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ABSTRACT 
One of the most challenging issues in Iranian civil law concerns the determination of the legal nature of contracts of sale that 

conflict with the rights of third parties. The prevailing judicial practice in Iranian courts, relying on restrictive interpretations of 

public order and the provisions of the Civil Judgments Enforcement Act, demonstrates a strong tendency to declare such 

transactions intrinsically null and void. Although this judicial approach is intended to safeguard the legal security of third parties 

and preserve the authority and effectiveness of judicial decisions, in practice it may result in the impairment of the rights of good-

faith purchasers, increased uncertainty in real estate and property markets, and the neglect of fundamental principles of Imami 

jurisprudence, including the principle of presumption of validity (asālat al-ṣiḥḥa) and the principle of no harm (lā ḍarar). Using a 

descriptive-analytical method and a comparative approach, this study demonstrates that the distinction between nullity and non-

enforceability in Imami jurisprudence provides a more effective framework for managing such conflicts. The findings indicate 

that, in transactions conflicting with third-party rights, particularly in cases such as the sale of mortgaged property or property 

subject to a non-alienation clause, the contract should be regarded as valid but unenforceable insofar as it prejudices or 

extinguishes the third party’s right, rather than as intrinsically null and void. While preserving the priority rights of third parties, 

this analytical model provides good-faith purchasers with a stronger legal position for claiming damages and enhances 

transactional security. By critically examining existing unifying judicial precedents and advisory opinions, the present article 

proposes a new model grounded in Imami jurisprudence that may serve as a basis for reforming judicial practice and formulating 

new guidelines within the Supreme Court of Iran. 

Keywords: conflicting transactions, intrinsic nullity, relative non-enforceability, third-party rights, Imami jurisprudence, presumption of validity. 

Submit Date: 05 July 2026 

Revise Date: 19 October 2026 

Accept Date: 24 October 2026 

Initial Publish: 24 October 2026 

Final Publish: 20 February 2028 

 

 

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


 

تحلیل و بررسی گذار از بطلان به عدم نفوذ در معاملات معارض با حقوق ثالث: نقدی بر رویه قضایی (. 1406) .میابراه زاده،ی .، و تقیعل نژاد،یطاهره.، چهکند ،یاصغر: دهینحوه استناد

 . 1-16(، 6)5 ،دانشنامه فقه و حقوق تطبیقی. ایران و ارائه مدل تحلیلی مبتنی بر فقه امامیه  

 

 

 
 

2 

© 
1406

 
ت. 

تمامی حقوق انتشار این مقاله متعلق به نویسنده اس
انتشار این مقاله به

ت دسترسی آزاد مطابق با
صور

 
گواهی )

C
C

 B
Y

-N
C

 4
.0

) 
ت. 

ت گرفته اس
صور

 

 

 دانشنامه فقه و حقوق تطبیقی 

ثالث:   با حقوق  معارض  معاملات  در  نفوذ  به عدم  بطلان  از  گذار  بررسی  و  تحلیل 

 نقدی بر رویه قضایی ایران و ارائه مدل تحلیلی مبتنی بر فقه امامیه 
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 چکیده
های  ثالث در تعارض هستند. رویه قضایی حاکم در دادگاهبرانگیزترین مباحث در حقوق مدنی ایران، تعیین ماهیت حقوقی عقود بیعی است که با حقوق  یکی از چالش

گرایی، اگرچه با هدف . این رویهایران، با تکیه بر تفسیرهای محدود از نظم عمومی و مواد قانون اجرای احکام مدنی، تمایل شدیدی به اعلام بطلان ذاتی این معاملات دارد

نیت، ایجاد عدم قطعیت در بازار املاک و اموال، و  گیرد، اما در عمل منجر به تضییع حقوق خریداران حسنحفظ امنیت حقوقی ثالث و اعتبار احکام قضایی صورت می 

دهد که تمایز میان تحلیلی و رویکرد تطبیقی، نشان می-نادیده گرفتن اصول بنیادین فقه امامیه همچون اصالة الصحه و لاضرر شده است. این پژوهش با روش توصیفی

ویژه در  ها حاکی از آن است که در معاملات معارض با حقوق ثالث، بهفوذ  در فقه امامیه، چارچوبی کارآمدتر برای مدیریت این تعارضات است. یافتهبطلان و عدم ن

ل تحلیلی، ضمن حفظ حق مواردی نظیر بیع مال مرهون یا مشمول شرط عدم فروش، عقد باید صحیح اما فاقد نفوذ در سلب حق ثالث دانسته شود، نه باطلِ ذاتی. این مد

بخشد. مقاله حاضر با نقد آرای وحدت رویه و نظریات نیت جایگاه حقوقی بهتری برای مطالبه خسارت و تضمین امنیت معاملاتی میتقدم اشخاص ثالث، به خریدار حسن

 های جدید در دیوان عالی کشور باشد. ح رویه قضایی و تدوین دستورالعملتواند مبنایی برای اصلادهد که میمشورتی موجود، مدلی نوین مبتنی بر فقه امامیه ارائه می

 معاملات معارض، بطلان ذاتی، عدم نفوذ نسبی، حقوق ثالث، فقه امامیه، اصل اصالت صحت.: کلیدواژگان

  

 1405 ریت 14تاریخ ارسال: 

 1405مهر  ۲۷تاریخ بازنگری: 

 1405آبان  ۲تاریخ پذیرش: 

 1405آبان  ۲تاریخ چاپ اولیه: 
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طبیق
ق ت

حقو
شنامه فقه و 

 دان

 مقدمه 

حما  تیامن و  مالک  ت ی معاملات  بن   ت، یاز  رکن  و    نیادیدو 

حقوق  انکاررقابلیغ نظام  هر  ثبات   یدر  ضامن  کارآمد،  و  مدرن 

 ,Emami)هستند  ییقضا یبه نهادها یو اعتماد عموم یاقتصاد

اصل    انیم  دهیچیتقابل و تعامل پ  ران،یا  ی. در نظام حقوق(2010

( و اصل حفاظت  یقانون مدن  10قراردادها )مستند به ماده    یآزاد

همواره   ثالث،  اشخاص  حقوق  چالش  یکیاز   نیزتریبرانگاز 

  رد یگ یاوج م   یتقابل زمان  نیآورده است. ا  دیرا پد  یمعادلات حقوق

زمان با  هم  ایاز    شیرا به فروش رساند که آن مال، پ  یکه مالک مال

  تا  یکه ماه   یبه نفع شخص ثالث باشد؛ حقوق  یمعامله، مشمول حقوق

مالکانه تصرفات  از  نمونهشودیم  یسلب   یمانع  ا  یها.    ن یبارز 

ب ب  عیتعارض،  رهن(،  حق  )مشمول  مرهون  موقوفه    عی مال  مال 

ب و  توق  عی)مشمول وقف(،  (  یی)مشمول دستور قضا  شدهفی مال 

است که   نیا  یو ماهو   نیادیفراز حساس، پرسش بن  نیاست. در ا

باطل و    شهیاز ر  دار،ی( و خر عیفروشنده )با  نیمنعقده ب  عیعقد ب  ایآ

است اما در برابر شخص ثالث    ح ی صح  یعقد  نکه یا  ا یلااثر است،  

 باشد؟یم رنافذی غ ایکه حق تقدم دارد، فاقد نفوذ 

 نال،ی و دکتر  کیبحث صرفا  تئور  کیپرسش، فراتر از    نیبه ا   پاسخ

است که    یاگسترده  ی و اجتماع  یاقتصاد  ،یعمل  یامدهایپ  یدارا

تر، و از همه مهم  ن،یخسارات وارده به طرف  زانیسرنوشت مال، م

اعتماد عموم کارا  یسطح  را    یمال  یبازارها  ییبه دستگاه قضا و 

در   ژهیوبه  ران،یا  یهادر دادگاه  اکم ح  ییقضا  هی. روکندی م  نییتع

اتخاذ رو  یآشکار  لیتما  ر،یدو دهه اخ و    رانهیگ سخت   یکردیبه 

ها، با استناد به  کارانه نشان داده است. قضات محترم دادگاهمحافظه

بر  هیو با تک یاحکام مدن یقانون اجرا 14۲مانند ماده  یمواد قانون

  ، ییزدن احکام قضا  راز دو  یریو جلوگ   یاستدلال حفظ نظم عموم

ا   یاریبس به  نیاز  را  معارض  اعلام معاملات  باطل  صراحت 

نفوذ    یاست که اجازه  نیا  ه،یرو  ن ی. استدلال حاکم بر اندینمایم

احکام    یعملا  اجرا  کند،یم  دیکه حقوق ثالث را تهد  ی ابه معامله

 ,Najafi)  سازدیدار مرا خدشه  ییرا باطل و اعتبار دستگاه قضا

2025) . 

آن است که اگرچه   ه،یسوکی هی رو نیبر ا  یحال، نقد اساس  نیا با

به را  ثالث  کامل حما حقوق  ق  کند،یم  ت ی طور  به  اغلب    مت یاما 

م   یدارانیحقوق خر  عییتض کامل و   ت ینکه در حسن  شودیتمام 

به خر اقدام  ثالث،  از وجود حقوق  اطلاع  در نموده  دیبدون  اند. 

عملا  از   ت ینحسن  داریمعامله، خر  یبا اعلام بطلان ذات  ،یفعل  هیرو

به    ت ی مالک  گاهیجا تنها  و  عاد  کیمحروم شده    ل یتبد  یطلبکار 

فرار فروشنده، امکان وصول   ای  یکه در صورت ورشکستگ   شودیم

تنها با اصل عدالت  نه  جه،ینت  نی. ادهدیخسارت خود را از دست م

ا   یمعاملات موجب  بلکه  است،  تضاد  با  یثباتیب  جادیدر   زاردر 

هز و  شده  املاک  و  به  یهانهیمسکن  را  افزامبادله    ش یشدت 

 . دهدیم

  ی بطلان ذات  انیم  فیو ظر  قیدق  زیبا ارائه تما  هیمقابل، فقه امام  در

 یمخالفت با احکام قطع  ایاز عدم تحقق ارکان صحت عقد    ی)ناش

در حق    ت یمحدود  ای   طیاز فقدان تسل  یشرع( و عدم نفوذ )ناش

دانان قرار  حقوق  اریرا در اخت  یتر قی دق  یلیتحل  یتصرف(، ابزارها

ا  یاری. در فقه، بسدهدیم ناجز    نیاز  بلکه  باطل،  نه    ا یمعاملات 

.  (Katouzian, 2020)فاقد نفوذ در برابر شخص ثالث هستند  

انتقاد  یمقاله در پ  نیا و    یفعل  ییقضا  هیرو  یآن است تا با نقد 

  ی ارائه دهد که تعادل  نینو   یلیتحل  یمدل  ،یفقه  یبازگشت به مبان

  داران یخر  یبرا  یملاتثالث و عدالت معا  یحقوق  ت ی امن  انیم  دیجد

پ  جادیا تما   ،یشنهادیکند. مدل  انواع حقوق    انیقائل شدن م  زیبا 

پ موارد  دهدیم  شنهادیثالث،  در  عدم    یکه  شرط  و  رهن  مانند 

نافذ نباشد،   نفعیذ  ا یباشد اما در برابر مرتهن   حیفروش، عقد صح

موارد در  توق  یو  حفظ شرط حسن  ف، یمانند  بطلان   ت،ی نبا  از 

پره ا  زیمطلق  تقو   کرد، یرو  نیشود.    ی حقوق  گاهیجا   ت یضمن 

و کاهش  یحقوق تیجبران خسارات، به شفاف ل یو تسه دارانیخر

 خواهد کرد.  ی انیکمک شا  یالمسمباطل یدعاو
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 پژوهش یهانهی شیپ

عندل  جینتا سخاوت  ب یپژوهش   & Andalib)  انیو 

Sakhavatian, 2025)  بررس عنوان  حقوق    یلی تحل  یبا 

اشخاص ثالث در مورد فسخ و بطلان معاملات تاجر ورشکسته در  

از آن است که    یحاک   رانیا  ییقضا  هیفقه، حقوق موضوعه و رو

تجارت، چارچوب    4۲0و    41۸ماده    ژهیوبه  ران،ی ا  نیقوان قانون 

  ی برا  قیدق  یارهایاند، اما معکرده  نییمعاملات تع  بطلان  یبرا  یکل

  ن یاز معاملات باطل ارائه نشده است. ا  حیمعاملات صح  کیتفک

شده است.    ییقضا  یهاهیگسترده در رو  ینظرهاامر باعث اختلاف

تعر در  م  طیو شرا  فیابهام  تضاد  معاملات،    یهاه یرو  انیبطلان 

از اشخاص ثالث    یکاف  ت ی نبود حما  ه،یو نبود وحدت رو  ییقضا

توسط    یورشکستگ  ت یو امکان سوءاستفاده از وضع  ت ی نبا حسن

 ها در مساله حاضر است. چالش نیترتجار ورشکسته از مهم

با عنوان حقوق    (Katouzian, 2020)شناس  پژوهش حق  جینتا

عدم نفوذ در    هیتحولات نظر  ی: اراده و اعلام اراده و بررس یمدن

ا م  رانیحقوق  نفوذ،    دهدینشان  عدم  به  بطلان  از  گذار   کیکه 

تجارت   ت ی حفظ امن یدر حقوق مدرن برا ریناپذضرورت اجتناب

که معاملات معارض    کندیم  ستدلالا  ، یسنت  ه یبا نقد رو  یاست. و

بلکه فاقد نفوذ در برابر ثالث   ستند،یبا حقوق ثالث، فاقد صحت ن

با    رانیا  یحقوق  ستمیاز آن است که س  یپژوهش حاک   نیهستند. ا

  ی قانون  یحوزه، با خلأها  نیعدم نفوذ در ا  هیکامل نظر  رفتنینپذ

مهم است.  شده  ا  شدهییشناسا  یهاچالش  نیترمواجه  ن  یدر 

آ فقدان  برا  ییاجرا  یهانامهن ییپژوهش،  از    ت ی حما  یشفاف 

اذن، و همچن ثالث در صورت عدم  - ی مقاومت فقه  نیاشخاص 

  ی از بطلان مطلق به عدم نفوذ نسب  میپارادا  ر ییدر برابر تغ  ییقضا

 یدستگاه قضا را در حل اختلافات مال  ییامر، کارا  نیاست که ا

 کاهش داده است. 

رافع  جینتا با   (Mohaghegh Damad, 2009)  یپژوهش 

بطلان و عدم نفوذ در فقه   یقیتطب   یعنوان فقه معاملات و بررس

که حقوق فرانسه   یکه در حال  دهدیو حقوق فرانسه نشان م  هیامام

کارا  ینسب  ی باطل  انی م  یقیدق  زیتما قائل است، حقوق    ییو عدم 

  ی پژوهش حاک   جی است. نتا  یاختاردچار ابهام س   نهیزم  نیدر ا  رانیا

)با استفاده    هیبر فقه امام  یمدل عدم نفوذ مبتن  رشیاز آن است که پذ

قواعد اذن لاحق و تصح  یاز    ی راهکار  تواندی( مبیع  حیچون 

و اشخاص ثالث    یحقوق مالک اصل  انیحل تعارض م  یکارآمد برا

  هیپژوهش برجسته شده، مقاومت رو   ن یکه در ا  یباشد. چالش اصل

مراتب  سلسله  جادیترس از ا  لیمدل به دل   ن یا  رشیدر پذ  ییقضا

 است.  یدر اعتبار اسناد و مشکلات اثبات دیجد

با عنوان   (Langroudi, 2019)   ی لنگرود  یپژوهش جعفر  جینتا

مدنمبستم حقوق  بررس  یالاصول  معاملات   یحقوق  ت یماه  یو 

م نشان  به  دهدیمعلق  نفوذ  عدم    ی حقوق  ت ی وضع  ک یعنوان  که 

شخص ثالث،   دییتأ ایکه معامله تا زمان اذن  دهدیواسط، امکان م

  ن یآن است که قوان  انگریب  ژوهشپ  نیبماند. ا  یباق  قیدر حالت تعل

  یی ها( اگرچه رگهیقانون مدن  ۲۲4و    ۲۲1مواد    ژهیو)به  رانیا  یفعل

اما در حوزه معاملات معارض با حقوق   اند،رفتهیاز عدم نفوذ را پذ

  ن یا  یهاافتهی  نیتراز مهم  یکیهستند.    یکاف  ت ی ثالث، فاقد شفاف

  لی که تما  یبدو  یهادادگاه  ییقضا  یهاهیرو  انیپژوهش، تضاد م

  یکشور در برخ  یعال  وانید  یمعاملات دارند، و آرا  عیبه ابطال سر

نظر، باعث شده است تا اشخاص  ابهام  نیخاص است. ا  یهاپرونده

  ی ریجلوگ  یبرا شدهینیبشیپ  یحقوق   یهاسمی ثالث نتوانند از مکان

 طور کامل استفاده کنند.حقوق خود به عییاز تض

 بطلان و عدم نفوذ انیم ی ماهو ز ی : تماینظر یمبان

 ی بطلان ذات -1

است که در آن عقد   یحقوق  ت ی البطلان، وضعلازم   ای  یذات  بطلان

حقوق نظام  منظر  شرع  یاز  اهل  ، یو  اثر    جادِیا  تِی فاقد  هرگونه 

تنها نسبت به اشخاص ثالث،  حالت، عقد نه  نیاست. در ا  یحقوق

حت طرف   نیب  ی بلکه  ن  نیخودِ  ذات  اثریب  زیمعامله  بطلان   یاست. 

صحت معامله )مانند    یارکان اساس  زا  یکیاز نقص در    یمعمولا  ناش
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با    حیمخالفت صر   ا یموضوع معامله(    ای   ت،ی فقدان قصد، رضا، اهل

عموم است    ینظم  حسنه  اخلاق   ,Karimi & Darafsh)و 

2016) . 

 ریمعامله با مال غ  ران،یا  یو حقوق مدن  هیفقه امام  یسنت  هیرو  در

دانسته   ی بطلان ذات  قیمصاد  نیاز مشهورتر  یکی(  ری)فروش مال غ

  رمشروع یغ  یهیبر پا   دگاه ید  نی شده است. استدلالات حاکم بر ا

اساس،    نیاستوار است. بر ا   هیاول  ت ینامشروع بودن مالک  ایبودن  

 تواندی ندارد، نم  عیبر مب  یقانون  ت یمالکدر لحظه عقد،    عیچون با

 ن،ی(. بنابرا ملکیما لا  ملکیرا منتقل کند که خود ندارد )لا  یحق

مالک منتف  ت یانتقال  اساس  خر  یاز  و   یحق  گونهچیه  داریاست 

 . (Katouzian, 2019) کندینم دایمنافع مال پ ای نینسبت به ع 

 :یبطلان ذات یدیکل  یهایژگ یو

  ا ی  نفعیذ  یبعد  ت ی با رضا  ی: عقد باطل، حتحیتصح  تیقابل  عدم

اصل اگر  شودینم  حیصح  زین  یمالک  اصل.  از وقوع    یمالک  پس 

»اذن در عقد باطل«    یبه معنا  ت ی رضا  نیشود، ا  ی عقد باطل، راض

(، بلکه به  میوجود ندارد که اذن در آن ده  ی )چون عقد باطل  ست ین

 است.  حیو صح دیعقد جد کیانعقاد  یمعنا

انگار که    یعنیمطلق: بطلان از زمان وقوع عقد است.    ی رجوع  اثر

 هرگز رخ نداده است.  یامعامله

ندارد و تنها حق    یتیحالت، مالک نیدر ا  داریاسترداد ثمن: خر  حق

  ون یمد  عیبا   نکه ی)مگر ا  ردیبازپس گ   ع یرا از با  ی دارد ثمن پرداخت

 داشته باشد(.  یگریتعهدات د ایباشد  یگرید

  ت ی که صلاح  ی: هر شخص ثالثنفعیامکان استناد توسط هر ذ  عدم

که    یهر شخص  یاز موارد حت  ی اریداشته باشد )و در بس  یقانون

معامله    نیبطلان ا  ه یعل  تواندیدر خطر باشد( م  یمصلحت عموم

 .(Mousavi, 2014)کند  یاقامه دعو 

اگرچه از    ر،یدر معاملات با مال غ  یبه بطلان ذات  رانهیگ سخت   نگاه

منجر    ،یمدرن تجار  ی ایاست، اما در دن  ریپذهیتوج  ی سنت  ینظر فقه

خود    هیسرما  ت،ینبا حسن  داری. خرشودیدر معاملات م  یثباتیبه ب

از دست م به    دهدیرا  تنها  ساده )استرداد    یحقوق  یدعوا  کیو 

شدت  که ممکن است ارزش ملک به  یدر حال  شود،یم  ی ثمن( راض

 Mirali)نبرده باشد    یسود  شی افزا  نیباشد و او از ا  افتهی  شیافزا

& Bagherzadeh Homaei, 2025) . 

 ی عدم نفوذ نسب -2

نظر شکل و    ی حقوق  ت ینفوذ وضع  عدم از  است که در آن عقد 

( اثرات  داریو خر  عی)با  یاصل  نی طرف   نیاست و ب  حیارکان، صح

ا را  ا  کند،یم  جادیخود  ثالث  ن یاما  اشخاص  برابر  در  که    ی اثرات 

 ,Shamseddini & Ataei)  ست یشده، نافذ ن  عییشان تضحقوق

  رنافذ یعقد غ  کیدار،  یو خر  عیبا   نیعقد ب  ه،ینظر  نی. در ا(2019

  شود، یمنتقل م  تیعقد وجود دارد، مالک  یعنی  نیاست، نه باطل. ا

در برابر    ت ی مالک  نیاما ا  شود،یعنوان مالک شناخته م به  داریو خر

اصل مالک  )مثلا   ثالث  استناد    ایمرتهن،    ،یشخص  قابل  طلبکار( 

حکم دادگاه صادر    ایدهد    ت یمگر آنکه شخص ثالث رضا  ست ین

 . (Langroudi, 2019)شود 

 عدم نفوذ:  ید یکل یهایژگ ی و

بینسب  صحت  عقد  خر  حیصح  ن یطرف  نی:  مالک    داریاست. 

منافع مال را ببرد، از آن استفاده کند،   تواندیو م  شودیمحسوب م

  سک یبفروشد )اما با ر  یگریآن را به د  ل،ی در صورت تما  یو حت

 عدم نفوذ در برابر ثالث(. 

اصلیرینفوذپذ  ت ی قابل )مالک  ثالث  شخص  اگر  (  نفعیذ  ای  ی: 

بدهد، معامله از همان لحظه وقوع، نافذ   یاذن بعد ایدهد  ت یرضا

و اثرات آن نسبت به همه، از جمله اشخاص ثالث، کامل    شودیم

 . کندیم زیعدم نفوذ را از بطلان متما ،یژگ یو نی. اگرددیم

مالک   ایمالک معلق  کی نجایدر ا داری: خرداریخر یحقوق  گاهیجا

تعهدات   یفایعدم ا  لیفروشنده به دل  ه یعل  تواندیاست. او م  رنافذیغ

  ی رابطه قرارداد  رای( اقدام کند، زبیع   اریخ  ای  تیفی)مانند ضمانت ک 

 آنها وجود دارد.  نیب
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کنند که   یادعا  توانندیاز اشخاص ثالث: اشخاص ثالث م  ت ی حما

و حق خود را از مال مطالبه    ست یها نافذ نمعامله در برابر آن  نیا

  ستین  داریو خر  عیبا   نیکامل رابطه ب  ینابود  یبه معنا  نیکنند. اما ا

(Mohaghegh Damad, 2009). 

)در معاملات    رنافذیمانند عقد غ  ی نیمفهوم با عناو  نیا  ه،یفقه امام  در

که مالک اذن ندهد،   ی(، اجاره به مستأجر )که تا زمانزیرمم یغ  ریصغ

  ی قاعده  ن،ی. همچنشودیشناخته م  ری(، و تجارت صغست ینافذ ن

لا    یالعقود الصحّة )اصالت صحت در عقود( و قاعده  یالاصالة ف

م در   هینظر  رشیپذ  یبرا   یفقه  ییمبنا  توانندیضرر  نفوذ  عدم 

 معاملات معارض با حقوق ثالث باشند.

 ی به بطلان ذات شی : گرارانی ا یی قضا هی رو ینقد انتقاد

آرا  یبررس نظر  ی عال  وانید  یجامع  اداره    یمشورت  اتیکشور، 

قضا  یحقوق دادگاه  هییقوه  از  صادره  احکام    دنظر یتجد  یهاو 

ماستان نشان  رو  دهدیها  قضا  هیکه  ا  ییغالب   لیتما  ران،یدر 

  ن یبه بطلان مطلق معاملات معارض با حقوق ثالث دارد. ا  یدیشد

 کند،یم  یرویپ  یات فقهیروا  یاگرچه از ظاهر قانون و برخ   هیرو

و اصول    یشده که با اهداف نظام حقوق  یجیاما در عمل منجر به نتا

و   ه یرو نیدر تعارض است. در ادامه، سه مورد شاخص از ا  یفقه

 . شودیم حیوارد بر آن تشر یسپس نقدها

توق   عیب  -1  داری حقوق خر  عیی: بطلان مطلق و تضشدهفیمال 

 ت ینحسن

نقل و انتقال اموال   ،یاحکام مدن  یقانون اجرا  14۲اساس ماده    بر

ماده صراحتا  به کلمه باطل اشاره کرده    نیباطل است. ا شدهفیتوق

اصل اما چالش  تفس  یاست،  ا  ریدر  د  نیقلمرو  است.   وانیبطلان 

مرتبط با   هیوحدت رو  یمتعدد )از جمله آرا  یکشور در آرا  یعال

بطلان   ف،یاز توق   یکرده است که بطلان ناش  حیاحکام( تصر  یاجرا

از وجود   داریاگر خر  ی بدان معناست که حت  نیو مطلق است. ا  یذات

باشد )خر   اطلاعیب  فیتوق او باطل  ت ینحسن  داری بوده  معامله   ،)

م ه  شودیمحسوب  نم  یحق  چیو  کسب  مال  به  . کندینسبت 

 داریو خر   گرددیله( بازمطلبکار محکوم  ای )  یبه مالک اصل  ت یمالک

 . (Sokouti Nasimi, 2014)تنها حق استرداد ثمن را دارد 

 و منافع نیع کیمال موقوفه: ابهام در تفک عیب -2

ب   در رو  عیمورد  موقوفه،  چالش  ییقضا  ه یمال    ی مفهوم  یهابا 

مدن  یترقیعم قانون  و  فقها  مشهور  نظر  با  مطابق   یروبروست. 

ع(6۲و    61)مواد   )  نی،  به خداوند  متعلق  المنفعه( عام   ایموقوفه 

موقوفه   نیع عی ب ن،ی. بنابراست یآن ن نیمالک ع یفرد چیاست و ه

با   ینسب  ییهمسو   ،ییقضا  هیروبخش از    نیاز اساس باطل است. ا

 .(Sabzevari, 1994)دارد  هیفقه امام

که »منافع« موقوفه   دهدی رخ م  یزمان  یابهام: اما چالش اصل  نقطه

  ی ملک موقوفه را برا  کی منافع    ی. اگر شخصردیمورد معامله قرار گ 

  هیرو   رنافذ؟یغ  ای معامله باطل است    نیا  ا یبفروشد، آ  ینیمدت مع

تعم  یگاه  ییقضا ع  میبا  ن  نی بطلان  را  معامله  منافع،  باطل    زیبه 

معاصر و حقوقدانان معتقدند    یاز فقها  ی اریبس  هک   یدر حال  داند،یم

باشد  اگر وقف داده  اجازه  در ح  اینامه   ریمد  اراتی اخت  طهیمنافع 

م  معامله  باشد،  متول  رنافذیغ  تواندیوقف  اذن  منتظر    ا ی   یباشد و 

 وقف بماند. یامنا ئت یه

 ی از نظم عموم  رانهیگسخت ریمال مرهون: تفس عیب -3

از    یکیطلبکار است(    ایکه در رهن بانک    یمال مرهون )ملک  عیب

  ع یصراحتا  ب  یاست. قانون مدن  ییقضا  هیمباحث در رو  نیتردهیچیپ

(. با  شدهفیمال مرهون را باطل ندانسته است )برخلاف مال توق

)مانند   یمتعدد  یکشور در آرا  یعال   وانی د  ییقضا  هیحال، رو  نیا

متعدد( اعلام    یمشورت  اتینظر  و  6۳۸شماره    هیوحدت رو  یرأ

باشد،   یمال مرهون، اگر بدون اطلاع طلبکار رهن  عیکرده است که ب

. (Safaei & Emam-Sadeghi, 2019)باطل است    ا یفاقد اثر  

  قه، یاست که انتقال مال بدون حق وث  نیاستدلال قضات معمولا  بر ا

است.   یشده و برخلاف نظم عموم  دارقهیحق وث  عییموجب تض

 از دو جهت قابل تأمل است:  لاستدلا نیا
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)رهن( بر مال است، نه بر شخص. انتقال  قهیمباحث: حق وث  خلط

حق رهن به تبع    رایز  برد،ینم  ن یحق رهن را از ب  ن،یع  ت یمالک

مالک    داریخر  ن،ی. بنابراشودیمنتقل م  زین  دیجد  داریبه خر  ن،یع

 .ماندیم یاما مال در رهن باق شود،یم

معامله    نکهیا  رشیپذ  یبه جا  ییقضا   هیگرفتن عدم نفوذ: رو  دهیناد

)اما مال   شودیمالک م  داریاست و خر  رنافذیغ  داریو خر  عیبا  نیب

م باطل  را  معامله  است(،  رهن  اداندیدر  خر  نی.  از    داریکار،  را 

او    یطلبکار ساده برا  ک یخود محروم کرده و تنها    ی حقوق گاهیجا

 .(Nouri & Davoudi, 2020) گذاردیم یباق

 یی قضا انهی گرا بطلان هی نقد وارد بر رو -۴

از حقوق اشخاص    ت یالذکر با هدف حمافوق  ییقضا هیرو  اگرچه

( شکل گرفته رندگانیگ رهن  ایوقف،    انیثالث )مانند طلبکاران، متول

ا اما  و    یاقتصاد  ،یاجتماع  نیسنگ  ی هانهیهز  کردیرو  نیاست، 

 : شودیدارد که در ادامه بسط داده م  یفقه

 یاقتصاد یعدالتیب جادی و ا  تینحسن داری حقوق خر عییتض

  ی عملا  مالک  تینحسن  داریخر  شود، یمعامله باطل اعلام م  یوقت

به آن   تواندیکه م  یندارد. او پول خود را داده، اما در عوض سند

 رفته است.  نیاستناد کند، از ب

باشد،   عدم شده  ورشکسته  فروشنده  اگر  امکان جبران خسارت: 

  کی با    داریمنتقل شده باشد، خر  یگریاموالش به د  ایباشد    یفرار

 اجراست.  رقابلی که عملا  غ شودیساده روبرو م یحکم بدهکار

با تورم بالا )مانند   ی: در بازارهایگذارهیدست دادن سود سرما   از

ا مسکن  ق رانیبازار  اگر  افزا  مت ی(،  که   داریخر  ابد،ی  شیملک 

 داریخر   یعنی  نی. ابردیسود نم  ش یافزا  نیباطل شده، از ا  تشیمالک

برا مال  یهم  برا  یضرر  هم  فرصت    یو  دادن  دست  از 

 . ندیبیم انی ز ،یگذارهیسرما

خر داریخر  نیب  ضیتبع چرا  دفترخانه    ت ینحسن  داری:  در  )که 

که   یداریکه خر یمجازات شود، در حال دیمعامله کرده( با یرسم

انجام داده، ممکن است با    یررسمی و غ  یصورت دستمعامله را به

  ، یناهماهنگ  نیکسب کند؟ ا  یحق  مدت،یاستناد به تصرفات طولان

 . (Katouzian, 2019) کندیعدالت را مخدوش م

 مبادله  یهانهی هز شی در بازار و افزا تیعدم قطع جادی ا

 تواندینم  کس چیبر بطلان مطلق استوار باشد، ه  یی قضا  هیرو   یوقت

 اقدام کند. یا کامل به صحت معامله  نانیبا اطم

 یاملاک مجبورند برا  نیو مشاور  دارانی: خرنیسنگ  یقاتیتحق  بار

ها، و مراجع  از ثبت اسناد، دادگاه  یاگسترده  قاتیهر معامله، تحق

  نان ی وقف اطم  ا یرهن،    ف،یمختلف انجام دهند تا از عدم وجود توق

 .دهدیم شیشدت افزامبادله را به نهی امر هز نیحاصل کنند. ا

ترس از باطل    لیبه دل  گذارانهی: سرماهاییدارا  ینقدشوندگ   کاهش

خر از  معاملات،  دارا  دیشدن  فروش  اجتناب    یملک  یهاییو 

و   شودیامر منجر به رکود در بازار مسکن و املاک م نی. اکنندیم

 . شودیکشور کاسته م  یاز چرخه اقتصاد

دل  ییقضا  یهاهیرو به  بطلان و عدم    یابهام در مرزها  لیمتضاد: 

به    یو گاه  دهندیحکم به بطلان م  ی مختلف گاه  یها نفوذ، دادگاه

ا  ایصحت ) نفوذ(.  اعتبار دستگاه قضا را در م  نیعدم    ان یتضاد، 

 . (Azimi, 2020) دهدیمردم کاهش م

 نی ادیبن یو حقوق ی گرفتن اصول فقه  دهی ناد

از موارد، با اصول حاکم بر حقوق   یاریدر بس  یفعل  ییقضا  هیرو

 در تعارض است:  هیو فقه امام  یخصوص

و فقه، اصل    یکردن اصل »اصالة الصحه«: در حقوق مدن  دارخدشه

ا ثابت شود. رو  نکهیبر صحت معاملات است مگر   هیخلاف آن 

و    اندازدی م  داریبا فرض بطلان، بار اثبات را بر دوش خر  ییقضا

امر،    نی. ا کندیبه نفع صحت، به نفع بطلان عمل م  ریتفس  ی به جا

استوار   قراردادها  بر حفظ  که  را  قراردادها  بر حقوق  روح حاکم 

 . بردیسؤال م ریاست، ز

گرفتن قاعده »لا ضرر«: بطلان مطلق معامله، منجر به ضرر   دهیناد

»لا ضَرَرَ   ی. طبق قاعده فقهشودیم   تینحسن  داریخر   یفاحش برا

وجود داشته باشد که منجر به    یراه   دیوَ لا ضِرارَ در الاسلام«، نبا
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ب پذ  کی  یبرا  لیدلیضرر  شود.  نفوذ«    هینظر  رشیفرد  »عدم 

 کند. یریجلوگ زین داریاز ضرر خر ثالث،با حفظ حقوق   تواندیم

  عییهر نوع تض  یگاه  ییقضا  هی: رو«یمحدود از »نظم عموم  ریتفس

عموم نظم  مصداق  را  ثالث  باطل    یحقوق  را  معامله  و  دانسته 

  ت ی به مسائل مربوط به امن  شتریب  یکه نظم عموم  ی. در حالکندیم

حق    عییجامعه اشاره دارد. تض  یاخلاق حسنه و ساختار اساس   ،یمل

که    ستین  ینقض نظم عموم  یطلبکار خاص، لزوما  به معنا   کی

 . (Langroudi, 2019)بطلان مطلق باشد  ازمندین

 : گذار به عدم نفوذ هیبر فقه امام یمبتن یلیمدل تحل

مانند اصالة الصحه )اصل صحت    نیادیبر اصول بن   ه یبا تک  هیامام  فقه

  ز ی(، و تماریدر معاملات(، لاضرر )ممانعت از ضرر رساندن به غ

مالک  ت ی ملک  انیم  قیدق اجراتی)حق  )قدرت  تصرف  و  (، یی( 

رو  یترقیدق  یراهکارها به  م  هینسبت  ارائه  بطلان    دهد یقاطع 

(Khoei, 1993). 

ثالث )حق    ینیمال مرهون: صحت معامله با حفظ حق ع  عیب  -1

 رهن(

است.   یتبع ینیحق ع کیحق رهن  ه،یو فقه امام یحقوق مدن در

نه به شخص   رد،یگ ی بدان معناست که حق رهن به مال تعلق م  نیا

.  بردینم  نیحق رهن را از ب  ن،ی ع  ت یمالک  رییتغ  ن،یبدهکار. بنابرا 

دارد،   یله نقله« )هر کس حق  جوزیبر اساس قاعده »من له حق،  

است و حق دارد    نی)راهن( مالک ع  رانتقال آن مجاز است(، بدهکا

ا اما  بفروشد.  را  است    نیآن  همراه  رهن«  حق  »بار  با  انتقال 

(Bahrami Khoshkar et al., 2021)مال    عیب  ه،ی. در فقه امام

  ن یمالک ع  داریاست. خر  ح«یبلکه »صح  ست،یتنها باطل نمرهون نه

باق  شود،یم در رهن  مال  اماندیم   یاما  در  معامل  نی.  »در   همدل، 

ن نافذ  مرتهن  ا  ست«یبرابر  م  نیبه  مرتهن  که  در   تواندیمعناست 

خر )  زین  دیجد  داریبرابر  کند  اعمال  را  خود  را    یعنیحق  ملک 

  ن یبطلان رابطه ب  یبه معنا   ن یبفروشد تا طلب خود را بردارد(. اما ا

 .(Najafi, 1984) ست ین داریو خر عیبا

 :یحقوق یامدهایمدل و پ کاربرد

سند   تواندیو م  شودیم  یمالک رسم  داری: خرداریخر  گاه یجا   حفظ

ارزش   شیرهن(. او از افزا  دیرا به نام خود منتقل کند )با ذکر ق

 . بردیملک سود م

عل  ضمانت  بده  هیاجرا  اگر  ملک    یفروشنده:  و  نشود  پرداخت 

تعهد    یفایعدم ا  لیبه دل  دیجد  داریتوسط مرتهن فروخته شود، خر

  ، یحقوق  وبیمال خلوت از ع   ل یبر تحو  یفروشنده مبن  ی از سو 

ک   ی دعوا  تواندیم ع  ای   ت«ی فی»ضمان  مطرح   ب« ی»فسخ به جهت 

 کند.

علاوه بر استرداد ثمن، خسارات   تواندیم داریخسارت: خر جبران

  یها نهیو هز  یملک در زمان فروش اجبار  مت یاز سقوط ق  یناش

ا  یدادرس کند.  مطالبه  فروشنده  از  از    داریمدل، خر  نیرا    کی را 

  ل یحق تبد  یاما دارا  شدهفیطرف قرارداد ضع  کیبدهکار ساده به  

 .(Safaei & Emam-Sadeghi, 2019) کندیم

شرط(: صحت معامله   عیمعارض با شرط عدم فروش )ب عیب -2

 تخلف  مهی با جر

دوم    داریحفظ مال، از خر  یاول برا  داریاز موارد، خر  یاریبس  در

 داریاست که اگر خر  نیکه حق فروش ندارد. سؤال ا  کندیشرط م

معامله باطل است؟ شرط عدم فروش،    ایدوم ملک را بفروشد، آ

»شرط ضمن عقد« است که متضمن تعهد به عدم انجام عمل    کی

ضمن عقد، موجب   طتخلف از شر  ه،یاست. در فقه امام  یخاص

بلکه موجب »ضمان« و امکان »فسخ«    شود،ی نم  یبطلان معامله بعد

 .گرددیطرف مقابل م یبرا

 : یحقوق یامدهایمدل و پ کاربرد

نم  ثبات باطل  دوم  معامله  سلسله    نیبنابرا   شود،یمعاملات: 

 . گرددیقطع نم ت یمالک رهیمعاملات و زنج

ملک را نگه دارد، اما   تواندیدوم م  داری: خر ییگراتخلف  مهیجر

سنگ  دیبا مال    ینیخسارت  ارزش  انتظار    ای)معادل  مورد  سود 
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ا  داریخر بپردازد.  مانند    نیاول(  تخلف«،    اتی»مال  کیمدل،  بر 

 .دهدیمتقلبانه را کاهش م یرفتارها

م  داریفسخ: خر  حق دعوا  تواندیاول  اقامه  به جهت    ی با  »فسخ 

تنظ  ای شرط«    اریخ به  بازپس   می»الزام  را  مال  نفع خود«،  به  سند 

ثمن را پس دهد و ملک به    دیدوم با  داریحالت، خر  نی. در اردیگ 

ا بازگردد.  اول  انعطاف  نیمالک  برا  یریپذمدل،  را  حل    یلازم 

 ,Ziaei)  کندیم  جادیا  یکل ساختار معاملات  یاختلاف بدون نابود

2021) . 

توق  عیب  -3 روشدهف یمال  اصلاح  تفک  هی :  و    تینحسن  کیبا 

 اصل لاضرر 

ق.ا.ح.م(    14۲قانون )ماده    رایبخش است، ز  نیزتریبرانگچالش  نیا

 ،یشنهاد یپ  دیجد  کردیصراحتا  بطلان را مطرح کرده است. اما رو

  ی حق ثالث، راهکار  عییو تض  یتوقف قانون  نیقائل شدن ب  زیبا تما

م  نینو  رودهدیارائه  م  ،یفعل  هی.  مطلق  را  فقه  داندیبطلان  اما   .

از    ف، یتوق  ل یبه دل  عیبا  دیگو یم   ط«،ی»تسل  قاعده بر    ه یبا تک  هیامام

در برابر طلبکار(    ت یانتقال مالک  ی برا  ی)قدرت قانون  یقانون  طیتسل

بنابرا  است.  مالک  ن،یمحروم  ناجز    ت یانتقال  طلبکار  برابر    ای در 

 است.  رنافذیغ

 (: ت ی ن)گذار به عدم نفوذ مشروط به حسن یمدل اصلاح شنهادیپ

بر اساس دو    ،یگذارقانون  یندهیو آ  ییقضا  هیرو  شودیم  شنهادیپ

 عمل کند:   و یسنار

 (فی)آگاه به توق تینبد  داری الف: خر یوی سنار

(، معامله دانسته یم  دیبا  ای است )  ف یملک توق   دانسته یم  داریخر  اگر

 مطلق« است.  رنافذی»غ

ملک را    تواندی. طلبکار مست ی: معامله در برابر طلبکار نافذ نجهینت

نسبت به مال ندارد و تنها حق استرداد    یحق  چی ه  داری. خرردیبگ

 ثمن را دارد.

 ( فیاز توق اطلاعی)ب  ت ینحسن داریب: خر یویسنار

توق  داریخر  اگر انجام    اطلاعیب  فیاز  بوده و استعلامات لازم را 

ثبت نشده(، معامله   فیتوق  ،یفساد ثبت  ای  یستمیس  لیداده )اما به دلا

 در برابر طلبکار« در نظر گرفته شود.  رنافذیاما غ  حی»صح

مجازات شود    ت ی نحسن  داری: قاعده »لا ضرر«. اگر خریفقه  یمبنا

فاحش ضرر  بدهد،  دست  از  را  مالش  است.    یو  شده  او  متوجه 

که خود را گمراه کند، ضامن است(    یقاعده »غرُور« )کس  نیهمچن

است؛   ملک    یثبت  ستمی س   ایطلبکار    یعنیحاکم  داده  اجازه  که 

 . (Mousavi Khorasani, 1989)فروخته شود، مقصر است 

 ی فعل هی در برابر رو یشنهادیمدل پ  یای مزا

 در ثبت اسناد  تی و شفاف یمعاملات تیامن تیتثب . 1

  ی حقوق  ت یاز بطلان مطلق به عدم نفوذ، امن  یحقوق  میپارادا  رییتغ  با

باطل   یعقد  یوقت  ،ی. در مدل سنتابدیی شدت ارتقا مبه  دارانیخر

در    داریشده و خر  لیزا  شهیآن از ر  یتمام آثار حقوق  شد،یاعلام م

اطم  ت یوضع م  نانیعدم  قرار  جدگرفت یکامل  مدل  در  اما   د، ی. 

عقد او صحت دارد و تنها در برابر شخص   که  شودیآگاه م  داریخر

عدم   ای( قابل چالش  یواقع  نفعیذ  ای   ی)مانند مالک اصل  یخاص

به سازمان ثبت اسناد و    ن،یادیاما بن  فیظر  زیتما  نینفوذ است. ا

ا کشور  م  نیاملاک  را  رو  دهدیامکان  با  و   اتریپو   یکردیکه 

مالک اسناد  بد  ت ی مشروط،  کند.  صادر  جا  ب،یترت  نیرا  رد   یبه 

  ی ادعا  ای  یشکل  یهانقص   لیکردن معامله به دل  کنشهیو ر  یقطع

لازم، از    یهاهیو اخطار  طیشرا  د یبا ق  تواندیم  یثبت  ستمیبطلان، س

کند بدون آنکه حقوق   یریجلوگ   یکلاهبردار  ای  یثبت اسناد صور

خر ناد  ت ینحسن  دارِیمتعهدِ  اردیبگ  دهیرا  حلقه   کرد،یرو  نی. 

ثبت  باتث  نیب  یامفقوده معاملات  ینظام  عدالت   کندی م  جادیا  یو 

(Hashemi, 2025) . 

قواعد    قی از طر   تینحسن  داریخر  ی تی حما  گاه یجا  تی تقو.  2

 ی ضمان

تثب  همزمان  یهات یاز حما  دارانیعقد، خر  یصحت ظاهر  ت یبا 

  دار ی. در حالت بطلان، خرشوندیبرخوردار م  ی ترگسترده  یقانون
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که داده( را داشته    یاسترداد ثمن )پول  ی ادعا  توانستیمعمولا  تنها م

فرض   ح یکه در مدل عدم نفوذ که در آن عقد صح  یباشد، در حال

مانند ضمانت    یحقوق  ترشرفتهیقواعد پ  زا  تواندیم  داریخر  شود،یم

به آن معناست که اگر    نیو غبن فاحش استفاده کند. ا  عیمب  ت یفیک 

  یشدت با ارزش واقعآن به  مت ی ق   ای پنهان باشد    وب یع  یملک دارا

ب  تواندی م  داریتفاوت داشته باشد، خر را مطالبه   یشتریخسارات 

طور کامل جبران را به داریخر یتنها ضرر مال نه سم،ی مکان نیکند. ا

  جاد یفروشندگان متخلف ا  یلازم را برا  یبلکه بازدارندگ   کند،یم

 Azizollahi)  سازدیبرقرار م  یکرده و تعادل را در رابطه قرارداد

& Tollabaki, 2020). 

دعاو.  3 بار  تسر  یقراردادها   یکاهش  و  قانون  در    عی خلاف 

 یدگیرس

مطروحه   یبر کاهش آمار دعاو  ی میمستق  امدیپ  کرد،یرو  رییتغ  نیا

 لیها به دلکه سال  یملک  یهااز پرونده  یاریها دارد. بسدر دادگاه

خود را از    تیبودند، اکنون ماه  ری اختلاف بر سر بطلان معامله درگ 

  ی سند رسم  م یالزام به تنظ  ایجبران خسارت    یابطال به دعوا  یدعوا

ادهندیم  رییتغ عمل  نی.  عدالت  تسر  یتحول،   رایز  کند؛یم  عیرا 

  ی های دگ یچیالزام به انجام تعهد، پ  ایخسارت    یبه دعوا  یدگ یرس

 شدهعییرا ندارد و متمرکز بر جبران حق تض  یاشهیاثبات بطلان ر

نت  داریخر در  سنگ   جه،یاست.  س  نیبار  به    یی قضا  ستمیواردشده 

و    یبا تمرکز بر حل اختلافات مال  توانندیو قضات م  افتهیکاهش  

ر  ایبر سر صحت    ستادنیا  یبه جا  ،ییاجرا   ی اشهیعدم صحت 

 ,Hashemi) بپردازند    یعدالت اقتصاد  یعقد، به سمت برقرار

2025) . 

مبان  ییهمسو.  ۴ با  امام  یکامل  پره  هیفقه  تغ  ز یو   رات ییاز 

 ی ساختار

آن با فقه   رینظیب  یمدل، سازگار  نیا  یدیاز نقاط قوت کل  یکی

دارد   عهیدر فقه ش  قیعم  یاشهی است. مفهوم »عدم نفوذ« ر  هیامام

 یمعاملات تحت اکراه که فاقد اثر قطع  ا ی  رمالکی)مانند معاملات غ

اصل مالک  برابر  بنابرا  یدر  ن  نیا  یاجرا  ن،یهستند(.   ازمندیمدل 

ق  نیادیبن  راتییتغ با    ریمغا  دِیجد  نیقوان  جادیا  ای  یگذارانوندر 

از مواد   یتر و اصلاحگسترده ریتفس  ازمندیبلکه تنها ن ست،یشرع ن

مدن قانون  در  اجرا  یموجود  قانون  مدن  یو  ا  یاحکام    ن یاست. 

را    یمدرن اقتصاد  یازهایو ن  یسنت فقه  انیم  یپل ارتباط  کرد،یرو

  ی اصلاحات حقوق  بردر برا  یاحتمال  یهاو مقاومت   کندیفراهم م

 & Rabiei)  بردیم  نیراهکار، از ب  یرا با نشان دادن تداوم فقه

Fasihi, 2024) . 

 از سوءاستفاده و مقابله با فروشندگان متخلف یریشگیپ . ۵

برا  یاچهیدر  د،یچارچوب جد  نیا متخلف  که فروشندگان    ی را 

فروشندگان   ی. در گذشته، برخبنددیم  گشود،یم  ت یفرار از مسئول

ادعا برا  یبا  معامله و تلاش  قرارداد،   یکذب بطلان  کردن  باطل 

خسارت    کردندیم  یسع پرداخت  مالک  ایاز  به    ت یبازگرداندن 

  داریخر  یحقوق  گاهیجا  یازس. اما با شفافزندیشفاف بگر  داریخر

بر    هیبا تک  توانندینم  گریعقد، فروشندگان د  یو حفظ اعتبار ظاهر

نقض   ی کنند. هرگونه تلاش برا  ی بطلان، از تعهدات خود شانه خال

مسئول  ما یمستق  ،یواه   یهابطلان  یادعا  ایتعهدات   به    ت ی منجر 

  ت، یشفاف   ن یفروشنده خواهد شد. ا  ی و پرداخت خسارت برا  یمدن

مح  یزهینگا و  داده  کاهش  را  شفافامن  یطیجرم  و  براتر    ی تر 

 Sadeghinejad)  آوردیمعاملات املاک و مستغلات فراهم م

Parizi, 2023). 

 : شنهاداتیو پ یریگجه ینت

در    یعدم نفوذ نسب  نیبه مدل نو   یبطلان ذات  ی سنت  کردیاز رو  گذار

صرف،    یبحث نظر  کیمعاملات معارض با حقوق ثالث، فراتر از  

  ل یتبد  یو اجتماع  یاقتصاد  ،یحقوق  ،یفقه  یاتیضرورت ح  کیبه  

  یی قضا  ه یرو  د،یگرد  نییپژوهش تب  نیگونه که در اشده است. همان

اما با    کند،یم  ت یاگرچه در ظاهر از حقوق ثالث حما   ران،یا  یفعل

  ی هیتوجرقابلیو غ  نیسنگ  یهانهیاعمال بطلان مطلق بر عقد، هز

  ی کل  ییثبات بازار املاک و کارا  ت،ینحسن  دارانیرا بر دوش خر
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حقوق اسازدیم  لیتحم  ینظام  تنها  نه  رانه،یگ سخت   کردیرو  نی. 

اقتصاد منابع  هدررفت  ا  یباعث  جام  یاعتمادیب  جادیو    عه در 

  ی معامله و تفاوت ماهو   نیگرفتن اراده طرف  دهیبلکه با ناد  شود،یم

 .زندیخواهانه را بر هم مو تصرف، تعادل عدالت  ت ی ملک انیم

امام  یمبتن  یلیاتخاذ مدل تحل  با فقه  تما  هیبر  بر    ان یم  قیدق  زیکه 

 یو عدم نفوذ نسب  یبطلان ذات  نی و تصرف، و همچن  ت یملک  میمفاه

تعادل  توان یاستوار است، م اافت یهوشمندانه دست    یبه    ن ی. در 

الاجرا و لازم  حی( صحداری)فروشنده و خر  نیطرف  نیمدل، عقد ب

  ر یگ در برابر شخص ثالث )مانند رهن  آناما اثرات    شود،یم  یتلق

راهکار، ضمن حفظ کرامت    نی. است یشرط( قابل استناد ن  نفعیذ  ای

تا خسارات او از محل   دهدیاجازه م ت، ینحسن  داریو حقوق خر

جبران شود، بدون آنکه حقوق ثالث مخدوش   یمدن  ی هاضمانت 

  مدرن   یازهایو ن  یسنت فقه  انی م  یپل ارتباط  کرد،یرو  نیگردد. ا

م  یاقتصاد نشان  امام  دهدیاست و  فقه  ابزارها  ه یکه  داشتن    ی با 

منعطف  ترقیدق مو  و  منصفانه  یراهکار  تواندیتر،  کارآمدتر  تر، 

 در جامعه امروز ارائه دهد.   یتعارضات حقوق  ت یریمد  یبرا  اتریپو 

مذکور،   میپارادا  رییتغ  نیا   یسازیاتی عمل  یبرا اهداف  تحقق  و 

ز پبه  ریاقدامات  راهبرد  یکاربرد  شنهاداتیعنوان  ارائه    یو 

 : گرددیم

 کشور  یعال وانید یاز سو  دیجد هیوحدت رو یصدور رأ. 1

صدور   قیاز طر  ییقضا  هیثبات در رو  جادیگام، ا  نیترو مهم  نیاول

رو  یرأ د  دیجد  هیوحدت  با  یعال  وانیاست.  صراحتا     دیکشور 

مشمول شرط عدم فروش، »باطل«   ایمال مرهون    عیمقرر کند که ب

نسب  ست،ین نفوذ  »عدم  اما  است  »نافذ«  ذ  «یبلکه  برابر    نفع یدر 

نکته باشد که بطلان تنها    نیبر ا  د یاب  یرأ  نیدر ا  دیدارد. تأک   یاصل

م  یزمان ع  دهدی رخ  نه    یاصل  ت یمالک  ای مال    نیکه  سلب شود، 

از   ،ییقضا  هیرو  نیانتفاع محدود گردد. ا  ایکه تصرف    یصرفا  زمان

  ی کرده و به قضات مبنا  ی ریجلوگ   یبدو  ی هاتشتت آرا در دادگاه

 . دهدیو عدم نفوذ م یبطلان ذات انیمرز م صیتشخ یبرا یقیدق

 ی دفاتر اسناد رسم یبرا   ییدستورالعمل اجرا نیتدو. ۲

ش  یبازنگر  ازمندین  یثبت  نظام دارا  وهیدر  معاملات  با    ی برخورد 

به جا  ت یمحدود قطع  یاست.  آن  ایاسناد    یرد  ثبت  که عدم  ها 

ا به  س  جادیمنجر  غ  اهیبازار  معاملات   دیبا  شود،یم  یررسمیو 

اجازه    یشود که به دفاتر اسناد رسم  نیتدو  ییاجرا  یدستورالعمل

شرط عدم فروش را با    ایرهن    ی دهد اسناد معاملات املاکِ دارا

 داریبه خر  د،یق  نیخاص »مشروط به حقوق ثالث« ثبت کنند. ا  دیق

م  دهدیم  نانیاطم صادر  سند  و  شده  ثبت  معامله  اما    گردد،ی که 

 نیکه حقوق او محفوظ است. ا   دهدیزمان به ثالث هشدار مهم 

و دور زدن    یصور  یهاداده و از ثبت   شیرا افزا   ت ی روش، شفاف

 .کندیم یریجلوگ نقانو 

 ی قضات و قضات دادگستر   یتوانمندسازآموزش و . ۳

.  ست ین  ریپذامکان  یانسان  یرویبدون آموزش ن  ییقضا  هیرو  رییتغ

قضات،    یبرا  یآموزش  یهاو کارگاه  یتخصص  یها دوره  یبرگزار

رسم  یدادگستر  یوکلا کارشناسان  در خصوص    یدادگستر  یو 

عدم ( و  کندینابود م شهی)که عقد را از ر یبطلان ذات انیم کیتفک

  یدر برابر شخص خاص   ستنادا  رقابلیاما غ   حی نفوذ )که عقد را صح

  ی که در موارد  نندیآموزش بب  دی است. قضات با  ی( ضرورداندیم

م در  ثالث  تنها حق  جا  انیکه  به  به سمت    ی است،  عقد،  ابطال 

تنظ  رینظ  یاحکام به  اعمال   میالزام  و  خسارت  جبران  سند، 

  ی دگ ینگرش، سرعت رس  رییتغ  نی حرکت کنند. ا  یمدن  ی هاضمانت 

به محاکم   اساسیب  ی داده و از ورود دعاو  شیافزاها را  به پرونده

 . کندیم یریجلوگ 

و    یتنها به کاهش بار دعاونه  شنهاداتی پ  نیا  یسازادهیپ  ت،ینها  در

ا  ییقضا  یهایدگ یدر رس  عیتسر با  بلکه    جاد یمنجر خواهد شد، 

در بازار مسکن و املاک را   یگذارهیسرما  زهیانگ  ،یمعاملات  ت یامن

به شکوفا   ت یتقو  و  کاهش جرا  یاقتصاد  ییکرده    ی اقتصاد  میو 

بلند به    یگذار، گام نیخواهد کرد. ا  یانیمرتبط با املاک کمک شا
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  ه یو منطبق با روح حاکم بر فقه امام ایمدرن، پو   ینظام حقوق  یسو 

 است. 

 مشارکت نویسندگان 

 تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.در نگارش این مقاله 

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع  گونهچیانجام مطالعه حاضر، ه در

EXTENDED ABSTRACT 
The legal treatment of transactions that 

conflict with third-party rights constitutes one 

of the most persistent and conceptually 

complex issues in Iranian civil law, because it 

lies at the intersection of contractual 

autonomy, property protection, transactional 

security, and the protection of legally 

recognized interests belonging to persons who 

are not parties to the contract. The general 

principle of freedom of contract permits 

individuals to organize their proprietary and 

contractual relations according to their will, 

provided that their agreements do not violate 

mandatory rules, public order, or the 

legitimate rights of others. Nevertheless, 

difficulties arise when the owner of property 

concludes a transaction while that property is 

already subject to a third party’s legal right, 

such as a mortgage, an attachment order, a 

waqf restriction, or a contractual prohibition 

on alienation. Iranian judicial practice has 

frequently addressed such conflicts through 

the doctrine of absolute or intrinsic nullity, 

treating the conflicting transaction as legally 

ineffective from its inception and denying it 

any proprietary effect even between the 

immediate parties. This approach is 

commonly justified by the need to protect 

third-party rights and preserve the authority 

of judicial, proprietary, and security 

arrangements. Yet the practical consequences 

of such an approach are significant, 

particularly where the purchaser has acted in 

good faith and without knowledge of the pre-

existing restriction. Once a transaction is 

declared intrinsically void, the purchaser 

generally loses any claim to the property itself 

and is reduced to a personal claim for 

restitution of the price, a position that may 

provide little meaningful protection where the 

seller is insolvent, unavailable, or otherwise 

incapable of compensating the purchaser. The 

traditional doctrine of nullity therefore raises 

broader questions concerning economic 

justice, stability of transactions, predictability 

of property relations, and the appropriate 

allocation of transactional risk. Iranian civil-

law scholarship has long emphasized the 

importance of validity requirements and the 

legal consequences of defective transactions, 

while also recognizing that not every defect 

should necessarily lead to complete 

annihilation of the contractual relationship 

(Emami, 2010; Katouzian, 2020; Yousefi, 2021). 

From this perspective, a reconsideration of the 

boundary between nullity and non-

enforceability is necessary in order to 

determine whether protection of third-party 

rights truly requires the complete destruction 

of the contract or whether a more 

proportionate legal mechanism can preserve 

the legitimate interests of all affected parties. 

The central objective of the present study is to 

critically examine the dominant nullity-

oriented approach in Iranian judicial practice 

and to propose an alternative analytical model 

based on the concept of relative non-

enforceability in Imami jurisprudence. The 

research proceeds from the proposition that a 

distinction must be drawn between defects 

affecting the essential validity of the 

transaction itself and limitations that merely 

restrict the transaction’s enforceability against 

a particular third party. Intrinsic nullity 

should properly be confined to situations in 

which one of the essential elements of the legal 

act is absent, the subject matter is 

fundamentally incapable of transfer, or the 

transaction directly violates an imperative 

legal or religious prohibition. By contrast, 

where the seller remains the owner of the 
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property but his or her power of disposition 

has been restricted because another person 

possesses a prior or accessory right, the more 

appropriate characterization may be that the 

transaction is valid in principle but cannot 

prejudice the protected third party. This 

distinction is particularly important because 

the concept of non-enforceability allows the 

legal system to recognize the existence of a 

contract while suspending or limiting some of 

its external effects until the holder of the 

conflicting right consents, the relevant 

restriction is removed, or the competing right 

is otherwise satisfied. The analytical 

usefulness of this intermediate legal status has 

been recognized in discussions of 

unauthorized transactions, contractual 

limitations, defective transfers, and situations 

in which legal effects depend upon subsequent 

authorization (Azizollahi & Tollabaki, 2020; 

Mohaghegh Damad, 2009; Nemati & Karimi, 

2019). The problem is therefore not merely 

terminological. Characterizing a transaction as 

void rather than relatively unenforceable 

changes the purchaser’s legal status, the 

remedies available against the seller, the 

treatment of subsequent transfers, the 

operation of restitutionary principles, and the 

balance between proprietary and contractual 

rights. Recent scholarship concerning third-

party rights and invalid transactions has 

similarly demonstrated that rigid reliance on 

nullity may generate uncertainty and 

inconsistent judicial outcomes, particularly 

where legislation establishes general 

prohibitions without clearly differentiating 

between absolute invalidity and relative 

protection of a particular beneficiary (Andalib 

& Sakhavatian, 2025; Mirali & Bagherzadeh 

Homaei, 2025). The study therefore seeks to 

establish a doctrinal framework capable of 

distinguishing cases in which nullity is 

genuinely necessary from cases in which the 

legitimate purpose of the law can be achieved 

through relative non-enforceability. 

Methodologically, the study adopts a 

descriptive-analytical approach combined 

with a jurisprudential and doctrinal 

comparison between Iranian civil law and the 

principal concepts of Imami jurisprudence 

relevant to contractual validity, proprietary 

authority, third-party rights, and the 

consequences of restricted dispositions. The 

analysis focuses on three representative 

categories of transactions: the sale of 

mortgaged property, the transfer of property 

subject to an attachment order, and 

transactions concluded in violation of a 

prohibition on sale or transfer. These 

examples were selected because they reveal 

different forms of interference between 

ownership and restricted powers of 

disposition and therefore provide a suitable 

basis for testing the distinction between nullity 

and non-enforceability. The theoretical 

framework is constructed around the 

separation between ownership itself and the 

legal power to exercise or transfer particular 

incidents of ownership. A person may remain 

the owner of an asset while being temporarily 

or relatively restricted in the exercise of certain 

powers over it; such restriction does not 

necessarily eliminate the underlying 

ownership or render every subsequent legal 

act conceptually nonexistent. This distinction 

is supported by broader civil-law analyses of 

property, contractual obligations, conditions 

attached to legal acts, and the consequences of 

limitations imposed upon disposition 

(Katouzian, 2019; Safaei & Emam-Sadeghi, 

2019; Ziaei, 2021). The study also draws upon 

jurisprudential principles such as the 

presumption of validity of contracts, the 

prohibition of unjustified harm, and the 

distinction between the existence of a contract 

and its ability to produce effects against 

protected outsiders. These principles provide a 

doctrinal foundation for avoiding unnecessary 

nullification where the legal objective can be 

achieved by preserving the third party’s 
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priority right. Imami jurisprudence offers 

several conceptual mechanisms through which 

a transaction may be regarded as existent yet 

imperfect or dependent in its effects, including 

subsequent authorization, suspension of 

enforceability, and the recognition of superior 

proprietary claims without denying the 

underlying contractual relationship (Khoei, 

1993; Khomeini, 2000; Najafi, 1984). The 

research accordingly evaluates existing 

judicial tendencies against this conceptual 

background and asks whether prevailing 

interpretations have expanded the scope of 

absolute nullity beyond what is required either 

by civil-law doctrine or by the jurisprudential 

foundations from which much of Iranian 

private law derives. 

The analysis demonstrates that the most 

persuasive case for replacing absolute nullity 

with relative non-enforceability concerns the 

sale of mortgaged property. A mortgage 

creates an accessory real right over the 

property in favor of the mortgagee, but it does 

not ordinarily eliminate the mortgagor’s 

ownership. The existence of the mortgage 

therefore means that the owner’s power of 

disposition is burdened by a superior security 

right rather than entirely extinguished. From 

this standpoint, the transfer of ownership to a 

purchaser does not necessarily destroy the 

mortgagee’s right, because the security 

interest may continue to follow the property 

and remain enforceable against the new 

owner. Treating the sale as absolutely void 

thus appears unnecessary when the mortgagee 

can be fully protected by recognizing the 

transfer while preserving the mortgage. This 

approach maintains the integrity of the 

contractual relationship between seller and 

purchaser, permits the purchaser to acquire a 

legally meaningful interest in the property, 

and simultaneously allows the mortgagee to 

exercise the security right in accordance with 

its priority. The same analytical structure may 

be applied, with appropriate modifications, to 

contractual prohibitions on alienation. A 

condition prohibiting transfer is primarily a 

contractual limitation imposed on one party’s 

conduct, and violation of such a condition 

need not automatically entail the invalidity of 

a subsequent transaction. Instead, the breach 

may generate contractual remedies, damages, 

termination rights, or specific performance 

where legally available. Iranian scholarship on 

conditions restricting disposition has 

demonstrated that such limitations must be 

interpreted carefully and should not 

automatically be transformed into absolute 

prohibitions on the existence of subsequent 

legal acts (Bahrami Khoshkar et al., 2021; 

Karimi & Darafsh, 2016; Sokouti Nasimi, 2014). 

The suggested model therefore preserves the 

transaction while recognizing the superior 

contractual or proprietary position of the 

protected person. This structure also improves 

the position of the good-faith purchaser, who 

remains a contractual party with enforceable 

remedies rather than being reduced to an 

ordinary restitution claimant. The purchaser 

may consequently invoke contractual 

guarantees, claims for damages, and other 

remedies arising from the seller’s failure to 

provide property free from undisclosed legal 

burdens (Sadeghinejad Parizi, 2023; 

Shamseddini & Ataei, 2019). Such an approach 

better distributes the economic consequences 

of defective performance to the party 

responsible for creating or concealing the legal 

obstacle. 

The sale of attached property presents a more 

difficult case because statutory language 

concerning judicial attachment is frequently 

interpreted as requiring nullity. Nevertheless, 

the analysis suggests that even in this context 

a rigid and undifferentiated application of 

absolute nullity should be reconsidered, 

particularly where the purchaser is 

demonstrably in good faith and has 

undertaken the legally expected inquiries 

before concluding the transaction. Judicial 
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attachment primarily exists to secure the 

rights of a specific creditor and to prevent the 

debtor from frustrating enforcement. Its 

function is therefore protective and procedural 

rather than necessarily constitutive of a 

permanent defect in the property itself. A 

model of relative non-enforceability can 

preserve this protective objective by allowing 

the creditor to disregard the transfer and 

execute against the attached property while 

still recognizing the contractual relationship 

between seller and purchaser for other legal 

purposes. Such an approach would be 

particularly defensible where deficiencies in 

registration, administrative communication, 

or judicial notification prevent the purchaser 

from discovering the attachment. The 

principle that legal consequences should be 

allocated according to knowledge, fault, 

reliance, and the legitimate expectations of the 

parties is compatible with contemporary 

approaches to civil liability and economic 

analysis of private law (Azimi, 2020; 

Shamseddini & Ataei, 2019). Moreover, the 

jurisprudential prohibition against unjustified 

harm provides an important normative basis 

for distinguishing between a purchaser who 

knowingly participates in an attempt to defeat 

a creditor and one who reasonably relies on 

official records and acts without notice of the 

restriction (Mousavi Khorasani, 1989; 

Sabzevari, 1994). Under the proposed model, 

bad-faith purchasers would receive minimal 

protection and the creditor’s priority would 

remain fully intact, whereas good-faith 

purchasers would retain contractual rights and 

broader compensatory remedies against the 

responsible seller or other legally accountable 

actors. This distinction would enhance 

transactional security, reduce the harshness 

associated with absolute nullity, and create 

stronger incentives for accurate registration 

and disclosure. It would also reduce 

unnecessary litigation over the metaphysical 

existence or nonexistence of the contract and 

redirect judicial attention toward the practical 

questions of priority, enforceability, 

compensation, and restoration of the parties’ 

legitimate interests (Andalib & Sakhavatian, 

2025; Hashemi, 2025; Nouri & Davoudi, 2020). 

In conclusion, the transition from a 

generalized doctrine of intrinsic nullity to a 

more differentiated model of relative non-

enforceability offers a more coherent 

framework for regulating transactions that 

conflict with third-party rights in Iranian law. 

The proposed approach does not weaken 

third-party protection; rather, it separates the 

preservation of a third party’s priority from the 

unnecessary destruction of the contractual 

relationship between the immediate parties. 

By recognizing that ownership, power of 

disposition, and enforceability against third 

parties are analytically distinct concepts, 

courts can protect mortgagees, creditors, 

beneficiaries of restrictive conditions, and 

other protected persons without automatically 

depriving good-faith purchasers of all 

proprietary and contractual protection. The 

model is particularly suitable for transactions 

involving mortgaged property and contractual 

restrictions on alienation, where the superior 

right can remain attached to the property or be 

enforced through contractual remedies 

without treating the subsequent transfer as 

legally nonexistent. In attachment cases, a 

more cautious application is required, but 

even there the purchaser’s good or bad faith 

should play a greater role in determining the 

legal consequences of the transaction. The 

practical implementation of this model 

requires greater judicial consistency, clearer 

interpretive guidance from the Supreme 

Court, improved registration mechanisms, 

and more precise instructions for notarial and 

property-registration authorities. It also 

requires judicial training that distinguishes 

defects affecting the existence of a contract 

from limitations affecting only its opposability 

to particular persons. Such reform would 
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strengthen transactional security, protect 

legitimate reliance, improve the availability of 

compensatory remedies, reduce contradictory 

judgments, and align private-law adjudication 

more closely with the flexible analytical 

resources of Imami jurisprudence. Ultimately, 

the proposed framework seeks to replace an 

excessively binary choice between complete 

validity and complete nullity with a more 

proportionate legal response capable of 

simultaneously protecting third-party rights, 

contractual stability, and economic justice. 
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