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The purchase of real estate, particularly for residential purposes 

constitutes one of the most significant transactions for 

consumers. The high cost of real estate, the limited financial 

resources of consumers, and their inexperience in such 

transactions, have led to the necessity for legislative intervention 

to protect the rights of consumers. A significant legal protection 

recently granted to residential property buyers worldwide is the 

right of withdrawal. This right allows buyers to reconsider the 

transaction and rescind it, if necessary, within a specified period 

of time, away from the sentiments and conditions governing the 

transaction. This research, using a library-documentary data 

collection tool and a descriptive-analytical method with a 

comparative level of analysis, seeks to answer the question of 

whether the right of withdrawal can be recognized for residential 

property buyers, as consumers, in Iranian law? If so, what rules 

and conditions can govern this right? The findings of the 

research indicate that due to legal and economic necessities, it is 

possible to recognize such a right in Iranian law. By drawing on 

the experiences of other countries, rules can be defined and 

regulated for the exercise of this right. 
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Introduction 

The purchase of property, particularly residential property, is a significant 

transaction for consumers due to the high cost and the limited expertise 

many have in such dealings. This highlights the necessity for legal 

safeguards, as evidenced by the implementation of a "cooling-off period" in 

several jurisdictions, which grants purchasers the opportunity to reconsider 

the transaction and withdraw without incurring penalties. This right differs 

from the “option of meeting place” or withdrawal rights in e-commerce 

under Iranian law. This essay explores the question of whether such a right 

can be established in Iran for residential property buyers and if so, what the 

rules governing it would be. This research employs a comparative legal 

analysis to examine foreign legal systems, with a view to deriving insights 

for potential legislative adoption in Iran. 

 

Method 

A purposive sampling approach was employed to select jurisdictions that 

have well-established consumer protection laws related to residential 

property purchases. Systems from Australia, Canada, France, and the 

Netherlands were analyzed with a focus on their legal provisions for 

withdrawal rights. The study incorporated four legal systems to ensure a 

comprehensive and manageable analysis. The selected jurisdictions 

represent a diverse approach to cooling-off periods and consumer 

protection, providing both civil law and common law perspectives. The 

research employed qualitative content analysis and comparative legal 

analysis. Primary sources, including statutes and regulations were examined 

alongside secondary literature to identify patterns and differences. The data 

were systematically coded and classified to extract key principles relevant to  

Iranian legal reform. 

 

Conclusion 

The findings reveal that countries like France, Australia, Canada, and the 

Netherlands provide residential property buyers with a statutory right to 

withdraw within a defined period, typically ranging from two to ten days. 

This right is often mandatory and cannot be waived easily. Key 

characteristics of these cooling-off right include: A) cooling-off right limited 

to residential properties and individual buyers (not corporations). B) 
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Withdrawal must be communicated within the stipulated period. C) Apply 

minimal financial penalties for exercising the right (e.g., 0.25% of the 

purchase price). D) Exceptions include Purchases via auctions, transactions 

involving prior agreements, or cases where the buyer received independent 

legal advice. The underlying rationale for cooling-off periods in such 

systems is to safeguard consumers against the potentially detrimental 

consequences of impulsive decisions, informational asymmetries, and 

psychological biases that can arise in high-risk transactions. 

 

The comparative analysis demonstrates the possibility of adopting a 

cooling-off period for residential property purchases in Iran. Given the 

prevalence of disputes over property transactions in Iranian courts, this right 

can reduce litigation, support fair market practices, and protect vulnerable 

consumers. Legal foundations such as Istimar Sale (conditional sales with 

consultation period) and consumer protection principles support this 

adaptation. The incorporation of a statutory right of withdrawal has the 

potential to engender greater transparency and fairness in Iran's real estate 

market.. 
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  چکیده  اطلاعات مقاله
 نوع مقاله:  

 پژوهشی
 

  :افتیدر خیتار
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 :نگریباز خیتار

 1403مهر  6

 : رشیپذ خیتار
 1403دی  27
 چاپ: خیتار
 1403دی  30

  ها:واژهکلید

  ،گزومپینگ ،فسخ

  ،مال غیرمنقول

  ،کنندهمصرف

 .مهلت بازاندیشی

 

کننده معاملات قشر مصرف ترینمهمبرای مسکن از  ویژهبهخرید مال غیرمنقول 
کننده و نیز آمد پایین قشر مصرفشود و با توجه به قیمت بالای املاک، درمحسوب می
طلبد. اندک آنها در این دست معاملات، لزوم دخالت حمایتی قانونگذار را می ةتجرباطلاعات و 

این  ،آیدمی عملبهتازگی از خریدار ملک مسکونی های حقوقی که در دنیا بهیکی از حمایت
رایط حاکم بر معامله و در زمانی مشخص و به دور از هیجانات و ش ةبازاست که خریدار در 

و بررسی کرده و  تأمل شدهانجام ةمعاملدر زمینة ، بتواند «بازاندیشی»یک مهلت به اصطلاح 
که این خیار متفاوت از خیار مجلس یا حق انصراف در قانون  در صورت لزوم آن را فسخ کند

 -ایابخانهکتپژوهش حاضر با ابزار گردآوری  تجارت الکترونیکی در حقوق ایران است.
 پرسشبه این  گوییپاسخ در پیتحلیلی با سطح تحلیل تطبیقی  -اسنادی و روش توصیفی

کننده، حق عنوان مصرفبهتوان برای خریدار ملک مسکونی، است که آیا در حقوق ایران می
انصراف از قرارداد را شناسایی کرد؟ در صورت چنین امکانی، این حق تابع چه قواعد و 

های به ضرورت با توجههای پژوهش حاکی از آن است که واند باشد؟ یافتهتشرایطی می
 اربتجو با تکیه بر  داردحقوقی و اقتصادی امکان شناسایی چنین حقی در حقوق ایران وجود 

  مند ساخت.توان قواعدی برای اعمال چنین حقی تعریف کرد و آن را نظامدیگر کشورها می

و  یملک مسکون دیحق انصراف از خر یقیتطب ةمطالع». ، زمستان(1403؛ )عباس ،برزویی ؛عبدالعظیم، خروشی: استناد

 .497 - 525(،  4)54، مطالعات حقوق خصوصی. «رانیآن در حقوق ا ینیتقن یسنجامکان
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 مقدمه. 1
خرید آن نیازمند  چراکه ،خرید مال غیرمنقول در زندگی هر فرد از اهمیت بسزایی برخوردار است

تهیه  مسکنیجویی بتوانند انداز و صرفهپس هاسالافراد پس از  بساچهزیادی است و  ةسرمای
برخوردار ی زیادتصمیم به خرید و انتخاب مناسب داشتن از اهمیت طبیعی است که  رونیازاکنند. 

جوانب اعم از شرایط قیمتی،  ةهمباشد و دست به چنین انتخابی زدن نیازمند بررسی و سنجش 
متناسب بودن با خواسته و نیازهای فردی و برخورداری از شرایط رفاهی لازم و خالی بودن از 

برای بسیاری » :دارداظهار می 1ییرأقاضی انگلیسی ضمن چنانکه یک  موانع سلب آسایش است.
، خرید یا ی و مالی مهمقانونواجد آثار معاملة آنها با مواجهة  ةتجربترین از افراد اولین و نزدیک

 ;WLR 327 1 [1994])  «باشد خطیر زا واسترس تواندای که میفروش یک خانه است؛ تجربه

[1993] 4 All ER 961; Times, 30 July 1993;).  بر اساس اظهارات فروشنده یا  بساچهفرد
اما  ،بداند هایشبررسی ظاهری، خانه و ملکی را متناسب با نیازبر اساس دلال املاک و یا حتی 

اینکه از نظر او اساسی محسوب  که بابررسی بیشتر متوجه مواردی شود  پس از معامله و
هم زند. از  تواند معامله را بریب یا دیگر خیارات نمیشوند، اما به اسباب قانونی مانند خیار عمی

بینی شده باشد، نیز پیشعنوان شرط قراردادی به طرف دیگر اگر حق فسخ و برهم زدن معامله
آن  استفاده از وقراردادی سنگینی همراه است  التزاممعمول با پرداخت وجه طور بهاعمال آن 

ایران در خصوص حقی که به موجب آن خریدار مال در پی ندارد. قوانین  ویچیزی جز تضرر 
غیرمنقول بتواند تا مدت معینی قرارداد را فسخ کند و به وضعیت پیش از معامله برگردد، حکمی 

چنین  پر کردن درصددگاهی طرفین  رونیازاست. هاندارد و موضوع تابع اصل کلی لزوم قرارداد
اما  ،گنجانندمی« شرط پشیمانی»عنوان بهی و آن را در قالب شرط قرارداد ندیآیبرمی یخلأ
 ،شودمیبر خلاف هدف خود تفسیر  اغلبنحوی است که بهمعمول تنظیم شرط  طوربه
علت  .کنندقرارداد تلقی می« شرط تحکیم»بلکه  ،که برخی محاکم آن را نه شرط فسخطوریبه

د توسط اشخاص غیرحقوقی اول اینکه تنظیم قراردا ؛معمول دو چیز استطور بهچنین تفسیری 
دوم اینکه حتی اگر طرفین قرارداد مهارت لازم در تنظیم قرارداد را هم دارا  ؛گیردصورت می

درستی به بهزنی خریدار در برابر فروشنده و دلال املاک شرط محدودیت چانه سبببه ،باشند
مثال رایج  برایشود. و موجب تفاسیر مختلف و بعضاً خلاف هدف خود می دیآیدرنمتحریر ة رشت

گاه هریک از طرفین معامله پشیمان شود باید مبلغی به  هر»شود است که در قراردادها نوشته می
عنوان بهتوسط محاکم نه  اغلببه سیاق عبارت  با توجهمانی یاین شرط پش«. طرف دیگر بپردازد

پی مباحث مربوط به شرط  در نوشتارشود. این عنوان شرط تحکیم معامله تفسیر میبهبلکه  ،خیار

                                                           
1. Pitt v PHH Asset Management Ltd [1994] 1 WLR 327 
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دنبال بررسی این موضوع است که آیا در حقوق ایران بهبلکه  ،مانی نیستیبه اصطلاح پش
کننده، حق انصراف از قرارداد را شناسایی عنوان مصرفبهتوان برای خریدار مال غیرمنقول، می

این تحقیق در باشد؟ تواند کرد؟ و در صورت چنین امکانی، این حق تابع چه قواعد و شرایطی می
لا ویژه در نظام کامنبه خرید مال غیرمنقول با تکیه بر ملک مسکونیابتدا انواع حقوق انصراف از 

عنوان یکی از مصادیق حقوق بهای توسط خریدار بررسی و در ادامه حق فسخ چنین معامله
ر حقوق کنونی ایران بینی آن دامکان و ضرورت پیش نیز شود و در پایانکننده مطالعه میمصرف

 .شودمیبر اساس مبانی فقهی و حقوقی بررسی 
حق فسخ خریدار اعم از خریدار  در خصوصپژوهش قابل اشاره است پیشینة در خصوص 

تحریر درآمده  ةرشتکتاب یا مقاله به  مال منقول و غیرمنقول آثار متعدد و ارزشمندی در قالب
به  آنچه .عام خارج از بحث نوشتار حاضر است ورطبهموضوع حق فسخ خریدار  رونیازا ،است

حق »یا « حق انصراف از قرارداد»بیشتر تحت عنوان  ،بحث این نوشتار ارتباط نزدیکی دارد
بر  قراردادهای الکترونیک و معاملات از راه دور است که که موضوعشود شناخته می« بازاندیشی
تواند قرارداد را فسخ کند مطلق می طوربهانونی دلیل موجه یا ق ةارائخریدار بدون لزوم  اساس آن

 37 مادةموضوع  و دکنو فروشنده نیز باید بدون هیچ عذری وجه پرداختی را به خریدار مسترد 
 42 مادةاما این موضوع به تصریح  .(11 :1393، حامد یقاسم)است قانون تجارت الکترونیک ایران نیز 

های شود و این معاملات از شمول حمایتنمی« منقولمعاملات اموال غیر»قانون مذکور شامل 
قانون خارج است. از همین رو موضوع حق انصراف از خرید مال غیرمنقول طی یک آن مندرج در 

 رونیازاه است. شدمهلت بازاندیشی در آثار حقوقی پیرامون معاملات از راه دور نیز بررسی ن
معاملات الکترونیکی و از راه دور، فاقد  ةحوز معاملات سنتی و چه در ةحوزپژوهش حاضر چه در 

 شود.کاری نو محسوب می حیثو از این  استپژوهشی مشابه  ةپیشین هرگونه
در ادامه وضعیت فعلی حق انصراف از قرارداد خرید مال غیرمنقول در حقوق ایران و همچنین 

 . شودبررسی میاز منظر تطبیقی 
 

 حقوق ایران. 2

معین جز در  ةدوروص اموال غیرمنقول حق انصراف از قرارداد در یک در حقوق ایران در خص
ترین نهاد به نهاد موضوع شاید بتوان گفت نزدیک بینی نشده است.مورد خیارات قانونی پیش

بینی شده است. قانون مدنی پیش 397 مادةاست که در « خیار مجلس»ایران،  پژوهش در حقوق
 ،فر)ایزدیدارد وجود  الکترونیکی و معاملات از راه دور نیز،گرچه خیار مجلس در بیع ااز طرفی 

چنانکه در ادامه اشاره خواهد شد  ولی است،بیع بر و حق انصراف ناظر  مجلس اریخو ( 79: 1392
های اساسی بین خیار مجلس و حق انصراف از خرید مال غیرمنقول وجود دارد. از جمله تفاوت
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اما حق انصراف مذکور مخصوص خریدار  ،و طرف معامله استاینکه الف( خیار مجلس برای هر د
طرفین از  جدا شدنب( مدت خیار مجلس کوتاه است و عرفاً با ؛ حمایتی داردجنبة است و بیشتر 

یا در بیع الکترونیکی  (44: 1381)کاتوزیان، رود یکدیگر و از بین رفتن مفهوم عرفی مجلس از بین می
 :1392فر، )ایزدیدارد ورت آنلاین تا قبل از قطع ارتباط الکترونیکی وجود صبهاز هنگام انعقاد معامله 

از اینکه  نظرصرفج( خیار مجلس  ؛اما حق انصراف حسب قانون تا چند روز باقی است ،(79
موضوع مورد معامله نیز عام است و تفاوتی ندارد مال مورد معامله حیث مخصوص بیع است، از 

مال  نوع خاصی ازویژة حق انصراف مورد مطالعه،  کهدرحالی ،یرمنقولمال منقول باشد یا مال غ
دارنده خیار ندارد. اما حق ارادة د( اعمال خیار مجلس شرایط خاصی جز اعلام ؛ غیرمنقول است

  .داردقابل اعمال نیست و شرایط خاصی  مجلس اریخ یآسانبه ،خواهیم دید چنانکهانصراف 
کننده حق انصراف خصوص معاملات از راه دور برای مصرف در قانون تجارت الکترونیک در

(. در 37 مادةبینی شده است )قانون تجارت الکترونیک، از قرارداد به مدت حداقل هفت روز پیش
های این قانون از صراحت از حمایتبههمین قانون نیز معاملات راجع به فروش اموال غیرمنقول 

(. بنابراین حتی 42 مادةه است )قانون تجارت الکترونیک، جمله حق انصراف از قرارداد خارج شد
های الکترونیک انجام شود، حق انصراف از قرارداد شامل اگر معاملات غیرمنقول از طریق واسطه

گاهی طرفین با عباراتی  ،بینی نشده استآن نخواهد شد. از آنجا که در قوانین چنین حقی پیش
توان چنین استنباط کرد طرفین آیند که از ظاهر آن مییدرج شروطی برم درصددنارسا و مبهم 

خریدار/ هریک  چنانچه»مانند اینکه  ،اند نوعی حق انصراف از قرارداد را تنظیم کنندقصد داشته
این «. عنوان خسارت به طرف دیگر بپردازدبهاز طرفین قرارداد پشیمان شوند باید مبلغ معینی را 

شرطی متضمن حق انصراف از قرارداد و نیز خیار شرط  تنهانه شرط و شروط مشابه توسط محاکم
 ةدادنامقضاییه،  ةقوتلقی نشده است بلکه شرط تحکیم معامله تفسیر شده است )پژوهشگاه 

   باره در محاکم وجود دارد  نیدر ا نظراختلافوجود این،  با ،(9209982218200294 ةشمار
. با توجه به فقدان استوحدت رویه  یرأتوجه جهت صدور  ةشایستو  (147 :1401آبادی، حبیب)بیگی
تقنینی و قضایی در حقوق ایران ابتدا حق انصراف از خرید مال غیرمنقول از منظر تطبیقی  ةسابق

 شود.بینی چنین حقی در حقوق ایران پرداخته میو در ادامه به امکان پیش بررسی
 

 حقوق تطبیقی. 3

 ةمرحلجمله  لا دارای مراحل مختلفی ازویژه در کامنبهرها و معاملات غیرمنقول در دیگر کشو
انعقاد قرارداد  ةمرحلانعقاد قرارداد است. حق انصراف از قرارداد بسته به  ةمرحلو  قراردادیپیش
 لیتفصبهقراردادی و سپس پیش ةمرحلاجمال به حق انصراف در بهتواند متفاوت باشد. در زیر می

 .شودعنوان موضوع اصلی نوشتار پرداخته میبهانعقاد قرارداد از  پسبه حق انصراف 
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 انواع حق انصراف از قرارداد  .1. 3

اروپا برای اولین بار در دستورالعمل موسوم به  ةاتحادیاصطلاح حق انصراف از قرارداد در سطح 
از آن در  پس. (Directive 85/577/EC)مطرح شد  1985در « فروش جلوی درب»

، فروش از راه دور، مالکیت زمانی (Directive 90/619/EC)عمر  ةبیمهای دستورالعمل
(Directive 2008/122/EC)کننده ، دستورالعمل اعتبار مصرف(Directive 2008/48/EC)، 

و دیگر  (Directive 2002/65/EC)دستورالعمل بازاریابی از راه دور و خدمات مالی 
کر است که در هریک از این ذ شایان. شدده کننده استفاهای حقوق مصرفدستورالعمل
است. چنانکه در  رفته کاربهها برای حق انصراف از قرارداد اصطلاحات مختلفی دستورالعمل

ها و در دیگر دستورالعمل رفته کاربه right to renounceدستورالعمل فروش جلوی درب اصطلاح 
استفاده شده است. در قانون تجارت  right to withdrawalو right to cancelاز اصطلاحات 

در هر » :دارداست. این ماده مقرر می شدهاین حق شناسایی  37 مادةالکترونیک ایران نیز طی 
کننده باید حداقل هفت روز کاری، وقت برای انصراف )حق انصراف( از معامله از راه دور مصرف

کننده تحمیلی بر مصرف ةهزینتنها داشته باشد.  یلدل ةارائقبول خود بدون تحمل جریمه و یا 
ر بها ناظر این دستورالعمل ةهماست که  شایان ذکر«. بازپس فرستادن کالا خواهد بود ةهزین

شود و ای به حق انصراف در خرید اموال غیرمنقول مشاهده نمیکننده است و اشارهحقوق مصرف
ند که در ادامه در خصوص اشده مستثناصراحت معاملات اموال غیرمنقول بهحتی در برخی 

 بینی این حق در معاملات غیرمنقول بیشتر بحث خواهد شد. پیش
گذاری افراد و همچنین منبع امنیت و سرمایه از آنجا که املاک و مستغلات منبع مهم ثروت

وجود دارد. برای بسیاری از مردم، خرید و املاک  ای در جامعه به داشتناست، تمایل گسترده
معاملاتی است که یک فرد در و خطیرترین  ترینمهمعنوان یکی از بهلات غو مست فروش املاک

کند. معاملات املاک و مستغلات در بسیاری از کشورهای دارای نظام زندگی خود تجربه می
پس  ةمرحلقرارداد،  ةمرحلاز قرارداد،  پیش ةمرحلمعمول دارای چهار مرحله است: طور بهلا کامن

به اینکه مراحل مختلف قراردادی موضوع بحث این  با توجهثبت انتقال.  ةرحلم ود از قراردا
 ،کندکه به موضوع حق انصراف از قرارداد ارتباط پیدا می یامرحله دوتنها به  ،نوشتار نیست

 شود.پرداخته می
 

 معامله؛ گزومپینگ و گزوندرینگ ةوعدانصراف از . 2 .3

، شرط اعتبار آن است و مادام که قراردادی تنظیم املاکبه لا کتبی بودن معاملات راجع در کامن
 ,Brayشود )آوری ایجاد نشده است و تنها یک توافق اخلاقی محسوب مینشود، تعهد الزام

قرارداد فروش یا سایر »دارد: مقرر می 2(1) مادة. چنانکه قانون اموال انگلستان در (112 :2010
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تبی و با درج تمام شروطی که طرفین صریحاً در سند توافق صورت کبهواگذاری منافع زمین تنها 
 1در یک پرونده .(Panesar, :Cf 2009 :2) «قراردادها منعقد شود ةمبادلاند یا در صورت کرده
فروش زمین که طرح و نقشه راجع به شناسایی و تعیین زمین پیوست آن  خصوصای در نامه

زیرا توسط هر دو طرف امضا نشده بود.  ،ناخته نشدفوق قرارداد معتبری ش مادةشده بود، طبق 
اما خریدار فقط طرح را امضا کرده بود و  ،اگرچه نامه و طرح هر دو توسط فروشنده امضا شده بود

. در استرالیا نیز وضعیت به (Bray, 2019: 27)شد امضا تلقی نمی ییتنهابهدرج اسم در نامه 
جع به زمین یا منافع آن این است که در مورد آن و شرط استماع دعاوی را همین ترتیب است

گاه در  . بنابراین هر(Conveyancing Act 1919 - Sect 54A)توافق کتبی وجود داشته باشد 
توانند به نیست و هریک از طرفین می آورالزاماین قرارداد  ،مورد زمین قرارداد شفاهی بسته شود

شود. تعاریف شناخته می 2«گزومپینگ»لا با اصطلاح تعهد خویش عمل نکنند. این اقدام در کامن
یا « نقض عهد»معادل  آن رامختلفی از اصطلاح گزومپینگ وجود دارد که در فارسی شاید بتوان 

عنوان عملکردی تعریف کلی گزومپینگ به طوربهاما  نامید.« دبه درآوردن»به زبان عامیانه 
ی خریدار ملک را پذیرفت، اقدام به پذیرش که فروشنده پس از آنکه پیشنهاد شفاه شودمی

همچنین این اصطلاح، پس از  .(,Garner 1999 :690) کندپیشنهاد بالاتری از شخص دیگری 
تواند به بالا بردن قیمت و درخواست پول بیشتر از سوی فروشنده توافق شفاهی طرفین، می

ینگ از سوی یکی از اعضای . این اقدام یعنی گزومپ(,Scholes 2013 :2) اشاره داشته باشد
 Australian)توصیف شده است « حراج پنهانی»، ماهیتاً یک 3مجلس قانونگذاری استرالیا

465: 2003 Capital Territory,)،  و ممکن است  دندانیعنی فروشنده پیشنهاد خریدار را نهایی
لا گزمپینگ عملی از آنجا که در کامن بپذیرد. پیشنهاد بالاتر یا بهتری را از سوی شخص ثالث

یکجانبه و بدون جریمه از قرارداد منصرف  طوربهتواند شود، فروشنده میغیرقانونی محسوب نمی
 گونهچیه ةمطالبحق  ،خریدار نیز که برای خرید ناموفق خود متحمل خسارت شده است. شود

 شود. گازومپینگ عملی غیراخلاقی تلقی می رونیازاخسارتی نخواهد داشت، 

است که خریدار  قرار دارد که به معنای عملی 4قابل گزومپینگ، مفهوم گزوندرینگدر م
تر را دارد. در این خرید ملک با شرایط مطلوب منظوربهتقاضای کاهش قیمت  راهبردی طوربه

تر را رد شود که فروشنده نتواند قیمت پایینبندی میزمان یاگونهبهمعمول پیشنهاد طور بهحالت 
. دلیل اصلی گزومپینگ و (,Greenberg 2010) را احتمال سقوط قیمت وجود داردزی ،کند

گزوندرینگ این است تا طرفین پیش از مبادله قرارداد و التزام قانونی فرصت بررسی و تحقیق 

                                                           
1. firstpost homes ltd v. johnson. 1995 

2. Gazumping 

3. John Leo Hargreaves 

4. Gazundering 
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. از آنجا که موضوع بحث این نوشتار حق انصراف از ( ,2010Bray :113)بیشتری را داشته باشند 
که گزومپینگ و گزوندرینگ  روازایناست، « آورالزام»در یک قرارداد « یدارخر»قرارداد برای 

 گیرد. قرار نمی بیشتر بحثمورد آور است، در این نوشتار قراردادی و غیرالزامپیش ةمرحلمربوط به 
 

 در مهلت بازاندیشی انصرافحق . 3. 3

مانند وجود خیارات  یاب معینسبو فسخ آن به اعقد بیع مانند بسیاری از عقود دیگر لازم است 
خود را . از طرف دیگر هرچند طرفین قرارداد آزادند تا شرایط قراردادی است قانونی یا قراردادی

ابزارهای حمایتی به نفع  مجموعه ةلیوسبهاما گاهی اصل آزادی قرارداد  ،تعیین کنند
حقوق خصوصی تعلق  ةحوزشود. بنابراین اگرچه اصولاً معاملات به کننده، محدود میمصرف

ویژه بهتواند به معاملات و دلیل ماهیت اجباری خود میدارند، اما بخشی از سیاست عمومی به
وسیعی از  گسترةنیز  رانیدر ا. (Yan, 2014: 517)معاملات اموال غیرمنقول ارتباط پیدا کند 

کشاورزی و در بحث زمین و معاملات آن اعم از اراضی را مداخلات و سیاستگذاری دولت 
حمایت از  ةویژایم. از سوی دیگر ابزارهای شهری و همچنین بخش مسکن شاهد بوده

یکی از این  گذارد.بتواند بر چگونگی و روند معمول معاملات زمین تأثیر کننده میمصرف
ملک »حقوقی قرار گرفته این است که خریدار  یهانظامابزارهای که به تازگی مورد توجه 

ز امضا قرارداد فارغ از هیجانات و تصمیمات عجولانه یا احساسی و در ارتباطی ا پس« مسکونی
 ةارائآنکه نیازمند کند و بی تأملگرفته صورت ةمعاملنزدیک و ملموس با مال بتواند در خصوص 

قادر باشد طی مهلت معینی قرارداد را فسخ کند و  ،گزافی را متحمل شود ةهزیندلیل باشد یا 
دریافت کند. در این مسیر پیش از این کشورهایی مانند فرانسه و استرالیا  ارثمن پرداختی 

عنوان اولین ایالت کانادا در بها یایالت بریتیش کلمب 2023تازگی در سال بهاند و هایی برداشتهگام
های کانادا نیز لوایحی این خصوص پیشقدم شده است و قوانینی وضع کرده است. در سایر ایالت

. هلند نیز از دیگر کشورهایی است (,Arciaga 2023 :1)شده است  ارائهیب تنظیم و جهت تصو
و  وسازساختبه تصویب رسانده است. در فرانسه قانون  را که در این خصوص قانون مشابهی

ظرف ده روز از قرارداد انصراف دهد و آن را فسخ  دهدیمای اجازه مسکن به خریدار غیرحرفه
همچنین مطابق این  .(271onstruction et de l'habitation, Article LCode de la c-1)کند 

ها، آزبست و سرب( است. این ویژه موریانهبهقانون فروشنده متعهد به افشای برخی عیوب )
گرفته است تا جایی که فدراسیون وام مسکن  خوبی مورد استقبال قراربهابتکارات در سطح اروپا 

رفتاری برای اطلاعات قبل از قرارداد در  ةنامکننده یک آیینیت از مصرفهای حمااروپا و انجمن
. (,Ploeger 2005 :22)اند های مسکن تحت نظارت کمیسیون اروپا نیز تدوین کردهوام خصوص

ها نیز خریدار ملک مسکونی تحت شرایطی حق دارد قرارداد را و در بسیاری از ایالت در استرالیا
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و اصلاحی  1962مصوب  1مثال قانون بیع زمین برایختی را مطالبه کند. فسخ کند و وجه پردا
 2«1994 وکارکسبقانون زمین و »قانون دیگر  .یا یکی از این قوانین استرایالت ویکتو 2024

پردازد. بنابراین انصراف از خرید ملک مسکونی استرالیای جنوبی است که به این موضوع می
است. انجمن متخصصان معاملات املاک  شدهز قوانین شناسایی عنوان یک حق در بسیاری ابه

دهد تا کنندگان این فرصت را میبه مصرف»دارد مهلت بازاندیشی در این باره اظهار می 3استرالیا
 office) «شندیندیبشان باشد، بیشتر تراکنش مالی زندگی نیتربزرگممکن است  آنچهدر مورد 

11: 1999 airs,of consumer and business aff).  
 ،به قواعد مشترکی که بر حق انصراف از قرارداد طی مهلت بازاندیشی حاکم است ادامهدر 

 شود.پرداخته می
 

 در کشورهای مختلف قواعد حاکم بر حق انصراف از خرید .4

اشاره  به آنهادر زیر  که داردحق انصراف از قرارداد توسط خریدار ملک مسکونی قواعد و شرایطی 
 . شودیم

 

 مسکونی بودن مورد معامله. 1 .4

کننده است و این محل مسکونی است که از آنجا که هدف از حق فسخ قرارداد، حمایت از مصرف
چنانکه قانون مدنی  .سایر موارد از شمول موضوع خارج است، کننده استمصرف ةاستفادمورد 

و  (h Civil Code,Dutc 1992 :7:2)را مشمول حکم دانسته است  4مسکونیة خان هلند صرفاً
های متصل، خانهنیمههای ها غیرمتصل، خانهبرخی قوانین نیز مصادیق ملک مسکونی را خانه

های مسکن را از مصادیق های مسکونی، منافع و حقوق در تعاونیها، مجتمعشهری، آپارتمان
مسکونی نیز « مینز». در اینکه آیا (HBRP Regulation, 2020: 2)اند شمردهملک مسکونی 

چنانکه در  ،واحدی وجود ندارد ةرویدر بین قوانین کشورها  ،تواند مشمول این حکم باشدمی
 ةپرواناما در استرالیا زمین دارای  ،قانون مدنی هلند زمین مسکونی مشمول این حکم نیست

بیش از  اما زمین ،شودنیز شامل می استساخت بنا در حال که بر روی آن را ساخت یا زمینی 
 Civil Law (Sale of)شوند ملک مسکونی محسوب نمی 5های بازنشستگیهکتار یا دهکده سه

                                                           
1. Sale of Land Act 1962. 

2. Land and Business (Sale and Conveyancing) Act 1994. 

3. Australian Institute of Conveyancers. 
4. dwelling house 

طور معمول در خارج از شهر با امکانات رفاهی مناسب برای هایی است که بههای بازنشستگی مجموعه خانهدهکده .5
 .شودزنشستگان ساخته میبا
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Residential Property) Act 2003 : 8.1)های مختلف استرالیا در ایالت نیز . مقررات مشابهی
 .(Land and Business (Sale and Conveyancing) Act 1994, s.3)وجود دارد 

 

 ی بودن خریدارشخص حقیق. 2 .4

گاه  حقیقی شناخته شده است. بنابراین هر حق فسخ خرید ملک مسکونی تنها برای شخص
 & Land)خریدار شخص حقوقی باشد حق انصراف از قرارداد را نخواهد داشت. قوانین استرالیا 

Business (Sale and Conveyancing) Act 1994, s.5 (7)(a))  قانون هلند(Dutch Civil 

Code, 1992: 7:2)  شخص حقیقی  منحصر بهو همچنین قوانین کانادا و فرانسه به اینکه این
 حیثاز این اغلب  ،گیرداست اشاره دارند. اینکه شخص حقوقی مورد چنین حمایتی قرار نمی

مثال قانون مذکور  برایگرفته شده است هرچند که  در نظرکننده است که این حق برای مصرف
 دستبهاما از استقرا در قوانین چنین  ،کننده اشاره نداردحمایت از مصرف به این صراحت برای

زیرا شخص  ،شخص حقیقی است ربکننده جز در موارد صریح قانونی ناظر آید که مصرفمی
 :1400خروشی، شود )حقوقی قاعدتاً مصرف شخصی ندارد و نیازهای او نیازهای تجاری تلقی می

معاملات مشمول این قوانین  چراکه ،خص حقیقی تاجر هم نباشد. اما لزومی ندارد که ش(224
 .تفاوتی نخواهد داشت که خریدار حقیقی تاجر یا غیرتاجر باشد روازاینملک مسکونی است و 

 شوند.خود معاملات غیرمنقول نیز اصولاً معاملات تجاری محسوب نمی
 

 امری بودن قاعده. 3. 4

توان اصولاً قواعد امری هستند که نمی ،شوندده وضع میکننقواعدی که برای حمایت از مصرف
بخواهد بدون حق انصراف با مبلغی کمتر قرارداد منعقد خریدار حتی اگر  ،بر خلاف آن توافق کرد

. (,Eidenmüller 2011 :9) مگر اطمینان حاصل شود هدف حمایتی قانون برآورده شده است ،کند
از شرایط اعراض یا  مهلت بازاندیشی از قواعد آمره است،آنکه تصریح کنند که برخی قوانین بی

استرالیای  1919خوبی آمره بودن آن قابل استنباط است. چنانکه قانون انتقال اسقاط حق به
وکیل خریدار دانسته در غیر  امضاشدهجنوبی اسقاط مهلت بازاندیشی را منوط به گواهی کتبی و 

. قانون ( W66, Section 1919Conveyancing Act)اند داین حق را معتبر نمی اسقاط صورت نیا
مالکیت زمانی انگلیس نیز دلالت بر امری بودن حق فسخ خریدار در مهلت بازاندیشی دارد 

(a2, s. 1919timeshare Act ) صراحت حق فسخ را غیرقابل اسقاط به ایکلمب شیتیبر. برخی مانند
دیگر مانند استرالیا حتی اسقاط آن را در هیچ  خیو بر ((HBRP Regulation, 2020: 7انددانسته

اند. در میان قوانین وی، مجاز ندانسته دییتأمندی از مشاوره حقوقی و جمله بهره شرایطی از
تواند رعایت حقوق زیرا مشاور حقوقی تنها می ،تر استمختلف، موضع قانون اخیر پذیرفتنی
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ر موارد از جمله ضرورت نیاز به چنین مهلتی جهت کند، اما سای دییتأقانونی خریدار را تا حدی 
عنوان بهفروکش کردن هیجانات و یا بررسی بیشتر مورد معامله پس از در اختیار گرفتن آن 

نقشی  تواندباره نمی مالک، امری است که نیازمند بررسی بیشتر است و مشاوره حقوقی در این
 داشته باشد.

 

 حق انصرافة دورمعین بودن . 4. 4

موجب بروز مشکلات و  صورت نیادر غیر  ،زمانی برای حق انصراف باید معین باشد ةباز
که آیا قرارداد باطل است یا باید مدت آن را عرفی دانست. در از جمله اینشود می ابهاماتی

معمول در قوانین طور بهاین مدت  چراکه ،خصوص مهلت بازاندیشی مشکل چندانی وجود ندارد
از سوی قانونگذاران متفاوت است و ممکن است  شدهنییتعهای گیرد. مدتر میمورد تصریح قرا

 1994 وکارکسبقانون زمین و  بین حداقل دو روز تا ده روز یا بیشتر در نوسان باشد. چنانکه
استرالیای جنوبی این مدت را در مورد خرید زمین دو روز و در سایر موارد پنج روز تعیین کرده 

. قانون مدنی هلند (Land and Business (Sale and Conveyancing) Act 1994, 5(8))است 
(Dutch Civil Code, 1992: 7:2 ) در « حق فسخ خانه از سوی خریدار قانون»و همچنین

 مهلت هر حال. به استمهلت حق فسخ را سه روز تعیین کرده ( HBRP, 2022) ایکلمب شیتیبر
ا خریدار فرصت این را داشته باشد تا فارغ از اوضاع و احوال و باید معین و عرفاً به میزانی باشد ت

 آورد. عملبهآن بررسی بیشتری  جو حاکم بر معامله و در شرایط مناسب در مورد
 

 لزوم اخطار. 5. 4

باید  ،بازاندیشی از قرارداد منصرف شده است و قصد دارد آن را فسخ کند ةدورخریداری که در 
به فروشنده  ،تعیین شده است« سه روز کاری»ینی که در بیشتر قوانین این موضوع را در مدت مع

او  ةنمایندتواند به شخص فروشنده یا . این اعلام می(Dutch Civil Code, 1992: 7:2)اعلام کند 
های مختلفی مانند ارسال از طریق پست، فکس و اعلام نیز به شیوه . همچنینصورت گیرد

شود از آنجا که فسخ قرارداد در حقوق ما ماهیتاً ایقاع محسوب میتواند انجام شود. ایمیل می
 .تواند واجد اثر باشداز زمان اعلام از سوی خریدار می( 43 :ق1422)نراقی، 

 

 استرداد کامل وجه. 6. 4

به اینکه تجویز حق انصراف از قرارداد برای حمایت از خریدار است، انصراف از قرارداد  با توجه
را  کنندهنیتأمچنانکه قانون تجارت الکترونیک ایران  ،ای در برداشته باشدو هزینهنباید برای ا
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 مادةمکلف کرده است عین وجه دریافتی را به خریدار مسترد کند )قانون تجارت الکترونیک، 
خریدار ملک مسکونی از حق فسخ در مهلت بازاندیشی نیز اصولاً باید به همین نحو  ةاستفاد(. 38

را از هرگونه مسئولیت دیگری معاف کند. با وجود این پرداخت مبالغ اندک یا تحمل  باشد و او
ترتیب ضمن اینکه حقوق بدینهای انجام معامله امری منطقی و متعارف خواهد بود. هزینه

گیرد، حقوق فروشنده نیز رعایت شده است. چنانکه در نیوساوت ولز خریدار مورد حمایت قرار می
از  درصد 25/0با کسر  شدهپرداختار پس از انصراف استحقاق استرداد تمام پول استرالیا، خرید

 Conveyancing Act 1919 (NSW), s 66S; Civil Law (Sale of ) قیمت معامله را دارد

Residential Property) Act 2003 (ACT), s 14) در ویکتوریا نیز اعمال این حق، خریدار را از .
دلار یا  100کند؛ مبلغی که بیشتر از جزئی مبرا می پرداخت خسارتهرگونه مسئولیتی جز 

. در استرالیای (Sale of Land Act 1962 (Vic), s 31(4))درصد قیمت معامله نخواهد بود 2/0
دلار  100تواند از استرداد سپرده خریدار در صورتی که این سپرده از مبلغ جنوبی نیز فروشنده می
 Land and)مقررات تعیین شده است تجاوز نکند، خودداری کند  از طریق یا هر مقدار بیشتری که

Business (Sale and Conveyancing) Act 1994 (SA), s 5(8).) .مبلغ  شدهنییتعمبلغ  هرچند
گرفته شده و از  در نظراما باید توجه داشت که این حق برای حمایت از خریدار  ،اندکی است

 ,OCBA)فروش مورد معامله را از دست داده است  برای چند روز طرف دیگر فروشنده نیز تنها

  این مبالغ منطقی است. بنابراین ،(12 :1999
 

 استثنائات حق انصراف. 5

 ةهم خصوصهایی است و در حق انصراف یا فسخ خریدار ملک مسکونی دارای محدودیت
 .شودمیآنها اشاره  ترینمهمبه شود. در زیر معاملات اعمال نمی

 

 حقوقی ةمشاورمندی خریدار از بهره. 1. 5

این  ،حقوقی مستقل برخوردار شده باشد ةمشاوردر برخی کشورها مثل استرالیا هرگاه خریدار از 
تواند در مورد آن معامله اجرا نشود. شرایط مشاور حقوقی و نوع مشاوره را مقررات حق می

و امضای مشاور رسیده باشد  دییتأید به حقوقی لازم با ةمشاورکند. دریافت حمایتی تعیین می
(Land & Business (Sale and Conveyancing) Act 1994, s.5 (7)(b)) البته باید توجه داشت .

بلکه این حق  ،حقوقی نباید موجب ساقط شدن حق مذکور شود ةمشاورکه صرف برخورداری از 
از همین رو تصریح شده  ،باشدثر ؤم تواند در اعتبار اسقاط یا اعراض خریدار از این حقتنها می

است که شرایط مشاور حقوقی و همچنین نوع مشاوره باید مطابق مقرراتی باشد که قانون تعیین 
تواند رعایت حقوق قانونی کرده است. با وجود این باید در نظر داشت که مشاور حقوقی تنها می



 

 1403، زمستان 4، شماره 54مطالعات حقوق خصوصی، دوره فصلنامه                                           512 

ورت نیاز به چنین مهلتی جهت بررسی کند، اما سایر موارد از جمله ضر دییتأخریدار را تا حدی 
بیشتر مورد معامله پس از تصرف آن و کشف برخی عیوب امری است که نیازمند بررسی بیشتر 

تواند نقشی داشته باشد و از همین رو است که کشورهایی حقوقی در این باره نمی ةمشاوراست و 
 اند. ستهندانثر ؤمحقوقی را  ةمشاورمانند کانادا و هلند دریافت قبلی 

 

 خرید در مزایده . 2. 5

 ةشیومعامله به  کند وهرچند انجام معامله به روش مزایده تفاوتی در ماهیت معامله ایجاد نمی
حقوقی  ةادار ةنظریاحکام بیع در آن جاری است ) ةهممزایده نیز در ماهیت بیع است و اصولاً 

معامله را در جریان مزایده خریداری  اما چنانچه خریدار مورد ،(18/10/1392-7/92/2048 ةشمار
در این صورت حق انصراف از قرارداد تحت عنوان فسخ در مهلت بازاندیشی وجود  ،کرده باشد

ایجاد  را دیگری بعدی از طرف دیگر شناسایی چنین حقی در مزایده مشکلات. نخواهد داشت
در فرض خرید در جریان را ن اند، آاز همین رو قوانینی که چنین حقی را شناسایی کرده ،کندمی

 Land & Business (Sale and Conveyancing) Act 1994, s.5)اند مزایده قابل اعمال ندانسته

(7)(c))تواند به موجب دستور دادگاه یا غیر آن باشد . این مزایده می(HBRP Regulation, 2020: 

 تفاوتی در حکم موضوع وجود ندارد. حیثو از این  (3
 

 قبلی بین طرفین ةمعاملجود و. 3 .5

ای انجام شده باشد و خریدار ممکن است بین خریدار و فروشنده در مورد همان ملک قبلاً معامله
گاه خریدار به دلایلی )مانند گرفتن  از حق فسخ در مهلت بازاندیشی استفاده کرده باشد. حال هر

 ،تر( مجدد با فروشنده به توافق رسید و معامله را دوباره انجام دادندتخفیف و توافق با قیمت پایین
تواند از این حق استفاده کند؟ آید این است که آیا خریدار بار دیگر هم میکه پیش می یسؤال

گاه در مدت شش ماه پس از اعمال این حق از  هر» :داردمقرر می قانون مدنی هلند در این باره
آن  یاجزاهمان مال غیرمنقول یا  سوی خریدار، طرفین مجدداً قرارداد بیع جدیدی در خصوص

. قوانین کانادا، (Dutch Civil Code, 1992: 7:2.2)« شودمنعقد کنند، حق فسخ دوباره ایجاد نمی
و  ضرورتعدم  سببو سکوت قوانین شاید بهاسترالیا و فرانسه در این خصوص حکمی ندارند 

قبلی و  ةمعاملبا انجام  چراکه ،اعمال آن باشد بارکیاعمال قواعد عام حقوق و اسقاط حق با 
فاصلة با وجود این  وجودی چنین حقی رفع شده است. ةفلسفآگاهی خریدار از چگونگی ملک، 

 باشد. مؤثر تواند زمانی بین دو معامله می
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 و امکان شناسایی در حقوق ایران ضرورت. 6

های جوامع بشری در موارد مشابه ما را از ذکر دلایل و هرچند اشتراکات نیازها و ضرورت
با وجود این با توجه به اهمیت موضوع در حقوق ایران و  ،کندنیاز میتوجیهات حقوقی مستقل بی

و در ادامه  شدهآن اشاره  «ضرورت اقتصادی و اجتماعی»به ضرورت شناسایی چنین حقی، ابتدا 
 شود.شناسایی آن پرداخته می« مبانی حقوقی»به 
 

 ضرورت اقتصادی و کاهش دعاوی. 1 .6

 ورود شمار میهمهمی در ارزیابی جوامع ب ةشاخص ،میزان و نوع دعاوی مطرح در دادگستری
هد. با آنکه داطلاعات مهم و ارزشمندی در اختیار محققان قرار می ،بررسی کمیت و کیفیت آن

 طوربهاما  ،آمار رسمی و دقیقی از میزان و نوع دعاوی مطرح در محاکم ایران در دسترس نیست
اند که دعاوی ملکی در ایران یکی از دعاوی القولکلی متولیان دستگاه قضایی در این امر متفق

دعاوی نیز این  ةعمدو بخشی  (1402)مظفری، و در صدر دعاوی حقوقی قرار دارد است پرشمار 
یا حقوقی،  پیرامون دعاوی فسخ یا بطلان قرارداد است که خریدار به دلایل اقتصادی، رفاهی

طرح  هم زدن معامله است. دنبال بربهو به علل مختلف  ندانستهگرفته را مناسب صورت ةمعامل
 های گزافی به طرفین معامله و همچنین دستگاهآن، هزینه ةنتیجاز  نظرصرفاین دعاوی 

بازاندیشی برای انصراف از قرارداد ة دوردادن  بینی و قرارپیش کهیدرحالکند. قضایی تحمیل می
 قرار دادنشود و گفته شده است منافع هایی تواند تا حد زیادی مانع تحمیل چنین هزینهمی

 Consumer)مراتب بیشتر است بههای آن قیدوشرط از هزینهمهلت بازاندیشی و حق فسخ بی

4: 2009 fair of Victoria,Af). 
 

 ایجاد بازار منصفانه . 2 .6

تری شود و بازار املاک و مستغلات متعادل ایجاد سببتواند وجود یک مهلت بازاندیشی می
زمان کافی برای خریدار تا حدی  قرار دادنبالا را خنثی کند. با  قیمتفروش با  ترفندهای

انجمن حقوقی  مثال برایای خرید توجه شده است. هتمام جنبه که به شودمیاطمینان حاصل 
را وجدان تواند رفتار بازاری فروشندگان بیمهلت بازاندیشی برای خریدار می معتقد است 1استرالیا

 ارائهکننده به خریدار کنند یا اطلاعات گمراهمی سوءاستفاده آمدهشیپهای تیاز موقع که
، غلط شدهارائهروضات نادرست، اطلاعات یا اظهارات بر اساس مف»زیرا  ،محدود سازد ،دهندمی
خوبی  ةمعاملواقعاً یک  خاص ایجاد شود که این مورد در افراداین باور نادرست تواند راحتی میبه

                                                           
1. Law Society of South Australia. 
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اطلاعاتی  نتواند عدم تقارضای قرارداد شوند. اما مهلت بازاندیشی میما ةفریفتنتیجه  و دراست 
نیز اشاره دارد که  انجمن متخصصان معاملات املاک استرالیا. «جبران کند یتا حدطرفین را 

دهد تا در مورد آنچه ممکن است کنندگان این فرصت را میبه مصرف»مهلت بازاندیشی که 
,OCBA « )و بازاندیشی داشته باشند تأمل، شوندیمتراکنش مالی باشد که وارد آن  نیتربزرگ

توان گفت ت بازارهای مالی در دنیا به یکدیگر میبنابراین با توجه به شباه(. 1999 :12-10
 این موضوع در ایران نیز صادق خواهد بود.

 

 مبانی حقوقی . 3 .6

تواند در حقوق ایران شناسایی حق انصراف از خرید در مهلت بازاندیشی علاوه بر اصل اباحه، می
 استوار باشد. « بیع استیمار»و جواز « کنندهحمایت از مصرف»ای همچون لزوم بر مبانی

 

 کنندهحمایت از مصرف .1. 3. 6

در این صورت تفاوتی وجود نخواهد داشت که آنچه  ،کننده باشدگاه هدف حمایت از مصرف هر
ترین خریداری شده است کالای منقول باشد یا مال غیرمنقول، حتی باید گفت مسکن از اساسی

ایران نیز گسترش چتر حمایتی به نفع  در افزون بر ایننیازهای مصرفی هر شخص حقیقی است. 
مثال قانون  برایتوان دید. های مختلف میکننده در خصوص اموال غیرمنقول را به شکلمصرف

های حمایت از توان جنبهاز جمله قوانینی است که در آن می 1389فروش ساختمان مصوب پیش
آورد و از عمل نمیبهی از خریدار خریدار را مشاهده کرد. هرچند این قانون حمایت کامل و مناسب

 ترینمهم. اما به هر حال مسکن یکی از ستینکننده نیز خریدار مصرف ربطرفی این قانون ناظر 
مسکن  نیتأمهای مختلف سعی در ها در قالب برنامهنیازهای هر فرد است که همواره دولت

ترین نیاز مسکن را باید ضرورید. بنابراین انکردهکننده مناسب برای اقشار نیازمند و مصرف
عواملی همچون عدم توازن اطلاعاتی طرفین،  افزون بر این کننده و نیازمند توجه دانست.مصرف

تواند حق بازاندیشی و انصراف را توجیه عوامل بیرونی و عوامل درونی از مواردی است که می
 کند: 

 کالای» ،1«جووجست کالای» بین اقتصاد، نظریة در: عدم توازن اطلاعاتی

 یک در خریدار توسط مسکونی ملک خرید دارد. وجود تفاوت 1«باورپذیر کالای» و 2«پذیرتجربه
                                                           

1. search goods :مثال رایب ،داد تشخیص مستقیم بررسی با توانمی را آن کیفیت که است کالایی جووجست کالای 
  مغازه. یک در بندیبسته بدون هایمیوه

2. experience goods :تشخیص قابل مصرف و بررسی از پس تنها نآ هایویژگی که است کالایی تجربه کالای 
 است.
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 را آن نزدیک از خریدار که دانست «جووجست کالای» یک توانمی اگرچه را حضوری خرید
 یجووجست کالای یک این وجود با گیرد،می آن خرید به تصمیم سپس و کندمی بررسی
 اختیار در مدتی را آن باید که باشد تواندمی نیز پذیرتجربه کالای نوعی بلکه ،یستن محض
 این در شد. واقف آن بودن غیرمطلوب یا خرید مطلوبیت به نسبت تا کرد استفاده آن از و داشت

 که دارد بیشتری اطلاعات آن مورد در استفاده سبق فرض به توجه با فروشنده عتاًیطب خصوص
 .(,Eidenmüller 2011 :7) یابدنمی دست آن به سطحی بررسی با خریدار یک

 افتادن گیر زمانی، هایمحدودیت مانند متعددی 2بیرونی عوامل :بیرونی اثرگذار عوامل

 یترفندها از اثرپذیری قراردادی، مذاکرات آسان دادن پایان در ناتوانی روانی، وضعیت یک در
 یا و گذارد اثر ایغیرحرفه خریدار یک عملکرد بر واندتمی راحتیبه که است مواردی از فروش

 خرید رقابتی بازار یک در نتواند و (Uhle,-Bühring 2017) شود «عقلانیت ةتل» گرفتار فرد حتی
 و مناسب انتخاب به تواندمی بازاندیشی مهلت یک بینیپیش باشد. داشته مناسبی و منصفانه
 همین از جمله از دور راه از معاملات بیشتر در صرافان حق بینیپیش کند. کمک زیادی معقول

 گیرد.می نشأت موضوع
 ریتأث تحت تواندمی تنهانه قرارداد یک به ورود در فرد تصمیمات :درونی اثرگذار عوامل

 نیز 3درونی عوامل از متأثر تواندمی شناختی روانشناسان ةعقید به بنا بلکه ،باشد بیرونی عوامل
 افراد برخی روانشناسان دییتأ و اعتقاد به و اجتماعی ةمشاهد قابل واقعیت یک عنوانبه باشد.
 آنها به جامعه عرف در است ممکن که (,Fischhoff 1977 :522) هستند بینخوش اندازه از بیش
 بر نادرستی طوربه و کنندمی عمل 4هذلولی تابع یک اساس بر افراد این شود. گفته نیز لوحساده

 دارند اعتماد موجود وضع بر یا و 5بودن( دسترس در )سوگیری دارند تکیه ودموج اطلاعات
 مهلت یک وجود که (,Samuelson 1988 :7) 6گریزی(دگرگون یا موجود وضعیت )سوگیری
 باشد مفید هاسوگیری این از ناشی نادرست تصمیمات اصلاح در تواندمی بازاندیشی

(16: 2011, Eidenmüller). باشد صادق تواندمی معاملات همة خصوص در رچهاگ موضوع این، 
 اصل از انصراف با مسکن یژةو اهمیت به توجه با قانونگذاران شد، اشاره این از پیش چنانکه اما

                                                                                                                                        
1. credence goods : :توسط مصرف یا خرید از بعد نه معامله، از قبل نه آن هایویژگی که است کالایی باورپذیر کالای 

 شود.می ارائه وکیل یا پزشک توسط که است خدماتی باورپذیر، کالای از اینمونه نیست. مشاهده قابل کنندهمصرف

2. exogenous sources 
3. Endogenous 
4. hyperbolic function 
5. availability bias 
6. status quo bias 
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 منصرف نیز دور راه از معاملات در انصراف حق البته اند.داده موضوع این به اختصاص را آن لزوم
 است. بحث از

 

 ماریملاک بیع است. 2. 3. 6

بیع  ،تواند در تقویت شناسایی حق انصراف خریدار مورد استناد باشدمبنای حقوقی دیگری که می
زنی و یأرامر بوده و به معنی  ةمادمؤامره از مصدر باب مفاعله و از استیمار و شرط مؤامره است. 

ز به معنای در اصطلاح حقوقی نی .(21739 :1377 )دهخدا،مشورت کردن با دیگری در کار خود است 
کند که . خریدار در بیع شرط می(85 :1389)جعفری لنگرودی، مشتری با شخص ثالث است  ةمشاور

ابقا نموده و  پس از بیع با دیگری مشورت کند و چنانچه بیع را به صلاح و نفع خود دانست بیع را
)عاملی،  رهاندب ،معامله را فسخ کند و خود را از تعهدی که به نفع او نیست صورت نیادر غیر 

شود ار بین فقها اختلافی دیده نمیماز آنجا که در جواز شرط مؤامره یا بیع استی .(223ق: 1412
از شروط جایز دانست. در حقیقت شرط مؤامره برای طرفین فرصت  آن راباید  (35،23 :1366)نجفی، 

ها و دعاوی شکنیکند و جلوی بسیاری از پیماندر مورد معامله ایجاد می تأملکارشناسی و 
بینی مهلت بازاندیشی برای انصراف از . از همین رو پیش(47 :1396)خورسندیان، گیرد قضایی را می

تر و مشورت در خصوص معامله باشد تا تواند ایجاد فرصتی برای بررسی بیشتر و دقیققرارداد می
ند. باید توجه داشت که شرط چنانچه به نفع خریدار نبود بتواند خود را از بند چنین پیمانی برها

معمول این خریدار است که از  طوربهاگرچه  ،تواند به نفع هریک از طرفین معامله باشدمؤامره می
گیرد. بنابراین از آنجا که حق فسخ از قرارداد در مهلت بازاندیشی از جهت چنین شرطی بهره می

بیشتر در  تأملخواهی از ثالث و شورتم منظوربههدف و نتیجه بسیار به شرط استیمار که آن نیز 
توان از جهت مبنای حقوقی نیز آن را جایز و مفید شمرد و حتی مادام که مورد معامله است، می

تواند با می ،ویژه خریداربهطرفین و  ،حمایتی مشابهی نزده است ةمقررقانونگذار دست به وضع 
هرچند مطابق عرف رایج معاملات استفاده از  ،آید نائلاستفاده از ابزار قراردادی به چنین هدفی 
 خریدارهای نسبتاً گزافی به تواند موجب تحمیل هزینهابزار قراردادی بدون حمایت قانونگذار می

هدف حمایتی را برآورده نخواهد ساخت؛ چنانکه مطابق عرف رایج معاملات شک بیشود که 
شود که چنین شروطی به ضرر ته میگرف نظر املاک برای پشیمانی و فسخ مبالغ سنگینی در

تواند برای می شرط مؤامرهاشاره به این نکته نیز ضروری است که اگرچه خریدار ناآگاه است. 
 قرار دادهخریدار ویژة فروشنده یا خریدار باشد، اما حق انصراف از خرید در قوانین تمامی کشورها 

تبدیل به منظور بهننده باشد )فروش کتواند یک مصرفشده است و با اینکه فروشنده نیز می
معمول فروشنده از کم و کیف مال خود آگاه است و پس از طور بهاما چون  ،تر(مسکن مناسب

ملک مسکونی خصوص بررسی تصمیم به فروش گرفته است و این خریدار است که باید در 
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راه دور( به خریدار  قانونگذاران حق انصراف را )مشابه معاملات از ،اطلاعات بیشتری کسب کند
 اند.اختصاص داده

 

 نتیجه. 7
ترین تراکنش مالی اعمال حقوقی و از حیث مالی بزرگ ترینمهممعاملات غیرمنقول یکی از 

. در این میان معاملات مربوط به تجربه کندتواند است که یک شخص در جریان زندگی خود می
مسکن از نیازهای اساسی و اولیه هر فرد چراکه  ،خرید مسکن از اهمیت بیشتری برخوردار است

کننده است و هم نظر به اینکه از حیث مالی نیازمند گردآوری مبالغ بالایی است که قشر مصرف
انداز باشد. از کار و پس هاسالتواند حاصل دسترنج آن می ةتهیآید و آن برنمی ةعهداز  یآسانبه

انجام چنین معاملاتی ندارند و ممکن است بر اثر  ةتجربکننده عمدتاً طرف دیگر خریداران مصرف
میان فروشنده و خریدار نسبت به وضعیت خاص ملک « عدم توازن اطلاعاتی»عواملی همچون 

از  متأثرفروش یا  یمانند اثرپذیری از ترفندها« عوامل بیرونی» ریتأثیا شرایط بازار یا تحت 
ای شود که از جهات مختلف مطابق با ملههای روانشناختی وارد معاو سوگیری« عوامل درونی»

خواست یا شرایط وی نباشد. با چنین ملاحظاتی در معاملات از راه دور، در حقوق کشورها و 
اصطلاح در که  روزههفتبینی شده است که خریدار بتواند در یک مهلت ازجمله ایران، پیش

رید خود منصرف شود و وجه دلیل از خ ةارائشود بدون لزوم نامیده می« بازاندیشی ةدور»
. در پژوهش حاضر این موضوع مورد بررسی قرار گرفت که در مورد دکنپرداختی را دریافت 
توان برای خریدار حق مشابهی قائل شد؟ و اگر ویژه ملک مسکونی، آیا میبهمعاملات غیرمنقول 
دهد ان میها نشتواند باشد؟ بررسیشرایط و ضوابط چه می ،شد قائلبتوان چنین حقی 

اند و حتی آن گرفته در نظرکشورهایی مثل استرالیا، کانادا، فرانسه، هلند چنین حقی برای خریدار 
اند یا اینکه تابع شرایطی قرار یا به کلی مجاز ندانسته اسقاط آن راو  را از قواعد امری دانسته

دو تا ده روز متفاوت است. اند. مهلت بازاندیشی خریدار جهت اعمال این حق حسب قوانین از داده
قواعد برخورداری خریدار از این حق از جمله این است که: یک( مورد معامله ملک  شرایط و از

 ؛سه( فسخ در مهلت معین اعلام شده باشد ؛دو( خریدار شخص حقوقی باشد؛ مسکونی باشد
امله را به خریدار ثمن مع ةهمدر قانون،  شدهنیمعکسر مبلغ ناچیز  باید غیر ازچهار( فروشنده 

و در مورد همه معاملات  استمسترد دارد. با وجود این اعمال این حق دارای استثنائاتی نیز 
عمل آمده باشد یا بهشود. از جمله اینکه خرید در جریان یک مزایده املاک مسکونی اعمال نمی

رد همان ملک شرایطی این حق را اسقاط کرده باشد یا اینکه پیش از این در مو درخریدار 
 ای بین طرفین انجام شده باشد. معامله



 

 1403، زمستان 4، شماره 54مطالعات حقوق خصوصی، دوره فصلنامه                                           518 

رسد شناسایی حق انصراف از خرید ملک مسکونی بنا به می نظربهدر حقوق ایران نیز 
ایجاد یک بازار رقابتی و منصفانه  بهو  سودمند و ضروری استهای اقتصادی و اجتماعی ضرورت
 گونهنیاح در دادگستری مربوط به فسخ حجم بالایی از دعاوی مطر . از طرف دیگرکندمیکمک 

توان نیز میشناسایی چنین حقی با آن است. از حیث مبانی حقوقی  مرتبطمعاملات یا دعاوی 
نحو دیگری به ،گفت همان مبانی که موجب شناسایی این حق در معاملات الکترونیک شده است

ده است. همچنین وجود نهادهای کننآن حمایت از مصرف یاتکادر اینجا نیز وجود دارد که عمده 
ار و شرط مؤامره نیز امکان شناسایی چنین حقی را یمفقهی و حقوقی همچون جواز بیع است

کند و تصمیمات پذیر محافظت میکند که شناسایی آن در نهایت از خریداران آسیبتقویت می
 . شودمیمنجر د و به کاهش دعاوی قضایی نیز بخشآگاهانه آنها را ارتقا می

 

 نبود تعارض منافع ةبیانی
در پژوهش را شامل پرهیز  اخلاقکه تعارض منافع وجود ندارد و تمام مسائل  کنندیم اعلامنویسندگان  

ها، سازی یا جعل دادهادبی، انتشار و یا ارسال بیش از یک بار مقاله، تکرار پژوهش دیگران، داده سرقتاز 
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    4.45064i49jfu.v/10.22067g/https://doi.or   
انتشارات دانشگاه  ةموسس :جلد چهاردهم، تهران .دهخدا ةناملغت .(1377اکبر )دهخدا، علی

 تهران.

 سلطان -ى)المحشّ الروضة البهیة فی شرح اللمعة الدمشقیة(. ق1412) الدین بن علىزینعاملی، 

 .قم ةعلمی ةحوزدفتر تبلیغات اسلامى : قم. (العلماء

کننده در معاملات از راه حق انصراف مصرف ةگستر .(1393یاسر معینی ) ؛حامد، عباسمیقاس

در  5-38، (4)، های حقوق خصوصیپژوهش ةمجل .اروپا ةاتحادیدور در حقوق ایران، آلمان و 

.html42157https://jpl.sdil.ac.ir/article_ (20  1402اسفند.) 

سهامی : شرکت تهران. و عقود تملیکی املات معوضحقوق مدنی؛ مع(. 1381کاتوزیان، ناصر )

 انتشار.
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 .احمد

انواع حق فسخ در قراردادهای مشمول قانون تجارت . .(1401) حبیب ،؛ اسعدینیکوند، شکرانه

  .151-164(، 51)، کیفریتحقیقات حقوق خصوصی و  ةفصلنام .الکترونیکی

   946910.30495/JLAP.2022.1DOI:  
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