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Abstract 
The Iranian legislator has remained silent in the Civil Code regarding the legal 
implications of contract termination (faskh) on the restitution of the transaction 
object. However, the Supreme Court addressed this issue in its Unifying 
Opinion No. 810. Note 1 of Article 1 of the Law Mandating the Official 
Registration of Transactions Involving Immovable Property—ratified by the 
Islamic Consultative Assembly on 28 November 2022 and by the Expediency 
Discernment Council on 16 May 2024—considering the transaction object, if 
transferred through binding contracts (‘uqūd lāzima), as legally perished, and 
distinguishes between transfers effected through binding contracts and those 
through revocable contracts (‘uqūd jā’iza). 
Nonetheless, this distinction is not reflected in the prevailing opinions of Imāmīa 
jurists . Contrary to the aforementioned Note, even if the transaction object is 
returned to the original owner through mutual rescission (iqāla) or the exercise 
of a contractual option (khiyār), restitution is not deemed obligatory. Regarding 
the effect of termination on the restitution of registered immovable property, the 
Iranian legislator has abrogated Supreme Court Unifying Opinion No. 810 
through the enactment of the aforementioned law dated 6 June 2025. 
According to the dominant view among Imāmīa jurists, the transfer of the 
transaction object via binding contracts constitutes a form of constructive loss, 
and in this respect, the law aligns with their jurisprudential stance. However, 
these jurists do not differentiate between movable and immovable property, nor 
between formally registered and unregistered transactions, in contrast to the 
distinctions made in the statutory text. 
We have, therefore, presented through a descriptive/ analytical and library 
research approach, an examination of  the related jurisprudential and legal  
foundations , due to the novel stance of the issue in the statute.  
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  چکیده
گذار ایرانی در خصوص تأثیر فسخ بر استرداد مورد معامله، در قانون مدنی سخنی به میان نیاورده،  قانون

قانون الزام   1ماده  1تبصره به این مسئله پرداخته است.  810اما دیوان عالی کشور در رأي وحدت رویه 
  26/02/1403مجلس شوراي اسلامی و    09/1401/ 06  مصوب  به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول

، در  که از طریق عقود لازمه منتقل شده باشددرصورتی را    مورد معاملهمجمع تشخیص مصلحت نظام،  
در اقوال    ، اماجایز تمایز قائل شده استعقود  عقود لازمه و    ناشی ازمیان انتقال    حکم تلف دانسته و

حتی   ،نچه در تبصره مزبور آمده استآخورد و برخلاف  مشهور فقیهان امامیه این تفاوت به چشم نمی 
اگر مورد معامله از طریق اقاله یا اعمال خیار به ملک متعامل نخست بازگردد نیز لزومی به استرداد آن  

قانوننیست در.  ایرانی  خصوصرابطه گذار  در  معامله  مورد  استرداد  بر  فسخ  تأثیر  غیرمنقول    با  اموال 
رویه  أر  ،شدهثبت را   810ي وحدت  عالی کشور  معاملات  به   دیوان  ثبت رسمی  به  الزام  قانون  موجب 

مصوب   غیرمنقول  است کرنسخ    17/3/1403اموال  دیدگاهده  اساس  بر  امامیه  .  فقیهان  انتقال   ،مشهور 
از طریق عقود لازمه به  حیث، قانون مزبور مطابق دیدگاه  است و ازاین منزله تلف حکمی  مورد معامله 

در این مطلب میان اموال منقول و غیرمنقول و    فقیهان امامیه   هرچند  مشهور فقیهان تدوین شده است؛ 
با  رو  . ازایناندرسمی و غیررسمی برخلاف مفاد قانون مزبور تفکیکی قائل نشده   با ثبت  معاملات  نیز

از طریق کتابخانه  ،در قوانین موضوعهگی موضوع  تاز  به  توجه این مقاله که  -اي و روش توصیفیدر 
  نماییم. را تحلیل و بررسی میحقوقی موارد مزبور و  مبانی فقهی ،تحلیلی نگاشته شده

  

  .مورد معامله استرداد فسخ، ،810وحدت رویه رأي  الزام به ثبت،: واژگان کلیدي
  

  

 
 . این مقاله مستخرج از رساله دکتري است. 1
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  مقدمه
معاملات   که  هنگامی  معامله  مورد  استرداد  بر  فسخ  تأثیر  خصوص  در  ایران  مدنی  قانون 

سال  از  پس  است.  نکرده  بیان  را  حکمی  باشد،  شده  واقع  آن  روي  سکوت،  مختلفی  ها 
قانون  در  سرانجام  غیرمنقول،  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  در  ایرانی  گذار 

خصوص تأثیر فسخ بر قراردادهاي متعاقب و استرداد مورد معامله از متبایعان بعدي، حکمی  
این قانون که توسط مجمع تشخیص مصلحت    1ماده    1را بیان کرده است. مطابق تبصره  

  در   غیرمنقول   اموال   شده ثبت   معاملات   فسخ   تنفیذ   نظام به قانون افزوده شده است، «دعواي 
  15  ظرف   اینکه   بر   مشروط   است،   داوري   یا   قضایی   مرجع   رأي   مستلزم   فسخ   ثبت   که   مواردي 

  به   نسبت   آن   از   بعد   روز   15  ظرف   و   ارسال   رسمی   اظهارنامه   فسخ،   حق   اعمال   از   پس   روز 
  . باشد   نشده   ثبت   فسخ   هرچند   است؛   مسموع   شود،   اقدام   فسخ   تنفیذ   دعواي   طرح 

  قرارداد   طرفین  اگر  که  شود  طراحی  اي گونهبه  باید  اسناد  الکترونیک  ثبت   سامانه
  موعد   تا  یا  ثمن  پرداخت   موعد  یا   فسخ  حق  اعمال   مهلت  پایان  تا  الیهمنتقلٌ  کنند  شرط

بوده  توافق  مورد  که  دیگري   را  ماده  این  موضوع  حقوقی  اعمال   حق  [است]،  طرفین 
  .نباشد فراهم شدهتعیین مهلت در معامله  مورد  انتقال   امکان ندارد،

  شخص   به  انفساخ  یا  فسخ  ثبت  از  پیش   را  معامله  مورد  الیه،منتقلٌ  چنانچه  درهرحال،
  نداشته  فسخ  حق  وي  بعدي،  حقوقی  عمل  در  و  باشد کرده    منتقل  رسمی  صورت به  ثالثی
  اعمال   و  است  معامله  مورد  تلف  حکم  در  انتقال   این  باشد،  نشده  اقاله  معامله  یا  باشد
  حق   دارنده  صورت  این  در  که  نیست  بعدي  قرارداد  انحلال   موجب  انفساخ  یا  فسخ  حق

  چنانچه   .کرد  خواهد  رجوع  مذکور  الیه منتقلٌ  به  غیرمنقول،  مال   روز  قیمت   به  مزبور  فسخ
  عین   باشد،  درآمده  وي  ملکیت  به  مال   نحو عین   هر   به  یا  باشد  داشته   فسخ  حق  الیهمنتقلٌ

 شود».می مسترد) فسخ حق دارنده( اول  دهندهانتقال  به مال 
غیرمنقول است.    اموال  شده ثبت  این تبصره حاوي سه حکم در خصوص فسخ معاملات 

شده  گذار از مسموع بودن دعواي تنفیذ فسخ معاملات ثبت در قسمت نخست تبصره، قانون 
  وجود شرایط یادشده در این تبصره سخن گفته است. اموال غیرمنقول در صورت  

قانون تبصره،  این  دوم  بخش  مواد  در  قانون    455و    454گذار کوشیده است حکم 
الخیار در زمان خیار را بدون در  مدنی در خصوص صحت یا بطلان معاملات من علیه

نظر گرفتن ضمانت اجراي حقوقی بطلان، به شیوه فنی و اجرایی عملی سازد؛ توضیح  
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یا منتقلٌ  455و    454گذار در مواد  اینکه، قانون الیه  قانون مدنی، تصرفات ناقله مشتري 
به مبیع را درصورتی که طرفین صریحاً یا ضمناً شرط کرده باشند که وي چنین  نسبت 

گذار کوشیده  حقی نداشته باشد، باطل دانسته است. در بخش دوم تبصره یادشده، قانون
راه تا  بهاست  و  بیابد  مسئله  این  براي  غیرحقوقی  پیشحلی  اجراي  جاي  ضمانت  بینی 

  بینی کرده است.  حل فنی را پیشالیه)، راهحقوقی (یعنی اعلام بطلان معاملات منتقلٌ
باید  قانون اسناد  الکترونیک  ثبت  سامانه  که  است  کرده  حکم  تبصره  این  در  گذار 

درصورتیگونهبه که  طراحی شود  منتقلٌاي  که  کنند  طرفین شرط  مورد  که  زمان  تا  الیه 
زمان دیگر) حق  یا هر  پایان حق فسخ  تا زمان    اعمال  انجام  توافق طرفین (براي مثال، 

مال    حقوقی انتقال  امکان  یادشده  سامانه  در  اساساً  باشد،  نداشته  را  ناقله  تصرفات  و 
قانون یادشده که تمام معاملات اموال    1غیرمنقول فراهم نباشد. با توجه به حکم ماده  

قانون برسد،  ثبت  به  یادشده  سامانه  در  باید  و  غیرمنقول  استفاده  ظرفیت  این  از  گذار 
به را  سامانه  تا  کرده است  موظف  را  املاك کشور  و  اسناد  ثبت  تنظیم  گونهسازمان  اي 

مطرح فرض  در  که  در کند  و  نباشد  فراهم  سامانه  در  جدید  معامله  ثبت  امکان  شده، 
قانون الزام    1نشده مطابق ماده صورت عدم ثبت نیز این معامله مانند دیگر معاملات ثبت

  به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، معتبر و قابل استناد نیست. 
صراحت  گذار حکمی به قانون یادشده، قانون   1ماده    1درنهایت، در بخش سوم تبصره  

دیوان عالی کشور را بیان کرده است. بر اساس این بخش    810مخالف با رأي وحدت رویه 
قانون  تبصره،  مال غیرمنقول به اشخاص  از  انتقال رسمی  گذار در صورت وجود شرایطی، 

منزله تلف حکمی قلمداد کرده و اعمال حق فسخ یا انفساخ عقد اصلی را موجب  ثالث را به 
لازم   عقد جایز و  وسیله  به  انتقال  میان  نیز  از سویی  است.  ندانسته  بعدي  قرارداد  انحلال 

نحو    هر   به   یا   باشد   داشته   فسخ   حق   الیه منتقلٌ  تمایز قائل شده و مقرر داشته است چنانچه 
  مسترد ) فسخ  حق   دارنده (   اول   دهنده انتقال  به   مال  عین  باشد،   درآمده   وي   ملکیت  به   مال  عین 
دیوان عالی کشور،    810این در حالی است که مطابق رأي وحدت رویه شماره    . شود می 

می  فسخ  حق  دارنده  آن،  مطابق  و  است  نگرفته  قرار  پذیرش  مورد  حکمی  به  تلف  تواند 
انتقال لازم و   هریک از متبایعان بعدي رجوع کند و مالش را مسترد دارد و تفکیکی میان 

براین، رأي وحدت رویه مزبور برخلاف تبصره یادشده تنها  جایز نیز قائل نشده است. افزون 
اند نیست و دیگر قیود یادشده در تبصره  در خصوص اموال غیرمنقولی که ثبت رسمی شده 
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ازاین  ندارد.  بررسی فقهی و  نیز در آن وجود  با  تا  مبانی  رو ضرورت دارد  حقوقی مسئله، 
احکام موجود در این بخش از تبصره مزبور را مورد واکاوي قرار دهیم و بررسی کنیم که  
از طریق عقد لازم و جایز در صورت فسخ   میان انتقال مال  امامیه  فقه  ایران و  در حقوق 
قرارداد اصلی چه تفاوتی وجود دارد؟ در صورت فسخ یا انفساخ یا اقاله معاملات بعدي با  
وجود پرداخت بدل (مثل یا قیمت)، چه ضرورتی براي استرداد مورد معامله وجود دارد؟ آیا  

رو بعد از بیان  اي به انتقالات بعدي وارد نخواهد ساخت؟ ازاین انحلال قرارداد اصلی لطمه 
پیشینه موضوع، در بخش دوم به بررسی موضع حقوق موضوعه ایران در خصوص استرداد  

پردازیم و در بخش سوم، عدم امکان استرداد مورد معامله در  مورد معامله بعد از فسخ می 
بخش  در  و  حکمی  تلف  در  صورت  معامله  مورد  استرداد  امکان  عدم  یا  امکان  بعد  هاي 
واسطه هریک از عقود جایز و لازم را مورد واکاوي قرار  صورت خروج از ملک مشتري به 

دهیم و با توجه به برخی ابهامات در قوانین و مقررات درباره تأثیر فسخ بر استرداد مورد  می 
  معامله، به تبیین این مسئله در فقه امامیه و حقوق ایران خواهیم پرداخت. 

  . پیشینه پژوهش1
هاي  در خصوص قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، نویسندگان پژوهش 

توجه به تصویب و ابلاغ قانون الزام به ثبت  مختلفی را به رشته تحریر درآورده  اند، اما با 
و گذشت مدت زمان نسبتاً کمی از    1403/ 03/ 17تاریخ رسمی معاملات اموال غیرمنقول در  

میان کتاب  تا جایی که در  پژوهش آن،  و  بررسی  ها، مقالات  تتبع و  هاي حقوقی و فقهی 
بر  کرده  فسخ  تأثیر  حقوقی  و  فقهی  بررسی  یعنی  پژوهش  این  موضوع  در خصوص  ایم، 

  اي ثبت نشده است. استرداد مورد معامله در قانون الزام به ثبت اموال غیرمنقول پیشینه 

  . موضع حقوق موضوعه ایران در خصوص استرداد مورد معامله بعد از فسخ 2

  دیوان عالی کشور 810. رأي وحدت رویه شماره 1-2
  بابا توجه به سکوت قانون مدنی و دیگر قوانین موضوعه در نظام حقوقی ایران دررابطه

و استرداد    يحق فسخ در معاملات پس از انتقال مورد معامله توسط مشتر  تأثیر اعمال 
  أي وجود داشت که سرانجام منجر به صدور ر  یی در محاکم قضا  یمختلف  يها ه یرو  ،آن

رو تار  810شماره    هیوحدت  ه  1400/ 4/3  خیدر   شد.  یعال  وانید  یعموم  تیئ توسط 
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از محاکم قائل به بطلان معاملات بعد از فسخ قرارداد اول و اعاده ثمن و مثمن    یبرخ
باور    نیحکم تلف ندانسته و بر ا  مورد معامله را در  يبوده و انتقالات بعد  نابه متعاقد

استرداد    يبعد  ناز متعاملا  کی تواند مورد معامله را از هریقرارداد اول م   عیکه با  اندبوده 
اموال    .کند معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  تصویب  زمان  از  پیش  دیدگاه  این 

با دیدگاه   تا اندازه زیادي در تضاد  غیرمنقول در برخی محاکم ساري و جاري بود، اما 
تبصره   اخیر  قسمت  مطابق  زیرا  است؛  مزبور  قانون  در  «...چنانچه  1ماده    1حاکم    آن، 

  رسمی  صورتبه   ثالثی  شخص  به  انفساخ  یا  فسخ  ثبت  از  قبل  را  معامله  مورد  الیه،منتقلٌ
  اقاله   معامله  یا  باشد  نداشته  فسخ  حق   وي  بعدي،  حقوقی  عمل  در  و  باشد  کرده  منتقل
از    يگر یدسته د  ،در مقابلبوده... ».    معامله  مورد  تلف  حکم  در  انتقال   این  باشد،  نشده

  يفسخ برا  اریاعمال حق فسخ باطل ندانسته و وجود خ  ثر را بر ا  يمحاکم معاملات بعد
معامله    نیز   را  ناعیمتبا مورد  انتقال  اینمانع  در  حکمی  تلف  به  قائل  و  گونه  ندانسته 

شده ازاینمعاملات  و  اندازهاند  تا  همحیث،  دیدگاهشان  ثبت  اي  به  الزام  قانون  با  گرا 
از محاکم،   این دسته  نظر  بوده است. مطابق  اموال غیرمنقول  اثر فسخ  رسمی معاملات 

   شود.یفسخ آثار آن بار م خ ی است و از تار ندهینسبت به آ
در رأ  ی عال  وان ی د  د   یادشده،   ه یرو   ي وحدت کشور  محاکم   در   نخست دسته    دگاه یبا 

 ، ی قانون مدن  454و   225، 224،  220،  219«مستفاد از مواد   که  داشتو مقرر  کرد موافقت 
ب  عقد  در ضمن  مواعد   عی چنانچه  در  ثمن  اقساط  پرداخت  در صورت عدم  شود  شرط 

را دارد، با تحقق شرط و اعمال حق فسخ   ع یشده، فروشنده حق فسخ و استرداد مب ن یی تع 
فروخته باشد،   يگر ی شخص د   هرا ب   عی مب  ،بدون در نظر گرفتن حق فسخ   داری که خر ن ی ولو ا

با توجه به درج   یادشده از شرط    ي بعد  دار یمسترد شود و عدم اطلاع خر   ع یبه با   د یبا   ع یمب 
اقتضا به  ب   ي آن در متن قرارداد،  تقدم مالک، موجب  اثر ی رفتار متعارف اشخاص و حق 

 . مال نخواهد بود...» ن ی نسبت به ع   ه ی شدن شرط و زوال حق مالک اول 
ا مفاد  بر  ریبنا  رو  أين  رو  نی چند  یحت  کهیدرصورت   ،هیوحدت  مورد   يمعامله 

قرارداد    عی به با  دیصورت فسخ قرارداد اول، مورد معامله با  در  ،معامله منعقد شده باشد
شود. ی نم  شمرده)  ی(تلف حکم ناقله در حکم تلف  یمسترد شود و تصرفات حقوق  اول 

  يفسخ برا  اریوجود خ  عی ب  د «در عقی،  قانون مدن  363است که مطابق ماده    ی حال  در  نیا
 سوییاز    ....»شودیثمن مانع انتقال نم  هیدأت   ای  عیمب  میتسل  يبرا  یبا وجود اجل  نیعیمتبا
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  است و   ه یندارد و اثر آن نسبت به آت   ییفسخ اثر قهقرا  ،ه یامام  هانیمطابق نظر مشهور فق
ب ببه  تیمالک  ي،اریخ  عیدر  وقوع  انقضا  پیشو    عیمجرد  م   اریخ  ياز    .ودشیحاصل 

و    است  هانی فق  يمعرکه آرا   ،هی در فقه امام  اری الخهیمن عل  یتصرفات حقوق  ،نیبراافزون
خصوص  نی) درااالله علیهحمت(ر  ياعظم انصار   خیمرحوم ش  مانندسترگ    هانی فق  یبرخ

قسم    که در   شکل   نیبه ا.  اندقائل شده  زی تما  ی قانون  اراتیو خ  ي قرارداد  ارات یخ  انیم
  قانونی،  ارات ی خ  یعنی  گری در قسم د  و  کرده  ممنوع   را   اریلخ اهی تصرفات ناقله من عل  ،اول 

دانسته بلامانع  را  (اندآن  امام)  144- 159.  صص  ،6،ج  تابی  ،يانصار.    ی نیخممرحوم 
علیهحمت(ر تکلاالله  جواز  به  قائل  وضع  ی فی)  نفوذ  استرداد)  یو  (مانع    تصرفات 
  ). 292. ص  ،5ج ،ق1410  ،ینیخم يموسو( اندشده ن یدر ع اری الخيذریغ

رو   أي ر در   استرداد    ، کشور ی  عال   وان ی د   810  ه ی وحدت  قابل  فسخ  از  پس  معامله  مورد 
خورد ازجمله اینکه وضعیت  دانسته شده است، اما در رأي مزبور اشکالات مهمی به چشم می 

واسطه اعمال حق فسخ مسترد شده، روشن نشده است  ها به قراردادهاي بعدي که موضوع آن 
که    ی قانون مدن   363با توجه به ماده  آیا قراردادهاي مزبور باطل، غیرنافذ یا صحیح هستند؟  

  ا ی   ع ی مب   م ی تسل   ي برا   ی با وجود اجل   ن ی ع ی متبا   ي فسخ برا   ار ی وجود خ   ع ی «در عقد ب   دارد ی مقرر م 
نم   ه ی د أ ت  انتقال  مانع  نیز ...»  شود ی ثمن  مبن   و  فقها  مالک ی قول مشهور  محض  به   ت ی بر حصول 

نظر  ه  ب   ، ران ی ا   ی فسخ در نظام حقوق   ي برا   یی اثر قهقرا   ي و انتفا   ي ار ی خ   وع ی انعقاد قرارداد در ب 
ی و بدون توجه به  راحت توان به ی نم برخلاف آنچه در رأي مزبور انعکاس یافته است،  رسد  ی م 

  پس از فسخ قرارداد مبنا   در معاملات متعاقب  ع ی قائل به استرداد مب  حسن نیت متبایعان بعدي، 
با اصل استحکام    ، اند متعاقب که با وجود حق فسخ منعقد شده   ي ها ابطال قرارداد . از سویی  شد 

  ، ن ی همچن .  اندازد ی را به خطر م   ي قرارداد   ت ی و امن است  در تعارض    ي و نظم معاملاتی قرارداد 
  .  شود   یی موارد منجر به اخلال در نظام قضا   ی ممکن است در برخ 

گرایانه در نظام حقوقی ایران با تصویب قانون الزام بـه ثبـت رسـمی تحول. رویکرد  2-2
  اموال غیرمنقول

شماره   رویه  وحدت  کشور،  4/3/1400مورخ    810رأي  عالی  دیوان  عمومی  هیئت 
در   معامله  مورد  استرداد  امکان  و  فسخ  مسئله  به  ایران  حقوقی  نظام  پاسخ  آخرین 

تاریخ   در  نبود.  متعاقب  قراردادهاي  مصلحت  26/2/1403خصوص  تشخیص  مجمع   ،
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نظام در راستاي حل اختلاف مجلس شوراي اسلامی و شوراي نگهبان بر سر طرح الزام  
به ثبت رسمی اموال غیرمنقول، طرح یادشده را با اصلاحاتی به تصویب رساند. یکی از  
در مصوبه مجلس   و  نظام صورت گرفت  تشخیص مصلحت  مجمع  در  اصلاحاتی که 

این قانون بود که به موضوع امکان فسخ    1ماده    1شوراي اسلامی وجود نداشت، تبصره  
  پرداخت. شده میمعاملات اموال غیرمنقول و استرداد مورد معامله در قراردادهاي فسخ

دهد که نظام حقوقی ایران در قانون  بررسی حکم یادشده در تبصره مزبور نشان می
شده در رأي وحدت  حل ارائهالزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول به نسبت راه

دیوان عالی کشور، راه متفاوت و تحول  را در خصوص موضوع امکان  گرایانهرویه  اي 
  استرداد مورد معامله در پیش گرفته است.  
  یا   فسخ  ثبت  از  قبل  را  معامله  مورد  الیه،منتقلٌ  بر اساس این بخش از تبصره، «چنانچه

  بعدي،  حقوقی   عمل  در  و  باشد کرده    منتقل  رسمی   صورتبه  ثالثی  شخص  به  انفساخ 
  مورد  تلف  حکم  در  انتقال  این  باشد،  نشده  اقاله   معامله  یا  باشد  نداشته   فسخ  حق  وي

  نیست».  بعدي قرارداد انحلال  موجب انفساخ یا فسخ حق اعمال  و بوده [است] معامله
، 810رأي وحدت رویه  این در حالی است که هیئت عمومی دیوان عالی کشور در  

تلف حکمی را نپذیرفته و با استناد به حق تقدم مالک، در    عنوانتلقی چنین مواردي به
این شرایط حکم به استرداد مبیع داده است، اما تبصره یادشده با توجه به مبناي اصلی  
قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول که حفظ نظم معاملاتی است، این  

داند و در این موارد، انتقال رسمی مال غیرمنقول به شخص ثالث را در حکم تلف می
ملک   روز  قیمت  دریافت  مستحق  تنها  خویش،  فسخ  حق  اعمال  از  پس  را  فروشنده 

میمی نظر  به  زیرا  داند.  دارد؛  بیشتري  نیز سازگاري  دکترین حقوقی  با  این حکم  رسد 
(امامی،  برخی حقوق که  ) در این زمینه معتقدند «درصورتی527، ص.  1، ج1389دانان 

وسیله عقدي از عقود لازمه ازقبیل وقف و بیع خارج  مورد معامله از ملکیت مشتري به
شود؛ یعنی بدل آن از مثل یا قیمت داده خواهد شد  شده باشد، مانند مورد تلف عمل می

که قبل از دادن بدل به جهتی از جهات مانند اقاله، معامله دوم فسخ شود یا به  درصورتی
شود؛ اگرچه  عقد جدیدي مورد معامله به ملکیت مشتري درآید، عین مبیع به بایع رد می

بایع رضایت ندهد؛ زیرا دادن بدل در صورت نبودن اصل است و انتقال به غیر حقیقت  
  شیء را تغییر نداده است».
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در    الیهبر اینکه اگر منتقلٌگذار حکمی را بیان کرده است مبنیدر انتهاي تبصره، قانون
ثالث حق با    درآمده  وي   ملکیت  به  مال   عین  شکل،  هر  به  یا  باشد  داشته  فسخ  معامله 

  مسترد  فسخ  حق  دارنده  اول   دهندهانتقال   به  مال   در صورت فسخ معامله اول، عین  باشد،
رسد  توان براي این حکم تصور کرد، اما به نظر میمبناي حقوقی محکمی نمی  .شودمی

بر استرداد مبیع در صورت فسخ)  گذار کوشیده است تا میان اراده طرفین (مبنیکه قانون
و رعایت نظم معاملاتی، تعادل برقرار کند. باید به این موضوع نیز توجه داشت که بدل  

مانحن در  نخست  بایع  به  جایی  پرداختی  در  حیلوله  بدل  زیرا  نیست؛  حیلوله  بدل  فیه 
با مالش قطع نشده باشد و شخص مالکیت آنچه را که بدلش را   است که رابطه مالک 

  فیه.کند، از دست نداده باشد برخلاف مانحندریافت می
الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمی معاملات  نکته قابل توجه اینکه، با توجه به لازم 

تاریخ   از  غیرمنقول  این  1403/ 4/ 3اموال  که  است  موظف  املاك  و  اسناد  ثبت  سازمان   ،
به  همچنین،  کند.  اعمال  اسناد  ثبت  الکترونیک  سامانه  در  فوراً  را  هنوز  اصلاح  اینکه  رغم 

که    1ماده    4این قانون سپري نشده است، با توجه به تبصره    1موعد یادشده در صدر ماده  
  این   شدن   الاجرا لازم   از   پس   که   غیرمنقولی   اموال   خصوص   در   ماده   این   کند «مفاد بیان می 

  مذکور   مالکیت   سند   صدور   تاریخ   از   شود، می   صادر   ها آن   براي   حدنگار   مالکیت   سند   قانون 
احکام    نشده   اندازي راه   قانون   این   10  ماده   موضوع   سامانه   هرچند   است؛   مجري  باشد»، 

تبصره   در  در   1ماده    1یادشده  تاریخ    از   پس   که   غیرمنقولی   اموال   خصوص   قانون مزبور 
شود، در حال حاضر قابل  حدنگار صادر شده است و می   مالکیت   سند   ها براي آن   1403/ 4/ 3

اجرا است، اما در خصوص دیگر اموال غیرمنقول لازم است تا مهلت یادشده در صدر ماده  
  قانون سپري شود.   10اندازي سامانه موضوع ماده  سال از زمان راه یعنی یک 

الزام به ثبت دیوان عالی کشور پس از تصویب قانون   810. وضعیت رأي وحدت رویه 3-2
  اموال غیرمنقول

با توجه به آنچه در بخش پیش گفته شد، پرسش مطرح این است که پس از تصویب و  
رأي لازم وضعیت  غیرمنقول،  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  شدن  الاجرا 

  به چه صورت خواهد بود؟ 810وحدت رویه 
ماده   ، آراي وحدت  4/12/1392قانون آیین دادرسی کیفري مصوب    471بر اساس 
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  از  اعم  مراجع   دیگر  و  هادادگاه  و  کشور  عالیدیوان    شعب  براي   مشابه  موارد  رویه در
آن  و  قضایی ماده    الاتباعلازم  غیر  «آراي  473است. مطابق  قانون،   رویه  وحدت  همین 
  که   مؤخري  رویه  وحدت  رأي  یا  قانون  موجببه  تنهاکشور    عالیدیوان    عمومی  هیئت
  است».   تغییر  قابل شود،می صادر  قانون  این 471 ماده  مطابق

کم در خصوص  رسد قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول دست به نظر می 
هیئت عمومی دیوان عالی کشور، حکم    810بعضی از مصادیق موضوع رأي وحدت رویه  

  اثر کرده است. جدیدي بیان و رأي یادشده را در خصوص برخی از مصادیق بی 
  10اندازي سامانه موضوع ماده  در زمان نگارش پژوهش حاضر با توجه به عدم راه

راه تاریخ  از  سال  یک  گذشت  عدم  طبیعتاً  و  یادشده  آن  قانون  متیقن  قدر  آن،  اندازي 
ها پس  قانون، اموال غیرمنقولی که براي آن  1ماده    4و    1هاي  است که به استناد تبصره

صورت  الیه به، سند مالکیت حدنگار صادر شده باشد و توسط منتقل3/4/1403ٌاز تاریخ  
الیه حق فسخ وجود که براي منتقلٌرسمی به اشخاص ثالث منتقل شده باشد، درصورتی

اقاله نشده باشد، از شمول حکم رأي وحدت رویه   باشد یا معامله  مستثنا    810نداشته 
وجود  اول  معامله  فسخ  از  پس  مبیع  استرداد  امکان  اموال  این  در خصوص  و  هستند 

  ندارد و فروشنده اول تنها مستحق قیمت مبیع خواهد بود. 
راه از  آن   10اندازي سامانه موضوع ماده  پس  از  یادشده و گذشت یک سال  قانون 

می تسري  غیرمنقول  اموال  معاملات  تمام  به  فوق  همچنان شرط  تاریخ، حکم  اما  یابد، 
  الیه یا اقاله باقی خواهد ماند. عدم وجود حق فسخ براي منتقلٌ

است   غیرمنقول  اموال  خصوص  در  تنها  قانون  این  در  یادشده  حکم  همچنین، 
رویه  درحالی وحدت  رأي  شمول  دامنه  و  810که  است  غیرمنقول  و  منقول  اموال   ،

خصوص در مورد وسایل نقلیه کم  مصادیق مربوط به معاملات متعاقب اموال منقول به
  شود.ها را شامل مینیست و تعداد زیادي از پرونده

صورت  توان گفت قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول بهبنابراین، می
را نسخ کرده است، اما در مواردي که مشمول قانون فوق    810جزئی رأي وحدت رویه  

رو و با توجه به  الاجراست. ازاینمعتبر و لازم  810نیست، همچنان رأي وحدت رویه  
گذار در قانون یادشده به رعایت نظم معاملات و استحکام معاملات متمایل  اینکه قانون

رسمی   ثبت  به  الزام  قانون  موضوع  که  اموالی  از  دسته  آن  در خصوص  و  است  شده 
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معاملات اموال غیرمنقول بوده، با پذیرش مبناي تلف حکمی، حکم متفاوتی را نسبت به  
رویه   وحدت  قانون  810رأي  تا  است  لازم  کرده،  صریحبیان  حکم  در  گذار  تري 

  خصوص حکم تمام معاملات متعاقب بیان کند.  

  واسطه عقد لازم. عدم امکان استرداد مورد معامله در صورت خروج از ملکیت مشتري به3
تبصره   آخر  قسمت  اساس  ثبت    1ماده    1بر  به  الزام  غیرمنقول، قانون  معاملات  رسمی 

اي که روي آن حق فسخ وجود انعقاد عقد لازم در صورت وجود شرایطی بر مورد معامله 
به  را  لازم  انتقال  امامیه  فقیهان  بیشتر  است.  تلف  حکم  در  حکمی داشته،  تلف  منزله 

(نجفی دانسته  ج 1362،  اهري جواند  ص.  23،  بی جواهري ؛  188،  ج ،  ص.  10تا،  ؛ 156، 
تا، جخوانساري   نجفی  بی  ج 1385ی،  نجف ی  روانیا   ؛ 85، ص.  2،  مرحوم 75، ص.  2،   .(

واسطه عقد لازمی، مبیع الخیار به که غیرذي االله علیه) معتقدند درصورتی خمینی (رحمت امام 
تواند الخیار می را از ملک خود خارج کرده باشد، مرتکب تلف حکمی شده است و ذي 

). 410، ص.  1تا، ج براي گرفتن مثل یا قیمت مبیع به وي رجوع کند (موسوي خمینی، بی 
در میان اقوال فقیهان امامیه بیشتر در باب غصب از تلف حکمی سخن به میان آمده است 

به  باشد؛  شده  خارج  آن  مالک  دسترس  از  که  را  مالی  آنجا  در  قابلیت طوري و  عادتاً  که 
اند، اما در مواردي که مال در دسترسی به آن وجود نداشته باشد را در حکم تلف دانسته 

خارج موجود باشد و در دسترس نیز باشد، اما به دلیل مانع قانونی یا شرعی امکان رد آن 
اند. براي مثال، اگر پس به مالک وجود نداشته باشد، را نیز از مصادیق تلف حکمی دانسته 

از عقد بیع، مشتري مورد معامله را به شخص دیگري بفروشد و سپس عقد اصلی به هر 
دلیلی فسخ شود، به دلیل وجود مانع قانونی و شرعی (اصل تسلیط و...) امکان رد مبیع به 

شود (مثل یا قیمت)؛ زیرا مبیع در حکم جاي آن بدل داده می بایع اول وجود ندارد و به 
گونه موارد، حکم تلف را براي گذار در این آید. در واقع، شارع یا قانون تلف به شمار می 

است.  نداده  رخ  آن  حقیقی  معناي  به  تلف  واقع  عالم  در  هرچند  گرفته؛  نظر  در  مبیع 
گویند (هاشمی شاهرودي و جمعی از پژوهشگران، رو به آن «تلف شرعی» نیز می ازاین 
نظران معتقدند تحقق تلف حکمی در مال )؛ البته برخی از صاحب 618، ص.  2ق، ج 1426

). 249، ص.  1ق، ج1410غصبی منحصر به موارد استهلاك است و نه غیر از آن (نایینی،  
طورکلی از قیمت بیفتد؛ برخی دیگر معتقدند زمانی مال غصبی در حکم تلف است که به 
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(خویی، گونه به  نباشد  آن  براي  ارزشی  هیچ  شود،  داده  مال  عین  باشد  قرار  اگر  که  اي 
منزله سنت نیز انتقال مورد معامله به بر فقه امامیه، در فقه اهل ). افزون 218، ص. 3، ج 1377

دیگران  توسط  که  را  مبیعی  عامه،  نویسندگان  برخی  است.  شده  قلمداد  حکمی  تلف 
از  است،  طعام شده  به  تبدیل  که  مانند گوشتی  یافته  تغییر  که  را  مبیعی  یا  فروخته شده 

کرده  بیان  حکمی  تلف  (ا مصادیق  ج 1411،  فندي اند  ص.  1ق،  از 241،  دیگر  برخی   .(
دمیري اند ( نویسندگان عامه، وقف و استیلاد مبیع از سوي مشتري را تلف حکمی دانسته 

  ). 130، ص. 4ق، ج 1425، الشافعی بوالبقاء ا 
اسباب   از  یکی  سبب  به  مشتري  ملک  از  مبیع  خروج  عامه  فقهاي  از  دیگر  بعضی 

دانسته حکمی  تلف  را  ((ناقله)  ج1406،  حنفی  کاسانیاند  ص.  6ق،  ازاین261،  رو  ). 
اموال  می معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  در  حکمی  تلف  پذیرش  گفت  توان 

  غیرمنقول تا اندازه زیادي با دیدگاه موجود در فقه اسلامی انطباق دارد. 
و مشتري مبیع   هکه بایع معامله را فسخ کرددرصورتیبه عقیده مرحوم شهید ثانی نیز  

بیرون کرده از ملک خود  انتقال از ملک به سبب    ،باشد  را  حکم این است که چنانچه 
آن را    ،اینکه مبیع را فروخته باشد یا اگر مبیع عبد بوده باشد  (مانند  عقد لازم بوده باشد

باشد کرده  می)،  آزاد  بایع  این صورت  بگیرددر  مشتري  از  را  آن  قیمت  یا  مثل    . تواند 
عین    نتواند، اما  که مشتري مبیع را از ملک خود خارج نکرده باشددرصورتی  ،همچنین

  ،ده باشدکردار اینکه کنیز را بچه مانند  به بایع پس بدهد  به دلیل وجود مانع شرعیآن را 
). 470، ص. 3ق، ج 1410(شهید ثانی،  تواند مثل یا قیمت آن را از مشتري بگیرد بایع می

  ؛ تواند عین مبیع را به بایع برگرداندنمیالخیار  فیه که من علیهبه عقیده ایشان در مانحن
اگر مانع    ،خاطر وجود مانع شرعیخاطر انتقالش از ملک او به عقد لازم وچه بهچه به

سقوط    مزبور همچنان ادامه داشته باشد و مبیع به ملک مشتري برنگردد، واضح است که
بایع(  خیار به  برگرداندن عین  به  ادامه  )  نسبت  که گفته شدو همان  یابدمینیز    ،طوري 

دارد قیمت  یا  مثل  یعنی  آن  گرفتن عوض  به  نسبت  برطرف    ،خیار  مانع مزبور  اگر  اما 
صورت  شود، عوض  ؛  دارد  دو  گرفتن  به  حکم  از  قبل  اینکه  قیمت(یا  یا  مانع    )مثل 

به ملک    ،مثل اینکه دوباره مبیعی که از ملک مشتري خارج شده است(   شودبرطرف می
یا اینکه بعد از    )اش بمیردبچه  ،له کنیزئ و مثل اینکه در مس  او برگردد به اقاله کردن مثلاً

مانع    (یعنی بعد از آنکه حکم شود که بایع عوض مبیع را از مشتري بگیرد)  حکم مزبور
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خیار بایع نسبت به خود عین    ،از حکم مزبور برطرف شود  پیشاگر مانع    .برطرف شود
یم یتواند پس بگیرد و احتمال هم دارد که بگویعنی بایع خود عین را می  ؛گرددهم برمی

است باقی  به حال سقوط  و  بگیرد  پس  را  ندارد خود عین  بایع حق  این صورت    ، در 
بگیرد را  قیمت  یا  مثل  یعنی  دارد عوض  حق  فقط  ب  ؛بلکه  از  هزیرا  عین  انتقال  واسطه 

مزبور    ،مشتري  ملک  حق  دیگر  و  است  رفته  بین  از  عین  خود  به  نسبت  بایع  حق 
برنمیهب بایع  به  به ملک مشتري  به    گرددواسطه برگشتن عین  از حکم  اگر مانع بعد  و 

عوض   قیمت(گرفتن  یا  نکرده    ) مثل  یا  باشد  کرده  قبض  را  آن  (خواه  شود  برطرف 
بگو  .1  .در این صورت دو احتمال است)،  باشد را  یاینکه  ندارد خود عین  یم بایع حق 

واسطه انتقال عین از  به  ،شد و آن اینکهبیان    همان دلیلی که در احتمال بالا   بهپس بگیرد  
واسطه  رود پس دیگر حق مزبور بهحق بایع نسبت به خود عین از بین می  ،ملک مشتري

بایع برنمی حق دارد خود    بایع  یمیاینکه بگو  .2  گردد.برگشتن عین به ملک مشتري به 
بگیرد را پس  قیمت  ؛عین  یا  (مثل  گرفتن عوض  به  اینکه حکم  علت  بایع    )زیرا  براي 

واسطه خروج عین  هب(آن بود که چون وي دسترسی به عین مال خود نداشت    ،کردیم
عین، به  بایع  رسیدن  از  بود  شده  حائل  و  مانع  مشتري  ملک  از  و    مبیع  مبیع 

با وجود (نه اینکه واقعاً حق بایع  )  عنوان بدل حیلوله بودعوض مزبور به  ،دیگرعبارتبه
است که آن عین مبیع دوباره   آنکه فرض    گرفتن عوض مزبور باشد و حالا   )خود مبیع

گرفتن   به  دسترسی  بایع  و  است  برگشته  مشتري  ملک  دیگر  به  پس  دارد،  عین  خود 
اشکالی نخواهد بود در اینکه بایع، عین مال خود را پس بگیرد. در اشکال به این مطلب  
در   اما  باشد،  باقی  مالکش  ملک  در  مال  که  است  جایی  در  حیلوله  بدل  گفت  باید 

فیه، مال از ملک بایع خارج شده است و دیگر بدل حیلوله معنا ندارد، بلکه بدل  مانحن
  ).364، ص.  3،ج1377از اصل مال است (خویی،

) معتقدند بازگشت مال به ملک  364، ص.  3،ج 1377نظران (خویی، برخی از صاحب
که بعد از فسخ  الخیار است یا بعد از فسخ. درصورتیمشتري یا پیش از فسخ توسط ذي

الخیار وجود ندارد؛ زیرا مبیع حین فسخ به بدلش  باشد، وجهی براي ارجاع مال به ذي
انتقال یافته است (بدل از اصل مال نه بدل حیلوله)، اما در مقابل، برخی دیگر معتقدند  

الخیار بصورت مطلق است؛ زیرا مبادله بین نفس دو مال  مقتضاي قاعده رد عین به ذي
بوده است نه بین دو ملکیت؛ زیرا ملکیت موضوعی اعتباري و قائم به معتبرش اعم از  
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شارع یا عقلاست و میان دو موضوع اعتباري که قائم به دو شخص هستند، مبادله معنا  
ازاین درصورتیندارد.  ذيرو  مبادله  که  طرف  نزد  را  مالش  و  کرد  فسخ  را  عقد  الخیار 

 تواند آن را پس بگیرد. یافت، می
آنچه روشن است این است که این مسئله بازگشت دارد به آنچه در مباحث قبلی در 

الخیار بدان پرداختیم؛ زیرا اگر قائل به عدم جواز تصرفات من خصوص تصرفات من علیه 
شویم،  علیه  تکلیفاً  و  وضعاً  نحو الخیار  هر  به  مشتري  ملک  از  خروج  که  است  روشن 

نمی  و  بود  خواهد  باطل  ناقله  حقوقی  تصرفات  تمام  و  است  آن کالعدم  از توان  را  ها 
الخیار شویم، مصادیق تلف حکمی به شمار آورد، اما اگر قائل به جواز تصرفات من علیه 

تواند وجوه مختلفی بیابد. اگر با عنایت به اینکه متعلق حق خیار را چه بدانیم، مسئله می 
یا عقد طریقاً لاسترجاع  معامله  مورد  را عین  است طبق متعلق خیار  ممکن  بدانیم،  العین 

منهج برخی از فقیهان، قائل به عدم نفوذ دیگر عقود متعاقب شویم و در اینجا نیز حکم به 
طور استرداد مبیع بدهیم و نتوان انتقالات بعدي را از مصادیق تلف حکمی برشمرد، اما به 

توان انتقالات بعدي را از توان گفت اگر متعلق حق خیار را خود عقد دانستیم، می قطع می 
 مصادیق تلف حکمی دانست و حکم به دریافت بدل (مثل یا قیمت) کرد.

این   به  غابن  تصرفات  از  بحث  در  و  غبن  خیار  مبحث  در  انصاري  شیخ  مرحوم 
موضوع پرداخته است و در تصرفات تملیکی لازم معتقد است زمانی که مغبون از غبن  

  مطلع شد، حق اعمال خیار دارد، اما در کیفیت اعمال آن سه وجه وجود دارد.

  وجه اول
اینکه گفته شود مغبون حق دارد تصرفات غابن را از زمان اعمال خیار ابطال کند؛ یعنی  
اعمال   یا هر عقد لازم دیگري صحیح و مؤثر است و پس از  بیع  تا زمان اعمال فسخ 

  گردد.شود و عین مال به مغبون برمیها باطل میفسخ مغبون، تمام آن
می بیان  وجه  این  دلیل  را  مغبون  و  غابن  حق  دو  میان  جمع  شیخ  کند؛  مرحوم 

او محق  بدین با اصل معامله غبنی  و  متعلق حق مغبون  از سویی مورد معامله  که  گونه 
است؛ اگرچه فعلیت آن پس از ظهور غبن باشد، اما اصل حق از روز اول موجود بوده 

تواند پس از ظهور سبب (علم به غبن) اعمال خیار کند و مبیع را  و محفوظ است و می
مسترد کند. از سوي دیگر، غابن مالک بوده و در ملک خود معامله کرده است و دلیلی  
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قاعده   خلاف  زیرا  است؛  بوده  باطل  ریشه  از  وي  تصرفات  بگوییم  که  ندارد  وجود 
ازاین از  تسلیط است.  لحظه فسخ  تا  بگوییم  که  نتیجۀ رعایت هر دو حق آن است  رو 

دوم   مشتري  براي  نیز  نمائات  درنتیجه،  و  بوده  صحیح  غابن  تصرفات  مغبون،  جانب 
  گردد. است و از زمان فسخ، عین مال به ملک مغبون برمی

  وجه دوم
شود بیع غابن از روز اول باطل شود و درنتیجه، عین  رجوع مغبون به غابن موجب می

به مغبون برمی گونه که اگر راهن عین مرهونه را بفروشد، مرتهن حق  گردد؛ همان مال 
  دارد آن را از اصل به هم بزند.

دلیل این وجه نیز این است که اولاً، عقد غابن در متاعی که متعلق حق غیر بوده و  
الخیار است. اگر امضا کرد  در ملک متزلزل واقع شده و عنان ملک متزلزل نیز در ید ذي

می میمستقر  باطل  کلاً  کرد  فسخ  اگر  و  ازاینشود  نوع  شود.  هر  درهرحال،  رو 
وتصرف در ملک متزلزل منوط به اجازه صاحب حق است. ثانیاً، اگر فسخ مغبون  دخل

اش این است که پس از  به معناي ابطال تصرفات غابن از زمان اعمال خیار باشد، لازمه
که مقتضاي فسخ  فسخ مغبون به مشتري جدید رجوع کند و عین را از او بگیرد درحالی

اش بوده است، عین را پس بگیرد و این با ابطال  آن است که از غابن که طرف معامله
  عقد از رأس سازگار است. 

محشین  افزون از  برخی  تصرفات    مکاسببراین،  که  است  این  امر  نهایت  معتقدند 
مغبون را به دلیل اینکه در متعلق حق غیر واقع شده است، باید فضولی و غیرنافذ بدانیم  

)،  191، ص.  1ق، ج 1406و این چیزي غیر از تسلط بر ابطال است (آخوند خراسانی،  
درصورتی گفت  باید  میاما  شویم،  فضولی  در  کشف  نظریه  به  قائل  بر  که  تسلط  توان 

  ابطال را توجیه کرد.

  وجه سوم
  بدل مالش را دارد (مثل یا قیمت). مغبون حق رجوع به 

به اولأ، همانآنچه  این است که  بیان شده،  این وجه  دلیل  گونه که در احکام  عنوان 
الخیار در مدت خیار دیگري  خیار مرحوم شیخ بدان قائل شده است، تصرفات غیرذي
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ندارد.   وجود  آن  بطلان  براي  دلیلی  و  است  لازم  و  غابن) صحیح  تصرفات  اینجا  (در 
رو زمانی که مغبون رجوع کند، حق دارد بدل را بگیرد. ثانیاً، پیش از ظهور غبن،  ازاین

است،   دیگران  تصرفات  مانع  آنچه  و  ندارد  فعلیه  مغبون سلطنت  و  ندارد  فعلیت  خیار 
اند پیش از ظهور عیب یا  رو در خیار عیب و غبن فقها گفتهسلطنت فعلیه است. ازاین

غبن، تصرفات طرف نافذ است و قابل بر هم زدن نیست. بنابراین، پس از اعمال خیار  
  شود.رسد و ضمان معاوضی طرفین تبدیل به ضمان ید مینوبت به اخذ بدل می

(رحمت اعظم  شیخ  میمرحوم  تقویت  را  ثالث  وجه  همین  علیه)  آن  االله  به  و  کند 
االله علیه) نیز پس از استدلال در رد  دهد. مرحوم خویی (رحمتتمایل بیشتري نشان می

تواند تصرفات غابن داند و معتقد است مغبون نمیدو وجه اول، وجه سوم را متعین می
الخیار حتی در  را ابطال کند، بلکه باید به بدل مالش رجوع کند؛ زیرا تصرفات من علیه

صورت علم به خیار طرف قرارداد صحیح و نافذ است و تنها استثناي وارد بر آن را بیع  
می و  شرط  است  ثمن  مثل  رد  زمان  در  ارجاع عین  از  تمکن  آن  در  غرض  زیرا  داند؛ 

  ). 363، ص. 3، ج1377رو مشتري در آنجا حق تصرفات ناقله ندارد (خویی ، ازاین
توان گفت اگر متعلق خیار را عین مورد معامله  در راستاي رد وجوه اول و دوم می

بدانیم، تصرفات غابن فضولی و متوقف بر اجازه مغبون خواهد بود و در صورت عدم  
(درصورتی شد  خواهد  باطل  ابتدا  از  تصرفات  تمام  کاشف  اجازه،  را  رد  یا  اجازه  که 

که متعلق خیار را نفس عقد بدانیم، تصرفات غابن صحیح است؛  بدانیم)، اما درصورتی
ندارد  وجود  آن  بطلان  براي  وجهی  و  است  نگرفته  صورت  غیر  حق  متعلق  در  زیرا 

  ). 363، ص. 3، ج1377(خویی ، 
بایع قبل از عقد   همچنین، اگر اشکال شود که عدم قدرت بر اعاده وضع سابق که 
داشته است، موجب ضرر اوست (به دلیل عدم فسخ) و در صورت تعارض آن با ضرر  

می تساقط  فسخ)  صورت  (در  قیمت  مشتري  یا  مثل  از  بدل  دادن  با  گفت  باید  کنند، 
وضعیت اقتصادي بایع تا آنجا که ممکن است مانند پیش از عقد خواهد شد و ضرري  

رو این موضوع موجب عدم جواز فسخ در مورد تلف و انتقال  شود. ازاینمتوجه او نمی
براینکه خیار عبارت از ملکیت حق فسخ است و با تلف و انتقال مورد  شود. افزوننمی

  اند.شود و این موارد نیز از مسقطات آن به شمار نیامدهمعامله زایل نمی
برخلاف مفاد قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول و دیدگاهی که در  
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  ی معتقدند حت  یرخداند، بمنزله تلف حکمی میموجب عقد لازم را بهآن انتقال عین به
  ز ی ن  ردیعقد تعلق گخود  به    اریبلکه حق خ  ،مورد معامله نباشد  نیع  اریاگر متعلق حق خ

نیست؛    ي آندر فرض بقا   اریمال به ملک صاحب خ  نیارجاع ع   چیزي جز  اری خ  جهینت
لازمه آن  کند و    کالعدم که عقد را در عالم اعتبار    ستین  ن یجز اچیزي    فسخ  یمعن  زیرا

اول  رجوع مالکان  به  مثمن  و  توجه کرد که هاآن  هیثمن  باید  بنابراین،  مانند    ست.  فسخ 
ن دائ  ستیقرض  آن  از مطالبه ع  نکه در  بقا  نیمتمکن  نیست؛    آن  يمالش در صورت 

آن   توانیو نم  شودیم  ونملک مدی   نیاست و ع  متیق  ا یمثل    يبرا   نیقرض تضمزیرا  
جز جعل مبادله و   يز یچ  شی معنا  اریفسخ به خ  ، امامتشی ق  ا یمگر به مثل    را مطالبه کرد

نالک   عقد  اعتبار  عالم  در  آن  ستی عدم  لازمه  ع  ،و  م  ن یرجوع  و  مالک  ثمنثمن    ن ابه 
ق  ،هاآن   بقاي  صورت   در  و  ستهاآن  و  مثل  ا.  شودنمی  منتقل   متیبه    صورت   نیدر 

  نیست؛ زیرا  زمجاست و  معنا  نیبه ا  ریبردن متعلق حق غ  نیاز ب  الخیارتصرف من علیه
  .حق است تیموجب تفو

توان گفت هرچند حق خیار به این معنا یعنی معنایی که در پاسخ به این استدلال می 
نیز است، مقتضاي آن بیش از رجوع  نتیجه آن ارجاع عین مال در صورت بقایش است 
عین به ملک فاسخ در فرض بقاي آن نیست، اما وجوب ابقاي عین تا زمانی که بعد از 

شود و این موضوعی است که محتاج ارائه دلیل فسخ به مالکش برگردد، از آن فهمیده نمی 
تر، باید گفت این معنا از حق مانع تصرف در مال نمی شود جداگانه است. به عبارت فنی 

و مانند دیگر حقوق مانعه مثل حق رهانه نیست؛ زیرا مقتضی خیار چیزي جز رجوع مال 
الخیار در فرض بقاي خیار نیست و این ملازمه و قضیه شرطیه یعنی بازگشت عین به ذي 

ثابت است، اما موجب ابقاي موضوع و  باقی بودن آن  مورد معامله به فاسخ در صورت 
مال تا زمانی که بعد از فسخ به مالکش بازگردد، نیست؛ زیرا وجوب ابقاي مورد معامله و 
از ضروریات و  است؛ زیرا  برهان  اقامه  نیازمند  یا حکمی  آن چه حقیقی  اتلاف  حرمت 
بدیهیات نیست. بنابراین، مقتضی عموم الناس مسلطون علی اموالهم یا عمومات بیع و هبه 

رساند و ازآنجاکه مقتضی موجود و الخیار در مورد معامله را می و... جواز تصرف من علیه 
علیه  من  تصرفات  جواز  عدم  براي  وجهی  است،  مفقود  نمی مانع  باقی  البته الخیار  ماند؛ 

ممکن است در برخی موارد دلایلی براي وجوب ابقاي مورد معامله در زمان خیار اقامه 
  گونه نیست.شده باشد مانند بیع شرط که در آنجا مطلب این 
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در  افزون  مال  در  تصرف  بر جواز  نیز دلالت  متشرعان  و  عقلا  یادشده، سیره  بر موارد 
ایم که براي مثال، در خیار حیوان، بایع تا  رو تا به حال ندیده و نشنیده زمان خیار دارد. ازاین 

خیار   اشتراط  با  را  چیزي  وقتی شخصی  اینکه  یا  نکند  تصرف  دریافتی  ثمن  در  روز  سه 
علیه می  من  زیرا  فروشد،  شود؛  منقضی  خیار  که  زمانی  تا  نکند  تصرف  آن  در  الخیار 

  ). 179.  ص   ، 40ج   ، ق 1418،    درحقیقت، چنین موضوعی خلاف مقصود از بیع است (خویی 

  واسطه عقد جایز. لزوم استرداد مورد معامله در صورت خروج از ملکیت مشتري به4
تبصره   مخالف  مفهوم  اموال    1ماده    1مطابق  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون 
معامله مورد  انتقال  بهغیرمنقول،  است  فسخ  حق  متعلق  که  در  اي  غیرلازم  عقد  واسطه 

می نظر  به  است.  استرداد  قابل  و  نیست  تلف  مزبور  حکم  قانون  از  قسمت  این  رسد 
،  3ق، ج1410و مطابق دیدگاه شهید ثانی است (شهید ثانی،    شرح لمعهبرگرفته از کتاب  

مال  470ص.   در  تصرف  هبه، صرف  عقد  در  امامیه  فقیهان  برخی  عقیده  به  هرچند  )؛ 
شود که مال مزبور در حکم تلف به شمار آید حتی اگر مشتري مال را  منجر به این می

به دیگري منتقل نکرده باشد. براي مثال، مطابق دیدگاه بیشتر فقیهان امامیه هرگاه متهب  
قرار داده است و سبب می شود که  در عین موهوبه تصرفی کند، آن را در حکم تلف 

  ).  484، ص. 1ق، ج1419حق رجوع واهب ساقط شود (فاضل لنکرانی، 
قرارداد  صرف فسخ  از  بعد  را  مشتري  تصرفات  آن  اساس  بر  که  دیدگاهی  از  نظر 

اگر مشتري مبیع را از ملک  داند، به عقیده برخی فقها،  الخیار باطل میاصلی توسط ذي
باشد برگرداند    ايگونهبه  ؛خود خارج کرده  ملک خود  به  آن را  دوباره  بتواند    مانندکه 

اینکه آن را به شخص ثالثی فروخته و حق خیار در این معامله را داشته باشد که آن را  
به  پسدر این صورت    ،بگیرد  از شخص مزبور پس بایع  آنکه  را    خاطراز  غبن، معامله 

، حق دارد مشتري را مجبور کند بر اینکه معامله دوم را که مشتري با شخص  کردفسخ  
بر داده  انجام  کند و   ثالث  رد  اول  بایع  به  و  بگیرد  ثالث  از شخص  را  مبیع  و  زند  هم 

تواند به حاکم شرع شکایت کند  بایع می  ،قبول نکند  هرگاه مشتري فسخ معامله دوم را
که حاکم شرع مستقیماً آن معامله دوم را فسخ کند و اگر بایع دسترسی به حاکم شرع  

باشد بگیرد و خودش می  ،نداشته  تواند مستقیماً آن معامله دوم را فسخ کند و مبیع را 
  ). 470، ص.  3ق، ج1410(شهید ثانی،  ثمن را به مشتري پس بدهد
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ذي توسط  بیع  فسخ  با  دیدگاه،  این  قائممطابق  بایع  میالخیار،  مشتري  و مقام  شود 
  تواند قراردادهاي قابل فسخ منعقدشده از سوي او را فسخ کند.می

نظران و فقیهان امامیه مورد خدشه قرار  البته دیدگاه فوق از سوي برخی از صاحب 
به (رحمتطوريگرفته؛  جواهر  صاحب  مرحوم  و  که  دانسته  بلادلیل  را  آن  علیه)  االله 

معتقد است مقتضاي فسخ به خیار، ابطال معاوضه قبلی و استرداد هریک از عوضین به 
فیه الزام به شود و در مانحنها داده میصاحبان خود است و اگر موجود نباشند، بدل آن

  ) 44، ص. 23، ج1362فسخ قراردادهاي قابل فسخ وجود ندارد (نجفی جواهري، 
مرحوم شیخ اعظم نیز در خدشه به استدلال مزبور معتقد است فسخ معامله مشتري  
توسط مغبون یا به دلیل داخل شدن عین در ملکیت اوست یا به دلیل داخل شدن بدل  
وي   فسخ  قابل  معاملات  فسخ  به  نیازي  نخست،  در صورت  است.  ملک وي  در  عین 
نیست؛ زیرا مال در ملک او داخل شده است و در صورت دوم نیز دلیلی ندارد که از  
آنچه توسط فسخ استحقاق آن را یافته است؛ یعنی بدل عین به غیر آن یعنی خود عین  

  ). 193، ص. 6تا، جعدول کند (انصاري، بی
الخیار) به ارجاع عین از طریق فسخ، برخی فقیهان معاصر نیز الزام مشتري (من علیه

بعید   باشد،  شده  منتقل  جایزه  عقود  طریق  از  معامله  مورد  که  مواردي  در  را  و...  شرا 
برآن، معتقدند در چنین مواردي اگر رجوع عین به هر شکل ازقبیل  اند و افزونندانسته

به فاسخ واجب نیست، اما   افتد، دفع آن  اتفاق  اقاله، شرا، میراث و... بعد از دادن بدل 
فاسخ   به  عین  ارجاع  وجوب  موجب  افتد،  اتفاق  چیزي  چنین  بدل  دفع  از  پیش  اگر 

  ).44، ص. 2ق، ج1433شود (هاشمی شاهرودي، می
برخی دیگر از معاصران معتقدند «زمانی که غابن در مبیع با نقل جایز تصرف کند،  
مغبون   به  فسخ  صورت  در  را  بدل  باید  و  است  حکمی  تلف  مصادیق  از  تصرف  آن 

مصادیق   از  را  غابن  تصرف  عقد،  بودن  جایز  و  المبیع  "بپردازد  وجد  و  فسخ  من 
نمی  "موجوداً انتقال  قرار  این  بودن  جایز  و  است  شده  منتقل  غیر  به  مبیع  زیرا  دهد؛ 

(بهبه اینکه از ملک غابن خارج شده است  از  هرحال، از ملک  وسیله عقد جایز، آن را 
کند و خصوص ندارد) خارج نمیغابن خارج شده است و جواز عقد ناقل تأثیري دراین

جایز بودن تصرف تنها از جانب غابن است نه از جانب مغبون؛ زیرا مغبون طرف عقد  
رو باید توجه کرد که حق خیار مانند  ). ازاین253، ص.  1ق، ج 1414نیست» (سبحانی،  
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نیست،   عقد  طرف  آن  در  که  شخصی  و  نیست  است،  عین  به  متعلق  که  شفعه  حق 
  تواند مانند اخذ به شفعه، قرارداد دیگري را فسخ کند. نمی

نظران فقه و حقوق معتقدند «از نظر فقه، جایز بودن عقد دوم، برخی دیگر از صاحب 
ذي  براي  را  دوم  نمی امکان فسخ عقد  فراهم  اول  در عقد  فرقی الخیار  در واقع،  و  آورد 

بر  عاقد  موجب سلطنت  عقد  زیرا جواز  لازم؛  یا  باشد  دوم جایز  عقد  اینکه  بین  نیست 
امر  بایع دوم از شخص داراي اهلیت آن  ثالث و تصرف  فسخ است نه سلطنت شخص 

  ).553، ص. 1390صادر شده و در محل خودش صورت گرفته است» (محقق داماد، 
برخی فقیهان امامیه تحقق تلف حکمی را در موردي که شوهر همسر خود را با وجود    

اند؛ زیرا در  تسلیم تمام مهریه پیش از نزدیکی طلاق دهد، منوط به انتقال به نقل لازم دانسته 
رو اگر آن مقدار از مال را به نقل  این صورت زن باید نصف مهریه را به مرد بازگرداند. ازاین 

لازم انتقال داده باشد، باید مثل یا قیمت آن را بازگرداند، اما اگر با نقل جایز این کار صورت  
به   را  مهریه، آن  استرداد عین  و  با فسخ عقد جایز  زن  آن است که  احتیاط  باشد،  پذیرفته 

  ).  437، ص.  1ق، ج 1419شوهرش بازگرداند (فاضل لنکرانی،  
به عقید برخی از اساتید حقوق، «هرگاه مورد معامله به عقد غیرلازمی مانند هبه و 

نمی باشد،  شده  غیر  واگذار  خیاري  بلکه  بیع  کرد،  آن  انحلال  به  ملزم  را  مشتري  توان 
  ).  527، ص. 1، ج1389مانند مورد تلف، بدل به بایع داده خواهد شد» (امامی، 

  معامله در صورت مالکیت مجدد. استرداد مورد 5
تبصره   اساس  غیرمنقول،   1ماده    1بر  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون 

  مال  عین  شکل  هر  به  یا  باشد  داشته  فسخ   در معاملات بعدي حق   الیهکه منتقلٌدرصورتی
  مسترد)  فسخ  حق  دارنده(   اول   دهندهانتقال   به  مال   عین  باشد،  درآمده  وي  ملکیت  به

میمی نظر  به  نکته شود.  دارد.  پرداختی  بدل  نوع  و  ماهیت  به  بستگی  حکم  این    رسد 
واسطه  فیه و در مواردي که مال بهعنوان بدل در مانحنشایان توجه این است که آنچه به

شود، بدل حیلوله نیست؛  یکی از عقود ناقله از ید مشتري خارج شده است، مطرح می
تر بدان اشاره کردیم، بدل حیلوله در جایی است که مال از ملک  طور که پیشزیرا همان

مانحن (برخلاف  باشد  نشده  مالک خارج  بهشخص  تفاوت وضعیت عبارتفیه).  دیگر، 
یادشده با ضمان حیلوله از این نظر است که در ضمان حیلوله هرگاه عین وجود داشته  
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باشد و به آن دسترسی وجود داشته باشد یا بعداً پیدا شود، خود عین باید تسلیم شود و 
  له است، اما در اینجا عین، ملک فاسخ نیست.عین مملوك مضمونٌ

می نظر  علیهبه  من  سوي  از  معامله  مورد  انتقال  ازآنجاکه  یک  رسد  با  حتی  الخیار 
ازاین است،  وي  از  مال  مالکیت  انتزاع  معناي  به  نیز  فسخ  قابل  ازاینمعامله  حیث  رو 

طوري که در صورت تلف مال وي ملزم به دادن بدل  تفاوتی با تلف مال ندارد و همان
  شود نه چیز دیگري ازقبیل الزام به فسخ و... . شود، در اینجا نیز ملزم به دادن بدل میمی

اثر فسخ   انتقال مبیع گفته شود در  به پرداخت بدل در صورت  اگر در مقام اشکال 
معامله، مشتري باید عین مبیع را به بایع رد کند و با عدم قدرت بر آن در صورت انتقال  
یا تلف فسخ عملی نخواهد شد، باید بگوییم لزوم رد عین مبیع در اثر فسخ در جایی  

  است که عین مبیع نزد مشتري موجود باشد نه در تمام موارد.

  گیرينتیجه
ثبت  1ماده    1تبصره   .١ به  الزام  با    رسمی  قانون  مطابق  غیرمنقول  اموال  معاملات 

تدوین شده است امامیه  فقیهان  از  برخی  اساس دیدگاهدیدگاه  بر  فقیهان   .  مشهور 
به لازمه  عقود  طریق  از  معامله  مورد  انتقال  حکمی  امامیه  تلف  و  منزله  است 

است؛ازاین شده  تدوین  فقیهان  مشهور  دیدگاه  مطابق  مزبور  تبصره    هرچند  حیث 
امامیه  اموال منقول و غیرمنقول و    فقیهان  میان  این مطلب  ثبت   معاملات  نیزدر    با 

  .اندرسمی و غیررسمی برخلاف مفاد قانون مزبور تفکیکی قائل نشده
 اي که از طریق عقود جایزه به دیگران منتقل شده است ولزوم استرداد مورد معامله .٢

  ،(بعد از فسخ قرارداد اصلی)ضرورت فسخ عقود لازمه در صورت داشتن خیار  نیز
مورد اختلاف فقیهان    ،معاملات اموال غیرمنقول   رسمی  برخلاف قانون الزام به ثبت

 .امامیه قرار گرفته است
درقانون .٣ ایرانی  معامله در خصوصرابطهگذار  استرداد مورد  بر  تأثیر فسخ  اموال    با 

ثبت رویه  أر  ،شدهغیرمنقول  را  810ي وحدت  عالی کشور  قانون  به  دیوان  موجب 
 . است کردهنسخ  17/3/1403الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول مصوب 

متعاقب  . ۴ قراردادهاي  فسخ  یا  اقاله  از  پس  معامله  مورد  استرداد  برخلاف   ، ضرورت 
ثبت به  الزام  غیرمنقول   رسمی   قانون  اموال  امامیه   ،معاملات  فقیهان  برخی  از جانب 
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توان گفت بدل حیلوله در جایی است ؛ زیرا می مورد مناقشه جدي واقع شده است 
دیگر، عبارت فیه). به که مال از ملک شخص مالک خارج نشده باشد (برخلاف مانحن 

تفاوت وضعیت یادشده با ضمان حیلوله از این نظر است که در ضمان حیلوله هرگاه 
باید  پیدا شود، خود عین  بعداً  یا  باشد  آن دسترسی وجود داشته  به  و  عین موجود 

 له است، اما در اینجا عین، ملک فاسخ نیست.تسلیم شود و عین مملوك مضمونٌ
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