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1387نيمسال دوم ، 14، شماره )يجي ـ ترويعلم (يحقوقي پژوهشهامجله 
10/11/1387: رشيخ پذيتار ،25/9/1387 :خ وصولي تار،267 الي 235صفحات 

هاي ييو نارسا ها چالش
اي موجود ناشي از درج قيمت منطقه

 قيمت واقعي در اسناد رسمي معاملات املاكبه جاي

∗حسين قربانيان

ت ي، در جهـت رسـم     يم سـند رسـم    ي تنظ ـ يل افراد بـرا   ي تما زرباياز د  :دهيكچ
 از  يري جلـوگ  يلند برا ي وجود داشته و افراد ما     خود، يدن به اعمال حقوق   يبخش

  اسـناد  ميدر تنظ ـ . ن امـر مبـادرت ورزنـد      يه، به ا  ي آت يلات اثبات كو مش ها    چالش
 و  يمـت معـاملات   ي، بـا درج ق    ي، دفـاتر اسـناد رسـم      يرمنقول قطع ـ يمعاملات غ 

 ن بوده است،  يه مورد نظر متعامل   ك،  يمت واقع ي به درج ق   ي لزوم كاملا يا  منطقه
صورت بـروز اخـتلاف،      در   حالي كه  در   .ندينما يماكتفاء  ن امر   ينند و به ا   يب نمي
 سب مـورد،  ، ح مندرج در سند   يا  مت منطقه ي و ق  يمت واقع ي ق يمبنا ان بر يمدع
ز ي ـ ن يفعل ـ يهـا    بخـشنامه  و هـا  نامه  آيين. ديجو ي م ش بهره ي به سود خو   كيهر  
 . منجر نشده استها هي رويساز سانكينون به كتا

م بـر   ك اراده حـا   اي،  مـت منطقـه   ي، ق يمـت واقع ـ  ي، ق يسـند رسـم    :ها  كليدواژه
 التحرير حق ،الثبت حقن، يمتعامل

مقدمه
ي ناش ـ ي از دعاو  يريت و جلوگ  يك افراد و استقرار مال    يم روابط حقوق  يه تنظ كيي  از آنجا 

ن و مقررات مربوطه وي قوان اجراءق  ين حقوق صاحبان اموال از طر     ي و تأم  ياز روابط مال  

مدرس دانشگاه آزاد اسلامي واحد شاهرودكارشناس ارشد حقوق خصوصي،    ∗
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قول و عقـود و تعهـدات       رمنيا منافع اموال غ   ين  ين ثبت اسناد معاملات راجع به ع      يهمچن
ل ووص(م  ي مستق به طور  دولت   يسب درآمد قابل توجه برا    ك و   يتوسط دفاتر اسناد رسم   

 ـاز طر ) رهي ـمه و غ  يات، عوارض، حق ب   يوصول مال ( مير مستق يو به طور غ   ) الثبت حق ق ي
 شور به شمار  ك ك سازمان ثبت اسناد و املا     يف اساس ياز جمله وظا   ،شورك يدفاتر رسم 

م ياز بـه تنظ ـ   ين اعمال و اثبات آنها، ن     ي از ا  يبردار  اشخاص و بهره   يل حقوق اعما. رود يم
ه در حـضور آنـان و       ك را به ثبت برسانند      ي سند ديبا يسران دفاتر اسناد رسم   . سند دارد 

ن يم شده باشد و اراده متعامل     يجاب و توافق و قبول دو طرف قرارداد، تنظ        يه اعلام ا  يپا بر
و بوده  م  ك نباشد حا  يقررات و اخلاق حسنه و نظم عموم      ن و م  يه خلاف قوان  ك ييتا جا 
، يمـت واقع ـ ين بر قيه توافق متعاملك يياز آنجا .م شود ين مبنا سند تنظ   يهم ت بر يدر نها 

ع يالخصوص ب  يعل(  بيع يمي در اسناد تنظ   1يمت واقع يدرج ق . ت است يدر عقد حائز اهم   
 هي ـو اختلافـات آت   هـا      از چـالش   يريباعـث جلـوگ   ) ه مورد بحث حاضر است    ك كاملا
 در  2امـلاك  يا   و منطقـه   يمت معـاملات  يگردد با درج ق    ي م  در عمل مشاهده    اما .گردد يم

م يرمـستق يات غ ي ـ وصول مال  است و  التحرير  حق و   الثبت  حق اخذ   يه در واقع مبنا   ك ،سند
مـت  ي بـر ق   يسرپوش ـ يا  مت منطقه يشود، سران دفاتر با درج ق      ي م  دولت محسوب  يبرا

 ـ جـز ا   يزين چ يه مقصود طرف  كدهند   ي م  دخالت يعيد را در عقد ب     معامله، خو  يواقع ن ي
 دارد  يين و اشخاص ثالث نقش بسزا     يدن متعامل يشكن خود در به چالش      يبوده است و ا   

 و درج   ي در سـند عـاد     يمت واقع ـ ي از اصحاب دعوا، هنگام ترافع از وجود ق        كيو هر   
 ـجو ي م ، به نفع خود سود    يدر سند رسم   يا   و منطقه  يمت معاملات يق  ـد و در ا   ي ان ي ـن م ي
 ين نوشتار سع  يدر ا . ديمايش بپ ي خو ي اثبات ادعا  ي را برا  ها  گاهدادچ و خم    يد راه پر پ   يبا

، يم و دفاتر اسـناد رسـم      كموجود در محا   يها  هيرد و رو  كان عمل يضمن ب تا  م  يبر آن دار  
ت م ـي و ق  يمت واقع ـ يا عدم لزوم درج ق    ي لزوم   ،صادره يها   از بخشنامه  ي برخ يبه بررس 
  .ميردازپب، يرمنقول قطعيدر اسناد معاملات غ يا منطقه

  
  

1. contract price 
2. regional price 
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 ـتحرال حق  و3الثبت  وصول حقيمبنا يخيرتاريس:  نخستبند  در 4سـردفتر  ري
  رمنقولي غيانتقال معاملات قطع

دن به آنها،   يت بخش يرسم و ثبت اسناد  ،1290ب قانون ثبت اسناد در سال       ياز زمان تصو  
 بـه طـوري كـه      به صندوق دولت بـوده       الثبت  حق تحت عنوان    يمنوط به پرداخت وجه   

افـت  ي منوط بـه در    ،را آنها مفاد   اجراءن  يتضم و   يش از اسناد رسم   يت خو يما، ح دولت
  بـه سـردفتران و     يهم، س ـ  اسـناد  الثبـت   حـق  از مجمـوع درآمـد       . نموده اسـت   الثبت  حق

 الثبـت  حـق د سهم خود را از      يباابتداء  شان  يه ا كده  يمقرر گرد   و گيرد  مي ان تعلق دفتريار
 به موجب  5.نندكپرداخت    منظور نموده و   يه را به درآمد عموم    يبق سر نموده و  ك يوصول
ثبـت اسـناد در      م و ي تنظ ـ يه بـرا  ك ـ يگر وجوه ي از د  6ي قانون دفاتر اسناد رسم    50ماده  

 . است ي اسناد طبق تعرفه وزارت دادگستر     التحرير   حق شود، ي م  وصول يدفاتراسناد رسم 
 به سـردفتران پرداخـت   ثبت سند  م و يه بابت تنظ  ك است   يتمزددس ،التحرير  حقمنظوراز  

 ـ در التحريـر   حـق  1317 مـصوب    ي دفاتر اسناد رسم   نامه  آيين 58در ماده    .7شود يم  يافتي

  
  

3. registration fee 
4. charges for registration of notarial documents 

 در  يد رسـم  دفاتر اسـنا  ؛  312 ، ص 1387هار، ب اپ اول ، چ ميزان، تهران،   حقوق ثبت اسناد  ي،  انك دا يعباسخسرو  . 5
 م اسـناد و   ي تنظ ـ ازاء در   يدفاتر اسناد رسم  : مينقش مستق ) الف.  دارند مؤثرشور به دو صورت نقش      ك بودجه   تأمين

ات نقـل   يآن مال  علاوه بر  ز و ي دولت وار  يحساب درآمد عموم  ه  ب وصول و را   الثبت  ، حق بق تعرفه ، ط ارائه خدمات 
م ي تنظ ـ ي بـرا  يدفاتر اسناد رسـم   : مير مستق ينقش غ ) ب. نديانم  مي ق وصول ين طر يانتقال انواع خودرو را به هم      و

اصـحاب معاملـه را     دارنـد و   يارك هم يامور اقتصاد   و يي مختلف با وزارت دارا    يها اتيانواع اسناد در وصول مال    
 ياريبـس ه  ن ب يهمچن. ندينما  مي تي هدا يامور اقتصاد   و يي دارا همفاصا حساب به ادار    اخذ ات و ي پرداخت مال  يبرا
بـرق   نـه آب و   يافت هز ي در يرو برا يوزارت ن  مه و ي وصول حق ب   ي برا ي اجتماع تأمينل سازمان   ياز قب ها    سازماناز  
اپ ، چ ـ نگاه بينـه  ، تهران،   )يشناخت دفاتر رسم  (حقوق ثبت   ،  انيركتفمحمود  (. ندينما ك مي مكن نحو   يبه هم ... و

  . )50، ص1385مستان ، زاول
 وصـول  يثبت اسناد در دفاتر اسناد رسم    م و ي تنظ يه برا ك يوجوه «يرسم د قانون دفاتر اسنا   50به موجب ماده    . 6
 خـذ مـاده   أالثبت بـه م     حق -2 يوزارت دادگستر  ر اسناد طبق تعرفه و    يالتحر  حق -1: باشد ير م يشود به شرح ز    يم

ول آن  ن وص ـ يه طبق قـوان   ك ير وجوه ي سا -4 ياتين مال يحق تمبر برابر قوان    ات و ي مال -3 قانون ثبت    ي اصلاح 123
 قـوه   يهـا   از معاونـت   يكـي  كامـلا  ه سازمان ثبت اسناد و    كنيدر حال حاضر با توجه به ا      » به عهده دفترخانه است   

ار مربـوط بـه     ي ـ امور از جملـه اخت     ي جهت انجام برخ   ي قانون ياريه اخت يس قوه قضائ  يشوند رئ  يه محسوب م  يقضائ
 54 بـه موجـب مـاده        ضـمناً . ض نموده اسـت   ي تفو س سازمان ثبت  يبه رئ  اي، ر ر اسناد رسم  يالتحر ن تعرفه حق  ييتع
  . گردد ياران پرداخت مي به دفتريافتير دريالتحر حق% 20 يمي بسته به نوع سند تنظي دفاتر اسناد رسمانونق
  .290 ص، همان. 7
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س سازمان ثبت   ي رئ 15/4/1387خيدر تار  .ديگرد ي م  معامله اخذ  يزان اصل يان به م  سردفتر
 58بـه مـاده     اي    زودن تبـصره   درخواست اف  14987/1 نامه شماره    يشور ط ك كاسناد املا 

در تبصره  . ه نمود يس قوه قضائ  ي را ازرئ  8 14/2/1317 مصوب ي دفاتر اسناد رسم   نامه  آيين
  :  آمده استيشنهاديپ

) ع( را حسب بند     غيرمنقول ي معاملات قطع  التحرير  حقلفند  ك م يدفاتر اسناد رسم  «
ن ي مع ـ مـصرف آن در مـوارد       دولـت و   ي از درآمـدها   ي قانون وصول برخ   كيماده  

 ي اعلام شده از طرف وزارت امور اقتصاد       ي ارزش معاملات  بر اساس  1373مصوب  
   9».ندياخذ نما  محاسبه وييدارا و

 التحرير  حقه اخذ   كنيا روزافزون آن و   شيافزا  و كمت املا ينوسان ق  ،شنهادين پ يمبناي ا 
د درآم ـ مك ـ قشر   موجب فشار بر اصحاب معامله خصوصاً     املاك   ياساس ارزش واقع   بر

 ـ تأييده پس از    كوده است   ، ب جامعه بـصره  ، ت 15/4/1387 خيه در تـار   يس قـوه قـضائ    ي رئ
  . افزوده شدي دفاتر اسناد رسمنامه آيين 58ه ماده ، بوركمذ

نـزاع    بحـث و   ،ي دفاتر اسـناد رسـم     نامه  آيين 58ه  ور به ماد  كقبل از الحاق تبصره مذ    
 ـ  حق  و الثبت  حقزان  يه م كن بوده   يسر ا  شه بر يهم  ـ با رالتحري  يخـذ أ چـه م يد بـر مبنـا  ي

زان ي ـمختلف در خـصوص م     يها  ر وجود اختلاف نظر   ييتغ و   ر تحول يگردد؟ س محاسبه  
 كـانون   شورو بعـضاً  ك ـ كامـلا  و  سـازمان ثبـت اسـناد      ،يافتي در التحرير  حق و   الثبت  حق

ن اختلاف نظرهـا،    يدن به ا  يان بخش يجهت پا  آن داشت تا در    سردفتران و دفترياران را بر    
  و يسـاز  سانك ـي ي هم بـرا   يوان عدالت ادار  ين خصوص د  ي در ا  .نديميم بنما اتخاذ تص 

  10.ديدان گرديه واحد وارد ميجاد رويا
  
  

 ـ   يدفاتر اسناد رسم  «: داشت ي مقرر م  ي دفاتر اسناد رسم   نامه  آيين 58ماده   . 8 ر زان منـدرج د   ي ـش از م  ي حق ندارند ب
نـسبت بـه     گـردد و    مـي   معاملـه اخـذ    ياصـل مبلغ  زان  ي هم به م   التحرير   حق و ندي اخذ نما  ي وجه التحرير  حقتعرفه  

  ».گيرد  نمي تعلقيچ گونه وجهيمتفرعات آن ه
  17/4/1387-3801/87/1 شماره يبه نقل از روزنامه رسم. 9

ي أسـتعلامات انجـام شـده و ر       ، ا  سردفتران راء وحدت رويه كانون   ها، آ   در اين زمينه به چند نمونه از بخشنامه       . 10
بخـشنامه شـماره     :ئيمنمـا   عمومي ديوان عدالت اداري جهـت آشـنايي بيـشتر و تـشحيذ اذهـان اشـاره مـي                   هيأت

شور ك ـ كامـلا  د سازمان ثبت اسـناد و     أييمورد ت (ان تهران    دفتريار انون سردفتران و  ك 25/11/79 مورخ   37097/10
 اسـناد   الثبـت   حـق  وصـول    يمبنا«): سردفتران ل امور اسناد و   ك اداره   28/10/79 مورخ   10687/34طبق نامه شماره    

مگـر  ،  م واقـع شـده    ك ـه مـورد ح   ك است   يابيا ارز  ي  و نامه  مبايعها   ي م و كمبلغ مندرج در ح   ها،    دادگاه يانتقال اجرائ 
← 
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خواهـد  اي    قـه مـت منط  يقالثبـت،     حق وصول   يه در آن صورت مبنا    كباشد  اي    مت منطقه يق متر از كن مبلغ   يه ا كنيا
صرف وقت موفق بـه       مراحل و  ي پس از ط   كيدار مل يچنانچه خر ،  ن بخشنامه يمطابق ا ) 402ص،  نيشيمنبع پ (» بود

 ـ ينيگرديد مبالغ سـنگ     مي يم سند رسم  ي بر الزام به تنظ    ي از دادگاه مبن   أياخذ ر  م سـند  ي تنظ ـ الثبـت   حـق عنـوان   ه   ب
ل ي ـدار تحم يه خر ، ب ر تخلفات فروشنده از انجام تعهد     ي سا ناركز در   ين پرداخت ن  يا و،  نمود ست پرداخت مي  يبا يم
سـردفتران   ل امـور اسـناد و     ك ـ اداره   ي بخشنامه صادره از سو    يوان عدالت ادار  ي د ي عموم هيأتت  ينها در. شد يم

  . ل ابطال نموديشرح ذه  ب6/5/1382-80/362ه شماره ي نظريرا ط شورك كاملا سازمان ثبت اسناد و
 ل امور اسـناد و ك اداره 28/10/79-10687/34خصوص ابطال بخشنامه      در ين عدالت ادار  واي د ي عموم هيأت أير

مـصرف آن در      دولـت و   ي از درآمـدها   ي قانون وصول برخ ـ   يكماده  ) ع(به صراحت بند    «سردفتران سازمان ثبت    
وسـط   اعـلام شـده ت     يرزش معـاملات  ك، ا مـورد امـلا     اسناد در  الثبت  حق وصول   يمبنا،  1373ن مصوب   يموارد مع 

 28/10/1379 مورخ   10687/34ه  بخشنامه شمار ) ب( ن بند ين شده است بنابرا   يي تع ييدارا  و ياقتصاد وزارت امور 
 را مبلـغ منـدرج در   الثبـت  حق وصول  يه مبنا كشور  ك كاملا ان سازمان ثبت اسناد و     سردفتر ل امور اسناد و   كاداره  

ارات ي ـخارج از حدود اخت    ح مقنن و  يم صر كمخالف ح ،  تداده اس  م قرار ك مورد ح  يابيا ارز  ي  و نامه  مبايعها  يم  كح
عـدالت  ديوان   قانون   25به استناد قسمت دوم ماده       شود و  يص داده م  ي تشخ يور در وضع مقررات دولت    كمرجع مذ 

  . )719، صشورك يوزنامه رسم، تهران، ر1، ج 1382ن سال يمجموعه قوان(» گردد ي ابطال ميادار
ان سـازمان    سـردفتر  ل امـور اسـناد و     ك اداره   28/10/79 مورخ   10687/34 شماره   ف دوم بخشنامه  يرد) ب(از بند   (

م يانون طبـق تـصم    كه  يون وحدت رو  يسيمك 8/8/79-184ه شماره   ي نظر 3نسبت به بند    : شورك كاملا ثبت اسناد و  
مبلـغ  الثبت،    حق ل وصو يمبنا«: ر اقدام شود  يشرح ز ه  ن سازمان ثبت ب   ا محترم مشاور  هيأت 23/7/79متخذه مورخ   
 ـه ا ك ـنيم واقع شـده مگـر ا      كه مورد ح  ك است   يابيا ارز  ي  و نامه  مبايعها  يم  كمندرج در ح   مـت  يمتـر از ق   كن مبلـغ    ي

، 1382ن سال   يمجموعه قوان (» .خواهد بود اي    مت منطقه ي ق الثبت  حق وصول   يآن صورت مبنا   ه در كباشد  اي    منطقه
) ع(با توجه بـه بنـد    سند و  دريدرج هر مبلغ  ا، ب ه فوق يمطابق نظر . )719، ص   شورك يوزنامه رسم ، تهران، ر  1ج  

د ي اسناد با  الثبت  ، حق 1373ن مصوب   يموارد مع  مصرف آن در    دولت و  ي از درآمدها  ي قانون وصول برخ   يكماده  
 ـ، ر متعاقبـاً . اخذ شود   محاسبه و  يي اعلام شده توسط وزارت دارا     يطبق ارزش معاملات    كامـلا  س ثبـت اسـناد و     يئ

 ـ يوان عدالت ادار  ي د ي عموم هيأت أي ر يساز ر جهت شفاف  داي    شور بخشنامه ك  مـورخ   26687/34/1 شـماره ه   ب
ه ك ـنينظر بـه ا   « ل صادر نمود  ي ذ به شرح شور  ك كاملا س سازمان ثبت اسناد و    يرئ ه و ي معاون قوه قضائ   24/9/1382
 از  ين وصـول برخ ـ    قانو يكماده  ) ع(  گذشته ضمن اعتقاد به انصراف بند      يها ن سازمان در سال   يادر  ان امر   يمجر
 نـاظر  ن را صـرفاً ك، آمورد املا  اسناد درالثبت حق از 1373ن مصوب يمصرف آن در موارد مع    دولت و  يمدهاآدر
 الثبـت   حقور نظر به شمول آن نسبت       كر موسع از بند مذ    ي با تفس  يگر بعض ي د ياز سو   دانسته و  ك املا الثبت  حقبه  

 بـه  اخيرالـصدور  أي ربـه موجـب   يعدالت ادارديوان  محترم  يعموم  هيأت اند و  ز دانسته ي ن كمورد املا  ر، د اسناد
 اعلام شـده توسـط وزارت       يارزش معاملات   را ك اسناد در مورد املا    الثبت  حق وصول   ي مبنا 15/4/82-145شماره  

الاتبـاع بـودن آراء      نظـر بـه لازم     و ص داده است لذا با توجه به مراتب فوق الاشـعار          ي تشخ  دارايي  و يامور اقتصاد 
 نامه  مبايعهه به موجب    ك يصورت در،  ن بخشنامه يخ صدور ا  ياز تار ،  دارد  مي  مقرر يوان عدالت ادار  ي د ي عموم أتهي
 ـ مترك يميم دادگاه مبلغ مندرج در سند تنظ      كا ح ي يابيا ارز ين  يا اظهار متعامل  ي  باشـد   يشتر از ارزش معـاملات    ي ـا ب  ي
 ارزش  كمـورد امـلا     اسـناد در   الثبـت   حـق  وصول   كدر هرحال ملا    نداشته و  الثبت  حقوصول   ر در محاسبه و   يثأت

دفـاتر    تابعـه و   يه واحدها يلكلازم است مراتب به     ،  باشد فوق مي ماده  ) ع( به شرح مندرج در بند       ك املا يمعاملات
← 
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  يم و دفاتر اسناد رسمكه محاينه رويدر آ يا قيمت منطقه: بند دوم
 و ين محاسـبه حقـوق دولت ـ  قـرار داد ، مبنا يبند ن ارزش منطقهيي در تع  گذار  قانونهدف  

 12ف  ي از رد  »ب« ر بند يقسمت اخ ( ديرمنقول و خلع    ي از غ  ياش ن ي دعاو ينه دادرس يهز
 ن مـصوب ي دولت و مـصرف آن در مـوارد مع ـ  ي از درآمدهاي قانون وصول برخ3ماده  

  .م اسناد بوده استيتنظ التحرير حق و الثبت حق مبناي اخذو ) 28/12/1373
 محل واقـع     و ييايه در هر منطقه جغراف    ك است   ينير واقع مبلغ مع   ، د يارزش معاملات 

  
  

 يهـا    بخشنامه يمجموعه محشا ي،   اشرف يحجت و غلامرضا    آذرپورحميد  ( ». ابلاغ شود  ي به نحو مقتض   ياسناد رسم 
  . )403، ص1385ذر ، آنج دانش چاپ نهمنتشارات گ، ايثبت

 سـازمان ثبـت     24/9/1382 مـورخ    26687/34/1 در بخشنامه شـماره      »ن بخشنامه يخ صدور ا  ياز تار « عبارتابطال  
 ـ د ي عمـوم  هيأت 15/6/1383 مورخ   224-225-266 شماره   أيشور ر ك كاملا اسناد و   وضـع   يوان عـدالت ادار   ي

، م مقـنن دارد   ك ـ آنها اختصاص بـه ح     اجراءخ  يتار  و ي مراجع قضائ  ياء قطع ن اعتبار آثار آر   ييه در باب تع   رقاعده آم 
ه مفهـم   ك ـ يشور در قـسمت   ك ـ كاملا  سازمان اسناد و   24/9/1382ا مورخ   /26687/34ن مفاد بخشنامه شماره     يبنابرا
 ـ د ي عمـوم  هيـأت  15/4/1382 مورخ   145 دادنامه شماره    اجراءخ  ين تار ييتع خ صـدور   ي از تـار   يوان عـدالت ادار   ي
عبـارت   شـود و    مـي  ص داده يور تشخ كارات سازمان مذ  يخارج از حدود اخت    ور است خلاف قانون و    كخشنامه مذ ب
 ي مبنـا  نپس از روشن شد   . »گردد يابطال م  از متن بخشنامه مورد اعتراض حذف و      » ن بخشنامه يخ صدور ا  ياز تار «

ز به شـرح    ي ن التحرير  حقخذ  أم ا و  در خصوص مبن   ان اختلافات سردفتر  ي در پ  يگري د يها بخشنامهالثبت،    حقاخذ  
  . )403، صنيشيمنبع پ( ديشور صادر گردك كاملا  اسناد وتس سازمان ثبي رئيل از سويذ

 از دفـاتر    يارينظر به استعلام بس    «:ان تهران  دفتريار ان و سردفترانون  ك 17/10/1382 مورخ   40881بخشنامه شماره   
اسـت سـازمان    ير ه و ي معاونت محترم قوه قضائ    24/9/82-26687/34/1 در خصوص بخشنامه شماره      ياسناد رسم 

ي  اعلام شده توسط وزارت امور اقتصاد      ي طبق ارزش معاملات   الثبت  حق بر محاسبه    يشور مبن ك كاملا ثبت اسناد و  
 ي عمـوم  هيأت 8/10/82ه مورخ   ي نظر لاً، ذي ورك اسناد مذ  التحرير  حقافت  يخذ در أم  و ك در خصوص املا    دارايي و

 دفتـر حقـوقي   ي عموم، هيأتدر خصوص موضوع فوق«: گردد يان اعلام م دفترياران وسردفترون انك يدفتر حقوق 
چـه  . خذ ثمن معامله مندرج در سند وصول شود       أد به م  ي اسناد با  التحرير  حقه  كنظر بر آن دارد      انون به اتفاق آراء   ك

  . )403، صنيشيمنبع پ(» زائد بر آن اي باشد يبند ثمن معامله معادل ارزش منطقه
 :شورك ـ كامـلا  س سازمان ثبت اسـناد و     يرئ ه و ي معاون قوه قضائ   17/4/1383 مورخ   10914/34/1بخشنامه شماره   

م اسـناد  ي به هنگام تنظ ـي دفاتر اسناد رسم  ي چون برابر اطلاعات واصله برخ     24/9/82-26687/34/1رو بخشنامه   يپ
 ـ  ي چند يد مبالغ يمبادرت به ق   ا ي ه و  نمود نامه  مبايعهن را اجبار به ارائه      ي متعامل كمربوط به املا   ش از ارزش   ين برابر ب

ز ي ـ ن التحريـر   حـق  وصـول    يمبنا،  گردد يله اعلام م  ين وس يذا بد ، ل ندينما ي م يمي مورد معامله در اسناد تنظ     يمعاملات
 ـ نامـه   مبايعـه ن مطالبه   يبنابرا. ر از آن باشد   يغ،  ميه مستند تنظ  كنيباشد مگر ا   ي م ك املا يارزش معاملات  سـش از   ا پر ي

دفـاتر اسـناد      و ي ثبت ـ يه واحـدها  يلك است مراتب به     يمقتض. ن در رابطه با ارزش مورد معامله مورد ندارد        يمراجع
 ن جهت اطلاع قـرار دهنـد      يمنظر مراجع   و ي حوزه تابعه ابلاغ گردد تا ضمن عمل به بخشنامه آن را در مرئ             يرسم

  ). 404، ص نيشيمنبع پ(
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 ن و مشخص  ييتع يا  مت منطقه ي محل، به عنوان ق    ياتي اداره امور مال   ي، از سو  كشدن مل 
 ين اداره است، ارزش معـاملات     يار ا يه در اخت  ك ي مشخص يارهاي مع بر اساس و  . گردد يم
 ـه آ ك ـني و ا  يانكت م ي از نظر موقع   يياين و ساختمان را در هر محل و منطقه جغراف         يزم ا ي
 موجود بـرآورد    يارهاير مع يا نه و با در نظر گرفتن سا       يده  ين واقع گرد  ابايوچه و خ  ك برِ

در حال حاضر با توجه بـه       . دارد ي م ربط اعلام  ي ذ يها  گاهه دست يلكنموده و مراتب را به      
 ـ 15/4/87 مـصوب  ي دفاتر اسناد رسم   نامه  آيين 58ه   تبصره به ماد   كيالحاق   س قـوه   ي رئ
 مجلـس   1385 مـصوب  ي در دفاتر اسناد رسـم     م اسناد يل تنظ يه و وضع قانون تسه    يقضائ
ن مسائل قابل طـرح نـزد سـردفتران، مواجـه شـدن بـا               ي از مهمتر  يكي،  ي اسلام يشورا
 ين ـيي تع يزان ارزش معـاملات   ي ـ اسناد به م   التحرير  حق و   الثبت  حق ديبا هك است   يتيوضع

  11.وصول گردد
د از اموال   يلع  رمنقول و خ  ي مربوط به مال غ    يه دعاو يلكز در   ي ن يم دادگستر كدر محا 

 كاملا يا   ارزش منطقه  بر اساس ،  ك ارزش مل  ديا، ب ينه دادرس ين هز يي تع يرمنقول برا يغ
ران دفاتر، به محض وصول دادخواست باموضوع دعاوي راجـع بـه            يمحاسبه گردد و مد   

زان اخـذ   ي را به همان م    ينه دادرس يرا احتساب و هز    يا  دواً ارزش منطقه  ، ب رمنقوليمال غ 
 ـم گردي به عنوان ارزش خواسته توسـط خواهـان تقـو     ند و آنچه  ينما ت ي ـ قابليده مبنـا ي
  12. قرار خواهد گرفتيدنظر خواهيتجد

  
  

ل يدر خـصوص قـانون تـسه      ،  ارانيانون سردفتران و دفتر   ك و   ين دفاتر اسناد رسم    قانو 16 ماده   2بند   اجراءدر  . 11
اران يانون سردفتران و دفتر   ك از   سؤالي ي اسلام ي مجلس شورا  24/5/85  مصوب يم اسناد در دفاتر اسناد رسم     يتنظ
  :ل مطرح شده استكن شيبد

 مـورد   ك املا ي در رابطه با ارزش معاملات     يمم اسناد در دفاتر اسناد رس     يل تنظ يقانون تسه ) 1(  بند ج ماده   اجراءدر  
 ـ دارند   دارايي و   يف به استعلام از وزارت امور اقتصاد      يلك ت يا دفاتر اسناد رسم   يمعامله آ   ـر؟ بـه شـرح ز     ي ـا خ ي ر ي

 و  ي اعـلام شـده توسـط وزارت اموراقتـصاد         يچنانچه سردفتر با استفاده از دفتر ارزش معاملات       : دي گرد اظهار نظر 
لـف بـه اسـتعلام از       ك را نداشـته باشـد م      الثبت  حق به منظور اخذ     ين ارزش معاملات  ييان تع كآن ام ر  يا غ ي و   دارايي

، 232ص،  يحقوق ثبت شناخت دفاتر رسم    ،  انيركتفمحمود  ( باشد ي مي  جهت اعلام ارزش معاملات    داراييوزارت  
ه  بـه شـمار    ياتر اسناد رسـم   م اسناد و دف   يل تنظ ياران در مورد قانون تسه    يانون سردفتران و دفتر   كموضوع بخشنامه   

  .)1/7/1385مورخ ر ـ وـ 17524/43
با توجه به قسمت    «:  عنوان داشته است   2/4/1382 مورخ   2179/7 ه شماره يز در نظر  ي ن ي دادگستر ياداره حقوق . 12
 ك امـلا  يمنظور از ارزش معاملات   ،   دولت و نحوه مصرف آن     ي از درآمدها  ي قانون وصول برخ   3 ماده   12ر بند   ياخ

ون يسيمك هر منطقه توسط     يه برا ك است   يمتيه منظور ق  كبل،  ستيارشناس ن كله  يوسه  مت ب ين ق ييتع،  منطقهدر هر   
 ـيابابـك  (» شـود   مـي نيـي  تع1366م مـصوب  ي مستقيها اتي قانون مال64 موضوع ماده    كم املا يتقو ي،  اربـاط يران

← 
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 كمل يا   چون ارزش منطقه   امام نموده   يون هر چند خواهان خواسته خود را تق       يبنابرا
  متفـاوت  ينـه دادرس ـ  يهز ن بـا  ير از ارزش خواسته مقوم بوده، بنـابرا       ي غ ياحتمالاً ارزش 

  .باشد يم
 بر اسـاس  ا  يو  ) نامه  عهي مبا بر اساس (م دادگاه   ك، در ح  كمت مل يه ق كز  ي ن ي مواقع در

 ـا بر طبـق محتو    يو  ) م صورتمجلس يبا تنظ (ده  ي و مزا  يابيارز ز يات پرونـده و بـا تجـو       ي
 ـده گرفتن ا  يده، ناد ي، حسب مورد مشخص گرد    يقانون مـت  يدرج ق  مـت و صـرفاً    ين ق ي

 قـانون و عـدل و انـصاف         بر خـلاف  ،  يد رسم م سند در دفتر اسنا    ينگام تنظ ، ه يمعاملات
ع حقـوق  يي از تـض يريح قـانون و جلـوگ     ي صـح  اجـراء سته است در جهـت      ياست و شا  
  . درج گرددي در سند رسماجرائي انتقال يمت واقعياشخاص، ق

  اعتبار اسناد رسمي در معاملات املاك اهميت و: بند سوم
 سـند   به صورت ند آن را    توان  مي  و گر آزادند يدكيم سند، در روابط خود با       يافراد در تنظ  

 و حقـوق    كند مگر در مورد عقود و معاملات راجع بـه امـلا           يم نما ي تنظ يا رسم ي يعاد
  . هستنديم سند رسميه ملزم به تنظكمربوط به آن، 
 در حدود   ين دولت يمأمور از   يكي به وسيله ه  كست  ا اي  ته، در واقع نوش   13يسند رسم 

 ي سـند رسـم     تنظيم ي برا گذار  قانون 14.م شود ينظبرطبق مقررات مربوط ت    آنهات  يصلاح
ت يصـلاح  .2 ي رسـم  مـأمور  به وسـيله  م سند   يتنظ .1 : قائل شده است   يسه شرط اساس  

  
  

 ـدر نظر . )215ص،  1385،  اپ دوم ، چ ـ نتـشارات مجـد   ، تهران، ا  1342-1385ي   حقوق ي مشورت يمجموعه نظرها  ه ي
، رمنقوليا فسخ معامله در اموال غ     ي يم سند رسم  ي الزام به تنظ   يدر دعاو : سؤال در پاسخ به     ي از اداره حقوق   يگريد
 ـا وفق قسمت ذ   ي وصول گردد    ينه دادرس يقرارداد نوشته شده هز    ه به عنوان ثمن معامله در     كد طبق آنچه    يا با يآ ل ي

ه ك ـ يدر مواقع «: ن آمده است  يدر پاسخ چن    محل اقدام گردد؟   يبق ارزش معاملات  مطا...  قانون نحوه وصول   12ماده  
 دولـت و    ي از درآمـدها   ي قـانون وصـول برخ ـ     3  مـاده  12رمنقول مطرح شده باشد با توجه به بند         ي غ ي مال ايدعو

و  محل برآورد و اخـذ گـردد         يد مطابق ارزش معاملات   ي با ينه دادرس ي هز 1373ن مصوب   يمصرف آن در موارد مع    
 ـمنبـع پ  ) (27/12/1385-8236/7ه ه شمارينظر(  ندارد ينه دادرس ين هز يي در تع  يمبلغ مندرج در قرارداد اثر     ، نيشي

  .)همان صفحه
13. official document 

 ـ كامـلا  ه در اداره ثبت اسـناد و      ك ياسناد«: ان داشته است  ي ب يف سند رسم  يدر تعر انون مدني    ق 1287ماده  . 14 ا ي
م شـده   ي تنظ ـ يطبق مقررات قـانون    ت آنها و بر   ي در حدود صلاح   ين رسم امورأر م ير نزد سا  ا د ي يدفاتر اسناد رسم  

  .» استيرسم، باشند
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  .م سنديت مقررات مربوط به تنظيرعا .3 م سندي در تنظمأمور
ه داراي اهميت بيـشتري اسـت، لـزوم         ك آنچه    اما ست،ي بحث ن  ي و دو جا   كيموارد  

قـانون   1287اطـلاق مـاده      در حقيقت،  .باشد  مي م سند يبه تنظ ت تشريفات مربوط    يرعا
 جـاب ي ا» اسـت يم شده باشـد رسـم   ي تنظ ير طبق مقررات قانون   ب. ..« :ديگو ي م هك مدني

ت ي بودن آن دستور داده باشد، شـرط رسـم         يفاتي قانون به تشر   كه  را ي هر امر  ،دينما يم
  .ت سند خواهد بوديت آن مانع از رسميسند است و عدم رعا

ت آن در   ي و رسـم   كند  مي تياكسند از آن ح    ،هك است   ي اثبات امر  يبرا ،م سند يتنظ
 ـا تقلب و تزو   ي اختلاف و    هرگونه از   يري جلوگ ي برا ياثر ثبت در دفتر رسم      اسـت   يري

 ـ را ناد  1287م اطلاق مـاده     ين اگر بخواه  يبنابرا. ديش آ ين است پ  كه مم ك م و  انگـاري  دهي
 ـه عدم رعا  كم  ياستدلال نمائ   ـفات بـه ز   يت تـشر  ي بـه  اي   شـه خد وست  ني ـن  يان متعـامل  ي

، ايـن امـر   ه  ك ـ است، چـرا     قضائيسازد، دور از ارزش و عدالت         نمي ت سند وارد  يرسم
 .ن به اسناد اسـت    ت بخشد ي اعتبار و رسم   و باعث ن است   ياحترام به اراده و قصد متعامل     

 از  نظر  رفص ،ط مقرره يتوب نمودن شرا  كم سند و م   يمراجعه افراد به دفترخانه جهت تنظ     
ه ي از ابهامات و اختلافات آت     يري جلوگ ي، برا كم سندمعاملات املا  ي در تنظ  ياجبار قانون 

فـه  ين وظ ي بنـابرا  15.ن امر نموده اسـت    يرا وادار به ا    آنها ي است كه  است، و اين موضوع   
ات ي ـ نسبت بـه عمل    يرا فراهم آورد تا اعتماد عموم      يا  نهيه زم كن است   يمحرر آن سند ا   
  16.دين نمايشور تأمك را در ين امر بتواند نظم اجتماعيد و اآنان جلب گرد

  
  

ن و هـم شـهادت شـهود        ي اقرار طرف  ي هم حاو  ي سند رسم  يكرا  يل وجود دارد ز   ي اجتماع دلا  يدر اسناد رسم  . 15
ه صـرف وجـود آن در       كار است    برخورد ي از چنان اعتبار و ارزش قانون      يه خود سند رسم   كني است و هم ا    يشرع

در صـورتي كـه     . )116 ص،  پيشيني،  انك دا يعباسخسرو  ( سازد  مي ازين يگر ب يل د يرا از اقامه دل    و، ا دست شخص 
وشته ركنـي از اركـان      ، ن قانون يا طرفين معامله تصريح نمايند كه معامله بايد به صورت رسمي و كتبي تنظيم گردد               

سـسه بوسـتان    ؤم، قـم،    مطالعه تطبيقي ايجاب و قبول    ،  قنواتيجليل  ( شود  نمي عقد خواهد بود و وسيله اعلام تلقي      
  .)146، ص1383، اپ اول، چكتاب قم

 اختـصاص   يع حقـوق  يه به ثبت وقا   ك ياسناد -1 :ار گرفته شوند  كن است به    ك در دو صورت مم    ياسناد رسم . 16
 ـانگر هو ي ـه ب ك ـ،  ننـد ماننـد شناسـنامه     ك   مي  دارنده آن سند اثبات    ي را برا  يدارند و صفت    ـت اشـخاص اسـت و       ي ا ي

ه نشان دهنـده    كت  كيا سند مال  ياست و     خودرو ي امر رانندگ  يت دارنده آن برا   ين صلاح يه مب ك ينامه رانندگ يگواه
 اختـصاص دارنـد و هنگـام        يه بـه ثبـت اعمـال حقـوق        ك ياسناد -2. باشد ك مي ت اشخاص بر اموال و املا     كيمال

ه ك ـ يمومـاً اسـناد   ، ع ن اسـناد  يان ا ياز م   و اجاره آنها   كراجع به معاملات املا   شوند مانند اسناد      مي ميمعاملات تنظ 
ر اسـناد بـا توجـه بـه         يشـوند و سـا      مي مي تنظ ي اشخاص هستند در دفاتر اسناد رسم      يمربوط به ثبت اعمال حقوق    

← 
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  .)121، ص منبع پيشين(  قرار دارندين رسمار مأموريت سايطه صلاحيدر ح، ف و اموري شدن وظايتخصص
 يگـر ياز به عامل د   يشود و ن    مي دار و فروشنده واقع   يتنها در اثر توافق خر    ،   است ييع از عقود رضا   يه ب يي ك ز آنجا ا

ه عقـود و  ي ـل، ك قـانون ثبـت  47 و46 است و بر طبـق مـواد        يفاتيامري تشر ك،  گر معاملات املا  ياز طرف د  . ندارد
ه ك ـ واقـع اسـت      ي در نقـاط   يه ثبت نشده ول   ك كين املا ي ثبت شده و همچن    كاملا ن و منافع  يمعاملات راجع به ع   

ز در مقـام    ي ـ ن انون ثبت اسناد و املاك     ق 48ماده  .  انجام شود  يد با سند رسم   يبا،  داند ي مي  مقتض يوزارت دادگستر 
 يـك  چيد به ثبت برسد و به ثبت نرسد در ه ـيه مطابق مواد فوق باك يسند«: ديگو  ميمكن ح ي ا اجراءان ضمانت   يب

  . »رفته نخواهد شدي پذمكاز ادارات و محا
 به ثبـت    ك مطابق قانون در دفتر املا     كيه مل كن  يهم« :دارد  مي  ثبت شده مقرر   كز درباره املا  ين قانون ثبت    22ماده  
ن انتقال  يده و ا  ي مزبور به او منتقل گرد     كه مل ك را   يس ك اي به نام او ثبت شده و        كه مل ك را   يسكد دولت فقط    يرس
 دانند اي اين تشريفات را فقط ناظر به اثبات عقد مي           عده. » خواهد شناخت  كمال،  دهي به ثبت رس   كز در دفتر املا   ين

، 4، ج   مبسوط در ترمينولوژي حقوق   ،  جعفري لنگرودي محمدجعفر  ( دانند  نمي و معاملات املاك را تابع تشريفات     
فه سردفتر بـه ثبـت      يه وظ كد  يآ يبرمانون ثبت    ق 47  و 46  و 22از لحن مواد    ) 2574 ، ص 1387،  گنج دانش تهران،  

  . شود  نميمعامله واقع شده محدود
م شـده   يجاب و قبول دو طـرف قـرارداد تنظ ـ        يه اعلام ا  يپا ه در حضور سردفتر و بر     كشود    مي  ثبت يدر واقع سند  

 دو  ي بـرا  يل تحقق آنهـا نـزد مـأمور رسـم         يدله  ب) ان وقوع معامله  كار(ي  ن تمام مندرجات اسناد رسم    يبنابرا. باشد
از . شـود   مـي ميه در دفترخانـه تنظ ـ ك ـع همان است يه سند بكرفت يد پذيپس با. ر استيارناپذكن ان گرايطرف و د  

 بـر ،  ز معتبر اسـت   ي نسبت به اشخاص ثالث ن     كپس از ثبت در دفتر املا     ،   ثبت شده  ك معاملات راجع به املا    يطرف
 ـ ا يمبنـا . باشـد   نمي ه نسبت به اشخاص ثالث معتبر     كا چند نفر    ين دو   ي ب يمي تنظ ير اسناد رسم  يخلاف سا  ن امـر   ي

 آن را متحمـل شـود و   يه اثـرات حقـوق  ي ـلكد يد بايا تعهد بنماي اقرار و ي در سنديسكه چون كز آن است    يمهم ن 
ي، سك ـد از عمـل     يرا نبا يز،   نخواهد داشت  يرياند تأث  م سند نداشته  يچگونه مداخله در تنظ   يه ه كنسبت به اشخاص    

 قـانون   1290ه مـاده    ك ـن خـاطر اسـت      يد به هم  يجاب نما ي آن را ا   يماعه مصالح اجت  كمگر آن ،   متضرر شود  يگريد
  .رده استكح قانون يمنوط به تصر،  را نسبت به اشخاص ثالثياعتبار سند رسممدني 

  (Content of official document)ي ات و مندرجات سند رسمياعتبار محتو -1
 ـتمـام محتو  ،   اسـت  يده رسـم  ين به ثبـت رس ـ    يه مطابق قوان  ي ك سند«انون ثبت    ق 70مطابق ماده     يات و امـضاها   ي

ماده مرقوم صحت انتساب عبـارات و        » ...ت آن سند ثابت شود    يه مجعول كمگر آن ،  مندرجه در آن معتبر خواهد بود     
 ـشرط اعتبـار محتو    شيه به آنها نسبت داده شده است را پ        ك ي موجود در سند از طرف اشخاص      يامضاها ات سـند   ي
 اسـتناد   ي در دادگاه به سند رسـم      يگري خود نسبت به د    ي اثبات ادعا  ي برا يسكه   ك انچن،  نيبنابرا،  داند مي يرسم
 ينيه در آن به اشخاص مع     ك يين امضاها يتواند در انتساب عبارات مندرجه در سند و همچن          نمي گريطرف د ،  دينما

 ـادر نـشده و     ه او ص  يه امضا از ناح   كند  كلذا هرگاه طرف ادعا     ،  ديب نما يذكا ت يد و   يترد،  نسبت داده شده   ه ك ـنيا ا ي
، ه نخوانده سند را امضا نموده باشـد       كا آن يست و   يه نسبت داده شده از گفتار او ن       ك يسكجمله مندرجه در سند به      

 . ديت نماي جعليه نسبت به آن سند ادعاكمگر آن. مسموع نخواهد بود

 (Contents of a official document)ي اعتبار مندرجات سند رسم -2

ن ك ـ ممياختلافات اشخاص نسبت به سند رسـم . د شده استيه در سند قكباشد   ي مي مفاد عبارات ،  مندرجات سند 
ا ي و   يه نسبت به مأمور رسم    ك يه عبارات و اظهارات   كند  ك ادعا   ي حادث شود و مدع    ياست پس از ابراز سند رسم     

← 
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   قيمت واقعيبه جاياي  يمت منطقهقدر درج  17اثر قصد و رضا: بند چهارم
ط يه شـرا ك ـ دارد   ي و قـانون   ي آثار حقوق  ي وقت ،نيرمعيا غ ين  يمعاعم از    ، از عقود  كيهر  
 يبـرا «: ميخـوان  ي م ـ ين قانون مد  190 در ماده .  صحت معامله را دارا باشند     ي برا ياساس

ت ي ـاهل. 2 آنهـا  ين و رضـا   يقصد طـرف  . 1.  است يل اساس يط ذ يصحت هر معامله شرا   
  ».ت جهت معاملهيمشروع. 4ه مورد معامله باشد كن يموضوع مع .3ن يطرف

 يافكط چهارگانه فوق،    ي از شرا  كي از عقود، فقدان هر      كي بطلان هر    ين، برا يبنابرا
ه ك ـ به طـوري  ن معامله است،    ي طرف »قصد« هر معامله    يقدم نخست برا  . رسد ي م به نظر 

ن ي، طـرف  »مـت يتوافـق در ق   «ره با فروشـنده و      كد و مذا  يپس از فراهم بودن مقدمات خر     
قـصد  «جاد امر متـصور در ذهـن،        يا 18.نندك ي م جاديرند و آن را ا    يگ ي م م به معامله  يتصم

  
  

ل هـم برگفتـه خـود اقامـه         يباشد و دل    مي  واقع بر خلاف  يول،  ده است يگر داده شده از آنها صادر گرد      ياشخاص د 
 يه مندرجات سند رسـم    كد گفت   ي با سؤالن  ي است؟ قبل از پاسخ به ا      يدگي مزبور قابل رس   ايا دعو يحال آ . دينما

 اسـت  يآن قسمت از مندرجات سند رسـم ي، ات مأمور رسمياعلام :يات مأمور رسمياعلام ـ  الف: دو قسم است
ن آنچـه سـردفتر از مـشهودات و         يبنـابرا . داشـته اسـت    از مشهودات و محسوسات خـود اعـلام          يه مأمور رسم  ك

ه دارد در سند    ك يت رسم يه در حدود مأمور   كخ ثبت سند و امثال آن       يتار،  نيت متعامل يمانند هو ،  محسوسات خود 
 ه بـر  ك ـ ثابـت شـود      يعن ـيت آن ثابت شود     يه جعل كقت باشد مگر آن   يه مطابق با حق   كشود    مي فرض،  دينما  مي ديق

، 1377،  اپ چهـاردهم  ه، چ ـ اسـلامي ، تهران، كتابفروشي    6، ج   حقوق مدني ،  اماميدحسن  سي( قت است يخلاف حق 
 يه قانون برا  ك است   ي از مندرجات سند فقط از لحاظ فرض صحت        يات مأمور رسم  ين اعتبار اعلام  يبنابرا. )75ص  
هـد افتـاد و هـر       از اعتبار خوا  ،  ه خلاف آن ثابت شده    ك ين اماره قانون  ي قائل شده است و ا     ين رسم امورأات م يعمل
در حال حاضر با نسخ ماده      . ندكتواند آن را اثبات       مي داند  مي ه اوست و آن را خلاف واقع      يعل ه سند بر  ك يسكگاه  

 ايرفتن دعـو  يپـذ انون آيـين دادرسـي مـدني،         ق ـ 230 و ماده    ار ادله اثبات دعو   يبا استفاده از سا   انون مدني،    ق 1309
ه ك ـ از منـدرجات سـند اسـت    يآن قـسمت  :ات افرادياعلام ـ  ب. ده استي منع نگرديخلاف مندرجات سند رسم

 ـ از مـشهودات و      يه مأمور رسم  ك يامور. باشد ي مي  از اظهارات افراد در حضور مأمور رسم       كيحا ا محـسوسات   ي
 .)76 ، ص منبـع پيـشين   (  را موظف به نوشتن آن نموده است       يد و قانون مأمور رسم    ينما  مي سكخود در سند منع   
  و اخلاق حـسنه نباشـد در سـند         ي قانون و نظم عموم    بر خلاف ن را چنانچه    ي اظهارات متعامل  يسمسردفتر اسناد ر  

ن اظهار شده و در سـند       ي شود آنچه از طرف متعامل     ي مدع يسكن هر گاه    يبنابرا. دينما  مي سد و در دفتر ثبت    ينو مي
ت مطـرح   ي ـ جعل ايه دعو كن آن تواند آن را بدو     مي باشد  مي قتي حق بر خلاف  از جهات    يده است به جهت   يد گرد يق

ه ك ـسـت   ي ا  آنها بـه امـور     يتبكاقرار  ي،  ات افراد از مندرجات سند رسم     يگر اعلام يد به عبارت د   ياثبات نما ،  دينما
  . ده استي ثبت گرديله مأمور رسميوسه و ب،  اتفاق افتادهيخارج از حوزه مأمور رسم

17. intention and consent 
مت مورد معامله بعد از تحقـق       يردن ق كاد  يم و ز  كبه  ،  ني طرف يتوافق بعد ي،  لنگرودمحمدجعفر جعفري   تر  كد. 18

ن قـرار گرفتـه     يه قبلاً مورد توافق طـرف     كدانند   ي مي مت مورد معامله را همان ثمن     يدانند و ق    نمي حيع را صح  يعقد ب 
  .)601 ص، 4 ج، يدانشنامه حقوق! (اديم و زكاست نه 
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نـد،  كقصد انشاء    ه دلالت بر  كني ا ين اراده برا  ينام گرفته است، ا    19»يقيا اراده حق  يانشاء  
] لفـظ [ اعـلام قـصد، از       ين عموماً بـرا   يه متعامل ك دارد   20يا خارج ي انشائياز به اراده    ين

ن قصد و رضا    يه مب ك يا هر عمل  يه، لفظ، فعل، نوشته،     ك درست است    21.نندك ي م استفاده
 بـه   ازي ـ ن ك از معـاملات، ماننـد معـاملات امـلا         ي برخ ـ  امـا   معامله نـام دارد،    انشاءباشد  
 اني ـ ب ضـمن ،  ي قـانون مـدن    193ر ماده   يقسمت اخ  به طوري كه  .  دارند يفات خاص يتشر
  22.»رده باشدكه قانون استثناء ك يمگر در موارد...  «كند مي  عنوان، قصد و رضانحوه

 بـوده و    يشخص و معلـوم    م ـ ،ن بر ثمـن   ي قصد و اراده طرف    يه زمان كد،  يد د يحال با 
 بـر   ين، مبن ـ ي طرف ي قصد و رضا   يبه جا  خود را     سردفتر اراده  يم سند رسم  يهنگام تنظ 

ه آنچه قـصد شـده      كشود گفت    ي م اي، آ كند  مي ليبر اشخاص تحم   يا  مت منطقه يدرج ق 
  است تفاوت دارد؟) قصديقع و ما وقع لم يما قصد لم (با آنچه واقع شده 

  قـانون  183 در مـاده     »...باشـد  آنهـا ند و مورد قبول     ي نما يتعهد بر امر  ... «از عبارت   
 ـن عقـد با   ي طرف يه، موضوع قصد و رضا    كد  ي آ ي برم يمدن   باشـد و الا    يد امـر واحـد    ي
  .جاد شودي ايرابطه حقوق آنهان يد بتوان مين

ن عقد  ي توافق قصد طرف   ي، توافق در نوع معامله و مورد معامله را برا         رسد  مي به نظر 
ود، مـورد قـصد   ش ي مدهيه آنچه از عقد فهمك كند مي ل آنجا بروز ك، مش  اما 23.باشد يافك

 ـ       انشائي اراده   يبه عبارت  ،انشاء نبوده است   لم، ك چـون مـت    ي در الفاظ موجـود اسـت، ول
  
  

19. genuine will 
20. declarative will 

له آن  يوس ـه  توان عقد را ب     مي باشد و  ي مي افك اعلام قصد    يمانند لفظ قصد فاعل را بفهماند برا       ه بتواند ك يفعل. 21
ن قـصد   يه مب ك يله عمل يوسه  ن است ب  كانشاء معامله مم  «  آمده ي قانون مدن  193ه در ماده     ك منعقد ساخت همچنان  

 ـتوان قائل بـه ا     مي نيبنابرا»  ...رديو رضا باشد مانند قبض و اقباض صورت گ         ه الفـاظ در عقـود جنبـه        ك ـن بـود    ي
  . ت دارنديقيطر
ه در  ي ك ـ طـور ه  ب،   را لازم داشته   يفات مخصوص يتشر،  ن دسته از معاملات   يدن به ا  يام بخش ك استح يقانون برا . 22
صـلحنامه و   ،  نامـه  هبـه ،  رمنقـول ي ثبت عقـود و معـاملات راجـع بـه امـوال غ             گذار  ، قانون  قانون ثبت  47 و 46 مواد
  .  دانسته استي را اجبارنامه كترش

گر قـصد   يه طرف د  كند  ك را   اي   معامله انشاءد قصد   ين با ي از طرف  يكه هر   ك است   يزمان،  توافق در نوع معامله   . 23
د آن را بـه قـصد       ي با يگري بدهد د  يگري را به قصد قرض به د      ي پول يسكد مثلاً چنانچه    ينما  مي  آن معامله را   انشاء

موضوع (شود    نمي  از دو عقد قرض و هبه منعقد       يكچ  يه،  ندك آن را به قصد هبه قبول        د و هرگاه  يقرض قبول نما  
ن معاملـه امـر     ي از طـرف   يـك ه مورد قصد انشاء هر      ك است   يز زمان يتوافق در مورد معامله ن    ) قانون مدني  194ماده  
 ـ يحقـوق ند و الا مانند فرض قبـل رابطـه          ك   مي گر نسبت به آن امر قصد انشاء      يه طرف د  ك است   ينيمع ، دو ن آن ي ب
  .)195 ص، 1 ج، يحقوق مدني، امامسيدحسن ( )انون مدني ق200موضوع ماده (شود   نميجاديا
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را ادا نموده اسـت و مفـاد         آنها دارد،   يگري د يه معان كداند به تصور آن     نمي را آنها يمعان
از عبـارات سـند      آنهـا ه  ك ـ است   يزي چ بر خلاف نند،  ك يمامضاء  ن  يه متعامل ك را   يسند
در . ن نبـوده اسـت    يو مفاد سند اصلاً مقصود طـرف      اند    ردهكامضاء   اعتبار آن    ده و به  يفهم
نـد و او آن را در قالـب عبـارات           يگو ي م ن منظور خود را به سردفتر     ي موارد طرف  گونه  اين
  .كند مي ميآورد و سند را تنظ ي مدر

مـت  ين ق يي، سردفتر حق تع   يمت واقع ي ق يجاه  ب يا   و منطقه  يمت معاملات يبا درج ق  
را بـر    يا   و منطقـه   يمـت معـاملات   ي و ق  كند  مي ن سلب ي از متعامل  در سند  رد معامله را  مو

بـدون  كـه    نمـوده    يع ـي مداخلـه در عقـد ب      سردفترقت  يدر حق . كند  مي لياراده آنان تحم  
 سـند   تـوان گفـت    مـي  ن امر خـلاف قـانون اسـت و        ي ا .ن نوشته شده است   ي طرف يرضا
ر سـند   يد در تحر  يسنده با ي نو حالي كه ، در   نيسنده است نه سند متعامل    ي، سند نو  يميتنظ

  .ديت را درج نماين واقعيت عدل و انصاف، عيبا رعا
 ادلـه   به وسـيله  د در دادگاه    توان  مي ه متضرر كن بود   ي قائل به ا   توان  مي ن حالت، يدر ا 

 ـد و خواستار اعلام بطلان آن شود، ز       يت معامله را ثابت نما    يا قرائن، وضع  ي را آنچـه از    ي
ه ك ـقت، مورد قصد انشاء نبوده است و اگـر گفتـه شـود              يشود، در حق   ي م دهيمعامله فهم 
شود واقع شده است، گفته خواهد شد پس آنچه قصد شده، واقع نشده              ي م دهيآنچه فهم 

  .است
  .ل نمودير، تعديل زيه بطلان عقد را با توجه به دلاي، نظرتوان مي اما
قصد شده، واقع نشده اسـت      ، آنچه   يه در سند رسم   ك گفت، درست است     بايد) اولاً

) يا  و منطقه  يمت معاملات يق( مت مندرج در سند   ين برابر ق  ي معامله، چند  يمت واقع يو ق 
 را در   ين، ثمـن واقع ـ   يه متعـامل  ك ـن موضـوع را در نظـر داشـت          يد ا ي، با  اما بوده است، 

 ـ با ا  .اند  هقرار داد  عمل   كن را ملا  ، آ و در قصد خود   اند    قت قبض و اقباض نموده    يحق ن ي
 ـم گرد يد و آنچـه در سـند تنظ ـ       يآ  نمي ان معامله، وارد  كبه ار  يا  گر لطمه يف، د يصتو ده ي

  .ات بوده استيث وضع مالياست، صرفاً از ح
 الفاظ شـده در سـند       ين راجع به مفاد و حدود معان      ين متعامل يه ب ك يدر صورت ) اًيثان
 ـل به دادگاه مراجعـه نما ك حل مشينفع برا ي دهد و ذي روي، اختلاف يرسم ، دادرس دي

 ـد در ا  ياستمداد جو انون مدني    ق 224از ماده   د  يبا  به ترافع موجود،   يدگيدر رس  ن مـاده   ي
 تـوان   مي با رجوع به عرف   . »هي عرف يمعان الفاظ عقود محمول است بر     «:ميخوان ي م نيچن
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 جلـوه گـر     ي واقع ـ به طـور  ه  كمت بازار است    ي و به اصطلاح ق    يمت عرف ي ق ،هكافت  يدر
ن، ي از متعـامل   يكيو هر گاه    اند     تن به معامله در داده     ،ن مبنا يا تاً بر قين حق يشده و متعامل  

مـت منـدرج در سـند       يه اسـتعمال شـده و بـه ق        ي عرف يرمعانيه الفاظ در غ   ك گردد   يمدع
  .دين امر اقامه نماي اثبات ايبرا يا د ادلهتوان مي د،ي استناد جويرسم

. بطـلان معاملـه سودجـست     ل قاعـده    ي تعـد  ي برا توان  مي زي ن 24از اصل صحت  ) ثالثاً
شـود آن را     ي م ا چند نفر واقع   ين دو   يه ب ك يا  ، هر معامله  ي حفظ نظم اجتماع   يقانون برا 

ا عدم  يد، فساد   توان  مي بين ترت ي بد يه خلاف آن ثابت شود و مدع      كداند تا آن   ي م حيصح
  .رساندش تعهد را در دادگاه به اثبات بيدايپ

 اشخاص قبل از مراجعـه بـه دفتـر          ،كاملات املا  معمول در مع   به طور غالباً و   ) رابعاً
ه ك ـشـود   ي م طرف به موجب قرارداد، متعهدكي، يم سند رسم  ي جهت تنظ  ياسناد رسم 

 ـ با يم سند رسم  ين تنظ ي از آن را در ح     يه قسمت كرمنقول خود را به فلان مبلغ       يمال غ  د ي
ن ينند، چنك يمء امضارد و هردو آن را      يپذ ي م گر هم آن را   يبپردازد، انتقال دهد و طرف د     

 نفوذ و اعتبار خاص خود است و        ي است و دارا   ي قانون مدن  10قراردادي، مشمول ماده    
 ين ثمن واقع ـ ين در صورت حدوث اختلاف ب     ين لازم الوفا خواهد بود، بنابرا     ي طرف يبرا
 و  يق ـي، اراده حق  ي آمـده قبل ـ   به عمـل  د به استناد توافق     توان  مي ي مدع اي،  مت منطقه يو ق 

  .ار سازدكن را آشي طرفكمشتر
ت اصحاب معاملـه    يان صحت عقود و تعهدات، رضا     ك از ار  يكيه  ك دانيم  مي )خامساً

 ـراه است و بدون تحقـق ا      كا متعهد و نبودن اجبار و ا      ي را  يا   معاملـه  تـوان   مـي  ن ن امـر،  ي
ات حقوق است و در قرآن      يهي از مسلمات و بد    يكين موضوع   يا. ا نافذ دانست  يح  يصح

راه و اجبـار  ك اي گفت، ادعاتوان مي ن راستاي در هم25.ح شده استيم هم به آن تصر    يرك
 بـه وسـيله   ه  كنيست مگر ا  ين مسموع ن  يدن مفاد سند از طرف متعامل     يا نفهم يا نخواندن   ي

 هـم   يه دفـاتر اسـناد رسـم      ك ـ قانون ثبت،    65ن امر در ماده     يا.  اثبات گردد  يل متقن يدلا
 ثبت سند پـس از قرائـت        امضاء«: ستن ماده آمده ا   يدر ا .  است ي آن هستند جار   يمجر

  
  

ن و قـائم مقـام آنهـا        ين متعامل يب،  ه بر طبق قانون واقع شده باشد      ك يعقود«: دارد  مي انيبانون مدني    ق 219 ماده. 24
  . » فسخ شوديعلت قانون ها بين اقاله ي طرفيه به رضاكنيمگر ا، الاتباع است لازم
ره عـن   اون تج ـ ك ـان ت  طل الا ام بالب كنيم ب كلوا اموال أكمنوا لا ت  آن  يها الذ يا ا ي«:  سوره نساء آمده است    29ه  يدر آ . 25

 ـگر را به ناحق نخور    يديكمان مال   ياهل ا اي      »مايم رح كان ب الله ك م ان ا  كم و لا تقتلو أنفس    كتراض من  ه ك ـد مگـر آن   ي
  . به شما مهربان استبسيار ه البته خدا كگر را يديكد يشكو ن) دي بريو سود(رده كت  رضا و رغبي از رويتجارت



249  ...به جاي قيمت واقعي اي املاك  هاي درج قيمت منطقه چالش

  26.»خواهد بود آنهات يل رضايدل آنها يلاكا وين معامله يآن به توسط طرف
در اي    ايد گفت درست است كـه درج قيمـت منطقـه          ، ب با تعديل قاعده بطلان معامله    

 بدلائلي كـه توضـيح       اما ،ي بر قصد و اراده طرفين ندارد      تأثير قيمت واقعي    به جاي سند  
فراوانـي  هـاي     شال، چ ر صورت بروز اختلاف با استناد به سند رسمي        ، د د شد داده خواه 

  .در پيش روي متعاملين قرار خواهد گرفت

  در قوانين موضوعه موجودهاي  شها و چال ييبرخي از نارسا :بند پنجم
 قطعـي  غيرمنقـول  قيمت واقعي در اسناد تنظيمي معاملات به جايدرج قيمت معاملاتي    

 ال خواهد داشت كه اثرات آن به متعاملين و حتي اشخاص ثالـث بـروز              دنبه  ب  را تبعاتي
  :پردازيم  مي و به توضيح هر كداماشاره  به برخي از مواردذيلاً نمايد مي

  ن عوض و معوضيعدم تعادل ب -1
 يعن ـي اسـت معـوض      يع عقد يه ب كد  يآ ي برم خوبي  به 27قانون مدني  338ف ماده   ياز تعر 

  مبادلـه  ، معمـول پـول اسـت      بـه طـور   ه امـروزه    كگر  يال د شود با م   ي م ه فروخته ك يمال
درسـت  . سـازد  ي م ـ زيگـان متمـا   ير انواع عقود را   يع را از سا   ي عقد ب  ،ن وصف يشود، ا  يم

نچه را  ، آ د گفت ي با  اما 28ع باشد ي مب ي واقع ي ندارد مقدار ثمن برابر بها     يه ضرورت كاست  
 بـر توافـق آنـان        نيـز  وندار و فروشنده است و قـان      ي خر »اراده«ومت دارد   كه برعقد ح  ك

 در  ي و حت ـ  دانـد  يم ـاجـراء   قابـل    هـست    چنان كه  آن را    به طوري كه   ،گذارد ي م احترام
 ـ  مـي  ع و ثمن تفاوت فاحش وجود دارد، شخص مغبون        ين ارزش مب  يه ب ك يموارد د توان

  .رديم بگيدرباره سرنوشت عقد تصم
  
  

 ـ آنهـا با   يلاكا و ين معامله   يطرف«: ان داشته است  يز ب ينانون ثبت    ق 63ماده  . 26 د ثبـت سـند را ملاحظـه نمـوده و           ي
 يه فقط بـرا ك ي اسنادق گردد در مورديول دفتر ثبت تصدؤهم و مسيمطابقت آن ثبت با اصل سند به توسط مشارال   

 دفـاتر اسـناد     نامـه   آيـين  19ماده  . » خواهد بود  يافك طرف متعهد    يق و امضا  يد تصد ينما  مي جاد تعهد ي طرف ا  يك
 ـسند معامله با  «: ان داشته است  ينه ب ين زم يز در هم  ي ن يرسم نـده  يم و ثبـت در دفتـر سـردفتر و نما          يد پـس از تنظ ـ    ي

 ـن با ين برسد و متعامل   يق و امضاء متعامل   يفات به تصد  ير تشر يو انجام سا  ) نده باشد ي نما يچنانچه دارا (  يـك د در   ي
  » ...نديجلسه اسناد و دفاتر مربوطه را امضا نما

  .»ن به عوض معلومي عيكع عبارت است از تمليب« :ع آورده استيف بيدر تعرانون مدني ق 338ماده . 27
  .21ش، 37ص1384، اپ نهم، چهامي انتشارركت س، تهران، ش)1 (عقود معين: يحقوق مدن، انياتوزناصر ك. 28
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انون  ق 48  و 47،  22 ه با توجه به مواد    ك ك مانند معاملات املا   يفاتياما در عقود تشر   
ثبت سند در جهت    . شود ي م  احساس ، انتقال ياز به ثبت سند رسم    ي ن ثبت اسناد و املاك   

رسـد و از     ي م ـ  به نظر  ي ضرور قضائيت  يت و امن  يكه مال يداشتن اساس و پا    استوار نگاه 
ه قول و قرار افـراد و معاملاتـشان تحـت           ك كند  مي جابي جامعه ا  كي لازمه دوام    يطرف

 ـح و عادلانـه بـر پا      ي صـح  ين مبنا قضاوت و داور    ي باشد، و بر هم    ين ثابت ينظم و قوان   ه ي
م ين انتظـار داشـت قبـل از تنظ ـ        ي از متعامل  توان  مي گردد، چطور  ي م سند و نوشته استوار   

ه نـزد   ك ـ ي امـا هنگـام    ، و عرفي قبض و اقبـاض شـود        يمت واقع ي ق يسند، ثمن بر مبنا   
 آنهـا  توافـق    يه مبنا ك را   يثمن ،سردفتر نندك ي م  مراجعه يم سند رسم  يسردفتر جهت تنظ  

 اراده  و در حقيقـت،   نـد ي آن سـند اقـدام نما      امـضاء نـسبت    بخواهد آنهاتحريرو از   نبوده  
 قـانون و    يردن بـه مـاورا    ك ـست جـز عمـل      ي ن يزين چ ي و ا  گرددم  ك بر عقد حا   يگريد

ت نوشته شده اس ـ آنها يده و بدون رضاين دو نفر منعقد گرد  يه ب ك يعيدخالت در عقد ب   
 بوده اسـت  گونه اينرباز ي عرف از دير عقود، داوريدر سا. ن امر خلاف قانون است  يو ا 
 ـ بـر پا   كـه اسـب   نامتنعـوض و معـوض       بـا ه معاملات   ك  تأسـيس ه سـازش و تـسامح       ي

 يمـت واقع ـ  يه ق ك ـ يرمنقـول قطع ـ  ياما در معـاملات غ    .  خوانده شود  »صلح «اند،  دهيگرد
تـوان   يم يا، آرده استكدار آن را پرداخت    يع بوده و خر   ي فروش مب  يزه فروشنده برا  يانگ

  د؟يصلح نامآن را 
 نيع تعادل و توازن عوض    يد در عقد ب   يثر فقها و حقوقدانان با    كده ا ينظر به عموم و عق    

ط يت معامله و شرا   يفيك در خصوص    يت گردد تا چنانچه اگر اختلاف     يرعا) ع و ثمن  يمب(
ش را ثابت   ي خو ي بتوانند ادعا  يميتنظد، به استناد سند     يمقرره و ثمن معامله، حادث گرد     

 در سـند    يمـت معـاملات   يدرج ق   و نامه  عهي در مبا  يمت واقع ي در درج ق   يدوگانگ. نديبنما
 يم ـي تنظ يدن به سند عـاد    يجه آن اعتبار بخش   يه نت كآورد   ي م به وجود  را   ي چالش يرسم

د سند  يا با يد گو ي استفاده بنما  يبخواهد از سند رسم    آنها از   كين است و هر     ين متعامل يب
مـت  يو در آن ق  انـد     م نمـوده  ين تنظ ي متعامل يم سند رسم  يه قبل از تنظ   ك را   يگري د يعاد
هنگام  رسمي را   سند كنندگان  تا مشاهده  ندي بنما يمه سند رسم  يده، ضم ي درج گرد  يواقع

  29!به تعجب واندارد ملاحظه قيمت معاملاتي
  
  

 :انـد فرمـوده اسـت      ردهك ـن اراده   ي آنچه متعامل  يباب نوشتن سند بر مبنا      سوره بقره در   282 هيز در آ  يخداوند ن . 29
 ـ نو يـد ان باشـد و با    ي ـسـند و نوشـته در م      ،  ني مع يد تا زمان  ينكه معامله   يمان چون به قرض و نس     ي اهل ا  يا« سنده ي

← 
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د قبل  يرباره ثمن، اصولاً با    توافق د  ،30قانون مدني  339ماده  مطابق  ز  يگر ن ي د ياز طرف 
ع را بـا ثمـن مـورد اخـتلاف و مـبهم واقـع               ي ـ ب توان  مي ن جاب و قبول واقع شود و     ياز ا 

در معامله   را ي ثمن ،سردفترند و   ينما ي م ن نسبت به ثمن توافق    يه طرف ك يساخت، در حال  
ه ثمـن آن را     ك ـ يع ـيدرسـت اسـت ب    . ن نبـوده اسـت    يه مورد نظر متعامل   ك نمايد ي م ديق

ه شـخص ثالـث     ك ـ اسـت    ين در صورت  ي ا  اما ،ستيند، باطل ن  كن  يد مع يثالث با شخص  
ه، ي ـف مانحن اما در  .ندكل  يمكرا ت  آنهامه تمام   ي ن ينده دو طرف باشد و بخواهد تراض      ينما

  .ن عمل نموده استيخلاف اراده و توافق متعامل ، شاهد ممتازبه عنوانسردفتر 

  31ضمان عهده ثمن -2

ن مبنـا   يثمن را بر هم   ،داريشود و خر   ي م ع انجام ي سلامت مب  يبنا برم يع، تراض يدر عقد ب  
 داشته باشد، ذمه فروشنده بـه       يبيع ع ي اگر مب  ، از فقها معتقدند   يبرخ. دهد ي م به فروشنده 

. نـد ك ك تمل ـ ي تراض بر خلاف د تمام ثمن را     توان  مي ن ن نقصان مشغول است و    يجبران ا 
 ياه  كه است   قرار داد دار  يار خر يا در اخت  ن جبران ر  ي ا ي انتخاب چگونگ  گذار  قانون يمنته

 اسـت   يگر از فقها معتقدنـد، تـا عقـد بـاق          ي د ي برخ 32ا ارش بخواهد  يند  كعقد را فسخ    
 عقد را   ،ندهينسبت به آ   تنهاخ وقوع و    يز از تار  ي به رد ثمن ندارد، فسخ ن      يفروشنده الزام 

  مـضمونه قـرار    اني ـسازد و در گذشته اثر نـدارد و آنچـه ثمـن را در زمـره اع                 ي م لتمخ
ع يخ ضـمان، بـا    يشود، پس در تـار     ي م ار انجام يه از لحظه خ   كع است   يدهد، انحلال ب   يم
  33.رديه بر ذمه ضامن قرار گك بر عهده ندارد يزيچ

ع را  ي ـار، ب ي ـدار با استفاده از حـق خ      يه خر ك يز معتقدند تا زمان   يحقوقدانان معاصر ن  
  
  

 ـ نوشـتن آموختـه پـس با   يه خدا بـه و كند كسد و از نوشتن ابا ن   ين شما را بنو   اي معامله م  ياركدرست  ـد بنوي سد و ي
  »...)ديفزايو ن(اهد ك نيزيند و از خدا بترسد از آنچه مقرر شده چكن امضا يومد
جـاب و   يع بـه ا   ي ـمت آن عقـد ب    يع و ق  ي در مب  يع و مشتر  يپس از توافق با   « :دارد  مي انيبانون مدني    ق 339ماده  . 30
   » ...شود  ميل واقعقبو

31. guarantee concerning recompensation of consideration 
ع ي به نفع با   يع داده باشد و ثالث    ي ثمن را به با    يه مشتر ي ك در صورت « :گفته شده است  ،  ف ضمان عهده ثمن   يدر تعر 

 ـ برآيهده غرامات مـشتر ند ثالث از عكذ نيع را تنف  ير هم ب  يد و آن غ   ير درآ يع مستحق للغ  يه اگر مب  كضامن شود     »دي
  .)421 ص، 1380، اپ يازدهم، چگنج دانش، تهران،  حقوقينولوژيترمي،  لنگروديجعفرمحمدجعفر (

  .126 ص، 4 ج، شرح لمعهي، د ثانيشه. 32
  .256 ص، 1 ج، مسالك الافهامي، د ثانيشه. 33
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بـه  ار  ي ـ حـق خ   اجراءن تعهد در اثر     يا به رد ثمن ندارد و       يع تعهد يبا ،رده است كفسخ ن 
 بـه اسـتناد وجـود حـق        تنهـا ابـد،   يتحقـق ن  ) فسخ( ين عمل حقوق  يد و تا ا   يآ ي م وجود

  34.ع را ملزم ساختي باتوان مين
م و  ي نمـائ  يروي ـپ) نيت وجود سبب د   يفاك(م از نظر نخست     يدر هر حال چه بخواه    

 در صورت ضمان عهده     ،)داريجاد حق پس از اعمال فسخ توسط خر       يا( چه از نظر دوم   
ه قـصد و    ك ـ يمـت واقع ـ  ي با ق  ي مندرج در سند رسم    يمت معاملات يثمن توسط ثالث، ق   

 ـن برآن نهاده شده است، در تعارض اسـت وا         ياراده طرف  ر ي را بـر سـا     يلكن خـود مـش    ي
  .كند مي  و ثالث افزودهيلات مشتركمش

  35 قيمومت-3

ه ي ـلك او در ي قانونيندگي نما وعليه مولّيمواظبت شخص «ي قانون مدن1235مطابق ماده  
ه  به دستور قسمت اول مـاد      يو از طرف  . »م است ي با ق  يامور مربوط به اموال و حقوق مال      

ا رهن بگذارد   يه را بفروشد و     يعل يرمنقول مولّ يد اموال غ  توان  مي ن ميق «قانون مدني  1241
 لحـاظ غبطـه     ه شـود مگـر بـا      يعل يون مولّ يجه آن، خود، مد   يه در نت  كند  ك يا  ا معامله يو  
 ـ ي قانون امـور حـسب     83  و ماده  »...العموم يب مدع يه و تصو  يعل يمولّ ر فـروش امـوال     ، ب
ن هرگـاه مـال     يبنابرا. با رعايت غبطه وي و اجازه دادستان اشاره دارد         رمنقول محجور يغ
 ـ و عا  يچ نفع ـ يا ه يرد و   يمت قرار گ  ي در شرف تنزل ق    ،هيعل يرمنقول مولّ يغ  نداشـته   يدي

م نتوانـد   يا هرگـاه ق ـ   يمت عادله، به مصلحت محجور است و        يوش آن به ق   فر تنهاباشد،  
ا رهن گـذاردن    يه  يعل يرمنقول مولّ يد، فروش مال غ   ين نما يه را تأم  يعل ي مولّ ينه زندگ يهز

  36.ه استيعل يآن موافق با غبطه و مصلحت مولّ
ت يم رس ـ عليـه   مـولّي رمنقـول   يم بتواند، به نقـل و انتقـال مـال غ          يه، ق كني ا يحال برا 

  
  

  . 303  ص،1384، اپ چهارمچ، ركت سهامي انتشار، تهران، ش)4(ن يعقود مع: حقوق مدني، انياتوزناصر ك. 34
35. guardianship 

ا ي العموم  مدعي خود را به     ي مرتبه حساب تصد   يك يد لااقل سال  يم با يق«: دارد  مي انيبانون مدني    ق 1244 ماده. 36
 العمـوم   مـدعي  ي حساب ندهد بـه تقاضـا      العموم  مدعيخ مطالبه   ي ماه از تار   يكنده او بدهد و هرگاه در ظرف        ينما

بـر و   ك خـود را پـس از        يد حساب زمان تـصد    يم با يق«: ز آمده است  ينانون مدني    ق 1245در ماده   . شود  مي معزول
ابـد حـساب زمـان      يومت او قبل از رفع حجر خاتمـه         يمهر گاه ق  .  سابق خود بدهد   عليه  مولّيا رفع حجر به     يرشد  
  . » داده شوديم بعديد به قي بايتصد
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 ـ(  العمـوم  يببخشد، پس از اخذ موافقت مدع       ـ ي  يهـا   گـاه داد در   قـضائي س حـوزه    يا رئ
م سـند   ي حاضر و مبادرت به تنظ ـ     ير اشخاص در دفتر اسناد رسم     ي مانند سا  ديبا ،)بخش
، در زمـان ارائـه حـساب زمـان     يم سند رسـم ي و تنظكپس از فروش مل. دي بنما يرسم
 يم بـا ارائـه سـند رسـم        يبـر او، ق ـ   ك پس از    يهعل  مولّيا به   ي العموم   يم به مدع  ي ق يتصد

 ـ فروختـه اسـت، حـال آ       ي را به مبلغ مندرج در سند رسم       كه مل ك كند  مي انتقال، ادعا   اي
 ـ رعا عليه  مولّي گفت غبطه    توان  مي ه پـس از اثبـات      ك ـت شـده اسـت؟ درسـت اسـت          ي

 ضـرر و خـسارت      مـسؤول انت،  يا خ ير  يشود و در صورت تقص     ي م م معزول يموضوع، ق 
 عليـه   مولّيدن دادگاه و    يشك به چالش    ي برا آيا اين امر   اما . خواهد بود  عليه  مولّيبه  وارده  

  ؟ستي نيافك

  37التكو -4

 زي ـالـت ن  ك لـوازم و مقـدمات و      اجـراء ، ملتزم به    ي ضمن به طور ابت،  يرفتن ن يل با پذ  يكو
 يرا دارد، بـه دفتـر اسـناد رسـم          يا  الت در فروش خانـه    كه و ك يسك مثال   يشود برا  يم

 ـنما يم ـامضاء  فات خاص، آن را     يت تشر يو سند انتقال را با رعا     رجوع    362 از مـاده   .دي
ل در فـروش مـال،    ي ـكه و ك ـد  يآ ين برم يالت در فروش، چن   ك و ي و مفاد عرف   قانون مدني 

دار بدهـد   يد ثمن را به خر    يد با يل در خر  يكند و و  كم  يدار تسل يلف است آن را به خر     كم
ل ك ـ مو يماً بـرا  يه معامله مستق  ك به طوري ار است،   ابت استو يه ن يپا الت بر ك و يو از طرف  

آورد، نگاهـدارد و بـه       ي م ـ دسته  ه ب كل است تا آنچه را      كن مو يل ام يكشود، و  ي م انجام
  :دارد ي من باره مقرري در اقانون مدني 668  مادهچنان كهل بدهد، كمو

 ـ ك ـل بدهد و آنچه را      كالت خود را به مو    كد حساب مدت و   يل با يكو«  او  يجـا ه  ه ب
  . »ندكرده است رد كافت يدر

 ـالت دارد تا نسبت به فروش       كل، و يكه شخص و  كشود   ي م حال فرض   دسـتگاه   كي
م يو سردفتر هنگـام تنظ ـ    . دي اقدام نما  يل خود با سند رسم    ك متعلق به مو   يونكواحد مس 
 حـالي كـه   در  . دينما ي م ديرا در سند ق    يا  مت منطقه ي، ق ي ثمن واقع  يبه جا ،  يسند رسم 
 مندرج در سـند تفـاوت فـاحش         يبها افت نموده با  يدار در يل از خر  يك و هك يثمن واقع 

  
  

37. delegation, power of attorney 
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ل خـود   ك ـ به مو  يل، نسبت به پرداخت ثمن مندرج در سند رسم        يكدارد، حال چنانچه و   
ل دچـار ضـرر     ك، شخص مو  ي سند رسم  ي و اعتبار  يد، با توجه به ارزش اثبات     ياقدام نما 

شـخص  عليـه   ت غبطـه    ي رعا د به لحاظ عدم   توان  مي موكل خواهد شد، هر چند      يهنگفت
ل خـود را بـه چـالش خواهـد          ك ـن اقدام خود، مو   يل با ا  يك و  اما دي بنما دعوال، طرح   يكو
 ـگرد ي م ـ دي ـ ق ي در سند رسم   ي چنانچه ثمن واقع   حالي كه شاند در   ك ل تكليـف   ي ـكد، و ي

 مقرر  قانون مدني  675 ماده   ياز طرف . ل خود پرداخت نمايد   كن مبلغ را به مو    يداشت هم 
  : داشته است

الـت خـود نمـوده اسـت و         ك انجـام و   يل بـرا  يكه و ك را   يد تمام مخارج  يل با كمو«
 مقـرر شـده     يگريالت، طور د  كه در عقد و   كنيل را بدهد، مگر ا    يكن اجرت و  يهمچن
  .»باشد

 ـه نسبت به خر   كد  يل بنما يك را و  يگري، د يحال چنانچه شخص    ي و ي بـرا  يك ـد مل ي
ل خـود مراجعـه     ك ـ، بـه مو   يرسـم م سند   ي و تنظ  كد مل يل پس از خر   يكد و و  ياقدام نما 

، يل با ملاحظه سند رسـم     كافت بدارد، مو  يار خود را در   كد تا ثمن معامله و اجرت       ينما
 ي بـر واقع ـ يل مبنيك ويده است و ادعايد گرديه در سند ق  كد  ينما ي م  را پرداخت  يمتيق

 ـر از اثبـات ا    يل نـاگز  ي ـكمت مندرج در سند، خلاف اصل است وشـخص و         ينبودن ق  ن ي
ل به فراخـور  كل و مو  يك در سند و   يمت واقع ي با درج ق   حالي كه در  . هد بود موضوع خوا 

 منـدرجات سـند     بر خـلاف   خود   يد و اثبات ادعا   ي و ترد  كدام دچار ش  كچ  يموضوع ه 
 ـ را با  هـا   شن چال ي برون رفت از ا    حل  راه38. شوند  نمي يرسم اتـب  كد شـاهد ممتـاز و       ي
ن ي اراده متعـامل   يبه جا اراده خود را    ت نموده و    يعا، ر دينما ي م ميه سند را تنظ   ك يبالعدل

  .ديننمااجراء در اسناد 

   قانون ثبت149ماده م  و انون مدنيق 384رد ثمن در ماده  -5
  ؛قانون مدني 384 ماده به موجب

متـر از   كم،  ين بوده و در وقت تسل     يث مقدار، مع  يع از ح  يهر گاه در حال معامله، مب     «

  
  

 و ... قيـل الموكـل   و. لف الوكيل، حو لو اختلفا في تصرف الوكيل   «: باب در قول شهيد ثاني آمده است      در اين   . 38
  . 219، ص پيشين. »كذا الخلاف لو تنازعا في قدر الثمن الذي اشتريت به السلعه
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 ـمت موجود را بـا تاد     يا ق يند  كرا فسخ   ع  يه ب ك حق دارد    يشتر، م ديآن مقدار درآ   ه ي
ن باشد  ياده از مقدار مع   يع، ز يد و اگر مب   ياز ثمن به نسبت موجود قبول نما       يا  حصه

  .»ع استياده، مال بايز

متر از آنچه مـورد توافـق قـرار گرفتـه اسـت             كع  ي مب ين فرض، اگر مقدار واقع    يدر ا 
مبـود، بـه لحـاظ فقـدان        كن  زاي ـباشد، عقد نسبت به مقدار موجود درست و نسبت به م          

 بـه همـان نـسبت از        قـانون مـدني    441دار با استفاده از ماده      يموضوع باطل است و خر    
فـسخ  به طور كلـي     ع را   يبعقد  ار تبعض صفقه    يا با استفاده از خ    يد  يسر نما كزان ثمن   يم

  39.دينما
، هك ـنياول ا . شـود   نمـي  ل جبران يسته به دو دل   ي شا به طور دار،  ين حال، ضرر خر   يبا ا 
رمنقـول، و   ي ثبت اسناد در معـاملات غ      يد با توجه به لزوم اجبار     يان گرد يه ب ك طور  همان

 ـ مـي  ايع، بو رويه موجود در اسناد رسمي ها رعايت بخشنامه الزام سردفتران به  ـدتوان ا ، ب
 روبـرو   يزيار ناچ ي با مبلغ بس   را داريردن آن مقدار از ثمن اعلام شده در سند، خر         كسر  ك

ن، ضـرر   كمت مس ي روزافزون ق  ي با فسخ معامله، با توجه به ترق       ،وم آنكه دليل د  40،نمايد
  .رسد  نميدار قابل جبران به نظريخر

نيـز ديـده    انون ثبت اسناد و امـلاك  ق149 در ماده  ،قانون مدني  384 م ماده كر ح ينظ
 ناپذير  هيل تجر كن به عنوان    ي مع ك مل ،هك است   ي، در مورد  مذكوررض ماده   ، ف 41شود  مي

  
  

ض ع نـسبت بـه بع ـ     ي ـه عقد ب  كشود    مي  حاصل يار تبعض صفقه وقت   يخ«: دارد  مي اشعارانون مدني    ق 441 ماده. 39
 ـع را فـسخ نما    ي ـ حق خواهد داشت ب    ين صورت مشتر  ي از جهات باطل باشد در ا      يع به جهت  يمب  ـد  ي ا بـه نـسبت     ي

 است  يهيبد. »ندكه باطل بوده است ثمن را استرداد        ك يند و نسبت به قسمت    كع واقع شده است قبول      يه ب ك يقسمت
 1000ن  يع را بخواهـد مـثلاً قطعـه زم ـ        ي ـل مب يمكدار حق ندارد از فروشنده ت     يخرانون مدني،    ق 384در فرض ماده    

ن ي ا ، اطراف يها نيه از زم  كدار از فروشنده بخواهد     ي متر باشد و خر    900 ين مساحت واقع  يك فروخته شود ل   يمتر
  . ديه را جبران نماينقص
 بـا   يال فروخته شـود و در سـند رسـم         يون ر يلي م 20از قرار هر متر   ي،   متر 5000ي  نيه اگر قطعه زم   ي ك طوره  ب. 40

 ـد نما ي ـدر سند ق  ،  الي ر 5000ن را   يسردفتر ارزش هر متر زم    ي،  اتي به استعلام از اداره امور مال      توجه  يد و از طرف ـ   ي
 پرداخت  يشتريپول ب ،  ني زم يسرك متر   500ه  ه به انداز  ك يداريخر. مربع باشد   متر 4500ز  ين ن ي زم يمساحت واقع 

 ـنما  مـي  مت مندرج در سـند اسـتناد      يع به ق  يبا،   و بروز اختلاف   يع و مشتر  ينموده و در صورت عدم توافق با       د و  ي
  . دينما  مي ردي به مشتريال بابت اضافه پرداختي ر2500000مبلغ 

، و بعداً معلـوم شـود اضـافه مـساحت دارد         ن مورد معامله قرار گرفته باشد     يه با مساحت مع   ك كينسبت به مل  «. 41
 معاملـه بـه   ي قـانون يها نهير هزي سند انتقال و سانياساس ارزش مندرج در اول  را بر  يمت اضاف يتواند ق   مي نفع ذي

  » ...دي اصلاح سند خود را بنمايصندوق ثبت توديع و تقاضا
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ن و  ي آنان در محاسـبه مـساحت زم ـ       ين قرار گرفته است، ول    ي طرف كصد مشتر موضوع ق 
 ـ مقدار ز  ين فرض ي در چن  42.اند  ردهكف آن در سند مورد معامله اشتباه        يتوص ن ي زم ـ يادي

 چنانچه فروشنده از اضـافه      ين موارد يد گفت در چن   يع قرار نگرفته است و با     يموضوع ب 
  .آورد ي من ثمن به حسابيي آن را در تع،داشت ي م خود اطلاعكمساحت مل

ع حـق  ين و اضافه بودن آن، بـا   يردن مساحت زم  كه در صورت شرط     كدرست است   
 حاصـله از اضـافه      يمـت اضـاف   ي، ق هكنفع را مجاز دانسته       ذي گذار  قانون،   اما فسخ دارد، 

  اما .ديع نما ين سند انتقال به صندوق ثبت تود      ي ارزش مندرج در اول    بر اساس مساحت را   
 ـ را پرداخت نما   يدار بخواهد ثمن اضاف   يه خر ك كند  مي بروز يل زمان كمش ه ك ـ يد و و  ي
 ـمت مندرج در سند به سود اوست، با استناد بـه آن، نـسبت بـه وار                يق  يزيز مبلـغ نـاچ    ي

مت ي ق حالي كه د، در   ينما ي م اقدام) يا مت منطقه ي ق بر اساس (ن  ي زم يسركمطابق مقدار   
ع را با چـالش و      ي بوده است، و با    يسممت مندرج در سند ر    ين برابر ق  ي چند ك مل يواقع

  .گردد ي مداريت خريطرفه  بار از طرح دعوي روبرو خواهد ساخت و ناگزيدوگانگ

  43به شفعه اخذ -6

 كي سـهم شـر    يه بعد از عقد با انتقـال قطع ـ       ك است،   يني و ع  ي حق مال  كي 44حق شفعه 
 ـ خر يد مبلغ پرداخت ـ  توان  مي عيد، شف يدار جد ي به خر  يمشاع داده و حـصه    دار را بـه او      ي

 يقـاع يا: ف آن گفته شده است    يقاع است و در تعر    ياخذ به شفعه ا   . دي نما كعه را تمل  يمب
گر را بـا دادن ثمـن از        ي د كي سهم فروخته شده شر    يك مل كيه به موجب آن شر    كاست  
  45.كند مي كدار تمليخر

ه، حـق   كن است   ي ا ،قائل شده ) عيشف( يك شر ين ماده، برا  ي، در ا  گذار  قانون هكآنچه  
حال . ندك كعه را تمل  ي به فروشنده داده، به او بدهد و حصه مب         يه مشتر ك را   يمتيدارد ق 

  
  

  .136 ص، )1(ن يعقود مع: يحقوق مدن، انياتوزناصر ك. 42
43. exercising the right of pre-emption 

 يك از دو شـر    يكـي  باشـد و     كفر مـشتر  ن دو ن  ي ب يميرمنقول قابل تقس  يهرگاه مال غ  «انون مدني    ق 808 مطابق ماده 
 داده است بـه او      يه مشتر ك را   يمتيگر حق دارد ق   ي د يكشر،  ندك منتقل   يع به شخص ثالث   يحصه خود را به قصد ب     

  . »نديگو  ميعين حق را حق شفعه و صاحب آن را شفيا. ندك كعه را تمليبدهد و حصه مب
44. right of pre-emption 

، اپ چهـارم  ، چ ـ ميـزان ، تهران،   ت، ارث ي از شفعه، وص   ييها  درس :ي حقوق مدن  يماتدوره مقد ،  انياتوزناصر ك . 45
  .38 ص، 29، ش 1382
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 و  يمـت معـاملات   ي ق ،يمـت واقع ـ  ي، ق بـه جـاي     مورد معامله  يمي تنظ ياگر در سند رسم   
د با پرداخت ثمن مندرج در سـند، اخـذ بـه شـفعه              توان  مي عيا شف يد گردد، آ  يق يا  منطقه
ع ي ـ مب يده، ارزش واقع  يد گرد يه در سند ق   ك ي ثمن  كه ن بود ي ا قائل به   بايد هكنيا ا يد،  ينما
ه در سـند  ك ـع اسـت  ي ـ مبيمت واقعي ق،دار پرداخت گردديد به خر  يه با كست و آنچه    ين
 ـدار بـه ا   ين فروشنده و خر   ي ب يگريد ع از آن   ين موضـوع پرداختـه شـده اسـت و شـف           ي

 اخـذ بـه    يدرسـت اعـلام   « تحـت عنـوان      ييع، دعوا يه شف ك هم   ي ندارد؟ در حالت   ياطلاع
ع اعلام بـدارد،    ي مب كدر تمل  ه اراده خود را   كخواهد   ي م  و از دادگاه   كند  مي  مطرح »شفعه

خ آن و   يل اخذ به شفعه و اعلام تـار       يت، دل يكل مال ي خود، دل  دعوايو از جمله مستندات     
 ـ يمـت واقع ـ  يق(مـت   يدام ق ك ـ يم بدارد، بر مبنا   ي را تقد  46داع ثمن يا ا يل پرداخت   يدل ا ي
  د؟ي پرداخت ثمن را بنماي، ادعا)يدرج شده در سند رسم يا قهمت منطيق

 دانـسته   ي، اعمـال حـق شـفعه را فـور         قانون مدني  821ه   در ماد  گذار  قانون ياز طرف 
درنگ  ي آورده است، ب   به دست  كيه از فروش سهم شر    ك را   يد حق يع با ي شف يعني. است

 ـ از ضرر خر   يري جلوگ يم برا كن ح يا. ندكاجراء    ـ  جـاد ت  يدار و ا  ي و ن ضـرر او     يعـادل ب
 ـ و فور  يزان ثمن واقع  يع را با جهل به م     يه، شف كني شده است، حال ا    ء انشا كيشر ت در  ي

  .ندكشا ي مسازد و او را به چالش ي ماعمال حق خود، روبرو
ع از وقـوع    يخ آگاه شدن شـف    ي از تار  ي، مهلت عرف  گذار  قانوند گفته شود، منظور     يشا

 يط واقع ـي و جهل به شرا    ي از وجود سند رسم    يهع با آگا  ي شف حالي كه در  . معامله است 
. ق ثمـن، روبـرو خواهـد شـد        ي ـزان دق يدار و عدم اطلاع از م     ين فروشنده و خر   يمعامله ب 

رفت، نـزاع   يد پذ ي با  اما م جهل به وقوع معامله است،     كن جهل، در ح   يه ا كدرست است   
، رخ  )عي شـف  ياز سـو  ( مت مندرج در سـند    يق و) داري خر ياز سو ( يمت واقع يبر سر ق  

 و  ي واقع ـ ي قرارداد ي سهم فروخته شده در برابر بها      كه، تمل كمخصوصاً آن . خواهد داد 
رده، از  ك ـ خود   ك عقد در مل   اجراءدار در فاصله عقد و      يه خر ك ي ابطال معاملات  ياز طرف 

ار متعـذر   يع بس ي شف ين حق برا  ي ا اجراءعتاً،  ي حق شفعه است و طب     اجراءجمله آثار مهم    

  
  

 ـسـپارد و قـبض ا    ميع ثمن را به صندوق دادگاهيه شفكمرسوم است  . 46  يداع آن را همـراه بـا اظهارنامـه رسـم    ي
مه يبـه دادخواسـت ضـم     ،  ان مستند ها را به عنو    ن برگ يفرستد و ا    مي داري ابلاغ به خر   يمربوط به اخذ به شفعه برا     

  . ندك يم
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  47.خواهد بود
 سهم خود را همـراه      كيه شر ك يرد، زمان كن هم تصور    ي فراتر از ا   توان  مي ل را كمش

 را نداشـته    808 ماده   اجراءط  يه شرا ك يكمنظور مل ( ميرقابل تقس ي غ كا مل يبا مال منقول    
م از  ي قابـل تقـس    كع نسبت به مل   يه حق شف  ك، درست است    كند  مي بفروشد، بروز ) باشد

 ـه هر   ك ي در مورد   اما رود،  نمي نيب  ـ ثمـن جداگانـه باشـند        يع دارا ي ـ دو مب   از كي ا در  ي
ع را بـا چـالش روبـرو خواهـد          ي ثمن فروخته شده باشـد، شـف       كيالا با   كه دو   ك يفرض

 ل، او را به تنگنـا     ك ي واقع ي موضوع شفعه در مقابل بها     ي واقع يه جهل به بها   كساخت  
  .ندكشا يم

 ـع و خر  يشفه  ك ييشود، آنجا  ي م دهيز د ي ن يتب فقه كزان ثمن، در    ياختلاف در م   دار ي
 بر صـدق    يليدام دل كچ  ينند و ه  ك ي م زان ثمن اختلاف  ي در م  يرند، ول يپذ ي م ع را يوقوع ب 

ط يبـه شـرا   تـر     ه آگاه كدانند   ي م دار را مقدم  يهان، گفته خر  يگفتار خود ندارند، مشهور فق    
 ـشـمارند، ز   ي م يع را مدع  ي خود را از دست بدهد و شف       كد مل ينون با كعقد است و ا    را ي

 آنـست و    يط قانون يت شرا ي رعا يند و مدع  ك كدار را تمل  يخواهد مال خر   ي م هكاوست  
  48.شود ي مابد و رهاي ي ماني بگذرد نزاع پادعواه اگر از كهم اوست 

ه دو طـرف    ك ـن عنوان   يدارند، به ا   ي م ع را مقدم  ي از بزرگان گفته شف    يس، بعض كبرع
ع يه شـف  ك است   يزان تعهد يجاد حق شفعه اختلاف ندارند به نزاع در م        يع و ا  يدر وقوع ب  

  
  

 حق منـصرف    اجراء را از    يكه شر ك ثمن چندان گزاف نوشته شود       ك انتقال مل  يه اگر در سند رسم     ك همچنان. 47
 ـتواند بر پا  ميعيمتر از آن است شفك به مراتب يمت واقعيه قكر قرائن نشان دهد   يسپس مفاد قولنامه و سا    ،  ندك ه ي

و ياخـذ بـاثمن الـذي وقـع         «: شهيد ثاني در اين باره آورده     . ندكاز حق شفعه استفاده     ،  تيع تازه خود از واق    يآگاه
اسـداالله  ( كنـد  خذ به شفعه مي   ، ا شفيع با پرداخت همان ثمني كه عقد بيع نسبت به آن واقع گشته است             » عليه العقد 

در تحريـر الوسـيله      )ره( امام خميني ). 222، ص   1384،  اپ دوم ، چ مجد، تهران،   مباحث حقوقي شرح لمعه   ،  لطفي
آن واقـع شـده      بـر  مانند ثمني را كه عقد    ، ه ست كه در وقت اخذ به شفعه       ا آنچه بر شفيع لازم است آن     «: اند  آورده
، تهـران،   تحريرالوسيله،  ]امام خميني [االله الموسوي الخميني      روح( »ه قيمت آن حصه كمتر باشد يا بيشتر       ، چ بپردازد

  ).633، ص 1، ج 1385، اپ اول، چسسه تنظيم و نشر آثار امامؤم
ه يصاحب جواهر در توج   . 223ص،  2 ج،  قواعدالي،  علامه حل ؛  183 و 182 صص،  2 ج،  الخلافي،  خ طوس يش. 48

 كتري ينه الذ د و لا  ي هو اعرف بالعقد و لانه الغارم و لانه ذوال         يلا نه الذ  «: ديافزا  مي عينظر محقق و مشهور در شرا     
 444 صـص ،  37 ج،  جواهر الكلام شيخ محمدحسن نجفي،    (. » ...عي الشف ي له عل  يو لا دع  يو لان المشتر  ك،  لو تر 

  .)445 و



259  ...به جاي قيمت واقعي اي املاك  هاي درج قيمت منطقه چالش

  49.كند مي داي ثمن پبه عنوانع و ي مبكدر برابر تمل
ع ي شـف  يش رو يل پ كو مش دزان ثمن و اختلافات موجود،      ير و جهل به م    ين تفاس يبا ا 
، يم سـند رسـم  ي بدون تنظيه حتك است يمت واقعي نزاع بر سر قيكيدار است،   يو خر 

مـت  ي و ق  يمـت واقع ـ  ي بـر سـر ق      نـزاع  يگرين حادث شود و د    ي طرف ين است برا  كمم
 در سـند    يمـت واقع ـ  يه راه چـاره را در صـورت درج ق         ك ـ است   يمندرج در سند رسم   

  .افتي توان مي ،يرسم

  ع شرطيا بي ياريع خيب -7
 ـن  ي از طرف  يكي يه در آن برا   ك است   ي، عقد ياريع خ يب ار فـسخ،   ي ـا شـخص ثالـث خ     ي

 ـرداد خر شـود و در قـرا      ي م ـ  فروشنده شـرط   يه برا كن حق   يشرط شود، ا    د و فـروش   ي
 ـثمن را بـه خر    ،نيه هرگاه فروشنده در مدت مع ـ     كن صورت است    يد بد يآ يم دار پـس   ي

 ين عقد را در حقوق مـدن      يا. ع را داشته باشد   ي مجدد مب  كبدهد، حق فسخ معامله و تمل     
 نـام   »معامله با حـق اسـترداد     «ك در قانون ثبت اسناد و املا      50. نام گرفته است   »ع شرط يب«

  .دارد
ه از دسـت    ك ـد با پرداختن ثمن، آنچه را       توان  مي ع، فروشنده هرگاه بخواهد   ين ب يدر ا 

در سند و عدم     يا  مت منطقه يه با درج ق   كحال فرض شود    . ندك كداده است دوباره تمل   
 بخواهد مبلغ منـدرج     يمي تنظ ي، فروشنده چنانچه به استناد سند رسم      يمت واقع يدرج ق 

ن يـي دار و فروشنده برسـر تع     ين خر يع و نزاع ب   د، تراف يدار پرداخت نما  يدر سند را به خر    
 ارزش  يه بر مبنـا   ك را   يد ثمن مندرج در سند رسم     يع با يه با كرد  ي گ ي درم يمت واقع يق

 يمـت منـدرج در سـند رسـم        ير از ق  ي ـ غ يا ملزم است مبلغ   يد شده بپردازد    ي ق يمعاملات
  .ديپرداخت نما

  
  

  .273 ص، 2 ج، مسالك الافهامي، د ثانيشه. 49
 ـنو  مـي  عي ـن ب ي درباره ا  ي قانون مدن  458ماده  . 163ص،  )1 (عقود معين : يحقوق مدن ،  انياتوزناصر ك . 50 در «: سدي

ار ي ـخ، نـد ك رد ي تمام مثل ثمن را به مـشتر   ينيع در مدت مع   يه هرگاه با  كند  يتوانند شرط نما    مي نيع متعامل يعقد ب 
، ردكه هرگاه بعض مثل ثمن را رد        كنند  كتوانند شرط     مي نيع داشته باشد و همچن    يفسخ معامله را نسبت به تمام مب      

ن خواهـد   يعـامل ار تابع قرارداد مت   يدر هر حال حق خ    ،  ع داشته باشد  يا بعض مب  يار فسخ معامله را نسبت به تمام        يخ
  .» تمام ثمندار ثابت نخواهد بود مگر با ريا بعض نشده باشد خيد تمام يهرگاه نسبت به ثمن ق و بود
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 درصـدد اعمـال حـق       51يقانون مـدن   461 چنانچه فروشنده به استناد ماده       از طرفي، 
د يدام مبلغ را با   كع  يد، با ي نما ياز اخذ ثمن خوددار   ) يمشتر(داريد و خر  يار خود برآ  يخ

 ـ را   يمت واقع يق. ديد و معامله را فسخ نما     يم نما يا قائم مقام او تسل    يم  كبه حا  مـت  يا ق ي
  ؟يمعاملات

 ـاد از ثمـن را ت     يع بخـش  يه چنانچه با  كد شود   يع شرط، ق  يه در عقد ب   ك يدر صورت  ه ي
و الا  . ن گـردد  يند لازم است مقدار ثمن، مع     كع را فسخ    ي از ب  يا بخش يد، بتواند تمام    ينما

 233 و طبـق مـاده       كنـد   مي تيز سرا يباشد و جهل آن به مورد معامله ن        ي م شرط مجهول 
ه هر مقـدار از     كا در ضمن عقد شرط شود       ي.  شرط و عقد باطل خواهد بود      قانون مدني 

 يبـا عـدم درج واقع ـ     . دنكع را بتواند فسخ     ي همان نسبت از عقد ب     ند به كع رد   يثمن را با  
 ثمـن، بـه     ين مبلغ واقع ـ  يي جهت اثبات و تع    يع و مشتر  ي، با يثمن معامله، در سند رسم    
  .دادگاه رهسپار خواهند شد

   خارجيشورهاكدر  شده در ايران مياسناد تنظارائه  -8
ن يمـأمور ر  ي ـ غ بـه وسـيله   ه  ك ـت   اس يشور، اسناد ك در خارج از     يميمنظور از اسناد تنظ   

 ـافته باشد و    يم  ي تنظ ي افراد عاد  به وسيله شود، خواه    ي م ميران تنظ يشور ا ك  بـه وسـيله   ا  ي
  .ي خارجيشورهاكن يمأمور

 ـآ ين برم ـ ي چن 52قانون مدني  1295از مفهوم مخالف ماده       ـه در ا  ك ـ يسـناد ، ا دي ران ي
 خواهـد بـود     ي اعتبار  همان يگر، دارا ي د يشورهاكصلاح    ذي شود، در مراجع   ي م ميتنظ
ح و  ين درج صح  ي بنابرا .باشد ي م ران دارا ي خارجه در ا   يشورهاكم شده در    يه اسناد تنظ  ك

  
  

توانـد بـا      مـي  عيند بـا  امتناع ك ار از اخذ ثمن     ي در زمان خ   ياگر مشتر «: ز آمده است  ينقانون مدني    461در ماده   . 51
  .»ندكا قائم مقام او معامله را فسخ يم كم ثمن به حايتسل
 را  ي خارجه همان اعتبـار    يشورهاكم شده در    يران به اسناد تنظ   يم ا كمحا«: دارد  مي انيبانون مدني    ق 1295ماده  . 52

اسـناد  ) اولاً :هك ـنيباشد مشروط بـر ا      مي م شده دارا  يه در آنجا تنظ   ك يشوركن  يه آن اسناد مطابق قوان    كخواهند داد   
 ـ ين مربـوط بـه نظـم عمـوم        ي مخالف با قوان   هامفاد آن ) اًيثان. تاده باشد في از اعتبار ن   ي از علل قانون   يعلته   ب همزبور ا ي

م ياسناد تنظ ـ ،  ا عهود ين خود   يم شده به موجب قوان    يه اسناد در آنجا تنظ    ك يشورك) ثالثاً. ران نباشد ياخلاق حسنه ا  
آنجا تنظـيم شـده      سند در كشوري كه    نماينده سياسي يا قنسولي ايران در     ) رابعاً. ز معتبر بشناسد  يران را ن  يشده در ا  

كه سند موافق قـوانين محـل تنظـيم يافتـه       قنسولي كشور مزبور در ايران تصديق كرده باشد     يا يا نماينده سياسي و   
  ».است
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 يم ـي در سـند تنظ    يد ثمـن واقع ـ   ي ـالخـصوص ق   ي مندرجات و عبارات سند، عل ـ     يواقع
 يم ـيشور در استفاده بهتـر از سـند تنظ        كم خارج از    يان مق يرانيلات ا ك حل مش  يراهگشا

گان امـوال غيرمنقـول در      دارندبخشي از جايگاه و اعتبار مالي       ه  كمعنا  ن  يبد. خواهد بود 
منـدرج در سـند مـال غيرمنقـول          يمت واقع يقوابسته به   ،  يدر نزد مقامات خارج   ايران  

و در نتيجـه ملـي بـودن        تنظيم شده در ايران است كه مبـين ميـزان دارايـي و ارزش آن                
  . دارنده آن است

  ي ارزش معاملاتير مبنا، باتيموجود وضع مالهاي  شچال -9
م ي تقـس  توان  مي عمدتاً به چهار نوع    ، را كات بر درآمد املا   ي مشمول فصل مال   يدرآمدها

ات بـر انتقـال     ي ـ، مال ي و سـرقفل   كات نقل و انتقال مل ـ    يات بردرآمد اجاره، مال   يمال« :ردك
وم موارد اول، س  . 53»كر حقوق مربوط به املا    يات بر انتقال سا   يو مال  ي محل يحقوق عرف 

 ـ با كات نقـل و انتقـال امـلا       يما در خصوص مال   ا. ستي بحث حاضر ن   كو چهارم ملا   د ي
   گيرد مي  تعلق»عمل انتقال«ات بر يه مالكگفت 

 بـه   ياتيشود مال  ي م  فروخته ين با ساختمان  يه زم كر مصر، هر زمان     ي نظ ييشورهاكدر  
 » معاملـه  ي واقع رقم« يات رو ين مال يا. گيرد  مي  تعلق ين معاملات ي درصد به چن   5/2 نرخ

شور نـصف   ك ـ در آن    ياتي ـه بـار مال   ك ـرد  كد تصور   ين سبب نبا  يگردد و به هم    ي م اعمال
 ـ است ز  54رانيا هاي  تاي قانون مال  59 درصد در ماده     5رقم  ـرا در ا  ي ات، ي ـران مأخـذ مال   ي

 ـ كمت روز امـلا   يمتر از ق  كار  يه بس ك است   »يارزش معاملات «   معاملـه  يمـت واقع ـ  يا ق ي
و هـا   نيه نـسبت بـه زم ـ  ي ـ و ابنيات بـر اراض ـ ي ـ، مال نيـز ينـدونز شور اك در   .55باشد يم

ن و  يه قـوان  كن و ساختمان است     يمت عادله زم  يات ق ي موجود، به مأخذ مال    يها  نساختما
  
  

  .هاي مستقيم  قانون ماليات76و  74موضوع مواد . 53
 59مـاده  . 1387 اربه ـ، 48 ش، ماليات، » و مـستغلات ك املايها اتيقي در باب مالي تطبيبررس«، لكمحمد تو . 54

 ـ و بـه نـرخ       ياتي ـ بـه مأخـذ ارزش مال      ك املا ينقل و انتقال قطع   « :م مقرر داشته است   ي مستق هاي  تايقانون مال  نج پ
 ـ يافتي محل به مأخذ وجوه در     ين انتقال حق واگذار   يو همچن %) 5(درصد    ـ ك مال ا صـاحب حـق و بـه نـرخ دو           ي
 ي چنانچه برا  -1  تبصره .باشد  مي اتيبان حق مشمول مال   ا صاح ين  يان ع كخ انتقال از طرف مال    يدر تار %) 2( درصد

ات ي ـ محاسـبه مال   ين محـل مـشابه مبنـا      يتـر يك نزد ين نشده باشد ارزش معاملات    يي تع يمورد معامله ارزش معاملات   
  ».خواهد بود
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 به بعد حداقل    2001از اول سال    . دينما ي م نيي تع يين آن را وزارت دارا    يمقررات و مواز  
عـلاوه بـر    . ده است ي منظور گرد  (IDR) يه اندونز يون روپ يلي م 12ت مالياتي معادل    يمعاف

ه عبارت است از، درصـد      ك وجود دارد    يابيمت ارز ي به نام ق   يگريارزش عادله، عنوان د   
 ـمتـر از    كا ساختمان   ين  ي مثال اگر ارزش زم    به طور . مت عادله ي همان ق  ي رو ينيمع  كي
 لاعمـا % 40 نـرخ  صورت  اينر  يخواهد بود و در غ    % 20ور  كه باشد، نرخ مذ   يارد روپ يليم
مت عادله  ي درصد ق  40ا  ي 20ات برحسب مورد    يه مال ين پا ييب، در تع  ين ترت يشود به ا   يم

  .گردد ي ممنظور
 ي ملغ ـ ك املا ي رو ييات بردارا ي سه گروه مال   1380ران پس از اصلاحات سال      يدر ا 

ن يامـا اگـر هم ـ    . مشابه موارد فـوق وجـود نـدارد       هايي   تايد و در حال حاضر مال     يگرد
 ـ بود بابت هر     يران جار ي در مورد ا   يزشور اندون كمقررات   مـت  يون تومـان ق   ي ـلي م كي
گرفـت   ي م  تعلق سالانهات  ين هزار تا دو هزار تومان مال      ي ب ين و ساختمان رقم   يعادله زم 

  بـالغ  ي بـه چـه سـطح      ياتي ـرقـم مال  معلـوم بـود      كمت مل ـ يآور ق  ش سرسام يه با افزا  ك
ها و با هدف مقابله بـا         متياهش ق ك ي جامع برا  يها   برنامه يدولت در راستا  56.ديگرد يم

ز ك ـه در مرا  ك ـ را   يات از افـراد   ي ـن، اخـذ مال   ك در بازار مس   يمعاملات سوداگرانه و دلال   
 بار در سـال بـه نقـل و          2ش از   يت، ب ي هزار نفر جمع   500ش از   ي با ب  يو شهرها ها    ناستا

اسـت  ي س 2ن  ك بازار مس  ي سامانده يب رسانددولت برا  يپردازند، به تصو    ي م كانتقال مل 
 ضـه است عر يدر چارچوب س  . ش گرفته است  ي را در پ   ينترل سوداگر كش عرضه و    يفزاا
اجـراء  نون به سرعت در حـال       كا  ن مهر از سال گذشته آغاز شده و هم        كشتر، طرح مس  يب

 ـا  بازاربـه  ي از تقاضـا   يادياست و بخش ز    در چـارچوب   .افتـه اسـت   ين طـرح سـوق      ي
 جـامع  نهش طرح سـاما ي پيچندز دولت از    ين ن ك بازار مس  ينترل سوداگر ك هاي  تاسيس

 قابـل   خـوبي   بـه وتـاه اجـرا،     كه آثـار آن در مـدت        كرد  كاجراء   را   يريد رهگ ك و   كاملا
اخـذ  . ن شده است  كد و فروش مس   يج در خر  ي را يها  استفادهسوء  مشاهده است و مانع     

ن ك مس ينترل بازار سوداگر  ك ي دولت برا  مهگر برنا يداز ،كرر املا كات از معاملات م   يمال
 ـ كيار داشتن   ي آن منوط به در اخت     اجراء هكبود    ك امـلا  ه جـامع دربـار    ي اطلاعـات  ك بان

در . ل حل شده اسـت    كن مش ي، ا ك معاملات املا  ي طرح سامانده  اجراءه با   كشور بود   ك
 دلالان و سـوداگران بـازار       ي از سو  ياتي از انتقال بار مال    يريضمن دولت با هدف جلوگ    

  
  

  .همان. 56



263  ...به جاي قيمت واقعي اي املاك  هاي درج قيمت منطقه چالش

ش عرضـه   يرر را بـه زمـان افـزا       ك ـملات م  طرح معا  اجراء،  ي مصرف ين به تقاضاها  كمس
د ك ـ يهـا   ن مهـر، طـرح    كشرفت قابل قبـول طـرح مـس       ين اساس، با پ   يبر ا . ردكول  كمو

 ـآ درمياجراء ج به يرر، به تدركات از معاملات مين و اخذ مالك معاملات مس يريرهگ د ي
 ـ.  شود يريمت، جلوگ يش ق يا افزا ي دلالان   ياهش عرضه از سو   كتا از    ب، بـر   ي ـن ترت يدب
 توسـط   ك نقـل و انتقـال مل ـ      1387خ اول اسفند ماه     يد دولت، از تار   ي جد هس مصوب اسا

 ـات بـر مـشاغل محـسوب شـده و درآمـد ا            ي بار در سال، مشمول مال     2ش از   يافراد ب  ن ي
از محـل فـروش     ) نندك ي م د و فروش  ي بار خر  2ش از   يه ب ك( ي و حقوق  يقياشخاص حق 

 هـزار نفـر     500ش از   ي با ب  ي شهرها وها    نز استا ك در مرا  ،)مستحدثات(ن و ساختمان    يزم
 مـستقيم قـرار    هـاي   تماليـا  قانون   131ات بر درآمد موضوع مادة      يت، مشمول مال  يجمع

 هـاي  تم ـين دولـت، ق ك مـس ي شـورا به از مـصو   يگـر يبر اساس بنـد د    . خواهد گرفت 
 بـر   1388ن  ي فـرورد  ابتداء از   كات بر نقل و انتقال املا     ي محاسبة نرخ مال   ي مبنا يا  منطقه
تـر از     پـائين  درصـد    25 يعني 1387ور  ي در شهر  ك املا يا  مت منطقه ي درصد ق  75 يمبنا
 هـاي  تم ـيه بـر اسـاس قـانون ق       ك ـ است   ين در حال  يا. بودمت معاملات روز خواهد     يق

 محاسـبة   ي مبنا يا  منطقه هاي  تمين ق يشوند و آخر    يد م يبار تجد كي سال   3 هر   يا  منطقه
 يري جلوگ ي دولت برا  يبلاغ شده است ول    ا 84 در خرداد سال     كات نقل و انتقال مل    يمال

 هـاي   تم ـي گذشته اعلام ق   يها  ه در طول ما   ها  تايش مال ين و افزا  كاز التهاب در بازار مس    
نـده در   ي سـال آ   ابتـداء رده است از    كز اعلام   ينون ن كق انداخته بود و ا    ي را به تعو   يا  منطقه

مـت  ياهش ق ك درصد   25،    كات نقل و انتقال املا    ي محاسبة مال  ي مبنا يا  منطقه هاي  تميق
ات نقـل و    ي ـن نحوة محاسـبه مال    يشود ا   ي م ينيب  شيب پ ين ترت يبد.  ردكرا اعمال خواهد    

 هـاي   تميشتر ق ياهش ب كن موجب   ك مس ي و دلال  ينترل سوداگر ك علاوه بر    كانتقال املا 
 كم املا يون تقو يسيمكه  ك يا  منطقه هاي  تمي، ق   ر اساس مصوبة دولت   ب. ز بشود ين ن كمس

 بـر  1388ن مـاه  يلف شـده از اول فـرورد  كم ميمستق هاي تاي قانون مال 64 موضوع مادة 
 محاسـبات  ير دهد مبنـا يي تغ1387ور ي در شهرك درصد ارزش معاملات املا  75اساس  

 ـ و حما  ي قانون سامانده  15موضوع مادة   (ر  ي با يات بر اراض  يمال د و عرضـة    ي ـت از تول  ي
 هاي  تاي قانون مال  ي اصلاح 59ادة  موضوع م  (ك املا يات نقل و انتقال قطع    ي، مال )نكمس

 ـ        يو مال ) ميمستق موضـوع  ( بـار در سـال       2ش از   يات بر درآمد نقل و انتقال توسط افراد ب
 معـاملات   يدفترچة فعل  هاي  تمير موارد، ق  ي سا يبرا. قرار خواهد گرفت  ) ن مصوبه يهم
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 تأييــد بــه 1387 بهمــن 20خ ين مــصوبه در تــاريــا .بــود  عمــل خواهــدك مــلاكامــلا
بـا  . جمهور ابلاغ شده است     سي بهمن توسط معاون اول رئ     21در  ده و   يمهور رس ج  سيرئ
ب ي افراد، بعـد از تـصو      يه برخ كنيته اول ا  كن: رسد ي م ته به ذهن  كن اقدام دولت، دو ن    يا

 ـگردند و در ا    ي م  فرار از قانون   ي و شرع  ي قانون يها  ه را به دنبال ،  يهر قانون  ، ن گردونـه  ي
دهنـد، مفـر     ي م ـ ن انجـام  كاز دوبار در سال معاملـه مـس       ش  يه ب ك يسانكات از   يخذ مال ا

 ـ خـانواده و بـستگان دور و نزد        اعـضاء  به نـام   كد و فروش مل   ي افراد، خر  گونه  اين  كي
 اخـذ  يه مبنـا ك ـ يمـت واقع ـ ي قي بـه جـا  كاملا يا مت منطقهين قييته دوم تع  كاست، ن 

ه ك ـ يچ ـيدر پچ ين فرمول پ  يه ا ك است   ي باق سؤال يه باز هم جا   كباشد   ي م ات است يمال
 يمـت واقع ـ  يرسد، بـا ق    ي م يكتاً به مبلغ اند   يتور مختلف مرتبط است و نها     كن فا يبا چند 

 ـه  ك يك مثال مل  به طور  و. معامله تفاوت فاحش دارد      دارد و  يارد ارزش واقع ـ  ي ـلي م كي
مـت  ي ق بـر اسـاس    كان دلالان امـلا   ين م يون تومان است در ا    يليآن ده م   يا  مت منطقه يق

 ي، سردفتر بر مبنا   يم سند رسم  يدارند اما هنگام تنظ    ي م افتي را در   پورسانت خود  يواقع
 اي،  مت منطقه ينار ق كم، در   يه بگذر كنها  ي از ا  كند  مي افتي در التحرير  حق يا  مت منطقه يق
  .ندينما  نميدرج در اسنادز بعضاً ي را نيمت واقعيق

و  موجـود هـاي     شجـاد چـال   ي از ا  يريف سردفتران در جلوگ   يوظا :بند ششم 
   پيشنهاديحل هرا

ه او بـر عهـده      ك ـ يفاتي تشر اجراء ويژه  به و   يع ماد ي، درباره وقا  ي رسم مأموره  ك ياعلام
م مفـاد   ي و حضور اصحاب معامله قرائت و تفه       قرارداد سند   امضاءق به   يد تصد ندارد، مان 
 ـ او احـراز     بـه وسـيله   ه  ك ـخ سند،   يت و حضور شاهدان و معرفان و تار       يسند، هو  ا بـا   ي

ه، كن جهت است    يبه هم . برخوردار است  يا  ژهيام گرفته است، از اعتبار و     نظارت او انج  
ه خلاف آن را    ك يا  اماره. ر شده است  ي، تعب 57ه سردفتر به اماره صحت    ياعمال فوق از ناح   

 ـ     ي نادرست يادعا. ردك اثبات   توان  مي ن سادگي  به  نـسبت دادن    معنـاي ه   منـدرجات سـند ب
 ي محتـوا  ين اصـالت و درسـت     يه منظور تأم  ه ب ك است   ي به شاهد ممتاز   58ريدروغ و تزو  

  
  

  .303 ص، 1385، اپ چهارم، چميزان، تهران، ل اثباتياثبات و دل، انياتوزناصر ك. 57
ه پـس از    ك ـ است   يعي مربوط به وقا   ياعتبار يب. د فرق گذاشت  ي سند با  ي اعتبار ين دو مفهوم جعل سند و ب      يب. 58
 از  يگـر ينـوع د  ي،  نامـه راننـدگ   ي مهلـت گواه   ءن برده اسـت ماننـد انقـضا       يم سند رخ داده و اعتبار آن را از ب         يتنظ

← 
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  .سند گمارده شده است
براي جلـوگيري    ،»ي ثمن در متن سند رسم     يمت واقع يدرج ق « مطابق آنچه گذشت،  

، علاوه بر مـوارد     ديبا هكم سند است    يفات تنظ ي تشر اجراءر و   يارناپذكان ان ياز ضرر و ز   
  .فوق توسط سردفتر اعمال شود

 در مـتن    يمـت واقع ـ  ي جهت درج ق   يليه سردفتران تما  كگردد   ي م  عمدتاً مشاهده  اما
 يا   و منطقـه   يمت معاملات يق ن، سردفتران صرفاً به درج    ي با اظهار متعامل   يسند ندارند حت  

خطـاب بـه سـردفتران       يا   بخـشنامه  يز ط يس سازمان ثبت ن   ي رئ يز طرف ا. ندي نما يماكتفا
 نامـه   عـه ي اجبار بـه ارائـه مبا      ن را ي، متعامل كم سند مربوط به املا    ياعلام داشته هنگام تنظ   

ز ي ـن در رابطه بـا ارزش مـورد معاملـه را ن       يعينه پرسش از متبا   ين زم ي در ا  يننموده و حت  
  59. دانسته استيمنتف

 58 ماده   ي به تبصره الحاق   توان  مي ،يمت واقع ير ق كل سردفتران به ذ   يعدم تما از علل   
افـت  يزان در ي ـه م ك ـمـود   ب اشـاره ن   ير التـصو  ي ـ اخ ي قانون دفاتر اسـناد رسـم      نامه  آيين
گـر سـردفتران    ين نموده است، از طـرف د      يي تع اي،  مت منطقه ي ق بر اساس  را   التحرير  حق

اين امر نافي اقدام سـردفتر جهـت منظـور      اما 60.باشند  مي يت دولت ات نظام يملزم به رعا  
م ي تنظ ـ ي برا ي دفاتر اسناد رسم   يه برا كآنچه  نمودن ثمن واقعي در سند رسمي نيست و       

ن، پـس از    يه هنگام مراجعـه متعـامل     كن است   يا. شود ي م شنهاديامل و جامع پ   ك سند   كي
انـشاء  ن بـه آن     يه قـصد طـرف    كن آنها، ثمن مورد معامله      يط و تعهدات مقرره ب    ير شرا كذ

  
  

م سـند بـا آن همـراه اسـت ماننـد            ياز تنظ ـ ن از آغ  يكل،  ستي جعل ن  يه در زمره ادعاها   كز وجود دارد    ي ن ياعتبار يب
  . و اخلاق حسنهيمخالفت سند با قانون و نظم عموم

 كس سازمان ثبـت اسـناد و امـلا        يه و رئ  ي معاون قوه قضائ   17/4/1383  مورخ 10914/34/1 در بخشنامه شماره  . 59
 به  ياتر اسناد رسم   دف ي برخ ، چون برابر اطلاعات واصله    24/9/82-26687/34/1رو بخشنامه   يپ« :شور آمده است  ك

ن ي چنـد  يد مبالغ يا مبادرت به ق   ي نموده و    نامه  مبايعهن را اجبار به ارائه      ي متعامل ك،م اسناد مربوط به املا    يهنگام تنظ 
 وصـول   يگـردد مبنـا     مي له اعلام ينوسيند لذا بد  ينما ي مي مي مورد معامله در اسناد تنظ     يش از ارزش معاملات   يبرابر ب 
ا ي نامه  مبايعهن مطالبه   ير از آن باشد بنابرا    يم غ يه مستند تنظ  كنيباشد مگر ا   ك مي  املا يملاتز ارزش معا  ي ن التحرير  حق

 و دفاتر   ي ثبت يه واحدها يلك است مراتب به     يمقتض. ش مورد معامله مورد ندارد    زن در رابطه با ار    اپرسش از مراجع  
ن جهت اطـلاع قـرار      ا و منظر مراجع   يئمردر   حوزه تابعه ابلاغ گردد تا ضمن عمل به بخشنامه آن را             ياسناد رسم 

  .)403 ص، ي ثبتيها  بخشنامهيمجموعه محشاي، شرفا يحجت غلامرضا آذرپورحميد (دهند 
 م سـند بـر    يتنظ ـ«: دارد  مـي ان  ي ـ ب ي قانون دفاتر اسناد رسـم     6 ماده   4 بند   نامه  آيين 29بند هشتم قسمت ج ماده      . 60

  .» ماه استشش يب انفصال موقت از سه الموجها،  و دستورالعملها  خلاف مقررات و بخشنامه
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هـم   يا  و منطقهيمت معاملاتيند قتوان مي يشده است در متن سند نوشته شود و از طرف  
 يف ـيلكن بـاب، ت   ي سردفتران از ا   ي است و برا   رالتحري  حق و   الثبت  حقافت  ي در يه مبنا ك

 اصـحاب   يب، وقـوف و آگـاه     ي ـن ترت يند، بد ينما ديز در سند ق   ي ن 61ده است، يمقرر گرد 
  برحـذر  يآتهاي    شو چال ها    نرا از بحرا   آنها ، در سند  يمت واقع ين، به ق  يريمعامله و سا  

 يا  مت منطقه ي به ق   خواهد برد و هم    يع پ ي مب يهم به ارزش واقع    يا  نندهيهر ب  و. دارد يم
 ي ناش يدعاواحتمالي   طرح   ي برا يمت واقع يز، علاوه بر ق   يمت ن ين ق ير ا ك، ذ يو معاملات 
فيـد فايـده خواهـد      ، م مـه ك مح ينفع و هم برا     ذي يم برا ، ه ديرمنقول و خلع    ياز مال غ  

  .بود
 ـه بـا الحـاق   ك ـن باورند   ي بر ا  يه دفاتر اسناد رسم   كن است   يت ا يته حائز اهم  كن  كي

 معـاملات   التحريـر   حـق  در خصوص اخذ     ي دفاتر اسناد رسم   نامه  آيين 58ه ماده   تبصره ب 
 و  ي اعلام شده از طرف وزارت امور اقتـصاد        ي ارزش معاملات  بر اساس رمنقول  ي غ يقطع
رسـد، هـدف از    ي م به نظر حالي كه ست، در   ي ن يمت واقع ي به درج ق   يازيگر ن ي، د ييدارا

ه قبل از   كنيبوده است با توجه به ا     ها     دفترخانه التحرير  حق يافتيزان در ياهش م كن امر،   يا
ن امر با توجه    يشد و ا   ي م  اخذ ك مل ي ارزش واقع  ي بر مبنا  التحرير  حقر ماده مزبور،    ييتغ

، ي ارزش واقع  بر اساس  التحرير  حقاخذ  ، و ش روز افزون آن   ي و افزا  كمت املا ينوسان ق 
ن درج  يبنـابرا . شـد  ي م ـ درآمـد جامعـه     كم وجب فشار براصحاب معامله خصوصاً قشر     م
منازعـه احتمـالي را در ايـن خـصوص          هرگونـه    يا  مت منطقه ي علاوه بر ق   يمت واقع يق

  .نمايد  ميخنثي

  جهينت
 ياتي ـ هـم در نظـام مال      يلات و موانع فراوان   كه مش كم  يابي يمم، در يان نمود يه ب كاز آنچه   

 قـانون   نبـود . رمنقول وجـود دارد   يخصوص معاملات غ  ال  عليشور و هم در ثبت اسناد       ك
متناقض، نارسا، مبهم و متعـدد در عرصـه نظـام            يها  پارچه، وجود بخشنامه  كيسان و   كي

 اراده يه آزادك ـ دانـيم  مي  سوكياز . استافزوده لات  كن مش يشور بر ا  ك ي و ثبت  ياتيمال
  
  

سـردفتران ملـزم بـه درج       ،  اران تهـران  يانون سردفتران و دفتر   ك 23/9/83  مورخ 34833/32 در بخشنامه شماره  . 61
مت مندرج در سند متفـاوت بـا        يه ق ك ي در موارد  . در ستون ملاحظات دفتر درآمد هستند      يمت و ارزش معاملات   يق

  د در دفتر درآمد و خلاصه معامله درج شود؟ي از مبالغ بايكدام ك باشد يارزش معاملات
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 بـدون وجـود اراده      طوري كـه  به  دهد   ي م لكرا ش  آنها يه اعمال حقوق  كاشخاص است   
ه ك ـ يل اراده شـاهد ممتـاز     ي ـگـر تحم  ي د يد، از سـو   يق رس ـ  تواف كي به   توان  مي ن واحد
رامـون قـرارداد و شـروط و        ي پ يلات احتمـال  ك از بـروز مـش     يري جلـوگ  ين بـرا  يمتعامل

 شـان   ي حقـوق  يار و عمل ـ  ك ـ مراجعه نمودند تـا بـه        يگر، به و  يدكيتعهداتشان در برابر    
  .ت بخشد، دور از عدل و انصاف استيرسم
 ي را بـرا   ي، سند رسم   قيمت واقعي  به جاي اي    نطقهدرج قيمت م  ه با   ك ياتب بالعدل ك
  !ني متعامليبرانه  سدينو ي مخود

 ،رنـد  ارتبـاط تنگاتنـگ دا     يما، با مسائل حقوق    شوركه جامعه سردفتران در     ك از آنجا 
ا در عمل   ، ر ن اتفاق افتاده  ي متعامل ي برا عالم واقعيت ه در   ك آنچه را    ،تي واقع ك با در  ديبا
مت يه درج ق  كت بود   ين واقع ي ا كم در يبه بحث نشست  ميان  ن  يدر ا ه  ك آنچه   .ندياده نما يپ

 و  الثبـت   حـق افت  يم سند و در   ي به نحوه تنظ   يچ خلل ي معامله ه  ي و ارزش قرارداد   يواقع
 يا   و منطقه  يمت معاملات ي، صرفاً ق  التحرير  حق و   الثبت  حق اخذ   ي ندارد، مبنا  التحرير  حق

ن در ي متعـامل ي اقـدام احتمـال    هرگونـه  ، در سـند، از    يمـت واقع ـ  ي درج ق   اما .خواهد بود 
 يرد و اجازه اختلاف در بها     ك خواهد   يريجلوگ آنهان  يشيردن اراده و توافق پ    ك كمرنگ
 را در نظـام     ييهـا   ش چـال  يمت واقع ـ ي عدم درج ق    اما  نخواهد داد  ي را به مدع   يقرارداد
 ـ  ناپذير   اثرات آن جبران   ي مواقع، حت  يه در برخ  كآورد   ي م دي پد يحقوق ود و در    خواهد ب

  .سازد ي م از ادامه راه رهنمونيديس و نااميأ، افراد را به ها گاهداد يچ و خم راهروهايپ
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