
 

 

 

 اهمیت نهاد سردفتری و ماهیت حقوقی آن

 زادهمهدی ابراهیم

 کارشناس ارشد حقوق خصوصیدارنده تندیس پژوهشگر برتر از موسسه قانون یار و 

 چکیده

هدف از نوشتن این مقاله آگاهی و شناخت نسبت به اهمیّت نهاد سردفتری و دفتریاری و 

استخراج باشد همچنین، ماهیت حقوقی آن، که برگرفته از کتب، ماهنامه و مقالات متعدد می

است. پژوهش حاضر ابتدا چندسطری در خصوص اهمیت سردفتری بعنوان مقدمه بیان داشته شده

گاهی به نحوه افزایش دفاتر اسنادرسمی را مورد بررسی قرار داده و در پایان ضمن و بعد نیم

و علت عدم گرایش مردم به « حقوق، کیفری و انتظامی»بررسی مسئولیت سردفتران از سه منظر 

 اسناد رسمی و در نهایت ماهیت حقوقی دفترخانه را مورد ارزیابی قرارداد.
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 مقدمه

نهاد حقوقی در ایران باستان خصوصاً ایران  ترینکننده اسناد ) نهاد سردفتری( قدیمینهاد تنظیم 

پس از ظهور اسلام است. این نهاد از چنان اهمیتی برخوردار است که در تمام اعصار تاریخی 

است و مقررات آن مکرراً دست خوش تحول گردیده است. پس از اسلام مورد توجه خاص بوده

میت و اعتبار آن برهیچ کس پوشیده از طرفی نهادسر دفتری از امور مهم دنیای امروز است که اه

امنیت خاطری که مردم ما در طول سالیان متمادی به دفاتر اسناد رسمی از خود نشان  1نیست.

اند، سند گویای اعتبار و اهمیت این قشر از جامعه است. سردفتری اسناد رسمی ریشه در داده

توجهی کم توجهی یا بیاحکام شریعت اسلام، آداب و سنن و فرهنگ این آب و خاک دارد. 

به نقش مهم دفاتر اسناد رسمی در چرخش اقتصاد کشور و امنیت معاملات مردم، مضرتهای 

های دفاتر و جلب مشارکت بیشتر آنها در بزرگی برای کشور در پی دارد و با توجه به توانمندی

نیز شرافت و پشتیبانی از دستگاه عدالت و در راه رسیدن به قوه قضائیه مقتدر و کارآمد و 

ثبت اسناد توسط نهاد سر دفتری تنها به  اما فواید سربلندی کشور تأثیر بیشتری خواهد داشت.

شود آثار حقوقی آن از جمله رسمیت و قابلیت اجرا و اعتبار بخشیدن به اسناد تنظیمی خلاصه نمی

حائز اهمیت و  بلکه آثار مادی و معنوی و روانی و اقتصادی و قضایی و اجتماعی آن نیز بسیار

باشد. بنابراین نقش دفاتر اسناد رسمی و اسناد رسمی و جایگاه آن در روابط مورد توجه می

تواند با توجه بیشتر قانونگذار اجتماعی و اقتصادی جامعه بر هیچ کس پوشیده نیست. نقشی که می

و استحکام بیشتر تر شود و جامعه را به سوی نظم و ثبات و مراجع قضایه و اداری و مردم پررنگ

معاملات و اسناد سوق داده و موجبات آرامش وآسایش فکری و امنیت خاطر مردم را فراهم 

توجه قانونگذار از این حیث اهمیت دارد که با وضع قوانین و مقررات جدید با توجه به  سازد.

                                                             
حقوقی کانون سر دفتران  ها، ماهنامهها، تخلفیات انتظامی سر ددفتران و واکنش. هدایی،فرخ، نیم نگاهی به مسئولیت1

 78، ص1388، آذر 48، دوره دوم، سال 99و دفتریاران، ش 
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دفاتر اسناد  نیازهای جامعه مدرن امروز و فردا از یک طرف اختیارات و امتیازات بیشتری را برای

رسمی و اسناد رسمی تنظیمی قائل شود تا افراد را ترغیب نماید برای نیل به امتیازات مزبور 

معاملات خویش و قراردادهای تنظیمی را در قالب اسناد رسمی تنظیم نمایند. همچنین با ایجاد 

حیطه تنظیم  محدودیت و ممنوعیت و عدم شناسایی اسناد عادی و بلااثر نمودن آنها و با گسترش

تنظیم اسناد عادی باز دارد و از سوی دیگر با حذف تشریفات مقررات  اسناد رسمی اشخاص را از

های متعلقه موجبات تشویق تسهیل و با کاهش هزینه زاید و دست و پاگیر امر ثبت اسناد را

لات بر اما اهمیت ثبت اسناد و لزوم ثبت معام 1اشخاص را به تنظیم اسنادرسمی فراهم نماید.

 «غیرقابل تردید و انکار تلقی شدن»و « لازم الاجرا بودن» کسی پوشیده نیست. صرف نظر از 

های اسناد رسمی که مورد استفاده دارنده آن است، ثبات امنیت مالی و اقتصادی، کاهش هزینه

قضایی جلوگیری ازتداخل حقوقی اشخاص، حفظ حقوق سرزمینی و شاید تحصیل حقوق 

لذا نظام سردفتری ایران باید  2ند از دلایل ضرورت ثبت اسناد از نظر حاکمیت باشد.توادولتی می

های سردفتری جهانی نزدیک نماید و به دنبال آن باشد، تا کم کم خود را به عرصه فعالیت

تری برای خود فراهم کند. برای تحقق این موضوع لازم است که همه مسئولان حضور پررنگ

هند تا ارتباطات بین المللی سر دفتران ایرانی را با جهان خارج حفظ امر دست به دست هم د

نموده و سعی در گسترش روابط خود در سطح بین المللی نمایند و همچنین لازم است که از 

نماید پرهیز نماییم؛ انجام بعضاً اقداماتی که ما را از الحاق به اتحادیه جهانی سردفتران دور می

مه مسئولان و یکایک سر دفتران حامی این موضوع باشند و در ظرف چند چنانچه عزم و اراده ه

های سردفتری برای ایران اسلامی خواهیم های بسیاری در عرصه فعالیتسال آینده شاهد پیشرفت

                                                             
ی kمحس به نقل از 15-16، صص 1387. عباسی)داکانی( خسرو، حقوق ثبت اسناد، تهران، نشرمیزان، چاپ اول، بهار1

گاه بینه چاپ اول، نتار و وظایف دفاتر اسناد رسمی در ایران، فرانسه، انتشارات حسین، ساخ و وجیهه؛ شریعت کرمانی،

 29، ص1393سال

تقاااباال2 تعاااماال نااه  ثباات اساااناااد و املاک بااا دفاااتر اساااناااد رسااامی  بطااه ادارات  میااان، محمااد، را  . عظی

http://www.hotary.ir/content-news-letter/207  
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ها ای از سردفتران با کمک مسئولان مربوطه اصول و چهارچوب سیاستشود عدهبود پیشنهاد می

 . 1ران را در داخل و خارج از کشور مدون و محقق نمایندو خط مشی نظام سردفتری ای

 و تأسیس دفترخانه جدید  ضوابط افزایش دفاتر اسناد رسمیبخش اول: 

 ضابطه اصلی -الف

لاحظه نمود و مقانون دفاتر اسناد رسمی را  5برای بررسی این موضوع لازم است ابتدا متن ماده 

رخانه با پس از تصویب این قانون، تأسیس دفت 5یماده سپس به بررسی عبارات آن بپردازیم.

هر پانزده هزار  های هر محل تابع ضابطه زیر خواهد بود: در شهرها برای حداقلتوجه به نیازمندی

ت یک معاملانفر و حداکثر هر بیست هزار نفر با توجه به آمار در آمد حاصل از حق ثبت 

فترخانه خواهد از پانزده هزار نفر باشد یک د هایی که جمعیت آنها کمتردفترخانه شهرها و بخش

ده در حکم ای که به علت انفصال دائم سردفتر تعطیل شاجازه تجدید فعالیت دفترخانه داشت.

ه پس کتأسیس دفترخانه جدید خواهد بود. همچنین است در مورد بازنشستگی و فوت سردفتر 

 عطیل باقی بماند.این قانون در حال ت 69از انقضای مدتهای مقرر در ماده 

توجه به میزان  تبصره: پس از تعیین تعداد دفاتر اسناد رسمی هر محل به شرح این ماده هرگاه با

زاید بر حد  معاملات و در آمد دفاتر اسنادرسمی موجود و مقتضیات محلی، افزایش تعداد دفاتر

یب ور و تصونصاب مذکور ضروری تشخیص شود، به پیشنهاد سازمان ثبت اسناد و املاک کش

تی با رعایت توان به دفاتر موجود در هر حوزه ثبوزارت دادگستری حداکثر تا دو دفترخانه می

 مقررات این قانون اضافه نمود.

                                                             
وهشااگاه علوم فاتر اسااتارساابی فرانسااه و ایران گزارش علمی یک نفر، پژ. شااهبازی، کیوان، بررساای تطبین جایگاه د1

 100تا،صانسانی و مطالعات فرهنگی پرتال جامع علوم انسانی، بی
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های هر مندیزکند: پس از تصویب این قانون تأسیس دفترخانه با توجه به نیاصدر ماده بیان می

معیار و شرط  ر اول ماده آمده، حاوی مهمتریناین عبارت که د محل تابع ضابطه زیر خواهد بود.

ت نمایند، اگر باشد و ضوابط بعدی در واقع باید از این شرط و ضابطه تبعیتأسیس دفتر خانه می

د آن شرط در یک محل حاصل شد، ضوابط بعدی قابل عمل خواهندبود و اگر احراز نگردی

نتفاء موضوع املی نبوده و سالبه به تأسیس دفترخانه جدید و افزایش دفاتر حوزه ثبتی مذکور ع

ا دفاتر است. باشد. این شرط مهم و مقدم بر سایر شرایط، نیازمندی محل برای تأسیس دفتر یمی

حقیق نمایند پس با این حساب مسئولین امر قبل از تأسیس دفترخانه در یک محل بدواً بایستی ت

ت یا خیر؟ آیا اسیش دفترخانه پیدا شدهکه آیا در این محل و حوزه ثبتی نیاز به تأسیس یا افزا

ا در آمد آیند؟ آیدفاتر موجود از عهده مراجعات مردم به خوبی و در یک زمان معقول بر می

 دهد؟دفاتر موجود اجازه تأسیس دفاتر جدید را می

 ضوابط فرعی -ب

به شرح زیر پردازد که قانون پس از بیان شرط اصلی، به بیان شرایط و ضوابط فرعی می 5ی ماده

هزار نفر با توجه به آمار و 20هزار نفر و حداکثر هر  15باشد: در شهرها برای حداقل هر می

درآمد حاصل از حق ثبت معاملات یک دفترخانه ، قانونگذار در این قسمت از ماده، ضابطه 

که مقنن  است. حالاهزار نفر شناور گذاشته 20الی  15جمعیتی قطعی تعیین نکرده بلکه آن را بین 

معیار جمعیتی قطعی برای تأسیس یک دفتر خانه به دست نداده، این مشکل چگونه باید حل 

شود؟ آیا جزء اختیارات مسئولین اجرای قانون است که مابین حداقل و حداکثر هر طور که 

هزار نفر را ملاک عمل قرار دهند  15تمایل داشتند عمل کنند و در هر محل که صلاح دانستند 

نشان هزار نفر را ؟ توجه و دقت به متن بند مورد نظر 20یا  18هر محلی صلاح دیدند »  و در

است حل مشکل نماید و آن ، توجه دادن به دهد که چنین نیست، قانونگذار بلافاصله خواستهمی

آمد حاصل از حق ثبت معاملات ) یعنی درآمد( یک دفترخانه است، بدین مفهوم که آمار و در



 

 

ی اجتماعی
ش ها

ضایی و پژوه
ت حقوقی، علوم ق

ش مطالعا
همای

 _
موسسه قانون
 

یار
 _

دانشگاه رهنورد )افغانست
ان(

 _
جهاد دانشگاهی

 _
سال 

1400
 

  

| 6 

در آمد دفاتر آن محل توجه  قانون در تعیین ملاک جمعیتی هر محل به آمار معاملات ومجریان 

هزارنفر را ملاک قرار  15آمد بالاست هایی که مقدار معاملات و درخواهند کرد و در محل

هزار نفر را ، البته این موضع هم ابهام را به 20هایی که آمار پایین است خواهند داد و در محل

کند که چه میزان درآمد برای یک دفترخانه کافی است که سازد و معلوم نمیرف نمیکلی بر ط

اگر اضافه بر آن شد دفترخانه جدید تأسیس شود، وانگهی درآمد دفاتر اسناد رسمی یکسان 

نیست، بلکه اختلاف فاحشی با هم دارند. آیا متوسط در آمد دفاتر باید در نظر گرفته شود؟ یا 

در آمد ملاک عمل است یا در آمد دفاتر کم درآمد؟ در آمد دفاتر در ماههای درآمد دفاتر پر 

سال باید ملاک های مختلف هم در نوسان است. آیا میانگین آنها در یکمختلف سال و در سال

باشد ها همه از ابهامات موجود در ماده میبایست عمل شود؟ اینای دیگر میعمل باسد یا به گونه

الذکر حداقل یک عبارت فوق .ین آئین نامه بوده که این کار انجام نشده استکه نیازمند تدو

تنها در اصل تاسیس دفترخانه جدید، بلکه در و آن این که، نه سازدمسجل می موضوع را مسلم

هزار نفر یک دفترخانه در نظر گرفته شود یا برای تعداد 15تصمیم گیری براینکه آیا برای هر 

هزار نفر  15هایی که جمعیت آنها کمتر از عنصر نیاز توجه شود. شهرها و بخش باید بهبیشتر، می

با توجه به مطالبی که قبلاً بیان شد، تنها با در نظر گرفتن پیش  .باشد یک دفتر خانه خواهد داشت

هایی که جمعیت شرط نیاز، این ضابطه عقلایی و صحیح خواهد بود. یعنی در شهرها و بخش

خانه هست و معاملات در آن شهر و بخش هزار نفر است ولی نیاز به تأسیس دفتر 15آنها کمتر از 

توان های یک دفترخانه را تامین کند، میآن هزینه آمددر حد نیاز به یک دفتر خانه بوده و در

دفترخانه در چنین محلی بیهوده خواهد » در آن محل یک دفترخانه دایر کرد وگرنه دایرکردن 

  1 «.بود

                                                             
سناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریاران 5. مشهدی، مرتضی، بررسی ماده1 اهنامه کانون، م(، 1354)مصوب  قانون ا

 14-20تا، صص رهنگی پرتال جامع علوم انسانی بیپژوهشگاه علوم انسانی و مطالعات ف
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خانه باید شد هر دفترپس از اینکه مجوز دایر کردن دفترخانه از طرف مرجع ذیصلاح دادهلذا 

 باشد.اشتهدارای دفاتر زیر طبق قانون دفتر اسناد رسمی و کانون سر دفتران و دفتریاران د

 شود؛ی دفتر ثبت اسناد که پلمپ شده و اسناد در آن ثبت مییک نسخه -1

 واهد بود؛خاسی متعاملین و نوع سند شماره و تاریخ سند دفتر راهنما که متضمن اس -2

 ران و دفتر یاران؛قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفت 20دفتر گواهی امضاء: مطابق ماده  -3

ی و نوشته های عادی استدفتر گواهی امضاء: دفتری است که منحصراً تصدیق امضاء ذیل نوشته

 شود.اخته میقانون آیین دادرسی مدنی مسلم الصدور شن 375 تصدیق امضاء شده با توجه به ماده

 ی اجرایی و خلاصه معاملات؛نامهدفتر ثبت مکاتبات و تقاضا -4

قید  زبور درآنهای می قبض هزینهدفتر درآمد که به منظور ثبت سند مقرر است و شماره -5

 خواهدشد؛شود. این دفتر از طرف سازمان ثبت اسناد و املاک کشور پلمپ می

 1دفتر ابواب جمعی قبوض سپرده و اوراق بهادار؛ -6

 ؛المعامله و املاک بازداشت شده و مشمول بندزدفتر ثبت اسامی اشخاص ممنوع -7

دادگاه محل  دفاتر اسناد رسمی باید مجلد بوده و تمام صفحات آن را در بدو امر مدعی العموم

 ممضی و به مهرپارکه مهر نماید؛گذار ده به امضاء خود یا نماینده او شماره

                                                             
 177. به نقل از عابدینی، اسماعیل، ص82.نوروزیان، قربان، حقوق ثبت اسناد و املاک )کاربردی(، ص1
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نامه دفاتر اسناد رسمی دفاتر ثبت اسناد مادام که صفحه سفید دارد استعمال آیین 3مطابق ماده

شود و پس از تمام شدن، متصدی دفتر ذیل آن را بسته و در ضمن صورت مجلس که بلافاصله می

 1نماید.امضاء می شود. ختم دفتر را قید کرده وپس از آخرین ثبت دفتر نوشته می

 -2 میزان جمعیت منطقه؛) به عنوان معیار اصلی( -1  های تاسیس دفاتر اسنادرسمی:پس معیار

 2باشد.میزان درآمد می -3 میزان معاملات

 لیت و مسئولیت انتظامی سر دفترانتعریف مسئو بخش دوم:

 بند اول: بررسی حقوقی مسئولیت

-است. اما در واژهگذار هم تعریفی از آن ارائه نکردهانونکنند قمعمولاً مسئولیت را تعریف نمی

 است. مسئولیت در لغت به معنای موظف بودن به انجام دادن امریهای مختلف به کارگرفته شده

است. و مسئول کسی است که تعهدی درقبال دیگری به عهده دارد که اگر از ادای آن سرباز 

ثبت و قانون  قانون 3مسئولیت همواره باالتزام همراه است. شود. بنابراینمی بزند از او باز خواست

های در جهت حفظ حقوقی اشخاص و رعایت اسنادرسمی برای سردفتران و دفتریاران مسئولیت

 4ها سه نوع است.است. این مسئولیتقوانین و مقررات پیش بینی نموده

 مسئولیت مدنی و حقوقی -1

 مسئولیت کیفری -2

                                                             
 177ص، 1394عابدینی، اسماعیل، حقوق ثبت اسناد و املاک ) کاربردی( چاپ اول، انتشارات جنگل، سال .1

 231، ص1395قوق ثبت، چاپ هشتم انتشارات دور اندیشان، بهار. مرادی، امیر، کمک حافظه ح2

 79. هدایی،فرح، همان منبع.ص3

 187، ص1394، انتشارات جهاد دانشگاهی، بهار 42. شهری، غلامرضا، حقوق ثبت اسناد و املاک، چاپ 4
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 یمسئولیت انتظام -3

 مسئولیت مدنی سردفتران و دفتریاران بند دوم: 

ز اعتبار ی تقصیر یا غفلت مسئول دفتر اهرگاه سندی به واسطه»  گوید:ق ث می 68ی ماده

ارات وارده نیز ی خسی کلیههای مقرر از عهدهافتاده باشد، مسئول مذکور باید علاوه بر مجازات

سر دفتران » ویند: گمی و قانون سردفتران و دفتریاران میقانون دفاتر اسناد رس 22ی ماده «برآید.

اشخاص  وو دفتریارانی که در انجام وظایف خود مرتکب تخلفاتی بشوند در مقابل متعاملین 

قررات مربوط ذینفع مسئول خواهندبود. هرگاه سندی در اثر تقصیر یا تخلف آنها از قوانین و م

های مجازات یجه ضرری متوجه آن اشخاص شود، علاوه بربعضاً یا کلاً از اعتبار افتد و در نت

حکم بر  در همین ماده مرجع رسیدگی و صدور «ی خسارات وارده برآیند.مقرر باید از عهده

ی از دعاوی مربوط به خسارات ناش» است که اینکه : پرداخت خسارات معین و تصریح شده

باید طبق  یعنی متضرر و ذینفع« دبود.تخلفات سردفتران و دفتریان تابع قوانین عمومی خواه

ادگاه در مقررات قانون آیین دادرسی مدنی به دادگاه صلاحتیدار حقوقی دادخواست بدهد و د

 صورت احراز صحت دعوی حکم به پرداخت خسارات صادر خواهد نمود.

 مسئولیت کیفری بند سوم: 

برای آنها  اد رسمی دانسته ودر اسن ق ث هفت نوع تخلف را جرم و از مصادیق جعل 100ی ماده

هر » ست:اق،ث چنین 100یاست. متن مادهمجازات جعل و تزویر در اسناد رسمی را مقرر کرده

یکی از  یک از مستخدمین و اجزاء ثبت اسناد و املاک و صاحبان دفاتر اسناد رسمی عامداً

و  برای جعلهای ذیل را مرتکب شود جاعل در اسناد رسمی محسوب و به مجازاتی که جرم

 تزویر اسناد رسمی مقرر است محکوم خواهدشد:

 اسناد مجعوله یا مزوره را ثبت کند. اولاً:
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 نماید. بدون حضور اشخاصی که مطابق قانون باید حضور داشته باشند ثبت سندی را ثانیاً:

 اند ثبت کند.سندی را به اسم کسانی که آن معامله را نکرده ثالثاً:

 تاریخ سندیا ثبت سندی را مقدم یا موخر در دفتر ثبت کند. رابعاً:

تر را بکند یا به دفا تمام یا قسمتی از دفاتر ثبت را معدوم یا مکتوم کند یا ورقی از آن خامساً:

 ی دیگر ثبت سندی را از اعتبار و استفاده بیندازد.وسایل متقلبانه

 اسناد انتقالی را با علم به عدم مالکیت انتقال دهنده ثبت کند. سادساً:

 سندی را که بطور وضوح سندیت نداشته و یا از سندیت افتاده ثبت کند. سابعاً:

همچنین   1دار کیفری است.مرجع رسیدگی به جرایم مذکور دادسرای و دادگاه و صلاحیت

شوند که در چهار مورد مرتکب جرم میصلاح امتناع سردفتران از تحویل مدارک به مرجع ذی

صلاح از جمله سردفتر اسناد رسمی یا دفتر یار کفیل بایستی مدارک و دفاتر را تحویل مراجع ذی

 اداره ثبت اسناد و املاک محل نماید.

 .انفصال دائم یا سلب صلاحیت به موجب حکم دادگاه انتظامی -1

 .استعفاء -2

 .بازنشستگی -3

 .2هبیماری و حادث -4

 

                                                             
 187 -188. شهری، غلامرضا، همان منبع.ص 1

 170-173صص، 1395پاییز -انتشارات دادگستری، چاپ اول، سعید جرایم ثبتی ی. جلالی، حمید،جلال2
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 مسئولیت انتظامی سردفتربند چهارم: 

است از مسئولیت ناشی از تخلف انضباطی در امور  مسئولیت انضباطی یا مسئولیت اداری عبارت

دیگر؛ به تخلفات سردفتران و دفتر یاران که جنبه جزایی نداشته باشد و در  به عبارتی 1اداری.

و متخلف به  2اند.مسئولیت انتظامی تعریف نمودهشود به دادگاه انتظامی سر دفتران رسیدگی می

های انتظامی که حسب مورد از توبیخ بادرج در پرونده تا انفصال موقت یا دائم از شغل مجازات

 3گردد.سردفتری یا دفتریاری محکوم می

 تخلف و تخلفات انتظامی سر دفتران بند پنجم: 

 الف( تخلف

رود و در مباحث حقوقی، معانی مزمان به کار میهای مشابه و هتخلف با خلاف در مقوله 

مشترک و گاه مغایری دارند. به عنوان مثال، در قانون مدنی و نیز حقوق مدنی در مبحث تعهد و 

از آن به عدم انجام تعهد با تاخیر در انجام  خیارات و غیره تخلف در اشکال نسبتاً مشابه بکار رفته

آنچه شرط با توصیف شده را تخلف تلقی و عنوان کرده و نیز ظهور در خلاف  استتعبیر شده

است. در حقوق اداری تخلف عبارت است از تجاوز مأمور دولت از مقررات اداری در حین 

در حقوق جزا ارتکاب   4انجام وظیفه که تخلفات انضباطی نیز در همین معنابکار رفته است.

 5رادف جرم است.دانند که در این صورت خلاف متخلاف قانون را خلاف می

 

                                                             
 43ص ،از هدایی، فرح به نقل 642. شاملو احمدی، محمدحسین، فرهنگ اصطلاحات و عناوین جزایی،ص 1

 80، بقل از هدایی، فرج، همان منبع، ص 188. شهری، غلامرضا، حقوقی ثبت اسناد و املاک ، ص2

  180همان منبع، ص. عابدینی، اسماعیل، 3

 81، به نفل از هدایی، همان منبع، ص 201. جعفری لنگرودی، محمدجعفر، ترمینولوژی،ص4

 81. هدایی، فرح، همان، ص5
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 تخلفات انتظامی سردفتران بند ششم: 

عبارت است از نقض مقررات صنفی یا گروهی که اشخاص به  1تخلف انتظامی با جرم انتظامی

های صنفی وکلا اند. در واقع جامعه کوچکی مانند کانونتبع عضویت در آن گروه آن را پذیرفته

قرراتی است که حافظ و نهایتاً بقای گروه یا اتحادیه و یا سردفتران مانند جامعه متکی به اصول و م

ای است دکتراردبیلی معتقد است تقصیر انتظامی عبارت است از نقض قواعد صنفی و حرفه

ای بدون آنکه عمد یا سهوی در ارتکاب آن شرط های کوچک اجتماعی یا حرفهخاص گروه

 2باشد.

 سر دفتران و دفتریارانشرایط انتخاب بند هفتم: 

 شود:شرایط انتخاب سردفتران و دفتریاران در دو بخش بیان می

  الف(شرایط انتخاب سر دفتران

ران، سردفتران قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریا 15،12،9،6باتوجه به مواد 

 باید شرایط زیر را دارا باشند:

 تابعیت ایران؛ -1

 داشتن حداقل بیست و چهار و حداکثر پنجاه سال سن؛ -2

ی ی الهیات یا دانشکدهی قضایی یا منقول از دانشکدهدارا بودن لیسانس حقوق در رشته -3

ی خدمات قضایی یا وکالت پایه یک دادگستری سابق معقول و منقول و یا داشتن دو سال سابقه

ی دفتریاری و یا داشتن ط داشتن سه ماه سابقهها به شرو یا داشتن لیسانس از سایر دانشکده

                                                             
 

  82، به نقل از هدایی، همان منبع،ص123. اردبیل، محمدعلی، حقوق جزای عمومی ج اول، ص 1
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در امتحان  ی دفتریاری و قبول شدنتصدیق اجتهاد از مراجع مسلم و یا داشتن پنج سال سابقه

ی دفتریاری درجه اول و مخصوص سردفتری و یا داشتن دیپلم کامل متوسطه و هفت سال سابقه

 ی دفتریاری؛قهیا اشتغال به دفتریاری اول و داشتن پانزده سال ساب

 محجور نبودن؛ -4

 ؛محکوم نبودن به انفصال دائم از خدمات دولتی یا قضایی یا وکالت دادگستری -5

های مستلزم های منافی عفت یا جنحهی محکومیت به جنایات عمدی یا جنحهنداشتن پیشینه -6

ن تحت نبود قانون مجازات عمومی و 15ی محرومیت از بعضی حقوقی اجتماعی مذکور در ماده

 محاکمه به اتهام ارتکاب جنایت عمدی؛

 عدم اعتیاد به مواد مخدر؛ -7

 عدم اشتهار به فساد عقیده؛ -8

 فاقد نبودن صلاحیت اخلاقی؛ -9

بسته به عدم اشتغال به قضاء وکالت دادگستری و عدم عضویت در موسسات دولتی و وا -10

 مدارس عالی؛ها و ها به جز تدریس در دانشکدهدولت و شهرداری

 ی یک قانون تجارت؛عدم اشتغال به امر تجارت بنا به تعریف ماده -11

ی و صاحب امتیاز عدم اشتغال به مدیریت روزنامه یا مجله اعم ازمدیر مسئول یا مدیر داخل -12

 داشته باشد(؛ ی علمیی کانون سردفتران و مجلاتی که صرفاً جنبهو سردبیر ) به استثناء نشریه
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 یط انتخاب دفتریارانراب( ش

دفتریاران باید همان شرایط سردفتران را داشته باشند مگر شرایط سنی و علمی ) دو و سه( که در 

دفتریاران متفاوت است به این توضیع که دفتریار باید لااقل بیست ساله و حداکثر پنجاه ساله 

انون سردفتران و دفتریاران قانون دفاتر اسناد رسمی و ک7ی ی علمی او برابر مادهباشد و درجه

کند  باید لیسانس یا دیپلم کامل باشد با این تفاوت که اگر دیپلمه باشد باید یک سال کارآموزی

 1ولی اگر لیسانسیه باشد از کار آموزی معاف است.

 سردفتران، دفتریاران حقوقی جایگاهبخش سوم: 

ی دیگر خود مستقیماً روابط قرارداد زمانیکه اشخاص از بابت نقل و انتقال ملک یا خودرو یا -1

ند رسمی سبه دفترخانه اسناد رسمی مراجعه کنند، بدون تحمیل هزینه اضافی به راحتی صاحب 

ود. لذا طرقین بشوند؛ سندی که مطابق قوانین به ثبت رسیده و تمام محتویات آن معتبر خواهدمی

-ادی به بنگاهمنقول جهت تنظیم سند عمعامله نیازی ندارند جهت نقل انتقال مالکیت اموال غیر 

نظیم ی اضافی پرداخت کنند و بعد برای تهای معاملاتی ملکی مراجعه کنند و یک هزینه

ا نسبت رهای عمومی مردم سندرسمی به محضر و دفترخانه رسمی بروند. لذا باید سطح آگاهی

 اسناد رسمی بالا برد. به مزایا و امتیازات

ای ار عمدهباین که تنظیم سند به صورت رسمی است  ضمن اسناد رسمیسند در دفاتر  تنظیم -2

معارضی که  تدارد. و مانع ایجاد مشکلات اسناد عادی و معاملاها بر میرا از دوش دادگستری

 شود.آید میها به وجود میبرای مردم و دادگستری

                                                             
 191 -192.شهری، غلامرضا، همان منبع. صص 1
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سمی که سند ر ق.ث مالک را باید به رسمیت بشناسیم و آن کسی است22براساس ماده  -3

شود. و دادگستری کسی را ست، بنابراین معامله اصلی در محضر انجام میا-نام وی تنظیم شدهبه

 اعتبار تنظیم سند عادی مستحق طرح دعوی نبیند. به

ند با این امر سگیرد یا اینکه ذینفع این زمانی که سندرسمی مورد انکار و تردید قرار می -4

ه پای خود را کند، به جای این کانجام تعهد امتناع و استنکاف می مواجه شد که متعهد سند از

بیشتری  در دادگستری بگذارد که آنجا هزینه بیشتری به وی تحمیل شود و مواجه با خسارات

ین کار را انجام هزینه اتر و بیو در مسیر بسیار کوتاه کندشود، روی سندرسمی اجرائیه صادر می

 دهد.می

ادگاه و ن موجود، اگر تعارض بین اسناد عادی و سندرسمی پیش بیاید، دبراساس قوانی -5

تواند با سند یدهند و در واقع سند عادی نماصالت را به سند رسمی می محاکم ما براساس قوانین

د و این اسناد شونهای املاک و معاملاتی تنظیم میمقابله کند. اسناد عادی از سوی بنگاه رسمی

ای با تنظیم عاملهافتد که مشوند؛ در واقع کمتر اتفاق مید کلاهبرداری واقع میاصولاً بیشتر مور

م گرفته باشد، یکباردیگر باتنظیم سندرسمی دیگر انجا باشد و همان معاملهسندرسمی انجام شده

سناد رسمی خیلی اگیرد و احتمال کلاهبرداری در هایی مورد ثبت قرار میچرا که اینها در سامانه

د آن چنانی است. لذا در اسناد رسمی اعتماد بیشتری وجود دارد ولی در اسناد عادی اعتماکم 

 نیست.

ه دارند و گاهی علت گرایش پایین مردم به اسناد رسمی: الف( اول اینکه مردم خیلی عجل -6

 خواهند به فوریت معامله خود را انجام دهند.می

ای شود. اما با همه اینها هزینهرسمی رجوع نمیبرای فرار مالیات و عوارض برای تنظیم سند ب(

کنند ضمن کند بسیار بیشتر از آن چیزی که مردم فکر میکه سند عادی برای مردم ایجاد می
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به اینکه سند  اعتباری و کم اعتباری اسناد عادی نیز باید مورد توجه قرار گیرد و با توجهانکه بی

باید تلاش کنیم مشاوران املاک سند معامله ننویسند سندرسمی اعتباری ندارد،  عادی در مقابل

بلکه طرفین را با یکدیگر آشنا و آنها را به دفترخانه معرفی کنند زیرا این افراد تنها دلال هستند 

دیگر معرفی کنند. بدیهی است که مشاوران املاک  توانند افراد را به یکو به موجب قانون می

کنند اطلاع ندارند از آخرین وضعیت مالکیت و یا بازداشتی ظیم میای را تننامهزمانی که مبایعه

رهگیری تعریف شد در قانون به دفاتر  ملک مورد معامله به چه صورت است. اگر کد

تواند از طریق سامانه صحت اطلاعات را بررسی کند. در اسنادرسمی واگذار شود، سردفتر می

ی از عملکرد برخی از مشاوران املاک است ای که ناشها هزار پروندهاین صورت از ده

. و یا اینکه کار مشاوران املاک را 1روندها به دادگستری نمیشود و این پروندهجلوگیری می

شود لذا اقدامات تر و با نظارت کامل همراه با یک مشاور حقوقی مجوز فعالیت دادهقانونی

مومی مردم انجام داده، از جمله ثبت سازمان ثبت در حوزه اسناد رسمی جهت افزایش اعتماد ع

های روز در ثبت اسناد، احراز هویت افراد به صورت الکترونیک اسناد رسمی، بکارگیری فناوری

پیامک به متعاملین هنگام انجام معامله در دفاتر اسناد رسمی، تصدیق اصالت اسناد برخط، ارسال

ای سنتی، تسریع در ارائه خدمات و هباشد. و همچنین حذف روشاز طریق پورتال سازمان می

سازی، حذف اوراق بهادار و الکترونیکی شدن فرآیندها این اقدامات باعث تسهیل در شفاف

تنظیم معاملات، گردش اقتصادی بهتر و جلوگیری از پولشویی خواهدشد. دکتر تویسر کانی 

کنند ا تأیید و امضاء میاعلام داشته، زمانی که سردفتران اسنادرسمی با رئیس واحد ثبتی سندی ر

این اسناد بنا بر تصریح قانون، لازم الاجر است  بخشندبا اجازه حاکمیت به این سند رسمیت می

و نیازمند اثبات مفاد آن در مرجع قضایی نیست. همچنین در ادامه سخنرانی خود اعلام داشت 

ی حقوقی در حوزه هانظمیکه حدود یک پنجم دعاوی وارده به دستگاه قضایی ناشی از بی

                                                             
 10-11،صص1393. ماهنامه حقوقی کانون سردفتران و دفتریاران، تیرماه 1
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هاست که تنها راه برون رفت از این وضعیت، توسعه و اجباری کردن ثبت رسمی تثبیت مالکیت

 در کشور است.

شان هستند و با ایجاد دشتی اردکانی و انجم شعاع: سردفتران سفیران صلح برای کشورهای -7

صلح را به جامعه  توانند از ورود هر پول کثیف جلوگیری کنند و امنیت ونظم حقوقی می

توان با تثبیت برگردانند. نظم حقوقی، ضامن امنیت حقوقی و امنیت اقتصادی است که می

توان مالکیت از تورم اقتصادی جلوگیری کرد و امنیت و صلح را به دنیا برگرداند. لذا می

 1،2سردفتران را امناء حاکمیت و مردم دانست. 

برارث را از طرف وراث نقش مهمی دارند چون  دفاتر اسنادرسمی در پرداخت مالیات -8

های مستقیم در هنگام تنظیم تقسیم نامه بین قانون اصلاحی قانون مالیات 34ماده  3براساس بند 

وراث وهرگونه معامله نامبردگان نسبت به ماترک را مقرر داشته باید گواهی پرداخت مالیات بر 

 3ارث را از وراث مطالبه کند.

های کاری و فعالیت سران دفاتر اسناد رسمی ارائه مشاوره به مردم ترین بخشیکی از مهم -9

 5ترین افراد در حوزه املاک، سردفتران اسناد رسمی هستند.زیرا که متخصص 4است.

 

 

                                                             
 

 9و 3-1، ص 1394. ماهنامه حقوقی کانون سردفتران و دفتریاران، دی 1

 3ص  89اسفند همان منبع، .2

 8ص  95فروردین  . همان منبع،3

 13، ص 94همان منبع، اسفند . 4

 39، ص 94فروردین  .. همان منبع،5
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 ماهیت حقوقی دفترخانه بخش چهارم: 

اشخاص  رسمی، دفترخانه دارای شخصیت حقوقی بوده و جزءی یک قانون دفاتر اسنادبرابر ماده

شود. البته شخصیت حقوقی دفترخانه، شخصیت مستقلی نیست حقوقی حقوق عمومی تلقی می

و دفترخانه از استقلال حقوقی برخوردار نیست بلکه دفترخانه جز نهادهای وابسته به قوه قضائیه 

ا نماید. دفاتر اسنادرسمی از آنجشود و مشروعیت خود را از نهاد متبوع خود تحصیل میتلقی می

شوند و سازمان مزبور به عنوان نماینده که امروزه توسط سازمان ثبت اسناد و املاک تشکیل می

کند، از نظر سازمانی از طریق قضائیه بر امور دفاتر اسنادرسمی نظارت قانونی اعمال میقوه

سمی شوند هرچند که در متن قانون، دفاتر اسنادرقضائیه و دولت مرتبط میسازمان مزبور به قوه

رسمی را باید در حقیقت، دفاتر اسناد اند.راساً جز نهادهای وابسته به دادگستری احصاء شده

جزئی از ساختار اداری سازمان ثبت دانست، اگر چه به ظاهر، سردفتری اسنادرسمی یا دفتریاری 

ن رسمی آید، ولی واقع امر این است که سردفتران و دفتریاران مأموریاز مشاغل آزاد به شمار می

 1287ی رسانند، اسنادرسمی است ) مادهکنند و به ثبت میهستند و اسنادی که آنها تنظیم می

 . 1اندبینی شدهق.م(، نتیجه آن که دفاتر برای تسهیل در انجام کارهای ثبتی پیش

 باشد:ل میق،ث اسناد و املاک از قرار ذی49ی لذا هدف از تشکیل دفاتر اسنادرسمی در ماده

 بت کردن اسناد مطابق قوانین و مقررات؛ث -1

صداق از اسناد ثبت شده به اشخاص که مطابق مقررات حق گرفتن سواد آن را دادن سواد م -2

 دارند.

                                                             
ل، جاودانه، چاپ .آدابی، حمیدرضا، مسئولیت کیفری سردفتران اسناد رسمی در حقوق ایران و فرانسه، انتشارات جنگ1

 43، ص 1389اول، سال 
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 تصدیق صحت امضاء؛ -3

 .1گذارندقبول و حفظ اسنادی که امانت می -4

 گیرینتیجه

وقی در ایران ترین نهاد حققدیمیکه در مقدمه این مقاله اشاره شده نهاد سردفتری  طوریهمان 

است که در  باستان خصوصاً ایران پس از ظهور اسلام است این نهاد از چنان اهمیتی برخوردار

ست خودش و مقررات آن مکرراً د استتمام اعصار تاریخی پس از اسلام مورد توجه خاص بوده

یت و اعتبار امروز است که اهماست، از طرفی نهاد سر دفتری از امور مهم دنیای تحول گردیده

 کس پوشیده نیست.آن بر هیچ

 از جمله فواید سردفتری عبارتند از:

سناد توسط سردفتری تنها به آثار حقوقی آن از جمله رسمیت و قابلیت اجرا و فواید ثبت ا -1

و  ی و اقتصادیشود بلکه آثار مادی و معنوی و روانبخشیدن به اسناد تنظیمی خلاصه نمی اعتبار

 باشد.قضایی و اجتماعی آن نیز بسیار حائز اهمیت و مورد توجه می

سوی نظم و ثبات و استحکام بیشتر معاملات و اسناد سوق داده و موجب آرامش  جامعه را به -2

 سازد.و آسایش فکری و امنیت خاطر مردم را فراهم می

از تداخل حقوقی اشخاص های قضایی جلوگیری بات امنیت مالی و اقتصادی، کاهش هزینهث -3

 گردد.می

                                                             
  247، ص 1397. آدابی، حمیدرضا، حقوق ثبت تخصصی، انتشارات جنگل، جاودانه، چاپ چهارم، سال 1



 

 

ی اجتماعی
ش ها

ضایی و پژوه
ت حقوقی، علوم ق

ش مطالعا
همای

 _
موسسه قانون
 

یار
 _

دانشگاه رهنورد )افغانست
ان(

 _
جهاد دانشگاهی

 _
سال 

1400
 

  

| 20 

اصالت را به  عادی و سندرسمی، دادگاه و محاکم ما براساس قوانین،در تعارض بین اسناد -4

 تواند با سندرسمی مقابله کند.دهند و در واقع سندعادی نمیسندرسمی می

ود از ور توانندشان هستند و با ایجاد نظم حقوقی میفتران سفیران صلح برای کشورهایسرد -5

 هر پول کثیف جلوگیری کنند.

رسمی در پرداخت مالیات بر ارث را از طرف وراث نقش مهمی دارند، و باعث دفاتر اسناد -6

 شوند.ایجاد درآمد برای دولت می

ران ترین افراد در حوزه املاک هستند و میتوانند مشاوران اسنادرسمی یکی از متخصصسردفت -7

 خوبی برای مردم باشند.
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ایران و  محسنی، وجیهه؛ شریعت کرمانی، حسین، ساختار و وظایف دفاتر اسناد رسمی در -1

 .1393فرانسه، انتشارات نگاه بینه، چاپ اول، سال 

ال آدابی، حمیدرضا، حقوق ثبت تخصصی، انتشارات جنگل، جاودانه، چاپ چهارم، س -2

1397 . 

انسه، آدابی، حمیدرضا، مسئولیت کیفری سردفتران اسناد رسمی در حقوق ایران و فر -3

 .1389انتشارات جنگل، جاوندانه، چاپ اول، سال 
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 . 1394سال

 .1395 مرادی، امیر، کمک حافظه حقوق ثبت، چاپ هشتم، انتشارات دوراندیشان، بهار -7

 .1395پاییز جلالی، حمید و سعید، جرایم ثبتی، انتشارات دادگستری، چاپ اول،  -8

 تا.شاملو احمدی، محمدحسین، فرهنگ اصطلاحات و عناوین جزایی، بی -9
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پنجم،  جعفری لنگرودی، محمدجعفر، ترمینولوژی، انتشارات گنج دانش، چاپ بیست و -10
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 .1393رماه وقی کانون سردفتران و دفتریاران، تیماهنامه حق -1

 .1394اهنامه حقوقی کانون سردفتران و دفتریاران، دی ماه م -2

 .1389اهنامه حقوقی کانون سردفتران و دفتریاران، اسفند ماه م -3

 .1395اهنامه حقوقی کانون سردفتران و دفتریاران، فروردین م -4

 .1394دفتریاران، اسفند  حقوقی کانون سردفتران و ماهنامه -5

 1394اهنامه حقوقی کانون سردفتران و دفتریاران، فروردین .م -6

 ج( مقالات

 ها، کانونها و تخلفات انتظامی سردفتران و واکنشیی، فرخ، نیم نگاهی به مسئولیتهدا -1

 .1388، آذر 99سردفتران شماره

لوم عرسمی فرانسه و ایران، پژوهشگاه هبازی، کیوان، بررسی تطبیقی جایگاه دفاتر اسناد ش -2

 تا .انسانی و مطالعات فرهنگی پرتال جامع علوم انسانی، بی

عظیمان، محمد، رابطه ادارات ثبت اسناد و املاک با دفاتر اسنادرسمی تعامل نه  -3

 .http://www.notary.ir/conteht-news-letter/207تقابل،
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