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 تقدیر و سپاس

 اوست. کرانبیطف هست از ل  هرچه و معرفت است بخشمالها و سرچشمهیه مباهات بشر قرار داده خالق هستی را سزاست که علم را ما و سپاسستایش 

وندی، پرتو در گارش  کهاکنون عنایت خدا ا از ر امتنان خویش  و و تشکرمراتب تقدیر  دانممیخود لازم  بر ست،ابه اتمام رسیده  نامهپایان دوینتو مراحل ن

 اییو باراهنمبودند  دارعهدهرا  نامهپایانمطالعه  و زحمترا داشتم  اناز نظرات ارزشمندش مندیبهرهتخار قای دکتر غلامپورکه اف آ جناب   استاد بزرگوار،

 .نمایممیقدردانی را  نهایت ،حاضر گردیدندباعث غنی شدن پژوهش  نظرات سازنده
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 تقدیم

و قدردانی  سپاس ن بود.م و همسر عزیزم که در همه مراحل مشوق  هایشانمهربانیو  هازحمتهمه  پاسبهو  امزندگانیجاودان  هایاسطوره عزیزم، و مادرتقدیم به پدر 

 دارم.
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 أ
 

 دهیچک

را که از  یمال عیدر عقد ب .دانست دوفروشیخرهمان قرارداد  ای عیمردم را، عقد ب نیمابیف یقرارداد اقتصاد نیترعیشاو  نیترمهم

به  داریً خر یل که از سوو متقاب ندیگویممورد معامله  ای شدهفروختههمان جنس  ای عی، مبشودیممنتقل  داریفروشنده به خر یسو

 قیالذمه با مصاد یف یاز کل یشامل حالت تنهانه ندهیآمال  عیب .ندیگویممبلغ مورد معامله  ای، ثمن شودیمپرداخت  ایفروشنده منتقل 

منقول با  تواندیم وساخته شود  داریخر یبرا "منحصراً  دیاست که با ییشامل کالا بلکه ،شودیم جادیا ندهیآمتعدد است که در 

 یبررس پژوهش، نیاز انجام ا هدف است. قرارگرفته ینیو بازبمورد نگرش  ندهیآامکان معامله مال  نامهانیپا نیدر ا باشد. رمنقولیغ

خاص خود  لیدلا هرکدام که و حقوقداناناز فقها  شدهطرح یهااستدلال انیوب یدر جامعه کنون آن قیو مصاد ندهیآمعاملات مال 

 نامهانیپا نیمود، در امعامله حکم ن گونهنیابه صحت  دیو با ستین عیب نیبطلان ا یکه برا یمحکم لیدلا قتیحق در رادارند و

 نیاست، به ا ینظم حقوق یرارو املاک، برق اسنادثبت یهاشاخصه.. اهم ردیگیمقرار  یموردبررس ندهیآاز معاملات مال  یقیمصاد

 و 4۷ و 4۶ مواد  اطلاق توجه به با ؛ ورساندیمرا به حداقل  یو حقوق یاقتصاد آثارو  ینوع معاملات، تبعات منف نیمعنا که با تضم

کرده است. اگر  انیموارد ب ریدر سا آندانستن  یو الزامموارد  یدانستن ثبت را در برخ یاریاخت صرفاً و املاک اسنادثبتقانون  4۸

از  کیچیهسند در  آن یعنی شوندیمقانون مواجه  نیا 4۸ماده  یاست به ثبت نرسند با ضمانت اجرا یاجبار هاآنکه ثبت  یاسناد

 یو فقه یوقحق و تفحص یموردبررسپژوهش  نیهستند که در ا یمسائل موضوعات نینخواهد شد. همه ا رفتهیمحاکم و ادارات پذ

 .است قرارگرفته

 

 ثبت قانون ،ندهیآمال  عیب ع،یب عقد :یدیکل هایهواژ

  

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 

 ب
 

 فهرست مطالب

 1 ............................................................................................................... قیتحق اتیّکل فصل اول:

 2 .............................................................................................................................................................. مقدمه -1-1

 4 ......................................................................................................................................................... مسأله انیب -1-2

 4 ........................................................................................................................................................... هاهیفرض -1-3

 5 ....................................................................................................................................................... قینوع تحق -1-4

 5 ..................................................................................................................................................... قیروش تحق -1-5

 5 ................................................................................................................................. از نظر فقه و قانون عیعقد ب -1-۶

 5 ................................................................................................................................ ع از نظر فقهیعقد ب -1-۶-1

 ۷ ....................................................................................................................................... عیاوصاف وآثار عقدب -1-۷

 ۷ ................................................................................................................................... عیاوصاف عقد ب -1-۷-1

 ۷ ..................................................................................................................... یکیتمل یعقد -1-1-۷-1

 ۷ ...................................................................................................................... معوض یعقد -2-1-۷-1

 ۷ .......................................................................................................................... لازم یعقد -3-1-۷-1

 ۸ ...................................................................................................................... ییرضا یعقد -1-۷-1-4

 ۸ ........................................................................................................................................ عیآثار عقد ب -1-۷-2

 ۸ ....................................................................................................................... تیانتقال مالک -1-2-۷-1

 ۸ ........................................................................................................................ ضمان درک- 2-2-۷-1

 ۸ ................................................................................................................. عیم مبیالزام به تسل -3-2-۷-1

 ۸ .................................................................................................................م ثمنیالزام به تسل -4-2-۷-1

 ۸ .................................................................................................................................................. عیاقسام مورد ب -1-۸

 ۸ ...........................................................................................................................نیمع نیع -گفتاراول  -1-۸-1

 9 ...................................................................................... ن(ین معین )در حکم عیدر مع یکل-گفتار دوم -2-۸-1

 9 ......................................................................................................... (یالذمه )کل یف یکل-گفتار سوم -3-۸-1

 10 ............................................................................................ ثبت اسناد واملاک خچهیثبت وتار-مبحث چهارم -9-1

 10 ............................................................................. میت آن در قرآن کریف ثبت واهمیتعر-گفتار اول -1-9-1

 10 ............................................................................................. خچه ثبت اسناد واملاکیتار-گفتار دوم -2-9-1

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 

 ج
 

 11 ............................................................................................................... انواع ثبت و آثار آن -مبحث پنجم  -1-10

 11 ....................................................................................................................... ثبت اسناد-گفتار اول -1-10-1

 11 ....................................................................................................... آثار ثبت اسناد-بند اول -1-1-10-1

 13 ................................................................................... اسناد یاریواخت یثبت اجبار-بند دوم -2-1-10-1

 14 ................................................................................................................... ثبت املاک-گفتار دوم -2-10-1

 15 .................................................................................................... آثار ثبت املاک-بند اول -1-2-10-1

 15 .................................................................................................. املاک ثبت شده-بند دوم  -2-2-10-1

 1۷ ................................................................................................ نشده ثبت املاک-  بند سوم -3-2-10-1

 1۸ ................................................................................................................................ انواع سند -مبحث ششم -1-11

 1۸ ..................................................................................................................... یسند عاد-گفتار اول  -1-11-1

 1۸ .................................................................................................................. قولنامه _بند اول -1-1-11-1

 19 ............................................................................................................. عه نامهیمبا_بند دوم -2-1-11-1

 20 ................................................................................................................................... مال از نظر فقه و قانون -1-12

 20 ................................................................................................................. مال از نظر فقه-گفتار اول -1-12-1

 20 ............................................................................................................. مال از نظر قانون-گفتار دوم -1-12-2

 20 ........................................................................................................................................ ندهیمال آ -1-12-3

 21 .............................................................. ندهیع مال آیت واعتبار بینده، ماهیع مال آیب فصل دوم:

 22 .................................................................................................................................................. ندهیمال آ عیب -2-1

 24 .............................................................................................................................................. ندهیاعتبار مال آ -2-2

 24 ................................................................................................................ ندهیع مال آیبطلان ب یبررس -1-2-2

 24 ................................................................................................................. ک معدومیمنع تمل -1-1-2-2

 24 ...................................................................................................... ندهیع مال آیبودن ب یغرر -2-1-2-2

 25 ............................................................................................................... ندهیع مال آیصحت ب یبررس -2-2-2

 25 ................................................................................................................... یل قانونینقد دلا -1-2-2-2

 25 ............................................................................................. کیت در تملیت فوریعدم شرط -2-2-2-2

 2۶ .......................................................................................................... قائده نفع غرر-بند سوم -2-2-2-3

 2۶ ...................................................................................... رانینده در انگلستان، مصر، ایع مال آیب یقیسه تطبیمقا -2-3

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 

 د
 

 31 ...................... ( آنهای)ثبت ینده در فقه وحقوق ومقرارت شکلیع مال آیق مشابه بیمصاد :فصل سوم

 32 ........................................................................................................................... نده درفقهیع مال آیق بیمصاد -1-3

 32 ......................................................................................................... ن(ین معیع اثمار )عیگفتار اول: ب -1-1-3

 33 ................................................................................. وه )اثمار(یفروش مشیقرارداد پ-بند اول -1-1-1-3

 34 ........................................................................................................................... استصناع-گفتاردوم  -3-1-2

 35 ....................................................................................................... استصناع در لغت-بنداول -3-1-2-1

 35 ......................................................................... عقد استصناع یوحقوق یمفهوم فقه-بند دوم  -3-1-2-2

 3۶ ...................................................................................... عقد استصناع یها یژگیو_بند سوم  -3-1-2-3

 3۷ .................................................................................... عقد استصناع: یکاربرد ها-بند چهارم -3-1-2-4

 39 ............................................................................................. مفاد قرارداد استصناع-بند پنجم -3-1-2-5

 40 .......................................................................................................................... ع سلفیب-گفتارسوم -3-1-3

 4۶ ................................................................................ ینده با مسائل مشابه حقوقیع مال آیق بیمصاد_مبحث دوم -3-2

 4۶ ............................... نگهبان یآن از نظر شورا یین نامه اجراییفروش ساختمان وآشیقانون پ-گفتار اول-1-2-3

 4۷ .............................................................. فروش ساختمانشیپ یفعل یمشکلات حقوق-بند اول -3-2-1-1

 50 ........................................... رمنقولیفروش اموال غشی( قرارداد پی)ثبت یط شکلیشرا-بند دوم -3-2-1-2

 51 ........................یفروش ساختمان در دفاتر اسناد رسمشپی قرارداد وثبت  مینحوه تنظ-بند سوم -3-2-1-3

 52 ........................................................................................................... فروش خودروشیپ-گفتار دوم -3-2-2

 54 ..................................................................... فروش خودروشیپ یت قراردادهایماه-بند اول  -3-2-2-1

قانون حمایت  یین نامه اجراییو آ یفروش خودرو از منظرقانون مدنشیط پیرادات شرایا-بند دوم -3-2-2-2

 54 ........................................................................................................................... از حقوق مصرف کنندگان خودرو:

 5۶ ..................................................................................... فروش خودروشیقرارداد پ-بند سوم  -3-2-2-3

 5۷ ....................................... خودروساز یم وانتقال سند خودرو در شرکتهاینحوه تنظ-بند چهارم -3-2-2-4

 59 .................................................................................................................. یت زمانیمالک-گفتار سوم -3-2-3

 ۶2 ..................................................................................... یت زمانیمالک یانواع روشها-بنداول -3-2-3-1

 ۶3 ............................. انیرن و انگلستاق احقودر  مانیز مالکیت یشباهت هاو تفاوت ها-بند دوم -3-2-3-2

 ۶5 ................................................................................. یت زمانیگاه ثبت در مالکیجا-بند سوم -3-2-3-3

 ۶۸ .............................................................................................................. ندهیصلح مال آ-گفتارچهارم -3-2-4

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 

 ه
 

 ۶۸ .......................................................................................... عقد صلح یت حقوقیماه-بند اول -3-2-4-1

 ۶9 ............................................................................... یج در اسناد رسمیاسناد صلح را-بند دوم -3-2-4-2

 ۷4 .......................................................................................................... سند صلحنامه-بند سوم -3-2-4-3

 ۷۶ .................................................................................................... قرارداد با عوض شناور-گفتار پنجم -3-2-5

 ۷۷ .................................................................................................. مفهوم عوض شناور-بند اول -3-2-5-1

 ۷۸ ........................................................................................... ق معاملات شناوریمصاد-بند دوم -3-2-5-2

 ۸4 ............................................................... آن ییبورس و دستور العمل اجرا یمعاملات آت-گفتار ششم -3-2-۶

 ۸5 .................................................................................................................................. یریجه گینت شنهادات:یپ -3-3

 88 .......................................................................................................................................... منابع

 

 

 

 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 

1 

 

 

 فصل اول:

 کلیّات تحقیق
 

 

 

 

 

 

  

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 

2 

 مقدمه -1-1

 به وجود ندهیآ و درندارد  یوجود دارد که موضوع قرارداد هنگام انعقاد وجود خارج یادیز قیمصاد یدر حقوق کنون

 در ..کندیم دهیت عدرا دچار مشکلا و مردم زدیریمنظام قراردادها را به هم  ییقراردادها نیدانستن چن باطل ؛ ودیآیم

 تواندیممال  نیا شد، محقق خواهد ندهیآاما در  ستیاست که در زمان انعقاد موجود ن ینسبت به مال معامله ،ندهیآمال  عیب

  باشد. نیمع نیع ایالذمه باشد  یف یکل

 شدهشناختهفق به انتقال توا یکه نوع سیحقوق انگل و دراست  شدهاعلاممجاز  ندهیآتعهد به مال  صراحتاًدر حقوق فرانسه 

 است.

 نیی. پاباشدیماموال  فروششیپ یاست، قراردادها افتهیگسترشبه شدّت  آنکه امروزه استفاده از  ییاز قراردادها یکی

 نیچن سعهتواز عوامل  دار،یتوسط خر ازیموردن یکالا یکالاها و عدم امکان پرداخت بها یبرخ عرضه زانیبودن م

از  یبخش نیو تأم پرداختشیپ صورتبه یمبالغ افتیخود و در یکالا فروششیبا پ زین دکنندگانیاست. تول ییقراردادها

 .کنندیمکالا  دیمبادرت به تول ق،یطر نیاز ا هیسرما

 یحصولات کشاورزم عیاست. ب افتهیگسترش یریبه نحو چشمگ لیو اتومب آپارتمان فروششیگذشته پ یهادر طول سال

 تواندیم یقرارداد با اوصاف یعیندارد. ب یتیمحدودحالت فروشنده  نیا در و شده است یتلق ندهیآمال  عیاز ب یانمونه

است  یالتدر قالب بیع اثمار، معطوف به ح یدهد. بحث از فروش محصولات کشاورز لیتحو داریخر و بهکند  لیتحص

از  یهنوز اثر کهنیا یکیخصوص دو حالت متصور است؛  نی. در افروشدیمرا  یباغ خاص ایکه فروشنده محصول مزرعه 

محصول  اصطلاحبه کهنیاحالت، اقدام به فروش شود. حالت دوم  نیباشد و در ا ظاهرنشدهباغ خاص،  ایمحصول مزرعه 

 و بدو صلاح و حاصل نما شده باشد. افتهیظهور 

ممکن  ییو کالا داریخاص خر و سفارشالذمه  یف یکل صورتبه ندهیآکاه موضوع  زین یدر خصوص مصنوعات بشر

 رمنقولیغ و مصنوعاتده است استصناع را به خود اختصاص دا عیب عنوانبهباشد که در فقه  رمنقولیو غاست از اموال منقول 

 شده است. قرارگرفته یموردبررسساخته نشده  یهاآپارتماندر قالب 

 و علت،باشدیمثمن  ازجملهبودن مورد معامله  نیمعاملات، معلوم و مع صحت یاساس طیاز شرا یکی نکهیبا توجّه به ا

 ینیبشیو قدرت پ دانندینمعقد  نیمورد معامله را در ح متیواقعاً ق نیمتعامل کهاست  نیمعامله ا نیدر ح متیق نییعدم تع

بودن زمان  یاموال، به علّت طولان فروششیپ یاز قراردادها یاریساخته خواهد شد. در بس ندهیآرا که در  ییکالا متیق

 یسو از ثمن نییمواقع تع ی. در برخگرددیمموکول  ندهیآبه زمان  آن محاسبهو  شودینم نییثمن معامله تع د،یو تول هیته

 نییتع تیباشد، قابل یکلچنانچه ثمن در قرارداد   ..شودیم و اختلافو در عمل موجب نزاع  ردیپذیمصورت  دکنندهیتول

 350 مادّهمورد به  نیو در ا ستیقرارداد ن صحتانعقاد قرارداد شرط  نیدر ح آنبودن  نیاست و مع یکاف ندهیآدر  آن

. اشاره شد ستیالذمهّ لازم ن یف یکل ای نیدر مع یکل عیدر ب عیمب نییتع ز،یمزبور ن یمادّمطابق  رای؛ زکنندیماستناد  زیق.م. ن
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 قی. مصادگرددیمموکول  ندهیآبه  آن زانیم نییو تع شودینم نیثمن معامله مع فروششیپ یاز قراردادها یاریدر بس

 ینیو بازبپژوهش مورد نگرش  نیدر ا ؛ کهمشاهده نمود توانیم   با ثمن شناور یقراردادها  معاملات را گونهنیازا یمتعدد

انعقاد  محضبه آن آثار تعهدات و یاست که اجرا ندهیآاز معاملات مال  گرید یانمونهمستمر  یقراردادها است. قرارگرفته

 .شودیم جادیا نیطول زمان مع و درمستمر  طورو به جیتدربهمورد عقد  یاجزا ؛ ودارد استمراراز عقد  و پس شودینم جادیا

که همه  یمانکاریپ یو قراردادها مهیب یو قراردادها ندهیآصلح مال  معاملات .یزمان تیمالک صورتبهمعامله  یهاروش

 نیو همچن  است شدهداده یکامل حیتوض نامهانیپادر  ؛ کهندیآیمبه شمار  ندهیآمعاملات مال  قیمصاد ینوعبه هانیا

خصوص  و درقانون ثبت  22 و 4۸ و 4۷ و 4۶با توجه به مواد  و املاکاسناد   یاریو اخت یاجبار و ثبتاز ثبت  یاخچهیتار

 شدهثبت رمنقولیغمعاملات راجع به اموال  هی: کلداردیممقرر  که 1395توسعه کشور مصوب  یقانون احکام دائم ۶2ماده 

شوند  میتنظ یدر دفاتر اسناد رسم یرسم طوربه دیمعاملات با گونهنیاتعهد به  ایوعده  زیون و رهن اجاره ،صلح ،عیب مانند:

دادگاه  صیتشخ بر اساسکه  یشوند مگر اسناد میتنظ رمنقولیغمعاملات راجع به اموال  خصوصکه در  یعاد و اسناد

طبق ماده   ندارند. را یمعارضه با اسناد رسم تیو قابلاستناد بوده  رقابلیغاست در برابر اشخاص ثالث  یاعتبار شرع یدارا

 یاسناد رسم میتنظ یو عام، برا یذات تیباصلاح ت،یحاکم یصالحِ انحصار مأمورسردفتر،  یاسناد رسمقانون دفاتر  30

 است. شدهیمعرف رمنقولیمعاملات، اعم از منقول و غ

 هیعل داریخر شیدر دست پ یابزار صرفاًثبت  عدم است. داریخر شیاز پ تیحما فروششیپاز اهداف قانون  یکی

 .است یفریک تیشکا به دیاجبار به انجام تعهدات با تهد ینده برافروششیپ

تا از وقوع معاملات  گرددیماثبات قلمداد  شرطبهشرط صحت عقد  یطیتحت شرا فروششیپمعاملات  یثبت رسم

 میشرط تنظ ریتأث خصوص در ،آناثبات عقد است نه وقوع  یثبت برا فاتیکه تشر رفتیپذ دیباشود  یریشگیمعارض پ

که نقض  شودیم دیتأک قیتحق نیمختلف، در ا یو نقد آرا یقراردادها، ضمن بررس گونهنیاانتقال بر اعتبار  یسند رسم

 قرارداد قرارداد ندارد. نیا آثار انیدر جر یریو تأث شودینم فروششیپقرارداد  لیمانع تشک  (یثبت) یمقررات شکل

قابل  یبا سند عاد یدر مورد قراردادها ادشدهیمنعقد نشده باشد، مقررات و احکام قانون  یرسم طوربههرچند  فروششیپ

در  رای؛ زقانون استفاده کند نیدرنظرگرفته شده در ا یایمزا یتا از تمام ابدییمامکان را  نیا داریخر شیو پاست  یتسر

متضمن  یشکل ازلحاظاراده  تیکه اصل حاکم همچنان است. یبودن عقود و اعمال حقوق ییاصل بر رضا رانیا ینظام حقوق

 جادیدر ا یرسم ا علام ری، اصل صحت و عدم تأثنیبر ا افزون بودن قراردادها است. ییرضا یایاست و گو یاجهینت نیچن

 لیتشک یاشخاص عنصر اصل یهاراد ی، در نظام ثبتیوانگه مدعاست. نیاز مستندات ا رانیدر حقوق ا یاعمال حقوق

 لیتما یهاینظر رشیبه پذ زیغالب محاکم ن یهیاست که رو یدر حال نیا است. یثانو آثارقراردادها است. ثبت واجد 

 نهیزم نیدر مقام ثبوت است و احکام صادره از محاکم در ا یو حقوق یقانون آثارتمام  یدارا یسند عاد آندارد که طبق 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 

4 

در  هاآن و ثبت مینحوه تنظ ندهیآمال  و معاملات قیمصاد انیوب حیضمن توض نامهانیپا در و .است یواجد وصف اعلام

 است. شدهداده یحاتیمعاملات توض گونهنیا یثبت گاهیو جا یاسناد رسم دفاتر

 (قیتحق مسئله) یپرسش اصل

 است ؟ حیوجود دارد صح ندهیآکه در  یمال عیب ایآ

 بیان مسأله -1-2

 ق،یتحق یهاپرسشه بمربوط  یرهایمجهول و مبهم و متغ یهاجنبه انیمسأله، ب قیدق یابعاد، حدود مسأله، معرف حی)تشر 

 جهت نینو ییراهکارها لدنبا به دیبا ریناگز یاقتصاد تیوضع تحول و ازهاین رییامروزه با توجه به تغ یفارس :(قیمنظور تحق

که در  باشدیم عیجوامع عقد ب یدر عرصه اقتصاد پرکاربردعقود مهم و  نیا از یکی بود موجود تیوضع به کمک بهبود

با توجه به  عیر عقد بد عیاست مب تیانتقال مالک آن آثار نیترمهماز  یکیو  ذکرشده رانیا یقانون مدن 395و  330مواد 

ضرورت موجود  ٔ  نهیدرزم ییدهایکلی فی الذمه و ترد-3 نیدر مع یکل-2 نیمع نیع-1گونه است  3 رانیا یقانون مدن

 است و حیصح دیآیم به وجود ندهیآکه در  یمال عیب ایکه آ دیآیم به وجوددر هنگام انعقاد بیع  عینبودن مب ایبودن 

 و با ؟یعهد ایاست  یکیملتنوع عقد  نیا ایآموارد  نیتوجه به ا و باصورت گرفته  و حقوقدانانفقها  نیب یینظرهااختلاف

و و خودر فروششیو پ آپارتمان فروششیپهمچون  ندهیآاز معاملات مال  یقیمصاد میدار یاوصاف سع نیتوجه به ا

معاملات  گونهنیا گاهیو جا میقرار ده یموردبررسهستند  انیدر جر ندهیآمال  عیب صورتبهکه امروز  یشماریبمعاملات 

 .میقرار ده ینیو بازبمرد نگرش  رانی( در حقوق ثبت ای)ثبت یمقررات شکل ازنظر زینرا از 

 هافرضیه -1-3

لازم است و  یعقد ندهیآکه معاملات مال  باشدیم نیا گرددیمبه ذهن متبادر  سؤالات نیدر پاسخ به ا ییابتدا اتیفرض

و در رمان انتقال  است یکیتمل یعقد گریو د باشدیم تیدر جهت انتقال مالک صرفاً آنموارد  یلزوم ثبت معاملات در برخ

 صورتبهبا  یآن تواندیم نیکه با توجه به توافق طرف ردیپذیمصورت  راتییو تغ جادیا ایبسته به مورد  عیب نیدر ا تیمالک

 .باشدیمباشد و امکان تعدیل بیع با توجه به مستمر بودن انجام تعهدات متقابل موجود  یجیتدر

 سوابق تحقیق

 یعلم یدر داخل و خارج از کشور نظرها آمدهدستبه جیدرباره موضوع و نتا شدهانجاممختصر سابقه  انیسوابق مربوط ب

مباحث مرتبط مثل بیع  یاست. در برخ افتهینگارش  نهیزم نیدر ا نامهانیپامقاله و  یتعداد یقاتیموجود درباره موضوع تحق

همچون دکتر  یگرید یو مکاتب مباحث مرتبط حقوق یطوس خیهمچون ش یبزرگ یدر کتب فقها و ،سلف، استصناع

 گونهنیا یاست بررس دهیگرد قیکه تحق ییتا جا کنیولاست  افتهینگارش  یمطالب ییدکتر صفا ،یدکتر امام ان،یکاتوز

است  افتهیمقاله نگارش  نیچند زیاست اما در حوزه مقالات ن قرارگرفته یموردبررسو فقها  دانانحقوق دگاهیمعاملات از د
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از  یمقاله ا رانیاستصناع در فقه حقوق ا یبررس-2 یرهادیاز محمد رضا پ ندهیآمال  عیدر ب تیانتقال مالک-1جمله از

 -4 گروه حقوق یعلم تیه یاز اعضا یمقاله ا یمدن قانون 3۶1 ماده موضوع موجود ریغ مال عیب یبررس-3یفیس یغلامعل

از  ندهیآبیع مال  ینظام ثبت یبر اوصاف و کارکردها دیتأکبا  یثبت املاک بر اعتبار اعمال حقوق آثار یقیمطالعات تطب

ساخته  دیتول هیته ندهیآدانست که  یفروش مال توانیم .ندهیآ مال عی، بحقوق دانشکده اریاستاد یحصار ییطباطبا نینسر

دانست  نیمع نیع عیب توانیمدر زمان انعقاد قرارداد وجود ندارد  نکهیا رغمیعلرا  هاآپارتمان فروششیپ شودیم لیو تحو

 فعلاًو چون عرصه  کندیمبه اول منتقل  داریهم خرس اندازهبهاز عرصه را حداقل  یفروشنده با انعقاد قرارداد قسمت درواقع

 هیمعین توج عیدر قالب عقد ب توانیمرا  آپارتمان فروششیپداد ارو قر شودینمموجود است لذا عند بیع فاقد مبیع قلمداد 

با عنوان بیع  سیدر انگل مشخص طوربهدر حقوق غرب و  آنچهنمود.  لیقالب مبیع کلی فی الذمه تحل در توانیمنمود و 

 تیانتقال مالک رشیعدم پذ لیآمده به دل ندهیآمال 

 .ستین ندهیآبیع مال  درواقعاست و  عیدر زمان حال، توافق به ب ندهیآ یکالا

 قینوع تحق -1-4

 ینظر

 روش تحقیق -1-5

 یحقوق یهاتیسا ؛ ومجلات اطلاعات با استفاده از کتب، گردآوری

 اطلاعات گردآوریانواع 

 یدر امور حقوق لیدخ مراجع دانشگاه، دیاساتنظر  کسب ،یمطالعات یهاشیف

 عقد بیع از نظر فقه و قانون -1-6

 فقه نظر از عیعقد ب -1-6-1

 در. بود خواهد( گرید)مال  معلوم عوض به)مال(  نیع کیتمل آن جهینت و است هیعرف میمفاه از و فروختن یمعنا به عیب

ودر  کندیمن تیکفا ییتنها به جابیا نیبنابرا معلوم، یعوض با نیمع یملک مورد در یوقبول جابیا از عبارتست فقها کلام

 دیبا زیثمن ن نیباشد وهمچن میفروشنده بوده وقابل تسل تیدر ملک عیمب نکهیوجود دارد، مانند ا یطیشرا زیوثمن ن عیمورد مب

 دیشه است اما عیبه ب هیشب اریبه نام ))معاطات(( نام برده شده که بس یگریدر فقه از مفهوم د 1اندازه ووصف آن مشخص باشد

 چیو معاطات بدون ه ردیگیصورت م عیو لفظ خاص و مختص ب غهیص کیبا  عیداند که ب یم نیدو را در ا نیتفاوت ا یثان

 .دیآیبه حساب م عقد کی عیکه ب یدارد در حال اباحه و حالت شودیانجام م نیو با قصد طرف یا غهیص

                                                           
 ، ج اول، (42، امام خمینی، )10۷ ص شهید اول، 1
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 یفقها. نمودند فیتعر رغبت مورد ییش دو مبادله ای و مخصوص بروجه ای تملک نحو به مال دو مبادله را عیعامه ب یفقها

 معلوم عوض به ملک نقل دیمف که یقبول و جابیا ای یتراض وجه بر معلوم نیع انتقال را عیب یانصار خیش جمله از هیامام

 .است نموده فیتعر باشد

، شودیم یاثر حقوق یو دارا ابدییتحقق م ،یمشتر و عیبا یعنیآن،  یهدهندلیتشک نیطرف یهاراد یانشا محض به عیعقد ب

 برهم سبب بدون را آن توانینم و است لازم یعقد عیب گر،ید یسو از. باشد متوقف یگرید امر بر آن اثر تیتمام آنکهیب

 یهرابط ع،یب حققت از پس یعنی سازد،یم ممتاز عقود یاریبس از را آن که است یگرید یژگیو زین عیب بودن یکیزد. تمل

 یهرابط و ردیپذیم صورتمشابه لیتبد زین ثمن ؛ همچنان که نسبت بهشودیمالک آن م یقطع و مشتر عیمب با عیبا تیملک

 آن بودن «یمعاوض» یعنی ع،یب از یگرید تیخصوص حاصل ریاخ لی. تبدشودیمالک آن م عیبا آن گسسته و با یمشتر

 .اندستهدان باطل باشد، مجهول نیعوض از یکی کمدست آن در که را یغَرَر عیب هانیفق رو،نیا از. است

 :است معنا 4 به اصطلاح در عیب هیامام یفقها نظر

 1یتراض با نیمع عوض مقابل در یگرید به یشخص از نیالف( انتقال ع

 2قبول و جابیا از مرکب عقد ای کند دلالت انتقال بر که یقبول و جابیب( ا

 3.مخصوصه غهیبص ی( نقل عنپ

 4باشدیو احسن م یاول یانصار خیش مرحوم نظر در فیتعر نیا(. مال مقابل)در  مال به نیع کیتمل یانشا (ت

 قانون نظر از عیعقد ب-گفتار دوم 

. «معلوم عوض به نیع کیتمل از است عبارت عیب» :است داشته مقرر عیب عقد از فیدر مقام ارائه تعر یقانون مدن 33۸ ماده

 نحارشا و معاصر یفقهااز  یگرد برخی گرچه. ا5تـسا خیرا ونقر رگبز ناـفقیه طـتوس هدـبرگزی یفرتعا از تعریف ینا

 در :یومشتر عیبا-1 عیارکان ب ،۶اند هنستدا لما به لما لنتقارا ا بیعو  دهکر ولعد فـتعری نـیاز ا بـمکاس باـکت رگبز

 ای داریخر یگریود شودیمبابع خوانده  یاصطلاح حقوقنها فروشنده ودر آاز  یکیدوطرف معامله وجود دارد که  عیب

 .ندیگویم نیهر دوطرف قرارداد متعامل به ،باشدیم یمشتر

 جابیه در اصطلاح اقرائت معامله توسط فروشند ایقرارداد را قبول وانشاکردن  نیبا ا داریخر تیرضا :جابیقبول وا-2

 .شودیم دهینام

                                                           
 4۶2 ، ص1 و علامه حلی، حسن، تذکرة الفقهاء، ج ۷۶، ص 2 طوسی، محمد، المبسوط، ج 1

 10 ، ص3 انصاری، مرتضی، مکاسب، ج 2

 .، چاپ سنگی، کتاب المتاجر55 ، ص4 محقق ثانی، علی، جامع المقاصد، ج 3

 11 ، ص3 انصاری، مرتضی، مکاسب، ج 4

 ۷1۷ ، ص2 ، ج13۷1، وئیـخو  12 ص 2 ، ج141۸ انصاری، 5

 1413 ،ائینیـنو  93 ، ص1 ، ج141۸خوانساری  ۶
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مشخص از فروشنده  یمبلغ افتیدر یوجود دارد که مورد معامله است ودر ازا ییوفروش کالا دیهر قرارداد خر در :عیمب-3

 .شودیمگفته  عیکالا در قرارداد مب نیبه ا شودیمانتقال داده  یبه مشتر

پرداخت  عیبا ایشنده به فرو عیمب ای  بابت کالا داریاست که خر یپول ای ( وجه)فروش عیب یاز ارکان اصل یکی :ثمن-4

 .کندیم

 عقدبیع آثاراوصاف و -1-7

 عیاوصاف عقد ب -1-7-1

 یکیتمل یعقد -1-1-7-1

منوط به تحقق  تیوانتقال مالک شودیمبه طرف مقابل منتقل  تیوقبول مالک جابیاست که به محض ا یعقد یکیعقد تمل

 گریکدیبا  آن طیوفروشنده در خصوص مبادله دو کالا وشرا داریخر نکهیبه محض ا زین عیدر عقد ب .نخواهد بود یشرط

 .شودیمثمن به فروشنده منتقل  تیدارومالکیبه خر عیمب تیومالک شودیموثمن خودبخود مبادله  عیتوافق نمودند مب

 معوض یعقد -2-1-7-1

 آنکه در  گانیاز عقود را گرید انیوبه ب ردیگیمصورت  گریمال با مال د کیمبادله  آناست که در  یعقد معوض عقد

 .ستین دهدیمقرار  یگرید اریرا بدون عوض در اخت یمال نیاز طرف یکی

باطل گرددتعهد به  یاز دوعوض به هر علت یکیتعهد به  کهیگرفت که در صورت جهینت دو توانیم عیاز معوض بودن عقد ب

 واگذار داریخر به را یگرید شخص مال یو نبوده فروشنده به متعلق عیاگر معلوم شود مب"مثلاً  .رودیم نیاز ب گریعوض د

به پرواخت پول به فروشنده  یهم تعهد داریباطل شده است پس خر عیحالت چون تعهد به انتقال مب نیا در .است کرده

 .ندارد

 یاجرا به موکول به را عقد موضوع میتسل یعنیتعهد خود  یند اجراتوانیموفروشنده  داریاز خر کینکه هرآ گرید ی جهینت

 .دینگرفته است از پرداخت پول امتناع نما لیرا تحو عیکه مب یتا زمان داریکه خر بیترت نیا به .ندینما یگرید تعهد

 لازم یعقد -3-1-7-1

 نیاجازه را به طرف نیکه قانون ا یرا نداشته باشند ر موارد آنحق برهم زدن  نیاز طرف کی چیاست که ه یعقد لازم عقد

در مجلس عقد  نیکه طرف یمثال تا زمان یبرا .کنند اقاله را عقد بخواهند نیطرف ای (یقانون اراتیخ اعمال قیاز طر)بدهد 

داشته  آن یبرا یخاص لیدل نکهیا بدون بزنند، برهم است شده واقع یوقانون درست که را یعیند بتوانیمحاضر هستند 

فسخ  وانیح اریروز عقد را به استناد به خ 3اجازه داده است تا  داریقانونگذار به خر وانیفروش ح دیدر خر نیچن هم باشند،

 .کند
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 ییرضا یعقد -1-7-1-4

 نیوقبول طرف جابیبه محض ا زین عیعقد ب در ندارد. یخاص فاتیتشر چیبه ه ازین آناست که انعقاد  یعقد ییعقد رضا

وقوع  آن یبرا زیوقبول ن جابیاوقات صرف ا یواما گاهگرددیم عیمالک مب داریعقد واقع شده وفروشنده مالک ثمن وخر

وضوع شرط مطلا ونقره( قبض صرف ) عیدر ب"مثلاً  خاص دارد. فاتیبه قبض موضوع عقد وتشر ازیون ستین یکاف عیب

 یگریل ودوثمن حا عیاز مب یکی نکهیا ای .است شزط دهیمزا یبرگزار یتحقق وصحت عقد است ودر فروش اموال دولت

 .هردو موجل باشد ایموجل و

 عقد بیع آثار -1-7-2

 تیانتقال مالک -1-2-7-1

 :است ریواقع شده باشد به شرح ز" حایصحکه  یعیبآثار ق.م، 3۶2مطابق ماده 

معنا  نیاست، به ا تیمالک لیتبد عیاثر عقد ب نینخست .شودیممالک ثمن  عیوبا عیمالک مب یمشتر عیبه مجرد وقوع ب-الف 

ند توانیمکه  یبه نحو شودیموفروشنده مالک ثمن  گرددیم آنوتمام منافع  عیمالک مب یمشتر ع،یکه با انعقاد عقد ب

 .واگذار کنند ریبه غ دیعقد جد کیرا با  آن یوحت ندیکه بخواهنددر مال خود بنما یهرگونه تصرف

 ضمان درک- 2-2-7-1

 کیهر یت که برااس یتعهدات عیعقد ب گرید اثر .کندیمرا ضامن درک ثمن  یومشتر عیرا ضامن درک مب عیبا عیدر عقد ب

متعلق به  عیبمثمن مشخص گردد که  افتیدر عیپس از عقد ب اگر .شودیممورد معامله حاصل  نیدر ضمانت چن نیاز طرف

از عهده  دیبا عیاشد بانداشته ب یاطلاع عیرجوع کند وچنانچه از فساد ب عیاخذ ثمن به با یحق داردبرا یبوده است مشتر ریغ

 .قاعده حاکم است نیهم زیرابطه با ثمن ن در .دیبرا زین یوارده به مشتر یتمام خسارت ها ی

 عیمب میتسل الزام به -3-2-7-1

 ت.اس عیعقد ب آثاراز  نیرفبنا بر شروط مورد توافق ط عیمب لیبابع برتحو تعهد .کندیمملزم  عیمب میبابع را به تسل عیعقد ب

 ثمن میالزام به تسل -4-2-7-1

 .است عیعقد ب آثاراز  یکی زیثمن ن لیبرتحو یمشتر تعهد .کندیمثمن ملزم  ی هیرا به تاد یمشتر عیعقد ب

 بیع مورداقسام  -1-8 

 عین معین -گفتاراول  -1-8-1

 .شدکاملا واضح ومعلوم با آنوقابل اشاره بوده وحد وحدود وابعاد  نیدر عالم خارج مشخص ومع نیمع نیع

 1.ندیگویمهم  یخارج نیع ای یشخص نیرا ع نیمع نیع نیا ن،یزم نیا کتاب، نیمثل ا

 .ندیگویم نیمع نیموجود در خارج را که مشخص وممتاز باشد ع مال :نیمع نیع

                                                           
 1100۸3 ش 2۷03ص  4ج  :13۷۸-دکتر محمد جعفر لنگرودی  1
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-2مفروز.-1ت.که خود بر دوقسم اس ت.اس یکه در خارج وجود دارد وقابل اشاره حس یمال :از عبارتست گرید انیبه ب

 مشاع

 (نیمع نیع حکم)در  نیدر مع یکل-گفتار دوم -2-8-1

در حکم  ای نیدر مع یموضوع کل آنهستند را مالک شود  یبا هم مساو آنرا که اجزا  یاز مال نیمقدار مع یاگر شخص

 کی یشخص. اگر 1باشد الاجزا یمتساو یش از نیمع مقدار ای نیزم محدوده در ایاش یعیطب یمقصود کلاست.  یخارج نیع

 نیدر مع یدارد کل آندر  داریکه خر یحق جدا نشده، لویک کیکه  یجعبه پرتقال رابخرد تا زمان کی یها وهیم از لویک

 .است

 .شودیمحاصل  کیمصداق تمل نییبا تع زین یعقد کل در :انیدکتر کاتوز یقاآ

ست وهر چند که عقد ا یومعامله کل عیمعامله عقد ب نیا دیکن یمعامله م یعدد کتاب با کتابفروش 20که شما  یزمان مثال.

ردشنده ملزم به فودر صورت تلف کتابهادر راه  دینکرده ا دایبر کتابها پ یتیمالک چیشما ه یکرده است ول دایتحقق پ

 قبل از قبض( عی)تلف مب م ق. 3۸۷به استناد ماده  ستیفرستادن کتاب ن

 (یکل) هالذم یف یکل-گفتار سوم -3-8-1

 یکل عیکه مب یصورت در ده من گندم مثل .ردیگیم قرار ینیمتعهدمع ذمه در ینیمقدار مع ایوزن  ایکه بواسطه عدد  ییایاش

 ینرابه طور ضم آنذکر نشود،  عیاست که مقدار وجنس وصف مب حیصح یوقت عی( بباشد دهیعد برافراد)صادق 

 گونهنیا .ذمه است آناست ذکر نموده است ومحل اعتبار  دهیانجه صادق برافرادعد عنوانبه آنکرده است واز  فیتعر

 در .قرمز رنگ با 405 پژو لیاتومب تگاهدس 10 لی: تعهد به تحومثالعنوانبه ردیگیماموال معمولا در تعهدات مد نظر قرار 

 .دینما اقدام نظر مورد مال لیتحو به نسبت شده نییتع اوصاف مطابق دیمتعهد با حالت نیا

 تعهدات، گونهنیا در .دهد لیخواهد تحو یزاد است هرکدام را که مآاوصاف باشد متعهد  نیا یدارا یادیز قیاگر مصاد

 موجود قیمصاد از یمصداق دیبا بلکه بدهد متعهدله به عهد به یوفا مقام در را ینیمع مال که ستیشخص متعهد موظف ن

 دیبا صفات ومقدار را داشته باشد، آنعرف  دگاهیدهد که از د لیرا تحو یموضوع تعهد خود مال طیو شرا دیرا انتخاب نما

 .2دینما فایا را خود وتعهد مشخص را است صادق دهیمتعهد بوده وبر افراد عد اموال یخارج قیمصاد

  

                                                           
 1۶3 ص بی تا-ق.م وموسوی خویی 359ر.ک ماده  1
 139۷دکتر عبادی، روح الله، وکیل دادگستری، 2
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