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 چکيده

تعادل بین عِوض غبن در لغت به معناى فریفتن وگول زدن آمده است. در اصطلاح حقوقى، عبارت است از زیانى که در اثر عدم 

 معامله و ارزشى که مورد معامله واقعاً دارا بوده است، به میزان فاحش)چشم گیر( به طرف معامله؛ یعنى مغبون، وارد شده است.

قانون منسوخ ضابطه مندتر بود وهمه  وظیفه فسخ معامله با تحقق شرائط، به عهده طرفی است که در معامله مغبون شده است.

ی داشتند. اما سپردن ضابطه ی تشخیص غبن به عرف)که بر اساس منابع فقهی صورت گرفته است(، قدری قضات رویه یکسان

شود و الذمه جارى مىخیار غبن در اقسام مبیع عین معیّن، کلى در معیّن و کلى فى آن را دچار اشتباه در تشخیص کرده است؛

در صورتى که خیار غبن، به میزان فاحش هنگام عقد، ساقط شود و  .ق.م. پس از علم به آن فورى است 420ى بر طبق ماده

پس از معامله معلوم شود که غبن افحش بوده، باتوجه به عدم تصریح غبن افحش درقانون مدنی، مغبون با استناد به منابع 

ی، حق فسخ معامله را قانون آیین دادرسی مدن 3قانون اساسی ومادة  167معتبر اسلامی یا فتاوای معتبر، در اجرای اصل 

 موضوع اصلی این تحقیق است. اسقاط خیارغبن وتاثیرآن درسقوط میزان غبن فاحش وافحش. خواهد داشت

 میزان سقوط غبن ،منابع معتبر ،فحشاَ ،بن فاحشغَهای کليدی: واژه
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                                                                                        مقدمه

عادل بین تثر عدم در اصطلاح حقوقى، عبارت است از زیانى که در ا غبن در لغت به معناى فریفتن وگول زدن آمده است.

ارد شده وى مغبون، ه؛ یعنان فاحش)چشم گیر( به طرف معاملعِوض معامله و ارزشى که مورد معامله واقعاً دارا بوده است، به میز

سخ عنای حق فمیکی ازمصدرهای باب اختیار و به « خیار»ازلحاظ تحلیل اصطلاح حقوقى مفردات خیارغبن، بایدگفت  است.

 استفسخی  ، حق«خیار غبن»منشاء آن حق فسخ را مشخص می کند و درمجموع منظوراز « غبن»است. در این مورد، کلمه 

 که منشاء آن، تحقق غبن طرف مغبون است. 

  غبن خيار خصوصيات .1

 خصوصیات خیار غبن به طورخلاصه بررسی می شود:

 امکان فسخ ازسوی متعاملين .1-1

تواند ىملم به غبن هر یك از متعاملین که در معامله غبن فاحش داشته باشد، بعد از ع»گوید: ق.م. چنین مى 416 ماده 

 یمت واقعىقمتر از شود که شخص مثلًا مالى را به بیشتر یا کموضوع در حقیقت به این صورت ظاهر مى«. معامله را فسخ کند

 تواند معامله، مىقابل مسامحه و گذشت نباشد، شخصى که در معامله مغبون شدهفروشد، حال اگر اختلاف عرفاً خرد یا مىمى

مله با تحقق شرائط، به ق.م. پیداست، وظیفه فسخ معا 416را به استناد خیار غبن به هم بزند.  همانگونه که از تصریح ماده ی

لکه بع ندارد، استما مله از دادگاه، قابلیتعهده طرفی است که در معامله مغبون شده است. لذا دادخواست و تقاضای فسخ معا

 طرف مغبون می بایست خود، معامله را فسخ کند وتایید فسخ معامله را ازدادگاه بخواهد.

 نکات کاربردی .1-1-1

رفی است که در طق.م. پیداست ، وظیفه فسخ معامله با تحقق شرائط، به عهده  416گونه که از تصریح ماده ی همان( 1

ت ن می بایسرف مغبوطاست. لذا دادخواست و تقاضای فسخ معامله از دادگاه، قابلیت استماع ندارد، بلکه معامله مغبون شده 

  دادگاه بخواهد. خود، معامله را فسخ کند وتایید فسخ معامله را از

 هم مطالبه ن پرداختیچنانچه خریدار دادخواست تایید وتنفیذ فسخ به دلیل خیارغبن طرح کرده، همزمان استرداد ثم  (2     

مکان ا عدم اوالا در صورت تحقق غبن، دادگاه فقط در خصوص فسخ رأی میدهد. البته برخی به دلیل عدم اطلاع یکنید 

یروزی پپس از ز پیروزی در دعوای فسخ، ابتدا دعوای فسخ را مطرح می کنند وپرداخت هزینه دادرسی یا عدم اطمینان ا

 ، که در فرض اخیر موجه هست.وقطعیت حکم، دادخواست مطالبه ثمن پرداختی را تقدیم می کنند

              بنق غَتحقّ در اختلاف قيمت ضابطه .2-1

یك کرد که اگر غبن به مقدار ى اجمالى از اختلاف قیمت و غبن را به این ترتیب بیان مىق.م. ضابطهسابق  417ى ماده 

که عرفاً قابل مسامحه نباشد. مثلًا  ،قیمت یا بیشتر باشد، فاحش است و در کمتر از مقدار مزبور در صورتى فاحش است پنجم

بخرد در این معامله مغبون شده است؛ زیرا اختلاف قیمت که  به صد تومان ،تومان ارزش دارد 75اگر شخصى کتابى را که 

که این رقم بیش  ،است 1نسبت یك چهارم ،یعنى صد تومان؛ باشد، نسبت آن به مجموع قیمتعبارت از بیست و پنج تومان مى

تومان  80قیمت است و در نتیجه موجب غبن و خیار خواهد شد، ولى اگر شخصى همین کتاب را به مبلغ  یك پنجماز 

                                                           
 . 4=25÷100 درنتیجه، اختلاف یک چهارم است.1
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ى کمتر است و عرفاً نیز این مبلغ است و از حد نصاب مذکور در ماده 2یك شانزدهمخریدارى کند، چون نسبت اختلاف قیمت 

ممکن است  ،شوداستفاده مىه همان طور که از عبارت این ماد آید.نمى قابل گذشت خواهد بود، به این صورت خیار غبن بوجود

کمتر باشد، ولى عرفاً قابل گذشت نباشد، در این وضعیت باز هم خیار غبن  یك پنجم در مواردى اختلاف قیمت از

تومان خریدارى کند؛ نسبت اختلاف قیمت در  300تومان ارزش داشته به  250آید؛ مانند آن که شخصى، مالى را که بوجودمى

داند، در اینجا تومانى قابل گذشت نمى 300ى تومان را در یك معامله 50، ولى عرف آن را؛ یعنى 3باشدمى یك ششماین مثال 

 نیز خیار غبن موجود خواهد شد. 

 «.ل مسامحه نباشدغبن در صورتى فاحش است که عرفاً قاب»اصلاح شد:  ذیل به  عبارت8/10/1361ى مزبور در تاریخ ماده

معرفى  وان ضابطه تشخیص عرف به عنى سابق الغاء گردیده و منحصراًقیمت مذکور در ماده یك پنجمى ضابطه به این ترتیب 

مله؛ به فسخ معا است نه زمانهنگام عقد باید دانست که براى تعیین غبن و اختلاف قیمت، ملاك ارزش مبیع، به  شده است.

نون همان ست و اکاریال خریده  میلیونریال ارزش داشته و خریدار آن را سه  میلیوناین ترتیب هرگاه مبیع هنگام عقد دو 

گر اس، کهمچنین بر ع تواند معامله را به استناد خیار غبن، منحل کند.ریال ارزش دارد، باز هم خریدار مى میلیونده  مبیع

، سقوط کند رزش آنامبیع هنگام معامله بیست هزار ریال، ارزش داشته و شخص آن را به همین مبلغ خریده باشد، ولى بعداً 

 خریدار خیار غبن نخواهد داشت.

 رسینقد و بر .1-2-1

اساس  رف)که برعتشخیص غبن به ی قانون منسوخ ضابطه مندتر بود وهمه قضات رویه یکسانی داشتند. اما سپردن ضابطه 

 رف مراجعهی به عمنابع فقهی صورت گرفته است(، قدری آن را دچار اشتباه در تشخیص کرده است؛ به نظر نمی رسد هیچ قاض

ص احش تشخیطبیعتا براساس دیدگاه اقتصادی خود، یك قاضی مقتصد غبن را ف گذارد.، بلکه خودش را جای عرف می کند

 داده و دیگری غیرفاحش.

  اثرآگاه بودن از قيمت حين معامله .3-1

ق.م. در صورتى که مغبون هنگام معامله از قیمت مورد معامله با خبر بوده و با این حال معامله کرده،  418ى طبق ماده 

نتیجه ی اقدام ضرری ا با آگاهى بر قیمت حقیقى مورد معامله، خود اقدام به ضرر خویش کرده و خیار غبن نخواهد داشت؛ زیر

 غبن در این مورد منتفى است. . پس 4خود را نمی تواند به دیگری تحمیل کند

                بررسی اقسام مبيع .2

م. پس از ق. 420ى شود و بر طبق مادهمىالذمه جارى خیار غبن در اقسام مبیع عین معیّن، کلى در معیّن و کلى فى

یت عرفی ی، فورفوریت در تمام موارد قانون علم به آن فورى است و در صورت تأخیر، حق فسخ از بین خواهد رفت.

 است نه فوریت عقلی.

 

                                                           
 .  16= 5 ÷ 80 درنتیجه، اختلاف یک شانزدهم است. 2

 .  6=50÷300 درنتیجه، اختلاف یک ششم است .۳

 . قاعده فقهی إقدام : هر كسى به ضرر خود نسبت به مال خود اقدامىكند، كسى به نفع او، ضمان قهرى یا مسئولیت مدنى ندارد.  ٤
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                                           ارزش مورد مطالعه با توجه به شرایط عقد .3

رایط عقد شوجه به داد این است که در تعیین غبن و اختلاف قیمت، ارزش مورد معامله باید با ت مطلبى که باید تذکر 

 ،ریال لیونشصت می ریال باشد، به مبلغ پنجاه میلیونملحوظ گردد، مثلاً هرگاه شخصى یك قطعه فرش را که ارزش واقعى آن 

ریال  جاه میلیونپنش که مغبون تلقى کرد؛ زیرا قیمت واقعى فرتوان او را به طور اقساط با فواصل طولانى خریدارى نماید، نمى

علیه  فعل معیّنى ،اىهمچنین ممکن است در معامله .ى اقساطىمعامله ى نقدى بوده نه در وضعیت و شرایط معامله ،بوده

 که در سنجش اختلاف قیمت، وجود این شرط نیز باید در نظر گرفته شود. ،طرف دیگر شرط شود

 قيمت ر پرداخت مابه التفاوتبررسی اث .4

مت ختلاف قیحاضر شود ا، در اختیار صاحب حق خواهد بود و هرگاه طرف دیگر معامله ،خیار غبن پس از تحقق آن   

یل ى قانونى زاسیلهى صاحب آن و یا به وزیرا هر حقى پس از ایجاد، جز به اراده ؛بپردازد، خیار غبن از بین نخواهد رفت

 گردد.نخواهد شد و در صورت تردید، بقاى آن استصحاب مى

 سقوط خيار غبنبررسی امکان  .5

قط ا سارآن ، دتوان پس از عقتوان درضمن معامله، سقوط خیارغبن را مانند سایر خیارات شرط کرد، همچنان که مىمى

  کرد.

                                                                           فحشبن اَ غَ بررسی .6

باتوجه  در صورتى که خیار غبن، به میزان فاحش هنگام عقد، ساقط شود و پس از معامله معلوم شود که غبن افحش بوده،

 167، در اجرای اصل 6فتاوای معتبر یا 5اسلامیبا استناد به منابع معتبر مغبون  به عدم تصریح غبن افحش درقانون مدنی،

حق فسخ معامله را خواهد داشت؛ به این دلیل در دفاتر اسناد رسمى، ، 8قانون آیین دادرسی مدنی 3ومادة  7قانون اساسی

                                                           
 . منابع معتبر اسلامی مشخص نشده است چه منابعی است؟ آیا منظوركتب اربعه روائی هستند، یا منظور چیز دیگری است؟  ٥

جعه به ادله اگرمنظور مراجعه به ادله استنباط احکام شرع، همان دلایل اجتهادی است؛ یعنی مراجعه به كتاب)قرآن(، سنت، عقل واجماع و بدنبال آن مرا

كار دارند، بسیار مشکل  قاضی است؛ باید گفت اجتهاد در مسایل برای بسیاری افراد، كه دهها سال با فقه واصول فقه ومبانی آن سرفقاهتی توسط 

عات را هست وچه بسا اكثریت دارای چنین توانی نیستند، حال چگونه باید انتظار داشت از قضاتی كه اكثرا به این مبانی تسلط ندارند، احکام موضو

د واجتهاد كنند؟دریابن  

م، لذا درعمل و رویه، نوع قضات از مرجع مورد نظرخود، در این خصوص استفتاء می كنند وبراساس آن رأی صادر می كنند واختلاف نظر مراجع معظ

 خود باعث صدور آراء متعارض درموضوع واحد شده است.

  فتاوای معتبركدام فتوا است ؟ آیا فتوای مرجع اعلم است یا فتوای حاكم اسلامی و رهبری؟٦.

 

 اصل یکصد و شصت و هفتم : قاضی موظف است كوشش كند حکم هر دعوا را در قوانین مدونه بیابد و اگر نیابد با استناد به منابع معتبر اسلامی یا ۷.

از رسیدگی به دعوا و صدور حکم  فتاوای معتبر، حکم قضیه را صادر نماید و نمی تواند به بهانه سکوت یا نقص یا اجمال یا تعارض قوانین مدونه

 امتناع ورزد.
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ى شود با اسقاط کافهقید مىبه روش گذشته  عقد، هنگام ثبت معاملات به منظور مسدود کردن هرگونه راهى براى انحلال

خیار غبن به اموری  در این خصوص امام خمینی )ره( چنین اظهار نظر کرده است:خیارات ولو خیار غبن فاحشا کان أو افحش.

ساقط می شود، اول آنکه در ضمن عقد شرط کنند که خیار ساقط شود، و در آن به همان مرتبه ای از غبن که در وقت شرط 

ان بوده وعبارت شامل آن می شده، اکتفا می شود. پس اگرآنچه شرط شده، ساقط شدن مرتبه ای از غبن، کردن مورد قصدش

مانند یك دهم باشد، سپس معلوم شود که غبن یك پنجم است، خیار ساقط نمی شود، بلکه اگرشرط کند که اگر چه غبن، 

دار غبنی که در اینگونه معامله محتمل هست، ساقط فاحش یا افحش )فاحش تر( باشد، خیارساقط شود، خیار فقط نسبت به مق

 9می شود نه بیشتر.

 همچنین میرزای قمی در جامع الشتات آورده است: افحش وقتی رخ می دهد که تفاوت قیمت به ِضِعف )دو برابر( برسد.

دررأی دیوان عالی همچنین  شود. می گوید: اگرخیارات هم ساقط شده باشد، مشمول خیار غبن ناشی از افحش نمی همچنین

سقوط خیارغبن ولو به هر درجه  ذکر عنوان» چنین آمده است: 20/11/92در تاریخ  9209970906100962کشور به شماره 

همچنین در رأی شعبه ی سوم دیوان   «.باشد، صرفا شامل درجات خیار غبن فاحش بوده وغبن افحش را دربرنمی گیرد... که 

لذا قانونا وطبق  چه اسقاط شده، مطلق غبن است ومقید به مرتبه ی خاصی از آن نیست.آن» عالی کشور چنین آمده است:

از غبن است و در هر مورد که غبن فاحش وغیرمتعارف باشد، اسقاط حق غبن،  10موازین شرعیه ی آن، حاکی از مرتبه ی ادنی

ز غبن فاحش وتفاوت به وضوح و روشنی نافی استفاده از حق غبن نیست و غبن افحش به صورتی اطلاق می شود که بیشتر ا

 «. مشاهده شود

 بنغَ خيارقضایی در موضوع آراء  .7

 درخواست فسخ معامله به دليل غَبن فاحش .1-7

ى خیارات ى ملك، به علت غبن فاحش و تدلیس به استناد قراردادى که کافهخواست فسخ معامله، موضوع معاوضهدر

 اسقاط شده است. 

 520ـ  31/6/82: شماره دادنامه         486ـ82/10کلاسه پرونده: 

 «رأى دادگاه»

اسفندیار؛ به فرزند « م»ـ خونچه 2فرزند ع؛ « ى»ـ آقاى قدرت 1على فرزند اسحاق به طرفیّت: درخصوص دادخواست آقاى 

با ملك خوانده با پلاك ثبتى  ،اصلى 2497ى ى ملك با پلاك ثبتى به شمارهصدور حکم فسخ معامله، موضوع معاوضه خواسته

ریال؛ بدین شرح که خواهان اظهار داشته است: ملك  000/100/3، به علت غبن فاحش و تدلیس، مقوم به 7/2497ى به شماره

                                                                                                                                                                                     
. ماده 3 ق.آ.د.م.: قضات دادگاهها موظفند موافق قوانین به دعاوی رسیدگی كرده، حکم مقتضی صادر ویا فصل خصومت نمایند. در صورتی كه قوانین ۸

فتاوی معتبر و ته باشد، با استناد به منابع معتبر اسلامی یا موضوعه كامل یا صریح نبوده یا متعارض باشند یااصلاً قانونی در قضیه مطروحه وجود نداش

از اصول حقوقی كه مغایر با موازین شرعی نباشد، حکم قضیه را صادر نمایند و نمی توانند به بهانه سکوت یا نقص یا اجمال یا تعارض قوانین 

ده و به مجازات آن محکوم خواهند شد.رسیدگی به دعوا و صدور حکم امتناع ورزند والامستنکف از احقاق حق شناخته ش  

چنانچه قاضی مجتهد باشد و قانون را خلاف شرع بداند، پرونده به شعبه دیگری جهت رسیدگی ارجاع خواهد شد. -تبصره   

 . تحریرالوسیله،ج1، مسأله 5: الاول ، صص 522 تا544 ۹

 . پایین ترین۱۰
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فوق، معاوضه و قرار شد مبلغ سه میلیون و چهارصد هزار تومان، مابه التفاوت ارزش را خواندگان به خواهان بپردازند. سپس 

ه در قرارداد تنظیمى چهارصد هزار تومان قید شده است. لذا فرداى روز معامله آن را فسخ نموده است و بدون اینکه متوجه شد

اند: بعد از یازده اطلاع بوده است. خواندگان در دفاع اظهار داشتهقرارداد براى خواهان قرائت شود، امضاء کرده و از مفاد آن بى

ناتنى خواهان است و قولنامه نیز توسط پسرعموى  ى قرارداد متعلق به برادربنگاه تنظیم کنندهروز، خواهان اعلام فسخ نموده و 

اند: خواهان، نیز اعلام داشته 17/6/82مورخ  778ى خواهان نوشته شده است. خواندگان همچنین در لایحه دفاعیه به شماره

دو بار براى وى قرائت شده و غبنى صورت نگرفته و بر فرض ملك را کمّا و کیفا دیده و تدلیس صورت نگرفته و متن قرارداد 

دادگاه: مفاد قرارداد تنظیمى را مورد بررسى قرار داده،  گرفته است. قرارداد، اسقاط جمیع خیارات صورت 5وجود غبن، در بند 

یت و رضایت طرفین انجام ى فوق با بصیرت کامل و خبرگى و رؤمعامله :آن چنین مقرر شده است 3نماید: در بند ملاحظه مى

آن هم تصریح  6ى خیارات از جمله خیار غبن ساقط شده و در بند نیز کافه 5گرفته و جاى هیچ گونه اعتراضى نیست و در بند 

نامه، اقدام به معامله و امضاء نمودند و به گردیده است: فروشنده و خریدار پس از خواندن تمام مفاد و مراتب مندرجه در مبایعه

باشد، بر ضرر امضاء دارد: امضایى که در روى نوشته یا سند مىکه مقرر مى ،قانون مدنى 1301و  1292، 1291ریح مواد تص

کننده دلیل است و انتساب امضاء به خوانده و اثبات امضاء سند عادى مذکور، توسط خوانده به سند مذکور، اعتبار اسناد رسمى 

الذکر ى خواهان را ثابت ندانسته، مستنداً به مواد فوقخواسته ،موع نیست. بنابراین دادگاهکه انکار و تردید در آن مس ،بخشدمى

نماید. رأى صادره حضورى و ظرف حقى خواهان صادر و اعلام مىق.آ.د.م. حکم به بى 197ى قانون مدنى و ماده 448ى و ماده

                            باشد.جدیدنظر استان قم مىبیست روز پس از ابلاغ، قابل تجدیدنظرخواهى در دادگاه محترم ت

سلطانیانـ  ى دهم دادگاه عمومى حقوقى قمرییس شعبه  

 تنفيذ و تأیيد اعلام فسخ معامله به دليل غبن فاحش .2-7

به  ،به دليل غبن فاحش ... تنفيذ و تأیيد اعلام فسخ معامله یك باب سالن و ساختمان ادارى جزء پلاك ثبتى

 ى خيارات است. ى عادى که حاکى از اسقاط کافهنامهاستناد بيع

 144ـ  24/2/83:شماره دادنامه        ـ  83/10کلاسه پرونده: 

 «رأى دادگاه»

با « پ.ق»... به مدیریت آقاى  ...، به طرفیت شرکت ـ2...؛  ـ1با وکالت آقایان: « ق»فرزند « م.و»درخصوص دعواى آقاى 

ى یك باب سالن و ساختمان ادارى، جزء ى صدور حکم مبنى بر تنفیذ و تأیید اعلام فسخ معامله... ؛ به خواسته وکالت خانم

قم، مقوم به ده میلیون و صد هزار ریال؛ با این شرح که وکلاى  2اصلى واقع در بخش  2566فرعى از  2693/1069پلاك ثبتى 

متر مربع  1380ى عادى تنظیمى بین خواهان و خوانده، یك باب سالن با عرصه ىنامهبه موجب مبایعه اند:خواهان اظهار نموده

اصلى، واقع در جاده قدیم قم ـ تهران از  2567و  2566فرعى از  1069فرعى از  2693مترمربع، جزء پلاك ثبتى  750و اعیانى 

با بررسى و تحقیقاتى که انجام داده، سوى خواهان به شرکت موصوف واگذار شده است. وى یك ماه قبل از تقدیم دادخواست، 

درصد بیش از ثمن توافقى بوده و مغبون واقع شده است و  50بالغ بر  ،متوجه شده ارزش مورد معامله در زمان تنظیم قرارداد

اینکه نظر به  ،اکنون ه را به خریدار اعلام نموده است.... فسخ معامل ىى شمارهبه موجب اظهار نامه ،به محض آگاهى از غبن

میزان غبن معامله از مصادیق غبن أفْحشَ است و در قرارداد فى مابین، خیارات از جمله خیار غبن ساقط نگردیده، تقاضاى 

که به خواهان  ،صدور حکم مبنى بر تنفیذ و تأیید اعلام فسخ مذکور نموده و آمادگى خود را جهت استرداد قسمتى از ثمن

 اند. پرداخته شده را اعلام نموده

وکیل خوانده در دفاع اظهار داشته است: با توجه به این که خواهان فردى عاقل و بالغ و رشید و ساکن شهرستان قم 

باشد، ادعایش مبنى بر اطلاع نداشتن از قیمت روز و مغبون شدن بیش از شصت درصد، پذیرفته نیست و نامبرده در سه مى

جعه نموده و به حدّى در فروش ملك مزبور اصرار داشته که با اینکه نوبت به خبرگان مختلف جهت تعیین قیمت ملك، مرا
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 12ى ثمن ملك بوده، حاضر به فروش اقساطى ملك متنازع فیه شده است. از طرفى طبق بند شرکت قادر به پرداخت کلیه

ى لغوى خیار، اسقاط نامه هیچ گونه عذرى پس از امضاء، جهت معامله پذیرفته نیست که این جمله با توجه به معنامبایعه

خیار غبن بعد از علم به غبن فورى است و با  ،قانون مدنى 420ى باشد.علاوه بر این، مطابق مادهى خیارات مىضمنى کافه

به مبلغ سى میلیون تومان بوده است و هشت ماه پس  20/5/82توجه به مدارك تقدیمى، اولین پرداخت شرکتِ خوانده مورخ 

چنانچه  ،قرارداد فوق 9به لحاظ نوسانات و بالا رفتن ملك، ادعاى غبن نموده است. همچنین مطابق بند  ،هناماز تنظیم مبایعه

بایست پانزده درصد مبلغ معامله را بابت ضرر و زیان به طرف خریدار یا فروشنده به هر نحوى از تعهدات خود سر باز زنند، مى

بر بوده و طرفین ملزم به اجراى تشریفات آن و تبعیت از آثار آن خواهند مقابل خود بپردازد، ولى به هر صورت عقد بیع معت

خواهان بلافاصله پس  :اندبیان داشته ،در پاسخ اظهارات وکیل خوانده،  16/12/83ى دادگاه مورخ بود. وکلاى خواهان در جلسه

را به اطلاع خوانده رسانده  مراتب،  4868ى ى شمارهاز اطلاع و علم به غبن، اقدام به فسخ معامله نموده و طبق اظهار نامه

زیرا اسقاط خیارات نیازمند تصریح است  ؛اند: این بند مؤثر در مقام نیستنامه اظهار کردهمبایعه 12همچنین در مورد بند است.

مذکور  و حق فسخ براى مغبون در معامله محرز است و چنانچه تردیدى در اسقاط باشد، اصل عدم اسقاط حق است و عبارت

... ثبت  ىاى که به شمارهآن هم خیار غبن فاحش ندارد و در لایحه ،نامه ظهور در اسقاط خیارات به ویژه خیار غبندر مبایعه

اند که غبن مذکور نه تنها فاحش بلکه أفْحشَ است و درخصوص غبن أفْحشَ، نظر فقهاى عظام اضافه کرده ،دفتر لوایح شده

 باشد. مىدارا حتى با اسقاط خیارات قابلیت معامله براى فسخ، 

به موجب  :نمایدقرارداد و مستندات ارایه شده از سوى وکلاى پرونده را مورد بررسى قرار داده و ملاحظه مى ،دادگاه

 1380مترمربع به مساحت  750جمعاً به مساحت  ،ى عادى بین خواهان و خوانده، یك باب سالن و ساختمان ادارىنامهمبایعه

به آدرس جاده قدیم قم تهران،  5866ى به شماره ،استان قم 2واقع در بخش  2566و  2693/1069ربع، جزء پلاك ثبتى مترم

اند، مبلغ بعد از ترمینال مسافربرى، به مبلغ یکصد میلیون تومان از سوى خواهان به خوانده فروخته شده و طرفین توافق نموده

ى ثمن به مبلغ هفتاد میلیون تومان در چهارده قسط چهل شنده پرداخت گردد و بقیهسى میلیون تومان از ثمن معامله به فرو

تا پایان وقت ادارى روز  :میلیون ریالى و دو قسط سى میلیون ریالى به وى پرداخت شود، و مقرر شده متعاملین متعهد شدند

و نسبت به انجام تشریفات قانونى و تنظیم استان قم، حاضر شده  18ى ى اسناد رسمى شمارهدر دفترخانه 19/8/82دوشنبه 

قرارداد مذکور آمده است: متعاملین متعهد و ملزم هستند نسبت  9سند رسمى نقل و انتقال مورد معامله اقدام نمایند. در بند 

معامله و تنظیم  تا نسبت به نقل و انتقال مورد ،الذکرى فوقنامه و حضور در دفترخانهبه انجام تعهدات خود به شرح این مبایعه

بایست معادل پانزده درصد سند رسمى اقدام نمایند و چنانچه خریدار یا فروشنده به هر نحوى از تعهدات خود سر باز زدند، مى

معامله، بابت ضرر و زیان به طرف مقابل خود پرداخت نمایند، ولى به هر صورت عقد بیع معتبر بوده و طرفین ملزم به اجراى 

 19و  10نامه با توجه به مفاد مواد نیز مقرر شده است: این مبایعه 10بعیت از آثار آن خواهند بود. در بند تشریفات آن و ت

ى شخصى منعقد و نسبت به طرفین و قانون مدنى و رعایت شرایط شرعى و قانونى معاملات، در کمال صحت و سلامت، با اراده

نامه قید شده، نسبت به تحویل شد و فروشنده موظف است آنچه را که در مبایعهباقایم مقام قانونى آنها متبع و لازم الاجرا مى

نامه را به دقت ى مفاد این مبایعهقرارداد آمده است: خریدار و فروشنده موظفند کلیه 12آن اقدام نماید. همچنین در بند 

جهت فسخ معامله پذیرفته نخواهد شد. خواهان  ،مطالعه و پس از به توافق رسیدن، امضاء نمایند. هیچ گونه عذرى پس از امضاء

ى بانك ملت عهده 22/6/82و  7/6/82، 22/5/82هاى مبلغ سى میلیون تومان از ثمن معامله را طى سه فقره چك در تاریخ

رخ هاى مو... از خوانده دریافت نموده و پس از آن نیز سه قسط چهل میلیون ریالى را طى چك ىزهره به شرح لایحه شماره

 ى بانك ملت زهره، از خوانده دریافت کرده است. عهده 18/7/82و  21/7/82، 18/6/82

نامه، خصوصا با توجه به مراتب فوق و مدارك و مستندات و لوایح تقدیمى از جانب طرفین و وکلاى آنها و مفاد مبایعه

بایست معادل ى از تعهدات خود سرباز زدند، مىدارد: چنانچه خریدار یا فروشنده به هر نحوکه مقرر مى 12و  10، 9بندهاى 

بابت ضرر و زیان به طرف مقابل بپردازند، ولى به هر صورتى عقد بیع معتبر بوده و طرفین ملزم به  ،پانزده درصد مبلغ معامله
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در کمال صحت و نامه با رعایت شرایط شرعى و قانونى معاملات اجراى تشریفات آن و تبعیت از آثار آن خواهند بود و مبایعه

باشد و نیز طرفین موظفند ى شخصى منعقد و نسبت به طرفین و قایم مقام قانونى آنها متبع و لازم الاجرا مىسلامت و با اراده

نامه را به دقت مطالعه و پس از به توافق رسیدن، امضاء نماید و هیچ گونه عذرى پس از امضاء، جهت فسخ ى مفاد مبایعهکلیه

داند و از نظر دادگاه ظهور بلکه ى خواهان را غیر موجه و بدون دلیل مىته نخواهد شد، در نتیجه دادگاه خواستهمعامله پذیرف

باشد و از نظر قانونى لازم نیست که در قراردادها ى خیارات حتى خیار غبن مىتصریح عبارات بندهاى فوق در اسقاط کافه

 باشد. ى خیارات را برساند، کافى مىلکه درج عباراتى که مفهوم اسقاط کافهى خیارات گردد، بتصریح به کلمات اسقاط کافه

صرف نظر از مطالب بالا، با عنایت به اینکه خواهان در سه نوبت اقدام به کارشناسى ملك مورد نزاع کرده و سپس حاضر به 

در نتیجه  .رح فوق دریافت نموده استفروش اقساطى آن شده است و با علم به ارزش آن، قسمتى از ثمن معامله را نیز به ش

، 420، 418، 223، 219، 190، 183، 10باشد؛ لذا به استناد مواد اساساً وجود غبن در قرارداد مذکور از نظر دادگاه منتفى مى

دره رأى صا نماید.حقى خواهان صادر و اعلام مىقانون آیین دادرسى مدنى حکم به بى 197ى قانون مدنى و ماده 457و  448

 باشد.حضورى و ظرف مدت بیست روز پس از ابلاغ، قابل تجدیدنظرخواهى در دادگاه تجدیدنظر استان قم مى

سلطانیانـ  ى دهم دادگاه عمومى حقوقى قمرییس شعبه  

  فاحش غبن ادعاى به مسکونى، واحد باب یك ىمعامله فسخ درخواست .3-7

ى غبن فاحش و عدم آگاهى به قيمت واقعى و عدم ى یك باب واحد مسکونى، به ادعادرخواست فسخ معامله

 تحقق غبن فاحش

 743ـ  4/9/82:شماره دادنامه  455ـ  82/10کلاسه پرونده: 

 «رأى دادگاه»

ى ى فسخ معاملهفرزند رضا؛ به خواسته« ك»فرزند م به طرفیّت آقاى م ج « م»درخصوص دادخواست آقاى سید محمدّ 

 000/100/3، به علت غبن فاحش و عدم آگاهى به قیمت واقعى، مقوم به 8/10998ثبتى یك باب واحد مسکونى، به پلاك 

با خوانده، معامله کرده و منزل را به مبلغ پنجاه و پنج  16/11/81ریال؛ بدین شرح که خواهان اظهار داشته است: در تاریخ 

ى خیارات قیمت روز آگاهى نداشته و اسقاط کافه منزل تحویل خوانده شد، لیکن از 30/2/82میلیون ریال، فروخته و در تاریخ 

شده، لیکن سپس متوجه شده حداقل بیست میلیون تومان مغبون شده است و به شرح خواسته خواستار رسیدگى گردیده؛ یا 

س شده است. مابه التفاوت قیمت را بپردازد و خواستار ارجاع امر به کارشنا ،ى روزِ وقوعِ معاملهاینکه خوانده، طبق نرخ عادله

برابر اعلام مأمور ابلاغ از گرفتن اوراق امتناع نموده است. دادگاه به درخواست خواهان، قرار ارجاع  ،خوانده على رغم ابلاغ واقعى

ى استنادى، قیمت ملك را در زمان معامله مشخص نماید. ى ملك و قولنامهامر به کارشناسى صادر نموده تا با ملاحظه

که مورد اعتراض خواهان قرار  ،دهدابه دادگاه ارایه  14/7/82مورخ  916ى ى شمارهخود را طى لایحه کارشناس محترم نظر

خواهان على رغم ابلاغ لزوم تودیع  و ،قرار ارجاع امر به هیأت کارشناسان را صادر نموده است 19/7/82گرفته و دادگاه به تاریخ 

ى هیأت کارشناسان، در این مورد اقدامى به عمل نیاورده است، لذا از عِداد دلایل وى خارج و دادگاه نظر کارشناسى را هزینه

 هزار ریال اعلام نموده است.  650ى مذکور جمع کل ارزش ملك را پنجاه و شش میلیون و ملاك عمل قرار داده است. نظریه

قرارداد نیز بدان تصریح شده  7ى خیارات اسقاط گردیده و در بند دادگاه: صرف نظر از این که خواهان اعلام داشته کافه

قانون مدنى: خیار غبن بعد از علم به غبن فورى است و به شرح فوق فوریّت منقضى شده  420ى است، به علاوه به تصریح ماده

هر یك از متعاملین که در معامله غبن فاحش داشته باشد، بعد از علم »دارد: مقرر مى قانون مدنى 416ى است؛ همچنین ماده

نماید، بلکه ى طرفین است و دادگاه معامله را فسخ نمىلذا، اساساً فسخ معامله به عهده«. تواند معامله را فسخ کندمى ،به غبن

جهت نهایت احتیاط و بررسى غبن أفْحَش مورد ادعاى  کند، لیکنفسخ انجام شده توسط طرفین یا ذوالخیار را تنفیذ مى
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که حاکى از اختلاف اندك ثمن مورد معامله با ثمن مورد کارشناسى است، که  ،خواهان، قرار ارجاع امر به کارشناس صادر شده

گردد، لذا دادگاه باشد. بنابراین غبنى نیز صورت نگرفته تا به دنبال آن خواستار إعمال خیار غبن اساساً قابل مسامحه مى

گردد. رأى صادره حقى خواهان صادر و اعلام مىحکم به بى ،الذکرى خواهان را ثابت ندانسته، مستنداً به مواد فوقخواسته

 باشد.حضورى و ظرف بیست روز پس از ابلاغ، قابل تجدیدنظرخواهى در دادگاه محترم تجدیدنظر استان قم مى

ـ سلطانیان قوقى قمى دهم دادگاه عمومى حرییس شعبه  

 استرداد ثمن معامله به دليل تحقق غبن و فسخ معامله توسط ذوالخيار  .4-7

 30/10/82ـ  911شماره دادنامه:  82/10/875کلاسه پرونده: 

 «رأى دادگاه»

ى ى مورخهى استرداد ثمن معامله؛ به خواسته«خ.غ»به طرفیت آقاى « ع»فرزند  «م.ت»درخصوص دادخواست آقاى 

... و ضرر و زیان وارده از پرداخت  ى انتظامىبه شماره 1974، در مورد یك دستگاه اتومبیل فورد کاپرى، مدل  26/4/82

دارد:اینجانب بلافاصله پس از علم به غبن، اقدام ى اول دادرسى اظهار مىى دادرسى؛ با این توضیح که خواهان در جلسههزینه

رأى بر تأیید  17/8/82ى پنجم دادگاه عمومى حقوقى قم، در تاریخ از طرف شعبهبه فسخ معامله بر اساس خیار غبن نمودم و 

ورزد. خوانده ى قطعیت رسیده است، اماّ خوانده از استرداد ثمن معامله، امتناع مىى مذکور صادر شده و به مرحلهفسخ معامله

 ال نداشته است. اى نیز ارسى دادرسى حضور نیافته و لایحهعلى رغم ابلاغ قانونى در جلسه

مبنى بر تأیید فسخ  ،ى پنجم محاکم حقوقى قمصادره از شعبه ، 17/8/82-923ى ى شمارهبا عنایت به دادنامه دادگاه:

معامله به لحاظ مغبونیت خواهان و اعلام نظر کارشناس رسمى دادگسترى و با عنایت به اینکه طبق قانون مدنى، در صورت 

ى خواهان را موجه و ثابت تشخیص گردد؛ در مجموع دادگاه خواستهو ثمن به مشترى مسترد مىفسخ معامله، مبیع به بایع 

حکم به استرداد ثمن معامله به  ،قانون آیین دادرسى مدنى 519و  515قانون مدنى و مواد  452و  416داده و مستنداً به مواد 

دارد. حکم صادره غیابى ى در حق خواهان صادر و اعلام مىى دادرسمبلغ پانزده میلیون و پانصد هزار ریال و پرداخت هزینه

است و ظرف بیست روز از تاریخ ابلاغ، قابل واخواهى در این دادگاه و پس از آن ظرف بیست روز، قابل تجدیدنظر در مرجع 

 باشد.تجدیدنظر استان قم مى

ـ سلطانیان  ى دهم دادگاه عمومى حقوقى قمرییس شعبه  

 

 فاحش غبن دليل به عادى، نامهبيع بطلان و اعتبارىبى و معامله فسخ اعلام .5-7

نامه عادى، به دليل غبن فاحش، با فرض مطلع بودن مغبون از اعتبارى و بطلان بيعاعلام فسخ معامله و بى

 قيمت عادله 

 6469ـ  16/82شماره دادنامه:      3393 ـ 81/10کلاسه پرونده: 

 «رأى دادگاه»

فرزند « ف»... به طرفیت آقاى سید احمد  فرزند سید عابدین با وکالت آقاى« ح»سید محمد درخصوص دادخواست آقاى 

؛ بدین شرح که خواهان  4/11/81ى عادى مورخه نامهاعتبارى و بطلان بیعى اعلام فسخ معامله و بىسید مهدى؛ به خواسته

اصلى بخش یك قم  10663از  121مشخصات پلاك فرعى اظهار داشته: به موجب قرارداد مذکور، اقدام به فروش ملکى، به 

باشم، از قیمت ملك اطلاع کافى ام، لیکن به علت اینکه در تهران ساکن مىى دعوا نمودهمترى صدوق،  به خوانده 45واقع در 
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  فسخ معامله شده ام. ام؛ لذا، بعد از انجام معامله مغبون گردیده و بعد از علم به غبن، خیار غبن را إعمال و خواستارنداشته

ى دعوا در دفاعیات خود اظهار داشته که ادعاى ایشان مبنى بر عدم اطلاع از قیمت واقعى به چند دلیل قابل قبول خوانده

ـ تاجر و آشنا در  باشند؛ ثانیاًـ ایشان در قم رفت و آمد داشته و هفته اى چند روز به دلیل اقتضاى شغلى در قم مى اولاً:نیست

اند، ایشان اطلاع کافى از قیمت که دو کارشناس خبره قم به عمل آورده ،اقتصادى است؛ ثالثاًـ با وجودِ امر کارشناسىمسایل 

میلیون تومان  82زیرا در ابتدا ملك مورد معامله توسط یکى از کارشناسان به مبلغ حدود  ؛ملك مورد معامله را داشته است

ودن قیمت ارایه شده، کارشناسى را قبول نداشته و به تقاضاى خودش از کارشناس کارشناسى شده و ایشان به دلیل پایین ب

میلیون و سیصد و  118به قیمت  1/11/81که کارشناس دوم به تاریخ  ،دیگرى خواسته تا در مورد ملك مجدداً کارشناسى کند

در پاسخ دفاعیّات خوانده اعلام داشته  12/6/82ى مورخ بیست هزار تومان کارشناسى به عمل آورده است. خواهان نیز در جلسه

میلیون و سیصد و بیست هزار تومان  118است: ارجاع به نظر کارشناسىِ کارشناس دوم به تقاضاى اینجانب بوده است و قیمت 

راین که خود دلیل بر اطلاع نامبرده از قیمت واقعى بوده است. بناب ،را فکر کردم که براى خوش آمدن صاحب ملك اعلام نموده

لذا اگر مغبون در حین معامله، عالم به قیمت عادله بوده است، خیار فسخ نخواهد داشت،  ،قانون مدنى 418ى به تصریح ماده

حقى قانون آیین دادرسى مدنى حکم به بى 197ى ى مذکور و مادهى خواهان را ثابت ندانسته و مستنداً به مادهدادگاه خواسته

قانون آیین دادرسى مدنى ظرف  336و  331، 330ماید. رأى صادره حضورى و مستنداً به مواد نخواهان صادر و اعلام مى

 باشد.بیست روز پس از ابلاغ، قابل تجدیدنظرخواهى در دادگاه محترم تجدیدنظر استان قم مى

سلطانیانـ  ى دهم دادگاه عمومى حقوقى قمرییس شعبه  

 باب مغازه به دليل غبن فاحش حکم به تنفيذ و اعلام فسخ معامله سرقفلی یك .6-7

 900020: شعبه بایگانی شماره  9009972513000099 :شماره دادنامه

 24/02/1390: تنظیم تاریخ  9009982513000020:کلاسه پرونده

 «دادگاه رأی»

فرزندان هادی به طرفیت شرکت ساختمانی  «ا»مجید هر دو  ـ2رضا  ـ1به وکالت از آقایان  ...درخصوص دادخواست آقای 

 غبن فاحش، ی تنفیذ و اعلام فسخ معامله سرقفلی یك باب مغازه در مجتمع تجاری خورشید به دلیل؛ به خواسته ...بهسازان 

داد واگذاری راین شرح که وکیل خواهان اظهار داشته: موکلین طبق قرا به؛ دادرسی خسارات و ریال 5.100.000 به مقوم

به مساحت تقریبی  36یك باب مغازه در طبقه همکف مجتمع تجاری هتل خورشید قم به شماره  24/03/1389قفلی سر

که مبلغ  ،ریال خریداری نموده 4.646.000.000بالمناصفه به مبلغ  ... ،متر مربع را از شرکت ساختمانی بهسازان 76/13

ی مبلغ نیز در زمان تنظیم سند باید پرداخت نموده و باقیمانده فقره چك 12ریال آنرا نقداً و الباقی طی  2.323.000.000

 صدور تقاضای خواسته شرح به و اندشده غبن فاحش ها متوجهخواهان ،لیکن با انجام کارشناسی و تأمین دلیل ،پرداخت شود

قانون مدنی  416ی است. دادگاه: مادهارایه نداده ای . خوانده علیرغم ابلاغ قانونی در دادگاه حاضر نشده و لایحهنمایدمی رأی

 تواند معامله را فسخ کند و مادةبعد از علم به غبن می ،دارد: هر یك از متعاملین که در معامله غبن فاحش داشته باشدمقرر می

عاملی و غبن وقتی فاحش است که عرفاً قابل مسامحه نباشد و مابه التفاوت بین ارزش م :کندقانون مدنی نیز تصریح می 417

فسخ معامله اعلام شده است و شرایط تحقق إعمال خیار  ،واقعی به نظر دادگاه قابل تسامع نیست و به شرح اظهار نامه مذکور

 519و  515، 198ی خواهان را ثابت تشخیص داده و مستنداً به مواد مذکور و مواد در نتیجه دادگاه خواسته .فسخ موجود است

همچنین حکم به محکومیت  .نمایدحکم به تنفیذ و اعلام فسخ معامله مذکور صادر و اعلام می ،قانون آیین دادرسی مدنی

روز پس از  20رأی صادره غیابی ظرف  .نمایدالوکاله در حق خواهان صادرو اعلام میی دادرسی و حقخوانده به پرداخت هزینه

ی مهلت واخواهی، قابل تجدیدنظرخواهی در دادگاه روز پس از انقضا 20قابل واخواهی در این شعبه و سپس ظرف  ،ابلاغ

 باشد.تجدیدنظر استان قم می
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سلطانیانـ  قم حقوقی عمومی دادگاه دهم شعبه رییس  

                                                                                 فحش غبن اَ .7-7

 8909982513000522پرونده: کلاسه        8909972513000586شماره دادنامه:  

 «دادگاه رأی»

ه خواسته ی بقای ... ؛ کالت آدرخصوص دادخواست آقای صابر ... فرزند ... با وکالت آقای ... به طرفیت آقای ... فرزند... با و

با احتساب  ال،، به لحاظ خیارغبن افحش، مقوم به پنجاه و یك میلیون ری 1/5/89نامه مورخ صدور حکم بر تنفیذ فسخ مبایعه

گاه لودر به ، یك دست1/5/1389نامه عادی مورخ خسارت دادرسی؛ وکیل خواهان اظهار داشته: موکل اینجانب به موجب مبایعه

وکل بوده و م تدلیس مبلغ دویست و پنجاه میلیون ریال معامله کرده، صرف نظر از اینکه وسیله مذکور کاملا معیوب و دارای

، قیمت 1/9/1389مبیع، اقدام به معامله کرده، که پس از اظهارنظر کارشناس رسمی در مورخ  بدون آگاهی از قیمت واقعی

یکصد و  لتفاوتاواقعی مشخص و متوجه مغبونیت شده و بلافاصله مراتب فسخ را به لحاظ خیار غبن افحش به میزان ما به 

نامه با عهسخ مبایتقاضای صدور حکم بر تنفیذ فبیست میلیون ریال در معامله دویست و پنجاه میلیون ریالی اعلام، فلذا 

 19/8/89ورخ م 4669احتساب خسارات دادرسی مورد استدعاست. وکیل خوانده اظهار داشته: خواهان در اظهارنامه شماره 

مان هواهان در یت و خاذعان نموده که مبالغ بسیاری برای مورد معامله خرج نموده، پس إعمال خیار منتفی است، به دلیل فور

ه بیع ضر به اقالباشد، خواهان حااظهارنامه مطالبه خسارت نموده، لذا ادعای فسخ به دلیل تدلیس و غبن غیر قابل استماع می

ر آنچه که ددای ازجشده، که این امر حکایت از اطلاع وی ازعدم امکان فسخ بوده، نظریه کارشناس بدون حضور موکل بوده و 

اند، که این مودهنامه استنادی پرونده حاضر، کافه خیارات را از خود سلب و ساقط ندر ذیل بیع نامه ذکر گردیده،صدر مبایعه

ستماع اشود. لذا با اسقاط حق مذکور، دعوای حاضر قابل اسقاط شامل اسقاط حق إعمال خیار غبن فاحش و نیز افحش می

 باشد.نمی

اس رسمی دادگستری در امور وسایط نقلیه موتوری زمینی مورخ دادگاه: با توجه به اسناد ومدارك پیوستی و نظریه کارشن

کند و خواهان به محض اطلاع از غبن افحش، اقدام به فسخ معامله، طی اظهارنامه ، که حاکی از غبن افحش می9/1389/

ر ارتباط با کرده است. با توجه به اینکه قانون مدنی درخصوص غبن فاحش اظهارنظر کرده و د 1/9/1389مورخ  4832شماره 

قانون آیین دادرسی مدنی، مراجعه به منابع معتبر  3قانون اساسی و مادة  167غبن افحش قانون ساکت است، در اجرای اصل 

خیار غبن به اموری ساقط می شود: اول  فقهی ضروری بوده ودر این خصوص امام خمینی )ره( چنین اظهار نظر کرده است:

ار ساقط شود، و در آن به همان مرتبه ای از غبن که در وقت شرط کردن مورد قصدشان آنکه در ضمن عقد شرط کنند که خی

بوده وعبارت شامل آن می شده، اکتفا می شود. پس اگرآنچه شرط شده، ساقط شدن مرتبه ای از غبن، مانند یك دهم باشد، 

گر چه غبن، فاحش یا افحش )فاحش سپس معلوم شود که غبن یك پنجم است، خیار ساقط نمی شود، بلکه اگرشرط کند که ا

 11تر( باشد، خیارساقط شود، خیار فقط نسبت به مقدار غبنی که در اینگونه معامله محتمل هست، ساقط می شود نه بیشتر.

همچنین میرزای قمی)ره( در جامع الشتات آورده است: افحش وقتی رخ می دهد که تفاوت قیمت به ِضِعف )دو برابر( برسد. 

گوید: اگرخیارات هم ساقط شده باشد، مشمول خیار غبن ناشی از افحش نمی شود، مغبون حق فسخ معامله را همچنین می 

 420و  417، 416خواهد داشت. لذا دادگاه به استناد موارد فوق، خواسته ی خواهان را ثابت تشخیص داده، مستنداً به مواد 

قانون آیین دادرسی مدنی، حکم بر تنفیذ )تایید( فسخ نامه  519و  515، 156، 3قانون اساسی و مواد  167قانون مدنی و اصل 

الوکاله طبق تعرفه و محکومیت خوانده به پرداخت هزینه دادرسی و حق 1/5/1389نامه مورخ و فسخ مبایعه 1/8/1389مورخ 

جدیدنظرخواهی در محاکم نماید. رأی صادره حضوری بوده وظرف بیست روز پس از ابلاغ به طرفین، قابل تصادر و اعلام می

                                                           
 . تحریرالوسیله،ج1،مسأله 5الاول ، صص 522 تا544 ۱۱
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 باشد.تجدیدنظر استان قم می

 رئیس شعبه دهم دادگاه عمومی حقوقی قم ـ سلطانیان

 تنفيذ فسخ قرارداد به علت غبن افحش حقی خواهان؛ به خواستهکم به بیح .8-7

 900632شماره بایگانی شعبه:  9009972513000839 :شماره دادنامه

 27/11/1390تاریخ تنظیم:   9009982513000625 :کلاسه پرونده

 «دادگاه رأی»

 دیس انیبا وکالت آقاالله فرزند فتح  «ق» یعل یآقا تیبه طرف نیفرزند حس «ا»محمد رضا  یآقا یدعوادرخصوص 

به  وتایتو یدستگاه سوار كنسبت به یغبن افحش  جادیبه علت ا ،فسخ قرارداد ذیی تنف؛ به خواسته... محمد  یو عل ی...مرتض

، نظر 2892 یبه شماره پلاك ثبت یباب منزل مسکون كیو استرداد ثمن معامله  الیر 000/000/385مقوم به  ... ،شماره پلاك

ای تحت عنوان منزل ثمن معامله ی،میقرارداد تنظ یخواهان در جلسات متعدد دادگاه و بررس یادعا یپس از بررس نکهیبه ا

ی خواهان را دادگاه خواسته ، لذاتومان در قرارداد آمده است 000/000/385درج نشده است. بلکه ثمن معامله مبلغ  یمسکون

نماید. حکم صادر شده حقی خواهان صادر و اعلام میحکم به بی ،یمدن یدادرس نیقانون آئ 197 مستنداً به مادة ،ثابت ندانسته

      باشد.استان قم می دنظریدردادگاه تجد نظردیقابل تجد ،بلاغروز پس از ا ستیظرف ب

انیقم ـ سلطان یحقوق یشعبه دهم دادگاه عموم سیرئ  

 فسخ معامله به علت غبن فاحش )عدم تعيين مدت در خيار شرط( .9-7

 707ـ  18/09/82: شماره دادنامه ت 82/3/422کلاسه پرونده: 

 ...؛ با وکالت« ع»تجدیدنظرخوانده: محمدرضا      ؛ «خ»تجدیدنظرخواه: خضیر 

                                                                                      دادگاه عمومى قم؛ 38ى صادره از شعبه1176ـ  17/11/81ى ى شمارهتجدیدنظرخواسته: اعتراض به دادنامه

ثبت به کلاسه فوق و جرى تشریفات قانونى مطرح رسیدگى گردش کار: در تاریخ فوق پرونده پس از ارجاع به این دادگاه و 

 نماید. باشد. پس از مشاوره ختم رسیدگى اعلام و به شرح آتى مبادرت به انشاء رأى مىمى

 « رأى دادگاه )تجدیدنظر(»

صادره  17/11/81ـ1176ى ى شماره، نسبت به دادنامه«خ»... به وکالت از آقاى خضیر  درخصوص تجدیدنظرخواهى آقاى

به طرفیت « ع»دادگاه عمومى قم، که به موجب آن در مورد دعواى تجدیدنظرخوانده آقاى محمدرضا  38ى از شعبه

به علت غبن  ، اصلى بخش یك قم 12/10598ى یك واحد مسکونى، از پلاك ثبتى ى فسخ معاملهتجدیدنظرخواه؛ به خواسته

ى الزام خوانده، به تخلیه رخواه به طرفیت تجدیدنظرخوانده؛ به خواستهفاحش به شرح متن دادخواست و دعواى تقابل تجدیدنظ

الیه با دادگاه عمومى قم ارجاع و دادگاه مرجوعٌ 38ى که هر دو پرونده به شعبه ،کامل آن منزل و تنظیم سند رسمى انتقال

نماید. رأى صادره عواى تقابل صادر مىى مورد دعوا صادر و در نتیجه حکم به بطلان داستدلال مرقوم، حکم به بطلان معامله

                                                                                 شود. در مهلت قانونى مورد اعتراض تجدیدنظرخواه واقع و جهت رسیدگى به این شعبه ارجاع مى

درخصوص اصل خواسته که ـ  ى اوراق پرونده و لوایح تقدیمى در مورد دعواى اصلى، اولاً با ملاحظه ،دادگاه تجدیدنظر

لذا، این دادگاه در این خصوص مواجه با تکلیفى  ، اظهار نظرى ننموده ى فسخ معامله است، دادگاه بدوى هیچ گونهمطالبه

ص رأى دادگاه مبنى بر بطلان معامله، چون این موضوع مورد دهد و درخصوباشد و به دادگاه بدوى از این حیث تذکر مىنمى

در مورد دعواى متقابل؛  ـ گردد؛ ثانیادرخواست خواهان نبوده، و خارج از خواسته رأى صادر شده این قسمت دادنامه نقض مى
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فین برقرار نبوده، لذا ى استیجارى بین طرى تخلیه و الزام به تنظیم سند، درخصوص تخلیه، نظر به اینکه رابطهبه خواسته

مبنى بر بطلان دعوا به این اعتبار تأیید  ،ى معترض عنهاین قسمت دادنامه ،قانون آیین دادرسى مدنى 358ى مستنداً به ماده

 وفق مقررات اقدام نماید.  ،گردد، تا چنانچه نظرش خلع ید از منزل مسکونى باشدمى

م سند رسمى، به لحاظ اینکه رأى صادره مطابق موازین قضایى صادر ى وى به الزام خوانده به تنظیدرخصوص خواسته

ضمن ردّ اعتراض  ،الاشعارقانون فوق 358ى شده، و ایرادى که موجب نقض آن شود به عمل نیامده لذا، مستنداً به ماده

 است.گردد. این رأى قطعى ى تجدیدنظرخواسته تأیید مىتجدیدنظرخواه در این خصوص، این قسمت دادنامه

...: مستشار دادگاه ... :ى سوم دادگاه تجدیدنظر استان قمرییس شعبه  

 ى دهم تشخیص دیوان عالى کشوررأى شعبه

 536/10تاریخ رسیدگى:  249 /82ـ10شماره تجدیدنظر: 

 ... نشانى قم؛ به  با وکالت آقاى...« ع»... تجدیدنظرخوانده: آقاى محمد رضا  ؛ به نشانى قم«خ»تجدیدنظرخواه: آقاى خضیر 

ى سوم دادگاه تجدیدنظر استان قم، در اجراى تبصره صادره از شعبه 18/9/82ـ  707ى ى شمارهتجدیدنظرخواسته: دادنامه

 ؛21/10/82تاریخ ابلاغ دادنامه تجدیدنظرخواه:     هاى عمومى و انقلاب؛قانون اصلاح قانون تشکیل دادگاه 18ى ماده 2

هیأت شعبه آقایان: رییس شعبه: سید حسین آل یاسین؛ مستشاران:  یص دیوانعالى کشور؛مرجع رسیدگى: شعبه ده تشخ

                                                                 عضو معاون: صدوقى فر؛   سید هادى اخوت علویان، جمشید مافى و محمد هادى عبداله پور 

ى فسخ ؛ به خواسته «خ»دادخواستى به طرفیت آقاى خضیر « ع»آقاى محمد رضا  24/9/81در تاریخ  خلاصه جریان پرونده:

بخش یك قم، به جهت غبن فاحش تقدیم دادگاه نموده است. ضمن  12/10598ى یك واحد مسکونى به شماره پلاك معامله

اش نزل، و در حالى که اعضاء خانوادهبدون اطلاع از قیمت م،  15/7/81ى مورخ نامهدادخواست توضیح داده به موجب مبایعه

وقتى که صبح شد، با اهل محل  ،شب معامله انجام شده 12حضور نداشتند، توسط بنگاه دار اغفال شده است. در ساعت 

ام. سپس به بنگاه دار مراجعه نمودم که او گفت: صبر معلوم گردید که بیست و یك میلیون تومان مغبون شده ،صحبت کردم

کنم؛ اما عمل به وعده نکرده. درخصوص این ادعا کارشناس آوردم که قیمت مغبونیت را مبلغ بن را دریافت مىکن؛ مبلغ غ

دادخواستى به « خ»آقاى خضیر  19/10/81مذکور اعلام کرده است، لذا به شرح خواسته تقاضاى رسیدگى دارم. در تاریخ 

تنظیم سند رسمى انتقال نسبت به پلاك مورد معامله مذکور، و ى الزام خوانده به ؛ به خواسته «ع»طرفیت آقاى محمدرضا 

مقوّم به سه میلیون و یك صد هزار ریال تقدیم دادگاه نموده، ضمن دادخواست توضیح داده  ،تخلیه کامل از منزل مورد معامله

ن و پانصد هزار تومان بوده که از کل ثمن معامله بیست و پنج میلیون و پانصد هزار تومان را پرداخت نموده و مابقى هفت میلیو

پرداخت شود؛ ولى خوانده از تنظیم سند و تخلیه کامل  5ى در محضر شماره 15/10/81مقرر شد، موقع تنظیم سند در تاریخ 

باشد.این در حالى است که حدود یك صد روز از تاریخ معامله گذشته است و اکنون کند و مدعى غبن فاحش مىخوددارى مى

در حالى که خیار غبن ولو غبن فاحش از طرفین اسقاط گردیده، و گواهى عدم حضور را هم از دفترخانه  ،مودهادعاى غبن ن

ى در این شعبه )شعبه 81/1314ى أخذ و ضمیمه نموده، تقاضاى رسیدگى به شرح خواسته را نموده است. پرونده به کلاسه

تعیین شده است. در این جلسه خواهان  15/11/81ت رسیدگى براى دار رسیدگى به هر دو پرونده بوده ثبت و وق( که عهده38

به شرح خواسته تقاضاى رسیدگى نموده، تقاضاى ارجاع به کارشناس را جهت قیمت روز معامله خواستار گردیده،  ،دعواى فسخ

اینکه غبن حاصل شده،  با تکرار دعواى خواهان و،  15/11/81ـ1475ى وارده ... وکیل خواهان فوق طى لایحه به شماره آقاى

 باشد، براى جبران این ضرر و احراز غبن، تقاضاى ارجاع به کارشناسان را نموده است. قابل مسامحه و اغماض نمى

عرایض به شرح دادخواست تقدیمى است. قیمت خانه را کارشناس، سى و سه میلیون تومان  :ى اصلى اظهار داشتهخوانده

اسقاط کافه خیارات و خیار غبن ولو غبن فاحش نیز گردیده است. اگر ایشان  امله شده است.برآورد کرده، همین مبلغ هم مع
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ها را از بانك وصول کرده، و چطور همان موقع مراجعه نکرده است. بعد از چند ماه که ایشان چك ،همان موقع پشیمان شده

ختم  ،دگاه پس از استماع اظهارات وکیل خواهانمبادرت به طرح دعوا نموده است. آنگاه دا ،حتى با آن منزلى نیز خریده

ى نامهبا توجه به مبایعه ،ضمن انعکاس خلاصه جریان دعوا،  17/11/81ـ1176ى ى شمارهرسیدگى را اعلام طى دادنامه

یل نامه و اینکه شرط خیار ذکر شده در ذمبایعه 7طبق بند  ،ى خیارات حتى خیار غبن فاحش یا افحشپیوست و اسقاط کافه

گردد، بدون تعیین و ذکر مدت است؛ و شرط مذکور باطل است و بطلان آن قولنامه که استثناء از خیارات اسقاط شده تلقى مى

حکم به بطلان معامله فى مابین و در  ،قانون مدنى 401و  399واد گردد؛ لذا به استناد مبه بیع سرایت و موجب بطلان بیع مى

مورد تجدیدنظرخواهى قرارگرفته، « خ»این رأى از سوى آقاى خضیر  گردد. ده صادر و اعلام مىنتیجه بطلان دعواى تقابل خوان

... وکیل تجدیدنظرخواه به موجب لایحه پیوست دادخواست، مطالبى را در مورد مواجه بودن رأى تجدیدنظرخواسته، با  آقاى

ى سوم دادگاه تجدیدنظر استان قم ایح پرونده به شعبهاعلام و تقاضاى نقض دادنامه را نموده، پس از تبادل لو ،نقض قانون

با ،  82/3/422ى کلاسه در پرونده 18/9/82ـ  707ى ى شمارهارجاع شده، این شعبه پس از یك سلسله رسیدگى طى دادنامه

ان اصلى بوده، ى خواهکه مورد خواسته ،این استدلال که اولاً: دادگاه بدوى در رأى تجدیدنظرخواسته نسبت به فسخ معامله

که  ،اظهار نظرى نکرده است، لذا این دادگاه در این خصوص مواجه با تکلیفى نیست. رأى دادگاه بدوى در مورد بطلان معامله

: در مورد دعواى شود. ثانیاًى خواهان نبوده و خارج از خواسته، رأى صادر شده، در این قسمت از دادنامه نقض مىجزء خواسته

لذا  ،ى استیجارى بین طرفین برقرار نبودهى تخلیه و الزام به تنظیم رسمى در مورد تخلیه، نظر به اینکه رابطههتقابل؛ به خواست

ى معترض عنه مبنى بر بطلان دعوا به این اعتبار تأیید این قسمت از دادنامه ،قانون آیین دادرسى مدنى 358ى مستنداً به ماده

ى وى به الزام وفق مقررات اقدام نماید. درخصوص خواسته ،ز منزل مسکونى باشدگردد، تا چنانچه منظورش خلع ید امى

به لحاظ این که رأى صادره مطابق موازین قانونى صادر شده، ضمن ردّ اعتراض تجدیدنظرخواه،  ؛خوانده به تنظیم سند رسمى

که از سوى دادگاه بدوى حسب  ،معاملهشود. این پرونده در مورد فسخ ى تجدیدنظرخواسته در این قسمت تأیید مىدادنامه

 14/11/82ى طى صورتجلسه ،دادگاه عمومى قم 38ى ى مذکور رسیدگى نشده بود، به دادگاه بدوى اعاده شده، شعبهدادنامه

با این که در مورد نظریه دادگاه تجدیدنظر، به اینکه در مورد فسخ که مورد ادعاى خواهان بوده، دادگاه بدوى اظهار نظر 

موده، و براى این منظور پرونده را به این شعبه ارسال نموده چون اظهارنظر در ماهیت شده، رسیدگى به موضوع در صلاحیت نن

با امضاء  26/11/82اما دادگاه تجدیدنظر در تاریخ  ،باشد. پرونده به دادگاه تجدیدنظر اعاده شدهمحاکم محترم تجدیدنظر مى

دادگاه قبلاً در پرونده اظهارنظر نموده و تصمیم مقتضى اتخاذ کرده و دیگر اقدامى ندارد،  ریاست شعبه چنین اعلام داشته: این

قانون اصلاح قانون تشکیل  18ى ماده 2ى در اجراى تبصره ،عیناً اعاده شود. پس از طى این مراحل محکوم علیه لذا پرونده

ى فوق ثبت نسبت به رأى مذکور تجدیدنظرخواهى نموده، پرونده به این شعبه ارجاع و به کلاسه ،هاى عمومى و انقلابدادگاه

 شده است. 

پور عضو ممیز و اوراق پرونده مشاوره نموده  هیأت شعبه در تاریخ بالا تشکیل گردید. پس از قرائت گزارش آقاى عبداللّه

 بسمه تعالى                                        دهد: چنین رأى مى

 «رأى شعبه»

ى پیوست و حسب ادعاى تجدیدنظرخواه، فروشنده نامهـ حسب مدلول مبایعه1زیرا:  ؛اعتراض تجدیدنظرخواه وارد است

هاى مأخوذه )خواهان اصلى( جمعاً مبلغ دویست و پنجاه میلیون ریال، از کل ثمن سیصد و سى میلیون ریال را نقدا و طى چك

، در پاسخ به این ادعاى تجدیدنظرخواه در طول دادرسى از سوى تجدیدنظرخوانده ایرادى نشده است. النهایه در دریافت نموده

دعواى فسخ اعلام داشته فرداى شبى که معامله انجام شده بود، مغبون بودن خود را اعلام کرده، و با نظر کارشناس مبلغ بیست 

تواند مقرون به واقع باشد چه آنکه، اگر ایشان روز ادعاى خواهان اصلى نمی و یك میلیون تومان تفاوت قیمت بوده است. این

 009110و  25/7/81مورخ  009108و  16/7/81مورخ  009107هاى بعد از معامله مطلع از غبن شده باشد، اولًا: چطور چك

وصول نموده، در ثانى پس از قریب  ،بن بودههاى مؤخر از اطلاع نامبرده به غنامه را که با تاریخمذکور در مبایعه 26/8/81مورخ 
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هفتاد روز مبادرت به طرح دعواى فسخ به ادعاى غبن نموده، در ثالث نظر کارشناس که تفاوت قیمت را بیست و یك میلیون 

رسمى ى اسناد ـ تنظیم سند رسمى ظرف نود روز در دفترخانه2  ؛پیوست پرونده ننموده است ،تومان مورد اظهار نظر قرار داده

فروشنده در  15/10/81یعنى در  ؛پس از نود روز،  15/10/81-4996ى قم توافق شده، حسب گواهى شماره 5ى به شماره

ى مورد توافق، حاضر نشده اما خریدار تا ساعت یك و سى دقیقه بعداز ظهردر دفترخانه حضور داشته است. لذا، از این دفترخانه

ى ى عادى، بیع قطعى و مدلول آن با ارادهـ با توجه به مفاد و مندرجات فروش نامه3حیث هم خریدار تخلفى ننموده است؛ 

اى دیگر تراضیا به ى طبقهاى که یك طبقه در تصرف خریدار قرار گرفته و تخلیهانشایى و ایجاب و قبول ایجاد یافته، به گونه

ى ى به کار برده شده در متن مستند مدرکیه از واژهبعد موکول شده، لذا خواهان دعواى الزام )تجدیدنظرخواه( حسب واژه

آور بودن آن، قانون مدنى با صحت وقوع عقد بیع و الزام 220ى ى مذکور در قرارداد استفاده کرده، لذا مستنداً به مادهتخلیه

ى که نتیجه ،ه یا خلع یدى تخلیتنظیم سند رسمى که از نتایج آن است و نیز ملزم بودن فروشنده به تحویل مبیع، انتخاب واژه

باشد، به خصوص این که در ما نحن فیه تصرف فروشنده در یك طبقه با اذعان به مالکیت خریدار و با تبعى عقد بیع مى

ى مورد معامله در دادخواستِ بدوى ى تخلیهى استفاده از یك طبقه به بایع داده شده، انتخاب واژهاستیذان از مشترى به ادامه

ى استیجارى بین طرفین برقرار مبنى بر اینکه چون رابطه ،باشد. لذا استدلال دادگاه محترم تجدیدنظرقانونى آن نمىاز معناى 

باشد و این قسمت از خواسته را با وصف بطلان معامله تأیید نموده، مغایر با اصول و موازین قضایى است؛ زیرا مراد و قصد نمى

ى استیجارى بین باشد، نه اینکه فى الواقع ادعاى رابطهه مترادف با تحویل مبیع مىطرفین در فروش نامه از انتخاب تخلی

ـ  4 ؛ى خواهان در جهت اثبات این رابطه برآمده ولى قادر به اثبات آن نگردیده باشدطرفین برقرار بوده، با وصف این رابطه

که اشاره به اسقاط کافه  ،رط مذکور در بند هفت قراردادکه آن را از ش ،استنباط دادگاه بدوى از عبارت مندرج در ذیل قولنامه

چنانچه هر یك از طرفین از قول خود  »یعنى عبارت  ؛خیارات خصوصا خیار غبن و غبن فاحش دارد، مستثنى اعلام کرده

؛ قطع نظر از اینکه فروش نامه مدت داشته، صحیح  « برگردند، مکلف است روزانه مبلغ ده هزار تومان به طرف دیگر بپردازند

 نیست. 

طرفین اگر  ،باشد، به این معنا که حسب موردطرفین به مفاد قرارداد مىجهت تحکيم و پاى بندى این عبارات در 

، این وجه التزام اعتراض و ایراد و اخلالى در رسمیت دادن عقد بیع و یا در پرداخت الباقى ثمن و یا در مورد تخلیه ایجاد نمایند

براى کارشکنى ایجاد شده از سوى هر یك مورد تعهد قرار گرفته؛ لذا عبارات مذکور به معناى شرط باطل مبطل عقد مذکور در 

تخلیه دیرتر و نقل و انتقال دیرتر مجددا، با وجه التزام  ،ى عبارات فوققانون مدنى نیست. به خصوص اینکه درادامه 401ى ماده

با توجه به عدم  ،ى این معناى ناصواب از عبارات مذکور و نهایتاً بطلان معاملههزار تومان تأکید گردیده، لذا افادهروزانه ده 

ى سوم دادگاه تجدیدنظر استان قم، ـ استدلال شعبه5 ؛انطباق حکم قانونى استنادى بر موضوع، مبتنى بر اشتباه قانونى است

ى خواهانِ دعوا فسخ معامله بوده، و دادگاه بدوى در این مورد نى بر اینکه خواستهمب 18/9/82ـ707ى ى شمارهدر دادنامه

چه آنکه دادگاه بدوى با اعتقاد به بطلان معامله  ؛باشد، صحیح نبودهورود پیدا نکرده، پس این دادگاه مواجه با تکلیفى نمى

لازم ندانسته؛ لذا اقتضاى قانونى داشته دادگاه  ،باشدى فسخ را که با صحت معامله قابل طرح و بحث مىاساساً ورود در مقوله

ى مطروحه از تجدیدنظر در صورت عدم اعتقاد به بطلان معامله، رأى تجدیدنظرخواسته را نقض، درخصوص دلایل فسخ معامله

ور در اتخاذ نتیجه شد، اما دادگاه مذکسوى خواهان اصلى و دعواى الزام به تنظیم سند رسمىِ خواهان تقابل، وارد رسیدگى مى

ى تجدیدنظرخواسته را از حیث تجدیدنظرخواهى بدون اینکه وارد رسیدگى شود، و نیز دادنامه ،حکم بطلان معامله را نقض

الذکر دهد. بنابر مراتب، رأى تجدیدنظرخواسته که بدون توجه به جهات قانونى فوقبا ردّ آن مورد تأیید قرار مى ،خواهان تقابل

و اینکه عقد بیع به موجب فروش  13/9/82ـ758ى وارده ى ثبت قم به شمارهشود. توجها به پاسخ ادارهنقض مى اصدار یافته،

واقع  ،قانون مدنى 220و  219، 191، 190بین طرفین با رعایت مقررات قانونى مذکور در مواد  15/7/1381ى مورخ نامه

فسخ براى خواهان بوجودنیامده، و دلایل ابرازى و استنادى وى کافى  جهات قانونى، گردیده، و نظر به دلایل مذکور در بالا 

باشد. لذا با صحت معامله و احراز حقانیت خواهان تقابل )خواهان دعواى براى صدور حکم فسخ به اعتبار مغبون بودن بایع نمى

و یا یکى از دفاتر دیگر اسناد  5ى ارهالزام به تنظیم سند رسمى(، حکم به الزام خوانده به حضور در دفترخانه اسناد رسمى شم
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اصلى بخش یك  10598فرعى از  12ى رسمى قم، نسبت به شش دانگ یك واحد ساختمان در دو طبقه با پلاك ثبتى شماره

 نماید. له صادر و اعلام مىقم، و تحویل مبیع در قبال دریافت الباقى ثمن به ملبغ هفتاد و پنج میلیون ریال از محکومٌ 

سید هادى اخوت :  مستشاران                              سید حسین آل یاسینـ  ى دهم تشخیصرییس شعبه                 
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