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ABSTRACT 
The obligation to sell is one of the contentious topics in contract law, with its status and implications 

being a subject of debate among legal scholars. Accordingly, this article examines the obligation to 

sell and its enforcement mechanisms under Iranian law, with a comparative perspective on French 

law, aiming to provide a clear view of the obligation to sell from a comparative standpoint. This 

descriptive-analytical study addresses the posed question using a library-based research method. 

The findings indicate that under Iranian law, the obligation to sell cannot be equated with a sale. 

Instead, it is one of the instances of an undefined contract and can be explained within the framework 

of a contractual obligation to transfer. Its enforcement mechanisms include the obligation to perform 

the commitment and to pay damages. This is because the obligation to sell constitutes a contract 

between the parties, and this obligation, in accordance with Articles 10 and 219 of the Civil Code and 

the principle of binding agreements, is enforceable for both parties. The obligee can, through the 

preliminary obligation, compel the obligor to fulfill the principal obligation. In cases where a 

conflicting contract renders the performance of the obligation to sell impossible, the second contract 

is considered valid, and the obligor is required to pay damages to the obligee. Similarly, in French 

law, the obligation to sell is recognized and considered a contractual obligation to transfer, with legal 

implications. In this jurisdiction, the obligation to perform the commitment and to pay damages are 

also the primary enforcement mechanisms for the obligation to sell. 
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 چکیده

وگو است. بر همین اساس، از موضوعات چالش برانگیز در زمینه حقوق قراردادهاست که وضعیت و آثار آن، میان حقوقدانان موضوع بحث و گفت  بیع  به  تعهد

فرانسه پرداخته است که با نگرشی تطبیقی، دیدگاهی روشن از    حقوق  به  نگاهی   با  ایران   حقوق   در   آن   اجرای  یهاضمانت   و  بیع   به  مقاله حاضر به بررسی تعهد 

دهد  های تحقیق نشان میای به بررسی سؤال مورداشاره پرداخته است. یافته تعهد به بیع ترسیم نماید. این مقاله توصیفی تحلیلی است و با استفاده از روش کتابخانه

لب تعهد به انتقال قراردادی قابل تبیین است که ضمانت اجری آن  توان بیع دانست بلکه یکی از مصادیق قرارداد نامعین و در قاحقوق ایران، تعهد به بیع را نمی

  مدنی   قانون  219  و  10مواد    مطابق  نیز  تعهد  این  و  است  شده  منعقد  طرفین  بین  تعهد به بیع، قراردادی  با  باشد. زیرانیز الزام به اجرای تعهد و پرداخت خسارت می 

در صورت    واسطه تعهد مقدماتی الزام متعهد را به اجرای تعهد اصلی بخواهد.به  تواندی متعهدله م است و    آور الزام   طرف   دو  هر  برای  قراردادها  در   لزوم  اصل  و

ه متعهدله است. در  انعقاذ قرارداد معارض با تعهد به بیع که اجرای آن را ممتنع سازد، معامله دوم صورت گرفته صحیح بوده و متعهد ملزم به پرداخت خسارت ب

عنوان تعهد به انتقال قراردادی دارای آثار حقوقی است. در حقوق این کشور نیز الزام به اجرای تعهد و پرداخت  شده و به حقوق فرانسه نیز تعهد به بیع پذیرفته 

 هد به بیع است. ترین ابزارهای ضمانت اجرای تعخسارت مهم 

 . خسارت تعهد، پرداخت اجرای به بیع، ضمانت اجرا، الزام به تعهد واژگان کلیدی:

  

فقه،    یقیتطب  یهاپژوهش 

 است یحقوق و س

http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0
http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0


 بررسی تعهد به بیع و ضمانت اجرای آن در حقوق ایران با نگاهی به حقوق فرانسه 

 

 

68 

 مقدمه 

نیست    انتقال مالکیت بیع،    به  تعهد   دیگر، موضوع قراردادعبارت. بهتوافق دو طرف قرارداد بر انعقاد قرارداد در آینده است   بیع،  به  تعهد   از  منظور

برخی موارد طرفین در  لیل انعقاد این قرارداد این است که  شوند. ددار میو انشاء آن در آینده عهده  انعقاد  برای  طرفین  که  است   بلکه تعهدی

لذا  انعقاد قرارداد را دارند ولی مقدمات آن فراهم نیست  که در آن، دو طرف تعهد    سازند نعقد میقراردادی م  که خریدار و فروشنده  قصد 

طرف تحت عنوان  مطابق با فرض مذکور، یک .(Katouzian, 2012)کنند که معامله را با شرایط معین و ظرف مهلت خاص انجام دهند می

دیگر، عبارترا با مشخصات معلوم بسازد و پس از ساخت، آن را به ملکیت »متعهدله« دربیاورد. به  مثلاً ساختمانی  شود که»متعهد« ملتزم می

شود و صرفاً دارای یک ( نمی)عینفروش ساختمان، »متعهدله« در زمان عقد مالک ساختمانشیپ  مثال،عنوانبه در این نوع نگرش به قرارداد  

 وسیله عقد بیع در آینده و به  ساخته  حق دینی بر دوش متعهد است که طبق آن، متعهد باید ساختمانی را در مکانی معین با مشخصات معلوم

آمده است اعلام قصد انجام عمل یا امتناع از انجام آن درحالت    "Promise"در فرهنگ حقوقی بلک و در تعریف واژه    .متعهدله انتقال دهد  به

 Promesseدر زبان فرانسه نیز عبارت »  .(Garner, 1999)  یان آن دیگری نیز توجیه شود که یک تعهد ایجادشده است که با ب  یخاصی، طور

decontartou avant باشد« مبین تعهد به انعقاد قرارداد می  (Katebi, 1984)اراده طرفین نیست    در تعهد بر بیع، ایجاد بالفعل بیع، مورد  ؛

دیگر در تعهد به تملیک، انتقال، نتیجه عبارتبه.  (Shahidi, 2008)بلکه پیدایش تعهد مشترک بر ایجاد آن در آینده مورد نظر ایشان است  

قرارداد عقد عنوان پیشعهده گرفته است و عقد نخستین که در آن تعهد به تملیک شده است به  بر  عقد دیگری است که مالک انشاء آن را

ماهیت و وضعیت حقوقی   قاًیدق. تعهد به بیع با بیع متفاوت است. مسئله  (Katouzian, 2010)  ردیگ اصلی )تملیکی( موردتوافق قرار می

شود و از تلقی میالزام حقوقی    از آنجا که نوعی قرارداد است، دارای   نظر است. از یک منظر، تعهد به بیعتعهد به بیع است که محل اختلاف

ای بررسی تعهد وجود چنین مسئلهشود.  آور محسوب نمیتعهد ابتدایی درحد وعده فروش بوده و از تعهدات الزام    منظر دیگر، تعهد به بیع،

این است که ماهیت حقوقی تعهد به بیع    شودی ماساسی که در این خصوص مطرح    سؤالبه بیع را ضروری ساخته است. بر همین اساس  

شده است و اگر چنین تست در قالب چه نهاد حقوقی قابل تبیین سات و ضمانت  چیست؟ به عبارتی تعهد به بیع در حقوق ایران پذیرفته

مورد اشاره است. در    سؤالله حاضر درصدد بررسی و پاسخ به  رویکرد حقوق فرانسه این خصوص چگونه است؟ مقا  اجرای آن چیست؟

 همین راستا ابتدا ماهیت حقوق تعهد به بیع در حقوق ایران و فرانسه تبیین شده و سپس به بررسی ضمانت اجرای آن پرداخته شده است. 

 تعهد به بیع تیماه .1

 . شودیم در این مبحث ماهیت حقوقی تعهد به بیع در حقوق ایران بررسی 

 عنوان عقد معین و یا غیرمعین بیع به به تعهد  . ماهیت1-1

توان گفت عقودی است که در قانون نام اند. در تعریف عقد معین میتقسیم نمودهبه عقد معین و غیر معین    ماهیتی  الگوی  جهت   را از  عقد

در مقابل عقد نامعین   خاصی دارد و شرایط انعقاد و آثار آن را معین کرده است، مثل عقد بیع در قانون مدنی و قرارداد ارفاقی در قانون تجارت.

 .( Shahri, 2005) آن است که به علت فقدان شیوع در جامعه فاقد قواعد اختصاصی در قانون است 

وعده    عموماً  در حقوق ایران،توجه داشت که    شود. در پاسخ بایدیماین است که تعهد به بیع عقد معین یا عقد غیر معین محسوب    سؤالحال  

الوصف، قراردادی که طرفین در آن خود مع  .(Katouzian, 2010)  شودی عنوان عقد تلقی مدوجانبه انعقاد قرارداد ازنظر ماهیت حقوقی به

شود. زیرا که اگر آن را معین بدانیم به تعداد قراردادهای اصلی، عقد معین به قانون  کنند فاقد نام تلقی میرا متعهد به انعقاد قرارداد دیگر می
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قرارداد اجاره، جعاله، ودیعه و... هم در شمار عقود معین در خواهد آمد. امری که هیچ کس آن را نخواهد پذیرفت.  اضافه خواهد شد. مثلاً پیش

 شده،فقهای متقدم و حتی برخی از فقهای معاصر نظر مشهور و مورد عمل این بوده است که تنها عقود معتبر و پذیرفتهمیان  و  فقه امامیه  در  

گذاری نموده است و بنابراین هر توافقی که خارج از این عقود انجام پذیرد از درجه همان عقودی است که شارع مقدس آن را برشمرده و نام 

 یهافقهی متقدم و حتی برخی از کتاب  یها مؤید این مطلب عناوین کتاب  اعتبار ساقط است مگر اینکه ضمن عقد معین لازمی شرط شده باشد.

قانون   10رغم نص ماده  اند. شهرت این عقیده )علیشده فوق اقدام نمودهکه در آن تنها به شرح و بسط عقود شناخته  باشدیاصر مفقهی مع

- 1/ 9506به بخشنامه شورای عالی قضایی سابق به شماره    توانیمثال معنوانمدنی( بین مقامات عالی قضایی ایران نیز رسوخ نموده است. به

های معمول آمده است: »آنچه صرفاً تعهد به انتقال قراردادی است و  اشاره نمود که در آن در مورد اعتبار تعهد به انتقال قراردادی  62/ 2/ 6

 « توانند طرفین را الزام به وفاء نمایندها نمیترتیب مقرر در آن ضمن عقد لازم انجام نگرفته و تعهد نشده، اعتبار قانونی و شرعی ندارد و دادگاه

(Shahri, 2005).  شعبه دوم دادگاه تجدیدنظر استان سمنان است    ینمونه آن رأ  ها نیز مؤثر بوده است.این بخشنامه در صدور آراء دادگاه

امروزه مطرود است.    این عقیده با توجه به نیازهای معقول و مشروع اجتماعی و اقتصادی،  .صادرشده است   ۷4/ 10/ 3-68۷ها  که به شماره

قالب هیچ  یبرخ در  که  را  نیز صحت عقودی  معاصر  فقهای  نمیاز  معین  از عقود   Khoei, 1999; Makarem)اند  پذیرفته  گنجد،یک 

Shirazi, 1991)قانون   10ماده    نویسندگان قانون مدنی ایران نیز با عنایت به همین دلایل در کنار شرح و بسط شرایط و احکام عقود معین،  ؛

قراردادهای خصوصی نسبت به کسانی که آن را منعقد »: داردیاین ماده مقرر م .باشدیاند که مؤید صحت عقود نامعین منمودهمدنی را وضع 

یک از عقود معین وعده دوجانبه انعقاد قرارداد تحت عنوان هیچ در منابع فقهی، «.که مخالف صریح قانون نباشد نافذ است اند درصورتینموده

در قانون مدنی ایران نیز وعده دوجانبه انعقاد قرارداد ذیل   رساند که قرارداد مزبور از اقسام عقود نامعین است.بحث نشده است و این می

عنوان یکی از اقسام عقود نامعین قانون مدنی و به  10که وعده مزبور در قالب ماده  نتیجه این  بررسی واقع نشده است.  عناوین عقود معین مورد

در واقع تعهد به بیع متضمن تعهدات متقابل طرفین نسبت به یکدیگر و حاوی ضمانت اجرایی مربوط به تخلفات هر دو    .شدبایبحث مقابل

رسد که بتوان تعهد به بیع را یک قرارداد مستقل و یک توافق دوطرفه کامل  باشد، بنابراین به نظر میطرف از تعهدات مذکور در سند می

 Rostami) گردددانست؛ قرارداد و توافقی که عنوانی در قانون مدنی و قوانین دیگر نداشته و لذا یکی از مصادیق عقود نامعین محسوب می 

Chulkasari & Kohani Khodkbijari, 2011)ها را تحت عنوان شروط ابتدایی، موردبحث ؛ یعنی همان عقودی که فقهای شیعه، آن

 پردازند.های خود پیرامون لزوم یا عدم لزوم به چنین شروطی میقرار داده و به بیان دیدگاه

 عنوان ایقاع بیع به به تعهد  ماهیت .2-1

. ایقاع در لغت فارسی به  (Ghasemzadeh, 2011)  ایقاع در لغت عرب از باب افعال به معنی واقع ساختن و تحقق بخشیدن آمده است 

اما در اصطلاح حقوقی، ایقاع    (Moein, 1992)  معنای، افکندن، در انداختن، یورش بردن، تاختن، گرفتار کردن کسی، و... به کار رفته است 

. ایقاع یا همان عمل  (Jafari Langarudi, 2009)  دهد که عبارت است از رضای مستقل در تأسیس اثر ذاتاًمعنی غیر از معنی لغوی می

طرفه در اصطلاح حقوقی دارای دو معنی مصدری و اسم مفعولی یا محصولی است. در معنی مصدری، ایقاع عبارت است از انشای ماهیت  یک

  ماده )  شود حقوقی به اراده شخص مانند انشای تملک سهم مشاع فروخته شده در برابر معادل ثمن معامله که به وسیله شفیع به خریدار داده می

شده و به اراده انشایی شخص بینیای است که در قانون پیشطرفهق.م( در معنی اسم مفعولی، ایقاع عبارت است از ماهیت حقوقی یک  808
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آید، ایقاع در  کند، مثلاً ماهیت شفعه که درنتیجه انشاء و اعمال حق شفعه در عالم حقوق به وجود میایقاع کننده در عالم اعتبار تحقق پیدا می

 .(Shahidi, 2011) معنی محصولی است 

 باشد یجانبه انعقاد قرارداد چه محال باید بررسی شود که ماهیت حقوقی وعده یک  مقصود از وعده انعقاد قرارداد، در واقع تعهد بدان هست،

و یا در واقع یک عمل حقوقی دوطرفه یا عقد   باشدیقاع میطرفه یا ا جانبه انعقاد قرارداد نوعی عمل حقوقی یکبه عبارت دیگر آیا وعده یک

یک از مواد  و در هیچ دجانبه انعقاد قرارداد حکمی ندارگذار ایران در مورد ماهیت حقوقی وعده یککه ماهیتی دیگر دارد. قانوناست و یا این

بع  جانبه انعقاد قرارداد، به صراحت حکمی مقرر نکرده است. به همین خاطر باید با مراجعه به مناقانونی در مورد عقد یا ایقاع بودن وعده یک

 فقهی و حقوقی به دنبال پاسخگویی به پرسش فوق بود. 

با بررسی ماهیت حقوقی    توانی جانبه انعقاد قرارداد وجود دارد مدر فقه امامیه، با عنایت به شباهتی که بین مبحث شروط ابتدایی و وعده یک

جانبه انعقاد قرارداد را نیز استنباط نمود. اکثر فقهای امامیه ظاهراً شروط ابتدایی را شروط ابتدایی، نظر فقها در مورد ماهیت حقوقی وعده یک

ها نیز به آن  "اوفوا بالعقود"اند که هر الزام و التزامی مشمول تعریف عقد بوده بنابراین عموم از مصادیق قراردادهای آزاد دانسته و نتیجه گرفته

 ,Najafi Khansari)  شودیشده زمان شارع محدود نشده و هر عهدی را شامل مبه عقود شناخته  "العقود  " الف و لام در    یرا . زیابدیتسری م

طرف موردتوافق و رضایت طرف مقصود از این عبارات آن است که شروط ابتدایی در قالبی شبیه به عقد است. ممکن است تعهد یک  .(1997

 . باشدیشرط ابتدایی در قالب عقد و مبتنی بر توافق طرفین م یعنیمقابل قرار گیرد. 

اگر متضمن تعهد از جانب یکی از طرفین یا هر دو بوده و با قصد التزام    ی در مقابل برخی دیگر از فقها معتقدند هر قول و قرار دوطرفه، حت

شود تا مشمول اصل لزوم وفای به عهد باشد، بدین علت که معامله عقد محسوب نمی  همراه باشد و مورد رضای طرف مقابل قرار گیرد،

. ظاهراً از این دیدگاه، فرض مزبور اگرچه صورت عقدی  (Ghavavati et al., 2000; Mousavi Khomeini, 1991)موضوع ندارد  

. ممکن است تصور (Ghavavati et al., 2000)شده باشد، دارا نبوده است  داشته، موضوع معلوم و معینی را که عقد بر مبنای آن تشکیل

دانسته نشده است این باشد که اصولاً هر تعهدی که در قالب یک از عقود معین گونه شروط، مطابق دیدگاه اخیر عقد  شود علت اینکه این

ولو اینکه ازنظر ظاهری صورت عقد را نیز داشته باشد اما باید توجه نمود که حتی فقهایی    شودیگنجانده نشود از دیدگاه فقها عقد محسوب نم

 .(Khoei, 1995) یرندپذ، صحت عقود غیر معینی را که واجد شرایط تعهد و التزام هستند میاندکه شروط ابتدایی را واجد تعهد ندانسته

جانبه وجود دارد  گونه شروط نوعی الزام یکدر باب ماهیت حقوقی شروط ابتدایی نمود این است که چون در این  توانیاستدلال دیگری که م

منحصر به موارد معین و مشخص بوده و    یقاعاتآن را در قالب ایقاع قرار داد. اما باید توجه داشت که در فقه اسلام، ا  توان یازنظر شکل م

نتیجه گرفت که ازنظر اکثر فقها شروط ابتدایی   توانی از آنچه گفته شد م  عنوان یکی از منابع عام تعهدات به شمار آورد.ایقاعات را به  توانینم

، در واقع صورت عقدی  گیردیطرف در مقابل دیگری به عهده م. عبارت دیگر تعهدی که یکشودیازلحاظ ماهوی نوعی عقد محسوب م

یک از عقود باشد. زیرا چنین توافقی تحت عنوان هیچعقد نامعین می   ر توافق طرفین است و بدیهی است که مقصود از عقد،داشته و مبتنی ب

 گنجد.معین نمی

جانبه  از حقوقدانان معتقدند که وعده یک  ینظر وجود دارد. برخجانبه انعقاد قرارداد اختلافدر حقوق ایران در مورد ماهیت حقوقی وعده یک

طور ضمنی  برخی دیگر از حقوقدانان نیز به  .(Shahidi, 2010)شود  طرف است، ایقاع محسوب میاز این حیث که فقط متکی به اراده یک
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. در مقابل برخی دیگر از حقوقدانان معتقدند که وعده بستن قرارداد، هرچند از ناحیه یکی از (Safaei, 2009)اند  همین نظر را پذیرفته

 . (Katouzian, 2010) یدآطرفین عقد باشد، خود نوعی قرارداد است و آثار آن و التزام به وعده پس از قبول مخاطب به وجود می

موجب این  باشد، استفاده شده است. بهتئوری عقد ضمنی« مطرح می»از یک تئوری که در حقوق فرانسه تحت عنوان    دیدگاه اخیر ظاهراً

جانبه موجب نگهداری ایجاب خود موردبحث قرار گرفته است، زمانی که موجب با تعیین مهلتی یا با مستتر بودن تئوری که در باب تعهد یک

و مخاطب ایجاب نیز بلافاصله ایجاب را   کندیمهلت معقولی برای الحاق قبول اراده خود را نسبت به نگهداری ایجاب در مهلت فوق ابراز م

  . (Chénédé, 2016)اند  شده یک قرارداد منعقد نمودهطور ضمنی طرفین در خصوص بقای ایجاب در مدت تعیینبه  کندیرد یا قبول نم

التزام موجب به نگهداری ایجاب خود در مدت تعیین  ,Katouzian, 2010; Shahidi)شده همین قرارداد ضمنی است  بنابراین مبنای 

جانبه انعقاد قرارداد این است که  در ترکیب وعده یک"جانبه  یک  "صحیح نیست. زیرا منظور از عبارت    رسدیدیدگاه دوم به نظر م  .(2011

که استدلال  نفس اراده یک شخص، موجد تعهد و التزام برای وی تلقی شود و رضایت و قصد طرف مقابل در ایجاد آن مؤثر نباشد درحالی

جانبه انعقاد قرارداد هستند آن است که رضایت و قصد طرف مقابل شرط ایجاد تعهد و التزام حقوقدانانی که قائل به عقد بودن وعده یک

 . باشدیم

 تعهد به انتقال قراردادی عنوانبه بیع به . تعهد 3-1

مصادیقی است   ، ازبیع  وعده به  یا  ها تعهد به بیعدر میان آن   اما  متنوع و گوناگون هستندق.م.( در عمل بسیار    10قراردادهای خصوصی )ماده  

اکثراً تحت عنوان »تعهد به  دادگستری عرف معاملات، رواج فراوانی دارد. تعهد به بیع در عرف معاملات و روابط حقوقی و در محاکم که در

ای برای انعقاد قرارداد قرارداد که مقدمهتعهد به انتقال قراردادی عبارت است از یک قرارداد مقدماتی یا پیش .شودانتقال قراردادی« شناخته می

 شود.باشد و ماحصل آن تعهدی است که منجر به عقد نهایی میمقصود از این قرارداد ایجاد الزام و التزام به انعقاد عقد اصلی می نهایی است.

شوند که در آینده قرارداد اصلی را منعقد  موجب این قرارداد ملتزم میشود، بلکه متعاملین بهموجب این قرارداد حق عینی ایجاد نمیالبته به

طرف آن مفاد عقد نهایی و شرایط آن را انشاء  ممکن است در قراردادی، یک  کنند. در واقع این تعهد به انتقال قراردادی به معنای اخص است.

شود و یک قرارداد نهایی هم مورد نظر است که  نماید و وقوع عقد را موکول بر اراده طرف دیگر نماید، یعنی یک قرارداد مقدماتی بسته می

ن ی تراکتور به شرط تملیک، بدیاجاره  "مثلاً  شود و لازم نیست دوباره ایجاب انشاء شود. طرف انجام میاین قرارداد نهایی با اعلام اراده یک

قرارداد   تواند مالک آن شود.کنند که بعد از مدت اجاره، مستأجر با پرداخت فلان مقدار می دهد و شرط مینحو که شخصی تراکتور را اجاره می

ی قرض در رابطه با اعتبارات بانکی در واقع بانک وعده  شود.شده و قبول آن از طرف مستأجر گفته میگفته "دوم بیع است که ایجاب آن قبلاً

 تواند با شرایطی از این وعده استفاده نماید. می دهد و تاجرمی

زیرا موضوع   در رابطه با ماهیت حقوقی تعهد به انتقال قراردادی به معنی اخص توافق متعاملین در تعهد به انتقال قراردادی یک قرارداد است.

صورت یک وعده  وانتقال معین و تعهد متعاملین به انجام قرارداد نهایی، آن را بهمعامله و مورد معامله و میزان ثمن و نحوه پرداخت با نقل

تواند از طریق اگر یکی از طرفین از انجام تعهد سرپیچی نماید، طرف دیگر می   باشد.قانون مدنی قابل تطبیق می  10متقابل در آورده که با ماده  

رای بر اساس این نظر تعهد به انتقال قراردادی یک عقد مقدماتی است که منشاء تعهد ب  دادگاه، اجبار طرف دیگر را به انجام تعهد بخواهد.

الزام  انتقال قراردادی  "معمولاً  باشد.آور میطرفین است و این تعهد مثل هر تعهد دیگری  ها قسمتی از ثمن معامله به  در این نوع تعهد به 

عنوان  شود برای تحکیم انجام قرارداد یا بهشوند و اغلب دیده میگردد و طرفین معامله خریدار و فروشنده نامیده میفروشنده پرداخت می
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دهند که چگونگی آن  عنوان شرط ضمن عقد برای مدت معین، وجه التزامی هم قرار می خسارت عدم انجام تعهد یا تأخیر در انجام آن یا به 

 اند.ها را تعهد به بیع دانستهگونه تعهد به انتقال قراردادیمحاکم دادگستری این بستگی به اراده طرفین و توافق انجام شده دارد.

وانتقال با شرایط معین باشد، پیمانی البته لازم به ذکر است که دیوان عالی کشور پذیرفته که چنانچه تعهد به انتقال قراردادی حاوی تعهد به نقل

به ویژه در مورد املاک غیرمنقول یا قراردادهایی که باید بر طبق تشریفات   باشند.است مقدماتی که در آن دو طرف ملزم به بیع با آن شرایط می

 پذیرند. به همین جهت سند عادی را برای اثبات این تعهد می  خاصی انجام شود.

درباره تعهد به انتقال قراردادی خریدوفروش اتومبیلی، چنین اظهار   42/ 2/ 26  مورخ  35۷0هیئت عمومی دیوان عالی کشور در رأی شماره  

خوانده متعهد گردیده پس از تحصیل اسناد مالکیت نصف مشاع اتومبیل  موجب آن فرجامای بیش نیست که بهنموده: »مستند دعوی تعهدنامه

به شرح اوراق مضبوط در )   خوانده منتقل نماید و قبل از انجام تعهد، اتومبیل مزبورموصوف در آن را در یکی از دفاتر اسناد رسمی به فرجام

خواسته قید گردیده ورقه مستند دعوی را حاکی از بیع قطعی  به سبب تصادف، معامله انجام نگردیده، بنابراین آنچه که در حکم فرجام(  پرونده

چون  : »دیوان عالی کشور اعلام نموده  1331/ 4/ 5مورخه    4۷9همچنین در رأی شماره    .(Bazgir, 2010)  باشدند دعوی نمیکرده موافق مست

 شود« تعهد به انتقال قراردادی تعهد به بیع است، سند عادی برای اثبات تعهد پذیرفته می

که موجب پیدایش تعهد باشد ازنظر ماهیت  در حال حاضر اکثریت قریب به اتفاق محاکم دادگستری، تعهد به انتقال قراردادی را درصورتی

اند و عرف جامعه نیز این امر را ق.م.قابل تطبیق دانسته  10باشد و آن را با ماده  صورت وعده متقابل میحقوقی یک قرارداد تلقی نموده که به

 پذیرفته است. 

اگر خواسته    اند، وابسته به قصد مشترک آنان است. عنوان تعهد به انتقال قراردادی تنظیم نمودهتشخیص طبیعت حقوقی سندی که طرفین به

بر عکس هرگاه هدف این باشد که بر طبق آن، التزام به انشاء عقد    باشند که بیع با امضاء آن سند واقع شود، دادگاه باید آن سند را بیع بداند. 

حساب آورد. البته این نکته را نباید فراموش کرد که عرف مسلم در دادوستدهای ایجاد شود نه انتقال، دادگاه باید آن را تعهد به انتقال قراردادی به

کرده    ی خودشان اشاره به لزوم تنظیم سند رسمی معامله کند که اگر خریدار و فروشنده به دلیل الزام قانونی یا خواستهبین مردم حکم می

 .(Katouzian, 2012) ها تعهد به انتقال بوده نه وقوع بیعباشند، ظهور در این دارد که قصد آن 

شوند و با های رایج تعهد به بیع تلقی میشود که ازنظر ماهیت حقوقی تعهد به انتقال قراردادیهای فوق این نتیجه عاید میاز مجموع بحث 

باشند. پس اگر ضمن تعهد به انتقال قراردادی تعهد به خریدوفروش شده باشد، اجرای آن را  آور میق.م. قابل تطبیق و درنتیجه الزام   10ماده  

وانتقال آن باید با تشریفات خاصی انجام شود که نقلکه اگر دو طرف مایل باشند که بیع را درصورتیتوان از دادگاه مطالبه کرد و دیگر اینمی

ما به تر گفتیم به عقیده برخی با مقررات قانون ثبت برخورد دارد و نفوذ حقوقی ندارد، ا طور که پیش با سند عادی تنظیم نمایند، هرچند همان

عنوان سند مالکیت با مقررات عقیده برخی دیگر که نظر مختار نگارنده نیز بر همین استوار است، هرچند ازلحاظ پذیرش در ادارات و محاکم به

طور که هر روزه تعداد زیادی رأی در الزام به تنظیم سند رسمی قانون ثبت تعارض دارد اما منافاتی با دلیل اثبات مالکیت در دادگاه ندارد همان

 شود. با دلیل سند عادی صادر می
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انعقاد عقد اصلی بشوند پس اگر در   نمایند تا ملزم بهطرفین منعقد می  که  قراردادی است پیش  تعهد به انتقال قراردادی  شد  گفته  که  طورهمان

عرف نیز افاده بیع از تعهد    ندارد.  بیع(  )وقوع  خریدوفروش  بر  دلالت   شود این امرعنوان فروشنده و خریدار نامبرده میبه  آن  این سند طرفین

 1نماید.به انتقال قراردادی نمی

  در  را عقدی  یا و دهد انجام را معینی حقوقی عمل آینده در که کندمی تعهد طرفیک آن موجب به که است  اینوشته تعهد به انتقال قراردادی

ازنظر و   کد ناپلئون به تبعیت   حقوق فرانسه با تصویب   در   موضوع  این  .باشد  ازدواج   یا  اجاره  یا  بیع  است   ممکن  عقدآن    کند،  منعقد  آینده

که طرفین به مبیع  قانون مدنی آن مقرّر شده که »تعهد به انتقال قراردادی ارزش و اثر عقد بیع را دارد درصورتی 1589ی محاکم، در ماده رویه

در تعهد به انتقال قراردادی   نتیجه حاصل از تعهد به انتقال قراردادی و بیع را یکی دانسته در حالیکه  ماده مرقوم.  توافق کرده باشند«  و ثمن

که عقد مذکور را در آینده   شوندمی  وع فعلی عقد بیع ندارند بلکه برای آماده شدن بیع طرفین در مقابل هم متعهد و ملزمطرفین نظر به وق

باشد زیرا در بیع مقصود و منظور طرفین انتقال مالکیت مبیع است به خریدار ولی بیع هم نمی منعقد نمایند. تعهد به انتقال قراردادی در حکم

  توافق   قانون مدنی فرانسهواقع در  در    .است که در آینده برمبنای توافق سابق عقد بیع را منعقد نمایند  این  در تعهد به انتقال قراردادی منظور

 . (Denizot, 2018; Dissaux, 2017)دارد  ارزش و اعتبار بیع را، با شرائطی، طرفین

ملکی مطابق قانون در دفتر   »همین که  قانون مرقوم:  22ی  موجب مادهبه  .باشدمی  قانون ثبت قابل توجه  48و    46و    22در حقوق ایران مواد  

انتقال نیز در دفتر    مزبور به او منتقل گردیده و این  ملک  که  دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی  رسید  املاک به ثبت 

ماده دلالت دارد که هرگاه    مفهوم  «.شناخت   اینکه ملک مزبور از مالک رسمی ارث به او رسیده باشد مالک خواهد  یا  املاک به ثبت رسیده

 .شودنمی مالک شناخته داریانتقال در دفتر املاک به ثبت نرسد، خر

گذار بیان  ی مرقوم یک حکم تکلیفی را قانونمادهذیل... در  موارد در »ثبت اسناد اختیاری است مگر همان قانون چنین مقرّر داشته: 46ی ماده

که معامله ثبت  درصورتی    زیرا،  «شود که »ثبت جزء ذات عقد است و جنبه ثبوتی داردنتیجه گرفته می  چنین  بالا  یکند. از تلفیق دو مادهمی

 حکم عقد بیع انتقال مالکیت فروشنده به خریدار است وقتی به مقتضای کند زیرایابد و بیع بدون ثبت تحقق پیدا نمینشود مالکیت انتقال نمی

با توجه به تعریفی که از تعهد   . است   قانون مرقوم آمده  48ی  ثبت در ماده  عدم  اجرای  ضمانت   صورت نگیرد بیع واقع نشده است.   انتقال  قانون

بر مال مورد   حقی  آن  با تنظیم  لذا  و اعتبار بیع را داشته باشد  ارزش  تواندمین   به انتقال قراردادی کردیم در حقوق ایران تعهد به انتقال قراردادی

 شود.نمی ایجاد خریدار معامله برای

  ضمنی   یا   صریح  طوربه  ایجاب   هرگاه  اراده  حاکمیت  اصل  به  عنایت   با  ولی  است   ساکت   ملزم  ایجاب  مورد  در  مدنی  قانون  ایران  حقوق  در

 اینکه   لحاظ  به  باشد  شده  معین   مدتی  چنانچه  غائبین  عقد  در  باشد  داشته  نباید  رجوع  حقّ  کنندهایجاب  باشد  شده  آن  نگاهداری  به  التزام  با  همراه

 کهدرصورتی  نماید  رعایت   را  آن  است   ملزم  نشده  منقضی  موعد  که  مادام  کنندهایجاب  دینمایم  تعهد  ایجاد  و است   فروشنده  انشاء  قصد  ایجاب

  وقتی   است   طرفهیک  آور،الزام  ایجاب  که  گرددمی  روشن  فوق  موارد  از  2. رودمی  بین   از   ایجاب  نشد  آن  ضمیمه  قبول  و  گردید  منقضی  مدت

  اعتبار  را  آن   تواندنمی   بعدی  قبول  و  رودمی   بین  از  ایجاب  اثر  گردید  سپری  آن  موعد  کهدرصورتی  شودمی  حاصل   عقد   شد   ملحق  آن  به  قبول

 . رودمی بین  از فسخ و اقاله با و است  دوطرفه تعهدی تعهد به انتقال قراردادی ولی بخشد

 
 طرفین  که دارد دلالت امر این رویممی محضر به  بعداً کردیم، قولنامه که، است این پاسخ  کردید؟ معامله را خانه شود سؤال هرگاه  که است مرسوم مردم بین در - 1

 . شود تنظیم سند  دفترخانه در که کندمی پیدا  تحقق  وقتی معامله و  دانندنمی معامله  را قولنامه تنظیم
 . است  بالا  مطالب  با مقایسه و بررسیقابل مدنی قانون 1036 و 565 مواد - 2
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 . ضمانت اجرای تعهد به بیع 2

 دلیل  این   به  تنها  یا  کرد  اجبار  پیمان  آن  بستن   به  قرارداد  شرایط  تعیین  یدرباره  گفتگو   آغاز  استناد  به  تواننمی  را  کس  هیچ  است   مسلم  چه  آن

 این  از  و  شود  تقصیر  مرتکب   طرفیک  مرحله  این   در  است   ممکن  هذامع.  شناخت   مسئول  شده،  منصرف  پیمان   بستن  و  آن  ادامه  از   چرا  که

  خسارات  جبران به مکلف و ضامن مدنی مسئولیت  عمومی قواعد طبق بر زیان  واردکننده صورت این در. آید وارد دیگر برطرف زیانی جهت 

 پذیر است. بیع در حقوق ایران و فرانسه به طرق زیر امکان به تعهد  اجرای بود. ضمانت  خواهد وارده

 . اجبار به اجرای عین تعهد 1-2

نباید این توهم ایجاد شود که نظریه   اما  (Shahidi, 1989)  شده استبخش سقوط تعهدات حقوق مدنی ایران از حقوق فرانسه اقتباس 

در حقوق فرانسه که بخش تعهدات حقوق مدنی ما بسیار از آن متأثر است، هر آنچه   . نداشته است   یااجرای اجباری عین تعهد درفقه سابقه

صورت تعهد و شرط فرعی باشد و چه در قالب شرط ضمن عقد و چه به  تعهد  عنوانعنوان تعهد اصلی و چه بهعنوان تعهد بگیرد، چه به

اعم از اینکه به فعل یا ترک    تعهدات  و تمامی  شودیآور متعهد الزام   معنای  به «obliyution» ابتدایی، لازم الوفاء هستند و از آن تعبیر به

و زیان   ضرر  قانون مدنی فرانسه در صورت عدم انجام توسط متعهد، منجر به دعوی  1142. مطابق مادة  ( Houtcieff, 2017)فعل باشد  

کسی را که تعهد به انجام کاری را نموده است در صورت عدم ایفاء تعهداتش   تواندیگر این نکته است که متعهدله ممفاد این ماده بیان  .گرددیم

از او خسارت ناشی از عدم انجام تعهد مطالبه نماید. لذا همیشه درصورت عدم انجام تعهد به   تواندی کار اجبار نماید و هم م  برآن   وی را هم

 .وجود دارد جبران تعهد  عنوانفعل، امکان اخذ غرامت و خسارت برای متعهدله به

شده آن گفته  توجیه  و در   (Shams, 2001)  شودیایران، اجبار متعهد به اجرای عین تعهد، درجه اعلای جبران خسارت محسوب م  حقوق  در

لذا اجرای    ،(Katouzian, 2011)  که قرارداد به درستی اجراء شود  رسندیخود م  قراردادی  و مقصود  مطلوب  به  هنگامی  که دو طرف عقد

این نظام است و اگر متعهد متخلف را نتوان ملزم به اجرای    تعهدات مبنای نظام اجتماعی است و در نتیجه الزام متعهد به انجام تعهد اساس

متعهد به انجام    را  شخص  توانیچگونه م  ،تعهد خویش نمود، تکلیف و تعهد در روابط حقوقی و اجتماعی مفهوم خود را از دست خواهد داد

و لذا حق در مفهوم حقوقی آن باید دارای   (Safaei & Olfat, 2010)  که وادار ساختن او به اجرای آن ممکن نباشدکاری دانست، درحالی

حق را به صاحب آن از راه الزام مدیون، در چهارچوب مقررات مربوط تأمین کند وگرنه مفهوم و    رساندن  ضمانت اجرا باشد، قانون باید

پهنه اجتماع به  مصلحت   همچنین   ؛(Shahidi, 2010)  شناخت   توانی نم  معنایی برای حق در  ثبات قرارداد،  دلیلی دیگر پایداری و  عنوان 

تعهد    عین  حقوق موضوعه ایران، اجرای  در  نتیجه اصلی اولی و نخستین  در .  برعدم امکان فوری فسخ قرارداد نقض شده، ذکر گردیده است 

های جبران خسارت مانند فسخ قرارداد در حقوق  است و مستنکف ابتدا باید اجبار به ایفاء عین تعهد گردد، و لذا در مقابل این اصل، سایر راه

روست که در حقوقی  از این .(Katouzian, 2003, 2010) نیست  است و افراط در اجرای آن روا شده موضوعه ایران حکمی ثانوی تلقی

، متعهدله ناگزیر از رجوع  نقض قرارداد  صورت موضوعه ایران در موارد متعددی و در قوانین مختلف اجرای عین تعهد تأکید شده است و در

صورت اقدام مختلفی یا به  یهاوهیقرارداد با ش   رأساً اقدام اجرایی معمول دارد و دادگاه نیز برای اجرای صحیح  تواندیبه دادگاه بوده و نم

معین باشد   عینکه موضوع تعهد، تحویل  که بر طبق آن درصورتی  1356  قانون اجرای احکام مدنی مصوب  42مادة    مورد  مانند  مستقیم اجرایی

و الزام بدنی( زمینه الزام و اجبار متعهد به ایفای تعهد   مالی  )الزام  . یا اجرای غیرمستقیمشودیتوسط دادورز از متعهد اخذ و تسلیم متعهدله م

ها اشاره نمود به آن   توانیم  دارد   تعهد تاسر حد امکان  از جمله مواد قانونی را که تأکید بر اجرای عین  .(Shahidi, 2010)  دینمای را فراهم م
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تسلیم مبیع یاثمن ممتنع اجبار    قانون مدنی در زمینه اجبار فروشنده و خریدار مقرر داشته است. »درصورت تأخیر در  3۷6ماده  (  1  اند ازعبارت

عقد    .1:  کندیگونه بیان مآن از جمله آثار بیعی را که صحیحاً واقع شده باشد این  4و    3قانون مدنی در بندهای    362ماده  .«.  شودبه تسلیم می

قانون مدنی نیز مطلوبیت اجرای تعهد در    2۷8ماده   (2.کندیمشتری را به تأدیه ثمن ملزم م  بیع  عقد  .2.  دینمایبیع بایع را به تسلیم مبیع ملزم م

ر وضعیتی که عین معینی باشد تسلیم آن به صاحبش د  تعهد  : »اگر موضوعداردیگونه بیان مموردی را که موضوع تعهد عین معین باشد این

قانون مدنی نیز   619  لزوم اجرای عین تعهد در مادة (3..«اگرچه کسر و نقصان داشته باشد.  شودیحین تسلیم دارد موجب برائت متعهد م

همچنین در خصوص تعهدی که موضوع آن تحویل   (4«.  د عین مالی را که دریافت کرده است رد نمایدی»امین با   :گونه تأکید شده است این

. تا زمانی شودیتوسط دادورز از متعهد اخذ و تسلیم متعهدله م 1356  مصوب  مدنی  احکام  قانون اجرای  42مطابق ماده    ، نیزباشد  عین معین

حق دارد مال دیگری به جای    بدهکار  قیمت آن را از مدیون مطالبه کند، و نه  یا  مثل  تواندیکه عین موضوع قرارداد وجود دارد، نه طلبکار م

پذیرفت و معادل   »بدل« را  توانییا عدم امکان تسلیم آن است که م  عین  تلف  نها پس ازآن بدهد، هرچند که نقصی در آن پدید آمده باشد، ت

 (قانون اجرای احکام مدنی 46تعهد را )که معمول بهای آن است( از بدهکار گرفت )ماده 

موضوعه ایران اجرای عین تعهد و اجبار به اجرای آن   حقوق  توجه به مواد قانونی مذکور در بالا و همچنین سایر قوانین مصرحه در   با  بنابراین

  قوانین  از  و سایر موارد که در برخی  باشدیتلاش برای تحقق و اجرایی شدن قرارداد م  اولی  و اصلی  از امور مسلم نظام حقوقی ایران است 

 .را باید استثناء تلقی نمود دارندیراهکاری غیر از این را بیان م

قراردادها، طرفین   لزوم  اولاً: برطبق اصل و قاعده:  در زمینه حقوق قراردادها، باید قائل به مراحل زیر بود  ایران  قوانین  مطابق  در نهایت اینکه

تعهدات و عدم اجرای آن به عللی از طرف یکی از متعاقدین   : نقصثانیاً (قانون مدنی  220،  219)مواد    باشندیمکلف به اجرای تعهدات خود م

: با توجه به نظریه ثالثاً  .است  گذار ایرانیخود منحل گردد، بلکه کماکان اجرای تعهدات قراردادی مدنظر قانونخودبه  عقد  که شودیموجب نم

 ، به ، لیکن انجام تعهدانجام تعهد اجبار نمود، ولی هرگاه اجبار ممکن نبوده  به  اجبار تا حدامکان جهت ایفاء عین تعهد، ابتدا باید متعهد را 

و   222  به مواددر این خصوص    . لذا نمود  فراهم   متعهدله، و یا شخص ثالث مقدور باشد باید با هزینه متعهد موجبات انجام تعهد را  وسیله

 ملتزم   »هرگاه شرط در ضمن عقد شرط فعل باشد اثباتاً یا نفیاً کسی که  :قانون مدنی  23۷  مادهتوجه شود: مطابق  قانون مدنی ایران    238و    23۷

وفاء شرط   به  اجبار  به حاکم رجوع نموده تقاضای  تواندی معامله م  طرف  به انجام شرط شده است باید آن را بجا بیاورد و درصورت تخلف

انجام آن به   ولی  ر مقدورفعلی در ضمن عقد شرط شود و اجبار ملتزم به انجام آن غی  »هرگاه  دارد:مقرر می  قانون مدنی  238ماده    «.بنماید

قانون    222ماده  « همچنین بر اساس  را فراهم کند  فعل  به خرج ملتزم موجبات انجام آن  تواندیم  حاکم  مقدور باشد  دیگری  وسیلۀ شخص

او عمل را انجام    خود  شده است اجازه دهد که  او  که تعهد به نفع  به کسی  تواندیمادة فوق حاکم م  رعایت   »درصورت عدم ایفاء تعهد با  :مدنی

از   نیز  ممکن نبوده و عمل  متعهد  اجبار  صورت تعذر اجبار و اینکه  نهایت در  : دررابعاً«.  دهد و متخلف را به تأدیه مخارج آن محکوم نماید 

  صورت است که متعهدله حق فسخ  این دیگری بتواند انجام دهد، یا وسایل انجام آن به وسیله دیگری فراهم نباشد، در  که  جمله اعمالی نباشد

»هرگاه اجبار مشروط علیه برای انجام فعل مشروط ممکن نباشد و   :داردیزمینه مقرر م  قانون مدنی دراین 239  . مادةدینما یم  را پیدا  قرارداد

 «. حق فسخ معامله را خواهد داشت  مقابل واقع سازد طرف او جانب  از بتواند  گریاز جمله اعمالی نباشد که دی هم فعل مشروط

  قانون  4۷6  و  534  مواد  برای نمونه به  توانیاز تعذر اجبار م  پس  قرارداد  الذکر، و در نهایت حق فسخدر خصوص گردشکار مطروحه فوق

»هرگاه عامل در اثناء یا در ابتداء عمل آن  :قانون مدنی 534ماده . مطابق داردیوضوح مراحل اشاره شده را بیان مایران اشاره نمود که به مدنی 
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و یا عمل را به خرج عامل    کندی ترک کند وکسی نباشد که عمل را به جای او انجام دهد حاکم به تقاضای مزارع عامل را اجبار به انجام م  را

»موجر باید عین مستأجره را تسلیم مستأجر کند   :قانون مدنی 4۷6مادة بر اساس  .صورت عدم امکان مزارع حق فسخ دارد و در دهدیادامه م

در اینجا لازم به یادآوری است با توجه به مباحث  «.  دارد  فسخ  و درصورت تعذر اجبار مستأجر خیار  شودیو درصورت امتناع موجر اجبار م 

خسارت درواقع در طول طریق اجبار   جبران یهاعنوان یکی از راهبه مذکور شده در مواردبینیمطرح شده باید اذعان نمود، که حق فسخ پیش

  اجرای تعهدات خود شود  به  نه در عرض آن، بدین معنی که درصورت نقض قرارداد ابتداء باید متعهد اجبار  باشدیی قراردادها مطرح ماجرا

 .به شیوه حق فسخ متوسل گردید توانیتعذر اجبار است که م  درصورت

  صورت  ،شودمی   منعقد  که  قراردادی  باید  لذا  و  است   اولیه  توجه  مورد  تعهد  عین  اجرای  نوشته،  حقوق  از  اینمونه  عنوانبه  فرانسه  حقوق  در

  عنوان به  قرارداد،  مدنی  قانون  1134ماده    موجب به  کشور  این  درحقوق  که  است   این  ظاهرًا  ،توجه  این  دلیل  رسد می  نظر   به  نماید،  پیدا  اجرایی

 طور به  که  قراردادهایی»  .داردمی   مقرر  مزبور  ماده.  (Tournafond, 2008)  است   برخوردار  زیادی  اهمیت   از  و  شدهمعرفی  طرفین  قانون

 اقاله  با مگر ،کرد فسخ تواننمی  را قراردادها این. اندکرده منعقد راها آن که است  اشخاصی به نسبت  قانون جایگزین باشند شدهتشکیل قانونی

  مخیر  متعهد،  سوی   از  قراردادی  تعهدات   اجرای   عدم  درصورت  متعهدله  حال  این  با  ؛(Noori, 2011)...«دهدمی  اجازه   قانون  که  جهاتی  به  یا

  مدنی  قانون  1184  ماده.  باشد  دادگاه  طریق  از  باید  قرارداد  فسخ  البته  باشدمی  خسارت  پرداخت   و  آن  فسخ  یا  قرارداد  عین  اجرای  تقاضای  در

 ایفا   را  خود  تعهد   طرفین  از  یکی  که  موردی  برای  معوض،  قراردادهای  در  ضمنی   طوربه  همواره  فاسخ  شرط: »داردمی   مقرر  زمینه  این  در  فرانسه

 که درصورتی  را  دیگر  طرف  مخیراست   نشده،  اجرا  او  نفع  به  تعهد  که  طرفی.  گرددنمی  منفسخ  قرارداد  موردی،  چنین  در.  است   مقرر  کند،نمی

  با   است   ممکن  و  باشد  دادگاه  طریق  از  باید   فسخ .  نماید  خسارت  پرداخت   و  تعهد  فسخ  درخواست   یا  کند  تعهد   اجرای  به  ملزم  باشد،  ممکن

  فاسخ  شرط به  اشاره  ماده  این  در  که  است   این  ماده  این  توجه قابل  نکته  .(Noori, 2011)«شود  داده   مهلت   خوانده   به  واحوال،اوضاع  به   توجه

  موجب شود،  واقع  هرگاه که  است  شرطی  فاسخ، شرط: »نمایدمی تعریف گونه این فرانسه مدنی قانون 1183  ماده را فاسخ  شرط و است،  شده

  ماده   در  شدهارائه  تعریف  به  توجه  با  لذا  ،...«است   نشده  ایجاد  هرگز  تعهد  گویی  که  گرداندبرمی  وضعی  همان  به  را  امور  و  گرددمی  تعهد  فسخ

 از  است   عبارت  فرانسه  مدنی  قانون  1184  مادة  به  توجه  با  که)  علیه  مشروط  یا  علیه  معلق  حصول  و  فاسخ  شرط  تحقق  درصورت  باید  مزبور،

 منفسخ  و  منحل  خود خودبه  را  قرارداد  مزبور  ماده   اما   دانست،   شده   منحل  را   قرارداد  باید(  معوض  قرارداد  طرفین  از   یکی  توسط  تعهد  ایفا  عدم

 دارای   ظاهر به  وضعیت   این  است.  دانسته  زمینه  این  در  قضایی  رأی  صدور  و  دادگاه  از  له   متعهد  تقاضای  به  منوط  را   آن  فسخ  و  ندانسته   شده

 قرارداد   انفساخ  و  انحلال«  آن  اجرای  از  قرارداد  طرف  خودداری»  یعنی  علیه،  مشروط  و  علیه  معلق  حصول  با  سو یک  از  که  زیرا  باشدمی   تضاد

 به   را  ممتنع  طرف  تواندمی  او  و  بوده  قرارداد  دیگر  طرف  در دست   انحلال  بقایا  حیث   از  قرارداد  سرنوشت   دیگر  سوی  از  و  کند،می   پیدا  تحقق

 .بنماید دادگاه از را آن فسخ تقاضای یا و نموده ملزم قرارداد اجرای

 حقیقت   در یعنی . است  شده  دانسته فرانسه درحقوق  مورد این به نسبت اثبات و  ثبوت   جنبه شدن درهم نتیجه فقط  تعارض، و  تضاد این دلیل

  انحلال،   این  اثباتی  جنبه  لیکن لحاظ(  ثبوت  مرحله)  دانست   محقق  واقع  در  باید  آن  اجرای  از  قرارداد  طرف  خودداری  صرفبه  را   قرارداد  انحلال

  کهدرحالی(  است   قضایی  رأی  با  قرارداد  انحلال   اثبات  یعنی)  باشد  قضایی  مرجع   صلاحیت   در   آن  قضایی  تحقق  که  است   گردیده  آن  موجب 

 مدنی   قانون   1184  ماده   به   توجه  با  قرارداد  فسخ   مبنای  بنابراین  .(Shahidi, 2010)  ایجادی  نه  است  اعلامی  صرفاً   هم  قضایی   مرجع  رأی

 . است  دانسته مستقر و مفروض معوض عقود در را آن گذارقانون که  است   ضمنی شرطی فرانسه،
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 خسارت   مستوجب   متعهد،  سوی  از  ایفا  عدم  صورت  در  امری،  انجام  عدم یا  انجام    تعهد  نوع  هر»  دارد:می  مقرر  فرانسه  مدنی  قانون  1142  مادة

 1144 و 1143  مادة  دو  لحاظ  با  باید  را  ماده  این  بلکه   نمود،  اکتفاء  مزبور  مادة  اطلاق  به تنها  نباید  خسارت  پرداخت   به  تعهد  تبدیل  برای  است«.

  مزبور  قانون  1143  ماده  لذا.  (Nicholas, 1992)   نباشد  ممکن  متعهد   اقدام  با  جز  تعهد  اجرای  که  دانست   مواردی  به  منحصر   مدنی،  قانون

 هزینه   به  را  آن  باشد  مأذون  است  ممکن  نیز  و   برود،  از بین  شده  انجام  تعهد  نقض  با  آنچه  بخواهد  دارد  حق   متعهدله  این   وجود  با : »داردمی  مقرر

  تعهد،   ایفای  عدم  درصورت  تواندمی  نیز  متعهدله»  است:   داشته  مقرر  زمینه  این  در  نیز  مزبور  قانون  1144  مادة  همچنین  و...«  ببرد  بین  از  متعهد

  مقید   عمل  ترک   یا  انجام   آن  و  باشد  عملی  ترک   یا  انجام   تعهد  مورد  کهدرصورتی لذا  ،...«کند  اجرا  متعهد،  هزینه  به  را   تعهد   شخصاً  باشد  مأذون

  شخصی  فعالیت  مستلزم تعهد اجرای اگر اما. داد انجام متعهد هزینه با دیگری وسیلهبه را  تعهد مورد توانمی نباشد، متعهد شخص مباشرت به

 ,Shahidi)  نیست   جایز  قانوناً  که   شودمی  متعهد  آزادی  سلب   به  منتهی   امر  این  زیر  نیست،  ممکن  متعهد  میل  برخلاف  آن  اجرای  باشد،  متعهد

2010). 

 از   قراردادی  تعهدات  کهدرصورتی  آن،  اجرای  لزوم  و(  است   شده  تلقی  طرفین  قانون  که)  قرارداد  جایگاه  علیرغم  ،فرانسه  حقوق  در  بنابراین

 اینکه  یا  بخواهد  را  تعهد  انجام  به  وی  اجبار  و  نموده  مراجعه  دادگاه  به  تواندمی  مدنی  قانون  1184  ماده  مطابق  متعهدله  نگردد،  اجرا  متعهد  سوی

  خسارت   پرداخت   و  آن  فسخ  درخواست   یا  تعهد  عین  ایفای  تقاضای  لذا   نماید  مطالبه  را  وارده  خسارات  و  نموده  فسخ  را  قرارداد  دادگاه  طریق  از

 ,Darabpour)  برگزیند  را   یکی  فوق  شیوه   دو  بین  که  دارد  حق  متعهدله  ،ندارد  اولویت   بر دیگری   یکی  و  هم  طول  در  نه  یکدیگرند  عرض  در

  قانون  که   شودمی  ملاحظه  تعهد  ایفای  عدم   اجرای  ضمانت   خصوص  در  اسلامی  حقوق  با  فرانسه  حقوق  در  شده  اتخاذ  شیوه  مقایسه  با  .(2000

 و  تعهد  عین  انجام  به  اجباربه  قائل  که  فقها  از  دسته  این  اینکه  جز به.  باشدمی  امامیه  فقها  اقلیت   و   مشهور  غیر  نظریه  با  شبیه   تقریباً  فرانسه  مدنی

 اند.ننموده فسخ جواز در خسارت پرداخت  از بحثی اصلاً باشندمی فسخ یا

 . پرداخت خسارت 2-2

  فرانسه   حقوق  کارکرد   از  مهم  بسیار  شکلیک  صورتبه  خسارات  مسئله  ،قراردادی  تعهدات  عین  اجرای  دستور  از   وسیع  استفاده   امکان   رغمعلی

 کیفیت   به  نسبت  خود  اعتماد  دیده،زیان  دیگر   موارد  از  بسیاری   در  امّا  است،  معنیبی    تعهد  عین  اجرای  دستور  موارد   از   برخی  در.  باشدمی  مطرح

 . است  دادهازدست  بود کرده اعلام دیگر طرف که را اجرایی

 کرده  نقض  را  قرارداد  که  طرفی  به  اجرا،  برای  ایاعلامیه  خسارات،  جبران  از  قبل  دیدهزیان   که  داندمی   لازم  طورکلیبه   مدنی  قانون  ازآنجاکه

 موردی  در  و   شودمی  محدود  تأخیر  خسارات دعوای  به   حقوقدانان و  ها دادگاه  وسیلهبه  معمولاً  شرط این  مدنی(.  قانون   1146  ماده)  بدهد است 

 در  اگرچه(.  Barry,1992:932)اندنموده  نظرصرف  آن  از  است   کرده  امتناع  اجرا  از  دیگر  طرف  کهوقتی  همچنین   و  است   ناممکن  اجرا  که

 (. شدهاصلاح)مدنی قانون 1146 و 1139 )مواد است  کافی معمولی نامه یک حاضر حال در بود، لازم دقیق بسیار اعلامیه یک ابتدا

  دریافت  را  خود  ضررهای   کامل   جبران  تواندمی  دیدهزیان  که  است   آن  قرارداد  غیر   و   قرارداد  در  خسارات  تقویم  برای  فرانسه   حقوق  شروع  نقطه

  مدنی قانون  1149 ماده طریق  از مسئله این ،قرارداد مورد در و (Benabent, 2005; Terré et al., 2009; Terré et al., 2018) کند

 .باشدمی مجاز نرسیده شخص به قرارداد نقض درنتیجه که منافعی و واردشده خسارات جبران آن اساس بر که  گیردمی قرار موردحمایت 

 مشاهده   است  جبران  قابل  دعوا  اقامه  با  قرارداد  نقض  دلیل   به  « کهخسارات  عناوین »  مورد،  در  دقیق  هایبحث   فرانسوی   متون  در  بنابراین، 

. (Malaurie et al., 2009)  است   جبران  قابل  (غیره  و  اعتبار  رفتن  بین  از  روحی،  اضطراب  مانند)  معنوی  خسارات  همه،  این  با  کنیم،نمی
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  عواملی   طریق  از  امر  این  و  دارد  وجود   خسارات  شمارش   موضوع   در  محدودی  مقررات  مشخص،  طوربه  ،لا  کامن  حقوقدان  یک   برای  ،عوض  در

  . خصوصاً (Starck, 1972; Terré et al., 2009) شودمی داده توضیح است  ترپایین هایدادگاه در« ارزیابی برتر  صلاحیت  در» اصولاً که

-Barry,1992:622)  شوندنمی  قائل  تفاوت  دیدهزیان  برای  انتظار  مورد  و  اتکایی  منافع  خسارت  جبران  بین  زمینه  این  در  فرانسه،  حقوقدانان

 مشخص  را  بررسی  دو  قراردادی،   خسارات در  خسارات  به دستیابی  عدم  مورد  در  مدنی  قانون  اولاً،.  ماندمی  باقی  دیگر  مهم  موضوع  دو.  (627

  باشد   بینیپیش  قابل  تواندمی  یا  شودمی  بینیپیش  قرارداد  انعقاد  زمان  در  که  ضررهایی   برای  تنها  کنندهنقض   طرف  طورکلی،به  کهنحویبه  کند،می

 وی   ،است   عمدی  اجرای  عدم  خاص  طوربه  و  سوءنیت   معنای  به  اینجا  در   که  است   تقلب   به  مقصر   طرف،  که  موردی  در  امّا  است،  مسئول

 اطمینان   ایجاد  برای  نقض  دیوان  و  مدنی(  قانون  1151-1159  مواد)  شود.می  تلقی  نقض  مستقیم  و  بلاواسطه  اثر   که  است   ضررهایی  تمام  مسئول

 .کندمی دخالت  مقررات این مناسب  اجرای به نسبت 

 . وضعیت معاملات معارض 3-2

عقیده دارند: اگر   (Katebi, 1984)حقوقدانان    در مورد تخلف از اجرا و ایفاء تعهد، راجع به قرارداد تعهد به فروش عین معین، برخی از

منتقل نماید، معامله   زند و ملک مذکور را به شخص دیگری  متعهد از انجام تعهد خود مبنی بر انتقال ملکیت مورد معامله به متعهد له سرباز

شده لذا هیچ مبنایی برای )مجال آن  ثانوی صحیح خواهد بود، چراکه معامله دوم، از طرف مالک عین و در زمان ملکیت او نسبت به آن واقع

به ندارد و  نماید درصورتی  وجود  باشد طبقخاطر  آن می  مسئولیت مدنی  قواعد  که خسارتی واردشده  دکتر   تواند  نماید. هرچند  مطالبه  را 

رسد این نظر در فقه اما دید و ولی به نظر می   (Katouzian, 2003, 2010)  انداز این نظر عدول کرده  کاتوزیان در تألیفات بعدی خود

. در خصوص شرطی (Mousavi Khomeini, 1991)امام خمینی )ره( در کتاب البیع    حقوق خارجی ونیز رویه قضایی هم طرفدارانی دارد:

صرفاٌ    دلیل لزوم و فای به شرط؛)دارند:  وسیله یکی از عقود ناقله متعدد شده است بیان میکه بواسطه خروج عین از ملکیت مشروط علیه به

 از تخلف شدهانجام  تسری یا بد، حرف عدم دیگری ازجمله بیع و وقف و..... امر به مصداق گردد و عقلایی نیست که اینبه خود شرط برمی

ایشان اگر مشروط علیه از انجام شرط خودداری کند،    تواند ضمانت اجرای وضعی داشته باشد( پس طبق نظرنمی  لذا  است   تکلیفی  وجوب 

نیز در این خصوص قائل   (Khoei, 1999) فقط به پرداخت بدل تعهد ملزم خواهد بود. صاحب منهاج الفقاهد فعل حرام نظر از انجامصرف

برخی دیگر از فقها نیز همین نظر را در تألیفات خودشان اتخاذ   انددریافت بدل دانسته  فقط مستحق  له را  اند و مشروطشده  به صحت عقد دوم

 دانند در حقوق فرانسه نویسندگان بزرگی قائل بر جبران خسارت صرف هستند و ابطال معامله دوم را موجه نمی  ؛(Najafi, 1989)  اندکرده

(Terré et al., 2018; Weill & Terré, 2001) . 

 این   که  هرچند  کند،  فسخ  را  قرارداد  دیگر،  طرف   سوی  از  اجرا  عدم  دلیل  به  دهدنمی  اجازه  دوطرفه  قرارداد  طرفیک  به  فرانسه  حقوق  اصولاً

  چنین  که  زمانی  (.مدنی قانون 1184 ماده. )کند  درخواست  را( فسخ)اقدامی  چنین  دادگاه از  وی  است  لازم عوض، در اما  باشد، جدی  موضوع

  ، شود  احراز(  قضایی  فسخ)  قرارداد  واقعی  فسخ  در  کافی  جدیت   همچنین  و   مقابل  طرف  سوی  از  اجرا  عدم   باید  رسد،می  دادگاه  به  درخواستی

 . است  ترپایین« ارزیابی برتر  صلاحیت » در اخیر موضوع

. ( Larroumet, 2007)  دارند  فسخ  اعلام  عدم  یا  اعلام  در  بالایی  بسیار  صلاحیت   فرانسه،  هایدادگاه  موضوع،  این  احراز  صورت  در  حتی

  اجرا  را  آن  کند  پیشنهاد  است  نکرده  اجرا  را  قرارداد  که  طرفی   اگر  ،بنابراین.  دهدمی  نشان  را  قرارداد  اجراشدن  بر  بیشتر   ترجیح  مجدداً  امر  این

  اصولاً   اگرچه )  مدنی  قانون  1184  ماده   3  بند )  دهند.می  او  به   مقصود  این  برای  دیگری  فرصت   و   کرد  نخواهند  فسخ  را  قرارداد   هادادگاه  نماید،
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  خاصی  اندازه  تا  تنها  قرارداد  که  اندکرده  اعلام  مواردی  در  هادادگاه  باشد،می  ابتدا  از  قرارداد  انحلال  اثر  پذیرد،می  را  فسخ  دادگاه  که  موردی  در

  رهیافتی  گردد؛می  منجر  دیگر  طرف  سوی  از  ناقص  اجرای  برای  دیدهزیان  وسیلهبه  شدهپرداخت   قیمت   تقلیل  به  معمولاً  امر  این  شود،می  فسخ

  است  لازم   نکته  این  به  توجه.  (Larroumet, 2007)  است   اتخاذشده  نیز زمینه  این  از  خارج  در  ولی  کالاست   تجاری  بیع  آن،  اصلی  نمونه  که

  حاکم   مسؤولیت   بر  که   شرطی   هر  همچنین  و   (مدنی  قانون   1184  ماده  2  بند. ) کند  مطالبه  را  اجرا   عدم  قراردادی  کنندمی  اعلام  هادادگاه  وقتی  که

 .شد خواهد  اجرا باشد

 گیرینتیجه 

نتایج تحقیق در خصوص ماهیت    داد  قرار فرانسه را مورد بررسی    و  ایران  حقوق  در  آن  اجرای  یهاضمانت   و  بیع  به  تعهدتحقیق حاضر   

ین و در قالب ماده ده قانون مدنی نامعفرانسه نشان داد که تعهد به بیع در حقوق ایران در قالب قراردادهای    حقوقی تعهد بیع در حقوق ایران و

عنوان قرارداد داری آثار حقوقی است. در خصوص ضمانت اجرای عنوان تعهد به انتقال مالکیت قابل تبیین است. در حقوق فرانسه نیز بهو به

سارت تعهد به بیع نیز نتایج تحقیق بر این امر دلالت دارد که هم در حقوق ایران و هم در حقوق فرانسه، الزام به اجرای عین تعهد و پرداخت خ

بیع بوده و وضعیت معاملات معارض در موارد تعهد به بیع و وجود تعهد به انتقال قراردادی به این صورت  ترین ضمانت اجرای تعهد بهمهم

جانبه  اگر اعتبار وعده یک  ملزم به پرداخت خسارت به متعهد له به خاطر تعهد به بیع است.  صرفاًاست که معامله دوم صحیح بوده و متعهد  

باشد.  گیری بدیهی مینتیجه  ین شود. اجانبه، اصل قرارداد واقع نمیباید گفت که با تحقق وعده یک  انعقاد قرارداد را در حقوق ایران بپذیریم،

در زمان دیگری   طرف فقط متعهد به انعقاد قرارداد اصلی شده و انشاء قرارداد اصلی نیز موکول به اعلان رضایت و قصد طرف مقابل،زیرا یک

این نتیجه از  .شوداصل قرارداد واقع نمی قرارداد باید عنوان نمود که اصولاً با انعقاد قرارداد مقدماتی،است. در خصوص وعده دوجانبه انعقاد 

 استفاده است. آنچه که در مورد ماهیت حقوقی وعده دوجانبه انعقاد قرارداد در حقوق ایران بیان گردید به آسانی قابل

 

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع  گونهچیانجام مطالعه حاضر، ه در

 مشارکت نویسندگان 

 در نگارش این مقاله تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.

 حامی مالی 

 این پژوهش حامی مالی نداشته است. 

EXTENDED SUMMARY 
The legal dynamics surrounding the obligation to sell, a concept central to contract law, have long 

sparked debates among jurists and legal scholars. This extended abstract examines the dual nature 

of the obligation to sell within the Iranian legal framework, juxtaposed against the corresponding 

constructs in French law. The findings emphasize not only the nuanced differences but also the 

shared principles underpinning this obligation, including its enforcement and broader implications. 

The essence of the obligation to sell lies in its nature as a preliminary agreement, binding the involved 

parties to a future contract. Unlike a direct transfer of ownership, this commitment primarily serves 

as a mutual assurance to execute the sale under pre-determined conditions at a later date. In Iranian 

jurisprudence, this type of agreement is framed under the doctrine of unnamed contracts, finding 
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legitimacy through Article 10 of the Iranian Civil Code, which validates private agreements that are 

not explicitly prohibited by law. The legal character of such commitments remains a subject of 

contention, particularly in distinguishing them from conventional sales contracts. Katouzian (2010) 

underscores this distinction by categorizing these obligations as pre-contractual commitments 

rather than completed transactions (Katouzian, 2010). This classification enables the enforcement of 

these commitments through damages or mandatory performance (Rostami Chulkasari & Kohani 

Khodkbijari, 2011). 

In French law, the obligation to sell aligns with the doctrine of contractual transfer, recognized 

explicitly in Article 1589 of the French Civil Code. This provision equates the obligation to sell with 

an executed sale, provided the essential elements—such as the subject matter and price—are clearly 

defined. Dissaux (2017) and Denizot (2018) explore how this equivalency simplifies the transition 

from obligation to execution, offering enhanced predictability in contractual relations (Denizot, 2018; 

Dissaux, 2017). However, French jurisprudence also emphasizes the distinction between an actual 

sale and a mere obligation to sell, recognizing the latter as a preparatory step subject to enforcement 

via judicial mechanisms if breached. This perspective aligns with Shahidi’s (2010) observations on 

the importance of distinguishing contractual stages to preserve the sanctity and enforceability of 

agreements (Shahidi, 2010). 

The enforcement of the obligation to sell presents another critical area of exploration. Iranian law 

prioritizes specific performance as the primary remedy, supplemented by compensatory damages in 

cases where fulfillment becomes impossible. Articles 237 and 238 of the Iranian Civil Code provide 

the legal foundation for compelling parties to honor their commitments, reflecting a broader 

principle within Islamic jurisprudence that prioritizes contractual fidelity. Safaei and Olfat (2010) 

highlight that this approach ensures not only the fulfillment of agreements but also the stability of 

contractual relations, an essential component of a functional legal system (Safaei & Olfat, 2010). 

Conversely, French law adopts a dual-path enforcement mechanism, granting the aggrieved party 

the right to either demand specific performance or seek termination of the contract alongside 

damages. Articles 1184 and 1144 of the French Civil Code articulate these options, empowering courts 

to evaluate the circumstances and determine the most equitable remedy. Tournafond (2008) notes 

that this flexibility underscores the French legal system’s commitment to balancing contractual 

obligations with practical realities (Tournafond, 2008). The emphasis on judicial discretion allows 

for tailored solutions, particularly in complex disputes involving the obligation to sell. 

The treatment of conflicting transactions further illustrates the legal intricacies associated with the 

obligation to sell. In Iranian law, the second transaction is typically deemed valid, with the original 

obligor liable for compensatory damages to the initial promisee. Katouzian (2003) argues that this 

approach prioritizes the protection of bona fide third parties while ensuring remedies for the 

aggrieved party under the original obligation (Katouzian, 2003). Similarly, French law upholds the 

validity of subsequent transactions, emphasizing the importance of compensatory mechanisms to 

address breaches of the initial obligation. Larroumet (2007) and Terré et al. (2018) highlight the 

procedural safeguards in place to resolve such disputes, reinforcing the principle that the primary 

obligation remains enforceable through damages despite the existence of conflicting agreements 

(Larroumet, 2007; Terré et al., 2018). 

In conclusion, the comparative analysis reveals a shared commitment in Iranian and French legal 

systems to uphold the obligation to sell while addressing its unique challenges. Both frameworks 

prioritize the enforceability of such obligations, albeit through different legal mechanisms and 

doctrinal underpinnings. The nuanced approaches in these jurisdictions underscore the importance 
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of balancing contractual fidelity with practical enforceability, offering valuable insights for legal 

scholars and practitioners alike. Future research could further explore the implications of these 

principles in transnational contractual disputes, particularly in contexts where Iranian and French 

legal doctrines intersect.  
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