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 مقدمه

ان نام برده شووده اسووت . درباره ي خيار شوورط نيز یكي از چند خياري اسووت كه در قانون از 

ست كه در     شت و چهارو چهارده تعدادي ا تعداد خيارها در فقه توافق وجود ندارد پنج و هفت و ه

 ( بر مي گردد.447، ص  3كتابها دیده مي شود و چهارده عدد به شهيد ثاني در شرح لمعه ) ج 

ش    ست و ماهوي نمي با د . در قانون مدني ماده ي اما این اختلافات در تدوین و گرد آوري ا

396  : 

 خيارات از قرار ذیر اند:

تاخير ثمن    -4خيار شووورط    -3خيار حيوان   -2خيار مجلس    -1 خيار رویت و    -5خيار 

خيار   -10خيار تبعض صوووفقه    -9خيار تدليس    -8خيار عيب    -7خيار غبن   -6تخلف از وصوووف 

 تخلف شرط

 بيان شده است .  443تا  410و  401تا  399احكام این خيارات در مواد 

نيز امده اسووت : در صووورتي كه مشووتري مفلس شووود و عين مبيع نزد او    380اما در ماده ي 

 موجود باشد ، بایع حق استرداد ان را دارد 

شنده نمي تواند مبيع را از       ست زیرا تا عقد به هم نخورد ، فرو سخ ا این حق نيز بمعني خيار ف

هم اكنون خيار شوورط مورد نظر در خریدار ، كه به موجب عقد مالك ان شووده اسووت ، پس ب.يرد. 

 این تحقيق مي باشد . 

ست و به رابطه   در این خيار بيش تر بحث راجع به حقي كه در معامله ي طرفين وجود دارد ا

 ي طرفين با وجود این حق ، نوع استفاده از این حق و حتي گذشتن و فسخ این حق است 
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سي      2كه به  صل تق صل و چندین مبحث و گفتار در هر ف ست و همينطور نوعي از  ف مش ده ا

خيار شرط وجود دارد كه به بيع شرط معروف است و حقي است كه به فروشنده داده مي شود كه        

مبحث جداگانه اي را پذیرفته است و با تمامي اوصاف مرود نظر به بحث در مرود ان مي پردازیم .   

شرو        شخص م ست كه به  شرط حقي ا سخ  و به طور خلاصه مي توان گفت خيار  ط كه كه اختيار ف

عقد را در زمان معين مي دهد و به تحليل حقوقي و دلایل حقوقي و دلایل شووويعه براي این حق نيز   

پرداخته ایم و تفاوتهاي موجود ميان شوورط خيار و شوورط انفسوواخ و خيار تخلف از شوورط نيز توجه 

عي دی.ر از خيار كرده ایم و چ.ون.ي انتقال و اسووقاط در خيار شوورط و اوصوواف بيع شوورط كه نو 

شرط است كه به نفع فروشنده مي باشد و نوع به ارث رسيدن و چند نمونه راي دیوانعالي كشور در       

 این مورد نيز وجود دارد اميدوارم كه مرود نظر قرار ب.يرد . 
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 فصل اول :

 مفهوم اوصاف خيار شرط
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 مبحث اول :

 تعریف لغوي و اصطلاحي خيار شرط

 اختيار است ، یعني نتيجه ي اختيار شخص است  در لغت : اسم مصدر -1

در اصووطلاح : كلمه ي خيار به معن یمالكيت به فسووخ عقد امده اسووت . این تعریف در    -2

 مي باشد  1/482كتاب ایضاح الفوائد 

 

 

... 

 

... 

 

 

 توضيح یك مورد از عقود قابل اشتراط خيار :

 مزارعه و مساقات:
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احد طرفين زميني را براي مدت معيني بطرف دیرگ ميدهد      عقدي اسوووت كه به موجب ان    

 2عقد مزارعه عقدي لازم است.  1كه انرا رزراعت كرده و حاصل را تقسيم كند . 

شاعه ، لزوم مالكيت         سيم حصد زارع و عامل بنحو ا شروطي دارد منجمله تق صحت مزارعه 

ت و زرع ، هم چنين نوع زراعت باید منافع زمين براي مزارع و قابليت زمين مورد مزارعه براي كشوو

قانون مدني ( و مساقات معامله  524تا  519آنرا اقتضاء كند ) مواد در مزارعه معين بوده یا عرف بلد 

است كه بين صاحب درخت و امثال آن با عامل در مقابل حصه ي مشاع معين از ثمره واقع مي شود 

 ....3 

پس اگر بتوان در مزارعه شووورط  545اسوووت ماده عقد مسووواقات در احكام خود تابع مزارعه 

شده از خيار        ستثناء  صورت خير مزارعه جز و عقود ا ساقات هم م یتوان در غير این  خيار كرد در م

 4نيست . بعضا نيز براي مكان اشتراط خيار در ان تصریح شده است . 

ي در این مورد و مسووتند ان مانند سووایر عقود عمومات ادله ي شوورط اسووت با انكه قانون مدن 

تصریحي ندارد اما مي توان گفت صحيح است زیرا با فقدان هر گونه منعي از شرط خيار در انها و      

 
 قانون مدني 518ماده ي  -1

 قانون مدني 524ماده ي  - 2

 قانون مدني 543ماده ي  - 3

انتشرررارار شرررركر اررراامي انتشرررار  ا  –جلد پنجم  –حقوق مدني دكتر ناصرررر كاتون ان  4

 161صفحه  – 1383همكاري  امن  رنا چاپ چاارم اال 
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شمول ماده ي   سل به وحدت ملاك ، قابل   399و همينطور با توجه به ماده ي  456عموميت  و با تو

 5تسري به مزارعه و مساقات مي باشد . 

 

 شتراط خيارتوضيح یك مورد از عقود غير قابل ا

 وقف :

ستفاده مي شود ، مالي      عقدي است كه به موجب ان عين مالي حبس و منافع ان در راه خدا ا

مي تواند موقوفه شوووود كه در صوووورت اسوووتفاده از منافع عين ان باقي بماند و اموالي كه عين آنها  

 استفاده مي شود و بهره برداري از انها مستلزم نابودي عين است مورد وقف واقع نمي گردند . 

سایر عقود در      عمو ست و تفاوت عمده این عقد با  صد و نيت عبادت و تقرب ا ما در وقف ق

 همين قصد قربت است . 

لذا از شوومار عقود معاوضووي خارج اسووت و هي  گونه عوضووي در قبال وقف به مالك تعلق  

برخورداري نمي گيرد بلكه به تعبير بهتر وقف اخراج مال اسوووت از ملكيت به منظور بقاي عين و         

 موقوف عليهم از منافع آن

 
 – 7مقاله عمد اعتضاد  روجردي اال اول شمراه  –خ ار شرط  –مجله كانون وكلا  - 5

 28صفحه 
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اسووت . قانون مدني نيز منع صووریحي ندارد  6اجماع فقها بر عدم امكان شوورط خيار در وقف 

 مثل آنچه كه در مورد نكاح داشته است اما حقوقدانان در این مورد نظر واحدي دارند.

ا... كه دی.ر   در مورد عدم امكان دلایلي چند وجود دارد از جمله هيمن قصووود قربت الي       

شووورط كردن حق فسوووخ براي خود در ان معنایي ندارد . هم چنين گفته شوووده كه وقف فك ملك 

 7بلاعوض است و از این رو نمي توان در ان شرط خيار نمود . 

شتراط خيار در ان     ست لذا امكان ا از نقطه نظر حقوقي نيز مي گویند كه وقف عقدي عيني ا

دليلي كه بر بطلان اشتراط خيار در وقف بيان شده و به نظر مي رسد     ولي مهم ترین 8وجود ندارد . 

موجد ترین دليل از لحاظ حقوق باشوود انسووت كه شوورط خيار در وقف شوورطي بر خلاف مقتضوواي 

زیرا اقتضوواي ذات عقد وقف اخراج مال موقوفه از ملكيت واقف اسووت بنحوي  9ذات عقد اسووت . 

سبيل ا..   كه دی.ر قابل رجوع نباشد و منظور از  حبس عين و در راه خدا بودن منفعت و در واقع في 

صرفي را     ست كه واقف پس از وقوع عقد دی.ر حق هي  گونه دخل و ت بودن منفعت نيز همين معنا

 
و  70صررفحه  – 1362اررال  –حقوق مدني دكتر امامي جلد اول كتا فروشرري ااررلامي  - 6

حقوق مدني دكتر ناصررر كاتون ان جلد پنجم انتشررارار شررركر ارراامي انتشررار  ا  – 491

 162صفحه  – 1383همكاري  امن  رنا چاپ چاارم اال 

 212ه صفح 1368كتا خانه گنج دانش چاپ اول  –حقوق اموال دكتر لنگرودي  - 7

شركر ااامي انتشار  ا همكاري  امن  رنا  – 5حقوق مدني دكتر دكتر كاتون ان جلد  - 8

 162صفحه  1383اال  4چاپ 

شركر ااامي انتشار  ا همكاري  امن  رنا چاپ  – 5حقوق مدني دكتر كاتون ان جلد  - 9

 162صفحه  – 1383اال  4
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در موقوفه نداشته باشد و خيار شرط در وقف درست مغایر با این معنا و منافي آن است . م.ر اینكه      

 آن شود عقد دی.ري است اگر چه نام وقف بر آن نهاده باشند . گفته شود حبسي كه شرط خيار در 

شد این وقف بدليل انطباق        شرط خيار در ان مندرج با شود و  صورت اگر مالي وقف  در هر 

قانون مدني باطل و غير نافذ خواهد بد . از همين رو ) مخالفت  233مفاد شوورط با مفاد بند اول ماده 

ون مدني بر خلاف نكاح نيازي به اعلام بطلان شوورط خيار در با مقتضوواي ذات عقد ( اسووت كه قان 

 وقف ندیده است . 

 

... 

 

... 

 

بنابراین خيار شوورط نتيجه ي تراضووي و خيار تخلف از شوورط نتيجه ي تخلف از تراضووي و   

 امتناع اجراي تعهد ناشي از آن است . 

براي مثال : در قرار داد فروش ملكي كه ثمن به اقساط پرداخته مي شود ، این شرط باشد كه    

مي دهد . مفاد شورط را نباید  تاخير در پرداخت هر یك از اقسواط تا ده روز به فروشونده حق فسوخ    

خيار تاخير ثمن پنداشوووت ، زیرا تحقق آن خيار منوط بر این اسوووت كه براي تادیه ثمن اجلي معين 

ض ما رنشووده باشوود و دو طرف درباره ي مبادله ي ثمن و مبيع گروكشووفي كننده در حالي كه در ف
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روشنده امتناعي از تسليم ان ندراد . پرداخته مي شود و مبيع نيز یا تسليم شده است یا ف ثمن به اقساط  

ق . م كه خيار تاخير تادیه ي ثمن را بدون قيد مي اورد بدسوووتور همان ماده با بيان  395اجمال ماده 

شدن با خيار تاخير از بين مي رود . باید    402مقرر در مواد  شود و توهم روبرو  به بعد ق . م رفع مي 

 د دارد و خيار شرط است یا خيار تخلف از شرط ؟دید در چنين حالتي كدام وصف حقوقي وجو

سندگان حقوقي به        ست ، نوی شایع ا شروطي در قرار دادهاي گوناگون  با اینكه وجود چنين 

صميمي            شرط ت صيف حقوقي  ضایي در باره ي تو شته اند و رویه ي ق سامحه از ان گذا غلظت یا م

سخ را از اق      سد كه باید این حق ف ست . به نظر مي ر ست ، ظاهر از      ن.رفته ا شرط فعل دان سام خيار 

به بعد قانون مدني این است كه خيار شرط اصطلاحي در موردي مصداق پيدا مي      399احكام مواد 

كند كه دو طرف بدون قيد بخواهند در استواري عقد و پایبندي خود به ان اخلال كنند و تعهدها را 

تاكيد بر لزوم وفاي به عهد اسووت و هدفي ناپایدار و متزلزل سووازند در این فرض خيار در راسووتاي  

مغایر با خيار شرط دارد . این تعبير با مفاد اصل صحت قرار دادها نيز سازگار به نظر مي رسد ، زیرا      

بدین ترتيب مفاد شرط مرود تردید به معنایي حمل مي شود كه عقد و شرط نفوذ حقوقي بيابد و از    

  10افراط در ابطال قرار دادها پرهيز شود .

 

 مبحث هشتم 

 فسخ و اجازه

 
اررررال  –انتشررررارار دانشررررگاه تاران  – 2جلد  –حقوق مدني دكتر ناصررررر كاتون ان  - 10

 500ش  – 1353
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 عقد خياري دو سرانجام مي تواند داشته باشد :

اول انكه صوواحب خيار از حق خيار خود اسووتفاده كرده عقد را فسووخ و معامله انجام شووده را 

 فسخ و منحل نماید . 

دوم انكه حق خيار خود را سوواقا نموده و یا تا سووپري شوودن مدت خيار حق خود را اعمال  

 نكند و باصطلاح عقد را اجازه كند . 

سته ب     سرانجام ب ساندن عقد به هر یك از این دو  ست و     ر صاحب خيار ا ست  ه یمل و به خوا

 كسي نمي تواند او را نسبت به حصول هر كدام از این دو الزام یا از ان ممنوع كند . 

فسووخ یا اجازه ي عقد خياري هر دو عمل حقوقي اسووت و باید دید كه از نقطه نظر حقوقي   

 مي پردازیم  ماهيت هر كدام چيست و توجيه ان چ.ونه است لذا در این قسمت به این مورد

 

 گفتار اول :

 اجازه:

عقد خياري كه خود شاخه اي از عقد لازم است اصولا پس از انعقاد مي بایستي تداوم داشته 

باشد و چنين نيست كه چون پيش بيني خيار فسخ در ان شده در وقت معين و مشخص حتما منحل       

ز تحمل ضرر و زیان احتمالي شود . چه بسا كه اشتراط خيار فسخ یك عمل احتياطي براي اجتناب ا

باشوود و با انقضوواء ضوورر و زیان دامي براي اعمال خيار و انحلال عقد باقي نماند . لذا اجازه ي عقد  

خياري فعل حقوقي فوق العاده اي نيسوووت جز انصوووراف از اعمال حق و از یك لحاظ نوعي ایقاع        

سقاط خيار خو     صاحب خيار با ا شد .  ضمنا ( و عدم   یعني عمل حقوقي یكطرفه مي با صراحتا یا  د ) 
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اسووتفاده از حق خيار اراده مي كند كه جریان طبيعي و روال متعارف خود را طي كند و اثار مربوط 

 بخود را ببار اورد . 

 

... 

 

... 

 

 

 اثار فسخ

شرط اثاري بدنبال خود دارد كه دراینجا بن      ستناد خایر  سخ معامله به ا ا به این دليل كه عقد ف

بيع كاملترین وشووایع ترین انواع عقود اسووت ونویسووندگان بر ان بيش تر اهتمام ورزیده اند و تكيه   

بحث خود را در كليه زمينه ها روي این عقد متمركز كرده اند و از طرفي قانون.ذار هم بسووياري از 

ست لذا د  سخ در عقد بيع   احكام مربوط به عقود را در مبحث عقد بيع مطرح كرده ا راینجا به اثار ف

 مي پردازیم البته در سایر موارد نيز ملاك عمل قرار مي گيرد . 

در صورت تلف مبيع بدست مشتري و فسخ عقد از سوي بایع ف مشتري باید بدل انرا از        -1

 مثل یا قيمت بدوي رد كند . 



17 

 

ورت فسخ توسا چنانچه تصرف مشتري در مبيع موجب كسر قيمت شود عين مبيع در ص -2

بایع به وي مسووترد مي گردد و ما به التفاوت قيمت مبيع قبل و بعد از تصوورف تقویم شووده به بایع رد 

 11مي شود . 

 اگر تصرف موجب زیادتي قيمت شود .  -3

شود زیرا           –الف  ستحق دریافت زیادي قيمت مي  شتري م شد م شبه عين با چنانچه زیادتي 

تعرفش قانون یوبده و مال و عمل وي محترم است و اگر زاید عين غير قابل انفكاك باشد نيز همين  

 حكم جاري است . 

سترد و زاید در ملكيت        –ب  سخ مبيع به ایع م شد در اثر ف شيئي قابل انفكاك با اگر زیادتي 

مشووتري مي ماند و بایع حف ندارد قطع یا ابقاء زیادتي را بخواهد و مشووتري نيز بدون اجرت المثل  

 ملك او ندارد و اضرار نيز جایز نيست . حق البقاء در 

ت ند اده باشد مبيع به همان صورت به بایع رد   در صورتي كه تصرف مبيع تغييري در قيم   -4

 12مي شود . 

 
 550صررفحه  - 1362كتا فروشرري ااررلامي اررال  –حقوق مدن  دكتر امامي جلد اول  - 11

  ه  عد

  ه  عد 550صفحه  – 1حقوق مدني دكتر حان امامي جلد  - 12
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 فصل دوم :

 انتقال و اسقاط در خيار شرط

 اوصاف بيع شرط
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 مبحث اول :

 انتقال خيار شرط

خيار شوورط به عنوان یك حق مالي قابليت انتقال را داردو جز در مواردي كه اختصوواص به   

صاحب خيار ب     شروطه له بيابد مي تواند از  ست    شخص م شود . انتقال خيار ممكن ا ه دی.ري منتقل 

به اختيار باشد ) واگذاي ( یا به قمر ) ارث ( بنابراین خيار شرط از هر دو طریق انتقال حقوق قابليت   

 نقل و انتقال را دارد . با این وصف در هر دو شكل انتقال مستنياتي وجود دارد . 

 

 گفتار اول :

 واگذاري خيار شرط

اني مي گویند حق فسوووخ معامله یك حف مالي اسوووت و به همين علت قابل فقها و حقوقدان

 13انتقال بغير است 

این حق مالي براي متعاملين و صاحب خيار ارزش معاوضي دارد و به این اعتبار است كه مي  

 تواند واگذاري شود . 

چرا حق خيار ارزش معاوضووي دارد ؟  –مسووئله مي پردازیم : الف  2در این گفتار به تحليل 

 آیا حق خيار قابل واگذاري به غير است ؟ –ب 

 

 
انتشررارار شررركر ارراامي انتشررار  ا همكاري  – 5حقوق مدني دكرر كاتونا ن جلد  - 13

  1383اال  4چاپ  – امن  رنا 
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 چرا حق خيار ارزش معاوضي دارد ؟ –الف 

وضووعيت متعامل در عقد خياري با عقد لازم یكسووان نيسووت . در عقد خياري هر آن ممكن  

ستفاده و معامله را منحل كند . نتيجه این انحلا     ل ان خواهد بود كه است صاحب خيار از حق خود ا

 وضعيت قبل از عقد اعاده گردد.

مالكيت مسووتقر و مالكيت متزلزل در شوورایا مسوواوي داراي ارزش مسوواوي نيتسووند ، بدیهي 

ست           ست چنين ا شمند تر و از نظر متعامل مطلوبتر ا ستقر و غير قابل تعرض ارز ست كه مالكيت م ا

كه اغلب در قبال حق خياري كه به یكطرف اعطا مي شوووود به ميزان بهاي دریافتي طرف مقابل                

این حقيقت قابل انكار نيسوووت كه در یك عقد خياري با مد نظر قرار دادن حق             افزوده مي شوووود .

خيار و مسلا كردن یك طرف بر سرنوشت عقد امتيازي در براب ران به طرف دی.ر داده مي شود     

 . 

این امتياز ممكن اسوووت حق خيار متقابل براي وي یا ما به ازاي مادي مازاد بر ارزش واقعي           

ز معوض باشد ميزان ما به ازائي كه در مقابل خيار شرط در نظر گرفته مي   عوض و یا كسر قسمتي ا  

شوووود بسوووت.ي به ميزان ارزش و نفعي دراد كه هر طرف براي خيار قائل اسوووت یعني انكس كه به  

موجب خيار بر فسخ معامله مسلا مي شود بر این تسلا خود قيمتي تعيين مي كند كه حاضر است        

پردازد و كسي كه خيار به نفعش نيست و متضرر گشته است در صورتي   انرا اضافه به عوض واقعي ب 

راضي به عقد قرار داد مي شود كه به نسبتي اضافه از عوض متعارف وصول نماید . این ميزان اضافه   

بر عوض واقعي همان ارزش مادي اسوووت كه متعاملين براي حق فسوووخ معامله تعيين مي كنند . پس 
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شد گرفت كه ارزش  سرنوشت عقد پيدا        نتيجه مي و شروط له بر  ست كه م خيار به خاطر اقتداري ا

 14كرده وامكان فسخ یا اجازه انرا مي یابد . 

 

 ایا حق خيار قابل واگذاري به غير است؟ -ب

اكنون زمان این است كه این موضوع را مورد بررسي قرا ردهيم كه زماني كه حق خيار یك 

 ت یا یك  واقعيت خارجي و مادي است ؟حق مالي است ارزش ان براي متعاقدین اس

طرف ذینفع وجود ندارد . یك طرف ایجاب و طرف دی.ر قبول ،     2در هر عقدي بيش از  

اشووخاص دی.ر هر چند از نتيجه این عقد منتفع شوووند نسووبت به ان ب.يانه اند و خواسووت و اراده ي  

شود         سخ چنين مي  ست . بنابراین پا شان در عقد بي اثر ا سخ   كه ارزش وای اعتباري كه براي حق ف

معامله قائليم در رابطه ي ميان متعاقدین قابل تقویم مي باشوود . بر همين اسووا  كه هي  ضووابطه ي   

ستهاي انان     سخ ميان طرفين وجود نداردو تنها منافع و خوا نوعي براي ارزش گذاري و تقویم حق ف

سخ خ      صاص یافته در برابر حق ف شخص كننده مقدار ما به ازاء اخت ست ارزش  م واهد بود . ممكن ا

حق فسووخ نسووبت به عقود مختلفه و خرد و كلان بودن ارزش معاملات متغير باشوود . ولي چيزي كه 

 
ناشررر شررركر ارراامي انتشررار  ا همكاري  – 5حقوق مدني دكتر ناصررر كاتون ان جلد  - 14

 104ه صفح – 1383اال  4 امن  رنا چاپ 
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سخ جز متعاقدین كسي دی.ري نمي تواند بهره برد ف به        ست كه از حق ف ست این ا درش تردید ني

 15به بي.انه نيست .  همين دليل است كه گفته مي شود كه این حق به طور انتزاعي قابل واگذاري

 

شخاص ثالث ایجاد مي گردد ولي اعطاي این حق     سا متعاقدین براي ا هر چند حق خيار تو

به ثالث از سوووي ایشووان و براي انتفاع ثالث بلكه براي انتصووابش به داوري بين انهاسووت . هر چند    

طرف عقد هي  ممكن اسووت ثالث از حق خيار مسووتقيما سووو برد ولي در رابطه قرار دادي ميان دو   

سمت داوري و حكميت بين متعاقدین به ثالث        صرفا  شده  سمتي ندارد و اگر حق معامله به او اعطا 

 تفویض شده است . 

 

... 

 

... 

 

 
ناشررر شررركر ارراامي انتشررار  ا همكاري  امن  – 5حقوق مدني دكتر كاتونا ن جلد  - 15

كتا فروشي االامي اال  –و حقوق مدني دكتر امامي جلد اول  – 1383اال  4 رنا چاپ 

 .531صفحه  – 1362
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 مبحث چهارم :

 قانون مدني 401و  400و  399یك نمونه راي دیوان عالي كشور در رابطه با مواد 

 خواهان دعوي تقابل اظهار داشته كه :

شده بود اقدام ننموده لذا       شرط تعهد خود كه در حين عقد بيع بين ما مقرر  سبت به  خوانده ن

 ق . م باطل و قابل فسخ است 401و  400-399بيع مستنبا از مواد 

 16/4/1373تاریخ رسيدگي : 

 195و  194شماره دادنامه : 

 دیوانعالي كشور 18مرجع رسيدگي : شعبه 

 

 خلاصه ي جریان پرونده

سته اي الزام خوانده به     12/12/69در تاریخ  -1 ستي بطرفيت اقاي )م( بخوا اقاي )ع( دادخوا

سمي زمين پلاك   ست متر مربع مقوم بدو       19و  11از  29فرعي از  16ثبت ر ساحت دوی صلي به م ا

ميليون و پانصوود هزار ریال و هزنيه دادرسووي تسووليم داشووته كه رسوويدگي به شووعبه ي سوووم دادگاه   

سه ي     شاه ارجاع و بكلا ضيح داده        69/907حقوقي یك كرمان ست تو شرح دادخوا شده و به  ثبت 

 61يني بمسوواحت دویتس متر مربع پلاك قطعه زم 3/7/66اسووت كه : خوانده طبق قولنامه ي مورخ 

اصلي واقع در جنب ناسيونال فاز یك فرهن.يان به بيع قطعي در ستون خواسته     19و  11از  29فرعي 

باینجانب فروخته وجه انرا نقدا پرداخته ام با هزینه ي سووورسوووام اور دو فروش مایحتاج زندگي انرا        

بخوانده  20/8/69-9/35ر نامه ي شووماره ي تبدیل سوواختمان نموده و در ان سوواكن هسووتم طي اظها
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ضمن رویت علي رغم وجدان        شود  ضر  سمي حا شده    اخطار نموده ام براي ثبت ر ضر ن و قانون حا

ناچار به تقدیم این دادخواسووت مبادرت احضووار خوانده و رسوويدگي و صوودور حكم محكوميت    

اسووت ، اصوول اظهار نامه و خوانده را به ثبت رسوومي مورد معامله با هزینه ي دادرسووي مورد تقاضووا 

فتوكپي قولنامه ضميمه است دادگاه مرجوع اليه ضمن تعيين وقت طرفين را براي رسيدگي دعوت      

ثبت شده و تقاضاي الزام خوانده را    11/2/70-544نموده است خواهان الایحه اي داده كه بشماره   

ثبت  60/4/70-1430بشماره   به تنظيم سند خواستار شده است و اقاي خوانده نيز لایحه اي داده كه    

واگذاري زمين از طرف زمين ثمري  21/9/68-13444شووده و مدعي شووده كه طبق سووند شووماره   

و تعهد نامه     3/7/66بمدت پنج سوووال از هم انتقال ممنوع مي باشووود و بعلاوه طبق قولنامه مورخ        

پردازد كه از  خریدار تعهد نموده اسوووت اگر وامي دریافت نمودم اقسووواط انرا خریدار ب         3/7/66

 پرداخت اقساط خود داري كرده است و من هفده قسا پرداخته ام لذا قرار داد قابل فسخ است . 

آقاي )م( دادخواسووتي بطرفيت آقاي )ع( بخواسووته ي تقاضوواي ابطال    8/4/70در تاریخ  -2

ل در پرونده  بعنوان دعيو تقاب   3/7/66و تعهد نامه مكمل مبایعه نامه مورخ          3/7/66مبایعه نامه مورخ     

سه   صد هزار ریال و هزینه ي         69/907كلا شاه مقوم بدو ميليون و پان سوم حقوقي یك كرمان شعبه 

حقوقي كرمانشوواه ارجاع و بكلاسووه ي دگي به شووعبه سوووم دادگاه يدادر  تسووليم دشوواته كه رسوو 

 3/7/66ثبت شووده و بشوورح دادخواسووت توضوويح داده اسووت كه بموجب مبياعه نامه  3ح / 70/201

نجانب شووشوودان  یك باب سوواختمان نيمه كاره را بخوانده فروختم و بموجب تعهد نامه مكمل  ای

ساختمان از بانك رفاه كارگران وام ب.يرم         صات بنام خودم براي تكميل  شخ شد م مبایعه نامه قرار 

ساطش را خوانده پرداخت كند كه در تعهد نامه   سبت به پرداخت     3/7/66ولي اق صراحتا ن خوانده 
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متعهد شده است كه اینجانب وام را دریافت و در اختيار خوانده گذاردم كه خوانده از زمان   اقساط  

دریافت وام نسبت به پرداخت حتي یك فقره قسا اقدام ننموده خودم مشخصات نسبت به پرداخت 

شرط تعهد خود كه در حين        سبت به  ستهلاك كل وام اقدام كردم فلذا خوانده ن ساط تا ا كليه ي اق

قانون مدني  401و  400و  399ع بين ما مقرر شوووده بود اقدام ننموده لذا بيع مسوووتنبا از مواد عقد بي

از  21/9/68-13444باطل و قابل فسخ است از سوئي زمين ساختمان مورد معامله بشرح سند شماره        

سوي اداره كل زمين شهري استان باختران باینجانب واگذار شده بموجب شرط مقرر و مذكور رد       

قانون  348صووادره اینجانب حق هي  گونه معامله اي نسووتب به زمين مذكور نداشووته ام و ماده  سووند

مدني هم این چنين معاملاتي را كه خلاف قانون باشد باطل مي داند و لذا از این نظر هم معامله قابل 

ن فسووخ اسووت عليهذا تقاضوواي صوودور حكم با بطلان بيع نامه مذكور و تعهد نامه ضووميمه دارم ای   

از قانون ایين دادرسووي مدني بعنوان دعوي متقابل  288و  285و  284دادخواسووت را مسووتندا بماده  

بانيكه دعوي از نظر اطراف دعوي وحدت اصوووحاب دارد و              با عنایت  مایم  مطرح و تقدیم مي ن

شعبه از           موضوعا هم با هم مرتبا است تقاضاي انضمام دو پرونده و رسيدگي توامشان را در یك 

 حقوقي یك دارم محاكم

با حضووور خواهان پورنده  69/907جلسووه دادگاه در مورد پورنده كلاسووه  8/4/70در تاریخ 

اقاي )ع( تشكيل شده و با ملاحظه لایحه طرفين و استماع اظهارات خواهان و اسقاط حق حضور او      

از خروج خواهان از  ساعت پس  كیبراي استماع تصميم دادگاه طبق صورتمجلس تنظيمي حدود    

ست تقابل كلاسه    شده است و دادگاه بعلت لزوم رسيدگي توام دو       70/201دادگاه دادخوا واصل 

ضمن توام نمودن دو پرونده و تعيين      ست كه  شته ا پورنده به لحاظ ارتباط كامل با یكدی.ر مقرر دا
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صل قرار داد مورخ       شود ا سيدگي دعوت نماید و در اخطاریه ي طرفين قيد  وقت طرفين را براي ر

ثبت  19/6/70 – 2483ورند اقاي )م( لایحه اي داده كه بشووماره را براي ملاحظه دادگاه بيا 3/7/66

جلسه دادگاه با حضور    20/8/1370دفتر شده و بشرح ان تقاضاي صور حكم نموده است و در روز      

و اصله چون خواهان اصلي   اقاي )ع( تشكيل شده و پس از استماع اظهار است او و ملاحظه لایحه      

در اختيار آقاي )م( اسووت دادگاه ضوومن تعيين وقت و   3/7/66اظهار داشووته صووورتجملس مورخ  

را  3/7/66دعوت طرفين مقرر داشووته در اخطاریه آقاي )م( قيد شووود اصوول قرار داد تكميلي مورخ 

شده و پس        28/7/71براي ملاحظه دادگاه بياورد و در روز  شكيل  ضور طرفين ت سه دادگاه با ح جل

ر داشته پس از دریافت وام مبلن دویست هزار تومانش را از استماع اظهارات آنان كه آقاي )ع( اظها

ساخته ام        صالح با نرخ ازاد  ساختمان را من خودم با م ست  اقاي )م( برده و دفترچه را هم بمن داده ا

و  3/7/66فقا ایشووان بر خلاف قرار داد اقسوواط را پرداخته اسووت و پس از ملاحظه قرار داد مورخ  

نده دادگاه براي اینكه معلوم شوووود سوووند مورد دعوي از قيد رهن       تطبيق با فتوكپي موجود در پرو 

بانك ازاد شده یا خير مقرر داشته است ضمن تعين وقت و دعوت طرفين در اخطاریه اقاي )م( قيد      

جلسووه دادگاه را در غياب  27/7/71شووود اصوول سووند خانه مورد دعوي را همراه بياورد و در روز   

صلي لا    شكيل داده خواهان ا شماره  طرفين ت ضيح     27/7/71-3811یحه اي داده كه ب شده و تو ثبت 

داده اسوووت كه بالن بر پنجسوووال اسوووت زمين را خریداري و احداث بنا كرده و طبق چك شوووماره  

ضاي     422152-929 سند بنام من تنظيم كند تقا بمبلن پنج ميليون ریال از اینجانب اقاي )م( گرفته تا 

صلي و       صدور حكم به الزام نامبرده به تنظيم  سمي دارد و بعلت عدم ابلاغ اخطاریه خوانده ا سند ر

خواهان تقابل دادگاه مقرر داشته است ضمن تعيين وقت و دعوت طرفين در اخطاریه اقاي )ع( قيد     
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تنظيمي في ما بين  21/9/68-1344قرار داد رسوومي شووماره  5/12/69-4824شووود اصوول اظهار نامه 

سه       شهري و )م( را تا جل سند       سازمان زمين  صل  شود ا سليم دارد و در اخطاریه اقاي )م( قيد  اتي ت

جلسووه دادگاه با حضووور اقاي )م( تشووكيل  15/11/71خانه مورد دعوي را بهمراه بياورد و در تاریخ 

شده و پس از استماع اظهارات مشاراليه و ملاحظه سند مالكيت و اخذ و ضميمه نمودن فتوكپي آن      

ه خود را كه بامضوواي مشووترك اقایان ریس دادگاه و مشوواور  و با كسووب عقيده آقاي مشوواور نظری 

 دادگاه رسده بشرح زیر صادر نموده است :

 

... 

 

... 

 

 

 خلاصه جریان پرونده

اقاي الف دادخواسووتي بطرفيت اقاي   بخواسووته صوودور حكم الزام به    25/2/69در تاریخ 

 4001/3متر مربع پلاك ثبتي  114تنظيم سووند رسوومي انتقال شووشوودان  یك باب خانه بمسوواحت   

به مبلن دویسووووت و ده           له مقوم  عام هائي از مرود م مت  یل قسووو مان   بخش تهران و تحو هزار تو

دادگاه حقوقي یك    15ریال بدادگاه هاي خقوقي یك تهران تقدیم پرونده به شوووعبه            000/100/2
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ست خوانده بموجب قولنامه مورخه        ضيح داده ا ست تو شرح دادخوا  12/10/1368تهران ارجاع و ب

و  شووشوودان  یك باب خانه مذكور را باینجانب فروخته و قسوومتي از ثمن معامله را دریافت داشووته

جهت تنظيم سووند  12/2/69حتي یك طبقه از مورد معامله را تحویل داده و مقرر گردیده در تاریخ 

رسوومي و انتقالي بدفتر خانه مورد معامله نشووده اسووت تقاضوواي رسوودی.ي و صوودور حكم با منظور  

نمودن هزنيه دادرسووي نموده اسووت دادگاه مذكور با دعوت طرفين بجلسووه دادرسووي و اسووتعلام      

ضعيت ث  ستماع مدافعات وكيل خواهان و خوانده در  و بتي مورد معامله از ناحيه غرب ثبت تهران و ا

و وصووول پاسووخ از طرف ثبت اسووناد شووهر ري و تقدیم دادخواسووت دی.ري از  27/4/1369جلسووه 

مقوم  12/10/68طرف اقاي ) ( بطرفيت اقاي )الف( بخواسووته فسووخ و ابطال قولنامه عادي مورخه 

 13ریال و خسارات و هزینه دادرسي و ارجاع پورنده به شعبه     000/000/9ار تومان به مبلن نهصد هز 

سه     سي و در جل كه با حضور وكيل   6/6/69دادگاه حقوقي یك تهران و دعوت طرفين جهت دادر

حقوقي یك تهران با اسوووتماع     13اقاي الف و در غياب اقاي )  ( تشوووكيل شوووده دادگاه شوووعبه        

شماره  مدافعات وكيل اقاي الف و  شعبه   69/68-15مطالبه پرونده  دادگاه حقوقي یك تهران  15از 

و اینكه اصووحاب هر دو دعوي و منشوواء هر دو دعوي یكي بوده و اتخاذ تصووميم در یكي موثر در  

دی.ري بوده پرونده از جهت رسووويدگي در یك شوووعبه بنظر معاون كل دادگاه هاي حقوقي یك            

شعبه پانزده دادگاه حقوقي یك تهران ارجاع شده است و شعبه     رسيده و در نتيجه این پرونده نيز به  

توام هر دو پرونده را صوووادر و طرفين را جهت    پانزده دادگاه حقوقي یك تهران قرار رسووويدگي      

و با استماع مدافعات مفصل و كلاء طرفين و ملاحظه    14/7/69رسيدگي دعوت و در جلسه مورخه   

گاه و مدارك تسليمي طرفين و كسب نظر مشاور دادگاه لایجه ارسالي اقاي ص وكيل اقاي   بداد
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خه               مه مور نا طال قول به فسووووه و اب حت تلقي و  قاي   را مقرون بصووو حه از طرف ا دعوي مطرو

و بطلان دعوي اقاي الف اظهار نظر كرده اسوووت نظریه دادگاه بطرین ابلاغ اقاي ...        12/10/1368

ض نموده و وكيمل اقاي   نيز تقاضوواي تایيد وكيل اقاي الف در دو صووفحه به نظریه دادگاه اعترا

ضي اقاي وكيل       شعبه پانزده حقوقي یك با ملاحظه لایحه اعترا ست دادگاه  نظریه دادگاه را كرده 

اقاي الف در نظریه صووادره باقي بوده و پرونده را جهت رسوويدگي باعتراض وكيل خواهان اصوولي  

شده ا        شعبه ارجاع  سال كه به این  شور ار صلي در    بدیوانعالي ك ست اعتراض اقاي وكيل خواهان ا

 موقع مشاوره مطالعه و بررسي خواهد شد.

هيئت شعبه در تاریخ بالا تشكيل گردید پس از قرائت.زارش اقاي عضو مميز و اوراق پرونده    

مشوواوره نموده چنين و تصووميم اتخاذ مي نماید تصووميم اعتراض اقاي وكيل اقاي الف خریدار وارد 

معامله بين نامبرده   فروشنده به قسمت واقع شده  12/10/1368لول سند عادي است زیرا مطابق مد

و قسووميت از ثمن معامله بشوورح متن و ظهر قولنامه از طرف خریدار به فروشوونده پرداخت شووده و   

تصریح در سند معامله به اینكه اگر فروشنده از انجام معامله منصرف شود بایستي علاوه بر رد مبلن         

بيعانه یعني پانصد هزار تومان به خریدار بپردازد و براي تحكيم معامله است و دلالت بر    بيعانه معادل

حق فسخ فروشنده ندارد و مخصوصا بعد از تصریح مزبور قيد شده اسقاط خيارات خصوصا خيار            

 عين از طرفين گردید و باید دادگاه حكم بر الزام فروشووونده به انجام معامله به نفع خریدار با رعایت

شوورائا قولنامه و با رعایت مقررات دولتي و شووهرداري صووادر نمایند نتيجه نظریه دادگاه قابل تنفيذ 

ستندا بماده     ست و م شكيل دادگاه هاي حقوقي یك و دو پرونده جهت اقدام قانوني و   15ني قانون ت

 دادگاه حقوقي یك تهران فرستاده مي شود. 15صدور راي به شعبه 
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 گفتار سوم:

سخ   ضاء مدت      حق ف ست نه بعد از انق صور ا قرار داد براي غير متخلف در مدت قرار داد مت

 قرا رداد و فرضا انفساخ ان

 17/7/72رسيدگي :  ختاری

 339/21شماره راي : 

 دیوانعالي كشور 21مرجع رسيدگي : شعبه 

 

 خلاصه جریان پرونده 

 

... 

 

... 
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