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 تعهد نامه
 

 نویسنده مشهد، فردوسی دانشگاه حقوق،  دانشکده ارشد، کارشناسی دوره ولی الله مهرابی اینجانب

انحلال قرارداد پیش فروش ساختمان با رویکردی به قانون پیش فروش ساختمان )مصوب  :نامه پایان

 :شوم می مهدی قبولی درافشان متعهدمحمد  سید  دکتر آقای راهنمایی تحت (،1389

 .است برخوردار اصالت و صحت از و است شده انجام اینجانب توسط نامه پایان این در تحقیقات -

 .است شده استناد استفاده مورد مرجع به دیگر محققان نتایج از استفاده در -

 هیج در امتیازی یا مدرك هیچ دریافت برای دیگری فرد یا خود توسططط تاکنون نامه درپایان مندرج مطالب -

 .است نشده ارائه جا

 کلیه حقوق معنوی این اثر به دانشططگاه فردوسططی مشططهد تعل. دارد.  مقاخت ماططتخرج از پایان نامهم  ی  نام -

 ( به چاپ خواهد رسید. Ferdowsi University of Mashhadدانشگاه فردوسی مشهد )

حقوق معنوی تمام افرادی که در به دسطططت نمدن نتایج اصطططلی پایان نامه تاثیر گدار بوده اند در مقاخت  -

 ماتخرج از پایان نامه رعایت خواهد شد.

ی انجام پایان نامهم کلیه ضوابط و اصول اخلاقی های ننها برادر خصوص استفاده از موجودات زنده یا بافت -

 مربوطه رعایت شده است.

 

 

 مالکیت نتایج و حق نشر
  ستخرج، برنامه های رایانه ای، نرم افزارها و تجهیزات صولات آن )مقالات م کلیه حقوق معنوی این اثر و مح

از دانشگاه قابل واگذاری به ساخته شده( به دانشگاه فردوسی مشهد تعلق دارد و  بدون اخذ اجازه کتبی 

 شخص ثالث نیست.

 .استفاده از اطلاعات و نتایج این پایان نامه بدون ذکر مرجع مجاز نیست 
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 چکیده

منح  گردد. قرارداد پیش فروش هر قراردادی با هر ماهیتی ممکن است به موجب خیارم اقاله و یا انفااخ علی اخصول 

قرار گرفته است به عنوان  "قرارداد پیش فروش ساختمان "تحت عنوان  ساختمان نیز که با عنایت به قانون پیش فروش

یک قرارداد معین دارای احکام و نثاری بین طرفین نن می باشد. مقنن در این قانون به جز فاخ به عنوان یکی از 

ده است. نیا قرارداد ) اقالهم انفااخ( اشاره ای ننمو م به سایر موجبات انحلال16و  8م 7م 6 موادموجبات انحلال در 

پیش فروش در خصوص سایر موجبات انحلال تابع قواعد عام قانون مدنی است؟ نثار انحلال قرارداد پیش فروش چه 

بود؟ نیا شرط داوری پیش  می تواند باشد؟ سرنوشت حقوق اشخاص ثالث پس از انحلال قرارداد چگونه خواهد

فروش با انحلال قرارداد زای  می گردد یا داوران می توانند پس از انحلال نیز به اختلافات طرفین رسیدگی نمایند؟ 

این پژوهشم نوعی پژوهش بنیادی است که براساس روش تحقی. توصیفی تحلیلیم سعی در مطالعه انحلال قرارداد 

( نموده است. با بررسی های به عم  1389قانون پیش فروش ساختمان ) مصوب  پیش فروش ساختمان بارویکردی به

موجبات انحلال این قرارداد تا حدودی مطاب. با قواعد عام قانون مدنی ) اقالهم نمده این نتیجه حاص  شده است که 

 ق. پ.س.(م 7م )انونبه موجب قاختلاف مااحت و ح. فاخ ناشی از نن( فاخم انفااخ ( می باشد  و در بعضی موارد )

مقنن پاره ای شرایط خاص و متمایز از قانون مدنی وضع نموده است. مقنن همواره از پیش خریداران حمایت نموده 

است و در این راستا به نظر می رسد اشخاص ثالث همانند پیش خریداران از حمایت های قانونی برخوردار هاتند. 

داوری در قرارداد پیش فروش به عنوان یک شرط ماتق  از قرارداد  همچنین این نتیجه حاص  شده است که شرط

پس از انحلال نن همچنان پابرجاست و رسیدگی به اختلاف طرفین بعد از انحلال قرارداد پیش فروش همچون زمان 

واعد عام نثار انحلال قرارداد پیش فروش تا حدود زیادی تابع سایر ق قب  از انحلالم در صلاحیت داوران خواهد بود.

. با این وجود تکالیف قانونی پیش فروشنده) از جمله بیمه مائولیت (م پس از انحلال قرارداد به قوت خود می باشد

 باقیات.

 

پیش ، م پیش خریدارساختمان م انحلالم قانون پیش فروشساختمان قرارداد پیش فروش واژگان کلیدی: 

 فروشنده
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 تقدیم به

 

 

 

 

 الحججساحت مقدس ثامن 

 حضرت علی بن موسی الرضا
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 تشکر و قدردانی

 «سپاس خدایی را که نفریننده هر دو جهان است. ندمی را فکرت نموخت تا دریابد حکمت خلقت عالمی را»

تا که چون شمع می سوزند تشکر کنم ننانپدر و مادر عزیزم  دانم از پاس خال. بی همتام بر خود واجب میپس از س

از همار عزیزم که با صبر و حوصله در نگارش این تکلیف تشویقم نمود  روشنای وجودشان راهگشای زندگیم باشد.

مهدی قبولی درافشان و استاد محترم محمد استاد معزز نقای دکتر سید  از شایاته است  همچنینبی نهایت سپاسگدارم. 

از راهنمایی و ارشادهای ارزنده خود دریغ  پایان نامهنگارش در مشاور جناب نقای دکتر عبدالله خدابخشی که 

نمایم. شایاته است از زحمات سایر اساتید مجرب و بزرگوار گروه حقوق دانشگاه بنورزیدندم کمال قدردانی را 

فردوسی مشهد ) نقایان دکتر معبودی نیشابوریم محانیم عابدی و خانم دکتر انصاری( که افتخار تلمد در محضرشان 

 شته ام کمال تشکر را داشته باشم.را دا
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 مقدمه 1

 بیان مسئله و تبیین موضوعالف: 

ساختمان با هدف سامان دهی به بازار نشفته ساخت و سازها و کاهش حجم پرونده های قانون پیش فروش 

ناشی از اختلافات بین پیش خریداران و صاحبان سرمایه م همچنین ممانعت از اخلال در اقتصاد کشور و نظم عمومی 

وش ساختمان با الهام از به تصویب رسید.این قانون مقرراتی )غالبا شکلی( را برای قرارداد پیش فر 1389در سال 

عرف موجود وضع نموده است. جدای از تنازعی که در ماهیت قرارداد پیش فروش وجود داردم با نگاهی کلی به 

این قانون و با لحاظ نونوری های نن می توان گفت که قرارداد پیش فروش ساختمان ماهیتا نوعی قرارداد معین با 

خصوص شرایط و ویژگی در باید اما این قرارداد نیز که  ماکن( است.محوریت ضروری ترین نیازجامعه امروز )

همچون سایر قراردادها می تواند موضوع انحلال قرارگیرد. قانونگدار در این  گرددقانون تدوین و تنظیم  ها مطاب.

قانون در برخی مواد به مائله انحلال قرارداد پیش فروش ساختمان نیز پرداخته است که از جمله می توان به مواد 

)خیار مختص پیش  7)خیار ناشی از عدم تحوی  به موقع واحد پیش فروش شده(م ماده  6 ی  اشاره نمود: ماده 

 8خریدار در خصوص ازدیاد مااحت بنا به میزان بیش از پنج درصدم براساس صورت مجلس تفکیکی(م ماده  

)خیار تخلف از شرط(. حال پرسش این است که نیا موارد انحلال پیش بینی شده در این قانونم حصری به شمار 

که در این قانون مورد تصریح قرار گرفته است؟  می نید و انحلال قرارداد پیش فروش فقط مختص مواردی است

یا اینکه سایر اسباب و موجبات انحلال قراردادها )اقالهم خیارات قانونیم انقضاء مدت و...( که در قواعد عمومی 

قراردادها یا قواعد قراردادهای معینی چون بیع مطرح است و به ویژه در قانون مدنی بدان اشاره شده استم نیز می 

د موجب انحلال این قرارداد گردد. به علاوه سؤال دیگر این است که نثار انحلال این تاسیس حقوقی در توان
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و نثار  ننچیات؟. در هر حال این پژوهش در صدد است انحلال قرارداد پیش فروش ساختمان را از نظر موجبات 

 انحلال مورد بررسی تفصیلی قرار دهد.

 

 ضرورت و اهمیت انجام پژوهشب: 

اتوجه به اینکه مائله ماکن و ساخت و ساز از موارد مبتلابه جامعه امروز است ناگزیر دستگاه قضا نیز پیرامون ب

این موضوع با حجم عظیمی از پرونده های قضایی روبروست. این موضوع به حدی در جامعه ضرورت پیدا کرده 

ن دسته از قراردادها و نیز کاستن زمینه های گدار نیز وارد عم  شده و با هدف نظم بخشیدن به ایاست که قانون

اختلاف طرفین قراردادم قانونی را تصویب نموده است که در صورت اجرای صحیح می تواند مشکلات موجود را 

گدار به تفصی  در خصوص انحلال این قرارداد سخنی نگفته است و یا حداق  مرتفع نماید. با وجود اینم قانون

راردادها که دور از  هن نیاتم به طور تفصیلی )نن طور که راجع به شرایط انعقادم بیان نموده راجع به انحلال این ق

هایی که به ابعاد مختلف انحلال این قرارداد بپردازد می تواند بر غنای است( اشاره نکرده است و از این رو پژوهش

ز جهت کاربردهای مهمی که در عرصه قضام ادبیات حقوقی در این زمینه بیافزاید و طبیعی است چنین پژوهشهایی ا

 ه ادبیات حقوقی داردم ضروری است.تقنین و توسع

 

 پیشینه پژوهشپ: 

در حقوق ایران باوجود ننکه در مورد قرارداد پیش فروش ساختمان مقاخت و پایان نامه هایی نوشته شده است 

اما در خصوص انحلال و نثار نن پژوهش ماتق  و جامعی دیده نشد. ازجمله پژوهشهای پیرامون قرارداد پیش 

قاخت اشاره نمود. کتبی از جمله قراردادهای فروش ساختمان می توان به کتب برخی اساتید حقوقم پایان نامه ها و م

( بررسی و تحلی  قراردادهای 1389(م قرارداد پیش فروش ساختمان )زرنگارم 1383پیش فروش نپارتمان)علیزادهم 

(م مطالعه تطبیقی قرارداد پیش فروش نپارتمان درحقوق ایران و 1392پیش فروش و مشارکت ساختمان)بشیریم 

(م قرارداد با عوض شناور 1394(م نپارتمان )بررسی فقهی و حقوقی( )فخارطوسیم 1392انگلیس )خدارحمیم 

( 1390(م نظام حقوقی حاکم بر نپارتمان در قوانین و مقررات موضوعه و رویه قضایی )بشیریم 1392)طاهرخانیم 

ت طرفینم نثار که محتوای اغلب ننها تحلی  قرارداد پیش فروش ساختمان به لحاظ ماهیتم نحوه انعقادم تعهدا

قراردادم تکالیف قانونی پیشم حین و پس از احداث ساختمان می باشد. مقاختی نیز وجود دارد که بحثی در 

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 



 
 

3 
 

خصوص انحلال قرارداد پیش فروش نداشته اند ازجمله: ماهیت حقوقی قرارداد پیش فروش ساختمان در 

قرارداد پیش فروش ساختمان )طباطبایی (م تبیین ماهیت حقوقی 1391چهارچوب خیحه فروش ساختمان)حانیم 

(م اختلاف 1391(م زمان انتقال مالکیت در قانون پیش فروش ساختمان)محمدی و حاینی مقدمم 1393و کیانیم 

 ( اشاره نمود. 1391مااحت در ساختمان پیش فروش )طهماسبیم 

دارنده مباحث اساسی انحلال بنا به مراتب فوق می توان گفت تقریبا تاکنون کتاب یا تحقی. جامعی که در بر

قرارداد پیش فروش ساختمان باشد دیده نشده و فقط عمده مباحثم برسر ماهیت این قرارداد و شرایط انعقاد و نثار 

نن برای طرفین بوده است.لدا ضرورت ایجاب نمود تا به بحث پیرامون این موضوع و ارائه راه کارهایی جهت ح  

 اد پیش فروش ساختمان پرداخته شود.مناقشات ناشی از انحلال قرارد

 

 سؤالات اصلی پژوهشت: 

قانون مدنی پیاده می شود یا احکام  385و  384م 355نیا در مورد اختلاف مااحت ساختمان احکام مواد  -1

 ویژه ای وجود دارد؟

 اثر فاخ قرارداد پیش فروش نابت به مبالغ پرداختی از سوی پیش خریدار چگونه خواهد بود؟  -2

 شت؟حقوق اشخاص ثالث بعد از انحلال قرارداد پیش فروش چه وضعی خواهد دا -3

 صلاحیت داوران درصورت انحلال قرارداد چگونه خواهد بود؟ -4

 

 فرضیه های پژوهشث:  

در خصوص اختلاف مااحت و ح. فاخ ناشی از نن در قرارداد پیش فروش ساختمان مقنن پاره ای  -1

 شرایط خاص را وضع نموده است. 

باتوجه به قانون خاص پیش فروش ساختمان به نظر می رسد بدوا تراضی طرفین و سپس قیمت روز ملاك  -2

 عم  است. 

 به نظر می رسد اشخاص ثالث همانند پیش خریدارن از حمایتهای قانونی برخوردار هاتند. -3

انحلالم در صلاحیت رسیدگی به اختلافات طرفین بعد از انحلال قرارداد پیش فروش همچون زمان قب  از  - 4

 داوران خواهد بود.
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 نوع و روش پژوهشج:  

این پژوهشم نوعی پژوهش بنیادی است که بر اساس روش تحقی. توصیفی تحلیلیم سعی در مطالعه انحلال 

( نموده است. روش 1389قرارداد پیش فروش ساختمان بارویکردی به قانون پیش فروش ساختمان)مصوب 

وری داده ی و دیجیتال بوده است. ابزار گردنابخانه ای و با مراجعه به کتابخانه های سنتگردنوری داده هام روش کت

 ها نیز ابزار فیش برداری است.

 

 کاربردهای تحقیقچ: 

این پژوهش کاربردهای متعددی می تواتند داشته باشد که از جمله می تواند برای نهادها و اشخاص  ی  مفید 

ابهامات قانون؛ برای قوه قضاییه در استفاده از نتایج پژوهش در بررسی پرونده های  باشد: برای قوه مقننه جهت رفع

 قضایی؛ برای پژوهشگران عرصه حقوق در زمینه تقویت ادبیات حقوقی.

 

 ساختار اصلی پژوهشح: 

ی  این پژوهش در دو فص  کلی تهیه و تنظیم شده است. از ننجا که باید دید نیا به جز فاخ به دلی  عدم تحو

ق. پ. س.( یا  خیار مختص پیش خریدار در خصوص ازدیاد مااحت بنا  6به موقع واحد پیش فروش شده ) ماده 

ق. پ. س.( نیا  8ق. پ. س.(م یا خیار ناشی از تخلف پیش فروشنده) ماده  7به میزان بیش از پنج درصدم )ماده 

ق.م. ( نیز می توانند نقشی در انحلال  387نفااخ ) م ق.م. ( و ا 283ق.م. و اقاله ) م  396سایر خیارات موضوع ماده 

قرارداد پیش فروش داشته باشند یا خیرم در فص  نخات به موجبات انحلال قرارداد پیش فروش ساختمان پرداخته 

نابت به اشخاص ثالث پرداخته  م ازجملهشده است. فص  دوم پژوهش به بررسی نثار انحلال قرارداد پیش فروش

ق. پ. س. پس از انحلال قرارداد  20چنین در این فص  به جایگاه حقوقی هیات داوران موضوع ماده شده است. هم

 پرداخته شده است. 
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 : موجبات انحلال قرارداد پیش فروش ساختماننخستفصل  2

امکان فاخ یا اصوخً انحلال قراردادها یا مبتنی و منتاب به اراده طرفین قرارداد است و یا قانونگدار خود 

انحلال قرارداد را بدون اینکه نیاز به تواف. طرفین باشد بر قرار می نماید. بنابراین در مورد انحلال قرارداد پیش 

طرفین پیش فروش ساختمان سخن  ماتقیم تواف. بر مبتنی انحلال فروش ساختمان نیز می توان از سویی از موجبات

توان از موجبات انحلال مبتنی بر حکم قانونگدار سخن گفت )مبحث گفت )مبحث نخات( و از سوی دیگر می 

 دوم(.

 مبحث نخست: موجبات انحلال مبتنی بر توافق مستقیم طرفین

تواف. در مورد خیاری بودن )اشتراط خیار( قرارداد  وتواف. طرفین در مورد انحلال قرارداد گاهی در قالب اقاله 

هی نیز تواف. طرفین سببی را در قالب شرط فاسخ یا تواف. در مورد مدت نمود پیدا می نماید )گفتار نخات(. گا

 دار بودن قرارداد ایجاد می نماید که با شرایطی می تواند به انحلال قرارداد بیانجامد )گفتار دوم(.    

 اقاله و شرط خیار -گفتار نخست

ایان بخشند اقاله قرارداد رخ خواهد داد چنانچه طرفین از انعقاد عقد نادم گردند و بخواهند به قرارداد خود پ

)بند نخات(.  همچنین شرط خیار با اینکه توسط صاحب خیار در مدت معین اعمال می گردد اما ایجاد نن با تواف. 

طرفین خواهد بود. در این نوع خیار نفس عقد دچار نوعی تزلزل می گردد و در اعمال این نوع خیار نیازی به نقض 

 یات )بند دوم(. ن قراردادی عهدت
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 اقاله -بند نخست

ودی که بر طب. قانون واقع شده باشد بین متعاملین و قائم مقام ننها خزم اختباع عق» ق.م.  219به موجب ماده 

قرارداد پیش فروش ساختمان نیز که طب. « استم مگر این که به رضای طرفین اقاله یا به علت قانونی فاخ شود.

اثر اقاله یا واقع می گردد مشمول حکم ماده فوق است در نتیجه ممکن است در  89قانون پیش فروش مصوب 

 بموجب عل  قانونی فاخ گردد. 

ق.م. نیز از امکان اقاله قرارداد گفته است. پس قاعده کلی این است که هر قراردادی با تواف. اراده  283ماده 

اشخاصی که نن را منعقد نموده اند می تواند اقاله گردد جز در مواردی که قانون اقاله را ممنوع نموده باشد یا اینکه 

محکمی بر ممنوعیت اقاله وجود داشته باشد. در هر حال در مورد قرارداد پیش فروش ساختمان نیز همچون  ادله

 سایر قراردادها می توان گفت مشمول قاعده کلی جواز اقاله است و امکان اقاله نن وجود دارد. 

ا منعی روبرو نیات. لیکن اگر طبیعتاً اگر اقاله قرارداد قب  از انجام ک  یا جزئی از نن صورت گیردم منطقاً ب

قانون پیش فروش مطرح می گردد. به  19قرارداد پیش فروش کاملاً توسط طرفین اجرا شده باشدم حکم ماده 

فروش از درجه فروش شده و انجام کلیه تعهداتم قرارداد پیشپس از انتقال قطعی واحد پیش »موجب این ماده: 

حال سؤال این است که با توجه به این مادهم نیا اقاله «. باشندن به دفترخانه میاعتبار ساقط و طرفین ملزم به اعاده ن

قرارداد پس از اجرای کام  نن امکان پدیر است یا اینکه با توجه به منتفی شدن قراردادم اقاله قرارداد نیز منتفی 

نات. در واقع به نظر می رسد ماده است؟ به نظر می رسدم به رغم ظاهر ماده پیش گفتهم نمی توانم اقاله را ممنوع دا

مزبور ناظر به این است که قرارداد اجرا شده است و اجرای نن منتفی است. ماده پیش گفته ظهوری در منع اقاله 

م 1380)کاتوزیانم ندارد از طرفی ننچنان که بعدا خواهد نمد اقاله قرارداد اجرا شده خیلی در عرف شایع نیات. 

 (48ص 

دیگری که وجود دارد این است که نیا اقاله قرارداد پیش فروش در موارد مجازم باید ثبت در هر حال سؤال 

گردد یا اینکه طرفین تکلیفی به ثبت اقاله ندارند؟ سوال از اینجا ناشی می شود که قانونگدار برای انعقاد قرارداد 

گداشته و برای نن ضمانت اجرای پیش فروش ساختمان تکلیف به تنظیم سند رسمی را بر عهده ی طرفین قرارداد 

 (.  89ق. پیش فروش ساختمان مصوب  23و  3) مواد  کیفری قرارداده است.

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 



 
 

7 
 

پیش از پاسخ به سوال فوق بهتر است به طرح یک سوال کلی و پاسخ به نن پرداخته شود. اساسا نیا دولت 

دفاتر اسناد رسمی ملزم نماید؟ فلافه  جمهوری اسلامی ایران می تواند مردم را به ثبت تمام یا بعضی از عقود نزد

این لزوم چه می تواند باشد؟ پاسخ مثبت به این سوال می تواند قاب  دفاع باشد. چراکه اساسا در بعضی معاملات به 

خاطر نظم دهی به اقتصاد جامعه و جلوگیری از سوء استفاده ها و ممانعت از انباشتگی پرونده های قضایی و نیز 

ملات که در جامعه به صورت فراوان صورت می گیردم اجتناب اعاملاتم لزوم ثبت بعضی معیکپارچه سازی م

ناپدیر است.  در واقع اگرچه صحت و بطلان اعمال حقوقی ) عقد و ایقاع ( در اختیار حکومتها نیات اما دولتها می 

ضمانت اجرای کیفری قرار توانند حاب نظامات و مصالح مملکتی خودشانم برای ثبت قراردادها در دفاتر رسمی 

 (.149م ص 1384دهند. ) صانعیم 

قانون ثبت  47و  46در قانون پیش فروش ساختمان سخنی از لزوم ثبت اقاله به میان نیامده است. براساس مواد 

قانون ثبت عدم پدیرش  48معاملات راجع به اموال غیرمنقول باید ثبت شود و ضمانت اجرای نن بر اساس ماده 

قانون ثبت نیازمند این است که اقاله نوعی معامله  47و  46در محاکم و ادارات است. لیکن استناد به ماده  سند عادی

راجع به مال غیرمنقول داناته شود. بنابراین برای اینکه اقاله قرارداد پیش فروش ساختمان مشمول این مورد گردد 

داد مدکور را معامله راجع به مال غیرمنقول به شمار نورد. در مورد اوخ باید اقاله را معامله دانات ثانیا باید اقاله قرار

شرط دوم که راجع به مال غیرمنقول است تردید موجهی وجود ندارد. لیکن در مورد اینکه اقاله معامله به شمار می 

است  نید اختلاف وجود دارد. به دیگر سخن در خصوص ماهیت اقاله که نیا جزو قراردادها و معاملات محاوب

 1388یا اینکه جزو نن بشمار نمی نیدم اختلافهایی میان حقوقدانان به چشم می خورد. برخی حقوقدانان ) شهیدیم 

ق.م. که در تعریف عقد استم اقاله را نیز در بر می گیردم  191(  باوجود قبول این که ظاهر ماده 115 - 113مص 

دیف وسای  سقوط تعهدات ) ابراء و وفای به عهد و ... ( نورده استم اما با اعتقاد به اینکهم چون مقننم اقاله را در ر

عقد بودن ماهیت اقاله را بعید می دانندم بلکه معتقدند برای اقاله ماهیتی خاص که دارای نثار و شرایط و احکام 

ساب. را قطع و  (  نیز معتقدند اقاله صرفا عقد327م ص 1374جداگانه ای استم باید قائ  بود. برخی دیگر )امامیم 

( با وجود اعتقاد به 157قم ص  1418تداوم اثر را از نن می گیرد و نن را عقد جدید نمی دانند. برخی )طاهریم 

طرفینی بودن اقاله و اینکه واجد قصد انشاستم اما با استناد به عرف و غرایز عقلاءم از نبودن فاخ و اقالهم ح. شفعهم 

م 1382نم اقاله را معامله جدید نمی دانند. گروهی دیگر )جعفری لنگرودیم عدم جواز زیاده و نقصان در عوضی
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(.  88قم ص 1426( اقاله را  اتا طریقی برای الغاء نثار عقد ساب. می دانند. همچنین ) ر. ك محق. دامادم 232ص 

قدانان نتیجه پدیرش این نظر این است که اقاله مشمول مقررات پیش گفته نیات. ولی برخی دیگر از حقو

( اقاله را به دلی  دارا بودن جوهره عقد ) تراضی ( عقد می دانند.  هرچند معتقدندم  14-13م ص1380)کاتوزیانم 

احکام نن در برخی موارد با احکام عمومی قراردادهای دیگر می تواند متفاوت باشد.  همچنین برخی )بهرامی 

ق.م. اقاله  183اینگونه استدخل نموده اند که با لحاظ ماده ( در اثبات قرارداد بودن اقالهم 627م ص 1390احمدیم 

توافقی است طرفینی و با قصد انشاء و رضای طرفین محق. می شود. از طرفی به نظر حقوقدانان اروپایی که عقد را 

ست از ایجاد متمایز از قرارداد می دانندم استناد نموده اند چراکه عقد برای خل. رابطه حقوقی است اما قرارداد اعم ا

 رابطه حقوقی و پایان دادن به نن. پس اگر اقاله عقد نباشد خجرم قرارداد خواهد بود. 

به نظر می رسد که عمده اختلافات دکترین بر سر عقد بودن یا نبودن اقاله به واجد اثر بودن یا نبودن عم   

ق.م. اقاله نتیجه یک تراضی است. پس  283حقوقی اقاله در عالم اعتبار باز می گردد. با توجه به صراحت ماده 

شاکله اقاله را تواف. تشکی  می دهد. اما باید دید نیا با اقاله تغییری در وضع حقوقی پیش می نید یا خیر؟ درواقع 

ق.م. می توان در نن یک وضعیت  190حقوق عالم اعتبار است و توسط اراده های سازنده و رعایت مفاد ماده 

ورد. یعنی از سویی می توان با تواف.م مالک مالی را عوض نمود و مالکیت وی بر مالش را حقوقی جدید بوجود ن

ق.م. (. از سوی دیگر به واسطه اقاله می توان وضعیت را  183با عقد به غیر منتق  نمود و دیگری را مالک کرد ) م 

ق.م. طریقی است برای برقراری مجدد وضع حقوقی ساب. بر عقد.  283واقع ماده  به حالت قب  از عقد برگرداند. در

لدا با اقاله نوعی تغییر در عالم حقوق شک  می گیرد. حتی اگر این تغییر منتج به تثبیت وضعیت حقوقی ساب. بر 

ایی نتیجه یک عقد باشد. پس دست کم با اقاله نوعی جابجایی حقوقی در عالم اعتبار رخ می دهد. و این جابج

تراضی ثانویه است. یعنی همان اراده هایی که اوخ بواسطه انعقاد عقد تغییری در عالم اعتبار ایجاد نمودندم ثانیا به 

بازگشت وضعیت حقوقی به حالت ساب. بر نن عقدم تراضی می کنند. این تراضی طرفینم ضمن اینکه به نوعی با 

م و کیف بازگشت وضعیت حقوقی ساب. بر اقاله نیز موثر است چراکه ق.م. همخوانی داردم در ک 191ظاهر ماده 

ق.م. طرفین می توانند تمام یا فقط مقداری از معامله اولیه را اقاله نمایند. با این برداشت و درك  285به موجب ماده 

ری که می توان در نقش تراضی در اجرای مفاد ماده اخیر الدکرم می توان به عقد بودن اقاله پی برد. استدخل دیگ

اثبات عقد بودن اقاله ارائه نمود این است که چنانچه طرفین قراردادی ضمن العقد یا با تحق. خیاراتی چون تدلیس 
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و غبنم پس از عقدم خیارات را ساقط نمایندم می توانند عقد را با تراضی اقاله نمایند. ) مکارم شیرازیم بی تام ص 

له همان ماهیت فاخ )ایقاع( را نداردم بلکه نهادی جدای از خیارات است که مقنن ( این بدین معنی است که اقا 43

به درستی به صورت جداگانه بدان پرداخته است. چراکه اگر اقاله نیز همان فاخ می بود باید در کنار سایر خیارات 

ضایی نیز با این نظر مواف. بدان اشاره می شد از این رو مقنن نیز برای نن ماهیت ویژه ای قائ  شده است. رویه ق

مورخه  9209970224600935تهران ) شماره دادنامه  استان تجدیدنظر دادگاه 46 شعبه است. برای نمونه در رأی

نامه ( بر عقد بودن اقاله تصریح شده است. در این رأی که در خصوص اختلاف در مورد اقاله  مبایعه 1392/07/22

طرفیت نقای ح.ع. تجدیدنظرخواهی نقای الف.م. با وکالت نقای م.ح. به» :  بوده استم چنین حکم شده عادی ای

موجب نن صادره از شعبه دوم دادگاه عمومی لواسانات که به 25/3/92مورخه  920176نابت به دادنامه شماره 

ست با بررسی بین طرفین صادرشده امافی 18/8/89نامه عادی مورخ حکم به تأیید و تنفید اقاله و تفاسخ مبایعه

پرونده ازجمله مندرجات دادخواست اولیه خواهان و خیحه وکی  محترم وی در بیان موضوع خواسته و ادله نن 

مابین و اظهارات گواهان مزبور به شرح پرونده( و معرفی دو نفر گواه برای اثبات اقاله معامله فی 15و  14م 6)اوراق 

این حیث وارد است که اقاله نوعی عقد است که با تراضی طرفین پرونده تجدیدنظرخواهی از  30و  29اوراق 

قصد فاخ معامله از ناحیه خریدار و قبول نن از سوی فروشنده اظهارات گواهان حاکی از اخبار به .پدیردصورت می

طاب. مواد هدا و با توجه به قواعد لزوم و صحت معامله معلی .کنددارد و دخلتی بر تحق. قرار و فاخ معامله نمی

قانون و نیین دادرسی مدنی ضمن نقض دادنامه تجدیدنظر خواسته حکم به رد دعوی  358و  198و  223و  219

ه دادگاه تجدیدنظر استان تهران ط ماتشار دادگا 46رییس شعبه  .شود. این رأی قطعی استنخاتین صادر و اعلام می

 1« حمیدی راد ط عاشورخانی

قانون که ثبت معاملات راجع به اموال غیرمنقول را ضروری داناته  47و  46مواد با این برداشت و براساس 

استم  و توام با این ضرورتم ضمانت اجرای عدم پدیرش سند عادی در محاکم و ادارات را مقرر نموده است 

 3ول مفاده ماده املاك( لدا به نظر می رسد که اقاله قرارداد پیش فروش را باید مشم و قانون ثبت اسناد 48)ماده 

ق.ث. قائ  به لزوم ثبت نن شد. در ضمن در زمان اعتبار نیین نامه  47و  46قانون پیش فروش نورد و با لحاظ مواد 

                                                            
1 http://judgements.ijri.ir/SubSystems/Jpri2/Showjudgement.aspx?id=UzlNb0N3TzZLQW89 

 

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 


