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جايگاه بنگاهها＾ املا∑ در نظم حقوق∂ كنون∂ 
امير جهانگرد محبوب۱ 

اشاره: 
دف→تر اسناد رسم∂، نماد تاريخ عقلانيت مدن∂ ي− ملت است. جلوه＾ داناي∂ قوم∂ است كه 
هميشه كوشيده به روابط اقتصاد＾ و اجتماع∂اش سامان دهد. در محضرش، ادب و انصاف 
م→→→→∂پروران→→→→د، پ→→→→يش از آنك→→→→ه ق→→→→اض∂ و غ→→→→از＾ ب→→→→ه ض→→→→رب، ع→→→→دالت را اح→→→→يا ك→→→→نند. دي→→→رگاه∂ است 
ب→→→رخ∂ در ح→→→وزه ام→→→لا∑ و خ→→→ودرو، در ب→→→يع و ش→→راءґ ان→→واع ك→→الاها، در ص→→ادرات و واردات، در اخ→→ذ 
وام و ان→→→→→→→واع ت→→→→→→→سهيلات ب→→→→→→→→انك∂ و در ه→→→→→→→ر پ→→→→→→→يچ و آس→→→→→→→→تانه و گ→→→→→→→لوگاه∂ ك→→→→→→→ه ت→→→→→→قاضاي∂ ه→→→→→→→ست و 

عرضها＾، فعالاند و طرفه، آن كه تصور جايگاه∂ ويژه را دارند.  
ت→→→اريخ، ب→→→ا ي→→→ادآور＾ م→→→كرر ف→→→→روريختن ج→→→لوه و ج→→→بروت ك→→→اذب ج→→→هل و ن→→→→ادان→→→∂ در ن→→→تيجه＾ 
ب→→هبود م→ستمر و لاج→رم ت→عاملات گ→ونهگون ان→سان∂، چ→ون ب→رادر＾ است ام→ين ب→را＾ دان→ايان ك→ه 

ملالتهايشان را بزدايد.  
م→→→→لالت اي→→→→نكه در م→→→قابل ك→→اتبان ب→→العدل، دلالان ف→→رمهاي∂ ت→→هيه ك→→نند و ب→→دون ص→→→لاحيت 
ق→انون∂ م→شخص، ق→رارداد＾ در آن ف→رمها، ت→نظيم و ه→زينها＾ چ→ندين ب→راب→ر دفاتر اسناد رسم∂، 

ـ اين مراجع رسم∂ و قانون∂ ـ از متعاملين اخذ نمايند.  
                                                                  

۱. سردفتر دفتر اسناد رسم∂ شماره ۷℮۱۲ تهران. 
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م→→→→→→لالت اي→→→→→→نكه گ→→→→→فته ش→→→→→ود؛ در ه→→→→→مه ج→→→→→ا＾ دن→→→→→→يا ن→→→→→يز م→→→→→→شاوران ام→→→→→→لا∑، ت→→→→→نظيم ق→→→→رارداد را 
ب→→→→→→→هعهده دارن→→→→→→→د و ن→→→→→→→م∂توان ب→→→→→→→نگاهداران را در اي→→→→→→→ن زم→→→→→→→ينه ن→→→→→→اديده گ→→→→→→رفت و در ك→→→→→→شور، ق→→→→→→ريب  
۷Ω ه→زار بنگاه مسكن وجود دارد كه اين، پوياي∂ شغل مشاوران را م∂رساند و در مقابل فقط 
ق→ريب ۸ ه→زار دف→تر اس→ناد رس→م∂. چ→ه ب→ا∑! ك→ه جامعه＾ پويا＾ سران دفاتر اسناد رسم∂، اين 
پ→→يشقراولان س→→امانده∂ رواب→→ط س→→الم اق→→تصاد＾، اي→→ن دان→ايان، چ→شم دوخ→ته ب→ر آي→نده＾ ن→اگزير 

پيشرو＾، گوش به نجوا＾ تاريخ سپردهاند؛  
حديث ني− و بد ما نوشته خواهد شد                   زمانه را سند و دفتر＾ و ديوان∂ است 
ن→→وشته＾ ح→→اضر م→→∂كوشد ب→→ا ب→→→يان ج→→ايگاه م→→شاوران ام→→→لا∑، ب→→خش∂ از چ→→گونگ∂ ع→→ملكرد 

ايشان را نيز در آيينه قوانين و مقررات مورد مداقه قرار دهد. 
ـ در شمول ماده＾ ⅛℮ قانون ثبت اسناد و املا∑ 

ق→→در م→→سلم آن است ك→→ه ب→→راب→→ر م→→اده＾ ⅛℮ ق.ث. م→→صوب ۱۳۱Ω ك→→ه ث→→→بت اس→→ناد م→→ربوط ب→ه 
ك→→→→ليه ع→→→قود و م→→→عاملات راج→→→ع ب→→→ه ع→→→ين ي→→→ا م→→→نافع ام→→→→لا∑ و ه→→→→مچنين ك→→→ليه م→→→عاملات راج→→→ع ب→→→ه 
ح→→→قوق∂ را ك→→→ه ق→→→بلاҐ در دف→→→→تر ام→→→لا∑ ث→→→بتشده است، اج→→بار＾ م→→→∂دان→→د. ه→→يچكس ن→→م∂توان→→د در 
خ→صوص ن→قلوان→تقالات م→→زبور اق→دام ب→ه تنظيم اسناد عاد＾ در خصوص انواع عقود معين اعم 
از ب→→→يع و اج→→→اره و ع→→→قود ن→→→امعين ن→→مايد. م→→راج→→ع∂ ك→→ه ن→→زد آنه→→ا س→→ند رس→→م∂ ت→→نظيم م→→∂شود ن→→يز 
ص→→→→→رفاҐ ادارات ث→→→→بت اس→→→→ناد و ام→→→→→لا∑، دف→→→→اتر اس→→→→ناد رس→→→→م∂ و م→→→→أمورين رس→→→→م∂ م→→→→وضوع م→→→→اده＾ 
۱۲۸۷ ق→→انون م→دن∂ان→د. ب→نابراي→ن در خ→صوص ام→لا∑ م→شمول م→اده＾ ⅛℮ ق.ث.، تنها م∂توان 
ف→رض ن→مود ك→ه مشاورين املا∑ يا بهعنوان «دلال» و يا بهعنوان «فضول» اقدام به تنظيم 

قرارداد عاد＾، آن هم فقط در خصوص وعده＾ بيع (قولنامه يا مبايعهنامه) نمايند. 
ـ در شمول قانون دلال∂ 

ق→انونگذار، دلال را ك→س∂ م→∂دان→د ك→ه در م→قابل اج→رت، واس→طه＾ انجام معاملات∂ شده يا 
ب→→→→را＾ ك→→→→س∂ ك→→→→ه م→→→→→∂خواه→→→د م→→→عاملات∂ ن→→→مايد، ط→→→رف م→→→→عامله را پ→→→يدا م→→→→∂كند. (م→→→اده＾ ۳۳Ｑ ق.ت.) 
ب→→نابراي→→ن ت→→عريف، دلال اص→→ولاҐ ه→→يچ ح→→ق∂ در ورود ب→→ه ب→→→يع ن→→دارد م→→گر اي→→→نكه ض→من م→عاملها＾ 
ك→→ه ش→→→خص ب→→را＾ خ→→ود م→→∂كند، ت→→عهد＾ ه→→م ب→→ه ن→→→فع و＾ ب→→→هعنوان ش→→خص ث→→→الث ب→→نمايد (ب→ند ۲ 
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م→→→→→اده＾ ⅛۱۹ ق.م.) ك→→→→→ه اي→→→→→ن ام→→→→→→ر، اخ→→→→→ذ وج→→→→→ه ج→→→→هت ت→→→→نظيم ق→→→→رارداد ع→→→→اد＾ ت→→→→وسط دلال را ت→→→→وجيه 
ن→م∂نمايد و دري→افت دس→تمزد ب→ابت اي→ن ام→ور ف→قط ت→وسط اف→راد ح→قوقدان دارا＾ پروانه مشاوره 
ازج→→→مله وك→→→→لا اع→→→م از وك→→→لا＾ دادگ→→ستر＾ و م→→شاوران ح→→قوق∂ ق→→و↓قضائيه دارا＾ م→→حمل ق→→انون∂ 
است. ب→→→نابراي→→→ن ب→→→ر ف→→→رض ك→→ه م→→شاورين ام→→→لا∑ ب→→→هعنوان دلال اق→→دام ب→→ه ت→→نظيم ق→→رارداد ع→→اد＾ 
ف→→→قط در خ→→→صوص وع→→→ده＾ ب→→→يع (ق→→→ولنامه ي→→→ا م→→→بايعهنامه) ن→→→مايند، در اي→→→ن ص→→→ورت ن→→→يز دري→→→افت 
دس→تمزد ب→ابت ت→نظيم ق→رارداد وع→ده＾ ب→يع، ع→→مل∂ غ→يرقانون∂ و ق→→ابل طرح دعو＾ عليه شخص 
ف→→→اقد پ→→روان→→ه وك→→الت و م→→شاوره ح→→قوق∂ در م→→راج→→ع ص→→الحه است. چ→→را ك→→ه وف→→ق م→→اده＾ ۸ ق→→→انون 
دلال∂، ه→→→ر دلال∂ ك→→→ه م→→→علوم ش→→→ود ع→→→مل او م→→→عمولاҐ ب→→→رخلاف م→→→قررات م→→ربوط ب→→ه دلال∂ است، 
م→→→→ورد ت→→→→عقيب واق→→→→→ع و از ش→→→→→غل دلال∂ ب→→→→را＾ م→→→→دت∂ ك→→→→ه از س→→→→ه م→→→اه ك→→→متر و از ي− س→→→ال ب→→→يشتر 
ن→→باشد، م→منوع و پ→→روان→→ه＾ او اب→→طال م→∂گردد و اي→ن م→→انع ن→يست ك→ه دلال ط→بق ق→وان→ين ج→زاي→∂ 
ي→→→ا ح→→→قوق∂ در دادگ→→→اه ص→→→الح م→→→ورد ت→→→عقيب ق→→→رار گ→→→رفته و ب→→→ه م→→→جازات ق→→→→انون∂ ب→→→ا ت→→→أديه خ→→→سارات 
وارده م→حكوم گ→ردد. ام→ر＾ ك→ه م→اده＾ ۱۸۸ لاي→حه ب→رنامه پنجم توسعه اقتصاد＾، اجتماع∂ و 
ف→→→→رهنگ∂ ج→→→مهور＾ اس→→→→لام∂ اي→→→ران ن→→→يز م→→→عطوف ب→→→دان است و ص→→→→لاحيت م→→→→شاورين ام→→→→لا∑ را 
ص→→→→→رفاҐ در ح→→→→→دود دلال∂ ت→→→→عريف م→→→→→∂نمايد. اي→→→→→نكه ق→→→→ضات ب→→→→راس→→→→اس اس→→→→→ناد ع→→→→اد＾ ن→→→→→گارششده 
ت→وسط م→شاوران ام→لا∑ ح→كم ب→ه تنظيم سند رسم∂ و تحويل مل− مورد قرارداد به خريدار را 
ح→→→ت∂ ب→→→دون ح→→→ضور ف→→→روشنده، اص→→→دار م→→→→∂نمايند و ي→→→ا اي→→→نكه ب→→→هخصوص در ش→→هرستانها اك→→ثر 
اس→ناد ع→اد＾ م→ربوط به انتقالات رقبات ثبتنشده در دفتر املا∑ توسط شوراها＾ روستا مهر 
و ام→ضا م→→∂شود، ن→فوذ ق→رارداده→→ا＾ ع→اد＾ ب→ين اش→خاص را ن→زد ش→ارع م→قدس آش→كار م→→∂سازد و 
ب→→→→ه ه→→→→يچ وج→→→ه ح→→→قوق و م→→→طالبات∂ را ع→→→→لاوهبر ح→→→→قالزح→→→مه دلال∂ ب→→→را＾ دلال و م→→→شاور ام→→→→لا∑ 
اي→→جاد ن→→م∂نمايد؛ پس دلال در م→→وارد م→→وضوع م→اده＾ ⅛℮ ق.ث. و غ→ير آن، در اي→ن خ→صوص، 
وض→ع∂ ي→كسان خواهد داشت. امر متداول و محل اشكال ديگر، تصد＾ افراد مختلف در ي− 
واح→د (ب→نگاه) دلال∂ ب→ه ع→مليات دلال∂ است. در ح→ال∂ ك→ه ت→صد＾ ب→ه ه→ر ن→وع دلال∂ م→نوط ب→ه 
داش→→→تن پ→→→روان→→→ه است. (م→→→اده＾ ي→→→− ق→→→انون دلال∂) و ه→→→ر كس ك→→→ه ب→→→دون اخ→→→ذ پ→→روان→→ه ب→→ه ش→→غل دلال∂ 
م→→→→شغول گ→→→→ردد و ي→→→→ا ق→→→→بل از ان→→→→قضا＾ م→→→→منوعيت ب→→→→ه دلال∂ اش→→→→تغال ورزد، ب→→→→ه ح→→→→بس ت→→→→أديب∂ از 

ششم→→→→→اه ت→→→→→ا دو س→→→→→ال ي→→→→→ا ب→→→→→ه غ→→→→→رامت از ي−ه→→→→→زارري→→→→→ال ت→→→→ا پ→→→→نجهزارري→→→→ال م→→→→→حكوم خ→→→→واه→→→→د ش→→→→د.  
(ماده＾ ۹ قانون دلال∂) 
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ـ در وكالت دلال  
ش→ق دوم م→اده＾ ۳۳Ｑ ق.ت. اش→عار م→∂دارد؛ ق→رارداد دلال∂ تابع مقررات وكالت است. اكثر 
ح→قوقدان→ان م→عتقدند ك→ه در م→وارد＾ ك→ه م→وضوع وك→→الت، ان→جام اع→مال ح→قوق∂ است ك→ه ان→عقاد 
ي→ا اث→بات آن (م→انند ان→تقالات ام→→لا∑ و خ→ودرو)، نياز به تنظيم سند رسم∂ دارد، وكالتنامه نيز 
ب→→→ايد س→→→ند رس→→→م∂ ب→→→→اشد.۱ م→→→نع ن→→→قلوان→→→تقالها م→→→انند ام→→→→لا∑ و خ→→→ودرو ب→→→ه اس→→→تناد م→→→→بايعهنامه ي→→→ا 
وك→→→→التنامه ع→→→اد＾ در دف→→→اتر اس→→→ناد رس→→→م∂ و ه→→→→مچنين م→→→منوعيت ت→→→سجيل اس→→→ناد ع→→→اد＾ ام→→→ر＾ 
است ك→→→ه ق→→→→انونگذار در م→→واض→→ع م→→ختلف م→→→ورد ت→→وجه ق→→رار داده است. (ر.∑.: م→→اده＾ ۲۲ آي→→يننامه 
دف→اتر اس→ناد رس→م∂ ۲ ن→اظر ب→ر م→منوعيت اس→تناد ب→ه اوراق ق→يمنامه ع→اد＾، بخشنامه شماره ۷/۳۳۷ΩΩ مورخ 
⅛۷۹/۱Ω/۲ ۳ داي→ر ب→ر ع→دم م→جوز اس→تناد ب→ه وكالتنامهها＾ تنظيم∂ وكلا＾ دادگستر＾، بند ۱۷Ω م.ب.ث.℮ 
ن→→→اظر ب→→ر ع→→دم رس→→ميت ق→→بالهها＾ ع→→اد＾ ازدواج و ط→→لاق و دي→→گر م→→وارد م→→شابه) و دلال در ج→→ايگاه وك→→يل 
م→→→→نحصراҐ وك→→→→يل∂ است ج→→→→هت پ→→→→يدا ك→→→→ردن ط→→→→رف م→→→→عامله. م→→→شخص ن→→→يست ف→→→رم اط→→→→لاعات∂ ك→→→ه 
ت→→→→حت ع→→→→نوان س→→→يستم اط→→→لاعات م→→→ديريت م→→→→عاملات ام→→→→لا∑ و م→→→ستغلات ك→→→شور (م→→→بايعهنامه) 
ت→→→→→→→→دوين ش→→→→→→→→ده و م→→→→→→→→شاوران ام→→→→→→→→→لا∑ ج→→→→→→→→هت ن→→→→→→→→گارش م→→→→→→→تون ح→→→→→→→قوق∂ در آن اخ→→→→→→→ذ وج→→→→→→→وه وي→→→→→→→ژه! 

۱. ر.∑.: كاتوزيان، ناصر، عقود معين، ج.℮، ش.⅛۷.                                                                   
۲. م→→→اده＾ ۲۲: «ت→→→نظيم و ث→→→بت م→→→عاملات∂ ك→→→→ه از ط→→→رف ق→→→يمين ص→→→غار و م→→→حجورين ن→→→سبت ب→→→ه ام→→وال آنه→→ا در 
دف→اتر واق→ع م→∂شود ب→دون اج→ازه ك→تب∂ م→دع∂الع→موم م→حل م→منوع است و ب→ه اوراق ق→يمنامه＾ ع→اد＾ در دفاتر 

اسناد رسم∂ نبايد ترتيب اثر داده شود». 
۳. ب→خشنامه ش→ماره ۳۳۷ΩΩ ـ ۷ ـ و ـ ر ⅛۱۳۷۹/۱Ω/۲ ك→انون س→ردفتران و دف→ترياران؛ «در اج→را＾ ش→ق ۲ ماده ⅛⅛ 
ق.د.ا.ر.∑.، اي→→→→→ن− م→→→→→وضوعات∂ ك→→→→→ه در ك→→→→→ميسيون وح→→→→دترويه م→→→→طرح و م→→→→نجر ب→→→→→ه اص→→→→دار ن→→→→ظر گ→→→→رديده و ب→→→→ه 
م→وجب ن→امهها＾ ش→ماره ۱ΩＱΩ۳/℮۳ ـ ۷۹/۹/۸، ۱۱۳۸۳/℮۳ ـ ۷۹/۹/۱۹، ۱۹۳⅛/℮۳ ـ ۷۹/۹/۲۲، ℮۲۱⅛/۳℮ 
ـ ۷۹/۹/۲۲ و ۳℮۷۸/℮۳ ـ ۷۹/۱Ω/۱Ω اداره ك→→→→→ل ام→→→→→ور اس→→→→ناد و س→→→→ردفتران م→→→→ورد ت→→→→أييد س→→→→ازمان م→→→→حترم ث→→→→بت 

اسناد و املا∑ كشور قرار گرفته است جهت اطلاع و رعايت مفاد آن ذيلاҐ ابلاغ م∂شود. 
۱ ـ...۲ ـ.... ۳ ـ... ℮ـ در خ→→→صوص س→→→ؤال دف→→→ترخانه ۷۱ ت→→→هران م→→بن∂ ب→→ر اي→→نكه (آي→→→ا ب→→ه اس→→تناد وك→→التنامهها＾ 
ت→→→→→نظيم∂ در زن→→→→→دانه→→→→→ا ك→→→→→ه ت→→→→→وسط اف→→→→→سر ن→→→→→گهبان زن→→→→→دان گ→→→→واه→→→→∂ م→→→→∂گردد و وك→→→→التنامهها＾ رس→→→→م∂ وك→→→→لا＾ 
دادگ→ستر＾ ك→ه رو＾ ب→رگها＾ خ→اص خ→ودشان ت→نظيم م∂شود م∂توان تنظيم سند كرد يا خير) به شرح ذيل 
ات→→→→خاذ ت→→→→صميم گ→→→رديد: ب→→→ا ت→→→وجه ب→→→ه ق→→→وان→→→ين و م→→→قررات م→→→وضوعه، م→→→جوز＾ ب→→→را＾ ت→→→نظيم اس→→→ناد در دف→→→اتر اس→→→ناد 
رس→→م∂ ب→→ه اس→→تناد وك→→التنامههاي∂ ك→→ه ت→→وسط وك→→لا＾ دادگ→→ستر＾ و ي→→ا اف→→سر ن→گهبان زن→دان ت→نظيم م→→∂شود ب→ه 

نظر نم∂رسد. اين موضوع نيز نتيجتاҐ مورد تأييد سازمان ثبت قرار گرفته». 
℮. ب→→→→ند ۱۷Ω م.ب.ث.: «ق→→→بالهها＾ ع→→→اد＾ ازدواج و ط→→→→لاق ق→→→ابل ث→→→بت در دف→→→تر ث→→→بت ازدواج و ط→→→→لاق ن→→→م∂باشد 
ول∂ زوج→→→→ين م→→→→→∂توان→→→→ند ب→→→→را＾ رس→→→→ميت دادن ب→→→ه آنه→→→ا ب→→→→رطبق م→→→واد ⅛⅛ و ۸⅛ اص→→→لاح∂ آئ→→→→يننامه ق→→→انون ث→→→بت 
احوال به يك∂ از دفاتر اسناد رسم∂ مراجعه و طبق ضوابط اقرارنامه لازم در خصوص مورد تنظيم نمايند».  



 Ｑ۱  ∂جايگاه بنگاهها＾ املا∑ در نظم حقوق∂ كنون
 
م→→→→→∂نمايند، دارا＾ چ→→→→→ه ج→→→→→ايگاه ق→→→→→→انون∂ است؟! اي→→→→→ن ق→→→→رارداده→→→→→ا＾ ت→→→→يپ ك→→→→ه ب→→→→ا ه→→→→مكار＾ وزارت 
ب→→→→ازرگان∂ و ات→→→→→حاديه م→→→→شاوران ام→→→→→لا∑ ت→→→→هيه ش→→→ده، چ→→→گونه م→→→→∂توان→→→د ت→→→وسط اف→→→راد ب→→→→∂اط→→→→لاع از 
م→سائل حقوق∂ و فاقد صلاحيت علم∂ و قانون∂ تكميل شود!؟ و اسفنا∑تر آنكه جهت اين 
ع→مل ن→اصواب، م→بالغ هنگفت ـ كه گاه تنظيم سند رسم∂ در خصوص موضوع همان قرارداد 
ي− ده→→→م وج→→→وه درخ→→→واس→→→ت∂ ب→→→نگاهداران از م→→→ردم است ـ دري→→→افت ش→→→ود. دري→→→غ ك→→ه خ→→يل ع→→ظيم 
وك→→لا＾ دادگ→ستر＾ و مشاوران قو↓قضائيه و دانشآموختگان رشته＾ حقوق، بيكار و دستشان 
از ان→تظام ام→ور ك→وتاه است و خ→رما＾ خ→وشگوار ت→نظيم ق→رارداده→ا＾ متقن و وزين املا∑ بر نخيل 

ب∂ثمر دلالان و بنگاهها＾ املا∑ ب∂هيچ باغبان و نظارت مؤثر＾، كال و نارس م∂ماند! 
→→رفه آنك→→ه وزارت ب→→→ازرگان∂ و گ→→→اه س→→ازمان ام→→→ور  Ẁك→→→ارها و ص→→→بور＾ ك→→اردان→→ان! ط ґ^ زه→→→∂، ك→→→ژ
م→→→اليات∂ اي→→→ن ن→→→→خلستان م→→→عيوب را پ→→→يوسته ب→→→ا ك→→→د ره→→→گير＾ و ف→→→رم و ن→→→رماف→→→زار آب→→→→يار＾ م→→→→∂كنند. 
ب→→→ديه∂ است ب→→→خشها＾ م→→→ختلف ي− ن→→→ظام ح→→→→اكميت∂ ه→→→مچون اع→→→ضا＾ ي− پ→→→يكره، ب→→ايد در 
ح→→→كم ت→→→ن واح→→→د ع→→→ملكنند و از م→→→واز＾ك→→→→ار＾ها＾ غ→→→يركارشناس∂ ب→→پرهيزند. ب→→رآشفتن ن→→ظمها و 
ف→روكاستن ن→اظمان و ن→اظران به دلالان، در كشمكش دستگاهها و مشكلات ميانبخش∂، به 
رويẃ→→ها＾ وي→رانگ→ر و ب→يمار＾ساز ب→دل ش→ده و س→→لامت اق→تصاد ج→→امعه و ب→ازار ام→→لا∑ و خ→ودرو را 

به خطر م∂اندازد. 
ـ در فضول 

ف→→→رض دي→→→→گر، آن است ك→→ه م→→شاورين ام→→→لا∑ ب→→→هعنوان «ف→→ضول»، اق→→دام ب→→ه ت→→نظيم ق→→رارداد 
ع→→→→→→اد＾ ف→→→→→→قط در خ→→→→→→صوص وع→→→→→ده＾ ب→→→→→يع (ق→→→→→ولنامه ي→→→→→ا م→→→→→بايعهنامه) م→→→→→∂نمايند و وف→→→→→ق م→→→→→اده＾ 
۷℮۲ ق.م. اي→→→→ن ام→→→→ر ارت→→→→باط∂ ب→→→→ا ت→→→→صد＾ اي→→→→شان ب→→→ه ع→→→مليات دلال∂ در ح→→→→كم وك→→→الت در ح→→→دود  
م→ورد وك→الت ن→دارد ك→ه ب→دون اجازه＾ صاحب مال نافذ باشد. گروه∂ از حقوقدانان اجازه و رد 
م→→ال− و وراث و＾ را م→→ختص ع→→قد ت→→مليك∂ ن→→م∂دان→→ند و ح→كم را ب→ه م→→عاملات ع→هد＾ ف→ضول∂ 
ن→→يز اش→→اعه م→→→∂ده→→ند۱ و در م→→قابل، ع→→دها＾ ن→→يز ن→→→ظر م→→→خالف دارن→→د.۲ م→→∂دان→→يم ك→→ه ع→→قد ن→→→امعين 
وع→→→ده＾ ب→→→يع م→→→يان م→→→شاور ام→→→→لا∑ و خ→→→ريدار رخ ن→→→م∂دهد ت→→→ا ن→→فوذ آن م→→توقف ب→→ر اج→→ازه ب→→عد＾ 

                                                                  

۱. كاتوزيان،  قواعد عموم∂ قراردادها، ج.۲، ش.۱⅛۳. 
 .۳Ω۳.۲. امام∂، سيد حسن، حقوق مدن∂، ج. اول، ص
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م→→→→→ال− گ→→→→→ردد. در ح→→→→→ال∂ ك→→→→→ه ن→→→→→ص، دلالت ب→→→→→ر اج→→→→→→ازه پس از وق→→→→→وع م→→→→→→عامله دارد۱ و ه→→→→نگام∂كه 
اي→→→جاب و ق→→بول وع→→ده＾ ب→→يع م→→يان ب→→ايع و م→→شتر＾ ح→→اضر ص→→ورت م→→→∂بندد، ف→→ضول، ج→→ايگاه∂ 

نخواهد داشت. بنابراين، هرگز بنگاه مشاور املا∑ و خودرو در حكم فضول نيست. 
ـ در وعده＾ بيع 

ب→→→→→دواҐ ض→→→→→رور＾ است ت→→→→→وجه ش→→→→→ود ك→→→→→ه وع→→→→→ده＾ ب→→→→→يع (ق→→→→→ولنامه، م→→→→→بايعهنامه) غ→→→→ير از ق→→→→رارداد 
پ→→→→→يشفروش و م→→→→→→شاركتدرساخت است ك→→→→→ه ه→→→→→نوز ك→→→→→اشانه＾ م→→→→وضوع ق→→→→رارداد، اي→→→→→جاد ن→→→→شده و 
وع→→ده＾ ب→→يع م→→ورد ب→→→حث، در م→→وضع∂ است ك→→ه ق→→رارداد راج→→ع ب→ه وع→ده＾ ب→يع ام→→لا∑ ث→بتشده 
ص→→→→ورت م→→→→∂بندد. م→→→→اده＾ ۲⅛۳ ق.م. آث→→→→→ار وق→→→→وع ب→→→→→يع را م→→→→تقابلاҐ ت→→→→سليم م→→→→بيع و ت→→→أديه ث→→→من ب→→→ه 
م→→→→→جرد وق→→→→→وع ع→→→→→قد ب→→→→→رم∂شمرد؛ ب→→→→→ديه∂ است ق→→→→→رارداد ع→→→→اد＾ ت→→→→نظيم∂ ب→→→→ه وس→→→→يله＾ م→→→→شاورين 
ام→→لا∑ در خ→صوص م→وارد م→ذكور در م→اده＾ ⅛℮ ق.ث. چ→نين آث→ار＾ را در پ→∂ ن→دارد. پ→ارها＾ از 
ح→→قوقدان→→ان م→→عتقدند م→مكن است ب→را＾ ت→سليم م→بيع و ث→→من، اج→ل م→عين ش→ود و ه→ر دو م→ؤجل 
ب→→اشند.۲ ب→→عض∂ ن→→يز از م→→فاد م→→اده＾ ۱℮۳ ق.م. اس→→تنباط خ→→→لاف م→→→∂كنند و ب→→ر اي→ن ن→→ظر ه→ستند 
كه يك∂ از آن دو بايد مؤجل باشد اما چنانكه ماده＾ ۷⅛۳ ق.م. اشعار م∂دارد عنصر اصل∂ 
ت→→→→→سليم، در اخ→→→→→تيار ن→→→→→هادن و م→→→→→ستول∂ ك→→→→ردن خ→→→→ريدار ب→→→→ر م→→→→بيع است و ق→→→→→بض م→→→→اد＾ وس→→→→يله＾ 
ع→→رف∂ و ش→ايع ت→حقق ب→خشيدن ب→ه آن.۳ ب→نابراي→ن ب→→هنظر م→→∂رسد ق→رارداد وع→ده＾ ب→→يع، م→تضمن 
ت→→→→→سليم م→→→→→بيع و ق→→→→→بض م→→→→→شتر＾ است. از س→→→→→و＾ دي→→→→→گر، ق→→→→رارداد وع→→→→ده＾ ب→→→→يع، ح→→→→قوق م→→→→تضمن 
م→نافع∂ را در خ→صوص م→بيع ب→را＾ مشتر＾ ايجاد م∂نمايد چنانكه صدور گواه∂ عدم حضور 
جهت انتقال مالكيت ط∂ سند رسم∂ ناظر بر اين حقوق و منافع موجوديتيافته بهواسطه＾ 
ق→→→→رارداد وع→→→→ده＾ ب→→→→يع است و اي→→→→ن ام→→→→→ر ن→→→يز در خ→→→صوص ام→→→لا∑ ث→→→بتشده در ت→→→ناف∂ ب→→→ا م→→→اده＾ 
⅛℮ ق.ث. خ→→واه→→د ب→→ود ك→→ه ث→→بت رس→→م∂ ك→→ليه ع→→قود و م→→عاملات راج→→ع ب→ه ع→ين ي→ا م→→نافع ام→→لا∑ 
م→ذكور را اج→بار＾ م→→∂داند. بنابراين، ظاهر آن است كه تنظيم قرارداد وعده＾ بيع در خصوص 
ام→→→→→→→→لا∑ ث→→→→→→بتشده ت→→→→→→وسط اش→→→→→→خاص غ→→→→→→يرذ＾صلاح ازج→→→→→→مله م→→→→→→شاورين ام→→→→→→→لا∑ و ف→→→→→→→روشنده و 

                                                                  

۱. شق دوم ماده＾ ۷℮۲ ق.م. 
 .℮ＱＱ.۲. ر.∑.: كاتوزيان، عقود معين، ج. اول، ش.℮۱۲ و ۲۱۷؛ همچنين ر.∑.: امام∂، همان، ص

۳. ر.∑.: كاتوزيان، همان، ش.۱۱℮. 
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خ→→→→→→→→→→→→ريدار دارا＾ اي→→→→→→→→→→→→رادات ق→→→→→→→→→→→→انون∂ است. م→→→→→→→→→→→→ستفاد از ب→→→→→→→→→→→→خشنامه ش→→→→→→→→→→→→ماره ℮۸۸/۲۱Ｑ۹Ω م→→→→→→→→→→→→ورخ 
℮۸۸/۱۲/۲ س→→ازمان ث→→بت۱ ج→→هت ت→→نظيم ق→→رارداد وع→→ده＾ ب→→يع ن→→يز دف→→اتر اس→→→ناد رس→→م∂ م→→لزم ب→→ه 
اخ→→→ذ گ→→→واه→→∂ م→→فاصا＾ م→→وضوع م→→اده＾ ۱۸۷ ق→→انون م→→الياتها＾ م→→ستقيم خ→→واه→→ند ب→→ود. چ→→را ك→→ه 
ظ→→→→هور م→→→→قررات در الزام ب→→→→ه اخ→→→→ذ گ→→→→واه→→→→∂ م→→→→وصوف در ان→→→تقالات م→→→نافع و ح→→→قوق است و ق→→→انون 
ت→→سهيل ت→→نظيم اس→→ناد م→→صوب ۱۳۸Ｑ ن→يز دلالت ان→حصار＾ ب→ر ان→تقالات ع→ين اراض→∂ و ام→→لا∑ 
دارد. ب→→نابراي→→ن در ق→→رارداد وع→ده＾ ب→يع اخ→ذ گ→واه→∂ م→اليات∂ اج→بار＾ است و ب→ا ف→رض درج م→أخذ 
ت→→وسط ادارات و ح→→وزهها＾ ت→ابعه＾ س→ازمان ام→ور م→اليات∂، در ب→→يع ق→→طع∂ ن→يز م→∂توان ب→ه ه→مان 
گ→واه→∂ وع→ده＾ ب→يع م→ربوطه اس→تناد ن→مود. از ط→رف دي→گر، در بحث احصا＾ حقالثبت وعده＾ 
ب→→يع ج→→ا＾ اي→ن پ→رسش است ك→ه آي→ا وص→ول ح→قوق دولت→∂ در وع→ده＾ ب→يع، اخ→ذ م→جدد آن را در 
بيع قطع∂ بعد＾ در پ∂ خواهد داشت؟ وعده＾ بيع در صورت صحت عقد، بيع قطع∂ نيست 
و ظ→→→اهر، آن است ك→→→ه م→→→أخذ وص→→→ول ح→→→ق دولت→→∂، م→→بلغ پ→→يشپرداخت م→→عينه در ق→→رارداد خ→→واه→→د 
ب→→→ود. اي→→→ن ع→→→قد ن→→→امعين (وع→→→ده＾ ب→→يع) ب→→ا ت→→عيين م→→وعد ت→→سويه＾ ت→→تمه ث→→من و ق→→يد ت→→سليم م→→بيع 
ح→→ينالع→→قد و ق→→بض م→شتر＾ ك→متر از س→ه س→ال، الت→زام→∂ را ج→هت ان→عكاس در س→تون م→لاحظات 
دف→→ترام→→→لا∑ م→→ادام ك→→ه ع→→قد ب→→يع ق→طع∂ م→نعقد ن→شود، اي→جاد ن→خواه→د ن→مود. ب→ديه∂ است ت→نظيم 
ق→رارداد وع→ده＾ ب→يع در خ→صوص ام→→لاك∂ ك→ه م→→شمول م→اده＾ ⅛℮ ق.ث. ن→يستند ن→يز ب→ا ت→راض∂ 
ب→→→ايع و م→→→شتر＾ از وظ→→ايف ذات→→∂ و ق→→→انون∂ وك→→→لا＾ دادگ→→ستر＾ و م→→شاوران ق→→و↓قضائيه است ن→→ه 

بنگاهها＾ مشاوران املا∑! و اين بنگاهها حق ارائه مشاوره و خدمات حقوق∂ ندارند. 
                                                                  

۱. م→→تن ب→→خشنامه م→→ذكور (ب→→هام→ضا＾؛ اح→مد ت→ويسركان∂ م→عاون رئ→يس ق→وهقضائيه و رئ→يس س→ازمان ث→بت اس→→ناد و ام→لا∑ 
ك→→→شور): «ب→→→راب→→→ر اط→→→→لاع واص→→→له، ب→→→رخ∂ از دف→→→اتر اس→→→ناد رس→→→م∂ ع→→→ل∂رغم اي→→→نكه ت→→→سهيلات اي→→→جادشده در ق→→انون 
ت→سهيل ت→نظيم اس→ناد در دف→اتر اس→ناد رس→م∂، راجعبه م→عاملات ع→ين اراض→∂ و ام→لا∑ م∂باشد، آن را بهتنظيم 
اس→→→→→ناد اج→→→→→اره و س→→→→→رقفل∂ ن→→→→يز ت→→→→سر＾ داده و از ادارات م→→→→اليات∂ گ→→→→واه→→→→∂ اخ→→→→ذ ن→→→→م∂نمايند. لذا ن→→→→ظر ب→→→→هاي→→→→نكه در 
اص→→→لاحيه م→→→ورخ ۸۷/۹/۳ م→→→اده ۹ آي→→→يننامه ق→→→انون م→→→ذكور، م→→→عافيت اخ→→→→ذ ه→→→رگونه گ→→واه→→∂ و اع→→لام ن→→ظر ق→→بل از 
 Ґت→نظيم اسناد＾ كه موجب تغيير مالكيت عين∂ نم∂گردد (ازجمله اسناد اجاره و سرقفل∂) ملغ∂ گرديده و تبعا
ب→عد از ت→صويب اصلاحيه فوقالذكر، موجب∂ برا＾ عدم استعلام و اخذ ننمودن گواه∂ از اداره ماليات∂ مربوطه 
م→→→لاحظه ن→→م∂شود. ب→→نابراي→→ن م→→ؤكداҐ ي→→ادآور＾ م→→∂نمايد ك→→ه درخ→→صوص ت→→نظيم اس→→ناد اج→→اره و س→رقفل∂ ك→ماكان 
ب→→→→→→ايد ق→→→→→→بل از ت→→→→→→نظيم اس→→→→→→ناد م→→→→→→ربوطه، گ→→→→→→واه→→→→→→∂ م→→→→→→اليات∂ اخ→→→→→→ذ و ض→→→→→→ميمه س→→→→→→واب→→→→→→ق ش→→→→→→ود. ض→→→→→→مناҐ ب→→→→→→خشنامهها و 

دستورالعملها＾ مغاير نيز كأنلميكن اعلام م∂گردد». 
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از دي→→→گر س→→و، ت→→وجه ب→→ه اي→→ن ن→→كته ن→→يز ض→→رور＾ است ك→ه وف→ق م→اده＾ م→ذكور اص→ولاҐ ت→نظيم 
اج→ارهنامه ع→اد＾ ام→→لاك∂ ك→ه ق→بلاҐ در دف→تراملا∑ ثبتشده نيز توسط مشاوران املا∑، عمل∂ 

غيرقانون∂ است. 
نتيجه 

ن→ظر ب→ه م→طالب ف→وق، اص→ولاҐ ع→ملكرد ف→عل∂ ب→→نگاهها＾ ام→→لا∑ و ورود اي→→شان به معاملات، 
ن→→تيجها＾ ج→→ز ب→→→هخطران→→داخ→→تن س→→→لامت ح→→قوق∂ ج→→امعه در ب→→ر ن→→دارد و اي→→ن ع→→→لاوه ب→ر آث→→ار ن→اگوار 
ت→→→→ورمزا＾ اي→→→→ن ب→→→→خش از ف→→→→عاليت اي→→→→شان ب→→→→ر ب→→→→→ازار م→→→سكن و خ→→→ودرو است. ف→→→راوان→→→∂ پ→→→→روندهها＾ 
م→→→→طروحه در م→→→→راج→→→→ع ق→→→→ضاي∂ و ان→→→→تظام∂ ك→→→→ه ن→→→→اش∂ از اي→→→→ن ع→→→ملكرد ن→→→اصواب است و آث→→→ار اي→→→ن 

حجم گسترده دعاو＾ بر اطاله＾ دادرس∂، گواه∂ بر اين مدعا است.  
در اي→→→ن م→→يان، ج→→ا＾ پ→→رسشها＾ ب→→سيار＾ ب→→→اق∂ است. اي→→نكه چ→→را س→→ازمان ام→→ور م→→اليات∂ در 
خ→صوص ت→نظيم اج→ارهنامه عاد＾ متعرض بنگاهها＾ مشاورين املا∑ نم∂گردد، در حال∂ كه 
ط→→∂ ب→→خشنامه＾ ش→→→ماره＾ ℮۸۸/۲۱Ｑ۹Ω م→→ورخ ℮۸۸/۱۲/۲ س→→ازمان ث→→بت، دف→→اتر اس→→ناد رس→→م∂ 
ب→→→هعنوان ت→→→نها م→→→رجع ق→→→انون∂ وف→→→ق م→→→اده＾ ⅛℮ ق.ث. ج→→→هت ت→→→نظيم اس→→ناد اج→→→اره، م→→لزم ب→→ه اخ→→ذ 
گ→→واه→∂ م→فاصا از ادارات م→اليات∂ در ت→نظيم اس→ناد اج→→اره و س→رقفل∂ ش→دهان→د؟ چ→را ك→→انون وك→→لا＾ 
دادگ→→→→→→ستر＾ و ن→→→→→→→يز م→→→→→→ركز وك→→→→→→→لا و م→→→→→→شاورين ح→→→→→→قوق∂ ق→→→→→→و↓قضائيه در خ→→→→→→صوص ت→→→→→→نظيم ق→→→→→→رارداد 
وع→→→ده＾ ب→→→يع ب→→→→هعنوان م→→→راج→→→ع ق→→→→انون∂ ارائ→→ه م→→شاوره＾ ح→→قوق∂ در خ→→صوص م→→داخ→→له ب→→نگاهها＾ 
م→شاورين ام→→لا∑ در وظ→ايف ذات→∂ خ→ود متعرض اين بنگاهها نم∂گردند؟ چرا محاكم و مراجع 
ق→→→→→→ضاي∂ و ان→→→→→→تظام∂، اج→→→→→→ارهنامه＾ ت→→→→→نظيم∂ ب→→→→→→نگاهها＾ م→→→→→شاورين ام→→→→→→لا∑ را ك→→→→→ه در خ→→→→→صوص 
ام→→→→→→لا∑ ث→→→→→بتشده در دف→→→→تر ام→→→→→لا∑ است و ح→→→→ت∂ ب→→→→ه ت→→→→راض→→→→∂ م→→→→وجر و م→→→→ستأجر ف→→→→اقد وج→→→→اهت 
ق→→→→→انون∂ است، ب→→→→→→هعنوان ادله＾ اث→→→→→بات دع→→→→→و＾ م→→→→→∂پذيرند؟ چ→→→→را س→→→→ازمان ام→→→→ور م→→→→اليات∂ و وزارت 
ب→→→ازرگان∂ اي→→→ن م→→→سأله را م→→→ورد ت→→→وجه ق→→→رار ن→→→م∂دهند ك→→→ه اج→→→را＾ ط→→رحها＾ م→→بناي∂ در خ→→صوص 
ت→هيه ن→قشهها＾ ه→واي→∂ و ك→اداس→تر ام→→لا∑ ش→→امل ت→راز س→امانده∂ ب→رنامهها＾ ع→مليات∂ م→قطع∂ 
و ب→→→دون زي→→→ربنا＾ اس→→→اس∂ چ→→→ون ك→→→د ره→→→گير＾ است و م→→→→∂توان ح→→→قوق و دي→→→ون دولت→→→∂ ازج→→→مله 
وص→→ول م→→اليات را در ق→→الب∂ ي→كپارچه و اص→ول∂ و ب→ا ب→ازده ب→سيار ب→يشتر، ب→ا م→شورت و ه→→ماهنگ∂ 



 ＱＱ  ∂جايگاه بنگاهها＾ املا∑ در نظم حقوق∂ كنون
 
ك→→→→ارشناسان خ→→→→بره ث→→→→بت∂ در س→→→→ازمان ث→→→→بت اس→→→→ناد و ام→→→→لا∑ ك→→→شور ذي→→→ل ي− ب→→→رنامه＾ ج→→→امع و 
ب→→دون م→→واز＾ك→→ار＾ وص→ول ن→مود؟ در ح→ال∂ ك→ه ت→نها اص→دار ي− ب→خشنامه ع→ملكرد دف→اتر اس→ناد 
رس→م∂ را ت→حتالش→عاع ق→رار داده، روي→→هها را ت→غيير م→→∂دهد. اي→ن ك→دام ح→كمت و مصلحت است 
ك→ه ب→ه ب→نگاهها＾ م→شاورين ام→لا∑ اذن داده ش→ود، ب∂تخصص و تحديد در جولانگاه∂ فراخ، نه 
فقط به حوزهها＾ معطلمانده و باير كه به عرصهها＾ تخصص∂ و زمينهها＾ داير تعد＾ كنند؟ 
ب→→→نابراي→→→ن، ض→→→→رور＾ است ب→→→نگاهها＾ م→→→→عاملات ام→→→→لا∑ و خ→→→ودرو ب→→→ه وظ→→→يفه＾ ق→→→انون∂ خ→→ود 
ي→→→عن∂ دلال∂ ب→→→پردازن→→→د ت→→→ا دستك→→→م پ→→→روندهها＾ م→→طروحه در م→→حاكم دادگ→→ستر＾، ب→→يش از اي→→ن، 

افزايش نيابد. 
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