
To prevent individuals from abusing their rights, the rule of prohibition of 
abuse of rights has been established in legal systems, and depending on the 
specific context, distinct legal consequences have been prescribed. One of 
the most significant legal foundations in this regard is Article 40 of the Con-
stitution. The issue of abuse of rights within the framework of registration law 
merits careful consideration. Individuals may misuse their legal rights during 
the process of registration, which can lead to fraudulent activities and legal 
disputes. Accordingly, the following questions must be addressed: first, what 
is meant by abuse of rights in registration law, and how is it related to public 
order? Second, what are the instances of abuse of rights under the Registration 
Act? Finally, what are the legal sanctions applicable to such abuses? The find-
ings of the study concerning the first question indicate that the rule of prohibi-
tion of abuse of rights is regarded as one of the bases of civil liability and, in a 
sense, defines the boundaries of lawful exercise of rights. Therefore, similar 
to the rule of public order, it acts as a limitation on the principle of freedom of 
will, preventing the exercise of rights that would cause harm to others. Prom-
inent examples of this rule in the Registration Act can be found in Articles 43 
and 45. Ultimately, the legislator has prescribed a combination of legal sanc-
tions to deter the abuse of rights, including a common remedy (compensation 
for damages) and several distinct measures (criminal penalties, annulment of 
registration, and validation of registration).
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برای جلوگيری اشــخاص از سوءاســتفاده از حقوق خويش، قاعده منع سوءاســتفاده از حق 
در قوانين به وجود آمد و برحســب تمايز هر موضــوع، ضمانت اجرای خاص آن نيز پيش بينی 
شــد. از مهم ترين مبانی  قانونی در اين خصوص اصل ۴۰ قانون اساســی است. سوءاستفاده از 
حق در حقوق ثبت موضوع درخور نگرشــی اســت. افراد ممکن است در ثبت، از حقوق خود 
سوءاســتفاده کنند که چنين امری می تواند منجر به  فعاليت های تقلبی و اختلافی شود. لذا بايد 
به اين پرســش ها پرداخته شــود که اولاً سوءاستفاده از حق در حقوق ثبت به چه مفهومی است 
و ايــن امــر چه ارتباطی با نظــم عمومی دارد. ثانياً مصاديق سوءاســتفاده از حق در قانون ثبت 
چيست و در نهايت چه ضمانت اجرايی دارد. نتايج پژوهش درخصوص پرسش اول آن است 
که اين قاعده يکی از مبانی مسئوليت مدنی تلقی می گردد و به نوعی قلمروی استفاده از حق را 
مشخص می نمايد. لذا همچون قاعده نظم عمومی، در مقابل اصل حاکميت اراده قرار می گيرد و 
مانع اِعمال حقوقی می گردد که سبب اضرار به غير می شود. از مصاديق مهم اين قاعده در قانون 
ثبت، مواد ۴۳ و ۴۵ است. در نهايت آنچه مقنن برای ضمانت اجرای جلوگيری از سوءاستفاده 
از حق پيش بينی کرده، يک ضمانت اجرای مشــترک (جبران خسارت) و چند ضمانت اجرای 

متفاوت (مجازات کيفری، بطلان ثبت و صحت ثبت) است.
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مقدمه
سوءاستفاده از حق از مفاهيم حقوقی است که بر اساس آن اشخاص ممکن است در بهره برداری از 
حقوق خويش تعدی  نمايند که اين اقدام سبب تضييع حقوق ساير اشخاص  گردد. برای جلوگيری 
از ايــن امــر، قاعده منع سوءاســتفاده از حق در قوانين  به وجود آمد و برحســب موضوع، برای آن 
ضمانت اجراهای متفاوتی ايجاد شــد. قاعده منع سوءاستفاده از حق و محدود نمودن اصل آزادی 
اراده اشــخاص در اِعمــال حقوق خويــش در منابع فقهی مورد توجه قرار گرفته  اســت. مهم ترين 
مبنای فقهی اين امر قاعده لاضرر اســت که بر اســاس آن، قصد اضرار به غير در حين اجرای حق 
منع گرديده و تخلف از آن موجب ايجاد ضمان برای واردکننده ضرر است؛ بدين بيان که اشخاص 
در اســتفاده نمودن از حقوق خويش آزاد هستند، ليکن زمانی که اين استفاده به قصد ضرر رساندن 
به ديگری باشــد، به سبب آنکه سوءاستفاده از حق تلقی می شــود، قابل اجرا نخواهد بود (اکبرينه، 
۱۳۹۱: ۲). علی رغم آنکه قصد و نيت اضرار به ديگری يک امر درونی اســت، با اماره های بيرونی 
می توان به اين امر درونی دست يافت. شايان ذکر است که قصد اضرار امری ضروری نيست و حتی 
در مواردی که شــخص قصد انتفاع از حق خويش را داشته ليکن اين انتفاع سبب اضرار به ديگری 
شــود نيز اين قاعده جاری می شــود، مگر اينکه ضرورتی برای انتفــاع مالک از حق خويش وجود 
داشــته باشــد که اين امر با تحقق دو شــرط مندرج در ماده ۱۳۲ قانون مدنی صورت می گيرد؛ يعنی 
مالک به قدر متعارف و برای رفع حاجت يا رفع ضرر از خويش اقدام به اعمال حق خويش نمايد. 
قانون ثبت اســناد و املاک برخی از موارد درخواســت های ثبت ملک را سوءاســتفاده از حق تلقی 
کرده، چراکه به ســبب ثبت ملک برای متقاضی ثبت، به اشــخاص ثالث ضرر می رسد و اين اضرار 
منجر به اخلال در نظم عمومی جامعه می شــود. در اصل ۴۰ قانون اساسی اين نظريه مورد پذيرش 
قرار گرفته و بر اساس آن هيچ کس نمی تواند اِعمال حق خود را وسيله اضرار به ديگری قرار دهد. 
از آنجا که سوءاســتفاده از حق منجر به زيان ديگری می شــود، ضروری است تا در حقوق ثبت 
اين امر مورد بررســی قرار گيرد، چراکه اين شــاخه از حقوق به حقوق مالکيت اشــخاص مرتبط 
اســت و خدشــه به اين حقوق، نظم عمومی حاکم در جامعه را مختل می نمايد. لذا شناسايی موارد 
سوءاستفاده از حق و جديت در مقابله با آن، به حفظ عدالت در جامعه کمک شايانی می کند. شايان 
ذکر اســت که قانونگذار در برخــی موارد به عنوان ضمانت اجرا برای ايــن قاعده، مجازات تعيين 
کرده اســت. همچنين آنکه بر اســاس ماده ۲ قانون مجازات اسلامی، هر رفتاری اعم از فعل يا ترک 
فعل که در قانون برای آن مجازات تعيين شــده باشــد، جرم تلقی می شــود. لذا در برخی از موارد 
مقنن با توجه به ضمانت اجرايی که برای منع سوءاســتفاده از حق تعيين کرده، می توان چنين گفت 
که سوءاســتفاده از حق را در آن موارد جرم تلقی کرده  اســت. در اين پژوهش پس از بررسی مفهوم 
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قاعده منع سوءاســتفاده از حق و  ارتباط آن با نظم عمومی، مصاديق سوءاستفاده از حق و ضمانت 
اجرای قانونی منع متقاضيان ثبت املاک از سوءاستفاده از حق بررسی می شود.

1. مفهوم قاعده منع سوءاستفاده از حق 
سوءاســتفاده از حق به مفهوم به کاربردن حق به ضرر غير است. اين استفاده ممکن است به صورت 
مادی و يا در ضمن يک عمل حقوقی باشد. اين اقدام علی الظاهر برای استفاده از حق مشروع به کار 
مــی رود، ليکــن صاحب حق به قصد اضرار به غير حق خود را بــه کار می برد (نظرپور، ۱۳۹۷: ۵۵). 
اين قاعده يکی از مبانی حقوق مسئوليت مدنی تلقی می شود و به نوعی قلمروی استفاده از حق را 
مشــخص می کند. در حقوق فرانســه تا دو قرن، حق امری مطلق درنظر گرفته می شد، بدين بيان که 
اشخاص در اعمال حقوق خويش آزاد بودند حتی اگر در راستای اجرای حق خويش، به شخص يا 
اشــخاص ديگر ضرر می رساندند (Ripert, 1956: 965). ليکن پس از آن دوره، از سوءاستفاده از حق 
به عنوان تأسيســی حقوقی برای کنترل و اعمال محدوديت اعمال حق ياد می شــود (کريمی، ۱۳۹۷: 
۲۸۱). لذا اجرای هيچ حقی مطلق نيســت و هيچ شخصی نمی تواند با سوءاستفاده از حق خويش، 
منجر به زيان ديگری گردد (Colin,1953: 671). در حقوق اســلام نيز نظريه سوءاستفاده از حق بحث 
و بررســی شده اســت (موحد، ۱۳۹۷: ۳۳). در کنار قاعده سوءاستفاده از حق، مسئله تجاوز از حق 
نيز هســت که نبايد اين دو را با يکديگر اشــتباه گرفت؛ بدين بيان که تجاوز از حق اساســاً رعايت 
نکردن مرزهای بيرونی حق اســت. برای نمونه وکيلی که از حدود وکالت خويش خارج می شود يا 
شخصی که در ملک ديگری تصرف می کند؛ در اينجا تجاوز از حق صورت گرفته نه سوءاستفاده از 

حق (موحد، ۱۴۰۰: ۱۴۸-۱۴۹).
شايان ذکر است که در برخی از جوامع، قاعده منع سوءاستفاده از حق به مفهوم اجرای تعهدات 
با حسن نيت است و طرفين قرارداد در اعمال حقوق خويش مکلفند تا به صورت معقول عمل کنند 
(Friedman, 1995: 421). حال پيش از آنکه قاعده سوءاستفاده از حق در حقوق ثبت اسناد و املاک 
ايران بررســی شــو، در دو بند ذيل ابتدائاً دکترين سوءاستفاده از حق را بيان می کنيم و سپس به بيان 

ارتباط اين قاعده با قاعده نظم عمومی پرداخته خواهد شد.

1-1. مبنای دکترین منع سوءاستفاده از حق
درخصوص «حق» شــايان ذکر است که نظام های حقوقی ســابقاً حق را امری مطلق می دانستند و 
پيش فرضشــان غيرقابل سوءاستفاده بودن حق بود، ليکن پس از گذشت زمان دريافتند که بايد برای 
اعمــال حق، محدوديت هايی را در نظر گيرند؛ لذا از مطلق بودن حق عدول کردند. ليکن در حقوق 
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اســلامی بالاخص فقــه جعفری، از همان ابتدا حق و اعمال آن محــدود بود و تا زمانی اعمال حق 
ميسر بود که منجر به زيان اشخاص و جامعه نگردد (محمدی، ۱۴۰۱: ۴۰).

ضابطه حقوق اســلامی برای اعمال اين محدوديت، يک معيار عينی اســت که مبنای آن ضرر 
اســت، بدين بيان که اشــخاص تا زمانی حق خويش را می توانند اعمال کنند که منجر به اضرار به 
ديگری نشــود. در يک مورد اســتثنائی علی رغم اضرار به غير، دارنده حق می تواند حق خويش را 
اعمــال کند و آن زمانی اســت که عدم اعمال حق برای شــخص صاحب حــق منجر به ضرر  گردد 
(بهرامــی احمدی، ۱۳۷۷: ۴۳۲)، بدين بيان که برابر ماده ۱۳۲ قانون مدنی و در جمع ميان دو قاعده 
لاضرر و تسليط، اگر صاحب حقی برای رفع حاجت يا دفع ضرر از خويش و به قدر متعارف اقدام 
بــه اعمال حــق خويش کند، اين اعمال حق مجاز خواهد بود، حتی اگــر منجر به اضرار به ديگری 

گردد. لذا در چنين حالتی اولويت با رعايت حق صاحب حق است (کاتوزيان، ۱۳۹۰: ۱۳).
در حقوق ايران مستندات قانونی منع سوءاستفاده از حق را می توان در اصول و قوانين به شرح 

ذيل يافت: 
الف) نفی اضرار به غير به عنوان يک اصل حقوقی در اصل ۴۰ قانون اساسی آمده است.

ب) منع اضرار به غير به عنوان يک ضابطه در حقوق اســلامی در بند ۵ اصل ۴۳ قانون اساســی 
معرفی شده است.

ج) اصل ۴۶ قانون اساسی يکی ديگر از مبانی سوءاستفاده از حق بوده است.
د) ماده ۱۳۲ قانون مدنی ايران که برگرفته از موازين فقهی اســت، در راســتای تطبيق با قاعده 
لاضرر چنين بيان داشــته اســت که «کســی نمی تواند در ملک خود تصرفی کند که مستلزم 
تضرر همســايه شــود، مگر تصرفی که به قدر متعارف و برای رفع حاجت يا دفع ضرر از 

خود باشد».
هـ. در ماده ۱۳۷ قانون تجارت درخصوص شرکت های تضامنی گفته شده است که شريک يک 
شرکت تضامنی زمانی می تواند از حق فسخ خويش جهت انحلال شرکت استفاده نمايد که 

اعمال اين حق ناشی از قصد اضرار به ساير شرکا نباشد (موحد، ۱۳۹۷: ۳۵-۳۶).
به طور کلی دکترين سوءاســتفاده از حق مبتنی بر اين مفهوم اســت که يک طرف ممکن اســت 
حق معتبری داشــته باشــد، ليکن تنها با هدف ايجاد صدمه به ديگری يا به منظور فرار از يک قاعده 
و قانون، به طوری که اســتحقاق خود را برای تکيه بر آن از دســت بدهد، از آن به شيوه ای غيرعادی 
يا بيش از حد استفاده نمايد. همچنين آنکه اين قاعده ريشه در حقوق خصوصی دارد و در اکثريت 
نظام های حقوقی به رســميت شناخته شده اســت (Gaillard,2017: 32). علی رغم آنکه در نظام های 
حقوقی کامن لا هيچ اصل کلی درخصوص سوءاستفاده از حق به رسميت شناخته نشده، دادگاه های 
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انگليســی مدت هاســت که بر صلاحيت ذاتی خويش نســبت به محدود نمودن اعمال اشخاص در 
  .(Gaillard,2017: 33) حقوق خود جهت جلوگيری از سوءاستفاده از حق تأکيد کرده اند

نظر به توضيحات فوق شايان ذکر است که اساس دکترين منع سوءاستفاده از حق، در اين اصل 
نهفته اســت که اشــخاص بايد حقوق خويش را مســئولانه و معقول اعمال کنند. ايجاد تعادل ميان 
آزادی فــردی و منافــع اجتماعی برای جلوگيری از سوءاســتفاده از حقوق و همچنين تضمين يک 

جامعه عادلانه و هماهنگ ضروری است. 

1-2. تطبیق قاعده سوءاستفاده از حق با نظم عمومی
علی رغم آنکه از ديرباز درخصوص مفهوم نظم عمومی اختلاف نظر وجود داشــته است، با مطالعه 
تعاريف ارائه شــده توسط دکترين حقوقی و علی رغم وجود تفاوت های جزئی در الفاظ و عبارات 
به کاربرده شده، آنچه به ذهن متبادر می شود اين است که نظم عمومی مجموعه ای از قواعد و بايدها 
و نبايد هاست و هدف از اين قواعد برقراری و حفظ عدالت در جامعه است. برخی از اين ها منشأ 
و مبنــای قوانيــن موضوعه قرار گرفته و برخی هنوز در قالب امــور عرفی و اخلاقی باقی مانده اند. 
همچنين شــايان توجه اســت که نظم عمومی در هر جامعه و دوره ای به تناســب اوضاع و احوال 

جامعه امری متغير است و ممکن است دائماً در حال تغيير باشد (آزاده  رنجبر، ۱۴۰۰: ۸-۱۱). 
درخصوص منع سوءاســتفاده از حق گفته شد که اين قاعده در مقابل اصل حاکميت اراده قرار 
می گيرد و مانع اعمال حقوقی می شود که سبب اضرار به غير می شود. نظم عمومی نيز به عنوان يک 
قاعده محدودکننده اصل آزادی اراده شــناخته شــده اســت. در مواردی که اعمال آزادانه يک اراده 
منجر به تضييع حق ديگری شــود، نظم عمومی مانع شــده و جلوی اعمال چنين اراده ای را خواهد 
گرفت. سوءاســتفاده از حقوق می تواند تأثير مخربی بر نظم عمومی داشــته باشد. زمانی که افراد از 
حقوق خود به گونه ای سوءاســتفاده کنند که برخلاف نظم عمومی باشــد، هماهنگی و ثبات جامعه 
مختــل خواهد شــد. لذا اين امر ممکن اســت منجر به پيامدهای منفی مختلفــی مانند ناآرامی های 
اجتماعی، درگيری ها و از بين رفتن اعتماد بين شهروندان و مقامات شود. ايجاد تعادل بين استفاده 
از حقــوق خــود و احترام به مرزهای تعيين شــده توســط نظم عمومی بــرای تضمين يک جامعه 

صلح آميز و کارآمد ضروری است.
برابــر توضيحات فــوق می توان چنين گفت که نظم عمومی و سوءاســتفاده از حق هر دو جنبه 
محدودکننده نســبت به اصل آزادی اراده و قلمروی اعمال حق داشــته و مانع اعمال آزادی مطلق 
اشــخاص می گردند، ليکن درخصوص ضمانت اجرای اين دو به نظر می رســد تفاوت هايی وجود 
دارد و لازم است تا هريک از اين دو قاعده در مصاديق خاص خود تحليل و بررسی شود. ضمانت 
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اجراهايی که برای مخالفت با نظم عمومی شــناخته شــده اند، مواردی همچون جبران خســارت، 
بطــلان و يا عدم نفوذ قراردادهای مخالف با نظم عمومی اســت (آزاده رنجبر، ۱۴۰۰: ۱۰۴-۱۱۱). 
درخصوص ضمانت اجراهای سوءاستفاده از حق نيز می توان به مواردی همچون جبران خسارت، 
بطلان قرارداد مربوطه يا حتی ايجاد وصف کيفری برای شــخص سوءاستفاده از حق اشاره کرد. از 
جهت ديگر شايان ذکر است که ثبت املاک و مقررات راجع به آن از آنجا که به حسن جريان امور 
راجع به کشــور و حفظ امنيت و اخلاق جامعه مربوط است، از قواعد مربوط به نظم عمومی است 

(جعفری لنگرودی، ۱۳۹۰: ۱۸۰).

2. مصادیق مهم سوءاستفاده از حق در حقوق ثبت و ضمانت اجراهای آن
نمونه هــای مهمــی از تضييع حقــوق در زمينه ثبت اســناد و املاک را می تــوان در حالات مختلف 
مشاهده کرد. يکی از اين موارد، انتقال متقلبانه عناوين دارايی است که در آن افراد در فرايند ثبت نام 
دستکاری هايی انجام هند تا به طور غيرقانونی مالکيت را به دست آورند که اين امر به تفصيل بررسی 
خواهد شــد. علاوه بر اين، سوءاســتفاده از حقوق می تواند از طريق سوءاســتفاده از قدرت توسط 
اشخاصی که به نوعی نماينده يا امين مالک هستند و در فرايند ثبت نام شرکت دارند، رخ دهد که منجر 
به فســاد و اعمال ناعادلانه شود. در ابتدای امر شايد اين طور به نظر رسد که اين اقدام نوعی خيانت 
در امانت اســت، ليکن در آتی با تشــريح آن، چيستی حق و سوءاستفاده از آن تبيين خواهد شد. اين 
موارد نيازمند شناسايی و چارچوب های قانونی قوی و سازوکارهای اجرايی دقيق برای جلوگيری و 
رسيدگی به چنين سوءاستفاده هايی در زمينه ثبت اسناد و املاک است. در راستای مطالب فوق شايان 
ذکر است که مصاديق مهم سوءاستفاده از حق در قانون ثبت اسناد و املاک ايران به شرح ذيل است.

2-1. سوءاستفاده مستدعی ثبت 
در برخی از موارد شــخصی که تقاضای ثبت نســبت به يک ملک را در اداره ثبت اســناد و املاک 
مطرح می کند، با سوءاستفاده از حقوق قانونی خويش اقدام به تقاضای ثبت کرده که در ادامه بررسی 

می شود. 
الف) مســتدعی ثبت درصورتی که در اثنای عمليات مقدماتی ثبت ملک اقدام به انتقال تمام يا 
بخشــی از ملک مذکور کند، بر اســاس مواد ۴۱ و ۴۳ قانون ثبت اسناد و املاک مکلف است تا اين 
انتقال را به اداره ثبت اعلام نمايد. درصورت عدم اعلام، سوءاســتفاده از حق صورت می گيرد. اين 
امر در فرض دوم ماده ۱۰۵ قانون اخيرالذکر نيز مورد اشــاره قرار گرفته اســت. اين امر بدين سبب 
اســت که بر اســاس اسناد ارائه شده به اداره ثبت، مستدعی ثبت مالکيت خويش را احراز می نمايد 
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و از منظر اداره ثبت تنها آن شخص مالک قانونی ملک مورد تقاضای ثبت است. حال درصورتی که 
در جريان عمليات مقدماتی ثبت تمام يا بخشــی از آن ملک انتقال يابد، تنها مالک اوليه اســت که 
می تواند اين امر را اطلاع دهد يا تصديق کند (توسلی، ۱۳۸۹: ۸۲). در اين مورد مستدعی ثبت حق 
انتقال ملک خويش به ديگری را برابر اصل حاکميت اراده و قاعده تســليط دارد، ليکن چون ملک 
وی در مراحل ثبت است، به جهت رعايت حق منتقل اليه، قانون برای وی تکليفی مبنی بر اعلام اين 
انتقال به اداره ثبت يا تصديق حق خريدار را وضع کرده اســت. به بيانی ديگر، مســتدعی ثبت حق 
انتقال ملک خويش را به ديگری دارد، ليکن درصورتی که تقاضای ثبت ملک وی در جريان باشــد، 
اعمال اين حق با يک تکليف قانونی همراه اســت و آن اعلام به اداره ثبت يا تصديق حق خريدار 
است. لذا زمانی که وی حق خويش، يعنی انتقال ملک را بدون انجام اين تکليف اعمال کند، با اين 

ترک فعل قانونی و عدم رعايت حق منتقل اليه، سوءاستفاده از حق صورت می گيرد. 
ضمانت اجرايی که مقنن در قانون ثبت اســناد و املاک برای اين اقدام مســتدعی ثبت در نظر 
گرفتــه، «جرم کتمان معامله ملکی که تقاضای ثبت آن شــده اســت» می باشــد. ليکن بايد گفت که 
ايــن جرم از گونه های خاص کلاهبرداری اســت کــه برابر ماده ۴۳ قانون ثبت اســناد و املاک، به 
جهت جلوگيری از سوءاســتفاده از حق مســتدعی ثبت، اين فرض پيش بينی شده  و از آنجا که اين 
اقدام نوعی عمليات متقلبانه از جانب فروشــنده (مســتدعی ثبت) اســت کــه موجب  تضييع حق 
خريدار می شــود، منع شده  است. درصورت ارتکاب، مستند به ماده ۱۰۵ قانون اخيرالذکر، به جرم 
کلاهبرداری قابل تعقيب است و بر اساس ماده ۱۱۴ اين قانون، تا زمان جبران خسارت يا تصديق 

حق خريدار در اداره ثبت، در حبس باقی خواهد ماند (توسلی، ۱۳۸۹: ۸۲-۹۱).
ب) در راســتای مواد ۱۷، ۱۸ مکرر، ۱۹، ۴۴ و ۴۵ قانون ثبت اســناد و املاک، قابل ذکر اســت 
که ممکن اســت شــخصی نسبت به ملکی تقاضای ثبت کند و ثالثی نسبت به آن مدعی حقی باشد و 
نســبت به آن اعتراض کند و ســپس فوت نمايد و مستدعی ثبت بدون اعلام فوت يا حجر معترض 
ثبت، موفق به ثبت ملک به نام خويش شــود. اين اقدام نوعی سوءاســتفاده از حق اســت، چراکه 
علی رغم فوت يا حجر معترض به ثبت، مراتبی را که قانون برای شناسايی نمايندگان مالک پيش بينی 
کرده،  انجام نداده اســت، بدين بيان که مســتدعی ثبت اولاً حق پيگيری عمليات ثبتی را دارد که اين 
حق ناشی از قاعده تسليط است، ليکن اين حق وی برابر ماده ۴۴ با يک تکليف قانونی مواجه شده 
وآن اعلام کتبی فوت يا جنون يا حجر معترض به ثبت است. لذا درصورت ترک فعل نسبت به اين 
تکليف قانونی، چون حق خويش را به درســتی اعمال نکرده، سوءاستفاده از حق پيگيری عمليات 
ثبتــی و اخذ ســند مالکيت صورت خواهد گرفــت. در اين فرض با توجه به مــواد ۲۲ و ۲۴ قانون 
مذکور، پس از ســپری شــدن مدت اعتراض، ديگر دعوای تضييع حق به هيچ وجه قابليت استماع 
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ندارد و دولت نيز تنها شــخصی را که ملک به نام وی ثبت شــده (حتی با تقلب) مالک می شناســد 
(رضاپناه، ۱۳۹۲: ۱۰۴).

ضمانت اجرای اين قسم از سوءاستفاده از حق در ماده ۴۵ قانون ثبت پيش بينی شده که بر اساس 
آن، علی رغم سوءاستفاده از حق متقاضی ثبت، اقدامات صحيح بوده است، بدين مفهوم که ثبت ملک 
صورت گرفته صحيح بوده و حتی بعداً نيز باطل نمی گردد و مقنن ضمانت اجرای ديگری را در نظر 
گرفته است (حميتی واقف، ۱۳۸۴: ۶۵-۶۴) و آن اين است که قائم مقام قانونی متوفی يا مجنون و يا 
محجور که معترض به ثبت بوده  است، می تواند ظرف پنج سال حسب مورد از تاريخ فوت يا تعيين 

قيم يا مدير تصفيه، قيمت ملک و اجور و خسارات را مطالبه نمايد (شهری، ۱۴۰۰: ۸۰).
ج) مورد ديگری از سوءاســتفاده از حق که در ماده ۴۵ قانون مذکور پيش بينی شــده آن است که 
مســتدعی ثبت پس از انجام اقدامات مذکور و در زمانی که مالک اصلی و يا نماينده وی به جهت 
احقاق حق خويش به وی مراجعه و اقدام به طرح دعوا می کند، به جهت فرار از ادای دين، خود را 
عمداً معســر يا ورشکسته می کند تا جبران خسارت به طور کامل صورت نگيرد. درصورتی که ثابت 
شود وی به جهت فرار از ادای تکليف قانونی خود را معسر يا ورشکسته کرده، سوءاستفاده از حق 
صورت می گيرد (حميتی واقف، ۱۳۸۴: ۶۴)، بدين بيان که مســتدعی ثبت حق فروش ملک خويش 
را داشته، ليکن اين حق وی با يک تکليف قانونی مواجه بوده  که درصورتی که ورثه معترض به ثبت 
و يا هر ذی سمت ديگری قيمت ملک و اجور و خسارات را مطالبه کرد، بپردازد. ليکن وی با مفلس 
کردن خويش، از اين تکليف فرار کرده و اين اقدام سوءاستفاده از حق است و حق خويش مبنی بر 

فروش ملک را با نادرستی اعمال کرده  است.
ضمانــت اجرايی که در ماده صدرالذکر پيش بينی شــده  «جرم مفلس کــردن خود برای فرار از 
ادای حق» اســت؛ بدين مفهوم که اعســار و ورشکستگی حقی اســت که مقنن برای مديون درنظر 
گرفته اســت که درصورت عدم کفايت دارايی، اولاً به واســطه اين حــق و به جهت عدم پرداخت 
دين خويش حبس نمی شود (ماده ۳ قانون نحوه اجرای محکوميت های مالی)، ثانياً دين خويش را 
به صورت اقســاط می پردازد. حال درصورتی که اثبات شود که مستدعی ثبت به جهت فرار از ادای 
ديــن خود را عمداً مفلس نموده، سوءاســتفاده از حق خويش مبنــی بر فروش ملک خويش و حق 
ناشی از اعسار و ورشکستگی صورت می گيرد که برای اين اقدام حبس يک تا دو سال در نظر گرفته 

شده  است (کريمی، ۱۳۷۸: ۲۶۵). 
د) برابر فرض اول ماده ۱۰۵ قانون ثبت اســناد و املاک، در برخی موارد ممکن اســت شخصی 
نســبت به ملکی که ســابقاً مالک بوده و آن را به ديگری منتقل کرده و يا به سبب قانونی ديگر از وی 
ســلب مالکيت صورت گرفته، تقاضای ثبت آن را نمايد. اين اقدام نوعی سوءاستفاده از حق است، 
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چراکه اولاً وی ســابقاً مالک بوده و در عالم واقع وی مالکيتی نســبت به ملک نداشته، ثانياً با علم به 
عدم مالکيت خويش، تقاضای ثبت آن را کرده است. در اين خصوص چه شخص موفق به دريافت 
ســند شود و چه پس از اخطار اداره ثبت برای تصديق حق طرف مقابل حاضر نگردد، سوءاستفاده 
از حق رخ می دهد (شــهری، ۱۴۰۰: ۵۴). درخصوص چيستی حق مستدعی ثبت در اين فرض بايد 
گفت که از آنجا که وی ســابقاً مالک بوده  با تقاضای ثبت چنين ملکی از اوراق و اســنادی که بيانگر 
مالکيت وی می باشد يا شهودی دارد که بر مالکيت وی شهادت می دهند و يا حتی سبق تصرفی که 
وی دارا بوده اســت، سوءاســتفاده می نمايد؛ بدين مفهوم که وی از حق مالکيت سابق خويش سوء 
اســتفاده می نمايد، يعنی برخلاف واقع، حق ســابق خويش را اســتصحاب کرده و تقاضای ثبت آن 

ملک را مطرح می نمايد.
جــرم کلاهبرداری يکی از موارد ضمانت اجرای ناشــی از سوءاســتفاده از حق در قانون ثبت 
اســناد و املاک اســت که مصاديق متعددی دارد و مقنن به جهت اهميت موضوع و ضرورت حفظ 
نظم عمومی جامعه، ضمانت اجرای ســنگين تری به جهت بازدارندگی اشــخاص از سوءاســتفاده 
از حق در نظر گرفته که يکی از اين موارد ضمانت اجرای ماده مذکور «کلاهبردار محســوب شــدن 
متقاضی ثبت خلاف واقع» اســت. درخصوص اين ماده برخی قائل بر اين هستند که بر اساس اين 
ماده ســه فرض متصور است که مســتدعی ثبت در برخی کلاهبردار محسوب می شود و در برخی، 
به شــروع به کلاهبرداری محکوم خواهد شد. فرض اول آنکه مستدعی ثبت تقاضای ثبت ملکی را 
می نمايد که می داند قبلاً از وی سلب مالکيت شده يا سابقاً آن را به ديگری منتقل کرده. فرض دوم 
اين اســت که مســتدعی ثبت تقاضای ثبت ملکی را دارد که بعد از تقاضای ثبت، آن را به ديگری 
انتقال داده يا به نحوی از وی ســلب مالکيت شــده، ليکن به نام خويش سند مالکيت اخذ می نمايد. 
فرض ســوم اين اســت که مســتدعی ثبت تقاضای ثبت ملکی را می نمايد و بعد از تقاضای ثبت، 
ملــک را به ديگری انتقال می دهــد، ليکن با اخطار اداره ثبت جهــت تصديق حق خريدار، حاضر 
نمی شــود. بنابر نظر برخی، از آنجا که صرف تقاضای ثبت ملکی کلاهبرداری نيســت و برای آنکه 
جــرم تام کلاهبرداری محقق گردد، وجود رکــن مادی کلاهبرداری يعنی بردن مال ديگری ضروری 
 اســت و تنها در فرض دوم است که اخذ سند (يعنی بردن مال ديگری) صورت می گيرد و در فرض 
اول و ســوم چنين نمی شــود، بايد گفت که در فرض دوم جرم کلاهبرداری محقق شده و مستدعی 
ثبت به مجازات کلاهبرداری موضوع ماده ۱ قانون تشــديد مجازات مرتکبين ارتشــاء، اختلاس و 
کلاهبرداری محکوم می شــود، وليکن در دو فرض اول و ســوم شروع به کلاهبرداری محقق شده و 
به مجازات موضوع ماده ۱۲۲ قانون مجازات اســلامی محکوم می گردد (توســلی، ۱۳۸۹: ۹۳-۹۱)؛ 
ليکن بنابر نظر نگارنده، درخصوص فرض اول نيز که موضوع بحث اين بند است، اولاً ممکن است 
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در همين راســتا متقاضی ثبت خلاف واقع موفق به دريافت ســند مالکيت شود که در اين حالت نيز 
جرم تام کلاهبرداری محقق می شــود. ثانياً بنابر نص ماده ۱۰۵ قانون مذکور که گفته اســت «هرکس 
تقاضای ثبت ملکی را بنمايد که قبلاً به ديگری انتقال داده، با علم به اينکه به نحوی از انحاء قانونی 
ســلب مالکيت از او شده است، تقاضای ثبت نمايد کلاهبردار محسوب می شود»، صرف تقاضای 
ثبت با شرايطی که گفته شد، ضمانت اجرای کلاهبرداری را برای وی به همراه خواهد داشت و در 
ادامه ماده نيز کلاهبردار محســوب شــدن وی را منوط به اخذ سند ننموده  است. قابل ذکر است که 
برابر مواد ۱۱ و ۱۱۰ قانون ثبت نيز مراد از صرف تقاضای ثبت اظهارنامه ثبتی است؛ يعنی به صرف 
دادن اظهارنامه ثبتی موضوع ماده ۱۱، جرم کلاهبرداری محقق می شــود و نيازی به تحقق شــرايط 
مندرج در ماده ۱ قانون تشديد مجازات مرتکبين ارتشاء، اختلاس و کلاهبرداری ازجمله استفاه از 
وسيال متقلبانه، فريب دادن ديگری و بردن مال غير نيست. همچنين درخصوص فرض سوم نيز که 
خودداری از تصديق حق منتقل اليه پس از اخطار اداره ثبت می باشــد، شايان ذکر است که در اينجا 
نيز با صرف ترک اين تکليف قانونی، جرم تام کلاهبرداری ـ برخلاف نظر برخی که قائل بر شــروع 

به جرم بودن اين اقدام هستند ـ محقق می شود.
هـ) درصورتی که متقاضی ثبت ملکی را که با شخص يا اشخاص ديگر به صورت مشاعی مالک 
باشــد و نســبت به آن ملک تقاضای ثبت نمايد، درخصوص سوءاســتفاده از حق دو حالت متصور 
است. حالت اول آن است که شخصی مالک سهم مشاعی ملکی بوده، ليکن تقاضای ثبت تمام آن را 
به نام خويش می نمايد که اين مســئله در رأی شماره ۳۶۲۹ مورخ ۱۳۱۷/۱۱/۲۴  ديوان عالی کشور 
انعکاس يافته اســت. در اينجا مالک مشاعی حق تقاضای ثبت نسبت به سهم مشاع و پيگيری امور 
ثبتی تا حصول نتيجه و اخذ ثبت به نام خويش را داشــته که اين حق ناشــی از قاعده تســليط و حق 
مالکيت وی در جزءجزء مال مشاعی است، ليکن اين حق مالکيت وی از آنجا که نسبت به کل ملک 
مشاعی نيست بلکه تنها محدود به سهم وی است، با تقاضای ثبت نسبت به کل ملک به نام خويش 
سوءاســتفاده از حق صورت می گيرد. در اين فرض سوءاســتفاده از حق توسط متقاضی ثبت ملک 

مشاعی صورت می گيرد که سبب اضرار به ساير شرکای ملک مشاعی می شود.
حالت ديگر آن اســت که کسی مالک ســهم مشاع و متصرف قسمت مفروز از ملکی می باشد و 
نسبت به آن قسمت مفروز که شرکای ديگر نيز در آن حق مشاعی دارند، به صورت شش دانگ برای 
خويش تقاضای ثبت می نمايد. اين امر در دادنامه قطعی به شــماره ۹۳۰۹۹۸۰۲۰۷۲۰۰۰۸۷ مورخ 
۱۳۹۴/۹/۲ صادره از شعبه ۱۲ دادگاه تجديدنظر استان تهران انعکاس يافته است (سبزواری، ۱۳۹۰: 
۶۴). در دادنامه اخيرالذکر به صراحت ذکر شده است که چنانچه تصرف مفروز شرکا و انتقال حصه 
مشــاع به صورت مفروز، با وجود مشــاع بودن سند مالکيت احراز شود، اين امر دلالت بر مراضات 
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مالکين مشــاع داشــته و باتوجه به ســابقه تصرف مفروز طرفين اعلام عدم رضايت يکی از شــرکا 
از مصاديق سوءاســتفاده از حق مالکيت مشــاعی بوده که از آنجا که به ضرر ثالث اســت، پذيرفته 
نمی شــود.۱ در اينجا سوءاستفاده از حق توسط ساير مالکين مشاعی صورت می گيرد، بدين نحو که 
اگر اين تصرف مفروز و مراضات سابق مبنی بر اختصاص قسمت مفروز به مالک مشاعی متقاضی 
ثبت وجود نداشت، آنان حق مخالفت بر تقاضای ثبت شش دانگ آن قسمت مفروز به نام متقاضی 
را داشــتند که اين حق مخالفت ناشــی از حق مالکيت مشاعی می باشد. ليکن به سبب اين رضايت  
ســابق شــرکا بر تصرف اختصاصی نسبت به بخشی از ملک، حقی برای متصرف حاصل می گردد و 
با اعمال حق ســاير شرکای مشاعی و مخالفت با ثبت شش دانگ آن قسمت مفروز، سوءاستفاده از 

حق صورت می گيرد که سبب اضرار به متقاضی متصرف قسمت مفروز می گردد.
درخصوص ضمانت اجرای اين مســئله درخصوص اقدام مالک مشاعی در حالت اول، به نظر 
می رســد که بر اســاس عمومات، جرم کلاهبرداری و مواردی که مشابه اين مورد می باشند و سابقاً 
نيز ذکر گرديد، ماده ۱ قانون تشــديد مجازات مرتکبين ارتشــا، اختلاس و کلاهبرداری حاکم است 
و مالک مشــاعی کلاهبردار محســوب می گردد، ليکن درخصوص سوءاستفاده از حق توسط ساير 
شرکای ملک مشاعی از آنجا که اين اقدام جرم انگاری نشده، درصورت ورود ضرر به متقاضی ثبت، 
تنها بر اساس قواعد عام مسئوليت مدنی آنان مکلف به جبران خسارت متقاضی ثبت هستند و جرم 

کلاهبرداری بر آنان بار نمی شود.

2-2. سوءاستفاده متعهدله
در برخی موارد ممکن است قرارداد برابر شرايط مقرر در سند، توسط طرفين آن فسخ شود يا حتی 
تعهد توسط متعهد انجام شود، ليکن طرف مقابل برای ابطال سند و تأييد فسخ در دفترخانه حاضر 
نگردد که اين امر يک نوع سوءاســتفاده از حق اســت، چراکه بر اساس اين سوءاستفاده، حق طرف 
مقابل ضايع می شود و وی سرگردان خواهد شد. اين موضوع در ماده ۶۹ قانون ثبت اسناد و املاک 
مورد اشــاره قرار گرفته اســت (شــهری، ۱۴۰۰: ۱۶۸). در اين فرض دو حق وجود دارد؛ اولی حق 
متعهدله سند که برابر سند، وی محق و به نوعی داين است و با استناد به اين سند، برای مطالبه حق 
خويش می تواند مراجعه کند يا حتی مراجعه نکند، چراکه مراجعه يا عدم مراجعه حق وی اســت. 
ديگری تکليف متعهد ســند مبنی بر پرداخت يا ايفای تعهد و به تبع آن حق فســخ سند است. با اين 
تفســير درصورتی که متعهد حاضر به ايفای تعهد باشــد تا در راستای آن حق خويش مبنی بر فسخ 
ســند را داشته باشد، متعهدله نمی تواند با سوءاستفاده از حق مراجعه خويش، سبب ضرر به متعهد 

https://ara.jri.ac.ir/Judge/Text/28902 ۱. قابل مشاهده در
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گردد. ضرر متعهد در اين حالت ايجاد تکلف و دردسر برای وی است، چراکه برای بری الذمه شدن 
خويــش بايد اقدامات ديگری ازجمله مراجعه به اداره ثبــت و اثبات ايفای تعهد يا وديعه گذاردن 

مورد معامله نزد اداره ثبت را انجام دهد.
ضمانت اجرای پيش بينی شده برای اين اقدام بر اساس ماده فوق باطل کردن ثبت است، بدين 
بيان که حسب مورد، اداره ثبت يا دفتر اسناد رسمی پس از ملاحظه قبض صندوق اداره ثبت حاکی 
از وديعــه گــذاردن مورد معامله، درصورتی که  وجه نقد يا مال منقول باشــد و پس از تأمين حقوق 
طرف مقابل، مراتب را در دفتر قيد و به طرف اخطار می نمايد که حق خود را اخذ کند و برای باطل 
نمودن ثبت حاضر گردد (شــهری، ۱۴۰۰: ۱۶۹-۱۶۸). در اين فرض پس از احراز فســخ يا ايفای 
تعهد، تعهد از ذمه متعهد خارج شــده و از منظر اداره ثبت آن ســند قابليت استناد نخواهد داشت و 
ديگــر وجــود خارجی ندارد. لذا به متعهدله اخطاری مبنی بــر حضور در اداره مربوطه جهت باطل 

نمودن ثبت ارسال می نمايد.

2-3. سوءاستفاده وارث
در برخی از موارد وارث متقاضی ثبت با سوءاســتفاده از حقوق قانونی که برای وی ايجاد شــده ، 

سبب تضييع حق ديگری می شود که اين امر در موارد زير بررسی شده  است.
الف) درصورتی که وارث متقاضی ثبت نســبت به ملکی که مورث ايشان به ديگری منتقل کرده 
تقاضــای ثبــت نمايد يا در زمان اخطار اداره ثبت جهت تصديق حق طرف حاضر نشــود، اقدام به 
سوءاستفاده از حق کرده است. اين موضوع در ماده ۱۰۶ قانون ثبت اسناد و املاک مورد اشاره قرار 
گرفته اســت (شهری، ۱۴۰۰: ۲۵۵). در اينجا سبب سوءاســتفاده از حق و چيستی حق درخصوص 
فرض اول آن است که اولاً مورث سابقاً مالک بوده و قاعدتاً مدارک و شواهدی دال بر مالکيت وی 
وجود دارد که بر اســاس قائم مقامی، اموال به وراث منتقل می گردد و وراث بر اســاس اين مدارک 
می توانند تقاضای ثبت ملک را داشــته باشــند، ليکن از آنجا که مــورث قبل از فوت خويش ملک 
خويــش را به ديگری انتقال داده ، در عالم واقع مالکيتی نيز برای وراث ايجاد نمی گردد. ثانياً وراث 
با علم به اين موضوع، تقاضای ثبت ملک مذکور را مطرح می نمايند. در اينجا نيز مراد از حق، حق 
مالکيت ناشــی از قائم مقامی است که وارث نســبت به اين حق سوءاستفاده می نمايد. درخصوص 
فرض دوم، يعنی تصديق حق طرف توســط وراث نيز شــايان ذکر اســت که وراث برابر قانون و به 
ســبب رعايت حق منتقل اليه، تکليفی جهت تصديق حق خريدار در اداره ثبت، پس از اخطار اداره 
ثبــت دارند کــه درصورت عدم انجام اين تکليف، مرتکب سوءاســتفاده از حق مالکيت ناشــی از 

قائم مقامی می گردند.
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ضمانت اجرای اين اقدام وارث همچون ضمانت  اجرايی است که مقنن در ماده ۱۰۵ قانون ثبت 
برای متقاضی ثبت در نظر گرفته  که در قسمت مربوطه به تفصيل بررسی شد. ليکن نکته حائز اهميت 
اين است که با در نظر گرفتن موارد مذکور، زمانی می توان وارث مستدعی ثبت را کلاهبردار محسوب 
کرد يا به شروع به کلاهبرداری محکوم نمود که علم وی توسط امضا يا مهر يا نوشته با خط وی محرز 
شــده باشــد. لذا با ساير ادله اثبات دعوا ـ همچون شــاهد ـ نمی توان مجازات کيفری کلاهبرداری يا 

شروع به کلاهبرداری را برای وارث مستدعی ثبت در نظر گرفت (شهری، ۱۴۰۰: ۲۵۵-۲۵۶).
ب) در راســتای بند پيشــين که گفته شد ملک مورد تقاضای ثبت سابقاً توسط مورث به ديگری 
منتقل شــده و وراث علی رغم اطلاع از اين انتقال اقدام به ثبت به نام خويش می نمايند، شايان ذکر 
اســت که درصورتی که وراث متقاضی ثبت با تبانی با امين وارث اقدام به ثبت ملک به نام خويش 
کنند، برابر بند الف ماده ۱۰۸ قانون ثبت اســناد و املاک اقدام به سوءاستفاده از حق کرده اند. تمايز 
اين فرض با فرض پيشين نيز آن است که در فرض قبلی، مورث به تنهايی و بدون تبانی با شخصی 
تقاضای ثبت را مطرح می نمايد، ليکن در فرض حاضر مورث با تبانی با امين ملک اقدام به اين امر 
می کند. با اين حال ضمانت اجرای حاصل از اين دو امر يکسان است و تنها عنصر قانونی ضمانت 
اجرای کلاهبرداری در مورد قبلی ماده ۱۰۵ و در فرض حاضر بند الف ماده ۱۰۸ قانون ثبت اسناد و 
املاک اســت. همچنين بنابر ماده اخيرالذکر، مسئوليت جبران خسارت وارث متقاضی ثبت با امينی 

که با وی تبانی کرده، به جهت جبران خسارت مدعی خصوصی، تضامنی است.

2-4. سوءاستفاده امین
در برخی موارد ممکن است مال شخصی در يد ديگری امانت باشد که امين بايد در راستای کاری 
که آن مال به وی سپرده شده است، صفت امانتداری را رعايت کند. مواردی که ممکن است از اين 

اقدام تخطی کند، در موارد زير بررسی می شود. 
الف) هر شخص حقيقی يا حقوقی که به هر نحوی نسبت به ملکی امين محسوب گردد و نسبت 
بــه آن به عنــوان مالکيت تقاضای ثبت نمايد، بر اســاس ماده ۱۰۷ قانون ثبت اســناد و املاک اقدام 
به سوءاســتفاده از حق نموده  اســت، چراکه اين اشخاص بر اســاس قانون يا قرارداد حق تقاضای 
ثبت دارند، ليکن به نام کســی که نماينده آن هســتند نه به نام خودشــان. درخصوص امين قابل ذکر 
اســت که امين دو نوع اســت؛ يکی آنکه از طرف مالک امين شناخته شده و ملک به او تحويل شده، 
همچون مستأجر و صاحب حق انتفاع و ديگر آنکه برحسب قانون شخصی امين محسوب می شود، 
همچون ولی و قيم محجورين (شهری، ۱۴۰۰: ۲۵۵). در اينجا حقی که برای امين وجود دارد، حق 
اداره اموال اســت که اين حق در کنار تکليفی که برای وی ايجاد می گردد، شــکل می گيرد. از جهتی 
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بخشی از حق اداره اموال حق تقاضای ثبت ملک است و زمانی که وی در زمان اجرای حق تقاضای 
ثبت ملک تقاضای ثبت به نام خويش را دارد، از اين حق سوءاســتفاده می نمايد که منجر به تضييع 

حق مالک اصلی می گردد.
ضمانت اجرايی که قانونگذار برای سوءاســتفاده از حــق امين در ماده ۱۰۷ قانون ثبت در نظر 
گرفته  است کلاهبردار محسوب شدن امين در اثر اين اقدام است (وليدی، ۱۳۸۷: ۱۱۴). شايان ذکر 
اســت که علی رغم آنکه اقدام امين خيانت در امانت اســت، ليکن مقنن به جهت اهميت موضوع و 
جلوگيری از سوءاستفاده از حق و حفظ نظم عمومی جامعه، اين اقدام را جرم مستقل کلاهبرداری 

در نظر گرفته  است (حبيب زاده، ۱۳۹۷: ۵۰۴).
ب) هر شــخص حقيقی يا حقوقی که به هر نحوی نســبت به ملکی امين محســوب گردد و به 
ســبب خيانت يا تبانی با شــخص ثالثی ملک به نام ثالث ثبت گردد، بر اســاس ماده ۱۰۸ قانون ثبت 
اســناد و املاک امين اقدام به سوءاســتفاده از حق کرده است. همان طور که در بند پيشين گفته شد، 
اين اشخاص بر اساس قانون يا قرارداد، اولاً حق اداره اموال را دارند، ثانياً بخشی از اين حق، حق 
تقاضای ثبت است ليکن به نام کسی که نماينده آن است نه به نام شخص ثالثی؛ لذا درصورتی که به 
جهت ثبت ملک به نام ديگری با وی تبانی می کنند، از حدود امانت خارج شــده و سوءاســتفاده از 
حق تقاضای ثبت ملک صورت می گيرد (احمدی، ۱۳۹۰: ۱۸۳). قابل ذکر اســت که علی رغم آنکه 
اين اقدام امين در حد معاونت در جرم اســت، ليکن مقنن به جهت اهميت موضوع و جلوگيری از 
سوءاســتفاده از حق و حفظ نظم عمومی جامعه، همچون فرض پيشــين اين اقدام را جرم مســتقل 

کلاهبرداری درنظر گرفته  است (حبيب زاده، ۱۳۹۷: ۵۰۴).

2-5. سوءاستفاده از قاعده ید
بر اســاس ماده ۳۵ قانون مدنــی، قانونگذار برای متصرف ملک در قالــب «قاعده يد» حقی ايجاد 
کــرده اســت که متصرف بدون نياز به اثبات انتقال ملک به وی و ســند مالکيــت و صرفاً با تصرف 
خويش، مالک فرض می شــود. حال درصورتی که شــخصی در مقابل ذواليد اصلی ادعای متصرف 
بــودن را مطرح کند و تقاضای ثبت ملک تحت تصرف ذواليد را به نام خويش نمايد، اقدامات وی 
تقلب نســبت به قانون محســوب می گردد و سوءاستفاده از حق ناشی از قاعده يد صورت می گيرد. 
اين موضوع در ماده ۱۰۹ قانون ثبت اسناد و املاک پيش بينی شده است (حبيب زاده، ۱۳۹۷: ۵۰۲). 
علی رغــم اينکه با توجه به ماده ۱۱ قانون ثبــت و ماده ۲۴ آيين نامه آن قانون، اظهارنامه ثبتی تنها از 
متصرف به عنوان مالکيت پذيرفته می شود، ممکن است شخصی که متصرف ملکی نيست، با ادعای 
سبق تصرف خويش يا ارائه ادله ای حتی مجعول که نشان از متصرف بودن فعلی وی باشد، تقاضای 
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ثبت ملک تحت تصرف ذواليد را به نام خويش داشــته باشد که اين امر سوءاستفاده و تقلب نسبت 
به قانون و قاعده يد است.

ضمانت اجرای پيش بينی شــده برای اين اقدام برابر ماده فوق اين اســت که زمانی که شخصی 
ملکی را که در تصرف شخص ديگری است، با عمليات متقلبانه وانمود کند که متصرف آن و مالک 
ملک اســت، کلاهبردار محسوب می شود. شرط لازم برای اين جرم آن است که ملک موضوع ثبت 
در تصرف شــخص ديگری باشــد و متقاضی ثبت با تقلب، خود را متصرف آن نشان دهد و اين امر 
در رأی وحدت رويه شــماره ۸۳۵ مورخ ۱۳۳۴/۲/۱۷ هيأت عمومی ديوان عالی کشــور نيز تصريح 
شده است. لذا درصورتی که ملک در تصرف ديگری نباشد، جرم موضوع اين ماده محقق نمی شود. 
همچنين برای آنکه اين جرم به صورت تام محقق شــود، بر اســاس رأی وحدت رويه شماره ۴۲۵۳ 
مورخ ۱۳۳۸/۹/۱۳ هيأت عمومی ديوان عالی کشــور ضروری اســت تا بر اساس اقدامات مذکور، 
ملک در دفتر املاک به نام وی ثبت شود (رضاپناه، ۱۳۹۲: ۱۱۷-۱۱۲). همان طور که سابقاً نيز مورد 

اشاره قرار گرفت، اين جرم انگاری ضمانت اجرای کيفری قاعده يد است. 

2-6. سوءاستفاده راهن یا انتقال‌دهنده
قانونگذار در راستای حفظ حقوق عينی اشخاص مقرراتی را وضع کرده  است. بر اساس ماده ۱۱۶ 
قانون ثبت اسناد و املاک، درصورتی که نسبت به ملک مورد ثبت برای ثالث حق عينی وجود دارد، 
متقاضی ثبت در زمان ارائه اظهارنامه ثبتی مکلف اســت تا آن را قيد کند. از آنجا که برابر قاعده هر 
شخصی مالک کليه حقوق و منافع ملک خويش است و حق همه گونه تصرف نسبت به آن را دارد، 
لذا درصورت درج نشــدن اين حقوق عينی در اظهارنامه ثبتی، سوءاســتفاده از حق نســبت به اين 
قاعده صورت می گيرد (جعفری لنگرودی، ۱۳۹۰: ۳۰-۲۹)، چراکه اشــخاص برابر قاعده تسليط و 
اصول حقوقی حق دارند تا ملک خويش را ثبت کنند. در کنار اين حق، وظيفه و تکليف قانونی نيز 
دارند تا درصورتی که شــخص ديگری دارای حقی در آن ملک باشــد، اين حق را در اظهارنامه ثبتی 
بياورند. لذا زمانی که اعمال حق درخواست ثبت بدون درج حق ديگری صورت  گيرد، سبب تضييع 

حق ديگری می گردد که اين اقدام در قانون منع شده است.
ضمانــت اجرای جلوگيری از اين اقدام راهن يا انتقال دهنده ای که ثالثی در آن حق عينی دارد، 
اقــدام به جرم انگاری اين عمل در قالب کلاهبرداری اســت، بدين بيان که اگر شــخص مذکور در 
اظهارنامه ثبتی حق عينی صاحب حق را درج ننمايد،  صاحب حق می تواند ظرف يک سال از تاريخ 
انقضاء مدت حق اســترداد يا رهن، با ارائه اظهارنامه رســمی، حق خويش را مطالبه کند. اگر ظرف 
ده روز از تاريخ ابلاغ اظهارنامه متقاضی ثبت حق وی را نداد، کلاهبردار محســوب می شــود. حال 
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اگر ابلاغ اظهارنامه پيش از انقضای مدت حق استرداد يا رهن باشد، زمانی متقاضی ثبت کلاهبردار 
تلقی می شــود که ملک در ملکيت وی باقی مانده و همچنين ظرف مدت ده روز در اداره ثبت برای 
تصديق حق ذی نفع حاضر نشود. شايان ذکر است که اگر صاحب حق مواعد مذکور را رعايت کند، 
حق شکايت کيفری نسبت به جرم کلاهبرداری ساقط می شود و تنها حق مطالبه طلب خويش را از 

جهت حقوق مدنی خواهد داشت (احمدی، ۱۳۹۰: ۱۹۵-۱۹۸).
درخصــوص صلــح محاباتی که در آن برای مصالح حق فســخ در نظر گرفته شــده ، در ماده ۳۰ 
آيين نامه قانون ثبت اســناد و املاک، درخواســت ثبت از جانب متصالح تنها با درج حق فسخ برای 
مصالح پذيرفته شده  است. سبب اين اقدام نيز جلوگيری از سوءاستفاده از حق متصالح است، چراکه 
در عقد صلح وجود حق فسخ برای مصالح امری خلاف اصل نبود حق فسخ می باشد و درصورت 
عدم درج حق فســخ، اصل بر اين اســت که مصالح حق فســخ را نخواهد داشت. همچنين متصالح 
همانند هر مالک ديگر حق دارد تا برای ثبت ملک خويش اقدام به ارائه اظهارنامه ثبتی کند (جعفری 
لنگرودی، ۱۳۹۰: ۳۴-۳۳) به بيانی ديگر، متصالح اين حق را دارد تا نســبت به ملک موضوع صلح 
تقاضای ثبت مطرح کند، ليکن در کنار اين حق، تکليف و وظيفه درج حق فسخ مصالح در اظهارنامه 
ثبتی را نيز دارد. لذا زمانی که از انجام اين تکليف استنکاف می ورزد و حق خود را به گونه ای اعمال 

می نمايد که حق ديگری تضييع می شود، سوءاستفاده از حق صورت می گيرد.

نتیجه
قاعده منع سوءاستفاده از حق برای جلوگيری از تعدی اشخاص در اِعمال حقوق خويش ايجاد شد 
و برحسب موضوع، برای آن ضمانت اجراهای متفاوتی در نظر گرفته شد. گفته شد که اين قاعده در 
مقابل اصل حاکميت اراده قرار می گيرد و مانع اِعمال حقوقی می شود که سبب اضرار به غير می شود 
و نظم عمومی نيز به عنوان يک قاعده محدودکننده اصل آزادی اراده شناخته شده است. در مواردی 
که اعمال آزادانه يک اراده منجر به تضييع حق ديگری شود، نظم عمومی مانع شده و جلوی اعمال 
چنين اراده ای را خواهد گرفت. نظر به اينکه حقوق ثبت با حقوق مالکيت اشــخاص مرتبط است، 
تأمين امنيت و نظم عمومی در اين زمينه، موضوعی درخور توجه اســت. از اين رهگذر شناســايی 
موارد و مصاديق سوءاســتفاده از حق و مشــخص کردن ضمانت اجراهای سوءاســتفاده از حق در 
قانون ثبت امری ضروری تلقی می شــود. مصاديق سوءاستفاده از حق در قانون ثبت اسناد و املاک 
عبارت اند از سوءاستفاده متقاضی ثبت ملک، سوءاستفاده متعهدله، سوءاستفاده وارث، سوءاستفاده 

امين، سوءاستفاده از قاعده يد و نهايتاً سوءاستفاده راهن يا انتقال دهنده.
از مصاديق تضييع حقوق مذکور آنچه حائز اهميت است، انتقال متقلبانه دارايی است که در آن 
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شخص يا اشخاص در فرايند ثبت ملک دستکاری هايی انجام می دهند  تا به طور غيرقانونی مالکيتی 
را به دســت آورند. علاوه بر اين، سوءاســتفاده از حقوق می تواند از طريق سوءاســتفاده از قدرت 
توســط اشــخاصی که به نوعی نماينده يا امين مالک هستند و در فرايند ثبت شرکت دارند، رخ دهد 
که منجر به فســاد و اعمال ناعادلانه حق شــود. مواد ۴۳، ۴۵، ۶۹ و... از قانون ثبت اسناد و املاک از 
مهم ترين مصاديق سوءاســتفاده از حق در حقوق ثبت اســت که بر اســاس اين مواد متقاضی ثبت، 
شــريک مال مشــاع، امين ملک و... اقدام به ثبت ملک به نام خويش می نمايند يا برخی از تکاليف 
قانونــی مرتبط با حقوق ديگــران را ترک می نمايند.آنچه مقنن بــرای ضمانت اجرای جلوگيری از 
سوءاســتفاده از حق در اين قانون پيش بينی کرده، يک ضمانت اجرای مشترک (جبران خسارت) و 
چند ضمانت اجرای متفاوت (مجازات کيفری، بطلان ثبت، صحت ثبت) اســت که به تفصيل و با 

توجه مصاديق قانونی بررسی شد.
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