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 مقدمه چاپ دوم

قضـات و   ،حاضر با اسـتقبال بسـیار خـوب وکـلا     خدا را شاکريم که چاپ اول کتاب
مواجه گشت و ايـن اسـتقبال نويسـندگان را بـر آن داشـت بـا        ها بانکنمايندگان حقوقي 

هـای   و نشسـت مباحث حقـوقي  تر  مفصلو شرح  آرا قضايي اعم کیفری و حقوقي تكمیل
   نمايند. مي همت انتشارات میزان به اقدام به چاپ دومقضايي 

دعاوی راجع به اموال غیرمنقـول عـدم وجـود    کشور در  قضايييكي از معضلات نظام 
ای  ، بگونـه خصوص نحوه مواجه محاکم با اسناد عادی است مشخص و متقن درای  ضابطه

 بینـي  قابـل یـی   سناد عادی علیه اسناد رسـمي غیر که نتیجه اکثر دعاوی مطروحه ناشي از ا
   باشد و همین امر باعث تزلزل روز افزون اسناد رسمي را فراهم کرده است. مي

های ورودی بـه دسـتگاه قضـايي     با استناد به اظهارات مسئولین درصد بالايي از یرونده
رئـی    هـا ريشـه در اسـناد عـادی دارد.     مرتبط با حوزه ملک و مالكیت است که عمده آن

هـای   درصـد از یرونـده   14منشـا حـداقل   »دارد  مي نبیاسازمان ثبت اسناد و املاک کشور 
حقوقي در کشور را در معاملات عادی و اختلافات مالي عنوان کرده است. همچنین، بنـابر  

درصد دعاوی  24، 1391تیرماه  31اظهارات فلاح، رئی  کانون سردفتران قزوين در تاريخ 
اين دعاوی مسـتند بـه سـند    درصد  94دادگستری مربوط به دعاوی املاک بوده که بالغ بر 

 ولـي متاسـفانه   1«.عادی هستند، بنابراين عمده دعاوی ملكي ريشه در اسـناد عـادی دارنـد   
از اسناد عـادی   اعتبار دايره لازم است با تدابیری .اسناد عادی به شدت بین مردم رواج دارد

عمومي زيرا که بحث غلبه رويكرد نظم  به شدت محدود کرد،سوی محاکم و دواير دولتي 
و يكـي از روشـهای ییشـگیری از    دارد  در تنظیم سند رسمي بر منافع خصوصـي آن غلبـه  

و اعتبار بخشیدن تام به اسناد رسمي باعث جلـوگیری از  باشد  مي قضاييای  تشكیل یرونده
 ايـن اسـناد  باتوجه بـه اينكـه   اسناد عادی  بخشیدن بهاعتبار  گردد. مي اقدامات متغلبانه افراد

قابل رصد و نظارت نیست، محملي بـرای انـواع جـرائم شـده و زمینـه را       توسط حاکمیت

                                                           
 خبرگزاری ايسنا ،1391اسفندماه  11تاريخ  تويسرکاني، ري  سازمان ثبت و املاک کشور،. 1
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برای ايجاد اختلافات و دعاوی فراهم کرده است. علاوه بر ايـن، اسـناد عـادی بـه واسـطه      
ايجاد امكان انجام معاملات معارض بر روی اموال غیر منقول و فـرو  مـال غیـر، تزلـزل     

   .را نیز به دنبال داشته است یولشوييو  حقوق مالكیت، کلاهبرداری و زمین خواری
به تصويب مجلـ    کشورای  توسعههای  قانون احكام دائمي برنامه 22ماده  1391در سال 

کلیه معاملات راجع بـه  »، در اين ماده آمده است رسیدو تايید شورای نگهبان  شورای اسلامي
گونـه   تعهـد بـه انجـام ايـن    اجاره و نیز وعـده بـا    صلح، اموال غیر منقول ثبت شده مانند بیع،

اسناد عادی کـه در خصـوص    معاملات بايد به طور رسمي در دفاتر اسناد رسمي تنظیم شود.
معاملات راجع به اموال غیر منقول تنظیم شوند مگر اسنادی که بـر اسـات تشـخیص دادگـاه     

ه بـا  معارض ـ دارای اعتبار شرعي است در برابر اشخاص ثالث غیر قابل استناد بـوده و قابلیـت  
 .گذار در صدد رفع اين مشكل برآمد و قانون «اسناد رسمي را ندارند
جهـت   هـا  بانـک  باشـند.  مي ها بانکمداوم دعاوی ناشي از اسناد عادی  يكي از قربانیان

 ثـايق از آيد وفق مقررات اقدام به اخذ و مي یرداخت تسهیلات که وظیفه ذاتي آنان به شمار
نماينـد و یـی  از تنظـیم سـند      مـي  قالب عقـد رهـن   جمله املاک از طريق سند رسمي در

گـردد ولـي در هنگـام     مـي  رسمي وفق مقررات و نظامات دولتي تمامي اتعلامات لازم اخذ
گردنـد   مي وصول مطالبات از طريق مال مرهونه با انواع دعاوی ناشي از اسناد عادی مواجه

ين نوشتار با تاکید بر رويـه  و تشتت آراء باعث سوء استفاده بسیاری را فراهم کرده است. ا
بیـان راه حـل    با هدف و با تحلیلي جديد جهت حل تعارضات در احكام محاکم قضايي و

 نگاشته شده است. حقوقي عادلانه و منصفانه جهت اعتبار بخشیدن به اسناد رسمي
مـديريت محتـرم    استاد فرزانـه و فرهیختـه و   دکتر شیری جنابلازم است از زحمات 

که به حق نق  موثر و شاياني در غنای علمي کشور در مباحـث حقـوقي    انانتشارات میز
 داشته است، تشكر ويژه نمود.

 7931 پاییز تهران ـ

 7زاده علیرضا مشهدی

                                                           
1. Alireza.mashhadizade@gmail.com 



 چاپ اول قدمهم

در مقام اعطای تسهیلات و به منظور اطمینـان از بازیرداخـت   بر اسات قوانین  ها بانک
یر منقول( مشتريان و يا اشخاص ثالـث )راهنـین( را   اموال )منقول يا غ وجوه واريزی غالباً

گیرند. منتها در برخي موارد در هنگـام وصـول    به موجب سند رسمي در وثیقه )رهن( مي
گذار قبـل از تنظـیم سـند     گردد وثیقه مال مرهونه به دلیل عدم یرداخت اقساط، ملاحظه مي

و سپ  بـدون اعـلام موضـوع،    رهني، مورد وثیقه را به بیع عادی به خريدار منتقل نموده 
همان مال را در رهن بانک قرار داده است که اين امر منجـر بـه تعـارض حقـوق مالكانـه      

گـردد.   خريدار از يک سو و حق عیني تبعي بانک نسبت به عین مرهونه از سوی ديگر مي
 باشند. مي هرچند در بسیاری از موارد معاملات عادی مقدم صوری و مزورانه

ت حقوقي تعارض في مابین سند رسمي رهني و بیع عـادی، رويـه   در خصوص وضعی
شود. بعضي از محـاکم بـا احـراز     نمي قضايي مشخصي با توجه به سكوت قانونگذار ديده

 بیع عادی مقدم، حكم به بطلان اسـناد رهنـي بانـک و بـالتبع فـک رهـن از مـورد وثیقـه        
 سمي که نزد قـانون گـذار دارای  اعتباری اسناد ر نمايند که همین امر موجب تزلزل و بي مي

و سو استفاده تسهیلات گیرندگان  ها بانکباعث ضرر  گردد و نتیجتاً اعتبار بالايي است مي
با ارجح دانستن اسناد رسمي مـؤخر   ـ به حق  ـاز طرفي ديگر برخي از محاکم   شده است.

مي )رهنـي(  حكم به بقاء و اعتبـار سـند رس ـ  ،  الصدور نسبت به اسناد عادی تنظیمي مقدمّ
نمايد که اين امر منجر به ورود ضرر و زيان جبران نایذير به خريـدار مقـدم بـا حسـن      مي

شود که بدون اذن و اطلاع او، نسـبت تـرهین مبیـع اقـدام شـده و مـورد معاملـه         نیت مي
 است. مشمول حق عیني شخص ثالث )بانک( قرار گرفته

یت مشـخص بـرای احقـاق حـق     در محاکم قضايي موجب عدم قابلها  اين تفاوت رويه
ها در زمان انعقـاد   باشد چه اينكه بانک مي ها ها در مقام یاسخگويي به اين دادخواست بانک

نماينـد ولـي بـا توجـه بـه عـدم ثبـت         مـي  قرارداد رهني تمامي استعلامات قانوني را اخـذ 
ه بـه  هـا )بـا توج ـ   معاملات عادی اطلاعي از آن ندارند که از اين حیث نیز حرجي بر بانک
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کتـاب حاضـر باتوجـه بـه معضـلات ناشـي از        عدم ثبت معاملات عادی( وجود ندارد، لذا
کشـور  ای  توسـعه هـای   قانون احكام دائمي برنامه 22و با توجه به تصويب ماده  تشتت آرا
بیـان   بـا هـدف   و و با تحلیلي جديد جهت حل تعارضات در احكام محاکم 1391مصوب 

نه جهت اعتبار بخشـیدن بـه اسـناد رسـمي در ايـن قبیـل       راه حل حقوقي عادلانه و منصفا
 دعاوی نگاشته شده است.

با توجه به جمیع مطالب ابرازی، بررسي حقوقي تعارض اين معاملات در رويه قضايي 
واحـد در خصـوص ايـن موضـوع     ای  رسید زيرا عدم وجود رويه مي يک ضرورت به نظر

جو در عـدم  ی افـراد سـود   سـتفاده يكي از معضلات دعاوی بانكي و محملي بـرای سـوء ا  
 نگار  کتاب فعلي شده است. یت انگیزهفیرداخت ديون بانكي است، لذا اين عدم شفا

 

 7931تهران ـ 

 زاده علیرضا مشهدی

 

 


