب ع،یسر یحوزه پرمخاطب معاملات املاک، به ابزار در ژهیاختلافات، به و

 ملاحظات اخلاقی

 پیروی از اصول اخلاق پژوهش
وهش وزارت اخلاق پژ نشوربر م یو مبتن یو اجتماع یعلوم انسان قاتیدر تحق یپژوهش مطابق با اصول اخلاق حرفه ا نیا

  .ه استفته شدبکار گرانجام شده است و اطلاعات بدست آمده صرفا در جهت پژوهش  یو فناور قاتیتحقعلوم ، 

 حامی مالی
مربوط  یهانهیزه یکرده است و تمامن افتیدر یمال نیتأم ینهادها ایها از سازمان یمال تیحما گونهچیپژوهش ه نیا   

 است. دهیگرد نیبه انجام مطالعه توسط پژوهشگر تأم

 تعارض منافع
م ارتباط با انجا که در داردیر ماظها سندهینو افع بوده است.بنا بر اظهار نویسندگان مقاله حاضر فاقد هرگونه تعارض من   
 وجود ندارد. یتعارض منافع گونهچیپژوهش و نگارش مقاله ه نیا
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The Causes of Annulment of Awards Issued by the Shiraz 

Real Estate Union Arbitration Center in Civil Courts 
Madineh Mousavi1, Mohammad Rahim Behbahani*2. 

Abstract 
 

Introduction and Objective: The institution of arbitration, as one of the most significant 

alternative dispute resolution (ADR) mechanisms, plays a fundamental role in reducing the 

volume of judicial lawsuits and accelerating the adjudication process. Nonetheless, within 

the Iranian legal system, the annulment of arbitration awards due to formal and substantive 

defects remains a critical challenge. This study aims to analyze the causes and legal 

grounds for the annulment of arbitration awards issued by the Shiraz Real Estate Union 

Arbitration Center in civil courts. 
Methodology: The present study utilizes a descriptive-analytical method, examining 

substantive and procedural civil laws, commercial arbitration regulations, judicial 

precedents and judgments of civil courts, alongside analyzing relevant documentation from 

the Real Estate Union’s arbitration processes. 
Findings: The research findings indicate that the primary grounds for the annulment of 

arbitration awards in this domain stem from the arbitrators' lack of familiarity with 

mandatory statutory provisions, disregard for the principles of fair trial, violation of 

arbitration formalities (including issuing awards outside the prescribed time limit), 

exceeding the scope of agreed-upon authority, and weak intra-organizational supervision. 

Under Article 489 of the Iranian Civil Procedure Code, the legislature has explicitly 

enumerated the grounds for the nullity of awards to safeguard the defensive rights of the 

litigants. 
Conclusion: The independence of the arbitration institution depends heavily on 

maintaining a precise balance between the autonomy of the parties' will and the judicial 

supervision of the courts. To minimize the rate of award annulment, it is essential to 

establish a specialized training system for real estate union arbitrators, formulate 

standardized procedural and legal guidelines, and reform the structuring of arbitration 

agreements. 
Keywords: Award Annulment, Arbitration Center, Real Estate Union, Civil Procedure 

Code, Judicial Supervision. 
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