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 اریسپاسگز

 . سپاس ايزد منان كه توفیق گام نهادن در عرصه دانايی را به من عنايت نمود

قای دكتر علیرضا اسلامی فر  كمال تشكر را دارم و آرزوی شفاعت از استاد بزرگوارم جناب آ

 . عاجل از درگاه خداوند متعال برای ايشان

ايی اين پايان نامه بر عهده از استاد فرزانه ام جناب آقای دكتر پرويز نصیر خانی كه راهنم

داشتند و نیز استاد اسحاق بامری كه مشاوره اين پايان  نامه بودند صمیمانه تشكر و قدردانی 

 . می نمايم

از استاد محترم جناب آقای دكتر امیر حمزه سالارزائی داور اين اثر كه در طی دوران تحصیل از 

همچنین از استاد محترم و ، در دانی نمايمرهنمودهای ايشان بهره ها بردم صمیمانه تشكر و ق

گرامی دكترغلامرضا زمانیان كه قبول زحمت نمودند و داوری اين اثر را تقبل نمودند كمال 

 . تشكر را دارم

از تمامی اساتید گرانقدر گروه فقه و مبانی حقوق اسلامی دانشگاه سیستان و بلوچستان كمال 

 . تشكر را دارم
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 چكيده

در . انجام گرفت در چهار فصل بررسی فقهی اقتصادی بیع خیاری و پیامدهای آن تحقیق حاضر با هدف 

به پژوهش هايی كه از گذشته در رابطه با اين موضوع صورت گرفته فصل اول مقدمه پژوهش را بیان كرديم، فصل دوم 

داده شد. فصل سوم به به مستثنیات ادله صحت شرط در بیع خیاری و تا حدودی بررسی فقهی بیع خیاری  اختصاص

روش پرداخته شد و در فصل چهارم هم خلاصه ای از كاربردهای بیع خیاری در محدوده كمی از اقتصاد پرداخته شد.

كاركنان و مشتريان بانكهای صادرات و سپه تحلیلی  بوده كه جامعه آماری شامل كلیه  -تحقیق در اين پژوهش توصیفی

روش . حجم نمونه انتخاب گرديدند نفر به عنوان 033كه تعداد گیری تصادفی ساده روش نمونه. باشدشهر زاهدان می

محقق جهت جمع آوری اطلاعات مربوط به تحقیق از پرسشنامه . گردآوری اطلاعات از طريق پرسشنامه انجام گرفت

ها با استفاده از ضريب ها از نوع محتوايی و پايايی آنروايی اين پرسشنامه، باشدای میدرجه 5سوال  11كه شامل ساخته

، میانگین، درصد، جدول توزيع فراوانیها از آزمون برای تحلیل آماری داده. (برآورد گرديد78/3آلفای كرونباخ به ترتیب )

بیع های پژوهش حاكی از آن است كه يافته. گرديدمونه استفاده تک ن  tها از آزمونانحراف معیار و برای تحلی فرضیه

همچنین بیع . توان در نظام بانكداری بدون ربا استفاده نمودخیاری بر بانكداری اسلامی تاثیر دارد و از بیع خیاری می

متوسط  تر از حدايینها حاكی از اينست میزان آگاهی مشتريان پيافته. شودضرر برای بايع و مشتری قائل میخیاری حق 

 . است

 ،ربا، قرضنقش بیع خیاری در اقتصاد، احكام بیع خیاری، بیع خیاری: كلمات كليدی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 ز 
 

 فهرست مطالب

 صفحه                          عنوان

 1 ...................................................................................................................... اول فصل

 2 ................................................................................................................... مقدمه-1-1

 3 ..................................................................................................... قیتحق ی نهیشیپ-1-0

 5 ........................................................................................................ پژوهش تیاهم-1-4

 5 .................................................................................................. پژوهش یها پرسش-1-6

 6 ................................................................................................... پژوهش یها هیفرض-1-8

 6 ................................................................ است؟ متصور قیتحق نيا انجام از يیكاربردها چه-1-7

 6 ................................................................................. اطلاعات یآور گرد و پژوهش روش-1-1

 7 ...................................................................................................................... دوم فصل

 8 ........................................................................................ شده انجام یپژوهشها یبررس. 2-1

 31 ................................................................................................ شرط عیب انعقاد قصد. 2-1

 31 ............................................................................................ شرط عیب صحت طيشرا. 2-2

 32 .......................................................................................... شرط عیب در شرط طيشرا. 2-0

 32 ........................................................................................................ شرط عیب آثار. 2-4

 04 .............................................................................................. اسقاط یحقوق تیماه. 2-8

 01 ............................................................................................. یضمن اي حيصر اسقاط. 2-7

 01 ...................................................................... آن یمبنا شدن یمنتف با اریخ حق اسقاط. 2-1

 02 .........................................................................................................اریخ اسقاط. 2-13

 05 ................................................................................................................... سوم فصل

 05 ................................................................... یاریخ عیب در شرط و شرط صحت ادله اتیمستثن

 07 .................................................................. است عقد یمقتضا خلاف یاریخ عیب در شرط. 0-1

 08 ................................................................................. رباست لهیح یاریخ عیب در شرط. 0-2

 08 ......................................................................................................... ربا یها لهیح. 0-0

 08 ............................................................................................... ربا لیح و یاریخ عیب. 0-4

 54 .................................................................................................... یاریخ عیب اقسام. 0-5

 52 ................................................................. ثمن رد شرط انواع جهت از یاریخ عیب میتقس. 0-6

 53 ................................................................................................... یاریخ عیب احكام. 0-8

 86 ................................................................................................................. چهارم فصل

 86 ....................................................................... یمال یبازارها و یبانكدار در یاریخ عیب كاربرد

 87 ........................................................................................... آن اهداف و بانک فيتعر. 4-1

 88 ...................................................................................... بانكها يیاعطا لاتیتسه انواع. 4-2

 86 ........................................................ یبانكدار در متناسب اقسام نییتع و یاریخ عیب اقسام. 4-0

 144 .................................................................. منابع صیتخص در یاریخ عیب یفقه تیظرف. 4-5

 140 ....................................................................... نقد یمال یبازارها در یاریخ عیب كاربرد. 4-6



 

 

 ح 
 

 146 .................................................................................. فروش و ديخر قابل یمال اوراق. 4-8

 148 ..................................................................................... مشتقه یبازارها در اریخ عیب. 4-7

 148 ................................................................................................ مشتقه یبازارها. 4-7-1

 148 .............................................................................................. مشتقه و نقد بازار. 4-7-2

 114 ........................................................................... مشتقه یبازارها در قراردادها انواع. 4-7-0

 114 .............................................................................. مشتقه یابزارها یفقه دگاهيد. 4-14-4

 111 ..................................................................... مشتقه یبازارها در اریخ عیب یكاربردها.4-7-5

 115 ............................................................................................ فرضيات تحليل. 5-22-1

 118 ...................................................................................................... یبند جمع. 4-7-8

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 ط 
 

 فهرست جداول

 صفحه                       عنوان جدول

 110 ................................................................. دهندگان پاسخ تیجنس یفراوان توزيع: 1 -4جدول

 110 ..................................................... دهندگان پاسخ لاتیتحص تیوضع یفراوان توزيع: 2 -4جدول

 114 ......................................................... دهندگان پاسخ یسازمان سمت یفراوان توزيع: 0 -4لجدو

 114 ........................................................... دهندگان پاسخ خدمت سابقه یفراوان توزيع: 4 -4جدول

 115 ................................................................... اول هیفرض نمونه تک  Tآزمون جينتا: 5 -4جدول

 116.................................................................... دوم هیفرض نمونه تک  Tآزمون جينتا: 6 -4جدول

 116................................................................... سوم هیفرض نمونه تک  Tآزمون جينتا: 8 -4جدول

 118 ................................................................ چهارم هیفرض نمونه تک  Tآزمون جينتا: 7 -4جدول

 
 

 

 

 



1 

 

 

 

 

 فصل اول

 

 كليات تحقيق

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

2 
 

 

 مقدمه-2-2

عقود وتصرفات  عقد بیع از جمله مهمترين عقود معین و مشهورترين آنهاست و نسبت به ساير 

و نه تنها امروز بلكه در گذشته نیز اساس معاملات و روابط ، كاربرد بیشتری در روابط میان افراد دارد،قانونی

اين بدان جهت است كه انسان طبعاً مدنی و اجتماعی است و نمی تواند به ، تجاری مبتنی بر آن بوده است

بحث از بیع مقدم بر همه عقود ديگر ، كتب فقهی وحقوقیاز اينرو در ، ازدتنهايی نیازهای خود را برطرف س

 . مبنای ساير تصرفات نیز واقع شده است،مطرح می شود چندان كه قواعد و شروط مربوط به آن

بیع ، در كتب مختلف و از نظر فقهای مختلف بیع اقسام بسیاری دارد كه از جمله ی آنها بیع خیاری است

به تنهايی بتوانند در اجتماع همه افراد متملک نیستند تا. تاريخ بشری استخیاری يكی از عقود ريشه دار در 

همچنین نظر به اين كه ربا در اسلام حرام است واز طرفی مقتضیات ، تمام نیاز های خود را برطرف كنند

و به ، كه مردم از منافع و سرمايه ی خود نیز مانند ساير اموال استفاده نمايند  اب می كندايج اقتصادی جهان

دلیل اين كه راه مستقیم عواطف مذهبیشان را جريحه دار می ساخته لذا به بیراهه دست زدند و به بیع خیاری 

 . متوسل شدند و برای دوری جستن از ربا بهتر ديدند كه بیع خیاری را دست آويز قرار دهند

برای پیروان خود باقی از آنجايی كه دين ما اسلام دين كاملی است و در هیچ زمینه ای نقطه كوری 

را كه علم  كلی و  قطعا در زمینه ی اقتصاد هم قوانین مربوط به اين علم، نگذاشته است مگر در موارد استثنا

نگاهی به تاريخ نشان می دهد كه بیع خیاری از دور دست ها در اجتماعات ، اساسی است را مشخص كرده

بودن معاملات اقتصادی گذشته كابرد زيادی از اين نوع بیع ولی با توجه به محدود ، گوناگون وجود داشته است

و ،اما در حال حاضر با توجه به گسترش معاملات اقتصادی بیع خیاری توسعه روز افزونی داشته،متصور نبوده

طبعا اثرات نامحدودی بر اقتصاد ما خواهد داشت پس از وظايف دولت است كه اين عقد را بر پايه قوانین و 

 . می بنا كندموازين اسلا

بیع خیاری در فقه شیعه و اهل سنت دارای سابقه ی بسیار طولانی است فقیهان امامیه از اين عقد تحت 

عنوان بیع خیاری يا بیع شرط نام برده و فقهای عامه با نام های گوناگونی نظیر بیع الوفاء يا بیع المعامله  از آن 

بسیاری  بر ت به كار گیری صحیح می تواند تاثیرات مثبت بیع خیاری عقدی است كه در صور. ياد كرده اند

 چشمگیری مورد توجه قرار گیرد.ه صورت اقتصاد داشته باشد و خصوصا در بانک ها هم می تواند ب
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 بيان مسئله-2-1

بیع خیاری از جمله عقود امضايی است و امضايش هم به نحو عام است طبق بیان)المؤمنین عند شروطهم(. و  

به دلیل اين كه فقهای قديم و مشهوری از جمله شیخ طوسی در كتاب خلاف، بیع در لغت به معنای همچنین 

داد و ستد و خريد و فروش آمده و از اضداد است. )فرهنگ فارسی معین(.استعمال لفظ بیع در معانی اضداد به 

ت خريد و فروش می باشد. نحو حقیقت به كار رفته نه مجاز، به عبارت ديگر لفظ بیع مشترک لفظی میان لغا

خیار در لغت به معنای دل نهی)دل نهادن(بر چیزی به اختیار خود است  و در اصطلاح ملک فسخ عقد، بدين 

معنا كه صاحب حق خیار، مالک فسخ عقد باشد، يعنی اختیار بر هم زدن معامله يا باقی گذاردن آن را داشته 

ويند بیعی است كه در آن برای هر يک از دو طرف)بايع و نیز می گ 1باشد. بیع خیاری كه به آن بیع شرط

مشتری(يا هر دوی آنها يا شخصی خارجی و ثالث در مدت معین اختیار فسخ بیع شرط شود. قانون مدنی 

جمهوری اسلامی ايران نیز اين نوع از بیع را مشروع دانسته چندين ماده را به آن اختصاص داده است. بیع 

سلامی است و به عنوان شیوه ای از فعالیتهای اقتصادی به شما می رود تا آنجايی كه در خیاری عقدی از عقود ا

 كلام بسیاری از فقها ضرورت اين نوع از بیع برای جلوگیری از سود جويی عده ی خاصی فهمیده می شود.

 

 حقيقپيشينه ی ت-2-9

متاخرين از فقهای عامه معتقدند ، استاقوال در اين مسأله كه بیع خیاری از چه زمانی پیدا شده بسیار زياد 

بنابر اين بیع خیاری از عقود و مسائل ، كه بیع الوفاء)بیع خیاری(از اوايل قرن پنجم هجری  پیدا شده است پس

اما فقهای امامیه برخلاف فقهای عامه اين عقد را از عقود مستحدثی نمی دانند به دلیل اين . مستحدثه می باشد

برخی از فقهای گذشته . اری روايات زيادی از امام باقر)ع( و امام صادق)ع( وارد شده استكه در باره ی بیع خی

اعتقاد دارند كه چون در عصر مجتهدين بیشتر مردم قصد نفع اخروی داشته و فقط لوجه الله قرض می دادند 

د و حبّ دنیا در میان اما به مرور زمان كه اوضاع و احوال تغییر كر، ت وجود خارجی آنچنانی نداشتااين رواي

و در اين هنگام بود كه ، مردم زياد شد ديگر هیچ كس مال خود را بدون طمع  دستیابی به نفع قرض نمی داد

                                                 
1
بیع خیاری بیعی است كه در آن برای يكی از طرفین يا هر دو طرف )فروشنده و مشتری( و يا شخص ثالث در مدت معین اختیار  

گاه فروشنده در مدت معین تمام يا قسمتی از ثمن شود هر بیع شرط بیعی است كه در آن شرط میاما طبق تعاريف  فسخ بیع شرط شود.

كه برای فسخ، تمام  را به خريدار مسترد نمايد حق فسخ معامله را نسبت به تمام يا قسمتی از مبیع داشته باشد. البته هرگاه به اين

 .خواهد بود ثمن بايد داده شود يا بخشی از آن اشاره نشده باشد خیار فسخ تنها با دادن تمام ثمن قابل اِعمال



 

 

4 
 

.)سید حسین را به وجود آوردند، اين عقد را برای تحصیل سود از طريق مباح و به اصطلاح طبق موازين شرعی

 (.1/27میرمعزی،بیع الخیار از منظر فقه و اقتصاد،

يكی در  ،وجود دو راه مهم بازرگانی .تجارت پررونقی داشته است ،به هنگام ظهور اسلام ،جزيرة العرب 

و قرار گرفتن مكه بر سر راه ، در مسیر آنها بودند ،از جمله مكه و مدينه ،شمال و ديگری در جنوب كه شهرهايی

و همچنین وجود كعبه كه زيارتگاه  ،و خارجیو شركت ساكنان مكه در بازرگانی داخلی  ،كاروان روِ شام ـ يمن

 .)برگرفته از وبلاگ اينترنتی(.از عوامل عمدة اين رونق بوده است، مردم از نقاط دوردست بود

سبب پیدايش حقوق تجارت عرفی نسبتاً پیشرفته و تداول بسیاری از عقود  ،رونق مبادلات بازرگانی

كه  ،عطیّه و قرض ،مساقات ،مزارعه ،مضاربه ،حواله ،مانند شركت)قراردادها( شد كه هم اينک نیز مرسوم است ؛ 

می توان گفت كه  نهی كرد ،به علت ربا يا غرر و غیره ،مانند بعضی از اقسام بیع، اسلام برخی از انواع آن را

از خصیصة  ،به طور عام و حقوق تجارت به صورت خاص ،برخورد اسلام با حقوق خصوصی عهد جاهلیت عرب

 . و جرح و تعديل مقررات عرفی حكايت دارد« هدايتگری »و  ،به عنوان اصل ،مقررات مرسوم« امضاء»دوگانة 

بتفصیلِ بیشتر و غالباً در  ،به صورت كلی تحت عناوينی عام آمده و در احاديث، احكام بیع در قرآن مجید

كه در زمان  ،از اقسام بیع باطل اعلام كردن بعضی .مقام پاسخ به معضِلاتی كه پیش می آمده بیان شده است

مبیع را با پرتاب كردن ريگ به سوی  ،كه پس از تعیین ثمن« بیع الحِصاة »مانند  ،جاهلیت مرسوم بوده

كه زياد كردن قیمت متاع است توسط شخص ثالث « نَجشْ »تعدادی كالا مشخص می كردند؛ يا روا ندانستن 

تا مشتری فريب خورد و ، ه بلكه صرفاً برای بالا بردن قیمت كالانه به منظور انجام دادن معامل، به عنوان خريدار

مانند شرطِ  ،كالا را با قیمت بیشتر بخرد؛ و نیز اعلام بطلان بعضی از شروطِ ضمن عقد به دلیل عدم مشروعیت

يا اين شرط كه در صورت ازدواج مجدد  ،پرداخت مبلغی بیش از مقدار قرض توسط قرض گیرنده در عقد قرض

مطلّقه شود و همچنین شروطی كه صحت و بطلان آنها محل  ،به صورت شرط نتیجه، زن خودبه خود ،مرد

 ،( و نیز تأيید قراردادهايی مانند بیع287ـ 288ص مكاسب،،مانند شرط ضَمان در عاريه )انصاری ،بحث است

 . تديل ( اسجرح و تع، نمونه های روشنی از اين برخورد دوگانة اسلام )امضاء ،...اجاره و ،ضمان

بیع الوفاء در عهد سلف وجود نداشت ولی به تدريج : محی الدين قادی استاد فقه و مقاصدالشريعه می گويد

تا حیله ای برای ، با وخیم شدن اوضاع و از بین رفتن مروّت  اين روش از معامله بین مردم ظهور پیدا كرد

لین بار در سمرقند به وجود آمد و دلیل  ادعّای طبق گفته ی بعضی ها اين عقد برای او. وصول به ربا باشد
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.)منصور مذكوراين است كه بیشترين مطالب در باره ی بیع خیاری در كتب فقیهان سمرقندی بیان شده است

 (.0/181ابن يونس،كشاف القناع،

 

 اهميت پژوهش-2-4

و قطعا برای رفع اين نیازها  با توجه به اين كه انسان به تنهايی نمی تواند تمام نیازهای خود را برطرف كند

به همنوعان خود نیازمند است و همه ی انسان ها نمی توانند شغل های مشابه و واحدی داشته باشند بنابر اين 

به شغل های متنوعی برای رفع احتیاجات خود روی آوردند و اين عامل باعث شد كه اكثريت قريب به اتفاق از 

اين شغل ها مورد نیاز و حیاتی بودند عقلای عالم آن ها را مورد تايید قرار  و  به دلیل اينكه. آنها سود ببرند

دادند اما برخی از شغل ها را به خاطر رعايت مصالح  خود افراد نپذيرفتند و برخی از آنان را نیز حرام اعلام 

 . كردند

ين نوع از بیع را برای بیع خیاری از عقودی است كه بسیاری از فقها و دانشمندان آن را پذيرفته اند و ا

 . فعالیت های اقتصادی مناسب ديده اند

در گذشته نه چندان دور از اين نوع بیع به درستی استفاده نمی شد و مبتنی بر ربا بود اما در حال حاضر با 

ز فرماست لذا تغییرات زيادی در استفاده ا توجه به اين كه دين ما اسلام واست و قوانین اسلامی بر جامعه حكم

 . اين نوع بیع به وجود آمد

 اهداف تحقیق -1-5

اين تحقیق با هدف بررسی تلفیقی فقهی اقتصادی بیع خیاری و با هدف آشنايی بیشتر مردم با بیع خیاری و 

امید است  د آيین بانكداری اسلامی.تأثیر آن در اقتصاد و فقه صورت گرفت امید به استفاده از آن در زمره عقو

 نجام اين كار موفق باشیم.كه بتوانیم در ا

 پرسش های پژوهش-2-6

 : در ضمن اين تحقیق به دنبال پاسخ هايی برای چند پرسش هستیم كه عبارتند از

 از بیع خیاری در نظام بانكداری به چه صورت می توان استفاده كرد؟-1

 باشد؟ بیع خیاری از نظر فقهی و اقتصادی چه اثراتی برای بايع و مشتری می تواند داشته-2
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 فرضيه های پژوهش-2-7

 . بیع خیاری بر بانكداری اسلامی تاثیر دارد  -1

 . توان به صورت بدون ربا استفاده نموداز بیع خیاری در نظام بانكداری می  -2

بیع خیاری با استفاده از همین حق خیاری كه برای بايع ومشتری قائل است می تواند در صورتی كه   -0

كه در آستانه تحمل ضررند با استفاده حق خیار خود ثمن يا مثمن هر يک از طرفین احساس كنند 

 . را پس بگیرند

 . میزان آگاهی مشتريان از بیع خیاری بالاتر از حدمتوسط است  -4

 

 چه كاربردهايي از انجام اين تحقيق متصور است؟-2-8

ر سیستم های مالی و حوزه با توجه به اين كه نظام اقتصادی ما مبتنی بر مبانی اسلامی است لذا اين تحقیق د

های بانكداری اسلامی و در بازارهای مالی كاربرد دارد و می تواند نسخه ای باشد برای بسیاری از كشورهای 

 . اسلامی تا نظام اقتصادی خود را بر اساس آن تنظیم كرده و در نتیجه باز دهی اقتصای خود را افزايش دهند

 روش پژوهش و گرد آوری اطلاعات-2-3

تحلیلی است و روش جمع آوری اطلاعات از طريق مراجعه به كتابخانه و مطالعه و  -ش پژوهش توصیفیرو

همچنین برای گردآوری يافته های از پرسشنامه . يادداشت برداری از كتب و منابع مرتبط با موضوع می باشد

ل كاركنان و مشتريان جامعه آماری اين تحقیق شام. استفاده گرديدگزينه ای 5سوالی   11محقق ساخته 

نفر به عنوان حجم نمونه انتخاب  033های صادرات و سپه شهر زاهدان كه به صورت تصادفی ساده بانک

  . گرديدند
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 مقدمه

د و سپس داخته خواهد شرهای انجام شده در زمینه بیع خیاری پدر اين فصل ابتدا به بررسی پژوهش

 . مبانی نظری و مفهوم بیع خیاری مورد بررسی قرار خواهد گرفت

 های انجام شدهبررسي پژوهش. 1-2

بیان دارند كه متعاقدين در ضمن عقد بیع  بررسي بيع خياریدر ضمن كاتوزيان در حقوق مدني خود 

به طور مثال هرگاه بايع در . شرط نمايند، هر شرطی كه برخلاف احكام شرعی و مقتضای عقد نباشد، توانند می

خیار فسخ معامله را نسبت به تمام مبیع داشته باشد؛ در هر ، مدت معینی تمام مثل ثمن را به مشتری رد نمايد

ايشان در . گويند به اين معامله بیع شرط يا بیع خیاری می. تابع قرارداد متعاملین خواهد بود، حال حق خیار

شرط خیار در بیع : شرط در بیع خیاری را بررسی كرده و بیان دارند كه ويژگی شرط خیار در بیع اين كتاب

در حقیقت فقط فروشنده ، شود دارای ويژگی خاصی است و آن اينكه اين خیار برای فروشنده شرط می، شرط

بدين ترتیب كه شخص مال . باشد تواند از اين امتیاز استفاده كند و شرط استفاده از آن پرداخت ثمن می می

بتواند ، كند كه اگر در مدت خیار ثمن و قیمت آن مال را به خريدار برگرداند د را فروخته و در آن شرط میخو

بدين ، شد هايی می از ساختمان حقوقی اين نوع معامله سوء استفاده. عقد را فسخ كرده و مبیع را پس بگیرد

ام دهنده به طور صوری ملک وام گیرنده به طوری كه و، شد استفاده می تیب كه از آن برای گرفتن سود پولتر

حق فسخ معامله را  ثمن را ظرف مهلت معینی بپردازد، ر فروشندهكرد كه اگ را خريده و در قرارداد شرط می

ناچیز بود و اگر فروشنده در مهلت معین ، ارزش وام در مقابل ملکغالباً در اين معاملات . هد داشتاوخ

شد و ضررهای زيادی به فروشنده وارد  معامله قطعی می، امله را فسخ كندتوانست وام را پس داده و مع نمی

 : دارد قانون ثبت وضع شد كه مقرر می 00ماده ، های مختلف جهت جلوگیری از سوء استفاده. شد می

حق تقاضای ثبت با انتقال دهنده يعنی ، شوند مورد معامله واقع می ...نسبت به املاكی كه با شرط خیار يا»

، قانون ثبت( در حقیقت با وضع اين ماده قانون گذار اعلام كرد كه بیع خیاری 00)مفاد ماده « نده استفروش

 04در نهايت ماده . تقاضای ثبت ملک كند، تواند به ادعای مالكیت مملّک نیست و خريدار چنین ملكی نمی

رداد را دارد( را در زمرة معاملات اصلاحی قانون ثبت به طور كلی معاملات با حق استرداد )كه فروشنده حق است

تنها طلب كار فروشنده است و ، خريدار، به موجب اين ماده در معاملات شرطی مثل بیع شرط. رهنی قرارداد
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كه بتواند  نه اين، تواند برای وصول طلب خود درخواست صدور اجرائیه و فروش مبیع شرطی را بنمايد می

 . دملک را به نام خود ثبت نماي  مستقلاً

يابد و طبق ماده  ملكیت مبیع به خريدار انتقال می، ( برخلاف قانون ثبت1آثار بیع شرط در قانون مدنی 

شود؛ اگر چه اين ماده با قانون ثبت اصلاح  بیع قطعی می، ثمن را باز نگرداند، اگر فروشنده در زمان مقرّر 451

 . شده است

در بیع شرط مشتری ». شود ريدار بر ملک می( قید خیار برای فروشنده موجب محدوديت سلطة خ2

قانون  463)مفاد ماده . «از قبیل نقل و انتقال و غیره بنمايد، تواند در مبیع تصرفی كه منافی خیار باشد نمی

 مدنی(

 (. 162ص ، ، ناصر؛ حقوق مدنی، كاتوزيان) 

  بیع شرط در دفاتر اسناد رسمی مجاز می باشد؟اسناد رسمی آيا تنظیم -

 . برای پاسخ به اين سؤال توجه به تحولات قانونگذاری در زمینه بیع شرط ضروری است

در عقد بیع : یع شرط را اينگونه تعريف نموده استب 457در ماده  1038ارديبهشت  17قانون مدنی مصوب 

متعاملین می توانند شرط نمايند كه هرگاه بايع در مدت معینی تمام مثل ثمن را به مشتری رد كند خیار فسخ 

معامله را نسبت به تمام مبیع داشته باشد و همچنین می توانند شرط كنند كه هرگاه بعض مثل ثمن را رد كند 

در هر حال حق خیار تابع قرارداد متعاملین . ه را نسبت به تمام يا بعض مبیع داشته باشدخیار فسخ معامل

 . خواهد بود و هرگاه نسبت به ثمن قید تام يا بعض نشده باشد خیار ثابت نخواهد بود مگر با رد تمام ثمن

لاک ثبت شده بار احكام وثیقه به معاملات بیع شرط ام، با تصويب متمم قانون ثبت 1038/13/6در تاريخ 

حق تقاضای ثبت را در خصوص املاكی كه موضوع معاملات با ، تصويب قانون ثبت 1037/11/22در . گرديد

حق استرداد از جمله بیع شرط قرار گرفته بود به انتقال گیرنده داد و او را مكلف كرد كه حق طرف مقابل را در 

 . تقاضانامه خود قید كند

ثانیاً . انون ثبت جديد اولاً اثر تملیكی از معاملات با حق استرداد سلب گرديدبا تصويب ق 1013/12/26در 

خريدار می توانست از اداره ثبت ، در صورتیكه بايع در ظرف مهلت مقرر از حق استرداد خود استفاده نمی كرد

 . فروش ملک را برای وصول طلب خود تقاضا كند

تیار پرداخت اصل ثمن و اجرت المثل و خابق آن ااصلاح و مطقانون ثبت  04ماده  1012/12/15در 

 . ماه برای بايع مقرر گرديد 2خصارت تاخیر تاديه تا 

http://daf648.com/index.php?option=com_content&view=article&id=4:2010-10-29-11-27-33&catid=5:private-questions&Itemid=12
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ضمن ايجاد حق معامله مجدد از طرف بدهكار با قید حق بستانكار و ، با اصلاح قانون ثبت 1023/5/26در 

اجرت المثل وخسارت تاخیر تاديه مهلت بايع نسبت به تاديه اصل ثمن و ، وثیقه دادن مبیع برای وام های ديگر

 . ماه افزايش يافت 0به 

مهلت بدهكار برای تاديه ديون خود ، قانون ثبت مجدداً اصلاح شد و طبق اصلاحیه اخیر 1051/13/17در 

ماه افزايش يافت و ضمن سلب اثر تملیكی معاملات شرطی )مانند بیع شرط( تمام معاملات  7ماه به  0از 

 . عاملات رهنی قرار دادموصوف را در زمره م

باعث گرديده بود تا عقد بیع شرط بین اشخاص به صورت متعارف منعقد و  1058اين وضعیت تا سال 

اسناد مربوطه در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شود با اين تذكر كه معاملات مذكور اثر تملیكی نداشته و بستانكار 

با وقوع انقلاب اسلامی ايران . ذيصلاح مراجعه می نمود )خريدار( می بايد جهت وصول مطالبات خود به مراجع

و حاكمیت قوانین شرعی به منظور جلوگیری از تنظیم اسناد راجع به معاملات ربوی و احتمال ربوی بودن 

تنظیم اينگونه اسناد در دفاتر اسناد رسمی دچار نقصان گرديد و دفاتر همچون سابق رغبتی ، معاملات شرعی

شورای نگهبان در پاسخ به سؤال سازمان  1064/1/11بیع شرط نشان ندادند تا اينكه در تاريخ در تنظیم اسناد 

 . قانون ثبت اين ماده را به قرار آتی خلاف شرع اعلام كرد 04گسترش مالكیت واحدهای تولیدی راجع به ماده 

ک مصوب اصلاحی قانون ثبت اسناد و املا 04شورای عالی محترم قضايی؛ چون راجع به ماده 

از لحاظ انطباق با موازين شرعی سؤال شده بود در جلسه رسمی فقهای شورای نگهبان ماده  1051/13/17

 : مذكور مورد بحث و بررسی قرار گرفت و به شرح ذيل و به اكثريت آراء مغايرت آن با موازين شرعی اعلام شد

قال مبیع به خود پس از انقضای مدت و مثل شرط وكالت فروشنده در انت، در بیع يه شرط خیار و نحو آن -

مورد معامله ملک طلق مشتری است و بنابراين ترتیبات مقرر در اين ، عدم اخذ به خیار و انتفای موضوع شرط

 . ماده در مورد آن مغاير با موازين شرعی است

ه باشد نمی در مورد رهن نیز از لحاظ اينكه مرتهن در صورتیكه از جانب راهن وكالت در فروش نداشت -

تواند مستقلاً اقدام نمايد و بعد از مطالبه و امتناع راهن بايد رفع امر به حاكم شرعی نمايد و همچنین از لحاظ 

 . واگذاری كل عین مرهونه به مرتهن در صورتیكه قیمت آن بیشتر از طلب باشد مغاير موازين شرعی است

ماه كمتر يا بیشتر با موازين شرعی  7به مدت  تاخیر در وصول دين در مواردی كه حال و موجل باشد -

 . مغايرت دارد


