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  :مقدمه 

حقوق تعهـدات باتوسـعه روزافـزونش قسـمت سـهمي از حقـوق خصوصـي را بخـود         

اختصاص داده و گسترش آن زمينه هاي تخصصي گونـاگوني را نيازمنـد اسـت و پديـد     

افزايش قراردادها بسبب نيازمردم در اثر روابط اجتماعي ، تحول جامعـه و كـافي   . آورده 

عقود سنتي ، ايجاد قالبهاي نو و تازه اي را سبب گرديده كه اين امر موجـب بـروز    نبودن

  .اختلافات جديد و صدور احكام متفاوت در رسيدگي شده است 

اهم عواملي كه مي توانند از صدور چنين احكامي جلوگيري نمايند ، نقش حقوقـدانان و  

. سرانجام قـوانين مناسـب اسـت    نظريه پردازان حقوق ، قضاوت عالم و آگاه به قانون و 

علماي حقوق براي ايجاد رويه قضائي تلاش مينمايند و نظريه هاي آنان راهگشاي خوبي 

است ولي شايد بتوان گفت كه ، طرز تفكر متفاوت قضات و بعضا عدم بكارگيري قوانين 

در فصل خصومت ، رسيدن باين هدف را مشكل نموده كه ايـن نـاهمگوني خـود سـبب     

  .ي گوناگون ميگرددطرح دعاو

دعاوي قولنامه نيزدراين راستا در يك راه و طريق قرار ندارد ، جمعي آنرا لازم الوفاء نمي 

كه باز در اين طرز فكر گويا مقررات ثبتي را قانونگذار  –دانند، گروهي بيع تلقي مي كنند 

  .و نيز بعضي استنباط ديگري دارند  –بيهوده وضع نموده است 

اء و گوناگوني احكام بار عدليه را روزبه روز سنگين تر ميكند زيرا متعهـد  اين اختلاف آر

) كه همانا توصيه به وفاي عهد مي كند (را به عهد شكني و بي اعتنائي به قانون و اخلاق 



 

٢ 

و اميدارد ، باشد كه دعوائي كه عليهش طرح ميشود در محكمـه اي رسـيدگي شـود كـه     

  .عهد در مورد قولنامه دارد تعبير دلخواه او را از عدم انجام ت

سعي كه از فرهنگ خوب ووالائي برخوردار باشد براي قانون احترام خاصي قابل است و 

دستگاه قضا ، پاسدار اين حرمت اسـت و  . هرگز بخود اجازه نمي دهد حريم آنرا بشكند 

ه بايد از تواني كافي برخوردار باشد اگر اساس رسيدگي به حق و عدالتخواهي بريك پاي ـ

استوار نباشد ، نه تنها امنيت قضائي را بدنبال نخواهد داشـت ، كـه بـي نظمـي و نـاامني      

عقود و قراردادها ، ابداع مقنن نيست ، از روابط مردم گرفته شده و با نفوذ .ايجاد مي كند 

فرهنگ هاي مختلف در يكديگر و تحولاتي كه در جامعه بوجود ميĤيد ، مقنن و دسـتگاه  

همراه باشد والا راه حيلـه و تقلـب بازخواهـد گرديـد و بارعدليـه بيشـتر        قضاء بايد باآن

اگرقانون ابزاركار باشد ، اگر علـم قضـا آمـوزش داده شـود ، از طـرز فكـر       . خواهد شد 

در نتيجه چرخهاي دستگاه قضا ، حركتي مناسب خواهد . متفاوت جلوگيري خواهد شد 

  .ر از بين نرود كم و كمتر خواهد شد داشت و عهد شكني و بي اعتنائي به قانون ، اگ

و در اين تحقيق مسائل مطروحه در باب توان در بيان شده اميـد اسـت كـه بـراي تنظـيم      

  .كنندگان اين سند مفيد واقع شود 



 

٣ 

  تعريف قولنامه  –گفتار نخست 

سندي است كه خريدار «از قولنامه تعريفي در متون قانوني ديده نميشود ولي در اصطلاح 

نده و طرفين عقد بطور كلي قبل از انجام معامله تنظيم مينمايند تا در فاصله قـول  و فروش

  1.و معامله فروشنده مورد معامله را بديگري نفروشد و خريدار هم آنرا بخرد 

عقد بيع در اموال غيرمنقول عقدي است تشريفاتي چنانچه شرايطي را كه قانونگذار معين 

ود و انتقال مالكيت از فروشنده بخريدار صورت نمـي  نموده صورت نگيرد بيع واقع نميش

لـذا قولنامـه بـدان سـبب     .شرايط موقوم ،ثبت معامله در دفاتر اسناد رسمي است . پذيرد 

در زمـان توافـق و   ) از جمله انجام تشـريفات مـذكور   (تنظيم ميشود كه اطراف آن بعللي 

بيع بين آنها موكـول بـه تهيـه    تراضي نمي توانند معامله را انجام دهند بهمين لحاظ وقوع 

مداركي است كه قانونگذار براي تنظيم سند رسمي معين نموده است ، سند مرقـوم بـراي   

پاي بند بودن باين توافق است تا طرفين ملزم باشند تعهداتي را كه بعهده گرفته اند انجام 

و ايـن  دهند آثار اين قرارداد انجام عقد ديگري است كـه منظـور اصـلي طـرفين ميباشـد      

قرارداد مقدمه اي است براي رسيدن به قـرارداد اصـلي بهمـين جهـت بعضـي از اسـاتيد       

  .حقوق اين را پيمان مقدماتي يا پيش قرارداد يا وعده قرارداد و قولنامه ناميده اند 

بموجب قولنامه ممكن است يك طرف تعهد نمايد كه عمل حقوقي معيني را در آينده يـا  

  .كند كه آن عقد ممكن است بيع يا اجاره يا ازدواج باشد  عقدي را در آينده منعقد

                                                 
  .فرهنگ معين واژه قولنامه  - ١
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بموجب اين تعريف قولنامه مي تواند نوشته اي باشد كه در آن يك طرف متعهـد ميشـود   

به ايجاد عقد در آينده با ديگري كه در اينصورت با قبول شـخص اخيـر قـرارداد منعقـد     

ا از تعهد يكطرفي يك نفر سود اين تعريف در مورد تعهد به بيع كامل نيست زير. ميشود 

ميبرد و آن متعهدله است كه آزادي دارد تا در موعد معين شـده رضـايت خـود را اعـلام     

نمايد به عبارتي ميتواند تعهد بسود خودش را رد نمايـد و حـال آنكـه قولنامـه خريـد و      

  .فروش ، تعهد مقابل است از طرفي وعده ازدواج لازم الرعايه نيست 

  قسام قولنامه ا: گفتار دوم 

قرارداديكه قولنامه حاوي آنست از لحاظ انعقاد تابع هيچ تشريفاتي نيسـت وبـا حصـول    

از آنجا كه اين تراضي و توافق بستگي به نظر طـرفيتن  . توافق  و تراضي ، تحقق مي يابد 

قرارداد دارد لذا سبب متنوع بودن آنها شده است وگاه داراي نكـاتي اسـت كـه مشـابه و     

كمتر ديده ميشود ولي از جهاتي مشتركاتي در اين قراردادها وجود دارد كـه مـي   نظير آن 

توان آنها را دسته بندي نمود گوناگوني قولنامه ها بيشـتر بشـروط و تعهـداتي اسـت كـه      

طرفين در آن مي آورند لذا ، هرچند تقسيم بندي اين اسناد تاحدودي مشكل اسـت ولـي   

  :ن تقسيماتي صورت گيرد سعي شده درانواع متداولتر و شايع آ

  :تقسيم قولنامه از جهت مالي كه مورد قرارداد است : الف 

انجام معاملـه در  . اموال از لحاظ قابليت حمل ونقل به منقول و غيرمنقول تقسيم شده اند 

خصوص اموال غيرمنقول داراي تشريفاتي است و طرفين بايد مهيا بـراي آن شـوند ولـي    
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يفات ندارد ولي بعضي از اين اموال هم بجهت وضـعيت خاصـي   اموال منقول نياز به تشر

  .كه دارند انتقال شان بدون تشريفات نمي باشد 

  : مورد معامله مال منقول است  - 1

در خصوص انتقال تلفن دوصورت . در مورد مال منقول تلفن و اتومبيل فرد شايع آنست 

م جزء مورد معامله ميباشد متصور است ، بيشتر در معاملات خانه ، تلفن منصوبه در آن ه

لذا در قولنامه ايكه ميشود تلفن منصوبه در آن نيز قيد مي گردد كه در اينصـورت مـورد   . 

معامله شامل دوقسمت خواهد بود خانه مورد معامله ، تلفن منصوبه در آن ، بلحاظ اينكه 

ل خانه ،ممكـن  تنظيم سند انتقال تلفن جدا از سند انتقال خانه تنظيم ميشود در موقع انتقا

است سند انتقال تلفن تنظيم نگردد و سبب شود تاخريـدار الـزام فروشـنده را بـه انتقـال      

درخواست نمايد ، محاكم اكثرا اين نظر را دارنـد كـه وقتـي خانـه مـورد معاملـه انتقـال        

درخواست نمايد ، محاكم اكثرا اين نظر را دارند كه وقتي خانه مـورد معاملـه انتقـال داده    

دليلي برعدول از قسمت ديگر تعهد نباشد اين جزء هم بايـد انجـام شـو و حكـم     شده و 

  .الزام به انتقال ميدهند

در همين قولنامه ها ديده ميشود كه تلفن در خانه مورد معاملـه نصـب شـده ولـي فـيش      

بديهي است موقـع  . مربوط به نصب تلفن در آينده را داراست و مورد قولنامه واقع ميشود

تلفني نصب نيست تا انتقال داده شود و اجراي اين قسـمت از تعهـد موكـول     انتقال خانه

جدا از موارد فوق ممكن است تلفن بصـورت مسـتقل مـورد معاملـه     . است به نصب آن 

  .قرار گيرد و قولنامه اي در اين خصوص تنظيم گردد
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قولنامـه   همچنين نسبت به معامله اتومبيل نيز خريدار و فروشنده اكثرا مبادرت بـه تنظـيم  

مي نمايند ، انتقال اتومبيل هرچند وسيله مقامات راهنمائي و رانندگي بـا انعكـاس آن در   

دفترچه مشخصات اتومبيل حسب قانون مربوطه بايد انجام شود ولي عملا اين انتقـال در  

دفتر اسناد رسمي صورت ميگيرد وهرگاه قولنامه اي در اين خصوص تنظيم شد بسته بـه  

  .ين نموده اند محاكم اتخاذ تصميم مينمايند تعهداتي كه طرف

چون انتقال اين امـوال نيـاز بـه تشـريفاتي دارد و      –مورد معامله مال غيرمنقول است  -2

طرفين تا مهيا شدن براي انتقال مهلتي لازم دارند براي پاي بند بودن به تعهدي كه نسبت 

در شرايط حاضر ايـن نـوع   . يند مبادرت به تنظيم قولنامه مي نما. به هم قبول مي نمايند 

قولنامه ها بسيار زياد است و سبب اختلالات فراواني شده و رويه قضائي مشخصـي هـم   

مطالب عنوان شده در اين نوشتار بيشتر ناظر بااين نـوع قولنامـه   . در محاكم وجود ندارد 

  .است 

  1تقسيم قولنامه از جهت زمان انجام تعهد : ب 

اجراي تعهد كه همان انجام عقد اصـلي اسـت طـرفين مهلتـي      همانطور كه بيان شد براي

رامعين مي نمايند تا در اين زمان شرايط لازم را براي انجام معاملـه فـراهم نماينـد زمـان     

  .معين شده گاه روشن است و گاه مشخص نميباشد 

                                                 
دكتر مهدي شهيدي ، دانشگاه شهيد بهشتي ص ) پلي كپي ( براي مطالعه بيشتر رجوع شود به جزوه حقوق مدني - ١

٤٣ .  
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قولنامه هائي كه تاريخ انجام تعهد بصورت قطعي است ، مـثلا طـرفين قرارميگذارنـد     -1

ساعت معين ،روزمعين ، يادر روز معين ، به دفتر اسناد رسمي مراجعه ومعامله كه در 

را واقع و سند انتقال تنظيم شود معمولا طرفين پيش بيني ميكنند سه ، براي آنروز مي 

توانند آماده شوند ، در اين نوع قولنامه ها تكليف طرفين از لحاظ زمان اجـراي تعهـد   

اطراف قرارداد تخلف نمايد اثبات تخلف نسـبت   روشن است و در صورتيكه يكي از

  .به ساير موارد سهل تر است 

مـثلا  .قولنامه هائي كه تاريخ انجام تعهد در يك مقطع زماني يا يك دوره ، معين ميگـردد  

ماه به دفتر اسناد رسـمي مراجعـه    2طرفين قرارميگذارند كه از تاريخ تنظيم قولنامه ظرف 

در هر روزي از اين مدت معين شـده امكـان اجـراي تعهـد      نمايند و انتقال صورت گيرد

بديهي است . وجود دارد و از طرفي تاآخر موعد هم ممكن است از فرصت استفاده شود 

چون موعد بزمان قطعي محدود نشده اجبار طـرف را بـه انجـام تعهـد در موعـد مرقـوم       

مبنـاي اجـراي   رويه و عرف اينست كه آخرين روز مهلـت را طـرفين   . نميتوان خواست 

  .تعهد قرار ميدهند 

قولنامه هائي كه زمان انجام تعهد معين نيست اين نوع قولنامه ها نيـز خـود بـه چنـد      -2

  :دسته تقسيم ميگردند

  .قولنامه هائي كه زمان اجراي تعهد با متعهدله ميباشد 



 

٨ 

ه بديهي است در اين فرض خريدار ، متعهدله تصور شده است ، لذا ضرورت دارد نامبرد

با اظهار نامه مهلت و زماني را معين كند و به فروشـنده ابـلاغ نمايـد كـه در آن تـاريخ ،      

  .تعهد اجرا شود 

  .قولنامه هائي كه زمان اجراي تعهد يا متعهد است 

درست است كه توافق طرفين بصورت قراردادي منعقد گرديده ولي وقتـي اجـراي تعهـد    

تواند وجودداشته باشد پس اگر متعهد نخواهد بـه  يا متعهد باشد امكان اجبار و الزام نمي 

تعهد جامه عمل بپوشاند چون او را نمي توان اجبار نمود مثل اينست كـه تعهـدي ايجـاد    

  .نشده وچنين قولنامه اي فاقد ارزش و اعتبار است 

  :قولنامه هائيكه زمان اجراي تعهد معين و روشن نيست 

صورت ميگيرد وممكن هم هست قيـد شـود كـه     در اين قولنامه ها توافق برانجام معامله

طرفين الزام دارند در دفتر اسناد رسمي حاضر و مورد معامله رسما انتقال يابد ولي موعـد  

در اين صورت نيـز دو فـرض قابـل تصـور     . معين نشده كه در چه تاريخي حاضر شوند

  .است 

 ـ  د و ميتواننـد انتقـال را   قاعدتا بعداز تنظيم قولنامه طرفين آمادگي رفتن بدفترخانـه رادارن

  .بديهي است كه اجراي تعهد بعد از تنظيم ترازنامه بايدعملي شود . انجام دهند 

ممكن است چنين تصور شود كه اگر طرفين قادر به انجام فعلـي معاملـه بودنـد نيـاز بـه      

م تنظيم قولنامه نبود و بارجوع بدفترخانه اقدام به انتقال مينمودند پس وقتي قولنامـه تنظـي  

كرده اند بدين مفهوم است كه در مهلتي متعارف آماده شوند و مدارك لازم را تهيه نمايند 



 

٩ 

، اين مهلت را درقصد طرفين، ساير شروط قولنامه ، امارات و نهايتا عرف بايـد جسـتجو   

  .كرد ولي نظر اول منطقي تر بنظر ميرسد 

  :وان تقسيم نمودبرمبناي تعهدات طرفين قولنامه ها را به انواع زير مي ت: ج 

  قولنامه ساده  - 1

گاه طرفين ورقه اي را امضاء ميكنند كه در آن قصد انشاء و ايجاد تعهد ندارند و تعهـدي  

اين نوع قولنامـه  . در اين اسناد ايجاد نميشود وچون تعهدي ايجاد نميگردد فاقد اثر است 

اي قانوني نـدارد  ها فقط از جهت اخلاقي براي طرفين لازم الرعايه ميباشد و ضمانت اجر

  .و نميتوان الزام طرف را درخواست نمود 

  :قولنامه تعهد آور  - 2

گفتيم قولنامه قراردادي است كه هرگاه مخالف قانون نباشـد بـراي طـرفين لازم الرعايـه     

است ، لذا بجز قولنامه هائي كه وعده ساده وجنبه اخلاقي و تعارف دارد ساير قولنامه هـا  

و اساسا طرفين قصد ايجاد تعهد ، از تنظـيم آن  . ز اين نوع است ايجاد تعهد مي نمايد و ا

گاه براي ضمانت اجراي تعهد وجه التزام هم قرار ميدهند كه البته وجـه التـزام از   . دارند 

شروطي است كه ممكن است در قرارداد مرقوم آورده نشود اين قراردادها بمنظور وقـوع  

  .عقد اصلي بسته ميشود

  :مبايعه نامه  -د

اين اسناد كه درچند سال اخير مرسوم و ايجاد شده ظاهرا به صورت سند وقوع بيع بـين  

شـرايط  . به عبارت ديگر معامله قطعي بنـي طـرفين واقـع ميگـردد    . طرفين تنظيم ميشود 



 

١٠ 

هرچند ممكن است قسمتي از ثمن موجل باشـد و مبيـع   ( معامله در اين سند قيد ميشود 

ام تنظيم سند رسمي امري جدا از عقـد اسـت و بـه بعـد     كه در اين اقد) هم تسليم نشود 

قانون مدني تنظيم سند را ظاهرا نتايج قانوني  220موكول ميشود ، از طرفي به استناد ماده 

بديهي است نتايج قانوني حاصل از عقد آثاري است از عقد كه . حاصل ازعقد مي گيرند 

اين اسناد را قولنامـه تلقـي   . باشد  قانون ميشناسد تنظيم سند رسمي آثار قانوني عقد نمي

از تعريف قولنامه و مقايسه . م پايان يافته بدانيم .ق  339كرد هرگاه عقد بيع را طبق ماده 

  .آن با اقدام متعاملين بصورت بيع نامه موضوع روشن است 

  ماهيت قولنامه : مبحث دوم 

د مي نمايند تا ملزم بـه  همانطور كه گفته شد قولنامه پيش قراردادي است كه طرفين منعق

انعقاد عقد اصلي بشوند پس اگر در اين سند طرفين آن بعنوان فروشنده وخريدار نامبرده 

عرف نيز افاده بيع از قولنامـه  .ندارند ) وقوع بيع (ميشوند اين امر دلالت برخريد وفروش 

دت فقـه وح ـ . نمي نمايد رويه محاكم و هيئت عمومي ديوانعالي بحال صادر شده اسـت  

رويه را بايد ناشي از يكنواخت نبودن قولنامه هـا ، عـدم اطـلاع تنظـيم كننـدگان آنهـا از       

بهمين جهت انتخـاب  . قوانين مربوطه و مختلف بودن محتوي و مندرجات آن ها دانست 

معهذا آنچه مسلم است بـرا ي اينكـه بتـوان    . يك نظر واحد مشكل بلكه غيرمقدور است 

امه اظهار نظر قطعي نمود ، لازم است ، اقدام معمول شده در در مورد ماهيت حقوقي قولن

تنظيم قولنامه بنحو صحيح اظهار نظر قطعي نمـود ، لازم اسـت ، اقـدام معمـول شـده در      

توصـيف اعمـال حقـوقي بـدون شـك تـابع       . تنظيم قولنامه بنحو صحيح توصيف گردد 



 

١١ 

و محتويـات سـندي كـه     عناويني كه طرفين برآن مي نهند ، نمي باشد بلكه از مندرجات

تنظيم مي نمايند بايد قصد مشترك روشن نمود قولنامه تعهد به انتقال است يا سند انتقال 

و يا وعده اي كه الزامي براي طرفين ايجاد نمي نمايد ، در سـنوات اخيـر قولنامـه    ) بيع (

، تحت عنوان بيع نامه ، فروش نامه و امثال آن تنظيم ميگـردد كـه بحقيقـت بيـع نيسـت      

روشي است برمبناي طرز تفكر ايجاد شده چند ساله اخير كه ايـن تعهـدات را بصـورت    

شرط ضمن عقد يا بصورت عقود معين مي پذيرند و نيـز ، دورانديشـي اطـراف قولنامـه     

است تا در صورت وقوع اختلاف و رجوع به محاكم ، براي احقاق حقوق خـود زحمـت   

  .و ثبوت دعوي متحمل شوند  كمتري را در توجيه و تفسير سند واستدلال

  .در خصوص ماهيت حقوق قولنامه نظرهاي مختلفي را كه وجود دارد بررسي مي نمائيم 

  :قولنامه تعهد به انتقال است : الف 

طرفداران اين نظريه استدلال مي نمايند كه قولنامه قراردادي است در شمول قراردادهـاي  

متعهد به انجام عمـل و امـري ميگردنـد لـذا     قانون مدني كه طرفين در مقابل هم  10ماده 

هريك از آنها كه از انجام تعهد خودداري نمايد از طريق دادگاه ميتوان او را ملـزم بانجـام   

براساس اين نظر فروشنده متعهد ميشود در مهلت مقـرر آنچـه را كـه متعهـد     . تعهد نمود

رد مـورد تعهـد را   شده واقع سازد و از مفهوم اين تعهـد اسـتنباط ميگـردد كـه حـق نـدا      

بديگري واگذار كند و همچنين به اعتبار الزام آور بودن قرارداد چنانچه حاضر بـه انتقـال   

هيـات عمـومي   . نگردد پس از صدور حكم دادگاه نماينده محكمه سند را امضاء مينمايـد 

. همـين نظـر را اتخـاذ نمـوده اسـت       26/12/42-357ديوانعالي كشـور درراي اصـراري   



 

١٢ 

تعهد نامه اي بيش نيست كه بموجب آن فرجام خوانده متعهد گرديده پس مستند دعوي «

از تحصيل اسناد مالكيت نصف مشـاع اتومبيـل موصـوف در آن را يكـي از دفـاتر اسـناد       

بشـرح اوراق  ( رسمي بفرجامخواه منتقل نمايـد و قبـل از انجـام تعهـد اتومبيـل مزبـور       

ديده بنابراين آنچه در حكـم فرجـام   بسبب تصادف معامله انجام نگر) مضبوط در پرونده 

خواسته قيدگرديده ورقه مستند دعوي را حاكي از بيع قطعي كرده موافـق مسـتند دعـوي    

  ؟…نميباشد و دليل ديگري هم بروقوع بيع اقامه نشده 

سابقه اين راي نشان ميدهد كه استدلال و استنباط دادگـاه بخـش از قولنامـه اينسـت كـه      

Ĥديوانعالي كشور در تائيد اين نظـر مالكيـت    6شعبه . ينده است معامله وقوع آن موكول ب

را مادام كه قانونا مالك شناخته نشود نپذيرفته ، بيع را قطعي تلقـي نكـرده اسـت و حـال     

آنكه همين سند را محاكم شهرستان كافي در وقوع بيع دانسته و انتقال را در واقع و نفس 

محقـق دانسـته انـد و انتقـال رسـمي را كـه در        الامر با تحقق بيع از فروشنده به خريدار

قولنامه آمده فرع برعقد مزبور قرار داده و خريدر را مالك مورد معامله دانسـته و قولنامـه   

را بعنوان سند بيع پذيرفته اند كه سرانجام هيات عمومي قولنامه را سند بيع تلقـي نكـرده   

دادگـاه   39رچنـد بـزعم شـعبه    وبيع را منطبق و سازگار با محتويات قولنامـه ندانسـت ه  

  .در اين سند گنجانده شده بود » واگذار نمودم «شهرستان الفاظي از قبيل 

اين طرز فكر طرفداران نسبتا زيادي در محاكم دارد وآراء متعددي هم از شعب ديوانعالي 

كشور و ساير دادگاههاي بدوي وتجديدنظر صادرگرديده در مورد اينكه وعده بيـع الـزام   



 

١٣ 

ايـن عبـارت    1بين حقوقدانان اتفاق نظر ميباشد تنها نظر مخالفي كه ديده ميشود آوراست

قولنامه فروش يا خريد يا قولنامه ايكه در آن حق تقـدم در خريـد بشـخص معينـي داده     «

ميشود بيع نيست زيرا در بيع مالكيت مبيع از بايع بيشتري منتقل ميشود در حاليكه ماهيت 

و وعـده بيـع اساسـا الـزام آور نيسـت بهمـين جهـت بنظـر         قولنامه فقط وعده بيع است 

اينجانب قولنامه فروش الزام آورنيست و نمي توان با استناد آن الزام بانجـام معاملـه را در   

قـانون مـدني هـم     10اسـتناد بمـاده   . تاريخي كه در قولنامه معين ميشود خواستار گرديد 

صـرفنظر از شـان    10يست زيرا مـاده  براي اثبات صحت و الزام آور بودن قولنامه كافي ن

نزول آن ناظر بقرارداد ميباشد و قولنامه چيزي جز وعـده بيـع نيسـت و نمـي تـوان آنـرا       

  »…قرارداد تلقي نمود 

باتوجه به تعريفي كه از قولنامه نموديم باينكه قراردادي است كه طرفين منعقـد مينماينـد   

قرارداد حداقل توافق دو اراده ضـرورت   كه قصد آنها الزام به بيع در آينده است و در هر

در قولنامه اين توافق حاصل شده است و مقصود از توافق هم ايجاد تعهد است كـه  . دارد

فروشنده متعهد به فروش و خريدار متعهد به خريد ميگردد لذا ايـن توجيـه كـه قولنامـه     

هد نميباشـد  قرارداد نيست ، قابل بررسي بيشتري است وعده هم مفهوم حقوقي آن جز تع

اگر اين نظر را بپذيريم كه وعده مرقوم تعهد آور نيست سئوالي كه قابل طرح است اين . 

است كه چه آثاري براين اقدام باراست و آيا اكسان عاقل عمل عبـث انجـام ميدهـد ؟ و    

اگر تنظيم آن آثاري نداشته باشد چه ضروري است كه طرفين مبلغي بعنوان وجـه التـزام   

                                                 
  دكتر محمود كاشاني  - ١



 

١٤ 

خود را ملزم به انجام عقد اصلي نمايند كه در صورت تخلف وجه التزام را  قرار دهند كه

  بپردازند ؟

هريك از اطراف قولنامه در تنظيم و امضاي آن دو هدف دارند بـاين توضـيح كـه هنگـام     

تنظيم و امضاي قولنامه ، هم وقوع و امضاي عقدي راكه منظور نظر ميباشد در افكار خود 

عدم توفيق بĤن را ، در صورتيكه عقد واقع شد مـرا حاصـل شـد و     دارند ، و هم امتناع يا

درغيراينصورت ضمانت اجراي عدم وقوع عقد جايگزين آن خواهد شـد و ايـن تعهـد ،    

قانون مدني برآن حكومت  10بنحويكه در ابتدا بيان گرديد ،ناشي از قرارداد است و ماده 

  .مي نمايد

  :قولنامه سند بيع است :ب 

ند كه هرگاه از مفهوم ومنطوق اين سند احراز شود كه طرفين صـيغه عقـد   عده اي معتقد

وچنين استدلال مي نمايند كه اركـان  . بيع را جاري نموده اند ، سند مرقوم سند بيع است 

بيع پس از توافق و تراضي كه صورت ميگيرد ، با ايجاب و قبول واقع ميشود ، ثبـت بيـع   

الزامات قانوني اسـت و فـرع برعـق مـذكور اسـت و      غيرمنقول در دفتر اسناد رسمي ، از 

  .قانون ثبت ندارد  47و  46مساله منافاتي هم با مواد 

درست است كه سندعادي بيع غيرمنقول در ادارات مورد استناد و پذيرش نميتواند باشـد  

والزام فروشنده را به تنظيم . ولي دليل بروقوع عقد بيع خواهد بود ) قانون ثبت  48ماده (

  .د رسم در دفتر خانه ميتوان خواست سن



 

١٥ 

در اين طرز فكر آنچه كه موجود حق اس همان تحقق عقد بيـع اسـت از لحـاظ اجـراي     

در . صيغه ايجاب و قبول وتنظيم سند رسمي از شرايط صوري وتشـريفاتي بيـع ميباشـد    

واقع استدلال اين نظر اين است كه نفس معامله و خريد و فروش تمام شـده سـند تمـام    

سئوالي كه مطرح ميشود اينست كه در اين سند اگر فروشنده تعهد به حضور .ده است نش

دردفترخانه وتنظيم سند انتقال نكرده باشد ، آيا مي تـوان الـزام اورا بـه حضـور در دفتـر      

اسناد رسمي و انتقال درخواست نمود ؟ اگر تنظيم سند رسمي را فرع برعقد بيـع بـدانيم   

م است تبعات قانوني قضيه را نيز رعايت و عملي نمايد ، ولـي  فروشنده با وقوع عقد ملز

: اداره حقوقي دادگستري خلاف آنرا نظرداده است ،اداره حقوقي چنين اسـتدلالي نمـوده   

اگر سند عادي معامله زمين با خانه تعهدي براي تنظيم سند رسمي نشـده باشـد ، الـزام    «

قـانون مـدني هـم     225و از مـاده   فروشنده به تنظيم سند رسمي مورد نخواهـد داشـت ،  

استفاده نمي شود كه معامله زمين يا خانه باسند عادي بدون تعهـد تنظـيم سـند رسـمي ،     

مجوز ملزم ساختن فروشنده به تنظيم سند رسمي باشد از طرفي اگر نفس معامله را تمـام  

ت و شده بدانيم ، لازم است قايل شويم كه مالكيـت خريـدار برمبيـع اسـتقرار يافتـه اس ـ     

همينكه مالكيت استقرار يافت شامل تمام آثار مالكيت خواهد بود باين ترتيب كه تصرف 

در ملك مزبور بدون اجازه مالك جايز نيست ، منافع مالك از آن تـاريخ متعلـق خريـدار    

خواهد بود ، و حال آنكه مادام كه معامله به ثبت نرسد ، و بنام خريـدار در دفتـر امـلاك    

ار مالك شناخته نميشود به عبارت ديگر ، مالكيت وقتي مستقر ميگردد ثبت نگردد ، خريد



 

١٦ 

كه قانونا تمليك تحقق يابد و مالكيت اموال غيرمنقول هم با ثبت انتقـال در دفـاتر اسـناد    

  .رسمي صورت ميگيرد 

  :قولنامه شرط ابتدائي است : ج 

شوراي نگهبان شوراي عالي قضائي كه برمبناي نظريه  6/2/62-6059/1بموجب بخشنامه 

آنچه صرفا قولنامه اسـت و ترتيـب مقـرر در آن ضـمن عقـد      «:ح صادر گرديده باين شر

خارج لازم انجام نگرفته وتعهد نشده است اعتبار قانوني وشرعي ندارد و دادگاههـا نمـي   

قولنامه را بلحاظ اينكـه ضـمن عقـدديگري بصـورت     . توانند طرفين راالزام به وفا نمايند 

  .شرط آورده نشده لازم الوفاء ندانسته است 

از ورود دراين بحث و استدلال اين نظر لازم است شرط ابتـدائي تعريـف و روشـن    قبل 

  .گردد 

  :انواع شرط 

ضمن عقـد ، شـرط تبـاني ، شـرط     : شرط از جهت ارتباطي كه باعقد دارد سه نوع است 

  .ابتدائي 

  :شرط ضمن عقد  –بند اول 

  :اين شرط در متن عقد آورده ميشود و خود سه نوع ميباشد 

كه راجع به كيفيت و كميت مورد معامله است مثل اينكه مورد معامله ده شرط صفت  -1

خروار گندم بهاره و رامين باشد كه ده خرار كميت آن  بهاره نوع گندم و مربـوط بـه   



 

١٧ 

متري زمينه لاكي كاركاشان ذكر مقدار مورد معامله  12يك تخته فرش . كيفيت است 

  1.وجزء موضوع اصلي آنست  غالبا براي تعيين ميزان تعهد هريك از طرفين

  :شرط فعل  -2

. آنست كه اقدام يا عدم اقدام بفعلي بريكي از متعاملين يا برشخص خارجي شـرط شـود   

مشروط عليه تعهد مي نمايد كه عملي را انجام دهد يـا تـرك عملـي نمايـد مثـل اينكـه       

دوختن يك دست كت وشلوار برخياطي شرط گردد يا كشيدن تابلو نقاشي و هـم چنـين   

  .يا اينكه عدم انجام كارمعيني مورد شرط قرار گيرد .. انتقال ملكي بديگري شرط شود 

  :شرط نتيجه  - 3

در اين شرط تحقق آن بدون نياز بسبب خاص ايجاد ميشود و پس از تحقق عقـد اصـلي   

اين شرط هم ايجاد ميگردد بـديهي اسـت در صـورتيكه تحقـق شـرط نيـاز بـه شـرايط         

حقق عقد حاصل نميشود مثل اينكه ضمن عقدي شـرط شـود   وتشريفاتي داشته باشد ،بات

من متعلق بشما باشد اين شرط سبب انتقال خانـه مرقـوم نميشـود    …كه خانه پلاك ثبتي 

بلكه لازم است تشريفات ثبتي صورت گيرد تا انتقال محقق گردد با شـرط وقـوع نكـاج    

  .انه دارد شود كه بعد از عقد ، زوجيت ايجاد نميشود زيرا نياز به عقد جداگ

  :شرط تباني : بند دوم 

                                                 
  .قانون مدني  ٣٨٥-٣٥٥-٢٣٥و مواد  ٣٩٧دكتر ناصر كاتوزيان ، كليات عقود و قراردادها ص - ١



 

١٨ 

تعهداتي كه در مـذاكرات بـيش از عقـد بصـورت     : كه به آن شرط بنائي هم گفته ميشود 

مذاكره مقدماتي بين متعاقدين موردبحث واقع شده و در متن عقد از آن اسمي برده نشده 

  .است 

  :شرط ابتدائي : بند سوم 

اقع متعقب بعقدي نيسـت و يـك نـوع    شرطي است كه در متن عقد تصريح نشده و در و

  1.الزام و التزام مستقل است 

. به عبارت ديگر تعهدي است كه بدون وقوع عقد و بـدون ارتبـاط باعقـد واقـع ميگـردد     

  2بعضي از فقها شرط ابتدائي را الزام آور ندانسته و آنرا شرطي باطل ميدانند 

  .فاست وعده اي نيز معتقدند شرط ابتدائي بلااشكال و لازم الو

بـراي هـردين ، هـر    «: استدلال كساني كه شرط ابتدائي را باطل ميدانند ظاهرا اينست كه 

التزام و هرحكم شرعي سببي است مثل اينكه ازدواج سبب برقراري نفقه و ثورات اسـت  

عقود تمليكي سببي است كه اخذ مال ديگري تجويز گرديده تعهـد ابتـدائي فاقـد چنـين     

گري تجويز گرديده تعهد ابتدائي فاقد چنـين سـببي اسـت كـه     سببي است كه اخذمال دي

اخذ مال ديگري تجويز گرديده تعهد ابتدائي فاقد چنين سببي اسـت و لـذا باطـل و لازم    

بعبارت ديگر برخي از فقها معتقدند كه قصد يكطرف منشا ء تعهد ميشود » الوفا نميباشد 

ملاك نصوصي كه دلالت برجواز مجاني است و تعهد مجاني ، ب» تعهد يك طرفي «و هر 

                                                 
   ١٢٤دكتر محمود كاشاني ، حيله و ثقلب نسبت بقانون ص  - ١
ترجمه وتدوين ازحسين كريمي جلد اول  –آيت االله خميني در كتاب موازين قضائي از ديدگاه امام خميني - ٢

  .انتشارات شكوري قم 



 

١٩ 

دليل عدم لزوم شرط ابتدائي صـرف  . دارند جايز است ) مانند هبه و عاريه (عوقد مجاني 

  .ابتدائي بودن آن نيست ، بلكه مجاني بودن آن سبب عدم لزوم آن است 

سئوالي كه مطرح ميگردد اينست كه آيا قولنامه شرط ابتدائي است ؟ آقاي دكتر لنگـرودي  

دائي را مرادف تعهد يك طرفي دانسته و تعهدي لازم كه شخص بقصد يكطرفـي  شرط ابت

خود عليه خود ايجاد مي كند قولنامه ممكن است مانند خود عقـد گـاهي يكطرفـه باشـد     

در تعريف قولنامـه آنـرا ناشـي از تعهـد     .»ولي قولنامه هاي موردبحث از اين مقوله نيستند

خص تعهد طرف ديگر است ، لـذا تعهـدي   متقابل دوشخص دانستيم كه علت تعهد هرش

زيـرا هـر طـرف در مقابـل طـرف ديگـر       . كه در قولنامه آورده ميشود يك طرفي نيسـت  

تعهدي را قبول مي نمايد از طرفي مجاني هم نميباشد زيرا تعهد هرطـرف عـوض تعهـد    

سبب وعلت آن هم نفعـي اسـت كـه هـر طـرف بـراي خودتصـور        . طرف ديگر ميباشد 

هـم چنـين بـا اصـلاحاتي كـه در      . ايجاد شده نيز سبب آن قرارداد است  مينمايد و تعهد

آن قانون بـدون   10ماده ) 61سال ( قانون مدني وسيله مجلس شوراي اسلامي بعمل آمد 

تغيير بقوت خود باقي است و قراردادهائي از اين قبيل را ماده مذكور معتبر شناخته است 

اگـر كسـي طبـق    «: را به شرح زير معتبر شـناخته  ديوانعالي كشور تعهد ابتدائي  6شعبه . 

ورقه اي بطور ابتدائي متعهد شود كه تا فلان روز در دفتر اسناد رسمي براي تنظيم اجـاره  

نامه بنحو مقرر در ورقه مزبور حاضر گردد ، در صـورت تخلـف ا زايـن مراتـب مبلغـي      

م تعهد پـيش بينـي   بطرف بدهند نظر باينكه ، ضمن تعهد ، خسارت متصوره از عدم انجا

ومعين گرديده ، ديگر حقي براي متعهدله جز وجه التزام مقرر نخواهد بود زيرا اگر چنين 



 

٢٠ 

همانطور كه بيان گرديد . تعهدي لازم الوفا نبود يا باطل بود پرداخت خسارت منطقي نبود

مـردم در زنـدگي روزانـه اعمـام     . عقود و معاملات را مقنن از عملكرد مردم گرفته است 

عهد آور زيادي انجام ميدهند كه نظر به وقوع عقـد معينـي بـدون شـك اگـر در جهـت       ت

تسهيل نيازهاي زندگي اجتماعي نبود ، نمي توانست مقبول واقع گردد و موردعمل قـرار  

  .گيرد 

  :نتيجه بحث 

از موارد فوق روشن ميگردد كه قولنامه شرط ابتدائي نميباشد و از قراردادهائي اسـت كـه   

  .قانون مدني الزام آور است  10ده به حكم ما

از طرفي شايد بتوان گفت وقتي مبادلات اقتصادي جامعه رادر چهـارچوب عقـود معـين    

فرض كنيم تعهد ابتدائي كه خارج از عقود با نام باشـد قابـل تصـور اسـت ولـي هرگـاه       

مبادلات را بصورت هر تراضي كه مخالف قانون نباشـد و هـر قـراردادي كـه قانونگـذار      

. از دانسته است بپذيريم محلي براي تجلي شرط وتعهد ابتدائي وجود نخواهد داشـت مج

قانون مدني شرط و تعهد ابتدائي قـراردادي اسـت كـه هرگـاه      10باوضع و استقرار ماده 

  .مخالف قانون نباشد لازم الوفا خواهد بود 

  مقايسه بامفاهيم مشابه : گفتار دوم 

  :قولنامه وتعهد يكطرفي : ج 



 

٢١ 

يكطرفي عمل حقوقي است كه ماهيت قراردادي دارد و عقدي است غيرتبـادل كـه    تعهد

يطرف ملتزم ومتعهد ميشود بفروش مال غيرمنقولي به ديگري درحاليكـه بـراي متعهدلـه    

  .التزامي ايجاد نميشود

شخصي به خريد قطعه زميني تمايل دارد اما شرايط و امكانات او در حـال حاضـر   : مثال 

نمي دهد با صاحب زمين توافق ميكند كه بموجب آن مالك زمين متعهـد  اجازة خريد را 

ميشود هرگاه در خلال مدت معـين خريـدار اراده و رضـايت خـود را بـه انجـام معاملـه        

اظهارنمايد بيع واقع ميشود مالك در خلال مدت مقيد به تعهـدش هسـت و عقـد ايجـاد     

م كند اين تعهد از طرف متعهد ميشود هرگاه متعهدله رضايت خود را در خلال مدت اعلا

در زماني كه معين گرديده قابل رجوع نميباشد و نيز در اين رابطه متعهـد تمـامي شـرايط    

  . فروش و معامله را مشخص مي نمايد 

تعهد يكطرفي ايجاب نيست زيـرا ايجـاب در عقـود و معـاملات درخواسـت و پيشـنهاد       

ايجاب گويند زيرا ايجاب تنهـا بـا اراده   به عبارت ديگر قصد انشاء بايع را  1معامله است 

 2يكطرف تحقق ميباشد ولي تعهد يكطرفي توافقي است كـه بـين طـرفين واقـع ميشـود      

ايجاب اگر مقيد بزمان نباشد قابل عدول ازطرف ايجاب كننده است ولي تعهـد يكطرفـي   

ماني نظر مخالف هم وجود دارد كه تعهد هم اگر يكطرفي باشد و ز. قابل رجوع نميباشد 

براي آن پيش بيني نشده باشد مانند ايجاب غيرمقيد به زمان قابل رجوع است و حـداكثر  

                                                 
  دكتر كاتوزيان  - ١
  دكتر كاتوزيان  - ٢



 

٢٢ 

زماني كه براي آن بايد قائل شدهمان زماني است كه براي ايجاب غيرمقيد به زمان ، قائل 

جهـات مشـتركي كـه    . ميشويم مگر اينكه دلايل يا اوضاع و احوال ديگري همـراه باشـد   

في دارد اينست كه هرگاه ايجاب مقيد بزمان باشد هـر دو در مواعـد   ايجاب با تعهد يكطر

معين شده قابل عدول نيست و بعد از سپري شدن مهلت ذمه متعهد و موجب بـري مـي   

ايجاب  اگرقبول به آن ضميمه شد عقد را بوجود ميĤورد تعهد يكطرفي هم هرگـاه  . شود 

معهذا وعده يكطرفي را ميتـوان  . رضايت متعهدله به آن پيوست گرديد عقد ايجاد ميشود 

  .حد بين ايجاب و عقد نهائي دانست 

در قولنامه بـراي عقـد نهـائي و اصـلي طـرفين      : تعهد يكطرفي با قولنامه نيز تفاوت دارد 

قصد ايجاد آنرا مي نمايند به عبـارتي ايجـاب و قبـول را بايـد واقـع سـازند ولـي تعهـد         

قبول ، عقد ايجاد ميشـود ، تعهـد يكطرفـي در    يكطرفي فقط نياز به قبول دارد با پيوست 

واقع بنفع متعهدله است كه در زمان تعهد طرف آزادي دارد كه بـا اعـلام رضـايت خـود     

عقد را ايجاد نمايد و مي تواند اعلام رضايت نكنـد پـس از طـرف او جـايز اسـت ولـي       

عقـد از بـين    قولنامه براي طرفين لازم است وجز با اقاله و تفاسخ يا جهات قانوني ديگـر 

. تعهد يكطرفي جزئي از اركان عقد اصلي است ولي قولنامه مستقل از آن اسـت  . نميرود 

بديهي . تعهد يكطرفي را تعهدي غيرمعوض دانسته اند و حال آنكه قولنامه معرض است 

هرعقدي متوقف برقبول است كه اثر ايجاب بدون آن قبول ،واقعيت خارجي كامل «است 

حث تعهدات يكطرفي قرض بحث در جائي است كه اثر قصـد يكطرفـي   پيدا نكند در مبا

يعني بدون قبول طرف از مطلـب بـالا   . متعهد بلافاصله واقعيت خارجي كامل پيدا ميكند 



 

٢٣ 

و آنچه كه گذشت قصد انشاء نيست بلكه رضائي است كه عقد يا عهد مرقوم را بوجـود  

  . ميĤورد

  :قولنامه و وعده :د

ن آورده شده و در اصطلاح تعهد به بستن قرارداد براي انجام يـا  وعده بمعناي عهد وپيما

عدم انجام كاري است و نيز وعده در فقه اخبار يك يا دو نفر بـديگري از وقـوع عقـدي    

است كه بعدا بين آنها واقع خواهد شد بدون اينكه تعهد ياانتقالي صورت گيرد و بهمـين  

  .جهت منشاء آثار حقوقي نميباشد 

ق اين نتيجه گرفته ميشود كه وعده دو نوع است وعده اي كـه اخبـار اسـت    از تعريف فو

بدون ايجاد تعهد و وعده اي كه قصد انشاء در آن ميباشد و وعده دهنده ملـزم و متعهـد   

انشـاء در لغـت بمعنـي ايجـاد     . مفهوم قصد انشاء مورد  را روشن تر مينمايد . بĤن است 

قصـد انشـاء يعنـي    . رادف هم بكار برده ميشوند م) انشاء و ايجاد (كردن است و اين دو 

قانون مدني در تعريف عقد بكـار گرفتـه ولـي قصـدي كـه       193قصد ايجاد چنانكه ماده 

قانون مدني آمده از امري كـه ايجـاد    1259خلاق نباشد قصد اخبار است چنانكه در ماده 

  .شده خبر داده ميشود 

  :فصل دوم 

  انعقاد و شرايط اعتبار 

  شرايط انعقاد :مبحث اول 
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قانون مدني بين طرفين نافذ و منبع اسـت   10قولنامه حاوي قراردادي است كه طبق ماده 

و قواعد عمومي قراردادها برآن حكومت دارد بدين معني كه طرفين قرارداد بايـد اهليـت   

قرارداد در شرايطي واقع گـردد كـه طـرفين آزادي كامـل دارنـد و      .قانوني را داشته باشند 

يچ اجباري و بمبل و رضاي خـود آنـرا ايجـاد نماينـد و نيـز آنچـه مـورد توافـق         بدون ه

آنهاست و مورد معامله است روشن و معلوم باشد و هم چنين جهت معاملـه ايكـه واقـع    

  ) م .ق  190ماده .(ميسازند مشروع باشد 

مبحث خواهد بود كه مبحث اول مواردي اسـت كـه در يـك قسـمت      2اين فصل شامل 

طرفين قرارداد دارد از آن جمله است قصد و رضاي متعاملين و اهليـت آنـان و    ارتباط با

قسمت ديگر راجع است به معامله اي كه انجام ميدهند كه مورد آن مبهم نباشـد و بـراي   

طرفين معلوم و معين باشد و نيز جهت معامله نامشروع نباشـد و در مبحـث دوم شـرايط    

  .اعتبار قولنامه را بررسي مي نمائيم 

  شرايط مربوط به طرفين عقد : گفتار نخست 

براي بستن هرقرارداد طرفين بايد اراده نمايند كه عقدي را واقـع سـازند و بـه انعقـاد آن     

رضايت داشته باشند هم چنين واجد اهليتي باشند كه قانونگـذار بـراي اعتبـار قراردادهـا     

  .معين نموده است 

  حاكميت اراده : الف 

داد آزاد هستند و ميتوانند هر موقع بخواهند سال خود را بفروشـند  اشخاص در بستن قرار

و هرزمان مالي را كه در معرض فروش قرار گرفته بخرند و نيز در قـراردادي كـه منعقـد    



 

٢٥ 

از طرفـي مـي   . مي نمايند هر تعهدي را با شرايطي كه مورد نظرشان ميباشد قبول نمايند 

ن واقع سازند ، يا اينكه خارج از عقـود معـين   توانند قرارداد را بصورت يكي از عقود معي

قانونگدار نيز اين اقدام متعاملين را محترم مي داند و طرفين را مقيـد و  . آنرا منعقد نمايند 

پاي بند به توافقي كه نموده اند دانسته است جز طرفين قرارداد، هيچ شخصي و مقـامي ،  

اين مفـاهيم را  . هند ، يا آنرا برهم زندقراردادي را كه منعقد شده است نمي توانند تغيير د

قراردادهـاي خصوصـي   «: قانون مدني بدين عبارت بيان داشـته كـه    10قانونگذار درماده 

نسبت بكسانيكه آنرا منعقد نموده اند ، در صورتيكه مخالف صريح قـانون نباشـد ، نافـذ    

ق  975در مـاده   است ، در اين ماده قانونگذار محدوديتي براي اشخاص قايل نشده ، تنها

محكمه نمي توانـد  «: م نيز آزادي مطلق متعاملين محدود گرديده ، اين ماده مقرر ميدارد . 

قوانين خارجي يا قراردادهاي خصوصي را كه برخالاف اخلاق حسـنه بـوده يـا بواسـطه     

جريحدار كردن احساسات جامعه يا بعلت ديگر مخـالف بـانظم عمـومي محسـوب مـي      

  .بگذارد اگر چه اجراء قوانين مزبور اصولا مجاز باشد شوند ، بموقع اجرا 

آزادي اشخاص در انعقاد قراداد تاحدي است كه قانون آمره اي براثر توافق آنها از اعتبـار  

و اثر نيفتد به عبارت ديگر اراده طرفين عقد لازم اسـت در محـدوده قـانون بـه فعاليـت      

بموجب آن مبادرت به ايجـاد عقـد و    اين آزادي و اختياري كه اشخاص دارند و.بپردازد 

  .قرارداد مي نمايند آزادي قراردادها و حاكميت اراده ناميده ميشود 

  قصد ورضاي طرفين : ب 

  ايجاب و قبول :ج 
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  اهليت طرفين : د

  شرايط مربوط به تراضي : گفتار دوم 

  مورد معامله : الف 

  جهت معامله : ب 

  اعتبار قولنامه : مبحث دوم 

  قولنامه وقتي بصورت قرارداد مستقل تنظيم شود معتبر است آيا : الف 

  آيا قولنامه را بايد بصورت شرط ضمن عقد آورده تا معتبر باشد : ب 

  آيا قولنامه اموال غيرمنقول بايد ثبت شود :ج 

ق  1284ماده (سند عبارتست از هر نوشته اي كه در مقام دعوي يا دفاع قابل استناد باشد 

سند عادي و سند رسمي قانونگذار از سند عادي تعريفي نكرده : دو نوع اند اسناد بر ) م .

قانون مدني سندي را رسمي دانسته كـه در   1287است ولي در مورد سند رسمي در ماده 

اداره ثبت اسناد و املاك يا دفاتر اسـناد رسـمي يـا در نـزد مـامورين رسـمي در حـدود        

غير از موارد فوق باقي اسـناد عـادي اسـت     صلاحيت آنها برطبق قانون تنظيم شده ، پس

تنتظيم سند اساسا اختياري است مر در مورد نقل و انتقال امـوال غيرمنقـول كـه ثبـت آن     

  .اجباري ميباشد 

اساس معاملات را قانونگذار ايجاد نكرده هيچيـك از اديـان و شـرايع هـم در تاسـيس و      

جات وي و مقتضيات زنـدگي و  وضع آن دخالت نداشته اند زندگي اجتماعي بشر ، احتيا

نيازها او را به ايجاد ووضع معاملات وادار كرده مقنن آن دسته از معـاملات را كـه بحـال    
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وي نافع و سبب نظم اجتماع بوده با شرايطي تصويب كرده و معاملاتي كـه مضـر بحـال    

اجتماع تشخيص داده شده منفع نموده لـذا هيچيـك از عقـود ، ايقاعـات و قراردادهـا از      

   1.مخترعات مقنن نميباشد 

علت اجباري بودن ثبت انتقال اموال غيرمنقول را بايد در مصالح جامعه ، اعمال حاكميت 

قولنامه مي توانـد بصـورت سـند رسـمي تنظـيم      . و كنترل دورن مرزي حكومت دانست 

باتوجـه  «: گردد ولي نوع شايع آن بصورت عادي است سئوالي كه مطرح ميشود اينسـت  

قـانون ثبـت اجبـاري داشـته ، آيـا       47و  46بت اسناد را قانونگذار در مورد مـواد  باينكه ث

قولنامه اي كه در خصوص و راجع به خريد و فـروش موضـوعات مـواد مرقـوم تنظـيم      

  .پاسخ به اين سؤال را در دو قسمت بيان مي نمائيم . ميشود ، لازم است به ثبت برسد 

  انتقال شده  قولنامه سندي است كه در آن تعهد به -1

بدين عبارت كه دو طرف آن در خصوص بيع خانه اي گفتگوهاي خود را انجام داده انـد  

و تراضي حاصل گرديده درسند مرقوم توافق مي نماينـد كـه بـا آمـاده شـدن مـدارك و       

معاملـه و  :شرايط مربوط به تنظيم سند رسمي در تاريخ معين در دفترخانه حاضـر شـوند   

قانون ثبت نميباشـد زيـرا ايـن     47و  46ن سندي در شمول مواد انتقال صورت گيرد چني

لذا ثبـت  . سند دلالت برانتقال مورد معامله ندارد بلكه تعهد به معامله و انتقال شده است 

رسمي سند تعهد الزامي نميباشد در اين حالت حق عيني برمال موضوع معامله ايجاد نمي 

 48و  47مـواد  «: اعـلام داشـته    12/5/27-779ديوانعـالي كشـور د رراي    8شعبه . گردد 

                                                 
  . ٤كتاب مقالات حقوقي جلد اول ص : دكتر ابوالقاسم گرجي  - ١
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قانون ثبت راجع است بادعاي انتقال ملك بنابراين اگر خواهان مدعي انتقال نباشد و فقط 

پس از اخذ انحصار و وراثت بـراي  ) حضور در دفترخانه ( الزام خوانده را باجراي تعهد 

و » د مذكور نخواهد بـود  انتقال دادن ملكي كه قبلا فروخته است تقاضا نمايد منطبق باموا

قانون ثبـت   48و  47مواد «: ديوان چنين گفته است  4شعبه  2/4/29-767در راي شماره 

مستند واقع شدن چنين سندي در دعوي الزام بانجام تعهد و ترتيب » ناظر بتعهد نميباشد 

اثر دادن بĤن بلااشكال است ا زمجموع نظـرات ديـوان كشـور وطبيعـت قولنامـه روشـن       

دد كه تشريفات است از مجموع نظـرات ديـوان كشـور و طبيعـت قولنامـه روشـن       ميگر

ميگردد كه تشريفات مربوط به تنظيم سند رسمي انتقال امـوال غيرمنقـول بـراي قولنامـه     

  .چنين معامله ضرورت ندارد و تنظيم تعهد مرقوم بصورت سند عادي هم معتبر ميباشد 

  .د قولنامه بصورت سند بيع تنظيم شده باش -2

آنچنانكه در سنوات اخير مرسوم گرديده باينكه طرفين معامله ،سند مرقوم را بعنـوان بيـع   

نامه تنظيم مي كنند كه دلالت در وقوع بيع داشته باشد ، وبـه عبـارتي از جملـه ايـن كـه      

بـديهي  ) در آن آورده ميشـود  …معامله قطعي است ، ايجاب و قبول بيع جاري گرديد و 

د بيع واقع شده باشد فروشنده ،  مالك ثمن و خريدار مالـك مبيـع   است د رصورتيكه عق

آيا اين سند بصورت سند انتقال قابـل اعتبـار اسـت ؟ توضـيخ     ) م .ق  362ماده (ميگردد 

قانون ثبت ، سـند  . مختصري در مورد اينكه سند مالكيت چه سندي است ضرورت دارد 

پـس از اتمـام   «: مرقـوم آمـده اسـت    قـانون   21مالكيت را دليل مالكيت دانسته و درماده 

عمليات مقدماتي ثبت ملك دردفتر املاك ثبت شده و سند مالكيت مطـابق دفتـر امـلاك    
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و 11و  10سند مالكيت آن قسمت از ثبت دفتر املاك است كه مطـابق مـواد   «داده ميشود 

 همينكـه «همـان قـانون مقـرر ميـدارد      22انجام يافته است و ماده  21الي  17و  16و  14

ملكي مطابق قانون به ثبت رسيد دولت فقط كسي را كه ملك باسم او ثبت شده با كسـي  

كه ملك مزبور باومنتقل گرديده و اين انتقال نيز در دفتر املاك به ثبت رسـيده يـا اينكـه    

ملك مزبور از مالك رسمي ارثا باو رسيده باشد مالك خواهد شناخت آنچه مـورد توجـه   

دولت كسي را كه ملك باو منتقل گرديـده و  : ن قسمت است كه از عبارت ماده ميباشد اي

اين انتقال در دفتر املاك ثبت شده استخحراج و تنظيم شده باشد بنابراين مادام كـه ثبـت   

معامله در دفتر املاك صورت نپذيرد خريدار قولنامه مالك شناخته نميشـود پـس تنظـيم    

عتبار سند مالكيت را نمي توان د داشته سند قولنامه بشرحي كه در بالا بيان شد ارزش و ا

بديهي است هيچ ملكي از مالك آن بديگري انتقال داده نميشود مگر عقـدي واقـع   . باشد 

نتيجـه آنكـه انتقـال    . گردد هيچ عقدي واقع نميشود مگر اينكه رعايت قانون شده باشـد  

د قولنامـه  و سـن . مالكيت اموال غيرمنقول باثبت آن كه حكم قـانون اسـت واقـع ميشـود     

بعنوان سند ماليكت اعتبار ندارد و عقد بيع واقع شده هم ، ملك را از مالكيت كسـي كـه   

ديوانعـالي كشـور مؤيـد ايـن      8شـعبه   6/3/29-414سند بنام اوست خارج نميكنـد راي  

قانون ثب اين است كه سـندي كـه د رزمينـه معاملـه      46مستفاد از ماده «. مطلب ميباشد 

قانون ثبت اين است كه سـندي كـه در زمينـه معاملـه بطـور       46ز ماده مستفاد ا«. ميباشد 

غيررسمي تنظيم شده باشد اعتبار ندارد و معامله باطلاق خـود شـامل رهـن هـم هسـت      

خلاصه كه منظور از ماده مذكور اين است كه ملك ثبت شده بدون سـند رسـمي متعلـق    



 

٣٠ 

طابق منع ايـن مـاده بعـد از    حق هيچ كس غير از مالك اول نگردد بنابراين چنين سندي م

  ».تحقق ثبت ملك در دفتر املاك قابل پذيرش نيست 
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  :فصل دوم 

  :آثار قولنامه  

  قلمرو قولنامه : مبحث اول 

  اثر قولنامه نسبت به طرفين : گفتار نخست 

اثر هر عقد و الزام آور بودن آن براي اشخاصي است كه آنرا ايجاد كرده اند و هرشـخص  

كارهاي خودش است لذا هرگاه اشخاص مبادرت به بستن قراردادي مـي  مسئول اعمال و 

قانون مـدني مقـرر مـي     219ماده . نمايند وتعهدي را قبول مي كنند در قبال آن مسئولند 

عقودي كه برطبق قانون واقع شده بين متعاملين و قائم مقام آنها لازم الاتباع اسـت  «: دارد 

عقد محصـول اراده طـرفين   » .طريق قانوني فسخ شود مگر اينكه بررضاي طرفين اقاله يا ب

است وقتي بست شد طرفين پاي بند به مفاد آن مي شوند و بدين معنا است كه تـا عقـد   

پابرجا است طرفين مكلفند آنچه را گردن گرفته اند انجام دهند و اگر يكـي از طـرفين از   

لازم بود عقـد  . هد مي نمايد اجرا شانه خالي كند طرف ممتنع را دادگاه اجبار به انجام تع

واجباري بودن عقد امري اسـت كـه   ) م .ق  223ماده (در مقابل قابل فسخ بودن آن است 

مصلحت جامعه آن را اقتضا مي نمايد زيرا روابط اقتصادي را استحكام و ثبات مي بخشد 

  .د و اگر هر شخص بتواند از آنچه تعهد نموده امتناع كند نظام اجتماع بهم خواهد خور

. در هر مورد كه شك در لزوم يا جايز بودن عقدي بوجود آمد جايز بـودن اسـتنثا اسـت    

. اين اصل در فقه باعتبار قاعده اوفو بالعقود والمومنون عند شروطهم پذيرفته شده اسـت  

عقد لازمي كه منعقد مي گردد بنابه حكم ماده فوق در مواردي است كه يكي از طرفين يا 
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تيار فسخ را داشته باشد ، ممكن است قانون حق فسخ را بـدون داشـتن   هر دو يا ثالث اخ

اختيار خاصي براي طرفين بشناسد و آن موقعي است كه مبيـع معيـوب اسـت يـايكي از     

  .متعاملين مغبون باشد 

عـلاوه  . قـانون مـدني هـم آمـده اسـت       10در ماده  223اصاله اللزوم علاوه برحكم ماده 

  .تبع است نسبت به قائم مقام آنها نيز لازم الرعايه مي باشد  براينكه عقد نسبت به طرفين

  طرفين چه كساني هستند : الف 

عقد را بيشتر طرفين آن بالاصاله انجام مي دهند يعني فروشنده و خريدار در معامله اصيل 

هستند وهر يك براي خود معامله مي كنند بعضي مواقع عقد را اصيل انجام مي دهد ولي 

اثر عقد را تحمل مي كنند و به عبارتي افرادي كه در عقد دخالتي نداشـته   اشخاص ديگر

اند جانشين ، متعاقدين مي كردند كه اينها را قائم مقام مي گويند و گاه عقد را اشـخاص  

ديگري انجام مي دهند نه براي خود كه براي ديگران و آن ديگـران آثـار عقـد را تحمـل     

  .برد اين اشخاص را نماينده مي گويند  ميكند و از سود وزيان آن بهره مي
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