
 
 ((گفتمان حقوقی ))دو فصلنامه تخصصی 

 1404و زمستان  زییپا /بیست و هشتمشماره  /همچهاردسال  

86-67 

 

 یو ضمانت اجرا عی شرط مقدار در عقد ب  یحقوق لیتحل 

 تخلف از آن 
 1صباغ  ن ی حس  دی س

 دهیچک

 عینقش خود مب  ای دارد،    عیکه مقدار در ب یارزش معامله به تناسب مقدار آن است. نقش
مب  ایاست   وصف  قانون عینقش  مواد  .  در    14۹و    یمدنقانون   ۳8۵و    ۳84،  ۳۵۵گذار 
نظر و صدور کرده و موجب اختلاف  انیشرط ب  نیتخلف از ا  یبرا  یثبت، احکام متفاوت قانون

ها از روش  داده   نییجهت تب  ق،یتحق  ن یاست. در ا   دهی گرد  ییقضا  هیمتفاوت در رو  یآرا
  ی آورجمع  یااز منابع کتابخانه  یبردارشیف  قیاستفاده و مطالب از طر  یلیـ تحل  یفیتوص

تخلف    اریخ  ،یمدنقانون  ۳8۵و    ۳۵۵تخلف از شرط مقدار در مواد    یشده است. ضمانت اجرا
که   یق.م، در موقع  ۳84در ماده    ارتخلف از شرط مقد  یاز شرط بوده، لکن ضمانت اجرا

  گر یکدیمواد از    ن یا  زی . نکته مهم، تماباشدیتبعض صفقه م  اریشود، خ  دایپ  یکسر  عیدر مب
احکام متفاوت بوده و با   یموارد، مبنا  نی از ا ک یدر هر   رایها است؛ زآن قیمصاد قیو تطب

پژوهش    یهاافتهیرا به دنبال دارد.    یآثار  ع،یمب  یریناپذ هیو تجز  یریپذهیتوجه به تجز
 ی مدنقانون  ۳84و    ۳۵۵ثبت با مواد  قانون   14۹ماده    نیب   یدر مجموع تعارض  دهدی نشان م

  14۹ق.م در حال حاضر قابل استناد بوده و با الحاق ماده    ۳۵۵و ماده    رسدیبه نظر نم
موضوع    ن یا  انگریب  یو ثبت  ییقضا  هیمنسوخ نشده است؛ رو  1۳۵1/ 18/10ثبت در  قانون

ثبت، »نظر عرف« قانون  14۹توجه داشت که در اعمال مقررات ماده    دیبا  نی. همچنباشدیم
 هم مدنظر قرار گرفته شود. ن«یو »قصد طرف

شرط مقدار، مبیع، ثمن، مبیع تجزیه پذیر، مبیع تجزیه ناپذیر.  :هادواژه یکل

 
 نمایندگی خراسان  هیّالعالم یجامعه المصطفپژوه دانش.  1
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 مقدمه 

به عنوان    تواندیاست. مقدار م   عیمقدار مب  نییدر هر معامله، تع  یاز عناصر اساس  یکی
  ع ی مب  یاز اوصاف اساس  یکیشرط در قرارداد ذکر شود و گاه به صورت صفت و نشانگر  

را مشخص   نیاز طرف  کیتعهد هر    زان یکه م  کنندهنیی تع  یاست و گاه به عنوان شرط
. مشخص بودن مقدار و رفع ابهام از مورد  گرددی و بر اساس آن ثمن محاسبه م  کندیم

 توانندیم  نیموارد، طرف  یحال، در برخ  نیصحت قرارداد است؛ با ا  یمعامله، شرط اساس
 انجام دهند. نیمقدار مع نییمعامله را منوط به تع ق،یدق یریگبدون اندازه

  یو گاه  سازدیم  نیرا مع  نیتعهد طرف  زان یدارد و م  ی نقش اساس  یدر قرارداد گاه  شرط
ثمن    یکه اجزابدون آن   شود،ی مطرح م  عیاز مب  یدارد و صرفاً به عنوان وصف  یجنبه فرع

آن متفاوت   ی. بسته به نقش شرط مقدار، آثار حقوقرندیقرار گ  گریکدیدر مقابل    عیو مب
حق فسخ قرارداد دارد؛ اما   دهیدانیداشته باشد، طرف ز  یاصل   شاست: اگر شرط مقدار نق

 تنها حق مطالبه خسارت دارد. دهیدانیداشته باشد، ز یاگر شرط جنبه فرع
 ،یمختلف فقه  یآرا  ریتحت تأث  ،یمدنقانون  ۳8۵و    ۳84،  ۳۵۵مواد    ران، یقانون ا  در

متفاوت  ارائه کرده   یبرا  یاحکام  از شرط مقدار  ثبت قانون  14۹ماده    ن،یاند. همچنتخلف 
راهکار با مساحت مشخص،  املاک  معاملات  مورد  در  املاک،  و  محاسبه   یبرا  یاسناد 

م  یبها ارائه  مساحت  نشان   دهدی اضافه  اهمکه  معاملات    نییتع  تیدهنده  در  مقدار 
 است. رمنقول یغ

 را داشته باشد: ریاز سه صورت ز یکی تواندیشرط مقدار در معاملات م ،یطور کل به

 .شودیله ممشروط یفسخ برا اریخ شیدایآن موجب پوصف مورد معامله: تخلف از  .1

از موضوع معامله    یو جزئ   گریتعهد طرف د  زانیم  کنندهنییموضوع مورد معامله: تع .2
 است. 

آن    یوستگیاز هر دو: هم به عنوان موضوع معامله و هم به عنوان وصف پ  یبیترک .3
 .شودیمحسوب م

آن را جزء  یدارند؛ برخ یمتفاوت  یهادگاه یفقها و حقوقدانان در خصوص شرط مقدار د
م عقد  برخ  دانندیشروط ضمن  تسل  گرید  یو  در بحث  را  ب  عیمب   میآن  آثار  مطرح    عیو 

  ل ی و تحل  یفقها، بررس  یو اختلاف آرا  ی اند. با توجه به ابهامات موجود در مواد قانونکرده
 دارد.  یادیز تیشرط مقدار و تخلف از آن اهم

تعهد طرف   زانیدهنده ممقدار مورد معامله معمولًا نشان  ع،یمعاملات معوض، مانند ب  در
  ی هایژگیو  یحال، گاه  نی. با اکندیم  رییتغ  زی مقابل است و به تناسب آن، عوض معامله ن

که    ی. در صورتابدییم  یبرخوردار است و مقدار جنبه فرع  یشتریب  تیمعامله از اهم  گرید
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با    ا یقرارداد را فسخ کند    تواندیله ممعامله وجود نداشته باشد، مشروط  رشده دمقدار شرط 
 .دیتوافق طرف مقابل، اختلاف مقدار را محاسبه نما

 مقدار مورد معامله ممکن است:  ن،یبنابرا
 . کندیم  نییو مقدار عوض را تع نیتعهد طرف زانیداشته باشد: م یاساس جنبه
بر تعهدات   میمستق  ریاست و تأث  عیاز اوصاف مب  یداشته باشد: صرفاً وصف  یفرع  جنبه

 ندارد. 
 یواژه »شرط« در »شرط مقدار« و احکام ناش قیدق یمعنا نییتع ق،یمهم تحق  مسئله

ابهام    نیدارد. ا  یفرع  ای  یکه مقدار مورد معامله نقش اساس  یهنگام  ژهیاز آن است؛ به و
 .شودیمشاهده م زیثبت نقانون  14۹و ماده  یمدنقانون ۳8۵و  ۳84، ۳۵۵مواد  نیدر تدو

شرط مقدار    یکه پژوهشگران مختلف به بررس  دهدیمطالعات گذشته نشان م  یبررس
  ران یدر حقوق ا  نیبه شرط مقدار مع  عیب  یقیتطب  لی، تحل(1۳۹7ک. )  ،یاند: ناصحپرداخته

امام فقه  راهکارها   هیو  ارائه  )  ؛یاصلاح   یو  ح.  بررس(1۳۹۹دولتشاه،  در    ی،  مقدار  شرط 
و    یفقه   لی، تحل(1۳۹0زراعت، ع. )  ؛ی عیو فقه ش  رانیا قبا حقو  قی معاملات املاک و تطب

  ی، بررس(1۳۹۹ت. )  ،ی نالیدر مورد شرط مقدار؛ ز  یمدنقانون  ۳8۵و    ۳84،  ۳۵۵مواد    یحقوق
صراف، ح. و  ییمایدر معامله؛ س تیکم نییتع تی ها و اهمدادگاه  هیآثار شرط قرارداد در رو

شرط مقدار و آثار آن در حقوق   یفرعو    یجنبه اساس   کی ، تفک(1۳۹1س.ع. )  ،یخراسان
  رانیا یحقوق  یهاشرط مقدار در نظام سهی، مقا(1۳۹۲ر. و همکاران ) ، یعبدالصمد ران؛یا

  ی ق یتطب  ی، بررس(1۳8۹م. )  سه،یکالا؛ مق  یالملل ن یب  عیب  ون یمقررات کنوانس  یو مصر و بررس
 صورت تخلف. ر ضمانت اجرا د نییلا و تعو کامن رانیو مقدار در حقوق ا یشرط کم

  ل یفقها و حقوقدانان به نقد و تحل  یاختلافات نظر  ن، یشیپ  قاتیحال، در تحق  ن یا  با
تحق  قیعم هدف  است.  نشده  بازشناس  قیپرداخته  آرا  یحاضر،  نقد  ارائه    یو  و  موجود 

 است.  رانیدر حقوق ا یو عمل یکاهش تشتت نظر یبرا یشنهاداتیپ

 ق یتحق روش

 یو اسناد  یامطالعه کتابخانه  قیاست. اطلاعات از طر  یلیـ تحل  یفیتوص  ق،یروش تحق
  ی و کدگذار   یـدهه امکان نظمـت کـاس  یردارـبشیف  ،یزار اصلـ. ابوندـشیم  یآور جمع

 مطالب خواهد بود. قیدق لیتحل یبرا یاهیو پا  کندیرا فراهم م هاادداشتی
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 ات ی کل

مدنی،  قانون  ۲14تواند مال یا انجام عمل باشد. مطابق ماده  مورد معامله در عقود می
موضوع معامله باید مالی یا عملی باشد که هر یک از متعاملین تعهد به تسلیم یا ایفای آن  

 .نمایند. مقصود از تسلیم، اعم از انتقال مالکیت یا تحویل فیزیکی مال استمی

دارد: »قراردادهای خصوصی  بر پایه اصل حاکمیت اراده که در قانون چنین بیان می 
اند، در صورتی که مخالف صریح قانون نباشد نافذ  نسبت به کسانی که آن را منعقد نموده

مدنی(، اشخاص در تعیین موضوع قرارداد و قالب آن آزادی دارند؛ قانون  10است« )ماده  

 .که مفاد قرارداد مخالف صریح قانون، نظم عمومی یا اخلاق حسنه نباشدمشروط بر آن 

ها با این حال، صحت هر معامله منوط به وجود شرایطی است که فقدان هر یک از آن 
اند و موجب بطلان عقد خواهد شد. برخی از این شرایط، عمومی و ناظر بر همه معاملات

 .برخی دیگر اختصاص به عقود خاص دارند

بنیادین و بررسی جایگاه شرط مقدار در عقد بیع، برای   در این راستا، تبیین مفاهیم 

 .تحلیل آثار حقوقی تخلف از آن ضروری است

 مقدار  شرط

واجد دو حالت باشد: گاه    تواندیدر عقد است و م  عیمب   زانیم  نییشرط مقدار ناظر به تع
و گاه صرفاً    دهدیم  لیمورد معامله را تشک  قتیاز حق  یداشته و بخش   یمقدار، جنبه اساس 

 (. ۲6/ 6: 1۳۹1 ان،ی)کاتوز شودیمحسوب م یو فرع  یتبع یوصف
  ماً یدارد و تخلف از آن مستق  نیدر تعهدات طرف  کنندهنییحالت نخست، مقدار نقش تع  در

که در حالت دوم، تخلف از مقدار در زمره تخلف از شرط   یدر حال   گذارد؛ی اثر م  نیبر عوض
تخلف از شرط   یآثار حقوق  لیرو، تحل  نی(. از ا1/1۲4:  1۳87  ان،ی)کاتوز  ردیگیوصف قرار م

 آن در ساختار عقد است.  گاهیجا صیتشخمقدار، مستلزم 

 عیعقد ب ارکان

. ثمن استوار 4و    عی. مب۳  ،یو مشتر  عی. با۲و قبول،    جابی. ا1بر چهار رکن:    عیعقد ب
 است. 

 و قبول  جابیا .1

 هانی. فقابدی( تحقق  یمعاطات   عی )ب  یعمل   ای  یو قبول ممکن است به صورت لفظ  جابیا
(.  ۲/۲67: 1408 ،ی)محقق حل دانندیرا شرط م یو قبول لفظ  جابیا ع،یمتقدم در تحقق ب



 
حل

ت
 لی

وق
حق

 ی
د ب

عق
در 

ار 
قد

ط م
شر

 عی
جرا

ت ا
مان

 ض
و

 ی
آن

از 
ف 

خل
ت

    
    

    
    

  
 دیس

 نیحس
اغ

صب
 

71 

  ی قیاند و مطلق عقود را به هر طرقائل نشده   تیلفظ موضوع  یمتأخر برا  هانیدر مقابل، فق
متعامل اراده  و  قصد  میکه  تحقق  قابل  معلوم شود،  (.  18/۳4۹:  1۳6۳  ،ی)بحران   دانندین 

 (.یمدنقانون 1۹1و  1۹0کرده است )مواد  یروی پ هینظر نیاز هم زین یمدنقانون

 نیعیمتبا .2

عاقل، بالغ و   دیاست که با   ن یگفته شده است، ا  یو مشتر   ع یکه در مورد با  یشروط  از
  گر ی. البته در دگرداندیم  یحقوق  تی اهل  یشخص را دارا  ط،یشرا  نیباشند که اجتماع ا  دیرش

شرا اخت  انیب  نیعیمتبا  یبرا  زین  یگرید  طیمنابع،  قصد،  عقل،  شامل  که  است   ار،یشده 
 (. ۲/۲68: 1408 ،ی)محقق حل شودیو ... م تیو عدم محجور تیمالک

 ع یمب .3

منفعت  یدارا دیدر نزد عقلا با  یعنیداشتن آن است؛  تیمال ع،یمهم مب طیاز شرا یکی
  ع یمب  تینداشته باشد، قابل  تیشرع مال  ایکه از نظر عرف    یزیهر چ  ن،یحلال باشد. بنابرا

 (. ۹۵/ 1: 1411اول،  دینخواهد داشت؛ مانند مگس و شراب )شه زیواقع شدن را ن

 ثمن  .4

معلوم   مت،یدر ق  رگذار یاز نظر مقدار، جنس و اوصاف تأث  دیپول، با   ایاعم از کالا    عوض،
  ،ی)نجف شودیم عیموجب بطلان ب ادشدهیاز ابعاد  کیباشد و مجهول بودن عوض در هر 

 (. 1/۹۵: 1411اول،  دی؛ شه40۵/ ۲۲: 1418
  ات یقرآن )اوفوا بالعقود، لِمَ تَقُولُونَ مَا لَا تَفْعَلُونَ(، روا  ات یوابسته به آ  قیتحق  ینظر  یمبان
احاد عل  ثیو  الناس مسلطون  عند شروطهم،  فقه  ی)المؤمنون  قواعد  )قاعده   یأموالهم(، 

 . باشدیم یالملل نیو ب یداخل  ییقضا هیعقلا و رو رهیالزام، قاعده ضمان(، س
  الجمله یف  وع، یتر در بخاص  انیبه ب  ا یشرط را در عقود    تیمشروع  ،یمبان  ن یکدام از ا  هر
و اثبات اصل »شرط مقدار« وجود ندارد؛ بلکه    تیدر مشروع  یبحث  ن،ی. بنابرادانندیثابت م

اجزا  یبحث در فروعات مانند تخلف در مقدار  ثمن در تخلف شرط   لیتقل  ع،یمب  یاست؛ 
 تخلف شرط مقدار و مانند آن. فقه،تبعض ص اریمقدار، خ

شرط فاسد  ن،یاست؛ بنابرا حیشرط صح  ق،یتحق نی بحث در شرط مقدار در ا مفروض
قرآن و سنت   حیشرط ضمن عقد نکاح و شروط مخالف صر نیخارج از بحث است. همچن

 پژوهش خارج هستند. ن یاز موضوع ا زین
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 تخلف از شرط مقدار یحقوق آثار

پس از وقوع عقد معلوم   کنیمقرر شود، ل  یخاص  زان ی هرگاه مقدار مورد معامله به م
 تیبر وضع یچه اثر  ست،یموضوع قرارداد در واقع منطبق ن تیگردد که مقدار مزبور با کم

 عقد خواهد گذاشت؟ یحقوق
باشد و سپس معلوم شود  زانیم کیبه  نیاست مقدار مورد معامله در نظر طرف ممکن

با واقع، اشتباه رخ داده است   نیمزبور نبوده و به علت عدم تطابق تصور طرف  زانی که به م
از مقدار مورد معامله داخل    یاحتمال دارد اصلاً بخش  گر،ید  ی(. از سوی)وجود مانع تراض 

 (. یباشد )فقدان سبب تراض نگرفتهقرار  نیطرف یدر تراض
)در    عینبودن مب  ا یبودن    ه یموضوع، از قابل تجز  نی ا  یفقها و حقوقدانان در بررس  اکثر

 انیو به طور مطلق( م  کیبدون تفک  ع،یبودن مب  الاجزایمتساو  ایالاجزا  دو فرض مختلف
  ک ی(. حال آنکه تفک1/4۲۹:  1۳77  ،یاند )امامآورده  انیو عالم واقع سخن به م   یعالم تراض

  ل یتشک جهیو در نت نیعقد از قصد طرف تیاست. تبع یو واقع ضرور  یضدو عالم ترا انیم
 یسو، و تحقق موضوع معامله در عالم خارج از سو   کیآن در عالم اعتبار از    یحقوق  تیماه

 است.  کیتفک نیامکان و ضرورت ا کنندههیتوج گر،ید
 و »نقصان« قابل طرح است.  اده«یبحث در دو صورت »ز نیا

 نقصان  صورت

  لیشده تحوشرط شده بود، تخلف شود و کمتر از مقدار شرط  عیکه در ب  یاگر مقدار
 تواندیم  یاز موضوع معامله، مشتر  ی عدم توافق نسبت به بخش  لیفرض به دل  نیگردد، در ا

 تبعض صفقه، معامله را فسخ کند. اریبا استناد به خ

 ادهیز صورت

شده باشد، در از مقدار شرط  شتریشرط شده است تخلف شود و ب  عیکه در ب  یاگر مقدار
صورت نگرفته است. لذا  ینسبت به مازاد، تراض رایاست؛ ز عیمتعلق به با  اده یفرض، ز نیا
عقد    تواندینم  عینسبت به آن قسمت، به واسطه عدم توافق، باطل بوده است. لکن با  عیب

 ق.م(.  441صفقه فسخ کند )ماده  عضتب اریرا به استناد خ
مورد   اریگفت خ دیبا  دهد، یم  عیکه حق بر هم زدن معامله را به با  یاریمورد نوع خ  در

بطلان آن قسمت،   جهیاز موضوع معامله و در نت  یبحث، به علت عروض اشتباه در بخش
 ق.م(.  441)ماده  باشدیتبعض صفقه م اریخ
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دو کالا بخرد و بعداً   یفسخ معامله است. اگر مشتر  ارات یاز اخت  یکیتبعض صفقه    اریخ
  ح یقبول کردن قسمت صح  ا یاست، در فسخ    یگریاز آن دو مال د  یکیمعلوم شود که  

 دارد. اریپول خود اخت یمعامله و گرفتن مابق
  ع یکه عقد ب  شودیحاصل م  یتبعض صفقه وقت   اری »خ  :یمدنقانون  441نظر به ماده  

حق خواهد   یصورت، مشتر  نیاز جهات باطل باشد. در ا  یبه جهت  عینسبت به بعض مب
واقع شده است، آن را قبول کند و    عیکه ب  یبه نسبت قسمت  ای  د یرا فسخ نما  عیداشت ب

 .«دیباطل بوده است، ثمن را استرداد نما عیکه ب ینسبت به قسمت
باشد و در برابر    هیشده قابل تجزقابل اجرا است که بخش تلف  یماده در صورت  نیا
 نباشد، معامله باطل است. هیکه قابل تجز یو الا در صورت ردیاز ثمن قرار گ یقسمت

م   زین  یمدنقانون   44۳  ماده وقت   »تبعض  :داردیمقرر  خ  یصفقه  که    اریموجب  است 
 .« شودیم طی در هر حال ثمن تقس یمعامله عالم به آن نباشد، ول  نیدر ح یمشتر

 هیالدر منتقل  ایدر ناقل است و    ایو تعدد    شودیم  جادیدر قرارداد به خاطر تعدد ا  تبعض
 ه یالتبعض در منتقل   یول   اند،رفته ی)ناقل( را پذ  ع یدر موضوع معامله. فقها تبعض در با  ایو  

تأدی)مشتر مورد  و  نپذ  هی(  ضرر  ورود  خاطر  به  موارد  ای  اندرفتهیرا  در   ر ینظ  یحداقل 
به    ز ی(. به هر حال، تعدد در موضوع را ن۵/۲۵8:  1418  ،ی است )انصار  یه اختلافیالمنتقل 

 اند. نموده  میتعدد در عوض و تعدد در معوض تقس
  ار یحق خ  ع،یدر صورت بطلان بعض از مب  یمشتر  یبرا  ع،یدر عقد ب  رانیا  یمدن  قانون

حق   یتعهد را با اعطا  یجاک یتخلف از اصل پرداخت    یعنیتبعض صفقه قائل شده است؛  
 متضرر جبران نموده است.  یفسخ برا

  ز یق.م(، در عقد اجاره ن  441و    ۳۵۳،  ۳4۳)مواد    عی تبعض صفقه علاوه بر عقد ب  اریخ
 (. 48۳گذار قرار گرفته است )ماده مورد توجه قانون 

  گردد یلازم اجرا م  یتبعض صفقه در هر معامله معاوض  اریو اهل سنت، خ  هیفقه امام  در
 ستین  یتبعض صفقه فور  اریخ  ،یو فقه اسلام  رانی(. در حقوق ا66/ ۲:  1408  ،ی)محقق حل 

 (. 1/4۹۹: 1۳77 ، یاست )امام یجار زین یندارد، بلکه در کل نیو اختصاص به مورد مع

 تبعض صفقه و تخلف شرط مقدار  اریخ

از خ  اریخ از    یاراتیتبعض صفقه  اجمالًا  استفاده قرار گرفته و  است که در فقه مورد 
 نیب  یارتباط  ایاست که آ  نیمطرح است، ا  نجایکه در ا  ی. سؤال باشدی اصول مورد اتفاق م

 ر؟ یخ ایتبعض صفقه و تخلف از شرط مقدار وجود دارد  اریخ
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 تبعض صفقه اریاعمال خ طیشرا

شدن به دو بخش را داشته   هیتجز  تیتبعض صفقه قابل  اریاول: معامله موضوع خ  شرط
 باشد. 

بخش از معامله عالم نبوده باشد    کیدر زمان معامله به باطل بودن    یدوم: مشتر  شرط
 (. ۹1/ ۲: 1418 ،ی)محقق حل 
آن صورت   یدر اجرا  ادیز  ریلکن تأخ  ست،ین  یتبعض صفقه فور  اریسوم: گرچه خ  شرط

 استنباط شود. تیکه از آن رضا یریتأخ رد؛ینگ
: 1۳77  ،یتبعض صفقه در زمان عقد ساقط نشده باشد )امام  اریچهارم: حق خ  شرط

1/4۹۹ .) 
 یتبعض صفقه را تخلف از شرط ضمن  اریثبوت خ  یمبنا   شان،یا  روانیو پ  ینینائ  محقق

که کل  کنندی شرط م یبه صورت ضمن ع،یب نی»انضمام« دانسته و معتقدند که چون طرف
مقابل مجموع ثمن قرار گ  عیمب انضمام، در  لذا در صورت وقوع    رد،ی به وصف اجتماع و 

تبعض صفقه خواهد بود که در واقع صورت   اریخ  یرادر قرارداد، طرف معامله دا   هیتجز
 (. ۵4/ ۲: 1۳7۳ ،ینیتخلف شرط است )نائ اریاز خ یگرید

برخ  در قابل  حیحقوقدانان تصر  یمقابل،  ندانسته و در    ه یتجز  تیبه  و تبعض را لازم 
گذارده و معتقدند که    یریپذه یباشد، اصل را بر تجز  ینیکه موضوع تعهد، نقل حق ع  ییجا

به عبارت د  یریناپذه یبر تجز  توانندیم  نیطرف امکان تبعض و تجز  گر،یتعهد و   هیعدم 
نما تجز  ندیتوافق  »عدم  عنوان  به  آن  از  م  «یقرارداد  ای  یتوافق   یریپذهیو   برندینام 

 (. ۳/۳6۵: 1۹۲۵ ،ی)سنهور
است و آن عبارت    رمصرحیو غ  یشرط ضمن  کی  ی دارا   یعیهر ب  ه،ینظر  نیا  مطابق

 ه یپا اراتیتخلف از شرط، جزء خ اریخ نکهی. با توجه به ات«یاست از »لزوم حفظ مقدار مال
شده به  معامله واقع رد،یتخلف صورت پذ یشرط ضمن نی و مسلم است، چنانچه نسبت به ا

 بود. دشرط، قابل فسخ خواه اریاستناد خ
 است:  یشرط  نیچن یدارا یمبنا، عقد واقع بر مجموع، به صورت ضمن  نیا بر
 .«گرددیمنعقد م گر یکل به جزء د نیجزء از ا  کیقرارداد، به شرط انضمام  نی»ا
 ،یشرع  تینداشتن مال  ایجزء    کیدرآمدن    ریللغمانند مستحق  یلیهرگاه به دل  جه،ینت  در

عملاً تخلف از شرط رخ داده و    رد،یاز موضوع معامله مورد نقض و تخلف قرار گ  یبخش
پ  اریمتعهدله خ ادینمایم   دایتخلف شرط  از  م  نی.  گفته  مرجع خ  شودیرو  تبعض    اریکه 

 (. ۲66/ 1: 1414 ،ی)روحان  ستتخلف از شرط ا اریصفقه، خ
 :سدینویرابطه م نیدر ا ییخو ققمح
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 یمن از آن خاک است، به نحو کیدو من گندم بفروشد و معلوم شود  یفرد »هرگاه
 عیعنوان گندم صدق کند، صحت کل ب  یگریاز آن دو عنوان خاک و بر د  یکیکه به  

تخلف از شرط انضمام و تبعض صفقه خواهد داشت؛  اریخ ینخواهد داشت و مشتر یوجه
و مؤثر    لیدخ  یغرض مشتر  ا ی  عیمب  تیمال  راجتماع و انضمام د  ئتیکه ه  ییدر جا  ژه یبه و

 (. 7/1۹4: تا یب ،ییخو یباشد« )موسو
 آمده است: یمدنقانون  ۳۵۵ماده  در

فروخته شده و بعد معلوم شود که کمتر از   نیبه شرط داشتن مساحت مع  یملک  »اگر
است،   شتریحق فسخ معامله را خواهد داشت و اگر معلوم شود که ب  یآن مقدار است، مشتر

 ا ی  یادیبه محاسبه ز  نیدر هر دو صورت طرف  نکهیآن را فسخ کند؛ مگر ا  تواندیم  عیبا
 .« ندینما یتراض صهینق

 ت ی از مقدار و کم  عیدر هنگام ب  دیمنعقد کنند، با  عیعقد ب  خواهندیکه م  یدو طرف   اصولًا
به نحو  یعلم کاف  دهندیکه مورد معامله قرار م  یزیچ باشند؛  بگو  یداشته    د ی که عرف 

اطلاع و   عیاز مقدار مب  نیطرف  یو جهالت برطرف شده است. اما گاه  ستین  یمعامله غرر
رو با مشکل روبه عیاز مقدار و اندازه مب  یدست آوردن علم و آگاه هندارند و ب یکاف یآگاه

 .شودیم
مشروط در    زانیاز م  شتریب  ایکمتر    عیمعلوم گردد که مب  میچنانچه به هنگام تسل  حال

تخلف از مقدار شرط    رامونیمشکل پ  نیراه برون رفت از ا  ست؟ یقراداد است حکم آن چ
 شده است؟ ینیشبیپ یبه چه شکل رانیثبت او قانون یدر حقوق مدن

 کمتر از مقدار مشروط  عیمب

تعهد فروشنده است و به تناسب آن    زانی م  ندهیبطور معمول نما  عیچند که مقدار مب  هر
 نینظر و توجه ندارند که در ا  عیعقد به اوصاف مب  نیطرف  یگاه  شود،یم  ادیثمن کم و ز

 بایز  ییلای. بطور مثال وشودیاز »اوصاف« در نظر گرفته م  یکیصورت مقدار به عنوان  
بدون   داریرا جلب نموده است، خر  داریتوجه خر  ر،یدلپذ  یی و هوا  آببا    یلاق یی  یادر منطقه 

را مناسب   متیکننده ثمن نگاه کند، ق  نییتع  اس یمق  دهیبه د   لایو  نیآن که به مساحت ا
 .خردیو آن را م دهید

حق آبه   زان یبنا، م ریمساحت ز ،ی کل همانند تعداد درختان، نوع معمار نی اوصاف ا اما
 او به انجام معامله اثر دارد.   ختنبرانگی در …و

 یشتریب  تیاز موضوع معامله اهم  یبه عنوان وصف  ن، یاگر دو طرف به مساحت زم  پس
ناظر    نکهیواقع سازند، شرط مورد توافق، با ا  نیدهند و معامله را به شرط داشتن مساحت مع

فاقد آن   عیاگر مب  و  باشد اثر شرط صفت را دارد  عیمقدار مب  انگرینما  دیبه مساحت است و با
»تخلف از شرط صفت«   اریرا به لحاظ خ  افتهیصفت باشد مشروط له حق دارد معامله انجام  
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مب اجزاء  مقابل  در  ثمن  اجزاء  نگرفته  عیو چون  طرقرار  تنها  جبران    قیاند  ممکن جهت 
و به    ندینما  یتراض  صهینق  ا ی  ادهیبه محاسبه ز  نیبوده مگر آن که طرف  اریخسارت اعمال خ

به شرط داشتن   یمقرر داشته است: »اگر ملک  یمدنقانون  ۳۵۵است که ماده    لیدل  نیا
حق   یفروخته شده باشد و بعد معلوم شود که کمتر از آن مقدار است، مشتر  نیمساحت مع

آن را فسخ    تواندیم  ع یاست، با  شتریفسخ معامله را خواهد داشت، و اگر معلوم شود که ب
.« البته ندینما  یتراض  ضه ینق  ای  اده یبه محاسبه ز  نیطرف  صورتدر هر دو    نکه یکند، مگر ا

 است که:  یماده زمان نیا یتوجه نمود که فرض اجرا یستیبا
قطع نظر از آنکه ذاتا    عیمب  جهیقرار گرفته باشد و در نت  عیاولًا: کل ثمن در مقابل مب 

 معامله قرار گرفته باشد.   ریناپذ هینباشد، عنوان کل تجز ایباشد  هیقابل تجز
طرفاًیثان چه  اگر  مکف  نی:  اطلاع  معامله  مورد  مقدار  به   کنیول  اندافتهی  ینسبت 

 قرار گرفته باشد.  نیاز »اوصاف« مورد معامله مورد توجه طرف یکی»مساحت« 
ممکن است   نیو طرف دهیگرد نیی: شرط مقدار و مساحت و به نفع هر دو طرف تعثالثا

 شناخته شود.  هیمشروط عل  ایمشروط له 

 از مقدار مشروط شتری ب عیمب

ب  اگر از  مب  عیبعد  مقدار  که  گردد  د  شتر یب  عیمعلوم  از  است  مشروط  مقدار    دگاهیاز 
چون عدم تحقق شرط   نیبنابرا  کندیم  دایپ  یمقدار، جنبه وصف  نکهینظر به ا  یمدنقانون

 ار یخ  عیبا  یو برا  ردیگیقانون مزبور قرار م  ۲۳۵رو مورد شمول ماده  ن یمعلوم است از ا
من  عیمب رایز باشدینم  عیاز آنِ با زین ادهیگفت که ز دیحال با نی. در عدیآیفسخ بوجود م

قرار گرفته است. در    عیدر برابر مجموع مب  ز یواقع شده و ثمن ن  عیالمجموع مورد ب  ثیح
مرتفع ساختن ضرر او قائل    یبرا  یمدن! قانون گرددیم  عیبا  انیموجب ز  ندیفرا  ن یا  تینها

 فسخ شده است!  اریبه خ
رط داشتن  ـبه ش  یورت که اگر ملکـص  نیق.م بد۳۵۵اده مزبور از ماده  ـبر م  علاوه

آن را فسخ   تواندیم  عیاست با  شتریفروخته شده باشد اگر معلوم شود که ب  نیمساحت مع
فرش باشد که   ایخانه    لیاز قب  عیاگر مب  داردیآن قانون که مقرر م  ۳8۵ماده    زین  و  …کند
  ن یبودن فروخته شده در ح  نیو به شرط مقدار مع  شودیآن بدون ضرر ممکن نم  هیتجز
 حق فسخ خواهد داشت.   عیبا …دیدر آ  شتربی … میتسل

ا  ممکن با  نیا  نجایاست در  با وجود  عیب  عیسوال مطرح شود چنانچه  مب  یرا   عیکه 
  ی مشتر ا یاز مقدار مشترط است در برابر همان مقدار ثمن مذکور در عقد امضا کند آ شتریب

  اد یگفت هر چند که در اغلب موارد ز  دیدر پاسخ با  باشد؟ ی فسخ م  اریخ  یوجود دارا  نیبا ا
با  کندیکشف م  عیدر آمدن مب صرف نظر    نیبنابرا  باشدی م  هیمشروط عل  عی که در واقع 
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فسخ    اریخ  یبرا  یلیلحاظ دل   نیاست و به هم  یاز اعمال فسخ به نفع مشتر  عیکردن با
 . ماندینم یباق یمشتر

 توانیالبته نم گرددی م یمانع از اعمال فسخ مشتر  ز یتمسک به اصل لزوم ن نیهمچن
کرد مگر در موارد    گرید  تیقهرا داخل در مالک  توانیرا نم  یمال  چیه  نکهیگفت نظر به ا

خود محدود   نیها در قدر متقبه لحاظ خلاف قاعده بودن آن   دیموارد با  نیکه ا  ییاستثنا
  ی مشتر  تیداخل در ملک  عیبوده و در اثر ب  عیداخل در ب  عیمب  تماممورد مزبور    رایشوند ز

 شده است 
که به شرط بودن مقدار    یع یاحکام، مب  انیدر ب  یمدنگفت قانون  دیطور خلاصه با  به

از مقدار مشروط است احکام   شتر یب  ا یکه کمتر    گرددیسپس معلوم م  شودیفروخته م  نیمع
  ان یمختلف الاجزاء ب ایالاجزاء باشد    یمتساو عیمب  نکهی بر حسب ا  ه یامام  یرا همانند فقها

 ست ی بدون ضرر ممکن ن  عیمب  ه یتجز  نکهیمزبور بر حسب ا  حالاتنکرده است بلکه حکم  
  شتر یب  عیبدون ضرر ممکن نباشد چنانچه مب  عیمب  هی: هرگاه تجزداردی نموده و مقرر م  انیب

حق   یمشتر  دیحق فسخ دارد و اگر کمتر از مقدار مشروط در آ  عیبا  دیاز مقدار مشروط درآ  
از مقدار مشترط    شتری ب  ا یکمتر    عیکه مب  یحالت  بهراجع   یمدنوجود قانون  ن یفسخ دارد. با ا

گفته شود    دیبدون ضرر ممکن باشد ساکت است شا  عیمب  هیحال تجز  نیدر ع  یول   دیدر آ
  اده یز  عیصورت اگر مب  نی در ا  نکه یمفهوم صفت دلالت دارد بر ا  ۳8۵مفهوم مخالف ماده  

 . دحق فسخ دار یمشتر دیحق فسخ ندارد و اگر کمتر در آ عیگردد با
تخلف از وصف   زی حالت ن  نیدر ا  رایز  رفتیپذ  توانیگفته را نم  نیاست که ا  یهیبد  اما
تخلف    اریخ  یمشتر  ا ی  عیقانون مزبور بر حسب مورد، با ۲۳۵و به استناد ماده    افتهیتحقق  

آن قانون   ۳8۵و ۲۳۵ماده   یق.م در واقع در راستا ۳۵۵از شرط وصف خواهد داشت. ماده  
به شرط    یاگر ملک  داردی که مقرر م  کندیم  انیشده را ب  ادی  لاتاز حا   یحکم مصداق خاص
آن را    تواندیم  عیاست با  شتر بی   که  شود   معلوم   اگر   …فروخته شده    نیداشتن مساحت مع

 فسخ کند. 

 مواد قانونى واجد شرط مقدار   سهیمقا

و حکم مورد   قیمصاد  ت،یماه  ثیکه شرط مقدار در آن ذکر شده است، از ح  موادى
 .ردیگیقرار م یبررس

  یمدنقانون 3۸4و  355مواد  سهیمقا

به »شرط داشتن مساحت  عیناظر بر موردى است که مب ۳۵۵: ماده تیدر ماه اختلاف
»به عنوان   عیشامل موردى است که مب  ۳84در حالى که ماده    شود،یفروخته م  ن«یمع

جنبه وصفى به   عیمقدار مب  ۳۵۵لحاظ در ماده    نیبه فروش مى رسد. به هم  ن«یمقدار مع
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جنبه اصلى دارد و متعلق اصلى قصد   عیمقدار مب  ۳84خود گرفته، در حالى که در ماده  
 مى باشد.  نیطرف

 حاًیتصر  ۳۵۵که حکم مذکور در ماده    قىیدر مصداق موضوع: موضوع و مصاد  اختلاف
ناظر بر آن است، »ملک« مى باشد و »آن چه که به مساحت فروخته مى شود« ظاهرا  

که شرط مقدار در آن    رمنقولیاست، ولى شامل همه ى اموال منقول و غ  ن«یمنظور »زم
است    ر یپذ  هیاموال تجز  ۳84موضوع ماده    هجنبه وصف فرعى باشد مى گردد، در حالى ک

 را در برابر اجزا ثمن مشخص کرد.  عیو مى توان هر جز مب
مقرر مى دارد: اگر    ۳۵۵کمتر است، ماده    عیدر حکم: در مواردى است که مب  اختلاف

ثمن را    طیکمتر از مقدار مشترط باشد، مشترى حق فسخ معامله را دارد و حق تقس  عیمب
فروخته شود    نیبه عنوان مقدار مع  عیدر صورتى که مب  ۳84ندارد، در حالى که طبق ماده  

 دو امر:   نیب راستیو سپس معلوم شود که کمتر از آن مقدار است، مشترى مخ

 و استرداد کل ثمن، در صورتى که آن را پرداخت کرده باش.  عیفسخ ب .1

 قانون مدنى.  44۲ثمن بر مبناى ماده ى  طیو تقس عیامضاى ب .2
در    اریتخلف از شرط وصف است، در حالى که مبناى خ  اریخ  ۳۵۵در ماده    اریمبناى خ 

 تبعض صفقه است.  اریخ ۳84ماده ى 
 ۳۵۵بر اساس ماده    د،یاز مقدار مشروط در آ  شیب  ع یباشد، اگر مب  شتریب  عیچنانچه مب 

لحاظ، منافع و نمائات   نی. بدستین  عیمال با  ادهیصرفا حق فسخ دارد و ز  عیقانون مدنى، با
تمام آن چه فروخته مى شود تا زمان فسخ متعلق به مشترى است، در حالى که طبق ماده  

است و وى   عیمتعلق به با  ادهیادتر از مقدار مذکور در قرارداد باشد، زیز  عیچنانچه مب  ۳84
مقدار زائد در    عیمنافع و نمائات مب  ن یحق فسخ ندارد، بنابرا  ع یدر آمدن مب  اده یبه صرف ز

 هر حال از آن اوست. 

  یمدنقانون 3۸5و  355مواد  سهیمقا

است که به شرط داشتن مساحت   عىیدر مورد مب  ۳۵۵: گفته شد ماده  تیدر ماه  اختلاف
قانون مدنى در    ۳8۵فروخته شود و مقدار جنبه وصف فرعى دارد. در حالى که ماده    نیمع

مورد هم مثل ماده    ن یفروخته شود که ا  نیاست که به شرط داشتن مقدار مع  عىیمورد مب
 اریبراى خ  ىیمبنا  نکهیکننده تعهد دارد، ولى براى ا  نیی تعقانون مدنى، مقدار جنبه    ۳84

 اریداد و آن را مشمول خ  دیفرضا جنبه وصفى با  تیماده به کم  نیشود، در ا  ریفسخ تصو
 تخلف از شرط دانست.  
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 هیاموال تجز  یقانون مدنى شامل کل  ۳۵۵ماده    قیدر مصداق موضوع: مصاد  اختلاف
فقط اموال    ۳8۵است، در حالى که ماده    رمنقول ی اعم از منقول و غ  ر یناپذ  ه یو تجز  ریپذ

 .  ردیمنقول را در بر مى گ ریاعم از منقول و غ ریناپذ هیتجز
ذکر شد. احکام ماده    شیپ  سه یقانون مدنى در مقا  ۳۵۵در حکم: احکام ماده    اختلاف

 اریخ  عیاز مقدار مذکور باشد، با  شتریب  عیاست، اگر مب  ۳۵۵آثار همانند ماده    ثیاز ح  ۳8۵
فسخ دارد، هر چند منطقا   اریمذکور باشد، مشترى خ  زانیکمتر از م  عیفسخ دارد و اگر مب

 داده است.   نیرا به طرف اریاخت نیحکم بطلان داده مى شد، ولى قانونگذار ا دیبا

  یمدنقانون 3۸5و  3۸4مواد  سهیمقا

اختلافى ندارند و در هر دو، مقدار به نوعى   تیقانون مدنى در ماه  ۳8۵و    ۳84  مواد
فرضا وصف فرعى   ۳8۵وصف اساسى است و همان طور که گفته شد، مقدار را در ماده ى  

 . دیقرار مى ده
  ر یپذ  ه یاموال تجز  هیقانون مدنى در مورد کل  ۳84در مصداق موضوع: ماده    اختلاف

بوده، فقط   ۳84ماده ى    لیقانون مدنى که به نوعى در تکم  ۳8۵است، در حالى که ماده  
 قانون مدنى هستند.  ۳4۳را شامل مى شود و هر دو مصداقى از مادى  ریناپذ ه یاموال تجز

است، در    ر یپذ  هیقانون مدنى که در مورد اموال تجز  ۳84در حکم: طبق ماده    اختلاف
ثمن    طیتقس  ا یفسخ کل قرارداد    نیکمتر از مقدار مذکور باشد، مشترى ب  عیصورتى که مب

فقط مى توان کل    ۳8۵است، در حالى که طبق ماده    ریتبعض صفقه مخ  اریبر مبناى خ
براى مشترى شناخته نشده است. درست است که   ثمن  طیقرارداد را فسخ کند و حق تقس

  نکه یا  صیتشخ  ر،یناپذ  هیتجز  عیدر مقابل کل ثمن قرار گرفته، ولى در مورد مب  عیکل مب
  ن ی شرط مقدار در ا  نکهیو ا  ستین  ریدر مقابل چه مقدار ثمن است، امکان پذ  عیهر جز مب

 . ستیمقام ن درکننده ى تعهد، موثر  نییتع ایمورد وصفى فرعى دانسته شود  
   یمدنقانون ۳84و  ۳۵۵ثبت با مواد قانون  14۹تعارض ماده  عدم

وجود دارد؟ در    یتعارض   یمدنقانون  ۳84و    ۳۵۵ثبت و مواد  قانون  14۹ماده    نیب  ایآ
 صورت وجود تعارض، چگونه قابل اعمال است؟  

  یعال ئت یه نظر

است:   یطیثبت، منوط به تحقق شراقانون   14۹: اعمال ماده  ی( مدن1)ییقضا  نشست
اضافه مساحت در   -۳کشف اضافه مساحت بعد از انتقال ملک،    -۲  ت،یوجود سند مالک  -1

 ینسبت به اضافه مساحت، قرارداد  داریمالک و خر  نی ب  -4باشد،    تیمحدوده سند مالک
چنانچه اضافه مساحت خارج از محدوده سند   بین ترتی مورد توافق قرار نگرفته باشد. به ا

ثبت خارج است. قانون  14۹در آن حاصل شده باشد، موضوع از شمول ماده    یتوافق  ایباشد  
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. در ماده  رسدیبه نظر نم یمدنقانون ۳84و  ۳۵۵با مواد   14۹ماده  نیب یدر مجموع تعارض
واقع شده   یمورد تراض  ملکبه عنوان وصف    نیشرط داشتن مساحت مع  ،یمدنقانون  ۳۵۵

 اریشده است و خ  نیهر جزء از مساحت، مع   یو بدون توجه به بها  عیو ثمن در برابر کل مب
تنها   ،یمدنقانون ۳84در ماده  یتخلف از وصف )شرط صفت( است، ول  اریخ ن،یفسخ طرف
  ن یم. به هدیآیمطابق با مقدار اعلام شده در نم  میمعلوماست و در وقت تسل  عیمقدار مب
  ت ینظر اکثر  جهیتبعض صفقه است. در نت  لیو به دل  دار یفسخ مخصوص خر  اریجهت خ

 . شودیم دییتأ

   ینظر اتفاق 

  ی ن یثبت، اولًا: راجع به زمقانون  14۹مواد وجود ندارد. در ماده    نیا  نیب  یتعارض  اساساً
 است.   یسند رسم  یاست که دارا

مورد    ر یناپذ  هیکل تجز  ک ی  نجای: فقط بابت اضافه مساحت صحبت کرده است. در ااًیثان
ثمن در   یول   شودیحدود معامله م  نییبا ابعاد مشخص و با تع  نی. زمردیگیمعامله قرار م

 .  ردیگی مقابل جز ء قرار م
در سال    14۹و ماده    باشدی م  1۳10ثبت مصوب  و قانون  1۳07مصوب    یمدنقانون  

ثبت،  قانون   14۹ثبت خاص. ماده  عام است و قانون  یمدنشد. قانون  بیاصلاح و تصو  1۳۵1
تخص  یمدنقانون   ۳۵۵ماده   ماده    صیرا  در  است.  شرط    یمدنقانون  ۳۵۵زده  به  ملک 

و در صورت عدم شرط فقط حق فسخ وجود دارد. تفاوت در ماده    باشدیم  نیمساحت مع
  ن ی. اردیگی در قبال کل ثمن قرار م نیشده و گفته شده کل زم انیبه صورت شرط ب ۳۵۵

که جزء    ستیطور ن  نیا  یعنیتخلف از وصف است؛    اریمقدار وصف مورد معامله بوده و خ
 کند.  میآن را تقس تواندینم یکس ن،یبنابرا رد؛یگیدر قبال جزء جزء ثمن قرار م عیجزء مب

و   ردیگیقرار م  عیاز مب  ییاز ثمن در قبال جز  یی: جزدیگویم  یمدنقانون   ۳84ماده   
از اجزا ء به هم    یامجموعه  ان،یکاتوز  یآقا  ریاست و به تعب  عیتعهد با  زانیمقدار م  نجایا
از ثمن کسر   یدر قبال همان کسر  د،یایخاطر اگر کم ب  نی شده است. به هم  لیتشک  وستهیپ
اگر مس  شود،یم ماده    جلو  دارد،   نیاگر چن  یحاکم است. ول   ۳۵۵شود که شرط وجود 

ماده    یشرط نشود،  مشورت  ۳84احراز  نظر  است.  حاکم  آن  تار  8۹4شماره    یبر   خیدر 
ندارد   یتعارض   یمدنقانون  ۳۵۵ثبت با ماده  قانون  14۹که ماده    داردیم  انیب  1۲/۲/1۳6۳

 .شده است بیآن تصو دییبلکه در جهت تأ
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 بودن متراژ  ادیز ای کم

فروخته شده،   نینامه به شرط داشتن مساحت مع  عه یکه مغازه موضوع مبا  یفرض  در
  ع ی کل مب  یثمن برا  ی قرار گرفته، ول  یچنانچه شرط مقدار به عنوان وصف ملک مورد تراض

شده باشد و بعد معلوم شود که مساحت مغازه    نیهر جزء از مساحت مع  یبدون توجه به بها
به    نیطرف  نکه یفقط حق فسخ دارد، مگر ا  یق.م، مشتر  ۳۵۵کمتر است، با توجه به ماده  

 کنند.  یتراض صهیمحاسبه نق
 عیهر جزء از مب  یعنیچنانچه ثمن معامله بر اساس متراژ مورد توافق قرار گرفته،    یول 

مستقل مطالبه    یدعو  تواندیم  داریفرض خر  نیاز ثمن قرار دارد، در ا  ینیدر مقابل جزء مع
  ن یا  یمتراژ اقامه کند، ول  ی ثمن را با توجه به مقدار کسر  یو استرداد مبالغ اضافه پرداخت

 یمغازه است و در مقام اجرا  لیفروشنده به تحو  تیراجع به محکوم  یرا  ازمطلب منصرف  
بر مطالبه و وصول    یف یحق و تکل  یاحکام دادگستر  یاجرا  ایمغازه، محکمه    لیتحو  یرا

 ثمن ندارد.  یافتیمبلغ اضافه در
 (هیقوه قضائ حقوقی اداره 1۳۹0/  ۲/   ۳1 – 7/  1۳۲1شماره  هی)نظر

ن  در ساخته شده  املاک  م  نیچن  زیمورد  ق  کند،یصدق  بر    متی چون  ملک  »ثمن« 
  یبه نسبت کسر  تواندیم  داریثبت خرقانون   14۹طبق ماده    شود،یم  نییاساس مقدار آن تع

مورد توافق بود،    زانی از م  شتری در مقدار ملک از ثمن معامله کم کند و اگر مقدار ملک ب
بر اساس    متیق را  آن  بر  انتقال« و سا  نیمندرج در »اول  ارزش مازاد    ی هانه یهز  ریسند 

 . دیاصلاح سند خود را بنما یمعامله به صندوق ثبت بپردازد و تقاضا یقانون

 فسخ در صورت اختلاف متراژ  حق

 1۳8۹ها« در سال  فروش آپارتمان  شیقانون جداگانه به نام »قانون پ  کیمورد    نیا  در
 بوده است.  دار«یخر شیاز »پ تیحما یبرا شتریشده که ب بیتصو

که اگر اختلاف متراژ مندرج در قرارداد با صورت مجلس   کندیم  انیقانون ب  ن یا  7  ماده
از    شتریاگر اختلاف ب  یحق فسخ ندارند، ول   نیاز طرف  کی  چی درصد باشد، ه  ۵تا    یکیتفک

ملک کمتر باشد و چه   یحق فسخ دارد؛ چه متراژ واقع  داریخر  شیدرصد باشد، فقط پ  ۵
 .  شتریب

نخواهد قرارداد را   داریخر  شیکمتر از مقدار مورد توافق باشد و پ  یمساحت واقع  اگر
 روز ملک را به او بدهد.   متیق دیفسخ کند، فروشنده با

مندرج در قرارداد    متیق  د یبا  داریاز مقدار مورد توافق باشد، خر  شتر یمقدار ملک ب  اگر
وجود ندارد( را به فروشنده   یفروش )چون قبل از کامل شدن ساختمان قرارداد اصل  شیپ

 بپردازد. 
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 در خصوص کم بودن متراژ  ییقضا اتیو نظر هیرو

اداره حقوق  ات یاز نظر  یانتها بعض  در   ان یمتراژ ملک ب  یرا در خصوص کسر  یمهم 
 :  میینمایم

 نظر استان تهران   دیدادگاه تجد ۳شعبه  ۲0/ 7/ 8۳مورخ  118۹شماره  یرأ .1
فسخ   قیآپارتمان به عنوان شرط وصف معامله نبوده است و از مصاد  نیمع  مساحت

 مساحت آپارتمان را دارد.  یکسر یاستحقاق مطالبه بها داریو خر باشدیمعامله نم

 استان تهران   دنظریدادگاه تجد ۳شعبه  10/1۳/ 84مورخ  1781شماره  یرأ .2
 باشد، یآن از موجبات فسخ م  یواقع  زان یمورد معامله با م  یانیو اع  نیمتراژ زم  تفاوت

 ۳84و مفاد ماده    یقانون  نیطرف معامله، بر خلاف مواز  یمطالبه ما به التفاوت، بدون تراض 
 است.  یمدنقانون

 استان تهران   دنظریدادگاه تجد ۲۵شعبه  11/۲۹/ 84مورخ  16۳1شماره  یرا .3
به فروشنده نسبت داده شده    عیمب  یواقع  ریغ  فیتوص  ای  یچه به عنوان عهد شکن  آن

شده    فیشده و ملک توص  یدار یما به التفاوت ملک خر  افتیرا مستحق در  داریاست، خر
 .  کندیبه عنوان جبران ضرر نم

 استان تهران   دنظریدادگاه تجد ۳۵شعبه  8/ ۹/ 84مورخ  1۳۵1شماره  یرأ .4
فروخته شود و بعد معلوم شود که متراژ ملک    نیمع  یبه شرط مقدار  یملک  چنانچه

و مطالبه    شودیم  جادی صرفا حق فسخ ا   ن،یاز طرف  ک یهر    ی از آن است، برا  شتر ی ب  ایکمتر  
 ندارد.  یقانون یمساحت آپارتمان مورد معامله، مبنا یکسر یبها

 استان تهران   دنظریدادگاه تجد ۳شعبه  ۲7/ ۹/ 84مورخ  16۵۳شماره  یرأ .5
 یمتراژ ملک، استفاده نکرده است و سند رسم   یاز حق فسخ خود به علت کسر  خواهان

 مساحت مورد معامله، مردود است.   یشده است. پس مطالبه کسر میتنظ یانتقال به نام و

 نظر استان تهران   دیدادگاه تجد 1۳شعبه  ۲6/ 7/ 8۵مورخ  104۳شماره  یرأ .6
که دادگاه به استناد آن حکم صادر کرده است،   یمدنقانون   ۳8۵که ماده    ن یبه ا  نظر

فروخته شده باشد، طبق شرط مندرج   ن،یبه شرط مقدار مع  عیاست که مب  یناظر به موارد
 مساحت را دارد. یکسر متیق افتینظرخواه، استحقاق در دیدر قرارداد تجد

   یریگجهی نت

 گرفت:  جهی نت نگونهیا توانی پژوهش مطرح شد م ن یکه در ا یتوجه به مطالب با
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بنا   نیاز طرف  کیاز ضرر هر  یریجلوگ  یشرط برا  اریبه طور اخص خ  ای  اریفلسفه خ .1
  ار یشد خ یبا قاعده لاضرر در فقه دارد. همانطور که بررس  میشده است و رابطه مستق

برا  یاریاخت  کیتخلف شرط   معامله   یاست  به هر  یافسخ    ن یا  نیاز طرف  ک یکه 
که طرف مقابل    یاو شده در صورت  نفعبه    اریکه شرط خ  یکه کس  دهدیامکان را م

 کند.  یریاز شرط تخلف کرد بتواند معامله را فسخ کرده و از ضرر جلوگ

، مستند به  ۳۵۵از ماده    یحق فسخ ناش  ،یمدنقانون  ۳84و    ۳۵۵در مورد رابطه مواد   .2
به تبعض صفقه استناد شده است. در ماده    ۳84تخلف شرط است اما در ماده    اریخ

  دار یبه خر  ز یحق کاستن از ثمن ن  ۳84فقط حق فسخ برقرار شده است اما ماده    ۳۵۵
 داده شده است.

  ی ناظر به مورد  ۳۵۵گفت ماده    دیبا  یمدنقانون  ۳8۵و    ۳۵۵مواد    نیدر مقام جمع ب .3
 دانست یم  داریکه اگر خر  یاشده باشد به گونه   نیاست که مقدار بعنوان وصف، مع

تخلف   اریخ  نجایپس در ا  کردیمقدار است اقدام به معامله نم  ن یکمتر از ا  عیکه مب
  ستند ین  هیکه قابل تجز  ییایحکم را در مورد اش  نی وجود دارد اما ا  نیطرف  یوصف برا

 یموارد  نیدر چن  نیبنابرا  شودیطرف وارد م  کیضرر عمده به    رایاجرا کرد ز  توانینم
  ی که راجع به مورد  ۳84کرده است برخلاف ماده    ینیب  ش یرا پ  ۳8۵قانونگذار، ماده  

 نشده است.   ن ییاست که مقدار بعنوان وصف تع

ثبت قانون 14۹در حال حاضر قابل استناد بوده و با الحاق ماده   یمدنقانون  ۳۵۵ماده  .4
موضوع    نیا  انگریب  یو ثبت  ییقضا  هیمنسوخ نشده است؛ رو  1۳۵1/ 10/ 18  خیدر تار

 . نموده است صیاست که آن را تخص ن یگفت ا توانیکه م یزیو حداکثر چ باشدیم

 توجه نمود از جمله:  یبه نکات دیثبت باقانون  14۹در اعمال مقررات ماده  .5

اضافه   نکهیاست ا  رش یقابل پذ  یآن چه بصورت منطق  -اضافه مساحت  زانیم-  اول
و توافق    نیتصور و قصد طرف  طهیباشد که نتواند عرفاً در ح  اد یآنقدر ز  دیمساحت نبا

به مفاد    دیثبت باقانون  14۹در اجرا مقررات ماده    دیپس بدون ترد  ردیقرار گ  نیمتعاقد
که به »نظر عرف«    یمدنقانون   ۲۲۵و    ۲۲0  موادالخصوص    یو عل  یقواعد حقوق  ریسا

 اشاره دارد توجه نمود.
است    نیقاعده »العقود تابعه للقصود« ا  یمفاد حقوق  -قاعده العقود تابعه للقصود-  دوم

اضافه   توانیو بدون قصد به وجود نخواهد آمد، لذا نم  دیآیکه عقد با قصد به وجود م
و   یتلق نیکه باشد مشمول قصد طرف یو مقدار زانیمساحت مورد معامله را به هر م
و در قلمرو قصد   عیکه عرفاً جزء مب  یبلکه آن مقدار  د جزء مورد معامله محسوب نمو

 14۹مورد معامله محسوب شده و مشمول مقررات ماده    تواندیم  ردیقرار گ  نیطرف
 ثبت باشد. قانون
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  ی به موارد توانیثبت مقانون 14۹و  یمدنقانون ۳۵۵مواد  انیم زیدر مقام وجوه تما .6
  اشاره کرد از جمله: 

عام الشمول است و هر نوع انتقال    یحکم  یمدنقانون  ۳۵۵حکم مندرج در ماده    -الف
حکم ماده    یول   ردیگیاملاک ثبت شده و ثبت نشده را در برم  ،یرسم  ،یاعم از عاد

صادر شده باشد و   تیآن سند مالک  یاست که برا  یثبت در مورد املاکقانون  14۹
 دارد.  یثبت، خروج موضوع انیدرخصوص املاک ثبت نشده و در جر

موضوع ماده    یثبت فقط ناظر بر املاک است؛ ولقانون  14۹موضوع و مفاد ماده    -ب
 . رد یگیمنقول را دربرم ری اموال اعم از منقول و غ هیکل یمدنقانون ۳۵۵

  باشد؛ یادارات ثبت م  اتیثبت اشتباه عملقانون  14۹اضافه مساحت ماده    یمبنا  -پ
نوع   کیاست و    نیاشتباه متعامل  یمدنقانون  ۳۵۵فرض اضافه مساحت ماده    کهیدرحال
 وجود دارد.  یتراض

  ی هم ناظر به اضافه مساحت و هم نقص و کاست  یمدنقانون  ۳۵۵حکم ماده    -ت
م بر  در  را  ماده    یول  رد؛یگی مساحت  اضافه قانون  14۹حکم  درخصوص  فقط  ثبت 

 . باشدیمساحت م
ماده    -ث و اصولًا جنبه   ستین  ییقضا  یثبت مستلزم طرح دعوقانون   14۹اعمال 

  یی در مراجع قضا  یمستلزم طرح دعو  یمدنقانون  ۳۵۵اعمال ماده    یندارد؛ ول  یترافع
 دارد.  یاست و جنبه ترافع 

ماده    -ج نمقانون  14۹حکم  را  نرس  یاملاک   ریبه سا  توانیثبت  ثبت  به   اند، دهیکه 
ثبت خلاف قاعده است و در مورد حکم خلاف قانون  14۹داد چرا که حکم ماده    یتسر

اکتفا نمود و حکم و موضوع را فقط نسبت به املاک ثبت    قن یبه قدر مت  دیقاعده، با
 شده اعمال نمود.  

ماده    -چ و شمول  ماده  قانون  14۹حکم  )برخلاف  و  یمدنقانون  ۳۵۵ثبت  ( خاص 
برا  داریمخصوص خر ا  یاست و  نم  یخصوص حق  ن یفروشنده در  و   باشدیمتصور 

 . باشدیشده م  یابیمبلغ ارز افتیفقط مجاز به در
و انتقال در    یثبت با سند رسمقانون   14۹موضوع انتقال اضافه مساحت در ماده    -ح

موضوع    یول   باشد؛ینم  یو مشمول انتقالات با اسناد عاد  باشدیم  یدفاتر اسناد رسم
 .  است یو رسم  یاعم از عاد یمدنقانون ۳۵۵انتقال اضافه مساحت در فرض ماده 

   شنهادهایپ

علاوه بر    ده،یحقوقدانان گرد  انیسبب بروز اختلاف نظر م  زیاز همه چ  شیآن چه ب .1
 نیقانونگذار در ا  یاز سو  یقاعده عموم  نییمربوط، عدم تب  یابهام و اجمال مواد قانون
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و به    یامر را در قالب قاعده عموم  فیمقنن تکل  گردد،یم  شنهادیخصوص است لذا پ
عملکرد آن و مرتفع   هیو تصنع به منظور توج  کلفنموده تا از ت  انیصورت روشن ب
 .برطرف گردد نهیزم نیاجتناب شده و اختلاف آراء در ا ،ینمودن خلأ قانون

 نحو اصلاح شود:    نیبد  یاثبت با اضافه شدن تبصره قانون   14۹ماده    گردد یم  شنهاد یپ .2
مورد معامله قرار گرفته باشد و بعداً معلوم شود   نیکه با مساحت مع   یبه ملک  »نسبت

سند    نیرا براساس ارزش مندرج در اول  یاضاف  متیق  تواندیم  نفعیاضافه مساحت دارد، ذ
اصلاح سند خود   یو تقاضا  عیمعامله به صندوق ثبت تود  یقانون  یهانه یهز  ریانتقال و سا

  یتجاوز   نیبوده و به مجاور  تیاضافه مساحت در محدوده سند مالک  که  ی. در صورت دیرا بنما
داده نشده باشد    ینسبت به اضافه مذکور قرار  داریمالک و خر  نیحال ب  نینشده و در ع

را از صندوق ثبت    یع یتا وجه تود  دی نمایاخطار م  نفعیاداره ثبت سند را اصلاح و به ذ
  خ یسال از تار  10بر    دیزا  یوجه در مدت  افتیرد  یدارد. عدم مراجعه فروشنده برا  افتیدر

 . شودیم زیثبت وار یاصلاح سند اعراض محسوب و وجه به حساب درآمد اختصاص
نباشد ارزش اضافه مساحت    سریارزش اضافه مساحت م  نییتع  کهی: در موارد1  تبصره
 خواهد شد.  نیثبت مع ابیارز لهیمعامله به وس نیدر زمان اول
موضوع    نیاست نه فروشنده و در ا  داری: حکم و شمول ماده، مخصوص خر۲  تبصره

 ی که ملک مورد نظر کسر  یدر صورت  نیخاص، فروشنده حق فسخ معامله را ندارد و همچن
 حق فسخ دارد .   داریمساحت داشته باشد خر

 صورت اصلاح گردد:   نیبد یمدنقانون ۳۵۵ماده  شودیم  شنهادیپ .3
از عاد  ی»اگر ملک  به شرط    رهیثبت و غ  انیدر جر  ایو ثبت شده و    ی رسم  ،یاعم 

مع مساحت  است،   نیداشتن  مقدار  آن  از  کمتر  که  معلوم شود  بعد  و  باشد  فروخته شده 
 تواندیم  عیاست، با  شتر یحق فسخ معامله را خواهد داشت؛ و اگر معلوم شود که ب  یمشتر

 ی تراض  صهینق  ای  ادهیبه محاسبه ز  نیصورت طرف  ودر هر د  نکه یآن را فسخ کند، مگر ا
 .  ند«ینما

لذا در   ستین  عیبه عقد ب  دیداشته و مق  یل ی: حکم مندرج در ماده فوق جنبه تمثتبصره
از اوصاف آن    یکیقرار گرفته و مقدار    ریناپذ  هیهرجا که مورد معامله به عنوان کل تجز

 .  شودیاجرا م رد،یگیدر برابر کل قرار م متیکل بوده و ق

 :  ردینحو مورد اصلاح قرار بگ نیبد یمدنقانون ۳84ماده  شودیم  شنهادیپ .4
کمتر از آن   میبوده و در وقت تسل  نیمقدار، مع  ثیاز ح  عیگاه در حال معامله مب  »هر

از   یاحصه  هیموجود را با تاد  متیق  ایرا فسخ کند    عیحق دارد که ب  یمشتر  دیمقدار در آ
مورد   نکهیباشد به علت ا نیاز مقدار مع ادهیز عیو اگر مب دیثمن به نسبت موجود قبول نما

 حق فسخ ندارد«.  یبوده و و عیمال با ادهیز ،قرار نگرفته عیب
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تعهد را    زانیبلکه م  ستین  عیکه مقدار، وصف مب  ی ماده در موارد    نی: حکم اتبصره
 است.  یمجر کندیمشخص م
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