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 طرح موضوع

. دشناسا  امروزه رویة قضایی ما فروش املاک با سند عادی را به شرط احراز در دادگااه متبرار مای   

مبأسفانه اشخاص سودجو و بتضاً ناآگاه ملکی را که قارلاً فروتباه شاده اسارا بارای دوما   یاا        

قاانو  مادنی بارای    . شاوند  فروشند و موجب اضرار به تریدار ناآگاه می چندم   بار به دیگری می

ماا   های وارد بر چن   تریداری به او اجازه داده اسر که ثم  متامله را مسبرد و غرا جررا  زیا 

از سوی دیگرا با توجه به اینکه در کشور ماا ق مار   (. م.ق 193مادة )وارده بر تود را مطالره کنند 

للغ ربود  مر عا که ممک  اسار چناد    یابد و بتد از اثرا  مسبحق شد  افزایش می املاک گاهی به

( میالمسا  ثما  )سال طول بکشدا ق مر ملک در روز اسابرداد ثما  باا ق مار آ  در روز متاملاه      

المسمی اجحااف آشاکاری باه تریادار      اتبلاف فاحش تواهد داشرا بنا بر ای  مسبردکرد  ثم 

برتای از آناا  باا    . اندیشای کردناد   عدالبی را دریافبند برای رفع آ  چااره  قضاتی که ای  بی. اسر

نو  قا 3805قانو  آی   دادرسی مدنی و قانو  الحاق یک ترصره به مادة  255اسبفاده از ملاک مادة 

هاا کاه هرسااله از ساوی      مدنی راجع به محاسرة مهر به نرخ روزا ثم  را براساس شاتص ق مار 

در ای  روش در واقع فقط کاهش ارزش . کردند شود به نرخ روز محاسره می بانک مرکزی اعلام می

 .شود شود و توجهی به افزایش ق مر مر ع نمی ثم  محاسره می

ک داشبند و ثم  متاملاه را براسااس ق مار کارشناسای     به افزایش ق مر مل نظرگروهی دیگر 

ماورخ   311کردندا تا اینکه رأی وحد  رویة شامارة   در روز اسبرداد محاسره می( المثل ثم )ملک 

در صور  کاهش ارزش ثم  و اثراا  آ  باا توجاه باه اطالاق عناوا        ... »مقرر کرد  32/3/3191

 .«...لزم به جررا  آ  اسر قانو  مدنی بایع قانوناً م 193غراما  در مادة 

هاا باا ق مار کارشناسای روز      دان م پرداتر ثم  براساس شاتص ق مار  طور که می اما هما 

تصاور کن اد کسای    . کناد  ها برابر هم تجاوز مای  اسبردادا تفاو  فاحش دارد طوری که گاهی از ده

اسر و ثم  متاملاه   للغ ر شود ملک مسبحق  کند و بتد از چند سال متلوم می ملکی را تریداری می

هاا برابار ثمنای     شودا در حالی که ق مر روز ملاک ده  ها به او پرداتر می براساس شاتص ق مر

کندا شااید   ها محاسره شده اسر و تریدار با ثمنی که دریافر می اسر که براساس شاتص ق مر
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نساانی و عارف   آیاا منطاق ساادة ا   . ببواند فقط چند مبر ناچ ز از املاک مشابه آ  را تریداری کند

پندارد؟ آیا عرفاً مسرب ای  ضررا فروشنده ن سر؟ آیاا الازام فروشانده باه      بشری ای  را ضرر نمی

هاا اشخاص ساودجو را تشاویق باه فاروش ماال غ ار        پرداتر ثم  براساس نرخ شاتص ق مر

هاایی بارای جرارا  تساارا       ها نگارنده را بر آ  داشر تا در پی جسب  راه کند؟ ای  پرسش نمی

 .وارده بر تریدار ناآگاه و با حس  ن ر برآی م

 مفهوم غرامات

شد  مفهوم غراما  اببدا مفهوم کاهش ارزش ثما  و تفااو  آ  باا غراماا  مطالتاه       برای روش 

 .شود می

 تفاوت کاهش ارزش ثمن با غرامات

 طلری که از نوع پول باشدا هما  ارزش اسمی وجه رایج ن سرا بلکه ارزش اقبصاادی پاول اسار   

بدیهی اسر که در چن   مواردی وقبای کاه ارزش اقبصاادی پاول     . شود عنوا  طلب تلقی می که به

ها مرلغ اسامی ن از افازایش     یابدا باید براساس شاتص ق مر نسرر به ارزش اسمی آ  کاهش می

داننادا و   برتی فقها پول را عرار  از قدر  ترید مای . یابد تا ارزش اقبصادی سابق آ  حفظ شود

توا  گفر دی  ادا شده اسر که قدر  تریدی را که دای  باه   دا  پولی متبقدند زمانی میدر تته

دانند  مدیو  داده اسرا به او بازگردان ده شود و صرف پرداتر ارزش اسمی دی  را ادای دی  نمی

ای دیگار از فقهاا    عاده (. 31ا ص3131؛ هاشامی شااهرودیا   380ا ص3135موسوی بجنوردیا )

در جو تورمی و هنگامی کاه ارزش پاول کااهش پ ادا     . ای دی  یک امر عرفی اسراد»متبقدند که 

اگر کاهش ارزش پاول شادید باشادا یق نااً     . داند کندا باید دید عرف چه چ زی را ادای دی  می می

شمارد که ارزش حق قی پول را ملاک قرار دهد و آ  را به دایا    الذمه می عرف وقبی مدیو  را برئ

ر غ ر ای  صور  یتنی اگر مدیو  ارزش اسمی را پرداتر کندا عرف عاام او را  د. پرداتر نماید

هاای پاولی ا     های بانکی و ساایر پرداتار   ای  امر در عرف دن ا در مورد سپرده. داند الذمه نمی برئ

 (.18ا ص3103یوسفیا )« مالی ن ز مورد توجه اسر
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 سرا بلکه پرداتر دی  به پرداتر ارزش پول براساس ارزش زما  پرداترا جررا  غرامر ن

توا  تفاو  ارزش اسمی زما  مطالره و زما  پرداتر را  به هم   دل ل نمی. ارزش واقتی آ  اسر

تسار  تأت ر تأدیه ارتراطی به کاهش ارزش اقبصادی طلب ندارد . تسار  تأت ر تأدیه تلقی کرد

که امروزه از پرداتار  این. شدنی اسر و حبی در صور  عدم کاهش ارزش اقبصادی طلبا مطالره

شودا تتر ر نادرسبی اسر که م ا   عنوا  تسار  تأت ر تأدیه یاد می دی  به ارزش روز پرداترا به

واساطة   تسار  تأت ر تأدیه عرار  از ضرری اسر که صارفاً باه  . جامتة حقوقی ش وع یافبه اسر

آیاا اگار   . و کاهش ارزش پاول واسطة تورم  شودا نه به موقع دی ا بر بسبانکار وارد می عدم تأدیة به

وجاود ن ایادا بادهکار مساتول بی نسارر باه        گونه کاهشی در ارزش پول به تورم صفر باشد و ه چ

توا  گفر چاو  تاورم صافر باوده اسارا تاأت ر در        تسار  تأت ر تأدیه نخواهد داشر؟ آیا می

هاا منفای    پرساش  پرداترا ه چ تسارتی به بسبانکار وارد نکرده اسر؟ به نظر نگارنده پاسخ ای 

رفب  منفتار پاول    تأت ر در پرداترا باعث ازب  . زیرا در جوامع امروزیا پول منفتر دارد. اسر

در حالی . پردازند ها می تواند سودی باشد که بانک مت ار تت    ای  منفتر می. در مد  تأت ر اسر

رم اسر و ایا  دو باا   که تسار  ناشی از کاهش ارزش پولا نب جة تورم و مت ار تت    آ  نرخ تو

 .هم تفاو  دارند

هااا   للغ ر درآمد  مر عا اسبرداد ثم  براساس نرخ شااتص ق مار   بنابرای ا در صور  مسبحق

از ای  روا افزایش یاا کااهش   . جررا  غرامر ن سرا بلکه پرداتر طلب به ارزش واقتی آ  اسر

هاسار   تغ  ر نرخ شاتص ق مرگذاردا بلکه آنچه اهم ر داردا  ق مر مر ع تأث ری در موضوع نمی

بر ای  مرنا اگر ق مر ملک ه چ تغ  ری نکرده باشدا حبای  . کنندة ارزش واقتی ثم  اسر که تت   

زیارا شااتص   . کاهش هم یافبه باشدا ثم  باید براساس نرخ شاتص بانک مرکزی پرداتر شاود 

ا و ممکا  اسار   شاود  هاا تت ا   مای    بانک مرکزی براساس افزایش یا کاهش م انگ   ق مر کاا  

رغم کاهش ق مر ملکا شاتص بانکا افزایش نشا  دهدا یا برعکسا با وجود افزایش ق مر  علی

بنابرای ا اگر شاتص بانک مرکزی کااهش داشابه باشادا    . ملکا شاتص بانکا کاهش داشبه باشد

المسمی کمبر تواهد باود و ها چ ارترااطی هام باه       شود از ارزش اسمی ثم  ثمنی که پرداتر می
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کاه   32/3/3191ماورخ   311از ای  روا رأی وحاد  رویاة شامارة    . راما  وارده نخواهد داشرغ

 .اطلاق غراما  را شامل کاهش ارزش ثم  دانسبها از نظر ما نادرسر اسر

 قلمرو غرامات

 گ رد؟ شود که غراما  وارده بر مشبری چه چ زهایی را در بر می حال ای  پرسش مطرح می

هایی اسر که تریدار بر روی مر ع انجاام داده اسار یاا     شامل هزینهنخسرا آیا غراما  فقط 

واسطة نخرید  ملکی غ ر از مر ع حاضار از دسار داده اسارا ن از مشامول       اینکه منافتی را که به

توض ح اینکه تریدار در زماا  انتقااد ب اع درصادد تریاد ملاک باوده اسار کاه          . غراما  اسر

وجاوی ملاک دیگاری دسار      ند و با ترید آ  از جسار ک فروشندها ملک تود را بر او عرضه می

باه تریادار عرضاه نکارده باودا      ( للغ ار درآماده   که مسبحق)اگر فروشندها ملک تود را . کشد می

للغ ار نراود و هام     ترید کاه مسابحق   داد و ملک دیگری می وجوی تود ادامه می تریدار به جسر

للغ ار باوده اسار ا باه       کاه مسابحق   پس فروشنده با فروش ملک تود ا . اکنو  به او تتلق داشر

 شدنی اسر؟  النفع مطالره آیا ای  عدم. تریدارا مانع نفع تریدار از ترید ملک شده اسر

آیاا تفااو  ق مار هماا       دوما مرنای محاسرة تسار  ناشی از افزایش ق مر ملک چ سار؟ 

ا هما  شهر یا کل شدنی اسر یا اینکه مرنا م انگ   تفاو  ق مر ملک در هما  محله ی ملک مطالره

 کشور اسر؟ 

هایی که تریدار بر روی مر ع انجام داده اسرا اتبلافای وجاود    بود  هزینه راجع به قابل مطالره

النفع و مرنای محاسرة تسار  ناشی از افزایش  بنابرای ا ما بحث را به تسار  ناشی از عدم. ندارد

 . کن م ق مر ملک منحصر می

 النفع عدم

بار مرناای ق مار    « النفع عدم»للغ ر را به اسبناد  تواند ق مر ملک مسبحق ریدار میرسد ت به نظر می

طاور اتفااقی ملکای را تریاداری      توض ح اینکه متماو ً اشاخاص باه   . روز از فروشنده مطالره کند

کنناد و در نهایارا    وجو می کنندا بلکه پس از تصم م قاطع بر تریدا ملک مورد نظر را جسر نمی

للغ ار را باه او    واضح اسار اگار فروشاندها ملاک مسابحق     . کنند ب و تریداری میملکی را انبخا
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کارد و از افازایش ق مار آ      نفروتبه بودا به احبمال قریب به یق  ا ملک دیگری تریاداری مای  

شدا ولی با قرارگرفب  فروشنده بر سار راه وی و فاروش ملاک     مند می بهره( الحصول منافع ممک )

 .ع محروم شده اسرغ ر به او از ای  مناف

موساوی  )النفتی کاه مقبضای آ  فاراهم شاده باشاد       شایا  یادآوری اسر که برتی فقهاا عدم

ا 3130نائ نیا )عرار  دیگر موجرا  و مقوماتش کامل شده باشد  ا یا به(330ا ص3185بجنوردیا 

نشدنی دانسابه   النفتی را که فقهاا مطالره شدنی دانسبها و حقوقدانا  هم عدم را ضرر مطالره( 130ص

؛ صافاییا  511ا ص3131اماامیا  )النفاع   اندا نه مطلاق عادم    النفع غ رمحبمل کرده اندا حمل بر عدم

 (. 538ا ص3135

درجة احبمال دسب ابی به نفاع بایاد باه    »: گوید اسباد مرحوم دکبر کاتوزیا  ن ز در ای  زم نه می

ی  صور  احبمال وجود ماانتی کاه   در ا. حدی برسد که در دید عرفا مقبضی ایجاد منفتر باشد

ممک  اسر س ر طر تی امور را بر هم زند و دسب ابی به منفتر را از ب   برردا وجود بالقوة منفتر 

 (.581ا ص3130کاتوزیا ا )« کند را احبمالی نمی

ا به نظر ماا هار   (91ا ص3198-3191سکوتی و شمالیا )نظر حقوقدانا   صرف نظر از اتبلاف

ضارر   252و  563های عمومی و انقلاب در امور مدنی در مواد  ی   دادرسی دادگاهچند که قانو  آ

 3195اندا ولی قانو  آی   دادرسی ک فری مصاوب   النفع را قابل مطالره ندانسبه و زیا  ناشی از عدم

با توجه به اینکه . الحصول ناشی از جرم را قابل مطالره دانسبه اسر ا جررا  منافع ممک 31در مادة 

رر و زیا  ناشی از اعمال و رفبارهای مجرمانها تصوص بی ندارد که آ  را از ضرر و زیا  ناشای  ض

قانو  آی   دادرسای ک فاری جدیاد را     31از اعمال و رفبارهای غ رمجرمانه مبمایز کندا نراید مادة 

را های عمومی و انقلاب در امور مادنی دانسا   قانو  آی   دادرسی دادگاه 252و  563مخبص مواد 

توا  فروشنده را  از ای  روا می. بلکه باید قانو  آی   دادرسی ک فری را ناسخ قانو  یادشده دانسر

به پرداتار ق مار ملاک باه     ( الحصول جررا  منافع ممک )النفع  از باب ضرر و زیا  ناشی از عدم

 .نرخ روز محکوم کرد

الحصاول تنهاا باه     افع ممکا  من»: قانو  آی   دادرسی ک فری مقرر کرده اسر 31مادة  5ترصرة 

توا  باه اسابناد    طرق ترصرة یادشده در صورتی می. «...مواردی اتبصاص دارد که صدق اتلاف کند
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الحصولا فروشنده را ملزم به پرداتر تسار  بر مرنای ق مر روز ملاک کارد    جررا  منافع ممک 

 .که صدق اتلاف کند

باه نظار ماا    . «...تلف کند ضام  آ  اسار  هر کس مال غ ر را»: گوید قانو  مدنی می 150مادة 

. منظور از مال فقط اع ا  تارجی ن سرا بلکه شامل اع ا  تارجی و مناافع و حقاوق ماالی اسار    

شد  مناافتی   یا اینکه از محقق( تفویر منفتر)بنابرای ا اگر کسی منافع موجود مالی را از ب   بررد 

 . مال دیگری را تلف کرده اسرالحصول بوده اسرا جلوگ ری کندا   که عرفاً ممک 

 معیار محاسبة خسارت ناشی از افزایش قیمت ملک

مبأسفانة رویة قضایی تسار  ناشی از افزایش ق مر ملکا تسار  تأت ر تأدیه و پرداتر دیا   

به ارزش واقتی روز پرداتر را با یکدیگر تلط کرده و در نب جها مرنای محاسرة هر ساه ماورد را   

زی قرار داده و ه چ توجهی به افزایش ق مر ملک موضوع دعوی یا املاک نرخ شاتص بانک مرک

. اما با توجه به مت اری که ما ارائه کردیما م ا  ای  ساه موضاوع تفااو  اسار    . کند مشابه آ  نمی

طور که قرلاً گفب م تسار  تأت ر تأدیه ناشی از تأت ر در پرداتر دی  اسرا و افازایش یاا    هما 

در حالی که پرداتر دیا  باه ارزش واقتای روز    . القاعده تأث ری در آ  ندارد ها علی کاهش ق مر

اسر و با تره تسار  ( ها افزایش م انگ   ق مر)پرداترا مبأثر از افزایش یا کاهش ارزش پول 

هاا افازایش    ناشی از افزایش ق مر ملک تحر تأث ر افزایش ق مر املاک اسرا چه م انگ   ق مر

به ارزش واقتای  ( ثم  ملک)بنابرای ا تسار  تأت ر تأدیه و پرداتر دی  . یافبه باشدا چه کاهش

شود و بحث ما در اینجاا باه تساار  ناشای از افازایش       روز پرداتر از موضوع بحث تارج می

 . شود ق مر ملک منجر می

دهاد کاه آیاا مت اار تساار  ناشای از        حال که محل نزاع روش  شد به ای  پرسش پاسخ می

عرار  دیگر آیاا مرناای محاسارة افازایشا افازایش       لک شخصی اسر یا نوعی؟ بهافزایش ق مر م

رساد حساب اینکاه مرناای      ق مر ملک موضوع دعوی اسر یا افزایش ق مر امثال آ ؟ به نظر می

بادان م یاا مساتول ر    ( تسار ب )مطالرة تسار ِ ناشی از ق مار ملاک را مساتول ر غ رقاراردادی     

تفصا ل بحاث را لیال    . ها مبفااو  تواهاد باود    ه ای  پرسشا پاسخ ب(ضما  متاوضی)قراردادی 
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شایا  لکار اسار در صاورتی کاه مرناای      . تسر ب و ضما  متاوضی مورد مطالته قرار تواه م داد

بدان ما با توجه به اینکه در نظریة ظاهرا جررا  تساار ا از طریاق داد    « نظریة ظاهر»تسار  را 

 .شود اساً مطرح نمیهای یادشده اس پذیردا پرسش مال صور  نمی

 مبنای خسارت ناشی از افزایش قیمت ملک

مرناای اول  . تاوا  تصاور کارد    طور کلیا برای تسار  ناشی از افزایش ق مر ملک سه مرنا مای  به

شاود و مساتول ر فروشانده در قراال تریادار       بر ای  اساسا ب ع باطل انگاشابه مای  . تسر ب اسر

دوما ضما  متاوضی اسر که براسااس آ  ب اع صاح ح     مرنای. مستول بی غ رقراردادی تواهد بود

شودا و در نب جها مستول ر فروشنده قاراردادی   تلقی شده و ضما  درک نب جة ب ع صح ح تلقی می

توا  نظریة ظاهر دانسر که براساس ای  نظریه بایاد ب اع را    تواهد بود و با تره مرنای سوم را می

 . کن م در ادامه ای  سه مرنا را مطالته می. صح ح و مالک ر تریدار را متبرر دانسر

 تسبیب

هر کس سرب تلف مالی بشودا باید مثل یا ق مار آ  را بدهاد و اگار    »قانو  مدنی  113طرق مادة 

ممک  اسر ظااهر مااده   . «کسی سرب نقص یا ع ب آ  شده باشدا باید از عهدة نقص ق مر برآید

در . لف ع   اسر و در اینجا ع نی تلف نشده اسرناظر به ت« تلف مال»ای  شرهه را ایجاد کند که 

عرار  دیگارا از   به. برد  توا  اقبصادی اسر رد ای  شرهه باید بگوی م که منظور از تلف مال ازب  

دارتر اسار؛   هر کس توا  ترید ب شبری داشبه باشدا مال. «توا  ترید»نظر ما مال عرار  اسر از 

ک ر ع   باشدا یا مالک ار منفتار؛ مالک ار ماادی باشاد یاا       کند که منشأ ای  توا ا مال فرقی نمی

 . مالک ر متنویا یا داشب  فرصر و موقت ر

للغ ار درآیاد و در زماا  اسابرداد ثما ا ق مار مر اع         بدیهی اسر در صورتی که مر ع مسبحق

ماثلاً شاما ملکای را    . دهاد  افزایش یافبه باشدا تریدار بخشی از توا  ترید تود را از دسار مای  

پسا ای  ملاک متاادل پانصاد م ل او      . اکنو  ق مر آ  پانصد م ل و  توما  اسر اید که هم هترید

للغ ر درآید و ثم  متامله را براساس  حال اگر ای  ملک مسبحق. دهد توما  به شما قدر  ترید می
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ها که مثلاً یکصد م ل و  توما  اسرا دریافر کن ادا تاوا  تریاد شاما حفاظ       نرخ شاتص ق مر

داد   اید و ازدسر ر و شما متادل چهارصد م ل و  توما  توا  ترید تود را از دسر دادهنشده اس

 .توا  ترید هما  تلف مال اسر و مسرب ای  تلفا فروشنده اسر

وجاود ن اماده اسار و     ممک  اسر ای  شرهه ایجاد شود که افزایش ق مر در مال تریادار باه  

تاوا    شرهه را به ای  صاور  مای  . دهد ز دسر نمیمبتلق به او ن سرا و در نب جه تریدار چ زی ا

شود که ب ع باطال باوده    للغ ر درآمد  مر ع کشف می درسر اسر که در صور  مسبحق: پاسخ داد

اسر و در نب جها برای تریدار نسرر به مر ع مالک بی به وجود ن امده اسرا اما فروشنده با فروش 

ناسب را از او سلب کرده اسر و نب جة سالب  مال غ ر به تریدارا فرصر مسلم ترید یک ملک م

شده در زما  اسبردادا با ق مر آ  در زماا    داد  تفاو  ق مر ملک تریداری ای  فرصرا ازدسر

قانو  مادنیا   193ترید اسرا و ای  تسارتی اسر که بر تریدار وارد شده اسر و به حکم مادة 

 .باید پرداتر شود

شودا مستول ر فروشانده در قراال تریادار     باطل فرض می با توجه به اینکه در ای  فرضا ب عا

در مستول ر غ رقراردادیا عامل زیا  باید تا جاایی کاه امکاا  دارد    . مستول بی غ رقراردادی اسر

باارا وی در آ  وضات ر    دیده را به حالبی برگرداند که با فرض عدم وقوع فتل زیاا   وضت ر زیا 

تلف کرده باشدا باید حسب مورد مثل یا ق مر ماال را بدهاد    بنابرای ا اگر مالی را. گرفر قرار می

در مواردی که مال مثلی اسر و رد مثل ممک  اسرا مثل آ  مالا و در ماواردی کاه ماال ق مای     )

دیاده   النفاع زیاا    بار باعث عادم  اما اگر فتل عامل زیا (. اسرا ق مر هما  مال باید پرداتر شود

در بحاث حاضار   . دیده پرداتر کناد  الوصول به زیا  فع محبملشده باشدا عامل زیا  باید متادل ن

الوصول برای تریدار ق مر امثال ملکای   و نفع محبمل. النفع تریدار شده اسر فروشنده باعث عدم

طاور کاه گفبا م فروشانده باا       زیرا هماا  . للغ ر درآمده اسرا نه ق مر تود ملک اسر که مسبحق

آوردا محاروم   دسار مای   تی که با ترید امثال ای  ملک باه فروش ای  ملک به تریدارا او را از نف

پس بدیهی اسر باید تفاو  ق مر امثال ای  ملک با ثم  قراردادی در زما  تریدا باه  . کرده اسر

 . تریدار پرداتر کند
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شود که افزایش یا کاهش ق مار ماورد متاملاه در     فایدة عملی ای  تفک ک در موردی ظاهر می

مد ا به علل شخصی نسرر به امثاال تاودا تفااو  فاحشای داشابه باشادا       للغ ر درآ زما  مسبحق

ماثلاً ممکا  اسار ق مار     . طوری که  ای  افزایش یا کاهش تا ای  حد شامل امثال آ  نشده باشد

علر احداث ت ابا  ویژة  درصد افزایش یافبه باشدا اما ق مر ملک مورد متامله به 58املاک مشابه 

 .یش یافبه باشددرصد افزا 28ها در  پ اده

طور که قرلاً اشاره شدا پرداتر ثم  به ق مر روز بر مرنای شاتص بانک مرکزی جررا   هما 

به هم   دل ل چه ق مر امثال ماورد  . تسار  ن سرا بلکه پرداتر ثم  به ارزش واقتی آ  اسر

م  باه نارخ   متامله کاهش یافبها چه افزایش یافبه باشد تأث ری در مستول ر فروشنده به پرداتر ث

زیرا شاتص بانک مرکزی تغ  ر م زا  ارزش واقتی پول . روز براساس شاتص بانک مرکزی ندارد

هاا تت ا      کند و ای  تغ  ر ارزش براساس م انگ   افازایش یاا کااهش ق مار کاا       را مشخص می

رغم ای  که شاتص بانک مرکزی افزایش داشبها ق مار برتای    بنابرای ا ممک  اسر علی. شود می

 . ها از جمله مورد متاملها کاهش یافبه باشد ز کا ا

شود کاه فروشانده    ممک  اسر بر ای  بحث ایراد گرفبه شود که تسر ب فقط شامل موردی می

. توا  به اسبناد تسر ب او را مستول دانسر مقصر باشد و در موردی که فروشنده مقصر نراشدا نمی

 :گوی م در پاسخ می

نیا مستول ر بایع را نسرر باه جرارا  تساارا  وارد بار مشابری      قانو  مد 193نخسرا مادة 

للغ ار بار    در صاور  مسابحق  »: مشروط به ارتکاب تقص ر از طرف بایع نکرده و مقرر داشبه اسر

آمد  کل یا بتض از مر عا بایع باید ثم  مر ع را مسبرد دارد و در صور  جهل مشبری باه وجاود   

گذار در اینجا از نظریاة   در واقعا قانو . «ده بر مشبری ن ز برآیدفسادا بایع باید از عهدة غراما  وار

 . تقص ر پ روی نکرده و برای فروشنده مستول ر بدو  تقص ر فرض کرده اسر

هر کس سرب تلف مالی بشودا باید مثل یا ق مار  »: کند قانو  مدنی که مقرر می 113دوما مادة 

تفاو  اتالاف و  . در باب اتلاف مطلق اسر 150ة طور که ماد مطلق اسرا هما « ...آ  را بدهد و 

برد  با واساطة   واسطة مال دیگری و تسر با ازب   برد  بی تسر ب تنها در ای  اسر که اتلاف ازب  
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در تسار ب ن از مانناد    »داناا    به اعبقاد برتی حقوق(. 155ا ص3159ایا  مراغه)مال دیگری اسر 

زی که شرط اسر وجاود رابطاة سارر ر با   فتال      اتلاف عمد و یا تقص ر شرط ن سر و تنها چ 

مسرب و تلفا یا قابل ر انبساب اسر و آنچه به عنوا  تقص ر تصور شاده در واقاع هماا  رابطاة     

به تتر ر )توا  گفر که تسر ب ن ز مانند اتلاف مستول ر موضوعی یا برو  لاتی  سرر ر اسر و می

 (.310ا ص3198بهرامی احمدیا )« اسر( اروپای ا 

گونه تقص ری نشده باشد ا بلکه طوری عمل کرده باشاد کاه     برای ا چه مسربا مرتکب ه چبنا

عرفاً تسار  وارد بر مشبری منبسب به او باشد ا چه مرتکب تقص ر ساده شده باشدا یاا تریادار    

 . کند ا عنوا  تسر ب صدق می(قاعدة غرور)را فریفبه باشد 

 ضمان معاوضی

 ضمان معاوضی ناشی از بیع صحیح

آثار ب تی کاه  »: مقرر کرده اسر 165قانو  مدنی ما ضما  درک را اثر ب ع صح ح دانسبه و در مادة 

به مجرد وقوع ب عا مشبری مالک مر ع و باایع مالاک   . 3: صح حاً واقع شده باشد از قرار لیل اسر

د؛     دها  عقد ب ع بایع را ضام  درک مر ع و مشابری را ضاام  درک ثما  قارار مای     . 5شود؛  ثم  می

. «کناد  عقد ب ع مشبری را به تأدیة ثم  ملازم مای  . 1کند؛  عقد ب عا بایع را به تسل م مر ع ملزم می. 1

در توج اه  . اناد  برتی حقوقدانا  ای  ماده را تقل د از قانو  مدنی فرانسه و مربنی بر اشابراه دانسابه  

بدیهی اسر . سر نه تمل کاند که در کشور فرانسها موضوع ب عا تتهد به تمل ک ا سخ  تود گفبه

شودا  طور صح ح واقع می که در تتهد به تمل کا هر چند که تتهد به تمل ک مال غ ر باشدا عقد به

درسابی عقاد    ای باه  شود و ای  لطماه  للغ ر درآمد  مر عا تمل کا غ رممک  می علر مسبحق ولی به

ای باه صاحر    تذر شودا لطماه زندا کما اینکه در حقوق کشور ما در صورتی که تسل م مر ع مب نمی

در نب جها بدیهی اسر که ضما  درکا در حقوق فرانسه نب جة عقد ب ع صح ح . شود عقد وارد نمی

در حالی که در حقوق کشور ماا موضوع عقد ب عا تمل ک اسر و بدیهی اسار کاه تمل اک    . باشد

 :در رد ای  اسبد ل باید گفر. مال غ را ممک  ن سر و چن   عقدی باطل اسر

قاانو    110درسر اسر کاه ماادة   . بود  ب عا مورد تردید اسر در حقوق کشور ما هم تمل کی
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ا ولای هماة ماا    «ب ع عرار  اسر از تمل ک ع   به عوض متلوم»: مدنی در تتریف ب ع گفبه اسر

شاودا بلکاه فروشانده مبتهاد      دان م که در ب ع کلی به صرف ایجاب و قرول تمل اک واقاع نمای    می

. پاذیرد  اق کلی را ن ز تت    کند و پس از تت    مصداق اسر که تمل ک صور  مای شود مصد می

ای  اسر که به صرف ایجاب و قراول   110یادشده در مادة « تمل ک»بنابرای ا اگر بگوی م منظور از 

. گ رد شود که ای  تتریف جامع نراشد؛ زیرا ب ع کلی را دربرنمی پذیردا باعث می تمل ک صور  می

شاودا یاا    ای  ن سر که به صرف ایجاب و قرولا تمل ک واقع می 110بگوی م منظور مادة پس باید 

گذار ای  ن سر که تمل کا اثر مسبق م عقد ب ع اسرا بلکه باید بگوی م  عرار  دیگر منظور قانو  به

 که اثر مسبق م عقد ب عا تتهد به تمل ک اسر و بایع مبتهد اسر که شرایط تمل ک را فراهم کند تاا 

بدیهی اسر در صورتی که شرایط تمل ک فراهم باشدا به محض وقاوع ایجااب   . تمل ک واقع شود

شودا و در مواردی که مانتی وجود داشبه باشدا یا شرطی  زم باشدا پاس   و قرولا تمل ک واقع می

از ای  روا در صورتی کاه فروشاندها عا      . پذیرد از رفع مانع و حصول شرطا تمل ک صور  می

شودا ولای اگار عا       تلق به تود را بفروشدا به محض وقوع عقد ب عا تمل ک ن ز واقع میمت   مب

پاذیرد؛ و در   کلی را بفروشدا پس از تت    مصداق که بر عهدة فروشنده اسرا تمل ک صور  مای 

صورتی که فروشندها مال دیگری را بفروشدا ملزم اسر که مانع تمل ک را که عادم رضاای مالاک    

ا ضاما  درک را اثار ب اع    165بنابرای ا اسبد لی کاه ماادة   . تا تمل ک واقع شود اسر برطرف کند

 . صح ح دانسبه اسرا مربنی بر اشبراه ن سر

در دعوای مطالرة تسار  ناشی از مسبحق للغ ر درآماد  ملاکا   »دانا   به گفبة برتی از حقوق

تساار  هما   عقاد    زیرا سارب مطالراة   . مفروض ای  اسر که عقد ب ع به قو  تود باقی اسر

للغ ر درآمد  مر عا اجرای عقد از طریق جررا   جررا  تسار  در مستول ر ناشی از مسبحق. اسر

تاوا  مر اع را باه     به ای  متنا که چاو  نمای  ]واسطة عدم امکا  اجرای ع نی عقد اسر  تسار  به

قاد ب اع اجارا    علر تتلق به دیگریا تسل م تریدار نمودا با داد  بادل آ  باه تریادار در واقاع ع    

ا و اینکه جررا  تسار ا اجرای ب ع اسر د لر بر ای  دارد که عقد ب اع همچناا  بااقی    [شود  می

از ای  روا مرنای جررا  تسار  مشبری ای  اسر که وی مر ع را از دسر داده اسار و باه   . اسر
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. دریافار کناد  را [ داد  مر اع  زما  ازدسر]للغ ر درآمد  مر ع  هم   تاطر باید ق مر زما  مسبحق

الساهنوریا  )« بایسبی ثم  مقرر در قرارداد را دریافار بادارد   در حالی که اگر مرنا زوال ب ع بود می

 (. 636تاا ص بی

 ضمان معاوضی ناشی از شرط ابتدایی

گذار ای  گونه فرض کارده اسار کاه در هار      با فرض اینکه ب ع را تمل کی بدان ما باید گفر قانو 

ایا   . کناد  کند که مر ع مبتلق به تود را تمل اک مای   طور ضمنی تضم   می عقد ب تیا فروشنده به

شرط ضمنیا شرطی مسبقل و حاکم بر قرارداد اسرا نه شرط ضم  عقد و تاابع آ ا در نب جاه باا    

در صاورتی کاه   . شود و به قاو  تاود بااقی اسار     واسطة رد مالکا شرط باطل نمی بطلا  ب ع به

ع و رد مالکا تمل ک م سر نشودا بایع از مستول ر قراردادی تاود  للغ ر درآمد  مر  علر مسبحق به

تواناد مر اع را تمل اک     حال که نمی. فروشنده باید مر ع را تمل ک کند. تخلف کرده و مستول اسر

در واقاعا ایا  از آثاار    . عنوا  تسار  بدهد للغ ر درآمد  را به کندا باید متادل آ  در زما  مسبحق

کنناد نوعااً    عرار  دیگر وقبی طرف   باا یکادیگر متاملاه مای     به. اسر( یشرط اببدای)عقد صح ح 

کنند که در صاور  بطالا  متاملاه ثما  را مسابرد و تساارا  وارده بار         طور ضمنی توافق می به

مشبری ن ز جررا  شود و ای  شرط ضمنیا شرط ضم  عقد و تابع آ  ن سرا بلکه شارطی اسار   

ب نی شده اسار   که حاکم بر قرارداد اسر و برای زمانی پ ش( قانو  مدنی 38موضوع مادة )مسبقل 

 .بنابرای ا در صحر آ  نراید شک کرد. که بطلا  عقد ثابر شود

براساس ای  دیدگاه که مستول ر فروشنده نسرر به جرارا  تساارا  را مساتول بی قاراردادی     

ایاد براسااس ق مار    بدان ما چه ناشی از ب ع صح ح و چه ناشی از شرط اببداییا جررا  تسار  ب

. للغ ر درآمد  صور  پذیردا نه براساس ق مر امثال ملاک  تود ملک مورد متامله در زما  مسبحق

. زیرا با فرض صحر ب عا فروشنده مبتهد اسر ملک مورد متاملاه را باه ملک ار تریادار درآورد    

ل تتهد را اجرا کنادا و  تری  بد تواند با تمل ک ع  ا تتهد را ع ناً اجرا کندا باید نزدیک حال که نمی

 .للغ ر درآمد  آ  چ زی ن سر جز پرداتر ق مر ع   مورد متامله در زما  مسبحق

علاوه بر ای ا در فرضی که تتهد به جررا  تسار  را ناشی از شارط اببادایی ضامنی بادان ما     
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اگار ملاک   شودا ای  اسر که  کنند آنچه وارد قلمرو تراضی آنا  می نوعاً طرف   وقبی که متامله می

للغ ار درآماد  باه تریادار      للغ ر درآیدا فروشنده باید ق مر هما  ملک را در زما  مسبحق مسبحق

علاوه بر ای  آنچه مورد توافق ضامنی  . واسطة قرائ ا تلاف آ  اسبنراط شود بپردازدا مگر اینکه به

م اسارا هنگاام   طور که در هنگام متامله تتادل عوضا    ز  طرف   قرار گرفبها ای  اسر که هما 

بدیهی اسر  زمة حفظ ای  . للغ ر درآمد  و اسبرداد عوض   ن ز ای  تتادل باید حفظ شود مسبحق

 .للغ ر درآمد ا به تریدار اسر تتادل پرداتر ق مر ملک مورد متامله در زما  مسبحق

 نظریة ظاهر

ایا  ظااهر اعبمااد     کند که نوعاً دیگرا  به براساس نظریة ظاهر وقبی که شخصی ظاهری ایجاد می

ا 3136کاتوزیا  ا )کنندا در صورتی که تسارتی از ای  بابر به دیگری وارد شودا مستول اسر  می

ظااهر قابال    تر شخص ثالث با حس  ن ر نراید از اعبماد مشروعی کاه باه   به تتر ر دق ق»(. 511ص

صراحر از نظریاة   ا بهدر حقوق ایرا (. 5ا ص3109پورارشد و همکارا ا )« اعبماد کرده زیا  بر ند

ظاهر نام برده نشده اسرا ولی موادی در قوان   مخبلف وجود دارد که بر مرنای ای  نظریاه وضاع   

 یحاة اصالاح قسامبی از قاانو       312و  330قانو  کارا ماواد   1توا  به مادة  از جمله می. اند شده

. یجادی آ  اسر ناه اثرااتی آ   منظور ما از ظاهر جنرة ا. قانو  مدنی اشاره کرد 608تجار  و مادة 

به ای  توض ح که وقبی که یک پدیادة حقاوقی باه    ». بنابرای ا ظهور منرع مسبقلی از تتهدا  اسر

کناد و بارای آ     رسد که انسا  مبتارف آ  را عمل حقوقی تاصی تلقای مای   ای از ظهور می درجه

« حقاوقی باار اسار    شودا ای  ظهور دارای هما  آثااری اسار کاه بار یاک عمال       اعبرار قائل می

 (.52ا ص3103ام رمحمدیا )

حال اگر شخصی ملک دیگری را بفروشدا در صورتی که شرایط طوری باشد که عمومااً ماردم   

اطالاع باشادا در    فروشد و تریدار هم از تتلق ملک به دیگری بای  تصور کنند که ملک تود را می

  به تریدار با حس  ن ار شاده   واقع فروشندها ظاهری را ایجاد کرده اسر که باعث ورود تسار

بناابرای ا فرقای   . کند ایجاد ایا  ظهاور اسار    آنچه فروشنده را در مقابل تریدار مستول می. اسر

کناد کاه    ای تظااهر مای   مثل موردی که به گونه)ندارد که فروشنده در ایجاد ای  ظهور مقصر باشد 
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ظهاورا آ  ماال را تریاداری     اشخاص تصور کنند مال مت نیا ملک اوسر و تریدار به اسبناد ای 

کناد و باه    مثل موردی که فروشنده مالی را از دیگری تریداری مای )ا یا اینکه مقصر نراشد (کند می

شاود کاه    فروشاد و بتاد متلاوم مای     تصور ای  که واقتاً مالک آ  مال اسرا آ  را به تریدار مای 

دارد کاه قصاد ایجااد ظهاور     همچن  ا تفااوتی نا  (. فروشندة اولیا ملک غ ر را به او فروتبه اسر

عرار  دیگار در نظریاة ظااهرا تقصا ر فروشانده و قصاد او شارط         به. داشبه باشد یا نداشبه باشد

 (.1ا ص3109پورارشد و همکارا ا )مستول ر وی ن سر 

منظاور حفاظ امن ار متااملا ا بارای ظااهرا اعبراار قائال          گذار به براساس نظریة ظاهرا قانو 

توانند از امور بااطنی و پنهاا  آگااهی یابنادا و اگار بناا باشاد کاه          ردم نمیداند م زیرا می. شود می

علر احساس ناامنی مجرورند  متاملا  به علر عدم مطابقر ظاهر با واقع باطل باشندا اشخاص به

داد  متاملاه   متاملا  تود را با وسواس و کندی ب شبری انجام دهند و در بس اری مواقعا از انجاام 

برد و باعث جمود و رکود اقبصاادی     امر سرعر و امن ر متاملا  را از ب   میای. منصرف شوند

 . متامله به مال غ را تحر شرایطی صح ح و متبرر اسر( فرض ظهور)بر ای  مرنا . شود  می

کنادا و از ساوی دیگارا امن ار      سو امن ر متاملاتی ایجاد مای  شود نظریة ظاهر از یک گفبه می

ای اماوال دیگاری را    زیرا هم شه ای  احبمال وجاود دارد کاه ب گاناه   . دازدان مالک ر را به تطر می

عرار  دیگر نظریاة ظااهرا م اا  دو امن ارا      به. بفروشد و بدو  ارادة وی از او سلب مالک ر کند

پورارشاد و همکاارا ا   )آوردا یکی امن ر مالک ر و دیگری امن ار متااملا     وجود می تتارض به

هااا بایاد امن ار     طور به نظر آید که در ایا  تتاادل و تارج ح    ه اول ای شاید در نگا(. 1ا ص3109

کندا با انبقال مالک ر به دیگاریا   زیرا کسی که متامله می. مالک ر را بر امن ر متاملا  ترج ح داد

داردا در حاالی کاه    کند و به تحرک و پویاایی وامای   وضت ر حقوقی را از حالر سکو  تارج می

طور که در برتورد  هما . رادر  نورزیده و در حالر ایسبایی و سکو  اسرمالکا به ه چ عملی م

ف زیکی دو شخص که یکی ساک  و دیگاری در حاال حرکار باشادا اصاوً ا مساتول ر مبوجاه        

القاعدها مساتول ر   شخصی اسر که در حال حرکر اسرا در برتورد حقوقی دو شخص ن ز علی

 .بر عهدة کسی اسر که تحرک حقوقی دارد
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ا ناشی از برداشر نادرسبی اسر کاه از قلمارو نظریاة    (تتارض دو امن ر)نظر ما ای  بحث به 

گ رد که علاوه بر فروشندة فضولیا  نظریة ظاهر تنها موردی را دربرمی. ظاهر صور  پذیرفبه اسر

بنابرای ا در صورتی که مالک از اقدام فروشندة فضاولی  . مالک ن ز در ایجاد ظاهر نقش داشبه باشد

اما در مواردی کاه مالاک از   . توا  به اسبناد نظریة ظاهرا به نفول متامله حکم داد ترر باشدا نمی بی

نمایندگی ظاهری فروشاندة فضاولی از   )وجودآمد  ظاهر  اقدام فروشندة فضولی آگاه باشد و در به

 وقبای م اا    مثلاً. توا  به اسبناد نظریة ظاهرا به نفول متامله حکم داد ا نقش داشبه باشدا می(مالک

ای وجود دارد که ظاهر در ای  باشاد کاه م اا  آ  دو رابطاة      مالک و فروشندة فضولی چنا  رابطه

وکالار  »نمایندگی وجود داردا و هر شخص مبتارفی هم به ای  ظهور اعبماد کندا باید باه اسابناد   

ی آنقدر گسبرش نراید قلمرو نظریة ظاهر را به صور  افراط. ای  متامله را صح ح دانسر« ظاهری

 .داد که امن ر مالک ر را به تطر اندازد

الربه حکم به نفول متاملها در فرض دتالر مالک در ایجاد ظهور ن زا امن ر مالک ر را به تطر 

شاودا اماا    اندازدا زیرا مالک ر مالک بدو  قصد و رضای وی از او سلب و به دیگری منبقل می می

از سوی دیگرا اگار باه اسابناد    . ناشی از اقدام تود مالک اسرتطرافباد  مالک ر  در ای  حالر به

زیارا باعاث   . افباد  بود  متاملها به عدم نفول آ  حکم داده شودا امن ر متاملاتی به تطر می فضولی

شود و در نب جه تریادار هم شاه متاملاة تاود را در متارض       اعبنایی به اعبماد مشروع افراد می بی

اطالاعا   ها باید برای حمایر از تریدار با حسا  ن ار و بای    ل و ترج حدر ای  تتاد. ب ند بطلا  می

شودا ناشی  اما ضرری که از ای  بابر مبوجه مالک و فروشندة فضولی می. حکم به نفول متامله داد

در ایا  حالارا مالاک فقاط از بااب      . نشدنی اسر اسر و جررا ( ایجاد ظهور)از اقدام تود آنا  

 .فروشنده رجوع کند تواند به وکالر ظاهری می

؛ مراغایا  183ا ص3181نجفایا  )طور که در قاعدة غرورا علم و جهل غار شرط ن سار   هما 

کاتوزیاا ا  )و ن ازی ن سر که قصاد اغاوا داشابه باشاد     ( 02ا ص3102؛ محمدیا 551ا ص3133

 . ا در نظریة ظاهر ن ز علم و قصد کسی که ایجادکنندة ظاهر اسرا شرط ن سر(338ا ص3130

وجود آید که با وجود قاعدة غرور چه لزومی دارد ما به نظریاة ظااهر    اسر ای  شرهه به ممک 

در پاسخ باید گفر اگر بخواه م به قاعدة غرور اسبناد کن ما باید متامله را باطل بدان م . اسبناد کن م
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 در. رجاوع کناد  ( اغواکنناده )برای جررا  تسار  تود به فروشندة فضاولی  ( اغواشده)و تریدار 

حالی که طرق نظریة ظاهرا باید متامله را صاح ح بادان م و در نب جاها تساارتی باه تریادار وارد       

عرار  دیگر اثر قاعدة غرورا بطلا  متاملها رد ثم  و پرداتار تساار  باه تریادار      به. شود نمی

 . اسرا در حالی که اثر نظریة ظاهرا صحر و اعبرار قرارداد اسر

 نتیجه 

هایی دانسر که   للغ ر درآمد  مر ع را منحصر به هزینه غراما  ناشی از مسبحق رسد نراید به نظر می

للغ ار درآماد  باا     تریدار بر روی مر ع انجام داده اسرا بلکه تفاو  ق مر ملک در زما  مسابحق 

 . شدنی اسر مطالره« الوصول نفع محبمل»عنوا   ثم  مندرج در قراردادا ن ز به

روز براساس شاتص بانک مرکزیا پرداتر تساار  ن سارا    پرداتر ثم  قراردادی به نرخ

اینکه ه تر عمومی دیوا  عالی کشورا کاهش ارزش . بلکه پرداتر ثم  به ارزش واقتی آ  اسر

ثم  را غرامر تلقی کردها مربنی بر اشبراه اسار و جرارا  کااهش ارزش ثما ا جرارا  تساار        

فزایش ق مر املاک اسرا چاه م اانگ     تسار  ناشی از افزایش ق مر ملک تحر تأث ر ا. ن سر

 . ها افزایش یافبه باشدا یا کاهش ق مر

توا  بر مرناای تسار با ضاما      مستول ر فروشنده به پرداتر تسارا  وارد بر تریدار را می

در صورتی کاه مرناای تساار  را تسار ب بادان ما غراماا        . متاوضیا یا نظریة ظاهر توج ه کرد

را باید براساس ق مر امثاال ملاک ماورد متاملاه در     ( روز پرداتر تفاو  ثم  المسمی با ق مر)

زما  پرداتر محاسره کردا و اگر مرناای تساار  را ضاما  متاوضای بادان ما غراماا  را بایاد        

و باا تره در صاورتی کاه    . براساس ق مر تود ملک مورد متامله در زما  پرداترا محاسره کرد

دانساب  ب اعا ماانع ورود تساار  باه       هر بدان ما با صح حمستول ر فروشنده را مربنی بر نظریة ظا

 .تواند از باب وکالر ظاهری به فروشنده رجوع کند شویما و مالک می تریدار می

رسد در مواردی که شرایط نمایندگی ظاهری محقق اسرا بهبر اسر براساس نظریاة   به نظر می

امتاة حقاوقی ایارا  باا تسار با و      بود  ج در غ ر ای  صور  با توجه به مأنوس. ظاهر عمل کن م

 .رسد تر به نظر می بود  ضما  متاوضی در موضوع حاضرا عمل براساس تسر ب مناسب اتبلافی
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