
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  بیع تعریف .1

داند مبیلع را بله   بیع عبارت است از توافقی که در آن فرد خود را موظف می: 1582مااد   
ا بمکن است را بپردازد. این توافق ممشتری تحویل نماید و در قبال آن خریدار بها و ثمن آن

 ارائه اسناد رسمی و یا امضای شخص صورت پذیرد.  
شود(: میده میقانون مدنی ایران )که از این به بعد به اختصار ق. م ایران نا ۳۳8مطابق ماده 

 بیع عبارت است از تملیک عین به عوض معلوم. 
قلانون ملدنی فرانسله     ۱582به ماده  ق. م با بیانی شیوا و مختصر نسبت ۳۳8در واقع ماده 

در شود( مفهوم بیع را بیان نموده اسلت.  )که از این به بعد به اختصار ق. م فرانسه نامیده می
ق. م و ق. م. ف برای شمول عنوان بیع بر یک عقد بایلد مبیلع و ثملن در مقابلل هلم قلرار       

در مقابل هم قرار بگیرند  مبیع یا ثمن بودن بگیرند زیرا در صورتی که دو مال بدون ملاحظه
  1دهند نه عقد بیع.می تشکیل عقد معاوضه

                                                      
دهد به عوض مال دیگر که از ق. م ایران: معاوضه عقدی است که به موجب آن یکی از طرفین مالی می 464ماده  - 1

 ق. م فرانسه( 1702کند بدون ملاحظه اینکه یکی از عوضین مبیع و دیگری ثمن باشد. )ماده طرف دیگر اخذ می
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۱4   انق ایربررسی تطبیقی عقد بیع در قانون مدنی فرانسه و حقو  
 

علاوه بر این در عقد بیع باید عین در مقابل ثمن قرار بگیرد زیلرا اگلر منلافع در مقابلل بهلا      

  1دهد که جدای از عقد بیع خواهد بود.)اجاره بها( قرار بگیرد تشکیل عقد اجاره می

بیلع اسلت در   ق. م ایران اصل بر تملیکی بلودن عقلد    ۳۳8شود که مطابق ماده ملاحظه می

م فرانسه اصل را بر عهدی بودن عقد بیع قرار داده است. زیلرا ملاده   ق. ۱582حالی که ماده 

ق. م ایلران   ۳۳8اخیر تعهد به تحویل مبیع را ملدنظر قلرار داده اسلت در حلالی کله ملاده       

ستقیم آن انتقال مالکیلت یلا حلق    تملیک عین را مورد نظر داشته است. عقدی که نتیجه م

شود و عقدی که سبب ایجاد و انتقلال و سلقوط   تر است عقد تملیکی نامیده میعینی جزئی

در تعریف دیگر نیلز گفتله شلده: عقلد تملیکلی عقلدی        2شود.تعهد است، عهدی شمرده می

شلود و  است که ناقل ملک است یعنی مورد معامله از یک طرف به طرف دیگلر منتقلل ملی   

  3شود.قد عهدی عقدی است که سبب حصول حق دینی )تعهد( میع

م ایران در تعریف عقد بیع از فقه امامیه پیروی کرده است که اصل را بر تملیکلی  در واقع ق.

کنلد کله   عقد تملیکی یک حق عینی برای متعهد له ایجاد می 4بودن عقد بیع قرار داده است.

حقلی   ددر برابر همه معتبر بوده و از لوازم آن حق تعقیب است اما عقلد عهلدی فقلط موجل    

شود یعنی فقط در مقابلل متعهلد معتبلر اسلت.     دینی است که یک حق نسبی محسوب می

داری از انجلام املری را فقلط از    تواند انجام امر یا خلود بنابراین دارنده حق به موجب آن می

  5متعهد بخواهد.

قسمت اخیر ماده اشاره دارد توافق مربوط به عقد بیع ممکن است با ارائه اسلناد رسلمی یلا    

امضای شخصی صورت بگیرد. به عبارت دیگر بیع ممکن است به صورت سند رسمی یا سند 

نوع اسلت: رسلمی و علادی. و    ق. م. ایران سند بر دو  ۱28۶مطابق ماده  6عادی منعقد گردد.

                                                      
شود اجاره دهنده جر مالک منافع عین مستأجره میق. م ایران: اجاره عقدی است که به موجب آن مستأ 466ماده  -1

 گویند. را موجر و اجاره کننده را مستأجر و مورد اجاره را عین مستأجره می
Art: 1710: the rental of things is a contract wherby on of the parties is obliged to have the other 

enjoy a thing during a a certain time and on condition of a certain price which the latter is obliged 

to pay him.  

 . 6، ص 1381می انتشار، تهران، چاپ هشتم، کاتوزیان، ناصر، اعمال حقوقی، شرکت سها - 2

 . 40، ص 1387جعفری لنگرودی، محمدجعفر، تأثیر اراده در حقوق مدنی، گنج دانش، تهران، چاپ دوم،  - 3

هواللفظ الدال علی نق، الملک من مالک إلی آخر، بعوض معلوم: ر. ک: محقق حلی، ابی القاسم نجم الدین، شرایع  - 4

 . 13، جلد دوم، ص 1374ارسلام، انتشارات اعلمی، تهران، چاپ دوم، 

 . 43، جلد دوم، ص 1351صفائی، سیدحسین، تعهدات و قراردادها، مؤسسه عالی حسابداری، تهران،  - 5

 . 161، ص 1375صالحی، حمید، حقوق ثبت اسناد و املاک در ایران، انتشارات مشرق، تهران، چاپ اول،  - 6
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  فصل اول: ماهیت و شکل بیوع   ۱5
 

همان قانون: اسنادی که در اداره ثبت اسناد و امللاک و یلا دفلاتر اسلناد      ۱287مطابق ماده 

رسمی در حدود صلاحیت آنها بر طبق مقررات قانونی تنظیم رسمی یا در نزد سایر مأمورین 

د عادی است. سایر اسنا ۱287شده باشند رسمی است. بنابراین غیر از اسناد مذکور در ماده 

 ق. م ایران(.   ۱28۹)ماده 

 توافق بایع و مشتری .2

پس از توافق، بیع بین طرفین قطعلی اسلت و بله محلض اینکله طلرفین در       : 1583ماد  

 شود ولو اینکه هنوز کلالا خصوص نوع مبیع و بهای آن به توافق رسیدند، بایع مالک ثمن می

 تحویل داده نشده و یا بهای آن پرداخت نشده باشد. 

 ۱58۳نیل ماده قبل به بررسی تفاوت بین عقود عهدی و عقود تکمیلی پرداخته شلد. ملاده   

ق. م. ایران اصل را بر تملیکی بودن عقلد بیلع قلرار داده     ۳2۹ق. م فرانسه نیز همانند ماده 

است. ماده اخیر مذکور داشته پس از توافق بایع و مشتری در مبیع و قیمت آن عقد بیع بله  

شود. ممکن است بیع به داد و ستد نیلز واقلع گلردد. ایلن در حلالی      واقع می ایجاب و قبول

رسید که عهدی بلودن عقلد بیلع ملوردنظر     ق. م. فرانسه به نظر می ۱582است که در ماده 

برد زیرا بله  این ابهام را از بین می ۱58۳قانونگذار فرانسوی بوده است. اما قسمت اخیر ماده 

است کله مشلتری    شود و روشنبایع مالک ثمن می ،ز توافقصراحت مذکور داشته که پس ا

مالک مبیع خواهلد شلد. بله عبلارت      ،نیز از این نظر خصوصیتی ندارد و او نیز پس از توافق

دیگر مالکیت به محض ایجاب و قبول معنائی به جز تملیکی بودن عقد بیع در ق. م فرانسله  

وللو اینکله   »ق. م. فرانسه آملده:   ۱58۳نخواهد داشت. زیرا به صراحت در قسمت اخیر ماده 

به همین دلیل باید ماده اخیلر را  «. هنوز کالا تحویل نشده و یا بهای آن پرداخت نشده باشد

 ق. م. فرانسه بدانیم.  ۱282بر ماده  1حاکم

موضوع دیگری که در ارتباط با این ماده باید بررسی شود تشریفاتی یا غیر تشلریفاتی بلودن   

آید که در حقوق کنونی ما بیلان  ته شده از استقراء در قوانین چنین بر میعقد بیع است. گف

بنلابراین   2اراده اصولاً تشریفات خاصی ندارد و توافق ساده اشخاص بین آنهلا اللزام آور اسلت.   

                                                      
حکومت عبارت است از بیرون بردن فردی از حکمی که برای موضوعی صادر شده مانند حکومت قاعده رضرر بر  - 1

، 1378انتشارات دانشگاه تهران، چاپ یازدهم،  قاعده تسلیط. ر. ک: محمدی، ابوالحسن، مبانی استنباط حقوق اسلامی،

 . 340ص 

 . 267، جلد اول، ص 1383کاتوزیان، ناصر، قواعد عمومی قراردادها، شرکت سهامی انتشارات، تهران، چاپ ششم،  - 2
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۱۶   انق ایربررسی تطبیقی عقد بیع در قانون مدنی فرانسه و حقو  
 

باشد. عقد رضائی عقدی است که به صرف توافق دو طلرف  اصل بر رضائی بودن قراردادها می

در مقابلل آن عقلد    1آیلد. فظ خاص یا تنظیم سند بله وجلود ملی   و بدون تشریفات از قبیل ل

شکلی یا تشریفاتی قرار دارد که عبارت است از عقدی که به صلرف قصلد و رضلای طلرفین     

 ۱58۳ق. م. ایلران و   ۳۳۹با ملاحظله ملواد    2به نوعی از تشریفات باشد.واقع نشود و محتاج 

باشلد. یعنلی   ر رضائی بودن این عقد ملی شود که در بیع نیز اصل بق. م. فرانسه ملاحظه می

انعقاد عقد بیع نیاز به تشریفات دیگری ندارد. منتها بایلد توجله داشلت کله اسلتثنائاتی بلر       

قانون ثبت اسلناد و امللاک مصلوب     4۶قاعده رضائی بودن عقد بیع وجود دارد. مطابق ماده 

 : ثبت اسناد اختیاری است مگر در موارد نیل:  2۶/۱2/۱۳۱0

ه در دفتر امللاک ثبلت شلد    عقود و معاملات راجع به عین یا منافع املاکی که قبلاً کلیه -۱

 باشد.  

 لیه معاملات راجع به حقوقی که قبلاً در دفتر املاک ثبت شده است. ک -2

 همان قانون نیز آمده است.  47در ماده 

عدلیله   قاطی که اداره ثبت اسناد و املاک و دفاتر اسلناد رسلمی موجلود بلوده و وزارت    ندر 

 مقتضی بداند ثبت اسناد نیل اجباری است: 

 معاملات راجع به عین یا منافع اموال غیرمنقوله کله در دفتلر امللاک ثبلت     کلیه عقود و -۱

 نشده. 

 ه. نامه و شرکت نامنامه و هبهلحص -2

شود این است که آیا از نظر این مواد بیعلی کله بلرخلاف آنهلا صلورت      سؤالی که مطرح می

ا اشلکال  گرفته تنها قابل اثبات در محاکم و ادارات مذکور نیست و از نظر تشلکیل مواجله بل   

 نیست یا اینکه اصولاً بیعی صورت نگرفته است؟  

به ثبلت   باید به ثبت برسد و همان قانون مذکور داشته: سندی که مطابق مواد فوق 48ماده 

 نرسیده در هیچ یک از محاکم و ادارات پذیرفته نخواهد شد. 
رسد مواد مذکوره از قانون ثبلت تنهلا در مقلام بیلان مرحلله اثبلاتی اسلناد        ابتداً به نظر می

دانند منتها با این قید که سند تنظیم شلده  مذکوره بوده و در نتیجه بیع را تشکیل شده می
 22شود. اما بایلد توجله داشلت کله ملاده      در محاکم و ادارات پذیرفته نمی ،عادیبه صورت 

                                                      
 . 458، ص 1381جعفری لنگرودی، محمدجعفر، ترمینولوژی حقوق، گنج دانش، تهران، چاپ دوازدهم،  - 1

 . 458گرودی، محمدجعفر، ترمینولوژی حقوق، همان، ص جعفری لن - 2
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  فصل اول: ماهیت و شکل بیوع   ۱7
 

همان قانون مذکور داشته: همین که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت 
فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقلل گردیلده و   

ک به ثبت رسیده و یا اینکه ملک مزبور از مالک رسمی ارثاً بله او  این انتقال نیز در دفتر املا
همان قانون نیز مذکور است: کلیه معلاملات   72در ماده  .رسیده باشد مالک خواهد شناخت

راجع به اموال غیرمنقوله که بر طبق مقررات راجعه به ثبت املاک ثبت شده است نسبت به 
خواهلد   تا و اشخاص ثال  دارای اعتبار کامل و رسلمی طرفین معامله و قائم مقام قانونی آنه

 بود. 
اد ت بلا اسلن  بنابراین باید توجه نمود که قانونگذار با وضع این قواعد قصد داشلته تلا معلاملا   

شد. زیلرا  الذکر را از اعتبار بیندازد و به معاملات با اسناد رسمی اعتبار بخعادی در موارد فوق
 نیلز وضلع   د عادی همچنان دارای اعتبار باشد و این مقلررات معنی ندارد که معاملات با اسنا

علاملات  مشده باشد. مضافاً اینکه با پذیرش این مواد که سند رسمی را در تشلکیل اینگونله   
 ر جامعه بهتر رعایت خواهد شد. دانند نظم معاملی دملاک می

فقه اسلامی و دیوان عالی کشور آمده: بیع در  2۱شعبه   2۱/۱0/۱۳70-84۶در رأی شماره 
بیلع  مقانون مدنی عبارت است از تملیک عین به عوض معلوم، اعلم از آنکله    ۳۳8طبق ماده 

ا قد بیع یمنقول یا غیرمنقول باشد و مقررات قانون ثبت اسناد و املاک تغییری در ماهیت ع
 باشد نداده بلکه تکلالیفی جداگانله  القوانین میتخصیصی نسبت به مقررات قانون مدنی که ام

وارد بله  مل در رابطه با ثبت اموال غیرمنقول مقرر داشته است و مراجعه خواهلان در اینگونله   
یم سلند  دادگاه و درخواست الزام فروشنده به حضور در دفترخانه و ثبت واقعه فروش و تنظل 

باشلد. در رأی شلماره   رسمی در همین جهت و استفاده از مقررات و مزایای قانون ثبلت ملی  
 48و  47ز تأکید شلده: مقلررات ملواد    عبه چهارم دیوان عالی کشور نیش 280-25/5/۱۳7۳

ات نلداده و مقلرر  قلانون ملدنی    ۳۳8در ماهیت بیع موضوع ملاده   یقانون ثبت اسناد تغییر
 معلاملات  قانون ثبت اسناد صرفاً در مقام تکلیف اقرار به ثبلت رسلمی اینگونله قراردادهلا و    

 باشد.می

  بیع مطلق و بیع مشروط .3

سلخ  بیع ممکن است مطلق باشد )قطعی باشد( یا مشروط و یا اینکه با حق ف: 1584ماد  
الای تنظیم شده باشد. در قرارداد بیع ممکن است شرط یا حق فسخ نسبت به دو یا چند کل 

ن و یع، مضموانتخابی دیگر در توافق به عمل آمده نیز مترتب باشد. در تمام این موارد عقد ب
 کلی توافق پیش خواهد رفت.   محتوای معامله طبق اصول

av
ab

oo
k.c

om



۱8   انق ایربررسی تطبیقی عقد بیع در قانون مدنی فرانسه و حقو  
 

مکلن  مق. م. ایران مذکور است: بیع ممکن است مطلق باشد یا مشروط و نیلز   ۳4۱در ماده 

رار ن اجلی قاست که برای تسلیم تمام یا قسمتی از مبیع یا برای تأدیه تمام یا قسمتی از ثم

 داده شود. 

شروط مو در مقابل آن بیع بیع مطلق بیعی است که در آن قید و شرطی وجود نداشته باشد 

 قرار دارد. حال ممکن است شرطی که در عقد بیع شده باشد شلرط تعلیقلی باشلد یلا حلق     

ین ق. م. ایران: در عقد بیع ممکن است شرط شود که در ملدت معل   ۳۹۹مطابق ماده  .فسخ

 برای بایع یا مشتری یا هر دو یا شخص خارجی اختیار فسخ معامله باشد.  

ا یل ممکن است به این صورت منعقد شود که موضوع خود آن عقد بیع دو همچنین عقد بیع 

ن باشلند )احلد   و جلایگزی  یییلر خهلا بله صلورت ت   چند مبیع باشد. و هر کدام از آن مبیلع 

 الامرین(.  

ییر بلین  خاین موضوع در حقوق خارجی تحت عنوان انتخاب طریق اجراء از بین چند راه یا ت

هلای  اب طریق اجراء در حقوق خارجی تحت عنلوان جانشلین  شود. انتخنام برده میالأمرین 

توانلد  اجرا مورد بررسی قرار گرفته است و مفهوم آن به این صورت است که یک قرارداد ملی 

های جانشینی برای اجرای تعهد وجود داشته باشلد و یلا بله عبلارت دیگلر      مقرر کند که راه

البدیل أی أحد الأملرین المخیلر   »تخاب نمود بتوان از بین دو یا چند راه، اجرای قرارداد را ان

توان برای این مورد پیدا کرد در باب مزارعه است که اگر مثال بارزی که در فقه می .«بینهما

مالک و عامل، زرع را مطلق گذاشته باشند و عرف محل هم منصرف بله نلوع خاصلی از زرع    

ود، یکی را انتخاب نمایلد )ملاده   تواند اگر زمین مستعد برای چند نوع زرع بنباشد، عامل می

یعنی قراردادی کله موضلوع آن دو یلا    ییری خقانون مدنی ایران(. بنابراین در تعهدات ت 525

قلانون   7۱تواند یکی از آنها را انتخاب کلرده و انجلام دهلد. ملاده     چند چیز است متعهد می

د، انتخاب آن تعهدات سوئیس مقرر داشته: اگر موضوع تعهد به طور نوعی مشخص شده باش

با بدهکار است مگر اینکه خلاف آن از طبیعت امور برآید. معهذا متعهد حق ندارد چیلزی را  

قلانون ملدنی فرانسله     ۱۱8۹تر از حد متوسط باشد. ماده تأدیه کند که از نظر کیفیت پائین

   1شود.ییری با تسلیم یکی از دو مال مشمول تعهد، بری میخمقرر داشته: متعهد تعهد ت

                                                      
1 - Art 1189: the debtor of an alternative obhigation is released by the delivery of on of the two 

things wich were included in the obligation.  
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  فصل اول: ماهیت و شکل بیوع   ۱۹
 

همان قانون نیز مقرر داشته: انتخاب حق متعهد است در صورتی کله ایلن حلق     ۱۱۹0اده م

بنابراین اگر در قراردادی مقلرر شلده باشلد کله ملثلاً       1صریحاً به متعهدله واگذار نشده باشد.

شود به طریق مخصوصی و در زمان مشخصی ه کشتی که توسط شخصی فرستاده میمولمح

اجرا وجود دارد که باید براسلاس هملان عملل شلود املا در       حمل شود، در اینجا یک طریق

صورتی که اجازه داده شود که بین دو راه اجرا یکی انتخاب شلود بلدون اینکله یکلی معلین      

تعهد برای حمل محموله شده باشد در این صورت حق انتخاب برای متعهد وجود دارد. مثلاً 

هلا  صلورت در هلر کلدام از ایلن زملان      کشتی در ماه اکتبر یا ماه سپتامبر باشد کله در ایلن  

تواند تعهد خود را به جا بیاورد. در هر صورت هنگامی که انتخاب اجلرا از بلین چنلد راه    می

ها یا موضلوعات وجلود نداشلته باشلد     امکانپذیر است اگر به دلیلی امکان اجرای بعضی از راه

شلود و متعهلد   قط نملی )مثلاً به دلیل عقیم شدن یا حادثه خارجی( تعهد به طور کامل سلا 

مثلاً اگر در مثال پیش گفته شده  .های دیگر و موضوعات دیگر اجرا نمایدباید تعهد را در راه

متعهد نتواند حمل بار را در سپتامبر به دلیل بدی آب و هوا انجام دهد باید این وظیفه را در 

بایلد در هملان راه   ه باشلد  ماه اکتبر انجام دهد. ولی اگر تنها یک راه برای اجرا قرار داده شد

قرارداد اجرا شود و اگر بر اثر حادثله خلارجی آن راه عقلیم بمانلد تعهلد سلاقط        ،معین شده

خواهد بود. پس در مورد اول تعهد جانشین دارد ولی در مورد دوم جانشین وجود ندارد زیلرا  

تلر را بلرای   اجازه برای راه دیگری قرار داده نشده است. نکته آخر اینکه اگر متعهد راه سلاده 

شکالی ندارد زیرا مفهوم اجازه و اختیار برای انتخاب اجرا نیز همین اسلت  اجرا انتخاب کند ا

  2که چگونگی اجرای تعهد به عهده متعهد باشد.

د کند در تمام موارد عقد بیلع تلأثیر و اعملال و اجلرای مفلا     گونه که ماده نیز اشاره میهمان

ه و ایت شلکل گرفتل  براساس عناصر اصلی و اساسی توافق و اصول و قواعد کللی رضل  قرارداد 

 شود.تنظیم می

  گیری مبیعاندازه .4

شود بلکه بله صلورت   ای فروخته نمیهنگامی که مبیع به صورت کلی و توده :1585ماد  

ای )مقلدار( فروختله   کشی(، یا به صورت شمارشی و تعداد یا با مقیاس و پیمانهوزنی )با وزن

                                                      
1 - Art 1190: the choice belongs to the debtor, if it has not been expressly granted to the creditor.  

 . 134، ص 1389، انتشارات آوا، تهران، چاپ دوم، 3رودیجانی، محمدمجتبی، حقوق مدنی  - 2

av
ab

oo
k.c

om


