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 بررسي تقصير يا عدم تقصير و مسئوليت سردفتر در عدم احراز هويت

 )٠٣/١٢/١٤٠٣، تاريخ تصويب ١٥/٠٧/١٤٠٣(تاريخ دريافت  

 صدرعبدالرضا 

 چكيده

هاي خصوصي كه زير نظر قوه قضاييه فعاليت  ترين بخش عنوان يكي از موفق دفاتر اسناد رسمي به

اند. اين  ها و وظايف گوناگوني قرار داشته نمايند از ديرباز تاكنون، همواره در معرض مسئوليت مي

ناد رسمي خطراتي را نيز به تر از حد معمول بوده و همواره براي سران دفاتر اس وظايف گاه بسيار سنگين

اسناد رسمي و ديگر  همراه داشته است. بدين جهت سران دفاتر هميشه بادقت و وسواس بسيار به ثبت

اسناد، يكي از وظايفي كه به عهده  پردازند. در روند ثبت وظايفي كه بر دوش آنها نهاده شده است مي

متعاملين و اصحاب معامله است كه اين امر  سران دفاتر رسمي گذاشته شده است، احراز هويت و اهليت

اي است كه  وسيله اوراق هويتي يا همان سند هويت احراز گردد. در واقع سند هويتي برگه بايستي به

توان به شناسنامه،  ها مي ي مشخصات فردي اشخاص است و انواع متعددي از جمله آن دهنده نشان

ت پايان خدمت يا معافيت از آن و... است. اما كارت ملي، گذرنامه، كارت شناسايي صنفي، كار

گيرد شامل كارت  اسنادي كه براي احراز هويت اشخاص در دفاتر اسناد رسمي مورداستفاده قرار مي

توصيفي به تبيين تقصير يا عدم  -ي حاضر با استفاده از روش تحقيق تحليلي  ملي و شناسنامه است. مقاله

ها نشان داد  حراز هويت در نظام حقوقي ايران پرداخته است. يافتهتقصير و مسئوليت سردفتر در عدم ا

احراز هويت كه به معناي شناسايي متعاملين در زمان ثبت معاملات توسط سردفتران است هم در 

شود و بدون آن، امكان انجام معاملات در  اشخاص حقيقي و هم در اشخاص حقوقي به كار برده مي

تواند دو وضعيت حاصل شود  ارتباط در مورد اشخاص حقيقي مي د. درايندفاتر اسناد رسمي وجود ندار

گردد يا اينكه به واسطه  يا اينكه خود شخص متعامل در زمان تنظيم سند در دفتر اسناد رسمي حاضر مي

هاي زيبايي، مشكلات بينايي، شنوايي، حضور او با  ترديدهايي كه به متعامل وجود دارد از جمله عمل

پذيرد. در مورد اشخاص حقوقي نيز دو وضعيت اشخاص حقوقي حقوق خصوصي و  ميمعرف صورت 
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كه  هاي دولتي وجود دارد. نتيجه: درصورتي اشخاص حقوقي حقوق عمومي يا همان نهادها و شركت

ي  سردفتر بدون احراز هويت طرفين اقدام به ثبت يك سند رسمي نمايد، مورد از مصاديق بند دوم ماده

خواهد بود كه سندي كه بدون حضور اشخاصي كه مطابق قانون بايد حضور داشته  قانون ثبت ١٠٠

 شود. باشند ثبت گردد، از مصاديق جعل محسوب مي
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 مقدمه
به » سردفتر«ي  بار واژه د، براي نخستينتصويب ش ١٣١٦خرداد  ١٥در قانون دفاتر اسناد رسمي كه در تاريخ 

كه  كار رفت و مسئوليت تنظيم اسناد رسمي به طور خاص به دفاتر اسناد رسمي واگذار گرديد، درحالي

را معرفي كرد و » دفتريار«بار اصطلاح  ادارات ثبت از اين وظيفه معاف شدند. همچنين، اين قانون براي اولين

بندي درجات  هاي بارز اين قانون، تقسيم عيين نمود. يكي از ويژگيحقوق و وظايف مشخصي براي او ت

حال،  نوعي حذف گرديد. بااين سردفتران و دفترياران بود كه در قوانين و مقررات بعدي ناديده گرفته شد و به

ويژه در ميان افرادي كه در حوزه سردفتري و  داران خاص خود را دارد، به بندي هنوز هم طرف اين تقسيم

بندي ممكن است از نظر روحي تأثير مثبتي بر سردفتران  كنند. به نظر ما، هرچند اين درجه فترياري فعاليت ميد

و دفترياران داشته باشد، اما با منافع اجتماعي و نظم عمومي در تضاد است و به همين دليل، حذف آن در 

 رسد.  قوانين و مقررات بعدي منطقي به نظر مي

تصويب شد، منسوخ  ١٣٥٤فروردين  ٢٥موجب قانون جديدي كه در تاريخ  بندي به در واقع، اين تقسيم

دفتر اسناد رسمي است كه با  توان گفت كه سردفتر اسناد رسمي در واقع مسئول و رئيس گرديد؛ بنابراين، مي

شود و با  اسناد و املاك پيشنهاد مي رعايت قوانين مربوطه و با تأييد كانون سردفتران، از طرف سازمان ثبت

گردد. اداره  عالي قضايي كه در حال حاضر رئيس قوه قضائيه است، به اين سمت منصوب مي ابلاغ شوراي

امور دفترخانه بر عهده اوست. اگرچه مسئولين دفاتر اسناد رسمي از نظر استخدامي و دريافت حقوق و 

ها با صدور ابلاغ و بر اساس مجوز  نشوند، اما اشتغال آ عنوان كارمندان رسمي دولت شناخته نمي دستمزد به

شود و اسناد تنظيم شده در اين دفاتر از اعتبار بيشتري برخوردارند. شغل سردفتري يك حرفه  قانون انجام مي

ها موجب تمايز آن از ساير مشاغل  معنوي است كه به كرامت انساني، معرفت و اخلاق توجه دارد. اين ويژگي

دغدغه، از  كنند، از اعتبار اجتماعي برخوردارند و در انجام امور بي فعاليت مي شده و افرادي كه در اين حرفه

 ).٣: ١٣٩٧كنند (كي نيا،  بيني پرهيز مي گرايي و خودبزرگ تجمل

ثبت هر نوع سندي توسط سردفتر و ديگر عوامل تنظيم سند، مستلزم احراز هويت طرفين معامله، مشروعيت 

رضايت از سوي طرفين است. اگر در يكي از اين موارد ترديدي وجود  جهت و سند معامله، و وجود قصد و
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حال، اگر سردفتر يا ساير عوامل  داشته باشد، سردفتر موظف است از تنظيم اسناد رسمي خودداري كند. بااين

 ها از فقدان يكي از اين موارد مطلع باشند و اقدام به ثبت سند كنند، مسئوليت مدني و حتي كيفري متوجه آن

هاي مهم كه در اين زمينه ذكر شد، مشروعيت جهت و سند معامله است. سردفتر  خواهد بود. يكي از مؤلفه

شده  كه سند ارائه شده توسط فروشنده اطمينان حاصل كند. درصورتي بودن اسناد ارائه بايد در ابتدا از قانوني

جرم ثبت سند مجعول بر سردفتر و ساير اصطلاح مجعول باشد، و اين سند نيز رسمي باشد،  واقعي نباشد و به

قانون  ١٠٠ي  كننده سند رسمي حاكم خواهد بود. اين موضوع در بندهاي دو، سه و چهار ماده عوامل تنظيم

ي، اگر سردفتر به طور عمدي و با  اين ماده ٣و  ٢اسناد و املاك موردتوجه قرار گرفته است. طبق بندهاي  ثبت

شود، اقدام كند، مشمول جرم جعل در اسناد رسمي خواهد شد.  يرمتعاملين ثبت ميعلم به اينكه اسناد به نام غ

 ). ٣: ١٤٠٣اين نكته در اين بحث به طور خاص مورد اشاره قرار گرفته است (قصري و همكاران، 

ي سردفتري اسناد رسمي از زمان تأسيس آن تا به امروز از اعتبار و حيثيت اجتماعي خاصي برخوردار  حرفه

اي است. اين ويژگي، انگيزه اصلي و قوي براي شاغلين  و همواره در بين مشاغل رسمي داراي وجهه ويژه بوده

هاي شغلي خود، خساراتي به  شود. سردفتر ممكن است در نتيجه فعاليت و گردانندگان اين حرفه محسوب مي

آيا قراردادي بين سردفتر و  متعاملين يا اشخاص ثالث، اعم از حقيقي يا حقوقي، وارد كند. بسته به اينكه

ديده وجود دارد يا خير، نوع مسئوليت مدني متفاوت خواهد بود. اگر فعلي به قرارداد نسبت داده شود،  زيان

مسئوليت مدني، قراردادي خواهد بود و در غير اين صورت، مسئوليت مدني قهري خواهد بود. علاوه بر اين، 

ي  شود نيز مسئوليت دارد. ماده توسط كاركنان و دفترياران ايجاد مي سردفتر اسناد رسمي در قبال خساراتي كه

قانون  ٢٢ي  رسد كه ماده بررسي هستند. به نظر مي قانون دفاتر در اين زمينه قابل ٢٢ي  قانون ثبت و ماده ٦٨ي 

 ٦٨ي  ا مادهقانون ثبت باشد و دامنه مسئوليت را گسترش دهد. زير ٦٨ي  تر نسبت به ماده اي عام دفاتر، مقرره

داند.  قانون ثبت تنها به عمل سردفتر در خصوص اعتبار سند اشاره دارد و او را مسئول جبران خسارت مي

داند.  قانون دفاتر، هر نوع تخلفي را موجب مسئوليت مدني سردفتر و دفتريار مي ٢٢ي  كه ماده درحالي

، مبتني بر ١٣٥٤اتر اسناد رسمي مصوب قانون دف ٢٢ي  مسئوليت مدني سردفتر اسناد رسمي بر اساس ماده

هاي  ها و دستورالعمل نامه ها، بخش نامه تقصير است و معيار تشخيص تقصير او رعايت قوانين، مقررات، آئين
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 ).٢: ١٤٠٣ابلاغ شده است (قصري و همكاران، 

تر در عدم احراز به آنچه گفته شد اين مطالعه به دنبال بررسي تقصير يا عدم تقصير و مسئوليت سردف باتوجه

دهد كه مسئوليت سردفتر در عدم احراز هويت براساس تقصير يا عدم  هويت است و به اين سؤال پاسخ مي

  تقصير چگونه است؟

 .مفاهيم و اصطلاحات١

 . احراز هويت١.١

ديگر، سردفتر بايد اطمينان حاصل كند كه  عبارت يكي از اصول اساسي در سردفتري است. به» احراز هويت«

ردي كه براي انجام يك اقدام حقوقي و تنظيم سند به دفتر حاضر شده، واقعاً همان كسي است كه مدارك ف

كه درخواست ثبت سندي ارائه شود،  قانون ثبت، درصورتي ٨٦ي  شناسايي خود را ارائه داده است. طبق ماده

صاحب دفتر است. اگر سردفتر مسئوليت تأمين اطمينان از هويت متعاملين يا طرفي كه تعهد كرده، بر عهده 

ي  شخصاً نتواند آنها را شناسايي كند، بايد طبق مواد اين قانون عمل كند و در صورت تخلف، مشمول ماده

 ) ١٣١٠اسناد و املاك؛  اين قانون خواهد شد. (قانون ثبت ١٠٢

از احراز هويت  اسناد و املاك كه قبل هر يك از اعضاي ثبت«كند كه:  قانون ثبت تصريح مي ١٠٢ي  ماده

همچنين، » اشخاص يا اهليت طرفين معامله، عمداً سندي را ثبت كند، به مجازات اداري محكوم خواهد شد.

اسناد و املاك سندي را كه مفاد آن با قوانين كشور  اگر اعضاي ثبت«كند كه:  اين قانون بيان مي ١٠١ي  ماده

 )١٣١٠(قانون ثبت؛ ». دمات دولتي منفصل خواهند شدمغايرت داشته، ثبت كنند، از يك سال تا سه سال از خ

گيرد كه از سوي سازمان  احراز هويت اشخاص حقيقي از طريق مدارك و اسناد هويتي صورت مي

تك شهروندان ايراني  هاي زيرمجموعه وزارت كشور براي تك عنوان يكي از سازمان احوال كشور به ثبت

عنوان اسنادي كه تمامي  ها به لي در دو دهه گذشته، از شناسنامههاي م شود. پيش از پيدايش كارت انجام مي

حال، امروزه كمتر از  شد. بااين مشخصات سجلي افراد به انضمام وقايع چهارگانه را در خود دارند، استفاده مي

 شود. هاي ملي در اين زمينه تأكيد مي شود و عمدتاً بر كارت ها استفاده مي ها در احراز هويت شناسنامه

كه طفل ايراني  احوال كشور، پس از ثبت ولادت، درصورتي قانون ثبت ١٣ي  موجب تبصره اصلاحي ماده به
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، شناسنامه افرادي كه به سن ١٥ي  شود. همچنين بر اساس تبصره يك ماده باشد، شناسنامه صادر و تسليم مي

همين مادي، شناسنامه  ٢اي تبصره عكس همان سال باشد و بر مبن رسند، بايستي الصاق شده به سال تمام مي ١٥

 ٦٧ي  ماده ٣سالگي تمام با عكس همان سال صاحب آن تجديد گردد. بر اساس بند  اوليه بايستي در سي

هاي ثبتي، دفاتر اسناد رسمي بايستي در انجام معاملات، اصل شناسنامه متعاملين را ملاك  نامه مجموعه بخش

هاي مخدوش، ناخوانا  جود هر گونه ابهامي يا برخورد با شناسنامهاحراز هويتي خود قرار داده و در صورت و

خصوص  احوال محل منعكس تا اقدام لازم دراين و... مراتب را با ارسال عين شناسنامه ارائه شده به اداره ثبت

 )٦: ١٤٠٣صورت پذيرد. (قصري و همكاران، 

بلي و شخصي سردفتر از اصحاب سند ترين راه براي احراز هويت افراد، شناخت ق بديهي است كه مطمئن

است. در اين صورت، نيازي به ارائه و تطابق مدارك هويتي و عكس شخص با مشخصات ظاهري 

كننده نيست. اما در غير اين صورت، متصدي دفتر اسناد رسمي موظف است مداركي كه هويت واقعي  مراجعه

ت، دو سناريو ممكن است پيش بيايد: اول اينكه كند، درخواست و بررسي كند. در اين حال افراد را تأييد مي

وضوح مشخص شود؛ دوم اينكه شخص مدارك لازم را  هويت شخص پس از ارائه مدارك شناسايي به

يقين لازم در  كه سردفتر نتواند به طوري نداشته باشد يا مدارك شناسايي ارائه شده ناقص و مخدوش باشد، به

كند كه اگر مسئول دفتر در هويت متعاملين يا طرفي كه  نون ثبت بيان ميقا ٥٠ي  احراز هويت دست يابد. ماده

كند، ترديد داشته باشد، بايد دو نفر از افراد شناخته شده و معتبر به طور حضوري هويت آنان را تأييد  تعهد مي

ته را در خود كنند. مسئول دفتر بايد اين موضوع را در دفتر ثبت قيد كرده و به امضاي شهود برساند و اين نك

اسناد نيز ذكر كند. براي ثبت سند، لازم است كه مسئول دفتر هويت هر دو طرف معامله يا متعهد و اهليت هر 

يك از آنها را احراز كند. اگر در هويت آنها شك و ترديدي وجود داشته باشد، دو نفر از افراد معتبر و 

ويت او مورد ترديد است را تأييد و گواهي كنند. مورداعتماد او بايد با حضور در دفتر، هويت شخصي كه ه

مسئول دفتر بايد اين مراتب را در دفتر ثبت قيد كرده و به امضاي گواهان برساند و اين نكته را در اسناد نيز 

 ).٥: ١٣٩٧ذكر كند (شيرازي و كي نيا، 

ايد گفت كه اشخاص حقوقي داراي واقعيتي اعتباري هستند. در مورد اشخاص حقوقي حقوق عمومي ب
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محض ايجاد، و  شوند و به قانون تجارت، شامل مؤسسات و تشكيلات دولتي و بلدي مي ٥٨٧ي  موجب ماده به

توانند در چارچوب صلاحيت خود، اعمال  گردند و مي بدون احتياج به ثبت، داراي شخصيت حقوقي مي

ر پاسخ به اين پرسش كه كانون سردفتران د ◌ٔ خصوص، كميسيون وحدت رويه حقوقي انجام دهند. دراين

وفاضلاب، شركت برق و گاز و ساير  كه شركت ملي نفت، شركت سهامي بيمه ايران، شركت آب درصورتي

اي را به دفترخانه معرفي  هاي دولتي قصد تنظيم سند در دفترخانه اسناد رسمي را داشته باشند و نماينده شركت

هاي مذكور بايد  كند يا دارندگان حق امضا شركت ينمايند، آيا صرف معرفي نماينده جهت امضا كفايت م

قانون تجارت مطرح شده است،  ٥٨٧ي  به مواردي كه در ماده سند را امضا نمايند، اعلام داشته است كه باتوجه

ها بر مبناي قانون  كه اين شركت هايي كه داراي شخصيت حقوقي حقوق عمومي هستند، درصورتي شركت

نامه،  بيني شده است كه در حدود اختيارات مصرح در اساس ان براي آنها پيشتأسيس شده باشند، اين امك

 ).٧: ١٤٠٣اقدام كنند. (قصري و همكاران، 

 . سردفتر٢.١

ها و وظايف متعددي را براي سردفتر  يكي از مشاغل حساس و مهم در جامعه است كه مسئوليت» سردفتري«

يافته  توجهي افزايش شتر امور، اين وظايف به طور قابلبه همراه دارد. با گسترش معاملات و رسمي شدن بي

وظيفه،  احوال، نظام هايي دارد؛ از جمله ثبت ها و ادارات دولتي مسئوليت است. سردفتر در برابر تمامي سازمان

امور اراضي شهري و كشاورزي، خدمات مرتبط با آب، برق، گاز و تلفن، شهرداري، منابع طبيعي، اداره ثبت، 

اسناد مطابق با مقررات، نظارت كامل بر  ، نيروي انتظامي و محاكم قضايي. تصديق صحت امضا، ثبتها بانك

رفتار كاركنان دفترخانه، احراز اصالت و اعتبار اسناد، احراز رابطه زوجيت، احراز طرفيت افراد، پذيرش و 

نه، تهيه و تنظيم انواع شوند، حضور دائمي در دفترخا حفظ اسنادي كه به امانت در دفترخانه سپرده مي

مكاتبات و استعلامات و ارائه رونوشت تصديق شده از اسناد به اشخاص مربوطه، از جمله وظايف متعدد 

هاي مختلف براي سردفتر،  توان گفت كه يكي از دلايل اصلي ايجاد مسئوليت روند. مي سردفتر به شمار مي

هاي اجراي وظايف قانوني او است. چرا  بودن روش ويژه مسئوليت ناشي از تقصير و عدم تقصير، مشخص به

اسناد در قوانين، مقررات و  هاي تنظيم و ثبت كه سردفتر با امور نامشخص چندان سروكار ندارد و اصولاً روش

هاي قانوني  وضوح مشخص شده است. تنها كافي است كه سردفتر بادقت به اين دستورالعمل ها به دستورالعمل
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به وظايف و تكاليف فراوان سردفتري، او در معرض خطر قرار گيرد،  رسد باتوجه نظر ميعمل كند. هرچند به 

ها در امان بماند.  تواند از آسيب ها و صرف دقت كافي، مي اما با رعايت كامل قوانين، مقررات و دستورالعمل

ت كيفري دارد هاي انتظامي، اداري، مسئوليت مدني و مسئولي سردفتر در انجام وظايف محوله، مسئوليت

 ). ١٥: ١٤٠٢(عسكري، 

دار تنظيم سند رسمي معاملات و مراودات حقوقي اشخاص است. تنظيم سند  سردفتر اسناد رسمي عهده

رسمي مستلزم رعايت شرايط و ترتيبات شكلي و ماهوي است. سند تنظيمي توسط سردفتر ممكن است به 

ابطال گردد، ابطال سند ممكن است موجب ورود علت عدم رعايت يكي از اين ترتيبات توسط مرجع قضائي 

خسارت به صاحب آن گردد، اگر ابطال سند ناشي از خطاي شغلي سردفتر باشد، نامبرده مسئول جبران 

عنوان يك شخص حقيقي امتياز انحصاري تنظيم سند رسمي معاملات و ثبت  خسارت وارده است. سردفتر به

غيرمنقول و منقول را دارد كه لازمه اعمال چنين وظيفه و امتياز  روابط حقوقي اشخاص جامعه راجع به اموال

مهمي رعايت كليه شرايط شكلي و ماهوي تنظيم اسناد است. ليكن مسئوليت سردفتران در تنظيم اسناد رسمي 

ها كه منجر به ابطال اسناد رسمي تنظيمي و خسارات وارده به متعاملين  كه به واسطه احكام صادره از دادگاه

صورت علمي مورد بررسي و مداقه قرار  دفاع است كه ضرورت دارد به گردد از موضوعات جدي و قابل مي

 )٤٩٣: ١٣٩٨گيرد (قاسمي قاسموند، 

 . وظايف سردفتران اسناد رسمي١.٢.١

آيد. اين نهاد  ترين نهاد حقوقي در ايران به شمار مي كننده اسناد، يعني دفاتر اسناد رسمي، قديمي نهاد تنظيم

هاي تاريخي موردتوجه ويژه دولت بوده است. با افزايش جمعيت بشر و  قدري اهميت دارد كه در تمام دوره به

مدار، لزوم ثبت معاملات و نقش دفاتر اسناد رسمي و سردفتران نيز  اي مدرن و قانون آغاز دادوستد به شيوه

ي  دها و اسناد مالكيت هستند كه طبق مادهوضوح نمايان شد. دفاتر اسناد رسمي، مراجع تنظيم و ثبت قراردا به

هاي وابسته به وزارت دادگستري تعلق دارند.  به مجموعه ١٣٥٤تيرماه  ٢٥قانون دفاتر اسناد رسمي مصوب  ١

دهند. همچنين، طبق  اساس، در شرايط كنوني، اين دفاتر خدمات تخصصي به مردم و حكومت ارائه مي براين

اسناد  مور دفترخانه اسناد رسمي به عهده شخصي است كه به پيشنهاد سازمان ثبتهمين قانون، اداره ا ٢ي  ماده

موجب ابلاغ وزير دادگستري منصوب و سردفتر  و املاك كشور و با جلب نظر مشورتي كانون سردفتران، به
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 ). ١٣٩٠شود (درويشي و محسني،  ناميده مي

و مسئوليت سنگيني در رسميت بخشيدن به اين سردفتر اسناد رسمي داراي قدرت اعتباربخشي به اسناد است 

اسناد رسمي، خساراتي به متعاملين يا يكي  اسناد بر عهده دارد. گاهي به دليل قصور و تقصير در تنظيم و ثبت

شود و سپس مسئوليت  ارتباط، ابتدا به تشريح وظايف سردفتر پرداخته مي شود. دراين از طرفين معامله وارد مي

بار  بار و رابطه سببيت ميان ضرر وارده و فعل زيان دهنده آن، شامل ايراد ضرر، فعل زيان يلمدني و اركان تشك

گيرد. در نهايت، شرايط لازم براي تحقق مسئوليت مدني سردفتر در جبران خسارت  مورد بررسي قرار مي

 ).١٤: ١٤٠٢شود (عسكري،  وارده به متعاملين روشن مي

كردن محيطي مناسب و متناسب با شأن اين  به موارد زير اشاره كرد: فراهم توان از جمله وظايف سردفتران مي

حرفه همراه با تمامي تجهيزات و لوازم ضروري؛ شناسايي، گزينش و تأييد صلاحيت تعدادي از نيروي كار 

؛ براي اشتغال؛ پرداخت مزاياي كاركنان و تأمين ماليات و حق بيمه و بازنشستگي؛ حضور دائمي در دفترخانه

اسناد مطابق با مقررات قانوني؛  ها؛ ثبت روز به آن هاي به نظارت كامل بر كاركنان و دفترياران و ارائه آموزش

شده از اسناد براي افراد مربوطه؛ تأييد صحت امضاها؛ قبول و حفظ اسنادي كه به  هاي تصديق صدور رونوشت

ررات شكلي و ماهوي و اطلاع از آخرين تحولات شود؛ آشنايي كامل با قوانين و مق ها سپرده مي امانت به آن

ها؛ احراز هويت اشخاص و همچنين احراز رابطه زوجيت و اعتبار اسناد؛ تهيه و تنظيم انواع مكاتبات و  آن

گذار وظايف متعددي را بر عهده سردفتران گذاشته  شود، قانون طور كه مشاهده مي ها و غيره. همان استعلام

خاذ شود تا وضعيت متعادلي در نظام حقوقي دفاتر اسناد رسمي برقرار گردد و است و بايد تدابيري ات

ها به طور مناسب بين سردفتران و دفترياران تقسيم شود. در اين مبحث، به بررسي يكي از  مسئوليت

شود. وظيفه احراز هويت طرفين و گواهان  هاي سردفتران، يعني احراز هويت اشخاص پرداخته مي مسئوليت

قانون  ٨٦ي  توجه است كه نياز به بحث و تأمل دارد. بر اساس ماده هاي مهم و قابل يكي از مسئوليت ها آن

هاي قانوني احراز كند و مسئوليت  اسناد و املاك، سردفتر موظف است هويت طرفين را از طريق روش ثبت

است كه سردفتران اسناد  صحت آن به طور كامل بر عهده اوست. انتقادي كه به اين مسئوليت وارد است، اين

هاي آگاهي و تشخيص هويت، در اين زمينه عمل كنند و مسئوليت صحت  رسمي بايد مانند افسران ويژه اداره
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ويژه  تواند موجب اضطراب و نگراني مداوم سردفتر شود، به اطلاعات را نيز بر عهده بگيرند. اين موضوع مي

 ).٤: ١٣٩٧رده، فرد واقعي نباشد (كي نيا، اين فكر كه ممكن است شخصي كه سندي را امضا ك

منظور از تقصير ناشي از مسئوليت مدني سردفتر به اين است كه اگر به دليل تخلف سردفتر از مقررات قانوني 

نفع يا صاحبان سند وارد شود، او مسئول جبران اين خسارات خواهد  و ضوابط عرفي، خسارتي به اشخاص ذي

ني سردفتر از نوع مسئوليت قهري است و ارتباطي با مسئوليت قراردادي ندارد. بود؛ بنابراين، مسئوليت مد

قانون دفاتر  ٢٣و  ٢٢همچنين، تعهد سردفتر در قبال مراجعين دفترخانه كه ناشي از مفاد قانوني مندرج در مواد 

اين مواد، تنظيم و  ديگر، وظيفه قانوني سردفتر بر اساس عبارت وسيله. به است، تعهد به نتيجه است نه تعهد به

اي است كه تمامي آثار قانوني را داشته باشد؛ بنابراين، هرگونه تخلف از مقررات  گونه ثبت سند مراجعين به

كه مانع از دستيابي به اين نتيجه شود، موجب مسئوليت مدني سردفتر خواهد شد؛ چه اين تخلف ناشي از 

اشي از فعل خود سردفتر يا ساير كاركنان دفترخانه. تقصير يا عمد باشد، چه از غفلت و اشتباه، و چه ن

ترتيب، تعهد و مسئوليت سردفتر در اين موارد مطلق و غير قابل رد است، مگر اينكه طبق قسمت دوم  اين به

موجب مقررات به دفتريار اول محول شده است.  قانون مذكور، تخلف مربوط به اموري باشد كه به ٢٣ي  ماده

تر شامل تمامي ضررهاي مادي و معنوي و در برابر تمام اشخاص، اعم از حقيقي يا مسئوليت مدني سردف

 ).١: ١٤٠٢حقوقي، است (پناهي و حيدري، 

اسناد، احراز اهليت و هويت متعاملين يا شخصي  ترين وظايف سردفتر در ثبت از منظر نگارنده يكي از مهم

در جامعه، داشتن شخصيت حقوقي ضروري است  كند. براي اجتماعي بودن هر فرد است كه سند را امضا مي

قانون مدني، اهليت از نظر  ٩٥٨و  ٩٥٦به مواد  دهد داراي حقوق و تكاليف باشد. باتوجه كه به او امكان مي

اسناد، آنچه  اهليت استيفا. در فرايند ثبت -٢اهليت تمتع و  -١شود:  گذار به دو مرحله تقسيم مي قانون

اهليت استيفا است. مسئول دفتر براي ثبت هر سندي موظف است هويت گيرد،  موردتوجه قرار مي

كند ترديد داشته  كه در هويت طرفين يا شخصي كه تعهد مي امضاكنندگان سند را احراز كند و درصورتي

ها دعوت كند.  صورت حضوري براي تصديق هويت آن شده را به باشد، بايد دو نفر از افراد معتبر و شناخته

 بايد مراتب را در دفتر ثبت كرده و به امضاي شهود برساند و اين نكته را در خود اسناد قيد نمايد.  مسئول دفتر
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 . جايگاه سردفتران در اعتبار اسناد رسمي: ٢.٢.١

هاي كليدي در نظام حقوقي ايران  نقش سردفتران در اعتبار اسناد رسمي و فرايند احراز هويت يكي از جنبه

هاي مهمي در زمينه تأييد هويت  اسناد و معاملات، مسئوليت ان نمايندگان قانوني در ثبتعنو است. سردفتران به

گذارد و به همين دليل، دقت و  ها به طور مستقيم بر اعتبار اسناد رسمي تأثير مي متعاملين دارند. اين مسئوليت

اند كه با  فتران موظف). سرد٢٥: ١٣٩٨احتياط در اين فرايند از اهميت بالايي برخوردار است (موسوي، 

دقت احراز كنند. اين احراز هويت  رعايت الزامات قانوني و استفاده از ابزارهاي مناسب، هويت متعاملين را به

كه  شامل بررسي مدارك شناسايي، تطابق اطلاعات و اطمينان از صحت مدارك ارائه شده است. درصورتي

گيرد (احمدي،  تأثير قرار مي كند، تحت ند رسمي كه ثبت ميانگاري كند، اعتبار س سردفتر در اين فرايند سهل

١١٠: ١٣٩٧.( 

درستي هويت  اسناد جعلي و نادرست است. اگر سردفتر به يكي از وظايف اصلي سردفتران، جلوگيري از ثبت

ين تواند اعتبار اسناد رسمي را حفظ كند. ا اسناد جعلي جلوگيري نمايد، مي متعاملين را احراز كند و از ثبت

). در مواردي ٤٥: ١٣٩٩ويژه در معاملات بزرگ و مهم از اهميت بيشتري برخوردار است (كاظمي،  موضوع به

توان گفت كه او در حفظ اعتبار اسناد رسمي  پردازد، مي درستي و بادقت به بررسي مدارك مي كه سردفتر به

اهش تخلفات و افزايش اعتماد تواند به ك نقش مؤثري ايفا كرده است. اين دقت و توجه به جزئيات مي

). نظارت بر عملكرد سردفتران نيز يكي از عوامل ٣٢: ١٤٠٠اسناد كمك كند (سعيدي،  نظام ثبت عمومي به

 ).٢٧: ١٤٠١مؤثر در حفظ اعتبار اسناد رسمي است. (رحيمي، 

ني ممكن است بر سردفتران بايد با قوانين و مقررات جديد در زمينه احراز هويت آشنا باشند. تغييرات قانو

درستي وظايف خود را  روز باشند تا بتوانند به روي فرايندهاي احراز هويت تأثير بگذارد و سردفتران بايد به

شدت به رعايت  توان گفت كه نقش سردفتران در اعتبار اسناد رسمي به ). مي٣٨: ١٤٠٠انجام دهند (نوروزي، 

د. با ايجاد يك سيستم جامع و مؤثر، به افزايش امنيت الزامات قانوني و دقت در بررسي مدارك بستگي دار

). سردفتران با احراز هويت دقيق و صحيح متعاملين، نقش ٤٢: ١٤٠١حقوقي در جامعه كمك كرد (عليزاده، 

كنند. اين مسئوليت نيازمند دقت، آگاهي و رعايت الزامات قانوني  كليدي در حفظ اعتبار اسناد رسمي ايفا مي

 ).٢٥: ١٣٩٨يافت (موسوي،  اعتماد دست ه يك نظام حقوقي معتبر و قابلاست تا بتوان ب
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 .تقصير٣.١

انگـاري و فروگـذاري، و در اصـطلاح يعنـي      سـازي، مسـامحه، سـهل    در لغت يعني اختصـار، كوتـاه  » تقصير«

گرديـد و بنـا بـه تعريفـي ديگـر،       شد يا انجام كـاري كـه نبايـد تـرك مـي      كردن كاري كه بايد انجام مي ترك

احتيـاطي اسـت؛ تقصـير محسـوب      انگـاري و بـي   دداري از انجام كاري كـه تـرك آن كـار، مسـتلزم سـهل     خو

گردد. بنا به تعريف قانون مدني، تقصير اعم است از تفريط و تعدي و بنا به تعريف قانون مجازات اسلامي،  مي

گونـاگوني از تقصـير ارائـه    دانـان مشـهور تـاكنون تعـابير      مبالاتي اسـت. حقـوق   احتياطي و بي تقصير اعم از بي

تواند شامل مواردي چون تجاوز از رفتـار   اند. اين تجاوز مي اند؛ برخي آن را تجاوز از تعهد پيشين دانسته كرده

شناسايي و مراعات، و همچنين تجـاوز از   شخص محتاط و آگاه، يا رفتار انسان متعارف، تجاوز از تكليف قابل

انتساب به مرتكـب از رفتـار يـك     ديگران لازم است، باشد. تجاوز قابل رفتاري كه رعايت آن براي حمايت از

هـاي مشـهور قـرار دارنـد. يكـي از       بار شخص داراي اراده نيز در زمره تعريف انسان آگاه و كار نامشروع زيان

 ها، نظريه تقصير است. در اين نظريه، مسئوليت بر پايـه تقصـير نهـاده شـده اسـت. فاعـل زيـان        ترين نظريه مهم

ديده تقصير او را ثابت نمايـد. بـر مبنـاي     كند كه مرتكب تقصير شده باشد و زيان ها را جبران مي هنگامي زيان

عنـوان   ديـده بايـد بـه    خاطر تقصيري است كه مرتكـب شـده اسـت و زيـان     اين نظريه، مسئوليت خوانده فقط به

پور قـاديكلايي،   نمايد. (كوناني و محسن ها را اثبات مدعي، تقصير و رابطه عليت بين تقصير فاعل زيان و زيان

٢٧: ١٣٩٢.( 

  .مسئوليت مدني٤.١

شدن و به مفهوم تفكيك وظيفه آمده است و در اصطلاح؛  مسئوليت در لغت، به معني پرسش، مورد سؤال واقع

عبارت است از تعهد قانوني شخص به دفع ضرر ديگري كه وي به وجود آورده است خواه ناشي از تقصير خود 

 ).٧٦:١٣٩٤باشد يا از فعاليت او ايجاد شده باشد. (جلالي فراهاني، وي

تكليف قانوني شخص در عدم وارد نمودن ضرر به ديگري «حقوقي و مدني مسئوليت عبارت است از: 

در واقع در حقوق مسئوليت به تعهد قانوني شخص بر رفع ضرري كه به ديگري ». صورت مستقيم يا غيرمستقيم به

)، خواه اين ضرر ناشي از تقصير ايجاد كنده ضرر باشد، يا اينكه ١٣٧٧شود (دهخدا،  ت گفته ميوارد كرده اس
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شود كه براي  ضرر در اثر فعاليت او حاصل شده باشد. اصطلاحاً اركان مسئوليت به سه ركن اساسي گفته مي

شود. اركان  تفي ميتحقق مسئوليت مدني، ضروري است كه در صورت فقدان يكي از اين سه ركن، مسئوليت من

بار و ضرر.) اين سه شرط را  ي سببيت (بين عمل زيان بار، رابطه اند از: ضرر، فعل زيان مسئوليت مدني عبارت

 ).١٠٣:١٣٨٤(باديني، توان شروط ثابت مسئوليت ناميد كه براي تحقق مسئوليت ضرورت دارد. مي

ي تقصير  هاي حقوقي مسئوليت اصولاً بر پايه ممسئوليت ركن متغيري نيز دارد كه تقصير است. در بيشتر نظا

تواند براي جبران  گذار مي ). ولي هرگاه مصالح جامعه اقتضا كند، قانون٢١٦:١٣٨٩دوست، استوار است (وطن

ضرر نامشروع يا خطري كه براي ديگران ايجاد شده است مسئوليت بدون تقصير ايجاد كند؛ ليكن چون اصل با 

توان به مسئوليت مبتني بر تقصير استناد  است هر جا كه در نوع مسئوليت ترديد شود مي مسئوليت مبتني بر تقصير

كرد و براي تحقق مسئوليت، وجود و اثبات تقصير فاعل زيان را ضروري دانست. بحث تقصير، در بين اصول 

ي سببيت نقش  كلي مسئوليت مدني اهميت دوچندان دارد، زيرا هم مبناي مسئوليت است و هم در اثبات رابطه

 ). ٩٨:١٣٨٧اساسي دارد (رنجبر،

ي تقصير نهاده شده است و فاعل خسارت تنها زماني بايد خسارت وارده را جبران  ايجاد مسئوليت مدني بر پايه

ديده بتواند تقصير او را ثابت نمايد. همچنين، لزوم اثبات تقصير فاعل،  نمايد كه مرتكب تقصير شده باشد و زيان

تواند  دادگاه مي«بدين شكل بيان گرديده است:  ١٣٣٩قانون مسئوليت مدني مصوب  ١٠ي  از ماده زيان در بخشي

داناني كه به اثبات تقصير براي  در برابر حقوق» در صورت اثبات تقصير، علاوه بر صدور حكم به خسارت...

وان نظريه مذكور با ارائه مباني تحقق مسئوليت اعتقاد دارند، پيروان نظريه مسئوليت بدون تقصير قرار دارند. پير

اند، معتقدند كه تقصير  صورت تطبيقي با مباني استناد عرفي و نظريه احترام مشابه ايجاد خطر و تضمين حق كه به

در زمره اركان ايجاد مسئوليت نيست و همين كه شخصي زياني به بار آورد، بايد آن را جبران نمايد، ولو 

ي ايجاد خطر، ملاك مسئوليت مدني فعاليتي است كه ايجادكننده  ساس نظريهمرتكب تقصير نشده باشد. بر ا

وجودآمدن خطري  خطر است و نه ارتكاب تقصير. به بيان ديگر، هر شخصي كه بر اثر فعاليت خود موجب به

نمايد، مسئول است و بايد جبران خسارت كند. همچنين، بر اساس نظريه  شود كه به ديگري زيان وارد مي مي

مين حق، به شكلي مشابه با نظريه احترام حقوق افراد جامعه، اعم از حقوق مادي و معنوي، بايد توسط تض
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محض ايراد خسارت به حقوق يكي از افراد جامعه، شخص واردكننده خسارت حتي  گذار تضمين شود و به قانون

 ). ١٧: ١٤٠٢بدون ارتكاب تقصير، بايد خسارت وارده را جبران نمايد (عسكري، 

گيرد و  براي ايجاد مسئوليت، سه ركن اصلي وجود دارد كه در صورت تحقق هر سه، مسئوليت شكل مي

بار و رابطه  اگر يكي از اين اركان محقق نشود، مسئوليت منتفي خواهد بود. اين اركان شامل ضرر، فعل زيان

كه موجب خسارت به ديگري  بار هستند. براي اينكه مسئوليت مدني براي فردي سببيت ميان ضرر و فعل زيان

شده است، ايجاد گردد، بايد هر سه ركن مذكور وجود داشته باشد. زماني كه در اموال يا سلامت كسي 

اي وارد آيد، فرد متضرر شده است. ضرر به سه دسته مادي،  نقصي ايجاد شود يا به حيثيت و عواطف او لطمه

ليت، ايراد ضرر و زيان است؛ زيرا تا زماني كه زياني به شود. ركن اصلي ايجاد مسئو معنوي و بدني تقسيم مي

كسي نرسد، جبران خسارت معنايي ندارد. براي اينكه ضرر موجب ايجاد مسئوليت مدني شود، بايد مشروع 

تواند  مثال، اگر دو سارق مالي را بدزدند و يكي از آنها سهم ديگري را ندهد، سارق دوم نمي عنوان باشد (به

ل شكايت كند). ضرر بايد قطعي و مستقيم باشد و همچنين قبلاً جبران نشده باشد. هرچند هدف عليه سارق او

تواند براي يك خسارت خاص چندين بار اقامه دعوي كند.  ديده نمي مسئوليت جبران خسارت است، اما زيان

د، مسئوليتي به همراه ديده براي خود او ايجاد شده باش از سوي ديگر، ضرري كه به دليل كاهلي يا اقدام زيان

 تواند جبران خسارت را از شخص ديگري طلب كند. نخواهد داشت و او نمي

 هاي سردفتران اسناد رسمي . وظايف و مسئوليت٢

كردن امور  ويژه اينكه جايگاه دفتريار مبهم است. امكان علمي و تخصصي جايگزيني سردفتر آسان نيست، به

تنهايي مسئول جبران زيان مشتري است. با فوت  شود. سردفتر به كار ميي مشاوره با وضوحش ان نيست و وظيفه

شود. سردفتر بازنشسته يا وراث  يا بازنشستگي سردفتر، دفترخانه تعطيل و خدمت عمومي دليل متوقف مي

شود  سردفتر نفعي در دفترخانه ندارند. پس در واگذاري امتياز دفترخانه شايستگي علمي جانشين لحاظ نمي

 ).٣١١: ١٣٩٨آراني،  (سيدي

شود. به عبارتي، بين مسئوليت  در برخي موارد، تكاليف سردفتر اسناد رسمي به منبع مسئوليت او تبديل مي

دهد كه در  ها نشان مي سردفتر و تكاليف او پيوندي ناگسستني وجود دارد. سنگيني اين تكاليف و مسئوليت
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مثال، مشتري  عنوان ي جدي مواجه خواهد شد. بهها اي نزديك، اجراي حرفه سردفتري با چالش آينده

اعتمادي به عدم حمايت دفتر اسناد  ديده در جبران خسارت احساس آرامش نخواهد كرد. دليل اين بي زيان

گردد. همكاران درون دفتر اسناد  رسمي از مسئوليت سردفتر خاطي به دليل فقدان شخصيت حقوقي آن برمي

بار سردفتر مسئوليت ندارند كه اين نيز به دليل عدم شخصيت حقوقي دفترخانه و  رسمي نيز در قبال رفتار زيان

شدت احساس  ها و تكاليف آنها و سردفتر است. نياز به تغيير روش اجرا به هاي موجود ميان صلاحيت تفاوت

تواند  يخوبي از سردفتر در مسائل مربوط به مسئوليت حمايت كند. اين حمايت م شود. روشي كه بتواند به مي

فراهم » اي شركت مدني حرفه«با پذيرش اجراي مشاركتي و گردآوري چند سردفتر در يك شركت به نام 

ويژه اينكه اين نهاد حقوقي داراي شخصيت حقوقي است و صلاحيت و تكاليف اعضاي آن يكسان  شود. به

ضامني شركت و مسئوليت توانند از مسئوليت ت ديده مي ترتيب، سردفتر خاطي و مشتري زيان اين است. به

بار سردفتر  مند شوند كه خسارات ناشي از رفتار زيان نامحدود شركاي سردفتر نسبت به ديون شركت بهره

يابد كه اگر سردفتر خاطي شركت را ترك كند،  شود. وضعيت از اين نظر بهبود مي خاطي را نيز شامل مي

كند كه تغييرات  دوام شخصيت حقوقي اقتضا مي هاي مذكور همچنان برقرار خواهند بود؛ زيرا اصل حمايت

 ).١: ١٣٩٨در تركيب اعضاي شركت، تغييري در شخصيت حقوقي آن ايجاد نكند (سيدي آراني، 

مسئوليت ناشي از تخلف سردفتران و دفترياران مبناي حقوقي و قانوني دارد كه مبناي قانوني تخلفات در 

به خصوصيات حرفه سردفتري و دفترياري  ه است و باتوجهقانون دفاتر اسناد رسمي بيان شد ٢٢ي  ماده

هاي انتظامي و اداري، مسئوليت كيفري، مسئوليت مدني را براي  تناسب تخلف يا جرم ارتكابي مسئوليت به

زمان  ها و يا هر دو و يا هر سه مسئوليت هم سردفتر به دنبال داشته باشد و ممكن است يكي از اين مسئوليت

هاي كيفري و مسئوليت جبران  انگاري عمد يا غيرعمد مجازات تبع آن سهل ا دفتريار باشد و بهمتوجه سردفتر ي

ها، هيچ  بودن مجازات به اصل قانوني خسارات مادي را براي سردفتر و دفتريار در پي خواهد داشت و باتوجه

 ).٢٤٢: ١٣٩٩ران، مجازاتي را نيز نبايد خارج از حيطه مقررات قانوني اعمال نمود (نصوحيان و همكا

تقسيم است. منظور از مسئوليت كيفري، مسئوليتي  براي سردفتران مسئوليت به مسئوليت كيفري و مدني قابل

است كه مجرم دارد و الزام شخص به پاسخگويي درباره آثار و نتايج جرم است. اما مسئوليت مدني، مسئوليتي 
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خاص و اشياي مرتبط با اوست. مسئوليت مدني به در قبال جبران ضررهاي وارده از طريق خود او يا اش

دانان دو نظام متفاوت را بر اين دو  تقسيم است، زيرا برخي از حقوق مسئوليت قراردادي و مسئوليت قهري قابل

به  ١١٥٥تا  ١١٤٦دانند. در قانون مدني فرانسه، اين تفكيك انجام شده و مواد  فرما مي نوع از مسئوليت حكم

به مسئوليت قهري و خارج از  ١٣٨٦تا  ١٣٨٢عدم اجراي تعهد يا مسئوليت قراردادي و مواد  خسارات ناشي از

به خسارت  ٢٣٠تا  ٢٢٦قرارداد پرداخته شده است. در قانون مدني ايران نيز اين تفكيك وجود دارد و مواد 

خته است. هرچند اين به مسئوليت خارج از قرارداد پردا ٣٣٥تا  ٣٢٨پديدآمده از عدم اجراي تعهدات و مواد 

توان مسئوليت قهري را به  تفكيك در مسئوليت وجود دارد، اما از نظر مبنايي شباهت به يكديگر داشته و مي

 ).٤٩٦: ١٤٠٠مسئوليت قراردادي تعميم داد كه نظم قراردادي نيز وجود داشته باشد (پرستش و همكاران، 

ت انفرادي، در قالب شراكت و يا عنوان سردفتر عنوان مأمور اجراي حقوق كه به سه صور سردفتران به

كنند. مجموع آن تعهدات و وظايف، موضوع اين  كنند، از وظايف و تعهداتي تبعيت مي بگير كار مي حقوق

 ).١٣٨٢گرفته شده است (افتخاري، » لوگوس«و » دئونوتوس«ي يوناني  بحث است كه عنوان آن از دوكلمه

 . مسئوليت قانوني سردفتر١.٢

  . تعهدات مثبت ١.١.٢

سردفتر تابع شماري از تعهدات است كه يا مربوط به شكل اسناد رسمي است كه سردفتر مأمور تنظيم 

آنهاست و يا مربوط به روابطي است كه سردفتر با همكارانش (سردفتران ديگر) يا مشتريان بايد داشته باشد. 

ي ديگري بر عهده دارد كه توصيف دقيق محتواي عنوان مأمور عمومي، تعهدات كل علاوه بر اين، سردفتر به

اين تعهدات مشكل است و ارتباط وسيعي با عرف و عادت دارد. هر سردفتر موظف است با رفتارش بهترين 

توان جزئياتي استخراج كرد كه آن جزئيات نيز با اينكه  تصوير را از حرفه خود ارائه دهد. از اين اصل مي

اند. سردفتر بايستي از روابط با  ي خود نيز از حالت كلي خود خارج نشدهتوصيف يك اصل كلي هستند، ول

كاري خود را ثابت نمايد و همچنين رفتار سردفتر در  همكاران و مشتريانش شايستگي، متانت و ظرافت

اش بايد عاري از هرگونه انتقاد باشد. سردفتر همچنين بايستي براي انجام وظايفش دانش خود را  زندگي

هاي حسابداري كه از دفتر او انجام  ) سردفتر بايستي در طي بازرسي١٣٩٨روز نمايد. (مهدوي،  و بهتكميل 

گيرد، شركت خود در جلسات حسابداري را اثبات نمايد. سردفتر همچنين بايستي در آموزش سردفتران  مي
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سردفتري شركت  اي و امور هاي ارائه شده از مراكز آموزش فني و حرفه كارآموز و همچنين در آموزش

شويي برخورد نمايد،  نمايد (همان). چنانچه سردفتر در طي انجام وظايف خود با موارد مشكوك به پول

 موظف است آن را اعلام نمايد. 

 هاي ايجاد شده براي سردفتر  .ممنوعيت٢.١.٢ 

ق مشخص ها به طور دقي ها و محدوديت برخلاف تعهدات و كلياتي كه بر عهده سردفتر است، ممنوعيت

جمع بودن با بعضي  شوند. علاوه بر غيرقابل ها از متون قانوني متعددي استخراج مي اند كه اين ممنوعيت شده

هايي كه مستلزم خطر  دادن به بعضي موقعيت ها و از تن دادن بعضي فعاليت ها، سردفتر بايستي از انجام حرفه

 براي خود و يا مشتريانش است، اجتناب نمايد.

قانون  ٧ي  ري با مشاغلي همچون قضاوت، وكالت، مأمور و كارمند دادگاه و... بر اساس مادهشغل سردفت

جمع است. بر عكس، به سردفتر اجازه پذيرش مشاغل انتخابي داده شده است؛ مثل  وانتوز فرانسه غيرقابل

ه مربوط به يك شرط اينك عضويت در شوراي عمومي، نمايندگي، استاد و مدرس دانشگاه، قيم، مالك و... به

هايي دارد؛ همچون نداشتن  ). علاوه بر اين، سردفتر ممنوعيت١٣٨٤فعاليت جانبي باشد (انصاري و طاهري، 

هاي متفرقه  منفعت در تنظيم سند، نداشتن منفعت براي اقوام و خويشاوندان نزديك و همچنين ممنوعيت

كه عنوان و سمت وكالت داشته باشد ديگر. مثلاً خودش وكيل يك نفر در تنظيم سند بشود؛ بدون اين

 ).١٣٨٧(سلطاني، 

  كردن اسناد مطابق مقررات قانون  .ثبت٢.٢

ثبت انواع عقود، معاملات، تعهدات و قراردادها وظيفه اصلي دفاتر اسناد رسمي است. كليه اسناد بايد در 

گيرد، تنظيم و  اتر قرار مياسناد و املاك كشور تهيه و در اختيار دف اوراق مخصوصي كه از طرف سازمان ثبت

) اصول اسناد رسمي در صورت تقاضاي متعاملين به تعداد آنها ١٣٨٩سپس در دفتر اسناد ثبت شود. (صادقي، 

و يك نسخه اضافي تنظيم خواهد شد كه نسخ اخير بايد در دفترخانه نگهداري گردد. سردفتران اسناد رسمي 

ناد مراجعين اقدام نمايند؛ مگر آنكه مفاد و مدلول سند مخالف با اس و دفترياران مكلفند نسبت به تنظيم و ثبت

قوانين و مقررات و نظم عمومي يا اخلاق حسنه باشد كه در اين صورت بايد علت امتناع را كتبي به 

نامه قوه قضاييه علاوه بر توجه به تكاليف قانوني، براي سردفتران و  تقاضاكننده اعلام نمايد. رعايت نظام
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توان تنظيم و  هيچ سندي را نمي«چنين ذكر شده:  ١٣١٧نامه مصوب  آيين ١٦ي  ان الزامي است. در مادهدفتريار

). رونوشت ٦٨و  ٦٧: ١٣٨٨(تفكريان، » در دفتر اسناد رسمي ثبت نمود؛ مگر آنكه موافق با مقررات قانون باشد

مالكيت اشخاص مهم است و  طوركلي اطلاعات مربوط به اي دارد و به اسناد در مقررات ثبت نقش عمده

نفع خلاف  نفع نباشند و حتي اعلام اطلاعات به اشخاص ذي هاي ثبتي و اسناد اشخاصي كه ذي مطالعه پرونده

 ٧٤ي  نفع حق دادن سواد مصدق را دارند. ماده مقررات است؛ بنابراين دفاتر اسناد رسمي فقط به شخص ذي

ن با ثبت دفتر، تصديق شده است، به منزله اصل سند خواهد سوادي كه مطابقت آ«دارد:  قانون ثبت مقرر مي

شود،  طور كه ملاحظه مي ). همان١٣٩٨(مهدوي، » بود؛ مگر در صورت اثبات عدم مطابقت سواد با ثبت دفتر

ي  شود، ولي طبق ماده رونوشت اسناد، اعتبار اصل سند را دارد؛ هر چند در دفاتر، اسناد در بدو امر تنظيم مي

گردد و مطابقت آن ثبت با اصل سند توسط طرفين معامله  ثبت پس از اين سند تنظيمي ثبت دفتر مي قانون ٦٣

قانون ثبت،  ٧٤ي  شود. در نتيجه، اعتبار به ثبت دفتر است و ماده يا وكلاي آنها و سردفتر ملاحظه و تصديق مي

نامه دفتر ثبت ازدواج و طلاق  نظام ١٤ي  كند. ماده عنوان اصل معرفي مي سوادي كه با دفتر مطابقت دارد، به

صاحب دفتر مكلف است فوراً پس از ثبت نكاح يا طلاق دو نسخه از سواد ثبت را تهيه و پس «دارد:  مقرر مي

». اند، به هر يك از زوجين يا زوجين سابق يك نسخه بدهد از امضاي اشخاصي كه دفتر ثبت را امضاء كرده

پس از اتمام عمليات مقدماتي، ثبت ملك در دفتر املاك ثبت شده و : «دارد قانون ثبت مقرر مي ٢٤ي  ماده

 ».شود سند مالكيت مطابق ثبت دفتر داده مي

 . تصديق صحت امضاء١.٢.٢

قانون ثبت در اين مورد چنين ذكر كرده: دفتر گواهي امضاي دفتري است كه منحصراً مخصوص  ٢٠ي  ماده

آيين دادرسي  ٣٧٥ي  به ماده شته تصديق امضاشده باتوجههاي عادي است و نو تصديق امضاي ذيل نوشته

دفاتر مجاز به «نامه قانون ثبت چنين ذكر شده است:  آيين ١٢ي  شود. در ماده الصدور شناخته مي مدني مسلم

هايي است كه در آن به طور منجز  هاي مالي نوشته هاي مالي نيستند، مقصود از نوشته تصديق امضاي نوشته

قدي از طرف امضاكننده تعهد و يا ضمانت شده باشد و يا آنكه موضوع گواهي امضاي عين پرداخت وجه ن

 ».ها ثبت شده باشد يا منفعت مال منقول و يا سهام شركت

مربوط به اشخاص نابينا، كر، گنگ و بيسواد بايد  ٦٧و  ٦٦، ٦٤براي تصديق صحت امضا رعايت مواد  
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ر بايد رونوشت يا فتوكپي سند گواهي شده را به هزينه متقاضي ). دفات١٣٨٨رعايت شود (جعفري لنگرودي، 

الف) «مجموعه بخشنامه ها تا اول مهر ماه مقرر گرديده:  ٨٨ارتباط، در بند  دريافت و نگهداري نمايند. دراين

سردفتران بايد از گواهي امضاي اوراقي كه متن آن به زبان خارجي است، قبل از ترجمه رسمي و حصول 

مدلول آن خودداري و در صورت اخذ ترجمه رسمي عنوان آن را از قبيل (وكالتنامه، افرازنامه و  اطلاع از

غيره) در عبارت گواهي قيد و در هر مورد كه گواهي امكانپذير است، موضوع را در دفتر مربوطه ثبت و كليه 

ايد در موقع گواهي امضا تشريفات را انجام و پس از امضاي متقاضي، آن را گواهي نمايند. ب) سردفتران ب

را رعايت نمايند. ت) گواهي اثر انگشت  ١٣٦٠نامه اصلاحي دفاتر اسناد مصوب  آيين ١٢ي  از ماده ٢مفاد بند 

 ).١٣٩٨(قاسمي قاسموند، » افراد بيسواد به منزله گواهي امضا است.

يوان عدالت اداري داير پيرو اعلام د«مجموعه بخشنامه هاي مذكور مقرر گرديده است:  ٣٦همچنين در بند 

ها و  بر گواهي امضاء يا اثر انگشت شاكيان و مراجعين به ديوان عدالت از طرف مراجع رسمي از قبيل دادگاه

خصوص بخشنامه  دادسراها و دفاتر و محاضر اسناد رسمي، دستور نماييد به كليه دفاتر و محاضر رسمي دراين

 »در مورد مذكور را گواهي نمايند. شود كه اثر انگشت يا امضاي مراجعه كنندگان

سردفتران حق ندارند اسناد عادي را تسجيل يا تأييد «مجموعه بخشنامههاي مذكور مقرر گرديده:  ٩٠در بند 

توانند در ضمن انجام امور ارباب  مسئولين دفاتر اسناد رسمي نمي«نامه مقرر گرديده:  نظام ٦ي  در ماده». نمايند

اب معامله را هم به طور رسمي تسجيل كنند و همچنين است در مورد امضاءهايي رجوع اسناد غيررسمي اصح

 ).٧١و ٧٠شود (همان،  كه ذيل اوراق عادي بوده و براي تصديق به آنان مراجعه مي

  . قبول و حفظ اسنادي به امانت گذاشته شده٢.٢.٢

گذارند. نمونه بارز اين اسناد در  مييكي از وظايف دفاتر اسناد، قبول و حفظ اسنادي است كه دفاتر به امانت 

ارتباط با اسناد و قبول مربوط به قبوض اصلاحات اراضي بوده است كه هم اكنون بسياري از اين اسناد در 

قانون ثبت،  ٧٥ي  بعضي دفاتر موجود است. غير از دفاتر اسناد رسمي، ادارات ثبت نيز وظيفه دارند طبق ماده

هر كس بخواهد سند خود را، در اداره ثبت به امانت «در اين ماده چنين ذكر شده:  اسنادي را به امانت بپذيرند.

ومهر شده باشد، گذاشته و شخصاً روي پاكت تاريخ  بگذارد، بايد آن را در پاكت و يا لفافه ديگري كه لاك

يد دو نفر كه نتواند بنويسد، با تسليم امانت را با تمام حروف در حضور مسئول دفتر قيد كند و درصورتي
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). ساير تشريفات در ١٣٨٩(نجفي، ». شاهد، تاريخ مزبور را روي لفافه يا پاكت نوشته و امضا و مهر كنند

قانون ثبت ذكر گرديده است. اين اسناد بيشتر جهت تنظيم وصيت سري كاربرد داشته و با  ٨٠الي  ٧٦ي  ماده

به خط ساير اشخاص نوشته شود. دفاتر  وصيت خودنوشت اختلاف دارد؛ زيرا اين سند يا وصيت ممكن است

اسناد رسمي غير از مواردي كه در ماده مذكور آمده، تكاليف ديگري دارند؛ مانند صدور اجرائيه (همان، 

٧٢.( 

  ي تنظيم اسناد رسمي توسط سردفتر . نحوه٣

 اسناد انجام مراحل زير الزامي است: طبق مقررات جاري، براي ثبت

 ين . احراز هويت متعامل١.٣

كردن سند لازم است كه مسئول دفتر هويت متعاملين يا متعهد و اهليت آنان را احراز نمايد و اگر  براي ثبت

قانون ثبت بايد دو نفر از اشخاص معروف و مورداعتماد او  ٥٠ي  در هويت آنان ترديد داشته باشد، برابر ماده

نمايند و مسئول سردفتر بايد مراتب را در هويت شخصي را كه هويت او مورد ترديد است، تصديق و گواهي 

دفتر ثبت و به امضاي گواهان رسانيده و اين نكته را در خود اسناد نيز قيد كند و اگر مسئول دفتر نتواند 

قانون ثبت بايد از ثبت  ٥٢ي  وسيله شهود معروف و معتمد هويت متعاملين يا متعهد را معين نمايد، طبق ماده به

قانون ثبت بوده و به انفصال موقت از يك سال تا سه  ١٠٢ي  در صورت تخلف، مشمول مادهسند امتناع كند و 

شاهدي كه يك طرف از اصحاب معامله «قانون ثبت تصريح دارد به اينكه  ٥١ي  سال محكوم خواهد شد. ماده

شهود بايد «ويد: گ آن قانون مي ٥٨ي  ماده» تواند معرف طرف ديگر باشد. نمايد، نمي (متعاملين) را معرفي مي

همان قانون شهادت اشخاص غيررشيد يا محجور، كور  ٥٣ي  و ماده» موثق باشند و شناسنامه خود را ارائه دهند

قبول ندانسته است  نفع در معامله و خدمه مسئول دفتر يا خدمه اصحاب معامله را قابل يا گنگ و افراد ذي

 ). ١٤٩و ١٤٨: ١٣٧٩(شهري، 

 .احراز اهليت ٢.٣

ر از اهليت، اهليت استيفا است و در مورد اهليت تمتع با زنده متولد شدن شخص داراي اهليت تمتع منظو

توان طي تشريفات به نام وي سند تنظيم نمود و از مزاياي مالكيت برخوردار گردد. چنانچه متعاملين  بوده و مي

در  ١٣١٣شد متعاملين مصوب به قانون راجع به ر باتوجه«طبق شناسنامه هيجده سال كامل شمسي باشند، 
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شوند؛ مگر عدم رشد آنها ثابت شده  محاكم عدليه و ادارات دولتي و دفاتر اسناد رسمي، رشيد محسوب مي

باشد. ضمناً اشخاص كمتر از سن مذكور در صورت ارائه گواهي رشد از مراجع قضايي داراي صلاحيت 

سال كامل شمسي رسيده، رشيد است؛ مگر هستند. اصل بر اين است هر شخص طبق شناسنامه به هيجده 

خلاف آن ثابت شود كه در اين صورت چنانچه حكمي از مراجع قضايي صادر شود، مراتب به دفاتر اسناد 

 ).٧٤و  ٧٣: ١٣٨٨(تفكريان » شود. رسمي ابلاغ مي

 . احراز مالكيت٣.٣

مراجعه به سند مالكيت و  احراز مالكيت املاكي كه ثبت دفتر املاك و سند مالكيت صادر شده، از طريق

آيد. چنانچه ملك در جريان ثبت باشد و  ستون انتقالات و تطبيق مشخصات مالك آن با شناسنامه به عمل مي

شود. در صفحه دوم سند مالكيت  هنوز ثبت دفتر املاك نشده، جريان ثبتي آن از اداره ثبت مربوط استعلام مي

شود كه در آن  انجام شود، در صفحات مربوط به انتقال قيد مي اي مشخصات مالك قيد شده كه چنانچه معامله

مقدار و نوع و مشخصات متعاملين و نوع معامله و شماره سند مشخص است كه بايد علاوه بر صفحه 

 ).٧٤مشخصات مالك، براي احراز مالكيت به صفحات مربوط به معاملات نيز مراجعه گردد (همان، 

 غيررشيد يا مجنون . تبيين ثبت معاملات اشخاص٤.٣

هيچ سردفتر يا مسئول دفتري نبايد معاملات اشخاصي را كه مجنون يا غيررشيد يا به نحوي ديگر از انحاي 

مقام قانوني آنان، يعني ولي يا قيم يا  وسيله قائم قانوني ممنوع از تصرف هستند، ثبت نمايد؛ مگر اينكه معامله به

قانون ثبت تصريح شده است. در مورد ثبت  ٥٧ي  مطلب در مادهمدير تصفيه امور آنان واقع شود و اين 

شود، اجازه دادستان لازم است.  معاملاتي كه از طرف قيم صغير يا محجور نسبت به اموال مولي عليه واقع مي

نامه اجازه  آيين ٢٢ي  كند، طبق ماده اسناد اموال قيمين صغار و محجورين كه قيم آنها مراجعه مي در مورد ثبت

 ).١٥٢و ١٥١: ١٣٧٩نامه عادي نبايد توجه كرد (شهري،  العموم محل لازم است و به اوراق قيم تبي مدعيك

 اسناد مخالف قانون يا نظم عمومي يا اخلاق حسنه  . عدم ثبت٥.٣

مسئول دفتر ثبت نبايد اسناد راجع به معاملاتي را كه مدلول آن «گويد:  قانون ثبت مي ٦٠ي  در اين راستا ماده

قانون دفاتر اسناد رسمي و  ٣٠ي  و ماده» الفت صريح با قوانين موضوعه مملكتي داشته باشد، ثبت نمايدمخ

اند نسبت به تنظيم  سردفتران و دفترياران موظف«گويد:  مي ١٣٥٤كانون سردفتران و دفترياران مصوب تيرماه 
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ف با قوانين و مقررات موضوعه و نظم اسناد مراجعين اقدام نمايند؛ مگر آنكه مفاد و مدلول سند مخال و ثبت

» عمومي يا اخلاق حسنه باشد كه در اين صورت بايد علت امتناع را كتباً به تقاضاكننده اعلام نمايند.

قانون  ٣٠ي  قانون ثبت مطرح نشده و در ماده ٦٠ي  ي نظم عمومي و اخلاق حسنه در ماده كه مسئله ازآنجايي

ي اخيرالذكر وارد بر قانون ثبت و در موارد مغايرت ناسخ آن است  مادهدفاتر اسناد رسمي مطرح شده است، 

و  ١٠١و مسئول دفتر يا سردفتري كه سند مخالف قانون يا نظم عمومي يا اخلاق حسنه را ثبت كند، طبق مواد 

 ).١٥٢شود (همان، ¬قانون ثبت به انفصال موقت از يك سال تا سه سال محكوم مي ١٠٢

 ين دفاتر. موارد رد مسئول٦.٣

تواند اسنادي را كه به منفعت خود و يا كساني كه در تحت ولايت يا وصايت يا  مطابق مقررات، سردفتر نمي

قيموميت او هستند يا با او قرابت نسبي تا درجه چهارم يا سبب تا درجه سوم دارند و يا در خدمت او هستند، 

قرابت بر دو قسم، قرابت نسبي و قرابت سببي تقسيم قانون مدني  ١٠٣١ي  ارتباط، طبق ماده ثبت نمايد. دراين

 گرديده است. قانون مدني طبقات قرابت نسبي را به اين شرح ذكر كرده است:

طبقه اول، پدر و مادر و اولاد، اولاد، اولاد. طبقه دوم، اجداد و برادر و خواهر و اولاد آنها. طبقه سوم، اعمام «

ها در آن طبقه  ا. در هر طبقه، درجات قرب و بعد قرابت نسبي بعده نسلو عمات و اخوال و خالات و اولاد آنه

گردد؛ مثلاً در طبقه اول، قرابت پدر و مادر با اولاد در درجه اول و نسبت با اولاد، اولاد در درجه  معين مي

 »دوم خواهد بود.

د اسناد زير را ثبت نمايد: توان قانون ثبت، مسئول دفتر نمي ٥٣ي  توان اذعان نمود كه طبق ماده همچنين مي

الف: اسنادي كه به منفعت خود او باشد. ب: اسنادي كه به منفعت كساني كه در تحت ولايت يا وصايت يا «

اند. ج: اسناد مربوط به اقارب نسبي خود تا درجه چهارم يا سببي تا درجه سوم. د: اسناد  قيموميت او واقع

 »مربوط به كساني كه در خدمت او هستند.

سردفتران و دفترياران نبايد «قانون دفاتر اسناد رسمي چنين ذكر شده است:  ٣١ي  ر همين رابطه، در مادهد

اسنادي را كه مربوط به خود يا كساني كه تحت ولايت يا وصايت يا قيومت آنها هستند و يا با آنها قرابت 

كه در  ند، ثبت نمايند و درصورتينسبي يا سببي تا درجه چهارم از طبقه سوم دارند يا در خدمت آنها هست

محل، دفترخانه ديگري نباشد، سند با حضور دادستان شهرستان محلي كه دفترخانه در حوزه آن واقع است يا 
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» رئيس دادگاه بخش يا نماينده آنها با توضيح مراتب در ذيل آن، در همان دفترخانه تنظيم و ثبت خواهد شد.

 ).٧٩و  ٧٨: ١٣٨٨(تفكريان، 

  ين قوانين حاكم بر احراز هويت در سردفتري. تبي٤

هاي سردفتران، دفترياران و كارمندان اداره ثبت كه شامل احراز هويت نيز  ترين قانون در زمينه مسئوليت عام

به تصويب رسيده است و مقررات قانون مدني را  ١٣٣٩گردد، قانون مسئوليت مدني است كه در سال  مي

جسمي و معنوي تكميل كرده است. همچنين، اخيراً در قانون مجازات اسلامي هاي  ويژه در حوزه خسارت به

تا  ٤٩٢بيني شده است و در مواد  ، در كتاب ديات، فصلي تحت عنوان موجبات ضمان پيش١٣٩٢مصوب سال 

 ديگر، علاوه بر عبارت احكام و قواعدي، بعضاً متناقض، را براي حوزه مسئوليت مدني بيان نموده است. به ٥٤٨

ها روشن نيست، بين مواد مزبور از يك سو و مواد قانون مدني و قانون  اينكه مياني نظري بعضي از آن

 ).٧: ١٤٠٣شود (قصري و همكاران،  مسئوليت مدني از سوي ديگر، هماهنگي كافي ملاحظه نمي

ت بالايي اسناد رسمي، از اهمي عنوان يكي از مراحل كليدي در فرايند ثبت احراز هويت در سردفتر به

شود و شامل  هاي احتمالي انجام مي منظور جلوگيري از تقلب و سوءاستفاده برخوردار است. اين فرايند به

بررسي مدارك شناسايي و تأييد هويت اشخاصي است كه قصد دارند اسناد رسمي را تنظيم كنند. سردفتران 

ت ارائه شده اطمينان حاصل كنند تا اند بادقت و حساسيت به اين موضوع پرداخته و از صحت اطلاعا موظف

 ).١٥: ١٣٩٩اعتبار اسناد ثبت شده حفظ شود (حسيني، 

ترين قانون خاص در زمينه تعهد احراز هويت سردفتران و دفترياران، قانون دفاتر اسناد رسمي و كانون  اصلي

ضع آن توجه كافي گذار از و ي و هدف قانون كه به سياق كلي ماده سردفتران و دفترياران است. درصورتي

قانون دفاتر اسناد رسمي در خصوص  ٢٣ي  مبذول نشود، ممكن است اطلاق عبارت مندرج در صدر ماده

ي، در دفتر مسئول كليه امور دفترخانه است.  مبناي مسئوليت سردفتر محل مناقشه باشد. طبق جمله اول اين ماده

كساني كه معتقد به فرض قانوني تقصير براي  اين اطلاق ممكن است حمل بر مسئوليت مطلق سردفتر شود يا

دانند، مستند  سردفترند و آن را مسئوليتي فراتر از نظريات مرسوم مسئوليت مدني و اجحاف بر سردفتر مي

ي واضع حكم جديدي  ي قرار دهند. ليكن بايد توجه داشت كه نه اين ماده اعتقاد خويش را اطلاق اين ماده

هاي مدني اصناف و اقشار مشابه بر عهده  ر است و نه مسئوليتي فراتر از مسئوليتدر باب مسئوليت مدني سردفت
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هاي سردفتر و دفتريار به طور مستقيم به  ). حيطه مسئوليت٨: ١٤٠٣سردفتر گذاشته است (قصري و همكاران، 

ئه شده ها شامل تأييد هويت اشخاص و صحت مدارك ارا فرايند احراز هويت مرتبط است، زيرا اين مسئوليت

براي تنظيم اسناد رسمي است. در واقع، سردفتر و دفتريار بايد بادقت و توجه به جزئيات، هويت متعاملين را 

تواند منجر به  بررسي كرده و از اعتبار مدارك شناسايي اطمينان حاصل كنند. هر گونه قصور در اين زمينه مي

هاي قانوني براي سردفتر و  و همچنين مسئوليت بروز مشكلات قانوني و خسارات مالي براي طرفين قرارداد

 ).٢٢: ١٤٠٠دفتريار گردد (موسوي، 

ي موجد هيچ حكم جديدي براي سردفتر نيست، بلكه در مقام بيان مسئوليت دفتريار و رفع  مدلول ماده

هاي سردفتر و دفتريار است. اگر سمت دفترياري وجود نداشت،  شبهات احتمالي در مورد حيطه مسئوليت

ي همان است كه باوجود آن است.  گرديد. مسئوليت سردفتر در فقدان اين ماده اي نيز وضع نمي نين مادهچ

شود، تفكيك  شدن بيشتر موضوع در كارهايي كه در دفترخانه اسناد رسمي انجام مي اقتضا دارد جهت روشن

كه سردفتر شخصاً انجام  به عمل آيد. يك دسته از اين امور، آن قسمت از خدمات دفاتر اسناد رسمي است

شود و دسته سوم نيز مراحل  دهد. دسته دوم، اموري است كه تحت مراقبت و كنترل و نظارت او انجام مي مي

ديگري از همان كارها يا كارهاي ديگري است كه توسط كاركنان دفترخانه، اعم از دفتريار و كارمندان، 

اي است كه مراقبت و نظارت  گونه وال دسته اخير بهواح گردد و خصوصيت كار و نحوه و اوضاع انجام مي

سردفتر به آن شكلي كه در مورد دسته دوم گفته شد، آساناً ممكن نيست. براي هر كدام از موارد ذكر شده 

آوريم: احراز هويت امضاكنندگان سند از جمله اموري است كه شخصاً توسط سردفتر انجام  مثالي مي

حقوقي، رعايت شرايط حقوقي عقود و معاملات و الزامات قانوني دفترخانه از شود. تعيين متون و قالب  مي

: ١٤٠٣گردد (قصري و همكاران،  اموري است كه توسط كاركنان و تحت نظارت و كنترل سردفتر انجام مي

٨.( 

 . مسئوليت سردفتر در احراز هويت١.٤

كه  نحوي نظر وجود دارد، به ان اختلافه طور كلي در مورد نوع مسئوليت مدني سردفتر در نظام حقوقي اير

برخي معتقد هستند كه مسئوليت مدني سردفتر مبتني بر تقصير نبوده و نوعي مسئوليت مدني مطلق است. 

كه برخي ديگر بر اين اعتقاد هستند كه مسئوليت مدني سردفتر در نظام حقوقي ايران مسئوليت مبتني  درحالي
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تواند عمدي و يا ناشي از تخلف و غفلت از موازين حقوقي  ن تقصير ميبر تقصير و از باب تسبيب است و اي

ارتباط بايستي موردتوجه قرار بگيرد، اولاً اين  اي كه در خصوص مسئوليت مدني سردفتر دراين باشد. نكته

 ◌ٔ است كه رابطه سببيت بين تخلف سردفتر و ابطال سند و يا معامله موضوع سند كشف گردد. ثانياً، رابطه

گيرد (قاسمي  يت بين بطلان سند و يا معامله و ورود خسارت پس از احراز اين دو رابطه صورت ميسبب

 ). ٤٩٣: ١٣٩٨قاسموند، 

منظور از مسئوليت مدني سردفتر اين است كه اگر در اثر تخلف سردفتر از مقررات قانوني و ضوابط عرفي، 

ل جبران خسارات وارده باشد؛ بنابراين، نفع يا صاحبان سند گردد، وي مسئو خسارتي متوجه اشخاص ذي

مسئوليت مدني سردفتر از سنخ مسئوليت قهري بوده و ارتباطي با مسئوليت قراردادي ندارد. همچنين، تعهد 

قانون دفاتر بوده، تعهد  ٢٣و  ٢٢سردفتر در قبال مراجعين دفترخانه كه ناشي از فروض قانوني مندرج در مواد 

وسيله. يعني وظيفه قانوني سردفتر برابر مفاد مواد مزبور، تنظيم و ثبت سند مراجعين  به نتيجه است؛ نه تعهد به

اي است كه واجد كليه آثار قانوني باشد؛ لذا، هر گونه تخلف از مقررات كه مانع حصول اين نتيجه  گونه به

يا غفلت و اشتباه و گردد؛ خواه اين تخلف ناشي از تقصير يا عمد باشد  شود، باعث مسئوليت مدني سردفتر مي

خواه ناشي از فعل شخص سردفتر باشد يا ساير كاركنان دفترخانه. يعني تعهد و مسئوليت سردفتر در اين موارد 

قانون مزبور، تخلف ناظر به اموري باشد كه  ٢٣ي  مطلق و غير قابل رد است؛ مگر اينكه برابر قسمت دوم ماده

 )١٠: ١٤٠٣شده باشد. (قصري و همكاران،  موجب مقررات به عهده دفتريار اول محول به

 . حكم مسئوليت سردفتران٢.٤

شاه  بار به دستور ناصرالدين ترين قوانين موضوعه است. اولين در نظام حقوقي ايران، قانون ثبت يكي از قديمي

درآيد و به اي در مورد قوانين جاري تهيه شد تا در كشور به اجرا  قاجار و با اقتباس از دول اروپايي، كتابچه

شاه قاجار،  ها و معاملات مبادرت نمايند. به نقل از ناصرالدين دستور او، اداراتي تأسيس شد تا به ثبت نوشته

گفته شده كه اگر مطابق اين قانون رفتار شود، تا پنج سال ديگر، مطلق دعاوي در ممالك ايران از جهت اموال 

هاي قضائي،  ، ديوان عظمي علاوه بر صلاحيتو املاك موقوف و متروك خواهد شد. در همان زمان

اسناد و گواهي رسمي صحت و اعتبار اسناد  ها ثبت هاي اداري و ديواني نيز داشت كه از جمله آن صلاحيت

اصطلاح امروزي، قرضه ملي  هايي كه به ها و سفته كه بسياري از برات مختلف عهدي و تكميلي بود. چنان
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، در دومين دوره مجلس شوراي ١٢٩٩شدند. بعداً در سال  خانه ممهور مي ندولت قاجار بودند، به مهر ديوا

موجب قانون مزبور، وظايف سردفتران اسناد رسمي را  ي تصويب گرديد. به ماده ١٣٩اسناد در  ملي، قانون ثبت

اسناد  دادند. اين اشخاص كارمندان ثبت بودند و خود حق تنظيم سند نداشتند؛ صرفاً انجام مي» مباشرين ثبت«

كردند؛  حساب دولت واريز مي الثبت متعلقه را به كردند و در قبال آن، حق ها را ثبت و تسهيل مي و نوشته

: ١٣٩٨بنابراين، مسئوليتي نيز در مورد محتوا و شروط مندرج در اسناد تنظيمي نداشتند (قاسمي قاسموند، 

٥٠٥ .( 

، قانوني به ١٣٠٢شد. در سال  ختياري انجام ميصورت ا اسناد به بر مبناي بررسي موضوع درگذشته، ثبت

ها  تصويب رسيد كه در آن اصلاحاتي در وظايف مباشرين ثبت ايجاد شد. در اين دوره، تأسيس دفترخانه

دانست، دفاتر اسناد رسمي را به تعداد كافي تأسيس  الزامي نبود و وزارت عدليه در هر مكاني كه لازم مي

اسناد مراجعين مشغول بودند. در  اسناد و املاك نيز به ثبت رين ثبت، ادارات ثبتكرد. در كنار دفاتر مباش مي

و » تنظيم«بار وظيفه  تغيير يافت. اين قانون براي اولين» مسئول دفتر«به » مباشرين ثبت«، عنوان ١٣٠٨سال 

اسناد  قانون ثبت«، قانوني جديد تحت عنوان ١٣١٠اسناد را به دفاتر اسناد رسمي محول كرد. سپس در سال  ثبت

را نسخ كرد. در اين قانون تغييرات چنداني در كار دفاتر اسناد رسمي  ١٣٠٨تصويب شد كه قانون » و املاك

نامه وزارت عدليه واگذار  آن، حوزه صلاحيت دفاتر اسناد رسمي به نظام ٨٣ي  ايجاد نشد، به جز اينكه در ماده

اسناد و املاك و دفاتر اسناد رسمي  مورد عمل سازمان ثبت شد. اين قانون همچنان به قوت خود باقي است و

اي براي دفاتر اسناد  نامه آئين ١٣١٧و در سال » قانون دفاتر اسناد رسمي«، قانوني به نام ١٣١٦قرار دارد. در سال 

رسمي تصويب شد. اگرچه اين قوانين تغييراتي هرچند جزئي در وظايف سردفتران و تنظيم اسناد ايجاد 

، از ١٣١٠، اما به دليل عدم ارتباط با موضوع اصلي و منسوخ بودن اين قوانين به جز قانون ثبت سال كردند

، قانون دفاتر اسناد رسمي و كانون سردفتران در ١٣٥٤شود. در سال  ها خودداري مي توضيح بيشتر در مورد آن

بنابراين، آنچه كه در حال حاضر  هاي آن نيز در همان سال تصويب شد؛ نامه ماده به تصويب رسيد و آئين ٧٦

گيرد، شامل مواد  با وظايف و تكاليف سردفتران و دفترياران در نظام حقوقي ايران مورد عمل قرار مي دررابطه

 ).١١٨:١٣٨٤است (باديني،  ١٣٥٤و قانون د.ا.ر.و.ك مصوب سال  ١٣١٠قانون ثبت سال  ٦٩تا  ٤٩
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 صورت غيرحضوري . پيشگيري از ثبت سند به٣.٤

عنوان يك اقدام ضروري براي حفظ امنيت و اعتبار  صورت غيرحضوري در ايران به پيشگيري از ثبت سند به

هاي ديجيتال، خطرات ناشي از سوءاستفاده از  به افزايش استفاده از فناوري اسناد رسمي مطرح است. باتوجه

اسناد و املاك كشور اقداماتي  ثبت يافته است. به همين دليل، سازمان اسناد هويتي و جعل مدارك نيز افزايش

صورت غيرحضوري انجام داده است. اين اقدامات شامل الزامات  اسناد به را براي محدودكردن ثبت

گيرانه براي احراز هويت و نياز به حضور فيزيكي متعاملين در دفاتر اسناد رسمي است تا از هرگونه  سخت

 ).٣٢: ١٤٠٠(نوروزي،  تقلب و سوءاستفاده جلوگيري شود.

عنوان يك فرايند قانوني و رسمي نيازمند دقت و صحت  اسناد رسمي به به اينكه ثبت علاوه بر اين، باتوجه 

دهد كه هويت متعاملين  بالايي است، حضور فيزيكي افراد در دفاتر اسناد رسمي به سردفتران اين امكان را مي

رك شناسايي و ارزيابي شرايط قانوني افراد است. را به طور كامل بررسي كنند. اين بررسي شامل تطابق مدا

كند و اعتبار اسناد رسمي را  اسناد جعلي كمك مي در نتيجه، اين فرايند به كاهش خطاها و جلوگيري از ثبت

عنوان يك استراتژي كليدي در  صورت غيرحضوري به نمايد. در نهايت، پيشگيري از ثبت سند به حفظ مي

رود. با ايجاد الزامات  ي و جلوگيري از تخلفات در دفاتر اسناد رسمي به شمار ميراستاي ارتقاي امنيت حقوق

اسناد و املاك كشور به دنبال ايجاد يك سيستم قانوني پايدار و معتبر است كه  حضور فيزيكي، سازمان ثبت

كند، بلكه  تنها به حفظ اعتبار اسناد رسمي كمك مي خوبي حفظ شود. اين رويكرد نه در آن حقوق افراد به

 ).٢١: ١٤٠٢دهد (موسوي،  اسناد را نيز افزايش مي اعتماد عمومي به سيستم ثبت

خطرافتادن اموال و اسناد مردم و سوءاستفاده جاعلان از اموال و املاك افراد  از ديگر مواردي كه باعث به

داشته باشند. كردن سند بدون حضور اشخاصي است كه مطابق قانون بايستي حضور  گردد، ثبت متوفي مي

گير دفاتر و مردم  جعل اسناد هويتي فرد متوفي و اقدام به انتقال اموال و املاك وي، مشكلي بود كه گريبان

شدند كه ديگر كار از كار گذشته بود. يافتن افراد جاعل  بود و در اكثر موارد، ورثه وقتي متوجه اين اتفاق مي

د يا عملاً غيرممكن بود. اين مورد از مصاديق جعل معنوي بر و پيگيري و حل مشكل يا مدت مديدي زمان مي

قانون ثبت، مكلف است قبلاً  ٥٠ي  پذيرد، چراكه مسئول دفتر طبق ماده است كه توسط سردفتر صورت مي

 )٤٥: ١٣٩٣هويت متعاملين يا متعهد را احراز نمايد (محسني و همكاران 
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و تسهيل احراز اصالت اسناد سجلي، به سامانه ثبت  در حال حاضر، سردفتران در زمينه تنظيم اسناد رسمي

الكترونيكي اسناد دسترسي دارند كه امكان مشاهده عكس كارت شناسايي ملي افراد را براي تمامي دفاتر 

توجهي ضريب خطا در احراز هويت افراد در دفاتر اسناد رسمي  كند. اين سرويس به طور قابل فراهم مي

شود كه  ع از سوءاستفاده از اسناد هويتي جعلي و مدارك هويتي افراد متوفي ميدهد و مان كشور را كاهش مي

راحتي علاوه بر تطابق  توانند به ترتيب، سردفتران مي اين كند. به در نتيجه از تخلفات در اين دفاتر پيشگيري مي

و اصالت اسناد احوال، عكس كارت ملي او را نيز مشاهده كرده  مشخصات هويتي فرد با پايگاه هويتي ثبت

كنند و تلاش سازمان  صورت آنلاين تنظيم مي ها اسناد را به هويتي را تأييد كنند. در اين شيوه جديد، دفترخانه

سازد. سيستم به طور هوشمند  احوال كشور متصل مي اسناد، دفاتر اسناد رسمي را به اطلاعات آنلاين ثبت ثبت

وانتقال اموال و املاك خود هستند، از تنظيم سند به  حال نقلوممات افرادي كه در  با تطبيق اطلاعات حيات

نام متوفي جلوگيري كرده و در صورت شناسايي متوفي بودن فرد، اجازه صدور نهايي و اخذ شناسه يكتاي 

صورت سيستمي و در هنگام ورود مشخصات  دهد. با اتصال به بانك اطلاعات هويتي افراد به سند را نمي

شود  آزمايي شده و در صورت جعلي بودن اطلاعات، از ادامه روند ثبت جلوگيري مي تيهويتي، افراد راس

 ).١٣-١٢: ١٤٠٣(قصري و همكاران، 

گاه به نتيجه نيست و او موظف است بر اساس  تعهد سردفتر از جمله در زمينه احراز هويت طرفين هيچ

ها،  نامه ها و بخش نامه انين، آئينفرايندي كه براي انجام خدمات ثبتي در مقررات مختلف، اعم از قو

نامه خلاف قانوني را نيز  ها مشخص شده است، اقدام نمايد. در اين فرايند، او موظف است بخش دستورالعمل

كه هنوز در ديوان عدالت اداري طرح و رسيدگي و ابطال نشده است، اجرا نمايد و اگر چنين نكند، برابر 

اسناد رسمي، به مجازات انتظامي محكوم خواهد شد. در صورت ورود رسمي نامه قانون دفاتر  آئين ٢٩ي  ماده

ضرر به صاحبان اسناد، ملاك تشخيص تقصير يا عدم تقصير او در ورود زيان، رعايت يا عدم رعايت مقررات 

مربوطه است. در مواردي كه به جهت تخلف يا تقصير سردفتر، زياني به طرفين معامله يا مراجعين برسد، 

قانون دفاتر اسناد، سردفتران مسئول جبران خسارات  ٢٢ي  ). مطابق ماده١٢:١٣٩٧شيرازي و همكاران،  (عشقي

وارده به اشخاص هستند. همچنين در مواردي كه عمداً مرتكب اعمالي از جمله عمل موردبحث اين مطلب 
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مجازات اداري  و ١٠٠ي  شوند، علاوه بر جبران خسارات، بايد متحمل مجازات كيفري مذكور در ماده

 اسناد و املاك شوند. قانون ثبت ١٠٢و  ١٠١مذكور در مواد 

 . جبران خسارات وارده توسط سردفتر٤.٤

بديهي است، حساسيت و اهميت وظيفه سردفتري بر كسي پوشيده نيست. اين حساسيت به دليل اعتبار 

ت و ظرافت بالايي است. بخشيدن به اسناد و رعايت تمام مقررات ثبت سند رسمي است كه نيازمند دق

اسناد و املاك و  قانون ثبت ٩٣و  ٧٠، ٢٢همچنين، اهميت اين وظيفه به اين خاطر است كه بر اساس مواد 

الاجرا هستند. مسئوليت سردفتر اسناد رسمي واقعاً امري  قانون مدني، اسناد رسمي معتبر و لازم ١٢٩٢ي  ماده

ئوليت اين شغل در ميان مشاغل عمومي، بلكه در هيچ يك از تنها مس فرد است؛ نه نادر، خطير و منحصربه

هاي اقتصادي بخش خصوصي مشابهي ندارد؛ بنابراين، هرگاه سندي به دليل تقصير يا غفلت مسئول دفتر  بنگاه

هاي مقرر، خسارات وارده را نيز جبران كند. همچنين، عمل  از اعتبار افتد، آن مسئول بايد علاوه بر مجازات

اسناد و املاك، در حكم جعل  قانون ثبت ١٠٣و  ١٠٠شود، طبق مواد  ه منجر به اين وضعيت ميسردفتر ك

ي  قانون مسئوليت مدني و ماده ١١و  ٣، ٢، ١شود. از سوي ديگر، طبق مقررات مواد  اسناد رسمي محسوب مي

سارات وارده است. اين قانون دفاتر اسناد رسمي و كانون سردفتران و دفترياران، سردفتر ملزم به جبران خ ٢٢

شود و بر  عنوان مسئوليت مدني شناخته مي شود، به مسئوليت كه براي جبران خسارت به سردفتر تحميل مي

اساس مباني نظري تقصير، ايجاد خطر و تضمين حق بنا شده است و از موضوعات حقوقي مهم در جامعه 

 ).٩: ١٤٠٢رود (عسكري،  امروزي به شمار مي

نفع وارد كرده است، بايد سه فاكتور  وليت مدني سردفتر در قبال خسارتي كه به متضرر و ذيبراي ايجاد مسئ

اساسي وجود داشته باشد. اول اينكه اقدامات سردفتر در حين تنظيم و ثبت سند رسمي بايد برخلاف قوانين و 

لفي خارج از وظايف مقررات باشد؛ البته تخلف و تقصير سردفتر بايد در راستاي وظايف او باشد و اگر تخ

نفعان بايد  سردفتري انجام دهد، مسئول جبران خسارت نخواهد بود. دوم اينكه ورود خسارت به متعاملين و ذي

كند و ظن ورود خسارت براي  قطعي و مسلم باشد؛ صرف احتمال ضرر، حق دريافت خسارت را ايجاد نمي

برخلاف مقررات سردفتر و زيان وارد شده به حكم به جبران آن كافي نيست. سوم اينكه بايد بين اقدام 

متضررين رابطه سببيت برقرار باشد؛ يعني اگر سردفتر مرتكب تخلفي شود، اما خسارت وارد شده به متعاملين 
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نفعان ناشي از اقدام متخلفانه او نباشد، وي مسئول جبران خسارات نخواهد بود. هرچند كه اين اقدام  و ذي

 ليت انتظامي براي او ايجاد كند، اما مسئوليت مدني نخواهد داشت.متخلفانه ممكن است مسئو

 . تبيين مقررات جاري تقصير يا عدم تقصير سردفتران به اشخاص در احراز هويت٥

احراز هويت كه به معناي شناسايي متعاملين در زمان ثبت معاملات توسط سردفتران است هم در اشخاص 

شود و بدون آن، امكان انجام معاملات در دفاتر اسناد رسمي  برده ميحقيقي و هم در اشخاص حقوقي به كار 

تواند دو وضعيت حاصل شود يا اينكه خود شخص  ارتباط در مورد اشخاص حقيقي مي وجود ندارد. دراين

گردد يا اينكه به واسطه ترديدهايي كه به متعامل  متعامل در زمان تنظيم سند در دفتر اسناد رسمي حاضر مي

پذيرد. در  هاي زيبايي، مشكلات بينايي، شنوايي، حضور او با معرف صورت مي ارد از جمله عملوجود د

مورد اشخاص حقوقي نيز دو وضعيت اشخاص حقوقي حقوق خصوصي و اشخاص حقوقي حقوق عمومي يا 

ين كه سردفتر بدون احراز هويت طرف هاي دولتي وجود دارد. نتيجه اينكه؛ درصورتي همان نهادها و شركت

قانون ثبت خواهد بود كه سندي كه  ١٠٠ي  اقدام به ثبت يك سند رسمي نمايد، مورد از مصاديق بند دوم ماده

شود  بدون حضور اشخاصي كه مطابق قانون بايد حضور داشته باشند ثبت گردد، از مصاديق جعل محسوب مي

 ).٢: ١٤٠٣(قصري و همكاران، 

شود. سردفتر در خصوص  اد مسئوليت و جبران خسارت ميتقصير سردفتر در احراز هويت منجر به ايج

بطلان سند بر اثر شرط نامشروع، مانند احراز هويت نادرست خلاف اخلاق حسنه و نظم عمومي و همچنين 

ق. م) در مورد خسارات وارده به  ٤٠١ي  شروطي كه مخالفت صريح با قوانين موضوعه دارد (مثل ماده

لزم به جبران خسارات وارده است. مضاف بر اين در خصوص مسائل اشخاص داراي مسئوليت بوده و م

موضوعي نيز در صورت علم سردفتر به مفسده قطعي در سند تنظيمي، در صورت در صورت اقدام مسئول 

 ).١: ١٤٠٢جبران خسارات وارده خواهد بود (صفرزاده و همكاران، 

اخت قبلي و شخصي سردفتر نسبت به ترين راه براي احراز هويت اشخاص، شن بديهي است كه مطمئن

اصحاب سند است. در اين صورت، نيازي به ارائه و مطابقت اوراق هويت و عكس شخص با چهره و 

كننده نيست. در غير اين صورت، متصدي دفتر اسناد رسمي موظف است مدارك  مشخصات ظاهري مراجعه

تصور است: اول آنكه  فرض، دو صورت قابل دال بر هويت واقعي اشخاص را مطالبه و مطابقت نمايد. در اين
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كه شخص  هويت شخص پس از ارائه مدارك شناسايي مشخص و براي سردفتر محرز گردد. دوم، درصورتي

شده ناقص و مخدوش باشد، يا به هر ترتيب يقين لازم براي  فاقد مدارك لازم بوده يا اوراق شناسايي ارائه

هاي  ترين مسئوليت ترين و مهم بدون ترديد، يكي از حساس سردفتر در احراز هويت شخص حاصل نگردد.

متعاملين يا متعهدين و » احراز هويت«قانوني كه به عهده سران دفاتر اسناد رسمي گذاشته شده است، 

نامه به  كنندگان به دفاتر اسناد رسمي يا ازدواج و طلاق است. نظر به اهميت فراوان آن، در اين پايان مراجعه

اسناد و  قانون ثبت ٨٦ي  نماييم. ماده زيم. در آغاز، مروري گذرا بر مستندات قانوني اين مبحث ميپردا آن مي

كه تقاضاي ثبت سندي بشود، تحصيل اطمينان از هويت متعاملين يا طرفي  كند كه درصورتي املاك بيان مي

بايد بر طبق مواد اين قانون  كه تعهد كرده، به عهده صاحب دفتر است. اگر مشاراليه شخصاً آنها را نشناسد،

گويد:  قانون ثبت مي ١٠٢ي  اين قانون خواهد بود. ماده ١٠٢ي  رفتار نمايد و در صورت تخلف، مشمول ماده

اسناد و املاك قبل از احراز هويت اشخاص و يا اهليت اصحاب معامله و يا قابليت  هر يك از اعضاي ثبت«

 »، به مجازات اداري فوق محكوم خواهد گرديد.موضوع معامله سندي را عمداً اثبات نمايد

موجب  گيري كرد كه به پس به طور خلاصه بايد چنين بيان نمود و از متن مواد قانوني بدين شرح نتيجه 

كه تقاضاي ثبت سندي بشود، تحصيل اطمينان از هويت  اسناد و املاك، درصورتي قانون ثبت ٨٦ي  ماده

بر عهده صاحب دفتر است. اگر مشاراليه شخصاً آنها را نشناسد، بايد بر طبق متعاملين يا طرفي كه تعهد كرده، 

اين قانون خواهد بود. منظور از مجازات  ١٠٢ي  مواد اين قانون رفتار نمايد و در صورت تخلف، مشمول ماده

اسناد و  تهر يك از مستخدمين و اجزاء ثب«دارد:  است كه اشعار مي ١٠٠ي  اداري، فوق مراتب مندرج در ماده

هاي ذيل را مرتكب شود، جاعل در اسناد رسمي محسوب  املاك و صاحبان دفاتر رسمي، عامداً يكي از جرم

 ).٧: ١٣٩٧شيرازي و كي نيا، »(شداست،محكوم خواهدو به مجازاتي كه براي جعل و تزوير اسناد رسمي مقرر

ي  آيد، مسئوليت سردفتر طبق ماده ت ميدر احراز هويت افراد آنچه كه در باب مسئوليت مدني سردفتر به دس

قانون دفاتر مبتني بر تقصير است. اين مسئوليت اعم از اين است كه شخصاً موجب اتلاف مالي از طريق  ٢٢

تقصير در اجراي وظايف شود يا به تسبيب و توسط كاركنان خود، ضرري را موجب گردد. چون در مورد 

اعي و حفظ شأن و منزلت سند رسمي و حقوق اشخاص، اضرار گذار از حيث مصالح اجتم اخير نيز قانون
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ناشي از فعل كاركنان دفترخانه را به سبب عدم دقت در انتخاب كارمند شايسته و عدم پيشگيري از اضرار غير 

تر محسوب نموده است. بديهي است كه  و برقراري نظم مطلوب، سردفتر را مسئول دانسته و او را سبب قوي

نسبت به فعل كاركنان بايد مربوط به وظايف خاص دفترخانه و يا به سبب آن حادثه باشد.  مسئوليت سردفتر

وظيفه كارمند و ورود ضرر، رابطه منطقي و متعارف وجود داشته باشد، هرچند كه  ديگر، بين انجام عبارت به

يگري كه در اين باره كارمند از دستور سردفتر تجاوز كرده و از موقعيت خود سوءاستفاده كرده باشد. نكته د

شود، امكان مطالبه خسارت از عامل اصلي زيان است. حسب دلالت مطابقي قانون، نفياً و اثباتاً بر  مطرح مي

ديده  توان به نحو قاطع عدم امكان رجوع زيان گردد و نمي امكان يا عدم امكان اين موضوع دليلي احراز نمي

ست كه قانون سردفتر را مسئول كليه امور دفترخانه شناخته است، را به عامل و مسبب زيان ادعا نمود. درست ا

تواند با استناد به مسئوليت  ديده به عامل زيان نيست و عامل اصلي زيان نيز نمي اما اين امر مانع از رجوع زيان

ارت دار جبران خس اولي در فرضي كه سردفتر بدواً عهده طريق سردفتر از تكليف قانوني استنكاف نمايد. به

متضرر گرديده است، حق رجوع او به كارمند خطاكار محفوظ است. ليكن رجوع به كارمند مربوطه مشروط 

اي نيز به جبران  است به اينكه كارمند قانوناً مسئول شناخته شود و چنانچه طبق قانون مسئول نباشد، وظيفه

 ).٣٢: ١٣٩٢خسارت ندارد (كوناني، 

ردفتر در هنگام رسمي، يكي از تخلفات بارز سردفتران در تنظيم اسناد عدم احراز هويت متعاملين توسط س 

خورشيدي  ١٣١٠اسناد املاك مصوب  قانون ثبت ٨٦ي  است كه موجبات مسئوليت مدني آنها را بر طبق ماده

هاي قانوني احراز نموده و  ي مزبور، سردفتر ملزم است تا هويت طرفين را از راه كند. بر طبق ماده فراهم مي

مسئوليت صحت آن ازهرجهت متوجه وي باشد. البته انتقاداتي نسبت به اين وظيفه سردفتران وارد شده است و 

ها، آگاهي و تشخيص هويت عمل نموده و احراز هويت را در مورد  آن اينكه سردفتران همچون افسران اداره

وجود ندارد. (عشقي شيرازي و كه ابزار لازم براي اين كار در دسترس آنها  طرفين انجام دهند، درحالي

موجب  اسناد مشخص است كه به قانون ثبت ١٠٢ي  ) ضمانت اجراي اين موضوع در ماده١٥:١٣٩٧همكاران، 

اسناد و املاك قبل از احراز هويت اشخاص و يا اهليت اصحاب  هر يك از اعضاي ثبت«آن مقرر شده است: 

» ثبت نمايد، به مجازات اداري فوق محكوم خواهد گرديد.معامله و يا قابليت موضوع معامله، سندي را عمداً 
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نخست اين نكته بايستي قيد شود كه در نظام حقوقي ايران، دفترخانه برخلاف نظام حقوقي بسياري از 

كشورها، مانند فرانسه، داراي شخصيت حقوقي مستقل نبوده و از طرف ديگر، كليه تخلفات مربوط به عناصر 

تنها نسبت  توان اين تعبير را ارائه نمود كه سردفتر نه گيرد. مي بر عهده سردفتر قرار مي موجود در دفترخانه نيز

كند، داراي مسئوليت مدني است، بلكه نسبت به  به تخلفاتي كه مستقيماً از ناحيه خود او ارتكاب پيدا مي

ود نيز مسئوليت دارد ش صورت غيرمستقيم بر او و از ناحيه عوامل وي در دفترخانه بار مي تخلفاتي كه به

 ).٣: ١٣٩٨(سيدي آرايي، 

اسناد و املاك، اصولاً مسئوليت مبتني بر  در قوانين ما، اعم از قانون مدني، مسئوليت مدني، و قانون ثبت

هاي ناشي از اعمال  كه شخصي مسئول جبران خسارت تقصير است. يعني قاعده كلي اين است كه درصورتي

ه باشد. اما پذيرش اين قاعده و اصل مانع از آن نيست كه گاهي مسئوليت خويش است كه مرتكب تقصير شد

فرد مسئوليت دانست. در بعضي موارد، به دليل  بدون تقصير نيز به وجود آيد و نبايد تقصير را مبناي منحصربه

آن به خاطر محيط خطرناكي كه شخصي براي انتفاع از  لزوم جبران ضرر و زبان نامشروعي كه پديدآمده يا به

عنوان  اي كه بايد به گذار ما نيز مسئوليت مدني را پذيرفته است. در مجموع، نكته وجود آورده است، قانون

اصل پذيرفت و دور از عدالت هم نيست، اين است كه هر كس در گرو خطاهاي خويش است و بايد ضرر و 

حساب آورد،  تغييرناپذير و مطلق بههاي ناشي از خطاهاي خويش را جبران كند. اما نبايد اين اصل را  زيان

). زيرا آنچه حائز اهميت است، اين است كه ضرر نامشروعي ١٧٧:١٣٩٧(محمدي كردخيلي و همكاران، 

قانون دفاتر شامل تمام  ٢٢ي  جبران نشده باقي نماند. بديهي است كه مسئوليت سردفتر ناشي از حكم ماده

كه اين وظايف و محدوده آن در مقررات مربوط به طور اي او طبق قوانين و مقررات است  وظايف حرفه

بيني شده است؛ بنابراين، صرف ورود خسارت ناشي از اجراي هر يك از وظايف او موجد  كامل پيش

مبالاتي او وجود ندارد. در  احتياطي و بي انگاري، تقصير، بي حيث نيز تفاوتي بين سهل مسئوليت بوده و ازاين

توان  اتي را متوجه صاحبان سند نمايد، الزام به جبران خسارت خواهد داشت و نميهر مورد كه سردفتر خسار

براي وظايف مختلف سردفتر، چون وظيفه احراز هويت متعاملين، تنظيم و ثبت سند، و تطبيق و بررسي اسناد و 

كلايي، پور قادي مدارك و سوابق مربوطه، درجات مختلفي از مسئوليت مدني را قائل شد (كوناني و محسن
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٣٤: ١٣٩٢.( 

اند  بديهي است، مسئوليت مبتني بر تقصير در احراز هويت سردفتري به معناي آن است كه سردفتران موظف

كه سردفتر در اين زمينه  آورند. درصورتي در فرايند احراز هويت متعاملين دقت و احتياط لازم را به عمل

را تأييد نمايد، ممكن است مسئوليت قانوني متوجه او تبع آن، هويتي جعلي يا نادرست  انگاري كند و به سهل

شدت  ويژه در مواردي كه منجر به خسارت مالي يا حقوقي براي طرفين قرارداد گردد، به شود. اين مسئوليت به

گيرد؛ بنابراين، سردفتران بايد با رعايت اصول و مقررات مربوط به احراز هويت، از بروز  موردتوجه قرار مي

تواند  تي جلوگيري كنند. علاوه بر اين، مسئوليت مبتني بر تقصير در احراز هويت سردفتري ميچنين تخلفا

ها عمل كند. با ايجاد الزامات قانوني و نظارتي  عنوان يك ابزار پيشگيرانه در برابر تخلفات و سوءاستفاده به

شود و از هرگونه  انجام مي درستي توان اطمينان حاصل كرد كه فرايند احراز هويت به براي سردفتران، مي

هاي صحيح  بخشي به سردفتران در خصوص روش گردد. در اين راستا، آموزش و آگاهي تقلب جلوگيري مي

تواند به بهبود كيفيت خدمات و افزايش اعتبار اسناد رسمي  انگاري، مي احراز هويت و عواقب ناشي از سهل

به مفهوم واقعي مسئوليت، حق رجوع به عامل اصلي  ). از فعل غيرمحقق، بنا٣٨: ١٤٠٠كمك كند (حسيني، 

تر است. ضمناً  الاصول اعتقاد به چنين حقي باعدالت و انصاف نيز نزديك زبان را خواهد داشت و علي

وسيله. زيرا هر نوع نقصي كه از باب غفلت  تعهدات سردفتر در قبال مراجعين، تعهد به نتيجه است و نه تعهد به

اعتباري سند را فراهم نمايد، ناقض هدف و غرض مقنن از ثبت و رسميت سند است. به  ييا تقصير، موجبات ب

ي سردفتر محدود به تلاش در راه وصول به مقصود نيست، بلكه تحصيل قطعي مراد و  همين جهت، وظيفه

 ). ٣٤: ١٣٩٢پور قاديكلايي،  گذار است (كوناني و محسن منظور قانون

مراجعين كه رسميت دادن به اسناد با ثبت آن در دفتر است، صرفاً با  نتيجه غايي، يعني حصول مطلوب

گردد. در مجموع، آنچه كه در باب مسئوليت مدني سردفتر به دست  اجتماع كليه شرايط قانوني محقق مي

قانون دفاتر مطلق بوده است، اعم از اينكه موجب اتلاف  ٢٢ي  آيد اين است كه مسئوليت سردفتر طبق ماده مي

ي را از طريق تقصير در اجراي وظايف فراهم نمايد يا به تسبيب و توسط كاركنان خود ضرري را موجب مال

گردد. از جمله قوانيني كه بايد اصلاح گردد، قوانين ثبتي است كه بيش از هشتاد سال از تصويب آن 
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ثبت استاد در  بايست هر چه زودتر دستخوش تغييروتحول گردد، روش هايي كه مي گذرد. يكي از روش مي

دفاتر مجلد ثبت دفتر سردفتر است. روشي كه از ديرزمان ضامن حفظ و بقاي استاد در دفاتر اسناد رسمي 

گير  به حجم عظيم استاد، يكنواخت و مفصل بودن شكل و محتواي بسياري از آنها، وقت بوده، اكنون باتوجه

شدن مندرجات  شدن و اشتباه نيز احتمال مخدوشبودن، عدم توجه و بازخواني ثبت دفتر از سوي متعاملين، و 

و محتويات آن، عدم بازدهي مطلوب خود را نشان داده است. اشخاص بندرت فرصت و حوصله مطالعه و 

 كنند. برابري ثبت و سند را پيدا مي

 . تحليل مسئوليت سردفتران در فرايند احراز هويت (تقصير)١.٥

از هويت بر مبناي پيامد تقصير يك موضوع مهم و پيچيده در نظام تحليل مسئوليت سردفتران در فرايند احر

هاي خاصي در  اسناد و معاملات، مسئوليت عنوان نمايندگان قانوني در ثبت حقوقي ايران است. سردفتران به

درستي انجام نشود،  ويژه در مواردي كه احراز هويت به ها به زمينه احراز هويت متعاملين دارند. اين مسئوليت

تواند تبعات قانوني و مالي جدي براي سردفتران به همراه داشته باشد. بايد به مفهوم تقصير در حقوق اشاره  مي

كرد. تقصير به معناي عدم رعايت استانداردهاي لازم و مورد انتظار در انجام وظايف قانوني است. در مورد 

ك شناسايي متعاملين و اطمينان از صحت سردفتران، اين استانداردها شامل دقت و احتياط در بررسي مدار

تبع آن، هويتي جعلي يا نادرست را  انگاري كند و به اطلاعات ارائه شده است. اگر سردفتر در اين زمينه سهل

 ).٢٥: ١٣٩٨توان او را به تقصير متهم كرد (موسوي،  تأييد نمايد، مي

ود: مسئوليت مدني و مسئوليت كيفري. ش مسئوليت سردفتر در عدم احراز هويت به دودسته كلي تقسيم مي

انگاري  هاي مالي است كه ممكن است به طرفين قرارداد به دليل سهل مسئوليت مدني به معناي جبران خسارت

سردفتر وارد شود. در اين حالت، اگر متعاملين به دليل عدم احراز هويت صحيح دچار خسارت شوند، 

). از سوي ديگر، مسئوليت كيفري ١١٠: ١٣٩٧كنند (احمدي،  توانند از سردفتر درخواست جبران خسارت مي

مثال، اگر  عنوان عنوان جرم شناخته شود. به انگاري سردفتر به حدي باشد كه به به مواردي اشاره دارد كه سهل

سردفتر با علم به جعلي بودن مدارك، اقدام به ثبت سند كند، ممكن است تحت تعقيب كيفري قرار گيرد. در 

هاي سنگيني مواجه شود  يابد و ممكن است با مجازات شدت افزايش مي رد، مسئوليت سردفتر بهاين موا

 ).٤٥: ١٣٩٩(كاظمي، 
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اند كـه در صـورت مشـاهده هرگونـه ناهنجـاري يـا عـدم تطـابق در          در نظام حقوقي ايران، سردفتران موظف

ي در نظـر گرفتـه شـده اسـت و عـدم      عنوان يك الزام قانون مدارك، از ثبت سند خودداري كنند. اين وظيفه به

عنوان تقصير تلقي شود؛ بنابراين، سردفتران بايد بادقت و توجه كافي به بررسي مدارك  تواند به رعايت آن مي

). آمـوزش و  ٣٢: ١٤٠٠بپردازند و در صورت وجود هرگونه شبهه، از ثبـت سـند خـودداري كننـد (سـعيدي،      

انگـاري،   صـحيح احـراز هويـت و عواقـب ناشـي از سـهل      هـاي   بخشي به سردفتران در خصوص روش آگاهي

هـاي   تواند به بهبود كيفيت خدمات و افزايش اعتبار اسـناد رسـمي كمـك كنـد. همچنـين، برگـزاري دوره       مي

هـاي   هـا و تكنيـك   تواند به سردفتران كمك كند تا بـا جديـدترين روش   هاي تخصصي مي آموزشي و كارگاه

 ).٢٧: ١٤٠١طاهاي احتمالي جلوگيري كنند (رحيمي، احراز هويت آشنا شوند و از بروز خ

اسناد و املاك كشور  نظارت و كنترل بر عملكرد سردفتران نيز از اهميت بالايي برخوردار است. سازمان ثبت

هاي نظارتي مؤثر، به بررسي عملكرد سردفتران بپردازد و در صورت مشاهده تخلفات،  بايد با ايجاد سيستم

هاي ثبت شده  اي و بررسي پرونده هاي دوره تواند شامل بازرسي جام دهد. اين نظارت مياقدامات لازم را ان

). مسئوليت ٥٠: ١٣٩٨باشد تا از صحت و دقت فرايندهاي احراز هويت اطمينان حاصل شود (مهدوي، 

سيستم كند، بلكه اعتماد عمومي به  تنها به حفظ اعتبار اسناد رسمي كمك مي سردفتر در عدم احراز هويت نه

توان اطمينان حاصل كرد كه فرايند  دهد. با ايجاد الزامات قانوني و نظارتي، مي اسناد را نيز افزايش مي ثبت

). بررسي ٣٨: ١٤٠٠گردد (نوروزي،  شود و از هرگونه تقلب جلوگيري مي درستي انجام مي احراز هويت به

موضوع پيچيده و چندبعدي است كه تقصير يا عدم تقصير و مسئوليت سردفتر در عدم احراز هويت يك 

به اهميت اين موضوع، لازم است كه  نفعان است. باتوجه نيازمند توجه و دقت كافي از سوي تمامي ذي

هاي بيشتري در اين زمينه انجام شود تا بتوان به راهكارهاي مؤثري براي بهبود فرايندهاي احراز هويت  پژوهش

توان گفت كه مسئوليت سردفتر در عدم احراز هويت  ). مي٤٢: ١٤٠١يافت (عليزاده،  و كاهش تخلفات دست

هاي  گذاران، سازمان اي از سوي قانون يك موضوع حياتي در نظام حقوقي ايران است كه نيازمند توجه ويژه

توان به حفظ اعتبار اسناد رسمي و  نظارتي و خود سردفتران است. با ايجاد يك سيستم جامع و مؤثر، مي

 مود.افزايش كمك ن
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 تحليل مسئوليت سردفتران در فرايند احراز هويت (عدم تقصير). ٢.٥

اسناد  بررسي عدم تقصير در احراز هويت در اسناد رسمي يكي از موضوعات مهم در حقوق مدني و ثبت

هاي خاصي در زمينه احراز هويت متعاملين  اسناد، مسئوليت عنوان نمايندگان قانوني در ثبت است. سردفتران به

توان گفت كه او در انجام  درستي و بادقت لازم اقدام به احراز هويت كند، مي رند. در مواردي كه سردفتر بهدا

). عدم تقصير به معناي آن است كه سردفتر در انجام ٢٥: ١٣٩٨وظايف خود تقصيري نداشته است (موسوي، 

و اطلاعات موجود براي احراز وظايف خود با رعايت استانداردهاي لازم عمل كرده و از تمامي امكانات 

هويت استفاده كرده است. در اين حالت، اگر متعاملين به دليل ارائه مدارك جعلي يا نادرست دچار خسارت 

قانون مدني، سردفتران  ١١١٧ي  ). طبق ماده١١٠: ١٣٩٧شوند، مسئوليت به عهده سردفتر نخواهد بود (احمدي، 

ويت متعاملين هستند. اما اگر سردفتر تمامي مراحل قانوني را موظف به رعايت دقت و احتياط در احراز ه

توان او را از مسئوليت معاف  درستي طي كند و از ابزارهاي موجود براي احراز هويت استفاده نمايد، مي به

 ).٤٥: ١٣٩٩دانست (كاظمي، 

تواند  دفتر نميصورت قانوني و معتبر ارائه شده باشد، سر در مواردي كه مدارك شناسايي متعاملين به

ديگر، اگر سردفتر با مدارك معتبر و قانوني  عبارت تنهايي مسئوليت عدم احراز هويت را به عهده بگيرد. به به

). علاوه بر اين، در مواردي كه سردفتر به ٣٢: ١٤٠٠توان او را به تقصير متهم كرد (سعيدي،  مواجه شود، نمي

توان او را از  درستي احراز كند، مي ود نتواند هويت متعاملين را بهبيني و خارج از كنترل خ پيش دلايل غيرقابل

مثال، اگر مدارك شناسايي به دليل شرايط خاصي مانند بلاياي طبيعي يا  عنوان مسئوليت معاف دانست. به

 ).٢٧: ١٤٠١تواند مسئوليتي در اين زمينه بپذيرد (رحيمي،  هاي اجتماعي در دسترس نباشد، سردفتر نمي بحران

هاي احراز هويت استفاده كرده و تمامي مراحل قانوني را  درستي از روش كه سردفتر به همچنين، درصورتي

ويژه در مواردي  توان گفت كه او در انجام وظايف خود تقصيري نداشته است. اين موضوع به رعايت كند، مي

: ١٣٩٨كند (مهدوي،  ري پيدا ميپردازد، اهميت بيشت صورت دقيق و جامع به بررسي مدارك مي كه سردفتر به

هاي ناشي از عدم احراز هويت  تواند به كاهش مسئوليت ). نظارت و كنترل بر عملكرد سردفتران نيز مي٥٠

اسناد و املاك كشور به طور مؤثر بر عملكرد سردفتران نظارت داشته باشد،  كمك كند. اگر سازمان ثبت
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 ).٣٨: ١٤٠٠تخلفات كمك كرد (نوروزي، توان به بهبود كيفيت احراز هويت و كاهش  مي

توان گفت كه عدم تقصير در احراز هويت به معناي رعايت تمامي الزامات قانوني و استفاده از  در نهايت، مي

هاي صحيح احراز هويت است. سردفتران بايد بادقت و توجه كافي به بررسي مدارك بپردازند و در  روش

). بررسي عدم تقصير در احراز ٤٢: ١٤٠١خودداري كنند (عليزاده،  صورت وجود هرگونه شبهه، از ثبت سند

هويت در اسناد رسمي يك موضوع پيچيده و چندبعدي است كه نيازمند توجه و دقت كافي از سوي تمامي 

هاي بيشتري در اين زمينه انجام شود تا  به اهميت اين موضوع، لازم است كه پژوهش نفعان است. باتوجه ذي

: ١٣٩٩يافت (فلاح،  هكارهاي مؤثري براي بهبود فرايندهاي احراز هويت و كاهش تخلفات دستبتوان به را

شدت به رعايت الزامات قانوني و دقت در بررسي مدارك بستگي  ). مسئوليت سردفتران در احراز هويت به٢١

منيت حقوقي در جامعه توان به حفظ اعتبار اسناد رسمي و افزايش ا دارد. با ايجاد يك سيستم جامع و مؤثر، مي

 ).٢٥: ١٣٩٨كمك كرد (موسوي، 

 . ضمانت اجراي جبران خسارت ٣.٥

هركس بدون مجوز قانوني موجب ضرر مادي يا : «١٣٣٩قانون مسئوليت مدني مصوب  ١ي  مطابق ماده

، هدف از مسئوليت مدني، تعيين مسئول »معنوي ديگري شود مسئول جبران خسارت ناشي از عمل خود است

ضرر و زيان است تا خسارتي كه در اثر تقصير و تخلف به غير وارد گرديده است، جبران گردد. به  جبران

همين دليل، اصل بديهي در مسئوليت مدني، الزام مقصر به جبران خسارت است و مسئوليت مدني بدون 

پيگيري خواهد  لرعايت اين قاعده، موضوعيت ندارد. اما، در واقع خسارت وارده چگونه و از چه طريقي قاب

 بود؟ 

در موردي كه عمل واردكننده زيان موجب خسارت «قانون مسئوليت مدني:  ٢ي  بر اساس مندرجات ماده

ديده شده باشد، دادگاه پس از رسيدگي و ثبوت امر او را به جبران خسارات مزبور  مادي يا معنوي زيان

ي از خسارات مزبور باشد دادگاه او را به نمايد و چنانچه عمل واردكننده زيان فقط موجب يك محكوم مي

 ». جبران همان نوع خساراتي كه وارد نموده، محكوم خواهد نمود

به  دادگاه ميزان زيان و طريقه و كيفيت جبران آن را باتوجه«قانون مسئوليت مدني:  ٣ي  همچنين، وفق ماده

شود تعيين كرد مگر آن كه  ري نميصورت مستم واحوال قضيه تعيين خواهد كرد. جبران زيان را به اوضاع
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 ).٣٢:١٤٠٢(جعفريان، ». مديون تأمين مقتضي براي پرداخت آن بدهد يا آن كه قانون آن را تجويز نمايد

بايد از عهده «... قانون دفاتر اسناد رسمي و كانون سردفتران و دفترياران:  ٢٢هذا وفق قسمت اخير ماده  علي

به خسارات ناشي از تخلفات سردفتران و دفترياران تابع قوانين و  خسارت وارده برآيند. دعاوي مربوط

، متضرر براي دريافت خسارتي كه در اثر تقصير سردفتر متحمل گرديده است، »مقررات عمومي خواهد بود

بايد مطابق با مقررات قانون آيين دادرسي مدني به دادگاه صالح حقوقيدادخواست بدهد و دادگاه نيز، در 

 ز صحت دعوا بايد سردفتر را به پرداخت خسارت وارده، محكوم نمايد.صورت احرا

 هاي تقنيني سردفتران مسئول احراز هويت متعاملين و متعهدين . چالش٤.٥

اسناد و املاك كشور سردفتران مسئول احراز هويت متعاملين و متعهدين هستند  قانون ثبت ٨٦مطابق ماده 

رايط لازم و كافي براي احراز هويت و با وجود حصول اطمينان براي حال هر گاه با وجود رعايت موارد و ش

سردفتر بعد از امضا مشخص شود كه احراز هويت اشتباه بوده و فرد ديگري به جاي متعهد يا متعاملين اصلي 

ين سند را امضاء كرده است (چه احراز اين اشتباه قبل از تكميل و تحويل سند و بلا فاصله بعد از امضاء متعامل

 يا متعهد حاصل شود چه بعد از تكميل يا تحويل سند) تكليف سند و سردفتر چيست؟

شايد گفته شود سردفتر باوجود مقررات موجود راجع به احرار هويت نبايد اشتباه كند و در صورت عدم 

 اطمينان از احراز هويت بايد از ثبت سند خودداري كند لكن بايد گفت:

توان گفت سردفتر همه مراجعين خود را بلااستثنا  افزايش جمعيت مطمئناً نميبه تعداد و  اولاً: باتوجه

اي جز توسل به قرائن و اسباب و  رسد؛ لذا چاره شناسد يا بايد بشناسد و چنين ادعايي معقول به نظر نمي مي

ي  ق مادهگذار درگذشته مطاب ابزارهاي موجود نيست كه همانا رويت كارت ملي و شناسنامه افراد است قانون

قانون الزام اختصاص شماره ملي و كدپستي  ٣ي  نامه قانون دفاتر اسناد رسمي و في الحال طبق ماده آيين ٨

عنوان قرائني و مداركي لازم براي احراز  ) كارت ملي و شناسنامه را به١٣٧٦براي كليه اتباع ايراني (مصوب 

 ). ١٣٩٨هويت دانسته است. (مهدوي، 

ارد و مدارك مذكور (كارت ملي و شناسنامه) لازم ولي كافي براي احراز هويت شود مو حال گفته مي

اسناد و املاك كشور سردفتران بايد از طريق معرفين و گواهان نسبت  قانون ثبت ٥٠و  ٨٦نيست و مطابق مواد 

بالايي از با احراز هويت اقدام و الا از ثبت سند خودداري كنند بايد گفت در اين صورت بايد از ثبت درصد 
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به گستردگي و پيچيدگي جامعه و افزايش جمعيت خصوصاً در شهرهاي  اسناد خودداري كرد زيرا باتوجه

بزرگ دستيابي به معرفيني (دو معرف براي هر فرد) كه هم مورد اعتماد و وثوق سردفتر و هم واقف به هويت 

توان چنين شرايطي ايجاد كرد.  سناد ميمراجعين و افراد باشند كار بسيار شاقي است و براي درصد كمي از ا

ترين قرائن و مدارك كه همانا كارت شناسايي ملي (كه متناسب با امكانات و  لذا ناچارا بايد به همان مطمئن

شود) است، اكتفا كرد. ثانياً: به فرض پيش بيني دقيق تمامي  ترين روش تهيه و صادر مي علم روز و به مطمئن

از هويت، واقعيت غير قابل انكار (بنا بر قاعده ممكن الخطا بودن انسان) اين است موارد در قانون جهت احر

كه چنين معضلي (اشتباه در احراز هويت) دردفاتر اسناد رسمي (حتي با رعايت شرايط مذكور قانوني) مسبوق 

ردفتر خاطي را از بر سابقه بوده و بعدها نيز اجتناب نا پذير است. حالا با بروز آن تكليف چيست؟ آيا بايد س

هستي ساقط و خود او را اعدام و آثار او را از صحنه روزگار محو و جهان را از لوث وجود او پاك نمود؟ به 

فرض اينكه چنين عقوبتي را براي سردفتر در نظر بگيريم، قبل از اسقاط او از هستي و اعدامش، براي 

ست تا قبل از عقوبت خود آنها را به جا آورد؟ در آمده تكليف او چي جلوگيري از ضررهاي بعدي اشتباه پيش

حلي براي اتخاذ ترتيباتي در چنين  چنين مواردي تكليف چيست و سردفتر چه بايد بكند؟ آيا در قوانين راه

تواند در صورت عدم تسليم سند از اعضاء يا تسليم آن خودداري  شده است؟ آيا سردفتر مي بيني مواقعي پيش

اعتباري آن  ت به ابطال يا مرقوم نمودن توضيحاتي در ملاحظات ثبت و سند مبني بر بينموده يا شخصاً نسب

نمايد؟ عدم امضاي سردفتر بعد از امضاي طرفين به استناد وقوع اشتباه رافع مسئوليت او در احراز هويت است 

نفع  حويل به ذيكه سند تكميل يا ت يا خير؟ تكليف سردفتر در قبال عمل مجرمانه عاملين چيست؟ درصورتي

 نشده است. بيني رسد صريحاً در قوانين پيش شده باشد تكليف چيست؟ اينها سؤالاتي است كه به نظر مي

 آنچه بديهي است، مسئوليت حقوقي و كيفري سردفتر به قوت خود باقي است:

طرفين معامله يا آنچه در قوانين سراغ داريم اينكه: در مواردي كه به جهت تخلف يا تقصير سردفتر زياني به 

قانون دفاتر اسناد رسمي سردفتران مسئول جبران خسارات وارده به اشخاص  ٢٢ي  مراجعين برسد مطابق ماده

هستند و نيز در مواردي كه عامداً مرتكب اعمالي (ازجمله عمل موردبحث اين مطلب) شوند علاوه بر جبران 

 ١٠٢و  ١٠١مجازات اداري مذكور در مواد  و ١٠٠خسارات بايد متحمل مجازات كيفري مذكور در ماده 
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اسناد و املاك شوند. اينها مواردي است كه مسئوليت حقوقي و كيفري و انتظامي سردفتر را پس از  قانون ثبت

كند لكن تكليف وي را در هيچ يك از سؤالات و موارد طرح شده فوق تعيين  اثبات تخلف يا تقصير بيان مي

 ). ٧٨:١٣٩٩ان، كند . (نصوحيان و همكار نمي

ي مذكور اقدامي را  آمده تواند در موارد پيش رسد اينكه بدون استناد قانوني سردفتر نمي آنچه به نظر مي

صرفاً به تشخيص خود انجام دهد و از طرفي در چنين مواردي ضرورت جلوگيري از اضرار بيشتر و ممانعت 

اعتباري اسنادي كه تنظيم  د كرد. اعلام بطلان يا بيتوان گفت هيچ كاري نباي هاي احتمالي نمي از سوءاستفاده

شده در صلاحيت سردفتر نيست؛ زيرا در چنين مواقعي سردفتر نيز صرفاً در جايگاه يك مدعي است و ادعاي 

اعتباري سند و وقوع اشتباه اثبات كند. پس آيا سردفتر بايد براي ابطال سند با تقديم  خود را مبني بر بي

كنندگان در خواست صدور رأي مبني بر بطلان سند تنظيم  دگاه عمومي عليه جاعلين و اقدامدادخواستي از دا

شده را بنمايد. به فرض اينكه بايد براي بطلان سند از طريق دادگاه عمومي اقدام كند (گذشته از نبود استناد 

ه طول انجامد) چيست؟ آيا ها ب قانوني صريح براي اين امر) تكليف او تا قبل از صدور رأي (كه ممكن از ماه

تواند از تكميل سند و امضاي آن بعد از امضاي طرفين به استناد اينكه احراز هويت مشكل داشته  سردفتر مي

 خودداري كند و آيا سند تنظيم شده بدون امضا سردفتر داراي ارزش و اعتبار است يا خير؟

اسناد و املاك كشور رسيدگي  قانون ثبت ٢٥ي  هاز ماد ٧باملاحظه مقررات ثبتي شايد بتوان گفت مطابق بند 

در حدود صلاحيت و  ٢٥ي  از ماده ٧به چنين اشتباهي را نيز در صلاحيت هيئت نظارت بايد دانست. بند 

هاي  هر گاه در طرز تنظيم اسناد و تطبيق آنها با قوانين اشكال يا اشتباه«دارد:  وظايف هيئت نظارت اشعار مي

از ماده يك   ١٨ونيز بند » اشتباه و صدور دستور لازم با هيئت نظارت خواهد بود. پيش آيد رفع اشكال و

گويد:  ) مي١٦/٢/١٣٥٢عالي ثبت (مصوب  نامه رسيدگي اسناد مالكيت معارض و هيئت نظارت و شوراي آيين

ال رونوشت سند هر گاه در تنظيم اسناد و تطبيق مفاد آنها با قوانين اشكال يا اشتباهي پيش آيد بايد ضمن ارس«

و ذكر صريح موارد اشكال يا اشتباه موضوع به رئيس ثبت منطقه گزارش شود تا در صورت اقتضا براي تعيين 

تكليف به هيئت نظارت گزارش شود. مرجع رفع مشكلات دفاتر اسناد رسمي قبل از تنظيم اسناد اداره امور 

 »اسناد ثبت كل خواهد بود.
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فوق چنين گفت كه در موضوع مطروحه يا ساير مواردي كه به جهت سهو يا هر اگر چه بتوان به استناد مواد 

اعتبار باشد بايد موضوع را با ارجاع به رئيس ثبت منطقه، نهايتاً در هيئت  علتي سند (ثبوتا) براي سردفتر بي

ه و نيز تا قبل ماند كه: قبل از ارجاع امر به رئيس ثبت منطق نظارت مطرح نمود . ولي باز اين سؤالات باقي مي

ها چيست؟ آيا  از اتخاذ تصميم از سوي هيئت نظارت تكليف سردفتر براي جلوگيري از اضرار و سوءاستفاده

تواند مستقيماً نسبت به ابطال سند دستور دهد يا اينكه بايد با ارجاع به دادگاه يا مرجع ديگري  هيئت نظارت مي

 نسبت به ابطال اقدام نمايد؟

خصوص ساكت يا ناقص است  رسد اينكه قوانين و مقررات موجود دراين ي آنچه به نظر ميگير لذا در نتيجه

و ضرورت دارد در قوانين و مقررات آتي اين موارد دور از نظر نمانده و دستورات و ترتيباتي براي آن در نظر 

 گرفته شود.

 گيري نتيجه

يت يك موضوع پيچيده و مهم در نظام بررسي تقصير يا عدم تقصير و مسئوليت سردفتر در عدم احراز هو

هاي خاصي  اسناد و معاملات، مسئوليت عنوان نمايندگان قانوني در فرايند ثبت حقوقي ايران است. سردفتران به

درستي انجام  ويژه در مواردي كه احراز هويت به ها به در زمينه احراز هويت متعاملين دارند. اين مسئوليت

ني و مالي جدي براي سردفتران به همراه داشته باشد. تقصير به معناي عدم رعايت تواند تبعات قانو نشود، مي

استانداردهاي لازم و مورد انتظار در انجام وظايف قانوني است. در مورد سردفتران، اين استانداردها شامل 

اگر  دقت و احتياط در بررسي مدارك شناسايي متعاملين و اطمينان از صحت اطلاعات ارائه شده است.

توان او را به  تبع آن، هويتي جعلي يا نادرست را تأييد نمايد، مي انگاري كند و به سردفتر در اين زمينه سهل

شود: مسئوليت مدني و  تقصير متهم كرد. مسئوليت سردفتر در عدم احراز هويت به دودسته كلي تقسيم مي

است كه ممكن است به طرفين قرارداد به  هاي مالي مسئوليت كيفري. مسئوليت مدني به معناي جبران خسارت

انگاري سردفتر وارد شود. در اين حالت، اگر متعاملين به دليل عدم احراز هويت صحيح دچار  دليل سهل

توانند از سردفتر درخواست جبران خسارت كنند. از سوي ديگر، مسئوليت كيفري به  خسارت شوند، مي

مثال، اگر  عنوان عنوان جرم شناخته شود. به به حدي باشد كه بهانگاري سردفتر  مواردي اشاره دارد كه سهل

سردفتر با علم به جعلي بودن مدارك، اقدام به ثبت سند كند، ممكن است تحت تعقيب كيفري قرار گيرد. در 
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هاي سنگيني مواجه شود. علاوه  يابد و ممكن است با مجازات شدت افزايش مي اين موارد، مسئوليت سردفتر به

اند كه در صورت مشاهده هرگونه ناهنجاري يا عدم تطابق در  ن، در نظام حقوقي ايران، سردفتران موظفبر اي

عنوان يك الزام قانوني در نظر گرفته شده است و عدم  مدارك، از ثبت سند خودداري كنند. اين وظيفه به

قت و توجه كافي به بررسي مدارك عنوان تقصير تلقي شود؛ بنابراين، سردفتران بايد باد تواند به رعايت آن مي

بخشي به سردفتران  بپردازند و در صورت وجود هرگونه شبهه، از ثبت سند خودداري كنند. آموزش و آگاهي

تواند به بهبود كيفيت خدمات  انگاري، مي هاي صحيح احراز هويت و عواقب ناشي از سهل در خصوص روش

هاي تخصصي  هاي آموزشي و كارگاه برگزاري دوره و افزايش اعتبار اسناد رسمي كمك كند. همچنين،

هاي احراز هويت آشنا شوند و از بروز  ها و تكنيك تواند به سردفتران كمك كند تا با جديدترين روش مي

 خطاهاي احتمالي جلوگيري كنند. نظارت و كنترل بر عملكرد سردفتران نيز از اهميت بالايي برخوردار است. 

هاي نظارتي مؤثر، به بررسي عملكرد سردفتران بپردازد  لاك كشور بايد با ايجاد سيستماسناد و ام سازمان ثبت

اي و  هاي دوره تواند شامل بازرسي و در صورت مشاهده تخلفات، اقدامات لازم را انجام دهد. اين نظارت مي

شود. مسئوليت هاي ثبت شده باشد تا از صحت و دقت فرايندهاي احراز هويت اطمينان حاصل  بررسي پرونده

كند، بلكه اعتماد عمومي به سيستم  تنها به حفظ اعتبار اسناد رسمي كمك مي سردفتر در عدم احراز هويت نه

توان اطمينان حاصل كرد كه فرايند  دهد. با ايجاد الزامات قانوني و نظارتي، مي اسناد را نيز افزايش مي ثبت

تنها به حفظ  گردد. اين رويكرد نه تقلب جلوگيري ميشود و از هرگونه  درستي انجام مي احراز هويت به

انجامد. بررسي تقصير يا عدم  كند، بلكه به ارتقاي امنيت حقوقي در جامعه نيز مي حقوق افراد كمك مي

تقصير و مسئوليت سردفتر در عدم احراز هويت يك موضوع پيچيده و چندبعدي است كه نيازمند توجه و 

هاي بيشتري  به اهميت اين موضوع، لازم است كه پژوهش فعان است. باتوجهن دقت كافي از سوي تمامي ذي

در اين زمينه انجام شود تا بتوان به راهكارهاي مؤثري براي بهبود فرايندهاي احراز هويت و كاهش تخلفات 

يافت. مسئوليت سردفتر در عدم احراز هويت يك موضوع حياتي در نظام حقوقي ايران است كه نيازمند  دست

هاي نظارتي و خود سردفتران است. با ايجاد يك سيستم جامع و  گذاران، سازمان اي از سوي قانون توجه ويژه

 توان به حفظ اعتبار اسناد رسمي و افزايش امنيت حقوقي در جامعه كمك كرد. مؤثر، مي
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