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تنظيم اسناد «تعهد به بيع» در دفاتر اسناد رسم∂ 
و تأثير آن در بهداشت قضاي∂ 

محمد عظيميان۱ 
چكيده: 

ن→→→→→→فوذ ي→→→→→→ا ع→→→→→→دم ن→→→→→→فوذ اس→→→→→→ناد «ت→→→→→→عهد ب→→→→→→ه ب→→→→→→يع»، «ق→→→→→→ولنامه»، «وع→→→→→→ده＾ ب→→→→→يع» و «م→→→→→بايعهنامه ام→→→→→وال 
غ→يرمنقول» هر ي→− ط→رفداران→∂ دارد. ب→عضاҐ م→طلق اسناد «ت→عهد ب→ه بيع» را شرط ابتداي∂ تلق∂ و آن 
را لازمالاج→→را ن→→م∂دان→→ند و ب→→عض∂ ب→→ا ت→→فكي− م→→وضوع، ح→→كم اخ→→ير را در خ→صوص پ→ارها＾ از ت→عهدات 
ق→→→ابل ت→→→عميم و در خ→→→صوص س→→→اير م→→→وارد ب→→→ا اس→→→تناد ب→→→ه ق→→واع→→د ع→→موم∂ ق→→رارداده→→ا، لزوم اج→→را＾ آن را 
ت→رجيح م∂دهند. ب→ا ع→نايت به مذموم ب→ودن ع→هدشكن∂ از ن→ظر اخلاق∂ ب→ا ه→ر دليل و ت→أكيد موازي→ن 
 Ґ۱ ق→→انون م→→دن∂ ب→→ه اع→→تبار ق→→رارداده→→ا＾ خ→→صوص∂ اش→→خاص و ت→→بعاΩ ＾ق→→→انون∂ ب→→→هويژه ت→→صريح م→→اده
م→→→خالفت ب→→→ا ه→→→رگونه ن→→→قض ت→→→عهد، م→→∂بايد در ت→→قويت دي→→دگاه∂ ق→→دم ب→→رداشت ك→→ه ب→→ه اع→→تبار و لزوم 
اجرا＾ اينگونه قرارداده→ا و ت→عهدات و م→فاد اس→ناد ن→اظر به آن، اعتقاد دارد. از طرف ديگر، با توجه 
ب→→→→→ه ارت→→→→→باط ك→→→→→امل ت→→→→→عهدات م→→→→→وضوع اي→→→→→ن اس→→→→→ناد ب→→→→→ا ام→→→→→وال غ→→→→→يرمنقول و خ→→→→→صوصاҐ ام→→→→لا∑، ب→→→→همنظور 
ب→→→هرهمند＾ از م→→→زاي→→→ا＾ اس→→→ناد رس→→→م∂ و ت→→→أثير ق→→→اطع آن در رف→→→ع اخ→→→تلافات اح→→→تمال∂ و ع→→→دم م→→راج→→عه 
اش→→→→→خاص ب→→→→→ه م→→→→حاكم دادگ→→→→ستر＾ و ن→→→→هايتاҐ ت→→→→أمين ب→→→→هداشت ق→→→→ضاي∂، ت→→→→رغيب م→→→→تقاضيان ب→→→→ه ث→→→→بت 
ت→→عهدات خ→→ود در دف→→اتر اس→ناد رس→م∂ بهلحاظ ف→قدان م→منوعيت، م→ورد ت→أكيد م→قاله ح→اضر است ك→ه 

اميد است راهگشا باشد. 
واژگان كليد＾: سند، تعهد به بيع، قولنامه، ماده＾ ۱Ω قانون مدن∂، بهداشت قضاي∂. 

 
۱. س→→→ردفتر دف→→→تر اس→→→ناد رس→→→م∂ ش→→→ماره ۸℮⅛ ت→→→هران، ع→→→ضو ك→→ميسيون ح→→قوق∂ ك→→انون س→→ردفتران و دف→→ترياران و                                                                   

عضو هيئت تحريريه ماهنامه＾ «كانون». 
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مقدمه: 
م→→→طابق اص→→→ل ⅛۱Ｑ ق.ا. «ق→→→و↓قضائيه ق→→→وها＾ است م→→→ستقل ك→→→ه پ→→شتيبان ح→→قوق ف→→رد＾ و اج→→تماع∂ و م→→سئول 
ت→→→حقق ب→→→خشيدن ب→→→ه ع→→→دالت و ع→→→هدهدار وظ→→→ايف زي→→→ر است: ۱ ـ رس→→→يدگ∂ و ص→→→دور ح→→كم در م→→ورد ت→→ظلمات، 
ت→→عديات، ش→→كايات، ح→→ل و ف→→صل دع→→او＾ و رف→ع خ→صومات و اخذ ت→صميم و اق→دام لازم در آن قسمت از ام→ور 
ح→سبيه ك→ه ق→انون معين م∂كند. ۲ ـ احيا＾ ح→قوق ع→امه و گ→سترش ع→دل و آزاد＾ه→ا＾ مشروع. ۳ ـ نظارت 
ب→→ر ح→→سن اج→→را＾ ق→→وان→→ين. ℮ ـ ك→→شف ج→→رم و ت→→عقيب و م→→جازات و ت→→عزير م→→جرمين و اج→→را＾ ح→→دود و م→→قررات 

مدون جزاي∂ اسلام. Ｑ ـ اقدام مناسب برا＾ پيشگير＾ از وقوع جرم و اصلاح مجرمين.» 
اگ→→→ر اق→→→دام→→→ات ق→→→و↓قضاييه را در دو گ→→→روه «الف ـ اق→→→دام→→ات∂ ك→→ه ب→→→همنظور ج→→لوگير＾ از ب→→روز 
ن→اهنجار＾ در ج→امعه م→→عمول م∂گردد» و «ب ـ اق→دامات∂ كه در مقابله با هنجارشكن∂ و رفع 
آث→ار س→وء آن در اج→تماع م→ورد ن→ظر م→→∂باشد» تقسيم كنيم، بدون ش− اقدامات گروه نخست، 
ش→→الوده و اس→→→اس رس→→الت ق→→و↓قضائيه را ت→→شكيل م→→∂دهد ك→ه اگ→ر ب→→هنحو م→طلوب م→ورد م→لاحظه 
ق→→→رار گ→→→رفته و ب→→→→هصورت دق→→→يق اج→→→را گ→→→ردد، دغ→→→دغها＾ ب→→→را＾ ك→→يفيت اج→→را＾ رس→→→الت ب→→خش دوم 
ب→اق∂ ن→خواه→د گ→ذاشت. چ→را ك→ه ب→ا پيشگير＾، زمينه＾ ارتكاب ناهنجار＾ از بين خواهد رفت و 
در ص→ورت وق→وع ن→→يز از چنان كميت اندك∂ برخوردار خواهد بود كه با صرف كمترين امكانات 
بهسهولت قابليت مهار خواهد داشت. با تأكيد بر اهميت «پيشگير＾» و تأثير مستقيم آن در 
ب→→هداشت ق→→ضاي∂، م→→→قاله ح→→اضر ب→→ه ي→→ك∂ از م→→صاديق پ→→يشگير＾ در ح→→وزه ث→→بت اس→→ناد ب→ا ع→نوان 
«ت→عهد ب→ه ب→→يع» اخ→تصاص داده ش→ده است ك→ه ام→يد آن م→∂رود ق→و↓قضائيه ب→ا ام→→عاننظر به بند 
۳ اص→→ل ⅛۱Ｑ ق.ا. (ن→→ظارت ب→ر ح→سن اج→را＾ ق→وان→ين)، اج→را＾ دق→يق م→واد ⅛℮ و ۷℮ و ۸℮ ق.ث. 
را ب→→→→ه م→→→→راج→→→→ع ق→→→→→ضاي∂ و دف→→→اتر اس→→→→ناد رس→→→م∂ م→→→تذكر گ→→→رديده ت→→→ا ب→→→ا ت→→→نظيم و ث→→→→بت رس→→→م∂ اس→→→ناد 
«ت→→→→عهد ب→→→→ه ب→→→→→يع» و ع→→→→دم پ→→→→ذيرش اس→→→→→ناد ع→→→→اد＾ در م→→→→وارد＾ ك→→→ه ث→→→بت رس→→→م∂ آن الزام→→→∂ است، 
م→→حاكم دادگ→→ستر＾ را از ورود ب→→ه پ→→روندهها＾ ب→→→∂شمار الزام ب→→ه ت→نظيم س→ند رس→م∂ و م→تعاملين 

را از سردرگم∂ در مراجعه به مراجع مختلف و صرف هزينهها＾ هنگفت رهاي∂ بخشد. 
م→→→→→→→→→→→→→→قاله ح→→→→→→→→→→→→→→اضر، در س→→→→→→→→→→→→→ه م→→→→→→→→→→→→→بحث؛ ۱ ـ ك→→→→→→→→→→→→→ليات ۲ ـ ض→→→→→→→→→→→→→مانت اج→→→→→→→→→→→→→را＾ ت→→→→→→→→→→→→→عهد ب→→→→→→→→→→→→→ه ب→→→→→→→→→→→→→يع  
۳ ـ ب→→→→→ررس∂ ب→→→→→هداشت ق→→→→→ضاي∂ در ت→→→→→نظيم اي→→→→→→نگونه اس→→→→ناد، ارائ→→→→ه گ→→→→رديده ك→→→→ه ن→→→→گاه∂ گ→→→→ذرا ب→→→→ه 

كيفيت تنظيم اسناد مربوطه در دفاتر اسناد رسم∂ دارد. 
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مبحث اول ـ كليات  
۱ ـ تعريف 
الف ـ تعهد  

ت→→عهد در زب→→ان ف→→ارس∂، در م→→عان∂ پ→→يمان و ع→→هد ب→→ه ك→ار رف→ته است. ام→ا لغ→ات م→→ترادف ت→عهد 
در ف→→قه، ع→→بارت است از: ش→→رط، ت→→كليف، واجب، الزام و الت→→زام، ع→هد، ع→هده، ذم→ه، ت→قبẃل، اґص→ر و 
اي→→→→→لاف. در ح→→→→قوق م→→→→دن∂، ت→→→→عهد ي→→→→ا ح→→→→ق ط→→→→→لب ع→→→→بارت است از راب→→→طه ح→→→قوق∂ دو ش→→→→خص ك→→→ه 
له م→→→∂توان→→→د م→→→تعهد را م→→→لزم ب→→→ه پ→→→رداخت م→→→بلغ∂ پ→→→ول ي→→→ا اق→→→باض ي→→→ا ان→→→تقال  ẁب→→→هموجب آن، م→→→تعهد
به ك→ند.۱ ب→ا اي→ن ت→عريف، ام→ور＾ ك→ه م→→∂توان→د م→وضوع  ẁبه ي→ا ت→ر∑ م→تعهد ẁچ→→يز＾ و ي→→ا ف→→عل م→→تعهد
ت→عهد ق→رار گ→يرد ع→بارتان→د از؛ ۱ ـ ان→تقال م→ال ۲ ـ ان→جام ع→مل ۳ ـ ت→ر∑ فعل ℮ ـ اسقاط حق. 
(م→→→→→ثال م→→→→→ورد اخ→→→→→ير، ص→→→→→لح ط→→→→→لب م→→→→→وضوع م→→→→→اده＾ ۷۱۳ ق.م. است ك→→→→→ه ص→→→→→لح ب→→→→→ه اق→→→→→ل ن→→→→→اميده 
م→→→→∂شود).۲ و ب→→→→ه ب→→→→يان∂ دي→→→→گر، ت→→→→عهد ب→→→→ه م→→→→عن∂ ب→→→→→هعهدهگرفتن و ي→→→→ا «الت→→→→زام» است ك→→→→ه ن→→→→تيجه 

پيدايش آن، اجبار قانون∂ متعهد بر انجام موردتعهد است.۳  
ف→صل م→شتر∑ ت→عاريف م→ختلف از واژه ت→عهد «الت→زام م→تعهد ب→ه ان→جام ي→→ا خوددار＾ از انجام 
ع→مل م→عين» است كه در صورت تحقق اولاҐ اعتبار آن در منابع فقه∂ و موازين قانون∂ مورد 
ت→→أكيد ق→→رار گ→→رفته است، ث→انياҐ اج→بار م→→تعهد ب→ه اج→را＾ ت→عهد ب→ا پ→شتيبان∂ ن→هادها＾ ق→→انون∂ م→يسر 
له، ق→ابليت  ẁدر ص→→ورت ع→دم ام→→كان اج→بار، پ→رداخت خ→سارتها＾ وارده ب→ه م→→تعهد Ґم→∂باشد و ث→الثا

تعقيب و وصول دارد. 
ب ـ الزام و التزام 

اي→→→→ن ه→→→ر دو ك→→→لمه＾ الزام و الت→→→زام، در ف→→→قه و ق→→→→انون م→→→دن∂ در م→→→عن∂ ت→→→عهد، ف→→→راوان ب→→→ه ك→→→ار 
له بسته است و الزام ناميده  ẁرف→ته است. راب→طه＾ ت→عهد دو س→و دارد كه ي− سو＾ آن به متعهد
م→→∂شود و ي− س→→و＾ آن ب→→ه م→تعهد م→ربوط است و الت→زام ن→اميده م→→∂شود. الت→زام ن→→مايشگر ح→ق 

له است.℮   ẁمطالبه متعهد
 

                                                                   .۱۳Ω۳ .۱. جعفر＾لنگرود＾، محمد جعفر، «مبسوط»، ج. ۲، ص
۲. جعفر＾لنگرود＾، حقوق تعهدات، انتشارات گنجدانش، چ. ۳، ۱۳۷۸، ص. ⅛. 

۳. شهيد＾، مهد＾، حقوق مدن∂ ۳، تعهدات، انتشارات مجد، چ.۱۲، ص. ۱۱. 
℮. ت→قسيم م→طالب ب→→ه ش→رح اي→ن ب→ند و بندها＾ بعد＾ براساس تقسيمات و مطالب كتاب حقوق تعهدات آقا＾ 

دكتر جعفر＾ لنگرود＾ م∂باشد. 
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ج ـ تعهد ناش∂ از عقد 
ت→→عهد ن→→اش∂ از ع→→قد، ت→عهد＾ است ك→ه م→→تعاقدين ق→صد اي→جاد آن را ك→رده ب→اشند ك→ه م→مكن 
است اي→ن ت→عهد، م→ستقيم مانند تعهد انتقال عين مبيع به مشتر＾ و تعهد انتقال عين ثمن به 
ب→→ايع ب→→اشد ي→ا غ→يرمستقيم م→انند ت→عهد ق→→بض و اق→باض در ب→يع و اج→اره ب→اشد ك→ه ي− ت→عهد ف→→عل 

است. 
د ـ تعهد خارج از عقد 

ت→→→→عهد خ→→→→ارج از ع→→→→قد، ش→→→→امل ت→→→→عهدات ن→→→اش∂ از اي→→→→قاعات م→→→→انند ت→→→عهد ج→→→اعل (در ج→→→عاله) ب→→→ه 
دادن اج→رت ب→ه ك→س∂ ك→ه ع→مل م→عين∂ را ان→جام ده→د، ت→عهدات→∂ ك→ه ت→→حت عنوان توابع تعهدات 
ن→اش∂ از ع→قد ن→امگذار＾ شدهاند مانند خسارت حاصله از عدم اجرا＾ عقد يا تأخير اجرا＾ عقد 
(م→وضوع م→اده＾ ⅛۲۲ ب→ه ب→عد ق→→انون مدن∂)، تعهدات∂ كه قانون به مناسبت عمل انسان (فعل 
ـ ت→→ر∑ ف→→عل) در خ→→→ارج از ق→→لمرو ع→→قود و اي→→قاعات ب→→ر او ت→→→حميل م→→→∂كند م→→انند ت→عهد ك→س∂ ك→ه 
س→→بب ت→→لف م→→ال غ→→ير م→→∂گردد (ب→→دل ح→→يلوله م→→وضوع م→→اده＾ ۳۱۱ ق.م.) و س→→ران→→جام ت→→عهدات→→∂ 
ك→ه ن→→ظر ب→ه م→صالح∂ ب→ر ان→→سان ت→حميل گ→رديده ب→دون آنك→ه ناش∂ از عقد، به مناسبت عقد يا 

عمل انسان بوده باشد مانند نفقه اقارب موضوع ماده＾ ⅛۱۱۹ ق.م. 
ذ ـ تعهدات ي−طرف∂ 

ت→→→عهد ي−ط→→→رف∂، ت→→→عهد ن→→→اش∂ از اي→→→قاع است ك→→→ه ح→→→قوقدان→→→ان ب→→را＾ آن ت→→قسيمات∂ ب→→ه اي→→→ن 
شرح در كتب حقوق∂ آوردهاند. تعهد ي−طرف∂ دو قسم است: 

اول ـ ت→→→→عهد＾ ك→→→→ه ق→→→→→انون آن را خ→→→لق ك→→→رده است و ط→→→بيعت آن اق→→→تضا ن→→→دارد ك→→→ه ب→→→→هصورت 
تعهد ي−طرف∂ باشد. مثل طلاق و اخذ به شفعه. 

دوم ـ تعهد＾ كه طبع آن اقتضا م∂كند كه ي−طرفه باشد كه خود بر دو نوع است؛ اول 
ـ ت→→→→→→عهد＾ ك→→→→→→ه م→→→→→→نشأ آن ع→→→→→→قد است م→→→→→→انند ف→→→→→→سخ و دوم ـ ت→→→→→→عهد＾ ك→→→→→→ه م→→→→→→نشأ آن را در ع→→→→→قود 

نم∂توان جست مانند اعراض.  
ت→→→عهد ي−ط→→→رف∂ م→→→مكن است لازم، راي→→گان، ب→→ه ق→→صد اح→→سان و م→→وجب اس→→قاط ح→→ق گ→→ردد 
م→انند اب→راء ب→دون عوض و همچنين ممكن است جايز (همچون جعاله)، معوض (مانند اخذ به 
ش→فعه)، ب→دون ق→صد اح→سان (م→→انند اع→راض) و م→وجب اي→جاد ح→ق ش→ود (م→→انند وصيت تمليك∂). 



 ۳۹ تنظيم اسناد «تعهد به بيع» در دفاتر اسناد رسم∂ و ...

 

ازج→→→→مله م→→→→وارد ت→→→→عهد ي−ط→→→→رف∂، ت→→→→عهد اي→→→→جابكننده ق→→→→→بل از ق→→→→بول∂ґ ق→→→→ابل است ك→→→→ه ب→→→→ه اع→→→تقاد 
ب→→→→→→→رخ∂ از ف→→→→→→→قها ب→→→→→→→→هلحاظ ي−ج→→→→→→→انبه و م→→→→→→→جان∂بودن آن، ت→→→→→→→عهد＾ است ج→→→→→→→ايز۱ ام→→→→→→→ا ب→→→→→→→ه اع→→→→→→تقاد 
ح→→→→→→→→→→→قوقدان→→→→→→→→→→→ان ب→→→→→→→→→→دون ت→→→→→→→→→→أثير ف→→→→→→→→→→→اكتورها＾ ي−ج→→→→→→→→→→انبه و م→→→→→→→→→→جان∂بودن اي→→→→→→→→→→جاب، درص→→→→→→→→→→ورت∂كه 
اي→جابكنندها＾ ض→ربالاج→ل∂ ب→را＾ ق→بول، اع→لان كرده باشد در مدت مذكور، تعهد ي−طرف∂ 
م→→→زبور، لازم است و چ→→→نانچه اي→→→→جابكننده ب→→→هنحو م→→لزم∂ خ→→ود را م→→تعهد ب→→ه ن→→گاهدار＾ اي→→→جاب 

نمايد اين تعهد حت∂ حق رجوع از ايجاب را نيز ساقط م∂نمايد».۲  
ه ـ عقد تمليك∂ و عقد عهد＾ 

ع→قد را م→∂توان از لح→اظ م→وضوع ي→ا اثر مستقيم∂ كه از آن ناش∂ م∂شود به «عهد＾» و 
«ت→→→مليك∂» ت→→→قسيم ك→→→رد. درص→→→ورت∂كه م→→→وضوع ع→→→قد، ان→→تقال م→→الكيت ش→→∂ از ي− ش→→خص ب→→ه 
ش→→خص دي→→گر ب→→اشد «ع→قد ت→مليك∂» و اگ→ر اي→→جاد ي→ا ان→تقال ت→عهد ب→→اشد «ع→قد ع→هد＾» خ→واه→د 
ب→→ود. در ع→→قود ت→→مليك∂ ن→→يز ت→→عهدات→→∂ ن→→ظير ت→→سليم ع→→ين م→وردمعامله در ع→قد ب→→يع وج→ود دارد ك→ه 

بهصورت غيرمستقيم از عقد ناش∂ م∂شود. اين تعهدات «شروط ضمن∂» نام دارد.۳ 
۲ ـ ماهيت «تعهد» يا «شرط» 

در اص→طلاحات ف→قه∂ و شرع∂، همانگونه كه در تعريف «تعهد» متذكر گرديد، «شرط» 
ي→ك∂ از ع→بارات→∂ است كه به جا＾ «عهد» به كار رفته است و در مورد آن بهرغم كاربردها＾ 
ع→→→→→→ديده در رواي→→→→→→ات و م→→→→→→تون دي→→→→→→ن∂، ت→→→→→→عريف∂ ت→→→→→→وسط ش→→→→→→ريعت ارائ→→→→→→ه ن→→→→→→شده ت→→→→→ا ح→→→→→قيقت ش→→→→→رع∂ 
م→حسوب گ→ردد و لذا برا＾ تصميم در اتخاذ معنا＾ آن، قبل از اهل لغت بايد به عرف مراجعه 

كرد. پس بنابراين؛ 
ب→را＾ ح→ل اي→ن اخ→تلاف ك→ه آي→ا م→عن∂ شرط، الزام و التزام در ضمن عقد＾ از عقود است يا 
آنك→→→ه ه→→→رگونه الزام و الت→→→زام م→→→→∂توان→→د م→→صداق ش→→رط ب→→اشد ب→→ا ت→→وجه ب→→ه ف→→قدان ح→→قيقت ش→→رع∂، 
م→→→رجع، ع→→→رف ع→→→ام است و در پ→→→→اسخ ب→→→ه اي→→→ن س→→→ؤال، ع→→→رف ب→→→→هطور ق→→طع و ب→→دون ه→→رگونه ت→→رديد 
م→→عنا＾ م→→طلق الزام و الت→→زام را ب→→رم∂گزيند لي→→كن ف→→قها در م→→ورد اي→→→نگونه الت→→زام→→ات دوگ→→ونه ن→→→ظر 

                                                                   .۱℮Ｑ .۱. جعفر＾ لنگرود＾، همان، ص
۲. كاتوزيان، ناصر، حقوق مدن∂ قواعد عموم∂ قراردادها، ج. اول، انتشارات مدرس، چ. ۲، ص. ⅛℮۱. 

۳. م→→حقق دام→→اد، س→→يد م→→صطف∂، ن→→ظريه ع→→موم∂ ش→→روط و الت→→زام→→ات در ح→→قوق اس→→لام∂، م→→ركز ن→→شر ع→→لوم اسلام∂،  
 .۷Ω .چ. اول، ۱۳۸۸، ص
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دادهان→→→→→→→د؛ ع→→→→→→→دها＾ در ت→→→→→→→عريف ش→→→→→→→رط ـ ب→→→→→→→ه پ→→→→→→→يرو＾ از اه→→→→→→ل لغت۱ ـ ان→→→→→→دراج آن را در ع→→→→→→قد لازم 
دان→→ستهان→→د. ب→→نابراي→→ن ب→→ه ع→→قيده اي→ن دس→ته از ف→قها، اي→→نگونه الت→زامه→ا ب→→هنحو ت→خصص از م→فهوم 
ش→روط، خ→ارج ه→ستند و ادله ش→→روط ش→امل آنها نم∂شود. ول∂ بزرگان∂ ازجمله شيخ انصار＾، 
ت→→→عريف اه→→→ل لغت را ح→→→مل ب→→→ر اغ→→→لب ك→→رده و م→→عتقدند ادله ش→→روط ش→→امل ش→→→روط غ→→يرمرتبط ب→→ه 

عقد نيز م∂شود. اين گروه از فقيهان در تأييد نظريه خود به موارد زير استناد كردهاند: 
۱ ـ تب→ادر؛ آن→چه از واژه شرط متبادر م∂شود، مطلق التزام است و كاربرد اين واژه در عرف 
مسلمانان و بهويژه مجامع گوناگون حقوق∂، در معنا＾ مطلق التزام، مثبґت اين ادعا است. 

۲ ـ رواي→→ات؛ واژه ش→→رط در رواي→→ات ب→→سيار＾ در م→→عنا＾ م→→طلق ب→→ه ك→→ار رف→ته است. ازج→مله در 
ح→→→→ديث∂ ك→→→→ه از ام→→→→ام ص→→→→ادق (ع) ن→→→→قل گ→→→→رديده و م→→→طابق آن در پ→→→اسخ ب→→→ه اي→→→ن س→→→ؤال ك→→→ه «اگ→→→ر 
م→→رد＾ ب→→ا زنش ش→→رط ك→→ند ك→→ه اگ→→ر م→→ن ازدواج م→جدد ك→ردم ت→و م→طلقه ب→اش∂، چ→ه ح→كم∂ دارد؟ 
امام فرمودهاند كه؛ شرط باطل است. اگر سؤال راو＾ در مورد شرط ضمن عقد نكاح نباشد ـ 
چ→نانكه ظاهر عبارت حديث مؤيد آن است ـ واژه شرط در اين روايت در مورد التزام ابتداي∂ 
ك→ه م→رتبط ب→ه ع→قد ن→يست، ب→ه ك→ار رف→ته است. ب→→هعلاوه، اگ→ر ش→رط م→زبور خ→→لاف ك→تاب ا... نبود 

وفا＾ به آن حتماҐ لازم بود.۲  
۳ ـ آي→→→ات و اح→→اديث؛ ع→→موم آي→→ه ش→→ريفه «ي→→ا اي→→ها الذي→→ن آم→→نوا اوف→→وا ب→→العقود»۳ و اط→→→لاق روايت م→→عتبر 
«الم→→→→ؤمنون ع→→→→ند ش→→→→روطهم» ت→→→→أكيد ب→→→→ر رع→→→→ايت ع→→→→موم پ→→→→يمانها و ت→→→→→مام∂ ش→→→→روط دارد، اع→→→م از 

اينكه ضمن عقد يا بهصورت تعهد مستقل و ابتداي∂ واقع گرديده باشد. 
℮ ـ ع→→مومات ق→→وان→ين و م→قررات ع→رف∂؛ م→اده＾ ۱Ω ق.م.، ق→رارداده→→ا＾ خ→صوص∂ اش→خاص را در 
ص→→ورت∂ ك→ه م→خالف ص→ريح ق→انون ن→باشد، ن→→افذ ت→لق∂ و در م→اده＾ ۲۲۱ ق.م. اق→دام م→غاير ت→عهد 
ش→خص∂ ك→ه م→تعهد ب→ه ان→→جام ام→ر＾ گرديده يا تعهد نموده كه از انجام امر＾ خوددار＾ نمايد، 
ض→→→مانآور ق→→→→لمداد گ→→→رديده است ك→→→ه رع→→ايت ع→→مومات ق→→انون، ب→→→هويژه در ح→→الت∂ ك→→ه ب→→را＾ ع→→دم 
عليه را ب→→→→→ه اج→→→→→را＾ ت→→→→→عهد م→→→→→→كلف  ẁاج→→→→→→را＾ ش→→→→→→رط، وج→→→→→→ه الت→→→→→→زام→→→→→→∂ ت→→→→→عيين گ→→→→→رديده ب→→→→→اشد، م→→→→→شروط

۱. «الش→→→رط ه→→→و الزام الش→→→∂ء و الت→→→زام→→→ه ف→→→∂ الب→→→يع و ن→→→حوه» «لس→→→ان الع→→→رب» و «ق→→→اموس الم→→→حيط»، ب→→ه ن→→قل از؛                                                                   
 .ＱΩ .محقق داماد، سيد مصطف∂، قواعد فقه بخش ۲ مدن∂، انتشارات سمت، چ. ۸، ۱۳۸۷، ص

 .Ｑ۱ .۲. همان، ص
۳. سوره＾ مباركه＾ مائده، آيه＾ شريفه＾ يكم. 
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م→∂نمايد. ص→رفنظر از دلايل متعدد معتقدين به اعتبار «شرط ابتداي∂» اجماع فقها＾ اماميه 
چ→→→→→→نين ش→→→→→→رط∂ را الزامآور ن→→→→→→م∂دان→→→→→→ند۱ و ح→→→→→→ت∂ ح→→→→→→الت∂ را ك→→→→→→ه در آن، در م→→→→→→قابل ت→→→→→→عهد و الت→→→→→زام 
ي−ط→→رف، دي→→→گر＾ ن→→يز خ→→ود را ب→→ه ام→→→ر＾ م→→تعهد م→→→∂سازد و ت→→واف→→ق ص→ورت ع→قد＾ پ→يدا م→→∂كند 
ن→يز، ش→رط اب→تداي→∂ دان→سته و الزامآور نم∂دانند. مصداق بارز اين امر، قرارداد تشكيل بيع است 
ك→ه ب→ه «ق→ولنامه» و «وع→ده م→تقابل ب→→يع» م→عروف است. در اي→ن م→وارد، ب→ايع و م→شتر＾، ب→يع و 
م→→→→بادله ع→→→→وضين را ان→→→→جام ن→→→م∂دهند ب→→→→لكه ق→→→رارداد＾ م→→→→∂بندند ك→→→ه در آن، ه→→→ر دو ط→→→رف، ت→→→عهد 
م→∂كنند ب→يع را با شرايط معين و ظرف مهلت خاص انجام دهند. همچنين ممكن است تعهد 
و الت→→زام از س→→→و＾ ي− ط→→رف ب→→اشد. م→→ثلاҐ ه→→مراه ب→→ا ت→واف→ق ب→را＾ م→عامله آت→∂، ب→→ايع ت→عهد ك→ند ك→ه 
اگ→→→→ر م→→→→لكش را در ت→→→→اريخ م→→→عين∂ ب→→→ه ط→→→رف دي→→→گر ن→→→فروشد، م→→→→بلغ∂ را ب→→→→هعنوان خ→→→سارت ي→→→ا وج→→→ه 

التزام بپردازد. 
در اي→ن م→وارد، ب→عض∂ از ف→قيهان م→عتقدند ك→ه اگر معامله بيع تمام شده باشد، قرارداد معتبر 
و ص→→حيح است، ام→→ا م→→→جرد ق→→ول و ق→→رار ب→→ر ان→→جام دادن ب→→يع اث→ر ن→دارد و ش→رط اب→تداي→∂ م→حسوب 
م→→∂گردد و ن→→افذ ن→→يست. از اي→→ن دي→→دگاه، خ→→ود ع→→قد ب→→يع در ص→→ورت وق→→وع، م→عتبر و الزامآور است 
ام→ا وع→ده＾ ب→→يع ـ حت∂ بهطور متقابل۲ ـ يا قرارداد تشكيل بيع، عقد و معامله كامل محسوب 
ن→م∂شود بلكه شرط ابتداي∂ است و الزامآور نيست. به عبارت ديگر، هر قول و قرار دو طرفه، 
ح→→ت∂ اگ→→ر م→→تضمن ت→→عهد از ج→انب ي→ك∂ از ط→رفين ي→ا ه→ر دو ب→وده، ب→ا ق→صد الت→زام ه→مراه ب→اشد و 
م→→→→ورد رض→→→→ا＾ ط→→→→رف م→→→→قابل ق→→→رار گ→→→→يرد، ع→→→قد م→→→حسوب ن→→→م∂شود ب→→→لكه ف→→→قط اگ→→→ر دارا＾ ش→→→راي→→→ط 
اص→ل∂ ان→عقاد و اع→تبار ع→قد ب→اشد، ع→قد است و ه→→مانند ع→قود دي→گر، مشمول «اصل لزوم وفا به 
ع→→هد» خ→→واه→→د ش→→د. پس ف→→قدان ب→عض∂ ع→ناصر اس→اس∂ ب→اعث م→→∂شود ك→ه ت→واف→ق و ق→ول و ق→رار 

طرفين، عقد تلق∂ نشود و شرط ابتداي∂ محسوب گردد. 
ن→→→قد＾ ك→→→ه م→→→∂توان ب→→→ر اي→→→ن ت→→→حليل وارد س→→اخت اي→→ن است ك→→ه؛ ت→→واف→→ق ان→→جامشده در م→→ثال 

۱. محقق داماد، نظريه عموم∂ شروط و التزامات در حقوق اسلام∂، همان، ص. ۸⅛۱.                                                                    
«ف→قدان ق→صد ان→شا در ش→رط ابتداي∂»، «وعده محض تلق∂نمودن شرط»، «ايقاع دانستن شرط و تلق∂نشدن 
اي→→→→قاع از م→→→→نابع ت→→→→عهدات» و «م→→→→جان∂بودن و ن→→→→داش→→→→تن ع→→→→وض» ازج→→→→مله دلاي→→→→ل الزامآور ن→→→→بودن ش→→→رط اب→→→تداي→→→∂ 

عنوان گرديده است. 
۲. همان، ص. ۱۷۱. 



۲℮                                                                                      ماهنام↔ كانون / شماره ۱۱۲ 

 

ف→→→وق، ب→→→ه ي→→→قين، ب→→→يع ن→→→يست و ب→→→ا چ→→→نين ت→→→واف→→→ق∂، ان→→→تقال ع→→وضين ان→→جام ن→→→گرفته است ول∂ چ→→ه 
م→→انع∂ دارد ك→→ه آن را «ع→→قد ع→→هد＾» ب→→دان→→يم؛ ب→→دين م→→عنا ك→→ه الت→زام ط→رفين ن→تيجهاش ت→عهد ب→ر 
ان→→جام ع→قد ب→يع در آي→نده ب→اشد، ن→ه ب→→يع ب→الفعل. و ب→ه ع→بارت دي→گر، تفاوت ميان چنين عقد＾ با 
ع→→قد ب→→يع ع→→يناҐ ت→→فاوت م→→يان ش→→رط ف→→→عل است ب→→ا ش→→رط ن→→تيجه. در «ع→→قد ب→→يع» م→→لكيت ه→→مراه ب→ا 
ع→قد ت→حقق م→∂يابد و در «ع→قد عهد＾» مورد بحث كه شرط ابتداي∂ ناميده م∂شود، التزام و 
ت→عهد ب→ر ان→جام فعل∂ كه عبارت است از عقد بيع، در آينده صورت م∂گيرد و نتيجه اين است 
ك→ه ي−ط→رف م→تعهد ب→ر ف→روش است و ن→م∂توان→د س→ر باز زند و ديگر＾ ملتزم به خريد است و 

نم∂تواند از تعهد خود تخلف بورزد.۱  
مبحث دوم ـ ضمانت اجرا＾ تعهد به بيع 

در م→→بحث ن→→خست، ت→→→عاريف م→→→ربوط ب→ه «ت→عهد ب→ه ب→يع» و «وع→ده م→تقابل ب→يع» م→ورد اش→اره 
ق→→→رار گ→→→رفت ك→→ه ب→→ا ت→→فكي− آن دو از «وع→→ده ي−ط→→رف∂ ب→→يع» ب→→ه ن→→تيجه ع→→هدشكن∂ م→→تعهد در 

هر ي− از موارد مذكور در اين مبحث خواهيم پرداخت. 
۱ ـ تعهد به بيع 

گ→اه ي→ك∂ از ط→رفين ك→ه م→عمولاҐ ف→روشنده است در م→→قابل ط→رف دي→گر، م→تعهد م→→∂گردد كه 
 Ґظ→رف م→دت م→قرر ن→سبت ب→ه ف→روش م→→ال∂ م→شخص از ام→وال خ→ود به ديگر＾ اقدام نمايد. مثلا
ف→→→روشندها＾ م→→→تعهد م→→→→∂گردد ك→→→ه ظ→→→رف م→→→دت ۳ م→→→اه ن→→→سبت ب→→→ه ف→→→→روش ي−دس→→→→تگاه آپ→→→ارتمان 
خ→ود ب→ا مشخصات كامل به شخص ديگر اقدام نمايد. ممكن است دليل عدم انشا＾ عقد در 
ح→→ال ح→→اضر، آم→→اده ن→بودن م→دار∑ م→الكيت، وج→ود ح→ق غ→ير در م→ورد م→عامله، م→حدوديت ان→تقال 
ت→→ا ان→→قضا＾ م→→دت م→→→زبور و ... ه→ر دلي→ل دي→گر ب→اشد. آن→چه م→سلم است در اي→ن ف→رض، ف→→روشنده 
م→→→→لزم ب→→→→ه ان→→→→جام م→→→→عامله ش→→→→ده ب→→→→دون اي→→→→نكه ش→→→→→خص م→→→→قابل (خ→→→ريدار) ت→→→عهد＾ س→→→پرده ب→→→اشد ي→→→ا 
م→→→مكن است خ→→→ريدار م→→تعهد ب→→ه خ→→ريد آپ→→→ارتمان م→→وردنظر ف→→روشنده ظ→→رف م→→دت ۳ م→→اه ب→→→ا ث→→من 
م→→→→شخص گ→→→ردد ك→→→ه در اي→→→ن ص→→→ورت، «ت→→→عهد ب→→→ه ب→→→يع» ش→→→رط∂ است اب→→→تداي→→→∂ ك→→→ه ص→→→رفنظر از 
اع→→تقاد گ→→روه∂ از ح→→قوقدان→→ان ب→→ه ب→→→∂اع→→تبار＾ آن و اج→→→ماع ف→قها ب→ه الزامآور ن→بودن آن، ت→وصيه 
ب→→→→→ه اع→→→→→تبار اي→→→→→ن ق→→→→→بيل ت→→→→→عهدات ب→→→→→→همنظور ج→→→→→لوگير＾ از ع→→→→→هدشكن∂ و ... رع→→→→→ايت آن ب→→→→→ا ق→→→→→واع→→→→→د 

۱. همان، ص.۱۷۲.                                                                   
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ع→→→موم∂ ق→→→رارداده→→→ا ب→→→يشتر س→→→ازگار است. ض→→→من اي→→→→نكه ج→→بران ه→→رگونه خ→→سارت وارده ب→→ه ط→→رف 
مقابل در صورت اثبات، با قاعده لاضرر مطابقت دارد. 

وج→→→→→→ه دوم اي→→→→→→نگونه ت→→→→→→عهدات، م→→→→→→وارد＾ است ك→→→→→→ه م→→→→→→تعهد ع→→→→→→→لاوهبر س→→→→→→پردن ت→→→→→→عهد ب→→→→→يع ب→→→→→ه 
پ→رداخت م→بلغ∂ م→عين ب→هعنوان وجهالت→زام در ص→ورت اس→تنكاف، م→تعهد م→→∂گردد. در اي→ن ح→→الت 
ه→→→→→ر ي− از ف→→→→→→روشنده ي→→→→→ا خ→→→→ريدار م→→→→تعهد م→→→→→∂گردند ك→→→→ه چ→→→→نانچه ظ→→→→رف م→→→→دت م→→→→قرر ن→→→→سبت ب→→→→ه 
فروش يا خريد مل− موردنظر با شرايط معين اقدام ننمايند، مبلغ∂ منجز بهعنوان وجه التزام 
ب→→→→→→ه ط→→→→→→رف م→→→→→→قابل ت→→→→→→أديه ن→→→→→→مايند. اگ→→→→→→ر در ح→→→→→→→الت ن→→→→→→خست، ب→→→→→→ه الزام ف→→→→→→روشنده در ان→→→→→تقال م→→→→→ل− 
م→وردتعهد ت→رديد وجود داشت و ت→عهد م→وصوف ب→هعنوان ت→عهد اب→تداي→∂ ق→ابليت اج→را ن→داشت، در 
ح→الت اخ→ير، دلي→ل∂ ب→ر ب→→∂اع→تبار＾ ت→عهد س→پرده ش→ده، ن→يست. چ→را كه سپردن «تعهد به بيع» و 
ق→يد وج→ه الت→زام، اي→→نگونه م→تبادر ب→ه ذه→ن م→→∂نمايد ك→ه م→ال− بهطور ضمن∂ حق فروش مل− 
خ→→ود را ب→→ه دي→→گر＾ پ→→يش از اع→→→لام ت→→صميم ط→رف م→قابل س→اقط م→→∂كند و در ص→ورت∂ ك→ه آن را 

له م∂تواند ابطال آن را از دادگاه بخواهد.  ẁبه ديگر＾ بفروشد، متعهد
وج→→ه س→→وم ن→→اظر ب→→ه م→ورد＾ است ك→ه م→تعهد ع→→لاوهبر ق→بول وج→ه الت→زام، ب→→هنحو ص→ريح ح→ق 
واگ→→→ذار＾ م→→→ل− م→→→→وردتعهد را ب→→→ه غ→→→ير از خ→→ود س→→لب و س→→→اقط ن→→→مايد. در اي→→ن ف→→رض و ب→→→هويژه در 
ح→→→الت∂ ك→→ه ت→→عهد ب→→→هصورت دوج→→انبه ب→→رقرار گ→→رديده م→→ثل اي→→→نكه ف→→روشندها＾ م→→→تعهد ب→→ه ف→→→روش 
م→→ل− خ→→ود ب→→ا ش→→راي→→ط م→→عين گ→→رديده و م→→تقابلاҐ خ→→ريدار ن→→يز م→→تعهد ب→→ه خ→→ريد ه→مان م→→ل− ظ→رف 
م→دت م→قرر ب→ا ث→من م→→شخص گ→رديده است، ن→بايد در ن→فوذ ق→رارداد و اج→بار ع→هدشكن ب→ه اج→را＾ 

تعهد سپرده شده، ترديد نمود. 
۲ ـ وعده متقابل بيع 

م→وارد＾ كه مقصود از قرارداد مقدمات∂ تنها ايجاد التزام بر انعقاد عقد اصل∂ است. در اين 
ف→رض، دو ط→رف م→ايل ن→يستند ك→ه م→فاد ع→قد اص→ل∂ در خ→→ارج ت→حقق ي→→ابد، م→→∂خواه→ند م→لتزم به 
ان→→جام آن ش→وند و ان→شاء ن→هاي∂ ع→قد م→وردنظر را م→وكول ب→ه تراض∂ ديگر＾ سازند. پس طرفين 
ق→→→→رارداد＾ م→→→→→∂بندند و ط→→→→∂ آن ت→→→→عهد م→→→→∂كنند ك→→→→ه م→→→→عامله را ب→→→→ا ش→→→→راي→→→ط م→→→عين و ظ→→→رف م→→→هلت 
خ→اص∂ ان→جام ده→ند. س→ند＾ ك→ه در اي→ن باب تنظيم م∂شود وعده متقابل بيع و در زبان عرف 

«قولنامه» ناميده م∂شود. 
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آث→→→→ار ق→→→→ولنامه و م→→→→عن∂ ق→→→→يد «وج→→→→ه الت→→→→زام» در آن ت→→→→→ابع ق→→→→صد دوط→→→رف است ول∂ در ح→→→دود 
م→→→→→→→→→فاد خ→→→→→→→→→ود ع→→→→→→→→قد＾ است الزامآور و م→→→→→→→→عن∂ وع→→→→→→→→ده س→→→→→→→→اده اخ→→→→→→→→→لاق∂ را ن→→→→→→→→م∂دهد.۱ چ→→→→→→→→را ك→→→→→→→→ه در 
ق→→ولنامهها＾ م→→رسوم، گ→→ذشته از ت→→عهد ف→→روشنده ب→ه ان→تقال، وج→ه الت→زام→∂ ن→يز ب→→هعنوان ض→مانت 
اج→را＾ اي→ن ت→عهد م→عين م→→∂شود. اي→ن وج→وه الت→زام گ→اه∂ ب→→هعنوان خ→سارت از عدم اجرا＾ تعهد 
و گ→→اه∂ زي→→ان ن→→اش∂ از ت→أخير در اج→را＾ ت→عهد در ق→ولنامهها م→ورد ت→واف→ق ق→رار م→∂گيرد. در ه→ر 
џ اجرا＾ تعهد اصل∂ منظور و هدف غاي∂ تنظيم قولنامه بوده و جز در موارد  Ґدو ح→الت، اص→ولا
اس→→→→تثناي∂، م→→→تعهد، م→→→خير در اج→→→را＾ ت→→→عهد اص→→→ل∂ ي→→→ا پ→→→رداخت وج→→→ه الت→→→زام ن→→→م∂باشد، ب→→→→هويژه در 
ح→→الت اخ→→ير، ك→→ه وج→→ه الت→→زام ب→→→هعنوان خ→→سارت ت→→أخير در اج→→را＾ ت→→عهد م→→وصوف، ت→→عيين گ→→رديده 
له اي→جاد  ẁاست، ب→→دون ت→→رديد، درخ→→واست وج→→ه الت→→زام م→انع∂ در اج→را＾ ت→عهد و اي→فا＾ ح→ق م→تعهد

نخواهد كرد.۲ 
له در ان→→تخاب الزام م→→تعهد ب→→ه اج→→را＾ ت→→عهد ي→→ا دري→→افت خ→→→سارت، در پ→→→ارها＾ از  ẁاخ→→تيار م→→تعهد
م→→→→→وارد م→→→→→∂توان→→→→→د م→→→→→ورد ت→→→→→عرض ع→→→→→هدشكن ق→→→→→رار گ→→→→→يرد ك→→→→→ه م→→→→→∂بايد ب→→→→را＾ آن چ→→→→ارها＾ ان→→→→ديشيد. 
م→→تعهد＾ ك→→ه در ت→→نظيم ق→→ولنامه، الزام ب→→ه ان→→تقال م→→ال م→→شخص∂ را پ→→ذيرفته، در ص→→ورت ن→→قض 
له را از ح→→→قوق م→→→تصوره خ→→→ود م→→→حروم م→→∂نمايد.  ẁت→→→عهد و ان→→→تقال م→→→ال م→→→وردتعهد ب→→→ه غ→→→ير، م→→→→تعهد
له، ب→→→→→→هويژه درص→→→→→ورت∂كه  ẁب→→→→→→را＾ ج→→→→→لوگير＾ از ه→→→→→نجارشكن∂ها＾ م→→→→→تعهد و ح→→→→→فظ ح→→→→→قوق م→→→→→تعهد
ص→→→راح→→→تاҐ ي→→→ا ب→→→→هطور ض→→→من∂، ن→→→گاهدار＾ م→→→وضوع ت→→→عهد ب→→→ر م→→→→تعهد ش→→→رط ي→→→ا ح→→ق ان→→تقال ي→→ا ت→→عهد 
م→→→→عارض از و＾ س→→→→→لب گ→→→→رديده است، ام→→→→→كان اب→→→→→طال م→→→→→عامله م→→→→عارض ب→→→→ا ق→→→→ولنامه، م→→→→ورد ت→→→→وجه 
له  ẁح→→قوقدان→→ان ق→→رار گ→→رفته است؛ ب→→ا اي→→ن اس→→تدلال ك→→ه ت→نظيم ق→ولنامه، ح→ق دي→ن∂ ب→را＾ م→→تعهد
له ق→→ولنامه (خ→→ريدار) و ه→→→مچنين در ص→→ورت  ẁاي→→→جاد م→→→→∂كند و ب→→→→ا وج→→ود ح→→ق دي→→ن∂ ب→→را＾ م→→تعهد
 Ґان→→→→→تقال ص→→→→→ور＾ آن ب→→→→→ه غ→→→→→ير ب→→→→→ه ق→→→→→صد ف→→→→→رار از دي→→→→→ن، ن→→→→→→افذ ن→→→→→بودن اي→→→→→نگونه م→→→→→عاملات و ن→→→→→→هايتا

۱. كاتوزيان، حقوق مدن∂، قواعد عموم∂ قراردادها، همان، ص. ۳۷۸.                                                                   
۲. ه→يئت ع→موم∂ ديوان عال∂ كشور در رأ＾ اصرار＾ شماره＾ ۱۱ ـ Ｑ۲/۳/۳ رديف ⅛۲، رأ＾ دادگاه استان را 
ك→ه اظ→هارنظر ك→رده ب→ود «ض→مانت اجرا＾ ع→دم ان→جام م→عامله م→طالبه وج→→ه الت→زام است نه درخواست الزام طرف 
ب→→→ه ان→→→جام م→→→عامله» ن→→→→قض ك→→رده و ب→→→ه پ→→يرو＾ از ق→→صد م→→شتر∑ ط→→رفين، الزام م→→تعهد ب→→→ه ان→→جام م→→عامله را ن→→يز ب→→→ه 
له را به وجه التزام  ẁاك→ثريت مجاز شمرده است. برا＾ ديدن رأ＾ شعبه ششم ديوان عال∂ كشور كه حق متعهد
م→→→حدود و رأ＾ ش→→→عبه ه→→→فتم ك→→→ه وج→→→→ه الت→→→زام را م→→→انع الزام ب→→→ه اج→→→را＾ ق→→رارداد، ن→→م∂دان→→د ر.∑.؛ ك→→ات→→وزيان،  ح→→قوق 
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اض→→رار＾ ت→→لق∂ ش→→دن م→→→عامله＾ م→→عارض و ن→ه∂ آن در م→وازي→ن ش→رع∂ و ق→انون∂ ب→→هويژه ت→صريح 
آن در اصل Ω℮ ق.ا.۱ بهنظر م∂آيد امكان ابطال چنين معاملات معارض∂ وجود داشته باشد. 

۳ ـ وعده ي−طرف∂ بيع 
وع→→→ده ب→→→يع گ→→→اه ي−ط→→→رف∂ است: ي→→عن∂ ت→→نها ي→→ك∂ از دوط→→رف ك→→ه ب→→→هطور م→→عمول ف→→→روشنده 
است، ت→→عهد م→→∂كند. در اي→→ن پ→→يمان، ف→→روشنده ش→→راي→→ط م→→عامله و ق→→يمت را ت→عيين و اراده خ→ود را 
ب→→→ر ان→→→تقال م→→→بيع اع→→→→لام و ان→→→تقال آن را م→→→وكول ب→→→ه ق→→بول خ→→ريدار م→→∂كند، ب→→→هگونها＾ ك→→ه اگ→→ر او 
پ→يشنهاد را ب→پذيرد، عقد واقع شود. برا＾ مثال، اتومبيل∂ به اجاره داده م∂شود با اين شرط كه 
در پ→ايان م→دت، ه→رگاه م→ستأجر م→→ايل ب→اشد، ب→توان→د ب→ا پ→رداخت م→بلغ معين آن را تمل− كند. در 
اي→→→ن ف→→→رض، اج→→→اره ب→→→ا وع→→→ده ب→→→يع ه→→→مراه است و ت→→→حقق ع→→→قد ب→→→يع ت→→→نها ب→→ه اراده م→→ستأجر واب→→سته 

است و نياز＾ به تراض∂ دوباره ندارد.۲ 
در وع→→ده ي−ط→→رف∂ ب→→يع، پ→يشنهادكننده اراده ن→هاي∂ خ→ود را ب→ه ان→تقال اع→→لام و وق→وع ب→يع را 
م→→→وكول ب→→→ه رض→→→ا＾ خ→→ريدار م→→∂سازد. چ→→نانچه خ→→→ريدار ظ→→رف م→→هلت م→→→قرر، ق→→بول∂ خ→→ود را اع→→لام 
ن→مود، ع→قد ب→يع واق→ع م∂شود و اثر قبول ناظر به آينده است اما پيش از قبول، چون هنوز بيع 
واق→→→→ع ن→→→→شده است، ان→→→→تقال م→→→بيع ان→→→جام ن→→→م∂شود ول∂ پ→→→يشنهادكننده را پ→→→ا＾بند ب→→→دان م→→→→∂سازد. 
ب→→→→هصورت∂كه اگ→→→ر ح→→→ت∂ م→→→دت∂ ب→→→را＾ ت→→→صميم گ→→→رفتن ط→→→رف پ→→→يشنهاد م→→→عين ن→→→→شود، ت→→→ا ان→→→قضا＾ 
زم→→→→ان م→→→→تعارف، م→→→→تعهد م→→→→لزم ب→→→→ه رع→→→→ايت وع→→→→ده＾ ب→→→→يع م→→→→→∂باشد و چ→→→→نانچه ب→→→→دون رع→→→→ايت م→→→فاد 
ت→→→واف→→→ق، م→→→بادرت ب→→→ه ان→→→تقال م→→→ال ن→→→مايد، ب→→ه دلي→→ل س→→لب ح→→ق ان→→تقال م→→ال ب→→ه دي→→گر＾ ك→→ه لازم→→ه 
له و  ẁپ→→ا＾بند ب→→ودن ب→→ه پ→→يمان م→نعقده است، چ→نين ن→→قض ع→هد＾ م→→∂توان→د م→ورد اع→تراض م→تعهد

لحوق حكم ابطال در دادرس∂ قرار گيرد. 
«وع→→→→→ده ي−ط→→→→→رف∂» ب→→→→→ا «اي→→→→→→جاب» در ع→→→→→ين ش→→→→→باهت، از ن→→→→→ظر م→→→→اهيت و آث→→→→→ار ت→→→→فاوتهاي∂ 
دارن→→د: از ن→→ظر م→→اهيت، وع→→ده ب→→ستن ق→→رارداد، ه→→رچند از ن→→احيه ي→→ك∂ از دوط→→رف ع→→قد ب→اشد، خ→ود 

نوع∂ قرارداد است و آثار آن و التزام به وعده پس از قبول مخاطب به وجود م∂آيد. 
۱. اص→→ل Ω℮ ق.ا.: «ه→→يچكس ن→م∂توان→د اع→مال ح→ق خ→ويش را وس→يله اض→رار ب→ه غ→ير ي→ا ت→جاوز ب→ه م→نافع ع→موم∂                                                                   

قرار دهد.» 
۲. كاتوزيان، قواعد عموم∂ قراردادها، همان. 
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از ن→→→ظر آث→→ار، وع→ده ق→رارداد ب→∂گمان الزامآور است لي→كن الت→زام ن→اش∂ از اي→→جاب، م→شروط ب→ر 
ت→عهد اض→اف∂ ب→ر ن→→گاهدار＾ آن است و رج→وع از اي→جاب ساده، تنها م∂تواند ايجاد ضمان كند. 
ب→→→→→ه اض→→→→→افه، اي→→→→→جاب، در اث→→→→→ر ف→→→→→وت ي→→→→ا ح→→→→جر گ→→→→وينده آن ي→→→→ا ط→→→→رف دي→→→→گر ق→→→→رارداد و ه→→→→→مچنين ب→→→→ا 
س→→→→پر＾شدن م→→→→وعد＾ ك→→→→ه در ع→→→→رف دارد، از ب→→→→ين م→→→→→∂رود ول∂ وع→→→ده＾ ق→→→رارداد ب→→→ر پ→→→ايه ع→→→قد＾ 
اس→→توار است ك→→ه ب→→→هطور ك→→امل واق→ع ش→ده و از اي→→نگونه گ→زندها م→صون است. ب→ه ه→مين ج→هت، 
ف→وت و ح→جر، دو ط→رف آن را س→اقط ن→م∂كند و وارثان متوف∂ نيز به قائممقام∂ او از اين حق 

بهره م∂برند و پا＾بند به التزام ناش∂ از پيشقرارداد هستند.۱ 
مبحث سوم ـ بررس∂ تأثير تنظيم اسناد رسم∂ در بهداشت قضاي∂  

در ك→→→ليه م→→→وارد＾ ك→→→ه؛ ۱ ـ ف→→→→روشنده ت→→→عهد ب→→→ه ان→→→تقال م→→→∂كند ي→→→ا م→→→شتر＾ م→→→→تعهد ب→→→ه خ→→ريد 
م→→→∂گردد (ت→→→عهد ب→→→ه ب→→→يع)، ۲ ـ ط→→→رفين ب→→→ا وع→→→ده م→→تقابل ب→→يع، خ→→ود را م→→كلف ب→→ه ح→→ضور در دف→→تر 
اس→→ناد رس→→م∂ ج→→هت ان→تقال م→ورد ت→عهد م→∂نمايند (ق→ولنامه)، ۳ ـ ف→→روشنده ازس→و＾ خ→ود ب→يع را 

ان→→شا ن→→موده ت→→ا در ص→→ورت ان→→شا＾ ق→→بول از ط→رف خ→ريدار، ع→قد ب→يع ت→شكيل گ→ردد (وع→ده ب→يع) و  
℮ ـ در غ→→→→→→→ير م→→→→→→→وارد ان→→→→→→→تقال ام→→→→→→→وال غ→→→→→→→يرمنقول ك→→→→→→→ه ب→→→→→→→يع آن ن→→→→→→→ياز ب→→→→→→→ه ت→→→→→→→شريفات خ→→→→→→→اص∂ ن→→→→→→دارد 
(م→→→→→بايعهنامه) م→→→→→∂توان ت→→→→→مهيدات→→→→→∂ ان→→→→→ديشيد ك→→→→→ه ب→→→→→ا ث→→→→→بت آن در دف→→→→→اتر اس→→→→→ناد رس→→→→→م∂، م→→→→→راج→→→→عه 
اش→→→خاص ب→→→ه م→→→راج→→→ع ق→→→ضاي∂ ج→→→هت اج→→→را＾ ت→→→عهدات س→→→پرده ب→→→ه ح→→→داق→→ل ب→→رسد و ب→→ه ع→→بارت∂، ب→→ا 
م→→ساعدت ب→→ه ق→و↓قضائيه در ام→ر ت→أمين ب→هداشت ق→ضاي∂، ض→من ت→→أكيد ب→ر اج→را＾ دق→→يق ق→وان→ين 
ازج→مله م→واد ⅛℮ و ۷℮ و ۸℮ ق.ث.، م∂توان ترتيب∂ اتخاذ نمود تا دفاتر اسناد رسم∂ بهعنوان 
ت→→نها م→→رجع رس→→م∂ ت→→نظيم و ث→→بت اس→→ناد، ب→→ه رس→→الت ع→→ظيم خ→ود در اي→ن م→هم، م→طلوبتر ع→مل 

نمايند. 
دلايل ثبت رسم∂ اينگونه اسناد از قرار ذيل است: 

۱ ـ ماده＾ ۳Ω قانون دفاتر اسناد رسم∂ و كانون سردفتران و دفترياران مصوب ۱۳Ｑ℮/℮/۲Ｑ؛ 
م→→طابق اي→→ن م→→اده ق→→انون∂ «س→→ردفتران و دف→ترياران م→وظفان→د ن→سبت ب→→ه ت→نظيم و ث→بت اس→→ناد م→راج→عين اق→→دام 
ن→مايند م→گر آنك→ه م→فاد و م→دلول س→→ند م→خالف ب→ا ق→وان→→ين و م→قررات م→وضوعه و ن→ظم ع→موم∂ ي→ا اخ→لاق ح→سنه باشد كه در 
اي→ن ص→ورت باي→د ع→لت ام→تناع را ك→تباҐ ب→ه تقاضا كننده اعلام نمايند.» بدون ترديد تنظيم سند تعهد به بيع كه 

                                                                   .۳۸Ω .۱. همان، ص
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در آن، م→→تقاض∂ ث→→بت س→→ند، ت→→عهد ن→→مايد ك→→ه ب→→ا ش→→راي→→ط م→→شخص ظ→رف م→دت∂ م→عين ن→سبت ب→ه 
له اق→→→→→→دام خ→→→→→واه→→→→→د ن→→→→مود، ص→→→→رفنظر از اي→→→→→نكه م→→→→بلغ∂  ẁان→→→→→تقال م→→→→→→ل− م→→→→→ورد ت→→→→→عهد ب→→→→→ه ن→→→→→ام م→→→→→→تعهد
ب→→هعنوان ق→→سمت∂ از ث→→من ت→→أديه گ→→رديده ي→→ا م→→→ل− ت→→حويل ش→ده ب→اشد و در م→قابل، م→→خاطب ن→يز 
م→→→تعهد ش→→→ود ب→→→ا ش→→→راي→→→ط ت→→→عيينشده ن→→→سبت ب→→→ه خ→→→ريدار＾ م→→ال اق→→دام ن→→موده و الاẃ ب→→ه ت→→أديه وج→→ه 

التزام محكوم گردد، اشكال نخواهد داشت. 
اگ→ر در الزامآور ب→ودن «ش→رط اب→تداي→∂» ب→نا به نظريه＾ شورا＾ نگهبان ترديد باشد در نفوذ 
ت→عهدات دوج→انبه＾ ط→رفين، ب→→هويژه در ح→الت∂ كه با درج وجه التزام، حق انتقال و فروش مال 
ص→راح→تاҐ ي→ا ض→مناҐ از م→→تعهد س→لب گ→رديده است، ن→بايد ت→رديد ك→رد و اگ→ر ب→ه ن→فوذ چ→نين ت→عهدات→∂ 
م→→عتقد ب→→اشيم، ب→→دون ش−، ث→→بت آن در دف→→اتر اس→→→ناد رس→→م∂ ب→→ا ت→→وجه ب→ه م→زاي→→ا＾ ب→→∂شمار اس→ناد 
رس→م∂ (غ→ير ق→ابل ت→رديد و ان→كار ب→ودن، لازمالاج→را بودن، اعتبار نسبت به اشخاص ثالث و ...) 
ك→م− ش→ايان∂ ب→ه ت→أمين ب→هداشت ق→ضاي∂ ب→ا پ→يشگير＾ از وق→وع وض→عيتها＾ ن→اهنجار و ورود 

پروندهها＾ متعدد به سيستم قضاي∂ خواهد كرد. 
ازج→→→مله م→→→زاي→→→→ا＾ ب→→→→∂بديل ث→→→بت اي→→→→نگونه اس→→→ناد در دف→→→اتر اس→→ناد رس→→م∂، ب→→→ررس∂ دق→→يق وض→→عيت 
م→→→→→تعهد از ح→→→→→يث م→→→→→منوعالم→→→→→عامله ب→→→→→ودن و ح→→→→→ت∂ در م→→→→→وارد＾ اط→→→→مينان از ع→→→→دم ب→→→→→ازداشت م→→→→ل− 
م→→→→→وضوع ت→→→→→عهد است. ب→→→→→رخلاف م→→→→→وارد＾ ك→→→→→ه اس→→→→→ناد م→→→→شابه م→→→→→ثلاҐ ق→→→→ولنامه در دف→→→→اتر م→→→→شاورين 
ام→→→لا∑، ب→→دون ت→→حقيق از م→→منوعيت اح→→تمال∂ م→→عاملات اش→→→خاص ي→→ا ام→→→لا∑، ت→→نظيم م→→∂گردد، 
دف→→اتر اس→→ناد رس→م∂ ب→ه اع→تبار ص→→لاحيت ع→ام ت→نظيم و ث→→بت س→ند رس→م∂، ن→ه اي→→نكه م→جاز ب→→لكه 
م→كلف ب→ه رع→ايت اي→ن دو موضوع، بهمنظور حفظ حقوق اشخاص و دولت م∂باشند كه تأكيد 
ب→→→ر اج→→→را＾ اي→→→ن وظ→→→يفه ق→→→انون∂ در ت→→→نظيم اس→→→→ناد «ت→→→عهد ب→→→ه ب→→→يع» ت→→→وسط س→→→ازمان ث→→بت اس→→ناد و 
املا∑ كشور، گام∂ مؤثر در تثبيت حقوق اشخاص با تحميل كمترين هزينهها خواهد بود. 

۲ ـ مواد ⅛℮ تا ۸℮ قانون ثبت اسناد و املا∑؛ 
ق→→→انونگذار در م→→→واد ⅛℮ و ۷℮ ق.ث.، ث→→→بت اس→→→→ناد ك→→→ليه ع→→→قود و م→→عاملات راج→→ع ب→→ه ع→→ين ي→→ا 
م→نافع ام→→لاك∂ ك→ه ق→بلاҐ در دف→تر ام→→لا∑ ث→→بت ش→ده ي→ا ن→شده (ب→ه ش→رط وجود اداره ث→بت و دفاتر 
اس→→→ناد رس→→م∂ در م→→→حل و ت→→عيين وزارت دادگ→→ستر＾) ب→→اشد، ه→→→مچنين م→→→عاملات راج→→ع ب→→ه ح→→قوق 
ث→→بتشده و ص→→لحنامه و ه→→بهنامه و ش→→ركتنامه را اج→بار＾ اع→→لام و در م→اده＾ ۸℮ ه→→مان ق→→انون 
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س→→ند＾ را ك→→ه م→→طابق م→واد م→ذكور ب→ه ث→بت ن→رسيده است، در ه→يچي− از ادارات و م→حاكم ق→ابل 
پذيرش ندانسته است. 

ص→→→رفنظر از ع→→دم اح→→تساب «ت→→عهد ب→→ه ب→→يع» در ش→→→مار «ع→→قود و م→→→عاملات » م→→وضوع م→→واد 
⅛℮ و ۷℮ ق.ث.، ب→→→→→→→→هلحاظ ات→→→→→→→→خاذ روي→→→→→→→→→هها＾ م→→→→→→→→ختلف در م→→→→→→→→ورد «ق→→→→→→→ولنامه» ت→→→→→→→وسط م→→→→→→→حاكم 
دادگ→ستر＾، اشاره به مسير تحول رويه قضاي∂، آسيبشناس∂ بحث و تدوين راه برونرفت از 

مشكلات را تسهيل م∂نمايد. 
 Ґم→→→→راج→→→→ع ق→→→→ضاي∂ پس از ح→→→→→اكميت ق→→→وان→→→ين ش→→→رع∂ در ن→→→ظام ج→→→مهور＾ اس→→→→لام∂ اي→→→ران، ب→→→→دوا
چ→→نين اس→→تدلال ك→ردند ك→ه «چ→ون ق→ولنامه ب→ه ص→ورت ش→رط ض→من ع→قد لازم در ن→يامده است، 
اع→→→→→→تبار ن→→→→→→دارد.».۱ ن→→→→→→ظريه اف→→→→→→راط→→→→→→∂ اع→→→→→→تقاد ب→→→→→→ه ب→→→→→→→∂اع→→→→→→تبار＾ ق→→→→→→ولنامه ب→→→→→→ه دلي→→→→→→→ل ن→→→→→→اسازگار＾ ب→→→→→→ا 
واق→→→عيتها＾ م→→→وجود و در ت→→→ناقض ب→→→ودن ب→→→ا م→→→اده＾ ۱Ω ق.م.، ب→→→→هزود＾ م→→→هجور اف→→→تاده و ج→→→→ا＾ 
خ→→ود را ت→→قريباҐ ب→→ه ن→→ظريه ت→فريط∂ «ق→ولنامه خ→ود س→ند ب→يع است و ع→قد ب→ا اي→→جاب و ق→بول∂ ك→ه 
در آن م→→→→→∂آيد واق→→→→→ع م→→→→→→∂شود»۲ م→→→→→∂دهد. اي→→→→→ن دي→→→→→دگاه م→→→→→عتقد است ك→→→→ه ع→→→→قد ب→→→→ا ام→→→→ضا＾ س→→→→ند 
ق→→ولنامه واق→→ع م→→→∂شود و م→→الكيت ان→→→تقال م→→→∂يابد. م→→نتها، ت→→عهد ب→→ه ت→→نظيم س→→ند م→→انند الت→→زام ب→→ه 

تسليم بر عهده دوطرف باق∂ م∂ماند و م∂توان اجرا＾ آن را از دادگاه خواست.  
گ→→→روه دي→→→گر＾ از دادرس→→→ان، ق→→→ولنامه را ت→→→عهد ب→→→ه ان→→→تقال م→→→→∂دان→→→ند و در ت→→→عبير اراده ط→→→رفين 

م∂كوشند تا مانع∂ برا＾ پذيرش سند و اجرا＾ مفاد آن فراهم نياورند. 
ب→ه اع→تقاد آق→→ا＾ دك→تر ك→اتوزيان، در دي→وان ع→ال∂ ك→شور ن→ظر دوم غلبه دارد و در دادگاهها＾ 
پ→→ايينتر ه→→ر دو ن→→ظر اع→→مال م→→→∂شود۳ ك→→ه ج→→ا＾ ت→→أمل دارد. اگ→ر ق→ولنامه س→ند ان→تقال م→حسوب 
ش→→→ود، ب→→دون ت→→رديد م→→∂بايد ب→→هصورت رس→→م∂ ت→→نظيم و ث→→بت گ→→ردد ت→→ا در م→→→حاكم و ادارات م→→ورد 
پ→→→→ذيرش ق→→→→رار گ→→→→يرد و اگ→→→→ر از آن، ان→→→→تقال م→→→→ستفاد ن→→→م∂گردد و ص→→→رفاҐ ت→→→عهد ب→→→ه ان→→→تقال م→→→→∂باشد، 
ت→→→→→نظيم ع→→→→→اد＾ آن و پ→→→→→ذيرش در م→→→→→→حاكم ب→→→→→→هعنوان پ→→→→→يشقرارداد، م→→→→→باينت∂ ب→→→→→ا م→→→→→واد ⅛℮ ال∂ ℮۸ 

ق.ث. ندارد. 
                                                                   .Ｑ۹ .۱. كاتوزيان، حقوق مدن∂، ج. ۱، همان، ص

۲. همان. 
۳. همان، ص. ۱⅛. 
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ب→→ه ه→→ر ح→→ال، در اي→→ن ب→→حث ن→→يز ي→ار＾ و اه→تمام ق→و↓قضائيه را م→→∂طلبد ك→ه ب→→هصورت∂ ت→دبير 
كند كه؛  

۱ ـ م→→→→→→→حاكم اع→→→→→→→م از دادگ→→→→→→→اهها＾ ع→→→→→→→موم∂، ت→→→→→→→جديدنظر و دي→→→→→→→وان ع→→→→→→→ال∂ ك→→→→→→→شور، در اع→→→→→→→تبار 
قولنامهها قواعد امر＾ قانون ثبت را مدنظر قرار دهند.  

۲ ـ ب→→→→ه دلي→→→→ل ف→→→→قدان م→→→→منوعيت ث→→→بت رس→→→م∂ اي→→→→نگونه ت→→→عهدات، م→→→→تعاهدين را ج→→→هت ث→→→بت 
ت→→→→→عهدات م→→→→→ربوطه در دف→→→→→اتر اس→→→→→ناد رس→→→→→م∂ ت→→→→→رغيب و دواي→→→→→ر اج→→→→→را را ب→→→→→ه اج→→→→→را＾ ت→→→→→عهدات م→→→→نجز 

اشخاص الزام نمايد.  
۳ ـ ب→→→→ا ت→→→→حديد ص→→→→لاحيت م→→→→شاورين ام→→→→لا∑ ب→→→ه م→→→وارد م→→→نصوص در ق→→→انون دلال∂، ه→→→رگونه 
ت→→→→→واف→→→→→ق ط→→→→→رفين ب→→→→→ه ان→→→→→تقال م→→→→→ال غ→→→→→يرمنقول، ق→→→→→ولنامه ت→→→→→لق∂ و ث→→→→→بت ت→→→→عهدات م→→→→وردنظر ب→→→→دون 

دريافت حقوق دولت∂ و احاله دريافت حقوق مربوطه به زمان اجرا＾ تعهد، ميسر گردد.  
له و ت→→أكيد ب→→ر اع→→تبار اس→→ناد ت→→نظيم∂ در دف→→اتر اس→→ناد رس→→م∂ و  ẁـ ب→→→ا دف→→→اع از ح→→قوق م→→تعهد ℮
اي→→→جاد ب→→→ستر م→→ناسب ك→→ه ب→→ا ح→→فظ ح→→قوق اش→→خاص، وض→→عيت ن→→ابسامان ن→→اش∂ از ازدي→→اد ب→→→∂رويه 
دف→اتر اس→ناد رس→م∂، ن→→يز ب→ه س→امان خ→واه→د گ→رديد، و ه→مچنين، ب→هداشت قضاي∂ در دو حوزه＾ 
ج→→→→لوگير＾ از وق→→→وع دع→→→او＾ م→→→→تعدد و ت→→→شكيل پ→→→روندهها＾ م→→→ربوطه و ح→→→ذف زم→→→ينهها＾ ت→→→نظيم 

اسناد ب∂هويت به دليل ضعف بنيه اقتصاد＾ در دفاتر اسناد رسم∂، تأمين خواهد شد.  
 


