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Abstract: 

The official document is the most important and reliable tool for granting 

facilities in the banking system. Banks provide their capital to the 

mortgagor or debtor or recipient of the facility, thinking that they have 

prepared the official mortgage document to grant facilities, but due to the 

differences and conflicts created in the official documents, the official 

mortgage document cannot guarantee the rights of the bank.  This research 

is theoretical and the research method is descriptive-analytical and is based 

on collecting information in a library manner and by referring to 

documents, books, articles and the national system of judicial decisions.  

The possibility of invalidating the official document through a regular 

document with a court order, the possibility of invalidating the official 

document through an official document and the incompatibility of the 

official document with the actual property are the most important 

differences and conflicts created in official documents.From the conditions 

mentioned in the law and judicial practice, damages such as the failure to 

realize the bank's rights in the event of preparing a mortgage document and 

the failure to realize the bank's rights in the event of seizing property arise. 

Since disputes and conflicts between official documents lead to the 

violation of the bank's rights in the event of preparing a mortgage document 

and in the event of seizing property, the Iranian registration and judicial 

laws and procedures must prioritize the protection of the official document, 

the invalidity of the ordinary document in comparison with the official 

document, the protection of the rights of the mortgagee, and the creation of 

a comprehensive, integrated, and focused system for real estate 

transactions at the lowest cost. Keywords: Document cancellation, court 

order, official document, mortgage document, ordinary document, banking 

system 
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 چکیده

ابزار برای اعطای تسنهیتت در ناا  بانیی اسن      نی اعتمادترقابلو   نی ترمهمسنن  رسنمی،  

اخذ  سنن  رسنمی رهن برای اعطای تسنهیتت با راهن یا م یون یا    کهنی ابه تصنور   هابانک

، سنرمایه خود را در اختیار وی قرار می دهن ، ویی به دییل  ان نمودهتسنهیتت تنایم  کنن ه

  توان ینمدر اسنناد رسنمی، سنن  رسنمی رهن،  شن ه جادی تعارضنات اوجود اختتفات و 

 حقوق بانک را تضمین نمای   

 بر  و اسنن   تحلیلی -توصننی ی  صننورت به تحقیق  روش و بوده  ناری نوع  از تحقیق این

 مقالات و اسنناد، کت،، به  مراجعه با و  ای  کتابخانه  صنورت  به  اطتعات  جمع آوری مبنای

  اس   گرفته صورت سامانه ملی آرای قضایی
از   یحیم دادگاه، امیان ابطال سنن  رسنم اب یسنن  عاد قی از طر یامیان ابطال سنن  رسنم

اختتفات و تعارضنات   نی ترمال، مهم نیبا ع  یو ع   انطباق سنن  رسنم  یسنن  رسنم قی طر

یی ها،یآسن   از شنرای  مذکور در قانون و رویه قضنایی،  هسنتن  یدر اسنناد رسنم شن ه جادی ا

مناننن  عن   احقناق حقوق بناننک در فر  تهینه سننننن  رهنی و عن   احقناق حقوق بناننک در 

  شودیمفر  توقیف اموال ایجاد 

 هیحقوق بانک در فر  ته  از آنجا که اختتفات و تعارضنات اسنناد رسنمی، منجر به تضنییع

، قوانین و رویه ثبتی و قضنننایی ایران بای  شنننودیم  اموال فیو در فر  توق یسنننن  رهن

ی سنن  عادی در مقابل سنن  رسنمی، حمای  از حقوق اعتباریبحمای  از سنن  رسنمی، 

بر معنامتت اموال ییرمنقول بنا کمترین    متمرکزمرتهن و ایجناد سنننامناننه جنامع، یی نار نه و  

 م نار قرار دهن    ی اویو عنوانبهرا  هزینه
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 مقدمه  

  ریم یعلاختتفات و تعارضنات راجع به اسنناد رسنمی، از موضنوعاتی اسن  که 

)با اصتحات بع ی(  1310و امتک   اسنادثب  قانون  48و   22ی آن در مواد نیبشیپ

تعار  سننن  رسننمی و عادی و اعتبار    سننو کهمچنان در جامعه وجود دارد  از ی

( و 14: 1391وجود سنن  رسنمی )اصنغرزاده بنا ،    ریمیعلبخشنی ن به سنن  عادی 

ی فراوان و حجیم بانیی ناشنی از هاپرون هاز سنوی دیگر، وضنعیتی ناا  بانیی و 

این موضنوع همچنان یک  ده یماختتف و تعار  سنن  رسنمی و عادی، نشنان 

اسن  که اشنخاح حقیقی و حقوقی متع دی در آین ه نیز به   درمانیب ایش و درد  

(  ناا  قضنایی که ییی از طرق اصنلی حل  33: 1387ایسنان، شن  )خواهن    مبتتآن  

اختتف در این زمینه اسنن ، به این موضننوع    حلراهاختتف و به عبارتی تنهاترین  

وفصنل اختتفات و تعارضنات راجع به حلنیاز دارد تا قواع ی منام در خصنوح 

 تبیین نمای   رانیا یدر ناا  بانی یاسناد رسم

انواع   کهآناسن : نخسن   شن ه لیتشنیی اصنلی این تحقیق از دو بخش هاسناال

 ریتأث  که  آنی  یسنن د دو  در اسننناد رسننم  شنن ه  جادیاختتفات و تعارضننات ا

ی  ه بوده اسن د بر همین اسنا ،  بر ناا  بانی یاختتفات و تعارضنات اسنناد رسنم

سننت اده از منابع  تحلیلی و ا  -من ی از روش توصننی ینگارن گان بر آنن  که با بهره

ای، به تبیین شنرای  اسنناد رسنمی و اختتفات و تعارضنات ایجاد شن ه در کتابخانه

 آن بر ناا  بانیی در حقوق ایران ب ردازد  ریتأثاسناد رسمی و  

ی کارشنناسنی  هانامهانیپالاز  به توضنی  اسن  که آثار مختل ی مانن  برخی از 

اموال     یبر مایی  یاسننناد عاد دلای  ارشنن  رشننته حقوق خصننوصننی با عناوین  

و   یاعتبار اسننناد رسننم(؛  1397ی« )دهقان، و قانون م ن  یدر مقررات ثبت  رمنقولیی

ی« اعتبار سنن  رسنم یدارا  یاسنناد عاد یبررسن (؛  1393« )عطاردی، علل زوال آن

ادیه  ریبا سنا یتعار  اسنناد رسنم    یوضنع یبررسن ( و  1399یی،  روزجایف  یعباسن )

( عم تاً به تعار  1398« )مه وی،  رانیا  یدر ناا  حقوق ییقضننا هیبر رو   یبا تأک 

  ی و موانع اجرا   یشننرا  نامهانیپاان   در سننایر آثار مانن  اسننناد رسننمی پرداخته

اعتبار اسنناد  ( و مقالات  1395، زدانیپایی« )اسنناد رسنم  یدر اجرا یبانی  یقراردادها

در  یحقوق ابطال اسنناد رسنم( و  1396،  زادهخواجهی« )در مقابل اسنناد رسنم  یعاد

( جایگاه سنن  رسنمی و ابطال آن تبیین شن ه اسن  و با اه اف  1396،  ملک« )رانیا

ی انواع اختتفات و تعارضات در اسناد رسماین تحقیق که عبارت اس  از شناخ   

ی بر ناا  بانی یاختتفات و تعارضنات اسنناد رسنم  یرگذاریتأثو بررسنی  گونگی  
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اسن  که ییتً به   شن همیتقسن ت اوت دارد  بر همین اسنا ، این تحقیق به دو بخش 

 بیان آنها می پردازیم 

 . انواع اختلافات و تعارضات در اسناد رسمی1

عادی و رسننمی  دودسننتهاسننناد در حقوق ایران، از حیا اعتبار و نحوه تنایم، به  

سنن  رسنمی، سنن ی اسن  که با رعای  تشنری ات، در   ازکه مناور   1شنودیمم تقسنی

و سنن  عادی، هرگونه سنن ی اسن  که فاق  شنرای     2شنودیممرجع خاصنی تنایم  

اگر موضنوع سنن ی   3( 209: 1387و کاتوزیان،   22:  1389آدابی، باشن  )سنن  رسنمی 

د رسننمی، توجه نموده و و امتک پیگیری شننود، تنها به اسنننا  اسنننادثب  در اداره 

سنن    یتائحیم دادگاه، در  کهنیاصنتحی  رسنی گی به اسنناد عادی را ن ارن  مگر  

دادگاه نیز به اسنناد رسنمی به  4( 136:  1/ 1394)شنم،،  باشن  عادی وجود داشنته  

، اعتبار بیشنننتری قائل  5دییل ع   امیان طرح ادعای انیار و تردی  نسنننب  به آنان

دان   یماسننناد رسننمی معتبر  مانن بهاسننناد عادی را   6اسنن  و یا در موارد خاصننی

 
  ی رسم -سن  بر دو نوع اس    با اصتحات بع ی: 1307قانون م نی ایران سال  1286ماده  -1

 ی « و عاد

اداره ثب  اسناد   در  که  یاسناد    با اصتحات بع ی:  1307قانون م نی ایران سال    1287ماده    -  2

ها و بر طبق  آن   ی صتح  ح ود  در  یرسم  نیمأمور  ریدر نزد سا  ای  یدفاتر اسناد رسم  ایو امتک و  

  « اس  یباشن  رسم ش همی تنا  یمقررات قانون

در ماده   مذکور  از اسناد  ریی    با اصتحات بع ی:  1307قانون م نی ایران سال    1289ماده    -  3

  « اس  یاسناد عاد ریسا 1287

  ی سن  رسم  را یفرق دارد؛ ز  یقانون م ن   گاهیاز د  یازنار قانون ثب  با سن  رسم  یسن  رسم  -4

در    یش ه باش ، ویثب   یدر دفاتر اسناد رسم  نیاس  که مطابق مقررات و قوان   یقانون ثب ، سن  

  ای  و  یدفاتر اسناد رسم  ایکه در اداره ثب  و    یاس  و به اسناد  ترعیشمول آن وس  رهیدا  یقانون م ن

 فیتعر  رس  یم  به نار  فیتعر  نی  با اشودیگ ته م  یشود، سن  رسم  میتنا  دار ی صتح  نینزد مأمور

بهباش یم  یم ن  فیسن  در قانون ثب ، اخص از تعر که در نزد   یامثال شناسنامهعنوان  در قانون 

ثب  و   انونق  یبا توجه به محتوا  ی اس ، وی  یسن  رسم  شودیم  م یاحوال تناثب   صتحیمأمور ی 

  ز ین  یعرف ثبتو  باش ینم یثبت یها سن  رسممربوطه در آن  یهانامهنییو آ  یقانون دفاتر اسناد رسم

   دان یمصرح در قانون ثب  نم یآن را سن  رسم

 ای یدر مقابل اسننناد رسننم   با اصننتحات بع ی:  1307قانون م نی ایران سننال    1292ماده  - 5

    ی جعل  یادعا  توان یو طرف م  سن یمسنموع ن   یانیار و ترد دارد را یکه اعتبار اسنناد رسنم  یاسنناد

  «از اعتبار افتاده اس  یاز جهات قانون  یاسناد مزبور به جهت که  ینما  ثاب  ایبه اسناد مزبور کن   

در دو مورد اعتبار   یاسناد عاد  با اصتحات بع ی: 1307قانون م نی ایران سال  1291ماده  -6

  بر   که سن   یطرفاگر    -  1مقا  آنان معتبراس :  و وراث و قائم  نیدرباره طرف   داشته  را   یاسناد رسم

شودکه    ثاب   هرگاه در محیمه  -  2    ینما  ق یتص   هیرا از منتس، ای   آن  ش ه اس  ص وراو اقامه  هیعل

  « مهر کرده اس  ایامضاء  ایواقعیف کرده  یترد ای ،یکه آن را تیذ یسن  مزبور را طرف
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(  سننوای از نقش و اعتبار سننن  عادی یا رسننمی، اگر حیم 74: 3/ 1394شننم،،  )

هر یک از این اسنناد صنادر شنود، جز در سنه مورد، شنرای  ییسنانی   دادگاه در قبال

سننه مورد زیر، اصننول و شننرای     جزبهدر اجرای احیا    گریدعبارتبهوجود دارد  

  (181:  2/ 1396مهاجری،  اسننن  )ییسنننانی میان اسنننناد عادی و رسنننمی جاری  

 س :میان سن  رسمی و عادی در دادرسی م نی ب ین شرح ا  گانهسهاستثنائات  

قانون   114و  108خواسنته دعاوی مسنتن  به سنن  رسنمی )موضنوع مواد   نیتأم .1

 7  (1379آیین دادرسی م نی سال 

خسننارت احتمایی در دعاوی مسننتن  به سننن   نیتأمع   امیان صنن ور قرار    .2

 (13798قانون آیین دادرسی م نی سال  110موضوع ماده  ) یرسم

خسنارت احتمایی علیه اتباع بیگانه در دعاوی مسنتن   نیتأمع   امیان صن ور   .3

 (13799قانون آیین دادرسی م نی سال   145موضوع ماده )  یرسمبه سن  

هنای مختل ی از اختتفنات و  روینه قضنننایی ایران در شنننرای  کنونی بنا گوننه

ی و گونه شنناسنی این بن دسنتهاسن   برای   روروبهتعارضنات در اسنناد رسنمی 

   اس  ابت ا در قای، مثال، این اختتفات بررسی شود:اختتفات لاز

در رهن بناننک قرارگرفتنه و سننننن   تت،یتسنننه  افن  ین در یدرازا  رمنقولیمنال ی .1

 قیاز طر ترشیپ  ایکه آن مال   شنودیو مشنخص م  شنودیم میرهن تنا  یرسنم

رهن  یسنن  رسنم  ،ییناا  قضناشن ه و با مراجعه بهمنتقل  یگریبه د  یسنن  عاد

  شودیباطل م

در رهن بناننک قرارگرفتنه و سننننن   تت،یتسنننه  افن  ین در یدرازا  رمنقولیمنال ی .2

و   شنن ه، یکه آن مال تخر شننودیو مشننخص م  شننودیم  میرهن تنا یرسننم

 
دادخواس     م یقبل از تق   توان یخواهان م:  1379قانون آیین دادرسی م نی سال    108ماده    -7

صادر نش ه   یحیم قطع  که یتا وقت  یدادرس  انیدر جر  ایضمن دادخواس  راجع به اصل دعوا    ای

  ایف و دادگاه میلف به قبول آن اس :     یخواسته نما  نیاز دادگاه درخواس  تأم  ریاس  در موارد ز

  « باش  ین دعوا مستن  به سن  رسم

که هنوز موع     ینی مال مع  اینسب  به طل،  :  1379دادرسی م نی سال  قانون آیین    114  ماده

باش     یت ر  ای  عییو در معر  تض  یحق مستن  به سن  رسم  کهیاس ، درصورت   هیآن نرس   میتسل

  «نمود نیدرخواس  تأم  توانیم

  ا یس ته  ایها  ک که مستن  آن ییدر دعاو:  1379قانون آیین دادرسی م نی سال  110ماده  -8

  توان  یمتوقف، خوان ه نم  ه یعل   یو دعاو  یمستن  به اسناد رسم  یدر مورد دعاو   نیبرات باش  و همچن

  « ینما نیتأم  یخود تقاضا  یخسارات احتمای نیتأم  یبرا 

اگر خواهان باشن     گانهیاتباع ب   ر یدر موارد ز:  1379قانون آیین دادرسی م نی سال    145ماده    -9

که مستن  به    ین دعاو  4       راجع به برات، س ته و  ک  ین دعاو  2:      باشن یمعاف م  نیاز دادن تأم 

  « باش یم یسن  رسم
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شنن ه و امیان مشننخص کردن سننهم بانک از سنناخته  یگرید  یآن، بنا  یجابه

 وجود ن ارد   ،یج    یشرا

  ا ی یگریکه سننابقاً توسنن  بانک د کن یاق ا  م یملی  فیبانک نسننب  به توق .3

  ی مشنناع فیحقوق بانک در توق  ی ایو امیان اسننت  شنن هفیتوق  یشننخص ثایث

 ملک وجود ن ارد 

  ی سنن  عاد  قیآن مال از طر شنودیو مشنخص م کن یم  فیرا توق یبانک مای .4

 ش ه اس  فروخته ترشی( پیواقع  ای  ی)اعم از صور

از   ی ریو ک   یحقوق یصنور  یدعوا  قیدر رهن بانک، از طر ای  شن هفیمال توق .5

 بانک خارج شود   ی

شنخص هتل داری، اق ا  به اخذ تسنهیتت سننگین از بانک نموده اسن ، دو  .6

ی صننوری به تاریخ پیش از سننن  اقوینامه، ابت ا با تهیه ردیگ یماق ا  صننورت  

تسنهیتت به فروش    اخذ کنن هاسن  و   شن هفروختهگر رهنی، مال به دو ن ر دی

ی کی ری، ابطال سن  رهنی در دادگاه  رأ  به استناد این شودیممال ییر محیو   

  اکنون بانک از طریق قرارداد بانیی، اق ا  قضنایی نموده  شنودیمحقوقی صنادر 

 شنودیممشنخص   کهیدرحایاسن    روروبهاسن  ویی با صن ور حیم اعسنار 

فرار از پرداخ  دین، در تاریخ مشننخصننی به دیگری  قصنن بهکلیه اموال وی  

 اس    ش همنتقل

 شنننخصنننی مال ییرمنقول را در رهن بانک قرار داده و اعیان سنننن  رهنی را .7

 کهآنتخری، نموده و یا دو پتک ثبتی را در یی یگر ادیا  نموده اسنن   ب تر 

 ریپذامیاناعیان تازه اح اث را نیز به ثایا فروخته باشنن   اخذ سننن  ت یییی 

، متضننرر جادشنن هیانیسنن  و  ن  شننخص حقیقی و ناا  بانیی در شننرای   

 هستن  

ی ثبتی ت اوت جراالالاز بای  توجه داشنن  که میان سننن  رسننمی و اسننناد  

ی ثبتی ب ین شننرح الاجرالاز بنیادین وجود دارد  با این توضننی  که انواع اسننناد  

 اس :

با موضنوع اموال  یاسنناد رسنمو و اموال منقول   ونیبا موضنوع د یاسنناد رسنم .1

اسنناد    که 1310اسنناد و امتک سنال قانون ثب   93و  92واد  مطابق م  رمنقولیی

بودن  الاجرالاز رسنمی بوده و در قلمرو این تحقیق قرار دارد و دارای ویژگی  

 هستن  

قنانون    15بن ون ربنا مطنابق مناده    یبنانی  اتین مطنابق قنانون عمل  یبنانی  یقراردادهنا .2

 یقانون  ک اصنتح 2 ک مطابق ماده  ؛ 1365ب ون ربا سنال   یبانی  اتیعمل

)با   1334سنال  یقانون شنهردار 77مطابق ماده    یعوار  شنهردار؛ 1381سنال 
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م اد   یاجرا نامهنیآئ 199 یای 194اسننناد در مواد   ریسنناو  (یاصننتحات بع 

که سننن  رسننمی    (ی)با اصننتحات بع  1387الاجرا سننال  لاز   یاسننناد رسننم

و از قلمرو این تحقیق  برن یمبودن بهره    الاجرالاز نیسنتن  و صنرفاً از ویژگی  

 خارج اس  

 1310ناامنامه دفتر ثب  ازدواج و طتق سنال  15مطابق ماده  یعق نامه رسنم .3

 که سن  رسمی اس  ویی از قلمرو این تحقیق خارج اس  

ی در قای،  اختتفات و تعارضنات در اسنناد رسنم، ایذکرفوقبا توجه به مطای، 

  شودیمدر این خصوح تبیین   10گیرد و رویه قضایی ایرانسه دسته قرار می

 

 امکان ابطال سند رسمی از طریق سند عادی یا حکم دادگاه. 1-1

بودن آن اسن  ویی   ابطالرقابلییاصنل بر صنح  و   کهنیاسنن  رسنمی علیریم  

اس     ابطالقابلدر مواردی مانن  وجود سن  عادی و اثبات آن سن  از طریق دادگاه، 

ه آن حقوق  طولانی از آن گذشته باش  یا ایادی مختلف نسب  ب زمانم تحتی اگر 

باشن   نسنب  به مال ییرمنقول صنورت گرفته    نیادیبنماییانه داشنته باشنن  یا تغییرات 

(  در مشنننهورترین فر  بنانیی )مجرمناننه( این 213:  1385مردانی و رودیجنانی،  )

اسن  که فردی که متقاضنی اخذ تسنهیتت بانیی اسن ، ملک ییرمنقول خود را از 

و اثبات آن از طریق دادگاه    فروش یموری طریق سن  عادی در قای، یک معامله ص

انتقال سنن  ماییی  هنوز صنورت نگرفته   کهنیا  یین با عنای  به ردیگ یمصنورت 

اسنن ، مال ییرمنقول مذکور را در رهن بانک قرار داده و تسننهیتت به ارزش مال 

، بانک که از پشنتوانه  تتیتسنه  پ، از معوق شن ن پرداخ   کن یمییرمنقول اخذ 

ویی مشناه ه    ینمایماسن ، اق ا  به تنایم سنن  به نا  خود    خاطرآسنودهیتت  تسنه

که خری ار ملک )خواهان دعوی اثبات وقوع بیع( سنن  بانک را ابطال کرده   شنودیم

و بانک بای  به طرق دیگر، اق ا  به مطایبه  کن یمو سننن  ج ی  برای خود صننادر  

که ابت ا مال ییرمنقول در رهن بانک    شنودیم  این مثال در فرضنی وخیم   ینماوجه  

ادی فروخته شننود و با اثبات  و سنن ، به دیگری از طریق سننن  ع  شنن هدادهقرار 

  شودماییی  خری ار، سن  رسمی رهنی بانک فاق  کارایی و کاربرد  

روییرد ناا  قضنایی ایران در خصنوح امیان ابطال سنن  رسنمی از طریق سنن   

 عادی ب ین شرح اس :

با    یاس  و منافات ریپذامیان  یعاد نامهعهیرهن، به استناد مبا  یابطال سن  رسم .1

منزینه ایزا  بنه ثبن   بنه  عیبودن عقن  ب ی ناتیتشنننر  راین ثبن  نن ارد؛ زمقررات قنانو 

 
 « است اده ش ه اس   ara.jri.ac.irبرای این مناور، از سامانه ملی آرای قضایی به نشانی   -10
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نش ه باش ، فروشن ه مجاز به اعمال ثب   یاگر معامله عاد  یحت  نیبنابرا س ؛ین

)پیا  مذکور در   سننن  ین  ،شننن ه)در رهن گذاشنننتن( مال فروخته    یحق مایی

 12شنعبه صنادره از  1395-8-29مورخ   9309980207200691دادنامه شنماره  

 ( استان تهران  ناریدادگاه تج 

  رش یپذمق   قابل  یبه اسنتناد سنن  عاد یرسنم یابطال سنن  رهن  یطرح دعو  .2

- 12-18مورخ  9409980210200241)پیا  مذکور در دادنامه شننماره    اسنن  

 ( استان تهران  ناریتج  18شعبه صادره از  1394

دهن ه حق تصنرف مج د  انتقال  ؛یموج، سنن  عادبهدر صنورت انتقال ملک   .3

  ی بر مبنا یمیتنا  یاسنناد رسنم  نیبوده؛ بنابرا یفضنوی ین اشنته و انتقالات بع 

بعنن  م  ،یانتقننالات  شنننمنناره    شنننودیبنناطننل  دادنننامننه  در  مننذکور  )پیننا  

دادگناه    29شنننعبنه  صنننادره از    1396-2-10مورخ    9609970222900121

 ( استان تهران  ناریتج 

مزبور   یمنشنأ سنن  رسنم ینامهعهیملک منوط به ابطال مبا یسنن  رسنمابطال  .4

- 2-18مورخ  9509970222900198)پیا  مذکور در دادنامه شنننماره    اسننن  

 ( استان تهران  ناریدادگاه تج  29شعبه صادره از  1395

بر    اریمطلق خر    یمایی ،یعاد  عیبا انعقاد ب ع،یبودن عق  ب  ییبا توجه به رضنا .5

  می مسنتقرشن ه و در مقابل همگان قابل اسنتناد اسن  و تنا  یملک موضنوع دعو 

حق   نیدر ا  یحق، خلل ریصنورت من یآن به نیبه نا  ثایا و تره  یسنن  رسنم

)پیا  مذکور در دادنامه  نخواه  کرد جادیا  اریخر یو دائم  یو انحصننار  ینیع

دادگاه   56شنعبه صنادره از  1394-8-5مورخ   8909980227700847شنماره  

 ( استان تهران  ناریتج 

منتقل   یموج، سننن  رسننمآن ملک به ،یملی  یعاد  عیپ، از ب  کهیدرصننورت .6

با   یسنن  عاد قیاز طر    یدر فر  تعار  انتقال مایی  نیهیشنود، با توجه به ا

مق     ،یموج، سن  رسمبه    یانتقال مایی ،یبراسا  سن  رسم    یانتقال مایی

 ،یرسننمابطال سننن    یاسنن ، دعوا یموج، سننن  عادبه    یبر انتقال مایی

 9409970223200821)پیا  مذکور در دادنامه شننماره    به بطتن اسنن  محیو 

 ( استان تهران  ناریدادگاه تج  32شعبه صادره از   1394-7-29مورخ 

با ادیه  توانیاس  را نم ش همیتنا نیقیقطع و   یکه بر مبنا یاعتبار اسناد رسم .7

قطع و   جادیدادگاه ا یها براکه شنننهادت آن  یمانن  شنننهود  یو ظن یرقطعیی

خنن شننننهکننن ینم  نیقی نمود،  شنننمنناره    دار  دادنننامننه  در  مننذکور  )پیننا  

دادگناه    35شنننعبنه  صنننادره از    1393-12-19مورخ    9309970223501051

 ( استان تهران  ناریتج 
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)پیا  مذکور در دادنامه شنماره    ابطال اسن  با شنهادت شنهود قابل یسنن  رسنم .8

دادگناه    18شنننعبنه  صنننادره از    1393-4-30مورخ    9309970221800552

 ( استان تهران  ناریتج 

ابطال سنن  رسنمی    شنودیممشناه ه   ایذکرفوقکه در آرای قضنایی    گونههمان

(؛ 63:  1388خ اداد، شنود )یمی قانونی، در رویه قضنایی نیز دنبال نیبشیپعتوه بر 

ویی در برخی از موضنوعات مانن  امیان ابطال سنن  رسنمی از طریق شنهادت شنهود  

(  اسا  امیان ابطال 38-17:  1393و محجو ،    یپور سعوجود دارد )  ناراختتف

در تتش   گذارقانونسنن  رسنمی با ماهی  اعتباری آن در تعار  اسن  و اگر ه  

  افته یتوسعهاستثنائی   مانن بهسئله ات اق افت  ویی این موضوع بوده تا در ح اقل این م

احم ی و احم ی، اسن  )اعتبار اسنناد رسنمی پیشنرف  کرده   موازاتبهاسن  که  

دانان، اعتبار اسنناد رسنمی که قرار اسن  از (  از منار برخی از حقوق1-26: 1397

سنمی هنوز در طریق سنن  عادی مخ وش شنود، به معنی آن اسن  که جایگاه سنن  ر

(  زمانی که مرجع خاح و 45-41: 1391بهرامی،  اسن  )حقوق ایران تثبی  نشن ه 

ی شنود، دیگر پذیرفته نیسن  که سنن ی که نیبشیپشنرای  خاح برای صن ور سنن  

باشن   تنها راهیار   ابطالقابلی  سنادگ به  شنودیماز طریق مرجع و قانون خاح صنادر  

این اسن  که معامله اموال ییرمنقول صنرفاً با صن ور سنن  رسنمی باشن  و اسنا  سنن  

که مخایف   جه  نیازا(  این موضنننوع  99-97: 1387ت یریان، برود )عادی از بین 

( زیرا سنن  104: 1392خ ابخشنی،  )  سن  ین  رشیپذقابلشنرع )فقه امامیه( اسن ،  

حتی ایزا  به ثب  اموال ییرمنقول از طریق سننن    عادی یا رسننمی باشنن   توان یم

(  نامهعهیمبامانع صن ور سنن  عادی شنود زیرا ابت ا سنن  عادی )  توان ینمرسنمی نیز 

و سن ، سنن  رسنمی در    یآیممتضنمن توافق طرفین و مراحل اخذ ثمن به وجود  

فعلی در رویه   ( یذا47-44: 1385پیروزفر، شنود )یمدفترخانه اسنناد رسنمی ایجاد  

اسن   حقوق ایران   ق  شیپنیز سنن  عادی بر سنن  رسنمی حتی در اموال ییرمنقول  

ویی با    دان یماز هرگونه سننن ی  والاترکه سننن  رسننمی را  کن یماگر ه تااهر 

ی مانن  سنادگ بهو از سنوی دیگر امیان ابطال آن )  سنو کپذیرش امیان جعل آن از ی

جایگاه اعتبار   نیتقن، ضنعف در  زیهر  ز بیش ا  ده یمدو شناه  ییرواقعی(، نشنان 

 و ماهی  سن  رسمی دارد 

 

 . امکان ابطال سند رسمی از طریق سند رسمی1-2

عتوه بر امیان ابطال سننن  رسننمی از طریق سننن  عادی و حیم دادگاه، امیان  

ابطال سننن  از طریق سننن  دیگر نیز وجود دارد که در این حای  یا اسننناد معار  

باشن  که در این   صنادرشن همثال برای یک ملک، دو سنن   طوربهاسن  )  صنادرشن ه
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ایص ور ب ون ابطال سن    اخرمحای  بای  ابت ا به مرجع ثبتی مراجعه نمود( یا سن  

باشنن  )که در این حای  بای  به مرجع قضننایی مراجعه   صننادرشنن همق   ایصنن ور  

انجا  معامله معار  نسنب  به یک مال ییرمنقول را  توانیمنمود ( به این موضنوع  

نیز اضنننافه کرد که در معامله دو  )آخر( ایزاماً بای  انتقال از طریق سنننن  رسنننمی 

 ( 250-245:  1389،  شهری) ردیگ صورت  

پیش از تحولات ثبتی در دهه اخیر، ح ود هشن  دهه در ایران، وضنعی  ثبتی  

که در قبال مال منقول یا ییرمنقول )دارای  صنورتنیب ی داشن    باراسنفشنرای   

و افراد    شن یمانتقال ماییی  صنادر   نامهوکای  سنن  رسنمی( امیان صن ور هر تع اد  

-141:  1397بایبان،  شن ن  )یممال به افراد متع د   در مقا  اجرا، متوجه فروش یک

 ننامنهوکناین  ولات ثبتی در دهنه اخیر، این موضنننوع بنه زمنان تنایم  ؛ امنا در تح(151

معار    نامهوکای  و برای یک مال منقول یا ییرمنقول، امیان صنن ور   شنن هلیتع 

رسننمی   هناموکای  به اعتبار    سننو کوجود ن ارد  این اق ا  مناسنن، و شننایسننته از ی

ی کتهبرداری ینا معناملنه  هناپرونن هکمنک کرده اسننن  و از سنننوی دیگر در میزان  

  اس  معار  و     در ناا  قضایی تاثیرگذار بوده  

  ع، یبودن عق  ب ییبا توجه به رضاکه    شودیمها مشاه ه این موضوع در دادنامه

مسنتقرشن ه و در   یبر ملک موضنوع دعو   اریمطلق خر    یمایی ،یعاد  عیبا انعقاد ب

آن   نیبه نا  ثایا و تره  یسننن  رسننم  میمقابل همگان قابل اسننتناد اسنن  و تنا

 جادیا   اریخر یو دائم یو انحصنار  ینیحق ع نیدر ا  یحق، خلل  ریصنورت من یبه

آن    یو قبول، مقتضنا  جا یمحض ااسن  و به  ییعق  رضنا ع،یعق  ب  دنخواه  کر

  ان یصنرفاً در مقا  ب  یو مقررات ثبت  شنودیقبال ثمن حاصنل م در نیع  کیتمل یعنی

 یسنن  رسنم میو تنا  یفک رهن از پتک ثبت  یدعاو  سنن  اسن   فیآثار ثب  و تعر

و طلق شننن ن ملنک،   یانتقنال ملنک، قبنل از ابطنال معنامتت معنار  و سننننن  رهن

- 8-5مورخ  8909980227700847« )پیا  مذکور در دادنامه شماره   س  یمسنموع ن

( ب ین ترتی،، رویه قضایی  استان تهران   ناریدادگاه تج  56شعبه صادره از  1394

از یک به قواع  ثبتی صنرفاً در راسنتای تعریف سنن  توجه دارد و از سنوی دیگر، به 

  نار دارد  در  نین  قنانون من نی برای موضنننوعناتی مناننن  قواعن  انتقنال و مناییین 

( را تضنییع ماخرشنرایطی، سنن  رسنمی مق  ، حقوق ثایا )بانک و صناح، سنن  

 کن  که با اصل ع   تعر  اجرا به حقوق ثایا همخوانی ن ارد می

، اگر ه در موادی، به نقش ثایا  1356گذار در قانون اجرای احینا  م نی قانون

صنورت اختصناصنی در قبال وع بهکرده اسن  ویی دو موضن صنورت پراکن ه اشنارهبه

صنورت اظهار اسن  که ثایا تصنری  کرده اسن   حقوق ثایا در مرحله اجرا ابت ا به

اگر وی اظهار کن  این مال، متعلق به وی یا ثایا دیگری اسن ، این اظهارات قی  و 
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این موضنوع در خصنوح توقیف اموال منقول که نزد ثایا اسن  یا    11شنود ثب  می

بنه ثناینا کناربرد دارد  موضنننوع اموال منقول نزد ثناینا عمن تناً بنه موضنننوع اعترا   

همیاری ثایا با واح  اجرای حیم دلای  دارد و صننحب  از تضننییع حقوق ثایا  

یین    13یا مال را به ب هیار تسلیم کن    12توان  انیار کن نیسن   در اینجا، ثایا می

شنن ه،  لیم مال توقیفیا از تسنن   14اگر مال نزد وی باشنن  و انیار ختف واقع کن 

اصنل    اسنا   15( 243-241: 1393امتناع کن ، مسنئویی  م نی دارد )خ ابخشنی،  

ع   تعر  اجرا به حقوق ثایا، در موضننوع اعترا  ثایا اسنن   در قانون آیین 

مطابق   به اصنل ع   تعر  اجرا به حقوق ثایا  126در ماده   1379دادرسنی م نی  

بنه   134ایی    130همچنین مواد    16دارد توجنه    1356قنانون اجرای احینا  من نی  

بنه موضنننوع اعترا  ثناینا پرداختنه کنه   425ایی  417موضنننوع ورود ثناینا و مواد  

-211:  3/ 1396مهاجری،  اسنن  )مربوط به اق امات شننیلی ثایا در طرح دعوی  

233 ) 

نیز، اعترا  ثناینا   1356عتوه بر این، در فصنننل پنجم قنانون اجرای احینا  من نی  

آن، اگر ادعنای ثناینا در قبنال اموال،   147و    146ارد کنه مطنابق مواد  اجرایی وجود د

قطعی یا سنن  رسنمی مق   بر تاریخ توقف باشن ، توقف عملیات را   حیمبهمسنتن  

 
گاه اشخاح ثایا نسب  به اموایی که توقیف  هر  :1356قانون اجرای احیا  م نی    69ماده    -11

اظهارات او را قی   مأمور اجرا( مشخصات اظهارکنن ه و ختصهشود اظهار حقی نماین  دادورز )می

 کن  « می

گاه شخص ثایا به تیلیف مقرر در ماده قبل :  هر1356قانون اجرای احیا  م نی    92ماده    -12

علیه  محیو ر وجود تما  یا قسمتی از مال یا طل، یا اجور و عوائ عمل نین  و یا بر ختف واقع منی

توان  یه مینزد خود گردد و یا اطتعاتی که داده موافق با واقع نباش  و موج، خسارت شود محیو 

 «  صتحیت ار مراجعه نمای برای جبران خسارت به دادگاه

علیه نزد او توقیف  ثایثی که مال محیو :  شخص  1356قانون اجرای احیا  م نی    95ماده   -13

آن را قبول  توان  مال مزبور را هر وق  بخواه  به قسم  اجرا تسلیم کن  و قسم  اجرا بای ش ه می

 نمای  «

گاه شخص ثایا از تأدیه وجه نق  یا طل، :  هر1356قانون اجرای احیا  م نی    94ماده    -14

 ه میزان وجه مزبور از دارایی او توقیف خواه  ش  « حال که نزد او توقیف ش ه امتناع نمای  ب

:  اگر شخص ثایا از تسلیم عین مال توقیف ش ه  1356قانون اجرای احیا  م نی    93ماده  -  15

دارایی او برای  مأمور اجرا( به آن مال دسترسی پی ا نین  معادل قیم  آن ازامتناع نمای  و دادورز )

  « استی اء محیو  به توقیف خواه  ش 

م نی    126ماده    -16 دادرسی  آیین  و  1379قانون  ییرمنقول  و  منقول  از  اعم  اموال  :  توقیف 

صورت برداری و ارزیابی و ح ظ اموال توقیف ش ه و توقیف حقوق استخ امی خوان ه و اموال  

منقول وی که نزد شخص ثایا موجوداس ، به ترتیبی اس  که در قانون اجرای احیا  م نی پیش  

 س  « بینی ش ه ا
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اصننننل عن   توقف، متوقف   در پی دارد و الا عملینات اجرای حیم براسننننا  

اعترا  ثایا اجرایی ب ون تشننری ات و هزینه اسنن  و در صننورت  17شننود نمی

طرح شننیای  توسنن  ثایا، دادگاه صننادرکنن ه رأی، به دعوی رسننی گی کرده و 

ممین اسنن  دسننتور موق  مبنی بر توقف عملیات نیز براسننا  ادیه ثایا صننادر 

،  شنن ه که در صننورت توقف عملیات اجراییایبته حایتی نیز در نار گرفته 18کن  

توانن  منال دیگری از محیو  علی را معرفی و توقیف نمناین   این بن ین ینه میمحیو 

معنی نیسن  که بیش از ب هی، مال توقیف شنود بلیه بای  از مال موردادعای ثایا،  

رو  رفع توقیف شود که متعاق، آن، رسی گی به ادعای ثایا نیز با قرار موقوفی روبه

 19شود می

ک کشننور نیز به حقوق ثایا از زوایای مختلف توجه دارد  اسننناد و امتقانون ثب  

 20دان  معتبر می  72طور مثال، معامتت عادی اموال ییرمنقول با ثایا را در ماده  به

شن ه  تا ب ان جا در این قانون مطرح  موضنوع اصنل ع   تعر  اجرا به حقوق ثایا 

 92سنازد زیرا در ماده  الاجرای بودن اجرا نیز وارد میاسن  که تعرضنی به اصنل لاز 

که موردادعای ثایا باشن ، ممین الاجرا را درصنورتیاین قانون، اجرای اسنناد لاز 

 
گاه نسب  به مال منقول یا ییر منقول یا وجه  :  هر1356قانون اجرای احیا  م نی    146ماده    -17

یا سن  رسمی نق  توقیف ش ه شخص ثایا اظهار حقی نمای  اگر ادعای مزبور مستن  به حیم قطعی

تاریخ توقیف اس   توقیف رفع می بر  تاریخ آن مق    این صورت عملباش  که  یات  شود در ییر 

توان  جلوگیری از عملیات اجرایی و اثبات ادعای خود میگردد و م عی حق برایاجرایی تعقی، می

 به دادگاه شیای  کن  « 

:  شیای  شخص ثایا در تما  مراحل ب ون  1356قانون اجرای احیا  م نی    147ماده    -18

آیین دادرسی م نی و پرداخ  هزینه دادرسی رسی گی می به    م ادشودرعای  تشری ات  شیای  

شود و دادگاه به دلائل شخص ثایا و طرفین دعوی به هر نحو و در هر محل که  طرفین ابتغ می

دلائل شیای  را قوی یاف  قرار توقیف عملیات اجرایی کن  و در صورتی کهلاز  ب ان  رسی گی می

باش   د اعترا  منقولنمای   در این صورت اگر مال موررا تا تعیین تیلیف نهایی شیای  صادر می

به شیای   توان  با اخذ تأمین مقتضی دستور رفع توقیف و تحویل مال را به معتر  ب ه    دادگاه می

 شخص ثایا بع  از فروش اموال توقیف ش ه نیز به ترتی، فوق رسی گی خواه  ش  «

ماده    -19 دییه می:  محیو 1356قانون اجرای احیا  م نی    147تبصره  از  توان  مال  را  گری 

از  اموال محیو  و  توقیف  مال  آن  این صورت  در  نمای    معرفی  اعترا   مورد  مال  به جای  علیه 

 گردد « شود و رسی گی به شیای  شخص ثایا نیز موقوف میمورد اعترا  رفع توقیف میمال

یه  :  کلیه معامتت راجعه به اموال ییر منقو 1310قانون ثب  اسناد و امتک کشور    72ماده    -20

قانونی آنها  مقا   که بر طبق مقررات راجعه به ثب  امتک ثب  ش ه اس  نسب  بطرفین معامله و قائم

 و اشخاح ثایا دارای اعتبار کامل و رسمی  خواه  بود « 
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 21( 309:  1390مهاجری،  کن  )دان  و معتق  اسنن  که بای  ابت ا تعیین تیلیف  نمی

این موضنوع در قانون ثب  بیشنتر از قانون اجرای احیا  م نی پیگیری شن ه اسن  

زیرا در قانون اجرای احیا  م نی، توقف ب وی اجرا حیم موردتوجه نیسنن  مگر 

حیم قطعی )نه ب وی( یا سنن  رسنمی )نه عادی( باشن   ویی در موضنوع مسنتن  به

یی ، ییرقابل اجرا اسن   صنرف تصنرف و ادعای مایمقررات ثبتی، این موضنوع به

الاجرای ثبتی از طریق مقررات که این موضنوع یک ضنعف برای اجرای اسنناد لاز 

نامه اجرای م اد اسنننناد رسنننمی  شنننود  ایبته در متن مواد آیینثبتی محسنننو  می

شنود که همان دی گاه قانون  )با اصنتحات بع ی( مشناه ه می 1387الاجرا سنال  لاز 

و   84ایی    74دارد و امینان اعترا  ثناینا مطنابق مواد    اجرای احینا  من نی وجود

  (179: 1391یوسف زاده،  )با همان کی ی  یحاظ ش ه اس    16922ماده  

الاجرا بوده اسن   گذار در اجرای اسنناد لاز ب ین ترتی،، این اصنل، موردتوجه قانون

اگر نه برخی از محققنان، این موضنننوع را در قنانون اجرای احینا  من نی بنه سننننن  

های اسناد  ( و مشمول تمامی گونه146-144: 1390دانن  )مهاجری،  رسمی مقی  می

، این موضنوع  1398و اصنتحیه   1387نامه ان  ویی مطابق با آیینالاجرا ن انسنتهلاز 

شن ه اسن  و اصنل مذکور را بینیالاجرا پیشدقیقاً با همان کی ی  در قبال اسنناد لاز 

ضنروری اسن  به آرای صنادره در این خصنوح نیز  کن   در این زمینه،تقوی  می

 توجه شود:

در دعوی اعترا  ثناینا بنه توقیف خودرو بنه اسنننتنناد سننننن  عنادی  ننانچنه   .1

ننامنه مسنننتنن  دعوی  معتر  ثناینا نتوانن  پرداخن  ثمن را ثنابن  کرده و مبنایعنه

فاق  ک  رهگیری باشنن  حیم به رد دعوی صننادر خواه  شنن  )پیا  دادنامه 

دادگاه   30صنادره از شنعبه   1393-8-27مورخ  9309970223001377شنماره  

 تج ی نار استان( 

 
:  م یول کلیه اسناد رسمی راجع ب یون و 1310قانون ثب  اسناد و امتک کشور    92ماده    -21

احتیاج ب ون  اموال منقول  از محاکم ع ییه لاز   سایر  عین الاجرا اس  مگر در مورد تسلیمحیمی 

 منقویی که شخص ثایثی متصرف و م عی ماییی  آن باش  « 

:  عملیات اجرائی بع   1387آیین نامه اجرای م اد اسناد رسمی لاز  الاجراء سال  169ماده  -22

سن  و هر شخص یین ع( که از ص ور دستور اجرا )مهر اجرا شود( شروع و هر ک، )اعم از متعه   

توان  شیای  خود را با یکر دییل و ارائه م ارک به رئی،  از عملیات اجرائی شیای  داشته باش  می

ثب  محل تسلیم کن  و رئی، ثب  میلف اس  فوراً رسی گی نموده و با یکر دییل رأی صادر کن    

شود و اشخاح یین ع اگر شیایتی ینار رئی، ثب  به هر حال برابر مقررات به اشخاح یین ع ابتغ م

توانن  ظرف ده روز از تاریخ ابتغ شیای  خود را به ثب  محل  از تصمیم رئی، ثب  داشته باشن  می

اصتحی قانون ثب  در    25ماده    8و یا هیأت ناارت صتحی  دار تسلیم نماین  تا قضیه برابر بن   

 هیأت ناارت طرح و رسی گی شود « 
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منال  .2 امینان اعناده  اجرایی، حتی در صنننورت عن    ثناینا  اعترا   دعوای 

رسنننی گی اسننن  )پیا  دادنامه شنننماره  شننن ه به دییل ع   بقاء، قابلتوقیف

دادگناه    33صنننادره از شنننعبنه    1393-7-27مورخ    9309970223301000

 ن تهران( تج ی نار استا

در صنورت پذیرش دعوی اعترا  ثایا، حیم موضنوع اعترا  ثایا صنرفاً   .3

موجن، دادخواسننن  گردد و طرح دعوی جن ین  بنا خواسنننتنه جن ین  بنهیغو می

دادننامنه شنننمناره   )پینا   اسنننن   قنانونی  فناقن  وجناهن   ثناینا  اعترا  

دادگناه    33صنننادره از شنننعبنه    1393-7-27مورخ    9309970223301000

 هران( تج ی نار استان ت

توان  نسننب  به حیمی، دعوای اعترا  ثایا  شننخص ثایا در صننورتی می .4

اقامه نمای  که عتوه بر متضننرر شنن ن از حیم موردنار، امیان اقامه دعوای  

مناور احقناق حق، برای وی فراهم نبناشننن  )پینا  دادننامنه شنننمناره  مسنننتقنل بنه

دادگناه    12صنننادره از شنننعبنه    1393-6-31مورخ    9309970221200795

 ج ی نار استان تهران( ت

در دعوای اعترا  ثایا، عتوه بر متضنرر بودن ثایا از رأی اصنلی، ن عث ثایا   .5

- 6-26مورخ  9309970220100842نیز بای  احراز شنود )پیا  دادنامه شنماره  

 دادگاه تج ی نار استان تهران(  1صادره از شعبه  1393

 اموایی )خودرو( که عنوان ماییی  دییل ماییی  اسن ، اصنولاً ون تصنرف به .6

توان توقیف  علیه اسن  متعلق به متصنرف اسن  و نمیدر تصنرف ییر محیو 

عنوان معتر  ثناینا  کرد؛ بننابراین در فر  توقیف  نین منایی، متصنننرف بنه

مورخ   9309970269500032اجرایی حق اعترا  دارد )پیا  دادنامه شنننماره 

 تان تهران( دادگاه تج ی نار اس 52صادره از شعبه   30-1-1393

عین   بهمحیو حیم دادگاه در صنورتی ممین اسن  که اعترا  ثایا نسنب  به .7

معین بوده و موردادعای شنخص ثایا باشن  اما اگر شنخص ثایا صنرفاً نسنب   

کلی اعترا  داشته  ش ه در مرحله اجرای یک حیم با محیو  بهبه مال توقیف

قانون اجرای   147 صننورت اعترا  ثایا اجرایی مشننمول مادهباشنن  بای  به

-22مورخ   9209970220301411احیا  م نی اق ا  کن  )پیا  دادنامه شنماره  

 دادگاه تج ی نار استان تهران(  3صادره از شعبه  10-1392

با توجه به اینیه تاریخ سنن  عادی در مقابل اشنخاح ثایا قابل اسنتناد نیسن    .8

عادی بیع بین معتر  بنابراین اعترا  ثایا اجرایی که به اسننتناد تق   سننن  

به رد اسنن    شنن ه، محیو ثایا و مایک، نسننب  به تاریخ توقیف ملک طرح

ادعای معتر  ثایا به اسننتناد سننن  عادی به عملیات اجرایی در خصننوح 
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شنن ه،  بر سننن  رسننمی ماییی  توقیفتوقیف ملیی که به ن ع دیگری با تییه

  1392-7-9ورخ م 9209970221000926مردود اسنن  )پیا  دادنامه شننماره  

 دادگاه تج ی نار استان تهران(  10صادره از شعبه 

حیم قطعی دادگاه یا سنن  رسنمی نباشن  اگر اعترا  ثایا اجرایی مسنتن  به .9

مسنننتلز  رسنننی گی قضنننایی و صننن ور حیم اسننن  )پیا  دادنامه شنننماره  

دادگاه تج ی نار   1صنادره از شنعبه   1392-4-8مورخ   9209970220100369

  استان تهران(

عننه در اعترا  شنننخص ثناینا، حق ثناینا بناین  قبنل از صننن ور رأی معتر  .10

به موضنوع رأی دادگاه  ایجادشن ه باشن  و فردی که پ، از صن ور رأی محیو 

مقا  ییی از اصنننحا  دعوا اسننن  و ثایا تلقی شنننود، قائمبه وی منتقل می

  1391-6-21مورخ    9109970223700684شنننود )پینا  دادننامنه شنننمناره  نمی

 دادگاه تج ی نار استان تهران(  26از شعبه صادره  

 

 . عدم انطباق سند رسمی با عین مال1-3

ی سننن  رسننمی و تضننییع اعتباریبی تعار  که موج،  هاگونهییی دیگر از 

ی درسنتبهحقوق دارن گان آنمی شنود این اسن  که در قبال یک ملک، سنن  رسنمی 

صنادر نشن ه باشن  و ح ود اربعه عین مال، با ح ود اربعه و مسناح  من رج در سنن  

همخوانی ن اشننته باشنن   اگر در قبال بخشننی از عین مال، سننن  دیگری نیز وجود  

که تشخیص    یآیماسناد ماییی  معار ( به وجود داشته باش ، تعار  در اسناد )

 1310و امتک    اسنننننادثبن  قنانون    25نانارت ثبن  مطنابق مناده    أتین هآن بر عهن ه  

اسن   عتوه بر اسنناد ماییی  معار ، حایتی نیز وجود دارد که اخیراً ناا  بانیی 

سنمی در مواجه با آن، فاق  راهیار اسن  و آن این اسن  که اگر ملیی دارای سنن  ر

ی ملک، براسنا  عرصنه و اعیان باشن  ویی مایک پ، از گذارارزشو اعیان باشن  و 

اخذ تسننهیتت، اق ا  به تخری، اعیان نمای  یا اعیان ج ی ی برای آن اح اث کن  

بع  از اخذ پروانه سناخ  اخذ  کهآنمانن  به شنیوه قانونی  توان یم)که این موضنوع  

بع  از اخذ تسننهیتت، اق ا  به اخذ  کهآنانن  متسننهیتت کن  یا ییرقانونی باشنن  

پروانه سناخ  نمای (  در  نین شنرایطی وضنعی  ماییی  بانک ناشنی از اق ا  در 

قبال سنن  رهنی نامعلو  اسن  و سنن  رسنمی )اعم از رهنی و ماییی ( با عین مال 

 زیخصننوح ن نیصننادره در ا یاسنن  به آرا  یضننرور  نه،یزم نیدر اانطباق ن ارد   

 ه شود:توج
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گردد ناارت ثب ، در دادگاه ابطال می  أتیهسنن  ماییی  معار  با تشنخیص  .1

  1395-3-2مورخ    9509970222900214)پینا  منذکور در دادننامنه شنننمناره  

 ( استان تهران  ناریدادگاه تج  29شعبه صادره از 

عن   انطبناق حن ود اربعنه سننننن  رسنننمی بنا حن ود اربعنه منال ییرمنقول در  .2

، به معنی تعار  در سنن  نیسن  بلیه بای  اصنتح سنن  رسنمی از نامهعهیمبا

شنننمنناره   دادنننامننه  در  مننذکنور  )پنیننا   شنننود  درخنواسنننن   ثنبنن   اداره 

دادگناه    18شنننعبنه  صنننادره از    1393-5-30مورخ    9309970221800569

  (استان تهران  ناریتج 

  گردد یبازمدر صورت ابطال سن  ماییی  معار ، حای  به قبل از تنایم سن    .3

ی اسننن  )پینا  دادننامنه ریگیپقنابنلو حقوق مرتهن بنا مطنایبنه در دادگناه حقوقی  

دادگاه   33صنادره از شنعبه   1393-9-21مورخ  9309970223301070شنماره  

 تج ی نار استان تهران( 

 

 اختلافات و تعارضات اسناد رسمی بر نظام بانکی ریتأث. 2

در اسنناد رسنمی )میان اسنناد رسنمی و میان سن  رسمی و    و تعارضناتاختتفات  

عادی( از طریق مرجع شنبه قضنایی ثبتی یا مرجع قضنایی )دادگاه حقوقی( قبال رفع 

اعتبار سنن  رسنمی   کهآناسن  ویی این اختتفات و تعارضنات دو اثر دارد: نخسن   

که راهیاری برای ابطال سننن    شننودیمو همواره این دی یه ایجاد   اب ییمکاهش  

حقوق برخی از اشنخاح مانن  ناا  بانیی که مبتنی    کهنیارسنمی وجود دارد  دو  

را توقیف نموده،    هیعلمحیو بر سنن  رسنمی، سنن  رهنی تنایم کرده اسن  یا مال 

موجود ناشنننی از اختتفات و  خلأ ، ب هیار بانیی ازگریدعبارتبهتضنننییع گردد  

کن   حاصننل این تعارضننات سننن  رسننمی بهره برده و از پرداخ  دین فرار می

  ی اجرا  یبه معنا یینام اجرااختتفات و تعارضات، از بین رفتن نام اجرایی اس   

 جادیا  ینام در جامعه ازنار شنیل  شنودیو منضنب  قانون اسن  که موج، م   یصنح

در سط  خرد،  ،ینوعبه  ،یینام اجرا قیاس  که جامعه از طر  آن یبه معن نیشود  ا

منصنرف شن ن از احقاق حق،   ای یمانن  اطایه دادرسن   یو موضنوعات   اکردهیانضنباط پ

  قوانین  (1390 گران،یو د  ی ی)خورشن    یآیبه وجود نم ،ییاجرا ینامیاز ب  یناشن 

و تتش آین  به وجود میدر زمان کوتاه    یینام اجرا نیتأمو مقررات در راسنننتای  

 نیعنوان محور امور موردتوجنه بناشننن   انام بنه  نیا  ،یبنا اتخنای اصنننوی  شنننودیم

م هو  نام اجرایی مخایف   گرددیبار م  یموضننوعات عم تاً به موضننوعات شننیل

امینان اعترا  ثناینا نیسننن   بلینه در نام اجرایی، بنه اعترا  ثناینا نیز نام داده 

  این موضنوع مانن  شنودیمقوق معتر  در این خصنوح با نام دنبال و ح  شنودیم
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ی اسنن  که بای  در تمامی امور، براسننا  اقتضننائات، با ویژگی نام همراه ا رخه

اختتفات و تعارضنات اسنناد  ی رگذاریتأث  (  در ادامه  گونگی1391باشن  )شنم،، 

 شود ی تبیین میبر ناا  بانی یرسم

 

 حقوق بانک در فرض تهیه سند رهنی. عدم احقاق 2-1

اشنخاح   مانن بهبا بررسنی آرای و رویه قضنایی مشنخص شن  که ناا  بانیی نیز 

حقیقی، ممین اسن  از شنرای  فعلی ناا  ثبتی و حقوقی زیان و خسنارت ببین  و از 

پشنتوانه پرداخ  و اعطای  نیترمهمتهیه سنن  رهنی اسن  و  کهآناق ا   نیترمهم

  یتأک کافی از سنن  رهنی در قانون و     یحماع  حمای  نشنود  با    تسنهیتت اسن ،

ییرمنطقی بر اعطای تسننهیتت ب ون دریاف  ضننامن یا وثیقه، ناا  بانیی بیشننتر  

ییی از منابع درآم  خود را که همان اعطای   سنننو ک؛ زیرا از یشنننودیمتضنننعیف  

بانیی و ی پویی، هااسن  یسن و از سنوی دیگر،  ده یمتسنهیتت اسن ، از دسن   

که اگر    شنودیمی اخیر مشناه ه  هاسنال  در آوردینمقضنایی حمایتی از آن به عمل  

ی اق ا  به اخذ تسنننهیتت نموده و به هر دییلی پرداخ  نیرده باشننن  و اکارخانه

بانک آن مال را مصننادره و کارخانه را تعطیل کرده باشنن ، به ناگهان ریاسنن  قوه  

  ینمایمرخانه و خارج کردن مال از مصنادره بانک  ی کاان ازراهقضنائیه اق ا  برای  

 ریتأخو از پرداخ  خسنارت    شنودیمو یا حتی صنرفاً اصنل خسنارت مایی پرداخ  

  این موضنوعات که  هره سنیاسنی  شنون یمبا اسنتناد به شنرای  مذکور، بری   هیتأد

 اجتماعی دارد، عتوه بر شرای  موجود در ناا  ثبتی اس  

  - 2؛ شنودیمنقض    وفوربهاصنل ع   ابطال سنن  رسنمی  -1در شنرای  کنونی:  

 توان یمسنیسنتم یی ار ه ثبتی برای اموال ییرمنقول وجود ن ارد و هر شنهر، صنرفاً  

از سننننن  رهنی   -3اسنننتعت  درج کنن ؛  جنهیدرنتاموال ثبتی در دفتر امتک خود را  

 شنودینمبت ا مال ایرهن پرداخ   و در راسنتای ابطال سنن  رهنی، ا شنودینمحمایتی  

قوینامه عادی اعتبار دارد و سننن  رسننمی رهنی،  -4و سنن ، ابطال صننورت گیرد؛ 

به   -5ممین اسن  با انشناء مطایبی در پشن  یک جعبه سنیگار، ابطال و نقض شنود؛ 

امی ی داش ؛   توانینمرویه قضنایی نیز در راسنتای احقاق حقوق ناا  بانیی اسناساً  

ی به سنود رأصن ور  ریمیعلرح دعاوی  ک نیز برخی از قضنات، زیرا حتی در ط

و گویی، نانا  بنانیی بیش از   نن ینمنایمبناننک، طعننه بنه سنننودهنای درینافتی بناننک  

 ی، به ظایم بودن و     معروف اس  رسانخ م  

بخش  -1رویه قضننایی ایران نیز، اکنون به شننرایطی نامناسنن، د ار اسنن :  

ی اثبات وقوع بیع و ایزا  به تنایم سنن  هاخواسنتهبا  ی حقوقی،  هاپرون هعایمی از 

ی بانیی، هاپرون هدر عم ه  -2ناشنی از شنرای  قانونی اسن ؛    شنودیمرسنمی طرح 
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و یا حتی اق اماتی مانن  محیومی    شنودینمی  ریگ سنخ  نسنب  به معامله صنوری 

سنمی،  دعوی ابطال سنن  ر -3در پرون ه حقوقی اسن ؛   رگذاریتأثبه فروش مال ییر  

در قبال -4؛ شنننودیمی یینابی نیز در قبال آن صنننادر  رأو حتی  شنننودیمپذیرفتنه  

 477ی ماده  هادرخواسننن  راهینارهای قانونی اعترا  ثایا نانا  بانیی و پذیرش 

قنانون آیین دادرسنننی کی ری و اعناده دادرسنننی نیز امتینازی برای نانا  بنانیی قنائنل 

نیسن   در  نین شنرایطی، مقصنر اصنلی )اخذ کنن ه تسنهیتت که نقشنه برای ع    

ی ناا  بانیی، ب ون پرداخ  خسنارت هاپرون هپرداخ  آن داشنته اسن ( در عم ه 

در قبال مقصنر اصنلی نیز در شنرایطی که   ی اعسناررأصن ور      یدرنهاو   شنودیمرها 

در حنال کناهش اسننن ، نناامین ی برای نانا  بنانیی ایجناد   روزروزبنهارزش نقن ینگی 

  کن یم

و صنرفاً خواسنتار حمای  از  ن یبیمسنن  رسنمی، آسنی،    اعتباریبناا  بانیی از 

سنن  رهنی و حقوق مرتهن اسن   از طرفی، سنیسنتم یی ار ه ثبتی و ایزامی بودن 

ی عادی در هاقوینامهی  اعتباریبعامتت ییرمنقول از طریق دفاتر اسنناد رسنمی و  م

این خصنننوح، مق مه واج، هسنننتن  و ایزامی اسننن  که در این امر، تغییرات و 

و   هانامهاجارهاصننتحات قانونی و ثبتی شننیل گیرد  در شننرای  کنونی، صنن ور 

زیرا با صن ور قوینامه رهگیری نیسن    روروبهی رهگیری دار، با اسنتقبال  هاقوینامه

دار، بناین  منایینات ملنک را نیز عتوه بر مخنارج معلو  پرداخن  کنن   ینذا اگر فردی 

ی هناقویننامنهنبناشننن ، انتخنا  اول وی، همنان    هناقویننامنهمجبور بنه ارائنه این نوع از  

که ناا  ثبتی نیز برای    ده یمعادی نهایتاً با  ن  شنناه  بیشننتر اسنن   این نشننان  

ی عنادی )مناننن   هناقویننامنهیش و اعتتی ثبن  معنامتت ییرمنقول و خروج از  افزا

 پش  پاک  سیگار(، اق ا  مقتضی صورت ن اده اس  

 

 . عدم احقاق حقوق بانک در فرض توقیف اموال2-2

ی سننن  رهنی، ابطال سننن  ماییی  بانک،  اعتباریببا ع   پرداخ  تسننهیتت، 

ع      یکه نقشننه برا  تتیخذ کنن ه تسننهاصننلی )انوب  به توقیف اموال مقصننر 

  در این حای  نیز با ع   شنناسنایی مال، دین به رسن یم(  پرداخ  آن داشنته اسن  

  با شنناسنایی مال نیز، ردیگ یمسنایر دیون اسن  و در صنف یرما قرار   مانن بهبانک  

از  سننن  رهنی وجود دارد، برای خارج کردن مال ابطالهمان راهیارهایی که برای  

بودن یا    دارهیسننرمای  یرما نیز وجود دارد  بانک در تمامی مراحل مذکور، به دییل 

ی پویی بانیی هااسنن  یسنن  هره نامطلو  اجتماعی )که آن نیز برآم ه از قوانین و 

قانون و ناا  قضایی نیس   حتی میان بانک دویتی و خصوصی      یموردحمااس (  

  با توقیف  شنودینمناا  بانیی درک    در این خصنوح نیز ت اوتی نیسن  و شنرای 
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مال و تنایم سنن  به نا  بانک نیز، همان شنرای  که برای ابطال سنن  رهنی یکر شن ، 

اسن   اگر ه در این وضنعی ، میان شنخص   طرحقابل  شن هفیتوقبرای ابطال مال 

مانن  شنننخص حقیقی( ت اوتی وجود ن ارد و )حقوقی )بانک( و سنننایر طلبیاران 

سن    کهآنمیان  توانیممای  یا تمایز میان طلبیاران وجود ن ارد ویی  دییلی برای ح

، نتوانسنته از سنن  رهنی اسنت اده کن ، تمایزی  گ تهشیپرهنی داشنته و بنا به شنرای   

میان یرما ایجاد کرد یا ح اقل، ابطال سننن  رهنی یا سننن  ماییی ، صننرفاً پ، از 

پ، از سنن  رهنی،   کنن همعاملهال، مث  طوربهپرداخ  خسنارات ناا  بانیی باشن  و 

بنه دیینل   سنننو کتسنننهیتت کنن   این موضنننوع از ین   اخنذ کننن هاقن ا  بنه مطنایبنه از  

نیسن  و از سنوی دیگر، رهن  ریپذامیانقانون از سنن  رسنمی و رهنی     یحماع  

فروش مال مرهونه توسن  راهن، در سنن   کهیدرحای دانن ینمرا مانع حقوق ماییانه 

 ع ش ه اس  رهنی ممنو 
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 گیرینتیجه

شننرایطی مانن  امیان ابطال سننن  رسننمی از طریق سننن  عادی یا حیم دادگاه،  

امیان ابطال سن  رسمی از طریق سن  رسمی و ع   انطباق سن  رسمی با عین مال، 

در اسنناد    جادشن هیاختتفات و تعارضنات ا  عنوانبهی مشنخص و مشنهور  هامثال

مواجه هسنتن   از شنرای     ی هسنتن  که محاکم قضنایی ایران، میرر با این دعاویرسنم

یی مناننن  عن   احقناق حقوق بناننک در هنا، ین آسننن منذکور در قنانون و روینه قضنننایی،  

فر  تهینه سننننن  رهنی و عن   احقناق حقوق بناننک در فر  توقیف اموال ایجناد 

که تنها در قبال آن راهیارهای زیر وجود دارد و بای  قوانین در این راسنتا    شنودیم

 اصتح شون :

و یی ار ه ثبتی برای اموال ییرمنقول و معامتت مربوط به آن  سننیسننتم جامع   .1

ایجاد شنود و معامتت مربوط به مال ییرمنقول، صنرفاً از طریق رسنمی و ب ون 

یی مانن  ماییات و     دنبال شنننود تا ریب  به ثب  معامتت ییرمنقول  هانهیهز

ی اموال مسنتیسن  رییوضنعی  ثبتی ییرمتمرکز و    از عادی به رسنمی ایجاد شنود 

ی عادی در برابر اسنناد رسنمی، در به وجود  هاقوینامهییرمنقول و اعتبار داشنتن 

 در این تحقیق، نقش دارن    ش هیبررسآم ن شرای  

اصنل، ع   ابطال سنن  رسنمی )رهنی( باشن  و در صنورت ابطال، حقوق مرتهن  .2

پرداخ  شنود و وی رأسناً نسنب  به احقاق حقوق خود در   کنن هابطالاز طریق 

حمای  واقعی از سننن  رسننمی   منزیهبهقبال م یون اصننلی اق ا  کن   این امر 

 )رهنی( اس  

 همچون  اختقی  متحانات  گرفتن  نار  در  بنا  نوشنننتنار  این  :اخلاقی  ملاحظاات

 .اس   ش ه نگارش  استناددهی و  متون تحلیل در امانت اری  ص اق ،

  نوشننتار  این ت وین و تهیه  جه   را مسننیر  که عزیزانی همه از  :تشاکر و  تقدیر

 .س اسگزار  کردن ، هموار

 تجزیه نگارش، آوری،  جمع از اعم پژوهش این  مراحل  کلیه  :نویساندگان  ساهم

 .اس   ش ه انجا   نویسن ه سوی از پردازی است لال و  تحلیل و

  ن ارد وجود منافعی تعار  هیچگونه :منافع تعارض

 استناد:

امامقلی نژاد علیرضا, حسنی علیرضا, خواجه زاده امیر. اختلافات و  

ای نظام بانکی  تعارضات ایجاد شده در اسناد رسمی و تاثیر آن بر سیاسته

 :(1)5 ;1405 ,فصلنامه تحولات سیاسی اجتماعی معاصر ایران .ایران
e242259. doi: 10.30510/pscci.2025.514061.1264 
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 منابع

نشننر تهران:  اپ اول،   ،یحقوق ثب  تخصننصنن   ( 1389)  رضننایحم ی،آداب −

 جنگل 

  ی در قنانون اجرا   هین ابطنال مزا(   1397ی، علیرضنننا )احمن و    لین خل  ،یاحمن  −

دانش و پژوهش  هینشننر  ی«،م اد اسننناد رسننم  یاجرا نامهنییو آ یاحیا  م ن
  1-26(، 1)4،  یحقوق

و اعتراضنات    یدعاو  ،یحقوق ثب  کاربرد(   1391ی )اصنغر زاده بنا ، مصنط  −
 مج  نشر تهران:  اپ اول،  ،مربوط به امتک   یثبت

احیا  و   یدر اجرا  شن هفیفروش اموال منقول توق(   1387ی )ایسنان، مصنط  −

  84، شماره  کانون هینشر «،الاجرااسناد لاز 

 وانیو قنانون د یاحینا  من ن  یبر قنانون اجرا یلیتحل(   1397بنان، روح ا  )بنای −

،  یحقوق عموم  یجسنننتنارهنانشنننرینه  یی«،  از منار عن این  اجرا  یعن این  ادار

  4شماره  

  زانیمنشر تهران:  اپ اول،  ،حقوق ثب  امتک  ( 1391)  وشیدار  ،یبهرام −

 یدر اجرا  یبانک  یقراردادها  یو موانع اجرا طی شارا(   1395، اصنغر )زدانیپای −

دانشنگاه  ، تهران: ارشن   یکارشنناسن   ۀدرج  اف  یدر یبرا  نامهانیپا، یاساناد رسام

 ی ییواح  اییترون یآزاد استم

ابطال سننن    یامیان سنننج(   1393)  یسننع، محجو و   بهزاد   یسنن ،  یپورسنن  −

  17-38(،9)3، یفصلنامه رأنشریه «،  با شهادت شهود یرسم

 هینشنری«، اسنناد در دفاتر اسنناد رسنم  میتنا  لیتسنه(   1385)  فر، اکبر روزیپ −
  78شماره  ، بانک و اقتصاد

  نهیبنشر تهران:  اپ اول،  ،حقوق ثب  امتک   ( 1387) محمود ،انیت یر −

آن در  ریو تأث  یم ن یدادرسننن  نییآ یفقه  یمبان(  1392خ ابخشنننی، عب ا  ) −
 انتشار   یشرک  سهامنشر  :تهران  اپ دو ،   ،ییقضا هیرو

 اپ دو ،  ،یاحیا  م ن  یحقوق حاکم بر اجرا ( 1392)  خ ابخشننی، عب ا  −

 انتشار   نشر تهران: 

 هینشنر «،)بخش دو ( یم اد اسنناد رسنم  یاجرا (   نحوه1388)  خ اداد، جن   −
  100شماره    ،کانون

 هینشنری«،  در مقابل اسنناد رسنم  یاعتبار اسنناد عاد(   1396) ریزاده، امخواجه −
  11، شماره  مطایعات حقوق
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(   1390خورشننی ی، عبا ، یوای قاری، حسننین و مشننه ی اسننماعیل، ایرج ) −

(، 43)11، نشنریه م یری  ناامی رابطه صنحی  اجرای قانون و نام اجتماعی«  

74-43  

در    رمنقولیاموال غ تیبر مالک  یدلالت اساناد عاد(  1397دهقان، ابوایقاسنم ) −

، ارشن   یکارشنناسن  ۀدرج  اف  یدر  یبرا  نامهانیپا،  یو قانون مدن  یمقررات ثبت

 ی دانشگاه آزاد استمت  : 

 :تهران اپ دهم،   ،(شنرفتهی)دوره پیم ن یدادرسن  نییآ ( 1394)  شنم،، عب ا  −

 دراک   نشر 

«، بنه حناین  قبنل از اجرا  ییاجرا  اتین برگردانن ن عمل(   1391شنننم،، عبن ا  ) −

  138-154(، 6)2، نشریه وکیل م افع

،  اپ بیسنن  و نهم، حقوق ثب  اسننناد و امتک (   1389شننهری، یتمرضننا ) −

 تهران: نشر جهاد دانشگاهی 

اعتبار ساند   یدارا  یاساناد عاد  یبررسا (  1399یی، جع ر )روزجایف  یعباسن  −

دانشننگاه  ، سنناری:  ارشنن   یکارشننناسنن  ۀدرج  اف  یدر  یبرا  نامهانیپا، یرسام

 مازن ران 

  نامه انیپا،  و علل زوال آن  یاعتبار اسااناد رساام(  1393عطاردی، فت  ایه ) −

  ی نیاما  خم  یایمللنیدانشنگاه ب، قزوین: ارشن   یکارشنناسن  ۀدرج  اف  یدر  یبرا

  )ره(

نشنر ، تهران:   هار ،  اپ  قراردادها یقواع  عموم  ( 1387)  ناصنر  ان،یکاتوز −

 انتشار 

  ف یاسننتثنائات وارده بر توق(،  1385ی، محم  مجتبی )جانیرودو  نادر ،یمردان −

  209-221(،  24-23، )کانون وکتنشریه  ی«،  احیا  م ن یاموال در قانون اجرا

مطایعات  هینشننر«،  رانیدر ا یحقوق ابطال اسننناد رسننم(   1396)  یملک، ام −
  10، شماره  حقوق

تهران:  اپ سننو ،    ،مبسننوط در آیین دادرسننی م نی(   1396)  مهاجری، علی −

 فیرسازان نشر 

ادله   ری با ساا یتعارض اساناد رسام  تیوضاع یبررسا (   1398مه وی، مجی  ) −

 ۀدرج  اف  یدر  یبرا  نامهانیپا، رانی ا  یدر نظام حقوق ییقضاا  هی بر رو د یبا تأک

 ی دانشگاه آزاد استم، نراق: ارش   یکارشناس

نشنر تهران:   اپ اول،  ،م نی آیین دادرسنی(   1391  )یوسنف زاده، مرتضنی −

 انتشار 

 


