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   در حقوق ایرانف از شرط مقدار احکام تخلّْواکاوي

  

  سید علی خراسانی ـ حسین سیمایی صراف

  

  چکیده
ي  بوده و بعضی اوقات واجد جنبه) فرعی(ي وصفی مقدار موضوع معامله گاه داراي جنبه

ه میزان مورد توافق طرفین با آنچه در واقع وجود دارد منطبق در صورتی ک. است) رکن قرارداد(اصلی

آورد که در  نباشد، وضعیت حقوقی عقد و حقوق و تعهدات هر یک از طرفین مسائلی را به وجود می

راه حل آن به صورت ) 149 ي ماده(، قانون ثبت اسناد و املاك)385 و 384 ،355مواد (قانون مدنی

نتیجه اختلاف نظرات فراوانی را در تعبیر و تفسیر  مواد قانونی مزبور مبهم و مجمل بیان شده و در 

 ابتدا میان عالم اعتبار و عالم واقع تفکیک قائل بایدبه منظور رفع این مشکل . موجب گردیده است

ي تراضی طرفین و در عالم  شد و سپس حکم هر مسأله را با توجه به اینکه مورد معامله در دایره

در این مقاله . ناپذیر است، با توسل به قواعد عمومی قراردادها بیان نمود یر یا تجزیهپذ واقع تجزیه

 عمومی در خصوص احکام تخلف از شرط مقدار، ابهامات موجود از ي سعی شده تا با تمهید قاعده

  . ي نصوص قانونی بر آن قواعد برطرف گردد طریق عرضه

 مال تجزیه پذیردن مورد معامله، تخلف از شرط، شرط، مقدار مورد معامله، معلوم بو: کلیدواژه
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  مقدمه

. گاه طرفین عقد یا یکی از آنها نسبت به مقدارِ موردِ معامله دچار شک و تردید است

در این قبیل موارد باید تا زمان معلوم شدنِ کمیت، از معامله دست کشید یا  معامله را بر 

غالباً راه حل دوم برگزیده . دار معین  منعقد نمودمبناي داشتنِ مقدارِ معین یا به شرطِ مق

 - که مقدار مورد معامله حین انعقاد عقد دقیقاً مشخص نیست–در این صورت . شود می

 تصور قطعی برخی اوقاتحتی . محتمل است که مقدار مشروط با مقدار واقعی یکسان نباشد

. باشد ه املاك بسیار شایع میمشکل مزبور در معاملات راجع ب .طرفین با واقع منطبق نیست

آید که در صورت عدم انطباق مقدار مشروط یا معلوم  اینجاست که این پرسش به میان می

با واقع، عقد چه وضعیتی پیدا کرده و طرفین از چه حقوق و اختیاراتی برخوردار نزد طرفین 

، در قالب چند مثال ربط را به تبعیت از فقیهان امامیه قانونگذار ایرانی احکام ذي؟ می شوند

 عمومی موجب تردید در تعمیم احکام قانونگذار به موارد ي عدم تمهیدِ قاعده. بیان کرده است

  . ا میان حقوقدانان پدید آورده استمشابه شده و اختلافاتی ر

پس از تعیین قلمروي کوشد تا  میفوق بوده، ین نوشتار در صدد جبران خلأ نظري ا

 حقوق فرانسه به عنوان براي نیل به این مقصود،. اي حل مساله بیابداي عام بر تحقیق، قاعده

توجه آن و سپس  قابل ي گذار بر حقوق ایران و حقوق مصر به سبب توسعه سیستم تأثیر

المللی کالا به دلیل مقبولیت نسبتاً جهانی و کاربرد وسیع آن در حوزه  کنوانسیون بیع بین

هاي   در نهایت با استفاده از روش.گیرد میمطالعه قرار المللی مورد  هاي فروش بین قرارداد

ي متون قانونی بر  و عرضه در حقوق ایران اي عام مقبول تفسیري به استنباط و تبیین قاعده

  .آن پرداخته خواهد شد

  

   قلمرو تحقیق

در این مبحث،  تعیین و » شرط مقدار«و از لحاظ » نوع عقد«  تحقیق از نظر قلمرو 

  .ددتحدید می گر

 مهمترین مواد  قانون مدنی ایران در خصوص شرط مقدار و احکام آن در :نوع عقد

لیکن . .)م. ق386 و 385، 384، 355، 351، 343، 342مواد : نک. (ذیل باب بیع آمده است

روشن است که عقد بیع ویژگی خاصی که موجب اختصاص و انحصار احکام مزبور به آن 

ضوع مورد بحث به هر عقدي که داراي ویژگی مالی، معاوضی بنابراین مو. گردد، دارا نیست

   .باشد قابل تسرّي است) اي یا معامله مغابنه(تملیکی و متعادل
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تخلف از شرط مقدار در عقدي کـه مـورد آن کلـی اسـت از قلمـرو ایـن               :شرط مقدار 

 مـی  تحقیق بیرون است زیرا در چنین موردي متعهد ملزم به تسلیم همه میزان مورد تراضـی       

زیـرا در  . اسـت بنابراین موضوع نوشتار حاضر  معامله اي است که مورد آن عـین معـین    . گردد

 مـال دیگـر بـا    به لحاظ توافق بر مال خاص و عدم امکان جـایگزینی   چنین موردي است که     

روشن اسـت  .  تخلف از شرط مقدار  بحث انگیز و مجادله آمیز شده است            مال موضوع قرارداد،  

 مورد معامله، از نوع کلی در معین باشد در صورتِ عـدم انطبـاقِ مقـدارِ مـوردِ       که  هر گاه مال    

 ي تعیین با مقدارِ موردِ تراضی، چنانچه امکان تأمین مقـدار مـورد تراضـی از همـان مجموعـه           

در غیـر ایـن صـورت، احکـام     . گـردد  معین وجود داشته باشد، حکمِ مالِ کلی بر آن مترتب می  

  .عین معین جریان می یابد

  

   تخلف از شرط مقداراحکام 

 عمومی در خصوص احکام تخلف از شرط مقدار، با ي شود قاعده ابتدا تلاش می

هاي موجود در نظام حقوقی ایران، صرفنظر از  هاي حقوق خارجی و ظرفیت حل عنایت به راه

 سپس به بررسی مواد قانونی در خصوص و مواد قانونی مربوط به تخلف از شرط مقدار، تبیین

  . مورد پرداخته شده و با استفاده از قاعده عمومی به تفسیر مواد مزبور مبادرت خواهد شد

   عمومیي استنباط قاعده

 مورد معامله و معناي شرط در ترکیب اضافیِ  مقدارجایگاهبه در آغاز این گفتار، 

قی عدم ، آثار حقوآنبا استفاده از نتایج حاصل از  سپس .  خواهد شدپرداخته» شرط مقدار«

  .  مطابقت مقدار واقعی موضوع معامله با مقدار مورد تراضی بررسی خواهد گردید

  »شرط مقدار«مفهوم 

در عقود معوض، نظیر بیع، مقدار مورد معامله معمولاً نشان دهنده میزانِ تعهدِ طرفِ 

دوره عقود (یابد دیگر است و به تناسبِ آن، عوضِ مورد معامله کاستی و فزونی می

  . )1/121/معین

هاي معامله   با این وجود، گاهی اوقات براساس واقع یا از دید طرفین، سایر ویژگی

دهد و  آنچنان اهمیتی دارد که موضوع اصلیِ مبادله وابستگی خود را به مقدار آن از دست می

را ) مقدار(اساس اگر مبیع آن صفت  براین).1/122/دوره عقود معین(یابد مقدار جنبه فرعی می

تواند از آن صرفنظر نموده و به بقاي معامله  له حق فسخ را دارد و می ا نباشد مشروطدار
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تواند فقط از طریق توافق با طرف قرارداد، فزونی یا  در این صورت وي می. رضایت دهد

  ).1/121/دوره عقود معین(کاستی را به نحوي محاسبه کند

  :ز  دو عنوان زیر  باشدبدین ترتیب مقدار مورد معامله ممکن است واجد یکی ا

در این صورت مقدار، نشان دهنده . )6/26حقوق مدنی( اساسی داشته باشدي جنبه. 1

 ي کننده رف معامله و به عنوان جزئی از خود موضوع معامله، عامل تعیینمیزان تعهد اصلی ط

 . )1/124/دوره عقود معین(شود مقدار عوضین معامله شناخته می

حقوق (باشد  به مثابه وصفی از اوصافِ موردِ معامله میجنبه فرعی داشته و. 2

 ).1/124/ و دوره عقود معین6/26مدنی

 ي گانه  با نظر به معناي دو نیز باید شرط در ترکیب شرط مقدار مورد معاملهي واژه

مورد ملاحظه و بررسی ) امري که وقوع عقد بدان وابسته است و امر فرعی و تابع عقد(شرط

). 112 -3/114/ و کاتوزیان، قواعد عمومی قراردادها18/ط ضمن عقدشرو (قرار گیرد

هرگاه : قابلیتِ حمل بر دو معنا را دارد» شرط مقدار«در عبارت » شرط« اساس، براین

 بخشی از خودِ موضوعِ معامله تلقی شود، ي داشته و به مثابه  اصلی و اساسیي ، جنبه»مقدار«

حمل نمود و )امري که وقوع عقد بدان وابسته است(اول  شرط را به معنايي آنگاه باید واژه

شرط در معناي تابع و فرع (داشته باشد، معناي دوم  فرعیي جنبهاي، مقدار  چنانچه در معامله

 و نظریه 115 -3/119/کاتوزیان، قواعد عمومی قراردادها( ١.مراد است) بر عقد اصلی

  ).165 - 215/عمومی شروط و التزامات

  تخلف از شرط مقدار  آثار حقوقیِ

اکنون نوبت بررسی این مساله است که هرگاه  مقدار مورد معامله به میزان خاصی 

مقرر شود لیکن بعد از وقوع عقد معلوم گردد که مقدار مزبور با کمیت موضوع قرارداد در واقع 

منطبق نیست، چه اثري بر وضعیت حقوقی عقد خواهد گذارد؟ در مقام پاسخ بدین پرسش 

تواند بر  دا باید خاطر نشان ساخت که در فرض فوق الذکر، عقلاً و منطقاً دو عامل میابت

                                                        
برخی شروط وجود دارند که داراي . در فقه این موضوع با عنوان توزیع ثمن بر شرط مطرح شده است -1

 ظاهراً به صورت شرط نین شروطیچ. شود  معامله رفتار می موضوعِویژگی خاصی هستند و با آنها همانند اجزاءِ

 شروطی غالبِ. بوده و مبیع مرکب از آنهاست) خود مبیع( مبیعشوند ولی در حقیقت و باطن اجزاءِ مبیع ذکر می

 دو احتمال  با شرط مقدار رابطهلذا در. باشند مله هستند داراي چنین خصوصیتی میکه ناظر به مقدار مورد معا

را مد ) جنبه اصلی( جزء بودنتلقی نماییم؛ یا اینکه جانبِ) جنبه فرعی(ید و وصفشرط را به منزله ق: وجود دارد

   ). 81 - 6/82/ المکاسب( نظر قرار دهیم
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حصول توافق نسبت به تمامی مورد . 1: وضعیت حقوقی عقد و بقاء و زوال آن تأثیر گذارد

عدم حصول تراضی . 2) اشتباه در وصف یا خود موضوع معامله (معامله و اشتباه در مقدار آن

به دیگر سخن، ممکن است مقدار مورد معامله در نظر .  مورد معاملهنسبت به بخشی از

طرفین به یک میزان باشد و سپس معلوم شود که به میزان مزبور نبوده و به علت عدم 

از سوي دیگر احتمال ). وجود مانع تراضی(تطابق تصور طرفین با واقع، اشتباه رخ می دهد

فقدان سبب .(خل در تراضی طرفین قرار نگرفته باشددارد اصلاً بخشی از مقدار مورد معامله دا

  ). تراضی

اکثر فقها و حقوقدانان در بررسی موضوع بحث، از قابل تجزیه بودن یا نبودن 

 بدون تفکیک -به طور مطلق ) مختلف الاجزاء بودن یا متساوي الاجزاء بودن مبیع(مبیع

مع الفائده و البرهان فی شرح مج( سخن به میان آورده اند-میان عالم تراضی و عالم واقع

 و غایه المرام فی شرح شرایع 1/429/ و امامی، حقوق مدنی8/529/ إرشاد الأذهان

دو  حال آنکه تفکیک میان ).4/744/ و مفتاح الکرامه فی شرح قواعد العلامه2/68/الاسلام

  تبعیت عقد از قصد طرفین و در نتیجه تشکیل ماهیت.عالم تراضی و واقع ضروري است

حقوقی آن در عالم اعتبار از یک سو و تحقق موضوع معامله در عالم خارج از طرف دیگر، 

بر این پایه، ملاك و معیار . باشد  امکان و ضرورت تفکیک مزبور میي کننده توجیه

هایی که در ادامه خواهد آمد، قابلیت تجزیه مورد معامله در تراضی طرفین و عالم  بندي تقسیم

  .است) اديعینی یا م(واقع 

پیش از بررسی این که در چه مواردي اشتباه و در چه مواردي عدم توافق نسبت به 

تجزیه را روشن  تجزیه و مال غیرقابل دهد، باید معناي مال قابل بخشی از مورد معامله رخ می

شود که اجزاء آن داراي  به مالی گفته می) متفق الاجزاء(در فقه مال متساوي الاجزاء: نمود

 و مفتاح الکرامه فی شرح قواعد 6/87/المکاسب(مساوي و یکسان باشد قیمت

این تعریف بسیار مشابه تعریفی است که از جمع مواد قانون مدنی و قانون ). 4/744/العلامه

و . ح.ا. ق316ي  ي ماده بر پایه. آید امور حسبی در خصوص مال قابل افراز به دست می

ل مشاعی است که داراي اجزاء مساوي بوده یا بهاي مال قابل افراز ما. م. ق598ي  ماده

در مواردي که . م. ق591ي  از طرفی مطابق ماده). 2/68/دوره عقود معین(اجزاء آن برابر باشد

بر این اساس، در رابطه با شرط . تقسیم مشتمل بر ضرر است، باید با تراضی صورت پذیرد

الاجزاء یا  تجزیه، مختلف  قابل غیر(ناپذیر همقدار مورد معامله و احکام تخلف از آن، مال تجزی

مالی است که امکان علمی یا عرفیِ تجزیه و تقسیم آن به اجزاء مساوي ) الاجزاء متفاوت
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حال که معناي مال قابل تجزیه و غیرقابل تجزیه . وجود نداشته یا بهاي اجزاء آن برابر نباشد

  :ل قائل به تفکیک گردیدروشن شد، براي یافتن حکم مسأله باید میان فروض ذی

مقصود این است که طرفین در : ناپذیر است مبیع در تراضی طرفین تجزیه) الف

منحل ننموده و آن را به عنوان یک ) عوض(معامله خود، اجزاء مبیع را در مقابل اجزاء ثمن

در این صورت شایسته است مسأله در دو حالت ذیل به تفکیک مورد . اند کل در نظر داشته

  :سی قرار گیردبرر

، )از نظر عینی(ناپذیر است ولیکن در واقع مبیع در تراضی طرفین یک کل تجزیه. 1

در این فرض ذکر مقدار باید به عنوان شرط صفت مورد لحاظ قرار . باشد قابل تجزیه می

زیرا در نظرِ طرفین تأثیر عوامل دیگري در تعیین عوض معامله و تعهدات طرفین و . گیرد

اساس،  براین.  در آنها به منظور انعقاد عقد، بیش از عامل مقدار مؤثر بوده استایجاد رغبت

گیرنده شده و در صورتی که  تمامیتِ مادي و فیزیکیِ موضوعِ قرارداد داخل در ملکیت انتقال

مقدارِ موردِ معامله در واقع با آنچه که موردِ توافقِ طرفین بوده منطبق نباشد، اشتباه در وصفِ 

یا تخلف از ) و تخلف از وصف(معامله رخ داده و متضرر حسب مورد به استناد خیار رؤیتموردِ 

تواند طرفِ  در این صورت دارنده حق فسخ نمی. کند یشرط صفت حق فسخ عقد را پیدا م

مقابل را، حسب مورد، به تأدیه ثمنِ اضافی یا جبرانِ کسريِ مبیع اجبار کند مگر اینکه دو 

 .ا یکدیگر تراضی نمایندطرف در این زمینه ب

پذیر  ناپذیر است و در عالم واقع نیز تجزیه مبیع در تراضیِ طرفین یک کل تجزیه. 2

در این فرض نیز مقدار جنبه فرعی داشته و تخلف از آن، حسب مورد، منجر به . باشد نمی

ی بر این اساس در صورت. شود می) صفت(پیدایش خیار تخلف از وصف یا خیار تخلف از شرط 

 تواند که مقدارِ موردِ معامله بیش از میزانِ تراضی باشد، بایع و در فرض کاستی، مشتري می

چه معمولاً متضرر از زیاده مبیع، . البته این گفته ناشی از غلبه است. اقدام به فسخ عقد کند

 بنابراین اگر طرفِ دیگر متضرر از زیاده یا. دیده از کسري مبیع، مشتري است بایع و زیان

له شرطِ مقدار  یا مشروط) بایع نسبت به کسري و مشتري نسبت به زیاده(کسري مبیع گردد

  .رسد محسوب شود، منعی در خصوص امکان فسخ قرارداد توسط وي به نظر نمی

در این صورت طرفین عقد در عالم : پذیراست مبیع در تراضی طرفین تجزیه) ب

نظیر مورد قبل، این صورت نیز در . اند ل نمودهتراضی اجزاي مبیع را در برابر اجزاء ثمن منح

 :شود حالات ذیل به تفکیک بررسی می
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در . باشد پذیر می پذیر است و در عالم واقع نیز تجزیه مبیع در تراضی طرفین تجزیه. 1

این صورت نیز چنانچه مقدار موضوع معامله با آنچه مورد تراضیِ طرفین بوده منطبق نباشد، 

 :ز یکدیگر تفکیک نمودباید دو فرض را ا

در این فرض به دلیل عدم توافق نسبت به :  مورد معامله کمتر در آید-اولفرض 

گیرد، باطل  بخشی از خودِ موضوعِ معامله، بیع نسبت به مبلغی که در مقابلِ عوضی قرار نمی

تواند به علت  همچنین خریدار می. بوده و مشتري حق دارد آن مبلغ را از ثمن کسر نماید

ماده (تجزیه معامله به دو بخشِ صحیح و باطل به استناد تبعض صفقه معامله را فسخ کند

  .). م. ق441

. باشد در این فرض زیاده متعلق به بایع می:  مورد معامله بیشتر در آید-فرض دوم

بیعِ واحد به تناسبِ اجزاءِ موردِ آن تقسیم . زیرا نسبت به مازاد تراضی صورت نگرفته است

، بیع به )مازاد(لذا در این بخش. یکن بخشی از ثمن در مقابل عوضی قرار نگرفته استشده ول

تواند عقد را به  لیکن بایع نمی. واسطه عدمِ توافق باطل بوده و مقدار اضافی به بایع تعلّق دارد

  : توان ادله زیر را ارائه نمود در توجیه عدم امکان فسخ می. استناد خیار تبعض صفقه فسخ کند

اولاً در این فرض با برگشتن بخشِ اضافی به تصرف بایع به علت وجود امکان 

توان ادعا نمود که لزوم قرارداد منجر  تجزیه بدون ضرر، ضرري متوجه بایع نشده است و نمی

به ایراد ضرر به بایع گردیده و از میان برداشتن حکم لزوم عقد براي جبران آن ضروري 

ز متضرري است که خود مقدمات عده لاضرر براي حمایت اجاي تردید نیست که قا. است

 ).222/»مالکیت و مسئولیت«مدنی بخش:فقه قواعد(خویش فراهم نساخته باشد براي را زیان

حال آنکه بایع حین انعقاد قرارداد به احتمال زیاد یا کم در آمدن مقدار مبیع عالم بوده و با 

لذا به استناد قاعده اقدام، بایع مأخوذ به اقدام . تاین وجود اقدام به انعقاد قرارداد کرده اس

  . باشد خویش و در نتیجه فاقد حق فسخ می

ثانیاً بر مبناي اصل لزوم قراردادها، در مواردِ شک در قابل فسخ بودنِ عقدِ صحیح، 

 و کاتوزیان، قواعد عمومی 254/اصول قرارداد ها و تعهدات(باید حکم به لزوم آن نمود

) لزوم(توان در مقام تردید، اصل زیرا جعل خیار امري استثنایی بوده و نمی. )3/224/قراردادها

  ).5/55/ کاتوزیان، قواعد عمومی قراردادها (را رها کرده و بدان توسل جست

  . بنابراین، در این فرض بایع فقط حق دریافت قسمت اضافی مبیع را دارد

. باشد پذیر نمی  عالم واقع تجزیهپذیر است ولیکن در مبیع در تراضی طرفین تجزیه. 2

شود و مقدار در زمره خود  در این فرض ثمن در اراده طرفین در مقابل مبیع تجزیه می
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حال اگر مقدار مورد تراضی با آنچه در واقع بوده منطبق نباشد، . گیرد موضوع معامله قرار می

  :باید میان فروض ذیل قائل به تفکیک شد

در این صورت، بخشی از ثمن در مقابلِ : له کمتر در آید مقدار مورد معام-اولفرض 

. هیچ قرار گرفته و معامله در آن قسمت به واسطه اشتباه در خود موضوع معامله باطل است

علت . تواند ثمن را تعدیل کند یا به استناد خیار تبعض صفقه عقد را بر هم زند لذا مشتري می

مِ امکانِ عرفی یا عملیِ تجزیه مبیع تنها در امکان تعدیل ثمن این است که در فرضِ عد

اند که ثمن  توان گفت طرفین در تراضیِ خویش آن را قابل تجزیه تلقی نموده صورتی می

زیرا هدف از تجزیه مورد معامله در ذهنِ طرفین، سنجشِ هر جزء از آن در . قابل تجزیه باشد

  . برابر عوضِ معامله است

در این حالت عقد نسبت به بخشِ : بیشتر در آید مقدار مورد معامله -فرض دوم

اما به علتِ عدمِ امکانِ عملیِ . اضافی به واسطه اشتباه در خودِ موضوعِ معامله باطل است

لذا . تجزیه، مشخص نمودن قسمت اضافی و دادن آن به بایع در عالم خارج ممکن نیست

تواند مشتري را به دادن قیمت  در این جا وي نمی. شود بایع از حق دریافت اضافی محروم می

مازاد مورد (زیرا به واسطه عروض اشتباه در بخشی از خود موضوع معامله. اضافی ملزم کند

به عبارت دیگر با عنایت به لزوم . یکن است لم ، بیع نسبت به بخش مازاد باطل و کأن)معامله

 )1/26/اعد عمومی قراردادهاکاتوزیان، قو(هاي آزاد براي اعتبارِ توافقِ قراردادي وجود اراده

قبول مازاد مورد معامله در برابر پرداخت قیمت (امکانِ اجبار مشتري به پرداخت قیمت مازاد

تواند قرارداد را  ولیکن  بایع به علت متحمل شدن ضرر، می. باشد منتفی می) بخش مزبور

حکومت مقدم و  لاضرر بر اصل لزوم قرارداد از باب ي زیرا، از یک طرف قاعده. فسخ کند

 قانونگذار در ي  لاضرر و تدارك خسارات، انگیزهي از سوي دیگر در این که قاعده. اولی است

 در مورد. )120/ 1/ قواعد عمومی مسئولیت مدنی (تردید روا نیست احکام خیارات بوده وضع

 علت دهد باید گفت خیار مورد بحث، به نوعِ خیاري که حق برهم زدنِ معامله را به بایع می

عروض اشتباه در بخشی از خودِ موضوعِ معامله و در نتیجه بطلانِ آن قسمت، خیار تبعض 

شود این است که  سؤال دیگري که در این رابطه مطرح می.). م. ق441ماده (باشد صفقه می

رسد در صورتی که  تواند عقد را فسخ کند؟ به نظر می آیا در فرض حاضر مشتري نیز می

له تلقی نمود یا اینکه معامله بر مبناي  ار منتفع بوده و بتوان او را مشروطمشتري از شرط مقد

تواند در فرض زیادي مبیع به استناد خیار  وصف مقدار یا رؤیت صورت پذیرفته باشد، وي می

  . قرارداد را فسخ نماید) و تخلف از وصف(یا رؤیت) صفت(تخلف از شرط
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ه پیدایش حق فسخ در صورت تخلف از در پایان ذکر این نکته لازم است که قول ب

. گیرد شود تا استحکام معاملات در معرض خطر قرار   باعث می به صورت مطلق،شرط مقدار،

در واقع اگر قرار باشد هر میزان تخلف از شرط مقدار، ولو ناچیز، مجوز فسخ قرارداد تلقی شود 

افزایش قابل . هد گردیدبسیاري از معاملات، به ویژه معاملات املاك دستخوش تزلزل خوا

گونه معاملات فروشندگان را ترغیب  توجه قیمت املاك خود عامل دیگري است که در این

چنین امري بدون تردید . ي حق فسخ به منظور سودجویی استفاده نمایند حربهنماید تا از  می

ته است لذا به منظور دفع مفاسد مزبور، شایس. زدن نظم معاملاتی خواهد شد منجر به برهم

قانونگذار تمهیدي بیاندیشد و از پیدایش حق فسخ در مواردي که تخلف از مقدار جزئی و 

همانگونه که ملاحظه شد این رویکرد .  جلوگیري نمایدي فروشنده،   لااقل از ناحیهناچیز باشد،

 گون گونامعیارهايي  المللی کالا، با ارائه در نظام حقوقی فرانسه، مصر و کنوانسیون بیع بین

اساس در  براین. ، مورد پذیرش قرار گرفته استوجه بودن تفاوت مقدارت براي مهم و قابل

ي عمومی باید گفت هر زمان که تخلف از شرط مقدار جزئی و ناچیز باشد،  تبیین قاعده

الاصول حق فسخی براي طرف قرارداد وجود نخواهد داشت و وي صرفاً داراي حق  علی

 پیدایش حق فسخ محدود به مواردي است که تخلف از  امکان لذا.تعدیل بهاي معامله است

  .  توجه باشد شرط مقدار، مهم و قابل

  

  تحلیل مواد قانونی

.  خواهد شدبررسیدر این گفتار متون قانونی مربوط به تخلف از شرط مقدار 

ي  ، ماده از قانون مدنی385 و 384، 355 مواد :ترین مواد قانونی در این باره عبارتند از مهم

  . 1389ساختمان مصوب فروش   قانون پیش7ي   قانون ثبت و ماده149

  

  قانون مدنی355 ي ماده: اولبند 

اگر ملکی به شرط داشتن مساحت معین، فروخته شده «.: م.ق355 ي براساس ماده

باشد و بعد معلوم شود که کمتر از آن مقدار است مشتري حق فسخ معامله را خواهد داشت و 

تواند آن را فسخ کند مگر اینکه در هر دو صورت،  معلوم شود که بیشتر است بایع میاگر 

  .»طرفین به محاسبه زیاده یا نقیصه تراضی نمایند

ي وصفی  اکثر حقوقدانان معتقدند که این ماده ناظر به موردي است که مقدار جنبه

 در برابر هر جزء از ثمن یعنی، هر جزء از مبیع. باشد داشته و رکن اساسی مورد معامله نمی
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 و شرح 1/286/امامی، حقوق مدنی(قرار نگرفته و آنچه مهم بوده، کلیت مورد معامله است

 و عدل، 192/ و صفایی، قواعد عمومی قراردادها6/26 و حقوق مدنی1/352/ قانون مدنی

 ایجاد زیرا قانونگذار به صراحت تنها از). 121 -122/ 1/ و دوره عقود معین274/ حقوق مدنی

ست مبنی ا اي ي آن، یاد کرده و این امر قرینه حق فسخ قرارداد و عدم امکان تعدیل یکجانبه

لذا اگر مبیع زیاد یا کم آید، زیان دیده . باشد بر اینکه مراد از شرط در این ماده تعهد فرعی می

تفاده تواند با اس  می-است) در فرض کاستی(یا مشتري) در فرض زیادي(که حسب مورد بایع-

  . عقد را بر هم زند) صفت(از خیار تخلف از وصف یا خیار تخلف از شرط

  : شود با این وجود در دو مورد میان حقوقدانان اختلاف نظر دیده می

اي است مبنی بر  قرینه» ....شرط داشتن مساحت معین« در این ماده عبارت -اول

ملک مد نظر قانونگذار بوده لفظ از استعمال » مال غیر منقول ذاتی یا اصلی«اینکه معناي 

 فقط به ملک اختصاص دارد یا اینکه سایر ي مزبور  مادهپرسش اساسی این است که. است

  :نظر ارائه شده است دو ،اموال را نیز در بر می گیرد

اموال غیر منقول (، مختص املاك.م. ق355ي  اي را عقیده بر آن است که ماده عده

 در مقابل ).6/27حقوق مدنی(ه سایر اموال، قابل تسري نیستبوده و حکم آن نسبت ب) ذاتی

خصوصیتی ندارد و . م.ق355ي  در ماده» ملک«برخی دیگر از حقوقدانان معتقدند که 

ي  براین اساس، ماده. توان حکم مذکور در این ماده را به سایر اموال نیز تسري داد می

امامی، حقوق (گیرد را در بر می، تمامی اموال، اعم از منقول و غیر منقول، .م.ق355

با توجه به قواعد ). 1/122/ و دوره عقود معین274/  و عدل، حقوق مدنی1/286/مدنی

عمومی باید گفت در مواردي که مقدار در عالم تراضی جنبه وصفی داشته و رکن معامله 

خلف از ِ تراضی، منجر به پیدایشِ خیار تخلف از وصف یا ت  نیست، عدم انطباق آن با مورد

نیز دقیقاً در مقام بیان همین امر بوده . م.ق355ي  ماده. شود دیده می شرط صفت براي زیان

 در ملک وجود ندارد تا بتوان سخن از منحصر نمودن حکم نسبت همچنین خصوصیتی. است

از این رو، حکم مزبور مطابق با قواعد عمومی بوده و تسري آن به سایر . به آن به میان آورد

  .نماید تر می لذا دیدگاه دوم، با اصول و مبانی سازگار.  مجاز و موافق اصول تفسیر استاموال

اند که قلمروي این  اي بر این عقیده عده. م. ق355ي   در رابطه با قلمروي ماده-دوم

پذیر بوده ولیکن در  ماده در جایی است که مورد معامله از دیدِ عرف و در عالم واقع تجزیه

برخی از حقوقدانان نیز . )1/121/دوره عقود معین(باشد یر قابل تجزیه مینظر طرفین غ

امامی، حقوق (باشد معتقدند که این ماده ناظر به فرضی است که مبیع عیناً قابل تجزیه نمی
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رسد هیچ کدام از دو نظر فوق الذکر با مفاد   به نظر می).6/28 و حقوق مدنی 429/ 1/مدنی

ي ملک به  چه با عنایت به تعریفی که پیش از این از واژه. باشدسازگار ن. م. ق355ي  ماده

ناپذیر بودن ملک در عالم واقع، به دلیل  پذیر یا تجزیه عمل آمد و نظر به تساوي امکان تجزیه

ناپذیريِ اعتباريِ موردِ معامله و الغاءِ سایرِ خصوصیات در تحققِ حکمِ  ِ وصفِ تجزیه صلاحیت

ناظر به فرضی است که مبیع . م.ق355ي  قائل بدین نظر شد که مادهي مورد بحث، باید  ماده

  . تجزیه باشد یا خیر ناپذیر باشد، خواه در عالم واقع قابل ي تراضی طرفین تجزیه در دایره

 و 384ي  اگر در مورد دو ماده. م. ق386ي  در پایان باید متذکر شد که براساس ماده

علاوه بر ثمن، مخارج معامله و مصارف متعارف را که معامله فسخ شود بایع باید . م. ق385

ي  ي مزبور در خصوص ماده سؤال این است که آیا مفاد ماده. مشتري نموده است بدهد

قابل اعمال است؟ شاید در بادي امر به نظر رسد که از حیث حکم به پرداخت . م.ق355

الذکر وجود  ي فوق سه مادههایی که مشتري براي انجام معامله نموده، تفاوتی میان  هزینه

لیکن توجه به .  تسري داد355ي  ه مادهرا ب. م. ق386ي  توان حکم ماده نداشته و لذا می

ي مزبور  با دقت نظر در ماده. دهد خلاف این امر را نشان می. م. ق355ي  مبناي وضع ماده

هاي مشتري، نقضِ تکلیف به حصول  شود که علت الزام بایع به پرداخت هزینه مشخص می

ه استقرار مسئولیت علم کامل نسبت به مقدار مبیع و مطلع نمودن مشتري از آن و در نتیج

ضررِ . باشد از طرفی یکی از ارکان مسئولیت مدنی وجود ضرر می. ي تسبیب است وي بر پایه

مسئولیت (قابل مطالبه داراي شرایطی بوده که یکی از آنها مسلم بودن ضرر است

ناظر به فرضی است که مقدار مورد معامله در نظر طرفین . م. ق355ي   ماده).1/278/مدنی

، ناظر به فرضی هستند .م. ق385 و 384در حالی که مواد . صفی و فرعی داشته باشدجنبه و

روشن است که وقتی در نظر . که مقدار مورد معامله در عالم تراضی داراي جنبه اصلی است

طرفین خصوصاً مشتري مقدار داراي جنبه فرعی و وصفی باشد، عدم تطابقِ آن با واقع 

ي اصلی بوده  آورد، بر خلاف موردي که مقدار داراي جنبه ر نمیضرري مسلم را براي او به با

از این رو به . کند و تطابق نداشتن آن با واقع به طور قطع ضرري ناروا به مشتري وارد می

م . ق386ي  توان حکم ماده نمی) ضرر قابل مطالبه(دلیل نبودِ یکی از ارکان مسئولیت مدنی

  . انستجاري د. م. ق355ي  را در مورد ماده

  

     قانون مدنی384 ي ماده: بند دوم

هر گاه در حال معامله مبیع از حیث مقدار، معین بوده و در وقت «: مطابق این ماده

تسلیم کمتر از آن مقدار در آید مشتري حق دارد که بیع را فسخ کند یا قیمت موجود را با 
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اده از مقدار معین باشد زیاده اگر مبیع زی. اي از ثمن به نسبت موجود، قبول نماید تأدیه حصه

  . »مال بایع است

دهد که مبیع  اکثر حقوقدانان بر این نظرند که این ماده فرضی را مورد اشاره قرار می

اي که هر  ي رکن مورد معامله باشد، به گونه قابل تجزیه بوده و در تراضی طرفین نیز به مثابه

 و شرح حقوق 1/287/امی، حقوق مدنیام(جزء از آن در برابر هر جزء از ثمن قرار گیرد

 1/123/ و دوره عقود معین276/ و عدل، حقوق مدنی26 -6/28 و حقوق مدنی1/374/مدنی

زیرا اولاً ). 89 -91/» قانون ثبت149 قانون مدنی و ماده 384 و 355تفسیر مواد «و کیائی، 

ثانیاً در عقود . ستباشد، در این ماده استفاده نشده ا ي شرط که مفید دو معنا می از واژه

ي رکن  ي اساسی بوده و به منزله معوض، نظیر بیع، مقدار مورد معامله غالباً داراي جنبه

 لذا از باب غلبه باید قائل بدین نظر شد که ).1/121/دوره عقود معین(موضوع قرارداد است

 این نان بریکی از حقوقدا. باشد ي اصلی و اساسی می داراي جنبه. م. ق384ي  مقدار در ماده

شرایط اساسی شکل گیري (ي فرعی است  که مقدار در این ماده داراي جنبه است عقیده

 این حقوقدان در قسمتی از توضیحات خویش پیرامون اثر اشتباه در ).135و 119/قرارداد

هاي فرعی، تنها در فرضی که  اشتباه نسبت به اوصاف فرعی و انگیزه«: اند معاملات آورده

ه صورت شرط ضمن عقد آمده یا معامله به وصف انجام شده باشد، موجب این اوصاف ب

در غیر این صورت اشتباه موجب ورود هیچ خللی به عقد . پیدایش حق فسخ خواهد بود

مواردي که از جمله این موارد. م. ق384و ذیل ماده . م. ق201صدر ماده ماده . نخواهد شد

اساسی شکل گیري شرایط (» استاشتباه موجب ورود خلل به عقد نخواهد شد

اشتباه در بعضی موارد مانند صدر «: نمایند که در ادامه ایشان مجدداً تأکید می. )119/قرارداد

 ).135/شرایط اساسی شکل گیري قرارداد(»هیچ اثري ندارد. م. ق384 و ذیل ماده 201ماده 

این . به فرعی داشته باشدجن. م. ق384ي  اي ملازمه دارد با اینکه مقدار در ماده چنین گفته

اولاً همانطور که پیش از این توضیح داده شد در فرض : نقد است از جهاتی قابل نظر

عدم تراضی نسبت به بخشی از مورد معامله رخ .) م. ق384ي  فرض ذیل ماده(زیادي

اشتباه به ) تراضی نسبت به مقدار اضافی(به دیگر سخن به دلیل عدم پیدایش سبب. دهد می

. ي وجود گذارد تواند پا به عرصه ن مانع تأثیر قصد طرفین فاقد موضوعیت بوده و نمیعنوا

ي مواردي باشد که  در زمره. م.ق384ي  الذکر این است که ماده ثانیاً مدلولِ التزامیِ نظر فوق

بیانگر اشتباه مؤثر در ) فرض کسري مبیع(اشتباه در آن رخ داده است ولی صدر ماده مزبور

با فرض تنزل که این ماده ناظر به . باشد  آن نشان دهنده اشتباه غیر مژثر میعقد و ذیل
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ي اکثریت  زیرا به عقیده. باشد اشتباه در مقدار است، تفکیک بین صدر و ذیل ماده روا نمی

واحد بوده و هیچ تجزیه،  از حیث قابلیت ي مورد بحث مادهقریب به اتفاق حقوقدانان موضوع 

  . و گانگی آن در بین نیستاي مبنی بر د قرینه

این ماده در انطباق با قواعد عمومی بوده و بنابراین نسبت به سایر عقود مشابه نیز 

براین اساس، در صورتی که مبیع در عالم واقع قابل تجزیه بوده و در . حکم آن جاري است

 ثمن تراضی طرفین نیز در برابر ثمن تجزیه شود، در فرض نقصان مبیع، مشتري حق تعدیل

یا فسخ بیع به استناد خیار تَبعضِ صفقه را خواهد داشت و در فرض زیادي، زیاده به بایع 

، در صورتی که بیع فسخ شود بایع مکلف است .م. ق386همچنین به موجب ماده . تعلق دارد

زیرا بایع «. علاوه بر ثمن مخارج معامله و مصارف متعارف را که مشتري نموده است بدهد

دانسته یا  ل خود آگاه باشد و چون آن را نمیباشد باید از وضعیت ما ک مبیع میکه مال

دانسته و بر خلاف حقیقت اظهار داشته، سبب تضرر مشتري شده است و مسبب، مسئول  می

 ي  به عقیده).1/429/امامی، حقوق مدنی(»گردد  است که از عمل او متوجه میکلیه خساراتی

  ).1/375/شرح حقوق مدنی( غرور استي م همان قاعدهبرخی حقوقدانان مدرك این حک

  

   قانون مدنی385 ي ماده: بند سوم

 و فرش باشد که تجزیه آن 1اگر مبیع از قبیل خانه«.: م. ق385ي  به موجب ماده

شود و به شرط بودن مقدار معین فروخته شده ولی در حین تسلیم،  بدون ضرر، ممکن نمی

  . »اول، مشتري و در صورت دوم بایع حق فسخ خواهد داشتکمتر یا بیشتر در آید در صورت 

به طور کلی نظرات . در تفسیر این ماده میان حقوقدانان اختلاف نظر وجود دارد

  : توان به چهار دسته تقسیم نمود موجود در این رابطه را می

 ي ، تکرار ماده.م.ق385 ي اند که ماده  برخی از حقوقدانان بر این عقیده-اولدیدگاه 

ایشان معتقدند حق فسخ موجود، بر مبناي . باشد بوده و حاوي موضوع جدیدي نمی. م.ق355

 وصفی ي ، مقدار جنبه.م.ق355 ي به دیگر سخن همانگونه که در ماده. تخلف از وصف است

. )1/429/امامی، حقوق مدنی( در این ماده نیز مقدار چنین ویژگی دارد ،و فرعی داشت

                                                        
به عبارت دیگر . )6/9445/لغت نامه دهخدا(خانه به معنی ساختمانی است که شخص در آنجا سکنی گزیند -1

از ) مال غیر منقول اصلی یا ذاتی(توجه داشت که ملکباید . است) ذاتی(خانه از اقسام اموال غیر منقول اصلی

ماده . حیث واقعی و عینی نظر به موقعیت و وضعیت خاص آن، گاه قابل تجزیه است و گاه غیر قابل تجزیه

  .یکی از مصادیق ملک غیر قابل تجزیه را بیان نموده است. م. ق385
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رسد این است که بنا بر اصل، قانونگذار حکیم و عاقل  مزبور به نظر میاشکالی که بر دیدگاه 

اختصاص دو ماده از سوي قانونگذار براي بیان یک . زند بوده و امر عبث از جانب او سر نمی

لذا . اي که آن مواد چیزي جز تکرار یکدیگر نباشند، امري عبث و بیهوده است حکم به گونه

تواند قابل پذیرش باشد و   امرِ عبث به قانونگذار، نظر مزبور نمیبه دلیل عدمِ امکانِ انتسابِ

   1.باید در پیِ یافتن راه حلی بود که اقدام قانونگذار را عقلایی جلوه دهد

ي دیگري از علماي حقوق را نظر بر آن است که محل اجراي این   عده-دیدگاه دوم

. شود ي طرفین تجزیه می  در ارادهناپذیر است، ولی ماده جایی است که مبیع در عرف تجزیه

ي وصفی  ي ایشان، در فرض مزبور ظاهر این است که طرفین مقدار را داراي جنبه به عقیده

تلقی نموده و در صورت تخلف از شرط مقدار، حق فسخ بر مبناي تخلف از وصف ایجاد 

ر منظور از ظهور در مقام نقد این نظر باید گفت که اولاً اگ). 1/125/دوره عقود معین(شود می

 و ادله 132/ فلسفه تفسیري حقوق(باشد، نظر به اینکه امارات نقش اثباتی دارند) قانونی(اماره

تواند راهگشا و پاسخگوي مسئله تلقی  تمسک بدان در عالم ثبوت، نمی) 222/اثبات دعوا

ن ساخت چنانچه مقصود از آن، حکم ظاهري باشد، علاوه بر ایراد مذکور باید خاطر نشا. شود

توسل به حکم ظاهري در جایی رواست که امکان نیل به واقع وجود نداشته یا حصول آن با 

حال آنکه ). 221-222/ 2/  و اثبات و دلیل اثبات11/ 4/شرح اصول فقه(مانعی مواجه باشد

کند که تعلق تراضی طرفین به   قرار گرفتن موضوع در عالم ثبوت اقتضاء میکیفیتِ

ممکن است مقصود از ظهور، ظاهر کلام بوده تا به تبع .  مبیع روشن باشدپذیر بودنِ تجزیه

تجزیه بودن مبیع احراز   قصد طرفین را بر غیر قابل2 الظهورهپذیرش آن با استعمال اصال

قائل این دیدگاه در توجیه تأسیس چنین ظهوري، دشواري کم و زیاد نمودن موضوع . کنند

لیکن با فرض تنزل که چنین دشواري وجود . اند نمودهه را در فرض مورد بحث بیان معامل

به . اي میان آن و دست کشیدن از واقع و توسل به ظهور موجود نیست داشته باشد، ملازمه

                                                        
قائل به . م. ق355 در ماده دین به نظر مزبورمعتقشاید بتوان اینگونه سخن گفت که در توجیه این نظر  -1

به عبارت دیگر . قائل به ایجاد خیار تخلف از وصف می باشند. م. ق385وجود خیار تخلف از شرط و در ماده 

علی رغم تفاوت موضوع دو ماده، احکام آنها به دلیل اوضاع و احوال حاکم بر مال موضوع قرارداد متفاوت 

  .ار تخلف از شرط را جدا و منفک از خیار تخلف از وصف می دانند خیاین گروهظاهراً . است

چه اصل ظهور فقط به این مسأله می پردازد . قبل از به کارگیري اصل ظهور باید دید ظاهر کلام چیست -1

د توان میلیکن نسبت به این امر که ظاهر کلام چه چیزي . که متکلم ظاهر کلام را اراده نموده است

 ).163فلسفه تفسیري حقوق،( پاسخی ندارد)استظهار(باشد
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 مزبور ادعایی است که دلیلی مبنی بر تحقق آن اقامه نشده ي دیگر سخن، اعتقاد به ملازمه

 داده شد، اگر بپذیریم که ماده ناظر به ثانیاً با عنایت به توضیحاتی که پیش از این. است

فرضی است که مورد معامله از نظر مادي قابل تجزیه نیست و در تراضی طرفین مورد تجزیه 

باشد و نه خیار تخلف از  قرار گرفته، امکان فسخ معامله به استناد خیار تبعض صفقه می

شود و مقدار در  تجزیه می طرفین در مقابل مبیع ي  در فرض مزبور ثمن در ارادهزیرا. وصف

 فرعی و وصفی ي توان براي مقدار جنبه لذا نمی. گیرد  قرار می خود موضوع معاملهي زمره

بلکه همانگونه که ذکر شد، در . قائل بود و تخلف از آن را مجوز پیدایش خیار فسخ بر شمرد

  . شود  بطلان بخشی از معامله خیار تبعض صفقه ایجاد میي اینجا به واسطه

از یک . م. ق385  ياند که ماده روه دیگري از حقوقدانان نظر داده گ-دیدگاه سوم

. )6/28حقوق مدنی(باشد بوده و از جهت دیگر اخص از آن می. م. ق355 ي جهت اعم از ماده

در مورد اموالی است که از نظر مادي . م. ق385 ي  نظر ایشان چنین است که مادهي خلاصه

برخی اوقات طرفین : یرندگ به دو صورت مورد معامله قرار میاین اموال . باشد ناپذیر می تجزیه

وده و مقدار را  اقدام به انعقاد قرارداد نم،بدون اینکه عوض را در برابر آن اموال تجزیه کنند

در این مواقع، زیادي یا کسري مبیع منجر به پیدایش خیار . نمایند وصف فرعی تلقی می

 385 ي اطلاق ماده .).م.ق385ماده (شود می)  بایع یا خریدار(دیده تخلف وصف براي زیان

تداخل به . م. ق355 ي گیرد و از این حیث بین این ماده و ماده فرض اخیر را در بر می. م.ق

در برابر ) ثمن(گاهی نیز در نظر طرفین مقدار به صورت رکن بوده و عوض. آید وجود می

مشتري حق فسخ یا  صورت کسري مبیع، در این فرض در. شود تجزیه می) مبیع(معوض

 اما چنانچه مبیع اضافه آید، به دلیل عدمِ امکانِ الزامِ خریدار به .باشد تعدیل ثمن را دارا می

از طرفی سکوت قانون . پرداخت ثمنِ بخشِ اضافی، بایع فقط از حق فسخ برخوردار است

تجزیه بودن  قابل  بر غیرتوان نسبت به استرداد مبلغ اضافی در صورت کسري مبیع را نمی

حقوق ( حمل نمود)از جمله فرض زیادي( مصادیقي اجزاي مبیع در برابر ثمن در همه

لذا مطابق این دیدگاه در زمانی که مورد معامله هم در نظر طرفین و هم از ). 28-6/29مدنی

چنانچه، قابل اعمال است لیکن . م. ق355و . م. ق385ي   ناپذیر باشد، ماده حیث واقع تجزیه

) اختیار فسخ معامله یا تعدیل ثمن.(م. ق384 ي در نظر طرفین تجزیه گردد حکم ماده

به را ناظر . م. ق355 ي  ماده اخیر،در مقام نقد این نظر باید گفت قائل نظر. الرعایه است لازم

ست و آن را منحصر به اند که مال مورد معامله در عالم خارج قابل تجزیه نی فرضی دانسته

 لذا اگر تداخلی هم به وجود آید فقط در موردي است ).28-6/29حقوق مدنی(اند لاك نمودهام

 و 385 ي که ایشان به طور مطلق از تداخل دو ماده در حالی. که موضوع معامله ملک باشد



  91 بهار و تابستان ـ 6   ـ شماره4ـــــــ مطالعات فقه و حقوق اسلامی ـ سال ـــــــ ـــ124
  

مورد معامله در نظر طرفین و در واقع غیر قابل تجزیه باشد، سخن  فرضی که ، در.م. ق355

ایت به این امر و نظر به اینکه ایشان در فرضی که مورد معامله در واقع غیر با عن. اند گفته

دانند،  عمال میرا قابل ا. م.ق384 ي قابل تجزیه و در تراضی طرفین قابل تجزیه باشد، ماده

 وضع ي آري، ممکن است گفته شود فلسفه. نماید بیهوده می. م.ق385 ي لذا وضع ماده

ها و شبهات پیرامون وضعیت حقوقی عقدي که  قانونگذار تردید مزبور این بوده که ي مقرره

شود  مبیع در آن علی رغم عدم قابلیت تجزیه واقعی، در عالم تراضی در برابر ثمن تجزیه می

  .را برطرف نماید

 ي  یکی از حقوقدانان بر این نظر است که در مورد اشیایی که تجزیه-دیدگاه چهارم

زیرا . غیر مقدور خواهد بود. م. ق355 ي راي حکم مادهشود اج آن بدون ضرر ممکن نمی

.  که یکی از طرفین معامله متحمل ضرر عمده شودگردد می مزبور باعث ي اجراي حکم ماده

عدل حقوق (را وضع نموده است. م. ق385 ي از این رو قانونگذار براي رفع این مشکل ماده

نظیر ماده . م. ق385 ي  که موضوع مادهاند  به عبارت دیگر ایشان بر این عقیده).275/مدنی

ناپذیر بوده و  مربوط به فرضی است که مبیع در قلمرو تراضی طرفین تجزیه. م. ق355

ناپذیر در عالم  مختص اموال تجزیه. م.ق385 ي  با این تفاوت که ماده وصفی دارد،ي جنبه

یچ دلیلی مبنی بر توان بر نظر مزبور وارد نمود این است که ه اشکالی که می. واقع است

باشد، ارائه   ناظر به آن می385 ماده ي  ایشاني تحمل ضرر کثیر در فرضی که به عقیده

تواند از حق فسخ  از طرفی هر یک از طرفین که متحمل ضرر ناروا شود، می. نگردیده است

 از استفاده نموده و از طریق فسخ عقد، از ضرر ناشی. م. ق235 ي موجود در این ماده یا ماده

نیز اختیاري مشابه با آن را براي . م. ق355 ي این در حالی است که ماده. آن رهایی یابد

  . متضرر پیش بینی نموده است

ناظر به فرضی است که مبیع در . م.ق355به هر حال همانطور که گفته شد ماده 

لذا . یا نباشدناپذیر باشد، خواه در عالم واقع قابل تجزیه باشد   تراضی طرفین تجزیهي دایره

تنها فرضی که باقی می ماند موردي است که در آن موضوع معامله در عالم واقع غیر 

نیز، با در . م. ق385 ي محل جریان ماده. باشد پذیر می تجزیه و در تراضی طرفین تجزیه قابل

 385 و 384 ي کنار هم قرار گرفتن دو ماده. ، فرض اخیر است.م. ق384 ي نظر گرفتن ماده

نسبت به فروض مقرر در آن مواد، دلیل . م. ق386 ي و همچنین اعمال حکم ماده. م.ق

رغم تفاوت موضوعات و  الذکر در مورد کسري مبیع علی  فوقي دیگري بر تشابه حکم دو ماده

همچنین اگر قرار بود فرض ماده ناظر به موردي نباشد که طرفین در . باشد مصادیق آن می
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که تجزیه آن بدون ضرر، ...«اند، آوردن قیدِ  داد را تجزیه نمودهضی موضوع قرارعالم ترا

  .نمودمعقول جلوه می توسط قانونگذار امري نا» ...شود ممکن نمی

تواند  سازد که در مورد این ماده در فرض زیادي مبیع، نه تنها بایع می خاطر نشان می

اقدام به فسخ . م. ق235 ي عقد را فسخ کند بلکه مشتري نیز اختیار دارد به استناد ماده

تواند در  مشتري از شرط منتفع است و کسی که شرط به نفع او شده می«چه . قرارداد نماید

  ).275/ و عدل، حقوق مدنی1/429/امامی، حقوق مدنی(»صورت تخلف فسخ نماید

  

  

  نتیجه

 ار و تطبیق آنها با قواعد عمومی از بررسی مواد قانونی موجود در مورد شرط مقد

  :شود حاصل میتایج ذیل ن

ناپذیر باشد، در صورت عدم   تجزیه یک کلي اگر مبیع در تراضی طرفین به مثابه. 1

، اشتباه در وصف مورد معامله رخ داده و انطباق مقدار اعلام شده در قرارداد با مقدار واقعی

 پیدا یا تخلف از شرط صفت حق فسخ عقد را) و تخلف از وصف(متضرر به استناد خیار رؤیت

در این صورت . پذیر تلقی شود ع قابل تجزیه بوده یا تجزیه واق عالم مبیع درخواه ،کند می

 ثمن اضافی یا ي تواند طرف مقابل را، حسب مورد، به تأدیه  اختیار فسخ معامله نمیي دارنده

 از .جبران کسري مبیع اجبار کند مگر اینکه دو طرف در این زمینه با یکدیگر تراضی نمایند

 مزبور ناظر به ي شود که ماده بر قواعد عمومی مشخص می. م.ق355 ي  مادهي طریق عرضه

  .استاین فرض 

پذیر  پذیر بوده و در عالم واقع نیز تجزیه چنانچه مبیع در تراضی طرفین تجزیه. 2

اگر مورد معامله کمتر در آید، به دلیل عدم توافق نسبت به بخشی از خود موضوع : باشد

گیرد، باطل بوده و مشتري حق دارد   قرار نمییع نسبت به مبلغی که در مقابل مبیعمعامله، ب

صفقه معامله را  به استناد خیار تبعضتواند  همچنین خریدار می. آن مبلغ را از ثمن کسر نماید

. باشد متقابلاً در صورتی که مورد معامله بیشتر در آید، زیاده متعلق به بایع می. فسخ کند

 ي  مادهي با ملاحظه. تواند عقد را به استناد خیار تبعض صفقه فسخ کند  نمیلیکن بایع

  . داده استگردد که این ماده فرض مزبور را مورد اشاره قرار  معلوم می. م.ق384

پذیر بوده ولیکن در عالم واقع  در مواردي که مبیع در تراضی طرفین تجزیه. 3

 با آنچه در واقع بوده منطبق نگردد، باید میان دو پذیر نباشد، اگر مقدار مورد تراضی تجزیه

در این صورت، . فرض اول اینکه مقدار مورد معامله کمتر در آید: فرض قائل به تفکیک شد
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بخشی از ثمن در مقابل هیچ قرار گرفته و معامله در آن قسمت به واسطه اشتباه در خود 

تعدیل کند یا به استناد خیار تبعض تواند ثمن را  لذا مشتري می. موضوع معامله باطل است

در این . فرض دوم در جایی است که مقدار مورد معامله بیشتر در آید. صفقه عقد را بر هم زند

اما .  اشتباه در خود موضوع معامله باطل استي حالت عقد نسبت به بخش اضافی به واسطه

 به بایع در عالم  آنبه علت عدم امکان عملی تجزیه، مشخص نمودن قسمت اضافی و دادنِ

در قانون مدنی محل جریان . تواند عقد را فسخ کند  صرفاً می فروشنده وخارج ممکن نیست

، موردي است که در آن موضوع .م. ق384 ي ، با نظر به ارتباط آن با ماده.م. ق385 ي ماده

 . باشد پذیر می قابل تجزیه و در تراضی طرفین تجزیه معامله در عالم واقع غیر

مصادیق . است. م.ق384بیع ناسخ جزئی ماده در فرض زیادي م. ث.ق149 ي ماده. 4

تعارضی بین آنها وجود تداخلی نداشته و . م.ق385  و355با مصادیق مواد . ث.ق149 ي ماده

  .ندارد

فروش ساختمان در بردارنده حکم استثنایی در فرضی است   قانون پیش7 ي ماده. 5

 در نظر طرفین نیز هز جزء از ثمن در برابر هر جزء از مبیع قرار که مبیع قابل تجزیه بوده و

در ؛ ثانیاً  طرف متضرر صرفاً حق تعدیل بها را خواهد داشت اولاًاساس براین. گرفته باشد

، باشدمقدار مقرر در قرارداد  درصد 5صورتی که اختلاف مساحت مورد تراضی با واقع بیش از 

 . هد بودفقط خریدار حق فسخ را دارا خوا

در پایان باید خاطر نشان ساخت که آنچه بیش از همه چیز سبب بروز اختلاف نظر 

 ي میان حقوقدانان گردیده، علاوه بر ابهام و اجمال مواد قانونی مربوط، عدم تبیین قاعده

. عمومی از سوي قانونگذار در این خصوص بوده که در پژوهشِ حاضر سعی بر تمهید آن شد

 عمومی و به صورت روشن ي ته است مقنن تکلیف امر را در قالب قاعدهبه هر حال شایس

بیان نموده تا از تکلف و تصنع به منظور توجیه عملکرد آن و پر کردن خلأ قانونی، اجتناب 

  .شده و اختلاف آراء در این زمینه برطرف گردد

    

    منابع 

، قم، دفتر 8، ج  الأذهان و البرهان فی شرح إرشادهالفائد مجمعاردبیلی، احمد بن محمد،  -

 .ق.ه1403انتشارات اسلامی وابسته به جامعه مدرسین حوزه علمیه قم، 

  .1383، تهران، انتشارات اسلامیه، 1، ج حقوق مدنیامامی، سید حسن،  -

، قم، کنگره جهانی بزرگداشت 3، جالمکاسب، )شیخ انصاري( مرتضی بن محمد امین انصاريانصاري، -

 .ق. ه1415شیخ اعظم انصاري، 
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 .1388، تهران، شرکت سهامی انتشار، فلسفه تفسیري حقوقجعفري تبار، حسن،  -

 .1382، تهران، انتشارات گنج دانش، ، ترمینولوژي حقوق  ــــــــــــــــ-

  1376، تهران، انتشارات گنج دانش، 1، ج شرح قانون مدنیحائري شاه باغ، سید علی،  -

 1377، تهران، مؤسسه انتشارات و چاپ دانشگاه تهران، 6، ج لغت نامه دهخدادهخدا، علی اکبر،  -

  1378 تهران، انتشارات ققنوس، ،)املاك(حل مشکلات ثبتی رستمی بوکانی، علی،  -

 .1384، تهران، انتشارات دراك، 1، ج آیین دادرسی مدنیشمس، عبداالله،  -

 .1387، تهران، انتشارات دراك، ادله اثبات دعوا،  ـــــــــــــــــ -

 .1382، تهران، انتشارات مجد، تشکیل قرارداد ها و تعهداتدي، مهدي، شهی -

 .1384، تهران، انتشارات مجد، 6حقوق مدنی،  ــــــــــــــــ  -

 .1385، تهران، انتشارات مجد، قرارداد ها و تعهدات اصول،  ــــــــــــــــــ -

 .1387 ، تهران، انتشارات مجد،شروط ضمن عقد،  ـــــــــــــــــــ-

 1384، تهران، نشر میزان، قواعد عمومی قراردادهاصفایی، سید حسین،  -

، بیروت، انتشارات 2، جشرایع الاسلام المرام فی شرح غایۀ، )حسین(صمیري، مفلح بن حسن -

 .ق. ه1420دارالهادي، 

مجله علوم اجتماعی و انسانی دانشگاه ، »تأثیر غرر در معاملات«طالب احمدي، حبیب ،  -

 .43،1380-55دوره هفدهم، شماره اول، ، شیراز

، بیروت، انتشارات دار 4، ج العلامۀ فی شرح قواعد الکرامۀمفتاح عاملی، سید جواد بن محمد حسینی،  -

 .إحیاء التراث العربی، بی تا

  .1342، تهران، مؤسسه چاپ و انتشارات امیر کبیر، حقوق مدنیعدل، مصطفی،  -

 .1387، تهران، انتشارات دراك،  گیري قراردادشرایط اساسی شکلقاسمی حامد، عباس،  -

 .1383، تهران، شرکت سهامی انتشار، 5، ج قواعد عمومی قراردادهاکاتوزیان، ناصر،  -

 1384.، تهران، شرکت سهامی انتشار، 1، جدوره عقود معین،  ـــــــــــــــ-

 .1385، تهران، نشر میزان، 2، جاثبات و دلیل اثبات،   ـــــــــــــــ-

 .1386، تهران، انتشارات گنج دانش، 2، جدوره عقود معین،   ـــــــــــــــ-

 .1387، تهران، انتشارات شرکت سهامی انتشار، 3، جقواعد عمومی قراردادها،   ـــــــــــــــ-

 .1387، تهران، انتشارات دانشگاه تهران، 1، جمسئولیت مدنی،   ـــــــــــــــ-

  .1388، تهران، شرکت سهامی انتشار، 1، جقواعد عمومی قرارداد ها ،  ـــــــــــــــ-

مجله ، » قانون ثبت149 قانون مدنی و ماده 384 و 355تفسیر مواد «کیائی، عبداالله،  -

 .)72،1376 -109، شماره هشتم، هاي حقوقی دیدگاه

 نشر علوم  تهران، مرکز،)مالکیت و مسئولیت(بخش مدنی: قواعد فقهحقق داماد، سید مصطفی، م -

 .1385اسلامی، 
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 .1388، تهران، مرکز نشر علوم اسلامی، نظریه عمومی شروط و التزامات،   ـــــــــــــــ-
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