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 چکیده

بیع مهمترین و رایجترین عقد از عقود معین است و از این رو آن را ام العقود نامیده اند. عقد بیع دارای ابعاد و موضوعات و 

 مقتضای خلاف بر که شرطی هرگونه بیع عقد در مختارند مسائل مختلف است که می تواند مورد مطالعه واقع گردد. متعاملین

. است معامله مورد استرداد شرط شود، درج بیع عقد در است ممکن که شروطی از یکی . نمایند درج را نباشد شرع و عقد ذات

 مبیع تمام به نسبت را معامله فسخ خیار کند رد مشتری به را ثمن مثل تمام معین مدت در بایع هرگاه که نمایند شرط یعنی

 مقرر وقت در بایع اگر و شد خواهد مبیع مالک مشتری بیع عقد انعقاد مجرد به که است این بر اصل بیع شرط در .باشد داشته

 بیع فسخ، حین در کند، عمل شرط به بایع اگر و گردد می مبیع قطعی مالک مشتری و شده قطعی بیع ننماید عمل شرط به

 گونه این در .بود خواهد مشتری به متعلق فسخ حق اعمال از قبل تا عقد حین از حاصل منافع و ثمره اما بود خواهد بایع مال

 که کند قید اظهارنامه در است مکلف دهنده،انتقال سوی از ثبت درخواست صورت در ثبت، قانون ۳۳ ماده مطابق معاملات

 با معامله تبیین پژوهش این از هدف کلی طور به .است گرفته صورت استرداد حق با معامله درخواست، مورد ملک به نسبت

 بود. خواهد توجه مورد ثبت قانون و مدنی قانون مواد بررسی راستا، این در که باشد می ایران حقوق در استرداد حق

 شرط، حق استرداد، حق فسخ، حقوق ثبتبیع عقد بیع، هاي کلیدي: واژه
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 مقدمه 

شود. در عقد ه مینامید معامله وجود داشته باشد، اصطلاحاً معامله با حق استرداد هر معامله ای که در آن شرط استرداد مورد

له را فسخ معام ، خیاربیع متعاملین می توانند شرط نمایند که هرگاه بایع در مدت معینی تمام مثل ثمن را به مشتری رد کند

ام یا ن، قید تمبه ثم لین خواهد بود و هرگاه نسبتنسبت به تمام مبیع داشته باشد. در هر حال حق خیار تابع قرارداد متعام

 .بعض نشده باشد، خیار ثابت نخواهد بود مگر با رد تمام ثمن

قانون مدنی، بیع  ۴۵٩باید توجه داشت که در بیع شرط به مجرد انعقاد عقد بیع، مشتری مالک مبیع خواهد شد؛ مطابق ماده 

یع بننماید،  ست عملاایطی که بین او و مشتری برای استرداد مبیع مقرر شده شرط اثر تملک دارد. بنابراین اگر بایع به شر

ر داد کند دا استرقطعی شده و مشتری مالک قطعی مبیع می گردد و اگر بالعکس بایع به شرایط مزبوره عمل نماید و مبیع ر

د شتری خواهملق به عمال حق فسخ متعحین فسخ مبیع مال بایع خواهد شد؛ ولی ثمره و منافع حاصله از حین عقد تا قبل از ا

 .بود

ت می کند مکلف قانون ثبت، ضمن اینکه انتقال دهنده درخواست ثب ٣٣ماده  ٢در معاملات با حق استرداد بر حسب تبصره 

 .ستنسبت به ملک مورد درخواست ثبت، معامله با حق استرداد صورت گرفته ا است در اظهارنامه قید کند که 

م نتقال تماااجع به رمعامله مربوط به واگذاری حق عینی نسبت به ملک با شد )مثل رهن و حقوق ارتفاقی( و یا در موردی که 

 ت نوشته ومالکی با قسمتی از عین ملک باشد ولی با حق استرداد، سردفتر باید آن را در صفحات مخصوص به انتقالات سند

ل باشد، ز سه ساکه معامله راجع به انتقال سود ملکی برای بیش اامضا نماید و در مورد عمری، رقبی و سکنی و مواردی 

در دفتر  بث ملکثمقررات بالا راجع به تنظیم خلاصه سند و فرستادن آن به اداره ثبت حوزه وقوع ملک و قید آن در زیر 

 قانون مقررات در بازنگری صورت هر در .املاک و سند مالکیت و بایگانی نمودن خلاصه معامله در پرونده، باید مجری گردد

 .است ضروری جامعه عقلایی های واقعیت و شرعی احکام به توجه با ثبت

 

 معاملهمفهوم  .1-1

 باب مصدر «معامله» کلمه. داردی بررس به ازین علت نیهم به است معامله شود،ی م امول انتقال باعث کهیی ها راه ازی کی

 و است «متعامل»ی گرید و کننده عمل و است «معامل» نیطرف ازی یک که استی ا جانبه دو عملی ایگو و است مفاعله

ی معان در «معامله» کلمه 1.است ملاحظه قابلی مدن قانون ٢۵٩ ماده در «معامله» کلمه در مفاعله بابی معن تیرعا. رندهیپذ

ی متعددی معان در آنی مصدر وی اسمی معان از صرفنظر کلمه نیا نیهمچن. است گرفته قرار استفاده موردی اسم وی مصدر

 .است اخصی معنا به معامله و خاصی معنا به معامله اعم،ی معنا به معامله ،یمعان نیا جمله از است، دهیگرد استعمال

 

 

 

                                                           
. ماده 259 قانون مدنی مقرر می دارد: »هر گاه معامل فضولی، مالی را که موضوع معامله بوده است به تصرف متعامل داده باشد و مالک آن معامله را 1

«اجازه نکند متصرف، ضامن عین و منافع است.  
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  اعمی معنا به معامله .1-1-1

ی بند میتقس نیا. ردیگی م قرار «عبادت» مقابل در و نخواهد قربت قصد که استی فعل هر از عبارت اعمی معنا در «معامله»

 قرار تیتبع مورد دهدیم لیتشک را رانیای مدن حقوق آن تبع به وی مدن قانون منابع ازی یک کهی فقه کتب ازی اریبس در

 ٢.است گرفته

 خاصی معنا به معامله .1-1-2

 610 ماده در قانونگذار مثال،ی برا. است رمعوضیغ و معوضی مال عقود وی رمالیغ وی مال عقود شامل معامله ازی معنا نیا

 استی عقد عهیودی مدن قانون 607 ماده دلالت به که،ی حال در است نموده یاد معامله مصداق عنوان به عهیود ازی مدن قانون

  ٣.گرددی م زین نکاح عقد شامل خاصی معنا به معامله توجه نیا با. باشدی نم معوض و استی مجان

 اخصی معنا به معامله .1-1-3

 به هنگام در را خاصی معنا به معامله ،یمدن قانون رسدی م نظر به. است معوضی مال عقود «اخصی معنا به معامله»از منظور

 بر حاکم قواعدی برمبنا که نکاح عقد به مربوطی قانون مواد در روند نیا. است داده قرار مدنظر «معامله» کلمهی ریکارگ

ی م مقرر کهی مدن قانون 106٢ ماده به توانی م ان،یم نیدرا. است مشهودی خوب به دهیگرد میتنظ خاصی معنا به معاملات

ی قانون ماده نیا. نمود اشاره «.دینما ازدواج قصد بر دلالت حایصر کهی الفاظ به قبول و جابیا به شودی م واقع نکاح»: دارد

 مبحث در مندرج معامله صحت طیشرا به نسبت تفاوتی کم با نکاح صحت طیشرا. داردی م انیب را نکاح عقد وقوعی چگونگ

 کهی فرض در ران،یای مدن قانون در که استی ضرور نکته نیای آور یاد جا نیا در. است دهیگرد انیب ،یمدن قانون مربوطه

 نیا ریغ در و بود خواهند ملاک مورد خصوص در قانونگذار اناتیب د،ینما انیب رای عقد طیشرا و تحققی چگونگ قانونگذار

 ۴.بود خواهد حاکمی مدن قانون بعد به 1٩0 درماده مندرج طیشرا قانونگذار، سکوت موارد در صورت،

 . مفهوم عقد1-2

 نفر چند یا یک بلمقا در نفر چند یا یک که نیا از است عبارت عقد»: داردی م مقرر عقد فیتعر دری مدن قانون 18٣ ماده 

 «.باشد ها آن قبول مورد که کنندی امر بر توافق

 لغت در و۵رودیم کار به «معقود»ی معنا به وی وصف مفهوم در گاه که است مصدر اشتقاق لحاظ از و استی عرب واژه یک عقد

 6.است حلّّّ مقابل در وصل و ربط یا گشودن، مقابل در بستن و زدن گرهی معنا به

 .7«شودیم انجامی حقوق آثار جادیا منظور به که است اراده چند یا دو توافق»: است شده گفتهی حقوق اصطلاح در اما

                                                           
 . قاسمی حامد، عباس، حقوق مدنی  ،  انتشارات دراک، تهران ، چاپ اول، 1387، ص 2.31

 . دورودیان، حسنعلی، جزوه حقوق مدنی، تعهدات، انتشارات دانشکده حقوق دانشگاه تهران، ص 3.26

 . محقق داماد، سید مصطفی، بررسی فقهی حقوق خانواده، نکاح و انحلال آن، نشرعلوم اسلامی، ص 27، چاپ دوم، 4.1367

 . محقق داماد، سید مصطفی و دیگران، حقوق قراردادها در فقه امامیه، انتشارات سمت، ج 1، چاپ اول، تهران، 1379، ص 39. 5

 . الجوهری، اسماعیل بن حماد، الصحاح، دارالکتب العلمیه، ج 2،چاپ اول، بیروت، 1420، ص 110. 6
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 گریدی برخ و 8اند کرده ریتعب« یگرید به التزام دو ازی یک زدن گره و بستن» به آن ازی برخ دارندی مختلف ریتعاب هیامامی فقها

  ٩.اند کرده فیتعر «آن ریغ یا هیمال امور از اعم کارها ازی کار دری گرید بای شخص تعهد» را آن

 10«.شد خواهد ثابت آن محل در اثرش که مشروع شکل به قبول و جابیا ارتباط از است عبارت عقد»: است آمده عامه فقه در

 بر یا حق نقل بر یا حقی انشا بر اراده دو توافق از است عبارت عقد»: است شده ارائه عقد ازی گرید فیتعریی اروپا حقوق در

 استی توافق عقد»: است کرده ارائه عقد از فرانسهی مدن قانون 1101 ماده که استی فیتعر مضمون نیهم بیقر« .حق انیپا

 انجام از امتناع یا وی عمل انجام ای یزیچ دادن به ملتزم گرید اشخاص یا شخص به نسبتی اشخاص یا شخص آن براساس که

 11«.شوندی می زیچ

 بوده متاثر فرانسهی مدن قانون از شتریب 18٣ ماده نیتدو دری مدن قانون قانونگذار که رسدی م نظر به فوق، مطالب به لحاظ با

ی جا به که جهت نیا از که رسدی م نظر به تر کامل فرانسهی مدن قانون در مذکور فیتعر که حیتوض نیا با. هیامام فقه تا است

 زین احتمال نیا. است گرفته قرار اشکال مورد و آمده رانیای مدن قانون در کهی امر نموده، «شخص» به ریتعب «فرد» به ریتعب

 کار به را «فرد» واژه «شخص» از استفادهی جا به و است شده اشتباه دچاری فرانسو متن ترجمه در قانونگذار که دارد وجود

  1٢.است گرفته

 که گرفته رارق حقوقدانان رادیا موردی مختلف جهات از است شده ذکری مدن قانون 18٣ ماده در کهی فیتعر حال نیا با

 :است لیذ شرح به آن نیمهمتر

 «تعهد» کهی حال در است شده گفته «عقد» هم مقابل در نفر چند یا یک متقابل تعهد بهی مدن قانون 18٣ ماده در .۱

 1٣.آن خود نه است عقد اثر

 اندینمای م رخ شتریب جا آن در رادیا نیا. ردیگی نم بر در رای کیتمل عقود و استی عهد عقود شامل تنها فوق ماده .۲

 1۴.اشخاص بر نه ردیگی م قرار اموال بر عقود آثار است بوده ممکن که جا آن تا ران،یا حقوق در اصولا میبدان که

                                                                                                                                                                                     
 . کاتوزیان، ناصر، قواعد عمومی قراردادها، تهران، شرکت سهامی انتشار، ج 1، چاپ سوم، 1371، ص 16. 7

. »فان العقد عباره عن شد احد الالتزامین و عقده بالآخر« حسینی شاهرودی، سیدعلی، محاضرات فی الفقه الجعفری،دارالکتاب اسلامی، ج2، قم، چاپ  8

. 1409اول،   

 . موسوی بجنوردی، سیدحسن، القواعد الفقهیه، موسسه مطبوعاتی اسماعیلیان، ج3، چاپ دوم، قم، 1371، ص 116. 9

. » ان العقد هو ارتباط ایجاب بقبول علی وجه مشروع یثبت اثره فی محله« حسینی حائری، محمد کاظم، فقه العقود، مجمع الفکر الاسلامی، ج 1،  10

«ان العقد هو اتفاق ارادتین علی انشاء حق او علی نقله او علی انهائه.»175، ص 1421چاپ اول، قم   

 . میرداداشی، سید مهدی، آسیب شناسی فقهی حقوقی قوانین، انتشارات جنگل، ج 1، چاپ اول، 1388، ص 25. 11

 . میردادشی، سید مهدی، همان. 12

 . کاتوزیان، ناصر، پیشین، ص 16. 13

 . شهیدی، مهدی، تشکیل قراردادها و تعهدات، نشر حقوقدان، ج 1، چاپ اول، تهران، 1377، ص 36. 14
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 1۵.ردیگی نم بر در را معوض عقود و است رمعوضیغ عقود شامل صرفاً ف،یتعر در مندرج عبارت ظاهر .۳

 واژه از بود بهتر کهیحال در است شده داده نسبت است انسان واحد که «نفر» به فقط قبول و تعهد مذکور، ماده در .٤

 16.بشود زینی حقوق اشخاص شامل تا شدی م استفاده «شخص»

 .آمد نخواهد شیپی مشکل عمل در17تجارت قانون ۵88 ماده لحاظ با چه گر

ی کامل قیتحق است هستیشا دارد وجودی مدن قانون 18٣ ماده در مذکور فیتعر در کهی متعدد اشکلات به توجه با ریتقد هر به

 .ردیگ قرار ادهاستف مورد فوق ماده رییتغ و اصلاح در لزوم، صورت در تا ردیگ صورتی فقه منظر از عقد فیتعر مورد در

 مفهوم قرارداد .1-3

 استیی ها وافقتم شامل زین و است رمعوضیغ و معوض وی رمالیغ وی مال وی کیتمل وی عهد عقود شامل قراردادی لغو مفهوم

 چون. است رفته کار به وسعت نیهم بهی مدن قانون 7۵۴ ماده و شودی م محققی موجود اثر ساختنی منتف منظور به که

 صلح باشد نداشته را نیمع عقود ازی یک عنوان کهی توافق نوع هر خلاصه و است تسالم و توافق مطلقی معنا به لغت در صلح

 عداد در را آن که دان داشته لیتما ریاخ یفقها ازی برخ چند هر) است نبوده اسلام فقه در نهیمع عقود جزء صلح خود و است

 آورد در نهیمع عقود عدادا در را آن که است نکردهی اقدام همی مدن قانون و.( اندنکرده حاصلی قیتوفی ول آورند در نهیمع عقود

 قانون مقنن و سلاما شارع و است ماندهی باق( توافق و تسالمی عنی )یمعن همان بری مدن قانون 7۵٢ماده صدر در صلح لغت و

 .اندنداده آنی لغو مفهوم دری رییتغی مدن

 تیحج و است حجتی لغو مفهوم همان لذا باشد کردهی تصرف و دخل رانیا مقنن که مینداری لیدل هم قراردادی لغو مفهوم در

 از قرارداد مفهوم گفت توانی م جهیبالنت و کندی م جبران را 18٣ ماده در مذکور فیتعر نقصی لغوی معنا نیهم داشتن

 را عقود یا عقد که جا هر عموماً 18٣ ماده از خارج در رانیا مقننی ول است اعمی مدن قانون 18٣ ماده در مذکور عقد مفهوم

 کیب قرارداد و عقد شده، گفته که است رو نیا از و قراردادی لغو مفهوم با استی مساو منظورش است برده کار به نهیقر بدون

 نیطرف که شودی م منعقد کاملاًی زمان قرارداد»: است شده گفته قرارداد فیتعر در سیسوئ تعهدات قانون در  18.استی معن

 1٩«.باشدی حیتلو یا حیصر است ممکن اراده اظهار نیا. باشند کرده انیب مورد آن در را خود اراده هماهنگ قیبطر و متقابلاً

 حال و رودی م کار به نهیمع عقود مورد در فقط عقد کلمه موارد اغلب در که تفاوت نیا با است عقد مترادف کلمه زین قرارداد

 در نیهمچن ٢0است ازعقد اعم قرارداد گرید عبارت به و شودی م اطلاق نهیرمعیغ و نهیمع از اعم عقود هیکل به قرارداد که آن
                                                           
 . همان. 15

 . همان. 16

. ماده 588 قانون تجارت مقرر می دارد: »شخص حقوقی می تواند دارای کلیه حقوق و تکالیفی شود که قانون برای افراد قائل است مگر حقوق و  17

«وظایفی که بالطبیعه فقط انسان ممکن است دارای آن باشد. مانند: حقوق و و ظایف ابوت، بنوت و امثال ذلک.  

 . جعفری لنگرودی، محمد جعفر، ترمینولوژی حقوق، انتشارات گنج دانش، چاپ پانزدهم، تهران، 1384، ص 532، شماره 4226. 18

 . صاحبی، مهدی، تفسیر قراردادها در حقوق خصوصی، انتشارات ققنوس، چاپ اول، 1376، ص 19. 19

 . همان. 20
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. باشدی حقوق نفع متضمن کهی زیچ مورد در اراده چند یا دو توافق از است عبارت قرارداد» : است شده گفته قرارداد فیتعر

 یا باشد تعهد جادیا متضمن کهی قرارداد. باشدی حق انتقال یا اسقاط یا رییتغ یا جادیا ایی یشناسا است ممکن قرارداد موضوع

 یا تعهد سقوط در توافق حاصل که تفاسخ یا اقالهی ولی( مدن قانون18٣ ماده) شودی م دهینام عقد گردد سبب را تیمالک نقل

 عده البته. است عقد از اعم قرارداد نیبنابرا. ندیگوی نم عقد آن بهی ول شودی م محسوب قرارداد است عقد ازی ناش تیمالک

 ٢1«.دانندی می تعهد عقود فیرد در را قرارداد حقوقدانان ازی ادیز

 قرارداد و معامله عقد، .1-4

 اما شود،ی م رفتهگ بکاری رمالیغ وی مالی قرارداد روابطی برقراری برا «عقد» ران،یای مدن قانون در شود گفته است ممکن

 قانون در خاصی معنا هب معامله عنوان که نیا به توجه با لکن. استی مال جبنهی دارا کهی قراردادی ا رابطهی ایگو «معامله»

 در را «معامله» و «عقد» نیعناو ،یمدن قانون میتنظ هنگام در قانونگذار رسد،ی م نظر به است شده گرفته قرار نظر موردی مدن

 .استی حیتوض عطف «واو» صرفاً «معاملات و عقود» نیماب «واو» حرف و نموده استعمال واحدی معن یک

ی م حاصل داد ارقر بدون کهی الزامات در» عنوان بای مدن قانون اول جلد لیذ دوم کتاب به مربوط دوم قسمت از دوم باب

ی قانون مواد رجاتمند و شده یاد عنوانی ریبکارگ. است شده انیب ٣07ی ال ٣01 مواد ضمن در آن مقررات و شده آغاز «.شود

 .است شده فتهگر نظر در «معامله» و «عقد» مترادف عنوان بهی مدن قانون در «قرارداد» که معناست نیای ایگو آن لیذ

#٢٢.است گرفته قرار استفاده مورد «نیرمعیغ عقود»ی معنا در بعضاًی حقوق متون در قرارداد کلمه اما

ی کشنرید نیمعروفتر ازی یک براساس. دارد وجودیی ها تفاوت٢٣توافق و قراردادی ها واژه با رابطه در سیانگل حقوق اتیادب در

 :است رفته کار بهی مختلفی معان در قرارداد واژه ،یسیانگلی حقوقی ها

 تیرسم به را آن ونقان کهی توافق گرید عبارت به یا کندی م جادیا اجرا قابل یتعهد که نفر چند یا دو نیبی توافق .۱

 .بشناسد تیرسم به را آن عقدی اجرا محل قانون که است معتبری زمان قرارداد ک. یشناسدی م

 را خودی یاجرا تیابلق که دیآی م وجود به معاملهی برا طرف، یک لهیوس به که است ها التزام ازی ا مجموعه یا التزام .۲

  ردیگی م قانون از

 قانون لهیسو به که است فیوظا ازی ا مجموعه ای حقوق شده، جادیا داد قرار اثر گفت توانی م موسعی معنا در .۳

 .باشد نشده لیتحمی مدن تیمسئول

 .کندی می تداع ذهن به را فروش و انتقال قرارداد،ی معن گفت دیبا موجز طور به .٤

 .است توافق ازی نوع .٥

                                                           
 . امامی، اسدالله، نقش اراده در قراردادها، مجله فصل نامه حق، دفتر چهارم، دی ماه 1364. 21

 . قاسمی حامد، عباس، حقوق مدنی ، انتشارات دراک ، چاپ اول، 1387، ص22.33

۲۳ . agreement 
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 کهی تعهدات ازی ا مجموعه یا تعهد از است عبارت قرارداد»: اند کرده فیتعر گونه نیا را قراردادی سیانگل دانان حقوق ازی برخ

 یا دو نیبی توافق عنوان تحت توانی م را قرارداد»: اند گفته آن فیتعر در گریدی بعض و  ٢۴«.داندی م الاجرا لازم را آن قانون

 ٢۵«.نمود فیتعر است آور الزام قانون نظر از که نفر چند

 :است آمده آن فیتعر در که دارد قرار توافق، قرارداد، برابر در

ی م بوجود اتیملع از بعد یا قبل کهی فیوظا و مرتبط حقوق با رابطه در شتریب یا شخص دو انیم جانبه دو فهم کی .۱

 .دیآ

 .شودی م داده معوض برابر در کهی عوضی مبنا بر نیطرفی واقع التزام .۲

 ٢7.باشدی م خدمات کالا، انتقال بر توافقی معنا به و است فتادهین دور به خودی عرفی معنا از زین ٢6معامله

 مفهوم و جایگاه بیع شرط .1-5

 تعریف بیع شرط .1-5-1

ور معمول ، به طمقصود از بیع خیاری، عقدی است که در آن برای یکی از طرفین یا شخص ثالث خیار فسخ شرط شود. این حق

من را به ثت معین می شود: بدین ترتیب که در قرارداد خرید و فروش می آید که، هرگاه فروشنده در مدبرای فروشنده شرط 

 ی نامند، ونیز م« بیع شرط»خریدار پس بدهد، حق فسخ معامله و تملک مجدد مبیع را داشته باشد. این عقد را در حقوق ما 

ز سپری ع، پیش اشده است. در بیع خیاری، وضع مالکیت مبی گفته« معامله با حق استرداد»در قانون ثبت اسناد و املاک 

ت که از دس نچه راآشدن مدت خیار و قطعی شدن بیع، ثابت نیست. زیرا فروشنده می تواند، هرگاه بخواهد با پرداختن ثمن، 

قضای خیار از ان داده است دوباره تملک کند. وضع متزلزل مبیع ممکن است این تردید را به وجود آورد که ملکیت نیز پس

ز اع است نه عقد بی در بیع خیاری مالکیت از حین»منتقل می شود و قانون مدنی برای رفع همین تردید مقرر داشته است که: 

 قانون مدنی( ٣6۴)ماده « تاریخ انقضاء خیار...

اگر بایع به شرایطی که بین او »...قانون مدنی، اراده خریدار و فروشنده را حاکم بر عقد می داند و مقرر می دارد که:  ۴۵٩ماده 

ولی تاریخ «. و مشتری برای استرداد مبیع مقرر شده است عمل ننماید، بیع قطعی شده و مشتری مالک قطعی مبیع می گردد...

حقوق ایران نشان می دهد که از این ماده به شدت سوء استفاده شده است: بدین ترتیب که برای فرار از مقررات شرع که ربح 

فتن را مجاز نمی شمرد، وام دهنده به طوری صوری ملک وام گیرنده را می خرید؛ در قرارداد شرط می شد که، اگر فروشنده گر

ثمن را ظرف مهلت معینی بپردازد، حق فسخ معامله را دارد. از سوی دیگر، چون منافع ملک به تبع اصل آن به خریدار منتقل 

 ٢8داد و ربحی را که می خواست، به عنوان اجاره ملک، از او می گرفت.می شد، او آن را به فروشنده اجاره می 

                                                           
24 . Chitty on contract, sweet Maxwell, twenty- third edition, london, vol 1, 1968, p 1. 

25 . Duxbury, Robert, contract in a nutshell, sweet maxwell, third edition, london, 1994, p 1. 

26 . bargain 

27 . op.cit. p 159. 

 . کاتوزیان، ناصر، حقوق مدنی، معاملات معوض، عقود تملیکی، انتشارات شرکت سهامی انتشار، چاپ نهم، 1384، ص 163.  28



 مجله پژوهش و مطالعات علوم اسلامی

 1400  فروردین، 21، شماره سومسال 

8 

 

رزش ر برابر اعمول دمعیب مهم حیله یاد شده این بود که در این گونه معاملات ثمنی که به فروشنده پرداخته می شد به طور 

این عدم  امطلوبواقعی ملک ناچیز بود. فروشنده پولی را که به قرض می خواست می گرفت و در آن هنگام نیز به نتیجه ن

رد. به صاحب می کک را تبه موعد آن را بپردازد، وام دهنده به همان بهای ناچیز مل تعادل نمی اندیشید. پس، اگر نمی توانست

ی را هره برداربق این ظاهر اراده آزاد حکومت داشت، ولی در معنا، نیروی سرمایه این آزادی را به بازیچه گرفته بود. اخلا

نثی کند. اران را خرباخو ناتوان برخیزد و دسیسه های نامشروع می دید و فشار ناشی از آن دولت را وادار ساخت تا به حمایت از

 ا به عنوانیخارج و  نسبت به املاکی که با شرط خیار یا به عنوان قطعی با شرط نذر»قانون ثبت مقرر داشت که ٣٣پس، ماده 

 ق استردادحبا  گرقطعی با شرط وکالت منتقل شده است و به طور کلی نسبت با ملاکی که به عنوان صلح یا به هر عنوان دی

ظر ناد که به دشان می نو این « قبل از تاریخ اجرای این قانون انتقال داده شده... حق تقاضای ثبت با انتقال دهنده است...

 قانونگذار، بیع خیاری مملک نیست و خریدار چنین ملکی نمی تواند به ادعای مالکیت درخواست ثبت کند.

زیرا رفته رفته املاک ثبت شده فزونی می یافت و معلوم نبود که اگر چنین ملکی به بیع ولی این ضمانت اجرا کافی نمی نمود، 

گر در بیع »قانون مدنی نیز که مقرر می داشت:  ۴6٣شرط فروخته شود، چه گونه قانون می تواند از مالک حمایت کند. مادده 

داروی قاطعی برای درمان این «. مجزی نخواهد بود شرط معلوم شود که قصد بایع به حقیقت بیع نبوده است، احکام بیع در آن

بیماری نبود، زیرا اثبات این که قصد فروشنده امری غیر از اعلام مندرج در اسناد معامله است، کاری چنان دشوار است که هر 

عامله با حق استرداد را اصلاحی قانون ثبت به کلی اثر م ٣۴مدعی را در اقامه چنین دعوایی به تردید می اندازد. بنابراین، ماده 

در زمره معاملات رهنی قرارداد. به موجب این ماده، در معاملات شرطی نیز، مانند معامله رهنی، خریدار تنها طلبکار فروشنده 

محسوب می شود و می تواند برای وصول طلب خود و زیان دیرکرد درخواست صدور اجراییه و فروش مبیع شرطی را بکند. با 

نهاد حقوقی « معامله با حق استرداد»ر بیع شرط یا خیاری باعث انتقال مالکیت مبیع به خریدار نمی شود و این وصف، دیگ

        ٢٩«.ویژه ای است که باید جداگانه مورد مطالعه قرار گیرد

 

 جایگاه بیع شرط .1-5-2

به  را ثمن مثل مامت معینی مدت در بایع هرگاه که نمایند شرط میتوانند متعاملین بیع عقد در»مدنی قانون ۴۵8 ماده مطابق

 به مجرد یع شرطب در» مزبور قانون ۴۵٩ ماده بحکم و»باشد داشته مبیع تمام به نسبت را معامله فسخ خیار کند رد مشتری

 مبیع استرداد رایب مشتری و او بین که به شرایطی اگر بنابراین بایع برای خیار قید با میشود مشتری ملک مبیع عقد وقوع

 نماید عمل زبورهم بشرایط بایع بالعکس اگر و میگردد مبیع قطعی مالک مشتری و شده قطعی بیع ننماید عمل است شده مقرر

 «.بود خواهد بایع مال مبیع فسخ حین از کند استرداد را مبیع و

 میتوانند تعاملینم و بود خواهد متعاملین قرارداد تابع صورت هر در معامله مورد وضعیت مذکوره مواد صریحه دلالت بموجب

 تا معامله انعقاد حین از را متعاملین تکلیف مذکوره مواد کلی بطور سازند واقع مذکور بنحو بیع عقد مورد در را خود معامله

 لکین بود خواهد عمبی مالک نماید رد بمشتری را ثمن مثل استرداد مدت انقضاء در بایع چنانچه است نموده تعیین فسخ حین

 باستناد میتواند شتریم آیا کند استرداد را مبیع و نماید استفاده نتوانست خود خیار حق از بایع هرگاه که اینجاست در بحث

 نه؟ یا گردد مبیع قطعی مالک مذکور ۴۵٩ ماده

 در اگر»آن موجب به که باشدمی مزبور قانون ۴6٣ ماده فقط مشتری مورد در مالکیت استحقاق عدم یا استحقاق مناط ظاهرا

 «.بود نخواهد مجری آن در بیع احکام است نبوده بیع حقیقت بایع قصد که شود معلوم شرط بیع

                                                           
 . کاتوزیان، ناصر، منبع پیشین، ص 164.  29
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 اختلاف مبیع بارزش نسبت ثمن میزان حیث از مشتری و بایع بین است ممکن که نموده بینیپیش را موردی مزبوره ماده و

 بوده معامله حین در مبیع واقعی ارزش از کمتر آن میزان اگر داشته دریافت ثمن بابت که را مبلغی بایع مثلا بوجودآید نظری

 قصد بوده مبیع واقعی ارزش از بیشتر یا مساوی ثمن میزان اگر و است نبوده بیع حقیقت بایع قصد که است این قانون فرض

 .بود خواهد جاری واقعه معامله در بیع احکام و بوده بیع حقیقت بایع

 از را بیع شرطی و انتقالی معاملات تکلیف مذکور قانون که املاک و اسناد ثبت قانون مقررات با مذکوره مواد احکام تطبیق از

 :آیدمی بنظر ذیل نتایج نموده تعیین ٣٩ ماده الی ٣٣ ماده

 قانون اجرای تاریخ از قبل استرداد حق با دیگر عنوان بهر یا صلح به عنوان که باملاکی نسبت را ثبت تقاضای حق ٣٣ ماده اولا

 اینکه از اعم و باشد نشده یا شده منقضی استرداد حق کلی بطور و بشرط عمل یا خیار مدت آنکه از اعم شده داده انتقال مزبور

 شرط دو و گانه سه فقرات باستثنای است داده دهنده بانتقال گیرنده انتقال تصرف در یا باشد دهنده انتقال تصرف در ملک

 شده قائل گیرنده انتقال برای را ثبت تقاضای حق و شناخته قطعی مالک مذکوره فقرات در را گیرنده انتقال که آن ضمیمه

 .است

 .گذارند اجرا بموقع عمل در را ٣۴ و ٣٣ مواد دستور که است نموده معین را ثبت ادرات و محاکم تکلیف ٣8 ماده بموجب و

 قانون اجرای تاریخ از پس که ٣٣ ماده در مذکوره بمعاملات نسبت ثبت ادارات و محاکم ٣8 ماده اخیر قسمت مطابق ثانیا

 معاملات مورد در ٣۴ ماده از ۵ تبصرهء گرفتن نظر در با محاکم یعنی نمایند اجرا را ٣۴ ماده مدلول که مکلفند شود واقع مزبور

 عین به تسلیم حکم صدور از قبل دهنده انتقال اینکه مگر نمایند صادر آن متفرعات و وجه اصل برد حکم غیره و بیع شرطی

 ٢ ماده از الف بند.)نمود خواهند صادر حکم متفرعات و عین تسلیم به محاکم صورت این در که شود حاضر اصل مقابل در

 مدت در خود استرداد حق از دهنده انتقال استفاده عدم صورت در ثبت ادارات و (٣1٢ دیماه مصوب اسناد ثبت قانون اصلاحی

 .نمایند استیفاء را گیرنده انتقال حق نموده اقدام مزایده بطور معامله مورد ملک بفروش راجع ٣۴ ماده مقررات مطابق معینه

ثبت  اداره از را معامله مورد مال فروش تواندمی صورتی در گیرنده انتقال که شودمی استنباط چنین ٣۴ ماده عبارت از لیکن

 منقول آن موضوع اینکه از اعم معامله وقوع ثانیا و باشد شده ثبت تقاضای قبلا معامله مورد بملک نسبت اولا که نماید تقاضا

 مزبور شرط دو نداشتن با گیرنده انتقال که رودنمی تصور و عادی سند نه باشد بوده رسمی سند بموجب منقول غیر یا باشد

 زیرا شود قانونی به اقدام موظف تقاضائی چنین انجام در ثبت ادارهء و نماید معامله مورد مال فروش تقاضای ثبت اداره از بتواند

 .دهد انجام را وظیفه این تواند نمی راسا اداری جریانات و سابقه داشتن بدون ثبت اداره

 وضع از مقنن منظور آیا که است این اسناد ثبت قانون با مدنی قانون مواد تطبیق و بیع شرطی موضوع در بحث از عمده مقصود

 اینکه یا بوده مدنی قانون در مذکور بیع شرط به راجعه احکام از قسمتی یا تمام ضمنی نسخ اسناد ثبت قانون ٣۴ و ٣٣ مواد

 است؟ نموده وضع ثبتی عملیات انجام به منظور مربوطه ادارات و محاکم و معامله اصحاب تکلیف تعیین برای را مذکوره مواد

 از اعم را غیره و رهن و بیع شرطی معاملات تکلیف اسناد ثبت قانون مواد اولا:که آیدمی بنظر چنین مذکوره قوانین در دقت از

 رعایت را مذکور قانون مقررات باید عملا ادارات و محاکم نموده بینیپیش ثبتی عملیات انجام به لحاظ منقول غیر و منقول

 .نمایند

 شده مقرر مبیع استرداد برای مشتری و او بین که به شرایطی بایع اگر شود واقع بیع شرطی عنوان تحت عقدی هرگاه ثانیا

 مقررات تابع مشتری و بایع از یک هر ثبت تقاضای حق همچنین و مشتری قطعی مالیکت عدم یا مالکیت ننماید عمل است

 تاریخ از قبل که ٣٣ ماده در مذکور انتقالات موضوع در»داشته مقرر مزبوره ماده به طوریکه بود خواهد قانون این ٣8 ماده

 بر شده داده دهنده به انتقال ثبت تقاضای حق مزبور ماده مطابق مواردیکه در مکلفند محاکم واقع شده مزبور قانون اجرای
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 به مالکیت حکم است شده داده گیرنده بانتقال ثبت تقاضای حق مواردیکه در و داده غیره و واجور اصل برد حکم ٣۴ ماده طبق

 در مذکوره به معاملات نسبت باشد،و نشده یا شده ثبت تقاضای معامله مورد بملک نسبت اینکه از اعم بدهند گیرنده انتقال

 «گذارند اجرا بموقع را ٣۴ ماده مدلول مکلند ثبت ادارات و محاکم شود واقع قانون این اجرای تاریخ از پس که ٣٣ ماده

 دستور با مخالف بکلی مدنی قانون ۴6٣ و ۴۵٩ مواد احکام که می شود گرفته نتیجه چنین مزبوره مقررات ملاحظه از پس

 کردن عمل و منسوخ ضمنا مدنی قانون از الذکر فوق ماده دو بنابراین نمی شود و تطبیق مزبور قانون با و بوده اسناد قانون ثبت

 .٣0ندارد قانونی مجوز آنها باحکام

 رهن مبیع شرطی .1-5-3

هرگاه در بیع برای خریدار شرط خیار شود، در تملیکی بودن عقد تردید نیست. پس از ایجاب، مبیع از آن خریدار است؛ تنها او 

قانون مدنی(. بنابراین  ٣6۴حق دارد مالکیت موجود را ظرف مدت معینی از بین ببرد و آن را به فروشنده باز گرداند )ماده 

چنین وضعی می تواند موضوع معامله را برای دین خود به رهن بگذارد. این اقدام، به منزله انصراف از خیار فسخ  خریدار در

است، زیرا رهن از سوی او لازم است و برای مرتهن نسبت به آن مال حق عینی ایجاد می شود و کسی نمی تواند مالی را وثیقه 

به مالک و فسخ بیع را نیز در سر داشته باشد. این دو کار با هم در تعارض است دین خویش قرار دهد و احتمال بازگرداندن آن 

  ٣1و در نتیجه آخرین تصمیم را باید نافذ شمرد.

ن آوباره از دیت را ولی، اشکال در موردی است که در بیع شرط خیار به سود فروشنده باشد و او بتواند در مهلت معینی ملک

نون مدنی بیع را قا ٣6۴قانون ثبت(. ماده  ٣٣است )ماده « معامله با حق استرداد»های  خود سازد. چنین بیعی از مصداق

ار را در هن و خریدرر حکم مملکت می داند و تاریخ انتقال را زمان عقد می داند. ولی قانون ثبت، که موخر از آن است، بیع را د

انون ثبت(. با وجود ق ٣۴طلب خود را استیفاء کند )ماده  حکم بستانکار می بیند و به او حق می دهد که از حاصل فروش مبیع

دادرسی مدنی(. در این  قانون آیین 7٢٢قانون ثبت و ماده  ٣۴این، در دوران خیار منافع به انتقال گیرنده تعلق دارد )ماده 

ونگذار ست که قانآن ا شانهعقد، منافع به طور مستقل واگذار نشده و تابع عین است. پس، مالکیت منفعت برای انتقال گیرنده ن

گر آنچه اآیا،  وبرای انتقال گیرنده نوعی مالکیت محدود چنین حقی، می تواند مبیع شرطی را رهن دیون خود قرار دهد؟ 

 انتقال یافته مالکیت نامیده نمی شود، آیا انتقال دهنده می تواند آن را به رهن گذارد؟ 

یدار لطه خرساف بارز مالکیت عین دائمی بودن آن است. پس، بر فرض که در پاسخ نخستین پرسش باید گفت، یکی از اوص

نتهی مداری پول صول مقشرطی در زمان خیار پاره ای از آثار مالکیت را داشته باشد، چگونه می توان حقی را که سرانجام به و

 اند در آننمی تو انتفاع از عینمی شود حق مالکیت نامید. به اضافه این چگونه مالکیتی است که صاحب آن هیچ تصرفی جز 

ت معامله ند که صورد، هرچبکند؟ بنابراین، انتقال گیرنده نمی تواند مالی را که به او تعلق نیافته است رهن دین خود قرار ده

 نیز یکی از وسایل تملک باشد. 

تواند با قید حق بستانکار معامله کننده می »اعلام می کرد که  1٣٢0مکرر اصلاحی مصوب  ٣۴در پاسخ پرسش دوم، ماده 

نامی از رهن مکرر نبرد. با وجود  1٣۵1اصلاحی  ٣۴مقدم مورد معامله را برای وام های دیگر وثیقه و تامین قرار دهد، ولی ماده 

این، چون هیچ مالی نمی تواند بدون مالک باشد، با انکار مالکیت خریدار شرطی، تردیدی در مالکیت فروشنده باقی نمی ماند. 

( حق تقاضای ثبت با انتقال دهنده است و به طور مکرر انتقال دهنده بدهکار و انتقال ٣٣ه ویژه که در قانون ثبت )ماده ب

                                                           
  . برگرفته از مقاله مشکین قلم، یوسف، در بیع شرط، مجموعه حقوقی، شماره 39، 1316، صص 33 و 30.34

  . کاتوزیان، ناصر، حقوق مدنی، عقود اذنی وثیقه های دین، انتشارات شرکت سهامی انتشار، چاپ پنجم، 1385، ص 31.530
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گیرنده بستانکار نامیده شده است. پس، مانند معاملات رهنی، در معاملات با حق استرداد نیز، معامله کننده می تواند عین را 

 ٣٢دوباره رهن دهد.

یان مست( و در ع بایع ایعنی عقد بیع به شرط فسخ بعد از رد ثمن )که به نف»در مورد بیع شرط مقرر می دارد: یکی از اساتید 

مالک  و خریدار ا داردرمردم به نام )بیع الوفاء( معروف است و )بیع امانت( هم نامیده شده نزد اکثر استادان فن، حکم رهن 

ان که معاصر بیعی» در منافع آن را ندارد. در فتاوای نسفی گفته شده است منافع مبیع نمی شود و بدون اذن مالک حق تصرف

تصرف  ع در مبیعذن بایاما برای حیله در ربا به وجود آورده اند در واقع رهن است و خریدار مالک مبیع نمی شود و اگر بدون 

لکن غرض  ده اندآن را بیع شرط نها کند ضامن است و رهن و بیع شرط از هر جهت برابرند زیار طرفین عقد هرچند که نام

 «. آنان رهن است و وثیقه دادن برای دین، و باید به معنی توجه کرد نه به الفاظ و عبارات

مکرر قانون ثبت بیع شرط  ٣۴-٣۴-٣٣قانون مدنی است و فعلا هم مقنن ما در ماده  ۴6٣جمله اخیر عینا مانند مضمون ماده 

است و فقط از حیث خسارت تاخیر تادیه بین آنها فرق نهاده است یعنی در بیع شرط، را صریحا در حکم رهن قرار داده 

خسارت تاخیر از انقضاء موعد پرداخت دین تعلق می گیرد ولی در رهن پس از انقضاء موعد و ابلاغ اظهاریه یا اجراییه ثبتی یا 

 ٣٣قانون ثبت(. ٣۴ماده  ٢تاریخ تقدیم دادخواست به دادگاه  )تبصره 

 ویژگی شرط خیار در بیع شرط .1-5-4

ن ثمن ه پرداختبدر این است که خیار برای فروشنده شرط می شود و استفاده از آن منوط « بیع شرط»ویژگی شرط خیار در 

 ازگرداند،بمن را است: بدین ترتیب که، شخصی مال خود را می فروشد و در آن شرط می کند که، اگر در مدت خیار بتواند ث

بح پول، رگرفتن  کند و مبیع را پس بگیرد. رواج این معامله، به ویژه استفاده از ساختمان حقوقی آن برایعقد را فسخ 

از  را ممتاز یع شرطبنویسندگان قانون مدنی ار بر آن داشته است که فصل مستقلی را به آن اختصاص دهند، در حالی که آنچه 

 ر فقه نیزن که دحق این بود که در خیار شرط از آن بحث شود، چنا سایر اقسام بیع می کند وجود شرط خیار در آن است و

 همین رسم رعایت می شود.

ه یدگاهای بدر است و از عنوان شده که از جهتی عام ت« معامله با حق استرداد»قانون ثبت اسناد و املاک، اصطلاح  ٣٣در ماده 

ی مرا شامل  ه تملیکیکه به بیع محدود نمی شود و هر معامل می نماید: عام تر است از این لحاظ« بیع شرط»ظاهر خاص تر از 

با این  ٣۴ ه در مادهفزود کاشود )مانند صلح(، و خاص تر می نماید به این اعتبار که ناظر به املاک است. ولی این نکته را باید 

ورد اییه در مه اجرن آن نسبت بکه در آغاز ماده حکم مربوط به معاملات شرطی رهنی راجع به اموال غیرمنقول است، در پایا

که آیا  ی سازداموال منقول احکامی خاص دارد. این اضطراب، وضع معامله شرطی نسبت به اموال منقول را دچار ابهام م

 است یا احکام مدنی؟ « معامله با حق استرداد»مشمول قواعد 

در مورد معاملات »که  آمده بود 1٣٢0ی مصوب مرداد اصلاح ٣۴این ابهام را جز به یاری تاریخ نمی توان برطرف کرد: در ماده 

عامله ذاشت که در مو تردیدی باقی نمی گ« و کلیه معاملات شرطی و رهنی راجع به منقول و غیرمنقول... ٣٣مذکور در ماده 

 شرطی اموال منقول بستانکار حی جز وصول طلب خود ندارد و فروشنده محسوب نمی شود. 

                                                           
 . کاتوزیان، ناصر، منبع پیشین، ص 556.  32

 . جعفری لنگرودی، محمدجعفر، رهن و صلح، انتشارات گنج دانش، چاپ چهارم، 1388، ص 6.  33
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شرطی به  خریدار مربوط به اموال غیرمنقول از منقول جدا گشت، غافل از این که محدود کردن حقولی در اصلاح بعدی حکم 

ول ال غیرمنقره امووصول طلب حکم استثنایی است و باید در مورد اموال منقول نیز تکرار شود و در تدوین جدید تنها دربا

 تصریح شده است. 

در اموال منقول و املاک منطقی ندارد و رویه قضایی باید هردو را تابع  در هر حال، به نظر می رسد که جدا کردن اثر عقد

ماده نیز که حراج را شامل اموال منقول می داند این تعبیر را تایید می  1بداند. مفاد تبصره « معامله با حق استرداد»احکام 

    ٣۴ای اجرایی، یکسان است.کند و نشان می دهد که احکام بیع شرط در مورد اموال منقول، جز در مورد شیوه ه

 معامله با حق استرداد .1-6

هر عقد « ق استردادمعامله با ح»آمد. مقصود از  1٣10این اصطلاح برای نخستین بار در قانون ثبت و اسناد و املاک مصوب 

سترداد را اه تملیکی و معوض است که در آن انتقال دهنده حق دارد، ب ارد عوضی که دریافت کرده است، مال تملیک شد

ر )مواد کالت و نذد یا وکند؛ خواه صورت معامله بیع با شرط خیار باشد یا صلح و خواه امکان استرداد به وسیله شرط خیار یاش

لات شرطی لی معاموقانون ثبت(. قانونگذار بیشتر توجه به املاکی داشت که با حق استرداد انتقال داده می شد،  ٣۴و  ٣٣

 همان قانون(. ٣۴حق کرد تا با معاملات رهنی تابع یک حکم شود )ماده منقول را نیز به آن مل

است و بدون توجه به احکام قانون ثبت نمی توان « معاملات با حق استرداد»بدین ترتیب، در حقوق کنونی، بیع شرط از اقسام 

           ٣۵از آثار آن سخن گفت.

 معامله با حق استرداد تملیکی نیست  .1-6-1

نسبت به املاکی که »ارد: دقانون ثبت مقرر می  ٣٣ر بر مبنای غلبه معامله با حق استرداد را تملیکی نمی شناسد: ماده قانونگذا

ل از سترداد قبا حق ابا شرط وکالت منتقل شده است و به طور کلی نسبت به املاکی که به عنوان صلح یا به هر عنوان دیگر ب

ضی ترداد منقحق اس ده، اعم از این که مدت خیار یا عمل به شرط و به طور کلی مدتتاریخ اجرای این قانون انتقال داده ش

قال بت با انتثقاضای تشده یا نشده باشد و اعم از این که ملک در تصرف انتقال دهنده باشد یا در تصرف انتقال گیرنده، حق 

دت ن یافتن مورت پایاصانتقال دهنده را، حتی در این ماده استثناهایی هم دارد، ولی به عنوان اصل، مالکیت « دهنده است...

ست که شانه آن انن حکم خیار و عدم استفاده انتقال دهنده از حق خود، اعلام می کند و از او درخواست ثبت را می پذیرد و ای

 معامله با حق استرداد را تملیکی نمی داند، وگرنه باید تقاضا را از انتقال گیرنده بپذیرد. 

ملات شرطی و رهنی راجع و کلیه معا ٣٣در مورد معاملات مذکور در ماده »نون ثبت نیز در این باره اعلام می کند: قا ٣۴ماده 

ود صول طلب خواند وبه اموال غیرمنقول، در صورتی که بدهکار ظرف مدت مقرر در سند بدهی خود را نپردازد، بستانکار می ت

اقیمانده بتمام یا  سبت بهند... در مورد اموال منقول، اعم از این که اجراییه نرا توسط دفترخانه تنظیم کننده سند درخواست ک

 یش از طلبسی که بپس، در دید قانونگذار، خریدار معامله شرطی در حکم طلبکار با وثیقه است؛ ک« طلب صادر شده باشد...

 رد. با فروش آن به دست آوخود حقی ندارد، لیکن چون موضوع معامله را در گرو دارد می تواند طلب خود را 

ولی این نکته را باید افزود که مبنای حکم قانونگذار تنها غلبه نیست؛ انگیزه اصلی جلوگیری از ستم سرمایه داران رباخوار است 

بنای که می خواهند با این تمهید ملک نیازمندان را با بهایی اندک و معادل آنچه به وام داده اند تصاحب کنند. به بیان دیگر، م

                                                           
 . کاتوزیان، ناصر، قواعد عمومی قراردادها، انتشارات شرکت سهامی انتشار، جلد پنجم، چاپ پنجم، 1387، ص 151.  34
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حقوقی که در »می خوانیم:  ٣٩اصلی اجرای عدالت است و با نظم عمومی ارتباط نزدیک دارد. به همین جهت است که در ماده 

برای انتقال دهنده مقرر است قبل از انقضای مدت حق استرداد قابل اسقاط نیست. هرقرارداد مخالف  ۴۴و  ٣8و ٣7و  ٣٣مواد 

هد بود، خواه قبل از این قانون باشد خواه بعد و اعم از این که به موجب سند رسمی باشد یا این ترتیب باطل و کان لم یکن خوا

 «. غیررسمی

آن  ثبات خلافاست و با نوعی اماره قانونی و مبتنی بر ظاهر ا« بیع شرط»بنابراین، نباید چنین پنداشت که الغا اثر تملیکی 

ا شده است و دیگر به شیوه قاعده ماهوی انش ٣۴و  ٣٣ت می دهد. مواد )قصد واقعی بر تملیک( دادگاه حکم به انتقال ملکی

 رابطه ای با ظاهر ندارد تا خلاف آن قابل اثبات باشد.

 منافع زمان عقد تا فسخ .1-6-2

 ؟ یرنده استگنتقال در رابطه با منافع معامله حق استرداد این سوال پیش می آید که آیا منافع زمان عقد تا فسخ از آن ا

قرار  انند رهن(ای )م سخ دادن به این پرسش آسان نیست: از یک سو، اگر معامله با حق استرداد در زمره قراردادهای وثیقهپا

دیگر،  د. از سویآن شو گیرد، باید عین و منافع وثیقه در مالکیت بدهکار باقی بماند و حق طلبکار محدود به استیفای طلب از

ا به کلی ر طآثار بیع شر که خریدار شرطی در برابر همان بهای قراردادی مبیع را تملک کند، هرچند قانونگذار اجازه نداده است

 اپایدار وننتقال حذف نکرده است. بیع شرط، برحسب طبیعت خود، مالکیت مبیع را به خریدار انتقال می دهد. منتها این ا

گیرنده  رف انتقالدر تص تا زمان فسخ، یا دورانی که ملک متزلزل است و هیچ گاه نیز استقرار نمی یابد. در نتیجه، منافع عین

 است به او تعلق دارد. 

ر است. زیرا ر سازگارتاپایداالتزام خریدار شرطی بر این که طلب را تنها از فروش عین مورد معامله استیفاء کند با نوعی تملیک ن

ر می دهد عادی قرا بکارانمرتهن همیشه می تواند از رهن بگذرد. این اقدام حق بر وثیقه را از بین می برد و او ار در زمره طل

 ود ناگسستنی یافته قانون ثبت(. ولی در معامله شرطی طلب با ملکیت مبیع پیون ٣۴ماده  6و تبصره قانون مدنی  787)ماده 

رد که حق دا مرتهن در آن ادغام شده است. چندان که جز از راه فروش یا تملک آن قابل وصول نیست. به بیان دیگر، برخلاف

ا بین مناسب رد و ان هیچ حقی ندارد و تنها بر مبیع حق دابه سایر اموال مدیون رجوع کند، خریدار شرطی بر دارایی مدیو

 نوعی انتقال ناقص و ناپایدار است که مالکیت موقت و تبعی منافع از آثار آن است. 

با وجود این، پاسخ مسئله را در هیچ متنی به صراحت نمی توان یافت و سایه ای از ابهام بر آن باقی است. ولی از اصول چنین 

شود که مالکیت خریدار شرطی بر منافع ترجیح دارد. زیرا آنچه با مصالح اجتماعی و عدالت برخورد دارد و در استنباط می 

قانون ثبت منع شده است، قطعی شدن تملیک و تصاحب خریدار شرطی با همان بهای قراردادی است. این اثر را باید از بیع 

جه ای است که از بیع تملیکی باقی می ماند و دلیل قاطعی بر ازاله حذف کرد. در حالی که حق خریدار بر منافع کمترین نتی

      ٣6آن به چشم نمی خورد.

 . اوصاف اساسی بیع شرط2

 .  تملیکی بودن بیع شرط2-1

باشد. از جمله آثار مهمی که در صورت تحقق کلیه شرایط صحت عقد، مترتّب خواهد شد، انتقال مالکیت مبیع به خریدار می

دار در بیع شرط دارای نوعی از مالکیت نسبت به موضوع عقد بینی گردیده است، خریق.م پیش ۴۵٩که در ماده  گونههمان
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بیع، شناخته شده است که در صورت خودداری بایع از فسخ عقد بیع، مطابق شرط مقرّر، قطعیت خواهد یافت و در صورت 

 گردد.او باز می ٣7وقوع فسخ توسط بایع، مبیع به ملکیت

عین حال باید به این واقعیت توجه داشت که با عنایت به اینکه رواج و گسترش بیع شرط در ادوار گذشته به حدی رسید در 

ی خود در تجارت و امور داران به جای بکارگیری سرمایهکه معاملات تجاری را راکد و اقتصاد جامعه رو به ضعف نهاد و سرمایه

شود که مطابق دند، لذا فرمانی در زمان ناصرالدین شاه توسط محاکم عدلیه صادر میعمرانی به معاملات بیع شرطی، روی آور

آن در دعاوی مربوطه حکم به مالکیت قطعی مشتری نسبت به مبیع نشود و مشتری از قیمت مبیع یا عین ملک به میزان ثمن 

  ٣8باشد. ی مقرر بین طرفین استفاده نموده و بقیه متعلق به بایعالاجارهپرداختی و مال

ست، در عین حال به دلیل دشواری ای شده اق.م به قصد بایع برای ترتّب آثار بیع بر عمل، توجه ویژه ۴6٣اگرچه در ماده 

کلیه معاملاتی را که در انها حق  1٣10اصلاحی قانون ثبت مصوب  ٣۴و  ٣٣گذار ثبتی در مواد ی اثباتی قضیّه، قانونجنبه

دهنده منظور گردیده است، معامله با حق استرداد نامیده اشت و مورد معامله را نوعی وثسقه انتقالاسترداد مال غیرمنقول برای 

ی مورد معامله و ی پول از رد آن در مهلت مقرر، پس از مزایدهو موضع رهن شناخته است که در صورت خودداری گیرنده

 پرداخت خواهد شد. ٣٩امله به مالک وثیقهی ثمن معی پول، باقیماندهپرداخت مبلغ دریافتی مالک به دهنده

 . محدودیت تصرفات خریدار2-2

با توجه به این واقعیت که تا زمان انقضاء مدت زمان خیار شرط بایع، مالکیت خریدار نسبت به مبیع استقرار پیدا نکرده و از 

ی زمانی یجاد شده است در این محدودهباشد و بایع به سبب حقی که به موجب خیار برای او انوع مالکیت متزلزل و مراعی می

از این رو نسبت به  ۴0تواند با رد ثمن معامله اقدام به فسخ کند، خریدار موظف است حق خیار بایع را محفوظ نگه دارد.می

هرگونه تصرف مادی یا حقوقی که مصداق تصرف منافی با حق بایع محسوب شود، محروم خواهد بود. تصرفات منافی با حق 

 شود.ایع شامل مواردی است که ذیلاً به آن اشاره میخیار ب

 الف: اتلاف مبیع

ع جام آن مناز ان از بین بردن مبیع یا اقداماتی که سبب از بین رفتن مالیّت مبیع شود از جمله مواردی است که خریدار

یّت ای که ارزش و مالع به گونهشود. بنابراین به عنوان مثال کشتن حیوان توسط خریدار و یا تخریب و معیوب ساختن مبیمی

 آن را سلب کند، منافی با حق خیار بایع خواهد بود.

 ب: تغییر کاربری مبیع

ی مبیع به همان وضعیت و حالتی است که فروخته با عنایت به اینکه قصد بایع از قرار دادن حق خیار برای خود در بیع، اعاده

جب تغییر وضعیت مبیع از جهت کاربرد آن شود با قصد بایع در تنافی خواهد شده است، بنابراین هرگونه تصرف در مبیع که مو

                                                           
  با توجه به این ویژگی، کلیه نمائات منفصل و منافع مبیع از زمان وقوع عقد تا فسخ آن متعلق به خریدار خواهد بود.37

  . امامی، سیدحسن، حقوق مدنی1،ج1،  چ26، تهران، انتشارات اسلامیه، 1384، ص38.151

  به این ترتیب میتوان گفت که مقررات ناظر بر بیع شرط در قانون مدنی، نسخ ضمنی گردیده است.39

  بنابراین بایع نیز حق الزام خریدار به منع از تصرفات منافی را خواهد داشت.40
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تواند با از بین بردن زراعت، آن را به بود. لذا به عنوان مثال اگر مبیع در بیع شرط، زمینی با کاربری زراعی باشد، خریدار نمی

مچنان زمین را با همان کاربری سابق حفظ زمین مسکونی تغییر دهد. بلکه موظف است تا زمان انقضاء مدت خیار بایع، ه

  ۴1نماید.

 ج: نقل و انتقال مبیع

در مدت زمان خیار بایع، خریدار مق انتقال مبیع به دیگری را ندارد. زیرا مبیع با قید وجود حق خیار برای بایع تا مدت زمان 

نده مبیع شرطی باقی است و مادامی که معین به خریدار منتقل شده است و به سبب وجود خیار همچنان علاقه مالکیت فروش

 ۴٢ی مبیع جایز نیست.خیار منقضی نشده است بیع و سایر تصرفات ناقله

خ جود حق فسوا قید باز این رو هرگونه اقدام مغایر با چنین حقی، غیرممکن خواهد بود. تنها راه ممکن آن است که خریدار 

شرط در  رت حصولفروشنده )خریدار مبیع شرطی( شرط نماید که در صوبرای فروشنده، مبیع را به دیگری انتقال دهد یعنی 

حفوظ می نخستین( را همدت معین، عقد خود به خود از بین برود و یا با جعل خیار برای خود تا مدت مزبور، حق بایع )فروشند

ند در مبیع تصرفی که منافی خیار توااشته است: در بیع شرط مشتری نمیدق.م مقرر  ۴60ی گذار نیز در مادهنگه دارد. قانون

 باشد از قبیل نقل و انتقال و غیره انجام دهد.

 

 د: واگذاری منافع مبیع بیش از مدت خیار

مشتری نباید مبیعی را که تا مدت زمان معینی برای بایع حق فسخ وجود دارد به مدت زمانی بیش از آن اجاره دهد. به عنوان 

ن وقوع عقد برای فروشنده حق فسخ وجود دارد، مشتری به مدت سه ماه یا بیشتر از آن مثال اگر تا مدت دو ماه از زما

تواند مبیع را برای مدتی که بایع حق خیار تواند اجاره دهد، زیرا با حق خیار بایع منافات خواهد داشت، بلکه صرفاً مینمی

ی مبیع شرطی و ید وجود حق فسخ برای فروشندهی جعل خیار برای خود و یا قبه وسیله ۴٣ندارد، اجاره دهد، مگر اینکه

 اشتراط انفساخ خود به خودی عقد در مدت معین بر اثر حصول شرط، حق بایع را محفوظ دارد.

 ه: رهن گذاشتن مبیع

ی دین راهی به مرتهن است و در صورت شود )عین مرهونه( وثیقهبا توجه به اینکه در عقد رهن، مالی که به رهن گذاشته می

تواند از محل آن استیفاء طلب نماید، بدیهی است که وجود چنین حقی برای مرتهن در تنافی با م پرداخت دین، مرتهن میعد

، زیرا غرض بایع مبیع شرطی از اعمال چنین حقی استرداد مبیع به همان وضعیتی است که در ۴۴حق خیار بایع خواهد بود

                                                           
  . انصاری، مسعود و طاهری، محمدعلی، دانشنامه حقوق خصوصی،ج1، چ1، تهران، انتشارات محراب فکر، 1384، ص41.589

  . میرزای قمی، ابوالقاسم بن محمد حسن، جامع الشتات، ج2، تهران، نشر کیهان، 1371، ص42.31

  قانونگذار در مادهی 500 ق.م به این ویژگی تصریح نموده است.43

 قانونگذار در مادهی 455 ق.م مقرر میدارد: اگر پس از عقد بیع، تمام یا قسمتی از مبیع را متعلق حق غیر قرار دهد فسخ معامله موجب زوال حق 44

 شخص مزبور نخواهد شد، مگر اینکه شرط خلاف شده باشد.
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توان تصرف حقوقی منافی با ذاشتن مبیع نزد دیگری در زمان خیار بایع را میاختیار مشتری قرار گرفته است. بنابراین رهن گ

 حق خیار بایع دانست.

 . اختصاص حق خیار به بایع2-3

رود آن است که در بیع های خاصی که در بیع شرط وجود دارد و از وجوه تمایز آن با بیع خیاری مطلق به شمار میاز ویژگی

تواند با بازگردانیدن ثمن در مدت زمان معین، اقدام ه بایع مبیع شرطی دارد و منحصراً او میشرط، حق خیار صرفاً اختصاص ب

توان آن را برای به فسخ معامله نماید. این در حالی است که در بیع خیاری مطلق، حق مزبور اختصاص به بایع نداشته و می

و  188این ویژگی در مواد  ۴۵ین یا هر دوی آنها قرار داد.مشتری و یا شخص ثالث به صورت مستقل و یا به همراه احد متعاقد

 ق.م نیز انعکاس یافته است. ۴۵8و  ٣٩٩

 من در اعمال حقّ فسخث. مقدمّیّت ردّ 2-4

رود. در حقیقت از ی اعمال حق فسخ به شمار میگونه که در تعریف بیع شرط نیز به آن پرداخته شد، رد ثمن، مقدمههمان

رود. زیرا در بیع پذیرد. این ویژگی نیز از ممیزات بیع شرط به شمار مین، انشاء فسخ بیع صورت میطریق فعل مادی رد ثم

 کند و اثر ثانوی فسخ، بازگردانیدن ثمن به مشتری است.خیاری مطلق، صرف اعلام فسخ در تحقق آن کفایت می

 قانون ثبت 33. ماهیت معاملات ماده 3

 عاملات که معاملاتقانون ثبت پرداخته می شود باید گفت که ماهیت این م ٣٣در این مبحث به بررسی ماهیت معاملات ماده  

 د.اشاره شو عاملاتوثیقه ای نامیده می شوند در آثار حقوقدانان آمده است لذا در این فصل سعی می گردد به ماهیت این م

 . سند وثیقه ای3-1

به بیان اقسام آن پرداخته است. به اعتقاد یکی از  ٣۴و  ٣٣اسناد وثیقه ای اشاره نکرده است تنها در مواد  قانون ثبت به تعریف

اسناد دارای وثیقه یعنی اسناد مربوط به املاکی که باشرط خیار یا به عنوان قطعی با شرط نذر خارج »نویسندگان حقوق ثبت: 

لیه معاملات شرطی و رهنی راجع به اموال غیرمنقول و به طور کلی اسناد یا به عنوان قطعی با شرط وکالت منتقل شده و ک

 ۴6«مربوط به معاملات با حق استرداد، که اسناد استقراضی نامیده می شود و در قانون ثبت وام با وثیقه شمرده می شود.

 د:سوب کرده انقانون ثبت و آیین نامه اجرایی مفاد اسناد رسمی لازم الاجرا، اسناد زیر را وثیقه ای مح

 ود.شالف( سند رهنی: به موجب چنین سندی، عین معینی، اعم از منقول یا غیرمنقول، رهن دین قرار داده می 

قل الیه برای منت ٣۴ماده  قانون ثبت، معامله با حق استرداد را تملیکی ندانسته است و ٣٣ب( سند معامله با حق استرداد: ماده 

ند چنین معامله ای را ( س11٣مواد مختلف آیین نامه اجرای مفاد اسناد رسمی )از جمله ماده  تنها حق وثیقه قایل شده است و

 سند وثیقه ای دانسته است.

                                                           
  . طوسی، محمدبن حسن، الخلاف، ج3، اشراف و تحقیق مجتبی عراقی، قم، موسسه نشر اسلامی، 1411ق، ص45.8

 . شهری، غلامرضا، حقوق ثبت، انتشارات جهاد دانشگاهی، چاپ دوم، 1370، ص 341. 46
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ثیقه ای اند که معاملات وآیین نامه اجرای اسناد رسمی لازم الاجرا از معاملاتی سخن می ر 11٣ج( سایر اسناد وثیقه ای: ماده 

ی بوده اع معامله  چه نوبا حق استرداد را ندارند. معلوم نیست منظور واضع آیین نامه دقیقاًهستند، اما عنوان رهن و معامله 

 77۴ساس ماده شود، چنین معامله ای برااست. اگر منظور معامله ای باشد که به موجب آن دین یا منفعت به وثیقه نهاده می

، رده باشندبه کار بن دیگری )همانند قراداد خصوصی( را قانون مدنی باطل است و صرف این که طرفین به جای عقد رهن، عنوا

لاجرا مراد، معاملات اآیین نامه اجرای اسناد رسمی لازم  1٢٢و  11٣مانع بطلان آن نیست. به نظر می رسد با توجه به مواد 

 زیر باشد:

 (  فرضی که شخص ثالث مال خود را به رهن دین دیگری می گذارد )رهن ثالث(.1

 دن از دیگری به شرط تادیه از مال معین.( ضمانت کر٢

 ۴7( فرضی که مال رهن دینی که هنوز ایجاد نشده، قرار می گیرد )نظیر مورد ضمان حسن انجام کار(٣

 . سند ذمه ای3-2

یرد. ذمه می گ عنی بریذمه به معنی تعهد و عهده است. در سند ذمه ای، متعهد در مقابل متعهدله تعهدی را عهده دار می شود 

 خواه این تعهد، پرداخت مبلغی پول باشد یا انجام کاری.

د پرداخت ند تعهسند حاکی از تعهد مدیون به پرداخت وجه نقد یا پرداخت جنس )که کلی آن جنس برعهده او است( مانند س

 چند خروار گندم.

کلی اسناد مربوط به معاملات با بیشتر در معنی اول به کار می رود. در اصلاحات ثبتی در معنی مقابل سند شرطی و به طور 

قانون ثبت( بکار می رود. اجراء سند ذمه ای ممکن است منتهی به توقیف مدیون  ٣۴-٣٣حق استرداد ) به معنی اسناد ماده 

 ۴8شود ولی اجرای سند شرطی چنین نیست.

قانون ثبت که می گوید:  ٣۴ماده  6سند ذمه ای در اصطلاحات ثبتی، همیشه در مقابل اسناد وثیقه ای به کار می رود. تبصره 

در مورد معاملات رهنی، بستانکار می تواند از رهن اعراض نماید. در صورت اعراض، مورد رهن آزاد و عملیات اجرایی براساس »

، اشعار به این معنی دارد که در سند ذمه ای، مدیون )متعهد(، وثیقه ای به بستانکار )متعهدله( «اسناد ذمه ای خواهد بود.

 ۴٩نسپرده است. بنابراین، سند ذمه ای در برابر همه انواع معاملات با حق استرداد )اسناد وثیقه ای( قرار می گیرد.

                                                           
 . ایزانلو، محسن، تبدیل اسناد وثیقه ای به اسناد ذمه ای، ماهنامه کانون وکلا، ش63 ، 1385 ، ص 24. 47

 . جعفری لنگرودی، محمد جعفر، ترمینولوژی حقوق، انتشارات گنج دانش، چاپ پانزدهم، 1384، ص 365، واژه 2923. 48

 . حمیتی واقف، احمدعلی، حقوق ثبت، تهران، نشر حقوقدان، 1391، ص 104. 49
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 . سند صلح3-3

صلح عقدی است که در آن طرفین توافق بر امری از امور کنند بدون اینکه توافق آن ها معنون به عنوان یکی از عناوین معروف 

قانون مدنی رعایت کردن مدلول ماده  7۵۴و  7۵٢اجاره و رهن و غیره( باشد. با وجود عقد صلح و ماده عقود )از قبیل بیع و 

 ۵0دهم قانون مدنی از حقوق خارجی زائد است.

نظر به این که عقد صلح، عقدی است که می توان عقود معین مانند بیع را تحت این نام واقع ساخت و همچنین عقود نامعین را 

اسم منعقد کرد، از این عقد در اسناد ثبتی نیز استفاده می کنند. گاهی تحت عنوان عقد صلح، خواه معوض و نیز به همین 

خواه غیرمعوض، سند صلح تنظیم و در دفتر سردفتر ثبت می شود. گاهی دیگر، سند صلح حقوق در دفتر خانه نوشته می شود. 

ین عقد مورد استفاده قرار می گیرد و سابقه ای از آن وجود نداشته عنوان این سند تازگی دارد. نه از این جهت که جدیداً ا

است. عقد صلح را سیدالعقود یا سید الاحکام گفته اند و هر عقد یا قرارداد چه قدیمی باشد چه جدید، در قالب این عقد ممکن 

شناخته نمی « مال»فقهی( هنوز  است منعقد شود. تازگی سند صلح از این لحاظ است که بعضی از اموال د رحقوق ما )از نظر

شوند مانند تلفن. به این جهت سند انتقال این نوع اموال را با سند صلح حقوق در دفتر اسناد رسمی تنظیم و به ثبت دفتر 

  ۵1سردفتر می رسانند. 

 . تفاوت سند ذمه ای با سند وثیقه ای3-4

مه ای وصول طلب بستانکار از تمام اموال بدهکار به استثنای تفاوت سند وثیقه ای با سند وثیقه ای در این است که در سند ذ

مستثنیات دین صورت می گیرد. ولی سند وثیقه ای، وصول طلب بستانکار، فقط مالی که وثیقه طلب او بوده است، انجام می 

تهن هست که از رهن قانون ثبت مقرر می دارد، این اختیار برای مر ٣۴ماده  6شود. در سند وثیقه ای، همان طور که تبصره 

ولی در سند ذمه ای این اختیار به بستانکار داده ۵٢اعراض کند. زیرا عقد رهن نسبت به مرتهن جایز و نسبت به راهن لازم است.

نشده است. در سند ذمه ای مستثنیات دین منظور می شوند،  ولی در سند وثیقه ای، اگر مستثنیات دین به وثیقه  و رهن داده 

نوان مستثنیات دین از آن ها برداشته می شود و وصول طلب بستانکار از آن ها به عمل می آید. این حکم ناشی شده باشند، ع

از قاعده اقدام است، زیرا خود بدهکار )راهن( حاضر شده است که مثلاً خانه خود را وثیقه دین قرار دهد. در همین مورد، باید 

هکار است و بعد از فوت او، وصول طلب از آن ها به عمل خواهد آمد. چه در اضافه کنیم مستثنیات دین، منحصر به حیات بد

سند ذمه ای و چه در سند وثیقه ای که مستثنیات دین به وثیقه و رهن داده نشده باشد، ولی بستانکار از وثیقه )رهن( اعراض 

 ۵٣کند و سپس، بدهکار )راهن( فوت نماید.

 . سند شرطی3-5

 ۵۴ع شرط باشد. در مقابل سند رهنی و سند قطعی استعمال می شود.سند رسمی است که متضمن بی

                                                           
 . جعفری لنگرودی، محمدجعفر، مدرک پیشین، ص 408، واژه 3265. 50

 . حمیتی واقف، احمدعلی، مدرک پیشین، ص 107. 51

 . ماده 787 قانون مدنی. 52

 . همان مدرک، ص 105. 53

 . جعفری لنگرودی، محمدجعفر، مدرک پیشین، ص 366، واژه 2928. 54
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نام سندی است که در آن، بیع شرط یا بیع با شرط وکالت یا بیع با شرط نذر خارج یا صلح با شرط خیار منعقد شده است. مثلا 

در بیع شرط، فروشنده بر خریدار شرط می کند که اگر در مدت معین ثمن معامله را به او باز گرداند، خیار فسخ معامله نسبت 

از آن سخن  ۴۵8ن، همان بیع خیاری یا بیع خیار به شرط رد ثمن است که در قانون مدنی ماده به تمام مبیع را داشته باشد. ای

گفته است. ولی در حقوق ثبت، بیع شرط، مفهوم جداگانه  ای دارد و ماهیت آن، متفاوت با ماهیت بیع شرط در حقوق مدنی 

ن است که بیع واقع نشده است و ملک نزد خریدار است. سند بیع شرط که در دفتر اسناد رسمی نوشته می شود، به مفهوم ای

در وثیقه است و اگر در مدت معین بین طرفین مقرر شده است، فروشنده ثمن را مسترد کند، حق استرداد ملک را دارد. 

ده بنابراین، فروشنده، وام گیرنده است و خریدار، وام دهنده و تفاوت آن با یک عقد قرض معمولی در این است که وام دهن

قانون ثبت می تواند با تقاضای صدور اجراییه از دفتر خانه  ٣۴خریدار بعد از عدم توسل فروشنده به خیار شرط، به موجب ماده 

ماه از تاریخ ابلاغ اجراییه به او،  8تنظیم کننده سند، طلب خود را مطالبه کند و اگر فروشنده )وام گیرنده( نتواند در مدت 

ماه از تاریخ ابلاغ اجراییه، تسلیم اداره ثبت نکند، او )وام  6یا تقاضای مزایده ملک را در مدت  بدهی خود را پرداخت کند

دهنده( می تواند ملک بدهکار را باتنظیم سند رسمی و ثبت آن در دفتر، تملک کند. به این ترتیب، بیع شرط، مصداق معامله با 

تواند پول به خریدار پس بدهد و ملک خریدار را از خریدار مسترد  حق استرداد است. یعنی بیع شرط، از طرف فروشنده که می

کند، معامله با حق استرداد تلقی می شود. این مفهوم و این ماهیت متفاوت، از آن جا ناشی شده است که بیع شرط، وسیله ای 

ه نمی توانست در مدت خیار مشروع )عقد( برای گرفتن و دادن وام و ربا )هدف نامشروع( تبدیل شده بود و هر گاه فروشند

شرط، ثمن را به مشتری بازگرداند، ملک از همان زمان انعقاد عقد )گرفتن وام( به خریدار انتقال یافته بود. ولی اگر فروشنده، 

پول دریافتی از خریدار را به او بازمی گرداند، از زمان استرداد پول مالک ملک می شد. اشکال سند بیع شرط در مقررات فعلی 

ماه از تاریخ ابلاغ  8قانون ثبت، در وقوع آن نیست، در نتیجه و اثر این سند است. زیرا به خریدار حق می دهد که در پایان 

اجراییه به مدیون، ملک او را تملک کند. یعنی به این ترتیب، همان مفهوم بیع شرط در حقوق مدنی را به صورتی دیگر بیان 

ی به این معنا باشد که ملک در رهن مشتری بابت وثیقه طلب او باشد و او نتواند آن را می کند. در صورتی که اگر سند شرط

 ۵۵تملک کند، اجازه قانون به او برای تملک ملک بدهکار )فروشنده( با این معنی در تناقض است.

 . آثار بیع شرط4

 مالکیت مبیع .4-1

 :است شده نظر مطرح ،چندفقهـان خـیار در مشتری در زم به در مـورد انـتقال مبیع

مشهور را  نظر قانون مدنی نیز ۵6گردد.فقهای امامیه به محض انعقاد عقد، مشتری مالک مبیع معین می ـ بر طبق نظر مشهور 1

ق.م .اعلام  ۴6٣م. گذار در شد، قانونشرط های صوری می بیع هایی که ازاستفاده سوء علت .( بـهق.مـ ۴۵٩. . )مپذیرفته است

 «.بود نخواهد مجری بیع نبوده است، احکام بیع در آن حقیقت بایع اگردر بیع شرط معلوم شود که قصد»کرد: 

ی باطنی یا این که معیار اراده« یقصدما قصد لم یقع وما وقع لم»، چون سـؤال مـطرح است که آیا بـیع باطل است این اما

 .انون مدنی حکم مسأله را مسکوت گذاشته است، ق«ی للقصودالعـقود تابعه ؟ چوناستاست که قرض و وثیقه 

 ۵7.ـ عقد بـیع پس از پایان خـیار مـوجب تملیک مبیع به مشتری است ٢

                                                           
 . حمیتی واقف، احمدعلی، مدرک پیشین، ص 108. 55

 . طباطبایی، سیدعلی، ریاض المسائل، ج1، قم، موسسه آل بیت)ع(، 1382، ص528. 56
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ر دو اسـت و اگر بایع یا ه مشتری خیار داشته باشد، از زمان انعقاد عـقدمالک  : اگرـ برخی نظری تفصیلی ارائه کرده اند ٣

 ۵8گردد.، مالک مبیع میخیار داشته باشند، مشتری پس از پایان مدت

: اگر مشتری خیار داشته باشد، مالکیت بایع نسبت به مبیع به نفس عـقد از بین شده است مـطرح ـ نظر تـفصیلی دیگـری۴

 ۵٩گردد. نـمی ، منتقلکه خیار تمام نشدباشد زمانی رود، اما نسبت به مشتری تامی

 نظریه . این. مبیع یا به مشتری اختصاص دارد یا به بایعاشکال این نظریه این اسـت که در مـدت خیار، بدون مالک است

باشد. چون خروج ما از اموال بایع بدین معناست که به مشتری اختصاص یافته است؛ در می نیز مستلزم نوعی تناقض گویی

 .مالک بودن بایع است معنای باشد و مالک نبودن مشتری بهنیز مالک نمیحـالی که بر طبق این نظریه، مشتری 

 مالکیت منفعت و نمای مبیع .4-2

 ه مشتریدانند، منفعت و نمای منفصل از مبیع ببر طبق نظر کسانی که عقد را موجب مالکیت مبیع نسبت به مـشتری مـی

دانند، می دانند و پایان مدت خیار را نیز الزامیای ایجاد مالکیت نمیطبق نظر کسانی که بیع را کافی بر دارد. بر اختصاص

نوعی مالکیت مشتری از زمان انعقاد عقد است یا ناقل ملکیت  کاشـف مـدت )حال یا بنا بر قول تفصیل یا اطلاق( آیا پایان

 شود.در دو مورد آشکار می اختلاف؛ نتیجه این ؟ دو نظر مطرح استاست

تصاص منفصل مال بـه مـشتری و بنا بر قول نقل به بایع اخ و نمائات ، منافع، همانند قول مشهوری کشففرض نظریه ـ بر1

 دارد.

طرف شریک  از ، اخذ به شفعه نیزی نقل را بپذیریم، در طول مدت خیار، چون مال منتقل نشده استنظریه ـ در صورتی که ٢

 احتمالی بایع امـکان نـدارد.

کند، ناظر به بیع کند. البـته این روایات و روایاتـی که اصـل مشروعیت بیع شرط را بیان میروایاتـی قول مشهور را تأیید می

. مـنتهی اگـر قرار باشد از ی حیله و تقلب مطرح نبوده اسـتاست و ظاهراً در زمان صدور روایات مسأله شرط های حقیقی

 60شود.این مورد نمی شامل 7۵، نـظیر اخذ ربا شود، بدون تردید، روایاتی غیر شـرعی نهادی عقلایی و شرعی استفاده
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ای از فقیهان ، دو نظروجود دارد؛ پارههای شرعی جهت رسیدن به امور نـهی شـده در فـقهبه طور کلی در مورد جواز حیله

، برخی از فقها به طور صریح اظهار نظر کرده و وریاند و درخصوص بیع شرط های صاصل اعلام کرده این مخالفت خود را با

 61اند.چنین شرطی را باطل اعلام کرده

 شرطی تـصرف مـشتری در مـبیع .4-3

تری که مش تصرف مشتری در مبیع شرطی محدود به اعمالی است که تعارض بـا خـیار بایع نداشته باشد. از جمله این

بـرای بیش از مدت خیار  دیگـران بـه که تملیک یا واگذاری منافع این ( یاق.م. ۴60)م.  تواند مال را به ثالثی منتقل کند.نمی

 .(ق.م ۵00. . )مممنوع است

 

 نتیجه گیری

 سترد نمایدشود هرگاه فروشنده در مدت معین تمام یا قسمتی از ثمن را به خریدار مبیع شرط بیعی است که در آن شرط می

ه شود یا ن باید دادکه برای فسخ، تمام ثمسبت به تمام یا قسمتی از مبیع داشته باشد. البته هرگاه به اینحق فسخ معامله را ن

نده لکیت فروشبه ما بخشی از آن اشاره نشده باشد خیار فسخ تنها با دادن تمام ثمن قابل اعِمال خواهد بود. بازگشت مبیع

ر در غی وشتری برای پس دادن مبیع مقرر شده است عمل نماید درصورتی است که فروشنده به شرایطی که بین او و م

 (قانون مدنی۴۵٩یشود. )مادهده و مالکیت مشتری بر مبیع ثابت میشصورت بیع قطعی این

زیرا،  ی رهنی شباهت کامل دارد.آید که بیع شرط )معامله با حق استرداد( از حیث اثر با معاملهاز آنچه گفته شد چنین برمی

زوم آن از تواند در صورت لداند، طلبکار که مبیع را در گرو خود دارد و میذار از خریدار شرطی رانیز در حکم طلبکار میقانونگ

انعقاد و  ا در شرایطهای آشکارآن رآن استفاده کند. با وجود این، بین دو مفهوم بیع شرط و رهن تفاوتهایی وجود دارد که نشانه

 د.توان مشاهده کرآثار عقد می

به بیان مقررات بیع شرط پرداخته است.  ۴6٣تا ۴۵8براساس یافته های تحقیق، قانون مدنی درفصل جداگانه ای طی مواد

مطابق این مقررات بیع شرط، یکی از مصادیق بیع خیاری است که درآن شرط می شود هرگاه بایع، درمهلت مقرر، ثمن را به 

مشتری تادیه نماید، اختیارفسخ معامله و استرداد مبیع راداشته باشد، درغیر اینصورت باانقضای مهلت، بیع قطعی شده و 

تاریخچه اینگونه معاملات بیانگر سوء استفاده متبایعین شرطی از این عقد جهت اخذ رباو وثیقه  .تری مالک مبیع می گرددمش

ای مناسب می باشدکه درصورت عدم تادیه دین از سوی انتقال دهنده دائن بتواند به راحتی مبیع را به تملک خود درآورد. این 

قانون ثبت،  ٣۴و٣٣ ماهیت اصلی بیع شرط، قانونگذار را بر آن داشت که با توصیب مواد مهم و انحراف قصد متبایعین شرطی از

با سلب اثر تملیکی از این نوع معاملات، آنهارا درشمار معاملات رهنی و وثیقه ای قرار دهد. بدین توضیح که حتی پس از 

امله بود وانتقال گیرنده) مشتری( فقط از محل انقضای مهلت استرداد، انتقال دهنده) بایع شرطی( همچنان مالک مورد مع

 ٣۴ شمسی، طی اظهار نظری ماده 1٣6۴ فروش موضوع معامله می توانست به طلب خود دست یابد. اما شورای نگهبان درسال

 ٣۴ ادهقانون اساسی باید نظر شورا راناسخ ضمنی م ٩6 و٩۴،۴ قانون ثبت را مغایر موازین شرع اعلام نمود که براساس اصول

 .مقررات قانون مدنی براینگونه معاملات حاکم گردید "قانون ثبت دانست. بنابراین مجددا

                                                           
. عبدالله بن عمر، شرح الکبیر، ج 4، ص 70:به نقل از همان مدرک، ص82. »اذا شرط الخیار حیلـ) علی الانتفاع بـالقراض لیأخـذ غـله المبیع و نفعه  61

فی مد) الخیار و لا  به اعلانتفا لانه من الحیل ولا یحل لایأخذ الثمن فیه انتفاع المقترض بالثمن ثم یرد المبیع بالخیارعند رد الثمن فـلا خـیار (مد فی

«.التصریف فیه  
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قانون ثبت براساس نیازهای جامعه زمان خود به  ٣٣در رابطه با بیع شرط با توجه به قانون ثبت به این نتیجه رسیدیم که: ماده 

وگیری از اختلافاتی بوده است که در جامعه وجود داشته است یکی از وجود آمده است. به عبارت دیگر مواد قانون ثبت برای جل

این موارد معاملاتی بوده که اشخاص ثروتمند با افراد فقیر می کردند که می توان قالب آن را معامله با حق استرداد دانست. در 

د رهن شرط کرد که هرگاه طلب نهایت می توان در این سوال خلاصه کرد. صورت مسئله این است که آیا می تواند در عق

مرتهن تا موعد معین پرداخته نشود، مورد رهن از آن او باشد یا به صورت شرط نتیجه در برابر طلب به ملکیت او درآید؟  مفاد 

این شرط همان نتیجه ای است که سرمایه داران و رباخواران در بیع شرط می گرفتند و در برابر وامی که به صاحب ملک می 

و  ٣٣، ملکی را که چندین برابر آن ارزش داشت به طور صوری می خردیدند و در واقع تصاحب می کردند. تدوین مواد دادند

برای جلوگیری از چنین تقلبی نسبت « بیع شرط»و سلب اثر تملیکی از « معامله با حق استرداد»قانون ثبت و ایجاد عنوان  ٣۴

قانون ثبت منافات داشته باشد، به طریق اولی شرط  ٣۴فروش با مفاد ماده  به قانون صورت گرفت.  پس، اگر شرط وکالت در

قانون  ٣٩تملیک مورد رهن به مرتهن با آن تعارض آشکار دارد.  به اضافه، این شرط از جمله قراردادهایی است که در ماده 

این شرط تردیدی وجود ندارد.  با وجود ( و در فقه امامیه نیز نسبت به بطلان ٣8و  ٣۴و  ٣٣ثبت باطل اعلام شده است )مواد 

قانون مدنی مورد وکالت در فروش عین مرهون را نسخ شده می پندارند، این  777این، پاره ای از نویسندگان، با اینکه ماده 

 شرط را مباح شمرده اند.
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