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های مقنّن در پذیرش تقاضای ثبت املاکی که مورد معاملات با  گیری با توجه به سخت 
 دهنده انتقالاند و پذیرش درخواست ثبت این قبیل املاک از  حق استرداد قرار گرفته

و یا رأی مرجع  دهنده انتقالقانون ثبت، مگر در مواردی که با تصدیق  33موجب ماده  به
انقضای موعد حق  شرط بهآن هم  ـ شود میدرخواست ثبت پذیرفته  گیرنده انتقالقضایی از 

که  گردد میمعلوم  ـ م وصول اعتراضو عد گیرنده انتقالاسترداد و قطعیت مالکیت 
ثبت، معاملات با حق استرداد را مشمول معاملات ناقل مالکیت ندانسته و این  گذار قانون
مشخص،  طور بهحاکی از آن است که در قانون ثبت، معاملات با حق استرداد و  مسأله

در این تحقیق که لذا  ،اند مصادیقی چون بیع شرط از عداد اسباب ناقل مالکیت دانسته نشده
و ضرورت  مسألهای انجام شده است، این  تحلیلی و به روش کتابخانه ـ با شیوه توصیفی

بودن این قبیل معاملات در  حفظ مصلحت عموم از دیدگاه قانون ثبت باتوجه به شایع
چه مطابق قانون گیری شده است که اگر جامعه مورد بررسی قرار گرفته است و چنین نتیجه

ان و نظرات علمای فقه شیعه، بیع شرط و سایر انواع معاملات با حق استرداد، مدنی ایر
در جهت حفظ حقوق عامّه مردم جامعه و  گذار قانونولیکن  ،باشند میجمله عقود معتبر زا

 33و استثمار طبقه نیازمند جامعه، مطابق مفاد ماده  وگیری از سوءاستفاده افراد سودجوجل
نموده که در مورد املاکی که مورد معاملات با حق استرداد واقع قانون ثبت، چنین مقرّر 

باشد، باز  گیرنده انتقالکه موعد استرداد منقضی شده و ملک در ید  صورتیدر اند، حتی شده
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 مقدمه

نسبت به املاکی که با شرط خیار یا »: قانون ثبت ۳۳مطابق ماده 
قطعی با شرط وکالت  عنوان بهقطعی با شرط نذر خارج و یا  عنوان به

عنوان صلح یا  بهنسبت به املاکی که   کلی طور بهمنتقل شده است و 
عنوان دیگر با حق استرداد قبل از تاریخ اجرای این قانون به هر

 طور بهو  شرط بهمدت خیار یا عمل  اینکهانتقال داده شده، اعم از 
 اینکهمنقضی شده یا نشده باشد و اعم از کلی مدت حق استرداد 
  ، حقگیرنده انتقالدهنده باشد یا در تصرف  ملک در تصرف انتقال

زیرا با وجود حق استرداد در  ،«...دهنده است تقاضای ثبت با انتقال
ولیکن  ،باشد میگرفته، مالکیت متعامل متزلزل  معامله صورت

مذکور،  ۳۳ماده  1برای حفظ حقوق وی، مطابق تبصره 
موظف است در هنگام تنظیم اظهارنامه و در ستون  دهنده انتقال

را تحت این عنوان که ملک، مورد  گیرنده انتقالمربوطه حق 
، باشد میمعامله بیع شرط یا سایر عناوین معامله با حق استرداد 

نام و سایر مشخصات وی در  قید نماید و ضمن تصریح به
ام و مشخصات طرف معامله اظهارنامه ثبتی، حق موصوف و ن

تکلیف  همچنین. های نوبتی نیز قید شوند باید در آگهی
قانون ثبت برای راهن در قبال مرتهن  228ای در ماده  مشابه
بینی شده است که این تکلیف به املاکی اختصاص دارد  پیش

و وثیقه طلب  شوند میگذار، درخواست ثبت  که از طرف وثیقه
راهن ضمن تسلیم اظهارنامه ثبتی  گردند و مرتهن محسوب می

 ،نام خود، مکلّف به قید حق صاحب وثیقه در اظهارنامه است به
در این عقد  اینکهصلح محاباتی، باتوجه به  درخصوصولی 

دلیل وجود روابط  عمدی تعادل ارزش عوضین را به طور به
جمله عقود اند و از عاطفی میان مصالح و متصالح رعایت ننموده

نامه  آیین ۳4، مطابق ماده باشد میمبتنی بر احسان و ارفاق 
قانون ثبت، درخواست ثبت از متصالح با قید حق فسخ برای 

اما ایرادی که  ،(330: 6300بهرامی، . )شود میمصالح پذیرفته 
آن است که اولًا صلح  ،شود میمزبور گرفته  30به ماده 

رای مصالح همراه باشد، چنین غیرمحاباتی نیز اگر با حق فسخ ب
بایست در اظهارنامه  بوده و متصالح در هنگام تقاضای ثبت می

لذا چه نیازی به قید  ،تنظیمی، حق فسخ مصالح را قید نماید
ثانیاً در بیع محاباتی نیز  ؟باشد میصلح محاباتی در این ماده 

 د با قید حق فسخ بایع در اظهارنامهتوان میچنین بوده و متعامل 
ت ثبت ملک مورد معامله نماید؟ تنظیمی، اقدام به درخواس

در ماده  گذار قانونرسد بهتر آن بود که  می نظر بهنتیجه در
مذکور به صلح محاباتی و غیرمحاباتی و چه سایر معاملات 

کننده ثبت ملک،  درخواست  پرداخت و برای طرف محاباتی می

ای بر  عدّه. نمود قید حق فسخ طرف دیگر را ضروری عنوان می
قانون ثبت با ماده  ۳۳این باورند که در بیان تفاوت میان ماده 

یی به اشکالات پاسخگونامه قانون ثبت و در مقام  آیین ۳4
شده، باید به این نکته توجه داشت که در عقود معلّق  مطرح

مانند بیع معلّق و یا صلح معلّق، باید تقاضای ثبت از شخصی 
ل خود را به دیگری منتقل نموده است، زیرا پذیرفته شود که ما

نهایی در حین ایجاب و  طور بهدر چنین معاملاتی، تملیک ملک 
، بلکه پس از عقد هم کماکان شود میقبول عقد واقع ن

عنه مالک ملک بوده و خریدار فقط دارای حق عینی  منتقلٌ
جهت اگر پیش از  همین بهو  باشد مینسبت به مورد معامله 

عنه فوت نماید، ورثه وی ملک مذکور  علیه، منتقلٌ لّقٌحصول مع
یفه و وظ الیه برند، البته با حفظ حقوق منتقلٌ را به ارث می

و تلف  باشد میعهده ورثه متوفی پرداخت مالیات بر ارث نیز بر
جعفری ) باشد میعنه  ای نیز از مال منتقلٌ چنین مورد معامله

قانون  ۳۳لذا در موارد مذکور در ماده  ،(30: 6303لنگرودی، 
بایست  حق درخواست ثبت داشته و تنها می دهنده انتقالثبت، 

الیه را در اظهارنامه قید نماید و مورد مذکور در ماده  حق منتقلٌ
 درخصوصی بر موارد مذکور ینامه قانون ثبت، استثنا آیین ۳4

عاطفی میان رابطه  دلیل بهکه  باشد میمعاملات با حق استرداد 
مصالح و متصالح که منجر به عدم رعایت تعادل ارزش عوضین 
شده است، اجازه درخواست ثبت به متصالح، البته با قید حق 

 .فسخ مصالح، داده شده است

این است  ،باشد میچه که در این مقاله مورد بررسی ولیکن آن
که چرا در صورت انقضای مدت حق استرداد و یا اسقاط این 

انتقال  وسیله بهط دارنده حق استرداد و تصرف ملک حق توس
نماید که در معاملات با  ثبت تأکید می گذار قانونگیرنده باز هم 

 همین بهدهنده است؟  حق استرداد، حق تقاضای ثبت با انتقال
منظور، در این تحقیق ابتدا ماهیت معاملات با حق استرداد 

پرداخته  مسألهگیرد و سپس به این  مورد بررسی قرار می
حق  توان میگونه معاملات  که بر چه مبنایی در این شود می

در نظر گرفت و برای حفظ  دهنده انتقالتقاضای ثبت را برای 
 .چه باید کرد گیرنده انتقالحقوق 

 معنای لغوی و اصطلاحی معاملات با حق استرداد -6
گرفتن، داده  پساز نظر لغوی به معنای طلب باز« داستردا»

و ( 6663 /1: 6300دهخدا، )کردن خواستن خواستن و رد واپس
: 6310؛ معین، 616 /6: 6315عمید، )بازگردانیدن خواستن 
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« حق استرداد»آمده است و از لحاظ اصطلاح حقوقی،  (100 /6
حقی است که به موجب آن مدیون در معاملات با حق استرداد 

را تحت تصرف  د با ردّ طلب بستانکار، مال مورد وثیقهتوان می
و عنوان ( 6031: 6301جعفری لنگرودی، )کامل خود درآورد 

اصطلاح حقوقی جدیدی است که « معاملات با حق استرداد»
ثبت آن را وارد ادبیات حقوقی ایران نموده است  گذار قانون

 .(00: 6305؛ گلشاد گیلانی و علیپور قوشچی، 66: تا نجفی، بی)
ک مصوّب ثبت در متمم دوم قانون ثبت اسناد و املا گذار قانون
نسبت به املاکی که با شرط خیار یا »: چنین مقرر نمود که 6300

قطعی با شرط نذر خارج یا شرط وکالت منتقل شده است و  عنوان به
صلح یا به هر عنوان دیگر  عنوان بهکلی نسبت به املاکی که  طور به

و  شرط بهو مدت خیار یا عمل  با شرط استرداد انتقال داده شده
کلی مدت حق استرداد هنوز باقی است، انتقال دهنده حق  طور به

دارد تقاضای ثبت کند ولی مکلّف است حق طرف را نیز در 
هرگاه انتقال دهنده در ظرف مدت بخواهد از . تقاضانامه خود قید کند

اگر  .حق خود استفاده کند باید با اطلاع اداره ثبت محل ملک نماید
د توان میانتقال دهنده در ظرف مدت از حق خود استفاده نکرد، طرف 

صدور سند مالکیت قطعی خود را نسبت به ملک مورد معامله که در 
« دفتر املاک به اسم انتقال دهنده ثبت شده است، تقاضا نماید

ثبت در قانون ثبت اسناد و  گذار قانونسپس  .(00: 6361مینا، )
، 16/60/6361اصلاحی  33طی ماده  ،6360املاک مصوّب 

حق تقاضای ثبت املاکی را که مورد معامله با حق استرداد قرار 
 طور بهو  شرط بهمدت خیار یا عمل  اینکهگرفته باشند را، اعم از 

کلی مدت حق استرداد منقضی شده یا نشده باشد و اعم از 
دهنده باشد یا در تصرف  ملک در تصرف انتقال اینکه
لذا مطابق مواد قانون  ،دهنده داده است به انتقال ،گیرنده انتقال

این قانون، بهترین تعریف  30و  33ثبت، بالاخص ماده 
: گونه بیان نمود این توان میرا « معاملات با حق استرداد»
منظور از معامله با حق استرداد، هر عقد تملیکی و معوض است که »

مال  ،ردّ عوضی که دریافت کرده استدهنده حق دارد با  در آن انتقال
مله بیع با شرط خیار باشد شده را استرداد کند، خواه صورت معا تملیک
شرط خیار باشد یا وکالت یا  وسیله بهو خواه امکان استرداد  یا صلح

 .(600: 6363کاتوزیان، )« نذر خارج

 ماهیت معاملات با حق استرداد -1
یازهای ضروری افراد نیاز به استقراض جهت رفع برخی ن مسأله

کنون در جوامع مختلف بشری وجود داشته است و از دیرباز تا
تا افراد سودجود از این نیاز و ضرورت  شود میهمین امر موجب 

با قرض ربوی سعی دنبال کسب سود باشند و  هآمده ب پیش
ت آورند و از دس ترین زحمت، سود سرشاری را بهنمایند تا با کم

که در تمامی ادیان الهی، معاملات ربوی منع شده است،  جاییآن
راهی بوده و هستند که به عمل خود جنبه دنبال  همواره به

که مورد  ترین این طرق شرعی و قانونی بدهند که شاخص
که از  باشد میاستفاده این افراد قرار گرفته است، بیع شرط سوء

و نام دیگر  گردد میمصادیق بارز معاملات با حق استرداد تلقی 
امامی، ) باشد میآن بیع استقراضی یا بیع به قصد استقراض 

نتیجه آن، فردی که که در( 00: 6366؛ شهیدی،  500 /6: 6360
نیاز به استقراض پول دارد، در ازای دریافت آن پول، یکی از 

در ازای مبلغ معیّنی ( مقرض)نده ده اموال خود را به فرد قرض
فروشد مشروط به  ، میباشد میوجه مورد استقراض  که همان
شده در ضمن عقد بیع، بتواند  چه ظرف مدت تعییناینکه چنان

آن مبلغ را ردّ نماید، مبیع مزبور را مسترد کند و معامله را فسخ 
که مشتری در ( مقرض)دهنده  از سوی دیگر، فرد قرض. نماید
د توان میپول خود ( ربح)، برای دریافت سود باشد میشرط بیع 

( مقترض)گیرنده  در مدت خیار، مال مورد معامله را به فرد قرض
یا شخص دیگری اجاره  باشد میکه همان بایع در بیع شرط 

بها دریافت کند که در  اجاره عنوان بهدهد و ماهیانه مبلغی را 
 گردد میده محسوب دا واقع برای مقرض، سود و ربح مال قرض

در میان فقهای شیعه و اهل  .(0 :6303همکاران، مبلغی و )
پیدایش این نهاد حقوقی اختلاف نظر  مبدأ درخصوصسنت 

فقهای شیعه، این تأسیس عقلائی و زیرا از دیدگاه  ،وجود دارد
حقوقی در اواخر قرن اول و اوایل قرن دوم هجری قمری وجود 

دوران بوده است و دلیل فقهای شیعه داشته و مبتلا به مردم آن 
و امام ( ع)بر این مدعا، روایات متعدّدی است که از امام باقر 

: 6060حر عاملی، ) در این خصوص نقل شده است( ع)صادق 
به این نهاد حقوقی ( ع)و اشارات ائمه معصومین ( 60-66 /66

ترین دلیل و برهان فقهای شیعه بر اعتبار  ترین و محکم مستدل
و همین امر سبب شده  باشد میگونه از معاملات  صحت اینو 

صحت این معاملات  درخصوصاست تا در میان فقهای شیعه 
و حتی یک نفر ( 101 /3: 6063شهید ثانی، )عای اجماع شود اد

خصوص  این خلاف سایرین دریافت که حکمی بر توان میرا ن
این نهاد اند که  اما فقهای اهل سنت بر این عقیده ،داده باشد

 ،حقوقی بعد از قرن چهارم و در اوایل قرن پنجم هجری قمری
ب پدید آمده است و از یعنی پس از عصر اجتهاد و استقرار مذاه

 :6360میرمعزی، ) گردد میعقود مستحدثه تلقی  این منظر جزء
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قاطبه فقهای اهل سنت  .(0: 6303، همکاران؛ مبلغی و 16-10
دانند و آن را باطل  مملّک نمی بودن بیع شرط را از جهت صوری

درحالی است که فقهای امامیه بالاجماع قائل به  اند و این دانسته
ولیکن  ،دانند صحت چنین قراردادی هستند و آن را مملّک می

گونه معاملات نسبت به مبیع،  معتقدند که مالکیت خریدار در این
 .(11 :6303همکاران، مبلغی و ) باشد میمتزلزل 

 حق فسخ در معاملات با حق استرداد مبنای -3
فقهای شیعه در باب مبنای ایجاد حق فسخ عقد برای احدی از 

. اند طرفین معاملات با حق استرداد مبانی مختلفی را برگزیده
غالب فقهاء از قاعده لاضرر و لزوم جلوگیری از ورود ضرر و 

 اند و برخی از متأخرین مبنای حق فسخ نام برده عنوان بهزیان 
از فقهاء نیز حکومت اراده و تخلف از شرط صریح یا ضمنی را 

ان در این دان حقوقولیکن در بین  ،اند مبنای حق فسخ دانسته
زیرا بیشتر آنان با نظر  ،خصوص بحث زیادی انجام نشده است

اساس قاعده لاضرر موافق مبنای حق فسخ بر درخصوصفقهاء 
جر به ورود ضرر و اند و معتقدند در مواردی که عقدی من بوده

که  زیان غیرعادلانه به احدی از طرفین عقد شود و از آنجایی
این زیان غالباً منتسب به رفتار یا حتی گفتار طرف مقابل است، 
حکم لزوم با استناد به قاعده لاضرر نسبت به طرف دیگر که از 

نتیجه وی حق فسخ و در شود میرفع تضرّر گردیده، آن عقد م
 (.31: 6306صادقی مقدم و شیخ، ) آورد میعقد را به دست 

آیا معاملات با حق استرداد یک عنوان مستقل است یا  -0
 اصطلاحی حقوقی است برای مصادیق متعدّد؟

معامله با حق استرداد قائل به  درخصوصان دان حقوقبرخی از 
 موجب آن شخص، مال خود ای است که به این نظرند که معامله

ولی  ،دهد به دیگری انتقال میرا در ازای وجه دریافتی ظاهراً 
حق استرداد آن را در مدت معیّنی با بازپرداخت وجه دریافتی و 

نماید  افتاده و زیان دیرکرد، برای خود حفظ می اجور عقب
قانون  30و  33لذا با عنایت به مواد  ،(053 /1: 6305صفایی، )

ها عقد مستقلی است  ثبت، معامله با حق استرداد از دیدگاه آن
که به موجب آن احدی از طرفین مبلغی را به دیگری قرض 

وثیقه برای مدت معیّنی  عنوان بهدهد و در مقابل مالی را  می
پذیرد که پس از انقضای مدت مزبور، طلب خود را از طرف  می
. کند ابل دریافت و مال مورد وثیقه را نیز به وی مسترد میمق

ان، معامله با حق دان حقوقبر طبق نظر این دسته از  بنابراین
استرداد عقد واحدی است که از نظر تحلیل حقوقی دارای اثر 

و به عبارت دیگر، مخلوطی از عقد  باشد میقرض و وثیقه 
؛ صدقی،  506 :6360امامی، )است ( رهن)قرض و عقد وثیقه 

؛ فاطمی 10: 6000سرمازه و حیدری،  ؛ نظری666: 6300
دکتر جعفری لنگرودی در کتاب ترمینولوژی  .(01: 6000قمشه، 

حقوق بر این نظر است که هر عقدی که موضوع آن مال 
وثیقه دین یا حسن انجام تعهد در  عنوان بهغیرمنقول بوده و 

طبق شرایط قانونی،  ده باشد تااختیار بستانکار قرار داده ش
از پرداخت دین امتناع نمود، از محل آن  مدیونکه  صورتیدر

مال وثیقه طلب خود را تأمین کند، چون در این معاملات نقل 
لذا ذکر کلمه استرداد که نقل مال را به  ،گیرد عین صورت نمی
حیح نبوده و عنوان صحیح برای ص ،نماید ذهن متبادر می

نهاد « ای غیرمنقول معاملات وثیقه»ا باید گونه از معاملات ر این
 ،باشد میو معاملات استقراضی اعم از معاملات با حق استرداد 

باشد یا وثیقه آن مال زیرا ممکن است قرض بدون وثیقه 
لذا وی معتقد  ،(6001: 6301جعفری لنگرودی، ) منقول باشد

عنوان کلی دیگری است که به « ای معاملات وثیقه»است که 
معاملات با حق استرداد داده شده است و آن عبارت است از 

اعم از اینکه مدیون )که به موجب آن شخصی  ای هر معامله»
عین مال منقول یا غیرمنقول خود را وثیقه انجام ( باشد یا نه

عملی قرار دهد، خواه آن عمل ردّ طلب باشد یا عمل دیگر و 
جعفری )« هلب ناشی از قرارداد باشد خواه نخواه آن ط
نتیجه از دیدگاه این گروه از ، در(5100 :6301لنگرودی، 

عبارت است از اینکه « معاملات با حق استرداد»ان، دان حقوق
قرض به دیگری تملیک  عنوان بهیکی از طرفین، مالی را 

که وام در زمان مقرّر بازپرداخت ، اما برای اطمینان از اینکند می
کند تا در موعد مقرّر  می ، مطالبه وثیقه و رهنگردد می
صورت عدم دریافت طلب خود بتواند از محل وثیقه مزبور، در

دیگر  عبارت به .(666 :6300صدقی، )خود را وصول نماید طلب 
معاملات با حق  توان میان دان حقوقاین گروه از  نظر بهتوجه با

گونه تعریف نمود که عقدی است تشریفاتی و  استرداد را این
موجب آن یک طرف عقد در مقابل دریافت وجه،  لازم که به

مالی اعم از منقول و غیرمنقول را برای مدت معیّنی وثیقه 
دهد و با پرداخت دین، اعم از اصل طلب  بازپرداخت آن قرار می

و در  گردد میو عنداللزوم خسارات تأخیر تأدیه، مورد وثیقه آزاد 
مطالبات خود  صورت و عدم انصراف طلبکار از استیفای غیر این

با تقاضای وی و صدور اجرائیه از طریق ( اعراض)از محل وثیقه 
 گردد میدفاتر اسناد رسمی، عقد مذکور منتج به نقل مالکیت 
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که به اعتقاد  جاییهمچنین از آن. (11 :6360روشن قنبری، )
ان معامله با عقد مترادف است از این عقد به دان حقوقبرخی از 

زیرا تفاوت معامله و عقد را در این  ،استمعامله تعبیر شده 
 همین بهاند که معامله بیشتر رنگ و بوی اقتصادی دارد و  دانسته

اختصاص یافته  دلیل اصطلاح معامله به عقود مالی و معوّض
لذا معامله در معنای اخص به هرنوع  ،(50 :6306رفیعی، )است 

 گردد میرابطه حقوقی که موضوع آن امور مالی باشد اطلاق 
 .(61: 6000؛ نظری سرمازه و حیدری، 1: 6361شهیدی، )

ان، معاملات با حق استرداد دان حقوقاما از دیدگاه برخی دیگر از 
یک عقد مستقل نبوده و هر معامله تملیکی و معوّض که شرط 
حق استرداد به هر عنوانی اعم از خیار شرط، شرط وکالت و یا 

دیگری در آن قید شده  شرط نذر خارج و یا هر شرط نامعیّن
 33و تبصره ماده  گردد میباشد، معامله با حق استرداد محسوب 

گر این اماره است که خلاف تعریف فوق ت بیانقانون ثب
که در یه معاملات با حق استرداد ولو آنکلّ»: غیرقابل اثبات است

ظاهر معامله با حق استرداد نباشد، مشمول جمیع مقرّرات راجع به 
که معامله بین متعاملین ق استرداد خواهد بود، اعم از اینبا حمعاملات 

به أی محصور بوده و یا برای تأمین حق استرداد، اشخاص ثالثی را 
لذا  ،(00: 6305گلشاد گیلانی، )« نحو کان مداخله داده باشند

شده  بیان« معامله با حق استرداد»مطابق این دیدگاه، اصطلاح 
تر از بیع شرط است و از  جهتی عام قانون ثبت، از 33در ماده 

 .(601: 6363کاتوزیان، ) باشد میتر از آن  منظری دیگر، خاص
و هر  شود میتر است که به بیع شرط محدود ن از این نظر عام

مانند صلح و از این جهت  ،شود میمعامله تملیکی را شامل 
گلشاد گیلانی، ) باشد میتر است که ناظر به املاک  خاص
قانون ثبت، منظور از بیع با  33همچنین در ماده  .(00: 6305

شرط وکالت این است که در عقد بیع، شرط شود که بایع وکیل 
خریدار باشد تا در مدت معیّنی بتواند با ردّ ثمن دریافتی، مبیع را 
به خود منتقل و مسترد نماید و منظور از شرط نذر خارج مذکور 

نمایند  بیع، شرط نذر میدر این ماده این است که طرفین عقد 
که هرگاه بایع، ثمن دریافتی را به مشتری رد کرد، مبیع مجدداً 

مطابق تعریف  ، درنتیجه(113: 6365عسکری، ) ملک او باشد
ان، معامله با حق استرداد یک عقد مستقل دان حقوقاین گروه از 

بلکه اصطلاحی است جهت معرفی  ،در کنار سایر عقود نیست
آن دسته از معاملاتی که قانون ثبت اقدام به حذف برخی از آثار 

پس این عقود معوّض و تملیکی نظیر بیع  ،ها کرده است آن
 عنوان بهشرط یا صلح با حق استرداد، اصالت و ماهیت خود را 

: 6000سرمازه و حیدری،  نظری)دهند  بیع یا صلح از دست نمی
16.) 

معاملات با حق استرداد و  درخصوصنقد دیدگاه قانون ثبت  -5
 تفاوت آن با قانون مدنی و فقه شیعه

شرط : در حقوق ایران، صور احتمالی حق استرداد عبارتند از
 ،کلی طور بهخیار، شرط نذر خارج، شرط وکالت و حق استرداد 

 گردد میقانون ثبت چنین استفاده  33البته از تبصره یک ماده 
، معاملات با حق استرداد را احصاء ننموده و فقط گذار قانونکه 

هم مصادیق بارز آن بوده است   در بیان برخی مصادیق، آن
در قانون مدنی دومین  .(11: 6000نظری سرمازه و حیدری، )

عقد لازمی که احکام آن مورد بحث و بررسی قرار گرفته است، 
ظ ماهوی بیع است با لحا و چون بیع شرط به باشد میبیع شرط 

حق خیار برای بایع، صحیح آن بود که مطالب مربوط به آن 
ادامه مباحث بیع و در همان بخش مربوط به بیع بیان  عنوان به

یک مبحث  عنوان بهگردید و این بیان احکام بیع شرط  می
دهنده اهمّیت خاصی است که  مستقل در قانون مدنی نشان
قانون مدنی وجود ین و تصویب نسبت به این عقد در زمان تدو

شیوع و  دلیل بهالعاده  بر همین اهمّیت فوقداشته است و بنا
ابتلای آحاد مردم به انجام چنین عقدی و تأثیر زیاد آن بر 
مسائل اقتصادی بوده است که به صورت بخشی جدا بدان 

: 6305د گیلانی و علیپور قوشچی، گلشا)پرداخته شده است 
ویژه استفاده از  گونه از معامله به شیوع و رواج این درواقع. (00

پول، نویسندگان ( ربح)ساختمان حقوقی آن برای گرفتن سود 
مستقلی را به آن اختصاص قانون مدنی را بر آن داشت تا فصل 

که آن چیزی که بیع شرط را از سایر انواع بیع  حالیدهند، در
جا بود که  هب سازد، وجود خیار شرط در آن است و متمایز می

که گرفت، چنان رسی قرار میضمن مباحث خیار شرط مورد بردر
ه مباحث بیع شرط پرداخته شده نحو ب در مباحث فقهی بدین

لحاظ ماهوی  اما بیع شرط که به ،(65 /3: 6306کاتوزیان، ) است
دارای اثر تملیکی است با گذشت زمان از مسیر اصلی خود 

داران و  سوءاستفاده سرمایهای برای  منحرف شده و وسیله
رباخواران از افراد ضعیف جامعه شد تا از طریق ساختار و کارکرد 

بضاعت جامعه را در  این نهاد فقهی و حقوقی بتوانند افراد بی
زیرا  ،ها را از دستشان خارج کنند مضیقه قرار دهند و املاک آن

 ان، هدف بایع در بیع شرط،دان حقوقبه اعتقاد برخی فقها و 
که موضوع جنبه شرعی ، ولی برای اینواقع استقراض استدر

ملک خود ( بایع)گیرنده  داشته باشد و عنوان ربا پیدا نکند، قرض
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فروشد و پولی را که دریافت  می( خریدار)دهنده  را به قرض
نماید و  های خود مصرف می در جهت رفع نیازمندی ،کند می
چه که چنان شود میعلت است که در عقد بیع شرط قید  همین به

به مشتری مسترد کند،  ،چه را که گرفته استبایع مثل آن
 ؛65: 6301امیراقدم و برجی، ) د عقد بیع را فسخ نمایدتوان می

 (.00-05: 6305لیپور قوشچی، گلشاد گیلانی و ع

در بیع »: قانون مدنی که مقرّر داشته است 050مطابق ماده 
شود با قید خیار برای  میشرط به مجرد عقد، مبیع ملک مشتری 

بایع، بنابراین اگر به شرایطی که بین او و مشتری برای استرداد مبیع 
عمل ننماید، بیع قطعی شده و مشتری مالک قطعی  ،مقرّر شده است

گردد و اگر بالعکس، بایع به شرایط مزبور عمل نماید و مبیع  مبیع می
ولی نماآت و  ،هد شدرا استرداد کند، از حین فسخ، مبیع مال بایع خوا

انتقال  «.منافع حاصله از حین عقد تا حین فسخ مال مشتری است
مالکیت به خریدار در بیع شرط به محض انعقاد قرارداد صورت 

گیرد، ولیکن با وجود حق فسخ برای بایع، تا زمان انقضای  می
موعد حق استرداد، این مالکیت متزلزل و شکننده است و 

ان، از خصوصیات بارز دان حقوقدلیل است که برخی  همین به
که مال مورد وثیقه  دانند یمعاملات با حق استرداد را آن م

و  شود میموجب این عقود از مالکیت مالک اولیه خارج ن به
اند  قانون ثبت دانسته 33جمله شواهد خود بر این ادعا را ماده از

با حق که مطابق آن حق تقاضای ثبت ملک در معاملات 
و  33و تدوین مواد  شود میپذیرفته  دهنده انتقالاسترداد از فرد 

معاملات با حق »قانون ثبت و تأسیس عنوان جدید  30
را به منظور سلب اثر تملیکی از بیع شرط جهت « استرداد

نجفی، ) اند جلوگیری از تقلّب و سوءاستفاده از قانون بیان نموده
 (.156 /1: 6006؛ کاتوزیان، 66-61: تا بی

ان در جهت اثبات نظریه خود به دان حقوقهمچنین این عده از 
در بیع »: اند که مطابق آن قانون مدنی استناد نموده 010ماده 

تواند در مبیع تصرفی که منافی خیار باشد از  شرط مشتری نمی
و این را به معنی محدودنمودن « بنماید ...وانتقال و  قبیل نقل

اند  سلطه خریدار نسبت مبیع در معاملات با حق استرداد دانسته
که حکایت از عدم انتقال مالکیت مورد معامله در معاملات با 

لذا خریدار در معاملات با حق استرداد و ، حق استرداد دارد
د یا د مورد معامله را بفروشتوان میمشخص بیع شرط ن طور به

بر عدم حق بر  دیگر، علاوه عبارت تلف کند یا رهن دهد و به
انتقال مالکیت، حتی حق انجام تغییرات اساسی در مورد معامله 

انّ الناسَ »را ندارد و این با قاعده تسلیط و عموم حدیث نبوی 

؛ مجلسی، 111 /6: 6003جمهور،  ابن ابی)« مسلَّطون علی اموالِهِم
مگر اینکه عقود و معاملات با  ،باشد میاد در تض( 101 /1: 6003

از سوی دیگر، . حق استرداد را ناقل مالکیت محسوب ننماییم
قانون مدنی چنین مقرّر  050در قسمت آخر ماده  گذار قانون

داشته است که در بیع شرط، نماآت و منافع حاصله از حین عقد 
دهد که  تا حین فسخ، مال مشتری است و این نشان می

در بیع شرط برای خریدار حق مالکیت قائل شده  گذار قانون
است که نماآت و منافع حاصله را از حین عقد تا حین فسخ که 

پذیرد از آن وی دانسته  مالکیت خریدار بر مورد معامله پایان می
 .است

نماآت  درخصوصقانون مدنی  050در ماده  گذار قانوناگرچه 
منافع متصله و منفصله فرقی حاصله در بیع شرط، بین نماآت و 

قانون  160از ماده  توان میولی تفصیل آن را  ،نگذاشته است
نماآت و منافع »: دست آورد که مقرّر نموده است مدنی به

منفصله که از زمان عقد تا زمان اقاله در مورد معامله حادث 
ولی  ،واسطه عقد مالک شده است مال کسی که به ،شود می

 ،«شود میسی است که درنتیجه اقاله مالک نماآت متصله مال ک
لذا مالکیت نماآت و منافع منفصله مورد معامله در معاملات با 

دهد که به  و این نشان می باشد میحق استرداد، از آن خریدار 
محض وقوع عقد، مالکیت خریدار بر مورد معامله مستقر 

وجود حق فسخ، این مالکیت متزلزل  دلیل بهولیکن  ،گردد می
و به محض استفاده فروشنده از حق فسخ خود، این  باشد می

وجود تحقّق جا است که باو نکته جالب آن گردد میل ئمالکیت زا
این مالکیت متزلزل برای خریدار، همچنیان علقه مالکیت 

علّت  همین بهفروشنده نیز به نوعی به مورد معامله وجود دارد و 
قانون مدنی به تأسّی از فقه  011در ماده  گذار قانوناست که 

به واسطه فوت  شرط بهاگرمبیع »: امامیه مقرّر داشته است که
مشتری به ورثه او منتقل شود، حق فسخ بیع در مقابل ورثه به همان 

دهنده  البته این ماده نشان ،«یبی که بوده است باقی خواهد بودترت
د بر مورد معامله نیز مالکیت خریدار در معاملات با حق استردا

آمد،  نمیمورد معامله به مالکیت خریدار درزیرا اگر مال  ،باشد می
لذا در  یز نباید به ورثه وی منتقل گردد،قاعدتاً با فوت وی ن

معاملات با حق استرداد، با فوت خریدار چون مالکیت وی به 
محض عقد بر مورد معامله مستقر شده است، مال مورد معامله 

و از طرف دیگر، چون همچنان علقه  شود میوی منتقل  به ورثه
وجود حق فسخ به عامله بامالکیتی بین فروشنده و مال مورد م
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صورت ضعیف باقی مانده است، این حق فسخ وی در برابر 
 .ورثه باقی خواهد ماند

البته در بحث منافع و نماآت حاصله در مورد معاملات با حق 
معاملات با عقد رهن تفاوت قائل  گونه استرداد بایستی بین این

قانون ثبت، معاملات  30در ماده  گذار قانون ، زیرا اگرچهشد
رهنی و با حق استرداد را با هم ذکر نموده است و به نوعی 

کن یبرای معاملات با حق استرداد اثر رهنی قائل شده است، ول
باید به این نکته توجه نمود که منافع منفصله مورد معامله در 

قانون  050و  160عاملات با حق استرداد مطابق مفاد مواد م
واقع همان ربح و سود پول که در مدنی به خریدار تعلّق دارد
، ولی منافع عین مرهونه در باشد میپرداختی وی در ازای مبیع 

عقد رهن، چه منافع و نماآت منفصله و چه منافع و نماآت 
بین طرفین شرطی  ، مگر آنکهباشد میمتصله، متعلّق به راهن 

؛ صدقی، 60: 6301امیراقدم و برجی، )باشد خلاف آن شده بر
و این بدان علّت است که عقد رهن ناقل مالکیت ( 611: 6300

ولیکن عقود و معاملات با حق استرداد و بالاخص  ،باشد مین
یعنی بیع شرط، ناقل مالکیت مورد معامله به  ،مصداق بارز آن

 .باشند میخریدار 

آن است که با وجود آنکه  ،شود میی که مطرح السؤحال 
در قانون مدنی به تبعیت از فقه امامیه و نظر مشهور  گذار قانون

فقهای شیعه، بیع شرط و سایر انواع معاملات با حق استرداد را 
 33ثبت در مواد  گذار قانوندارای اثر تملیکی دانسته است، چرا 

با حق استرداد را از  قانون ثبت، اثر تملیکی معاملات 30الی 
ضمانت  عنوان بهاین قانون را  00ها زائل نموده و ماده  آن

اجرای این مواد قرار داده است؟ جهت پاسخ به این پرسش 
زیرا  ،باشد میتوجه به زمینه وضع این مواد حائز اهمّیت 

« معاملات با حق استرداد»در ابداع و ایجاد اصطلاح  گذار قانون
جهت برخی از انواع معاملات که در فقه امامیه و حقوق 

، ملاحظات باشند میموضوعه کشور ما مسبوق به سابقه بوده و 
و اهدافی را مدّ نظر داشته و لحاظ نموده است که دستیابی به 

ن وضع مواد این اهداف با سایر ابزارهای حقوقی موجود در زما
حمایت از : گردید که عبارتند از به بعد قانون ثبت میسّر نمی 33

داران سودجو،  بضاعت جامعه در مقابل سرمایه افراد بدهکار و بی
جلوگیری از شیوع و گسترش معاملات ربوی با استفاده از 

از معاملات  ساختار حقوقی و مشروعیت فقهی این دسته
 دایت منابع مالی موجود درنهایت، هبالاخص بیع شرط و در

جای انجام  ههای مولد اقتصادی ب سطح جامعه به سوی فعالیت
لذا وضع  ،معاملات ربوی با استفاده از معاملات با حق استرداد

این مواد قانونی به نوعی بیانگر نیازهای اجتماعی و اقتصادی 
که با تحولات اجتماعی  باشد میها  جامعه در زمان وضع آن

رسد  می نظر بهر جامعه ایران بعد از انقلاب اسلامی، داده د رخ
های دیگری از سوی نهادهای قضایی و رسمی کشور  برداشت

از  گذار قانوناز این مواد قانونی بدون در نظرگرفتن اهداف اولیه 
ها شده است که با اهداف مزبور در تعارض قرار  تصویب آن

 .(66: 6360روشن قنبری، ) گیرد می

معاملات با حق استرداد باید به این نکته توجه  درخصوص
داشت که در ابتدا متشرعین در معاملات شرطی سعی بر این 

ت شود، داشتند تا بین ثمن و مثمن معامله تناسب ارزشی رعای
دید و هرگاه  شده نمی گاه حقوق خود را ضایع بایع هیچ درنتیجه

ست از حق توان میکرد  مطابق شرط مندرج در معامله اراده می
رفته این نوع از معاملات جنبه  اما رفته ،خیار خود استفاده نماید

ای در انجام  صورت وثیقه صوری به خود گرفت و ماهیت آن به
علّت، دیگر بین ثمن  همین بهمعاملات استقراضی تلقی شد و 

پرداختی با قیمت واقعی ملک مورد معامله تناسبی وجود نداشت 
لذا مصادیق مختلف معاملات با حق  ،(5: 6306زاده،  طاهری)

نحو انجام  خصوص بیع شرط به مرور زمان بدین استرداد و به
گردید که معاملاتی با حجم بالا و در قالب عقود مشخص  می

شد که اکثریت موارد آن بنا بر عرف  واقع می ...بیع شرط و 
اجتماع و طبق قصد حقیقی طرفین، ربوی و تنها عده قلیلی از 

نحو بیع شرط شرعی و مانند آنکه مشمول آیه  واقع بهآن به 
 باشند می« ... وَأَحَلَّ اللَّهُ البَیعَ... »: فرماید سوره بقره که می 105

گردیدند و بر طبق مرجّحات بابع تعادل و تراجیح  واقع می
مذکور در اصول فقه امامیه، در تزاحم حکمین بایستی به اهم 

نه اینکه با تخصیص  باشد یمعمل نمود که همان حرمت ربا 
به  مسألهاین . اکثر، هنوز بیع شرط را دارای اعتبار تام دانست

قرار گرفته است  گذار قانوننوعی در قانون مدنی نیز مورد توجه 
این قانون مقرّر داشته است که  013دلیل در ماده  همین بهو 
، اگر در بیع شرط معلوم شود که قصد بایع حقیقت بیع نبوده است»

 گذار قانونعلّت،  همین بهو « آن مجری نخواهد بود احکام بیع در
قانون متمّم قانون ثبت را در  1ثبت در این خصوص ابتدا ماده 

به تصویب رساند که مطابق آن برای نخستین بار  6300ماه  دی
ترتیب  بدین ،بیع شرط را با شرایط خاصی مقیّد و محدود نمود

تکلیف نمود که حق طرف مقابل ( بایع) دهنده انتقالکه به 
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را در تقاضانامه ثبت ملک قید نماید و این قانون فقط ( خریدار)
و در نتیجه ( 60: 6360روشن قنبری، )املاک بود منصرف به 
حق تقاضای ثبت ملک را توسط  گذار قانونطبق آن، 

در مدت حق فسخ و حق تقاضای ثبت ملک توسط  دهنده انتقال
را پس از پایان مدت حق فسخ پذیرفته است و در  هگیرند انتقال

ست توان میصورتی که فروشنده در معاملات با حق استرداد ن
اثر . شد بدهی خود را پرداخت نماید، ملک به بستانکار منتقل می

شد که ارزش مبیع بیش از  سوء چنین انتقالی هنگامی ظاهر می
این ماده، بر همین اساس و در راستای مفاد . اصل بدهی بود

تا دو هفته از  دهنده انتقالاگر ... » اعلام کرد که  گذار قانون
تاریخ ابلاغ ادعا کرد که تفاوت بین قیمت واقعی ملک در روز 
انقضای مدت حق استرداد و قیمت مقرّر بین طرفین از خمس 
قیمت واقعی در روز انقضای مدّت بیشتر است، باید ظرف مدت 

گاه محکمه تفاوت هر. جوع کندماه به محکمه صالحه ریک 
قیمت را معادل خمس یا کمتر دید، حکم خواهد داد اداره ثبت 

قطعی به اسم طرف ثبت نماید و هرگاه  طور بهاملاک، ملک را 
تفاوت را بیشتر از میزان فوق دید و طرف نیز تا یک ماه از 
تاریخ اخطار برای تأیید مازاد از خمس حاضر نشد، محکمه حکم 

« ...اجره المثل قانونی خواهد داد به قیمت مقرّر بین طرفین و 
ین ماده چون ا ،رسید نمی نظر بهکه البته این ضمانت اجرا کافی 

در معاملات با حق استرداد را مازاد بر  دهنده انتقالمیزان غبن 
خمس قیمت واقعی ملک در نظر گرفته است که این مهم 

 (.00-05: 6361مینا، ) باشد میمقدار کمی ن

برای  6360سپس با تصویب قانون ثبت اسناد و املاک در سال 
 گذار قانونتوسط « معاملات با حق استرداد»بار اصطلاح  نخستین

کار برده شد و اثر تملیکی را از معاملات شرطی سلب نمود و  به
آن، حمایت  30و  36این قانون، با توجه به مواد  30و  33مواد 

 ،را مطرح کرد( بایع در بیع شرط)ای از افراد بدهکار  سابقه بی
نامیدند  که برخی آن را قانون حمایت از بدهکار می نحوی به
در همین راستا و طی اصلاحاتی که  .(60: 6360روشن قنبری، )

نسبت به برخی مواد این قانون انجام شد،  2۳72در سال 
کنندگان از  استفاده برای جلوگیری حداکثری از سوء گذار قانون

بیع شرط و سایر  درخصوصهای قانونی موجود  فرصت
معاملات با حق استرداد و در راستای نظارت و حاکمیت هرچه 

نون بر معاملات شرطی و از طرفی ایجاد نظم و بیشتر قا
ها و مشتریان  بخشیدن به معاملات رهنی که بین بانک انسجام

مکرّر  ۳0و  ۳0گردید، اقدام به تصویب مواد  ها منعقد می آن

قانون ثبت نمود که طبق این مصوّبات، اثر تملیکی را از کلّیه 
ای  اً اثر وثیقهها صرف معاملات با حق استرداد سلب کرده و بر آن

مزبور اصلاح و ماده  ۳0ماده  2۳68پس از آن در سال . بار نمود
معاملات با حق استرداد دیگر  نحو مکرّر حذف گردید و بدین ۳0

ثبت، هرگونه معامله با حق  گذار قانوندارای اثر تملیکی نبوده و 
دهنده را منحصر  استرداد را تنها مفید قرض دانست و حقوق وام

درخواست صدور اجرائیه از اجرای ثبت جهت مزایده مال به حق 
شده  مورد وثیقه، آن هم در صورت رعایت مهلت حداکثری معیّن

گلشاد گیلانی و علیپور ) قانون ثبت اعلام نمود ۳0در ماده 
 .(57: 2۳37قوشچی، 

اصلاحی قانون  ۳0پس از انقلاب اسلامی چون راجع به ماده 
 درخصوصاین قانون  ۳۳ده ثبت اسناد و املاک و نیز ما
های زیادی در جامعه حقوقی و  مطابقت با موازین شرعی بحث

خصوص از  این فقهی مطرح گردید، شورای عالی قضایی وقت در
فقهای شورای نگهبان کسب تکلیف نمود که این شورا در 

مواد مذکور را مورد بحث و  23/43/2۳80جلسه رسمی مورخ 
ر با اکثریت آراء طی نظریه شماره بررسی قرار داده و به شرح زی

معاملات با حق  درخصوصثبت  گذار قانونمغایرت نظر  0636
قانون ثبت را با  ۳0استرداد و ترتیبات قانونی مقرّر در ماده 

خیار و نحو آن  شرط بهدر بیع ... » : موازین شرعی اعلام نمود
مثل شرط وکالت فروشنده در انتقال مبیع خود، پس از انقضای مدت 
و عدم اخذ به خیار و انتفای موضوع شرط، مورد معامله ملک طلق 

( قانون ثبت ۳0)مشتری است و بنابراین ترتیبات مقرّر در این ماده 
 (.25: تا نجفی، بی)« ...در مورد آن مغایر با موازین شرعی است

گیرانه قانون  باید توجه داشت که علّت وضع مقرّرات سخت اما
معاملات با حق استرداد، بالاخص در هنگام  درخصوصثبت 

اند، آن  تقاضای ثبت املاکی که مورد چنین معاملاتی واقع شده
استفاده از یک عمل قانونی و شرعی جهت رسیدن  است که سوء

مورد وثیقه، به مقاصد نامشروعی چون سود ربوی و تملّک مال 
آن هم با بهایی اندک، با اهداف وضع احکام فقهی و قوانین 
موضوعه، چه در فقه امامیه و چه قوانین ایران، در تضاد بوده و 

قانون مدنی لزوم احراز  08۳در ماده  گذار قانونعلّت،  همین به
نحو حقیقی را در بیع شرط جهت اجرای احکام بیع  قصد بیع به

ولیکن احراز چنین  معاملات ضروری دانسته است،گونه  در این
خصوص زمانی که معامله با تنظیم سند رسمی انجام  قصدی، به

زیرا طرفین معامله، ذیل سند  ،شود، بسیار مشکل خواهد بود
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و « مفاد سند مطلّع شدم»ند که از نمای تنظیمی گواهی می
ر عای انکاقانون مدنی دیگر اد 2131صورت مطابق ماده  ایندر

و مندرجات چنین سندی مسموع  یا تردید نسبت به مفاد
توجهی به قصد حقیقی  حالی است که بی در نخواهد بود و این

استفاده افراد  طرفین در معاملات با حق استرداد، زمینه سوء
طلب و سودجو را از این مقرّرات قانونی و فقهی فراهم  فرصت

ثبت به انجام  رگذا قانون، عدم توجه مسألهآورده است و این 
خصوص با  برخی معاملات با حق استرداد به صورت حقیقی، به

انجام اکثریت مصادیق این معاملات به صورت صوری را قابل 
 .نماید توجیه می

ضمن آنکه باید به این نکته توجه نمود که بیشتر احکام فقهی 
مبنای فقه شیعه جنبه امضایی داشته و برمعاملات در اسلام و 

و جایگاه تأسیسی ندارند و بیع  باشند میری عقلاء سیره جا
شرط نیز جزو همین احکام است و جنبه امضایی شارع نیز در 
جایی معتبر است که مصالح عموم جامعه مسلمین به خطر نیفتد 

دیگر، انجام معامله جنبه عقلایی داشته باشد، والّا  عبارت و به
فسده بوده و محض اینکه عملی دارای م جمیع عقلای عالم به

رعایت مصلحت جامعه در ترک آن باشد، از آن عمل دوری 
معاملات  درخصوصاین وضعیت در جامعه کنونی ما، . کنند می

حاضر نیز همانند زمان  حالخورد و در با حق استرداد به چشم می
تصویب قانون ثبت و اصلاحات بعدی آن، اکثر قریب به اتّفاق 

قصد  قصد انجام بیع، بلکه به معاملات با حق استرداد، نه به
دادن پول به افراد  انجام معاملات ربوی و کسب سود از قرض

نیازمند جامعه و تصاحب اموال آنان، بالاخص اموال غیرمنقول 
، باشند میها که عمده دارایی و شاید تنهایی دارای این افراد  آن

گردند و این بسیار متفاوت از قصد شارع در امضای  منعقد می
از تصویب  گذار قانونتبع آن، قصد  ملات با حق استرداد و بهمعا

 .باشد میخصوص  این مواد قانون مدنی در

دیگر، در تعارض میان احکام مربوط به معاملات ربوی  سویاز
با احکام  ،باشند میکه از احکام تأسیسی و توقیفی اسلام 

 ها بیع شرط که از احکام معاملات با حق استرداد و در رأس آن
امری جایز  عنوان بهامضایی اسلام و فقه شیعه و درواقع 

، عمل به امر جایز در جایگاه محکوم قرار شوند میمحسوب 
ثبت  گذار قانونراستا است که شدّت عمل  همین گیرد و در می

ز معاملات با حق استرداد و سلب اثر تملیکی ا درخصوص
پذیر  یک اصل غیرقابل خدشه، توجیه عنوان بهگونه معاملات  این

قانون ثبت چنین  ۳3دلیل مقنّن در ماده  همین بهنماید و  می
 ۳6و  ۳5، ۳0، ۳۳مقرّر داشته است که حقوق مندرج در مواد 

، قبل از انقضای مدّت حق استرداد، دهنده انتقالاین قانون برای 
قابل اسقاط نیست و هر قراردادی مخالف این ترتیب باشد، 

اطل و کأن لم یکن خواهد بود، خواه قرارداد مذکور قبل از ب
تصویب این قانون منعقد شده باشد و خواه بعد از تصویب آن و 

موجب سند رسمی باشد یا  نیز اعم از اینکه قرارداد مزبور به
 .سندی غیررسمی

 های ءاستفادهعلّت سو به گذار قانونالبته برخی معتقدند که هرچند 
کی را از معاملات با حق استرداد سلب نموده نوعی، اثر تملی

ت با حق است، ولیکن این به آن مفهوم نیست که کلّیه معاملا
دیگر، چون کشف قصد حقیقی  طرفاسترداد صوری باشند و از

طرفین چنین معاملاتی، امری مخفی بوده و احراز آن نوعاً 
لذا  ،یک حکم کلّی وضع نموده است گذار قانونمشکل است، 

یک اماره نوعی  عنوان بهقانون ثبت را باید  ۳0و  ۳۳مواد 
که امکان اثبات خلاف آن ممکن باشد  ای گونه به ،محسوب نمود

توجه به حجم بسیار زیاد معاملات ، ولیکن با(60: 2۳61مینا، )
شده در جامعه کنونی و تنظیم اسناد این معاملات هم به  انجام

و باتوجه به اینکه خود  صورت رسمی و هم به صورت عادی
نمایند که احراز قصد حقیقی  قائلین به این نظریه نیز اذعان می

طرفین معامله از انجام معاملات با حق استرداد، امری مشکل و 
نوعی غیرممکن است، عمل به مقرّره قانونی مندرج در مواد  به

حل مشکل  قانون ثبت را شاید بتوان تنها راه ۳0و  ۳۳
لذا مطابق  ،استثمار طبقات ضعیف جامعه دانست سوءاستفاده و

 درخصوصقانون ثبت،  ۳۳ثبت در ماده  گذار قانوندستور 
اند، تنها  املاکی که مورد معاملات با حق استرداد واقع شده

د توان میحق تقاضای ثبت چنین املاکی را دارد و  دهنده انتقال
محل وقوع اظهارنامه ثبت ملک را تکمیل نموده و به اداره ثبت 

ملک تحویل دهد و بایستی انجام معامله بیع شرط یا سایر انواع 
همراه نام و  معاملات با حق استرداد بر مورد تقاضا را به

طه در برگه اظهارنامه ، در ستون مربوگیرنده انتقالمشخصات 
 .قید نماید

 یریگ جهینت
ه گونه نتیج این توان میشده در این مقاله  از مجموع مطالب بیان

یکی از  عنوان بهگرفت که اگرچه معاملات با حق استرداد 
احکام امضایی فقه شیعه جهت رفع نیازمندی اقشار ضعیف 
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جامعه به اخذ پول مورد نیاز با فروش اموال، بالاخص اموال 
دادن وجه دریافتی  غیرمنقول خود و قراردادن زمانی برای بازپس

و استرداد مال خود از خریدار و با تأسّی به سیره جاری عقلایی 
نیز در قانون  گذار قانونمیان جامعه مسلمین وضع شده است و 

 ،مدنی از احکام شرعی مندرج در فقه امامیه تبعیت نموده است
های زیادی که از  توجه به سوءاستفادهثبت با گذار قانونولیکن 

فقهی و حقوقی جهت استثمار طبقه نیازمند جامعه  این ساختار
شد و در تقابل با هدف شارع مقدس از وضع بیع شرط و  می

سایر انواع معاملات با حق استرداد بود و در راستای تأمین 
حداکثری منافع و مصالح جامعه و تنظیم روابط حقوقی میان 
افراد جهت کاهش هرچه بیشتر دعاوی مطروحه در مراجع 

ی، در قانون ثبت اسناد و املاک اثر تملیکی را از انواع قضای
معاملات با حق استرداد سلب نمود تا منفعتی اهم که همانا 

را فدای  باشد میجلوگیری از شیوع معاملات ربوی در جامعه 
دیگر،  سویرط با قصد حقیقی بیع ننماید و ازموارد قلیل بیع ش

با انجام بیع شرط و  اگرچه در برخی موارد نادر، طرفین معامله
سایر انواع معاملات با حق استرداد با قصد حقیقی بیع، اقدام به 

گونه موارد باید  نمایند و شاید در این انعقاد چنین عقودی می
قائل به عدم اجرای مقرّرات کلّی و نوعی قانون ثبت بشویم، 

ثبت در  گذار قانونولی باید توجه نمود که شدّت عمل حداکثری 
دلیل است  این ر تملیکی در معاملات با حق استرداد بهسلب اث

که احراز قصد حقیقی طرفین معامله در معاملات با حق 
استرداد، چه معامله با سند عادی تنظیم شده باشد و چه با سند 

نتیجه مشکل و به نوعی غیرممکن است و دررسمی، بسیار 
ج در مواد نحو مطلق از مقرّره قانونی مندر به گذار قانونحمایت 

شدن به پذیرش حق تقاضای ثبت  قانون ثبت و قائل ۳0و  ۳۳
از  ،اند املاکی که مورد معامله با حق استرداد واقع شده

، در راستای تأمین حداکثری حقوق عامّه و در جهت دهنده انتقال
پذیر جامعه و جلوگیری از شیوع  حفظ منافع اقشار آسیب

و این  باشد میی معاملات ربوی در جامعه اسلامی ضرور
ثبت در  گذار قانونگیرانه  کننده مواضع کلّی و سخت توجیه

گونه  مواجه با معاملات با حق استرداد و سلب اثر تملیکی از این
 .باشد میصورت کلّی و بدون استثناء  عقود به
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Considering the strictness of the legislator in accepting the request for registration 

of real estates that are subject to transactions with the right of restitution and 

accepting the request for registration of such properties from the transferor 

pursuant to Article 33 of the Registration Law, except in cases where the 

confirmation of the transfer- The giver or the decision of the judicial authority 

from the transferee of the transferee's request for registration is accepted - on the 

condition that the right of restitution expires and the transferee's ownership is 

certain and no objection is received - it is clear that the legislator of registration, 

transactions with the right of restitution is not included in the transfer of 

ownership transactions and this issue indicates that in the registration law, 

transactions with the right of return and specifically, examples such as conditional 

sale, are not considered among the transfer of ownership items. Therefore, in this 

research, which was carried out with a descriptive-analytical method and a library 

method, this issue and the necessity of preserving the public interest from the 

point of view of the registration law, considering the prevalence of such 

transactions in the society, has been investigated and such a result It has been 

concluded that although according to Iran's civil law and the opinions of Shia 

jurisprudence scholars, conditional sale and other types of transactions with the 

right of restitution are valid contracts, However, in order to protect the public 

rights of the people of the society and to prevent the abuse of the benefited people 

and the exploitation of the needy class of the society, according to the provisions 

of Article 33 of the Registration Law, the legislator has decreed that in the case of 

real estates that are subject to transactions with the right of restitution, even in If 

the return deadline has expired and the property is in the hands of the transferee, 

the transferor's request for property registration will still be accepted. 
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