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  ۶حقوق مدنی 
  

  عقود معين

  

  

دوره مقـــدماتی حقـــوق مـــدنی، درســـهای از عقـــود  : منبـــع اصـــلی درس حقـــوق مـــدنی

  ليف دکتر ناصر کاتوزیان أمعين، جلد اول ت

  

  :جلد اول در برگيرنده عقود

  بيع - ١

   اجاره- ٢

   قرض- ٣

   جعاله- ٤

   صلح - ٥

  

ــع فرعــی  ــين    : منب ــدنی و همچن ــوق م ــاب حق ــد اول کت ــسمتی از جل ــوق  ق ــد دوم حق  جل

  حقوق مدنی تأليف دکتر سيد حسن امامیمدنی از دوره شش جلدی 

حقــوق مــدنی  بــه عقــد بيــع اختــصاص دارد ، نظریــات مختلفــی در ایــن    بيــشترین مباحــث 

  .زمينه ابراز می شود و اشاف بر این نظریات حائز اهميت است 

التنبــاطی امتحــان ایــن درس بــه صــورت تــشریحی خواهــد بــود و عمــده مطالــب جنبــه         

  .دارد و استناد به موارد قانونی از اهميت خاصی برخوردار است 

  

   :۶جایگاه درس حقوق حقوق مدنی 

  حقوق اشخاص و محجورین : ١مدنی 

  حقوق اموال و مالکيت : ٢مدنی 

ــک      ــاب تمل ــه الب ــوط ب ــث مرب ــاده ( مبح ــدنی  ١۴٠م ــانونی م ــدنی  )  ق ــوق م ــورد ٢در حق م

  .مطالعه قرار گرفت 

ــدنی ــواد     قو: ٣ م ــولا م ــه معم ــا ک ــرارداد ه ــومی ق ــد عم ــا ١٨٣اع ــدنی در  ٣٠٠ ت ــانونی م  ق

  .این قسمت مطالعه می شود 

   )٣٣٧ تا ٣٠١م (  مسئوليت مدنی         -١:الزامات خارج از قرارداد : ٤مدنی 

   ضمان قهری -٢                                           

  مباحث مزبوط به حقوق خانواده : ٥مدنی 
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 .در ایــن قــسمت مباحــث مربــوط بــه عقــود معــين مــورد مطالعــه قــرار مــی گيــرد   : ٦دنی مــ

ــت            ــذکور تح ــانون م ــه در ق ــود ک ــی ش ــدنی م ــانون م ــسمت دوم ق ــوم از ق ــاب س ــامل ب و ش

  .مشخص شده است  » عقود معينه مختلفه« عنوان 

ــک   ــاب تمل ــدنی  ١٤٠م ( یکــی از الب ــانون م ــدا )  ق ــود و تعه ــدات  . ت اســت عق ــود و تعه عق

 تحــت عنــوان قواعــد ٣ار بــه طــورکلی مــورد مطالعــه قــرار مــی گيــرد کــه در حقــوق مــدنی  یکبــ

ــوان        ــه طــور تفــصيلی و تحــت عن ــز ب ــار ني ــرار گرفــت و یکب ــورد مطالعــه ق عمــومی قراردادهــا م

  . مطالعه می شود٧ و حقوق مدنی ٦در حقوق مدنی  » عقود معين«

ــانون     ــسمت دوم ق ــوم از ق ــاب س ــين     ب ــود مع ــه عق ــع ب ــه راج ــدنی ک ــامل  م  ١٩ اســت ش

ن ، عقـد بيـع      مهمتـرین عقـد معـي     . فصل می شـود کـه هـر فـصل مخـتص بـه یـک عقـد اسـت                     

  .شهرت دارد) امّ لعقود(است که به 

  . قانون مدنی را در بر می گيرند٨٠٧ تا ٣٣٨ عقود معين از ماده :نکته

  . مبحث عقود معين مبتنی بر متون فقهی است:نکته

  :عقود معين

  عقد بيع  -

 بيع شرط  -

 اوضه مع -

 اجاره  -

 مزارعه و مساقات  -

 مضاربه  -

 جعاله  -

 شرکت  -

 ودیعه  -

 محاربه  -

 قرض  -

 قمار و گروبندی -

 وکالت  -

 ضمان  -

 حاله  -

 کفالت  -

 صلح  -

 رهن  -

 هبه -
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  آیا شروط ابتدایی یا عقود غير معين الزام آور هستند یا خير؟: سئوال

گــری تعهــد اگــر شخــصی در مقابــل دی کــه آیــا  مــدتها بــين فقهــا اخــتلاف نظــر بــود :جــواب

بــرام مــی نمایــد بــدون اینکــه در قالــب یکــی عقــود معــين باشــد آیــا ایــن تعهــد الــزام آور اســت  

به نظر مـی رسـد عقـد صـلح در نـزد فقهـا بـه صـورت یـک عقـد غيـر معـين تلقـی مـی                               . یا خير 

  .شود اما در تدوین قانون مدنی عقد صلح به عنوان یک عقد معين ذکر شده است

ــر تعهــدی در شــمن  :ســئوال ــری      اگ ــل دیگ ــشود و صــرفاً در مقاب ــر شــرط ن ــد دیگ ــک عق ی

  تعهد برامری نماید آیا این تعهد الزام آور است یا خير؟

 قــانون مــدنی ١٠در نفــوذ ایــن شــرط اخــتلاف نظــر اســت امــا بعــد از تــصویب مــاده  : جــواب

  .این اختلاف برطرف شد

ــاده  ــانون مــدنی ١٠م ــه کــسانی کــه آن را منعق ــ  «:  ق ــسبت ب د قراردادهــای خــصوصی ن

  ».نموده اند، در صورتی که مخالف صریح قانون نباشد، نافذ است

 نفــوذ شــرط را نيــز از ایــن قيــد کــه ضــمن عقــد واقــع شــود رهــا مــی ســازد ١٠ مــاده :نکتــه

  .زیرا شرط نيز خود قراردادی است که می تواند جدای از عقد الزام آور باشد

  

  :عقود

ــار و احکــام آنهــا در  : عقــود معــين - ــام و آث ــانون مــشخص اســت مثــل  عقــودی کــه ن  ق

  عقد بيع

ــامعين - عقــودی هــستند کــه شــرایط آن را طــرفين عقــد معــين مــی کننــد و     :عقــود ن

 .در صورتی که خلاف قانون و شرع نباشد، نافذ است

  

ــه ــوان      :نکت ــداً عن ــام هــستند و بع ــی ن ــرای مــدتی جــزء قراردادهــای ب ــود ب ــسياری از عق  ب

مــثلاً در گذشــته قــرارداد . نظــور مــی شــودخــاص مــی یابنــد و آثــار و احکــام خــاص بــرای آنهــا م

ــام خاصــی      ــداً ن ــود و بع ــام ب ــرارداد بــی ن ــک ق ــين و   بيمــه ی ــود مع ــروزه جــزء عق ــرد و ام ــدا ک پي

  .دارای احکام خاص خود است

  

  .عقد بيع متداولترین عقدی که در ميان افراد جامعه منعقد می شود

  

  »مبيع عبارت است از تمليک عين به عوض معلو«: تعریف عقد بيع

  عقد بيع نوع توافقی است که بين دو طرف قرارداد حاصل می شود

  فروشنده  -١

 خریدار  -٢
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  .عقد بيع یک عقد تمليکی است و باعث انتقال مالکيت می شود

  مالکيت مبيع به خریدار منتقل می شود -

 مالکيت ثمن به فروشنده منتقل می شود -

  

ــه ــشود و      :نکت ــع ن ــن و مبي ــه ثم ــال ملاحظ ــه دو م ــر در مبادل ــورت   اگ ــه ص ــک مبادل ــرفاً ی ص

معمــولاً در عقــد بيــع . بگيــرد در ایــن حالــت آنچــه رخ مــی دهــد، عقــد معاوضــه اســت و نــه بيــع

  .یک طرف مبادله ماليت اعتباری دارد و طرف دیگر مبادله کاليت ذاتی دارد

ــن         ــا طــرفين در ای ــرد، آم ــت صــورت مــی گي ــال مالکي ــع، انتق ــد بي ــز مانن ــد معاوضــه ني در عق

  .دارند» ماليت ذاتی«عاوضه می کنند که هر دو مال عقد دو مال را م

مــال بــه گونــه ای باشــد کــه یکــی از نيازهــای مــادی و معنــوی و عــاطفی   : ماليــت ذاتــی

  . اشخاص را برطرف کند

ــاری  ــت اعتب ــوی        : مالي ــادی و معن ــای م ــسه نيازه ــی نف ــه ف ــه ای اســت ک ــه گون ــال ب م

  .انسان را برطرف نمی کند، مانند اسکناس

ــع مــی      در مــواقعی کــه  ــه مــی شــود آن را عقــد بي ــاری مبادل ــا مــال اعتب یــک مــال ذاتــی ب

ــن           ــول ثم ــون پ ــع شــده اســت، چ ــن و مبي ــه ثم ــود ملاحظ ــه خ ــود ب ــت خ ــن حال ــاميم، در ای ن

  .محصوی می شود

  .ولی در جایی که هر دو مال، مالکيت ذاتی دارند، با عقد معاوضه مواجه هستيم

  

  : تکميلی بودن عقد بيع

ــه شــخص دیگــری    عقــد بيــع یــک عقــد تکميل ــ ــه موجــب آن مالکيــت عــين ب ی اســت کــه ب

  . منتقل       می شود

  

  : عقد بيع

  فروشنده                              بایع  -١  

  خریدار                                  مشتری  -٢  

  مال فروخته شده                   مبيع  -٣  

   ت می شود               ثمن وجهی که بابت عوض مبيع پرداخ -۴  

  

  : تفاوت قيمت و ثمن

ــت ارزش          ــی قيم ــی شــود ول ــشخص م ــه م ــه ضــمن معامل ــایی اســت ک ــولاً به ــن معم ثم

  .واقعی کالاست
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  بعضی عقود تکميلی در قانون مدنی 

  بيع  -١

 معاوضه  -٢

 اجاره  -٣

 )م.ق۶۴٨م(قرض  -۴

 هبه  -۵

  وصيت تکميلی -۶

ــه محــض وق ــ     ــع عــين کلــی اســت مالکيــت ب ــه مبي ــات ک ــاهی اوق ــد منتقــل نمــی  گ وع عق

  .شود

  

  : تعارض

 ١٨٣از یــک ســو تکميلــی بــودن عقــد بيــع هنگــامی کــه مبيــع عــين معــين باشــد بــا مــاده     

ــين         ــع را در خــصوص ع ــد بي ــی عق ــر وقت ــد و از ســوی دیگ ــدا مــی کن ــارض پي ــدنی تع ــانون م ق

  .لی بودنش مخنا پيدا نخواهد کردکلی مثال ميزنيم تکمي

  

  :جمع بندی و راه حل

بــا تکميلــی بــودن عقــد بيــع را مــا بــه عنــوان یــک ایــراد مطــرح نمــودیم و    ١٨٣ تعــارض مــاده

معتقــدیم کــه عقــد توافــق دو اراده اســت بــه منظــور ایجــاد یــک اثــر حقــوقی، و ایــن اثــر             

  .حقوقی گاهی ایجاد تعهد است و گاهی تمليک

  

مــا . تمليکــی بــودن عقــد بيــع در مقابــل عقــودی اســت کــه اثــر آنهــا نهایتــاً تمليــک نيــست   

ــر چــه در عقــد بيــع عــين معــين، و   عقــد بيــع انتظــار انتقــال مالکيــت مــالی   از  را داریــم، ایــن اث

  .چه در بيع عين کلی نهایتاً اتفاق می افتد

ــاق            ــانی اتف ــه زم ــال چ ــل و انتق ــن نق ــه ای ــارغ از اینک ــع اســت ف ــر بي ــال اث ــل و انتق ــن نق ای

دد و ایــن همــان در عقــد بيــع، خریــدار مالــک مبيــع و فروشــنده مالــک ثمــن مــی گــر . افتــد مــی

  .اثر عقد بيع است و زمان انتقال مالکيت ارتباطی به تعریف بيع ندارد

اگــر تمليکــی بــودن را بــا ایــن مفهــوم درنظــر بگيــریم در همــه مــوارد مــی تــوان عقــد بيــع را    

  .عقدی تمليکی درنظر گرفت

  

  : معوض استبيع از عقود 

ر حاليکــه در در عقــود معــوض، سرنوشــت عــوض و معــوض بــه هــم گــره مــی خــورد، د         

  .عقود غير معوض سرنوشت این دو به یکدیگر وابسته نمی شود
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ــه ــت          :نکت ــن شــرط ماهي ــی ای ــرارداد ول ــوض ق ــوان شــرط ع ــی ت ــوض م ــر مع ــود غي در عق

  .عقود غير معوض را تغيير نمی دهد

  

  ویژگيهای عقود معوض 

   وجود خيار غبن-١

   تلف مبيع قبل از قبض سبب انفساخ عقد می شود-٢

   حبس وجود حق-٣

   تعادل اقتصادی ميان عوضين-۴

  

  : مبيع بایستی عين باشد

مبيــع بایــستی چيــزی باشــد کــه وجــود خــارجی داشــته باشــد و بــه حــواس پنجگانــه قابــل  

  .درک باشد و عينيت خارجی داشته باشد

  حق تأليف

  حق سرقفلی

  علامت تجاری 

  

  پ: اداره حقوقی قوه قضائيه١۵/۴/١٣٧٩ مورخ ١٩۴٣/٧نظریه شماره 

يــع تجــاری بــا احکــام بيــع مــدنی مطابقــت نــدارد، بنــابراین نقــل و انتقــال ســهام و ســایر   ب«

  »فصول بيع تجاری مطابق مقررات قانون تجارت انجام می شود

ــه ــوان        :نکت ــه عن ــد ب ــالی، مــی توان ــستی عــين باشــد، هــر حــق م ــه بای ــع ک ــرخلاف مبي ب

  .ثمن محسوب شود

  

  :انعقاد عقد بيع 

ــدنی  ٣٣٩م  ــانون م ــس از«:  ق ــع      پ ــد بي ــت آن، عق ــع و قيم ــشتری در مبي ــایع و م ــق ب  تواف

  ».ممکن است بيع به داد و ستد نيز واقع گردد. به ایجاب و قبول واقع می شود

  : قانون مدنی هم موجود باشد١٩٠در مورد عقد بيع بایستی شرایط ماده 

   قصد طرفين و رضای آنها-١

   اهليت طرفين-٢

   موضوع معين که مورد معامله باشد-٣

   مشروعيت جهت معامله-۴

  

  .می نامند» مذاکرات پيش از عقد« توافقات پيش از ایجاب و قبول را :نکته

رند ولی نمی توانند موضوع عقد بيع قرار گيرد، این موارد هرچند ماهيت دا
 . چون مصداق عين نيستند و عينيت ندارند
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ــاض      ــبض و اقب ــصورت ق ــد ب ــصد و رضــا مــی توان ــار ق ــرد ) داد و ســتد(اظه ــز صــورت گي در . ني

  .این حالت بيع به صورت معاطاتی انجام می شود

ــصد و رضــا،    ــورد اعــلام ق ــظ ممکــن نباشــد، اش ــ در م ــر تلف ــر   اگ ــی اگ ــافی اســت، حت اره ک

ــه          ــه ب ــد البت ــت مــی کن ــسان کفای ــب ان ــاز هــم اشــاره از جان ــز نباشــند ب ــر و لال ني ــرفين ک ط

  .شرط آنکه مبين قصد و رضا باشد

  عقد بيع ممکن است به حالات زیر صورت گيرد 

  .اگر ضمن عقد بيع شرطی بياوریم عقد بيع مشروط است:  عقد بيع مشروط -١

  . ضمن عقد بيع شرطی نياوریم عقد بيع مطلق استاگر:  عقد بيع مطلق -٢

  . در صورتی که برای مبيع یا ثمن یا هر دو متی قرار داده شود:  عقد بيع مؤجل -٣

  .در صورتی که ثمن و مبيع بلافاصله بعد از نهر پرداخت شود:  عقد بيع حالّ -۴

  

  :محدودیتهای اصل حاکميت اراده در عقد بيع 

  قانون و نظم عمومی محدودیتها ناشی از -١

ــارت         ــون تج ــوع اســت چ ــرای اشــخاص ممن ــات ب ــارت دخاني ــر تج ــال حاض ــال در ح ــور مث بط

ــد و فــروش برخــی اجنــاس در   همچنــين. دخانيــات در انحــصار دولــت اســت   ممنــوع کــردن خری

  ایام اضطراری

   محدودیتهای ناشی از اراده طرفين -٢

فروشــد، بــه شــخص  شخــصی ضــمن قــرارداد تعهــد مــی کنــد اگــر خواســت خانــه اش را ب   

بوســــيله ایــــن قــــرارداد و بــــه موجــــب اراده خــــودش، طــــرف قــــرارداد بفروشــــد، در واقــــع 

  . اختياراتش را محدود می کند

ــشریفاتی      ــد تـ ــول یـــک عقـ ــوال غيرمنقـ ــروش امـ ــد و فـ ــد خریـ ــدانان معتقدنـ برخـــی حقوقـ

مالکيـــت ایـــن امـــوال غيـــر منقـــول منتقـــل اســـت بنـــابراین صـــرفاً بـــا تنظـــيم ســـند رســـمی 

  . شود می

بــه نظــر مــی رســد ایــن نظریــه قابــل خدشــه باشــد چــون در حقــوق ایــران اصــل بــر رضــایی  

  . بودن عقود است

  

  :اجاره به شرط تمليک 

ــا پرداخــت آخــرین       ــه شــرط اینکــه ب ــه شــخص دیگــر اجــاره دهــد ب اگــر شخــصی مــالی را ب

ــد  اجــاره بهــا،  ــه تمليــک مــستأجر درمــی آی ــه شــرط  «ایــن حالــت . عــين مــستأجره، ب اجــاره ب

  .ناميده می شود» تمليک

ــه کــس دیگــری منتقــل       ــدارد در ایــن فاصــله مــال را ب ــا مالــک حــق ن در ایــن حالــت مــوجر ی

ــه محــدودیتی کــه       ــک، فروشــنده را محــدود مــی کنــدف البت ــه شــرط تملي ــن اجــاره ب ــد و ای کن

بــه نظــر مــی رســد اجــاره بــه شــرط تمليــک نــوعی . توســط خــود فروشــنده ایجــاد شــده اســت
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کــه انتقــال مالکيــت منــوط بــه احــراز شــرایط خاصــی        اســت، یعنــی بيعــی   » بيــع معلــق «

  .البته در این زمينه بين حقوقدانان اختلاف نظر است. است

  

ــابع قواعــد عمــومی قراردادهاســت، در      همانگونــه کــه قــبلاً گفتــه شــد، انعقــاد عقــد بيــع ت

  . قانون مدنی شرایط اساسی صحت معاملات ذکر شده است١٩٠ماده 

ــدنی  ٣٣٩م  ــانون م ــس از ت«:  ق ــع      پ ــد بي ــت آن، عق ــع و قيم ــشتری در مبي ــایع و م ــق ب واف

  ».به ایجاب و قبول واقع می شود، ممکن است بيع به داد و ستد نيز واقع گردد

  : برای تحقق عقد بيع بين بایع و مشتری دو مرحله وجود دارد

ــه اول  ــق      : مرحل ــع و قيمــت تواف ــه شــرایط مبي ــه طــرفين ب ــن مرحل ــه، در ای ــذاکرات اولي م

  .ی هنوز عقد واقع نشده استمی کنند، ول

ــه دوم  ــاب و        : مرحل ــه ایج ــع ب ــن، بي ــع و ثم ــر روی مبي ــق ب ــذاکرات و تواف ــام م ــد از انج بع

  .قبول واقع می شود

   (Offer)پيشنهاد انجام معامله : ایجاب 

   (Acceptance)پذیرش ایجاب : قبول 

  .، ایجاب و قبول لفظی است٣٣٩مقصود از ایجاب و قبول در ماده 

 ــ ــامی کـ ــتد  هنگـ ــيله داد و سـ ــلام اراده بوسـ ــاض (ه اعـ ــبض و اقبـ ــه آن  ) قـ ــود بـ ــع شـ واقـ

  . می گویند» معاطات«

ــه           ــاراتی ک ــایل و عب ــه وس ــرد، البت ــورت گي ــظ ص ــيله لف ــاً بوس ــراز اراده حتم ــست اب لازم ني

ــه در        ــا ک ــدین معن ــع باشــند ب ــای بي ــستی صــریح ر معن ــار مــی رود بای ــه ک ــرای اعــلام اراده ب ب

  . فهميده شوداز آن» بيع«نزد عرف معنی 

اراده .... در صـــورت بـــروز اخـــتلاف، دادگـــاه بـــا توجـــه بـــه عبـــارات، نوشـــته هـــا و   :نکتـــه

  .طرفين را تفسير می کند

  

  تقسيم بندی از عقود 

   عقود رضایی-١

   عقود تشریفاتی-٢

   عقود عينی -٣

  

  :اصل رضایی بودن عقد بيع 

ــد از      ــی بع ــد رضــایی اســت یعن ــک عق ــع اصــولاً ی ــد بي ــع   ایجــاب و عق ــد بي ــایج عق ــول، نت قب

 قــانون مــدنی ٣۶٢ایــن اصــل از مــاده  (ظــاهر مــی شــود و انتقــال مالکيــت صــورت مــی گيــرد   

  ) قابل استنباط است
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  :استثناء بر اصل رضایی بودن عقد بيع 

در بيــع خيــاری، مالکيــت از حــين عقــد بيــع اســت نــه از تــاریخ         «:  قــانون مــدنی  ٣۶۴م 

ــح      ــبض شــرط ص ــه ق ــی ک ــار و در بيع ــضاء خي ــرف  (ت اســت انق ــع ص ــل بي ــين  ) مث ــال از ح انتق

  ».حصول شرط است نه از حين وقوع بيع

  

در صــورتی کــه مبيــع و ثمــن هــر دو ماهيــت اعتبــاری       «: بيــع صــرف یــا بيــع أئمــان     

  » .داشته باشند مبادله این دو بيع صرف یا بيع أئمان ناميده می شود

  .بيع صرف از جمله عقود عينی است چون قبض شرط صحت آن است

  قبض+ قبول +  ایجاب ⇐ع صرف بي

  .خرید و فروش از طریق مزایده، عقد تشریفاتی نيست

  آیا خرید و فروش اموال غيرمنقول در زمره عقود تشریفاتی است یا خير؟: سؤال 

ــه         :پاســخ ــول ک ــوال غيرمنق ــع ام ــد بي ــر اســت، برخــی معتقدن ــتلاف نظ ــه اخ ــن زمين در ای

 ــ  د یــک عقــد تــشریفاتی اســت بــدین معنــا کــه بــرای انتقــال مالکيــت          ســند رســمی دارن

  .بایستی سه عنصر زیر موجود باشند

  تنظيم سند رسمی + قبول + ایجاب 

  

  . اصل رضایی بودن عقد بيع است

ــه       ــن گــروه ب ــشریفاتی اســت، ای ــع ت ــع امــلاک، در بعــضی مــوارد بي ــد کــه بي برخــی معتقدن

ــواد  ــد،   ۴٧ و ۴۶م ــی کنن ــتناد م ــت اس ــانون ثب ــواد    ق ــق م ــر طب ــه   ۴٧ و ۴۶ ب ــت، کلي ــانون ثب  ق

ــافع امــلاک ثبــت شــده و همچنــين املاکــی کــه ثبــت       ــا من عقــود و معــاملات راجــع بــه عــين ی

ــا          ــد ب ــدف بای ــی دان ــضی م ــستری مقت ــه وزارت دادگ ــع اســت ک ــاطی واق ــی در نق ــشده، ول ن

  .سند رسمی انجام شود

ــرر مــی دارد    ٢٢مــاده  ــاره امــلاک ثبــت شــده مق ــز درب ــانون ثبــت ني همــين کــه ملکــی  «:  ق

ــام او      مطــابق قــانون در دفتــر امــلاک بــه ثبــت رســيد، دولــت فقــط کــسی را کــه ملــک را بــه ن

ــال        ــن انتق ــده و ای ــه او منتقــل گردی ــور ب ــه ملــک مزب ــا کــسی را ک ــر  ثبــت شــده و ی ــز در دفت ني

  » ...مالک خواهد شناخت ... املاک به ثبت رسيده،

ــين حقوقــدانان اخــتلاف نظــر اســت، گ   ــد  در ایــن زمينــه ب روهــی دیگــر از حقوقــدانان معتقدن

قــانون ثبــت در صــرد تــشریفاتی نمــودن عقــد بيــع امــوال غيرمنقــول نبــوده اســت بلکــه حکــم     

  .مزبور را برای ایجاد نظم مقرر کرده است

  » ...این انتقال نيز در دفتر املاک به ثبت رسيده... «:  آمده است٢٢در ادامه ماده 

  .قال صورت گرفته استیعنی قبل از ثبت در دفتر اسناد انت
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ــه ــشریفات       :نکت ــه ت ــستگی ب ــع ب ــوع بي ــورد امــلاک ثبــت شــده وق ــا حتــی در م ــه نظــر م  ب

  .ثبت ندارد و بطور کلی عقد بيع، عقد تشریفاتی نيست

  

  :اهليت طرفين معامله 

ــرای    «:  قــانون مــدنی ٣۴۵م  ــر اهليــت قــانونی ب ــد، عــلاوه ب ــایع و مــشتری بای هــر یــک از ب

  ».صرف در مبيع یا ثمن را نيز داشته باشدمعامله، اهليت برای ت

بــا توجــه بــه قــانون مــدنی ایــران، بایــد شخــصی عــلاوه بــر ســن بلــوغ، بــه ســن رشــد نيــز    

ــز     . برســد ــوعی تــصرف در امــوال اســت، بایــستی رشــد ني مخــصوصاً در مــورد عقــد بيــع کــه ن

  .علاوه بر بلوغ احراز گردد

ــرای  ...  «٣۴۵قــسمت اخيــر مــاده   ــرای معاملــه، اهليــت ب ــز  ب ــا ثمــن را ني تــصرف در مبيــع ی

  » ...داشته باشد

ــی            ــه دلایل ــه شــخص ب ــن اســت ک ــصود ای ــت اســت مق ــث محجوری ــر از بح ــورد غي ــن م ای

ــوع       ــوالش ممنـ ــصرف در امـ ــسته از تـ ــخص ورشکـ ــثلاً شـ ــد مـ ــشده باشـ ــصرف نـ ــوع التـ ممنـ

  .است

ــا کــسی کــه ممنــوع التــصرف اســت در امــوال خــود کــه     :نکتــه  اگــر شــخص ورشکــسته ی

ن تعلــق گرفتــه تــصرفی کــرد در ایــن حالــت معاملــه در حکــم معــاملات         حــق دیگــران بــه آ  

  .فضولی و نفوذ آن منوط به اجازه طلبکاران است

ــانون مــدنی ٣۴٧م ــر اینکــه    «:  ق ــد، مــشروط ب ــد و فــروش نمای ــد خری شــخص کــور مــی توان

شخــصاً بــه طریقــی غيــر از معاینــه یــا بوســيله کــس دیگــر، و لــو طــرف معاملــه، جهــل خــود را   

  ».یدمرتفع نما

  

  موضوع عقد بيع 

   مبيع-١

   ثمن-٢

  

  :وضعيت ثمن 

ــودن آن اســت    ــاره ثمــن مهــم اســت معلــوم ب هرچيــزی کــه ماهيــت داشــته  . آنچــه کــه درب

   .باشد می تواند به عنوان ثمن قرار بگيردئ ولی بایستی معلوم باشد

  

  .است» پول« معمولاً ثمن :نکته

باشــد تــا عقــد بيــع از لحــاظ معــوض  بایــستی بــين ثمــن و مبيــع تعــادل اقتــصادی برخــوردار  

بــودن خــارج نگــردد اگــر تعــادل وجــود نداشــته باشــد عقــد صــحيح اســت ولــی خيــار غــبن بــرای 

  .مغبون بوجود می آید
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  اوصال مبيع

   هنگام عقد موجود باشد-١

   ماليت داشته باشد-٢

   قابل خرید و فروش باشد-٣

   معلوم و معين باشد-۴

  ته باشد بایع قدرت به تسليم آن را داش-۵

   ملک بایع باشد-۶

  

  :موجود بودن مبيع هنگام عقد 

  :انواع مبيع 

آن اســـت کـــه مـــال در عـــالم خـــارج موجـــود و قابـــل  ) : عـــين شخـــصی( عـــين معـــين -١

  .اشاره باشد

ــين  -٢ ــی در معـ ــين کلـ ــين ( عـ ــم معـ ــدنی  ٣۵٠م ) : در حکـ ــانون مـ ــين  ... « قـ ــدار معـ مقـ

  »بطورکلی از شیء متساوی الاجزا

ــدارد و فقــط مقــدار، و صــف،    :فــی الذمــه  عــين کلــی مــا  -٣  عــين در هنگــام عقــد وجــود ن

  .جنس آن ذکر می شود و به عهده شخص فروشنده قرار می گيرد

  

ــه ــز      :نکت  احکــامی کــه در مــورد عــين معــين جــاری اســت در مــورد عــين کلــی ر معــين ني

  .اجرا می شود

  

  :انواع مبيع 

   عين معين-١

   عين کلی در معين-٢

   اذمه عين کلی مافی-٣

  

لــزوم وجــود مبيــع هنگــام عقــد مخــتص عــين معــين اســت، همچنــين در مــورد عــين کلــی     

  .در غير اینصورت عقد باطل است. در معين، همين حکم جاری است

ــدنی  ٣۶١م  ــانون م ــود نداشــته،      «:  ق ــع وج ــه مبي ــوم شــود ک ــين معل ــين مع ــع ع ــر در بي اگ

  ».بيع باطل است

ــه     ــی مــافی اذم ــورد کل ــد   : در م ــود ن ــن شــرط وج ــست در هنگــام    ای ــازی ني ارد، یعنــی ني

ــت          ــشخص باشــد کفای ــع م ــدار، وصــف، جــنس مبي ــه مق ــين ک ــود باشــد هم ــع موج ــد مبي عق

  . هرچند مصداق آن موجود نباشد. می کد
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باشــد، ) یعنــی صــادق بــر افــراد عدیــده (در صــورتی کــه مبيــع کلــی  «:  قــانون مــدنی٣۵١م

  ».بيع وقتی صحيح است که مقدار و جنس و وصف مبيع ذکر شود

  

  :تلف مبيع پيش از عقد 

  . اگر عين معين باشد، عقد باطل است⇐تلف تمام مبيع  -١

ــع   -٢ ــه همــان بخــش عقــد باطــل اســت   ⇐تلــف بخــشی از مبي ــسبت ب ــسبت .  فقــط ن ن

ایجــاد » تبعــيض صــفقه«بــه قــسمت باقيمانــده عقــد صــحيح اســت ولــی بــرای مــشتری خيــار  

 . شودمی

  

  ماليت داشتن مبيع 

ــاً ممنـــوع اســـت و یـــا   «:  قـــانون مـــدنی٣۴٨م  بيـــع چيـــزی کـــه خریـــد و فـــروش آن قانونـ

چيــزی کــه ماليــت و یــا منفعــت عقلایــی نــدارد یــا چيــزی کــه بــایع قــدرت بــر تــسليم آن نــدارد   

  ».باطل است، مگر اینکه مشتری خود قادر بر تسلّم باشد

شــواری مــی تــوان مثــالی آورد کــه در آن چيــزی  بــا توجــه بــه پيــشرفت بــشر، امــروزه بــه د 

  .به دليل نداشتن ماليت نتواند موضوع داد و ستد قرار گيرد

  . اگر چيزی منفعت عقلایی نداشته باشد اصولاً مال نيست:نکته

ــوع       ــع مــال وقــف ممن ــابراین بي ــاً جــایز باشــد بن ــد و فــروش مــال بایــستی قانون ) باطــل(خری

  . يستاست چون قانوناً بيع آن جایز ن

  

  :مقدور التسليم بودن مبيع 

  ».مبيع بایستی به گونه ای باشد که بایع قدرت به تسليم آن را داشته باشد... «

اگــر معلــوم شــود بـــایع    . اصــولاً در معاوضــات قــصد واقعــی طــرفين اجـــرای عقــد اســت       

  .عقد را اجرا کند و مبيع را تسليم مشتری کند، عقد باطل استتواند  نمی

ســـتيلای یع بـــر تـــسليم مبيـــع موضـــوعيت نـــدارد، آنچـــه مهـــم اســـت ا قـــدرت بـــا:نکتـــه

بــه همــين دليــل چنانچــه فروشــنده، قــادر بــر تــسليم مبيــع نباشــد   . مــشتری بــر مبيــع اســت 

  .ولی مشتری قادر بر تسلّم باشد عقد صحيح است

درخـــصوص تـــسليم و تـــسلّم ادعـــا کفایـــت نمـــی کنـــد بلکـــه منظـــور قـــدرت واقعـــی بـــر   

  .تسليم و تسلّم است

ــماره رأی ــورخ – ٢١٢۴٠ شــ ــعبه -١/١٠/١٣١۶مــ ــالی کــــشور از همــــين  ٣ شــ ــوان عــ  دیــ

واقعــی بــایع بــر تــسليم را از شــرایط صــحت عقــد شــمرده        مفهــوم پيــروی کــرده و قــدرت    

ــر    .. «: اســت و در آن چنــين آمــده اســت  ــایع ب ــر قــدرت واقعــی ب صــحت بيــع مــشروط اســت ب

ــایع هنگــام معاملــه خــود را قــادر     ــر فــرض کــه ب ــا نــشان  تــسليم مبيــع، و ب ــد ی ــر تــسليم بدان ب

  » . قانون مدنی بيع باطل است٣۴٨فی الواقع عاجز باشد مطابق ماده دهد ولی 
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درخــصوص مبيــع کلــی، قــدرت بــر تــسليم مبيــع بــرای بــایع در هنگــام اجــرای قـــرارداد            

  .مدنظر است

  

 اگــر درخــصوص مبيــع کلــی در هنگــام اجــرای قــرارداد، بــایع قــادر بــر تــسليم           :ســؤال

  دارد؟» خيار تعزّر تسليم«ل است یا اینکه خریدار نباشد عقد باط

  . به نظر می رسد اعطای خيار تعزر تسليم به خریدار منطقی تر است:پاسخ

  

مگــر در مــوردی کــه بــين موقــوف  بيــع مــال وقــف صــحيح نيــست،   «: قــانون مــدنی٣۴٩م

ــه خرابــی مــال       ــا منجــر ب ــيم ســفک دمــاء رود ی ــه نحــوی کــه ب علــيهم توليــد اخــتلاف شــود، ب

  ».وقوفه گردد و همچنين در مواردی که ر مبحث راجع به وقف مقرر استم

ــف            ــروش وق ــه از ف ــالی ک ــود، م ــی ش ــویز م ــه تج ــين موقوف ــع ع ــه بي ــواردی ک ــی در م حت

  .بدست می آید بایستی به اقرب به نظر واقف هزینه شود

اصــولاً خریــد و فــروش یــک عمــل مالکانــه اســت، مالکيــت وقــف متعلــق بــه شخــصيت           

ــف اس ــ ــوقی وق ــام      . تحق ــال اداری را انج ــد اعم ــط مــی توانن ــيهم فق ــوف عل ــا موق ــولی و ی مت

  . دهند

  

  .کليه اقداماتی که برای حفظ مال در وضعيت مطلوب لازم است: اعمال اداری 

برخــی اوقــات فــروش مــال وقــف تبــدیل بــه یــک عمــل اداری مــی شــود یعنــی بــرای حفــظ    

  .مال وقفی بایستی آن را بفروش برسانيم

انون مـــدنی نيـــز مـــواردی راجـــع بـــه فـــروش عـــين موقوفـــه ذکـــر شـــده   قـــ٨٩ و ٨٨مـــواد 

  .است

ــا مقــدار معــين بطــور     «:  قــانون مــدنی٣۵٠م ــا مــشاع ی مبيــع ممکــن اســت مفــروز باشــد ی

  ».متساوی الاجزاء و همچنين ممکن است کلی فر الذمه باشدکلی از شیء 

  

ــورت مـــشاع   ــه صـ ــع بـ ــهم   : مبيـ ــند و سـ ــریک باشـ ــد مالـــک در آن شـ ــه چنـ ــالی کـ مـ

  .کان را در عالم خارج نتوان تمييز دادشری

ــدنی ۵٧١م ــانون مـ ــدد در      «:  قـ ــالکين متعـ ــوق مـ ــاع حقـ ــت از اجتمـ ــارت اسـ ــرکت عبـ شـ

  ».شیء واحد به نحو اشاعه

  

جـدا  «مغـروز بـه معنـای       . متعلـق بـه یـک نفـر اسـت         تمـام مـال     : مبيع بـه صـورت مغـروز        

  .است» جدا کردن«افراز نيز به معنای . است» شده

 بخــشی از مــال بــصورت مــشاع باشــد، مــی توانــد ســهم متعلــق بــه  اگــر شخــصی نمالــک

  . خود را بفروشد
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  .ایجاد حق شفعه فرع بر صحيح بودن بيع مال مشالع است :نکته

  .بنابراین بيع مال مشاع صحيح است و مبيع ممکن است مشاع باشد

تــصرفات حقــوقی در مــال مــشاع ممکــن اســت و منــوط بــه اجــازه کــسی نيــست ولــی در    

  .مادی بایستی، شرکاء دیگر مال مشاع، اجازه تصرف بدهندتصرفات 

  

اجـــازه مـــال مـــشاع جـــایز اســـت، لـــيکن تـــسليم عـــين مـــستأجر «:  قـــانون مـــدنی۴٧۵م

  » .موقوف است به اذن شریک

  : مبيع باید ملک بایع باشد

  »لابيع الا فی ملک«

  اگر مبيع ملک بایع نباشد، وضعيت بيع چگونه است؟: سؤال 

ــان٣۵٢م :پاســخ ــدنی ق ــه      «: ون م ــک ب ــازه مال ــد از اج ــر بع ــست، مگ ــذ ني ــضولی ناف ــع ف بي

  ».طوری که در معاملات فضولی مذکور است

ــار بيــع      ــه مــی شــود بيــع نافــذ نيــست، یعنــی آث ــانون مــدنی٣۶٢م(وقتــی گفت ــع )  ق ــر بي ب

  .فضولی مترتب نيست

معاملــه فــضولی غيــر نافــذ اســت ولــی اگــر اجــازه مالــک بــه عقــد فــضولی ملحــق شــود،      

  .قد از زمان انعقاد آن نفوذ پيدا می کندآثار ع

ــایع فــضولی بــه چــه عنــوانی معاملــه       ــدارد کــه ب ــایع نيــست تفــاوتی ن وقتــی مبيــع ملــک ب

ــرای مالــک واقعــی محــسوب اســت   ــرای خــود معاملــه   . کنــد و معاملــه ب ــایع فــضولی ب خــواه ب

  .کند یا برای صاحب مال

  .ممکن است بایع فضولی سارق یا غاصب مال دیگری باشد

  . قانون مدنی راجع به جنس و وصف مبيع صحبت می کنند٣۵۴ و ٣۵٣د موا

  :وقتی چيزی را خریداری می کنيم فاکتورهای متفاوتی مطرح است

   مقدار-١

   جنس-٢

   وصف-٣

  

ــدنی  ٣۵٣م  ــانون م ــود و در       « ق ــه ش ــنس خاصــی فروخت ــوان ج ــه عن ــين ب ــز مع ــاه چي هرگ

  »...واقع از آن جنس نباشد، بيع باطل است،

  

  :نس مفهوم ج

ــوم : ســؤال  ــده     » جــنس«مفه ــشکيل دهن ــه ت ــواد اولي ــای م ــه معن ــا جــنس ب ــست؟ آی چي

  مبيع است یا اینکه به معنای وصف اساسی یا اوصاف اساسی مبيع است؟

  .است» وصف اساسی«مواد اوليه اهميت ندارد بلکه منظور از جنس  :پاسخ
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 کلمـــه اگـــر جنـــسی را موضـــوع عقـــد بيـــع قـــرار دادیـــم بایـــستی بـــه معنـــای وســـيعی   

ــنس« ــه     » ج ــنس ب ــظ ج ــات لف ــاهی اوق ــود گ ــا نم ــه «را معن ــواد اولي ــی شــود و   » م ــلاق م اط

  .گاهی به عنوان کالا اطلاق می شود

  ....هرگاه چيز معين به عنوان جنس خاصی فروخته شود«:  قانون مدنی٣۵٣م

اگـــر بعـــضی از آن از غيـــرجنس باشـــد، نـــسبت بـــه آن بعـــض باطـــل اســـت و نـــسبت بـــه 

ــابقی مــشتری حــق فــس  ــدار  ⇐» .خ داردم ــرای خری ــن حالــت ب ــار تبعــيض صــفقه « در ای » خي

  .ایجاد می شود

اگــر در ایــن ميــان خــسارتی بــه مــشتری وارد شــود و بــایع آگــاه بــه باطــل بــودن بخــشی از  

ــاده     ــت مطــابق م ــن حال ــع باشــد در ای ــشتری،    ٣٨۶مبي ــرای م ــسخ ب ــر ایجــاد حــق ف ــلاوه ب  ع

  .يز برای او ایجاد می شودحق مطالبه خسارت ن

  

  :فروش از روی نمونه 

ممکــن اســت بيــع از روی نمونــه بــه عمــل آیــد، در ایــن صــورت         «:  قــانون مــدنی ٣۵۴م 

  ».باید تمام مبيع مطابق نمونه تسليم شود و الا مشتری خيار فسخ خواهد داشت

ــرف           ــر ط ــرفين ب ــل ط ــود و جه ــی ش ــشخص م ــع م ــاف مبي ــه، اوص ــق نمون ــع از طری در واق

  .دمی شو

  

وقتــی مــی گــویيم مــشتری حــق فــسخ دارد مربــوط بــه مــوردی نيــست کــه مبيــع      :نکتــه

ــع      . کلــی باشــد  ــسليم مبي ــه ت ــزام فروشــنده را ب ــد ال ــع کلــی مــشتری مــی توان ــورد مبي در م

  .مطابق نمونه بخواهد

ــد، مــشتری         ــه درآی ــرخلاف نمون ــع ب ــه مبي ــين باشــد، در صــورتی ک ــين مع ــع ع ــر مبي ــا اگ ام

  .د داشتحق فسخ معامله را خواه

مــورد نظــر گــم شــود و مرجعــی بــرای تحویــل  اگــر بيــع از روی نمونــه باشــد و نمونــه  :نکتــه

  .مبيع وجود نداشته باشد بایستی نوع متوسط کالا تحویل مشتری گردد

  

ــدنی ٢٧٩م ــانون م ــد        «:  ق ــد، متعه ــی باش ــوده و کل ــصی نب ــين شخ ــد ع ــوع تعه ــر موض اگ

کن از فـــردی هـــم کـــه عرفـــاً معيـــوب مجبـــور نيـــست کـــه از فـــرد اعـــلای آن ایفـــاء کنـــد، لـــي

  ».محسوب است نمی تواند بدهد

ــایع اگــر مبيــع عــين معــين باشــد و مــشتری خــودش نمونــه را گــم کــرده    :نکتــه  باشــد و ب

 بــه مــشتری ٣۵۴را کــه مــاده هــم مبيــع را فــراهم کــرده باشــد در ایــن حالــت حــق فــسخی    

  .داده است از بين می رود

  .دار مبيع مشخص باشدبرای رفع جهل بایستی، وصف جنس و مق

  .مقدار مبيعی که مورد خرید و فروش واقع می شود بایستی معين باشد
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اگـــر ملکـــی بـــه شـــرط داشـــتن مـــساحت معـــين فروختـــه شـــده «:  قـــانون مـــدنی٣۵۵م

ــسخ معاملــه را            ــق ف ــشتری ح ــت، م ــدار اس ــر از آن مق ــه کمت ــود ک ــوم ش ــد معل ــد و بع باش

ایع مــی توانــد آن را فــسخ کنــد، مگــر خواهــد داشــت و اگــر معلــوم شــود کــه بيــشتر اســت، ب ــ

  ».اینکه در هر دو صورت طرفين به محاسبه زیاده یا نقيصه تراضی نمایند

  

  :شرط مقدار به عنوان وصف مبيع 

اگــر مبيــع بيــشتر . اگــر مبيــع فاقــد ایــن وصــف باشــد، مــشتری حــق فــسخ خواهــد داشــت  

مــشتری حــق فــسخ دارد از مقــدار مــورد نظــر درآیــد، بــایع حــق فــسخ دارد و اگــر کمتــر درآیــد   

  .مگر اینکه طرفين توافق کنند

هرگـــاه در حـــال معاملـــه مبيـــع از حيـــث مقـــدار معـــين بـــوده و در  «:  قـــانون مـــدنی٣٨۴م

ــا قيمــت        ــد ی ــع را فــسخ کن ــد، مــشتری حــق دارد کــه بي ــدار درآی ــر از آن مق ــسليم کمت وقــت ت

ــر مب         ــد و اگ ــول نمای ــود قب ــسبت موج ــه ن ــن ب ــصه ای از ثم ــه ح ــا تأدی ــود را ب ــاده از  موج ــع زی ي

  ».مقدار معين باشد، زیاده مال بایع است

  

ــه اســت و اجــزاء مبيــع در مقابــل اجــزاء       بــه نظــر مــی رســد در ایــن مــاده مبيــع قابــل تجزی

  .ثمن قرار می گيرد

  :در این حالت دو راه حل برای خریدار ایجاد می شود

   بيع را فسخ کند-١

   به نسبتی که مبيع کمتر است از ثمن کسر بگذارد-٢

  

  . مبيع قابل تجزیه و اجزای مبيع در برابر اجزای ثمن قرار گرفته است٣٨۴در ماده 

  .اگر مبيع زیادتر باشد، زیاده مال بایع است و او حقی به فسخ قرارداد ندارد

  

   چرا بایع حق فسخ ندارد؟:سؤال 

ــاده         :پاســخ ــا م ــشده اســت و ب ــع ن ــوان وصــف مبي ــه عن ــدار ب ــون شــرط مق ــرق ٣۵۵چ  ف

  .دارد

  

ــانون مــدنی٣٨۵م ــدون ضــرر     «:  ق ــه آن ب ــا فــرش باشــد کــه تجزی ــه ی ــع از قبيــل خان اگــر مبي

ــسليم            ــين ت ــی در ح ــده ول ــه ش ــين فروخت ــدار مع ــودن مق ــرط ب ــه ش ــود و ب ــی ش ــن نم ممک

ــسخ خواهــد        ــایع حــق ف ــی مــشتری و در صــورت دوم ب ــد، در صــورت اول ــشتر درآی ــا بي ــر ی کمت

  ».داشت

 فقــط بــه ایــن موضــوع ٣۵۵ امــا در مــاده  هــم بــه ایــن موضــوع برخــورد کــردیم، ٣۵۵در مــاده 

 بحـــث ٣٨۵اشـــاره شـــد کـــه مبيـــع را مـــی تـــوان بـــه شـــرط مقـــدار فروخـــت، امـــا در مـــاده  



  ۶ حقوق مدنی 
------------------- 

 ١٧

ــوان راه    ٣٨۵سرنوشــت عقــد اســت، مــاده   ــه نباشــد نمــی ت ــد اگــر مبيــع قابــل تجزی  مــی گوی

ــابراین حــق فــسخ ایجــاد مــی     ٣٨۴حــل مــاده  ــذیرفت، چــون مبيــع قابــل تجزیــه نيــست بن  را پ

  . گردد

ــه ــایع حــق فــسخ        :نکت ــد ب ــشتر درآی ــر بي ــد، مــشتری حــق فــسخ دارد و اگ ــر درآی ــر کمت اگ

  .دارد

ــاز هــم مــشتری حــق       ــوان گفــت ب اگــر مــشتری از بيــشتر درآمــدن مبيــع ضــرر کنــد، مــی ت

  .فسخ دارد

چــون علــت ایجــاد حــق فــسخ بــرای مــشتری، ورود ضــرر اســت و در ایــن حالــت هــم ضــرر    

  .ایجاد شده است

ــت،    ــوان گف ــی ت ــابراین م ــاده بن ــولاً در      ٣٨۵ م ــته اســت معم ــب داش ــت غال ــه حال ــه ب  توج

ــایع       ــد ب ــد و در صــورتی کــه بيــشتر درآی ــد مــشتری ضــرر مــی کن ــر درآی صــورتی کــه مبيــع کمت

  .ضرر می کند

  

  :جزاء و توابع مبيع ا

ــر          ــرارداد ذکـ ــل در قـ ــور کامـ ــه طـ ــع را بـ ــع مبيـ ــشتری توابـ ــایع و مـ ــوارد بـ ــسياری مـ در بـ

ایــن مــوارد اختلافــی جــزء مبيــع اســت یــا خيــر؟  کــه آیــا کننــد و اخــتلاف بوجــود مــی آیــد  نمــی

ــست         ــع ني ــویيم جــزء مبي ــر بگ ــه مــشتری اســت و اگ ــق ب ــع اســت متعل ــوئيم جــزء مبي ــر بگ اگ

  .متعلق به بایع است

  .تمييز این توابع با عرف است

ــا از توابــع مبيــع    «:  قــانون مــدنی٣۵۶مــاده  هــر چيــزی کــه برحــسب عــرف و عــادت جــزء ی

لــت بــر دخــول آن در مبيــع نمایــد داخــل در بيــع و متعلــق بــه         شــمرده شــود یــا قــرائن دلا   

ــر  مــشتری اســت، اگــر چــه در عقــد صــریحاً ذکــر نــشده باشــد     و اگــر چــه متعــاملين جاهــل ب

  ».عرف باشند

هــر چيــزی کــه برحــسب عــرف و عــادت جــزء یــا تــابع مبيــع شــمرده  «:  قــانون مــدنی٣۵٧م 

  ».کر شده باشدنشود داخل در بيع نمی شود، مگر اینکه صریحاً در عقد ذ

نظــر بــه دو مــاده فــوق، در بيــع بــاغ اشــجار و در بيــع خانــه، ممــر و    «:  قــانون مــدنی٣۵٨م 

ــی نقــل نمــود،        ــدون خراب ــوان آن را ب ــه نت ــه طــوری ک ــا باشــد ب ــه بن مجــری و هرچــه ملحــق ب

ــشتری مــی شــود   ــه م ــق ب ــع درخــت و     : متعل ــوه در بي ــين و مي ــع زم ــرعکس، زراعــت در بي و ب

 ــ  ــوان متعل ــع حي ــل در بي ــا       حم ــصریح شــده باشــد ی ــه ت ــر اینک ــشتری نمــی شــود مگ ــه م ق ب

ــع شــمرده شــود    ــرف از تواب ــه عکــس      . برحــسب ع ــد ب ــی توانن ــد م ــرفين عق ــال، ط ــر ح در ه

  ».ترتيب فوق تراضی کنند

  .منظور از عرف، عرف بلد است :نکته
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ــه کــار رفتــه از اجــزاء مبيــع محــسوب مــی گــردد و       گــاهی اوقــات آنچــه در تــشکيل مبيــع ب

  ...شود، مثلاً موتور ماشين، چرخ ماشين، اتاق اتومبيلذکر نمی در قرارداد 

ــی برخــی وســایل از اجــزاء    ــع محــسوب مــی     ول ــع مبي ــه از تواب محــسوب نمــی شــوند بلک

در ایــن حالــت اگــر عــرف تــشخيص دهــد کــه ایــن مــوارد از   ... شــوند مــثلاً زاپــاس، جعبــه آچــار 

  .توابع مبيع است آن را قسمتی از مبيع می دانيم

  

  :ودن حکم عرف مشکوک ب

هرگــاه دخــول شــیء در مبيــع عرفــاً مــشکوک باشــد آن شــیء        «:  قــانون مــدنی ٣۵٩م 

  ».داخل در بيع نخواهد بود، مگر اینکه تصریح شده باشد

 از نهـــر چيـــزی کـــه فـــروش آن مـــستقلاً جـــایز اســـت، اســـتثناء آ«:  قـــانون مـــدنی٣۶٠م

  ».مبيع نيز جایز است

  

  : آثار بيع 

  :ثار بيعی که صحيحاً واقع شده باشد از قرار ذیل استآ«: قانون مدنی ٣۶٢ماده 

   و بایع مالک ثمن می شود؛به مجرد وقوع بيع مشتری مالک مبيع -١

 دهد؛ عقد بيع بایع را ضامن درک مبيع و مشتری را ضامن درک ثمن قرار می -٢

 عقد بيع بایع را به تسليم مبيع ملزم می نماید؛ -٣

 ». کندعقد بيع مشتری را به تأدیه ثمن ملزم می -۴

  

  : مالکيت ثمن و بيع 

ــا کلــی در معــين باشــد  اگــر  بــه مجــرد وقــوع عقــد، مالکيــت مبيــع بــه   . مبيــع عــين معــين ی

ــه     . مــشتری منتقــل مــی شــود  ــود ب ــا کلــی در معــين ب ــز عــين معــين ی همچنــين اگــر ثمــن ني

  .مجرد وقوع عقد، مالکيت ثمن به بایع منتقل می شود

  

ــه ــی باشــد     :نکت ــين کل ــه ع ــع(در صــورتی ک ــی باشــد   مبي ــين کل ــن ع ــا ثم ــرد  ) ی ــه مج ، ب

  .وقوع بيع مالکيت آن به طرفين منتقل نمی شود بلکه بر ذمه طرفين قرار می گيرد

  

) مــدت(اگــر در عقــد بيــع شــرط خيــار شــده باشــد یــا اینکــه بــرای تأدیــه ثمــن یــا مبيــع اجــل  

  .تعيين شده باشد هيچکدام از این موارد مانع انتقال مالکيت نخواهد شد

ــانو٣۶٣م ــدنی ق ــی       «: ن م ــود اجل ــا وج ــایعين ی ــرای متب ــسخ ب ــار ف ــود خي ــع، وج ــد بي در عق

ــه ثمــن مــانع انتقــال نمــی شــود    ــا تأدی ــرای تــسليم مبيــع ی ــابراین اگــر مبيــع عــين معــين  . ب بن

بــوده و قبــل از تــسليم آن احــد متعــاملين مفلــس شــود، طــرف دیگــر حــق مطالبــه آن عــين را    

  ».خواهد داشت
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ــت اس ــ   ــال مالکي ــع ســبب انتق ــد بي ــع را    عق ــد بي ــاطر عق ــين خ ــه هم ــک «ت ب » ســبب ممل

  . نامند می

ــد         ــی شــود هرچن ــل م ــت منتق ــع، مالکي ــد بي ــوع عق ــرد وق ــه مج ــن و   ب ــع و ثم ــسليم مبي ت

  .اجرای عقد مدتی بعد صورت گيرد

  :در عقود عينی مثل بيع صرف، همانگونه که قبلاً گفتيم سه رکن وجود دارد :نکته

ــول + ایجــاب  ــه     ←قــبص + قب ــن ارکــان بوجــود آمــد مالکيــت منتقــل مــی شــود و ب  اگــر ای

  .عبارت دیگر از زمان قبض بيع واقع می شود نه از زمان ایجاب و قبول

  .بيع صرف بدون قبض هنوز واقع نشده است

  آیا بيع فاسد اثری در انتقال مالکيت دارد یا نه؟: سؤال 

  ».ر تملک نداردبيع فاسد اثری د« : قانون مدنی ٣۶۵م  :پاسخ

مــثلاً فقــدان  (چنانچــه شخــصی مــالی را بفروشــد و ایــن بيــع بــه دليلــی باطــل باشــد          

  .مالکيت منتقل نمی شود) اهليت

یـــد مـــشتری شـــد و مـــال تـــسليم مـــشتری شـــده باشـــد؟ اگـــر بيـــع فاســـد با: ســـؤال 

  نی است یا عروانی؟ ماا

  .  ون باشددر صورتی می توانيم بگوئيم ید مشتری امانی است که مأذ :پاسخ

  

  : اذن 

   باحه در تصرف ١ ←اذن محض  -١

ــه امــری اســت   -٢ ــد ب ــه کــسی اجــاره داده مــی شــود    ←اذن مقي ــه ای ب ــثلاً اگــر خان  م

ــردد      ــه گ ــصرف خان ــا مت ــستأجر اذن داده مــی شــود ت ــه م ــمناً ب ــاره  ض ــد اج ، اذن در ضــمن عق

 . ن تعدی و تفریط تلف شود مستأجر مسؤول نيستاگر مال بدوآمده است، 

  

در بيــع فاســد اذن محــض وجــود نــدارد، اذن مقيــد بــه انتقــال مالکيــت اســت حــال کــه           

ــين         ــه هم ــدارد ب ــود ن ــابراین اذن وج ــداده اســت بن ــد رخ ن ــساد عق ــت بواســطه ف ــال مالکي انتق

ــاده   ــل م ــد   ٣۶۶دلي ــوان مــی کن ــدنی عن ــانون م ــب   «: ق ــالی را ق ــع فاســد م ــه بي ض هــر کــس ب

ــافع آن            ــين و من ــامن ع ــود ض ــاقص ش ــا ن ــف ی ــر تل ــد و اگ ــاحبش رد کن ــه ص ــد آن را ب ــد، بای کن

  ».خواهد بود

  

   :°مأخوذ به سؤم

مــالی کــه بــه قــصد معاملــه کــردن از فروشــنده اخــذ مــی شــود ولــی قبــل از وقــوع معاملــه  

  . تلف می شود

ــدانيم     ــانی ب ــشتری را ام ــد م ــر ی ــط ←اگ ــشتری فق ــسؤول    م ــریط م ــدی و تف  در صــورت تع

  )در صورت تلف مال. (است
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 مــشتری حتــی بــدون تعــدی و تفــریط نيــز مــسؤول  ←اگــر یــد مــشتری را ضــمانی بــدانيم  

  ) در صورت تلف مال. (است

  

  : نظر مشهور 

  .ید ضمانی است چون فروشنده اذن محض نداده است) مشتری(ید گيرنده 

ــ ه وقــوع معاملــه اســت و حــال کــه معاملــه ای رخ نــداده اســت بنــابراین اذنــی    اذن مقيــد ب

  .وجود ندارد و ید او ید ضمانی است

  

  : تسليم 

ــدنی٣۶٧م  ــانون مـ ــه    «:  قـ ــه تـــصرف مـــشتری بـ ــع بـ ــارت اســـت از دادن مبيـ تـــسليم عبـ

ــوی  ــات باشــد؛    نح ــصرفات و انتفاع ــاء ت ــتمکن از انح ــه م ــارت اســت از اســتيلای   ک ــبض عب و ق

  »بيعمشتری بر م

  .تسليم فعل بایع است، قبض فعل مشتری است

  

ــت        ــرایط و کيفيـ ــت دارد، شـ ــه اهميـ ــستند، آنچـ ــکه هـ ــک سـ ــبض دو روی یـ ــسليم و قـ تـ

  .تسليم است و این مسئله عرضی است و بسته به نوع مبيع تفاوت می کند

ــدنی ٣۶٩م  ــانو م ــه         «:  ق ــد ب ــه اســت و بای ــات مختلف ــه کيفي ــع ب ــتلاف مبي ــه اخ ــسليم ب ت

  ».عرفاً آن را تسليم گویندنحوی باشد که 

  .است» انحاء تصرفات«آنچه مهم است، تمکن مشتری به 

ــالا،     ــه اســتفاده از ک ــات در زمين ــع، اطلاع ــل شــود    برخــی مواق ــل منتق ــور کام ــستی بط بای

  .وگرنه تسليم در معنای واقعی صورت نگرفته است

  

  تعهد به تسليم مبيع برای بایع از کجا ناشی می شود؟: سؤال 

 قــانون مــدنی چنــين عنــوان مــی کنــد کــه، بيعــی کــه صــحيحاً واقــع شــده    ٣۶٢ م :پاســخ

ــار بيــع صــحيح       ــایع را متعهــد بــه تــسليم مبيــع مــی کنــد چــون تعهــد بــه تــسليم از آث باشــد ب

  .است

  .، شخص بایع را بواسطه عقد بيع متعهد به تسليم مبيع می کند٣۶٢م 

اجــزاء و توابــع مبيــع وقتــی بحــث تــسليم مطــرح مــی شــود بــایع متعهــد اســت کــه، مبيــع،  

  .و منافع آن را به مشتری تسليم می کند

  

  : زمان و مکان تسليم 

ــورت           ــد ص ــد از عق ــله بع ــستی بلافاص ــسليم بای ــردد ت ــد گ ــق منعق ــصورت مطل ــد ب ــر عق اگ

  .گيرد مگر در صورتی که طرفين برای تسليم اجل قرار داده باشند
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  :مکان تسليم 

ليم یکــی نباشــد بایــستی یــک مهلــت  اگــر بيــع حــال باشــد ولــی محــل عقــد و محــل تــس  

  .عرضی برای تسليم درنظر گرفته شود

ــدنی ٣٧۵م  ــانون م ــع       «:  ق ــا واق ــع در آنج ــد بي ــه عق ــسليم شــود ک ــی ت ــد در محل ــع بای مبي

ــا در ضــمن      شــده اســت مگــر اینکــه عــرف و عــادت مقتــضی تــسليم در محــل دیگــر باشــد و ی

  ».بيع محل مخصوص برای تسليم معين شده باشد

اگـــر طـــرفين معاملـــه بـــرای تـــسليم موعـــدی قـــرار داده باشـــند، «: مـــدنی قـــانون ٣٧٠م 

  ».قدرت بر تسليم در آن موعد شرط است نه در زمان عقد

  

قــدرت بــر تــسليم . در عقــد فــضولی کــه نفــوذ عقــد موقــوف بــه اجــازه مالــک اســت   :نکتــه

  ..در زمان اجازه معتبر است

ر تـــسليم داشـــته و اگـــر نـــسبت بـــه بعـــض مبيـــع بـــایع قـــدرت بـ ــ«:  قـــانون مـــدنی٣٧٢م

نــسبت بــه بعــض دیگــر نداشــته اســت، بيــع نــسبت بــه بعــض کــه قــدرت بــر تــسليم داشــته     

  ».صحيح است و نسبت به بعض دیگر باطل است

ــاده        ــشمول م ــدارد، م ــود ن ــسليم وج ــدرت ت ــه ق ــسمتی ک ــه ق ــسبت ب  مــی شــود و  ٣۴٨ن

  .بيع نسبت به آن قسمت باطل است

ــدار نــسبت بــه قــسمت صــح   ــار تبعــيض صــفقه ایجــاد مــی  در ایــن حالــت بــرای خری يح، خي

  .وشد و می تواند عقد را فسخ کند

ــتيلای           ــم اســت، اس ــه مه ــه آنچ ــدارد بلک ــوعيت ن ــانون موض ــب ق ــه موج ــبض ب ــصرف و ق ت

  .مشتری بر مبيع می باشد، به گونه ای که توانا بر انجام کليه تصرفات باشد

ــدنی٣۶٧م ــانون مـ ــه تـــصرف مـــشتری  «:  قـ ــع بـ ــارت اســـت از دادن مبيـ ــه تـــسليم عبـ ، بـ

  »...نحوی که متمکن از انحاء تصرفات و انتفاعات باشد؛

  

در هنگــامی کــه مــال در قــبض بــایع اســت و مبيــع نيــز عــين معــين اســت، اذن بــایع   :نکتــه

  .در قبض شرط نيست

در حـــصول قـــبض اذن بـــایع شـــرط نيـــست و مـــشتری مـــی توانـــد «:  قـــانون مـــدنی٣٧٣م

  ».مبيع را بدون اذن قبض کند

ــرارداد  ــه در ق ــک        البت ــا اذن مال ــاً ب ــستی حتم ــبض بای ــحت اســت، ق ــبض شــرط ص ــه ق ی ک

ــع          ــثلاً بي ــد محــسوب اســت م ــان عق ــبض از ارک ــا ق ــه قرارداده ــن گون ــون در ای ــرد چ صــورت گي

  ...صرف، عقد هبه، عقد رهن،
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  :امتناع و تأخير در تسليم مبيع 

در صــورت تــأخير در تــسليم مبيــع یــا ثمــن ممتنــع اجبــار بــه تــسليم   «:  قــانون مــدنی٣٧۶م

  ».می شود

ــزد      ــا وجــود مبيــع را ن ــدار از تــسليم امتنــاع ورزد ی ــر درخواســت خری هرگــاه فروشــنده در براب

ــا عيبــی        ــاریخ در حکــم غاصــب اســت، مــسؤول تلــف و هــر نقــص ی ــن ت ــد، از ای ــار کن خــود انک

  .خواهد بود، اگر چه مستند به فعل او نباشد

  

  :حق حبس 

ــایع و مــشتری حــق د «:  قــانون مــدنی٣٧٧م  ــا ثمــن  هــر یــک از ب ارد کــه از تــسليم مبيــع ی

خودداری کند تـا طـرف دیگـر حاضـر بـه تـسليم شـود، مگـر اینکـه مبيـع یـا ثمـن مؤجـل باشـد،                              

  ».در این صورت، هر کدام از مبيع یا ثمن که حال باشد باید تسليم شود

  .حق حبس از آثار معوض بودن عقد بيع است

  

ــؤال  ــع و ثم ــ     : س ــسليم مبي ــم مــشتری از ت ــایع و ه ــر هــم ب ــد چگونــه   اگ ــاع کردن ن امتن

  عمل می شود؟

ــه او ســپرده شــود ســپس هــر       :پاســخ ــا امــوال ب ــين گــردد ت ــالثی تعي بایــستی شــخص ث

  .یک از طرفين مال متعلق به خود را از او دریافت کنند

ــه ــده داشــته            :نکت ــه عه ــه را کــه ب ــود آنچ ــه ميــل خ ــرف ب ــه یکــی از دو ط ــورتی ک در ص

  .تسليم نماید حق حبس او ساقط می شود

  

ــاده  ــدنی ٣٧٨م ــانون م ــسليم        «:  ق ــود ت ــل خ ــه مي ــع را ب ــن، مبي ــذ ثم ــل از اخ ــایع قب ــر ب اگ

  ».مشتری نماید حق استرداد آن را نخواهد داشت، مگر به موجب فسخ در مورد خيار

 مفهــوم مخــالف دارد، بــه عبــارت دیگــر، اگــر بــایع بــه ميــل خــود مــال را تــسليم            ٣٧٨م

  .مشتری نکند حق حبس بایع ساقط نمی شود

  

  :وعاتن مبحث تسليم فر

 اگــر مــشتری متلــزم شــده باشــد بــرای ثمــن، ضــامن یــا رهــن بدهــد، و عمــل بــه شــرط   -١

  .نکند بایع حق فسخ خواهد داشت

ــد،       ــرای درک مبيــع ضــامن بدهــد و عمــل بــه شــرط نکن ــایع ملتــزم شــده باشــد کــه ب اگــر ب

  .مشتری حق فسخ دارد

  

  .ر این قسمت بحث خيار تخلف از شرط مطرح می شودد
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ــدنی ٣٨٠ م-٢ ــانون م ــود       «:  ق ــزد او موج ــع ن ــود و مبي ــس ش ــشتری مفل ــه م ــورتی ک در ص

ــایع ح ــ ــد از      باشــد ب ــشده باشــد مــی توان ــسليم ن ــوز ت ــع هن ــر مبي ق اســترداد آن را دارد؛ و اگ

  ».تسليم آن امتناع کند

  

ــرای       ــن حالــت ب ــد، در ای وقتــی مــشتری مفلــس شــود و از عهــده پرداخــت ثمــن برنمــی آی

  : اردبایع دو راه حل وجود د

  )طلبکاران(داخل شدن در غرماء  -١

 فسخ بيع و استرداد عين مبيع -٢

  

  .استرداد عين مبيع فرع بر فسخ بيع است

اگــر مبيــع هنــوز تــسليم مــشتری نــشده اســت بــایع مــی توانــد از تــسليم آن            :نکتــه

  .امتناع کند

ــاده    ــانی م ــال      ٣٨٠بخــش پای ــل اعم ــسار قاب ــين اع ــوض و همچن ــای مع ــایر قرارداده  در س

  .است

ــاده   ا ــش اول مــ ــرای بخــ ــصوص     ٣٨٠جــ ــی در خــ ــدارد ولــ ــان نــ ــسار امکــ ــورد اعــ  در مــ

  .ورشکستگی قابل اجراست

  

ــدنی ٣٨١ م -٣ ــانون مـ ــل     «:  قـ ــه محـ ــل آن بـ ــرت حمـ ــل اجـ ــع از قبيـ ــسليم مبيـ ــارج تـ مخـ

تــسليم و اجــرت شــمردن و وزن کــردن و غيــره بــر عهــده بــایع اســت، مخــارج تــسليم ثمــن بــر   

  ».عهده مشتری است

ــر تــسليم مبيــع اســت   فــراهم آوردن مقــدم ــوازم تعهــد فروشــنده ب در . ات تــسليم مبيــع از ل

  .مورد ثمن نيز همين وضعيت حاکم است و خارج تسليم آن برعهده مشتری است

هرگــاه عــرف و عــادت از بابــت مخــارج معاملــه یــا محــل تــسليم        «:  قــانون مــدنی ٣٨٢م

ــا در عقــد بــرخلاف آن شــرط شــده با    شــد، بایــد بــر بــرخلاف ترتيبــی باشــد کــه ذکــر شــده و ی

ــارف   ــق متع ــه       طب ــد آن را ب ــایعين مــی توانن ــين متب ــار شــود؛ و همچن ــد رفت ــشروط در عق ــا م ی

  ».تراضی تغيير دهند

  .قاعده فوق در زمره قواعد تکميلی است

اگــر بــين طرفنــی در ایــن خــصوص تــوافقی وجــود داشــت بــا توجــه بــه توافــق طــرفين عمــل  

ــيم       ــوع مــی کن ــرف رج ــه ع ــن صــورت ب ــر ای ــيم، در غي ــرف ســاکت   مــی کن ــر ع ــت اگ  و در نهای

  .باشد با توجه به قانون تکميلی قضيه را حل و فصل می کنيم

هرگـــاه در حـــال معاملـــه مبيـــع از حيـــث مقـــدار معـــين بـــوده و در  «:  قـــانون مـــدنی٣٨۴م

ــا قيمــت        ــد ی ــع را فــسخ کن ــد، مــشتری حــق دارد کــه بي ــدار درآی ــر از آن مق ــسليم کمت وقــت ت
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ــن    ــصه ای از ثم ــه ح ــا تأدی ــود را ب ــاده از       موج ــع زی ــر مبي ــد و اگ ــول نمای ــود قب ــسبت موج ــه ن  ب

  ».مقدار معين باشد، زیاده مال بایع است

  

اگـــر بـــایع و مـــشتری بـــه هـــر دليلـــی در خـــصوص مقـــدار مبيـــع دچـــار اخـــتلاف شـــوند و  

مـــشتری بخواهـــد از حـــق فـــسخ اســـتفاده کنـــد، و در ایـــن مـــوارد متحمـــل خـــسارت شـــده 

ــد  باشــد، مــی  ــه خــس  توان ــسبيب مطالب ــاب ت ــا حــق    از ب ــاتی ب ــن مــسئله مناف ــد و ای ارت نمای

  .فسخ ندارد

علــت مــسئول شــناخته شــدن بــایع در ایــن حالــت ایــن اســت مــشکل از طــرف بــایع بــوده    

  .است

  

  :ضمان معاوضی 

اگــر مبيــع قبــل از تــسليم بــدون تقــصير و اعمــال از طــرف بــایع تلــف   «:  قــانون مــدنی٣٨٧م

مگــر اینکــه بــایع بــرای تــسليم بــه شــود بيــع منفــسخ و ثمــن بایــد بــه مــشتری مــسترد گــردد، 

حــاکم یــا قــائم مقــام او رجــوع نمــوده باشــد کــه در ایــن صــورت تلــف از مــال مــشتری خواهــد    

  ».بود

  

  : تلف مبيع قبل از قبض 

ــع         ــدارد، چــون مبي ــری ن ــع اث ــد بي ــرممکن مــی شــود، عق ــرارداد غي ــت اجــرای ق ــن حال در ای

ــرای ا     ــيم و جــایی ب ــع را منفــسخ مــی دان ــد و  جــرایتلــف شــده اســت بي ــاقی نمــی مان  آن ب

  .به دنبال انفساخ بيع، تعهدات بایع نيز از بين می رود

  

بــه محــض وقــوع عقــد بيــع مالکيــت مبيــع از آن مــشتری اســت   ، ٣۶٢طبــق مــاده : ایــراد  

  .مبيع تلف گردد از مال مشتری خواهد بوداگر بنابراین 

بيــع قبــل از قــبض اخــتلاف نظــر وجــود دارد، بــه نظــر مــا در صــورتی م در ایــن مــورد  :پاســخ

شــود اجــرای قــرارداد غيــرممکن مــی گــردد، بيــع منفــسخ مــی شــود و مالکيــت مبيــع بــه تلــف 

  .بایع برمی گردد و این تلف از مال بایع خواهد بود

و . تــا قبــل از اینکــه مــال بــه قــبض مــشتری درآیــد، ریــسک آن برعهــده بــایع اســت   :نکتــه 

  .قل می شودبوسيله قبض به مشتری منت) ضمان معاوضی(ریسک آن 

  

  »کل مبيع تلف قبل قبض، فهو من مال البایع«: قاعده 

اگــر مبيــع قبــل از تــسليم بــدون تقــصير و اهمــال از طــرف بــایع تلــف   «:  قــانون مــدنی٣٨٧م

مــسترد گــردد، مگــر اینکــه بــایع بــرای تــسليم بــه  شــود، بيــع منفــسخ ثمــن بایــد بــه مــشتری  
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صــورت تلــف از مــال مــشتری خواهــد  کــه در ایــن حــاکم یــا قــائم مقــام او رجــوع نمــوده باشــد  

  » .بود

  

  .تلف بایستی در اثر حادثه خارجی باشد نه تقصير و اهمال بایع :نکته

  .تا زمانی که بایع، مشتری را بر مبيع مسلط نکرده است بایع مسؤول است

ضــمان معاوضــی، یعنــی مــسؤوليت بــایع ناشــی از معاوضــی بــودن عقــد بيــع اســت و          

  .که ضمان معاوضی را از فروشنده به خریدار منتقل می کنداین تسليم است 

  .به محض قبض و اقباض، ضمان معاوضی انتقال می یابد

  

بــه مبيــع صــدق مــی کنــد یــا اینکــه در مــورد تلــف ضــمان معاوضــی فقــط راجــع آیــا : ســؤال 

  ثمن قبل از قبض نيز اجراء می شود؟

ــؤال  ــه        : س ــا اینک ــع اســت ی ــد بي ــتص عق ــی مخ ــمان معاوض ــا ض ــم   آی ــود ه ــایر عق در س

  جاری می شود؟ 

  

ــف   ــه تل ــد       چنانچ ــر عق ــریم، در ه ــر بگي ــده در نظ ــک قاع ــوان ی ــه عن ــبض را ب ــل از ق ــع قب مبي

عــلاوه بــراین چــون قاعــده اســت مــی تــوان در خــصوص ثمــن   . معــوض دیگــر نيــز جــاری اســت 

  . نيز از آن استفاده کرد

ــک اســت     ــل از قــبض ی ــع قب ــد قاعــده تلــف مبي ــاء معتقدن ــدانان و فقه ثناء اســت و آن را حقوق

بـه نظـر مـا تلـف        : مختص عقد بيـع و مخـتص مبيـع مـی داننـد، ولـی بـا توجـه بـه آنچـه گفتـيم                        

  .مبيع قبل از قبض به عنوان یک قاعده کلی است

ــاده      ــه م ــستی ب ــه بای ــن زمين ــه در ای ــيم    ۴۵٣البت ــه کن ــم توج ــدنی ه ــانون م ــار «:  ق در خي

ــسليم و در زم ــ  مجلــس و  ــع بعــد از ت ــر مبي ــوان و شــرط اگ ــاملين تلــف   حي ــا متع ــایع ی ــار ب ان خي

ــا نقــص        ــار مخــتص مــشتری باشــد تلــف ی ــر خي ــاقص شــود برعهــده مــشتری اســت و اگ ــا ن ی

  ».برعهده بایع است

 ضـــمان معاوضـــی تـــا پایـــان مـــدت خيـــار مخـــتص مـــشتری اســـتمرار دارد و ایـــن   :نکتـــه

  .ریسک کماکان برعهده بایع است

  »التلفُ فی زَمَنَ خيار ممن لاخيارله«

  

  :ر فروشنده اثر تقصي

اگــر مبيــع بــه تقــصير بــایع تلــف شــود، مــوجبی بــرای انفــساخ عقــد وجــود نــدارد و بــایع بــه   

  . عنوان تلف مال غير در مقابل مشتری مسؤول است
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  : تلف مبيع بوسيله شخص ثالث 

ــع          ــا قيمــت مبي ــل ی ــسؤول مث ــث م ــسخ نمــی شــود و شــخص ثال ــع منف ــت بي ــن حال در ای

  .است

  

ــه ــر خــود مــشتری در  :نکت ــا      اگ ــسخ ی ــرای ف ــل باشــد، حــضی ب ــع دخي ــف مبي ــا تل  نقــص ی

  .مطالبه خسارت ندارد و بایستی ثمن را تأدیه نماید

تلـــف شـــدن مبيـــع یـــا ) ٣٨٨ و ٣٨٧مـــواد (اگـــر درد و مـــاده فـــوق «:  قـــانون مـــدنی٣٨٩م 

نقــص آن ناشــی از عمــل مــشتری باشــد، مــشتری حقــی بــر بــایع نــدارد و بایــد ثمــن را تأدیــه  

  ».کند

  

  :ضمان درک 

  .درک در لغت، به معنای تدارک است

ــر از           ــری غي ــه شــخص دیگ ــق ب ــه متعل ــورد معامل ــه م ــن اســت ک ــع ای ــصود از درک مبي مق

ثمــن و مبيــع، شــخص ثــالثی مــدعی شــود کــه مبيــع  در واقــع بعــد از تحویــل . فروشــنده درآیــد

  .متعلق به اوست، یک نفر بایستی پاسخگو باشد تا ثمن را به مشتری برگرداند

  .ن در اینجا تکليف به بازگرداندن ثمن استمقصود از ضما

ــدنی ٣٩٠م ــانون م ــلاً    «:  ق ــن ک ــبض ثم ــد از ق ــر بع ــستحق  اگ ــاً م ــا جزئ ــری ــایع   للغي ــد، ب درآی

   ».ضامن است، اگرچه تصریح به ضمان نشده باشد

ــایع داده باشــد و ثمــن      همچنــين اگــر مــشتری بــه عنــوان ثمــن، یــک عــين شــخص را بــه ب

ــستحق  ــرم ــشتر  للغي ــستی م ــد بای ــد    درآی ــسترد کن ــایع م ــه ب ــع را ب ــشتری  . ی مبي ــع م در واق

  .ضامن درک ثمن است

ــدنی ٣٩١م ــانون م ــستحق  «:  ق ــورت م ــردر ص ــایع      للغي ــع، ب ــضی از مبي ــا بع ــل ی ــدن ک  برآم

ــده        ــد از عه ــایع بای ــساد، ب ــه وجــود ف ــد ثمــن را مــسترد دارد و، در صــورت جهــل مــشتری ب بای

  .غرامات وارده به مشتری نيز برآید

  ليت ناشی از ضمان درک، مسؤوليت قهری است یا قراردادی؟ آیا مسؤو:سؤال 

ــخ ــه  :پاسـ ــد کـ ــی معتقدنـ ــصرفات     برخـ ــت و تـ ــری اسـ ــسؤوليت قهـ ــک مـ ــمان درک یـ ضـ

در واقــع چــون عقــد . ایجــاد مــی کنــدبــر مــال غيــر بــرای آنهــا یــک مــسؤوليت قــانونی   طــرفين 

  . باطل است نمی تواند مسؤوليت قراردادی باشد

ــا   ــر اعتقـ ــی دیگـ ــل گروهـ ــت  در مقابـ ــراردادی اسـ ــسؤوليت قـ ــمان درک، مـ ــد، ضـ و . د دارنـ

  :برای نظر خود دلایل ذیل را عنوان می کنند

ــاده  -١ ــد و        ٣۶٢م ــده باش ــع ش ــحيحاً واق ــه ص ــی اســت ک ــصوص بيع ــدنی درخ ــانون م  ق

  .از آثار بيعی است که صحيحاً واقع شده استدرک ضمان 

 .از ضمان درک می توان ضمانت نمود -٢
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 از مــشتری یــا بــایع نــسبت بــه درک مبيــع یــا ثمــن در   ضــمان عهــده«:  قــانون مــدنی۶٩٧م

  » .صورت مستحق للغير درآمدن جایز است

بــا . بــه محــض وقــوع عقــد بيــع مــسؤوليت ایجــاد مــی شــود و از آن مــی تــوان ضــمانت کــرد 

  .توجه به آنچه گفته شد به نظر ما ضمان درک، نوعی مسؤوليت قراردادی است

  

قــال مالکيــت عــين بــه وقــوع بپيونــدد مــثلاً   ضــمان درک در جــایی مطــرح مــی شــود کــه انت  

  :در عقد بيع

ــر   ــایع بایــستی    اگــر مبيــع مــستحق للغي ــر راضــی نباشــد، بيــع باطــل اســت و ب ــد و غي درآی

  .ثمن را مسترد کند

  

 اگــر شــما مــالی را بفروشــيد کــه متعلــق حــق غيــر باشــد ولــی عــين آن متعلــق بــه  :نکتــه

ــرح نم ــ      ــمان درک مط ــث ض ــت بح ــن حال ــد در ای ــود او باش ــودخ ــت   . ی ش ــال مالکي ــون انتق چ

  .عين با مشکلی روبرو نيست

  

  اگر مشتری

   مشتری حق فسخ ندارد←به وجود این حق برای غير آگاهی داشته باشد  -١

ــر  ←بــه وجــود ایــن حــق بــرای غيــر جاهــل اســت    -٢  مــشتری حــق فــسخ دارد عــلاوه ب

 . می تواند مطالبه خسارات وارده را بنماید٣٨۶این براساس ماده 

  

ــه ــود     :نکت ــی ش ــرح م ــين مط ــين مع ــصوص ع ــمان درک در خ ــی   .  ض ــين کل ــصوص ع در خ

ــایع مکلــف اســت مــصداق دیگــری از عــين کلــی را تحویــل هــد و      ــدارد و ب ضــمان درک وجــود ن

  .استرداد ثمن مطرح نمی شودو چون عقد باطل نيست . عقد باطل نيست

  . مبيع شرط ظهور ضمان درک استمستحق للغير درآمدن

ضـــمان درک یـــک مـــسؤوليت قـــراردادی اســـت ولـــی شـــرط فعليـــت آن مـــستحق للغيـــر   

  .درآمدن مبيع است

  

  : شرط سقوط ضمان درک 

ــؤال  ــسؤوليت او را      :سـ ــود و مـ ــاقط نمـ ــنده سـ ــمان درک را از فروشـ ــوان ضـ ــی تـ ــا مـ  آیـ

  منتفی دانست؟

  .ارددر این زمينه اختلاف نظر شدیدی وجود د :پاسخ

گروهــی معتقدنــد شــرط ســقوط ضــمان درک بــه علــت بطــلان عقــد، باطــل اســت امــا ایــن   

اســتدلال قابــل خدشــه اســت، چــرا کــه مــی تــوان چنــين شــرطی را در قالــب قــرارداد دیگــری   

  .بنابراین، استدلال فوق الذکر قابل قبول نيست. و در ضمن عقد دیگری وارد کرد
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ــمان درک      ــد، شــرط ســقوط ض ــر معتقدن ــی دیگ ــع   گروه ــد بي ــضای عق ــا مقت ــات دارد ب مناف

نــسبت بــه مبيــع   امــا ایــن اســتدلال نيــز قابــل قبــول نيــست، چــرا کــه ضــمان درک بــایع           

ــابراین ســلب ضــمان درک از فروشــنده شــرط خــلاف مقتــضای   . عقــد بيــع نيــست مقتــضای  بن

  .عقد نيست

  

الــذکر  دیــوان عــالی کــشور مؤیــد ایــن نظــر فــوق       ١۵/٨/١٣١٨ مــورخ ١٩١۴رأی شــماره 

  .دمی باش

شـــرط ســـقوط ضـــمان (برخـــی از حقوقـــدانان اســـتدلال مـــی کننـــد کـــه چنـــين شـــرطی 

  .خلاف قانون است) درک

ــه         ــت ک ــه گف ــوان اینگون ــی ت ــم م ــتدلال ه ــن اس ــه ای ــرفين   : در پاســخ ب ــه ط ــالتی ک در ح

  .تراضی می نمایند، نمی توان گفت که شرط خلاف قانون است

  

ــدنی ٣٩٠م ــانون م ــلاً ی ــ  «:  ق ــع ک ــبض ثمــن مبي ــد از ق ــر بع ــد،   اگ ــر درآی ــاً مــستحق للغي ا جزئ

  ».بایع ضامن است، اگر چه تصریح به ضمان نشده باشد

عبــارت مــاده فــوق الــذکر دلالــت بــر امــری بــودن نمــی کنــد بنــابراین مــی تــوان بــرخلاف آن    

  .تراضی نمود

  

ــيم چــرا  ) شــرط ســقوط ضــمان درک ( مــا نيــز چنــين شــرطی را  :نتيجــه  درســت نمــی دان

  . عمومی مغایرت داردبا اصول کلی حقوقی و نظمکه 

ــع            ــم و در واق ــرده ای ــه ک ــل را توجي ــه باط ــال ب ــل م ــدانيم، اک ــذ ب ــی شــرطی را ناف ــر چن اگ

مــشتری را در وضــعيتی قــرار داده ایــم کــه مــال خــود را از دســت مــی دهــد بــدون اینکــه           

  .بنابراین به نظر می رسد چنين شرطی باطل است. مالی به او تمليک شود

  

ــدنی ٣٩٢م ــانون م ــورد«:  ق ــل  در م ــاده قب ــه    ) ٣٩١م ( م ــی ک ــام ثمن ــده تم ــد از عه ــایع بای ب

اخـذ نمــوده اســت نـسبت بــه کــل یـا بعــض برآیــد، اگــر چـه بعــد از عقــد بيـع بــه علتــی از علــل      

  ».در مبيع کسر قيمتی حاصل شده باشد

ایـــن مـــاده بيـــانگر، مـــسؤوليت قـــراردادی بـــایع بـــه برگردانـــدن ثمـــن اســـت و ربطـــی بـــه 

  .قيمت واقعی مبيع ندارد

راجــع بـــه زیــادتی کـــه از عمــل مـــشتری در مبيــع حاصـــل شـــده     «:  قــانون مـــدنی ٣٩٣م

  ». مجری خواهد بود٣١۴باشد، مقررات ماده 

اگـــر در نتيجـــه عمـــل غاصـــب قيمـــت مـــال مغـــصوب زیـــاد شـــود،  «:  قـــانون مـــدنی٣١۴م

ــين باشــد         ــادتی ع ــه آن زی ــر اینک ــد داشــت، مگ ــادی را نخواه ــه قيمــت زی غاصــب حــق مطالب

  ».زاید متعلق به خود غاصب استکه در این صورت عين 
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  :تأئيه ثمن 

ــدنی ٣٩۴م  ــانون م ــق شــرایطی      «:  ق ــر طب ــل و ب ــد و در مح ــن را در موع ــد ثم ــشتری بای م

  ».که در عقد بيع مقرر است تأدیه نماید

  .اصولاً ثمن حال است و بایستی در محل انعقاد عقد تأدیه شود

  

ــد چ ــ   :ســؤال  ــه نکن ــرر تأدی ــد مق ــر مــشتری ثمــن را در موع ــاد    اگ ــایع ایج ــرای ب ه حقــی ب

  شود؟ می

اگــر مــشتری ثمــن را در موعــد مقــرر تأدیــه نکنــد، بــایع حــق خواهــد          «: ٣٩۵ م:پاســخ

ــاکم          ــا از ح ــسخ ی ــه را ف ــن، معامل ــأخير ثم ــار ت ــه خي ــه ب ــررات مراجع ــق مق ــر طب ــه ب داشــت ک

  ».اجبار مشتری را به تأدیه ثمن بخواهد

ــتفاده کنـــد بایـــستی شـ ــ  ــایع بخواهـــد از حـــق فـــسخ اسـ ــاده اگـــر بـ ــود ۴٠٣رایط مـ  موجـ

  :باشد

ــع       « ــسليم مبي ــا ت ــه ثمــن ی ــرای تأدی ــوده و ب ــا در حکــم آن ب ــع عــين خــارجی و ی ــاه مبي هرگ

ــه         ــدت ن ــن م ــذرد و در ای ــع بگ ــاریخ بي ــر ســه روز از ت ــشده باشــد، اگ ــين ن ــی مع ــایعين اجل متب

بــایع مبيــع را تــسليم مــشتری نمایــد و نــه مــشتری تمــام ثمــن را بــه بــایع بدهــد، بــایع مختــار   

  ». فسخ معامله می شوددر

  ؟۴٠٢ است یا ماده ٣٩۵ آیا ملاک ماده :سؤال 

 قـــانون مـــدنی ضـــمانت اجـــرای عـــدم پرداخـــت ثمـــن دو چيـــز  ٣٩۵ طبـــق مـــاده :پاســـخ

  :است

   درخواست فسخ طبق مقررات٢٠     اجبار مشتری به تأدیه ثمن-١

  

ت  مخــصوص بيــع حــالّ اســت ولــی اگــر بيــع مؤجــل باشــد و مــد   ۴٠٢ شــرایط مــاده :نکتــه

منقــضی شــود بــه اســتثناء قاعــده لاضــرر و بــرای جلــوگيری از ضــرر بــایع مــی تــوان بــه او حــق  

  .فسخ داد، و این مورد ربطی به خيار تأخير تأدیه ثمن و شرایط خاص آن ندارد

  

  :خيارات

ــه کــار مــی      ــد و در همــة قراردادهــا ب ــارات اســباب انحــلال قراردادهــا را بوجــود مــی آورن خي

  .آیند

ــار اســم  ــر هــم     اصــولا خي ــار ب ــودن اختي ــای دارا ب ــه معن ــار اســت کــه ب  مــصدر از کلمــه اختي

  .زدن معامله است

ولــی بــه طــور   . برخــی معتقدنــد کــه مبحــث خيــارات از قواعــد عمــومی قراردادهاســت       

ــدنی          ــانون م ــسندگان ق ــد نوی ــرده ان ــه ک ــارات را مطالع ــع خي ــا در مبحــث بي ــون فقه ســنتی چ
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ــارات را آورده ا  ــز در انتهـــای مبحـــث بيـــع خيـ ــارت مخـــصوص بيـــع   نيـ ــر چنـــد همـــة خيـ نـــد هـ

  .نيستند

  

  :خيارات مختص عقد بيع

  خيار مجلس-١

   خيار حيوان-٢

   خيار تاخير ثمن-٣

  

  :سایر خيارات در همة عقود جریان دارند

  خيار شرط-١

   خيار رویت-٢

   خيار غبن-٣

   خيار عيب-۴

   خيار تدليس-۵

   خيار تبعيض صفقه-۶

   خيار تخلف شرط-٧

  

  .ر پاره ای از عقود نمی آیند مثلا خيار شرط در عقد نکاح راه نداردبرخی خيارات د

  

  :خيارات مختص عقد بيع

ــار مجلــس ــایعين بعــد از عقــد فــی المجلــس و   « قــانون مــدنی ٣٩٧ م :خي هــر یــک از متب

  ».مادام که متفرق نشده اند اختيار فسخ معامله را دارند

  

  »البيعان بالخيار مالم یفترقا «:روایت مشهور

  .ر مجلس یک حق استثنایی استخيا

ــه ــا توافــق ضــمنی طــرفين نيــست بلکــه مــی      :نکت ــوان قاعــده لاضــرر و ی ــار حي ــای خي  مبن

  .توان گفت مبنای خيار مجلس حکم شارع است

بــا توجــه بــه اســتثنایی بــودن ایــن حــق نمــی تــوان آن را توســعه داد و تــا آنجــا کــه ممکــن    

  .است بایستی لزوم عقد را مورد نظر قرار داد

  

اگــر مبيــع حيــوان باشــد مــشتری تــا ســه روز از       « قــانون مــدنی  ٣٩٨ م :ار حيــوانخيــ

  ».حين عقد اختيار فسخ معامله را دارد

  .خيار حيوان یک حق استثنایی است
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کـــسانی کـــه حيـــوان خریـــداری مـــی کننـــد اهـــداف و اغـــراض گونـــاگونی در ســـر دارنـــد،  

ــوان نيـــست   ــاری حيـ ــه دليـــل بيمـ ــار بـ ــر . آوردن ایـــن خيـ ــر بواســـطه مـ ــوان اگـ ــودن حيـ یض بـ

  .بخواهيم بيع را فسخ کنيم می توانيم از خيار عيب استفاده کنيم

  . در موردی که ثمن بيع حيوان است، خيار حيوان ایجاد نمی شود:نکته

 خيــار مجلــس هــم از طــرف بــایع و هــم از طــرف مــشتری قابــل اعمــال اســت ولــی    :نکتــه

  .خيار حيوان مختص مشتری است

  

  :خيار تاخير ثمن

  .خير ثمن مخوص بایع استخيار تا

ــدنی  ۴٠٢م  ــانون م ــه        « ق ــرای تادی ــوده و ب ــم آن ب ــا در حک ــارجی و ی ــين خ ــع ع ــاه مبي هرگ

ــاریخ بيــع      ــایعين اجلــی معــين نــشده اســت، اگــر ســه روز از ت ــا تــسليم مبيــع بــين متب ثمــن ی

ــه مــشتری تمــام ثمــن را       ــد و ن ــسليم مــشتری نمای ــع را ت ــایع مبي ــه ب ــن مــدت ن بگــذرد و در ای

  ».هد، بایع مختار در فسخ معامله می شودبه بایع بد

  .ایجاد خيار تاخير ثمن مبتنی بر قاعده لاضرر است

. بعد از انعقـاد عقـد بيـع مبيـع بـه مـشتری منتقـل مـی شـود و بـایع نيـز مالـک ثمـن اسـت                              

. اگــر مــشتری ثمــن را نپــردازد حکــم بــه لــزوم ایــن معاملــه بــرای بــایع یــک حکــم ضــرری اســت 

  .بایع از لزوم قرارداد منصرف می شویمو برای جلوگيری از ضرر 

ــه مــشتری مهلــت داده شــده اســت       ــایع اســت و ســه روز ب ــاخير ثمــن مخــصوص ب ــار ت خي

  .که ثمن را بپردازد و گرنه بایع می تواند فسخ کند

  .  در برخی موارد مبيع از کالاهای فاسد شدنی است:نکته

  

ــار مایفــسد ليومــه  ــرای مــشتری  :خي ــن حالــت مهلــت ســه روز ب .  منطقــی نيــست در ای

  . قانون مدنی عمل می شود۴٠٩و طبق ماده 

ــاده  ــدنی ۴٠٩مـ ــانون مـ ــه روز    « قـ ــر از سـ ــه در کمتـ ــد کـ ــایی باشـ ــع از چيزهـ ــاه مبيـ هرگـ

فاســد و یــا کــم قيمــت مــی شــود، ابتــداء خيــار از زمــانی اســت کــه مبيــع مــشرف بــه فــساد    

ــردد   ــسر قيمــت گ ــا ک ــين       » .ی ــرای ثمــن اجــل مع ــی ب ــين باشــد ول ــين مع ــع ع ــر مبي شــده اگ

ــار           ــایع حــق خي ــرای ب ــا ب ــد آی ــن را پرداخــت نکن ــشتری ثم ــل م ــام اج ــس از اتم ــی پ باشــد ول

  ایجاد می شود؟

  .به استناد قاعده لاضرر این حق ایجاد می شود.  بله:پاسخ

  

انتقــال عــين از طــرف مالــک بــه غيــر موجــب بطــلان حــق انتفــاع          « قــانون مــدنی  ۵٣م 

انتفــاع متعلــق بــه دیگــری اســت،  نمــی شــود ولــی اگــر منتقــل اليــه جاهــل باشــد کــه حــق    

  »اختيار فسخ معامله را خواهد داشت
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ــدنی  ٢۵٣م  ــانون م ــب        « ق ــک موج ــاخير مال ــر ت ــد، اگ ــوری باش ــا رد ف ــازه ی ــست اج لازم ني

  ».تضرر طرف اصيل باشد مشاراليه می تواند معامله را بر هم بزند

ــه ــاده  :نکت ــه      ۴٠٢ در خــصوص م ــرد ک ــه ک ــه توج ــن نکت ــه ای ــستی ب ــدنی بای ــانون م ــر  ق اگ

اجـــل تعيـــين شـــده باشـــد بعـــد از رســـيدن اجـــل دیگـــر گذشـــت ســـه روز نيـــاز نيـــست و در 

  .صورتی ثمن پرداخت نگردد برای بایع حق فسخ ایجاد نمی شود

اگــر بــایع بــه نحــوی از انحــاء مطالبــه ثمــن نمایــد و بــه قــرائن معلــوم   « قــانون مــدنی ۴٠٣م 

  ».واهد شدگردد که مقصود التزام به بيع بوده است خيار او ساقط خ

ــدنی  ۴٠۴م  ــانون م ــسليم      « ق ــع را ت ــام مبي ــع تم ــاریخ بي ــایع در ظــرف ســه روز از ت ــاه ب هرگ

مــشتری کنــد یــا مــشتری ثمــن را بــه بــایع بدهــد، دیگــر بــرای بــایع اختيــار فــسخ نخواهــد بــود   

  ».اگرچه ثانيا به نحوی از انحاء مبيع به بایع و ثمن به مشتری برگشته باشد

ــاده  ــدنی  ۴٠۶م ــانون م ــ« ق ــت      خي ــشتری از جه ــرای م ــایع اســت و ب ــصوص ب ــاخير مخ ار ت

  ».تاخير در تسليم مبيع این اختيار نمی باشد

اگــر مــشتری مبيــع را تحویــل نگرفتــه باشــد نمــی توانــد معاملــه را بــر هــم بزنــد، مــشتری    

  .فقط می تواند الزام بایع به تسليم مبيع را درخواست کند

ــاخير ثمــن مخــصوص زمــانی اســت کــه مب  :نکتــه ــار ت يــع عــين معــين باشــد و در عــين    خي

ــار اســتفاده کنــيم، چــون در خــصوص عــين معــين قاعــده لاضــرر      ــوانيم از ایــن خي کلــی نمــی ت

  .مصداق پيدا نمی کند

ــدنی  ۴٠٧م  ــانون م ــدارد      «  ق ــيض ن ــه حــق ق ــه کــسی ک ــا دادن آن ب ــسليم بعــض ثمــن ی ت

  ».خيار بایع را ساقط نمی کند

  .مه استاثر ضمانت بر اساس قانون مدنی نقل ذمه به ذ

ــدنی  ۴٠٨م  ــانون م ــه       « ق ــن را حوال ــایع ثم ــا ب ــا ب ــد ی ــامن بده ــن ض ــرای ثم ــشتری ب ــر م اگ

  ».دهد، پس از تحقق حواله خيار تاخير ساقط می شود

  

  :خيار شرط 

  .خيار شرط مختص به بيع نيست و در سایر عقود هم از آن استفاده می شود

ــدنی  ٣٩٩م  ــانون م ــه در    « ق ــع ممکــن اســت شــرط شــود ک ــد بي ــرای  در عق ــين ب ــدت مع م

  ».بایع یا مشتری یا هر دو شخص خارجی اختيار فسخ معامله باشد

خيــار شــرط بــه معنــی شــرط کــردن خيــار فــسخ قــرار داد اســت و بــرای صــاحب خيــار یــک    

  .امتياز ایجاد می شود

  

 طــرفين مــی تواننــد وضــعيتی را در خــصوص قراردادشــان پــيش بينــی        :شــرط فاســخ 

  .ردد عقد خود به خود فسخ می شودکنند که چنانچه این وضعيت محقق گ
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  :تعيين مدت برای خيار شرط

ــدنی  ۴٠٠م  ــانون م ــد       « ق ــاریخ عق ــداء آن از ت ــشده باشــد، ابت ــر ن ــار ذک ــدت خي ــدا م ــر ابت اگ

  . »محسوب است و الا تابع قرارداد متعاملين است

  .بنابراین ممکن است ابتدای مدت خيار شرط متصل به زمان عقد نباشد

اگــر بــرای خيــار شــرط مــدت تعيــين نــشده باشــد هــم شــرط و هــم    « قــانون مــدنی۴٠١م 

دليــل بطــلان ایــن عقــد غــرری بــودن آن اســت چــون در روایــات بيــع غــرری  . »بيــع باطــل اســت

  .نهی شده است

  

  :خيار رویت و تخلف و صف

ــانون مــدنی ۴٠١م  ــه وصــف بخــرد بعــد از     « ق ــده و آن را فقــط ب ــاه کــسی مــالی را ندی هرگ

ــدن اگــر دارای اوصــاف  ــار مــی شــود کــه بيــع را فــسخ     دی ی کــه ذکــر شــده اســت نباشــد مخت

  »کند یا به همان نحو که هست قبول نماید

ــا اینکــه معاملــه را فــسخ کنــد و حــق      :نکتــه ــد معاملــه را قبــول کنــد ی ــا بای ــار ی  صــاحب خي

  .ندارد درخواست ما به التفاوت نماید

ــا    «۴١٣م  ــه اعتمـ ــده و بـ ــابقا دیـ ــالی را سـ ــایعين مـ ــاه یکـــی از متبـ ــابقا هرگـ د رویـــت سـ

ــد ــار تخلــف وصــف کــه موضــوع مــاده     ۴١٣م » ...معاملــه کن ــا خي ــده رویــت اســت و ب ــان کنن  بي

  . است تفاوت دارد۴١٠

بــرای فروشــنده هــم کــه مبيــع را ندیــده و بــه وصــف مــی فروشــد خيــار فــسخ ایجــاد مــی     

  .شود

ــدنی  ۴١٣م  ــانون م ــع       « ق ــده باشــد و مبي ــشتری آن را دی ــی م ــده ول ــع را ندی ــایع مبي ــر ب اگ

  .»ير اوصافی که ذکر شده است دارا باشد، فقط بایع خيار فسخ خواهد داشتغ

  .»خيار رویت و تخلف وصف بعد از رویت فوری است« قانون مدنی ۴١۵م 

  

   آیا در خيارات فوریت اصل است یا تراخی؟:سوال

ــستی         :پاســخ ــار بای ــق خي ــاد ح ــد از ایج ــی بع ــت اســت یعن ــل فوری ــد اص ــی معتقدن  برخ

ق خيــار شــود، گروهــی دیگــر معتقدنــد وقتــی حقــی ایجــاد شــد، اصــل بــر  بلافاصــله اعمــال حــ

ــتن حــق         ــين رف ــه تراخــی باعــث از ب ــه دليلــی داشــته باشــيم ک ــر اینک ــای حــق اســت مگ بق

  .شود

بــه نظــر مــا اصــل در خيــارات فوریــت نيــست، قانونگــذار هــر جــا کــه فوریــت مــدنظر او بــوده    

يــب، خيــار رویــت و تخلــف  مثــل خيــار غــبن، خيــار ع . اســت بــه صــراحت تــصریح نمــوده اســت 

  .بنابراین هر جا که تردید کردیم اصل عدم فوریت است.... وصف
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  :خيار غبن

  .خيار غبن از ویژگی های عقود معوض است

  

  :شرایط ایجاد خيار غبن

  . عدم تعادل عوضين به صوریتکه فاحش باشد-١

  . عدم علم شخص مغبون به عدم تعادل عوضين-٢

  

  :تقسيم بندی عقود

عقــودی هــستند کــه هــر یــک از طــرفين بــه دنبــال بيــشترین ســود و   : ود مغابنــه ای عقــ-١

کمتــرین ضــرر هــستند، بنــابراین بــر ســر قيمــت چانــه زنــی مــی کننــد ماننــد عقــد بيــع، اجــاره   

 ....  

ــسامحه ای -٢ ــود مـ ــست     :  عقـ ــود نيـ ــسب سـ ــرفين کـ ــدف طـ ــه هـ ــستند کـ ــودی هـ عقـ

  .قد صلحبنابراین دارای انواع تسامح و آسان گيری هستند مثل ع

اگـــر غـــبن بـــه مقـــدار خمـــس قيمـــت یـــا  «) ١٣٠٧مـــصوب ( قـــانون مـــدنی ســـابق۴١٧م 

ــا       ــاحش اســت کــه عرف ــور در صــورتی ف ــدار مزب ــر از مق ــاحش اســت و در کمت ــشتر باشــد ف بي

  »قابل مسامحه نباشد

ــدنی ۴١٧م  ــانون مـ ــال ( قـ ــلاحی سـ ــه   « ) ١٣۶١اصـ ــاحش اســـت کـ ــورتی فـ ــبن در صـ غـ

  ».عرفا قابل مسامحه نباشد

  .برای تشخيص فاحش بودن غبن، داوری عرف استملاک ما 

چنانچــه شــخص مغبــون در حــين معاملــه عــالم بــه قيمــت عادلــه بــوده اســت  خيــار فــسخ   

  .نخواهد داشت چون طرفين بر این قيمت تراضی و توافق کرده اند

  .در تعيين مقدار غبن شرایط معامله نيز بایستی منظور گردد.  قانون مدنی۴١٩م 

  »خيار غبن بعد از علم به غبن فوری است«ی  قانون مدن۴٢٠م 

اگــر کــسی کــه طــرف خــود را مغبــون کــرده اســت تفــاوت قيمــت را    « قــانون مــدنی ۴٢١م 

  ».بدهد، خيار فسخ ساقط نمی شود، مگر اینکه به اخذ تفاوت قيمت راضی گردد

  

  : خيار عيب

ــدنی  ۴٢٢م  ــانون م ــوده مــش     « ق ــوب ب ــع معي ــه مبي ــاهر شــود ک ــه ظ ــد از معامل ــر بع تری اگ

  »مختار است در قبول مبيع معيوب با اخذ ارزش یا فسخ معامله

ــاده     ــه م ــه ب ــا توج ــوده اســت         ۴٢ب ــوب ب ــع معي ــه مبي ــده اســت ک ــوم ش ــد معل ــد ازعق  بع

  .بنابراین در هنگام عقد عيب مخفی بوده و مشتری از آن بی اطلاع بوده است

  

   مابه التفاوت:ارش
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 ٣٥

ــه ــام    :نکت ــشتری در هنگ ــت شــود م ــه ثاب ــدار ک ــين مق ــوده     هم ــب نب ــه عي ــد ملتفــت ب  عق

اســت بــرای ایجــاد خيــار عيــب کــافی اســت هــر چنــد ظــاهر بــوده اســت البتــه در ایــن وضــعيت 

  .اثبات موضوع با مشتری است

عيبــی کــه بعــد از مبيــع و قبــل از قــبض در مبيــع حــادث مــی شــود    « قــانون مــدنی ۴١۵م 

  ».در حکم عيب سابق است

  

  :تشخيص عيب

ــشخيص عيــب را داور   ــانون مرجــع ت ــه و     ق ــر حــسب ازمن ــيکن عــرف ب ــد ول ی عــرف مــی دان

ــاوت دارد  ــف تف ــه مختل ــه       . امکن ــن زمين ــد در ای ــام نمــی توان ــرف ع ــوارد ع ــسياری م ــه در ب البت

  .قضاوت کند

  

  :نحوه تعيين مقدار ارش

در ایــن مــوارد   . در بــسياری مــوارد قيمــت قــراردادی بــا قيمــت واقعــی کــالا تفــاوت دارد        

  .بایستی به نسبت محاسبه شود

 قيمــت مبيــع در حــال بــی عيبــی مــساوی بــا قيمتــی اســت کــه در زمــان بيــع  :اولحالــت 

  بين طرفين مقرر شده است،

  

   قيمت مبيع در حال بی عيبی-ثمن قراردادی معيوب = مقدار ارش   :راه حل

  

  . قيمت مبيع در حال بی عيبی کمتر یا زیادتر از ثمن معامله باشد:حالت دوم

 حــال معيــوبی و قيمــت آن در حــال بــی عيبــی معــين        نــسبت بــين مبيــع در  :راه حــل

شــده و بــایع بایــد از ثمــن مقــرر بــه همــان نــسبت نگــاه داشــته و بقيــه را بــه عنــوان ارش بــه    

  .مشتری مسترد کند

در صـــورت اخـــتلاف بـــين اهـــل خبـــره حـــد وســـط قيمتهـــا معتبـــر   « قـــانون مـــدنی ۴٢٨م 

  »است

  

  :موارد سقوط خيار فسخ

 ذیــل مــشتری نمــی توانــد بيــع را فــسخ کنــد و فقــط مــی    در مــوارد« قــانون مــدنی ۴٢٩م 

  : تواند ارش بگيرد

  . در صورت تلف شدن مبيع نزد مشتری با منتقل کردن آن به غير-١

 در صــورتی کــه تغييــری در بيــع پيــدا شــود، اعــم از اینکــه تغييــر بــه فعــل مــشتری            -٢

  .باشد یا نه
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 شــود، مگــر اینکــه در    در صــورتی کــه بعــد از قــبض مبيــع عيــب دیگــری در آن حــادث       -٣

ــه مــشتری حــادث شــده باشــد کــه در ایــن صــورت مــانع از فــسخ و رد       ــار  مخــتص ب زمــان خي

  ».نيست

 اگــر عيــب حــادث بعــد از قــبض در نتيجــه عيــب قــدیم باشــد مشــشتری حــق رد نيــز  :نکتــه

ــول و          ــوب را قب ــع معي ــه مبي ــد و هــم اینک ــسخ کن ــد را ف ــد عق ــی مــی توان ــد داشــت یعن خواه

  ».اخذ ارش نماید

  

  :خيار عيب در مبيع متعدد

ــانون مــدنی۴٣١م ــدون اینکــه     «:  ق ــه شــود ب ــز فروخت ــد چي ــک عقــد چن در صــورتی کــه در ی

ــد        ــد، مــشتری بای ــوب در آی ــا معي قيمــت هــر یــک عليحــده معــين شــده باشــد و بعــضی از آنه

ــرد و تبعــيض نمــی      ــا تمــام را نگاهــدارد و ارش بگي ــد و ثمــن را مــسترد دارد ی تمــام آن را رد کن

  .«ند مگر به رضای بایعتواند بک

  

ــا توجــه بــه اینکــه قانونگــذار مــوارد فوریــت را تــصریح کــرده اســت، اصــل بــه عــدم     :نکتــه  ب

  .فوریت است چون اگر لازم بود قانونگذار به آن تصریح می نمود

اگــر بــایع از عيــوب مبيــع تبــری کــرده باشــد بــه اینکــه عهــدة عيــوب را از خــود            «۴٣۶م 

وشــد، مــشتری در صــورت ظهــور عيــب حــق رجــوع بــه بــایع   ســلب کــرده یابــا تمــام عيــوب بفر 

ــب          ــان عي ــسبت هم ــط ن ــرده باشــد فق ــری ک ــب خاصــی تب ــایع از عي ــر ب ــد داشــت و اگ نخواه

  ».حق مراجعه ندارد

  

  :خيار تدليس

ــدنی  ۴٣٨م  ــانون مـ ــرف     « قـ ــب طـ ــب فریـ ــه موجـ ــاتی کـ ــت از عمليـ ــارت اسـ ــدليس عبـ تـ

  »معامله گردد

ی ســوءنيت بــه ذهــن انــسان متبــادر مــی  وقتــی لفــظ تــدليس بــه کــار مــی رود نــوع:نکتــه

  .شود

  .تدليس یعنی اینکه شخص کاری کند که موجب ابهام و تاریک شدن اذهان گردد

  .در تدليس لزومی ندارد که مبيع معيوب باشد

در برخـــی قراردادهـــا تـــدليس از ســـوی مـــشتری صـــورت مـــی گيـــرد البتـــه ایـــن مـــسئله 

  )ثمن شخصی (زمانی مصداق پيدا می کند که ثمن عين معين باشد

اگـــر بـــایع تـــدليس نمـــوده باشـــد مشـــشتری حـــق فـــسخ بيـــع را « قـــانون مـــدنی ۴٣٩م 

ــدليس       ــورت تـ ــصی در صـ ــن شخـ ــه ثمـ ــسبت بـ ــایع نـ ــين اســـت بـ ــد داشـــت و همچنـ خواهـ

  مشتری
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   آیا تدليس حتما بایستی در مورد مبيع صورت گيرد یا خير؟:سوال

ــا ثمــن شخــصی ب    :پاســخ ــع ی ــاتی در خــصوص مبي ــستی عملي ــدليس بای ــرای   ت ــا ب اشــد ت

  .بایع یا مشتری حق فسخ ایجاد شود

  

ــل شــود و در          ــرف مقاب ــب ط ــث فری ــه باع ــد ک ــام دهن ــداماتی انج ــشتری اق ــا م ــایع ی ــر ب اگ

و یــا . خــصوص مبيــع یــا ثمــن نباشــد نمــی تــوان از بــاب اشــتباه قایــل بــه ابطــال معاملــه شــد   

  .اینکه به استناد خيار غبن معامله را فسخ کرد

  ».ر تدليس بعد از علم به آن فوری استخيا« قانون مدنی ۴۴٠م 

  

  : خيار تبعض صفقه

  .تبعض یعنی شکسته شدن و صفقه به معنای معامله است

خيــار تــبعض صــفقه وقتــی حاصــل مــی شــود کــه عقــد بيــع نــستب   « قــانون مــدنی ۴۴١م 

بــه بعــض مبيــع بــه جهتــی ا جهــات باطــل باشــد؛ در ایــن صــورت مــشتری حــق خواهــد             

ا بــه نــسبت قــسمتی کــه بيــع واقــع شــده اســت قبــول کنــد و   داشــت بيــع را فــسخ نمایــد ی ــ

  ».نسبت به قسمتی که بيع باطل بوده است ثمن را استرداد کند

  

شــرط ایجــاد خيــار تــبعض صــفقه ایــن اســت کــه بيــع نــسبت بــه قــسمتی از مبيــع باطــل و   

  . نسبت به قسمت دیگر صحيح باشد

  . مشتری حق فسخ نسبت به قسمت صحيح را پيدا می کند:نکته

  

  :نحوه محاسبه ثمن بخش باطل

در مــورد تــبعض صــفقه، قــسمتی کــه از ثمــن کــه بایــد بــه مــشتری   « قــانون مــدنی ۴۴٢م 

آن قــسمت از مبيــع کــه بــه ملکيــت مــشتری قــرار : برگــردد بــه طریــق ذیــل حــساب مــی شــود

گرفتــه منفــردا قيمــت مــی شــود و هــر نــسبتی کــه بــين قيمــت مزبــور و قيمتــی کــه مجمــوع    

ــه    مبيــع در حــال اجتمــا  ــایع نگاهداشــته و بقي ــه همــان نــسبت از ثمــن را ب ــدا شــود ب ع دارد پي

  ».را باید رد نماید

ــفقه          ــبعض ص ــار ت ــلاع داشــته باشــد خي ــع اط ــسمتی از بي ــودن ق ــل ب ــشتری از باط ــر م اگ

  .برای او ایجاد نمی شود

  

  ».ولی در هر حال ثمن تقسيط می شود... «۴۴٢ م :نکته

ــسمتی ا    ــلان قـ ــشتری از بطـ ــر مـ ــی اگـ ــی حتـ ــن   یعنـ ــد ثمـ ــته باشـ ــلاع داشـ ــع اطـ ز مبيـ

ــورت دارا            ــن ص ــر ای ــون در غي ــردد چ ــی گ ــر م ــشتری ب ــه م ــردد و ب ــسری گ ــل ک ــسمت باط ق

  .شدن ناعادلانه به سود بایع رخ می دهد
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  :خيار تخلف شرط

ــدنی  ۴۴۴م  ــانون م ــوارد      « ق ــه در م ــوری اســت ک ــف شــرط بط ــار تخل ــام خي ــی ٢٣۴احک  ال

  ». ذکر شده است٢۴۵

لــه انجــام گيــرد بــرای او حــق فــسخ نــسبت بــه عقــد ایجــاد  اگــر شــرط مــورد نظــر مــشروط 

  .می شود

  

  :در احکام خيارات بطور کلی

و ایــن یــک انتقــال . خيــار یــک حــق مــالی اســت و بعــد از فــوت بــه وارث منتفــل مــی شــوند 

  . قهری است

  

   آیا به موجب قرارداد می توان حق خيار را به شخص دیگری منتقل کرد؟:سوال

  .تقال قهری حق خيار مورد بحث قرار گرفته است در قانون فقط ان:پاسخ

ــرد          ــی بب ــه از آن نفع ــرد ک ــل ک ــوان منتق ــه کــسی مــی ت ــار را ب ــی حــق خي ــور کل ــی بط ول

  .امر موجهی است» من عليه الخيار«بنابراین انتقال ارادی خيار به 

  

  :استثنا در خصوص انتقال قهری حق خيار

ــدنی ۴۴۶ م -١ ــانون م ــد    «:  ق ــه قي ــن اســت ب ــرط ممک ــار ش ــه   خي ــصاص ب ــرت و اخت  مباش

  ».شخص مشروط له قرارداده شود، در این صورت منتقل به وراث نخواهد شد

ــد         ــوان قي ــار شــرط مــی ت ــا در خــصوص خي ــار شــرط اســت، و تنه ــن موضــوع مخــتص خي ای

  .مباشرت نمود چون خيار شرط نتيجه ارده متعاملين است

عــاملين شــده   هرگــاه شــرط خيــار بــرای شخــصی غيــر از مت     «:  قــانون مــدنی ۴۴٧م  -٢

  ».باشد منتقل به ورثه نخواهد شد

ــه ــروض اســـت    :نکتـ ــرت مفـ ــد مباشـ ــه شـــخص ثالـــث قيـ ــار بـ ــای خيـ ــصوص اعطـ .  در خـ

 .بنابراین منتقل به ورثه شخص ثالث نخواهد شد

 .حقوق مالی قابل اسقاط هستند بنابراین حق خيار نيز قابل اسقاط است

 ».ن عقد شرط نمودسقوط تمام یا بعضی از خيارات را می توان ضم «۴۴٨م 

   اسقاط نمود یا خير؟۴۴٨ آیا می توان خيار تدليس را به موجب ماده :سوال

 تــدليس بــه نــوعی بــه نظــم عمــومی مربــوط اســت و از طــرف دیگــر در زمــره           :پاســخ

 منــصرف از خيــار تــدليس   ۴۴٨بنــابراین مــاده  . حقــوق مربــوط بــه شخــصيت طــرفين اســت     

مــومی و حقــوق مربــوط بــه شخــصيت لطمــه اســت چــرا کــه اســقاط خيــار تــدليس بــه نظــم ع 

  .می زند

فــسخ بــه هــر لفظــی یــا فعلــی کــه دلالــت بــر آن نمایــد حاصــل مــی   « قــانون مــدنی ۴۴٩م

  ».شود
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  . اعلام حق فسخ نوعی ایقاع است:نکته

ــا کاشـــف از بهـــم زدن معاملـــه باشـــد فـــسخ   « قـــانون مـــدنی ۴۵١م  تـــصرفاتی کـــه نوعـ

  .»فعلی است

نوعــا کاشــف از رضــای معاملــه باشــد امــضای فعلــی   تــصرفاتی کــه « قــانون مــدنی ۴۵٠م 

  ».است مثل آنکه مشتری که خيار دارد با علم به خيار مبيع را بفروشد یا رهن بگذارد

ــدنی  ۴۵۶م  ــانون م ــود      « ق ــن اســت موج ــه ممک ــاملات لازم ــع مع ــار در جمي ــواع خي ــام ان تم

  ».باشد، مگر خيار مجلس و حيوان و تاخير ثمن که مخصوص بيع است

  

  طبيع شر

  .بيع شرط قسمی از بيع است که شرط خاصی در آن مندرج است

  .بيع شرط از اقسام بيع است

ــایع    «:  قــانون مــدنی۴۵٨م در عقــد بيــع متعــاملين مــی تواننــد شــرط نماینــد کــه هــر گــاه ب

ــه تمــام       ــار فــسخ معاملــه را نــسبت ب ــد خي ــه مــشتری رد کن در مــدت معينــی تمــام ثمــن را ب

ــد شــرط کننــد کــه هــر گــاه بعــض مثــل ثمــن را رد    مبيــع داشــته باشــد و همچنــين مــی    توانن

کــرد خيــار فــسخ معاملــه را نــسبت بــه تمــام یــا بعــض مبيــع داشــته باشــد، در هــر حــال، حــق  

خيار تـابع قـرارداد متعـاملين خواهـد بـود و هـر گـاه نـسبت بـه ثمـن قيـد تمـام یـا بعـض نـشده                            

  »باشد خيار ثابت نخواهد بود مگر با رد تمام ثمن

 مملــک اســت و بــه محــض وقــوع عقــد بيــع، مــشتری مالــک مبيــع و بــایع   بيــع شــرط:نکتــه

  . مالک ثمن می شود

ــدنی  ۴۵٩م  ــانون م ــا       « ق ــشتری مــی شــود ب ــک م ــع مل ــد بي ــرد عق ــه مج ــع شــرط، ب در بي

ــرای اســترداد        ــين او ومــشتری ب ــه شــرایطی کــه ب ــایع ب ــر ب ــابراین اگ ــایع؛ بن ــرای ب ــار ب ــد خي قي

ــی      ــع قطع ــد، بي ــل ننمای ــرر شــده اســت عم ــع مق ــع    مبي ــی مبي ــک قطع ــشتری مال  شــده و م

ــد، از        ــع را اســترداد کن ــد و مبي ــرره عمــل ننمای ــه شــرایط مق ــایع ب ــالعکس ب ــر ب ــردد و اگ مــی گ

ــافع حاصــله از حــين عقــدتا حــين       ــایع خواهــد شــد ولــی نمــاآت و من حــين فــسخ مبيــع مــال ب

  .»فسخ مال مشتری اشت

  .مشتری نمی تواند در مبيع تصرفاتی کند منافی خيار باشد

ــانون مــدنی ۴۶٣م  ــوده     « ق ــایع حقيقــت بيــع نب ــوم شــود کــه قــصد ب اگــر در بيــع شــرط معل

  »است، احکام بيع در آن مجری نخواهد بود

  .برخی از بيع شرط به عنوان حيله شرعی جهت فرار از ربا استفاده می کردند

در ایــن حالــت طــرفين حقيقــت بيــع را قــصد نمــی کننــد، بنــابراین ثمــن و مبيــع بــه ملکيــت    

  .تری در نخواهد آمدبایع و مش
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  :معاملات با حق استرداد

ــرای فروشــنده حــق     ٣٣مــاده  ــر شــمرده اســت کــه ب ــانون ثبــت قــسمی از معــاملات را ب  ق

  .استرداد وجود دارد در این معاملات بيع شرط نيز ذکر شده است

ــصد         ــع را ق ــت بي ــشتری حقيق ــایع و م ــوارد ب ــسياری م ــع شــرط در ب ــذار در بي ــر قانونگ از نظ

  .نمی کنند

ــه  ــاده بـ ــرط مملـــک نيـــست و    ٣٣موجـــب مـ ــع شـ ــوارد، بيـ ــانون ثبـــت در هيچيـــک از مـ  قـ

ــه صــورت     ــع را ب ــایع از حقيقــت بي ــانونی«انحــراف قــصد ب در آورده اســت و در نتيجــه » فــرض ق

  .بيع شرط مملک نيست

  

  :نتيجه

  . مالی که فروخته شده منزله وثيقه است-١

  . کسی که پول داده طلبکار است نه مشتری-٢

  .ول را گرفته بدهکار است و نه بایع کسی که پ-٣

ــال را از           ــد م ــی توان ــار م ــردازد طلبک ــود را بپ ــدهی خ ــد ب ــدهکار نتوان ــين ب ــدت مع ــر در م اگ

طریــق مراجــع قــانونی بــه فــروش رســاند و طلــب خــود را بــردارد  و مــابقی پــول را بــه بــدهکار   

  .اصلی برگرداند

بــا ایــن تفــاوت کــه در . ددر واقــع رابطــه خریــدار و فروشــنده بــه عقــد رهــن تبــدیل مــی شــو 

ــق       ــا حـ ــاملات بـ ــه در معـ ــدارد در حاليکـ ــه را نـ ــين مرعونـ ــتفاده از عـ ــق اسـ ــرتهن حـ ــد مـ عقـ

) کــه بيــع حــق نيــز از اقــسام معــاملات بــا حــق اســترداد شــمرده شــده اســت          (اســترداد

  .مرتهن حق استفاده از مال را دارد و نيازی نيست به صاحب مال اجرت بپردازد

ــه ــان در نظ :نکت ــاده     شــورای نگهب ــه م ــرده اســت ک ــات خــود اعــلام ک ــت از  ٣٣ری ــانون ثب  ق

امـا نمـی تـوان نظریـات        . این حيـث کـه بيـع شـرط را مملـک نمـی دانـد بـر خـلاف شـرع اسـت                       

 قـــانون بـــه قـــوت خـــود بـــاقی ٣٣شـــورای نگهبـــان را ناســـخ قـــانون دانـــست بنـــابراین مـــاده 

  .است

  

  عقد معاوضه

ــدنی  ۴۶۴م  ــانون م ــب آ    « ق ــه موج ــه ب ــدی اســت ک ــه عق ــالی   معاوض ــرفين م ــی از ط ن یک

مــی دهــد بــه عــوض مــال دیگــر کــه از طــرف دیگــر اخــذ مــی کنــد، بــدون ملاحظــه اینکــه یکــی  

  ».عوضين مبيع و دیگری ثمن باشد

  ».در معاوضه احکام خاصة بيع جاری نيست« قانون مدنی ۴۵۶م 

  .در معاملات پایاپای یا کالا به کالا افراد ملاحظه ثمن و مبيع را نمی کردند
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ــه ــی         :نکت ــرف م ــسان را برط ــای ان ــی از نيازه ــستقيما یک ــسه و م ــی نف ــوال ف ــی ام برخ

ــت          ــه مالکي ــد در حاليک ــی دارن ــت ذات ــوال مالي ــن ام ــه ای ــی شــود ک ــه م ــد و اصــطلاحا گفت کنن

مـــثلا ماليـــت اســـکناس اعتبـــاری اســـت چـــون مـــستقيما  . برخـــی اشـــياء اعتبـــاری اســـت 

  .نيازهای انسان را برطرف نمی کند

 کالاهــای مختلــف بــا یکــدیگر مبادلــه مــی کردنــد بــه واســطة         در روزگــاران قــدیم افــراد  

مــشکلات کــه در ایــن زمينــه بوجــود آمــد پــول را تهيــه کردنــد، روزگــاری نمــک طعــام نقــش پــول 

  .به تدریج از فلزات گران قيمت به عنوان پول استفاده نودند. را بازی می کرد

د خــود بــه خــود و اگــر شــما بابــت چيــزی پــول بدهيــ. مــال اعتبــاری فــی نفــسه ثمــن اســت

  .و عقد بيع محسوب می شود. ملاحظه ثمن و مبيع شده است

اگــر عوضــين معاملــه هــر دو ماليــت ذاتــی داشــته باشــند و ملاحظــه ثمــن و مبيــع نــشود،    

  .و احکام خاصه بيع در آن جاری نيست. عقد معاوضه صورت گرفته است

  

  :احکام خاصه بيعه

  خيار مجلس، خيار حيوان، خيار تاخير ثمن  -١

 شفعهحق  -٢

  

  عقد اجاره

  .اجاره از جمله عقودی است که بين مردم متداول است

اجــاره عقــدی اســت کــه بــه موجــب آن مــستاجر مالــک منــافع عــين   « قــانون مــدنی ۴۶۶م

ــود   ــی ش ــستاجره م ــاره را       . م ــورد اج ــستاجر و م ــده را م ــاره کنن ــوجر و اج ــده را م ــاره دهن اج

  ».عين مستاجره گویند

اص نـــسبت بـــه امـــوال علاقـــه هـــای ذیـــل را  ممکـــن اســـت اشـــخ« قـــانون مـــدنی ٢٩م

  :داشته باشند

  )اعم از عين یا منفعت(مالکيت  -١

 حق ارتقاق به ملک غير -٢

ــد ســبب اســت یعنــی شــخص        ــت عــين نيازمن ــدون داشــتن مالکي احــراز ماليــک منفعــت ب

  .باید منافع ملکش را به دیگری تمليک کند

ــافع عــين، عقــد اجــاره اســت    ــد از طریــق عقــد  البتــه مــی ت. یکــی از اســباب تمليــک من وان

صــلح و وصــيت نيــز منــافع عــين را بــه شــخص دیگــری منتقــل نمــود کــه در ایــن حالــت موصــی  

  .له و متصالح فقط مالک منافع خواهند شد
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  :طرفين عقد اجاره

 کــسی کــه مــال خــود را بــه اجــاره مــی دهــد، اجــاره دهنــده، اســم فاعــل از بــاب    :مــوجر

  .اجاره است

ــستاجر ــار   :م ــد اج ــه بواســطه عق ــسی ک ــد،      ک ــی کن ــتفاده م ــر اس ــال غي ــت م ه از منفع

  .اجاره کننده

  .مالی که اجاره داده می شود به عنوان عين مستاجره شناخته می شود

  

  اوصاف عقد اجاره

   عقد اجاره عقد تمليکی است-١

  . عقد اجاره عقد معوض است و منافع به رایگان تمليک نمی شود-٢

ــت م ــ    -٣ ــی مالکي ــت اســت یعن ــد موق ــک عق ــاره ی ــد اج ــت    عق ــين موق ــافع ع ــر من ستاجر ب

  .است، برخلاف مالکيت عين که دائمی است

 وقتـــی عقـــد اجـــاره ایجـــاد مـــی شـــود مـــستاجر آن چنـــان ســـلطه ای بـــر عـــين  :نکتـــه

ــافع مــال در ملکيــت او ایجــاد مــی شــود     ــدا مــی کنــد کــه من ــافع در ملکيــت . مــستاجر پي و من

ــودن عقــد اجــا   . مــستاجر محقــق مــی شــود  ــدارد کــه تمليکــی ب ــا تمليکــی و لزومــی ن ره را ب

  .بودن عقد بيع مقایسه کنيم

  

  :معوض بودن عقد اجاره

ــف م  ــا      ۴۶۶در تعری ــه اســت ام ــرار نگرفت ــورد اشــاره ق ــودن م ــانون مــدنی بحــث معــوض ب  ق

ــد          ــال بن ــرای مث ــده اســت ب ــاره ش ــوع اش ــن موض ــه ای ــوارد ب ــایر م ــاده ٣در س ــانون ۴٩٠ م  ق

ــدنی  ــرر اســت    «م ــرفين مق ــين ط ــدی ب ــاره را در مواع ــال الاج ــدم   م ــد و در صــورت ع ــه کن  تادی

  ».تعيين موعد نقدا باید بپردازد

  

  :خصوصيات عقود معوض

   تعادل عوضين-١

   خيار غبن-٢

  . تلف موضوع عقد قبل از قبض سبب انفساخ عقد است-٣

  . حق حبس مخصوص عقود معوض است-۴

  

ــوان اجــرت المــسما     :نکتــه  اجــاره بهــایی کــه در ضــمن اجــاره تعيــين مــی شــود تحــت عن

در جــایی کــه اجــرت المــسما تعيــين نمــی شــود و اســتفاده از منــافع صــورت   . ناســيممــی ش

  .و ریشه قراردادی ندارد. می گيرد اجرت المثل پرداخته می شود

  )استيفاء.( قانون مصداقی از همين مورد است٣٣٧ و ٣٣۶مواد 
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 ٤٣

  :موقت بودن عقد اجاره

ــدنی  ۴۶٨م  ــانون م ــين   «  ق ــد مع ــاره بای ــدت اج ــاره اشــياء م ــل  در اج ــاره باط  شــود و الا اج

  .»است

  

ــز معــين خواهــد داشــت         ــر مــدت منفعــت مــشخص شــود مقــدار آن ني و اجــاره حــال  . اگ

  .غرری پيدا نمی کند

  

  :هرمورد اجا

  .»مورد اجاره ممکن است اشياء یا حيوان یا انسان باشد« قانون مدنی ۴۶٧م 

 معمـــولا اجـــاره در خـــصوص اشـــياء محقـــق مـــی شـــود و اشـــياء ممکـــن اســـت منقـــول   

  .باشند یا غير منقول

  .در قدیم اجاره می کردند.. حيوان را معمولا برای حمل و نقل، شخم زدن  و 

ــرار داد         ــر ق ــورد نظ ــار را م ــانون ک ــستی ق ــژه بای ــور وی ــه ط ــاره اشــخاص ب ــصوص اج و . در خ

ــار نظــارت دارد   ــر قراردادهــای ک ــانون    . دولــت ب ــه ممکــن اســت اجــاره اشــخاص در قالــب ق البت

در ایــن گونــه مــوارد قــانون مــدنی حــاکم خواهــد . کــارگر و کارفرمــا قــرار نگيــردکــار و روابــط بــين 

  .بود

ــاره اشــياء و      ــاره اشــخاص، هــم اج ــاره، هــم اج ــود اج ــدا مــی  ... در برخــی عق ــصداق پي م

اگـر  . کند اگر قابل تجزیـه بـود و هـر یـک از ایـن مـوارد بـه طـور مجـزا مـورد بررسـی قـرار دهـيم                              

  .ر معين خواهيم شناختقابل تجزیه نبود، بصورت عقود غي

ــاص          ــشکلات خ ــا م ــه بررســی آنه ــود دارد ک ــددی وج ــوانين متع ــاره ق ــد اج ــصوص عق در خ

  .خود را دارد

  .البته بسياری از قوانين مربوط به اجاره در خصوص اشياء غيرمنقول است

  ١٣٣٩ قانون روابط موجر و مستاجر مصوب سال -١

   ١٣۵۶ قانون روابط موجر و مستاجر مصوب سال -٢

ــل از ســال     در ــه قب ــه امــلاک تجــاری ک ــه اجــاره داده شــده اســت   ١٣٧۶ حــال حاضــر کلي  ب

  . است١٣۵۶مشمول قانون سال 

 کــه صــرفا در خــصوص محلهــای    ١٣۶٢ قــانون روابــط مــوجر و مــستاجر مــصوب ســال      -٣

  . مکونی اشت

  .١٣٧۶ قانون روابط موجر و مستاجر مصوب سال -۴

ــاده   ــب مـ ــه موجـ ــذکر  ١بـ ــوق الـ ــانون فـ ــاره کل« قـ ــاری،   اجـ ــسکونی، تجـ ــای مـ ــه محلهـ يـ

ــاره داده          ــاع اج ــصد انتق ــه ق ــه ب ــول ک ــال غيرمنق ــوع م ــر ن ــای آموزشــی، ه ــا، محله خوابگاهه

  ». و شرایط مقرر بين طرفين است٧۶شود تابع قانون مدنی، قانون سال 

  . ساکت بود به قانون مدنی رجوع می کنيم٧۶یعنی اگر قانون سال 
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 ٤٤

ــاده واحــده مــصوب ســال    ــه محله ــ «١٣۶۵م ــه موجــب ســند    کلي ــه ب ــشه ک ای کــسب و پي

رســـمی اجـــاره داده مـــی شـــود، و ســـرقفلی هـــم دریافـــت نگـــردد در راس موعـــد بوســـيله 

  .»موجر قابل تخليه است

  

  :قواعد عمومی عقد اجاره

  .اجاره نيز مانند بيع، از حيث شرایط انعقاد و آثار، تابع قواعد عمومی قراردادهاست

  اصی عنوان شود یا خير؟ آیا لازم است اجاره به صيغه خ:سوال

 خيــر، نيــازی بــه صــيغه خــاص نيــست آنچــه مهــم اســت شــخص اراده خــودش بــه   :پاســخ

  .یکی از وسایل اعلام اراده از قبيل لفظ، کتابت، اشاره یا فعل اعلام کند

ــدارد       ــه ضــرورتی ن ــد البت ــان کنن ــه نحــوی اراده خــود را بي در حــال حاضــر طــرفين بایــستی ب

 طــرفين صــورت پــذیرد بلکــه اجــاره تــابع قواعــد عمــومی اســت   کــه اعــلام اراده فقــط از ســوی 

  .و به نمایندگی نيز صورت می پذیرد

 در مــوردی کــه ولــی قهــری یــا قــيم مــال محجــور را بــه اجــاره مــی دهــد و در خــلال   :نکتــه

مــدت حجــر از بــين بــرود، نمــی تــوان ادعــا نمــود کــه اجــاره فــضولی اســت زیــرا در زمــان انعقــاد 

  .در حدود صلاحيت خویش اقدام کرده استقرارداد سرپرست محجور 

  

  :موضوع عقد اجاره

آنچــه موضــوع عقــد اجــاره اســت منــافع عــين مــستاجره اســت ولــی چــون منفعــت اشــياء    

  .هميشه وابسته به عين است بایستی عين مال در اختيار مستاجر گذاشته شود

ــا اینکــه عــين      ــافع آن واگــذار مــی شــود، ممکــن اســت عــين معــين باشــد ی  عينــی کــه من

  .کلی باشد و نيز ممکن است عين کلی در معين باشد

اجــاره مــال مــشاع جــایز اســت ،لــيکن تــسليم عــين مــستاجره         « قــانون مــدنی  ۴٧۵م 

  .»موقوف است به اذن شریک

در ایـــن صـــورت . عـــين مـــورد اجـــاره ممکـــن اســـت بـــين مـــوجر و دیگـــران مـــشاع باشـــد 

ــع     ــست و در واق ــران ني ــصرف در حــصه دیگ ــافع مــستلزم ت ــذاری من ــازی  واگ ــوقی ني ــصرف حق  ت

  .به اذن شرکاء ندارد

  .در خصوص حق انتفاع نيز همين مسئله پذیرفته شده است

البتــه در خــصوص تــصرفات مــادی نيازمنــد اذن شــرکاء هــستيم ولــی در خــصوص عمــل          

  .حقوقی نيازی به اذن شرکاء نداریم

ــدنی  ۵٨٣م ــانون م ــر ســهم        « ق ــرکاء دیگ ــایت ش ــدون رض ــد ب ــی توان ــرکاء م ــک از ش ــر ی ه

  .»د را جزئا یا کلا به شخص ثالثی منتقل کندخو

ــادی            ــصرف م ــه ت ــازی ب ــود و ني ــی ش ــاره داده م ــه اج ــشاع ب ــال م ــن اســت م ــه ممک البت

  .ولی اگر تصرف مادی انجام شود نيازمند اذن شریک هستيم. نباشد
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 ٤٥

  :شرایط منفعت موضوع عقد اجاره

ــورد تواف ــ     -١ ــه م ــی ک ــر اســتيفای منفعت ــد در براب ــاره بای ــوع اج ــه اســت    موض ــرار گرفت ق ق

  . قابل بقاء باشد

ــا بقــاء اصــل آن    « قــانون مــدنی ۴٧١م  بــرای صــحت اجــاره بایــد انتفــاع از عــين مــستاجره ب

  .»ممکن باشد

  : موضوع اجاره بایستی معلوم و معين باشد-٢

ــدنی ۴۶٨م  ــانون م ــل       «  ق ــاره باط ــود و الا اج ــين ش ــد مع ــاره بای ــدت اج ــياء م ــارة اش در اج

  »است

  .ظور معلوم و معين کردن منفعت استتعيين مدت به من

ــاره         :ســوال ــا اج ــشخص شــود آی ــدت م ــين م ــر از تعي ــری غي ــق دیگ ــه طری ــت ب ــر منفع  اگ

  صحيح است یا خير؟

ــدون        :پاســخ ــيم ب ــی کن ــين م ــار تعي ــوع ک ــق ن ــت از طری ــوع منفع ــوارد موض ــسياری م  در ب

ــود    ــشخص ش ــدت م ــه م ــد       . اینک ــين اســت عق ــوم و مع ــت معل ــوع منفع ــا موض ــون در اینج چ

ــاره ــدارد      اج ــوعيت ن ــدت موض ــست و م ــدت ني ــين م ــه تعي ــازی ب ــه  .  صــحيح اســت و ني ــون ب چ

  .طریق دیگری غير از تعيين مدت، موضوع منفعت معلوم و مشخص شده است

در اجــاره حيــوان تعيــين منفعــت بــا یــه تعيــين مــدت اجــاره اســت یــا   « قــانون مــدنی ۵٠٧م 

  »دبه بيان مسافت محلی که راکب یا محمول باید به آنجا محل شو

  . منفعتی که اجاره داده می شود بایستی ملک موجر باشد-٣

لازم نيـــست کـــه مـــوجر مالـــک بـــين مـــستاجر باشـــد ولـــی بایـــد  « قـــانون مـــدنی ۴٧٣م 

  ».مالک منافع آن باشد

  . منفعت بایستی مشروع و تسليم آن مقدور باشد-۴

ــشروعيت      ــه مـ ــه بـ ــه ای اســـت کـ ــه گونـ ــاره بـ ــد اجـ ــصوص عقـ مـــشروعيت جهـــت در خـ

ز عــين مــستاجره بــر مــی گــردد جهــت نامــشروع باشــد و تــصریح گــردد عقــد اجــاره  اســتفاده ا

  .باطل می شود

  ».در صحت اجاره قدرت بر تسليم بين مستاجره شرط است« قانون مدنی ۴٧٠م 

ــر            ــادر ب ــستاجره ق ــی م ــد ول ــته باش ــستاجره نداش ــين م ــسليم ع ــر ت ــدرت ب ــوجر ق ــر م اگ

  .تسليم باشد، عقد اجاره صحيح است

مـــدت اجـــاره از روزی شـــروع مـــی شـــود کـــه بـــين طـــرفين مقـــرر «مـــدنی  قـــانون ۴۶٩م 

ــد محــسوب         ــت عق ــشده باشــد از وق ــر ن ــدت ذک ــدای م ــاره ابت ــد اج ــر در عق شــده اســت و اگ

  ».است
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ــافع اســت حــق انتقــال موضــوع اجــاره بــه غيــر را دارد     :ســوال ــا مــستاجر کــه مالــک من  آی

  یا خير؟

ــد ع ــ   :پاســخ ــسليط مــستاجر مــی توان ــه قاعــده ت ــا توجــه ب ــه دیگــری   ب ين مــستاجره را ب

  .اجاره دهد

مـــستاجر مـــی توانـــد عـــين مـــستاجره را اجـــاره بدهـــد مگـــر «  قـــانون مـــدنی ۴٧۴مـــاده 

  ».اینکه در عقد اجاره خلاف آن شرط شده باشد

مگــر .  حــق واگــذاری بــه غيــر اصــولا از مــستاجر ســلب شــده اســت  ١٣۵۶در قــانون ســال 

 مجــددا ایــن ٧۶ البتــه در قــانون ســال اینکــه ایــن حــق صــراحتا بــه مــستاجر داده شــده باشــد  

  .حق برای مستاجر شناخته شده است و مطابق قانون مدنی است

  

 در مــوازین فعلــی حقــوق ایــران، اســتناد بــه قــانون مــدنی و قــانون روابــط مــوجر و    :نتيجــه

مــستاجر، اصــولا واگــذاری منــافع از جانــب مــستاجر جــایز اســت مگــر در خــصوص امــلاک           

 اصــل عــدم ١٣۵۶در قــانون ســال .  مــی باشــد۵۶قــانون ســال تجــاری کــه کماکــان مــشمول  

  .جواز است مگر اینکه این حق صراحتا به مستاجر اعطا شده باشد

  

  :اجاره مبيع شرطی

ــانون مــدنی ۵٠٠م  ــایع      «  ق ــه ب ــرای مــدتی ک ــع را ب ــد مبي ــع شــرط، مــشتری مــی توان در بي

ــایع باشــد،     ــار ب ــا خي ــافی ب ــدارد اجــاره دهــد؛ و اگــر اجــاره من ــار ن ــد بوســيله جعــل  حــق خي  بای

خيــار یــا نحــو آن حــق بــایع را محفــوظ دارد و الا اجــاره تــا حــدی کــه منــافی بــا حــق بــایع باشــد  

  ».باطل خواهد بود

  

ــه ــار      :نکتـ ــالی در اختيـ ــرطی مـ ــع شـ ــصورت مبيـ ــر بـ ــترداد اگـ ــق اسـ ــا حـ ــاملات بـ  در معـ

مــشتری قــرار گرفــت ایــن مــال بــه عنــوان وثيقــه اســت و تــا زمــانی کــه مــال در دســت              

. و فروشــنده نمــی توانــد از مــشتری اجــاره بهــا بگيــرد . اســت در حکــم اجــاره اســت مــشتری 

  .در مقابل مشتری نمی تواند درخواست خسارت تاخير تادیه کند

   آیا اگر در اجاره مدت تعيين نشود هميشه اجاره باطل است یا خير؟:سوال

ــانون مــدنی  ۵٠١ م :پاســخ ــشده و    « ق ــر ن ــر در عقــد اجــاره مــدت بطــور صــریح ذک ــال اگ  م

الاجــاره هــم از قــرار روز یــا مــاه یــا ســالی فــلان مبلــغ معــين شــده باشــد، اجــاره بــرای یــک روز 

ــدتهای        ــيش از م ــر مــستاجر عــين مــستاجره را ب ــود؛ و اگ ــک ســال خواهــد ب ــا ی ــاه ی ــک م ــا ی ی

ــه موجـــب      ــوجر بـ ــد، مـ ــداو را نخواهـ ــه یـ ــم تخليـ ــوجر هـ ــاه دارد و مـ ــصرف خودنگـ ــور در تـ مزبـ

ــد    ــه م ــرای بقي ــله ب ــات حاص ــين       مراض ــرر ب ــرت مق ــستحق اج ــصرف م ــان ت ــسبت زم ــه ن ت و ب

  ».طرفين خواهد بود
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بـدون اینکـه بــين طـرفين یــک عقـد اجـاره بــرای پـيش از قــدر متقـين واقـع شــده باشـد بــين          

آنهــا نــوعی مراضــات اســت و آنچــه بــه عنــوان اجــرت پرداختــه مــی شــود نــوعی اجــرت المثــل  

  . گيردو در حقيقت از باب استيفاء اجرت المثل تعلق می. است

   

  :آثار اجاره

اجــاره عقــدی لازم اســت و تــا زمــانی کــه مــدت آن پایــان نيافتــه اســت نــه مــوجر حــق دارد   

  .تخليه مورد اجاره را بخواهد و نه مستاجر حق دارد اجاره را فسخ کند

  .است بنابراین فقط از طریق خيارات یا اقاله به هم می خوردلازم اجاره عقدی 

  .که به فوت یا حجر موجر و مستاجر باطل نمی شوداز آثار مهم لزوم عقد این است 

  ».عقد اجاره بواسطه فوت موجر یا مستاجر باطل نمی شود «۴٩٧م 

  

  :استثنائات

، اجاره به فوت ت عمرش مالک منافع استدزمانی که موجر فقط برای م:  موجر فوت- ١

  .موجر باطل می شود

 در صورتی برای مستاجر شرط مباشرت شده باشد که در این حالت : فوت مستاجر - ٢

  .فوت مستاجر باعث بطلان عقد اجاره می گردد

 است و به محض انعقاد عقد تمليک صورت می گيرد و موجر تمليکیعقد اجاره یک عقد 

  . بعد از عقد مستحق اجاره بها می شودبلافاصله

البته چون مالکيت قطعی موجر منوط به این است که مستاجر بتواند از همه منافعی که 

انتقال گرفته است استفاده کند، هرگاه در خلال اجاره منافع از بين برود و مستاجر نتواند 

زمان آینده پرداخته است پس استفاده مطلوب را از آن ببرد، حق دارد اجاره هایی را که برای 

  .بگيرد

  

  :تعهدات موجر

  تسليم مورد اجاره -١

 انجام تعمييرات و تحمل مخارج مورد اجاره -٢

 خودداری از تغييری که با مقصود استيجار منافی باشد -٣

 ع،موجر باید عين مستاجره را تسليم مستاجر کند و در صورت امتنا«  قانون مدنی ۴٧۶م 

  ».بار مستاجر خيار فسخ داردر اجتعذ اجبار می شود و در صورت موجر

  . مستاجر می تواند علاوه بر فسخ قرارداد درخواست خسارت نيز بنماید:نکته

 .موجر بایستی تسليم را به نحوی انجام دهد که مستاجر بتواند استفاده مطلوبه را بنماید

ه گونه ای که اتومبيل اگر مورد اجاره اتومبيلی باشد و موجر آن را با نقص فنی تحویل دهد، ب

  .حرکت نکند، تسليم انجام نشده است
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هرگاه معلوم شود عين مستاجره در حال اجاره معيوب بوده، مستاجر « قانون مدنی ۴٧٨م 

می تواند اجاره را فسخ کند یا به همان نحوی که بوده است اجاره را با تمام اجرت قبول کند 

...«.  

اب اجاره خيار عيب برای مستاجر فقط این اختيار را برخلاف خيار عيب در عقد بيع، در ب

  .ش نداردرا فسخ کند و مستاجر حق مطالبه اربوجود می آورد که عقد 

 اگر موجر بتواند رفع عيب کند به نحوی که به مستاجر ضرری نرسد مستاجر حق :نکته

ستاجر وجود و اگر رفع عيب توام با ضرر مستاجر باشد در اینجا حق فسخ برای م. فسخ ندارد

  .دارد

  :نکته

 دهد فقط عيبی به اره هر عيبی به مستاجر حق فسخ نمیبرخلاف عقد بيع در باب اج

  .مستاجر حق فسخ می دهد که موجب نقصان منفعت یا صعوبت در انتفاع باشد

  

  :محل تسليم

 البته در اجاره. اصولا محل وقوع عقد را محل انجام تسليم می داند قانون مدنی ٣٧۵م 

  .اموال غير منقول محل تسليم محل وقوع مال غيرمنقول است

 محل تسليم است مگر اینکه طرفين محل دیگری را  منقول محل قرارداددر خصوص اموال

  . معين کرده باشند

 خارج گردد و نتوان رفع اسطه عيب از قابليت انتفاع به کلی اگر عين مستاجره به و:نکته

  اثناء مدت اجاره ایجاد شود  نسبت به اما اگر این عيب در.عيب نمود عقد اجاره باطل است

 هجارنسبت به بعد از ایجاد عيب عقد امدت قبل از ایجاد عيب عقد اجاره صحيح است ولی 

  .منفسخ می شود

اگر در اثنای مدت اجاره عين مستاجره معيوب شود عيب و باعث نقصان منفعت یا صعوبت 

 اجاره صحيح است اما نسبت به بقيه مدت خيار ثابت می  عيب عقدانتفاع شود تا زمان حدوث

  .شود

اگر موضوع اجاره عين کلی باشد و فردی که موجر داده معيوب در آید مستاجر حق فسخ 

ندارد و مستاجر می تواند موجر را مجبور به تبدیل آن نماید و اگر تبدیل آن ممکن نباشد 

  .مستاجر حق فسخ خواهد داشت

  

  :جره در خلال مدتتلف عين مستا

  . بایستی با موضوع تلف مبيع قيل از قبض مقایسه گردد را قانون مدنی۴٨٣م 

اگر در مدت اجاره عين مستاجره بواسطه حادثه کلا یا بعضا تلف شود، « قانون مدنی ۴٨٣م 

اجاره از زمان تلف نسبت به مقدار تلف شده منفسخ می شود و در صورت بعض آن، مستاجر 

  »ره را نسبت به بقيه فسخ کند یا فقط مطالبة تقليل نسبی مال الاجاره نمایدحق دارد اجا
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  .ض صفقه است داده می شود به استناد خيار تبعحق فسخی که در اینجا

  .یکی دیگر از تعهدات موجر انجام تعميرات و تحمل مخارج مورد اجاره است

 انتفاع از آن ه برای امکانجی که در عين مستاجر و کليه مخارتعميرات« قانون مدنی ۴٨۶م 

مگر آنکه شرط خلاف شده یا عرف بلد برخلاف آن جاری . لازم است به عهدة مالک است

  ». از عين مستاجره لازم می باشدلات و ادواتی که برای امکان انتفاعباشد، و همچنين است آ

ده  راجع به تعميرات آمده است که تعميرات جزئی بر عه١٣۶٣ و ١٣۵۶در قانون سال 

  .مستاجر و تعميرات اساسی بر عهده مالک است

  .ملاک تشخيص تعميرات جزئی و اساسی نظر عرف است

  

اگر در مدت اجاره در عين مستاجره تعميراتی لازم آید که تاخير در آن « قانون مدنی ۴٨۵م 

موجب ضرر باشد، مستاجر نمی تواند مانع تعميرات مزبور  گردد، اگرچه در مدت تمام یا 

ير نتواند از عين مستاجره کلا یا بعضا استفاده نماید در این صورت،حق قسمتی از زمان تعم

  ». فسخ اجاره را خواهد داشت

مستاجر نمی تواند از تعميرات جلوگيری کند چون  ممکن است عدم تعمير منجر به  

  .خسارت به ملک موجر گردد در اینجا منافع موجر مرجح دانسته شده است

مدت تعميرات که مستاجر نمی تواند از عن مستاجره استفاده کند آیا مستاجر  در :سوال

  بایستی اجاره بها را بپردازد یا خير؟

یستی اجاره اشد و از حق فسخ استفاده نکند با اگر مستاجر راضی به تعميرات ب:پاسخ

  .در صورت عدم رضایت می تواند اجاره را فسخ کند. بها را بپردازد

هر دو مورد بر عهده موجر . ن مستاجره با هزینه های تعميرات تفاوت داردمخارج عي :نکته

  .است که البته می تواند برخلاف آن تراضی نمود

  

  . که با مقصود از استيجار منافی باشد استیکی دیگر از تعهدات موجر، خودداری از تغييری

 موجر ممنوع می اگر تصرفات موجود در عين مستاجره باعث شود در منافع تصرف شود

  .گردد

موجر نمی تواند در مدت اجاره در عين مستاجره تغييری دهد که «  قانون مدنی ۴٨۴م

   ».منافی مقصود مستاجر از استيجار باشد

  :مزاحمت اشخاص ثالث

اگر شخص ثالث بدون ادعاء حقی در عين مستاجره یا منافع آن مزاحم « قانون مدنی ۴٨٨م 

 اجر حق فسخ دارد و اگر فسخ ننمود قبل از قبض باشد، مستمستاجر گردد، در صورتی که

حم رجوع کند و اگر مزاحمت بعد می تواند برای رفع مزاحمت و مطالبه اجرت المثل به خود مزا

   ».قبض واقع شود، حق فسخ ندارد و فقط می تواند به مزاحم رجوع کنداز 
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دعی حقی نسبت به عين نماید ماگر شخصی که مزاحمت می «ون مدنی  قان۴٨٩م  

اید مگر بعد مستاجر یا منافع آن باشد مزاهم نمی تواند عين مزبور را را از ید مستاجر انتزاع نم

  ».مالک و مستاجر هر دواز اثبات حق به طرفيت 

  

  :تعهدات مستاجر

مستاجر نسبت به عين مستاجره امين شناخته شده است، بنابراین بایستی طریق 

  .یدمتعارف را رعایت نما

 در استعمال عين مستاجر به نحو متعارف رفتار –اولا : مستاجر باید«  قانون مدنی ۴٩٠م 

  .کرده و تعدی یا تفریط نکند

 عين مستاجره را برای همان مصرفی که در اجاره مقرر شده است و در صورت عدم -ثانيا

  .نمایدتعيين، در منافع مقصوده که از اوضاع و احوال استنباط می شود، استعمال 

 مال الاجاره را در مواعدی که بين طرفين مقرر است تادیه کند و در صورت عدم تعيين –ثالثا 

   ».نقدا باید بپردازدموعد 

  

مال الاجاره را در مواعدی که بين طرفين مقرر است تادیه کند و در صورت  «۴٩٠ ماده ٣بند 

  »عدم تعيين موعد نقدا باید بپردازد

و مستاجر در خصوص موعد پرداخت مال الاجاره توافق می شود ولی اگر معلوما بين موجر 

 قانون مدنی مال اجاره بایستی بلافاصله بعد از ۴٩٠ ماده ٣این توافق حاصل نشد مطابق بند 

  .انعقاد پرداخت گردد

 چون موعد پرداخت مال الاجاره یک قاعده تکميلی است اگر عرف برخلاف قاعده :نکته

  .ساس عرف عمل می کينمتکميلی بود بر ا

اگر منفعتی که در اجاره تعيين شده است به خصوصيت آن منظور « قانون مدنی ۴٩١م 

نبوده مستاجر می تواند استفاده منفعتی کند که از حيث ضرر مساوی یا کمتر از منفعت 

  ».معينه باشد

 شده باشد اگر مستاجر عين مستاجره را غير موردی که در اجاره ذکر«  قانون مدنی ۴٩٢م 

یا از اوضاع و احوال استنباط می شود استعمال کند و منع آن ممکن نباشد، موجر حق فسخ 

  ».اجاره را خواهد داشت

 نيازی به منع نيست همين که مستاجر ١٣۵۶ در قانون موجر و مستاجر سال :نکته

  .برخلاف قرارداد یا عرف عمل نمود برای موجر حق فسخ ایجاد می شود

  . امين است و فقط در صورتی تعدی و تفریط مسئول استمستاجر

  . ناظر به تلف است۴٩٣بحث تلف با اتلاف متفاوت است، موضوع ماده 

مستاجر به عين مستاجره ضامن نيست، به این معنی که اگر عين « قانون مدنی ۴٩٣م 

ی، اگر ول. مستاجره بدون تعدی یا تفریط  او کلا یا بعضا تلف شود، مسئول نخواهد بود
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مستاجر تعدی یا تفریط نماید، ضامن است اگرچه نقص در نتيجة تفریط یا تعدی حاصل نشده 

  ».باشد

بنابراین در . در خصوص تعدی و تفریط مستاجر رابطه سببيت مورد توجه قرار خواهد گرفت

  و تعدی و تفریط در این.  رابطه سببيت نيز بایتسی مورد توجه قرار گيرد۴٩٣خصوص ذیل ماده 

  . زمينه بروز نقص را فراهم کرده استخصوص

  

  :انقضای مدت اجاره

  .عقد اجاره عقدی موقت است و به انقضای مدت برطرف می شود

 اگر مستاجر بعد از اتمام مدت به تصرفات خودش ادامه دهد آیا برای او حقی ایجاد :سوال

  می شود یا خير؟

نای عقد جدید نيست حتی اگر مالک  طبق قانون، ادامه تصرفات مستاجر به مع:پاسخ

  .و مستاجر با توجه به استيفاء بایستی اجرت المثل پرداخت کند. سکوت کند

ين مستاجره را بدون اذن اگر پس از انقضاء مدت مستاجر ع.. .«  قانون مدنی ۴٩۴ماده 

 بود،ت مزبور مستحق اجرت المثل خواهد موجر برای مد. مالک مدتی در تصرف خود نگه دارد

  » .اگرچه مستاجر استيفای ونفعت نکرده باشد

ين مستاجره خودداری کند  ید امانی اجاره چنانچه مستاجر از استرداد عبعد از انقضاء مدت 

او تبدیل به ید عدوانی می شود بنابراین ضمن اینکه موجر حق دارد تخليه او را از دادگاه 

 از اینکه مستاجر استيفای منفعت کرده بخواهد می تواند اجره المثل را نيز مطالبه کند اعم

  .باشد یا خير

امثل ی که مستاجر ضامن اجرت  است و در صورت٣٣٧ و ٣٣۶بحث اذن مالک منطبق بر ماده 

  .است که استيفای منفعت کرده باشد

اگر با اجازه مالک در تصرف نگه دارد، وقتی باید اجرت المثل بدهد ... « قانون مدنی ۴٩۴م 

  ».عت کرده باشد، مگر اینکه مالک اجازه داده باشد که مجانا استفاده نمایدکه استيفاء منف

 را اثبات کند چون اصل کسی که مدعی مجانی بودن است بایستی مجانی بودن تصرفات

  . تبرع استعدم 

  

  :تلف موضوع اجاره

 عقد اجاره بواسطه تلف شدن عين مستاجره از تاریخ تلف باطل می«  قانون مدنی ۴٩۶م 

چون عقد اجاره در  بستر زمان جاری می شود تا زمانی که عين مستاجره سالم » ...شود

از زمان . ه نسبت به زمان بعد از تلف باطل می شوداربوده است عقد اجاره صحيح است اما اج

  .عقد تا زمان اجاره موجر مستحق اجرت المسما می باشد

ی که بين موجر و مستاجر مقرر است و نسبت به تخلف از شرایط... « قانون مدنی ۴٩۶م 

  ».خيار فسخ از تاریخ تلف ثابت می گردد
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  .عقد اجاره عقد لازم است با فوت طرفين باطل نمی شود

  

  :انتقال مالکيت عين مستاجره

قال مالکيت عين مساجره باعث انحلال عقد اجاره نخواهد شد اعم از اینکه انتقال ارادی تات

  .باشد یا قهری

انتقال عين از طرف مالک به غير موجب بطلان حق انتفاع نمی شود، « انون مدنی  ق۴۵٣م 

ولی اگر منتقل اليه جاهل باشد که حق انتفاع متعلق به دیگری است اختيار فسخ معامله را 

  »خواهد داشت

  . حقوق مالک سابق استءوقه جزاجور مع

ذن موجر تعميراتی نماید، حق اگر مستاجر درعين مستاجره بدون ا«  قانون مدنی ۵٠۵م 

  ».مطالبه قيمت آن را نخواهد داشت

 با  مستاجر ٣٠۶اثبات شرایط ماده .  در این خصوص قابل توجه است٣٠۶البته مفاد ماده 

  .است

و تعميرات .  تعميرات جزیی اصولا بر عهده مستاجر است۶٢ و ۵۶ مطابق قانون سال :نکته

  . مدنی کليه تعميرات برعهده موجر استولی در قانون. کلی بر عهده مالک است

هر گاه مستاجر بدون اجازه موجر در خانه یا زمينی که اجاره داده «  قانون مدنی ۵٠٣م 

کرده هر وقت بخواهد بنا را خراب یا غرس اشجار کند، هر یک از موجر و مستاجر حق دارد هر 

  »...وقت بخواهد بنا را خراب یا درخت را قلع نماید

  . هر صورت، اگر در عين مستاجره نقصی حاصل شود بر عهده مستاجر استدر«ادامه 

هرگاه مستاجر به موجب عقد اجاره مجاز در بنا یا غرس بوده، موجر « قانون مدنی ۴٠۵م 

نمی تواند مستاجر را به خراب کردن یا کندن آن اجبار کند، و بعد از انقضاء مدت، اگر بنا یا 

اند، موجر حق مطالبه اجرت المثل زمين را خواهد داشت و درخت در تصرف مستاجر باقی بم

  .اگر در تصرف موجر باشد مستاجر حق مطالبة اجرت المثل بنا یا درخت را خواهد داشت

  

مــستاجر اگــر بــا اجــازه مــوجر بنــا یــا غــرس اشــجار نمایــد مــی توانــد هــر وقــت بخواهــد آنهــا 

  .را از بين ببرد

رسی را که با اذن مالک ساخته یا کاشته است پس از  مستاجر می تواند بنا یا غ:نکته

  .پایان مدت اجاره ملک در آن باقی گذارد و موجر نمی تواند او را به قلع بنا و درخت اجبار کند

الاجاره که به علت نرسيدن موعد پرداخت آن بر ذمة ل اقساط ما« قانون مدنی ۵٠۵م 

  ».مستاجر مستقر شده است به موت او حال می شود

  »دیون موجل متوفی به محض فوت او حال می شود«  قانون امور حسبی ٢٣١ م

در اجارة عقار، آفت زراعت از هر قبيل که باشد به عهدة مستاجر « قانون مدنی ۵٠۶م 

  »است مگر اینکه در عقد اجاره طور دیگری شرط شده باشد
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  .آفت زراعت، آفت انتفاع محسوب می شود و بر عهده مستاجر قرار دارد

  

  :اجاره حيوانات

امروزه اجاره حيوانات اهميت پيشين خود را از دست داده است چون بسياری از فعاليتهای 

  .و صنعت حمل و نقل پيشرفت زیادی داشته است. امروزی بوسيله ماشين انجام می شود

در موردی که منفعت به بيان مدت اجاه معلوم شود تعيين راکب یا «  قانون مدنی۵٠٨م 

ل لازم نيست، ولی مستاجر نمی تواند زیاده بر مقدار متعارف حمل کند، و اگر منفعت به محمو

  ».بيان مسافت و محل معين شده باشد تعيين راکب یا محمول لازم است

در اجاره حيوان لازم نيست که عين مستاجره حيوان باشد بلکه «  قانون مدنی ۵٠١م 

  ».تعيين آن به نوع معينی کافی خواهد بود

  .اجاره حيوان کلی مجاز است

  

از ملاکهای مواد مربوطه اجاره حيوانات در مورد اجارة سایر وسایل نقليه می توان استفاده 

  .کرد

حيوانی که مورد اجاره است بایستی برای همان مقصودی استفاده گردد که قصد طرفين 

  .بوده است در غير این صورت برای موجر خق فسخ بوجود می آید

  

  ه اشخاصاجار

با جدا شدن حقوق کار از حقوق مدنی، بخش مهمی از اجارة اشخاص از قلمرو این شعبه 

  .خارج شد و نظارت دولت شدت بيشتری پيدا کرد و از تاثير حاکميت اراده کاسته شد

خادم یا کارگر نمی تواند اجير شود، مگر برای مدت معينی یا برای « قانون مدنی ۵١۴م 

  ».انجام امر معينی

اگر کسی بدون تعيين انتهاء مدت اجير شود، مدت اجاره محدود « قانون مدنی ۵١۵م 

و پس از انقضاء مدت مزبور ... خواهد بود به مدتی که مزد از قرارداد آن معين شده است، 

ولی اگر پس از انقضاء مدت اجير به خدمت خود دوام دهد موجر او را . اجاره برطرف می شود

ر به مراضات حاصله به همان طوری که در زمان اجاره بين او و موجر مقرر بود نگاه دارد، اجير نظ

  ».مستحق اجرت خواهد شد

  

  :اجاره متصدی حمل و نقل

تعهدات متصدیان حمل و نقل، اعم از اینکه از راه خشکی با آب یا هوا «  قانون مدنی ۵١۶م 

مان است که برای  می شود، هباشد ، برای حفاظت و نگاهداری اشيائی که به آنها سپرده

بنابراین، در صورت تفریط و تعدی مسوول تلف یا ضایع شدن اشيائی . استامانت داران مقرر
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خواند بود که برای حمل به آنها داده می شود و این مسئولت از تاریخ تحویل اشياء به آنان 

  ».خواهد بود

  

ئوليتی ندارد مگر اینکه تعدی  حمل و نقل امين است و مس متصدیبا توجه به قانون مدنی 

  .یعنی بار اثبات تقصير متصدی حمل و نقل بر عهده زیان دیده است. و تفریط کرده باشد

 فرض شده است که متصدی حمل و ٣٨۶ در ماده ١٣١١اما در قانون تجارت مصوب سال 

ا ناقص نقل بطور ضمنی تعهد کرده است که کالا را سالم به مقصد برساند پس اگر، کالا تلف ی

شود به علت تخلف از انجام دادن تعهد قراردادی، مسئول جبران خسارت است مگر اینکه عدم 

  تقصير خود را ثابت کند

  

  اجاره املاک

طور کلی از مقررات قانون مدنی ه در خصوص اجاره املاک مقررات متنوعی وجود دارد ولی ب

  .تبعيت می کند

  

  تاریخچه

 است که مدتی وزیر دارایی ایران بوده است در زمان ا شخصی ملوسپ:وسپاقانون مل

و . وزارت این شخص قوانين متعددی به تصویب رسيد یکی از این قوانين، قانون تعدیل اجاره بود

  .برخی گفته اند ابتدائا در قانون ميلوسيا بحث سرقفلی مطرح شده ات

  .شد منسوخ ١٣٣٩قانون ملوسيا توسط قانون روابط موجر و مستاجر سال 

 قانون دیگری تحت عنوان روابط موجر و مستاجر تصویب شد و صریحا قانون ١٣۵۶در سال 

  . را منسوخ کرد١٣٣٩

  . در حال حاضر در خصوص املاک تجاری کاربرد دارد١٣۵۶قانون سال 

چنانچه رابطه استيجاری د املاک تجاری با سند رسمی تنظيم « : ١٣۶۵ماده واحده سال 

ینکه مالک سرقفلی دریافت کرده باشد پس از انقضای مدت مستاجر مکلف شده بود بدون ا

   ».بود عين مستاجر را تحليه کند

 اختيارات موجر را محدود کند و از این نظر یا ١٣۵۶شورای نگهبان معتقد بود قانون سال 

  .در این خصوص اختلاف نظر پيش آمد. شرع مغایرت دارد

  

  :اده واحده ای را تصویب کرد م١٣۶٩مجمع تشخيص مصلحت نظام در 

 عمل شود، ۵۶در خصوص حق کسب و پيشه مطابق قانون روابط موجر و مستاجر سال « 

  ». به قوت خودش باقی است١٣۶۵احده لبته ماده وا

 تصویب شد تغييرات عمده ای را در خصوص ١٣٧۶نهایتا قانون روابط موجر و مستاجر سال 

  .املاک تجاری پيش بينی کرد
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 اجاره داده شده است کماکان قانون ٧۶ خصوص املاک تجاری که قبل از سال  در:نکته

  .  حاکميت دارد۵۶سال 

انی یمعمولا اشخاص پس از اینکه در محلی به کسب و کار می پردازند برای خود مشتر

  .ایجاد می کنند و به نوعی دارای حق در این زمينه می شوند

  . کرده استعرف این حق را برای مستاجر شناسایی

. ولی نظر فقها و علمای اسلامی بر این بود که چنين حقی برای مستاجر ایجاد نمی شود

 حق سرقفلی برای مستاجر به ١٣٣٩به همين خاطر اختلاف نظر بوجود آمد در قانون سال 

رسميت شناخته شد و به مستاجر اجازه می داد علی رغم انقضای مدت اجاره به حکم قانون 

  .ود ادامه دهدبه تصرفات خ

.  می شد١٣٣٩ قانونی تصویب شد که مانع از سوء استفاده از قانون سال ١٣۵۶سال 

  .ح منافع را نيز شامل می شدل ذکر کرده بود و حتی صبحث  سکونت را هم ۵۶۶قانون سال 

  . بستن راههای فرار از قانون بود۵۶هدف قانون سال 

ليه طرق مستقيم یا غيرمستقيم که ک «١٣۵۶ قانون روابط موجر و مستاجر سال ٣٠م 

طرفين به منظور جلوگيری از اجرای مقررات این قانون اتخاذ نمایند پس از اثبات در دادگاه بلا اثر 

  ».و باطل اعلام خواهد شد

  . در همه نقاط کشور اجرا نمی شد۵۶قانون سال 

ی اجرا می شود که این قانون در نقاط «١٣۵۶ قانون روابط موجر و مستاجر سال ٣١ماده 

 در آن نقاط به مرحله اجرا ١٣٣٩تاکنون قانون روابط مالک و مستاجر مصوب خرداد سال 

گذاشته شده یا وزارت دادگستری با جلب نظر وزارت مسکن و شهرسازی لزوم اجرای آن را 

آگهی نماید در سایر نقاط رابطه موجر و مستاجر بر اساس قوانين و مقررات عمومی خواهد 

  ».بود

  

در موارد زیر موجر می تواند حسب مورد صدور  «۵۶هدف قانون روابط موجر و مستاجر سال 

  ...حکم فسخ یا تخليه را از دادگاه درخواست کند

 در مواردی که حق انتقال به غير به مستاجر داده نشده یا عين مستاجره به منظور -١

 انتقال اجاره به غير یا واگذاری .کسب یا تجارت یا پيشه خود مستاجر اجاره داده شده است

  ».عملی مورد اجاره به دیگران، به موجر  حق فسخ اجاره اصلی را می دهد

 هرگاه مورد اجاره برای شغل معينی اجاره داده شده و مستاجر بدون رضای موجر شغل -٢

  .خود را تغيير دهد مگر اینکه شغل جدید عرفا مشابه شغل سابق باشد

  .اجر تعدی و تفریط کرده باشد در صورتی که مست-٣

  

 سه سال از مدت اجاره برای موجر این حق ایجاد می شود که درخواست تبعد از گذش

  .تعدیل اجاره بها را بنماید



  ۶ حقوق مدنی 
------------------- 

 ٥٦

قی رموجر یا مستاجر می تواند، به استناد ت «۵۶ قانون روابط موجر و مستاجر سال ۴ماده 

مشروط بر اینکه .  به ميزان اجاره بها بنمایدبا تنزل هزینه زندگی درخواست تجدید نظر نسبت

اجاره منقضی شده و از تاریخ استفادة مستاجر از عين مستاجره یا از تاریخ مقرر در حکم 

قطعی که بر تعيين یا تعدیل اجاره بها صادر شده سه سال تمام گذشته باشد دادگاه با توجه 

ده از طرف بانک مرکزی ایران به درصد شاخص کل بهای کالاها و خدمات مصرفی منتشر ش

  .حکم دادگاه در این مورد قطعی است. خکم به تعدیل اجاره بها خواهد داد

  .بعد از انقلاب قانونگذار استفاده از ملک تجاری بدون رضایت موجر را غيرعادلانه می دانست

  

  :قوانين معتبر در زمينه اجاره املاک

 به ١٣٧۶جاره املاک تجاری که قبلا از سال  برای ا۵۶ قانون روابط موجر و مستاجر سال -١

  .اجاره داه شده است

  ١٣۶۵ ماده واحده سال -٢

  ١٣۶٩ ماده واحد مصوب مجمع تشيص مصلحت نظام سال -٣

  ١٣٧۶انون روابط موجر و مستاجر سال  ق-۴

  

 برای محلهای مسکونی تصویب شد و در حال ١٣۶٢قانون روابط موجر و مستاجر سال 

 حاکم بوده است هر چند که مصداق عملی آن نادر است چون مدت اجاره  قانونهمينحاضر 

  . اماکن مسکونی عمدا زمان کوتاهی را در بر می گيرد

  

  : ۵۶بررسی قانون روابط موجر و مستاجر سال 

هر محلی که برای سکنی یا کسب یا پيشه  «۵۶ قانون روابط موجر و مستاجر سال ١ماده 

یگری اجاره داده شده یا بشود در صورتی که تصرف متصرف بر حسب یا تجارت یا به منظور د

تراضی یا موجر یا نماینده قانونی او به عنوان اجاره یا صلح منافع و یا هر عنوان دیگری بمنظور 

اجاره باشد اعم از اینکه نسبت به مورد اجاره سند رسمی یا عادی تنظيم شده یا نشده 

  ».تباشد مشمول مقررات این قانون اس

  

  . قرار می گيرد١٣۶٢نی تحت قانون سال وسک اجاره اماکن م:نکته

  

 موارد زیر از شمول مقررات این قانون خارج : ١٣۵۶ قانون روابط موجر و مستاجر سال ٢ماده 

  :است

   تصرف ناشی از معاملات با حق استرداد با معاملات رهنی-١

 باغهایی که منظور اصلی از اجاره  اراضی مزروعی محصور و غير محصور و توابع آنها و-٢

  .بهره برداری از محصول آنها باشد
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 ساختمانها و محلهایی که به منظور سکونت عرفا به طور فصلی برای مدتی که از شش -٣

  .ماه تجاوز نکند اجاره داده می شود

  

  :١٣٧٢ماده واحده سال 

ی شد مشمول قانون اجاره م...  چنانچه محلی برای پزشکی، مهندسی ٧٢تا قبل از سال 

 مشاغل خاصی که شهرتش بواسطه ٧٢ می شد ولی به موجب ماده واحده سال ۵۶سال 

 خارج ۵۶شخصی است که در محل کار می کند و نه به اعتبار محل، از شمول قانون سال 

  .است و حق کسب و پيشه ای برای آنها ایجاد نمی شود

  .امثال اینها پزشکان، دندانپزشکان، مهندسين، و کلا و :مشاغل

  

  :ميزان اجاره بها و ترتيب پرداخت آن

البته مشروظ به .  افزایش هزینه زندگی شود ميزان اجاره بها تعدیل می شودباعثاگر تورم 

  .اینکه سه سال گذشته باشد

  

  . قانون روابط موجر و مستاجر مورد ایراد شورای نگهبان قرار گرفت۶ و ماده ۴ماده 

مستاجر مکلف است در موعد معين در اجاره نامه  « ۵۶جر و مستاجر  قانون روابط مو۶م 

اجرت امسما و پس از انقضاء مدت اجرت المثل را به ميزان اجرت المسما آخر هر ماه جاری 

  »... روز به موجر یا نماینده قانونی او بپردازد١٠ظرف 

  

  :تنظيم اجاره نامه

اجاره . دی هم پيش بينی نشده است نيازی به تنظيم اجاره نامه حتی عا۵۶در قانون 

  .شفاهی هم کفایت می کند

  

صرف اثبات رابطه استيجاری در دادگاه کفایت می کند و تنظيم اجاره نامه کتبی موضوعيت 

  .نداشت

 و موجر شوده استيجاری با سند رسمی تنظيم چنانچه رابط: ١٣۶۵اده واحده سال م

به محض انقضاء مدت می تواند درخواست تخليه هيچگونه سر قفلی از مستاجر دریافت نکند 

  .عين مستاجر را بنماید

 انقضای مدت در خصوص اجاره ای که قبلا وجود داشته و بعد به عنوان تمدید سند :نکته

یعنی تمدید اجاره بوسيله . رسمی برای آن تنظيم شده در موثر در مقام تخليه ملک نيست

  .ای موجر نمی شدتنظيم سند رسمی سبب ایجاد حق تخليه بر
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  واگذاری به غير

 قانون مدنی اصولا مالک منافع عين مستاجر حق دارد ومی تواند عين ۴٧۴مطابق ماده 

  .مستاجره را به دیگری انتقال دهد مگر اینکه در عقد اجاره خلا آن شرط شده باشد

ند یعنی مستاجر نمی توا.  عکس این موضوع پيش بينی شده است۵۶ولی در قانون سال 

  .که اجازه داشته باشدام دهد مگر ایناین کار را انج

  

مستاجر نمی تواند منافع مورد اجاره را کلا یا «: ۵۶ قانون روابط موجر و مستاجر ١٠ماده 

 بغير انتقال دهد یا واگذار نماید مگر اینکه کتبا این اختيار به او داده شده نحو اشاعهجزئا یا به 

  ».باشد

  :ن مورد قابل تصور استچند حالت در ای

 گاهی اوقات مستاجر در اثناء مدت اجاره مورد اجاره را به دیگری واگذار می کند وی حق -١

کسب و پيشه خود را واگذار نمی کند در این حالت چون حق واگذاری نداشته است مستاجر 

ستاجر اول از فعلی نمی تواند با همان اجاره بها قرارداد مستقيمی را با موجر منعقد کند و م

  .رابطه استيجاری حذف می شود و ضرر می بيند

م را منعقد کند یا اینکه حق و اگر مستاجر اجازه واگذاری داشته باشد می تواند اجاره د-٢

  .کسب و پيشه خود را نيز واگذار کند

 اگر مستاجر دارای حق کسب و پيشه و منافع باشد ولی ممنوع از واگذاری باشد :سوال

  ید کرد؟چه کار با

 اگر مستاجر ملک تجاری حق انتقال به غير ندارد بایستی با تقدیم درخواست به :پاسخ

در این صورت دادگاه به موجر اعلام می کند که . دادگاه، تجویز انتقال به غير را درخواست کند

 ایناگر می خواهد حق کسب و پيشه را بپردازد اولویت با موجر است و در صورتی که موجر از 

  .ق اولویت استفاده نکرد دادگاه حکم به تجویز انتقال منافع را به غير صادر می کندح

 ماه از تاریخ حکم قطعی منافع مورد اجاره ۶در این حالت مستاجر حق خواهد داشتن ظرف 

  .را با سند رسمی به مستاجر جدید انتقال دهد و گرنه حکم مزبور ملغی الاثر خواهد بود

  

مستاجر بدون رعایت مقررات این ماده مورد اجاره را به دیگری واگذار  در صورتی که :نکته

نماید موجر حق درخواست تخليه را خواهد داشت و حکم تخليه عليه متصرف با مستاجر اجرا 

حق کسب نصف و در این مورد مستاجر با متصرف حسب مورد استحقاق دریافت . خواهد شد

  .و پيشه یا تجارت را خواهد داشت

  

  :وجر در سه وضعيت می تواند تخليه ملک خود را بخواهدم

موجر .  اشاره شده است۵۶ قانون روابط موجر و مساجر سال ١۴ در مواردی که در ماده -١

  :تخليه ملک را دارد و بدون اینکه مجبور باشد حق کسب و پيشه بپردازد
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شه و تجارت خود اجره به منظور کسب یا پيتدر موردی که عين مس: ١۴ ماده ٢بند ) الف

مستاجره داده شده و مستاجر آن را به عناوینی از قبيل وکالت یا نمایندگی و غيره عملا به 

 مستاجر لاحق اجاره نامه تنظيم شده با این قانون ١۴غير واگذار کند بدون اینکه طبق ماده 

  باشد

ای شغل در مورد محل کسب و پيشه و تجارت هرگاه مورد اجاره بر: ١۴ ماده ٧بند ) ب

معينی اجاره داده شده و مستاجر بدون رضای شخص موجر شغل خود را تغيير دهد مگر اینکه 

  .به شغل سابق باشدعرفا مشاشغل جدید 

  .در صورتی که مستاجر در مورد اجاره تعدی و تفریط کرده باشد: ١۴ ماده ٨بند ) ج

در صورتی که مستاجر در مهلت مقرر از پرداخت مال الاجاره یا اجرت : ١۴ ماده ٩بند ) د

  ....المثل خودداری نماید

  :بایستی حق کسب و پيشه پرداخت شود که ١۵ موارد مذکور در ماده -٢

  تخليه به منظور احداث ساختمان جدید) الف

   یا تجارتتخليه به منظور احتياج شخص موجر برای کسب یا پيشه) ب

در صورتی که محل کسب یا پيشه یا تجارت مناسب برای سکنی هم باشدو مالک برای ) ج

  .سکونت خود یا اولاد یا پدر و مادر یا همسر خود درخواست تخليه نماید

 که در این حالت موجر بایستی نصف حق کسب و پيشه را ١٩ در مورد مذکور در ماده -٣

  .پرداخت کند

  

مورد اجاره که ی تعميرات کلی و اساس « ۵۶ن روابط موجر و مستاجر سال  قانو٢٠ماده 

مربوط به اصل بنا یا تاسيسات عمده در آن از قبيل دستگاههای حرارت مرکزی و تهویه و 

آسانسور باشد به عهده موجر است و تعميرات جزیی و همچنين تزئين و تعميری که مربوط به 

  ». با مستاجر خواهد بوداستفادة بهتر از مورد اجاره باشد

  

  . قانون مدنی است۴٨۶این ترتيب برخلاف ماده 

کليه طرق مستقيم یا غيرمستقيم که  «۵۶ قانون روابط موجر و مستاجر سال ٣٠ماده 

طرفين به منظور جلوگيری از اجرای مقررات این قانون اتخاذ نمایند پس از اثبات در دادگاه بلا اثر 

  »و باطل اعلام خواهد بود

 باشد و توافق طرفين در خصوص جلوگيری از ۵۶اگر رابطه موجر و مستاجر مشمول قانون 

  .اجرای مقررات بلا اثر و باطل است

  

  ١٣٧۶قانون روابط موجر و مستاجر سال 

از تاریخ لازم الاجرا شدن این قانون، اجاره کليه اماکن اعم از  «١٣٧۶ قانون ١ماده 

شه، اماکن آموزشی، خوابگاههای دانشجویی و مسکونی، تجاری، محل کسب و پي
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ساختماهای دولتی و نظایر آن که با قرارداد رسمی یا عادی منعقد می شود تابع مقررات 

  ».قانون مدنی و مقررات مندرج در این قانون و شرایط مقرر بين موجر و مستاجر خواهد بود

شمول این قانون قرار می  به بعد قرارداد اجاره ای منعقد می شود که مورد ٧۶از سال 

  .گيرد

قراردادهای عادی باید با قيد مدت اجاره در دو نسخه تنظيم  «١٣٧۶ قانون سال ٢ماده 

شود و به امضای موجر و مستاجر برسد و بوسيله دو نفر افراد مورد اعتماد طرفين به عنوان 

  ».شهود گواهی گردد

در «: ١٣٧٨موجر و مستاجر مصوب  آئين نامه اجرایی قانون روابط ١ ماده ۵ بند :نکته

قانون تنظيم نشده باشد، ) ٢(صورتی که سند عادی اجاره بر طبق ضوابط مقرر در ماده 

  ». نخواهد شد٧۶مشمول مقررات قانون 

 موجود باشد، اجاره تابع قانون سال ٢برخی حقوقدانان معتقد بودند چنانچه شرایط ماده 

  .ل نيستاما این نظر قابل قبو.  خواهد بود١٣۵۶

  

 در خصوص تخليه ملک ایجاد کرده این است که اگر مدت ٧۶مهمترین تحولی که قانون سال 

اجاره منقضی شود به تقاصای موجر یا قائم مقام قانون وی تخلية عين مستاجره در اجاره با 

سند رسمی توسط دوایر اجرای ثبت ظرف یک هفته و در اجاره با سندی عادی ظرف یک 

ز تقدیم تقاضای تخليه به دستور مقام قضایی در مرجع قضایی توسط ضابطين قوه هفته پس ا

  . قضایه انجام خواهد گرفت

 را نداشته باشد موجر نمی تواند از امتياز ٧۶ قانون سال ٢اما اگر اجاره نامه شرایط ماده 

  . قانون استفاده نماید٣ماه 

  

  .ه سرقفلی بود ایجاد کرد در حوز٧۶تحول دیگری که قانون سال 

 به طور کلی با حق کسب یا پيشه یا تجارت و ٧۶به نظر می رسد سرقفلی مذکور در سال 

  . حق سرقفلی قوانين پيشين متفاوت است

   آیا سرقفلی و حق کسب یا پيشه یا تجارت با یکدیگر تفاوت دارد یا خير؟:سوال

جاد می شود به عنوان  از اولویتی که برای مستاجر ملک تجاری ای٣٩اصولا قانون سال 

 ۵۶ولی قانون سال . سرقفلی یاد می کرد و در عرف هم به این عنوان شناخته می شود

  .عنوان حق کسب و پيشه و تجارت را به جای سرقفلی مطرح نمود

البته در بين مردم مرسوم بود که مستاجر ابتدائا مبلغی را به موجر پرداخت می کرد، این 

بود ولی این سرقفلی در اثر همان کسب و پيشه و شهرت تجاری مبلغ اوليه همان سرقفلی 

  .ارتقا پيدا می کرد

 حق کسب و پيشه را محاسبه می نمودند علاوه بر مبلغ بنابراین کارشناس دادگستری که

  .در نظر می گرفتند... يزان مشتریان، تزئينات، موقعيت ملک و متجاری شهرت اوليه،  
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 یا تجارت در هم پيشه حق سرقفلی و حق کسب یا ۵۶بنابراین به موجب قانون سال 

  .ادغام شده بودند

 حقی بود که که به موجب قانون ایجاد می شد و ۵۶حق کسب، پيشينه و تجارت سال 

  . تفاوت دارد٧۶بدین ترتيب در ابتدا قابل اسقاط نبود و این با حق سرقفلی سال 

  

  ١٣٧۶حق سرقفلی در قانون سال 

 این بود که اولا ٧۶ حق کسب یا پيشينه یا تجارت قبل از سال خصوصيت سرقفلی و

  .مستاجر می توانست به تصرفات خود ادامه دهد و موجر حق تخليه ید او را نداشت

نکته دیگر این است که مستاجر وقتی ملک را اجاره می کرد مبلغی را به موجر می 

  است؟چه عنوانی پرداخت این مبلغ تحت 

  .ر پی پاسخ به این سوال نيز بوده است د٧۶قانونگذار سال 

مستاجر برای ادامه تصرفات خود و بين مستاجر می بایست اجاره بها را می پرداخت در 

  .برخی موارد موجر حق تعدیل اجاره بها را داشت و اجاره بها نسبتا ثابت بود

ار کند و مستاجر اگر حق واگذای به غير داشت می توانست به قيمت عادله روز به غير واگذ

  .اگر نداشت می توانست با اجازه دادگاه این کار را انجام دهد

  . در جستجوی این بود که برای این امتيازات محمل شرعی پيدا کند٧۶قانونگذار در سال 

  .از جهت ماهيت تبدیل به یک حق قراردادی شد ،٧۶سرقفلی در سال 

  

  :٧۶موارد ایجاد حق سرقفلی در قانون سال 

هرگاه مالک، ملک تجاری خود را به اجاره واگذار  «٧۶نون روابط موجر و مستاجر سال  قا۶م 

نماید می تواند مبلغی را تحت عنوان سرقفلی از مستاجر دریافت نماید همچنين مستاجر می 

ر به عنوان مبلغی را از موجر یا مستاجر دیگد تواند در اثناء مدت اجاره برای واگذاری حق خو

که در ضمن عقد اجاره حق انتقال به غير از وی سلب شده ت کند، مگر آنسرقفلی دریاف

  .باشد

 چنانچه مالک سرقفلی نگرفته باشد و مستاجر با دریافت سرقفلی ملک را به -١ هتبصر

دیگری واگذار نماید پس از پایان مدت اجاره مستاجر اخير حق مطالبه سرقفلی از مالک را 

  .ندارد

وجر به طریق صحيح شرعی سرقفلی را به مستاجر منقل نماید،  در صورتی که م-٢تبصره 

   ».هنگاميکه تخليه مستاجر خق مطالبه سرقفلی به قيمت عادله ی روز را دارد

در مواردی که طبق این قانون دریافت سرقفلی مجاز می باشد  «٧۶ قانون سال ١٠ماده 

  ».ادگاه تعيين خواهد شدهر گاه بين طرفين نسبت به ميزان آن توافق حاصل نشود، نظر د
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هرگاه ضمن عقد اجاره شرط شود، تا زمانی  «١٣٧۶ قانون روابط موجر و مستاجر سال ٧م 

که عين مستاجره در تصرف مستاجر باشد مالک حق افزایش اجاره بها و تخلية عين مستاجره 

او واگذار نماید را نداشته باشد و متعهد شود که هر ساله عين مستاجره را به همان مبلغ به 

در این صورت مستاجر می تواند از موجر و یا مستاجر دیگر مبلغی به عنوان سرقفلی برای 

  ».استقاط حقوق خود دریافت نماید

  . سرقفلی منشا قراردادی دارد٧در ماده 

  . نزدیک است۵۶ به قانون سال ٧۶ قانون سال ٧ماده 

  

ه ضمن عقد اجاره شرط شود که مالک هرگا «١٣٧۶ قانون روابط موجر و مستاجر سال ٨م 

عين مستاجره را به غير مستاجره ندهد و هر ساله آن را به اجارة متعارف به مستاجر متصرف 

واگذار نماید مستاجر می تواند برای اسقاط حق خود و یا تخلية محل مبلغی را به عنوان 

  ».سرقفلی مطالبه و دریافت نماید

 شرط بين دیل اجاره بهاست البته، استناد بای تع به نوعی در جستجو٨موضوع ماده  

  .طرفين

  

 مبلغ اجاره بها ٨یعنی در ماده . است» اجاره متعارف« در خصوص٨ و ماده ٧تفاوت ماده 

  . همان مبلغ اجاره بهای سرقفلی پرداخت می شود٧بایستی متعارف باشد ولی در ماده 

یعنی مدت اجاره بر اراده .  می شودگرفته مدت اصلی اجاره نادیده ٧۶ سال ٨ و ٧در موارد 

  .تاجر مبتنی می شودمس

چنانچه مدت اجاره به پایان برسد یا مستاجر  «٧۶ قانون روابط مستاجر سال ٩ م :نکته

سرقفلی به مالک نپرداخته باشد و یا این که مستاجر کليه حقوق ضمن عقد را استيفاء کرده 

  ».فت سرقفلی را نخواهد داشتباشد هنگام تخلية عين مستاجره حق دریا

  : مستاجر در سه حالت حق دریافت سرقفلی نخواهد داشت٩مطابق ماده 

 مصداق پيدا می ۶این مورد فقط در خصوص ماده ( چنانچه مدت اجاره به پایان برسد -١

  )کند

  . چنانچه مستاجر سرقفلی به مالک نپرداخته باشد-٢

١٣٨  

در خصوص حقوق مستاجر در .( فاء کرده باشد مستاجر کليه حقوق ضمن عقد را استي-٣

  ) است٨ و ٧موارد 

 به مبلغ صد هزار تومان به اجاره داده می شود و ضمن عقد شرط یکسالملکی برای : مثال

 سال ملک را به اجاره متعارف به مستاجر ١٠می شود که موجر مکلف است همه ساله تا 

 ر سال مستاج١٠ استفاده کرد بعد از پایان  سال از موزد اجاره١٠اجاره دهد، اگر مستاجر تا 

  .حقوق خود را استيفاء کرده است و حق دریافت سرقفلی ندارد
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 ٦٣

  :٧۶ قانون روابط موجر و مستاجر سال ٩جمع بندی ماده 

چنانچه مدت اجاره به پایان رسيده باشد، مربوط به جایی می : قسمت اول که گفته است

 نشده و هيچگونه پولی به عنوان سرقفی پرداخت نکرده شود که هيچگونه شرطی به نفع او

  . است۵۶و این برخلاف قانون سال . است

 می خواهد ملک را به مالک راگر مستاجر سرقفلی به مالک نپرداخته باشد و مستاج

اگر . برگرداند بایستی گفت مستاجر در اثنای مدت اجاره می خواهد این کار را انجام دهد

مدت بخواهد ملک به کسی غير از مالک واگذار کند می تواند از مستاجر مستاجر در اثنای 

جدید سرقفلی بگيرد و پس از پایان اجاره مستاجر جدید حق مطالبه سرقفلی از مالک را 

  .نخواهد داشت

در حالت سوم مستاجر حقوق ضمن عقد خود را استيفاء کرده است و حق مطالبه 

  .سرقفلی را ندارد

در مواردی که طبق این قانون دریافت سرقفلی مجاز  «٧۶ابط موجر سال  قانون رو١٠ماده 

می باشد هرگاه بين طرفين نسبت به ميزان آن توافق حاصل نشود با نظر دادگاه تعيين خواهد 

  .شد

  

  :عقد قرض

قرض عقدی  است که به موجب آن احد طرفين مقدار معينی از «: نی قانون مد۶۴٨ماده 

دیگر تمليک می کند که طرف مزبور مثل آن را از حيث مقدار و جنس و مال خود را به طرف 

  ».وصف رد نماید و در صورت تعذر رد مثل قيمت بوم الرد را بدهد

  .قرض عقد تمليکی است

  .قرض از عقود مسامخه است

  . معرض بودن عقد قرض ناظر به تعویض به مثل است بدون اینکه قصد مغابنه باشد

  .م استعقد قرض رضایی و لاز

  

  :اوصاف عقد قرض

و به محض ایجاب و قبول منعقد می شود بنابراین نيازی به قبض . قرض عقد رضایی است

  .هر چند نظر مخالف هم وجود دارد. نيست

اگر مالی که موضوع قرض « استناد می کنند ۶۴٩مخالفين رضایی بودن عقد قروض به ماده 

  ».ل مقترض استاست بعد از تسليم تلف یا ناقض شود از ما

در بسياری از عقود و قراردادها برای اجرای عقد نيازمند : در پاسخ این گوه می توان گفت

  .قبض هستيم بنابراین ربطی به عينی یا رضایی بودن عقد قرض ندارد
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 ٦٤

  :آثار رضایی بودن عقد قرض

ده از چنانچه عقد قرض را یک عقد رضایی بدانيم وقتی قرارداد معقد شد چنانچه قرض دهن

تادیه مال موضوع قرض امتناع کرد می توان الزام او را از دادگاه خواست اما اگر عقد قرض را 

قرض دهنده را الزام عقد عينی بدانيم قبل از قبض هنوز عقد واقع نشده بنابراین نمی توانيم 

  .کنيم

  

  .در عقد قرض هر دو طرف عقذ بایتس اهليت داشته باشند

  قرض دهنده= مقرض 

  قرض گيرنده= قترض م

  

ی قيم که متولی امور محجورین است محدودیتهایی ایجاد در خصوص محجورین حتی برا

  :شده است

قيم نمی تواند برای مولی عليه، بدون ضرورت و احتياج قرض ... « قانون مدنی ١٢۴١ماده 

  ».کند مگر با تصویب مدعی العموم

  . ياج قرض نمی کنداصولا اصل بر این است که قيم بدون ضرورت و احت

قيم نمی تواند معامله ای کند که در نتيجه آن مدیون بایستی مولی « قانون مدنی ١٢۴١م 

تمی  در صورت اخير شرط حعليه شود مگر با لحاظ غبطة مولی عليه و تصویب مدعی العموم،

  »...تصویب مدعی العموم ملائت قيم می باشد

  

  .ری پيدا نمی کندمحدودیتهای قيم به وی قهری و وصی تس

در صورتی که محجور ولی یا وصی داشته باشد دادستان و دادگاه « قانون امو حسبی ٧٣م 

حق دخالت در ادارة امور او را ندارند و فقط دادرس بعد از رسيدگی لازم می تواند رضایت وصی 

  ».را تصدیق کند

  

  بگيرند؟ آیا ولی یا وصی می توانند مالی برای مولی عليه خود قرض :سوال

 ولی یا وصی هم مدیر اموال محجور هستند اگر این قرض در جهت حفظ اموال :پاسخ

محجور باشد اشکالی ندارد چون بایستی مصلحت محجور را رعایت کنند، اگر ثابت شود که 

  .ولی قهری یا وصی خيانت کند می توان او را محدود نمود

  

  :موضوع قرض

  .املات استموضوع قرض تابع قواعد عمومی سایر مع

  .موضوع قرض می تواند عين کلی باشد
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 ٦٥

   آیا قرض ویژه اموال مثلی است؟:سوال

پس »  را از حيث مقدار، جنس و وصف رد نمایدمثل آن« قانون مدنی عنوان می کند :پاسخ

اگر مال قيمی بود از حيث مقدار و جنس  و وصف می تواند یک مثلی داشته باشد بنابراین 

  .وان قرض دادمال قيمی را هم می ت

  

، قابل دستيابی «اموال قيمی هم مثل دارند، یعنی با توجه به وصف، جنس و مقدار آ

بنابراین در این خصوص می توان به اراده طرفين در . هستند هر چند اشياء و نظایر فراوان ندارند

  .این خصوص احترام گذاشت

   مادی را نيز در بر می گيرد؟ آیا قرض ویژه اموال مادی است یا سایر اموال غير:سوال

 عقد قرض یک عقد رضایی است بنابراین نيازی به قبض ندارد و می توان در خصوص :پاسخ

بنابراین قرض مخصوص اموال مادی نيست . منفعت و عمل و طلب نيز قرض را صحيح بدانيم

  .م شمرده، در عرف مردم قرض منافع رواج نداردرالبته بایستی عرف را نيز محت

  

  :آثار عقد قرض

اگر برای اداء قرض به وجه ملزمی اجلی معين شده باشد مقرض « قانون مدنی ۶۵١م 

  ».نمی تواند قبل از انقضاء مدت طلب خود را مطالبه کند

  

 عنوان کرده اند اگر مدت معين نشده باشد عقد ۶۵١برخی با توجه به مفهوم مخالف ماده 

  .قرض جایز است

بيان لزوم و یا جواز عقد فرض نيست بلکه این ماده در خصوص اجل در  در مقام ۶۵١اما ماده 

  .عقد قرض جایز است

  . با فسخ قرارداد تفاوت داردتعهداجرای 

  .اگر عقد جایز بود به فوت مقرض یا مقترض منفسخ می شد در حاليکه این گونه نيست

  

  .عقد قرض عقدی لازم است 

  آور است؟آیا شرط اجل در عقد قرض الزام : سول

 اگر شرط اجل در ضمن عقد قرض بياید الزام آور است چون عقد قرض الزام آور :پاسخ

  .است بنابراین قرض دهنده تا انقضای مدت حق مراجعه به قرض گيرنده را ندارد

 لازم دیگری بياید در ضمن خود عقد قرض هم دباید گفت نيازی نيست که اجل در ضمن عق

  .را که خود عقد قرض عقدی لازم استمی توان چنين شرطی آورد چ

مقترض می تواند قبل از اجل دین خود را پرداخت کند چرا که شرط به سود مقترض است و 

  .می تواند از آن صرف نظر کند
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 ٦٦

در موقع مطالبه، حاکم مطابق اوضاع و احوال برای مقترض مهلت یا «  قانون مدنی ۶۵٢م 

  ».اقساطی قرار می دهد

در حاليکه قانون تجارت . همواره در جهت حمایت از بدهکار گام برداشته استقانونی مدنی 

 قانون ٢٧٢ماده . این گونه نيست و قانون تجارت به سمت حفظ حقوق طلبکار گرایش دارد

متعهد نمی تواند متعهدله را مجبور به قبول قسمتی از موضوع تعهد نماید ولی حاکم «مدنی 

  ». مهلت عادله یا قرار اقساط قرار دهدمی تواند نظر به وضعيت مدیون

دیون، بدهی او را وان باشد دادگاه با احراز اعسار م هرگاه زوج از پرداخت مهریه نات:نکته

  .تقسيط می کند

  

  :عقد جعاله

گاهی اوقات تعيين چگونگی و مقدار کاری که باید انجام شود گاه امکان پذیر نيست و از 

  . بينی کرد که برای رسيدن به نتيجه مطلوب چه باید کردپيش به درستی نمی توان پيش

  .وجود جعاله نوعی ضرورت اجتماعی است

  

  جعاله= رابطه حقوقی 

  جعل= پاداش و اجرت 

  

  .در خصوص عقد یا ابقاع بودن جعاله اختلاف نظر است

 انجام کاری را از یک شخص خاص می خواهيم و ایجاب برای شخص معين :جعاله خاص

  .می شود

  . جاعل ایجاب را خطاب به عموم اعلام می کند:عاله عامج

  . نامی از عقد برده نشده است۵۶١در تعریف جعاله در ماده 

  

اگر بگویيم جعاله عقد است بایستی ایجاب و قبول صورت گيرد و عوضين مشخص و معين 

  .باشند

 را جعل می در جعاله، مستلزم را جاعل و طرف را عامل و اجرت«  قانون مدنی ۵۶٢م 

  ».نامند

اگر بگویيم جعاله ایقاع است این ایقاع فقط بوسيله اراده جاعل بوجود می آید و نيازی به 

  .توافق دو اراده نيست

جعاله را در خصوص : ما می توانيم برای عقد بودن جعاله توجيه مناسب تری داشته باشيم

بنابراین . ان منبع تعهد نپذیرفتيمعقود معين مورد بررسی قرار می دهيم ضمنا ایقاع را به عنو

  .بایستی جعاله را عقد دانست
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 ٦٧

در جعاله خاص مشکلی نداریم، جاعل در مقابل عامل مستلزم به پرداخت جعل می گردد و 

  .و جعاله خاص عقد است. توافق دو اراده شکل می گيرد

  .اما در خصوص جعاله عام می توان از روش سایر نظام های حقوقی استفاده کرد

مثلا برای تحویل .  به عنوان جعاله عام استفاده می شودrewardدر نظام کامن لو از 

مجرمان جایزه تعيين می کنند در صورتی که مخاطبين عام باشند ایجاب از سوی جاعل صادر 

  .می شود ولی قبول فقط از جانب مطلعين از آگهی و به صورت قبول فعلی واقع می شود

  

است که جعاله را به صورت یک عقد در نظر بگيریم اعم از اینکه جعاله بنابراین منطقی تر 

البته اگر قبول فعلی را به عنوان یکی از ارکان توافق در نظر بگيریم بایستی . عام باشد یا خاص

در . یعنی بداند برای این کار جایزه ای قرار داده شده است. عامل از وقوع جعاله مطلع باشد

و اگر عامل را مستحق چيزی بدانيم این مسئله از باب . اق جعل را نداردغير این صورت استحق

جعاله نيست و می توان در چهارچوب الزامات خارج از قرارداد توجيه کنيم هر چند این مساله 

  .هم قابل مناقشه است

چنانچه جعاله را عقد بدانيم یک عقد جایز است البته قانون مدنی در خصوص ماهيت جعاله 

  »...جعاله تعهدی است جایز «:  آمده اسات۵۶۵در ماده . وضع گيری نکرده استم

جعاله تعهدی است جایز و مادامی که عمل به انجام نرسيده است هر « قانون مدنی ۵۶۵م

یک از طرفين می توانند رجوع کنند، ولی اگر جاعل در اثناء عمل رجوع نماید باید اجرت المثل 

  ».عمل عامل را بدهد

اه در جعاله عمل دارای اجزاء متعدد بوده و هر یک از اجزاء مقصود بالاصاله جاعل بوده هر گ

باشد و جعاله فسخ گردد عامل از اجرت المسمی به نسبت عملی که کرده است مستحق 

  .خواهد بود اعم از اینکه فسخ از طرف جاعل باشد یا از طرف خود عامل

  

ق جعل می گردد که متعلق جعاله را تسليم کرده عامل وقتی مستح« قانون مدنی ۵۶٧م 

چون قبول . تا قبل از اینکه عامل کار را انجام نداده عقد کامل نمی شود» یا انجام داده باشد

  .یک قبول فعلی است

اگر عاملن متعدد به شرکت هم عمل را انجام دهند هر یک به نسبت « قانون مدنی ۵۶٨م 

  ».مقدار عمل خود مستحق جعل می گردد

  . شرکت در عمل جعاله اشکالی ندارد۵۶٨با توجه به م 

ید عامل بر مال موضوع جعاله ید امانی است بنابراین تا زمانی که در دست عامل است 

  .امانت محسوب می شود

  ».جعاله بر عمل نامشروع و یا بر عمل غيرعقلایی باطل است« قانون مدنی ۵٧٠م 
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  عقد صلح

صلح در معنای اصطلاحی دو . زش کردن و آشتی و توافق استصلح در لغت به معنای سا

معنا دارد هم معنای لغوی را دارد، یعنی رفع تنازع و هم صلح در مقام معاملات دیگر مورد 

  . استفاده قرار گيرد

  .قانون مدنی مفهوم گسترده صلح را پذیرفته است

  .گزار می شودصلح مصداق بارز عقود مسامحه است و با نوعی تساهل و تسامح بر

و مردم در روابط اجتماعی خود ضرورت وجود آن را احساس می کردند به همين جهت 

  .حقوق نيز این عقد را به رسميت شناخت

  

  : قانون مدنی و عقد صلح١٠رابطة ماده 

 قانون مدنی تعریف ٧۵٢ مستقل از عقد صلحی که در ماده ١٠عقد غير معين موضوع ماده 

  . بایستی از عقد صلح انتظارات دیگری داشته باشيمبنابراین. شده است

 به طور ٧۵٢عقد صلح در مقام هر عقدی نمی تواند کاربرد داشته باشد هر چند ماده 

  .مطلق این مسئله را عنوان کرده است

  .عقد صلح نبایستی سبب تقلب نسبت به قانون گردد

  

  :کارکردهای عقد صلح

  وگيری از تنازع احتمالی صلح در مقام رفع تنازع و یا جل-١

   صلح در مقام دیگر تعاملات-٢

  .در هر دو حالت بایستی قواعد عمومی قراردادها در خصوص عقد صلح نيز شود

هرگاه صلح در مقام دیگر معاملات به کار برده شود صرفا اثر اصلی عقدی که مورد نظر 

 را در آن قابل رعایت است بر آن مترتب می شود بدون احکام و قواعد خاصه عقد مورد نظر

  .بدانيم

صلح در مقام معاملات هر چند نتيجه معامله را که به جای آن واقع « قانون مدنی ٧۵٨م 

شده است می دهد ليکن شرایط و احکام خاصه آن معاملات را ندارد، بنابراین اگر مورد صلح 

 شرایط و احکام عين باشد در مقابل عوض نتيجة آن همان نتيجه بيع خواهد بود بدون اینکه

  ».خاصه بيع در آن مجری باشد

  »حق شفعه در صلح نيست هر چند در مقام بيع باشد« قانون مدنی ٧۵٩م 

برای صحت صلح طرفين باید اهليت معامله و تصرف در مورد صلح «  قانون مدنی ٧۵٣م 

  »داشته باشند

  ».باشدهر صلحی نافذ است جز صلح بر امری که غير مشروع « قانون مدنی ۵٧۴م 
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  » حل حراما او حرم حلالا الا صلح الصلح جایز بين المسلمين«

  . قانون ثبت صلح نامه بایستی در دفاتر اسناد رسمی ثبت گردد۴٨ و ۴٧طبق ماده 

هند نمی توانند از امتيازات عقد صلح انجام گرفته بهره مند شودند ا انجام نداگر این کار ر

بنابراین تنظيم صلحنامه رسمی در اثبات . بایستی رعایت شودبنابراین این تشریفات قانونی 

  .عقد صلح اثر دارد نه در وقوع آن

  .اگر صلح نامه عادی باشد بایستی در دادگاه صحت آن به اثبات برسد

  

صلح با انکار دعوی نيز جایز است، بنابراین درخواست صلح اقرار « قانون مدنی ٧۵۵م 

  ».محسوب نمی شود

  . در خصوص صلح در مقام رفع تنازع استاین ماده

  

حقوق خصوصی که از جرم توليد می شود ممکن است مورد صلح « قانون مدنی ٧۵۶م 

  .جنبه عمومی جرم قابل صحيح نيست» .واقع شود

  

  »صلح بلاعوض نيز جایز است« قانون مدنی ٧۵٧م 

  

راین صلح در هر بناب.  مشروع بودن صلح بلاعوض است٧۵٧مقصود از جایز بودن در ماده 

  .حال اعم از اینکه معوض یا غير معوض باشد لازم است

  

  .صلح عقد لازم است

صلح عقد لازم است اگرچه در مقام عقود جایزه واقع شده باشد و « قانون مدنی ٧۶٠ماده 

  ».بر هم نمی خورد مگر در موارد فسخ به خيار یا اقاله

ع یا مبتنی بر تسامح باشد بين طرفين است صلحی که در مورد تناز«  قانون مدنی ٧۶١م 

هيچيک نمی تواند آن را فسخ کند اگرچه به ادعای غبن باشد مگر در صورت تخلف شرط یا  

  ». خياراشتراط

  

اگر صلح در مقام رفع تنازع نباشد و مبنی بر سانحه نيز نباشد مثلا صلح در مقام معاوضه، 

  .لت وجود دارددر این حا... امکان ایجاد خيار غبن، عيب و

  .انعقاد عقد صلح تابع قواعد عمومی قراردادهاست

اگر در طرف مصالحه و یا در مورد صلح اشتباهی واقع شده باشد صلح « قانون مدنی ٧۶٢م 

  ».باطل است

  ».رضای حاصل در نتيجة اشتباه یا اکراه موجب نفوذ معامله نيست« قانون مدنی ١٩٩م 



  ۶ حقوق مدنی 
------------------- 

 ٧٠

 خللی وارد نمی آورد مگر در املهطرف به صحت معر شخص اشتباه د«انون مدنی  ق٢٠١م 

  ».مواردی که که شخصيت طرف علت عمدة عقد بوده باشد

 استناد می ٧۶٢ را مجمل ساخته است و برای رفع اجمال به ماده ٢٠١ماده کلمة خلل ، 

شود و چنين عقدی را باطل می دانند چون در عقد صلح نيز بر شخصيت طرف علت عمده عقد 

  .تاس

  .مده عقد استع شخصيت طرف علت ن ویژه صلحی است که در آ٧۶٢مفاد ماده 

  :بنابراین در دو مورد اشتباه در عقد صلح موجب بطلان عقد است

   اشتباه در طرف مصالحه-١

   اشتباه در مورد صلح-٢

  

عقد غيرنافذ بعد از . چون رضایت طرف صلح معيوب بوده است. صلح اکراهی نافذ نيست

  . اکراه قابل تنفيذ استرفع

  »صلح به اکراه نافذ است« قانون مدنی ٧۶٣م 

  ».مله استاامضای معامله بعد از اکراه موجب نفوذ مع« قانون مدنی ٢٠٩م 

  

اگر طرف صلح عملياتی انجام دهد که موجب فریب طرف دیگر شود، خيار فسخ ایجاد می 

  .شود

  ». فسخ استتدليس در صلح موجب خيار« قانون مدنی ٧۶۴م 

  . را تحصيص می زند٧۶١ ماده ٧۶۴ همه خيارات را در بر می گيرد اما ماده ٧۶١اطلاق ماده 

معمولا تدليس برخلاف نظم عمومی است و نمی توان این حق را ساقط نمود، چون به 

  .شخصيت انسان صدمه وارد می کند

  

  :مثال برای خيار تدليس

با یکی از طلبکاران متوفی را دارند، و ص قصد صلح می رود، ورثه این شخشخصی از دنيا 

اعلام می کنند که متوفی هيچ مالی نداشته جز اندکی، طلبکار هم با گرفتن مبلغ اندک 

اما بعدا مشخص می شود که اظهارات ورثه غيرواقعی بوده است . حقوق خود را صلح می کند

  ». را فسخ کنددر این حالت طلبکار می تواند به استناد خيار تدليس صلح

صلح یک عقد تشریفاتی نيست ولی برای استفاده از امتيازات صلح نامه رسمی باید تنظيم 

  .گردد

  

  :موضوع عقد صلح

عقد صلح مبتنی بر مسامخه است و نيازی نيست که موضوع کاملا معلوم باشد و علم 

  .اجمالی به آن کفایت می کند



  ۶ حقوق مدنی 
------------------- 

 ٧١

لی تمام دعاوی واقعيه و فرضية خود را به صلح اگر طرفين به طور ک« قانون مدنی ٧۶۶م 

خاتمه داده باشند کليه دعاوی داخل در صلح معيوب است اگرچه منشاء دعوی در حين صلح 

  »معلوم نباشد مگر اینکه صلح به حب قرائن شامل آن نگردد

  .اگر بعد از صلح معلوم گردد که موضوع صلح منتفی بوده است صلح باطل است

الی را به صلح تمليک کند و بعد معلوم شود که در زمان عقد از بين رفته بوده اگر کسی م

  .است، صلح باطل است

صلح دعوی مبتنی بر معامله باطل، باطل است ولی صلح دعوی « قانون مدنی ٧۶۵م 

  ».ناشی از بطلان معامله، صحيح است

قاد خود به  قانون مدنی این است که طرفين بر اساس اعت٧۶۵شرط قسمت اول ماده 

صحيح بودن معامله، راجع به آن صلح می کنند ولی بعدا مشخص می شود که معامله باطل 

  .در این حالت صلح نيز باطل می شود. بوده است

  .بنابراین شرط قسمت اول این است که طرفين به بطلان معامله آگاهی نداشته باشند

 طرفين از بطلان معامله آگاهی یافته  فرض قانونگذار این است که٧۶١در قسمت دوم ماده 

  .مله باطل بوده است و طرفين دعوی ناشی بطلان آن را به صلح خاتمه می دهندااند و مع

  

 اگر صلح در مقام عقود باشد اثر همان عقدی را دارد که در مقام آن واقع :آثار عقد صلح

  .شده است

  

  :اثر صلح به نفع شخص ثالث

  .ایجاد تعهد به نفع شخص ثالث جایز است ٧۶٨با توجه به ماده 

در عقد صلح، ممکن است، حد طرفين در عوض مال الصلحی که می « قانون مدنی ٧۶٨م 

این تعهد . گيرد متعهد شود که نفقة معينی، همه ساله یا همه ماهه، تا مدت معين تادیه کند

  ».شودممکن است به نفع طرفين مصالحه یا به نفع شخص یا اشخاص ثالث واقع 

  .حاکميت اراده در خصوص آثار عقد صلح پذیرفته شده است

برخی بيمه عمر را با توجه به ماده مذکور توجيه کرده اند، اما به نظر ما بيمه یک عقد معين 

  .است

  .اگر متعهد از تعهدات خود سرباز زد شخص ثالث می تواند بر عليه او اقامه دعوی کند

 مذکوره در ماده قبل، به نفع هر کس که واقع شده باشد، در تعهد« قانون مدنی ٧۶٩م 

  »ممکن است که شرط شود که بعد از فوت منتفع به وارث او داده شود

اگر متعهد ورشکسته شود صلح فسخ نمی شود و اعسار و ورشکستگی در صلح منعقد 

  .شده اثری ندارد مگر اینکه شرط شده باشد

  

  .با آرزوی توفيق


