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بر اعمال حقوقی مرتبط با  تأثیر عدم رعایت تشریفات مقرر در قانون »الزام به ثبت رسمی«، 

 اموال غیر منقول

 چکیده

ماده یک قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، دعاوی مرتبط با اعمال حقوقی بر اساس  
از  شیمدت ب یبرا  یرقب  ای  یانتقال حق انتفاع )اعم از عمر  ای  نیع  تیمالکموضوع یا نتیجه آن انتقال  »که  

انعقاد عقد رهن در خصوص آنها و انعقاد   زیباشد و وقف و ن  رمنقولیانتقال حق ارتفاق اموال غ  ایدوسال(  
مف برا  دیعقود  مذکور  اموال  منافع  ب  یانتقال  شرط تمل  شیمدت  به  اجاره  و  سال  دو   شیو هر نوع پ  کیاز 
ا  فروش از  اعم  سهمبه  نکهیساختمان  و    یصورت  اعمال   هیباشد و تعهد به انجام کل  انیاع  ایاز کل عرصه 
مقاصد مذکور  یحقوق بسیاری  موارد  در  هرچند  اجرا  ضمانت  این  است.  شده  اعلام  استماع  غیرقابل   »
میقانون تأمین  را  لکنگذار  در سامانه ثبت الکترونیک اسناد اختلاف در وضعیت حقوقی معاملاتی که    ،کند 

بار تعیین تکلیف آن شانه خالی کرده است.   از  نوعی  به  و  ننموده  را مشخص  نرسد  ثبت  رغم حذف علیبه 
اجرای بطلان از متن قانون . از اما باید این معاملات را باطل دانست  و اختلاف نظر در مورد آن،  ضمانت 

دیگر فسخ    ه،یال»منتقل    چنانچه    سوی  ثبت  از  قبل  را  معامله  ثالث  ایمورد  شخص  به  صورت   یانفساخ  به 
حقوق  یرسم و در عمل  باشد  کرده  و    یو  ،یبعد  یمنتقل  باشد  نداشته  فسخ  باشد،   ایحق  نشده  اقاله  معامله، 

وانتقا  نیا بوده  معامله  مورد  تلف  حکم  بعد  ایفسخ    ل در  قرارداد  انحلال   نیکه در ا  ستین  یانفساخ موجب 
ق  ،صورت به  مزبور  فسخ  حق  مال غ  متیدارنده  منتقل    رمنقول،یروز  کرد«.   هیالبه  خواهد  رجوع  مذکور 
و در تعارض خاص مقدم   وضع نموده  810وحدت رویه  رأی    مقرره جدیدی مخالف با  قانون الزام  ن،یبنابرا

اول مؤخر،  دوم  یو عام  م  یبر  بنابرا  شودیمقدم  در موضوع خود   هیوحدت رورأی    حکم موجود در  ن،یو 
 .دمانیم  یهمچنان باق

 الزام به ثبت، بطلان، غیرقابل ترتیب اثر، مراعی، فسخ، تلف حکمی: واژگان کلیدی

 مقدمه

سیستم قانونهمواره  مقاصدیهای  به  منظور وصول  به  غالباً    ،گذاری  بر فهم مصالح و متکی  که 

پدیده نوعی  قانونهای موجود در عالم خارج است، به وضع  مفاسد  اقدام میقواعد حقوقی و  -گذاری 

سال  .  کنند در  ثبت  قانون  تصویب  از  ماده    1310پس  استناد  قانون »  48به  سندى كه مطابق همان 

ادارات و محاكم پذیرفته نخواهد شد از  ثبت نرسیده در هیچ یك  به  و  برسد  ثبت  به  باید  فوق  «. مواد 

فقیهان، از جمله فقهای شورای نگهبان، جهت حرکت  از  برخی  حمایت  پشتوانه  به  مردم،  بعدها  لکن 

این امر موجب شد که دعوای قانون ، تبدیل به یک دعوای «الزام به تنظیم سند»گذار را تغییر دادند و 

این دعوی در دادگاه از  کاستن  برای  حتی  گردد و  حقوقی  محاکم  در  و   148و    147ها، مواد  رایج 

نظیر   قوانین  تکلیف»برخی  تعیین  و  قانون  اراضی  ثبتی  سند رسمیساختمانوضعیت  فاقد  به   «های 

این،تصو با وجود  این دعاوی موجب رویکرد  یب رسید.  قانون  کثرت   تا  گذاری شدجدیدی در سیستم 

ت مجمع تشخیص مصلحت نظام قانون الزام به ثبت رسمی معاملا  1403در اردیبهشت ماه    در نهایت

ت نظام تشخیص داد تا تعارضات در معاملات و قراردادهای مردم اموال غیرمنقول را موافق مصلح
ای بارز  اثر  برساند.  حداقل  به  کرا  مردم زمانی  که  است  این  قانون  غیر رسمی ن  معاملات  بدانند  ه 

انجام آن   معتبر نخواهد بود، متعرض  مرجعی  هیچ  در  نخواهند شد و معاملات خود را تنها با ایشان 

داد خواهند  انجام  تبصره  .  سند رسمی  موجب  اموال غیر منقولی که پس از لازم 1ماده    4به  کلیه   ،

این شدن  تیرماه  قانون)  الاجرا  می  (1403سوم  آنها صادر  برای  حدنگار  مالکیت  شود از تاریخ سند 

هیچ و  بوده  قانون  این  تشریفات  تابع  مالکیت  سند  استرداد صدور  دعوای  جز  دعوایی  گونه 

تبصره   ماده    6عوضین)موضوع  اساس  بر  بود.  نخواهد  مسموع  یک(  از   کی، »1ماده  پس  سال 

 یقانون، هر عمل حقوق نیا  10موضوع ماده    «یررسمیاسناد غ  ی»سامانه سامانده  یرسم  یاندازراه

ا انتفاع )اعم از عُ  ای  نیع  تیانتقال مالک  آن  جهینت  ایکه موضوع    قاعیاعم از عقد و   ای یمرانتقال حق 

ارتفاق اموال غ  ایاز دوسال(    شیمدت ب  یبرا  یقبرُ  انعقاد عقد  زیباشد و وقف و ن  رمنقولیانتقال حق 

مف  عقود  انعقاد  و  آنها  در خصوص  اموال مذکور برا  دیرهن  منافع  از دو سال و   شیمدت ب  یانتقال 

از کل عرصه و  یصورت سهمبه نکهیفروش ساختمان اعم از ا  شیو هر نوع پ  کیاجاره به شرط تمل
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انجام کل  انیاع  ای اسناد به ثبت  کیدر سامانه ثبت الکترون دیبامذکور،  یاعمال حقوق  هیباشد و تعهد به 

در غ ادله راجع به   یراجع به اعمال حقوق  یصورت دعاو  نیا  ریبرسد،  مذکور که ثبت نشده باشد و 

بخش در  مف   یآنها،  نزد مراجع قضائ  دیکه  است،  مذکور  قابل استماع   یو داور  ییشبه قضا  ،یموارد 

دعوا جز  و  است  اعتبار  فاقد  و  عوض  ینبوده   ای  یحقوق  یدعوا  ای  یفریک  تیشکا  چیه  ن،یاسترداد 

قب  یدر خصوص آن عمل حقوق  ییتقاضا از   یدعوا  ر،یانتقال مال غ  تیشکا  لیو اسناد مربوط به آن 

ابطال سند رسم  ذیتنف   ایاثبات   و الزام  دی هیتخل د،یخلع    ،یسند رسم  میالزام به تنظ  ت،یمالک  یمعامله، 

اجرا اسناد ثبت نشده راجع به   نی. همچنستیمذکور مسموع ن  اجعدر مر  ،تعهدات مندرج در آن  یبه 
حقوق ه  یاعمال  در  دستگاه  کیچیمذکور  )  ییاجرا  یهااز  ماده  پنج29موضوع  برنامه  قانون  ساله ( 

اقتصاد توسعه  فرهنگ  یاجتماع  ،یششم   رفتهیپذ  1395/12/14مصوب    رانیا  یاسلام  یجمهور  یو 

در مراجع قضا  شودینم ادار  ییو  که در دفتر   شودیمالک ملک، شناخته م  یمذکور فقط شخص  یو 

ا از  که  کشور  املاک  اسناد و  ثبت  سازمان  ا  نیاملاک  در   شود،یم  دهیقانون »سازمان« نام  نیپس 

او به ثبت رس نام  به  د در شوگونه که دیده میهمان  .«به ارث برده باشد  یاز مالک رسم  ای  دهیملک 

تشریفاتی قانون رعایت  دانسته  این  املاک لازم  انتقال  و  نقل  مقاله ضمانت   برای  این  در  است.  شده 

 اجرای این موارد تجزیه و تحلیل شده است.

 املاتی که در سامانه ثبت نشدهمعحقوقی وضعیت  1
آنعلاوه   اند به درخواست نیز دفاتر اسناد رسمی مکلف شده  2آمده است در ماده    1چه در ماده  بر 

به   مربوط  اسناد  معامله  قبیل طرفین  غیر منقول از  اموال  در خصوص  اشخاص  قرارداد خصوصی 

به بیع، قولنامه، مبا امثال آنعهیتعهد  قانون، بنا به دلایل نامه و  از  الزام ناشی  را ثبت نمایند. با وجود 

سؤال  این  ندهند.  انجام  قانون  در  مقرر  تشریفات  طبق  را  خود  قرارداد  مردم  است  ممکن  متعددی 
این  حقوقی  که وضع  کرده  درگیر  خود  به  را  حقوقی  محافل  ذهن  قانون،  تصویب  از  پس  بلافاصله 

انجمعا باید برای  نت اجرای ماهویام خواهد شد چه بوده و چه ضماملات که با سند عادی بین مردم 

پذیرفت؟   معاملات  قانون )مصوب    23آیین نامه ماده    25در تبصره ماده  این  ( 1403  07  18همان 

قانون چنانچه در سامانه ثبت نشود مشمول   1نیز صرفاً بیان شده: »کلیه اعمال حقوقی موضوع ماده  

ماده   اجرای  است«.    1ضمانت  ادامه به ضمانت اجراهای احتمالی و تحلیل هر کدام میقانون  -در 

 پردازیم.

 بطلان معاملات با سند عادی 1.1

الکترونیک اسناد به ثبت اگر معامله اینکه در سامانه ثبت  انجام شود بدون  ای مستند به سند عادی 

متفاوت موجه هستیم  :برسد، با دو وضعیت 

و   - کننده  معامله  می  صاحبیا  قبول  منتقل  سند  نام  به  را  سند  که  ثبت إکند  به  سامانه  در  لیه 

این صورت ممکن است گفت1برساند همین انتقال سند است که موجب انتقال مالکیت نیز   ه شود؛ که در 
قانونمی الزام به ثبت رسمیشود، یعنی  قانون  این قانون را از  1عقود موضوع ماده  ،گذار با تصویب 

بدل کرده  عقد را و بدوعینی به تشریفاتی   .داندمی دارای خللن رعایت تشریفات 

این توضیح احتمال دوم که مالکیت را در نتیجه عقد عادی بدانیم و با ثبت معامله در سامانه، احکام   با 

  شود.رنگ میاین قانون را بر آن بار کنیم کم

نمی - قبول  سند  دارنده  این صورت گاهی  اقدام کند؛ در  سامانه  در  معامله  ثبت  برای  که  کند 

انتقال است فقط می تواند دعوای استرداد ثمن را مطرح کند و عدم قبول کسی که با سند عادی مدعی 

است عقد  بطلان  از  دع  کاشف  بدون  معامله،و  بطلان  اثبات  ثمن را می  وای  استرداد  دعوای  توان 

کرد منتقل  مطرح  توسط  ثبت رسمی«  به  دعوای »الزام  فرض  این  در  که  است  واضح  عادی .  إلیه 

شود یکی از عناصر عمومی عقود این است که لغو نباشد اینکه گفته می  حقی خواهد شد.محکوم به بی

 مؤید این تحلیل است.( 108، ص 4ج ،1386جعفری لنگرودی، یعنی مفید باشد)

 
انتقال سند به نام منتقل  رغم  علی  - 1 است معامله کننده برای  ممکن  اشخاص ثالث اینکه  ارتباط با  لکن باید توجه داشت در  اقدام کند  الیه 

قطعاً چنین معامله استناد می ای   باشد.غیرقابل 
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می نظر  قانونبه  اینکه  از  عدرسد  مرتبط با مال غیرگذار  دعاوی  استماع  منقول را در کنار استماع م 

است می قرارداده  استرداد عوض  قانونتوان  دعوای  معاملاتی باطل است و گذار چنین  فهمید که از نظر 

قانون را  اگر  آن  حتی    «غیرنافذ»یا    «راعیمُ »گذار  یا  استناد»و  قابل  دانست نباید به صورت می  «غیر 

معامله   طرف  برای  میصرفاً  مستقیم  ثمن را  استرداد  دعوای  طرح  طرح حق  امکان  باید  بلکه  پذیرفت 

 و یا تأیید صاحب حق و ...،  عدم ثبت رسمی در مهلتی متعارفامر دیگری، از جمله  دعوی را منوط به  

قانون در آن   .کردمی این، احتمالات دیگری نیز در مورد وضعیت حقوقی معاملاتی که تشریفات  با وجود 

 شود.رعایت نشده مطرح است که در ادامه ذکر می

 غیرقابل استناد بودن معاملات با سند عادی 1.2

قابل استناد» آثار خود را نسبت به طرف  «قرارداد غیر  که آن را منعقد  هاییقرارداد معتبری است که 

مینموده دارا  به عللی غیر ناشی از تشکیل آن نسبت به اشخاصی که میاند  اما  بود مؤثر می  بایستباشد 

 غیرقابل استناد است.

متن الزام،  اولیه  در  بود: »معاملاتی که به ثبت نرسد باطل است و در هیچ   قانون  شده  بیان  صراحتاً 

این متن مورد قبول شورای نگهبان قرار نگرفت و در  و  شد«  نخواهد  پذیرفته  محاکم  ادارات و  از  یک 

در زمان نیز  این امر می  تضمان  ،تصویب  نهایت  این باشد اجرای بطلان، برداشته شد که  از  تواند حاکی 

قانون گذار در نهایت ضمانت اجرای بطلان را قبول نکرده است. در پاسخ به این استدلال نیز باید گفت که 

قانون برداشته شد لکن  علی متن  از  بطلان  اجرای  به ضمانت  تصریح  اینکه  باز هم ضمانت اجرای رغم 

استنباط نیست زیرا، اولاً، طرح دعوای اس قابل  قانون  ای پذیرفته ترداد ثمن بدون هیچ مقدمهدیگری از متن 

حالی  شده، قانون کسی که دعوای استرداد ثمن را در  این  شدن  اجرایی  از  قبل  و  کنونی  در وضعیت  که 
می اثبات بطلان عقد را نیز مطرح نماید و در صورتی که در مطرح  اثبات فسخ یا  دعوای  باید  ابتدا  کند 

در زمانی که   ثانیاً،  به نفع وی صادر خواهد شد.رأی    استرداد ثمن نیزاین دعوی پیروز شود در دعوای  

كه ملكى مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسید، دولت فقط   همین»  قانون ثبت مقرر کرده بود  22ماده  

انتقال نیز در  این  او منتقل گردیده و  او ثبت شده و یا كسى را كه ملك مزبور به  كسى را كه ملك به اسم 

این ً دفتر املاك به ثبت رسیده یا  « به او رسیده باشد مالك خواهد شناخت كه ملك مزبور از مالك رسمى ارثا

شد، دوران امر بین پذیرش و باز هم رویه قضایی بدون هیچ تردیدی وارد در بحث ماهوی اسناد عادی می

قانون در عرصه  سند رسمی وارد  و  عادی  قانون  سند  حتی  بود و  نشده  دائمی  اگذاری   هایبرنامهحکام 

ماده    نیز  کشور  توسعه که  مقرره  62در  داشت  میای  تأیید  را  قضایی  قانون با ت  ،لکننمود  رویهّ  صویب 

می داده  پایان  این زمینه  در  اختلافات  تمامی  به  اینکه جدال مذکور مسبوق به سابقه الزام  نظر به  شود و 

قانون آنچه بیان کرده  است  به  نسبت  نیز  این استناد نیز برای قطعاً در مقام بیان است و نمیگذار  توان به 

 راه فراری پیدا کرد. عادیفرار از اجرای قانون و پذیرش اسناد 

این احتمال وجود دارد که برخی ازدادگاه این فرض معامله را ازالبته  ابتدا صحیح بدانند و آثار  ها در 

معامله صحیح را بر آن بار کنند. چنین دیدگاهی ممکن است ناشی از حذف عبارت »بطلان عقد« توسط 

دانست نباید بطلان را گذار عقد را باطل میمجمع تشخیص مصلحت نظام باشد. به عبارت دیگر اگر قانون
می  از حذف  این معناست که آن را باطل نمیقانون  بطلان را حذف کرده به  که  حال  داند و چون کرد و 

بدواً تنظیم سند رسمی صورت نگرفته مادامی که سند رسمی منعقد نشده دعوای مطروحه غیرقابل استماع 

اقدام به انتقال میاست و زمانی کند قدر متیقن این است که آثار عقد صحیح از که مالک سابق به میل خود 

 .ابتدا بر این معامله نیز بار شود

 عدم ترتیب اثر بر معامله 1.3

ماده   در  قرارداد«  بودن  اثر  ترتیب  »غیرقابل   رسمى  اسناد  مفاد  اجراء  نامهآیین  89عبارت 

 با  دانانحقوق  برخی  .استعمال شده است  اجرائى  عملیات  از  شكایت  به  رسیدگى  طرز  و  الاجراءلازم

« اثر ترتیب  عدم»  شده  توقیف  مال  فروش  از  منع  اجرای  ضمانت  اندکرده  بیان  مادههمین    از  استنباط

 غیرنافذ،  نه  و  است  باطل  نه  شده  انجام  یمعامله  ،بنابراین.  (2/87)شمس،  است  شده  انجام  یمعامله  بر

ً  بلکه  .نیست«  اثر  ترتیب قابل»  صرفا
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انعقاد قرارداد عادی، مالک سابق بپذیرد که با رعایت تشریفات   از   ،ماده یک  در صورتی که بعد 

ضمانت توان انتقال رسمی را نتیجه همان قرارداد عادی بدانیم، میمال را به طرف دیگر منتقل کند و 

الزام به ثبت نرسیده قانون  عدم ترتیب اثر بر »را  اند،  اجرای ماهوی، در معاملاتی که وفق ماده یک 

اینکه مقصود قانون  دانست.  «معامله عادی منعقده گذار از وضع ماده یک این ضمانت اجرا علاوه بر 

داند و بر همین مبنا کند از جهت ماهوی نیز قرارداد عادی را از اساس باطل نمیقانون را تأمین می

آن بودن  به  ،اشکال خلاف شرع  مانع تأیید آن میکه  داشت و  نگهبان وجود  شورای  مرتفع   ،شدنظر 

بودعدم    .گرددمی خواهد  ابتدا  از  آن  بطلان  از  کاشف  معامله،  انعقاد رسمی  برای  این اقدام  . نظیر 
حقوق از  برخی  را  میمطلب  مطرح  عقد«  عنوان »طرح  با  برخی دانان  در  که  توضیح  این  با  کنند 

اینکه عرف و عادت جهانی از  فاقد برخی از عناصر عمومی عقود است مثل  موارد تراضی حاصله، 

این بود که مالک مال در فضولی می بر  این که قدیم  تواند آن طرح را به تصویب خود برساند بدون 

انعقاداین   )جعفری لنگرودی، عقدی گردد و شارع هم همان عرف را امضا کرده است  تصویب، موجب 
 (.289، ص 3ج ،1386

اقدام صورت  نکته این  اینکه ظرف چه مدتی باید  بگیرد؟ با توجه به ای که اشاره به آن لازم است 

این مورد ساکت است می در  قانون  قانون مدنی، در زمینه معاملات غیرنافذ، اینکه  توان از عمومات 

ماده   در  موجود  حکم  قانون، استنباط کرد که طرف قرارداد عادی، می  252نظیر  الزام به این  تواند 

الزام به ثبت رسمی   دعوای  هرچند  بخواهد،  دادگاه  از  را  نظر  پذیرش آن همچنان محل تردید اعلام 

قانون  است. این مورد نیز باگذار میالبته  ای مدتی را اعلام کند تا عدم اقدام وضع مقرره  توانست در 

 در مدت مذکور کاشف از بطلان قرارداد عادی باشد.

شد می گفته  آنچه  به  توجه  اناطهبا  انتقال رسمی،  توان فهمید  اثر بر معامله« به  معنایی ی »ترتیب 

راعی« در پیشینه تاریخی مباحث فقهی و حقوقی دارد. برای توضیح مطلب باید گفت شبیه به »عقد مُ 
 :(25 ، ص 1399)رضوی، در منابع در دو معنا استعمال شده است  «راعیعقد مُ »اصطلاح 

مُ  از »عقد  منظور  اول:  سابقاً یراعاستعمال  که  عقدی  استمرار  که  است  این  است   «  شده  منعقد 

ای باشد. در یک مثال گفته شده است: اگر کسی کالایی را بفروشد منوط و وابسته به عدم وقوع حادثه

خیار شرط قرار دهد و مشتری در مدت خیار شرط مبیع را اجاره دهد، اجاره مُ  خود  برای   یراعو 

 خواهد بود و استمرار آن منوط به عدم فسخ بیع توسط بایع در مدت خیار شرط است.

مُ  عقد  دوم:  می  یراعاستعمال  عقدی  ایجاب و قبول تا تحقق امری دیگر گویند که در فاصلهبه  ی 

نیست معلوم  آن  بطلان  یا  ماده    .صحت  است: »اگر طرفین معامله برای   370در  آمده  مدنی  قانون 

در  ؛تسلیم موعدی قرارداده باشند، قدرت بر تسلیم در آن موعد شرط است نه در زمان عقد«. بنابراین

مُ فاصله عقد  تسلیم،  تا زمان  عقد  انعقاد  اگر تسلیم ممکن نباشد کشف می  یراعی  و  شود که از است 

است بوده  باطل  عقد  است  .ابتدا  باب  همین  از  شده  گم  حیوان  فروش  ، 3ج  ،1410  ،یثان  دیشه)مثال 

مُ   به  ،(249ص  عقد را »عقد  این  دلیل  مییراعهمین  آن  «  سرنوشت  که  نشدن دانند  یا  شدن  پیدا  به 

شده بستگی دارد.  حیوان فروخته 

قانون نظر اگر با غرض اصلی  ایراد دیگری ندارداین  الزام درتنافی نباشد،  قانون   گذار از وضع 

می گفته  اینکه  با  اقتضاء  لکن  لزوم کند آن   شود اگر طبع یک مراضات در رابطه با مصالح طرفین، 

قانون347، ص 4، ج1386  لنگرودی،جعفری  لازم است)  ،مراضات اما زمانی که  گذار این مراضات را ( 
حدّ اعتبار  نشناسد  رسمیت  علاوه،  به  به  داد.  خواهد  دست  از  نیز  را  خود  آیین اقلی  از زاویه  اگر 

الزام به  الزام به ثبت رسمی یا  الزام به تنفیذ،  این علت که دعوایی نظیر  قانون بنگریم به  دادرسی به 

امثال آن در ماده   قانون، مسموع دانسته نشده حداقل در مقام اثبات، این ضمانت اجرا   1اعلام نظر و 

فایده نیست و تنها در صورتی که مالک رسمی طوعاً برای انتقال سند اقدام کند و این اقدام را هم  مفید 

از ابتدا بدانیم می  توان این نظر را دارای اثر دانست.کاشف از صحت عقد 

 وضعیت معاملاتی که در سامانه ثبت شده  2
قانون اهداف  از  معاملات یکی  دین،  از  فرار  قصد  به  معاملات  از  جلوگیری  الزام،  قانون  در  گذار 

قید تاریخ مقدم، مال موضوع معامله را به دیگران منتقل  نتوانند با  اشخاص  تا  است  آن  امثال  و  صوری 

بدین و  طلبکارکنند  دسترسی  از  مانع  می  وسیله  هرچند  الزام  قانون  شوند.  بدهکار  اموال  در به  تواند 

قانون اثر مقصود  فایده واقع شود لکن در مواردی دیگر نیز  اگر  ،گذار را ندارد. برای مثالمواردی مفید 
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الزام را نیز رعایت کند و ذی قانون  -کسی به طور صوری مالی را منتقل کند و تمام تشریفات مربوط به 

قانون مانع او شود نظیر این  .نفع بخواهد دعوای بطلان معامله به علت صوری بودن را مطرح کند نباید 

 شود.شود دیده میمطلب، در بحث از بطلان معاملات صوری که با سند رسمی منعقد می

شود که بنا به دلایلی ثبت آن در سامانه واجد همچنین   ثابت  و  شود  ثبت  سامانه  در  معامله  که  زمانی 

بوده   کردعلیاشکال  مطرح  معامله را  بطلان  دعوای  بتوان  باید  علی  .الاصول  فرض  این  رغم نص در 

حکم   از صدور  پس  تا  شده  مطرح  دادگاه  در  باید  دعوایی لاجرم  چنین  قانون،  بتوان سند   ،دادگاه  صریح 

ابطال کرد. و دارد که کسی نتواند را نامطلوب ابطال، حداقل این نتیجه  عدم پذیرش دعوای صادره را نیز 
-گونه که برخی نویسندگان هم بیان داشتهکه آنتنظیمی به قصد فرار از دین گردد در حالی  اسنادمتعرض  

اینکه با حقوق طلبکار معارضه دارد در وضع کنونی حقوقی دارای خلل  توجه به  با  معاملاتی،  چنین  اند 

ماده    (.1402)عزیزیانی،  است در  است  ذکر  به  مذکور    13لازم  بیان شده: »در صورتی که معامله قانون 

او ب  ،انجام شده  رسمی   ول اشد با رعایت قواعد ضمان قهری مسؤابطال شود شخصی که بطلان مستند به 

طرح دعوی بطلان اشاره ضمنی دارد و در ماده که به امکان جبران خسارات وارده به زیاندیده است...«  

قانون، دعوای مطالبه قیمت روز مال غیرمنقول پذیرفته شده که از جهاتی همسو با رای وحدت رویه   10

 باشد.هیات عمومی دیوان عالی کشور می 811

 وضعیت حقوقی معاملات مشتری در فاصله بین عقد تا فسخ  2.1

است و مالک می محترم  امری  عقلا  نزد  قانون مخالفت ندارد، مالکیت  تواند، مادامی که تصرفاتش با 

سایه خود  در  مال  در  تسلیط،  اصل  کندی  کار؛تصرف  نمیمی،    )نیک  این تصرفات،   .(1398امامی  از  یکی 

الاصول، ممکن است مگر اینکه حقی برای تصرفات ناقل عین است. تصرفات ناقل عین برای مالک، علی
این آن مال موجود باشد که در  در  و یا   ، ممنوعحق غیری  صورت تصرفات ناقل مالک، به واسطهغیر، 

ی ممنوع وجود دارد یا حداقل عین حال ضمانت اجراهای متفاوتی برای تصرفات ناقله. در  شودمی  محدود

ضمانت این  میدر  چشم  به  حقوقی  اندیشمندان  بین  نظرهایی  اختلاف  اجرا   ،1399  ،یرضو )خوردهای 

 .(93-32صص 

 آمده است:  قانون در تبصره یک ماده یک

غ  ذیتنف   یدعوا» اموال  شده  ثبت  معاملات  موارد  رمنقول،یفسخ  فسخ   یدر  ثبت  که 

قضارأی    مستلزم ا  یداور  ای  ییمرجع  بر  مشروط  از   نکهیاست،  پس  پانزده روز  ظرف 

اظهارنامه رسم فسخ،  حق  از آن نسبت به طرح   یاعمال  بعد  پانزده روز  ارسال و ظرف 

هرچن  ذیتنف   یدعوا است  مسموع  شود،  اقدام  باشد  دفسخ  نشده  ثبت  حال ..  .  فسخ  هر  در 

منتقل   فسخ    ه،یالچنانچه  ثبت  از  قبل  را  معامله  به شخص ثالث  ایمورد  به صورت   یانفساخ 

حقوق  یرسم عمل  در  باشد و  کرده  نداشته باشد و    یو  ،یبعد  یمنتقل  فسخ  معامله،   ایحق 

ا باشد،  نشده  فسخ    نیاقاله  حق  اعمال  بوده و  معامله  مورد  تلف  حکم  در  نفساخ ا  ایانتقال 

ان بعد  حلالموجب  ا  ستین  یقرارداد  در  ق  نیکه  به  مزبور  فسخ  حق  دارنده   متیصورت 

غ مال  منتقل    رمنقول،یروز  کرد  هیالبه  خواهد  رجوع  فسخ   هیالمنتقل    چنانچه  .مذکور  حق 

باشد   ع  ایداشته  نحو  هر  ملک  نیبه  به  ع  یو  تیمال  باشد،  انتقال دهنده   نیدرآمده  به  مال 

 .گرددی)دارنده حق فسخ( مسترد ماول
باشد مصداق تلف حکمی  شده  منتقل  انتقال صحیح و لازمی  با  مال  که  فرضی  نیز  فقیهان  اندیشه  در 

است شده  ص 23ج  ،1404  ،ینجف)دانسته  رشت  188،  الغطاء،    510ص   ،1407  ،یو  کاشف   ،1قسم2ج  ،1359و 

این صورت سلطنت  (93ص  قانون مدنی(  455و  454گذار)مواد مالک بر مالش به حکم شارع و قانوندر 

 از بین رفته است.

این تبصره د را به طور ضمنی موظف به فسخ قرارداالیهی که حق فسخ دارد  منتقل    ،قسمت اخیر 

قانون  500ماده  شبیه این مطلب در .، به مالک اول دانسته استدوم و برگشت مال موضوع قرارداد

شده، بیان  آمده است:  مدنی  این ماده  تواند مبیع را براي مدتي كه بایع در بیع شرط مشتري مي»  در 

اگر اجاره منافي با خیار بایع باشد به وسیله ج   و  دهد  اجاره  ندارد  خیار  عل خیار یا نحو آن حق حق 

قانون یک عمل حقوقی کاملاً تشریفاتی است این «بایع را محفوظ دارد این  اینکه فسخ در  . با توجه به 

اقدام به فسخ قرارداد دوم کرده و احتمال نیز وجود دارد که دادگاه بتواند به درخواست ذی نفع، رأساً 

 در نتیجه به تسلیم مال موضوع عقد به مالک حکم نماید.
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این است که »تلف حقیقی« قرار می  ، عبارت»تلف حکمی«  در مقابل گیرد. مقصود از »تلف حقیقی« 

از بین برود و صورت خارجی خود را از دست بدهد به نوعی که عرفاً با آنچه در سابق بوده  مال، حقیقتاً 

متفاوت باشد. در »تلف حکمی« مال، همانند سابق، موجود است و صورت خارجی خود را از دست نداده 

 زوال سلطنت مالك نسبت به مال خوداست. در تعریف تلف حکمی گفت شده: تلف حکمی عبارت است از 

ای مال در خارج از بین برودبدون  عین  سبب زوال یا حكم شارع   (617، ص 2ج  بیتا،  ،یشاهرود  یهاشم)نکه 

ب مال  آنكه  مانند  این فرض كه از آن به تلف   یعقد لازم  ااست،  به دیگرى منتقل شود. زوال سلطنت در 

عارض شدن امرى است كه  ،شود به حكم شارع است. و یا سبب زوالتعبّدى و تلف شرعى نیز تعبیر مى
در ادامه با )همان(.گردد، مانند غرق شدن مال و یا به سرقت رفتن آنمانع دسترسى مالك به مال خود مى

مالک مجاز است از سایر موارد موضوع را پی  برای  تصرفات  غیر،  با وجود حق  که  مواردی  تفکیک 

 گیریم.می

 جاز استمواردی که با وجود حق غیر، تصرفات مُ 2.2

برخی موارد با وجود حق غیر در مال، باز هم تصرفات مالک مُ  جاز است و با محدودیتی مواجه در 

 نیست.  

او منتقل می تواند انحاء تصرفات شود، مالک آن مال شده و میکسی که با یکی از عقود ناقله مالی به 

باشد داشته  مال  آن  در  منتقل  2را  ملکیت  متزلزل و گاهی نیز مستقر است. تزلزل عقد .  گاه  مال،  بر  ا لیه 

گذار باشد.  منشأ و ممکن است ناشی از حق فسخ یا حق رجوع ناشی از جواز عقد یا ناشی از حکم قانون

قانونمبنای   نیز  گاهی  است و  طرفین  اراده  گاهی  هم  خیار  ایجاد حق خیار ایجاد  عواملی را سبب  گذار 

قرار داده است. خیار شرط، مصداق قسم اول است و سایر خیارات نیز منشأ قانونی دارند و مصادیق قسم 
اما سایر خیارات قانونی وضعیت  دوم هستند. در خیار شرط با وجود خیار، تصرفات مشتری مُجاز نیست 

 متفاوتی دارند.

 خیارات قانونی 2.2.1

عل  ج  با  بلکه  عقد،  طرفین و شرط ضمن  اراده  با  نه  که،  هستند  خیاراتی  قانونی  خیارات  از  منظور 

ایجاد شدهقانون شارع  شود طبق قاعده »النّاسُ الاصول وقتی که مال به مشتری منتقل میاند. علیگذار و 

است و در صورتی مجاز  برایش  تصرفی  هرگونه  م«  أموال ه  ع لی  که با وجود علم به ثبوت خیار مُس لَّطوُن  

می بین  از  مالک)مشتری(  تسلط  آیا  اینکه  در  شود  فروشنده، شک  میبرای  باقی  یا  میرود  با ماند  توان 

همان بنابراین،  گرفت.  نتیجه  را  وی  تصرفات  صحت  و  مالک  تسلط  استصحاب،  در اجرای  که  گونه 

می مشتری  شفعه  وجود حق  بفروشدصورت  دیگران  به  را  مبیع  مدنی(  816)ماده  تواند  در صورت قانون   ،

این صورت اگر بایع عقد را فسخ کند، »تلف وجود حق فسخ نیز می تواند آن را به دیگران منتقل کند. در 

 . 3کندحکمی« صادق بوده و به مثل یا قیمت مال مراجعه می

ا  اراتیخ  ریشرط و سا  اریخ  نیب  نکهیا  لیدل -به  یشرط مشتر  اریاست که در خ  نیتفاوت وجود دارد 

فروشنده حفظ کند تا اگر فروشنده  یو منفعت مال را تا زمان فسخ برا  نیکه ع  شودیم مملتز    یطور ضمن
بگ پس  را  آن  بتواند  کرد  فسخ  را  سا  ردیعقد  ضمن  نیچن  اراتیخ  ریاما  ندارد  یالتزام  وجود  آن  ، در 

اینکه ممکن   او منتقل شده ثالث با حسن نیت بوده باشد بدین معنا که اصلاً خصوصاً  است ثالثی که مال به 

فروشد اطلاعی ندارد. برای مثال، اگر کسی کالایی را از وجود حق فسخ برای کسی که مال را به او می

مُف لَّس شود  اینکه ثمن را بپردازد  از  تواند عقد را فسخ می و عین مبیع نزد او موجود باشد بایعبخرد و قبل 

ا را  مبیع  و  مدنی(.  380)ماده  کندسترداد  کرده  کرد،   قانون  منتقل  را  مال  ت فلیس  از  قبل  مشتری  اگر  حال 

انتقال را در حکم تلف می این  ، 5 ، جتایمرداوي، ب)دشودانند که موجب سقوط حق فسخ فروشنده میفقیهان، 
 (.287ص 

 
فقیهان ملکیت منتقلً  2 این سخن را سخنی 360، ص1ج  ،1413عاملى،  جبعی  إلیه را ملکیت ناقص دانسته). برخی  و برخی دیگر نیز   )

 .(200بیتا، صتسترى،  اند)بسیار خوب دانسته
قرارداد توسط بایع است. 3 روز فسخ  در اینجا قیمت   . منظور از قیمت، 
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 خیار تخلف از شرط فعل 2.2.1.1

منافات نداردتصرفاتی که با عمل   2.2.1.1.1  به شرط 

بایع  نفع  به  که  شرطی  به  عمل  با  دارد  فسخ  حق  بایع  که  زمانی  در  مشتری  تصرفات  از  گروهی 

گردد. نظر قرارداده شده است منافات ندارد در این صورت اگر بایع عقد را فسخ کند بدل مبیع به او برمی

عین به فسخ کننده برمی بدل  نیست  باقی  عین  اگر  که  است  این  گردد لکن در صورتی که عین باقی دوم 

اینکه فسخ عقد اول عقد دوم را از اساس از بین میاست خود عین به فسخ کننده برمی برد گردد منتها در 

اول عقد دوم را از زمان فسخ از بین می عقد  فسخ  اینکه   ،1416،  یزیتبر)برد اختلاف نظر وجود داردیا 

ص 4ج است،   .(445،  آن  به  متمایل  نیز  قضایی  رویه  و  دارد  ترجیح  اول  نظر  نظر،  دو  این  میان  در 

خصوصاً زمانی که مشتری مال موضوع معامله را به ثالث منتقل کرده و به نام وی سند زده و ثالث نیز 

مال را   اگر  فرض  این  در  است.  بوده  نیت  با حسن  تلف»ثالث  حکم  که   «در  سند رسمی  اعتبار  بدانیم 

 شود.شخص ثالث بر اساس آن وارد معامله شده نیز خدشه دار نمی

منافات دارد 2.2.1.1.2  تصرفاتی که با عمل به شرط 

اینکه مال را به مشتری فروخته  عمل به شرط منافات دارد، مثل  با  علیه  مشروط  تصرفات  از  برخی 

اینکه آن را وقف کند  اینکه مشتری آن را وقف کند و لکن مشتری به جای  فروشد. در این میمشروط به 

اینکه نیاز به اذن مشروط له  اینکه بیع دوم صحیح است بدون  فرض سه نظر مطرح شده است: نظر اول 

نظر دوم بیع را صحیح می اذن بدهد یا اجازه کند و نظر سوم هم باشد.  له  اینکه مشروط  داند مشروط به 

را   میعقد  حمل بر شرط ترک فعل حقوقی کنیم  داند.باطل  مذکور را  اگر شرط  این صورت  نظر به  در 
انجام دهد: اولاً، میله میبرخی نویسندگان، مشروط اقدام  قبال تخلف از شرط، دو  تواند عقدی را تواند در 

که شرط در ضمن آن درج گردیده را فسخ نماید و ثانیاً، در صورتی که از تخلف مشروط علیه خسارتی 

او وارد شده باشد درخواست جبران خسارت  (. اما طبق نظر برگزیده در شرط 1395)سکوتی نسیمی، کندبه 

مشروط حقوقی  فعل  دوم،  ترک  معامله  رد  اختیار  شدهله  منعقد  بر خلاف شرط  دارد  ،که  پور؛ را  )نخعی 
 .(1396رضوی، 
شماره  رأی    در شده است: »  1400.  03.  04  -810وحدت رویه  ، 220،  219مستفاد از مواد  بیان 

اقساط   ع،یچنانچه در ضمن عقد ب  ،یقانون مدن  454، و  225،  224 شرط شود در صورت عدم پرداخت 

را دارد، با تحقق شرط و اعمال حق فسخ ولو  عیشده، فروشنده حق فسخ و استرداد مب نییثمن در مواعد تع

مب  داریخر  نکهیا فسخ،  حق  گرفتن  نظر  در   عیبه با  دیبا  عیفروخته باشد، مب  یگریرا به شخص د  عیبدون 

 یاز شرط مذکور با توجه به درج آن در متن قرارداد، به اقتضا  یبعد  داریمسترد شود و عدم اطلاع خر

 نینسبت به ع هیشدن شرط و زوال حق مالک اول اثریرفتار متعارف اشخاص و حق تقدم مالک، موجب ب

 . «مال نخواهد بود

این   رأی، حق فسخ فروشنده با تحقق شرط محقق شده است. بعد از تحقق حق فسخ در شرط موضوع 
کند. اگر از حق فسخش استفاده کند و یا از حق فسخش استفاده نمییا فروشنده از حق فسخ خود استفاده می

انتقالات مشتری هم در جای خود باقی مانده و استمرار می له زمانی است که فروشنده از یابد اما مسأنکرد 

حق دارد عین مالش را استرداد کند. اما اینکه رأی  صورت به استناد اینکند در اینحق فسخش استفاده می

به چیست؟  عمل  این  میماهیت  انجام شده نظر  رسد عقود بعدی مشتری که بدون در نظر گرفتن حق بایع 

با مشتری را نیز فسخ کرده   غیرنافذ بوده و بایع با اطلاع از چنین قراردادی آن را رد کرده و عقد خود

این مورد می توان ارائه کرد و آن اینکه معاملات بعدی مشتری که با حق بایع است. تحلیل دیگری نیز در 

منافات دارد از اساس باطل باشد و تحلیل سوم اینکه معاملات مشتری صحیح است؛ لکن چون با حق بایع 

انفساخ عقد مشتری با  این فسخ موجب  منافات دارد در صورتی که بایع عقد خود با مشتری را فسخ کرد 

عقد خود با مشتری را فسخ نکرد، عقود بعدی مشتری نیز استمرار می بایع  اگر  و  بود  خواهد  ابد. یثالث 

این جهت که برای فرض عدم استفاده بایع از حق فسخش راه حل منطقی از  اخیر  ارائه کرده تحلیل  تری 

به میبهتر  تحلینظر  اما  مشتری را به علت منافات با حق بایع غیرنافذ رسد  عقد  که  جهت  این  از  اول  ل 

داند ی تأیید آن میی رد عقد مشتری و عدم فسخ بایع را به منزلهداند و فسخ عقد توسط بایع را به منزلهمی

به نظر میموجه  رسد.تر 

در مذکور  که شرط  در صورتی  حکم به  رأی    اما  باشد،  خیار  نوع شرط  بطلان معاملات مشتری از 

ایراد را دارد که بعد از تحقق معلق  موجه جلوه می این  اما  علیه مدتی برای استفاده از خیار تعیین نشده کند 
ثبت در صورتی که »  است. به  الزام  قانون  در  مقابل،   ایمورد معامله را قبل از ثبت فسخ    ه،یالمنتقل  در 
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حق فسخ نداشته   یو  ،یبعد  یمنتقل کرده باشد و در عمل حقوق  یبه صورت رسم  یانفساخ به شخص ثالث

ا  ایباشد و   اقاله نشده باشد،  انفساخ  ایانتقال در حکم تلف مورد معامله بوده و اعمال حق فسخ   نیمعامله، 

قرارد انحلال  ا  ستین  یبعد  ادموجب  در  ق  نیکه  به  مزبور  فسخ  حق  دارنده  مال   متیصورت  روز 

منتقل    رمنقول،یغ کرد  هیالبه  خواهد  رجوع  و  .«مذکور  الزام  قانون  هم رأی    بنابراین،  با  رویه  وحدت 

اینکه در وحدت رأی  وحدت رویه باید به قدر متیقن اکتفا کرد و موضوعرأی    تعارض دارند و با توجه به 

حالی در  است  آن  در  موجود  خیار  همان  فقط  قرویه  بیانکه  الزام  استانون  عام  در تعارض   گر حکمی 

می مقدم  دومی  بر  اولی  مؤخر،  عام  و  مقدم  میآن. زیرا،  شودخاص  اصولیون  که  چنین گویند،  گونه  در 
حکم موجود و بنابراین،  (167، ص 1ج ،1375)مظفر، شودحالتی اصلاً برای عام ظهوری در عموم پیدا نمی

میرأی    در باقی  همچنان  خود  موضوع  در  رویه  را   ماندوحدت  الزام  قانون  نویسندگان  برخی  اینکه  و 

شمردهرأی    مخصص رویه  جواهرکلام،  اندوحدت  و  ص 1403)علیجانی  نیست  (13،  توجیه  اینکه   قابل  مگر 

قانون  بگوییم رأی   این صورت به همین استناد   ،الزام  وحدت رویه با حکمت وضع  سازگاری ندارد که در 

الزام را همه جا جاری دانستمی  .توان قانون 

انتفاع می ایجاد حق  دیگری از تصرفات مالک در زمان خیار تصرفاتی است که برای ثالث  کند. قسم 

باید  کند،  ایجاد  انتفاعی  حق  ثالث  برای  انتفاع  حق  موجد  عقد  با  خیار،  در زمان  مالک  که  صورتی  در 

کرد:مسأله را در حالت  های مختلف بررسی 

که عقد موجد حق   است  اول زمانی  انتفاع از حالت  این فرض مالک حق  انتفاع عقد عمری باشد. در 

عمر خود یا عمر منتفع یا شخص ثالث به کسی واگذار می مدت  برای  را  خود  کند و زمانی که عقد مال 

می المنفعه شود که مسلوبگردد با مالی مواجه میشود و ملکیت مال به شخص سابق بر عقد برمیمنحل 

انتقالات نیز میباشدمی از  این قسم  حالت دوم و قانون الزام باشد اما در  1تواند مصداق تبصره یک ماده . 

باشد سکنی و رقبی  انتفاع  حق  موجد  عقد  که  می  سوم  نظر  به  که بتوان آن را مصداق تبصره بعید  رسد 

 مذکور دانست.

 تفاوت بین خیار مجلس و سایر خیارات قانونی 2.2.1.2

گذاشته تفاوت  قانونی  خیارات  سایر  و  مجلس  خیار  بین  فقیهان  از  کرک)اندبرخی  ، 2ج  همان،  ،یمحقق 

 این تفاوت عمدتاً در دو قسمت مطرح است: .(184، ص 15ج ،تایب ازی،و حسینى شیر 180ص 

اینکه،   مشتر  یزمان  عیبااول  مجلس  در  تصرفات مسلط م  یکه  انواع  بر   اریخبر دارد که خ  کندیرا 

سا  یمجلس اما  دارد  خ  اراتیخ  ریوجود  ن  اریمثل  مطلع  را  م  ستیغبن  اگرمطلع  تصرفات   بودیو  به 

ی  .دادینم  تیرضا اینکه،  دوم  تفاوت  خ  یکو  سقوط  طرق  شدن طرف  اریاز  جدا  از جلسه عقد   نیمجلس، 
همان فروشنده ماست و  که  -یم  زین  یساقط شود مشتر  یمشتر  اریاز جلسه خارج شود تا خ  تواندیطور 

خ  تواند مجلس  از  خروج  بتواند با خروج از مجلس   یکه مشتر  یزمان  ،نیرا ساقط کند. بنابرا  عیبا  اریبا 

تواند مال را د و میهم ندار نینسبت به ع ویدر حفظ حق  یف یکند تکل  ساقط  یرا به صورت دائم  بایعحق  

بفروشد دیگران  ص 3ج  ،1417عاملى،  )به  می(302،  این صورت »تلف حکمی« صدق  در  اگر .  لکن  کند 

 بین خیار مجلس با سایر خیارات را پذیرفتیم صدق تلف حکمی درخیار مجلس منتفی خواهد شد.تفاوت  

 خیارات مسبب از شرط ضمنی 2.2.1.3

-خیارغبن، عیب و تخلف از وصف از خیاراتی هستند که به دلیل تخلف از شرط ضمنی به وجود می

قسم از خیارات را به خیار مجلس و حیوان و شرط ملحق می این  فقیهان  از  برخی  گویند کنند و میآیند. 

ابتدای زمان عقد موجود هستند و به همین دلیل به خیارات منجز فعلی الحاق می از  -این قسم ازخیارات، 

این خیارات نیز تصرفات ناقله انجام . بنابراین، مالک نمی(169، ص 2ج  ،1373نائینى،  )شود تواند در زمان 

توان استنباط می 460قانون مدنی و ماده   455و    454دهد. در وضعیت حقوقی کنونی از جمع بین مواد  

قانون که  ممنوعکرد  را  خیار شرط  در زمان  تصرفات  در سایر خیارات می  گذار صرفاً  منع  این  و  داند 

 وجود ندارد. 

 انتقال مهریه توسط زوجه قبل از طلاق  2.2.2

می منتقل  قانونی صحیح  ناقل  با  مال  که  مواردی  از  که  یکی  است  فرضی  معین توسط مهریهشود  ی 

می منتقل  قانونی صحیح  ناقل  با  میزوجه  از زناشویی طلاق صورت  قبل  و  اینجا زن باید شود  در  گیرد 

نصف مهریه را به مرد برگرداند و چون مال را به ناقل لازم صحیح منتقل کرده است باید نصف مثل یا 

 ، ج1423 ،یو سبزوار 141، ص 4 جو كاشف الغطاء،  368، ص 5 ، ج1410  ،یعامل  یجبع)بدل آن را به شوهر بدهد
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انتقال با ناقل جایز بوده نیز زوجه را مخیر (514، ص 24  ، ج1405  ،یو بحران  230، ص 2 . در صورتی که 

اینکه عقد جایز را فسخ کرده و عین مال را به شوهر برگرداند و یا بدون فسخ عقد بدل آن را می دانند بین 

 (.همان ،یسبزوار)رد کند

 انتقال عین موهوبه توسط مُتَّهِب 2.2.3

هبه   عقد  رجوع کند. یکی از مواردی   هبه  از  موهوبه  عین  بقاء  با  تواندبعد از قبض نیز واهب ميدر 

ق ب خارج شده یا متعلّ ه  تَّ ملكیت مُ  عین موهوبه ازبرد جایی است که که امکان رجوع واهب را از بین می
مثل اینكه عین  ،خواه اختیاراً ، شود هب به واسطه فلس محجوراینكه متَّ مثل  ،  خواه قهراً   حق غیر واقع شود

شود داده  رهن  به  مدنی(  803ماده    3بند  )موهوبه  بهقانون  این.  با  فقیهان  باقی و نظر  عین  تصرفات،  گونه 

گیرد. و به نظر اکثریت بین تصرفات و در حکم تلف قرار می (483ص   ،1425،  یفاضل لنکران)موجود نیست

نیست.  ناقل و جایز از این جهت تفاوتی 

 انتقال مال قبل از انفساخ و اقاله قرارداد 2.2.4

اراده طرفین. بنابراین، در فاصله عقد تا زمان  عاملی غیر از  با  عقد  انحلال  از  است  عبارت  انفساخ 

می است و  قرارداد  موضوع  مال  مالک  مشتری  مالکیت خود مال را به  انفساخ،  اعتبار  به  دیگران تواند 

که مبیع به ثالث منتقل شده است با توجه به عدم بقای منتقل کند. به همین دلیل اگر عقد منفسخ شد در حالی

و مشتری را به رد بدل  (239ص  ،1398  ،یرضو )توان مبیع را در حکم تلف دانستعین در ید مشتری می

در مورد اقاله نیز همین حکم وجود دارد و حتی اگر کسی که مال را منتقل کرده است در  آن محکوم کرد.

ابتدایی که در  داشته باشد باز هم به اعمال خیار و برگرداندن مال و تسلیم آن به مالک  خیار  خود  انتقال 

می مالک  اقاله  الزامی ندارداثر  تلف یكي ازعوضین مانع »قانون مدنی    286و نیز به استناد ماده    4شود 

این صورت به جاي   در  نیست  آن چیزي كه تلف شده است مثل آن، در صورت مثلي بودن و قیمت اقاله 
قیمي بودن در صورت  انفساخ بیان شد مربوط به   .«داده مي شود  5آن،  از  انتقال مال قبل  آنچه در مورد 

-انفساخ با شرط فاسخ نیست و وضعیت شرط فاسخ همانند وضعیت خیار شرط است و از نظر تحلیلی می

 توان اختلاف نظری که در خیار شرط وجود دارد را در آن مُجری دید.

در شرایطی صورت می گاه  نیز  عقد  این   الیه مال را به دیگران منتقل کرده است.گیرد که منتقل  اقاله 

اقاله، کسی که   (167، ص 1قسم1ج  ،1359كاشف الغطاء،  )دهدانتقال، مال را در حکم تلف قرار می از  و بعد 

 باید بدل آن را برگرداند.مال را منتقل کرده است 

 تصرفات مجاز نیست ،مواردی که با وجود حق غیر 2.3

مُ  تصرفات  غیر،  حق  با وجود  که  نیستمواردی  اجرای بطلان را برای تصرفات غیر   ؛جاز  ضمانت 

نمیمُ  قرار  تلف«  حکم  مال »در  با تصرف،  را،  نفوذ  عدم  یا  بپذیریم  بطلان جاز  در صورت  بلکه  گیرد 

تواند با رد عقد غیرنافذ تواند آن را استرداد کند و در صورت عدم نفوذ آن نیز میانتقال، صاحب حق می

الزام آمده است:   1در بند دوم ماده    مال مذکور را استرداد نماید.  دیاسناد با کیسامانه ثبت الکترونقانون 
گونه طرف  یطراح  یابه  اگر  که  منتقل    نیگردد  کنند  پا  هیالقرارداد شرط  حق فسخ    انیتا  اعمال   ایمهلت 

 نیموضوع ا یبوده حق انجام اعمال حقوق نیکه مورد توافق طرف یگریتا موعد د  ایموعد پرداخت ثمن و  

 شده فراهم نباشد. نییدر مهلت تع ،ماده را ندارد، امکان انتقال مورد معامله

 تلف حکمی در توقیف مال 2.3.1

توان بررسی کرد: قسمت اول فرضی که در زمانی که برای غیر مالک عنوان را در دو قسمت میاین  

اینکه مال، توقیف شده و سپس در زمان توقیف توسط  حق فسخی وجود دارد مال توقیف شود و قسم دوم 

 مالک منتقل شود.

 
ی بعدی مال به او منتقل شود یا مال به مورثش منتقل شده و الآن بااا فااوت مااورث دوباااره بااه همچنین گفته شده اگر این شخص با معامله  -4

الزامی به رد عین آن مال ندارد بلکه می است باز هم  آن را، به مالکملکیت خود او بازگشته   پس از انفساخ، رد کند. تواند بدل 
اینکه در این فرض قیمت روز تلف حکمی باید پرداخت گردد یا روز انفساخ عقااد و یااا روز تساالیم قیماات، تردیااد وجااود دارد، اسااتفاده   -5 در 

کنااد لکاان تفاااوتی کااه بااین اقالااه و انفساااخ وجااود دارد ییااد ماایأمورد اقاله قیماات روز انفساااخ را تقانون مدنی در  288از ملاک ماده 
از وحدت ملاک مزبور را تضعیف می کند و آن اینکه در اقاله طرفین در تاریخ اقالااه رضااایت بااه بازگرداناادن عوضااین دارنااد استفاده 

این تراضی حداقل در زمان انفساخ وجود ندارد.و با توجه به وضعیت حاضر معامله را انجام می لکن در انفساخ   دهند 
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 توقیف مال در زمانی که غیر مالک حق فسخ دارد 2.3.1.1

که شخص دیگری نسبت به همان مال حق فسخ دارد، این اگر مالی توسط طلبکار توقیف شود در حالی

تواند مانع فسخ و استرداد مال مذکور شود؛ بنابراین، در صورتی که صاحب حق فسخ از حق توقیف نمی

صورت توقیف مال خود استفاده کند و عقد را فسخ کند لازم است دادگاه حکم به رد مال صادر کند در این

 ن لم یکن خواهد شد.کأ

را به پسرش  شیملک خو یپدرآمده است:   ،قضایی مطرح شده هایکه در یکی از نشست  ،در سؤالی

انتفاع از آن را به صورت عمر -شیخود پ یبرا زیخود حفظ کرده و حق فسخ ن یبرا یصلح کرده و حق 

 فیکرده است. بعد از توق فیو شرط کرده است. طلبکار پسر، همان ملک را در قبال طلب خود توق  ینبی

ا  هفسخ، عقد صلح را فسخ کرد  اریپدر با استفاده از خ  ادشده،ی  455با توجه به ماده    طیشرا  نیاست. در 

 حق پدر؟ ایحق طلبکار مقادم است   ،یقانون مدن

می سؤال  این  به  پاسخ  گفت  در  امر  فیتوقتوان  ارتباط  یخارج  یملک  و  عقد ب  یاست  دو نفر   نیبه 

ا  یبرا  یحق   کیحال    نیندارد در ع صالح است و لکن حق طلبکار متعارض با حق مُ   کندیم  جادیطلبکار 
از  فیتوق صالح بوده بامُ  یکه برا یمقدم بر حق طلبکار است و حق فسخ ،یتقدم زمان  لیصالح به دلحق مُ 

م  رودینم  نیب ا  تواندیو  استفاده کرده و عقد خود با مُ   نیاز   تیتصالح را فسخ کند و مال را به ملکحق 

ا در  برگرداند  توق  نیخود  لم  أک  زین  فیصورت  شد.  کنین  بنابرآنچه گفته شد توقیف ملک توسط   خواهد 

ماده   موضوع  با  متفاوت  نمی  455ثالث  است و  مدنی  مال را در حکم تلف دانست. در ماده قانون  توان 

آمده است: »اگر  مثل دهد غیر قرار حق  متعلق  را  مبیع  از  قسمتي  یا  تمام  مشتري  بیع  عقد  از  پس  مذکور 

اینكه شرط   گذارد  رهن  كسي  نزد  اینكه مگر  شد  نخواهد  مزبور  موجب زوال حق شخص  معامله  فسخ 

باشد شده  اینجا متصالح مال را متعلق حق غیر قرار نداده تا موضوع ماده    .«خلاف  باشد بلکه   455در 

این سؤال حقی که برای مصالح وجود دارد خیار  طلبکار به اجبار آن را توقیف کرده است. به علاوه در 

الخیار« نمی علیه  که »من  دارد  را  تفاوت  این  خیارات  سایر  با  خیار شرط  است و  تواند در زمان شرط 

معامله تصرف ناقل بنماید.  خیار در عین موضوع 

 نقل و انتقال مال توقیف شده 2.3.1.2

)مالک( آن را منتقل کند، این انتقال، علاوه بر اینکه سط طلبکارتوقیف شود و سپس بدهکاراگر مالی تو

شده انگاری  اسلامی(،  663)ماده  جرم  مجازات  قانون اجرای احکام   57غیر نافذ هم خواهد بود. ماده    قانون 

داشته است: »هرگونه قرارداد یا تعهدی که نسبت به مال توقیف  بیان  و  کرده  اشاره  فرض  این  به  مدنی 

کتباً رضایت  له  محکوم   اینکه  مگر  بود  نخواهد  نافذ  شود  منعقد  له  محکوم   به ضرر  توقیف  از  بعد  شده 

 دهد«.

 مال در زمان خیار شرط و شرط فاسخ  نقل و انتقال 2.3.2

ثالث   به  را  مال  دارد  خیارشرط  مقابل  که طرف  در زمانی  مالک  است  دو ممکن  باشد.  کرده  منتقل 
این در  اینکه مالک با توجه به شرط خیاری که برای طرف مقابل است مطلب  جا وجود دارد. مطلب اول 

ندارد را  انتقالی  چنین  مدنی(  460)ماده  حق  بامامى)قانون  این است که   و  (531، ص 1ج  ،تای،  این شرط  ظاهر 

له می )انصاری، خواهد مال در ید مشروط علیه باقی بماند تا بتواند در زمان فسخ آن را برگرداندمشروط 

ص 6ج  ،1415 اینکه اگر مال را منتقل کرد چه ضمانت اجرایی می  (.150  ،  توان برای آن در مطلب دوم 

بین   ظاهراً  اول  مطلب  مورد  در  گرفت؟  نداردنظر  نظری وجود  اختلاف  نیز  ، 2ج  ،1373نائینى،  )فقیهان 

بهره  .(73ص  برای  نیز  عمل  مقام  له به نفع در  الزام به ثبت مناسب است مشروط  قانون  مندی از مزایای 

خریدار»  شرط    ،خود توسط  انتقال  تبصره یک از ماده    «عدم  دوم  بند  استناد  به  الزام، درج   1را،  قانون 

اما اگر د انتقال کند.  اقدام به  تبصره مذکور بین   ر ضمن قرارداد شرط نکرد ظاهرنماید تا خریدار نتواند 

آنکه به نظر می قانون مدنی و رسد اطلاق آن  انواع خیار فرقی نگذاشته و حال  نظرات با برخی از مواد 

ارتباط آن با قانون الزام در ادامهمختلف در   شود.مطرح می این مورد تعارض دارد. این نظرات و نحوه 

 مُراعی بودن تصرفات منتقلُ اِلیه 2.3.2.1

دهد، در زمان خیار کند و در ضمن عقد برای خود خیار شرط قرار میوقتی کسی مالش را منتقل می

انجام تصرفات ناقل را ندارد و تصرفاتش مُراعی خواهد بود. شرط، منتقل   مثال گفته شده  کیدر ا لیه حق 

 عیشرط مب اریدر مدت خ  یشرط قرار دهد و مشتر  اریخود خ  یرا بفروشد و برا  ییکالا  یاست: اگر کس

مراع اجاره  دهد،  اجاره  بود و استمرار آن منوط به عدم فسخ ب  یرا   اریدر مدت خ  عیتوسط با  عیخواهد 
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 مدت نبوده ۀشود كه مشترى مالك منافع تتمبه سبب فسخ معلوم مى رایز (25 ، ص 1399)رضوی،  شرط است

شود، و مراعى بوده است نسبت به حصول فسخ از جانب بایع به سبب و اصل اجاره هم متزلزل مى  است

ثمن قمّى،  )ردّ  این است که تصرفات منتقل    .(432، ص 3ج  ،1413میرزاى  از  این امر حاکی  الیه در زمان و 

هیچ عقد را در حکم تلف قرار نمیخیار شرط  موضوع  مال  قانون مدنی و ذیل   454دهد. حکم ماده  گاه 

این مطلب است. نتیجه  500ماده   قانون مؤید  إلیه این است که با فسخ ی مراعی بودن تصرفات منتقل  همان 

این حکم به اجاره یا صلح منافع   .)همان(شودعقد اول، عقد دوم هم منفسخ می البته بسیار محتمل است که 

 اختصاص داشته و در سایر عقود مشتری از جمله بیع جاری و ساری نشود.

 عدم نفوذ تصرفات منتقلٌ اِلیه 2.3.2.2

اینکه تصرفات منتقل   فقیهان بیان شده  که توسط برخی  دومی  شرط، غیرنافذ و ا لیه در زمان خیار  نظر 

 حیصح ،رایز .(169، ص 2، ج1409و عاملى كركى،  185، ص 11ج  ،1414حلّى،  )موقوف به اجازه مالک است

ا مقتضا  نیدانستن  با  ا  اریخ  یشرط منافات دارد. مقتضا  اریخ  یتصرفات  به حال   عیاست که مب  نیشرط 

که فروخته مجدداً تسلط  یدارد عقد را فسخ کرده و بر مال اریکه خ یابتواند در بازه  عیباشد تا با  یخود باق
مشتر  دایپ اگر  بفروشد امکان با  یکند و  را  مذکور  مال   ،رایز  ؛ستیفراهم ن  عیبا  یبرا  یریگ  زپسبتواند 

 .ندارد زیفروشنده امکان فسخ عقد دوم را ن

این فرض،   اینکه در    ایو  میاثر بدان یعقد دوم را نافذ و دارا ای نکهیا نیامر دائر است بتوضیح مطلب 

آنجا  رنافذیغ از  ب  ییو  از  موجب  آن  دانستن  نافذ  با  نیکه  حق  با  شودیم  عیرفتن  را   دیپس لاجرم  عقد 

فقیهان شافعی خیار شرط نوعی حجر برای مالک ایجاد میدانست  رنافذیغ از  کند و او را . به تعبیر برخی 

 .(49، ص 5ج ،1419ماوردي، )کندهمانند سفیه ممنوع از تصرف می

این نظر را مطرح می -کنند، این فرض را با حق مرتهن بر عین مرهونه مقایسه کرده و میکسانی که 

موردگویند:   هر  کس  یدر  ع  یکه  د  نیدر  به  متعلق  دارد، تصرفات مالک با وجود حق   یحق   یگریمال 

ا  رنافذیغ  ،ریغ مثل  است  حق  اجازه صاحب  به  موقوف  مرهونه را بفروشد که فروش   نیراهن ع  نکهیو 

م مرتهن  بود و  خواهد  اجازه  بر  ع  تواندیمتوقف   نطورینکند. هم  ذیمرهونه توسط راهن را تنف   نیفروش 

اداء د  فاتتصر از  که ترکه  یو بدون اذن طلبکار ممنوع است و در صورت  یمتوف  ونیوارث در ترکه قبل 

ا شد  منتقل   یورشکسته در صورت. همچنین  قانون مدنی(  871)ماده  خواهد بود  رنافذیانتقال غ  نیتوسط ورثه 

 رنافذیانتقال غ نیالمثل باشد باز هم اهرچند به ثمن دیمنتقل نما یگریکه در مالش تصرف کند و آن را به د

 .خواهد بود

اذن بایع را   برای تصرفاتش  مشتری  اگر  نظر  این  بگیرد، و سپس تصرف کند تصرفاتش نافذ و طبق 
معتبر بوده و با خروج مال از مالکیت مشتری، تلف حکمی هم صدق پیدا خواهد کرد. در اینکه این اذن 

اینکه این اذن به معنای اسقاط خیار بر چه امری دلالت می کند دو احتمال مطرح شده است: احتمال اول، 

اذن و انتقال مال، در صورت فسخ به گرفتن بدل رضایت دارد اینکه با  ، 1415انصارى، )باشد واحتمال دوم 
 .(157، ص 6 ج

 وجود حق فسخ در عقد دوم 2.3.2.3

حق فسخ عقد دوم نیز وجود دارد.   اول  بایع  برای  نظر  این  ا  اریثبوت خطبق   لیدل  نیدر عقد دوم به 

 تیف یک نیبا هم عیوارد شده و مب عیمب نیبوده است و عقد دوم بر هم اریدر عقد اول متعلق خ  عیاست که مب

ا  دیدوم منتقل شده است پس با  یبه مشتر واضح  اول وجود داشته باشد. عیبا یعقد هم حق فسخ برا  نیدر 

این نظر را دارند تلف حکمی را نیزنمی  پذیرند.است که کسانی که 

که   است  این  نظر  این  خایراد  دوم  عقد  خود  است  یاریدر  نداشته  فسخ   وجود  آن را  بتواند  بایع  تا 

انجام شده و با  یاول و مشتر  یمشتر  نیبه علاوه عقد دوم ب  (170  ص همان،    ،یکرک  یعامل)کند اول  عیدوم 

و برای وی، به عنوان ثالث، حق فسخی قرار داده نشده است. اما اگر در نداشته    ینقش  چیآن ه  لیدر تشک

برای   دوم  اول قرارداد  عقد  در  بایع  که  باشد  دلیل  این  به  اگر  شود  معینی شرط  مدت  تا  فسخ  حق  بایع 

انتقال برای او حق فسخ قرار دهد همین شرط بایع اول به منزله در صورت  تا  کرده  ملزم  را  ی مشتری 

انتقال مال است اما اگر خود مشتری بدواً برای بایع این حق را در قرارداد دوم پیش او در  -اعطای اذن به 

نمی حق  این  بینی  پیش  صرف  باشد،  شده  مطرح  الزامی  چنین  او  سوی  از  اینکه  بدون  کند  تواند بینی 

ح عمل مشتری بشود  مُص حّ 
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 بطلان تصرفات  2.3.2.4

فقیهان، تصرفات مالک در فاصله از  نظر برخی دیگر  ای که طرف مقابل خیار شرط دارد، ممنوع به 

 و باطل است. بنابراین، تلف حکمی هم صدق نخواهد کرد. 

اینکه اگر تصرفات مالک در قالب ایقاع باشد، حتینکته طبق نظر کسانی  ای که توجه به آن لازم است 

منتقل   تصرفات  میکه  غیرنافذ  ایقاع الیه را  کلی  قاعده  طبق  نیست، زیرا  تردیدی  آن  بطلان  در  نیز  دانند 

 شود.غیرنافذ و نیز مراعی محقق نمی

 صحت تصرفات 2.3.2.5

منتقل    در تصرفات  به صحت  موارد  دارد، حکم شده برخی  فسخ  حق  بایع  که  در زمانی  الیه)مشتری( 

آنجایی که مالک مجاز  از  این نظر مبتنی بر جواز تصرفات مالک در مال خویش است و  است. استدلال 

خواهد تصرف کند پس تصرفاتش صحیح خواهد بود و فسخ بایع نیز است درمال خود به هر کیفیت که می

شده و نمی خارج  درستی،  به  اول،  نفر  ملکیت  از  مال  نظر،  این  اساس  بر  بگذارد.  آن  در  تأثیری  تواند 

 همانند سایر خیارات تلف حکمی صادق خواهد بود. 

 إلیه انفساخ تصرفات حقوقی منتقلٌ 2.3.2.6

منتقل   که  عقودی  نظر  این  میطبق  انجام  مال  به  نسبت  متوقف بر إلیه  آن  است و صحت  دهد صحیح 

لکن اگر فروشنده نیست  هم  خیار  ی عقد اول، یعنی کسی که خیار شرط دارد، آن را فسخ اجازه صاحب 

می بعدی  عقود  انفساخ  موجب  فسخ  این  ب)شودکرد  با   6.(200ص   ،تایتسترى،  را  بعدی  عقود  انفساخ  اگر 

اولین مشتری به ملکیت بایع برمی گردد وصفی که گفته شد بپذیریم و در عین حال بگوییم مال از ملکیت 

آنامًا قبل از فسخ، عقد دوم و عقود بعدی منفسخ شده و مال از ملکیت مشتری دوم خارج  باید بپذیریم که 

شده و به ملکیت مشتری اول وارد شده است. با ورود مال به ملکیت مشتری اول، تلف حکمی نیز صدق 

 پیدا نخواهد کرد.

بر اساس ماده   را  نظر  این  بتوان  شاید  تحلیلی  نظر  این   500از  قانون مدنی توجیه و تفسیر کرد. در 

ماده مراد از عبارت »یا نحو آن« شرط فاسخی است که باید توسط مشتری در قراردادی که با ثالث در 
می منعقد  مال  بیایدمورد  قرارداد  متن  در  در (140ص   ،1398  ،یرضو )کند  تنها  توجیه  این  اساس  بر   .

می خیار  صاحب  توسط  عقد  فسخ  در صورتی  مشتری  که  شود  مشتری  بعدی  عقود  انفساخ  موجب  تواند 

با ثالث آن را پیش  قرارداد اما زمانی که مشتری در خود  بینی کند و به صورت شرط ضمن عقد بیاورد. 

برخی ضمن   بود.  خواهد  دشوار  بسیار  تحلیلی،  نظر  از  آن،  توجیه  است  نیاورده  را  شرط  این  عقد 

کرده بیان  این شرط ضمنی است که با فسخ معامله نویسندگان  فروشنده و خریدار حاوی  بین  اول  عقد  اند 

گردد  اول منفسخ  خودبخود  بعدی  ایراد مواجه است که (39ص   ،1400،  یآقاخان)معاملات  این  این نظر با   .

باشد که قرار است منفسخ شود و دو نفر نمی عقدی  همان  طرفین  بین  باید  فاسخ  توانند عقدی منعقد شرط 

فاسخ  ندارند شرط  دخالتی  آن  تشکیل  در  ایشان  هردوی  یا  ایشان  از  یکی  که  دیگری  عقد  برای  و  کنند 

 بگذارند.

 گیرینتیجه

انتقال املاک غیرمنقول، کاستن از تعداد دعاوی مطروحه در  مقنن از وضع تشریفات برای  هدف 
انتقالات   و  نقل  از  جلوگیری  املاک و  بازار  ساماندهی  این دادگستری و  امثال آن بوده و  و  فضولی 

 شود.شود، تأمین میهدف با باطل دانستن معاملاتی که تشریفات لازم در آن رعایت نمی

قانون فاقد تشریفات را »غیرقابل ترتیب اثر« میاگر  دانست لازم بود مدتی را برای گذار معاملات 

انتقال نیز معین می به  آنچه در کرد، در حالیاقدام  که چنین مدتی تعیین نشده و هرچند تعیین مدت با 

واقعی  مقصود  با  و  قانون  با روح  لکن  دارد  همسویی  شده  مصوب  نظام  مصلحت  تشخیص  مجمع 

 گذار در تنافی است.قانون

الزام، به  1رغم اطلاق تبصره یک ماده  علی رسد باید بین مواردی که با وجود حق نظر میقانون 

مجاز نیست با سایر موارد تفاوت گذاشت. در مورد اول، نظیر جایی که برای   ،غیر مالک  تصرفات 

 
استظهار کرده 6 الانوار بطلان تصرفات مشتری را  از کلام مقابس  انصاری  شیخ  مرحوم  مکاسب  مثل  منابع  برخی  البته  اند)انصاری، . 

 رسد.( که موجه به نظر نمی148، ص6جهمان، 
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داشته،   خیار شرط وجود  اول  بیع  در  حکم فروشنده  انتقال را »در  و  دانسته  غیرمجاز  تصرفات را 

آنچه گفته شد معلوم می  تلف« ندانست. الزام و مادهبنابر  قانون   شود رابطه بین تبصره یک ماده یک 

و در تعارض خاص مقدم و عام مؤخر برخی خاص  قانون مدنی عام مؤخر و خاص مقدم است    460

 .دانندمقدم را مقدم بر عام مؤخر می

الزام و  هیوحدت رورأی  در نکهیبا هم تعارض دارند و با توجه به ا  810  هیوحدت رورأی    قانون 

-یحالموجود در آن است در اریفقط همان خ هیوحدت رورأی    اکتفا کرد و موضوع  قنیبه قدر مت  دیبا

الزام ب  که -یممقدم  یبر دوم یعام است در تعارض خاص مقدم و عام مؤخر، اول یحکم انگریقانون 
خود همچنان باق  هیوحدت رورأی  حکم موجود در  ن،یو بنابرا شود  ماندیم یدر موضوع 

 پیشنهادات

شود، گردد در تمامی مواردی که در ضمن معامله خیار شرط یا شرط فاسخ گنجانده میپیشنهاد می

انتقال بعدی توسط منتقل   الیه نتواند مال موضوع قرارداد ممنوع گردد تا در مقام عمل منتقل  الیه  نقل و 

این طریق بین حکم مواد قانون مدنی از جمله ماده  را با وجود خیار شرط به دیگران منتقل کند و از 

یک ماده  460  قانون الزام جمع شود. 1و تبصره 

لازم است سامانه به نحوی طراحی گردد که در زمان   1با توجه به قسمت اخیر تبصره یک ماده  

قبلی قرار داشته و از ضمانت اجرای  انعقاد عقد، خریدار را از وجود شرط فاسخی که برای مالکین 

 .آن مطلع گرداند

اینکه تنظیم قرارداد رسمی نیز گاهی به دلایلی از جمله به قصد فرار از دین و یا صوری  نظر به 

قانون را دارند، لازم است   ،بودن از  نباید بتواند راه را برای اشخاصی باز کند که قصد سوء استفاده 
 .بداند دعوای بطلان معاملات را حتی با وجود سند رسمی مسموع ،13با اصلاح ماده  گذارقانون
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