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دست افراد عادي  يکي از دعاوي مهمْ دعاوي ملکيِ ناشي از عدم تنظيم صحيح عقد بيع، به

ها در اين حوزه  توان از حجم پرونده بازدارنده، ميو مشاوران املاک است که با اتخاذ تدابير 
بارِ تنظيمِ  گذار با وضع قوانين ناکارآمد و بدون توجه به آثارِ زيان متأسفانه قانون. کاست
نامه توسط افراد فاقد دانش حقوقي، زمينه نقض حقوق شهروندان و افزايش آمار  مبايعه

يِ اين پژوهش اين است که تنظيم عقد لذا پرسش اساس. است دعاوي ملکي را فراهم کرده
بيع و نگارش صحيح مبايعه توسط کارشناسان حقوقي، تا چه حدي از بروز اختلافات ملکي 

گيري از وقوع  کند؟ با رويکردي توصيفي ـ تحليلي، اين مقاله براي پيش گيري مي پيش
الزام طرفينِ دعاوي و اختلافات ملکي، در پي ارائه راهبردهاي کارآمدي است که ازطريق 

منظور  ، به(نظير وکلا و سردفتران اسناد رسمي)عقد بيع به مراجعه به کارشناسان حقوقي 
دهد بسياري از دعاوي ملکيْ  نتايج پژوهش نشان مي. پذيرد نامه انجام مي نگارش مبايعه

دستِ  نامه به ناشي از عدم رعايت اصول و قواعد حقوقي هستند و چنانچه نگارش مبايعه
گيري از اين  دِ متخصص حقوقي صورت گيرد، دانش حقوقي و قضايي آنان باعث پيشافرا

شود و مشاورانِ مسکن نيز، مطابق با قوانين تجارت، صرفاً نقش  ها مي دعاوي يا کاهش آن
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 مقدمه

شايد با اين جمله کليدي و پرتکرار در محاکم قضايي بسيار 
وکيل يا مشاور حقوقي مشورت اگر با يک »: ايم مواجه شده

امروزه شاهد « .شدم کرده بودم، گرفتار اين پرونده قضايي نمي
قضايي و ثبتي  حجم زياد دعاوي ملکي در مراجع قضايي، شبه

هاي دولتي و خسارت  هستيم که هزينه سنگيني بر دستگاه
کند، در  مادي و معنويِ عظيمي بر طرفينِ دعوا تحميل مي

توان از بروز اختلافات و  قداماتي کارآمد ميحالي که با اتخاذ ا
ها در  درخصوص ميزان پرونده. گيري نمود دعاوي ملکي پيش

قوه قضائيه، معاون رئيس قوه قضائيه و رئيس مرکز آمار و 
 ۱۲0ميليون و  04»: اند که فناوري قوه قضائيه عنوان داشته

 0۱4هزار و  5۲5ميليون و  4پرونده تکراري و  ۱۲4هزار و 
« .است ، وارد دستگاه قضايي شده0031رونده يکتا در سال پ
هاي حقوقي و کيفري  حجم زياد پرونده( 0 :0031طاهري، )

ريشه در عوامل مختلف اجتماعي دارد که با ازبين بردنِ آن 
. توان از حجم بالاي طرح دعاوي در محاکم کاست ها، مي زمينه

گيري و  پيش هاي کارآمدترِ لذا قوه قضائيه با اتخاذ سياست
دهنده  تواند در مقام رفع عوامل افزايش اقدامات بازدارنده مي

تجربه و آمار مربوط به دعاوي نشان . هاي قضايي برآيد پرونده
ها را در محاکم  دهد که دعاوي ملکي حدود نيمي از پرونده مي

(. 0: 0033مرکز آمار و فناوري قوه قضائيه، )اند  تشکيل داده
موارد، وجود اختلافات ملکيْ منجر به درگيري، حتي در برخي از 

بسياري از اين دعاويْ . است شده... جمعي، قتل و  نزاع دسته
نامه  ناشي از عدم رعايت اصول و قواعد حقوقي و نگارش مبايعه

نظير )دستِ افراد غيرمتخصص و فاقد دانش حقوقي  ملک به
است که دراثر مسامحه ( اشخاص عادي و مشاوران املاک

گذار در اعطاي صلاحيت انعقاد عقد بيع به چنين افرادي  انونق
روشن است که مسائل پيچيده و تخصصيِ علم . دهد رخ مي

تواند توسط افراد فاقد  ويژه اختلافات حقوقي، نمي حقوق، به
نامه به  سپردنِ نگارش مبايعه. دانش حقوقي ساماندهي شود

يرجراح اشخاص غيرحقوقي همچون سپردنِ تيغ جراحي به غ
 .است که قطعاً بايد شاهد فجايع عظيمي بود

پس بسيار ضروري است که در جهت صيانت از حقوق 
ويژه حقوق مالي افراد، کاستن از تعداد تشکيل  شهروندي، به

گيري از بروز اختلافات ملکي، کاهش  ها در محاکم، پيش پرونده
هاي مادي و معنوي طرفينِ اختلاف و کاهش  خسارت

دادرسي، راهبردها و سازوکارهاي صحيحِ انعقادِ عقدِ هاي  هزينه

هاي  نامه در چارچوب سياست بيع و نگارشِ درستِ مبايعه
بر اين . سازي شوند گيري، در نظام حقوقي کشور نهادينه پيش

شود که تنظيم عقد بيع و نگارش  اساس، اين پرسش مطرح مي
زان از دست کارشناسان حقوقي، تا چه مي نامه به صحيح مبايعه

کند؟ فرض بر اين است که  گيري مي بروز اختلافات ملکي پيش
نظير وکلا و سردفتران اسناد )که کارشناسان حقوقي  دليل اين به

، هم بر قوانين و مقررات مسلط هستند و هم در تنظيم (رسمي
يت مدني و کيفري مسؤولعقد بيع، براساس ضوابط قانوني، 

تر و  تر، فني اي بسيار حقوقي نامه دارند، به ضرس قاطع، مبايعه
تر از مشاوران املاک، که فاقد دانش حقوقي کافي هستند،  دقيق

گيري از دعاوي ملکي در  کنند که قطعاً باعث پيش تنظيم مي
ها خواهند شد و مشاوران مسکن نيز بايد  آينده يا کاهش آن
گري و دلالي مطابق با قوانين تجارت داشته  صرفاً نقش واسطه

 .باشند

با درک چنين ضرورتي، هدف اساسي اين پژوهش، ارائه 
گيري از وقوع دعاوي و  راهبردهايي مؤثر و کارآمد براي پيش

اختلافات ملکي در محاکم، ازطريقِ الزامِ طرفينِ عقدِ بيع به 
نظير وکلا و سردفتران اسناد )مراجعه به کارشناسان حقوقي 

اصول و قواعد نامه، براساس  منظور نگارش مبايعه به( رسمي
بر اين اساس، ابتدا . قراردادها و قواعد خاص عقد بيع است

نامه در نظام حقوقي  هاي نگارش مبايعه مفاهيم و سپس چالش
گيري از انعقاد عقد بيع  کشور و درنهايت راهبردهاي مؤثر پيش

 .شوند شيوه غيرحقوقي و نگارش صحيح حقوقي اشاره مي به

 مفاهيم -0
 نامه مبايعه -0-0

نامه سندي عادي يا رسمي است که براساس اصول و  مبايعه
قواعد قراردادها و شرايط شکلي و ماهويِ صحت و اعتبار عقد 

هر شيء . شود بيع، توسط اشخاص حقيقي و حقوقي تنظيم مي
( ماليت داشتن)يا کالاي معقول، مشروع و داراي ارزش مالي 

زمين،  تواند موضوع عقد بيع قرار گيرد، مانند مسکن، مي
همان قرارداد بيع »نامه  درواقع مبايعه... . خوراک، پوشاک و 

( 85-10 :0013؛ دادمرزي، 01-00: 0030دادمرزي، )« است
بيع »: دارد قانون مدني مقرر مي 005که در تعريف آن، ماده 

تواند مال  که مي« عبارت است از تمليک عين به عوض معلوم
صورت که فروشنده مال معيني  بدين. منقول يا غيرمنقول باشد

کند و پس از تعيين ثمن  را با اوصاف مشخصي معلوم مي
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و ساير شرايط  و توافق کامل خريدار با آن( قيمتِ قراردادي)
مانند نحوه پرداخت ثمن، زمان تحويل مبيع و تاريخ و محل )

کنند  ، مبادرت به بيع و خريد و فروش مي(انتقال سند رسمي
عقد بيع يکي از (. 0 :0033معاونت فرهنگي قوه قضائيه، )

تنها در قانون مدني شرايط انعقاد و  قرارداهاي معيّن است که نه
است، بلکه بسياري از قواعد عمومي  هآثار آن جداگانه طرح شد

 (.00 :0058کاتوزيان، )نيز با خود دارد قراردادها را 

 دفتر مشاور املاک -0-0
معمولًا بيشترِ معاملات ملکي در دفاتر مشاوران املاک منعقد و 

اين دفاتر براساس (. 08: 0031رامبد،  احمدي)شوند  تنظيم مي
س شوراي اسلامي مجل 00/1/0030قانون امور صنفي مصوب 

و دستورالعملِ اجراييِ نحوه صدورِ پروانه تخصصيِ اشتغال براي 
، توسط افراد 08/0/00500مشاورين املاک و خودرو مصوب 

به دلالان  شوند و مطابق با قانون راجع دار تأسيس مي صلاحيت
، ۲0/4/0۱0۲نامه اجرايي آن مصوب  وآيين 1/00/0001مصوب 

مشاوره درخصوص خريد، فروش و اجاره اقدام به ارائه خدمات 
 .کنند املاک مي

دلال کسي است که در مقابل »قانون تجارت،  008طبق ماده 
خواهد  اجرت، واسطه انجام معاملاتي شده يا براي کسي که مي

اصولًا قراردادِ دلالي . «کند طرف معامله پيدا نمايد طرف پيدا مي
دهنده  دلالت»معني دلال به  .به وکالت است تابع مقررات راجع

(. 0 :0033ه حقوقي عبدي، مؤسس)« باشد و ريشه آن دال مي
« و خريدارواسطه بين فروشنده »همچنين دهخدا دلال را 

البته در قانون، تعريفي از (. يل کلمهذ ،دهخدا)است  معني کرده
به دلالان، شرايطي براي  در قانونِ راجع .است دلال ارائه نشده
تصدي به هر نوع دلالي، منوط  -0ماده »: است دلالي بيان شده

پروانه دلالي، با رعايت  -0ماده . به داشتن پروانه است
شود که داراي  احتياجات محلي، فقط به اشخاصي داده مي

داشتنِ بيست و پنج سال تمام و انجام  -0: شرايط زير باشند
نامه معافيت يا آماده به خدمت؛  خدمت وظيفه يا داشتن گواهي

نامه سال ششم ابتدايي و يا  داشتن گواهي -0بعيت ايران؛ تا -0
داشتن اطلاعاتِ فنيِ متناسب با  -0دادنِ امتحاني برابرِ آن؛ 

عدم شهرت به  -8ها هستند؛  دار دلاليِ آن اموري که عهده

                                                           
 و بازرگاني وزير تصويب و تأييد به ،08/0/0050 تاريخ در دستورالعمل اين -0

 از پس و رسيده کشور املاک و اسناد ثبت سازمان رئيس و قضاييه قوه معاون
 .است شده اجرايي قضاييه، قوه رئيس تنفيذ

نداشتن محکوميت به ارتکاب جنايت و  -1نادرستي؛ 
و  تقصير و کلاهبرداري و خيانت در امانت ورشکستگي به

کند؛  سرقت، به گواهي مقامي که وزارت دادگستري معين مي
« .0نامه يا وثيقه مطابق ماده  الضمانه يا ضمانت دادن وجه -1

کسي . درواقع دلالْ واسطه و ميانجيِ فروشنده و خريدار است
دهد تاجر محسوب  که دلالي را شغل معمولي خود قرار مي

دلالي انواع  .داشته باشدشود و براي انجام دلالي بايد پروانه  مي
مختلفي دارد، مانند دلالي براي معاملات ملکي، معاملات 

قانون  1ماده )تجارتي، براي خواربارفروشي و ساير امور شهري 
دلالِ معاملات ملکي يا متصدي معاملات املاک به (. دلالي

شود که با رعايت کامل  اي گفته مي شخص حقيقي يا حقوقي
ني و دريافت پروانه کسب از اتحاديه ضوابط و مقررات قانو

ربط، صرفاً در امور مشاوره، خريدوفروش، رهن و اجاره  ذي
 .املاک و ابنيه اشتغال ورزد

افراد با داشتن شرايط قانونيِ دلالي و با رعايت قوانين و مقررات 
توانند براي تأسيس دفتر مشاوره  مرتبط با مشاوران املاک مي

دستورالعملِ اجراييِ نحوه  0ماده براساس. املاک اقدام کنند
صدور پروانه تخصصي اشتغال براي مشاورين املاک و خودرو، 

گردد که با  به شخصي اطلاق مي]...[ مشاور املاک و خودرو »
داشتن شرايط لازم، به امر خريدوفروش املاک و خودرو يا 

گريِ معاملات مذکور، با رعايت قوانين و  دلالي و واسطه
، 0و مطابق با ماده « نمايد ها مبادرت مي بر آنمقررات حاکم 

اشتغال به شغل مشاور املاک و خودرو منوط به داشتن پروانه »
کسب از اتحاديه مربوطه و پروانه تخصصي از سازمان ثبت 

اصلاحيه  0براساس ماده . «باشد اسناد و املاک کشور مي
 موضوع)نامه اجراييِ نحوه صدور و تمديد پروانه کسب  آيين

، 00/00/0030مصوب  0(قانون نظام صنفي کشور 00ماده 
منظور شروع  مجوزي است که به: پروانه کسب -الف: تعاريف»

( براي مدت پنج سال)صورت دائم  وکار يا حرفه به و ادامه کسب
، به فرد يا افراد صنفي، براي (به مدت يک سال)و يا موقت 

مرجع  -ب. گردد محل مشخص يا وسيله کسب معيّن صادر مي
هاي  هاي صنفي و يا دستگاه اتحاديه: صدور پروانه کسب

« قانون نظام صنفي 00ماده ( م)موضوع تبصره ذيل بند 
، شرايط لازم براي صدور پروانه کسب، ۱براساس ماده . هستند

                                                           
 تجارت و معدن صنعت، وزير و نظارت عالي هيئت تصويب به که نامه، آيين اين -0

 .است شده 05/00/0030 مورخ نامه آيين جايگزين رسيده،



 0011 تابستان ،دوم، شماره دومدوره انديشه حقوقي معاصر،  مجله/ 05 

 

 

سند مالکيت عين و  -0: شرايط عمومي -الف»:اند از عبارت
مه، هبه، قرارداد نا نامه، صلح منفعت و يا منافع، ازجمله اجاره

قانون  00نامه و يا قراردادهاي موضوع ماده  مشارکت، مبايعه
در روستاها، احراز مالکيت طبق )مدني، اعم از رسمي و يا عادي 

اخذ تعهد از دارندگان اسناد عادي : تبصره(. عرف محل است
 -۲ .يت حقوقي ناشي از آن الزامي استمسؤولمبني بر پذيرش 

. روي انتظامي جمهوري اسلامي ايرانگواهي صلاحيت از ني
نامه اماکن  آيين 0صرفاً واحدهاي صنفي موضوع ماده : تبصره

هيئت وزيران مشمول  ۲۱/۱/0۱4۱عمومي مصوب مورخ 
گواهي اداره  -۱ .باشند گواهي صلاحيت نيروي انتظامي مي

ربط مبني بر تشکيل پرونده يا پرداخت يا  امور مالياتي ذي
 054موضوع ماده )شده  ماليات قطعيترتيب پرداخت بدهي 

هاي  گواهيِ گذراندنِ دوره -0(. هاي مستقيم قانون ماليات
وکار در چارچوب دستورالعمل  آموزشيِ احکام تجارت و کسب

-4(. قانون نظام صنفي 00ماده ( ن)موضوع بند )آموزش 
شناسنامه و کارت ملي براي اتباع ايراني و گذرنامه و پروانه کار 

 -4 .همراه شش قطعه عکس پرسنلي اع خارجي، بهبراي اتب
کارت پايان خدمت نظام وظيفه يا معافيت دائم يا پزشکي يا 
 .گواهي اشتغال به تحصيل براي آقايان کمتر از پنجاه سال سن

حداقل سن براي دريافت پروانه کسب، هجده سال : تبصره
کارت معاينه پزشکي و  -0 :شرايط اختصاصي -ب. باشد مي

براي )صلاحيتِ بهداشتي از مراکز بهداشتي ـ درماني  گواهي
قانون مواد خوردني،  00صنوف مشمول قانون اصلاح ماده 

پروانه تخصصي و فني يا  -۲(. آشاميدني، آرايشي و بهداشتي
ديپلم فني يا مدارک دانشگاهي مرتبط يا حضور يک نفر واجد 

ده براي صنوف مشمول تبصره ما)شرايط شاغل در واحد صنفي 
 «(.قانون نظام صنفي 00

همچنين شرايط و ضوابط دريافت پروانه تخصصيِ اشتغال در 
دستورالعمل اجرايي نحوه صدور پروانه تخصصي اشتغال  0ماده 

: است گونه بيان شده براي مشاورين املاک و خودرو، اين
نامه اجراييِ تبصره ماده  بر شرايط مندرج در آيين مشاور علاوه»

صنفي، براي دريافت پروانه تخصصي اشتغال  قانون نظام 00
داشتن تحصيلات ششم  -0: بايد داراي شرايط ذيل باشد

داشتن توانايي  -0 .ابتدايي قديم و يا سوم راهنمايي نظام جديد
و صلاحيت فني متناسب با شغلِ مورد درخواست، به تشخيص 

دادنِ تأمينِ مناسب يا  -0 .سازمان ثبت اسناد و املاک کشور
نامه بانکي يا وثيقه مناسب يا  الضمان يا ضمانت پرداخت وجه

هاي احتمالي وارده  منظور جبران خسارت معرفي ضامن معتبر به
پرداخت وجه موضوع بند ت  -0 .به اشخاص، به اتحاديه صنف

قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت مصوب  80ماده 
0050.» 

توان استنباط کرد که شرايطي  الذکر مي اد فوقبا ملاحظه مو
بسيار عمومي، ساده و غيرتخصصي براي امرِ بسيار فني و 

کنندگان پروانه  نامه، براي دريافت پيچيده حقوقيِ تنظيمِ مبايعه
ها در انعقاد عقد بيع مقرر  کسبِ مشاوران مسکن و صلاحيت آن

و عدم توجه گذار  است که کاملًا حکايت از مسامحه قانون شده
اي بر  بار حاصل از چنين رويه ها و آثار زيان کافي به چالش

حقوق مالي شهروندان و افزايش اختلافات و دعاوي ملکي دارد، 
در حالي که با استنباط از قانون تجارت و احکام صريح قانون 

گري دارد  دلالان، فعاليت مشاور املاک ماهيت و نقش واسطه
شود و لذا  عي دلالي محسوب ميکه در معاملات املاک، نو

 .مقررات دلالي بايد بر آن حاکم باشد

 وکيل دادگستري -0-0
موجب عقد يا قرارداد وکالت،  وکيل دادگستري کسي است که به

وکالت . شود مکلف به انجام اموري ازسوي شخص ديگري مي
به وکالت در  در چارچوب مقررات قانون مدني و قوانينِ راجع

شرايط اخذ پروانه . شود د و ساماندهي ميدادگستري، منعق
درواقع وکيل  0.است وکالت در قوانين مختلف ذکر شده

دادگستري با داشتن حداقل مدرک تحصيلي کارشناسي در 
موجب شروط  رشته حقوق يا فقه و مباني حقوق اسلامي، به

تواند به امور وکالت در  قانوني و پس از دريافت پروانه وکالت مي
در نظام حقوقي ايران، دو مرجع . قدام کنددادگستري ا

 -0: دارِ قانوني براي صدور پروانه وکالت وجود دارند صلاحيت

                                                           
 امور در دادرسي آيين قانون -ب ،(150 الي 181 مواد از) مدني قانون -الف -0

 مصوب کيفري امور در دادرسي آيين قانون و 05/0/0013 مصوب مدني
 8/00/0000 مصوب وکلا کانون استقلال لايحه قانون -ج مجلس، 0/00/0030

 وکلا کانون استقلال لايحه قانون اجرايي نامه آيين -د ملي، شوراي مجلس
 قوه رئيس مصوب 01/0/0055 مورخ اصلاحيه با دادگستري وزير 0000 مصوب
 اقتصادي، توسعه سوم برنامه قانون 05۲ ماده اجراييِ نامه آيين -ه قضاييه،

 قوه رئيس تصويب با 05/00/0031 مورخ اسلامي جمهوري فرهنگي و اجتماعي
 اجتماعي اقتصادي، توسعه سوم برنامه قانون اجراييِ نامه آيين جايگزين که) قضاييه

 -و ،(است قضاييه قوه رئيس 00/1/0050 مصوب اسلامي، جمهوري فرهنگي و
 مورخ دادگستري وکلاي سفر هزينه و المشاوره حق الوکاله، حق تعرفه نامه آيين
 .قضاييه قوه رئيس مصوب 05/00/0035
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مرکز وکلا، کارشناسان رسمي و  -0کانون وکلاي دادگستري، 
 .مشاوران خانواده قوه قضائيه

 دفاتر اسناد رسمي -0-0
قانون دفاتر اسناد رسمي و کانون سردفتران و  0براساس ماده 

دفترخانه اسناد رسمي واحد »، (08/0/0080مصوب )فترياران د
وابسته به وزارت دادگستري است و براي تنظيم و ثبت اسناد 

سازمان و . شود رسمي طبق قوانين و مقررات مربوط تشکيل مي
 .«به آن است وظايف دفترخانه تابع قوانين و نظامات راجع

نه اسناد رسمي اداره امور دفترخا»اين قانون،  0مطابق ماده 
برعهده شخصي است که با رعايت مقررات اين قانون، بنابه 
پيشنهاد سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، با جلب نظر 

موجب ابلاغ وزير دادگستري،  مشورتي کانون سردفتران و به
 .«شود منصوب و سردفتر ناميده مي

 دعاوي ملکي -0-8
هاي ملکي  پروندهاي از دعاوي دادگستري مرتبط با  بخش عمده

شود که  اي از دعاوي گفته مي دعاوي ملکي به مجموعه. است
هسته اصلي اين . شوند نوعي به موضوع املاک مربوط مي به

زاده و قرباني  قاسم)است « نقض حق مالکيت»دعاويْ 
که در قوانين و مقررات مختلف، نظير ( 000 :0030جويباري، 

دادرسي مدني و قانون آيين قانون مجازات اسلامي، قانون آيين 
در رويه قضايي، دعاوي . اند مند شده دادرسي کيفري، ضابطه

شوند  ملکي به سه بخش کيفري، حقوقي و ثبتي تقسيم مي
 (:08: 0031اقدامي، )

اي هستند که وصف  دعاوي: دعاوي کيفري ملکي -الف
مجرمانه دارند و در مراجع کيفري، ازطريق شکايت اشخاص 

جعل  -0: اند از اهمِ اين دعاوي عبارت. شوند مينفع مطرح  ذي
کلاهبرداري در حوزه خريدوفروش و معاملات  -0اسناد ملکي، 

 -8فروش مال غير،  -0خيانت در امانت،  -0املاک و مسکن، 
تصرف  -1تغيير کاربري اراضي،  -1انتقال منافع مال غير، 

 .عدواني

مجرمانه اي هستند که وصف  دعاوي: دعاوي حقوقي ملکي -ب
اي هستند که در مراجع حقوقي و  نداشته و مرتبط با امور ملکي

اهمِ اين دعاوي . باشند طرح مي اختلاف قابل شوراي حل
الزام به اخذ  -0الزام به تنظيم سند رسمي،  -0: اند از عبارت
 -0نامه،  مجلس تفکيکي، پايان کار، فک رهن و تقسيم صورت

مطالبه  -8نامه،  ابطال مبايعهفسخ و  -0الزام به تحويل مبيع، 
 -5خلع يد،  -1المثل،  مطالبه اجرت -1خسارات قراردادي، 

مطالبه سرقفلي و در اختيار داشتنِ حقِ  -3تصرف عدواني، 
مشارکت در  -00تخليه و دستور فروش،  -00وپيشه،  کسب
 .ساخت

هاي  دعاوي ثبتيِ ملکي مربوط به فعاليت: دعاوي ثبتي -ج
برخي از مصاديق اين نوع . حوزه ثبت اسناد و املاک هستند

ابطال اجرائيه  -0ابطال سند رسمي،  -0: اند از دعاوي عبارت
ابطال مراحل  -0ابطال سند مالکيت معارض،  -0ثبتي، 

اره اختلاف اد ابطال نظريه هيئت حل -8هاي ثبتي،  کمسيون
توقيف  -5اجراي ثبت،  -1افراز ملک،  -1ثبت و اسناد کشور، 

 .عمليات اجرايي در مراحل مختلف

 گيري پيش -0-1

گيري يک مفهوم کلي است و به مجموعه اقداماتي گفته  پيش
گيري و جلوگيري از فعل و انفعالات  شود که براي پيش مي

شناسي،  رمدر ج. آيد عمل مي آورِ محتمل بر فرد و گروه به زيان
يا « به جلوي تبهکاري رفتن»گيري عبارت است از  پيش

منظور ممانعت از  هاي گوناگونِ مداخله، به استفاده از تکنيک
آگهي »گيري از تبهکاري، متضمن  اگر پيش. وقوع بزهکاري

هاي  عنوان يکي از تکنيک از چيزي است، منحصراً به« دادن
نِ جمعيت يا بعضي مثلًا مخاطب قرار داد. ممکن مداخله است
علت عدم رعايت بعضي از اقدامات حمايتي،  از اشخاصي که به

اکبري، )در معرض خطر هستند از مصاديق آگهي دادن است 
کار برده  گيري اگر در مفهوم موسّع کلمه به پيش (.00 :0۱51

شود، طيف وسيعي از اقدامات کيفري و غيرکيفري را در جهت 
خنثي کردنِ عواملِ ارتکابِ جرم و کاهش بزهکاري دربر 

کار برده شود، فقط  گيرد، اما اگر در مفهوم مضيّق کلمه به مي
گيري  پيشطور کلي، هدف  به. گيرد تدابير غيرکيفري را دربر مي

نجفي )از جرمْ کاهش احتمال وقوع جرم در آينده است 
 (.01-80 :0055؛ ابراهيمي، ۲40: 0۱5۲ابرندآبادي، 

گيري از جرم در قوانين متعددي، در نظام  مبناي قانونيِ پيش
قانون  081اصل  8است، مانند بند  حقوقي ايران تبيين شده

گيري از جرم و اصلاح  اقدام مناسب براي پيش»اساسي، که 
همچنين . است را يکي از وظايف قوه قضائيه دانسته« مجرمان

ب مصو)گيري از وقوع جرم  قانون پيش 0در ماده 
: است گيري از جرم عنوان شده ، در تعريف پيش(00/1/0030
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بيني، شناسايي و  گيري از وقوع جرم عبارت است از پيش پيش»
ارزيابيِ خطر وقوع جرم و اتخاذ تدابير و اقدامات لازم براي از 

در بسياري از قوانين و مقررات . «ميان بردن يا کاهش آن
يف دستگاه و ضابطان گيري از جرم، وظا ديگر، بر اهميت پيش

است و چارچوب معقولي  قضايي و نهادهاي مرتبط تأکيد شده
براي اتخاذ راهبردها و تدابير مؤثرِ اجتماعي و قانوني، 

است که بر اين  بيني شده گيري از جرم پيش درخصوص پيش
توان بر ضرورت وضع قوانين خاص و اقدامات  اساس مي

سلامت خانواده و گيرانه، جهت حمايت از حق نکاح و  پيش
موجب تدليس در  به)جلوگيري از بحران و يا انحلال خانواده 

 .تأکيد کرد( نکاح

 نامه هاي نظام حقوقي نگارش مبايعه چالش -0
 چالش حقوقي و عرفي -0-0

بخش  هاي حقوقي و سياسي پشتيبان و تضمين امروزه نظام
عنوان يکي از حقوق  حق مالکيت، به. حقوق شهروندي هستند

اساسيِ شهروندي، دراثر فقدان سازوکارهاي حمايتي توسط 
يکي از مصاديق بارز . گيرد دولت، همواره مورد تضييع قرار مي

به املاک رخ  نقض اين حق در فرايند انعقاد عقد بيعِ راجع
دهد که هم موجبِ از دست رفتن اموال و منافع اشخاص و  مي

لذا . شود ميهم باعث افزايش دعاوي ملکي در محاکم قضايي 
بسيار ضروري است که با اقدامات مؤثر، از وقوع تخلفات و 

گيري شود تا حق مالکيت و حقوق مالي افراد،  جرائمِ ملکي پيش
 .با سازوکارهاي کارآمد، مصون باقي بمانند

به ضرس قاطع بايد عنوان کرد که بسياري از دعاوي ملکيْ 
د درخصوص شيوه ناشي از ناکارآمديِ نظامِ حقوقي و رويه موجو

 030، 00مطابق ماده . نامه است انعقاد عقد بيع يا نگارش مبايعه
الي  005مواد )قانون مدني و فصل مربوط به عقد بيع  030و 

، صلاحيت انعقاد عقد بيع به طرفين عقد و در قانون امور (010
صنفي و دستورالعمل مربوط به فعاليت مشاوران املاک، چنين 

است، در حالي که عقد  ن املاک اعطا شدهصلاحيتي به مشاورا
اي است که  بيعْ پديده حقوقيِ بسيار فني، تخصصي و پيچيده

دکترين و کارشناسان حقوقي و قضايي هم از درک يا حل 
. مانند برخي از مسائل، اختلافات يا اصول و قواعد آن عاجز مي

گذار در اين خصوص دچار  رسد قانون نظر مي اما متأسفانه به
محه شده و امر پيچيده حقوقيِ انعقادِ عقدِ بيع و نگارش آن مسا

نتيجه . است را به افراد فاقد تخصص و دانش حقوقي سپرده

اي نقض حقوق مالي و مالکيتيِ طرفينِ عقد، افزايش  چنين رويه
هاي اجتماعي و  آمار دعاوي ملکي، جرائم، تخلفات، ناهنجاري

هاي  ايجاد بحران هاي رسيدگي به دعاوي ملکي و حتي هزينه
گذار در چنين  اقدام قانون. روحي ـ رواني براي افراد است

اي، همچون موردي است که هرکسي با کمترين  مسامحه
آموزش يا دانشي از علم پزشکي بتواند دست به درمان، معالجه، 
عمل جراحي و تجويز دارو بزند و يا مالکِ مرکزِ درماني، بدون 

. د عمل جراحي انجام دهدتخصص و مدرک پزشکي، بتوان
دانش حقوق نيز، مانند علم پزشکي، کاملًا فني و تخصصي 

دان به اجرا  است و بايد توسط افراد واجد صلاحيت و حقوق
متأسفانه براساس رويه حقوقي و قضاييِ کشور، . درآيد
بعد از رخداد ( يعني وکلا، قضات و مشاوران حقوقي)دانان  حقوق

کنند که در برخي موارد، حتي  خله ميپديده حقوقي، در آن مدا
با دعواي حقوقي، امکان اعاده وضع سابق نيست و خسارات 

اگر فرد . است باختگان وارد شده مادي و معنوي زيادي به مال
دارِ حقوقيْ قبل از ايجاد اين پديده حقوقي و در فرايندِ  صلاحيت

آن به  گاه اختلافي راجع گيريِ آن مداخله کرد، شايد هيچ شکل
 .افتاد، بسيار اندک بود افتاد يا اگر هم اتفاق مي اتفاق نمي

دستِ خودِ  صورت عادي، به ها به نامه در ايران، اکثر مبايعه
هاي ساده يا در سربرگ مخصوص اتحاديه،  اشخاص، در برگه

که )شوند  در دفاتر مشاور املاک يا دفاتر اسناد رسمي تنظيم مي
تجربه و آمارِ دعاويِ ملکي (. تاين موردِ اخير بسيار اندک اس

هاي عاديْ بخش اعظمِ  نامه گوياي اين امر است که مبايعه
هاي رسميْ کمتر  نامه دهند و مبايعه دعاويِ ملکي را تشکيل مي

: علت اين امر بسيار روشن است. اند مورد اختلاف قرار گرفته
نامه رسمي با ملاحظات قانوني، استعلام هويتي و اصالت  مبايعه

دان و  عنوان فردي حقوق دستِ سردفتر اسناد رسمي، به سناد، بها
شوند که او تمام اقتضائات حقوقي و  متخصص، تنظيم مي
پس بسيار عقلاني است که اصرار . کند قانوني را رعايت مي

بورزيم که انعقاد عقد بيع و نگارش مبايعه توسط فرد حقوقي و 
نکته . صورت پذيردبا انجام استعلام حقوقي و قضاييِ کارآمد 

بسيار مهم در اين ارتباط، عدم تفکيک دو امرِ مهم در عقد بيع 
انعقاد عقد بيع در دفاتر مشاوران . نامه است و نگارش مبايعه

بعد تجاري، که همان فعاليت  -0: املاک داراي دو بعد است
بعد حقوقي، که نحوه نگارش  -0دلالي مشاور املاک است؛ 

صيانت از حقوقِ ماليِ . دان است فرد حقوققلمِ  نامه به مبايعه
کند که بُعد  افراد و کاهش ميزان دعاويِ ملکي ايجاب مي
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تجاري توسط مشاور املاک و بُعدِ حقوقي توسط کارشناس 
 .حقوقي انجام شود

گذار در جهت  البته شايان ذکر است يکي از اقدامات مثبت قانون
« تمانپيش فروش ساخ»کاهش دعاوي ملکي، وضع قانون 

مجلس شوراي اسلامي است که طرفينِ  3/00/0051مصوب 
عقد بيع و سازندگانِ مسکن را ملزم به ثبت عقد بيع، در دفاتر 

مسلماً (. 08 :0030طباطبايي و کياني، )است  اسناد رسمي کرده
عنوان  نامه توسط سردفتر اسناد رسمي، به نگارش مبايعه

ي ملکي کيفري، کارشناس خبره حقوقي، از بسياري از دعاو
کند و حقوقِ مالکيتيِ طرفين را  گيري مي حقوقي و ثبتي پيش

چه بسيار معقول است که اين . دهد نيز مورد صيانت قرار مي
هاي حقوقي مقتضي ديگر نيز درخصوص  رويه و ساير رويه

 .کار روند تماميِ معاملات ملکي نيز به

 چالش قضايي و ثبتي -0-0
هاي عميقي  تلافات و چالشدر رويه قضايي و ثبتي، اخ

از ديدگاه قانون مدني و . درخصوص اعتبار عقد بيع وجود دارد
تبعيت از موازين شرعي، عقد بيع بايد با رعايت شرايطِ مقرر  به

قانون مدني و فصل مربوط به عقد بيع  030و  030در ماده 
در اين قانون، شرايط شکليِ ديگري براي . منعقد شود

. است بيع و لزومِ ثبتِ رسميِ آن مقرر نشده اعتباربخشي به عقد
لذا براساس اين قانون و اصل صحت، اصل حاکميت اراده و 

محض ايجاب و قبول و  اصل رضايي بودنِ عقود، عقد بيع به
اي  اما رويه. رعايت ساير شروط قانون مدني، داري اعتبار است

متفاوت درخصوص اعتبار عقد بيع و مالکيت، در قانون ثبت 
اصالت شرايط شکلي و »براساس رويکردِ . است رر شدهمق

نظر مشهور در  ، متأثر از ديدگاه صاحب«تشريفاتي بودنِ عقد بيع
و قانون ثبت، صرفاً عقدِ بيعِ رسمي واجدِ اعتبارِ  0حقوق مدني
قانون ثبت مقرر  00در اين خصوص، ماده . قانوني است

املاک به ثبت که ملکي مطابق قانون در دفتر  همين»: دارد مي
رسيد، دولت فقط کسي را که ملک به اسم او ثبت شده و يا 
کسي را که ملک مزبور به او منتقل گرديده و اين انتقال نيز در 

که ملک مزبور از مالک رسميْ  دفتر املاک به ثبت رسيده يا اين
                                                           

 که طور همان و باشد مي معامله صحت اختصاصيِ شرايط از رسمي سند تنظيم» -0
 0۲ و 04 مواد در دانسته، صحت شرط را قبض عقود، از بعضي براي گذار قانون
 .دانسته غيرمنقول معامله به مربوط عقد تحقق شرط را رسمي سند ثبت، قانون

 «يابند نمي تحقق رسمي سند بدون و هستند تشريفاتي عقود اين بنابراين
 .(۱۲1: 0۱۲0کاتوزيان، )

همچنين در ماده « .ارث به او رسيده باشد مالک خواهد شناخت
اطي که اداره ثبت اسناد و املاک و دفاتر در نق»: است آمده 01

اسناد رسمي موجود بوده و وزارت عدليه مقتضي بداند، ثبت 
کليه عقود و معاملات راجعه به  -0: اسناد ذيل اجباري است

عين يا منافع اموال غيرمنقوله که در دفتر املاک ثبت نشده؛ 
قانون  05و در ماده « .نامه نامه و شرکت نامه و هبه صلح -0

پذيرش بودنِ اسناد عادي  اجراي آن را غيرقابل مذکور، ضمانت
 .است در ادارات و محاکم بيان کرده

 4۲لزوم ثبت اسناد عادي و حمايت از مالک رسمي، در ماده 
هاي توسعه کشور نيز مورد تأکيد قرار  قانون احکام دائمي برنامه

شد که  ، اين قانون تصويب00/00/0038در تاريخ . است گرفته
روشن،  صفري)است  4۲يکي از مواد بحث برانگيز آن ماده 

به اموال  کليه معاملات راجع»: دارد که مقرر مي (1-0 :0033
شده، مانند بيع، صلح، اجاره، رهن و نيز وعده يا  غيرمنقولِ ثبت

طور رسمي، در دفاتر  گونه معاملات بايد به تعهد به انجام اين
ناد عادي که درخصوص معاملات اس. اسناد رسمي تنظيم شود

شوند، مگر اسنادي که  به اموال غيرمنقول تنظيم مي راجع
براساس تشخيص دادگاه، داراي اعتبار شرعي است، دربرابر 

معارضه با اسناد استناد بوده و قابليت  اشخاص ثالث، غيرقابل
 «.رسمي را ندارند

بر براساس چنين موادي، بيع زماني دربرابر اشخاص ثالث معت
است که ثبت رسمي شود و مالک کسي است که سند مالکيت 

است و اين موضوع با احکام قانون مدني  به نام وي صادر شده
درخصوص اعتبار عقد بيع غيررسمي و مفهوم مالکيت، بسيار 

چنين . رسد و اين دو داراي تعارضاتي هستند نظر مي متفاوت به
هاي  به ايجاد رويهالذکر، منجر  احکام متعارضي در قوانين فوق

اي در  گونه است، به ها شده قضاييِ متفاوت و متعارضي در دادگاه
شوند و  برخي دعاوي کيفري، اسناد عاديِ مالکيت پذيرفته نمي

عنوان مالک رسمي  نامه غيررسمي را به قضاتْ دارنده مبايعه
شناسند و حکم به ردِ شکايتِ مدعيِ مالکيت  رسميت نمي به

شکايت تصرف عدواني، که بيشترِ قضات صرفاً دهند، نظير  مي
مالکِ رسمي را واجد صلاحيت براي طرح چنين دعوايي 

شود، تعارض  آنچه در رويه قضايي مشاهده مي». دانند مي
ها و نامعلوم بودنِ سرنوشتِ معاملاتِ مربوط به اين  تصميم

بينيِ دعاوي  در رويه قضاييِ ايران، قابليت پيش. اموال است
نسبي، که از اوصاف نظام حقوقي توسعه است، در طور  به
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. به معاملاتِ غيررسميِ املاک، چندان جريان ندارد دعاويِ راجع
فاصله رويکردهاي حقوقي و قضايي نيز بسيار است؛ دادگاهي 

در . انديشد و دادگاهي به صحت قرارداد عادي به بطلان مي
لث ثاچنين وضعي، جمع بين حقوقِ طرفينِ قرارداد و شخص 

 .(3 :0053خدابخشي، )« دشوار است

بررسي و تحليل مناقشات فقهي، حقوقي و قضاييِ اعتبار يا عدم 
نامه عادي يا رسمي و اختلاف و تعارضاتِ  اعتبارِ مبايعه

الذکر محورِ پژوهشِ حاضر نيست، بلکه اساس اين تحقيق،  فوق
دان و کارشناس  بر لزوم نگارشِ صحيحِ عقدِ بيع توسط حقوق

قي و قضايي استوار است تا کليه شرايطِ ماهويِ صحتِ عقدِ حقو
بيع و شرايطِ شکليِ آن رعايت شود و زمينه بروزِ هرگونه 

 .اختلاف و دعاويِ ملکي را در آينده از بين ببرد يا کاهش دهد

گيري از انعقاد عقد بيع و نگارش  راهبردهاي مؤثرِ پيش -0
 شيوه غيرحقوقي نامه به مبايعه
هنجارْ همواره  از رخدادهاي ناخوشايند و نابه گيري پيش

. کند هاي بسيار کمتري بر افراد و جامعه تحميل مي آسيب
است که بسياري از دعاويِ  تجربه رويه قضايي ثابت کرده

دست يک کارشناس  ملکي، اگر با ملاحظات فني و حقوقي، به
گاه به محاکم قضايي کشيده  حقوقي تنظيم شوند، هيچ

چه بسيار افرادي که دراثر عدم اطلاع از قوانين و . شوند نمي
نامه کردند و  مقرراتِ قرادادها و عقد بيع، اقدام به تنظيم مبايعه

حقوق مالي خود را از دست دادند و دچار خسارات مادي و 
لذا ضروري است تا راهبردهاي موثري . معنوي فرواني شدند

هاي غير  به شيوه نامه گيري از نگارش و انعقاد مبايعه براي پيش
هايي به شرح ذيل  حقوقي، در جامعه اتخاذ شود که به نمونه

 .شود اشاره مي

 نامه آموزش شيوه صحيح نگارش مبايعه -0-0
شود که مطابق اصول مديريت  سامان زماني محقق مي جامعه به

سالار و در جهت صيانت و تضمين  عاقلانه، حکمراني مردم
هاي چنين  يکي از مؤلفه. حقوق شهروندي ساماندهي شود

اي، آموزش حقوق شهروندي در جهت تثبيت حاکميت  جامعه
گيري از بروز  قانون، نظم، امنيت و ثبات در جامعه و پيش

آموزشِ افراد در جامعه و . ها، جرائم و سوءِرفتارهاست ناهنجاري
ها، ضمن مسلح کردنِ شهروندان به اطلاع  بخشي به آن آگاهي

ها  گيري از نقض حقوق آن د، باعث پيشاز حقوق بنيادين خو
شهروندان را »آموزش در سطح جامعه، . شود توسط ديگران مي

ها مجهز  ها و گرايش ها، نگرش به ابزار دانش و درک مهارت
قول در سازد تا مشارکتي فعالانه و مع ها را قادر مي ساخته و آن

همچنين  .(0 :0038جعفري، ) «عهده گيرند سطح جامعه به
ها براي  هاي مردم موجب مشارکتِ بيشترِ آن و آگاهي دانش

شود  عه شهرونديِ فعال مياداي تکاليف در امور شهري و توس
ها، شهروند  براي دفع آسيب(. 00 :0055و همکاران،  پورعزت)

. هاي شهروندي شود هاي متعدد، مسلح به آموزش بايد در زمينه
زوکارهاي لذا جهت تقويت و ارتقاي حقوق شهروند بايد سا

يافته و  طور سازمان بخش به آموزشي و علمي و آگاهي
 .هاي اجتماعي، به او داده شود شده، در کليه صحنه نهادين

با توجه به اهميت و نقشِ آموزشِ حقوق شهروندي، در جهت 
گيري از بروز  هاي افراد و پيش صيانت از حقوق و آزادي

هروندي بايد اختلافات، جرائم و تخلفات، با رويکرد حقوق ش
سازوکارهاي کارآمدي درخصوص شيوه صحيحِ انعقادِ عقد بيع و 

نامه براي شهروندان، در نظام حقوقي ما وضع و  نگارش مبايعه
به  رود که نسبت البته از شهروندان انتظار نمي. سازي شوند نهاينه

مباحث فني و تخصصيِ عقد بيع اشراف داشته باشند، بلکه بايد 
عموميِ خريد، فروش، رهن و اجاره مطلع شوند از مسائل کلي و 

و درخصوص الزام شهروندي و حقوقي، در مراجعه به کارشناس 
حقوقي و قضايي جهت انعقاد عقد بيع، آگاهي کاملي داشته 

اصل سوم قانون  00و  1در اين راستا و براساس بندهاي . باشند
« هاي سياسي و اجتماعي در حدود قانون تأمين آزادي»اساسي، 

جانبه افراد، از زن و مرد، و ايجاد امنيت  تأمين حقوق همه»و 
« قضاييِ عادلانه براي همه و تساويِ عموم دربرابر قانون

عنوان يکي از وظايف اساسي دولت و همچنين مطابق اصل  به
پشتيباني از حقوق فردي و اجتماعي ... »قانون اساسي،  081

هاي  آزادي و احياي حقوق عامه و گسترش عدل و]...[ 
 018عنوان وظيفه مهم قوه قضائيه، و اصل  افراد، به« مشروعِ

عنوان تعهد  ، به«...آزادي بيان و و نشر افکار ... »مبني بر 
سازمان صدا و سيما دربرابر شهروندان، قانون انتشار و دسترسي 

، دستورالعمل نحوه نظارت 0/00/0055آزاد به اطلاعات مصوب 
رئيس قوه قضائيه،  01/0/0038مصوب و پيگيري حقوق عامه 

جمهوري درخصوص منشور حقوق شهروندي  بيانيه رياست
و ساير قوانين و مقررات مربوطه زمينه قانونيِ  0038مورخ آبان 

هاي مقتضي، براي  حمايت از حقوق شهروندي و آموزش
 .است پرورش شهروندي فعال و آگاه فراهم شده
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زمينه آموزش حقوق  جهت اجرايي شدنِ قوانين مذکور، در
نامه،  شهروندي پيرامون شيوه صحيحِ انعقادِ عقدِ بيع و مبايعه

آفريني کنند  توانند نقش نهادهاي دولتي و غيردولتيِ زيادي مي
اهم اين نهادها را (. 00: 0030؛ بيرقدار، 01: 0031کريمي، )

 :توان به شرح ذيل بيان کرد مي

و رسالت اين  018براساس اصل : سازمان صدا و سيما -الف
تواند با  نهاد در جهت نشر آزادي بيان و نشر افکار، سازمان مي

استفاده از انديشمندان حقوقي، اعم از قضات، وکلا، سردفتران، 
هاي  کارشناسان حقوقي، قضايي و ثبتي، طي توليدِ برنامه

، تمام ...، فيلم و آموزشي، اعم از خبر، مصاحبه، گزارش، مستند
موازين قانوني و حقوقيِ فرايندِ صحيحِ انعقادِ عقدِ بيع و نگارش 

هاي قضايي را حتي با حضور  نامه و نمونه پرونده مبايعه
دليل آمار بسيار زياد  به. باختگان، براي عموم آموزش دهد مال

رسد تأسيس شبکه  نظر مي دعاوي ملکي و حتي ساير دعاوي، به
در سازمان صدا و سيما، « وزش حقوق شهرونديآم»اختصاصي 

هاي  تواند با توليد برنامه اين شبکه مي. بسيار ضروري باشد
ويژه امور ملکي، حقوق  متنوع و مستمر، در تماميِ امور، به

هاي مقتضي را  ها، آموزش شهروندي و دعاوي مربوط به آن
 .گيري از اختلافات و دعاوي ملکي ارائه کند براي پيش

در راستاي اهداف والاي قوه قضائيه در : وه قضائيهق -ب
صيانت از حقوق عامه و گسترش عدالت، اين نهاد قادر است با 

هاس  هاي لازم به شهروندان، ازطريق برگزاري کلاس آموزش
ها، نشر مقالات و کتب  ها، سمينارها، کنفرانس آموزشي، کارگاه

ا شيوه هاي قضايي شهروندي مرتبط ب و توزيع دستورالعمل
نامه، نقش مهمي در  انعقاد عقد بيع و نگارش صحيح مبايعه

 .گيري از دعاوي و اختلافات ملکي ايفا کند پيش

قاعدتاً اين نهاد نيز حسب وظيفه : اتحاديه مشاوران املاک -ج
ذاتي خود درخصوص مديريت، هدايت و صدور پروانه کسبِ 

ربوطه و مشاوران املاک بايد ضمن اجراي قوانين و مقررات م
هاي لازم را  دار، آموزش صدور پروانه کسب به افراد صلاحيت

ها با آگاهيِ کامل از  طرقِ مختلف، به مشاوران ارائه کند تا آن به
خوبي افراد را  ضوابط و تشريفاتِ انعقاد بيع، در دفاتر مسکن، به

قطعاً چنين . نامه قرار دهند در مسير صحيحِ نگارشِ مبايعه
گيري از تخلفات و  ه آگاهي شهروندان و پيشرويکردي منجر ب
 .شود دعاوي ملکي مي

ها و نهادهاي غيردولتي و  سازمان: نهاد هاي مردم سازمان -د
نهاد نقش مؤثري در تقويت حقوق شهروندي، نظارت و  مردم

بخشي به شهروندان و پرورش  کنترل نهادهاي عمومي، آگاهي
سازي  س و فعالتأسي. شهروندان فعال و مطلع خواهند داشت

چنين نهادهايي در جامعه و دسترسي شهروندان به اين نهادها و 
گيري از  ها، سازوکار مفيدي در پيش فعاليت شهروندان در آن

توانند  دعاوي ملکي محسوب خواهد شد، چراکه اين نهادها مي
دانان و کارشناسان حقوقي، از  با پذيرش اعضايي از ميان حقوق

اين افراد، در جهت هدايت و  خدمات حقوقي و قضاييِ
سازيِ مردم در نحوه خريد، فروش، رهن، اجاره، مشارکت  آگاه

زمينه تأسيس و . در ساخت و ساير امور ملکي استفاده کنند
و  01موجب اصل  فعاليت اين نهادها هم در قانون اساسي، به

هاي  نامه اجراييِ تأسيس و فعاليت سازمان موجب آيين هم به
 .است هيئت وزيران فراهم شده 5/8/0050وب غيردولتي مص

 شيوه فعاليت مشاوران املاک -0-0
که با حقوق مالي و برخي  دليل اين فعاليت مشاوران املاک به

کند که  حقوق بنيادين شهروندان پيوند وثيقي دارد، ايجاب مي
. در چارچوب و ضوابط حقوقي و قانونيِ کارآمدي قرار گيرد

 :اند از رتبرخي از اين ضوابط عبا

براساس قانون تجارت و قانون دلالي، ماهيت صنف  -0
لذا بايد با اتخاذ . مشاورانِ املاکْ جنبه تجاري و دلالي دارد
هاي مقتضي ارائه  سازوکارهايي، به اين دسته از افراد، آموزش

شود و با اشرافِ نسبي به قوانين و مقررات تجاري، اقدام به 
هاي مدني و  يتمسؤول»تماميِ فعاليت در اين حوزه کنند و 

چنين فعاليتي را درک ( 0-0 :0033آنلاين،  وکالت)« کيفريِ
 .کرده باشند

براساس قانون دلالي و قانون تجارت، مشاور املاک با  -0
تأسيس دفتر قانوني مسکن، پروانه کسب و همچنين دريافت 

گري بين بايع و  هاي صنفيِ کافي، صرفاً نقشِ واسطه آموزش
کنندگان در ساخت را بايد  مشتري، موجر و مستأجر و مشارکت

دداري نمايد و با نامه طرفين خو ايفا کند و اکيداً از نگارش مبايعه
نظر از  صرف)انجام مذاکرات، طرفين را به يک توافق کلي 

شده، نحوه پرداخت ثمن،  اي نظير قيمتِ تمام مسائل حقوقي
برساند و با مکتوب کردنِ ( تحويل مبيع و برخي مسائل فني
، بدون ايجاد (از منظر حقوقي)توافقاتِ اوليه، با ماهيت قولنامه 

ها را به دفاتر اسناد رسمي يا  فين، آنتعهدات حقوقي براي طر
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دفاتر وکالت هدايت کند تا طرفين با حضور نزد کارشناس 
لذا مشاور . نامه نمايند حقوقي و قانوني، اقدام به تنظيم مبايعه

گريِ خود و انجام بُعد تجاريِ  املاک بابت نقش دلالي و واسطه
با تقنين و  .کند اي را دريافت مي عقد بيع، مبلغ قانوني مقررشده

سازيِ چنين رويکردي، براي ماهيت فعاليت و نقش  نهادينه
مشاوران املاک، در عقد بيع، ضمن عدم دخالت مشاوران 
املاک در يک پديده حقوقيِ بسيار فني، پيچيده و تخصصي، 

نامه توسط  زمينه انعقادِ صحيحِ عقدِ بيع و نگارش درست مبايعه
فتران اسناد رسمي، فراهم کارشناس حقوقي، اعم از وکلا و سرد

دستورالعمل  00اِعمال اين شيوه از حکم صريح ماده . شود مي
: دارد استنباط است که مقرر مي فعاليت مشاوران املاک قابل

مشاور موظف است براي تنظيم قراردادها، از نظرات کارشناس »
فني يا حقوقي، حسب مورد استفاده نموده و قراردادِ تنظيمي را 

بسيار مايه تأسف و تعجب است که با « .آنان برساندبه امضاي 
وجود امر قانونيِ مذکور، درعمل همچنان مشاوران املاک، 

نامه  بدون حضور کارشناس حقوقي، مجاز به نگارش مبايعه
در قوانين پيشنهاديِ آينده در اين خصوص بايد . هستند

کارشناسيِ حقوقي را به وکيل دادگستري يا سردفتر اسناد 
و يا حتي کارشناس حقوقيِ متخصص املاک، با دريافت  رسمي

 .صلاح قانوني و قضايي منحصر کرد مجوز از مراجع ذي

نمونه چنين راهبردي درخصوص وظيفه مشاورانِ مسکن در  -0
موجب  گذار و به فروش ساختمان، توسط قانون قرادادهاي پيش

تجويز  00، در ماده 0051فروش ساختمان در سال  قانونِ پيش
مشاوران املاک بايد پس از انجام مذاکرات »: است شده

مقدماتي، طرفين را جهتِ تنظيمِ سندِ رسميِ قراردادِ 
فروش، به يکي از دفاتر اسناد رسمي دلالت نمايند و  پيش
در . فروش نمايند توانند رأساً مبادرت به تنظيم قرارداد پيش نمي

بار دوم، تا  غير اين صورت، براي بار اول، تا يک سال و براي
دو سال تعليق پروانه کسب و براي بار سوم، به ابطال پروانه 

گذار در اين قانون بسيار  تدبير قانون« .شوند کسب محکوم مي
است، زيرا قراردادهاي مشارکت در  دورانديشانه و حکيمانه بوده

ساخت،  نشده و درحالِ ساخت و خريدوفروش واحدهاي تکميل
ئل حقوقي در نظام حقوقيِ قراردادها و ترين مسا يکي از پيچيده

گذارْ مشاوران املاک را  لذا قانون. شوند عقد بيع محسوب مي
برانگيزِ آن قلمداد  فاقد صلاحيت در درک مسائل حقوقيِ چالش

عنوان  نامه را به سردفتران اسناد رسمي، به کرده و تنظيم مبايعه
رانه اين تدبير مدب. است کارشناسان تخصصي حقوقي، سپرده

گذار به جهتِ تفکيک بين بُعد تجاري و بُعد حقوقي عقد  قانون
دليل شباهت  همچنين به. ستايش است نامه، قابل بيع و مبايعه

علت و مباني پديده حقوقيِ خريدوفروش املاک با قرارداد 
هاي  نامه فروش ساختمان، اين رويه درخصوص کليه مبايعه پيش

ان مسکن صرفاً نقش ملکي نيز بايد اعمال شود و مشاور
گري و دلالي را ايفا کنند و از نگارش قرارداد خودداري  واسطه
 .نمايند

به . اي بر همگان روشن است آثار و نتايجِ مثبتِ چنين رويه
عبارتي، هم فعاليتِ صنف مشاوران املاک در جامعه فعال 

ماند و هم حقوقِ ماليِ طرفينِ عقدِ بيع محفوظ خواهد ماند و  مي
تر، از بروز بسياري از اختلافات و دعاوي ملکي  مهم از همه

در بياني عرفي، با اين روش، تيغ جراحي را . شود گيري مي پيش
 .ايم، نه به غيرپزشک به پزشکِ متخصص جراحي سپرده

 شيوه فعاليت وکيل دادگستري و دفتر اسناد رسمي -0-0
عادي و نامه، اعم از سند  ارجاع قانونيِ تنظيم عقد بيع و مبايعه

رسمي، به کارشناس حقوقي مجاز، وکيل دادگستري و سردفتر 
دستورالعمل  00گيري از حکم ماده  اسناد رسمي و با بهره

فعاليت مشاوران املاک، زمينه انعقاد عقد بيع با رعايت کليه 
گيري  ضوابط قانوني، جهت صيانت از حقوق شهروندي و پيش

محاکم را فراهم  ها در از دعاوي ملکي و کاهش حجم پرونده
رسد براساس قوانين وکالت و  نظر مي البته به. خواهد کرد

صلاحيت ذاتي در ارائه مشاوره حقوقي، وکلا مستقل از 
مشاوران املاک نيز در تنظيم قرارداد بيع، اجاره، رهن و 

لذا پس از . مشارکت در ساخت، واجد صلاحيت قانوني هستند
ه کارشناسان حقوقي، ارجاع موضوع ازسوي مشاوران املاک ب

وکلا و سردفتران، براي صيانت از حقوق شهروندي طرفين و 
ها بايد پيش از نگارش  گيري از تخلفات و جرائم، آن پيش

نامه، اقدام به استعلام حقوقي و قضايي کنند و ملاحظات  مبايعه
 :اي به شرح ذيل انجام دهند قانوني، فني و تخصصيِ ويژه

اسناد هويتيِ طرفينِ عقد با استعلام از احراز هويت واقعي و  -0
 سازمان ثبت احوال؛

نامه،  احراز اصالت اسنادي همچون سند مالکيت، مبايعه -0
نامه،  نامه، گواهي و پروانه ساختمان، بنچاق، وکالت تقسيم

هاي  وپيشه، از سازمان گواهي مالياتي، سرقفلي، حق کسب
ي، دادستاني، ربط، نظير ثبت، شهرداري، اوقاف، دادگستر ذي
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ها و  جهاد کشاورزي، صمت، مسکن، راه و شهرسازي، جنگل
شهري، بنياد مسکن، شوراي محلي،  مراتع، منابع طبيعي، زمين

 هاي تعاوني مسکن؛ ماليات، شرکت

 المعامله نبودنِ طرفين؛ استعلام ممنوع -0

 استعلام عدم بازداشت سند مالکيت؛ -0

 کننده قبليِ سند؛ استعلام اصالت اسناد از دفاتر رسميِ تنظيم -8

استعلام از بانک، جهت احراز وضعيت املاک رهني و ميزان  -1
 بدهي؛

 اصالت گواهي حصر وراثت درخصوص املاک موروثي؛ -1

استعلام وضعيت قضايي ملک جهت احراز دعاوي مطروحه  -5
 يا مختومه؛

 احراز هويت کليه شرکا درخصوص املاک مشاعي؛ -3

ها و اصناف، نظير  وکار از اتحاديه استعلام مجوزهاي کسب -00
 .مجوز نانوايي و ساير موارد موردنياز

 نامه وفصل اختلافات ناشي از مبايعه حل -0-0
صلاح يا سردفتر  از آنجايي که وکيل، کارشناس حقوقي ذي

اراده »ظيم کرده و ازسويي بر نامه را تن اسناد رسمي مبايعه
و توافقات ( 51 :0030بيگدلي و مالکي، )« باطني و ظاهري

وفصل اختلافات احتمالي،  طرفين، اشراف کاملي دارد، جهت حل
عنوان شرط داوري،  نامه، به عنوان داور، در مبايعه خود نيز، به

اي اين است که از ارجاع بسياري از  حُسن چنين رويه. اقدام کند
رسد  نظر مي کند و به اوي ملکي به محاکم جلوگيري ميدع

وفصل  تر و با هزينه بسيار کمتري حل تر، سريع اختلافات دقيق
وفصل اختلافات ملکي ازطريق  بستر قانوني حل. خواهند شد

است،  داوري، در قوانين مختلف، در نظام حقوقي فراهم شده
: دارد ميفروش ساختمان، که مقرر  قانون پيش 00نظير ماده 

کليه اختلافاتِ ناشي از تعبير، تفسير و اجراي مفاد قرارداد »
فروش توسط هيئت داوران، متشکل از يک داور ازسوي  پيش

الطرفين  خريدار و يک داور ازسوي فروشنده و يک داور مرضي
الطرفين، يک داور با  و درصورت عدم توافق بر داور مرضي

. پذيرد ه انجام ميمعرفي رئيس دادگستري شهرستان مربوط
توانند از نظر کارشناسانِ رسميِ محل  درصورت نياز، داوران مي

نامه اجرايي اين ماده توسط وزارت مسکن و  آئين. استفاده نمايند

شهرسازي و وزارت دادگستري تهيه و به تأييد هيئت وزيران 
داوريِ موضوعِ اين قانونْ تابعِ مقرراتِ آيين . خواهد رسيد
همچنين در « .هاي عمومي و انقلاب خواهد بود اهدادرسي دادگ

وفصل  قانون آيين دادرسي مدني، فصلي به داوري در حل
 .است اختصاص يافته( 800الي  080از مواد )اختلافات 

براساس نظام داوري و مطابق با قوانين و مقررات موجود، 
عنوان نگارنده عقد بيع و داور  کارشناس حقوقي، به

با تسلط بر محتواي قرارداد و اراده واقعيِ الطرفين و  مرضي
تواند به اختلافاتِ  طرفين در هنگام تنظيم قرارداد، بهتر مي

ترين زمان ممکن رسيدگي کند و  ناشي از قرارداد، در کوتاه
همچنين اجراي اين . طرفين را از رفتن به مراجع قضايي بازدارد
دادرسي و ها، اطاله  نظام داوري از ميزان دعاوي در دادگاه

 .گيري خواهد کرد افزايش هزينه عمومي پيش

 گيري نتيجه
صيانت از حقوق شهروندي و حکمراني مطلوب، در سايه اتخاذ 

حقوق . پذير است تدابير و اقدامات مقتضي توسط دولت امکان
هاي مهم شهروندي،  عنوان يکي از حق مالي و حق مالکيت، به

هاي ناکارآمد موجود درخصوص  موجب قوانين، مقررات و رويه به
يرد و ازسويي گ معاملات ملکي، مورد نقض و آسيب قرار مي

در اين . است موجب افزايش حجم دعاوي ملکي در محاکم شده
نامه  راستا، اين پژوهش با طرح اين سؤال که نگارش مبايعه

گيري از  تواند به پيش توسط کارشناس حقوقي تا چه ميزان مي
بروز اختلافات و دعاوي ملکي کمک کند، به بررسي و تحليل 

اين خصوص پرداخت و با هاي نظام حقوقي موجود در  چالش
هاي ناقص، در تلاش بود تا به راهبردهاي مؤثر  انتقاد از رويه

صيانت از حقوق مالي افراد و ساماندهي شيوه صحيح انعقاد عقد 
ماحصلِ اين . نامه املاک دست يابد بيع و نگارش مبايعه

شود که عقد بيعِ املاک داراي  گونه ساماندهي مي پژوهش اين
در نگرش مطلوب، جهت . و حقوقي استدو بُعد تجاري 

گيري از بروز اختلافات ملکي و در انطباق با قانون  پيش
دلالان، قانون تجارت و قانون مدني، مشاوران املاک 

دار صرفاً در فرايند خريد، فروش، رهن، اجاره و قرارداد  صلاحيت
گري، دلالي، انجام  مشارکت در ساخت، در قالب واسطه

صول توافقات مقدماتي و سپس راهنماييِ مذاکرات اوليه، ح
طرفينِ عقد به نزد کارشناس حقوقي اقدام و از نگارش 

کنند، چراکه هيچ عقل سليمي  نامه خودداري مي مبايعه
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پذيرد که پديده حقوقيِ بسيار پيچيده، فني و تخصصيِ عقد  نمي
بيع املاک به افراد غيرمتخصص، با حداقل سواد ششم ابتدايي 

گذار در  م راهنمايي سپرده شود و اين مسامحه قانونقديم يا سو
نامه اجرايي نحوه صدور و تمديد پروانه  قانون امور صنفي، آيين

و دستورالعمل ( قانون امور صنفي 00موضوع ماده )کسب 
اجرايي نحوه صدور پروانه تخصصيِ اشتغال براي مشاورين 

ات املاک و خودرو، به قيمت حجم عظيم دعاوي ملکي و خسار
هاي دادرسي تمام  زياد مالي و معنوي به افراد و افزايش هزينه

نامه املاک، يعني  ازسوي ديگر، بعد حقوقي مبايعه. است شده
نامه را کارشناسان حقوقي، نظير وکلا،  انعقاد و نگارش مبايعه
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One of the most important lawsuits is actions for the object of sale, which 

is caused by the lack of proper regulation of the contract of sale by 

housing consultants, and can be reduced by taking preventive measures. 

Unfortunately, the legislature has provided the ground for violating the 

rights of citizens and increasing the number of cases by enacting 

ineffective laws without regard to the harmful effects of the writing of the 

bill of sale by persons without legal knowledge. Therefore, the main 

question of the research is to what extent does the preparation of the 

contract of sale and its correct writing by legal experts prevent the 

occurrence of disputes? With a descriptive-analytical approach, the paper 

seeks to provide effective strategies for preventing property disputes by 

requiring the parties to refer to legal experts to write bill of sale. The 

results of the research show that many cases are caused by non-observance 

of legal rules, and if the writing of sale contract is done by legal experts, it 

will prevent or reduce these lawsuits. According to commercial law, 

housing consultants have only the role of mediator and do not have the 

authority to write a bill of sale. 

Corresponding Author’s Info 

ORCID: 0000-0000-0000-0000 

TELL: 00000000000 

Email: Hkh.be82@yahoo.com 

Article history: 

Received: 22 Apr 2021 

Revised: 02 Jun 2021 

Accepted: 14 Jun 2021 

Published online: 22 Jun 2021 

Keywords: 

Bill of Sale, Lawyer, Notary 

Public, Legal Expert, Housing 

Consultant, Actions for the 

Object of Sale, Prevention. 

This is an open access article under the CC BY license.                                      © 2021 The Authors. 

How to Cite This Article: Khosravi, H (2021). “Necessity of Writing the Bill of Housing Sale by a Lawyer and Notary 

Public in order to Prevent Actions for the Object of Sale”. Journal of Contemporary Legal Thought, 2(2): 45-58. 
 

 


