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نامه نامه یا اجارهشاید برای شما هم پیش آمده باشد که مفاد یک مبایعه
اشد و چنان بنظرتان روشن و قابل درک نبرا دیده باشید و در نگاه اول  آن

به این جهت تمایلی به خوانددن آن نداشدته باشدیدم امدا بایدد هفدت کده در 
قراردادها الزامداتی قدانونی و تعهددا  و توافیداتی درد هردیدده اسدت یدا 

تواند درد هردد که در حیوق مالکانه یک شخص تأثیر بسزایی دارنددم می
ری از شاید برای شما جالب باشد که بدانید حسب آمار رسمی منشدا  بسدیا

های دادهسدتری اختففدا  ملکدی و معدامفتی و قدراردادی اسدت  پرونده
همین قراردادهای که همگی به سادهی و بدون توجه به اهمیت بند بده بندد 

 نمایمم مندرجا  آن  اقدام به مهر و امضا  آن می
با این حال چنانچه شخصی قصد فروش یا خرید ملکدی را داشدته باشدد 

ه عموم مردم در وضعیت کنونی جامعه به آن پایبند بایست طبق عرف کمی
هستند به بنگاه معامفتی مراجعه نمایددم در هنگدام انمدام معاملده و پد  از 
توافیا  اولیه تنظیم عید بین طرفین در بنگاه مشاورین امدفک و در بدر  

هیدردم در سد ک کشدور فدرم و منددرجا  اک ریدت نامه صور  مدیمبایعه
چنان که مشخص است اک ر باشد آنحدالشکل و یکسان میها متنامهمبایعه

های حیوقی به ویژه در مردم در زمان انمام معامف  به جهت عدم آهاهی
نمایندد و نگارش قراردادها بدون خواندن آن مبادر  به امضا  قرارداد مدی
شوندم اهر هم آن را م العه کنند بسیاری از عبارا  و عناوین را متوجه نمی

 مقدمه
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نامده و که شهروندان بایدد بدا اطدف  و علدم کدافی  مفداد مبایعدهرتیدر صو
 های قانونی مندرد در آن را درک و سپ  قبول نمایندممسئولیت

نامه به صدور  بندد در ادامه و در این کتاب از آغاز تا پایان یک مبایعه
هرددم هددف آن اسدت بند به زبانی ساده برای عموم شهروندان تشریک می

لدده اول شددهروندان بددا مندددرجا  قراردادهددای کتبددی در حددوزه کدده در وه
بدودن غالدب مفداهیم و معامف  آشنا شوند و سپ  با توجده بده تخصصدی

نامه  با م العه این کتاب تا حدد بودن موضوعا  م روحه در مبایعهحیوقی
زیادی مهار  لازم در تنظیم یک قرارداد خرید و فروش در حوزه امفک 

ا هیرندم این مهم یییندا  ثبدا  معدامف  و افدزایش اعتمداد و مستغف  را فر
 های دادهستری را بدنبال خواهد داشتم  عمومی و کاهش ورودی پرونده

نامه فرمی چداپی اسدت ممکن است این سوأل م رح شود که فرم مبایعه
دار به عنوان نماینده دولت قدراردارد و متصددی که در اختیار شخص بنگاه
هددای لازم تحددت نظددار  اتحادیدده از هذراندددن دوره مشداور امددفک پدد 

مشدداورین امددفک و اتدداق اصددناف و بددا آهدداهی کامددل از شددرای  قددانونی 
نامده اقددام بده تنظدیم قدرارداد معامف  و نحدوه تکمیدل منددرجا  مبایعده

نماید فلذا خریدار و فروشنده نیداز بده داشدتن داندش خاصدی ندداردم در می
هونه پاسخ داد که جددای از ایراداتدی کده اد اینتوان به هردو ایرپاسخ می
نامه دارندد  بسدیاری از توافیدا  و مسداکلی کده شداید مدورد های مبایعهفرم

که ممکن تر از آن ایننامه ذکر نگردیده و مهمتوافق طرفین باشد در مبایعه
است مشاورین امفک نیز آهاهی حیوقی کاملی نسدبت بده نحدوه نگدارش 

امه نداشته باشد و از لحدا  قدانونی نیدز مسدئولیت توافیدا  و نقانونی مبایعه



  9 مقدمه  

نامه مستییم متوجه خریددار و فروشدنده اسدت نده تعهدا  مندرد در مبایعه
دار و متصدی مشاور امفکم پ  لازم است که در وهله اول شخص بنگاه

در وهلدده دوم تمددامی شددهروندان نظددر بدده اهمیددت قراردادهددای امددفک و 
نامه دانش کافی نحوه تنظیم صحیک و قانونی یک مبایعه مستغف  نسبت به
 را کسب نمایندم

 بدرهای مشاور امفک و خودرو بدانند کده شهروندان و متصدیان بنگاه
اساس دستورالعمل صدور پروانه تخصصدی مشداورین امدفک و خدودرو  
فعالیت شغلی در این دو صنف منوط به دریافت همزمان پروانده تخصصدی 

بدر  ل ثبت اسناد و امفک و جواز کسب از اتحادیه ذیرب  استماز اداره ک
موضو  مصوبا  هفتاد  16/5/1402 مورخ 86303/80اساس مصوبه شماره
چه مشاور چنان کسب و کارو بهبود  زداکی هیأ  میررا و ششمین جلسه 

مدداه موفددق بدده اخددذ پرواندده  6امفکددی از تدداریخ مصددوبه مددذکور بدده مددد  
و حق انمام معامف  و  کسب وی فاقد اعتبار است تخصصی نگردد  جواز

 100م پروانه تخصصی مددرکی دال بدر هذرانددن نامه را نداردتنظیم مبایعه
ساعت دوره آموزش حیوقی و موفییت در آزمون آن و تکمیل پرونده در 
کمیته صدور پروانه تخصصدی مشداورین امدفک اداره کدل ثبدت اسدناد و 

دستورالعمل صددور پروانده تصویب و ابفغ  رغمعلیهاستم امفک استان
بندا بده دلایدل متعددد  1384در سدال تخصصی مشاورین امفک و خدودرو 
اجتمداعی و پیشدگیری از وقدو  جدرم  اجرای آن متوقف شده بودم معاونت
ایدن مهدم ورود و بدا راهبدری  بده خود قوه قضاکیه در راستای وظایف ذاتی

 قدانونی به انمام ایدن میدرره مهدمموضو  توانست ادارا  ذیرب  را مماب 
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کل  در و آن فراهم اجرای الزاما  کردستان استان در 1400سال از و نماید
 دارنددهان بدرای معاونت این در آموزشی هایجدیت تمام دوره با و استان
شددهان جهدت دریافدت جدید برهدزار و پذیرفتده متیاضیان و کسب جواز

م در همدین راسدتا و انددشدده صدفح معرفدیپروانه تخصصی به مراجد  ذی
جهت تیویت بعد آموزشی در صنف مشاورین امفک و بدا توجده بده نیداز 
مبرم عموم مردم به دانش حیوقی قراردادنویسی و نبود مرج  نوشدتاری بده 
زبان ساده معاونت اجتمداعی و پیشدگیری از وقدو   جدرم دادهسدتری کدل 

اربردی بدر اسداس نسدخ استان کردستان اهتمام به تدوین و تألیف کتابی کد
هدای مشداورین امدفک هدا در بنگداهنامدهموجود و رایج قراردادها و مبایعه

کده شدهروندان هرامدی بدا التفدا  بده اهمیدت فدراوان نموده استم امید آن
یم ظدبه محتویا  این کتاب توجه نموده تا با تن یفرد قراردادها در زندهی 

اهی به مفاد و منددرجا  آن نامه به صور  قانونی  ضمن آهصحیک مبایعه
 تری داشته باشندبا فراغ بال زندهی حیوقی سالم

 



 

 

 

 

 

 

 فصل اول:

کلی قرارداد  بررسی شرایط ش
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م ددال بهنددام از جانددب فرزندددش کدده در خددارد از کشددور سدداکن اسددت 
نمایددم حدال ملک از جانب وی در شهرستان سدنندد مدی مبادر  به خرید

بهنام در قرارداد باید اعفم نماید معامله برای دیگری بوده و آن را از جانب 
باشدم در این نماید اما در واق  طرف معامله فرزند او میفرزندش امضا  می

مورد احراز سمت توس  مشاور امفک و اعفم صحت مددارک م بتده آن 
 بل اعم از وکالت وممم ضروری استممیابه طرف 

هیرند به که تصمیم نهایی به انمام معامله میخریدار و فروشنده هنگامی
ها بده صدور  مکتدوب بنگاه معامفتی مراجعه  و لازم است تا توافیا  آن

نامه چاپی را اراکه  بایعهنامه درد هرددم مشاور امفک یک نسخه مدر مبایعه
ای کده در ایدن زمدان نمایدم اولدین نکتدهو شرو  به نوشتن و تکمیل آن می

نامه کده هدم لازم است طرفین معامله به آن توجه نمایند  درد تاریخ مبایعه
نامه هم بده صدور  نامه استم بدین توضیک که تاریخ مبایعهدر صدر مبایعه

ه شودم در حالی که رویده متددوال در عددی و هم به صور  حروفی نوشت
شود و بده ها به این نحو است که تاریخ فی  به صور  عدد نوشته میبنگاه

شدود خریددار و شود و حتی هاهی از اوقا  مشاهده میحروف نوشته نمی
رغم آثار حیوقی فدراوان ذکدر دهند که علیای را انمام میفروشنده معامله

 هرددمآن قید نمی تاریخ در قولنامه  تاریخ در
نامده در صددر و نیدز در ذیدل آن هنگدام نکته مهم: تاریخ تنظدیم مبایعده

امضا  توس  خریدار و فروشنده و شاهد هم به عدد و هم به حروف نوشته 
 توان به موارد ذیل اشاره نمود:شودم از جمله آثار  درد تاریخ می

 نامه مبحث دوم: بررسی و اهمیت تاریخ مبایعه
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نامده هدم بده قت نمایند که تاریخ مبایعدهدبایست خریدار و فروشنده می
نامه نوشدته در صدر مبایعهکامل و م ل هم به صور   عدد و هم به حروف

نامه به صور  عددی کامل نوشدته نشدود م در صورتی که تاریخ مبایعهشود
ف  یا تاریخ حروفی مغایر با تاریخ عددی نوشته شدود بدرای طدرفین مشدک

 آوردم حیوقی را بوجود می
فروشددم در به امید می 01/01/1400م ال: بهنام ملک خود را در مورخ 

 نامه به حروف نیز درد هرددمبایست دقت شود که تاریخ مبایعهجا میاین
 هانامهمحل درج تاریخ در مبایعه

  نامه مبایعهسامانه ثبت معاملات املاک و مستغلات کشور             
   Tenement Management Information System    

                                                                                                                                   

                                                                                                                               

امه کف  نوشته نشود یا در نوشتن تاریخ ندر صورتی که تاریخ مبایعه
عددی اشتباهی رخ داده باشد و تاریخ حروفی ذکر نگردد  ممکن است در 
آینده اختففاتی برای طرفین ایماد شودم دو نمونه ذیل از مصادیق نحوه 

 باشندم هاست که محل ایراد مینامهخ در مبایعهناقص درد تاری
  نامهنمونه درج غلط تاریخ مبایعه

  
 

منعیدد شدده اسدتم امدا در  01/01/1400نامده در مدورخ در نمونه فوق مبایعه
 تاریخ درد شده روز و ماه مشخص نشده است که دارای اشکال حیوقی استم

 (دادقرار کاری و تغییر تاریخ)دستجعل تاریخ گفتار اول: 

  1400داد: تاریخ ثبت قرار
 شماره ثبت قرارداد: 

 شناسه مشاور املاک:

 شناسه صنفی:

 :کد رهگیری

 تاریخ ثبت قرارداد:

  شماره ثبت قرارداد:

 شناسه مشاور امفک:

 شناسه صنفی:
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  
 
 

تواندد بدروز نیدز مدیحروفدی و ننوشدتن تداریخ  این نو  نگارش تداریخ
رو اسدت اهمیدت موضدو  از آن اختففا  حیوقی مهمی را موجب هرددم

که در صور  حدوث اختفف در تاریخ عددی و حروفی  تاریخ حروفی 
 مفک اعتبار خواهد بودم

 هانامهنمونه صحیح درج تاریخ در مبایعه

  
  
ی حیدوقی و ای و طدرح دعداوجهت پیشگیری از هرهونه تفسیر سدلییه

بعضدا  ممکدن اسدت  کیفری واهی که براساس اشدکال در نگدارش تداریخ 
هردد شکل فوق به عنوان مبنای صدحیک اشخاص م رح نمایند  پیشنهاد می
ها لحا  هرددم لازم اسدت هدم کاتدب یدا نامهنگارش تاریخ در کلیه مبایعه

متصدی یدا مشداور امدفک دقدت لازم را بعمدل آورندد کده هدر دو تداریخ 
نامه آورده شود و هم طرفین معامله بده عندوان )عددی و حروفی( در مبایعه

تند  ایددن مهددم را نامدده هسددافددرادی کدده بدده طددور مسددتییم ذینفدد  در مبایعدده
 درخواست نمایندم

 
 

  1400تاریخ ثبت قرارداد: 
 شماره ثبت قرارداد: 

 شناسه مشاور املاک:

 شناسه صنفی:

اول فروردین ماه  :)حروف 10/10/1400تاریخ ثبت قرارداد:

 سال یک هزار و چهارصد شمسی(
 شماره ثبت قرارداد: 

 :شناسه مشاور املاک

 شناسه صنفی:
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نامه دو میلیارد تومان است م ال: ثمن معامله آپارتمان موضو  این مبایعه
که مبلغ یک میلیارد و پانصدد میلیدون تومدان آن وجده نیدد و مبلدغ پانصدد 
میلیون تومان آن عبار  از یکدستگاه خودروسدواری سدمند سدورن سدفید 

)خریدددار بنددام آقددای امیددد  123456بدده شددماره انتظددامی 1402رنددگ مدددل 
 0000و شماره شاسدی شدماره  0000000آپارتمان( به شماره موتور شماره 

 استم  01/06/1402که در مورخ 

شهود حاظر در جلسده عیدد از میددار و شدرای  پرداخدت ثمدن معاملده 
ان پرداخدت توس  خریدار به فروشنده  و چگونگی رد و بدل وجدوه و زمد

 اقساط ثمن باید اطف  کامل داشته باشندم 
بهنام یک واحد آپارتمان مسکونی خود  30/05/1402: در تاریخ  1م ال

در شهرک زاهرس سنندد را به مبلغ دو میلیارد و ششصد میلیون تومدان بدا 
یک واحد آپارتمان امید در  بلوار انتظام شهرسدتان سدنندد بده مبلدغ چهدار 

نماید که بایستی بهنام دو میلیارد د میلیون تومان معاوضه میمیلیارد و ششص
تومان وجه نید به عنوان مابیی ثمن به امید بپردازدم مابیی ثمن شامل پانصد 
هردد میلیون تومان وجه نید است که در روز عید نیدا  به امید پرداخت می

و میلیدون عیار به پانصد میلیون تومان به ازا  هرمدی د 18هرم طفی  200و 
پانصد هزار تومان و دو فیره چک هر کدام به مبلدغ پانصدد میلیدون تومدان 

نیددز مددابیی ثمددن اسددت کدده در  20/06/1402و  10/06/1402بددرای مواعددد 
قرارداد قید و شهود نیز در مورد آن اطف  کامل دارندم اهر طفهدا در روز 

ه نماینددم هردد شهود آن را رؤیت و فداکتور آن را مفحظدعید تحویل می

 : اطلاع شهود از نحوه پرداخت ثمن معاملهگفتار هشتم
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اهر پول نید داخل کیف یا نایلون است حتما  در جلسده عیدد و در حضدور 
 هرددم شهود شمرده و تحویل امید

الخصوص خریدار باید نامه علینامه طرفین مبایعهدر هنگام تنظیم مبایعه
که صرف اکتفا به انمام معامله در بنگداه و در به این نکته مهم توجه نمایند 

تواندد مالکیدت ق عدی را ایمداد نمایدد و نامه  از لحدا  حیدوقی نمدیمبایعه
حسب قانون بایستی  در اسر  وقت سند بنام خریددار انتیدال یابدد  چراکده 

شود که سند در دفترخانه بندام وی زده شدده کسی مالک ملک شناخته می
)سدند عادی(تداب میاومدت در برابدر سدند رسدمی را  است و اصولا  قولنامه

 نداردم 
ای یک واحد منزل مسکونی در  محله شهرک نامهم ال: بهنام طی مبایعه
نمایددم فروشد ولی قبل از تنظیم سند فدو  مدیسعدی سنندد را به امید می

نامده ادعدای انکدار یدا اهر بهنام وارثی نداشته باشد یدا وراث وی در مبایعده
نمایند یعنی مفاد و امضدا  و اثرانگشدت بهندام را قبدول ننمایندد امیدد تردید 

بایستی دادخواست اثبا  وقو  عید بی  )معامله( را در دادهستری م رح و 
در صور  موفییت وی و صدور حکم به اثبا  وقو  عید بی  )معامله( بده 
ندام استناد آن دادخواست الزام به تنظیم و انتیال سند رسدمی علیده وراث به

م رح نمایدم ولی در همین مورد اهر قبل از فو  بهنام سند بنام امید تنظیم 
توانند ادعای انکار و تردید نموده یا مشکل دیگری هردد  وراث بهنام نمی

برای امید ایماد نمایندم در ادامه مساکل مهم مرتب  با بحدث بده شدرح ذیدل 
 شوندمتوضیک داده می

 (شرایط مربوط به تنظیم سند) نامهمبایعه 4: ماده پنجممبحث 
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بایست به این مورد توجده کندد کده ملدک خریدداری شدده خریدار می
سابیه ثبتی دارد یا خیدرم هداهی از اوقدا  ملدک سدابیه ثبتدی ندداردم مانندد 
مسکن مهر یا امفک ساخته شده در حاشدیه شدهرها یدا روسدتاها کده سدند 

اندم براساس قانون ثبدت هها هنوز صادر نشده و فی  با قولنامه معامله شدآن
اسناد و امفک کلیه نیل و انتیف  ملکی لازم است به صدور  ثبتدی و در 

تواندد دلیلدی بدر بدی دفترخانه اسناد رسمی انمام شدودم البتده ایدن امدر نمدی
هددا و قراردادهددای عددادی بددین مددردم باشدددم امددا بایددد نامددهاعتبدداری مبایعدده

نامده و قراردادهدا خدود را بده صدور  الامکان افراد تفش کنند مبایعهحتی
ثبتی انمام دهندم رعایت نکاتی چند توس  خریدار و فروشنده برای انمدام 
صحیک روند ثبت رسمی سند پ  از تنظیم قولنامه ضدروری اسدت کده بده 

 هرددمها اشاره میآن

ییدا  مشدخص نمایدد کده فروشدنده خریدار باید هنگدام تنظدیم قدراداد دق
صاحب سند است یا سدند بندام فروشدنده نیسدت و بندام دیگدری اسدتم در 
صورتی که مشخص شود شخص دیگری صاحب سند است ممکدن اسدت 

 های در بین باشدم واس ه
نامده و امیدد : بهنام از امید ملک را خریداری نموده باشد با مبایعده1م ال

باشدم در حالتی کده سدند بندام فروشدنده اسدت   نیز از اکبر و سند بنام اکبر
نامه دقیق مشخص شودم تکلیف انتیال سند و زمان انتیال سند باید در مبایعه

 ثبتی یا نبود سابقه ثبتی  گفتاراول: دقت در وجود سابقه

 گفتاردوم: تحقیق خریدار در خصوص مالک رسمی ملک
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نامده و بدر  سدند ومممتحویدل خریددار و که مدارک ملک از جمله مبایعه
صدور  نامه تحویل فروشنده هرددم در غیر ایدنچک و نسخه بعدی مبایعه

هدا و تفدری  در آن ید مشاور امفک ید امانی و وی ضامن هرهونه تعددی
 خواهد بودم

نامه ایدن عبدار  درد شدده اسدت )کلیده خیدارا  از مبایعه 6-4در بند 
جمله خیار غبن به است نا  خیار تدلی  و خیار تخلف از شرط به شرح میرر 

هدردد(م ایدن شدرط کده شداید با اقرار طرفین اسدیاط مدینامه در این مبایعه
چنان برای عموم مردم روشن نبوده و اثر آن توضیک داده نشده اسدت از آن

ترین مباحث حوزه قراردادها و دارای آثار حیوقی بسیاری اسدت کاربردی
توان در اغلب پروندهای م روحه در دادهستری ردپای از آن و به ییین می

رامی توجه داشته باشد که عیود یا لازم هسدتند مانندد بید  یافتم مخاطب ه
که )معامله( و اجاره و یا جایز هستند مانند وکالتم لازم بودن عید یعنی این

زدن توس  طدرفین را نخواهدد عید به هی  عنوان پ  از انعیاد امکان برهم
  ها خواهد بودمداشت و حتی آثار آن متوجه وراث و قاکم میام قانونی آن

میلیدارد تومدان بده امیدد  2: بهنام ملک خود را به قیمت مشدخص 1م ال
نامده را امضدا فروشدم هر دو نفدر در کمدال صدحت عیدل و اراده مبایعدهمی
اند این عید ق عی و موجب انتیال مالکیت ملک از بهنام به امید است نموده

ندد توانو هم در زمان حیا  خود بهنام و هدم پد  از فدو  او  وراث نمدی
 منکر بی  )معامله( مذکور شوندم 

نامیه )سیقوط و از بیین در مبایعه: اسقاط کافه خیارات هشتم مبحث
 ها(بردن کلیه حق فسخ
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: عید اجاره اهر کسی ملکی را اجاره داد تا زمان اتمام مدد  بده 2م ال
 تواند مورد اجاره را از مستاجر پ  بگیردم هی  وجه نمی

حال در دو قرارداد مذکور ممکن است شدرای ی لحدا  هدردد کده یدا 
اشته باشدم این امر بر حسب توافق یا برابر قانون امکان فسخ قرارداد وجود د

خفف اصل لزوم قراردادها نبوده بلکده دقییدا  در راسدتای اثبدا  آن اسدت 
یعنی عیود لازم به محض انعیاد دارای آثار قدانونی هسدتند مگدر در مدوارد 
است نا  قانونی که از جمله این است ناکا  خیدارا  فسدخ معاملده منددرد در 

زدن احددی از طدرفین جهدت بدرهمقانون مدنی هستند که به معنای اختیدار 
 عید استم 

فروشدد امدا میلیارد تومان مدی 2م ال: بهنام ملک خود را به امید به مبلغ 
شود در این معامله دچار غبن )ضرر( شده یعنی قیمت ملک بعدا  متوجه می

 میلیارد تومان بوده و یک میلیارد تومان ضرر کرده استم 3وی 
قیمدت ملدک عادلانده باشدد امدا امیدد : در م ال فوق فدرم کنیدد 2م ال

)خریدار( بعدا  متوجه وجود عیب در ملک هدردد کده اهدر در زمدان عیدد 
 دادمشد معامله را انمام نمیمتوجه آن می

حال سنال این است که آیا به صرف امضا  و اطف  از  ماهیت این بندد 
مل رود؟ در پاسخ به این سنال که به صور  کاحق فسخ طرفین از بین می

توان بیان داشت که بدا امضدا  ایدن شود به طور خفصه میتوضیک داده می
رود پد  های قانونی از بدین مدیبند تمامی خیارا  و به اص فح حق فسخ

هردد در صور  امکان ایدن بندد امضدا  نگدرددم چراکده  اهدر پیشنهاد می
ملک معیوب باشد یا در قیمت معاملده دچدار غدبن )ضدرر( شدده باشدند یدا 
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خواهند در ممل  تنظیم قرارداد  عید را برهم بزنند ومممم این امکدان را بدا ب
به اص فح اسیاط و این حق برهم زدن قدرارداد را از خدود  6-4امضا  بند 
 نمایندمسلب می

قدراداد و اسدیاط کافده  6-4نکته مهم: در صدور  قبدول و امضدا  بندد 
بینی شده است پیشخیارا  طرفین حق قانونی فسخ را که در موارد خاص 

توانندد بده اسدتناد خیدارا  معاملده ر  نمایند و دیگر نمیاز خود سلب می
هردد شهروندان م الدب ایدن بخدش را بده صدور  برهم بزنندم پیشنهاد می

کامل فراهیرند تا در صور  مواجه با این بند بتوانند تصدمیم من یدی را بدر 
 اساس شرای  معامله اتخاذ نمایندم

از لحا  قواعد عیلی و اصول قانونی و فهم عرفی موضو  هدف مدردم 
از قرارداد ایماد یک وضعیت جدید حیوقی استم م ف تا این لحظده بهندام 

نامه  وضعیت جدید مالک ملک بوده است پ  از این لحظه و تنظیم مبایعه
استم اما ممکن است شدرای ی  حیوقی انتیال مالکیت به خریدار یعنی امید

بوجود بیاید که خریدار یا فروشنده دچار ضرر شده باشند و برای دف  ضرر 
رسد بر اسداس قاعدده بخواهند معامله را برهم بزنندم مبنای خیارا  بنظر می

احسان و در راستای عدالت و انصاف در معامف  و برای حصدول رضدای 
توانند معامله را برهم یا فروشنده می که آیا خریداردرونی طرفین استم این

بزنند  بر طبق قانون و با احراز شرای  آن طبق ادله محکمده پسدند صدور  
پذیرد و وجود خیارا  به این معنی نیسدت کده هدر یدک از طدرفین هدر می

وقت بخواهند بتوانندد معاملده را فسدخ و اعدفم پشدیمانی بنماینددم در اینمدا 

 اهمیت و مبنای خیارات در عقدگفتار اول: 
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شدود کده ایدن مبحدث در یادآوری مدی جهت هدایت ذهن مخاطب محترم
قدرارداد و اسدیاط کافده خیدارا  اسدت و ایدن موضدو   6-4خصوص بند 
هردد که در وهله اول بدانیم خیارا  به چده معندی اسدت و چده بررسی می

آثداری دارنددد تدا بعددد از آن متوجده شددویم اسدیاط کافدده خیدارا  مندددرد 
قرارداد و قبدول ایدن بندد چده نامه چه پیامدهای دارد و ما با امضا  درمبایعه

 پذیریممشرای ی را می

زدن خیار یا خیار فسخ اص فحی در فیه و حیوق به معندای حدق بدرهم
یعنی خریدار یا فروشنده بتوانند در مواردی معامله جانبه قرارداد استم یک

ارا  بوجدود از لحا  حیوقی به دو طریق خید را برهم بزنند و از بین ببرندم
آیندم یا مبنای قراردادی دارندم به این معنی که در قرارداد برای خریدار می

یا فروشنده مد  زمانی میرر شده باشد کده بتوانندد معاملده را بدرهم بزننددم 
کنیدد طریدق ایمداد ایدن حدق فسدخ  وجدود شدرطی در چنانچه مفحظه می

ل و بالغ ضمن یک قرارداد و مورد توافق طرفین استم یعنی دو شخص عاق
آور و بنا بر هر مصلحتی این حق و خیار را بدرای خدود ایمداد قرارداد الزام

کنند که بتوانند معامله را فسخ نمایندم بده ایدن ندو  اختیدار فسدخ  خیدار می
نمدایم یکدی از طدرفین تدا هویندم فلذا خیار شرط یعنی شدرط مدیشرط می

هدم در ته باشدد آن زمان مشدخص و من یدی حدق بدرهم زدن عیدد را داشد
 صور  رضایت طرف میابلم

شدود تدا فروشدد و در آن شدرط مدیم ال: بهنام ملک خود را به امید می
 ماه بهنام بتواند معامله را فسخ کندم یک

 تعریف خیارگفتار دوم: 
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در میابل این عبار  شرط خیار را داریم یعنی شروطی کده حدق فسدخ 
 کنندمایماد می

های هریک از چک کند در صور  عدم پرداختم ال: بهنام شرط می
موضو  قرارداد طرف میابل )امید( حق خیار فسدخ معاملده را داشدته باشددم 
اینما دیگر صحبت از اع ای زمان برای یکدی از طدرفین در فسدخ قدرارداد 
نیست بلکه صحبت از  انمدام شدرطی و عملدی در قدرارداد اسدت کده اهدر 

 حاصل نشود معامله فسخ خواهد شدم
هذار در فسخ قرارداد استم انونی و اجازه قانونو یا مبنای دیگر طریق ق

هدذار باشدد کده تمدامی مخاطب هرامی متوجه عنوان و اهمیت بیان قدانون
قراردادهددا و اصددول کلددی قراردادهددا و شددرای  صددحت و ب ددفن و فسددخ 
قراردادها در قانون مدنی و قوانین مدرتب  بیدان شدده و مدا بده عندوان یدک 

ون و اقدام بدر اسداس قدانون هسدتیم و نتیمده شهروند مکلف به اطف  از قان
نامه تمدام قدانون نیسدت بلکده تنهدا بخشدی از که یک قرارداد و یا مبایعهاین

موارد قانونی و موضوعا  دارای اهمیت در یک قرارداد اسدت کده بعضدا  
 هرددم تفسیر و بررسی قانونی آن لازم می

 

توان خیار غبن  خیار عیدب  خیدار مملد   میاز جمله خیارا  قانونی 
خیار رؤیت  خیار تدلی   خیار تخلف از شرط  خیار تبعض صدفیه  خیدار 

 شودم را نام برد که به این موار به صور  مفصل اشاره می ممل  وممم
 
 

 گفتار سوم: انواع خیارات
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توانندد خریدار یا فروشنده تا زمانی که در ممل  عید حاضر هستند می
ای که طرفین برای تنظدیم رهم بزنند و ممل  عید معمولا  جلسهمعامله را ب

 شوندم بدین توضیک که:قرارداد در بنگاه مشاور امفک حاضر می
م ال: بهنام و امید در بنگاه معامفتی حضدور دارندد  بحدث و بررسدی و 
توافیا  شفاهی حاصل شدده اسدتم کتابدت و نوشدتن قدرارداد نیدز تمدام و 

وس  طرفین امضا  شده استم با ایدن حدال بدر اسداس خیدار نامه نیز تمبایعه
اندد و حسدب عدرف از ممل  تا زمانی که طدرفین بنگداه را تدرک ننمدوده

توانند اعفم خیار ممل  نموده و معامله را برهم اند  مییکدیگر جدا نشده
هویندم اهر خریدار یا زدن معامله  خیار ممل  میبزنندم به این اختیار برهم

ده بنگاه را ترک نمایند  خیار ممل  ساق  و پ  از خرود از بنگاه فروشن
و ترک محل هی  کدام از خریدار و فروشنده اختیاری در خصوص اعمال 

که قبف  توضدیک چنان 4-6نامه و در بند این نو  خیار ندارندم حال در مبایعه
بدا  دادیم عبار  اسیاط کافه خیارا  آمده است و بعدد از امضدا  قدرارداد

توانندد بده خیدار توجه به بند مذکور و قبول اسیاط کافه خیارا  دیگر نمی
ممل  استناد  واعفم دارند که چون هنوز در بنگاه هستند  تمایل به اعمال 

 خیار ممل  و فسخ قرارداد دارندم

این خیار بدین معنی است که خریدار یا فروشنده در بنگاه شرط نمایند 
 ها در مد  میرری بتوانند قرارداد را برهم بزنندم ز آنهر کدام ا

 خیار مجلس -الف

 خیار شرط -ب


