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سخن ناشر

رشته ی حقوق با تمام شاخه ها و گرایش هایش، به منزله ی یکی از پرطرف دارترین 
رشته های دانشگاهی کشور، تعداد فراوانی از دانشجویان علوم انسانی را به خود 
جلب کرده است؛ دانشجویانی که پس از تحصیل، وارد عرصه ی خدمت شده و 

در مناصب و جایگاه های گوناگون به ایفای وظیفه مشغول می شوند. 
منابعی که در دانشکده های حقوق، مبنای کار قرار گرفته و تحصیل دانشجویان 
بر مدار آن ها قرار دارد، در واقع، مجموعه ی کتب و جزواتی هستند که طی سالیان 
متمادی چنان که باید تغییر نیافته و خود را با تحولات و نیازهای زمانه هماهنگ 

نکرده اند. 
این، درحالی است که نیاز مبرم دانش پژوهان به مجموعه های پربار و سودمند، 
امری انکارناپذیر است. به این ترتیب، ضرورت تدوین کتب غنی و ارزشمند برای 
رفع نیازهای علمی دانشجویان رشته ی حقوق و نیز رشته های متأثر از آن، باید 
بیش از گذشته مورد توجه قرار گیرد؛ کتاب هایی که روزآمدی محتوای آنها از 
یک سو و تناسب آنها با نیاز دانش پژوهان از سوی دیگر، مورد توجه و لحاظ 

ناشر و نویسنده، قرار گرفته باشد. 
مؤسسه ی آموزش عالی آزاد چتردانش، در مقام مؤسسه ای پیشگام در 
امر نشر کتب آموزشی روزآمد و غنی، توانسته است گام های مؤثری در همراهی 
با دانشجویان رشته ی حقوق بردارد. این مؤسسه افتخار دارد که با بهره مندی از 
تجربیات فراوان خود و با رصد دقیق نیازهای علمی دانشجویان، به تولید آثاری 
یادگیری  تسریع  و  آموزش  تسهیل  آن ها،  دستاورد  مهم ترین  که  گمارد  همت 
پژوهندگان باشد. انتشارات چتر دانش امیدوار است با ارائه ی خدمات درخشان، 

شایستگی های خود را در این حوزه ی علمی به منصّه ی ظهور برساند.

                              فرزاد دانشور
                           مدیر مسئول انتشارات چتر دانش
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آیین نامه اجرای قانون اراضی شهری- الحاق تبصره به ماده 
۱0 آیین نامه قانون لغوی کلیت اراضی شهری و کیفیت 

عمران آن مصوب ۱۳۵8/۱۱/۱۳

۱۱۵

ماده ۱۴ قانون تشکیل دادگاه های حقوقی یک و دو مصوب ۲۴۵۱
آذر ماه ۱۳۶۴

۱۲0

۱۲۴ماده ۳ قانون ثبت احوال مصوب ۲۵۵0۴۱۳۵۵/۴/۱۶
ماده ۱۴ قانون تشکیل دادگاه های حقوقی یک و دو مصوب ۲۶۵0۶

آذر ماه ۱۳۶۴
۱۲8

قانون ابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراضی موقوفه مصوب ۲7۵08
۱۳۶۳/۱0/۲8- فصل دوم آیین نامه قانون ابطال اسناد فروش رقبات، 

آب و اراضی موقوفه- ماده ۳ لایحه قانونی دادگاه مدنی خاص

۱۳۲

ماده 8 قانون ثبت احوال مصوب تیرماه ۱۳۵۵- مادتین ۹۹۹ ۲8۵۱۱
و ۱۳0۹ قانون مدنی

۱۳۹

۱۴0مواد ۳ و ۴ قانون ثبت احوال مصوب ۲۹۵۱۲۱۳۵۵

ماده ۹ قانون اراضی شهری و تبصره آن مصوب ۱۳۶0- ماده ۳0۵۴۴
۱۱ قانون دیوان عدالت اداری مصوب ۱۳۶0

۱۴۴



نشر چتر دانش/ آراء وحدت رویه کاربردی بر اساس قوانین ثبتی 8

صفحهمواد مرتبطشماره رأیردیف
ماده ۶ قانون اراضی شهری مصوب ۲7 اسفند ماه ۱۳۶0- ماده ۳۱۵۴۵

7 قانون زمین شهری مصوب ۲۲ شهریور ۱۳۶۶- ماده 7 
قانون تشکیل دادگاه های حقوقی ۱ و ۲ مصوب ۱۳۶۴/۹/۳

۱۴۹

ماده ۳ آیین نامه اجرایی قانون واگذاری زمین های دایر و بایر ۳۲۵۴۶
مصوب 8 آبان ۱۳۶۵ هیأت وزیران 

۱۵۵

ماده ۱۴7 اصلاحی قانون ثبت مصوب تیر ماه ۱۳۶۵- ماده ۳۳۵۵۱
۱۴7 اصلاحی قانون ثبت مصوب ۱۳70/۶/۲۱

۱۵۹

۱۶۶ماده ۳ لایحه قانونی دادگاه مدنی خاص مصوب مهر ماه ۳۴۵۶0۱۳۵8
ماده ۱۹ لایحه قانونی اصلاحات اراضی مصوب دی ماه ۱۳۴0- ۳۵۵۶8

ماده واحده قانون نحوه انتقال اراضی واگذاری به زارعین مشمول 
قوانین و مقررات اصلاحات اراضی مصوب دی ماه ۱۳۵۱

۱70

اصل ۱۵۹ قانون اساسی- مواد ۱۱ و ۱۶ قانون ثبت اسناد و ۳۶۵۶۹
املاک مصوب ۱۳۱0

۱7۵

ماده 7 قانون تشکیل دادگاه های حقوقی ۱ و ۲ مصوب سوم ۳7۵8۵
آذر ماه ۱۳۶۴

۱80

ماده ۱ قانون مجازات راجع به انتقال مال غیر مصوب ۱۳08- ۳8۵۹۴
ماده ۱ قانون تشدید مجازات مرتکبین ارتشاء و اختلاس و 
کلاهبرداری مصوب ۱۳۶8- مواد ۱۱۶ و ۱0۹، ۱08، ۱07 

قانون ثبت اسناد و املاک 

۱8۶

ماده واحده قانون حفظ اعتبار اسناد سجلی و جلوگیری از ۳۹۵۹۹
تزلزل آنها مصوب بهمن ماه ۱۳۶7

۱۹۲

ماده واحده قانون تعیین تکلیف اراضی اختلافی موضوع اجرای ۴0۶0۱
ماده ۵۶ قانون جنگلها و مراتع مصوب ۱۳۶7

۱۹۶

مواد ۲7 و ۲8 قانون ثبت علائم و اختراعات مصوب تیرماه ۴۱۶۱۵
۱۳۱0- مواد ۲ و ۴ قانون ثبت اختراعات، طرح های صنعتی و 

علائم تجاری مصوب ۱۳8۶

۲0۳

مواد ۱، ۱۶ و ۱7 قانون ثبت احوال مصوب ۱۳۵۵- ماده 88۴ ۴۲۶۱7
قانون مدنی

۲۱۱



۹ فهرست موضوعي

صفحهمواد مرتبطشماره رأیردیف
۲۱۶ماده ۱۴8 قانون ثبت اسناد و املاک اصلاحی ۴۳۶۲۳۱۳70/۶/۲۱
قانون تعیین تکلیف پرونده های معترضی ثبتی که فاقد سابقه ۴۴۶۲۶

بوده و یا اعتراض آنها در مراجع قضایی از بین رفته است 
مصوب ۱۳7۳/۲/۲۵

۲۲0

۲۲۵موااد ۳ و ۴ و ۴۵ قانون اصلاح قانون ثبت احوال مصوب ۴۵۶۵8۱۳۵۵
قانون تعیین تکلیف اراضی اختلافی موضوع اجرای ماده ۵۶ ۴۶۶۶۵

قانون جنگل ها و مراتع مصوب ۱۳۶7/۶/۲۲
۲۳۱

۲۳7مواد ۴7 و ۴8 قانون ثبت اسناد و املاک۴7۶7۲
تصویب نامه قانون ملی شدن جنگل های کشور مصوب ۴8۶8۱

۱۳۴۱/۱0/۲7 هیأت وزیران
۲۴۵

ماده ۴۲ قانون حفاظت و بهره برداری از جنگل ها و مراتع ۴۹۶8۵
مصوب ۱۳۴۶- ماده ۶۹ قانون مجازات اسلامی )تعزیرات(

۲۵۴

۵0۶۹۳۲۶۱
قانون تعیین تکلیف اراضی اختلافی موضوع اجرای ماده ۵۶ ۵۱۶۹7

قانون جنگل ها و مراتع مصوب ۱۳۶7 مجلس شورای اسلامی- 
ماده ۵۶ قانون حفاظت و بهره برداری از جنگل ها و مراتع 

مصوب ۱۳۶۴

۲۶۲

۲70ماده ۳8 آیین نامه اصلاحات ارضی مصوب ۳ مرداد ۵۲7۵۲۱۳۴۳
مواد ۳ و ۱0 قانون اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و ۵۳7۵7

باغ ها مصوب ۱۳7۴/۳/۳۱ اصلاحی ۱۳8۵/8/۱
۲7۵

از قانون اصلاح حفظ کاربری زراعی و باغ ها مصوب ۵۴7۲۴
۱۳7۴/۳/۳۱ اصلاحی ۱۳8۵/8/۱

۲8۱

ماده ۴ قانون ثبت احوال مصوب ۱۳۵۵- از قانون آیین ۵۵7۲۶
دادرسی مدنی مصوب ۱۳7۹/۱/۲۱

۲88

ماده ۳ قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها مصوب ۵۶7۳0
۱۳7۴/۳/۳۱- ماده ۳ اصلاحی 8۵ قانون حفظ کاربری اراضی 

زراعی و باغ ها مصوب ۱۳8۵/8/۱

۲۹۳



نشر چتر دانش/ آراء وحدت رویه کاربردی بر اساس قوانین ثبتی ۱0

آرای وحدت رویه ی دیوان عالی کشور درخصوص حقوق ثبت 

)اسناد و املاک و احوال( به ترتیب تاریخ انتشار

1- رأی  وحدت  رويه ی شماره ی 2۹12 مورخ 133۷/1۰/۰2 

تعقيب  درخواست  دعوی  سقوط  قرار  صدور  تقاضای  از  قبل  معترض  اگر 
نموده باشد دیگر موجبی برای اسقاط دعوی نيست

موضوع

ازشعبه ی اول وپنجم دیوان عالی کشوردر امر واحدی به شرح زیر دو رأی متناقض 
صادرشده است: 

گزارش پرونده

الف: شخصی به طرفیت دیگری دادخواست فرجامی به دیوان کشورداده. خلاصه 
آنکه شخصی به وکالت فرجام خوانده اعتراض به ثبت ملک اوکرده ومعترض در مدتی 
زائد بر شصت روز دعوی راتعقیب نکرده است وسپس درخواست جریان کار رانموده. 
دادگاه اعتراض معترض علیه رانپذیرفته وحکم به بطلان ثبت معترض علیه )مدعی 
علیه( داده است. ازحکم صادرمحکوم علیه پژوهش می خواهد ودادگاه استان نهم 
ازدرخواست سقوط دعوی به خواهش معترض پرونده  اینکه چون قبل  به استناد 
جریان پیداکرده است اشکالی درتصمیم دادگاه بدوی نبوده. با رد ایراد پژوهش خواه 
تقدیم  فرجامی  مزبوردادخواست  ازحکم  است.  رااستوارنموده  پژوهشخواسته  حکم 
شده و شعبه ی اول دیوان عالی کشور ازنظر اینکه: درماده ی ۱۸ قانون ثبت اسناد، 
عدم تعقیب دعوی، قبل ازدرخواست سقوط شرط نشده و همان عدم تعقیب دعوی 
درمدت زائد بر شصت روزکافی به صدورقرار سقوط می باشد، حکم فرجام خواسته 

راشکسته ورسیدگی رابه شعبه ی دیگر دادگاهِ استان ارجاع نموده است.



۱۱  راي شماره 2912 

ب: شخصی به طرفیت دیگری دادخواست به دیوان عالی کشورداده که به شعبه ی 
۵ ارجاع گردیده است. خلاصه آنکه فرجام خواه به ثبت ملک فرجام خوانده اعتراض 
نماید،  می  صادر  نظرکارشناس  جلب  با  را  محل  معاینه ی  قرار  دادگاه  و  می کند 
مدتی زائد بر شصت روز پرونده بلاتعقیب می ماند؛ سپس به درخواست معترض، 
پرونده تحت نظرقرار می گیرد وجریان یافته. پس ازجریان، مدعی علیه درخواست 
صدور قرار سقوط دعوی می نماید. شعبه ی ۱۸دادگاه شهرستان تقاضا را پذیرفته 
استیناف خواسته  قرار مزبور  از  نموده است.  قرار سقوط دعوی مبادرت  به صدور 
از  تأیید می نمایدکه  را  را وارد ندیده قرار پژوهش خواسته  اعتراض  دادگاه استان 
آنکه:  ملاحظه ی  به  کشور  عالی  دیوان   ۵ شعبه ی  و  نمود  فرجام خواهی  قرار  آن 
و  افتاده  جریان  به  معترض  خواهش  به  پرونده  معترض علیه  ازدرخواست  قبل 
دعوی  سقوط  به  دائر  معترض علیه  درخواست  گردیده،  تأدیه  دستمزدکارشناس 
را  قرار فرجام خواسته  نبوده است،  بامفهوم ماده ی ۱۸قانون ثبت منطبق  معترض 
شکسته است. موضوع مختلف فیه درهیئت عمومی دیوان عالی کشورطرح گردیده 

و اکثریت به شرح زیررای داده اند: 

رأی وحدت رویه  هیأت عمومی دیوان عالی کشور
مستنبط ازذیل ماده  ۱۸ قانون ثبت که صدورقرار را مقید به تقاضای مستدعی ثبت نموده، این 
است که اگرقبل ازتقاضای سقوط، معترض درخواست تعقیب کرده باشد دیگر موجبی برای 

صدور قرار اسقاط دعوی نیست؛ بنابراین شعبه  پنجم دیوان کشورصحیح است.

   

ماده ۱۸ قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  ۱۳۱۰: در صورتی که محکمه، قرار عدم 
صلاحیت خود را صادر نماید مکلف است پس از قطعیت قرار مزبور به تقاضای مدعی 
این مورد تجدید عرض حال لازم  بفرستد. در  برای مرجع صلاحیت دار  را  دوسیه عمل 
نیست. اگر معترض پس از تقدیم عرض حال در مدت شصت روز دعوای خود را تعقیب 
نکرد )مسکوت گذاشت( محکمه مکلف است به تقاضای مستدعی ثبت، قرار اسقاط دعوای 
اعتراض را صادر نماید از این قرار می توان استیناف داد. رأی استیناف قابل تمیز نیست.

  



نشر چتر دانش/ آراء وحدت رویه کاربردی بر اساس قوانین ثبتی ۱۲

2- رأی وحدت رويه ی شماره ی 3۷۴۶  مورخ 133۸/۰۸/۰3

ادعای تصرف به عنوان مالکيت یا وقفيت نسبت به املاک واگذاری
موضوع

    

رأی وحدت رویه هیئت عمومی دیوان عالی کشور
واگذاری که  املاک  به  به دعاوی اشخاص نسبت  راجع  قانون   )۶( ماده  به صریح  توجه  با 
هرکس به هرعنوان )اعم از مالکیت یا وقفیت نسبت به عین املاک واگذاری یا متعلقات و 
حدود آن یا قنوات و حقابه ادعا یا شکایتی راجع به عملیات و تصرفات با واسطه یا بلاواسطه 
اعلی حضرت فقید داشته باشد به ترتیب مقرر در قانون مزبور به هیأت های رسیدگی پیش بینی 
شده در آن قانون شکایت نماید و با درنظرگرفتن تبصره  »۲« ماده  )۱۵( قانون مذکور به این 
که مقصود از تصرف به عنوان مالکیت با وقفیت می باشد محرز است که هیأت های رسیدگی 
یا  به عنوان مالکیت  به شرح فوق تصرف  ادعای شاکی که  به کیفیت  به املاک واگذاری 
این دعاوی درهرحال، دولت  وقفیت مورد دعوی می باشد رسیدگی می نماید و چون طرف 
بوده است قهراً موضوع ادعای خالصگی مورد نزاع ملحوظ خواهد بود بناء علیه اعتراض دولت 
به تقاضای ثبت محکوم له حکم رسیدگی به املاک واگذاری که در موضوع آن حکم خود به 
کیفیت مرقوم طرف دعوی بوده است از مصادیق بند »۴« از ماده )۱۹۸( قانون آیین دادرسی 
مدنی می باشد، لذا رأی شعبه ی پنجم دیوان عالی کشور در این مورد منطبق با موازین قانونی 
است. این رأی به موجب قانون وحدت رویه ی قضایی مصوب تیرماه ۱۳۲۸ در موارد مشابه 

لازم الاتباع می باشد.       



۱۳  رأی شماره 3746 

 ماده۶  قانون راجع به دعاوی اشخاص نسبت به املاک واگذاری مصوب ۱۳2۱/۳/۱2:   
هرکس به هرعنوان ) اعم از مالکیت یا وقفیت( نسبت به عین املاك واگذاري یا متعلقات 
و حدود آن و یا قنوات و حقابه ادعا و یا شکایتي راجع به عملیات و تصرفات با واسطه یا 
بلاواسطه اعلیحضرت پادشاه سابق و مأمورین ایشان داشته باشد باید در ظرف شش ماه 
از تاریخ نشر آگهي تشکیل هیأت هاي رسیدگي در هر حوزه شکایت خود را  باین هیأت 
بنماید، خواه به عنوان تصرف غیرقانوني باشد و خواه نسبت به مورد گفتگو درخواست ثبت 
به نام اعلیحضرت پادشاه سابق شده و یا نشده باشد و خواه سند معامله رسمي بوده ملك 

در دفتر املاك ثبت شده یا نشده باشد.
 تبصره- هیچ دادگاه دیگري صلاحیت رسیدگي به اینگونه دعاوي را ) خواه راجع به عین 

باشد یا منافع ( نخواهد داشت.
تبصره 2 ماده ۱۵ قانون، راجع به دعاوی اشخاص نسبت به املاک واگذاری مصوب 
۱۳2۱/۳/۱2- مقصود از تصرف، تصرف به عنوان مالکیت است یا وقفیت، خواه بدون 

واسطه باشد و خواه به واسطه مستأجر و مباشر و امثال آن.
ماده  ۱9۸ قانون آیین دادرسی مدنی مصوب ۱۳۱۸/۰2/2۵: 

درموارد زیرمدعي علیه مي تواند بدون آنکه پاسخ مدعي رابدهد ایرادکند :
ازقبیل  باشد،  نداشته  دعوي  اقامه ی  ،براي  قانوني  اهلیت  مدعي  که  درصورتي   -۱

صغیروغیررشیدومجنون
یاکسي که ممنوع ازتصرف دراموال خود، درنتیجه حکم ورشکستگي باشد.

۲- وقتي که ادعا متوجه شخص مدعي علیه نباشد.
۳- هرگاه کسي بعنوان نمایندگي اقامه ی دعوي کرده ازقبیل وکالت یا ولایت یاقیمومت 

وسمت او محرز نباشد.
۴- وقتي که دعوي طرح شده سابقا بین همان اشخاص یااشخاصي که اصحاب دعوي قائم 

مقام آنها هستند، رسیدگي ونسبت به آن حکم قطعي صادرشده باشد.
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3- رأی وحدت رويه ی شماره ی ۴2۵3 مورخ 133۸/۰۹/13

ثبت  قانون   109 ماده ی  موضوع  غير  متصرفی  ملک  ثبت  بزه  وقوع  تحقق 
موکول به ثبت آن ملک به نام متقاضی در دفتر املاک می باشد. بنابراین 

مبدأ مرور زمان بزه مذکور تاریخ ثبت در دفتر املاک است.

موضوع

گزارش پرونده

در مورد مبداء مرور زمان جرم تقاضای ثبت ملک غیر رویه های مختلفی در شعب 
دیوان عالی کشور به شرح ذیل اتخاذ شده است:  

عالی  دیوان  دادنامه ی شماره ی 70۱۱-37/۱0/۸ شعبه ی هشتم  موجب  به  الف: 
کشور : مبداً مرور زمان بزه مزبور، تاریخ صدور سند مالکیت است.

ب: به موجب حکم شماره ی 39۵-20/۱0/30، شعبه ی پنجم دیوان عالی کشور: 
مبداء مرور زمان تقاضای ثبت ملک غیرتاریخ ثبت ملک در دفاتر ثبت املاك است.
تیرماه سال ۱32۸  رویه ی قضایی مصوب  قانون وحدت  موضوع مختلف فیه طبق 

درهیئت عمومی دیوان عالی کشور طرح گردیده و اکثریت چنین رأی داده اند: 

رای وحدت رویه  هیئت عمومی دیوان عالی کشور
تحقق وقوع بزه ثبت ملك متصرفی غیر، موضوع ماده  ۱0۹ قانون ثبت موکول به ثبت آن ملك 
به نام متقاضی در دفتر املاک می باشد؛ بنابراین، مبدأ مرور زمان بزه مذکور تاریخ ثبت ملك در 

دفتر املاک است و رأی شعبه ی پنجم دیوان عالی کشور در این مورد صحیح است.
 این رأی طبق قانون وحدت رویه  قضایی مصوب تیرماه ۱۳۲۸ در موارد مشابه لازم الاتباع است.

   

به ملکی که در  هرکس نسبت  ماده ۱۰9 قانون ثبت اسناد و املاک مصوب ۱۳۱۰: 
تصرف دیگری بوده خود را متصرف قلمداد کرده و تقاضای ثبت کند کلاهبردار محسوب 

می شود. اختلافات راجع به تصرف در حدود، مشمول این ماده نیست.
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۴- رأی وحدت رويه ی شماره ی 13۰۹ مورخ 133۹/۰۴/2۷ 

به موجب ماده ی ۳ لایحه ی ثبت اراضی موات اطراف شهر تهران، تقاضای ثبت 
در اراضی محدود به حدود معينه در لایحه ی قانونی مزبور از افراد پذیرفته 
نيست و حکم به ابطال ثبت دولت در اینگونه اراضی خلاف قانون مذکور است.

موضوع

گزارش پرونده

درموضوع ثبت اراضی موات اطراف تهران دورویه ی مخالف به شرح زیر در دیوان 
کشوراتخاذشده است: 

الف: دردعوی بانک ساختمانی برعده ای بدین توضیح که فرجام خواندگان اصالتاً 
به  اعتراض  به خواسته  با وکالت وکیلی دادخواستی  اهالی قلهک  ازطرف  و وکالتاً 
ثبت زمینی درحوزه ی قلهک مقوم به مبلغ یک میلیون و پانصدهزارریال وخسارات 
ازهرجهت به دادگاه شهرستان تهران تقدیم و وکیل نامبرده توضیح داده است که 
یک قطعه زمین که فعلًا بانک ساختمانی تقاضای ثبت نموده ملک طلق متصرفی 
نموده  ثبت  تقاضای  اهالی  اغفال  با  می باشد  قلهک  اهالی  ومواشی  ودیمزارومراتع 
تقاضای احضارخوانده و رسیدگی وابطال آن و دستورقبول اظهاریه ازموکلین با الزام 

خوانده به جبران خسارات وارده دارد.
به  دائر  بدوی  به محکومیت خواهانهای  تهران حکم  شعبه ی ۱3دادگاه شهرستان 
بطلان دعوی صادرنموده است. محکوم علیهم درفرجه ی قانونی، پژوهش خواسته اند 
وشعبه ی ۵ دادگاه استان مرکز پس ازرسیدگی چنین رأی داده است: چون بادلائل 
مرقوم وشهادت شهود دائر به تصرفات مالکانه پژوهش خواهان درپلاك مورداعتراض 
و وجودآبادی درآن به شرحی که ذکرگردیده نمی توان عنوان اراضی بایر بلامالک و 
موات به آن تلقی نمود و با این کیفیت مورداعتراض مشمول ماده ی ۱ لایحه ی قبلی 
تقاضای  قانوناً  بتواند  تا پژوهش خوانده  باشد  اطراف شهرتهران نمی  اراضی موات 
اعلام وحکم  موردپژوهش  دادنامه ی  فسخ  مرقوم،  بنابر جهات   بنماید؛  آن را  ثبت 
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به ابطال ثبت پلاك مورددعوی وقبول درخواست ثبت پژوهش خواهان به نسبت 
متساوی اصالتاً و وکالتاً از طرف موکلین آنهاصادرمی گردد. 

در  جمله  از  و  نموده  اعتراضاتی  و  خواسته  مزبورفرجام  ازحکم  ساختمانی  بانک 
بانک  دادگاه  اینکه  فرض  وبه  فوق  مراتب  باوجود   -۶ می گوید:  آن  ششم  فقره ی 
ساختمانی را در دعوی بی حق تشخیص می داد، چون اراضی مورد دعوی کلًا تقسیم 
و به اشخاصی که واجد صلاحیت قانونی بوده اند واگذار گردیده است، می بایست 
طبق ماده ی 3 قانون اراضی موات به پرداخت وجهی که از اشخاص مذکورگرفته 
است حکم می دادند نه ابطال تقاضای ثبت بانک. شعبه ی ۵ دیوان عالی کشوراین 

رأی رابه اتفاق آراءابرام نموده است.
ب: شخصی به خواسته یک قطعه زمین به ارزش ۶3000 ریال در دادگاه  شهرستان 
نموده  ودر دادخواست توضیح داده که  اقامه ی دعوی  بانک ساختمانی  بر  تهران 
خوانده ضمن تقاضای ثبت اراضی متروکه وموات یوسف آبادتحت پلاك شماره ی 
399۵ قطعه زمین واقع دربالای نهرکرج حدجنوب غربی یوسف آباد به مساحت 
2۱00متر محدود به حدود مندرجه دربرگ استشهادیه ملکی متصرفی موکل راجزء 
است  خواستار  را  او  ثبت  ابطال  بر  صدوردادنامه  قرارداده،  فوق  پلاك  محدوده ی 

باحکم خسارات دادرسی.
اجرای  اینکه وکیل خواهان درجلسه ی  ازنظر  تهران  شعبه ی ۱0دادگاه شهرستان 
قرارمعاینه وتحقیقات محلی حاضرنشده ودلیل دیگری هم اقامه نگردیده اعتراض 
خواهان نسبت به درخواست ثبت بانک ساختمانی راغیرموجه تشخیص و رد آن را 

اعلام نموده است.
براثرپژوهش خواهی محکوم علیه، شعبه ی ۱0دادگاه استان، مبادرت به صدور قرار 
خواسته  پژوهش  دادنامه ی  آن  ازاجرای  وپس  نموده  محلی  ومعاینه ی  تحقیقات 
راگسیخته ودادنامه برحقانیت پژوهش خواه وبر ابطال ثبت بانک ساختمانی صادرنموده 
است به اضافه ی هزینه دادرسی وحق الوکاله، مرحله ی پژوهشی وبدوی. وکیل بانک 

ازاین حکم فرجام خواسته وشعبه ی ۶ دیوان عالی کشورچنین رأی داده است:
شماره  پلاك  زمین  ثبت  تقاضای  که  داشته  اظهار  فرجام خوانده صراحتاً  اینکه  با   
399۵ بخش 2تهران مبنی براشتباه بوده  و زمین مرقوم جزء اراضی یوسف آباد ثبت 
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گردیده وسند مالکیت آن هم صادرشده و به پرونده ی ثبتی اراضی یوسف آبادتمسک 
ورزیده، ملاحظه تنها پرونده ثبتی پلاك شماره ی 399۵مؤثر درجریان نبوده ودادگاه 
می بایست باملاحظه ی پرونده ی ثبتی یوسف آباد و تطبیق آن بازمین پلاك فوق الذکر 
معلوم می نمودکه موردتقاضای ثبت جزو اراضی یوسف آباد می باشد یانه، سپس دراصل 
دعوی اظهارنظر می کرد؛ مضافا، به موجب ماده ی 3 لایحه ی  ثبت اراضی موات اطراف 
قانونی مزبور  به حدود معینه درلایحه ی  تقاضای ثبت دراراضی محدود  شهرتهران 
از افراد پذیرفته نیست واگرکسی دراین قبیل اراضی حقی داشته باشدحسب قانون 
مرقوم با او رفتار خواهد شد نه اینکه حکم به ابطال ثبت دولت داده شود. بنا به مراتب، 
حکم فرجام خواسته مخدوش است وبه موجب ماده ی ۵۵9 قانون آئین دادرسی مدنی 

شکسته می شود و رسیدگی با شعبه ی دیگردادگاه استان مرکزخواهدبود.
 به تقاضای دادستان کل موضوع مختلف فیه طبق قانون مربوط به وحدت رویه ی 
رأی  چنین  اکثریت  وبه  گردیده  کشورطرح  عالی  دیوان  عمومی  درهیئت  قضائی 

داده اند: 

رأی وحدت رویه  هیأت عمومی دیوان عالی کشور
تیرماه   ۲۵ مصوب  شهرتهران  اطراف  موات  اراضی  ثبت  قانون  لایحه    ۱ ماده   طبق  چون 
۱۳۳۴، کمیسیون مشترک دادگستری مجلسین از تاریح ۲۸مردادماه ۱۳۳۱ قبول تقاضای ثبت 
اشخاص از اراضی بائر بلا مالك  و موات اطراف شهرتهران )واقع درحدود مذکوردرآن ماده( 
ممنوع وطبق ماده  ۲ قانون مزبور فقط دولت مکلف گردیده است نسبت به این اراضی تقاضای 
ثبت نموده و به عنوان سرمایه به بانك ساختمانی واگذارنماید و نظر به اینکه طبق ماده  ۳ آن 
قانون کسانی که نسبت به این اراضی ادعائی داشته باشند پس ازثبوت درمحاکم درصورتی 
باشد  واگذارگردیده  قانون  به مؤسسات مذکوردرآن  یا  و  رسیده  فروش  به  مزبور  اراضی  که 
مستحق دریافت بهائی خواهند بودکه بانك ساختمانی به عنوان قیمت زمین دریافت داشته 
ودر غیر این صورت نیز بانك ساختمانی درنگاهداری زمین و پرداخت بهای قبل ازمرغوبیت 
ویا استرداد زمین ودریافت حق تشرف مخیر می باشد، از این رو، حکم شعبه  ششم دیوان عالی 
کشوردراین قسمت صحیح وخالی از اشکال است. این رأی بموجب ماده  واحده  قانون وحدت 

رویه  قضائی مصوب هفتم تیرماه ۱۳۲۸لازم الاتباع است.
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لایحه ثبت اراضي موات اطراف شهر تهران ۱۳۳4/4/2۵: 
ماده ۱- از تاریخ ۱۳۳۱/5/۲8 قبول تقاضاي ثبت نسبت به اراضي بائر بلامالك و موات 

اطراف شهر تهران واقع در حدود ذیل از احدي پذیرفته نخواهد شد:
 شرقاً و جنوباً از اضلاع خارجي خیابانهاي شهباز - شوش تا شعاع شش کیلومتر و شمالاً از 
ضلع خارجي خیابان شاهرضا تا شعاع ۱8 کیلومتر و غرباً از ضلع خیابان سي متري نظامي 

تا شعاع ۳6 کیلومتر.
ماده ۲- دولت مکلف است نسبت به اراضی فوق الذکر اقدام به درخواست ثبت نموده و 
بانك مزبور طبق  تا  بانك ساختمانی قرار دهد  تقاضای ثبت را جزو سرمایه  اراضی مورد 

اساسنامه خود عمل کند.
 ماده ۳- اشخاصي که نسبت به این قبیل اراضي ادعایي داشته باشند پس از ثبوت در محاکم 
درصورتي که اراضي تاکنون به فروش رسیده یا تقسیم شده و یا به مؤسسات عمومي از قبیل 
مساجد. مدارس. مریضخانه. و خیابان و غیره تخصیص داده شده بهایي را که بانك به عنوان 
قیمت زمین دریافت داشته به محکوم له مي پردازد و درصورتي که در اراضي مورد ادعا تا این 
تاریخ عملیات فوق الذکر انجام نشده بانك ساختماني مي تواند زمین را نگهداشته و قیمت قبل 
از مرغوبیت را به محکوم له بپردازد و یا آن که با اخذ حق تشرف و مرغوبیتي که در اثر 

اقدامات بانك به وجود آمده است عین زمین را به محکوم له مسترد دارد.
 تبصره- نسبت به دعاوي فوق الذکر ارجاع امر به داوري ممنوع است.

این قانون می باشند.  به   ماده ۴- وزارت دادگستری و دارایی و کشاورزی مأمور اجرای 
از  ناشیه  لوایح مصوب آقای دکتر مصدق  الغاء کلیه  قانون  تبصره  تمدید  قانون  موجب 
اختیارات لایحه قانونی مربوط به اراضی موات اطراف شهر تهران که در تاریخ یکشنبه ۲5 
تیر ماه یك هزار و سیصد و سی و چهار به تصویب کمیسیونهای مشترك مجلسین رسیده 

موقتاً قابل اجرا می باشد.
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۵- رأی وحدت رويه ی شماره ی 12۴۰ مورخ 13۴۴/۰۷/2۷

نامه ی دفاتر اسناد  نظام  از  قانون ثبت و ماده ی ۵0  از ماده ی 9۳  مستفاد 
رسمی این است که درخواست صدور اجرائيه از دفترخانه ی اسناد رسمی 
منحصراً نسبت به موضوعاتی ممکن است که منجزاً در متن سند تصریح 
در  مندرج  برمبنای حق الارض جدید  اجرائيه  بنابراین، صدور  باشد،  شده 
خصوص  این  در  و  است  الاشعار  فوق  مواد  مخالف  املاک،  اداره ی  نامه ی 

ذینفع می تواند در دادگاه صالح اقامه ی دعوی نماید.

موضوع

گزارش پرونده

در مورد مشابه رویه های مختلفی در شعب دیوان عالی کشور اتخاذ شده که دادستان 
کل به شرح ذیل آن را در هیئت عمومی دیوان عالی کشور درخواست نموده است :

به موجب نامه ی شماره ی 3۸3۱0/۵ – 43/۱/۱۸، اداره ی املاك و مستغلات پهلوی 
و رونوشت دو حکم صادر از شعبه ی 4 دیوانعالی کشور، یکی به شماره ی ۱۶/33۱۵ 
دیوانعالی   ۶ شعبه ی  از  صادر  حکم  و   ۱2/3430 حقوقی  پرونده ی  در  دیگری  و 
پرونده ی  در  اول  از شعبه ی  و حکم صادر  پرونده ی حقوقی ۱9/324۵  در  کشور 
پهلوی  و مستغلات  املاك  اداره ی   – است  پیوست  حقوقی ۱9/3۱۵۶ که همگی 
اینکه در  بر  اجاره داده و علاوه  به اشخاص  به مبلغ معینی  را  قطعات زمین هایی 
اجاره نامه ی رسمی ذکر شده است پس از انقضای مدت اجاره، اجرة المثل مطابق 
نامه ها گنجانیده شده  از اجاره  المسمی است. شرط دیگری هم در هر یک  اجرة 
تغییر  اداره ی مرکزی  برابر دستور  این عبارت: »چنانچه مأخذ حق الارض  با  است 
اداره ی املاك، حق الارض مورد  از اخطار  یابد؛ پیمان کار متعهد است است پس 
مطالبه را بپردازد.«  اداره ی املاك و مستغلات پهلوی بعد از انقضای مدت هریک 
از اجاره ها، به نظر خود، حق الارض را زیاد کرده و به مستأجر اخطار نموده و چون 
از پرداخت مابه التفاوت خودداری شده است از طریق اداره ی ثبت محل، اجرائیه 
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صادر کرده اند و اشخاص به وسیله ی وکلای خود برای توقیف و ابطال اجرائیه به 
موضوعی  هر  در  شهسوار  بخش  دادگاه  کرده اند.  مبادرت  دادخواست هایی  تقدیم 
علیحده رسیدگی نموده و در تمام موارد با اختلاف جزئی در عبارت و جمله چنین 
اظهار نظر نموده است: »موجر پس از انقضای مدت اجاره طبق مواد 494 و ۵0۱ 
قانون مستحق اجرت المثل است و درثانی شرط مقید در سند که مورد اجرا واقع 
بدانند که چه تعهد کرده اند و چه میزان  شده باید شرطی باشد که طرفین قطعاً 
باید حق الارض بدهند و شرطی که در زمان عقد و برداشت مجهول بوده نمی تواند 
مورد ورقه لازم الاجراء قرارگیرد و نتیجتاً دادگاه، اجرائیه ی صادره را مطابق موازین 
قانون ندانسته و پس از توقف اجرائیه که ضمن قرار علیحده به عمل آمده حکم 
بر ابطال اجرائیه صادر نموده است«  این احکام که چهار فقره است در مرحله ی 
پژوهشی استوار گردیده و اداره ی املاك و مستغلات پهلوی علیحده فرجام خواهی 

نموده است.
الف: شعبه ی 4 دیوان عالی کشور با کمی اختلاف در عبارت و استدلال بالنتیجه 

در دو حکم فوق الذکر چنین رأی داده است :
» حکم فرجام خواسته که بر تأیید حکم بدوی صادر گردیده به نحوی که استدلال 
شده صحیح نبوده و مخدوش به نظر می رسد؛ زیرا همان طور که فرجام خوانده در 
مرحله ی پژوهشی اعتراض نموده مورد انطباقی با قسمت دوم از ماده ی 233 قانون 
مدنی که مستند صدور حکم بدوی است نداشته و شرط مورد گفتگو شرط مجهول 
تأیید  مقام  در  بیشتری  استدلال  با  که  هم  پژوهشی  مرجع  دادگاه  و  است  نبوده 
حکم بدوی برآمده مستند قانونی در حکم خود قید ننموده و بنابراین حکم فرجام 

خواسته قابل ابرام نبوده و نقض می شود«.
ب: شعبه ی ۶ دیوان عالی کشور چنین رأی داده است:

حسب ماده ی ۵0، نظام نامه ی دفاتر اسناد رسمی، اجرائیه ثبتی در موضوعاتی صادر 
باشد. در مورد بحث در مستند  تعیین شده  می شود که در سند مربوطه منجزاً 
دعوی موضوع مورد اجرائیه منجزاً تعیین نشده، بنابراین )اعم از اینکه فرجام خوانده 
ذیحق باشد یا نه ( صدور اجرائیه ثبتی صحیح نبوده و حکم فرجام خواسته که بر 
بطلان اجرائیه صادر گردیده صحیح بوده لذا به اتفاق آرا حسب ماده ی ۵۵۸ قانون 
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آئین دادرسی حکم موصوف ابرام می شود .
ج: اگرچه مدلول رأی شعبه ی ۶ دیوان عالی کشور با آرای شعبه 4 مباینت دارد، 
ولی برای انطباق مورد با ماده ی واحده ی قانون وحدت رویه ی قضایی، عین عبارت 

رأی شعبه ی اول دیوان عالی کشور درج می شود:
»با توجه به محتویات پرونده مبنای رأی فرجام خواسته مخالف اصول و قانون تلقی 
نمی گردد و از این جهت غیرمخدوش و بی اشکال است و اعتراضات فرجامی فرجام 
خواه تحت عنوانی نیست که از لحاظ قانون نسبت به رأی مزبور خللی وارد آورد و 
مستلزم نقض آن گردد و از حیث رعایت اصول و قواعد دادرسی هم اشکال مؤثری 
مشهود نمی باشد لذا رأی مورد فرجام با توجه به ماده ی ۵۵۸ آئین دادرسی مدنی 

ابرام می گردد.«
چون به شرح مذکور در بالا بین شعب ۱ و 4 و ۶ دیوانعالی کشور نسبت به مورد 
ایجاد رویه ی قضایی  و  برای رفع اختلاف  اتخاذ شده است  مشابه رویه ی مختلف 
مصوب تیرماه ۱32۸ موضوع را درآن هیئت معظم طرح فرموده اظهار نظر فرمایند.

 دادستان کل – دکتر علی آباد. 
پس از طرح موضوع مختلف فیه در هیئت عمومی دیوان عالی کشور و قرائت گزارش 
مربوطه به آرا متضاد و مختلفی که از شعب اول و چهارم و ششم دیوان عالی کشور 
راجع به قید شرط در اجاره نامه ی املاك پهلوی طبق بند 2 از ماده ی 233 قانون 
مدنی صادر شده مورد بررسی قرار گرفته و با کسب نظریه ی جناب آقای دادستان 
کل کشور مبنی بر »تأیید نظر هیئت عمومی سابق که در همین مورد از لحاظ رأی 

اصراری صادر شده است« مشاوره نموده و به شرح زیر رأی می دهند: 
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رای وحدت رویه  هیأت عمومی دیوان عالی کشور
نظر به اینکه در مورد بحث عقد اجاره به اتمام ارکان آن از مورد و مدت و میزان به نحو صحت 
واقع گردیده و شرط نمودن این امر که » هرگاه میزان حق الارض برابر دستور اداره مرکزی 
تغییر یابد پیمانکار متعهد است پس از اخطار اداره املاک حق الار ض مورد مطالبه را بپردازد « 
در ضم عقد به هیچ وجه از مصادیق شرط مجهول مقرر در بند ۲ از ماده ۲۳۳ قانون مدنی نبوده 

خللی به ارکان عقد وارد نمی سازد .
و نظر به اینکه مستفاد از ماده  ۹۳ قانون ثبت اسناد و ماده  ۵0 از نظام نامه  دفاتر اسناد رسمی این 
است که درخواست صدور اجرائیه از دفترخانه اسناد رسمی، منحصراً نسبت به موضوعاتی ممکن 
است که منجزاً در متن سند تصریح شده باشد؛ بنابراین، صدور اجرائیه بر مبنای حق الارض جدید 
مندرج در نامه اداره املاک مخالف مواد فوق الاشعار است و اداره املاک می تواند به جای درخواست 
صدور اجرائیه به طرح دعوی در دادگاه صلاحیت دار اقدام نماید. این رأی طبق ماده واحده قانون 

وحدت رویه قضایی مصوب تیرماه ۲۸ در مورد مشابه لازم الاتباع است.

 

  

ماده 9۳ قانون ثبت اسناد و املاک: 
کلیه اسناد رسمی راجع به معاملات املاك ثبت شده مستقلًا و بدون مراجعه به محاکم 

لازم الاجرا است.
مواد 2۳۳ ،494 و ۵۰۱ قانون مدنی:

ماده ۲۳۳- شروط مفصله ذیل باطل وموجب به بطلان عقد است 
۱-شرط خلاف مقتضاي عقد 

۲-شرط مجهولي که جهل به آن موجب جهل به عوضین شود 
ماده ۴9۴- عقداجاره به محض انقضاء مدت برطرف مي شود و اگر پس از انقضاء آن 
مستاجر عین مستاجره رابدون اذن مالك مدتي درتصرف خود نگاهدارد موجربراي مدت 
مزبور مستحق اجرت المثل خواهد بود اگرچه مستاجراستیفاء منفعت نکرده باشد و اگر با 
اجازه مالك درتصرف نگاه دارد وقتي باید اجرت المثل بدهدکه استیفاء منفعت کرده باشد 

مگر اینکه مالك اجازه داده باشدکه مجانا استفاده نماید.
ماده 50۱- اگر در عقد اجاره مدت بطور صریح ذکرنشده و مال الاجاره هم از قرار روز 
یا ماه یا سالي فلان مبلغ معین شده باشد اجاره براي یك روز یا یکماه یا یکسال صحیح 
خواهد بود و اگر مستاجر عین مستاجره را بیش از مدتهاي مزبوره در تصرف خود نگاه 
دارد و موجر هم تخلیه ید او را نخواهد موجر بموجب مراضات حاصله براي بقیه مدت 

وبه نسبت زمان تصرف مستحق اجرت مقرربین طرفین خواهدبود.
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۶- رأی وحدت رويه ی شماره ی 1۵۵۴ مورخ 13۴۴/۰۹/22

در موضوع استحقاق یا عدم استحقاق مطالبه اجور در مدت خيار از طرف 
انتقال گيرنده در معامله با حق استرداد نظر به ماده ۳۴ اصلاحی قانون ثبت 
مصوب 1۳10 که به موجب آن اصل وجه ثمن و اجور مال مورد معامله در 
مدت خيار متعلق حق انتقال گيرنده شناخته شده و نظر به ماده ۷۲۲ قانون 
آیين دادرسی مدنی که به موجب آن در صورتی که مال مورد معامله در 
تصرف انتقال گيرنده باشد انتقال دهنده در مدت تصرف حق مطالبه اجرت 

المثل از انتقال گيرنده )مشاراليه( ندارد.

موضوع

گزارش پرونده

در مورد استفاده انتقال گیرنده معاملات با حق استرداد از منافع ملک مورد معامله 
رویه های مختلفی در شعب دیوان عالی کشور اتخاذ شده که جناب آقای دادستان 
کل طرح آن را در هیئت عمومی دیوان عالی کشور به شرح ذیل درخواست نموده اند :
بین شعب ۱ و ۱0 دیوان عالی کشور راجع به استفاده انتقال گیرنده معاملات با 
حق استرداد از منافع ملک مورد معامله رویه مختلف اتخاذ گردیده است که طبق 
ماده واحده قانون وحدت رویه قضایی مصوب تیرماه ۱32۸ تقاضای طرح موضوع 
را در هیئت عمومی دیوان عالی کشور دارد تا موضوع مختلف فیه را بررسی نموده 

نسبت به آن اتخاذ نظر فرمایند .
۱- کسی ملکی را از دیگری با سند رسمی خریداری کرده و در همان روز معامله 
پانزده سال به فروشنده اجاره داده است و شرط شده است در  مبیع را به مدت 
صورتی که مستأجر یکی از اقساط اجاره بها را در مدت مقرر نپردازد موجر )انتقال 
گیرنده( حق فسخ اجاره و خلع ید مستأجر )انتقال دهنده( را از ملک مورد معامله 
خواهد داشت که چون مستأجر در بین مدت مال الاجاره را نپرداخته موجر اجاره را 
فسخ و خود را مستحق اجره المثل از تاریخ فسخ اجاره تا تاریخی که ملک به تصرف 
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او داده شود دانسته و به دادگاه تقدیم دادخواست نموده است . بعد از صدور حکم 
از دادگاه شهرستان، دادگاه استان معامله را با حق استرداد تشخیص و استحقاق 
و  دانسته  اسناد رسمی است محرز  آن  منافع که مستند  را در مطالبه ی  خواهان 
خوانده را محکوم به پرداخت وجوهی بابت اجور نموده و بر اثر فرجام خواهی شعبه 

 یاول دیوان عالی کشور به موجب پرونده ی 3۵0۱/2۵ چنین رأی داده است:
» حکم فرجام خواسته مخدوش است، زیرا دادگاه استان با اینکه موضوع را معامله 
با حق استرداد تلقی کرده به استناد ماده ی 722 قانون آئین دادرسی مدنی فرجام 
درصورتی که  دانسته  بعد  به  اجاره  فسخ  زمان  از  المثل  اجرت  مستحق  را  خوانده 
ماده ی 772 مذکور دلالتی بر این معنی نداشته و به طور کلی طبق مقررات مراجعه 
به معاملات با حق استرداد برای طلبکار حق زیاد دیرکرد مقرر شده و اصولاً صدور 
حکم به اجور متفرع بر عنوان مالکیت است و در معاملات استردادی داین مالک 
از این جهت بر حکم  برآید  المثل  از اجرت  بتواند در مقام مطالبه  تا  عین نیست 

فرجام خواسته اشکال وارد است و نقض می شود.
فسخ  از  بعد  کشور،  دیوانعالی  دهم  شعبه ی   ۱۶/3۵42 پرونده ی  حکایت  به   -2
اجاره ی فوق الذکر، مالک اصلی ملک یعنی اولیه، مورد معامله با حق استرداد را به 
دو نفر ثالث اجاره می دهد و منتقل الیه معامله با حق استرداد علیه مستأجرین جدید 
دادخواست تقدیم می نماید و چون خود را مالک منافع ملک عنوان می دارد، مبلغی 

بابت منافع ملک مطالبه می کند.
بعد از صدور حکم دادگاه شهرستان علیه خواهان، دادگاه استان به استناد ماده ی 
3 قانون ثبت مصوب ۱3۱2 و مواد 4۵9 و ۵00 قانون مدنی و ماده ی 34 اصلاحی 
قانون ثبت اظهار نظر می نماید که خواهان بدوی حق مراجعه به پرداخت مبلغی 
بابت اجور که مجموعاً معادل خواسته است به ضمیمه ی خسارات در حق منتقل 
الیه معامله با حق استرداد می نماید و بر اثر فرجام خواهی شعبه ی دهم دیوان عالی 

کشور چنین رأی می دهد:
»چون به حکایت مندرجات پرونده ی مورد معامله به تصرف مشتری داده شده و 
مشارالیه آن را به بایع اجاره داده قانوناً منافع ملک متعلق به مشتری است که در 
حکم متفرعات ثمن است و بنابراین از حیث شمول ماده ی 34 قانون اصلاحی ثبت 
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مصوب ۱3۱2 به مورد بحث اشکالی نیست و اعتراض فرجام خواهان وارد نیست و 
چون به طور کلی از حیث رعایت موازین قانونی و قواعد دادرسی هم اشکالی به نظر 
نمی رسد حکم فرجام خواسته به موجب ماده ی ۵۵۸ قانون آئین دادرسی مدنی 

ابرام می شود.«
به قسمی که ملاحظه می فرمایند، شعبه ی اول دیوان عالی کشور منتقل الیه معامله 
شرطی را علاوه بر اصل مستحق زیان دیر کرد قانونی دانسته و شعبه دهم استحقاق 
او را برای اخذ اجور منافع ملک تصدیق نموده است که رفع اختلاف منوط به رأی 

هیئت عمومی دیوان عالی کشور است .
دادستان کل – دکتر عبدالحسین علی آبادی

پس از طرح و قرائت گزارش مربوط به آرای مختلف و متضادی که از شعب اول و 
دهم دیوان عالی کشور در مورد استحقاق و عدم استحقاق مطالبه اجور در مدت 
مورد  موضوع  شده  صادر  استرداد  حق  با  معامله  در  انتقال گیرنده  طرف  از  خیار 

بررسی قرار گرفته و با کسب نظریه ی جناب آقای دادستان کل به شرح زیر:

نظريه ی دادستان کل کشور

در موضوع اختلاف میان شعبه ی اول و شعبه ی دهم دیوان عالی کشور مبنی بر 
اینکه آیا در معامله با حق استرداد انتقال گیرنده یعنی مشتری حق دارد اجور عقب 
افتاده را مطالبه نماید یا نه به جهات زیر رأی شعبه ی دهم که انتقال گیرنده را در 

معامله با حق استرداد مستحق اجور عقب افتاده دانسته مورد تأیید است.
به طور کلی در معامله باحق استرداد مشتری که نمی تواند مالک عین شود اگر حاضر 
استفاده کند و چنانچه  از پول خود  این است که  برای  به چنین معامله می شود 
معامله برای او فایده نداشته باشد هرگز حاضر نخواهد شد پول خود را قرض دهد 

در این صورت انتفاع او از دو راه صورت می گیرد:
اول استفاده از اجور در مدت خیار که در سند مقرر می گردد .

دوم استحقاق خسارت تأخیر تأدیه که مربوط به بعد از مدت خیار است .
مؤید نظریه ی فوق مواد زیر به شمار می آید:

۱- ماده ی 722 آئین دادرسی مدنی مقنن در این ماده چنین مقرر داشته است: »در 
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معاملات با حق استرداد که مورد معامله به تصرف دائن داده شده است، مدیون، حق 
مطالبه ی اجرت المثل را نسبت به مدتی که مورد معامله در تصرف دائن است ندارد.
از این ماده به خوبی مستفاد می گردد که مدیون نسبت به منافع ملکی حقی ندارد و 
منابع آن متعلق به طلبکار است و چنانچه در این قسمت برای مدیون حقی وجود 
داشت مقنن نمی بایست او را در زمانی که ملک در تصرف دائن است از مطالبه ی 

اجرت المثل محروم سازد.
2- ماده ی سوم قانون اصلاحی ثبت مصوب ۱3۱2/۱0/2۸ مبنی بر : )درصورتی که 
یا  انتقال دهنده  از  استرداد در تصرف شخص دیگری غیر  باحق  مال مورد معامله 
وارث او باشد انتقال گیرنده یا قائم مقام قانونی او برای وصول طلب خود بابت اصل 
وجه و متفرعات می تواند به هریک از انتقال دهنده یا وارث او و یا کسی که عین 
مورد معامله را متصرف است اقامه ی دعوی نماید و رجوع به هریک مانع مراجعه 

به دیگری نخواهد بود.(
مقنن برای وصول اصل وجه دائن و متفرعات آن که متضمن اجور عقب افتاده ی 
اتقان و استحکام قائل شده که هم   مربوط به مدت مقرر در سند است به قدری 
انتقال دهنده و هم وارث و هم کسی که عین مورد معامله را متصرف است متضامناً 
مسئول دانسته است. یک قسمت از این مسئولیت تضامنی برای تثبیت حق داین 
نظریه ی  فوق الذکر  ماده ی  دو  به  توجه  با  بنابراین،  است،  ملک  منافع  به  نسبت 
نمی  تأیید  قابل  است  مالکیت  عنوان  بر  متفرع  اجور  اینکه  بر  مبنی  اول  شعبه ی 
باشد زیرا با اینکه مقنن معامله ی بیع شرط را که طبق ماده ی 4۵9 قانون مدنی 
به مجرد عقد مبیع ملک مشتری می شود تبدیل به معامله با حق استرداد که نافی 
مالکیت انتقال گیرنده است نموده معذلک منافع مال مورد معامله را متعلق حق 

او دانسته است.
3- ماده ی 34 قانون ثبت مبنی بر : ) هرگاه بدهکاری در ظرف سه ماه از تاریخ ابلاغ 
اجرائیه اصل وجه مورد معامله را با اجور عقب افتاده و زیان دیرکرد نسبت به اصل از 
تاریخ انقضای مدت حق استرداد نپردازد آگهی مزایده مال مورد معامله از همان مبلغی 
که در سند تعیین شده به علاوه ی اجور عقب افتاده و زیان دیرکرد نسبت به اصل وجه 
از تاریخ انقضای مدت معامله تا روز مزایده و حقوق دیوانی و هزینه ی مزایده و مالیات 
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حراج منتشر می شود( . بدیهی است که جمله ی » اجور عقب افتاده ی« مندرج در این 
ماده مربوط به اجور در مدت خیار است که در سند مقرر گردیده .

در  باید  بستانکار   (  : از  رسمی حاکی  اسناد  اجرای  نامه ی  آئین  ماده ی ۱09   -4
درخواست خود مبالغ زیر را تعیین نماید : ۱( میزان اصل طلب 2( میزان اجور عقب 
افتاده . » اگر قبوض اقساطی دارد باید پیوست نماید « . 3( میزان خسارت تأخیر 
تأدیه تا روز درخواست اجرائیه ( . به طوری که ملاحظه می شود در این ماده، مقنن 

یکی از اقلام طلب دائن را اجور عقب افتاده ذکر کرده است .
بنا به مراتب بالا معتقد بر تأیید حکم شماره ی 2۶۱-۶/3/43 شعبه دهم می باشم .

دادستان کل - دکتر علی آبادی
مشاوره نموده به اکثریت به شرح زیر رأی می دهد:

رای وحدت رویه هیأت عمومی دیوان عالی کشور
به  راجع  عالی کشور  دیوان  و شعبه دهم  اول  میان شعبه  رویه حاصل  اختلاف  در موضوع 
استحقاق یا عدم استحقاق مطالبه اجور در مدت خیار از طرف انتقال گیرنده در معامله با حق 
استرداد، نظر به ماده ۳۴ اصلاحی قانون ثبت مصوب مرداد ۱۳۱0 که به موجب آن اصل وجه 
ثمن و اجور مال مورد معامله در مدت خیار متعلق حق انتقال گیرنده شناخته شده و نظر به 
ماده ۷۲۲ قانون آئین دادرسی مدنی که به موجب آن درصورتی که مال مورد معامله در تصرف 
انتقال گیرنده باشد، انتقال دهنده در مدت تصرف حق مطالبه اجرة المثل از انتقال گیرنده ندارد 
رأی شعبه دهم نتیجتاً مورد تأیید است . این رأی طبق ماده واحده وحدت رویه قضایی مصوب 

تیرماه سال ۱۳۲۸ درموارد مشابه لازم الاتباع است.
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ماده ۳4 قانون ثبت اسناد و املاک مصوب ۱۳۱۰: 
در مورد معاملات مذکوره در ماده ۳۳، هرگاه انتقال دهنده در ظرف مدت از حق خود 
استفاده نکرد، انتقال  گیرنده حق دارد از اداره ثبت  فروش ملك متعلق حق خود را تقاضا 
نماید. در اینصورت اداره مزبور به انتقال دهنده اخطار خواهد کرد که در ظرف ده روز از 
تاریخ ابلاغ اخطارنامه  اصل و اجرت  المسماي عقب افتاده و خسارت تاخیر تادیه نسبت 
باصل )از روز انقضاي مدت حق استرداد( یا وجه التزام را در صورتیکه بین طرفین مقرر 
بوده بانتقال  گیرنده تادیه کند، و الا ملك بطریق مزایده فروخته شده و وجوه فوق الذکر 

مرجحا بر هر طلبکار دیگر انتقال دهنده بانتقال گیرنده تادیه میگردد 
تبصره ۱- در مورد معاملات مذکور در ماده ۳۳ خسارت تاخیر تادیه باصل وجه مورد 
معامله و از تاریخ انقضاي مدت حق استرداد تعلق خواهد گرفت -  در مورد سایر معاملات 
از  و  است  یا عرضحال  اظهارنامه  بتقدیم  تادیه مشروط  تاخیر  تعلق خسارت  استقراضي 

تاریخ ابلاغ اظهارنامه و یا تقدیم عرضحال محسوب مي  شود.
التزام مذکور در این قانون وجهي است که در ضمن معامله  تبصره ۲- مقصود از وجه 
اصلي یا هر نوع قرارداد و معامله دیکري مقرر شده و مدیون در صورت تاخیر تادیه بطور 

مستقیم یا غیرمستقیم بتادیه آن ملزم باشد. 
ماده ۳4 اصلاحی مصوب ۱۵ اسفند ۱۳۱2:

در مورد معاملات مذکوره در ماده ۳۳، هرگاه انتقال  دهنده در ظرف مدت از حق خود 
استفاده نکرده انتقال  گیرنده میتواند فروش مال مورد  معامله را از اداره ثبت تقاضا نماید؛ 
در این صورت، اداره ثبت بانتقال دهنده اخطار مي کند که هرگاه در ظرف دو ماه از تاریخ 
ابلاغ اخطاریه، اصل وجه  معامله را با اجرت المسماي عقب افتاده و خسارت تاخیر تادیه 
ننماید مورد معامله  تادیه  بانتقال گیرنده  استرداد  انقضاء مدت حق  از روز  باصل  نسبت 
بمزایده گذارده میشود و براي تعیین قیمتي که مزایده از آن قیمت شروع میشود باید 
ملك بقیمت عادله تقویم شود و در صورتیکه تعیین قیمت عادله  محتاج باهل خبره باشد 
یك یا چند نفر خبره بتراضي طرفین و در صورت عدم تراضي سه نفر اهل خبره بقرعه 
معین شده و بعد از تقویم مال مورد  معامله یك خمس از قیمتي که خبره معین نمود کسر 
و مزایده از آن قیمت شروع مي شود و بعد از فروش وجه آن، بمیزان طلب بانتقال گیرنده 
داده  مي شود؛ اگرچه مدیون طلبکار دیگري هم داشته باشد و اگر در روز مزایده خریداري 

نبود یا مبلغي که مزایده از آن شروع شده بفروش نرسیده از مال  مزبور به همان قیمت
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یعني قیمت عادله با کسر خمس آن بمقدار طلب به انتقال گیرنده داده میشود و اداره ثبت 
سند قطعي بانتقال گیرنده خواهد داد  ولي مؤسسات بانکي از این قاعده مستثني بوده و باید 

ملك مورد معامله را بطریق مزایده بفروش برسد. 
تبصره ۱- املاکي که مورد تقاضاي مزایده بوده و هنوز بفروش نرسیده و سند قطعي بخریدار 

داده نشده از حیث مزایده و تقویم و واگذاري به  منتقل الیه مشمول این قانون خواهد بود.
هر  باشند،  معین شده  بقرعه  که  خبره  اهل  بوسیله  قیمت  تعیین  در صورت  تبصره ۲- 
از  بعد  بنماید، در ظرف ده روز  اهل خبره  تقویم  بر  قابل توجهي  اعتراض  گاه یك طرف 
ابلاغ تصدیق اهل خبره باو حق دارد براي یك نوبت تجدید نظر بخواهد در این صورت 

خبره هاي دیگري براي تعیین قیمت  انتخاب خواهد شد
تبصره ۳- محل تقویم مال مورد مزایده و انتخاب خبره بتراضي یا بقرعه و ترتیب قرعه 
و تجدید نظر در تصدیق خبره و حق الزحمه آنان و سایر ترتیبات بموجب نظامنامه وزارت 

عدلیه معین خواهد شد.
تبصره ۴- در مورد معاملات مذکوره در ماده ۳۴ خسارت تاخیر تادیه باصل وجه مورد 
معامله از تاریخ انقضاء مدت حق استرداد تعلق خواهد گرفت -  در مورد سایر معاملات 
از  و  است  یا عرض حال  اظهارنامه  بتقدیم  اداء مشروط  تاخیر  تعلق خسارت  استقراضي 
تاریخ ابلاغ اظهارنامه یا تقدیم عرض حال محسوب میشود، ولي بطور کلي تعلق خسارت 
تاخیر اداء در صورتي است که وجه التزامي بین طرفین در ضمن معاملۀ اصلي یا ضمن 
هر نوع  قرارداد و معامله دیگري که التزام مزبور راجع بمعامله اصلي باشد و مدیون در 

صورت تأخیر اداء بطور مستقیم یا غیر مستقیم بتادیه آن ملزم نشده  باشد.
تبصره 5- مقررات این ماده بمعاملاتي که موافق مادۀ ۳۳ نسبت بعین منقول واقع شده 
مجري خواهد بود ولي در هر موردي که عین منقول قابل  تجزیه نباشد باید مال مزبور 
بمزایده بفروش رسیده و طلب دائن تأدیه کردد .)گردد( معاملات شرطي که موضوع آن 
مال ذمۀ باشد ) از قبیل بیع شرط روغن و امثال آن( دائن فقط حق دارد اصل طلب خود 
را با وجه التزام ) در صورتي که معین شده باشد( یا خسارت تاخیر تادیه از تاریخ انقضاء 

مدت مطالبه نماید.
تبصره 6- در صورتیکه پس از اخطار اداره ثبت اسناد بانتقال  دهنده در ظرف مدت دو ماه 
انتقال دهنده با انتقال گیرنده معامله خود را ختم نماید اداره  ثبت اسناد حق مطالبه حق الاجراء 

را نخواهد داشت.
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ماده ۳4 اصلاحی 2۶ مرداد ۱۳2۰:
در مورد معاملات مذکور در ماده ۳۳ و کلیه معاملات شرطی و رهنی راجع به منقول و 
غیرمنقول چنانچه بدهکار در ظرف مدت مقرر از حق خود استفاده نکند بستانکارمی تواند با 
درخواست صدور اجرائیه، فروش مال مورد معامله را از اداره ثبت بخواهد. هرگاه بدهکار 
در ظرف سه ماه از تاریخ ابلاغ اجرائیه اصل وجه مورد معامله را با اجور عقب افتاده و زیان 
دیرکرد نسبت به اصل از تاریخ انقضاء مدت حق استرداد نپردازد آگهی مزایده مال مورد 
معامله از همان مبلغی که در سند تعیین شده به علاوه اجور عقب افتاده و زیان دیرکرد 
هزینه  و  دیوانی  روز مزایده حقوق  تا  معامله  انقضاء مدت  تاریخ  از  وجه  اصل  به  نسبت 
مزایده و مالیات حراج منتشرمی شود و در روز معین از همان مبلغ مزایده شروع و از وجه 
حاصل از فروش طلب بستانکار پرداخته شده و مازاد پس از وضع حقوق دیوانی و هزینه 
مزایده و مالیات حراج به بدهکار داده می شود و چنانچه مال مزبور خریدار نداشته باشد 
پس از دریافت حقوق و عوارض دولتی به خود بستانکار به همان مبلغ که آگهی شده واگذار 
می گردد. مؤسسات بانکی از این قاعده اخیر مستثنی می باشند و در این صورت ملك مورد 

معامله به هرحال به طریق مزایده باید به فروش برسد.
تبصره ۱- املاکی که مورد درخواست مزایده بوده و در تاریخ اجرای این قانون ارزیابی 

آنها طبق ماده ۳۴ سابق قطعی نشده، مشمول این قانون خواهند بود.
 تبصره ۲- در مورد معاملات مذکور در ماده ۳۳، زیان دیرکرد اصل وجه مورد معامله از 
تاریخ انقضاء مدت مقرر در سند تعلق خواهد گرفت - در مورد سایر معاملات استقراضی 
ابلاغ  تاریخ  از  و  است  دادخواست  یا  اظهارنامه  تقدیم  به  مشروط  دیرکرد  زیان  تعلق 
اظهارنامه یا تقدیم دادخواست محسوب می شود ولی به طورکلی، زیان دیرکرد در صورتی 
تعلق می گیرد که وجه التزامی بین طرفین در ضمن معامله  اصلی یا ضمن هر نوع قرارداد 
و معامله دیگری به طوری که التزام مزبور راجع به معامله اصلی باشد مقرر نشده و بدهکار 

در صورت دیرکرد به طور مستقیم یا غیرمستقیم به تأدیه آن ملزم نگردیده باشد.
 تبصره ۳- در معاملات استقراضی که موضوع آن مال ذمه باشد از قبیل بیع شرط روغن 
و امثال آن، بستانکار فقط حق دارد اصل طلب خود را با وجه التزام ) درصورتی که معین 

شده باشد( و یا زیان دیر کرد از تاریخ انقضاء مدت مطالبه نماید.
 تبصره ۴- درصورتی که در ظرف سه ماه مهلت مذکور در ماده ۳۴، بدهکار با بستانکار معامله 

خود را مستقیماً ختم نماید اداره ثبت اسناد فقط نصف حق اجراء را دریافت خواهد داشت.
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ماده ۳4  اصلاحی ۱۸ /۱۳۵۱/۱۰:
اموال  در مورد معاملات مذکور در ماده ۳۳ و کلیه معاملات شرطی و رهنی راجع به 
غیر منقول درصورتی که بدهکار ظرف مدت مقرر در سند، بدهی خود را نپردازد بستانکار 
می تواند وصول طلب خود را توسط دفترخانه تنظیم کننده سند درخواست کند. دفترخانه 
بنا به تقاضای بستانکار اجراییه برای وصول طلب و اجور و خسارت دیرکرد صادر خواهد 
کرد و به اداره ثبت ارسال خواهد داشت و بدهکار از تاریخ ابلاغ اجراییه هشت ماه مهلت 
خواهد داشت که نسبت به پرداخت بدهی خود اقدام نماید.بدهکار می تواند ظرف شش 
ماه از تاریخ ابلاغ اجراییه درخواست نماید که ملك از طریق حراج به فروش برسد؛ در 
این صورت، اجرای ثبت یا ثبت محل،  پس از انقضای مدت شش ماه به حراج ملك اقدام 
خواهد کرد. قبل از فروش ملك در صورت اعلام انصراف بدهکار، حراج ملك  موضوعاً 
منتفی خواهد بود. مبلغ حراج باید از کل مبلغ طلب و خسارت قانونی و حقوق و عوارض 
و هزینه های قانونی تا روز حراج شروع شود و درهرحال، به کمتر از آن فروخته نخواهد 
شد در صورت نبودن خریدار و همچنین درصورتی که تقاضای بدهکار ظرف مدت مقرر 
به اجرا یا ثبت محل واصل نشود پس از انقضای هشت ماه مذکور در این قانون، ملك با 
اخذ کلیه حقوق و عوارض و هزینه های قانونی به موجب سند انتقال رسمی به بستانکار 

واگذار خواهد شد.
هرگاه بستانکار قسمتی از طلب خود را دریافت کرده باشد، درصورت واگذاری ملك به او 
باید وجوه دریافتی را مسترد نماید.در مورد مؤسسات و شرکت های دولتی و بانکها وجوه 

دریافتی از اصل طلب مستردمی گردد.
 در مورد اموال منقول اعم از اینکه اجراییه نسبت به تمام یا باقیمانده طلب صادر شده 
باشد، هرگاه بدهکار ظرف چهار ماه از تاریخ ابلاغ اجراییه نسبت به پرداخت بدهی خود 
اقدام ننماید مال مورد معامله وسیله اجرای ثبت به حراج گذاشته می شود.هرگاه مال به 
قیمتی بیش از طلب مورد مطالبه و خسارت قانونی و حقوق و عوارض و هزینه های قانونی 
تا روز حراج به فروش نرود پس از دریافت حقوق اجرایی تمام مال مورد معامله ضمن 
تنظیم صورتمجلس توسط رییس اجرا تحویل بستانکار خواهد شد.در مواردی هم که مال 
یا ملکی وثیقه دین یا ضمانتی قرار داده شود برحسب آن که مال مزبور منقول و یا غیر 

منقول باشد طبق مقررات این قانون عمل خواهد شد.
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 تبصره ۱- حراج اموال منقول و غیر منقول بدون تشریفات انتشار آگهی خاص در روزنامه 
در مرکز یا مراکز حراج به عمل می آید. ختم عملیات حراج نباید از دو ماه تجاوز نماید 
و انجام حراج باید در هفته آخر دو ماه مذکور باشد. نحوه اجرای حراج و نوبت آن و 

همچنین تشکیل مرکز یا مراکز حراج به موجب آییننامه وزارت دادگستری خواهد بود.
 تبصره ۲- هرگاه بعد از ابلاغ اجراییه و قبل از واگذاری مال به غیر یا انتقال یا تحویل مال به 
بستانکار وقوع فوت بدهکار مستنداً به مدرك رسمی اعلام شود. از تاریخ فوت وراث نسبت 
به اموال منقول سه ماه و نسبت به اموال غیرمنقول شش ماه مهلت خواهند داشت که نسبت 
به پرداخت بدهی مورث اقدام نمایند.در هر مورد که مهلت استفاده از حق استرداد بیش از 

مهلت های مذکور فوق باشد باید همان مهلت بیشتر رعایت و احتساب شود.
 تبصره ۳- در کلیه اسناد رسمی بایستی اقامتگاه متعاملین به طور وضوح در سند قیدشود. 
اقامتگاه متعاملین همان است که در سند قید شده و مادام که تغییر اقامتگاه خود را قبل 
از صدور اجراییه به دفترخانه و قبل از ابلاغ به اجرا با نشانی صحیح و ذکر شماره پلاك 
محل اقامت، اعم از خانه و مهمانخانه و غیره که بتوان اجراییه را به آنجا ابلاغ کرد اطلاع 
ندهند کلیه برگها و اخطاریه های اجرایی به محلی که در سند قید شده ابلاغ می شود و 
متعهد نمی تواند به عذر عدم اطلاع متعذر گردد. دفاتر اسناد رسمی مکلفند پس از صدور 
اجراییه مراتب را به آخرین نشانی متعهد از طریق پست سفارشی به او اطلاع دهند و 
برگ اجراییه را به ضمیمه  قبض پست سفارشی جهت ابلاغ اجراییه و عملیات اجرایی به 
ثبت محل ارسال دارند. هرگاه محل اقامت متعهد در سند قید نشده و یا به جهات دیگر 
احراز محل اقامت میسر نباشد، ثبت محل موضوع اجراییه را به طور اختصار یك نوبت 
در یکی از جراید کثیرالانتشار محل یا نزدیکتر به محل آگهی خواهد نمود. طرز ابلاغ برگ 

اجرایی و همچنین ترتیب انتشار آگهی به موجب آییننامه وزارت دادگستری خواهد بود.
 تبصره ۴- در مورد معاملات مذکور در ماده ۳۳ و معاملات رهنی، زیان دیرکرد از تاریخ 
و تحویل تعلق خواهد گرفت و در  تخلیه  از زمان  انقضای سند و در مورد رهن تصرف 
مورد سایر دیون و معاملات استقراضی مؤجل که تعلق زیان دیرکرد در سند شرط نشده 
باشد و همچنین دیون عندالمطالبه،  تعلق زیان دیرکرد مشروط به تقدیم دادخواست یا 
اظهارنامه و یا صدور اجراییه می باشد و از تاریخ تقدیم دادخواست یا ابلاغ اظهارنامه یا 
ابلاغ برگ اجرایی محسوب می شود ولی به طور کلی زیان دیرکرد در صورتی تعلق می گیرد 
که وجه التزامی بین طرفین در ضمن معامله اصلی یا ضمن هر نوع قرارداد و معامله دیگری 
در صورت  بدهکار  و  نشده  مقرر  باشد  اصلی  معامله  به  راجع  مزبور  التزام  به طوری که 

دیرکرد به طور مستقیم به تأدیه آن ملزم نگردیده باشد.
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تبصره 5- هر قراری که در اسناد استقراضی به صورت وجه التزام یا طرق دیگر گذارده 
شود که موجب شود خسارت دیرکرد بیش از صدی دوازده باشد نسبت به مازاد، غیر 
قانونی و بلااثر است درصورتی که در سند بهره یا اجوری کمتر از ۱۲% قید شده باشد 

خسارات دیرکرد به همان میزان اخذ خواهد شد.
 تبصره 6- در مورد معاملات رهنی بستانکار می تواند از رهن اعراض نماید در صورت 

اعراض مورد رهن آزاد و عملیات اجرایی بر اساس اسناد ذمه خواهد بود.
بستانکار معرفی می شود پس  استیفاء طلب  برای  بدهکار   تبصره 7- در مواردی که مال 
از بازداشت و ارزیابی و قطعیت بهای ارزیابی هرگاه بدهکار ظرف دو ماه از تاریخ قطعیت 
ارزیابی بدهی خود را نپردازد با دریافت حقوق اجرایی مال به بستانکار در قبال تمام یا بعض 
طلب او واگذار می شود. ترتیب معرفی و بازداشت و ارزیابی و نحوه واگذاری مال و همچنین 
درصورتی که ارزش مال معرفی شده بیش از تمام طلب بستانکار و حقوق اجرایی باشد چگونگی 

واگذاری تمام یا بعض آن به موجب آیین نامه وزارت دادگستری تعیین خواهد شد.
 تبصره 8- هرگاه بدهکار یا قائم مقام قانونی او در نیمه اول مهلت هایی که برای استفاده از 
حق استرداد در این قانون مقرر شده با بستانکار معامله خود را مستقیماً ختم و نصف نیم 
عشر اجرایی را بپردازد و یا کلیه دیون و خسارت قانونی بستانکار و نصف نیم عشر اجرایی 
را در صندوق ثبت تودیع نماید اجراییه مختوم می گردد و درصورتی که ظرف مهلت مزبور 

نصف نیم عشر اجرایی کلًا یا بعضاً پرداخت نشود تمام آن دریافت خواهد شد.
ماده ۳4 اصلاحی ۱۳۸۶/۱۱/29:

قانون   )۳۳( ماده  در  مذکور  معاملات  دیگر  و  و شرطی  رهنی  معاملات  کلیه  مورد  در 
ثبت، راجع به اموال منقول و غیرمنقول، درصورتی که بدهکار ظرف مهلت مقرر در سند، 
بدهی خود را نپردازد، طلبکار می تواند از طریق صدور اجرائیه وصول طلب خود را توسط 
دفترخانه تنظیم کننده سند، درخواست کند. چنانچه بدهکار ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ 
اجرائیه نسبت به پرداخت بدهی خود اقدام ننماید بنا به تقاضای بستانکار، اداره ثبت پس 
از ارزیابی تمامی مورد معامله و قطعیت آن، حداکثر ظرف مدت دو ماه از تاریخ قطعیت 
ارزیابی، با برگزاری مزایده نسبت به وصول مطالبات مرتهن به میزان طلب قانونی وی 

اقدام و مازاد را به راهن مسترد می نماید. 
تبصره ۱- در مواردی هم که مال یا ملکی، وثیقه دین یا انجام تعهد یا ضمانتی قرار داده 

می شود مطابق مقررات این قانون عمل خواهدشد.
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تبصره ۲- نحوه ابلاغ اجرائیه، بازداشت مازاد مورد رهن و چگونگی ختم عملیات اجرائی 
و برگزاری مزایده و اعراض از رهن و سایر موارد به موجب آئین نامه ای است که ظرف 
مدت سه ماه از طرف سازمان ثبت اسناد و املاك کشور تهیه و به تصویب رئیس قوه 

قضائیه خواهدرسید. 
تبصره ۳- این قانون نسبت به اسناد تنظیمی و اجرائیه های صادره که قبل از تصویب این 

قانون مختومه نگردیده است نیز جاری است.
ماده ۷22 قانون آیین دادرسی مدنی مصوب ۱۳۱۸:

درمعاملات باحق استردادکه موردمعامله به تصرف دائن داده شده است. دائن حق مطالبه 
موردمعامله  که  مدتي  به  رانسبت  اجرت المثل  مطالبه  ومدیون حق  تاخیرتادیه  خسارت 

درتصرف دائن بوده است ندارد.
مواد 4۵9 و ۵۰۰ قانون مدنی:

ماده ۴59- دربیع شرط به مجردعقد، مبیع ملك مشتري مي شود، با قیدخیار براي بایع. 
بنابراین اگربه شرایطي که بین او و مشتري براي استردادمبیع مقرر شده است عمل ننماید، 
بیع قطعي شده ومشتري مالك قطعي مبیع مي گردد و اگر بالعکس، بایع به شرایط مزبوره 
عمل نماید و مبیع را استردادکند از حین فسخ مبیع مال بایع خواهدشد ولي نماآت ومنافع 

حاصله ازحین عقد تا حین فسخ مال مشتري است.
ماده 500- دربیع شرط مشتري مي تواندمبیع رابراي مدتي که بایع حق خیار ندارداجاره 
اجاره  والا  دارد  محفوظ  را  بایع  حق  خیاریانحوآن  جعل  بوسیله  باشد  بایع  باخیار  منافي 

تاحدي که منافي باحق بایع باشد باطل خواهدبود.
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۷- رأی وحدت رويه ی شماره ی 112 مورخ 13۴۷/۰۷/۰3

ارضی  به اجرای قوانين اصلاحات   درخصوص اختلاف مالک و زارع راجع 
چنانچه آرای صادره ی دیوان عالی کشور هریک با توجه به قوانين و مقررات 
موجود در زمان صدور آنها با توجه به اختلاف مرجع صلاحيت صحيحاً صادر 
شده باشد در مصادیق رویه های مختلف نبوده قابل طرح در هيئت عمومی 

دیوان عالی کشور نمی باشد.

موضوع

گزارش پرونده

در مورد صلاحیت دادگاه های دادگستری برای رسیدگی به اختلاف بین مالک و 
زارع رویه های مختلفی در شعب دیوان کشور اتخاذ شده که جناب آقای دادستان 
کل به شرح زیر طرح آن را در هیئت عمومی دیوان عالی کشور درخواست نموده اند: 
»طبق احکامی که رونوشت آنها ضمیمه است بین شعب 4 سابق و ۱0 و 4 فعلی 

دیوان عالی کشور اختلاف نظر و رویه حاصل شده بدین شرح:
 ۱( در پرونده ی شماره ی 377۵/9، آقای خلعتبری در تاریخ 3۸/۱2/2، دادخواست 
خلع ید پنج جریب باغ مرکبات به ارزش ده هزار ریال به طرفیت فرجام خواه به 
دادگاه بخش شهسوار تقدیم داشته و مدرك دعوی را سند مالکیت شش دانگ قریه 
سنگره واقع در دهستان خرم آباد پلاك 40 قرار داده که طبق آن کلیه ی اعیانی 
مدعی  و  داشته  تعلق  به خواهان  روستایی  خانه های  استثنای  به  قریه  عرصه ی  و 
گردیده خوانده و عده ای با عناوین مختلف باغات را تصرف کرده و حاضر به تخلیه 
نمی باشند. دادگاه پس از انجام تحقیق محلی و احراز تصرف خوانده در باغ مورد 
بحث حکم خلع ید صادر کرده است. محکوم علیه از این حکم شکایت پژوهشی 
به دادگاه شهرستان نموده و دادگاه پژوهشی حکم پژوهش خواسته را عینا استوار 
می نماید و شعبه ی 4 دیوان عالی کشور در تاریخ ۱343/0۵/0۱ چنین رأی صادر 
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کرده است. »از طرف فرجام خواه اعتراض موجهی به عمل نیامده و از حیث رعایت 
قواعد دادرسی هم اشکال مؤثری ملاحظه نمی شود لذا حکم فرجام خواسته استوار 

می شود.« 
2( در پرونده 22-327۸ آقای هوشنگ کاووسی به وکالت از آقای حیدرقلی خلعتبری 
دادخواستی به طرفیت آقای سید موسی ساداتی به خواسته خلع ید از ده جریب هزار 
متری زمین مزروعی و شش جریب باغ مرکبات واقع در قریه سنگر خرم آباد شهسوار 
به استناد سند مالکیت حاکی از مالکیت مالک نسبت به شش دانگ عرصه و اعیان 
قریه نامبرده به دادگاه بخش شهسوار تقدیم داشته است. پس از جریان دادخواست 
استناد  برحسب  مدعی  رقبه  در  تصرف  اثبات  برای  محلی  تحقیقات  قرار  صدور  و 
خواهان و خروج قرار مذکور از عداد دلائل خواهان به لحاظ عدم تهیه وسائل اجرا 
از ناحیه ی استنادکننده سرانجام دادگاه بخش نامبرده به لحاظ آنکه دعوای خواهان 
بدون دلیل است حکم به بطلان دعوی را صادر کرده است . از این دادنامه محکوم علیه 
تقاضای پژوهش کرده که به اجرأی دادخواست پژوهشی و گرفتن توضیحات لازم از 
پژوهش خوانده دادگاه شهرستان شهسوار به این استدلال که چون پژوهش خوانده که 
به تصرف در رقبات مورد دعوی معترض است و مدعی حق اعیانی می باشد دلیلی بر 
این معنی اقامه نکرده و به موجب سند مالکیت پژوهش خواه مالک شش دانگ قریه 
سنگر به استنثاء خانه های رعیتی است با فسخ حکم پژوهش خواسته، خوانده را به 
خلع ید از ده جریب زمین هزار متری شالیزار و شش جریب باغ مرکبات واقع در سنگر 
با خسارات محکوم کرده و از این حکم محکوم علیه فرجام خواسته است . شعبه ی 
دهم دیوان عالی کشور چنین رأی داده است :»چون همان طوری که فرجام خواه در 
ضمن اعتراضات فرجامی متذکر شده مشارالیه در مراحل رسیدگی ماهوی مدعی 
داشتن ریشه و دسترنج زراعتی در ملک مورد درخواست تخلیه شده و دادگاه بدون 
توجه و رسیدگی به ادعای مزبور حکم تخلیه صادر نموده است. رسیدگی ناقص است 
و به موجب ماده ی ۵۵9 قانون آئین دادرسی مدنی، حکم فرجام خواسته شکسته 

می شود که دادگاه شهرستان شاهی مجدداً رسیدگی نماید.«
 3( در پرونده ی 4092/۱0، آقای محمد حسن شریعتمداری دادخواستی به طرفیت 
زمین  قفیر  دوازده  از  عدوانی  تصرف  رفع  خواسته ی  به  پور  مرتضی سعدی  آقای 
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واقع در زیر خط راه آهن در مزرعه زیردان به دادگاه شهرستان بهشهر که به امور 
دادگاه بخش نیز رسیدگی می نماید تقدیم و توضیح داده که خوانده مطابق اجاره 
نامه های عادی مورخ 24 محرم ۱370 قمری مستأجر زمین بوده و مال الاجاره 
را نپرداخته است به تجویز مواد ۶ و 7 قانون جلوگیری از تصرف عدوانی تقاضای 
رسیدگی و صدور حکم بر رفع تصرف عدوانی را نموده است و در دادخواست تذکر 
داده است که مدارك دیگری موجود است که در صورت لزوم رونوشت مصدق آنها 
تقدیم خواهد شد. دادگاه مذکور پس از رسیدگی ضمن دادنامه ی مورخ 44/7/۱2، 
چنین رأی صادر کرده است: )نظر به اظهار خواهان در جلسه ی رسیدگی که قریب 
چهارسال بلکه زیادتر است که زمین در تصرف خوانده می باشد و همچنین خوانده 
سند عادی ابرازی را نپذیرفته است و خواهان نتوانسته این مطلب را به ثبوت برساند 
که مورد دعوی قبل از خارج شدن لااقل یک سال در تصرف او بوده است و بیش از 
یک سال از تاریخ تصرف عدوانی نگذشته لذا دادگاه به واسطه ی عدم انطباق مورد با 
تصرف عدوانی و با توجه به ماده ی 32۶ قانون آیین دادرسی مدنی  قرار رد دعوی 

خواهان را صادرمی نماید(.
از این رأی درخواست رسیدگی پژوهشی شده و دادگاه شهرستان ساری مرجع   
رسیدگی پژوهشی پس از مبادله ی لوایح به شرح رأی شماره ی 3۵0 ادعای پژوهش 
خواه را با توضیحاتی که در دادگاه بدوی داده منطبق با شرائط ماده ی 32۶ قانون 
آئین دادرسی مدنی ندانسته و رأی ابتدایی را استوار کرده است . آقای محمد حسن 
شریعتمداری از این رأی فرجام خواسته است . شعبه ی چهارم دیوان عالی کشور در 

تاریخ 4۶/۱۱/29 چنین رأی داده است:
»بر قرار مورد شکایت از جهات ذیل اشکال وارد است:

 ۱( فقد دلیل برای احراز صحت دعوای تصرف عدوانی که مورد توجه دادگاه واقع 
شده مجوز صدور قرار رد دعوی یا تأیید آن در مرحله ی پژوهشی نبوده و با این 

حال دادگاه مبادرت به تأیید قرار صادره از دادگاه ابتدایی نموده 
به هیچ  ندارد  ارضی، هیچ مالکی حق  قانون اصلاحات  به موجب ماده ی 22   )2 
عنوان زارع را از ده یا اراضی مورد کشت و کار اخراج نماید و از زراعت او ممانعت 
به عمل بیاورد و طبق ماده ی 23 همان قانون، رفع اختلاف بین مالک و زارع در 
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امور مربوط به کشاورزی به مأمورین اصلاحات ارضی محول می شود و مستنبط از 
مجموع مواد مذکور که در تکمیل آن، ماده ی ششم قانون 4۶/2/۱2 راجع به الحاق 
چند ماده به آئین نامه ی اصلاحات ارضی به تصویب رسیده اینست که اولاً مالک نه 
با طرح دعوی ماهوی و نه با طرح دعوی به عنوان تصرف عدوانی حق درخواست 
حکم برای خلع ید زارع ندارد و ثانیاً مرجع صالح برای رفع مطلق اختلافات آنها 
درخصوص مسائل مربوط به امور کشاورزی سازمان اصلاحات ارضی شناخته شده 
نه دادگاه دادگستری و چون خواهان ابتدایی به عنوان مالک ملک مزروعی خود را 
ذیحق در طرح دعوای مورد بحث شناخته بوده و طرف دعوی نیز استناد به اقرار او 
به تصرف خودش در ملک و بهره برداری از آن نموده. ضرورت داشت دادگاه مقدمتاً 
در خصوص شمول یا عدم شمول مقررات اصلاحات ارضی به مورد و بالنتیجه امکان 
یا عدم امکان طرح دعوی تصرف عدوانی در دادگاه و وجود یا فقدان صلاحیت ذاتی 
احراز عدم شمول مقررات اصلاحات  و در صورت  نموده  ابتدایی رسیدگی  دادگاه 
ابتدایی مبادرت به توجیه  ارضی و رسیدگی و وجود صلاحیت ذاتی برای دادگاه 
این رو، رأی فرجام خواسته به لحاظ وجود نقص  از  سایر جهات دعوی می نمود. 
در رسیدگی و اشکال دیگر مذکور در فوق به استناد ماده ی ۵۵9 آئین دادرسی 
مدنی و به اتفاق آراء نقض می شود و اقدام لازم قانونی به دادگاه صادرکننده ی قرار 
محول می شود. بنا به مراتب فوق الذکر، ملاحظه می شود که اولاً بین شعبه ی 4 و 
۱0 اختلاف حاصل است؛ به این معنی که شعبه ی 4 حکم تخلیه ی ید زارع را از 
ملک مورد تصرف خود ابرام کرده و برعکس شعبه ی ۱0 حکم خلع ید او را نقض 
کرده است. در ثانی بین شعبه ی 4 سابق و شعبه ی 4 فعلی از لحاظ صلاحیت ذاتی 
اختلاف است؛ بدین معنی که شعبه ی 4، دادگستری را برای صدور حکم خلع ید 
زارع صالح دانسته، درصورتی که شعبه ی 4 فعلی، دادگستری را صالح ندانسته است. 
بنابراین، طبق ماده ی واحده ی قانون وحدت رویه ی قضایی مصوب تیرماه 2۸، طرح 

دو موضوع اختلاف را به شرح فوق برای اتخاذ رویه ی واحد تقاضا می نمایم.
 دادستان کل – دکتر علی آبادی

 پس از طرح موضوع در هیئت عمومی دیوان عالی کشور و قرائت گزارش پرونده 
و ملاحظه ی اوراق لازم و کسب نظریه ی جناب آقای دادستان کل به شرح زیر: 
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نظريه دادستان کل کشور

» قبل از بحث در تعارضات موجوده، لازم می دانم فقره ی یک ماده ی اول لایحه ی 
زراعت  کلمه ی  آن  در  که   ۱340/۱0/۱9 مصوب  ارضی  اصلاحات  قانون  اصلاحی 
تعریف شده است متذکر شوم. زراعت طبق این ماده عبارتست از تولید محصول به 

وسیله ی عملیات زراعتی و باغداری.
 بحث اول – راجع به تعارض موجود بین رأی شعبه ی چهار سابق و شعبه ی ۱0 دیوان 
عالی کشور، به طوری که قبلًا متذکر شده در پرونده ی شماره ی 377۵/9 مطروح در 
شعبه ی 4 دیوان عالی کشور موضوع رسیدگی دادخواست خلع ید پنج جریب باغ 
مرکبات می باشد. فرجام خواه این پرونده طبق لایحه ی فرجامی وکیل آقای حیدر قلی 
خلعتبری به این نحو معرفی شده است )فرجام خواه از زارعینی است که هرساله بالغ بر 
پانصد هزار ریال بهای مرکبات از ملک موکل دریافت می دارد( دادگاه پژوهشی حکم به 
خلع ید صادر کرده و شعبه ی 4 سابق دیوان عالی کشور حکم مزبور را ابرام کرده است. 
از طرفی در پرونده ی شماره ی 227۸/7، مطروح در شعبه ی دهم دیوان عالی کشور، 
موضوع رسیدگی دادخواست خلع ید از ده جریب هزار متری زمین مزروعی و شش 
باغ مرکبات می باشد و شعبه ی دهم دیوان عالی کشور به این استناد که »چون فرجام 
خوانده مدعی داشتن ریشه و دسترنج زراعتی در ملک مورد درخواست تخلیه شده و 
دادگاه بدون توجه و رسیدگی به ادعای مزبور حکم تخلیه صادر نموده رسیدگی را 
ناقص تشخیص داده و حکم فرجام خواسته را نقض کرده است« با امعان نظر به ماده ی 
22 لایحه ی اصلاحی قانون اصلاحات ارضی مصوب ۱340/۱0/۱9، مبنی بر »کلیه ی 
زارعینی که در تاریخ تصویب این قانون در زمین تحت کشت و کار مشغول بوده اند 
ساکنین همان ده محسوب می شوند و هیچ مالکی حق ندارد به هیچ عنوان زارع را از ده 
یا از اراضی مورد کشت و کار اخراج نماید و یا از زراعت او ممانعت به عمل آورد« مسلم 
می گردد که ابرام حکم خلع ید دادگاه پژوهشی از طرف شعبه ی 4 دیوان عالی کشور 
برخلاف ماده ی مزبور بوده و بدین لحاظ حکم شبعه ی دهم دیوان مزبور که حکم خلع 

ید دادگاه پژوهشی را نقض کرده قابلیت اتباع را دارد.
 بحث دوم – راجع به تعارض بین حکم شعبه ی 4 سابق دیوان عالی کشور با حکم شعبه ی 
4 فعلی دیوان مزبور، موضوع مطرح در شعبه ی 4 فعلی عبارتست از رفع تصرف عدوانی از 
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۱2 قفیز واقع در مزرعه ی زیردان از فرجام خوانده که مستأجر فرجام خواه می باشد. شعبه 
با استدلالات مفصلی دادگاههای دادگستری را در امور زراعتی فاقد صلاحیت دانسته 
است. در صورتی که شعبه ی 4 سابق دیوان مزبور همان طوری که فوقاً متعرض شد در اثر 
معتقد بودن به صلاحیت دادگستری حکم فرجام خوانده را ابرام نموده است. با توجه به 

مواد ذیل مسلم می گردد که نظریه ی شعبه ی 4 فعلی قابل اتباع می باشد.
 اول – قانون سازمان عمران کشور و ازدیاد سهم کشاورزان مصوب 34/۶/9 ماده ی 
27 – در صورت بروز اختلاف از لحاظ مقدار بهره ی مالکانه براساس مرسوم و معمول، 
محل بخشدار محل موظف است طبق مقررات این قانون به محض وصول شکایت 
مالک یا زارع به موضوع رسیدگی نموده و نظر خود را به طرفین ابلاغ نماید. طرفین 
می توانند در ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ نسبت به نظریه ی بخشدار تقاضای تجدید 
نظر نمایند. در نقاطی که سازمان بخش تشکیل نشده وظایف بخشدار از این حیث 
برعهده ی فرماندار خواهد بود درصورتی که طرفین در ظرف مدت مقرر تقاضای تجدید 
نظر ننمودند ضابطین دادگستری مأمور اجرأی نظریات بخشدار یا فرماندار خواهند 
بود . تبصره – چنانچه قراردادهای خاص بین مالک و کشاورز وجود داشته باشد آن 
قرارداد معتبر و به قوت خود باقی و لازم الاجراء است . ماده 2۸- مرجع تجدید نظر 
در رسیدگی به حل اختلاف حاصله بین مالک و کشاورز از لحاظ مقدار بهره ی مالکانه 
براساس مرسوم و معمول به محل و عرف و عادت قدیمی ده و دهستان در درجه ی 

اول، شورأی بخش است و نظر انجمن بخش تا صدور رأی نهایی قابل اجرا است.
 ماده ی 33 – درصورتی که مالکی کشاورزی را که مستقیماً به امور زراعت اشتغال 
داشته از کار برکنار کند کشاورز مزبور می تواند به بخشدار شکایت نموده و بخشدار 
موظف است به اسرع اوقات به موضوع رسیدگی و وسائل اصلاح و اشتغال مجدد 
کشاورز را به امر کشاورزی فراهم سازد و اگر توافق حاصل نشد بخشدار باید موضوع 
را در اولین انجمن عمران بخش مطرح نماید و درصورتی که حقانیت کشاورز ثابت 
گردد و مالک حاضر به کاربردن او نباشد مالک باید به تشخیص انجمن عمران برای 
یا دارنده ی  اگر کشاورز  نماید و  را برطبق مزد کارگران پرداخت  او  سه ماه خرج 
بر سه  باید علاوه  باشد مالک  یا زراعتی )ریشه و کارکرد( داشته  اعیانی و  حقوق 
یا  انجمن عمران بخش  از طرف  به تشخیص اهل خبره که  ماه مخارج فوق الذکر 




