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A B S T R A C T 
Considering the strictness of the legislator in accepting the request for 

registration of real estates that are subject to transactions with the right of 

restitution and accepting the request for registration of such properties from 

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

where the confirmation of the transfer- The giver or the decision of the 

judicial authority from the transferee of the transferee's request for 

registration is accepted - on the condition that the right of restitution expires 

and the transferee's ownership is certain and no objection is received - it is 

clear that the legislator of registration, transactions with the right of 

restitution is not included in the transfer of ownership transactions, and this 

issue indicates that in the registration law, transactions with the right of 

return and specifically, examples such as conditional sale, are not considered 

among the transfer of ownership items. Therefore, in this research, which was 

carried out with a descriptive-analytical method and a library method, this 

issue and the necessity of preserving the public interest from the point of view 

of the registration law, considering the prevalence of such transactions in the 

society, has been investigated, and such a result It has been concluded that 

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

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

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

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

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

provisions of Article 33 of the Registration Law, the legislator has decreed that 

in the case of real estates that are subject to transactions with the right of 

restitution, even in If the return deadline has expired and the property is in 

the hands of the transferee, the transferor's request for property registration 

will still be accepted. 
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 چکیده
 

 و اند که مورد معاملات با حق استرداد قرار گرفته يثبت املاک يتقاضا رشیمقنّن در پذ هاي يرگی به سختباتوجه

 قیکه با تصد مواردي در مگر ثبت، قانون 33 ماده موجببه دهنده املاک از انتقال لیقب نیدرخواست ثبت ا رشپذی

موعد  يآن هم به شرط انقضا   شود يم رفتهیثبت پذ رخواستد رندهگی از انتقال یيمرجع قضا يرأ ای و دهنده  انتقال

 با معاملات ثبت، گذار که قانون گردد يمعلوم م  و عدم وصول اعتراض رندهگی انتقال تیمالک تیحق استرداد و قطع

حق  بااز آن است که در قانون ثبت، معاملات  يمسئله حاک نیندانسته و ا تمالکی ناقل معاملات مشمول را استرداد حق

که  قیتحق نای در لذا. اند دانسته نشده تیشرط از عداد اسباب ناقل مالک عیچون ب يقیاسترداد و به طور مشخص، مصاد

مسئله و ضرورت حفظ  نیانجام شده است، ا اي و با استناد به منابع کتابخانه يلتحلی – يفیتوص وهیبا استفاده از ش

قرار گرفته است  يمعاملات در جامعه مورد بررس لیقب نیبودن ا عیشا بهقانون ثبت با توجه  دگاهیمصلحت عموم از د

انواع  ریشرط و سا عیب عه،یفقه ش يو نظرات علما رانیا يشده است که اگر چه مطابق قانون مدن يرگی جهینت نیو چن

مردم جامعه و  هعامّ حقوق حفظ هدف با گذار قانون کنیول باشند يمعاملات با حق استرداد، از جمله عقود معتبر م

مقررّ  نیقانون ثبت، چن 33جامعه، مطابق مفاد ماده  ازمندیاز سوءاستفاده افراد سودجود و استثمار طبقه ن يریجلوگ

 يکه موعد استرداد منقض يدر صورت حتي اند، با حق استرداد واقع شدهکه مورد معاملات  ينموده که در مورد املاک

 خواهد شد. رفتهپذی دهنده ثبت ملک از انتقال يباز هم تقاضا اشد،ب رندهگی انتقال دیشده و ملک در 
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 مقدمه

 ایه  اریه کهه بها شهرط خ    يقانون ثبت، املاک 33مطابق ماده 

بها شهرط    يعنوان قطعبه ایبا شرط نذر خارج و  يعنوان قطعبه

عنوان صلح که به ياملاک يطورکلوکالت منتقل شده باشند و به

 نیه ا ياجهرا  خیبا حق استرداد قبل از تهار  گریبه هر عنوان د ای

عمهل   ایه  اریه مدت خ کهنیشده باشند، اعم از ادادهقانون انتقال

نشهده   ایه شده  يمدت حق استرداد منقض يطورکلشرط و بهبه

در  ایه دهنده باشهد  ک در تصرف انتقالمل کهنیباشد و اعم از ا

دهنهده اسهت    ثبت با انتقهال  يحق تقاضا رنده،یگتصرف انتقال

 تیه گرفتهه، مالک با وجود حق استرداد در معاملهه صهورت   رایز

مطهابق   ،يحفهظ حقهوق و   يبهرا  کنیوله  ستمتعامل متزلزل ا

دهنده موظف اسهت در هنگهام   مذکور، انتقال 33ماده  ۲تبصره 

را تحهت   رندهیگاظهارنامه و در ستون مربوطه حق انتقال میتنظ

 نیعنهاو  ریسها  ایه شهرط   عیه عنوان که ملک، مورد معامله ب نیا

به نام و  حیو ضمن تصر دینما دیمعامله با حق استرداد است، ق

حق موصهوف و نهام و    ،يدر اظهارنامه ثبت يمشخصات و ریسا
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شوند.  دیق زین ينوبت يهايدر آگه دیمشخصات طرف معامله با

راههن   يقانون ثبهت بهرا   44۱در ماده  يمشابه فیتکل نیهمچن

 يبهه املاکه   فیتکل نیشده است که ا ينیبشیدر قبال مرتهن پ

درخواسههت ثبههت  گههذار،قهههیاختصههاد دارد کههه از طههرف وث

و راههن   گردنهد يطلب مهرتهن محسهوب مه    قهیو وث شونديم

حهق   دیه به نام خهود، مکلهّف بهه ق    ياظهارنامه ثبت میضمن تسل

در خصهود صهلح    يدر اظهارنامهه اسهت. وله    قهه یصاحب وث

تعهادل   يعقد بهه طهور عمهد    نیدر ا کهنیبه اباتوجه ،يمحابات

مصهالح و   انیه م يوجود روابط عاطف لیرا به دل نیارزش عوض

بهر احسهان و    ياند و از جمله عقود مبتنننموده تیرعا الحمتص

قهانون ثبهت، درخواسهت     نامهنییآ 3۳ده ارفاق است، مطابق ما

. شهود يمه  رفتهیمصالح پذ يحق فسخ برا دیثبت از متصالح با ق

مزبهور   3۳که به مهاده   يرادی( اما ا314و  331: 4331 ،ي)بهرام

اگر با حق  زین يرمحاباتیآن است که اولاً صلح غ شوديگرفته م

بوده و متصالح در هنگهام   نیمصالح همراه باشد، چن يفسخ برا

حق فسخ مصالح  ،يمیدر اظهارنامه تنظ ستیبايثبت م يتقاضا

مهاده   نیه در ا يصلح محابهات  دیبه ق يازیلذا چه ن د ینما دیرا ق

 توانهد يبوده و متعامل م نیچن زین يمحابات عیدر ب اًیاست؟ و ثان

اقدام به درخواسهت   ،يمیدر اظهارنامه تنظ عیفسخ با حق دیبا ق

بهتهر   رسهد يبه نظر مه  جهیدر نت د؟یثبت ملک مورد معامله نما

 يرمحابهات یو غ يگذار در ماده مذکور به صلح محابهات بود قانون

 يپرداختهههه و بهههرا يمعهههاملات محابهههات گهههرید نیو همچنهه 

حهق فسهخ طهرف مقابهل را      دیه کننده ثبت ملهک، ق درخواست

 انیه تفهاوت م  انیند که در بباور نیبر ا اي . عدهّکرد يم يزامال

قهانون ثبهت و در مقهام     نامهنییآ 3۳قانون ثبت با ماده  33ماده 

نکتهه توجهه    نیه بهه ا  دیبه اشکالات مطرح شده، با یيگوپاسخ

 دیه صلح معلهّق، با  ایمعلقّ و  عیداشت که در عقود معلقّ مانند ب

کهه مهال خهود را بهه      ودشه  رفتهه یپذ يثبت از شخصه  يتقاضا

 کیه تمل ،يمعهاملات  نیدر چنه  رایه منتقل نموده است، ز يگرید

 شود،يو قبول عقد واقع نم جابیا نیدر ح یيملک به طور نها

عنهه مالهک ملهک بهوده و     بلکه پس از عقد هم کماکهان منتقهل   

نسبت به مورد معامله است و بهه   ينیحق ع يفقط دارا داریخر

فهوت   عنهه منتقهل   ه،یه علمعلقّ  لاز حصو شیجهت اگر پ نیهم

البته بها حفهظ    برند،يملک مذکور را به ارث م يورثه و د،ینما

بهر عههده    زین برارثاتیپرداخت مال فهیو وظ ه،یالحقوق منتقل 

از مهال   زیه ن يامهورد معاملهه   نیاست و تلهف چنه   يورثه متوف

( لهذا در مهوارد   31: 4333 ،يلنگرود يعنه است. )جعفرمنتقل 

دهنده حق درخواست ثبت قانون ثبت، انتقال 33در ماده  رمذکو

 دینما دیرا در اظهارنامه ق هیالحق منتقل  ستیبايداشته و تنها م

بهر   يقهانون ثبهت، اسهتثنا     نامهنییآ 3۳و مورد مذکور در ماده 

موارد مذکور در خصود معاملات با حق استرداد است که بهه  

بهه عهدم    کهه منجهر   صهالح مصالح و مت انیم يرابطه عاطف لیدل

شده است، اجازه درخواست ثبت  نیتعادل ارزش عوض تیرعا

 کنیول.حق فسخ مصالح، داده شده است دیبه متصالح، البته با ق

است که چرا  نیا باشد يم يمقاله مورد بررس نیآن چه که در ا

حهق   نیه اسهقاط ا  ایه مدت حق استرداد و  يدر صورت انقضا

 رندهیگانتقال لهیوستوسط دارنده حق استرداد و تصرف ملک به

که در معاملات با حق  دنمای يم دتأکی ثبت گذار  باز هم قانون

 نیاسهت؟ بهه همه    دهنهده لثبت بها انتقها   ياسترداد، حق تقاضا

معهاملات بها حهق اسهترداد      تیابتدا ماه قیتحق نیمنظور، در ا

 يمسئله پرداختهه مه   نیه او سپس ب ردگی يقرار م يمورد بررس

حهق   تهوان  يمعهاملات مه   گونهه نیه در ا یيکه بر چه مبنا شود

حفهظ   براي و گرفت نظر در دهنده انتقال يثبت را برا يتقاضا

 .کرد دیچه با رندهگی حقوق انتقال

 معاملات با حق استرداد یو اصطلاح يلغو يمعنا -0

گهرفتن، داده  طلب بهازپس  يبه معنا ياز نظر لغو «استرداد»

( 4143/ ۲: 4311واپس خواستن و ردکردن خواستن )دهخهدا،  

: 43۱۳ ن،ی  معه 4۱1/ 4: 43۱5 د،یه خواستن )عم دنیو بازگردان

« حق استرداد» ،ي( آمده است و از لحاظ اصطلاح حقوق۲11/ 4

در معاملات با حق استرداد  ونیاست که به موجب آن مد يحق

را تحت تصرف  قهیستانکار، مال مورد وثبا ردّ طلب ب تواند يم

( و عنهوان  413۲: 431۲ ،يلنگرود يکامل خود درآورد )جعفر

اسهت کهه    يدیجد ياصطلاح حقوق« معاملات با حق استرداد»

نمهوده اسهت.    رانیا يحقوق اتادبی وارد را آن ثبت گذار قانون



 

 
45۱ 

2041 پاییز،  3،  شماره 3دوره  نشریه حقوق و مطالعات سیاسی  

: 4335 ،يقوشهچ  پهور یعل و يلانه ی  گلشاد گ 44: تا يب ،ي)نجف

 امهلاک  و اسهناد  ثبهت  قانون دوم متمم در ثبت گذار ( قانون11

کهه بها    ينسبت به املاکه »مقرر نمود که :  نچنی 43۳1 مصوّب

شرط وکالت  ایبا شرط نذر خارج  يعنوان قطعبه ای اریشرط خ

عنهوان  کهه بهه   ينسبت به املاک يمنتقل شده است و به طور کل

سترداد انتقهال داده شهده و   با شرط ا گرید نبه هر عنوا ایصلح 

مدت حهق اسهترداد    يعمل به شرط و به طور کل ای اریمدت خ

 يثبت کند وله  ياست، انتقال دهنده حق دارد تقاضا يهنوز باق

کنهد.   دیه در تقاضهانامه خهود ق   زیه مکلّف است حق طهرف را ن 

هرگاه انتقال دهنده در ظرف مدت بخواهد از حق خود استفاده 

. اگر انتقال دهنهده  دیبا اطلاع اداره ثبت محل ملک نما دیاکند ب

 توانهد  يدر ظرف مدت از حق خود اسهتفاده نکهرد، طهرف مه    

خود را نسبت به ملک مورد معاملهه   يقطع تیصدور سند مالک

که در دفتر املاک به اسم انتقال دهنده ثبت شده اسهت، تقاضها   

انون ثبهت  ق رد ثبت گذار ( سپس قانون11: 431۲ نا،ی)م.« دینما

 ياصههلاح 33مههاده  ي، طهه434۳اسههناد و امههلاک مصههوّب   

را که مورد معاملهه بها    يثبت املاک ي، حق تقاضا۲1/4۳/434۲

 ایه  اریه مهدت خ  کهنیحق استرداد قرار گرفته باشند را، اعم از ا

 ایشده  يمدت حق استرداد منقض يشرط و به طور کلعمل به 

انتقال دهنده باشهد   رفملک در تص کهنینشده باشد و اعم از ا

انتقال دهنده داده است. لذا مطابق  رنده،بهیگدر تصرف انتقال ای

 نیقهانون، بهتهر   نیه ا 31و  33مواد قانون ثبت، بالاخص مهاده  

 انیه ب گونهه  نیه ا توان يرا م« معاملات با حق استرداد» فیتعر

و  يکه یمنظور از معامله با حهق اسهترداد، ههر عقهد تمل    »نمود: 

کهه   يمعوض است که در آن انتقال دهنده حق دارد با ردّ عوض

شهده را اسهترداد کنهد، خهواه      کیه کرده است مال تمل افتیدر

صلح، و خهواه امکهان    ایباشد  اریبا شرط خ عیصورت معامله ب

« نهذر خهارج   ایه وکالهت   ایه باشد  اریشرط خ لهیاسترداد به وس

         (411: 4313 ان،ی)کاتوز

 معاملات با حق استرداد تیماه -2

 يضرور يازهاین يبه استقراض جهت رفع برخ ازین مسئله

وجهود داشهته    يتا کنون در جوامع مختلف بشر ربازیافراد از د

 ازیه ن نیه تا افراد سودجو از ا شود يامر موجب م نیاست و هم

به دنبال کسب سود باشهند و بها قهرض     آمده شیو ضرورت پ

را بهه   يزحمت، سود سرشهار  نتری تا با کم ندینما يسع يربو

معهاملات   ،يالهه  انیاد يکه در تمام یيدست آورند و از آن جا

بوده و هستند کهه   يمنع شده است، همواره به دنبال راه يربو

 نتهری  بدهند کهه شهاخص   يو قانون يبه عمل خود جنبه شرع

 عیه افراد قرار گرفته اسهت، ب  نیطرق که مورد سوءاستفاده ا نیا

 يبارز معاملات با حق اسهترداد تلقه   قیز مصادشرط است که ا

قصد استقراض به عیب ای ياستقراض عیآن ب گریو نام د گردد يم

 .(13: 4311 ،يدی  شه 511/ 4: 4311 ،ياست )امام

به استقراض پهول دارد، در   ازیکه ن يآن، فرد جهیکه در نت 

از امهوال خهود را بهه فهرد قهرض       يکه یآن پول،  افتیدر يازا

همهان وجهه مهورد     هکه  ينه یّمبله  مع  يدهنده )مقرض( در ازا

 چهه  کهه چنهان   نیمشروط به ا فروشد يم باشد، ياستقراض م

بتواند آن مبل  را ردّ  ع،یشده در ضمن عقد ب نتعیی مدت ظرف

. از دیه مزبور را مسهترد کنهد و معاملهه را فسهخ نما     عیمب د،ینما

 عیه در ب يرض دهنهده )مقهرض( کهه مشهتر    فرد ق گر،ید يسو

 توانهد  ي( پول خود مه ربحسود ) افتیدر يبرا باشد، يشرط م

 رنهده یمهال مهورد معاملهه را بهه فهرد قهرض گ       ار،یدر مدت خ

شهخص   ایه  باشهد  يشهرط مه   عیه در ب عی)مقترض( که همان با

عنهوان اجهاره بهها    را بهه  يمبلغه  انهه یاجاره دههد و ماه  يگرید

مقرض، سود و ربح مهال قهرض    يکند که در واقع برا افتیدر

:  4333 ان،یدین و جمشه یهی و آ ي. )مبلغگردد يداده محسوب م

و اهههل سههنت در خصههود مبههداء  عهیشهه يفقههها انیهه( در م1

از  رایه اخهتلاف نظهر وجهود دارد ز    ينههاد حقهوق   نیا شیدایپ

در اواخهر   يو حقهوق  يعقلا  سیتأس نیا عه،یش يفقها دگاهید

وجود داشهته و مبهتلا    يقمر يقرن دوم هجر لیقرن اول و اوا

مهدعا،   نیبر ا عهیش يفقها لیبه مردم آن دوران بوده است و دل

است که از امام باقر )ع( و امام صهادق )ع( در   يمتعدّد اتیروا

و  41/ 41ق:  4141 ،يخصود نقل شده است. )حرّ عامل نیا

43). 
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نههاد   نیه السهلام( بهه ا   همی)عله  نیو اشارات ا مه معصوم 

 عهیش يو برهان فقها لیدل نتری و محکم نتری مستدل يحقوق

امهر   نیو هم باشد يگونه از معاملات م نیابر اعتبار و صحت 

در خصهود صهحت    عهیش يفقها انیسبب شده است تا در م

/ 3ق:  4143 ،يثهان  دیاجمهاع شهود )شهه    يمعاملات ادعها  نیا

۲۳۲). 

بهر خهلاف    يکه حکمه  افتی توان ينفر را نم کی يو حت 

اههل سهنت بهر     يخصود داده باشد. اما فقها نیدر ا نیریسا

بعهد از قهرن چههارم و در     ينههاد حقهوق   نیکه ا اند دهیعق نیا

پهس از عصهر اجتههاد و     يعنه ی يقمهر  يقرن پنجم هجر لیاوا

منظهر جهزو عقهود     نیه آمده اسهت و از ا  دیاستقرار مذاهب پد

 ي  مبلغ ۲1و  ۲1:  4311 ،يرمعزی. )مگردد يم يمستحدثه تلق

 عیه اههل سهنت ب   ي( قاطبه فقها3:  4333 ان،یدیو جمش نییو آ

و آن را باطهل   دانند يبودن مملّک نم يصور تشرط را از جه

بالاجماع قا هل   هیامام ياست که فقها يدر حال نای و اند دانسته

 داننهد  يهسهتند و آن را مملهّک مه    يقهرارداد  نیبه صحت چن

گونهه معهاملات    نیه در ا داریه خر تیه معتقدند که مالک کنیول

 ان،یدیو جمشه  نییو آ ي. )مبلغباشد يمتزلزل م ع،ینسبت به مب

4333  :۲۱) 

 حق فسخ در معاملات با حق استرداد يمبنا -3

 يحهق فسهخ عقهد بهرا     جهاد یا يدر باب مبنها  عهیش يفقها

را  يمختلفه  يمعاملات بها حهق اسهترداد مبهان     نیاز طرف ياحد

از  يری. غالب فقها از قاعده لاضهرر و لهزوم جلهوگ   اند دهیبرگز

 و انهد  حهق فسهخ نهام بهرده     يعنوان مبنابه انیورود ضرر و ز

حکومت اراده و تخلف از شهرط   زیاز فقها ن نیاز متأخر برخي

 نیدر به  کنولهی  انهد  حق فسخ دانسته يرا مبنا يضمن ای حیصر

انجهام نشهده اسهت      يادیبحث ز خصودندرای دانان حقوق

حهق فسهخ بهر     يآنان با نظر فقها در خصود مبنا ترشیب رایز

کهه   مهواردي  در معتقدند و اند اساس قاعده لاضرر موافق بوده

از  يبهه احهد   رعادلانهه یغ انیه منجر به ورود ضهرر و ز  يعقد

غالبهاً منتسهب بهه     انیز نیکه ا یيعقد شود و از آن جا نیطرف

مقابل اسهت، حکهم لهزوم بها اسهتناد       گفتار طرف يحت ایرفتار 

کهه از آن عقهد متضهرّر     گهر یطهرف د قاعده لاضرر نسبت بهه به

حهق فسهخ عقهد را بهه      يو جه،یو در نت شود يرفع م ده،یگرد

       (3۱:  4331 خ،یمقدم و ش ي. )صادقآورد يدست م

 ایت عنوان مستقل استت   کیمعاملات با حق استرداد  ایآ -4

 متعدّد؟ قیمصاد ياست برا یحقوق یاصطلاح

 اسهترداد  حهق  با معامله خصود در دانان از حقوق يبرخ

موجب آن شخص، است که به اي نظرند که معامله نای به قا ل

انتقهال   يگهر یظهاهراً بهه د   يافتیه وجهه در  يمال خود را در ازا

بها بازپرداخهت    ينیّحق استرداد آن را در مدت مع يول دهد يم

خهود   يبهرا  رکهرد، ید انیه افتهاده و ز و امور عقب يافتیوجه در

به مهواد   تی( لذا با عنا153/ ۲: 4335 ،یي. )صفادنمای يحفظ م

 هها  آن دگاهیه قانون ثبت، معامله با حهق اسهترداد از د   31و  33

را  يمبلغه  نیاز طرف ياست که به موجب آن احد مستقلي عقد

 قهه یعنهوان وث را بهه  يو در مقابل مهال  دهد يقرض م يگریبه د

مهدت مزبهور،    يکه پس از انقضها  ردپذی يم ينیّمدت مع يبرا

 زیه را ن قهه یو مال مورد وث افتیطلب خود را از طرف مقابل در

 دسته از حقهوق  نیبر طبق نظر ا نی. بنابراکند يمسترد م يبه و

اسهت کهه از نظهر     واحهدي  عقهد  اسهترداد  حق با معامله دانان،

و بهه عبهارت    باشد يم قهیاثر قرض و وث يدارا يحقوق لیتحل

)رههن( اسهت.    قهه یعقهد قهرض و عقهد وث    زا يمخلوط گر،ید

سهرمازه و   ي  نظهر  444: 4333 ،ي  صهدق  511: 4311 ،ي)امام

 ي( دکتهر جعفهر  1۱: 41۳۳قمشه،  ي  فاطم ۲۳: 41۳۳ ،يدریح

نظر است که ههر   نیحقوق بر ا ينولوژیدر کتاب ترم يلنگرود

 نیه د قهیعنوان وثبوده و به رمنقولیمال غکه موضوع آن  يعقد

بستانکار قرار داده شده باشد تها   اریتعهد در اخت محسن انجا ای

 نیه از پرداخهت د  ونیکهه مهد   يدر صورت ،يقانون طیطبق شرا

کنهد،   نیطلهب خهود را تهأم    قهیامتناع نمود، از محل آن مال وث

لهذا ککهر    ردگیه  يصهورت نمه   نیمعاملات نقل ع نیچون در ا

 حیصهح  دنمایه  يکلمه استرداد که نقل مال را به کهن متبادر مه 

 دیه گونهه از معهاملات را با   نیه ا يبهرا  حینبوده و عنهوان صهح  

اعهم   ينهاد و معاملات استقراض «رمنقولیغ اي قهیمعاملات وث»

ممکهن اسهت قهرض     رایز باشد ياز معاملات با حق استرداد م



 

 
451 

2041 پاییز،  3،  شماره 3دوره  نشریه حقوق و مطالعات سیاسی  

 ينقهول باشهد. )جعفهر   آن مهال م  قهه یوث ایه باشهد   قهه یبدون وث

 .(411۲: 431۲ ،يلنگرود

 يعنهوان کله   «اي قهه یوث ملاتمعا»معتقد است که  يلذا و 

است که به معاملات با حق استرداد داده شهده اسهت و    يگرید

 يکه بهه موجهب آن شخصه    اي هر معامله»آن عبارت است از 

 رمنقولیغ ایمال منقول  نینه ( ع ایباشد  ونیکه مد نی)اعم از ا

قرار دهد، خهواه آن عمهل ردّ طلهب     يانجام عمل قهیخود را وث

از قرارداد باشد خواه  يو خواه آن طلب ناش گریعمل د ایباشد 

 .(5۲31: 431۲ ،يلنگرود يجعفر« )نه.

 معهاملات » دانهان،  گروه از حقهوق  نیا دگاهیاز د جهیدر نت 

را  يمهال  ن،یاز طرف يکیکه  نای از است عبارت «استرداد حق با

از  نهان یاطم يامها بهرا   کند يم کیتمل يگریعنوان قرض به دبه

و  قهه یمطالبه وث گردد، يم ختکه وام در زمان مقرّر بازپردا نیا

طلهب   افهت یتا در موعد مقرّر در صورت عدم در کند يرهن م

. دیه مزبور، طلب خود را وصهول نما  قهیخود بتواند از محل وث

 .( 444:  4333 ،ي)صدق

 دانهان  گهروه از حقهوق   نیبا توجه به نظر ا گریبه عبارت د

 کهه نمود  فیگونه تعر نیمعاملات با حق استرداد را ا توان مي

طرف عقهد   کیو لازم که به موجب آن  يفاتیاست تشر يعقد

 يرا برا رمنقولیاعم از منقول و غ يوجه، مال افتیدر مقابل در

و بها پرداخهت    دههد  يبازپرداخت آن قرار م قهیوث ينیّمدت مع

 ه،یه تأد ریاعم از اصل طلب و عنهداللزوم خسهارات تهأخ    ن،ید

و عههدم  رتصههو نیهها ریههو در غ گههردد يآزاد مهه قهههیمههورد وث

 قهههیمطالبههات خههود از محههل وث يفایانصههراف طلبکههار از اسههت

دفاتر اسهناد   قیاز طر هیو صدور اجرا  يو ي)اعراض( با تقاضا

. )روشهن  گهردد  يمه  تیه عقد مذکور منتج به نقل مالک ،يرسم

از  يکه به اعتقاد برخ یياز آن جا نی( همچن۲۲:  4311 ،يقنبر

عقد به معاملهه   نیاز ا تاس مترادف عقد با معامله دانان حقوق

 اند دانسته نیتفاوت معامله و عقد را در ا رایشده است ز ریتعب

 لیه دل نیدارد و به هم ياقتصاد يرنگ و بو تر شبی معامله که

اسهت   افتهه یو معوّض اختصاد  يه عقود مالاصطلاح معامله ب

 .( 51:  4311 ،يعی)رف

کهه   ياخص به هر نهوع رابطهه حقهوق    يلذا معامله در معنا

:  431۲ ،يدی. )شهه گهردد  يباشد اطلاق م يموضوع آن امور مال

 (4۱: 41۳۳ ،يدریسرمازه و ح ي  نظر ۲

 حهق  با معاملات دانان، از حقوق گرید يبرخ دگاهیاز د اما

و معهوّض   يکه یعقد مستقل نبوده و هر معامله تمل کی استرداد

شهرط، شهرط    اریه اعم از خ يکه شرط حق استرداد به هر عنوان

در  يگهر ید نیّهر شرط نهامع  ایشرط نذر خارج و  ایوکالت و 

و  گهردد  يمشده باشد، معامله با حق استرداد محسوب  دیآن ق

اماره اسهت کهه خهلاف     نیا گر انیقانون ثبت ب 33تبصره ماده 

معهاملات بها حهق     هیه کلّ»اثبهات اسهت:    رقابهل یفوق غ فیتعر

استرداد ولو آن کهه در ظهاهر معاملهه بها حهق اسهترداد نباشهد،        

مقهرّرات راجهع بهه معهاملات بها حهق اسهترداد         عیمشمول جم

محصور بوده و  نیاملمتع نیکه معامله ب نیخواهد بود، اعم از ا

نحهو کهان    يرا بهه أ  ياشخاد ثالثحق استرداد،  نیتأم يبرا ای

 .(11: 4335 ،يلانی)گلشاد گ« مداخله داده باشند.

« معامله بها حهق اسهترداد   »اصطلاح  دگاه،ید نیلذا مطابق ا 

شهرط   عبی از تر عام يقانون ثبت، از جهت 33شده در ماده  انیب

 ان،یه . )کاتوزباشهد  يآن م از تر خاد گر،ید ياست و از منظر

4313 :41۲ ). 

 شهود  يشرط محدود نمه  عیب به که است تر نظر عام نیاز ا

 نیه ماننهد صهلح و از ا   شهود  يرا شامل م يکیو هر معامله تمل

. )گلشهاد  باشهد  مهي  امهلاک  بهه  ناظر که است تر جهت خاد

 .( 11:  4335 ،يلانیگ

بها شهرط    عیه قانون ثبهت، منظهور از ب   33در ماده  نیهمچن

 لیه وک عیشهرط شهود کهه بها     ع،یاست که در عقد ب نیا وکالت

 عیه مب ،يافتیبتواند با ردّ ثمن در ينیّباشد تا در مدت مع داریخر

و منظور از شهرط نهذر خهارج     دیرا به خود منتقل و مسترد نما

 يشرط نذر م ع،یعقد ب نیاست که طرف نیماده ا نیمذکور در ا

 عیه رد کرد، مب يرا به مشتر يافتیثمن در ع،یکه هرگاه با ندنمای

 .(۲۲3:  4315 ،يمجدداً ملک او باشد. )عسکر

 معاملهه  دانان، گروه از حقوق نیا فیمطابق تعر جه،یدر نت 

بلکهه   ستیعقود ن ریعقد مستقل در کنار سا کی استرداد حق با
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کهه قهانون    يآن دسته از معاملات ياست جهت معرف ياصطلاح

 نیه کرده اسهت. پهس ا   اه از آثار آن يثبت اقدام به حذف برخ

صلح با حق استرداد،  ایشرط  عیب رینظ يکیعقود معوّض و تمل

 يصهلح از دسهت نمه    ایه  عیعنوان بخود را به تیاصالت و ماه

  . (۲4:  41۳۳ ،يدریسرمازه و ح ي. )نظردهند

قانون ثبت در خصوص معتاملات بتا حتق     دگاهید نقد -5

  عهیو فقه ش یاسترداد و تفاوت آن با قانون مدن

انهد از:  حق استرداد عبهارت  يصور احتمال ران،یحقوق ا در

شرط نذر خهارج، شهرط وکالهت و حهق اسهترداد       ار،یشرط خ

استفاده  نیقانون ثبت چن 33ماده  کی. البته از تبصره يطورکلبه

ر، معاملات با حهق اسهترداد را احصهاء    گذا که قانون گردد يم

بهارز آن   قیدآن هم مصا ق،یمصاد يبرخ انیننموده و فقط در ب

( در قهانون  ۲۲: 41۳۳ ،يدریه سهرمازه و ح  يده است. )نظهر بو

 يکه احکهام آن مهورد بحهث و بررسه     يعقد لازم نیدوم يمدن

شرط به لحاظ  عیو چون ب باشد يشرط م عیقرار گرفته است، ب

آن بهود کهه    حیصهح  ع،یبها  يبهرا  اریاست با حق خ عیب يماهو

و در همهان   عیه عنهوان ادامهه مباحهث ب   مطالب مربوط به آن بهه 

شرط  عیاحکام ب انیب نیو ا دگردی يم انیب عیبخش مربوط به ب

 تاهمّی دهنده نشان يمبحث مستقل در قانون مدن کیعنوان به

 بیو تصهو  نیعقد در زمان تدو نیاست که نسبت به ا يخاص

 فهوق  تیه اهمّ نیوجود داشته است و بنها بهر همه    يقانون مدن

 يعقهد  نیمردم به انجام چن آحاد يو ابتلا وعیش لدلی به العاده

بوده اسهت کهه بهه صهورت      يآن بر مسا ل اقتصاد ادیز ریو تأث

 پهور یو عل يلانیجدا بدان پرداخته شده است. )گلشاد گ يبخش

 .(11:  4335 ،يقوشچ

استفاده  ژهیگونه از معامله به و نیو رواج ا وعیدر واقع، ش 

گههرفتن سههود )ربههح( پههول،   يآن بههرا ياز سههاختمان حقههوق

را بهه   يرا بر آن داشت تا فصل مسهتقل  يقانون مدن سندگانینو

شهرط را از   عیه که ب يزیکه آن چ يآن اختصاد دهند، در حال

شرط در آن اسهت   اریوجود خ سازد، يم زیمتما عیانواع ب ریسا

قهرار   يشرط مورد برررس اریو بجا بود که در ضمن مباحث خ

 عیه باحث بنحو به م نیبد يچنان که در مباحث فقه گرفت، يم

 .( 45/ 3: 4334 ان،یشرط پرداخته شده است. )کاتوز

است بها   يکیاثر تمل يدارا يشرط که به لحاظ ماهو عیاما ب

 اي لهیخهود منحهرف شهده و وسه     ياصل ریگذشت زمان از مس

 فیداران و ربهاخواران از افهراد ضهع   -هیسوءاستفاده سرما يبرا

و  ينههاد فقهه   نیه سهاختار و کهارکرد ا   قیه جامعه شد تا از طر

قرار دهند  قهیجامعه را در مض بضاعت يبتوانند افراد ب يحقوق

 يبه اعتقهاد برخه   رازی کنند خارج دستشان از را ها و املاک آن

شههرط، در واقههع  عیههدر ب عبههای هههدف دانههان، فقههها و حقههوق

داشهته   يکه موضوع جنبه شهرع  نیا يبرا ياستقراض است ول

( ملک خهود را  عی)با رندهگی نکند، قرض دایباشد و عنوان ربا پ

 يم افتیرا که در يو پول فروشد ي( مدارخری) دهنده به قرض

و بهه   دنمایه  يخود مصرف م هاي يازمندیدر جهت رفع ن کند

 کهه چنهان   شود يم دیشرط ق عیعلت است که در عقد ب نیهم

مسهترد کنهد،    يمثل آن چه را که گرفته است به مشتر عبای چه

:  433۲ ،يو برجه  راقهدم ی. )امدیه ارا فسهخ نم  عیعقد ب تواند يم

 . (15و  11:  4335 ،يقوشچ پوریو عل يلانی گلشاد گ 45

 عیه در ب»که مقرّر داشته است:  يقانون مدن 153ماده  مطابق

 اریه خ دیه شهود بها ق   يم يملک مشتر عیشرط به مجرد عقد، مب

 يبهرا  ياو و مشهتر  نیکه به  يطیاگر به شرا نیبنابرا ع،یبا يبرا

شهده و   يقطعه  عیه ب د،یمقرّر شده است عمل ننما عیاسترداد مب

بهه   عیبها  س،گهردد و اگهر بهالعک    يم عیمب يمالک قطع يمشتر

فسخ،  نیرا استرداد کند، از ح عیو مب دیمزبوره عمل نما طیشرا

 نینماآت و منافع حاصهله از حه   يخواهد شد ول عیمال با عیمب

 داریه به خر تیالکانتقال م« است يفسخ مال مشتر نیعقد تا ح

 کنیول رد،یگ-يشرط به محض انعقاد قرارداد صورت م عیدر ب

موعهد حهق    يزمهان انقضها   تها  ع،یبها  يبا وجود حق فسخ برا

 لیه دل نیمتزلزل و شکننده است و به همه  تیمالک نیاسترداد، ا

بارز معهاملات بها    اتخصوصی از دانان، حقوق ياست که برخ

 نیه به موجهب ا  قهیکه مال مورد وث دانند يحق استرداد را آن م

و از جمله شواهد  شود يخارج نم هیمالک اول تیعقود از مالک

 آن مطهابق  که اند قانون ثبت دانسته 33ماده  راادعا  نیخود بر ا
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ثبت ملک در معهاملات بها حهق اسهترداد از فهرد       تقاضاي حق

قهانون   31و  33مهواد   نیو تهدو  شود يم رفتهپذی دهنده انتقال

را بهه  « معاملات بها حهق اسهترداد   » دیعنوان جد سیثبت و تأس

از تقلهّب   يریشرط جهت جلوگ عیاز ب يکیمنظور سلب اثر تمل

  4۲و  44: تا يب ،نجفي. )اند نموده انیو سوءاستفاده از قانون ب

    (۲54/ ۲: 41۳4 ان،یکاتوز

 هنظریه  اثبهات  جههت  در دانهان  عده از حقوق نیا نیهمچن

: آن مطهابق  کهه  انهد  استناد نموده يقانون مدن 1۱۳خود به ماده 

 اریخ يکه مناف يتصرف عیتواند در مب ينم يشرط مشتر عبی در»

 يرا بهه معنه   نیه و ا «دیه بنما رهیه نقل وانتقال و غ لیباشد از قب

بها حهق    عهاملات در م عینسبت مب داریمحدود نمودن سلطه خر

مهورد   تیه از عهدم انتقهال مالک   تحکایه  که اند استرداد دانسته

در  داریههمعاملهه در معهاملات بها حهق اسهترداد دارد و لهذا خر      

 يشهرط نمه   عیه معاملات با حق استرداد و به طهور مشهخص ب  

رههن دههد و بهه     ایه تلف کند  ایمورد معامله را بفروشد  تواند

حهق   يحته  ت،یمالک تقالعلاوه بر عدم حق بر ان گر،یعبارت د

بها قاعهده    نیدر مورد معامله را ندارد و ا ياساس راتییانجام تغ

« امهوالههمم  يانّ الناسَ مسلَّطون عل» ينبو ثیو عموم حد طیتسل

/ ۲ق:  41۳3 ،ي  مجلسه  ۲۲۲/ 4ق:  41۳3جمههور،   ي)ابن ابه 

۲1۲). 

که عقود و معهاملات بها حهق     نیمگر ا باشد يدر تضاد م 

 قانون گر،ید ي. از سومییمحسوب ننما تیمالک لاسترداد را ناق

مقهرّر داشهته    نیچن مدني قانون 153 ماده آخر قسمت در گذار

عقهد تها    نیشرط، نماآت و منافع حاصله از ح عیاست که در ب

 کهه قهانون   دههد  ينشان م نیاست و ا يفسخ، مال مشتر نیح

قا ل شهده اسهت    تیحق مالک داریخر يشرط برا عبی در گذار

فسهخ کهه    نیعقهد تها حه    نیو منافع حاصله را از ح اآتکه نم

 ياز آن و ردپهذی  يمه  انیه بر مهورد معاملهه پا   داریخر تیمالک

در  مهدني  قهانون  153 ماده در گذار قانون اگرچهاست.  دانسته

نمهاآت و منهافع    نیشهرط، به   عیه خصود نماآت حاصله در ب

 يآن را مه  لیتفصه  ينگذاشته است وله  يمتصله و منفصله فرق

به دسهت آورد کهه مقهرّر نمهوده      يقانون مدن ۲11از ماده  توان

نماآت و منافع منفصله که از زمان عقد تا زمان اقاله در » است: 

که به واسطه عقد مالک  يشود مال کس يمعامله حادث م مورد

اقاله  جهیاست که در نت ينماآت متصله مال کس يشده است ول

نمهاآت و منهافع منفصهله مهورد      تیه لهذا مالک .« شود يمالک م

و  باشهد  يمه  داریمعاملات با حق استرداد، از آن خرمعامله در 

بهر   داریخر تیکه به محض وقوع عقد، مالک دهد ينشان م نیا

وجود حهق فسهخ،    لیبه دل کنیول گردد يمورد معامله مستقر م

و به محض اسهتفاده فروشهنده از    باشد يمتزلزل م تیمالک نیا

و نکتهه جالهب آن    گهردد  يم لیزا تیمالک نیحق فسخ خود، ا

 دار،یه خر يمتزلزل برا تیمالک نیجا است که با وجود تحققّ ا

بهه مهورد معاملهه     ينوع به زیفروشنده ن تیعلقه مالک انیهمچن

 1۱۲ مهاده  در گذار علتّ است که قانون نیوجود دارد و به هم

» مقهرّر داشهته اسهت کهه:      هیه از فقهه امام  يبه تأسّ مدني قانون

به ورثه او منتقل شود،  ياسطه فوت مشتربه شرط به و عیاگرمب

 يکه بوده است باق يبیدر مقابل ورثه به همان ترت عیحق فسخ ب

در  داریه خر تمالکیه  دهنهده  ماده نشان نیو البته ا «خواهد بود

اگهر   رایه ز باشد يم زیمعاملات با حق استرداد بر مورد معامله ن

قاعهدتاً بها    آمهد،  يدر نمه  داریه خر تیمال مورد معامله به مالک

منتقل گردد و لذا در معهاملات   يبه ورثه و دینبا زین يفوت و

بهه محهض    يو تیه چون مالک داریبا حق استرداد، با فوت خر

عقد بر مورد معامله مستقر شده است، مال مورد معامله به ورثه 

چهون همچنهان علقهه     گهر، یو از طهرف د  شهود  يمنتقل م يو

امله با وجود حق فسخ بهه  فروشنده و مال مورد مع نیب يتیمالک

در برابهر   يحهق فسهخ و   نیمانده است، ا يباق فیصورت ضع

در بحث منافع و نماآت حاصله در  البته. خواهد ماند يورثه باق

معاملات بها   گونهنیا نیب يستیمورد معاملات با حق استرداد با

 31 ماده در گذار اگر چه قانون رایعقد رهن تفاوت قا ل شد  ز

و بها حهق اسهترداد را بها ههم ککهر        رهني معاملات ثبت، قانون

 يهنه معاملات با حق استرداد اثهر ر  يبرا ينوعنموده است و به

نکته توجه نمود کهه منهافع    نیبه ا دیبا کنیقا ل شده است، ول

منفصله مورد معامله در معاملات با حق اسهترداد مطهابق مفهاد    

که در واقهع  تعلّق دارد  داریبه خر يقانون مدن 153و  ۲11مواد 
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 ياسهت، وله   عیمب يدر ازا يو يهمان ربح و سود پول پرداخت

مرهونه در عقد رهن، چه منافع و نماآت منفصهله و   نیمنافع ع

 نیچه منافع و نماآت متصله، متعلقّ به راهن است مگر آن که ب

 ،ياقهدم و برجه   ریه بر خلاف آن شهده باشهد )ام   يشرط نیطرف

 .(4۲۲: 4333 ،ي  صدق43: 433۲

 ينمه  تیه بدان علتّ است که عقد رههن ناقهل مالک   نیو ا 

عقهود و معهاملات بها حهق اسهترداد و بهالاخص        کنیوله  باشد

مورد معاملهه بهه    تیشرط، ناقل مالک عیب يعنیبارز آن  داقمص

 .هستند داریخر

آن است که با وجود آن کهه   شود يکه مطرح م يسؤال حال

و نظر مشهور  هیاز فقه امام تیبه تبع مدني قانون در گذار قانون

انواع معاملات با حق استرداد را  ریشرط و سا عیب عه،یش يفقها

 مهواد  در ثبهت  گذار دانسته است، چرا قانون يکیاثر تمل يدارا

با حهق اسهترداد را    عاملاتم يکیقانون ثبت، اثر تمل 33 الي 33

عنهوان ضهمانت   قانون را به نای 1۳ ماده و نموده زا ل ها از آن

پرسهش   نیه مواد قرار داده است؟ جهت پاسخ بهه ا  نیا ياجرا

 قانون رایز باشد يم تیمواد حا ز اهمّ نیوضع ا نهیتوجه به زم

« معهاملات بها حهق اسهترداد    »اصهطلاح   جادای و ابداع در گذار

و حقهوق   هیه معهاملات کهه در فقهه امام    انهواع از  يجهت برخ

 باشههند، مههي و  موضههوعه کشههور مهها مسههبوق بههه سههابقه بههوده

را مدّ نظر داشته و لحاظ نموده اسهت کهه    يملاحظات و اهداف

موجهود در   يحقهوق  يابزارها ریاهداف با سا نیبه ا يابی دست

کهه   دگردیه  ينمه  سهّر یبه بعد قانون ثبت م 33زمان وضع مواد 

جامعهه در   بضهاعت  ياز افراد بدهکار و به  تی: حمازعبارتند ا

و گسهترش   وعیاز شه  يریسهودجو، جلهوگ   داران هیمقابل سرما

 يفقه تیو مشروع يبا استفاده از ساختار حقوق يمعاملات ربو

 تیههدا  ت،یشرط و در نها عیدسته از معاملات بالاخص ب نیا

مولهد   ههاي  تیفعال يموجود در سطح جامعه به سو يمنابع مال

با استفاده از معاملات بها   يانجام معاملات ربو يبجا ياقتصاد

 گهر  انیه ب يبهه نهوع   يمهواد قهانون   نیه حق استرداد. لذا وضع ا

-مهي  ها جامعه در زمان وضع آن يو اقتصاد ياجتماع يازهاین

بعهد از   رانیه رخ داده در جامعه ا يباشد که با تحولات اجتماع

از  يگهر ید ههاي  رسهد برداشهت  -يبه نظر مه  ،يانقلاب اسلام

بدون  يمواد قانون نیکشور از ا يو رسم یيقضا ينهادها يسو

 شهده  ها آن بتصوی از گذار قانون هیدر نظر گرفتن اهداف اول

. )روشهن  ردگیه  مهي  قهرار  تعارض در مزبور اهداف با که است

 (41: 4311 ،يقنبر

نکتهه   نیه بهه ا  دیه خصود معاملات با حق اسهترداد با  در

بر  يسع يدر معاملات شرط نیتوجه داشت که در ابتدا متشرع

 تیه رعا يثمن و مثمن معامله تناسهب ارزشه   نیداشتند تا ب نیا

 يشهده نمه   عیحقوق خود را ضها  گاه چیه عیبا جه،یشود. در نت

 يمه  کهرد  يو هرگاه مطابق شرط مندرج در معامله اراده م ددی

نهوع   نیرفته ا. اما رفتهدیخود استفاده نما اریاز حق خ توانست

صورت آن به تیبه خود گرفت و ماه ياز معاملات جنبه صور

 نیشهد و بهه همه    يتلق يدر انجام معاملات استقراض اي قهیثو

ملهک مهورد    يواقعه  مهت یبها ق  يثمن پرداخته  نیب گریعلتّ، د

 .(5: 4331زاده،  يوجود نداشت )طاهر يمعامله تناسب

مختلههف معههاملات بهها حههق اسههترداد و بههه  قیلههذا مصههاد 

 دگردیه  ينحو انجام مه  نیشرط به مرور زمان بد عیخصود ب

شرط و  عیبا حجم بالا و در قالب عقود مشخص ب يکه معاملات

موارد آن بنا بر عهرف اجتمهاع و    تیکه اکثر شد يواقع م رهیغ

آن به واقع  از يلیو تنها عده قل يربو ن،یطرف يقیطبق قصد حق

سهوره   ۲15 هیو مانند آن که مشمول آ يشرط شرع عیبه نحو ب

 باشهند  يمه ...« اللَّهُ البَیهعَ  وَأحَلََّ : » ... دفرمای يمبارکه بقره که م

 حیو بر طبق مرجّحهات بهابع تعهادل و تهراج     دندگردی يواقع م

بهه اههم    يستیبا نیدر تزاحم حکم ه،یمذکور در اصول فقه امام

 صیکه با تخص نینه ا باشد يهمان حرمت ربا م کهعمل نمود 

مسهئله بهه    نیاعتبار تام دانست. ا يشرط را دارا عیاکثر، هنوز ب

 گرفتهه  قهرار  گهذار  مورد توجه قانون زین ير قانون مدند ينوع

قانون مقرّر داشته است  نیا 1۱3در ماده  لیدل نهمی به و است

 عیه ب قهت یحق عیشرط معلوم شود که قصهد بها   عیاگر در ب» که 

 نیو بهه همه  « نخواهد بهود  يدرآن مجر عینبوده است، احکام ب

قهانون   ۲خصهود ابتهدا مهاده     نایه  در ثبت گذار علتّ، قانون

رسهاند کهه    بیبهه تصهو   43۳1 مهاه  يمتمّم قانون ثبت را در د
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 دیهّ مق يخاص طیشرط را با شرا عیبار ب نینخست يمطابق آن برا

 فیه ( تکلعی)بها  دهنده تقالکه به ان بیترت نیو محدود نمود بد

( را در تقاضانامه ثبت ملهک  دارینمود که حق طرف مقابل )خر

قانون فقط منصهرف بهه امهلاک بهود )روشهن       نیو ا دینما دیق

 .(۲5و 43: 4311 ،يقنبر

ثبهت ملهک را    تقاضهاي  حهق  گذار طبق آن، قانون جهیو در نت 

ثبهت   تقاضهاي  حهق  و فسهخ  حق مدت در دهنده توسط انتقال

مهدت حهق فسهخ     انیه را پهس از پا  رندهگی انتقال طملک توس

که فروشنده در معهاملات بها حهق     ياست و در صورت رفتهیپذ

ملهک بهه    د،یه خود را پرداخت نما يبده توانست ياسترداد نم

 يظاهر م يهنگام يانتقال نی. اثر سوء چنشد يبستانکار منتقل م

اسهاس و   نیبود. بر همه  ياز اصل بده شیب عیکه ارزش مب شد

 اگهر ...  » کهه  کهرد  اعهلام  گذار ماده، قانون نیمفاد ا يراستا رد

 نیابلاغ ادعا کرد که تفاوت به  ختاری از هفته دو تا دهنده انتقال

 مهت یمدت حق استرداد و ق يملک در روز انقضا يواقع متیق

مهدّت   يدر روز انقضا يواقع متیاز خمس ق نیطرف نیمقرّر ب

ماه به محکمه صالحه رجهوع   کیظرف مدت  دیاست، با شتریب

کمتهر   ایه را معهادل خمهس    متیکند. هر گاه محکمه تفاوت ق

 يحکم خواهد داد اداره ثبت املاک، ملک را به طور قطعه  د،ید

فوق  زانیاز م شتریو هرگاه تفاوت را ب دیبه اسم طرف ثبت نما

مهازاد از   دییتأ ياخطار برا خیماه از تار کیتا  زیو طرف ن دید

و  نیطهرف  نیمقرّر ب متیحکم به ق مهخمس حاضر نشد، محک

ضهمانت اجهرا    نیه که البته ا« خواهد داد ...  ياجره المثل قانون

 دهنهده  غبن انتقال زانیماده م نیچون ا دیرس-يبه نظر نم يکاف

 يواقعه  مهت قی خمهس  بهر  مازاد را استرداد حق با معاملات در

. باشهد  ينمه  يمهم مقدار کمه  نیملک در نظر گرفته است که ا

 . (15و  11: 431۲ نا،ی)م

 434۳اسناد و امهلاک در سهال   قانون ثبت بیبا تصو سپس

توسهط  « معاملات با حهق اسهترداد  »بار اصطلاح  نینخست يبرا

 يرا از معاملات شرط يکتملی اثر و شد برده کار به گذار قانون

و  31قانون، با توجه بهه مهواد    نیا 31و  33سلب نمود و مواد 

 عیه در ب عیاز افهراد بهدهکار )بها    اي سهابقه -يب تیآن، حما 33

از  تیآن را قانون حما يکه برخ يشرط( را مطرح کرد به نحو

 .(43: 4311 ،ي. )روشن قنبردندنامی يبدهکار م

نسهبت   4354که در سال  ياصلاحات يراستا و ط نیدر هم 

 يریجلوگ براي گذار قانون انجام شد، قانون نیمواد ا يبه برخ

 يقهانون  ههاي  فرصهت  از کننهدگان  اسهتفاده  از سهوء  يحداکثر

معاملات با حق اسهترداد   ریشرط و سا عیموجود در خصود ب

قههانون بههر  شههتریهرچههه ب تیههنظههارت و حاکم يو در راسههتا

بهه   دنینظم و انسجام بخشه  جادیا يو از طرف يمعاملات شرط

 مهي  منعقهد  هها  آن انمشهتری  و ها بانک نیکه ب يمعاملات رهن

ثبت نمهود   نمکرّر قانو 31و  31مواد  بیاقدام به تصو د،گردی

معهاملات بها حهق     هیرا از کلّ يکیمصوبّات، اثر تمل نیکه طبق ا

بار نمود. پس  اي قهوثی اثر صرفاً ها استرداد سلب کرده و بر آن

مکهرّر   31مزبور اصهلاح و مهاده    31ماده  431۱از آن در سال 

 گهر ینحهو، معهاملات بها حهق اسهترداد د      نیو بد دیحذف گرد

ثبت، هرگونهه معاملهه بها     گذار انونقنبوده و  يکیاثر تمل يدارا

 را دهنهده  قرض دانست و حقهوق وام  دیحق استرداد را تنها مف

ثبت جهت  ياز اجرا هاجرا ی صدور درخواست حق به منحصر

مهلهت   تیه آن ههم در صهورت رعا   قهه، یمهال مهورد وث   دهیمزا

قهانون ثبهت اعهلام نمهود.      31شهده در مهاده    نیّمعه  يحداکثر

 (15: 4335 ،يقوشچ پوریو عل يلانی)گلشاد گ

 ياصهلاح  31چون راجهع بهه مهاده     ياز انقلاب اسلام پس

قانون در خصود  نیا 33ماده  زیقانون ثبت اسناد و املاک و ن

 يدر جامعه حقهوق  يادیز هاي بحث يشرع نیمطابقت با مواز

 نیه وقهت در ا  یيقضها  يعهال  يشهورا  د،یه مطرح گرد يو فقه

 نیه نمود که ا فینگهبان کسب تکل يشورا يخصود از فقها

مواد مذکور را مهورد   43/3/43۱1مورخ  يجلسه رسم رشورا د

 يآراء طه  تیه بها اکثر  ریه قرار داده و به شرح ز يبحث و بررس

 خصهود  در ثبت گذار نظر قانون رتیمغا 1131شماره  هینظر

 31مقهرّر در مهاده    يقهانون  بهات ترتی و استرداد حق با معاملات

  :علام نمودا يشرع نیقانون ثبت را با مواز

و نحهو آن مثهل شهرط وکالهت      اریه شهرط خ بهه  عیدر ب»... 

مدت و عدم اخذ  يخود، پس از انقضا عیفروشنده در انتقال مب
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 يموضوع شرط، مورد معامله ملک طلق مشتر يو انتفا اریبه خ

قانون ثبت( در  31ماده ) نیمقرّر در ا باتیترت ن،یاست و بنابرا

  (41: تا يب ،يف)نج« است... يشرع نیبا مواز ریمورد آن مغا

 رانهه گی توجه داشت که علتّ وضع مقرّرات سخت دیبا اما

قانون ثبت در خصود معاملات با حق استرداد، بهالاخص در  

 واقع شهده  يمعاملات نیکه مورد چن يثبت املاک يهنگام تقاضا

 يو شهرع  يعمهل قهانون   کیه  از سوءاسهتفاده  که است آن اند،

و تملهّک   يچون سود ربهو  يبه مقاصد نامشروع دنیجهت رس

اندک، با اهداف وضهع احکهام    یيآن هم با بها قه،یمورد وث الم

 ران،یه ا نیو چه قوان هیموضوعه، چه در فقه امام نیو قوان يفقه

 قهانون  1۱3 ماده در گذار علتّ، قانون نیدر تضاد بوده و به هم

شهرط   عیه را در ب يقه یبهه نحهو حق   عیلزوم احراز قصد ب مدني

دانسته  يضرور املاتگونه مع نیدر ا عیاحکام ب يجهت اجرا

کهه   يبهه خصهود زمهان    ،يقصهد  نیاحراز چن کنیاست،  ول

مشهکل خواههد    اریانجام شود، بسه  يسند رسم میمعامله با تنظ

کهه   ندنمای يم يگواه يمیسند تنظ لیمعامله، ک نیطرف رایبود ز

 4۲3۲طابق مهاده  صورت م نیو  در ا« مفاد سند مطلّع شدم»از 

نسهبت بهه مفهاد  و     دیه ترد ایه  رانکها  يادعها  گرید يقانون مدن

 يدر حهال  نیه مسموع نخواهد بهود و ا  يسند نیمندرجات چن

در معاملات با حق  نیطرف يقیبه قصد حق توجهي ياست که ب

 از را سودجو و طلب فرصت افراد  استفاده سوء نهیاسترداد، زم

مسهئله،   نیه فراهم آورده اسهت و ا  يو فقه يمقرّرات قانون نای

معهاملات بها حهق     يثبت به انجام برخ گذار قانون توجه  عدم

 تیه بهه خصهود بها انجهام اکثر     ،يقه یاسترداد به صهورت حق 

 يمه  هیه را قابهل توج  يمعاملات به صورت صهور  نیا قیمصاد

 تهر  شینکته توجه نمهود کهه به    نیبه ا دیآن که با ضمن. دنمای

 یيجنبهه امضها   عهیمعهاملات در اسهلام و فقهه شه     ياحکام فقه

 يسه یتأس گهاه یعقلا هستند و جا يجار رهیس يداشته و بر مبنا

 یياحکام است و جنبه امضها  نیجزو هم زیشرط ن عیندارند و ب

 نیممعتبر است که مصالح عموم جامعه مسل یيدر جا زیشارع ن

داشته  يیانجام معامله جنبه عقلا گر،یدعبارتو به فتدیبه خطر ن

 يدارا يعمله  نکهه یمحهض ا عهالم بهه   يعقهلا  عیباشد، والّا جم

مصلحت جامعه در ترک آن باشهد، از آن   تیمفسده بوده و رعا

مها، در   يدر جامعهه کنهون   تیوضهع  نیه . اکنند يم يعمل دور

 در و خهورد  يخصود معاملات با حق استرداد بهه چشهم مه   

قانون ثبهت و اصهلاحات    بیهمانند زمان تصو زنی حاضر حال

اتفهاق معهاملات بها حهق اسهترداد، نهه       به بیآن، اکثر قر يبعد

و کسهب   يقصد انجام معاملات ربهو بلکه به ع،یقصد انجام ببه

جامعهه و تصهاحب    ازمنهد نی افهراد  بهه  پول دادن سود از قرض

و  یهي ها که عمده دارا آن رمنقولیاموال آنان، بالاخص اموال غ

 نیه و ا گردنهد  يافراد هستند، منعقد مه  نیا يدارا یيتنها دیشا

معهاملات بها حهق     يمتفهاوت از قصهد شهارع در امضها     اریبس

مهواد قهانون    بتصهوی  از گذار تبع آن، قصد قانوناسترداد و به

 انیه در تعهارض م  گهر، ید يسو از. است خصودنیدرا يمدن

و  يسه یکهه از احکهام تأس   ياحکام مربهوط بهه معهاملات ربهو    

ند با احکام معاملات بها حهق اسهترداد و در    اسلام هست يفیتوق

و  عهیاسلام و فقه ش یيشرط که از احکام امضا عبی ها رأس آن

عمهل بهه امهر     شوند، يمحسوب م زیجا يعنوان امردر واقع به

راستا اسهت   نیو در هم ردگی يقرار م حکومم گاهیدر جا زیجا

گذار ثبت در خصود معاملات با حهق  -که شدّت عمل قانون

 کیه عنهوان  معاملات بهه  گونهنیازا يکیاسترداد و سلب اثر تمل

 لیه دل نیو بهه همه   دنمایه  يم رپذی هیتوج خدشه،رقابلیاصل غ

مقرّر داشته است که حقهوق   نیقانون ثبت چن 33مقنّن در ماده 

 دهنده، انتقال يقانون برا نیا 31و  31، 31، 33در مواد  جمندر

و ههر   سهت یمدّت حق استرداد، قابهل اسهقاط ن   انقضاي از قبل

خواهد  کنیباشد، باطل و کأن لم  بیترت نیمخالف ا يقرارداد

قانون منعقد شهده   نیا بیبود، خواه قرارداد مذکور قبل از تصو

قهرارداد   نکهه یاعهم از ا  زیه آن و ن بیباشد و خواه بعد از تصهو 

 البتهه . يررسهم یغ يسهند  ایباشد  يمزبور به موجب سند رسم

 هاي سوءاستفاده علتّ به گذار معتقدند که هرچند قانون يبرخ

را از معاملات با حق اسهترداد سهلب نمهوده     يکیاثر تمل ،ينوع

معاملات بها حهق    هیکه کلّ ستیبه آن مفهوم ن نیا کنیاست، ول

چهون کشهف قصهد     گهر، یباشند و از طهرف د  ياسترداد صور

و احهراز آن   ودهبه  يمخف يامر ،يمعاملات نیچن نیطرف يقیحق



 

 
4۱1 

2041 پاییز،  3،  شماره 3دوره  نشریه حقوق و مطالعات سیاسی  

وضهع نمهوده    يحکهم کلهّ   کیه  گذار نوعاً مشکل است، قانون

امهاره   کیعنوان به دیقانون ثبت را با 31و  33است و لذا مواد 

کهه امکهان اثبهات خهلاف آن      اي محسوب نمود به گونه ينوع

 .(11: 431۲ نا،یممکن باشد )م

معهاملات انجهام شهده     ادیز اریبا توجه به حجم بس کنیول 

معهاملات ههم بهه صهورت      نیاسناد ا میو تنظ يکنون عهدر جام

 نیخهود قها ل   نکهیو با توجه به ا يو هم به صورت عاد يرسم

 نیطرف يقیکه احراز قصد حق ندنمای ياکعان م زین هینظر نیبه ا

مشهکل و بهه    يمعامله از انجام معاملات با حهق اسهترداد، امهر   

مهواد   درمنهدرج   ياست، عمل به مقرّره قهانون  رممکنیغ ينوع

بتههوان تنههها راه حههل مشههکل   دیقههانون ثبههت را شهها 31و  33

جامعهه دانسهت و لهذا     فیسوءاستفاده و استثمار طبقهات ضهع  

در  ثبهت،  قهانون  33 مهاده  در ثبهت  گهذار  مطابق دستور قهانون 

 واقهع شهده   که مورد معاملات با حق استرداد يخصود املاک

را دارد و  يکاملا نیثبت چن تقاضاي حق دهنده انتقال تنها اند،

نموده و بهه اداره ثبهت    لیاظهارنامه ثبت ملک را تکم تواند يم

شهرط   عیانجام معامله ب يستیدهد و با لیمحل وقوع ملک تحو

انواع معاملات با حق اسهترداد بهر مهورد تقاضها را بهه       ریسا ای

در سهتون مربوطهه در    رنهده، گی همراه نام و مشخصهات انتقهال  

 .دینما دیبرگه اظهارنامه ق

 گیري نتیجه

 گونهه نیا توان يمقاله م نیشده در ا انیمجموع مطالب ب از

 يکه یعنهوان  گرفت که اگرچه معاملات با حق استرداد به جهینت

 فیاقشار ضهع  يازمندیجهت رفع ن عهیفقه ش یياز احکام امضا

با فروش امهوال، بهالاخص امهوال     ازیجامعه به اخذ پول موردن

وجهه   دادنسبهاز په   يبهرا  يخود و قهراردادن زمهان   رمنقولیغ

 رهیبهه سه   يو بها تأسهّ   داریه و استرداد مال خود از خر يافتیدر

 و قهانون وضع شهده اسهت    نیجامعه مسلم انیم یيعقلا يجار

 هیه مندرج در فقه امام ياز احکام شرع يدر قانون مدن زنی گذار

 بهههباتوجههه ثبههت گههذار قههانون کنینمههوده اسههت ولهه تیههتبع

 يو حقهوق  يفقهه  رسهاختا  نیه کهه از ا  يادیز هاي سوءاستفاده

و در تقابهل باههدف    شد يجامعه م ازمندیجهت استثمار طبقه ن

انواع معاملات بها حهق    ریشرط و سا عیشارع مقدس از وضع ب

منهافع و مصهالح    يحهداکثر  نیتهأم  ياسترداد بهود و در راسهتا  

افراد جهت کهاهش هرچهه    انیم يروابط حقوق میجامعه و تنظ

اسناد در قانون ثبت ،یيمطروحه در مراجع قضا يدعاو تر شیب

را از انواع معاملات با حق اسهترداد سهلب    يکیو املاک اثر تمل

معهاملات   وعیاز شه  يریاهم کهه همانها جلهوگ    ينمود تا منفعت

شهرط بها قصهد     عیب لیموارد قل يدر جامعه است را فدا يربو

مهوارد   ياگرچهه در برخه   گهر، ید يو از سهو  دیننما عیب يقیحق

انواع معاملات بها   ریشرط و سا عیانجام ب امعامله ب نینادر، طرف

 يعقهود  نیاقدام به انعقاد چنه  ع،یب يقیحق استرداد با قصد حق

 يقا ل به عهدم اجهرا   دیموارد با گونهنیدر ا دیو شا ندنمای يم

توجهه نمهود    دیبا يول م،یقانون ثبت بشو يو نوع يمقرّرات کلّ

 يکیتمل اثر سلب در ثبت گذار قانون يکه شدّت عمل حداکثر

است کهه احهراز قصهد     لیدل نیدر معاملات با حق استرداد به ا

معامله در معاملات با حق استرداد، چه معامله با  نیطرف يقیحق

مشهکل   اریبس ،يشده باشد و چه با سند رسم میتنظ يسند عاد

 بهه  گهذار  قهانون  تیحما جهیاست و در نت رممکنیغ ينوعو به

قانون ثبت  31و  33مندرج در مواد  يمطلق از مقرّره قانون نحو

کهه مهورد    يثبهت املاکه   يحق تقاضها  رشیو قا ل شدن به پذ

 راستاي در دهنده، انتقال از اند معامله با حق استرداد واقع شده

حقوق عامهّه و در جههت حفهظ منهافع اقشهار       يحداکثر نیتأم

در  يمعهاملات ربهو   وعیاز شه  يریجامعه و جلهوگ  رپذی بیآس

مواضهع   کننهده  هیه توج نیباشد و ا يم يضرور يجامعه اسلام

 بها  معهاملات  با مواجه در ثبت گذار قانون رانهگی و سخت يکلّ

گونه عقود بهه صهورت    نیاز ا يکتملی اثر سلب و استرداد حق

    .  باشد يو بدون استثناء م يکلّ

 منابع و مآخذ
 يف هیزیالعز ياللئال يعوالق(.  41۳3جمهور. ) يابن اب .4

 .)ع( دالشهداءیجلد اول، قم: مؤسسه س ،هیّنیالدّ ثیالاحاد

،  تهران،  ۲1،چيمدنحقوق (. 4311حسن. ) دیس ،يامام .۲

 .هیاسلام يانتشارات کتابفروش



 

 
 

4۱5 

 

 نشریه حقوق و مطالعات سیاسی
2041 پاییز،  3،  شماره 3دوره   

عقد رهن  سهیمقا(. »433۲. )يو حسن برج مایاقدم، ر ریام .3

شماره  است،ی، دانشنامه حقوق و س«با معاملات با حق استرداد

43.  

چ  ،رانیحقوق ثبت املاک در ا(. 4331. )وشیدار ،يبهرام .1

 .زانی، تهران، انتشارات م3

 ينولوژیترم(. 431۲) محمدجعفر. ،يلنگرود يجعفر .5
 .، تهران، انتشارات گنج دانش۱، چ حقوق

حقوق ثبت: ثبت (. 4333محمدجعفر. ) ،يلنگرود يجعفر .۱
 .، تهران، انتشارات گنج دانش1، چ املاک

 يال عهیوسا ل الشق(.  4141محمد بن حسن. ) ،يحرّ عامل .1
 اءی)ع( لإح تیقم، موسسه آل الب ،عهیمسا ل الشر لیتحص

 .التراث

، تهران، 45، جلغت نامه دهخدا(. 4311اکبر. ) يدهخدا، عل .1

  .دانشگاه تهران، انتشارات روزنه

حقوق ثبت  اتیکلّ(. 41۳4محسن. ) دیاصل، س يرضو .3

 .طلوع مهر قم يدوم، قم، مؤسسه آموزش عال شیرای، واملاک

غرر در معامله  يقیمطالعه تطب(، 4311. )يمحمدتق ،يعیرف .4۳

قم،  ،المللي  نیب عیب ونیو کنوانس رانیدر حقوق اسلام و ا

 .انتشارات بوستان کتاب

معاملات با حق استرداد (. »4311عطاءاله. ) ،يروشن قنبر .44

، ماهنامه کانون، سال پنجاهم، دوره دوم، شماره «در گذر زمان

1۳. 

الافهام مسالک ق(.  4143. )يبن عل نالدی  نیز ،يثان دیشه .4۲
، انتشارات موسسه المعارف شرا ع الاسلام، قم حیتنق يال

 .هیالاسلام

، قراردادها و تعهدات لیتشک(، 431۲. )يمهد ،يدیشه .43

 .زانیچاپ سوم، تهران، انتشارات م

، (نی)عقود مع ۱ يحقوق مدن(. 4311. )يمهد ،يدیشه .41

 .تهران، انتشارات مجد

از » (،4331. )خیمقدم، محمدحسن و جواد ش يصادق .45

حق  یيشناسا يخیتار ریس يقیمطالعه تطب«: فسخ»تا « استرداد»

دانش حقوق  ،«کایو آمر رانیا يآن در نظام حقوق يفسخ و مبنا

 .45 ياپیپ ک،یسال هشتم، شماره  ،يمدن

عقد رهن با معامله با  سهیمقا»(، 4333. )يغلامعل ،يصدق .4۱

 ،يفقه و حقوق خصوص ،«یيقضا هیرو کردیحق استرداد با رو

 .5سال سوم، شماره

دوره  ،يحقوق مدن يدوره مقدمات(، 4335. )نیحس ،یيصفا .41

 .زانیتهران: م ،يدو جلد

معاملات با حق  يبررس»(، 4331. )حانهیزاده، ر يطاهر .41

فقه، حقوق و علوم جزا، سال  ،«رانیا ياسترداد در نظام حقوق

 .41چهارم، شماره 

 استرداد حق با معاملات» ،(4315. )الله حکمت ،يعسکر .43

 .11شماره  ،يحقوق قاتیتحق ،«رانای حقوق در

دوره سه  ،دیعم يفرهنگ فارس(، 43۱5حسن. ) د،یعم .۲۳

 .ریرکبیتهران: ام ،يجلد

معاملات با حق (، 41۳۳السادات. ) دیقمشه، ناه يفاطم .۲4

 .اریقانون  ، انتشارات ، تهراناسترداد

از  یيها درس ،يحقوق مدن(. 41۳4ناصر. )  ان،یکاتوز .۲۲

 .انتشار ي، تهران، انتشارات شرکت سهام34، چ۲ج ،نیعقود مع

، 5قراردادها، ج  ي(. قواعد عموم4313ناصر. ) ان،یکاتوز .۲3

 .انتشار ي، تهران، انتشارات شرکت سهام1چ

، 3، جقراردادها يقواعد عموم(. 4334ناصر. ) ان،یکاتوز .۲1

 .انتشار ي، تهران، انتشارات شرکت سهام1چ

(. 4335. )يقوشچ پوریو سلمان عل چهیگ ،يلانیگلشاد گ .۲5

شرط از منظر  عیبه ب يمعامله با حق استرداد: نگاه يبررس»

 .4، پژوهش در فقه و حقوق، شماره «و قانون ثبت يقانون مدن

مهرداد.  ان،یدیو جمش رضایعل ن،ییاحمد و آ ،يمبلغ .۲۱

فقه مقارن، سال  ،«يشرط در فقه مذاهب اسلام عیب(. »4333)

 .1دوم، شماره 

، قم، ۲، چ۲، جبحار الانوارق(.  41۳3محمدباقر. ) ،يمجلس .۲1

  .انتشارات مؤسسه الوفاء

 ،يجلد ۱دوره  ،يفرهنگ فارس(. 43۱۳محمد. ) ن،یمع .۲1

 .ریرکبیتهران، انتشارات ام



 

 
4۱۱ 

2041 پاییز،  3،  شماره 3دوره  نشریه حقوق و مطالعات سیاسی  

از منظر فقه و  اریالخ عیب(. 4311. )نیحس ،يرمعزیم .۲3

 .ياسلام شهیپژوهشگاه فرهنگ و اندتهران، ، اقتصاد، تهران

 حق با معاملات –شرط  عیب(. »431۲محبوبه. ) نا،یم .3۳

 .و دو )بخش اول( کی هاي  شماره رهنمون، ،«استرداد

به معاملات با حق استرداد  ينگرش(. »تا  ي. )ب رجیا ،ينجف .34

از  يآن با بعض سهیقانون ثبت و مقا ياصلاح 31ماده  يو بررس

ماهنامه کانون، سال چهل و ششم، دوره  ،«يمواد قانون مدن

 .1۲دوم، شماره 

(. 41۳۳. )يدریح میو مر يسرمازه، محمدعل ينظر .3۲

آن  قیو تطب رانیمعاملات با حق استرداد در حقوق ا يبررس»

،  ۲ج ،يندی معارف و فرهنگ نامه پژوهش ،«سیبا کشور سو 

 .3 ياپی، پ4شماره 
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