
 

 

  یدر امور مدن ییه و تهافت آراء قضایرو

  تجدیدنظر استان تهران هاي دادگاه

 

  *مهدي فتاحی

  عیب

  میبه تسلع یالزام با يعدم استماع دعوا ایاستماع تهافت آراء در مورد 

  داریبه نام خر یسند رسم میقبل از تنظ رمنقولیغمبیع 

 يعـدم اسـتماع دعـوا    ای ـاستماع استان تهران پیرامون  یدنظرتجد هاي دادگاه

، داری ـبـه نـام خر   یرسـم  سـند  میقبـل از تنظ ـ  یرمنقولغمبیع  میبه تسل عیباالزام 

کـه بیشـتر    توضـیح بـا ایـن   انـد.   هاختلاف نظر داشـته و آراء متهـافتی صـادر نمـود    

در امـلاك   یرمنقـول غمبیـع   میبه تسـل  عیبا الزام يدعوا«اعتقاد دارند که  ها دادگاه

قابـل اسـتماع نیسـت.     داری ـبه نام خر یرسم سند میقبل از تنظداراي سابقه ثبتی، 

نامه عـادي، دعـواي تسـلیم مبیـع      تواند به استناد مبایعه بر این اساس، مشتري نمی

را طرح نمایـد. در مقابـل، آرایـی وجـود دارد کـه دعـواي فـوق را قابـل          یرمنقولغ

  استماع دانسته است.

بـه شـرح زیـر     هـا  دادگـاه تفصیل دلایل و مبانی استدلالی مذکور در آراء این 

 است:

 یسـند رسـم   میقبل از تنظ ـ عیمب مــیالزام بابع به تسل يعدم استماع دعوا .1

 ؛داریبه نام خر

  
  .قضاییهدکتري حقوق خصوصی و پژوهشگر پژوهشگاه قوه  *

mfatahi1@gmail.com 
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دادگــاه  28شـعبه   27/6/91مـورخ   9109970222800737رأي شـماره  الـف)  

 7/4/91مـورخ   251در راستاي تأییـد رأي شـماره    1استان تهران یدنظرتجد

نظر به اینکـه  «دادگاه عمومی حقوقی تهران. با این استدلال که  215شعبه 

باشـد و تـا کنـون     لازمه تحویل مبیع، مالکیت رسمی خواهان {خریدار} می

سند رسمی آپارتمان مورد خواسته به نام خواهـان صـادر نشـده اسـت لـذا      

  »استماع نیست. قابل دعواي تحویل مبیع نیز

ــماره ب)  ــورخ  9109970223500748رأي شـ ــعبه  26/9/91مـ ــاه  28شـ دادگـ

 5/10/91مـورخ   910002در مقام نقـض رأي شـماره    2استان تهران یدنظرتجد

عنـه، از   دادگاه عمومی حقوقی تهران. دادگاه بدوي در دعواي مبحوث 219شعبه 

}نسبت به مـورد  هان {خریدارع منوط به احراز مالکیت خواتحویل مبی«آنجا که 

اد ــ ـبـا استن  »،ه است ولی خواهان مالکیتی نسبت به مورد معامله نـدارد ــمعامل

صـادر   حکم بطلان دعـوا قانون ثبت، به لحاظ فقد دلیل قانونی،  47و  46به مواد 

عـدم ثبـت معاملـه    «رأي فوق را با این استدلال که  ،یدنظرتجدنماید. دادگاه  می

رأي  »شـود  قانون ثبت اسناد و املاك، فقد دلیل تلقی نمی 47 و 46مطابق مواد 

عدم رعایت مفـاد مـواد مـذکور موجـب عـدم      «یادشده را نقض و به علت اینکه 

  کند. را صادر می قرار رد دعوا »توجه دعوا به کیفیت مطروحه خواهد بود

 یـدنظر تجددادگاه  1شعبه  16/7/91مورخ  9109970220100873رأي شماره ج) 

 178شــعبه  28/3/91مــورخ  212در مقــام نقــض رأي شــماره  3اســتان تهــران

 اظهـارنظر  گونـه  ایندر رأي فوق  یدنظرتجددادگاه عمومی حقوقی تهران. دادگاه 

نظر به اینکه دعواي مطروحه { الزام بـه تسـلیم مبیـع غیرمنقـول }،     «نماید:  می

و دلیلـی در ایـن خصـوص     »باشد فرع بر اثبات مالکیت و تنظیم سند رسمی می

 کند. ارائه نشده است، قرار عدم استماع دعوا را صادر می

  
، پژوهشـگاه قـوه   91سـال   )حقوقی(تجدید نظر استان تهران  هاي دادگاهمجموعه آراي قضایی . 1

  .100 ، صچاپ اول قضاییه، اداره انتشار رویه قضایی کشور،

  .100، ص پیشینمنبع . 2

  .247، ص منبع پیشین. 3
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ــماره  ــورخ  9109970222800969د) رأي ش ــعبه  21/8/91م ــاه  28ش دادگ

 27/11/89مـورخ   994در مقام نقض رأي شـماره   1تهران استان یدنظرتجد

در ایـن رأي   یـدنظر تجداه ــ ـدادگاه عمومی حقوقی تهـران. دادگ  85شعبه 

ع غیرمنقول را موکـول  ــاستماع دعواي تحویل مبی(قرار عدم استماع دعوا)، 

  داند. به احراز مالکیت رسمی خریدار می

ــماره  ــعبه  9/10/91مــورخ  9109970238001220ه) رأي ش دادگــاه  55ش

 28/4/91مـورخ   269در مقـام تأییـد رأي شـماره     2استان تهران یدنظرتجد

صـدور حکـم   ایـن رأي،   براسـاس دادگاه عمومی حقوقی تهـران.   210شعبه 

 قابل استماع نبـوده  نامه مبایعهتمان به خریدار به استناد مبنی بر تحویل آپار

  } است.و منوط به مالکیت رسمی خواهان {خریدار

 یـدنظر تجددادگـاه   12شـعبه   11/10/91مورخ  9109970221201365رأي شماره و) 

دادگـاه   42شـعبه   26/12/91مـورخ   931در مقام نقـض رأي شـماره    3استان تهران

تـماع دعـواي    تأملعمومی حقوقی تهران. نکته قابل  در این رأي، آن است که عدم اس

باشـد.   داراي سابق ثبتـی گردد که مبیع غیرمنقول،  گفته، منصرف به موردي می پیش

  رسد. به نظر می مفروضالذکر نیامده اما  در آراء سابق هرچندموضوعی که 

  ؛داریبه نام خر یسند رسم میقبل از تنظ عیمب میبه تسل عیباالزام  ياستماع دعوا .2

دادگــاه  13شــعبه  14/12/91مــورخ  9109970221301697رأي شــماره 

 5/7/91مـورخ   631در مقـام نقـض رأي شـماره     4استان تهـران  یدنظرتجد

با وجود سـابقه   صدرالاشارهدر رأي  دادگاه عمومی حقوقی تهران. 87شعبه 

تنظیم سـند رسـمی از شـرایط عقـد بیـع      «ثبتی ملک، گفته شده است که 

سند به نام خریدار مانع از استماع دعـواي وي مبنـی بـر     است و عدم تنظیم

  »باشد. تحویل مبیع نمی

  
  .374-376 ص ، صمنبع پیشین. 1

  .543، ص منبع پیشین. 2

  .556، ص منبع پیشین. 3

  .773 -774، ص منبع پیشین. 4
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  ـتنف يعدم استماع دعـوا استماع یا  مورددر تهافت آراء  معـاملات   ذی

  یثبت هسابق ياملاك دارا به ) مربوطيعاد نامه یا صلح نامه عهی(مبا يعاد

عـدم  اسـتماع یـا    درخصوصاستان تهران  یدنظرتجد هاي دادگاهرویه قضایی 

 ) مربـوط يعـاد  نامه یا صلح هـنام هــعی(مبا يعادمعاملات  ذــیتنف ياع دعواــاستم

دعواي فـوق   ها دادگاهغالب  توضیح آنکه ی، متهافت است.ثبت هسابق ياملاك دارا به

را به دلایلی همچون ترافعی نبودن یا به علت مغایرت با مقررات قانون ثبت اسناد و 

ایـن دعـوا را قابـل     هـا  دادگـاه  برخـی  ،مقابـل دانند. در  قابل استماع نمیاملاك و ... 

 هـاي  دادگـاه . آراي مربوطـه و مبـانی اسـتدلالی    نماینـد  یم ـاستماع و پذیرش تلقی 

 تجدیدنظر استان تهران به شرح آتی است:

 سابقه ثبتیه املاك داراي عدم استماع دعواي تنفیذ معاملات عادي مربوط ب .1

 18صـادره از شـعبه    6/6/91مـورخ   9109970221800742رأي شـماره  الف) 

در راستاي تأیید بخشی از دادنامـه شـماره    1دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

ــورخ  9109972168400100 ــعبه  26/2/91مـ ــومی   84شـ ــاه عمـ دادگـ

بـا پـلاك ثبتـی     ارتباطدادگاه بدوي دعواي تنفیذ معامله در  حقوقی تهران.

آن اظهار عقیـده نمـوده اسـت. اسـتدلال      ردتماع ندانسته و به ... را قابل اس

رسد آنچـه مقصـود و هـدف خواهـان      به نظر می« دادگاه بدوي این است که

باشـد در حـالی    در دعوا بوده رسیدگی به اصالت سند عادي و تنفیذ آن مـی 

هنگـامی اسـت کـه در دعـوایی،      ،که رسیدگی دادگاه به اصالت یـا جعلیـت  

سند به عنوان دلیل منتسب به طرف مقابل ارائـه شـده باشـد و کسـی کـه      

سند به وي منتسب شده نسبت به سـند عـادي ادعـاي انکـار یـا تردیـد یـا        

تواند {رسـیدگی بـه} اصـالت سـند عـادي       جعل نموده باشد... خواهان نمی

از جهـت دیگـر   « همچنـین  »نامه عادي) را از دادگاه خواستار گردد. (مبایعه

نامـه عـادي یـا معاملـه فضـولی       مختص مواردي ماننـد وصـیت   قانوناًتنفیذ 

  
، پژوهشـگاه قـوه   91سـال   )حقوقی(تجدید نظر استان تهران  هاي دادگاهمجموعه آراي قضایی . 1

 .106 – 107 صچاپ اول،  قضاییه، اداره انتشار رویه قضایی کشور،
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 473و  462و  221باشد و بیع اموال غیرمنقول به شـرح مـذکور در مـواد     می

قانون ثبت اسناد و املاك کشور صرفاً از طریـق ثبـت اسـناد رسـمی      484و 

تدلالی دیگـر مبـادرت بـه    دادگـاه تجدیـدنظر بـا اس ـ    »قانونی و معتبر است.

اولاً مطـابق بـا قواعـد فقهـی لـزوم و      «نمایـد.   صدور تأیید قرار رد دعوا مـی 

باشـد و   اشـخاص مـی   مـابین  یفصحت، اصل بر اصالت قراردادهاي تنظیمی 

کـه بـه تبعیـت از اصـل آزادي اراده      ،تعهـداتی را هسـتند   مکلـف متعاملین 

ســند مزبــور صــرفاً  نفـع  ذيتحمـل و تقبــل نماینــد ... و   ،انــد نمــودهقبـول  

تواند با مراجعه به حاکم، الزام متعهد آن را به ایفـاي تعهـدات قـراردادي     می

 گـردد کـه قابلیـت    درخواست نماید. ثانیاً دعواي تنفیذ ترافعی محسوب نمی

  »استماع و پذیرش را داشته باشد.

 16صـادره از شـعبه    25/7/91مـورخ   9109970221600779رأي شـماره  ب) 

مـورخ   126در راستاي تأیید دادنامه شماره  5دادگاه تجدیدنظر استان تهران

دادگاه عمومی حقوقی تهران. استدلال دادگاه تجدیدنظر  43شعبه  17/2/91

  
همین که ملکی مطابق قانون در دفتر امـلاك بـه ثبـت    قانون ثبت اسناد و املاك کشور:  22ماده  1.

رسید دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و 

بور از مالک رسمی ارثاً به او رسیده باشد این انتقال نیز در دفتر املاك به ثبت رسیده یا اینکه ملک مز

 .مالک خواهد شناخت

   :ثبت اسناد، اختیاري است مگر در موارد ذیلقانون ثبت اسناد و املاك کشور:  46ماده  .2

 .ع املاکی که قبلاً در دفتر املاك ثبت شده باشدمناف یا عین به راجع معاملات و عقود کلیه- 1

 .است شده ثبت املاك دفتر در قبلاً که حقوقی به راجع معاملات کلیه -2

 اسـناد دفـاتر   و امـلاك  و اسناد ثبتدر نقاطی که اداره  قانون ثبت اسناد و املاك کشور: 47ماده  .3

 :ت عدلیه مقتضی بداند ثبت اسناد ذیل اجباري استوزار و بوده موجود رسمی

 .غیرمنقوله که در دفتر املاك ثبت نشدهاملات راجعه به عین یا منافع اموال مع و عقود کلیه -1

 .نامه نامه و شرکت نامه و هبه صلح - 2

سندي که مطابق مواد فوق باید به ثبت برسد و به ثبـت  قانون ثبت اسناد و املاك کشور:  48ماده  .4

  .نرسیده، در هیچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد

 .262، ص منبع پیشین .5

  فصلنامه رأي: مطالعات آراي قضایی/  96

مرجع دیگري را جهـت   ،دعواي تنفیذ غیرترافعی بوده و قانون«آن است که 

  »است. تحت شرایط خاصی قرار داده ها نامه یعهمباو  قراردادهاتنفیذ 

 50صـادره از شـعبه    25/10/91مورخ  9109970001001234رأي شماره ج) 

مـورخ   149در راستاي تأیید دادنامه شماره  1دادگاه تجدیدنظر استان تهران

بـه موجـب رأي دادگـاه     دادگاه عمومی حقوقی تهران. 211شعبه  31/2/91

 بایـد دارد و ــ ـاع نــت استمــدعواي تأیید بیع به تنهایی قابلی«تجدیدنظر، 

  »به همراه دعواي الزام به تنظیم سند رسمی طرح شود.

 28صــادره از شــعبه  21/8/91مــورخ  9109970222800969رأي شــماره د) 

مـورخ   994در راستاي تأیید دادنامه شماره  2دادگاه تجدیدنظر استان تهران

دادگاه عمومی حقوقی تهران. رأي دادگاه بدوي (قـرار   85شعبه  27/11/91

عمـومی و انقـلاب    هاي دادگاهقانون آیین دادرسی  2دعوا به استناد ماده  رد

اصل بر صـحت و نفـوذ عقـود و    «)، متضمن این استدلال که 3در امور مدنی

قـانون   5 223و  4 10طرفین (بـه حکـم مـواد     مابین یفقراردادهاي منعقده 

چنـین بیعـی تحصـیل     مدنی) است و با فرض نفوذ، صدور حکـم بـر تنفیـذ   

  مورد تأیید دادگاه تجدیدنظر قرار گرفته است. »حاصل خواهد بود

 33صـادره از شـعبه    4/10/91مـورخ   9109970223301266رأي شماره ) ـه

مورخ  674در راستاي تأیید دادنامه شماره  6دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

  
  .374 -376ص  ص، منبع پیشین. 1

 .547، صمنبع پیشین. 2

تواند  هیچ دادگاهی نمیعمومی و انقلاب در امور مدنی:  هاي دادگاهقانون آیین دادرسی  2ماده  . 3

نفع یا وکیل یا قائم مقام یا نماینـده قـانونی    به دعوایی رسیدگی کند مگر اینکه شخص یا اشخاص ذي

 .درخواست نموده باشندآنان رسیدگی به دعوا را برابر قانون 

اند در صورتی کـه   قراردادهاي خصوصی نسبت به کسانی که آن را منعقد نموده قانون مدنی: 10ماده  .4

  .مخالف صریح قانون نباشد نافذ است

آن  فسـاد  ول برصـحت اسـت مگراینکـه   ــ ـمحم هرمعامله که واقع شده باشد قانون مدنی: 223ماده  .5

 .معلوم شود

 .577ص ، منبع پیشین .6
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اه بـدوي  ــ ـدگرأي دا ران.ــ ـدادگاه عمومی حقـوقی ته  80شعبه  30/7/91

عمـومی و   هـاي  دادگـاه قانون آیین دادرسـی   2(قرار رد دعوا به استناد ماده 

مرجع  ،دادگستريمحاکم «انقلاب در امور مدنی)، متصمن این استدلال که 

مـابین   باشند و تأییـد و تنفیـذ قراردادهـاي فـی     رسیدگی به امور ترافعی می

تکلیفی در قبـال طـرفین مبنـی بـر      ،محاکمجزء امور ترافعی نبوده و  ،افراد

 در دادگاه تجدیدنظر ابرام شده است. »تأیید و تنفیذ آنها ندارند.

دادگـاه   17صادره از شـعبه   24/11/91مورخ  910997021701691رأي شماره و) 

 5/1/91مـورخ   17در راسـتاي نقـض دادنامـه شـماره      1تجدیدنظر استان تهران 

دادگاه تجدیدنظر در مقام نقـض دادنامـه    دادگاه عمومی حقوقی دماوند. 1شعبه 

عادي صادر شده، بیـان   نامه مبایعهدادگاه بدوي که به موجب آن، حکم به تنفیذ 

نامـه   درخواست تنفیذ اسناد عادي در موارد خاص همچـون وصـیت  « دارد که می

، نامـه عـادي   تنفیـذ مبایعـه   درخصوصاما  »پذیرفته شده گذار ونــقانوي ــاز س

به موجب هیچ یک از نصوص قانونی قابل استماع و رسیدگی اعلام نشـده و در  «

حکـم   اسـناد بـه   گونـه  اینادي، با توجه به اصل صحت و اعتبار ــورد اسناد عــم

 »نیاز از طـرح دعـواي مزبـور    آن بی نفع ذيو  کننده استنادقانون مدنی،  10ماده 

  نماید. را صادر می قرا عدم استماع دعوا. بنابراین دادگاه تجدیدنظر است

 37صـادره از شـعبه    22/12/91مـورخ   9109970223701505) رأي شماره ز

 2090در راسـتاي نقـض دادنامـه شـماره      2دادگاه تجدیدنظر استان تهـران  

ی حقـوقی تهـران. بـه موجـب رأي     دادگاه عمـوم  17شعبه  12/9/91مورخ 

موضـوع دعـوا   «دادگاه تجدیدنظر استان تهـران (قـرار عـدم اسـتماع دعـوا)      

ی براي رسـیدگی  ــتکلیف ،}از امور ترافعی نبوده تا دادگاهنامه مبایعهتأیید {

به دعواي اصـلی (الـزام    رسیدگیر آنکه در حین ــد مگــه باشــبه آن داشت

سند ابرازي ایراد انکار یا تردید و یـا جعـل   به تنظیم سند رسمی) نسبت به 
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شود که دادگاه با بررسـی مـدرك، نسـبت بـه اصـالت یـا عـدم اصـالت آن         

  »نماید. اظهارنظر کرده و سپس در ماهیت دعوا اتخاذ تصمیم می

ــماره ) ح ــورخ  9109970220701003رأي ش ــعبه   29/9/91م ــادره از ش  7ص

مورخ  495در راستاي نقض دادنامه شماره  1دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

بـه موجـب رأي دادگـاه     دادگاه عمومی حقوقی تهران. 118شعبه  17/5/91

}از مـوارد  ن { تنفیـذ معاملـه و احـراز مالکیـت    خواسته خواها«، یدنظرتجد

اي مسموع نبوده و نیز در صورت وقوع  ادعایی ترافعی نبوده و چنین خواسته

  »عادي، نیازي به تنفیذ و اثبات مالکیت ندارد.عقد بیع از طریق سند 

 46صـادره از شـعبه    15/11/91مورخ  9109970224601496رأي شماره ) ط

 200468در راستاي نقض دادنامـه شـماره    2دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

دادگاه تجدیدنظر با  دادگاه عمومی حقوقی تهران. 207شعبه  29/6/91مورخ 

کـه متضـمن صـدور حکـم بـر تنفیـذ        رابدوي رأي دادگاه  ،زیردو استدلال 

اهان اولیه با طرح چنین دعوایی خو« )1(:نماید یمنامه عادي است نقض  صلح

}، در پی اعلام دادگاه مبنی بـر صـحت قـرارداد منعقـده     نامه عادي {تنفیذ صلح

قانون مدنی، اصل بـر صـحت قراردادهـا بـوده مگـر       223باشد که بنا بر ماده  می

مـدعی   درواقعمنطبق با اصل باشد  ،خلاف آن ثابت شود... و اگر خواسته خواهان

ل ــ ــابــق واي ويــ ـرح و دعــرا ط یــود تا بتواند چنین دعوایــش قلمداد نمی

    .»"لــــلاف الاصــی خــدعــدعی من یــالم "را ــد زیــــاشــاع بــــاستم

امـلاك، در نقـاطی کـه اداره ثبـت     قانون ثبت اسـناد و   47به موجب ماده «) 2(

نامـه اجبـاري    وجود باشـد، ثبـت صـلح   ــی مــر رسمــاتــلاك و دفــام اسناد و

در مـال  مزبـور ( همان قانون، سندي که مطابق مـاده   48است و به تصریح ماده 

منقول یا غیرمنقول)، تنظیم شود بدون اینکـه بـه ثبـت برسـد در هـیچ یـک از       

طـرح چنـین    خواهان اولیه با درواقعش نخواهد بود و محاکم و ادارات قابل پذیر
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  99/ رویه و تهافت آراء قضایی در امور مدنی 

ادعایی، قصد دارد به جاي سند مالکیت، حکم دادگاه را در اموال غیرمنقول یا 

 »وجود ندارد. ییدعوامنقول ارائه نماید که ... امکان طرح چنین 

استماع و رسیدگی به دعواي تنفیـذ معـاملات عـادي مربـوط بـه امـلاك داراي        .2

 سابقه ثبتی

ــورخ  9109970221300928رأي شــماره  ــعبه  15/7/91م  13صــادره از ش

شـعبه   91/106در راستاي تأییـد دادنامـه شـماره     1دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

نامـه عـادي دو    دادگاه عمومی حقوقی تهران. دادگاه بدوي، دعواي تنفیـذ صـلح   35

باب مغازه را قابل استماع دانسته و پس از احـراز اصـالت سـند توسـط کارشناسـان      

نامه عادي صادر  رسمی دادگستري متعاقب ادعاي جعل خوانده، حکم بر تنفیذ صلح

  رسیده است. یدنظرتجدنموده است که به تأیید دادگاه 

  عیمدن مبآدر ریللغ از مستحق یناش يها خسارتتهافت آراء در مورد  

اثري درتملـک نـدارد.    بیع فاسدنماید که  قانون مدنی بیان می 365ماده 

 ـانــن قــ ـهمی 366ماده  هرگـاه کسـی بـه بیـع     گویـد   یــ ـه مــ ـون در ادامــ

 ناقص شـود  تلف یا اگر و نماید آن رابه صاحبش رد باید کند قبض فاسدمالی را

 ةدربـار استان تهـران   یدنظرتجد هاي دادگاه .بود ضامن عین ومنافع آن خواهد

 انـد. توضـیح   دلالت مواد فوق، اختلاف نظر داشته و آراء متهافتی صـادر نمـوده  

شامل استرداد قلمرو ضمان درك بایع صرفاً «اعتقاد دارند  ها دادگاهآنکه برخی 

ثمن و پرداخت مخارج متحمل شـده توسـط مشـتري اسـت و بـر ایـن اسـاس        

از سـوي  ». تواند قیمت روز مبیع را به عنوان خسارت مطالبـه کنـد   خریدار نمی

در فرض فوق، بایع ملکـف بـه پرداخـت    بر این باورند که  ها دادگاهدیگر، برخی 

 است.تفاوت قیمت روز مبیع 

رأي وحـدت رویـه   کشـور در   عـالی  دیـوان است که توضیح این نکته ضروري 

نسبت به موضوع فوق اعلام نظر نموده که البته به نظر  15/7/93مورخ  733شماره 
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از رأي فـوق   هـا  دادگـاه برداشـت   بـاره  یندرارسد که رافع اختلاف نخواهد بود و  می

 1راهگشا است.

 شود؛ در ادامه آراء مربوطه و ادله آنها ذکر می

ایـن دیـدگاه در رأي    نخست؛ عدم دلالت غرامت بر قیمت روز مبیع:دیدگاه  .1

ــماره  ــورخ  9109970223300758شـ ــعبه  25/6/91مـ ــاه 33شـ  دادگـ

دادگـاه عمـومی    215، که در مقام ابرام رأي شـعبه  2تهران یدنظراستانتجد

مـورخ   9109970220601349حقوقی تهران صادر شده، و نیز رأي شماره 

، که به 3استان تهران یدنظرتجد دادگاه 6ده از شعبه ــادر شــص 27/10/91

دادگاه عمومی حقوقی تهران نقـض شـده اسـت،     182موجب آن رأي شعبه 

دادگاه تجدیدنظر که در  33انعکاس و تبلور یافته است. به موجب رأي شعبه 

در صــورت «راســتاي تنفیــذ اســتدلال دادگــاه بــدوي صــادر شــده اســت،  

مبیع، خریدار صرفاً حق استرداد ثمن و دریافت غرامت  درآمدن للغیر مستحق

دادگاه تجدیدنظر  6شعبه  »تواند قیمت روز مبیع را مطالبه کند. را دارد و نمی

مبیـع   درآمـدن للغیر  هاي ناشی از مستحق خسارت«نیز بر این باور است که 

  
 :عالی کشور هیأت عمومی دیوان 15/7/1393ـ  733رأي وحدت رویه شماره  .1

مبیع و ثمن کماکـان در مالکیـت    قانون مدنی، بیع فاسد اثري در تملک ندارد، یعنی 365به موجب ماده 

قانون مرقوم، اگر بعد از قبض ثمن، مبیع کلاً یا  391و  390ماند و حسب مواد  بایع و مشتري باقی می

جزئاً مستحق للغیر درآید، بایع ضامن است و باید ثمن را مسترد دارد و در صورت جهـل مشـتري بـه    

برآید و چون ثمن در اختیار بایع بوده اسـت در   وجود فساد، از عهده غرامات وارد شده بر مشتري نیز

یع قانون مدنی با 391صورت کاهش ارزش ثمن و اثبات آن، با توجه به اطلاق عنوان غرامات در ماده 

شـعبه یـازدهم دادگـاه     31/3/1389مورخ  360بنابراین دادنامه شماره  .قانوناً ملزم به جبران آن است

حدي که با این نظر انطباق دارد به اکثریت آراء صحیح و قانونی  تجدیدنظر استان آذربایجان غربی در

 امور در انقلاب و عمومی هاي دادگاهقانون آیین دادرسی  270گردد. این رأي طبق ماده  تشخیص می

  .است الاتباع لازم ها دادگاه و کشور عالی دیوان شعب براي مشابه موارد در 1378 مصوب کیفري

 کشور عالی دیوانهیأت عمومی 

، پژوهشـگاه قـوه   91سـال   )حقوقی(تجدید نظر استان تهران  هاي دادگاهمجموعه آراي قضایی  .2

  .103-104ص  چاپ اول، قضاییه، اداره انتشار رویه قضایی کشور،

  .548ـ  550ص  ، صمنبع پیشین .3



  101/ رویه و تهافت آراء قضایی در امور مدنی 

شامل افزایش قیمت مورد معامله پس از عقد نبوده بلکه صرفاً مشتمل است 

هایی که مشتري در معامله متحمـل شـده اسـت نظیـر      ر مخارج و خسارتب

 ».مخارج دلالی، تنظیم سند رسمی و امثال آن

 51؛ در مقابـل، الـف) شـعبه    دیدگاه دوم؛ دلالت غرامت بر قیمت روز مبیـع  .2

 9109970269400277تهران به شرح رأي شماره  یدنظراستانتجد دادگاه

دادگاه عمـومی حقـوقی تهـران     213که طی آن رأي شعبه  1 8/4/91مورخ 

ن آن است که در صورت بطلان بیع به علت تعلق آن ــده متضمــشد ــتأیی

دادگستري  رسمیبه دیگري، قیمت روز مبیع که به موجب نظریه کارشناس 

شود به عنوان خسارت ناشی از ضمان درك بـه خریـدار پرداخـت     تعیین می

شعبه اول دادگـاه تجدیـدنظر اسـتان تهـران در رأي      گردد. ب) همچنین می

ضمن نقـض رأي شـماره    2 27/8/91مورخ  9109970220101071شماره 

دارد  دادگاه عمومی حقوقی تهران اظهار مـی  213شعبه  1/3/91مورخ  125

درآمدن مبیع به موجب رأي قطعی دادگاه  للغیر مستحقکه در صورت اثبات 

قیمـت آپارتمـان موصـوف در     التفاوت مابهمیزان «تواند  کیفري، مشتري می

 را مطالبه نماید. »زمان وقوع معامله با قیمت آن در زمان کارشناسی

اســتان تهــران نیــز طــی دادنامــه شــماره       یــدنظر تجددادگــاه   3شــعبه  .3

در صـورتی  اعلام نموده اسـت کـه    27/10/391مورخ  9109970220301399

للغیـر درآمـدن مبیـع،     شرط شود که در صورت مسـتحقٌ  ،بیعکه در ضمن عقد 

 10مـاده   براسـاس قیمت روز مبیع به عنوان خسارت پرداخت شود، ایـن شـرط   

 . (مجموعه فاقد رأي بدوي است.)الاتباع است قانون مدنی معتبر و لازم

ــعبه  .4 ــاه  52ش ــدنظرتجددادگ ــتان ی ــماره    اس ــب رأي ش ــه موج ــران ب ته

ــورخ  9109970269500031 ــماره 4 30/10/91مـ ــورخ  547، رأي شـ مـ
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دادگاه عمومی حقوقی تهران را با این اسـتدلال نقـض    108شعبه  24/8/91

مبیـع،   درآمـدن للغیـر   نموده که در دعواي مطالبه غرامت ناشی از مسـتحقٌ 

خواهان باید مصادیق خسارات و غرامات را مشخص نمایـد و الا دعـوا قابـل    

 استماع نیست.

  مـورد ملـک   در یسند رسم میالزام به تنظ يدعواتهافت آراء در مورد

  شده) بازداشتتوقیف شده (

استان تهـران درخصـوص موضـوع فـوق، آراء متعـدد و       یدنظرتجد هاي دادگاه

ی (بیع، اجاره سند رسم میالزام به تنظ يدعوا ها دادگاه. این اند نمودهمتفاوتی صادر 

شده) را تا زمانی که رفع بازداشت صـورت   بازداشتمورد ملک توقیف شده (در و ...)

تواند دعواي الزام متعهـد   می نفع ذيدانند. البته در اینکه آیا  نگیرد قابل استماع نمی

ز اخـتلاف  ی ـبه رفع بازداشت را طرح نماید یا باید دعواي اعتراض ثالث تقدیم کند ن

ناقشـه  نظر وجود دارد. همچنین تعیـین خوانـدگان دعـواي فـوق نیـز از مباحـث م      

 رود. برانگیز به شمار می

  شرح زیر است:تفصیل ماجرا به 

: به موجب عدم استماع دعواي تنظیم سند رسمی نسبت به ملک در بازداشت .1

 10صــادره از شــعبه  26/6/91مــورخ  9109970221000839آراء شــماره 

مـورخ   124در راستاي تأییـد رأي شـماره    1استان تهران  یدنظرتجددادگاه 

ــعبه  25/2/91 ــماره      107شـ ــران و شـ ــوقی تهـ ــومی حقـ ــاه عمـ دادگـ

دادگاه تجدیدنظر اسـتان   13شعبه  8/7/91مورخ  9109970221300881

دادگاه عمومی حقـوقی   105شعبه  91/94در مقام ابرام رأي شماره  2تهران 

کان نقل و انتقال و تنظیم نسبت به ملک توقیف شده و در بازداشت، امتهران، 

 56مـاده  مسـتند بـه   استدلال مندرج در رأي اخیر  سند رسمی وجود ندارد.

  
، پژوهشـگاه قـوه   91سـال   )حقوقی(تجدید نظر استان تهران  هاي دادگاهمجموعه آراي قضایی  .1

 .109 – 110ص  چاپ اول، قضاییه، اداره انتشار رویه قضایی کشور،

 .236 – 237، ص منبع پیشین .2



  103/ رویه و تهافت آراء قضایی در امور مدنی 

 56شده است. این دیدگاه مورد پـذیرش شـعبه    1 قانون اجراي احکام مدنی

مورخ  9109970270101340استان تهران در رأي شماره  یدنظرتجددادگاه 

 47شعبه  27/10/90مورخ  1214که در مقام ابرام رأي شماره  2 15/11/91

 دادگاه عمومی حقوقی تهران صادر شده، قرا گرفته است.

ــاه  23/7/91مــــورخ  9109970221600775در رأي شــــماره  دادگــ

صادره  31/3/91مورخ  265در مقام نقض رأي شماره  3تجدیدنظر استان تهران 

در صورت بازداشـت  ران، آمده است که دادگاه عمومی حقوقی ته 191از شعبه 

ملک توسط ثالث، با توجه به اینکه بازداشت ملک مشتمل بر تمام اجزاء ملـک  

بنابراین تا قبل از بازداشت دعواي الزام  .رصه و اعیان و منافع استــم از عــاع

  و انتقال سرقفلی قابل استماع نیست. اجاره ،تنظیم سند رسمیبه 

: زام متعهد به رفع بازداشت از ملک و خواندگان این دعواــاع دعواي الــاستم .2

 8شـعبه   12/6/91مـورخ   9109970220800575به موجـب رأي شـماره   

مـورخ   900932در مقام تأیید رأي شماره  4دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

الزام متعهد به رفع دادگاه عمومی حقوقی تهران، دعواي  16شعبه  17/10/90

کنندگان را  به شرط آنکه خواهان، علاوه بر متعهد، بازداشت بازداشت از ملک

 یـدنظر تجددادگـاه   27. شـعبه  نیز طرف دعوا قرار دهد، قابل استماع اسـت 

مــورخ  9109970222701315اســتان تهــران نیــز، طــی دادنامــه شــماره  

دادگاه  15شعبه  16/8/91مورخ  550رأي شماره  تأییددر مقام  5 19/10/91

دارد که در دعواي الزام به رفع بازداشت ملک،  عمومی حقوقی تهران اظهار می

. لازم به توضیح است که در رأي بـدوي  قرارگیردنیز طرف دعوا  نفع ذيباید 

دعواي رفع بازداشت قابل استماع نیست و باید دعواي اعتراض آمده است که 

  
 .باطل و بلااثر است مال توقیف شدههر گونه نقل و انتقال اعم از قطعی و شرطی و رهنی نسبت به . 1

 .666 – 667، ص منبع پیشین .2

 .237 – 238، ص منبع پیشین .3

 .108 – 109، ص منبع پیشین .4

  .551، ص منبع پیشین .5
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 یدنظرتجداتاً، در رأي دادگاه ــایی طرح شود. استدلالی که نفیاً یا اثبثالث اجر

 به آن توجه نشده است.

 910997022100162استان تهـران در رأي شـماره    یدنظرتجددادگاه  10شعبه 

دادگـاه   180شـعبه   29/9/91مـورخ   810ضمن نقـض رأي شـماره    1 14/11/91مورخ 

شـت، نیـازي نیسـت کـه     دعواي الزام به رفع بازدادر دارد  عمومی حقوقی تهران، بیان می

  کننده ملک نیز طرف دعوا قرار گیرند. مراجع بازداشت

 فسخ معاملاتطرح دعاویی مربوط به  شیوه مورددر  ییقضا هیرو  

طـرح   شـیوه  درخصـوص  استان تهران یدنظرتجد هاي دادگاهیی قضا هیرو

، هنگـامی  هـا  دادگـاه به این شرح است کـه ایـن    فسخ معاملاتدعاویی مربوط 

دهند که  دعواي تنفیذ فسخ معاملات را استماع نموده و مورد رسیدگی قرار می

دعواي تنفیذ (یـا تأییـد یـا اعـلام) فسـخ، اراده       اقامهصاحبِ حق ِفسخ، قبل از 

انشایی خویش مبنی بر فسخ معامله را اعـلام نمـوده باشـد. همچنـین دعـواي      

زیـرا فسـخ قـرارداد در شـمار      ،نیستتماع صدور حکم بر فسخ قرارداد، قابل اس

 رأسـاً تواند  و تابع اراده انشایی اوست و دادگاه نمی ذوالفسخایقاعات و از حقوق 

اقدام نمایـد. بـه عبـارت دیگـر فسـخ قـرارداد از جملـه         دادرقرانسبت به فسخ 

اقدامات و اعمال قضایی نیست که دادگاه بتواند بـدون توجـه بـه اراده صـاحبِ     

 ارداد را منحل نماید.، قریارخ

  است:باره آراء زیر قابل ذکر  این در

 49صـادره از شـعبه    10/10/91مورخ  910997022500140رأي شماره  الف)

 910624در راستاي تأیید دادنامـه شـماره    2دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

  دادگاه عمومی حقوقی تهران. 191شعبه  2/8/91مورخ 

  
  .551 – 552، ص منبع پیشین 1.

، پژوهشـگاه قـوه   91سال  )حقوقی(تجدید نظر استان تهران  هاي دادگاهمجموعه آراي قضایی  2.

 .543 -544 صچاپ اول،  قضاییه، اداره انتشار رویه قضایی کشور،



  105/ رویه و تهافت آراء قضایی در امور مدنی 

 59صـادره از شـعبه    25/10/91مورخ  9109970270401360رأي شماره  ب)

 9100647در مقام نقـض دادنامـه شـماره     1دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

 دادگاه عمومی حقوقی تهران. 280شعبه  16/8/91مورخ 

 6صــادره از شــعبه  12/10/91مــورخ  9109970220601244رأي شــماره  ج)

 مورخ 392در راستاي تأیید دادنامه شماره  2ان دادگاه تجدیدنظر استان تهر

  دادگاه عمومی حقوقی تهران. 2شعبه  24/4/91

 10صــادره از شــعبه  7/12/91مــورخ  9109970221001730رأي شــماره د) 

مـورخ   592در مقام نقض دادنامـه شـماره    3دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

 دادگاه عمومی حقوقی تهران. 190شعبه  11/7/91

 37صـادره از شـعبه    26/12/91مـورخ   9109970223701524رأي شماره ه) 

 321و  322در مقام نقض دادنامـه شـماره    4دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

 دادگاه عمومی حقوقی تهران. 126شعبه  22/4/90مورخ 

ــورخ  9109970221600729رأي شــماره  و)  16صــادره از شــعبه  15/7/91م

 1241در راسـتاي تأییـد دادنامـه شـماره      5ران دادگاه تجدیدنظر استان ته ـ

  دادگاه عمومی حقوقی تهران. 43شعبه  12/11/90 مورخ

ــماره  ز) ــورخ  9109970220601015رأي ش ــعبه   28/8/91م ــادره از ش  6ص

 مورخ 196در راستاي تأیید دادنامه شماره  6دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

  ان.دادگاه عمومی حقوقی تهر 215شعبه  17/2/91

ــماره  ح) ــورخ  910997022900978رأي ش ــعبه   24/8/91م ــادره از ش  29ص

 91/176در راستاي نقض دادنامـه شـماره    1دادگاه تجدیدنظر استان تهران 

  دادگاه عمومی حقوقی تهران. 164شعبه 
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 49صادره از شعبه  28/9/91مورخ  9109970225001347رأي شماره  )ط

 مورخ 844در راستاي تأیید دادنامه شماره  2دادگاه تجدیدنظر استان تهران 
  دادگاه عمومی حقوقی تهران. 14شعبه  27/9/89
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