
تحليلي ديگر از ماده‌ي 22 
قانون ثبت اسناد و املاك 

عبدالله خدابخشي1  
  

چكيده 
بسياري از انواع دعاوي مطرح شده در دادگستري، مستقيم يا غير مستقيم 
ناش�ي از معاملات مربوط به املاك است. با وجود اهميت اين دعاوي و به رغم تلاش 
مقنن براي رفع ابهامات، آنچه در رويه‌ي قضايي مشاهده مي‌شود، تعارض تصميم‌ها 
و نامعل�وم بودن سرنوش�ت معاملات مربوط ب�ه اين اموال اس�ت. در رويه‌ي قضايي 
اي�ران، قابليت پيش‌بيني دعاوي به طور نس�بي، كه از اوصاف نظام حقوقي توس�عه 
يافته اس�ت، در دعاوي راجع به معاملات غيررس�مي املاك، چن�دان جريان ندارد؛ 
فاصله‌ي رويكردهاي حقوقي و قضايي نيز بسيار است؛ دادگاهي به بطلان مي‌انديشد 
و دادگاهي به صحت قرارداد عادي؛ در چنين وضعي جمع بين حقوق طرفين قرارداد 
و شخص ثالث، دشوار است. به باور ما مفهوم »غير قابل استناد بودن قرارداد عادي« 
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مي‌تواند ضمانت اجراي متعادلی در روابط اشخاص باشد. امري كه قرارداد را بين دو 
ط�رف مؤثر مي‌داند، اما در رابطه با ثالث، نمي‌توان ادعايي را مطرح كرد؛ مگر اينكه 
ثالث از قرارداد عادي آگاه باش�د. نوشتار حاضر به بررسي اين نهاد و انعكاس آن در 

رويه‌ي قضايي مي‌پردازد.   
  

واژگان كلي�دي: اموال غيرمنقول، قابليت اس�تناد قرارداد، طرفين قرارداد، 
سند عادي، شخص ثالث.  
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1. درآمد
در نظ��ام حقوقي و قضايي اي��ران، اختلافات و دعاوي راجع به معاملات اموال 
غيرمنقول، پاياني ندارند. ريشه‌ي بسياري از دعاوي جزايي و مدني را مي‌توان در اين 
اختلافات يافت. به رغم آن‌كه مباحث صورت گرفته در اين خصوص س��ابقه‌اي قريب 
به يك س��ده دارد و با وجود اين‌كه وضعيت قراردادها و اسناد غيررسمي، هم‌چنان در 
هاله‌اي از ابهام قرار دارد، مشخص نيست چرا قانون‌گذار درصدد روشن نمودن راه‌حل 
نهايي برنمي‌آيد و هم‌چنان موضوع را به رويه‌ي قضايي و دادگستري احاله مي‌دهد؛ و 
اين‌كه چرا با صدور آرايي لازم‌الاتباع از س��وي هيأت عمومي وحدت رويه قضايي، اين 
موضوع مش��خص نشده و در مراحل رس��يدگي و اجراي احكام، انبوهي از مشكلات از 
دوش دادگس��تري و مردم برداشته نمي‌شود. هر بار كه هيأت عمومي مذكور درصدد 
ارائ��ه‌ي راهكار برآمده اس��ت، نه تنها وضع را بهبود نبخش��يده، بلكه آتش اختلاف را 
دوچندان نموده اس��ت. پرس��ش اين است كه آيا فردي كه از طريق سند عادي ملكي 
را خريداري مي‌نمايد، واجد حق قانوني اس��ت؟ اين پرس��ش س��اده بر ذهن همگان 
س��نگيني مي‌كند؛ به نحوي كه مراجع رس��مي نيز هربار از زير بار مسؤوليت خود در 
پاس��خ‌گويي به آن طفره مي‌روند. انتظار مي‌رفت با طرح موضوع در رأي وحدت رويه 
قضايي ش��ماره‌ي 672، مورخ 1،1383/10/1 راه‌حلي روش��ن پيش��نهاد شود، اما اين 
انتظار نيز بيهوده بود و خود سبب تيره و تار شدن بيشتر موضوع شد. پاسخ ندادن به 
اين پرسش ساده، موجب طرح مسائل ديگري نيز شد؛ وضعيت حقوقي قرارداد عادي 
چيس��ت؟ بطلان ي��ا صحت؟ آيا در زمان اجراي حكم مي‌ت��وان مال غيرمنقولي را كه 
محكومٌ‌عليه با س��ند عادي خريداري نموده و متصرف اس��ت، توقيف نمود و به مزايده 
گذاشت؟ آيا قرارداد عادي مقدم، هر معامله‌ي رسمي و قطعي بعدي را ابطال مي‌كند؟ 
براي مثال، دارنده‌ي س��ند رسمي بعد از فروش ملك، سند را به رهن بانك گذاشته و 
تسهيلات دريافت مي‌نمايد. سپس به دليل عدم پرداخت اقساط وام، ملك در معرض 
فروش قرار مي‌گيرد و يا آن‌كه دارنده‌ي سند رسمي ملك را با سند رسمي به ديگري 

1. »خلع‎ي��د از اموال غيرمنقول فرع بر مالكيت اس��ت بنابراين ط��رح دعواي خلع ‎يد از زمين قبل از احراز و اثبات 
مالكيت قابل اس��تماع نيس��ت. بنا به مراتب و با توجه به ‎مواد 46، 47 و 48 قانون ثبت اس��ناد و املاك رأي شعبه 
پنجم دادگاه تجديد نظر استان به نظر اكثريت اعضاء هيأت عمومي ديوان عالي كشور كه با اين نظر انطباق دارد 

صحيح و قانوني تشخيص مي‎شود«.
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مي‌فروش��د. در اين موارد معامله‌ي دوم چه وضع��ي دارد؟ اگر در دعواي جزايي براي 
چنين دارنده‌اي حكم به تحمل مجازات كلاهبرداري صادر ش��ود، در فرايند رسيدگي 
مدني چه تأثيري دارد؟ آيا س��بب ابطال معامله‌ي معارض بعدي مي‌ش��ود؟ آيا ميان 
اين دو حالت يعني صدور رأي از دادگاه جزايي و طرح دعواي ابطال در دادگاه مدني، 

بدون اين‌كه رأيي از دادگاه جزايي صادر شده باشد، تفاوت است؟ 
تمامي اين مسائل در رويه‌ي قضايي منعكس شده است؛ از يك سو، دادگاه‌ها 
مكلف به بررس��ي موضوع و ارايه‌ي راهكار حقوقي مي‌باش��ند و از سوي ديگر، با ابهام 
قانون، نظر دادگاه جايگزين آن مي‌ش��ود؛ در چنين مواردي تعارض در رويه مش��هود 
مي‌ش��ود. دادگاهي ب��ه بطلان قرارداد نظ��ر دارد، دادگاهي ديگر ب��ه صحت آن رأی 
می‌دهد، دادگاه س��وم، برحسب مورد و در هر پرونده راه‌حلي را برمي‌گزيند، دادگاهي 
معتقد اس��ت كه سند عادي، اساس��اً مملك نيست و مشتمل بر تعهدي است كه قابل 
معارضه با س��ند رسمي مملك نخواهد بود؛ اين داستان‌سرايي همچنان ادامه دارد. به 

راستي كدامي‌ك سخن درست مي‌گويند و حق را كشف مي‌نمايند؟1
اين موضوع روي ديگري نيز دارد؛ انتخاب هر يك از اين راهكارها آثار حقوقي 
و اجتماعي بس��یاری داش��ته و باب دعاوي را از جايي ديگر مي‌گشايد. رويه‌ي قضايي 
در بسياري از اين دعاوي با دو طرفي مواجه است كه هر يك زيان‌ديده‌اند و به نحوي 
حق دارند؛ تقویت جانب یکی از این افراد بر اس��اس قواعد حقوقي امری دشوار است. 
در فلس��فه‌ي حقوق در خصوص دعاوي دشوار بحثي مطرح است كه به تحليل ذهني 

و عيني علت انتخاب راه‌حل حقوقي در اين موارد اشاره مي‌كند. 
نويس��نده ني��ز به عنوان يك��ي از نيروهاي رويه‌ي قضايي باي��د تحليلي را در 
اي��ن نزاع‌ه��ا ارائه نمايد كه به عقيده‌ي او با قانون مطابق بوده و صرفاً ناش��ي از »نظر 
قضايي« نباش��د؛ با اين عبارت سر سازگاري نداشته و به جاي آن »استدلال حقوقي« 
را مي‌پس��نديم تا »استبداد قضايي« احساس نش��ود. از اين رو، پس از بررسي جوانب 
امر و براي جمع منطقي نظرات مختلفي كه در رويه‌ي قضايي موجود اس��ت، رويكرد 

1. نويس��ندگان حقوقي نيز در اين ميان نظراتي متفاوت دارند؛ دو س��وي اين اختلاف، از جمله، دو تن از اس��اتيد 
معتب��ر حقوقي، آقاي دكتر ناصر كاتوزيان و مرحوم دكتر مهدي ش��هيدي، هس��تند كه نظ��رات آنها بي‌گمان در 
ش��كل‌گيري نظم فكري ديگران مؤثر مي‌باش��د. ر.ك: )كاتوزيان، 1376، صص 61-56؛ ش��هيدي، 1375، صص 

.)53-72
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»غيرقابل اس��تناد بودن رابطه‌ي حقوقي در ارتباط با دارنده‌ي س��ند رس��مي و اعتبار 
نس��بي بين طرفين قرارداد« را تحليل مناسبي مي‌دانيم كه مي‌تواند به حمايت نسبي 
از طرفي��نِ با حس��ن‌نيت، رعايت مقررات آمره‌ي ثبتي، اص��ل اعتماد به نظام حقوقي، 
رعايت اصل لزوم و التزام به تعهدات قراردادي و ديگر قواعد حقوقي كمك نمايد. براي 
تبيي��ن موضوع، ابتدا مبان��ي و آن‌گاه موارد انعكاس آن در رويه‌ي قضايي را بررس��ي 

مي‌نماييم.

2. مباني حقوقي و فقهي بحث   
1-2. رويكرد قانون ثبت اسناد و املاك 

ماده‌ي 22 قانون ثبت و اس��ناد و املاك كش��ور بيان مي‌دارد: »... دولت فقط 
كسي را كه ملك به اسم او ثبت شده و يا كسي را كه ملك مزبور به او‌ منتقل گرديده 
و اين انتقال نيز در دفتر املاك به ثبت رسيده يا اينكه ملك مزبور از مالك رسمي ارثاً 
به او رسيده باشد مالك خواهد شناخت«؛ اين ماده قانوني در خصوص بطلان، صحت 
و ي��ا عدم نفوذ اين معامل��ه تصريحي ندارد، بلكه صرفاً اين موضوع را بيان مي‌دارد كه 
قراردادي كه داراي سند عادي است را نمي‌توان در مقابل دولت مورد استناد قرار داد. 
قانون در خصوص رابطه‌ي طرفين حكمي ندارد و نمي‌توان ادعا نمود كه نظر قانون بر 
بطلان آن اس��ت؛ زيرا، قانون در مقام بيان است و انتساب يكي از وضعيت‌هاي بطلان 

يا صحت به قرارداد داراي سند عادي، به سكوت برگزار شده است. 
موض��وع ديگر آن‌ك��ه، منظور از عبارت »دولت« در اين ماده، تمام اش��خاص 
حقوقي است كه به نحوي در مقام مسؤوليت‌هاي عمومي هستند؛ اين مفهوم به خود 
عبارت »دولت« منحصر نشده و خود به خود، ما را به توسعه‌ي آن ملزم مي‌نمايد؛1 به 
نحوي‌كه، تمام اشخاص ثالثي را كه خارج از طرفين قراردادِ داراي سند عادي هستند، 
در برمي‌گيرد؛ در واقع، دولت به عنوان ش��خصي اس��ت كه در جريان قرارداد نيس��ت 
و نبايد به آن توجه نمايد. او س��ند رس��مي را مي‌شناسد و س��ند عادي در مقابل وي 
قابل استناد نيست. با اين بيان بايد گفت كه ماده‌ي 22 قانون ثبت اسناد و املاك در 
مقام بيان تمام اشخاص حقيقي و حقوقي است كه از معاملات عادي اطلاعي نداشته 

1. »العلّه تعمّم و تخصّص«. علت هم تضييق مي‌كند و هم توسعه مي‌دهد.
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و »ثالث« محس��وب مي‌ش��وند. اين‌كه دولت، مالكيت مبتني بر رابطه‌ي طرفين را به 
رسميت نمي‌شناسد، به طريق اولي افراد حقوقي و حقيقي ديگر نيز آن را به رسميت 
نخواهند ش��ناخت؛ زيرا، اين شناسايي مستلزم آن است كه به دولت )دادگاه( مراجعه 
كرده و خواس��تار شناسايي شوند؛ در حالي‌كه، بنابر منطوق و نص ماده‌ي 22 مذكور، 

دولت از اين امر ممنوع است. 
در ماده‌ي 72 قانون ثبت اسناد و املاك آمده است كه: »كليه معاملات راجعه 
به اموال غيرمنقوله كه بر طبق مقررات راجعه به ثبت املاك ثبت ش��ده است نسبت 
به طرفين معامله و قائم‌مقام ‌قانوني آنها و اشخاص ثالث داراي اعتبار كامل و رسميت 
خواهد بود«.1 بايد توجه داش��ت كه معامله يا داراي اعتبار اس��ت يا چنين اعتباري را 
فاقد اس��ت؛ كامل يا ناقص بودن اعتبار آن چه مفهومي دارد؟2 نمي‌توان ادعا نمود كه 
معامل��ه‌ي غيرنافذ داراي اعتبار ناقص اس��ت؛ زيرا، موضوع ماده‌ي 72 مذكور ارتباطي 
به معاملات فضولي ندارد. بنابراين، معامله‌اي در اينجا مدنظر اس��ت كه در مقايس��ه با 
هم��ه‌ي افراد، داراي وضعيت اعتبار كامل اس��ت؛ در مقاب��ل، مفهوم مخالف اين ماده، 
وضعيت رابطه‌ي حقوقي داراي اعتبار ناقص را ذكر مي‌كند. شخصي كه با سند رسمي 
داراي حقي ش��ده اس��ت، اعتبار كاملي به دس��ت مي‌آورد كه مي‌تواند آن را در مقابل 
هر شخص، از جمله دارنده‌ي سند عادي، مورد استناد قرار دهد، اما شخصي كه سند 
عادي دارد، نمي‌تواند مدعي اعتبار كامل آن باشد و تنها مي‌تواند در مقابل طرف خود، 
به اين اعتبار استناد كند. ثالث، هر شخص خارج از رابطه‌ي طرفين مي‌باشد و طرفين 
قرارداد عادي، حقي كه در مقابل ثالث، داراي اعتبار كامل باش��د را به دست نخواهند 
آورد؛ زي��را، ماده‌ي 72 مذكور اجازه‌ي اين حق را نداده و صرفاً بر حق كامل دارنده‌ي 
س��ند رسمي تأكيد دارد. ممكن است ايراد شود كه ماده به »سند« اعتبار مي‌دهد نه 
»مس��ند« يا »قرارداد«؛ به عبارت ديگر ماده‌ي 72 مذكور به دارنده‌ي س��ند رس��مي 
حق مي‌دهد كه از اين س��ند هر نوع اس��تفاده‌اي ببرد، اما اي��ن امر، به معني پذيرش 

1. تصريح اين ماده به اعتبار كامل، در حالي اس��ت كه مطابق اصل مقرر در ‌ماده‌ي 1290 قانون مدني: »اس��ناد 
رسمي درباره طرفين و وراث و قائم‌مقام آنان معتبر است و اعتبار آنها نسبت به اشخاص ثالث در صورتي است كه 
قانون تصريح ‌كرده باش��د«. حكم خاص مقرر در ماده‌ي 72 قانون ثبت اس��ناد و املاک به اين جهت اس��ت كه در 

مقابل دارنده‌ي سند رسمي هيچ ادعايي اعم از مقدم يا مؤخر قابل استناد نيست.
2. عقد معتبر داراي اين اثر است كه هر يك از طرفين را به انجام تعهدات ملزم مي‌نمايد: ر.ك: )موسو‏ى خمينى، 

1418‏، ج 2، ص 285(.
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قراردادي كه مدلول س��ند است، نخواهد بود، حتي اگر در تعارض با سند عادي باشد. 
در پاس��خ به اين ايراد بايد گفت كه ماده‌ي ياد ش��ده دقيقاً به خود »معاملات« اشاره 
دارد نه »س��ند« اين معاملات. از نظر قانون، »معامله‌اي« كه داراي سند رسمي است، 
در مقابل همه‌ي اش��خاص داراي اعتبار كامل است و »معامله«ي فاقد چنين سندي، 

اين اعتبار را نيز فاقد است. 
پرس��ش ديگر آن‌ك��ه، مقصود از اعتب��ار كامل و غيركامل چيس��ت؟ در فقه 
اماميه، قرارداد محمول بر صحت اس��ت يا بطلان و عدم نفوذ كه عنوان اخير نوعي از 
وضعيت‌هاي عقد صحيح مي‌باش��د؛1 عقد صحيح داراي اعتبار كامل است و عقد باطل 
اعتباري ندارد. عقد غير نافذ نيز حالت موقوف دارد و تنها بعد از اجازه يا رفع مانع، اين 
اعتبار را به دست مي‌آورد و به همين جهت از آن به »صحت تأهلي« )يزدي، 1410، 

ص 14( در مقابل »صحت فعلي« نيز ياد مي‌شود.
همان‌گونه كه گفته شد، مدلول ماده‌ي 72 قانون ثبت اسناد و املاك با بحث 
معاملات فضولي بي‌ارتباط اس��ت؛ بر اين اساس، كامل بودن يا غيركامل بودن اعتبار، 
به قراردادي مربوط اس��ت كه از نظر فقهي و تحليل حقوقي، تمام ش��رايط صحت را 
دارا باش��د. قانون در چنين وضعيتي اش��اره دارد كه قراردادِ داراي سند رسمي، اعتبار 
كامل دارد و در مقابل همه‌ي افراد قابل اس��تفاده اس��ت، اما قراردادي كه سند رسمي 
ندارد، فاقد اين اعتبار اس��ت. در واقع قراردادي كه اعتبار كامل دارد، بايد آثار كاملي 
هم داش��ته باش��د؛ از جمله‌ي اين آثار، تحقق حق مالكيت كامل است. دارنده‌ي سند 
رس��مي در برابر همه مي‌تواند ادعاي مالكيت نمايد، اما ش��خصي كه چنين سندي را 
در دس��ت ندارد، با وجود اينكه حق مالكيت دارد اما، حق او كامل نيس��ت. افرادي كه 
معتقدند معامله‌ي مال غيرمنقول ثبت ش��ده با س��ند عادي باطل اس��ت، بايد هر نوع 
حق مالكيتي را نيز نفي كنند، در حالي كه قانون در مقام بيان چنين حكمي نيس��ت. 
از نظ��ر قانون، چنين اعتباري براي دارنده‌ي س��ند عادي وجود دارد، هرچند به دليل 
اعتبار غير كامل، آثار محدودتري خواهد داش��ت. اين تحليل ما را به مفهوم »غيرقابل 

استناد بودن قرارداد« نزديك‌تر مي‌‌نمايد. 

1. صاحب جواهر در مورد صحت عقد فضولي مي‌گويد: »كل ذلك مضافا إلى ما دل على صحه الفضولي في النكاح 
من إجماع‌ و نصوص«. )نجفى، بي‌تا، ج 22، صص 277-‌276(؛ و در مورد معني صحت بيان مي‌دارد: »القائل بصحه 

الفضولي لا يجوز الاقدام على التصرف بالمال قبل حصول الرضا«. )همان، ص 274(.
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در حق��وق قراردادها و در كنار مفاهيم بطلان و صحت، كه آثار حقوقي آن‌ها 
همه يا هيچ اس��ت، مفهوم اعتباري ديگري وجود دارد به نام قرارداد غير قابل استناد 
يا مفهوم »غير قابل اس��تناد بودن عقد«؛ اين مفهوم در حقوق برخي كش��ورها آشنا، 
اما در نظام حقوقي ايران نامأنوس اس��ت؛ هر چند برخي از اس��اتيد حقوق از وضعيت 
قرارداد غيرقابل اس��تناد دفاع كرده و با اش��اره به برخي از قوانين، درصدد تفسير آنها 
به اين س��مت و سو هس��تند.1 مناسب اس��ت در اين بخش از نوشتار حاضر به برخي 
از مهم‌ترين موادي كه به باور ما وضعيتي غير از صحت يا بطلان كامل دارند، اش��اره 
ش��ود ت��ا آن‌گاه تحليل را ادامه دهيم. هدف از ذكر اين م��واد، اثبات وضعيت حقوقي 
»غير قابل اس��تناد بودن« قرارداد است. اين اشاره به جهت تشحيذ بيشتر ذهن است. 
نامأنوس بودن اين مفهوم ما را به اين امر ناگزیر مي‌سازد؛ هر چند ممكن است بر آن 

ايراد اطاله‌ي كلام شود.
2-2. رويكرد قانون تجارت مصوب 1311/2/13

در قانون تجارت مصوب 1311، برخي مواد وجود دارد كه مي‌توان از آن‌ها در 
جهت اثبات وضعيت حقوقي »غيرقابل اس��تناد بودن قرارداد« بهره برد، از اين جمله 
اس��ت ماده‌ي 395 اين قانون كه در تعريف قائم‌مقام تجارتي بيان مي‌دارد: »قائم‌مقام 
تجارتي كس��ي اس��ت كه ريي��س تجارتخانه او را ب��راي انجام كليه ام��ور مربوطه به 
تجارتخانه يا يكي از شعب آن نايب خود قرار داده ‌و امضاي او براي تجارتخانه الزام‌آور 
اس��ت. ‌سمت مزبور ممكن است كتباً داده ش��ود يا عملًا«. به رغم آن‌كه ممكن است 
تاج��ر اختي��ارت ناقصي به قائم‌مقام تجارتي بدهد، م��واد 396 و 397 اين قانون براي 
حفظ حقوق اش��خاص ثالث مقرر نموده است كه: »تحديد اختيارات قائم‌مقام تجارتي 
در مقابل اشخاصي كه از آن اطلاع نداشته‌اند معتبر نيست«. »قائم‌مقام تجارتي ممكن 
اس��ت به چند نفر مجتمعاً داده شود با قيد اينكه تا تمام امضاء نكنند تجارتخانه ملزم 

1. در مورد معامله به قصد فرار از اداي دين گفته ش��ده اس��ت كه: »عدم نفوذ نس��بي معامله بدهكار، با اينكه در 
حقوق مدني نامتعارف به نظر مي‌رس��د، در ادبيات حقوقي ما بيگانه نيس��ت. چنانچه در افلاس، هرگاه مديون اقرار 
به ديني كند كه مستند به معامله بعد از حكم است، به نظر فقها اين معامله در رابطه ميان طرف محجور و طرف 
قرارداد نافذ اس��ت ولي در برابر طلبكاران نفوذ ندارد و به همين جهت طلبكار آن معامله نمي‌تواند در زمره غرماء 
طلب خود را وصول كند. همچنين اس��ت، هرگاه مفلس مالي را بخرد و ثمن را بر ذمه خود قرار دهد يا صداقي را 
برعهده بگيرد... بدين ترتيب، اعتبار و عدم نفوذ نس��بي قرارداد يا »عدم قابليت اس��تناد« آن در حقوق ما مفهومي 
بيگانه و ش��گفت‌آور نيست«. )كاتوزيان، 1376، ج 2، صص 292-291(؛ به همين ترتيب در تشريح مفهوم »عدم 

قابليت استناد«، ر.ك: )همان، صص 299 و 387؛ شهيدي، 1379، ج 2، صص 62 ، 72 و 74(.
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نخواهد ش��د ولي در مقابل ‌اش��خاص ثالثي كه از اين قيد اطلاع نداش��ته‌اند فقط در 
صورتي مي‌توان از آن اس��تفاده كرد كه اين قيد مطابق مقررات وزارت عدليه به ثبت 
رس��يده و اعلان ‌شده باشد«. قرارداد منعقد ش��ده ميان رييس تجارتخانه و قائم‌مقام 
تجارتي در رابطه با آنها اعتبار كامل دارد و تمام شرايط مقرر در آن لازم‌الرعايه است، 
اما در مقابل ش��خص ثالث اعتبار ندارد، مگر آن‌كه، اين ش��خص به نحوي در جريان 
مح��دود بودن اختيارات يا ل��زوم اجتماعي عمل كردن چند قائم‌مقام تجارتي باش��د. 
قانون، تنها ثبت و انتش��ار قرارداد يا برخي از ش��رايط آن را در روزنامه‌هاي عمومي، 

سبب قابليت استناد در مقابل ثالث مي‌داند. 
‌ماده‌ي 95 قانون ياده ش��ده در خصوص ش��ركت با مس��ؤوليت محدود بيان 
مي‌دارد: »در اسم شركت بايد عبارت )‌با مسئوليت محدود( قيد شود و الا آن شركت 
در مقابل اش��خاص ثالث شركت تضامني محسوب و تابع ‌مقررات آن خواهد بود. اسم 
ش��ركت نبايد متضمن اس��م هيچ يك از شركا باشد و الا ش��ريكي كه اسم او در اسم 
ش��ركت قيد شده در مقابل اشخاص ثالث حكم ش��ريك ضامن در ‌شركت تضامني را 
خواهد داشت«. در اين مورد شركت ميان طرفين معين بوده و حدود مسؤوليت شركا 
نيز مش��خص اس��ت، اما در مقابل ش��خص ثالث اعتباري ندارد؛ به عبارت ديگر، قابل 

استناد نيست. 
‌ماده‌ي 100 همين قانون مقرر مي‌كند: »هر ش��ركت با مسئوليت محدود كه 
برخلاف مواد 96 و 97 تش��كيل شده باش��د باطل و از درجه اعتبار ساقط است ليكن 
ش��ركا در مقابل ‌اشخاص ثالث حق استناد به اين بطلان ندارند«. همان‌گونه‌كه ممكن 
اس��ت صحت عقد در مقابل ثالث قابل اس��تناد نباشد، بطلان آن نيز ممكن است قابل 

استناد نباشد. 
در ماده‌ي 116 قانون ياد ش��ده آمده است: »ش��ركت تضامني شركتي است 
بين دو يا چند نفر با مس��ؤوليت تضامني تش��كيل مي‌ش��ود. ‌اگر دارايي شركت براي 
تأديه تمام قروض كافي نباش��د هر يك از شركا مسؤول پرداخت تمام قروض شركت 
اس��ت. ‌هر قراري كه بين شركا برخلاف اين ترتيب داده شده باشد در مقابل اشخاص 
ثالث كان‌لمي‌كن خواهد بود«. تحديد مسئوليت شركا در روابط آن‌ها صحيح است، اما 

نمي‌توان در مقابل ثالث بي‌اطلاع، به آن استناد نمود. 
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همچني��ن م��واد 1،125 2،143 3،150 4،155 5،188 198 6 و220 7 قان��ون 
تجارت، متضمن احكامي مش��ابهند كه همگي بر عدم قابليت استناد تحديد اختيارات 

و يا مسؤوليت‌ها در برابر اشخاص ثالث دلالت دارد.
افزون بر آن‌چه گفته ش��د، اصل تجريدي بودن س��ند تجاري نيز مبين قابل 
استناد نبودن قرارداد در مقابل ثالث است؛ زيرا روابط معاملاتي و پايه را نمي‌توان در 

مقابل دارنده‌ي با حسن‌نيت مورد استناد قرار داد. 
3-2. رويك�رد لايح�ه‌ي قانون�ي اصالح قس�متي از قان�ون تجارت 

مصوب12/24/ 1347 
در لايح��ه‌ي قانوني اصلاح قس��متي از قانون تجارت مصوب 1347 نيز برخي 
مواد قانوني وجود دارند كه به نوعي از آن‌ها مفهوم »غيرقابل اس��تناد بودن قرارداد« 
مس��تفاد اس��ت. از اين جمله اس��ت. ‌ماده‌ي 40 اين لايحه‌ي قانوني كه مقرر مي‌كند: 
»انتقال س��هام بانام بايد در دفتر ثبت س��هام ش��ركت به ثبت برسد و انتقال‌دهنده يا 
وكي��ل ي��ا نماينده قانوني او باي��د انتقال را در دفتر مزبور امض��اء‌ كند. در موردي كه 
تمامي مبلغ اسمي س��هم پرداخت نشده است نشاني كامل انتقال‌گيرنده نيز در دفتر 

1. »هركس به عنوان شريك ضامن در شركت تضامني موجودي داخل شود متضامناً با ساير شركا مسئول قروضي 
هم خواهد بود كه ‌شركت قبل از ورود او داشته اعم از اين‌كه در اسم شركت تغييري داده شده يا نشده باشد. ‌هر 

قراري كه بين شركا بر خلاف اين ترتيب داده شده باشد در مقابل اشخاص ثالث كان‌لمي‌كن خواهد بود«.
2. »هر يك از ش��ركا با مس��ئوليت محدود كه اسمش جزء اسم شركت باش��د در مقابل طلبكاران شركت شريك 
ضامن محس��وب خواهد ش��د. ‌هر قراري كه برخلاف اين ترتيب بين شركا داده شده باشد در مقابل اشخاص ثالث 

بي‌اثر است«.
3. »در مورد تعهداتي كه ش��ركت مختلط غيرس��هامي ممكن اس��ت قبل از ثبت ش��ركت كرده باش��د ش��ريك با 
مسئوليت محدود در مقابل ‌اشخاص ثالث در حكم شريك ضامن خواهد بود مگر ثابت نمايد كه اشخاص مزبور از 

محدود بودن مسئوليت او اطلاع داشته‌اند«.
4. »هركس به عنوان ش��ريك با مس��ئوليت محدود در شركت مختلط غيرس��هامي موجودي داخل شود تا معادل 
سهم‌الشركه خود مسئول ‌قروضي خواهد بود كه شركت قبل از ورود او داشته خواه اسم شركت عوض شده يا نشده 

باشد. هر شرطي كه برخلاف اين ترتيب باشد در مقابل اشخاص ثالث كان‌لمي‌كن خواهد بود«.
5. »هركس به عنوان ش��ريك ضامن در ش��ركت نس��بي موجودي داخل ش��ود به نسبت س��رمايه كه در شركت 
مي‌گذارد مسئول قروضي هم‌ خواهد بود كه شركت قبل از ورود او داشته اعم از اينكه در اسم شركت تغييري داده 

شده يا نشده باشد. قرار شركا برخلاف اين ترتيب نسبت به اشخاص ثالث اثر ندارد«.
6. »اگر به علت عدم رعايت دس��تور دو ماده فوق بطلان عمليات ش��ركت اعلام شده هيچ يك از شركا نمي‌توانند 

اين بطلان را در مقابل ‌اشخاص ثالثي كه با آنها معامله كرده‌اند عذر قرار دهند«.
7. »هر ش��ركت ايراني كه فعلًا وجود داش��ته يا در آتيه تشكيل شود و با اشتغال به امور تجارتي خود را به صورت 
يكي از ش��ركت‌هاي مذكور در‌اين قانون در نياورده و مطابق مقررات مربوطه به آن ش��ركت عمل ننمايد ش��ركت 

تضامني محسوب شده و احكام راجع به شركت‌هاي تضامني در مورد آن ‌اجرا مي‌گردد«.
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ثبت س��هام شركت قيد و به امضاي انتقال‌گيرنده يا وكيل ي‌ا نماينده قانوني او رسيده 
و از نظر اجراي تعهدات ناش��ي از نقل و انتقال س��هم معتبر خواهد بود. هر‌گونه تغيير 
اقامتگاه نيز بايد به همان ترتيب به ثبت‌ رس��يده و امضاء ش��ود. هر انتقالي كه بدون 
رعايت ش��رايط فوق به عمل آيد از نظر شركت و اشخاص ثالث فاقد اعتبار است«. در 
اين مورد، غير از طرفين قرارداد، س��اير افراد از جمله ش��ركت، به عنوان شخص ثالث 
محسوب شده و قرارداد در مقابل آنها قابل استناد نيست؛ هر چند ميان طرفين معتبر 

است. 
هم‌چنين قس��مت دوم م��اده‌ي 118 اين لايحه‌ی قانون��ي در مورد قراردادي 
كه ميان مديران، مؤسس��ان و ديگر وابستگان ش��ركت منعقد مي‌شود، حتي با فرض 
انعكاس در اساسنامه، مقرر مي‌دارد: »محدود‌ كردن اختيارات مديران در اساسنامه يا 
به موجب تصميمات مجامع عمومي فقط از لحاظ روابط بين مديران و صاحبان سهام 
معتبر بوده و در مقابل ‌اشخاص ثالث باطل و كان‌لمي‌كن است«. بطلان تصميم در برابر 
ثالث، به معني غير قابل اس��تناد بودن قرارداد )تصميم( است؛ همان‌كه گفته مي‌شود 

در مقابل ثالث »اعتبار« ندارد. 
در قسمت دوم ماده‌ي 126 اين لايحه در خصوص نفوذ تصميمات مديرعاملي 
كه شرايط قانوني براي تصدي سمت خود را ندارد، آمده است: »تصميمات و اقدامات 
مديرعاملي كه برخلاف مفاد اين ماده انتخاب ش��ده اس��ت در مقابل صاحبان سهام و 
‌اشخاص ثالث معتبر و مسئوليت‌هاي سمت مديريت عامل شامل حال او خواهد شد«. 
مطابق اصول نمايندگي، فرد فاقد سمت، نمي‌تواند منوبٌ‌عنه را متعهد كند، اما در اين 
موارد كه بر تئوري »وكالت ظاهري« مبتني است، شركت متعهد خواهد شد و بطلان 

انتخاب مدير نمي‌تواند در مقابل ثالث قابل استناد باشد. 
پس از اش��اره‌ي ماده‌ي 129 لايحه‌ي مذكور به اينك��ه: »اعضاء هيأت مديره 
و مديرعامل ش��ركت و هم چنين مؤسس��ات و شركت‌هايي كه اعضاي هيأت مديره و 
يا مديرعامل ش��ركت ش��ريك يا‌ عضو هيأت مديره يا مديرعامل آنها باشند نمي‌توانند 
بدون اجازه هيأت مديره در معاملاتي كه با ش��ركت يا به حس��اب شركت مي‌شود به 
طور مس��تقيم يا‌غير مس��تقيم طرف معامله واقع و يا سهيم شوند«، در ماده ي 130  
اين لايحه‌ي قانوني آمده است: »معاملات مذكور در ماده 129 در هر حال ولو آن كه 
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توس��ط مجمع عادي تصويب نشود در مقابل اشخاص ثالث معتبر است مگر در موارد 
‌تدليس و تقلب كه ش��خص ثالث در آن ش��ركت كرده باشد«. تدليس و تقلب عواملي 
اس��ت كه بر اطلاع ش��خص ثالث دلالت دارد؛ در اين صورت مي‌توان در مقابل آنها به 

قرارداد شركت و تحديد اختيارات، استناد نمود. 
‌ماده‌ي 210 لايحه‌ي مذكور مقرر مي‌دارد: »انحلال ش��ركت مادام كه به ثبت 
نرسيده و اعلان نشده باشد نسبت به اشخاص ثالث بلااثر است«. انحلال، بدون اين‌كه 
ش��خصيت حقوقي ش��ركت را از ميان ببرد،1 محدوديت‌هايي را در رابطه با ش��ركت و 
اختيار مديران موجب مي‌ش��ود. ب��ا اين وجود، تمام قراردادهايي كه ش��ركت منحله 
منعق��د مي‌كند، معتبر بوده و در مقابل ثالث نمي‌توان به انحلال ش��ركت و قواعد آن 

استناد نمود. 
همچنين مواد 135 2و270 3 اين لايحه‌ي قانوني، مؤيد احكامي است كه قابل 
استناد نبودن برخي اعمال و اقدامات در مقابل اشخاص ثالث از آن‌ها مستفاد است. 

4-2. رويكرد ديگر مواد قانون ثبت اسناد و املاك 
افزون بر موادي كه از ‌قانون ثبت اس��ناد و املاك بيان ش��د، ‌ماده‌ي 114 اين 
قانون نيز مقرر مي‌كند: »در مورد مواد 105 - 106 - 107 - 108 و 109 )‌به استثناي 
مورد مذكور در بند ب ماده 108( مجرم علاوه بر مجازات مقرر براي جرم‌ كلاهبرداري 
تا موقعي كه به وسيله تصديق حق مدعي خصوصي در اداره ثبت املاك يا به وسائل 
ديگر خس��اراتي را كه مستقيماً به واسطه تقاضاي ثبت‌ و صدور سند مالكيت به طرف 
وارد آورده و مدعي خصوصي به وسيله عرضحال مطالبه نموده و مورد حكم واقع شده 

1. نص ماده‌ي 208 لايحه قانوني اصلاح قس��متي از قانون تجارت مصوب 1347 كه بيان مي‌دارد: »تا خاتمه امر 
تصفيه شخصيت حقوقي شركت جهت انجام امور مربوط به تصفيه باقي خواهد ماند و مديران براي تصفيه موظف 
به‌خاتمه دادن كارهاي جاري و اجراي تعهدات و وصول مطالبات و تقس��يم دارايي شركت مي‌باشند و هرگاه براي 
اجراي تعهدات ش��ركت معاملات جديدي ‌لازم ش��ود مديران تصفيه انجام خواهند داد« و مواد 207 به بعد قانون 
تج��ارت مص��وب 1311 كه انجام معاملات، اقامه‌ی دعوا و نظاير آن را به حس��اب ش��ركت اجازه مي‌دهد، بر بقاي 

شخصيت حقوقي دلالت دارد.
2. »كليه اعمال و اقدامات مديران و مدير‌عامل ش��ركت در مقابل اش��خاص ثالث نافذ و معتبر است و نمي‌توان به 

عذر عدم اجراي تشريفات ‌مربوط به طرز انتخاب آنها اعمال و اقدامات آنان را غير‌معتبر دانست«.
3. »هرگاه مقررات قانوني در مورد تش��كيل ش��ركت س��هامي يا عمليات آن يا تصميماتي كه توس��ط هر يك از 
اركان ش��ركت اتخاذ مي‌گردد ‌رعايت نش��ود بر حسب مورد بنا به درخواست هر ذينفع بطلان شركت يا عمليات يا 
تصميمات مذكور به حكم دادگاه اعلام خواهد ش��د ليكن مؤسس��ين و‌ مديران و بازرسان و صاحبان سهام شركت 

نمي‌توانند در مقابل اشخاص ثالث به اين بطلان استناد نمايند«.
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جبران ننمايد در توقيف خواهد ‌ماند. ‌تعيين ميزان خس��ارت با محكمه‌اي است كه به 
جنبه جزايي رس��يدگي كرده ولو اينكه عرضحال خس��ارت از طرف مدعي خصوصي 
پس از صدور حكم ‌جزايي داده ش��ده باش��د. ‌خسارت غيرمس��تقيم )‌خسارت ناشي از 
محاكمه( مطابق اصول معموله تعيين و وصول خواهد ش��د«. در مواد 43، 45 و 115 
قانون مذكور نيز مانند اين رويكرد را مي‌توان مشاهده نمود. در اين مقررات آمده است 
كه پس از صدور سند رسمي، ديگر نمي‌توان متعرض ابطال آن شد؛ حتي اگر سند به 
نام خود مجرم باش��د و تنها مي‌توان بر اساس رابطه‌ي بين طرفين، مطالبه‌ي خسارت 
نمود. اين‌كه نمي‌توان در رابطه‌ي طرفين سند را ابطال نمود، به طريق اولي در رابطه 

با شخص ثالث، اين امكان وجود ندارد. 
  5-2. رويك�رد قان�ون ثبت اختراع�ات‌، طرح‌هاي صنعت�ي ‌و علائم 

تجاري مصوب 1386/7/7 
م��اده‌ي 48 قانون ثبت اختراع��ات، طرح‌هاي صنعتي و علائ��م تجاري مقرر 
مي‌نماي��د: »هرگونه تغيير در مالكيت اختراع‌، ثبت طرح صنعتي يا ثبت علائم تجاري 
يا علامت جمعي يا حق مالكيت ناشي از تسليم اظهارنامه مربوط‌، به درخواست كتبي 
هر ذي‌نفع از اداره مالكيت صنعتي انجام شده و به ثبت مي‌رسد و جز در مورد تغيير 
مالكيت اظهارنامه‌، توس��ط اداره مذكور آگهي مي‌ش��ود. تأثير اين‌گونه تغيير نسبت به 

اشخاص ثالث منوط به تسليم درخواست مذكور است«. 
هم‌چنين به موجب ماده‌ي 50 اين قانون: »هرگونه قرارداد اجازه بهره‌برداري 
از اختراع و طرح‌هاي صنعتي ثبت ش��ده‌، يا علامت ثبت ش��ده يا اظهارنامه مربوط به 
آنها به اداره مالكيت صنعتي تسليم مي‌شود. اداره مالكيت صنعتي‌، مفاد قرارداد را به 
ص��ورت محرمانه حفظ ولي اجازه بهره‌ب��رداري را ثبت و آگهي مي‌كند. تأثير اين‌گونه 

قراردادها نسبت به اشخاص ثالث منوط به مراعات مراتب فوق است«. 
6-2. رويكرد قانون پيش‌فروش ساختمان مصوب 1389/10/12 

در قان��ون پيش‌فروش س��اختمان مصوب 1389 نيز احكامي آمده اس��ت كه 
مي‌توان ردپاي قابل استناد نبودن قرارداد نسبت به اشخاص ثالث را از برخي مواد آن 
دريافت. از اين جمله اس��ت ماده‌ي 17 اين قانون كه به موجب آن: »واگذاري تمام يا 
بخش��ي از حقوق و تعهدات پيش‌فروشنده نس��بت به واحد پيش‌فروش شده و عرصه 
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آن پس از اخذ رضايت همه پيش‌خريداران يا قائم‌مقام قانوني آنها بلامانع اس��ت«. با 
وجود آن‌كه، مي‌توان ضمانت اجراي تخلف از اين مقرره را بطلان قرارداد دانس��ت، اما 
به نظر مي‌رسد كه قرارداد ميان طرفين صحيح بوده و تنها در مقابل پيش‌خريداران يا 
قائم‌مقام قانوني آنها، قابل استناد نباشد؛ زيرا، اين ضمانت اجرا هدف قانون را برآورده 
مي‌كن��د؛ مطابق قواعد عمومي، انتقال حقوق و تعهدات قراردادي و وجود حق حبس 

بين تعهدات طرفين نيز اين معني را تقويت مي‌كند.  
همچني��ن ماده‌ي 18 اين قان��ون مقرر مي‌كند: »در ص��ورت انتقال حقوق و 
تعهدات پيش‌خريدار نس��بت به واحد پيش‌فروش‌ش��ده بدون رضايت پيش‌فروشنده، 
پيش‌خري��دار عه��ده‌دار پرداخت بها يا ع��وض قرارداد خواهد ب��ود«. در خصوص اين 
ماده مي‌توان دو گونه تحليل نمود؛ نخس��ت آن‌‌كه، مي‌توان انتقال را صحيح دانسته و 
معتق��د بود كه قانون، تعهد پيش‌خريدار را به عنوان تضمين تعهدات او باقي مي‌داند. 
در اين تحليل، انتقال صحيح اس��ت، اما دو متعهد وجود خواهد داش��ت؛ پيش‌خريدار 
سابق و منتقل‌اليه جديد. ديگر آن‌كه، قرارداد ميان دو طرف پيش‌خريدار و منتقل‌اليه 
صحيح اس��ت، اما در مقابل پيش‌فرو‌شنده قابل استناد نيست. اين تحليل‌ها متفاوتند؛ 
زيرا، بنابر تحليل دوم، اگر شخص ثالث )پيش‌فرو‌شنده( به قرارداد استناد نمايد، تنها 
مي‌تواند تعهدات را از منتقل‌اليه مطالبه نمايد، در حالي كه، در تحليل نخست، قرارداد 
صحيح اس��ت و استناد پيش‌فرو‌شنده به آن، سبب منتفي شدن تعهدات پيش‌خريدار 

نمي‌شود. 
7-2. غيرقابل استناد بودن قرارداد در فقه اماميه 

براي مأنوس‌تر ش��دن ذهن با مفهوم غير قابل اس��تناد بودن قرارداد در مقابل 
ثالث، مراجعه به متون فقهي ضروري است. پرسش اين است كه آيا مي‌توان نظير اين 
رويكرد را در اين متون نيز پيدا نمود؟ به نظر مي‌رسد در چند فرع فقهي به شرح زير، 

مي‌توان اين اثر را ملاحظه كرد. 
در فرضي كه وكيل كالايي را براي موكل خريداري و در قرارداد نيز اين نكته 
را ذكر نمايد، فروش��نده اختيار دارد كه براي مطالبه‌ي ثمن به وكيل يا موكل رجوع 
کن��د؛ زيرا، وكيل در اين وضعيت مانند ضامن اس��ت؛ صرف اعط��اي اختيار خريد به 
وكيل، رجوع به او را نيز امكان‌پذير مي‌نمايد. در واقع، وكيل اذن در خريد دارد و اين 
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توكيل، متضمن تس��ليم ثمن به فروش��نده نيز مي‌باشد. ممكن است ايراد شود كه در 
حالت علم فروش��نده به وكالت، توجيهي براي رجوع به وكيل نيست. زيرا، خريد براي 
موكل بوده و ثمن در ذمه‌ي او استقرار دارد و مسؤوليتي متوجه وكيل نمي‌باشد و تنها 
در فرض جهل فروشنده به وكالت، امكان رجوع منطقي است؛ زيرا، ظاهر آن است‌ كه 
مباشرت وكيل در عقد قرارداد، دلالت بر اين دارد كه قرارداد براي خود وي واقع شده 
است؛ در اين حالت نيز بايد گفت كه فروشنده تنها مي‌تواند به خود وكيل رجوع نمايد 
و حق رجوع به موكل را فاقد است؛1 به همين دليل است كه برخي از فقها گفته‌اند كه 
در فرض علم به وكالت، تنها به موكل و در فرض جهل به وكالت )از زمان عقد تا زمان 
قب��ض( تنها مي‌توان به وكيل مراجعه نمود. با این وجود يكي از ايش��ان احتمال داده 
است كه جهل به وكالت تنها در حين عقد در نظر گرفته مي‌شود و علم بعدي، نيز به 
دليل استصحاب اثري ندارد ضمن آنک‌ه، ممكن است فروشنده از ابتداي عقد، نسبت 
به مواجهه با موكل رضايتي نداش��ته و تصور او بر اين بوده كه تنها با وكيل، به عنوان 
يك ش��خص اصيل، معامله مي‌كند. بايد توجه داش��ت كه هر‌گاه موكل اقرار نمايد كه 
عقد براي او واقع شده و بايد به وي رجوع شود و وكيل مسؤوليتي ندارد، نمي‌توان در 
مقابل فروشنده به اين موضوع استناد نمود؛ زيرا، ممكن است براي سلب امكان رجوع 
به وكيل، ميان وكيل و موكل تباني ش��ده باش��د؛ چرا كه در مواردي رجوع به وكيل 
مناسب‌تر است از رجوع به موكل. به عبارت ديگر، عقد مورد اقرار وكيل و موكل، ميان 

خود آنها قابل استناد است، اما در مقابل ثالث اعتباري ندارد.2
موض��وع ديگر آن‌كه، ميان اق��رار و بينه تفاوت‌هايي وجود دارد؛ ميان فقها در 
خصوص ماهيت »يمين مردوده« يعني سوگندي كه مدعي‌عليه به مدعي رد مي‌كند، 
اختلاف است كه آيا اقرار محسوب مي‌شود، نوعي بيّنه است و يا آن‌كه ماهيتي مستقل 
دارد؟ اين بحث ثمراتي دارد؛ یکی از آثار اين تمایز را مي‌توان در قالب اين مثال بيان 

1. »نعم مع الجهل بالوكاله يتجه مطالبه الوكيل لظهور مباشره الشراء في كونه له، و لكن يتوجه حينئذ اختصاص 
المطالبه به مع فرض استمرار الجهل بذلك«. )نجفي، بي‌تا، ج 27، ص 440(

2. »هذا كله إذا كان الثمن في الذمه و لم يكن قد دفعه الموكل إلى الوكيل، أما إذا كان عينا قد وقع العقد عليها، 
فق��د صرح في جامع المقاصد و المس��الك و مجمع البرهان و التنقي��ح على ما قيل بمطالبته لمن هي في يده من 
غير فرق بين الوكيل و الموكل، و إن كان في الذمه، و لكن كان قد دفع الموكل اليه ما يجعله ثمنا، ففي القواعد و 
محكي الكتب الس��ابقه و التذكره تخير في مطالبه الوكيل لأن الثمن في يده، و الموكل لأن‌ الش��راء له و ما دفعه له 

لم يتشخص ثمنا«. )همان، صص 440-444(
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نمود كه مالی در تصرف ش��خص »ج« اس��ت و دو نفر »الف« و »ب« مدعی هس��تند 
که آن مال به صورت امانت تحویل متصرف ش��ده و هر يك، خود را مالک کامل مال 
مي‌دانن��د؛ چنان‌چه متصرف »ج«، اق��رار به مالکیت یکی از آنه��ا، برای مثال »الف« 
داشته باشد و دلیل دیگری در میان نباشد، مال به مقرله »الف« داده می‌شود و مدعی 
دیگ��ر »ب« می‌تواند متصرف »ج« را س��وگند دهد. اگر متصرف س��وگند یاد نماید، 
دعوای مدعی »ب«‌، علیه متصرف س��اقط می‌ش��ود و نزاع تنها میان دو ش��خصی که 
مدعی مال هستند یعنی »الف« و »ب« جریان خواهد داشت و کسی که به نفع او اقرار 
نشده »ب« می‌تواند طرف مقرله »الف« را سوگند دهد و اگر سوگند یاد نمود، مالکیت 
او مستقر می‌شود. در عین حال اگر متصرف، در مقابل درخواست مدعی مالکیت مال 
»ب« از اتیان س��وگند امتناع کند یا آن را به وی رد کند و مدعی س��وگند ياد كند، 
باید مثل یا قیمت مال را به آن مدعی بدهد؛ زیرا، این سوگند به منزله‌ي اقرار است و 
مانند این خواهد بود که متصرف، ابتدا به س��ود مدعی اول »الف« اقرار و سپس برای 
مدعی دوم »ب« اقرار کند و از آن جا كه اقرار دوم، در حق مقرٌله اول پذیرفته نیست، 
نمی‌توان عین مال را از او گرفت و بنابراین، متصرف باید بدل حیلوله‌ي آن را به مقرله 
دوم که بر اساس یمین مردوده، صاحب حق شناخته شده است، پرداخت کند. برخی 
یمین مردوده را به منزله‌ي بینه دانسته و معتقدند به موجب آن می‌توان عین مال را 
از مقرله اول گرفت و به شخص دیگر تحویل داد، زیرا، بینه نشان می‌دهد که آن مال، 
متعلق به مقرٌله اول نبوده و اقرار متصرف به سود او وجهی نداشته است. ممکن است 
این نتیجه را نپذيرفته و بر اين باور باشيم که حتی اگر یمین مردوده به منزله‌ي بینه 
باشد، این بینه امری نسبی است و تنها نسبت به طرفین دعوا يعني فرد متصرف »ج« 
و مدعی‌علیه دیگر »ب« غیر از مقرٌله اول »الف« اثر دارد و در حق فردي که طرف آن 
نبوده، تأثیری ندارد. )بحرانى، 1405، ج 21، صص 466-465( در همین راستا گفته 
می‌شود که چنانچه یمین مردوده، نوعی بینه باشد، حجیت آن تنها نسبت به طرفین 
است. برای مثال، اگر مردی علیه زنی که در زوجیت دیگری است طرح دعوا کند، در 
این که این دعوا قابل اس��تماع است یا آن‌كه س��وگند متوجه زن شود، دو نظر است. 
برخی دعوا را قابل استماع می‌دانند؛ زیرا، اگر زن اقرار کند، باید مهرالمثل را به مدعی 
بدهد، هر چند اقرار او علیه ش��وهر فعلی وي حجت نیست؛ همان‌گونه که اگر مالی را 
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بفروش��د و سپس اقرار کند متعلق به غیر است، نمی‌توان عین را از خریدار گرفت، اما 
قیمت آن را باید تأديه كند. در مقابل، برخي از فقها، چنين دعوايي را قابل اس��تماع 
نمی‌دانند؛ زیرا، دعواي مذکور مستلزم منافع مالی نخواهد بود و اقرار زن تأثيری ندارد 
و اگر س��وگند را به مدعی رد نماید و این امر نوعی بینه تلقي ش��ود، از آنجا که تنها 
نس��بت به طرفین دعوا واجد اثر اس��ت، در اثبات نکاح و به ضرر ش��وهر فعلی نقشي 
نداشته و مهرالمثل را نیز برای مدعی به دنبال نخواهد داشت. )عاملي كركى، 1414‏، 
ج 12، ص 91؛ موسوی عاملى، ج 1، صص 35 و 36؛ فاضل هندى، 1416، ج 8، ص 
78؛ بحراني، ج 23، ص 188؛ نجفي، بي‌تا، ج 29، صص 168-164؛ عاملى، 1419، ج 
8، ص 300(. هم‌چنین اگر وکیل، كالايي را به صورت نسیه به فروش رساند و موکل 
س��وگند ياد كند که اذن در نس��یه فروختن را به وکیل نداده است، می‌تواند عین مال 
را از خریدار مسترد كنند؛ بر این نتیجه ايراد شده است که سوگند مردوده یا سوگند 
منک��ر تنها میان طرفین جری��ان دارد؛ چگونه می‌توان عین را از تصرف خریدار خارج 
کرد، مگر این که س��وگند موکل را در خص��وص ندادن اذن به وکیل، به معنی مرتفع 
ش��دن آن تصرف دانست؛ این نگرش نیز در هر حال جای تأمل دارد.1 )عاملي كركي، 

1414، ج 8 ، ص 311(
بدين‌س��ان در فقه نيز مي‌توان ردپايي از مفهوم قابل اس��تناد بودن قرارداد را 
يافت؛ اين ريشهي‌ابي سبب مي‌شود كه نگراني از عدم تعلق اين مفهوم به نظام حقوقي 

ايران، مرتفع شود. 
  

3. پنهاني بودن قرارداد 
با ملاحظه‌ي برخي مواد قانوني كه به وضعيت حقوقي »غير قابل استناد بودن 
قرارداد« اش��اره دارند، چنين نتيجه مي‌‌ش��ود كه اين مفهوم در صورتي تحقق ميي‌ابد 
كه شخص ثالث از قرارداد، بي‌اطلاع باشد؛ در غير اين صورت نمي‌تواند ادعا نمايد كه 
قرارداد در مقابل او قابل اس��تناد نيس��ت. در قواعد عمومي قراردادها اين امر پذيرفته 
ش��ده اس��ت كه عقد، به عنوان پديده‌اي حقوقي اجتماعي در برابر همه قابل اس��تناد 

1. از این سخن می‌توان علاوه بر اصل نسبیت حکم میان طرفین دعوا، حدود اعتبار امر مختوم را نيز دريافت؛ زیرا، 
هر چند هر دو مدعی، در دعواي اول حاضر بوده‌اند، اما آن دعوا علیه متصرف بوده و پس از دعواي مذکور، می‌توان 

دعواي دیگری را بین مدعیان )خواهان‌های( دعواي اول تصور کرد، بدون آنک‌ه واجد اعتبار امر مختوم باشد.
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اس��ت؛ قرارداد در عين حالي كه نسبي است و آثار خود را در رابطه‌ي طرفين بر جاي 
مي‌گذارد، داراي قابليت استناد در مقابل همگان است؛ اشخاص ثالث به بهانه‌ي خارج 
بودن از قرارداد نمي‌توانند منكر آن ش��وند. در اين خصوص چند اس��تثناء نيز وجود 
دارد؛ نخست، هنگامي كه طرفين درصدد پنهان‌كاري بوده و با اضرار به غير، درصدند 
ديگران را به وضعيت ظاهري مغرور نمايند و در پنهان، قرارداد ديگري را منعقد كنند؛ 
ديگر، زماني است كه قانون به عدم قابليت استناد قرارداد اشاره نمايد. يكي از اساتيد 
حق��وق در اين خصوص بيان مي‌دارد: »ماده 1321 قانون مدني فرانس��ه عقد پنهاني 
را به زيان اش��خاص ثالث قابل اس��تناد نمي‌داند و در حقوق آلمان و س��وئيس نيز از 
همين قاعده پيروي ش��ده اس��ت. يعني سند پنهاني در رابطه دو طرف نافذ و در برابر 
ديگران غير قابل اس��تناد اس��ت ... در حقوق مدني ما حكمي در اين باره وجود ندارد 
و از هيچ متن ديگر نيز نمي‌توان قاعده عامي درباره قابل اس��تناد نبودن عقد پنهاني 
در برابر اش��خاص ثالث به دس��ت آورد. بنابراين عقد پنهاني كه آلوده به هيچ تقلب و 
نيرنگ نباش��د، در رابطه دو طرف نافذ و در برابر ديگران قابل اس��تناد است مگر اينكه 
در قانون خلاف آن مقرر ش��ده باش��د«. )كاتوزي��ان، 1376، ج 3، صص 334-335( 
بدين‌سان از نظر ايشان، قابل استناد بودن عقد در برابر ثالث را به صرف پنهاني بودن 
آن نمي‌توان حذف كرد؛ مگر آن‌كه عقد، مقرون به حيله و تقلب باش��د يا قانون مقرر 
نمايد، همان‌گونه كه مواد 22 و 72 قانون ثبت اسناد و املاك اين معني را مقرر نموده 
است. امري كه مي‌توان از آن به عنوان كشف قاعده‌اي تازه از محتواي اين مواد و ديگر 

مباني بحث ياد نمود.1

1. »منظ��ور از كش��ف قاعده اين اس��ت كه زمين��ه و اقتضاي آن در نظ��ام حقوقي وجود دارد ول��ي مورد عنايت 
حقوق‌دانان، مفسرين قانون و مقررات قرار نگرفته است و ذهني پويا و نيك‌انديش با تفسيري واقع‌بينانه، به وجود 
آن قاعده در نظام حقوقي پي مي‌برد. به عبارت بهتر، قاعده از سابق وجود داشته و توسط مقنن به وجود نمي‌آيد 
بلكه رويه قضايي يا دكترين، آن را از مجموعه مقررات بيرون مي‌كش��د«. )خدابخش��ي، 1384، صص 93-92(. در 
حقوق فرانسه نيز از اين امر به عنوان كشف قاعده ياد شده است؛ در اين كشور تكامل مسؤوليت ناشي از اشياء، به 
اين ترتيب بوده اس��ت. ساليان مديد از پاراگراف اول متن ماده‌ی قانون مدني كه بيان داشته بود: »شخص نه تنها 
ضامن خس��اراتي اس��ت كه با عمل خود ايجاد نموده بلكه ضامن خس��ارات ناشي از عمل اشخاص تحت مسؤوليت 
خود يا خسارت ناشي از اشيايي است كه تحت محافظت او بوده است«، به عنوان يك عبارت عاري از هرگونه معني 
مستقل ياد مي‌شد تا اينكه ديوان كشور فرانسه به منظور جبران خسارت كارگري كه هنگام كار بر روي دستگاهي، 
در اثر انفجار كشته شده بود و علت آن، نقص ساختمان دستگاه بود، اعلام مي‌نمايد كه پاراگراف اول ماده مبنايي 
مهم و اصلي براي مسؤوليت ناشي از اشياء مي‌باشد. اين دكترين كه به نظريه‌ی كشف مسؤوليت شهرت يافت، از 

موارد دخالت مستقيم رويه‌ی قضايي در خلق قاعده‌ی حقوقي محسوب ميشود:
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 4. استناد اشخاص ثالث به قرارداد 
قابليت اس��تناد قرارداد1 در مقابل ثالث، يكي از اصول قراردادها اس��ت و غير 
قابل اس��تناد بودن، خلاف اصل مي‌باش��د. هدف قانون، حمايت از شخص ثالث است 
و بنابراين، اگر نفع ثالث در اين باش��د كه به قرارداد اس��تناد كند، بلامانع خواهد بود. 
)كاتوزيان، ج 3، پیشین، ص 343( ممكن است ايراد شود كه ثالث نمي‌تواند در آنچه 
كه به نفع او اس��ت، به قرارداد اس��تناد كند، اما آنچه به ضرر او مي‌باش��د را رد نمايد؛ 
زيرا، براساس قاعده‌ي »من له الغنم فعليه الغرم«،2 نمي‌توان ميان آثار قرارداد تفكيك 
نمود. در پاس��خ به اين ايراد بايد گفت كه استناد ثالث به قرارداد، به اين معني نيست 
كه ميان آثار قرارداد تفكيك بي‌دليل داش��ته باش��د، بلكه ثالث مخير است بر اينكه به 
قرارداد استناد نموده و تمام آثار آن را بپذيرد يا آن‌كه قرارداد را غير قابل استناد اعلام 
دارد و تمام آن را رد كند. اين امر كه در برخي از مقررات نيز آمده است،3 تمام روابط 
حقوقي را در بر مي‌گيرد؛ و استناد به قرارداد نيز همين وضع را دارد. قدر متيقن از غير 
قابل استناد شدن قرارداد اين است كه ثالث بتواند آن را در مقابل خود نپذيرد، اما اين 
دليلي بر تفكيك آثار قرارداد نيست؛ امری که با حقوق طرفين قرارداد نيز مغاير است. 

5. انعكاس مباني در رويه‌ي قضايي   
در اين بخش از نوش��تار حاضر، چند نمونه از تصميمات قضايي كه نويس��نده 
در رسيدگي به دعاوي مربوط، رويكرد غير قابل استناد بودن قرارداد را در آنها اعمال 

نموده است، ذكر مي‌شود. 

(Stark, 1972, p.534; Cane and Stapelton; 1998, p. 304) 
1. براي ملاحظه مفهوم و مباني بحث ر.ك: )قبولي درافشان، 1389، ش 1، صص255-274(.

2. قاع��ده‌ي »م��ن له الغنم فعليه الغرم« ك��ه از آن با عناويني مانند »الغنم بالغ��رم« و »الخراج بالضمان« نيز ياد 
مي‌ش��ود، يكي از مظاهر طبيعي روابط اجتماعي و حقوقي افراد تلقي مي‌ش��ود. س��ود و زيان به عنوان دو كفه‌ي 
تعادل، بايد با هم باشند و اينكه شخص در قبال سودآوري كار خود، زيان‌هاي آن را بر ديگري تحميل نمايد، دور از 
انتظار مشروع همگان است. اين قاعده براي بيان همين انتظار مشروع به كار مي‌رود و در نظام‌هاي مختلف حقوقي 
م��ورد پذيرش اس��ت. برخي از فقه��ا، آن را به عنوان قاعده‌اي عقلي ياد نموده‌اند: )ص��در، 1420، ج 8، ص ‌258؛ 
موسو‏ى خمينى، ج 2، ص ‌235(، سيره‌ي عقلايي را نيز مبناي اين قاعده مي‌دانند. )سیفی مازندرانى، 1427، ص 

‌195( برخي اين قاعده را مبان فقها مسلم مي‌دانند. )مصطفوى، 1423، ص ‌351(.
3. ‌ماده‌ي 1298 قانون مدني: »دفتر تاجر در مقابل غير تاجر سنديت ندارد فقط ممكن است جزء قرائن و امارات 
قبول شود ليكن اگر كسي به دفتر تاجر استناد كرد ‌نمي‌تواند تفكيك كرده آنچه را كه بر نفع او است قبول و آنچه 

كه بر ضرر او است رد كند مگر آنكه بي‌اعتباري آنچه را كه بر ضرر اوست ثابت كند«.
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1-5. دادنامه‌ي اول1
در این دعوا خواهان یک واحد آپارتمان از ملک دارای س��ند رسمی را به نحو 
عادی خریداری نموده اس��ت؛ آن‌گاه فروش��نده برای دریافت تس��هیلات، ملک را در 
وثیقه‌ی بانک قرار داده اس��ت. خواهان با طرح دعوا در محکمه، اثبات وقوع قرارداد و 
ابطال سند رهنی بانک را خواستار شده است. دادگاه با این استدلال که اولاً، تشریفات 
مقرر قانونی در انعقاد برخی قراردادها حس��ب مورد ب��ا ضمانت اجرای بطلان مطلق، 
بطلان نسبی یا غیرقابل استناد بودن قرارداد در برابر اشخاص ثالث همراه است؛ ثانیاً، 
فردی كه با رعایت این تش��ریفات و به موجب س��ند رس��می تحصیل حقی می‌نماید، 
حقی کامل را داراس��ت که در مقابل دیگران نیز قابل اس��تناد اس��ت، اما افرادی که با 
انعقاد قرارداد عادی صرفاً زمینه‌ای برای حق آینده‌ی خود فراهم می‌آورند، نمی‌توانند 
در مق��ام معارضه با حقوق کامل دیگ��ران برآیند؛ این‌ها عقودی پنهانی‌اند که در برابر 
اش��خاص ثالث قابل اس��تناد نمی‌باش��ند؛ ثالثاً، ماده‌ی 22 قانون ثبت اسناد و املاک 
حکایت از آن دارد که برای قابلیت اس��تناد قرارداد در برابر اش��خاص ثالث، تنظیم آن 

به نحو رسمی ضروری است، حکم بر بی‌حقی خواهان نموده است.2  

1. دادنامه‌ي شماره‌ي 8909975113000916 مورخ 1389/7/29، موضوع پرونده‌ي شماره‌ي 890266، شعبه‌ي 
سي و پنجم دادگاه عمومی حقوقی مشهد.

2. »راجع به دادخواس��ت تقديم ش��ده توسط آقاي سعيد ... با وكالت بعدي آقاي احمد ... به طرفيت 1- آقاي رضا 
... 2- بانك ... با وكالت بعدي آقايان داوود ... و محمد ... حاوي دعوايي با خواسته صدور حكم مبني بر اثبات وقوع 
عقد مورخ 83/10/19 بين خواهان و خوانده اول و صدور حكم بر ابطال سند رهني شماره 8216 مورخ 86/11/28 
دفترخانه اس��ناد رس��مي 124 مشهد كه بين خوانده اول و دوم تنظيم شده است با اين  توضيح كه خواهان اعلام 
مي‌كند بر اس��اس قرارداد مورخ 83/10/19، شش��دانگ يك واحد آپارتمان در طبقه چهارم از ملك داراي س��ند 
رس��مي ... به مس��احت 85 متر مربع را به مبلغ بيست و يك ميليون تومان، از خوانده اول خريداري نموده و مقرر 
بوده كه خوانده اول ظرف مهلت 9 ماه سند رسمي انتقال را تنظيم نمايد اما بدون اذن و اطلاع خواهان، ‌اقدام به 
ترهين و توثيق كل پلاك ثبتي مجتمع 12 واحدي در حق خوانده دوم يعني بانك ... به موجب سند رسمي مورخ 
86/11/25 به ش��ماره ... دفترخانه اس��ناد رسمي شماره ... نموده است و به جهت عدم پرداخت تسهيلات دريافتي 
از بان��ك، اين مرجع اق��دام به وصول مطالبات خود و صدور اجرائيه جهت ف��روش كل مجموعه آپارتمان نموده و 
مالكين متوجه اين امر شده و خواهان كه يكي از آنها است، درخواست ابطال سند رهني بانك و اثبات وقوع قرارداد 
را دارد زيرا بعد از انتقال و فروش اين واحد از آپارتمان، خوانده اول حقي در رهن گذاشتن آن نداشته و بانك نيز 
در اينكه اقدام به قبول وثيقه و درخواس��ت صدور اجرائيه و فروش ملك نمايد، قانوناً حقي ندارد ... خوانده دوم با 
تقديم لايحه‌اي ... با حضور وكيل خود بر حقوق بانك و اعتماد به س��ند رس��مي كه به نام خوانده اول بوده اس��ت 
تأكيد داشته و حق خواهان را انكار نموده زيرا مستند به سند عادي است كه قابل توجه در مقابل اشخاص داراي 
س��ند رس��مي نيس��ت و علاوه بر آن، قرارداد عادي بين خواه��ان و خوانده اول را بي��ع نمي‌داند بلكه پيش‌فروش 
آپارتمان مي‌داند و به توالي فاسد ناشي از بطلان قراردادهاي رسمي استناد نموده و همچنين ايرادي به نحوه طرح 
دعوي دارد مبني بر اينكه خواسته‌هاي دعوي مرتبط نيستند و وفق ماده 65 قانون آيين دادرسي مدني مي‌بايست 
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در چند دادخواست طرح شوند. دادگاه شهادت شهود را در خصوص قرارداد عادي مورخ 83/10/19 استماع نمود 
تا در تصميم‌گيري قانوني و اثبات تاريخ قرارداد و تقويت حق يكي از طرفين يا توجيه ابطال سند رهني و يا ساير 
جهات، از آن بهره‌برداري نمايد تا اگر اصل قرارداد مدلل نگرديد، در صدور رأي با جهات روش��ن‌تري اقدام نمايد. 
نظر به اينكه موضوع دعوي حاضر يكي از معضلات فعلي نظام حقوقي اس��ت و هركدام از طرفين دعوي به نحوي 
دچار زيان ش��ده يا ممكن اس��ت حقوق خود را از دس��ت بدهند و بنابراين ملاحظات قانوني حاكم بر دعوي بايد 
تش��ريح گردد تا جهت مدلل نمودن تصميم دادگاه اس��تفاده شوند و دادگاه نيز تنها اين ملاحظات را در نظر دارد، 
بشرح زير مباني رأي دادگاه اعلام مي‌گردد: 1- ايراد وكيل بانك ... به جمع چند خواسته در يك دادخواست مردود 
اس��ت و روح حاكم بر اصل تجميع دعاوي و جلوگيري از تعارض احكام و ارتباط دو خواس��ته، اقدام خواهان را در 
طرح دعوي با كيفيت مطروح توجيه مي‌نمايد زيرا ش��خصي كه اساس��اً مالكيتي ندارد حق درخواست ابطال سند 
رهني را نيز نخواهد داش��ت و دارنده حق درخواس��ت ابطال سند رهني، از جمله كسي است كه مالك مال مرهون 
مي‌باش��د. ضمن اينكه صرف دعوي اثبات وقوع عقد يا اثبات مالكيت به خودي خود داراي نفعي حقوقي نيس��ت و 
خلاف اصول حاكم بر اقامه دعاوي و ضرورت ايجاد نظم جديد در رأي دادگاه مي‌باشد مگر اينكه به دلايلي مانند 
دعوي حاضر كه نظم نويني را مي‌توان براي رأي دادگاه، در مرحله اقتضاء، تصور كرد بتوان براي دعوي اثبات وقوع 
قرارداد نيز نفعي تصور كرد؛ 2- پيچيده ش��دن روابط اجتماعي و حقوقي و دخالت قواعد آمره‌اي مانند ثبت س��ند 
رس��مي براي تحقق ي��ا اثبات انواع قراردادهاي اش��خاص ايجاب مي‌كند كه قواعد قرارداده��ا نيز تابع نظم جديد 
حقوقي قرار گيرند و پاره‌اي اصول مانند رضايي )قصدي( بودن عقد يا حاكميت اراده باطني جاي خود را به اصل 
اعتماد به ظاهر اس��ناد و مالكيت ظاهري و ثبت ش��ده بدهند، بويژه در روابطي كه ارتباط مستقيم با نظم عمومي 
دارد و عدم رعايت مقررات ثبت اسناد و تشريفات مقرر، توالي فاسدي مانند تحقق دعاوي متعدد را به دنبال دارد، 
اين جايگزيني به صورت مش��هود قابل تصور است. نظام‌هاي حقوقي مختلف نيز اين رويكرد را دنبال كرده و يكي 
از اصول اساس��ي قرارداد تلقي ش��ده اس��ت زيرا نيروي الزام‌آور عقد در روابط پيچيده فعلي تنها با اعتماد به ظاهر 
روابط، قفل و بس��ط مي‌گردد و اگر قرار باش��د برخلاف اين رويكرد حركت نمود، اعتماد كه زيربناي تصميم‌گيري 
اس��ت متزلزل ش��ده و به تبع آن حجم معاملات و سرمايه‌گذاري بشدت كاسته مي‌شود كه زيان آن نه تنها متوجه 
بانك‌ها و مؤسسات اعتباري، دولت و ساير اشخاص حقوقي است كه قادر به كنترل معاملات نيستند بلكه اشخاص 
حقيقي نيز از اين امر متضرر شده و انگيزه براي اعطاء تسهيلات به آنها كاسته مي‌شود و بنابراين ارتباط اين مسأله 
با نظم عمومي كاملًا روشن است؛ 3- براساس اين رويكرد، مقنن در مورد برخي روابط اساسي و مؤثر در سرنوشت 
مردم و جامعه، رعايت تشريفات معيني را در انعقاد قراردادها، لازم مي‌داند. برخي از اين تشريفات با ضمانت اجراي 
بط�الن مطلق )Nullité absolue( همراه اس��ت و هيچ اث��ري در ايجاد تعهد يا تمليك يا اباحه يا اذن در روابط 
طرفين و اش��خاص ثالث به وج��ود نمي‌آورند و برخي به صورت بطلان نس��بي )Nullité relative( يا غيرقابل 
اس��تناد در مقابل اش��خاص ثالث )inopposabilite( تفس��ير مي‌شوند. برخي تش��ريفات به اثبات عمل حقوقي 
مرتبط مي‌شوند و برخي نيز به تحقق رابطه حقوقي باز مي‌گردد و وضعيت هر كدام از اين تشريفات و حقوقي كه 
در رابطه طرفين و اشخاص ثالث به وجود مي‌آورد، امري است كه با رويكردهاي سابق و پاره‌اي اصول مانند اصل 
رضايي بودن عقود و اثبات قراردادها بر اس��اس دلايل پنهان قابل بررس��ي نيست بلكه بايد با رويكرد جديد مقنن 
تطبيق داده شود. اين تشريفات بويژه اگر با هدف حمايتي و نظارتي باشند، اقدامي كه برخلاف آنها باشد را قبول 
نمي‌كنند و بنابراين در صورت نقض تشريفات، حقي كه بطور كامل رسميت داشته و مبناي تكليف ديگران باشد 
بوجود نخواهد آمد؛ 4- رفتار منطقي اش��خاص و رعايت مقررات آمره و حركت هدفمند با نظام حقوقي، از اصولي 
اس��ت كه سبب التزام اشخاص شده و انتظار به رسميت ش��ناختن حقوق آنها و مشروعيت تصرفات آنها را توجيه 
مي‌كند و در نقطه مقابل، افرادي كه عمداً يا با اهمال يا بدون آشنايي با موازين حقوقي و ساده انگاشتن آن، اقدام 
به انعقاد معاملات مي‌كنند و قواعد آمره را رعايت نمي‌نمايند يا در فرصتي كه براي آنها فراهم است به احقاق حق 
اقدام نمي‌كنند و اين اهمال، س��بب تضرر اش��خاص ثالث مي‌گردد، نمي‌توانند در زمان اختلاف به برخي از قواعد 
متمسك شوند كه مربوط به وضعيت بدون تشريفات است و با ناديده گرفتن رويكردهاي آمره قانون، از تقدم حق 
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خود و عدم اعتبار حق ديگران دفاع نمايند. در مورد قضاوت ميان ش��خصي كه براس��اس س��ند رسمي و در جهت 
رويكردهاي نظام حقوقي و با حسن‌نيت حركت كرده است و شخصي كه بدون اخذ و ملاحظه حداقل سند رسمي 
مانند صورتجلسه تفكيك واحدهاي آپارتمان و بدون اينكه در فرصت مقرر در قرارداد كه براي تنظيم سند معين 
شده است، اقدام براي حفظ حقوق متصوره خود داشته باشد و از اينكه چرا فروشنده ملك در فرصت قراردادي به 
تنظيم س��ند اقدام نكرده اس��ت دچار نگراني نشود و از مراجعه به دادگس��تري و برخي اقدامات مانند اخذ دستور 
موقت جهت جلوگيري از نقل و انتقال س��ند و الزام به تنظيم س��ند رسمي يا اخذ صورتجلسه تفكيك ملك امتناع 
نمايد و راه را براي اعتماد ديگران به سند رسمي فراهم كند، بي‌گمان بايد جانب شخصي را تقويت كرد كه رفتار 
منطقي انجام داده است و روح حاكم بر قاعده غرور و اصل اعتماد و حسن‌نيت و لاضرر را نيز بر اين رفتار منطقي 
حاكم دانس��ت؛ 5- نظام حقوقي داراي ويژگي پيش‌بيني‌پذير بودن قواعد خود و حفظ اعتماد مش��روع اشخاص به 
اين قواعد مي‌باشد و در هنگام اختلاف بايد از شخصي كه بر اين نظام حقوقي تكيه نموده است حمايت كند و در 
نقط��ه مقاب��ل، به فردي كه توجهي به اين نظام حقوقي و قواعد آن نداش��ته )عمداً يا با اهمال يا بي‌توجهي(، حق 
مطالبه امر كه مغاير با حقوق اشخاص ديگر است اعطاء ننمايد و بديهي است كسي كه براساس سند مالكيت عاري 
از معارض، معامله‌اي منعقد مي‌كند، با رعايت مقررات، انتظار حمايت قانوني هم خواهد داشت اما كسي كه خلاف 
اين رويكرد حركت مي‌نمايد تنها در صورتي كه علم و آگاهي يا تقصير ثالث را اثبات نمايد مي‌تواند انتظار حمايت 
در مقابل حقوق متصوره ثالث را داش��ته باش��د؛ 6- فردي كه براساس سند رسمي و رعايت تشريفات قانوني، حقي 
تحصيل مي‌نمايد داراي حق كاملي اس��ت اما اگر ش��خص با انعقاد قرارداد، تنها پيش زمينه‌اي براي حق آينده و 
احتمالي خود به وجود آورد، نمي‌تواند در مقام معارضه با حقوق كامل ديگران برآيد. بانك اعطاكننده تس��هيلات، 
حق كاملي بدست آورده و هيچ توجيه منطقي هم وجود ندارد كه بانك مي‌بايست از قرارداد و پيش زمينه ديگران 
مطلع محسوب مي‌گشت و يكي از علل اين تئوري كه قراردادهاي عادي حاوي تعهد به بيع بوده و مستلزم تحقق 
حق ديني اس��ت كه در مقابل حقوق عيني دارنده س��ند رسمي تاب معاوضه ندارند، به همين ويژگي باز مي‌گردد. 
7- عقد پنهاني در مقابل اشخاص ثالث قابل استناد نيست و در موقع اختلاف نمي‌تواند در مقابل ثالث با حسن‌نيت 
اقامه ش��ده و حقوق آنها را تضييع كند. مقصود از عقد پنهاني هر آن چيزي اس��ت كه نظام حقوقي به طور نوعي 
قابليت شناس��ايي و اطلاع از آن را ندارد و در روابط معاملاتي كه س��ند رسمي براي تنظيم آنها ضروري است، هر 
ق��رارداد عادي كه خارج از چارچوب تش��ريفات مقرر تنظيم مي‌گردد، اين وص��ف را دارد زيرا دولت نظارت ندارد، 
ماليات اخذ نمي‌كند، تعداد معاملات را نمي‌داند، در زمان اجراي برنامه‌هاي عمراني دچار اش��كال مي‌ش��ود و ساير 
اشخاص حقوقي مانند بانك نيز قادر به كنترل آنها و پرهيز از اعطا تسهيلات نخواهند بود و بديهي است كه بانك 
وقتي انتظار مش��روع در اعتماد به س��ند دارد، در زمان اختلاف نيز انتظار حمايت دارد و در اين وضعيت نمي‌توان 
ق��راردادي پنهان��ي را ارائه داد و حقوق ثالث با حس��ن‌نيت را محدود يا انكار كرد؛ 8- دقت در ماده 22 قانون ثبت 
اسناد و املاك كه هنوز بر وضعيت قراردادهاي املاك حاكميت دارد نشان مي‌دهد كه از نظر قانون، تنظيم قرارداد 
به صورت رسمي براي قابليت استناد قرارداد در مقابل اشخاص ثالث ضروري است زيرا عبارت ماده 22 در اين كه 
»دولت فقط كسي را كه ملك به اسم او ثبت شده و يا كسي كه ملك مزبور به او منتقل گرديده و اين انتقال نيز 
در دفتر املاك به ثبت رسيده يا اين كه ملك مزبور از مالك رسمي ارثاً به او رسيده باشد مالك خواهد شناخت«، 
دقيقاً مبين اين معني اس��ت و هرچند اين عقيده نيز وجود دارد كه معامله با س��ند عادي، از اس��اس باطل است و 
تنها تعهد بر انتقال سند و مالكيت آتي، مي‌تواند تحقق يابد اما اگر تا اين اندازه نيز بر تأثير تشريفات مقرر تأكيد 
نشود حداقل اين است كه قرارداد با سند عادي تنها بين طرفين اعتبار دارد اما در مقابل ثالث قابل استناد نيست 
و همانند معامله بر قصد فرار از دين كه نسبت به طلبكار و در حالت اطلاع خريدار از انگيزه فروشنده، ‌قابل استناد 
نيس��ت و از آن، گاه به بطلان نس��بي نيز ياد مي‌شود، در مورد معاملات با سند عادي نيز وقتي دولت، تنها دارنده 
س��ند رس��مي را مالك مي‌داند و عبارت بطلان را به كار نمي‌برد به اين معني اس��ت كه از نظر نظام حقوقي، اين 
قرارداد نمي‌تواند مبناي حق و تكليف نس��بت به اشخاص ثالث شود زيرا منظور از دولت يعني تمام اركان دولت و 
نظام حقوقي و به طور كلي هر ش��خص غير از طرفين قرارداد اس��ت و با اين وصف طرفين قرارداد عادي تا زماني 
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2-5. دادنامه‌ي دوم1
در این دعوا خواهان به موجب قراردادی عادی یک واحد آپارتمان را خریداری 
نموده اس��ت. وی با وجود عدم انجام تعهد خود مبنی بر پرداخت ودیعه‌ی مس��تأجر و 
به این عذر که فروش��نده نیز بخش��ی از تعهدات خود را انجام نداده است، اثبات بیع و 
الزام مس��تأجر به پرداخت اجرت‌المثل را خواس��تار شده است. دادگاه با این استدلال 
که اولاً، طرفین قرارداد در تنظیم و اجرای آن فاقد حس��ن‌نیت بوده‌اند؛ ثانیاً، خواهان 
خود  در پرداخت ودیعه‌ی مستأجر تخلف نموده است و ثالثاً، وضعیت حقوقی قرارداد 
موضوع ماده‌ی 22 قانون ثبت اسناد و املاک، با مفهوم »قابلیت استناد« منطبق است، 
ضمن احراز قرارداد میان خریدار و فروش��نده شرایط الزام به تحویل مبیع و پرداخت 

اجرت‌المثل را فراهم ندیده است.2  

كه اقدام آنها معارض حقوق اشخاص ثالث نباشد مي‌توانند انجام تعهدات مقرر را خواستار شوند اما اگر انجام اين 
تعهد مانند تنظيم س��ند رس��مي و ابطال قرارداد رهن كه به سود ثالث است، مغاير با حقوق ثالث باشد، نمي‌توان 
عين تعهد را اعمال كرد بلكه بدل آن كه به طور معمول خسارت است بر رابطه طرفين حاكم مي‌شود و اين تفسير 
نزديكترين تفس��ير به قصد طرفين، نظام حقوقي و حقوق ديگران اس��ت و در مقام ارزيابي نظرات ديگر از ماده 22 
مذكور نيز متعادل‌ترين رويكرد محسوب مي‌شود زيرا در صورت عدم معارضه با حقوق ديگران، مي‌توان الزام متعهد 
يا فروش��نده را به تنظيم س��ند رسمي و انتقالِ قابلِ اس��تناد در مقابل همه اشخاص درخواست كرد؛ 9- نظير اين 
رويكرد در بس��ياري از مقررات مصوب آمده اس��ت كه از آن جمله مي‌توان به نقل و انتقال س��هام در شركت‌هاي 
س��هامي، قائم‌مقامي تجاري، معاملات مديران شركت يا روابط دروني شركت و سهامداران اشاره داشت يا مي‌توان 
از نسبي بودن رابطه طرفين و غيرقابل استناد بودن آن در مقابل ديگران در فقه نيز ياد كرد )الحدائق الناضره في 
اح��كام العت��ره الطاهره، جلد 21، صص 465 و 466 ؛ جامع‌المقاصد، جلد 12، ص 91، جلد 8، ص 311( و دادگاه 
نيز آن را بر سرنوشت دعوي حاضر حاكم مي‌داند؛10- با توجه به اينكه قرارداد عادي با هر ماهيتي كه باشد قابل 
اس��تناد در مقابل ثالث نيس��ت لذا دادگاه نيازي به توصيف قرارداد مورخ 83/10/19  ندارد و اگر به شهادت شهود 
اس��تناد نمود به اين جهت بود كه در صورت عدم اثبات زمان قرارداد، بر اس��اس اصل تأخر حادث، زمان آن بعد از 
قرارداد رهن محس��وب مي‌ش��د و ترديد كمتري براي اتخاذ تصميم قضايي به وجود مي‌آورد. بنابراين صرفنظر از 
نگرش وكيل بانك به قرارداد عادي مذكور و اس��تدلال قابل ايراد آن، اساس��اً به جهت بي‌اثر بودن ماهيت قرارداد، 
دادگاه نيازي به نقض يا ابرام اس��تدلال ارائه ش��ده نمي‌بيند و به همين ترتيب ضرورتي براي رسيدگي به دفاع در 
مقابل ش��هادت ش��هود و رد يا قبول شهادت خويشاوند خواهان احساس نمي‌كند و به جهت ارتباط هر دو خواسته 
با سرنوش��ت قرارداد رهن بانك و عدم تأثيرپذيري اين قرارداد از س��ند عادي بين خواهان و خوانده اول، نمي‌تواند 
خواسته‌ها را تفكيك نمايد و اصل قرارداد را اثبات شده و در خواسته ديگر تصميم ديگري اتخاذ كند زيرا استقلال 
خواس��ته اثبات وقوع عقد، همانطور كه بيان ش��د به جهت ارتباط با خواس��ته دوم است و به تنهايي قابل استماع 
نيست و بنابراين دادگاه با اجازه حاصل از مباني و اصول مذكور و عدم ترتب خسارت دادرسي بر دعوي وفق مواد 

515 و 519 قانون آيين دادرسي مدني، حكم بر بي‌حقي خواهان صادر و اعلام مي‌دارد.
1. داد‌نامه‌‌ي شماره‌ي 8909975115301398 مورخ 1389/10/28 موضوع پرونده‌ي شماره‌ي 890583 شعبه‌ي 

سي و پنجم دادگاه عمومي حقوقي مشهد.
2. »خانم مریم ... دادخواستی را به به طرفیت آقای سعید ... و آقای قربان ... و آقای مهدی ... تقدیم دادگاه نموده 
و دع��وی خ��ود را به اثبات بیع مربوط به آپارتمان ... و تحویل این آپارتمان و مطالبه اجرت‌المثل از تاریخ 89/3/1 
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تعیین نموده اس��ت. نامبرده اظهار می‌دارد که به موجب قرارداد مورخ 88/10/14 این آپارتمان را از آقای س��عید 
... خریداری نموده اس��ت. توافق آنها بر این بوده که ملک در تاریخ 89/3/1 تحویل خانم مریم ... به عنوان خریدار 
ش��ود و س��ند پایان کار نیز توسط فروش��نده )س��عید ...( تا تاریخ 89/2/10 تهیه گردد و اگر این تعهد اجرا نشود 
مبلغ 14 میلیون تومان از ثمن قرارداد به سود خریدار کسر گردد تا به عنوان وجه التزام قرارداد تلقی شود. خانم 
مریم ... اظهار می‌دارد که چون قصد اخذ وام بانکی داشته و به دلیل فراهم نبودن سند پایان کار، وام به وی تعلق 
نمی‌گرفت، به فروشنده اعلام نمود که سند ملک را به نام آقای مهدی ... تنظیم نماید تا متعاقباً سند از ایشان به 
خانم مریم ... منتقل شود و امکان اخذ وام بانکی فراهم باشد بنابراین مالک قانونی و واقعی، خانم مریم است. آقای 
مهدی ... به تمام این امور اقرار دارد و خود را مالک نمی‌داند و به محض اعلام خانم مریم، آمادگی تنظیم سند را 
دارد. آقای قربان ... مستأجر آپارتمان مذکور است و پيش از قرارداد فروش بین خانم مریم و آقای سعید، در محل 
حضور داش��ته و اعلام می‌دارد مبلغ 22 میلیون و س��یصد هزار تومان از جهت رهن و اجاره منزل در اختیار آقای 
س��عید دارد و تا زمانی که پول وی پرداخت نش��ود ملک را تخلیه نمیک‌ند. آقای سعید اعلام می‌دارد که توافق بر 
این بود که در تاریخ 89/3/1 مبلغ 27 میلیون تومان توسط خانم مریم به ایشان پرداخت شود و ایشان نیز بدهی 
خود به آقای قربان )مس��تأجر( را پرداخت نموده تا زمینه همزمان تخلیه مس��تأجر و تحویل آپارتمان به خریدار 
فراهم آید و باقی‌مانده ثمن که حق او می‌باشد نیز پرداخت شود در حالی که این‌گونه نشده و با امتناع خانم مریم 
از پرداخت وجه چک 977812 با مبلغ 27 میلیون تومان، تمام این پیش‌بینی‌ها به هم خورده است. خانم مریم در 
پاسخ به اینکه چرا این مبلغ را نداده است اعلام می‌دارد که بدهی شهرداری بسیاری عهده فروشنده است و سند 
پایانکار هم اخذ ننموده و فروشنده از این تعهد امتناع داشته و نگرانی از وضعیت آینده ملک سبب این امر شده که 
وجه چک را از حساب خارج کند و منتهی به گواهی عدم پرداخت بانک شده است. با توجه به مراتب فوق دادگاه 
مقدمات زیر را جهت اتخاذ تصمیم نهایی در نظر دارد: 1- طرفین بیع بر حسب اظهارات خود آنها از مسیر قانونی 
و روشن به تنظیم امور قراردادی خود اقدام نکرده‌اند و تخلف از قرارداد و فقدان حسن‌نیت در اجرای آن منتسب 
به هر دو طرف اس��ت. از جمله اینکه حس��ب اظهارات آنها، به صورتی که نیاز به استعلام شهرداری نباشد سند را 
تنظیم کرده‌اند و همین امر باعث ش��ده که بدهی فروش��نده )سعید( به ش��هرداری از جهت این ملک، مورد توجه 
قرار نگیرد و س��بب اختلاف آنها ش��ود. آنها خواسته‌اند از مسیر نامتعارف حرکت کنند و بنابراین باید آثار غرامت و 
خسران احتمالی را هم متوجه خود بدانند )من له الغنم فعلیه الغرم(؛ 2- آقای قربان در زمان بازدید ملک توسط 
خریدار، مس��تأجر بوده و کاملًا مرس��وم است که هر خریداری از زمان تخلیه مستأجر پرس و جو میک‌ند. بنابراین 
خانم مریم، ریسک عدم تخلیه ملک و عدم تحویل را دیده و قبول نموده و برای تحکیم تحویل آپارتمان می‌بایست 
پیش‌بینی‌های لازم را به عمل می‌آورد؛ 3- خانم مریم قرار بود مبلغ 27 میلیون تومان را در مورخه 89/3/1 تحویل 
آقای سعید بدهد تا ایشان نیز با مستأجر، رابطه قراردادی خود را پایان می‌داد و زمینه رفع تصرف مستأجر فراهم 
می‌گش��ت تا تحویل آپارتمان با مانع قانونی حق عینی و حبس مس��تأجر مواجه نش��ود. خانم مریم تخلف نموده و 
نمی‌تواند عذر آورد که به جهت نگرانی از وضعیت آینده و بدهی ملک به شهرداری، وجه چک را در تاریخ 89/3/1 
پرداخت ننموده است. حسب اصول حاکم بر قراردادها، کسی می‌تواند به این دفاع متوسل شود و رفتار تخلف‌آمیز 
طرف مقابل را مس��تند عدم اجرای تعهدات خود بداند که در مس��یر متعارف و روشن و در چارچوب قابل حمایت 
حرکت کرده باش��د نه کس��ی که چشم بر عواقب خرید می‌بندد و بدون روال طبیعی استعلام بدهی یا هر ضرورت 
دیگری از ش��هرداری، اقدام میک‌ند؛ 4- خانم مریم قائم‌مقام فروش��نده و مالک سابق است و حقوق عینی مستأجر 
نس��بت به عین مس��تأجره در مقابل او نیز قابل استناد اس��ت. در روابط استیجاری، در برابر وجهی که مستأجر در 
ابتدا یا حین قرارداد به مالک می‌دهد گونه‌ای حق عینی به دس��ت می‌آورد که به موجب آن تا وجه او داده نش��ود 
می‌تواند در ملک باقی بماند. نظر به اینکه باقی ماندن مس��تأجر در ملک که مانع از تحویل آپارتمان ش��ده، قابل 
انتساب به هر دو نفر فروشنده و خریدار است اما نقش خریدار با عدم پرداخت باقی‌مانده ثمن، تقدّم دارد و اگر وجه 
داده می‌شد تسویه حساب بین فروشنده و مستأجر نیز صورت می‌گرفت یا بر طبق مسیر متعارف غالب قراردادها 
این‌گونه فرض می‌ش��د؛ 5- حتی با فرض پذیرش اظهارات خانم مریم مبنی بر کسر شدن مبلغ 14 میلیون تومان 
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3-5. دادنا‌مه‌ي‌ سوم1 
اين دادنامه، نمونه‌اي از تفس��یر ماده‌ي 22 قانون ثبت اس��ناد و املاك، تأثير 
روابط خانوادگي بر تفس��ير قرارداد و حکومت قاعده‌ي »من ملك ش��یء ملک الاقرار 

به« مي‌باشد.2 

از تعهدات وی که علت آن به تخلف فروشنده در عدم اخذ پایان کار بر می‌گردد که حسب مفاد قرارداد نیز چنین 
شرطی به عنوان وجه التزام تحقق یافته است، هنوز هم باید مبلغ 13 میلیون تومان دیگر پرداخت می‌شد که در 
مورخ 89/3/1 چنین امری صورت نگرفته و عهدش��کنی متوجه خانم مریم می‌باشد؛ 6- ایراد آقای سعید مبنی بر 
اینکه سند ملک به نام آقای مهدی تنظیم شده و خانم مریم حق ندارد اجرت‌المثل بخواهد یا تحویل را درخواست 
دارد با توجه به اینکه صاحب س��ند اقرار دارد به اینه ملک متعلق به خانم مریم اس��ت و به جهت امکان اخذ وام 
بانکی سند به نام وی تنظیم شده و آمادگی تنظیم سند را به نام خانم مریم دارد، وارد نیست. به باور دادگاه ماده 
22 قانون ثبت از نظر وضعیت حقوقی قرارداد مربوط به املاک ثبت شده با مفهوم »قابلیت استناد« منطبق است 
که ماهیتی مستقل از صحت مطلق یا بطلان مطلق می‌باشد. در این مفهوم، قرارداد در رابطه با تمام افرادی که در 
جریان عقود پنهانی هستند قابل استناد است اما در مقابل ثالث بی‌اطلاع، تنها کسی مالک است که سند در دفتر 
املاک به نام وی می‌باشد. بنابراین در وضعیتی که صاحب سند، فروشنده سابق و خریدار، جملگی معترف بر نحوه 
نقل و انتقال هس��تند چنین ایرادی از س��وی آقای سعید قابل پذیرش نیست. بنابراین در ماهیت، »حق الدعوی« 
متعلق به خانم مریم می‌باشد، هر چند ارکان اثباتک‌ننده دعوی وی فراهم نیست. با توجه به این مقدمات، دادگاه 
معتقد است که شرایط الزام به تحویل مبیع و پرداخت اجرت‌المثل فراهم نیست و بنابراین دادگاه با اجازه حاصل 
از مواد 10، 219،220 و 225 قانون مدنی و ماده 198 قانون آيین دادرسی مدنی در این دو بخش حکم بر بی‌حقی 
خواهان صادر و اعلام می‌دارد. در مورد آقای قربان ... نظر به اینکه دعاوی طرح شده از سوی خواهان هیچ توجهی 
به ایشان ندارد و نامبرده نسبت به رابطه حقوقی بیع، ثالث است که نه از حقوق و نه از تعهدات آن مستقیماً متأثر 
نمی‌ش��ود، با اجازه حاصل از بند 4 ماده 84 و ماده 89 قانون آيین دادرس��ی مدنی قرار رد دعوی خواهان را صادر 
و اع�الم م��ی‌دارد. در مورد آقای مهدی ... نظر به اینکه نامبرده اقرار به مالکیت خانم مریم دارد و اعلام میک‌ند هر 
زمان آماده تنظیم سند است، دادگاه ضمن احراز قرارداد بین خانم مریم و آقای سعید )انتقال و مالکیت ‌آپارتمان 
به س��ود خانم مریم(، حکم بر محکومیت آقای مهدی ... به حضور در یکی از دفاتر اس��ناد رسمی و الزام به تنظیم 
سند انتقال قطعی به نام خانم مریم صادر و اعلام می‌دارد. نظر به اینکه دادگاه موجبات پرداخت خسارات دادرسی 
را فراهم نمی‌بیند و محکومیت آقای مهدی نیز با امتناع و مقاومت ایشان نبوده بلکه آمادگی تنظیم سند را داشته 
اس��ت و در مورد س��ایر خواندگان نیز دعوی خواهان رد شده است لذا در مورد خسارات دادرسی حکم بر بی‌حقی 

خواهان صادر و اعلام می‌دارد...«.
1. دادنا‌مه‌ي‌ ش��ماره‌ي 8909975112401288 مورخ 89/9/27 موضوع‌‌ پرونده‌‌ي ش��ماره‌ي‌ ‌891283 شعبه‌ي 

بيست و نهم ‌دادگاه‌‌ ‌عمومي حقوقي‌ ‌‌مشهد‌
2. »راجع به دادخواس��ت تجدیدنظرخواهی خانم فرنگیس ... نس��بت به دادنامه شماره 749 مورخ 89/7/3 شعبه 
316 ش��ورای حل اختلاف مش��هد که به طرفیت خانم میترا ... و احمد ... تقدیم ش��ده و به موجب این دادنامه، 
دعوی ابطال وکالت‌نامه شماره 10694 مورخه 87/10/1 دفترخانه شماره ... مشهد مردود اعلام شده است، نظر به 
اینکه موضوع این س��ند دو دانگ باقی‌مانده از ش��ش‌دانگ طبقه سوم غربی آپارتمان می‌باشد که متعاقب آن، سند 
رسمی به نام خانم میترا تنظیم شده است و ملک متعلق به خانم میترا اکنون دارای پلاک ثبتی ... دفتر صفحه ... 
می‌باشد که حسب ماده 22 قانون ثبت اسناد و املاک و مقررات حاکم بر اعتبار اسناد رسمی به شرح مواد 72-70 
قانون مذکور، مالک ملک تنها ایشان می‌باشد و نظر به اینک‌ه خانم فرنگیس به عنوان شاهد ذیل وکالت‌نامه مورد 
درخواس��ت ابطال را امضاء نموده و به جهت روابط نزدیک خانوادگی با آقای احمد )همسر( و خانم میترا )عروس( 
در جری��ان تم��ام امور بوده و نظر به اینک‌ه به موجب وکالت‌نامه ش��ماره ... مورخ 87/10/14 که بعد از وکالت‌نامه 
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4-5. دادنامه‌ي چهارم1
در این دادنامه دعوای اصلاح یا ابطال س��ند رسمی مالکیت، بر دعوای بررسی 

مالکیت آن ملک مقدم دانسته شده است.2   

مورد درخواس��ت ابطال تنظیم شده است، دو دانگ از شش‌دانگ مورد این وکالت، قید نشده است و دلالت روشن 
دارد بر اینکه طرفین تنها آنچه را در وکالت‌نامه شماره 64363 ذکر کرده‌اند منظور داشته و دو دانگ باقی‌مانده از 
طبقه س��وم غربی را منظور نداشته‌اند و این امر به عنوان آخرين اراده آنها )خانم فرنگیس و آقای احمد( محسوب 
می‌گردد و نوع رابطه طرفین )رابطه خانوادگی( نیز دلالت بر تبدیل و تحول موضوع قرارداد و تعهدات آنها دارد و 
اکنون که اختلاف رخ داده و بحث طلاق و جدایی خانم میترا به میان آمده اس��ت در حدود سوءاس��تفاده از برخی 
تعهدات عادی برآمده‌اند و بدیهی است که بر حسب قاعده »من ملک شيء ملک الاقرار به« آقای احمد نمی‌تواند 
اقرار به این داش��ته باش��د که حق واگذاری نداشته یا وضعیت جس��می نامطلوبی داشته و لذا قرارداد واگذاری دو 
دانگ به عروس سابق خود باطل است زیرا با انعقاد قرارداد سمتی باقی نمی‌ماند و اقرار وی اثری در رابطه با خانم 
میترا ندارد و نظر به اینکه در س��ابق بین آقای احمد و خانم میترا گزارش اصلاحی تحقق یافته اس��ت و به موجب 
آن آقای احمد متعهد به تنظیم وکالت نسبت به همین دو دانگ در حق خانم میترا شده است و چون ماهیت این 
گزارش اصلاحی، صلح قضایی و قرارداد خصوصی اس��ت نیاز به اعتراض ثالث از سوی خانم فرنگیس ندارد در غیر 
این صورت اساساً طرح این دعوی از اساس قابل پذیرش نبود مگر اینکه در قالب اعتراض ثالث طرح می‌گردید ولی 
در وضعیت فعلی، مانند قرارداد همس��ان با س��ایر قراردادهای منعقده بین آقای احمد و خانم میترا دارای اثر است 
و دادگاه را از ورود در ماهیت دعوی ممنوع نمیک‌ند و برحسب موازین حقوقی و فقهی نیز اصل آن است که بايد 
با ورود در ماهیت دعوی، اساس دعوی و ماده اختلاف را قلع نمود تا طرفین دعوی دیگری طرح ننمایند )مختلف 
الشیعه فی احکام الشریعه، جلد 8، ص 419( و نظر به اینک‌ه بر حسب مقررات ثبت اسناد و املاک و مواد قانونی 
اش��اره شده، اسناد رسمی تنظیم شده در مورد معاملات املاک، نسبت به همه افراد دارای اعتبار کامل می‌باشد و 
به عنوان استثنائی بر اصل نسبی بودن اسناد مورد تأکید قانون قرار گرفته است و بنابراین قرارداد عادی چه قبل و 
چه بعد از تاریخ سند رسمی منعقد شده باشد در مقابل اشخاص ثالث قابل استناد نیست و تنها در رابطه طرفین 
می‌تواند منشاء اثر باشد و نظر به اينكه ماهیت غیر قابل استناد بودن قرارداد نه تنها بین دکترین حقوقی مرسوم 
است و در فقه نیز سابقه دارد )جواهرالکلام، جلد 27، صص 440-441؛ کتاب القضاء، عراقی، صص 88-89( بلکه 
از ماده 22 قانون ثبت اس��ناد و املاک نیز به دس��ت می‌آید و بنابراین سند عادی بین آقای احمد و خانم فرنگیس 
در رابطه با دارنده سند رسمی قابل استناد نیست ولی سند رسمی خانم میترا در مقابل همه اشخاص قابل استناد 
می‌باش��د و نظر به اینک‌ه ش��ورای حل اختلاف وارد ماهیت دعوی ش��ده است ولی قالب تصمیم خود را به صورت 
قرار رد دعوی تعیین نموده اس��ت که بنابر مس��تفاد از ماده 299 و ماده 403 قانون آئین دادرس��ی مدنی اختیار 
توصیف حقوقی رأی برای دادگاه وجود دارد و تصمیم ش��ورای حل اختلاف را حکم تلقی و توصیف می‌نماید که 
در نتیجه صحیح به نظر می‌رسد و حقی برای تجدیدنظرخواه فعلی و خواهان اولیه تصور نمی‌شود و نظر به اینکه 
از حیث اصول دادرس��ی نیز موارد نقضی مشاهده نمی‌ش��ود لذا دادگاه با اجازه حاصل از ماده 31 قانون شوراهای 
حل اختلاف با رد تجدیدنظرخواهی، رأی بر تأیید دادنامه تجدیدنظرخواسته با توصیفی که بیان شد صادر و اعلام 

می‌دارد. رأی دادگاه قطعی است«.
1. دادنا‌مه‌ي 8909975112401282 مورخ 1389/9/27، موضوع پرونده‌ي‌ ش��ماره‌ي‌ ‌890883، شعبه‌ي بيست 

و نهم ‌دادگاه‌‌ ‌عمومي‌ حقوقي ‌‌مشهد‌.
2.»راج��ع ب��ه تجدیدنظرخواهی آقای محمد ... به وکالت از آقای هاش��م ... به طرفی��ت 1- خانم ... 2- آقای قدیر 
... نس��بت به دادنامه ش��ماره 411-89/4/3 ش��ورای حل اختلاف ش��عبه 164 مش��هد که ب��ه موجب آن دعوی 
تجدیدنظرخواه به خواس��ته خلع ید از بخش��ی از ملک دارای پلاک ثبتی 6785 فرعی مجزا شده از 468 فرعی از 
یک اصلی به مساحت 4/60 متر مربع به جهت فقدان مالکیت رسمی وی مردود اعلام شده است؛ نظر به اینکه با 
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6. برآمد
در برخي از قوانين، وضعيت لحاظ ش��ده ب��راي برخي معاملات با آثار قرارداد 
باط��ل يا صحيح منطبق نمي‌باش��د؛ زيرا، قرارداد باطل هيچ آث��اري در روابط افراد به 
وجود نمي‌آورد و قرارداد صحيح نيز قراردادي اس��ت كه در تمام موارد مي‌توان به آن 
استناد نمود، در حالي كه قانون‌گذار در اين موارد آثار معامله را تفكيك نموده و برخي 
را غيرقابل اس��تناد مي‌داند. ش��خص ثالث در برابر قرارداد مصون اس��ت، اما در روابط 
طرفين عقد، هر دو به آن پاي‌بند هستند. از ميان مجموع مقررات حاكم بر معامله‌ي 
با اسناد عادي، نيز مي‌توان اين وضعيت را به دست آورد و »كشف« نمود؛ زيرا، قانون 
گ��ذار از هم��ان زمان كه مقررات حاكم بر ثبت معاملات را تصويب نموده اس��ت، اين 
انديش��ه را در نظر داشته، اما كمتر مورد توجه قرار گرفته است؛ از اين تحليل بايد به 
كشف قاعده ياد نمود، نه تأسيس آن. با تحليل مذكور طرفين مي‌توانند تمام آثار عقد 
را در روابط مستقيم استفاده نمايند، اما در برابر شخص ثالث اين امر تنها در صورتي 
اس��ت ك��ه علم و اطلاع او را ثابت كنن��د يا ثالث، خود، به قرارداد اس��تناد كند؛ البته 
شخص ثالث نمي‌تواند ميان آثار عقد تفكيك كرده و آنچه را به سود اوست، پذيرفته و 
آنچه را به زيان اوست، رد نمايد. وي مي‌تواند قرارداد را مورد استناد قرار دهد يا آن‌كه 

استعلام ثبتی معلوم می‌شود که ملک مورد بحث که خواسته خواهان بدوی نیز بخشی از آن ملک می‌باشد، با نام 
خانم س��یمین دارای ثبت رس��می می‌باشد و مطالعه ماده 22 قانون ثبت اسناد و املاک و رعایت مواد 46 الی 48 
این قانون، دادگاه تنها کس��ی را مالک می‌شناس��د که ملک در دفتر املاک به نام او ثبت شده باشد و تا زمانی که 
س��ند مذکور مورد اصلاح یا ابطال قرار نگرفته باش��د نوبت به بررسی مالکیت ملک نمی‌رسد و نظر به اینکه مرجع 
تجدیدنظر به حکم اصل انتقال دعوی تنها به مس��ائلی رس��یدگی میک‌ند که در مرحله بدوی مورد رسیدگی قرار 
گرفته و تصمیمی نس��بت به آن اتخاذ ش��ده باش��د و هر چند تجدیدنظر خواه در جلسه اول رسیدگی شورای حل 
اختلاف خواس��ته دیگری با عنوان اصلاح س��ند مطرح کرده است اما چون مورد نفی یا اثبات شورای حل اختلاف 
قرار نگرفته اس��ت، در این مرحله نمی‌توان به بررس��ی ماهیت آن اقدام کرد و نظر به اینکه در وضعیت حاضر که 
تجدیدنظرخواه، دعوی اصلاح سند مالکیت را صرفنظر از مباحث ماهوی یا شکلی و صلاحیت آن طرح کرده است 
ورود دادگاه در ماهیت حق مالکیت و اظهار به نفی آن با حقوق بالقوه ناشی از طرح دعوی تجدیدنظر خواه معارض 
خواهد بود و در این وضعیت مردود دانستن دعوی از نظر موقعیت طرح، اولی از صدور حکم در ماهیت و نفی مطلق 
حق بالقوه می‌باش��د و نظر به اینکه لازم اس��ت ابتدا به دعوی اصلاح یا ابطال س��ند رسیدگی شود و اهمیت اسناد 
رس��می به نحوی اس��ت که تا زمان پایان رسیدگی به چنین خواسته‌ای، اساساً نباید به طرح دعوی خلع ید که از 
متفرعات مالکیت و س��ند رسمی آن است اقدام کرد و رأی وحدت رویه شماره 672 مورخ 83/10/1 نیز دلالت بر 
این مضمون دارد لذا دادگاه با نقض دادنامه تجدیدنظرخواسته، دعوی را درموقعیت فعلی قابل استماع نمی‌داند و 
قرار عدم استماع آن را با اجازه حاصل از ماده 2 قانون آيین دادرسی مدنی و ماده 31 قانون شوراهای حل اختلاف 

صادر و اعلام می‌دارد. رأی دادگاه قطعی است«. 
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به طور كامل آن را غيرقابل استناد بداند. بر اين تحليل آثار مهمي مترتب مي‌شود:
ال��ف( خريدار مال غيرمنقول مي‌تواند الزام طرف را به تنظيم س��ند رس��مي 

درخواست نمايد؛
ب( طرح دعواي خلع يد يا الزام به تحويل مبيع، از سوي خريداري كه داراي 

سند عادي است و فروشنده را طرف دعوا قرار مي‌دهد، امكان‌پذير است؛
ج( طرح اين دعاوي در صورتي كه سند رسمي به نام ديگري است، نمي‌تواند 

به حقوق ثالث خللي وارد آورد؛ 
د( معامله‌اي كه داراي س��ند رس��مي اس��ت، اعم از اينكه قبل يا از قرارداد با 
سند عادي باشد، قابل ابطال نيست. مگر آن كه، معامله به جهات ديگري مانند حجر 

معامل، قابل ابطال باشد؛
ه��ـ( در زمان اجراي حك��م، محكوم‌له مي‌توان��د به قرارداد عادي اس��تناد و 
درخواس��ت توقيف ملكي را بنمايد كه هرچند داراي س��ند رسمي است، اما به صورت 
تعاقب ايادي به محكوم‌عليه منتقل ش��ده اس��ت. اين قرارداد مي��ان تمام ايادي قبلي 
معتبر اس��ت و تنها به زيان ثالث قابل استناد نيس��ت، اما در اين فرض كه خود ثالث 
به قرارداد اس��تناد مي‌نمايد، امكان توقيف وجود دارد. بديهي است اگر معترضي ورود 

نموده و با سند رسمي اين ايادي را قطع كند، بر محكوم‌له مقدم است؛
و( در اين تحليل، تفاوتي در اين نيست كه حكم بر اثبات قرارداد داراي سند 
عادي از دادگاه مدني صادر شود و يا چنين حكمي در ميان نباشد. دعاوي چون اثبات 
قرارداد، اثبات تاريخ معامله و اثبات مالكيت، تنها اعلام وضع موجود هستند و قرارداد 
واقع ش��ده را اعلان مي‌كنند؛ به نحوي‌كه، نمي‌توان بر اس��اس حكم دادگاه ادعا نمود 
كه س��ند رس��مي به دست آمده اس��ت. اثر اين حكم تنها در روابط طرفين است و نه 
شخص ثالث؛ بنابراين، در مقابل ثالث قابل استناد نيست. پيشتر در نوشتاري مستقل 
از عدم اس��تماع اين دعاوي ياد نموده‌ايم؛ با اين وجود و با فرض استماع آن در برخي 
موارد نيز بايد گفت رابطه‌ي طرفين تنها به جاي سند عادي در حكم دادگاه منعكس 
مي‌ش��ود، اما ارزش حكم دادگاه فراتر از ارزش قرارداد آنها نخواهد بود. اين موضوعي 
اس��ت كه رويه‌ي قضايي در بس��ياري از موارد، آن را مورد توجه قرار نمي‌دهد. بديهي 
اس��ت كه دو طرف قرارداد مي‌توانند در دادگاه حاضر شده و به تحقق آن اقرار نمايند 
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يا با شهادت شهود اين قرارداد ثابت شود، اما در هر حال حكم دادگاه همان رابطه‌اي 
را اعلام مي‌كند كه در س��ابق تحقق يافته اس��ت و همان‌گونه كه گفته شد قرارداد در 
روابط طرفين معتبر اس��ت، اما در مقابل ثالث قابل اس��تناد نيس��ت؛ در اين مورد نيز 
اثر حكم دادگاه، وضعيت ش��خص ثالث را تحت تأثير قرار نمي‌دهد. ممكن است ايراد 
ش��ود كه ش��خص ثالث بايد به حكم اعتراض نمايد )اعتراض شخص ثالث( و بدون آن 
نمي‌ت��وان اثر حكم را ناديده گرفت. اما بايد گفت كه قابليت اس��تناد حكم دادگاه در 
برابر اشخاص ثالث، در فرضي است كه اساس آن رابطه نيز در مقابل ثالث قابل استناد 
باشد، در حالي كه در فرض حاضر، اصل رابطه‌ي حقوقي اين وصف را ندارد و بنابراين 

حكم نيز همين ويژگي را خواهد داشت؛
ز( ش��خصي كه با سند عادي يا رس��مي، قراردادهاي معارض منعقد و حقوق 
ديگران را تضييع مي‌كند، با ضمانت اجرايي جزايي مواجه مي‌ش��ود. دادگاه جزايي در 
خلال رس��يدگي به اين  دعاوي به اس��ناد مذكور استناد مي‌كند، اما بايد توجه داشت 
كه حكم جزايي هرچه باش��د، در وضعيت دارنده‌ي سند رسمي مقدم يا مؤخر تأثيري 
ندارد. تعيين و اعمال مجازات در اين فرض به بحث مدني آن ارتباطي نداشته و نبايد 
تصور ش��ود كه اگر دادگاه به دليل جرم معامل��ه‌ي معارض يا انتقال مال غير، حكمي 
صادر نمود، به معني بطلان قراردادهاي بعدي است. اين موضوع مستلزم تبيين بيشتر 

اثر حكم جزايي در دعواي مدني است كه نوشتاري مستقل را مي‌طلبد.   
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