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 «برادران دکتر   و  شهبازی   دکتر دکتر کاتوزیان،  آموزه های»
 

 داود بلدی گردآوری، تایپ و ویرایش:
 4931کانون وکلای خوزستان رتبه بیست و چهار  

                                                           
 ، بعلاوه سایر مواد مرتبط قانون مدنی و دیگر قوانین مرتبط.715تا ماده  333ماده  مواد مطروحه در این جزوه: -1
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 مقدمه

    این جزوه صرفاً برای آزمون وکالت ]که آزمونی قانون محور است[ مهیا گردیده است؛ بناابراین بارای

 آمادگی جهت آزمون های حقوقی دیگر، باید به منبع خاص آن آزمون نیز توجه کرد؛

  روان در اختیار شااا دوساتان   در این جزوه سعی شده است بدون حذف نکته های مهم، مطالبی ساده و

 قرار بگیرد؛

    در مواردی که مبحث، به قانونی غیر از قانون مدنی مرتبط باشد، مواد قانون مرتبط، به صاور  اااورقی

 آمده است؛

  در نوشتن جالا  و متن مواد در این جزوه دقت بسیاری شده و حتی چندین بار ویرایش شده است، اما

 اشکال نای باشد؛مطابق قاعده عام! خالی از 

  در متن مواد نوشته شده است، برای فهم راحت تر ماواد اسات و جاز      [کروشه]کلاا  و عباراتی که بین

 ماده نای باشد؛

 بهترین مکال این جزوه، تست قانون مدنی از دکتر محاد حسین شهبازی است؛ 

 ( و  1قانون مدنی در نظم کناونی  بدیهی است با مطالعه این جزوه، مطلقاً از مطالعه گنجینه دکترکاتوزیان

 ؛نمی شویمسایر کتب وی و کتب اساتید دیگر بی نیاز 
   پیشنهادات و انتقادات)ایرادات( همه دوستان و صاحبنظران را درPandpnu@yahoo.com  گو هستم.پاسخپذیرا و 

 
 4931زمستان   –  داود بلدی                                                               

 موفقیت چیزی نیست جز:      

 هدف؛ داشتن 

 ؛مه ریزی دقیق و منعطفبرنا 

 ؛اجرای برنامه با پشتکار قوی 

  و عدم ناامیدی در تمام مسیرحفظ انگیزه. 

                                                           
 فراموش نشود. «نظم کنونی»، رجوع به حاشیه های دکتر کاتوزیان در قانون مدنی ضمن مطالعه مواد - 1
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 39 ................................................................................ بیع شرط
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 443 ................................................................................ مقایسه اجاره اشخاص با جعاله

 444 ................................................................................ قوانین روابط موجر و مستاجر

 

 

 

 

من هرگز خسته 

 نمی شوم؛

به هر تعداد که لازم 

 باشد قدم بر می دارم.
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 تعریف بیع

 .معلوم عوضه ب عین كیتمل از ستا عبارت بیع: 333ماده

 خصوصیات عقد بیع

  بیع در هر حال عقدی تملیکی است؛عقد 

 ؛معوض است؛ یعنی تبرعی ]رایگان[ نیست ،عقد بیع 

  از ذاتیات عقد است؛ بیععقدِ عوض در 

 .1بیع عقدی لازم است 

 نتیجه معوض بودن بیع

 نیست علم تفصیلی نیاز دارد و اگر علم تفصیلی نباشد غرری است و باطل؛ چون تبرعی 

 حق حبس در آن وجود دارد؛ 

 تعادل نسبی عوضین لازم است و اگر نباشد غرری و باطل است؛ 

 .اگر یکی از عوضین باطل باشد، آن یکی هم باطل است. اگر چه به خودی خود صحیح باشد 

 مبیع

  تواند غیر عین باشد؛مبیع عین است، اما ثمن می 

 2سه نوع عین وجود دارد: عین معین، کلی و کلی در معین؛ 

  معین، بیع کلی و بیع کلی در معین.بنابراین سه نوع بیع وجود دارد: بیع عین 

 تملیك در بیع

 واقع می شود؛ «تملیک»، با عقد بلافاصله ،در بیع عین معین 

 ـیک، با تعیین مصداق صواقع نمی شود: بلکه تمل، با عقد تملیک در بیع کلی و بیع کلی در معین  ورت ــ

 می گیرد.

 بیع عقد تملیکی است.اما در هر صورت ، 

                                                           
 . شود ثابت آن در خیارا  از یکی این که مگر است لازم بیع هر :ق.م 775ماده - 1
 . 2 برای دیدن توضیحا  بیشتر، رک. جزوه حقوق مدنی - 2



 داود بلدی              ، بر اساس آموزه های دکتر کاتوزیان، دکتر شهبازی و دکتر برادران؛6حقوق مدنی

 

6 
 

 لات بیع از نظر حال یا موجل بودنحا

  حالت دارد:چهار 

  ،نسیه، سلم یا سلف و کالی به کالی.نقد 

 بیع نقد؛

  است؛ ؛ اصل بر نقدی بودن بیعمی باشدکه مبیع و ثمن آن هردو حال ]نقد[ بیعی 

  1بیع نقد بودن است؛ اطلاقبه عبارت دیگر: مقتضای 

 معـین  [اجلموعدی ] قیمت تادیه یا مبیع تسلیم برای یا [یعنی عقد مطلق بودهنشده ] ذکر شرطی بیع عقد در : اگر333ماده

 تجارت عادت و عرف یا محل عادت و عرف حسب بر این که مگر است، محسوب حال [و مبیـع ثمن ] و قطعی بیع باشد، نگشته

 .باشد نشده ذکر بیع قرارداد در چه اگر باشد، [معمول] معهود موعدی یا شرط وجود تجارتی معاملات در

  ]2یعنی: پذیرفتن عرف و عادت؛سکوت ]اطلاق و عدم شرط 

 حال محسوب می شود؛ اطلاق عقد ایفای فوریت دارد؛ 

 ،عرف، قانون تفسیری. به ترتیب بر یکدیگر مقدم هستند: قانون آمره، حاکمیت اراده 

 نسیهبیع 

  آن کلی و موجل است؛ ثمنبیعی که 

 است و هم موجل؛ 3یعنی ثمن آن هم کلی 

 باطل است. غرری و عقد ،در بیع نسیه، اجل باید مشخص باشد، در غیر این صورت 

 بیع سلم یا سلف

  کلی و موجل است؛ مبیعدقیقا عکس بیع نسیه است، یعنی بیع سلف یا سلف 

 عقد غرری و باطل است؛ ،اجل باید مشخص باشد، در غیر این صورت ،بیع هم در این نوع 

 ود و می تواند پرداخت هم نشود.در این نوع بیع، ثمن می تواند پرداخت بش 

 ِخرید محصولا  کشاورزی.ایش بیع سلف یا سلم:  مثال 

                                                           
 تالیک است.مقتضای ذا  بیع  - 1
 است. عقد در ذکر منزله به باشد آن منصرف به هم تصریح بدون عقد که طوری به عاد ، و عرف در امری بودن متعارف ق.م: 227ماده - 2

 معاولا کلی است، مگر این که اولی مد نظر باشد که برای مثال: امضای فرد مشهوری بر روی آن باشد. پول - 3
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 1 بیع کالی به کالی

 بیعی که مبیع و ثمن آن، هردو کلی و هردو موجل باشند؛ 

 موجل باشند.هر دو باشد، مهم این است که  اجل هر دو در یک زمان لزومی ندارد که 

 مربوط به بیع نسیه، بیع سلم یا سلف و بیع کالی به کالی:  ق.م؛ 143ماده 

 تمام یهتاد برای یا مبیع از قسمتی یا تمام تسلیم برای که است ممكن نیز و مشروط یا باشد مطلق است ممكن بیع : 331ماده

 .شود داده قرار اجلی ثمن از قسمتی یا

  یا مشروط بودن مختص عقد بیع نیست.مطلق 

 :«دین به دینبیعِ »اصطلاح 

 است؛ ، یک غلط فاحشبه نظر دکتر شهبازی این اصطلاح 

 چرا که در اصل دو نفر طلب هایشان را با هم مبادله می کنند، نه دین خود را... ؛ 

  ،هـردو بیـع    2از نظر قانون مـدنی  امااز نظر فقهی هم بیع کالی به کالی و هم بیع دین به دین باطل است

 است؛ صحیح

 با بیع کالی به کالی:« بیع دین به دین»تفاوت 

 !در بیع دین به دین، از قبل دو طلب وجود دارد، اما در بیع کالی به کالی، هیچ چیزی از ابتدا وجود ندارد 

 

 

 

 

                                                           
 یعنی طرف مراقب است تا اجل فرا برسد.کالی یعنی مراقبت:   - 1
 ق.م. 371ماده رک.  - 2
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 «اجاره به شرط تملیك»اصطلاح 

 :دو نوع دارد 

 اجاره به شرط تملیك نوع نخست:

 منعقد می شود و در آن قید می شود که مستاجر با پرداخت آخرین  1عقد اجاره ای به مدت خیلی طولانی

 2مالک می شود؛ [اجاره]قسط 

  ثمن آن اقساطی است، دوماً است با دو خصوصیت؛ اولاً « بیع»این نوع اجاره به شرط تملیک، در حقیقت

 تملیک با عقد صورت نمی گیرد، بلکه با پرداخت آخرین قسط انجام می شود.

 اجاره به شرط تملیك نوع دوم: 

      عقد اجاره ای منعقد می شود و در آن شرط می شود که اگر مستاجر خواست، مـی توانـد بـا پرداخـت

 مبلغی مضاف بر اجاره، مالک بشود؛

  ؛[وعده بیع]در واقع این عقد، اجاره ای است همراه با پیشنهاد بیع 

 .یعنی اجاره ای که در آخر مدت آن، مستاجر با پیشنهاد بیع روبرو است 

 و ستد )معاطات( یجاب و قبول و دادبیع به ا

 .شود می واقع قبول و ایجاب [با] به بیع عقد ،آن قیمت و مبیع در مشتری و بایع توافق از پس :333ماده

 3.گردد واقع نیز ستد و داد به بیع است ممكن                 

 صراحت ایجاب و قبول

 .باشد بیع معنی در صریح باید عبارات و الفاظ قبول و ایجاب در: 333ماده

 .ایجاب و قبول طریقیت دارد 

                                                           
 وقتی مد  آن متعارف نباشد، نشان می دهد که در حقیقت اجاره نیست. - 1
 با ارداخت آخرین قسط اجاره، مستاجر باید تخلیه کند. ،اجاره این است کهدر عقد روش معاول  - 2
3
 گاردد  حاصل ]داد و ستد[، اقباض و قبض مثل باشد، رضا و قصد مبین که عالی ]فعل، نوشته و اشاره[ وسیلهبه  است ماکن معامله یانشا ق.م: 193ماده - 

 .باشد کرده استثنا  قانون که مواردی در مگر



 داود بلدی              ، بر اساس آموزه های دکتر کاتوزیان، دکتر شهبازی و دکتر برادران؛6حقوق مدنی

 

9 
 

 معلوم بودن مبیع

معیـار  ذرع ] یـا  عـدد  یا ]پیمانه[ کیل یا وزن به آن مقدار تعیین و باشد معلوم باید مبیع وصف و جنس و : مقدار332ماده

  1است. بلد عرف تابع [چشمی –رویتی مشاهده ] یا مساحت یا [مساحت سنتی

 تاری حساا    وستاهای دور دست که معااولا میلیا فروش زمین در ر :مانند س مشاهده یا رویتی،ابیع بر اس

 نای کنند.

 مبیع به شرط مقدار معین

 ذرع یـا  کیـل  یا نشده شمرده مبیع هنوز چه اگر می شود واقع بیع شود، فروخته معین [یا وصف] مقدار به شرط مبیع اگر :333ماده

 2.باشد نشده

 .این ماده بیانگر بیع بر مبنای شرط است 

 

 

 

                                                           
 مواد مرتبط:  -1

 ؛شود ذکر مبیع وصف  و جنس و مقدار که است صحیح وقتی بیع باشد، عدیده   افراد بر صادق کلی )یعنی مبیع که صورتی ق.م: در 371ماده *

 شود، تسلیم ناونه مطابق مبیع تاام باید صور ، این در آید به عال ناونه ]بیع کلی فی الذمه[ روی از بیع است ماکن :ق.م 377ماده *

 داشت. خواهد«[وصف»]خیار تخلف از شرط  فسخ خیار مشتری والا

 مواد مرتبط: - 2

 شاده  او نفاع  به شرط که کسی نیست، موجود صفت آن شود معلوم و باشد صفت شرط است شده عقد ضان در که شرطی هرگاه ق.م: 237ماده *

 ]و یا با هاان وضعیت قبول کند[؛ .داشت خواهد فسخ خیار است

 حاق  مشاتری  اسات  مقادار  آن از کاتار  که شود معلوم بعد و باشد شده فروخته معین مساحت داشتن شرط به ملکی ]تجزیه نااذیر[ اگر ق.م: 377ماده *

 یا محاسبه زیاده به طرفین صور  دو هر در این که مگر فسخ کند، آن را می تواند بایع است، بیشتر که شود معلوم اگر و داشت؛ خواهد را معامله فسخ 

 ناایند؛ تراضی نقیصه

 دارد حق مشتری آید، در مقدارآن  از کاتر تسلیم وقت در و بوده معین مقدار حیث از مبیع ]تجزیه اذیر[ معامله حال در گاه ق.م: هر 337ماده *

 باایع  ماال  زیااده  باشد معین مقدار از زیاده مبیع اگر و نااید قبول موجود نسبت به ثان از ای حصه تادیه با را موجود قیات یا کند فسخ را بیع که

 است.
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 دو اصطلاح

 اهلیت:

 یعنی بلوغ و عقل و رشد؛ به قوای دماغی بر می گردد؛ 

 اختیار، اختیار تصرف یا جواز تصرف:

 ،اما اختیار تصرف ندارد. 1اختیار تصرف به مال بر می گردد؛ ورشکسته محجور نیست 

 مثال:

     کسی که مالش توقیف شده باشد، اهلیت دارد و اختیار تصرف در سایر اموال خود را هم دارد؛ اماا فقاط اختیاار

 ؛تصرف در مال توقیف شده را ندارد

 ن ندارد.فضول اهلیت دارد؛ ولی اختیار تصرف در مال دیگرا 

 اشتباه قانون

 ر؛در عقود طرفین باید هم اهلیت داشته باشند و هم اختیا 

 اما متاسفانه قانون در سه مورد به جای اختیار از اهلیت سخن گفته است؛ 

  فقط اهلیت را بیان و تکرار کرده است؛حرف بزند، و اختیار ]هردو[ یعنی به جای این که از اهلیت 

 نیـز  را ثمـن  یا مبیع در تصرف برای اهلیت ،معامله برای قانونی اهلیت بر علاوه ،باید مشتری و بایع از یك هر :333ماده

 2.باشد داشته

 3مست و بی هوش و خواب نیز در حکم محجورانند و معامله با آن ها باطل است؛ 

 منظور از اهلیت قانونی برای معامله: عقل و بلوغ و رشد است؛ 

  ال توقیف نشده باشد، اختیار تصرف.تصرف در آن مال خاص است؛ یعنی ممنظور از اهلیت تصرف: اهلیت 

                                                           
 س محجور است.در فقه، مُفَلَّ - 1

 مواد مرتبط:  - 2

 باشند؛ داشته صلح مورد در تصرف]اختیار[  و معامله اهلیت باید طرفین ،صلح صحت برای :ق.م 573ماده *

 باشد. داشته اهلیت خود مال در تصرف و ]اختیار[ ]اهلیت[ معامله برای باید واهب :ق.م 597ماده *
 .است باطل قصد فقدان واسطه به معامله آن نااید معامله خوا  در یا بیهوشی یا مستی حال در کسی ق.م: اگر 197ماده - 3
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 بیع به اکراه

 .نیست نافذ مكره عقد و باشد طرفین رضای به [همراه] مقرون باید بیع عقد : 336ماده

  1ق.م. 202 تا 202رک. مواد  است؛ چون اگر اکراه مادی ]اجبار[ باشد، عقد باطل است. معنویمنظور اکراه 

 نابینا برای خرید و فروشاهلیت 

 کسی وسیلهه ب یا 2معاینه از غیر طریقی به شخصاً که این بر مشروط  نماید فروش و خرید تواند می کور شخص :333ماده

 .نماید مرتفع را خود جهل معامله طرف ولو دیگر

 است که او می تواناد باه طریقای از غیار از      برای شخص نابینا ماده: معین کردن مبیع و ثان منظور این

دیدن ]چون دیدن برای او ماکن نیست[. مثلاً لامسه توسط خود یا شار  دادن توساط دیگاری اعام از     

 خود طرف معامله، جهل خود را مرتفع نااید.

 قدرت بر تسلیم

 ؛می کنیم، باید بتوانیم آن را تحویل بدهیم یا هبه وقتی چیزی را می فروشیم یا وقف 

   انگشتری که در ته دریا افتاده، یا ارنده ای که در آساان است و امثالهم را نای توان فروخت. مگر درجایی کاه

خریدار خود می تواند مال را بدست بیاورد، که در این صور ، خریاد و فاروش آن جاایز اسات. ماثلاً خریادار       

 ... کند و 3غواص است و می تواند ته دریا برود و انگشتر را تَسلَُّم

 اصل کلی:

       قدرت بر تسلیم شرط صحت همه عقود است، )اما قانونگذار فقط در برخـی مـواد بـه آن اشـاره کـرده

مـال نباشـند، عقـد باطـل      6و اگر هنگام وقوع عقد، هیچ یک از طرفین قادر به تسلیم یا تسلم 3و3است.(

 3است. و اگر از ابتدا قدرت بوده و بعداً از بین رفته، عقد منفسخ می شود.

                                                           
 .فصل دوم، شرایط اساسی صحت معاملا . ؛3حقوق مدنی رک. جزوه  - 1
 ، به معنای بررسی با چشم، دیدن.«عین»لفظ معاینه: برگرفته شده از  - 2
 تسلم: معنای مقابل تسلیم است و به معنای قبض است؛ قبض و اقباض، تسلیم و تسلم. -3
 آن اخاذ  باه  قاادر  علیاه  موقوفُ و نباشد آن اقباض و اخذ بر قادر تنها واقف اگر لیکن، است باطل آن وقف نیست ماکن آن اقباض و قبض که مالی ق.م: 75ماده -7

 است. صحیح باشد،
 است. شرط مستاجره عین تسلیمِ بر قدر  اجاره صحت ق.م: در 754ماده - 7
 له.تسلم به متعهدتعهد بر می گردد و تسلیم به م -7
فساخ   عقدی که از ابتدا صحیح واقع شده است، محال است که باطل شود واگر قرار است که به هم بخورد، باید به یکای از ایان ساه روش از باین بارود:      -5

 قهری . -که خود یک عقد است  و منفسخ )انفساخ  -تراضی طرفین –)وجود حقِ فسخ و اِعاال آن ، تفاسخ )اقاله 
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 که چیزی یا 1ندارد عقلایی منفعت یا و مالیت که چیزی یا و است ممنوع قانوناً آن فروش و خرید که چیزی بیع : 333ماده

 .باشد متسلّ بر قادر خود مشتری که این مگر ،است باطل ندارد آن تسلیم بر قدرت بایع

 نکته مهم: دو

        اگر طرفین مطائن باشند که قدر  بر تسلیم وجود ندارد، اما واقعاً وجود داشاته باشاد: چاون قصاد ندارناد معاملاه

باطل است. در فرضی هم که طرفین مطائن باشند که قدر  بر تسلیم وجود دارد اما در واقع وجاود نداشاته باشاد،    

 است؛ باز هم معامله باطل

 ود، عقد را منفسخ می کند نه باطل.قدرت بر تسلیم اگر بعد از وقوع عقد از بین بر 

 بعد از عقد از بین رفتن قدرت بر تسلیم

بر تسلیم به طـور  قدرت 

 م از بین می رود:دای

گاه قدرت بر تسلیم به طور دایم از بین برود، عقد منفسخ می شود نه باطل؛ زیرا محال اسـت کـه عقـدی    هر

 2مانند تلف قبل از قبض است؛واقع و سپس باطل بشود؛ حکم آن هصحیح 

قدرت بر تسلیم به طـور  

 موقت از بین می رود:

 مانند از بین رفتن دایمی است؛عقد منفسخ می شود؛ زیرا در وحدت مطلوب  است: وحدت مطلوبتسلیم 

 پیدا می کند. 3عقد منفسخ نمی شود؛ اما طرف معامله حق فسخ است: تعدد مطلوبتسلیم 

 قدرت بر تسلیم در موعد

  مان اجل شرط است، نه در زمان عقد؛گذاشته باشند، قدرت بر تسلیم در ز طرفین برای تسلیم اجلاگر 

 در نـه  اسـت  شرط موعد آن در تسلیم بر قدرت ،باشند داده قرار موعدی مبیع تسلیم برای معامله طرفین اگر :333ماده

 .عقد زمان

 قدرت بر تسلیم در عقود غیرنافذ:

 در عقود غیرنافذ، قدرت بر تسلیم در زمان اجازه معتبر است نه در زمان عقد؛ 

 3.است معتبر اجازه زمان در تسلیم بر قدرت ،[بیع فضولی] است مالك اجازه به موقوف که بیعی در :331ماده

 فقها، بیع غیرنافذ را بیع موقوف می نامند؛ 

                                                           
 .باشد مشروع عقلایی منفعت متضان و داشته مالیت باید معامله مورد ق.م: 217ماده - 1
 باایع  ایان کاه   مگار  گردد، مسترد مشتری به باید ثان و منفسخ بیع شود، بایع تلف طرف از اهاال و تقصیر بدون تسلیم از قبل مبیع ق.م: اگر 335ماده - 2

 .بود خواهد مشتری مال تلف از این صور  در باشد که ناوده رجوع او مقام قائم یا حاکم به تسلیم برای
 «خیارا »هاین جزوه:  مبحث دومرک.  خیار تعذر تسلیم. - 3
نسبت به منافع مالی که مورد معامله فضولی بوده است و هم چنین نسبت به منافع حاصاله از عاوض آن اجاازه یاا رد از روز عقاد ما ثر        ق.م: 273ماده  - 7

 .خواهد بود
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 .قدر  تسلیم در زمان اجازه: برای این که معلوم است که فضول در زمان عقد قدر  بر تسلیم ندارد 

 رت بر تسلیم نسبت به بعض از مبیع:قد

 کـه  بعـض  به ، بیع نسبتباشد نداشته دیگر بعض به نسبت و داشته تسلیم بر قدرت بایع مبیع بعض به نسبت اگر :332ماده

 .است باطل دیگر بعض به نسبت و است صحیح داشته تسلیم بر قدرت

  در فرض این ماده برای این که از تجزیه مبیع زیانی متوجه خریدار نشود، قانون به او اختیار داده است که معامله را در بخش درست نیز

 1.فسخ کند

 انحلال عقد واحد به عقود متعدد: خیار تبعض صفقه: 

     منظور این است که عقد را به دو بخش صحیح و باطل تقسیم می کنیم: و به استناد خیار تبعض صفقه، نسابت باه قساات

 صحیح عقد، خیار فسخ داریم؛

  2و عقد باطل قابل فسخ نای باشد؛ باطل صِفر است. ق.م[ 377]ماده  قسات باطل اثری مترتب نای شود بریعنی 

 بیع مال وقف

    3اصولاً مال موقوفه را نمی توان فروخت، چون در وقف، مال حبس می شود و نمـی تـوان آن را انتقـال 

 داد، منتها از آنجایی که هر اصلی استثنائاتی نیز دارد، استثنائات فروش مال موقوفه هم از قرار زیر است:

 ق.م: 333و   33،  33موارد استثنایی فروش مال موقوفه؛ مواد 

 ممكن آن از انتفاع که طوری به گردد خرابی به منجر که باشد آن خوف یا شود خراب که صورتی در 3وقف، بیع :33ماده 

 .نشود حاضر آن عمران برای یا کسی باشد 3متعذر آن عمران که است جایز صورتی در نباشد،

                                                           
 خواهد حق مشتری این صور  در باشد؛ باطل جها  از به جهتی مبیع بعض به نسبت بیع عقد که می شود حاصل وقتی صفقه تبعض خیار ق.م: 771ماده - 1

 .کند استرداد را ثان است بوده باطل بیع که قساتی به نسبت و کند قبول است شده واقع بیع که قساتی نسبت به یا نااید فسخ را بیع داشت
 «خیارا »هاین جزوه:  مبحث دومرک.  - 2
3
 انتقال؛ اعم از هبه، صلح و ... - 
7
 .بیع وقف یعنی: بیع مال وقف؛ کلااتی مانند: وقف، رهن، ودیعه و عاریه دو معنا دارند، یکی به معنای عقد و دیگری به معنی مال مورد عقد - 

3
و موقوفاتی که عواید آن ها به سبب قلت گرچه با اس اناداز چناد ساال بارای اجارای نظار       درآمد موقوفا  متعذرالاصرف قانون اوقاف:  3تبصره ماده  - 

  واقف کافی نباشد با تشخیص تحقیق اوقاف در موارد اقر  به غرض واقف در محل به مصرف می رسد. آن قسات از درآمد موقوفاتی کاه باه علات کثار    

اقر  به نظر واقف صرف می گردد و در صور  نباودن ماورد اقار  در مطلاق اماور خیریاه باه        عواید زاید بر مصرف متعارف باشد حتی الامکان در موارد 

 مصرف خواهد رسید.
صارف  منظور از متعذرالاصرف آن است که صرف درآمد موقوفه در مصارف مقرر به علت فراهم نبودن وسایل و یاا انتفاا  موضاوع و یاا عادم احتیاا  باه م       

 مقدور نباشد.
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 فروخته بعض همان نباشد، ممكن آن از انتفاع که طوری به گردد خرابی به مشرف یا خراب موقوفه بعض : هرگاه33ماده

 فروخته تمام ورتــــاین ص در بشود؛ است باقی مانده که قسمتی انتفاع سلب سبب بعض خرابی این که مگر می شود،

 .می شود

 به شود، [شود دعوا] اختلاف تولید علیهم موقوف بین که موردی در مگر ،[استباطل ] نیست صحیح وقف مال 1بیع :333ماده

 3وقـف  بـه  راجع مبحث در که مواردی در چنین هم و گردد؛ موقوفه مال خرابی به منجر یا رود 2دماء سفَكِ بیم که نحوی

 .است مقرر

 مال وقف
 3به مصرف می رسد؛ یا مطلق امور خیریه اقر  به غرض واقف در محل متعذرالمصرف:

 صرف تحقیق و تبلیغ و نشر کتب در زمینه معارف اسلامی و عاران موقوفا . مجهول المصرف:

 اقسام مبیع

 تــــــاس ممكن هم چنین و الاجزاء متساوی شیی از کلی به طور معین مقدار یا مشاع یا باشد مفروز است ممكن : مبیع333ماده 

 .باشد الذمه فی کلی

 :است. در حقیقت این ماده اقسام عین را گفته است که ایراداتی دارد؛عین است، مبیع هایشه عین  منظور از مبیع 

  :منظور عین معین است که به این دو تقسیم می شود؛مفروز باشد یا مشاع 

 نوشته می شاد. یعنای   «  معین»یعنی تجزیه اذیر است. و بهتر بود بعد از لفظ متساوی الأجزا، لفظ  :منظور از متساوی الأجزاء

 یک عین معین تجزیه اذیر )برای تعریف قسم سوم عین، یعنی کلی در معین .

 عیین مقدار و جنس و وصف مبیع کلیلزوم ت

 مبیـع  وصف  و جنس و مقدار که است صحیح وقتی بیع ،باشد عدیده ( افراد بر صادق کلی )یعنی مبیع که صورتی در: 331ماده

 3.شود ذکر

 .ذکر مقدار و جنس و وصف در قرارداد؛ جهت حصول علم تفصیلی است تا موجب غرر نشود 

                                                           
1
قف نیز جایز نیست، زیرا وقف را در معرض زوال قرار می دهد و این اقدام با مفهوم حابس عاین منافاا  دارد. وانگهای، ماالی قابال       رهن گذاردن مال و - 

 رهن گذاردن است که قابل نقل و انتقال قانونی باشد.
2
 ه آن.قتل نفس است نه هر خون ریزی، خواه قتل نفس فوری باشد یا جر  منتهی ب« سَفکِ دمِا »مقصود از  - 
3
 ق.م. مدنی است. 39و  33منظور: مواد  - 
 قانون اوقاق و تبصره آن. 3[ در صول هم قرار دارند. رک. ماده اقر  به غرض واقف و مطلق امور خیریهاین دو ] - 7
 ق.م. عال می شاود:  259مرغوبیت مبیع هم ذکر بشود؛ حال اگر ذکر شده بود، طبق توافق و اگر ذکر نشده بود، طبق ماده لازم نیستیعنی در بیع کلی  - 7

: اگر موضوع تعهد عین شخصی]عین معین[ نبوده وکلی باشد متعهد مجبور نیست که از فرد ]مصداق[ اعلای آن ایفا  کند لیکن از فاردی هام   ق.م 259ماده

 ]ادنی[ محسو  است نای تواند بدهد.که عرفاً معیو  
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 بیع فضولی

 .است مذکور فضولی معاملات در که طوری به مالك اجازه از بعد مگر ،نیست نافذ فضولی بیع : 332ماده

  .ق.م. 273تا  275مواد  -مبحث معاملا  فضولی  فصل انجم، – 3مدنی جزوه رک 

 اشتباه و تدلیس در جنس مبیع

 اگـر  و ؛اسـت  باطـل  بیع ،نباشد جنس آن از واقع در و شود فروخته خاصی جنس عنوان به معین چیز هرگاه :333ماده

 .دارد فسخ حق مشتری مابقی به نسبت و است باطل بعض آن به نسبت ،باشد جنس غیر از آن از بعضی

 منظور از جنس خاصی: خود موضوع معامله است؛ وصف اساسی یا جانشین ذا ؛ 

 سازنده  و ماهیت عرفی است؛ د تلاقی اراده ها است: جنس مادهجنس از موار 

 [انحلال عقد واحد به عقود متعدد] حق فسخ در این ماده: خیار تبعض صفقه. 

 فروش از روی نمونه

 این است که یک نفر مالی را ندیده و به وصف، یا از روی ناونه و یا این کاه باه اعتباار رویات و شاناخت       فرض

، اوصاف گفتاه شاده یاا دیاده شاده      [مبیع]قبلی خریده است، اما اس از دیدن اصل مبیع، متوجه می شود که مال

 قبلی را ندارد؛

 

 عین

 معین

(عدم شراکت)مفروز  (شراکتی)مشاع    

 کلی فی الذمه

.مفهومی که مصادیق زیادی دارد  

 کلی در معین

 اشیاء قابل تقسیم به اجزاء مساوی
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 دارد:سه حالت  1فروش از روی نمونه اگر مطابق نمونه نباشد،

 ق.م. 377در این حالت هیچ راهی جز فسخ وجود ندارد: خیار تخلف از وصف؛ ماده  است: «عین معین»مبیع 

اگار ایان    2در این حالت مشتری ابتدا به ساکن حق فسخ ندارد؛ باید ابتدا باایع را الازام کناد؛    است: «کلی»مبیع 

 .به استناد خیار تعذر تسلیم ق.م. عال می شود: حق فسخ 732الزام کارساز نشد، طبق ماده 

 «معیین  کلیی ر  »مبیع 

 است:

[ که از سایر افاراد مجاوعاه بدهاد، اگار     از طریق دادگاهمی شود ] 3در این حالت بایع ابتدا الزام

 خیار تخلف از وصف.الزام موثر واقع نشد، حق فسخ برای مشتری ثابت است؛ 

 تسلیم نمونه مطابق مبیع تمام باید ،صورت این در آید عمله ب [الذمـه بیع کلی فی ] نمونه روی از بیع است ممكن :333ماده

 3.داشت خواهد [«وصف»خیار تخلف از شرط ] فسخ خیار مشتری والا ،شود

 روش ملك به شرط داشتن مساحت معینف

 مقدار آن از کمتر که شود معلوم بعد و باشد شده فروخته معین مساحت داشتن شرط به [ناپذیرتجزیه ] ملكی اگر :333ماده

ایـن   مگر فسخ کند، آن را می تواند بایع است، بیشتر که شود معلوم اگر و داشت؛ خواهد را معامله فسخ  حق مشتری است

 .نمایند تراضی نقیصه یا محاسبه زیاده به طرفین صورت دو هر در که

  تخصایص زده  « مسااحت فروش ملک با سند رسای با ذکار  »را در مورد  337ق.ث. این ماده و ماده  179ماده

 3است؛

  خیار تخلف از وصف )شرط صفت  است. ،دو طرفهر خیار فسخ 

 

 

 

                                                           
 لازم نیست که هاه مبیع مخالف ناونه باشد؛ بلکه حتی اگر یک واحد از آن مخالف ناونه باشد حق فسخ به وجود می آید.  - 1
 .باشد طرفین بین مقرره اوصاف با مطابق که بدهد جنسی باید بایع و نیست رؤیت ]تخلف از وصف[ خیار کلی بیع در ق.م: 717ماده - 2
 الزام در حدود مال. - 3
 وصف مطابق بعض ]بعض تسلیم شده[ آن و باشد خریده ناونه روی از یا وصف به را دیگر بعض و دیده را مبیع از بعضی مشتری هرگاه ق.م: 712ماده - 7

 ]این ماده حالتی است که یک قسات از مبیع مخالف ناونه درآید.[. .نااید قبول آن را تاام یا کند رد را مبیع تاام می تواند نباشد، ناونه یا
 در هاین جزوه. ق.م. 337ذیل ماده رک. برای دیدن توضیحا  کامل در مورد تخصیص این ماده،  - 7
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 توابع مبیع

    وقتی چیزی را می فروشیم، توابع آن را عرف تعیین می کند و ما باید به کاک عرف و قاراین موجاود

نادهیم، در آخار   دریابیم که چه چیز هایی باید هاراه مبیع به مشتری تحویل دهیم و چاه چیزهاایی را   

 ت که می توان خلاف آن توافق ناود؛این که: این یک قاعده تکایلی اس

 بـر  دلالت قراین یا شود شمرده مبیع ابعوت از یا جزء [عرف و عادت محـل ] عادت و عرف حسب بر که چیزی هر :336ماده

 متعـاملین  چه اگر و باشد نشده ذکر صریحاً عقد در چه اگر است، مشتری به متعلق و بیع در داخل نماید مبیع در آن دخول

 1.باشند عرف بر جاهل

 فلسفه دخول توابع مبیع: جهت کاال استفاده از مال؛ 

 ده از آن گاهااً  مال بدون تابع استفاده از آن نامطلو  می شود، اما مال بدون اجزا نااقص مای شاود و اساتفا     ؛ءفرق توابع با اجزا

 ماکن است؛غیر

  ؛ چون اکثر خانه ها لوستر ندارند.فروش خانه نیستلوستر از توابع در 

 قلمرو بیع اصل عدم انتقال ملك

 ذکر عقد در صریحاً این که مگر نمی شود، بیع در داخل نشود شمرده مبیع تابع یا جزء عادت و عرف حسب بر که چیزی هر :333ماده

 .باشد شده

 ع در فروش باغ و زمین و خانهتوابع عرفی مبی

نتـوان   به طوری که باشد، بنا به ملصق چه هر و مجری و مَمَر خانه بیع در و اشجار باغ، بیع در فوق، مادة دو به نظر :333ماده 

 درخت بیع در میوه و زمین بیع در زراعت عكس، بر و می شود؛ به مشتری متعلقِ نمود، نقل خرابی بدون آن را [مانند در و پنجره]

 هـر  در 2.شـود  شمرده توابع از عرف حسب بر یا باشد شده تصریح این که مگر نمی شود، مشتریبه  متعلقِ حیوان بیع در حمل و

 قانون تکایلی است[.] .کنند تراضی فوق ترتیب به عكس می توانند عقد طرفین حال،

 ق.م؛ 39تا  37 : موادتصرف اماره 

                                                           
 مواد مرتبط: - 1

 ق.م: متعارف بودن امری در عرف و عاد ، به طوری که عقد بدون تصریح هم منصرف به آن باشد، به منزله ذکر در عقد است؛ 227ماده *

 مگار  اسات،  وقف در داخل می شود محسو  موقوفه عین متَُعَلَقا  و توابع از یا جز  عاد  و عرف حسب بر یا طبعاً که چیزی هر ق.م: 73ماده *

 است؛ مذکور بیع فصل در که نحوی به کند، استثنا  آن را واقف این که

 .بود خواهد داخل نیز رهن در شود می محسو  مبیع جز  مُتَعَلَقا ، عنوان به صریح قید بدون بیع عقد در که هر چیزی ق.م: 537ماده *
 .شد خواهد آن هم نِتا  مالک شد، مادر مالک کس هر و است مادر تابع ملکیت، در ق.م: نِتا  ]محصول و نتیجه[ حیوانا  37ماده - 2



 داود بلدی              ، بر اساس آموزه های دکتر کاتوزیان، دکتر شهبازی و دکتر برادران؛6حقوق مدنی

 

18 
 

 اماره: یعنی اوضاع و احوالی که دلالت بر امری می کند؛ 

 تصرف به عنوان مالکیت، دلیل مالکیت است؛ق.م 37ید : طبق ماده  تصرف )قاعده اماره : 

  و سوگند؛ ه: اقرار، سند، شهاد ، اماروجود دارددر قانون انج تا دلیل 

 یعنی متصرف به شکلی رفتار کند که هاه فکر کنند او مالک است؛تصرف به عنوان مالکیت : 

 الک است.یعنی هر کس او )متصرف  را می بیند می گوید متصرف م 

 اصل عدم دخول در مبیع

 شـده  تصریح که آن مگر بود، نخواهد بیع در داخل شیی آن باشد، عرفاً مشكوك مبیع در شیئی دخول : هرگاه333ماده

 .باشد

 استثنای کالایی که فروش آن جایز است:

 1.است زیجا نیز مبیع از آن یاستثنا ،است جایز مستقلاً آن فروش که چیزی هر: 363ماده

 .استثنای آب و برق از خانه ممکن نیست، ولی فروشنده می تواند وام آب و برق را برای خود محفوظ کند و انتقال ندهد 

 لزوم وجود مبیع معین

  در بیع عین معین و کلی در معین، مبیع باید به هنگام عقد وجود داشته باشد واِلا عقد باطل است، اما در

 ته باشد؛بیع کلی، مبیع می تواند وجود نداش

 2.است باطل بیع نداشته وجود مبیع که شود معلوم [در معینو کلی ]معین  عین بیع در اگر: 361ماده

  بطلان بیع در صورتی مسلم است که عین معین به عنوان تملیک مال موجود فروخته شود. ولی، در نفوذ بیع عینی که در آینده ساخته

 تردید شده و صحت آن ترجیح دارد. (شده مانند آپارتمان و مبلی که سفارش داده)شود 

  درست است و مشاول این ماده نای شود.«کلی»بیع سلف: ایش خرید کردن میوه های باغ ، 

 

 

                                                           
 : لاستیک زاااس در بیع ماشین.2مثال -خط تلفن را می توان در فروش خانه، از آن جدا کرد و مستقلاً فروخت. :1مثال - 1
 .است باطل صلح است بوده منتفی صلح موضوع که گردد معلوم صلح از بعد اگر ق.م: 575ماده - 2
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 بیع آثار

 :است ذیل قرار از باشد شده واقع صحیحاً که بیعی آثار: 362ماده

 می شود؛ ثمن مالك بایع و مبیع مالك بیع مشتری وقوع مجرد به .1

 1می دهد؛ قرار ثمن درك ضامن را مشتری و مبیع درك ضامن را بایع بیع عقد .2

 می نماید؛ ملزم مبیع تسلیم به را بایع بیع عقد .3

 .می کند ملزم ثمن تادیه به را مشتری بیع عقد .3

  مالکیت به مجرد ایجا  و قبول است.از بند یک: انتقال « وقوع بیع»منظور 

 اولین اثر بیع تملیك است

  2در عقد بیع، مانع تملیک نمی باشد؛ ،اجلو  وجود خیارق.م.  363طبق ماده 

 انتقـال  مـانع  ثمن تادیه یا مبیع مــــتسلی برای اجلی وجود یا متبایعین برای فسخ خیار وجود ،بیع عقد در :363ماده

 3سلَََّفَمُ متعاملین احد آن [تملیکبعد از ] تسلیم از قبل و بوده معین عین مبیع یا ثمن اگر ،بنابراین .شود نمی [مالکیتانتقال ]

 .داشت خواهد را عین آن مطالبه حق [مالک] دیگر طرف ،شود

 :فرض بر این است که فروشنده یا خریدار بعد از بیع و ایش از تسلیمِ مورد تعهد ورشکسته شاود. در   در بند دوم ماده

 3این صور ، چون عین مبیع یا ثان ایش از آن انتقال یافته است، طلبکاران ورشکسته حقی بر آن ندارند.

 تملیك در بیع خیاری و صرف

 قـبض  کـه  بیعی در و خیار یانقضا تاریخ از نه است بیع عقد حین از مالكیت [بیع با شرط خیار] 3خیاری بیع در :363ماده

 .[ایجاب و قبول] بیع وقوع حین از نه است [قبض] شرط حصول حین از انتقال (صرف بیع مثل) است صحت شرط

                                                           
 است. جایز آن آمدن در للغیر مستحق صور  در ثان یا مبیع درک به نسبت بایع یا مشتری از عهده ضاان ق.م: 795ماده - 1
 با تعیین مصداق صور  می اذیرد.« تالیک»البته در کلی و کلی درمعین،  - 2
 کسی که حکم افلاس او صادر شده است؛ - 3
 در غرما داخل می شود نه مالک. انچون طلبکار - 7

 مواد مرتبط: - 7

 نیست؛ شفعه به اخذ از مانع بیع بودن خیاری ق.م: 317ماده *

 باا  مناافی  اجااره  اگار  و دهاد؛  اجاره ندارد خیار حق بایع که مدتی ]خیار شرط منفصل[ برای را مبیع تواند می مشتری شرط بیع در ق.م: 744ماده *

 باطل ]غیرنافذ[ باشد بایع حق با منافی که حدی تا اجاره والا دارد، محفوظ را بایع حق آن ]شرط فاسخ[ نحو یا خیار به وسیله جَعل باشد، بایع خیار

 بود. خواهد
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 1.ندارد كلُمَتَ در اثری [باطل] فاسد بیع :363ماده

 ست.یطل وجود ندارد؛ بر باطل اثری نعقد با، در ]تالیک[ یعنی اثری که از عقد صحیح انتظار می رود 

 تكلیف به رد عین و ضمان

 آن منافع و عین ضامن شود ناقص یا تلف اگر و کند؛ رد صاحبش به آن را باید کند، قبض را مالی فاسد بیع به کسی هرگاه :366ماده

 .بود خواهد

 بین جاهل و عالم بودن متصرف نای باشد؛در حکم غصب است؛ فرقی  -قبض به بیع فاسد: ضاان مقبوض به عقد فاسد 

 به صاحبش رد کند: یعنی معلوم می شود که متصرف مالک نیست؛ 

 مستوفا .منافع: اعم از مستوفا  و غیر 

 است« تسلیم مبیع»دومین اثر بیع 

 تعریف تسلیم و قبض:

 تصرفات [انواع] یانحا از [قادر بر] مُتَمَكِّن  که نحوی به مشتری، تصرف به مبیع دادن از عبارت است [اقباض] تسلیم :363ماده

 .مبیع بر مشتری [تسلط] استیلای از است عبارت [تسلم]قبض  و باشد؛ [بهره برداری]انتفاعات  و

 :تحت اختیارش قارار بگیارد   خیر، هاین که  تسلیم به این معنا نیست که حتاا مشتری باید در مبیع تصرف کند

 2کافی است.

 تصرف عملاً هنوز آن را مشتری چه اگر باشد، شده گذاشته مشتری اختیار تحت مبیع که می شود حاصل وقتی تسلیم :363ماده

 .باشد نكرده

 ق.م؛ 971 تقل نیست و نیاز به اذن و اراده فروشنده ندارد. مادهقبض عمل حقوقی مس 

 صد کیلوی آن فروخته شده است( فرد و مصداق  در فرضی که مبیع کلی است و فروشنده یا حادثه ای )مانند تلف بقیه گندم هایی که

 آن راتعیین کرده است، خریدار بدون نیاز به اذن فروشنده می تواند آن را قبض کند.

                                                           
 مواد مرتبط: - 1

 و عاین  ضاامن  متصارف  نکند، اجازه را معامله آن مالک و باشد داده متعامل به تصرف است بوده معامله موضوع که را مالی فضولی معامل هرگاه ق.م: 279ماده *

 است؛ منافع

 و اسات  ضاامن  نیز ]هم غاصب و هام خریادار[   آن کس بخرد ]و آن را تصرف کند[ غاصب ]فضول[ از را مغصو  ]اصیل[ ملک کسی اگر ق.م: 323ماده *

 مناافع  هم چناین  و مال قیات یا مثل آن شدن تلف صور  در و، عین کرده رجوع مشتری و بایع از یک به هر فوق مواد مقررا  طبق بر می تواند مالک

 .نااید مطالبه هر حال در آن را

 به عبار  دیگر: تصرف بالفعل شرط نیست؛ بلکه تصرف بالقوه کفایت می کند. - 2
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 چگونگی عرفی تسلیم

 است؛ا فرم تسلیم هر مالی بنا بر ماهیت آن مال است؛ عرف در این مورد حکم 

 .گویند تسلیم را آن عرفاً که باشد نحوی به باید و است مختلفه کیفیات به مبیع [انواع] اختلاف به تسلیم: 363ماده

 دیگر متفاو  است؛ مثلاً مال منقول را به خود طارف مای دهایم، ملاک و      یتسلیم هر شی با اشیا :کیفیات مختلفه

املاک را سند می زنیم، خانه را سند می زنیم و تخلیه می کنیم و کلید می دهایم؛ معیاار قضااو  عارف اسات و      

 سلیاا  در اختیار قرار گرفتن است.قدر مشترک هاه ت

 وش کالایی که در تصرف خریدار است:فر

 مشاتری   ]به هر سبب[، مبیع قبلا در دستین است که مبیع به مشتری برسد؛ حال اگر ف از تسلیم اهد

 ، دیگر نیازی به تسلیم نیست؛بوده

 1.ثمن در است چنین هم و نیست جدید قبض به محتاج باشد بوده مشتری تصرف در قبلاً مبیع اگر : 333ماده

 قبلاً: منظور قبل از بیع در تصرف طرف بوده؛ 

  :تحصیل حاصل است؛ تحصیل حاصل هم لغو است.قبض جدید 

 :قبض خریدار نیاز به اذن ندارد

  وقتی مبیع عین معین است و یا با تعیین مصداق، عین معین می شود، تالیک صور  می اذیرد و برای

 نیازی به اذن بایع نیست؛ توسط مشتری، قبض

 .کند قبض اذن بدون را مبیع تواند می مشتری و نیست شرط بایع اذن قبض حصول در :333ماده

  است، در کلی و کلی در معین زمانی می تواند قبض کند که تعیین مصداق  عین معینحکم این ماده در مورد

 شده باشد؛

 هیچ مصداقی ملک مشتری نیست؛ ،تعیین مصداق فعل بایع است؛ قبل از تعیین مصداق 

 قبض بدون تعیین مصداق، غصب است؛ 

 مشتری در واقع مال خود را قبض می کند. انعقاد عقد ملک مشتری است، چون عین معین به صرف 

                                                           
 ]البته به شرطی که واهب از این موضوع )تصرف قبلی متهب( مطلع باشد[. .نیست قبض به محتا  باشد متهب ید در موهوبه عین که صورتی در ق.م: 344ماده - 1
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 محل تسلیم مبیع

 تسلیم مقتضیِ ،عادت و عرف که این مگر ،است شده واقع جا آن در بیع عقد که شود تسلیم محلی در باید مبیع :333ماده

 1.باشد شده معین تسلیم برای مخصوصی محل بیع ضمن در یا و باشد دیگر محل در

 :محل تسلیم مبیعبه طور خلاصه، 

 محل مورد توافق طرفین در قرارداد؛ 

  ،محلی که عرف اقتضاء می کند؛در صورت سکوت 

  ،محل انعقاد عقد.در صورتی که عرف ساکت باشد 

 اجبار بایع و خریدار به تسلیم

 3.شود می تسلیم به 3اجبار ممتنع ثمن یا مبیع تسلیم در 2تاخیر صورت در: 336ماده

 ،قضایی داد؛ الزام به انجام تعهد. باید دادخواست الزام برای اجبار کردن فروشنده 

 حق حبس      

   حق حبس یعنی این که هر طرف می تواند اجرای تعهد خود را موکول به اجرای تعهد دیگری کند کاه

 هم گفته می شود. 3«گروکشی»به آن 

 شرایط ایجاد حق حبس

 داشته باشد و هردو تعهد هم حال باشند طرفین حق حبس دارند؛ در عقود معوض اگر دو تعهد وجود 

  هار دو تعهاد    ووجود داشته باشد دو تعهد  ،باشد معوضوجود دارد: عقد  سه شرطاس برای ایجاد حق حسب

 باشند؛ حال

 
                                                           

 ترتیاب  عااد   و عارف  یاا  باشاد  مخصوصی داد قرار متعاملین بین این که مگر آید، به عال شده واقع عقد که محلی در باید تعهد انجام ق.م: 234ماده - 1

 .نااید اقتضا  دیگری
 استفاده می شد: دکتر شهبازی.« امتناع»از لفظ  ،«تاخیر»لفظ بهتر بود به جای  - 2
وابسته به شخصیت او باشاد، حاق فساخ     یامقید به مباشر   یااگر اجبار کارساز نشد، دیگری انجام می دهد و اگر انجام آن توسط دیگری ماکن نباشد  - 3

 ثابت است.
 از یاا  فساخ  را معاملاه  ثان تاخیر خیار به راجعه مقررا  طبق بر که داشت خواهد حق بایع نکند تادیه مقرر موعد در را ثان مشتری اگر ق.م: 397ماده - 7

 بخواهد. ثان تادیه به را مشتری اجبار حاکم
 نام برده است.« گروکشی»دکتر کاتوزیان از آن به عنوان  - 7
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 مگـر  ،شود تسلیمه ب حاضر دیگر طرف تا کند خودداری ثمن یا مبیع تسلیم از دارد حق مشتری و بایع از یك هر :333ماده

 .شود تسلیم باید باشد حال که ثمن یا مبیع از کدام هر ،صورت این در ،باشد موجل ثمن یا مبیع که این

 نكات مهم حق حبس

  کاه شارایط ماذکور را     وضدر تاام عقود معا  ؛مختص بیع نیستحق حبس در بحث بیع آمده است، اما

  وجود دارد؛ داشته باشد

  حاق حابس دارد؛ و هرگااه     تعهدی که موجل استاگر یکی از دو تعهد حال و دیگری موجل باشد: آن

متعهد تعهد حال، تا زمان سررسید تعهد موجل، تعهدش را انجام ندهد و با هم مساوی بشوند؛ متعهاد  

ابال  تعهد حال نای تواند حق حبس را اعاال کند، چون زمان انجام تعهد وی زودتار از تعهاد طارف مق   

 بوده، بنابراین فقط متعهد تعهد موجل حق حبس دارد؛

 :حق حبس دارد؛ آن که دیرتر است[ یکی زودتر و یکی دیرتراگر هر دو تعهد موجل باشند، ] بر همین اساس 

  حق حابس   در تاریخ اجلاگر هر دو تعهد موجل باشند و اجل هر دو در یک تاریخ باشد، هر دو متعهد

 دارند؛

  که در دفاع باه حاق حابس اساتناد مای      بشود 1مطالبه ،مطالبه است؛ یعنی باید ابتدا حقحق حبس فرع بر ،

 شود؛

  اما در   2،وجود دارد در اقالهحق حبسجود دارد و در ایقاعا  نیست؛ بنابراین و عقدحق حبس فقط در

 خیر؛فسخ 

 حق حبس ربطی به ناوع   در ایجاد حق حبس تاثیری ندارد؛ به عبارتی [عین معین، کلی و کلی در معین] نوع مبیع

 مبیع ندارد؛

 یعنی اگر بایع قبل از اخذ ثان، به میل خاودش مبیاع را تسالیم کناد، حاق       حق حبس قابل اسقاط است؛

 حبس وی از بین می رود.

 

                                                           
 تعهد قبل از اجل، قابل مطالبه نای باشد و متعاقبا در این زمان هم نای توان به حق حبس استناد کرد. - 1
 را اس بدهند که در بازگرداندن عوضین حق حبس دارند.زیرا در اقاله طرفین باید عوضین  - 2
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 نخواهـد  را آن اسـترداد  حـق  نماید مشتری تسلیم [نه به اجبار] خود میله ب را مبیع ثمن اخذ از قبل بایع اگر :333ماده

 .خیار مورد در فسخ موجب به مگر ،داشت

  :؛است اصل صحت ایفای تعهدگویای حق استرداد نخواهد داشت 

 1 ق.م؛ 254 ان اذیر است و یا با اجرای مادهبا خیار امک یا اس گرفتن مال به طور کلی 

 تخلف از شرط دادن رهن و ضامن

 خواهـد  فسـخ  حـق  بایع ،نكند شرطه ب عمل و بدهد رهن یا ضامن ثمن برای که باشد شده ملتزم مشتری اگر : 333ماده

 .دارد فسخ حق مشتری ،نكند شرط به عمل و بدهد ضامن مبیع درك برای که باشد شده ملتزم بایع اگر و؛ داشت

  شرط فعل نافذ است.در این ماده شرط انفساخ پیش بینی نشده است، اما شرط انفساخ نیز در صورت تخلف از 

 2تخلف از شرط در این ماده: منظور شرط فعل حقوقی است؛ 

 خیار فسخ در این ماده: خیار تخلف از شرط فعل حقوقی است؛ 

 در مورد شرط دادن ضامن: الزامی وجود ندارد: زیرا اذیرش ضاان به صور  الزامی امکان اذیر نای باشد؛ 

 شد اروسه الزام وجود ندارد و مستقیم حق فسخ به وجود می آید؛در این ماده اگر مال رهنی به صور  کلی با 

     میسار  اگر شرط شود که مال معینی رهن داده شود، طبق قاعده، ابتدا متعهد الزام می شود و ساسس اگار الازام

 .نشد، حق فسخ به وجود می آید

 3خیار تفلیس   

 شرایط به وجود آمدن خیار تفلیس

 3دیگری کلی باشد؛ باید یکی از دو عوض عین معین و 

 شخصی که باید کلی را بدهد مُفَلَََّس بشود؛ 

 عین معین موجود باشد؛ 

                                                           
 از آن را اساترداد  نباوده  مال آن مالک تادیه حین در که این به عنوان نای تواند دیگر نااید، تادیه مالی عهد به وفای مقام در متعهد اگر ق.م: 254ماده - 1

 .باشد داشته تادیه در اذن این که بدون بوده او در ید قانونی مجوز با و غیر مال که کند ثابت که این مگر بخواهد، متعهدله
 .داشت خواهد را معامله فسخ حق له مشروط نگیرد، انجام شرط این و شود داده ضامنی که باشد شده شرط عقد در هرگاه ق.م: 273ماده - 2
، در اینجا توضیح داده شاده  خیار تفلیس چون در بیع آمده استبه آن ها ارداخته شده است، « خیارا »تحت عنوان مابقی خیارا  در فصل جداگانه ای   -3

 است.
 چرا که مالکیت انتقال یافته است!. اگر هر دو عین معین باشند خیار تفلیس امکان ندارد؛ - 7
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 خیار تفلیس دارد و عقد را می تواند  است، با جمع این شرایط ]عام مجموعی[، آن طرفی که عین را داده

 فسخ کند و عین را پس بگیرد و به این صورت در غرما داخل نشود.

 اگر و ؛دارد را آن استرداد [فسخ و] حق بایع ،باشد موجود او نزد مبیع عین و شود سلََّفَمُ مشتری که صورتی در: 333ماده

 .کند امتناع آن تسلیم از تواند می باشد نشده تسلیم هنوز مبیع

 نكات دیگر:

 خیار تفلیس با این که در مبحث بیع آمده است، مختص بیع نیست و در همه عقود معوض اجرا می شود؛ 

  ؛خیار تفلیس دارد است آن طرفی که عین را داده: ندارد عقد تفلیس اختصاص به یک طرفخیار 

 عقد به وجود می آید: زیرا اگر طرف در زمان عقد مفلـس باشـد، عقـد باطـل      وقوع خیار تفلیس بعد از

 است.

 مخارج تسلیم

 ؛است بایع عهدهه ب غیره و کردن وزن و شمردن اجرت تسلیم، محل به آن نقل اجرت قبیل از مبیع تسلیم مخارج : 331ماده

 . است مشتری عهده بر ثمن تسلیم مخارج

 بر هر امری که تعهد کنیم به تاام مقدما  آن هم متعهدیم؛ تعهد به شی، تعهد به لوازم آن است؛ 

 .این ماده قانون تکایلی است و می توان خلاف آن توافق کرد 

 حكومت عرف و تراضی

 عقد در یا و [381 ماده] شده ذکر که باشد ترتیبی برخلاف تسلیم محل یا معامله مخارج بابت از عادت عرف هرگاه :332ماده

 ـ را آن توانند می متبایعین چنین هم و ؛شود رفتار عقد در مشروط یا متعارف طبق بر باید ،باشد شده شرط آن خلاف بر ه ب

 .دهند تغییر تراضی

  تکمیلی به عنوان قاعده اعمال شده است و در سایر موارد مشابه باید رعایتت  در این ماده، حکومت تراضی و عرف بر قانون

 1شود.

 

                                                           
 یادآوری: حاشیه های دکتر کاتوزیان در قانون مدنی در نظم کنونی فراموش نشود. - 4
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 تقدم قوانین و عرف و تراضی طرفینترتیب 

  قانون امری بر همه مقدم است؛ 

  تراضی بر عرف و قانون تکمیلی مقدم است؛ 

 .عرف بر قانون تکمیلی مقدم است 

 :طرفین می توانندو 

 تغییر بدهند؛ می توانند قانون تکمیلی را 

 می توانند اقتضای عرف را تغییر بدهند؛ 

 توافق جدید. فق کرده اند، دوباره تغییر بدهند؛می توانند آن چه را که توا 

 تسلیم اجزا و توابع مبیع

 1.شود می شمرده مبیع توابع و اجزاء که باشد هم چیزی آن شامل باید تسلیم : 333ماده

 التزام بایع به تسلیم مبیع شامل

 خود مال ]اصل مبیع[؛ 

 اجزای مال ] تاام اجزا: اگر اجزا به طور کامل نباشد، مال ناقص است[؛ 

 .]توابع مال ]منظور توابع عرفی است 

 کسر و فزونی مبیع به هنگام تسلیم

 آیـد،  در آن مقدار از کمتر تسلیم وقت در و بوده معین مقدار حیث از [تجزیه پذیرمبیع ] معامله حال در : هرگاه333ماده

 مبیـع  اگـر  و نماید قبول موجود نسبت به ثمن از ای حصه تادیه با را موجود قیمت یا کند فسخ را بیع که دارد حق مشتری

 است. بایع مال زیاده باشد معین مقدار از زیاده

                                                           
 مواد مرتبط: - 1

 بار  دلالات  قاراین  یاا  شاود  شارده مبیع توابع یا از جز  عاد  ]عرف و عاد  محل[ و عرف حسب بر که چیزی هر :ق.م 377ماده *
 جاهال  متعااملین  چاه  اگر و باشد نشده ذکر صریحاً عقد در چه اگر است، مشتری به متعلق و بیع در داخل نااید مبیع در آن دخول

 باشند؛ عرف بر
 .است جایز نیز مبیع از آن استثنای است، جایز مستقلاً آن فروش که چیزی : هرق.م 374ماده *
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 کسر و فزونی مبیع تجزیه ناپذیر

 مقدار بودن شرط به و شود نمی ممكن ضرر بدون آن تجزیه که [تجزیه ناپذیر] باشد فرش یا خانه قبیل از مبیع اگر :333ماده

 فسـخ  حـق  بـایع  دوم صورت در و مشتری اولی صورت در ،آید در بیشتر یا کمتر تسلیم حین در ولی شده فروخته معین

 .داشت خواهد

 1تخصیص

 بـا ذکـر   فروش ملك با سند رسمی »را در ماورد  ق.م.  377و ماده  [337قانون ثبت، این ماده ] 179ده ما

 تخصیص زده است. 2«مساحت

 :از مقدار شارط   3بیشتراگر بعد از بیع مشخص بشود که  3زمینی که دارای سند رسای است، به این شرح

]درخواسات   سند زماین را نیاز اصالا  کناد     6اضافه به بایع، 3شده  است، مشتری باید علاوه بر رد ثان

 .اصلا   سند بکند[

 جبران ضرر خریدار    

 نموده مشتری که را متعارف مصارف و معامله مخارج ثمن، بر علاوه باید بایع شود، فسخ معامله قبل ماده دو مورد در اگر :336ماده

 . بدهد است

 .جبران ضرر خریدار: زیرا در دو صور  علت فسخ مستند با خریدار نبوده است 

 

 

 

                                                           
 برای دیدن توضیح بیشتر در این مورد به جزوه مدنی سه، فصل چهارم، رجوع شود. - 1
 ق.م. است. 337و  377شامل زمین با سند عادی نای شود؛ اگر سند عادی باشد، مشاول مواد  - 2
 باشد؛ چون در برخی از اسناد، مساحت ذکر نشده است.که در آن سند، مساحت زمین نیز نوشته  - 3
 ق.م. است. 337و  377شامل کاتر درآمدن مبیع نای شود؛ اگر کاتر از مقدار شرط شده باشد، مشاول مواد  - 7
 ثان بر اساس قیات روز معامله.ارداخت  - 7
 یعنی در این صور  بایع حق فسخ ندارد. - تودیع می کند.اگر بایع از گرفتن ثان خودداری کند، مشتری آن را به صندوق اداره ثبت  - 7
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 1وضیاضمان مع

  همبستگی و ارتباط دارند؛در عقود معوض، دو عوض در مقابل هم قرار دارند و با هم 

 :از ارتباط دو عوض سه نتیجه به دست می آید 

 :؛تلف: م، عوض دیگر را دریافت نمی کنیماگر عوض را تحویل ندهی نتیجه نخست 

 :؛نقص: م، عوض دیگر را کامل دریافت نمی کنیماگر عوض را ناقص تحویل بدهی نتیجه دوم 

 :؛عیب: معوض دیگر را کامل نمی گیری، ماگر عوض را معیوب تحویل بدهی نتیجه سوم 

  :؛عیبو  نقص، تلفپس ضمان معاوضی سه اتفاق است 

  :بعد از تسلیمو  قبل از تسلیمضمان معاوضی در دو مرحله است. 

 ق.م؛ 727و  339تا  335مواد  ضمان معاوضی قبل از تسلیم:

  است. از تسلیمقبل هرگاه قبل از تسلیم، مال تلف یا ناقص و یا معیوب شد، ضمان معاوضی 

 ق.م؛ 773ماده  از تسلیم: بعدضمان معاوضی 

 است. بعد از تسلیم، مال تلف یا ناقص یا معیوب شد، ضمان معاوضی سلیمهرگاه بعد از ت 

 توجه

  در ضاان معاوضی کسی تقصیری ندارد؛ یعنی تلف یا نقص یا عیب بدون تقصیر رخ داده است، چه قبل

 از تسلیم و چه بعد از تسلیم؛

 و یا معیو  کننده مسئول است. مُنقِصف یا تلِکسی مقصر باشد ضاان معاوضی نیست و مُ ،جادر این اگر 

 

 نخست: ضمان معاوضی قبل از تسلیم مرحله

  موضوع بررسی می شود: تلف، اتلاف، نقص و عیب؛ 7در این مرحله 

                                                           
 است.« ضمان معاملی»، آنیعنی مسئولیت در عقود معوض. نام دیگر  ضاان معاوضی - 1
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 تلف

  شود و بایع متضرر تلف است؛هرگاه قبل از تسلیم، مال بدون تقصیر هیچ کسی تلف بشود، بیع منفسخ می 

 مسـترد  مشـتری  به باید ثمن و منفسخ بیع شود، بایع تلف طرف از اهمال و تقصیر بدون تسلیم از قبل مبیع : اگر333ماده

 خواهد مشتری مال از تلف این صورت در که 1باشد نموده رجوع او مقام قائم یا حاکم به تسلیم برای بایع این که مگر گردد،

 2.بود

 ق.م. 333نكته مهم از ماده سه 

 نکته نخست:

   و مربوط به تمام عقود معوض است؛ ، اما مختص بیع نیستاست این ماده در بیع مطرح شدههر چند 

 زیرا همان طور که از معنای اسم آن معلوم هم است مربوط به مسئولیت در عقود معوض است؛ 

 از این طریق نیز مـی تـوان فهمیـد کـه ضـمان      به آن پرداخته است و  3و در قرض 3قانونگذار در اجاره

 ؛معاوضی یک قاعده کلی است

  حکم این ماده شامل ثمن هم می شود: یعنی اگر ثمن هم پیش از قبض تلف بشود، به عهده مشتری است

 و فرقی بین بیع و غیر و بیع نمی باشد.

                                                           
 اقادام  ایان  تااریخ  از و مای شاود   باری  او مقاام  قاائم  یا به حاکم آن دادن تصرف به وسیله متعهد کند، امتناع آن قبول از حق صاحب اگر ق.م: 253ماده - 1

 .بود نخواهد آید وارد حق به موضوع است ماکن که خسارتی مسئول

 مواد مرتبط: - 2

 [امین] متعهد برائت بااااموج دارد تسلیم حین که وضعیتی در صاحبش به آن تسلیم باشد، معینی عین [تسلیم] تعهد موضوع اگر ق.م: 253ماده *

 در کاه  مواردی در مگر باشد، نشده ناشی متعهد تفریط یا تعدی از نقصان و کسر این کهچه کسر و نقصان داشته باشد، مشروط بر  اگر می شود،

 در خیار  تاا  [314مااده  ] مطالباه،  و اجال  انقضاا   باا  متعهد اگر ولی، [772و شرط ضاان ماده  777عاریه طلا و نقره ماده ] است. شده تصریح قانون این

 متعهاد  شخص تقصیر به مربوط نقصان و کسر چه اگر [از زمان انکاار بود ] خواهد فورس ماژور[نقصان ]حتی  و هرکسر مسئول باشد، ناوده تسلیم

 نباشد؛

 است؛ مقترض مال از شود ناقص یا تلف تسلیم از بعد است قرض موضوع که مالی اگر ق.م: 779ماده *

 می منفسخ شده تلف به مقدار نسبت تلف زمان ازاجاره  شود، تلف بعضاً یا کلاً حادثه به واسطه مستاجره عین اجاره، مد  در اگر ق.م: 733ماده *

نسبی ]نسبت به عاین مساتاجره    تقلیل مطالبه فقط یا کند فسخ بقیه به نسبت را اجاره دارد حق مستاجر آن ]نقص[، بعض تلف صور  در و شود؛

 .نااید الاجاره مال موجود[
 شاود؛  مای  منفسخ شده تلف به مقدار نسبت تلف زمان از اجاره شود، تلف بعضاً یا کلاً حادثه به واسطه مستاجره عین اجاره، مد  در اگر ق.م: 733ماده - 3

نسابی ]نسابت باه عاین      تقلیال  مطالباه  فقاط  یاا  ]خیار تابعض صافقه[ کناد    فسخ بقیه به نسبت را اجاره دارد حق مستاجر آن ]نقص[، بعض تلف صور  در و

 .نااید الاجاره مال مستاجره موجود[
 است. مقترض مال از شود ناقص یا تلف تسلیم از بعد است قرض موضوع که مالی اگر ق.م: 779ماده - 7
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 نکته دوم:

  یعنی برای مثال می توان شرط کرد کـه  قاعده، قانون تکمیلی است و می توان خلاف آن توافق کرد: این

  ف قبل از قبض به عهده مشتری باشد.تل

 نکته سوم:

 این قاعده هم در عین معین و هم در کلی و کلی در معین اجرا می شود؛ 

  بعـد از تعیـین مصـداق     فقطدر عین معین بدون هیچ مشکلی اجرا می شود: اما در کلی و کلی در معین

 اجرا می شود؛

   زیرا کلی تلف نمی شود: تلف مربوط به عین معین است، کلی بعد از تعیین مصداق، عین معین می شـود

 مذکور اجرا می شود؛و در این صورت اگر تلف شود، قاعده 

 عین معین نیست. پس این قاعده ویژه بیع 

 اتلاف

 تفاوت تلف و اتلاف:    

 نیست: مانند تلف به وسیله سیل، زلزله و...؛ در تلف مال خود به خود از بین می رود و کسی هم مقصر 

 .اما در اتلاف، مال به طور مستقیم توسط فردی تلف شده است 

 اتلاف توسط چه کسی؟

 قبل از تسلیم سه نفر ممکن است مبیع را تلف کنند: بایع، مشتری و یا ثالث؛ 

 ممکن اسـت آن را   خود او و یا مشتری و یا دیگری حال مبیع در دست بایع است: یعنی بیع واقع شده و

 .کندتلف 
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 :ط بایعتلف توس

  هرگاه بایع قبل از تسلیم، خودش مال را تلف کند، چون تقصیر کرده است، بیع منفسخ نمی شود و ضمان

 معاوضی رخ نمی دهد، زیرا در ضمان معاوضی تقصیر وجود ندارد؛

 بایع[ مشتری دو راه دارد:]تلف مبیع قبل از قبض توسط در اینجا 

 :چون بیع واقع شده و تملیک هم صورت گرفته است و بایع مال مشتری  الزام به رد مثل یا قیمت مال

؛ اگر مال مثلی بود، مثل آن و اگر قیمی بود، قیمـت ]روز ادا[ آن را بایـد بـه مشـتری     را تلف کرده است

 1بدهد؛

 :خیار فسـخ در اینجـا:    2تسلیم همان مبیع، بی مورد است.گاه مبیع تلف بشود، هر حق فسخ و اخذ ثمن

 3خیار تعذر تسلیم.

 تلف توسط مشتری:

  مبیع را تلف کند، حقی بر بایع ندارد؛اوهرگاه بعد از انعقاد بیع و قبل از تسلیم مبیع به ، 

 :اگر بایع مشتری را فریب داده باشد و مشتری در اثر غرور مبیع را تلف کـرده   این قاعده یك استثناء دارد

 ق.م. 382ماده  باشد، بایع سبب اقوا از مباشر و مسئول بدل است؛

 تلف توسط ثالث:

 ،از آنجایی که بـایع تقصـیر    3هرگاه بعد از انعقاد بیع و قبل از تسلیم مبیع، شخص ثالثی مبیع را تلف کند

 ؛نکرده است، بیع منفسخ می شود

    هرگاه بایع تقصیری نکرده باشد، بیع منفسخ می شود و فرقی بین تلف توسط زلزله و یا به وسـیله ثالـث

 نمی باشد؛

 3جا بایع باید ثمن را به مشتری پس بدهد و از باب تسبیب به ثالث رجوع کند.در این 

                                                           
 ارداخته بشود.«  قیات روز ادا»در اتلاف و تسبیب، هاانند غصب، باید  - 1
 موضوع. سالبه به انتفا  - 2
اگر قیات بالا رفته باشد راه اول و اگر قیات اایین رفته باشد  از آنجایی که اختیار یکی از این دو مورد در دست مشتری است؛ بهتر است وکیل مشتری، - 3

 راه دوم را برگزیند.
 اگر مبیع توسط ثالثی سرقت بشود: باز هم در حکم تلف است. - 7
 اما اگر تلف به واسطه زلزله و امثالهم باشد، کسی مسئول نیست و تلف از مال بایع است. - 7
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 نقص

  تلف جزء[: یعنی یک قسمت از مبیع از بین رفته است که این قسمت خودش یک نقص یعنی تلف بعض[

 قیمت مشخص دارد؛

 :یک میز و صندلی خریدم ]در یاک   –از صد کیلو برنجی که فروخته ام، انجاه کیلوی آن از بین رفته است  مثال

 . و از این مثال ها... .که میز از بین رفته است 1عقد[،

 :خیـار تـبعض   ]ناقص بشود، مشتری حق فسخ  ،[بدون تقصیر]هرگاه مبیع قبل از تسلیم  حكم نقص قبل از تسلیم

 دارد. [صفقه

 2.نماید فسخ را معامله که داشت خواهد حق مشتری شود حاصل نقصی مبیع در تسلیم از قبل اگر :333ماده

 :ق.م 333 در مورد مادهمهم نكته 

  برادران آن را خیار عیب می داند؛دکتر شهبازی خیار موجود در این ماده را خیار تبعض صفقه و دکتر 

 :گااه کاه مشاخص شاد یکای از      است یاا معیاو  باا دادرس اسات و آن     تاییز این که مبیع ناقص دکتر کاتوزیان

 خیارا  ]عیب و یا تبعض صفقه[ را بر آن اعاال می کند.

 عیب

 :از بین رفتن سلامت مال که در مقابل این وصـف، قیمـت مشخصـی وجـود نـدارد:       عیب عبارت است از

 یعنی عدم سلامت مال؛ بودن معیوب

 :یاک ماشاین    –یک صندلی خریدیم که هاه اجزای آن وجاود دارد، اماا صادا مای دهاد و معیاو  اسات         مثال

 خریدیم که هایشه خاموش می شود؛

 :از تسلیم ]بدون تقصیر[ معیوب بشود، مشتری حق فسـخ ]خیـار   هرگاه مبیع قبل  حكم عیب مبیع قبل از تسلیم

 عیب[ دارد.

                                                           
 فروخته شوند، یک عقد منعقد شده است و اگر به چند ثان فروخته بشوند، چند عقد صور  گرفته است.هرگاه چند مبیع به یک ثان  - 1
 شاود؛  مای  منفسخ شده تلف به مقدار نسبت تلف زمان ازاجاره  شود، تلف بعضاً یا کلاً حادثه به واسطه مستاجره عین اجاره، مد  در اگر ق.م: 733ماده - 2

نسابی ]نسابت باه عاین      تقلیال  مطالباه  فقاط  یاا  ]خیار تابعض صافقه[ کناد    فسخ بقیه به نسبت را اجاره دارد حق مستاجر آن ]نقص[، بعض تلف صور  در و

 .نااید الاجاره مال مستاجره موجود[
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 1.است سابق عیب حكم در شود حادث مبیع در قبض از قبل و بیع از بعد که عیبی :323ماده

  را تفسایر مضایق نکارده و آن را    « موجود باودن حاین العقاد   »از این ماده چنین بر می آید که: قانونگذار معنای

داده است. و علت توسعه هم قیاس اولویت است: یعنی از آن جایی که تلف مبیع قبال از قابض   مقداری توسعه 

 2.بر عهده بایع است، عیب آن هم بر عهده بایع است

 :ضمان معاوضی قبل از تسلیم به طور خلاصه:

 ق.م. 335بیع منفسخ می شود: ماده  تلف

 ق.م. 333ماده  –مشتری حق فسخ دارد: خیار تبعض صفقه  نقص

 ق.م. 727ماده  –مشتری حق فسخ دارد: خیار عیب  عیب

 ه دوم: ضمان معاوضی بعد از تسلیممرحل

      بعد از تسلیم مبیع، تلف و نقص و عیب به عهده مشتری است: زیرا بایع مبیع را فروخته و باه صاور  ساالم باه

 مشتری تحویل داده است؛

 مشتری باشد، مشتری عمل از ناشی آن نقص یا مبیع شدن تلف [ق.م. 388و  383ماده ] فوق ماده دو مورد در اگر :333ماده

 .کند تادیه را ثمن باید و ندارد بایع بر حقی

  ،باید موردی را که در اثر اغوای بایع به اتلاف دست می زند استثناء کرد. امااقدام مشتری به تلف و نقص مبیع به منزله قبض است 

 است؛ «اقدام قاعده»ع قبل از قبض توسط مشتری: تلف مبی 

  در این صور  عقد صحیح و محفوظ استنتیجه این ماده: یعنی. 

 ستثنای ضمان معاوضی بعد از تسلیما

  هاان طور که گفته شد، بعد از تسلیم مبیع به مشتری، ضاانت بایع در قبال تلف و نقصان و عیب از بین

بعاد از  دو شارط  که اگر این  [مختص بیع] دو شرط وجود داردمی رود و مشتری خود مسئول است؛ اما 

 تلف و نقص و عیب بعد از تسلیم هم به عهده بایع است؛ بشوند، با هم جاعتسلیم 

                                                           
 .معامله فسخ یا ارش اخذ با معیو  مبیع قبول در است مختار مشتری بوده معیو  مبیع که شود ظاهر معامله از بعد اگر ق.م: 722ماده - 1
 باایع  ایان کاه   مگار  گردد، مسترد مشتری به باید ثان و منفسخ بیع شود، بایع تلف طرف از اهاال و تقصیر بدون تسلیم از قبل مبیع : اگرق.م 335ماده - 2

 .بود خواهد مشتری مال تلف از این صور  در که باشد ناوده رجوع او مقام قائم یا حاکم به تسلیم برای
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 نخست: شرط

  ،از سه خیار مجلس، حیوان و یا خیار شرط باشد، بایع بعـد از تسـلیم هـم مسـئول      یکیاگر در عقد بیع

 است؛

  باایع  ماد  مسائولیت   که دارند و این نتیجه را می دهد  مدتخصوصیت این سه خیار این است که هر سه

 است؛ مشخص

  که از هم جادا نشاده اناد و خیاار شارط تاا ماد         در خیار حیوان تا سه روز از حین عقد، خیار مجلس تا زمانی

 مندر  در آن؛

 شرط دوم:

  ات راخیـار ایـن   هـیچ کـدام از  : یعنی بـایع  باید مختص مشتری باشندسه خیار مذکور در شرط نخست 

 نداشته باشد؛

 اگر بایع هم آن سه خیار را داشته باشد، مسئول نیست؛ 

  ری خیار دارد، تلف و نقص و عیب بار عهاده باایع    ااااکه مشتبا جاع شدن این دو شرط بعد از تسلیم، تا زمانی

 می باشد؛

       یعنی اگر مبیع تلف بشود بیع منفسخ و اگر ناقص بشود مشتری خیار تبعض صافقه و اگار معیاو  بشاود خیاار

 عیب دارد.

 [معیوبیا ] ناقص یا تلف متعاملین یا بایع خیار زمان در و تسلیم از بعد مبیع اگر شرط و حیوان و مجلس خیار در :333ماده

 .است بایع عهدهه ب [یا عیب] نقص یا تلف باشد مشتری مختص خیار اگر و است مشتری عهده بر شود

 منظور بند دوم ماده از خیار مختص مشتری، خیار مجلس، حیوان و شرط است؛ 

 در مورد تلف ثان اجرا نای شود؛تلف مبیع و ناظر به ضمان فروشنده در زمان خیارمختص به خریدار است و  حکم این ماده ویژه 

  در ماورد مبیاع عاین     فقاط و زمانی است که عقد بیع منعقد شده یعنی مختص ] است؛ عین معین بیعو مختص  استثنا حکم این ماده

 ؛[معین است

 ود اااا باه وج  در صاورتی بایع در بند دو ماده ناظر به بازگرداندن ثان )بهای قراردادی  است نه بهای واقعی مبیع و  عهده

 باشد؛ خارجی در اثر حادثهمی آید که تلف مبیع 

 ق.م. اجرا می شود، مگر این که بخش تلف شده بهای خاص  933 ی، ملاک مادهدر مورد نقص مبیع در زمان خیار مختص به مشتر

 داشته باشد.
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 ك رَدَ ضمان

 ]یعنی جبران: به طور کلی ضمان درک یعنی مسئولیت جبران؛ ضمان یعنی مسئولیت و دَرَک ]تدارک 

 ضاان درک در مبحث بیع آمده است، اما مختص بیع نیست، یعنی در تاام عقود معوض وجود دارد؛ 

  به معامله فضولی مربوط است؛ضاان درک 

 یعنی ضاان درک از آثار معامله فضولی است: رابطه فضول و اصیل؛ 

  ،حال باید ثان را به اصیل اس بدهد.فضول مال غیر را فروخته و ثان آن را هم گرفته است 

 درك شرایط تحقق ضمان

  است[؛انعقاد معامله فضولی ]ضمان درک همیشه به معامله فضولی مربوط 

 گرفتن عوض به وسیله فضول: یعنی فضول باید از اصیل عوض را گرفته باشد؛ 

 .1رد معامله توسط مالک: یعنی مالک معامله را رد کند، یعنی معامله باطل باشد 

 ضامن درک مبیع است، یعنی: 2، بایع فضولیفوق با جمع شدن سه شرط

 بایع فضولی باید ثمن را به اصیل پس بدهد؛ 

  اگر اصیل عالم بود، فقط ثمن را به او پس می دهد.اما  جاهل بود، خسارات او را هم بدهد،اگر اصیل 

 :در قرارداد نیست. «ضمان درک»ق.م. نیازی به ذکر  320طبق ماده  نكته 

 ضـمان  بـه  تصریح چه اگر است، ضامن [بایع فضولی] درآید، بایع للغیر مستحقُ جزاً با کلاً مبیع ثمن، قبض از بعد اگر :333ماده

 .باشد نشده

  است و در موردی که فروشنده مال کلی مصداقی از مال غیر را به خریدار تسلیم کند، وفای به عهد نکرده  عین معینضمان درک ویژه

 3شود؛است و باید الزام 

 ولی رخ داده: یعنی بایع فضول است.منظور ماده این است که معامله فض 

                                                           
 تنفیذ کند، معامله صحیح و ضاان درک ایش نای آید.اگر مالک معامله را  - 1
باایع ضاامن   »را در این جاله به کار نای برند، چرا که ضاان درک خود معلوم کننده معامله فضولی اسات: باه جاای آن مای گویناد      « فضولی»معاولاً لفظ  - 2

 «.درک مبیع است
 وجود ندارد.« کلی»یعنی ضاان درک در بیع  - 3
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 مفاد ضمان

 صـورت  در و دارد مسـترد  را مبیع ثمن باید [بایع فضولی] بایع مبیع، از بعض یا کل برآمدن للغیر مستحقُ صورت در :331ماده

 .برآید نیز مشتری بر وارده غرامات عهده از باید بایع فساد، به وجود [اصیل] مشتری جهل

 کته بته آن    ثمنتی  است و برای محاسبهخش باطل در موردی که تنها بخشی از مبیع از آن دیگری بوده است، بیع تنها نسبت به همان ب

 1؛اختصاص دارد

 علم و جهل فروشنده در مسئولیت مربوط به خسارات وارد بر خریدار اثر ندارد؛ 

 .در صورت جهل خریدار به فساد بخشی از مبیع، او می تواند بیع را نسبت به بخش درست آن نیز به استناد خیار تبعض صفقه فسخ کند 

  هد، چه اصیل جاهل باشد و چه عالم.حال ثمن را بدبایع فضول باید در هر 

 ضمان در صورت کسر قیمت مبیع

 از بعـد  چه اگر ،برآید بعض یا کل به نسبت است نموده اخذ که ثمنی تمام عهده از باید بایع قبل ماده مورد در :332ماده

 .باشد شده حاصل قیمتی کسر مبیع در علل از علتیه ب بیع عقد

 عمل مشتریزیادتی ناشی از 

 3.بود خواهد مجری 2ق.م. 313 ماده مقررات باشد شده حاصل مبیع در مشتری عمل از که زیادتی به راجع :333ماده

  خریدار در بیع فاسد در هر حال غاصب است و از بابت کاری که انجام داده نه می تواند اجرت بخواهد و نه اضافی قیمتی که از این راه

رسد، ولی اگر افزوده ای که در نتیجه کار او به وجود آمده عین مستقل و جدای از مبیع باشد )ماننتد میتوه   ایجاد شده است به او می 

 درخت و مجسمه نصب شده در باغ( به او تعلق دارد.

 

                                                           
 :می شود حسا  ذیل به طریق برگردد مشتری به باید که ثان از قساتی صفقه تبعض مورد ق.م: در 772ماده - 1

 دارد اجتاااع  حاال  در مبیاع  مجاوع که قیاتی و مزبور قیات بین که نسبتی هر و می شود قیات منفرداً گرفته قرار مشتری ملکیت به که مبیع از قسات آن 

 .نااید رد مشتری به باید را بقیه و نگاه داشته بایع را ثان از نسبت به هاان شود ایدا
 عاین  زیادتی آن این که مگر داشت، نخواهد را زیادی قیات  مطالبه حق غاصب شود، زیاد مغصو  مال قیات غاصب عال نتیجه در اگر ق.م: 317ماده - 2

 .است غاصب خود به متعلق زاید عین این صور  در که باشد
مثال در مورد زیادتی که عین متعلق به غاصب باشد: مانناد خریاد زااااس توساط غاصاب بارای        -و حق الزحاه نای تواند بگیرد.کار غاصب هدر است   - 3

 ماشین غصب شده.
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 ضمان درك ثمن

 و نـه  همیشه اینطور نیست؛ معمولا ] است؛ اما قانون مدنی در ضمان درک، بایع را ضامن درک مبیع دانسته

 ـ است؛ یعنی مبیع مال غیر است؛ امابایع فضول  ،[ در بیع فضولیهمیشه ول باشـد،  امکان دارد مشتری فض

 یعنی ثمن مال غیر باشد؛

 ثمن است و باید مبیع را پس بدهد؛ ضامن درک ،پس اگر ثمن مال غیر باشد مشتری فضولی 

 :بدهاد: باایع ثاان مای گیارد و      فضول ضامن درک است و باید عِوضی که گرفتاه اسات را ااس     به عبارت دیگر

 مشتری مبیع؛

 ق.م؛ 623و ماده  362است: بند دوم ماده  دو ماده وجود دارد که مشتری ضامن درک 

 :است ذیل قرار از باشد شده واقع صحیحاً که بیعی : آثار362ماده

 می شود؛ ثمن مالك بایع و مبیع مالك بیع مشتری وقوع مجرد به .1

 می دهد؛ قرار ثمن درك ضامن را مشتری و مبیع درك ضامن را بایع بیع عقد .2

 می نماید؛ ملزم مبیع تسلیم به را بایع بیع عقد .3

 .می کند ملزم ثمن تادیه به را مشتری بیع عقد .3

 است. جایز آن آمدن در للغیر مستحق صورت در ثمن یا مبیع درك به نسبت بایع یا مشتری از عهده ضمان :633ماده

 درك شباهت ضمان معاوضی با ضمان

 در ضمان درک بایع ]فضولی[ باید ثمن را پس بدهد؛ 

  ضمان معاوضی هرگاه مبیع قبل از تسلیم تلف می شد، بایع می بایست ثمن را پس بدهد؛در 

  و مورد بایع باید ثمن را پس بدهد.رک یکی از اقسام ضمان معاوضی است: چون در هر دضمان دپس 

 استعین معین ضمان درك ویژه 

 معامله فضـولی رخ نـداده    وفای به عهد نکرده و به عبارتی کلی را به مشتری تحویل بدهد، اگر بایع مال

 ؛است

 در جایی که معامله فضولی رخ نداده است، ضمان درک نیز وجود ندارد؛ 

 .در این صورت مشتری مال گرفته شده را پس می دهد و بایع ملزم است از مال خود به مشتری بدهد 
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 به عهد وقتی محقق می شود که متعهد چیزی را که می دهد مالك و یا ماذون ازطرف مالك باشد وشخصاً : وفای263ماده

 .هم اهلیت داشته باشد

     فرض این ماده این است که موضوع تعهد، تالیک یک مال ]کلی[ به متعهدله باشد، مانند بیاع کلای؛ ناه

 رد مال امانی؛

 متعهد باید مال را به صاحب اصلی آن ]مالک[ بدهد: و اگر ارداخت کننده ماذون از طرف مالک نباشد ،

 .ندارد مال را به فضول تحویل بدهدحق 

 قواعد ضمان درك امری نیست

 ،مسائولیت، شارط تخفیاف و شارط      کرد: شارط عادم   توافق می توان به سه صور  برخلاف قواعد ضاان درک

 تشدید؛

 شرط عدم ضمان درك ]شرط عدم مسئولیت در وجه التزام[:

 :ثمـن را  است بایع به شرطی می فروشد که اگر بعداً معلوم شود این مال، مال او نبوده در قالب یک مثال ،

 به مشتری پس نمی دهد؛ در این صورت اگر مشتری این شرط را قبول کند، بایع مسئولیتی ندارد.

 شرط تخفیف ضمان درك:

  :بـه  ، اسـت  معلوم شود این مال، مـال او نبـوده  بایع به شرطی می فروشد که اگر بعداً  در قالب یک مثـال

حـدود  »کامل ضامن نباشد؛ در این صورت اگر مشتری این شرط را قبول کند، مسئولیت بایع در صورت 

 است. «مشخص شده

 شرط تشدید ضمان درك:

  این شرط، عکس صورت دوم است: به این صورت که بایع برای تضمین و راضی کردن مشتری، ضمانت

 بیشتر از حد معمول شرط می کند؛خود را 

 :وده است، دو برابـر ثمـن   بایع به شرطی می فروشد که اگر بعداً معلوم شود این مال، مال او نب برای مثال

 ضامن باشد.
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 ثمن تادیه

 الزام به تادیه در موعد و محل قرارداد:

 1.نماید تادیه است شده مقرر بیع عقد در که شرایطی طبق بر و محل در و موعد در را ثمن باید مشتری: 333ماده

 ق.م؛ 222دو طرف است. ماده  ین نشده است، عرف حاکم بر رابطهدر موردی که موعد و محل تادیه ثمن در عقد بیع مع 

  ق.م.(؛ 132ماده  9در فرضی که عرف نیز حکم معین ندارد، خریدار باید ثمن را نقد بپردازد. )بند 

  مهلت و اقساط به سود خریدار مقرر شده است و او می تواند از این امتیاز بگذرد و ثمن را نقد بپردازد؛در بیع نسیه، ظاهر این است که 

  .ق.م.(. 973 و 232 )موادمحل تادیه در صورت سکوت دو طرف و فقد و ابهام عرف محل وقوع  عقد است 

 اجبار خریدار و فسخ بیع:

 تـاخیر  خیار به راجعه مقررات طبق بر که داشت خواهد حق بایع نكند تادیه مقرر موعد در را ثمن مشتری اگر :333ماده

 2.بخواهد ثمن تادیه به را مشتری اجبار حاکم از یا فسخ را معامله ثمن

 گاه ثمن موجل اخیر ثمن محقق شود. بنابراین، هرتاخیر در پرداخت ثمن، در صورتی سبب خیار فسخ می شود که شرایط ایجاد خیار ت

ی شده خیار فسخ ندارد. در این صورت، بایع می تواند اجبار مشتری را به تادیه ثمن بخواهد که یکی از گزیده های پیش بینباشد، بایع 

 نیز این نتیجه را تایید می کند. (ق.م. 243 است، اصل لزوم قرارداد ها )ماده ق.م. 933 در ماده

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .می کند ملزم ثان تادیه به را مشتری بیع . عقد7. ... 3. ... 2... . 1:است ذیل قرار از باشد شده واقع صحیحاً که بیعی ق.م: آثار 372ماده 7بند  - 1

 ق.م. 749تا  742شر  کامل خیار تاخیر ثان + مواد  –« خیارا »مبحث دوم هاین جزوه:  رک. - 2



 داود بلدی              ، بر اساس آموزه های دکتر کاتوزیان، دکتر شهبازی و دکتر برادران؛6حقوق مدنی

 

41 
 

 

 دوم:فصل 

 خیــــارات
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 خیار

 1معامله در عقود لازم؛ اختیار فسخیعنی  خیار 

 ی نه حق عینی هستند و نه حق دینی؛خیارات همانند حقوق معنو 

 خیار، مانند حق شفعه، یک حق مالی است؛ 

  است؛« ضرر»مبنای اکثر خیارات 

 .2اکثر خیارات مربوط به کسی است که جاهل است 

 تعداد خیارات

  3؛وجود دارد نوع خیار 12در قانون مدنی خیار نام برده است: اما در واقع  10ق.م. از  326ماده 

 یعنی علاوه بر خیارا  مندر  در این ماده، دو خیار دیگر نیز وجود دارند که در آن ذکر نشده اند؛ 

 َق.م. 723و 733 ،239،274،732ق.م. و خیار تعذر تسلیم: مواد  334فلیس: مادهخیار ت 

 :ذیلند قرار از خیارات: 336ماده

 مجلس؛ خیار .1

 حیوان خیار .2

 شرط؛ خیار .3

 ثمن؛ تاخیر خیار .3

 وصف؛ تخلف و رویت خیار .3

 غبن؛ خیار .6

 عیب؛ خیار .3

 تدلیس؛ خیار .3

 صفقه؛ تبعض خیار .3

 شرط. تخلف خیار .13

                                                           
 است. بیع مخصوص که ثان تاخیر و حیوان و مجلس خیار مگر باشد موجود است ماکن لازمه معاملا  جایع در خیار انواع ق.م: تاام 777ماده - 1
 .کند فسخ را معامله تواند می غبن به علم از بعد باشد داشته فاحش غبن معامله در که متعاملین از یک : هرق.م 717ماده - 2
 را یک خیار می دانند.« تعذر تسلیم»و « تفلیس»تعداد خیارا  در فقه، در نوسان است و مانند قانون مدنی نیست؛ دلیل آن هم این است که برخی فقها، دو خیار  - 3
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       اگر در قانون یک حق فسخ ایش بینی شده باشد و مشخص نشود کاه از کادام یاک از خیاارا  ماذکور

 2ق.م. 792و 1 735 است: آن را خیار تخلف از شرط ضانی می نامیم: مانند خیار مندر  در مواد:

 خیارات مختص

 باشند؛قد بیع می مختص ع 3،تاخیر ثمنو  حیوان، خیار مجلس 

 مابقی خیارا  می توانند با توجه به سازگاری آن خیار با ماهیت عقد در هاه عقود موجود باشند؛ 

  خیار باقی مانده[ را خیار مشترک می گویند. 9این خیارا  ]یعنی 

 کـه  ثمـن  تـاخیر  و حیـوان  و مجلس خیار مگر ،باشد موجود است ممكن 3لازمه معاملات جمیع در خیار انواع تمام :336ماده

 است. بیع مخصوص

 گاری خیار با عقدساز

 وجود هر خیار در هر عقدی، متناسب با آن عقد است؛ 

  .یعنی خیار باید با ماهیت عقد سازگار باشد 

 برای مثال:

 است؛ [عقود مغابنه ای] خیار غبن مربوط به عقود معوض 

  وجود ندارد. 6وقف و ضاان نقل، 3خیار شرط در سه عقد نکا 

 

                                                           
 .دارد فسخ حق موجر نباشد آن منع بر قادر موجر و نااید تفریط یا تعدی مستاجره عین به نسبت مستاجر : هرگاهق.م 735ماده - 1
 آن مناع  و کناد  اساتعاال  شاود  مای  اساتنباط  احوال و اوضاع از یا باشد شده ذکر دراجاره که موردی غیر در را مستاجره عین مستاجر : اگرق.م 792ماده - 2

 .داشت خواهد را اجاره فسخ ]خیار تخلف از شرط ضانی و تصریحی[ حق ]تقصیر کند[ موجر نباشد ماکن
 می باشد؛ مختص بایعنکته مهم: خیار تاخیر ثان،  - 3
 معاملا  لازمه: خیارا  فقط در عقود لازم به وجود می آیند. - 7
 مشروط است، جایز صداق به نسبت خیار شرط دایم نکا  در ولی ]فقط شرط باطل است[، است باطل نکا  به عقد نسبت فسخ خیار شرط ق.م: 1479ماده - 7

 باشد. نشده ذکر مهر اصلاً که آن است مثل فسخ از بعد و باشد معین آن مد  این که بر
 می توان خیار شرط گذاشت.« ضاان ضم ذمه»، در ضاان نقل راه ندارد؛ اما در به خاطر این که به ضرر مدیون اصلی استخیار شرط  - 7
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 خیار شرط با سایر خیاراتتفاوت 

 خیار شرط با سایر خیارات دو تفاوت اساسی دارد؛ 

 :ًخیار شرط منشأ قراردادی دارد، ولی مابقی خیارا  منشأ قانونی دارند؛ یعنای خیاار شارط ناشای از      اولا

عقد است، به این صور  که اگر طرفین بخواهند شرط می گذارند و اگر نخواهند شرط نای گذارند، اما 

  ، طبق قانون است و اختیاری نیست؛یدهر عق مابقی خیارا  دریا عدم وجود وجود 

 :ًخیار شرط تنها خیاری است که ثالث هم می تواند داشته باشد، اما مابقی خیارا  مربوط به طرفین  دوما

 است.

 تقسیم بندی خیارات از نظر مدت

 خیارات مدت دار:

  خیارات مدت دارند؛[مجلس، حیوان و شرط]سه خیار نخست ، 

 ؛خیار مجلس تا زمان جدایی طرفین 

  ر حیوان تا سه روز از زمان عقد؛خیا 

 ار شرط تا سررسید مدت شرط شده.خی 

 خیارات فوری:

  1خیار از تاریخ علم باید آن را اعمال کند؛صاحب خیارات فوری خیاراتی هستند که مدت ندارند، و 

     اگر در خیارات فوری، فوراً فسخ صورت نگیرد، خیار ساقط می شود مگر این که صاحب خیـار بـه حـق

 2فسخ و یا به فوریت آن آگاه نباشد؛

 در اعمال خیار است؛ یعنی خیارات فوری استثناء هستند و استثناء هم نیاز به تصریح دارد. عدم فوریتبر  اصل 

 

                                                           
1
این  به شرط می شود، ساقط او خیار نکند، فسخ را نکا  فسخ به علت اطلاع از بعد دارد فسخ حق که طرفی اگر و، است فوری فسخ خیار ق.م: 1131ماده - 

 .است عاد  و عرف به نظر بوده لازم خیار از استفاده امکان برای مدتی که تشخیص باشد. داشته آن فوریت و فسخ به حق علم که
 باید ثابت کند که به اصل حق و یا به فوری بودن آن آگاه نبوده است: زیرا جهل به قانون مساوع نیست. صاحب خیار - 2
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 خیارات فوری تصریح شده در قانون

 ق.م؛ 717خیار رویت و تخلف از وصف، تصریح در ماده  .1

 ق.م؛ 724خیار غبن، تصریح در ماده  .2

 ق.م؛ 737خیار عیب، تصریح در ماده   .3

 ق.م. 774خیار تدلیس، تصریح در ماده   .3

 بدون مدت خیارات غیرفوری و

 خیار تاخیر ثان؛ .1

 خیار تبعض صفقه؛  .2

 خیار تخلف از شرط؛  .3

 فلیس؛خیار تَ  .3

 خیار تعذر تسلیم. .3

 مقایسه  

 خیار با حق شفعه تشابه

  است؛حق خیار، همانند حق شفعه، حق مالی 

  نیستند؛هیچ کدام قابل انتقال ارادی 

 ]به ارث می رسند ]انتقال قهری[؛ هر دو ]خیار و حق شفعه 

 .هر دو قابل اسقاط هستند 

 به ارث رسیدن خیار

 1.شود می وراث به منتقل فوت از بعد خیارات از یك هر :333ماده

 به ارث رسیدن خیاراستثنائات 

 حق خیار به ارث نمی رسد؛ سه موردسه استثناء دارد: یعنی در  ق.م. 444ماده 

                                                           
 .می شود منتقل او وراث یا وارث به شفیع مو  از بعد شفعه حق ق.م: 323ماده - 1



 داود بلدی              ، بر اساس آموزه های دکتر کاتوزیان، دکتر شهبازی و دکتر برادران؛6حقوق مدنی

 

45 
 

 قید مباشرت استثنای نخست:

  باشد، به ارث نای رسد؛« قید مباشر  طرف عقد»اگر خیار شرط به 

 بـه  منتقل صورت این در شود؛ داده قرار له مشروط شخص به اختصاص و مباشرت قید به است ممكن شرط خیار :336ماده

 .شد نخواهد ثراو

 « است و خلاف آن نای توان عال کرد؛« شرط مباشر »خیلی محکم تر و قوی تر از « قید مباشر 

 ث نای رسد: یعنی حق خیار ساقط می شود.به ورا 

 خیار شخص ثالثاستثنای دوم: 

 هرگاه خیار شرط برای ثالث باشد، و ثالث فو  کند، این حق به وارث او نای رسد؛ 

 .شد نخواهد ورثه به منتقل باشد شده متعاملین از غیر شخصی برای خیار شرط هرگاه :333ماده

 جا نقش یک داور را دارد؛در این ثالث 

  است: بقیه خیاارا  فقاط مرباوط باه طارفین      « خیار شرط»تنها خیاری که ثالث هم می تواند داشته باشد

 است؛

 خیار شرط منشا  قراردادی دارد اما مابقی خیارا  منشا  قانونی دارند؛ 

 منظور از ورثه: هم شامل ورثه ثالث می شود و هم شامل ورثه طرفین معامله؛ 

  هم می گویند: یعنی امر ثالث.« اشتراط م امره»به خیار شرط ثالث 

 خیار مجلساستثنای سوم: 

 در صورتی که هاه وراث در مجلس عقد حضور نداشته باشند، خیار مجلس به ارث نای رسد؛ 

 رسد که وقتی طرف فو  می کند، تاام وراث وی در مجلس عقد حاضار   خیار مجلس زمانی به ارث می

 باشند؛

 یعنی اگر حتی یکی از وراث، حین عقد حاضر نباشد، این خیار از بین می رود؛ 

 و اگر وراث هاه حاضر باشند، اما یکی از آن ها مخالف باشد، بقیه وراث هیچ کاری نای توانند بکنند؛ 

 ایقاع جمعی د، وراث باید دسته جاعی فسخ کنند ]هاه با هم[: به این اقدام،اااازمانی که خیار به ارث رسی 

 می گویند.



 داود بلدی              ، بر اساس آموزه های دکتر کاتوزیان، دکتر شهبازی و دکتر برادران؛6حقوق مدنی

 

46 
 

 حق شفعهبه ارث رسیدن 

 حق شفعه یک حق مالی است؛ 

 تاام حقوق مالی بعد از فو  به ارث می رسند؛ 

 .اس حق شفعه نیز به ارث می رسد 

 .می شود منتقل او وراث یا وارث به شفیع موت از بعد شفعه حق :323ماده

 حتی اگر همراه با سهم شریک باشد. در ارث همراه با مالکیت انتقال می یابد و وارثان  انتقال ]ارادی[ حق شفعه به دیگری امکان ندارد
 شخصیت حقوقی او را ادامه می دهند؛

 تعدد وراث مانع از اجرای حق شفعه یا سقوط آن نمی شود؛ 
  ارث می برند، منتها اجرای این حق باید به طور جمعی صورت پذیرد تا تبعیضی رخ ندهد )ماده وارثان حق شفعه را به نسبت سهم خود

 ق.م(؛ 343
 هرچند که موضوع تملک زمین باشد، زیرا محروم ماندن زوجه از ارث زمین منافاتی با تملک او بته  ارث می بردنیز از حق شفعه  زن ،

 وسیله حق شفعه ندارد.

 حق شفعهقابل اسقاط بودن خیار و 

 خیار و حق شفعه هر دو قابل اسقاط هستند؛ 

 اسقاط خیار

 .نمود شرط عقد ضمن در توان می را خیارات از بعضی یا تمام سقوط :333ماده

 اسقاط کافه خیارات:

 قط بشوند؛در عقد می توان شرط کرد که تمام خیارات سا 

  را نای توان در مورد سه خیار اعاال کرد؛ زیرا با نظم عاومی مخالف است؛ ]سقوط خیارا [ اما این شرط 

 :؛چون شخص، طرف معامله را فریب داده است و خیارش را هم ساقط کرده است خیار تدلیس 

 َدر عقد شرط کرد.نمی توان  را نیز فلیس و خیار تعذر تسلیمسقوط خیار ت 

 نكته مهم:

 را  داشاتن خیاار مطلاع باشاد، ساسس آن      ه وجود آمد، و وی هم ازاگر اس از این که خیار برای طرف ب

 ایرادی ندارد. ،ساقط کند، بر اساس قاعده اقدام
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 اسقاط حق شفعه

 ابل اسقاط است: با لفظ یا هر عملی؛ق هم حق شفعه یک حق مالی است، و هر حق مالی 

 حق شفعه را بعد از بیع می توان ساقط کرد، نه قبل از بیع؛ 

  بیع حق شفعه به وجود نیامده است که بتوان آن را ساقط کرد؛زیرا قبل از 

  به عبار  دیگر: حتی اگر شریک قبل از فروش سهم خود، به شریک دیگر ایشنهاد فروش داده باشد و

 1شریک دیگر ایشنهاد را قبول نکند، باز هم حق شفعه اابرجاست.

 .می شود واقع نماید مزبور حق از کردن نظر صرف بر دلالت که چیزی به هر آن اسقاط و است اسقاط قابل شفعه حق :322ماده

 فاوت خیار با حق شفعهت

 حق خیار نه عینی است و نه دینی، اما حق شفعه یک حق عینی است؛ 

 .اعاال حق شفعه با اعاال خیار توسط وراث متفاو  است 

 تفاوت اعمال حق شفعه با اعمال خیار، توسط وراث:

  اخذ به شفعه بکنند، هیچ مشکلی به وجود نای آید؛ یعنی هاه با هم، ثان را باه  اگر هاه وراث بخواهند

 مشتری ارداخت می کنند و حصه مبیعه را تالک می کنند؛

 ناد،  این حق را اعاال کند دیگر می توا وارثند، حال اگر برای مثال یکی از آنها نخواهد اخذ به شفعه بک

سابت باه   ند فقاط ن کند و حق تبیعض ندارد؛ یعنی نای توا در این صور  باید تاام حصه مبیعه را تالک

 ند.سهم خود اخذ به شفعه بک

     ،اما در اعاال حق خیار، اگر ورثه متعدد باشند، باید هاه با هم فسخ کنند؛ یعنی برخلاف اخاذ باه شافعه

 یکی از وراث به تنهایی نای تواند حق خیار را اعاال کند.

 خـود  سـهم  به نسبت فقط را آن 2توانند نمی وراث باقی کند، اسقاط را خود حق وراث از نفر چند یا یك هرگاه :323ماده

 .نمایند اجرا مبیع تمام به نسبت یا کنند نظر صرف آن از یا باید و نمایند اجرا

 

                                                           
 .« 3مدنی »رک. جزوه یت شریک دیگر، مسقط حق شفعه نیست: با رضا ،یعنی فروش سهم - 1
 مبیاع  تااام  به نسبت یا کند نظر صرف آن از باید یا مزبور حق صاحب ناود؛ اجرا مبیع از قسات به یک نسبت فقط توان نای را شفعه حق ق.م: 317ماده - 2

 .نااید اجرا

http://www.baladi.ir/
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 مجلس خیار

 .دارند را معامله فسخ اختیار اند نشده متفرق که مادام و المجلس فی عقد از بعد متبایعین از یك هر :333ماده

  جدایی  آنچه اهایت دارد. در این ماده ناظر به مورد غالب است که خروج از آن وسیله جدا شدن دو طرف می شود« مجلس»قید

 ؛واقعی است، خواه در مجلس عقد رخ دهد یا خار  از آن

  مرگ یکی از دو طرف بیع در حکم جدایی است و وارثان متوفی نمی توانند در مجلس عقد حاضر شوند و بیع را فسخ کنند؛ مگر هم

 زمان با وقوع عقد بیع، همه در آن جا حضور داشته باشند؛

 وکیل دو طرف عقد است[، خیار مجلس وجود ندارد؛ در معامله با خود ]زمانی که یک نفر 

 خیار مجلس در بیع صَرف وجود ندارد؛ 

     در عقود با مکاتبه ]نامه و اینترنت[ خیار مجلس وجود ندارد و در عقدی که با تلفن انجام مای شاود هام

 ؛خیار مجلس راه ندارد

 د حاضر باشد.در بیع فضولی، خیار مجلس با مالک است، مشروط بر این که در مجلس عق 

 نكات دیگر:

 خیار مجلس برای هر دو نفر ]متبایعین[ به وجود می آید و اختصاص به یک نفر ندارد؛ 

  نیز وجود دارد؛« بیع کلی»خیار مجلس در 

 خیار مجلس، بلافاصله و هم زمان با وقوع عقد به وجود می آید؛ 

 خیار مجلس استثناء و مختص بیع است؛ 

  تفسیر مضیق بشود و اصل بر عدم وجود آن است؛یعنی هر کجا شک شود، باید 

  اما با توجه ، بیع اینترنتی و امثالهم، وجود یا عدم وجود خیار مجلس مورد اختلاف است: در بیع با تلفنمثالبرای ،

 ت که در این موارد خیار مجلس وجود ندارد.به استثنا  بودن خیار مجلس، باید گف
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 حیوان خیار

 .دارد را معامله فسخ اختیار عقد حین از روز سه تا مشتری باشد حیوان مبیع اگر :333ماده

  به حیوان مرده، حیوان نای گویند!خیار حیوان در بیع حیوان زنده به وجود می آید و نه حیوان مرده؛ 

  وجود ندارد؛« کلی»یعنی این خیار در باشد:  مبیع عین معینخیار حیوان ویژه موردی است که 

  باشد، بایع نیز خیار حیوان دارد: بحث بر حیوان بودن هر دو و یا یکی از دو عوض است؛اگر ثان حیوان 

 یعنی خیار حیوان مختص مشتری نیست؛ 

 به عبارت دیگر: در بیع هر کدام که مالک حیوان بشود، خیار حیوان دارد؛ 

 وقوع به مدت سه روز. هم زمان با وقوع عقد به وجود می آید: از لحظه ،خیار حیوان 

 شرط خیار

 فسـخ  اختیار خارجی شخص یا دو هر یا مشتری یا بایع برای معین مدت در که شود شرط است ممكن بیع عقد در :333ماده

 .باشد معامله

 در صور  وجود قوه قاهره که مانع از حق خیار شرط شود، این مهلت تا رفع مانع ادامه ایدا می کند؛ 

 و داور دو طرف است و نه نااینده آنان؛ شخص خارجی که خیار فسخ ایدا می کند معتاد 

 خیار شرط ناظر به موردی است که اعاال آن منوط به تخلف از انجام تعهد نباشد؛ 

 ، وقف و ضاان خیار شرط راه ندارد؛ 1در عقد نکا 

         در معامله با حق استرداد تالیک ناقص و نااایادار  اسات و مفهاومی شابیه رهان دارد و در صاورتی کاه

 ق.ث؛ 37و  33هد، هیچ گاه به تالیک قطعی تبدیل نای شود: رک. مواد فروشنده نخوا

      دو طرف می توانند شرط کنند که قرار داد اس از مدتی اایان اذیرد یا در اثار رویاداد ویاژه ای منحال

 شود: شرط فاسخ.

 

                                                           
 جاایز  صاداق  باه  نسبت خیار شرط دایم نکا  در ولی است ]فقط شرط باطل است[، باطل نکا  به عقد نسبت فسخ خیار شرط ق.م: 1363ماده - 1

 .باشد نشده ذکر مهر اصلاً که آن است مثل فسخ از بعد و باشد معین آن مد  این که بر مشروط است،
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 :خیار شرط نكات دیگر

 «؛هستندیکی  ، هر دو«شرط خیار» و «خیار شرط 

 اشتراط ما امره »[ گذاشته می شود به آن برای شخصی غیر از متعاملین ]ثالثار شرط ــــــوقتی که خی» 

 می گویند؛

 خیار شرط قراردادی است: به همین علت است که می توان برای ثالث خیار شرط گذاشت؛ 

 1خیار شرط اختصاص به یک طرف ندارد: برای هر دو طرف یا ثالث می توان خیار شرط گذاشت؛ 

  ؛داردهم وجود « کلی»خیار شرط در معامله 

 وجود خیار شرط، مانع از تملیک مبیع نیست؛ 

 دو نوع خیار شرط وجود دارد: متصل و منفصل؛ 

     اگر ابتدای خیار با وقوع عقد باشد: خیار شرط متصل، و اگر ابتدای خیار بعد از وقوع عقـد باشـد: خیـار

 شرط منفصل؛

  متصل فرض می شود؛ق.م.  400خیار شرط بیان نشود، طبق ماده  ابتدایو اگر 

 2.است متعاملین داد قرار تابع والا است محسوب عقد تاریخ از آن ابتدای ،باشد نشده ذکر خیار مدت ابتدای اگر: 333ماده

 .مد  مجهولی که در آن احتاال بیش و کم برود در حکم نبودن مد  است و هم چنین است ابتدای مد  خیار 

 ِذکر نشده باشد؛ لا: یعنی اگر ابتدای مدت خیار شرطوا 

  .به عبارت دیگر، اگر مطلق باشد: متصل محسوب است 

 

 

 
                                                           

  7فقط ثالث داشته باشاد،    3فقط مشتری داشته باشد،   2فقط بایع داشته باشد،   1: دارد احتاالی هفت حالتاین که خیار شرط را چه کسی داشته باشد،  - 1

هم مشتری ، هم بایع ] هر سه و یا این که  5 ،هم مشتری و هم ثالث داشته باشند  7هم بایع و هم ثالث داشته باشند،   7هم بایع و هم مشتری داشته باشند، 

 داشته باشند. [و هم ثالث
 عقاد  وقات  از باشاد،  نشاده  ذکار  ماد   ابتادای  اجااره  عقاد  در اگر و شده است مقرر طرفین بین که شود می شروع روزی از اجاره مد  ق.م: 779ماده - 2

 است. محسو 
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 لزوم تعیین مدت در خیار شرط

  است؛ باطل هم شرط و هم عقدق.م.  401خیار شرط مشخص نشود، طبق ماده  انتهایاگر 

 .است باطل بیع هم و خیار شرط هم باشد نشده معین مدت شرط خیار برای اگر :331ماده

  :غرری شدن عقد است؛علت بطلان 

 تعیین ساعت آغاز و پایان ضروری نیست؛ 

 مانند اجاره و مزارعه، می توانیم خیار شرط بدون مد  بگذاریم: حق فسخ در : مدت دارند در عقودی که

 1ق.م. مد  ندارد و درست است. 793ماده 

 ق.م: 331نكته مهم در مورد ماده 

   خیار شرط معلوم نباشد، هم شرط و هم عقد باطل است؛بر اساس این ماده، در صورتی که انتهای مد 

 غرر وجـود  ورود احتمال  این عقوددر  زیرا ین قاعده مربوط به عقود معوض است:لازم به ذکر است که ا

 دارد؛

  راج خیار شـرط بـدون   غرر وجود ندارد، اند از آن جایی که[، مانند هبه و صلح بلاعاوض در عقود مجانی ]اما

 شکال است و غرری نیست.تعیین مدت بدون ا

 ثمن تاخیر خیار

 خیار تاخیر ثان فقط مربوط به بایع است؛ 

 تنها خیاری است که اختصاص به یک طرف معامله دارد و طرف دیگر به هیچ وجه این خیار را ندارد؛ 

    مابقی خیارا  را هاه به نوعی و تحت شرایطی می توانند داشته باشند، اما این خیار مختص یاک طارف

 ]بایع[ است؛

  ،است؛ مختص بایعو  مختص بیعپس خیار تاخیر ثمن 

                                                           
 در فساخ  حاق  ماوجر  ایان کاه   مگار  اسات،  بااقی  خود به حال اجاره شود منتقل به دیگری مستاجره ]توسط موجر[ عین اگر ق.م: 333ماده - 1

 .باشد کرده شرط خود برای را نقل صور 
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 .باشد نمی اختیار این مبیع تسلیم در تاخیر جهت از مشتری برای و است بایع مخصوص تاخیر خیار: 336ماده

 «است. «خیار تاخیر ثمن» شدهخلاصه  عنوان :«خیار تاخیر 

 چهار شرط نیاز است: 1هم زمانبرای این که بایع خیار تاخیر ثمن داشته باشد، به وجود 

 ؛نباشدمبیع کلی  .1

 .یعنی مبیع یا باید عین معین باشد و یا کلی در معین 

 مبیع و ثمن هر دو حال باشند؛ .2

  موجل نباشند. ، هیچ کدامثمن مبیع یایعنی 

 2سه روز از بیع بگذرد؛ .3

 عقد به وجود می آید. یعنی این خیار بعد از 

 مبیع یا ثمن را پرداخت نكرده باشد؛ تمامهیچ کدام  .3

 تاثیری در وجود و عدم این خیار ندارند. ]بیعانه[ ی مبیع یا ثمنییعنی پرداخت جز 

 بـین  مبیـع  تسـلیم  یا ثمن تادیه برای و بوده [کلی در معین]آن  حكم در یا و [عین معین]خارجی  عین مبیع هرگاه :332ماده

 تسـلیم  را [تمام مبیع]مبیع  بایع نه مدت این در و بگذرد بیع تاریخ از روز سه اگر ،[حال باشد] باشد نشده معین اجلی متایعین

 .شود می معامله فسخ در مختار بایع بدهد بایع به را ثمن تمام مشتری نه و نماید مشتری

 البته اختلافی است[.بپردازد، سقوط خیار ترجیح دارد گاه خریدار پس از گذشتن سه روز و پیش از اعمال خیار ثمن راهر[ . 

 سقوط خیار تاخیر ثمنموارد 

 هرگاه بایع ثمن را مطالبه کند؛

 سـاقط  او خیار است بوده بیع به التزام مقصود که گردد معلوم قراین به و نماید ثمن مطالبه انحاء از به نحوی بایع اگر :333ماده

 3.شد خواهد

                                                           
 می گویند: یعنی هاه شرایط باید با هم و یکجا مهیا باشند. اصولین به آن عام اجتااعی  - 1

خیاار تااخیر ثاان بادون ماد  و       بلكـه  گاان برد که خیار تاخیر ثان از جاله خیارا  مد  دار است و مد  آن سه روز است؛نباید دقت شاود:   - 2

 نامحدود است.

 خیار انصراف داده است. اعاال به صور   ضانی از یعنی بایع - 3
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 این است که بایع ثان را بعد از گذشتن سه روز مطالبه کند: چون قبل از اتاام سه روز هناوز   : منظورمطالبه ثمن

 خیاری ایجاد نشده است و تا سه روز بایع ملزم است که به بیع اایبند باشد؛

 :قبل از ایجاد نای توان ساقط کرد: اس منظور بعد از سه روز است که خیار ایجاد شده است؛ ساقط خواهد شد 

 :یعنی اسقاط ضانی خیار. التزام به بیع بوده 

 تسلیم شود؛ کاملهرگاه مبیع یا ثمن به طور 

 دیگـر  ،بدهد بایع به را ثمن مشتری یا کند مشتری تسلیم را بیعم تمام بیع تاریخ از روز سه ظرف در بایع گاه هر: 333ماده

 .باشد برگشته مشتری به ثمن و بایع به مبیع انحاء از نحوی به ثانیاً چه اگر بود نخواهد فسخ اختیار بایع برای

 اگر بایع تاام مبیع را تسلیم کند، قاعده اقدام است: و به طور ضانی از خیار خود صرف نظر کرده است؛ 

 هرگاه مشتری ثان را تاام و کاال ارداخت کند: زمینه ایجاد خیار را از بین می برد؛ 

 رگشته باشد: مانند این که به او امانت داده شود.مبیع یا ثان به نحوی به بایع و مشتری ب 

 .کند نمی ساقط را بایع خیار ندارد قبض حق که کسی به آن دادن یا ثمن بعض تسلیم :333ماده

 1؛اگر مشتری جزیی از ثان را به بایع بدهد، خیار تاخیر ثان ساقط نای شود: یعنی دادن بیعانه تاثیری ندارد 

 :عقد بیع به صرف ایجا  و قبول مالکیت انتقاال مای یاباد، دادن بیعاناه تااثیری در ایان       چون در  عدم تاثیر بیعانه

 انتقال ندارد، هم چنان که ندادن آن هم هاین طور است: اس بیعانه بی تاثیر است؛

 .2کسی که حق قبض ندارد: منظور کسی که سمت ندارد 

 هرگاه فروشنده از گرفتن ثمن امتناع ورزد؛

 .داشت دنخواه فسخ خیار نمود امتناع آن اخذ از بایع و بدهد که کرد حاضر را ثمن مشتری اگر :333ماده

 از حاضر کردن ثمن توسط مشتری: در داخل سه روزی است که هنوز خیار بایع ایجاد نشده است؛ منظور 

 .اگر مشتری بعد از سه روز، ثمن را بپردازد، بایع حق دارد که نگیرد و خیار خود را اعمال کند 

 

                                                           
 در حکم عدم ارداخت است. - 1
 قابض  حق قانوناً که به کسی یا گردد تادیه دارد وکالت ]وکالت در قبض، نه هر وکالتی[ او طرف از که کسی به یا داین شخص به باید ق.م: دین 251ماده - 2

 .دارد را
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 هرگاه مشتری ضامن بدهد؛

          هرگاه مشتری برای ثان ضامن بدهد، و بایع عقاد ضااان ]نقال ذماه[ را بساذیرد، از آن جاایی کاه ذماه

 مشتری بری شده است، حتی اگر ضامن ثان را ارداخت نکند، بایع خیار تاخیر ثان ندارد؛

 .یعنی دادن ضامن، در حکم ارداخت ثان است 

 هرگاه ثمن حواله بشود؛

  حواله بدهد، یعنی دسـتور پرداخـت   ، با رضای بایع، هرگاه مشتری برای پرداخت ثمن توسط مشتری:حواله

 ؛و خیار تاخیر ثمن ساقط می شود است ثمن به محال علیه بدهد و وی نیز قبول کند، در حکم پرداخت

 :پرداخت کند، بـاز  هرگاه بایع حواله بدهد؛ یعنی از مشتری بخواهد که ثمن را به دیگری  حواله توسط بایع

 ثمن است و خیار تاخیر ثمن ساقط می شود. هم در حکم پرداخت

 [ضـمان  و] حواله تحقق از بعد دهد، حواله را ثمن [یا مشـتری ]بایع  یا بدهد [نقل ذمه]ضامن  ثمن برای مشتری : اگر333ماده

 .شود می ساقط تاخیر خیار

 :اصل بر ضاان نقل استضاان نقل ذمه است؛ چون در قانون،  منظور از ضمان. 

 نكته:

 وجب سقوط خیار تاخیر ثان نای شود؛ یعنی اگر مشاتری، بارای   م ،و ضاان ضم ذمه ]رهن[ دادن وثیقه

 ثان، مالی را رهن بگذارد باعث سقوط حق فروشنده نای شود.

 ار تاخیر ثمن در مبیع فاسد شدنیخی

 که است زمانی از خیار ابتدای ،شود می قیمت کم یا و فاسد روز سه از کمتر در که باشد چیزهایی از مبیع هرگاه :333 ماده

 .گردد می قیمت کسر یا فساد به مشرف مبیع

 آمده است؛ ق.م.  749) استثنای سه روزی که برای خیار تاخیر ثان لازم بود در این ماده 

  1.نام دارد «یومهلِ دُفسَما یُ»خیار تاخیر ثان در فقه: خیار 

                                                           
 فاسد می شود.چه که در مد  یک روز  یعنی آن - 1
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 وصف تخلف و رویت خیار

  خیار رویت این است که یک نفر مالی را ندیده و به وصف، یا از روی ناونه و یا این که به اعتبار رویت و

، اوصاف گفته شاده  [مبیع] شناخت قبلی خریده است، اما اس از دیدن اصل مبیع، متوجه می شود که مال

 یا دیده شده قبلی را ندارد؛

  ناونه است که در بیع مطر  شده است؛خیار رویت، موضوع هاان فروش از روی 

 ، سه حالت دارد:1فروش از روی نمونه اگر مطابق نمونه نباشد

 2در این حالت هیچ راهی جز فسخ وجود ندارد: خیار تخلف از وصف؛ مبیع عین معین است:

اگر ایان الازام    3کند؛در این حالت مشتری ابتدا به ساکن حق فسخ ندارد؛ باید ابتدا بایع را الزام  مبیع کلی است:

 ق.م. عال می شود: حق فسخ به استناد خیار تعذر تسلیم. 732کارساز نشد، طبق ماده 

در این حالت بایع ابتدا الزام می شود ]از طریق دادگاه[ که از ساایر افاراد مجاوعاه بدهاد، اگار       مبیع کلی در معین است:

 3خیار تخلف از وصف.الزام موثر واقع نشد، حق فسخ برای مشتری ثابت است؛ 

 کـه  اوصـافی  دارای اگر ،دیدن از بعد بخرد [یا از روی نمونه] وصف به فقط را آن و ندیده را مالی کسی هرگاه: 313ماده

 .نماید قبول هست که نحو مانه به یا کند فسخ را بیع که شود می مختار ،نباشد است شده ذکر

  ،به وجود می آید. خیار عیبدر این ماده اگر هاان اوصاف را داشته باشد، اما معیو  باشد 

 

 مال که شود معلوم رویت از بعد و کند معامله سابق رویت اعتماد به و دیده سابقاً را مالی متبایعین از یكی هرگاه :313ماده

 .داشت خواهد فسخ اختیار ندارد را سابقه اوصاف مزبور

 :یعنی عین معین بوده؛ سابقاً مال را دیده 

 :هاان مال دیده شده. مال مزبور 

 

                                                           
 لازم نیست که هاه مبیع مخالف ناونه باشد؛ بلکه حتی اگر یک واحد از آن مخالف ناونه باشد حق فسخ به وجود می آید. - 1
 خیاار  مشاتری  والا شاود،  تسالیم  ناونه مطابق مبیع تاام باید صور ، این در آید به عال ناونه ]بیع کلی فی الذمه[ روی از بیع است ماکن :ق.م 377ماده - 2

 داشت. خواهد«[وصف»]خیار تخلف از شرط  فسخ
 .باشد طرفین بین مقرره اوصاف با مطابق که بدهد جنسی باید بایع و نیست رؤیت ]تخلف از وصف[ خیار کلی بیع در ق.م: 717ماده - 3
 !مجاوعه چنین مالی نباشد، خیار تخلف از وصف ثابت است.اگر مال مورد نظر در سایر افراد مجاوعه موجود باشد، خیار تعذر تسلیم است. اما اگر در  - 7
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 ندارد:خیار رویت اختصاص به یك طرف 

 خواهد داشت؛ حق خیار ،که مال را ندیده است از طرفین هر کدام 

 7  :مشاتری ثاان را   »و  «باایع ثاان را ندیاده   »، «بایع مبیاع را ندیاده  »، «مشتری مبیع را ندیده»حالت دارد

 است؛ «ندیده

 اسـت  شده ذکر که اوصافی غیر مبیع و باشد دیده آن را مشتری ولی [و به وصف بفروشد]ندیده  را مبیع بایع اگر :311ماده

 . داشت خواهد فسخ خیار بایع فقط باشد، دارا

 خیار رویت در کلی وجود ندارد؛

  باشد: ابتدا الزام به ابدال می شود و اگر الزام کارساز نشاود: خیاار تعاذر تسالیم     « کلی»اگر مورد معامله

 1دارد؛

 طـرفین  بین مقرره اوصاف با مطابق که بدهد جنسی باید بایع و نیست [تخلف از وصف] رؤیت خیار کلی بیع در :313ماده

 .باشد

 فوریت در خیار رویت:

 2.است فوری رؤیت از بعد وصف تخلف و رویت خیار :313ماده

 :فو یت ر  قانون استثناء است و باید تصریح شور: به همین علت ر  این ماره فو یت ذکر شده است. اصل عدم فوریت 

 منع تبعیض در فسخ:

بعـض  ] بعـض  آن و باشد خریده نمونه روی از یا وصف به را دیگر بعض و دیده را مبیع از بعضی مشتری هرگاه :312ماده

 3.نماید قبول را آن تمام یا کند رد را مبیع تمام تواند می ،نباشد نمونه یا وصف مطابق [تسلیم شده

 :قبول مبیع خار  از وصف مورد توافق و یا فسخ معامله.  مشتری اختیار بین دو امر دارد 

                                                           
 ، مانند خیار عیب، ابتدا الزام و اگر الزام کارگر نیفتاد، خیار تعذر تسلیم.نداردوجود « کلی»بلکه هر خیاری که در  این قاعده فقط مربوط به این خیار نیست: - 1
2
این  به شرط می شود، ساقط او خیار نکند، فسخ را نکا  فسخ به علت اطلاع از بعد دارد فسخ حق که طرفی اگر و، است فوری فسخ خیار ق.م: 1131ماده - 

 .است عاد  و عرف به نظر بوده لازم خیار از استفاده امکان برای مدتی که تشخیص باشد. داشته آن فوریت و فسخ به حق علم که
 خیاار  مشاتری  والا شاود،  تسالیم  ناونه مطابق مبیع تاام باید صور ، این در آید به عال الذمه[ناونه ]بیع کلی فی  روی از بیع است ماکن ق.م: 377ماده - 3

 داشت. خواهد «[وصف»]خیار تخلف از شرط  فسخ
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 غبن خیار

 متضرر داده است که ه اختیاری است که قانون در اثر عدم تعادل ارزش معاوضه مبیع با ثان ب ،خیار غبن

 1؛اان نحو قبول ناایده می تواند معامله را فسخ یا به

 داشته باشد خیار دارد؛ 2غبن فاحش خیار غبن اختصاص به یک طرف ندارد: هر کدام از طرفین که 

 یعنی اگر مشتری گران بخرد، خیار دارد و اگر بایع ارزان بفروشد، خیار دارد؛ 

 .کند فسخ را معامله تواند می غبن به علم از بعد باشد داشته فاحش غبن معامله در که متعاملین از یك هر: 316ماده

  است؛تاریخ قرارداد دو عوض و مقایسه آن دو و تاییز غبن فاحش زمان ارزیابی 

 ادعای غبن در قول نامه فروش مال نیز اذیرفته می شود؛ 

  است و در صلحی که بر مبنای مسامحه یاا باه منظاور رفاع تناازع واقاع مای شاود راه         ویژه معاملا  معوض غبن

 ندارد؛

 یعنی، اگر بهای شرط معادل باا تالیاک یاا تعهاد     در عقد رایگان با شرط عوض نیز خیار غبن راه ندارد :

 اصلی نباشد، خیار غبن ایجاد نای شود؛

 ایان کاه معلاوم     مگر، در آن خیار غبن ایجاد نای شاود نیز به طور معاولی تسامحی است و  عقد احتاالی

 شود تسامح وجود ندارد. )مانند بیاه خطر .

 تعریف غبن فاحش:

 .نباشد مسامحه قابل  عرفاً که است فاحش صورتی در غبن: 313ماده

  کند؛ ثابتدر اختلاف نسبت به قابل مسامحه بودن غبن، اصل لزوم قرارداد است و مدعی غبن باید فاحش بودن آن را 

 شایع ترین وسیله احراز فاحش بودن غبن است و دادگاه می تواند خود به این ابتکار دست زناد، ولای    رجوع به کارشناس

 هزینه اجرای قرار به عهده مدعی است؛

     اگر ثابت شود که مغبون چنان به معامله رغبت داشته که در هر حال آن را انجام می داده است، )مانند خریاد تاباری کاه

 کامل می کند  غبن اثر ندارد، هر چند فاحش باشد. مجاوعه تابرهای خریدار را

                                                           
 دکتر حسن امامی. - 1
 ضرر آشکار.غبن فاحش یعنی:  - 2
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 نكات دیگر:

  هم وجود دارد؛« کلی»خیار غبن در معامله 

   خیار غبن هم زمان با وقوع عقد به وجود می آید، زیرا از آن جایی که قیات ها هایشه در نوسان اسات

 عدم تعادل دو عوض در زمان عقد است؛ ملاك

  دارد که به قیات عادله روز جاهل باشد، و اصل بر عدم علم است؛خیار غبن اختصاص به کسی که 

  اعده اقدام است و خیار غبن ندارد.عالم باشد، مشاول ققیات عادله روز کسی که به 

 .داشت نخواهد فسخ خیار است بوده عادله قیمته ب عالم معامله حین در مغبون اگر :313ماده

  واقعی جاهل است و دلیل علم مغبون به قیات عادله را طرف قرارداد بایاد ثابات   قانون فرض می کند که مغبون به قیات

 باید علم مغبون را ثابت کند؛ ]مدعی عالم بودن[ غابن کهیعنی اصل بر جاهل بودن خریدار است  کند:

 در اثبا  علم مغبون قرینه و اوضاع و احوال و تخصص مغبون نقش مهم و اساسی دارد؛ 

  درباره ارزش واقعی موضوع و نابرابری دو عوض تردید داشته باشد، غبن تحقق می یابد.در صورتی که مغبون 

 اهمیت شرایط معامله:

 برای تشخیص غبن، علاوه بر مقایسه دو عوض، باید به شرایط معامله نیز توجه کرد؛ 

 :و ... ؛ 1شرایط معاملات اقساطی –شروط ضمن عقد  برای مثال 

 . گردد منظور باید نیز معامله شرایط غبن مقدار تعیین در :313ماده

 فوریت در خیار غبن:

 2.است فوری غبن به علم از بعد غبن خیار :323ماده

 

 

 

                                                           
 گیرد.: یعنی اجل در مقابل بخشی از ثان قرار می «جل قسط من الثانالا» مربوط به قاعده - 1
2
این  به شرط می شود، ساقط او خیار نکند، فسخ را نکا  فسخ به علت اطلاع از بعد دارد فسخ حق که طرفی اگر و، است فوری فسخ خیار ق.م: 1131ماده - 

 .است عاد  و عرف به نظر بوده لازم خیار از استفاده امکان برای مدتی که تشخیص باشد. داشته آن فوریت و فسخ به حق علم که
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 قاعده مهم:

  خیار هم باید از بین جبران بشودمبنای اکثر خیارات دفع ضرر است، و منطق اقتضاء می کند که اگر ضرر ،

 برود؛

  جز خیار غبن؛این قاعده در تاام خیارا  مجرا است، به 

 یعنی خیار غبن استثنای این قاعده است و با دفع ضرر، از بین نای رود؛ 

  ق.م. که تفسایر مضایق    721ق.م. که تفسیر موسع می شود و استثنای آن ماده  753قاعده منطقی ماده

 می شود؛

 بـه همـان   یا کند فسخ را اجاره می تواند مستاجر بوده، معیوب اجاره حال در مستاجره عین شود معلوم : هرگاه333ماده

 نرسـد  ضرری مستاجر به که به نحوی عیب کند، رفع موجر اگر ولی کند؛ قبول اجرت تمام با را اجاره است بوده که نحوی

 .ندارد فسخ حق مستاجر

 چند که مدتی پس از آن اعمال شود. فسخ اجاره از همان آغاز مدت اجاره را منحل می سازد، هر 

 مگـر  ،شود نمی ساقط غبن خیار ،بدهد را قیمت تفاوت  [غتابن یعنتی  ] است کرده مغبون را خود طرف که کسی اگر :321ماده

 .گردد راضی قیمت تفاوت اخذ به مغبون که این

  درباره « خیار تخلف از شرط ضمنی»مبنای این ماده، استصحاب  بقای خیار است و مفاد حکم با نظری تناسب دارد که خیار غبن را به

 بهای دوعوض تحلیل می کند.تعادل 

 .هاان طور که بیان شد، این ماده خلاف اصل است؛ اصل این است که با جبران ضرر، خیار ساقط بشود 

 عیب خیار

 ؛خریدار حق بر هم زدن معامله را دارد ،در صورت معیوب بودن شیء مورد معامله 

 خیار دارد؛ خیار عیب اختصاص به یک طرف ندارد و هر طرف که کالای معیو  بگیرد 

 .اگر مبیع معیو  باشد، مشتری و اگر ثان معیو  باشد، بایع خیار عیب دارد 

 .است شخصی مبیع مثل [ثمن معین] شخصی ثمن ،عیب احكام حیث از: 333ماده
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 خیار عیب در کلی وجود ندارد:

  ثان معین و در عین معاین  در این خیار  راه ندارد؛« کلی»ق.م. بر می آید که: خیار عیب در  732و   735از مواد

 است؛

خیـار  ] فسـخ  قـــح مستاجر ،درآید وبـمعی داده موجر که [مصداق] فردی و باشد کلی عین اجاره مورد : اگر332ماده

 .داشت خواهد[ تعذر تسلیم] فسخ حق نباشد ممكن آن تبدیل اگر و نماید آن تبدیله ب مجبور موجر تواند می و ندارد [عیب

 خیار عیب: زمان به وجود آمدن

 دو حالت برای زمان به وجود آمدن خیار عیب، وجود دارد؛ 

 :ق.م؛ 423اگر عیب در زمان عقد موجود باشد، خیار عیب با وقوع عقد به وجود می آید: ماده  حالت نخست 

 :ق.م؛ 443و   424مواد  اگر عیب بعد از عقد به وجود بیاید، خیار عیب بعد از عقد به وجود می آید: حالت دوم 

 خیار عیب هم زمان با عقد:

 .باشد عقد حین در موجود و مخفی عیب که شود می ثابت مشتری برای وقتی عیب خیار :323ماده

 عقد: بعد از وقوعخیار عیب 

 .است سابق عیب حكم در شود حادث مبیع در قبض از قبل و بیع از بعد که عیبی :323ماده

 :را تفسایر مضایق نکارده و آن را    « موجاود باودن حاین العقاد    »قانونگذار معناای   از این ماده چنین بر می آید که

مقداری توسعه داده است. و علت توسعه هم قیاس اولویت است: یعنی از آن جایی که تلف مبیع قبل از قبض بر 

 1عهده بایع است، عیب آن هم بر عهده بایع است.

 [یا معیـوب ] ناقص یا تلف متعاملین یا بایع خیار زمان در و تسلیم از بعد مبیع اگر شرط و حیوان و مجلس خیار در :333ماده

 .است بایع عهدهه ب [یا عیب] نقص یا تلف باشد مشتری مختص خیار اگر و است مشتری عهده بر شود

  است. عین معین بیعو مختص  استثنا حکم این ماده 

 

                                                           
 باایع  ایان کاه   مگار  گاردد،  مساترد  مشتری به باید ثان و منفسخ بیع شود، بایع تلف طرف از اهاال و تقصیر بدون تسلیم از قبل مبیع : اگرق.م 335ماده - 1

 .بود خواهد مشتری مال تلف از این صور  در که باشد ناوده رجوع او مقام قائم یا حاکم به تسلیم برای
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 مخفی بودن عیب:

 نداشته باشد: یعنی جاهل باشد؛ر بخیار عیب مربوط به کسی است که از عیب خ 

 ِسبی است؛ملاک و معیار مخفی ماندن عیب از دید، شخصی و ن 

    یعنی ممکن است عیب از دید یک نفر ]متخصص[ واضح باشد، اما از دید شخص دیگری ]عـادی[ مخفـی

 مانده باشد؛

 ناشی علم عدم این که این از اعم است نبوده آن به عالم بیع زمان در مشتری که است محسوب مخفی وقتی عیب :323ماده

 . است نشده آن ملتفت مشتری ولی بوده ظاهر که این یا است بوده مستور واقعاً عیب که باشد آن از

 هرگاه مشتری عالم بر عیب باشد: قاعده اقدام؛ 

 .ملاک در التفا  مشتری: شخصی است، نه نوعی 

 وجود دو حق در خیار عیب:

  :اَرش؛ قبول + یافسخ عقد خیار عیب، تنها خیاری است که به صاحب آن دو حق می دهد 

 فسـخ  یا ارش اخذ با معیوب مبیع قبول در است مختار مشتری بوده معیوب مبیع که شود ظاهر معامله از بعد اگر :322ماده

 .معامله

 .شود مختلف امكنه و ازمنه حسب بر است ممكن بنابراین و شود می عادت و عرف حسب بر عیب تشخیص :326ماده

 تعریف و طریقه حساب اَرش:

 ارش مابه التفاوت مبیع سالم و معیوب است؛ 

 طریقه حساب:

 ابتدا مال معیو  را ]با کاک کارشناس[ قیات می کنیم؛ 

 بعد قیمت همین مال را در حالت بی عیبی جویا می شویم؛ 

  کنیم و بر ثان داده شده ضر  می کنیم؛بعد قیات معیو  را بر قیات بی عیبی تقسیم می 

 در موردی هم که قیمت سالم با ثمن داده شده برابر باشد، نیازی به تقسیم نیست و آن را فقط منها می کنیم؛ 
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 :می گردد معین ذیل به طریق شود داده به او باید که تفاوتی کند ارش اختیار مشتری عیب ظهور مورد در اگر :323ماده

 بی حال در آن قیمت اگر. می شود معین خبره اهل توسط به معیوبی حال در آن حقیقی قیمت و عیبی بی حال در مبیع حقیقی قیمت 

 حـال  در مبیـع  قیمت و قیمت این بین [منها کردنتفاوت ] است شده مقرر طرفین بین بیع زمان در که باشد [ثمنقیمتی ] با مساوی عیبی

 در مبیـع  قیمت بین [کسـر نسبت] باشد، معامله ثمن از زیادتر یا کمتر معیوبی حال در مبیع قیمت اگر و. بود خواهد ارش مقدار معیوبی

بـه   ارش بـه عنـوان   را بقیه و نگاهداشته نسبت به همان مقرر ثمن از باید بایع و شده معین عیبی بی حال در آن قیمت و معیوبی حال

 .کند رد مشتری

  است، ولی در موردی که عیب بعد از عقد و ایش از قبض یاا زماان خیاار     عقد زمانمعیار تعیین قیات مبیع سالم و معیب

 مختص به مشتری عارض می شود، ملاک تعیین ارش قیات زمان حدوث عیب است.

 اختلاف کارشناسان:

 .است معتبر ها قیمت وسط حد خبره اهل بین اختلاف صورت در :323ماده

 مواردی که مشتری فقط می تواند ارش بگیرد:

 مبیع دست مشتری تلف شود: .1

   هرگاه مبیع معیوب که در دست مشتری بوده است، تلف شود، حق فسخ از بین می رود. خلاف قاعـده ای

 است که می گوید: تلف مانع فسخ نیست.

 مبیع معیوب را به دیگری انتقال دهد ]انتقال ارادی[: 1مشتری .2

 ندارد؛ به این تلف حکمی می گویند. و در این صورت مشتری حق فسخ 

 مبیع در دست مشتری تغییر کند: .3

 تغییر ماهیت اعم از قهری یا به فعل مشتری؛ 

 مشتری یك عیب دیگر در آن ایجاد شود: دستدر  .3

 مجلـس،  ] 2یا عیب جدید در زمـان خیـار مخـتص    عیب جدید ناشی از عیب قدیم نباشد، :به شرط این که

 3حیوان و شرط[ مشتری نباشد.

 

                                                           
 ی ندارد؛ یعنی خیار عیب مربوط به کسی است که جاهل به عیب بوده باشد.حقاز ابتدا ، مطلع باشد مشتری از عیب عیب: چرا که اگربدون اطلاع از البته  - 1
 اان معاوضی بایع هنوز اابرجا است.جایی که مشتری خیار مختص دارد، ض :به عبار  دیگر  - 2
 حق فسخ یا قبول با ارش ثابت است.یعنی اگر عیب جدید ناشی از عیب قدیم باشد و یا عیب در زمان خیار مختص مشتری رخ داده باشد،  - 3
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 :بگیرد ارش تواند می فقط و کند فسخ را بیع نمی تواند مشتری ذیل موارد در :323ماده

 .غیر به آن کردن [تلف حکای]منتقل  یا مشتری نزد مبیع شدن تلف صورت در .1

 .نه یا باشد مشتری به فعل تغییر این که از اعم شود پیدا مبیع در تغییری که صورتی در .2

 حادث مشتری به مختص خیار زمان در این که مگر ،شود حادث آن در دیگری عیب مبیع قبض از بعد که صورتی در .3

 .نیست رد و فسخ از مانع این صورت در که باشد شده

 .داشت خواهد نیز را [حق فسخ] رد حق مشتری باشد قدیم عیب نتیجه در قبض از بعد حادث عیب اگر :333ماده

 در حکم عیب حین العقد است. نتیجه عیب قدیم باشد یعنی: در 

 مبیع: تعدد

 آن ها از بعضی و باشد، شده معین علی حده یك هر قیمت این که بدون ،1شود فروخته چیز چند عقد یك در صورتی که در :331ماده

 به مگر بكند نمی تواند تبعیض و بگیرد ارش و نگاه دارد را تمام یا دارد مسترد را ثمن و کند رد آن را تمام باید مشتری آید، در معیوب

 بایع. رضای

 خریدار: تعدد

 نمی مشتری ها از یكی شود ظاهر عیبی مبیع در و باشد متعدد مشتری و یك نفر بایع عقد، یك در که صورتی در :332ماده

 [فسـخ مبیـع ]  رد در اگر بنابراین، و بایع رضای با مگر دارد نگاه را خود سهم دیگری و کند رد به تنهایی را خود سهم تواند

 .داشت خواهد ارش حق آن ها از یك هر فقط نكردند، اتفاق

 .یکی از مشتری ها نای تواند: یعنی ادعای فسخ او قبول نای شود 

 تعدد فروشنده:

 .کند قبول ارش اخذ به را دیگری و رد را یكی سهم تواند می مشتری باشد متعدد بایع عقد یك در اگر :333ماده

 مالیت نداشتن تمام و بعض مبیع:

 نسبت بیع باشد نداشته قیمت مبیع بعض اگر و 2است باطل بیع نداشته قیمت و مالیت اصلاً مبیع که شود ظاهر اگر :333ماده

 .دارد فسخ اختیار 3صفقه تبعض جهت از باقی به نسبت مشتری و است باطل بعض آن به

                                                           
 مانند عیب در یک اکیج. - 1
 .باشد مشروع عقلایی منفعت متضان و داشته مالیت باید معامله مورد ق.م: 217ماده - 2
 متعدد: رک. خیار تبعض صفقه.انحلال عقد واحد به عقود  - 3
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 فوریت در خیار عیب:

 1.است فوری نه آب علم از بعد عیب خیار :333ماده

 تبرّی از عیوب:

 مشتری بفروشد، عیوب تمام با یا کرده سلب خود از را عیوب عهده به این که باشد، کرده تبرّی مبیع عیوب از بایع اگر :336ماده

 حـق  عیب به همان نسبت فقط باشد کرده تبری خاصی عیب از بایع اگر و داشت نخواهد بایع به رجوع حق عیب ظهور صورت در

 .ندارد مراجعه

  نای شود.شرط تبری باعث سقوط خیار تدلیس 

 2تدلیس خیار

 .شود معامله طرف فریب موجب که عملیاتی از است عبارت تدلیس :333ماده

 عملیات فریبنده:

 دو نوع عالیا  فریبنده وجود دارد؛ 

 گاهی این عملیات عیب کالا را می پوشاند؛ .1

 ندارد. اما گاهی کالا عیبی ندارد، ولی از وصف یا اوصافی نام برده می شود که کالا آن اوصاف را .2

 تدلیس بایع و مشتری:

 خیار تدلیس اختصاص به یک طرف ندارد. یعنی هر طرف که تدلیس کند، طرف دیگر خیار تدلیس دارد؛ 

عـین  ]شخصـی   ثمن به نسبت بایع است هم چنین و داشت خواهد را بیع فسخ حق مشتری باشد نموده تدلیس بایع اگر : 333ماده

 مشتری. تدلیس صورت در [نیعم

 

                                                           
 این به شرط می شود، ساقط او خیار نکند، فسخ را نکا  فسخ به علت اطلاع از بعد دارد فسخ حق که طرفی اگر و، است فوری فسخ خیار ق.م: 1131ماده - 1

 .است عاد  و عرف به نظر بوده لازم خیار از استفاده امکان برای مدتی که تشخیص باشد. داشته آن فوریت و فسخ به حق علم که
 تدلیس در لغت یعنی تاریکی. - 2



 داود بلدی              ، بر اساس آموزه های دکتر کاتوزیان، دکتر شهبازی و دکتر برادران؛6حقوق مدنی

 

65 
 

 «:کلی»تدلیس در خیار 

  راه ندارد: و به جای آن باید الزام به ابادال بشاود و در صاورتی کاه     « کلی»در معامله  اصولاًخیار تدلیس

 دارد؛ «خیار تعذر تسلیم»الزام موثر واقع نیفتاد در نهایت طرف 

 در هایچ یاک    آن صفت تدلیس در صفتی بشود که هرگاه وجود دارد که تدلیس در کلی هم هست: استثنایی

خیار تدلیس ]حق فساخ[ باه    ز ابتدا امکان الزام وجود ندارد،ا وجود نداشته باشد؛ چون« کلی»از مصادیق 

 وجود می آید.

 :کیلومتر برود، اگر کسی به طور کلی و به  1444از آنجایی که هیچ اتومبیلی در هر ساعت نای تواند   مثال

ئاً حق فسخ )خیار تدلیس  به صور  فوری به وجود می آید. این شرط، اتومبیل بفروشد، برای مشتری ابتدا

 چرا که الزام بایع به وجود چنین صفتی در اتومبیل امکانسذیر نای باشد.

 نكته:

 .خیار تدلیس هم زمان با وقوع عقد به وجود می آید 

 فوریت در خیار تدلیس:

 1.است فوری نه آب علم از بعد تدلیس خیار: 333ماده

  عرفی است.منظور فوریت 

 صَفقِه تبََعُّض خیار

 تَبَعُّض: یعنی بعض بعض شدن، تکه تکه شدن؛ 

 صَفقهِ: یعنی معامله، کالا؛ 

 مورد معامله قرار گرفته باشد. 2این خیار در جایی به وجود می آید که مال تجزیه اذیر باشد و یا دو مال 

  

 

                                                           
ایان   به شارط  می شود، ساقط او خیار نکند، فسخ را نکا  فسخ به علت اطلاع از بعد دارد فسخ حق که طرفی اگر و، است فوری فسخ خیار ق.م: 1131ماده - 1

 .است عاد  و عرف به نظر بوده لازم خیار از استفاده امکان برای مدتی که تشخیص باشد. داشته آن فوریت و فسخ به حق علم که

 مورد معامله واقع شده باشد و در موردی که فقط یک مال باشد، معتقدند خیار شرکت به وجود می آید.« دو مال»فقها این خیار را فقط در موردی می دانند که  - 2
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 به جهتی: قسمتی از عقدخیار تبعض صفقه در مواردی به وجود می آید که  

 ؛[ق.م. 114ماده ] در این صورت خیار هم زمان با عقد به وجود می آید باطل باشد: .1

 1در این صورت خیار بعد از عقد به وجود می آید: یعنی زمانی که عقد منفسخ می شود؛ منفسخ بشود: .2

 شود؛در این صورت خیار بعد از عقد به وجود می آید: یعنی زمانی که عقد فسخ می  فسخ بشود: .3

 در این صورت خیار بعد از عقد به وجود می آید: یعنی زمانی که شفیع اخذ به شفعه کند. اخذ به شفعه بشود: .3

       بنابراین خیار تبعض صفقه ویژه بطلان نیست و در هر مورد که عقد نسبت باه بعاض منحال شاود قابال

 اجرا  است؛

  کرده اند؛ق.م. فقط به یک مورد ]باطل شدن بعض عقد[ اشاره  771ماده 

 ایـن  در ؛باشد 2باطل جهات از جهتیه ب مبیع بعض به نسبت بیع عقد که شود می حاصل وقتی صفقه تبعض خیار :331ماده

 که قسمتی به نسبت و کند قبول است شده واقع بیع که قسمتی نسبت به یا نماید فسخ را بیع داشت خواهد حق مشتری صورت

 3.کند استرداد را ثمن است بوده باطل بیع

 نكات دیگر:

  هم وجود دارد؛« کلی»خیار تبعض صفقه در معامله 

 خیار تبعض صفقه، اختصاص به یک نفر ندارد. هر طرف که عقد نسبت به او دو تکه شود خیار دارد؛ 

   صاحب خیار تبعض صفقه دو حق دارد: یا فسخ معامله به طور کلی و یا قبول و عدم فسخ قسات صاحیح

 عقد.

 

                                                           
 مواد مرتبط: - 1

 نااید؛ فسخ را معامله که داشت خواهد حق مشتری شود حاصل نقصی مبیع در تسلیم از قبل اگر ق.م: 333ماده *

 شاود؛  مای  منفسخ شده تلف به مقدار نسبت تلف زمان از شود، تلف بعضاً یا کلاً حادثه به واسطه مستاجره عین اجاره، مد  در اگر ق.م: 733ماده *

نسابی ]نسابت باه     تقلیال  مطالباه  فقط یا تبعض صفقه[ کند ]خیار فسخ بقیه به نسبت را اجاره دارد حق مستاجر آن ]نقص[، بعض تلف صور  در و

 .نااید الاجاره مال عین مستاجره موجود[

 باشاد،  جنس غیر از آن از بعضی اگر و است؛ باطل بیع نباشد، جنس آن از واقع در و شود فروخته خاصی جنس عنوان به معین چیز هرگاه ق.م: 373ماده - 2

 .دارد فسخ حق مشتری مابقی به نسبت و است باطل بعض آن به نسبت
 داشاته  تسالیم  بار  قدر  که بعض به باشد، بیع نسبت نداشته دیگر بعض به نسبت و داشته تسلیم بر قدر  بایع مبیع بعض به نسبت اگر ق.م: 352ماده - 3

 .است باطل دیگر بعض به نسبت و است صحیح
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 انحلال عقد واحد به عقود متعدد: 

     ،منظور این است که عقد را به دو بخش صحیح و باطل تقسیم می کنیم: و به استناد خیاار تابعض صافقه

 خیار فسخ داریم؛ 1نسبت به قسات صحیح عقد،

 اثری مترتب نمی شود و عقد باطل قابل فسخ نمی باشد؛ باطل صفر است. عقد، قسمت باطلِ یعنی بر 

 من بخش باطل:محاسبه ث

 را قیمت می کنیم؛ درآمده استابتدا آن قسمت از مال که به ملکیت مشتری  .1

 بیع در حال اجتماع تقسیم می کنیم؛بعد قیمت مزبور را بر قیمت م .2

 حال حاصل به دست آمده را به بایع می دهیم و مابقی مال خریدار است. .3

 :شود می حساب ذیل طریقه ب برگردد مشتری به باید که ثمن از قسمتی صفقه تبعض مورد در: 332ماده

 کـه  قیمتـی  و مزبـور  قیمت بین که نسبتی هر و شود می قیمت منفرداً گرفته قرار مشتری ملكیت به که مبیع از قسمت آن 

رک. ) .نماید رد مشتری به باید را بقیه و داشته نگاه بایع را ثمن از نسبت مانه به شود پیدا دارد اجتماع حال در مبیع مجموع

 .(127شرح ماده 

 لزوم جهل مشتری:

 خیار تبعض صفقه مختص به جاهل است؛ 

 ثمـن  حـال  هـر  در ولی نباشد آن به عالم معامله حین در مشتری که خیار است موجب وقتی صفقه : تبعض333ماده

 .می شود تقسیط

 اگر مشتری عالم باشد: قاعده اقدام؛ 

  هر حال می تواند اول قسات باطل را اس بگیرد؛در هر حال ثان تقسیط می شود: یعنی مشتری در 

 تقسیط می شود: یعنی با مبیع موجود برابرسازی می شود؛ 

 سیط: جلوگیری از اکل مال به باطل.علت تق 

 

                                                           
 قانون به صاحب حق اختیار داده است که معامله را در بخش درست نیز فسخ کند.برای این که از تجزیه مبیع زیانی متوجه خریدار نشود،  - 1
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 شرط تخلف خیار

 .است شده ذکر 233 الی 233 مواد در که است طوریه ب شرط تخلف خیار احكام :333ماده

  که ثابت شود مدعی علیه تخلف از شرط کرده است، ابتدا بایستی اجبار او بر وفتای بته شترط    ق.م. بر فرض  293و  297طبق مواد

 تقاضا شود و مادام که تعذر به اجبار معلوم نباشد برای مدعی حق فسخ نخواهد بود؛

 نكات:

 خیار تخلف شرط اختصاص به یک نفر ندارد؛ 

 خیار را داشته باشد؛ یعنی هر یک از طرفین که مشروط له قرار بگیرد ماکن است این 

  ؛صفت، نتیجه و فعلخیار تخلف از شرط سه مورد است: خیار تخلف از شرط 

 خیار شرط صفت و نتیجه هم زمان با وقوع عقد به وجود می آیند؛ 

  بعد از وقوع عقد به وجود می آید. شرط فعلخیار تخلف از 

 فعلشرط 

  اگر مشروط علیه به تعهد خود عال نکند: ابتدا الزام می شود؛ شرط فعلدر 

  انجام می شود و یا خود مشروط له انجام می دهد؛ 1اگر الزام موثر واقع نشد توسط دیگری 

  اگر توسط دیگری انجام بشود، هزینه آن عمل از مشروط علیه اخذ می شود؛ 

  .در صورتی که دیگری یا مشروط له هم نتواند انجام دهد، حق فسخ به وجود می آید 

 

 

 

 

                                                           
 البته این در صورتی است که موضوع تعهد وابسته به شخصیت و یا به قید مباشر  متعهد نباشد. - 1
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 که مستقیم حق فسخ ایجاد می کند و الزام و انجام توسط دیگری درآن راه ندارد: شرط فعلاستثناعات  

 1تخلف از شرایط بین موجر و مستاجر، مستقیماً حق فسخ ایجاد می کند؛ ق.م: 336ماده  .1

 2در خیار تاخیر تادیه ثمن، اگر مبیع تسلیم نشده باشد، مستقیماً حق فسخ ایجاد می شود؛ ق.م: 333ماده  .2

 فروش مبیع از روی نمونه و عدم تسلیم مطابق نمونه، مستقیماً حق فسخ ایجـاد مـی کنـد    ق.م: 333ماده  .3

 3؛[مختص عین معین!]

یه ثمن یا درک مبیع، مسـتقیماً حـق   تخلف از شرط سپردن رهن یا ضامن در خصوص تاد ق.م: 333ماده  .3

 3.فسخ ایجاد می کند

 صفتشرط 

  وجود ندارد: ابتدا متعهد اجبار می شاود، اگار ماوثر واقاع نشاد،      « کلی»در معامله  شرط صفتخیار تخلف از

 تعذر تسلیم؛

  برد؛، اگر وصف مورد نظر، قبل از فسخ، به وجود آید، حق فسخ را از بین می شرط صفتدر خیار تخلف از 

  مربوط به عین معین باشد: مستقیماً حق فسخ ایجاد می کند. شرط صفتاگر 

 نتیجهشرط 

  مستقیااً حق فسخ ایجاد می کند؛شرط نتیجهضاانت اجرای : 

  در مال معین[ مشروط له دو راه دارد: یا قبول با هاان وضعیت و یاا مساتقیااً    شرط صفتو  شرط نتیجهبه صور  کلی در[

 فسخ.

                                                           
شارایطی ]شاامل    از تخلاف  باه  نسبت و می شود، باطل ]منفسخ[ تلف تاریخ از مستاجره عین شدن تلف به واسطه اجاره عقد ق.م: 336ماده - 1

 .گردد ]الزامی ندارد[ می ثابت تخلف تاریخ فسخ از خیار است، مقرر مستاجر و موجر بین که شرط فعل هم می شود[

 معاملاه  ثاان  تاخیر خیار به راجعه مقررا  طبق بر که داشت خواهد حق بایع نکند تادیه مقرر موعد در را ثان مشتری اگر ق.م: 333ماده - 2

 بخواهد. ثان تادیه به را مشتری اجبار حاکم از یا فسخ را
 والا شاود،  تسالیم  ناونه مطابق مبیع تاام باید صور ، این در آید به عال ناونه ]بیع کلی فی الذمه[ روی از بیع است ماکن ق.م: 333ماده - 3

 داشت. خواهد«[وصف»]خیار تخلف از شرط  فسخ خیار مشتری

 اگار  داشات؛ و  خواهاد  فسخ حق بایع نکند، به شرط عال و بدهد رهن یا ضامن ثان برای که باشد شده ملتزم مشتری اگر ق.م: 333ماده - 3

 .دارد فسخ حق مشتری نکند، شرط به عال و بدهد ضامن مبیع درک برای که باشد شده ملتزم بایع
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 تَفلیسخیار 

 :شرایط به وجود آمدن خیار تفلیس 

  باشد؛ «کلی»و دیگری  «عین معین»باید یکی از دو عوض 

  را بدهد مُفَلَََّس بشود؛ «کلی»شخصی که باید 

 «موجود باشد.« عین معین 

  خ کناد  را داده است، خیار تفلیس دارد و می تواند عقد را فس» عین معین»با جاع این شرایط ]عام مجاوعی[، آن طرفی که

 و عین را اس بگیرد تا در غرما داخل نشود.

 اگـر  و ؛دارد را آن استرداد [فسخ و] حق بایع ،باشد موجود او نزد مبیع عین و شود سلََّفَمُ مشتری که صورتی در: 333ماده

 .کند امتناع آن تسلیم از تواند می باشد نشده تسلیم هنوز مبیع

 نكات دیگر:

 بیع آمده است، مختص بیع نیست و در هاه عقود معوض اجرا می شود؛ خیار تفلیس با این که در مبحث 

  ؛خیار تفلیس دارد است آن طرفی که عین را داده: نداردعقد خیار تفلیس اختصاص به یک طرف 

 به وجود می آید: زیرا اگر طرف در زمان عقد مفلس باشد، عقد باطل است. وقوع خیار تفلیس بعد از عقد 

 تسلیم خیار تعذر

  صورتی که تسلیم یا تادیه هر یک از عوضین ماکن نباشد حق فسخی ایجاد می شود که به آن تعذر در

 1تسلیم می گویند؛

 2مواد زیادی به آن اشاره شده است؛ در این خیار در قانون ماده مستقل ندارد و به طور پراکنده 

                                                           
 ماکن شده اما وحد  مطلو  وجود دارد، عقد منفسخ می شود. البته اگر تسلیم به طور دایای غیر ماکن شود و یا در حالتی که موقتی غیر - 1
 مواد مرتبط: - 2

ق.م: هرگاه اجبار مشروط علیه برای انجام فعل مشروط ماکن نباشد و فعل مشروط هم ازجاله اعاالی نباشد که دیگری بتواند از جانب  239ماده *
 او واقع سازد، طرف مقابل حق فسخ معامله را خواهد داشت.

: اگربعد از عقد، انجام شرط ماتنع شود یا معلوم شود که حین العقد ماتنع بوده است، کسی که شرط بر نفاع او شاده اسات اختیاار     ق.م 274ماده *

 فسخ معامله را خواهد داشت، مگر این که امتناع مستند به فعل مشروطه له ]قاعده اقدام[ باشد.
 تواناد  مای  و نادارد  فسخ ]خیار عیاب[  حق مستاجر آید، در معیو  داده موجر که ]مصداق[ فردی و باشد کلی عین اجاره مورد ق.م: اگر 732ماده *

 تعذر تسلیم[.خیار ]. داشت خواهد فسخ حق نباشد ماکن آن تبدیل اگر و نااید آن به تبدیل مجبور موجر

 کاه  صورتی در گردد ]یعنی غصب کند[، مستاجر مزاحم آن منافع یا مستاجره عین ]غاصب[ در حقی ادعای بدون ثالثی شخص : اگرق.م 733ماده *

 باه  الاثال  اجار   مطالباه  و مزاحاات  رفاع  برای می تواند ]دو حق دارد[ نناود فسخ اگر و دارد فسخ ]تعذر تسلیم[ حق مستاجر باشد، قبض از قبل
  .کند رجوع به مزاحم تواندمی  فقط ]یک حق دارد[ و ندارد فسخ حق شود، واقع قبض از بعد مزاحات اگر و کند، رجوع مزاحم خود

 اگار  ولای  شاود؛  مای  فساخ  بار  مختار عامل کند، غصب آن را شود عامل تسلیم مزارعه مورد زمین این که از قبل ثالثی شخص : اگرق.م 723ماده *

 .ندارد فسخ حق شود واقع تسلیم از بعد غصب
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 نسبت به او متعذر بشود، خیار دارد؛ به یک طرف ندارد: هر طرف که تسلیم اختصاص تسلیم خیار تعذر 

  به وجود می آید؛« معاملات کلی»در  بیشترخیار تعذر تسلیم 

 :وجود ندارناد: ابتادا الازام و    « کلی»حیوان، رویت و تخلف از شرط، عیب و تاخیر ثان، که در  در خیارات

 سسس خیار تعذر تسلیم؛

  زمان عقد تسلیم مقدور نباشد عقد باطل است.خیار تعذر تسلیم بعد از عقد به وجود می آید: چون اگر 

 «نكات دیگر خیارات»

 اعلام فسخ:

 .شود می حاصل نماید آن بر دلالت که فعلی یا لفظ هره ب [اعمال حق فسخ] فسخ: 333ماده

 1فسخ قابل رجوع و برگشت نیست؛ 

 بقای عقد:

 خیار به علم با دارد خیار که مشتری که آن مثل است فعلی امضای باشد معامله رضای از کاشف نوعاً که تصرفاتی :333ماده

 .بگذارد رهن یا بفروشد را مبیع

 کاشف از رضای معامله: یعنی به عقد متعهد بااند. التزام به عقد؛ 

 .امضای فعلی: بقای عقد و عدم فسخ 

 فسخ فعلی:

 .است فعلی فسخ باشد معامله زدن مه به از کاشف نوعاً که تصرفاتی :331ماده

 بر امضا: ترجیح فسخ

 .شود می منفسخ معامله نماید فسخ دیگری و کند امضاء ها آن از یكی و باشند داشته خیار دو هر متعاملین اگر : 332ماده

 ترجیح فسخ بر امضا : یعنی فسخ قوی تر است: فسخ ایقاع است و با یک اراده انجام می شود؛ 

 شود. منفسخ می شود در این ماده: یعنی معامله فسخ شده تلقی می 

 
                                                           

 .ق.م: اجازه در صورتی موثر است که مسبوق به ردّ نباشد والاّ اثری ندارد 274ماده - 1
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 اجاره مبیع و فسخ بیع:

 در ناقله تصرفات عدم که این مگر ،شود نمی باطل اجاره شود فسخ بیع و باشد داده اجاره را مبیع مشتری هرگاه: 333ماده

 .است باطل اجاره صورت این در که شده شرط ضمناً یا صریحاً مشتری بر منفعت و عین

 نباید مال را اجاره بدهد، اگر اجاره دهد، اجاره دوم باطل است. اگر موجر بر مستاجر شرط کند ]شرط نتیجه[ که 

 اثر فسخ در حق غیر:

 رهـن  کسـی  نـزد  کـه  این مثل ،دهد قرار غیر حق متعلق را مبیع از قسمتی یا تمام مشتری بیع عقد از پس اگر :333ماده

 .باشد شده خلاف شرط که این مگر ،شد نخواهد مزبور شخص حق زوال موجب معامله فسخ ،گذارد

   اثر فسخ در حق غیر: یعنی اگر مورد معامله خانه ای باشد و خریدار آن را رهن گذارد، اگر معامله اصلی ]خریاد

 و فروش خانه[ با اعاال خیار شرط فروشنده فسخ شود، موجب زوال حق مرتهن نخواهد شد؛

 .مثال دیگر: مشتری برای کسی حق انتفاع یا ارتفاق قرار بدهد 

 بیع:اصل لزوم 

 . شود ثابت آن در خیارات از یكی که این مگر است لازم بیع هر :333ماده

 1است. در موردی که در وجود خیار به عنوان قاعده عمومی قراردادها تردید وجود دارد )مانند تفلیس یا تخلف از اجرای تعهد( اصل عدم وجود خیار 

 

 

 
                                                           

الاتباع است مگر این که به رضای طرفین اقالاه یاا باه علات      ق.م: عقودی که بر طبق قانون واقع شده باشد بین متعاملین و قائم مقام آن ها لازم  219ماده - 1

 .قانونی فسخ شود
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 سوم: فصل

 رطـــع شـبی
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 «بیع شرط»

 شرطتعریف بیع 

 شود هرگاه فروشنده در مدت معین تمام یا قسمتی از ثمـن را بـه    بیع شرط بیعی است که در آن شرط می

 ؛خریدار مسترد نماید حق فسخ معامله را نسبت به تمام یا قسمتی از مبیع داشته باشد

 خیار فسخ  ،اشاره نشده باشد ،که برای فسخ، تاام ثان باید داده شود یا بخشی از آن به این ،البته هرگاه

 ؛تنها با دادن تاام ثان قابل اِعاال خواهد بود

 صورتی است که فروشنده به شرایطی که بین او و مشاتری بارای    بازگشت مبیع به مالکیت فروشنده در

صور  بیع قطعی شاده و مالکیات مشاتری بار      اس دادن مبیع مقرر شده است عال نااید و در غیر این

 ؛شود مبیع ثابت می

 شاود و اساتفاده از خیاار     این است که خیار بارای فروشانده شارط مای     ،ویژگی شرط خیار در بیع شرط

 مشروط به ارداخت ثان توسط فروشنده در مد  معین است. 

 کند، رد مشتری به را ثمن مثل تمام معینی مدت در بایع هرگاه که، نمایند شرط می توانند متعاملین بیع عقد در :333ماده 

 کـرد،  رد را ثمن مثل بعض گاه هر که، کنند شرط می توانند هم چنین و باشد داشته مبیع تمام به نسبت را معامله فسخ خیار

 هرگاه و بود خواهد متعاملین داد قرار تابع خیار حق حال هر در باشد؛ داشته مبیع بعض یا تمام به نسبت را معامله فسخ خیار

  .ثمن تمام رد با مگر بود نخواهد ثابت خیار باشد نشده بعض یا تمام قید ثمن به نسبت

 معامله فسخ اختیار خارجی شخص یا دو هر یا مشتری یا بایع برای معین مدت در که شود شرط است ممکن بیع عقد در ق.م: 933ماده 

 .باشد

 1است. متعاملین داد قرار تابع والا است محسوب عقد تاریخ از آن ابتداء باشد، نشده ذکر خیار مدت ابتدای ق.م: اگر 122ماده 

 است باطل بیع هم و خیار شرط هم باشد نشده معین مدت شرط خیار برای اگر ق.م: 124ماده. 

 

                                                           
 عقاد  وقات  از باشاد،  نشاده  ذکار  ماد   ابتادای  اجااره  عقاد  در اگر و شده است مقرر طرفین بین که شود می شروع روزی از اجاره مد  ق.م: 779ماده - 1

 است. محسو 
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 قصد انعقاد بیع شرط

 ق.م 463  گذار در ماده که اشخاص از بیع شرط برای مقاصد دیگر به جز بیع استفاده ننمایند قانون برای این. 

صورتی که فروشنده در بیع شرط واقعاً قصد انعقـاد بیـع را نداشـته     دارد در درمورد قصد طرفین مقرر می

 ؛شد احکام عقد بیع اجرا نخواهد شدبا

  یعنی اگر معلوم شود قصد فروشنده مثلاً استقراض بوده احکام بیع جاری نخواهد شد. 

  
 .بود نخواهد مجری آن در بیع احكام ،است نبوده بیع حقیقت بایع قصد که شود معلوم شرط بیع در اگر :363ماده

  را « معامله با حق استرداد»درآورده و نهاد « فرض قانونی»ق.ث. انحراف قصد بایع از حقیقت بیع را به صورت  91و  99مقررات مواد

اثبات قصد بایع بر این که بیع واقعی را ق.م.(.  221تاسیس کرده است. پس، نه تنها الفاظ بیع حمل بر معانی عرفیه نمی شود )ماده 

 انشاء کرده است امکان ندارد یا موثر در حکم نیست.

 شرایط صحت بیع شرط

 ؛آمده است .ق.م120همان شرایط اساسی معاملات است که در ماده  ،شرایط بیع شرط 

 :است اساسی ذیل شرایط معامله هر صحت برای : 133ماده

 آن ها؛ رضای و طرفین قصد .1

 طرفین؛ اهلیت .2

 باشد؛ معامله مورد که معین موضوع .3

 معامله. جهت مشروعیت .3
  

 در بیع شرط ،شرایط شرط

 دو شـرط را داشـته    ،گیرد درصورتی صحیح خواهد بود که خـود  شرطی که درضمن چنین بیعی قرار می

 باشد: 

 ؛همزمانی شرط و عقد  .1

زمان ایجاد شرط با زمان انعقاد بیع متفاوت صورتی که  ایجاد شرط باید همزمان با انعقاد عقد بیع باشد. در *

 گردد. باشد؛ بیع شرطی ایجاد نمی
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 ؛مدت معین  .2

صـورت شـرط     در غیر ایـن  ؛بایستی برای شرط مدت معینی قرار داد ،صورت صحیح  برای ایجاد شرط به *

نیسـت  ماند و معلوم  صورت مجهول بودن مدت شرط، انتقال مالکیت نیز مجهول می صحیح نیست زیرا در

 یابد.  که بیع در چه زمانی قطعیت می

 آثار بیع شرط

 انتقال مالكیتنخست: 

 ؛شود البته با شرط خیار فسخ برای فروشنده در بیع شرط با انعقاد عقد مالکیت مبیع به خریدار منتقل می 

 وجـود  شـود و   باشد به وسیله عقد بیع به خریدار منتقل مـی  ]عین معین[ در صورتی که مبیع عین خارجی

 1؛گردد خیار مانع از انتقال مبیع به مشتری نمی

 تواند  بلکه تنها اثر خیار فسخ برای فروشنده، تزلزل مالکیت مشتری نسبت به مبیع است چرا که فروشنده می

 ؛با فسخ عقد بیع مجدداً مالک مبیع شود

 مشتری بر مبیع اسـتقرار  که فروشنده از حق فسخ خود استفاده ننماید بیع قطعی شده و مالکیت  در صورتی

گـردد زیـرا مشـتری در حالـت      یابد اما فروشنده پس از انعقاد چنین بیعی به طور قطعی مالک ثمن می می

 تواند بیع را فسخ نماید و حق فسخ فروشنده هم تأثیری در انتقال مالکیت ثمن به او ندارد. عادی نمی

 منافع مبیع: دوم 

  در بیع شرط منافع مبیع از آن خریدار است و بنابراین خریدار حق دارد در زمانی هم که بایع خیار دارد در

 مبیع تصرف نماید و مثلاً مبیع را به خود فروشنده و یا شخص دیگری اجاره بدهد. 

  حـق فسـخ   در صورتی که فروشنده بیع شرط را فسخ نماید اثر فسخ از زمان اعمال  .ق.م 442مطابق ماده

 ؛است نه از زمان انعقاد عقد بیع

                                                           
 بناابراین،  ناای شاود.   انتقال ]انتقال مالکیت[ مانع ثان تادیه یا مبیع تسلیم برای اجلی وجود یا متبایعین برای فسخ خیار وجود بیع، عقد در ق.م: 373ماده - 1

 داشت. خواهد را عین آن مطالبه حق دیگر طرف شود، مُفَلََّس متعاملین احد آن تسلیم ]بعد از تالیک[ از قبل و بوده معین عین مبیع یا ثان اگر



 داود بلدی              ، بر اساس آموزه های دکتر کاتوزیان، دکتر شهبازی و دکتر برادران؛6حقوق مدنی

 

77 
 

 اس از فسخ عقد بیع منافع حاصله از مبیع از زمان انعقاد عقاد تاا زماان فساخ عقاد بیاع متعلاق باه          بنابراین

 ؛باشد مشتری می

 باید بین منافع متصل و منفصل مبیـع تفـاوت    [اقالته  پس ازنمائات متصل و منفصل ] .ق.م 283  البته با توجه به ماده

 شد؛ لیقا

 منافع و مشتری به متعلق است شده ایجاد شرط بیع فسخ زمان تا عقد زمان از که مبیع منفصل منافع یعنی 

 . است فروشنده به متعلق متصل

 تصرف در مبیع :سوم 

 ؛تواند در مبیع تصرفاتی بنماید که با حق خیار بایع منافات داشته باشد مشتری نمی 

 ًق.م  زیرا مالکیت خریدار بر مبیاع تاا زماانی کاه حاق       774  منتقل نااید. )ماده تواند مبیع را به دیگری نای مثلا

ای باشاد کاه در    نااید بایاد باه گوناه    باشد و تصرفاتی که فروشنده می خیار فسخ فروشنده باقی است قطعی نای

 صور  اعاال فسخ توسط فروشنده، مبیع بدون وجود هیچ مانعی مسترد گردد.

 غیـره  و انتقال و نقل قبیل از باشد خیار منافی که تصرفی مبیع در [غیرنافذ است] تواند نمی مشتری شرط بیع در :363ماده

 .بنماید

 ها بسرهیزد عبارتند از: تصرفا  خریدار که با حق خیار بایع منافا  دارد و بایع باید از انجام آن 

 :اتلاف مبیع

  ؛آن بشودخریدار نباید مبیع را از بین ببرد یا موجب از بین رفتن 

 ًدر صورتی که مورد معامله یک گاو باشد خریدار نبایاد آن را بکشاد زیارا باا کشاتن آن فروشانده        مثلا

 ؛تواند اس از فسخ بیع به مبیع دست ایدا کند نای

 چنین تخریب و معیوب نمودن بیع نیز در صورتی که موجب ار بین رفتن ارزش مبیع شود مانند اتـلاف   هم

 بایع منافات دارد.است و با حق خیار 
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 :تغییر کاربری مبیع

 تواند در مبیع تصرفاتی نماید که موجب تغییر وضعیت و کاربرد مبیع گردد زیرا قصد فروشنده  خریدار نمی

از قرار دادن حق فسخ برای خود در ضمن عقد بیع، باز گرداندن مبیع به خود، به همان نحوی که فروخته، 

تغییر وضعیت مبیع گردد با قصد بایع از شرط نمـودن حـق فسـخ در بیـع     باشد و تصرفاتی که موجب  می

 ؛منافات دارد

  ًتواند با از بین بردن زراعت، مبیاع را باه زماین مساکونی      در صورتی که مبیع در بیع شرطی زمین زراعی باشد خریدار نایمثلا

  تغییر دهد.

 :نقل و انتقال مبیع 

  انتقال دهد زیرا مبیع مشروط به وجود خیار برای فروشنده به خریـدار  خریدار حق ندارد مبیع را به دیگری

 ؛منتقل شده است

 ؛تواند با قید وجود حق فسخ برای فروشنده مبیع را به شخص دیگری انتقال دهد خریدار می 

 صورت حصول شرط در مدت معین عقد خـود بـه    یعنی فروشنده )خریدار بیع شرطی( شرط نماید که در

 ود. خود از بین بر

 :واگذاری منافع مبیع بیش از مدت خیار

  :مشتری نباید برای مبیعی که تا دو ماه برای فروشنده حق فسخ وجود دارد به مـدت شـش مـاه    برای مثال

 ؛اجاره دهد

 اگر و دهد؛ اجاره ندارد خیار حق بایع که [خیار شرط منفصـل مدتی ] برای را مبیع تواند می مشتری شرط بیع در :333ماده

 که حدی تا اجاره والا دارد، محفوظ را بایع حق [شرط فاسخآن ] نحو یا 1خیار به وسیله جعَل باشد، بایع خیار با منافی اجاره

 2.بود خواهد [غیرنافذباطل ] باشد بایع حق با منافی

 

                                                           
 مشتری می تواند خیار شرط را برای بایع بگذارد. - 1
 آمده است.« اجاره»ق.م. در جزوه  744ماده  مفصلشر   - 2
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 :رهن گذاشتن مبیع

 شود )عین  زیرا در عقد رهن مالی که به رهن گذاشته می ؛نباید مبیع را رهن بگذارد ،خریدار در بیع شرطی

که این  تواند عین مرهونه را بفروشد درحالی مرهونه( درصورت عدم پرداخت دین طلبکار )مرتهن(، او می

  1.امر با حق خیار بایع منافات دارد

 انتقال خیار فسخ :چهارم 

 2؛گردد منتقل می اش صورت مرگ فروشنده، حق خیار او در بیع شرط به ورثه در 

 ؛توانند در اعاال حق خیار تبعیض ناایند ها نای آن، البته در صور  تعدد ورثه 

  وجود اشند و بعضی دیگر خواهان فسخ بیعها خواهان فسخ بیع شرط ب بعضی از آنامکان این که یعنی ،

 ؛توانست در اِعاال خیار تبعیض نااید زیرا خود مورث )فروشنده  نایندارد؛ 

 ؛بنابراین هاه ورثه یا باید عقد بیع را فسخ کنند و یا هاگی فسخ نناایند 

 مشتری رد نااید حق فسخ بیع را خواهد داشت  یعنی اگر فروشنده در مد  معین ثان را به ورثه . 

 کـه  ترتیبی همانه ب ورثه مقابل در بیع فسخ حق ،شود منتقل او ورثه به مشتری فوت واسطهه ب شرطه ب مبیع اگر :362ماده

 .بود خواهد باقی است بوده

 رد ثمن در بیع شرط

 خواهـد در آن   نحوی که بتواند هر نوع تصرفی را که مـی   منظور از رد ثمن، دادن ثمن به خریدار است به

 ؛انجام دهد

 ق.م 461 چه خریدار از گرفتن ثمن در مدتی که فروشنده حق خیار دارد امتناع نمایـد مطـابق مـاده    چنان. 

 .مقام او و پرداخت ثمن، بیع را فسخ نماید تواند با مراجعه به حاکم یا قائم فروشنده می

 را معاملـه  او مقـام  قائم یا به حاکم ثمن تسلیم با تواند می بایع کند، خودداری ثمن اخذ از خیار زمان در مشتری اگر :361ماده

 .کند فسخ

  دادگاه و تسلیم ثمن به صندوق دادگستری و متعاقبـاً فسـخ   امتناع خریدار از گرفتن ثمن: رجوع مشتری به

 معامله.

                                                           
 موجاب  معاملاه  فساخ  گاذارد،  رهان  کسی نزد این که مثل دهد، قرار غیر حق متعلق را مبیع از قساتی یا تاام مشتری بیع عقد از اس اگر :ق.م 777ماده - 1

 .باشد شده خلاف شرط این که مگر شد، نخواهد مزبور شخص حق زوال
 .شود می وراث به منتقل فو  از بعد خیارا  از یک هر ق.م: 777ماده - 2
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 ماهیت رد ثمن 

 تواند به یکی از چهار صورت زیر باشد: رد ثمن می 

 ؛شود باشد. بنابراین خیار فسخ اس از رد ثان ایجاد می رد ثان شرط ایجاد خیار فسخ برای فروشنده می .1

 ؛قبلاً به وسیله عقد ایجاد شده بودرد ثان شرط برای اعاال خیار فسخی است که  .2

 ؛اعاال فسخ از جانب فروشنده است  رد ثان فسخ فعلی است یعنی نشانه .3

 گردد. با دادن ثان عقد خود به خود منفسخ می .7
 

 ؛رد ثمن شرط اعمال خیار فسخ است ،در بیع شرط 

 ؛ثمن به خریدار است شود اما شرط اعمال آن پس دادن زمان با انعقاد بیع شرط ایجاد می یعنی خیار هم 

 باشد صحیح است و اگر در ضمن بیع شرط به یکی  که صورت توافق طرفین هر یک از این اقسام البته در

 گردد.  از این اقسام تصریح شود به همان عمل می

 توجه به مقررات قانون ثبت با «بیع شرط» یتوضع 

 اگر در بیع شرط معلوم شود که قصد بایع حقیقت بیع نبوده اسـت احکـام بیـع در آن     .ق.م 463 برابر ماده

 ؛شد که از بیع شرط بیشتر برای قرض گرفتن استفاده می  دلیل این معامله جاری نخواهد بود. به

 گیرنـده )فروشـنده(    گیرنـده بـود و درصـورتی کـه قـرض      دهنده و فروشنده، قـرض  یعنی خریدار، قرض

دهنده )خریدار( پرداخته است را در مدت معـین پـس بدهـد؛ بیـع قطعـی       پولی را که قرضتوانست  نمی

 شد؛ می

  باحق استرداد   قانون ثبت اسناد و املاک بیع شرط به عنوان معامله 34و  33درحال حاضر با توجه به مواد

 ؛در تصرف او باشد کند حتی اگر مال نتیجه مالکیت مبیع به خریدار انتقال پیدا نمی شود و در محسوب می

 طلب او مبیع است و او برای گرفتن   وثیقه است یعنی وثیقه بنابراین خریدار در بیع شرطی مانند طلبکار با

 تواند آن مال را بفروشد.  طلبش تنها می

 عبه ستوم دیتوان   ش.)حکم توان مالک دانست مشتری را در بیع خیاری نمی ،قانون ثبت اسناد 34و 33برطبق مواد

 ؛کشور(عالی 

  انحراف قصد بایع از حقیقت بیع را به صورت یک فـرض قـانونی درآورده    .ق.ث 36و  34مقررات مواد

 ؛است

http://www.pajoohe.com/fa/index.php?Page=definition&UID=41141#_ftn25
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 وضع خریدار مانند وضع طلبکار رهنی است با این تفاوت که تا زمان اجرای خیـار مالـک    .ق.ث 34  در ماده

 ؛منافع است

 توان با اثبات قصد واقعی بر تملیک مبیع، انتقال مالکیت را قبول نمود.  باید دانست که درحال حاضر نمی

برای گرفتن طلب خـود   تواند شود و فقط می یعنی در بیع شرط نیز خریدار، طلبکارِ فروشنده محسوب می

و ضرر که از تأخیر پرداخت وجه توسط فروشنده به او رسیده است، تقاضای صـدور اجراییـه را بـرای    

 فروش آن ملک بنماید و از محل فروش آن ملک، وجهی را که از فروشنده طلبکار است پس بگیرد. 

 بیع شرط اموال منقول و غیر منقول

 گـذار در معـاملات بـا حـق      منقول نیز صورت بگیرد اگرچه قانون صورتی که بیع شرطی نسبت به مال در

معـاملات بـا حـق     .ق.ث 34  استرداد بیشتر به معاملات اموال غیر منقول اشاره نموده اما با توجه به مـاده 

 این مقررات است؛ مشمول نیز منقول مال به نسبت استرداد 

 مقـرر   .ق.ث 34  مـاده ؛ ازهم اثر تملیکی ندارددرصورتی که بیع شرط نسبت به مال منقول نیز واقع شود ب

 دارد: می

  ....«        درمورد اموال منقول....هرگاه بدهکار ظرف چهار ماه از تاریخ ابلاغ اجراییاه نسابت باه ارداخات بادهی خاود اقادام

 «شود.... اجرای ثبت به حرا  گذاشته می  وسیلهه ننااید مال مورد معامله ب

 و او بـین  کـه  شرایطی به بایع اگر بنابراین، بایع؛ برای خیار قید با می شود مشتری ملك مبیع عقد مجرد به شرط، بیع در :333ماده

بـه   بـایع  بالعكس اگر و گردد می مبیع قطعی مالك مشتری و شده قطعی بیع ننماید، عمل است شده مقرر مبیع استرداد برای مشتری

 حین تا عقد حین از حاصله منافع و نماآت ولی شد خواهد بایع مال مبیع فسخ حین از کند، استرداد را مبیع و مایدن عمل مزبوره شرایط

 .است مشتری مال فسخ

  حق تقاضاای   33ق.ث. تخصیص یافته است؛ در ماده  37و  33هاان طور که شر  داده شد: این ماده به موجب مواد

با این تفاو  کاه تاا زماان اجارای خیاار      وضع خریدار مانند طلبکار رهنی است،  37ثبت با فروشنده است و در ماده 

 مالک منافع است.
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 چهارم: فصل

 هـاوضـــمع
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 تعریف:

 ؛شود می گفته خدمات و کالا مبادلۀ به اصطلاح در و کردن مبادله لغت در معاوضه 

 شود و بیع که ویژۀ مبادلۀ کالا با پول است در  اصطلاح حقوقی معاوضه به مبادلۀ کالا به کالا گفته می در

 باشد. حقیقت تکامل یافته معاوضه می

 بیع با معاوضه تفاوت 

 ل نشـده اسـت، بـا    یعوض معلوم( فرق بین معاوضه و بیع قاه )تملیک عین ب بیع تعریف در مدنی قانون

 ؛یز این دو دارای آثار مهمی استیکه تم این

  ای  و در صاورتی کاه معاملاه    بیاع اسات و در معاوضاه راه نادارد     هبعضی از خیارها مثل خیار تأخیر ثان، ویژ :مثالبرای

توان طبق این تعریف تشخیص داد که آیا معاوضه است یا بیع و  د نایشو مبادله فرش مقابل در اتومبیلی  انجام شود، مثلاً

 آثار خاص آن را بار کرد.

 راه شناخت:

  گفت در مواردی که باید برای شناخت ماهیت بیع و معاوضه باید به قصد طرفین و عرف مراجعه کرد، و

 ؛است هیچ امتیازی با هم مبادله کنند این تبادل، تابع عقد معاوضه طرفین بخواهند دو چیز را بی

 باشد، باید تابع احکام بیع  [بیانگر ارزش]و هرگاه قصدشان این باشد که یکی از آن دو چیز مبیع، و دیگری ثمن

  قرار داد.

 تواند عین  تفاو  دیگر عقد معاوضه و بیع این است که در بیع، مبیع باید عین باشد ولی در معاوضه می

 باشد. ،یا منفعت یا حق مالی

 معاوضه عقدی است معین

  عقود معین آورده در فقه، معاوضه به عنوان عقد معین محسوب نشده، در حالی که قانون مدنی آن را جزو

 ؛است
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 ـدی طـرف  از که دیگر مال عوضه ب دهد می مالی طرفین از یكی آن موجبه ب که است عقدی معاوضه :363ماده  گرـــ

 .باشد ثمن دیگری و مبیع عوضین از یكی که این[ قصد] ملاحظه بدون کند می اخذ

 با اول مبادله می شود، قاعده عرفی آن را بیع می داند نه معاوضه؛ یدر موردی که کالای 

 دو کالا با مبلغی سرانه انجام می شود، معیار تاییز معاوضه از بیع قصد مشترک دو طرف است؛ در فرضی که مبادله 

 در معاوضه ماکن است یکی از دو عوض یا هر دو عین باشند یا منفعت یا حق مالی؛ 

 ر غبن ایجاد می شود؛در معاوضه نیز خیا 

  ق.م. در مورد تلف مبیع قبل از قبض در معاوضه نیز اجرا می شاود و تلاف هار یاک از دو عاوض عقاد را        335حکم ماده

 منفسخ می کند.

 مالی می دهد: یعنی مالی تملیک می کند، یعنی عقد معاوضه تملیکی است؛ 

  معاوضه، به قصد طرفین بر می گردد؛تفاوت بیع با 

 ماهیت قرارداد است. همشترک طرفین مشخص کنند هپس اراد 

 اوصاف معاوضه 

 ؛معوض است یعقد .1

 ؛از عقود لازم است .2

 .است تالیکی عقود از .3

 قواعد حاکم بر معاوضه 

 مثل حق حبس، لزوم تسلیم مورد  احکام کلی بیع دارد، تا جایی که  بیع با زیادی شباهت معاوضه

 ؛ستا معامله و قدرت بر تسلیم آن و اهلیت طرفین و ... در معاوضه جاری

 ؛شود ، در معاوضه جاری نایاحکام خاصه بیعمدنی  قانون 777 ماده طبق هاه این با ولی 

 بیع مثل خیاراتی که مختص بیع است مانند خیار مجلس و حیوان و تأخیر ثاان در معاوضاه    احکام خاص

 ؛توان عقد معاوضه را بر هم زد بنابراین با این خیارا  نای. جاری نیست

 بیاع  خااص  احکاام  از شفعه حق که چرا شد قایل شریک برای شفعه حق توان نای معاوضه در هم چنین 

 .نیست جاری معاوضه در و است
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 .نیست جاری بیع خاصه احكام معاوضه در :363ماده 

 بیع است که در معاوضه راه ندارد؛ خیار مجلس، حیوان و تاخیر ثمن از جمله مقررات ویژه عقد 

 دیگر سبب ایجاد حق شفعه نمی شود. معاوضه سهم شریک ملک با مال 

  نیز مختص بیع است و شامل معاوضه نای شود: اماا ضااان معاوضای     بعد از تسلیمضاان معاوضی

 مربوط به هاه عقود معوض است و مختص بیع نیست. قبل از تسلیم

 یادداشت:

............................................................................................................................................................................................................................ 

............................................................................................................................................................................................................................ 

........................................................................................................................................................................................................................... 

............................................................................................................................................................................................................................ 

............................................................................................................................................................................................................................ 

............................................................................................................................................................................................................................ 

............................................................................................................................................................................................................................ 

............................................................................................................................................................................................................................ 

............................................................................................................................................................................................................................ 

............................................................................................................................................................................................................................ 

........................... .................................................... 
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 پنجم: فصل

 اجـــاره
 «به انضمام خلاصه ای مفید از قوانین روابط موجر و مستاجر»
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 تعریف اجاره

 تعریف عقد اجاره در قانون مدنی:

 را تعریف کرده است که این تعریف دو ایراد اساسی دارد؛ق.م. اجاره  777ماده  *

 :ًدر مورد عوض سخنی نگفته است؛ اجاره عقدی معوض است ومنافع به رایگان تملیک نمی شود؛ اولا 

 :ًمدت را بیان نکرده است: مالکیت مستأجر بر منافع عین موقت است، بر خـلاف مالکیـت عـین کـه      دوما

 دایمی است؛

 اجاره و موجر را دهنده اجاره ،شود می مستاجره عین منافع مالك مستاجر آن موجب به که است عقدی اجاره: 366ماده

 .گویند مستاجره عین را اجاره مورد و مستاجر را کننده

 حقوق عینی است و در برابر اشخاص ثالث نیز اعتبار دارد. مستأجره از سنخ مالکیت و در زمره بر منافع عین حق مستأجر 

 حقوق دانان از عقد اجاره:تعریف 

 .اجاره تالیک منفعت است به عوض معلوم 

 اقسام اجاره

 عقدی تملیکی است؛اجاره اشیاء:  .1

 عقدی تملیکی است؛اجاره حیوان:  .2

 عقدی عهدی است.اجاره انسان:   .3

 .باشد انسان یا حیوان یا اشیاء است ممكن اجاره مورد: 363ماده

  :گفت عقدی تالیکی است؛ زیرا اکثر اجاره ها تالیکی اند.باید اگر اجاره به صور  مطلق مورد بحث باشد 
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 اشیاء اجاره

 مدت در اجاره:اهمیت 

  ؛ اما در واقع مدت موضوعیت ندارد؛سخن گفته است «مدت»ق.م. به اغراق، از  468ماده 

   باشد؛در اجاره مهم این است که میزان منفعت تعیین شده 

  ؛؛ یعنی مدت طریقیت داردتعیین میزان منفعت محدود به گذاشتن مدت نیستو 

 .است باطل اجاره والا شود معین باید اجاره مدت اشیاء اجاره در: 363ماده

 1اجاره های بدون مدت

 :تعیین منفعت در اجاره اشیاء

 معـین  مبلـ   فلان سالی یا ماه یا روز قرار از هم الاجاره مال و نشده ذکر صریح طوره ب مدت اجاره عقد در اگر: 331ماده

 هـای  مدت از بیش را مستاجره عین مستاجر اگر و بود خواهد صحیح سال یك یا ماه یك یا روز یك برای اجاره ،باشد شده

 [طـرفین توافق ضمنی ] حاصله راضاتمُ موجب به موجر ،2نخواهد را او ید تخلیه هم موجر و دارد نگاه خود تصرف در مزبوره

 .بود خواهد طرفین بین [اجرت المثل به میزان اجرت المسمی] مقرر اجرت و مستحق ،تصرف زمان نسبت به و مدت بقیه برای

 تعیین منفعت در اجاره حیوان:

 جا آن به باید محمول یا راکب که محلی و مسافت بیان به یا است اجاره مدت تعیین به یا منفعت تعیین حیوان اجاره : در333ماده

 .شود حمل

 تعیین منفعت در اجاره اشخاص:

 .معینی امر انجام برای یا معینی مدت برای مگر شود اجیر تواند نمی کارگر یا : خادم313ماده

 شـده  معین آن قرار از مزد که به مدتی بود خواهد محدود اجاره مدت شود، اجیر مدت انتهای تعیین بدون کسی : اگر313ماده

یك  یا روز به یك محدود اجاره مدت باشد، شده معین مبل  فلان سالی یا ماه یا هفته یا روز قرار از اجیر مزد بنابراین، اگر است؛

 اجیـر  مدت انقضای از پس اگر ولی، می شود. طرف بر اجاره مزبور مدت انقضای از پس و بود خواهد یك سال یا یك ماه یا هفته

 مـوجر  و او بین اجاره زمان در همان طوری که به حاصله به مراضات نیز اجیر دارد نگاه را او موجر و دهد دوام خود به خدمت

 .شد خواهد [اجرت المثل به میزان اجرت المسمی] اجرت مستحق بود مقرر

                                                           
 باطل است. ،ق.م. که بیان کرده است اجاره بدون مد  773مثال نقض ماده  - 1
 الاثل به نرخ روز ارداخت کند. رابطه استیفا است؛ و اگر موجر  تقاضای تخلیه کند و مستاجر تخلیه نکند، مستاجر در حکم غاصب است و باید اجر  - 2
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 آغاز مدت

 نشده ذکر مدت ابتدای اجاره عقد در اگر و شده است مقرر طرفین بین که شود می شروع روزی از اجاره مدت :363ماده

 1است. محسوب عقد وقت از باشد،

 ق.م. 964ماده 
 

 آغاز مدت اجاره
 طبق قرارداد فی مابین؛ شده است: مقرر طرفین اگر بین

 اطلاق در زمان وقوع عقد دارد. باشد: نشده ذکر مد  ابتدای اگر

 قدرت بر تسلیم

 2.است شرط مستاجره عین تسلیم بر قدرت اجاره صحت در: 333ماده

  مقدورالتسلیم بودن شرط صحت قرارداد است.در کلیه عقود تملیکی 

 مورد اجاره بقایقابلیت 

 3.باشد ممكن آن اصل بقای با مستاجره عین از انتفاع باید اجاره صحت برای: 331ماده

 

 

                                                           
 است. متعاملین داد قرار تابع والا است محسو  عقد تاریخ از آن ابتدا  باشد، نشده ذکر خیار مد  ابتدای ق.م: اگر 744ماده - 1

 مواد مرتبط: - 2

 بار  قادر   باایع  کاه  چیازی  یاا  نادارد  عقلایی منفعت یا و مالیت که چیزی یا و است مانوع قانوناً آن فروش و خرید که چیزی ق.م: بیع 373ماده *

 باشد؛ تسلّم بر قادر خود مشتری این که مگر است، باطل ندارد آن تسلیم

 قادر علیه موقوف و نباشد آن اقباض و اخذ بر قادر تنها واقف اگر لیکن، است باطل آن وقف نیست ماکن آن اقباض و قبض که مالی ق.م: 75ماده *

 است. صحیح باشد، آن اخذ به

 مواد مرتبط: - 3

 منقاول  مزباور  ماال  این کاه  از باشد، اعم ماکن عین بقای با آن از استفاده که شود برقرار به مالی نسبت فقط است ماکن انتفاع ق.م: حق 77ماده  *

 مفروز؛ یا باشد مشاع و غیرمنقول یا باشد

 مفروز؛ یا باشد مشاع غیرمنقول، یا باشد منقول این که از اعم شد، منتفع آن از بتوان عین بقای با که است جایز مالی وقف فقط ق.م: 73ماده *

 منفعتای  اسات  عاریاه  از مقصاود  که منفعتی. گردد عاریه عقد موضوع می تواند شد، منتفع آن از اصلش بقای با بتوان که چیزی ق.م: هر 735ماده *

 .باشد عقلایی و مشروع که است
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 معلوم و معین بودن مورد اجاره

 1.است باطل مردد یا مجهول عین اجاره و باشد معین [معلوم و] باید مستاجره عین: 332ماده

 بودن موجر 2مالك منفعت

 .باشد آن منافع مالك باید ولی باشد مستاجره عین مالك موجر که نیست لازم: 333ماده

 اجاره توسط مالك منفعت

 در چند مورد، که یک نفر مالک عین نیست، اما مالک منفعت است، می تواند مال را اجاره بدهد؛ 

 اجاره به وسیله متصالح:

  به او صلح شده است؛متصالح، کسی است که مالی 

 ،وی می تواند آن را اجاره بدهد. 3اگر این مال، منفعت باشد 

 اجاره به وسیله متهب:

 متهب کسی است که مالی به او هبه شده است؛ 

 .اگر این مال منفعت باشد، وی می تواند آن را اجاره بدهد 

 اجاره به وسیله موصی له:

  وصیت می کند؛موصی له کسی است که موصی مالی را برای او 

 .اگر این مال منفعت باشد، وی می تواند آن را اجاره بدهد 

                                                           
 مواد مرتبط: - 1

 مورد معامله باید مبهم نباشد، مگر در موارد خاصه که علم اجاالی به آن کافی است؛ ق.م: 217ماده *

 یاا  ذرع ]معیاار مسااحت سانتی[    یاا  عادد  یاا  کیل ]ایاانه[ یا وزن به آن مقدار تعیین و باشد معلوم باید مبیع وصف و جنس و ق.م: مقدار 372ماده *

 است؛ بلد عرف تابع چشای[ –مشاهده ]رویتی  یا مساحت

 شود؛ ذکر مبیع وصف  و جنس و مقدار که است صحیح وقتی بیع باشد، عدیده   افراد بر صادق کلی )یعنی مبیع که صورتی ق.م: در 371ماده *

 شاود  شاخص  دیان  ضامن کسی اگر بنابراین، نیست، شرط می نااید را آن ضاانت که دینی شرایط و اوصاف و مقدار به ضامن علم ق.م: 797ماده *

 .است باطل تردید نحو به دین چند از یکی ضاانت لیکن است؛ صحیح ضاان است، مقدار چه دین آن بداند این که بدون
 صاحب حق انتفاع نای تواند مال مورد انتفاع را اجاره بدهد. - 2
 معوض و یا غیر معوض به او صلح شده باشد. ،فرقی نای کند که منافع - 3
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 اجاره به وسیله انتقال دهنده:

 یک نفر عین مال خود را می فروشد، اما منافع آن را برای مدتی بارای خاود نگاه مای دارد؛     مثال:  شر  در قالب

 وی می تواند تا زمانی که مالک منفعت است، آن را اجاره بدهد.

 :اجاره به وسیله مستاجر

 .باشد شده شرط آن خلاف اجاره عقد در که این مگر ،دهدب اجاره دیگریه ب را مستاجره عین تواند می مستاجر: 333ماده

 ق.م. 333در ماده  ،منظور از شرط خلاف

  فعل؛در اجاره دو نوع شرط می تواند وجود داشته باشد که مستاجر مال را اجاره ندهد: شرط نتیجه و شرط 

 به صورت شرط نتیجه:

 در اجاره یک شرط نتیجه گذاشته می شود که به موجب آن، حق اجاره دادن از مستاجر سلب می شود؛ 

 حال اگر مستاجر که حق اجاره دادن را ندارد، عین مستاجره را اجاره بدهد، اجاره ]اجاره دوم[ باطل است؛ 

 در ناقله تصرفات عدم که این مگر شود، نمی باطل اجاره شود فسخ بیع و باشد داده اجاره را مبیع مشتری هرگاه: 333ماده

 .است باطل اجاره صورت این در که [به صور  شرط نتیجه] شده شرط ضمناً یا صریحاً مشتری بر منفعت و عین

 به صورت شرط فعل منفی:

 که مال را به دیگری اجاره ندهد؛1در اجاره مستاجر تعهد می کند ، 

  مستاجر، عین مستاجره را اجاره بدهد سه نکته دارد؛حال اگر 

 اجاره دوم صحیح است؛ اولاً: .1

 خود تخلف کرده است، موجر حق دارد اجاره اول را فسخ کند؛ از آن جایی که مستاجر از تعهد ]فعل[ دوماً: .2

اول، مساتاجر   اگر اجاره اول فسخ بشود، اجاره دوم اصلا به هم نای خورد؛ بلکه از تااریخ فساخ اجااره    سوماً: .3

 بدهد؛ 3، باید به موجر اجر  الاثل2اول ]چون نای تواند مال را به موجر اس بدهد[

                                                           
 .است «شرط فعل»تعهد کردن هایشه دقت شود که:  - 1
 زیرا مال در دست مستاجر دوم است. - 2
 باشد، مشاول قاعده اقدام است و باید ارداخته بشود. حتی اگر اجر  الاثل، بیش از اجر  الاسای - 3
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 خیار عیب در اجاره

 تنها خیاری بود که به صاحب آن دو حق می داد: حق فسخ + ارش؛خیار عیب ، 

  دهد؛حق فسخ می فقط نکته قابل توجه این است که خیار عیب در اجاره ارش ندارد و به صاحب آن 

 بـه همـان   یا کند فسخ را اجاره می تواند مستاجر بوده، معیوب اجاره حال در مستاجره عین شود معلوم : هرگاه333ماده

 نرسـد  ضرری مستاجر به که به نحوی عیب کند، رفع موجر اگر ولی کند؛ قبول اجرت تمام با را اجاره است بوده که نحوی

 .ندارد فسخ حق مستاجر

 آغاز مدت اجاره را منحل می سازد، هر چند که مدتی پس از آن اعمال شود؛فسخ اجاره از همان  

 مبنای اکثر خیارا  دفع ضرر است، و منطق اقتضا  می کند که اگر ضرر برود، خیار هم باید از بین بین برود؛ 

  1است. ق.م. 421این ماده یک قاعده منطقی است ]با دفع ضرر، خیار هم از بین برود [ و استتثنای آن ماده 

 اوصاف عیب در اجاره

 2در بیع، هر ایرادی، حتی کوچک، عیب است و به مشتری حق فسخ  و یا حق ارش می دهد؛ 

 مثال: بخاری ماشین مورد اجاره در تابستان خرا  باشد. اما در اجاره، هر عیبی نمی تواند به مستاجر حق فسخ بدهد؛ 

  باشد، اما این عیو  تاثیری در انتفاع مستاجر، نداشته باشند؛یعنی ماکن است عین مستاجره دارای عیو  متعدد 

 .باشد انتفاع در صعوبت یا منفعت نقصان موجب که است عیبی می شود اجاره فسخ موجب که : عیبی333ماده

 ق.م. 974ماده 
 

 می شود: اجاره فسخ موجب که عیبی
 منفعت باشد؛ نقصان موجب که است عیبی

 .باشد انتفاع در صعوبت یا عیبی که موجب

 اثنـای  در عیـب  اگر و است خیار موجب شود حادث مستاجره عین در منفعت قبض از قبل و عقد از بعد که عیبی :333ماده

 .است ثابت خیار مدت بقیه به نسبت شود حادث اجاره مدت

 

                                                           
 تفااو   اخاذ  باه  مغبون این که مگر شود، نای ساقط غبن خیار بدهد، را قیات تفاو  است کرده مغبون را خود طرف که کسی ]غابن[ ق.م: اگر 721ماده - 1

 .گردد راضی قیات
 .معامله فسخ یا ارش اخذ با معیو  مبیع قبول در است مختار مشتری بوده معیو  مبیع که شود ظاهر معامله از بعد اگر ق.م: 722ماده - 2
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 زمان ورود عیب در عین مستاجره

 1.فرض نخست: اگر عین مستاجره قبل از تسلیم معیوب بشود

 یعنی عین مستاجره، هنگام عقد سالم بوده است، اما بعد از عقد و قبل از تسلیم معیوب می شود؛ 

 2 جا مستاجر  فقط حق فسخ دارد و ارش ندارد.در این 

 .فرض دوم: اگر عین مستاجره در اثنای مدت اجاره معیوب بشود

  اثنای مدت اجاره معیوب می شود؛یعنی عین مستاجره در زمان عقد و زمان تسلیم سالم بوده است، اما در 

 3، خیار فسخ دارد.جا مستاجر نسبت به بقیه مدت اجارهدر این 

 .شودباما مستاجر در اثنای مدت متوجه عیب  مستاجره از ابتدا معیوب بودهفرض سوم: اگر عین 

  متوجه عیب می شود؛یعنی عین مستاجره در زمان عقد و زمان تسلیم معیوب بوده است، اما مستاجر در اثنای مدت 

 با را اجاره است بوده که نحوی به هاان یا در اینجا مستاجر می تواند، اجاره را نسبت به تاام مد  آن فسخ کند 

 کند. قبول اجر  تاام

 در حال معیو  و به تناسب عیب جا مستاجر بخواهد فسخ کند، باید نسبت به مدتی که از عین مستاجره ]اگر در این

 [ بدهد.بدل منفعتکرده است، اجر  الاثل ][ استفاده آن

  3در اجاره ماده مرتبط سه

 [ اجـاره درحکام تلاف  نمـود ]  عیب رفع نتوان و شده خارج انتفاع قابلیت از عیب واسطه به مستاجره عین : هرگاه331ماده

 .می شود [منفسخباطل ]

 تلف به مقدار نسبت تلف زمان از شود، اجاره تلف بعضاً یا کلاً حادثه به واسطه مستاجره عین اجاره، مدت در اگر :333ماده

[ خیاار تابعض صافقه   ] فسخ بقیه به نسبت را اجاره دارد حق مستاجر [،نقاص آن ] بعض تلف صورت در و شود؛ می منفسخ شده

 .نماید الاجاره مال [نسبت به عین مستاجره موجودنسبی ] تقلیل مطالبه فقط یا کند

                                                           
 ذکر شده و فرض سوم مفهوم مخالف فرض دوم است. ق.م. 734فروض اول و دوم در ماده  - 1
 .است سابق عیب حکم در شود حادث مبیع در قبض از قبل و بیع از بعد که عیبی ق.م: 727ماده - 2
 موقع عین مستاجره سالم بوده و مستاجر از آن منتفع می شده است.زیرا تا آن  - 3
سخن گفته است. دقت شود: عقدی که صحیح واقع شده باشد، محال است « بطلان»، به اشتباه از «منفسخ»ق.م. به جای لفظ  797و  731قانونگذار در مواد  - 7

 که باطل بشود.
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 شرایطی از تخلف به نسبت و ،شود می [منفساخ ] باطل تلف تاریخ از مستاجره عین شدن تلف واسطهه ب اجاره عقد: 336ماده

 1.[الزامی ندارد] گردد می ثابت تخلف تاریخ از فسخ خیار ،است مقرر مستاجر و موجر بین که [شامل شرط فعل هم می شود]

 خیار تبعض صفقه در اجاره

  مورد ]مثلاً دو تا ماشین[ باشد، و یکی از آن ها در اثناای اجااره   اگر موضوع اجاره دو  مثال:در قالب یک

تلف بشود، اجاره نسبت به مورد تلف منفسخ و مستاجر نسبت باه ماوردی کاه تلاف نشاده اسات خیاار        

 ق.م؛ 733تبعض صفقه دارد؛ بند دوم ماده 

[ خیـار تـبعض صـفقه   ] فسخ بقیه به نسبت را اجاره دارد حق مستاجر [،نقصآن ] بعض تلف صورت .......... و در :333ماده

 2 .نماید الاجاره مال [نسبت به عین مستاجره موجودنسبی ] تقلیل مطالبه فقط یا کند

 امین بودن مستاجر

 یـا  کـلاً  او تعدی یا تفریط بدون مستاجره عین اگر که معنی این به ؛نیست ضامن مستاجره عین به نسبت مستاجر: 333ماده

 یـا  تفـریط  نتیجه در نقص چه اگر است ضامن ،نماید تعدی یا تفریط مستاجر اگر ،ولی .بود نخواهد مسئول ،شود تلف بعضاً

 .باشد نشده حاصل تعدی

 خیار تخلف از شرط ضمنی در اجاره

  ق.م. مستاجر امین است، و در صور  تعدی و تفاریط، ماوجر بایاد او را مناع کناد و در       793طبق ماده

 نباشد، وی ]موجر[ حق فسخ دارد؛صورتی که منع کارساز 

  ق.م. نیز با چنین حق فسخی مواجه هستیم؛ 792و  753حال نام این حق فسخ چیست؟ در مواد 

 .[دارد؟] فسخ حق موجر نباشد آن منع بر قادر موجر و نماید 3تفریط یا 3تعدی مستاجره عین به نسبت مستاجر : هرگاه333ماده

 باطناست احوال و اوضاع از یا [کندتقصیر] باشد شده ذکر دراجاره که موردی غیر در را مستاجره عین مستاجر اگر: 332ماده

 .داشت خواهد را اجاره 3فسخ حق موجر[ تقصیر کند] نباشد ممكن آن منع و کند استعمال شود می

                                                           
 می باشند.« بدون امکان اولیه الزام»شرط فعل برای فسخ  ق.م. از استثناعا   273این ماده و ماده  - 1
 نااید. فسخ را معامله که داشت خواهد حق مشتری شود حاصل نقصی مبیع در تسلیم از قبل اگر ق.م: 333ماده - 2
 .دیگری حق یا ماله ب نسبت است متعارف یا اذن حدود از ناودن تجاوز تعدی،ق.م:  971ماده - 3
 .است لازم غیر مال حفظ برای متعارف یا قرارداد موجبه ب که عالی ترک از است عبار  تفریط ق.م: 972ماده - 7
 : ]موردی که در قرارداد باشد[.و تصریحی : ]عرفی[خیار تخلف از شرط ضانی - 7
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 نتیجه گیری:

       اگر در قانون یک حق فسخ ایش بینی شده باشد و مشخص نشود کاه از کادام یاک از خیاارا  ماذکور

 مذکور. هادمانند حق فسخ در دو م می نامیم؛ خیار تخلف از شرط ضمنیاست: آن را 

 تسلیم عین مستاجره

 اجبار، تعذر صورت در و می شود اجبار مؤجر امتناع، صورت در و کند مستاجر تسلیم را مستاجره عین باید : موجر336ماده

 .دارد فسخ خیار مستاجر

 1.بكند آن را از مطلوبه استفاده بتواند مستاجر که نماید تسلیم حالتی در را مستاجره عین باید موجر: 333ماده

 :ق.م. 482برای مثال معیوب نباشد. رک. ماده  -یعنی استفاده مورد نظر در اجاره استفاده مطلوبه 

 مشاعتسلیم مال 

 2.شریك اذن به است موقوف مستاجره عین تسلیم لیكن ،است زجای مشاع مال اجاره: 333ماده

 .اجاره دادن، تصرفی حقوقی است، اما تسلیم مورد اجاره، تصرفی مادی است 

 خیار تعذر تسلیم در اجاره

 3[خیار عیـب فسخ ] حق مستاجر آید، در معیوب داده موجر که [مصداقفردی ] و باشد کلی عین اجاره مورد : اگر332ماده

 3.داشت [ خواهدتعذر تسلیمفسخ ] حق نباشد ممكن آن تبدیل اگر و نماید آن به تبدیل مجبور موجر را تواند می و ندارد

 اجبتار،  تعتذر  صتورت  در و می شتود  اجبار مؤجر امتناع، صورت در و کند مستاجر تسلیم را مستاجره عین باید ق.م: موجر 176ماده 

 .دارد فسخ خیار مستاجر

                                                           
انتفاعاا  ]بهاره    و تصارفا   ]انواع[انحاای  از مُاتَاکَنن ]قاادر بار[    که نحوی به مشتری، تصرف به مبیع دادن از عبار  است تسلیم ]اقباض[ ق.م: 375ماده - 1

 .مبیع بر مشتری ]تسلط[استیلای از است عبار  قبض ]تسلم[ و باشد؛ برداری[

 مواد مرتبط: - 2

 تاابع  و باوده  فضاولی  باشاد،  اذن حادود  از خاار   یا اذن بدون که صورتی در شرکا  از یک هر تصرفا  ]حقوقی در سهم سایرین[ ق.م: 731ماده *
 بود؛ خواهد فضولی معاملا  مقررا 

 است؛ ضامن نااید شرکت اموال در ]مادی[ تصرف اذن حدود از خار  در یا اذن بدون که شریکی ق.م: 732ماده *

 کند. منتقل ]تصرف حقوقی[ ثالثی به شخص کلاً یا جزئاً را خود سهم دیگر شرکا  رضایت بدون تواند می شرکا  از یک هر ق.م: 733ماده *
 راه ندارد.« کلی»در خیار عیب  - 3
 .است شخصی مبیع مثل شخصی ]ثان معین[ ثان عیب، احکام حیث ق.م: از 735ماده - 7
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 در [،یعنای غصاب کناد   گـردد ]  مستاجر مزاحم آن منافع یا مستاجره عین [ درغاصاب ] حقی ادعای بدون ثالثی شخص : اگر333ماده

 رفـع  بـرای  [یعنای دو حاق دارد  می توانـد ]  ننمود فسخ اگر و دارد 1[خیارتعذر تسلیمفسخ ] حق مستاجر باشد، قبض از قبل که صورتی

 [یک حق داردفقط ] و ندارد فسخ حق شود، واقع قبض از بعد مزاحمت اگر و کند، رجوع مزاحم خود به المثل اجرت مطالبه و مزاحمت

 2.کند رجوع به مزاحم می تواند

 :ق.م. غاصب نباشد 333اگر مزاحم مذکور در ماده 

 [،یعنـی غاصـب نیسـت   ] باشد آن منافع یا مستاجره عین به نسبت حق مدعی نماید می مزاحمت که شخصی اگر: 333ماده

 طرفیـت  بـا  [در دادگـاه ] حق اثبات از بعد مگر نماید [جداکردن] انتزاع مستاجر ید از را مزبور عین تواند نمی زاحمــــم

 .دو هر مستاجر و مالك

 مزاحمت شخص ثالث

 مستاجر دو حق دارد: حق فسخ یا رجوع به غاصب؛ قبل از قبض: غاصب است:

 خیار فسخ ندارد و فقط می تواند به غاصب رجوع کند.مستاجر  بعد از قبض:

حاق خاود    مطالباه  حق انتزاع عین مستاجره را از ید مستاجر را ندارد و بارای وی  :مدعی حق است

 باید به طرفیت موجر و مستاجر اقامه دعوا کند.

 از  تغییر منافی با مقصود اجاره منع موجر

اجـاره  اسـتیجار ]  از مستاجر مقصود منافی که دهد [تصرفتغییری ] مستاجره عین در اجاره مدت در نمی تواند : موجر333ماده

 .باشد [گرفتن

 تعمیرات ضروری برای حفظ عین

 ،باشـد  مـوجر  ضـرر  موجـب  آن در تاخیر که آید لازم تعمیراتی مستاجره عین در اجاره دتــــم در اگر: 333ماده

 یـا  کلاً مستاجره عین از نتواند تعمیر زمان از قسمتی یا تمام مدت در چه اگر گردد مزبوره تعمیرات مانع تواند نمی مستاجر

 .داشت خواهد را اجاره فسخ حق صورت این در نماید استفاده بعضاً

 

                                                           
 دکتر برادران این خیار را تخلف از شرط بنایی می داند؛ - 1
 بعاد  غصاب  اگر ولی شود؛ می فسخ بر مختار عامل کند، غصب آن را شود عامل تسلیم مزارعه مورد زمین این که از قبل ثالثی شخص : اگرق.م 723ماده - 2
 ندارد. فسخ حق شود واقع تسلیم از
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 تعمیر لازم برای انتفاع مستاجر

 آن مگر ،است مالك عهده به است لازم آن از انتفاع امكان برای مستاجره عین در که مخارجی کلیه و تعمیرات: 336ماده

 عـین  از انتفـاع  امكان برای که ادواتی و آلات است چنین هم و ؛باشد جاری آن خلاف بر بلد عرف یا شده خلاف شرط که

 .باشد می لازم مستاجره

 ستاجرتكالیف م

 : باید مستاجر: 333ماده

 [.تقصیر نکرده باشد؛ ]نكند تفریط یا تعدی و کرده رفتار متعارف نحو به مستاجره عین استعمال در: اولاً

 و اوضـاع  از کـه  مقصوده منافع در تعیین عدم صورت در و شده مقرر اجاره در که مصرفی همان برای مستاجره عین: ثانیاً 

 [.تقصیر نکرده باشد؛ ]نماید استعمال شود می استنباط احوال

 .بپردازد باید [حال] نقداً موعد تعیین عدم صورت در و کند تادیه است مقرر طرفین بین که مواعدی در را مال الاجاره: ثالثاً 

 انتفاع مشابه از عین

  نوع است: گاهی منفعت برای موجر خصوصیت دارد و گاهی ندارد؛دو منفعت در اجاره 

 که خصوصیت دارد، مستاجر نمی تواند منفعت را تغییر دهد: اگر تغییر دهد، تقصیر کرده است؛ در حالت اول 

  منفعت خصوصیتی ندارد، مستاجر می تواند منفعت مورد اجاره را به منفعتی که برابـر  که  در حالت دوماما

 باشد تغییر دهد؛ با منفعت مشخص شده و یا کمتر از آن

 جا اگر کار   مثال کر [ اجاره می کنیم، در اینماشینی را برای رفتن به مقصد مشخصی ]برای  مثال: برای

توانیم با آن به جای دیگری برویم، اماا اگار کار ، خصوصایتی     برای موجر خصوصیت داشته باشد، نای 

برای موجر نداشته باشد، می توانیم مقصد را تغییر داده و به اندازه مساافت تاا کار ، و یاا کاتار از آن      

 مسافت، از ماشین استفاده کنیم.

 که کند منفعتی استفاده تواند می مستاجر نبوده منظور آن خصوصیت به است شده تعیین اجاره در که منفعتی اگر: 331ماده

 .باشد معینه منفعت از کمتر یا مساوی ضرر حیث از

 اجارهمدت پایان 

 د؛نمنفسخ می شواره، پس از انقضای مدت آن ها، مانند اج عقود مدت دار؛ 
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 را مسـتاجره  عین مستاجر آن انقضای از پس اگر و می شود؛ [منفسـخ ] برطرف مدت انقضای محض به اجاره عقد :333ماده

 مستاجر چه اگر بود، خواهد المثل اجرت مستحق مزبور مدت برای موجر دارد، نگاه خود تصرف در مدتی مالك اذن بدون

 [به نرخ روز] المثل اجرت باید وقتی دارد، نگاه تصرف در مالك اجازه با اگر و ؛[در حکم غاصب] باشد نكرده منفعت استیفای

 .نماید استفاده مجاناً که باشد داده اجازه مالك این که مگر باشد، کرده منفعت استیفای که بدهد

 ق.م: پایان مدت اجاره 949ماده 
 

مدت اجـاره  

 شده تمام

 است:

موجر سراغ مستاجر می رود، 

 اما مستاجر تخلیه نمی کند:
 بدهد. 1مستاجر در حکم غاصب است و باید اجرات المثل

مـوجر سـراغ مسـتاجر نمــی    

استیفا  تبادیل   رابطه به»رود؛ 

 «می شود

اگر مستاجر از مورد اجاره استفاده کند: باید به نرخ روز اجرت المثل 

 بپردازد.

اگر مستاجر از مورد اجاره استفاده نکند و وسـیله ای هـم در آن جـا    

 نداشته باشد: چیزی پرداخت نمی کند.

  قرار:ق.م. مرتبط است؛ اجاره از  741ق.م. با ماده  797ادامه ماده 

    اجاره از قرار این است که: در اجاره مد  معلوم نباشد، اما مال الاجاره از قرار روز یا ماه یا ساالی فالان

 مبلغ تعیین شده است؛

  ،فلان مبلغ و .... ؛ سالیفلان مبلغ: یا به  ماهیمثال: خانه ام را اجاره دادام 

 معـین  مبلـ   فلان سالی یا ماه یا روز قرار از هم الاجاره مال و نشده ذکر صریح طوره ب مدت اجاره عقد در اگر: 331ماده

 هـای  مدت از بیش را مستاجره عین مستاجر اگر و بود خواهد صحیح سال یك یا ماه یك یا روز یك برای اجاره ،باشد شده

 [توافق ضمنی طـرفین ] حاصله راضاتمُ موجب به موجر ،2نخواهد را او ید تخلیه هم موجر و دارد نگاه خود تصرف در مزبوره

 3.بود خواهد طرفین بین [اجرت امثل به میزان اجرت المسمی] مقرر اجرت و مستحق ،تصرف زمان نسبت به و مدت بقیه برای

 

                                                           
 معلاوم  این که مگر بود خواهد الاثل اجر  مستحق مال صاحب کند منفعت استیفا  غیر مال از ضانی یا صریح اذن حسب بر کسی هرگاه ق.م: 335ماده - 1

 است. بوده مجانی انتفاع در اذن که شود

است؛ و اگر موجر تقاضای تخلیه کند و مستاجر تخلیه نکند، مستاجر در حکم غاصب است و باید اجر  الاثل باه نارخ   یعنی رابطه استیفا   - 2

 روز ارداخت کند.
 بناابراین، اگار   است؛ شده معین آن قرار از مزد که به مدتی بود خواهد محدود اجاره مد  شود، اجیر مد  انتهای تعیین بدون کسی : اگرق.م 717ماده - 3

 از اس و بود خواهد یک سال یا یک ماه یا یک هفته یا روز به یک محدود اجاره مد  باشد، شده معین مبلغ فلان سالی یا ماه یا هفته یا روز قرار از اجیر مزد

 حاصله به مراضا  نیز اجیر دارد نگاه را او موجر و دهد دوام خود به خدمت اجیر مد  انقضای از اس اگر ولی، می شود. طرف بر اجاره مزبور مد  انقضای

 .شد خواهد اجر  ]اجر  الاثل به میزان اجر  الاسای[ مستحق بود مقرر موجر و او بین اجاره زمان در هاان طوری که به
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 سه مرحله وجود دارد و هر مرحله یك حكم دارد؛ ،در اجاره از قرار

  مرحله نخست:

 تعیین شده است: یعنی قدر متیقن؛ مدت اجاره همان حداقل مدتی است که مال الاجاره از قرار آن 

  اگر گفته شده است ماهی فلان مقدار، منظور یک ماه باوده اسات وآن چاه مساتاجر در ایان      : مثالبرای

 .مد  می اردازد اجر  الاسای است

 مرحله دوم:

 است؛ تقاضای تخلیه نکردهیعنی یک ماه تمام شده و موجر  ه تمام شده است؛مدت اجار 

  و رابطه به استیفاء تبدیل شده است؛موجر اذن داده به عبارتی 

 در این صورت مستاجر باید اجرت المثل بدهد، اما اجرت المثل به اندازه اجرت المسمی؛ 

    قاعده این است که اجرت المثل باید به نرخ روز باشد، اما در اینجا استثناء است و باید به انـدازه اجـرت

 المسمی باشد؛

  المثل به اندازه اجرت المسی است؛ اجرت 401المثل به نرخ روز، اما ماده ق.م. اجرت  424ماده 

   در این مرحله ]مرحله دوم[، مستاجر اجر  الاثل می اردازد، و احکام آن نیز احکام اجر  الاثل اسات

 فقط میزان آن به اندازه اجر  الاسای است.  –

 مرحله سوم:

  کند، اما مستاجر تخلیه نای کند؛مد  اجاره تاام شده و موجر تقاضای تخلیه می 

 جا مستاجر در حکم غاصب است و باید اجرت المثل به نرخ روز بپردازد؛ خواه استفاده کرده باشد، در این

 خواه استفاده نکرده باشد.

 حدود مسئولیت ضامن اجاره بها

 [ق.م. 424فـوق ]  ماده در مذکور المثل اجرت مسئول ضامن باشد، شده داده ضامنی الاجاره مال تادیه برای : اگر333ماده

 .بود نخواهد

 .ضامن فقط مسئول پرداخت مال الاجاره در قرارداد است 
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 اجاره عقدی لازم است

 ازآن جایی که اجاره عقد لازمی است، با فوت احد طرفین از بین نمی رود؛ 

 مـدت  بـرای  فقط موجر اگر ولیكن [،چون لازم است] شود نمی باطل مستاجر یا موجر فوت واسطهه ب اجاره عقد: 333ماده

منظور قید مباشرت ] مباشرت شرط اگر و، شود می 1باطل موجر فوته ب اجاره ،است بوده مستاجره عین منافع مالك خود عمر

 2.گردد می باطل مستاجر فوته ب باشد شده مستاجر [است

 استثناء

 با فو ، اجاره منفسخ می شود؛، در دو مورد 

 :موجر؛ هرگاه موجر به مدت عمر خود مالک منفعت باشد، اجاره با فوت او منفسخ می شود؛فوت  استثنای نخست 

 :فوت مستاجر؛ هرگاه اجاره به قید مباشرت مستاجر باشد، با فوت مستاجر، اجاره منفسخ می شود. استثنای دوم 

 دو اصطلاح

 قید مباشرت:

 می رود؛ قید جنبه اصلی دارد و اگر قید از بین برود، مقید هم از بین 

 به طوری که شرح داده شد: با فوت مستاجر ]در صورتی که با قید مباشرت باشد[، اجاره منفسخ می شود. 

 شرط مباشرت:

 شرط جنبه فرعی دارد و تخلف از آن به مشروط له حق فسخ می دهد؛ 

 3سخ دارد؛یعنی اگر اجاره به شرط مباشرت باشد، با فوت مستاجر، اجاره منفسخ نمی شود، اما موجر حق ف 

  ق.م. منظور از شرط مباشرت، قید مباشرت اسـت و قانونگـذار اشـتباه     423لازم به ذکر است که در ماده

 کرده است.

                                                           
 ، منظور منفسخ شدن یا منفسخ نشدن است.«باطل نای شود –باطل می شود »ی که گفته است: در اجاره، تاام مواد - 1
 .شود می منفسخ او به فو  این صور  در باشد شده شرط عامل مباشر  این که مگر نای شود، باطل آن ها احد یا متعاملین به فو  مزارعه ق.م: عقد 729ماده - 2
اختیاار فساخ   : اگربعد از عقد، انجام شرط ماتنع شود یا معلوم شود که حین العقد ماتنع بوده است، کسی که شارط بار نفاع او شاده اسات      ق.م 274ماده - 3

 معامله را خواهد داشت، مگر این که امتناع مستند به فعل مشروطه له ]قاعده اقدام[ باشد.
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 انتقال عین مستاجره

 برای مثال بفروشد[، مشتری اگر  1هرگاه در اثنای اجاره، موجر  عین مستاجره را به دیگری انتقال دهد[

 دارد؛ [خیار تخلف از شرط ضانی] از اجاره بدون اطلاع باشد، حق فسخ

       البته موجر می تواند، در اجاره با توافق مستاجر برای خودش خیار شرط ]بادون ماد [ بگاذارد کاه هرگااه

 بخواهد عین مستاجره را به دیگری انتقال دهد، بتواند اجاره را فسخ کند؛

 2فسخ حق موجر این که مگر است، باقی خود حالبه  اجاره شود منتقل به دیگری [توسط موجرمستاجره ] عین : اگر333ماده

 3.باشد کرده شرط خود برای را نقل صورت در

 اجاره وقف

 فو  نااینده، اس از انعقاد عقد ]لازم یا جایز فرقی نای کند[، تاثیری در تداوم عقد ندارد؛ 

  طریق اولی، با ق.م. ]که شر  داده شد[ عقد با فو  احد طرفین منفسخ نای شود: اس به  795طبق ماده

 فو  نااینده هم منفسخ نای شود؛

 .نمی گردد باطل او فوت به اجاره دهد، اجاره را موقوفه مال وقف صَرفه ملاحظه با متولی : هرگاه333ماده

 

 

 

 

 

                                                           
 موجر می تواند در هر زمان عین مستاجره را به دیگری انتقال دهد و منافاتی با اجاره ندارد. - 1
 ق.م. 741ماده  -« خیارا »مبحث دوم خود اجاره مد  دارد. رک.  ،ونچمد  ندارد:  خیار شرط است که حق فسخ در این ماده - 2
 اسات  باه دیگاری   متعلاق  انتفااع  حق که باشد جاهل الیه منتقل اگر ولی نای شود، انتفاع حق بطلان موجب به غیر مالک طرف از عین ق.م: انتقال 73ماده - 3

 داشت. خواهد را معامله فسخ اختیار
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 ق.م. 333ماده 

 مقدمه اول:

  1ق.م. ابتدا باید بدانیم بیع شرط چیست؛ 744برای توضیح ماده 

 2بیع شرط در قانون مدنی:

  بیع شرط، بایع برای خود خیار شرط می گذارد؛ به این شر  که تا مد  معینی اگر ثان را به مشتری در

 بازگرداند، بتواند مبیع را اس بگیرد؛

  قانون مدنی بیع شرط اثـر تملیـک   در بیع شرط، هدف تملیک مال نیست؛ بلکه هدف قرض است؛ اما طبق

 3دارد؛

 اثر بیع شـرط را تغییـر   [34و  33مواد یادی می شد، قانون ثبت ]تفاده زجایی که از بیع شرط سوء اساز آن ،

 داده است؛

 بیع شرط در قانون ثبت:

 بلکه اثر رهن را دارد؛ به این صور  که مشتری مانناد مارتهن اسات و بارای اساترداد      بیع شرط تالیکی نیست ،

باه فاروش برسااند و از آن طلاب      جا عین مرهونه شده اسات[ را از طریق دادگاه، مبیع ]که در اینثان خود، باید 

 3؛خود را بردارد

 نتیجه گیری:

 .3بیع شرط در قانون مدنی تالیکی است اما در قانون ثبت اثر رهن دارد و تالیکی نیست 

                                                           
 سوم هاین جزوه. مبحث مورد بیع شرط. رک.برای توضیحا  بیشتر در  - 1
 نیز می گویند.« معامله با حق استرداد»به آن  - 2
 بارای  مشاتری  و او باین  کاه  شارایطی  باه  باایع  اگر بنابراین، بایع؛ برای خیار قید با می شود مشتری ملک مبیع عقد مجرد به شرط، بیع در ق.م: 779ماده - 3

 را مبیاع  و نناایاد  عاال  مزبوره به شرایط بایع بالعکس اگر و گردد می مبیع قطعی مالک مشتری و شده قطعی بیع ننااید، عال است شده مقرر مبیع استرداد

 .است مشتری مال فسخ حین تا عقد حین از حاصله منافع و نااآ  ولی شد خواهد بایع مال مبیع فسخ حین از کند، استرداد
 جا اثر بیع شرط تغییر کرده است.کند؛ چون در ایند مبیع را تالیک یعنی مشتری نای توان - 7
 قانون مدنی را تخصیص زده است. زمینهدر این قانون ثبت قانون ثبت لازم الاجراست؛ زیرا در بیع شرط البته دقت شود که:  - 7
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 مقدمه دوم:

  ق.م. را بهتر متوجه بشویم باید بیع شرط را طبق قانون مدنی بررسی کنیم؛ 744برای این که ماده 

 مدنی[، مشتری مالک مبیع می شود، اما مالکیت وی محدود است؛ در بیع شرط ]طبق قانون 

  مبیع را پس بگیرد؛ ،در آن مدت قصد داردچون بایع 

  در بیع شرط مشتری نمی تواند تا موقعی که بـایع حـق    ق.م. بیان می کند کـه:  964به همین دلیل ماده

 1نافذ است.د و این انتقال غیرمنافات دارخیار دارد، مال را منتقل کند؛ زیرا اگر منتقل کند، با خیار بایع 

 ق.م: 333شرح ماده 

  ق.م. به سه قسات تقسیم می شود و هر کدام جداگانه توضیح داده می شود: 744ماده 

 اگر و دهد؛ اجاره ندارد خیار حق بایع که [خیار شرط منفصـل مدتی ] برای را مبیع تواند می مشتری شرط بیع در :333ماده

 که حدی تا اجاره والا دارد، محفوظ را بایع حق [شرط فاسخآن ] نحو یا خیار 2به وسیله جعَل باشد، بایع خیار با منافی اجاره

 .بود خواهد [غیرنافذباطل ] باشد بایع حق با منافی

  به نظر می رسد که اجاره در هر حال تا زمان اعمال خیار از طرف فروشنده نافذ باشد و پس از آن غیرنافذ و منوط به رضای مالک جدید

 )فروشنده( است. 

 ق.م: 333قسمت نخست ماده 

    هرگاه در بیع شرط، خیار بایع منفصل باشد، در مدت زمانی که بایع خیار ندارد، مشتری می توانـد بـدون

 هیچ مشکلی مبیع را اجاره بدهد؛

 خیار بایع بعد از دو ماه شروع می شود ]منفصل[، در این صور  مشتری تا دو ماه مای تواناد مبیاع را     مثال: برای

 ندارد. تزاحایکه اگر اجاره بدهد با حق بایع  اجاره بدهد،

 

 

                                                           
 .بنااید غیره و انتقال و نقل قبیل از باشد خیار منافی که تصرفی مبیع در نافذ است[نای تواند ]غیر مشتری شرط بیع در ق.م: 774ماده - 1
 ق.ث. 37و  33مشتری می تواند خیار شرط را برای بایع بگذارد. مرتبط با بیع شرط و مواد یعنی گذاشتن خیار شرط؛  - 2
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 :ق.م 333ماده قسمت دوم 

  شروع بشود و مشتری بخواهد بیش از مد  دوماه مبیاع  هرگاه مد  خیار بایع برای مثال بعد از دو ماه

 را اجاره بدهد، اشکالی ندارد، اما باید به طریقی حق بایع را در نظر بگیرد؛

 دو روش برای جلوگیری از حق بایع وجود دارد: گذاشتن خیار شرط در اجاره و یا گذاشتن شرط فاسخ؛ 

 :گذارد به این شکل که: اگر بایع بخواهد بیع را فسخ  مشتری در اجاره شرطی می گذاشتن خیار شرط در اجاره

 ، سپس بایع بیع را فسخ کند.را کند، ابتدا مشتری اجاره

 :مشتری در اجاره شرط فاسخی به این مضمون می گذارد که: اگر بایع بیع را فسخ کـرد،   گذاشتن شرط فاسخ

 1اجاره نیز خود به خود منفسخ بشود.

 ق.م: 333وم ماده سقسمت 

 مشتری بدون در نظر گرفتن حق بایع، مبیع را اجاره بدهد، و از قضا در مد  اجاره، باایع، بیاع را    هرگاه

 فسخ کند، اجاره غیرنافذ می شود؛

  بیع، صحیح است و از لحظه فسخ بیع، چون مال متعلق به بـایع اسـت،    فسخ لحظه اعمالاز ابتدا تا اجاره

 شود؛اجاره صورت گرفته از طرف مشتری، غیرنافذ می 

 از جانـب بـایع، منـافع     با فسـخ  ، اما[چون مشتری مالک منافع بوده است] صحیح بوده از ابتدا اجاره یعنی

 دیگر به مشتری تعلق ندارد و بایع می تواند رد و یا تنفیذ کند؛

  ق.م به فرض این که بایع در هر صورت اجاره را رد می کند از بطلان اجاره سـخن   400قسمت آخر ماده

 نافذ است.است که صحیح نیست و باید گفت غیرگفته 

 تعمیر بدون اذن موجر

 2.داشت نخواهد آن را قیمت مطالبه حق نماید تعمیراتی موجر اذن بدون مستاجره عین در مستاجر اگر: 332ماده

 .این ماده مفهوم مخالف دارد و مفهوم آن نیز حجت است 

                                                           
 ود عقد منفسخ می شود.در حق خیار، یک نفر باید فسخ را اعاال کند تا موثر واقع بیفتد، اما در شرط فاسخ، نیازی به اعاال آن نیست و خود به خ - 1
 یاا  شاده  خالاف  شارط  آن که مگر است، مالک عهده به است لازم آن از انتفاع امکان برای مستاجره عین در که مخارجی کلیه و ق.م: تعایرا  737ماده - 2

 .باشد می لازم مستاجره عین از انتفاع امکان برای که ادواتی و آلا  است هم چنین و باشد؛ جاری آن خلاف بر بلد عرف
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 ع بنا و غرس اشجار بدون اذن موجروض

 و مـوجر  از یك هر کند، اشجار غرس یا بنا وضع کرده اجاره که زمینی یا خانه در موجر اجازه بدون مستاجر گاه : هر333ماده

 شود، حاصل نقصی مستاجره عین در اگر این صورت، در نماید؛ قطع را درخت یا خراب را بنا بخواهد وقت هر دارد حق مستاجر

 .است مستاجر عهده بر

 بنا و غرس مجاز

 یـا  کـردن  خراب به را مستاجر تواند نمی موجر ،بوده غرس یا بنا در مجاز اجاره عقد موجبه ب مستاجر هرگاه: 333ماده

 المثل اجرت مطالبه حق موجر ،بماند باقی مستاجر تصرف در درخت یا بنا اگر ،مدت انقضای از بعد و ؛کند اجبار آن کندن

 1.داشت خواهد را درخت یا بنا المثل اجرت مطالبه حق مستاجر ،باشد موجر تصرف در اگر و داشت خواهد را زمین

 ن اقساط اجاره بها با مرگ مستاجرحال نشد

 حال او به موت است نشده مستقر مستاجر ذمه بر آن پرداخت موعد نرسیدن تـــعل به که الاجاره مال : اقساط333 ماده

 2نمی شود.

 آفت زراعت در اجاره عقار

 شـرط  دیگری طور اجاره عقد در این که مگر است، مستاجر به عهده باشد که قبیل هر از زراعت آفتعقار،  اجاره : در336 ماده

 .باشد شده

 :برگرفته از فرهنگ معین.ملِک و زمین زراعتی .   . عقارا   -اسبا  و اثاث خانه  عقار : 

 حیوانات اجاره

 تعیین منفعت

 آن جا به باید محمول یا راکب که محلی و مسافت بیان به یا است اجاره مدت تعیین به یا منفعت تعیین حیوان اجاره : در333ماده

 .شود حمل

 ق.م. 705ماده 

تعیــین منفعــت در اجــاره 

 حیوان:

 3ق.م. 468است: موافق ماده  اجاره مدت تعیین به یا

 .شود حمل آن جا به باید محمول یا راکب که محلی و مسافت بیان به یا

                                                           
 .نااید ابقا  اجر  الاثل اخذ به آن را یا کند ازاله را زراعت که دارد حق مزارع باشد، نرسیده زرع اتفاقاً و شود منقضی مزارعه مد  ق.م: هرگاه 774ماده - 1

 د.شو دیون م جل متوفی بعد از فو  حال می قانون امور حسبی: 231ماده   - 2
 است. باطل اجاره والا شود معین باید اجاره مد  اشیا  اجاره ق.م: در 773ماده - 3
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 ین راکب یا محمولتعی

 توانـد  نمی مستاجر ولی نیست لازم محمول یا راکب تعیین شود معلوم اجاره مدت بیان به منفعت که موردی در: 333ماده

 .است لازم محمول یا راکب تعیین باشد شده معین محل و مسافت بیان به منفعت اگر و کند حمل متعارف مقدار بر زیاده

 ط تغییر اجاره بها در صورت تاخیرشر

 از معینی مقدار نرساند، به مقصد را محمول معین وقت در موجر اگر که، شود شرط است ممكن حیوان اجاره در: 333ماده

 1.شود کم الاجاره مال

 اجاره حیوان کلی

 .بود خواهد کافی معینی نوع به آن تعیین بلكه باشد معینی حیوان مستاجره عین که نیست لازم حیوان اجاره : در313ماده

 منفعت مقصوداستفاده از 

 حیوانی بنابراین ؛است بوده طرفین قصد که شود استعمال مقصودی همان برای باید است اجاره مورد که حیوانی: 311ماده

 2.نمود استعمال بارکشی برای توان نمی است شده داده اجاره سواری برای که

 

 

                                                           
 .بود خواهد مجری نیز نقل و حال متصدیان مورد در 749 ماده ق.م: مفاد 715ماده - 1

 مواد مرتبط: - 2

 : باید : مستاجرق.م 794ماده *

 نکند؛ ]تقصیر[تفریط  یا تعدی و کرده رفتار متعارف نحو به مستاجره عین استعاال اولاً: در                   

 می شود استنباط احوال و اوضاع از که مقصوده منافع در تعیین عدم صور  در و شده مقرر اجاره در که مصرفی هاان برای مستاجره ثانیاً: عین                  

 نااید؛ استعاال

 .بسردازد باید نقداً ]حال[ موعد تعیین عدم صور  در و کند تادیه است مقرر طرفین بین که مواعدی در را ثالثاً: مال الاجاره                  

 ضارر  حیاث  از کاه  کناد  منفعتی استفاده تواند می مستاجر نبوده منظور خصوصیت آن به است شده تعیین اجاره در که منفعتی : اگرق.م 791ماده *

 .باشد معینه منفعت از کاتر یا مساوی

 مناع  و کند استعاال شود می استنباط احوال و اوضاع از یا باشد شده ذکر اجاره در که موردی غیر در را مستاجره عین مستاجر : اگرق.م 792ماده *

 .داشت خواهد را اجاره فسخ حق ]تقصیر کند[ موجر نباشد ماکن آن



 داود بلدی              ، بر اساس آموزه های دکتر کاتوزیان، دکتر شهبازی و دکتر برادران؛6حقوق مدنی

 

117 
 

 اشخاص اجاره

 اصطلاح ها:

 نامیـده  اجرت الاجاره مال و اجیر می شود واقع اجاره مورد که کسی و مستاجر کند می اجاره که کسی اشخاص اجاره : در312ماده

 .شود می

 مقایسه

 اشتراك اجاره اشخاص و جعاله:

 هر دو عقد می باشند؛ .1

 هر دو عقد عهدی می باشند؛ .2

 هر دو عقد معوض می باشند؛ .3

 در هر دو یک نفر کار می کند و دیگری اجرت می دهد. .4

 جعاله:افتراق اجاره اشخاص و 

عامل در مواقعی مشخص است ]جعاله خـاص[ و در   ،اجاره، اجیر همیشه مشخص است، اما در جعاله رد .1

 مواقعی عامل مشخص نیست ]جعاله عام[؛

 در اجاره اشخاص، عقد از ابتدا لازم است، اما جعاله پس از انجام عمل لازم می شود؛ .2

می شود ]+ حق حبس[ امـا در جعالـه پـس از     تعهد ایجاد ،عقد انعقاد در اجاره برای دو طرف به محض .3

 انجام عمل تعهد ایجاد می شود؛

 1اجاره مبتنی بر مغابنه است اما جعاله مبتنی بر مسامحه. .4

 

 

 

                                                           
 .« 5»جزوه مدنی برای توضیحا  بیشتر. رک.  - 1
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 اقسام اجاره اشخاص

 :است ذیل قرار از اشخاص اجاره عمده اقسام: 313ماده

 قبیل؛ هر از کارگران و خدمه اجاره .1

 .هوا یا آب یا خشكی راه از اعم ،التجاره مال یا اشخاص نقل و حمل متصدیان اجاره .2

 کارگر و خدمه اجاره

 ضوع قراردادلزوم تعیین مدت یا کار مو

 .معینی امر انجام برای یا معینی مدت برای مگر شود اجیر تواند نمی کارگر یا خادم: 313ماده

 مورد که معین . موضوع3. ... 2. ... 1 : است اساسی ذیل شرایط معامله هر صحت برای ق.م:  194ماده 

 . ...؛7باشد؛   معامله

 که علم اجاالی به آن کافی است 1مورد معامله باید مبهم نباشد، مگر در موارد خاصه :ق.م 217ماده. 

 اجاره بدون تعیین انتهای مدت

 معـین  آن قرار از مزد که مدتیبه  بود خواهد محدود اجاره مدت شود، اجیر مدت انتهای تعیین بدون کسی : اگر313ماده

 به یك محدود اجاره مدت باشد، شده معین مبل  فلان سالی یا ماه یا هفته یا روز قرار از اجیر مزد بنابراین، اگر است؛ شده

 از پـس  اگـر  ولی، می شود. طرف بر اجاره مزبور مدت انقضای از پس و بود خواهد یك سال یا یك ماه یا یك هفته یا روز

 زمان در همان طوری که به حاصله به مراضات نیز اجیر دارد نگاه را او موجر و دهد دوام خود به خدمت اجیر مدت انقضای

 .شد خواهد [اجرت المثل به میزان اجرت المسمیاجرت ] مستحق بود مقرر موجر و او بین اجاره

 

 

 

                                                           
1
 باشاد،  غبن ادعای به چه اگر کند فسخ آن را نای تواند هیچ یک و است طرفین بین قاطع باشد تسامح به مبنی یا تنازع مورد در که صلحی :ق.م 571ماده - 

 خیار ]خیار شرط[. اشتراط یا شرط تخلف صور  در مگر
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 نقل و حمل متصدی اجاره

 مسئولیت متصدی

به  که اشیایی نگاهداری و حفاظت برای باشد، هوا یا آب یا خشكی راه از این که از اعم نقل، و حمل متصدیان : تعهدات316ماده

 شدن ضایع یا تلف مسئول تعدی یا تفریط صورت در بنابراین، است، مقرر داران امانت برای که است همان می شود، سپرده آن ها

 .بود خواهد آنان به اشیاء تحویل تاریخ از مسئولیت این و شود می داده آن ها به حمل برای که بود خواهند اشیایی

 .1 مسئولیت اجیر متصدی حال و نقل نیز به عهدۀ او است 

 از اجاره بها در صورت تاخیرکاستن 

 .بود خواهد مجری نیز نقل و حمل متصدیان مورد در 333 ماده مفاد: 313ماده

 مقادار  نرسااند،  باه مقصاد   را محااول  معین وقت در موجر اگر که، شود شرط است ماکن حیوان اجاره ق.م: در 749ماده 

 .شود کم الاجاره مال از معینی

 

 

 

 

 

 

                                                           
التجاره تلف یا گم شود، متصدی حال و نقل مسئول قیات آن خواهاد باود؛ مگار ایان کاه ثابات        اگر مال قانون تجارت: 336ماده  - 1

الیه و یا ناشی از تعلیااتی بوده که  کننده و یا مرسل التجاره یا مستند به تقصیر ارسال خود مال نااید تلف یا گم شدن مربوط به جنس

توانست از آن جلاوگیری ناایاد قارارداد طارفین      متصدی مواظبی نیز نای بوده که هیچاند و یا مربوط به حوادثی  یکی از آن ها داده

 نااید. التجاره معین تواند برای میزان خسار  مبلغی کاتر یا زیادتر از قیات کامل مال می
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 خلاصه ای از قوانین روابط موجر و مستاجر

 

13361قانون روابط موجر و مستاجر مصوب 
 

 شمول این قانون

 کسب و ایشه است؛ این قانون ناظر بر املاک تجاری، یا املاک محل 

 ی: مغاازه هاا، انبارهاا، اارکیناگ هاا، گااراژ هاا، بنگااه هاا،          اااااملاک تجاری، یا محل کسب و ایشه یعن

سردخانه ها، زیر اله ها، آرایشگاه ها، آاارتااان هاای اداری ]دفتار شارکت هاا[، باشاگاه هاا، مادارس         

 غیرانتفاعی، میدان های میوه و تره بار و ... ؛

 نون وجود رابطه استیجاری الزاماً نیازمند سند رسای یاا عاادی نیسات و رابطاه اساتیجاری      از نظر این قا

 طرفین می تواند مبتنی بر عال آن ها باشد و نه صرفاً قرارداد: این یعنی حاایت از مستاجر؛

     ،در صورتی که محل تجاری یا کسب ایشه به کسی واگذار شود، اما سندی که بین طارفین تنظایم شاده

حاکی از حق انتفاع، وکالت، عاملیت و مواردی از این قبیل باشد، تااام ایان عنااوین بلااثرناد، یعنای      مثلاً 

 محاول بر اجاره تلقی می شود؛

   فرار از الزاما  این قانون ماکن نیست: قانون گذار برای حاایت از مستاجر این امر را خواسته است تاا

 به این صور  حقوق مستاجر رعایت بشود؛

 ایی قبلاً با عناوینی غیر از اجاره وجود داشته است ]برای سو  استفاده از مستاجر[: اما قانون گذار اجاره ه

 برای حاایت از مستاجر، با این قانون آن ها را نیز اجاره قلاداد کرده است.

 حق کسب و پیشه

 محل و در طول  از نظر این قانون به صرف اجاره مغازه برای مستاجر، به مقتضای نحوه عال خود در آن

 زمان، حق کسب و ایشه ایدا می شود، حتی اگر مستاجر هیچ مبلغی به موجر ارداخت نکرده باشد؛

                                                           
 این قانون به طور افراطی از مستاجر حاایت کرده است. - 1
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      ،منظور از حق کسب و ایشه: یک حق مالی و قابل تقویم به اول است که در اثار موقعیات محلای مغاازه

جر و مرغوبیت عاومی نحوه عال مستاجر، نوع فعالیت وی، ظواهر و آراستگی عال، استارار عال مستا

 محل از حیث جذ  مشتریان دایای یا گذری برای مستاجر حاصل می شود.

 مدت اجاره

  ،از نظر این قانون قرارداد اجاره به مد  یک سال منعقد می شود، اما بعد از انقضای مد  به حکم قانون

 خواهد بود؛عقد خود به خود تادید می شود و اجاره بها، اجر  الاثل معادل اجر  الاسای 

        تخلیه مستاجر در این قانون به صرف انقضای مد  امکان نادارد، بلکاه فقاط در ماوارد خااص و معاین

 امکان اذیر است.

 تعدیل مال الاجاره

 دادخواست افزایش مال الاجاره، به اصطلا  قضایی تعدیل مال الاجاره نامیده می شود؛ 

  اذیر است؛تعدیل مال الاجاره صرفاً هر سه سال یک بار امکان 

 یعنی در روز تقدیم دادخواست، باید دقیقا سه سال گذشته باشد، در غیر این صورت، دادخواست رد می شود؛ 

 تعدیل مال الاجاره، صرفاً بر مبنای مال الاجاره قبلی ]یک نسبت تعادلی[ اضافه می شود؛ 

  توان آن را افزایش داد؛گاهی این افزایش مال لاجاره، آن قدر ناچیز است که بعد از سه سال هم نای 

 .زیرا حق الزحاه کارشناس و هیا  کارشناسی را هم کفاف نای دهد 

 موارد فسخ اجاره یا تقاضای تخلیه از طرف موجر

 انتقال به غیر:

 برخلاف قانون مدنی، در این قانون، اصولا مستاجر حق انتقال منافع به غیر را ندارد؛ 

 ،موجر حق دارد تخلیه وی را از دادگاه بخواهد؛ حال اگر مستاجر منافع را انتقال بدهد 

 اس، یا باید رضای مالک را بدست آورد و یا به حکم دادگاه تخلیه کند؛ 

 به مستاجر تعلق می گیرد. نصف حق کسب و ایشهصور  بگیرد، [ انتقال منافع به غیر] اگر تخلیه بر این مبنا 
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 تغییر شغل:

 اره داده شده است: یعنی نوع شغل در اجاره نامه ذکر می شود؛در قرارداد اجاره، محل برای شغل خاصی اج 

 1حال اگر مستاجر نوع شغل را تغییر بدهد، موجر حق دارد تخلیه وی را از دادگاه بخواهد؛ 

 مگر این که شغل جدید، عرفاً مشابه شغل نخست باشد؛ 

 تعلق نای گیرد. اگر تخلیه بر این مبنا ]تغییر شغل[ صور  بگیرد، حق کسب و ایشه به مستاجر 

 تعدی و تفریط:

  هر گونه تغییر ]توسط مستاجر[ در فیزیک و محل کسب و کار که به اساس محل ]مغازه[ لطاه بزند، مصداق

 تعدی و تفریط است و از اسبا  تخلیه به شاار می رود؛ و موجر حق دارد تخلیه وی را از دادگاه بخواهد؛

  داخل مغازه  –مانند این که: مستاجر جلوی مغازه بالکن بزند، یا بالکنی که قبلا وجود داشته را از بردارد

 و از این قبیل؛ –وسط مغازه تیغه بکشید  –سقف بزند، یا سرویس بهداشتی دایر کند 

 حل لطمه نمی زند؛پارتیشن را نباید تغییر و تعدی و تفریط دانست؛ زیرا خیلی زود باز می شود و به اساس م 

 2زیبا سازی ]بخصوص طلافروشان[ را نباید تعدی و تفریط دانست؛ 

  تعلق نای گیرداگر تخلیه بر این مبنا ]تعدی و تفریط[ صور  بگیرد، حق کسب و ایشه به مستاجر. 

 خودداری از اجاره بها:

  اخطاریاه دفترخاناه یاا     اگر مستاجر در ظرف مد  قانونی از ارداخت اجاره بها خودداری کند و با ابالاغ

 اظهار نامه ظرف ده روز اقساط معوقه را نسردازد، موجر حق تخلیه او را دارد؛

 [ صور  بگیرد، حق کسب و ایشه به مستاجر خودداری از اجاره بهااگر تخلیه بر این مبنا ].تعلق نای گیرد 

 

 

                                                           
اوضاع  در این مورد اگر وکیل موجر باشیم: ابتدا باید از طریق شورا تامین دلیل کنیم؛ زیرا به محض این که مستاجر متوجه شکایت بشود، مطمئناً - 1

تامین  –را به حال سابق اعاده و بساط شغل اول را پهن می کند. که اگر چنین کند و از قبل تامین دلیل نشده باشد هزینه دادخواست هدر می رود. 

 دلیل یعنی حفظ وضعیت فیزیکی موجود.
 دقت شود: قضا  در بیشتر موارد سخت گیری می کنند و کوچکترین تغییر را تعدی و تفریط می دانند. - 2
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 تخلیه به منظور احداث ساختمان جدید:

  جدید، می تواند ]حق دارد[ تخلیه مستاجر را از دادگاه بخواهد؛موجر به منظور احداث ساختاان 

 تخلیه به این منظور به صرف ادعا امکان اذیر نیست؛ 

 یعنی موجر باید علاوه بر اروانه ساختاانی، گواهی شهرداری را نیز ارایه کند؛ 

  ،تعلق می گیرد.حق کسب و ایشه به صور  کامل به مستاجر هرگاه تخلیه به این منظور صور  بگیرد 

 تخلیه به منظور احتیاج شخصی موجر:

        هرگاه موجر محل مورد نظر را برای خود نیاز داشته باشاد، مای تواناد ]حاق دارد[ تخلیاه مساتاجر را از

 دادگاه بخواهد؛

 احتیا  شخصی موجر برای کسب و ایشه و تجار  است و نه امر دیگری؛ 

  او ]حتی فرزند او[ نای شود؛احتیا  شخصی موجر، شامل احتیا  شخصی بستگان 

  البته ر  اینجا مستاجر می تواند ر  مقابل موجر رلیل مخالف ا ایه کند: یعنی ارعای موجر  ا با رلایل

 کند؛ 1قوی  ر

  ،حق کسب و ایشه به صور  کامل به مستاجر تعلق می گیرد.هرگاه تخلیه به این منظور صور  بگیرد 

 تخلیه به منظور سکونت:

  مورد نظر، مناسب برای سکونت باشد و موجر به این محل برای سکونت خود یا هاسار یاا   هرگاه محل

 ادر و مادر و یا اولاد خود نیازمند باشد می تواند ]حق دارد[ تخلیه مستاجر را از دادگاه بخواهد؛

 رکینگ، این مصداق فقط در مورد آاارتاان ها  و خانه ها صدق می کند و شامل زیر اله، مغازه، گاراژ، اا

 سردخانه، انبار و از این قبیل نای شود؛

      ،در اینجا هم مستاجر می تواند در مقابل موجر دلیل مخالف ارایه کند، کاه در صاور  اثباا  دلیال وی

 حاااکم تخلیه صادر نای شود؛

  ،حق کسب و ایشه به صور  کامل به مستاجر تعلق می گیرد.هرگاه تخلیه به این منظور صور  بگیرد 

                                                           
 این امر ]ارایه دلیل مخالف توسط مستاجر[ به سختی صور  می گیرد و گاهاً غیر ماکن است. - 1
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 ست تجویز انتقال منافع به غیر از طرف مستاجردادخوا

 این امر در مواردی به کار می رود که:

 خود مستاجر نای تواند این کار را ادامه بدهد؛ .1

 مستاجر نای خواهد به دیگری انتقال بدهد؛ زیرا در صور  انتقال حق فسخ به نفع موجر ایجاد می شود؛ .2

 صور  تغییر شغل برای موجر حق فسخ ایجاد می شود؛مستاجر نای تواند تغییر شغل بدهد؛ زیرا در  .3

 موجر حق کسب و ایشه را به مستاجر نای اردازد. .7

 .به عبارتی راه های مثبتی که مستاجر بتواند بدون ضرر تخلیه کند، به روی وی بسته شده است 

 مسئله:

     کاه اجااره ناماه ای    هرگاه در اجاره نامه حق انتقال به غیر از مستاجر سلب شده باشاد و یاا در صاورتی

وجود نداشته باشد و مالک در هر حال راضی به انتقال به غیر نبوده باشد، مستاجر می تواند ضان توافق 

 با مالک، و ضان دریافت حق کسب و ایشه خود، محل را تخلیه کند؛

 حال هرگاه موجر آمادگی برای این کار نداشته باشد، چه راه حلی برای مستاجر وجود دارد؟ 

 حل:راه 

      در این صور  مستاجر می تواند دادخواست تجویز انتقال منافع به غیر را به طرفیات مالاک باه دادگااه

 تقدیم کند؛

  در این صور  دادگاه حکم تجویز انتقال منافع به غیر را صادر خواهد کرد و مستاجر جدید از هر حیث

 ؛]هاان شغل با هاان چهارچو [ قائم مقام مستاجر سابق تلقی می شود

 باید توجه داشت که مستاجر فقط شش ماه فرصت دارد که محل را به مستاجر جدید منقل کند؛ 

 در غیر این صور  حکم دادگاه ملغی الاثر خواهد بود؛ 

 .یعنی اگر در مد  شش ماه نتوانست منافع را به غیر منتقل کند، دوباره باید دادخواست تجویز بگیرد 
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 نكات پایانی این قانون

 

  قانون در شهر های بزرگ و شهر هایی که وزار  دادگستری اعلام کرده است اجرا می شود؛این 

              این قانون بر کلیه قارارداد هاای اجااره امالاک تجااری و محال کساب و ایشاه کاه از قادیم  تاا تااریخ

 منعقد شده باشند حاکم است؛31/47/1357

  خواهند بود. 1357مستاجر مصو  به بعد مشاول قانون روابط موجر و  31/47/1357از تاریخ 

 یادداشت:
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 13361ابط موجر و مستاجر مصوب قانون رو

 شمول این قانون 

 این قانون ناظر بر هاه اماکن است، اعم از مسکونی، تجاری، خوابگاه ها، ساختاان های دولتی و ... ؛ 

 تفاوتی نای کند که قرارداد اجاره عادی و یا رسای باشد؛ 

 2.اگر قرارداد عادی باشد، دو نفر شاهد باید آن را گواهی کنند 

 های این قانون نوآوری

 :1نوآوری 

   درخواسات تخلیاه بدهاد؛ بلکاه     دادخواسات در انقضای مد  اجاره لازم نیست موجر طر  دعوا کناد و 

 تخلیه کافی است؛

 ،بلکه دستور صادر می کند: مانند سایر دستورا  اداری؛ 3مقام قضایی، اس از رسیدگی، حکم صادر نای کند 

  3نفر شاهد آن را گواهی نکرده باشند، موجر باید دادخواست بدهد؛البته اگر اجارنامه عادی باشد و دو 

 :2نوآوری 

  است؛ نشدهدر این قانون، حق کسب ایشه تجار  به رسایت شناخته 

  نام برده شده است.« سرقفلی»البته در آن  به جای حق کسب و ایشه، از حقی به عنوان 

 :3نوآوری 

  مدنی بازگشته است؛در این قانون، قواعد اجاره به قانون عام 

 3یعنی: اس از انقضای مد  اجاره، در هر حال مستاجر باید تخلیه کند؛ حتی اگر حق سرقفلی داشته باشد؛ 

 البته اگر مستاجر حق سرقفلی داشته باشد، سرقفلی خود را در هنگام تخلیه به قیات روز دریافت می کند؛ 

  ،تضاین، اسناد تعهدآور و یا مواردی از این قبیال باه   اگر مستاجر مبالغی تحت عنوان قرض الحسنه، ودیعه

 موجر سسرده باشد، هنگام تخلیه باید، این اموال به وی بازگرداننده شود و یا به دایره اجرا سسرده شود؛

                                                           
 حاایت کرده است. این قانون به طور افراطی از موجر - 1
 شاهد محسو  نای شود. املاک، دقت شود: بنگاه - 2
 صادر نای شود: یعنی موضوعاتی از جاله: رسیدگی حضوری، غیابی، بدوی و تجدید نظر مطر  نای باشد.حکم  - 3
 یعنی دعوای تخلیه مطر  کند. - 7
  یعنی حق حبس ندارد. - 7

http://www.baladi.ir/
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  حال چنان چه موجر مدعی حقوقی از قبیل: هزینه های ارداخت نشده گاز، برق، تلفن یا آ ، و ... باشد؛

صلاحیت دار طر  دعوا کند، سسس گواهی لازم را به مرجاع قضاایی ]دایاره اجارا[      باید در مرجع قضایی

 ارایه دهد؛

   مساتاجر کام و ماابقی را باه وی     « اایش ارداخات  »در این صور  دایره اجرا معادل آن مبالغ را از ااول

 1ارداخت می کند؛

 ،تواند در دادگاه درباره و مستاجر می  2اگر مستاجر هم مدعی حقوقی باشد، ادعای وی مانع تخلیه نیست

 حقوق ادعایی خود طر  دعوا  نااید.

 سرقفلی:

       در ارتو این قانون ماکن است مستاجر هنگام انعقاد عقد اجاره در کنار ماال الاجااره مبلغای هام تحات

 عنوان سرقفلی به موجر داده باشد و ماکن است چنین مبلغی را نداده باشد؛

  ناحیه مستاجر به موجر ارداخت نشده باشد، مساتاجر در اایاان   حال اگر مبلغی تحت عنوان سرقفلی از

 مد  اجاره محل را تخلیه می کند و نای تواند ادعایی داشته باشد؛

   اما هرگاه مبلغی تحت عنوان سرقفلی در هنگام عقد اجاره به موجر ارداخت شده باشد، هر چند تخلیاه

 ر موجر دریافت می کند.صور  می گیرد اما مستاجر آن سرقفلی را به قیات روز ا

 تفاوت سرقفلی با پول پیش:

 اول ایش را می توان تحت عنوان سرقفلی و یا عنوان قرض الحسنه به موجر ارداخت کرد؛ 

 اگر عنوان مبلغ ارداختی قرض الحسنه باشد: مستاجر هاان مبلغ ارداختی را اس می گیرد؛ 

  باید به نرخ روز به مستاجر برگردانده شود.اما اگر تحت عنوان سرقفلی باشد: موقع تخلیه سرقفلی 

  36با قانون  36تفاوت قانون

  حتی اگر مستاجر اولی هم ارداخت نکرده باشد، حق کسب و ایشه به او تعلق می گرفت؛1377در قانون 

  فقط در صورتی سرقفلی به مستاجر تعلق می گیرد که قبلا وجه آن را ارداخته باشد؛ 1357اما در قانون 

                                                           
 این یعنی حاایت از مالک. - 1
 .تخلیه صور  نای گیردیعنی  - 2
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  مالکی مغازه ای منافع کسبی و تجاری مغازه را باه کسای صالح کارده باشاد، متصاالح صااحب حاق         اگر

سرقفلی است و او در این مورد دو قرارداد  با مالک دارد؛ قرارداد صلح منافع و قارارداد اجااره ) کاه در    

 مورد اعیانی های مغازه است ؛

 ز دریافت می کند؛چنین مستاجری هم در فرض تخلیه، حق سرقفلی را به نرخ رو 

 تخلیه نشدن مستاجر به صرف انقضای مد  اجاره و نیز ایجاد حق کسب و ایشه برای وی    77در قانون

یعنای ماوجر ناای توانساته اسات ایان دو حاق        1)به صرف انعقاد عقد و اجاره  جنبه آمره داشاته اسات؛  

 مستاجر را نادیده بگیرد.

  2لب شرط ضان عقد ماکن است.این دو امر صرفاً در قا 57و لیکن در قانون 

  را در این دو مورد اختیاری و تکایلی دانسته و طارفین در قالاب شارط     77، قانون آمره 57یعنی قانون

 3می توانند با هم توافق کنند.

 نكته:

  اجاره شده باشد، اگر فروخته شاود، طباق قاعاده، خریادار قاائم مقاام        57یا  77ملکی که طبق قرارداد

 و باید حقوق مستاجر را رعایت کند. خاص موجر می شود

  36شمول سرقفلی در قانون 

 اولی که موجر هنگام عقد اجاره از مستاجر تحت عنوان سرقفلی دریافت می دارد؛ .1

اگر مالک حقوق کسبی و تجاری مغازه را به مستاجر صلح کرده باشاد، مساتاجر صااحب حاق سارقفلی       .2

 است؛ 

موجر متعهد باشد محل تجاری را هر ساله به هاین مساتاجر  اگر مستاجر بر موجر شرط کرده باشد که  .3

متصرف اجاره دهد و او را تخلیه نکند در اینجا، اولی که مستاجر از با  اسقاط حاق خاود از ماوجر مای     

 گیرد که در ازای دریافت این اول محل را تخلیه کند سرقفلی نامیده می شود؛

یر در مد  اجاره را دارد، هرگاه ایان حاق از مساتاجر    چون مستاجر بر طبق قانون مدنی حق انتقال به غ .3

 سلب نشده باشد، وی می تواند برای اسقاط حق خود مبلغی تحت عنوان سرقفلی از موجر دریافت نااید؛

                                                           
 یعنی خلاف آن نای توانستند توافق کنند. - 1
قاط حاق  البته هیچ مالک عاقلی به چنین شرط ضان عقدی مبادر  نای ورزد. در هر حال اگر چنین شرطی به نفع مستاجر شده باشد او می تواند برای اس - 2

 خود مبلغی را تحت عوان سرقفلی از موجر دریافت کند.
 الاومنون عند الشروطهم. - 3
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باه هایچ کادام از     57از آن جایی که قانون مااهوی عطاف باه ماسابق ناای شاود، قاانون مصاو  ساال           .3

 منعقد شده اند تسری ایدا نای کند؛ 41/45/1357قراردادهای اجاره ای که قبل از 
 

 :کلیه قراردادهای اجاره ای که قبل از تاریخ مذکور در شهرهای بزرگ یا شاهرهایی کاه وزار     بنابراین

 خواهند بود. 1377دادگستری اعلام کرده است، منعقد شده اند، مشاول قانون مصو  سال 

 1336و سال  1336جدول مقایسه قوانین موجر و مستاجر 

R  1376قانون مصوب  1336قانون مصوب 

این قانون آمره و مربوط به نظام عااومی مای باشاد، و باه اراده       1

 طرفین اهایت چندانی نای دهد.

در این قانون به اراده طارفین توجاه کارده و باه آن احتارام      

 گذاشته است.

این قانون تنها در شهرهایی که لیست آن ها آگهی شاده باشاد،    2

 گردد.اجرا می 

 این قانون بدون استثنا  در تاام شهرها اجرا می گردد.

این قانون مطلقاً به وجود قرارداد اعام از عاادی و رساای توجاه      3

 نکرده و قانونگذار صرفاً به رابطه استیجاری توجه کرده است.

 در این قانون، به نوع قرارداد نیز توجه شده است.

ن مدنی نداشته و احکام خاص این قانون وابستگی چندانی به قانو 3

 خود را بیان ناوده است.

 در این قانون، به قانون مدنی توجه شده است.

 

 این قانون به حاکایت اراده ها نیزتوجه ناوده است. این قانون به اصل حاکایت اراده ها توجه چندانی نداشته است. 3

در حال حاضر این قانون تنها نسبت به محل هاای کساب ایشاه     6

 کاربرد دارد.

در این قانون علاوه بر محل های کسب ایشه باه محلاه هاای    

 مسکونی نیزتوجه ناوه است.

در مواردی که در این قانون درخواست تخلیه می شود و دادگااه   3

 حکم به تخلیه می دهد، حکم می تواند قابل تجدیدنظر باشد.

خلیه در این قانون دادگاه با احراز شرایط لازم حااااااکم به ت

 می دهد و این حکم قطعی و لازم الاجرا می باشد.

 فصل دوم این قانون کلا در مورد حق سرقفلی می باشد. در این قانون از حق سرقفلی حرفی به میان نیامده است. 3

در این قانون انقضا مد  اجاره از مااااااااوارد درخواست تخلیه  3

 نای باشد.

اجاااره از مااوارد درخواساات در ایاان قااانون انقضااای مااااد  

 تخلیه می باشد.

طبق این قانون در صور  اتاام ماد  اجااره و عادم تخلیاه آن،      13

مستاجر بایستی اجار  الاثال اضاافه ماد  را برمبناای اجار        

 الاسای تعیینی بدهد.

با انقضای ماد  اجااره و عادم تخلیاه، اجار  الاثال ماد         

 گردد.اضافی بایستی بر مبنای نظر کارشناس ارداخت 
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