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 Affidavit and affidavit are of special importance due to the nature of a 

bilateral legal act and in order to preserve the rights of the surrounding 

people. These two documents are in the form of a contract, and by signing 

them, the definitive and legal transfer of ownership of immovable 

properties is done. One of the main goals of the research is to investigate 

the differences and effects of affidavit and promise in immovable property, 

both of which are considered to have the same meaning in custom. 

The research method in this article includes analysis and description, in this 

method, the principles and laws, jurisprudence and legal works of affidavit 

and promise are examined. In the affidavit, with the signing of the 
document, the actual sale contract and ownership are transferred, and the 

effects of the sale are assigned to it. But in the contract, the parties 

undertake to complete the transaction in the future. 

Also, in the affidavit and the contract, the seller and the buyer are bound 

by their obligations and can include the conditions of termination and 

option in both documents. However, in an affidavit, a definite and 

legitimate transfer of ownership occurs, while in a promise, only a promise 

is transferred. 

Therefore, the legal features of the affidavit and promise in the field of real 

estate are very important to maintain the health of this market and prevent 

political corruption and land grabbing, and help to build trust between the 

parties to the transaction. 
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                    و همکاران حجازی فر  182

 

 1400 زمستان، 4، شماره 6دوره  پژوهشی قرآن و طب -علمیفصلنامه 

قرارداد و نقش آن  یحقوقفقهی  یژگیآثار و وبررسی 

 در حفظ سلامت بازار سرمایه
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 .رانیا ،همدان ،یآزاد اسلام
 

 *2مهناز سلیمی
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 3خانیراضیه حسن
 ی،دانشگاه آزاد اسلام واحد همدان، ،یخصوص حقوق اریاستاد
 .رانیا ،همدان

 
 چکیده

دوجانبه    یعمل حقوق  کی  تی و قولنامه، از جهت ماه     نامه  عه یمبا 
به منظور حفظ سلالالالامت حقوق اطراف     یاژهیو تی از اهم ان،ی و 

آنها، انتقال  یدو سند، قالب عقد را دارند و با امضا نیبرخوردارند. ا
از  یکی. شلالاودیانجام م رمنقولیاملاک غ تیمالک یو شلالارع یقطع

و قولنامه  نامهعهیو آثار مبا هافاوتت یپژوهش، بررس یاهداف اصل
یم یتلق یمعن کیاست که هر دو در عرف به  رمنقولیدر اموال غ

 .شوند
اسلالات که در  یفیو توصلالا یلیمقاله شلالاامل ت ل نیپژوهش در ا روش

و قولنامه  نامهعهیمبا یو حقوق یآثار فقه ن،یروش، اصول و قوان  نیا
س  ست. در مبا  شده  یبرر ضا  نامه،عهیا واقع و  عیسند، عقد ب  یبا ام
. اما در  شلالالاودیبر آن مترتب م  عیو آثار ب  شلالالاودیمنتقل م  تی مالک 

مه، طرف   نا هد   نیقول ند یمتع جام       نده یکه در آ  کن به ان له را  عام م
 برسانند.
به تعهدات  داریو قولنامه، فروشلالانده و خر نامهعهیدر مبا ن،یهمچن

را  اریدر هر دو سند، شرط فسخ و خ    توانندیخود ملزم هستند و م 
 تیمالک یو شرع  یانتقال قطع نامهعهیحال، در مبا نیقرار دهند. با ا

 .شودیکه در قولنامه تنها وعده انتقال م یدر حال دهد،یرخ م
و قولنامه در حوزه املاک    نامه  عه یمبا  یحقوق یها یژگیو بنابراین 

از فسلالااد  یریبازار و جلوگ نیحفظ سلالالامت ا یو مسلالاتتلات، برا
 نیطرف نیاعتماد ب جادیابه و  مهم است اریبس ،یخوارنیو زم یاسیس

 .کندیمعامله کمک م
 

، فقه، حقوق، قولنامه، اموال غیرمنقول، نامهمبایعه: کلیدی واژگان
 سلامت.

 
 23/07/1400تاریخ دریافت: 
 25/10/1400 تاریخ پذیرش:

 :نویسنده مسئولomcmahnaz @Yahoo.Salimi_  
 
 
 

 مقدمه
هستند که در معاملات  یو قولنامه، دو نوع سند عاد نامهعهیمبا

 عیب کیدو سند به عنوان  نی. اشوندیاستفاده م رمنقولیاموال غ
 ی)قولنامه( در نظام حقوق ندهیدر آ عیتعهد به ب کی ای( و نامهعهی)مبا

فروش  ای دیمواقع، افراد قصد خر یمعتبر و قابل قبول هستند. در برخ
 یمانند نداشتن پول کاف ست،یاما مقدمات آن فراهم ن دارند،را  یمال
صورت،  نی. در اییو دارا یشهردار یهاحساب هیبه تصف ازین ای

و  کنندیم میقولنامه( تنظ ای نامهعهی)مبا یقرارداد عاد کی نیطرف
شده در قرارداد، معامله  نییتع طیبا شرا ،یدر زمان و مکان مشخص

 تواندیم یسند عاد نی. ارسانندیو آن را به ثبت م دهندیرا انجام م
باشد و در  یقانون مدن 339و  338و مشمول مواد  نیجزء عقود مع

ل و مشمو نیباشد، جزء عقود نامع ندهیدر آ عیکه تعهد به ب یصورت
در جامعه  یسند عاد تیاست. امروزه، اهم یقانون مدن 10ماده 
املاک و اموال در  همربوط ب یاز دعاو یاریو بس افتهی شیافزا

حقوقدانان درباره  یسند است. اما هنوز برخ نیاز ا یناش یدادگستر
درباره  زین ییقضا هیدارند و رو دیسند ترد نیو اعتبار ا تیحج
 .ستیسند مشخص ن نیو آثار ا تیماه
ال صرف و انتق یهستند که برا یو قولنامه دو ابزار حقوق نامه عهیمبا
 ،ینظر قانون از. روندیانتفاع در املاک به کار م فیتکل ای تیمالک
انتقال  یقرارداد مهم است و برا کیقرارداد فروش  ای نامه عهیمبا
 نامه عهیمبا ی. آثار حقوقشودیدر املاک استفاده م یثبت تیمالک

اخت تعهد پرد ار،دیتوسط فروشنده به خر تیشامل تعهد انتقال مالک
نده از نظر فروش ییبه فروشنده و تعهد پاسخگو داریتوسط خر متیق

 نامه عهیمبا ن،ی. همچنباشدیممتلکات م وبیکمبودها و ع یبرا
قوق در ح یاست و باعث ت ول نیطرف نیب ییتبادل دارا یبرا یتعهد

 (.1) شودیم یاموال و امور مال
وارد شده  هاییبه موضوع قرارداد و تبادل دارا زین میقرآن کر در

 و مقابله یینوع تبادل دارا کیبه عنوان  توانیرا م نامه عهیاست. مبا
و فروش در نظر گرفت.  دیخر قیحصول مال از طر یبرا یاقتصاد

 وموونَقُالَّذِینَ یأَْکُلُونَ الرِّباَ لاَ یَ"است: نیّسوره بقره از قرآن مب 29 هیآ
 نَّمَاإِ قاَلُوا بِأَنَّهومْ *ذَلِکَمَا یَقُومو الَّذِی یتََخَبَّطُهو الشَّیْطاَنُ مِنَ المْسَِّإِلَّا کَ
 ه،یآ نای در که "...الرِّباَ وَحرََّمَ الْبَیعَْ اللَّهو الرِّباَ*وَأَحلََّ مِثلُْ الْبَیعْو

مجاز است.  ا،و فروش برخلاف رب دیکه خر کندیم نیّخداوند مب
 (.29/منبع: )بقره

داده شده  یادیز تیو قولنامه اهم نامه عهیبه مبا زین یفقه اسلام در
 نیرفط نیتعهد متقابل ب کی نامه، عهیبه مانند مبا زیاست. قولنامه ن

 یعبارت مکتوب است که منجر به حقوق و تعهدات قانون قیاز طر
به  توانیقولنامه، م یقراردادها یحقوق یهایژگی. از جمله وشودیم

بازگشت به حالت  یها، توانمندقولنامه توسط دادگاه دنبو یاجبار
قولنامه توسط مجامع  دییدر صورت تخلف از تعهدات و تأ یقبل

 (.2) اشاره کرد یمختلف فقه
است که در انجام  تیو حائز اهم ریقرارداد فراگ کی نامهعهیمبالذا 

 نیقرارداد عموماً در مشاور نیا .رودیبه کار م رمنقولیمعاملات غ
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یم میتنظ رمنقولیمعامله جهت انجام معاملات غ نیطرف نیاملاک ب
 دانند،یم ندهیدر آ عیب لیتعهد به تشک یو برخ عیآن را ب ی. برخشود

 عانهیب ایاز ثمن  یرا به عنوان بخش یمبلت داریخر نکهیمشروط بر ا
از انجام  نانیاطم ی. برادیو ضمانت اجرا به فروشنده پرداخت نما

 ،یاحتمال انیاز ضرر و ز یریشگیکامل معاملات و انتقال مال و پ
به  تعهد ای عیو قولنامه اعم از ب نامهعهیبا عنوان مبا یقرارداد میتنظ
معامله و متعاقب آن الزام به  نیحقوق طرف ظحف یبرا ندهیدر آ عیب

 .رسدیبه نظر م یضرور یثبت در دفاتر اسناد رسم

، که به دلیل سابقه کوتاه اسناد مجهول و مبهم اینگونههای جنبهحال 
مطرح  وجود دارد. به شرح زیر ،تاسیس آن و عدم وجود قانون مجزا

 به آن داده شود. مقالهو بررسی، تا پاسخ مناسبی در 

( در اموال و قولنامه)نامه آثار فقهی حقوقی که مبایعه که، یچالش
نامه در اموال ثار فقهی حقوقی مبایعهباشد. آمی ،غیر منقول دارد

غیرمنقول، مانند مالکیت مبیع برای خریدار و مالکیت ثمن برای 
. به عبارت دیگر آیا فروشنده ملزم به تسلیم مبیع و است فروشنده

 مختلف، دربارههای د؟ دیدگاهنشومی خریدار ملزم به تسلیم ثمن

ف نظر و اختلاف نامه و قولنامه و آثار آنها موجب اختلامبایعه
نامه و قولنامه را حاکی از انتقال شده است. که برخی مبایعه آراء

می و برخی قرارداد تعهد بر انتقال مال در آینده ملکیت میدانند.
  دانند.

 روش تحقیق

از نظر و ای آوری اطلاعات کتابخانه این ت قیق از نظر روش جمع
 باشد.می روش اجرای ت قیق، توصیفی ت لیلی

 اهمیت و ضرورت تحقیق
خاص، نقش  یحقوق یهایژگیداشتن و لیو قولنامه به دل نامه عهیمبا
 ییاسناد به عنوان قراردادها نیدارند. ا هیدر سلامت بازار سرما یمهم

 رمنقولیدوجانبه، قالب عقد را دارند و در انجام معاملات اموال غ
 نامه عهیدر مبا نکهیبرخوردارند. با توجه به ا یاژهیو تیاز اهم
 توانندیاسناد م نیا رد،یگیصورت م تیمالک یو شرع یطعانتقال ق

 یاز راهکارها یکیعنوان  شرط رعایت و اقدامات قانونی به به
مورد استفاده قرار  هیدر بازار سرما امنیت روانیو  تیشفاف شیافزا
 یارو قولنامه ب نامه عهیبا عنوان مبا یقرارداد میتنظ ن،ی. همچنرندیگ

 یاحتمال انیاز ضرر و ز یریمعامله و جلوگ نیحفظ حقوق طرف
 .رسدیبه نظر م یضرور

 نامه و قولنامهآثار و ویژگی حقوقی مبایعه
هستند که  یخاص یحقوق یهایژگیو ینامه و قولنامه دارا عهیمبا
شامل  هایژگیو نیدارند. ا هیبر سلامت بازار سرما یمهم ریتاث
در معاملات،  تیاعتماد و شفاف جادیمعامله، ا نیحقوق طرف نیتضم

در انجام  لیتسه ،یو مشکلات حقوق یکاهش احتمال بروز دعاو
به . باشدیمعاملات م تیامن نیتأمو  ت،یمعاملات و انتقال مالک

فظ ح یو قولنامه برا نامهعهیبا عنوان مبا یقرارداد میتنظ ل،یدل نیهم
ر به نظ یضرور هیسلامت بازار سرما شیمعامله و افزا نیحقوق طرف

 .رسدیم

 نامهمبایعهآثار و اعتبار حقوقی 
باشد و می نامه از جهت ماهیت یک عمل حقوقی دوجانبهمبایعه

مقصود از  ،نامه آثار عقد بیع استآثار مبایعه و قالب عقد را دارد.
 365آثار عقد بیع، آثار عقد بیع ص یح است. زیرا به موجب ماده 

قانون مدنی، بیع فاسد اثری در تملک ندارد. بنابراین هر گاه کسی 
به بیع فاسد مالی را قبض کند باید آن را به صاحبش رد نماید و اگر 

  .تلف یا ناقص شود ضامن عین و منعفت آن خواهد بود
در این رابطه باید به اصل لزوم معاملات و اصل ص ت معاملات و 

قانون مدنی ایران اشاره نمود  223و  222، 191، 190، 10نیز ماده 
 :که به صورت جزیی در زیر آمده است

ه ی کنقانون مدنی قراردادهایی خصوصی نسبت به کسا 10طبق ماده 
آن را منعقد نموده اند در حالتی که مخالف شفاف و صریح قانون 

 .باشدمی نباشند نافذ

و درستی این قانون، برای ص ت  190علاوه بر این، بر اساس ماده 
 :باشدمی هر معامله شرایط زیر الزامی

 قصد طرفین معامله و رضایت آنها -1

  اهلیت طرفین معامله -2

 موضوع مشخص که مورد معامله است -3

 مشروع بودن جهت معامله -4

گردد به قصد انشا به می قانون مدنی، عقد م قق 191بر اساس ماده 
 .شرط مقرون بودن به آنچه که دلالت بر قصد نماید

کند که عقدهایی که بر اساس قانون صورت گرفته می بیان 219ماده 
باشد، مگر می الاتباعمقام آنها لازمباشند، بین معامله کنندگان و قائم

 .در حالتی که به رضای طرفین اقاله یا به علت قانونی فسخ گردد

قانون مدنی، در حالتی که به تعهد عمل نشود،  222بر اساس ماده 
واند به کسی که تعهد به نفع او اتفاق افتاده است، اجازه تحاکم می

دهد که خود او عمل را اجرایی کند و فرد متخلف را به تاییدیه 
 .مخارج آن م کوم نماید

که اتفاق افتاده باشد ای قانون مدنی، هر معامله 223بر اساس ماده 
 .باشد مگر این که فساد آن مشخص گرددمی م مول بر ص ت

 گردد که دارای شرایطمانند عقود دیگر در صورتی منعقد میعقد بیع 
 (ق.م190اساسی ص ت معامله باشد.)م

هرگاه در معامله این شرایط موجود باشد آن معامله ص یح و دارای 
 .(3) آثاری است که قانون لازمۀ آن معامله دانسته است

 :داردمی با عبارات زیر بیان ،قانون مدنی 362آثار بیع را در مادۀ 

 .آثار بیعی که ص ی اً واقع شده باشد از افراد ذیل است

 .شودبه مجرد وقوع بیع مشتری مالک مبیع و بایع مالک ثمن می -1

عقد بیع بایع را ضامن درک مبیع و مشتری را ضامن درک ثمن  -2
 .دهدقرار می

 .نمایدعقد بیع بایع را به تسلیم مبیع ملزم می -3

 .کندعقد بیع مشتری را به تأدیه ثمن ملزم می -4
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 1400 زمستان، 4، شماره 6دوره  پژوهشی قرآن و طب -علمیفصلنامه 

 مالکیت مبیع و ثمن-1

بیع عقدی است تملیکی و در صورتیکه مبیع عین خارجی یا در حکم 
 شود، اگر چهبوسیلۀ خودِ عقد به مالکیت مشتری داخل میآن باشد 

هنوز مبیع تسلیم مشتری و ثمن به بایع داده نشده باشد. این امر از 
  .کندشود که بیع را چنین تعریف میقانون مدنی استفاده می 338مادۀ 

 .(4) «بیع عبارت است از تملیک عین به عوض معلوم»

ندۀ ارادۀ فروشنده در تعیین مبیع بطور معمول تسلیم مبیع نشان ده
است. وجود اجل و مدت برای تسلیم مبیع یا تأدیه ثمن مانع از 
تملیکی بودن عقد بیع نخواهد بود و از ل ظۀ تشکیل عقد، مبیع عین 

گردد هر چند که معین یا ثمن شخص به خریدار یا بایع منتقل می
 .برای تسلیم آنها مدتی مقرر کرده باشند

ردد. گفسخ در عقد بیع مانع انتقال مبیع به مشتری نمیوجود خیار 
بنابراین هرگاه در معاملۀ یک قطعه زمین، فروشنده شرط کرده 
باشد تا شش ماه حق فسخ معامله را دارا باشد، بلافاصله پس از عقد 

 کند، نه آنکه انتقال مالکیتمالکیت زمین به خریدار انتقال پیدا می
 .(3)ل شود پس از انقضاء شش ماه حاص

 ضمان درک-2

ضمان درک عبارت است از مسئولیت هر یک از بایع و مشتری 
 .(4) نسبت به مست ق التیر درآمدن مبیع و ثم

بدین ترتیب هرگاه مبیع از آن دیگری باشد، فروشنده ضامن است 
پولی را که بابت ثمن چنین کالایی گرفته است به خریدار بازگرداند، 

  :گویدق.م می 391چنانکه بخش اول مادۀ 

در صورت مست ق التیر درآمدن کل یا بعض از مبیع، بایع باید ثمن »
 .(3) «مبیع را مسترد دارد

 شودبا توجه به تعریضی که از ضمان درک به عمل آمد آشکار می
توان از آثار عقد بیع تلقی کرد، که ضمان درک را در حقیقت نمی

اطل یا دارا شدن غیر عادلانه بلکه منشأ آن ممنوع بودن اکل مال به ب
 .است

دارد؛ اگر بعد از قبض ثمن مبیع کلاً قانون مدنی مقرر می 390مادۀ 
یا جزئاً مست ق التیر درآید بایع ضامن است اگر چه تصریح به ضمان 

 .(4)نشده باشد 

 تسلیم مبیع-3

شود نخستین التزامی که به موجب هنگامی که عقد بیع منعقد می
گیرد تسلیم مبیع است. تسلیم در لتت عهدۀ بایع قرار میقرارداد بر 

 .واگذار کردن و سپردن .(5) به معنای گردن نهادن، سلام گفتن،
است و معنای حقوقی آن از معنای لتوی دور نیفتاده است. اثر حقوقی 

شود، تسلیم این است که مسئولیت تلف به طرف قرارداد منتقل می
تسلیم تلف شود فروشنده حقی نسبت به در حالیکه اگر کالا قبل از 

ثمن ندارد. مقتضای معاوضی بودن بیع این است که در قبال الزام 
مالک به تسلیم مبیع، مشتری نیز به پرداخت ثمن ملزم گردد، 

تواند اجرای این تعهد را از دادگاه بخواهد، عدم بنابراین فروشنده می
هیچ مورد به بایع  پرداخت ثمن جز در خیار تفلیس و تأخیر ثمن در

دهد ولی حق حبس برای وی همواره م فوظ حق فسخ بیع را نمی

تسلیم را این چنین تعریف کرده  367است. قانون مدنی در مادۀ 
 :است

تسلیم عبارتست از دادن مبیع به تصرف مشتری، به ن وی که »
متمکن از ان اء تصرفات و انتفاعات باشد البته همانطور که ذکر 

عقد » .یم ملازمه با تصرف عملی خریدار در مبیع نداردگردید تسل
  .(4) « .کندبیع مشتری را به تأدیه ثمن ملزم می

به موجب عقد بیع، بایع ملزم به تسلیم مبیع و مشتری ملزم به تأدیه 
 :باشد. منشأ این لزوم امور زیر استثمن می

اولاً: اینکه چون هرگاه مبیع عین خارجی باشد به موجب عقد 
 شود، پس از عقد بایع ملک دیگریملکیت مبیع به مشتری منتقل می

 را در تصرف دارد بنابراین باید آنرا به مالکش بدهد،

 .ثانیاً: ملزم بودن بایع مبنی بر تسلیم مبیع ناشی از آثار خود بیع است

 .(4)ثالثاً: الزام فروشنده به تسلیم مبیع ریشه قراردادی دارد 

 تأدیه ثمن-4

انعقاد عقد بیع، صرف نظر از اثر فوری آن که انتقال مالکیت پس از 
. گیرد تأدیه ثمن استاست، اولین تعهدی که بر عهدۀ مشتری قرار می

این تأدیه بر مبنای عدالت معاوضی است زیرا طرفین در مقابل آنچه 
خواهند چیزی بدست آورند و بایع نیز در مقابل تسلیم دهند میمی

ا انتظار دارد. گفته شد که در اثر انعقاد عقد بیع مبیع، تأدیه ثمن ر
مشتری ملتزم به تأدیه ثمن است و این تأدیه بر مبنای تراضی و توافقی 
است که بین بایع و مشتری وجود دارد زیرا این دو بر حسب قرارداد 

اند که دو تعهد در مقابل یکدیگر داشته باشند و نظر به توافق نموده
داشتن این التزامات است که مادامی که هر  همین ریشه قراردادی

تواند از حق یک از طرفین، تعهد خود را انجام نداده، دیگری می
تواند در صورت عدم تأدیه ثمن حبس استفاده کند. همچنین بایع می

بر طبق مقررات خیار تاخیر ثمن بیع را فسخ کند، به بیان دیگر 
عقد  اند ورط نمودهطرفین بصورت ضمنی قبض و اقباض عوضین را ش

مبتنی بر این دو تعهد مستقر گردیده است، به همین جهت است که 
عریف ت« تعهد به تسلیم آنها»و « تملیک عوضین»توان عقد بیع را می

اند که تا جزء اخیر این تعریف ت قق نیابد، جزء اول که انتقال نموده
رفین ط شود زیرا هر یک ازمالکیت است نیز بطور کامل مستقر نمی

توانند با توجه به خیارات قانونی عقد را فسخ نمایند. قانون مدنی می
 :به این التزام مشتری تصریح دارد 362ماده  4در بند 

 .(6)« .کندعقد بیع مشتری را به تأدیه ثمن ملزم می»

 نامهوجه التزام در مبایعه-5

وجه التزام مختص عقود تملیکی یا به عبارتی قراردادهایی است که 
شود و به مالکیت نفر طبق آن مالی از مالکیت یک نفر خارج می

خرید های بارز این قراردادها، قرارداد آید. یکی از نمونهدیگر در می
-هترین بندهای مبایعو فروش یا عقد بیع است. بنابراین یکی از مهم

 .نامه وجه التزام است

نامه ماننده ی موارد دیگر در مبایعهواضح است که همانند همه
ی پرداخت وجه التزام نیز قیمت کالای مورد معامله و زمان و ن وه

 .ه درج شودنامباید با توافق طرفین تعیین شده و در متن مبایعه
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تواند بابت دریافت وجه التزام شکایت ضمنا فرد تنها در صورتی می
کند و درخواست مطالبه آن را بنماید که خودش تمام تعهداتش را 
به طور کامل انجام داده باشد؛ یعنی طرفی که در انجام تعهدات خود 

 .تواند برای دریافت وجه التزام اقدام کندکوتاهی کرده باشد نمی

ه دیگر آنکه میزان وجه التزام مندرج در قرارداد به هیچ عنوان نکت
قابل تتییرنیست نه قابل کاهش است و نه قابل افزایش یعنی حتی 

 .تواند آن را تتییر دهدقاضی هم نمی

البته در صورتی که شکایت مربوط به دریافت خسارت باشد، به 
تواند در علت تفاوت وجه التزام و خسارت تاخیر تادیه، قاضی می

 .میزان خسارت دریافتی دخالت کند

 

 اعتبار قولنامه -1

در فصل پیش دانستیم که عقاید حقوقدانان در رابطه با ماهیت 
نامه بطور مشخص ثابت نیست و البته حقوقی قولنامه و مبایعه

مهمترین نظرات درباره ماهیت حقوقی قولنامه بیان گردید حال در 
که از نظر حقوقدانان و رویه قضایی،  خواهیم بدانیممی این مب ث

اعتبار قولنامه و الزام آور بودن و یا نبودن آن در هر یک از صور 
 باشد.می آن به چه ن و

 اعتبار قولنامه تنظیمی به صورت شرط ابتدایی  -2

همانطور که درباره ماهیت حقوقی قولنامه در نظریه شرط ابتدایی 
ینکه بصورت تعهد یکطرفی باشد بودن بیان کردیم قولنامه اعم از ا

آن یک طرف متعهد به فروش  طرفی که در یا بصورت تعهد دو
شود، صرفا یک شرط ابتدایی می نآملک و دیگری متعهد به خرید 

است که این تعریف در مقابل شرط ضمن عقد قرار دارد و نیز بیان 
کردیم که وفق نظر مشهور فقهای امامیه شرط ابتدایی لازم الوفا 

یست و هر گاه کسی بخواهد تعهدی نماید، باید آنرا به صورت ن
یکی از عقود معین یا به صورت شرط ضمن عقد قرار دهد که در 

اشاره  6/2/1362مورخ  6059/1همین راستا به بخشنامه شماره 
نمودیم که با تاسی از نظر مشهور فقهای امامیه، و بدون توجه به 

ها اقعیات جامعه این قبیل قولنامه( و و10ماده )مقررات قانون مدنی 
را فاقد اعتبار شرعی و قانونی دانسته و دادگاهها را از الزام طرفین 
به مفاد آن نهی نموده است. اما امروزه دیگر این نظر به طور مطلق 
طرفداری ندارد و گفته شده است که اگر منظور از شرط ابتدایی 

 ن مدنی در مورد الزامتعهدات یکطرفه باشد با توجه به سکوت قانو
آور بودن تعهدات یکطرفه در اینصورت شرط ابتدایی باطل بوده و 

باشد اما اگر منظور از شرط ابتدایی تعهدات دو طرفه نمی الزام آور
قانون مدنی شده و معتبر و لازم  10باشد در اینصورت مشمول ماده 

ود باشد. چرا که توافقات طرفین خارج از چهارچوب عقمی الوفا
معین نیز معتبر و لازم الوفا شناخته شده و تعهداتی که به طور مستقل 

کنند نیازی ندارند که برای الزام آور شدن لزوما ضمن می ایجاد التزام
عقد خارج لازم درج شوند و الزام خود را از عقد عاریه بگیرند. به 

توان گفت: برخلاف نظر مشهور فقها و بخشنامه می طور خلاصه
عالی قضایی وقت، در حقوق موضوعه، قولنامه به مفهوم شرط  شورای

قانون مدنی بوده و در حدود مفاد و  10ابتدایی نیز مشمول ماده 
مودای خود بین طرفین لازم الوفا و لازم الاجراست چرا که این دو 

 باشد.می مفهوم بر یکدیگر قابل تطبیق

 نامه اعتبار قولنامه تنظیمی به صورت مبایعه - 3

همانطوری که پیشتر اشاره شد قولنامه تنظیمی بین طرفین چنانچه 
می نامه و معتبر تلقیمتضمن عقد بیع نسبت به املاک باشد مبایعه

شود. به عبارت دقیق تر چنانچه در سند عادی ایجاب و قبول طرفین 
بر عقد بیع املاک واقع شده باشد مالکیت به مجرد ت قق ایجاب و 

شود حتی می به خریدار منتقل 339و  338مواد  قبول شرعی به حکم
اگر طرفین قرارداد خود را ت ت عنوان قولنامه تنظیم کرده باشند و 

 .(6) شودمی حق عینی برای خریدار با سند عادی بر ملک ایجاد

طرفداران این نظر معتقدند که مطابق مقررات شرع اسلام و مواد 
در قلمرو حقوق خصوصی قانون مدنی که قانون مادر  339و  338

شود و تراضی طرفین اساس می است عقد بیع به ایجاب و قبول م قق
ت قق عقد بیع است و وقتی طرفین در قراردادی عقد بیع را انشاء 

 48و 46و 22نمودند ماخوذ به آثار بیع خود هستند و مقررات مواد 
 قانون ثبت ارتباطی به موضوع ندارد.

مود و تبلور این عقیده در نظریه قضات همانطوری که بیان گردید ن
است و ثمره ب ث  17/7/1365وقت دادگاههای حقوقی دو بتاریخ 

این است که اگر از مفاد و مندرجات قولنامه بر  بهدر این نظریه 
آید که سند تنظیمی وعده بیع است چون برای خریدار صرفا یک 

ر چنان برقراآید و مالکیت فروشنده بر مبیع هممی حق دینی به وجود
است، لذا تنها ضمانت اجرای تخلف و عدم انجام تعهد توسط یکی 
از طرفین، مطالبه وجه التزام مرقوم در قولنامه است و لاغیر اما به 
عقیده این گروه اگر از مفاد و مندرجات عمل حقوقی تنظیمی بین 

 (صرفنظر از اینکه نام قولنامه یا بیعنامه بر آن نهاده باشند)طرفین 
نامه و مملک و آید که منظور طرفین بیع است این سند مبایعه بر

نافذ است و برای خریدار یک حق عینی به وجود خواهد آمد که 
ثمره این نتیجه گیری اینست که دارنده سند یاد شده آنرا به عنوان 

کند و از م کمه الزام خوانده به می دلیلی بر وقوع معامله ارائه
ای انجام تشریفات تنظیم سند رسمی در مقام حضور در دفترخانه بر

می قانون ثبت را خواستار شود و دادگاه هم 48و  47اعمال مواد 
تواند رای به الزام فروشنده یا خریدار به تنظیم سند رسمی بدهد. 

 22شود که این نظر با مقررات مواد می البته با کمی توجه مشاهده
  ر تقابل است.قانون ثبت اسناد و املاک د 48و  46و 

 اعتبار قولنامه تنظیمی به صورت وعده بیع  -4

نامه بیان همان طوری که در ب ث ماهیت حقوقی قولنامه و مبایعه
تنظیمی بین مردم های گردید، حقوقدانان معتقدند اغلب قولنامه

دلالت بر تعهد متقابل بین طرفین دارد؛ بدین ن و که فروشنده در 
ضمن قرارداد و تنظیم سند به طور صریح یا ضمنی پس از مذاکرات 
ابتدایی و روشن شدن وضعیت و اوصاف معامله برای خریدار و 
آگاهی فروشنده از میزان ثمن و ن وه پرداخت و بالاخره حصول 

ق بین یکدیگر و وجود سایر شرایط ص ت معامله، تراضی و تواف
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                    و همکاران حجازی فر  186

 

 1400 زمستان، 4، شماره 6دوره  پژوهشی قرآن و طب -علمیفصلنامه 

نماید و در مقابل خریدار هم ضمن می تعهد بر انتقال مورد معامله
نمایند که در این حالت می قبول تعهد متقابلا تعهد به پرداخت قیمت

شود که به می قانون مدنی تلقی 10قولنامه یک قرارداد مشمول ماده 
 رفین لازم الاجرا و لازم الوفا است. عنوان وعده متقابل بیع بین ط

یم را لازم الوفا (تعهد انجام بیع)این گروه از حقوقدانان که قولنامه 
نه تنها نص صری ی حاکی از  :اولا :کنند کهمی دانند چنین استدلال

منع قرارداد خارج از چارچوب عقود معین باشد وجود ندارد بلکه 
تمام « ند الشروطهم المومنون ع» با توجه به حدیث نبوی 

قراردادهایی که مخالف موازین شرعی و قانونی نباشد مانند عقد بیمه 
 نافذ و لازم الوفا هستند. 

در صورت تردید در حلیت یا حرمت یک امر، اصل اباحه که  :ثانیا
 قانون مدنی(.  223باشد حاکم است )ماده می یک اصل عقلی

 ود است نه تشریفاتی بودندر حقوق مدنی اصل رضایی بودن عق :ثالثا
 نها. آ

ل از قبول و اعتبار استقلاای جلوه« العقود تابعه للقصود » قاعده  :رابعا
اراده در قراردادها است و اصل ص ت که مطابق آن هر معامله باید 

 ن ثابت شود. آص یح تلقی شود مگر اینکه خلاف 

صلاح قانون مدنی که با وجود تجدید نظر و ا 10ماده »  :خامسا
ا هبعضی از مواد قانون مدنی به قوت خود باقی است این قبیل قولنامه

را که مورد قبول طرفین بوده و مخالف صریح قانون نباشد، تنفیذ و 
  .«شمارد.می بین متعاقدین و قائم مقام آنان معتبر و لازم

هرچند امروزه رویه حاکم در ) مباحث مطروحهنظر  اما صرف
قولنامه هر چه باشد  :، باید گفت(نظر دوم دارددادگاهها گرایش به 

د و ن هستنآطرفین ملزم به اجرای مفاد  (بیع باشد یا تعهد به بیع)
حداقل به عنوان تعهد به بیع » قایل شدن به لازم الوفا بودن قولنامه 

 باعث ثبات معاملات شده و طرفین را ملزم به انجام تعهد خویش« 
باشد یا تعهد به بیع، چنانچه شرایط ص ت نماید و قولنامه چه بیع می

معاملات را داشته باشد ص یح است و اگر مانعی برای انجام آن 
نباشد معمولا دادگاهها حکم بر الزام به تنظیم سند رسمی و اعتبار 

نماید و این می دادن به قولنامه را حداقل به عنوان تعهد بر بیع صادر
ع قضایی ضمن درک قصد طرفین اولین اثر قولنامه است و تلاش مراج

باید بر آن باشد که افراد جامعه به وفای به عهد و رعایت اصول 
اخلاقی بر انجام تعهد خود پای بند باشند و اجازه ندهند که با ترقی 
قیمتها، فروشنده با تمسک به عبارت قولنامه از انتقال مال غیرمنقول 

قیمت املاک از خودداری نماید و احیانا خریدار به ل اظ تنزل 
 (. 7) پرداخت بقیه ثمن معامله امتناع نماید

 آثار قولنامه  - 4-5
حال که قولنامه را به عنوان یک قرارداد خصوصی معتبر بین طرفین 

توان چنین استنباط کرد ها میپذیرفتیم با توجه به اصل لزوم قرارداد
که اثر حقوقی آن وعده فروش مبیع از طرف فروشنده و تعهد 

باشد، و تا می پرداخت مبلغ مقرر به عنوان ثمن از طرف خریدار
معتبر و از نظر حقوقی لازم الاجرا  انتقال قطعی سند مالکیت زمان
 است

اما مهم ترین اثر حقوقی قولنامه ممنوع بودن فروش موضوع قولنامه  
 به فرد یا افرادی دیگر غیر از خریدار قید شده در متن قولنامه است.

وجود اینکه قولنامه دلیلی برای انتقال مالکیت موضوع مورد حتی با 
ی دیگر از طرف معامله نیست ولی مانع انجام گرفتن معامله
و چنان چه معاملات  فروشنده بر روی موضوع قولنامه خواهد شد.

مکرری بر روی موضوع قولنامه انجام شده باشد تمامی آنها قابلیت 
 .گاه صالح را خواهند داشتباطل شدن از طریق پیگیری در داد

توافق در قولنامه توسط هر  مورد تعهدات هرگاه از طرف دیگر 
توانند به متن قولنامه استناد کرده میها کدام از طرفین انجام نشود آن

 .و از این طریق به احقاق حق خود بپردازند

 سند الزام فروشنده به انتقال رسمی از دیگر آثار حقوقی قولنامه
 ناب فروشنده آن در که است موردی به مربوط امر این است مالکیت

. شودمین مالکیت انتقال برای رسمی سند تنظیم به حاضر دلیلی هر به
 مبلغ کردن فراهم و خود تعهدات به عمل با خریدار صورت این در
 .تواند از دادگاه الزام به تنظیم سند رسمی را تقاضا کندمی بیع
نسبت به اشخاص ثالث امری است استثنایی، گمان اثر قرارداد  بی

ولی چندان اهمیت دارد که بایستی جدای از اصل به آن پرداخته 
شود به عبارت بهتر اثر عقد درباره دو طرف آن، در واقع از قواعد 
عمومی است اما اثر عقد نسبت به اشخاص ثالث، از استثناهای قاعده 

 شویم. می ارد اصل ب ث( با این مقدمه و6نسبی بودن قرارداد است)

 اثر قولنامه بین طرفین-1

قولنامه یک عمل حقوقی است که ت ت هیچ یک از عناوین عقود 
 214گیرد و از آنجا که مورد معامله مطابق ماده نمی معین قرار

باشد که هر یک از متعاملین تعهد تسلیم یا می قانون مدنی عملی
عمل اعم از حقوقی و مادی کنند و نظر به اینکه، می ایفای آن را

 10است علیهذا قولنامه از ل اظ حقوقی معتبر بوده و مشمول ماده 
قانون مدنی لازم الاتباع است و  219قانون مدنی است و مطابق ماده 

اصل لزوم بر آن جاری است و البته در قانون و آیات و احادیث، 
 و هر نوعلزوم وفا بر عهد و پیمان، اختصاص به عقود معین نداشته 
گردد و می معامله و قراردادی را که دارای آثار حقوقی است شامل

طرفین عقد الزامی ندارند که اراده خود را در قالب یکی از عقود 
یم فقهای معاصر،های معین متجلی سازند و حتی با نگاهی به نوشته

ور بودن قراردادهایی است آتوان دریافت که گرایش آنان به الزام 
قالب عقود معین انجام نگرفته است. با این حال بعضی از که در 

قانون مدنی نیز برای اثبات 10حقوقدانان معتقدند که استناد به ماده 
صرفنظر  10ص ت و الزام آور بودن قولنامه کافی نیست. زیرا ماده 

باشد و قولنامه چیزی جز می از شان نزول آن ناظر بر قراردادها
 (8) وان آن را قرارداد تلقی کردتنمی وعده بیع نیست و

چه این نظر با انتقاد حقوقدانان مواجه شده است ولی به  البته اگر
فقهی و منطبق با نظریه شورایعالی قضایی های علت اینکه دارای ریشه

وقت بوده در عمل م اکم به جای استناد به مواد قانون مدنی و 
، نظیر به تصرف دادن مبیعرد این نظریه با اماراتی  استدلال م کم در

از قولنامه استنباط تعهد به تنظیم سند رسمی داشته و بیع را م قق 
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 187       ...قرارداد و نقش آن در یحقوقفقهی  یژگیآثار و وبررسی   

Journal of Quran and Medicine Volume 6 Issue 4, Winter 2021 

 نمایند که درمی دانسته و حکم به الزام به تنظیم سند رسمی صادر
می روند که اگرچه اختلافات ظاهری را حلمی حقیقت به مسیری

ی و بی تکند ولی در نهایت منجر به نادیده گرفتن قوانین ثبت و سس
شوند در حالی که تفاوتی بین قولنامه و می اعتباری اسناد رسمی

از جمله )قرارداد وجود ندارد و قرارداد خصوصی نسبت به طرفین 
باشد و البته کم نیستند قضاتی که می نیز نافذ (تعهد به انتقال رسمی

دهند و می قولنامه را پذیرفته و برای صدور حکم مورد استناد قرار
بینند که برای صدور حکم از قولنامه تلقی بیع نمی یلزوم

نمایند. در نتیجه چه از قولنامه حق عینی به وجود آید  (نامه)مبایعه
، و چه حق دینی بوجود آید (یعنی از قولنامه تلقی بیع داشته باشیم)
قانون  219داشته باشیم، بر طبق ماده  (یعنی از قولنامه تلقی وعده بیع)

در عین حال که بین طرفین از لزوم برخوردار است  مدنی این عقد
بلکه از نیروی الزام آور هم برخوردار است و طرفین ملزم به اجرای 
مفاد عقد هستند و این اثر عقد البته علاوه بر متعاملین شامل قائم 

 شود.می مقام آنان نیز

 نامه نسبت به اشخاص ثالث اثر قولنامه و مبایعه-2

عقودی که بر » قانون مدنی  219گردید بنابر ماده  همانطوریکه بیان
بین متعاملین و قائم مقام آنها لازم الاتباع  ،طبق قانون واقع شده باشد

یا به علت قانونی فسخ  است؛ مگر اینکه به رضای طرفین اقاله و
معاملات و عقود » قانون مدنی  231و نیز به موجب ماده « گردد. 

متعاملین و قائم مقام قانونی آنها موثر است مگر فقط درباره طرفین 
یعنی مطابق مواد فوق اثر عقد، نسبی و م دود « 196در مورد ماده 

به کسانی است که در تراضی دخالت داشته و اصولا نسبت به 
کند. به عبارت بهتر این نمی اشخاص ثالث هیچ حق یا دینی ایجاد

باشد قرارداد را فقط می قاعده که یکی از نتایج اصل حاکمیت اراده
داند. یم درباره طرفین موثر دانسته و نسبت به اشخاص ثالث فاقد اثر

علیرغم این امر و با وجود اینکه قرارداد برای تنظیم رابطه خصوصی 
است اجتماعی که بازتاب و اثر ای شود، پدیدهمی بین دو شخص بسته

وجود قرارداد را  توانندنمی رسد و بیگانگان نیزمی آن به دیگران
یت عموق»انکار کنند و این وجود در برابر آنان بی اثر نیست؛ 

می است که نتایج آن کم و بیش دامنگیر همگانای ویژه« حقوقی
یم شود البته فرد گرایان به این آثار گسترده توجه نداشتند و چون

 رسد، از آن نتیجهمی دیدند که اثر مستقیم عقد تنها به دو طرف عقد
اثر ندارد و برخی نیز اصل « شخص ثالث » گرفتند که درباره می

نسبی بودن را به کلی انکار کرده و آن را ادعایی پوچ دانستند ولی 
عده بیشتری بر این عقیده شدند که آثار غیر مستقیم عقد درباره 
اشخاص ثالث را به عنوان دیگری بیان کنند و آن را به عنوان استثنایی 

ند بنابراین قابل استناد بودن عنوانی است که برای بیان بر اصل نشمار
آثار عقد در حقوق و تکالیف دیگران انتخاب شده و از این طریق 

توانند در برابر دیگران به وجود پیمان و آثار آن می دو طرف عقد
میان خود، به عنوان یک پدیده استناد کنند بدون اینکه بخواهند 

الت دهند اشخاص ثالث نیز، به همین آنان را در رابطه خصوصی دخ
کنند و سودی را که از می عنوان به آثار عقد میان اطراف آن استناد

برند ناخواسته و بیرون از قلمرو انشاء عقد است و به عقیده می آن
این گروه این اصطلاح، کمترین بازتاب اثر عقد را در رابطه با دیگران 

 231ر کردن واقعیت با مفاد ماده ای برای سازگاکند و وسیلهمی بیان
شود می قانون مدنی است. برای مثال در موردی که مالی فروخته

مالکیت خریدار تنها مفهومی نسبی و م دود به ارتباط با فروشنده 
کند که در برابر همه قابل احترام و می نیست و هنگامی معنی پیدا

ی است که هر استناد باشد. همچنین، نفوذ کامل وکالت به این معن
کس با وکیل رو به رو شود او را نماینده موکل بشناسد و به همین 

شود. پس، معیار جداکردن اثر نسبی عقد و می منظور نیز نیابت داده
قابلیت استناد به آن، تمیز طبیعت اثر عقد است: بدین صورت که 
تعهد الزام آور عقد، نسبی و م دود به دو طرف عقد است و آثار 

( پس از این مقدمه پر واضح است که 6) قد، همگانی استدیگر ع
این امر درباره قولنامه نیز تسری دارد یعنی قولنامه نیز نسبت به 
اشخاص ثالث معتبر و قابل استناد است و این اثر را دارد که معامله 

تواند به وجود قولنامه و آثار حقوقی آن در مقابل اشخاصی می کننده
نیستند، استناد کنند اما نکته بسیار مهم در این که طرف قرارداد 

رابطه اینست که قلمرو این قابلیت استناد در برابر اشخاص ثالث تا 
ه ای در رابطچه حد است یعنی به عنوان مثال اگر فرض کنیم قولنامه

شود و برای متعاملین می با فروش آپارتمانی بین دو نفر تنظیم و امضا
د و فروشنده تعهد کند ظرف مدت معینی با آیمی تعهداتی به وجود

حضور در دفتر اسناد رسمی، نسبت به انتقال آن اقدام کند حال اگر 
فروشنده قبل از انتقال فوق، مورد معامله را به دیگری بفروشد، 

شود؟ در این خصوص دو عقیده وجود می وضعیت قولنامه قبلی چه
  :دارد

جه و اثر قولنامه ایجاد یک معتقدند چون حاصل و نتیای عده (الف 
حق دینی است و اثر این تعهد )حق دینی( م دود به رابطه بین دو 

و التزام ناشی از آن نیز م دود به  (بر خلاف حق عینی)شخص است 
شود و نیز چون مالکیت فروشنده بر مبیع همچنان می همین رابطه

 لباقی است و کسی که به سود او تعهد شده است حق عینی بر ما
مین کند و با تنظیم قولنامه مالکیت عین به متعهدله منتقلنمی پیدا

شود پس معامله دوم همچنان ص یح است وخریدار حق ابطال 
معامله ثانوی را ندارد و هر چند که فروشنده پیمان شکنی کرده 
باشد فقط باید خسارت بپردازد و فروشنده مال خودش را فروخته 

 ابر ثالث قابل استناد نیست. این معامله در بر لذااست 

رسد که این امر در مورد قولنامه نیز می بنابه مراتب فوق به نظر
صادق باشد یعنی اگر مالکی به موجب قولنامه تعهد کرده باشد 
ملک خود را بفروشد و دیگری با علم به وجود این تعهد ملک را 

رد، از او خریداری کند و بدین وسیله موضوع تعهد را از بین بب
قولنامه در برابر این خریدار جدید قابل استناد است و شرکت در 

این مبنا ابطال معامله را  توان برمی این نقض عهد تقصیر است پس
در خواست نمود و حداقل و دست کم اگر نتوان ابطال را خواست 

 وی مسئول و مکلف به جبران خسارت خواهد بود. 
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                    و همکاران حجازی فر  188

 

 1400 زمستان، 4، شماره 6دوره  پژوهشی قرآن و طب -علمیفصلنامه 

ره استناد به اثر تملیکی عقد و معتقدند که چون درباای ب( اما عده
ایجاد حق عینی هیچ تردیدی وجود ندارد و یکی از اوصاف بارز حق 
عینی، قابل استناد بودن آن در برابر همگان است لذا اگر از مفهوم و 
مودای قولنامه تنظیمی بین طرفین تلقی وقوع عقد بیع شود )نه تعهد 

 رداد در برابر ثالث بدونبه بیع یعنی قولنامه به مفهوم اخص( این قرا
 شک قابلیت استناد خواهد داشت و خریدار به عنوان مالک مبیع

تواند به علت اینکه فروشنده هنگام معامله دوم مالکیتی در مورد می
معامله نداشته ابطال آن را از دادگاه تقاضا نماید به عبارت دیگر در 

م دود به این گونه موارد مالکیت خریدار تنها مفهومی نسبی و 
ارتباط بین او با فروشنده نیست و در برابر همگان م ترم و قابل 

 .(6) استناد است

 قولنامه در فقه آثار و ویژگی  -3
برای بررسی جایگاه قولنامه در فقه، باید در منابعی در خصوص 

د وجو کرتعهدات، جست احترام به قول و پیمان و لزوم پایبندی به
باشد. در منابع فقه در متضمن تعهد و پیمان میزیرا که قولنامه نیز 

زمینه تعهدات، سخن بسیار آورده شده و سفارشات بسیار برای 
توان به موارد ها آورده شده است، از آن جمله میپایبندی به پیمان
 :زیر اشاره کرد

 ن: آیات قرآ
 یا ایها الذین آمنوا اوفوا بالعقود. ای کسانی که»سوره مائده:  1آیه -1

 «.های خود وفادار باشیداید به عقود و پیمانایمان آورده
و اوفوا بعهد الله اذاعاهدتم ولاتنقضوا الایمان »سوره انعام:  91آیه  -2

بندید به عهد خود وفا کنید بعد توکیدها و... و هنگامی که عهد می
 ...«.و پیمانی که م کم و استوار کردید نقض نکنید و

واوفوا بالعهد ان العهد کان مسئولا. »... سراییل: اسوره بنی 34آیه  -3
به عهد خود وفا کنید که به راستی در قیامت از عهد و پیمان سوال 

 «.خواهد شد
و من اوفی بما عاهد علیه الله فسیوتیه اجرا »سوره فتح:  10آیه  -4

عظیما. و هرکس به عهدی که با خدا بسته وفا کند به زودی خدا او 
 «.عطا خواهد کرد را پاداش بزرگ

و اوفوا بعهدی اوف بعهدکم و ایای »... سوره بقره:  40آیه  -5
فارهبون. و )ای بنی اسراییل( به عهدی که با من بستید وفا کنید تا 
من نیز به عهد خودم با شما وفا کنم و از شکستن پیمان من بر حذر 

 «.باشید
 ولون ما لاتفعلون.یا ایها الذین آمنوا لم تق»سوره صف:  3و  2آیات  -6

اید کبر مقتا عند الله ان تقولوا مالاتفعلون. ای کسانی که ایمان آورده
کنید. بسیار سخت خدا گویید که به آن عمل نمیچرا چیزهایی می

 .«را به خشم و غضب آورد که سخنی بگویید و خلاف آن عمل کنید
 الله ی ببلی من اوفی بعهده و اتقی فان »سوره آل عمران:  76آیه  -7

المتقین. آری هرکس به عهد خود وفا کند و تقوا پیشه کند، پس خدا 
 «.کنندگان را دوست داردنیز به راستی تقواپیشه

یعنی وفای به عهد را جزیی از تقوا دانسته و در کنار آن آورده است )
 (.گرددکه باعث خشنودی و رضای پروردگار می

دهم اذا عاهدوا. اگر عهد و الموفون بعه»سوره بقره:  177آیه  -8
 «.کنندکنند به عهد خود وفا می

الذین ینقضون عهدالله من بعد میثاقه و »سوره بقره:  27آیه  -9
الارض اولئک هم یقطعون ما امرالله به ان یوصل به ویفسدون فی

الخاسرون. کسانی که عهد خدا را بعد از م کم و استوار شدن آن 
ا آنان را به پیوند آن امر کرده است ای که خدکنند و رشتهنقض می

 «.کارانندکنند آنها همان زیانگسلند و در زمین فساد میمی
عهدهم  نقضونیعاهدت منهم ثم  نیوالد» سوره انفال 56 هیآ -10
( عهد امبریچند بار با تو )پ کهیو کسان« .تقونیکل مره و هم لا یف

 و در راه حفظ مسالمت بستند آنگاه عهد تو را در هر بار شکستند
 .نکردند یتقو ،عهد

گردد کسانی که عهد و پیمان آنچنان که در آیه فوق مشاهده می
 .شمردتقوایان میبی خود با پیامبر شکستند را در زمره

 :احادیث و روایات 
من کان یومن بالله و »الله علیه و آله و سلم(: الله )صلیقال رسول -1

که به خدا و روز قیامت ایمان دارد الیوم الاخر فلیف اذا وعده. هر 
 «.دهد به آن وفا کندباید هرگاه وعده می

الوفاء حصن السود. وفاداری دژ سروری »السلام(: الامام علی )علیه -2
 «.است
الوفاء عنوان وفورالدین و قوه المانه. »السلام(: الامام علی )علیه -3

 «.استداری قوی داری زیاد و امانتوفاداری نشانه دین
افضل الامانه الوفاء بالعهد. برترین »السلام(: الامام علی )علیه -4

 «.امانت داری، وفای به عهد است
افضل الصدق الوفاء بالعهود. بالاترین »السلام(: الامام علی )علیه -5

 «.هاستصداقت، وفای به پیمان
ه ه. بلاتعتمد علی موده من لایوفی بعهد»السلام(: الامام علی )علیه -6

 «.دوستی کسی که به عهد خود وفادار نیست، اعتماد نکن
لما سئل عن جمیع شرایط الدین: »السلام(: العابدین )علیهامام زین -7

در پاسخ به این سوال که  «قول ال ق و ال کم بالعدل و الوفاء بالعهد. 
گویی، داوری عادلانه و وفای به چکیده شرایط دین چیست؟ حق

 «.عهد
السلام(: ثلاثه لاعذر لاحد فیها: اداء الی البر ام الصادق )علیهالام -8

و الفاجر و الوفاء بالعهد للبر و الفاجر و بر الو الدین کانا او فاجرین. 
کس در آنها معذور نیست: برگرداندن امانت سه چیز است که هیچ

به نیکوکار و تبهکار، وفای به عهد با نیکوکار و تبهکار و 
ادیث )کل اح« ا پدر و مادر، نکوکار باشند یا تبهکار.رفتاری بخوش

 410شماره  1075و  1074از میزان ال کمه جلد دوم صف ات 
تلخیص از سیدحمید حسینی، ترجمه حمیدرضا شیخی، گردآوری و 

 شهری.(الاسلام م مد م مدی ریحجت»تالیف: 
 

اشکالات به رسمیت شناختن سند عادی حقوقی و  و ایرادات -4
 نآ تبعاتو  مشکلات عملی رواج قولنامه به عنوان سند عادی بیع
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 189       ...قرارداد و نقش آن در یحقوقفقهی  یژگیآثار و وبررسی   

Journal of Quran and Medicine Volume 6 Issue 4, Winter 2021 

ایرادات حقوقی و مسائل و مشکلات حقوقی که در مورد رواج 
 .:آید به شرح زیر استقولنامه به عنوان سند عادی بیع به وجود می
ها، امری رواج قولنامهبا وجود اینکه در روابط مردم با یکدیگر 

های زمین و ملک ابتدائا با قولنامه طبیعی است و تقریبا تمام معامله
شود و هیچ قرارداد فروشی برای زمین و ملک نیست که انجام می

بدوا در دفتر اسناد رسمی صورت گیرد و طبیعت نقل و انتقال 
نماید اما میگونه اموال، انعقاد قرارداد اولیه با قولنامه را ایجاب این

 :ایرادهای ذیل بر این رویه وارد است
ا ها بتوصیف حقوقی متفاوت از بیع: مفاد مندرج در این قولنامه -1

باشند؛ از آن جهت ( در تضاد می4و  3و  1ق.م )بندهای  362ماده 
ها آنچنان که معمول است امضای سند رسمی گونه قولنامهکه در این

هفته  2موکول به زمانی در آینده مثلا: بیع و پرداخت بقیه ثمن را 
کنند حال آنکه یا یک ماه بعد برای حضور در دفتر اسناد رسمی می

ق.م )به مجرد وقوع بیع بایع مالک ثمن و  362ماده  1به استناد بند 
گردد ولی با انعقاد و امضای قولنامه و قبل از مشتری مالک مبیع می

 تواند دعوای ملکیت بر مبیعیحضور در دفتر اسناد رسمی، مشتری نم
تواند دعوای مطالبه ثمن اقامه کند و بایع نیز قبل از امضای سند نمی

اقامه کند زیرا مالکیت مبیع و ثمن برای آن دو به وجود نیامده است 
ل کند مشتری و بایع را قبو عرف که اراده ضمنی طرفین را تفسیر می

 .دانداز امضای سند مالک ثمن و مبیع نمی
عرف و عقل و عادت شرط تعیین موعد برای حضور در دفتر اسناد 

ه داند؛ بلکرسمی و پرداخت عوضین را شرط تعجیل ثمن و مبیع نمی
 داند از نقطه نظرشرط تعیین موعد برای انتقال ملکیت عوضین می

دقیق حقوقی قولنامه که همان وعده بیع است با بیع و حتی ایجاب 
 .متفاوت است
اند: شهیدی در مورد وعده بیع مقرر داشته مهدی مرحوم دکتر

باشد. اما وعده عقد، چیزی ایجاب انشای بالفعل با اراده ابراز شده می»
جز یک قول عرفی بر ایجاد عقد در آینده نیست. مذاکرات پیش از 

 شود حتی اگرعقد که به منظور تعیین ارکان و شرایط آن انجام می
 به ارکان و شرایط عقد گردد؛ حداکثرمنتهی به توافق طرفین نسبت 

 (9« )تواند سبب تشکیل عقد شود.باشد و نمیدر حد وعده عقد می
برخی اظهارات ایجاب نیستند )بلکه دعوت به عقد و معامله 

یعنی ) .. آن اظهارات برای انعقاد عقد مورد قبول واقع شوند.هستند(
ت به معامله قبول .. اگر دعو.به عنوان ایجاب مورد قبول واقع شوند.(

 .دهدشود عقد را تشکیل نمی
 ز نظر برخی حقوقدانان:تشریفاتی بودن بیع اموال غیرمنقولا -2

د شناسد که ملک با سنبر طبق قانون ثبت، قانون کسی را مالک می
قانون ثبت موید آن  48و  22رسمی به او منتقل شده باشد. مواد 

 .است
مطابق قانون در دفتر املاک همین که ملکی »قانون ثبت:  22ماده 

به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا 
کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر 

املاک به ثبت رسیده یا اینکه ملک مزبور از مالک رسمی ارثا به 
 ..«او رسیده باشد، مالک خواهد شناخت

 47و  46سندی که مطابق مواد فوق )مادتین : »قانون ثبت 48ماده 
قانون ثبت راجع به مواد عمومی ثبت اسناد( باید به ثبت برسد و به 

 .«یک از ادارات و م اکم پذیرفته نخواهد شد ثبت نرسیده در هیچ
بر طبق مواد فوق باید گفت که بیع اموال غیرمنقول برخلاف قاعده 

ق.م مقرر شده است،  339و  338کلی رضایی بودن عقود که در مواد 
عقدی است تشریفاتی و معاملات مربوط به اموال غیرمنقول استثنایی 

 .است بر اصل رضایی بودن عقود
 هاخسارات قراردادی مندرج در قولنامه -5

ها های معاملاتی است در قولنامهچنان که عرف معاملات در بنگاه
 :شوداد درج میانواعی از خسارت برای متخلف از شروط قرارد

 از شرط نوع این: زیان و ضرر شرط یا قراردادی التزام وجه –الف 
 مذکور قراردادهای در. است مدنی قانون 230 ماده تابع حقوقی نظر
 تتعهدا انجام یا انتقال رسمی سند تنظیم به تعهد از متخلف برای
 شرط عنوان به تومان میلیون 40 یا 30: مثلا مبلتی قراردادی؛ دیگر
 .شودعدم انجام تعهد قید می از زیان و ضرر
 به معمولا خسارات نوع این – تعهد انجام در تاخیر خسارات –ب 

 به تعهد انجام از متخلف که شودمی قید قولنامه در روزانه صورت
 که شودمی م کوم آن به دیگر تعهدات یا انتقال رسمی سند تنظیم
 .زدبپردا دیگر طرف به را مبلغ فلان تاخیر روز هر بابت مثلا

ب ث در این است که متعهدله در چه صورتی است قاق به مطالبه 
 خسارت مذکور را دارد؟

 آن انجام در ولی نماید عمل خود تعهد به متعهد اگر –حالت اول 
 را تعهد انجام در تاخیر خسارات مطالبه حق متعهدله نماید تاخیر
انجام آن.  از بعد یا باشد تعهد انجام از قبل او دادخواست خواه. دارد

زیرا خسارتی قراردادی برای تاخیر از انجام تعهد در قرارداد قید 
شده است و تاخیر متعهد نیز مسلم است و متعهدله نیز از این تاخیر 
متضرر شده است و اگر قائل به عدم امکان مطالبه خسارات 

ه با مفاد ایم کقراردادی از سوی متعهدله باشیم حکمی صادر نموده
 .کندقاعده لاضرر و شرط مندرج در قرارداد منافات پیدا می

 باز سر آن انجام از و نکند عمل خود تعهد به متعهد –حالت دوم 
 ب ران خاطر به خریدار و است شده فروخته ملکی: مثلا. زند
 خودداری رسمی سند امضای از و کند حاضر را ثمن نتواند اش،مالی
 را« وجه التزام قراردادی»د توانمی فروشنده شرایط این در نماید،می

 .مطالبه نماید
 ایلزوم تعهدات قولنامه-6

 خاص حکم یا و خیار حق اقاله، با فقط که است آن لازم، تعهد
می ی متعهد اراده هرچند، بنابراین ؛گرددمی زایل و اثر بی قانون،

وقت که بخواهد  تواند هرنمی تواند چنین تعهدی را ایجاد نماید، ولی
آن را بهم بزند. ولی تعهد جایز، تعهدی است که متعهد، هرگاه اراده 

تواند آن را بهم بزند و به موت، جنون و یا سفه یکی از می نماید
 .(11، 10) گرددمی من ل نیز تعهد طرفین
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                    و همکاران حجازی فر  190

 

 1400 زمستان، 4، شماره 6دوره  پژوهشی قرآن و طب -علمیفصلنامه 

 اهمیت دارای نظر این از ،ایقولنامه تعهدات جواز یا لزوم شناخت
 دمور رسمی انتقال یا فروش متعهد، وقتی آیا ،سازدمی روشن که است
 بخواهد، که وقت هر گرفت، عهده بر سند این موجب به را، تعهد
یگری د شخص با را تعهد مورد و زده سرباز آن اجرای از تواندمی

معامله نماید ؟ و اگر مجاز به نقض تعهد و ایجاد مانع در اجرای آن 
 در انتظار اوست ؟هایی نباشد و تخطی نماید، چه پیامد

 ونهگ این اعتبار اثبات ای،قولنامه تعهدات لزوم اثبات دیگر فایده
 نبدو ولی نیست لازم معتبری، تعهد هر چه اگر زیرا است، تعهدات
 .هر تعهد لازمی معتبر است شک

 پی لذی ترتیب به ای راقولنامه تعهدات لزوم دلایل ادامه در بنابراین،
 :گیریممی
 قولنامه لزوم و نفوذ فقهی مبنای ·
 ایقولنامه تعهدات لزوم قانونی دلایل· 
 قولنامه تعهدات لزوم با ارتباط در قضایی رویه· 

 مبنای فقهی نفوذ و لزوم قولنامه (الف
 قودع در ایسابقه که است نامعین عقدی قولنامه که نظر این قبول با
 مبنایی باید ندارد، شریعت و فقه در متداول و م صور معاملات و
 تواننمی صورت این غیر در باشد، داشته وجود آن لزوم و اعتبار بر

مستندات  اطلاق رسد،می نظر به لذا. شد آن اعتبار و الزامیت به قائل
می فقهی و عموماتی که در آیات و روایات ذیل بیان گردیده است،

 تواند مبنایی بر این اعتبار باشد:
 اثبات نفوذ و لزوم قولنامه با استفاده از آیات قرآن (1

  «یا ایها الذین آمنوا اوفو بالعقود....» آیه شریفه 
 ،است« لام » و« الف » مع م لی با ج « العقود » یواژه آیه این در

بدین صورت جمع بسته ای بدین معنی که در زبان عربی هرگاه واژه
 معنی به مفسرین همه را " العقود "لذا  ،کندمی شود افاده ی عموم

 البیان مجمع در طبرسی شیخ جمله از ،اند گرفتهها پیمان وها عهد
.. ..لعقود التی بتعاقدها الناس بینهما بها المراد ان... .» :فرملاایندمی
کلیه عقودی است  (در آیه شریفه)همانا منظور از عقود  (،151/3«)

 و.. .» :در کنز العرفان هم آمدهسازند. می که مردم بین خود منعقد
 (؛71/2 ،سیوری) « معاملاتهم فی الناس یعقده ما کل المراد بالعقود

قل ن (ع)ر عیاشی از عبدا.. بن سنان از حضرت صادق تفسی در همچنین
 ،قرشی)«.مراد از عهود ظاهرأ جمیع قرار داد هاست»  :شده است

ای » :ن معنی نمودبنابراین آیه ی مذکور را باید چنی (،26و  25/5
 »و این« به همه قرارداها پای بند باشید. ،کسانی که ایمان آورده اید

 جمله از نامعین قراردادهای ، شامل«همه قراردادها و کلیه عقود
 لام » و «الف » دارد امکان اند، گفته نیز برخی. شودمی هم قولنامه

 صورت در اصولی، نظر از و رود کار به جمع در هم جنس «
 لام » و « الف » به مصدر جمع به مربوطه عام مفهوم تقید در تردید

 (.4) است تقید عدم اصل ،«
یا ایها الذین آمنوا لا تاکلوا اموالکم بینکم بالباطل الا ان » آیه شریفه 

 «تکون تجارۀ عن تراض منکم 

 اموال ،اید آورده ایمان که کسانیای »:است چنین آیه این ترجمه
 از حاصل تجارت راه از اینکه مگر ،نخورید باطل به را یکدیگر
 «.شما باشد  تراضی
 اصاله به آیه این ذیل و صدر با مصباح الفقاهه در (قده) خویی م قق
 بدون و جانبه یک فسخ و کندمی استدلال تعهدات و عقود در اللزوم
ای قبله)شماردمی باطل بلاه مال اکل نوعی را دیگر طرف رضایت
 .(34 خویی،
 29باملاحظه صدر آیه  :ه اندگرفت نتیجه نیز شهیدی دکتر مرحوم

 (سوره نساء )یا ایها الذین آمنوا لا تکلوا اموالکم بینکم بالباطل...
از حیث نوع و ماهیت  ،«تجارۀ عن تراض » شود که جمله می معلوم
 ،شامل عقود معین و غیر معین که موضوع آن به طور مستقیم ،معامله

باشد و ، میبر انجام عملی که منتهی به انتقال مال شود مال یا تعهد
مربوط به آن های اعتبار و مشروعیت هر عقد ناشی از تراضی طرف

نیز حقیقت شرعیه ندارد و « تجارت » زیرا واژه  .کندمی را تأیید
شود می منظور از آن مطلق عملی است که عرفأ به آن تجارت گفته

معین وجود ندارد و ظاهر آیه این است  و دلیلی بر تقید آن به عقود
نه  ،کندمی اکل مال دیگری را مباح ،که تجارت ناشی از تراضی
موارد تجارت معتبر ناشی از تراضی را  ،اینکه جواز اکل مال مزبور

م دود به معاملاتی کند که موضوع آن مستقیمأ مال و نتیجه بی 
 .(پیشین) واسطه آن اکل مال باشد

 «یع احل ا... الب» 
 ملهمنج]  لفظی عقد هر و نام بی عقود نفوذ ،نیز قرآنی عبارت این از

 عقدی هر که کندمی اقتضا اولی اصل و شودمی استنباط[  قولنامه
 از علاوه به ؛معلق خواه و منجز باشد خواه ،باشد اثر دارای و نافذ
 اقاتف (،تشریفات شرط جمله از) عقود شرایط از بعضی در که آنجا

وجود ندارد که شرطی از شرایط ای وجود ندارد و در قرآن آیهظر ن
اگر در اعتبار شرطی در عقد شک کنیم که آیا  ،عقد را اثبات کند
توان اعتبار و ص ت می با استفاده از همین عمومات ،معتبر است یا نه

 عقد را استنباط نمود.
 سایر آیات

قرآن  ات دیگری ازبعضی با استناد به آی ،لاوه بر آیاتی که ذکر شدع
نتیجه گرفته اند که در فقه و قرآن  (91و الن ل/ 27کریم )از بقره/ 

واژگان عهد و تعهد در معنای گسترده تری بکار رفته و شامل پیمانی 
آورد و مرادف با عقد است. فلذا پای می است که الزام را به وجود

اری از یتکلیفی اخلاقی است و عهد شکنی را بس ،بند بودن به پیمان
قوانین الهی و اجتماعی نکوهش کرده اند. بنابراین با توجه به اینکه 

و عقود مزبور مقید به نوع خاصی نشده و با عنایت به ها قرارداد
توان در شمول این ، نمیتنوع این معاهدات از نظر ساختار و شرایط

زیرا این  (،6-4) و عقود نامعین تردید نمودها آیات نسبت به پیمان
می آیات همان طور که حکم عهد و پیمان بندگان با خدا را بیان

به این  .گیرندمی خصوصی میان مردم را نیز در برهای پیمان ،کنند
 :شودمی آیات شریفه در ذیل اشاره
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 191       ...قرارداد و نقش آن در یحقوقفقهی  یژگیآثار و وبررسی   

Journal of Quran and Medicine Volume 6 Issue 4, Winter 2021 

الموفون بعهدهم اذا عاهدوا و الصابرین..... یعنی راستگویان و  و..... .-
عهد بستند به پیمان خویش وفا متقین کسانی هستند که چون 

 .(177/بقره) دارند
اوکلما عاهدوا عهدأ نبذه فریق منهم بل اکثرهم لا یؤمنون  -
 (100بقره/)
 (56انفال/)ۀ الذین عاهدت منهم ثم ینقضون عهدهم فی کل مر -
... فاتموا الیهم عهدهم الی مدتهم ان .الا الذین عاهدتم من المشرکین -

 (4)توبه/ا... ی ب المتقین 
 (102اعراف /) وما وجدنا لاکثرهم من عهد... -
و لا تقربوا مال الیتیم الا بالتی هی احسن حتی یبلیغ اشده و اوفوا  -

 (34اسرا/ )بالعهد ان العهد کان مسوولا 
 (32و معارج / 8مومنون / )و الذین هم لاماناتهم و عهدهم راعون  -
 وایاتاثبات نفوذ و لزوم قولنامه از طریق ر (2
 به نزدیک عبارت با ،(ع) معصومین از متعددی احادیث و روایات 

 مضمون و مفاد که است رسیده آن به وفاء لزوم و شرط پیرامون هم
ای مکملی برای لزوم وفای به تعهدات مبن ،تواندمی روایات این

 :شودمی در ادامه به چند نمونه از این روایات اشاره .باشدای قولنامه
المسلمون عند »  :ص ی ه عبدا.. بن سنان از امام صادق)ع( (2-1

این  ؛«شروطهم الا کل شرط خالف کتاب ا... عزوجل فلا یوجز 
عبارت را که به پیامبر گرامی اسلام )ص( نیز نسبت داده اند بدان 

مگر هر شرطی  ،خود پایبندندهای مسلمانان به شرط :معنی است که
 .ایز نیستکه مخالف کتاب خدا باشد که ج

عن جعفر عن ابیه )ع(  :موثقه اس ق بن عمار از امام صادق )ع( (2-2
من شرط لأمرأته شرطأ فلیف لها به » ان علی بن ابیطالب کان یقول 

 «.فان المسلمین عند شروطهم الا شرطأ حرم حلالأ او احل حراما
 عن ابی عبدا... عن ابیه :روایت دعائم الاسلام از امام صادق )ع( (2-3

 «المسلمون عقد شروطهم الا شرطأ فیه معصیه» ان علیأ قال  .عن آبائه
 (.300/13 ،نوری)
 بوده «لام» و «الف» به م لی جمع «المومنون» واژه روایات این در 
ای که معن ،رف و متعلق به ثابتون مقدرظ « عند » .است عموم مفید و

جمع  «شروطهم »  .آن ثبات و استقرار و پای بند بودن به التزام است
به معنای مطلق « شرط» کند و مفرد آن می مضاف بوده و افاده عموم

 » معنای به که « الناس شرط»  مانند آمده است« عهد و پیمان » 
 این و ،است« عهدا... » ه مفهوم ب که «...ا شرط » یا و « الناس عهد

 ضمن تعهد خواه و مستقل صورت به خواه تعهدی هرگونه اطلاق
 طشر » واژه لتت کتب در شده گفته همچنین .گیردمی بر در را عقد
 عقد ضمن به آنکه بدون .است « التزام و الزام » مطلق معنای به «

ه بعضی عقد را اضافه ک این و .باشد شده مقید آن امثال و بیع مانند
یعنی در غالب موارد شرط در ضمن  ،نموده اند به جهت غلبه است

تنها  ،و دلیل آن هم این است که در انتهای حدیثشود می عقد درج
شرطی استثناء شده است که حلالی را حرام و یا حرامی را حلال 

یابیم که می پس به قرینه استثناء در (.مخالف کتاب خدا باشد)کند
اعم از مستقل یا ضمنی شامل  ،هر شرطی که این ویژگی را داشته باشد

تواند مبنای می با این مفهوم«  شرط» بنابراین  .شودمی عموم لفظ
قرار « قولنامه » اصل آزادی قراردادها و ص ت عقود نامعین مانند 

قاعده را مفید حکم تکلیفی  ،از فقهاای در این رابطه عده .گیرد
می از آن منتزع ،که حکم وضعی ص ت و لزوم وفاء دانسته اند

  .گردد
 » از لزوم معنای استنباط با نیزها دادگاه از برخی ،خصوص این در

 ایفای به ملزم را متعهد ،« قولنامه » به آن تعمیم و « شرط حدیث
شعبه  18/5/75-757به طوری که در دادنامه ی  ؛نمایندمی دتعه

هشتم دادگاه عمومی تهران در مورد خواسته الزام به تنظیم سند 
... با .» :آمده است ؛رسمی که مستند آن قولنامه ابرازی خواهان بوده

توجه به اصاله الص ه و عدم موجب برای فسخ معامله و نظر به 
 از پس دعوی خوانده .....عند شروطهم و حدیث شریف المومنون

 و انتقال و رسمی اسناد دفتر در حضور به ملزم ثمن مابقی دریافت
 (13، 12) «.....باشدمی خواهان نام به سند تنظیم
 دلایل قانونی لزوم تعهدات قولنامه ای (ب
خوریم که بر لزوم تعهدات می بررسی مواد قانونی به مواردی بر با

دلالت دارد و همین عناصر قانونی مانع ان لال قولنامه با  ایقولنامه
 جنون و یا سفه هر دو یا یکی از آنها ،اراده یکی از طرفین یا موت

متعهد یا قائم مقام وی را تعقیب توان می گردد و بر همین اساسمی
 یا به تمکین امر قانونی و اراده بانیان این تعهدات وادار نمود بنابراین

 و مدنی قانون در را قولنامه بودن الاجرا لازم قانونی دلایل ادامه در
 .کنیممی بیان املاک و اسناد ثبت قانون
 در قانون مدنی ایقولنامهدلایل لزوم تعهدات  (1
عقودی که »  :انونی مدنی با عبارتق 219 ماده ،قانونی مواد بین در

م لازها بر طبق قانون واقع شده باشد بین متعاملین و قائم مقام آن
الاتباع است مگر اینکه به رضای طرفین اقاله یا به علت قانونی فسخ 

 تعهدات لزوم بر دلالت صراحت به که استای شاخصه «.شود
 .شودمی عهدات یادت لزوم اصل عنوان به آن از و ای داردقولنامه

 امهقولن در شده تصریح تعهدات لزوم تنها نه نیز قانون این 220 ماده 
 قانونی و عرفی تعهدات به الزام بلکه ،داده قرار تأکید مورد را

 متعاملین فقط نه عقود » :است داشته مقرر نیز را قراردادها از حاصل
نماید بلکه می ملزم است شده تصریح آن در که چیزی اجرای به را

متعاملین به کلیه نتایجی هم که به موجب عرف و عادت یا به 
 «.باشدمی شود ملزممی موجب قانون از عقد حاصل

 ای بکند را امری به اگر کسی تعهد اقدام»  :اشعار داشته 221ماده 
 ،تخلف صورت در ،کند خودداری امری انجام از که نماید تعهد

مشروط بر اینکه جبران  ،رف مقابل استط خسارت مسئول
تصریح شده و یا تعهد عرفأ به منزله تصریح باشد و یا  ،خسارت

 نیز 221و این عبارت ماده «  .موجب ضمان باشد ،برحسب قانون
 ،ای داردقولنامه تعهدات جمله از قراردادی تعهدات لزوم بر دلالت
اید از زیر بار تعهدات نم اراده که هرگاه بتواند متعهد اگر چراکه

 مفهومی و معنابر عهده گرفته شانه خالی کند پرداخت خسارت 
 .داشت نخواهد
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                    و همکاران حجازی فر  192

 

 1400 زمستان، 4، شماره 6دوره  پژوهشی قرآن و طب -علمیفصلنامه 

قانون مدنی نیز به متعهدله اجازه داده شد تعهد را با  222در ماده 
این قانون با عبارتی مشابه  238هزینه متعهد به اجرا گذارد و ماده 

ولواینکه انجام عمل مورد  ،گذاردمی اصل را بر لزوم اجرای تعهدات
لی هرگاه فع»  :توسط ثالث و با ت میل هزینه بر متعهد باشد ،تعهد

غیر مقدور  ،به انجام آن ،شرط شود و اجبار ملتزم ،در ضمن عقد
 به تواندمی حاکم باشد مقدور دیگری شخص ولی انجام آن بوسیله

لازم به ذکر  ،کند. فراهم را فعل انجام آن موجبات ،ملتزم خرج
تواند عمل مادی مثل تنظیم می است که فعل مورد ب ث در این مواد

سند رسمی انتقال مورد قولنامه و یا عمل حقوقی مانند انشاء عقد بیع 
 .باشد

هرگاه اجبار مشروط »  :قانون مدنی مقرر شده 239همچنین در ماده 
از ممکن نباشد و فعل مشروط هم  ،علیه برای انجام فعل مشروط

جمله اعمالی نباشد که دیگری بتواند از جانب او واقع سازد طرف 
و این عبارت بدان « حق فسخ معامله را خواهد داشت  ،مقابل

معناست که اصل بر لزوم انجام تعهدات قراردادی از جمله قولنامه 
یعنی هرگاه انجام عمل مورد تعهد به وسیله  ،گذاشته شده است

 (قانون مدنی 238و  222ث )وفق مواد متعهد و یا متعهدله و ثال
 .رسدنمی ممکن باشد نوبت به فسخ

 (دادگستری فریدن ،1380آذر ماه )نظریه کمیسیون نشست قضایی 
 آیا تعهد به انعقاد عقد بیع لازم الاجرا»  :در پاسخ به این سوال که

بر حسب مقررات »  :کندمی موارد مورد اشاره را تأیید« باشد می
نسبت به اشخاصی که  ،قراردادهای خصوصی ،قانون مدنی 10ماده 

نافذ است  ،کنند در صورتی که مخالف قانون نباشدمی آن را منعقد
 ،همان قانون 222 ،221 ،220 ،219و همچنین بر طبق مقررات مواد 

طرفین قرارداد ملزم به اجرای تعهدات و عقودی که بر طبق قانون 
 قانون مدنی که مقرر 214باشند و نیز به موجب ماده می شدهواقع 
مورد معامله باید مال یا عملی باشد که هر یک از »  :داردمی

 اگر ،فیه مان ن در «.کنندمی آن ایفای یا تسلیم به تعهدمتعاملین 
 ذکورم قانونی مواد به توجه با تعهد این شود بیع عقد انعقاد به تعهد
 (151و  150 ،معاونت آموزش قوه قضاییه) است الاجرا لازم

 قانون ثبت اسناد و املاک 47و  46مواد  (2 
 و عقود ثبت املاک، و اسناد ثبت قانون 47و 46 مواد که آنجا از

 و نموده الزامی را غیرمنقول اموال منافع یا عین به راجع معاملات
 بنابراین. است آمده قانون این 48 ماده در آن اجرای ضمانت
 ردهک تلقی قولنامه اعتبار مانع را مواد این که کسانی نظر برخلاف

می تعهد ،باید گفت از آنجا که در قولنامه به معنای خاص خود ،اند
گردد تا طرفین پس از فراهم نمودن تمهیدات و مقدمات لازم و 
شرایط معامله، در موعد مقرر، در یکی از دفاتر اسناد رسمی حاضر 
و ضمن افشای عقد بیع نسبت به انتقال سند رسمی معامله به نام 
خریدار اقدام نمایند. پس چنین قراردادی نه تنها هیچگونه تضادی با 

که در واقع بر انجام تشریفات  ،ون ثبت نداردمواد یاد شده در قان
 لازم قانونی و ثبت معامله تأکید دارد. 

 186شعبه  از صادره 25/9/74 -920در این خصوص رای شماره 
 :که شرح بدین ،است توجه جالب تهران عمومی دادگاه

 223 ،220 ،219 ،10دادگاه با استناد به قولنامه و مستندأ به مواد 
از قانون ثبت اسناد و املاک حکم  47و  46از قانون مدنی و مادتین 

.. در ..بر الزام خوانده به تنظیم سند رسمی انتقال سه دانگ از پلاک
قبال دریافت بقیه ثمن ناشی از معامله صادر نموده که به موجب 

 استان نظر تجدید دادگاه هفتم شعبه 16/5/75 – 661رای شماره 
 (13، 12) گرددمی دتأیی تهران

قانون مدنی سخن ما را در  223و  10این رای با اشاره به مواد 
نماید ضمن آن می خصوص دلایل اعتبار قولنامه در این قانون تأیید

تأکید قولنامه بر  ،قانون ثبت 47و  46که با استناد دادگاه به مواد 
ید قرار لزوم انجام تشریفات ذکر شده در این مواد را نیز مورد تأی

 .داده است
 رویه قضایی در رابطه با لزوم تعهدات قولنامه (ج 
 یهرو این ،شده ذکر قضایی رویه فواید مورد در که آنچه به توجه با

ضمن ت رک بخشی به  و ساخته منطبق جامعه خواست با را قانون
 ،سازد و تزاحممی جامعه را از اجرای ص یح قانون مطمئن ،قانون
 ؛سازدمی اجمال و ابهام قانون را مرتفع ،سکوت ،نقص ،تعارض

توان اطمینان یافت که این اهداف می امروزه با مطالعه رویه موجود
حکایت از ها و فواید در مورد قولنامه م قق شده و رویه دادگاه

. دارد جامعه خواسته راستای ای درقولنامه تعهدات لزوم و نفوذ
 به گذرا نگاهی با که است الشمس من اظهر چنان کهای خواسته
 در قضات نظرات و شده منتشر قضاییهای رویه و آراهای مجموعه
 اگر شودمی تأکید قسمت این در لذا .پیداست قضاییهای نشست
نها نه ت ،را بی اعتبار یا غیر لازم تلقی نموده قولنامه دادگاهی ندرتأ

که بل ،این رای در مراجع بالاتر و یا دیوان عالی کشور نقض گردیده
عنوان  به ،به لازم الوفا ء بودن اینگونه تعهدات نیز تأکید شده است

هیأت عمومی دیوان عالی  3/3/52 -11رای اصراری شماره  ،مثال
ضمانت اجرای عدم »  :داشتمی رای دادگاه استان را که بیان ،کشور
نه درخواست الزام به انجام  ،مطالبه وجه التزام است ،م معاملهانجا

عهد الزام مت ،نقض کرده و به پیروی از قصد مشترک طرفین« معامله 
 .به انجام معامله را نیز با اکثریت آرا مجاز شمرده است

گفته شد  ایقولنامهی لزوم تعهدات  درباره آنچه است ذکر به لازم
با این فرض بوده است که قولنامه به طور ص یح تنظیم گردد. حال 

افتد این اسناد توسط افراد غیر متخصص به ن وی می آنکه گاه اتفاق
نمی شود که دادگاه لزوم و بلکه اعتبار تعهدات را احرازمی تنظیم
اعتبار و لزوم قرارداد رعایت شده و  ،پس اگر شرایط ص ت .نماید
بخشنامه شماره صرف عادی بودن سند یا  ،دادگاه احراز گرددبرای 
 به متعهد الزام مانع قضایی عالی شورای 6/2/62مورخه  6059/1
 اجرایی ضمانت چه از لزوم این اینکه اما بود نخواهد تعهدات انجام

 حقوق تعهد انجام از متعهد استنکاف صورت در و است برخوردار
سخن بعدی ماست که در سطور  ،گرددمی نه تضمینچگو متعهدله

  .پردازیممی آینده به آن
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 نتیجه گیری

هستند که  یخاص یحقوق یهایژگیو ینامه و قولنامه دارا عهیمبا
شامل  هایژگیو نیدارند. ا هیبر سلامت بازار سرما یمیمستق ریتاث

ر د نینامه، تعهدات طرف عهیدر مبا تیمالک یو شرع یانتقال قطع
در فروش مال  یسند رسم میمانند الزام به تنظ یقولنامه و موارد

 تیو قابل تیباعث شفاف هایژگیو نیای. مبدون سند رس رمنقولیغ
و در  شوندیمرجع م یها و نهادهابه معاملات در دادگاه یدگیرس
 .شوندیم هیبه بازار سرما یاعتماد عموم شیباعث افزا جهینت

نامه در اموال غیرمنقول از آثار فقهی و حقوقی مبایعهمی توان گفت: 
باید افزود  ص ت معامله و الزام آور بودن آن استانتقال مالکیت، 

دهند و با ا عنایت به ماهیت عمل حقوقی که دو طرف انجام میب
تفسیر ص یح از قصد مشترک طرفین و شروط ضمنی اصولا ماهیت 

تعهد به انتقال مال نتقال مال و اسند عادی »قولنامه  و نامهمبایعه
گردد، زیرا دادرس در مقام تفسیر قرارداد باید توصیف می« غیرمنقول

قصد مشترک طرفین را احراز نماید و موظف به عنوانی که طرفین 
 .اند نیستدر صدر قرارداد برای عمل حقوقی خود انتخاب نموده

ای ایرادهای اعتبار بخشیدن قولنامه به عنوان سند عادی بیع دار 
حقوقی و مشکلات عملی بسیار است که اهم آن منافات داشتن بیع 

و  3، 1با ماهیت حقوقی قولنامه است که با تدقیق و تفسیر بندهای 
گردد، زیرا که مفاد قولنامه، حاوی قول ق.م تبیین می 362ماده  4

برای عقد در آینده است و آن قول طرفین نه تنها عقد نیست بلکه 
ترین مشکلی که از ل اظ عملی گردد. و مهمنیز تلقی نمیایجاب 

برای اعتبار آن به عنوان سند عادی بیع وجود دارد تعارض آن با مواد 
الزام به تنظیم »ق.ث است، ولی در هر حال صدور حکم  48و  22

، به استناد قولنامه با اجتماع سایر شرایط قانونی، «سند رسمی انتقال
 .ح قانونی و عدالت قضایی استمنطبق با موازین ص ی

نامه در اموال غیرمنقول، انتقال از جمله آثار فقهی حقوقی مبایعهلذا 
در حال حاضر با امعان نظر در دکترین باید گفت  مالکیت است

است غالباً عادی، ای رسد، قولنامه عبارت از نوشتهحقوقی به نظر می
ینی که ضمانت حاکی از توافق بر واقع ساختن عقدی در مورد مع

اجرای تخلف از آن، پرداخت خسارت است که معمولاً به صورت 

باشد؛ و این تعریف مربوط به قولنامه به معنی خاص وجه التزام می
است که در آن تعهد به انتقال شده است و طرفین برای تشکیل عقد 

کنند. از مجموع نظرات دیوان عالی بیع در آینده، تراضی و توافق می
م شود که تشریفات مربوط به تنظیطبیعت قولنامه روشن می کشور و

سند رسمی انتقال اموال غیرمنقول برای قولنامه به معنی خاص 
ضرورت ندارد و تنظیم آن هم به صورت رسمی و هم به صورت 
عادی معتبر است و بنابراین در مورد قولنامه به معنی خاص هیچ 

. ولی در قولنامه به اردتعارضی بین مقررات ثبتی و مدنی وجود ند
نامه یا همان بیع و انتقال مال مباحثی مطرح است که معنای مبایعه

شود فقط در خصوص قوانین جاری با نمی از نظر فقهی تعارضی دیده
 در تعارض است. (48و 46،47، 22قانون ثبتی)ق.ث مواد 

 پیشنهادات: 

در حوزه معاملات املاک  یکاهش مشکلات و دعاو یبرا. 1
شود که شرط  بیتصو دیبا ییهاو بخشنامه نیقوان رمنقول،یغ

اخذ صدور  یبرا یحقوق یهاشیو گرا یدارابودن مدارک حقوق
م الزا ن،یباشد. همچن یآن الزام دیپروانه بنگاه )جواز کسب( و تمد

د ک افتیو در رمنقولیمعاملات املاک غ یبرا یسند رسم میبه تنظ
 تیشفاف تواندیاز سامانه ثبت هوشمند معاملات مسکن، م یریرهگ

در  یاسیمانند فساد س یدهد و از مشکلات شیدر بازار مسکن را افزا
د با ک نامهعهیمبا میتنظ ل،یدل نیکند. به هم یریحوزه جلوگ نیا

معاملات را  تیامن تواندیم ،یسند رسم کیبه عنوان  ،یریرهگ
و ان راف دست فروشنده  یکند و از احتمال کلاهبردار نیتضم
 کند. یریجلوگ

و  یاز اسناد عاد ییاعتبارزدا. طرح اعتبارزدایی از اسناد عادی: 2
به صورت جدی و فوری مصل ت کشور  صیرا مجمع تشخها قولنامه

 نینگهبان ا یشوراچنانکه . با رویکرد احکام ثانویه دنبال نماید
 ن،یب نیو مجلس اصرار دارد. در ا داندیمصوبه را خلاف شرع م

است و در  یالزام رمنقولیمعاملات اموال غ یبرا یسند رسم میتنظ
د سن میتواند الزام فروشنده را به تنظیم داریخر م،یصورت عدم تنظ

 از م اکم بخواهد. یرسم
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