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 گزارش نشست نقد رأي (دادگاه تجدیدنظر استان تهران):

تناد سند عادي انتقال مالکیت امکان ابطال سند رسمی رهن به اس 
 با تاریخ مقدم

 مهدي کارچانی
 هدي مددي

نظر اسـتان تهـران روز دیـتجد يهـا دادگاه ينقـد رأ ۀجلسـ نیشصت و چهارم
بـا موضـوع  ینـیمجتمـع امـام خم تیـدر سالن ولا 05/10/1396 شنبه  مورخ سه

» مقدم خیتاربا  تیانتقال مالک يرهن به استناد سند عاد یامکان ابطال سند رسم«
 .گردید نظر استان تهران برگزاردیدادگاه تجد 56و  40شعب  ءنقد آرا تیحوربا م

 طرح بحث ـ1
عنـوان بدهکار، ملک خود را به ایموجب آن راهن است که به يسند یرهن سند

. در دهـد یدر رهن مـرتهن (بانـک) قـرار مـ یموجب سند رسمخود به یبده ۀقیوث
 يو بـا طـرح دعـوا تیـمالک یمـدع يستناد سند عادموارد شخص ثالث به ا یبعض
اثبـات  یحقـوق يطـرح دعـوا ایـ ،یمالک سـند رسـم هیعل ریانتقال مال غ يِفریک

 .دینما یرا تقاضا م یابطال سند رسم ت،یمالک
 دابطـال سـن ،يبه استناد سند عـاد تواند یم یمدع ایاست که آ نیبحث ا محل

الزام بـه انتقـال سـند  ای تیاثبات مالک يادعو اساساً ایو آ دیرا درخواست نما یرهن
 ؟دارد یدگیرس تیقابل يموارد نیدر چن یو ابطال سند رهن یرسم

 مورد نقد ءآرا ـ2
 900438تهران به شـرح دادنامـه شـماره  یحقوق یدادگاه عموم 22شعبه  -1

                                                           
 یبهشت دیدانشگاه شه یالملل نیب يگذار هیحقوق تجارت و سرما يدکتر يدانشجو 

karchanimahdi@gmail.com 
 hoda_madadi@yahoo.com                   یبهشت دیدانشگاه شه ،یارشد حقوق خصوص یکارشناس 
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ا.ح. دکتـر  يبا وکالت آقا ر.س. يخواهان آقا يدر رابطه با دعوا 22/05/1390مورخ
اعلام بطلان سـند  ۀبه خواست پ.و بانک  الف.خواندگان خانم  تیطرفبه ا.ح. يو آقا
 ...شـماره  هیتهران و ابطال اجرائ ...دفترخانه شماره  1386/... مورخ ...شماره  یرسم
انتقـال شـش  یسند رسـم میاول به تنظ فیرد ةو الزام خواند رانیثبت شم ياجرا

ها موضـوع  پرونـده، خواسـته اتیـتومح ۀدسـتگاه آپارتمـان بـا ملاحظـ کیـدانگ 
مجـدد  يتهران بوده لذا طرح دعوا یحقوق یعموم اهدادگ 11و  1شعبه  يها پرونده

 يهـا دادگاه یمـدن یدادرسـ نیـیقـانون آ 84مـاده  2اعتبار به استناد بنـد  نیبه ا
خواهـان صـادر و اعـلام  يقرار رد دعو نیقلاب قابل استماع نبوده بنابرانو ا یعموم

 ... شـمارهصـادره  یـۀابطال اجرائ ۀخواهان به خواست ي. اما درخصوص دعوگردد یم
عنوان مـال خـود بـه تحمـل حـبس و به ریمال غ یاول به اتهام معرف فیرد ةخواند
مرقـوم از اسـاس باطـل بـوده اسـت و  یو سـند رهنـ افتهی تیمحکوم ينقد يجزا
 ذا دادگـاه مسـتنداًاست ل دهیباطل صادر گرد یبر اساس سند رهن زین یثبت یۀاجرائ

و  519و ماده  یمواد قانون ثبت و دفاتر اسناد رسم زا یقانون اصلاح بعض 5به ماده 
 تیـو انقـلاب حکـم بـر محکوم یعموم يها دادگاه یمدن یدادرس نییقانون آ 198

 .دارد یمذکور صادر و اعلام م یثبت یۀخواندگان به ابطال اجرائ
 الـف.و خـانم  ر.س تیـطرفعام به یسهام پ.شرکت بانک  یدنظرخواهیتجد با

استان تهران به شرح دادنامـه  دنظریدادگاه تجد 40مذکور، شعبه  ۀنسبت به دادنام
 نیــیقــانون آ 358بــا اســتناد بــه مــاده  29/06/1391مــورخ  91000888شــماره 
را  دنظرخواستهیتجد ظدادنام ،یدنظرخواهیضمن رد دادخواست تجد یمدن یدادرس

 )پروندة نخست. (دینما یم دأییت ناًیع
مـورخ  00390تهـران بـه شـرح دادنامـه  یحقـوق یدادگاه عموم 29شعبه  -2

 ص.بانـک  تیطرفبه ع.ا. يبا وکالت آقا ا.غ.به دادخواست خانم راجع 22/04/1392
و  م. ،م.هـا  و خانم .و ح م. ،ح. ،ع. انیـتهران و آقا یاسناد رسم ...و دفترخانه شماره 

 ص.بـا بانـک  .ي.ا نیمـاب یفـ یمـیتنظ یابطال سند رهنـ ۀبه خواست ي. یگهم م.
 ...صادره از دفترخانه  یۀو ابطال اجرائ یاصل 137از  یفرع ... یدرخصوص پلاك ثبت

قانون ثبت اسناد و  48و  47، 46، 22اساس مواد  بر کهنیتهران، دادگاه باتوجه به ا
 يشده باشد و دعـاومالک است که ملک در دفتر املاك به نام او ثبت  یاملاك کس

در محـاکم و نهادهـا و  رمنقـولیدرخصوص امـلاك و امـوال غ ياز اسناد عاد یناش
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خواهان  تیمالک ياساس ادعا نیدادگاه بر هم حاليا یعل ستین رفتهیها پذ سازمان
آن منطبـق  متعاقـبصادره  یۀمذکور به تبع آن ابطال اجرائ یبطلان سند رهن يبرا

خواهـان را صـادر و اعـلام  يندانسـته حکـم بـه رد دعـوا یثبتـ نیو قوان نیبا مواز
محـاکم در روز پـس از ابـلاغ قابـل اعتـراض  20ظـرف  يحضور يرأ نیا دینما یم

 .باشد یاستان م دنظریتجد
 56شـعبه  25/03/1393مـورخ  93000240مذکور به شـرح دادنامـه  ۀدادنام

. گـردد یمـ دییتأ ناًیع ياستان تهران با همان استدلال دادگاه بدو رظدنیدادگاه تجد
 )پروندة دوم(

 پروندة نخست
 8909980228200824 شماره پرونده:
  9009970228200438 :شماره دادنامه
 تهران  یبهشت دیشه یمجتمع قضائ یحقوق یدادگاه عموم 22شعبه  مرجع صدور:
 22/05/1390 تاریخ صدور:

 رأي دادگاه
خوانـدگان  تیـطرفبه ا.ح.ز.و  ا.ح.دکتر  يبا وکالت آقا ر.س. يخواهان آقا يخصوص دعودر

دفترخانـه  86...مـورخ  ...شـماره  یاعلام بطلان سـند رهنـ ۀبه خواست پ.بانک  -2 الف.خانم  -1
 میاول بـه تنظـ فیرد ةو الزام خواند رانیثبت شم ياجرا ...شماره  یۀتهران و ابطال اجرائ ...شماره 

 ....شـماره  یاز پـلاك ثبتـ یکـیتفک 8قطعه  دستگاه آپارتمان کیانتقال شش دانگ  یسند رسم
و  یبـا احتسـاب خسـارات دادرسـ 01/11/82مـورخ  يعـاد ۀنامـ عهیتهران موضوع مبا 11بخش 
 میو الـزام بـه تنظـ یبر ابطال سند رهنـ ریدا اهانخو ۀخواست کهنینظر به ا اولاً ل،یوک ۀالوکال حق

تهـران و پرونـده  یه عمـومادادگ 1 شعبه 880344کلاسه  يها انتقال موضوع پرونده یسند رسم
 نیـمجـدد بـه ا يطرح دعو ،است دهیتهران واقع گرد یعموم هدادگا 11شعبه  880081کلاسه 

و انقـلاب قابـل  یعمـوم يهـا دادگاه یمـدن یدادرس نییقانون آ 84ماده  2به بند  اعتبار مستنداً
خواهـان بـه  يرخصـوص دعـوو اما د گردد یخواهان صادر و اعلام م ياستماع نبوده قرار رد دعو

 کـهنیـنظـر بـه ا رانیثبت شـم ةادار ییپرونده کلاسه اجرا ...صادره شماره یۀابطال اجرائ ۀخواست
مـورخ  304شـماره  دادنامـهتهـران بـه شـرح  یدادگاه عموم 1165حسب حکم صادره از شعبه 

مـورخ  89/88استان تهـران حسـب دادنامـه شـماره دنظریدادگاه تجد 9که در شعبه  31/04/88
عنوان مـال خـود بـه به ریمال غ یاول به اتهام معرف فیرد ةاست خواند دهیگرد دأییت 29/01/89

بـوده اسـت و  اطلمرقوم از اساس ب یو از سند رهن افتهی تیمحکوک ينقد يتحمل حبس و جزا
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 یاسـت دادگـاه عمـوم دهیـشـده صـادر گردباطـل یبر اساس سند رهنـ زیمرقوم ن یثبت یۀاجرائ
از مـواد  یقانون اصـلاح بعضـ 5به ماده  مستنداً صیتشخ یقسمت ثابت و قانون نیا در اخواهان ر

و  یومعمـ يهـا دادگاه یمـدن یدادرسـ نییقانون آ  519 و ماده یقانون ثبت و دفاتر اسناد رسم
 رانیثبـت شـم ياجـرا... شـماره ش/ یثبت یۀخواندگان به ابطال اجرائ تیانقلاب حکم بر محکوم

 2.567.958انـد مبلـغ  خوانـدگان محکوم یخسارت دادرس ۀ. و از نظر مطالبدارد یصادر و اعلام م
 خـتدر حـق خواهـان پردا یقـانون ۀرا طبق تعرف لیوک ۀالوکال ابطال تمبر و حقۀ نیبابت هز الیر

ابـلاغ قابـل  خیروز از تـار ستیبوده و ظرف ب یابیاول غ فیرد ةدادگاه نسبت به خواند ي. رأدینما
 خیروز از تـار سـتیبـوده ظـرف ب يدوم حضـور فیرد ةدادگاه و نسبت به خواند نیدر ا یواخواه

 .استان تهران است نظریددر محاکم تجد دنظریابلاغ قابل تجد
) تهران ی(حقوق یدادگاه عموم 22شعبه  سیرئ  

 8909980228200824 شماره پرونده:
  91000888 شماره دادنامه:

 ستان تهرانا نظریدادگاه تجد 40شعبه  مرجع صدور:
 29/06/1391 تاریخ صدور:

 رأي دادگاه
و  ر.س. تیـطرفعام بـه یسهام پ.شرکت بانک  یخواهدنظریخصوص دادخواست تجددر

 00824در پرونـده کلاسـه  22/05/1390مورخ  900438شماره  هبه دادنام سبتن الف.خانم 
 یثبتـ یۀبطال اجرائموجب آن حکم به اتهران که به یحقوق یدادگاه عموم 22صادره از شعبه 

 ةدر ادار یـیداشت پرونده اجرا انیب دنظرخواهیتجد دیصادر گرد رانیثبت شم ياجرا... شماره 
 یاسـناد رسـم ياجـرا ةادار یـیاجرا اتیـو نسـبت عمل باشـد یمطرح م یاسناد رسم ییاجرا

ثبـت اقـدام شـود. دادگـاه بـا  ةنظـارت ادار أتیـه ياعتراض از مجـرا یستیاعتراض داشته با
عنـوان مـال خـود بـه تحمـل به ریمال غ یبه اتهام معرف الف.خانم  واندهپرونده که خ ۀلاحظم

 یـۀمرقوم از اساس باطل بوده و اجرائ یاز ابتدا سند رهن افتهی تیمحکوم ينقد يحبس و جزا
 ياسـتناد ة: در پرونـددیـم گردمحرز و مسلّ کهنیو ا باشد یباطل م یبر اساس سند رهن یثبت

 کـهنیـو ا دیـنما یو اقدام به أخـذ وام مـ یملک خود معرف وانعنرا به يگریلک دم ةکه خواند
مالـک نبـوده و  الف.است که مالک باشد و  حیصح ییرهن در جا کهنیننموده و ا ذیتنف ر.س.

دقـت  سـتیبا یاز طـرف بانـک مـ یکارشناس بانک در زمان انجام کارشناس کهنیتوجه به ا با
مـدارك و  اصـول اسـناد و ۀو بـا ملاحظـ تیـرعا یونمقررات قـان تا آورد یبه عمل م يشتریب

 .نمـود یمـ دییـثبت اسناد و امـلاك مربوطـه مـوارد را تأ ةادار قیاز طر یها و بررسآن ریتصاو
وام  یاز متقاضـ یعنوان کارشناسبه یخذ وام و در رهن قرار دادن ملک مبالغأ ی(چون در زمان

 یدنظرخواهیـاعتراض تجد ةر اساس مستندات پروندب .)گردد یدر جهت موضوع مذکور اخذ م
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پرونـده و دلائـل و مـدارك  اتیـبر اساس محتو دنظرخواستهیتجد ۀدادنام رای. زباشد یوارد نم
 دنظرخواهدیـاز هرگونه اشـکال صـادر شـده و تج یخال یو مطابق مقررات قانون حاًیصح يابراز
نقـض و  جـبکـه مو يپسـند حکمـهکننـده و م مدرك قانع ای لیدل یدگیمرحله از رس نیدر ا

متضـمن جهـت  هیاعتراضـ ۀحیابراز ننموده و لا دینما جابیعنه را ا ٌمعترض ۀدادنام ياعتبار یب
 یمـدن یدادرسـ نیـیقـانون آ 348از شقوق ماده  یک یچبا ه یدنظرخواهیو تجد ستیموجه ن

نـداده  صیرا وارد و محمول بـر صـحت تشـخ دنظرخواهیتجد يگاه ادعادادمطابقت ندارد. لذا 
 358بـه مـاده  مسـتنداً دانـد یمـ یاعتراض را منطبق با مقررات و اصول دادرسـ مورد ۀدادنام

خواسـته دنظریتجد ۀدادنامـ یدنظرخواهیضمن رد دادخواست تجد یمدن یدادرس نییقانون آ
 الـف.خـانم  تیـطرفبـه پ.شرکت  بانـک  یدنظرخواهیدرخصوص تجد دینما یم دییتأ ناًیرا ع

 کـهنیـنظـر بـه ا 00824کلاسه  ةدر پروند 22/05/1390مورخه  900438امه نسبت به دادن
ــبــوده و ا شــانیمــورد ا ةپرونــد هیــعل محکومٌ الــف.خــانم  ــ دنظرخواهیــتجد کــهنی  ۀدر مرحل
قـرار  يمـورد طـرح دعـو دنظرخوانـدهیعنـوان تجداز خوانـدگان را بـه احد یدنظرخواهیتجد
ــ ــد یم ــال ده ــه تجد یدرح ــدک ــدهنظریدو تجد نظرخواهی ــر دو  خوان ــدهه ــذا  بوده خوان ــد ل ان
 349به مـواد  استماع ندارد مستنداً تینحو قابل نیدوم به ا ةخواند تیطرفبه یدنظرخواهدیتج
صـادره  يرأ .دیـنما یصادر و اعـلام مـ ياستماع دعو  قرار عدم یمدن یدادرس نییقانون آ 2و 

 است. یقطع
دادگاه ارمستش -استان تهران نظریددادگاه تجد 40شعبه  سیرئ  

 پروندة دوم
 9109980228900941 شماره پرونده:
 9209970228900390 شماره دادنامه:

 تهران یبهشت دیشه ییمجتمع قضا یحقوق یدادگاه عموم 29شعبه  مرجع صدور:
 22/04/1392 تاریخ صدور:

 دادگاه يرأ
 ص.بانـک  تیـطرفبـه ع.ا. يبـه وکالـت آقـا ا.غ.خانم  یمیخصوص دادخواست تقددر

 ۀبه خواست م.ي.و  م. ،ح. ،م. ،م.، ح. ،ع.تهران و  یاسناد رسم ...و دفترخانه شماره  ...عبه ش
 ...مـورخ  ...بـه شـماره  ...شـعبه  ص. انـکبـا با.ي.  نیمـاب یفـ یمـیتنظ یابطال سند رهن

تهـران  ...صـادره از دفترخانـه  یـۀو ابطال اجرائ یاصل ...از  یفرع ... یدرخصوص پلاك ثبت
قـانون ثبـت اسـناد و امـلاك  48و  47و  46و  22بر اسـاس مـواد  کهنیبه ا وجهاًدادگاه ت

از  یناشـ يباشد و دعـاو دهیاست که ملک در دفتر املاك به نام او به ثبت رس یمالک کس
 رفتـهیها پذ در محاکم و نهادها و سـازمان رمنقولیدرخصوص املاك و اموال غ ياسناد عاد

 یبطلان سـند رهنـ يخواهان برا تیمالک ياساس ادعا نیمدادگاه بر ه حال يّا یعل ستین
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 یثبتـ نیو قـوان نیمنطبق بـا مـوازرا صادره متعاقب آن  یۀمذکور و به تبع آن ابطال اجرائ
ظرف مـدت  يحضور يرأ نیا دینما یخواهان را صادر و اعلام م يدعو ندانسته حکم به ردّ

 .باشد یاستان م ظردنیروز پس از ابلاغ قابل اعتراض در محاکم تجد ستیب
تهران یحقوق یدادگاه عموم 29شعبه  سیرئ  

 9109980228900941 شماره پرونده:
 9309970270100240 شماره دادنامه:

 استان تهران دنظریدادگاه تجد 56شعبه  مرجع صدور:

 دادگاه يرأ
ک . بانـ1 تیـطرف) بـهح.ا ي(وکالت بعد ا.غ.به وکالت از خانم  ع.ا. يپرونده آقا نیا در

و  ح.. 6 م.. 5 ح..4 ع. انیـ. آقا3تهـران  یاسـناد رسـم .... دفترخانه شـماره 2 ...شعبه  ص.
شـعبه  22/04/1392مورخ  00390دادنامه شماره  از ي. یهمگ م. .9و  م.. 8 م.. 7ها  خانم
ابطـال  ۀبه خواسـت دنظرخواهیتجد يموجب آن دعوتهران که به یحقوق یدادگاه عموم 29

 1384مـورخ  ...بـه شـماره  ...شـعبه  ص.با بانـک  ا.ي. يآقا نیمابیف یمیتنظ یسند رهن
 ...شـماره  یدفتـر اسـناد رسـم یۀو ابطال اجرائ یاصل ...از  یفرع ... یدرخصوص پلاك ثبت

 و صیتشـخ رثابـتغیقانون ثبت اسناد و امـلاك   48و  47، 46، 22تهران به استناد مواد 
اعتـراض  ةاوراق پرونـد یکرده اسـت بـا بررسـ یدنظرخواهدیآن صادر شده تج حکم به ردّ

 يهـا دادگاه یمـدن یرسـداد نییقانون آ 348در ماده  ادشدهیکه منطبق با جهات  یموجه
 تیـرعا ثیـاز ح دنظرخواسـتهیتجد ۀاست و دادنامـ امدهیو انقلاب باشد به عمل ن یعموم

نقض است لذا بـه  ثر درؤبدون اشکال م ییو استناد به قانون و استدلال قضا یاصول دادرس
 يرأ نیـ. اگـردد یم دییموصوف تأ ۀاعتراض دادنام قانون مرقوم ضمن ردّ 358استناد ماده 

 است. یطعق
دادگاه مستشار -استان تهران دنظریدادگاه تجد 56شعبه  سیرئ  

 متن نشست ـ3
 :دادگاه تجدیدنظر استان تهران) 56(رئیس شعبه  آقاي اهوارکی

کان ابطال سند رسمی رهن به استناد سـند عـادي موضوع حاضر در رابطه با ام
انتقال مالکیت است. درخصوص این موضوع در آراء صادره دو رویه قضایی متفـاوت 
وجود دارد. ممکن است دعوایی به این شرح در دادگاه مطرح شـود: شخصـی داراي 

نمایـد و بـه ایـن منظـور  سند رسمی جهت دریافت وامی کلان به بانک مراجعه می
شخصی به استناد یک سند عادي ادعا  گذارد. متعاقباً را نزد بانک به وثیقه میملکی 
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سند رسـمی بـه او فروختـه شـده اسـت.  ةتر توسط دارند کند ملک مذکور پیش می
سند عادي تقاضاي اثبات مالکیت، الزام به تنظیم سند رسمی و ابطـال سـند  ةدارند

 71و  22،48خی به اسـتناد مـواد  کند. در مواجهه با این دعوا بر رهنی را طرح می
اند و سند عادي را فاقـد تـوان  قانون ثبت معتقد به لزوم حمایت از سند رسمی بوده

اي نظـر بـر آن دارنـد کـه  اند. در مقابـل عـده ابطال سند رسمی رهنی قلمداد کرده
دارد چراکه کاشـف سند عادي وجود درصورت احراز وقوع بیع، امکان اثبات صحت 

که راهن از ابتدا مالک نبوده است. این گـروه درصـورت تحقـق شـرایط از آن است 
 دانند.  فوق سند رسمی رهنی را قابل ابطال می

دو رأي بدوي و تجدیدنظر درخصوص دو دیـدگاه مـورد اشـاره تحلیـل و بررسـی 
دادگاه تجدیدنظر یک دعواي کیفري نیز طرح شـده  40خواهند شد. در پرونده شعبه 

بـاره مطـرح اسـت: نخسـت  این صلی نیست. دو پرسش اصلی دراست که محل بحث ا
مورد  تواند سند رسمی رهن را باطل کند؟ پرسش دوم نیز در که آیا سند عادي میآن

تواند بر نظـام بـانکی بـار  آثار و تبعاتی است که تصمیم درخصوص پرسش نخست می
داخـت امتنـاع ورزنـد و هاي کلان دریافت نموده اما از پر به این نحو که افراد وام ؛کند

 ثالث به استناد سند عادي وارد شده و طرح دعوا کند. 

 :دکتر مرادي (مستشار دادگاه تجدیدنظر استان تهران)
در موردي که افرادي به استناد سـند عـادي  يمحل بحث این است که آیا دعو

شـوند کـه داراي سـند رسـمی اسـت،  مال غیرمنقـولی می ۀمدعی مالکیت یا معامل
اي کـه شـخص بـه اسـتناد  یت استماع دارد یا خیر؟ به عبارت دیگر آیـا پرونـدهقابل

شفاهی مـدعی مالکیـت ملـک  ۀنامه یا هر سند عادي یا حتی با ادعاي معامل مبایعه
 ۀداراي سند رسمی است قابلیت رسیدگی ماهوي دارد یا خیر؟ بعضی همـان نظریـ

انـد کـه  ول فقهـی را پذیرفتهبر قانون مدنی یعنی دیدگاه سنتی منبعث از اصمبتنی
دانند. لـزوم  قانون مدنی می 190ارکان صحت معامله را همان موارد مذکور در ماده 

بینـی  عنوان رکن پنجم صـحت معاملـه پـیشمال غیرمنقول به ۀثبت رسمی معامل
داراي سـند  ،ملک با سند عادي ۀنشده است لذا ضرورتی ندارد شخص مدعی معامل

عـادي را اثبـات کنـد بایـد  ۀم آن معاملـکه وي بتواند تقـدّرسمی باشد. درصورتی 
مالک با سند رسمی ملک را به غیـر انتقـال  هرچند که متعاقباً ،پذیرفته شود يدعو
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فضـولی و  ۀگیـرد یـک معاملـ میدوم که با سند رسـمی صـورت  ۀداده باشد. معامل
توانـد  وه او میعلا تواند ابطال آن را تقاضا کنـد. بـه نافذ است و شخص مقدم می غیر

سند رسمی رهنی را ابطال نمایـد. ایـن یـک دیـدگاه قـدیمی اسـت کـه همچنـان 
اثربخشـی بـه سـند رسـمی اسـت. بـر مبتنـیطرفداران خود را دارد. رویکـرد دوم 

 190ین رویکـرد بـاور دارنـد هرچنـد شـرایط صـحت معاملـه در مـاده طرفداران ا
 ۀقانون ثبت کـه جنبـ 72و  48، 47، 46، 22بینی شده است اما با لحاظ مواد  پیش

قـانون  2که طبق مـاده بر آن. مضافباشد معاملات الزامی میبرخی آمره دارند ثبت 
بنـابراین  .اشخاص حتی اشخاص ثالث سندیت دارد ۀسند رسمی در برابر کلی ،ثبت
گردد. تصمیم بایـد  عادي قابل ترتیب اثر نیست و قرار عدم استماع صادر می ۀمعامل

سند رسمی رهنی یا سند رسمی انتقال ملک اتخاذ شود. فقهـاي شـوراي  بر مبناي
اند کـه اطـلاق مـواد  قانون ثبت عنوان کرده 48و  47، 46، 22نگهبان در باب مواد 

اعتبار دانستن معاملات با اسناد عادي، وجاهت شـرعی نـدارد. مفهـوم  مذکور در بی
، قرائن و امارات بر صحت دیدگاه شوراي نگهبان این است که درصورت وجود دلایل

و اعتبار اسناد عادي باید این اسناد پذیرفته شوند. مطلب دیگـر کـه در ایـن مقـال 
هاي کشـور مصـوب  برنامـه ۀقانون احکام دائمی توسع 62تواند مطرح شود ماده  می

ابتدا به این صورت تنظـیم شـده بـود: اصـل ایـن اسـت کـه  62است. ماده  1395
به، صلح و حتی تعهد بـه انجـام ایـن هل اعم از بیع، اجاره، معاملات اموال غیرمنقو

سند رسمی صورت بگیرد. شوراي نگهبان به اطلاق  ۀدسته از معاملات باید به وسیل
نیز ایراد گرفت و جهت اصلاح به مجلس اعاده شد. به قسـمت اخیـر مـاده  62ماده 

دي کـه اعتبـار قیدي به این شرح اضافه گشت: مگر در مورد معاملات با اسـناد عـا
دادگاه احراز شـود. ایـن قیـد در راسـتاي دیـدگاه شـوراي نگهبـان  ۀها به وسیل آن

درخصوص اطلاق مواد مورد بحث در قانون ثبت است کـه معـاملات عـادي را نیـز 
نمایـد. ایـن اختلافـات در بعـد  درصورت احراز اعتبار قابل ترتیب اثر دادن تلقی می

اند. در واقـع رویکـرد قـانون  وفصـل نشـدهن حلگذاري مشهود بوده و همچناقانون
گـردد  میصورت بینابین باقی مانده است. اگر به قوانین سابق رجوع شود مشاهده  به

به انتقال مال غیر که بر اسـاس آن دادگـاه کیفـري شـخص قانون مجازات راجعکه 
ك است. متعاقب آن قانون ثبت اسناد و املا 1308مصوب  ،نماید ناقل را محکوم می
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بر لزوم وجود سند رسمی در گروهـی از  تصویب شد. تأکید اصلی قانون ثبت 1310
به بعـد  96و  95در مواد  .معاملات و عدم پذیرش اسناد عادي براي آن دسته است

بینی شده است: حتی اگر شخصی غیر مالک، ملـک غیـر را  پیش 1310قانون ثبت 
وان کلاهبـردار بـر وي اطـلاق تصاحب و تملک کند و تقاضاي ثبت داشته باشد، عن

اي به ابطال سند نشده اسـت.  الوصف اشاره شده و ملزم به جبران خسارت است. مع
دهـد در بـادي  معاملاتی که در عرف جامعـه رخ می ةکه اینک در عمدمضاف بر آن

عنوان نمونه در عمل بسیار رایج اسـت امر امکان تنظیم سند رسمی وجود ندارد. به
دلیل موانع ثبتی یا عدم صدور پایان کار امکان صـدور یع آپارتمان بهب ۀکه در معامل

توان سند رسمی شخصی را کـه تمـام  شود. از دیگرسو نمی سند رسمی حاصل نمی
تا سند رسمی به نـام او منتقـل شـود، نادیـده  ،ثمن معامله را پرداخت نموده است

ایت مطلق از هر یـک توان حکمی کلی صادر نمود. حم رسد نمی انگاشت. به نظر می
باشد. مسأله حالتی بینابین دارد و بایـد مـورد  هاي مورد بحث معقول نمی گاهداز دی

هاي گونـاگون اسـناد و مـدارك  چراکه ممکن است در پرونده .به مورد بررسی شود
الیـه  موجود نتایج مختلفی را به دست دهند. در فرضی که مالک رسـمی بـا منتقـلٌ

عـادي  ۀامکان ابطال سند رسمی موجود است و بـه معاملـ ،رسمی تبانی کرده باشد
دلیل وجود مـوانعی شود. همچنین درصورتی که خریدار عادي به ترتیب اثر داده می

باید جانب وي را مراعـات نمـود. در مجمـوع بـا  ،قادر به دریافت سند رسمی نبوده
در عمـل اولـی وجود تأکید بر دیدگاه بینابین و نیاز به بررسی موردي هـر پرونـده، 

است که اصل و قاعده بر اعتبار سند رسمی بنا نهـاده شـود. تنهـا در فرضـی مجـاز 
پیشـین خریـدار بـا  ۀبر معاملاست جانب سند رسمی رها شود که دلایل قوي مبنی

انچه عـدم دریافـت نسند عادي و پرداخت ثمن موجود باشد. حتی در این حالت چ
ول ئاقدام، وي مس ةاساس قاعد بوده باشد برخود خریدار  ةبر ارادسند رسمی مبتنی

 خسارات ناشی از انتقال سند خواهد بود. 

   :دادگاه تجدیدنظر استان تهران) 18شلمرازي (رئیس شعبه  آقاي امانی
گـذار  قـانونقانون ثبت،  48و  46ضروري است که در ماده   ابتدا تذکر این نکته

شـده اعتبـاري عقـدهاي واقـع ز بیکند ثبت عقود اجباري است اما سخنی ا بیان می
رو دو دسته از قوانین حائز اهمیت  توسط افراد در میان نیست. در باب موضوع پیش



 1398بهار  ،26 شماره قضایی، آراي مطالعات: رأي فصلنامه/  174

 

هستند. گروهی از قوانین ماهوي و برخی از قوانین شکلی مانند قانون ثبـت کـه بـه 
، 10 مـواد پردازد. بر اسـاس قـوانین مـاهوي خصوصـاً تشریفات شکلی معاملات می

محمول بر صحت  ،اي که واقع شود قانون مدنی هر معامله 223و  221، 219، 211
گردد احترام قائـل شـده  است و مقنن براي تمام عقودي که بین اشخاص منعقد می
بین اشـخاص اسـت.  مـا است. لذا اصل بر اصـالت و لـزوم قراردادهـاي تنظیمـی فی

اي  لازم معاملهکه  شخصی  نسبت به یک آپارتمان در قالب هر یک از عقود هنگامی
ملکیتـی  ۀعلقـ متصالح ... فروشنده یا عقد بیع، صلح یادهد، از تاریخ وقوع  انجام می

شود.  نسبت به آن ملک ندارد. مالکیت با وقوع عقد به مشتري یا متصالح منتقل می
تنظیم سند رسمی از آثار این عقود است. به عبارت اخري زمانی کـه عقـدي واقـع 

شـود. لـذا  روشنده زائل و مالکیت مشتري بر ملک مستقر میشد مالکیت مالک یا ف
سـند ملـک را در  ،عمل فروشنده درصورتی که متعاقب عقدي که انعقاد کرده است

چند سند رهنـی مشتري است. بنابراین هر ۀرهن بانک بگذارد در تعارض با حقوق مالکان
ل نیسـت. قد رهن باطبه اعتبار مالکیت رسمی راهن است و ع ،را بانک تنظیم کرده باشد

گیرنـده. شـخص راهـن راهن، مرتهن و تسهیلات :شود عقد رهن میان سه نفر تنظیم می
 کنـد. رسمی تنظـیم می سندگیرد را با  گیرنده از بانک می پرداخت وجوهی که تسهیلات

مالکیـت خریـدار بـر مـورد  ،شود و ملکی خریداري می اي انجام شده زمانی که معامله
قانون مدنی مستقر است. حال اگـر تنظـیم  362عقد به استناد ماده معامله از زمان 
از آثار عقد بیع است. به دیگر سخن این تکلیـف  ،خر صورت بگیردؤسند در تاریخ م

ن بطلان یا عدم نیز مبیّ 48و  46. مواد به انتقال سند نمایدفروشنده است که اقدام 
وهی از عقود الزامـی اسـت. مـواد کند ثبت گر اعلام می اعتبار عقد نیست بلکه صرفاً

انجـام گرفـت و ایجـاب و قبـول واقـع اي  دهند هنگامی کـه معاملـه مذکور حکم می
ملک باید در دفترخانه به ثبت برسد. ممکن است شخصی ادعـا کنـد ملکـی را  ،گشت

باشد و مالـک  خریداري کرده است یا ملک به او صلح شده است، ملک متعلق به او می
در تـرهین بانـک قـرار را است ملکی که متعلق حق غیر بـوده اسـت اول حق نداشته 

درستی به اعتبار سند رسمی آن را در رهن قرار داده اسـت. عقـد رهـن دهد. بانک به
پـس بـه  ،گیرنـده اسـت شود. این عقد طرف دیگري نیز دارد که تسـهیلات باطل نمی

چراکه ملکی کـه بابـت  رود گرفته از میان میماند. ترهین صورت می ت خویش باقی قوّ
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شـده در ترهین نزد بانک بوده متعلق به غیر است و دادگاه به استناد سند عادي ارائـه
محمل قانونی ندارد.  اساساً 48و  46مقام اثبات عقد ورود خواهد کرد. تمسک به مواد 

دارد ثبت این مصادیق از اسناد و عقود اجبـاري اسـت. هرگـز مشـاهده  ماده اشعار می
اعتبار تلقی کنـد. عقـود  قانون مدنی را بی 203و  219، 10ست که قانونی مواد نشده ا

انـد و عقـودي کـه  طبـق قـانون واقـع  مورد بحث حتی درصورت عدم ثبت واقع شده
الاتباع است. حال عقد بیعی واقـع  ها لازماند براي متعاملین و قائم مقام قانونی آن شده

ه راهـن لازم و نسـبت بـه مـرتهن جـایز شده است. درخصوص عقد رهن نیز نسبت ب
خر بر عقد اول اسـت. وقـوع عقـد دوم حقـوق شـخص اولـی را کـه ؤعقد دوم ماست. 

 ۀالشـعاع قـرار داده اسـت و بـه حقـوق مالکانـ تواند متصالح یا مشتري باشـد تحت می
ق حـق کـه متعلَّـملکیتی به ملکـی  ۀشخص خلل وارد کرده است. فروشنده دیگر علق

تواند ملک را در رهن بانک بگـذارد و خطـر وصـول  ندارد پس نمی ،تمشتري بوده اس
طلب بانک از آن ملک را نیز به مشتري تحمیل کند. در دعاوي الزام به تنظـیم سـند 

عقـد شـود امـا آثـار  شود حکم بـه تنظـیم سـند داده می ها طرح می نیز که در دادگاه
ثبت معامله را تعیین  ةیواست. عقلائی نیست به استناد یک قانون شکلی که شمجري 

تمـامی عقـود حـاکم اسـت  کرده است مقررات قانون مادر، یعنی قانون مدنی کـه بـر
مادامی که ادعـاي  ،صورت عادي منعقد شده باشدنادیده انگاشته شود. چنانچه عقد به

جعل مطرح نبوده و اصالت سند عادي محرز باشد، داراي تمـامی آثـار عقـد و معتبـر 
سند رسمی  ۀاعتباري اسناد عادي و لزوم تهی توان از بی که زمانی میاینبر است. علاوه

معـاملات در  ۀهاي معاملات امـلاك منحـل شـوند و کلیـ سخن گفت که تمامی بنگاه
اسناد رسمی انجام شوند. در واقـع در ایـن حالـت دفترخانـه حکـم دلال را  ۀدفترخان

قد طبق آثار و تعهدات مـورد نظـر ثبت سند، تنظیم ع ۀیابد و باید به موازات وظیف می
 دار شود. طرفین را نیز عهده

 :آقاي اهوارکی
عقد رهن دو طرف و سـه رکـن  قانون مدنی نیازمند امعان نظر است. 771ماده 
 .دهـد موجب آن مدیون مالی را براي وثیقه به داین میعقدي است که به. رهن دارد
پس عقد رهن دو طـرف دارد.  .ندگوی هن میرتدهنده را راهن و طرف دیگر را م رهن

بـه آن پرداختـه شـده اسـت،  772همراه مال مرهونه که در ماده به راهن و مرتهن
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دیگر عقـد شود مال مرهونه از عقد رهن خارج  چنانچه دهند. عقد رهن را شکل می
مـال  :کنـد بیـان می 772ماده  باشد یا خیر. قوت خود باقیرهنی وجود ندارد که به

گـردد داده  به قبض مرتهن یا به تصرف کسی که بین طرفین معین میباید  همرهون
صـورت  هاي مکـرري اسـتفاده سـوءتر اشاره شده است که از این قضـیه  پیششود. 
گیرد. بـه ایـن نحـو کـه اشـخاص از بانـک وام دریافـت کـرده و مـالی را رهـن  می
آن است کـه  نماید. اولی گذارند، سپس ثالث ادعاي مالکیت مرهونه را مطرح می می

در این شرایط باب رسیدگی قضایی و امکان طرح ادعـاي مالکیـت بـا سـند عـادي 
با این اقدام حق عدة قلیلی تضییع شود. انکار امکان وقوع ممکن است مسدود شود. 

 معمـولاًمعامله با سند عادي صحیح نیست اما فاصلۀ زمانی موجود نیز اهمیت دارد. 
 ي آن روز شـخصفردا شود وه با سند عادي انجام معاملیک روز که  گونه نیست این

وام را دریافت کند. حتی در حالتی که چنین اتفـاقی رخ دهـد عقلانـی نیسـت کـه 
تر آن اسـت کـه رویـۀ  براي احتمالی ناچیز به اساس موضوع خلل وارد شـود. نیکـو
قـانون  24و  22 وادمـتحصیل سند رسمی تسهیل گردد تا سدّ باب مفسـده شـود. 

 یا منفعتـاً گونه ادعاي حقی عیناًسند رسمی هیچتنظیم پس از  دارد: ار میاشعثبت 
این مواد نیز مقنّن جهت حمایت از سـند رسـمی  در .شود پذیرفته نمی سک از هیچ

  امکان طرح ادعا را منتفی کرده است.

 :آقاي اسدي (مستشار دادگاه تجدیدنظر استان تهران)
نخسـت  .دو مطلب باید روشـن شـود ديمقولۀ اعتبار سند رسمی و سند عادر 

و اعتبار اسناد را بیان کرده که شکل تنظیم اسناد  وجود داردیک قانون ثبت که آن
شوند و اعتبار  ایجاد می گونهعقود چتشریح نموده است و یک قانون مدنی که است 

اعتبار عقودي کـه  باید مشخص شود چگونه اعتبار یا عدم ها به چه شکلی است. آن
شـود. بـراي نمونـه  مکتوب نیستند، بر اساس ادله و شواهد طرفین اثبـات می حتی

اند در آینده آن را  اند اما قصد داشته ممکن است افراد ادعا کنند عقدي را واقع کرده
عکـس نظـر آقـاي اهـوارکی ه ب رسد به نظر میمطلب دوم این است که  ثبت کنند.

باید توجه شود . اندك استکنند  می استفاده سوءاز شرایط مذکور درصد افرادي که 
شود و چه میـزان در  که چه میزان از معاملات ملک در دفاتر اسناد رسمی انجام می

امـلاك اقـدام  ةمشاورهاي  بنگاهآن افرادي که در هاي مشاورة املاك. از میان  بنگاه
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دریافـت هـا وام  شـان از بانکای چنـد درصـد ،کنند به تنظیم سندهاي معاملات می
بهتر آن است که قضات و مراجع قضـائی  نمایند؟ ها را دچار دردسر می و بانک دهکر

مبناي آراء خویش را عرف و رویۀ موجود در جامعه قرار دهند. بـه مـوازات عـرف و 
رویۀ موجود قضات باید به قوانین نیز عنایت داشته باشند تـا از ایـن میـان حـق را 

خود جـدیت لازم را نداشـته اسـت کـه در بیابند. همانطور که اشاره شد، اگر مقنن 
یک قانون به شکل قاطع چالش موجـود را مرتفـع نمایـد، چطـور قاضـی قـادر بـه 

تري را ضـایع  تشخیص اقلیّت و اکثریت است تا با انتخاب یک جبهه حقوق افراد کم
به هر تقدیر باید مشاهده نمود رویۀ حاکم بر جامعه چیست و از قوانین مـورد  کند؟

تـوان بـه  داند چگونه می اعتبار نمی که سند عادي را بیکام دائمی توسعه احبحث و 
که امکـان دارد دادگـاه بـا حجّـت شـرعی مسـأله را  بندي رسید. مضاف بر آن جمع

بررسی کرده و اعتبار سند را کشف نماید. منطقی نیست ادعاي شخصی که با سـند 
اسـتماع قلمـداد  قابـل  از اسـاس غیر کنـد  عادي ادعایی مقابل سند رسمی طرح می

سـند عـادي را نپـذیرد. کند که محکمـه  که قانون ثبت حکم می شود، به استناد آن
احکـام  قـانون 62مـاده شود به بررسی  چنانچه این رویکرد صحیح باشد چگونه می

رسد که باید قانون مدنی را کـه عـام اسـت مبنـا  پرداخت؟ به نظر می دائمی توسعه
شوند اصل را بر صحت نهاد، مگر  طبق این قانون منعقد می قرار داد و در عقودي که

اعتباري عقد کشف شود. لذا در هر مـورد بایـد حـق را از تمـامی  در مواردي که بی
 جهات بررسی کرد و همۀ جوانب را سنجید.

 :(رئیس کل دادگستري استان تهران) آقاي اسماعیلی
اسدي و امانی بـه صـواب  با عنایت به آنچه تا کنون بررسی شد اظهارات آقایان

 تر است، با وجود این توضیحات تکمیلی و برخی اصلاحات باید طـرح شـوند. نزدیک
قـانون ثبـت  48. درخصوص ماده فرمایش آقاي امانی نیاز به تکمله داردکه آنابتدا 

کنـد  ثبت عقد را الزامی می 22ماده  شوراي نگهبان نیز اطلاق ماده را پذیرا نیست.
سندي که مطابق مواد فوق باید به گامی فراتر نهاده و اعلام کرده است:  48اما ماده 

در هیچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد  لی ثبت نشده استورسید  میثبت 
رفته است و سند تنظیمـی از الزام به ثبت یک مرحله فراتر مقنن در این ماده شد. 

قابـل ادارات و محـاکم اعـلام کـرد. اعتبار م در غیر صورت مقرر در قانون ثبت را بی
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خلاف قواعد عام قانون مـدنی و خـلاف شـرع اسـت. دیـدگاه اخیـر  48اطلاق ماده 
مواد  فهوممشوراي نگهبان نیز مؤید همین موضع است. شوراي نگهبان اعتقاد دارد 

اختیـاري دانسـتن ثبـت سـند در برخـی  قانون ثبت اسناد و املاك صرفاً 47و  46
نفسه ایرادي  . الزامی دانستن ثبت فیدانستن آن در سایر موارد استموارد و الزامی 
که در مورد نکاح نیز همین حکم جاري است. درخصـوص عقـد نکـاح ندارد کمااین

شود و ایرادي در این امـر  چنانچه مقررات ثبت رعایت نشود، مجازات مقرر اجرا می
دانـد  ثبـت را الزامـی میکه  47و  46ماده   کند نیز بیان میشوراي نگهبان نیست. 

کـه  48قانون ثبت اسناد و امـلاك و نیـز مـاده  22اما مفاد ماده  .ایراد شرعی ندارد
ایـن اطـلاق  گردد. ساز می ، مشکلاعتبار دانستن اسناد غیر رسمی دارد دلالت بر بی

بـر بنـیقـانونی یـا شـرعی م ۀقرائن و ادلـداراي سند عادي که اعتباري  بیدر  مواد
مقبول نیست که با وجود قرائن و امـارات خلاف شرع و باطل است. د، باش میصحت 

بر صحت سند عادي همچنان به استناد وجود یک سـند رسـمی شرعی معتبر مبنی
درخصوص عدم پذیرش سند عادي در محاکم، سـند عـادي  48مقابل و حکم ماده 

سـند بـار هنگـامی کـه اعت دارد اشعار میشوراي نگهبان  مورد رسیدگی قرار نگیرد.
ماننـد سـندي کـه شـهادت قانونی و شرعی احراز شود،  ۀعادي همراه با قرائن و ادل

همراه دارد، سند عادي معتبر است. بنابراین مواد مزبـور در مـوارد مـورد را بهشهود 
اشـاره بـه  نیـز قـانون مـدنی 1291و  1285مـواد بحث تخصیص خواهند خـورد. 

قـانون مـدنی ادعـا  1309ز بـر اسـاس مـاده تر نیـ پیش .گونه اسناد عادي دارد این
تواند آن را از میـان ببـرد.  قدري است که بینّه نیز نمیشد، اعتبار سند رسمی به می

را از اساس خلاف شرع دانست. لـذا  1309اما شوراي نگهبان وارد شد و حکم ماده 
 48با توجه به پیشینۀ مورد اشاره و نظر اخیر شوراي نگهبان پذیرش اطـلاق مـاده 

در این مباحـث بعضـاً است.  متفاوتی محاکم لعم ۀرویرسد. البته  دشوار به نظر می
گیرد. از سویی دعوي الزام به تنظـیم سـند  با یک موضوع برخورد دوگانه صورت می

که ایفـاي تعهـد در آن از سـندي عـادي نشـأت گرفتـه اسـت، رسمی با وجود این
ند رسمی، رهنی یا اجرائیـه، مطـرح شود. از دیگرسو در دعوي ابطال س پذیرفته می

شود که سند عادي توان مقابله با سند رسمی را نـدارد. مبنـاي ایـن تفـاوت در  می
 رویه محاکم و رویکرد قضات مشخص نیست. 
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مسـتقیم و شود کـه در مـورد بحـث رابطـه مسـتقیم اسـت.  ممکن است گفته
ط باشـد یـا یـک الشـرای مجتهد جـامع عقد . چه یک طرفتفاوتی ندارد غیرمستقیم

اگـر سـند  کنـد اظهـار نمی 48ملاك نیست. ماده  48، در برابر ماده ناشناس انسان
در یـک بنگـاه  فرضـی کـه سـندالشرایط تنظیم شد با  مجتهد جامع ۀعادي از ناحی

 .ود، تفاوتی داردمعاملات تنظیم ش
 100در عمـل  مـدنظر دارد.عموم اسـناد را و اختصاص به رهن ندارد  48ماده 

 10. از ایـن بـین شـود هاي معاملات املاك انجـام می د معاملات ابتدا در بنگاهدرص
نماینـد. حتـی درصـورتی کـه  درصد پس از مدتی اقدام به تنظیم سـند رسـمی می

هاي معاملۀ املاك تعطیل شـوند، افـراد در منـازل خـویش اقـدام بـه معاملـه  بنگاه
آنچه موضوعیت دارد عقد اسـت ها موضوعیت ندارند.  کنند. به عبارت دیگر بنگاه می

هـاي امـلاك  بسـتن بنگاه و اعتبار آن، حال در بنگاه تنظیم شده باشد و یـا منـزل.
گشا باشـد تحـول  تواند راه کند. آنچه در وهلۀ نخست می مشکل حاضر را مرتفع نمی

بـر سـند عـادي باشد. دعاوي مبتنی در قابلیت پذیرش و استماع دعوا در محاکم می
باید پذیرفته شوند اما این به آن معنا نیسـت کـه لزومـاً سـند عـادي  نیز در محاکم

حجت باشد. دعوي باید استماع شود و درصورت وجـود امـارات و قـرائن کـافی بـر 
یک  اما اگر صرفاًصحت آن، به سند عادي اعتبار بخشیده و سند رسمی باطل شود. 

سـند را احـراز کـرد  توان اعتبـار نمی ،نوشته است و هیچ دلیل دیگري وجود ندارد
اسـتفادة افـراد از  عـلاوه راه جلـوگیري از سوءچراکه امکان جعل و ... وجود دارد. به

پذیرش سند عادي در محاکم، نه ردّ شکلی دعوي، بلکه دادرسی صحیح است. بایـد 
دادرسی صحیح انجام شود تا در خلال آن اعتبار سـند کشـف شـود. ممکـن اسـت 

عنـوان کند اما بینۀ معتبر شرعی ارائـه نمایـد. بـهحتی شخصی ادعاي عقد شفاهی 
حضـور داشـتند، از مراجع عظام تقلید  ندو ت ی کهمجلس گوید در مثال شخص می

اي  تـوان بینـهدر حضور ایشان مالی با این مشخصات به من منتقل شده است. نمی
که ارائه شده است را نادیده انگاشـت و همچنـان عقـد شـفاهی یـا سـند عـادي را 

اعتبار قلمداد کرد. لذا ضروري است که رسـیدگی صـحیح انجـام شـود. یکـی از  بی
اعتباري سند رسمی گردد به این شـرح  تواند ایجاد شود و موجب بی فروضی که می

 وکیـلاسـت. موکل فـوت کـرده است اما پس از آن اي تنظیم شده  کالتنامهاست: و
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نموده است. اما در حین سند رسمی منتقل  ،رسمی ۀبا وکالتنام متعاقب فوت موکل
به لحـاظ فـوت موکـل ایـن شود در زمان تنظیم سند رسمی  رسیدگی مشخص می

چنینی فراوان هاي این گردد. مثال باطل میسند رسمی  و وکالتنامه باطل بوده است
 است، بنابراین رسیدگی صحیح به ادعا ضروري است. 

 :آقاي اهوارکی
 م به تنظیم سند رسمی و موضوع حاضرن دعواي الزااینیازمند توجه است که م 

مسـتقیمی بـین  ۀ. در دعواي الزام به تنظـیم سـند رسـمی رابطـتفاوت وجود دارد
سـند  ة. دارنـدبرقرار اسـت عنوان فروشندهبه يعنوان خریدار و طرف دعومدعی به

و ایشان مالک بود کند که  وي بیان می ادعاي مالکیت در مقابل دیگري ندارد.عادي 
کنـد تـا  تقاضا میدادگاه  . دارندة سند عادي ازرا به من منتقل کرد ویشخ مالکیت

دهد بلکه اگر بیـع را  به سند عادي اعتبار نمی دادگاه مستقیماً مورد را بررسی کند.
در خواهد داد. لکـن انتقال سند رسمی که از آثار عقد بیع است  ، حکم بهاحراز کرد

ادعـاي مالکیـت داشـته و  ثـالثی کـه. در میـان اسـت نیز موضوع بحث حاضر ثالث
  است. صحیح نبوده ،لذا سند رسمی که تنظیم شده داند. دیگري را مالک نمی

  :(عضو هیأت علمی دانشگاه شهید بهشتی) دکتر امینی
که بازگشـت و ارجـاع بـه باشد. نخست آن چند نکته نیازمند بررسی و توجه می

ســال قبــل  86 اســت. 1396معقــول نیســت. اکنــون ســال  1310قــوانین ماقبــل 
گرد هم آمدند و بر اساس تجارب جهانی اقدام بـه نگـارش قـانون حقوقدانان کشور 

 ءعقـلا نیـزقانون ثبت . درخصوص 1307نمودند مانند نگارش قانون مدنی در سال 
 22مواد   تجربه یااساس منطق  بردر آن برهه اقدام به تدوین قانون کردند و جامعه 

اگر نظام حقوقی اینک نسخ این مـواد یـا قـانون را لازم . مودندمقرر نرا  48و  46و 
ــدارد. می می ــرادي ن ــد ای ــوان  دان ــاملات در ت پیامــدهاي اجتمــاعی و اقتصــادي مع
در فـرض ایران با وضعیت  را را دارند ایرانهایی که مقرراتی شبیه قانون ثبت رکشو

در ایـن خصـوص ها مقایسه کرد. بهتر اسـت آننسخ این مقررات یا در فرض حفظ 
هـاي  کار میدانی صورت بگیرد و متغیرهاي گوناگون در کشورهاي مختلـف بـا نظام

شـود صـرفاً بـر  ثبتی متفاوت سنجیده شود تا تمامی ابعاد مسأله روشن گـردد. نمی
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مباحثه تکیـه کـرد و واقعیـات اجتمـاعی را نادیـده انگاشـت. بایـد مشـاهده نمـود 
اند چه نتایجی را در جامعـۀ خـویش  داده کشورهایی که ارجحیت را به سند رسمی

اند. در نقطۀ مقابل نیز  تجارب کشورهایی که اعتبار بالایی براي سند  ملاحظه کرده
گشـا باشـد  توانـد راه عادي قائل هستند، باید بررسی شود. آنچـه اهمیـت دارد و می

ر در دادگسـتري آمـا گرایی افراطـی اسـت. توجه به واقعیات موجود و پرهیز از نص
کند. یک معامله که به استناد سـند عـادي  معارض بیداد می ۀدعاوي ناشی از معامل

را  اسـت اسـناد دولتـی صـورت گرفتـه ءزنجیره معاملاتی که به اتکا شود، ابطال می
تنظیمـی سـند رسـمی اعلام ایـن واقعیـت توسـط حکومـت، کـه  گرداند. باطل می

ورشکسـتگی حقـوقی  د،نظر دولت با یک سند عادي ممکن اسـت ابطـال شـو تحت
گزارشی وجود دارد که دعاوي مربـوط بـه امـلاك در سـایر  .دولت و حکومت است

 کشورها و ایران را مقایسه نمـوده اسـت، وضـعیت موجـود بـه جِـدّ اسـفبار اسـت.
رسیدگی به وضعیت موجود نیازمند مداخلۀ مسئولین مـؤثر در امـر، بـا عنایـت بـه 

هاي میدانی اقتصـادي  ستفاده از نتایج پژوهشهاي موجود است. ا هاي پیمایش یافته
آثـار  أاعتباري سند رسـمی در کشـور ایـران منشـ بی تواند مثمر ثمر واقع شود. می
قضات در این میان نقش کلیدي دارند. نیـازي بار معاملاتی عجیبی شده است. زیان

حـث کـه در بنیست که ایشان صبر کنند تا مقنن به اصلاح قانون بپردازد. کما ایـن
ر متون مفسّ قضات در دنیا صرفاًضمان درك قضات منتظر اصلاحات مقنن نماندند. 

دنیا یکی از ارکان نظام تمام در  هاآن قضات و رویه قضایی .حقوقی و قانونی نیستند
لکـن توانـد اجتهـاد در برابـر نـص کنـد  قاضـی نمیصحیح است که ست. احقوقی 

هاي  لی فاسد آن، یعنی امکان برداشتو تا 1310هنگامی که نگارش نادرست قانون 
ت عمومی دیوان عـالی کشـور در أهیگوناگون از قانون، آشکار است و در عین حال 

صحیح صادر نکرده اسـت، صـحبت از نقـش یک رأي وحدت رویه حتی این زمینه 
کـه سـال اسـت  86 نمایـد. کنندة قضات در رفع معضل موجـود منظقـی می تعیین

شـود،  اي که پرونده به آن ارجـاع می رار دارد و بسته به شعبهتکلیف افراد در ابهام ق
هاي گذشـته اتفـاق افتـاده کـه  طی سال يمورد نتیجۀ متفاوتی حاصل خواهد شد.

 است. به این نحو کهقانون را تغییر داده گرچه متن قانون تغییر نکرده  ،رویه قضایی
قانون را اصـلاح گویی  ت وانجام گرفته اسواقعیات  ومتناسب با نیازها قانون تفسیر 
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. در همه جاي دنیا قضات ایـن تفاوتی ایجاد نکرده است گرچه در ظاهر قانون ،کرده
سـزایی داشـته، نویسی ایران تأثیر به بر قانونکنند. قانون مدنی فرانسه که  کار را می
تغییري نکرده اسـت. بـا  2016سال و تا  است میلادي تصویب شده 1804 در سال

تفسـیر قضـات کشـور  قانون مدنی فرانسه یک قانون مدرن اسـت، زیـرااین اوصاف 
اند. البته متن قانون نیز از ظرفیـت تفسـیري بـالایی  ارائه دادهمتن قانون مناسب از 

طالب درخوري را ضمان درك م موضوع در برخوردار بوده است. قانون مدنی فرانسه
، منظور از ه داده پس بگیریدک را تواند پولی خریدار جاهل فقط میبیان کرده است. 

ایـن  ءکـه بـه اتکـا است هایی و هزینه ه شدهکه به بنگاه داد ی استپول نیز غرامات
 صرف شده است، که قابلیت بازستاندن دارد. معامله 

بـه  ده سال قبل را آپارتمانی در این مورد در گذشته معضلی مطرح بود. شخص
امـا بهـاي آن آپارتمـان در زمـان اري کـرده اسـت، خرید میلیون تومان 100مبلغ 

گرفتن این مبلـغ بـراي خریـدار مفیـد فایـده  میلیون تومان است. پس 500کنونی 
ل ادامه داشت با این توجیـه کـه حکـم قـانون منواها بر همین  وضعیت سال نیست.

خروج از وضع مذکور توسط بدنۀ قضائی کشور انجـام شـد و . چنین اقتضائی را دارد
را صـادر  733 شـماره می دیوان عالی کشور رأي وحـدت رویـهت عموأهیسرانجام 

 اي بـه نتیجـهفعلـی منجـر غرامـات بـا تفسـیر بیان کردند:  از قضات نمود. تعدادي
تدریج راه براي تفاسیر و توجیهات مختلف گشوده شد، موضـع گردد. به نادرست می

بـه  ظر، سپسمحاکم بدوي به مسأله تغییر کرد و این تحول ابتدا به محاکم تجدیدن
اتخـاذ محتاطانه  یلی کشور موضعادیوان عوجود این    دیوان عالی کشور راه یافت. با

گوید پول به نـرخ روز بـر اسـاس  ت عمومی میأرأي وحدت رویه هیالواقع  فی نمود.
شـود کـه برخـی از  در عمل مشاهده می. منتهی دریافت شود شاخص بانک مرکزي

خـواه خـویش را در رأي وحدت رویه برداشـت دل قضات با استفاده از ابهام موجود
قضـات در . گزینند و معتقد به دریافت پول بر اساس نرخ روز آپارتمان هستند برمی

سازي قانون ننشستند چراکه ایشان در حقیقت  این موضوع به انتظار اصلاح و شفاف
مناسب، بـه توانند با ارائۀ تفسیر  هاي مردم در تماس هستند و می با نیازها و دغدغه

تـوان بـا قطعیـت  نیز اکنـون نمیثبت  بارة موضوعدراین نیازها پاسخ درخور دهند. 
هاي میدانی مـورد  فکري قضات با افرادي که گزارشتفسیر درست را برگزید اما هم

تواند در این وادي راهگشا باشد. پیشنهاد آقاي اسـماعیلی  اند، می اشاره را تهیه کرده
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ادرسی کاملاً صحیح است. ممکن است شخصی اعتقاد داشـته بر اصلاح آیین دمبنی
اش حق ابطال معاملۀ مـؤخر را دارد، در  دلیل تقدم معاملهباشد دارندة سند عادي به

از توانـد بـا اسـتفاده  این صورت آیین دادرسی باید اصلاح گـردد. بینـۀ شـرعی نمی
سند عادي در ابطال صل شود. با وجود این، دفاع از نظر ناتوانی شاهدان دروغین حا

هـیچ زحمتـی  . چراکـهتري است سادهبسیار کار  فعلیدر نظام حقوقی سند رسمی 
و  در وضـع فعلـی کـه نظـر شـوراي نگهبـان خصوصاً ،چیز فراهم استهمه و ندارد

مسیر را هموارتر کـرده کشور  يها برنامه ۀتوسع یقانون احکام دائم  62اصلاح ماده 
امـا توجـه بـه چنـد نکتـه  اي لازم نیست هیچ معونهجهت اعمال این رویکرد  است.

هاي حقوقی و کشورها بـه دارنـدة  یک از نظامکه در هیچنخست آن مورد نیاز است.
سند عادي حق ابطال سند رسمی مؤخر اعطا نشـده اسـت. ایـن شـرایط الزامـاً بـه 

برانگیز اسـت. بـه  باشـد امـا تأمـل معناي صحت یا مزیت رویکرد سایر کشورها نمی
جهت رویکرد مورد اشاره در سایر کشـورها معضـل معاملـۀ معـارض وجـود نـدارد. 

 ۀمشکل معاملـاعزام شد. پرسش هیأت درمورد روش حل فرانسه به تی از ایران أهی
مطرح شد. ایشان در پاسخ اعلام کردند که چنین مشکلی در نظام حقـوقی معارض 

ها نتیجـه واحـد اسـت.  روشدر با وجود تفاوت  دنیا نقاط ۀدر همها وجود ندارد. آن
و فروختـه باشـد  »ب«را با سند عادي بـه  خویش چه فروشنده مالبه این نحو که 

 »ب«بـه کـه فروشـنده مـال را آنفروخته باشـد، یـا  »ج«با سند رسمی به سپس 
حلی که در دنیـا فروخته باشد بعد در رهن بانک سند رسمی تنظیم کرده باشد، راه

این  1310هنگام نگارش قانون در سال  یست. به همین خاطراختلافی ن ،وجود دارد
سـند  ةدارنـداند:  هاي حقوقی در سراسر دنیا اعلام کرده راه را برگزیدند. تمامی نظام

حق ابطـال سـند رسـمی داراي  باشداش داراي تاریخ مقدم  که معاملهعادي ولو این
اراي تـاریخ مقـدم ضـایع سند عادي د ةدارندبا وجود این حق خر را ندارد. ؤتاریخ م

خسـارت را بـر اسـاس  رده واش مراجعـه کـ تواند به فروشنده میوي  ، زیراشود نمی
اي که نقض عهـد  فروشنده نماید. در این میان صرفاًارزش روز پلاك و ملک مطالبه 

کند. آن کسی که حقش مقدم است به عـین آپارتمـان و ملـک  ضرر میاست کرده 
 کـهدرحـالی رسـد لی و ارزش روز آپارتمـان و ملـک میرسد ولی به معادل ریـا نمی

استدلال ایشان به ایـن صـورت اسـت رسد.  سند رسمی به عین آپارتمان می ةرنداد
مـرجح حـق اول بـه دلیـل تقـدم، تعارض بین دو حق فردي نیسـت کـه معتقدند: 
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حق فـردي نفـر اول بـا نظـم عمـومی جامعـه و  میان تعارض دانسته شود. در واقع
اي از معـاملات ابطـال  زنجیـره بنا بر ابطال معامله باشـد اگر است.تماعی مصالح اج

شود. چنانچه هر فرد خـود را در  مختل می نظم عمومی است کهدر نتیجه  ،شود می
جایگاه شخص دوم متصور شود بر او واضـح و مبـرهن خواهـد بـود کـه خطـایی از 

قادر بـه انجـام آن  نزده است. عملی نبوده است که شخص دوم عرفاً شخص دوم سر
صلاح حکـومتی و  ذي بوده ولی در انجام آن قصور کرده باشد. شخص دوم از مراجع 

دفاتر اسناد رسمی استعلام کرده است که آیا طرف معاملۀ وي مالک ملک است یـا 
شده توسط مراجع مذکور موثّق تلقی شـود و خیر. قرار بر آن است که اطلاعات ارائه

اشـعار دارد  22ینان داشته باشد. عقلانی نیست که ماده ها اطمشخص از صحت آن
که مردم هر شخصی را که طبق ماده مالک اعلام شود مالک بدانند و در عین حـال 
با رعایت تمامی شرایط و فقدان خطا معاملۀ شخص دوم ابطال شود. رفـع تعارضـی 

 و ثبت سند رسمیباید یا که تشریح شد نیازمند سوگیري واحد نظام حقوقی است، 
کـه  وضـعیتیهمـان گذاشت. یعنی مردم را به حال خود  را به کنار نهاد و معاملات

یا کرد  حل نزاعمیان مردم بر اساس قواعد سنتی  است و بودهحاکم  1310از پیش 
شود که ثبت الزامی است، مواردي نیازمند پاسخگویی است. به عنـوان  گفته میاگر 

را خریداري کند. چگونه باید اطمینان یابد  خواهد در تهران ملکی مثال شخصی می
صورت شفاهی ملک را به دیگـري نفروختـه تر با سند عادي یا به که فروشنده پیش

 لایطاق اسـت. ما است؟ انتظار حصول اطمینان توسط خریدار در این شرایط تکلیف 
تـوان بـه شناسـنامۀ وي رجـوع  در عقد نکاح براي آگاهی از هویت شخص تنهـا می

بـا وجـود  در وضعیت فعلی در مورد ملک نیز باید به شناسنامۀ آن رجوع کرد. کرد،
قی بـاقـوّت خـویش بـهابهامـات تمامی  62نظر شوراي نگهبان و شیوة نگارش ماده 

انـد. بنـابراین  هستند. قوانین موجود امکـان ارائـۀ تفسـیري دوگانـه را میسـر کرده
اسـت و بـه سـند رسـمی اعتبـار شود تفسیري را برگزید که با نیازها متناسـب  می
طورکه آقاي اسماعیلی اشـاره کردنـد در سراسـر  بخشد. شایان توجه است همان می

توانـد  کنند طرف قـرارداد می علاوه بیان میدنیا معامله با سند عادي معتبر است. به
الزام به تنظیم سند رسمی دهد. محل بحث فرضی است که بین دارندة سند عـادي 

قبلـی  ۀسند رسمی از وقوع معاملـ ةو دارندسمی تعارض ایجاد شود و دارندة سند ر
 اطلاع بوده و امکان کسب اطلاع هم برایش وجود نداشته چون سند پنهانی بـودهبی
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نیـز اول شـخص  سـند رسـمی حمایـت کـرد و  ةباید از دارنـد است. در این فرض
می چنـین امنیـت و نظـم عمـو ،ثبات معاملات دریافت کند. خسارت واقعی خود را

 و بدون ارتکاب خطا معاملـه کـردهدولتی اسناد  ءکند که کسی که به اتکا اقتضا می
ست ولی ایـن نیاعتبار  سند اول بی ،عادي ۀنام مبایعه است، مورد حمایت قرار گیرد.

سـند  ةدارنـد .دوم را بدهـد ۀسند رسمی حق ابطال معامل ةاثر را ندارد که به دارند
دریافت کند. نیازمند تأکید است به قیمت روز خویش را  تواند خسارت می نیز عادي

حـق تعـارض بحـث  بلکـه نیسـت مطـرح تعارض دو حق فردي که در این وضعیت
 نظم عمومی اجتماعی است.با فردي 

 آقاي اسماعیلی:
سیستم حقوقی ایران نیز نظم عمومی و رویه دنیا را قبول دارد اما سـعی دارد بـه 

 ها ساختار را اصلاح کند، مشکل را در دادگاه حل نماید.که مانند سایر کشورجاي آن

 دکتر امینی:
 دیدگاه آقاي اسماعیلی کاملاً صحیح است. 

 آقاي اسماعیلی:
 دقبـول دار را کنـد که عقدش را ثبـت نمیشخصی مجازات نظام حقوقی ایران 

گـذار بگویـد هـر قانونروزي . اگر همین حکم جاري است که در عقد ازدواجکمااین
را بـه ثبـت نرسـاند بـه آن منقـول انجـام دهـد و  اي نسبت به مال غیر س معاملهک

 ایـن، نیز حکم قانون مورد پذیرش قرار خواهد گرفت. شود محکوم میمقرر مجازات 
در اکثر نقاط جهان نظـم و سـاختاري ایجـاد شـده  باشد. حکم خلاف شرع نیز نمی

ط بـه چـک و مسـائل آن است که معضل تعارض اسناد حل شده است. دعاوي مربو
 هنظـم و رویـهـا.  نیز با اصلاح ساختارهاي بانکی حل شده است، نه از طریق دادگاه

اي وجود دارد که موجـب مباهـات  نکتهاما  باشد مورد قبول نظام حقوقی ما میدنیا 
نظـر شود. مسأله آن است که در موارد ضروري از مواضع شرعی صـرف نیز تلقی می

در آمده اسـت  »الف«عقد عادي به زوجیت آقاي  اخانمی بثال شود. به عنوان م نمی
در  »ب«با عقد رسمی به عقـد آقـاي  ثبت نشده است. سپساش  در شناسنامهولی 

باشد  می» ب«موجود باید گفته شود که او همسر نظم حقوقی  ر اساسآمده است. ب
از منظـر  وجه این نتیجه قابـل پـذیرش نیسـت. اما بر مبناي دیدگاه شرعی به هیچ
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است و حتی اگر اجماع جهـانی خـلاف ایـن دیـدگاه را » الف«شرع زن همسر فرد 
توانند از مبانی شرعی کنـاره   ارائه دهد، جامعۀ حقوقی، قضات و شوراي نگهبان نمی

ثبـت نشـده  در شناسنامه نـام زوجه است که را دید زن ۀشناسناممرد فقط  گیرند.
عقد قبلی داشته است باید همسر همـان نفـر کند ولی چون زن  میاو را عقد  است.

کنـد  جا است که یک زمان شـخص ادعـاي زوجیـت میاول قلمداد شود. تشتت آن
شود اما در موردي دیگر به استناد یک کاغذ و سند عادي  ولی ادعایش پذیرفته نمی

دهـد و بـه  شود. شاهدي عادل نیز به صحت زوجیت شـهادت می ادعاي زوجیت می
الظاهر و با قیاس این مثال با تعارض سند  شود. علی وجیت اثبات میهمین استناد ز

شـده در عادي و رسمی در ایـن صـورت بایـد حکـم بـه ابطـال عقـد رسـمی ثبـت
شناسنامه داد. بحث تعارض دو سند است. سند رسـمی بـدون دلیـل معتبـر فـرض 

ید گفـت اي در جهت اثبات صحت و اعتبار سند عادي ارائه شد نبا شود. اگر بینه می
کنندة سند دوم مالک نبـوده  پذیرفتنی نیست. اگر این نتیجه حاصل شود که تنظیم

است حتی اگر نظم جهانی حکم به اعتبار سند رسمی در هر فرضی دهـد، منطقـی 
نیست غیرمالک به صرف وجود سند رسـمی مالـک فـرض شـود. در ایـن موقعیـت 

ند. تاوان اشتباه حکومت حکومت مقصر است و نباید افراد دیگر متحمل خسارت شو
 را خود حکومت باید پرداخت کند. 

 امینی: دکتر
ایـراد  اي مقـرره جدي است. اگـر شـرع بگویـدموضوعی مخالفت با شرع  مسألۀ

شود به برخی علما رجوع کرد و ممکن است ایشـان بیـان کننـد پـذیرش  میدارد، 
ی ایجـاد مقرره یا دیدگاه مذکور خـلاف بـین شـرع نیسـت. در ایـن حالـت مشـکل

گردد. راه دیگر که طی چهار دهۀ اخیـر  شود و معضل تعارض با شرع مرتفع می نمی
مورد استفاده بوده است ارجاع مسأله بـه مجمـع تشـخیص مصـلحت نظـام اسـت. 

کند از طریـق مجمـع تشـخیص  اقتضا می ی اجتماعی تحولّی رامصلحتهنگامی که 
ه خلاف احکام ظـاهري شـرع کچه را که مصلحت است ولو اینتوان آن مصلحت می

 .ادتغییر دباشد 
 


