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 چکيده
ها یا برای شخص دارد که عقد خیاری آن است که برای طرفین یا یکی از آنقانون مدنی در تعریف عقد خیاری مقرر می 188ماده 

بیعی است که ، قانون مدنی بیان شده 399که در ماده  گونه همان بیع خیاری توان گفت کهثالثی اختیار فسخ باشد. بر این اساس می
 با یا برای شخص ثالثی اختیار فسخ باشد. در آثار حقوقدانان، گاهی بیع خیاری مترادف ها آنبرای طرفین یا یکی از طرفین یا یکی از 

مفهوم بیع خیاری با بیع شرط متفاوت است و شاید بتوان بیع شرط را یکی از اقسام بیع خیاری قلمداد  حال آنکهبیع شرط تلقی شده 
و حق  شودفروشنده مالک ثمن و مشتری مالک مبیع می ،بیع خیاری برابر قانون به مجرد وقوع عقد اقسام بیع از جمله عیدر جم نمود.

ینده است و آبرابر قواعد عمومی قراردادها نسبت به  رد و اعمال خیار )فسخ معامله(هرگونه دخل و تصرف در مال حتی انتقال آن را دا
 .مشتری باید مثل یا قیمت مبیع را مسترد نماید ،و در صورت فسخالقاعده امکان استرداد مبیع که نزد مشتری نیست وجود ندارد علی

، در ایط خاصیهیات عمومی دیوان عالی کشور در صورت وجود شر  04/03/1400مورخ  810وحدت رویه شماره  یرأ با صدور
ی صادره به جهات مختلف قابل نقد است أر . عین مبیع ولو اینکه در تصرف اشخاص ثالث باشد قابل استرداد است ،صورت فسخ عقد

 .گردد ریتفسصورت مضیق  و به دلیل اینکه خلاف قواعد عمومی قراردادهاست باید به
 بیع شرط، استرداد مبیع ،فسخ بیع، بیع خیاری، هاي كليدي: واژه
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 مقدمه-1

از  هیامام فقهای .است زیادی اریبس یسابقه یو اهل سنت دارا عهیدر فقه ش که عنوانی مصطلح و از اقسام بیع است یاریخ عیب

 اند.کرده یاد المعامله از آن عیالوفاء یا بعیب رینظ یگوناگون یهابا نام نیز عامه یشرط نام برده و فقها عیب عنوان تحت ،این عقد

  1.انداین نوع بیع را قسمی از اقسام بیعی که همراه با شرط جایز است، تلقی کرده نیز امتقدمین از فقه

 یبرا ای ها آناز  یکی ای نیطرف یآن است که براعقد خیاری  ،قانون مدنی 188در ماده  بیع خیاری در قانون تعریف نشده اما

 است.  یاریآن عقد خ ندیگو یمنحل کرد، م اریهرگاه عقد لازم را بتوان در اثر شرط خدرواقع،  فسخ باشد. اریاخت یثالث

 ای( و یو مشتر بایعهر دو طرف ) ای نیاز طرف یکی یاست که در آن برای عیب مراد از بیع خیاری نیز دانان حقوقدر بیان 

صاحب آن است و اعِمال   شرط بسته به اراده اریاستفاده از خ .گرددشرط  عیفسخ ب اریاخت مشخص و معینشخص ثالث در مدت 

که تا  است قانون مدنی از بیع شرط صحبت شده 459و  458از سویی در ماده  2.باشد یآن منوط به تخلف از انجام تعهد نم

 ،شرط عیدر ب اریخ ؛شرط است عیاعم از ب بیع خیاری، بیان کلیو البته افتراقاتی دارد. در یک  اشتراکحدودی با بیع خیاری وجوه 

  3.ها اشاره شده است . م به آنق 4۶۳تا  458مخصوص به خود را دارد که در مواد  طیمقررات و شرا

هرگاه فروشنده  که شود یمشرط که در قرارداد  بیبدین ترت شودیفروشنده شرط م یحق فسخ به طور معمول برا ،در این عقد

 عیب» قانون مدنیرا داشته باشد. این عقد در  عیبدهد، حق فسخ معامله و تملک مجدد مب پسثمن را به خریدار  نیدر مدت مع

 و احکام متفاوتی برای آن وضع شده است. شده  دهینام« معامله با حق استرداد» و اسناداملاک  و در قانون ثبت« شرط

که پرداختن به تمامی  بحث و اختلاف نظر وجود دارد ،هم در منابع فقهی و هم در منابع حقوقی ،در مورد مفهوم بیع خیاری

یع را به وضعیتی است که با وجود خیار در بیع خیاری، خریدار مب ،هها موضوع مقاله حاضر نیست اما آنچه سبب نزاع فراوان شدآن

نماید. دعاوی متعددی نیز در این حوزه در و پس از آن ذوالخیار اقدام به استفاده از خیار و فسخ قرارداد می دینما یمشخصی منتقل 

قائل بر تلف حکمی مبیع بوده و  ،بدین نحو که برخی در این فرض ها مطرح شد و به صدور آرای متناقضی منجر شددادگاه

همین تشتت آرا  ؛اندکن دانستهمفروشنده را مستحق بدل دانسته و برخی استرداد مبیع از سوی فروشنده را با وجود انتقال مبیع م

ط که در آن مقرر شده است در صورت وجود خیار شر منجر شداز دیوان عالی کشور  810شماره  وحدت رویه یرأبه صدور  تاًینها

 ،شخص ثالث باشد تصرفاینکه در  لورا و مبیعفروشنده قادر خواهد بود که  حق فسخ،با اعمال  ،و شرط استرداد مبیع در عقد بیع

  .د نمایدرمست

اختلافات در این حوزه بوده و تا حدودی به رفع مشکل کمک  وفصل حلهر چند در تلاش برای  ،وحدت رویه یرأصدور این 

در مقاله حاضر پس از پرداختن مختصر به مفهوم بیع شده است.  ی نیزهای متفاوتسبب برداشت ونموده اما از جهاتی قابل نقد بوده 

، کندبه امری خلاف قواعد عمومی حکم می یرأاینکه این و با توجه به  خواهیم پرداخت 810وحدت رویه  یرأبه ، خیاری و آثار آن

 شرایط اختصاصی اعمال آن را بیان خواهیم کرد.

 بیع خیاری و ماهیت مفهوم -2

 این در خیار و گرفته قرار بررسی مورد الشرط بیع موضوع ذیل در و شرط خیار بحث انتهای در الخیار بیع بحث ،هامامی فقه در
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. است برده کار به را «الخیار بیع» اصطلاح حلی علامه بار اولین امامیه فقهای بین در .است محسوب شرط خیار اقسام از یکی ،بیع

 را زمین غیر یا زمین ،انسان که است این از عبارت آن و است جایز امامیه فقه نزد در الخیار بیع :است آورده الفقها هرتذک در وی

 او به گرفته مشتری از که را ثمنی اگر که صورت بدین نماید، کمتر یا تر شیب یا سال کی تا خیار شرط خودش برای و بفروشد

 مشتری برای بیع و ساقط خیارش نگرداند باز را ثمن و بگذرد شده تعیین مدت اگر و باشد داشته را مبیع گرفتن پس حق برگرداند

 صحت بر اجماع ادعای ،ایشان از پس فقهای و انصاری شیخ تا طوسی شیخ زمان از امامیه علمای بین در علاوه بر این،. شود واجب

 4.است نداشته تردید آن در کسی و است شده شرط بیع خیار

 خیاری آن شرط خیار از ایشان منظور. اند گفته سخن اشتراط خیار و شرط خیار نام به خیاری از خیارات، بر علاوهبرخی فقها 

 یا بیع فسخ حق مدت، فلان ظرف آنکه شرط به فروختم یا خریدم بگوید اینکه مثل باشد شده شرط عقد، در خیار خود که است

 فسخ حق از غیر را معینی چیز بایع یا مشتری که است این اشتراط خیار یعنی دوم قسم از مرادش و باشم داشته را آن امضای

 فلان مشتری که کند شرط مشتری با بایع اینکه مثل شود شرط خیار تحقق به منتهی شرط آن از تخلف ولی باشند؛ کرده شرط

 برای شود محقق شرط از تخلف چنانچه باشد خاصی ویژگی و صفت دارای مبیع که کند شرط بایع با مشتری یا دهد انجام را کار

 5.شودمی ایجاد عقد فسخ خیار حق له مشروط

 عند المومنون» قاعده دلیل به امامیه کنند. فقهایمی یاد «شرط به بیع» یا «شرط بیع» عرف در را الخیار بیع امروزه

. اندکرده بحث را آن شرایط و احکام و دانسته صحیح را آن ،خاصه احادیث برخی طبق همچنین و دیگر عمومات برخی و «شروطهم

متقدمین از فقهیان شیعی همچون شیخ طوسی، قاضی ابن برّاج این نوع بیع را قسمی از اقسام بیعی که همراه با شرط جایز است، 

 بیان باقر امام و( ع) صادق امام از را روایاتی و ندانسته مستحدث را الخیار بیع همان یا شرط بیع خیار امامیه فقهای ۶.اندکردهتلقی 

 7.است بوده( چهارم قرن از قبل ها مدت) زمان آن در عقد این وجود بر دال که اند داشته

 عیالوفاء یا بعیب رینظ یگوناگون یهاعامه با نام یفقها است. نظر اختلافو اهل سنت  هیدر فقه امام اریالخعیخصوص بدر 

 استفاده الخیار بیع نیز برای «المعاد الرهن» «الامانه بیع» نظیر دیگری واژگان از سنت اهل فقیهان اند.کرده یاد المعامله از آن

 تسنن اهل فقهای از برخی حتی و هستند آن بطلان به قائل خاص روایت نداشتن دلیل به تسنن اهل فقهای عامه فقه در .اندکرده

 دانند. می ربا و حیله را آن

 کالا این بگوید مشتری به بایع»: اندکرده ارائه متعددی تعاریف و داشته نظر اختلاف الوفا بیع تعریف بیان در تسنن اهل فقهای

 خودم به کالا این کردم ادا را خود دین هرگاه که شرط این با است، من عهده بر تو برای که دینی مقابل در فروختم تو به را

 من به را آن برگردانم تو به را ثمن هرگاه اینکه شرط به فروختم تو به را کالا این: »است شده اظهار دیگر جای در 8.«برگردد

 او به را کالا مشتری برگرداند او به را ثمن اگر که شرط این به بفروشد را کالایی انسان» :است آمده دیگر جای در و 9«بفروشی
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 10.«برگرداند

 بن حبان به مربوط نبوی حدیث استناد به را روز سه از بیش مدت تعیین عامه فقهای از برخیدر خصوص مدت بیع الخیار، 

 نخواهد خیار این برای محدودیتی باشد معقولی هدف اگر که دارند اعتقاد فقها مشهور اما ؛دانندنمی جایز انصاری عمرو بن منقذ

 11.بود

 دارد: وجود شرح بدین دیدگاه سه مورد، این در. دارند نظر اختلاف الشرط بیع خیار ماهیت خصوص در تسنن اهل فقهای

 12.است بیع الخیار، . بیع1

 1۳.است رهن الخیار بیع که باورند این بر مالکیه و حنفیه فقهای از برخی. 2

 در و است بیع مشتری حق در نشود ذکر بیع در شرط اگر مثال طور به که صورت بدین است تفصیل به قائل سوم دیدگاه. ۳

 14.است رهن بایع حق

 188طبق ماده که قانون مدنی بیع خیاری را تعریف ننموده اما  چرا ؛مشابه این اختلافات در میان حقوقدانان نیز وجود دارد

هرگاه عقد لازم را بتوان درواقع،  فسخ باشد. اریاخت یثالث یبرا ای ها آناز  یکی ای نیطرف یآن است که برا یاریعقد خقانون مدنی، 

شرط شود که فروشنده تا شش ماه  عیمثال: اگر در عقد ب یاست. برا یاریآن عقد خ ندیگو یمنحل کرد، م اریدر اثر شرط خ

 شود.یم دهینام زین «شرط عیب»که  است« یاریعقد خ» عیبفرض  نیدر ا و عقد را فسخ کند،  بازگرداند داریرا به خر ثمن تواند یم

در  مثلاًاگر  ن،یبنابرا ؛ستیدر آن ن اریبه شرط خ یازیخود قابل فسخ است و ن ز،یعقد جا وناز اقسام عقد لازم است، چ یاریخ عقد

 یاریخعقد،  نیا، فسخ داشته باشد اریاخت نیمع یتا مدت یشخص ثالث ایهر دو طرف  ای نیاز طرف یکیشرط کنند که  عیعقد ب

 15.بود خواهد

یکی از طرفین یا  یبرامقصود از بیع خیاری، عقدی است که در آن » :انددر خصوص بیع خیاری نوشته برخی حقوقدانان

: بدین ترتیب که در قرارداد خرید و شود یمشخص ثالث خیار فسخ شرط شود. حق فسخ به طور معمول برای فروشنده شرط 

فروشنده در مدت معین ثمن را به خریدار پس بدهد، حق فسخ معامله و تملک مجدد مبیع را داشته باشد. آید که هرگاه فروش می

  1۶.«ی با حق استرداد گفته شده استنامند و در قانون ثبت اسناد و املاک معاملهاین عقد را در حقوق ما بیع شرط نیز می

حق فسخ ممکن است برای فروشنده یا خریدار  ،چون در بیع خیاری .متفاوت باشد ،که بیع خیاری با بیع شرط رسد یمبه نظر 

 .ثمن را به مشتری پرداخت و مبیع را مسترد کند تواند یمفروشنده تا مدت معینی  ،یا شخص ثالثی باشد ولی در بیع شرط

مالکیت مشتری نسبت به بیع متزلزل است و با انقضای مدت خیار و » اند:نیز در خصوص بیع خیاری بیان داشته برخی دیگر

براین فرض مشتری زیرا بنا ؛عقد مستقر و ثابت است ، اما مالکیت بایع نسبت به ثمن پس ازشود یمعدم اعمال آن مستقر و قطعی 

                                                 
 384، ()همان 10

, 14 ،ني. پژوهشنامه مت«س() ینيخمبر نظر امام  یکردیبا رو یـ حقوق یفقه دگاهیشرط در عقد ازدواج از د اريخ یبررس». یزهرا عمارت ;یبجنورد یمحمد موسو ديس 11
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 5(: 1398) 4شماره  ،ی، فقه و حقوق خصوص«الشرط در نسبت با معاملات با حق استرداد عيب اريخ یحقوق یفقه ليتحل»،یدکرميسع 14
, 14 ،ني. پژوهشنامه مت«س() ینيخمبر نظر امام  یکردیبا رو یـ حقوق یفقه دگاهیشرط در عقد ازدواج از د اريخ یبررس». یزهرا عمارت ;یبجنورد یمحمد موسو ديس 15

57( ,1391:)3. 

 .7۶-75، (1386انتشار، یچاپ دواردهم، جلد اول، تهران، شرکت سهام ن،يعقود مع) ان،یکاتوز ناصر 16
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 17.«ثمن ندارد تواند عقد را منحل نماید و خیار فسخ بایع هم تأثیری در چگونگی مالکیت وی نسبت بهنمی

هر دو  ای یمشتر ای عیبا یبرا نیممکن است شرط شود که در مدت مع عیدر عقد ب» :داردمقرر می ی نیزقانون مدن ۳99ماده 

-یندارد، در غالب عقود م عیاختصاص به عقد ب ،استماده آمده  نیآنچه در ا«. فسخ معامله باشد اریاخت یشخص خارج ایشخص 

حق  ایشده و  ینیبشیپ گذار قانون لهیبه وس ایوقف، حق فسخ  ایعقود مانند نکاح  یداد و استثنائاً در برختوان حق فسخ را قرار 

 عدم. شود تعیین باید شرط خیار مدت ایران مدنی قانون نیز و فقها مشهور نظر طبقدر مورد مدت بیع الخیار،  .فسخ وجود ندارد

این  با 18.«الثمن من قسط جلللأ» که شود؛ چرامی آن بطلان نتیجه در و معامله شدن غرری باعث شرط خیار در مدت تعیین

 19.است روز سه شرط خیار مدت نشود تعیین مدت اگر که دارد اعتقاد طوسی شیخ تنها حال،

 خیاری بیع در عین انتقالمکان ا -3

 هرگونهرفع  یو برا ستیو ثمن ن عیمب تیفسخ مانع انتقال مالک اریوجود خ ،یقانون مدن ۳۶۳ماده  حیبه تصر یاریخ عیدر ب

 خیاست نه از تار عیعقد ب نیاز ح تیانتقال مالک یاریخ عیدر ب»کرده است که  دیتأکمجدداً  ۳۶4در ماده  یابهام، قانون مدن

 . «…اریخ یانقضا

 اریدر خ رایشرط، مشروطٌ علیه، حق انتقال و تغییر و اتلاف مورد معامله را ندارد؛ ز اریدر خخصوص برخی معتقدند  در این

 نینکرده و رابطه فروشنده با مبیع کاملاً قطع نشده است، بنابرا دایکاملاً استقرار پ عینسبت به مب داریخر تیمالک قتیشرط در حق

منافات داشته باشد، به  عیکند که با حق با یتصرف عیدر مب تواند ینم داریفروشنده و مبیع، خر نینوع علاقه ب کیل وجود یبه دل

 اراتیخ ریاما در مورد سا رد؛یقبل از عقد پس بگ تیرا با همان وضع عیکه هرگاه اراده کند عقد را فسخ کند و نتواند عین مب یطور

وجود  نیطرف رایانجام دهد، ز عیکه بخواهد در مب یفروشنده هر نوع تصرف یبرا اریبا وجود خ تواند یم داریو خر ستین نیوضع چن

 20.شخص به وجود آمده است نیا یو حق فسخ مزبور به حکم قانون برا اند نکردهدارنده آن اراده  یحق فسخ را برا

که به نفع  یاریخ دیبدون ق یملک از طرف مشتر نیع یواگذار»استدلال نموده است:  نیمورد چن نیدر انیز  یکی از حقوقدان

به طور مطلق  عینسبت به مب یحق مشتر رای، زگردد یممحسوب  یو مانند معامله فضول ستین حیدر عقد قرار داده شده، صح عیبا

 یمشتر یخواهد بود، ول عیآن به طور مطلق تجاوز به حق با یمدت متزلزل است و واگذار یانقضا تاو  اریبه خ دی، بلکه مقباشد ینم

 عیانتقال دهد و آن با حفظ حق فسخ با یگریکه بخواهد به د قیمتزلزل بر مبیع است به هر طر تیحق خود را که مالک تواند یم

 21.«باشد یمو به طور مطلق  اریخ دیبدون ق یواگذار تقالاز نقل و ان یقانون مدن 4۶0است. منظور ماده  یاریخ

فسخ و امکان انحلال عقد  اریبا وجود خ عینوع ب نیکه در ا کند یمبدان سبب بروز  یاریخ عیدر ب متزلزل تیشبهه انتقال مالک

و ثمن  عینسبت به مب عیو با یمشتر یو مستقر برا یقطع تیفسخ، مالک اریمدت خ یتا انقضا ثالث ایعقد  نیاز طرف یکیتوسط 

 . شود یمعقد حاصل  تیثبو ت اریخ یو مستقر پس از انقضا یقطع تیوجود ندارد و مالک

 یمتزلزل برا غیر مستقر و تیمالک ،یقانون مدن ۳۶4و  ۳۶۳استدلال نمود که با اطلاق ماده  توان یم نیشبهه چن نیرفع ا یبرا

                                                 
 563-562، (1394و شش، تهران،  یچاپ س ه،يانتشارات اسلام ،یحقوق مدن) ،یحسن امام ديس 17

 (1385شرح قواعد العلامه، قم: جامعه مدرسين حوزه علميه قم، دفتر انتشارات اسلامی،  یعاملی، )مفتاح الکرامه فجواد بن محمد حسينی  18

 20،(ق 1407دوم،  جلد قم، دفتر انتشارات اسلامی وابسته به جامعه مدرسين حوزه علميه قم،) الخلاف، ،یطوس 19

 563،(1384جد، تهران، چاپ چهارم، (، انتشارات م1 ني)عقود مع 6 یمدنحقوق ) ،یديشه یمهد 20

 563، (1394و شش، تهران، یچاپ س ه،يانتشارات اسلام ،1جلد  ،ی)حقوق مدن ،یحسن امام ديس 21



 

۶ 

انعقاد  اب نیچرا که طرف ؛ادامه دارد تیمالک نیا ار،یمدت خ یانقضا ای. در فاصله وقوع عقد تا سقوط دیآ یمبه وجود  یمشتر ای عیبا

تعهدات مندرج در عقد است و اعمال  یاصل لزوم عقد و اجرا اصولاًو  اند نمودهو ثمن را  عیمب تیقصد و اراده انتقال مالک ،عیعقد ب

 دارد. ییجنبه استثنا اریخ

 غیر ذی ناقل تصرفات مسیر مانعی در تواند ینم( فروشنده) الخیار ذی فسخ حق اعمال که است این کلی قاعده ،در بیع خیاری

 بیان صریح یریگ جهت یک در و ۳۶۳ ماده در مدنی قانون. نیست خریدار توسط انتقال مانع همچنین و باشد( الیه منتقل) الخیار

 22.«باشد ینم بیع انتقال مانع...  متبایعین برای فسخ خیار وجود بیع عقد در: »است نموده

 خیر؟ یا نمود فسخ به اجبار را وی توانآیا می باشد فسخ حق دارای دوم معامله درحال فرض کنیم که مشتری 

 رجوع ،فسخ قانون ،اعتقاد ایشان به. باشند یم دوم معامله فسخ به الخیار ذی اجبار غیر امکان به قائل برخی فقها ،امامیه فقه در

 امکان که صورتی در و ردیگ یم تعلق عین ضمان به ابتدا الخیار علیه من ضمان و باشد یم اولشان مالک عوضین به از یک هر

 عین رد امکان فیه مانحن در و ردیگ یم قرار الخیار علیه من عهده بر قیمت یا مثل ضمان آنگاه باشد نداشته وجود عین بازگرداندن

 2۳.شد نخواهد پذیرفته آن بدل بنابراین، دارد، الخیار وجود علیه من برای دوم معامله فسخ با

 رجوع که فسخ قانون مقتضی زیرا ندارد وجود فرض این در الخیار غیر ذی اجبار امکان که هستند معتقد دیگر برخی مقابل در

( الخیار ذی غیر و الخیار ذی) ها آن از یک هر ملکیت در عین که است صورتی در دارد یم مقرر را اول مالک به عوضین از یک هر

 بدل به قهراً ضمان پس باشد؛ جایز عقد با چند هر باشد، شده خارج الخیار غیر ذی مالکیت از عین که در فرضی ماا باشد؛ باقی

 24.ندارد وجود دوم بیع فسخ به دوم بایع بر اجبار دلیلی هیچ که این مضافاً. ردیگ یم تعلق

 مزبور معامله در دهنده انتقال و باشد شده واگذار غیر به اقاله از قبل معامله مورد هرگاه»است:  معتقد نیزیکی از حقوقدان 

 و فسخ را دوم معامله که نمود مجبور را کننده اقاله توان ینم شود، اقاله اول معامله و باشد داشته آن امثال و شرط یا غبن خیار

 است تلف در حکم و نبوده کننده اقاله مالکیت در مورد اقاله حین در زیرا نماید رد خود طرف به آورده به دست را معامله مورد عین

 25.«دهد ینم تغییری امر این وضعیت در خیار وجود و

 فسخ تفاوت تنها زیرا نمود؛ استفاده نیز فسخ خصوص در توان یم آن مالک وحدت از اما است، اقاله درباره فوق مطالب چند هر

 . است ایقاع و جانبه کی عملی ،فسخ که حالی در ردیگ یم صورت طرف دو تراضی با اقاله که باشد یم این در اقاله و

 الیه منتقل مالک وی و باشد نافذ الخیار غیر ذی ناقل تصرفات که صورتی در که است این رسد یم ذهن به آنچه روی، هر به

 به اقدام که زمانی در و دارد خود مایملک در تصرف و دخل گونه همه حق «اموالهم على مسلطون الناس» آیه حکم به باشد گردیده

 توان ینم و باشد ینم صحیح وی برای فسخ حق وجود علیرغم دوم معامله فسخ به وی اجبار لذا است؛ بوده مالک کند یم انتقال

 نمود.  خود یبردار بهره جهت در خویش حق از استفاده به اجبار را کسی

 فسخ حق وجود یا و بودن جایز وجود با که دوم معامله هرچند. باشد یمنیز  ثالث شخص حقوق برخلاف امر این دیگر سوی از

 حق از به استفاده تمایلی اول، معامله الخیار علیه من که دارد وجود امکان این اما است خوردن برهم در معرض اول خریدار برای

                                                 
 ،یواحد تهران مرکز یدانشگاه آزاد اسلام ،یارشد، حقوق خصوص یدرجه کارشناس افتیدر ینامه برا انیدر عقود قابل فسخ، پا هي)حقوق و تعهدات منتقل ال ،یغلام اسری 22

 44، (1392دانشکده حقوق، 

 162، .ق(ه 1424 ان،يلي، انتشارات اسماع2 عروه الوثقی، کتاب الاجاره، ج) ،یزدی ییمحمدکاظم طباطبا ديس 23

 495(، ق 1417قم،  ان،ی، موسسه انصار6 جلد المعاملات، یمصباح الفقاهه ف) ،ییسيد ابوالقاسم خو 24

 328، (1394و شش، تهران، یچاپ س ه،يانتشارات اسلام ،1جلد  ،یمدن)حقوق  ،یحسن امام ديس 25
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 به دوم خریدار اجبار بر دلیلی ،شود یم قیمت تأمین و مثل به رجوع با اول بایع حقوق وقتی دیگر سوی از. باشد نداشته خویش

 2۶.ندارد وجود دوم معامله فسخ

 استرداد مبیع پس از اعمال خیار فسخامکان -4

 شود یمحق منتقل نمودن مورد معامله در مدت خیار از منتقل الیه ساقط  یبه طور ضمن ،شود یم اریکه شرط خ یدر قرارداد

گفت معاملات بعد از عقد و قبل از فسخ منتقل الیه  دیاست. لذا با حیصح یقانون مدن 455و  454مطابق نص مواد  یشرط نیو چن

 ینینوع حق ع کیمالک  یگفت که در عقود خیار توان یمطور  نیا نکهیا اینخواهد بود و  یانتقال صحیح یارنداشتن اخت لیبه دل

گفت  دیدر نتیجه با .حق در مقابل هر متصرفی قابل استناد خواهد بود نیکه ا کند یمخود حفظ  یبه رهن در زمان عقد برا هیشب

 (.20/8/۶۶-۶20شماره  هیوحدت رو یبود )رأ اهدکه معاملات قبل از فسخ در مقابل او غیر نافذ خو

جهت اجرا نمودن  نیکه طرف یگفت که در هر قرارداد دیبلکه با ،ندارد یکه به آن اشاره شد اختصاص به عقود خیار یلیتحل

در موعد  یاگر مشتر»شرط شود که  نامه عهیمبا کیاگر در  نیبنابرا؛ است یجار ددهن یمفسخ قرار  یضمانت اجرا شیتعهدات خو

یع حق فسخ معامله را خواهد که به سود بایع شرط شده است را انجام ندهد با یانجام عمل ایمقرر ثمن معامله را پرداخت نکند 

 .«داشت

پس  .است قرار داده شرطرا تضمین پرداخت ثمن معامله و انجام  عیامکان استرداد مب عیگفت در واقع با دیفرض با نیدر ا

پس از فسخ نمودن صرفاً مستحق  عیحق دارد که قبل از پرداخت ثمن مبیع را منتقل کند و با یگفت که مشتر توان یچگونه م

 نیعدالت و همچن .قابل وصول نباشد یامتناع مشتر ایو  یورشکستگ ایاز جمله اعسار  یلیخواهد بود که ممکن است به دلا یبدل

به  عینباشد تا امکان استرداد مب حیفرض درست و صح نیدر ا یکه معاملات مشتر کند یماقتضا را  نیطرفین ا یاقعرعایت قصد و

آثار و هم از  ثیکه شرط انفساخ و شرط فسخ هم از ح لیدل نیشرط انفساخ نیز مجراست به ا در موردشد  انیب آنچه .باشد عیبا

 27.هستند گریکدیعقد مشابه  نیحیث هدف طرف

سوی شعب شانزدهم و  منتج به صدور آرای متناقض از تاًینها خصوص تأثیر فسخ بیع در معاملات قبل از فسخ دراین اختلافات 

کند: که مقرر می انجامید 4/۳/1400مورخ  810وحدت رویه  یرأشد و به صدور  بیست و پنجم دادگاه تجدیدنظر استان مازندران

 اقساط عدم پرداختشرط شود در صورت  ع،یچنانچه در ضمن عقد ب ،یقانون مدن 454و  225، 224، 220 ،219از مواد  مستفاد»

بدون در  داریخر نکهیرا دارد، با تحقق شرط و اعِمال حق فسخ، ولو ا عیشده، فروشنده حق فسخ و استرداد مب نتعیی مواعد در ثمن

از شرط  یبعد داریمسترد شود و عدم اطلاع خر عیبه با دیبا عیفروخته باشد، مب یگرید صرا به شخ عینظر گرفتن حق فسخ، مب

شدن شرط و زوال  اثر یبلک، موجب رفتار متعارف اشخاص و حق تقدم ما یمذکور با توجه به درج آن در متن قرارداد، به اقتضا

 «مال نخواهد بود نینسبت به ع هیحق مالک اول

 یضولنخواهد شد و در حدود احکام معامله ف یموجب بطلان معاملات بعد خود یخود بهانفساخ معامله نخست  ایالبته فسخ 

                                                 
 ،یواحد تهران مرکز یدانشگاه آزاد اسلام ،یارشد، حقوق خصوص یدرجه کارشناس افتیدر ینامه برا انیدر عقود قابل فسخ، پا هي)حقوق و تعهدات منتقل ال ،یغلام اسری 26

 91،(1392دانشکده حقوق، 

واحد شاهرود،   یدانشگاه آزاد اسلام ،یارشد، رشته حقوق خصوص ینامه کارشناس انیپا ار،يمدت خ یدر اثنا عيانتقال مب یو حقوق یفقه یراد، )بررس یرضا صولت 27

 90، (1394 ،یدانشکده علوم انسان
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 28.باشد یممعاملات انجام شده به دست ذوالخیار  یبا بعض هیق.م( اختیار اجازه با ردّ کل 257)ماده 

 و شرایط اختصاصی آن کشور یعال وانید یعموم اتیه 810 هیوحدت رو یرأ ریتفس -5

(، 224(، )220(، )219مستفاد از مواد )»کشور:  یعال وانید یعموم ئتیه 04/0۳/1400-810 شماره هیوحدت رو یبه موجب رأ

شده،  نییتع مواعدشرط شود در صورت عدم پرداخت اقساط ثمن در  ع،یچنانچه در ضمن عقد ب ،ی( قانون مدن454( و )225)

 عیبدون در نظر گرفتن حق فسخ مب داریخر نکهیرا دارد با تحقق شرط و اعمال حق فسخ ولو ا عیفروشنده حق فسخ و استرداد مب

از شرط مذکور با توجه به درج آن در  یبعد داریاطلاع خرمسترد شود و عدم  عیبه با دیبا عیفروخته باشد. مب یگریرا به شخص د

 نینسبت به ع هیشدن شرط و زوال حق مالک اول اثر یب رفتار متعارف اشخاص و حق تقدم مالک، موجب یاقتضا بهمتن قرارداد 

  (.4۳1: 140۳)السان و همکاران،  «.مال نخواهد بود

فسخ  ریاستان مازندران در خصوص تأث دنظریو پنجم دادگاه تجد ستینظر شعب شانزدهم و ب اختلاف لیبه دل هیوحدت رو یرأ نیا

از  قبل را مؤثر در معاملات انجام شده عیو پنجم فسخ ب ستیکه شعبه ب یدر معاملات قبل از فسخ، صادر شده است. به طور عیب

 .کرده استمعاملات را باطل اعلام  نیاما شعبه شانزدهم ا داند یفسخ نم

اما از جهات مختلف ابهام داشته و  ،وحدت رویه هرچند در عمل ممکن است به برخی مشکلات در این خصوص پایان دهد یرأ

 ریاست و تفس ریرپذیتفسمبهم که  نیکشور تنها در مورد قوان یعال وانید یعموم اتیه القاعده یعلقابل نقد نیز هست چرا که 

 یا جملهاست که مفهوم  یمعن نیدارد. روشن است که استنباط به ا هیوحدت رو یرأصدور  زهاختلاف دارد، اجا گریکدیبا  ها دادگاه

 1۳07) شود یمو اجرا  دهیرس بیبه تصو یسال است که قانون مدن صد کیبه  بیداشته باشد. قر ریبه تفس ازیروشن نبوده و ن

. اکنون اگر شود ینمکه معاملات پس از فسخ باطل  اند کردهحکم  ها آن تیاکثر، ها دادگاههمه  میی( و تاکنون اگر نگویشمس یهجر

احساس نموده در  که آن لیعمداً به دل ایقرار گرفته، اشتباه کرده،  یعموم اتیه یرأ نیکه مستند ا مورد خاص کیدر  یدادگاه

 ،یمعامله بعد بطلاناساس با صدور حکم بر  نیشده و بر هم سوءاستفادهدر آن مورد خاص از قانون  ایحق فروشنده ستم شده 

و لذا  ستیشده، ن دهیقانون فهم نیاختلاف در استنباط از قانون و آنچه تاکنون از ا یاجرا کند؛ به معن یدرست بهخواسته عدالت را 

 مورد فاقد وجاهت است. نیاختلاف در استنباط از قانون در ا یادعا

 انهیظاهرگرا یرأ نیباشد. ممکن است گفته شود که نقد بر ا اندیشانهو جزم  و دلخواهبه نح دیقانون نبا ریگفت که تفس دیبا

 یگریقانون به شکل د کندیم جابیعدالت ا یکه در نقد تنها به ظاهر قانون توجه شده است حال آن که اجرا یمعن نیاست. به ا

بهترِ عدالت  یکه به اجرا یریو هر تفس میگرا باش دهیو فا امدگرایپ دیقانون با ری. در تفسستیطور ن نیا قتاًیاجرا شود. لکن حق

 رییبه تغ یازیچه ن ستیمشخص ن اًینداشته و ثان ریبه تفس ازیاما در موضوع حاضر اولاً قانون ن ؛میکمک کند را انتخاب و اجرا کن

 داریچرا خر ستیکرده است؟ معلوم ن طیبه بهتر کردن شرا یچه کمک رییتغ نیسال وجود داشته و ثالثاً ا صد کیقانون پس از 

 شود؟ باطل اشمعامله دیندارد، با یاول اطلاع داریفروشنده و خر نیمعامله ب طیدارد و از شرا تیکه حسن ن یبعد

به سود  یدگیروند رس رییقصد تغ یعال وانیاستدلال را که د نیا ،یبعد دارانیخر ای داریدادن فروشنده به خر حیترج نهمی 

 یرأ نیهم که با ا تنیبا حسن داریخر چرا که باشد. بلامرجحنباید  حیترجچرا که  کند یمعدالت را داشته است، رد  یاجرا

از  ریکه در حل مسئله ناگز ستا یهی. بدشود یمکشورمان، به اندازه فروشنده، متضرر  یبا نرخ تورم فعل ،شود یم باطل اش معامله

 صد کیقریب به ندادن روال جاافتاده  رییو تغ نیت با حسن داریدادن خر حیو روشن است که ترج میهست یگریبر د یکی حیترج

                                                 
 یعال وانید یعموم أتيدر معاملات قبل از فسخ(، مشروح مذاکرات ه عيفسخ ب ري)تأث عيو استرداد مب عي)فسخ ب یعموم أتيکشور در امور ه یعال وانید ییمعاونت قضا 28

 69(1400، 810شماره  ،ییقضا هیوحدت رو یکشور درباره رأ
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 یصدور و اجرا اورده،یبه وجود ن یا دهیفا دِیمف رییتغ یرأ نیو چون ا خواهد کرد ریدرگ یحقوق یها پروندهرا در  یساله، افراد کمتر

مذکور مخالف  هیوحدت رو یرأسازد از همین رو و از آنجا که یم متأثراز مردم را  یاریمعاملات بس تیو وضع ستین حیحآن ص

 أیر نیا یکرد و اجرا قیمض ریآن را تفس دیبا هیوحدت رو یرأ ریلذا در تفس ؛مربوط به فسخ معاملات است اصول و مقررات

  :تسدانشرط  سهمنوط به وجود را  هیوحدت رو

 فروشنده حق فسخ دارد.  ،آن که در معامله شرط شده باشد که با عدم پرداخت اقساط ثمن اول

از امکان استرداد  داریخر یآگاه فرض با توجه به نیرا دارد. در ا عیشرط شود که فروشنده حق استرداد مب زمان هم که آندوم 

که اثر  شود یم(، سبب عیدم وجود شرط دوم )استرداد مباست. ع لزل، متزعیبر مب یبعد یادیو ا یو تیمالک ،عیبا فسخ ب عیمب

  را نداشته باشد.ی بعد یادیاز ا نیرداد عتفروشنده حق اس ،عیباشد و با فسخ ب ندهیفسخ نسبت به آ

 قراردادشود این است که در برداشت می« با توجه به درج آن در متن قرارداد»و از عبارت  یرأ یاز محتواشرط سوم نیز که 

 وحدت رویه نیز اشاره دارد  یرأکه  طور همانقرارداد اول( حق فسخ و استرداد ذکر شده باشد چرا که ) هیپا

از این شروط درج  کی چیهنکته حائز اهمیت، امکان اطلاع اشخاص ثالث نسبت به این شروط است. فرض کنیم در قراردادی 

خاصی برای یکی از طرفین حق فسخ قرارداد و امکان استرداد  نشده و در یک قرارداد ضمیمه شرط فاسخی وجود دارد که در فرض

در عقد دوم نداشته و  یریتأث قاعدتاًبینی شده باشد یا اینکه طرفین پس از انتقال مورد معامله عقد قبلی را اقاله کنند مبیع پیش

 مبیع در حکم تلف است و امکان استرداد مبیع بدین نحو وجود ندارد.

شده  زین یخود وارد بحث تلف حکم هیدادستان کل کشور در بند سوم از نظر هیرو، 810شماره وحدت  یر رأبه عنوان مقدمه صدو

همان  ای هیشرط مندرج در قرارداد اول شدبا نیاز توافق طرف یناش عیبا اریکه خ ییدر جا داریتصرفات خر»مضمون که:  نیاست. با ا

 تواند یم عیمتزلزل است و فسخ با یتصرف ،یدر صورت وقوع تخلف است تصرف مشتر نیتخلف از شرط چون بنا بر استرداد ع اریخ

باشد تصرف  یاز حکم قانون یناش عیبا اریکه خ ییدر جا داریتصرفات خر یخلل وارد آورد ول داریبه صحت عقد واقع شده توسط خر

آنچه  ه،یاما در مانحن ف؛ دیرا مطالبه نما بدل دیو فروشنده با شودیو مورد معامله در حکم تلف محسوب م شود یمشمرده  نافذ

با عدم پاس کردن چک مرتکب تخلف از قرارداد شده و  داریدر ضمن قرارداد بوده است که خر یفسخ بوده، شرط مورد تراض یمبنا

اول با علم به وجود شرط در قرارداد، اقدام به معامله  داریترد شود و چون خرسم نیعوض دیلزوماً با وبه فسخ شده  یقرارداد منته

به مراتب  تیلذا با عنا، عدم نفوذ بطلان قرارداد است جهینافذ و نت ریفروشنده، غ ذیدوم با عدم تنف داریبا خر یکرده، معامله دوم و

را به طور مطلق ندارد  نیحق انتقال ع داریدر خصوص مورد خر نکهیبر ا ی)ره( مبن ییاله خوتیآ حضرت هیمارالذکر و توجه به نظر

از جعل  عیغرض با نکهیبر ا یصاحب مکاسب مبن هینظر به کاملاً مستقر نشده و متزلزل است و با توجه عیبر مب یو تیچون مالک

 یملتزم به حفاظت از مال برا یمشتر نکهیمحقق نخواهد شد مگر ا مال ،نیاست و استرداد ع شیمال خو نیشرط، استرداد ع اریخ

است و  یباق حق اسقاط، ایاحراز اعمال  ایشرط فسخ و  یمقتضا تا زمان محقق نشدن عیحق با نکهیباشد و با در نظر گرفتن ا عیبا

 دنظریتجددادگاه  1۶ شعبه صادره از یرأ جه،ی. لذا در نتشود ینممحسوب  یعنوان تلف حکم چیموجود است، تحت ه نیچون ع

 «.است یقانون نیو مطابق با مواز حیصح

در تضاد با اصل لزوم  لیتحل نیندارد. به علاوه ا یروشن یمبنا ییبوده و از سو قیبه شدت مض یاز تلف حکم کیو تفک لیتحل نیا

  است .قاعاتیو منع تزلزل عقود و ا تیحسن ن یاز اشخاص دارا تیقراردادها، اصل حما

از حق را خواهد گشود؛  سوءاستفادهمتعدد و  یباب طرح دعاو زین یرأ نیا 805و  794شماره  هیوحدت رو یهمانند رأ علاوه به

 متیق شیثمن معامله پرداخت شده با توجه به افزا عنوان بهکه  یچک 10چک از  نیبا وصول نشدن آخر یمثال حت یبرا رایز

را بابت قسمت  یرامتغ نکهیاز قراردادها خواهد داشت. بدون ا یا رهیزنجفسخ و انحلال  یبرا یزیدستاو ه،یاول عیاملاک و اموال با

تنها اصل ثمن را  ،یبر فرض مطالبه مشتر یا فروشنده نیچن چراکهاز ثمن که سابقاً وصول کرده بر عهده داشته باشد.  یا عمده

 (.4۳۳: 140۳)السان و همکاران،  مسترد خواهد کرد
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از  یریشگیپ ای لیتعد یبرا هیقوه قضائ یو اداره کل حقوق ییقضا هیرو ریاخ یهاصادره در سال هیوحدت رو یاز آرا یاریبس همانند

موجب  اند. بهکشور وارد عمل شده یعال وانید یعموم ئتیه 810شماره  هیوحدت رو یممکن از رأ یها و سوءاستفاده یآثار منف

( قانون 454با توجه به حکم مقرر در ماده )» هیقوه قضائ یاداره کل حقوق ۳1/05/1400- ۳17/7/1400 شماره یمشورت هینظر

  «شود یفسخ شود، اجاره باطل نم عیرا اجاره داده باشد و ب عیمب یهرگاه مشتر» نکهیبر ا یمبن یمدن

قرار دهد  ریمتعلق حق غ را عیاز ب یقسمت ایتمام  یمشتر عیاگر پس از عقد ب» داردی( همان قانون که مقرر م455و ماده )

مانند ملاک ماده  یمواد قانون مدن گریو د «فسخ معامله موجب زوال حق شخص مزبور نخواهد شد ،رهن گذارد ینزد کس نکهیا مثل

نافذ بوده و فسخ  کیدر موضوع تمل، که در اثر عقد مالک شده است یقانون تصرف طرف نی( ا۳۶4( و )۳۶۳(، )۳87( و مواد )28۶)

 ای حاًیاول صر داریخر ایشده باشد و  یتراض حیصر ای یبرخلاف آن به طور ضمن نکهیمگر ا زند؛ یبه آن صدمه نم یانفساخ بعد ای

 ئتیه 04/0۳/1400مورخ  810شماره  هیوحدت رو یرا از خود سلب کرده باشد. رأ ریحق انتقال به غ ینیمدت مع یبرا ضمناً

 یمشورت هینظر«)شده است حیدر قرارداد برخلاف قاعده صدرالاشاره تصر است که یکشور هم ناظر بر موارد یعال وانید یعموم

 .(هیقوه قضائ یاداره کل حقوق 1400/05/۳1 1400/7/۳17شماره 

فسخ را  یاست که اگر به طور کل تیجهت واجد اهم نیکشور از ا یعال وانید یعموم اتیه 810 هیوحدت رو یرأ ریتفس

قراردادها  تیو امن گردد یممطرح  یمتعدد یشده و دعاو لیسابق، زا یهمه قراردادها م،یبدان مؤثرنسبت به معاملات سابق 

را  نیمتعامل یها یزیر برنامهبر فسخ صادر گردد و همه محاسبات و  یمبن یچون هر آن ممکن است حکم گردد یممتزلزل  شدت به

 810 هیوحدت رو یرأ ریدر قالب تفس توان یم رسد یمصادر نموده که به نظر  یا هینظر راًیاخ هییقوه قضا یحقوق اداره .دیموقوف نما

بین اقاله و شرط فسخ،  ۳1/5/1400مورخ  ۳17/1400/7شماره  یمشورت هینظربا توجه به  کشور از آن استفاده نمود. یعال وانید

اعمال حق فسخ  ایموجب انحلال عقد از زمان اقاله  ها نیا یوجود ندارد و همگ یآثار تفاوت ثی، از ححق یذدر صورت اعمال توسط 

بنابراین باید قلمرو و  ؛است یدر صورت تلف ضرور ها آن متیق ایدر صورت وجود و مثل  نیعوض نیاسترداد ع متعاقباًاست و 

معامله  ،ثمن( در معامله شرط شده باشد که با عدم پرداخت اقساط محدود به وجود دو شرط کرد: الف وحدت رویه یرأاجرای 

 ،بیع دو شرط مذکور وجود داشته باشد با فسخ بیع در عقدچه  چنان ( فروشنده حق استرداد مبیع را دارد.. بشود یمفسخ 

چنان چه  ،( با فسخ عقد بیععدم وجود شرط دوم )استرداد مبیعفروشنده حق استرداد مبیع ولو نزد ثالث را دارد ولی در صورت 

و مشتری ضامن استرداد  مبیع از ثالث را ندارد نیاسترداد عرا به ثالث منتقل کرده باشد فروشنده حق مبیع  ،مشتری قبل از فسخ

اینجا است که در بیع خیاری مالکیت مشتری بر مبیع را متزلزل  810وحدت رویه  یرأنقد اساسی بر  .مثل یا قیمت مبیع است

 ،وحدت رویه که بیان داشتند، در بیع خیاری یرأدر زمان صدور  اظهارنظردر استدلال دادستان کل کشور در مقام  ژهیو به ،داند یم

وفق مواد مذکور در بیع خیاری  که یدرحال .قانون مدنی است ۳۶4و  ۳۶۳مالکیت خریدار متزلزل است و این استدلال مخالف مواد 

 یق کرد.را تفسیر مض 810وحدت رویه  یرأباید  رو نیازامالکیت مشتری بر مبیع، قطعی است و 

 اریبا انتقال مورد معامله در زمان خ یتلف حکمبررسی -6

معامله انجام شده قبل از اعمال  نیندارد؛ بنابرا ییگذشته متعاملان اثر قهقرا یبوده و به روابط حقوق ندهیفسخ نسبت به آ اثر

آن وجود ندارد از  یاعتبار یب ایبر بطلان  یلیدل چیچراکه ه شود؛یم یتلق یو شرع یاصل صحت و لزوم معامله قانون یمبنا بر ،اریخ

فروشنده مانع انتقال  یبرا اریگفت وجود خ دیندارد. به عنوان قاعده با یبعد عیدر ب یاثر هیفروشنده اول یخ از سوسرو اعلام ف نیا

با وجود  نیعیمتبا یفسخ برا اریوجود خ عیدر عقد ب ،مقرر داشته ی( قانون مدن۳۶۳جهت ماده ) نی. به همستین داریتوسط خر

 (.4۳9: 140۳السان و همکاران، ) شود.ی( مانع انتقال نمیلیثمن )به طور تمث هیدأن ای عیمب میتسل یبرا یاجل

به صورت  هیقرارداد اول نکهیمگر ا ستین یگریبه د داریتوسط خر عیماده حق فسخ فروشنده مانع انتقال مب نینص ا بر اساس
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ماده  خصوص، نیدر ا. را مسترد کند عیبم نیدر آن صورت فروشنده با فسخ معامله قصد دارد ع که شرط واقع شده باشد عیب

 لیباشد از قب اریخ یکه مناف یتصرف عیدر مب تواندنمی یشرط مشتر عیدر ب مقرر کرده است که گونه نیا ی( قانون مدن4۶0)

 شود؟یچه م هیالخیار فروشنده اولله مناست با توجه به فسخ قرارداد حقوق  نیا اینک پرسشدهد انجام  رهیو غ وانتقال نقل

 یو لازم است و لذا موجب حیو تصرف غابن صح اریاعتقاد دارند چون تصرف در زمان خ دیو جد میقد یفرض مشهور فقها نیا در

موجب فسخ  هینداشته و تصرف اول تیفعل اریخ هیفروشنده اول یوجود ندارد؛ قبل از ظهور حق فسخ برا هیتزلزل عقد اول یبرا

 داریالفسخ از خرومیرا  نیبدل ع دیالخیار با( بوده و من لهیدر حکم تلف )تلف حکم عیمب تیوضع نی. در اشودیقرارداد منعقده نم

راستا  نیهم خواهد بود. در یقاعده جار نیهم یاول قیبه طر زین اراتیخ ریشرط در سا عیب یها تیمحدودبا توجه به  29.ردیاول بگ

)السان و  کندیم دیتائاستدلال را  نیهم هیوحدت رو یاز رأ یمنطق یریصادر کرده، با تفس راًیکه اخ یدر نظر مشورت یاداره حقوق

  (.440-4۳9: 140۳همکاران، 

با توجه به حکم مقرر در »آمده است: ۳1/5/1400مورخ  ۳17/7/1400در نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضائیه به شماره 

 455... و ماده  شود ینمفسخ شود اجاره باطل  عیرا اجاره داده باشد و ب عیمب یکه هرگاه مشتر نیبر ا یمبن یقانون مدن 454ماده 

 یکه نزد کس نیقرار دهد مثل ا ریرا متعلق حق غ عیاز ب یقسمت ایتمام  یمشتر عیاگر پس از عقد ب :داردیهمان قانون که مقرر م

، 287و مواد  28۶مانند ملاک ماده  یمواد قانون مدن گریرهن گذارد، فسخ معامله موجب زوال حق شخص مزبور نخواهد شد ... و د

به آن  یانفساخ بعد اینافذ بوده و فسخ  کیکه در اثر عقد مالک شده است، در موضوع تمل یقانون، تصرف طرف نیا ۳۶4 و ۳۶۳

 ینیمدت مع یبرا ضمناً ای حاًیاول صر داریخر ایشده باشد و  یتراض حیصر ای ین که برخلاف آن به طور ضمنیزند؛ مگر ایصدمه نم

کشور  یعال وانید یعموم أتیه 04/0۳/1400 مورخ 810شماره  هیوحدت رو یرا از خود سلب کرده باشد. رأ ریحق انتقال به غ

 «. شده است حیتصر شارهاست که در قرارداد بر خلاف قاعده صدرالا یهم ناظر بر موارد

مختلف به  یرا در قالب قراردادها نیع یو مشتر نمایدرا به استناد خیار، فسخ  یمعامله مغابناولین  ،عیکه با یدر فرضبنابراین، 

که  نیبه قوت خود باقی است مگر ا ،یقوق مدنمعامله دوم مطابق با عمومات قواعد قراردادها در فقه و ح منتقل کرده باشد، یگرید

را از خود سلب کرده  ریبه غ نیحق انتقال ع ینیمدت مع یبرا ضمناٌ ای حاًیاول صر داریخر ایشده باشد و  یتراض صراحتاً ای ضمناً

آثار  ثی، از ححق یذاقاله و شرط فسخ، در صورت اعمال توسط  نیبلذا  اثر فسخ و اقاله از زمان اعمال آن است. نیباشد همچن

در  نیعوض نیاسترداد ع باًاعمال حق فسخ است و متعاق ایموجب انحلال عقد از زمان اقاله  این موارد یو کلیهوجود ندارد  یتفاوت

 .باشدمی یدر صورت تلف ضرور ها آن متیق ایصورت وجود و مثل 

 ینهاد تلف حکم تیو مرور زمان در تقو تیحسن ن ریتأث-7

 نیاز طرف یکی یاعتبار است؛ وقت یها لازم و دارانآ یقانون مقام قائمو  نیطرف نیب یخصوص یقراردادها یقانون مدن 10طبق ماده  

قانون  72مطابق ماده  ثالثمنتقل کند شخص  تیبه شخص ثالث با حسن ن یملک را با سند رسم ،یو عاد یقرارداد خصوص نیهم

را به استناد  تیتوانند حق شخص ثالث با حسن نینم یعاد یقراردادها گریآورد. از طرف دیثبت اسناد حقوق کامل به دست م

 کنند.  عییتض یو پنهان یقرارداد عاد

فروشنده به لحاظ تملک  تیمالک مجدداً نکهیمگر ا شود؛یتعهد م نیا یاجرا نیگزیتخلف از قرارداد جا یفرض ضمانت اجرا نیدر ا

به  تواندیمقدم م یبا سند عاد داریصورت خر نیحق استرداد اعاده شود که در ا با معامله ایشرط و  عیه ببا اثبات ب ای عیمجدد مب

در  عینشده عمل با منفسخ، ایفسخ  ،یکه عقد منعقده با سند رسم یطیرو در شرا نیتعهد را مطالبه کند. از ا یلحاظ رفع مانع اجرا

                                                 
 دیدادگاه تجد 18شعبه  26/08/1393 -9309970221801085 شماره یتهران که با رأ یقيحق یدادگاه عموم 206شعبه  15/05/1393 -9309972163100335 شماره یرا 29

 شده است. دیير استان تهران تأنظ
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دادگاه  ۳شعبه  14002۳4010/09/1400 شماره یدر رأ یکلوان یدادرس احمد همت از استدلال یقسمت)است  عیحکم اتلاف مب

 ()تهران( یبهشت دیشه ییمجتمع قضا یحقوق

 یعیقرارداد ب دیبه کار گرفته شود. فرض کن یتلف حکم تیتقو یبرا مبنابه عنوان  تواندیم زیمرور زمان ن تیبر حسن ن علاوه

مضمون وجود داشته  نیبا ا یقرارداد شرط فاسخ نیدر ا شودیم میتنظ داریآن به نام خر یمنعقد شده و سند رسم ینسبت به ملک

سال بعد از انعقاد معامله به شرط فاسخ  ستیب عیبه خود منفسخ است. با خود عینشود ب لوصو یمشتر یهااز چک کیکه اگر هر 

 یانتقال داده موضوع نقل و انتقالات متعدد قرار گرفته کاربر ریبه غ داریملک را خر نیاست که هم یدر حال نیا شود؛یمتوسل م

 . استبوده و در آن ساختمان احداث شده  نیبه صورت زم ای افتهی رییآن تغ

مطرح است.  زیحقوق اشخاص ثالث ن شانیاول و شرط فاسخ مندرج در قرارداد ا یو مشتر عیبا انیعلاوه بر قرارداد م هیقض نیدر ا

منتقل شده  یبعد یادیدرست باشد و ملک دو سال بعد از معامله اول به ا یدادرس نیخواهان در ا یادعاها یتمام اگر یدر واقع حت

سند  میبه تنظ فیسند رسم و تکل میهدف از تنظ رایز ؛ستیقابل استماع ن ،یبعد دارانیاول نسبت به خر عیاب یباشد، باز هم ادعا

عموم مردم  انیبوده و گذشت زمان با لحاظ عرف و عادت م یو نظم عموم یاقتصاد یمال تی( قانون ثبت حفظ امن48ماده ) یرسم

 سازدیم ریناپذقابل اجتناب جبران ریرا به نحو غ ینقل و انتقال رسم نیچند ملک آن هم پس از نیآثار بطلان و بازگرداندن ع

 (.429: 140۳)السان و همکاران، 

صرف  ،گذاردیم یخود را برجا یو خارج یرونیو اثر ب دگردتشکیل میکه  زمانیو  بوده یاعتبار یک امرکه قرارداد  استدلال نیا با

-یقرارداد عمل م کیکه به  زمانی .دواندیم شهیر شتریآثارش در عالم واقع ب گذردیآن، هرچه زمان م ینادرست ای ینظر از درست

 زین یکند. انضباط اجتماعیم جابیو حفظ آثار آن را ا کینزد نیقیآن را به  یگمان به درست رودیم شیعنصر زمان هر چه پ شود

سابقه معاملات دارند و ابطال آن را جز در موارد  تیو اتقان وضع یجامعه باور به درست یعقلا قاطبه رایاست؛ ز یامر نیچن دیمؤ

متعارف و  یشود مهلت عییقوق مالک تضو ح ابدیانتقال ن یبه درست یلیاگر ملک به هر دل نکهیخاصه ا ،شمارندینم زیجا یاستثنائ

-می افتهی پایانگذشت زمان رابطه شخص با مال را به طور کامل  باحقوق خود قائلند و  یایاح یدر راستا دهیدزبان یمعقول برا

 کنند.تلقی میمقدم  نیحق رجوع مالک به ع یاصل صحت قراردادها را بر استصحاب بقا نکهیگو ا دانند

است  یاملاک ژهیو بهدر معاملات املاک  یو مخالف نظم عموم یگذار تلقخلاف نظر قانون قتاًیدر جامعه حق یاعتماد نیچن شیتخد

 نیاز قوان یاریاست و بس یحقوق یها نظامگذار در تمام سخن عنصر زمان همواره مورد اعتماد قانون گریدارند. به د یکه سابقه ثبت

کشورها مثل فرانسه آن چنان  یعامل )زمان( در حقوق برخ نیشده است. ا بینهادن به سابقه، تصو رجبا ا زیموجود در کشور ما ن

  .شودیم ادیاز اسباب تملک  یکیکه از مرور زمان به عنوان  شودیم یقدرتمند تلق

و موضوع  گذرد یمسال  یس ای ستیب المث یبرا یادیآمدت زمان ز یحقوق دادیرو کیکه از عمر عمل به  یهنگام هیدر مانحن ف

آنان وجود ندارد و ملک را با اعتماد مشروع و  تیبر سوءن یلیلااقل دل ای شود یمواقع  تیقرارداد متعلق حق اشخاص ثالث با حسن ن

 ریمکافات تأخ ییو منصفت قضا یاند؛ آنگاه عدالت اجتماعو در آن تصرف کرده یداریدر تصرفات خر یچنان آنمتعارف به سوابق 

اگرچه  یباور است که با گذشت زمان طولان نیبر ا رایز داند؛یاشخاص ثالث نم یحقوق خود را به پا یابیدر باز[ اول عیباخواهان ]

وصف که مال حکماً تلف شده محسوب و خواهان  نیخواهد کرد. با ا رییآن تغ یاست، اما ضمانت اجرا یحق رجوع همچنان باق

 (.4۳0: 140۳)السان و همکاران،  را خواهد داشت متیق ایمثل  افتیدر یبرا زبانصرفاً حق مراجعه به عامل 

 ریدادگاه با گام نهادن در مس نیبنابرا؛ باشدبه تعبیر دیگر دانش حقوق باید وسیله اخلاقی کردن قراردادها را در اختیار داشته 

اول مرتکب شده است )عدم  عیبا کندیادعا م که یستیاخلاق به حکم عدالت و انصاف، استحقاق خواهان در تحمل رفتار ناشا

در  دگاهاز نظر دا بیترت نیبه ا داندیاز آن رفتار م دنید بیدر آس ت،یاشخاص ثالث با حسن ن یبر سزاوار یها اولپرداخت چک

 طیخود، با اثبات جمیع شرا یرمنطقیغناروا و  ریمحسوب و خواهان به مکافات تأخ یمال موضوع خواسته تلف حکم یطیشرا نیچن

سزاوار  نیرجوع خواهان به ع یاشهیاند نیمال به عامل زبان رجوع کند. با چن متیق ایمطالبه مثل  یبرا تواندیتنها م یقانون
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 یدادگاه عموم ۳دادرس شعبه  99099719۶4۳01412شماره  یمقدم در رأییدادرس رضا رضا استدلالاز  یقسمت)نخواهند بود 

 (.98099819۶4۳00412صادره در پرونده کلاسه  نور شهرستان، یحقوق

 یدفع مفسده بر جلب منفعت برا تیاولو یپر منطق و امعان نظر به اصل فقه تیواقع حیترج ضرورترو، با لحاظ  نیاز ا

 نیچن قاًیدق زین شمندیاست و دادرس اند ستهیبه بطلان دعوا موجه و شا صدور حکمالیهم ثالث، منتقل هیاول عل عیبا یها خواسته

و با  یرسم داریآن خر یک طرف ی،تلف حکم نهادکه  نویسنده این مقاله این است که به طور کلی استدلال کرده است. صادری رأ

 داریو خر کندتلقی می نیرا مالک ع یرسم داریمعامله خر خیاز تار نظر صرف ،است یعاد داریآن خر گرید طرفو در  تیحسن ن

با  چون ؛کندارشاد می یعاد لناق تیبه طرف یگریهر خسارت عادلانه د ای متیق ایمطالبه مثل، غرامت  یرا به طرح دعوا یعاد

معامله را  نیا دیبا شکبدون چیست.  یمعامله با سند عاد فیکه تکل گرددمطرح میپرسش  نیا یبه سند رسم دنیبخش اعتبار

  تلقی کرد. گرانیآن نسبت به د یقابل استناد و به بطلان نسب ریغ یسمر سند نسبت به شخص ثالث و خصوصاً دارنده

معامله باطل انجام  قیاز مصاد یکشور در برخ یعال وانید یعموم ئتیه 1۳97/09/7۳۳20شماره  هیوحدت رو یکه رأ یکارهمان

 810شماره  هیوحدت رو یرأ درو سپس  دهیآن اهتمام ورز لیبه تکم 1400/4/1 -811شماره  هیوحدت رو یداده و در رأ

ها با اشکال نیجبران ا یبرا دیبا نیبنابرا؛ شده است نیی، تبییرادهایو ا ها اشکالکشور با  یعال وانید یعموم ئتیه 1400/۳/4

 یکشور را به سمت راهکار عادلانه برا یعال وانیو د ییقضا هیرو یتلف حکم تاًینهاو  نیعدم امکان رد ع یاز مفهوم عرف یمند بهره

و  1۳97/09/7۳۳20شماره  هیوحدت رو یپس از هفت سال از رأ که چنانکرد.  تیهدا یبه اسناد رسم دنیحفظ و اعتبار بخش

را  هیرو نیا زین 1400/4/1 - 811شماره  هیوحدت رو یرأ عیروز مب متیق یبرمبنا داریجبران خسارت خر یبرا ها دادگاهمقاومت 

-441: 140۳)السان و همکاران،  محاکم رخت بر بسته است هیاز رو شهیهم ینزاع و تشتت آرا برا نیاست و ا رفتهیپذ تیادر نه

442.) 

رسماً  که ردیرا بگ یمال« غار»تواند از ی؛ اما نمرجوع نماید «من غره»به  بایستمی «مغرور»به عنوان  یعاد داریخر صورت،هر  به

نبوده و  ازین دیقانون جد تدوینبه  ،یاز سند رسم مذکور گسترده تیحما کسب یحق شخص ثالث قرار گرفته است. برامتعلق 

بر  ییقضا هیرو تأکیداست  لازمکه  یزی. تنها چکافی است یمقررات مرتبط در حوزه سند رسم گریقانون ثبت اسناد و املاک و د

 ی( قانون احکام دائم۶2ماده ) ریاخاز جمله قسمت ) ریو مقررات مغا هیو متروک کردن رو یسند رسم یچون و چرایاعتبار ب

 باشد.می ((1۳95/11/10توسعه کشور مصوب ) یهابرنامه

 نتیجه-8

 معین مدت در ثالث شخص یا و( مشتری و فروشنده) طرف دو هر یا طرفین از یکی برای آن در که است بیعی، خیاری بیع

 تعهد انجام از تخلف به منوط آن اعِمال و است آن صاحب ی اراده به بسته شرط خیار از استفاده. وجود داشته باشد بیع فسخ اختیار

 شرط، بیع که درحالی آورد ینم در شرط بیع صورت به را بیع خیاری، شرط هر زیرا است؛ شرط بیع از اعم بیع این . البتهباشد ینم

 احکام تابع مدنی قانون در شرط بیع . مقرراتباشد یم شرط خیار، هم شرطی بیع در حال هر در چون است، خیاری بیع از یا گونه

است و  شده خارج بودن بیع حالت از شرط بیع املاک، و اسناد ثبت قانون در آن به مربوط مقررات به توجه با منتها است؛ فقهی

اما بیع خیاری تابع قواعد عمومی حاکم بر قراردادهاست.  ؛احکام اختصاصی آن را دارد و ه حالت رهن یا وثیقه در آمده استبیشتر ب

 برای فسخ خیار اثر تنهاو  شود یم منتقل خریدار به مبیع مالکیت عقد انعقاد باهمانند سایر اقسام بیع،  خیاری بیع دراز همین رو 

 خود فسخ حق از فروشنده که صورتی در .امکان استرداد مثل یا قیمت مبیع از مشتری در صورت انتقال آن به غیراست فروشنده،

 مالک قطعی طور به بیعی چنین از انعقاد پس فروشنده اما ابدی یم استقرار مبیع بر مشتری مالکیت و شده قطعی بیع ننماید استفاده

 او به ثمن مالکیت انتقال در تأثیری هم فروشنده فسخ و حق نماید فسخ را بیع تواند ینم عادی حالت در مشتری زیرا گردد یم ثمن

نهایتاً با های مختلفی وجود داشته که در خصوص اعمال حق فسخ توسط فروشنده و اثر آن بر معاملات بعدی آن دیدگاه ندارد.
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