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ثبت در آيينه قانون مدن∂ 
«با نگرش∂ بر تأثير مقررات ثبت∂ بر معاملات اموال غيرمنقول» 

بهروز نوروز＾۱ 
م→→→وضوع اي→→→ن م→→→قاله ت→→→عيين وض→→→عيت ح→→→قوق∂ و آث→→→ار و اح→→→→كام م→→عامله م→→ال غ→→يرمنقول ب→→دون 
ت→→نظيم س→→ند رس→→م∂ است و م→→نظور از م→→عامله، ب→→يعنامه م→→∂باشد ن→ه ق→ولنامه ب→ه م→عن∂ خ→اص ك→ه 
ن→→→وع∂ ت→→→عهد ب→→→ه ت→→→شكيل ب→→→يع در آي→→→نده است و م→→→→ال م→→→وضوع اي→→→ن ب→→→يعنامه ه→→→م م→→ال غ→→يرمنقول 
است ك→→→→→→→ه ب→→→→→→ا ت→→→→→→وجه ب→→→→→→ه م→→→→→→قررات ق→→→→→→→انون ث→→→→→→بت خ→→→→→→صوصاҐ م→→→→→→واد ۲۲ ، ⅛℮ ، ۷℮ و ۱۲ آن ق→→→→→→انون، 
غ→→→→→→يرمنقول ث→→→→→بت ش→→→→→ده ي→→→→→ا غ→→→→→يرمنقول در ج→→→→→ريان ث→→→→→بت م→→→→→∂باشد و ام→→→→→وال غ→→→→→يرمنقول (ام→→→→→لا∑) 
م→جهولالم→ال− را ش→امل ن→م∂شود ك→ه ب→ا ت→وجه ب→ه اص→ول و ق→واع→د ح→اكم ب→ر ق→رارداده→ا و ب→يع در 

قانون مدن∂ و مقررات ثبت∂ ناظر بر آنها مورد بررس∂ و مطالعه قرار م∂گيرد. 
از آن→→→→→جاي∂ ك→→→→ه ح→→→→قوق ث→→→بت ي→→→ك∂ از م→→→وارد پ→→→يچيده و ت→→→أثيرگذار در س→→→اير رش→→→تهها＾ ح→→→قوق 
خ→صوصاҐ حقوق مدن∂ است و تقريباҐ ي− سوم از اختلافات مطروحه در محاكم قضاي∂ ريشه 
در اخ→→تلافات م→→لك∂ و ث→→بت∂ دارد ش→→ناخت م→→→قررات ث→→بت∂ و ت→→أثير آن در ن→هادها＾ ح→قوق م→دن∂ 

                                                          
۱ . سردفتر اسناد رسم∂ شماره ۱Ω۱ شهركرد و عضو هيئت علم∂ دانشگاه آزاد اسلام∂. 
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ض→→→→→رورت دارد ك→→→→→ه در اي→→→→ن م→→→→قاله ي→→→→ك∂ از آن م→→→→→قررات ق→→→→انون ث→→→→بت ي→→→→عن∂ ت→→→→أثير اج→→→→بار＾ ب→→→→ودن 
ت→نظيم اس→ناد م→عاملات غ→يرمنقول در ع→قود و ق→رارداده→ا＾ م→وضوع ق→انون م→دن∂ مورد بررس∂ و 
ت→حليل ح→قوق∂ ق→رار م→→∂گيرد و با توجه به نظرات نويسندگان حقوق∂ و آراء قضاي∂ و دريافتن 
م→→→→→→→نظور ق→→→→→→→انونگذار، وض→→→→→→→عيت و آث→→→→→→→ار م→→→→→→→→عاملات م→→→→→→→ذكور روش→→→→→→→ن م→→→→→→→→∂گردد ت→→→→→→→ا ب→→→→→→→لكه در ك→→→→→→اهش 
م→→→شكلات م→→→ردم از ي− س→→→و و ك→→→→اهش ح→→→جم ب→→→سيار زي→→→→اد پ→→→روندهها＾ م→→→طروحه در دادگ→→ستر＾ 
م→→ؤثر واق→→ع ش→→ود زي→→را ام→→→روزه ي→→ك∂ از ع→وام→ل ك→→ثرت دع→او＾ در دادگ→اهها، ع→دم اج→را＾ ص→حيح و 
ك→→→امل م→→→واد ⅛℮ ، ۷℮ و ۸℮ ق→→→→انون ث→→→بت در راب→→طه ب→→ا م→→عاملات ام→→وال غ→→يرمنقول ب→→ا س→→ند ع→→اد＾ 
اع→→→م از زم→→ين، خ→→انه و آپ→→→ارتمان و غ→→يره است ك→→ه اص→→ولاҐ ب→→ه وس→→يله اش→→خاص ن→→اآشنا ب→→ه م→→وازي→→ن 
ح→→→→→→→قوق∂ و ق→→→→→→→ضاي∂ ت→→→→→→→نظيم م→→→→→→∂شود و زم→→→→→→ينه اخ→→→→→→تلاف و دع→→→→→→و＾ و اط→→→→→→اله دادرس→→→→→→∂ را ف→→→→→→راه→→→→→→م 

م∂نمايد. 
روش ك→→→→ار ب→→→→ا ت→→→→وجه ب→→→→ه اه→→→→داف م→→→قاله و م→→→اهيت م→→→نابع آن، ت→→→حقيق از ن→→→وع ك→→→تابخانها＾ و 
 Ґروش آن اس→→تدلال∂ و ت→→حليل∂ است ك→→ه س→→→ع∂ ش→→ده ب→→ا ب→→ررس∂ م→→واد＾ از ق→→انون ث→→بت خ→→صوصا
م→→واد⅛℮ ، ۷℮ ، ۸℮ و ۲۲ از ي− ط→رف و اص→ول و ق→واع→د ح→قوق∂ ح→اكم ب→ر ق→رارداده→ا در ح→قوق 
م→→→→دن∂ خ→→→→صوصاҐ اص→→→ل ح→→→اكميت اراده م→→→ندرج در م→→→اده ۱Ω ق→→→انون م→→→دن∂ و اص→→→ل رض→→→اي∂ ب→→→ودن 
ع→→→قد م→→ستفاد از م→→واد ۱۹۱ و ۳۳۹ ق→→→انون م→→دن∂ از ط→→رف دي→→گر و ارت→→باط و ت→→أثير و ت→→أثر آن→→ها ب→→ر 
ي→→→كديگر و ه→→→→مچنين ع→→→قايد ع→→لما＾ ح→→→قوق و روي→→ه ق→→ضاي∂ در خ→→صوص م→→ورد، ارت→→باط م→→قررات 
ث→→بت∂ و ح→→قوق م→→دن∂ در م→→ورد م→→عامله م→→ال غ→→يرمنقول ب→ا س→ند ع→اد＾ ت→بيين ت→ا از ب→رخورد ق→انون 
ث→→→→بت ب→→→→ا ق→→→→→انون م→→→→دن∂ رف→→→→ع اب→→→→هام و ت→→→→→عارض ب→→→→ه ع→→→→→مل آي→→→→د و در ن→→→→تيجه وض→→→→عيت آن م→→→→عاملات 

روشن گردد. 
گفتار اول : كليات 

از آن→→→→جاي∂ ك→→→ه در ع→→→رف اص→→→طلاح «ق→→→ولنامه» ب→→→ه دو م→→→عن∂ ب→→→ه ك→→ار ب→→رده م→→→∂شود، ي→→ك∂ ب→→ه 
م→→عنا＾ ت→→عهدنامه و ق→→رارداد ت→→شكيل ع→→قد ب→→→يع در آي→→نده (ق→→ولنامه ب→→ه م→عن∂ خ→اص) و دي→گر＾ ب→ه 
م→→عنا＾ م→→بايعهنامه (ق→→رارداد ب→→يع)، ب→→ايد م→→فهوم ق→→ولنامه از ب→→يعنامه م→→شخص گ→→ردد ت→→ا م→→حل ن→زاع 
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تحرير و قلمرو و محدود↓ بحث روشن گردد. 
۱ ـ ق→→→→→→→→→ولنامه ك→→→→→→→→→لمها＾ است م→→→→→→→→ركب از دو واژه ق→→→→→→→→ول و ن→→→→→→→→امه و در لغت ب→→→→→→→→ه م→→→→→→→→عن∂ وع→→→→→→→→ده 
ان→→→→→→جامدادن ك→→→→→ار، ع→→→→→هد و پ→→→→→يمان ي→→→→→ا ن→→→→→→امه و س→→→→ند＾ ك→→→→ه ح→→→→او＾ ي− ت→→→→عهد و ق→→→→ول است.۱ و در 
اص→طلاح ح→قوق∂، ه→رچند اي→ن ك→لمه ح→قيقت ق→→انون∂ ن→دارد و در م→تون ق→انون∂ از آن ت→عريف∂ به 
ع→مل ن→يامده است از ن→ظر دك→ترين حقوق∂، نوشتها＾ است غالباҐ عاد＾ حاك∂ از توافق بر واقع 
س→→→اختن ع→→→قد＾ در م→→→ورد م→→→عين∂ ك→→→ه ض→→→→مانت اج→→→را＾ ت→→→خلف از آن پ→→→رداخت خ→→→سارت است ك→→→ه 
م→→→عمولاҐ ب→→→ه ص→→→ورت وج→→→ه الت→→→زام م→→→→∂باشد. ۲ و اي→→→ن ت→→→→عريف م→→→ربوط ب→→→ه ق→→→ولنامه ب→→→ه م→→→عن∂ خ→→→اص 
است و آن س→→→→→ند＾ است ك→→→→→ه در آن ت→→→→→عهد ب→→→→→ه ان→→→→→تقال ش→→→→→ده است و ط→→→→→رفين ت→→→→→راض→→→→∂ و ت→→→→واف→→→→ق 
م→→→∂كنند ب→→→را＾ ت→→→→شكيل ع→→→قد ب→→→→يع در آي→→→نده. چ→→→نين س→→ند＾ م→→شمول م→→واد ⅛℮ و ۷℮ ق→→انون ث→→بت 
ن→→يست زي→→را اي→→ن س→→ند دلالت ب→→ر ان→→تقال م→→ال م→→→ورد م→→عامله ن→→دارد ب→→لكه ت→→عهد ب→ه م→عامله و ان→تقال 

است، لذا ثبت رسم∂ آن الزام∂ نم∂باشد. ۳ 
ب→→→نابراي→→→ن چ→→ون در اي→→ن ح→→الت ح→→ق ع→→ين∂ ب→→ر م→→ال م→→وضوع م→→عامله اي→→→جاد ن→→م∂گردد، م→→ستند 
واق→→→ع ش→→→دن ق→→→ولنامه ي→→→عن∂ س→→ند ع→→اد＾ ت→→→شكيل ب→→→يع در آي→→نده در دع→→و＾ الزام ب→→ه ان→→جام ت→→عهد و 
ت→→→→→رتيب اث→→→→→ر دادن ب→→→→→ه آن ب→→→→→→لااش→→→→→كال است. از م→→→→→→جموع ن→→→→→ظرات دي→→→→→وان ع→→→→→ال∂ ك→→→→→شور و ط→→→→بيعت 
ق→→→ولنامه روش→→→ن م→→→→∂شود ك→→→ه ت→→→شريفات م→→→ربوط ب→→ه ت→→نظيم س→→ند رس→→م∂ ان→→تقال ام→→وال غ→→يرمنقول 
ب→→→→را＾ ق→→→→ولنامه ب→→→→ه م→→→→عن∂ خ→→→→اص ض→→→→رورت ن→→→→دارد و ت→→→نظيم آن ه→→→م ب→→→ه ص→→→ورت رس→→→م∂ و ه→→→م ب→→→ه 
ص→→→→ورت ع→→→→اد＾ م→→→→عتبر است و ب→→→→→نابراي→→→→ن در م→→→→→ورد ق→→→→ولنامه ب→→→→ه م→→→→عن∂ خ→→→→اص ه→→→يچ ت→→→عارض∂ ب→→→ين 

مقررات ثبت∂ و مدن∂ وجود ندارد. 
۲ ـ ب→→يعنامه: ي→→عن∂ س→→ند ب→→يع، س→→ند＾ ك→→ه دلالت ب→→ر وق→→→وع ب→→يع دارد و چ→نانكه در س→الها＾ 

                                                          
۱ . عل∂اكبر دهخدا، لغتنامه، واژه قولنامه. 

۲ . دك→تر م→حمدجعفر ج→→عفر＾ لن→گرود＾، ت→رمينولوژ＾، ص ＱＱ۲، دك→تر ن→اصر ك→اتوزيان، حقوق مدن∂، عقود 
م→→→→→→عين ۱، ج→→→→→→لد دوم، ان→→→→→→تشارات دان→→→→→→شگاه ت→→→→→→هران س→→→→→ال ⅛۱۳Ｑ، ص Ｑ۳، دك→→→→→تر ش→→→→→هيد＾، م→→→→→جموعه م→→→→→قالات 

حقوق∂، انتشارات حقوقدان،چاپ دوم سال ۱۳۷۸، مقاله قرارداد تشكيل بيع، ص ۱۷. 
 ۱۳℮Ｑ ۲ م→جموعه روي→ه ق→ضاي∂ كيهان، آراء سالΩ۱ در ص→فحه ℮Ｑ/۳/۸ ۳ . رأ＾ اصرار＾ ش→ماره ۲۸۷ م→ورخ

به نقل از حسين لطفيان در كتاب قولنامه، انتشارات روزنامه رسم∂، چاپ اول، سال ۱۳۷Ω، ص ۷۲. 
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اخ→→→→→ير م→→→→→رسوم گ→→→→→رديده، ط→→→→→رفين م→→→→→عامله س→→→→ند م→→→→رقوم را ب→→→→دين ع→→→→نوان ت→→→→نظيم م→→→→∂كنند و در آن 
ع→بارات→∂ از ق→بيل: معامله قطع∂ است، ايجاب و قبول بيع جار＾ شد و غيره را درج م∂كنند. ۱ 
ب→يعنامه ب→رخلاف ق→ولنامه ب→ه م→عن∂ خ→→اص ك→ه س→ند ت→عهد ب→ه ان→→تقال مال است، سند انتقال مال 
م→∂باشد. ب→ه ب→يان دي→گر ق→ولنامه ه→→مانطور ك→ه م→→∂توان→د ت→عهد ب→يع باشد م∂تواند بيع هم باشد. 
ب→را＾ ت→شخيص ق→ولنامه از ب→→يعنامه ص→رفاҐ نبايد به عنوان قرارداد توجه نمود زيرا ممكن است با 
ان→تخاب ع→نوان ق→ولنامه، ع→قد ب→يع واق→ع سازند و در آن فروشنده و خريدار مشخص و ايجاب و 
ق→→→بول ب→→→ه ع→→مل آي→→د و م→→بيع و ث→→من م→→شخص و ق→→بض و اق→→→باض ص→→ورت گ→→رفته ب→→اشد، ب→→نابراي→→ن 
ب→→→→ايد ق→→→→رارداد را دق→→→→يقاҐ ت→→→→فسير ك→→→→رد و ب→→→→ا ت→→→→وجه ب→→→→ه ق→→→→صد م→→→→شتر∑ ط→→→→رفين ن→→→→وع س→→→→ند ت→→→نظيم∂ را 

مشخص ساخت.  
ه→→→→→→مانطور ك→→→→→ه ق→→→→→بلاҐ گ→→→→→فته ش→→→→→د م→→→→→وضوع ب→→→→→→حث در اي→→→→→ن م→→→→→قاله ب→→→→→يعنامه م→→→→→ربوط ب→→→→→ه ام→→→→→وال 
غ→→→يرمنقول ي→→→ا ب→→→ه ع→→→بارت دي→→→گر س→→→ند ع→→→اد＾ است ك→→→ه م→→→بين م→→→عامله ن→→→سبت ب→→→ه م→→→ال غ→→يرمنقول 
است. و ق→ولنامه ب→ه معن∂ خاص خروج موضوع∂ دارد. حال اگر در سند عاد＾ تنظيم∂، قصد 
ط→رفين اي→ن ب→وده ب→→اشد ك→ه ع→قد ب→يع واقع و انتقال مالكيت صورت گيرد به عبارت ديگر، اقدام 
ب→→→→ه ت→→→→نظيم ب→→→→يعنامه ن→→→→→مايند، آي→→→→ا ع→→→→مل آن→→→→ها م→→→→→نافات∂ ب→→→→ا اح→→→→→كام م→→→→ندرج در م→→→واد ⅛℮ و ۷℮ و ℮۸ 
ق→→→انون ث→→بت دارد؟ ب→→ه ع→→بارت دي→→گر ب→→ا ت→→وجه ب→→ه اي→→نكه م→→واد ⅛℮ و ۷℮ ق→→انون ث→→بت، ث→→بت م→→عامله 
م→→ال غ→→يرمنقول ث→→بت ش→→ده و در ج→→ريان ث→→بت اج→→بار＾ و الزام→→∂ م→→→∂باشد، ب→يعنامه چ→نين ام→وال∂ 

چه وضعيت∂ خواهد داشت؟ پاسخ اين سؤال در گفتار دوم خواهد آمد. 
گفتار دوم : وضعيت حقوق∂ بيعنامه مربوط به اموال غيرمنقول:  

ه→→→→→مانطور ك→→→→→ه ق→→→→→بلاҐ گ→→→→فته ش→→→→د م→→→→وضوع ح→→→→كم، الزام→→→→∂ ب→→→→ودن ث→→→→بت س→→→→ند م→→→→عاملات ام→→→→وال 
غ→→يرمنقول است و چ→→ون ط→→بق م→→قررات ث→→بت∂ م→→ال غ→→يرمنقول ب→→ر س→ه ن→وع است: ۱ ـ ث→بت ش→ده 
۲ـ در ج→ريان ث→بت و ۳ ـ م→جهولالم→ال− ي→عن∂ م→لك∂ ك→ه در م→دت م→قرر قانون∂ نسبت به آن 

۱ . ح→→سين لط→→فيان، ه→مان م→نبع، ص ۷۲، م→حسن ط→اهر＾ ج→بل∂، م→قاله ب→ررس∂ م→سائل ح→قوق∂ و ع→رف∂                                                           
قولنامه، در مجله قضاي∂ و حقوق∂ دادگستر＾، شماره دهم، بهار سال ۱۳۷۳، چاپ روزنامه رسم∂. 
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اظ→→→هارنامه داده ن→→→شده و ت→→→→قاضا＾ ث→→→→بت آن ب→→→ه ع→→→مل ن→→يامده است و ي→→ك∂ از ض→→مانت اج→→راه→→→ا＾ 
چ→→نين ع→→مل∂، ع→→دم پ→→ذيرش ث→→بت م→→عاملات راج→→ع ب→→ه آن م→→ل− در دف→→→اتر اس→ناد رس→م∂ م→→∂باشد 

(ماده ۱۲ قانون ثبت) 
ب→→→نابراي→→→ن م→→→اده ۱۲ ق→→→انون ث→→→بت در م→→→ورد ام→→→لا∑ م→→→جهولالم→→→ال− م→→→خصص م→→واد ⅛℮ و ℮۷ 
ق→→→→→انون ث→→→→بت است و در ن→→→→تيجه م→→→→وضوع ح→→→→كم الزام→→→→∂ ب→→→→ودن ث→→→→بت اس→→→→ناد م→→→→عاملات م→→→→ربوط ب→→→→ه 
ام→→→→→→لا∑ ث→→→→→بت ش→→→→ده (م→→→→اده ⅛℮) و ام→→→→→لا∑ در ج→→→→→ريان ث→→→→بت م→→→→→∂باشد. و در اي→→→→ن گ→→→→فتار وض→→→→عيت 
ح→قوق∂ م→عاملات مربوط به املا∑ ثبت شده و در جريان ثبت كه به وسيله سند عاد＾ واقع 
م→∂شود م→ورد ب→ررس∂ ق→رار خ→واه→د گ→رفت. ب→ه ع→بارت دي→گر م→∂خواهيم بدانيم كه حكم اجبار＾ 
ب→→ودن ث→→بت اس→→ناد چ→→نين م→→عاملات∂ چ→ه ت→أثير＾ در آن→ها دارد؟ آي→ا ش→رط ص→حت م→عامله م→→∂باشد 
ك→ه بدون آن معامله باطل و بلااثر گردد؟ و يا اينكه در ثبوت و تحقق معامله تأثير＾ ندارد و 
ف→→→قط ج→→نبه اث→→بات∂ دارد؟ و در ص→→ورت داش→→تن ج→→نبه اث→→بات∂ آي→→ا س→→ند ع→→اد＾ چ→→نين م→→عاملات∂ ب→→ه 

هيچ وجه پذيرفتن∂ نيست يا بايد قائل به تفكي− شد؟ 
در اي→→→→→→→ن خ→→→→→→→صوص ب→→→→→→→ا ت→→→→→→→وجه ب→→→→→→→ه ع→→→→→→→دم ص→→→→→→→راحت م→→→→→→→واد ⅛℮ و ۷℮ و ۸℮ ق→→→→→→→انون م→→→→→→دن∂ ب→→→→→→ين 
ح→→→قوقدان→→→ان و م→→→راج→→→ع ق→→→ضاي∂ اخ→→→تلاف ن→→→ظر وج→→→ود داش→→→ته ك→→→ه ب→→→ه م→→→همترين آن→→→ها ب→→→ه ش→→رح زي→→ر 

م∂پردازيم:  
الف: ق→→→→→ائلين ب→→→→ه ب→→→→طلان م→→→→عاملات غ→→→يرمنقول ب→→→ا س→→→ند ع→→→اد＾: اي→→→ن گ→→→روه م→→→عتقدند ك→→→ه 
م→→→→عامله ام→→→→وال غ→→→→يرمنقول ب→→→→ا س→→→→ند ع→→→→اد＾ ب→→→→ه ع→→→→→لت ن→→→→داش→→→→تن ش→→→→رط ق→→→→انون∂ «ث→→→→بت س→→→→ند» واق→→→ع 
ن→→→→م∂شود و ف→→→→→اقد اع→→→→تبار است و وق→→→→ت∂ ك→→→→ه م→→→→→عامله ت→→→→حقق ن→→→يافته و ب→→→اطل است دي→→→گر الزام ب→→→ه 
تنظيم سند رسم∂ منتف∂ است، و برا＾ توجيه نظر خود دلايل∂ به شرح زير ارائه م∂نمايند: 
۱ ـ ت→→→نظيم س→→→ند رس→→→م∂ از ش→→راي→→ط اخ→→تصاص∂ ص→→حت م→→عامله ام→→وال غ→→يرمنقول ث→→بت ش→→ده 
م→→→→∂باشد و در ن→→→→تيجه چ→→→نين م→→→→عاملها＾ از ع→→→→قود ت→→→شريفات∂ است۱ ه→→→مانطور ك→→→ه ق→→→انونگذار در 

۱ . دك→→→تر ن→→→اصر ك→→→اتوزيان، م→→→قاله م→→→اهيت و آث→→→→ار ق→→→ولنامه، در م→→جله ك→→انون وك→→لاء، ش→→ماره ۱Ｑ۱ ـ ۱ＱΩ، ص                                                           
۲۲۷ به بعد. 



ثبت در آيينه قانون مدن∂/۹⅛ 

 

ب→→عض∂ از ع→→قود، ع→→مل ق→→→بض را ش→→رط ص→→حت دان→→سته است در م→→واد ⅛℮ و ۷℮ ق→→انون ث→→بت ه→→م 
ت→نظيم س→ند رس→م∂ ش→رط ت→حقق ع→قد م→ربوط ب→ه م→عامله غ→يرمنقول م→حسوب گ→رديده ك→ه بدون 

آن معامله تحقق نخواهد يافت. 
۲ ـ ت→→نظيم س→ند رس→م∂ در م→عاملات ام→وال غ→يرمنقول م→ربوط ب→ه ن→ظم ع→موم∂ و ح→اكميت 
س→رزمين∂ است و از م→عاملات م→عارض ج→لوگير＾ م→→∂كند و اگ→ر س→ند ع→اد＾ ب→ه عنوان سند بيع 
م→→ال غ→→يرمنقول پ→ذيرفته ش→ود ب→اب س→وءاس→تفاده ب→از خ→واه→د ش→د. ب→ه ع→بارت دي→گر م→واد ⅛℮ و ℮۷ 
ق→→→→→انون ث→→→→→بت ج→→→→نبه آم→→→→ره دارد و ت→→→→كليف∂ است ك→→→→ه م→→→→→تعاقدين ب→→→→ايد ان→→→→→جام ده→→→→ند و اي→→→→ن ت→→→→كليف 
م→→وكول ب→→ه آي→→نده ن→→يست ب→→لكه ع→→قود و م→→→عاملات غ→→يرمنقول ب→→ا ث→→بت آن واق→→ع م→→∂شود و ت→→حقق 

م∂يابد و تا ثبت صورت نگيرد بيع تحقق نيافته و مالكيت انتقال نم∂شود. ۱ 
۳ ـ ت→→عداد＾ از آراء ق→→ضاي∂ ه→م دلالت ب→ر اي→ن ام→ر دارد ك→ه ق→ضات دادگ→اهها و ح→ت∂ ه→يأت 
ع→موم∂ دي→وان ع→ال∂ ك→شور ث→بت م→→عامله غ→يرمنقول را ي− الزام ق→انون∂ م∂دانند و قائل بر اين 
ه→ستند ك→ه ع→قد وق→ت∂ واق→ع م→→∂شود ك→ه ثبت آن انجام شود يعن∂ عقد تحقق نم∂يابد مگر با 

جمع تمام عناصر آن كه ثبت سند هم يك∂ از آن عناصر است. ۲ 
℮ ـ ت→نظيم س→ند رس→م∂ ك→اشف از ان→تقال م→→الكيت در ت→اريخ ت→واف→ق متعاملين خواهد بود. به 
ع→→→بارت دي→→→گر ت→→→واف→→→ق م→→→تعاملين در خ→→→صوص ان→→→تقال ام→→→وال غ→→→يرمنقول ن→→وع∂ ع→→قد م→→علق ف→→رض 

م∂شود كه حصول معلق عليه، تنظيم سند رسم∂ است. ۳ 
ب : ق→→ائلين ب→→ه اي→→نكه ت→نظيم س→ند رس→م∂ در م→عاملات غ→يرمنقول ج→نبه اث→بات∂ دارد 
و س→→→ند ع→→→اد＾ م→→طلقاҐ ب→→→∂اع→→→تبار است ول∂ ام→→كان اث→→→بات م→→عامله ب→→ا وس→→ايل دي→→گر وج→→ود 

دارد: 
اي→→→ن گ→→→روه م→→→عتقدند ك→→→ه س→→→ند رس→→م∂ ش→→رط ص→→حت وق→→وع م→→عامله غ→→يرمنقول ن→→يست و ف→→قط 

                                                          
۱ . حسين لطفيان، قولنامه، چاپ اول، انتشارات روزنامه رسم∂، سال ۱۳۷Ω، صفحه ۳۲. 

۲ . همان منبع، ص ۲۷. 
۳ . ش→→→→→→هاب اق→→→→→→بال∂ اف→→→→→→شار، م→→→→→قاله ت→→→→→فسير و ت→→→→→وضيح م→→→→→اده ۲۲ ق→→→→→انون ث→→→→→بت، م→→→→→جله ك→→→→→انون س→→→→→ردفتران و 

 .ＱΩ ۲، صΩ دفترياران، شماره



۷Ω/ ماهنام↔ كانون 

 

ج→→→نبه اث→→→بات∂ دارد و اگ→→→ر م→→→عامله ي→→→ا س→→→ند ع→→→اد＾ ان→→→جام ش→→→ود، س→→ند ع→→اد＾ ق→→درت اث→→بات∂ ن→→دارد و 
دادگ→اه ن→م∂تواند با رسيدگ∂ و احراز صحت و اصالت آن سند به تحقق معامله پ∂ ببرد ول∂ با 
دلاي→ل ديگر از جمله اقرار خوانده، شهادت مشهود و غيره م∂توان وقوع معامله را اثبات نمود 

و اين امر مخالفت∂ با ماده ۸℮ قانون ثبت ندارد. ۱ 
ج: قائلين به اعتبار نسب∂ و محدود سند عاد＾ در معاملات مال غيرمنقول: 

ب→→→ه ن→→→ظر اي→→→ن گ→→→→روه آن→→→چه م→→→ورد ت→→→وجه ق→→→انونگذار در م→→→اده ۸℮ ق→→→انون ث→→→بت م→→→∂باشد م→→→حدود 
س→→اختن دلي→→ليت س→ند ع→اد＾ و آث→→ار آن م→→∂باشد و ن→ه س→لب اع→→تبار ك→امل∂ از آن س→ند و ي→ا س→لب 
اع→→→تبار از م→→→عامله م→→→ال غ→→→يرمنقول م→→→ندرج در آن س→→→ند. اي→→→ن گ→→→روه در ن→→→قد ن→→→ظرات دو گ→→روه ق→→بل 
م→→∂گويند ك→→ه اي→→شان س→→ند را ب→→ا م→→سند اش→→تباه ك→ردهان→د و در ن→تيجه از ق→ابل پ→ذيرش ن→بودن س→ند 
ع→اد＾ ب→→∂اع→تبار＾ و بطلان مسند يعن∂ معامله مندرج در آن را استنباط نمودهاند و منشأ اين 
اش→→→→تباه را ن→→→→→قص ع→→→→بارت∂ در م→→→→واد ⅛℮ و ۷℮ ق→→→→→انون ث→→→→بت م→→→→∂دان→→→→ند ك→→→→ه ك→→→→لمه م→→→عاملات پس از 

عبارت «ثبت اسناد» ذكر نشده است. ۲ 
ب→→نابراي→→ن ق→→انونگذار ض→→مانت اج→→را＾ ت→نظيم س→ند ع→اد＾ ن→سبت ب→ه م→عاملات غ→يرمنقول ث→بت 
 Ґش→→ده و در ج→→ريان ث→بت را ب→→طلان م→عامله ي→ا ب→→∂اع→تبار＾ ك→امل س→ند ع→اد＾ ن→دان→→سته ب→لكه ص→رفا
خ→→→→واس→→→→ته است ك→→→→ه دلي→→→ليت س→→→ند ع→→→اد＾ را ب→→→ه خ→→→ود＾ خ→→→ود و ب→→→ه ص→→→رف ارائ→→→ه و ب→→→دون رس→→→يدگ∂ 
ق→ضاي∂ منتف∂ اعلام كند و هرگز در مقام نف∂ اعتبار معامله مذكور و يا نف∂ امكان استناد به 
س→ند ع→اد＾ در م→قام رس→يدگ∂ ق→ضاي∂ ن→سبت ب→ه وق→وع و اع→تبار و ع→دم اع→تبار معامله مندرج در 
آن ن→→→→بوده است م→→→→ضافاҐ اي→→→→نكه ه→→→→رگاه م→→→→نظور ق→→→→→انونگذار اع→→→→→لام ب→→→→طلان م→→→عامل↔ م→→→ال غ→→→يرمنقول 
ب→دون تنظيم سند رسم∂ (با سند عاد＾) م∂بود نبايد فقط سند ثبت نشده بلكه هر نوع دليل 
وق→→وع م→→→عامله ث→بت ن→شده را غ→يرقابل ق→→بول م→عرف∂ م→→∂كرد و ب→نابراي→ن م→نظور ق→انونگذار در م→اده 

۱ . غ→→لامرضا ش→هر＾، ح→قوق ث→بت اسناد و املا∑، چاپ اول، انتشارات جهاد دانشگاه∂، سال ۹⅛۱۳، ص                                                           
 .۲۲۷

۲ . دك→تر م→هد＾ ش→هيد＾، م→→قاله ف→روش م→→ال غ→يرمنقول بدون تنظيم سند رسم∂ در مجموعه مقالات 
 .Ｑ۸ حقوق∂، چاپ دوم، نشر حقوقدان، سال ۱۳۷۸، ص



ثبت در آيينه قانون مدن∂/۷۱ 

 

۸℮ ق→→انون ث→→بت اي→→ن است ك→→ه ص→→رف ارائ→→ه س→→ند ع→اد＾ م→ربوط ب→ه وق→وع م→عامله م→ال غ→يرمنقول 
ن→م∂توان→د در ادارات دولت→∂ و دادگ→اهها م→ثبت م→الكيت خ→ريدار آن س→ند باشد و مادام كه معامله 
و ان→→→تقال ط→→→بق م→→→اده ۲۲ ق→→→انون ث→→→بت در دف→→→تر ام→→→→لا∑ ث→→→بت ن→→شده است م→→نحصراҐ ش→→خص∂ ك→→ه 
م→ل− ب→ه ن→ام او در دف→تر ام→→لا∑ ث→بت ش→ده است (ي→عن∂ خ→ود ف→روشنده) م→ال− ش→ناخته م→→∂شود 
و اي→→→→ن ام→→→→ر دلالت ب→→→→ر اي→→→→ن ن→→→→دارد ك→→→ه ب→→→ا اح→→→راز وق→→→وع م→→→عامله از ن→→→ظر ق→→→ضاي∂ ن→→→توان م→→→ل− م→→→ورد 

معامله را از نام فروشنده به خريدار انتقال داد. 
از م→→→→يان ن→→→→→ظريات ف→→→→وقالذك→→→ر ن→→→ظر گ→→→روه س→→→وم ي→→→عن∂ ق→→→ائلين ب→→→ه اع→→→تبار م→→→حدود س→→→ند ع→→→اد＾ 
ح است و ب→→→→ه دلاي→→→→ل ذي→→→→ل ب→→→→ا اص→→→→ول و ق→→→→واع→→→→→د ح→→→→قوق∂  →→→→→رџج√ Ẁ(ب→→→→→→∂اع→→→→تبار＾ ن→→→→سب∂ س→→→→ند ع→→→→اد＾) م

سازگار＾ و مطابقت دارد و در نتيجه منتخب نويسنده اين مقاله م∂باشد: 
 ۱Ω ۱ ـ اص→→→→ل ح→→→→اكميت اراده: اي→→→→ن اص→→→→ل ك→→→→ه در ح→→→→→قوق م→→→→وضوعه اي→→→ران ب→→→ه وس→→→يله م→→→اده
ق→→انون م→→دن∂ ب→→يان ش→ده، ب→ه ط→→ور ك→ل∂ درص→دد ب→يان دو چ→يز است: ي→ك∂ اي→نكه اراده ب→ه ت→نهاي∂ 
ب→→→را＾ ان→→→شاء ع→→→قد و اي→→→جاد الت→→→زام و الزام ك→→→→فايت دارد و دوم اي→→→نكه اراده در ت→→عيين آث→→ار ع→→قد آزاد 
است. ب→→→→→→نابراي→→→→→→ن م→→→→→→تعاملين در اي→→→→→→→جاد ع→→→→→قد، ش→→→→→روط و اوص→→→→→اف و ن→→→→→وع آن آزاد ه→→→→→ستند و م→→→→→جرد 
رض→ا＾ آن→ان ب→را＾ اي→جاد الت→زام ك→→اف∂ است ب→→دون اي→نكه ب→ه ش→كل خاص∂ از عقود يا نحو↓ بيان 
اراده ي→→→→→ا اس→→→→→تفاده از الف→→→→→اظ خ→→→→اص∂ م→→→→قيد ب→→→→→اشند م→→→→گر در م→→→→وارد＾ ك→→→→ه ق→→→→انونگذار ص→→→→ريحاҐ ع→→→→مل 
دي→→→گر＾ را ب→→→را＾ ت→→→حقق ع→→→قد لازم ب→→→دان→→→د و ح→→→ال آن→→→كه در م→→→واد ⅛℮ و ۷℮ ق→→انون ث→→بت، ب→→ه ط→→ور 
ص→ريح ث→بت سند به عنوان شرط صحت عقد بيان نشده است و بنابراين با ترديد در اينكه آيا 
م→→→→→قررات م→→→→→واد ۷℮ و ۸℮ ق→→→→→انون ث→→→→→بت ب→→→→→ه ط→→→→→ور م→→→→→→طلق ح→→→→→اكميت اراده را ن→→→→ف∂ م→→→→→∂كند ي→→→→ا ف→→→→قط 
خ→→→واس→→→ته ج→→→لو پ→→→ارها＾ از آث→→→ار ع→→→قد را ب→→→گيرد، م→→قتضا＾ اص→→→ل، ش→→ناختن اع→→تبار ح→→اكميت اراده ب→→ه 
ط→→ور م→→حدود و ن→سبت ب→ه آث→→ار＾ است ك→ه م→→انعيت ن→ص خ→اص∂ در ب→راب→→ر آن م→سلم ن→يست و در 
ن→→→→تيجه م→→→→→عامله م→→→→ال غ→→→يرمنقول ب→→→ا س→→→ند ع→→→اد＾ ب→→→اطل ن→→→يست ب→→→لكه م→→→عامله ص→→→حيح∂ است ك→→→ه 
ب→→يش از ث→→بت س→ند آن در دف→تر اس→ناد رس→م∂ و ي→ا ب→يش از اح→→راز اص→→الت و ص→حت آن در م→رجع 



۷۲/ ماهنام↔ كانون 

 

قضاي∂، نم∂توان از آن به عنوان دليل مالكيت استفاده نمود.۱ 
۲ ـ اص→ل رضاي∂ بودن عقود و معاملات: به موجب اين اصل كه خود منبعث از اصل 
ح→→→→اكميت اراده است ط→→→→رفين ق→→→→رارداد ب→→→→را＾ ان→→→→عقاد ق→→→→→رارداد و اي→→→→→جاد م→→→→اهيت ح→→→→قوق∂ م→→→→جبور ب→→→ه 
رع→ايت ت→شريفات خ→اص∂ ن→يستند و ط→بق م→→اده ۱۹۱ ق→انون مدن∂ عقد محقق م∂شود به قصد 
ان→شاء ب→ه ش→رط م→قرون ب→ودن ب→ه چ→يز＾ ك→ه دلالت ب→ر آن ك→ند. ب→نابراي→ن اي→جاب و ق→بول طرفين 
ك→ه ب→ا ه→ر وسيلها＾ اعم از فعل، لفظ، نوشته و اشاره صورت گيرد و دلالت بر قصد انشاء آنها 
ن→مايد م→ؤثر است و م→وجب ت→حقق و ث→بوت ع→قد، م→اهيت حقوق∂ و آثار آن م∂گردد مگر اينكه 
ق→→→انونگذار ب→→→ه ط→→→ور ص→→→ريح ام→→→ر ي→→→ا ام→→→→ور دي→→→گر＾ را ش→→→رط ص→→حت ع→→قد ق→→رار ده→→د م→→ثل اي→→نكه در 
ب→رخ∂ از ع→قود از ج→مله در ع→قود موجد ح→ق ح→بس، وق→ف، ه→به، ره→ن، ب→يع ص→رف، ع→مل ق→بض 
ش→→رط ص→→حت ب→→ه ش→→مار آم→→ده است ام→→ا در ه→→يچ ي− از م→→واد ق→→انون م→→دن∂ و ق→→انون ث→بت ت→نظيم 
س→→ند رس→م∂ ش→رط ص→حت و ث→بوت م→عاملات م→ال غ→يرمنقول ب→ه ح→ساب ن→يامده است و م→ستفاد 
از م→→→اده ۸℮ ق→→→انون ث→→→بت ه→→م اي→→ن است ك→→ه ت→→→نظيم س→→ند رس→→م∂ ش→→رط اث→→بات م→→عامله است و ن→→ه 
ش→→رط ث→→بوت و ت→حقق آن و در ش→رطيت اث→بات ه→م م→نظور اي→ن است ك→ه خ→ود ب→ه خ→ود و ب→ا ارائ→ه 
ن→→→→م∂توان→→→→د م→→→→ثبت م→→→→→الكيت ب→→→→→اشد و ب→→→ه ج→→→→ا＾ س→→→ند م→→→→الكيت ق→→→رار گ→→→يرد ول∂ ب→→→ا رس→→→يدگ∂ ق→→→ضاي∂ 

امكان اثبات صحت و اصالت آن وجود دارد. ۲ 
۳ ـ اص→→→→ل ص→→→→حت : م→→→→طابق اي→→→→ن اص→→→→ل ك→→→→ه م→→→→→اده ۲۲۳ ق→→→→انون م→→→→دن∂ ب→→→→يانگر آن است ه→→→→ر 
م→→عامله ك→→ه ب→→ه وس→→يله ط→رفين واق→ع م→→∂شود ص→حيح ت→لق∂ م→∂شود م→گر خلاف آن اث→بات ش→ود. 
م→فاد اص→ل ص→حت، ح→→كم∂ است وض→ع∂ ك→ه در موارد ترديد در وضعيت حقوق∂ عقد، به حكم 
ق→انون ب→را＾ آن ث→ابت م→→∂شود آن→چنان ك→ه آثار حقوق∂ و وابسته به آن عقد بين طرفين جار＾ 
م→→→∂شود و چ→→→نانچه ع→→→قد ت→→مليك∂ ب→→اشد ان→→تقال م→→→الكيت را ب→→ايد در ع→→الم اع→→تبار م→→حقق دان→→ست. 
م→→→→→نظور از ع→→→→→بارت «واق→→→→→ع ش→→→→→ده ب→→→→→اشد» در م→→→→→→اده ۲۲۳ ق→→→→انون م→→→→دن∂ وق→→→→وع ع→→→→رف∂ ع→→→→قد است و 

                                                          
 .ＱΩ ۱ . احمد ابرام، ماهيت حقوق∂ قولنامه، چاپ سوم، انتشارات فردوس∂، سال ۱۳۷۳، ص

 .Ｑ۸ ۲ . دكتر مهد＾ شهيد＾، همان منبع، صفحه



ثبت در آيينه قانون مدن∂/۷۳ 

 

ب→→→نابراي→→→ن چ→→→ون م→→→عامله م→→→ال غ→→→يرمنقول ب→→→ا س→→→ند ع→→→اد＾، ع→→→رفاҐ واق→→→→ع م→→→→∂شود، ب→→→ا وج→→→ود ت→→رديد در 
ش→→→→رط ب→→→→ودن ث→→→→بت رس→→→→م∂ ب→→→→را＾ ص→→→→حت م→→→→→عامله، ب→→→→ه م→→→→وجب اص→→→→ل ص→→→→حت، ب→→→→ايد آن م→→→عامله را 

صحيح تلق∂ كرد. ۱ 
℮ ـ م→→→→→→وضوع ح→→→→→→كم در م→→→→→→واد ⅛℮ و ۷℮ ق→→→→→→انون ث→→→→→→بت، س→→→→→ند م→→→→→عامله است و ن→→→→→ه خ→→→→→ود 
م→عامله: در ه→يچ ي− از م→واد ق→انون ث→بت ب→طلان و ب→→∂اع→تبار＾ م→عامله م→ال غ→يرمنقول ب→ا س→ند 
ع→اد＾ اع→→لام ن→شده است و م→اده ۸℮ آن ق→→انون هم هرگز دلالت بر بطلان بيع مال غيرمنقول 
ن→→دارد و م→→نحصراҐ س→→ند ث→→بت ن→→شده را غ→→يرقابل پ→→ذيرش در ادارات و م→→حاكم اع→→→لام ن→→موده است. 
بنابراين آنچه در اين مواد مورد توجه قانونگذار بوده «سند معامله» است و نه «خود معامله» 
و خ→وددار＾ ق→→انونگذار از ب→ه ك→→ار ب→ردن ك→لمه «ب→→طلان م→عامله» ب→ا اي→نكه در م→قام بيان آثار سند 
ث→بت ن→شده ب→وده است ق→رينها＾ است ب→ر ص→→حت م→→عامله م→ال غ→يرمنقول و در اص→طلاح حقوق∂ 
و از ن→→ظر ت→→حليل∂ ن→م∂توان ع→بارت «غ→يرقابل ق→→بول ب→ودن س→ند م→عامله» را م→ترادف ب→ا «ب→طلان 
آن م→→عامله» دان→→ست و م→→نظور از ن→→پذيرفتن س→→ند در ادارات و م→حاكم اي→ن ن→يست ك→ه در دع→و＾ 
م→طروحه ع→ليه ام→ضاءكننده آن س→ند ب→ه خ→واس→ته اعلام وق→وع م→عامله ي→ا ب→ه خواسته تسليم مبيع 
ي→→→ا ث→→→من، در م→→→رجع ق→→→ضاي∂ ق→→→ابل اس→→→تناد ن→→→باشد و دادگ→→اه ن→→توان→→د ب→→ا ت→→كيه ب→→ر آن و اح→→راز وق→→وع و 
ان→شا＾ م→→عامله ب→ه وس→يله ط→رفين و اج→تماع ش→رايط قانون∂، اعتبار عقد و وقوع آن را اعلام كند 
ب→→→→→لكه م→→→→→نظور از ع→→→→→دم پ→→→→→ذيرش س→→→→→ند ع→→→→اد＾ در ادارات اي→→→→ن است ك→→→→ه ب→→→→را＾ اع→→→→مال و ت→→→→صرفات 
رس→→→→→م∂ م→→→→→الكانه م→→→→→→انند وث→→→→→يقه ق→→→→→رار دادن م→→→→ال م→→→→وضوع س→→→→ند ع→→→→اد＾ ن→→→→زد ب→→→→ان− ب→→→→را＾ اخ→→→→ذ وام، 
ت→→→→→→→حصيل پ→→→→→→→روان→→→→→→ه س→→→→→→اختمان، م→→→→→→طالبه ق→→→→→→يمت آن در ص→→→→→→ورت ت→→→→→→مل− م→→→→→→ل− م→→→→→→زبور ب→→→→→→ه وس→→→→→→يله 
س→→→→→→→ازمانها＾ دولت→→→→→→→∂، ن→→→→→→→م∂توان س→→→→→→→ند م→→→→→→زبور را م→→→→→→→ورد اس→→→→→→تناد ق→→→→→→رار داد و ه→→→→→→مچنين م→→→→→→نظور از 
غ→→→→يرقابل پ→→→ذيرش ب→→→ودن س→→→ند ع→→→اد＾ در م→→→حاكم و م→→→→راج→→→ع ق→→→ضاي∂ اي→→→ن است ك→→→ه ن→→→م∂توان ب→→→ه 
ص→رف ارائ→ه س→ند مزبور نزد اين مراجع، انتقال مالكيت غيرمنقول را به خريدار و مالكيت فعل∂ 

۱ . دك→→تر م→→هد＾ ش→→هيد＾، ح→→→قوق م→→دن∂، ج→→لد دوم، اص→→ول ق→رارداده→ا و ت→عهدات، چ→اپ ن→خست، ان→تشارات                                                           
 .۲۲Ｑ عصر حقوق سال ۱۳۷۹، ص



℮۷/ ماهنام↔ كانون 

 

او را ن→→سبت ب→→ه آن اث→→بات ن→مود و ي→ا ب→ه اس→تناد آن دع→و＾ ت→خليه ع→ليه م→ستأجر ي→ا خ→لع ي→د ع→ليه 
غ→اصب ط→رح ك→رد، و ن→م∂توان م→ل− م→→زبور را ب→ا س→ند م→زبور ب→ه ع→نوان وث→يق↔ مورد قرار بازرس∂ 

يا داديار معرف∂ كرد. 
ام→ا ع→اد＾ ب→ودن س→ند س→بب ن→م∂شود ك→ه دارنده آن نتواند با استناد بدان از دادگاه تقاضا＾ 
رس→→→→→يدگ∂ ب→→→→→ه وق→→→→→وع م→→→→→عامله م→→→→→وضوع آن و اع→→→→→لام اع→→→→→تبار م→→→→→ندرجات آن را ب→→→→→ه ع→→→→مل آورد ب→→→→لكه 
م→→→قصود اي→→→ن ب→→→وده ك→→→ه م→→→حاكم و م→→→راج→→→ع ق→→→→ضاي∂ م→→→→انند ادارات دي→→گر در دع→→او＾ ك→→ه م→→وضوع و 
خ→→→→واس→→→→ته آن→→→ها رس→→→يدگ∂ ب→→→ه اع→→→تبار و م→→→ندرجات س→→→ند ع→→→اد＾ و ث→→→بت ن→→→شده ن→→→م∂باشد ن→→→بايد س→→→ند 
ع→اد＾ را ب→پذيرند. ۱ س→ند رس→م∂ م→عامله غيرمنقول از آن جهت به محض ارائه، وقوع معامله و 
م→→→→→الكيت خ→→→→→ريدار را اث→→→→→بات م→→→→→∂كند ك→→→→ه ب→→→→ه وس→→→→يله ي− م→→→→رجع رس→→→→م∂ (س→→→→ردفتر اس→→→→ناد رس→→→→م∂) 
ش→→راي→→ط ص→→حت ع→→قد در آن اح→→راز ش→→ده است، ام→→ا در س→ند ع→اد＾ م→ربوط ب→ه م→ال غ→يرمنقول، در 
هنگام تنظيم، مقام رسم∂ وجود نداشته است و در نتيجه دادگاه بدون رسيدگ∂ و احراز وجود 
ي→ا ع→دم ش→راي→ط ص→حت و اع→تبار ن→م∂توان→د آن را بپذيرد و عل∂هذا آنچه مورد توجه نويسندگان 
ق→→→→→انون ث→→→→→بت ب→→→→→وده است اولاҐ س→→→→→ند ع→→→→→اد＾ م→→→→→→ربوط ب→→→→ه م→→→→عامله م→→→→ال غ→→→→يرمنقول ب→→→→وده و ن→→→→ه خ→→→→ود 
م→→→عامله، و ث→→→انياҐ ه→→→دف ف→→→قط م→→حدود ك→→ردن دلي→→ليت س→→ند ع→→اد＾ و آث→→→ار آن ب→→وده است ن→→ه اع→→→لام 

بطلان معامله و ب∂اعتبار＾ مطلق سند عاد＾ و سلب تمام آثار از آن. 
Ｑ ـ م→اد↓ ۲۲ ق→انون ث→بت ه→م ك→ه م→→قرر م→→∂دارد «دولت ف→قط ك→س∂ را ك→ه مل− به اسم او 
ث→→→بت ش→→→ده و ي→→→ا ك→→→س∂ ك→→→ه م→→→ل− م→→→زبور ب→→→ه او م→→→→نتقل گ→→→رديده و ان→→تقال آن در دف→→تر ام→→→لا∑ ب→→ه 
ث→→بت رس→→يده م→→ال− خ→→واه→→د ش→→ناخت...» دلالت ب→ر ب→طلان م→عامله ب→ه م→وجب س→ند ع→اد＾ ك→ه در 
دف→→ترام→→→لا∑ ث→بت ن→م∂شود و ه→مچنين ب→→∂اع→تبار＾ م→طلق خ→ود س→ند ع→اد＾ ن→دارد. ب→لكه م→نظور 
اي→ن است ك→ه ص→رف ارائ→ه سند عاد＾ نم∂تواند در ادارات دولت∂ مثبت مالكيت خريدار باشد و 
ت→→ا اي→→ن ان→→تقال در دف→→تر ام→→→لا∑ ث→→بت ن→→شده م→→→ال− ش→→ناخته ن→→م∂شود، ام→→ا اي→→ن م→→طلب دلالت ب→ر 
اي→→ن ن→→دارد ك→→ه م→→عامله م→→وضوع س→→ند ع→→اد＾ ب→→→اطل است و ي→→ا اي→→→نكه ن→→توان از ن→→ظر ق→→ضاي∂ وق→وع 

                                                          
 .Ｑ۷ ۱ . دكتر مهد＾ شهيد＾، مقاله فروش مال غيرمنقول بدون تنظيم سند رسم∂، صفحه



 ۷Ｑ/∂ثبت در آيينه قانون مدن

 

م→→→→→عامله را اح→→→→→راز ن→→→→→مود ك→→→→ه پس آن ف→→→→روشنده ب→→→→ه ت→→→→نظيم س→→→→ند رس→→→→م∂ ب→→→→ه ع→→→→نوان ي→→→→ك∂ از لوازم 
معامله مزبور ملزم گردد. 

⅛ ـ ه→رچند م→قررات پيشبين∂ شده در مواد ⅛℮ و ۷℮ قانون ثبت دارا＾ جنبه امر＾ است 
ول∂ ب→→→→ه ن→→→ظر م→→→→∂رسد ك→→→ه اي→→→ن م→→→قررات آم→→→ره ج→→→نبه ن→→→ظم ع→→→موم∂ و اخ→→→لاق ح→→→سنه ك→→→ه م→→→وجب 
ب→طلان م→→عامله ب→اشد را ن→دارد. ب→ه ع→بارت دي→گر م→→قررات مربوط به نظم عموم∂ و اخلاق حسنه 
ب→→ه ط→→ور م→→سلم ج→→زء م→قررات آم→ره ه→ستند ول∂ ت→مام م→قررات آم→ره ج→نبه ن→ظم ع→موم∂ و اخ→لاق 

حسنه ندارند. ۱ 
۷ ـ ت→→→→→نظيم س→→→→→ند رس→→→→→م∂ ش→→→→→رط ص→→→→→حت م→→→→→→عامله ن→→→→→يست ب→→→→→لكه ي→→→→ك∂ از آث→→→→ار و لوازم ع→→→→رف∂ 
م→عامله م→∂باشد: ط→رفين ع→قد ب→ا ث→بوت و ت→حقق آن م→لزم ب→ه اج→را＾ ت→مام آثار عقد اعم از آنچه 
در ع→→→→→→قد ت→→→→→→صريح ش→→→→→→ده و آث→→→→→→ار ق→→→→→→انون∂ و ع→→→→→رف∂ آن ه→→→→→ستند (م→→→→→واد ۲۲Ω و ۲۲Ｑ ق→→→→→انون م→→→→→دن∂) 
ب→نابراي→ن ب→ا ط→رح دع→و＾ در دادگ→اه ب→ه اس→تناد س→ند ع→اد＾، پس از رس→يدگ∂ و احراز وقوع معامله 
م→→وضوع آن، ام→→كان الزام خ→→وان→→ده ب→→ه ت→→نظيم س→→ند رس→→م∂ ب→→ه ع→→نوان ي→ك∂ از لوازم ع→رف∂ م→عامله 
وج→→→→ود دارد، ه→→→→مانگونه ك→→→→ه اگ→→→→ر ف→→→→روشنده از ت→→→→سليم م→→→→بيع ي→→→→ا خ→→→ريدار، از ت→→→أديه ث→→→من خ→→→وددار＾ 

نمايد م∂توان آنها را الزام به تسليم نمود. 
۸ ـ روي→→→→ه ق→→→→ضاي∂ ن→→→→يز گ→→→→رايش ب→→→→ه م→→→→عتبر ش→→→→ناختن س→→→ند ع→→→اد＾ ح→→→اك∂ از ان→→→شا＾ ب→→→يع م→→→ال 
غ→يرمنقول ن→سبت ب→ه ط→رفين ع→قد را داش→ته و دارد و آرا＾ ب→سيار＾ از ش→عب دادگ→اهها＾ حقوق∂ 
ي− س→→→→→→ابق و ش→→→→→عب دادگ→→→→→اهها＾ ع→→→→→موم∂ و ت→→→→جديدنظر و ش→→→→عب دي→→→→→وان ع→→→→ال∂ ك→→→→شور و ه→→→→يأت 
ع→→→→موم∂ دي→→→→وان ع→→→ال∂ ك→→→شور (ب→→→ه ص→→→ورت آرا＾ اص→→→رار＾) ص→→→ادر گ→→→رديده است ك→→→ه م→→→ؤيد اع→→→تبار 
ن→→→→سب∂ س→→→→ند ع→→→→اد＾ م→→→→→عامله م→→→→ال غ→→→→يرمنقول م→→→→∂باشند و اي→→→ن ام→→→ر را ب→→→ه خ→→→وب∂ م→→→∂توان از رأ＾ 
وح→→→دت روي→→→ه ردي→→ف ۱۱/۸۳ ه→→يأت ع→→موم∂ دي→→وان ع→→ال∂ ك→→شور ك→→ه در ت→→اريخ ۸۳/۱Ω/۱ ت→→حت 
ش→ماره ۷۲⅛ ص→ادر گرديده است دريافت. رأ＾ مزبور چنين است: «خلع يد از اموال غيرمنقول 

۱ . دك→تر اس→داالله ام→ام∂، م→قاله ن→قش اراده در ق→رارداده→→ا، ف→صلنامه ح→ق، دف→→تر چهارم، د＾ و اسفند ℮⅛۱۳،                                                           
انتشارات روزنامه رسم∂. 



⅛۷/ ماهنام↔ كانون 

 

ف→→→رع ب→→→ر م→→→→الكيت است، ب→→→نابراي→→ن ط→→رح دع→→و＾ خ→→→لع ي→→د از زم→→ين ق→→بل از اح→→راز و اث→→بات م→→الكيت 
قابل استماع نيست...» ۱ 

ب→→→→ا ت→→→→وجه ب→→→→ه م→→→→فاد گ→→→→زارش و ب→→→يانات دادس→→→→تان م→→→حترم ك→→→ل ك→→→شور در پ→→→رونده م→→→زبور ك→→→ه در 
ق→→سمت∂ از آن چ→→نين آم→→ده است «ع→→دم رع→→ايت م→→→قررات م→→ربوط ب→→ه ث→→بت س→ند ط→بق م→واد ⅛℮ و 
۷℮ ق→انون ث→بت م→وجب ب→طلان س→ند يا عقد و زوال آثار آن بين طرفين نم∂باشد ليكن ترتيب 
آث→→→ار ق→→→انون∂ ب→→ر آن→→ها در ق→→→بال اش→→→خاص ث→→→الث و ن→→→يز ن→→زد م→→راج→→ع ق→→ضاي∂ و ادار＾ ط→→بق م→→اده ℮۸ 
ق→→انون ث→→بت م→→شروط ب→→ه رع→→ايت م→→قررات و ت→→نظيم س→ند رس→م∂ است...» ۲ اس→تنباط م→→∂شود ك→ه 
س→→→ند ع→→→اد＾ م→→→→ربوط ب→→→ه م→→→عامله م→→→ال غ→→يرمنقول ن→→سبت ب→→ه ط→→رفين در ص→→ورت اح→→راز ص→→حت آن 
اع→→تبار دارد و در ص→ورت رس→يدگ∂ م→راج→ع ق→ضاي∂ و اث→→بات وق→وع م→عامله م→وضوع آن، خ→وان→ده ب→ه 
ت→→→→→→نظيم س→→→→→→ند رس→→→→→م∂ م→→→→→لزم م→→→→→∂گردد ك→→→→→ه در ص→→→→→ورت خ→→→→→وددار＾ ح→→→→→اكم ب→→→→→ه ع→→→→→نوان ول∂ م→→→→→متنع 
(الح→اكم ول∂ الم→متنع) ب→ا ت→عيين نماينده و حضور در دفتر اسناد رسم∂، سند رسم∂ و ثبت در 
دف→تر را ام→ضاء م∂كند. ول∂ نسبت به اشخاص ثالث، سند عاد＾، اثر قانون∂ ندارد و همچنين 

در ادارات و محاكم به عنوان مدر∑ مالكيت قابل پذيرش نيست. 
۹ ـ م→→→→→اده ۱۲۹۱ ق→→→→→انون م→→→→→دن∂ ه→→→→م دلالت ب→→→→ر اي→→→→→ن دارد ك→→→→ه س→→→→ند ع→→→→اد＾ م→→→→ربوط ب→→→→ه م→→→→ال 
غيرمنقول چنانچه طرف∂ كه سند عليه او اقامه شده صدور آن را از منتسب اليه تصديق كند 
ي→→→→→→ا اع→→→→→→تبار س→→→→→ند ع→→→→→اد＾ م→→→→→→زبور در دادگ→→→→→اه ث→→→→→→ابت گ→→→→→ردد از اع→→→→→تبار س→→→→→ند رس→→→→→م∂ ب→→→→→رخوردار است و 
ش→→ناختن اع→→تبار ب→→را＾ س→→ند ع→→اد＾ در دو م→→→ورد ب→→→الا ب→→ه م→→عن∂ م→→عتبر ش→→ناختن م→ندرجات آن و از 

جمله معامله دارا＾ شرايط قانون∂ مندرج در آن است. 
۱Ωـ اع→→→تبار ن→→→سب∂ س→→→ند ع→→→اد＾ م→→→ربوط ب→→ه م→→عامله غ→→يرمنقول را م→→∂توان از وح→→دت م→→لا∑ 
م→اده ۲۹۱ ق→انون ام→ور ح→سب∂ ن→يز اس→تنباط ن→→مود زي→را اي→ن ق→انون ب→عد از ت→عيين اش→كال س→ه گانه 
وص→يت م→عتبر (رس→م∂ ـ س→→ر＾ و خودنوشت) در ماده ۲۹۱ مقرر نموده است: «هر وصيت∂ كه 

۱ . رأ＾ وح→دت روي→ه م→ندرج در م→جله ك→انون س→ردفتران و دف→ترياران، ض→ميمه ش→ماره ⅛Ｑ، اردي→بهشت و خ→رداد                                                           
℮۸، ص ۱۳Ｑ به بعد. 

۲ . احمد متين، مجموعه رويه قضاي∂، قسمت حقوق∂، صفحه ۱۲۸. 



ثبت در آيينه قانون مدن∂/۷۷ 

 

ب→→→→→ه ت→→→→→رتيب م→→→→→ذكور در اي→→→→→ن ف→→→→→→صل واق→→→→→ع ن→→→→→→شده در م→→→→→→راج→→→→→ع رس→→→→→م∂ پ→→→→ذيرفته ن→→→→يست م→→→→گر اي→→→→نكه 
اش→→خاص ذ＾ن→→فع در ت→ركه، ب→ه ص→→حت آن اق→رار ن→→مايند» و در م→ورد م→عامله م→وضوع س→ند ع→اد＾ 
ه→م م→∂توان از م→لا∑ اي→ن م→اده اس→تفاده نمود و نتيجه گرفت كه با اقرار طرف معامله، امكان 
اث→→بات وق→→وع م→عامله وج→ود دارد. چ→نانكه ش→عبه ℮ دي→وان ع→ال∂ ك→شور در رأ＾ ش→ماره ⅛Ｑ۹ م→ورخ 
۱۹/℮/۷℮۱۳ در اي→→→→→→ن م→→→→→→ورد اظ→→→→→→هارنظر ك→→→→→رده است: «اگ→→→→→ر خ→→→→→وان→→→→→ده اق→→→→→→رار ب→→→→→ه ف→→→→→روش م→→→→→ل− ب→→→→→ه 
خ→→واه→→ان در م→→قابل م→→→بلغ∂ ك→→رده و ت→→نظيم ق→→بال↔ رس→م∂ را ب→ه ص→دور ح→صر وراثت م→وكول ن→موده 
ب→→→اشد اس→→→تدلال دادگ→→→اه ب→→→ر ب→→→→∂حق∂ خ→→→واه→→→ان از ن→→→→ظر ع→→→دم ت→→→نظيم س→→ند رس→→م∂ ص→→حيح ن→→خواه→→د 

بود». 
ن→→→تيجه ب→→→حث: ط→→→بق م→→→واد ⅛℮ و ۷℮ ق→→→→انون ث→→→بت و م→→→ستفاد از م→→→اده ۲۲ آن ق→→→انون ع→→→قود و 
م→عاملات راج→ع ب→ه عين يا منافع و حقوق املا∑ اعم از ثبت شده در جريان ثبت بايد با سند 
رس→→→م∂ ان→→→جام ش→→→ود، و ض→→→مانت اج→→→را＾ ع→→→→دم ت→→→نظيم س→→→ند رس→→→م∂ ط→→→بق م→→→اده ۸℮ ه→→→مان ق→→انون 
 Ґع→→دم پ→→ذيرش س→ند ع→اد＾ در ادارات و م→→حاكم م→→∂باشد. از اي→ن م→واد و س→اير م→قررات ث→بت∂ اولا
ب→→طلان م→→→عاملهها＾ غ→→يرمنقول ك→→ه ب→→ا س→→ند ع→→اد＾ و ب→→ه ط→→ور ك→→ل∂ ب→→ه ص→→ورت غ→→يررسم∂ ان→جام 
 ۱Ω مواد Ґگ→رفته است اس→تنباط ن→م∂شود، چون طبق قواعد عموم∂ حاكم بر قراردادها خصوصا
و ۱۹۱ و ۳۳۹ ق→انون م→دن∂، اصل بر رضاي∂ بودن (غير تشريفات∂ بودن) عقد و از جمله عقد 
ب→→→يع است و ع→→→قد ب→→→ا ت→→→راض→→→∂ ط→→→رفين ك→→ه ب→→ه ه→→ر وس→→يلها＾ ان→→→جام گ→→يرد واق→→ع م→→→∂شود و آث→→ار آن 
ت→حقق م→→∂گردد، م→گر اي→نكه ب→ه ط→ور ص→ريح ق→→انونگذار ام→→ر＾ را ج→زو ش→راي→ط اخ→تصاص∂ ع→قد＾ 
ق→→→→رار ده→→→→د م→→→→→ثل ع→→→→مل ق→→→→بض در ب→→→→عض∂ ع→→→→قود، ام→→→→ا در ق→→→انون ث→→→بت و از ج→→→مله در م→→→واد م→→→ذكور، 
ت→→→نظيم س→→→ند رس→→→م∂ ب→→→ه ع→→→نوان ش→→→رط ص→→→حت م→→→عاملات ام→→وال غ→→يرمنقول م→→قرر ن→→گرديده است،  
ع→→→قد ب→→→يع از ج→→→مله ب→→→→يع∂ ك→→→ه م→→→وضوع آن م→→→ال غ→→→يرمنقول است ب→→→ه ص→→→رف ت→→→راض→→→∂ م→→→تعاملين و 
ق→صد ان→شاء آن→ان واقع م∂شود و موجب انتقال عوضين به متعاملين م∂گردد (بند ۱ ماد↓۲⅛۳ 
ق→انون م→دن∂) و اي→ن ان→تقال محتاج به امر ديگر＾ نيست، بنابراين شرط تنظيم سند رسم∂ در 
م→عاملات م→ال غ→يرمنقول ك→ه در م→واد ⅛℮ و ۷℮ ق→→انون ث→بت م→قرر گ→رديده شرط ثبوت و تحقق 



۷۸/ ماهنام↔ كانون 

 

م→عامله ن→يست ب→لكه از ت→شريفات م→→ربوط ب→ه اث→بات م→عامله است ك→ه اث→ر حقوق∂ عدم رعايت آن 
ف→→→→→قط س→→→→→لب ب→→→→عض∂ آث→→→→ار از ع→→→→قد ب→→→→→يع است م→→→→→انند غ→→→→يرقابل اس→→→→تناد گ→→→→رديدن م→→→→عامله ن→→→→سبت ب→→→→ه 
اش→→→→→→→خاص ث→→→→→→→→الث، ع→→→→→→→دم پ→→→→→→→ذيرش س→→→→→→→ند ع→→→→→→→اد＾ در ادارات دولت→→→→→→∂ و م→→→→→→حاكم ب→→→→→→ه ع→→→→→→نوان م→→→→→→در∑ 
: ب→ا ط→رح دع→و＾ ب→ه خواسته اعلام وقوع معامله يا به خواسته الزام تنظيم سند  Ґم→الكيت.۱ ث→انيا
رس→→م∂ ي→→ا الزام ب→→ه ت→→سليم م→→بيع ي→→ا ث→→من و ب→→ا رس→→يدگ∂ ق→→ضاي∂ و اح→→راز وق→→وع م→→عامله ب→→ه م→→وجب 
س→→→ند ع→→→اد＾ و ي→→→ا ب→→→ا اق→→→رار ط→→→رف و ه→→مچنين ب→→ا ش→→→هادت ش→→هود و ب→→ا ه→→ر دلي→→ل دي→→گر＾ م→→→∂توان 
ت→→حقق ب→→يع را اث→→بات ك→→رد و ط→→رف را ب→را＾ رع→ايت م→واد ق→انون ث→بت م→لزم ب→ه ت→نظيم س→ند رس→م∂ 
ن→→→مود. ب→→→ه ع→→→بارت دي→→→گر ط→→→بق م→→→اده ۱Ω ق→→→→انون م→→→دن∂ ط→→→رفين ه→→→ر ع→→→قد م→→→لزم ب→→ه اج→→راء م→→فاد آن 
ه→ستند ك→ه ت→نظيم س→ند رس→م∂ ه→م ي→ك∂ از لوازم ع→رف∂ ع→قد (م→انند ق→بض و اق→باض ك→ه از آثار 
ق→→→→→انون∂ ع→→→→→قد ب→→→→→ه ح→→→→→ساب م→→→→→∂آيد) است و ط→→→→→رفين م→→→→→كلف ب→→→→ه ان→→→→→جام ك→→→→ليه لوازم از ج→→→→مله ث→→→→بت 
م→→→→عامله ان→→→→جام ش→→→→ده م→→→→→∂باشند ك→→→→ه در ص→→→ورت ع→→→دم ان→→→→جام اي→→→ن ت→→→عهد ب→→→ه ص→→→ورت اراد＾، ط→→→رف 
دي→→→گر م→→→→∂توان→→→د الزام او را ب→→→ه اي→→→ن ام→→→ر ب→→→→خواه→→→د. ن→→→→ظريه اك→→→→ثريت ق→→ضات دادگ→→اهها＾ ح→→قوق∂ دو 
ت→هران ك→ه در ت→اريخ Ｑ/۷/۱۷⅛ اع→لام گ→رديده، م→→ؤيد اي→ن مطلب است كه مبايعهنامه، ممل− و 
ن→→→افذ است ولو ع→→→اد＾ ب→→→اشد و اي→→→ن ام→→→ر م→→→نافات∂ ب→→→ا م→→→واد ⅛℮ و ۷℮ و ۸℮ ق→→→انون ث→→بت ن→→دارد زي→→را 
م→→→واد م→→→ذكور م→→→شعر ب→→ر اي→→ن است ك→→ه اس→→→ناد ع→→اد＾ در م→→حاكم ب→→ه ع→→نوان س→→ند م→→الكيت پ→→ذيرفته 
ن→→→م∂شود ول∂ اگ→→→ر ب→→→ه ع→→→نوان دلي→→→ل∂ ب→→→ر وق→→→وع م→→→→عامله ارائ→→→ه گ→→→ردد و از م→→حكمه الزام خ→→وان→→ده ب→→ه 
ح→→→ضور در دف→→→تر خ→→→انه ب→→→را＾ ان→→→جام ت→→→→شريفات ت→→→نظيم س→→→ند رس→→→م∂ در م→→→قام اع→→→مال م→→→واد م→→→ذكور 
خ→→واس→تار ش→ود، دادگ→اه م→∂توان→د پس از رس→يدگ∂ و اح→راز وق→وع م→عامله، رأ＾ ب→ه الزام ف→روشنده ي→ا 
خ→ريدار ب→ه ت→نظيم س→ند رس→م∂ ب→دهد. ۲ ب→نابراي→ن ف→→روش م→ال غ→ير م→نقول به موجب سند عاد＾ 
اص→ولاҐ ط→بق م→واد ۲۱۹ و ۲۳۱ ق→→انون م→دن∂ م→انند ه→ر قرارداد＾ نسبت به طرفين آن، آثار＾ را 

۱ . دك→→→تر س→→→يدمحمود ك→→→اشان∂، ن→→→ظريه ت→→→قلب ن→→→سبت ب→→→ه ق→→→انون (ح→→يل)، ان→→→تشارات دان→→شگاه ش→→هيد ب→→هشت∂                                                           
(مل∂ سابق) سال ℮۱۳Ｑ، صفحه ۱۹۸. 

 ،۳۱Ω ۲ . ي→→→→→وسف ن→→→→وبخت، ان→→→→ديشهها＾ ق→→→→ضاي∂، چ→→→→اپ چ→→→→هارم، چ→→→→اپ م→→→→ؤسسه ك→→→→يهان، س→→→→ال ۱۳۷۲، ص→→→→فحه
 .۲۸Ω شماره



ثبت در آيينه قانون مدن∂/۷۹ 

 

ب→→ه ب→→→ار م→→→∂آورد ك→→ه م→→همترين اي→→ن آث→→ار ع→بارتند از: ان→تقال م→الكيت ع→وضين ب→ه ع→نوان م→قتضا＾ 
ذات ع→قد، الزام ط→رفين ب→ه اج→را＾ ن→→تايج م→صرح و لوازم ق→انون∂ و ع→رف∂ ق→رارداد از ج→مله ام→كان 
الزام ف→→→→روشنده ب→→→→ه ت→→→→سليم م→→→→بيع و ت→→→→نظيم س→→→→ند و ام→→→→→كان ان→→→→تقال ع→→→ين م→→→ال م→→→وضوع م→→→عامله ي→→→ا 

منافع و حقوق متعلق به آن از خريدار به ثالث با سند عاد＾ و غيره. 
ام→→→→→→ا م→→→→→→عامله م→→→→→→ذكور در م→→→→→→قابل اش→→→→→خاص ث→→→→→→الث و ه→→→→→مچنين ادارات و م→→→→→حاكم ق→→→→→ابل اس→→→→→تناد 
ن→→→م∂باشد و پس از ث→→→بت س→→→ند از ت→→→مام آث→→→ار ق→→→→انون∂ از ج→→→مله ق→→→ابليت اس→→→ناد در م→→قابل اش→→خاص 

ثالث و قابليت پذيرش در ادارات و محاكم به عنوان سند مالكيت برخوردار م∂شود.  
 


