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بررس∂ تحليل∂ مواد ۳ＱＱ قانون مدن∂ و ۹℮۱ قانون ثبت 
فتاح سليم∂ خورشيد＾۱ 

مقدمه 
اي→→→→→→→→→→→→→→ن ي→→→→→→→→→→→→→ادداشت، ق→→→→→→→→→→→→→صد ب→→→→→→→→→→→→→→ررس∂ ت→→→→→→→→→→→→→حليل∂ و م→→→→→→→→→→→→→قايسه م→→→→→→→→→→→→→واد ۹℮۱ ق.ث. (الح→→→→→→→→→→→→→→اق∂ م→→→→→→→→→→→→→ورخ 
۱۳Ｑ۱/۱Ω/۱۸) و م→اده ۳ＱＱ ق.م. را دارد. چ→را كه حسب ظاهر و مطابق سياق و منطوق مواد 
ف→→وقالاش→→→عار، ب→→→هنظر م→→→∂رسد ب→ين آن→ها ت→عارض، ت→هافت، م→غايرت و اخ→تلاف وج→ود داش→ته ب→اشد. 
م→→اده ۹℮۱ ق.ث. ك→→ه در ت→→اريخ Ｑ۱/۱Ω/۱۸ ب→ه ق→→انون ث→بت الح→اق گ→رديده است، م→→قرر م→→∂دارد: 
«ن→سبت ب→ه م→لك∂ ك→ه با مساحت معين مورد معامله قرار گرفته باشد و بعداҐ معلوم شود اضافهمساحت دارد، 
ذ＾ن→→فع م→→∂توان→→د ق→→يمت اض→→اف∂ را ب→→راس→→اس ارزش م→→ندرج در اولي→→ن س→→ند ان→→تقال و س→→اير ه→زينهها＾ ق→انون∂ 
م→→→عامله ب→→→ه ص→→→ندوق ث→→→بت ت→→→وديع و ت→→→قاضا＾ اص→→→لاح س→→→ند خ→→→ود را ب→→→نمايد...» درح→→→ال∂كه م→→→اده ۳ＱＱ ق.م. 
م→قرر م→→∂دارد: «اگ→ر م→لك∂ ب→ه ش→رط داش→تن مساحت معين، فروخته شده باشد و بعد معلوم شود كه كمتر 
از آن م→→→→قدار است، م→→→→شتر＾ ح→→→→ق ف→→→→سخ م→→→عامله را خ→→→واه→→→د داشت و اگ→→→ر م→→→علوم ش→→→ود ك→→→ه ب→→→يشتر است، ب→→→ايع 

م∂تواند آن را فسخ كند مگر...». 
له→→→→→ذا م→→→→→→لاحظه م→→→→→→∂گردد ك→→→→→ه ح→→→→→كم اض→→→→→افهمساحت در ف→→→→رض م→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. و ض→→→→مانت 
اج→→را＾ ت→→خلف از ش→→رط ص→→فت ق→→رارداد＾، پ→يدايش خ→يار ف→سخ ب→را＾ ب→→ايع (ف→→روشنده) خ→واه→د بود 
كه نتيجتاҐ ذوالخيار مجاز خواهد بود، نسبت به فسخ معامله منعقده اقدام نمايد ول∂ در فرض 

۱ . سردفتر دفتر اسناد رسم∂ شماره Ω℮ قزوين و دانشجو＾ كارشناس∂ ارشد حقوق خصوص∂.                                                                   
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م→→→→→اده ۹℮۱الح→→→→→→اق∂ ق→→→→→→انون ث→→→→→بت ح→→→→→كم اض→→→→→افهمساحت م→→→→→ورد م→→→→→عامله، ن→→→→ه ت→→→→نها م→→→→وجب اي→→→→→جاد و 
پ→يدايش خ→يار ف→سخ ب→را＾ ب→→ايع ن→خواه→د ب→ود بلكه خريدار (مشتر＾) مجاز خواهد بود با پرداخت 
ق→→يمت م→→قدار اض→→اف∂ ب→→راس→→اس ارزش م→→ندرج در س→→ند ان→→تقال و س→→اير ه→→زينهها＾ ق→→انون∂ ن→سبت 
ب→→ه اص→→لاح س→ند خ→ود اق→دام ن→→مايد و م→عامله م→نعقده را ت→→حكيم و ق→وام ب→→خشيده و اض→→افهمساحت 

را دريافت نمايد. 
ع→ل∂الظ→اهر اي→ن دو ماده مغاير و متهافت و متعارض يكديگرند. زيرا احكام و نتايج و آثار 
دو م→→اده م→ختلف م→→∂باشد. ي→ك∂ پ→يدايش خ→يار ف→→سخ ب→را＾ ف→روشنده و دي→گر＾ ان→تقال م→ساحت 
اضاف∂ با پرداخت قيمت اضاف∂ برا＾ خريدار؛ مضافاҐ اينكه تاريخ الحاق و تصويب ماده ۱℮۹ 
به قانون ثبت (Ｑ۱/۱Ω/۱۸) مؤخر بر ماده ۳ＱＱق.م. (۱۳Ω۷/۲/۱۸) م∂باشد. حت∂ در عمل و 
در روي→→→→ه ث→→→→بت∂، م→→→→→شكلات∂ ب→→→→را＾ ادارات ث→→→→بت اس→→→→→ناد و ام→→→→→لا∑ ك→→→→شور ب→→→→→هوجود آم→→→ده است ك→→→ه 
م→→→بين و گ→→→ويا＾ ن→→→→ظر اي→→→ن م→→→→قاله، ص→→→دور ب→→→خشنامهها＾ م→→→→تعدد از ج→→→→انب س→→→ازمان ث→→→بت اس→→ناد و 
ام→→→→لا∑ ك→→→شور از ج→→→مله ب→→→ندها＾ ۳۸۷ و ۳۹۱ و ۳۹۲ م.ب.ث. و ص→→→دور آرا＾ م→→→تعدد، از س→→و＾ 

هيئتها＾ نظارت و شورا＾ عال∂ ثبت م∂باشد. 
ب→→→→ا ان→→→→د∑ ت→→→→أمل و ت→→→→→دقيق در م→→→→واد م→→→→→ارالذك→→→→→ر، م→→→→→∂توان دري→→→→افت ك→→→ه م→→→اده ۹℮۱ الح→→→→اق∂  ام→→→→ا 
ق→انون ث→بت ه→يچگونه م→غايرت و ت→عارض∂ با ماده ۳ＱＱق.م. ندارد. چرا كه قانون مدن∂ در سال 
۱۳Ω۷ ت→→→صويب ش→→→ده و م→→→اده ۹℮۱ ق.ث. در ت→→→→اريخ Ｑ۱/۱Ω/۱۸ ب→→→ه ق→→→انون ث→→بت الح→→→اق گ→→رديده 
است. واض→ح و م→برهن است ك→ه ق→→انونگذار م→ا در ه→→نگام وض→ع م→اده ۹℮۱ ق.ث. از وجود ماده 
۳ＱＱق.م. م→→→طلع ب→→وده و ب→→ا اي→→ن پ→→يشفرض، م→→بادرت ب→→ه وض→→ع م→→اده ۹℮۱ الح→→اق∂ ن→→موده است. 
ب→→→→→→نابراي→→→→→→ن، اي→→→→→→ن دو م→→→→→→اده ق→→→→→→ابل ج→→→→→→مع و ت→→→→→فاهم م→→→→→→∂باشد و اع→→→→→تقاد ب→→→→→ه ت→→→→→→عارض ف→→→→→→∂مابين م→→→→→واد 
ف→وقالاش→→عار م→نتف∂ خ→واهد بود. هر چند كه ممكن است گفته شود: «ماده ۳ＱＱق.م. بهوسيله 

ماده ۹℮۱ ق.ث. نسخ شده است ۱». 
در اي→→→ن ب→→→ررس∂، م→→→وضوع را در ۳ ف→→→صل م→→→ورد ت→→→حليل ق→→→رار م→→→→∂دهيم. در ف→→→صل اول، م→→اده 

۱ . ج→→→→→عفر＾ لن→→→→→گرود＾، م→→→→→حمدجعفر، ح→→→→→قوق ث→→→→→بت، ج. اول، ان→→→→→تشارات گ→→→→نج دانش، ت→→→→هران، چ. ۳، ۱۳۷۸، ص.                                                                   
 .۱Ｑ⅛
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۹℮۱ق.ث. و در ف→→صل دوم، م→اده ۳ＱＱ ق.م. و در ف→صل آخ→→ر، ن→تيجه و مقايسهها＾ مربوطه را 
خواهيم داشت. 

فصل اول: بررس∂ ماده ۹℮۱ قانون ثبت 
بنابر سياق و منطوق ماده ۹℮۱ الحاق∂ قانون ثبت كه مقرر م∂دارد:  

«ن→سبت ب→ه م→لك∂ ك→ه ب→ا م→ساحت معين مورد معامله قرار گرفته باشد و بعداҐ معلوم شود اضافهمساحت 
دارد، ذ＾ن→→→فع م→→→∂توان→→→د ق→→→يمت اض→→→اف∂ را ب→→→راس→→→اس ارزش م→→→ندرج در اولي→→→ن س→→→ند ان→→→تقال و س→→→اير ه→→→زينهها＾ 

قانون∂ معامله به صندوق ثبت توديع و تقاضا＾ اصلاح سند خود را بنمايد.  
در ص→ورت∂ ك→ه اض→افهمساحت در محدوده س→ند م→الكيت ب→وده و به مجاورين ت→جاوز＾ نشده و در ع→ين 
ح→→→ال ب→→→ين م→→→ال− و خ→→ريدار ن→→سبت ب→→ه اض→→افه م→→ذكور ق→→رار＾ داده ن→→شده ب→→اشد اداره ث→→بت س→→ند را اص→→لاح و ب→→ه 
ذ＾ن→→→→فع اخ→→→→طار م→→→→∂نمايد ت→→→→ا وج→→→→ه ت→→→→وديع∂ را از ص→→→→ندوق ث→→→→بت دري→→→افت دارد. ع→→→دم م→→→راج→→→عه ف→→→روشنده ب→→→را＾ 
دري→→→افت وج→→→ه در م→→→دت∂ زاي→→د ب→→ر ۱Ω س→→ال از ت→→اريخ اص→→لاح س→→ند اع→→راض م→→حسوب و وج→→ه ب→→ه ح→→ساب درآم→→د 

اختصاص∂ ثبت واريز م∂شود. 
ت→→بصره: در م→→وارد＾ك→→ه ت→→عيين ارزش اض→→افهمساحت م→يسر نباشد ارزش اض→افهمساحت در زمان اولي→ن 

معامله به وسيله ارزياب ثبت معين خواهد شد»  
و م→→→→→لاحظه ص→→→در م→→→اده م→→→ارالذك→→→ر، م→→→عين و م→→→→شخص م→→→→∂گردد ك→→→ه م→→→وضوع م→→→اده، ن→→→اظر ب→→→ه 
م→→لك∂ است ك→→ه ب→ا م→ساحت خ→اص و م→عين م→ورد ان→تقال و م→عامله ق→رار گ→رفته و دارا＾ م→ساحت 

اضاف∂ م∂باشد كه م∂توان با رعايت شرايط∂ مساحت موجود را اصلاح نمود. 
مبحث اول: مفاد ماده ۹℮۱ قانون ثبت 

ه→→→→→→مانگونه ك→→→→→→ه درص→→→→→→در م→→→→→→اده ۹℮۱ ق. ث. ب→→→→→→يان گ→→→→→→رديده است، م→→→→→→وضوع م→→→→→→اده م→→→→→شمول 
اض→→افهمساحت و ن→اظر ب→ه اف→زايش م→ساحت م→∂باشد و م→فاد م→اده ف→قط ب→ه اض→→افهمساحت ت→وجه 
دارد و درخ→→→صوص ك→→→اهش و ك→→→→مشدن م→→→ساحت زم→→→ين از م→→→قدار م→→→قرر ق→→→رارداد＾ ح→→→كم خ→→→اص∂ 

بيان نكرده است. 
ه→→→→→→مچنين ح→→→→→→كم م→→→→→→اده ن→→→→→اظر ب→→→→→ه اف→→→→→زايش م→→→→→ساحت ام→→→→→→لا∑ است. لذا ق→→→→→→لمرو آن م→→→→→ختص 
ام→→→→→لا∑ است و ش→→→→→امل س→→→→اير ام→→→→وال خ→→→→صوصاҐ ام→→→→وال م→→→→نقول ن→→→→خواه→→→→د ب→→→→ود و در م→→→→ورد ان→→→تقال و 
م→عامله ن→سبت ب→ه ام→→لا∑ ق→→ابل اج→را است و م→قدار م→→وردمعامله در نظر طرفين به منزله يك∂ از 

اوصاف آن نم∂باشد و در عقد مقرر نگرديده است. 
م→→→اده ۹℮۱ ق.ث. و ت→→→بصره آن ب→→→ه ه→→→ر م→→→عاملها＾ ك→→ه م→→وضوع آن م→→ل− ب→→ا م→→ساحت م→→عين 
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ب→→→→اشد ت→→→→وجه دارد. خ→→→→واه ارزش اض→→→→افهمساحت ب→→→→ه م→→→→قياس م→→→→ندرج در س→→→→ند م→→→→مكن ب→→→→→اشد م→→→→→انند 
ف→→→روش زم→→→ين∂ ك→→→ه ΩΩ℮ م→→→تر است ب→→→ه م→→→تر＾ ۱ΩΩΩ ت→→ومان ي→→ا ب→→را＾ ت→→عيين آن ب→→ايد ك→→→ارشناس 
دخ→→→الت ك→→→ند م→→→انند ف→→→روش ب→→→اغ و س→→→اختمان∂ ك→→→ه م→→→جموع آن ΩΩ℮ ه→→→زار ت→→→ومان است و م→→→علوم 

نيست ميزان هر مترمربع تا چه اندازه در محاسبه ثمن منظور شده است. ۱ 
م→→→→ضافاҐ اي→→→نكه م→→→وضوع اض→→→افهمساحت ن→→→اظر ب→→→ه ام→→→→لاك∂ است ك→→→ه ب→→→را＾ آن س→→→ند م→→→→الكيت 

صادر گرديده است. 
م→→بنا＾ اض→→→افهمساحت م→→ندرج در م→→اده ۹℮۱ الح→→اق∂ ق→→انون ث→بت اس→ناد و ام→→لا∑، ع→مليات 
ادارات ث→بت م→→∂باشد ك→ه ب→ا ب→→∂دقت∂ ي→ا در اث→ر ب→∂توجه∂ و س→هلان→گار＾، اش→تباه∂ در حدود و 
م→→→→ساحت ص→→→→ورت م→→→→→∂گيرد ي→→→ا در اث→→→ر ت→→→أثير ع→→→وام→→→ل ط→→→بيع∂ و خ→→→→ارج∂ و اش→→→تباهات و خ→→→طاها＾ 
ان→→سان∂ و ع→دم ق→درت ت→→شخيص و ت→→دقيق ك→→اف∂ ي→ا ن→→ارساي∂ و ن→اكاف∂بودن اب→زار و وس→ايل لازم 
و دس→→تگاهها＾ م→→ندرس و ق→→ديم∂ ن→→قشهبردار＾ و ت→→غيير ان→→حنا＾ زم→ين و غ→يره م→نجر ب→ه ص→دور 
س→ند م→الكيت ب→ا مساحت بيشتر و مغاير م∂گردد. مثلاҐ سند مالكيت∂ با ابعاد و مساحت معين∂ 
ب→هوسيله اداره ث→بت م→→حل ص→ادر ش→ده است ك→ه ب→ا بررس∂ حدود اربعه و ابعاد مربوطه مشخص 
م→→→→→∂گردد ك→→→→ه س→→→→ند م→→→→الكيت ص→→→→ادره ب→→→→ا م→→→→→ساحت م→→→→→شخص ب→→→→ا ح→→→→دود و اب→→→→عاد م→→→→→نعكس در س→→→→ند 
م→الكيت م→→طابقت ندارد يعن∂ مساحت مندرج در سند مالكيت بيشتر يا كمتر از مقدار بهدست 
آم→ده در ح→دود س→ند م→الكيت م→→∂باشد. م→انند اي→→نكه ح→د غ→رب سند مالكيت به مساحت ۲۱ متر 
است، در ح→→→→→ال∂كه در س→→→→→ند م→→→→→الكيت ۳۱ م→→→→→تر ق→→→→يد گ→→→→رديده است ك→→→→ه ب→→→→ا م→→→→حاسبه ح→→→→دود ارب→→→→عه 

مشخص م∂گردد؛ مثلاҐ مقدار A مترمربع م∂باشد كه  B مترمربع اضافهمساحت دارد. 
مبحث دوم: خاصبودن شمول ماده ۹℮۱ قانون ثبت 

ح→→كم م→→ندرج در م→→اده ۹℮۱ ق.ث. ب→ه ن→وع∂ ح→كم خ→اص است و داي→ره ش→مول آن م→حدود 
ب→ه م→وارد م→نصوص م∂باشد و ب→ايد در م→وضع ن→ص ت→فسير گ→ردد و ن→م∂توان ب→ا ق→ياس و وحدت 
م→→لا∑ داي→ره و دام→نه ش→→مول آن را گ→سترش و توسعه داد و ب→رخلاف ن→ظر ع→دها＾۲ ب→ايد معنا＾ 

۱ . ك→→اتوزيان، ن→→اصر، ح→→قوق م→→دن∂ (ع→قود ت→مليك∂)، ج. اول، ان→تشارات ب→همن ب→رنا، ت→هران، چ. ℮، زم→ستان ۱۳۷۱،                                                                   
ص. ۱۳۷. 

۲ . اسكاف∂، نادر، فرهنگ ثبت∂، نشر دادگستر، تهران، چ. اول، بهار ۱۳۷۷، ص. ۳℮. 
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اخ→ص آن را در ن→ظر گ→رفت و عبارت در محدوده سند مالكيت در ماده مذكور «... در صورت∂ كه 
اض→→→→افهمساحت در م→→→→حدوده س→→→→ند م→→→→الكيت ب→→→→وده و ب→→→ه م→→→جاورين ت→→→جاوز＾ ن→→→شده و ...» و ق→→→يد ك→→→لمه س→→→ند 

مالكيت حكم∂ خاص است نه عام و عموميت ندارد. 
: م→→→→→→وضوع م→→→→→→اده م→→→→→→شمول ام→→→→→→→لاك∂ (ام→→→→→→وال غ→→→→→→يرمنقول) م→→→→→→∂باشد ك→→→→→→ه دارا＾  Ґچ→→→→→→→را ك→→→→→→→ه؛ اولا
اض→افهمساحت ب→اشد. ب→نابراي→ن ن→سبت ب→ه ملك∂ كه هنوز برا＾ آن سند مالكيت صادر نشده (يا 
م→→سبوق ب→→ه س→→ند م→→الكيت ن→→→باشد) از ج→→مله ام→→→لا∑ در ج→→ريان ث→→بت و ج→→ار＾ و غ→يره، م→فاد م→اده 
خ→→→روج م→→→وضوع∂ دارد و م→→→شمول آن ق→→→رار ن→→م∂گيرد و ن→→بايد ن→→سبت ب→→ه اص→→→لاح م→→→ساحت آن ب→→ر 

طبق مفاد ماده فوقالذكر اقدام نمود. 
: م→→→نظور از س→→→ند م→→→الكيت، ه→→→مان س→→→ند م→→→الكيت دف→→→→ترچها＾ پ→→→لمپ ش→→→ده م→→→خصوص∂  Ґث→→→انيا
است ك→→→→ه اداره ث→→→→بت م→→→→→حل وق→→→→→وع م→→→→ل− ن→→→→سبت ب→→→→ه ع→→→→رصه و اع→→→يان آن ب→→→هصورت م→→→فروز＾ ي→→→ا 

مشاع∂ مطابق ثبت دفتر املا∑ صادر م∂نمايد. 
: م→→→→→فاد و م→→→→نطوق م→→→→اده ف→→→→قط ن→→→→اظر ب→→→→ه اص→→→→→لاح اض→→→→→افهمساحت م→→→→∂باشد و ن→→→سبت ب→→→ه  Ґث→→→→الثا

كاهش و كسر＾ مساحت نظر و حكم∂ ندارد. 
: ح→→→→→كم و ش→→→→→مول م→→→→→اده، خ→→→→→اص و م→→→→→خصوص خ→→→→ريدار است ن→→→→ه ف→→→→روشنده و در اي→→→→ن  Ґراب→→→→→عا
م→→→وضوعخاص ف→→→روشنده ح→→→ق ف→→→→سخ م→→→→عامله را ن→→→دارد (ب→→رخلاف م→→اده ۳ＱＱ ق.م.) و خ→→→ريدار ب→→ايد 
ق→→→يمت اض→→→اف∂ را ب→→→ر ط→→→بق ارزش م→→ندرج در س→→ند ب→→ا ج→→لب ن→→ظر ك→→ارشناس ب→→ه ف→→روشنده ب→→پردازد 

(توديع در صندوق ثبت). 
: ام→→كان درخ→→واست اص→→لاح س→ند و س→پردن ق→يمت اض→→اف∂ ب→ه ص→ندوق ث→بت ب→رطبق  Ґخ→→امسا
م→→→اده ۹℮۱ ق.ث. م→→→نوط و م→→→شروط ب→→→ه اي→→→ن ام→→→ر است ك→→→ه ن→→→سبت ب→→ه م→→→ساحت اض→→→اف∂ ف→→يمابين 
م→→تعاملين ت→→واف→→ق و ق→→رارداد＾ وج→→ود ن→داش→ته و ي→ا ت→راض→∂ ص→ورت ن→گرفته ب→→اشد والاẃ ب→رطبق م→→فاد 

قرارداد و تراض∂ عمل خواهد شد. 
: م→وضوع ان→تقال اض→→افهمساحت م→اده ۹℮۱ ق.ث. با سند رسم∂ و انتقال در دفاتر  Ґس→ادسا

اسناد رسم∂ م∂باشد و مشمول انتقال با اسناد عاد＾ نم∂باشد. 
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م→بحث س→وم: م→راج→ع ص→الح درخ→صوص اض→افهمساحت م→وضوع م→اده ۹℮۱ ق→انون 
ثبت 

ن→→سبت ب→→ه اي→→ن م→→وضوع ك→→ه م→رجع ي→ا م→راج→ع ص→→الح درخ→صوص اض→افهمساحت م→ندرج∂ در  
م→→اده ۹℮۱ ق.ث. چ→ه م→راج→ع∂ م→∂باشد، در م→اده ف→وقالاش→عار ذك→→ر＾ ب→ه م→يان ن→يامده است. ام→ا 
ب→→ا ت→→وجه ب→→ه م→→واد ⅛، ۲Ｑ و ۲Ｑ م→→→كرر ق→→انون ث→→بت و ب→→ند ۲ م→→اده ۱۳ ق→→انون دي→وان ع→دالت ادار＾ 
اص→لاح∂ م→صوب ۱۳۸Ｑ/۹/۲Ｑ و بخشنامهها＾ ثبت∂ و تنقيح مناط و ملا∑ ساير مواد قانون 
 Ґث→→بت و م→→واد م→→ربوطه، م→→راج→→ع ص→→→الح درخ→→صوص م→→انحن ف→→يه ب→→→هشرح زي→→ر م→→∂باشد ك→→ه اخ→→تصارا

توضيح هر ي− ارائه م∂شود. 
اول: هيئت نظارت 

«ي→→→ك∂ از ه→→→يئتها＾ م→→→هم∂ ك→→→ه در اداره ث→→→بت ت→→شكيل م→→→∂گردد، ه→→يئت ن→→ظارت است.۱» 
م→→→→→→طابق م→→→→→→اده ⅛ ق.ث. (اص→→→→→→→لاح∂ ⅛۱۳Ｑ۱/۱۱/۱) رس→→→→→يدگ∂ ب→→→→→ه ك→→→→→ليه اخ→→→→→تلافات و اش→→→→→تباهات 
م→→→→→ربوط ب→→→→→ه ام→→→→→ور ث→→→→→بت اس→→→→ناد و ام→→→→→لا∑ ب→→→→ه ه→→→→يئت ن→→→→→ظارت است ك→→→→ه در م→→→→قر ادارات ك→→→→ل ث→→→→بت 
اس→→→→تانها و م→→→→راك→→→→ز اس→→→→تانها ب→→→→ا ح→→→→ضور ۲ ن→→→→→فر از ق→→→→ضات دادگ→→→→اه ت→→→جديدنظر اس→→→تان ب→→→ه ان→→→تخاب 
رئ→→يس ق→→وهقضائيه ب→→ه ه→→→مراه م→→ديركل ث→→بت اس→تان ي→ا ق→ائممقام او (ك→فيل ث→→بت اس→تان ي→ا م→→عاون 

او) تشكيل م∂گردد. 
ب→→→→→→ا ت→→→→→→وجه ب→→→→→→ه اي→→→→→→نكه ص→→→→→→→لاحيت اي→→→→→→ن ه→→→→→→يئت درخ→→→→→→صوص رس→→→→→→يدگ∂ ب→→→→→ه ك→→→→→ليه اخ→→→→→تلافات و 
اش→→→تباهات م→→→ربوط ب→→→ه ام→→→ور ث→→→بت∂ در ح→→→وزه ث→→→بت∂ ه→→→ر اس→→تان، ع→→ام م→→→∂باشد و ه→→مچنين م→→→طابق 
م→→→→→→→لا∑ م→→→→→اده ۲Ｑق.ث. و ب→→→→→ند ۳۹۱ و ۳۹۲ م.ب.ث.، م→→→→→رجع ص→→→→→الح در اص→→→→→→لاح اض→→→→→→افهمساحت 
م→→→→ندرج در م→→→→اده ۹℮۱ ق.ث.، ه→→→→يئت ن→→→→→ظارت م→→→→→∂باشد. ب→→→نابراي→→→ن اولي→→→ن و ش→→→ايستهترين م→→→قام و 
م→→→→رجع ص→→→→الح ج→→→→هت رس→→→→يدگ∂ ب→→→→ه اخ→→→→تلافات م→→→→ربوطه و اش→→→→تباهات و اض→→→→افهمساحت م→→→ذكور ي→→→ا 
اص→لاح آن→ها، ه→يئت ن→ظارت م→→∂باشد ك→ه در صورت لزوم پروندهها＾ مربوطه در هيئت نظارت 

مطرح م∂گردد. 
 

                                                                   ،۱۳۸Ｑ ۱ . ش→→→→هر＾، غ→→→→→لامرضا، ح→→→→→قوق ث→→→→بت اس→→→→ناد و ام→→→لا∑، ان→→→تشارات ج→→→هاد دان→→→شگاه∂، ت→→→هران، چ. ۱۷، پ→→→اييز
ص.۹۷. 
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دوم: رؤسا＾ واحدها＾ ثبت∂ 
درخ→→→صوص اع→→→مال م→→→اده ۹℮۱ ق.ث. و اض→→→→افهمساحت ام→→→→لا∑ ب→→→دواҐ رئ→→→يس ث→→→بت م→→→حل ب→→ا 
ب→→→→→ررس∂ دق→→→→→يق و ج→→→→→→امع پ→→→→→→رونده، چ→→→→→نانچه م→→→→→وضوع از م→→→→→صاديق م→→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. ب→→→→اشد، ط→→→→→بق 
م→→قررات ن→→سبت ب→→ه اج→→را＾ م→→اده م→→وصوف و خ→→تم ج→→ريان پ→→رونده اق→دام ق→انون∂ ب→→هعمل م→→∂آورد. 
ب→→→نابراي→→→ن م→→→→لاحظه م→→→→∂گردد اولي→→→ن اق→→→→دام ج→→→هت ب→→→ررس∂ و اع→→→مال اض→→→افهمساحت و اص→→→لاح آن 
م→→ندرج در م→→اده ۹℮۱ ق.ث. ب→→→هوسيله، رئ→يس ث→بت م→→حل وق→وع م→ل− ص→ورت م→∂گيرد ك→ه پس 
از اح→راز م→وضوع ن→سبت ب→ه اصلاح سند پس از ط∂ تشريفات قانون∂ و پرداخت قيمت اضاف∂ 

توسط ذ＾نفع به صندوق ثبت اقدام نمايد. 
الب→→→→→→→→→→ته ش→→→→→→→→→→ايان ذك→→→→→→→→→→ر است ك→→→→→→→→→ه ب→→→→→→→→→خش∂ از اخ→→→→→→→→→تيارات ه→→→→→→→→→يئت ن→→→→→→→→→ظارت م→→→→→→→→→→طابق ب→→→→→→→→→خشنامه  
ش→→→→→→→ماره ۳۷ΩΩ ـ Ｑ۲/Ｑ/۲℮ س→→→→→→→→ازمان ث→→→→→→→بت (ب→→→→→→→ند ۳۸۷ م.ب.ث.) ب→→→→→→→ه رؤس→→→→→→→→ا＾ واح→→→→→→→دها＾ ث→→→→→→→بت∂ 
ت→→→→→فويض گ→→→→→رديده ك→→→→→ه اي→→→→→ن ام→→→→→ر ب→→→→→ه ت→→→→→صويب ش→→→→→→ورا＾ ع→→→→→ال∂ ث→→→→→→بت رس→→→→→يده است. ب→→→→→راس→→→→→اس اي→→→→ن 
ب→خشنامه؛ «چ→ون منظور از تصويب مواد اصلاح∂ قانون ثبت و آييننامهها انجام مراجعات و 
م→→→شكلات ارب→→→اب رج→→→وع م→→→∂باشد و از ط→→→رف∂ در ام→→→→ور ج→→→ار＾ ه→→→يئت ن→→→ظارت م→→→→لاحظه م→→→∂شود 
نسبت به بعض∂ موارد كه اتخاذ تصميم از ناحيه رؤسا＾ واحدها＾ ثبت∂ (با اجازه اين هيئت) 
در ظ→→رف م→→دت∂ ان→→د∑ ام→→كان دارد و ب→→ا ردوب→→دلشدن گ→زارشه→ا و اح→ياناҐ م→كاتبات م→→تعدد＾ ك→ه 
برا＾ روشنشدن مطالب بهعمل م∂آيد مدتها وقت مأمورين محل∂ و هيئت نظارت اشغال 
و ط→→بعاҐ ات→خاذ ت→صميم م→دت∂ ب→ه ت→أخير م→∂اف→تد، ع→ل∂هذا ه→يئت ن→ظارت ث→بت م→نطقه م→ركز＾ ... 
ك→ليه موارد＾كه اتخاذ تصميم درباره آنها طبق نظريه كل∂ اين هيئت بهعهده آقايان رؤسا＾ 

واحدها＾ ثبت∂ گذارده م∂شود...». 
سوم: شورا＾ عال∂ ثبت 

ي→ك∂ دي→گر از م→راج→ع م→→هم∂ ك→ه در س→ازمان ث→بت اس→ناد و ام→→لا∑ ك→شور ت→→شكيل م→→∂شود، 
ش→→→→→→→→→→ورا＾ ع→→→→→→→→→ال∂ ث→→→→→→→→→بت است ك→→→→→→→→→ه م→→→→→→→→→→طابق م→→→→→→→→→اده ۲Ｑ م→→→→→→→→→كرر ق→→→→→→→→→→انون ث→→→→→→→→→بت (اص→→→→→→→→→لاح∂ م→→→→→→→→→صوب 
۱۳Ｑ۱/۱Ω/۱۸) م→→→رجع ت→→→جديدنظر ن→→→سبت ب→→→ه آرا ه→→→يئت ن→→→ظارت خ→→→واه→→→د ب→→→ود ك→→ه دارا＾ ۲ ش→→عبه 
ب→وده و ه→ر ي− از اي→ن ۲ ش→عبه ۳ ع→ضو دارد ك→ه در شعبه املا∑، معاون امور املا∑ سازمان 
ث→→→→بت و ۲ ن→→→→فر از ق→→→→ضات دي→→→وان ع→→→ال∂ ك→→→شور ب→→→ه ان→→→تخاب رئ→→→يس ق→→→وهقضائيه و در ش→→→عبه اس→→→→ناد، 
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م→→عاون ام→→ور اس→→ناد و س→ردفتران س→ازمان ث→بت و ۲ ن→فر از ق→ضات دي→وان ع→ال∂ ك→شور ب→ه ان→تخاب 
رئ→يس ق→وهقضائيه ح→ضور خ→واه→ند داشت. ه→مانطور＾ ك→ه م→∂دان→يم ح→وزه ص→→لاحيت اي→ن شورا 
ت→→مام س→→→رزمين اي→→ران است و آراء ت→→مام ه→يئتها＾ ن→→ظارت در س→راس→ر اي→ران ب→را＾ ت→جديدنظر در 
م→وارد＾ك→ه ق→→ابل ت→جديدنظر ب→اشد، ب→ه اي→ن ش→→ورا ارس→ال م→→∂گردد. ب→نابراي→ن اين شورا نيز يك∂ از 

مراجع رسيدگ∂ به اضافهمساحت مندرج در ماده ۹℮۱ ق.ث. م∂باشد. 
چهارم: ديوان عدالت ادار＾ 

م→→وارد ص→→لاحيت دي→→وان ع→→دالت ادار＾ در م→→اده ۱۳ ق→→→انون دي→→وان ع→→دالت اص→→لاح∂ م→صوب 
۱۳۸Ｑ/۹/۲Ｑ ب→يان ش→ده است. در اب→تدا س→ؤال∂ ك→ه م→→مكن است در اينجا به ذهن متبادر گردد، 
اين است كه آيا آراء شورا＾ عال∂ ثبت قابليت طرح در ديوان عدالت ادار＾ را دارد يا خير؟ با 
م→→→لاحظه س→→ياق و ظ→→اهر م→→اده ۱۳ و م→→وارد م→→ندرج در م→→اده م→→ارالذك→→ر، ش→ايد در ب→دو ام→ر اي→→نگونه 
ب→هنظر رس→د ك→ه چ→ون شكايت از آراء و تصميمات قطع∂ شورا＾ عال∂ ثبت و قابليت طرح آن 
در دي→→وان ع→→دالت ادار＾ ب→→→هطور ص→→ريح و واض→→ح ن→→→ام ب→→رده ن→→شده و ب→→ه آن اش→ارها＾ ن→شده است، 
پس ق→→→→ابليت ط→→→رح اي→→→ن ت→→→صميمات و آراء  در دي→→→وان ع→→→دالت ادار＾ م→→→نتف∂ است. ش→→→→ايد م→→→بنا＾ 
اي→→→ن اش→→تباه ن→→قص ع→→بارت∂ است ك→→ه از ج→→هت ع→→دم درج ع→→بارت ه→→يئت ن→→→ظارت و ش→→ورا＾ ع→→ال∂ 
ث→→بت در ب→→ند ۲ م→→اده ۱۳ ق→→→انون دي→وان ع→دالت ادار＾ ب→ه وج→ود آم→ده است. ام→ا ب→ا م→داق→ه در م→فاد 
م→→اده ف→→وقالاش→→عار م→→ستفاد م→→→∂گردد ك→→ه م→راج→ع م→→ذكور در اي→ن م→اده ج→نبه ت→مثيل∂ دارد و ب→هنظر 
ن→→→→گارنده در ص→→→→→لاحيت دي→→→→وان ع→→→دالت ادار＾ است و ق→→→→ابليت ط→→→رح آن در دي→→→وان ع→→→دالت ادار＾ 
ام→→→→ر＾ ب→→→→ديه∂ و م→→→→برهن است.۱ م→→→→ؤيد اي→→→→ن ن→→→→ظر، رأ＾ ش→→→→ماره ℮۱ ـ ۱۳۷/۲/۹ ه→→→→يئت ع→→→→موم∂ 

ديوان عدالت ادار＾ است كه عيناҐ در ذيل قيد م∂گردد: 
«ب→→→→ا م→→→→→لاحظه اي→→→→نكه ط→→→→بق ت→→→→بصره ۲ از ب→→→→ند ۳ م→→→اده ۱۱ [۱۳ ج→→→ديد] ق→→→→انون دي→→→وان ع→→→دالت 
ادار＾، ص→→→→→→→→→رفاҐ ت→→→→→→→→صميمات و آراء دادگ→→→→→→→→اهها و س→→→→→→→→اير م→→→→→→→→راج→→→→→→→→ع ق→→→→→→→→ضاي∂ دادگ→→→→→→→→ستر＾ و ن→→→→→→→→→ظام∂ و 
دادگ→→→→→→→→→اهها＾ ان→→→→→→→→→تظام∂ ق→→→→→→→→→ضات دادگ→→→→→→→→→ستر＾ و ارتش ق→→→→→→→→→ابل ش→→→→→→→→→كايت در دي→→→→→→→→وان ع→→→→→→→→دالت ادار＾ 

۱ . س→→→→→ليم∂ خ→→→→→ورشيد＾، ف→→→→→تاح، س→→→→→ير＾ در دادرس→→→→→∂ دي→→→→→وان ع→→→→→دالت ادار＾، م→→→→→اهنامه ك→→→→→انون، ك→→→→انون س→→→→ردفتران و                                                                   
 .۱۳Ｑ .شهريور و مهر ۱۳۸۳، ص ،Ｑ۲ .دفترياران، ش
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ن→م∂باشد و ب→ا ع→نايت ب→ه اي→→نكه آراء ص→ادره از شورا＾ عال∂ ثبت از جمله آرا＾ دادگاهها و ساير 
م→→→→→راج→→→→→ع ق→→→→→ضاي∂ دادگ→→→→→ستر＾ ن→→→→→م∂باشد و ش→→→→→ركت ق→→→→→اض∂ در ه→→→→→مان ش→→→→→ورا، ش→→→→ورا＾ م→→→→رقوم را از 
ش→→→→→مول دادگ→→→→→اهها＾ م→→→→→وضوع ب→→→→→ند ۲ از م→→→→اده ۱۱ ق→→→→→انون دي→→→→وان ع→→→→دالت ادار＾ خ→→→→ارج ن→→→→م∂نمايد 

بنابراين ...»۱ 
«در هر حال، همانطور كه از نحوه تنظيم بند ۲ ماده ۱۱ [۱۳ جديد] استنباط م∂گردد، 
اع→→لام م→→راج→→ع م→→ذكور در اي→ن ب→ند ج→نبه ت→مثيل∂ داش→ته و ب→نابراي→ن م→نحصر ب→ه آن→ها ن→م∂باشد. در 
ح→قوق م→ا، م→انند ح→قوق ف→ران→سه، ن→يز م→→∂توان ادع→ا ن→مود ك→ه آراء ق→طع∂ ص→ادره از ت→مام∂ م→راج→ع 
ادار＾ ق→→→→→→→ابل ش→→→→→→→كايتشكن∂ و ق→→→→→→انون∂ در دي→→→→→→وان ع→→→→→→دالت ادار＾ است م→→→→→→→گر اي→→→→→→نكه خ→→→→→→لاف آن 

پيشبين∂ شده باشد۲.» 
مبحث چهارم: اضافهمساحت و رويه عمل∂ ادارات ثبت 

م→→→→وضوع اض→→→→افهمساحت م→→→وجود درخ→→→صوص ام→→→لا∑، م→→→سألها＾ است ك→→→ه ت→→→عداد زي→→→اد＾ از 
پ→→→→→→→→روندهها＾ ث→→→→→→→→بت∂ را ب→→→→→→→→ه خ→→→→→→→→ود اخ→→→→→→→→تصاص داده و ك→→→→→→→ارشناسان و ن→→→→→→→مايندگان ث→→→→→→→بت∂ و م→→→→→→→راج→→→→→→→ع 
ص→لاحيتدار ث→بت∂ را ب→ه خ→ود م→شغول ن→موده و ب→خشنامهها و ن→→ظرات م→ختلف و متعدد در مورد 
ن→→→→حوه اج→→→→را＾ م→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. ص→→→ادر گ→→→رديده است و ب→→→→يانگر اي→→→ن ن→→→ظر، ص→→→دور ب→→→خشنامهها＾ 
م→→→→تعدد ت→→→وسط س→→→ازمان ث→→→بت اس→→→ناد و ام→→→→لا∑ ك→→→شور م→→→→∂باشد ك→→→ه از ج→→→مله آن ب→→→ندها＾ ۳۸۷ ، 

۳۹۱ و ۳۹۲ م.ب.ث. است. 
«اق→→دام ع→→مل∂ در ادارات ث→→بت ب→ه اي→ن ت→رتيب ن→يست ك→ه ذ＾ن→فع ق→يمت اض→اف∂ را ب→راس→اس 
ارزش مندرج در سند انتقال و ساير هزينهها شخصاҐ محاسبه و آن را به صندوق توديع نمايد 
ب→→→→→→لكه ت→→→→→→وديع ب→→→→→→ها＾ اض→→→→→→→اف∂ زم→→→→→→ين پس از ط→→→→→→∂ م→→→→→→راح→→→→→→ل و اق→→→→→→→دام→→→→→→ات∂ است ك→→→→→→ه ب→→→→→دواҐ ص→→→→→ورت 

م∂پذيرد. 
ب→ه ع→لت ع→دم م→ساح∂ دق→يق ام→→لا∑ ب→زرگ و در اختيار نبودن وسايل مجهز نقشهبردار＾ 
ام→→روز م→→وارد＾ دي→ده م→∂شود ك→ه اس→ناد م→→الكيت از ن→ظر م→→ساحت و ح→دود ب→ا وض→عيت∂ ك→ه م→ل− 

۱ . ف→→→قيه ن→→→صير＾، ف→→→يروز، م→→→جموعه ك→→→امل آراء ه→→→يئت ع→→→موم∂ دي→→→وان ع→→→دالت ادار＾، ن→→شر ص→→دوق، ت→→هران، چ. اول،                                                                   
۱۳۸Ω، ص. ۲⅛۱. 

۲ . شمس، عبداله، آيين دادرس∂ مدن∂، ج. اول، نشر ميزان، تهران، چ. اول، ۱۳۸Ω، ص. ⅛۱℮. 
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دارد م→طابق ن→بوده و اح→تياج ب→ه اص→→لاح است. م→اده ۹℮۱ ق.ث. ن→→اظر ب→ر اي→ن م→وارد م→∂باشد. به 
ع→→→لت وج→→→ود اي→→→ن ن→→→وع ت→→→قاضاها واح→→د ث→→بت∂ و ب→→→هخصوص ك→→ارشناسان اداره ث→→بت ع→→ملاҐ ب→→ا م→→ورد 
ب→→→رخورد داش→→→ته و ب→→→ا اس→→تناد ب→→ه م→→اده م→→→ذكور گ→→زارش لازم را ت→→هيه و اق→→دام→→ات را در ج→→هت ان→→→جام 
ت→→→قاضا＾ ذ＾ن→→→فع ب→→را＾ اص→→→لاح م→→ساحت پ→→→لا∑ ب→→ه ان→→→جام ب→→رسانند. لذا ن→→→كات و ش→→راي→→ط∂ را ك→→ه 
اض→افهمساحت م→ل− بايد دارا باشد تا بتواند مصداق ماده ۹℮۱ ق.ث. قرار گيرد بايد شناخته و 
در ت→→→رسيم ك→→→روك∂ م→→→وقعيت م→→→وجود م→→→ل− و ت→→→هيه گ→→→زارش ب→→→ه آن→→→ها اس→→تناد ش→→ود. چ→→ون ت→→صميم 
م→سؤول واح→د ث→بت∂ در ج→هت اصلاح اض→افهمساحت تصميم سادها＾ نيست و مستلزم بررس∂ 

كامل و دقيق وضعيت قبل و فعل∂ مل− و پلا∑ها＾ مجاور است. 
گ→→زارش ن→→→ماينده و ن→→قشهبردار ك→→ه از م→→→حل ب→→ازديد ب→→→هعمل م→→∂آورند ب→→→ايد ج→→امع و م→→ستند و 
گ→ويا بوده و نظر خود را مبن∂ بر شمول ماده ۹℮۱ ق.ث. با گواه∂ عدم جابهجاي∂ و تثبيت و 
اس→→تقرار م→→ل− در ج→ا＾ خ→ود ص→ريحاҐ اع→→لام دارن→د و ن→قطه اب→هام∂ در ج→هت ت→صميمگير＾ ب→اق∂ 
ن→→→→→گذارن→→→→→د و اي→→→→→ن ب→→→→→دان م→→→→→عن∂ ه→→→→→م ن→→→→→يست ك→→→→→ه اظ→→→→→→هارنظر آن→→→→→→ان ك→→→→→→اف∂ ب→→→→وده و م→→→→سؤول م→→→→→ربوط 
غ→→وروغوص لازم را در ب→ررس∂ ن→ظر ك→ارشناسان ن→داش→ته ب→اشد. لذا ش→خصاҐ ب→ايد در ان→طباق م→ورد 
گ→زارش ب→ا م→اده م→ذكور ن→→ظارت ك→امل نمايد. چون بررس∂ ناقص و عجولانه، اشتباه در اقدام را 
ف→→→راه→→م و م→→وجب ت→→ضييع ح→→ق م→→∂شود و اض→→افات م→→ل− ب→→ا ش→→راي→→ط∂ م→→شمول م→→اده ۹℮۱ ق.ث. 

خواهد شد.۱» 
م→→→طابق ب→→→ند ۳۹۱ م.ب.ث. درخ→→→صوص ك→→→يفيت اع→→→مال م→→→اده ۹℮۱ ق.ث. و اض→→→→افهمساحت 

ام→→→لا∑، ب→→دواҐ رئ→→يس ث→→بت م→→→حل ب→ا ب→ررس∂ دق→يق و ج→امع پ→رونده، چ→نانچه م→وضوع از م→صاديق  
م→اده ۹℮۱ق.ث. ب→اشد ط→بق م→→قررات ن→سبت ب→ه اج→را＾ م→اده م→ذكور و خ→تم ج→ريان پ→رونده اق→دام 

ق→→→→انون∂ ب→→→→هعمل آورد و در ص→→→→ورت∂ ك→→→→ه ب→→→→ه ت→→→→شخيص رئ→→→→يس ث→→→→بت م→→→حل م→→→وضوع از م→→→صاديق  
م→اده ۹℮۱ق.ث. ن→→باشد ب→→ايست∂ م→ستنداҐ و م→ستدلاҐ با قيد علل و جهات مختلفه و توجيه كامل 

امر و اظهارنظر صريح و منجز مراتب را به ادارهكل ثبت استان متبوعه گزارش نمايند. 
ادارهك→→ل ث→→→بت اس→→تان (م→→→حل وق→وع م→→ل−) م→وظف است ب→ا ب→ررس∂ دق→يق و ك→→امل م→وضوع، 

                                                                   .۱Ω۸ .۱ . رستم∂ بوكان∂، عل∂، حل مشكلات ثبت∂ (املا∑)، انتشارات ققنوس، تهران، چ. اول، ۱۳۷۸، ص
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چ→→→→→نانچه ن→→→→→ظريه اب→→→→راز＾ رئ→→→→يس ث→→→→بت م→→→→→حل را درخ→→→→صوص م→→→→وضوع وارد ت→→→→شخيص ن→→→→داد ي→→→→عن∂ 
م→→وضوع را از م→صاديق م→اده ۹℮۱ ق.ث. دان→→ست ن→ظريه ص→ريح و ق→اطع ادارهك→ل ث→بت اس→→تان را 
ض→→→من ارش→→→ادات ق→→→→انون∂ ج→→→هت اج→→→را ب→→→ه اداره ث→→→بت م→→→ربوطه اب→→→→لاغ خ→→→واه→→→د ن→→→مود ول∂ در ن→→هايت 
چ→نانچه ادارهك→ل ث→→بت اس→تان را ض→من ارش→ادات ق→انون∂ ج→هت اج→را ب→ه اداره ث→بت مربوطه ابلاغ 
خ→→→واه→→د ن→→مود ول∂ در ن→→هايت چ→→نانچه ادارهك→→ل ث→→بت اس→→→تان ن→→يز پس از رس→→يدگ∂ها＾ لازم ن→→ظر 
ث→→بت م→→→حل را ت→→أييد و م→→وضوع را از م→→صاديق م→→اده ۹℮۱ ق.ث. ت→→شخيص ن→داد در ص→ورت لزوم 
م→→→→∂توان→→→→د در م→→→→ورد اص→→→→لاح س→→→→ند م→→→→الكيت ب→→→→ا اظ→→→→هارنظر ص→→→→→ريح ن→→→→سبت ب→→→→ه گ→→→زارش ث→→→بت م→→→حل 

جريان را در هيئت نظارت استان مطرح نمايند. 
فصل دوم: بررس∂ ماده ۳ＱＱ قانون مدن∂ 

ب→→→رطبق س→→ياق م→→اده ۳ＱＱ ق.م. ك→→ه م→→قرر م→→∂دارد: «اگ→→ر م→→لك∂ ب→→ه ش→→رط داش→→تن م→→ساحت م→→عين 
ف→→→→روخته ش→→→ده ب→→→اشد و ب→→→عد م→→→علوم ش→→→ود ك→→→ه ك→→→متر از آن م→→→قدار است، م→→→شتر＾ ح→→→ق ف→→→سخ م→→→عامله را خ→→→واه→→→د 
داشت؛ و اگ→→→→ر م→→→علوم ش→→→ود ك→→→ه ب→→→يشتر است، ب→→→ايع م→→→∂توان→→→د آن را ف→→→سخ ك→→→ند، م→→→گر اي→→→نكه در ه→→→ر دو ص→→→ورت 
ط→رفين ب→ه م→حاسب↔ زياده يا نقيصه تراض∂ نمايند» و ملاحظه صدر ماده فوقالاشعار درم∂يابيم كه 
ش→→→→→→→→رط م→→→→→→→→ذكور در م→→→→→→→اده م→→→→→→→رقوم، ن→→→→→→→وع∂ ش→→→→→→→رط ص→→→→→→→فت ق→→→→→→→رارداد＾ است و اوص→→→→→→→اف∂ ك→→→→→→→ه ج→→→→→→→هت 
م→→وردمعامله م→→وضوع م→اده ف→وقالذك→→ر ش→رط م→∂شود چون م→ربوط ب→ه م→قدار و م→يزان م→وردمعامله 
م→→∂باشد ش→→رط ص→→فت ن→→اميده م→→∂شود ك→ه در ص→ورت ف→قدان وص→ف م→→ربوطه، ح→كم آن اي→جاد و 
له م→→→→∂باشد ك→→→ه در اص→→→طلاح ح→→→قوق∂ خ→→→يار ت→→→خلف از ش→→→رط  ẁپ→→→يدايش خ→→→يار ف→→→سخ ب→→→را＾ م→→→شروط

صفت و يا به تعبير＾ خيار تخلف از وصف ناميده م∂شود. 
مبحث اول: مفهوم خيار تخلف از شرط صفت 

شرط مندرج در صدر ماده ۳ＱＱ ق.م.، شرط صفت∂ است كه ضمنالعقد مورد وصف قرار 
گ→→رفته است. «اي→→ن ش→→رط م→→ربوط ب→→ه م→قدار و ك→ميت م→ورد م→عامله است، منشا خ→يار تخلف از ش→رط ص→فت، 
م→→غاير ب→→ودن وص→→ف واق→→ع∂ م→→وردمعامله ب→→ا وص→→ف∂ است ك→→ه وج→→ود آن در م→→وردمعامله ش→→رط شده است»۱ ك→ه 
ح→→→كم آن م→→→طابق م→→→اده ۲۳Ｑ ق.م.،۲ اي→→→جاد و ب→→→→هوجود آم→→→دن خ→→→يار ف→→→سخ ب→→→را＾ ك→→س∂ است ك→→ه 

۱ . شهيد＾، مهد＾، حقوق مدن∂ (شروط ضمنالعقد)، ج. ℮، انتشارات مجد، تهران، چ. ۲، ۱۳۸۷، ص. ۱℮۱.                                                                   
۲ . م→→اده ۲۳Ｑ ق.م.: «ه→→رگاه ش→→رط∂ ك→→ه در ض→→من ع→→→قد ش→→ده است ش→رط ص→فت ب→اشد و م→علوم ش→ود آن ص→فت 

موجود نيست، كس∂ كه شرط به نفع او شده است خيار فسخ خواهد داشت». 
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شرط به نفع او شده است كه در فرض ما، شرط به نفع بايع م∂باشد. 
ف→رض اي→ن است ك→ه ش→رط م→قدار و ك→ميت م→وردمعامله ج→نبه ف→رع∂ و تبع∂ داشته، هرچند 
م→→→→→قدار ب→→→→→→هعنوان وص→→→→→ف م→→→→→ل− م→→→→→وردتراض→→→→→∂ ط→→→→→رفين م→→→→→وردمعامله ق→→→→→رار گ→→→→→رفته است ول∂ ش→→→→رط 
م→→→→وصوف م→→→→ربوط ب→→→→ه م→→→→اهيت م→→→ورد م→→→عامله ن→→→م∂باشد. ب→→→نابراي→→→ن ح→→→كم آن، ب→→→→هوجود آم→→→دن خ→→→يار 
له م→→→طابق م→→→اده ۲۳Ｑ ق.م. خ→→واه→→د ب→→ود. م→→ثلاҐ ه→→رگاه زم→→ين∂ ب→→ه  ẁف→→→سخ ب→→→را＾ ذوالخ→→→→يار و م→→→→شروط
ش→→→→→→رط اي→→→→→→نكه ۳ΩΩ م→→→→→→ترمربع ب→→→→→→اشد، م→→→→→→ورد م→→→→→عامله ق→→→→→رار گ→→→→→يرد ول∂ ب→→→→→عد از م→→→→→→عامله م→→→→→علوم گ→→→→→ردد 
ΩΩ℮م→→→→→ترمربع ب→→→→→وده است، دراي→→→→→→نصورت، ف→→→→→روشنده م→→→→→→∂توان→→→→د ب→→→→ه اس→→→→تناد خ→→→→يار ت→→→→خلف از ش→→→→رط 
ص→→→فت ي→→→ا وص→→→ف، م→→→عامله را ف→→→→سخ ن→→→→مايد و ع→→كس آن م→→وجب خ→→يار ف→→سخ ب→→را＾ خ→→ريدار خ→→واه→→د 
بود؛ چرا كه فروشنده و خريدار در برابر تخلف از شرط صفت، وضع مشابه و يكسان دارند. 

«در م→اده ۳ＱＱ ق.م. م→قدار مبيع بهعنوان وص→ف آن م→ورد ش→رط ق→رار گرفته است و به همين جهت اگر 
له  ẁك→متر يا زي→ادتر از آن مقدار درآيد، بايد گ→فت ك→ه ط→رفين در وص→ف م→وردمعامله اش→تباه ك→ردهان→د، و مشروط
ف→→قط ح→ق ف→سخ معامله را دارد (خ→يار ت→خلف از ش→رط). زيرا ه→رچند ك→ه در نظر دو طرف م→عامله، اوصاف م→ورد 
در ت→→→→→عيين ع→→→→→وض م→→→→→ؤثر است، ب→→→→→هطور م→→→→→ستقل م→→→→→وضوع م→→→→→بادله ق→→→→→رار ن→→→→→م∂گيرد و ع→→→→→وض∂ در ب→→→→→راب→→→→ر آن داده 
ن→→→م∂شود»۱ ت→→→ا م→→→شمول م→→→وضوع ح→→→كم اب→→→طال ق→→→رارگ→→→يرد. چ→→→را ك→→→ه ن→→→سبت ب→→→ه م→→→قدار زاي→→→د، ع→→→قد＾ 
م→→→→→تصور ن→→→→→م∂باشد و م→→→→→وضوع ش→→→→→رط م→→→→→ربوط ب→→→→ه م→→→→اهيت م→→→→وردمعامله ن→→→→م∂باشد ت→→→→ا م→→→→ورد ح→→→→كم 
ب→→→→طلان ع→→→→قد ق→→→رار گ→→→يرد و ه→→→→مانطور＾ ك→→→ه ق→→→انونگذار ب→→→يان ك→→→رده است ح→→→→كم اض→→→→افهمساحت 
ن→اش∂ از ش→رط ق→رارداد＾ و ف→روش م→→ل− م→وصوف، ف→قط خ→يار ف→سخ ب→را＾ ب→ايع ب→→هوجود م∂آورد 
ك→→ه ن→→→امبرده م→→خير ب→→ه ف→→سخ م→→عامله ي→→ا اب→→قا＾ م→→→عامله ب→→ا م→→حاسبه و دري→→افت زي→→اده از ث→→من م→→ورد 
 Ґاي→→نكه اج→→زا＾ م→→→ورد م→→عامله در ب→راب→ر اج→زا＾ ث→من ق→رار ن→م∂گيرد و ص→رفا Ґم→→عامله م→→∂باشد م→→→ضافا

وصف مورد معامله و عقد را تشكيل م∂دهد. 
مبحث دوم: كل∂ يا عين معين بودن موضوع معامله ماده ۳ＱＱ قانون مدن∂ 

درخ→→صوص اي→→نكه آي→→ا لازم است م→→وضوع م→→→عامله و م→→بيع م→→→ربوط ب→ه م→اده ۳ＱＱ ق.م. ع→ين 
م→→عين ب→→اشد ي→→ا ك→→ل∂ ف→→→∂الذم→→ه و ك→→ل∂درمعين ن→→يز م→→→∂توان→→د م→→ورد ح→→كم ق→→رار گ→→يرد. ق→→انون م→دن∂ 

۱ . ك→اتوزيان،  ح→قوق مدن∂ (اعمال حقوق∂)، شركت سهام∂ انتشار با همكار＾ بهمن برنا، تهران، چ.۹، ۱۳۸۳،                                                                   
ص. ۳۱۹. 
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ح→كم و ق→يد ص→ريح∂ دراي→→نخصوص ن→دارد ول∂ ه→مانطور＾ ك→ه اكثر حقوقدانان و اساتيد۱ و 
دك→→→→ترين ح→→→→قوق∂ اع→→→→تقاد دارن→→→→د، م→→→→بيع م→→→→وضوع م→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ق→→→ابل ت→→→جزيه ن→→→م∂باشد و ب→→→يان 
ك→→ميت و م→→قدار م→→بيع، ج→→نبه وص→→ف∂ م→→حض ب→→ه خ→→ود گ→→رفته است و م→→ورد م→→→عامله م→وضوع م→اده 
ف→وقالذك→ر ك→ه ش→رط مقدار و ميزان معين، شرط صفت عقد را تشكيل م∂دهد عين معين و يا 
در م→وارد＾ ك→ل∂درمعين م→→∂باشد و ك→ل∂ف∂الذم→ه ك→ه ص→ادق ب→ر اف→راد ع→ديده م→→∂باشد، م→→شمول 
م→اده ف→وقالذك→ر قرار نم∂گيرد. زيرا علاوه بر اينكه «بيان صفت در مورد معامله كل∂ ف∂الذمه 
ش→رط ص→فت اص→طلاح∂ ت→ابع م→قررات مربوط به شروط ضمن عقد نيست۲» مورد معامله كل∂ 
ف→→→→→∂الذم→→→→→ه ع→→→→→ينيت ن→→→→→داش→→→→→ته و در ع→→→→→الم خ→→→→→ارج وج→→→→→ود خ→→→→→ارج∂ ن→→→→→دارد ت→→→→→ا در ه→→→→نگام ان→→→→شا＾ ع→→→→قد 
موردنظر متعاملين باشد و مورد تراض∂ قرار گيرد و صفت و وصف مورد معامله كل∂ ف∂الذمه 
در خ→→ود م→→وضوع م→ورد م→عامله وج→ود دارد و در ص→ورت∂ ك→ه م→ورد ت→سليم ف→روشنده ك→ه ب→→هصورت 
ك→→→→ل∂ ف→→→→∂الذم→→→ه ب→→→اشد ف→→→→اقد اوص→→→اف م→→→ندرج در ع→→→قد م→→→عامله ب→→→اشد خ→→→ريدار ح→→→ق ف→→→سخ م→→→→عامله را 
ن→→خواه→→د داشت ب→→لكه م→→→∂توان→→د ف→→روشنده را م→→لزم ب→→ه اي→→فا＾ ت→→عهد ك→→ل∂ دي→گر＾ ن→مايد ك→ه دارا＾ 
وص→→→ف م→→→ربوطه م→→→∂باشد و در ص→→ورت ام→→تناع ف→→→روشنده از ت→→عيين و اي→→فا＾ م→→ورد ت→→عهد ب→→→هوسيله 
دادگ→→→اه م→→→لزم م→→→∂شود. ب→→→نابراي→→→ن ب→→→→ايد ب→→→ر اي→→ن ب→→اور ب→→ود ك→→ه م→→وضوع م→→اده ۳ＱＱ ق.م. ع→→ين م→→عين 

است نه كل∂. 
مبحث سوم: عامالشمول بودن حكم مندرج در ماده ۳ＱＱ قانون مدن∂ 

ن→→→→→بايد اي→→→→→→نگونه ت→→→→→صور ك→→→→→رد ك→→→→→ه م→→→→→فاد م→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ف→→→→قط درخ→→→→صوص خ→→→→ريد و ف→→→→روش 
ام→→لا∑ ق→ابليت اج→راي→∂ دارد. ه→رچند ك→ه درص→در م→اده م→→ارالذك→ر ب→ه م→ل− اشاره نموده است ول∂ 
ب→ايد ب→راي→→نباور ب→ود ك→ه اي→ن م→اده ف→قط درخ→صوص خ→ريد و ف→روش ام→→لا∑ ك→اربرد ن→دارد و وضع 
ن→→شده است ب→→→لكه در س→→→اير ام→→وال ن→→يز ق→→→ابليت اج→→راي→→∂ دارد و اخ→→تصاص ب→→ه ام→→→لا∑ اع→م از ث→بت 
ش→→ده و ث→→بت ن→→شده و در ج→→ريان ث→→بت ن→→دارد و «ع→→موميت دارد و ه→→ر ن→→وع ان→→تقال اع→م از ع→اد＾، 

رسم∂ و مل− ثبت شده و يا در جريان ثبت و غيره را شامل م∂گردد».۳ 
۱ . امام∂، سيدحسن، حقوق مدن∂، ج. اول، انتشارات اسلاميه، تهران، چ. ۹،  ۱۳۷۳، ص. ℮۳۹.                                                                   

۲ . شهيد＾، همان، ص. ۱⅛. 
 .Ｑ۱ .۳ . تفكريان، محمود، حقوق ثبت املا∑، ج. ۲، انتشارات نگاه بينه، تهران، چ. اول، ۱۳۸۷، ص
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ح→→→→→كم و ق→→→→→اعده م→→→→→ندرج در م→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ب→→→→→→هعنوان ق→→→→→اعدها＾ ع→→→→→→ام، در س→→→→اير ام→→→→وال ن→→→→يز 
ب→→→→→→→→→→→هكار م→→→→→→→→→→→→∂رود و اج→→→→→→→→→→→را م→→→→→→→→→→→∂شود. م→→→→→→→→→→ضافاҐ اي→→→→→→→→→→نكه ح→→→→→→→→→→كم م→→→→→→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ه→→→→→→→→→→م درخ→→→→→→→→→→صوص 
اض→→→→→→→→→→افهمساحت و ه→→→→→→→→→م درخ→→→→→→→→→صوص ن→→→→→→→→→→قص و ك→→→→→→→→→است∂مساحت ح→→→→→→→→→اكم است ن→→→→→→→→→ه اي→→→→→→→→→نكه ت→→→→→→→→→نها 
درخ→→→→→صوص اض→→→→افهمساحت ك→→→→اربرد داش→→→→ته ب→→→→→اشد. چ→→→→را ك→→→→ه در ص→→→→ورت ك→→→→سر، ك→→→→مبود و ك→→→→است∂ 
م→→ساحت، ب→→را＾ م→→شتر＾ و خ→→ريدار ح→→ق ف→سخ م→عامله و در ص→ورت اض→افهمساحت، ب→را＾ ب→→ايع و 
ف→→→روشنده ح→→ق ف→→→سخ م→→→عامله در ن→→ظر گ→→رفته است و اي→→ن م→→اده خ→→صوصيت∂ ن→→سبت ب→→ه ام→→→لا∑ و 

اضافهمساحت ندارد. 
مبحث چهارم: تخيير＾ و تمثيل∂ بودن ضابطه مندرج در ماده ۳ＱＱ قانون مدن∂ 
درخ→→→صوص اض→→→افهمساحت م→→→ندرج در م→→→اده ۳ＱＱ ق.م. اي→→→ن س→→ؤال اب→→تدائ→→اҐ ب→→ه ذه→→ن م→→تبادر 
م→∂گردد ك→ه آي→ا اخ→تيارات م→ندرج در م→→اده ف→وقالذك→ر ت→خيير＾ است ي→ا ام→→ر＾ و ت→مثيل∂ است يا 
حصر＾ م∂باشد كه در اينجا موضوع، در دو قسمت، مورد بررس∂ و تحليل قرار م∂گيرد. 

اول: تخيير＾ يا امر＾ بودن  
درخ→صوص اي→نكه، آي→ا ح→كم و ض→ابط↔ م→ندرج در ماده ۳ＱＱ ق.م. حكم∂ تكليف∂ و امر＾ 
است ي→→→ا ت→→→خيير＾، ت→→→فسير＾ و ت→→→→كميل∂ است و ب→→ايع در ص→→ورت وج→→ود م→→ساحت م→→ازاد در م→→ل− 
م→→وردمعامله، م→→→كلف ب→→ه ف→→سخ ب→يع و م→→عامله م→وصوف م∂باشد ي→ا م→خير است؟ آن→چه از ك→ليت و 
ع→→موميت اي→ن م→اده م→ستفاد م→→∂گردد و آن→چه از ك→لمه «م→∂توان→د» در ق→→سمت آخ→ر م→اده، ب→→هنظر 
م→∂رسد ح→كم مذكور در ماده فوق تخيير＾ و تكميل∂ است نه امر＾ و تكليف∂. چرا كه وضع 
م→→→→→→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ج→→→→→→→→→→هت ح→→→→→→→→→فظ م→→→→→→→→→نافع م→→→→→→→→→تعاملين ب→→→→→→→→→→هطور ع→→→→→→→→→ام و در ب→→→→→→→→→حث م→→→→→→→→→ا درخ→→→→→→→→→صوص 
اض→→→افهمساحت ب→→→→هطور خ→→اص، ج→→هت ح→→فظ م→→نافع و ح→→قوق ف→→روشنده ص→→ورت گ→→رفته است و ب→→ا 
ن→→→ظم ع→→→موم∂ و م→→→نافع ع→→→موم∂ ج→→→امعه ان→→→طباق و ارت→→→باط∂ ن→→→دارد و دام→→نه ش→→مول آن ب→→ه ح→→قوق 
خ→→→→→صوص∂ ب→→→→→رم∂گردد. م→→→→→ضافاҐ اي→→→→→→نكه م→→→→تعاملين م→→→→→طابق ق→→→→سمت آخ→→→→ر م→→→→اده، م→→→→→جاز ب→→→→ه ت→→→→راض→→→→∂ 
ب→→→رخلاف ص→→→در م→→→اده اخ→→→يرالذك→→→ر ن→→→يز م→→→→∂باشند و در م→→→ورد ش→→→رط ص→→→فت م→→→وضوع اض→→→افهمساحت 
له ق→→→→رار ن→→→→م∂گيرد.  ẁت→→→→→كليف و ت→→→→→عهد＾ ب→→→→→رعهده م→→→→شروط Ґم→→→→→ستقيما (.۳ ق.مＱＱ م→→→→→ندرج در م→→→→→اده)
له ح→→→ق ف→→→سخ اي→→→→جاد م→→→∂نمايد؛ زي→→→را  ẁه→→→→رچند ك→→→→ه ت→→→→خلف از م→→→→فاد ش→→→→رط م→→→→وصوف ب→→→→را＾ م→→→→شروط
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ت→عهدات ن→اش∂ از ش→رط در ش→مار الت→زامها＾ اصل∂ عقد قرار نم∂گيرد. بنابراين شرط مندرج در 
م→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ج→→→نبه ف→→→رع∂ و ت→→→بع∂ دارد ن→→→ه اي→→نكه واج→→د ج→→نبه اص→→ل∂ ب→→اشد و ش→→رط م→→ساحت 
ب→→هعنوان ي→→ك∂ از اوص→→اف م→→ورد م→عامله واق→ع ش→ده، م→→حسوب م→∂گردد و آن→چه در اب→تدا ب→ه ذه→ن 
م→→تبادر م→→∂گردد، م→خير ب→ودن ب→ايع در اع→→مال ح→ق ف→→سخ است و م→ضافاҐ اي→نكه اي→جاد خ→يار ف→→سخ 

مانع از آن نيست كه خريدار و فروشنده به طريق∂ ديگر توافق و صلح نمايند. 
دوم: حصر＾ يا تمثيل∂ بودن  

ه→→→→→→→→→→→مانطور＾ ك→→→→→→→→→→→ه در م→→→→→→→→→→→نطوق م→→→→→→→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ق→→→→→→→→→→يد گ→→→→→→→→→→رديده است، ب→→→→→→→→→→ايع در ص→→→→→→→→→→ورت 
اض→→→→→افهمساحت م→→→→→بيع، ح→→→→ق ف→→→→سخ خ→→→→واه→→→→د داشت، ن→→→→ه اي→→→→→نكه ب→→→→ه ص→→→→رف پ→→→→ديدار ش→→→→دن و ك→→→→شف 
م→→→ساحت اض→→→→اف∂، م→→→→عامله ق→→→هراҐ و ب→→→→هطور خ→→→ودبهخود م→→→نفسخ ش→→→ود و ص→→→رف ك→→→شف و م→→→شخص 
ش→→دن م→→ساحت م→→ازاد و اض→→→اف∂ (ن→→سبت ب→→ه م→→→ساحت م→→عين در م→→وضوع م→عامله)، م→وجب ان→فساخ 

عقد و معامله نخواهد شد. 
ه→→رچند ك→→ه م→→اده ۳ＱＱ ق.م. در م→→بحث م→→بيع و درخ→→صوص ع→→قد ب→→يع ب→→يان ش→ده است ول∂ 
ع→قد ب→يع در اي→ن م→→ورد خ→صوصيت∂ ن→دارد و بهنظر م∂رسد كه مفاد اين ماده، بهصورت تمثيل∂ 

است نه حصر＾ و منباب مثال ذكر شده است. 
ه→→→→→→مانطور＾ ك→→→→→ه از ن→→→→→حوه ت→→→→→نظيم م→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. اس→→→→→تنباط م→→→→→→∂گردد، اي→→→→→ن م→→→→→اده، ج→→→→→نبه 
ت→مثيل∂ داش→ته و م→نحصر ب→ه ع→قد ب→→يع ن→م∂باشد و ب→ايد ب→راين باور بود كه حكم مندرج در ماده 
ف→→وق ج→→نبه ت→→مثيل∂ دارد ن→→ه ح→→صر＾ و م→→قيد ب→→ه ع→→قد ب→→يع ن→م∂باشد. م→ضافاҐ اي→→نكه؛ «ح→كم م→اده 
۳ＱＱ ق.م. وي→→→ژ↓ ام→→→لا∑ ن→→يست و گ→→اه در اش→→→يا＾ م→→نقول ن→→يز م→→صداق پ→→يدا م→→∂كند و ه→→رجا ك→→ه 
م→ورد م→عامله ب→→هعنوان ك→ل تجزيهناپذير فروخته م∂شود و مقدار يك∂ از اوصاف آن كل است 

و قيمت در برابر همان كل قرار گيرد، اجرا م∂شود. 
م→→ثلاҐ در خ→→ريد و ف→→روش ق→→اليچه، ث→→من ب→را＾ ك→ل م→بيع م→عين م→→∂شود ن→ه ب→ه ت→ناسب م→قدار 
م→→→→→ترمربع آن. اي→→→→→ن م→→→→→قدار اگ→→→→→ر در م→→→→عامله ش→→→→رط ش→→→→ود، ت→→→→نها ج→→→→نبه وص→→→→ف∂ دارد و ن→→→→ماينده خ→→→→ود 

موضوع معامله نيست.»۱ 
                                                                   .Ｑ۳ .۱ . كاتوزيان، عقود معين، ج.اول، انتشارات گنج دانش، تهران، چ. ⅛، ۱۳۸۳، ص
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مبحث پنجم: بررس∂ فقه∂ و قضاي∂ ماده ۳ＱＱ قانون مدن∂ 
درخ→→→→→→صوص اض→→→→→افهمساحت م→→→→→وضوع م→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. روي→→→→→ه ق→→→→→→ضاي∂ ب→→→→→→∂تأثير از ن→→→→→→ظريات 

ابرازشده توسط فقيهان و دكترين حقوق∂ نبوده است. 
اول: ماده ۳ＱＱ در رويه قضاي∂ 

روي→→→→→ه ق→→→→→ضاي∂ ب→→→→→هعنوان ح→→→→قوق زن→→→→ده و پ→→→→ويا، ن→→→→قش ب→→→→→هسزاي→→→→∂ در ت→→→→وسعه و پ→→→→يشرفت ع→→→→لم 
ح→→قوق دارد. درخ→→صوص م→→اده ۳ＱＱ ق.م. و اض→→→افهمساحت و ح→→ق ف→سخ م→→ربوطه، روي→ه ق→ضاي∂ 
و اص→ولاҐ ق→ضات م→حاكم از ب→دو＾ ت→ا ع→→ال∂ م→واف→ق م→وضوع م→∂باشد ك→ه در اي→نجا ب→ه چند نمونه 

از آراء قضاي∂ اشاره م∂گردد: 
۱ ـ رأ＾ شماره Ｑ۱ ـ Ｑ/۲/℮۷ شعبه ۳ دادگاه عموم∂ هشتگرد 

«درخ→→صوص دع→→و＾ ... ب→→ه ط→→رفيت ... ب→→ه خ→واس→ته م→طالبه خ→سارت وارده در ن→تيجه م→عامله 
ي−دس→تگاه س→اختمان ب→ه ش→رح م→نعكس در دادخ→واست ب→دينتوضيح ك→ه خ→واه→ان اعلام داشته 
س→→اختمان∂ را ك→→ه از خ→→وان→→ده خ→→ريدار＾ ن→→موده ه→→م از لح→→اظ م→→يزان م→→ساحت زم→→ين و ه→م از ن→ظر 
م→يزان اح→داث→∂ ب→ا آن→چه در ق→رارداد ذك→ر گ→رديده م→طابقت ن→دارد و ۱۸ م→تر ب→→نا＾ س→اختمان بيشتر 
از م→→→→يزان م→→→→ندرج در ق→→→→رار م→→→→→∂باشد و ت→→→→قاضا＾ م→→→→طالبه ب→→→→ها＾ زم→→→ين و ب→→→نا＾ س→→→اختمان و دي→→→→گر 
خ→→سارات وارده را ن→→موده است ب→→نا ب→→ه م→راتب م→→ذكور و ن→ظر ب→ه اي→نكه ح→→سب م→واد ۳ＱＱ و ۲۳Ｑ و 

۳۸Ｑ ق.م. خواهان، اختيار فسخ معامله را دارد و...». 
۲ ـ رأ＾ شماره ۲۲۷ ـ ۷/۱۹/℮۷ شعبه ℮۱ دادگاه تجديدنظر استان تهران 

 ۷℮/Ｑ/۲ م→→→→→ورخ Ｑ۱ درخ→→→→→صوص ت→→→→→جديدنظرخواه→→→→→∂ آق→→→→→ا＾ ... ن→→→→→سبت ب→→→→→ه دادن→→→→→→امه ش→→→→→ماره»
ص→→→→→ادره از ش→→→→→عبه س→→→→→وم دادگ→→→→→اه ع→→→→→موم∂ ه→→→→→شتگرد ب→→→→→ا ت→→→→وجه ب→→→→ه م→→→→ندرجات پ→→→→رونده و دادخ→→→→واست 
ت→جديدنظر ت→قديم∂ ن→ظر ب→ه اي→→نكه از ن→احيه ت→جديدنظرخواه اع→تراض→∂ م→ؤثر و موجه∂ ك→ه فسخ 
دادن→امه تجديدنظر خواسته را ايجاب نمايد بهعمل نيامده، دادنامه موصوف با توجه به مستند 
دع→→و＾ خ→→واه→→ان و ت→→وضيحات ب→→عد＾ م→→→شارالي→→ه و رس→→يدگ∂ها＾ م→عموله و اس→تدلال م→→نعكس در 
ح→→→→كم ص→→→→حيحاҐ اص→→→→رار ي→→→→→افته و خ→→→→ال∂ از م→→→→نقصت ق→→→انون∂ م→→→∂باشد و از ح→→→يث رع→→→ايت اص→→→ول و 
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قواعد دادرس∂ هم ايراد و اشكال مؤثر＾ بر آن وارد نم∂باشد...»۱ 
۳ ـ حكم شماره ⅛Ω⅛۱ ـ Ｑ/۱۹/℮۱۳۲ شعبه ⅛ ديوان عال∂ كشور 

«ه→رگاه م→نظور و م→بنا＾ اص→ل∂ م→عامله م→ساحت م→عين∂ در ق→→باله ب→اشد اص→دار حكم داير بر 
الزام بايع به تسليم مقدار كسر＾ زمين مخالف ماده ۳ＱＱ و ℮۳۸ ق.م. خواهد بود».۲ 

دوم: ماده ۳ＱＱ قانون مدن∂ و سابقه فقه∂ 
درخ→→صوص اض→→افهمساحت م→ذكور ك→ه م→بنا＾ آن خ→يار ت→خلف از ش→رط ص→فت است ت→وسط 

فقها＾ عظام، فتاواي∂ صادر شده است كه به چند نمونه آن بسنده م∂كنيم: 
۱ ـ از ح→→→→→ضرت ام→→→→→امخمين∂ (ق→→→→→دسسره) ب→→→→→→دينمضمون اس→→→→→تفتا ش→→→→→ده است؛ ش→→→→خص∂ م→→→→قدار 
م→عين∂ از س→هام ي− ق→طعه زم→ين م→شخص را ب→هطور م→→شاع ب→ه دي→گر＾ م→→∂فروشد و در معامله 
ب→→يان م→→∂كنند ك→→ه م→→قدار س→→هم ف→→روخته ش→→ده ۱ΩＱＱ م→→→تر است و در ذي→→→ل س→→ند رس→→م∂ ن→→يز ذك→ر 

شده است كه مورد معامله به اقرار متعاملين ۱ΩＱＱ متر است. 
ب→→→عد از آن→→→كه س→→→هام را ت→→→فكي− ك→→→ردند، ك→→→شف ش→→→ده است ك→→→ه س→→هم م→→→ورد م→→عامله ب→→يشتر از 
م→→→→→تراژ ف→→→→→وق است؛ آي→→→→→ا دراي→→→→→→نصورت، ف→→→→→روشنده ح→→→→→ق م→→→→→طالبه زم→→→→→ين را دارد ي→→→→→ا خ→→→→ير؟ در ك→→→→→تاب 
اس→تفتائات ص→فحه ۱۲Ω ف→رمودند؛ ب→ا ف→رض وق→وع م→عامله بر سهام معينه خريدار م∂تواند سهام 
م→ورد م→عامله را م→→طالبه ك→ند و اگ→ر زي→ادتر از م→قدار＾ كه به آن توصيف كردهاند باشد فروشنده 

خيار تخلف وصف دارد.۳ 
۲ ـ «لو ب→→اعه ارض→اҐ م→ثلاҐ ع→ل∂ ان→ها ج→→ريان م→عينه م→صرحاҐ ب→ذل− او ب→ن∂ الع→قد ع→ليه ف→كانت 
اق→→ل ف→→→المشتر＾ ب→→→الخيار ب→→→لاخلاف و لااش→→→كال، الا ان الاك→→ثر ن→قلاҐ و ت→حصيلاҐ ب→ل ف→∂ الري→→اض 
ان→ه ح→ك∂ الش→هره ع→ليه ج→ماعه ع→ل∂ ك→ون الخ→يار ب→ين ف→سخ البيع و استرجاع الثمن ان كان قد 
ق→→→بضه الب→→→ايع و ب→→→ين اخ→→ذها ب→→حصتها م→→ن الث→→من و ق→→يل: ب→→ل ب→→→كل الث→→من و الاول اش→→به ب→→اصول 

۱ . زن→د＾، م→حمدرضا، رويه قضاي∂ دادگاهها＾ بدو＾ و تجديدنظر استان تهران (در امور مدن∂)، انتشارات اشراقيه،                                                                   
۱۳۸Ｑ، چ. اول، صص. ۸⅛۳ ـ ⅛⅛۳. 

۲ . ني−فر، مهد＾، قانون مدن∂ در آراء ديوان عال∂ كشور، انتشارات كيهان، زمستان ۱۳۷۲، چ. ۲، ص. ۸۸. 
 .℮Ｑ۳ .۳ . كيائ∂، عبداله، قانون مدن∂ و فتاوا＾ امامخمين∂، ج.اول، انتشارات سمت، پاييز ℮۱۳۸، چ. اول، ص
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المذهب و قواعده ... و لو زادت كان البايع بالخيار بين الفسخ و الاجازه بجميع الثمن ...».۱ 
فصل سوم: مقايسه مواد ۹℮۱ قانون ثبت و ۳ＱＱ قانون مدن∂ 

در اي→→→ن ف→→→→صل ق→→صد داري→→م ت→→ا م→→→قايسها＾ ب→→ين م→→واد ۹℮۱ ق.ث. و ۳ＱＱ ق.م. ارائ→→ه ك→→رده و 
ت→حليل ن→ماييم ك→ه آي→ا ف→→∂مابين دو ماده فوقالذكر ارتباط و هماهنگ∂ وجود دارد يا قانونگذار 
ب→→→→ا الح→→→→→اق م→→→→اده ۹℮۱ ب→→→→ه ق→→→→انون ث→→→→بت اس→→→→ناد و ام→→→→→لا∑ در ت→→→→اريخ Ｑ۱/۱Ω/۱۸ ق→→→→صد ن→→→→سخ م→→→→→اده 

۳ＱＱق.م. را داشته است. 
م→→بحث اول: ف→→رض ن→→سخ ي→→ا ع→→دم ن→→سخ م→اده ۳ＱＱ ق→انون م→دن∂ ب→ا الح→اق م→اده ۱℮۹ 

قانون ثبت 
ب→→→ا ت→→→وجه ب→→→ه ح→→كم م→→ندرج در م→→اده ۳ＱＱ ق.م. ك→→ه ب→→يانگر ح→→ق ف→→سخ ب→→را＾ ب→→→ايع در ص→→ورت 
داش→تن اض→افهمساحت م→→∂باشد و ب→ا ع→نايت ب→ه مفاد و حكم مندرج در ماده ۹℮۱ ق.ث. كه در 
ف→رض اض→→افهمساحت، خ→ريدار م→→∂توان→د با توديع قيمت اضاف∂ براساس ارزش مندرج در اولين 
س→→ند ان→→تقال و س→→اير ه→→زينهها＾ ق→→انون∂ م→→→عامله ب→→ه ص→ندوق ث→بت، ت→قاضا＾ اص→→لاح س→ند خ→ود را 
ب→نمايد و ن→→ظر ب→ه اي→→نكه زم→ان ت→صويب دو ماده قانون∂، مختلف م∂باشد و ماده ۹℮۱ ق.ث. در 
ت→اريخ ۱۳Ｑ۱/۱Ω/۱۸ ب→ه ق→انون ث→بت الح→اق گ→رديده است، ش→ايد در ابتدا، اينگونه بهنظر برسد 
ك→ه ب→ا الح→اق م→اده ۹℮۱ ق.ث.، م→اده ۳ＱＱ ق.م. ن→سخ گ→رديده است. اي→ن ش→→ائبه و ش→بهه زم→ان∂ 
بيشتر شد كه عدها＾۲ و از جمله استاد دكتر محمدجعفر جعفر＾ لنگرود＾ در جلد اول كتاب 
ح→قوق ث→بت و در ص→فحه ⅛۱Ｑ اع→لام ن→مودند كه «... لكن ماده ۳ＱＱ ق.م. بهوسيله ماده ۱℮۹ 
ق.ث. س→→→→ال ۱۳Ｑ۱ ن→→→→→سخ ش→→→→ده است». ول∂ ب→→→→→هنظر م→→→→→∂رسد، اي→→→→ن ن→→→ظريه ق→→→→ابل ق→→→بول ن→→→باشد و 
«اي→→ن ادع→→ا را ن→→بايد پ→→ذيرفت. زي→→را ح→→كم م→→اده ۹℮۱ و ف→→رض∂ ك→→ه م→→بنا＾ آن ق→رار گ→رفته ت→نها در 
م→ورد خ→ريد و ف→روش ام→→لا∑ قابل اجرا است و درحال∂كه مفاد ماده ۳ＱＱ در مورد ساير اموال 
ن→→يز اج→→را م→→→∂شود اخ→→تصاص ب→→ه ام→→→لا∑ ن→→دارد. ب→→ه اض→→→افه، م→→اده ۳ＱＱ ن→→اظر ب→→ه م→ورد＾ است ك→ه 

۱ . ن→جف∂، م→حمدحسن، ج→واه→رالك→لام ف→∂ شرح شرايع الاسلام، ج. ۲۳، چ. بيروت، دارالاحياء التراث العرب∂، چ.                                                                   
۷، ص. ۲۲۸. 

۲ . ع→→باسپور، م→→حمود، ن→→قد و ب→→ررس∂ م→→اده ۹℮۱ ق→→انون ث→→بت و ۳ＱＱ ق→→انون م→دن∂، م→جله «ث→بت»، س→ازمان اس→ناد و 
 .۱۳۸Ｑ تيرماه ،Ｑ .املا∑ كشور، ش
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م→→→قدار م→→→بيع در ن→→→ظر ط→→→رفين ب→→→ه م→→→نزله ي→→→ك∂ از اوص→→→اف آن است و ث→→→من ب→→→→هطور م→→→ستقيم و ب→→ه 
ت→→ناسب واح→→دها＾ م→→قدار م→→عين ن→→م∂شود. ول∂ م→→اده ۹℮۱ ق.ث. و ت→→بصره آن ب→ه ه→ر م→عاملها＾ 
ك→ه م→وضوع آن م→ل− ب→ا م→ساحت معين باشد توجه دارد، خواه ارزش اضافهمساحت به مقياس 
م→→→→→ندرج در س→→→→→ند م→→→→→مكن ب→→→→→اشد (م→→→→→انند ف→→→→روش زم→→→→ين∂ ك→→→→ه چ→→→→هارصد م→→→→تر است ب→→→→ه م→→→→تر＾ ه→→→→زار 
ت→→→→ومان) ي→→→→ا ب→→→→را＾ ت→→→→عيين آن ب→→→→→ايد ك→→→→ارشناس دخ→→→→الت ك→→→→ند (م→→→→→انند ف→→→→روش ب→→→اغ و س→→→اختمان∂ ك→→→ه 
م→→→جموع آن چ→→→هارصد ه→→زار ت→→ومان است و م→→علوم ن→→يست م→→يزان ه→→ر م→→تر زم→→ين ت→→ا چ→→ه ان→→دازه در 
م→→حاسبه ث→→من م→نظور ش→ده است) از ه→مه اي→نها گ→ذشته، م→اده ۳ＱＱ ق.م.، گ→ذشته از م→→ورد＾كه 
م→→→→→بيع زي→→→→→ادتر از م→→→→→قدار م→→→→عين درم→→→→→∂آيد ن→→→→→اظر ب→→→→ه م→→→→→ورد＾ ه→→→→م ك→→→→ه م→→→→بيع ك→→→→متر از م→→→→قدار است، 
م→→∂شود و م→→اده ۹℮۱ ق.ث. در اي→→→نباره ه→→يچ ح→→→كم∂ ن→دارد. پس چ→گونه م→∂توان ادع→ا ك→رد ك→ه 

با تصويب ماده ۹℮۱ قانونگذار ماده ۳ＱＱ را نسخ ضمن∂ كرده است۱؟» 
و ب→→→→→→→→→→→هنظر ن→→→→→→→→→گارنده ب→→→→→→→→→ا الح→→→→→→→→→→اق م→→→→→→→→→اده ۹℮۱ ب→→→→→→→→→ه ق→→→→→→→→→→انون ث→→→→→→→→→بت اس→→→→→→→→→ناد و ام→→→→→→→→→→لا∑ در ت→→→→→→→→→اريخ 

۱۳Ｑ۱/۱Ω/۱۸ به دلايل زير ماده ۳ＱＱ ق.م. نسخ (صريح يا ضمن∂) نشده است: 
۱ ـ ح→→→→كم م→→→→ندرج در م→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ح→→→→→كم∂ ع→→→→ام است و ه→→→→م ش→→→→امل ام→→→→لا∑ ث→→→بتشده 

است و هم املا∑ جار＾ و ثبتنشده را دربرم∂گيرد. 
۲ ـ م→→→فاد م→→اده ۳ＱＱ ق.م. از ح→→يث ح→→كم، از ق→→لمرو و داي→→ره ش→→مول گ→→ستردهتر＾ ب→→رخوردار 
است. چ→→→ون ه→→→م ن→→→اظر ب→→→ه اض→→→→افهمساحت م→→→ل− است ك→→→ه ب→→→ايع ح→→→ق ف→→→سخ دارد و ه→→→م ن→→→قص و 
ك→→→→→مبود م→→→→→ساحت را درب→→→→→رم∂گيرد؛ درح→→→→→ال∂كه م→→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. ف→→→→→قط ن→→→→→اظر ب→→→→→ه اض→→→→→افهمساحت 

است. 
۳ ـ در ف→→→رض م→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ك→→→ه م→→→→لك∂ ب→→→ه ش→→→رط داش→→→تن م→→→ساحت م→→→→عين ف→→→روخته ش→→ده 
است، م→→→قدار ب→→→→هصورت ش→→→رط درآم→→→ده است و ج→→→نبه ف→→→رع∂ و ت→→→بع∂ ب→→ه خ→→ود گ→→رفته است و ي− 
ق→رارداد ف→رع∂ ت→لق∂ م∂گردد كه در ضمن قرارداد اصل∂ ديگر گنجانده شده است. بنابراين در 
اي→→ن ح→→الت، وق→→ت∂ ك→ه م→لك∂ ب→ه ش→رط داش→تن م→ساحت م→عين ف→→روخته م∂شود ي→عن∂ اي→نكه اگ→ر 
اض→→افه و ي→→ا ك→→→سرمساحت داش→ته ب→اشد، ب→ه ت→رتيب ه→ر ي− از ب→ايع و م→شتر＾ ح→ق ف→سخ م→عامله 

۱ . كاتوزيان، حقوق مدن∂ (عقود تمليك∂)، همان، صص. ⅛۱۳ و ۱۳۷.                                                                   
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را دارند؛ درحال∂كه در فرض ماده ۹℮۱ ق.ث. كميت و مقدار مورد معامله جنبه اصل∂ دارد. 
℮ ـ ف→→→رض م→→→اده ۹℮۱ ق.ث. در م→→→ورد＾ است ك→→→ه ش→→→رط∂ در م→→→يان ن→→→باشد، درح→→ال∂كه در 
ف→→رض م→→اده ۳ＱＱ ق.م. ش→→رط وج→→ود دارد. م→→ثلاҐ ف→→روشنده م→∂گويد ك→ه اي→ن ۳ΩΩ م→ترزمين را ب→ه 
ش→→ما م→→→∂فروشم در م→→→قابل ف→→→لان م→→بلغ م→عين. ول∂ اگ→ر ب→گويد اي→ن ب→اغ را ب→ه ش→رط ۳ΩΩ م→تر در 

مقابل فلان مبلغ به شما فروختم، اينجا حق فسخ ايجاد م∂شود. 
Ｑ ـ م→→→→وضوع م→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. ف→→→→قط ن→→→→اظر ب→→→ر ام→→→→لا∑ است و در م→→→ورد ام→→→→لا∑ ق→→→→ابل اج→→→را 

است؛ درحال∂كه موضوع ماده ۳ＱＱ ق.م. در مورد ساير اموال نيز سار＾ و جار＾ است. 
⅛ ـ ح→→→كم م→→→ندرج در م→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ع→→→موميت دارد و ه→→→ر ن→→وع ان→→تقالات اع→→م از ع→→→اد＾ و 

رسم∂ را دربرم∂گيرد. 
۷ ـ ح→→→كم م→→→اده ۹℮۱ ق.ث. درخ→→→صوص ام→→→→لاك∂ است ك→→→ه ب→→→را＾ آن س→→→ند م→→→الكيت ص→→→ادر 

شده باشد ول∂ حكم ماده ۳ＱＱ ق.م. اعم از آن است. 
مبحث دوم: ارتباط و جمع بين مواد ۹℮۱ قانون ثبت و ۳ＱＱ قانون مدن∂ 

ه→مانگونه ك→ه ق→بلاҐ ب→يان ك→رديم، م→اده ۹℮۱ ق.ث. م→قرر م→→∂دارد كه: «نسبت به ملك∂ كه با 
م→ساحت معين م→ورد معامله قرار گرفته باشد و بعداҐ معلوم شود اضافهمساحت دارد، ذ＾نفع م∂تواند قيمت 
اض→→اف∂ را ب→→راس→→اس ارزش م→→ندرج در اولي→→ن س→→ند ان→→تقال و س→→اير ه→→زينهها＾ ق→→انون∂ م→→عامله به ص→ندوق ث→بت 

توديع و تقاضا＾ اصلاح سند خود را بنمايد...». 
لذا ب→→→→→→→→→ا م→→→→→→→→→لاحظه م→→→→→→→→اده ف→→→→→→→→وقالاش→→→→→→→→عار م→→→→→→→→→شخص م→→→→→→→→∂گردد ك→→→→→→→→ه اگ→→→→→→→→ر م→→→→→→→→→لك∂ ب→→→→→→→→ا م→→→→→→→→ساحت 
۲ΩΩم→→ترمربع ف→→روخته ش→→ود و ب→عداҐ م→علوم ش→ود ۲ＱΩ م→ترمربع م→→∂باشد، م→طابق م→اده ۳ＱＱ ق.م. 
ب→→→ايع ح→→→ق ف→→→→سخ م→→→→عامله را دارد ولو اي→→→نكه م→→→دت ۱Ω س→→→ال از ت→→→اريخ ان→→→عقاد م→→→→عامله س→→→پر＾ ش→→→ده 
ب→→→→اشد و ه→→→→مانطور＾ ك→→→→ه م→→→→∂دان→→→→يم اي→→→→ن م→→→وضوع م→→→شكلات ع→→→ديدها＾ را ه→→→م ب→→→را＾ ط→→→رفين و 
دادگ→→→→→اه و ادارات ث→→→→→→بت اي→→→→→جاد م→→→→→→∂نمايد. چ→→→→→را ك→→→→→ه پ→→→→→يدا ك→→→→→ردن و م→→→→→شخص ن→→→→مودن و ت→→→→شخيص 

اضافهمساحت، كار آسان∂ نخواهد بود. 
ام→→→ا ب→→→راس→→→اس م→→اده ۹℮۱ ق.ث.، ب→→→ايع دراي→→→نخصوص، ح→→ق ف→→سخ م→→→عامله را ن→→دارد و خ→→ريدار 
م→∂توان→د ب→ر م→بنا＾ ن→رخ ق→رارداد ي→ا نرخ اولين سند انتقال كه بهوسيله ارزياب و كارشناس ثبت 
م→→→→→علوم و م→→→→→عين م→→→→→→∂گردد و ق→→→→→يمت را ب→→→→ه ص→→→→ندوق ث→→→→بت ت→→→→وديع ن→→→→→مايد ت→→→→ا اداره ث→→→→بت ن→→→→سبت ب→→→→ه 
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اص→→→→→→لاح س→→→→→→ند م→→→→→→الكيت اق→→→→→→دام ن→→→→→→مايد، م→→→→→→شروط ب→→→→→→ر اي→→→→→→نكه ب→→→→→ه ام→→→→→→لا∑ م→→→→→جاورين و ه→→→→→مسايهها 
ت→جاوز＾ ص→ورت ن→گرفته باشد. مضافاҐ اينكه اين موضوع در صورت∂ امكانپذير خواهد بود كه 
ه→→→يچگونه ق→→→رار و ق→→→رارداد＾ ف→→→∂مابين ط→→رفين م→→عامله درخ→→صوص اض→→افهمساحت وج→→ود ن→→داش→→ته 
ب→→→اشد ك→→→ه در اي→→→نجا اداره ث→→بت، س→→ند م→→→الكيت را اص→→→لاح م→→→∂نمايد و ب→→ه ن→→→اقل و ف→→روشنده اخ→→طار 
 ۱Ω م→→→∂كند ك→→→ه ج→→→هت دري→→افت وج→→ه ت→→وديع ش→→ده ب→→ه اداره ث→→بت م→→راج→→عه ك→→نيد و چ→→نانچه ظ→→رف
س→→ال ن→→يامده ب→→→اشد م→→طابق ق→→انون ث→→بت ب→→ه م→→نزله اع→→راض است. ب→→نابراي→→ن م→→→لاحظه م→→∂گردد ك→ه 
م→→→→→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. ف→→→→→→→→قط ن→→→→→→→→اظر ب→→→→→→→→ه ام→→→→→→→→→لا∑ ث→→→→→→→→→بتشده است و ام→→→→→→→→→لا∑ ج→→→→→→→→ار＾ و ث→→→→→→→بتنشده را 
درب→رنم∂گيرد. درح→ال∂كه م→اده ۳ＱＱ ق.م. اع→م از آن است ي→عن∂ املاك∂ كه به ثبت رسيده يا 
ن→→رسيده ب→→اشد را ش→→امل م→→∂گردد و م→→قدار ن→يز در آن، ج→نبه ت→وصيف وص→ف∂ و م→اهيت ق→رارداد＾ 

دارد. 
ب→→→→→نابراي→→→→→ن چ→→→→نانچه ف→→→→→∂مابين ب→→→→ايع و م→→→→شتر＾ درخ→→→→صوص اض→→→→افهمساحت ق→→→→رارداد＾ وج→→→→ود 
ن→داش→ته ب→اشد و ب→ايع درخ→صوص ف→سخ دعواي∂ طرح و دادخواست∂ تقديم مراجع قضاي∂ نكرده 
ب→→→→→→اشد و دع→→→→→واي→→→→→∂ در ج→→→→→ريان ن→→→→→→باشد، م→→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. ق→→→→→ابل اع→→→→→→مال است والا ان→→→→→جام ه→→→→→رگونه 
اق→→دام→→∂ م→→نوط ب→ه ك→سب ت→كليف م→وضوع در م→راج→ع ق→→ضاي∂ م→∂باشد. م→ضافاҐ اي→→نكه ف→رض م→اده 
۹℮۱ ق.ث. درخ→صوص م→ورد＾ است ك→ه ش→رط قرارداد＾ در ميان نباشد؛ درحال∂كه در فرض 
م→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ش→→رط ق→→رارداد＾ وج→→ود دارد ب→→نابراي→→ن م→→→لاحظه م→→→∂گردد ك→→ه اي→→ن دو م→→اده ق→→→ابل 
ج→مع است و با هم ارتباط دارد و صدور آرا＾ متعدد هيئت نظارت و شورا＾ عال∂ ثبت بيانگر 
ارت→باط دو م→اده است «و لاي→حه ق→انون∂ راج→ع ب→ه رف→→ع ت→جاوز و ج→بران خ→سارت وارده ب→ه ام→→لا∑ 

مصوب Ｑ۸/۹/۲۷ نسبت به ساير موارد مشابه بيانگر ارتباط دو ماده مذكور است.۱». 
ام→→→→→→ا س→→→→→ؤال∂ ك→→→→→ه م→→→→→مكن است دراي→→→→→→نخصوص ب→→→→→ه ذه→→→→→ن م→→→→→تبادر گ→→→→→ردد اي→→→→→ن است ك→→→→→ه؛ آي→→→→→ا 
م→→∂توان ح→→كم م→→اده ۹℮۱ ق.ث. را ب→→ه س→→اير ام→→→لاك∂ ك→→ه ب→→ه ث→→بت ن→→رسيدهان→→د ت→سر＾ داد ي→ا ن→ه؟ 
ب→→→هنظر م→→→∂رسد پ→→→اسخ اي→→ن س→→ؤال م→→نف∂ ب→→اشد. چ→→را ك→→ه ح→→كم∂ ك→→ه در م→→اده ۹℮۱ ق.ث. اع→→→لام 
گ→رديده است، ح→كم∂ خلاف قاعده و اصل است و نم∂توان از ي− حكم∂ كه خلاف قاعده 

۱ . تفكريان، همان.                                                                   



 ۱Ω۳ ماهنام↔ كانون/ شماره ۳⅛

ت→→→عبير م→→→∂شود، ت→→فسير م→→وسع ن→→مود و در اي→→ن ح→→→الت ب→→→ايد ب→→→هقدر م→→تيقن اك→→تفا ك→→رد و م→→وضوع و 
ح→كم را ف→قط ن→سبت به املا∑ ثبتشده و به ثبت رسيده، حمل كرد. چرا كه دايره شمول آن 
م→حدود ب→ه م→وارد م→نصوص م∂باشد و ب→ايد در م→وضع ن→ص ت→فسير گ→ردد و نم∂توان با قياس و 

وحدت ملا∑ دايره شمول آن را گسترش و توسعه داد. 
نتيجه: 

م→→→همترين ن→→→→تايج∂ ك→→→ه از اي→→→ن م→→→ختصر ت→→→حقيق ب→→→→هدست آم→→→ده است، ب→→→→هشرح ذي→→ل ع→→نوان 
م∂گردد: 

۱ ـ م→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. در ح→→→→ال ح→→→→اضر ق→→→→ابل اس→→→→تناد ب→→→→وده و ب→→→→ا الح→→→→اق م→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. در 
تاريخ ۱۳Ｑ۱/۱Ω/۱۸ منسوخ نشده است؛ رويه قضاي∂ و ثبت∂ بيانگر اين موضوع م∂باشد. 
۲ ـ ح→→→→كم م→→→→ندرج در م→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ح→→→→→كم∂ ع→→→→ام است و ع→→→موميت دارد و ع→→→امالش→→→مول 
است و ه→ر ن→وع ان→تقال اع→م از عاد＾ و رسم∂ را در برم∂گيرد و هم مشمول املا∑ ثبتشده 
و ه→→→→م ث→→→→بتنشده م→→→→→∂باشد؛ ول∂ ح→→→→كم م→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. در م→→→→ورد ام→→→→→لاك∂ است ك→→→→ه ب→→→را＾ آن 
س→→→→→ند م→→→→→الكيت ص→→→→→ادر ش→→→→→ده ب→→→→→اشد و درخ→→→→→صوص ام→→→→→→لا∑ ث→→→→بتنشده و در ج→→→→ريان ث→→→→بت، خ→→→→روج 

موضوع∂ دارد. 
۳ ـ م→→→→→→→→→→→وضوع و م→→→→→→→→→→→فاد م→→→→→→→→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. ف→→→→→→→→→→→قط ن→→→→→→→→→→→→اظر ب→→→→→→→→→→→ر ام→→→→→→→→→→→→لا∑ است؛ ول∂ م→→→→→→→→→→→وضوع  

ماده ۳ＱＱ ق.م. كليه اموال را دربرم∂گيرد. 
℮ ـ م→→→→→→→→→→بنا＾ اض→→→→→→→→→→افهمساحت م→→→→→→→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. اش→→→→→→→→→→تباه ع→→→→→→→→→→مليات ادارات ث→→→→→→→→→بت م→→→→→→→→→→∂باشد؛ 
درح→→→→ال∂كه ف→→→→رض اض→→→→→افهمساحت م→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. اش→→→تباه م→→→تعاملين است و ي− ن→→→→وع ت→→→راض→→→∂ 

وجود دارد. 
Ｑ ـ م→→→→→→→وضوع م→→→→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. درخ→→→→→→→صوص م→→→→→→ورد＾ است ك→→→→→→ه ش→→→→→→رط∂ در م→→→→→→يان ن→→→→→→باشد؛ 
درح→→→→→→→ال∂كه در ف→→→→→→رض م→→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ش→→→→→→رط ق→→→→→→رارداد＾ وج→→→→→→ود دارد و م→→→→→→قدراҐ ب→→→→→→هصورت ش→→→→→→رط 

درآمده و جنبه فرع∂ به خود گرفته است. 
⅛ ـ ح→→كم م→→اده ۳ＱＱ ق.م. ه→→م ن→→اظر ب→→ه اض→→→افهمساحت و ه→م ن→→قص و ك→→است∂ م→ساحت را 

دربرم∂گيرد؛ ول∂ حكم ماده ۹℮۱ ق.ث. فقط درخصوص اضافهمساحت م∂باشد. 



 ۳۷ بررس∂ تحليل∂ مواد ۳ＱＱ قانون مدن∂ و ۹℮۱ قانون ثبت

 ۳ＱＱ ۷ ـ ان→→تزاع م→→ساحت اض→→→اف∂ در م→→اده ۹℮۱ ق.ث. م→→مكن ن→→يست؛ ول∂ در ف→→رض م→اده
ق.م. امكانپذير م∂باشد. 

۸ ـ اع→→مال م→→اده ۹℮۱ ق.ث. م→→ستلزم ط→→رح دع→→و＾ ق→→ضاي∂ ن→→يست و اص→→ولاҐ ج→→نبه ت→→راف→→ع∂ 
ن→→→→→→دارد؛ ول∂ اع→→→→→→مال م→→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. م→→→→→→ستلزم ط→→→→→→رح دع→→→→→→و＾ در م→→→→→راج→→→→→ع ق→→→→→ضاي∂ است و ج→→→→→نبه 

ترافع∂ دارد. 
۹ ـ در ف→رض م→اده ۹℮۱ ق.ث. خريدار نسبت به ميزان مساحت اضاف∂ در سند مالكيت، 
در م→→→→→قام ص→→→→→دور س→→→→→ند م→→→→→الكيت ت→→→→→→مكين م→→→→→→∂نمايد و ب→→→→→ه ه→→→→→→مان م→→→→→يزان ح→→→→→قوق دولت→→→→∂ پ→→→→رداخت 

م∂نمايد؛ درحال∂كه در فرض ماده ۳ＱＱ ق.م. اينگونه نيست. 
۱Ω ـ ح→→→كم م→→→ندرج در م→→→اده ۹℮۱ ق.ث. ب→→→ه ن→→→وع∂ ح→→→كم خ→→→اص است و داي→→→ره ش→→→مول آن 
م→حدود ب→ه م→وارد م→نصوص م∂باشد و ب→ايد در م→وضع ن→ص ت→فسير گ→ردد و نم∂توان با قياس و 
وح→→→دت م→→→لا∑ داي→→→ره و دام→→→نه ش→→→مول آن را گ→→سترش و ت→→وسعه داد؛ ول∂ ح→→كم م→→ندرج در م→→اده 

۳ＱＱ ق.م. حكم∂ عام است و عموميت دارد. 
۱۱ ـ ح→كم م→اده ۹℮۱ ق.ث. را ن→م∂توان ب→ه س→اير ام→→لاك∂ ك→ه ب→ه ث→بت ن→رسيدهان→د، تسر＾ 
داد چ→را ك→ه ح→كم م→اده ۹℮۱ ق.ث. خ→→لاف ق→اعده است و در م→ورد ح→كم خ→→لاف قاعده، بايد به 

قدر متيقن اكتفا نمود و حكم و موضوع را فقط نسبت به املا∑ ثبتشده اعمال نمود. 
۱۲ ـ ح→→→→→كم و ش→→→→→مول م→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. (ب→→→→رخلاف م→→→→اده ۳ＱＱ ق.م.) خ→→→→اص و م→→→→خصوص 
خ→ريدار است و ب→را＾ ف→روشنده دراي→→نخصوص ح→ق∂ م→تصور نم∂باشد و فقط مجاز به دريافت 

مبلغ ارزياب∂شده م∂باشد. 
۱۳ ـ م→وضوع ان→تقال اض→→افهمساحت در م→اده ۹℮۱ ق.ث. ب→ا س→ند رسم∂ و انتقال در دفاتر 
اس→→→→→ناد رس→→→→→م∂ م→→→→→∂باشد و م→→→→→شمول ان→→→→→تقالات ب→→→→→ا اس→→→→→ناد ع→→→→اد＾ ن→→→→م∂باشد؛ ول∂ م→→→→وضوع ان→→→→تقال 

اضافهمساحت در فرض ماده ۳ＱＱ ق.م. اعم از عاد＾ و رسم∂ است. 
℮۱ـ م→→→→راج→→→→ع ص→→→→→الح درخ→→→→صوص رس→→→→يدگ∂ اب→→→→تداي→→→→∂ ب→→→→ه اض→→→→افهمساحت م→→→→وضوع م→→→اده ۱℮۹ 
ق.ث. م→→→راج→→→ع غ→→→يرقضاي∂ ي→→→ا ش→→→به ق→→→ضاي∂ م→→→→∂باشند؛ ول∂ درخ→→صوص م→→اده ۳ＱＱ ق.م. م→→راج→→ع 

قضاي∂ در صورت اختلاف، صالح به رسيدگ∂ م∂باشند. 
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۱Ｑ ـ ب→→ا ت→→وجه ب→→ه م→→وارد ص→→لاحيت دي→وان ع→دالت ادار＾، در ف→رض اض→→افهمساحت م→وضوع 
م→→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. دي→→→→→→وان ع→→→→→→دالت ادار＾ ص→→→→→→→الح ب→→→→→→ه رس→→→→→→يدگ∂ ن→→→→→→يست ول∂ در ف→→→→→رض م→→→→→اده ۱℮۹ 

ق.ث.، ديوان عدالت ادار＾ صالح به رسيدگ∂ م∂باشد. 
⅛۱ ـ «م→→→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. ن→→→→→سبت ب→→→→→ه م→→→→→اده ۳ＱＱ ق.م. از ج→→→→→هت∂ ع→→→→→ام و از لح→→→→→اظ دي→→→→→→گر＾ 
خ→→→اص است؛ ي→→→عن∂ ن→→→سبت م→→→يان آن→→→ها ع→→موم و خ→→صوص م→→ن وج→→ه است و در م→→→ورد ك→→م آم→→دن 
زم→ين از م→قدار م→عهود، چ→ون م→اده ۹℮۱ ق.ث. ح→كم∂ ن→دارد. ق→واع→د＾ كه در مواد ۳ＱＱ و ۳۸℮ 
ق.م. آم→→→ده است ح→→→→اكم است و ف→→→رض ه→→→يچگونه ت→→→→عارض∂ ن→→م∂رود. ب→→ا وج→→ود اي→→ن، ن→→بايد چ→→نين 
پ→→→→نداشت ك→→→→ه م→→→→اده ۹℮۱ ق.ث. ه→→→→يچ اث→→→→ر＾ در م→→→→حدود ك→→→→ردن ق→→→لمرو م→→→اده ۳ＱＱ ق.م. ن→→→داش→→→ته 

است».۱ 
منابع 

الف) كتابها؛ 
ـ آداب∂، حميدرضا، حقوق ثبت تخصص∂، انتشارات جنگل، تهران، چ. اول، ۱۳۸۸. 

ـ اسكاف∂، نادر، فرهنگ ثبت∂، نشر ميزان، تهران، چ. اول، بهار ۱۳۷۷. 
ـ امام∂، سيدحسن، حقوق مدن∂، ج. اول، انتشارات اسلاميه، تهران، چ. ۹، ۱۳۷۳، 
 .۱۳۸Ｑ ،ـ باختر، سيداحمد، قانون ثبت در رويه قضاي∂، نشر نوا＾ عدالت، چ. اول

ـ بازگير، يدا...، حقوق ثبت (منتخب آراء ديوان عال∂ كشور)، انتشارات فردوس∂، تهران، چ. ۲، ۱۳۸۲. 
ـ تفكريان، محمود، حقوق ثبت املا∑ (۲)، انتشارات نگاه بينه، تهران، چ. اول، ۱۳۸۷. 

ـ جعفر＾ لنگرود＾، محمد جعفر، حقوق ثبت، ج. اول، انتشارات گنج دانش، تهران، چ. ۳، ۱۳۷۸. 
ـ حميت∂ واقف، احمدعل∂، حقوق ثبت، نشر حقوقدان، تهران، چ. اول، ۱۳۸۲. 

ـ ح→→جت∂ اش→→رف∂، غ→→لامرضا، م→جموعه م→حشا＾ ب→خشنامهها＾ ث→بت∂، ان→تشارات گ→نج دانش، ت→هران، چ. ℮، ب→همن 
 .۱۳۸۱

ـ رازان∂، بهمن، حقوق ثبت (مدخل)، انتشارات اساطير، تهران، چ. اول، ۱۳۷۹. 
ـ رستم∂ بوكان∂، عل∂، حل مشكلات ثبت∂ (املا∑)، انتشارات ققنوس، تهران، چ. اول، ۱۳۷۸. 
ـ ___________، مسايل ثبت∂ اسناد و املا∑، انتشارات ققنوس، تهران، چ. ۲، زمستان ⅛۱۳۸. 
 .۱۳۸Ｑ ،ـ زند＾، محمدرضا، رويه قضاي∂ در امور مدن∂، انتشارات اشراقيه، تهران، چ. اول

ـ سليم∂ خورشيد＾، فتاح، حقوق ثبت (سؤالات چهار گزينها＾)، انتشارات فردوس∂، تهران، چ. ۲، ۱۳۷۷. 
ـ ___________، س→→→→→→→→ير＾ در دادرس→→→→→→→→→∂ دي→→→→→→→وان ع→→→→→→→دالت ادار＾، م→→→→→→→قاله م→→→→→→→اهنامه «ك→→→→→→→انون»، ك→→→→→→→انون س→→→→→→→ردفتران و 

دفترياران، ش. Ｑ۲، شهريور ۱۳۸۳. 
 .۱۳۸Ｑ ـ شهر＾، غلامرضا، حقوق ثبت اسناد و املا∑، انتشارات جهاد دانشگاه∂، تهران، چ. ۱۷، پاييز

۱ . كاتوزيان، همان، ص. ۱۳۷.                                                                   
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 .۱۳۸Ｑ اسفند ،Ｑ .ـ شهيد＾، مهد＾، حقوق مدن∂ (تشكيل قراردادها و تعهدات)، انتشارات مجد، تهران، چ
ـ ___________، حقوق مدن∂ (شروط ضمن عقد)، ج. ℮، انتشارات مجد، تهران، چ. ۲، ۱۳۸۷. 

 .۱۳۸Ω ،ـ شمس، عبداله، آييندادرس∂ مدن∂، ج. اول، نشر ميزان، تهران، چ. اول
 .۱۳۸Ω ،ـ فقيه نصير＾، فيروز، مجموعه كامل آراء هيئت عموم∂ ديوان عدالت ادار＾، نشر صدوق، تهران، چ.اول
ـ ك→اتوزيان، ن→اصر، ح→قوق م→دن∂ (اع→مال ح→قوق∂)، ش→ركت س→هام∂ انتشار با همكار＾ بهمن برنا، تهران، چ. ۹، 

 .۱۳۸۳
ـ ___________، ح→قوق م→دن∂ (ع→قود ت→مليك∂)، ج. اول، ش→ركت س→هام∂ انتشار با همكار＾ بهمن برنا، تهران، 

چ. ℮، ۱۳۷۱. 
ـ ___________، حقوق مدن∂ (عقود معين)، ج. اول، انتشارات گنج دانش، چ. ⅛، ۱۳۸۳. 
ـ ___________، قانون مدن∂ در نظم حقوق∂ كنون∂، انتشارات ميزان، چ. ۹، تابستان ۱۳۸۳. 

ـ كيائ∂، عبدا...، تفسير قانون مدن∂، انتشارات سمت، چ. ۲، زمستان ۱۳۸℮. 
ـ ___________، قانون مدن∂ و فتاوا＾ امام خمين∂، ج. اول، انتشارات سمت، چ. اول، پاييز ۱۳۸℮. 

ـ ميرزاي∂، عليرضا، حقوق ثبت كاربرد＾، انتشارات بهنام∂، تهران، چ. اول، ۱۳۸۳. 
ـ محمد＾، سيدجليل، جرايم ثبت∂، انتشارات همسفر، همدان، چ. اول، بهار ۱۳۸۸. 

ـ ن→جف∂، م→حمد ح→سن، ج→واهرالكلام ف∂ شرح شرايع الاسلام، ج. ۲۳، چ. بيروت، دارالاحياء التراث العرب∂، چ. 
 .۷

ـ ني−فر، مهد＾، قانون مدن∂ در آراء ديوان عال∂ كشور، انتشارات كيهان، تهران، چ. ۲، زمستان ۱۳۷۲. 
ب) جزوهها؛ 

ـ س→→→ليم∂ خ→→→ورشيد＾، ف→→→تاح، دوره م→→→قدمات∂ ح→→→قوق م→→→دن∂، ج→→→زوه آم→→→وزش∂ ب→→→را＾ ك→→→اركنان دف→→→اتر اس→→ناد رس→→م∂ 
استان قزوين، سال ⅛۱۳۸. 

ـ ش→→→→هيد＾، م→→→→→هد＾، ح→→→→قوق م→→→→→دن∂ ⅛ (ب→→→→يع و اج→→→→اره)، ج→→→زوه درس→→→∂، دان→→→شكده ح→→→قوق دان→→→شگاه ش→→→هيد ب→→→هشت∂ 
تهران، سال تحصيل∂ ۷۳ ـ ۷۲. 

ـ ش→→→مس، ع→→→بدا...، آي→→→ين دادرس→→→∂ م→→→دن∂ (۱)، ج→→→زوه درس→→→∂، دان→→→شكده ح→→→قوق دان→→شگاه ش→→هيد ب→→هشت∂ ت→→هران، 
سال تحصيل∂ ۷۲ ـ ۷۱. 

ـ ه→→→→→→اشم∂، اح→→→→→→مد، ح→→→→→→قوق ث→→→→→→بت، ج→→→→→زوه درس→→→→→∂، دان→→→→→شكده ح→→→→→قوق دان→→→→→شگاه ش→→→→→هيد ب→→→→→هشت∂، ت→→→→→هران، س→→→→→ال 
  .۷Ω تحصيل∂ ۷۱ ـ

 


