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Abstract  
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. 
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 نامه املاك توسط وكيل دادگستري و سردفتر اسناد رسمي نگارش مبايعهلزوم 

 به جهت پيشگيري از دعاوي ملكي

 1حسن خسروی

 15/05/1400تاریخ پذیرش:  13/12/1399 تاریخ دریافت:

 چكيده

دست افراد عادی و مشاوران یکی از دعاوی مهمْ دعاوی ملکیِ ناشی از عدم تنظیم صحیح عقد بیع، به

ها در این حوزه کاست. متأسفانه توان از حجم پروندهست که با اتخاذ تدابیر بازدارنده، میاملاک ا

نامه توسط افراد فاقد دانش بارِ تنظیمِ مبایعهگذار با وضع قوانین ناکارآمد و بدون توجه به آثارِ زیانقانون

است. لذا پرسش ردهحقوقی، زمینۀ نقض حقوق شهروندان و افزایش آمار دعاوی ملکی را فراهم ک

اساسیِ این پژوهش این است که تنظیم عقد بیع و نگارش صحیح مبایعه توسط کارشناسان حقوقی، تا 

تحلیلی، این مقاله برای  ـ کند؟ با رویکردی توصیفیگیری میچه حدی از بروز اختلافات ملکی پیش

کارآمدی است که ازطریق الزام گیری از وقوع دعاوی و اختلافات ملکی، در پی ارائۀ راهبردهای پیش

منظور )نظیر وکلا و سردفتران اسناد رسمی(، به طرفینِ عقد بیع به مراجعه به کارشناسان حقوقی

دهد بسیاری از دعاوی ملکیْ ناشی از عدم پذیرد. نتایج پژوهش نشان مینامه انجام مینگارش مبایعه

دستِ افرادِ متخصصِ حقوقی نامه بهایعهرعایت اصول و قواعد حقوقی هستند و چنانچه نگارش مب

شود و ها میگیری از این دعاوی یا کاهش آنصورت گیرد، دانش حقوقی و قضایی آنان باعث پیش

گری و دلالی دارند و صلاحیت نگارش مشاورانِ مسکن نیز، مطابق با قوانین تجارت، صرفاً نقش واسطه

 نامه را ندارند.مبایعه
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 مقدمه

اگر با یک وکیل یا مشاور »ایم: شاید با این جملۀ کلیدی و پرتکرار در محاکم قضایی بسیار مواجه شده

ه شاهد حجم زیاد دعاوی ملکی امروز« شدم.حقوقی مشورت کرده بودم، گرفتار این پروندۀ قضایی نمی

های دولتی و خسارت مادی قضایی و ثبتی هستیم که هزینۀ سنگینی بر دستگاهدر مراجع قضایی، شبه

توان از بروز کند، در حالی که با اتخاذ اقداماتی کارآمد میو معنویِ عظیمی بر طرفینِ دعوا تحمیل می

ها در قوۀ قضائیه، معاون رئیس قوۀ یزان پروندهگیری نمود. درخصوص ماختلافات و دعاوی ملکی پیش

هزار و  321میلیون و  1۶»اند که: قضائیه و رئیس مرکز آمار و فناوری قوۀ قضائیه عنوان داشته

، وارد دستگاه قضایی 139۶ پروندۀ یکتا در سال 13۶هزار و  ۸2۸میلیون و  5پروندۀ تکراری و  325

های حقوقی و کیفری ریشه در عوامل مختلف د پرونده( حجم زیا2، 1397)طاهری، « است.شده

توان از حجم بالای طرح دعاوی در محاکم کاست. لذا ها، میبردنِ آن زمینه اجتماعی دارد که با ازبین

تواند در مقام رفع عوامل گیری و اقدامات بازدارنده میهای کارآمدترِ پیشقوۀ قضائیه با اتخاذ سیاست

دهد که دعاوی ملکی های قضایی برآید. تجربه و آمار مربوط به دعاوی نشان میدهنده پروندهافزایش

(. حتی در 1399)مرکز آمار و فناوری قوۀ قضائیه،  اندها را در محاکم تشکیل دادهحدود نیمی از پرونده

یاری از است. بس... شده جمعی، قتل وبرخی از موارد، وجود اختلافات ملکیْ منجر به درگیری، نزاع دسته

دستِ افراد نامۀ ملک بهاین دعاویْ ناشی از عدم رعایت اصول و قواعد حقوقی و نگارش مبایعه

)نظیر اشخاص عادی و مشاوران املاک( است که دراثر مسامحۀ  غیرمتخصص و فاقد دانش حقوقی

سائل دهد. روشن است که مگذار در اعطای صلاحیت انعقاد عقد بیع به چنین افرادی رخ میقانون

تواند توسط افراد فاقد دانش حقوقی ویژه اختلافات حقوقی، نمیپیچیده و تخصصیِ علم حقوق، به

نامه به اشخاص غیرحقوقی همچون سپردنِ تیغ جراحی به ساماندهی شود. سپردنِ نگارش مبایعه

 غیرجراح است که قطعاً باید شاهد فجایع عظیمی بود.

ویژه حقوق مالی افراد، کاستن از ت از حقوق شهروندی، بهپس بسیار ضروری است که در جهت صیان

های مادی و گیری از بروز اختلافات ملکی، کاهش خسارتها در محاکم، پیشتعداد تشکیل پرونده

های دادرسی، راهبردها و سازوکارهای صحیحِ انعقادِ عقدِ بیع و معنوی طرفینِ اختلاف و کاهش هزینه

سازی گیری، در نظام حقوقی کشور نهادینههای پیشدر چارچوب سیاستنامه نگارشِ درستِ مبایعه

دست نامه بهشود که تنظیم عقد بیع و نگارش صحیح مبایعهشوند. بر این اساس، این پرسش مطرح می
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کند؟ فرض بر این است که گیری میکارشناسان حقوقی، تا چه میزان از بروز اختلافات ملکی پیش

)نظیر وکلا و سردفتران اسناد رسمی(، هم بر قوانین و مقررات مسلط  ناسان حقوقیکه کارشدلیل اینبه

هستند و هم در تنظیم عقد بیع، براساس ضوابط قانونی، مسئولیت مدنی و کیفری دارند، به ضرس 

تر از مشاوران املاک، که فاقد دانش حقوقی کافی تر و دقیقتر، فنیای بسیار حقوقینامهقاطع، مبایعه

ها خواهند شد و گیری از دعاوی ملکی در آینده یا کاهش آنکنند که قطعاً باعث پیشستند، تنظیم میه

 گری و دلالی مطابق با قوانین تجارت داشته باشند.مشاوران مسکن نیز باید صرفاً نقش واسطه

گیری از شبا درک چنین ضرورتی، هدف اساسی این پژوهش، ارائۀ راهبردهایی مؤثر و کارآمد برای پی

وقوع دعاوی و اختلافات ملکی در محاکم، ازطریقِ الزامِ طرفینِ عقدِ بیع به مراجعه به کارشناسان 

نامه، براساس اصول و قواعد منظور نگارش مبایعه)نظیر وکلا و سردفتران اسناد رسمی( به حقوقی

های نگارش چالشقراردادها و قواعد خاص عقد بیع است. بر این اساس، ابتدا مفاهیم و سپس 

شیوۀ گیری از انعقاد عقد بیع بهنامه در نظام حقوقی کشور و درنهایت راهبردهای مؤثر پیشمبایعه

 شوند.غیرحقوقی و نگارش صحیح حقوقی اشاره می

 

 ( مفاهيم1

 نامه( مبايعه1-1

و ماهویِ  نامه سندی عادی یا رسمی است که براساس اصول و قواعد قراردادها و شرایط شکلیمبایعه

شود. هر شیء یا کالای معقول، صحت و اعتبار عقد بیع، توسط اشخاص حقیقی و حقوقی تنظیم می

تواند موضوع عقد بیع قرار گیرد، مانند مسکن، زمین، داشتن( می )مالیت مشروع و دارای ارزش مالی

 ؛42-27، 1393 )دادمرزی،« همان قرارداد بیع است»نامه . درواقع مبایعه ... خوراک، پوشاک و

بیع عبارت است از »دارد: قانون مدنی مقرر می 33۸ ( که در تعریف آن، مادۀ73-5۸، 1379دادمرزی، 

صورت که فروشنده مال تواند مال منقول یا غیرمنقول باشد. بدینکه می« تملیک عین به عوض معلوم

راردادی( و توافق کامل خریدار )قیمتِ ق کند و پس از تعیین ثمنمعینی را با اوصاف مشخصی معلوم می

)مانند نحوۀ پرداخت ثمن، زمان تحویل مبیع و تاریخ و محل انتقال سند رسمی(،  با آن و سایر شرایط

(. عقد بیع یکی از 1، 1399)معاونت فرهنگی قوۀ قضائیه،  کنندمبادرت به بیع و خرید و فروش می
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است، بلکه یط انعقاد و آثار آن جداگانه طرح شدهتنها در قانون مدنی شراقرارداهای معیّن است که نه

 .(21، 13۸5)کاتوزیان،  بسیاری از قواعد عمومی قراردادها را نیز با خود دارد

 

 دفتر مشاور املاك( 2-1

(. 1397رامبد، )احمدی شوندمعاملات ملکی در دفاتر مشاوران املاک منعقد و تنظیم می معمولاً بیشترِ

 اجراییِ  مجلس شورای اسلامی و دستورالعملِ 12/۶/1392 مصوب ون امور صنفیاین دفاتر براساس قان

توسط افراد  ،15/4/13۸41ن املاک و خودرو مصوب یاشتغال برای مشاور تخصصیِ ۀپروان صدورِ ۀنحو

اجرایی  ۀناموآیین 7/12/1317به دلالان مصوب شوند و مطابق با قانون راجعدار تأسیس میصلاحیت

 .کنندخدمات مشاوره درخصوص خرید، فروش و اجاره املاک می ۀاقدام به ارائ ،21/5/1317آن مصوب 

انجام معاملاتی شده یا ۀ واسط ،دلال کسی است که در مقابل اجرت» ،قانون تجارت 335 ۀطبق ماد

ت دلالی تابع مقررا اصولاً قراردادِ«. کندخواهد طرف معامله پیدا نماید طرف پیدا میبرای کسی که می

حقوقی عبدی،  ۀ)موسس «باشددهنده و ریشه آن دال میدلالت»دلال به معنی  .به وکالت استراجع

 ۀنام)دهخدا، لغت استمعنی کرده «بین فروشنده و خریدار ۀواسط»همچنین دهخدا دلال را  .(1 ،1399

به دلالان، شرایطی برای راجع در قانونِ .استنشدهارائه تعریفی از دلال  ،البته در قانون .(1399آنلاین، 

 ۀپروان -2 ۀمنوط به داشتن پروانه است. ماد ،تصدی به هر نوع دلالی -1 ۀماد»است: شدهدلالی بیان 

 داشتنِ  -1شود که دارای شرایط زیر باشند: فقط به اشخاصی داده می ،با رعایت احتیاجات محلی ،دلالی

 -2 ت؛خدمه معافیت یا آماده ب ۀنامگواهی بیست و پنج سال تمام و انجام خدمت وظیفه یا داشتن

 داشتن اطلاعاتِ -4 ؛آن امتحانی برابرِ ی و یا دادنِیسال ششم ابتدا ۀنامداشتن گواهی -3 ن؛تابعیت ایرا

نداشتن  -۶؛ عدم شهرت به نادرستی -5 ؛ها هستندآن دار دلالیِکه عهده متناسب با اموری فنیِ

ه ب ،تقصیر و کلاهبرداری و خیانت در امانت و سرقتتگی بهارتکاب جنایت و ورشکسه محکومیت ب

نامه یا وثیقه مطابق الضمانه یا ضمانتدادن وجه -7 ؛کندگواهی مقامی که وزارت دادگستری معین می

کسی که دلالی را شغل معمولی خود  .فروشنده و خریدار است واسطه و میانجیِ درواقع دلالْ« .3 ۀماد

دلالی انواع مختلفی  .شود و برای انجام دلالی باید پروانه داشته باشدسوب میدهد تاجر محقرار می

                                                           
رسیده و پس از  یس سازمان ثبت اسناد و املاک کشورئیه و ری، به تأیید و تصویب وزیر بازرگانی و معاون قوۀ قضا15/4/1384( این دستورالعمل در تاریخ 1

 است.یه، اجرایی شدهیتنفیذ رئیس قوۀ قضا
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دلالی برای معاملات ملکی، معاملات تجارتی، برای خواربارفروشی و سایر امور دارد، مانند 

معاملات ملکی یا متصدی معاملات املاک به شخص حقیقی یا  دلالِ .قانون دلالی( 7 ۀ)ماد شهری

 ۀکسب از اتحادیۀ شود که با رعایت کامل ضوابط و مقررات قانونی و دریافت پروانیگفته م ایحقوقی

 .املاک و ابنیه اشتغال ورزد ۀاجار و رهن ،صرفاً در امور مشاوره، خریدوفروش ،ربطذی

توانند دلالی و با رعایت قوانین و مقررات مرتبط با مشاوران املاک می افراد با داشتن شرایط قانونیِ

 ۀصدور پروان ۀنحو اجراییِ دستورالعملِ 1ۀ. براساس مادکنند املاک اقدام ۀتأسیس دفتر مشاوربرای 

به شخصی اطلاق ]...[ مشاور املاک و خودرو » ،ن املاک و خودرویتخصصی اشتغال برای مشاور

معاملات  گریِبه امر خریدوفروش املاک و خودرو یا دلالی و واسطه ،گردد که با داشتن شرایط لازممی

اشتغال به » ،2 ۀو مطابق با ماد« نمایدها مبادرت میبا رعایت قوانین و مقررات حاکم بر آن ،مذکور

تخصصی از ۀ مربوطه و پروانۀ کسب از اتحادیۀ شغل مشاور املاک و خودرو منوط به داشتن پروان

صدور و ۀ نحو اجراییِ ۀمناآیینۀ اصلاحی 1 ۀبراساس ماد«. باشدسازمان ثبت اسناد و املاک کشور می

 (الف تعاریف:» ،24/10/1394مصوب  1قانون نظام صنفی کشور( 12 ۀ)موضوع ماد کسب ۀتمدید پروان

)برای مدت  صورت دائمهوکار یا حرفه بکسب ۀمنظور شروع و ادامکسب: مجوزی است که به ۀپروان

کسب  ۀای محل مشخص یا وسیلبر ،به فرد یا افراد صنفی ،)به مدت یک سال( پنج سال( و یا موقت

ۀ های موضوع تبصرهای صنفی و یا دستگاهکسب: اتحادیه ۀمرجع صدور پروان (ب گردد.ن صادر میمعیّ

 ۀشرایط لازم برای صدور پروان ،3 ۀ. براساس مادهستند« قانون نظام صنفی 30 ۀذیل بند )م( ماد

نامه، ازجمله اجاره ،و منفعت و یا منافع سند مالکیت عین( 1 شرایط عمومی: (الف»ند از:اعبارت ،کسب

اعم از رسمی  ،قانون مدنی 10 دۀنامه و یا قراردادهای موضوع مانامه، هبه، قرارداد مشارکت، مبایعهصلح

اخذ تعهد از دارندگان اسناد عادی  :احراز مالکیت طبق عرف محل است(. تبصره ،و یا عادی )در روستاها

گواهی صلاحیت از نیروی انتظامی ( 2 .ی ناشی از آن الزامی استمبنی بر پذیرش مسئولیت حقوق

اماکن عمومی مصوب  ۀنامآیین 2 ۀصرفاً واحدهای صنفی موضوع ماد: تبصره جمهوری اسلامی ایران.

ۀ گواهی ادار( 3 .باشندت وزیران مشمول گواهی صلاحیت نیروی انتظامی میئهی 23/3/13۶3مورخ 

ر تشکیل پرونده یا پرداخت یا ترتیب پرداخت بدهی مالیات ربط مبنی بامور مالیاتی ذی

احکام  های آموزشیِدوره گذراندنِ گواهیِ ( 4های مستقیم(. قانون مالیات 1۸۶ ۀ)موضوع ماد شدهقطعی

                                                           
 است.شده 28/12/1392مورخ  ۀنامت عالی نظارت و وزیر صنعت، معدن و تجارت رسیده، جایگزین آیینئتصویب هیکه به ،نامه( این آیین1
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( 5قانون نظام صنفی(.  30 ۀ)ن( ماد )موضوع بند وکار در چارچوب دستورالعمل آموزشتجارت و کسب

همراه شش قطعه به ،کار برای اتباع خارجی ۀای اتباع ایرانی و گذرنامه و پروانشناسنامه و کارت ملی بر

کارت پایان خدمت نظام وظیفه یا معافیت دائم یا پزشکی یا گواهی اشتغال به ( ۶ .عکس پرسنلی

هجده  ،کسب ۀحداقل سن برای دریافت پروان :تبصره .تحصیل برای آقایان کمتر از پنجاه سال سن

بهداشتی از مراکز  پزشکی و گواهی صلاحیتِ ۀارت معاین( ک1شرایط اختصاصی: (ب باشد.سال می

قانون مواد خوردنی، آشامیدنی، آرایشی  13 ۀ)برای صنوف مشمول قانون اصلاح ماد درمانی ـ بهداشتی

تخصصی و فنی یا دیپلم فنی یا مدارک دانشگاهی مرتبط یا حضور یک نفر واجد  ۀپروان (2و بهداشتی(. 

 «قانون نظام صنفی(. 13 ۀمادۀ )برای صنوف مشمول تبصر یط شاغل در واحد صنفیشرا

صدور  ۀدستورالعمل اجرایی نحو 3 ۀاشتغال در ماد تخصصیِ ۀهمچنین شرایط و ضوابط دریافت پروان

بر مشاور علاوه»است: گونه بیان شدهاین ،ن املاک و خودرویتخصصی اشتغال برای مشاور ۀپروان

تخصصی  ۀقانون نظام صنفی، برای دریافت پروان 12 ۀماد ۀتبصر اجراییِ ۀنامدر آیین شرایط مندرج

داشتن تحصیلات ششم ابتدایی قدیم و یا سوم راهنمایی نظام  (1اشتغال باید دارای شرایط ذیل باشد: 

تشخیص سازمان ثبت  به ،درخواست مورد داشتن توانایی و صلاحیت فنی متناسب با شغلِ( 2 .جدید

 ۀبانکی یا وثیق ۀنامالضمان یا ضمانتمناسب یا پرداخت وجه تأمینِ دادنِ( 3 .ناد و املاک کشوراس

 .صنفۀ به اتحادی ،های احتمالی وارده به اشخاصمنظور جبران خسارتمناسب یا معرفی ضامن معتبر به

 «.13۸0. قانون تنظیم بخشی از مقررات مالی دولت مصوب 51 ۀت ماد پرداخت وجه موضوع بند( 4

بسیار عمومی، ساده و غیرتخصصی برای  یکه شرایطکرد توان استنباط الذکر میمواد فوقۀ با ملاحظ

مشاوران مسکن و  کسبِ ۀکنندگان پروانبرای دریافت ،نامهمبایعه تنظیمِ حقوقیِ ۀفنی و پیچیدبسیار  امرِ

گذار و عدم توجه قانون ۀاز مسامحاست که کاملاً حکایت ها در انعقاد عقد بیع مقرر شدهصلاحیت آن

ای بر حقوق مالی شهروندان و افزایش اختلافات و بار حاصل از چنین رویهها و آثار زیانکافی به چالش

در حالی که با استنباط از قانون تجارت و احکام صریح قانون دلالان، فعالیت مشاور  ،دعاوی ملکی دارد

لذا  و شودنوعی دلالی محسوب می ،در معاملات املاک گری دارد کهاملاک ماهیت و نقش واسطه

 مقررات دلالی باید بر آن حاکم باشد.
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 وكيل دادگستري( 3-1

شخص  سویموجب عقد یا قرارداد وکالت، مکلف به انجام اموری ازوکیل دادگستری کسی است که به

و منعقد  ،وکالت در دادگستریبه راجع شود. وکالت در چارچوب مقررات قانون مدنی و قوانینِدیگری می

درواقع وکیل دادگستری  1است.وکالت در قوانین مختلف ذکر شده ۀشود. شرایط اخذ پروانساماندهی می

موجب به ،با داشتن حداقل مدرک تحصیلی کارشناسی در رشته حقوق یا فقه و مبانی حقوق اسلامی

. در نظام کندمور وکالت در دادگستری اقدام تواند به اوکالت می ۀشروط قانونی و پس از دریافت پروان

ی کانون وکلا( 1د: نوکالت وجود دار ۀصدور پروانبرای قانونی  دارِحقوقی ایران، دو مرجع صلاحیت

 قوۀ قضائیه. ۀمرکز وکلا، کارشناسان رسمی و مشاوران خانواد(2 دادگستری،

 

 دفاتر اسناد رسمي( 4-1

 ،(25/4/1354 )مصوب می و کانون سردفتران و دفتریارانقانون دفاتر اسناد رس 1 ۀبراساس ماد

اسناد رسمی واحد وابسته به وزارت دادگستری است و برای تنظیم و ثبت اسناد رسمی طبق ۀ دفترخان»

به آن شود. سازمان و وظایف دفترخانه تابع قوانین و نظامات راجعقوانین و مقررات مربوط تشکیل می

شخصی است که با رعایت  ۀعهدراسناد رسمی ب ۀامور دفترخان ۀادار» ،نوناین قا 2 ۀمطابق ماد .«است

با جلب نظر مشورتی کانون  ،بنابه پیشنهاد سازمان ثبت اسناد و املاک کشور ،مقررات این قانون

 «.شودمنصوب و سردفتر نامیده می ،موجب ابلاغ وزیر دادگستریسردفتران و به

 

 دعاوي ملكي( 5-1

ای از های ملکی است. دعاوی ملکی به مجموعهعاوی دادگستری مرتبط با پروندهای از دبخش عمده

نقض » اصلی این دعاویْۀ شوند. هستنوعی به موضوع املاک مربوط میشود که بهدعاوی گفته می

( که در قوانین و مقررات مختلف، نظیر 102 ،1394جویباری،  زاده و قربانی)قاسم است «حق مالکیت

                                                           
و قانون آیین دادرسی در امور کیفری مصوب  28/1/1379 قانون آیین دادرسی در امور مدنی مصوبب(  ،(683 الی 656 )از مواد قانون مدنی( الف( 1

استقلال کانون وکلا مصوب  ۀقانون لایح اجرایی ۀنامآییند( ،مجلس شورای ملی 5/12/1333استقلال کانون وکلا مصوب  ۀقانون لایحج(  ،مجلس 4/12/1392

اجتماعی و ، اقتصادی ۀسوم توسع ۀقانون برنام 187 ۀماد اجراییِ ۀنامیینآ، ه( قوۀ قضاییهمصوب رئیس  27/3/1388 مورخۀ وزیر دادگستری با اصلاحی 1334

اجتماعی و  ،اقتصادیۀ سوم توسع ۀقانون برنام اجراییِ ۀنامکه جایگزین آیین) قضاییهۀ با تصویب رئیس قو 28/11/1397 فرهنگی جمهوری اسلامی مورخ

سفر وکلای دادگستری  ۀالمشاوره و هزینالوکاله، حقحق ۀتعرف ۀنامآیینو(  است(،قضاییه  ۀرئیس قو 13/6/1381فرهنگی جمهوری اسلامی، مصوب 

 .قوۀ قضاییهمصوب رئیس  28/12/1398 مورخ
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اند. در مند شدهضابطه ،کیفریقانون آیین دادرسی ت اسلامی، قانون آیین دادرسی مدنی و قانون مجازا

 :(139۶)اقدامی،  شونددعاوی ملکی به سه بخش کیفری، حقوقی و ثبتی تقسیم می ،قضایی ۀروی

ازطریق  ،و در مراجع کیفریدارند که وصف مجرمانه هستند  ایدعاوی کیفری ملکی: دعاوی (الف

 ،جعل اسناد ملکی( 1ند از: ااین دعاوی عبارت د. اهمِنشونفع مطرح میشخاص ذیشکایت ا

فروش مال  (4 ،خیانت در امانت (3 ،خریدوفروش و معاملات املاک و مسکن ۀکلاهبرداری در حوز (2

 .تصرف عدوانی (7 ،تغییر کاربری اراضی (۶ ،انتقال منافع مال غیر (5 ،غیر

هستند  ایهستند که وصف مجرمانه نداشته و مرتبط با امور ملکی ایدعاوی حقوقی ملکی: دعاوی (ب

الزام به ( 1 ند از:ااین دعاوی عبارت باشند. اهمِطرح میاختلاف قابلکه در مراجع حقوقی و شورای حل

الزام  (3 ،نامهمجلس تفکیکی، پایان کار، فک رهن و تقسیمالزام به اخذ صورت( 2 ،تنظیم سند رسمی

 (7 ،المثلاجرت ۀمطالب (۶ ،خسارات قراردادی ۀمطالب (5 ،نامهفسخ و ابطال مبایعه (4 ،ل مبیعبه تحوی

تخلیه و دستور  (10 ،وپیشهکسب حقِ  داشتنِ اختیار سرقفلی و در ۀمطالب (9 ،تصرف عدوانی (۸ ،ید خلع

 .مشارکت در ساخت (11، فروش

. برخی از هستندثبت اسناد و املاک ۀ ای حوزهملکی مربوط به فعالیت دعاوی ثبتی: دعاوی ثبتیِ (ج

ابطال سند  (3 ،ثبتی ۀابطال اجرائی( 2 ،ابطال سند رسمی( 1ند از: امصادیق این نوع دعاوی عبارت

ثبت و  ۀاختلاف ادارت حلئهی ۀابطال نظری (5 ،های ثبتیابطال مراحل کمسیون( 4 ،مالکیت معارض

 توقیف عملیات اجرایی در مراحل مختلف.( ۸ ،تاجرای ثب( 7 ،افراز ملک( ۶ ،اسناد کشور

 

 گيريپيش( 6-1

گیری و جلوگیری شود که برای پیشگفته می اتیاقدام هگیری یک مفهوم کلی است و به مجموعپیش

گیری عبارت شناسی، پیشآید. در جرمعمل میمحتمل بر فرد و گروه به آورِاز فعل و انفعالات زیان

منظور ممانعت از وقوع به ،مداخله های گوناگونِیا استفاده از تکنیک« ری رفتنبه جلوی تبهکا»است از 

عنوان یکی از از چیزی است، منحصراً به« دادن آگهی»متضمن  ،گیری از تبهکاریبزهکاری. اگر پیش

علت عدم که به یجمعیت یا بعضی از اشخاص دادنِ قرار های ممکن مداخله است. مثلاً مخاطبتکنیک

 ،13۸0)اکبری،  دادن است در معرض خطر هستند از مصادیق آگهی ،بعضی از اقدامات حمایتی رعایت

کار برده شود، طیف وسیعی از اقدامات کیفری و ع کلمه بهگیری اگر در مفهوم موسّپیش .(14
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اما اگر در  ،گیردمی جرم و کاهش بزهکاری دربر ارتکابِ عواملِ کردنِ غیرکیفری را در جهت خنثی

طور کلی، هدف به گیرد.می فقط تدابیر غیرکیفری را دربر ،کار برده شودق کلمه بههوم مضیّمف

 ،13۸۸ابراهیمی،  ؛13۸2ابرندآبادی،  نجفی) کاهش احتمال وقوع جرم در آینده است گیری از جرمْپیش

37-51). 

 5 بندمانند ، استن شدهدر نظام حقوقی ایران تبیی ،گیری از جرم در قوانین متعددیپیش مبنای قانونیِ

را یکی از « گیری از جرم و اصلاح مجرماناقدام مناسب برای پیش»قانون اساسی، که  15۶ اصل

)مصوب  گیری از وقوع جرمقانون پیش 1 ۀاست. همچنین در مادوظایف قوۀ قضائیه دانسته

جرم عبارت است از گیری از وقوع پیش»است: گیری از جرم عنوان شدهدر تعریف پیش ،(21/۶/1394

بردن یا  میان خطر وقوع جرم و اتخاذ تدابیر و اقدامات لازم برای از بینی، شناسایی و ارزیابیِپیش

گیری از جرم، وظایف دستگاه و بر اهمیت پیش ،در بسیاری از قوانین و مقررات دیگر«. کاهش آن

 رای اتخاذ راهبردها و تدابیر مؤثرِ است و چارچوب معقولی بضابطان قضایی و نهادهای مرتبط تأکید شده

توان بر است که بر این اساس میشده بینیگیری از جرم پیشدرخصوص پیش ،اجتماعی و قانونی

جهت حمایت از حق نکاح و سلامت خانواده و  ،گیرانهضرورت وضع قوانین خاص و اقدامات پیش

 .کردتأکید  (کاحموجب تدلیس در نبه) جلوگیری از بحران و یا انحلال خانواده

 

 نامههاي نظام حقوقي نگارش مبايعهچالش( 2

 چالش حقوقي و عرفي( 1-2

بخش حقوق شهروندی هستند. حق مالکیت، های حقوقی و سیاسی پشتیبان و تضمینامروزه نظام

شهروندی، دراثر فقدان سازوکارهای حمایتی توسط دولت، همواره مورد  عنوان یکی از حقوق اساسیِبه

به املاک رخ راجع گیرد. یکی از مصادیق بارز نقض این حق در فرایند انعقاد عقد بیعِع قرار میتضیی

رفتن اموال و منافع اشخاص و هم باعث افزایش دعاوی ملکی در  دست از موجبِهم دهد که می

لکی م از وقوع تخلفات و جرائمِ ،با اقدامات مؤثراست که شود. لذا بسیار ضروری محاکم قضایی می

 .مصون باقی بمانند ،با سازوکارهای کارآمد ،تا حق مالکیت و حقوق مالی افرادشود گیری پیش

ۀ حقوقی و روی نظامِ ناکارآمدیِاز ناشی  که بسیاری از دعاوی ملکیْکرد به ضرس قاطع باید عنوان 

قانون  191و  190، 10 ۀنامه است. مطابق مادانعقاد عقد بیع یا نگارش مبایعه ۀموجود درخصوص شیو
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صلاحیت انعقاد عقد بیع به طرفین عقد و در  ،(4۶3 الی 33۸ )مواد ط به عقد بیعوو فصل مربمدنی 

قانون امور صنفی و دستورالعمل مربوط به فعالیت مشاوران املاک، چنین صلاحیتی به مشاوران املاک 

 و است که دکترین ایپیچیده و تخصصی ،بسیار فنی حقوقیِ ۀپدید است، در حالی که عقد بیعْشده اعطا

عاجز  اختلافات یا اصول و قواعد آن ،کارشناسان حقوقی و قضایی هم از درک یا حل برخی از مسائل

 ۀگذار در این خصوص دچار مسامحه شده و امر پیچیدقانونرسد نظر میبهاما متأسفانه  .مانندمی

چنین  ۀاست. نتیجتخصص و دانش حقوقی سپردهبیع و نگارش آن را به افراد فاقد  عقدِ انعقادِ حقوقیِ

 تخلفات، عقد، افزایش آمار دعاوی ملکی، جرائم، طرفینِ ای نقض حقوق مالی و مالکیتیِرویه

روانی  ـ های روحیبحرانایجاد های رسیدگی به دعاوی ملکی و حتی های اجتماعی و هزینهناهنجاری

ای، همچون موردی است که هرکسی با کمترین امحهگذار در چنین مس. اقدام قانوناست برای افراد

ی و تجویز دارو بزند و یا حآموزش یا دانشی از علم پزشکی بتواند دست به درمان، معالجه، عمل جرا

 نیز،بتواند عمل جراحی انجام دهد. دانش حقوق  ،بدون تخصص و مدرک پزشکی ،درمانی مرکزِ مالکِ

دان به اجرا واجد صلاحیت و حقوقافراد است و باید توسط  کاملاً فنی و تخصصی ،علم پزشکیمانند 

 انو مشاور ضات، قلاوک)یعنی  دانانکشور، حقوق حقوقی و قضاییِ ۀدرآید. متأسفانه براساس روی

حتی با دعوای حقوقی،  ،کنند که در برخی مواردمداخله می ، در آنحقوقی ۀبعد از رخداد پدید (حقوقی

اگر فرد . استباختگان وارد شدهست و خسارات مادی و معنوی زیادی به مالوضع سابق نی ۀامکان اعاد

، شاید کردآن مداخله  گیریِشکل حقوقی و در فرایندِ دۀپدیاین قبل از ایجاد  حقوقیْ دارِصلاحیت

 بسیار اندک بود.افتاد، اگر هم اتفاق میافتاد یا به آن اتفاق نمیراجع یگاه اختلافهیچ

های ساده یا در سربرگ در برگه ،اشخاص خودِدستِ به ،صورت عادیها بهنامهثر مبایعهاک ،در ایران

)که این موردِ اخیر  شونددر دفاتر مشاور املاک یا دفاتر اسناد رسمی تنظیم می ،مخصوص اتحادیه

بخش  های عادیْنامهملکی گویای این امر است که مبایعه دعاویِ . تجربه و آمارِبسیار اندک است(

اند. علت کمتر مورد اختلاف قرار گرفته های رسمیْنامهدهند و مبایعهملکی را تشکیل می دعاویِ اعظمِ

 ،رسمی با ملاحظات قانونی، استعلام هویتی و اصالت اسناد ۀناممبایعه :این امر بسیار روشن است

تمام شوند که او میتنظیم  ،دان و متخصصعنوان فردی حقوقبه ،سردفتر اسناد رسمیدستِ به

اصرار بورزیم که انعقاد عقد که . پس بسیار عقلانی است کندمیات حقوقی و قانونی را رعایت ئاقتضا

 ۀکارآمد صورت پذیرد. نکت بیع و نگارش مبایعه توسط فرد حقوقی و با انجام استعلام حقوقی و قضاییِ
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نامه است. انعقاد عقد بیع ع و نگارش مبایعهمهم در عقد بی عدم تفکیک دو امرِ ،بسیار مهم در این ارتباط

که همان فعالیت دلالی مشاور املاک  ،بعد تجاری( 1: در دفاتر مشاوران املاک دارای دو بعد است

افراد  مالیِ دان است. صیانت از حقوقِ فرد حقوق قلمِبهنامه نگارش مبایعه ۀکه نحو ،بعد حقوقی( 2 ؛است

حقوقی توسط  عدِعد تجاری توسط مشاور املاک و بُ که بُکند میاب ملکی ایج دعاویِمیزان و کاهش 

 کارشناس حقوقی انجام شود.

گذار در جهت کاهش دعاوی ملکی، وضع قانون البته شایان ذکر است یکی از اقدامات مثبت قانون

عقد بیع و  که طرفینِاست مجلس شورای اسلامی  9/11/13۸7مصوب « پیش فروش ساختمان»

 ،1393)طباطبایی و کیانی،  استکردهدر دفاتر اسناد رسمی  ،مسکن را ملزم به ثبت عقد بیع سازندگانِ

حقوقی، از بسیاری  ۀعنوان کارشناس خبربه ،نامه توسط سردفتر اسناد رسمیمسلماً نگارش مبایعه .(45

مورد صیانت طرفین را نیز  مالکیتیِ و حقوقِکند میگیری از دعاوی ملکی کیفری، حقوقی و ثبتی پیش

های حقوقی مقتضی دیگر نیز درخصوص رویه و سایر رویه این دهد. چه بسیار معقول است کهقرار می

 د.نکار روهمعاملات ملکی نیز ب تمامیِ

 

 چالش قضايي و ثبتي( 2-2

 دیدگاههای عمیقی درخصوص اعتبار عقد بیع وجود دارد. از قضایی و ثبتی، اختلافات و چالش ۀدر روی

قانون  191و  190 ۀمقرر در ماد تبعیت از موازین شرعی، عقد بیع باید با رعایت شرایطِمدنی و به قانون

دیگری برای اعتباربخشی به  شرایط شکلیِ ،و فصل مربوط به عقد بیع منعقد شود. در این قانونمدنی 

اصل حاکمیت  ،لذا براساس این قانون و اصل صحت .استآن مقرر نشده رسمیِ ثبتِ عقد بیع و لزومِ

 ،قبول و رعایت سایر شروط قانون مدنیو محض ایجاب عقود، عقد بیع به بودنِ اراده و اصل رضایی

در قانون ثبت مقرر  ،ای متفاوت درخصوص اعتبار عقد بیع و مالکیتداری اعتبار است. اما رویه

متأثر از دیدگاه  ،«عقد بیع بودنِ اصالت شرایط شکلی و تشریفاتی» است. براساس رویکردِشده

قانونی است. در این  اعتبارِ رسمی واجدِ بیعِ و قانون ثبت، صرفاً عقدِ 1نظر مشهور در حقوق مدنیصاحب

که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت همین»دارد: قانون ثبت مقرر می 22 ۀماد ،خصوص

                                                           
 47و  46 در مواد ،قبض را شرط صحت دانسته ،برای بعضی از عقود گذارقانونطور که باشد و همانصحت معامله می تنظیم سند رسمی از شرایط اختصاصیِ( »1

)کاتوزیان، « .یابندبنابراین این عقود تشریفاتی هستند و بدون سند رسمی تحقق نمی .غیرمنقول دانسته ۀون ثبت، سند رسمی را شرط تحقق عقد مربوط به معاملقان

1371 ،37۰) 
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که ملک مزبور به او منتقل گردیده دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی را  ،رسید

ارث به او رسیده  که ملک مزبور از مالک رسمیْو این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا این

ثبت اسناد و املاک و ۀ در نقاطی که ادار»است: آمده 47 ۀهمچنین در ماد« .باشد مالک خواهد شناخت

عقود  ۀکلی( 1ثبت اسناد ذیل اجباری است:  ،یه مقتضی بدانددفاتر اسناد رسمی موجود بوده و وزارت عدل

نامه و صلح( 2 ؛عین یا منافع اموال غیرمنقوله که در دفتر املاک ثبت نشدهه و معاملات راجعه ب

اسناد  بودنِ پذیرشاجرای آن را غیرقابلقانون مذکور، ضمانت 4۸ ۀو در ماد« .نامهنامه و شرکتهبه

 است.کردهاکم بیان عادی در ادارات و مح

 ۀهای توسعقانون احکام دائمی برنامه ۶2 ۀدر ماد ،لزوم ثبت اسناد عادی و حمایت از مالک رسمی

این قانون تصویب شد که یکی از مواد  ،10/11/1395است. در تاریخ کشور نیز مورد تأکید قرار گرفته

به معاملات راجع ۀکلی»دارد: می( که مقرر ۶-2 ،1399روشن، )صفری است ۶2 ۀبحث برانگیز آن ماد

گونه معاملات مانند بیع، صلح، اجاره، رهن و نیز وعده یا تعهد به انجام این ،شدهثبت اموال غیرمنقولِ

به اموال اسناد عادی که درخصوص معاملات راجع .در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شود ،طور رسمیباید به

دربرابر  ،دارای اعتبار شرعی است ،ه براساس تشخیص دادگاهمگر اسنادی ک ،شوندمیغیرمنقول تنظیم 

 «.استناد بوده و قابلیت معارضه با اسناد رسمی را ندارندغیرقابل ،اشخاص ثالث

براساس چنین موادی، بیع زمانی دربرابر اشخاص ثالث معتبر است که ثبت رسمی شود و مالک کسی 

با احکام قانون مدنی درخصوص اعتبار  این موضوعاست و است که سند مالکیت به نام وی صادر شده

دارای تعارضاتی هستند. این دو رسد و نظر میمتفاوت به ، بسیارعقد بیع غیررسمی و مفهوم مالکیت

متفاوت و متعارضی در  های قضاییِرویهایجاد الذکر، منجر به چنین احکام متعارضی در قوانین فوق

 د و قضاتْ نشومالکیت پذیرفته نمی اسناد عادیِ  ،برخی دعاوی کیفری ای درگونهبه ،استها شدهدادگاه

 مدعیِ شکایتِ شناسند و حکم به ردِرسمیت نمیعنوان مالک رسمی بهغیررسمی را به ۀناممبایعه ۀدارند

رسمی را واجد صلاحیت  قضات صرفاً مالکِ که بیشترِ ،دهند، نظیر شکایت تصرف عدوانیمالکیت می

ها و شود، تعارض تصمیمقضایی مشاهده می ۀآنچه در روی». دانندمیین دعوایی برای طرح چن

 بینیِایران، قابلیت پیش قضاییِ ۀمربوط به این اموال است. در روی معاملاتِ سرنوشتِ بودنِ  نامعلوم

 غیررسمیِ به معاملاتِراجع طور نسبی، که از اوصاف نظام حقوقی توسعه است، در دعاویِدعاوی به

رویکردهای حقوقی و قضایی نیز بسیار است؛ دادگاهی به بطلان  ۀفاصل .ملاک، چندان جریان نداردا
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قرارداد و  طرفینِ جمع بین حقوقِ ،در چنین وضعی .اندیشد و دادگاهی به صحت قرارداد عادیمی

 (9 ،13۸9)خدابخشی،  «.شخص ثالث دشوار است

عادی یا رسمی و  ۀناممبایعه اعتبار یا عدم اعتبارِ بررسی و تحلیل مناقشات فقهی، حقوقی و قضاییِ

 تحقیق، بر لزوم نگارشِاین حاضر نیست، بلکه اساس  پژوهشِ الذکر محورِفوق اختلاف و تعارضاتِ

 ماهویِ شرایطِ ۀاست تا کلیاستوار دان و کارشناس حقوقی و قضایی بیع توسط حقوق عقدِ صحیحِ

ملکی را در  هرگونه اختلاف و دعاویِ بروزِ ۀعایت شود و زمینآن ر شکلیِ بیع و شرایطِ عقدِ صحتِ

 یا کاهش دهد.ببرد آینده از بین 

 

 ۀشيونامه بهگيري از انعقاد عقد بيع و نگارش مبايعهپيش راهبردهاي مؤثرِ( 3

 غيرحقوقي

جامعه های بسیار کمتری بر افراد و همواره آسیب هنجارْهگیری از رخدادهای ناخوشایند و نابپیش

اگر با ملاحظات فنی و  ،ملکی است که بسیاری از دعاویِکردهقضایی ثابت  ۀروی ۀ. تجربکندتحمیل می

د. چه ونشگاه به محاکم قضایی کشیده نمی، هیچشوندیک کارشناس حقوقی تنظیم دست به ،حقوقی

نامه قدام به تنظیم مبایعها ،قرادادها و عقد بیع بسیار افرادی که دراثر عدم اطلاع از قوانین و مقرراتِ

و دچار خسارات مادی و معنوی فروانی شدند. لذا ضروری دادند و حقوق مالی خود را از دست کردند 

در  ،های غیر حقوقینامه به شیوهگیری از نگارش و انعقاد مبایعهاست تا راهبردهای موثری برای پیش

 شود.می هایی به شرح ذیل اشارهکه به نمونهشود جامعه اتخاذ 

 نامهصحيح نگارش مبايعه ۀآموزش شيو( 1-3

سالار و در مطابق اصول مدیریت عاقلانه، حکمرانی مردمکه شود سامان زمانی محقق میبه ۀجامع

ای، آموزش های چنین جامعهلفهؤجهت صیانت و تضمین حقوق شهروندی ساماندهی شود. یکی از م

گیری از بروز ، نظم، امنیت و ثبات در جامعه و پیشحقوق شهروندی در جهت تثبیت حاکمیت قانون

ضمن  ،هابخشی به آنافراد در جامعه و آگاهی رفتارهاست. آموزشِها، جرائم و سوءِناهنجاری

ها توسط آنحقوق گیری از نقض شهروندان به اطلاع از حقوق بنیادین خود، باعث پیش نِکرد مسلح

ها و ها، نگرششهروندان را به ابزار دانش و درک مهارت»شود. آموزش در سطح جامعه، دیگران می

عهده سازد تا مشارکتی فعالانه و معقول در سطح جامعه بهها را قادر میها مجهز ساخته و آنگرایش
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ها برای ادای آن بیشترِ های مردم موجب مشارکتِگاهیآ( همچنین دانش و 3 ،1395)جعفری، «. گیرند

برای دفع  .(30 ،13۸۸)پورعزت، و همکاران،  شودفعال می شهروندیِ ۀتوسعتکالیف در امور شهری و 

لذا جهت تقویت و  .های شهروندی شودمسلح به آموزشهای متعدد، در زمینهها، شهروند باید آسیب

یافته و طور سازمانبخش بهارتقای حقوق شهروند باید سازوکارهای آموزشی و علمی و آگاهی

 داده شود.به او  ،های اجتماعیصحنه ۀدر کلی ،شدهنهادین

های افراد و حقوق شهروندی، در جهت صیانت از حقوق و آزادی آموزشِ اهمیت و نقشِتوجه به با 

گیری از بروز اختلافات، جرائم و تخلفات، با رویکرد حقوق شهروندی باید سازوکارهای کارآمدی پیش

وضع و  ما در نظام حقوقی ،نامه برای شهروندانایعهعقد بیع و نگارش مب انعقادِ صحیحِ ۀدرخصوص شیو

عقد بیع  به مباحث فنی و تخصصیِرود که نسبت. البته از شهروندان انتظار نمیشوندسازی نهاینه

خرید، فروش، رهن و اجاره مطلع شوند و  مسائل کلی و عمومیِباید از اشراف داشته باشند، بلکه 

 ،مراجعه به کارشناس حقوقی و قضایی جهت انعقاد عقد بیع در ،درخصوص الزام شهروندی و حقوقی

تأمین » ،اصل سوم قانون اساسی 14و  7 آگاهی کاملی داشته باشند. در این راستا و براساس بندهای

و ایجاد  ،از زن و مرد ،افراد ۀجانبتأمین حقوق همه»و « های سیاسی و اجتماعی در حدود قانونآزادی

عنوان یکی از وظایف اساسی دولت به« عموم دربرابر قانون برای همه و تساویِعادلانه  امنیت قضاییِ

و احیای [ ...]پشتیبانی از حقوق فردی و اجتماعی  »... ،قانون اساسی 15۶ و همچنین مطابق اصل

 175 و اصل ،عنوان وظیفه مهم قوۀ قضائیهبه ،افراد« های مشروعِحقوق عامه و گسترش عدل و آزادی

عنوان تعهد سازمان صدا و سیما دربرابر شهروندان، قانون به ،«... آزادی بیان و و نشر افکار »...مبنی بر 

نظارت و پیگیری حقوق  ۀ، دستورالعمل نحو4/11/13۸۸انتشار و دسترسی آزاد به اطلاعات مصوب 

دی جمهوری درخصوص منشور حقوق شهرونریاست ۀرئیس قوۀ قضائیه، بیانی 17/1/1395عامه مصوب 

 حمایت از حقوق شهروندی و قانونیِ ۀو سایر قوانین و مقررات مربوطه زمین 1395 مورخ آبان

 است.برای پرورش شهروندی فعال و آگاه فراهم شده ،های مقتضیآموزش

 عقدِ انعقادِ صحیحِ ۀوندی پیرامون شیورآموزش حقوق شه ۀقوانین مذکور، در زمین شدنِ جهت اجرایی

بیرقدار،  ؛1397)کریمی،  کنندآفرینی توانند نقشزیادی می نهادهای دولتی و غیردولتیِ ،هنامبیع و مبایعه

 :بیان کردتوان به شرح ذیل اهم این نهادها را می .(1393
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و رسالت این نهاد در جهت نشر آزادی بیان و نشر افکار،  175 سازمان صدا و سیما: براساس اصل( الف

اعم از قضات، وکلا، سردفتران، کارشناسان حقوقی،  ،ز اندیشمندان حقوقیتواند با استفاده اسازمان می

...، تمام  های آموزشی، اعم از خبر، مصاحبه، گزارش، مستند، فیلم وبرنامه طی تولیدِ ،قضایی و ثبتی

یی را های قضاپرونده ۀنامه و نمونبیع و نگارش مبایعه عقدِ انعقادِ صحیحِ فرایندِ موازین قانونی و حقوقیِ

زیاد دعاوی ملکی و حتی سایر  ردلیل آمار بسیابرای عموم آموزش دهد. به ،باختگانحتی با حضور مال

 ،در سازمان صدا و سیما« آموزش حقوق شهروندی»اختصاصی  ۀرسد تأسیس شبکنظر میدعاوی، به

ویژه امور به ،امورمامیِ تهای متنوع و مستمر، در تواند با تولید برنامهاین شبکه می .بسیار ضروری باشد

گیری از اختلافات های مقتضی را برای پیشها، آموزشآنمربوط به ملکی، حقوق شهروندی و دعاوی 

 .کندو دعاوی ملکی ارائه 

قوۀ قضائیه در صیانت از حقوق عامه و گسترش عدالت، این والای قوۀ قضائیه: در راستای اهداف ( ب

ها، هاس آموزشی، کارگاهازطریق برگزاری کلاس ،م به شهروندانهای لازنهاد قادر است با آموزش

 ۀهای قضایی شهروندی مرتبط با شیوها، نشر مقالات و کتب و توزیع دستورالعملسمینارها، کنفرانس

گیری از دعاوی و اختلافات ملکی ایفا نقش مهمی در پیش ،نامهانعقاد عقد بیع و نگارش صحیح مبایعه

 .کند

مدیریت، هدایت و  خصوصذاتی خود درۀ ب وظیفسمشاوران املاک: قاعدتاً این نهاد نیز ح ۀاتحادی( ج

کسب به  ۀمشاوران املاک باید ضمن اجرای قوانین و مقررات مربوطه و صدور پروان کسبِ ۀصدور پروان

کامل از  یِها با آگاهتا آنکند به مشاوران ارائه  ،مختلف طرقِهای لازم را بهدار، آموزشافراد صلاحیت

نامه قرار مبایعه نگارشِ خوبی افراد را در مسیر صحیحِبه ،انعقاد بیع، در دفاتر مسکن ضوابط و تشریفاتِ

 شود.گیری از تخلفات و دعاوی ملکی میدهند. قطعاً چنین رویکردی منجر به آگاهی شهروندان و پیش

ثری در تقویت حقوق ؤنهاد نقش ممردمها و نهادهای غیردولتی و نهاد: سازمانهای مردمسازمان( د

بخشی به شهروندان و پرورش شهروندان فعال و شهروندی، نظارت و کنترل نهادهای عمومی، آگاهی

در جامعه و دسترسی شهروندان به این  یسازی چنین نهادهایمطلع خواهند داشت. تأسیس و فعال

گیری از دعاوی ملکی محسوب خواهد یشها، سازوکار مفیدی در پنهادها و فعالیت شهروندان در آن

دانان و کارشناسان حقوقی، از خدمات حقوقمیان توانند با پذیرش اعضایی از این نهادها می کهچرا ،شد

خرید، فروش، رهن، اجاره،  ۀمردم در نحو سازیِدر جهت هدایت و آگاه ،این افراد حقوقی و قضاییِ



 ...نامه املاك توسط وكيل دادگستري و سردفتر اسناد نگارش مبايعهلزوم                                                       16

در قانون هم تأسیس و فعالیت این نهادها  ۀ. زمینکنند مشارکت در ساخت و سایر امور ملکی استفاده

های غیردولتی تأسیس و فعالیت سازمان اجراییِ ۀنامموجب آیینو هم به 2۶ موجب اصلبه ،اساسی

 است.وزیران فراهم شدهئت هی ۸/5/13۸4مصوب 

 

 فعاليت مشاوران املاك ۀشيو( 2-3

وثیقی مالی و برخی حقوق بنیادین شهروندان پیوند که با حقوق دلیل اینفعالیت مشاوران املاک به

برخی از این ضوابط  .کارآمدی قرار گیرد و قانونیِ یکه در چارچوب و ضوابط حقوق کنددارد، ایجاب می

 اند از:عبارت

لذا  د.تجاری و دلالی دار ۀجنب املاکْ براساس قانون تجارت و قانون دلالی، ماهیت صنف مشاورانِ (1

نسبی به  های مقتضی ارائه شود و با اشرافِآموزش ،اذ سازوکارهایی، به این دسته از افرادباید با اتخ

« های مدنی و کیفریِولیتئمس»تمامیِ و کنند اقدام به فعالیت در این حوزه  ،قوانین و مقررات تجاری

 ( چنین فعالیتی را درک کرده باشند.3-1 ،1399آنلاین، )وکالت

کسب و  ۀو قانون تجارت، مشاور املاک با تأسیس دفتر قانونی مسکن، پروان براساس قانون دلالی (2

گری بین بایع و مشتری، موجر و مستأجر واسطه ، صرفاً نقشِکافی های صنفیِهمچنین دریافت آموزش

طرفین خودداری نماید و با  ۀنامو اکیداً از نگارش مبایعه کند کنندگان در ساخت را باید ایفاو مشارکت

 ۀشده، نحوتمام نظیر قیمتِ اینظر از مسائل حقوقیصرف) جام مذاکرات، طرفین را به یک توافق کلیان

با ماهیت  ،اولیه توافقاتِ کردنِ و با مکتوببرساند  (پرداخت ثمن، تحویل مبیع و برخی مسائل فنی

اتر اسناد رسمی یا به دفرا ها بدون ایجاد تعهدات حقوقی برای طرفین، آن ،)از منظر حقوقی( قولنامه

نامه تا طرفین با حضور نزد کارشناس حقوقی و قانونی، اقدام به تنظیم مبایعهکند دفاتر وکالت هدایت 

عقد بیع، مبلغ قانونی  عد تجاریِخود و انجام بُ گریِنمایند. لذا مشاور املاک بابت نقش دلالی و واسطه

برای ماهیت فعالیت و نقش  ،چنین رویکردی سازیِنهادینهتقنین و کند. با ای را دریافت میمقررشده

بسیار فنی،  حقوقیِ ۀدر عقد بیع، ضمن عدم دخالت مشاوران املاک در یک پدید ،مشاوران املاک

 ،توسط کارشناس حقوقی هنامبیع و نگارش درست مبایعه عقدِ صحیحِ انعقادِ ۀپیچیده و تخصصی، زمین

 13 ۀعمال این شیوه از حکم صریح مادشود. اِراهم میف ،اعم از وکلا و سردفتران اسناد رسمی

مشاور موظف است برای »دارد: است که مقرر می نباطاستدستورالعمل فعالیت مشاوران املاک قابل
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تنظیمی را به  حسب مورد استفاده نموده و قراردادِ ،از نظرات کارشناس فنی یا حقوقی ،تنظیم قراردادها

مذکور، درعمل همچنان  تأسف و تعجب است که با وجود امر قانونیِ ۀمای بسیار« .امضای آنان برساند

نامه هستند. در قوانین مجاز به نگارش مبایعه ،بدون حضور کارشناس حقوقی ،مشاوران املاک

حقوقی را به وکیل دادگستری یا سردفتر اسناد رسمی  آینده در این خصوص باید کارشناسیِ پیشنهادیِ

صلاح قانونی و قضایی با دریافت مجوز از مراجع ذی ،متخصص املاک قوقیِو یا حتی کارشناس ح

 .کردمنحصر 

توسط  ،فروش ساختمانمسکن در قرادادهای پیش مشاورانِ ۀچنین راهبردی درخصوص وظیف ۀنمون( 3

است: تجویز شده 24 ۀدر ماد ،13۸7 فروش ساختمان در سالپیش موجب قانونِ به و گذارقانون

 قراردادِ رسمیِ سندِ تنظیمِ ملاک باید پس از انجام مذاکرات مقدماتی، طرفین را جهتِمشاوران ا»

توانند رأساً مبادرت به تنظیم قرارداد به یکی از دفاتر اسناد رسمی دلالت نمایند و نمی ،فروشپیش

تعلیق  تا دو سال ،تا یک سال و برای بار دوم ،برای بار اول ،صورت این فروش نمایند. در غیرپیش

گذار در این قانون تدبیر قانون «.شوندکسب محکوم می ۀبه ابطال پروان ،کسب و برای بار سوم ۀپروان

قراردادهای مشارکت در ساخت و خریدوفروش واحدهای زیرا  ،استبسیار دوراندیشانه و حکیمانه بوده

قراردادها و عقد بیع  وقیِترین مسائل حقوقی در نظام حقساخت، یکی از پیچیدهنشده و درحالِتکمیل

 مشاوران املاک را فاقد صلاحیت در درک مسائل حقوقیِ گذارْلذا قانون .شوندمحسوب می

عنوان کارشناسان به ،نامه را به سردفتران اسناد رسمیو تنظیم مبایعهکرده آن قلمداد  برانگیزِچالش

عد عد تجاری و بُتفکیک بین بُ جهتِگذار به قانون ۀتدبیر مدبراناین است. سپرده ،تخصصی حقوقی

 حقوقیِ ۀدلیل شباهت علت و مبانی پدیدهمچنین به. ستایش استقابل، نامهحقوقی عقد بیع و مبایعه

های ملکی نامهمبایعه ۀفروش ساختمان، این رویه درخصوص کلیخریدوفروش املاک با قرارداد پیش

و از نگارش قرارداد کنند گری و دلالی را ایفا اسطهنیز باید اعمال شود و مشاوران مسکن صرفاً نقش و

 خودداری نمایند.

صنف مشاوران املاک  ای بر همگان روشن است. به عبارتی، هم فعالیتِچنین رویه مثبتِ آثار و نتایجِ

تر، از بروز بیع محفوظ خواهد ماند و از همه مهم عقدِ  طرفینِ مالیِ هم حقوقِ و مانددر جامعه فعال می

شود. در بیانی عرفی، با این روش، تیغ جراحی را به گیری مییاری از اختلافات و دعاوی ملکی پیشبس

 نه به غیرپزشک. ،ایمجراحی سپرده متخصصِ پزشکِ
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 فعاليت وكيل دادگستري و دفتر اسناد رسميۀ شيو( 3-3

رشناس حقوقی مجاز، وکیل اعم از سند عادی و رسمی، به کا ،نامهتنظیم عقد بیع و مبایعه ارجاع قانونیِ

دستورالعمل فعالیت مشاوران املاک،  13 ۀگیری از حکم ماددادگستری و سردفتر اسناد رسمی و با بهره

گیری از جهت صیانت از حقوق شهروندی و پیش ،ضوابط قانونی ۀانعقاد عقد بیع با رعایت کلیۀ زمین

رسد براساس نظر میاهد کرد. البته بهها در محاکم را فراهم خودعاوی ملکی و کاهش حجم پرونده

حقوقی، وکلا مستقل از مشاوران املاک نیز در تنظیم  ۀمشاور ۀقوانین وکالت و صلاحیت ذاتی در ارائ

واجد صلاحیت قانونی هستند. لذا پس از ارجاع موضوع  ،قرارداد بیع، اجاره، رهن و مشارکت در ساخت

وکلا و سردفتران، برای صیانت از حقوق شهروندی  مشاوران املاک به کارشناسان حقوقی، سویاز

نامه، اقدام به استعلام حقوقی باید پیش از نگارش مبایعه ها، آنگیری از تخلفات و جرائمطرفین و پیش

 :ای به شرح ذیل انجام دهندویژه و ملاحظات قانونی، فنی و تخصصیِکنند و قضایی 

 ؛عقد با استعلام از سازمان ثبت احوال طرفینِ احراز هویت واقعی و اسناد هویتیِ (1

ساختمان، بنچاق،  ۀنامه، گواهی و پرواننامه، تقسیماحراز اصالت اسنادی همچون سند مالکیت، مبایعه (2

نظیر ثبت، شهرداری،  ،ربطهای ذیوپیشه، از سازماننامه، گواهی مالیاتی، سرقفلی، حق کسبوکالت

ها و مراتع، منابع کشاورزی، صمت، مسکن، راه و شهرسازی، جنگلاوقاف، دادگستری، دادستانی، جهاد 

 ؛های تعاونی مسکنشهری، بنیاد مسکن، شورای محلی، مالیات، شرکتطبیعی، زمین

 ؛طرفین نبودنِ المعاملهاستعلام ممنوع (3

 ؛استعلام عدم بازداشت سند مالکیت (4

 ؛سند بلیِق ۀکنندتنظیم استعلام اصالت اسناد از دفاتر رسمیِ (5

 ؛جهت احراز وضعیت املاک رهنی و میزان بدهی ،استعلام از بانک (۶

 ؛اصالت گواهی حصر وراثت درخصوص املاک موروثی (7

 ؛استعلام وضعیت قضایی ملک جهت احراز دعاوی مطروحه یا مختومه( ۸

 ؛شرکا درخصوص املاک مشاعی ۀاحراز هویت کلی( 9

 موردنیاز.موارد سایر نظیر مجوز نانوایی و  ،ها و اصنافحادیهوکار از اتاستعلام مجوزهای کسب( 10

 نامهوفصل اختلافات ناشی از مبایعهحل( 4-3
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و کرده نامه را تنظیم صلاح یا سردفتر اسناد رسمی مبایعهاز آنجایی که وکیل، کارشناس حقوقی ذی

اشراف کاملی  ،قات طرفین( و تواف۸7 ،1391)بیگدلی و مالکی، « باطنی و ظاهری ۀاراد»بر  سوییاز

عنوان شرط داوری، به ،نامهدر مبایعه ،عنوان داوربه ،وفصل اختلافات احتمالی، خود نیزدارد، جهت حل

از ارجاع بسیاری از دعاوی ملکی به محاکم جلوگیری این است که ای سن چنین رویه. حُکنداقدام 

د شد. نوفصل خواهبسیار کمتری حل ۀبا هزین تر وتر، سریعرسد اختلافات دقیقنظر مید و بهکنمی

در نظام حقوقی فراهم  ،در قوانین مختلف ،وفصل اختلافات ملکی ازطریق داوریبستر قانونی حل

ناشی از تعبیر،  اختلافاتِ ۀکلی»دارد: که مقرر می ،فروش ساختمانقانون پیش 20 ۀنظیر ماد ،استشده

متشکل از یک داور ازسوی خریدار و یک  ،ت داورانئتوسط هیفروش مفاد قرارداد پیش یتفسیر و اجرا

یک  ،الطرفینالطرفین و درصورت عدم توافق بر داور مرضیداور ازسوی فروشنده و یک داور مرضی

توانند از داوران می ،پذیرد. درصورت نیازداور با معرفی رئیس دادگستری شهرستان مربوطه انجام می

ی این ماده توسط وزارت مسکن و یاجرا ۀنامد. آئینناستفاده نمایمحل  رسمیِ نظر کارشناسانِ

 این قانونْ  موضوعِ ت وزیران خواهد رسید. داوریِئشهرسازی و وزارت دادگستری تهیه و به تأیید هی

همچنین در قانون آیین دادرسی « .های عمومی و انقلاب خواهد بودین دادرسی دادگاهیآ مقرراتِ تابعِ

 است.( اختصاص یافته501 الی 454 )از مواد وفصل اختلافاتداوری در حلمدنی، فصلی به 

عقد بیع و  ۀعنوان نگارندبه ،براساس نظام داوری و مطابق با قوانین و مقررات موجود، کارشناس حقوقی

تنظیم قرارداد، بهتر هنگام طرفین در  واقعیِ ۀالطرفین و با تسلط بر محتوای قرارداد و ارادداور مرضی

ترین زمان ممکن رسیدگی کند و طرفین را از رفتن به در کوتاه ،ناشی از قرارداد تواند به اختلافاتِمی

دادرسی و ۀ ها، اطالمراجع قضایی بازدارد. همچنین اجرای این نظام داوری از میزان دعاوی در دادگاه

 .کردگیری خواهد عمومی پیشۀ افزایش هزین

 

 نتيجه

اتخاذ تدابیر و اقدامات مقتضی توسط دولت ۀ و حکمرانی مطلوب، در سای صیانت از حقوق شهروندی

موجب قوانین، های مهم شهروندی، بهعنوان یکی از حقبه ،پذیر است. حقوق مالی و حق مالکیتامکان

گیرد و مورد نقض و آسیب قرار می ،های ناکارآمد موجود درخصوص معاملات ملکیمقررات و رویه

پژوهش با طرح این این است. در این راستا، ایش حجم دعاوی ملکی در محاکم شدهموجب افز سوییاز
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گیری از بروز تواند به پیشمیمیزان نامه توسط کارشناس حقوقی تا چه سؤال که نگارش مبایعه

های نظام حقوقی موجود در این به بررسی و تحلیل چالش کند،اختلافات و دعاوی ملکی کمک 

های ناقص، در تلاش بود تا به راهبردهای مؤثر صیانت از حقوق انتقاد از رویهخصوص پرداخت و با 

این  املاک دست یابد. ماحصلِ ۀناممالی افراد و ساماندهی شیوه صحیح انعقاد عقد بیع و نگارش مبایعه

عد تجاری و حقوقی است. در نگرش املاک دارای دو بُ شود که عقد بیعِ گونه ساماندهی میپژوهش این

روز اختلافات ملکی و در انطباق با قانون دلالان، قانون تجارت و قانون گیری از بپیش جهت ،مطلوب

دار صرفاً در فرایند خرید، فروش، رهن، اجاره و قرارداد مشارکت در مدنی، مشاوران املاک صلاحیت

راهنماییِ سپس  گری، دلالی، انجام مذاکرات اولیه، حصول توافقات مقدماتی وساخت، در قالب واسطه

هیچ عقل  کهچرا کنند،مینامه خودداری عقد به نزد کارشناس حقوقی اقدام و از نگارش مبایعه طرفینِ

عقد بیع املاک به افراد  بسیار پیچیده، فنی و تخصصیِ حقوقیِ ۀپذیرد که پدیدسلیمی نمی

گذار قانون ۀو این مسامحبا حداقل سواد ششم ابتدایی قدیم یا سوم راهنمایی سپرده شود  ،غیرمتخصص

قانون امور  12 ۀ)موضوع ماد کسب نۀصدور و تمدید پرواۀ اجرایی نحو ۀنامدر قانون امور صنفی، آیین

ن املاک و خودرو، به یاشتغال برای مشاور تخصصیِ ۀصدور پروان ۀصنفی( و دستورالعمل اجرایی نحو

های دادرسی به افراد و افزایش هزینهقیمت حجم عظیم دعاوی ملکی و خسارات زیاد مالی و معنوی 

نامه را نامه املاک، یعنی انعقاد و نگارش مبایعهدیگر، بعد حقوقی مبایعه سویاست. ازتمام شده

مراجع  سویمجاز از نظیر وکلا، سردفتران اسناد رسمی و یا کارشناسان قضاییِ ،کارشناسان حقوقی

آنان، با انجام  قانونیِ ولیت مدنی و کیفریِئمسدلیل اشراف به دانش و تخصص حقوقی و قضایی، به

. قطعاً کنندمیو مطابق با اصول و قواعد حقوقی تنظیم  لازم اقدامات قانونی و استعلام حقوقی و قضاییِ

املاک  ۀنامبیع و نگارش مبایعه عقدِ انعقادِ صحیحِ ۀمسائل نحو ۀکلی م با آموزشِأتو ،با چنین رویکردی

های ارتقای حقوق شهروندی و سانی در قالب سیاسترربط و اطلاعق نهادهای ذیازطری ،به شهروندان

گیرد و هم از بروز گیری و بازدارنده، هم حقوق شهروندی افراد مورد صیانت قرار میاقدامات پیش

 شود.گیری میاختلافات و افزایش آمار دعاوی ملکی پیش
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