
 ISSN: 2717-4441                                                                                 103-110، 1402  تابستان، 3، شماره 7دوره               

 15/4/1402 تاریخ پذیرش:          12/3/1402 تاریخ دریافت:

 

  
 

 

 

 

 یواقع یمتق یینعدم تع یلبدل یدر دفاتر اسناد رسم یرمنقولغ یابطال سند قطع

 
 1یژنسرب یسیمحمدجواد رئ

 نور واحد عنبرآباد یامحقوق، دانشگاه پ ی،کارشناس

 جلگه یمیعظ ینمحمدحس
 یرفتواحد ج یحقوق، دانشگاه آزاد اسلام ی،کارشناس

 
 چکیده 

 قل و شرع،عه حکم و فروش املاک سر و کار دارند، روشن و آشکار است که ب یدبا خر یافراد جامعه که به نوع یتمام یبرا

 ومعاملات  در یارو کلاهبرد یباز فر یریو جلوگ ییفات قضاکه در کاهش اختلا یریمعامله به علت کاربرد و تأث مبلغ مورد

ه به واسط یعاملاتو نه ارزش م یرکن در سند، آن هم به شکل واقع یدق یناست و بنابرا نخواهد داشت، رک یانتقالهای بعد

 ینا شود، یم شناخته معامله است و به تبع آن سند موضوع آن یكثمن از ارکان  کهیناست. با توجه به ا یاثرگذاری آن الزام

ر سند به د اقعییروسند درج شود و درج مبلغ غ رد یخود را نشان دهد که با مبلغ واقع یتواند چهره واقع یم یرکن زمان

ضرورت  نیابه ب یلیتحل – یفیپژوهش با استفاده از روش توص ینا .شود یاز ارکان سند محسوب م یکیسست شدن  یمعنا

 یمتق یینم تععد یلبه دل یمنقول را در دفاتر اسناد رسم یرغ یدر اسناد پرداخته و امکان ابطال سند قطع یواقع یمتدرج ق

 کرده است. یبررس یواقع غیر

 سند قطعی غیرمنقول، دفاتر اسناد رسمی، قیمت غیر واقعیواژگان کلیدي: 
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 مقدمه

ودجو ه است که افراد ست واقعی مورد معامله به افراد وارد میشود بدین گونع از قیملاطیبهایی که به جهت عدم اآس جملهاز 

ک مراجعه مینماید لات املاه بنگاه معامند. لذا وقتی فروشنده بو فرصت طلب از این موضوع نهایت سوءاستفاده را می نمای

نده خریداری نموده و در تر از فروش ك را به قیمت پایینکارچی )با علم به وجود خریدار(، ملبرخی از این افراد به مثابه ش

دیگری انتقال میدهند و چون ارزش  و غیرمعقول به لاالتفاوت بای با مابهفاصله زمانی کوتاه یك یا چند روزه، ملك را به قیمت

ت، مالك )و فروشنده حاله آگاهی پیدا نخواهد کرد. در این ت خریدار بعدی از این دسیسند قید نشده اسواقعی ملك در س

ت که به عنوان ناظر و شاهد)مطلع(جریان، به ای دیگر؛ و این سردفتر اس گونه ی متضرر شده و خریدار بهاصلی( به گونه ا

یل ضرورت لایستی در این تظلم، سکوت نماید. لذا نگارنده، الزم دانست بررسی دقیقتری روی موضوع داشته و در باناچا

 .یل قانونی و منطقی شرح دهدلاتنظیم سند انتقال اموال غیرمنقول با درج مبلغ واقعی را با استناد به د

ر ت و دکار رفته اسی و مجازی بهیات، در معانی حقیقت که در ادبمعنی ارزش هر چیزی آمده اس بها، ثمن و قیمت، هر سه به

، فرق ظر مانت. از ن: عوض در عقد بیع اسثم، ثمن و مثمن ؛َحقوق، عوض مبیع در عقد بیع را گویند، مثل عوض و معوض

د قالا. در عک شد خواه( است خواه معیار، پول با)بایعطرف مقابل  نجش ارزش مالی مالسست که ثمن، معیار ثمن با مبیع، آن ا

الی م. زیرا هر این معیار وجود ندارد. هر دو مال، در عرض یکدیگرند. قیمت اعم از ثمن است (ق.م. 464ماده )معاوضه 

مکن است مت. زیرا باشد باز بین قیمت و ثمن فرق اس مبیع قرار نگیرد. اگر بیع هم واقع شده قیمتی دارد هرچند که مورد

 مل ثمن همبیع، شامبه  و یا بیشتر و یا کمتر. زیرا قیمت تابع نرخ عادله است. مقررات راجعثمن، مساوی قیمت مبیع باشد 

 .میشود

 

  بیان مسأله

ره ی تواند چهمود، این رکن زمانی ه میشناختد موضوع آن شه تبع آن سنکه ثمن از ارکان یك معامله است و به اینبا توجه ب

کی از یدن ت شج شود و درج مبلغ غیرواقعی در سند به معنای سسر سند درواقعی خود را نشان دهد که با مبلغ واقعی د

نباشد و  وردارزم برخت که یکی از ستونهای آن از استحکام و استاندارد لا؛ مثال ساختمانی اسارکان سند محسوب میشود

ا معامله ب عوضین تعادل در اثبات وجود یا نبود. نقص در همین ستون، بس است تا کل ساختمان را در معرض تهدید قرار دهد

اشد اقعیاتی بر ویانگبند به منزله اطلاع و رضایت از آن است. لذا مندرجات سند باید امضای ذیل س .استناد به مندرجات سند

 است.است که مبلغ واقعی موردمعامله، یکی از مهمترین آن  که آن واقعیات مبنای رضایت افراد بوده

باشد و  و تکالیف منشأ آن ثمن میت که بسیاری از این حقوق یجادکننده حقوق وتکالیفی اسای دربردارنده و ا هر معامله

د که قیمت واقعی در سند آن در صورتی میتواند مفید فایده باش ل به این حقوق و تکالیف و درخواست اعمالاستناد و توس

ایجاد حقوقی همانند حق خیار تأخیر ثمن؛ خیار  ن؛د از: تکلیف خریدار به پرداخت ثمدرج شده باشد؛ از جمله اینها عبارتن

ت؛ آن ه همه آنها مستند به ثمن اسطه عیب در مبیع؛ حق حبس برای فروشنده و....کواس ر تبعض صفقه؛ حق ارش بهغبن؛ خیا

د برای نضرورت درج مبلغ واقعی در س. نیست د فایدههم در صورتی مؤثر است که ثمن مرقوم در سند، واقعی باشد و الا مفی

است وجه حاصل از آن را به خارج از کشور مثل برخی از کشورهای اروپایی ببرند که در این کشورها برای  افرادی که قرار

شده با  وارد شدن وجه، دارنده باید منشأ قانونی تحصیل آن را ثابت کند وگرنه این اجازه به وی داده نمیشود! که؛ سند تنظیم

بنابراین یکی از ارکان تنظیم سند انتقال غیرمنقول، بهای واقعی . ترین راه رسیدن به آن است قیمت واقعی، بهترین و ساده

کارتری، کمتر از ارزش سوقیه و ف آشلاتی با اختلا، ارزش معامت نه ارزش معاملاتی. چرا که در مقام مقایسهموردمعامله اس

و ت که دفاتر اسناد رسمی در حقیقت موضوع معامله ر اسکه چون اصل بر این استواو دیگر اینواقعی مال غیرمنقول است 
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م سند معامله اموال غیرمنقول، سردفتر ند مینمایند، به نظر میرسد در هنگام تنظیانطباق موضوع با مفاد قانون و مقررات تنظیم س

 .م و در سند درج نمایندلامبلغ واقعی معامله را نیز از متعاملین استع

 

 اهداف تحقیق

 یمت واقعی، در دفاتر اسناد رسمیطال سند قطعی غیر منقول، به دلیل عدم تعیین قامکان اب -1

 ضرورت درج قیمت واقعی در سند. -2

 

 سوالات تحقیق

 ؟می وجود داردآیا امکان ابطال سند قطعی غیر منقول، به دلیل عدم تعیین قیمت واقعی، در دفاتر اسناد رس -1

 ؟چیست  ضرورت درج قیمت واقعی در سند -2

 دیدگاه فقها و حقوقدانان در خصوص نوشتن مبلغ معامله، به ثمن غیر واقعی چیست؟ -3

 

 هاي تحقیقفرضیه

اصل »فاقد شروط  رعایت شود.بنابراین معامله ای که« اصل صحت»ق.م. در هر معامله مشروعی باید  190طبق ماده -1

و واقعی  هت درستامله و مورد معامله باید از هرجباشد آن معامله باطل است. بنابراین همچنان که هویت طرفین مع« صحت

بطال سند او امکان  ته شودنوشته شود، ثمن معامله نیز که قصد طرفین به آن انشاء شده تا معامله انجام گرفته، باید واقعی نوش

 قطعی غیرمنقولی که قیمت واقعی آن مشخص نشده باشد، وجود دارد.

هره چی می تواند ود، این رکن زمانه میشناختد موضوع آن شك معامله است و به تبع آن سنکه ثمن از ارکان یه اینبا توجه ب -2

ان کی از ارکیدن ت شج شود و درج مبلغ غیرواقعی در سند به معنای سسواقعی خود را نشان دهد که با مبلغ واقعی در سند در

 .سند محسوب میشود

غ مورد معامله از ارکان ستد می باشد، تعیین مبلغ غیر واقعی مصداق کذب فقها و حقوقدانان معتقدند با توجه به اینکه مبل -3

 است و جایز نیست.

 

 روش تحقیق

است. پس از تهیه فیش ها، بر روی هر فیش یك موضوع انجام شده تحقیق به صورت توصیفی و ابزاری و فیش برداری  این

د. روش دیگر به صورت کتابخانه ای است که با مطرح می شود و پس از گرد آوری اطلاعات به صورت الفبایی مرتب می شون

 مطالعه کتب معتبر مربوط به موضوع استفاده شده است.

 

 پیشینه تحقیق

اجعه به از آن با مر تحقیق، با بررسی کتب، مقالات و پایان نامه ها و رساله های انجام شده، که بخشی در رابطه با موضوع

یامده نع به دست ن موضوسایتهای مرتبط انجام شده، هیچ مقاله و رساله مرتبط با ای دانشگاهها و مراکز علمی و بخشی از طریق

مده، ر منابع آدبخشی  است،در این کار به صورت جسته و گریخته از مقالات و پایان نامه ها و کتبی که بخشی از آن در ذیل و

 استفاده شده است، از جمله:

، حسین رضوان خواه گل سفیدی، دانشگاه 1391، «بین مبایعه نامه و تنظیم سند ریسك های انتقال اموال غیرمنقول در فاصله»

بیع »، دانشگاه امام صادق؛1377انتقال مالکیت در حقوق ایران و مقایسه آن با حقوق فرانسه، محسن قاسمی، »علامه طباطبائی؛ 
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نوشته دکتر مهدی « در معاملات غیرمنقولنقش ثبت سند »، دانشگاه شهید بهشتی؛1385، فرزاد ملك ابهری، «املاک ثبت شده

مقاله فروش مال غیرمنقول بدون »اثر آقایان دکتر حمید ابهری و علی سرخی؛ « نقش اسناد عادی در معاملات املاک»صاحبی؛ 

 مهدی شهیدی.« تنظیم سند رسمی

 

 دسن مفهوم

ند عبارت است س»ق.م. میگوید  1284ه انکه مادند در لغت به چیزی گفته میشود که به آن اعتماد مینمایند و در اصطلاح چنس

د آن فتهه شهود بایهند گای س تهبرای آنکه در اصطلاح حقوقی به نوش« دد باشاز هر نوشته که در مقام دعوی یا دفاع قابل استنا

ز دعهوی دفهاع اق یها ا در مقام دعوی حای اثبات ادعد که دلیل در دادرسی قرار گیرد یعنی بتوان برباش را داشته نوشته قابلیت

ادی ند عف سلاخ رر محتویات آن، نخواهد بود بق آن را به کار برد. از ناحیه ابرازکننده، تردیدی در صحت انتساب و صدوح

ا طبهق ز گهردد امهننده ابهرااب و صدور محتویات آن از ناحیه اسهتنادکل بر انتسکه نمی توان آن را معتبر دانست مگر آنکه دلی

ده شهقهع، تنظهیم نی محتویات سند معتبر است و احتیاج به اقامه دلیل ندارد که بر اساس حقیقت و واقانون، عقل و منطق زما

 باشد نه آنچه علم به غیرواقعی بودن آن داریم.

 

 اعتبار سند رسمی

ه آنها ت که بد در سند، از اشخاصی اسند رسمی، فرض صحت انتساب عبارات و امضاهای موجومنظور از اعتبار محتویات س

ید، تناد نماسارسمی  ت ادعای خود نسبت به دیگری، در دادگاه، به سندبت داده شده است. بنابراین چنانچه کسی برای اثبانس

، تردید هاده شددند و همچنین امضاهایی که در آن به اشخاص معین نسبت ب عبارات مندرج در آن سطرف نمیتواند در انتسا

یه او ضا از ناحد که امه طرف، ادعا کنمأمورین رسمی باشند یا متعاملین. لذا هرگاخاص مزبور از و یا تکذیب نماید؛ خواه اش

 د را امضاانده سنده از گفتار او نیست و یا آنکه نخوداده ش تده و یا آنکه جمله مندرج در سند به کسی که نسبصادر نش

ایت . زیرا رعود ابراز کندیلی بر اظهارات خبت به آن دعوی جعلیت نماید و دلکه نسر آننموده است، مسموع نخواهد بود؛ مگ

ند به ج در سساب محتویات و امضاهای مندرته، موجب فرض صدور انتی که قانون در تنظیم سند رسمی الزم دانستشریفات

 .ف آن ثابت گرددلااشخاصی است که به آنها نسبت داده شده است تا آنکه خ

 

 ضرورت درج قیمت واقعی در سند

 ی می تواندود، این رکن زمانه میشناختد موضوع آن شست و به تبع آن سناکه ثمن از ارکان یك معامله ینه ابا توجه ب -1 

دن یکی ت شای سسج شود و درج مبلغ غیرواقعی در سند به معنچهره واقعی خود را نشان دهد که با مبلغ واقعی در سند در

یل ذامضای  -3 .سند در عوضین معامله با استناد به مندرجاتاثبات وجود یا نبود تعادل  -2از ارکان سند محسوب میشود. 

فراد ای رضایت ات مبنر واقعیاتی باشد که آن واقعیاند به منزله اطلاع و رضایت از آن است. لذا مندرجات سند باید بیانگس

جادکننده حقوق وتکالیفی ای دربردارنده و ای هر معامله -4.معامله، یکی از مهمترین آن است است که مبلغ واقعی مورد بوده

 ت اعمالدرخواس ول به این حقوق و تکالیف باشد و استناد و توس و تکالیف منشأ آن ثمن میت که بسیاری از این حقوق اس

اثر درج  ور قضایی دریاری از امتسهیل بس-5.د که قیمت واقعی در سند درج شده باشدآن در صورتی میتواند مفید فایده باش

ت، فالت، ضمانکمثل  ند بیانگر ارزش واقعی ملك باشد، در مواردیغ مرقوم در سند، به اینصورت که اگر مبلمبلغ واقعی در س

 .ر محاکم قضایی، ضرورت تعیین مبلغ از طرف کارشناس برداشته خواهدشدوثیقه و... د
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 معامله در اسناد انتقال غیرمنقول درج بهاي مورد

ای دولت و مصرف قانون نحوه وصول برخی از درآمده (1)ماده (ع)اظر بر بند ق.ث. ن 123با توجه به تبصره یك ذیل ماده 

ک، ارزش لاموع این ماده در مورد االثبت موض ل حقمبنای وصو»که مقرر میدارد:  1373ال آن در موارد معین مصوب س

بق برگ طشده، نی تعیین د و در نقاطی که ارزش معاملاتی میباشده توسط وزارت امور اقتصادی و دارایش ملاتی اعلامعام

رسمی که مقرر نموده است:  نامه قانون دفاتر اسناد آیین 58ت به تبصره ذیل ماده و با التفا« ارزیابی ادارات ثبت، خواهد بود.

ز ل برخی اماده یك قانون وصو (ع)ت قطعی غیرمنقول را حسب بند لاالتحریر معام اند حق دفاتر اسناد رسمی مکلف»

مور ااس ارزش معاملاتی اعلام شده از طرف وزارت براس 1373مصرف آن در موارد معین مصوب  درآمدهای دولت و

الثبت و  قح وصول ون مبنای محاسبه و؛ در نگاه اول، چنین استنباط میشود که چ«به و اخذ نمایندو دارایی محاساقتصادی 

ارت امور اتی وزازمان امور مالیمی از سوی سلاتی اعلازش معامناد معاملات غیرمنقول به مأخذ ارالتحریر تنظیم اس حق

کال شبلاایمی، تنظ تی در سندلای معامله و اکتفا به درج ارزش معاماقتصادی و دارایی میباشد، صرف نظر از قید بهای واقع

تعادل جاد بر ای ت معوض بوده و مستلزم صحت آن مبنیلالیکن مسلم است سند انتقال غیرمنقول از جمله اسناد معام ،باشد

 ت نهمله اسردمعامتعارف بین عوض و معوض میباشد. بنابراین یکی از ارکان تنظیم سند انتقال غیرمنقول، بهای واقعی مو

نقول ی مال غیرمواقع کارتری، کمتر از ارزش سوقیه وف آشلاتی با اختلا، ارزش معامارزش معاملاتی. چرا که در مقام مقایسه

وع با مفاد و انطباق موضع معامله ت که دفاتر اسناد رسمی در حقیقت موضوین استوار اسکه چون اصل بر او دیگر ایناست 

عامله را مبلغ واقعی مدفتر م سند معامله اموال غیرمنقول، سرند مینمایند، به نظر میرسد در هنگام تنظیقانون و مقررات تنظیم س

 .م و در سند درج نمایندلانیز از متعاملین استع

 

 دفتریاران کانون سردفتران ورأي وحدت رویه 

ر مورد نامه جامعه د .مانع استلامعامله بت معاملات بر طبق اظهار و یا توافق و یا اقرار کتبی یا شفاهی طرفین درج قیم 

یأت عمومی دیوان ه 82/4/15ه145غربی مبنی بر این که؛ با توجه به رأی شماره  سردفتران و دفتریاران استان آذربایجان

طرفین  ا شفاهیتبی یناد رسمی مجاز به درج قیمت معاملات بر طبق اظهار و توافق و اقرار که دفاتر اس1عدالت اداری آیا؛ 

 ی ثمنر بر مبناآیا اخذ حق التحری ند درج شود،ه در صورتی که قیمت طبق توافق طرفین در س2معامله میباشد یا خیر ؟ 

هی متعاملین در ه آیا اظهار و اقرار کتبی یا شفا3می توسط دارایی؟ لاتی اعلامندرج در سند خواهد بود یا ارزش معام

سناد افاتر ت  و درج آن در سند تنظیمی، از مصادیق مستندات قابل قبول دلاخصوص شرایط و تعیین قیمت واقعی معام

ا یافق و یا اقرار کتبی ر طبق اظهار و یا توت بلاالف ه درج قیمت معام: به شرح ذیل اظهار نظر گردید ا خیر ؟رسمی میباشد ی

ب ه  .اشدصحیح نمیب ی مبیعنامه و یا اظهار ارزش واقع مانع است لیکن اجبار متعاملین به ارائه مبایعهلاه بشفاهی طرفین معامل

ج ه  .د، وصول میگرددالتحریر بر مبنای مبلغ مندرج در سن حق 1317ناد رسمی مصوب نامه دفاتر اس آیین 58با توجه به ماده 

ز مستندات ایمی، ت و درج آن در سند تنظلااظهار یا اقرار کتبی یا شفاهی متعاملین در خصوص شرایط و تعیین قیمت معام

لت رآمدهای دوی از دون وصول برخده یك قانما «ع»ر در مفاد بند د. البته رعایت مبنای وصول حق الثبت مقرقابل قبول میباش

 .ضروری میباشد 1373ن مصوب و مصرف آن در موارد معی

 

 نظر مراجع عظام تقلید

مجاز است به لحاظ تمکین از متعاملین که  العظمی جعفر سبحانی در پاسخ به این سؤال که آیا کاتب شرعاً للهحضرت آیت ا

ت غیرواقعی و با علم به مبلغ واقعی ثمن معامله ردوبدل چنین معاملهای را به قیمزد وی آورده اند، کتابت معامله خود را ن

نوشتن مبلغ به ثمن غیرواقعی، مصداق کذب است و  :عاملین، کتابت نماید؟ پاسخ فرمودندده و اطلاع از مقصود واقعی متش
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ف، جایز لانوشتن دروغ و خ :اند دهالعظمی موسوی اردبیلی در پاسخ به همین سؤال فرمولله حضرت آیت ا .حرام میباشد

در سند معامله  :العظمی صافی گلپایگانی نیز در پاسخ به همین پرسش فرمودند للهحضرت آیت ا .نیست و اجرت هم ندارد

ع آن بر قیمت دیگر، کذب و گواهی بر کذب ود و الا تصدیق سردفتر به وقوباید قیمتی که بر آن معامله واقع شده، ثبت ش

ه قیمت واقعی رد و بدل شده بحانی در خصوص مبنای محاسبه اجرت کاتب بالعظمی س للهن از حضرت آیت اهمچنی .است

ضرورت اخذ اجرت بر کتابت دروغ، حرام است اما مقدار اجرت بر  :شده، سؤال شد، ایشان فرمودند و قیمت غیرواقعی ثبت

حسب التوافق  :ازی در پاسخ به همین سؤال فرمودندالعظمی حسینی شیرلله حضرت آیت ا .اساس توافق طرفین معین میشود

 .العظمی صافی گلپایگانی هم تعیین این مقدار را مبتنی بر توافق میدانند  للهحضرت آیت ا. است

 

 بررسی موضوع از نظر قانون

صی به اسناد سعی بر آن شده براساس عقل و منطق و شرع وضع شود، اعتبار مخصو لاًقانون در مقابل رعایت مقرراتی که اصو

ف سند رسمی ثابت نگردد، معتبر شناخته میشود و شایسته لاکه خ د آن میباشد و مادامیناد عادی فاقرسمی داده است که اس

تناد آن کارآیی لازم را داشته باشد تا اعتماد ای تنظیم شود که در احقاق حقوق حقه معامل یا متعامل با اس گونه است به

سندی که مطابق قوانین به ثبت رسیده، رسمی »حی قانون ثبت مقرر میدارد: لااص 70ماده  .ی نسبت به آن جلب شودعموم

منظور از اعتبار  .«است؛ تمام محتویات و امضاهای مندرجه در آن معتبر خواهد بود مگر مجعولیت آن سند اثبات شود

به آنها نسبت داده شده است. ز اشخاصی که ند رسمی، فرض صحت انتساب عبارات موجود در سند است، امحتویات س

د و با باش صورت غیرواقعی و به عبارت دیگر، دروغین درج شده معامله در سند رسمی به بنابراین در صورتی که مبلغ مورد

 ند در این قسمت بسیار مهم، عقلاً از اعتبار ساقط میباشد.ت و پرداخت معامل و متعامل متن سعلم عدم انتساب آن به دریاف

ر قانونی بخشیدن به این دست قوانین نه تنها د که عدم انطباق قوانین موضوعه با آن و اعتباواقع، دارای ماهیتی میباشدر عالم 

کالت جامعه افزون مینماید مانند این است که با یکدیگر توافق کنیم، ی بر مشایل جامعه نمیکند بلکه مشکلکمك به حل مس

و در این مورد ر نمی تواند به امری که ماهیتاً باطل می باشد اعتبار ببخشد شقلاً بد که عقانونی باش (ه یکدیگر)دروغ گفتن ب

، اصل بر صحت محتویات سند رسمی کل پیچیده تری مواجه خواهد شد. زیرا که طبق قانونذینفع برای اثبات حق با مش

ب نماید. در حال حاضر نیز با توجه به د  تردید نموده یا آن را تکذیت و طرف نمیتواند در انتساب عبارات مندرجه در سناس

در مقابل اسناد »ق.م. :  (1292)ق ماده لاذکر مبلغ غیرواقعی در اسناد رسمی، ادعای جعل نیز خود به خود منتفی است. اط

ند می بودن را دارد، انکار و تردید مسموع نیست و طرف میتواند ادعای جعلیت به اسناد مزبورکرسمی یا اسنادی که اعتبار رس

مقصود قانونگذار از وضع قوانین مذکور و « ا ثابت نماید که اسناد مزبور به جهتی از جهات قانونی از اعتبار افتاده است.ی

ت و برقراری نظم و فات، جهت حاکمیت عداللااعتبار و رسمیت دادن به اسناد رسمی از بین بردن یا به حداقل رسانیدن اخت

نماید که مندرجات و محتویات سند  ه شیرینی را تقدیم جامعه میمذکور زمانی چنین ثمرآرامش در اجتماع بوده است. مواد 

ه م، از ثمره آن کمتر بهره گرفته و گاه نتیجیرید و هر اندازه از واقعیت فاصله بگرسمی، انعکاس حقیقی عملیات عالم واقع باش

ای بر  گونه ع مورد بحث، بهر قانون مدنی، در موضورعی در فقه و مواد قانونی داحکام ش لاًمعکوس می گردد. اصو لاًکام

چ و رو که اگر پید؛ به مثابه یك خودجانبه، آن ثمره، حاصل خواهدش مبنای واقعیت بسته شده که با عملکرد هماهنگ و همه

لی باشد، های اص ، بسته شده باشد، خودرو حرکت خواهد کرد و اگر فاقد پیچ و مهرهمهره های آن طبق برنامه ی هدفمند آن

ن قسمت د. و البته مبلغ مورد معامله از ارکان سند و از مهمتریحرکت نخواهد کرد؛ و در صورت حرکت، واژگون خواهد ش

ه ادعا نمایند که ذکر مبلغ غیرواقعی در سند به حکم قانون بوده و با علم ب]به نادرستی[محتویات سند است. شاید برخی 

ده ودر صورت وجود سند عادی، ش د رسمی نادیده گرفتهورد معامله مندرج در سنمطلب مذکور در محاکم قضایی مبلغ م

، مبنای صدور حکم میباشد که با این اوصاف در این قسمت، اعتبار سند عادی از سند مبلغ مورد معامله مندرج در سند عادی
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 در هزاره سوم انسانی و اسلامیعلوم  یتخصص یمجله علم

 103-110، 1402  تابستان، 3، شماره 7دوره 

ق میباشد؛ و برد آن در احقاق حمت و عدم کارخود، نفی اعتبار سند رسمی در این قس شود و حتی خودبه رسمی بیشتر می

 . ر این سند از اساس دارای مشکل استند، لغو و بیهوده بوده و فریبی بیش نیست و فی الواقع، اعتباوجود آن به عنوان رکن س

 

 نتیجه گیري

ع واق ت. درط اساسی صحت قراردادها جز علم تفصیلی به موضوع در مورد شروط ضمن عقد نیز لازم اسیاصولا رعایت شرا

انشائی  ده هایدر مورد شرط قصد و رضا، از آنجایی که ماهیت شرط همچون قرارداد، ارادی است، تحقق آن به توافق ارا

قق رای تحاست. اصل رضایی بودن شرط نیز مورد پذیرش است و از این جهت شروط تبانی قابل پذیرشند. طبیعی است ب

 بر خلاف نظر عدم تطابق میان ایجاب و قبول از حیث شروط ضمنی،شرط توافق اراده نیز ضروری است ولی به اعتقاد ما 

 هر چند از ی گرددمشهور فقهی و حقوقی، عدم تحقق قرارداد را به دنبال ندارد. بلکه عقد اصلی بدون شروط ضمنی منعقد م

د از ر آید، بایه شماباده جانب شخصی که شرط را مقرر نموده قابل فسخ است. البته اگر شرط جنبه اساسی داشته باشد و قید ار

یز روط علیه نه و مشلاهلیت قانونی )اعم از اهلیت تمتع و استیفا( در مورد مشروط   عدم تحقق قرارداد اصلی نیز سخن گفت.

وص شروط در خص از شرایط اعتبار شرط به شمار می آید. به طور معمول شخصی که برای انعقاد قرارداد اصلی اهلیت دارد

اقد اهلیت فه شرط ارای چنین اهلیتی است. در عین حال گاه شخصی برای انعقاد عقد اهلیت دارد ولی نسبت بضمن عقد نیز د

ق مجهول مطل وع شرطاست مثل سفیه که برای ازدواج اهلیت دارد ولی در امور مالی نکاح مثل مهر فاقد اهلیت است. اگر موض

عمول شروط مه طور بد بود. لیك علم تفصیلی نیز لازم نیست. زیرا باشد، شرط به دلیل اینکه امکان اجرا ندارد باطل خواه

جب گردد. مگر اینکه جهل به شرط، موضمنی اهمیت اساسی ندارند و جهل به موضوع آن، موجب غرری شدن معامله نمی

صلی و به ااد اردجهل به عوضین)در قراردادهایی که علم تفصیلی به موضوع قرارداد شرط است(، گردد، که در این صورت قر

 تبع آن، شرط باطل خواهد بود.

افع فظ منط مشروعیت جهت در مورد شروط ضمنی نیز لازم است زیرا در مورد قراردادها مبنای مشروع بودن جهت حرش 

ی ی که دعوایصورت در .جامعه و پاسداری از نظم عمومی است و این مبنا در مورد شروط با جهت نامشروع نیز قابل اجرا است

به رد یا  ی محکومخواسته ابطال سند مطرح گردد، این دعوی باید به طرفیت متعاملین سند طرح و اقامه شود و این دعوبه 

بطال الکیت قابل اقانون ثبت، ابطال سند مالکیت دعوی مربوط به آن قابل استماع نیست و سند م 22بطلان است. طبق ماده 

فقط  بت رسیده باشد، دولتهمین که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ث»ن ثبت، قانو 22باشد. از آنجائی که مطابق ماده نمی

ه ثبت تر املاک بدر دف کسی را که ملك به اسم او ثبت شده و یا کسی را که ملك مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز

ر ه ملك مغایکر صورتی دبنابراین ...« واهد شناخت رسیده یا اینکه ملك مزبور از مالك رسمی ارثاً به او رسیده باشد مالك خ

عمومی  ا در محاکمال سند رتواند دعوی ابطنفع نسبت به آن میقانون به ثبت رسیده و یا بر خلاف قانون انتقال یافته باشد، ذی

 مطرح نماید.

ج قیمت ثمن در سند، رکن سند طه اثرگذاری مثبت آن الزامی است. درواس به حکم عقل، شرع و قانون، قید رکن در سند به

تأثیر است و قید آن در سند، فریبی بیش  ، در واقع، بیت. آوردن رکن در سند به نحو غیرواقعی و سمبلیكمحسوب اس

ه وارد نموده و ما را از مزایای وجود آن رکن بی نیست. لذا سند، فاقد رکن است و فقدان رکن، به صحت و اعتبار سند، خدش

الثبت،  ه حقند نمی باشد و تنها مبنای محاسبو رکن س (مبلغ موردمعامله)وجه به هیچ «تیلاارزش معام»س بهره مینماید. پ

ت، صرفاً وجود ه منشأ آن عقل و شرع است و مسلماً فلسفه الزام قید این رکن در قوانین کاس عوارض و مالیات نقل و انتقال

ند فرع بر موضوع اصلی ارکان سند میباشد. پس، از مباحث ظیم سه تنمبنای هزینه تنظیم سند نبوده است و محاسبه هزین

ه بعدی ند است و باید در سند قید گردد و اما مسألمعامله رکن س ه خواهیم گرفت که مبلغ واقعی موردمذکور، به یقین، نتیج

توسط بنگاههای معاملات  نگینی کههای س ینهند است که نباید مورد بی توجهی قرار گیرد. چرا که اگر به هزهزینه تنظیم س
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اده با هزینه های دریافتی  وسیله دفاتر ت میگردد، توجه نماییم و یك مقایسه سملکی برای تنظیم سند عادی از متعاملین دریاف

ند رسمی در مقابل می )با توجه به امتیازات ویژه سمعامله برای تنظیم سند رس ی به مأخذ ارزش واقعی مورداسناد رسمی حت

نگینی به بینیم که برای تنظیم سند رسمی انتقال اموال غیرمنقول، به مأخذ ارزش واقعی، هزینه س انجام دهیم، می (سند عادی

ند رسمی را ی از صاحبنظران که قید دو مبلغ برای موردمعامله در سارباب رجوع تحمیل نمی گردد. در پاسخ به نظر برخ

اره می شود که این نظر با ر آن واحد، دارای دو ارزش باشد، به این نکته اشمعامله، د بدان معنا که موردپیشنهاد کرده اند، 

آید و ایرادات بسیاری  باشد و معقول به نظر نمی ت و تنظیم اسناد رسمی مغایر میلاوحدت رویه حاکم بر معام ن وآرایقوانی

 .کاهد موردمعامله در سند رسمی نمی بر آن وارد است؛ اگرچه عمل به این نظریه نیز چیزی از الزام به قید مبلغ واقعی

ون ثبت سندی که حی قانلااص 70ماده با توجه به ن قسمت محتویات سند است.مبلغ مورد معامله از ارکان سند و از مهمتری

 یت آن سندمجعول مطابق قوانین به ثبت رسیده، رسمی است؛ تمام محتویات و امضاهای مندرجه در آن معتبر خواهد بود مگر

آنها  ی که بهز اشخاصند رسمی، فرض صحت انتساب عبارات موجود در سند است، امنظور از اعتبار محتویات س. شوداثبات 

ر، بارت دیگصورت غیرواقعی و به ع معامله در سند رسمی به نسبت داده شده است. بنابراین در صورتی که مبلغ مورد

ار مهم، سمت بسیند در این قو پرداخت معامل و متعامل متن ست د و با علم عدم انتساب آن به دریافباش دروغین درج شده

  عقلاً از اعتبار ساقط میباشد.
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