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 495 ............................................................................... عیبودن مب نیع -1-4-9-4
 491 ....................................................... بودن ثمن معامله نیمعلوم و مع -1-4-9-9
 494 ................................... نقل و انتقال مال موضوع معامله تیعدم قابل -1-4-9-2
 499 ............................................ مال موضوع معامله میتسل تیعدم قابل -1-4-9-0
 499 .............................. ثمن افتیبا وجود اقرار به در عیبطلان ب یدعوا -1-4-9-5
در فرض عدم تناسب ثمهن و مهنمن در    یمعامله صور یحقوق تیوضع -1-4-9-4

 499 ......................................................................................................................... عیب
 492 ..................یسند رسم میبه علت عدم امکان تنظ عیبطلان ب یدعوا -1-4-9-5

 490 .................................................................................................... معامله ثمن استرداد -4
 490 ........... کشور یعال وانید یعموم اتیه 511 هیرو وحدت یرأ لحاظ با غرامت لبهمطا -9

اعهلام بطهلان معاملهه اسهترداد ثمهن معاملهه و مطالبهه         یبه دعوا یشکل یدگیرس -9-1
 490 ................................................................................................................... غرامت
 494 ............................................................ یدادرس نهیغرامات و محاسبه هز -9-1-1
اعهلام بطهلان معاملهه، اسهترداد ثمهن       یدر دعهوا  یدادرس نهینحوه محاسبه هز -9-1-4

 424 ................................................................................................ معامله و مطالبه غرامت
اعهلام بطهلان معاملهه اسهترداد ثمهن معاملهه  مطالبهه         یبه دعهوا  یماهو یدگیرس -9-4
 429 ................................................................................................................... غرامت
 429 ........................................... یقانون مدن 931مفهوم غرامت موضوع ماده  -9-4-1
 420 .............................................................................. نحوه محاسبه غرامت -9-4-4
 424 ....................................... بر نحوه محاسبه غرامت یاثر جهل و علم مشتر -9-4-9
 405 .. از اعلام بطلان آن شیپ عیبودن مب ریاز مستحق للغ یمطالبه خسارت ناش -9-4-2
 401 ............................................................ شده هیثمن تاد زانیاختلاف در م -9-4-0
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ثمن و غرامهت   افتیقبل از خود جهت در یادیبه ا داریعدم جواز رجوع خر -9-4-5
 401 ................................................................................................ یادیدر صورت تعدد ا

اسههترداد ثمههن و مطالبههه  یدر دعههوا هیههتاد رینحههوه محاسههبه خسههارت تههاخ -9-4-4
 409 ............................................................................................................... غرامت
از  ریه غ یبه بطلان قرارداد به جهت 511و  499شماره  هیوحدت رو یرأ یتسر -9-4-5

 404 ................................................................................................ عیبودن مب ریمستحق للغ
 403 .................... تعرض شخص ثالث لیدادخواست اعلام بطلان معامله به دل -9-4-3
 403 .............................................. شده فیبودن بطلان معامله مال توق ینسب -9-4-15

 403 ............................................................................................ یاصلاح گزارش بطلان -2
 403 ................................................. یبطلان گزارش اصلاح یاستماع دعوا تیقابل -2-1
 454 .......................................... یبطلان گزارش اصلاح یبه دعوا یدگیمرجع رس -2-4
 454 .................................................................. دهیمزا ابطال یدعوا استماع عدم ای استماع -0

 240 ............................................. قلع و قمع، اجرت المثل د،یفصل پنجم: خلع 

 450 ...................................................................................................................... دی خلع -1
 450 ................................................................... دیخلع  یبه دعوا یشکل یدگیرس -1-1

 450 ............................................................................................... تیصلاح -1-1-1
 450 .............................................................................. یذات تیصلاح -1-1-1-1
 450 ............................................................................ یمحل تیصلاح -1-1-1-4
 455 ............................................................................................ دادخواست -1-1-4

 455 ............................................................ دادخواست یعموم طیشرا -1-1-4-1
 455 ....................................................... دادخواست یاختصاص طیشرا -1-1-4-4
 455 .................. و قلع و قمع بنا به صورت همزمان دیخلع  یطرح دعوا -1-1-4-9
 454 ...................... یو رفع تصرف عدوان دیخلع  یطرح همزمان دعوا -1-1-4-2
 455 ...................... ینسبت به ملک بازداشت دیخلع  یامکان طرح دعوا -1-1-4-0
 455 ..................... ییات اجراید و ابطال عملیخلع  یاقامه همزمان دعوا -1-1-4-5
و قلهع و قمهع بهه صهورت      دیه سند؛ خلهع   میالزام به تنظ یطرح دعوا -1-1-4-4

 453 .......................................................................................................... همزمان
 453 .................................. دیو خلع  تیاثبات مالک یدعواطرح توامان  -1-1-4-5
 445 ...................................................... دیخلع  یبودن دعوا یرمالیغ ای یمال -1-1-9
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 441 ........................................................................................ یدادرس نهیهز -1-1-2
 444 .................................................... لیوک یاتیحق الوکاله و تمبر مال زانیم -1-1-0
 449 .......................................................................................... دستور موقت -1-1-5
 449 .................................................................. دیخلع  یبه دعوا یماهو یدگیرس -1-4

 449 ..................................................................................... خواهان تیمالک -1-4-1
 442 ............................................... خواهان توسط خوانده تیبه مالک رادیا -1-4-1-1

 440 .............................. یثبت اتیقبل از اتمام عمل دیصدور حکم خلع  -1-4-1-9
خواههان در   تیه تعارض حکم دادگاه و دفتر ثبت امهلاک دربهاره مالک   -1-4-1-2
 444 ....................................................................................................... دیخلع  یدعوا
 443 ..................... یاز ملک؛ در فرض اختلاف در محدوده ثبت دیخلع  -1-4-1-0
 455 .............................. یبه استناد سند اصلاحات اراض دیخلع  یدعوا -1-4-1-5
 451 ............................... نسبت به ملک با عرصه موقوفه دیخلع  یدعوا -1-4-1-4
 451 . خواهان بر منافع خواهان تیدر صورت مالک دیخلع  یطرح دعوا -1-4-1-5
 459 ................................. بعد از اتمام مدت اجاره دیخلع  یطرح دعوا -1-4-1-3
از طههرف  یدادرسهه انیههدر جر دیههخلههع  یانتقههال مههال موضههوع دعههوا -1-4-1-15

 459 ......................................................................................... گریخواهان به شخص د
 452 ................................... دیخلع  یدر رهن بودن مال موضوع دعوا -1-4-1-11
 452 .................... ترکه میتوسط ورثه قبل از تقس دیخلع  یطرح دعوا -1-4-1-14
 450 ........................................... یبا وجود صلح عمر دیخلع  یدعوا -1-4-1-19
ملهک در مرحلهه    یاشهتباه  لیه در صهورت تحو  دیه خلع  یطرح دعوا -1-4-1-12
 455 ......................................................................................................... احکام یاجرا
 454 ....................................................................................... تصرف خوانده -1-4-4

 455 ..................................................................... نحوه تصرف خوانده -1-4-4-1
 453 .................................................... احراز تصرف خوانده یچگونگ -1-4-4-4
 435 ......................................... دادخواست میتقد نیتصرف خوانده ح -1-4-4-9
 431 ..................................................... و اشتباه خوانده یتصرفات جزئ -1-4-4-2
 434 ................................. (یادی)تعاقب ا یگریانتقال مال مغصوب به د -1-4-4-0
 439 ........................................... دهیمتصرف مال مورد مزا هیعل دیخلع  -1-4-4-5
 432 ................................... یمتصرف منزل سازمان هیعل دیخلع  یدعوا -1-4-4-4
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 430 .................................................................. بودن تصرف خوانده یعدوان -1-4-9
 430 ............................................ دیخلع  یبودن مال موضوع دعوا رمنقولیغ -1-4-2

 435 .......................................................................................................... یمشاع دی خلع -4
 435 ............ یمشاع نیمالک هیکل ایمتصرف  هیعل یمشاع دیدادخواست خلع  میتقد -4-1
 434 ............................................................. یخواهان و خوانده هر دو مالک مشاع -4-4
 434 ............................................. یمشاع رمالکیخوانده غ ،یخواهان مالک مشاع -4-9
 434 ......................................................... نیزوج یمشاع تیدر موارد مالک دیخلع  -4-2
 433 ........... یحدود پلاک ثبت دیدر مال مشاع در صورت عدم تحد دیخلع  یدعوا -4-0
 955 .............................................. نسبت به مشاعات ساختمان دیخلع  یطرح دعوا -4-5
 955 ............................................ یمشاع دیاموال در معرض تلف در خلع  تیوضع -4-4
 951 ............................................................................................... دیوضع  یدعوا -4-5
 959 .................................................................................................................. قمع و قلع -9

 959 ............................................................... قلع و قمع یبه دعوا یشکل یدگیرس -9-1
 959 ............................................................................................... تیصلاح -9-1-1

 959 .............................................................................. یذات تیصلاح -9-1-1-1
 952 ............................................................................ یمحل تیصلاح -9-1-1-4
 952 ............................................................................. ینسب تیصلاح -9-1-1-9
 952 ............................................................................................ دادخواست -9-1-4

 952 ............................................................ دادخواست یعموم طیشرا -9-1-4-1
 952 ....................................................... دادخواست یاختصاص طیشرا -9-1-4-4

 950 ...................................................... قلع و قمع یخوانده دعوا -9-1-4-4-1
 950 .................... متصرف تیقلع و قمع به طرف یلزوم طرح دعو -9-1-4-4-4
 بیقرار منع تعق دییقلع و قمع در صورت تا یاستماع دعوا تیقابل -9-1-4-4-9

 950 ..................................................................... یفریدر دادگاه ک یتصرف عدوان
 955 ............................ دیخلع  یقلع و قمع و دعوا یارتباط دعوا -9-1-4-4-2
 955 .... قلع و قمع یبدون مطرح کردن دعوا دیخلع  یطرح دعوا -9-1-4-4-0

 915 ................................................... قلع و قمع یبودن دعوا یرمالیغ ای یمال -9-1-9
 915 ............................................................. قلع و قمع یدعوا یدادرس نهیهز -9-1-2
 911 .................................................... لیوک یاتیحق الوکاله و تمبر مال زانیم -9-1-0
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 914 .......................................................................................... دستور موقت -9-1-5
 912 ............................................................... قلع و قمع یبه دعوا یماهو یدگیرس -9-4

 910 ..................................................................................... خواهان تیمالک -9-4-1
 910 .................... قلع و قمع مستحدثات در مشاعات یطرح دعوا نفعیذ -9-4-1-1
 نیاز مهالک  یاحهد  یقلهع و قمهع مسهتحدثات از سهو     یاستماع دعوا -9-4-1-4
 914 ............................................................................................................. مشاع
و منهابع   یاداره جههاد کشهاورز   یدادخواست قلع و قمهع از سهو   میتقد -9-4-1-9
 914 .................................................................................................................... یعیطب

 913 .. تیو ابطال سند مالک تیقلع و قمع قبل از اثبات مالک یطرح دعو -9-4-1-2
 913 ................... موضوع نسق زارعانه یقلع و قمع مستحدثات در اراض -9-4-1-0
بهه شهرط مهوثر     یفریدادگاه ک یاز رأ تیبه تبع یدادگاه حقوق فیتکل -9-4-1-5

 945 .................................................................................... یامر حقوق تیبودن در ماه
 945 ...................... غرس اشجار در ملک توسط خوانده ای انیاع ه،یاحداث ابن -9-4-4

 بیه قلهع و قمهع در صهورت تخر    یاستناد به قاعده استحسهان در دعهوا   -9-4-4-1
 945 ............................................................................................................ مستحدثات

بهه محکهوم    یقلع و قمع از محکوم لهه مشهاع   یانتقال مال موضوع دعوا -9-4-4-4
 941 .................................................................................... حکم یدر مرحله اجرا هیعل

خلهع   یموضوع دعهوا  نیدر زم یانیو وجود اع دیحکم خلع  یاجرا -9-4-4-9
 944 ................................................................................................................. دی

 942 .................... قلع و قمع در مورد بنا و زراعت  یدعوا یمستند قانون -9-4-4-2
قانون راجع به رفع تجاوز و جبران خسارت وارده به املاک  حهیلا نییتب -9-4-4-0

 940 ............................................................................................... 44/3/1905مصوب 
 945 .................................... غرس اشجار ایبودن احداث مستحدثات  یعدوان -9-4-9

 945 .......... یجاریمجاز در محل کسب است ریغ یقلع و قمع بنا یتقاضا -9-4-9-1
 944 .............................. قلع و قمع در فرض اذن متصرف در احداث بنا -9-4-9-4
 943 ............... گرید کیبدون اذن شر یدر عرصه مشاع یانیاحداث اع -9-4-9-9
آن بهر   ریمسهتحدثات در ملهک و تهاث    جهاد یبر عهدم ا  یمبن نیتوافق طرف -9-4-9-2

 995 ........................................................................................................ گریاشخاص د
 994 .................... یاحداث بنا توسط غاصب با کسب مجوز از شهردار -9-4-9-0
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و قلع  یرفع تصرف عدوان یخواهان در دعو تیبه احراز مالک ازیعدم ن -9-4-9-5
 994 ...................................................................................................و قمع مستحدثات

در  یتوسهط شههردار   یغاصبانه نبودن تصرفات به علهت تملهک اراضه    -9-4-9-4
 994 ..................................................................... یو عمران شهر یقانون نوساز یاجرا
 994 .................... برق به علت وجود حق ارتفاق یرهایعدم قلع و قمع ت -9-4-9-5
 999 .................... حکم قلع و قمع به علت تعذر اجرا یعدم امکان اجرا -9-4-9-3
مات یبه ابطال اقدامات و تصم یمنوط بودن قلع و قمع مستحدثات دولت -9-4-9-15

 999 ......................................... یعدالت ادار وانید یاز سو یدولت یها و اسناد دستگاه
 992 ............................................... قلع و قمع یبودن موضوع دعوا رمنقولیغ -9-4-2

 990 ................................. و قلع و قمع آن یدر عرصه وقف دیجد یانیاع -9-4-2-1
 995 ......... جلو مغازه یروانیش جادیرو با  ا ادهیپ یمحاذ یتجاوز به فضا -9-4-2-4

 995 .............................................................................................................. المنل اجرت -2
 995 ........................................................... اجرت المنل یبه دعوا یشکل یدگیرس -2-1

 995 ............................................................................................... تیصلاح -2-1-1
 995 .............................................................................. یذات تیصلاح -2-1-1-1
 921 ............................................................................ یمحل تیصلاح -2-1-1-4
 924 ............................................................................................ دادخواست -2-1-4

 924 ............................................................ دادخواست یعموم طیشرا -2-1-4-1
 924 ....................................................... دادخواست یاختصاص طیشرا -2-1-4-4

 924 ................................................... خواهان لیاحراز سمت وک -2-1-4-4-1
 929 ..... و اجرت المنل به صورت همزمان دی طیتسل یطرح دعوا -2-1-4-4-4
به همراه اجرت المنل به صورت  دیترکه، خلع  میدادخواست تقس -2-1-4-4-9
 922 ............................................................................................................. همزمان
 924 .......................... و تفاوت آن با اجرت المنل یاجرت المسم -2-1-4-4-2
که بطلان آن به موجهب   یابطال قرارداد یبه طرح دعو ازیعدم ن -2-1-4-4-0

 925 . د و مطالبه اجرت المنلیخلع  یحکم دادگاه احراز شده است، قبل از اقامه دعو
م خواسهته در خصهوص مطالبهه اجهرت المنهل      یا عدم تقویم یتقو -2-1-4-4-5

 925 ........................................................ یاحکام مدن یقانون اجرا 25موضوع ماده 
 923 .............................................. اجرت المنل یبودن دعوا یمال ریغ ای یمال -2-1-9
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 905 ........................................................................................ یدادرس نهیهز -2-1-2
 904 .................................................... لیوک یاتیحق الوکاله و تمبر مال زانیم -2-1-0
 909 .......................................................................................... خواسته نیتام -2-1-5
 900 ...........................................................................................خواسته رییتغ -2-1-4
 900 ........................................ مطالبه اجرت المنل یخواسته در دعوا شیافزا -2-1-5
 904 .......................................................... اجرت المنل یبه دعوا یماهو یدگیرس -2-4

 904 ...................................................................................... خواهان ینفعیذ -2-4-1
 905 ................................... دادخواست میتقد نیخواهان در ح تیمالک -2-4-1-1
 905 .......................................... خواهان توسط خوانده تیبه مالک رادیا -2-4-1-4
 یت وله یه ر بهه طرف یه صهغ یه مطالبه اجهرت المنهل از ناح   یطرح دعوا -2-4-1-9
 903 ............................................................................................................. یقهر
 903 ........... یمطالبه اجرت المنل در منزل سازمان یدر طرح دعوا نفعیذ -2-4-1-2
 955 ..................... یمطالبه اجرت المنل به استناد سند عاد یطرح دعوا -2-4-1-0
 955 ............... از شرکا یتوسط برخ یمطالبه اجرت المنل در مال مشاع -2-4-1-5
 954 ...... یمشاع یمطالبه اجرت المنل توسط مالک سرقفل یطرح دعوا -2-4-1-4
 954 .... در مورد تخلفات  سد معبر یمطالبه اجرت المنل توسط شهردار -2-4-1-5
 950 ........................................... یمطالبه اجرت المنل توسط ورثه متوف -2-4-1-3
بهه علهت     یهی اجرا یها دستگاه تیمطالبه اجرت المنل به طرف یتقاضا -2-4-1-15

 950 .............................................................................................. ریتصرف در ملک غ
 955 ...... مطالبه اجرت المنل در خصوص اتمام قرارداد مال مورد رهن -2-4-1-11
 954 ....................................................................................... تصرف خوانده -2-4-4

 954 ..................................................................... نحوه تصرف خوانده -2-4-4-1
 955 ............................................................ نحوه احراز تصرف خوانده -2-4-4-4
 945 ..................................... گریدر پرونده د یکارشناس هیاستناد به نظر -2-4-4-9
 944 ................ دهیمزا یتصرف ملک توسط مالک سابق بعد از برگزار -2-4-4-2
بهدون اسهتفاده از مهال     یت غاصب در پرداخت اجرت المنل حتیمسئول -2-4-4-0

 940 ................................................................................................................ مغضوب
 945 ..................... نگیتصرف خودور در پارک امیالمنل امطالبه اجرت  -2-4-4-5
 944 .......... مطالبه اجرت المنل در فرض تصرف دو طرف دعوا یدعوا -2-4-4-4
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 945 متصرف هیمطالبه اجرت المنل توسط مالک عرصه عل یطرح دعوا -2-4-4-5
 945 .......................... مطالبه اجرت المنل تصرف در مشاعات آپارتمان -2-4-4-3
مطالبه اجرت  یت اداره اوقاف در دعویبه طرف یعدم لزوم طرح دعو -2-4-4-15

 943 ................................................................. ه متصرف ملکیالمنل مالک منافع بر عل
بهر ملهک موضهوع     یمطالبه اجرت المنل به جهت تصرف شهردار -2-4-4-11
 943 .............................................................................................................. طرح
 955 .................................................................. بودن تصرف خوانده یعدوان -2-4-9

و تصههرفات مسههتاجر در مههال  عهههیممانعههت مههوجر از پرداخههت مبلهه  ود -2-4-9-1
 955 .................................................................................................................. الاجاره
 952 ................ یاجرت المنل منافع در زمان تصرف عدوانجواز مطالبه  -2-4-9-9
 950 ........................... از منافع ملک تیمحروم امیمطالبه اجرت المنل ا -2-4-9-2
 955 ................................ داریسرا تیمطالبه اجرت المنل به طرف یدعوا -2-4-9-5
 954 ..................... مطالبه اجرت المنل بعد از انقضاء مدت اجاره یدعوا -2-4-9-4
در فهرض وجهود    یمشهاع  کیمطالبه اجرت المنهل از شهر   یطرح دعوا -2-4-9-5
 954 ..................................................................................................................... توافق
 955 .. وراث سهامدار یمطالبه اجرت المنل اموال شرکت از سو یدعوا -2-4-9-3
 955 .............. مطالبه اجرت المنل به علت عبور خط انتقال برق یدعوا -2-4-9-15
در صهورت عهدم    داریه خر هیه مطالبه اجرت المنهل از ناح  یطرح دعوا -2-4-9-11
 953 ............................................................................................................ عیمب لیتحو
 953 ...عدم تصرف ملک بر پرداخت اجرت المنل توسط غاصب ریتاث -2-4-9-14
 یبهرا  یمشتر تیمالک بطرف هیمطالبه اجرت المنل از ناح یطرح دعوا -2-4-9-19

 935 ..................................................................... شده یداریتصرف مازاد بر ملک خر
 935 ..... درخواست مطالبه اجرت المنل با وجود در  شرط وجه التزام -2-4-9-12
مطالبهه اجهرت    یتعارض دادنامه مقدم بها دادنامهه مهوخر در دعهوا     -2-4-9-10
 931 ............................................................................................................. المنل
 939 ....................................................................................... استحقاق زانیم -2-4-2

 939 ..................... یتصرف ماترک متوف امیمبدأ محاسبه اجرت المنل ا -2-4-2-1
مبدأ مطالبه اجرت المنل در صورت فسهخ قهرارداد اجهاره بهه شهرط       -2-4-2-4
 932 .......................................................................................................... کیتمل
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 930 .. عیبا یمبدأ محاسبه اجرت المنل در صورت فسخ  معامله به تقاضا -2-4-2-9
 935 ... یتا زمان نظر کارشناس ایحکم  یاجرا تیمطالبه اجرت المنل لغا -2-4-2-2
 934 ......... سه نفره یکارشناس اتینفره با ه کیاختلاف نظر کارشناس  -2-4-2-0
 امیه مطالبه اجهرت المنهل ا   یخواندگان متعدد در دعوا تیحدود مسئول -2-4-2-5
 933 .................................................................................................................. تصرف
 933 .......................................................... ملاک محاسبه اجرت المنل -2-4-2-4

 042 ......... ممانعت از حق، مزاحمت( ،یثلاث  )تصرف عدوان یفصل ششم: دعاو

 259 ................................................................................ ثلاث یدعاو به یشکل یدگیرس -1
 259 ........................................................................................................ تیصلاح -1-1

 259 ....................................................................................... یذات تیصلاح -1-1-1
 259 ..................................................................................... یمحل تیصلاح -1-1-4
 252 ...................................................................................................... دادخواست -1-4

 252 ..................................................................... دادخواست یعموم طیشرا -1-4-1
 250 ................................................................ دادخواست یاختصاص طیشرا -1-4-1
مزاحمهت از حهق و ممانعهت بهه صهورت       ،یتصهرف عهدوان   یطرح دعوا -1-4-1-1
 255 ....................................................................................................................... همزمان
به اعتبهار سهابقه تصهرفات انتقهال      هیمنتقل ال هیثلاث از ناح یطرح دعاو -1-4-1-4
 254 .................................................................................................................... دهنده
 255 ........................ یو رفع تصرف عدوان دیخلع  یطرح توامان دعوا -1-4-1-9

 215 ................................................................. ثلاث یبودن دعاو یر مالیا غی یمال -1-9
 211 ................................................................................................. ینه دادرسیهز -1-2
 211 ............................................................. لیوک یاتیان حق الوکاله و تمبر مالزیم -1-0
 211 ................................................................................................... دستور موقت -1-5
رآن در یشهان وتهاث  یر سهمت ا ییه ثلاث و تغ یدادسرا در دعاو یقاض یاظهارنظر قطع -1-4
 212 .................................................................................... یثلاث حقوق یبه دعاو یدگیرس

 210 ............................................................................. یدگیقواعد مشترک در رس -1-5
 210 .................................... از طرف مالک یثلاث به قائم مقام یطرح دعاو -1-5-1
 215 .................................... ثلاث یدر دعاو یخواهان مراجع دولت ایخوانده  -1-5-4
 215 ............................................... ثلاث یبه اصالت سند در دعاو یدگیرس -1-5-9
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 215 .......................................................... ثلاث در اموال مشاع یطرح دعاو -1-5-2
 215 ...... ، بطلان، عدم استماع(یحقیثلاث )ب یدر دعاو میاتخاذ تصم ی نحوه -1-5-0
 213 ...................................................... ثلاث یحکم در دعاو یفور یاجرا -1-5-5

 244 ......................................................................................................... یعدوان تصرف -4
 244 ......................................................................... یتصرف عدوان یارکان دعوا -4-1

 244 ........................................................ یتصرف عدوان ین ارکان دعواییتب -4-1-1
 یدادرسه  نییقانون آ 159)ماده  یبر تصرف عدوان تیمالک یتقدم دعوا ریتاث -4-1-4
 249 ......................................................................................................................... (یمدن

مصهوب   یاز تصهرف عهدوان   یریعدم نسخ قانون اصلاح قانون جلوگ اینسخ  -4-1-9
5/14/1904 ................................................................................................................ 240 
 245 .............................................................. سبق تصرف خواهان ولو مالک نباشد -4-4

 245 ................................................................ سبق تصرف یملاک بازه زمان -4-4-1
 245 ........................................ ت و اوصاف سبق تصرفیفیاحراز، ک ی نحوه -4-4-9
 295 .......................................... یتصرف عدوان یدر دعوا تیابراز سند مالک -4-4-2
 294 ..................................................................... نامشروع بودن سبق تصرف -4-4-0
 290 .............. به صورت همزمان یتصرف عدوان یو مدن یجزائ یطرح دعوا -4-4-5
 یدر دعههوا یفههریک یتصههرف عههدوان یاز رأ تیههعههدم لههزوم تبع ایههلههزوم  -4-4-4
 295 .............................................................................................................. یحقوق
 294 ........ یرفع تصرف بدون در  عنوان عدوان یطرح دعوا یضمانت اجرا -4-4-5
رمبهم بودن یبودن و غ یبطلان دعوا به علت عدم مستمر بودن، علن ینمونه رأ -4-4-3

 295 .......................................................................................................... خواهانتصرف 
 293 ............................................................. لحوق تصرف خوانده ولو مالک باشد -4-9

 293 .................................................................... بودن تصرف لاحق یعدوان -4-9-1
 221 ............................................. دادخواست میتصرف خوانده در زمان تقد -4-9-4
 224 ........................................ کارگر، خادم( دار،ی)سرا نیام یتصرف عدوان -4-9-9
 222 ................................................................. بودن مال موضوع تصرف رمنقولیغ -4-2

 225 ................................................ یقلع و قمع بنا و اشجار در تصرف عدوان -4-2-1
 224 ............................................................................ کوچه یتصرف عدوان -4-2-4

 225 ............................................................................................... حق از ممانعت یدعوا -9
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 225 ........................................................................................................ دعوا انیبن -9-1
 225 ................................................................................... حق انتفاع فیتعر -9-1-1
 223 ................................................................................. حق ارتفاق فیتعر -9-1-4
 223 .............................................................. سبق تصرف خواهان ولو مالک نباشد -9-4

 205 ............................................... ممانعت از حق با مزاحمت یتفاوت دعوا -9-4-1
 201 ............................................. یممانعت اشخاص از ورود به اماکن عموم -9-4-4
 204 ....................... نگیپارک یممانعت از حق به جهت مسدود یطرح دعوا -9-4-9
 204 .... یمسکون نیبه زم یکشاورز نیزم لیممانعت از حق عبور به لحاظ تبد -9-4-2
 209 ............................................ رفع ممانعت از حق یدر دعوا تیمالک ریتاث -9-4-0
 202 ............. ممانعت از حق و مزاحمت یطرح همزمان دعوا یضمانت اجرا -9-4-5
 202 ............................. مشترک آب و برق یبه کنتورها یممانعت از دسترس -9-4-4
 200 ........................................... نهیدودکش شوم ریمس رییمسدود نمودن و تغ -9-4-5
 200 ............................................................. لحوق ممانعت خوانده ولو مالک باشد -9-9
 205 .......................................................................... بودن ممانعت خوانده یعدوان -9-2
 205 ................................................................ بودن مال موضوع ممانعت رمنقولیغ -9-0
 205 ....................................................................................................... مزاحمت یدعوا -2

 204 .............................................................. سبق تصرف خواهان ولو مالک نباشد -2-1
 ونیسیادعا در کم نیدر دادگاه همزمان با طرح ا یمزاحمت ملک یطرح دعوا -2-1-1

 205 ..................................................................................................... یماده صد شهردار
 203 ......................................................ییقضا هیرفع مزاحمت در رو یدعوا -2-1-4
 203 ........................................................... لحوق مزاحمت خوانده ولو مالک باشد -2-4

 255 ....................................... سرو صدا جادیا قیاز طر یمزاحمت ملک جادیا -2-4-1
 251 ....... در قسمت مشاعات آپارتمان نینصب دورب قیاز طر یمزاحمت ملک -2-4-4
 259 ..................................... ق ممانعت از فروش ملکیجاد مزاحمت از طریا -2-4-9
 252 .................................................................................... بودن مزاحمت یعدوان -2-9
 252 ................................................. مزاحمت یر منقول بودن مال موضوع دعوایغ -2-2

 041 ............................................................................ هیتخل یفصل هفتم: دعاو

 255 .............................................................................................................. هیتخل اسباب -1
 255 ....................................................................... شغل رییبه علت تغ هیتخل یدعوا -1-1
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 254 ................................................... به علت عدم پرداخت اجاره بها هیتخل یدعوا -1-4
 255 ........................................................................... طیتفر ای یبه علت تعد هیتخل -1-9
 255 ................................................................................... بنا دیبه علت تجد هیتخل -1-2
 253 ............................................................................... یشخص ازیبه علت ن هیتخل -1-0
 245 .......................................................................... به سکونت ازیبه جهت ن هیتخل -1-5
 241 ................................................................................ ریبه علت انتقال به غ هیتخل -1-4
 241 .................................................................................... اجاره مورد منافع انتقال زیتجو -4

موضهوع قهانون روابهط مهوجر و مسهتصجر مصهوب        ریانتقال منافع به غ زیتجو یدعوا -4-1
1905 .............................................................................................................................. 241 
درخصهوص قهانون روابهط مهوجر و مسهتصجر       ریه غ  انتقال منافع بهه  زیتجو یدعوا -5-4
1945 ..................................................................................................................... 249 
 242 ...................................................... ریانتقال منافع به غ زیتجو یخواندگان دعوا -5-9
 242 ................ دیشغل مستصجر جد رییو تغ ریانتقال منافع به غ زیصدور حکم به تجو -5-2
انتقهال   زیتجهو  یاز طرح دعوا  به مراجعه به مالک قبل یدادگستر لیوک فیتکل -5-0

 240 ............................................................................................................. ریمنافع به غ

 074 ......................................................................... فصل هشتم: مطالبه خسارت

 243 .................................................................................... خسارت مطالبه یدعاو ارکان -1
 243 ..................................................................................................... یفعل ضرر -1-1
 243 ....................................................................................................... ورود ضرر -1-4

 243 ...................................................... نباشد یمسلم بوده و احتمال دیضرر با -1-4-1
 255 ......................................................................الحصول یمنافع قطع -1-4-1-1
 251 .....................................................................منافع ممکن الحصول -1-4-1-4
 251 ...................................................................................... عدم النفع -1-4-1-9
 252 .................................. نگیخودرو در پارک فیمطالبه خسارت توق -1-4-1-2
 253 ........................................... یجهت ازکارافتادگ مطالبه خسارت به -1-4-1-0
 234 ....................................................... مطالبه خسارت خواب خودرو -1-4-1-5
 232 ................................................................................... انیبودن ز میمستق -1-4-4
 232 ............................................................ وارد شدن ضرر به حقوق مشروع -1-4-9
 232 .....................................................................................عدم جبران ضرر -1-4-2
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 230 ......................................................................... بودن ضرر ینیب شیپ قابل -1-4-0
 234 ................................................. نباشد دهید انیاز اقدام خود ز یضرر ناش -1-4-5
 234 .................................................................................................... تیرابطه سبب -1-9

 235 ....................................................................................... وحدت اسباب -1-9-1
 233 ............................................................................................ تعدد اسباب -1-9-4

 233 ......................................................................... یتعدد اسباب طول -1-9-4-1
 233 ....................................................................... یتعدد اسباب عرض -1-9-4-4

 055 .................................................................................................. هیتصد ریتصخ خسارت -4
 055 ...................................... هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ یبه دعوا یشکل یدگیرس -4-1

 055 ............................................................................................... تیصلاح -4-1-1
 055 .............................................................................. یذات تیصلاح -4-1-1-1

محکوم به موضهوع حکهم مراجهع     هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ -4-1-1-1-1
 055 ...................................................................................................... ییقضا
محکوم بهه موضهوع حکهم مرجهع      هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ -4-1-1-1-4
 051 ................................................................................................. ییرقضایغ
 054 ............................................................................ یمحل تیصلاح -4-1-1-4
 059 ............................................................................................ دادخواست -4-1-4

 059 ............................................................ دادخواست یعموم طیشرا -4-1-4-1
 059 ....................................................... دادخواست یاختصاص طیشرا -4-1-4-4
 059 .................................. هیتاد ریخسارت تاخ یبودن دعوا یمال ریغ ای یمال -4-1-9
 059 ........................................................................................ یدادرس نهیهز -4-1-2
 050 .................................................... لیوک یاتیحق الوکاله و تمبر مال زانیم -4-1-0
 050 .......................................................................................... خواسته نیتام -4-1-5
 050 ..................................... هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ یبه دعوا یماهو یدگیرس -4-4

 055 .................................................................... تعهد فاءیا یمدت برا نییتع -4-4-1
 054 ........................................................................................... انقضاء مدت -4-4-4
 054 ............................................................................................. مطالبه دائن -4-4-9

 055 هیر تادیون از مطالبه دائن در استحقاق خسارت تاخینقش اطلاع مد -4-4-9-1
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ر یت دائن نسبت به اصهل طلهب بهر مطالبهه خسهارت تهاخ      یر رضایتاث -4-4-9-4
 055 .............................................................................................................. هیتاد
 053 ................................................................... مورد مطالبه نیمسلم بودن د -4-4-2
 015 ............................................................... یموضوع دعو نیبودن د جیرا -4-4-0

 015 ................................. )ارز(یپول خارج هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ -4-4-0-1
 015 .................................. هیدر خصوص د هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ -4-4-0-4
 011 ................... هیدر خصوص مهر هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ یدعوا -4-4-0-9
 014 .............. به صورت توامان هیتاد ریمطالبه وجه التزام و خسارت تاخ -4-4-0-2
 019 ......................... ن وجه التزامییه بعد از تعیر تادیمطالبه خسارت تاخ -4-4-0-0
 012 .......................................... در خسارت هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ -4-4-0-5
 045 .......................................................................................... ونیتمکن مد -4-4-5
 041 ................................................................. نیاز پرداخت د ونیامتناع مد -4-4-4

 044 .................... ونیدر صورت فوت مد هیتاد ریخسارت تاخ افتیدر -4-4-4-1
 ریدر خصهوص خسهارت تهاخ    یو شههردار  یدولت ینهادها تیمحدود -4-4-4-4
 049 ...................................................................................................................... هیتاد

 045 ......................................... از ورشکسته هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ -4-4-4-9
 091 .............................. از ضامن ورشکسته هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ -4-4-4-2
 099 ............................................ نیاز ضامن هیتاد ریمطالبه خسارت تاخ -4-4-4-0
در اسناد  هیتاد ریدر پرداخت خسارت تاخ سیضامن و ظهرنو تیمسئول -4-4-4-5
 099 ................................................................................................................... یتجار
 093 .... ها بانک یدر قراردادها هیتاد ریضامن در خسارت تاخ تیمسئول -4-4-4-4
 ریدر مهورد سها   هیه تاد ریضامن در پرداخت خسهارت تهاخ   تیمسئول -4-4-4-5
 025 ............................................................................................................. ونید
 021 ........................................................................ سالانه متیفاحش ق رییتغ -4-4-5
 029 ........................................................................ هیتصد ریمبدأ خسارت تصخ -4-4-3

 029 .................................... دیبدون سررس نیدر د هیتاد ریخسارت تاخ -4-4-3-1
 029 .................................. دیسررس یدارا نیدر د هیتاد ریخسارت تاخ -4-4-3-4
)اجهههرت  یمهههدن تیاز مسهههئول یناشههه نیهههد هیهههتاد ریخسهههارت تهههاخ -4-4-3-9

 029 ................................................................................................... المنل،خسارت...(
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 020 ........... یدر رد مال سرقت و کلاهبردار هیتاد ریمبداء خسارت تاخ -4-4-3-2
 025 ................................................ در سفته هیتاد ریمبداء خسارت تاخ -4-4-3-0
 024 ............................................... در چک هیتاد ریمبداء خسارت تاخ -4-4-3-5
 005 ...................... یبانک یها در مورد حواله هیتاد ریمبداء خسارت تاخ -4-4-3-4
دادخواسهت بعهد از    میدر صهورت تقهد   هیه تاد ریمبداء خسارت تهاخ  -4-4-3-5

 005 ................................................................................................. یخواسته اصل
ماهانهه   ایباشد  یشاخص سالانه م هیتصد ریملاک محاسبه خسارت تصخ -4-4-3-3

 .............................................................................................................................. 001 
 لیوسا از یناش حوادث اثر در ثالث شخص به وارده خسارات یاجبار مهیب قانون نکات -9
 009 ............................................................................................................................هینقل

 000 ........... یعمد یبه صدمات بدن یمه اجباریقانون ب 10بند الف ماده  یبخش اول: تسر
 005 ............... مهیده توسط شرکت بید انینامه از ز تیا عدم اعتبار رضایبخش دوم: اعتبار 

ده توسهط مسهبب   یه ان دیه مطالبهه خسهارت ز   یبخش سوم: امکان طرح دادخواست دعهوا 
 003 ....................................................................................................... مهیت بیحادثه به طرف

مصهوب   یمه اجباریمقررات قانون ب یعطف به ماسبق شدن برخ یبخش چهارم: بررس
1930 ..................................................................................................................... 055 

 053 ...................................................................... یق حوادث رانندگیبخش پنجم: مصاد
ه مهرد از راننهده مقصهر حادثهه     یه ه زن تها سهقف د  یبخش ششم: امکان مطالبه مابه تفاوت د

 045 ..................................... مه نامهیدر موارد فقدان ب یبدن یها ن خسارتیتوسط صندوق تصم
 نیتهصم  صهندوق  بهه  بهوده  نامه مهیب فاقد که حادثه مقصر رجوع امکان عدم ای امکان هفتم: بخش
 041 ................................................................................................................ یبدن یها خسارت

 044 ... شانیبخش هشتم: ورود صدمه به راننده خار  از خودرو و اطلاق  شخص ثالث به ا
 049 ............... افت خسارت به مقصر حادثهیدر یمه برایبخش نهم: موارد رجوع شرکت ب

 174 ............................................................................... یفصل نهُم: اسناد تجار

 044 ............................................................................................................. یتجار اسناد -1
 044 ...................................................................... یبه اسناد تجار یشکل یدگیرس -1-1

 044 ............................................................................................ دادخواست -1-1-1
 044 ............................................................ دادخواست یعموم طیشرا -1-1-1-1
 044 ....................................................... دادخواست یاختصاص طیشرا -1-1-1-4
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 044 ................................................................................... چک -1-1-1-4-1
 059 .................................................................................... سفته -1-1-1-4-4
 052 .................................................................. یبانک یها حواله -1-1-1-4-9

 054 ............................................. یاسناد تجار یبودن دعوا یمال ریغ ای یمال -1-1-4
 054 ....................................................... یبانک یها چک، سفته، حواله -1-1-4-1
 054 ........................................................................ استرداد لاشه چک -1-1-4-4
 055 .......................... قانون صدور چک 49موضوع ماده  هیابطال اجرائ -1-1-4-9
 053 .................................... هیابطال اجرائ یبودن دعوا یمال ریغ ای یمال -1-1-4-2
 035 ........................................................................................ یدادرس نهیهز -1-1-9
 031 ............................. 3موضوع ماده  لیوک یاتیحق الوکاله و تمبر مال زانیم -1-1-2
 031 ............................................................................................... تیصلاح -1-1-0

 030 ................ 49/0/1950مورخه  555شماره  هیوحدت رو یرأ نییتب -1-1-0-1
چک موضوع مهاده   یدر خصوص اجرا 555 هیوحدت رو یرأ یتسر -1-1-0-4
 035 ............................................................................................ قانون صدور چک 49

 034 حل اختلاف خار  است یشورا تیچک از صلاح هیصدور اجرائ -1-1-0-9
 555 ...................................................... یصدور دستور موقت در اسناد تجار -1-1-5
اصهلاح   49بنهابر مهاده    هیه خواسته در موارد صدور اجرائ نیصدور قرار تصم -1-1-4

 552 ........................................................................................................ قانون چک
 550 ............................ یاصلاح 49چک موضوع ماده  هییدستور توقف اجرا -1-1-5
قهانون   49موضهوع مهاده    هیه تصد ریدادگاه صالح در خصوص خسارت تصخ -1-1-3

 511 ....................................................................................................... صدور چک
 519 .............................................................................. یاسناد تجار یارکان دعوا -1-4

 519 ....................................................... وجود سند تحت عنوان چک، سفته: -1-4-1
 512 ...................................................................... :یاسناد تجار حلول موعد  -1-4-4
 510 ......................................................................... ونیعدم سقوط تعهد مد -1-4-9
 515 .................................................... یاسناد تجار ازاتیاز امت یبرخوردار طیشرا -1-9

 515 ............................................................................. صدور طیشرا تیرعا -1-9-1
 515 ....................................................... صدور مندرجات سفته طیشرا -1-9-1-1
 545 ...................................................... صدور مندرجات چک طیشرا -1-9-1-4
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 521 ....................................................................... صدور برات طیشرا -1-9-1-9
 521 ......................................................................... یسیظهرنو طیشرا -1-9-1-2
 524 .............................. یسیصدور چک، سفته، ظهر نو یماهو طیشرا -1-9-1-0
 523 .................................................... یندگیبه نما یصدور سند تجار -1-9-1-5
 505 ...................................................................... یصدور اسناد تجار -1-9-1-4
 504 ................................................ در وجه حامل یصدور اسناد تجار -1-9-1-5
 504 ................................................. یاعتبار مهر و امضا در اسناد تجار -1-9-1-3
ها در خصوص خط خهوردن حوالهه کهرد توسهط      دگاهیاختلاف د -1-9-1-15

 504 ................................................................................................... صادر کننده
 505 ......................................................................................... مواعد تیرعا -1-9-4

 دیمراجعه به بانک جهت وصول چک با یکه دارنده چک برا یمواعد -1-9-4-1
 505 .............................................................................................................. اقدام کند:

اقهدام بهه    یمراجعهه بهه دادگسهتر    یبهرا  دیه که دارنهده سهفته با   یموعد -1-9-4-9
 555 ............................................................ دیسفته نما هیاعتراض عدم تاد ایواخواست 

 555 ........................................ یدر اسناد تجار یمرور زمان طرح دعو -1-9-4-0
 545 ................... قانون صدور چک 49مرور زمان موضوع ماده  طیشرا -1-9-4-5

 545 ............................................. (ی)اسناد براوت یمشترک اسناد تجار یها یژگیو  -1-9
در  راداتیه قابل اسهتناد بهودن ا   ری)اصل غ یبودن اسناد تجار یدیوصف تجر -1-9-1

 545 .............................................................................................................. مقابل دارنده(
 541 ............................................................ نداشته باشد تیدارنده حسن ن -1-9-1-1

 540 ...................................................................... دارنده بلافصل باشد -1-9-1-4
امضهاء متعههد جعهل     اینداشته  تیمتعهد اثبات کند که هنگام امضاء اهل -1-9-1-9
 545 ............................. صدور و اعتبار را دارا نباشد یشکل طیشرا یسند تجار ایشده و 
قهانون   15)موضهوع مهاده    یفهر یمحاکم حقهوق از آراء ک  تیقاعده تبع -1-9-1-2
 555 ............................................................................................ (یفریک یدادرس نییآ
 554 .......................................................... یبودن اسناد تجار یزیوصف تنج -1-9-4
 555 قانون تجارت( 423)ماده  یصادرکنندگان اسناد تجار یتضامن تیمسئول -1-9-9

 531 .................................................................... یمتعهدان اسناد تجار -1-9-9-1
 534 ............................. یدر اسناد تجار یتضامن تیمسئول یمستند قانون -1-9-9-4
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 534 ....................................................یضامن در اسناد تجار تیمسئول -1-9-9-9
 سیاز ضهامن و ظهرنهو   هیه تاد رینحوه مطالبه وجه و خسارت تهاخ  -1-9-9-2
 539 ..................................................................................................... چک
 530 ..... یدر خصوص اسناد تجار یواه یدعوا نیعدم امکان درخواست تام -1-9-2
 530 .................................................. گانهیاز اتباع ب نیتام افتیعدم امکان در -1-9-0
 530 .............................................................................. اصل استقلال امضاها -1-9-5
 535 ...................................................................................... ینیگزیاصل جا -1-9-4

 535 ............................................................................... تیونیاماره مد -1-9-4-1
 534 ................................................................................... تعهد لیتبد -1-9-4-4

 535 .............................................................................................. یسیاقسام ظهرنو -1-2
 535 ............................................................................ انتقال یبرا یسیظهرنو -1-2-1
 459 .......................................................... یحقوق در اسناد تجار یانتقال کل -1-2-4
 452 ......................................................................... وکالت یبرا یسیظهرنو -1-2-9
 450 ............................................................................. قهیوث یبرا یسیظهرنو -1-2-2
 455 ............................................................... یه در اسناد تجاریتاد ریخسارت تاخ -1-0

 455 ............ یدر اسناد تجار یو دادرس هیتاد ریمسئول پرداخت خسارات تاخ -1-0-1
 411 .................................. یدر اسناد تجار هیتاد ریخسارت تاخ یمستند قانون -1-0-4
 414 ................................................. یدر اسناد تجار هیتاد ریمبدا محاسبه تاخ -1-0-9
 412 ............................................ (49/5/1934 ینکات قانون صدور چک )اصلاح -4-1

 412 ........................... (9/5/1934 یقانون صدور چک )اصلاح راتییاهم تغ -4-1-1
هها   شعب بانک هی( عل1934//49 یقانون صدور چک )اصلاح یینکات اجرا -4 -4-1
 410 ............................................................................. جبران خسارت اشخاص ثالث یبرا

 410 .................... منع شده است  دیچک بر اساس قانون جد یسیظهر نو ایآ -4-1-9
 441 ............................................................. وصول وجه چک یبرا هیصدور اجرائ -4-4
 495 ................ چک هییدر اجرا هیتصد رینسبت به در  خسارت تصخ نیتوافق طرف -4-4-1

 495 ................... یدر سامانه بانک یادیص یها عدم ثبت چک یضمانت اجرا -4-4-4
 491 ................... .ستین نیچک بزه فرار از د ییانتقال مال بعد از صدور اجرا -4-4-9
 494 .......................................................................... هیاشتباه در صدور اجرائ -4-4-2
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قهانون صهدور    49مهاده   یها هیعدم بازداشت نسبت به اجرائ ایامکان بازداشت  -4-4-4
 499 .......................................................................................................................... چک
 495 .............................................................................. سوء اثر از چکمرجع رفع  -4-9
 493 ...................................................................... چک هیابطال اجرائ یطرح دعوا -4-2
اصهلاح قهانون    49بنابر مهاده   هیخواسته در موارد صدور اجرائ نیصدور قرار تصم -4-0
 425 ...................................................................................................................... چک
 424 ...................................................... ییابطال اجرا یبودن دعوا یمال ریغ ای یمال -4-5
 424 ................................................................................... هیاشتباه در صدور اجرائ -4-4
 425 ..................................... قانون صدور چک 49مرور زمان موضوع ماده  طیشرا -4-5
 425 ............................ یدر سامانه بانک یادیص یها عدم ثبت چک یضمانت اجرا -4-3
 401 .................. چک هییدر اجرا هیتصد رینسبت به در  خسارت تصخ نیتوافق طرف -4-15
قهانون صهدور    49موضهوع مهاده    هیه تصد ریدادگاه صالح در خصوص خسارت تصخ -4-11
 401 ............................................................................................................................... چک
 409 ...... 49چک موضوع ماده  یدر خصوص اجرا 555 هیوحدت رو یرأ یتسر -4-14
به ثبت چهک   یادیچک ص ی عدم استماع دادخواست الزام صادرکننده ایاستماع  -4-19

 400 ................................................................................................................ ادیدر سامانه ص
 400 ....... یادیص یها عدم امکان صدور دستور موقت در خصوص چک ایامکان  -4-12
چهک موضهوع    هییه عدم پرداخت جهت صهدور اجرا  یامضا در گواه قیعدم تطب -4-10
 405 ........................................................................................................................... 49ماده 
 455 ... در صورت عدم ثبت چک یادیص یها در چک هیتصد ریمبدأ خسارت تصخ -4-15
 451 ............................... عدم پرداخت یبعد از اخذ گواه یادیرقم چک ص رییتغ -4-14
چهک بها توجهه بهه ابهلا        یقهانون اصهلاح   49موضوع ماده  هییدر اجرا نیاخذ تصم -4-15
 454 .............................................................................................................................. یقانون
چهک موضهوع    یهی در خصهوص اجرا  لیه و حق الوکاله وک یاتیتمبر مال زانیم -4-13
 459 .................................................................................................................. 49ماده 
 452 .......... صادرکننده ی ورثه هیعل 49چک موضوع ماده  ی هییامکان صدور اجرا -4-45
بهه صهورت    هییه و درخواسهت اجرا  یادیامکان دادخواست مطالبه وجه چهک صه   -4-41
 450 ........................................................................................................................... همزمان
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 نیه و ضهامن در ا  سیظهرنهو  تیو مسهئول  ادیصه  ی عدم ثبت چهک در سهامانه   -4-44
 455 ................................................................................................................ خصوص
 454 ............................................................ یادیص یها ضمانت در چک ی نحوه -4-49
 455 وجه چک ی دادخواست مطالبه ی قهیو طر ادیص ی عدم ثبت چک در سامانه -4-42

 749 ................................................................................ ترکه میفصل دهم: تقس

 445 ............................................................................................................... ترکه میتقس -1
 445 ............................................................ ترکه میتقس یبه دعوا یشکل یدگیرس -1-1

 445 ............................................................................................... تیصلاح -1-1-1
 445 .............................................................................. یذات تیصلاح -1-1-1-1
 444 ............................................................................ یمحل تیصلاح -1-1-1-4
 442 ............................................................................................ دادخواست -1-1-4

 440 ............................................................ دادخواست یعموم طیشرا -1-1-1-1
وراث  تیه دادخواسهت بهه طرف   میترکه مهال مشهاع و تقهد    میتقس -1-1-1-4-4
 455 ............................................................................. یمشاع نیمالک هیکل ای یمتوف
 451 .............................................. ترکه میتقس یخواندگان دعوا -1-1-1-4-9
 459 ................................ محجور میترکه توسط ق میتقس یتقاضا -1-1-1-4-2
م ترکه و در صورت قابل یعدم صحت دادخواست تقس ایصحت  -1-1-1-4-0
 459 ................................................................................. نبودن، فروش ترکه میتقس
ترکه و در صورت عدم  میعدم صحت دادخواست تقس ایصحت  -1-1-1-4-5
 452 ................................................................................. دستور فروش ملک میتقس
ترکهه و مطالبهه اجهرت     میعدم صحت دادخواست تقس ایصحت  -1-1-1-4-4

 452 ...................................................................................... المنل به صورت توأمان
 450 ...................... الارث  ترکه و مطالبه سهم میدادخواست تقس -1-1-1-4-5
 450 ترکه میتقس یدادخواست مطالبه سهم الارث بدون طرح دعوا -1-1-1-4-3
انحصهار   یاز ورثهه در گهواه   ینام احهد  دقی عدم یاثرات حقوق -1-1-1-4-15

 455 ........................................................................... ترکه میتقس یوراثت در دعوا
 455 ................................................ ترکه میتقس یبودن دعوا یرمالیغ ای یمال -1-1-1
 435 ........................................................................................ یدادرس نهیهز -1-1-4
 435 .................................................... لیوک یاتیحق الوکاله و تمبر مال زانیم -1-1-9
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 431 .......................................................................................... خواسته نیتام -1-1-2
 431 .......................................................................................... دستور موقت -1-1-0
 434 ............................................................ ترکه میتقس یبه دعوا یماهو یدگیرس -1-4

 434 .................................................................................... لزوم وجود ترکه -1-4-1
 434 .................................................................................... احراز ترکه -1-4-1-1
 434 ........................................ ترکه میتقس ینمونه استعلامات در دعوا -1-4-1-4
 439 .................. ماترک میدر تقس یبه نام متوف یشرط وجود سند رسم -1-4-1-9
 439 ............................ از اموال یترکه در خصوص بخش میتقس یدعوا -1-4-1-2
 432 ....................................................................... ترکه از وقف زیتما -1-4-1-0
 432 ............................ مستاجره نیترکه نسبت به منافع ع میتقس یدعوا -1-4-1-5
 430 ................................ ترکه در خصوص حق آبه میدادخواست تقس -1-4-1-4
 430 ................ منافع یترکه در خصوص صلح عمر میدادخواست تقس -1-4-1-5
 435 .....................................یترکه با موضوع سرقفل میدرخواست تقس -1-4-1-3
 435 .... و تجارت شهیترکه با موضوع حق کسب و پ میدرخواست تقس -1-4-1-15
 434 ........................................... عمر و عدم صدق ماترک به آن مهیب -1-4-1-11
 434 .............................. مرهونه نیترکه نسبت به ع میدادخواست تقس -1-4-1-14
 435 .............................................................................. ترکه میمقدمات تقس -1-4-4

 435 ............................................................................... مهروموم ترکه -1-4-4-1
 555 ................................................................................... ترکه ریتحر -1-4-4-4
ترکهه قبهل از مههر و مهوم و      میعدم صحت دادخواسهت تقسه   ایصحت  -1-4-4-9
 555 ............................................................................................................ ترکه ریتحر
 554 .......... میتوسط ورثه نسبت به ترکه قبل از تقس عیب یحقوق تیوضع -1-4-4-2
 554 .................................................................................... میتقس یها روش -1-4-9

 554 ................................................................................ به افراز میتقس -1-4-9-1
 559 ............................................................................. لیبه تعد میتقس -1-4-9-4
 559 ................................................................................... به رد میتقس -1-4-9-9
 552 ........................................................................................... فروش -1-4-9-2
مهاترک قابهل تصهور     میتقسه  یدعهوا  یکه در جلسهه اول دادرسه   ییها حالت -1-4-2
 550 ...................................................................................................................... باشد یم
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از وراث در  یکه ی یاز سو  ترکه میتقس یاسترداد دادخواست در دعوا -1-4-2-1
 550 ........................................................................................................ یجلسه دادرس

 میتقسه  یارائهه شهده در دعهوا    تنامهیدر خصوص وص یقاض فیتکل -1-4-2-4
 555 .............................................................................................................. ترکه
 554 ..................................................... ترکه مینامه با تقس  تیرابطه وص -1-4-2-9
دعوا در  لی، قرار داد مجعول و استفاده از آن به عنوان دلتنامهیوص میتنظ -1-4-2-2
 555 ................................................................................................ ترکه میتقس یدعوا
 553 ........................ ترکه میتقس ی درخصوص وکالتنامه یقاض فیتکل -1-4-2-0
 یدعهوا  انیتوسط وراث در جر تیمالک یعدم لزوم طرح دعوا ایلزوم  -1-4-2-5
 553 ............................................................................................................ ترکه میتقس
 515 . ترکه میتقس یانحصار وراثت در دعوا یترکه در گواه زانیم ریتاث -1-4-2-4
 514 .............. ترکه میتقس یدادگاه در دعوا یتوسط قاض لیدل لیتحص -1-4-2-5
 514 ..................................................... ترکه میتقس یدادگاه در دعوا میتصم -1-4-0

 514 .................................................. ترکه میبر تقس نیتقدم پرداخت د -1-4-0-1
 512 .......................... ترکه میتقس یدر دعوا ینمونه قرار توقف دادرس -1-4-0-9
 510 ........ ترکه میتقس یدر دعوا یدادرس نهیبه پرداخت هز تیمحکوم -1-4-0-2
 515 ................... دستور فروش ماترک دنظریتجد تیعدم قابل ای تیقابل -1-4-0-0
 515 ......................ترکه میتقس یصادره در دعوا یاز رأ یفرجام خواه -1-4-0-5
 513 ................................................ یامر قضاوت تیّو حج میحکم تقس -1-4-0-4

 513 ...................................................................... مشاع املاک فروش دستور درخواست -4
 513 ..............................................................................دستور فروش املاک مشاع -4-1
 545 ................................................. نمونه قرار قبول درخواست فروش ملک مشاع -4-4
 545 ........................................................... نمونه قرار رد دستور فروش ملک مشاع -4-9

 422 .................................................. : اعسار از پرداخت محکوم بهازدهمیفصل 

 549 ...................................................................................... به محکوم پرداخت از اعسار -1
 549 ..................................................................... اعسار یبه دعاو یشکل یدگیرس -1-1

 549 ............................................................................................... تیصلاح -1-1-1
 549 ..............................................ییقضا مراجع یسو از صادره یآرا -1-1-1-1

 549 ..................................................................... یحقوق دادگاه -1-1-1-1-1
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 545 ..................................................................... یفریک دادگاه -1-1-1-1-4
 544 ......................................................................... دادگاه صلح -1-1-1-1-9
 544 ....................................... ییقضا ریغ مراجع یسو از صادره یآرا -1-1-1-4

 545 ....................... کار اختلاف حل و صیتشخ یها ئتیه آراء -1-1-1-4-1
 543 ........................................................................ یداور یآرا -1-1-1-4-4
 591 .......................................... یحکومت راتیتعز سازمان یآرا -1-1-1-4-9
 594 ......................................................................... یثبت هییاجرا -1-1-1-4-2
 594 .......................... یشهردار قانون 155 ماده ونیسیکم مهیجر -1-1-1-4-0
 599 ............. یثبت یها  هییرش اعسار از وجه اجرایا عدم پذیرش یپذ -1-1-1-4-5
 592 ............................................................................................ دادخواست -1-1-4

 592 ........................................................... دادخواست یعموم طیشرا -1-1-4-1
 592 .......................................................دادخواست یاختصاص طیشرا -1-1-4-4

 592 ........................................................... اموال صورت انضمام -1-1-4-4-1
 595 .............................................. نقص رفع اخطار هینظر -1-1-4-4-1-1
 صهورت  نمهودن  مهیضهم  عهدم  صورت در استماع عدم هینظر -1-1-4-4-1-4

 594 .............................................................................................. اموال
عدم ذکر صورت امهوال توسهط محکهوم     یضمانت اجرا -1-1-4-4-1-9
 594 ............................................................................................... هیعل
 529 ................................................................. شهادتنامه انضمام -1-1-4-4-4
 529 ............................................. نقص رفع اخطار صدور -1-1-4-4-4-1
 529 ............................................. استماع عدم قرار صدور -1-1-4-4-4-4
 522 ............... شهود و دعوا اصحاب و دعوت جلسه لیتشک  -1-1-4-4-4-9
 523 ............... یدادخواست اعسار از طرف تاجر و شخص حقوق -1-1-4-4-9

 503 .................................. اعسار از پرداخت محکوم به یبودن دعوا یرمالیغ -1-1-9
 503 ........................................................................................ یدادرس نهیهز -1-1-2
 555 .................................................... لیوک یاتیحق الوکاله و تمبر مال زانیم -1-1-0
 555 .................................. اعسار از پرداخت محکومٌ به یبه دعاو یماهو یدگیرس -1-4

 555 ....................................................... خار  از نوبت یدگیوقت رس نییتع -1-4-1
 555 .............. یدگیوقت رس نییهمزمان با دستور تع ربطیاستعلام از مراجع ذ  -1-4-4
 554 .............................. ن مورثیورثه نسبت به د یدادخواست اعسار از سو -1-4-9
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 559 ..................................... کارمند دولت یدادخواست اعسار از سو میتقد -1-4-2
 555 ................................................ مال یدادخواست اعسار و معرف یهمزمان -1-4-0
شههده در  یافههراد معرفهه ریههشهههادت غ رشیدادگههاه در مههورد پههذ فیههتکل -1-4-5

 555 .......................................................................................................... هیاستشهاد
 545 ا خواندهیاعسار از پرداخت محکوم به بر عهده خواهان  یبار اثبات دعوا -1-4-4
 545 ............................................... اعسار در صورت تلف محکوم به یدعوا -1-4-5
 543 .......................................................... یاسقاط اعسار در گزارش اصلاح -1-4-3
 551 .............. زو  هیطلاق از ناح یدر دعوا هیاعسار از پرداخت مهر یادعا -1-4-15
 554 ................................................ شهود بر اثبات اعسار یلینسبت فام ریتاث -1-4-11
 554 ............................................................... لیاعسار از وک یاستفاده مدع -1-4-14
 552 .............................................. فهیاعسار زو  در زمان انجام خدمت وظ -1-4-19
 552 ...................................... اعسار یمتعارف بر دعوا ریغ هیمهر نییتع ریتاث -1-4-12
 552 ................................................... هیتقابل اعسار از پرداخت مهر یدعوا -1-4-10
 550 ..................................................................................................... حکم اعسار -1-9

 550 ..................................................... یاقساط توسط قاض نییتع یها ملاک -1-9-1
 550 .......................................................... اقساط با مبال  متفاوت نییامکان تع -1-9-4
 555 ................................. از صدور حکم اعسار شیپ یمبال  پرداخت تیوضع -1-9-9
 555 ..................... اعسار از پرداخت محکوم به از نوع سکه یاقساط در دعوا -1-9-2
 555 ......................................................... اعسار یبودن رأ یابیغ ای یحضور -1-9-0
 554 ............................ اعسار از پرداخت محکوم به یدادگاه در دعوا میتصم -1-9-5
 554 ............................................................ یصدور حکم اعسار مطلق و نسب -1-9-4
 554 ....................................... هیتاد ریحکم اعسار بر مطالبه خسارت تاخ ریتاث -1-9-5
 555 ..................................... اعسار یدعواا عدم اعتبار امر مختومه در یاعتبار  -1-9-3
 555 ................................................................................. رفع اعسار یدعوا -1-9-15
 553 ........... محکوم به طیتقس رشیاعسار در صورت پذ یطرح مجدد دعوا -1-9-11
 553 ................................................................................................... اقساط لیتعد -1-2

 535 ................................................................................ اقساط معوقه لیتعد -1-2-1
 531 ............................................... ینقد یجزا لیتعد یاستماع دعوا تیقابل -1-2-4

 498 .......................................................................... فصل دوازدهم: ابطال سند
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 532 ............................................................... سند ابطال یدعوا به یشکل یدگیرس اول: فصل
 532 ................................................................................................ تیمبحث اول: صلاح

 532 .................................................................................... یت ذاتیبخش اول: صلاح
 532 ............................... ت اداره ثبت نسبت به صدور ابطال سندیگفتار اول: صلاح

 532 ............................... سند یو... بر رو یا پارگی یا سوختگیختن جوهر ی. ر1
ن بهه شهخص   یاز مهالک  یکه ی یبودن ملک و انتقال ملک مشاع از سهو  ی. مشاع4
 532 ................................................................................................................ گر:ید

 530 ............................. یت اصلیافتن سند مالکیو  یت المننی. صدور سند مالک9
 530 ...................................................................... ت معارضی. ابطال سند مالک2

 530 .......................... تیت اداره ثبت نسبت به اصلاح سند مالکیگفتار دوم: صلاح
 530 ..... در دفتر املاک یا اشتباه قلمیت یسنده سند مالکی. عدم توجه و دقت نو1
 535 .......................................... دادگاه ییحکم نهات با یر بودن سند مالکی. مغا4
 535 ............. تیثبت و صدور سند مالک یات مقدماتیان عملی. اشتباهات در جر9
 535 ................................... واقع شده است یکیات تفکیکه در عمل ی. اشتباهات2
 534 ........................................................... . اضافه مساحت پس از وقوع معامله0

 534 ................................... ت دادگاه نسبت به صدور ابطال سندیگفتار سوم: صلاح
 535 .................................................. یت مقررات قانونی. ثبت ملک بدون رعا1
ت معهارض بهه   یه ت و مراجعه دارنهده سهند مالک  ی. تعارض در صدور اسناد مالک4
 535 ............................................................................................................... دادگاه
قهانون ثبهت صهادر شهده      125و  124بر اساس مهواد   ت کهی. ابطال سند مالک9
 535 .......................................................................................................... باشد
و  یت ثبت اراضه یف وضعین تکلییموضوع قانون تع یابطال سند رسم ی. دعوا2

 535 ..................................................... 1935مصوب  یفاقد سند رسم یها ساختمان
و  یبهه قهانون سهامانده    یابطال سند که بهر اسهاس قهانون الحهاق مهواد      ی. دعوا0
 535 .............................................. شده استد و عرضه مسکن صادر یت از تولیحما

 535 ............................ ت دادگاه نسبت به صدور اصلاح سند:یگفتار چهارم: صلاح
و اخلال در حقوق  یثبت یات مقدماتیئت نظارت بر وقوع اشتباه در عملی. نظر ه1
 533 ............................................................................................................. گرانید
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ا یه  یپس از انتقال رسهم  یکیات تفکیئت نظارت بر وقوع اشتباه در عملی. نظر ه4
 533 ....................................... گرانیثبت در دفتر املاک به شرط اخلال در حقوق د

راجب رفع تجاوز و جبران خسارت وارده به املاک  یحه قانونی. ماده واحده لا9
 533 .......................................................................................... 44/3/1905مصوب 

 355 .................................................................................. یت محلیبخش دوم: صلاح
 355 ............................................................................................. دوم: دادخواستمبحث 

 351 ......................................................... ابطال سند یدعوا ینه دادرسیمبحث چهارم: هز
 351 .................................................. لیوک یاتیزان حق الوکاله و تمبر مالیمبحث پنجم: م

 354 .............................................................. سند ابطال یدعوا به یماهو یدگیرس دوم: فصل
 354 ........................... قانون ثبت 125و  124ت موضوع مواد یمبحث اول: ابطال سند مالک

قهانون   125و  124ت بر اساس مواد ین صدور سند مالکییح و تبیبخش اول: تشر
 359 ........................................................................................................... ثبت

 359 ........... 125ات حل اختلاف موضوع مادهیه یاعتراض به رأ یگفتار اول: دعوا
بهه ثبهت    یات حل اختلاف ثبتیه یا ابطال رأیاعتراض  یبودن دعوا یر مالی. غ1

 352 .................................................................... قانون ثبت 125ملک موضوع ماده 
 350 .................................................................... . مهلت اعتراض به ثبت ملک4
ثبت  یات حل اختلاف ثبتیه یم دادگاه در صورت اعتراض به رأی. نحوه تصم9

 355 .......................................................................... یملک در خار  از موعد قانون
 355 .................................................. . عنوان دادخواست اعتراض به ثبت ملک2
 315 .......................... اعتراض به ثبت ملک یبه دعوا یماهو یدگی. نکات رس0

 315 ................... قانون ثبت 125و  124ت موضوع مواد یگفتار دوم: ابطال سند مالک
 315 ............................................. ن خصوصیح در ای. عنوان دادخواست صح1
 312 ............ قانون ثبت 125و  124ابطال سند موضوع مواد  ی. خواندگان دعوا4
قانون ثبهت   125و  124ابطال سند موضوع مواد  ی. صدور حکم بر بطلان دعوا9

 315 ................................................... تیمجدد با خواسته اثبات مالک یو طرح دعوا
 315 ........ یک قانونیبدون تفکقانون ثبت  125و  124. اخذ سند بر اساس مواد 2
 125و  124در دادخواست ابطهال سهند موضهوع مهواد      یماهو یدگی. نحوه رس0

 313 ......................................................................................................... قانون ثبت
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 یاراضهه یت ثبتههیف وضههعیههن تکلیههیابطههال سههند موضههوع قههانون تع یمبحههث دوم: دعههوا
 345 ................................................................. 1935مصوب  یفاقد سند رسم یها وساختمان

 340 ........................................ اعتراض به درخواست ثبت ملک یگفتار اول: دعوا
ات حل اختلاف مستقر در اداره ثبت موضوع یه یاعتراض به رأ یگفتار دوم: دعوا

 345 .......................................................... و... یاراض یت ثبتیف وضعین تکلییقانون تع
 یت ثبته یف وضهع یه ن تکلیهی ت موضوع قانون تعیابطال سند مالک یگفتار سوم: دعوا

 344 ........................................... 1935مصوب  یفاقد سند رسم یها و ساختمان یاراض
ت یف وضهع یه ن تکلییت موضوع قانون تعیابطال سند مالک ی. مهلت طرح دعوا1
 345 ................................................................................................. و... یاراض یثبت

ات بهه همهراه خواسهته ابطهال سهند      یه یا عدم لزوم خواسته ابطال رأی. لزوم 4
 345 ....................................................................................................... یرسم
ا رجهوع در  یه  یو دادخواست ابطهال سهند رسهم    ینیع ی. رجوع در قالب دعوا9

 343 .......................................... انیو دادخواست مطالبه ضرر و ز ینیع یقالب دعوا
 یاراض یت ثبتیف وضعین تکلییابطال سند موضوع قانون تع ی. خواندگان دعوا2

 324 .................................................. 1935مصوب  یفاقد سند رسم یها و ساختمان
 305 ........................ ابطال سند در صورت ثبت ملک بر خلاف قانون یمبحث سوم: دعوا
 یده و تسهر یکه برخلاف قانون و مقررات به ثبت رس یح عبارت ملکیبخش اول: تشر

 305 ................................................................................ ن موضوع به خواسته ابطال سندیا
 304 ............................................................... ابطال سند یبخش دوم: خواندگان دعوا

 یدگین رسه یت خوانده و انتقال سند توسط خوانده حیگفتار دوم: طرح دعوا به طرف
 341 ............................................................................................. حکم یا بعد از اجرای

ت خوانده به اتهام فهروش مهال   یگفتار سوم: دادخواست ابطال سند به استناد محکوم
 349 ................................................. یفریک ین دادرسییقانون آ 15ر و استناد به ماده یغ

 343 .............. ابطال سندبه علت وجود سند معارض )تعارض اسناد( یمبحث چهارم: دعوا
 343 ............................................................................ ف سند معارضیبخش اول: تعر

 355 ..................................... بخش دوم: مرجع صالح در خصوص احراز تعارض اسناد
ات نظارت در خصوص وقوع تعارض در صهدور اسهناد   یف هیح وظایبخش سوم: تشر

 355 ............................................................................................................ )سند معارض(
 351 ...... ات نظارت در صورت تعارض اسنادیتوسط ه یبخش چهارم: نحوه صدور رأ
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 یا شورایات نظارت یتوسط ه یفه دارنده سند معارض بعد از ابلا  رأیبخش پنجم: وظ
 354 ...................................................................................................... شانیثبت به ا یعال

خ یفه دارنده سند مقدم الصدور در صورت اتمام مهلت دو مهاه از تهار  یبخش ششم: وظ
 354 ............................................................... ثبت یعال یا شورایات نظارت یه یابلا  رأ

فه دادگاه در صورت طرح دادخواست ابطال سند به جهت تعارض در یبخش هفتم: وظ
 354 ........................................................................................................................... اسناد

ابطال سند به جههت تعهارض در اسهناد     یبه دعوا یشکل یدگیگفتار اول: نکات رس
 354 ............................................................................................... دادگاه یتوسط قاض

به دادخواست ابطال سند بهه جههت تعهارض در     یماهو یدگیگفتار دوم: نکات رس
 352 ...................................................................................... دادگاه یاسناد توسط قاض

 350 ........................... ا بطلان معاملات دو سند معارضیت صحت یبخش هشتم: وضع
 350 ...... ت معامله دارنده سند موخر الصدور )دارنده سند معارض(یگفتار اول: وضع
 350 ........................................ ت معامله دارنده سند مقدم الصدوریگفتار دوم: وضع
 350 ................. به جهت عدم وجود اسباب تملک یابطال سند رسم یمبحث پنجم: دعوا

 355 . ک دادخواستیبخش اول: ذکر خواسته اعلام بطلان معامله به همراه ابطال سند در 
 331 ....................................... م صدور سندیتنظ یبخش سوم: جهات بطلان معامله مبنا

و  یبه قانون سهامانده  یت موضوع قانون الحاق موادیابطال سند مالک یمبحث ششم: دعوا
 331 ................................................................. 1955د و عرضه مسکن مصوبیت از تولیحما

 335 . مبحث هفتم: عدم استماع دعوا به علت عدم ثبت ادعا در سامانه ساغر قبل از طرح دعوا

 994 ................................................ ییو مراجع شبه قضا ی:  داورزدهمیفصل س

 333 ...................................................................................................................... یداور -1
 333 ....................................................................................................... داور نییتع -1-1

 1555 .......................................................................... داور نییدرخواست تع -1-1-1
 نیهی درخواسهت تع  یبهرا  یدگیوقت رسه  نییعدم ضرورت تع ایضرورت  -1-1-4
 1554 ................................................................................................................. داور
 1552 ......... ینسبت به قرارداد داور تیجعل یدادگاه در صورت ادعا فیتکل -1-1-9
 1552 ............................................................................... یداور نییمهلت تع -1-1-2
 1550 .............................................. دادگاه میآن در تصم ریو تاث ینوع  داور -1-1-0
 1511 ............................................................................ داور نیینمونه قرار تع -1-1-5
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 1514 ............................................................................ داور یدرخواست ابلا  رأ -1-4
 1510 .......................................................................... داور یرأ یدرخواست اجرا -1-9
 1544 .............................................................................................. داور یابطال رأ -1-2
 1549 .................. یساغر قبل از ارجاع اختلاف به داور یلزوم ثبت ادعا در سامانه  -1-0
 1542 ................................................................................................... ییقضا شبه مراجع -4

 1542 ........................... ات حل اختلاف کارگر و کافرمایه یرأ یدرخواست اجرا -4-1
 1544 ............................................. در خصوص افراز یواحد ثبت میاعتراض به تصم -4-4
 1545 ............................................................................................................................. منابع



 مقدمه
 یبر ارکهان دعهاو   یکه به صورت پرونده محور و مبتن یکتاب یدر خصوص مباحث حقوق

نشهده   نیو تهدو  فیپرداخته باشد به صورت مفصهل تهال   یو کاربرد یبه مباحث چالش یحقوق
مجموعهه   فیشهروع بهه تهصل   1930از سال . نظر و.. دیتجد؛ کشور یعال وانیاست؛که  قضات د

 یدادگاه حقوق اریهم های کتابمجموعه و  لدج 15در قالب یدادگاه حقوق اریدستهای  کتاب
 یدعهاو  یامور شهکل  یدادگاه حقوق اریدست  های کتابمجموعه اند؛که  جلد نموده 15در قالب
را اشهاره   یمباحهث مهاهو   یدادگاه حقوق اریهم های کتابمجموعه و دینما یم انیرا ب یحقوق

توجهه بهه در    اسهت امها بها    دهیه کتب با استقبال قضات و وکلا مواجه گرد نینموده است؛ که ا
 کیه در  زین یو ماهو یاعم از شکل یحقوق یدعاو هیکل نکهیبر ا یو وکلا مبن قضاتخواست 
پهر کهاربرد در     یحقهوق  یدعاوی  هیدرصدد برآمده اند که کل نیمولف نیگردد؛ ا فیمجلد تال

 .ندینما فیمجلد که کتاب حاضر باشد؛ تال کیرا در  یمحاکم حقوق
است که پرونده محهور بهوده    دهیگرد فیتال  یبار در کشور به سبک نیاول یکتاب برا نیا

 یکتهاب خهوددار   نیه در ا یو از ذکر مباحث تئور باشد می یحقوق  یو بر اساس ارکان دعوا
در طهول   یدادگسهتر  یقاضه  ایه  لیه وک کیه که  یوکاربرد یوصرفا به مباحث چالش دهیگرد

 .اشاره شده است گردد میدوران خدمت خود با آن مواجه 
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این قانون و همچنین به قوانین خاص که لهزوم   1در ماده  اصهلاحی بعهدی در مهوارد مذکور 1953
 .ارایه گواهی حصر وارثهت را مورد تصکید قرار داده اند توجه کنند

 نظر اتفاقی
 .  نماید می منع قانونی وجود ندارد و به هر طریقی که رابطه وراثت احراز شود کفایت

 شرای  اختصاصی دادخواست -6-6-2-2

 54/54/1251نمایند که چنانچه بایع در مورخه  مشتری در قراداد شرط میگاهی از اوقات بایع و 
بایست مبل  پانصد ههزار   حضور پیدا نکند بابت هر روز تاخیر بایع می. ....در دفتر اسناد رسمی شماره

حال خواهان که مشتری باشد دادخواستی با عنوان الزام به تنظیم سند و مطالبهه  . تومان پرداخت نماید
کنهد در   بابت هر روز تاخیر به مبل  پانصد هزار تومان مطهرح مهی   54/54/1251تزام از مورخه وجه ال

بایسهت گهواهی    چنین صورتی برخی از قضات قائل بر این هستند که خواهان اگر مشتری باشهد مهی  
بهه عبهارت دیگهر خواههان      . عدم حضور خوانده را که بایع است در دفتر اسناد رسهمی  ارائهه نمایهد   

در آنجا جهت تنظیم سند حضور  54/54/1251یست از دفتر اسناد رسمی که خوانده در مورخه با می
 کرد گواهی را از دفترخانه اخذ نموده و ضمیمه دادخواست نماید. پیدا می

 عنوان: اثر گواهی عدم حضور در دفتر اسناد رسمی بر ایفای تعهدات
طهرف مقابهل، دلیهل بهر آمهادگی متعههد،       صرف ارائه گواهی عدم حضور )در دفتر اسناد رسهمی(  

توانهد بهه اسهتناد ایهن گهواهی مهدعی وجهه التهزام          جهت انجام تعهدات نیست بنابراین شخص نمهی 
 بایست دلایلی مبنی بر آمادگی پرداخت ثمن در آن زمان ارائه نماید. قراردادی شود بلکه می
 43/50/1939: تاریخ دادنامه قطعی/ 3953345551555052: شماره دادنامه قطعی
 کرمی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران فلکی 05مستشاران شعبه 

 مالی یا غیر مالی بودن -6-6-8

کهه در دفهاتر خهدمات الکترونیهک قضهایی      ای  دعوای الزام به تنظیم سند رسمی با توجه به رویه
کهه یکهی از   توان علت آن را چنین بیان نمهود   باشد این دعوا یک دعوای مالی است و می مطرح می
باشهد کهه در دعهوای     های تشخیص مالی یا غیر مالی بودن دعوا نتیجه حاصل از آن دعوا مهی  ملاک

شود انتقال مالکیت بوده که دارای ارزش مالی است  که حاصل میای  الزام به تنظیم سند رسمی نتیجه
ند و احیانا اگهر  چرا که ملکی که سند رسمی نداشته باشد عموم مردم رغبتی نسبت به خرید آن ندار

رغبت خرید نسبت به آن باشد ارزش مالی آن نسبت به ملکی کهه دارای سهند رسهمی اسهت کمتهر      
هیات عمومی دیوان عالی کشهور نیهز دعهوای    95/11/1921مورخ  9024اصراری شماره رأی  .است

وده تعهد به حضور در دفتراسناد رسمی و تبدیل سند عادی بیع به سند رسمی دعهوای مهالی بیهان نمه    
 شود: است و در این خصوص به نشست قضایی به شرح ذیل اشاره می



 03 یالتزامات قراردادفصل دوم:   

  موضوع: مالی بودن دعوای الزام به تنظیم سند رسمی سرقفلی
دعوای الزام به تنظیم سند رسمی سرقفلی با مبل  معین، از جملهه دعهاوی مههالی اسههت یهها    : پرسش

 غیرمالی 

 نظر هیات عالی 
رسمی سرقفلی با مبل  معهین، با توجهه بهه تعریفهی کهه از دعهاوی       در دعوای الزام به تنظیم سند

دعوای مذکور قابهل تقهویم بههه  : ثانیاد. شود میلهه صهاحب مالی  محکهوم: مالی و غیرمالی شهد، اولاد
 بنهابراین، دعهوای سرقفلی، دعوای مالی است.. وجهه رایهج اسهت

 هزینه دادرسی -6-6-0

تنظیم سند اینکه هزینه دادرسی به چهه میهزان بایهد پرداخهت شهود      در خصوص دعوای الزام به 
بدین توضیح که اگر مهال موضهوع دعهوای    . بستگی به مال موضوع دعوای الزام به تنظیم سند دارد

الزام به تنظیم سند رسمی مال منقول باشد هزینه دادرسی تابع ارزش گذاری و تقویم خواهان است 
م به تنظیم سند رسمی مال غیرمنقول باشد هزینه دادرسی بهر اسهاس   اما اگر موضوع مال دعوای الزا

اما درخصوص بههای خواسهته و بحهث صهلاحیت هزینهه      . شود املاک محاسبه میای  ارزش منطقه
مستند مطلهب فهوق الهذکر در     . دادرسی براساس و تابع ارزش گذاری و تقویم خواهان خواهد بود

ههای عمهومی و انقهلاب در امهور مهدنی       ین دادرسی دادگاهقانون آی 54ماده  2مورد مال منقول بند 
قهانون نحهوه    9مهاده   14باشد و در خصوص مهال غیرمنقهول بنهد   از فهراز      می 1943مصوب سال 

باشد که بیان نموده اسهت در دعهاوی    می 45/14/1949وصول برخی از در آمدهای دولت مصوب 
طه نظر صلاحیت ارزش خواسته همان اسهت کهه   مالی غیرمنقول و خلع ید از اعیان  غیر منقول از نق

نماید لکن از نظر هزینه دادرسی باید مطابق ارزش معهاملاتی   خواهان در دادخواست خود تعیین می
 .  املاک در هر منطقه هزینه دادرسی پرداخت شود

 شود: جهت تبیین موضوع به دو منال به شرح ذیل اشاره می
ظیم سند یکدستگاه خودو پژو پارس را به طرفیت خوانهده  خواهان دادخواست الزام به تن: 1منال 

ی  قهانون آیهین دادرسهی مهدنی هزینهه      51ی  در چنین صورتی مطهابق مهاده  . نماید تقدیم دادگاه  می
تواند قیمت پژو  دادرسی تابع ارزش گذاری و تقویم خواهان است و خواهان در منال فوق الذکر می

میلیون تومان تقویم نماید در  10میلیون تومان و یا  45پارس را میلیون تومان، قیمت پژو  95پارس را 
البته لازم به ذکر اسهت در  . شود چنین صورتی هزینه دادرسی بر اساس همان مبل  از خواهان اخذ می

میلیون تومهان ارزش گهذاری نمهوده اسهت قاضهی       10منال فوق الذکر که خواهان قیمت خودرو را 
قانون شورای حل اختلاف موظف اسهت کهه قیمهت     3ی  صره مادهشورای حل اختلاف بر اساس تب

مال را بر اساس قیمت واقعی آن ارزش گذاری نماید در چنین صورتی اگر برای قاضی شورای حل 
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میلیهون تومهان ارزش    10احراز شود که قیمت مال بیش تر از  ...اختلاف به سبب نظریه کارشناسی یا
رار عدم صلاحیت  به دادگاه ارسال نماید امهادر خصهوص ایهن    بایست پرونده را با صدور ق دارد می

میلیهون تومهان    45مطلب که اگر خواهان ارزش مال منقول را که در منال خودرو باشهد بهیش تهر از    
توانهد نسهبت بهه تقهویم خواههان ایهراد نمایهد امها          ارزش گذاری نماید در چنین صورتی دادگاه نمی

قانون آیین دادرسی مدنی بیان  شده است بهه   59و  54در ماده  تواند با وجود شرایطی که خوانده می
تقویم خواهان ایراد نماید که توضیحات بیشتر در این خصوص در کتاب دستیار حقهوقی جلهد دوم   

 . اشاره شده است
خواهان دادخواست الزام به تنظیم سند به یک باب مغازه را به طرفیهت خوانهده مطهرح    : 4منال 

قانون نحهوه وصهول برخهی از درآمهدهای      9ماده  14صورتی وفق بند   از فراز نماید در چنین  می
شود که از  املاک محاسبه میای  هزینه دادرسی بر اساس ارزش منطقه45/14/1949دولت مصوب 

: در خصوص مبحث صهلاحیت و بههای خواسهته   . گردد طریق کمیسیونی در اداره دارایی تعیین می
 .  تقویم خواهان خواهد بود و گذاری تقویم خواسته تابع ارزش

 حق الوکاله وتمبر مالیاتی وکیل -6-6-1

در خصوص میزان حق الوکاله وتمبر مالیاتی وکیل در دعوی الزام بهه تنظهیم سهند بهه صهورت      
 مفصل در کتاب دستیار دادگاه حقوقی جلد دوم مبحث دادخواست اشاره شده است.

 دستور موقت -6-6-4

شود یکی از ارکان دعوای الزام بهه تنظهیم سهند نقهض      اشاره می همان طور که در مباحث آتی
کند کهه مالهک    باشد با این توضیح که دادگاه شخصی را محکوم به الزام به تنظیم سند می تعهد می

حال اگهر خواههان دادخواسهتی را بهه طرفیهت      . رسمی مال موضوع دعوای الزام به تنظیم سند باشد
خوانده مالک مال موضوع تنظیم سند باشد امها بعهد از تقهدیم    خوانده مطرح نماید ممکن است که 

دادخواست خوانده مال را به دیگری انتقال دهد در نتیجه قاضی دادگاه با توجهه بهه عهدم مالکیهت     
نمایهد و خواههان    خوانده و تغییر مالکیهت در حهین رسهیدگی حکهم بهه نفهع خواههان صهادر نمهی         

بهه خهاطر ایهن    . لک رسمی را طرف دعوا قرار دههد بایست مجددا طرح دادخواست نموده و ما می
تواند درخواسهت دسهتور موقهت مبنهی بهر       مطلب که چنین مشکلی برای خواهان ایجاد نشود او می

جلوگیری از نقل و انتقال مال موضوع دعوا را درخواست نماید هرچند که برخی از قضات در این 
تواند مطهرح نمایهد امها     واسته را نیز میخصوص قائل بر این هستند که خواهان درخواست تامین خ

رویه قضات بر این است که جهت جلوگیری از نقل و انتقال ملک دستور موقت را مهورد پهذیرش   
 شود: دهند که در این خصوص به نشست قضایی به شرح ذیل اشاره می قرار می



 51 یالتزامات قراردادفصل دوم:   

   موضوع: صدور دستور موقت یا قرار تامین خواسته در دعوای الزام به تنظیم سند
در دعوی الزام بهه تنظهیم سهند، خواههان )خریهدار( بهرای اینکهه از فهروش ملهک توسهط           : پرسش

فروشنده )خوانده( جلوگیری کند، باید تامین خواسته یا دستور موقهت مبنهی بهر منهع نقهل و انتقهال       
 1ملک مطرح گردد 

 نظر هیات عالی
تعیین تکلیف فهوری نسهبت بهه    دستور موقت یا دادرسی فوری ناظر بر اموری است که مستلزم 

بهرداری   خواسته دعوی است و برخلاف قرار تصمین خواسته در توقیف عین مال که نیاز به صهورت 
، دسهتور  گردد میو پس از صدور جهت اجرا به اجرای احکام مدنی ارسال  باشد می ...یا ارزیابی و

ی  ربط بهه مرحلهه   به مبادی ذی باشد میای که متضمن دستور مرجع صادرکننده  موقت با ارسال نامه
 .  آید و اجرای آن مستلزم موافقت رئیس حوزه قضایی است اجرا در می

 51/14/1255مورخه  4/1255/1234: نظریه مشورتی شماره
چنانچه خواهان به عنوان فروشنده وسیله نقلیه، دعوای الزام به فک پلاک و الزام بهه تنظهیم    استعلام:

به همراه توقیف فیزیکی یا سیستمی وسیله نقلیه فروختهه شهده مطهرح کنهد و     سند رسمی وسیله نقلیه را 
د در قالب قرار تصمین توان میحسب استعلام از راهور، پلاک وسیله نقلیه به نام خواهان باشد، آیا دادگاه 

 خواسته و بدون اخذ خسارت احتمالی، وسیله نقلیه را توقیف فیزیکی یا سیستمی کند 
که عنوان دعوای اصلی، الزام به فک پلاک خودرو و یا الهزام بهه    ل، نظر به ایندر فرض سؤا: پاسخ

تنظیم سند رسمی وسیله نقلیه )انجام عمل( است؛ صدور قرار تصمین خواسته که با توجه به مقررات ماده 
عبهارت اسهت از    1943ی عمومی و انقلاب در امور مهدنی مصهوب   ها دادگاهقانون آیین دادرسی  141

پذیر نیست؛ اما درخواست صدور دستور موقت مبنی بهر   موال اعم از منقول و غیر منقول، امکانتوقیف ا
 منع از به حرکت درآوردن خودرو با پلاک متعلق به خواهان یا توقیف آن، فاقد منع قانونی است.

 رسیدگی ماهوی به دعوای الزام به تنظیم سند -1-2

خوانده یا خواندگان مطرح نمهود قاضهی دادگهاه    هنگامی که خواهان دادخواستی را به طرفیت 
قانون آیین دادرسهی   52بعد از احراز شرایط شکلی دادخواست الزام به تنظیم سند در راستای ماده 

نمایهد و همزمهان بها دسهتور تعیهین وقهت رسهیدگی         مدنی دستور تعیین وقت رسیدگی را صادر می
توانهد اسهتعلام    ه ثبت اسناد و املاک نیز مهی جهت جلوگیری از اطاله دادرسی قاضی دادگاه از ادار

قانون ثبهت اسهناد و امهلاک بهه نهام چهه شخصهی         44نماید که پلاک ثبتی موضوع دعوا وفق ماده 
 .  صادر شده است

                                                      
 .13/5/1933. برگزار شده توسط استان فارس/ شهر خرم بید تاریخ برگزاری 1



 گنجینه دعاوی حقوقی  54   

نقهض تعههد کهه     -4وجود قرارداد معتبهر  : 1باشد  ارکان دعوای الزام به تنظیم سند دو رکن می
ین دعوایی ایهن دو رکهن را احهراز نمایهد و در مباحهث      بایست در رسیدگی به چن قاضی دادگاه می

 گردد. آتی به صورت مفصل بدان اشاره می

 احراز وجود قرارداد معتبر -6-2-6

نمایهد در اغلهب مهوارد بهرای      هنگامی که خواهان دادخواست الزام به تنظیم سند را مطرح مهی 
ای  اوقات هم ممکن اسهت مبایعهه نامهه   نماید و گاهی از  احراز حقانیت خود به مبایعه نامه استناد می

بهه  . نداشته باشد و برای احراز شرایط  قرارداد معتبهر بهه شههادت شههود و سهایر ادلهه اسهتناد نمایهد        
قهراردادی بهه سهبب    ی  عبارت دیگر وجود قرارداد کتبی موضوعیت نهدارد و ممکهن اسهت رابطهه    

اضی در جلسه رسهیدگی بهه دعهوای    که قای  حال اولین نکته. شهادت شهود و سایر ادله احراز شود
ی  بایست رعایت نماید این است که از خواهان سوال پرسیده شود کهه رابطهه   الزام به تنظیم سند می

قهراردادی  ی  قراردادی با خوانده یا خواندگان دارد یها خیهر در صهورت منبهت بهودن پاسهخ رابطهه       
قهرارداد کتبهی دارد یها ممکهن      باشد و خواهان در مقام پاسخ ممکن است بیان دارد کهه  چگونه می

است بیان دارد که شاهد در این خصوص دارد یها اینکهه از قاضهی دادگهاه درخواسهت نمایهد کهه        
خوانده یا خواندگان را سوگند دهد و خواندگان در مقام پاسخ به ادعای خواهان ممکن است بیهان  

جعل، یا اظهار انکهار یها تردیهد    نمایند که قرارداد کتبی خواهان را قبول ندارد و نسبت به ان ادعای 
نمایند یا اینکه اگر خواهان به شهادت شهود استناد نموده باشد خوانده یا خواندگان بیان دارنهد کهه   
نسبت به شهود خواهان ادعای جرح دارند و یها اگرخواههان درخواسهت اتیهان سهوگند خوانهده یها        

. ند که حاضهر بهه اتیهان سهوگند هسهتند     خواندگان را نموده باشد خواندگان در مقام پاسخ بیان نمای
 .  شود حال در خصوص رکن اول دعوا به صورت مفصل به مباحنی به شرح ذیل اشاره می

 احراز صحت قرارداد مورد استناد خواهان توس  دادگاه   -6-2-6-6

که قاضی دادگاه در جلسه اول دادرسی در خصوص دعوای الزام به تنظیم سهند همهان   ای  نکته
باشد که در ایهن خصهوص دادگهاه     اره شد بایستی توجه نماید احراز صحت قرارداد میگونه که اش

قهانون مهدنی آمهده اسهت      135باید دقیقا شرایط عمومی متعاهدین برای انعقاد عقد را کهه در مهاده   
احراز نماید و  همچنین سایر شرایط اختصاصی عقد را بررسی و در صهورت احهراز صهحت آن بها     

 . شود حکم به الزام به تنظیم سند را صادر نماید ه در ادامه بیان میوجود سایر شرایط ک

 اظهار انکار یا تردید و ادعای جعل -6-2-6-2

نمایهد ممکهن اسهت وی در خصهوص      زمانی که خواهان دادخواست الزام به تنظیم سند مطرح مهی 
ده در جلسه اول دادرسی نسهبت  رابطه قراردادی با خوانده یا خواندگان به مبایعه نامه استناد نماید و خوان

در پاسهخ ادعهای خوانهده،    . خواهان اظهار انکار یا تردید یا ادعهای جعهل مطهرح نمایهد    ی  به مبایعه نامه
ها را امضا نموده انهد و حاضهر اسهت شههود را در دادگهاه       خواهان بیان دارد که شهودی ذیل مبایعه نامه
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. ها قرار کارشناسی صادر شود برای اصالت مبایعه نامهحاضر نماید یا ممکن است خواهان بیان نماید که 
حال دادگاه مختار است قرار استماع شهادت شهود را صادر یا اینکه در خصوص رسیدگی بهه اصهالت   

 سند قرار کارشناسی صادر نماید و یا اینکه مختار است هر دو دستور را همزمان انجام دهد.

قانون آیین دادرسی مدنی تشخیص  ارزش  421ق ماده از دیدگاه  نگارندگان نظر به اینکه مطاب
مهذکور کهه بیهان نمهوده اسهت در       450ی  و گواهی گواه با دادگاه است و همچنین با توجه به ماده

صورتی که نظر کارشناس با اوضاع و احوال محقق و معلوم مورد کارشناسی مطابقت نداشته باشهد  
باشد که قرار کارشناسهی و قهرار اسهتماع شههادت      ین میابهتر دادگاه به آن ترتیب اثر نخواهد داد، 

چرا که با توجه به مواد فوق الذکر ارزیابی دلیل در هر حال بها قاضهی    . شهود همزمان صادر گردد
باشهد اینکهه اظههار انکهار یها تردیهد و ادعهای جعهل و          لازم به ذکهر مهی  . باشد میرأی  صادر کننده

بهه صهورت    5و  4و  5باشد در کتهاب دسهتیار حقهوقی جلهد     ارزیابی دلایل چه شرایطی باید داشته 
 .  مفصل به این مباحث پرداخته شده است

 شفاهی یا کتبی بودن قرارداد   -6-2-6-8

در خصوص اثبات وقوع عقد ناقل مالکیت در دعوای الزام به تنظیم سند وجود قهرارداد کتبهی   
شهود و دیگهر امهارات قضهایی    موضوعیت ندارد و ممکن است عقد ناقل مالکیت به سبب شهادت 

 اثبات گردد.
 الزامی نبودن طرح دعوای تنفیذ معامله و اثبات وقوع معامله با دعوای الزام به تنظیم سند  -9

حهال سهوالی کهه    . باشد همچنان که در مباحث گذشته اشاره شد کتبی بودن قرارداد شرط نمی
بایسهت دعهوای    کتبی نداشته باشد میمطرح است این است که آیا خواهان در صورتی که قرارداد 

اثبات وقوع عقد بیع به همراه الزام به تنظیم سند را خواستار باشد و در صورتی که خواهان قهرارداد  
بایست درخواست تنفیذ معاملهه   باشد آیا خواهان می کتبی دارد اما خوانده منکر قرارداد خواهان می
قید نماید و یا اینکه صرف دادخواست الزام به تنظهیم   به همراه الزام به تنظیم سند را در دادخواست

سند کافی است و نیازی به طرح دعاوی با عنوان اثبات وقوع معامله یا یا تنفیهذ معاملهه نیسهت   آن    
باشد این است که نیاز به طهرح دعهوای اثبهات وقهوع عقهد بیهع و تنفیهذ         چیزی که رویه قضایی می

وق الذکر از دعاوی آلی بوده نه اصالی و دادگاه زمانی کهه بهه   باشد چرا که دو دعوای ف معامله نمی
ضروری به دو دعوای فوق الذکر نیهز  ی  نماید از باب مقدمه دعوای الزام به تنظیم سند رسیدگی می

 شود: های قضایی به شرح ذیل اشاره می نماید که در این خصوص به نشست رسیدگی می
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 مله با دعوی الزام به تنظیم سندموضوع: الزامی بودن طرح دعوی تنفیذ معا
آیا طرح دعوی تنفیذ معامله یا اثبات وقوع معاملهه بهه همهراه دعهوی الهزام بهه تنظهیم سهند         : پرسش

 1ضرورت دارد 

 نظر هیات عالی
قانون مدنی اصل بر صحت معامله است و ضرورتی به طهرح دعهوی تنفیهذ     449با توجه به ماده 

اموالی که به ثبت رسیده و سابقه ثبت دارند، نیسهت، زیهرا وقتهی     یا اثبات وقوع معامله در املاک و
کند، ناگزیر از احراز صحت وقهوع عقهد و    دادگاه به دعوی الزام به تنظیم سند رسمی رسیدگی می

 انتقال شرعی و عرفی مالکیت است.

 نظر اکثریت
بلاواسهطه اسهت   باشد که مالک رسهمی  ای  باید قائل به تفصیل شد؛ اگر خوانده همان فروشنده

اما اگر فروشنده ملک به خواهان، مالک رسهمی نباشهد   . نیازی به تنفیذ یا اثبات وقوع معامله نداریم
و بین آخرین خریدار و مالک رسمی یهک یها چنهد واسهطه وجهود داشهته باشهد در ایهن صهورت          
لیهه   خواهان باید دعوی را به طرفیت مالک رسمی و ایهادی ماقبهل خهود مطهرح نمایهد و دعهویِ ع      

چهون دعهوی تنظهیم سهند      . ایادیِ ماقبل باید تحت عنوان تنفیذ معامله یا اثبات وقهوع معاملهه باشهد   
 رسمی علیه ایادی ماقبل به لحاظ اینکه مالک رسمی نیستند، مسموع نیست.

 نظر اقلیت
خواهد دعهوی   زیرا وقتی دادگاه می. ضرورتی به طرح دعوی تنفیذ یا اثبات وقوع معامله نیست

م به تنظیم سند رسمی را بررسی کند باید معامله بهین آنهها را احهراز کنهد و ضهرورتی بهه طهرح        الزا
 دعوی ندارد.

 عنوان: دعوای تنفیذ معامله
اصل بر لزوم و صحت معاملات اشخاص است و مدعی خلاف اصل، باید مبادرت بهه طهرح دعهوا    

 نماید؛ بنابراین دعوی تنفیذ معامله مسموع نیست.
 91/50/1932تاریخ دادنامه قطعی:/ 3453355421951254: دادنامه قطعیشماره 

 احمدرضا حسین خانی -دادگاه تجدیدنظراستان تهران مسعود اقتصادی 90مستشاران شعبه 
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 عنوان: عدم استماع دعوای تنفیذ معامله و اثبات مالکیت
 ترافعی نبوده و مسموع نیست. با توجه به اصل صحت قراردادها دعوای اثبات مالکیت و تنفیذ معاملات

 43/53/1931/ تاریخ دادنامه قطعی: 3153345445451559.شماره دادنامه قطعی: 
 نامدار -مستشار دادگاه شامانی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 4رئیس شعبه 

 

 عنوان: دعوی اثبات وقوع بیع
توانهد پیهرو وقهوع     ذینفهع فقهط مهی   دعوی اثبات وقوع معامله بیع، ترافعی نبوده و مسهموع نیسهت و   

 معامله مال غیرمنقول، ادعای الزام طرف مقابل به تنظیم سند با رعایت سایر آثار بیع را بخواهد.
 40/53/1939تاریخ دادنامه قطعی / 3953345445555354: شماره دادنامه قطعی

 رضایی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران فارسیجانی 5رئیس شعبه 
 

 گاه اثبات مالکیت در دعوای الزام به تنظیم سند رسمیعنوان: جای
با توجه به آنکه در دعوای الزام به تنظیم سند رسمی انتقهال بهه اسهتناد اسهناد عهادی انتقهال، مقهدمتاد        

گیرد، طهرح عنهوان اثبهات مالکیهت بهه       انتقال مالکیت به عنوان مقدمه لازم مورد رسیدگی قرار می
 .  نیست مستقل ضروریای  عنوان خواسته

 13/50/1939: تاریخ دادنامه قطعی/ 3953345441455553: شماره دادنامه قطعی
 امامی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران مستشار دادگاه صیدی 14رییس شعبه 

الزامی نبودن طرح دعوای تنفیذ معامله و اثبات وقوع معامله با دعهوای الهزام بهه     -6-2-6-0
 تنظیم سند  

حهال سهوالی کهه    . باشد نمی مباحث گذشته اشاره شد کتبی بودن قرارداد شرطهمچنان که در 
بایسهت دعهوای    می مطرح است این است که آیا خواهان در صورتی که قرارداد کتبی نداشته باشد

 در صورتی که خواهان قهرارداد  اثبات وقوع عقد بیع به همراه الزام به تنظیم سند را خواستار باشد و
بایست درخواست تنفیذ معاملهه   می باشد آیا خواهان منکر قرارداد خواهان میوانده کتبی دارد اما خ

 نکه صرف دادخواست الزام به تنظهیم به همراه الزام به تنظیم سند را در دادخواست قید نماید و یا ای
 سند کافی است و نیازی به طرح دعاوی با عنوان اثبات وقوع معامله یا یا تنفیهذ معاملهه نیسهت   آن   

ت وقهوع عقهد بیهع و تنفیهذ     باشد این است که نیاز به طهرح دعهوای اثبها    می چیزی که رویه قضایی
و دادگاه زمانی کهه بهه    لذکر از دعاوی آلی بوده نه اصالیباشد چرا که دو دعوای فوق ا معامله نمی

ر نیهز  ضروری به دو دعوای فوق الذکی  نماید از باب مقدمه می دعوای الزام به تنظیم سند رسیدگی
 شود: می قضایی به شرح ذیل اشارههای  نماید که در این خصوص به نشست می رسیدگی
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 سند میالزام به تنظ یمعامله با دعو ذیتنف یبودن طرح دعو یالزام: موضوع
سهند   میالهزام بهه تنظه    یاثبات وقوع معاملهه بهه همهراه دعهو     ایمعامله  ذیتنف یطرح دعو ایآ: پرسش

 1ضرورت دارد 

 یعال تیاه نظر
 ذیه تنف یبه طهرح دعهو   یاصل بر صحت معامله است و ضرورت یقانون مدن 449با توجه به ماده 

 یوقته  رایه ز، سهت ین، و سابقه ثبت دارند دهیکه به ثبت رس یاثبات وقوع معامله در املاک و اموال ای
 واز احراز صحت وقهوع عقهد    ریناگز، کند می یدگیرس یسند رسم میالزام به تنظ یدادگاه به دعو
 است. تیمالک یو عرف یانتقال شرع

 تیاکثر نظر
بلاواسهطه اسهت    یباشد که مالک رسهم ای  شد؛ اگر خوانده همان فروشنده لیقائل به تفص دیبا

نباشهد   یمالک رسهم ، اما اگر فروشنده ملک به خواهان. میاثبات وقوع معامله ندار ای ذیبه تنف یازین
صهورت   نیه چنهد واسهطه وجهود داشهته باشهد در ا      ایه  کیه  یو مالک رسم داریخر نیآخر نیو ب

 ه یه عل یِو دعهو  دیه ماقبهل خهود مطهرح نما    یادیه و ا یمالک رسم تیرا به طرف یدعو دیبا نخواها
سهند   میتنظه  یچهون دعهو   . اثبات وقهوع معاملهه باشهد    ایمعامله  ذیتحت عنوان تنف دیماقبل با یِادیا

 .ستیمسموع ن، ستندین یمالک رسم نکهیماقبل به لحاظ ا یادیا هیعل یرسم

 تیاقل نظر
 یخواهد دعهو  می دادگاه یوقت رایز. ستیاثبات وقوع معامله ن ای ذیتنف یبه طرح دعو یضرورت
بهه طهرح    یآنهها را احهراز کنهد و ضهرورت     نیمعامله به  دیکند با یرا بررس یسند رسم میالزام به تنظ

 ندارد. یدعو

 یسند رسم میضمن دادخواست الزام به تنظ عیاثبات ب یدعو طرح: موضوع
را منعقد نمودند و تمام ثمن معامله در  یعیب، یالف و شخص ب در قالب سند عاد شخص: پرسش

مهر و امضاء کرده اند؛ حال بها توجهه    یسند را شاهدان نیا لیذ. دیزمان انعقاد معامله پرداخت گرد
باشهد؛ سهوال    نمهی  داریبه خر یبعد از گذشت چند سال فروشنده حاضر به انتقال سند رسم نکهیبه ا
 زین عیاثبات ب دیبا یسند رسم میفروشنده علاوه بر الزام به تنظ هیدر دادخواست عل ایکه آ نجاستیا

( حدود چند دانگ آن متعلهق  نیقطعه زم کیموصوف ) عیعلاوه بر آن اگر مب ر یخ ایمطرح شود 
 4ر یخ ایاداره اوقاف را به عنوان خوانده طرف دعوا قرار داده شود  دیبا ایداره اوقاف باشد آبه ا
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 یعال تیاه نظر
اصهل بهر صهحت قهرارداد منعقهد      ، در انعقاد آن وجهود دارد  یکه ظهور عرف یدر معاملات: اولاد

 ذیه تنف ایه  عیه اثبهات عقهد ب   یدعهوا  نیبنابرا د؛ینما یاقامه دعو دیخلاف اصل با یشده است و مدع
 یبهه اسهناد عهاد    دنیبخشه  تیمرجهع رسهم   یچهه محهاکم دادگسهتر   ، اسهتماع نهدارد   تیمعامله قابل
الهزام بهه    یو در دعهوا  دیه نما مهی  اقهدام  یقانون فاتیبلکه مطابق مقررات و تشر، باشد نمی اشخاص

از  یسهند رسهم   میچون الهزام بهه تنظه    ست؛ین عیاثبات عقد ب یبه طرح دعو یازین یسند رسم میتنظ
 شود. می پرداخته زین عیو ارکان تحقق عقد ب طیبه شرا یدگیآثار عقد است و در مقام رس

، از سهم موقوفهه( باشهد   رینسبت به سهم فروشنده )غ یسند رسم میالزام به تنظ یوااگر دع: ادیثان
 باشد. مین موقوفه یمتول ایاداره اوقاف  تیبه طرف یبه طرح دعو یازین

 تیاکثر نظر
 رایه اسهت؛ ز  یضهرور  ریه عبهث و غ  یامر عیاثبات وقوع ب یدعو، مطابق اصل صحت قراردادها

اسهت؛ بهه عبهارت     یترافعه  ریغ یامر یدعو نیو ا دینما یدگیرس یبه امور ترافع ستیبا می دادگاه
در مهورد   تیه اثبهات مالک  ایه  ینامه عاد عهیصحت اعتبار مبا قیتصد ای عیاثبات وقوع ب یدعو گرید

و  15استماع را ندارد؛ آنچه در مهواد   تیداشته اند قابل تیو صدور سند مالک یکه سابقه ثبت یاملاک
 یقهانون  میشده اصل صحت نفوذ معهاملات اسهت کهه از بهاب تحکه      حیبدان تصر یقانون مدن 413

 یر اجهرا د دیه نفهع با  ینهدارد و ذ  یکیبر صحت معامله اثر تمل یصدور حکم اعلام نیاست؛ بنابرا
 یسهند رسهم   میبهه عههد و تنظه    یالزام به وفا، یقانون ثبت با طرح دعو 25و  24، 24 وادمقررات م

ضمن احهراز وقهوع    یقانون فاتیتشر تیانتقال نسبت به ملک مورد معامله را خواستار شود تا با رعا
دعهوا   شهود طهرف   نمهی  در مورد قسمت دوم سوال چون سهم اوقاف منتقهل . ابدی یانتقال رسم عیب

خوانده مستلزم صهدور حکهم    کیقرار دادن  یطرف دعو رایز، ستیاوقاف لازم ن ادارهقرار دادن 
اداره اوقهاف   تیه بهه حضهور و محکوم   ازیه در فرض سوال ن کهیآن خوانده است در حال تیبه طرف
 باشد. نمی انتقال سهم مشاع یبرا

 تیاقل نظر
سهند   یابتدا وقوع عقد اثبات شود تا سپس دادگاه بتواند شخص فروشنده را به انتقال رسهم  دیبا

قسمت از خواسته را بخواهد تا دادگاه احهراز کنهد    نیا دیملزم کند؛ در فرض سوال خواهان ابتدا با
طهرف   دیه ادر قسمت دوم سهوال اداره اوقهاف ب  . را به انتقال ملزم کند نیواقع شده و سپس طرف عیب

مطلع شود و تنها به صرف اطهلاع   داریخر دیتا از امر انتقال سند به نام شخص جد ردیقرار گ یدعو
 رد خواهد شد. یو تیبه طرف یدر پرونده وجود داشته باشد هرچند دعو
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 ینامه عاد عیب ذیقبل از اعلام تنف یسند رسم میالزام به تنظ یدعوا طرح: موضوع
 یوجههه قهانون   یعهاد  نامهه  عیب ذیقبل از اعلام تنف یسند رسم میالزام به تنظ یطرح دعوا ایآ: پرسش

 1د یصادر نما یآن حکم مقتض ذیو تنف یعاد نامه عیضمن احراز صحت ب دتوان میدارد و دادگاه 

 یعال تیاه نظر
کهه   یقهانون مهدن   1431با توجه به مقررات مهاده   یمعامله با سند عاد: ی( مدن2) یینشست قضا

کهه   یاگهر طرفه   که نیا یکی کند می دایپ یدر دو مورد اعتبار اسناد رسم یاسناد عاد: دارد یمقرر م
صهحت و اصهالت مسهتند     که نیا گریو د دینما قیاقامه شده صدور آن را تصد یو هیعل یسند عاد

است و ممکهن اسهت    یچون سند عاد کنیمورد قبول قانونگذار است ل، در محکمه به اثبات برسد
 داریه اسهت کهه خر   نیه ا یفعله  طیمتهداول در شهرا   هیه فروشهنده واقهع شهود رو    دیمورد انکار و ترد

به  یدگیو دادگاه با رس میبه دادگاه تقد یسند رسم میبه تنظ یفروشنده به الزام و هیعل یدادخواست
سهند   میحکهم بهه الهزام مالهک بهه تنظه       دیه صحت و اصالت مستند را احراز نما که یدر صورت ادعو
 .ستین یعاد نامه عهیمبا ذیبه درخواست تنف یازین گریو د دهد یم داریانتقال به خر یرسم

 تیاکثر نظر
در دو  یاسناد عهاد »که به صراحت اعلام داشته است که  یقانون مدن 1431با توجه به متن ماده 
 یه اگر طرفه 1: مقام آنان معتبر است و وراث و قائم نیدرباره طرف، را داشته یمورد اعتبار اسناد رسم

در محکمهه   ههه هرگها  4. دیه نما قیتصهد  هیه ال او اقامه شده است صدور آن را از منتسب هیکه سند عل
مههر کهرده    ایه امضها   الواقهع  یکرده ف دیترد ای بیکه آن را تکذ یثابت شود که سند مزبور را طرف

و حکهم   یدگیدادگاه به موضوع رسه ، بوده یسند رسم میخواسته الزام به تنظ هیف و در مانحن« است
 ندارد. عیب ذیبه اعلام تنف یازیصادر خواهد کرد و ن یمقتض

 تیاقل نظر
شهده اسهت    حیقانون ثبهت اسهناد و امهلاک کهه تصهر      25است و برابر ماده  یعاد نامه عیچون ب

از ادارات و محهاکم   کیه چیدر ه دهیبه ثبت برسد و بهه ثبهت نرسه    دیکه مطابق مواد فوق با یسند»
 لیه بها دلا  ایه داشته باشند  عیاقرار به وقوع ب نیا در سؤال طرح شده اگر طرفلذ« نخواهد شد رفتهیپذ
اما اگهر   گردد میو حکم صادر  یدگیسند رس میثابت شود به خواسته الزام به تنظ عیوقوع ب یگرید

بهدواد   باشهد  مهی ارائه شده قابل قبول در دادگهاه ن  ینباشد چون سند عاد یگریمنبت د لیاقرار و دلا
الهزام   هو حکم صادر شود سپس نسبت بهه خواسهت   یدگیرس نامه عیب ذیو تنف عیراجع به صحت ب دیبا

 شود. یدگیسند رس میبه تنظ
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 دارند یکه سابقه ثبت یدر املاک عیاثبات وقوع ب یدعو: موضوع
 1استماع دارد  تیقابل یسابقه ثبت یدر املاک دارا عیاثبات وقوع ب یدعو ایآ: پرسش

 یعال تیاه نظر
دارنهد، قصهد    یسهابقه ثبته   یکه دارا یاملاک عیاثبات وقوع ب یخواهان با طرح دعوا نکهینظر به ا

 25تها   25، 44کهه مطهابق مهواد     یدر حالرد، یاست، بهره بگ تیدارد از آثار آن که اثبات انتقال مالک
و  شود می حققاملاک ثبت شده، با ثبت در دفتر املاک م یرسم تیو انتقال مالک جادیقانون ثبت، ا

استدلال  نیصحت ا 1/15/1959مورخ  544و  15/15/1945مورخ 053 یها شماره هیآرا وحدت رو
وجهود دارد،   «یسند رسم میالزام به تنظ» یامکان طرح دعوا داریخر یبه علاوه برا ؛کند میرا ثابت 
 دارد.استماع ن تیمذکور قابل تیفیبه ک یسابقه ثبت یاملاک دارا عیاثبات وقوع ب یلذا دعو

 تیاکثر نظر
متفهاوت اسهت و    تیه اثبهات مالک  یو قبول است با دعهو  جابیاثبات وقوع ا، یدعو جهیچون نت

منصرف از  عیاثبات وقوع ب یطرف از. ریخ ایاست  یسابقه ثبت یدارا عیندارد که ملک موضوع ب یفرق
 .اشدفاسد ب عیب کنیمحرز شود و ل یعیو قبول ب جادیچه بسا ا. دارد عیبودن عقد ب حینا صح ای حیصح

 تیاقل نظر
حاصهل   نکهه یاست به سبب ا یسابقه ثبت یکه دارا ینسبت به املاک تیاثبات مالک یچون دعو
اسهت و در   تیه اثبهات مالک  جهه یهمان نت زین عیاثبات وقوع ب یدعو. استماع ندارد تیشده است قابل

 استماع ندارد. تیقابل جهینت

 عنوان: دعوای تنفیذ معامله
 د؛یمبادرت به طرح دعوا نما دیخلاف اصل، با یلزوم و صحت معاملات اشخاص است و مدعصل بر ا

 .ستیمعامله مسموع ن ذیتنف یدعو نیبنابرا
 91/50/1932:یدادنامه قطع خیتار/ 3453355421951254: یدادنامه قطع شماره

 یخان نیاحمدرضا حس -یاقتصاد مسعود تهران دنظراستانیدادگاه تجد 90مستشاران شعبه 
 

 تیمعامله و اثبات مالک ذیتنف یعدم استماع دعوا: عنوان

 .ستینبوده و مسموع ن یمعاملات ترافع ذیو تنف تیاثبات مالک یبا توجه به اصل صحت قراردادها دعوا
 43/53/1931: یدادنامه قطع خیتار/ 3153345445451559: یدادنامه قطع شماره
 نامدار -یشامان مستشاردادگاه -استان تهران دنظریدادگاه تجد 4شعبه  سیرئ
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 عیاثبات وقوع ب یدعوعنوان: 
وقهوع   رویه توانهد پ  مهی  فقهط  نفهع یو ذ سهت ینبوده و مسهموع ن  یترافع، عیاثبات وقوع معامله ب یدعو

 .را بخواهد عیآثار ب ریسا تیرعا ابسند  میالزام طرف مقابل به تنظ یادعا، رمنقولیمعامله مال غ
 40/53/1939 یدادنامه قطع خیتار/ 3953345445555354: یدادنامه قطع شماره
 ییرضا -یجانیفارس استان تهران دنظریدادگاه تجد 5شعبه  سیرئ

 

 یسند رسم میالزام به تنظ یدر دعوا تیاثبات مالک گاهیجاعنوان: 
مقهدمتاد  ، انتقهال  یانتقهال بهه اسهتناد اسهناد عهاد      یسند رسم میالزام به تنظ یا توجه به آنکه در دعواب

بهه   تیه طهرح عنهوان اثبهات مالک   ، ردیگ می قرار یدگیبه عنوان مقدمه لازم مورد رس تیانتقال مالک
 .  ستین یمستقل ضرورای  عنوان خواسته

 13/50/1939: یدادنامه قطع خیتار/ 3953345441455553: یمه قطعدادنا شماره
 یامام -یدیص استان تهران مستشار دادگاه دنظریدادگاه تجد 14شعبه  سییر

 ذی نفع بودن خواهان در زمان طرح دعوا   -6-2-6-1

بایسهت در   قانون آیین دادرسی مدنی خواههان ههر دعهوایی مهی     52ماده  15و بند  4مطابق ماده 
به تنظیم سهند نیهز صهدق     زمان تقدیم دادخواست ذی نفع باشد که این قاعده در مورد دعوای الزام

بایست مستقیما یا مع الواسطه از مالک ملک یا قهائم   نماید لذا ملک موضوع خواسته خواهان می می
مقام قانونی ایشان خریداری شده باشد و در زمان تقهدیم دادخواسهت ملهک کماکهان در مالکیهت      

به شخص  خواهان باشد اگر شخص ب ملک را از شخص الف خریده باشد و شخص ب ملک را
  فروخته باشد و بعد از مدتی  شخص ب دادخواست الزام به تنظیم سند به طرفیت الف را مطهرح  

قهانون آیهین دادرسهی مهدنی      52ماده 15ناظر به بند  53بایست به استناد ماده نماید قاضی دادگاه می
و  قرار رد دعوا صادر نماید چرا که در زمان تقهدیم دادخواسهت شهخص ب  مالهک ملهک نبهوده      

توانهد دادخواسهت الهزام بهه تنظهیم سهند را        ملک را به شخص   انتقال داده است و شخص   مهی 
 شود: مطرح نماید که در این خصوص به نشست قضایی به شرح ذیل اشاره می
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موضوع بررسی ذینفع بودن خواهان دعوی الزام به تنظیم سند رسمی در صورت 
 واگذاری ملک به دیگری

که خریدار، ملکی را که خریده است به دیگری واگذار نموده و سپس با طهرح   درصورتی: پرسش
دعوا الزام فروشنده به انتقال رسمی و تحویل ملک را درخواسهت نمایهد؛ آیها علیهرغم واگهذاری،      

 1 شود میخواهان ذینفع در دعوا شناخته 

 نظر هیات عالی
ثالث، مشارالیه دیگر ذینفهع در طهرح دعهوی    در صورت اثبات انتقال ملک از طرف خریدار به 

 الزام به تنظیم سند رسمی نبوده و این حق به منتقل الیه اخیر انتقال یافته است.

 نظر اکثریت
قهانون مهدنی آثهاری بهر آن عهارض       954با عنایت به اینکه پس از انعقاد عقد بیع حسهب مهاده   

الهذکر بهر    و تکلیفی که وفهق مهاده فهوق    بایست تعهد محض انعقاد عقد بیع طرفین می و به گردد می
عهده دارند ایفاء نمایند و در فرض سؤال نیز اگرچه که خواهان دعهوی )خریهدار سهابق( ملهک را     

مضهاف بهر آنکهه    . باشهد  مهی فروخته، اما مانع از اجرای تعههدات فروشهنده اولهی )صهاحب سهند( ن     
و متصهرف( نهدارد و   صاحب سند هیچ رابطهه و تعههدی نسهبت بهه شهخص ثالهث )خریهدار فعلهی         

بایست تعهد خود مبنی بر انتقال سند و تحویل مبیع را بهه یهد بعهدی انجهام دههد و ذینفهع تلقهی         می
 نمودن خریدار اول بدین خاطر است که ایشان طرف قرارداد و متعهد نسبت به خریدار دوم است.

از تنظیم سهند  توقیف و فروش ملک از طریق مزایده پس از انعقاد عقد بیع و قبل  -6-2-6-4
 رسمی  

تقهدیم   1/1/1251خواهان دادخواست الزام به تنظیم سند به طرفیت خوانده به استناد مبایعهه نامهه   
نماید و قاضی در جلسه رسیدگی در خصهوص بررسهی رکهن اول الهزام تنظهیم سهند کهه         دادگاه می

جهرای احکهام مهدنی    افرادی از طریق ا 1/59/1251شود که در مورخه  قرارداد معتبر باشد متوجه می
ملک مورد تنازع را به این علت که صاحب سند رسمی که خوانده باشد بدهکار افهراد فهوق الهذکر    

شود کهه آیها توقیهف ملهک      حال در این خصوص این سوال مطرح می. اند بوده است، توقیف نموده
حکم دادگاه مبنی بهر   که بعد از انعقاد مبایعه نامه بین خواهان و خوانده اتفاق افتاده است مانع صدور

 شود: شود یا خیر که در این خصوص به نشست قضایی به شرح ذیل اشاره می الزام به تنظیم سند می
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موضوع: توقیف و فروش ملک از طریق مزایده پس از انعقاد عقهد بیهع و قبهل از    
 تنظیم سند رسمی

واست الزام )ب( به تنظهیم  )الف( یک قطعه زمین را از )ب( خریداری کرده و دو ماه بعد دادخ پرسش:
حدود یک ماه پس از انعقاد عقد بیع و قبل از تنظیم سهند رسهمی،   . کند میسند رسمی را تقدیم دادگاه 

طلبکاران )ب( این زمین را از طریق واحد اجرای احکام توقیف و تقاضهای فهروش ملهک را از طریهق     
د در مهورد دادخواسهت تقهدیمی )الهف(     کننده به پرونده باشی اگر شما قاضی رسیدگی. کنند میمزایده 
 1کنید  بر الزام به تنظیم سند رسمی چه تصمیمی اتخاذ می مبنی 

 نظر هیات عالی
نامهه اسهت بایهد در     هر تقدیر خریدار که دارای سند عهادی مبایعهه   به : ( مدنی1نشست قضایی )

ای کهه متضهمن    استناد بهه پرونهده  پرونده اجرایی، اعتراض ثالث اقامه و ادله اثبات ادعای خود را با 
صورت دادگاه در صهورت احهراز تقهدم تهاریخ      دعوای الزام به تنظیم سند است طرح نماید در این

بهر الهزام   رأی  مبایعه ضمن ابطال و الغای عملیات اجرایی نسهبت بهه ملهک موضهوع معاملهه مقهدم،      
 فروشنده صادر خواهد نمود.

 استناد یک فقره قرارداد عادی در مورد زمین مجهولالزام به تنظیم سند به  -6-2-6-7

قاضی دادگهاه هنگهامی کهه جلسهه اول دادرسهی را تشهکیل داد و مبایعهه نامهه مهورد اسهتنادی           
بایسهت در   خواهان از ادعای جعل، انکار و تردید از ناحیه خوانهده یها خوانهدگان مصهون مانهد مهی      

را از لحاظ قانونی احراز نمایهد کهه چهون     خصوص ملک یا زمین مورد ادعا ارکان  و اوصاف مبیع
حهال  . دهنهد  موضوع جنبه تخصصی غیر قضایی دارد قضات این امهر را بهه کارشناسهی ارجهاع مهی     

باشد این است که اگر زمینی که در مبایعه نامهه اوصهاف آن بها زمینهی کهه در       سوالی که مطرح می
ند حکم به الزام به تنظیم  سهند صهادر   توا عالم خار  وجود دارد مطابقت نداشته باشد آیا قاضی می

 گردد: نماید یا خیر   در این خصوص به نشست قضایی به شرح ذیل  اشاره می
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 موضوع: اثبات مالکیت به استناد یک فقره قرارداد عادی در مورد زمین مجهول
پرسش: خواهان به استناد یک فقره قرارداد عادی دادخواست اثبهات مالکیهت و الهزام بهه تنظهیم      
سند و الزام به تحویل مبیع را مطرح کرده اسهت. خوانهده منکهر انجهام معاملهه اسهت ولهی بهرای         

انهد کهه حهدود     دادگاه انجام معامله محرز شده است. کارشناسان با مراجعه به محل اعلام داشهته 
. ندک میاربعه دو هزار متر زمین مورد معامله که در قرارداد قید شده دقیقاد با زمین موجود تطبیق ن

که خوانده در همان محل زمینهی بهه مسهاحت دو ههزار و سیصهد متهر مربهع دارد،         با توجه به این
تواند برخلاف نظر کارشناسان انعقاد بیع را احراز و حکم بهه الهزام بهه تنظهیم سهند بهه        دادگاه می

 1میزان دو هزار متر مربع صادر کند 

 نظر هیات عالی
شده خوانده منکهر انجهام معاملهه اسهت امها دادگهاه انجهام         در سؤال قید: ( مدنی9نشست قضایی )*

. معامله را احراز کرده و معلوم نیست دادگاه چگونه و از چه طریقی انجام معامله را احهراز کهرده اسهت   
اند حهدود اربعهه دو ههزار متهر مربهع       زیرا در سؤال آمده است کارشناسان با مراجعه به محل اعلام کرده

مسهتفاد از نظریهه   . کنهد  مهی نزمین مورد معامله که در قرارداد قیهد شهده دقیقهاد بها زمهین موجهود تطبیهق        
ا مطهابق مهاده   زیهر . کارشناسان مبیع مجهول است و در صورت مجهول بودن مبیع بیع واقع نشهده اسهت  

قانون مدنی مقدار و جنس و وصف مبیع باید معلوم باشهد تها تسهلیم آن ممکهن شهود و در فهرض        924
سؤال محل زمین مورد معامله مشخص نیست تا با صدور حکم و قطعیت آن بتوان حکهم صهادره را بهه    

 جاهت قانونی ندارد.بنابراین، صدور حکم بر الزام به تنظیم سند و یا تحویل مبیع و. موقع اجرا گذاشت

 نظر اتفاقی
و صهدور حکهم بهه     شهود  نمهی مبیع مجهول نیست و نظریه کارشناسان سبب مجهول بودن مبیع 

 میزان خواسته مانع قانونی ندارد.

 ادعای انحلال یا بطلان قرارداد توس  خوانده -6-2-6-4

داد کتبهی یها شهفاهی بهه     هنگامی که خواهان دادخواست الزام به تنظیم سند به استناد یک فقره قرار
نماید ممکن است خوانده بیان نماید که قرارداد مورد استناد خواهان  فسخ یها   طرفیت خوانده مطرح می

باطل شده است در چنین صورتی  آیا ادعای خوانده مبنی بر بطلان یا فسخ نیهاز بهه تقهدیم دادخواسهت     
ی مقهام قضهایی مکلهف بهه رسهیدگی      تقابل دارد یا اینکه به صهرف اظههارات ایشهان در جلسهه دادرسه     

به صورت مفصل به این مهوارد اشهاره شهده اسهت      4و  5در کتاب دستیار دادگاه حقوقی جلد . باشد می
قانون آیین دادرسی مدنی در خصهوص دعهوای    124که دادخواست تقابل چه شرایطی دارد و در ماده 
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شود لکن دعاوی تهاتر، صلح، فسهخ،  بایست اقامه  متقابل بیان نموده است که به موجب دادخواست می
شود و  شود دعوای متقابل محسوب نمی رد خواسته و امنال آن که برای دفاع از دعوای اصلی اظهار می

فوق الذکر در صورتی که خوانده ادعهای فسهخ   ی  نیاز به دادخواست جداگانه ندارد لذا با توجه به ماده
سهت خوانهده در جلسهه اول دادرسهی رسهیدگی      نماید دادگاه نسبت به این موضهوع بهه صهرف درخوا   

بایسهت   نماید اما اگر خوانده ادعای بطلان قهرارداد را مطهرح نمایهد در چنهین صهورتی خوانهده مهی        می
قانون آیین دادرسی مدنی مطرح نماید حال در صورتی کهه دادگهاه احهراز     01ی  دادخواستی وفق ماده

سخ شده است در چنین صورتی با توجه بهه اینکهه رکهن    نماید که قرارداد مورد استناد خواهان باطل یا ف
اول دعوای الزام به تنظیم سند که وجود قرارداد معتبر باشد مفقود است لذا حکم بر بهی حقهی خواههان    

 شود: شود در این خصوص به نشست قضایی به شرح ذیل اشاره می صادر می

 موضوع: فسخ قرارداد به جهت غبن افحش
 5،525،555،555مابین آقهای الهف و خهانم ب بهه مبله        ای فی معامله 15/1/1935به تاریخ : پرسش

سپس آقای الهف  شود.  میریال انجام گرفته و در ضمن آن کلیه خیارات از جمله خیار غبن اسقاط 
دادخواستی به خواسته الزام به تنظیم سند رسمی و تسلیم مبیهع بهه طرفیهت خهانم ب مطهرح نمهوده       

خواسته تایید فسخ قرارداد به جهت غبن افحش مطرح نمهوده و در   م ب دعوی تقابل بهاست و خان
کارشناسهان سهه   . رسهاند  نیز با ارسال اظهارنامه اعلام فسخ را به اطلاع الهف مهی   45/1/1935تاریخ 

حهال سهوالی کهه    . نماینهد  ریهال اعهلام مهی    555، 055، 401، 3نفره ارزش ملک را در زمان معاملهه  
د مطرح شود  در صهورت منبهت   توان میآیا اساساد فسخ بابت غبن افحش : این است ودش میمطرح 

1بودن پاسخ در چه صورتی و با چه تفاوت قیمتی، غبن افحش صادق است 
 

 نظر هیات عالی
کشهور   عهالی  هیصت عمومی دیهوان  45/4/1251مورخ  541وحدت رویه شماره رأی  با توجه به

فحش، با اسقاط کلیهه خیهارات یها خیهار غهبن فهاحش، خیهار غهبن         درباره رسیدگی به ادعای غبن ا
و عرفاد اشخاص چنین شرط غیر معقول و نامتعارفی را در دامنه قصهد واقعهی    شود نمیافحش ساقط 
بنهابراین غهبن افحهش مشهمول شهرط      . دهند، مگر اینکه به آن تصهریح نمهوده باشهند    خود قرار نمی

 .اشدب میاسقاط کافه خیارات ولو خیار غبن ن

                                                      
 .13/4/1935. برگزار شده توسط استان مازندران/ شهر عباس آباد تاریخ برگزاری 1



 40 یالتزامات قراردادفصل دوم:   

دادگاه در دعوای الهزام بهه تنظهیم سهند رسهمی در صهورت       رأی  عنوان: وصف
 پذیرش ادعای فسخ خوانده

در صورت پذیرش ادعای خوانده مبنی بر فسخ مورد معامله در دعوای الزام به تنظیم سهند، صهدور   
 قرار عدم استماع دعوا صحیح نیست و دادگاه باید در ماهیت حکم صادر کند.

 43/11/1934: تاریخ دادنامه قطعی/ 3453344195551442: دادنامه قطعیشماره 
 صداقتی -مستشار دادگاه نورزاد -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 51رئیس شعبه 

 دعوای الزام به تنظیم سند رسمی انتقال در خصوص شخص ممنوع المعامله -6-2-6-9

نماید که قاضی دادگاه بعد  خوانده مطرح میگاهی از اوقات خواهان دادخواستی را به طرفیت 
شود شخص فروشنده که در منال مها خواههان    از اخذ اظهارات طرفین در جلسه دادرسی متوجه می

باشد بنابر دلایلی ممنوع المعامله بوده است حال ایهن سهوال مطهرح اسهت کهه آیها قاضهی دادگهاه         
ر که در این خصوص بهه نشسهت قضهایی بهه     تواند حکم به الزام به تنظیم سند صادر نماید یا خی می

 :  شود شرح ذیل اشاره می

موضههوع: دعههوای الههزام بههه تنظههیم سههند رسههمی انتقههال در خصههوص شههخص  
 المعامله   ممنوع
المعامله باشد، سپس یک قطعه زمین  چنانچه شخصی به موجب تصمیم دادسرای انقلاب ممنوع: پرسش

ریدار دادخواست الزام به تنظیم سند رسمی انتقال تقدیم را به موجب عقد بیع به دیگری انتقال دهد و خ
  نههی قانونگهذار در صهحت    گهردد  مهی نماید، آیا دعوا قابلیهت رسهیدگی دارد  چهه تصهمیمی اتخهاذ      

 1قراردادها و تخلف از اوامر و نواهی در درستی معامله تا چه اندازه اثر دارد 

 نظر هیات عالی
موردی است که خوانده پس از تصهمیم مرجهع قضهایی بهه     که موضوع سؤال ناظر به  نظر به این

بهه نهوعی، اهلیهت    : ممنوعیت در انجام معامله، یک قطعه زمهین را بهه دیگهری فروختهه اسهت؛ اولاد     
بیهع فاسهد اثهری در    »قهانون مهدنی؛    950نداشته و معامله مخدوش و فاسد است و بهه موجهب مهاده    

ی عمومی و ها دادگاهقانون آیین دادرسی  52( ماده 4بر فرض ثبوت، طبق بند ): ثانیاد. «تملک ندارد
لذا استماع دعهوای الهزام بهه تنظهیم سهند رسهمی انتقهال در        . انقلاب درامور مدنی، اثر قانونی ندارد

 . نظر مورد تصیید است در نتیجه اتفاق. فیه، فاقد وجاهت قانونی است مانحن
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 نظر اتفاقی
قانون مجازات عمومی فهروش   423؛ منل ماده کند میه گاهی انعقاد قرارداد جنبه کیفری پیدا 1

. اجناس که دارای علامت معجول و همچنین محصولی که فاقد علامت اجباری است، جهرم اسهت  
 "مسموع اسهت "و  "باید و نباید"ه در بسیاری از مواد قانون مدنی شرط صحت معاملات با الفاظ 4

ین شده باشهد؛ منهل کارمنهدی کهه در دو     که ضمانت اجرای تخلف از آن مع همراه است بدون این
در علهم  . قانون مهدنی(  1421تا  1425به بعد و  1520 -345 -305 -415محل استخدام شود )مواد 

ه اثبات دلالت نهی بر فساد معامله گفته شده اسهت و فلسهفه وضهع    1: اصول فقه دو نظر وجود دارد
واهی خود اشخاص را به مصهالح و مفاسهد   قانون توسط هر قانونگذار عاقل این است که با اوامر و ن

به همین جهت در نهی هر معامله نیز حکمی است که با رفع تمام آثهار آن بهه   . اعمالشان ارشاد کند
گونه که اثر امر صحت معامله است، مقتضای نهی نیز باید ضهد آن، یعنهی    پس همان. آید دست می

ه برعکس، در نفی این دلالت اسهتدلال شهده   4 .فساد معامله باشد )میرزای نایینی در فواید الاصول(
است که به طور مسلم نهی قانونگذار موجب تحریم عمل حقوقی و لزوم عقهاب و مجهازات اسهت    

کند، زیرا مانعی ندارد که قانون آثار حقوقی عملی را زائهل نکنهد و    ولی دلالت بر فساد معامله نمی
اصهل آزادی اراده را   تهوان  نمیپندار و گمان نیز در عین حال نیز مرتکب آن را کیفر دهد و بر پایه 

محدود ساخت، پس صحت معاملاتی که در قانون امر به آن شده اسهت بها فسهاد عقهد مهورد نههی       
ههای عقلهی و تجربهی ایهن      الاصول تعارض بین کاوش علی. ملازمه ندارد )میرزای قمی، قوانین  (

نتیجهه  . کنهد  نی را در اوامر و نواهی دنبال میاست که قانونگذار نیز مانند سایر خردمندان هدف معی
ای او را بدین  کند و گریز از مفسده گرایی است که اشخاص را از بستن قراردادی منع می مصلحت

پس در چه مورد وصول به هدف قانونگذار با بطلان عقد و رفهع تمهام آثهار آن    . انگیزد اقدام بر می
بهرای   تهوان  نمهی توان با حفظ معامله نیز به هدف منظور رسید  به آسانی  ملازمه دارد و در کجا می

رسد در مواردی که نهی قهانون نهاظر بهه     به نظر می. وضع کردای  دلالت نهی بر فساد معامله، قاعده
یکی از ارکان و شهرایط صهحت معاملهه اسهت، قرینهه بهر فسهاد آن اسهت، زیهرا مقصهود اصهلی از            

ی بین دو طرف است و نهی از معامله نیز ارتباط بهه همهین مقصهود اصهلی     قراردادها ایجاد اثر حقوق
دارد نه لوازم تبعی آن، پس هرجا که قانون معامله با اشخاص معین با موضوع و با جههت خهاص را   

کهه قهراین و دلایهل دیگهری خهلاف آن را       کند، اصل بطلان یا عدم نفوذ آن است مگر این منع می
ه ایجاد تعهد یا انتقال حق به طور مسهلم بها حکهم قهانون منافهات دارد،      همچنین در جایی ک. برساند
قهانون مهدنی، ایهن نههی      45 -40 -42به موجب مهواد  : )منال. ای جز قبول بطلان معامله نیست چاره

شود، به همین علهت بیهع    ناظر به نفی اثر حقوقی معامله احتمالی است که درباره این اموال انجام می
بهر  . این گونه اموال در نتیجه ملازمه بها اطاعهت ازحکهم قانونگهذار باطهل اسهت      و معاوضه و صلح 

، کنهد  مهی نعکس جایی که مورد نهی ارتباطی با ارکان معامله ندارد یا به صهراحت اثهر آن را منهع    



 44 یالتزامات قراردادفصل دوم:   

حکم به بطلان معامله ضرورتی ندارد، زیرا در این موارد آن چه به طور مستقیم موضوع نههی قهرار   
بهه بیهان دیگهر،    . نداردای  جی است و مجازات مرتکب آن با نفی آثار معامله ملازمهگرفته، امر خار

آثار حقوقی عقد نتیجه موضوع نهی نیست تا گفته شود در اثر منع آن موضوع آثار عقد را نیز بایهد  
قانون مدنی، عقهد نکهاح بها ایجهاب و قبهول زن و       1545تا  1554برای منال در مواد . منتفی دانست

قانون ازدوا  مصهوب   1ولی مطابق ماده . و نیاز به هیچ تشریفات خاصی نیست شود میاقع شوهر و
( شوهری که نکاح را در دفاتر رسمی ازدوا  و 1915اصلاح شده در اردیبهشت ) 1915مرداد  49

ثبهت نکهاح جهزء ارکهان     . شهود  طلاق به ثبت نرساند، به یک تا شش ماه حبس تصدیبی محکوم مهی 
مطهابق  . کنهد  مینهمین جهت فساد ناشی از عدم ثبت آن به آثار خود عقد سرایت عقد نیست و به 

قانون خدمت نظام وظیفه؛ هرکس مشمولین احضار شده و نفرات آماده به خدمت  151و 155مواد 
را عالماد و عامداد استخدام کند، به حبس تصدیبی از یک تا دو مهاه محکهوم خواههد شهد ولهی چهون       

انونگذار قرار گرفته شود جهزء ارکهان قهرارداد اسهتخدام نیسهت کهارگر و       امری که موضوع نهی ق
مبنهای بطهلان حهق غیهر     . ند به استناد این مواد از اجرای تعهدات خود امتناع ورزندتوان نمیکارفرما 

بودن موضوع معامله نیست بلکه ممنوعیت قانونی انعقهاد ایهن گونهه معهاملات اسهت کهه موجبهات        
گونه کهه قمهار    نماید و معامله ممنوعه در حقیقت معامله نامشروع بوده همان یبطلان آنها را فراهم م
تهوان ناشهی    المعامله بودن را می بنابراین، باطل بودن معامله مربوط به ممنوع. و گروبندی باطل است

از حکم قانونگذار آنها به لحاظ ارتباط موضوع با نظم عمومی تلقی نمهود و بطهلان مهذکور مطلهق     
بی نیست و چنین شخصی نه تنها شخصاد بلکه از طریق نمایندگان قهانونی خهود مجهاز بهه     است و نس

قهانون   920هریک از بایع و مشتری باید به موجهب مهاده   . الا باطل خواهد بود معامله نخواهد بود و
 )اهلیت تصرف(.. مدنی، اهلیت قانونی برای معامله داشته باشند

 نقض تعهد -6-2-2

قاضی دادگاه رکن اول دعوای الزام به تنظیم سند را کهه وجهود قهرارداد معتبهر باشهد      بعد از این که 
باشد تحقیقات مقتضی را  بایست در خصوص رکن دوم دعوا که نقض تعهد خوانده می احراز نمود می

بدین توضیح که چنانچه در مباحث قبل اشاره شد قاضی دادگاه جههت جلهوگیری از اطالهه    . انجام دهد
نمایهد از اداره ثبهت اسهناد و     تواند در هنگامی که دستور تعیین وقت رسیدگی را صادر مهی  دادرسی می

چرا کهه  . باشد املاک استعلام کند تا مشخص شود پلاک ثبتی ملک مورد تنازع به نام چه شخصی می
در صورتی که در جواب واصله از اداره ثبت اسناد و املاک مشخص شود که پلاک ثبتی مورد تنهازع  

نماید چرا  باشد در چنین صورتی قاضی دادگاه دعوای خواهان را رد می نام خوانده یا خواندگان نمیبه 
 که نقض تعهدی از ناحیه خوانده یا خواندگان اتفاق نیفتاده است.
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باشد که ممکن است در جواب واصله از اداره ثبت اسناد و املاک ملک مورد  لازم به ذکر می
واندگان باشد اما در جوابیه استعلام ثبتی قید شده است که پهلاک ثبتهی در   تنازع به نام خوانده یا خ
باشد در چنین صورتی آیا امکان صدور حکم بر الهزام بهه تنظهیم سهند وجهود       رهن یا بازداشت می

همچنین ممکن است خوانده یا خوانهدگان در جلسهه   . دارد یا خیر  بین حقوق دانان اختلاف است
باشد که خواهان ثمهن معاملهه را پرداخهت ننمهوده      علت نقض تعهد این میدادرسی بیان نمایند که 

 شود. است و در صورت پرداخت ثمن سند به نام ایشان صادر می

 عدم اخذ مفاصا حساب، پایان کار و تفکیک -6-2-2-6

ثبهت  ی  اسهتعلام واصهله از اداره  ی  گاهی از اوقهات بعهد از اخهذ اظههارات طهرفین بها ملاحظهه       
که ملک مورد درخواست تنظیم سند پایان کار و تفکیهک آن واقهع نشهده اسهت      شود مشخص می

تواند حکهم بهه الهزام     مقدمتاد اینکه قاضی زمانی می. در چنین صورتی تکلیف قاضی دادگاه چیست
تنظیم سند صادر نماید که مفاصا حساب، پایان کار و تفکیک آن ملک انجام شهده باشهد امها اگهر     

بایست قهرار عهدم اسهتماع     شود آیا قاضی دادگاه می اشد این سوال مطرح میاین موارد واقع نشده ب
 صادر نماید یا اینکه به این موارد نیز رسیدگی نماید.

در این خصوص برخی از قضات بر این مطلب قائل هستند که اصهل بهر اصهلی بهودن دعهاوی       
و تفکیهک و الهزام بهه    بایست در دادخواست خود مفاصا حساب، پایان کهار   باشد و خواهان می می

ههای مفاصها    تنظیم سند را مجموعا  نیز ذکر نماید اما برخی از قضات بر این باور هستند که خواسته
حساب، پایان کار و تفکیک از بهاب آلهی بهودن دعهاوی بهوده و در دادخواسهت نیهاز بهه تصهریح          

بهه ایهن مهوارد نیهز      باشد و اگر خواهان خواسهته الهزام بهه تنظهیم سهند را مطهرح نمایهد دادگهاه         نمی
با توجه به اختلافهی کهه بهین قضهات وجهود دارد در ایهن خصهوص ابتهدائا بهه          . نماید رسیدگی می

 گردد. های قضایی و سپس به نظریات اداره حقوقی قوه قضائیه و آرای قضات اشاره می نشست

 موضوع: لزوم اخذ صورت مجلس تفکیکی در تنظیم سند رسمی 
مجلهس تفکیکهی نیهز بایهد      تنظیم سند رسمی، آیا الزام به اخهذ صهورت  در دعوای الزام به : پرسش

 1مطرح شود 

 نظر هیات عالی
مجلهس تفکیکهی و تفکیهک امهلاک دارای سهابقه ثبهت در        با توجه به اینکه برای اخذ صورت

قانون شهرداری و قانون ثبت مقررات خاصی وضع شده و تابع شرایطی است کهه قانونهاد آثهاری بهر     
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مجلهس تفکیکهی ملهک     ؛ بنابراین طرح دعوی الزام به تفکیک یا اخهذ صهورت  باشد میآن مترتب 
 .  باشد میتوأم با دعوی الزام به تنظیم سند رسمی قابل استماع و رسیدگی 

 نظر اکثریت
مجلهس تفکیکهی مقدمهه الهزام بهه تنظهیم سهند رسهمی اسهت و           با توجه به اینکه اخهذ صهورت  

نظهیم سهند رسهمی صهادر شهود، مراجهع مربوطهه، در ایهن         درصورتی که حکم به الزام خوانده بهه ت 
آورنهد، نیهازی بهه اینکهه ایهن خواسهته مسهتقلاد بهه عنهوان           خصوص اقدامات مقتضی را به عمل مهی 

لهه از ایهن بهاب متحمهل برداشهت هزینهه شهود،         خواسته مطرح شود وجود ندارد و چنانچه محکهوم 
 .  د آن را وصول کندتوان می

 نظر اقلیت
و در ایهن   باشهد  میمجلس تفکیکی دارای تشریفات خاص و پیچیده خود  نظر به اینکه صورت

بهه و موفهق بهه اخهذ آن نشهود، ممکهن اسهت بها ایهن           راستا در صورتی که خوانده )مالک( محکوم
استدلال که وی فقهط موظهف بهه انتقهال سهند رسهمی اسهت و اخهذ خهدمات تفکیکهی بهر عههده             

ربهط )شههرداری و ثبهت اسهناد( بها غیهر مالهک همکهاری          ادارات ذی له قرار دارد از سوی محکوم
 ، بایستی این خواسته به صورت مجزا مطرح و حکم به آن صادر شود.کنند مین

موضوع: الزام به تنظیم سند رسمی توس  یکهی از خریهداران ملکهی کهه بهدون      
 مجوز قانونی تفکیک شده است

مجوز قانونی به قطعات مختلف تفکیک شده و یکی  ملکی با متراژ دو هزار متر مربع بدون: پرسش
از خریداران دادخواستی به خواسته الزام به تفکیک سند رسمی و انتقال سهند ملهک مطهرح کهرده     

1است، آیا این دعوا قابلیت استماع دارد 
 

 نظر هیات عالی
آیهد،   دسهت مهی  که انتقال اولیه با سند عادی بوده و این موضوع از متن سؤال بهه   با توجه به این

. چنانچه فروشنده قصد بر تفکیک رسمی نموده باشهد، ایهن دعهوا قابلیهت اسهتماع خواههد داشهت       
د بدواد به نسبت زمین خریداری شده از کل پلاک، توان میصورت خریدار  بدیهی است در غیر این

ند از تقاضای الزام فروشنده به تنظیم سند رسمی انتقال مشهاعی ملهک را بنمایهد و پهس از اخهذ سه      
طریق واحد ثبتی محل، درصورتی که مراحل ثبتی کامل باشهد و بهه اسهتناد قهانون افهراز و فهروش       

، تقاضای افراز یا تفکیک نماید و اگر عملیات ثبتی خاتمه نیافته و 1905املاک مشاع مصوب سال 
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ی کهه بها ایهن    نظر تا حدود بنابراین، اتفاق. یا محجور بین مالکین باشد، تصمیم با دادگاه خواهد بود
 .  نظر مطابقت دارد، مورد تصیید است

 نظر اتفاقی
قهانون ثبهت،    105چنانچه موضوع خواسته الزام به تفکیک توسط دادگاه باشد، با استناد به ماده 

ولی اگر موضوع خواسته الزام به ایفای تعهد خوانهده مبنهی   . موضوع در صلاحیت واحد ثبتی است
 15سپس انتقال رسهمی آن باشهد، موضهوع در محهدوده مهاده       بر تفکیک ملک موضوع قرارداد و 

. قانون مدنی و مبحث تعههدات، قابلیهت اسهتماع در دادگهاه را دارد و قابهل رسهیدگی خواههد بهود        
کهه ملهک موضهوع دعهوا قابلیهت تفکیهک را دارا        بهر ایهن   دادگاه پس از استعلام ثبت محهل مبنهی   

ضهوع اسهتعلام، حکهم بهه الهزام خوانهده بهه        یا خیر، در صورت صهحت و منبهت بهودن مو    باشد می
علیهه   چهه محکهومٌ   نماید و در مرحلهه اجهرای حکهم، چنهان     تفکیک و سپس انتقال رسمی صادر می

. شهود  مهی نسبت به اجرای حکم )تعقیب مراحل تفکیک( اقدام نماید بحنهی نیسهت و حکهم اجهرا     
 24ع قانونی اقدام نکند، مهاده  علیه نسبت به انجام عملیات تفکیک، از طریق مراج لیکن اگر محکومٌ

 قانون اجرای احکام مدنی راهگشا خواهد بود.
 10/11/1934مورخ  4143/34/4نظریه مشورتی اداره حقوقی قوه قضاییه شماره 

با توجه به اینکه صدور حکم الزام به تنظیم سند رسمی انتقال یک واحد آپارتمان از یک مجموعهه  
مذکور به طهور رسهمی تفکیهک شهده و حهدود اربعهه آن بها مشهاعات         منوط به این است که آپارتمان 

بنابراین دادگاه بر اساس خواسته خواهان باید نسبت به اخذ پایان کهار و الهزام بهه    . مشخص و معین باشد
به عبارت دیگر دعوای الزام فروشنده بهه اخهذ پایهان کهار     . نمایدرأی  تفکیک ملک مبادرت به صدور

 باشد و دادگاه مکلف به رسیدگی است. تفکیک ملک قابل استماع میشهرداری و الزام به 
 55/14/1935مورخ  1925/35/4نظریه مشورتی اداره حقوقی قوه قضاییه شماره

دعوای الزام به تنظیم سند رسمی انتقال قسمتی از ملک به نحو مفروز قبل از تفکیک غیهر قابهل   
بایهد وفهق مقهررات مربهوط و از سهوی       استماع است و در هر حال تنظیم صورت مجلس تفکیکهی 

 .  مرجع ذی ربط انجام گیرد
 15/15/1934مورخ  4515/34/4نظریه مشورتی اداره حقوقی قوه قضائیه شماره 

با توجه به اینکه صدور حکم به الزام به تنظهیم سهند رسهمی یهک آپارتمهان از یهک مجموعهه         
شهده حهدود اربعهه و مشهاعات آن      منوط به این است که آپارتمان مذکور به طریق رسمی تفکیک

مشخص شده باشد، بنابراین چنانچه خواهان متقاضی الزام به اخذ صورت مجلس تفکیکهی و اخهذ   
پایان کار شهرداری باشد، دادگاه باید بر اساس خواسته خواهان نسبت به اخذ پایان کار و تفکیهک  

 نماید.رأی  نیز مبادرت به صدور



 51 یالتزامات قراردادفصل دوم:   

 ی قبل از تفکیک پلاک ثبتیعنوان: الزام به تنظیم سند رسم
دعوی الزام به تنظیم سند رسمی نسبت به یکی از قطعات پلاک ثبتی، مادام که پلاک ثبتهی مهورد   

 ترافع تفکیک نشده و شماره خروجی به پلاک مادر تعلق نگرفته، محکوم به رد است.  
 95/55/1932تاریخ دادنامه قطعی: / 3253355444555559شماره دادنامه قطعی: 

 مجتبی نوروزی -رئیس و مستشار سیدعباس موسوی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 03به شع
 

 عنوان: مقدمه دعوای الزام به تنظیم سند رسمی ملک
تنظیم سند رسمی انتقال ملهک، مسهتلزم اخهذ صهورت مجلهس تفکیکهی اسهت و قبهل از تعیهین و          

 استماع نیست.اختصاص پلاک ثبتی، دعوای الزام به تنظیم سند رسمی قابل 
 55/54/1932تاریخ دادنامه قطعی: / 3253345441455559شماره دادنامه قطعی: 

 حمید سلیمانی -رئیس و مستشار علی حاجی حسنی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 14شعبه 
 

 عنوان: الزام به تنظیم سند رسمی پیش از اخذ صورت مجلس تفکیکی و فک رهن
رسمی فرع بر اخهذ صهورت مجلهس تفکیکهی و فهک رههن اسهت؛         انتقال مالکیت به موجب سند

 بنابراین دعوی الزام به تنظیم سند رسمی پیش از تعیین تکلیف موارد مذکور مسموع نیست.
 43/53/1932: تاریخ دادنامه قطعی/ 3953344195551444: شماره دادنامه قطعی
 عبداله جلالوند -زاددادگاه تجدیدنظراستان تهران مجتبی نور 51رئیس و مستشار شعبه 

 

 عنوان شرط رسیدگی به دعوای الزام به تنظیم سند رسمی انتقال آپارتمان
دعوای الزام فروشنده به تنظیم سند رسمی انتقال آپارتمان بدون وجهود صهورت مجلهس تفکیکهی     

 قابل استماع نیست.
 44/11/1934: تاریخ دادنامه قطعی/ 3453345449451519: شماره دادنامه قطعی

 نوری نجفی -مستشار دادگاه قمری -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 94رئیس شعبه 
 

 عنوان: افزایش خواسته در دعوای الزام به تنظیم سند رسمی انتقال
های الزام به اخذ پایان کار و صورت مجلهس   در دعوای الزام به تنظیم سند رسمی، افزودن خواسته

زیرا افهزایش خواسهته    . یه از مصادیق افزایش خواسته نیستتفکیکی و رفع بازداشت به خواسته اول
 باشد. در چارچوب افزایش میزان خواسته مصرح در دادخواست قابل پذیرش می

 44/52/1934تاریخ دادنامه قطعی:/ 3453345453055240: شماره دادنامه قطعی
 هیمی گیلانیف -مستشار دادگاه قربان وند -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 04رئیس شعبه 
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 عنوان: لزوم تقاضای انجام مقدمات برای الزام به تنظیم سند رسمی
چنانچه در خصوص ملکی پایان کار صادر نشده و صهورت مجلهس تفکیکهی نیهز اخهذ نگردیهده       
باشد، چون صدور سند رسمی مستلزم دو مقدمه فوق اسهت، دعهوای الهزام بهه تنظهیم سهند رسهمی        

 مجوزهای لازم مذکور قابلیت استماع ندارد.بدون تقاضای الزام به اخذ 
 53/15/1931: تاریخ دادنامه قطعی/ 3153345441451251: شماره دادنامه قطعی

 موسوی -مستشار دادگاه صیدی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 14رئیس شعبه 
 

 عنوان: لزوم همراهی انجام مقدمات انتقال و دعوای الزام به تنظیم سند رسمی
قاضای خواهان دایر بر الزام خواندگان به انجام تفکیک و اخذ پایانکار، رسیدگی به دعهوی  بدون ت

 الزام به تنظیم سند رسمی مقدور نخواهد بود.
 95/55/1931: تاریخ دادنامه قطعی/ 3153345444551544: شماره دادنامه قطعی

 رشیدی -مستشار دادگاه باقری -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 45رئیس شعبه 
 

 عنوان: الزام به تنظیم سند رسمی پیش از اخذ صورت مجلس تفکیکی و فک رهن
انتقال مالکیت به موجب سند رسمی فرع بر اخهذ صهورت مجلهس تفکیکهی و فهک رههن اسهت؛        

 بنابراین دعوی الزام به تنظیم سند رسمی پیش از تعیین تکلیف موارد مذکور مسموع نیست.
 43/53/1932: تاریخ دادنامه قطعی/ 3953344195551444: شماره دادنامه قطعی
 عبداله جلالوند -دادگاه تجدیدنظر استان تهران مجتبی نورزاد 51رئیس و مستشار شعبه 

 

کهار بهدون الهزام بهه      مجلس تفکیکی و پایهان  عنوان: دعوای الزام به اخذ صورت
 تنظیم سند رسمی

مجلهس تفکیکهی و پایهان کهار، دو دعهوی مسهتقل        دعاوی الزام به تنظیم سند رسمی و تهیه صورت
نیستند؛ بلکه دعوی الزام به تنظیم سند رسهمی یهک دعهوی اصهلی و دعهوی اخهذ صهورت مجلهس         
تفکیکی و پایان کار مقدمه آن است که هر دو دعهوی بایهد بها ههم طهرح شهود؛ چهون اگهر دعهوی          

تواند آن را با دعوی اصلی ای بدون طرح دعوی اصلی مطرح شود، ممکن است بعدها دادگاه ن مقدمه
 شود. ای به تنهایی مورد پذیرش واقع نمی یعنی تنظیم سند رسمی جمع نماید. بنابراین دعوی مقدمه

 14/53/1939: تاریخ دادنامه قطعی/ 3953345445151454: شماره دادنامه قطعی
 حسینی -مستشاران شعبه اول دادگاه تجدیدنظر استان تهران صادقی

 



 59 یالتزامات قراردادفصل دوم:   

 درخواست الزام به تنظیم سند رسمی بدون انجام مقدماتعنوان: 
 عوی الزام به تنظیم سند رسمی بدون انجام مقدمات آن منل اخذ پایانکار و تفکیک، مسموع نیست.

 52/55/1932: تاریخ دادنامه قطعی/ 3453355415155591: شماره دادنامه قطعی
 احمد کرمی -احمد شیخ علیا لواسانی رئیس و مستشار -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 22شعبه 

 الزام خوانده به تنظیم سند مال فاقد پلاک و سند رسمی -6-2-2-2

نمایهد کهه بعهد از تحقیقهات      گاهی از اوقات خواهان دادخواست الزام به تنظیم سهند را مطهرح مهی   
منقول فاقد پلاک و شود که مال موضوع تنظیم سند اعم از اینکه منقول باشد یا غیر  دادگاه مشخص می

چهرا کهه مهال فاقهد     . سند رسمی است در چنین صورتی خوانده دعوا نقض تعهدی انجهام نهداده اسهت   
پلاک بوده و در چنین حالتی قاضی دادگاه دعوای خواهان را با توجه به اینکه وارد ارکهان دعهوا شهده    

حکم بهه بطهلان دعهوا    است در صورت مالی بودن حکم بر بی حقی و در صورت غیر مالی بودن دعوا 
 شود: نماید که در این خصوص به نشست قضایی به شرح ذیل اشاره می صادر می

موضوع: الزام بایع به نقل و انتقال املاک و اعیان غیرمنقول فاقهد پهلاک و سهند    
 رسمی  
در نقل و انتقال املاک و اعیان غیرمنقهول فاقهد پهلاک و سهند رسهمی طهرف        توان میآیا : پرسش
 1لزام به تنظیم سند و انتقال رسمی کرد دعوا را ا

 نظر هیات عالی
زیهرا بهایع فاقهد سهند      . پهذیر نیسهت   در سؤال مطروحه الزام مالک به انتقال رسمی ملک امکهان 

. قانون ثبت هم در تصیید این نظهر اسهت   55ماده . رسمی است و قدرت انتقال رسمی ملک را ندارد
به موجب مقررات ماده قانونی مرقوم اگرچه معاملات رسمی افراد یا تعهد بهه اسهناد عهادی تجهویز     

گونه اسناد فقط نسبت بهه طهرفین یها طرفهی کهه تعههد کهرده بهه رسهمیت           شده لیکن اثر قانونی این
ه گونه اسناد نسبت به دیگران رسمیت ندارد بلکه طرفین معامله  به عبارت دیگر این. شود میشناخته 

 .  اند با قبول سند عادی و در حدود آن سند رسمی تنظیم کرده

 الزام به تنظیم سند رسمی به استناد صلح نامه عادی -6-2-2-8

ثبتهی دارد و خواههان   ی  در صورتی کهه مهال موضهوع تنظهیم سهند از امهوالی باشهد کهه سهابقه         
خصوص چنین مالی را مطرح عادی در ی  دادخواست الزام به تنظیم سند رسمی به استناد صلح نامه

قهانون ثبهت اسهناد و امهلاک چنهین دعهوایی مسهموع         25و  24نماید در چنین صورتی مطابق مواد 
 شود: باشد که در این خصوص به آرایی به شرح ذیل اشاره می نمی
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 عنوان: الزام به تنظیم سند رسمی به استناد صلح نامه عادی
صلح نامه عادی، با توجه بهه اینکهه در منهاطقی کهه ثبهت      دعوی الزام به تنظیم سند رسمی به استناد 

اسناد و املاک اجباری شده اسهت صهلح نامهه عهادی در ههیچ یهک از ادارات و محهاکم پذیرفتهه         
 شود، مسموع نیست. نمی

 قانون ثبت اسناد و املاک 25و  24مواد : مستندات
 95/55/1932: تاریخ دادنامه قطعی/ 3453354159155324: شماره دادنامه قطعی

 داود صادقی -سیدمحمد فاضل حسینی مستشاران -شعبه اول دادگاه تجدیدنظر استان تهران
 

 عنوان: استناد به سند عادی در الزام به تنظیم سند رسمی
تنظیم سند رسمی از شرایط اساسی صحت معاملات نیست و صرفاد از شرایط شهکلی آن محسهوب   

دلالت بر بطلان یا فقدان اعتبار عقد ندارد؛ لذا دعوی الزام بهه  شود؛ بنابراین عدم ثبت صلح نامه  می
 تنظیم سند رسمی به استناد صلحنامه عادی قابل استماع است.

 40/54/1932/ تاریخ دادنامه قطعی: 3253345453255429شماره دادنامه قطعی: 
 دیهه اقدماصلان ب -رئیس و مستشار محمد حسن امی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 15شعبه 
 

 عنوان: الزام به تنظیم سند رسمی در فرض تعدد انتقال
در دعوای الزام به تنظیم سند رسمی صهلح سهرقفلی، در فهرض تعهدد انتقهال، بهدون احهراز رابطهه         

وجهود نهدارد و قهرار رد دعهوی     رأی  صحیح قراردادی فروشنده با ید ما قبل خود، امکهان صهدور  
 شود. صادر می

 54/55/1932: تاریخ دادنامه قطعی/ 3253345441555554: شماره دادنامه قطعی
 مجتبی شفیعی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران سیدفرخ مرتضوی 15مستشار شعبه 

 موانع تنظیم سند -6-2-8

 در رهن بودن ملک -6-2-8-6

هنگامی که قاضی دادگاه بعد از وصول استعلام از اداره ثبت اسناد و امهلاک مشهاهده نمهود    
باشد در این خصوص آیا حکم به الزام به تنظیم سند صادر  ملک موضوع دعوای در رهن میکه 
ایهن اخهتلاف از آنجها نشهات     . شود یا خیر   بین قضات اخهتلاف نظهر شهدیدی وجهود دارد     می
داننهد و برخهی از قضهات     گیرد که برخی از قضات معامله نسبت به مال مرهون را صحیح مهی  می

وحهدت  رأی  همین اختلاف نظر سبب شهد کهه  . دانند رهون را غیر نافذ میمعامله نسبت به مال م
وحدت رویه معامله نسهبت بهه   رأی  صادر شود که در این 45/55/1945مورخ   545رویه شماره 
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وحهدت  رأی  به سبب اختلاف نظرههایی کهه بعهد از صهدور    . مال مرهون را غیر نافذ اعلام نمود
هیات عمهومی شهعب حقهوقی دیهوان عهالی       41ماره اصراری شرأی  رویه مجددا حاصل شد در

رأی  ی نسهبت بهه مهال مرههون را صهحیح شهماردند همچنهین        معامله 14/14/1945کشور مورخ 
مهال مرهونهه را صهحیح اعهلام     ی  معاملهه  11/14/1944آن هیهات در تهاریخ    91اصراری شهماره  

 شود: نمودند که به شرح ذیل به این آرا اشاره می
هیات عمومی دیوان عالی کشور مطابق مهواد   45/5/1945مورخ  545ره رای وحدت رویه شما

شود لکن مهرتهن نسهبت    قانون مدنی اگرچه رهن موجب خرو  عین مرهونه از مالکیت راهن نمی
تواند از محل فروش مهال مرهونهه طلهب     نماید که می به مال مرهونه حق عینی و حق تقدم ایجاد می

لک نسبت به مال مرهونه در صورتی که منهافی حهق مهرتهن باشهد     خود را استیفا کند و معاملات ما
بنها بهه مراتهب     . نافذ نخواهد بود اعم از اینکه معامله راهن بالفعل منافی حق مرتهن باشهد یها بهالقوه   

مذکور در جایی که بعد از تحقق رهن، مرتهن مال مرهونهه را بهه تصهرف راههن داده اسهت اقهدام       
سرقفلی مغازه مرهونه بهه شهخص ثالهث بهدون اذن مهرتهن از جملهه        راهن در زمینه فروش و انتقال

شهعبه چههاردهم دیهوان    رأی  تصرفاتی است که با حق مرتهن منافات داشته و نافذ نیسهت در نتیجهه  
 ایهن . شود عالی کشور که با این نظر موافقت دارد به اکنریت آرا صحیح و قانونی تشخیص داده می

برای شعب دیهوان   1945مربوط به وحدت رویه قضایی مصوب تیرماه وفق ماده واحده قانون رأی 
 .  ها در موارد مشابه لازم الاتباع است عالی کشور و دادگاه

هیات عمومی شعب حقوقی دیهوان عهالی کشهور     14/14/1945مورخ  41رای اصراری شماره 
به تنظهیم سهند رسهمی    )نظر به اینکه به شرح دادخواست ابتدائی، خواهان علاوه بر الزام خواندگان 

و تخلیه و تحویل مبیع 45/14/1949انتقال، الزام آنان را هم به انجام شرایط و مفاد مبایعه نامه مورخ 
شهرایط ضهمنی معاملهه، فروشهنده      0مورد لحوق دعوی قرار داده است و نظر به اینکه به شرح بنهد  

همچنین تهیه مدارک لازم را پرداخت کلیه دیون قبلی مورد معامله به اشخاص حقیقی و حقوقی و 
به منظور تنظیم سند رسمی انتقال تعهد نموده است و نظر به اینکه از جمله دیهون مربهوط بهه مهورد     
معامله دینی است که با رهن گذاردن ملک از بانک ملی اصفهان به عنوان وام اخذ گردیده، بنها بهر   

 114214خهواه( دادنامهه شهماره     مراتب با لحاظ کیفیت طرح دعوی و تعهدات خوانده )تجدیدنظر
شعبه ششم دادگاه عمومی شهرستان اصفهان که در عهین حهال متضهمن الهزام      11/11/1940مورخ 

باشهد بها رعایهت حقهوق      خوانده به فک رهن و همچنین الزام وی به تنظیم سند رسهمی انتقهال مهی   
ونهده و مهوازین قهانونی    قانون مدنی منافات ندارد و با اقتضا مهدارک پر  439مرتهن و مقررات ماده 

 شود. کند و به اکنریت آرا تایید و ابرام می تطبیق می
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 هیات عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کشور: 11/14/1944مورخ  91رای اصراری شماره 
نظر به اینکه وقوع عقد بیع بین طرفین دعوی با توجه به قبض مبیع و پرداخت ثمن مورد معاملهه  

باشد و با توجه به اینکه به موجب سند رسمی رهنی حق استفاده  قق میو احراز مالکیت خوانده مح
از مورد رهن به راهن تفویض شده و ملک در اختیار وی قرار داشته و بهه عهلاوه بهه او اجهازه داده     
شده که از منافع ملک بهره مند گردد و تلویحا به منظور استهلاک بدهی بهه بانهک اجهازه فهروش     

هن داده شده اسهت بنهابراین اعتراضهات تجدیهدنظر خواههان غیرمهوثر تلقهی و        ها نیز به را آپارتمان
دادگاه عمومی کهر  کهه وفهق مقهررات      15شعبه 10/53/1945مورخ  991الی  955دادنامه شماره 

اصدار یافته است به نظر اکنریت اعضای هیات عمومی دیهوان عهالی کشهور بلااشهکال و خهالی از      
 شود. منقصت قانونی تشخیص و ابرام می

با توجه به آرای فوق الذکری که صادر گردید باعث شد اداره حقوقی قوه قضهائیه نیهز در ایهن    
 :  شود می خصوص نظریه مشورتی را صادر نماید که به این نظریه  مشورتی به شرح ذیل اشاره

 41/54/1935به تاریخ  405/35/4نظریه مشورتی شماره 

وحدت رأی  مرهون غیر نافذ است و همان گونه که در قانون مدنی بیع مال 439مستفاد از ماده 
هیات عمومی دیوان عالی کشور آمده است همین که معامله مذکور بهالقوه نهافی    545رویه شماره 

رسهد   حق مرتهن باشد کافی است اما از آنجا حفظ حقوق مرتهن مبنای این حکم است به نظهر مهی  
 .رهینه با حفهظ حقهوق مهرتهن فاقهد اشهکال اسهت      پذیرش دعوای الزام به تنظیم سند رسمی انتقال 

 .  دیوان عالی کشور موید این دیدگاه است 11/14/1944مورخ  91اصراری شماره رأی 

با توجه به توضیحات فوق الذکر برخی از قضات زمهانی کهه ملهک موضهوع دعهوای الهزام بهه        
یم سهند بها حفهظ حقهوق     تنظیم سند در رهن باشد بر این نظر قائل هستند که حکم به الهزام بهه تنظه   

بایست دادخواسهت   شود اما برخی از قضات قائل بر این نظر هستند که خواهان می مرتهن صادر می
الزام به تنظهیم سهند بهه همهراه  الهزام بهه فهک رههن  را همزمهان مطهرح نمایهد کهه در در ادامهه بهه               

 شود: های قضایی و نمونه آرای قضات در این خصوص اشاره می نشست
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 معامله ملکی که در رهن استموضوع: 

خانم )الف( با سند عادی ملهک خهود را بهه آقهای )ب( فروختهه اسهت و بها سهند رسهمی          : پرسش
نامه تمام اختیارات قانونی از قبیل انتقال سند اقدام جهت رهن ملک را به وی تفویض کرده  وکالت
نامهه   آقای )ب( ملک را به رهن بانک گذاشته و تمهام اختیهارات قهانونی خهود را بها وکالهت      . است

جدید به آقای ) ( واگذار و در واقع ملک را به وی فروخته است ولی هنهوز سهند رسهمی بهه نهام      
 و ملک در قبال بدهی )ب( در رهن بانک است. باشد میخانم )الف( 

که ملک در رهن بانهک بهوده و آن را فروختهه اسهت،      اینلحاظ  وضعیت معامله )ب( و ) ( به  -1
 چیست 

چون )ب( در برابر ) ( تعهد به انتقهال سهند و فهک رههن نمهوده در حهال حاضهر از پرداخهت          -4
 یی باید طرح کند  ) ( دعوای خود را با چه خواسته کند میهای خود به بانک امتناع  بدهی
( به خواسته انتقال سهند رسهمی و فهک رههن طهرح      اگر دعوا صرفاد به طرفیت )ب( از سوی )  -9

  کند میشده باشد دادگاه چه تصمیمی اتخاذ 
درصورتی که دعوای فک رهن را دادگاه بپذیرد آیا صدور حکم کلی به محکومیهت )ب( بهه    -2

ها به بانهک را مهورد    فک رهن کافی است یا دادگاه باید شیوه فک رهن از قبیل تعیین میزان بدهی
1قرار دهد لحوق حکم 

 

 نظر هیات عالی
د در رهن تصرفی کند کهه منهافی حهق    توان نمیقانون مدنی مصرح است که راهن  439ه ماده 1

زیهرا  . مرتهن باشد لیکن معامله ملکی که در رهن است به شرط رعایت حقوق مرتهن بلامانع است
ک، خللهی بهه حهق    حق مرتهن نسبت به عین مرهونه حق عینی است نه دینی و در صورت انتقال مل

با توجه به سند عادی انتقال ملک از طرف آقای )ب( به آقای ) (، آقای  ه 4. شود نمیمرتهن وارد 
د دادخواستی علیه خانم )الف( و آقای )ب( به خواسته الهزام بهه تنظهیم سهند رسهمی و      توان می) ( 

ب( بهه انتقهال سهند    د علیهه آقهای )  توانه  نمهی ه آقای ) ( 9. فک رهن به دادگاه عمومی تقدیم کند
رسمی ملک دادخواست تقدیم کنهد چهون ملهک بهه نهام وی در دفتهر امهلاک ثبهت نشهده اسهت           

شناسد که ملهک بهه نهام او در دفتهر      قانون ثبت دولت کسی را مالک می 44برحسب مقررات ماده 
هه  2. بنا به مراتب در خصهوص سهؤال مطروحهه دعهوا قابهل اسهتماع نیسهت       . املاک ثبت شده باشد

است در صورت صدور حکم به فک رهن بانک مبل  مورد مطالبه را احتساب و با دریافهت   بدیهی
 .کند میآن با فک رهن موافقت 
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 نظر اتفاقی
هه تعیهین   4. قانون مدنی معاملهه انجهام شهده صهحیح اسهت      439ه در صورت رعایت مفاد ماده 1

انتقال سند رسهمی و فهک   ه دعوای 9. خواسته و طرح عنوان دعوا به تشخیص خواهان بستگی دارد
ه در فهرض پهذیرش دعهوای فهک     2. قانون ثبت اسناد قابلیت استماع ندارد 44رهن با توجه به ماده 

که از دادگاه خواسته شود و در قهرارداد ههم قیهد     رهن تعیین میزان بدهی موضوعیت ندارد مگر آن
 شده باشد.

 مورد معاملهموضوع: الزام به تنظیم سند رسمی با توجه به در رهن بودن 

در دعوای الزام خوانده به تنظیم سند رسمی انتقال با فرض تحقق بیهع چنانچهه مهورد    : الف: پرسش
درصورتی که مرتهن و مالهک ههر   : معامله در رهن بانک باشد دادگاه چه تصمیمی باید بگیرد  ب

 1دو طرف دعوا قرارگیرند آیا امکان الزام مالک و بانک به انتقال بیع وجود دارد 

 نظر هیات عالی
عالی کشهور   هیصت عمومی دیوان 45/5/1945مورخ  545وحدت رویه شماره رأی  با توجه به: الف
د در رهن تصرفی کند که منافی حق مهرتهن باشهد   توان نمیکه راهن  قانون مدنی، نظر به این 439و ماده 

ر رههن اسهت کهه بها     دلیهل تصهرف د   ʹمگر به اذن مرتهن و فروش مالی که در رهن بانک است، اجلی
الاصول دعوای الزام به تنظیم سند رسمی ملکهی کهه در رههن     حقوق بانک منافات دارد، در نتیجه علی

 . بانک قرار دارد، مسموع نبوده و اقتضای مورد، صدور قرار عدم استماع دعوا و ردّ آن است

حفظ حقهوق رههن   قانون مدنی، چنانچه بانک مرتهن با  439با عنایت به مقررات ذیل ماده : ب
الیه کماکان به ادامه رهن تراضی کند نظر به مراضات حاصهله   با انتقال مرهونه موافقت کند و منتقلٌ

پهذیر   صدور حکم بر الزام به تنظیم سند رسمی انتقال با حفظ حقوق مرتهن نسهبت بهه رههن امکهان    
ین )فروشنده و خریهدار(  در عین حال چنانچه از مفاد و مدلول قرارداد تنظیمی بین طرف. خواهد بود

استنباط شود که طرفین معامله در هنگام انعقاد قرارداد به رهن بودن ملک نزد بانک آگاه و واقهف  
اند و بنابر صراحت قرارداد یا اطلاق آن، تعهد قطعی فروشنده بهر آزاد نمهودن ملهک و سهپس      بوده

ان دعوا مقهدمتاد الهزام فروشهنده    انتقال رسمی آن به خریدار احراز شود، منعی وجود ندارد که خواه
را به وفای به عهد و فک رهن از ملک و آزاد کردن آن و پس از فلک رهن انتقهال رسهمی ملهک    

 به خود، تقاضا کند.
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 نظر اکثریت
چون مبیع در رهن بوده معامله غیرنافذ است و دعوا به کیفیت طرح شهده قابلیهت اسهتماع    : الف

درصورتی که بانک اجازه انتقال را داد، عقد بیع نافهذ و  : ب. دشو میندارد قرار عدم استماع صادر 
 .کند میدعوا قابلیت استماع دارد و دادگاه حکم به الزام تنظیم سند رسمی را صادر و اعلام 

 نظر اقلیت
درصورتی که بانک اجازه انتقال نداد عقد بیع غیرنافذ و دعوا در وضعیت حاضر قابلیت اسهتماع  

 قوق مرتهن انتقال و صدور حکم به تنظیم سند رسمی انتقال اشکالی ندارد.با حفظ ح. را ندارد

 موضوع: حکم به فک رهن جهت معامله ملکی که در رهن است

عنهوان      بهباشد مید حکم به الزام به امری کند که آن امر خلاف قانون توان میآیا دادگاه : پرسش
1دهد. واست حکم به فهک رهن میمنال معامله ملکی که در رهن باشد، دادگاه حسب درخ

 

 نظر هیات عالی
بایهد موافهق قهوانین     هها  دادگهاه از قانون آیین دادرسی مدنی، صدور احکام توسهط   9طبق ماده 

 مکلفند طبق قانون و موافق قانون رسیدگی نمایند و لاغیر. ها دادگاهباشد؛ یعنی  

 نظر اتفاقی
اثهر   چون قرارداد بیع منعقده بین مالک )راهن( و خریدار بهدون تنفیهذ آن از ناحیهه مهرتهن بهی     

است، بنابراین الزام بایع )راهن( به انتقال مبیع در حق خریدار مستلزم اعتبار دادن به قرارداد غیرنافهذ  
آثار انتقهال مبیهع را بهه    د توان نمیو بلااثر است و این امر موقعیت قانونی ندارد زیرا عقد بیع غیرنافذ 

مهدنی مؤیهد    قهانون   439مهاده  . وحدت رویهه، نیهز متضهمن همهین معناسهت     رأی  .دنبال داشته باشد
 .باشد مینظریات مذکور 

 موضوع: الزام فروشنده به فک رهن و تنظیم سند رسمی

 4پذیراست  آیا الزام فروشنده به فک رهن و تنظیم سند رسمی امکان: پرسش

 نظر هیات عالی
دعوی الزام فروشنده به فک رهن و سپس تنظیم سهند رسهمی انتقهال    : ( مدنی1نشست قضایی )

گونه مغایرتی با حقوق مرتهن نداشته بلکه محکومیت فروشهنده بهه فهک رههن متضهمن تصدیهه        هیچ
مورخههه  14اصههراری شههماره رأی  رویههه قضههایی محههاکم، خصوصههاد . باشههد مههیحقههوق مههرتهن 

عالی کشهور، الهزام فروشهنده را بهه فهک رههن و        حقوقی دیوان هیصت عمومی شعب 14/14/1945
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همچنین الزام وی را به تنظیم سند رسمی انتقال مورد شناسایی قهرار داده و بهه همهین اعتبهار هیهصت      
دادگهاه بهدوی را تصییهد و ابهرام نمهوده اسهت بها ایهن         رأی  عالی کشور عمومی شعب حقوقی دیوان

 رد تصیید است.ترتیب از حیث نتیجه نظر اکنریت مو

 نظر اکثریت
فهک رههن   . با صدور حکم به تصدیه حقوق مرتهن ملزم به فک رههن کهرد   توان میفروشنده را 

نمایهد و در صهورت تصدیهه     به نحو مذکور، اسباب پذیرش خواسته الزام به تنظیم سند را فهراهم مهی  
شده )با استنباط از مهواد  د جهت مطالبه مبل  تصدیه توان میله  له، محکوم حقوق مرتهن توسط محکوم

 قانون مدنی( به راهن رجوع نماید. 439و  454

 نظر اقلیت
چنانچه شرط الزام در قرارداد نشده باشد، الزام به فک رهن و سپس تنظیم سهند رسهمی موجهه    

 چنانچه شرط شده باشد امکان فک رهن و الزام تنظیم سند رسمی متصور است.. نیست

 بیع عین مرهونهموضوع: بررسی صحت یا بطلان 

1پرسش:آیا بیع عین مرهونه باطل است 
 

 نظر هیات عالی
هیهصت   45/5/1945مهورخ   545وحهدت رویهه شهماره    رأی  قانون مهدنی و  439با توجه به ماده 

عالی کشور، معاملات مالک نسبت به مال مرهونه صهرفاد درصهورتی کهه منهافی حهق       عمومی دیوان
تهوان آن را غیرنافهذ    صحیح بوده و صهرفاد مهی  ای  چنین معامله: اولادلذا . مرتهن باشد نافذ خواهد بود

عدم نفوذ آن نیز در صورتی است که منافی حق مرتهن باشهد و بیهع عهین مهرتهن،     : ثانیاد. تلقی کرد
رویهه محهاکم نیهز مؤیهد همهین      . منافی حق مرتهن نخواهد بود و حقهوق وی همچنهان بهاقی اسهت    

در نشسهت قضهایی شهرسهتان     نظر اتفاقیدر نتیجه . داند را باطل نمیاستنباط بوده و بیع عین مرتهن 
 نور مورد تصیید است.

 نظر اتفاقی
 فتاوای فقهای عظام در رابطه با وضعیت بیع عین مرهونه سه دسته است:

گروهی حکم به بطلان چنین بیعی به طور مطلق داده اند و معتقد بهه عهدم اسهتقلال     -گروه اول
)الهراهن و المهرتهن ممنوعهان مهن التصهرف فهی        )ص(مرهونه و نیز مرسل نبهوی مالک در بیع عین 

الرهن کله( هستند و نیز به قاعده سلطنت بر حق و تنافی آن بیع با سلطنت مرتهن بر حق خویش در 
 اند. عموم متقدمین از فقها دارای چنین نظری بوده. اند عین مرهونه استناد کرده
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ت چنین بیعی به صورت مطلق نظر داده اند و چنهین اسهتدلال   بعضی از فقها به صح -گروه دوم
معصهوم)ع( نیسهت و منهافی حهق     رأی  ه اجماع مورد استناد و اجماع تعبدی، کاشهف از 1: اند کرده

که تمامی فقها به جواز  بیع عین مرهونه فی النفسه منافاتی با حق مرتهن ندارد؛ کما این. مرتهن است
با انتقال عین مرهونه، حق مهرتهن کماکهان در عهین بهاقی اسهت و      . اند استعاره عین مرهونه نظر داده

. شهود  انتقال، موجب زوال حق وی نیست و در صورت جهل مشتری، خیار فسخ برای وی ثابت می
که نهی در معهاملات مقتضهی    ه بین تصرف اعتباری و تصرف خارجی تفاوت است؛ به علاوه این4

د حهق خهویش را از   توان میت مرتهن با حق وی ندارد و مشاراٌلیه ه بیع منافاتی با سلطن9. فساد نیست
ه حقیقت رههن، ایجهاد حهق    2. عین مرهونه در هر زمان و در اختیار هر کسی که باشد، استیفاء کند

 .  و با انتقال آن کماکان این حق باقی است شود میعینی است که برای مرتهن در عین ایجاد 
مبنهای  . انهد  بیع مشروط بهه اذن یها اجهازه مهرتهن نظهر داده      این گروه نیز به صحت -گروه سوم

استدلال این است که حقیقت رهن را حبس مال و کوتاه کهردن دسهت مالهک از تصهرفات بهدون      
در خصوص نظر سوم، گروهی از فقهها مبنهای   . دانند نه مجرد ایجاد حق برای مرتهن اذن مرتهن می

در آن و یها کهاهش ارزش اقتصهادی آن قهرار      حکم خویش را اتلاف عین مرهونه یا ایجهاد نقهص  
گروهی بر مبنای مرتهن در عین مرهونه و بر مبنای تحریک و تحرک راههن در ادای دیهن   . اند داده

خویش به لزوم اذن یا لحوق اجازه مرتهن در بیع نظر داده اند و گروهی صحت بیع را منوط بهه اذن  
دکترین حقوقی در رابطه با وضعیت بیهع عهین مرهونهه    اگرچه بین فقها و . اند یا اجازه مرتهن دانسته

 545وحدت رویه شهماره  رأی  قانون مدنی نیز ابهام است و 439نظر وجود دارد و در ماده  اختلاف
 تهوان گفهت کهه ایهن     عالی کشور صادر شده است؛ اما مهی  هیصت عمومی دیوان 45/5/1945مورخ 
در مورد مهذکور و مهوارد مشهابه در خصهوص     وحدت رویه در رابطه با سرقفلی صادر شده و رأی 

رسد عقهد بیهع نسهبت بهه مهال مرهونهه        لذا به نظر می. سرقفلی لازم الاجرا و لازم الوفا است و لاغیر
آن، تصرفاتی مدنظر است کهه منافهات بها     439صحیح است؛ زیرا مطابق قانون مدنی خصوصاد ماده 

تصهرف اعتبهاری و غیهر مهادی و حقهوقی      عقد رهن داشته باشد و در فرض سؤال، عقد بیهع نهوعی   
است و منافاتی با عقد و حقوق مرتهن ندارد و با عقد رههن بهرای مهرتهن حهق عینهی و حهق تقهدم        
ایجاد شده است و از آثار حق عینی، حق تعقیب است و مرتهن از مهال مرهونهه نهزد ههر کهس کهه       

توانهد منهافی حهق     اقعهاد نمهی  تواند استیفای طلب کند و در این صورت، بیع عهین مرهونهه و   باشد می
بنابراین، با پذیرش نظر به صحت بیع عین مرهونهه، حهق مالکیهت راههن رعایهت      . مرتهن تلقی شود

ماند؛ زیرا تراضهی راههن و    از طرفی با وجود حق عینی مرتهن، حق وی نیز محفوظ می. خواهد شد
 خریدار دارای اثر نسبی است و به حق مرتهن خللی وارد نخواهد آورد.
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زم به ذکر است در خصوص این موضوع که آیا در دعوی الزام به تنظیم سند و الزام بهه فهک   لا
بایست مرتهن را نیز به عنوان خوانده طهرف دعهوی قهرار دههد یها خیهر  بهه نظریهه          رهن خواهان می

 شود: مشورتی به شرح ذیل اشاره می

سمی علیه فروشهنده )راههن(،   در دعوی خریدار دایر بر فک رهن و الزام به تنظیم سند ر: چکیده
بها حفهظ   رأی  نیسهت؛ در نهایهت  رأی  طرف دعوا قرار نگرفتن مرتهن، مانع اسهتماع دعهوا و صهدور   

 .شود میحقوق مرتهن صادر 
-1255: شهماره پرونهده   4/1255/404: شهماره نظریهه  45/11/1255: نظریه مشورتی تاریخ نظریه

 ح144-404
راهن )فروشنده ملک( و مرتهن )بانک( را طرف دعوا در دعوای الزام به فک رهن خریدار باید 

 قرار دهد یا صرف طرف دعوا قرار دادن راهن کافی است 

گاه مقصود از دعوای خریدار علیه فروشنده ملک )راهن( دایر بر فک رهن و الهزام بهه    هر: پاسخ
فک رههن باشهد،   تنظیم سند رسمی، الزام خوانده به انجام تعهدات خود و ایجاد مقدمات لازم برای 

نیست؛ رأی  این دعوا قابل استماع است و طرف دعوا قرار نگرفتن مرتهن، مانع استماع دعوا و صدور
 .شود میبا حفظ حقوق مرتهن صادر رأی  در نهایت

 عنوان: شرط صدور حکم بر الزام به تنظیم سند رسمی

تهیه مقدمات آن از جمله فک رههن و  صدور حکم الزام به تنظیم سند رسمی انتقال، مستلزم رفع موانع و 
های ملک است؛ بنابراین مادامی که از اسناد مذکور رفع بازداشهت و فهک رههن بهه عمهل       رفع بازداشت

 نیاید، دعوی مذکور قابلیت پذیرش و استماع ندارد.
 45/54/1932/ تاریخ دادنامه قطعی: 3153354430955543شماره دادنامه قطعی: 

 ظر استان تهراندادگاه تجدیدن 15شعبه 
 آبادی می صادقعلی کر -عزت اله امانی شلمزاریرئیس و مستشار 

 

 عنوان: دعوای الزام به تنظیم سند سمی خودرو رهنی

با توجه به اینکه انتقال رسمی خودرو منافاتی با حقوق مرتهن ندارد زیرا لازمه انتقال رسمی خودرو فک 
ست و از آن جا که مقدمه واجب خود نیز واجهب اسهت،   رهن از عین مرهونه با پرداخت حقوق مرتهن ا

نیازی نیست تا در دعوای الزام به تنظیم سند رسمی خودرو، فک رهن مورد خواسته قهرار گیهرد نیسهت،    
 نماید. بنابراین دادگاه حکم به انتقال رسمی خودرو موضوع نزاع صادر می

 54/50/1932عی: / تاریخ دادنامه قط3953355415455255شماره دادنامه قطعی: 
 دادگاه تجدیدنظراستان تهران 54شعبه 

 آبادی یوسف یعقوبی محمود -رئیس و مستشار سید قاسم بنا خسروی



 39 یالتزامات قراردادفصل دوم:   

 
 

 عنوان: الزام به تنظیم سند رسمی ملک مرهونه

تقاضای صدور حکم مبنی بر الزام به تنظیم و انتقال سند مالکیت، نسبت به ملکی که در رهن قهرار  
 نیست.دارد، مسموع 

 15/59/1932: تاریخ دادنامه قطعی/ 3553355444955495: شماره دادنامه قطعی
 مجتبی شفیعی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران سیدفرخ مرتضوی 15مستشاران شعبه 

 

 عنوان: الزام به تنظیم سند رسمی ملک مرهونه

وای الهزام بهه تنظهیم    انتقال مالکیت عین مرهونه از مصادیق تصرفات منافی حق مهرتهن اسهت و دعه   
 سند رسمی قبل از فک رهن، مسموع نیست.

 52/59/1932: تاریخ دادنامه قطعی/ 3453355445255394: شماره دادنامه قطعی
 دادگاه تجدیدنظر استان تهران 04رئیس و مستشار شعبه 
 سیدوجیح الله فهیمی گیلانی -محمدباقر قربان وند

 

 رسمی انتقالِ املاک رهنیعنوان: دعوای الزام به تنظیم سند 

در رهن بودن مبیع، مانع طرح دعوای الزام به تنظیم سند رسمی انتقال نیست و نیازی بهه طهرف دعهوا قهرار     
 بلکه کافی است طرح دعوا، با حفظ حقوق مرتهن صورت پذیرد.. دادنِ مرتهن نیز وجود ندارد

 91/52/1939: تاریخ دادنامه قطعی/ 3953345442555204: شماره دادنامه قطعی
 عاشورخانی -مستشار دادگاه حمیدی راد -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 25رییس شعبه 

 

 عنوان: دعوای الزام به تنظیم سند رسمی ملک در رهن

 طرح دعوی الزام به تنظیم سند رسمی در مورد ملکی که در رهن یا بازداشت است، قابلیت استماع ندارد.
 91/54/1939: تاریخ دادنامه قطعی/ 3953345444355454: شماره دادنامه قطعی

 احمدی -مستشار دادگاه حسینی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 43رئیس شعبه 
 

 عنوان: الزام به تنظیم سند رسمی انتقال ملک مرهونه

انجهام  تواند قبل از  چنانچه خریدار در بیع نامه عادی تعهد به فک رهن از ملک مبیع کرده باشد، نمی
 این تعهد و فک رهن از ملک، تقاضای الزام به تنظیم سند رسمی توسط فروشنده را طرح نماید.

 51/52/1934: تاریخ دادنامه قطعی/ 3453345453055954: شماره دادنامه قطعی
 فهیمی گیلانی -مستشار دادگاه قربان وند -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 04رئیس شعبه 

 



 گنجینه دعاوی حقوقی  32   

بودن ملک مانع اسهتماع دعهوی الهزام بهه تنظهیم سهند رسهمی        عنوان: در رهن 
 باشد می

چنانچه ملکی در رهن بانک باشد، تقاضای الزام به تنظیم سند رسمی مطروحهه بهه لحهاظ در رههن     
 بودن قابل استماع نیست.

 49/11/1931: تاریخ دادنامه قطعی/ 3153345453055534: شماره دادنامه قطعی
 فهیمی گیلانی -مستشار دادگاه قربان وند -یدنظر تهراندادگاه تجد 04رئیس شعبه 

 

 عنوان: دعوای الزام به تنظیم سند رسمی ملک در رهن

در دعوای الزام به تنظیم سند رسمی، صرف مرهونه بودن ملک مانع تعهد فروشنده بهه تنظهیم سهند    
بایع نسهبت بهه   رسمی نبوده و بر مبنای قاعده وجوب مقدمه واجب، فک رهن از تکالیف مقدماتی 

 تنظیم سند رسمی است.
 12/54/1939: تاریخ دادنامه قطعی/ 3953345441455525: شماره دادنامه قطعی
 قیصری -دادگاه تجدیدنظر استان تهران دوبحری 14رئیس و مستشار شعبه 

 دعوی الزام به فک رهن بطرفیت فروشنده مال مرهونه قابل پذیرش است:: موضوع
رأی  درکشهور   یوان عهال یه د یصت عمهوم یه هیادشهده،  ههای   اختلاف رویهسرانجام وباتوجه به 

 چنین تصمیم گرفت:  125409095 -594ه شماره یرو  وحدت
ن، کماکان متعلق به راههن اسهت و مهرتهن بهه تبهع      یت عینکه با تحقق عقد رهن، مالکینظر به ا 

تواند از محهل فهروش آن     ین حق، میدارد و به استناد ا ینین مرهونه، حق عیطلب خود نسبت به ع
از انحهاء،   ید، چنانچه حقهوق مهرتهن بهه نحهو    یفاء نمایطلب خود را است یفات قانونیت تشریبا رعا
با حقوق مهرتهن   ین مرهونه توسط راهن، منافاتیع نسبت به عیه شود، انجام بیتصد یا طلب وین یتصم

 یوان عهال یه د یصت عمومیه 1945/5/45 -545ه شماره یوحدت رورأی  و یقانون مدن 439و ماده 
بنها  . رش را داردیت پهذ یت فروشنده مال مرهونه قابلیالزام به فک رهن به طرف یکشور ندارد و دعو

ن نظهر انطبهاق دارد بها    یه دنظر اسهتان تههران کهه بها ا    یشعبه پنجاه و دوم دادگاه تجدرأی  به مراتب،
 یفهر یک ین دادرسییقانون آ 241شود و طبق ماده   یص داده میتشخ یح و قانونیت آراء صحیاکنر

کشهور،   یوان عهال یه شهعب د  یدر مهوارد مشهابه بهرا    یبا اصلاحات و الحاقهات بعهد   1934مصوب 
 .  الاتباع است ر آن لازم یو غ ییر مراجع اعم از قضایو ساها   دادگاه

 عدم پرداخت ثمن معامله از ناحیه خریدار -6-2-8-2

نمایهد و   تنظیم سهند بهه طرفیهت خوانهده مطهرح مهی      گاهی از اوقات خواهان دادخواست الزام به 
دارد که خواهان ثمن معامله را پرداخت ننموده است  خوانده در جلسه دادرسی در مقام دفاع بیان می



 213 ثلاث یدعاوفصل ششم:   

نمایهد.در ایهن    نبودن، قاضی دادگاه حکم بر بطلان  و در دعاوی مالی حکم بر بیحقی صادر و اعلام می
 . شود خصوص به نظریه مشورتی به شرح ذیل اشاره می

 951/35/4شماره پرونده   59/54/1935حقوقی قوه قضاییه  نظریه مشورتی اداره کل 
 ح 35-144-951: شماره پرونده

را ثابهت تشهخیص ندههد،     یثلاث چنانچه دادگاه با رسیدگی ماهیتی دعهو  یدر دعاو: استعلام
)بهه لحهاظ فقهدان ارکهان و      یصادر کند یا قرار عهدم اسهتماع دعهو    یآیا باید حکم بر بطلان دعو

 ثلاث رفع تصرف عدوانی، رفع ممانعت از حق و رفع مزاحمت ملکی(  یشرایط و تعریف دعاو

مههورخ  951بههه شههماره ثبههت وارده  54/59/1935بازگشههت بههه اسههتعلام فاقههد شههماره مههورخ  
، نظریه مشورتی کمیسیون آیین دادرسی مهدنی ایهن اداره کهل بهه شهرح زیهر اعهلام        14/59/1935
در  یمالکیت از نظر ارکهان، مهانع صهدور حکهم مهاهو      یتصرف و دعاو یتفاوت دعاو: گردد می
عمهومی و   یهها  دادگهاه قهانون آیهین دادرسهی     433تصرف نیست؛ بلکه با عنایهت بهه مهاده     یدعاو

و بعد قانون یادشده نیز  105تصرف عدوانی موضوع مواد  ی، در دعاو1943انقلاب در امور مدنی 
را احراز نکند، باید حکم بر بطلان دعهوا   ی، ارکان این دعاویپس از رسیدگی ماهوهرگاه دادگاه 

 یا بیحقی خواهان صادر کند.

 اجرای فوری حکم در دعاوی ثلاث -6-4-4

رأی  بایسهت در مهورد آن   شهود مهی   کهه از سهوی دادگهاه صهادر مهی     رأی  طبق قاعده کلی، هر
قانون اجهرای احکهام مهدنی، آرای محهاکم بها       2بدین توضبح که مطابق ماده . اجراییه صادر گردد

قانون آیین دادرسی مدنی در دعاوی ثهلاث نیهاز بهه     140اما در ماده . شود صدور اجراییه شروع می
صهادر نمهود بهه دسهتور قاضهی شهعبه       رأی  باشد و به محض اینکه قاضی دادگاه صدور اجراییه نمی

 شود. ر نیز مانع اجرا نمیصادر کننده رای، باید اجرا شود و در خواست تجدیدنظ

 12/55/1935: تاریخ نظریه 35-9/1-1205: شماره پرونده 4/35/1504: شماره نظریه
آیا احکام صادر شده راجع به دعاوی ثلاث مبنی بر رفع تصهرف عهدوانی ممانعهت از    : استعلام

حق و مزاحمت ملکی صادر شده و به لحاظ انقضای مدت اعتراض یا پس از تجدید نظرخهواهی و  
قانون اجرای احکام مهدنی جههت اجهرا نیهاز بهه صهدور        2یابند در راستای ماده  واخواهی قطعی می
ی عمهومی و انقهلاب در امهور    هها  دادگهاه قانون آیین دادرسی  140که وفق ماده اجرائیه دارند یا این

 شود    به اجرای احکام مدنی و یا کلانتری رأسا اجرا میرأی  مدنی بدون صدور اجرائیه با ارسال
 

 نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضاییه
نقلاب در امور مهدنی اجهرای   ی عمومی و اها دادگاهقانون آیین دادرسی  140نظر به اینکه ماده 

صادره مبنی بر رفع تصرف عدوانی یا مزاحمت یا ممانعت از حق را مقرر داشته و بها  رأی  بلافاصله
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توسهط اجهرای   رأی  عنایت به اینکه آراء مزبور قبل از قطعیت هم بهه دسهتور مرجهع صهادر کننهده     
قهانون اجهرای    2ناء صدر ماده دادگاه یا ضابطین دادگستری قابل اجراء است، این آراء مشمول استن

یادشهده انجهام    140احکام مدنی است و پس از قطعیهت نیهز اجهرای آن بهه ترتیهب مقهرر در مهاده        
 و نیاز به صدور اجرائیه نیست. شود می

 نکات:
آمهده اسهت، بهین    « بلافاصهله »قانون آیین دادرسی مدنی کهه واژه   140با توجه به ماده  -1نکته 
 اتفاق بیفتد.ای  اید هیچگونه فاصلهو اجرای آن نبرأی  صدور

 در صورتی که قاضی دادگاه بلافاصله توسط اجرای احکهام یها ضهابطین دادگسهتری،     -4نکته 
صهادره درخواسهت تجدیهدنظرخواهی را تقهدیم نمهوده      رأی  را اجرا نمود و خوانده نسبت بهرأی 

قهدامات اجرایهی بهه    بدوی فسخ گهردد، ا رأی  باشد، در چنین صورتی اگر توسط مرجع تجدیدنظر
شهود و در صهورتی کهه محکهوم بهه       دستور دادگاه اجرا کننده حکم به حالت قبل از اجرا اعاده می

 . عین معین بوده و استرداد آن ممکن نباشد منل یا قیمت آن وصول و تادیه خواهد شد
 گهردد بایسهتی بلافاصهله بهه موقهع      احکامی که دایر بر جلوگیری از تصرف عدوانی صادر می»

اجرا گذارده شود و جلوگیری از اجراء این گونه احکام قبل از فسخ آنها بهه ههیچ نحهوی از انحهاء     
 دادگاه عالی انتظامی قضات( -91/1/1945-9440)رای شماره « باشد. ولو با دادن تامین جایز نمی

هرچند در قانون رفع تصرف عدوانی تکلیف موردی که محکوم علیهه، ملهک مهورد تصهرف     »
ا به دیگری بدهد، تعیین نشده است ولی با استفاده از روح قانون که عبارت است از رفهع  عدوانی ر

تصرف عدوانی و دادن ملک تصرف شده به متصرف سهابق و حفهظ نظهام و انتظامهات مهالی و بها       
 13تنقیح مناط و استفاده از ملاک سایر مقررات موضوعه که از آن جمله است، تبصره یهک مهاده   

تهوان اسهتنباط    مهی  ،قانون اجرای احکهام مهدنی   22و ماده  1905جر و مستاجر سال قانون روابط مو
نمود که نظر قانونگذار این است که احکام تخلیه و خلع ید و مشابه آنها علیهه محکهوم علیهه و ههر     
متصرف غیرقانونی دیگر قابل اجراء است، به ویژه که در مورد سهوال چهون محکهوم علیهه پهس از      

رف عدوانی مبهادرت بهه تحویهل ملهک بهه شهخص ثالهث نمهوده و تصهرف          صدور حکم رفع تص
توانهد حقهی    شخص ثالث در حقیقت ادامه تصرف غیرمجاز و غیرقانونی محکوم علیه است و نمهی 

برای متصرف مذکور ایجاد نماید، اجرای حکهم رفهع تصهرف عهدوانی علیهه او بها مقایسهه مهوارد         
ن اجرای احکام مدنی به طریهق اولهی جهایز خواههد     مذکور در قانون روابط موجر و مستاجر و قانو

قهانون اصهلاح قهانون جلهوگیری از تصهرف عهدوانی        14بود، در مورد مستحدثات موجر نیز مهاده  
. «قانون فعلی( تعیین تکلیف نمهوده اسهت   152قانون آیین دادرسی مدنی )ماده  999معطوفا به ماده 
 ادگستری(اداره حقوقی د -41/14/1951-5259/4)نظریه شماره 
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 50/14/1935: تاریخ نظریه 53-441-324ح : شماره پرونده  423/35/4: شماره نظریه
 140چه شعبه بدوی در پرونده رفع تصرف عدوانی حقوقی بنها بهه تصهریح مهاده      چنان: استعلام

قانون آیین دادرسی مدنی بلافاصله پس از صدور حکم از متصرف رفهع تصهرف بهه عمهل آورد و     
پس از طرح پرونده در مرجع تجدید نظر متعاقب اعتراض خوانده قرار اناطهه صهادر گهردد وظیفهه     

 به عهده چه مرجعی است  مرجع بدوی یا تجدید نظر   اعاده وضع به حال سابق 

 نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضاییه
قانون آیین دادرسی در امور مدنی ناظر به اجرای آراء صادره مبنهی بهر رفهع تصهرف      140ماده 

عدوانی یا مزاحمت یا ممانعت از حق و با توجه به این که در رسیدگی بهه دعهاوی مهذکور اصهولا     
گیرد و صهرفا سهبق تصهرفات مهورد ارزیهابی       یت خوانده و یا خواهان مورد رسیدگی قرار نمیمالک

بها ایهن حهال در فرضهی کهه      . گیرد علت صدور قرار توقف رسیدگی )اناطه( معلوم نیسهت  قرار می
دادگاه بدوی در خصوص موارد فوق حکم صادر کرده باشد ولی دادگاه تجدیدنظر اتخاذ تصمیم 

منوط به احراز امری دیگر نماید و پیش از صدورقرار اناطهه، الزامها بایهد حکهم     در این خصوص را 
صادره از محکمه بدوی را نقض نماید و اعاده به وضع سهابق در چنهین صهورتی بهر عههده دادگهاه       

 بدوی است.

 :  تحلیل
در خصوص اجرای فوری حکم، بین قضات اختلاف وجود دارد و تعدادی معتقدنهد بها توجهه    

ر دعاوی ثلاث، اجرای فوری وجود دارد، صدور اجرائیه لازم نیست کهه ایهن نظهر قابهل     به اینکه د
زیرا صدور اجرائیه بهرای ایهن اسهت کهه محکهوم علیهه ظهرف ده روز از تهاریخ ابهلا           . قبول است

اما این مدت ده روز اجرائیهه، بها فوریهت اجهرای حکهم در      . اجرائیه، برای اجرای حکم  اقدام کند
قهانون آیهین دادرسهی مهدنی مغهایر       140در مهاده  « بلافاصهله  » صوصا آن کلمهه  دعاوی ثلاث و خ

 2برای همین بسیاری از قضات در بحث موارد عدم لزوم صدور اجرائیه، یک مورد مهاده  . باشد می
قانون آیین دادرسی مدنی و دعهاوی ثهلاث    140قانون اجرای احکام مدنی و مورد دوم همین ماده 

تعداد دیگری معتقدند که از جمله اداره حقوقی هم همین نظهر را اعهلام کهرده     اما. کنند را بیان می
شود و منلا  اگهر حکهم صهادره بهر تخریهب تصهرفات        است بعد از صدور اجرائیه، دادنامه اجرا می

برخی هم عقیده دارند صهدور اجرائیهه ضهرورت دارد و    . شود باشد، بعد از صدور اجرائیه، اجرا می
رسد با توجه بهه مهوارد    به نظر می. ئیه ابلا  شد بلافاصله ما باید حکم را اجرا کنیمبعد از اینکه اجرا

 توضیح داده شده، نظر اول صحیح است.
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 تصرف عدوانی -2

هنگامی که خواهان دادخواستی را به طرفیت خوانده یا خواندگان مطرح نمهود، قاضهی   : مقدمه
قهانون آیهین    52ثهلاث در راسهتای مهاده     دادگاه بعد از احراز شهرایط شهکلی دادخواسهت دعهاوی    
نمایهد و همزمهان بها دسهتور تعیهین وقهت        دادرسی مدنی دستور تعیین وقت رسیدگی را صهادر مهی  

تواند استعلاماتی که مرتبط با ارکهان   رسیدگی جهت جلوگیری از اطاله دادرسی، قاضی دادگاه می
 .  باشد ه ترتیب به شرح ذیل میحال ارکان دعاوی ثلاث ب. باشد را اخذ نماید دعاوی ثلاث می

 یتصرف عدوان یارکان دعوا -2-1
 

 تبیین ارکان دعوای تصرف عدوانی -2-6-6

در خصوص ارکان دعوای تصرف عدوانی که سبق تصرف خواهان، لحوق تصهرف خوانهده،   
عدوانی بودن و غیرمنقول بودن مال موضوع دعوای تصرف عدوانی باشد جهت تبیهین ایهن ارکهان    

 شود. های قضایی به شرح ذیل اشاره می آراء و نشستبه نمونه 

قانون آیین  646موضوع: کاربرد ارکان دعوای رفع تصرف عدوانی مقید در ماده 
 دادرسی مدنی  

 151در دعوای حقوقی رفع تصرف عدوانی چنان چه ارکان تصرف عدوانی موضوع ماده : پرسش
دگان در محل، تصرف آبا و اجدادی داشهته  قانون آیین دادرسی مدنی اخذ نشود و خوانده یا خوان

رأی  باشند و اختلاف در مالکیت باشد آیا دادگاه باید به اثبات مالکیهت ههم رسهیدگی کنهد  آیها     
در خصوص خلع ید قابل تسری به ایهن دعهوا ههم هسهت       1959/ 15/ 1مورخ  544وحدت رویه 

1در کجا کاربرد دارد  151ارکان دعوای رفع تصرف عدوانی ماده 
 

 نظر هیئت عالی
در امهور مهدنی از دعهوای    . قهانون آیهین دادرسهی دادگهاه هها..      105با توجه به تعریفی که ماده 

تصرف عدوانی به عمل آورده، دعوای تصرف عدوانی عبارت است از ادعای متصرف سابق مبنی 
بر اینکه دیگری بهدون رضهایت او مهال غیرمنقهول را از تصهرف وی خهار  کهرده اسهت و اعهاده          

صرف خود را نسبت به آن مال درخواست کند لذا رسهیدگی دادگهاه در خصهوص مهورد احهراز      ت
تصرفات سابق مدعی و تصرف و استیلای ید دیگری بهدون مجهوز قهانونی و بهدون اذن متصهرف      

در فرض سؤال چنان چه خواهان نتواند ثابت کند کهه موضهوع دعهوا    . سابق بر مال غیرمنقول است
ز تصرف وی، در تصرف و مورد استفاده او بوده و بدون رضهایت وی و  قبل از خار  شدن ملک ا

به غیر وسیله قانونی از تصرف او خار  شده است و از آن سو دادگاه احراز کند خوانده در محهل،  
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تصرف آبا و اجدادی داشته، موردی برای رسیدگی به مالکیهت و اخهتلاف در آن وجهود نهدارد و     
عدوانی به لحاظ عدم تحقق شرایط اثبهات دعهوا، رد خواههد    دعوای مطروحه تحت عنوان تصرف 

مقررات این فصل از قانون آیین دادرسی مدنی مربوط به نظهم عمهومی بهوده مهلاک تصهرف      . شد
مطهابق مهواد   . قانونی و مسبوق به اذن متصرف است و مالکیت غیرمنقول به تنهایی مورد نظر نیسهت 

توانهد نسهبت بهه     ه مالکیهت اقامهه دعهوا کهرده نمهی     قانون فوق الذکر، کسی که راجع ب 152و  159
هیهصت عمهومی    1/15/1959مورخ  544وحدت رویه شماره رأی  .تصرف عدوانی طرح دعوا کند

دیوان عالی کشور که در خصهوص خلهع یهد و دعهوای مهاهیتی و لزومهاد احهراز مالکیهت خواههان          
 .  دعواست، قابل تسری به دعوای مزبور نیست

 نظر اتفاقی
قانون آیین دادرسی مهدنی ابهراز سهند     154ینکه در دعوای تصرف عدوانی دلالت ماده نظر به ا

مالکیت دلیل بر سبق تصرف است مگر اینکه طرف دیگر سهبق تصهرف خهود را بهه طریهق دیگهر       
 544وحهدت رویهه شهماره    رأی  .کنهد  ثابت کند، لذا دادگاه به موضوع مالک یت رسهیدگی نمهی  

دعوا قابهل تسهری نیسهت چهرا کهه دعهوای تصهرف عهدوانی جههت          نیز در این  1/15/1959مورخ 
داننهد و در   برقراری نظم و جلوگیری از اقدامات خودسرانه افهرادی اسهت کهه خهود را مالهک مهی      

 شود. دعوای خلع ید، تکلیف مالکیت اشخاص مشخص می

 قانون آیین دادرسی مدنی( 648)ماده تاثیر تقدم دعوای مالکیت بر تصرف عدوانی  -2-6-2

قانون آیین دادرسی مدنی کسی که راجهع بهه مالکیهت یها اصهل حهق ارتفهاق و         159طبق ماده 
تواند نسبت به تصرف عدوانی و ممانعت از حق طرح دعهوا نمایهد    انتفاع اقامه دعوا کرده باشد نمی
 :شود های قضایی و نمونه آرا به شرح ذیل اشاره می که در این خصوص به نشست
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کسهی کهه   »قانون آیین دادرسی مدنی که مقهرر داشهته:   159مقرر در ماده  با توجه به حکم: پرسش
راجع به مالکیت یا اصل حق ارتفاق و انتفاع اقامه دعوی کرده است،نمی توانهد نسهبت بهه تصهرف     

شود که خواههان   های متعددی مشاهده می در پرونده« عدوانی و ممانعت از حق،طرح دعوی نماید.
یکی از دعاوی ثلاث )رفع تصرف عدوانی،رفع ممانعت از حهق و رفهع    خواسته اثبات مالکیت را با

قانون آیین دادرسی مدنی کهه مفهاد آن    154مزاحمت( توام مطرح کرده است حال با توجه به ماده 
حکایت از این دارد که دادخواست راجع به دعاوی ثلاث از ناحیه دارنهده سهند رسهمی ههم قابهل      

تهوان گفهت کهه     دلیل سبق تصرف خواههان دانسهته آیها مهی     قبول است حتی داشتن سند رسمی را
خواسته اثبات مالکیت هم بر فرض ثبوت همان آثهار سهند رسهمی را دارد و در فرضهی کهه اثبهات       

شود دعوای رفع تصرف یا رفع ممانعت از حق یا رفع مزاحمت هم قابل پهذیرش   مالکیت احراز می
ظر به جنبه منفهی قضهیه یعنهی وقتهی اسهت کهه       قانون آیین دادرسی مدنی نا 159است و حکم ماده 

1شود  دعوی اثبات مالکیت رد می
 

 

 

 نظر هیئت عالی
کهه   ی عمومی و انقلاب در امور مدنی،درصورتیها دادگاهقانون آئین دادرسی  159مطابق ماده

ذینفع درخصوص مالکیت یا اصل حق ارتفاق و یا انتفاع مبادرت به اقامه دعوا نمایهد دیگهر تحهت    
بنابراین نظریهه اتفهاقی   . د طرح دعوا نمایدتوان نمیعنوان دعاوی ثلاث ازجمله رفع تصرف عدوانی 

 . مورد تائید هیات عالی است

 نظر اتفاقی
قانون آیین دادرسی مدنی کسی که راجع به مالکیهت یها اصهل حهق      159توجه به ماده قانون با 

تواند نسبت به تصرف عدوانی و ممانعت از حهق طهرح    ارتفاق و انتفاع اقامه دعوی کرده است نمی
دعوی نماید در صورت تقدیم چنین دادخواستی از سوی خواهان دادگاه در صورت عدم استرداد 

خواهان نسبت به رسیدگی به دعوی مالکیت اقدام و نسبت به دعهوی رفهع تصهرف    دعوی از سوی 
 4عدوانی یا ممانعت از حق حسب مورد نسبت به صدور قرار عدم اسهتماع دعهوی بهه اسهتناد مهاده      

 نماید. قانون آیین دادرسی مدنی اقدام می
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 نسخ یها عهدم نسهخ قهانون اصهلاح قهانون جلهوگیری از تصهرف عهدوانی مصهوب           -2-6-8
4/62/6812 

شود این است کهه آیها قهانون     سوالی که در این خصوص در مبحث تصرف عدوانی مطرح می
نقض شده است یها خیهر  در ایهن     5/14/1904اصلاح قانون جلوگیری از تصرف عدوانی مصوب 

 شود. های قضائی به شرح ذیل اشاره می خصوص به نشست

   44/62/6812ی مصوب موضوع: قانون اصلاح قانون جلوگیری از تصرف عدوان
نسههخ شههده    5/14/1904آیا قانون اصلاح قانون جلوگیری از تصهرف عهدوانی مصههوب  : پرسش
1است 

 

 نظر هیئت عالی
، مبهانیتی بها دعهاوی تصهرف     1904قانون اصلاح قانون جلوگیری از تصرف عهدوانی مصهوب   

عدوانی، یا ممانعت از حهق و مزاحمههت منههدر  در فصهل هشهتم از قهانون آیهین دادرسهی مهدنی          
نداشته و نسهخ صهریح نشهده اسهت و چون از زمره مقررات شکلی است با تصهویب   1943مصوب 

ی دادسرا بهه تشهکیلات قضهایی، بهه نظهر       ی عمومی و انقلاب و اعادهها هدادگاقانون اصلاح قانون 
 .رسد عمل به قانون مذکور بلامانع باشد می

 نظر اتفاقی
با توجه به حذف دادسراها از نظام حقوقی کشور و تصهویب بهاب هشهتم از قهانون آیهین دادرسهی       

نسههخ   5/14/1904مصههوب  ، قانون اصلاح قانون جلهوگیری از تصهرف عهدوانی    1943مدنی مصوب 
 آید. شهده است و رسیدگی به اینگونه دعاوی وفق باب هشتم از قانون آیین دادرسی مدنی به عمل می

 موضوع: عدم نسخ قانون اصلاح جلوگیری از تصرف عدوانی  
ههای عمهومی و انقهلاب در امهور      آیا با توجه به مقررات و مواد آیهین دادرسهی دادگهاه   . 1: پرسش
مهاده اول  « صل هشتم راجع به دعاوی تصرف عهدوانی، ممانعهت از حهق و مزاحمهت     ذیل ف»مدنی 

راجع به اموال منقول به قوت خهود بهاقی    1904قانون اصلاح جلوگیری از تصرف عدوانی مصوب 
قانون آیین دادرسی مدنی سابق نظریه شورای محتهرم نگهبهان    995آیا با نسخ ماده . 4است یا خیر 
4به قوت خود باقی است یا خیر  1959/ 0/ 3 -255به شماره 

 

                                                      
 .55/50/1950اری جلسه نشست قضائی/ برگزار شده توسط استان آذربایجان غربی/ شهر ارومیه  تاریخ برگز . صورت1
 .15/50/1951جلسه نشست قضائی/ برگزار شده توسط استان کرمان/ شهر بردسیر تاریخ برگزاری  . صورت4



 گنجینه دعاوی حقوقی  245   

 نظر هیئت عالی
با عنایت به اینکه مقررات ماده یک قانون اصلاح جلهوگیری از تصهرف عهدوانی مصهوب     : اولاد
و بعهد قهانون    105که ناظر به موضوع تصرف عدوانی اموال منقول است، مغایرتی با مواد  1904سال 

د تصرف عدوانی و ممانعهت و مزاحمهت از حهق    که در مور 1943آیین دادرسی مدنی مصوب سال 
نسبت به اموال غیر منقول است ندارد، ماده یک قانون اصلاح جلوگیری ازتصرف عدوانی مصهوب  

با توجه به اینکه قانون آیین دادرسی مدنی : ثانیاد. کما کان به قوت خود باقی و لازم الاجراست 1904
و  1915رسهی مهدنی سهابق التصهویب مصهوب      جانشین مقررات قانون آیهین داد  1943مصوب سال 

قهانون ذکهر شهده ههم صهر احهة قهانون آیهین          043الحاقات و اصلاحات بعدی آن شده است و ماده 
قهانون مهذکور در    144لغایهت   105دادرسی مدنی سابق را الغا کرد ه است و با التفات به اینکه مهواد  

قانون آیین  992لغایت  949مواد  مبحث دعاوی تصرف عدوانی، ممانعت و مزاحمت از حق جانشین
دادرسی مدنی سابق در مبحث عناوین یاد شده است و به لحاظ اینکهه قهانون آیهین دادرسهی مهدنی      

به تصیید شورای نگهبان رسیده و عدم مغایرت آن بها مقهررات    1943/ 1/ 45در تاریخ  1943مصوب 
و نظریهه   1915مدنی مصوب سهال   قانون آیین دادرسی 995شرع انور اعلام شده است، با نسخ ماده 

 . شورای محترم نگهبان هم موضوعاد منتفی شده است 59/ 3/0 -1255شماره 

 سبق تصرف خواهان ولو مالک نباشد -2-2
بایست سبق تصرف خواهان ولهو   در خصوص رکن اول دعوای تصرف عدوانی، قاضی دادگاه می

باشد و سهند مالکیهت دال بهر     تصرف چه می مالک نباشد را احراز نماید.که در این خصوص معیار سبق
 شود. به صورت مفصل به شرح ذیل به این مباحث پرداخته می. سبق تصرف خواهد بود یا خیر  و..

 تحلیل:
این سه عنصر مهم دعاوی ثلاث یعنی سبق تصرف، لحوق تصرف و عدوانی بهودن تصهرف از   

بودن این عناصهر و عهدم تهاثیر مالکیهت در     آیند  چه دلیلی بر مطرح  کدام مواد قانونی به دست می
 142و105و  151دعاوی ثلاث وجود دارد  از جمله دلایل سوال مطروحهه اول اینکهه ظهاهر مهواد     

در تعریف عنوان تصرف عدوانی، قانونگذار فقط این سه رکن . باشد قانون آیین دادرسی مدنی می
اما . کرد به آن میای  بود، اشاره الکیت میرا بیان کرده است و اگر اراده قانونگذار بر مطرح شدن م

علاوه بر عدم قید ملاک مالکیت در مواد مذکور، فقط همهان سهه عنصهر در ایهن مهواد بیهان شهده        
قانون مذکور از دیدگاه خواهان، موضوع را بررسی و ایهن سهه    151است.نکته دیگر اینکه در ماده 

بق تصرف و لحهوق تصهرف و عهدوانی بهودن     کند و خواهان باید این سه عنصر س عنصر را بیان می
مذکور تکلیف دادگاه براحراز این سهه عنصهر و صهدور حکهم      142در ماده . تصرف را ثابت کند

 . پس از آن بیان شده است
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اگهر کسهی دعهوای خلهع     . دوم در دعاوی حقوقی باید به عناوین و ارکان و آثار آن توجه شود
باشد کهه بایهد اثبهات     ن دعوا احراز مالکیت خواهان میید مطرح نماید، که مهمترین رکن این عنوا
اما اگر کسی دعوای تصهرف عهدوانی را مطهرح کهرد،     . شود و بعد از اثبات آن حکم صادر گردد

لذا هر دعهوا  . باشد که در فوق ذکر گردید ارکان دعوای تصرف عدوانی همان عناصر سه گانه می
م قرار گیرد و در دعوای تصرف عدوانی بهه  باید با ارکان خاص خود مورد رسیدگی و صدور حک

 .  شود احراز مالکیت رسیدگی نمی
ایهن مهاده   . باشد که از دو جهت باید بررسی شهود  قانون آیین دادرسی مدنی می 154سوم ماده 
قهانون قبلهی    991باشهد در مهاده    مهی  1915قانون آیین دادرسی مدنی مصهوب   991جایگزین ماده 

)دعاوی ثلاث( در مواد فوق در صورتی که مخالف بها سهند مالکیهت    آمده بود که دعاوی مذکور 
قهانون   991قانون آیین دادرسی مدنی را جایگزین ماده  154قانونگذار ماده . شود باشد پذیرفته نمی

قبلی نمود و اگر قانونگذار اراده اش بر احراز مالکیت در دعاوی ثلاث بود ماده مذکور را از قانون 
دومین جهت این است که ارائهه سهند مالکیهت بایهد دال بهر سهبق تصهرف         .کرد جدید حذف نمی

در این ماده بهه معنهی   « دلیل » قانون مذکور باید گفت که  کلمه  154در تحلیل ماده . خواهان باشد
آن را بتوان از بهین بهرد کهه    ای  اماره و قرینه است، چون در ادامه آمده است مگر اینکه به هر وسیله

تواند مانعی برای  نمیای  توان از بین برد و هیچ اماره یا قرینه واقعی را فقط با دلیل میدلیل به معنای 
کنهد و خواههان    مذکور بار اثبات دعوا را از خواهان به خوانده منتقل می 154ماده . دلیل ایجاد کند

 کند.کند و خوانده باید خلاف آن را اثبات  با ارائه سند مالکیت، سبق تصرف خود را ثابت می
قانون آیین دادرسهی مهدنی مصهوب سهال     . باشد چهارم سابقه تاریخی مقررات دعاوی ثلاث می

در قهانون  . باشهد  مهی  1915و  1904در واقع تلفیقی از قانون آیین دادرسی مدنی مصوب سهال   1943
قانونگذار اختیار صدور حکم را به دادیار داده بود و توجیه این مطلهب مبنهی بهر     1904مصوب سال 

کرد بهه ایهن دعهاوی رسهیدگی      ین بود با اینکه دادیار فقط در امور کیفری رسیدگی و اظهارنظر میا
کرد، اما در این مورد هم اجازه ورود در ماهیت دعوا را نداشت و فقط در مورد احراز یهک امهر    می

نمهود و ورود بهه ماهیهت و     شکلی یعنی سبق تصهرف و لحهوق تصهرف  دادیهار اتخهاذ تصهمیم مهی       
شود از جمله احراز مالکیت باید در دادگاه صالح  ی به ادعاهایی که در این موضوع مطرح میرسیدگ

دهد که قانونگذار فقط احراز امر شکلی و اثبهات   این سابقه تاریخی هم نشان می. گرفت صورت می
 این سه عنصر یعنی سبق تصرف و لحوق تصرف را بدون ورود در ماهیت بیان کرده است.

گردد که در دعاوی ثلاث رسیدگی به سه مورد سبق تصرف و لحوق  ملاحظه می با این دلایل
 گردد. تصرف و عدوانی بودن تصرف بدون ورود به احراز مالکیت انجام می
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 سبق تصرف یملاک بازه زمان -2-2-6

نماید چه مهدت زمهانی    در خصوص این موضوع که خواهان دعوای تصرف عدوانی مطرح می
مورد تنازع تصرف نموده باشد، قانون آیین دادرسی مدنی سابق بیان شهده بهود   بایست در ملک  می

که خواهان باید حداقل یک سال قبل از تصرف خوانده در مال مورد تنازع تصرف کهرده باشهد و   
بعد از تصرف خوانده نیز بیش از یک سال نگذشته باشد اما در قانون آیین دادرسی مدنی مصهوب  

 ریحی وجود ندارد.در این خصوص نص ص 1943
شهود ایهن اسهت کهه در خصهوص سهبق تصهرف         حال سوالی که در این خصوص مطهرح مهی  

 ی زمانی چه مدتی باید گذشته باشد تا سبق تصرف ایشان احراز گردد. خواهان از لحاظ بازه
باشهد و در خصهوص معیهار     از دیدگاه این نگارندگان، با توجه به اینکه قانون سابق منسوخ مهی 

ی زمانی را مشخص نکرده است، در این خصوص به عهرف قاضهی دادگهاه     نگذار بازهتصرف قانو
 شود. های قضایی به شرح ذیل اشاره می در ادامه به نمونه آرا و نشست. بایست مراجعه نماید می

 عنوان: مدت لزم جهت عدوانی تلقی شدن تصرف

ه تعیهین شهده بهود و در    ، مدت تصرف عهدوانی، یهک مها   1904در قانون رفع تصرف عدوانی : پیام
های  قانون آیین دادرسی مدنی سابق، یک سال تعیین و در قانون آیین دادرسی مدنی جدید، مهلت

با این حال، مسلجم است کهه تصهرفات شهخص، پهس از     . مزبور، ملغی و مهلتی تعیین نگردیده است
 .تواند عنوان عدوانی پیدا کند سال نمی 25قریب به 
 44/9/1939تاریخ دادنامه قطعی:/ 3953345495555251امه قطعی ه دادنشمار : مستندات

 رحیمی -مستشار دادگاه اصلان پور -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 00رئیس شعبه 

 و اوصاف سبق تصرف تیفیک، احراز ی نحوه -2-2-8

بایسهت در خصهوص سهبق تصهرف خواههان،       قاضی دادگهاه در دعهوای تصهرف عهدوانی مهی     
بهدین توضهیح   . تفسیر نماید که از نظر عرف خواهان؛ متصرف شهناخته شهود  ای  تصرف را به گونه

بنهابراین در صهورتی کهه تصهرف     . که تصرف خواهان مستقر، مستمر، علنی، غیرمبهم وکامل باشد
خواهان، در نظر عرف چنین حالتهایی را نداشته باشد، مورد حمایت قانونگذار نخواهد بود.بنابراین 

که در مباحث فوق الذکر اشاره گردید اگر خواههان در زمهین کشهاورزی کهه      ای در نمونه پرونده
خریداری نموده است، تصرفاتی نظیر کاشت، شخم، غرس نهال اقهدام ننمهوده باشهد، بها توجهه بهه       
اینکه تصرف خواهان به صورت مستقر و مستمر نبوده، در نتیجه از لحاظ عرف دارنهده ایهن زمهین    

در ایهن خصهوص بهه نشسهت قضهایی و نمونهه آرا و نظریهه        . شهود  کشاورزی متصرف شناخته نمی
 .  شود مشورتی به شرح ذیل اشاره می



 243 ثلاث یدعاوفصل ششم:   

 موضوع: سبق تصرفات شاکی در مال غیر منقول  
1سبق تصرفات شاکی درمال غیر منقول باید به چه صورت باشد : پرسش

 

 نظر هیئت عالی
است، بعضها متصهرف بها     نحوه و چگونگی تصرف سابق شاکی در مال غیر منقول امری عرفی

شود نظیر احیای اراضی، احداث بنا، غرس اشهجار،   انجام عملیاتی که در عرف آباد کردن تلقی می
نماید، گاهی با سکونت در محل مسکونی و اسهتقرار در   کشت و کار در اراضی اعمال تصرف می

نمایهد و در   عمهال مهی  محل کار و کسب، مباشرتاد یا مع الواسطه و به وسیله غیر، تصرفات خهود را ا 
از موارد هم از طریق خرید مال غیر منقهول بهه صهرف تنظهیم سهند مالکیهت کهه ظههور در         ای  پاره

 .  کند تصرف عرفی خریدار به عنوان مالک دارد اعمال تصرف می

 عنوان: سبق تصرف در دعوای تصرف عدوانی  

ورد معاملهه تحویهل   مه "در دعوای تصرف عدوانی، صهرف در  ایهن مطلهب در قهرارداد کهه      : پیام
 ، منبت تحویل واقعی مورد معامله و سبق تصرف نیست."خریدار گردید 

  53/59/1932: تاریخ دادنامه قطعی/ 3253354152155092: شماره دادنامه قطعی
 علی مداح -دادگاه تجدیدنظر استان تهران  محمد حسن امی 15رئیس و مستشار شعبه 

 

 عنوان: شرای  سبق تصرفات خواهان در دعوای رفع تصرف عدوانی  

در دعوای رفع تصرف عدوانی علاوه بر اینکه لازم است سبق تصرفات خواهان ثابهت گهردد،   : پیام
 . این سبق تصرفات باید مستقر، مستمر، علنی، غیر مبهم و کامل باشد

  55/54/1932: قطعیتاریخ دادنامه / 3253354415955409: شماره دادنامه قطعی
 منصور فلکی -مستشار و مستشار سید قاسم بنا خسروی -دادگاه تجدیدنظر استان تهران 54شعبه 
 

 عنوان: مدت لزم جهت عدوانی تلقی شدن تصرف  

، مدت تصرف عهدوانی، یهک مهاه تعیهین شهده بهود و در       1904در قانون رفع تصرف عدوانی : پیام
های  ک سال تعیین و در قانون آیین دادرسی مدنی جدید، مهلتقانون آیین دادرسی مدنی سابق، ی

با این حال، مسلجم است کهه تصهرفات شهخص، پهس از     . مزبور، ملغی و مهلتی تعیین نگردیده است
 . تواند عنوان عدوانی پیدا کند سال نمی 25قریب به 

  44/59/1939: تاریخ دادنامه قطعی / 3953345495555251: شماره دادنامه قطعی
 رحیمی -مستشار دادگاه  اصلان پور/ دادگاه تجدیدنظر استان تهران 00رئیس شعبه 
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 ملاک سبق تصرف در دعوای تصرف عدوانی چیست : استعلام

 19/11/1933: تاریخ نظریه -ح 1040-144-33: شماره پرونده 1040/33/4: شماره نظریه

 نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضاییه

توجه به وضعیت ملک و عرف محهل حسهب مهورد بهر عههده مرجهع قضهایی        احراز تصرف با 
 رسیدگی کننده است.

 ابراز سند مالکیت در دعوای تصرف عدوانی   -2-2-0

شود این است که اگر خواهان برای سبق تصرف خود به  سوالی که در این خصوص مطرح می
باشهد  بها توجهه بهه      ه میسند رسمی مالکیت استناد نماید تکلیف قاضی دادگاه در این خصوص چ

دارد در دعهاوی تصهرف عهدوانی، مزاحمهت و      قانون آیین دادرسی مهدنی کهه بیهان مهی     154ماده 
باشهد مگهر آنکهه طهرف      ممانعت از حق ابراز سند مالکیت دلیل سبق تصرف و استفاده از حهق مهی  

شهود کهه    مهی  دیگر، سبق تصرف و استفاده از حق خود را به طریق دیگر ثابت نماید؛ نتیجه گرفتهه 
باشهد و واژه دلیهل کهه در     ابراز سند مالکیت توسط خواهان اماره و قرینه بر سبق تصرف ایشان مهی 

باشهد در نتیجهه سهبق تصهرف      قانون فوق الذکر آمده است بهه معنهای امهاره و قرینهه مهی      154ماده 
بایسهت عهدم    یباشد و این خوانده خواهد بود که مه  خواهان با توجه به ارائه سند مالکیت محرز می

لازم به ذکر است هدف قانونگذار در دعهاوی ثهلاث حمایهت    . سبق تصرف خواهان را ثابت نماید
از تصرف به عنوان واقعیت عینی و واقعی و منع دخالت اشخاص از تصهرفات دیگهران و برقهراری    
نظم عمومی و جلوگیری از احقاق شخصی بوده اسهت.به همهین علهت بهه مالکیهت افهراد تهوجهی        

های قضهائی و نمونهه آرا    در این  خصوص به نشست. شود ته و دادگاه وارد بحث مالکیت نمینداش
 شود: به شرح ذیل اشاره می

موضوع: تاثیر مالکیت طرفین یا ثالث بر منافع ملهک اوقهافی در دعهوای تصهرف     
 عدوانی  
لهک  آیا در رسیدگی به دعوای حقوقی رفع تصرف عهدوانی در اعیهان یها منهافع عرصهه م     : پرسش

وقفی، مالکیت طرفین یا ثالث بر منافع ملک اوقافی تصثیر دارد  چنانچه با قبول فرض تصثیر مالکیهت  
بر منافع یا اعیان ملک فوق در رسیدگی به دعوای تصرف عدوانی قرار اناطه صهادر و ههر یهک از    
 طرفین دلایل و مدارک و شهودی بیاورند که در ساخت اعیهان مشهارکت نمهوده و مبهالغی خهر      

و رسیدگی در تعیهین سههم ههر یهک از طهرفین در مالکیهت بهر اعیهان         رأی  اند، نحوه صدور کرده
1چگونه خواهد بود 
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صهادر   یرأ نیچنه  40/3/1932مهورخ   3253355445455455دادنامه شماره  یارجاع شده است که ط
 : دهیگرد
نامهه   نیآئه  15مهاده   یاره ثبت اسناد و امهلاک کهه در اجهرا   اد 39/11/41مورخ  یتوجه به آگه با»
که از  1955و عرضه مسکن مصوب  دیاز تول تیو حما یبه قانون سازمانده یقانون الحاق مواد ییاجرا

 هیه وحهدت رو  یبوده و با استفاده از وحدت مهلاک رأ  نیها در دادخواست نخست جمله مستند خواهان
مرجهع   تیبه موضوع در صهلاح  یدگیکشور رس یعال وانید یمعمو صتیه 4/9/15مورخ  549شماره 
م. ، پرونهده   یدادگاه عمهوم  4شعبه  یصادره از سو تیو ضمن نقض قرارعدم صلاح صیتشخ یقضائ

 .«گردد یمنقوض اعاده م یبه دادگاه صادر کننده رأ یدگیجهت ادامه رس

 ساغر قبل از طرح دعواعدم استماع دعوا به علت عدم ثبت ادعا در سامانه : هفتم مبحث
بایسهت در قالهب    شهود مهی   کهه مطهرح مهی    ییهمانطور که در مباحث  قبل اشاره شد هر دعهوا 

قهانون الهزام بهه     15منقول موضوع مهاده   ریاز اموال غ یناش یدادخواست باشد و در خصوص دعاو
د و دار یشرط اختصاصه  کیشود  که مطرح می یدادخواست رمنقولیغ  معاملات اموال یثبت رسم

دادخواسهت شهده    مهیاز طرح دعوا ضم شیپ« ساغر»ثبت ادعا در سامانه  یگواهکه  باشدیم نیآن ا
، ههر شهخص   «سهاغر »سهامانه   یرسهم  یانهداز  بها راه  1250خرداد  1 خیتار ازکه  حیتوض نیباشد بد

 شیمنهافع به   ن،یعه  تیداشته باشد )اعم از مالک رمنقولینسبت به مال غ ییکه ادعا یحقوق ای یقیحق
نباشهد، موظهف اسهت ابتهدا      یادعا مستند به سهند رسهم   نیحق ارتفاق( و ا ایاز دو سال، حق انتفاع 

در اجرای تکلیهف   که باشد یم نیا یمطلب نیو مستند چن ثبت کند« ساغر» نهخود را در ساما یادعا
اسهتای  ( قانون الزام به ثبت رسمی معهاملات امهوال غیرمنقهول و در ر   15( ماده )11مقرر در تبصره )

ساماندهی ادعاها و مستندات غیررسمی در خصوص مالکیت عین اموال غیرمنقهول، منهافع بهیش از    
( قهانون  15آیین نامه اجرایهی مهاده )  »دو سال اموال مذکور، حق ارتفاق و انتفاع راجع به این اموال، 
 .شد بیتصو« ( آن4( و )1الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول و تبصره های )

 :دارد می انیب نینامه فوق الذکر چن نییآ 45 ماده

( تا پایهان مهلهت در  ادعها، پهذیرش هرگونهه اقهدام از       15پس از راه اندازی سامانه موضوع ماده )
( منهوط بهه در  ادعها در    15مدعی در مراجع قانونی اقدام جهت اخذ سند رسهمی موضهوع مهاده )   

 .( خواهد بود15سامانه موضوع ماده )

 :دارد می انیب نینامه چن نییآ 40ماده 

حت آن را از سهامانه  کهرده و صه   افهت یدر یادعها را از مهدع   یریه موظفند کد رهگ یمراجع قانون»
 .«استعلام کنند



 334 بطال سندافصل دوازدهم:   

 
دادخواسهت شهده اسهت     وسهت یثبت ادعا را کهه پ  یریگره کد بایست میدادگاه  یقاض نتیجتاد
 .دشو یاستماع دعوا محسوب م یو شرط لازم برا دیملاحظه نما

تها   51/51/1935 خیاز تار ستیبا یمنقول م ریحدنگار  مال غ یرسم سند، باشد یلازم به ذکر م
صهورت اگهر در    نیه ا ریه در غ، صادر شده باشد تا مشمول مباحث فوق الذکر گهردد  91/54/1250

 ینگردد دعوا مطابق قانون مطرح نشده اسهت و قاضه   تیشد رعا انیکه ب یمطالب نیسامانه ساغر چن
 یقهانون الهزام بهه ثبهت رسهم      15نهاظر بهه مهاده     یمهدن  یدادرسه  نییقانون آ 4دادگاه به استناد ماده 

( قانون الهزام بهه ثبهت رسهمی     15آیین نامه اجرایی ماده ) 40و  45و مواد  رمنقولیغ  معاملات اموال
اصههلاحات و  بهها 1252،51،14 مصههوب ( آن4( و )1معههاملات امههوال غیرمنقههول و تبصههره هههای ) 

 .گردد لحاقات بعدی قرار عدم استماع صادر و اعلام میا
 



 1549 ییو مراجع شبه قضا یداورفصل سیزدهم:   

باشد در صورتی کهه ایهن رکهن    بایست  میرأی  دادخواست ظرف مهلت بیست روز از تاریخ ابلا 
ههای   داور مشمول کهدام یهک از بنهد   رأی  بایست رکن دوم که آیا می محرز گردید قاضی دادگاه

باشهد در صهورت    مهی  لازم بهذکر . باشهد را احهراز نمایهد    مهی  قانون آیین دادرسی مدنی 253مادی 
بهه نظهر دادگهاه     شهود مگهر اینکهه    نمی داور متوقفرأی  داور اجرایرأی  تقدیم دادخواست ابطال

رأی  توانهد قهرار توقهف اجهرای     مهی  دلایل اعتراض قوی باشد که در چنین صورتی قاضی دادگهاه 
داور رأی  اعهراض بهه   19/2/1255مهورخ   955/1255/4داور را صادر نماید و طبق نظریه مشورتی 

 باید در قالب دادخواست مطرح شود.

 ارجاع اختلاف به داوریلزوم ثبت ادعا در سامانه ی ساغر قبل از  -1-5
قهانون الهزام بهه ثبهت رسهمی معهاملات امهوال         15آیین نامه اجرایهی مهاده ی    42با توجه به ماده ی 

 غیرمنقول که چنین بیان می دارد:

 در  از پهس  اسهت  مکلهف  وی باشهد،  داوری بهه  مراجعه مدعی، اقدام که صورتی در -20ماده 
 بهه  را آن تصهویر  و ابهلا   داور بهه  رسهمی  اظهارنامهه  موجهب  به را داور به رجوع درخواست ادعا،
 در اجرائیههه صههدور صههورت در. نمایههد در ( 15) مههاده موضههوع سههامانه در اقههدام مههدرک عنههوان

فتر دادگاه صادرکننده اجرائیه، مکلف اسهت گهواهی صهدور اجرائیهه را بهه      د داور، رأی خصوص
 ( در  کند.15موضوع ماده )عنوان نتیجه اقدام همراه با تصویر رأی داور در سامانه 

 یها  و نکنهد  صادر را خود رأی مقرر مهلت در یا نماید امتناع داوری قبول از داور، چنانچه -تبصره
موظف است جهت طرح دعوا به دادگاه مراجعه نماید )هرچند مهلهت   مدعی شود، باطل داور رأی

اقدام وی تمام شده باشد( و این امر ادامه اقدام محسوب می شود. پذیرش دعوا در ایهن فهرض نیهز    
 منوط به در  ادعا در مهلت مقرر قانونی و اقدام مذکور در این ماده است.

رت بگیهرد، گهواهی دفتهر دادگهاه بهه عنهوان       در مواردی که ارجاع به داوری از سوی دادگاه صهو 
 .مدرک اقدام در سامانه در  می شود

پس با توجه به ماده فوق الذکر در خصوص املاکی که سند مالکیت آنها از مورخ 

اختلافات از طریق داوری  ،ه باشد، هرگاه در قراردادصادر شد 91/54/1250تا  51/51/1935

 ،واهان مکلف است قبل از ارجاع موضوع به داوریشرط شده باشد که رسیدگی خواهد شد، خ

 ادعای خود را در سامانه ی ساغر ثبت نماید.




