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 مقدمه

صادیق واقعی تا ها در استنباط از قوانین و مقررات در جهت انطباق با م رویه عملی دادگاه معمولاً

ها به دانشججویان حقجوق آمجوزش     های تئوریک دانشگاه در کلاس آنچهبا  ،حدودی متفاوت است

هجای درسجی هجم بجه شجکلی       مطالب در کلاسشود که البته روند آموزشی و طریق ارائه  داده می

تئجوری و بجدون    صجورت  بجه  سؤالاتاست که برای طی مراحل تحصیلی صرف مطالعه و پاسخ به 

به این ترتیب معمولاً چون امکان انجام کار عملجی قبجل    .کند تطبیق با مصادیق عملی کفایت می

لتحصیلان وقتی وارد مرحله کار ا دانشگاه برای دانشجویان این رشته وجود ندارد فارغاز خروج از 

هجا   و شیوه استدلال و استنباط عملی دادگجاه  قضائیشوند با کمبود آگاهی و اطلاعات از رویه  می

میجدان کجار و فعالیجت بجر هجی        بجا ورود بجه   قضجائی لیکن اهمیت آگاهی از رویه  ؛مواجه هستند

، قضجاوت و  لجی وکالجت  د تنهجا منبجع آمجوزش عم   تردیج  . بجی التحصیل حقوقی پوشیده نیست فارغ

 قضجائی لسجات رسجیدگی، همجین رویجه     هجا و ج  حقوق، بعد از حضور عملی در دادگجاه  طورکلی به

های کسجانی کجه هجر    نظر فها و اختلا به عبارت دیگر مطالعه تصمیمات، پرسش و پاسخ ؛باشد می

کاربردی و اطلاعات تواند  عملی در حال انطباق قوانین با مصادیق واقعی هستند می صورت بهروز 

 عملی را در اختیار خواننده قرار دهد.

امجا هجی     ؛نیازمنجد هسجتند   قضائیلتحصیلان حقوق بیش از سایرین به مطالعه رویه ا فارغ اگرچه

نیاز از مطالعه و تحقیق و تفحص در ایجن   تواند بی نمی قضائیقشری از جامعه بزرگ رشته حقوق 

کجه دائجم در حجال     ده و محرک رشته حقجوق اسجت  در واقع روح زن قضائیزیرا رویه  ؛حوزه باشد

جامعجه   وماندگی از علم واقعی حقوق  و غفلت از این حوزه به قیمت عقب باشد تغییر و تحول می

به طریقجی نسجبت بجه     هرکدام، از این رو ناشران تخصصی این حوزه حقوقدانان تمام خواهد شد.

کننجد کجه    اقجدام مجی   قضجائی رویجه  بخشی به مطالب و موضوعات راججع بجه    آوری و انسجام جمع

در نظجر  در همین راستا و برای انجام بخشی از وظیفجه فرهنگجی خجود    انتشارات چراغ دانش نیز 

فجرد بجا     مجنظم و منحصجربه   صجورت  بجه  قضجائی بندی مطالب رویجه   دارد نسبت به تدوین و جمع

کجاربردی و بجا دسترسجی     صجورت  بجه مخصوص برای هر دعوا طی یک کتاب جداگانه  یها ویژگی

هرکجدام   ها ای از کتاب . در راستای تأمین این هدف مجموعهآسان به مطالب هر دعوا اقدام نماید

 :خواهد شد تألیفتدوین و شامل موارد زیر  «ها دعوای... در رویه دادگاه»تحت عنوان کلی 

 ؛آراء وحدت رویه .4

 ؛آرای اصراری .3

 ؛عالی کشور آراء شعب دیوان .3



 

 ؛های بدوی و تجدیدنظر آراء دادگاه .4

 ؛قضائیهای  نشست .8

 ؛های مشورتی نظریه .6

 ؛مرتبط با موضوعقوانین و مقررات  .7

 .نمونه دادخواست و معرفی دعوا .9

نسججم و  م صجورت  بجه کشور در خصوص هجر دعجوا    قضائیدر این مجموعه سعی شده است رویه 

در کمتجرین   قضجائی ، حقوقدانان و قضات محترم در مراجعه به رویه منظم گردآوری شود تا وکلا

با توجه به تعجدد بسجیار آراء    .زمان به بهترین وجه مطالب مطلوب خود را یافته و استفاده نمایند

بوده از مجوارد متفجاوت    آن برها )دادگاه بدوی و تجدیدنظر( در برخی موارد حداکثر سعی  دادگاه

مثجل آراء   ؛ مونه در قسمت رأی آورده شجود و همچنجین در سجایر مجوارد    آراء صادره در موضوع ن

، موارد مرتبط به موضوع ذکر شده است تا با توجه به اهمیت دیوان عالی کشور آراء وحدت رویه،

 .گان عزیز قرار گیردکنند مورد استفاده خوانندگان و مراجعهاین آراء 

 :های کتاب مختصر ویژگی

 منسجم تمام مطالب مربوط به دعوا؛ منظم و گردآوریتدوین و  .4

 ؛از مطالب هرکدامبندی موضوعی برای  تقسیم .3

 ؛ارائه معرفی دعوا و نمونه دادخواست در اول مجموعه .3

 ؛خلاصه در فهرست صورت بهذکر عنوان برای هر مطلب  .4

 .دسترسی سهل و آسان به مطلب دلخواه در کمترین زمان .8

قجوقی موججود   ، آراء و سایر مطالب حشارات مفتخر خواهد شد از تجربیاتانت« گروه پژوهشی»

هجای   ، حقوقدانان و سایر همکاران در راستای مفیدتر شجدن مجموعجه در چجا    وکلانزد اساتید، 

ید. لذا موجب خرسندی خواهد بود که خواننجدگان عزیجز از هجر صجنف ضجمن      بعدی استفاده نما

کتبجی یجا از طریجق    ) صجورت  بجه از موضوعات  هرکداممورد  ارسال انتقادات و پیشنهادات خود در

 .دن مجموعه حاضر یاری فرمایندمیل یا تلفنی( ما را در پربار کرای

  

 مدیر مسئول انتشارات 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

و نمونه دادخواست  معرفی دعوا

رسمیسند  الزام به تنظیم

 اول فصل





 

 معرفی دعوای الزام به تنظیم سند

نظر به اینکه موضوع دعوا یکی از آثجار عقجد اسجت اختصجاراً بجه تعریجف عقجد و انجواع آن         

 پردازیم: می

عقد لفظاً به معنجاى    5به کار رفته است.« عقد»در زبان فارسى به معناى « قرارداد»واژه 

عقد عبارت است از اینکهه  »گوید:  قانون مدنى مى 512ماده  که چناناست. « بستن»

یک یا چند نفر در مقابل یک یا چند نفر دیگر، تعهد بهه امهرن نماینهد و مهورد     

وجه تناسب معناى  اصطلاحى و معنجاى  لغجوى آن اسجت کجه در اثجر      « ها باشد قبول آن

دو را بجه یکجدیگر مجرتبط     شجود و آن  انعقاد عقد، بین دو نفجر رابطجه حقجوقى ایججاد مجى     

 0سازد. می

قرارداد مرادف با عقد است با این فرق که در بسیاری از موارد کلمه عقجد فقجط در عقجود    

شود و حال آنکه قرارداد به کلیه عقجود، خجواه معجین باشجد و یجا غیجر        معینه استعمال می

سبت به قراردادهای خصوصی ن»گوید:  قانون مدنی که می 52معین، که بر طبق ماده 

اند در صورتی که مخالف صریح قانون نباشد نافهذ   کسانی که آن را منعقد نموده

 2شود. گردد، گفته می منعقد می« است.

ق.م. عقود و معاملات بجه لازم، ججایز، خیجاری، منججز و معلجق تقسجیم        514مطابق ماده 

 پردازیم. شوند. به تعریف اختصاری هریک می می

یک از طرفین عقد حق فسجخ آن را ججز در    آن است که هی  عقد لازمعقد لازم و جایز: 

قانون مجدنی( عقجد ججایز آن     511موارد خاصی که قانون معین کرده نداشته باشد. )ماده 

وکالجت، مضجاربه،    4است که هریک از طرفین بتواند هجر وقجت بخواهجد آن را فسجخ کنجد.     

ودیعه، عاریه، جعاله از عقود جایز و بیع، اجاره، صلح از عقود لازم و رهجن از جملجه عقجود    

 مختلط )از یک طرف لازم و از طرف دیگر جایز( هستند.
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عقد منجز آن است که تأثیر آن برحسب انشاء موقوف به امر دیگری عقد منجز و معلق: 

زمجان بجا    عقد منجز، عقد منعقد شده و آثار عقد نیز هجم در  4.نباشد و الا معلق خواهد بود

صورت منجز تملیجک عجین    عنوان مثال در عقد بیع به شود. به انعقاد بر طرفین عقد بار می

ق.م. محقق شده و طرفین نیز ملجزم بجه رعایجت آثجار و      221به عوض معلوم مطابق ماده 

 باشند. تعهدات ناشی از عقد می

شود که برخلاف عقود ججایز بجا فجوت و حججر و      زم محسوب میاز جمله عقود لابیع  عقد

شود؛ بنابراین علاوه بر اینکه متبایعین مکلف به انجام  منحل نمیبیع  سفه یکی از طرفین

باشند در صورت فوت یکی از اطراف قرارداد، ورثه  تعهدات قراردادی یا قانونی این عقد می

جمله این تکجالیف و تعهجدات در عقجد بیجع،      باشند. از ملزم به انجام تعهد مورث خود می

قانون مجدنی مقجرر    290است. در این خصوص ماده  مبیعتکلیف بایع به تحویل و تسلیم 

 آثار بیعی که صحیحاً واقع شده باشد از قرار ذیل است:»دارد:  می

 شود؛ . به مجرد وقوع بیع مشتری مالک مبیع و بایع مالک ثمن می4 

 دهد؛ . عقد بیع بایع را ضامن درک مبیع و مشتری را ضامن درک ثمن قرار می3 

 نماید؛ . عقد بیع بایع را به تسلیم مبیع ملزم می3 

بنابراین، باید گفت کجه دعجوای   « کند. . عقد بیع مشتری را به تأدیه ثمن ملزم می4 

یحاً واقجع شجده   است مشروط بجر اینکجه صجح   بیع  یکی از آثار عقد مبیعتحویل و تسلیم 

 باشد.
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 41 هادر رویه دادگاهدعوای الزام به تنظیم سند 

 مبحث اول: دعوای الزام به تنظیم سند رسمی به همراه فک رهن 
شود که فروشنده )اصولاً سازندگان املاک( قبل از فروش ملجک آن را   حالتی را شامل می 

ای آن را به خریدار منتقجل و   نامه دهد و با تنظیم قول در رهن بانک برای اخذ وام قرار می

سهند   مجال مرهونجه،   فک رهننامه، ضمن  مندرج در قول یر مهلت زمانشود د متعهد می

 رسمی به نام خریدار تنظیم نمایند.

 گفتار اول: حالت های دعوای فک رهن به همراه الزام به تنظیم سند

 :در نحوه تنظیم خواسته این دعوا سه نظریه بدین شرح وجود دارد

خود نوعی  فک رهناکثریت اعضای محترم کمیسیون حاضر در جلسه معتقد بودند چون 

در واقع موجب انحلال عقد رهن و یک رابطه حقوقی اسجت؛   فک رهندعواست و الزام به 

عنوان دعجوای   لذا ضرورت دارد که خواهان ضمن تقدیم دادخوست الزام به تنظیم سند، به

 فجک رهجن  را هم بخواهد؛ لیکن اقلیت عقیده داشتند بجا توججه بجه اینکجه      فک رهندوم 

رسجمی اسجت و   سند  حساب شهرداری مالیاتی از لوازم اجرای حکم تنظجیم  همانند مفاصا

کننده استحضار دارد که ملک موضجوع دعجوا در    نیز فرض بر این است که دادگاه رسیدگی

رسجمی بجا آوردن قیجد حفج      سهند   یمرهن است؛ لذا به هنگام صدور حکم الزام به تنظ

حقوق مرتهن در حکم مورد خاص است و نیاز به طرح دعوای جداگانجه در ایجن خصجوص    

 باشد.   نمی

رویه دیگری که در بعضی از محاکم ما جاری است )رویه چهارم( این اسجت کجه دعجوای     

رش اسجت؛  ها قابل پجذی  رسمی راجع به ملک مرهونه مطلقاً در دادگاهسند  الزام به تنظیم

رسجمی اسجت؛ بنجابراین، اگجر خریجدار، فروشجنده را بجا        سند  مقدمه تنظیم فک رهنزیرا 

رسمی، طرف دعوا قرار دهد، از باب قاعجده تضجمن و از بجاب    سند  دعوای الزام  به تنظیم

که مقدمه الزام است، باید عملجی شجود    فک رهنالتزام به شیء، التزام به لوازم آن است و 

رسجمی ملکجی شجود کجه در رهجن  اسجت،       سهند   به الزام به تنظجیم  و اگر کسی محکوم

 فروشنده متعهد، مکلف است ابتدا  ملک را از رهن خارج، )مانع را بر طجرف کنجد( سج     

حسجاب مالیجاتی،    مالکیت را به نام خریدار نماید. کما اینکه تکلیجف بجه اخجذ مفاصجا    سند 

رسجمی  سهند   دمات تنظجیم پرداخت عوارض شهرداری، تفکیجک ملجک ... کجه همگجی از مقج     
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 فک رهجن ؛ بنابراین، الزام قانونی و قراردادی باشند، نیازی به طرح دعوای مستقلی ندارند می

( نجدارد. بجه نظجر    فجک رهجن  فروشنده ملک )راهن( هم نیازی به طجرح دعجوای مسجتقل )   

 5باشد. گشا می رسد نظر فوق قانونی و راه می

عالی کشور که مقجرر   از دیوان 0/1/5289مورخ  902بعد از صدور رأی وحدت رویه شماره 

مطابق مواد قانون مدنی گرچه رهن موجب خهرو  عهین مرهونهه از    »داشجت:   می

شود؛ لکن برای مرتهن نسبت به مال مرهونه حق عینی و حق  مالکیت راهن نمی

تواند از محل فهروش مهال مرهونهه طلهب خهود را       نماید که می تقدم ایجاد می

املات مالک نسبت به مال مرهونه در صورتی که منهافی حهق   استیفاء کند و مع

مرتهن باشد نافذ نخواهد بود، اعم از اینکه معاملهه راههن بالفعهل منهافی حهق      

مرتهن باشد یا بالقوه، بنا به مراتب مذکور در جایی که بعد از تحقق رهن، مرتهن 

تقال سرقفلی مال مرهونه را به تصرف راهن داده اقدام راهن در زمینه فروش و ان

مغازه مرهونه به شخص ثالث بدون اذن مرتهن، از جمله تصرفاتی است که با حق 

عهالی   مرتهن منافات داشته و نافذ نیست در نتیجه رأی شعبه چهاردهم دیهوان 

کشور که با این نظر موافقت دارد بهه اکرریهت آراء صهحیح قهانونی تشهخیص      

به وحدت رویه قضهائی مصهو     شود. این رأی وفق ماده واحده قانون مربوط می

هها در مهوارد مشهابه     عهالی کشهور و دادگهاه    برای شهعب دیهوان   4339تیرماه 

به جای پایجان پجذیرفتن اختلافجات دامنجه مناقشجات و تفسجیرهای       .« الاتباع است لازم

 مختلف از خود رأی باعث شد سه نوع رویه در برخورد و قبجول دعجوای الجزام بجه تنظجیم     

 قضائی به وجود آید.رسمی در مراجع سند 

بعضجی از   . عدم قابلیت استماع دعوای الزام به تنظیم سند رسمی ملک مرهونه:4

معتقدنجد تجا زمجانی کجه ملجک در رهجن        902قضات با استناد به رأی وحدت رویه شماره 

 باشد امکان طرح نسبت به مال مرهونه وجود ندارد. می
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