
  

1403/07/24     

7/1403/402   

  ح402-75-1403شماره پرونده:  

 سوال:

 

ندازي اآيا دعواي مطالبه و تحويل ملك به استناد عقد اباحه منافع در مال غير منقول، پس از يك سال از راه

مسموع است؟  1403سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

شده در خصوص انتقال عين و منفعت مال غير منقول تقرير حكم شده است؛ اما ح آنكه در قانون يادتوضي

  در مورد عقود مفيد اباحه اموال ذكري به ميان نيامده است.

 پاسخ:

به  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10اولاً، قانونگذار در مواد يك و 

و يا مالكيت منافع، انتقال حق انتفاع و مالكيت حق انتفاع تصريح دارد؛ اما در خصوص اباحه انتقال منافع 

  در انتفاع و عقود مفيد آن مانند عاريه حكمي ندارد.

 كند و به همين دليل است كه اذن در انتفاع قابلثانياً، اباحه در انتفاع، حق انتفاع و مالكيت بر آن ايجاد نمي

  تواند از آن عدول كند.كننده انتفاع ميرجوع و عقود مفيد اباحه در انتفاع مانند عاريه جايز است و مباح

اع، حق يا مالكيت بر آن را در پي ندارد تا بتواند گفته و از آنجا كه اباحه در انتفبا توجه به مراتب پيش

موجد دعوا شود؛ در فرض سؤال دعواي مطالبه و تحويل ملك به استناد عقد اباحه در انتفاع، صرف نظر از 

 ل غير منقولقابليت يا عدم قابليت استماع اين دعوا، از شمول قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموا

  خارج است. 1403مصوب 

 
  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/08/08     

7/1403/342   

  ح342-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

، آيا 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  4با توجه به حكم تبصره 

توان مفهوم مخالف براي اين حكم استنباط كرد؟ به عبارت ديگر، چنانچه سند مالكيت حدنگاري پيش مي

الاجرا شدن اين قانون است، صادر شده باشد، آيا بين عمل حقوقي نسبت كه زمان لازم 1403/4/3يخ از تار

 توان گفت تمامي اعمالبه اسناد مالكيت حدنگار پيش از اين تاريخ و يا پس از آن تفاوت است؟ آيا مي

ادر اجرا شدن قانون صالحقوقي نسبت به اموال غير منقول كه سند مالكيت حدنگار آن پيش از تاريخ لازم

آن نيست و تفاوتي بين تاريخ عمل حقوقي حتي پس  4شده باشد، مشمول حكم ماده يك قانون و تبصره 

الاجرا شدن آن وجود ندارد و اين حكم فقط نسبت به اسناد صادر شده پس از اين تاريخ است و از لازم

الاجرا شدن قانون، گار پيش از لازمماده يك قانون در خصوص اسناد مالكيت حدن 4حكم موضوع تبصره 

 اده يك قانون يادشده اعمال شود؟بايست با ايجاد سامانه موضوع ممي

  پاسخ:

در  1403نظر به اينكه حكم مقرر در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

اين قانون و سپري شدن مواعد  10ه اندازي سامانه موضوع مادخصوص معاملات موضوع اين ماده، به راه

مفاد اين ماده در خصوص «ماده يك اين قانون،  4مقرر در آن موكول شده است و از سويي بر اساس تبصره 

شود از الاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار براي آنها صادر مياموال غير منقولي كه پس از لازم

انداري نشده ) اين قانون راه10تاريخ صدور سند مالكيت مذكور مجري است، هر چند سامانه موضوع ماده (

ماده يك مزبور، الزامات موضوع ماده يك قانون در خصوص  4صراحت تبصره ؛ بر اين اساس، به »باشد.

) سند مالكيت حدنگار براي آنها صادر 2/4/1403الاجرا شدن اين قانون (اموال غير منقولي كه پس از لازم

شود، نه از تاريخ سپري شدن مواعد مقرر در ماده يك؛ بلكه از تاريخ صدور سند مالكيت مذكور مجري مي

قانون ايجاد نشده باشد؛ بنابراين، چنانچه سند مالكيت حدنگار  10ت؛ حتي اگر سامانه موضوع ماده اس

الاجرا شدن قانون صادر شده باشد، مشمول حكم اصلي ماده يك براي مال غير منقولي پيش از تاريخ لازم

شود؛ اده اعمال ميبوده و تكاليف و ضمانت اجراي ناشي از آن پس از سپري شدن مواعد مقرر در اين م



ماده  4الاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار صادر شده باشد، وفق تبصره اما اگر پس از تاريخ لازم

 يك قانون، از تاريخ صدور سند مالكيت، مشمول تكاليف و ضمانت اجراي مقرر در اين ماده خواهد شد.

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/10/12     

7/1403/349   

  ح349-75-1403شماره پرونده:  

  استعلام:

، آيا 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  7، و 4، 2، 1با توجه به مواد  -1

الحاقي به  4با اصلاحات و الحاقات بعدي؛ بويژه تبصره  1366هاي مستقيم مصوب قانون ماليات 187ماده 

  ن ماده، نسخ ضمني شده و قابليت اجرا ندارد؟اي

بيني سامانه ثبت الكترونيك اسناد در ماده يك و تبصره يك اين ماده با توجه به قانون يادشده و پيش -2

قانون، آيا ديگر تكاليف قانوني در خصوص ثبت معاملات  10و سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي در ماده 

قانون جهش توليد  18سامانه معاملات املاك و مستغلات كشور موضوع ماده  اموال غير منقول؛ از جمله

قانون ساماندهي بازار مسكن،  3و سامانه ملي املاك و اسكان كشور موضوع ماده  1400مسكن مصوب 

و سامانه الكترونيك ثبت اسناد و سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات  1403بها مصوب مسكن و اجاره

هاي مستقيم مكرر قانون ماليات 169ماده  9الذكر كه به عنوان تبصره قانون اخير 5ع ماده كشور موضو

 با اصلاحات و الحاقات بعدي الحاق شده است، نسخ شده است؟ 1366مصوب 

  پاسخ:

با اصلاحات و  1366هاي مستقيم مصوب قانون ماليات 187هر چند برخي احكام مندرج در ماده  -1

اين ماده در قانون الزام به ثبت رسمي  3و  2هاي يك، جمله احكام مندرج در تبصره الحاقات بعدي؛ از

قانون  15بيني نشده است؛ اما با توجه به تصريح ماده پيش 1403معاملات اموال غير منقول مصوب 

ده يادشده منسوخ بو 187قانون صدرالذكر به نحو اطلاق، در حال حاضر ماده  187اخيرالذكر بر نسخ ماده 

  و فاقد حيات حقوقي است.

براي  1403اولاً، سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -2

ثبت تمامي اعمال حقوقي راجع به اموال غير منقول و تعهد به انجام اين اعمال حقوقي به ترتيب مذكور در 

الاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار كه پس از لازم اين ماده است كه در خصوص اموال غير منقولي

شود، ثبت اين معاملات و تعهد راجع به آنها در سامانه يادشده از تاريخ صدور سند ها صادر ميبراي آن

اندازي به آنها، يك سال پس از راهماده يك) و نسبت به ديگر معاملات و تعهد راجع  4مالكيت (تبصره 

  باشد.اين قانون (موسوم به سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي) مجري مي 10وضوع ماده رسمي سامانه م

 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  11كه به موجب ماده ثانياً، نظر به اين



يم سند عادي توانند در معاملات موضوع ماده يك اين قانون مبادرت به تنظدلالان معاملات املاك نمي«

 18كه رابطه اعمال حقوقي مشمول اين ماده با اعمال حقوقي كه وفق ماده و با لحاظ آن» قرارداد نمايند

بايد در سامانه موضوع اين قانون ثبت شوند، عموم و خصوص  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب 

  الاجرا شدن ثبت معاملات موضوع قانون صـدرالذكر همـچنان مـعاملات ديگري وجود مطلق است، با لازم

ثبت الكترونيك اسناد نيست و بايد در سامانه موضوع ماده  دارد كه مشمول حكم الزام به ثبت در سامانه

قانون الزام  3به ثبت برسد. شايسته ذكر است وفق ذيل ماده  1400ليد مسكن مصوب قانون جهش تو 18

، چگونگي ارتباطات دلالان معاملات املاك؛ اعم از 1403به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

اده ن منامه اجرايي موضوع ايهاي معاملات ملكي با دفاتر اسناد رسمي مطابق آيينمشاوران املاك و بنگاه

  شود.تعيين مي

الحاقي  7كه به عنوان تبصره  1403بها مصوب قانون ساماندهي بازار زمين، مسكن و اجاره 3ثالثاً، در ماده 

هاي اجرايي مكلف به ارائه دستگاه هاي مستقيم به تصويب رسيده است،مكرر قانون ماليات 169به ماده 

طور كلي برداري، انشعابات، اشتراك اينترنت و به ي، بهرهاطلاعات زمين، املاك، وضعيت مسكوني، معاملات

اند و تمامي اشخاصي اطلاعات مورد نياز املاك مالكان و ساكنان به سامانه ملي املاك و اسكان كشور شده

مكرر اين قانون از طريق سامانه  54حقيقي و حقوقي نيز موظف به خوداظهاري موضوع اين ماده و ماده 

  اند. كان كشور شدهملي املاك و اس

يادشده، متفاوت از سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  3سامانه موضوع ماده 

بوده و براي ثبت  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18و ماده  1403اموال غير منقول مصوب 

شود و ع به اين املاك را شامل ميهاي راجبه اموال غير منقول نبوده و صرفاً ثبت دادهمعاملات راجع 

 3به انشعابات آن نيز بايد به ثبت برسد و حكم ماده اطلاعات بيشتري افزون بر خود ملك؛ از جمله راجع 

قانون ساماندهي بازار زمين، مسكن  5باشد؛ اما حكم مقرر در ماده يادشده با مصوبات مذكور منسوخ نمي

هاي مستقيم) از حيث تكليف مكرر قانون ماليات 169اقي به ماده الح 9(تبصره  1403بها مصوب و اجاره

) و نيز تكليف 9وزارت راه و شهرسازي به تكميل سامانه معاملات املاك و مستغلات كشور (بند يك تبصره 

موجران املاك مسكوني به ثبت قرارداد اجاره املاك و مستغلات در سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات 

اندازي سامانه موضوع ماده يك قانون انچه قرارداد اجاره براي مدت بيش از دو سال باشد) با راهكشور (چن

 موضوعاً منتفي است. 1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/10/12     

7/1403/404   

  ح404-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

 نامه عادي در مورد مال غير منقول پس از يكهمانگونه كه مستحضريد، در صورت انعقاد معامله با مبايعه

ل واندازي رسمي سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقسال از تاريخ راه

المثل ايام ، اين معامله فاقد اعتبار است؛ در اين صورت، چنانچه بايع دعواي مطالبه اجرت1403مصوب 

  تصرف مبيع را به طرفيت خريدار مطرح كند، آيا اين دعوا مسموع است؟

توضيح آنكه در اين زمينه دو عقيده است؛ برخي معتقدند عقد به نحو صحيح منعقد شده است و صرفاً 

المثل مسموع نيست؛ زيرا خريدار داند؛ لذا دعواي مطالبه اجرتاي را فاقد اعتبار مير چنين معاملهقانونگذا

به جهت شرعي از مال استفاده كرده است؛ در مقابل بعضي معتقدند ماهيت عقد مذكور تشريفاتي است و به 

وع است. خواهشمند المثل مسمجهت فقدان ثبت ايجاب و قبول، عقد باطل است و دعواي مطالبه اجرت

  است در اين زمينه اعلام نظر فرماييد.

 
  پاسخ:

به صورت لف و  1403قانونگذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

به اعمال مذكور كه به ثبت نرسيده و عبارت  را ناظر بر دعاوي راجع» قابل استماع نبوده«نشر مرتب عبارت 

به كار برده است و متعرض صحت يا بطلان معامله عادي » به آنهاادله راجع «را ناظر بر » اقد اعتبارف«

 اعتبارموضوع اين ماده نشده است. از سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا بي

اي ندارد؛ هر چند در زمهدانستن ادله مربوط به اعمال حقوقي موضوع آن، با باطل تلقي كردن معامله ملا

دهد كه براي تنظيم سند رسمي انتقال و يا استرداد ثمن به ناچار با اليه را در موقعيتي قرار ميعمل منتقل

ليه تا پيش االمثل توسط بايع بابت ايام تصرف منتقلمالك رسمي توافق كند و در هر صورت، مطالبه اجرت

 در خصوص آن منتفي است. از طرح دعواي استرداد عوضين و صدور حكم

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/10/12     

7/1403/404   

  ح404-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

 نامه عادي در مورد مال غير منقول پس از يكهمانگونه كه مستحضريد، در صورت انعقاد معامله با مبايعه

ل واندازي رسمي سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقسال از تاريخ راه

المثل ايام ، اين معامله فاقد اعتبار است؛ در اين صورت، چنانچه بايع دعواي مطالبه اجرت1403مصوب 

  تصرف مبيع را به طرفيت خريدار مطرح كند، آيا اين دعوا مسموع است؟

توضيح آنكه در اين زمينه دو عقيده است؛ برخي معتقدند عقد به نحو صحيح منعقد شده است و صرفاً 

المثل مسموع نيست؛ زيرا خريدار داند؛ لذا دعواي مطالبه اجرتاي را فاقد اعتبار مير چنين معاملهقانونگذا

به جهت شرعي از مال استفاده كرده است؛ در مقابل بعضي معتقدند ماهيت عقد مذكور تشريفاتي است و به 

وع است. خواهشمند المثل مسمجهت فقدان ثبت ايجاب و قبول، عقد باطل است و دعواي مطالبه اجرت

 در اين زمينه اعلام نظر فرماييد.است 

  پاسخ:

به صورت لف و  1403قانونگذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

به اعمال مذكور كه به ثبت نرسيده و عبارت  را ناظر بر دعاوي راجع» قابل استماع نبوده«نشر مرتب عبارت 

به كار برده است و متعرض صحت يا بطلان معامله عادي » به آنهاادله راجع «را ناظر بر » اقد اعتبارف«

 اعتبارموضوع اين ماده نشده است. از سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا بي

اي ندارد؛ هر چند در زمهدانستن ادله مربوط به اعمال حقوقي موضوع آن، با باطل تلقي كردن معامله ملا

دهد كه براي تنظيم سند رسمي انتقال و يا استرداد ثمن به ناچار با اليه را در موقعيتي قرار ميعمل منتقل

ليه تا پيش االمثل توسط بايع بابت ايام تصرف منتقلمالك رسمي توافق كند و در هر صورت، مطالبه اجرت

 در خصوص آن منتفي است. از طرح دعواي استرداد عوضين و صدور حكم

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/07/23     

7/1403/405   

  ح405-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

آيا آراء قضايي كه در مورد املاك غير منقول موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال 

صادر شده است، معتبر است و يا آنكه با توجه به حكم صريح اين ماده كه فقط  1403غير منقول مصوب 

وع شيوه احراز مالكيت ياد كرده است و در مورد آراء قضايي؛ (از جمله راجع به تقسيم تركه و اثبات از دو ن

 مالكيت) ثبت نشده در دفاتر ثبت اسناد و املاك تصريحي ندارد، فاقد اعتبار است؟

  پاسخ:

، 1403ب از حكم مقرر در ذيل ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصو

د و باشاعتباري آراء صادره از مرجع قضايي در خصوص معاملات موضوع اين ماده قابل استنباط نميبي

 10تواند وفق مقررات مربوط و عندالاقتضاء با رعايت حكم مقرر در ماده له ميدر فرض سؤال، محكوم

 قانون يادشده، براي دريافت سند رسمي مالكيت اقدام كند.

  دي باردئيدكتر احمد محم

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/08/20     

7/1403/406   

  ح406-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

 147، آيا ماده 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10و  1با توجه به مواد 

در خصوص احراز مالكيت اشخاص داراي اسناد عادي مالكيت  1356قانون اجراي احكام مدني مصوب 

 اعتبار است؟ همچنان داراي

  پاسخ:

در فرض سؤال، چنانچه مبناي اعتراض معترض ثالث اجرايي يكي از اعمال حقوقي موضوع مواد يك و 

باشد و معترض ثالث با رعايت قيود  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10

براي ثبت معامله در سامانه ثبت الكترونيك بيني شده حسب مورد موضوع اين قانون؛ از جمله مواعد پيش

اسناد (موضوع ماده يك قانون) و يا بارگذاري اطلاعات در سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي (موضوع 

قانون) به تكاليف قانوني خود عمل كرده باشد، اعتراض وي قابليت ترتيب اثر دارد و در غير اين  10ماده 

 نيست. صورت، بر اعتراض وي اثري مترتب

  دكتر احمد محمدي باردئي

مديركل حقوقي قوه قضاييه



  
  

1403/11/07     

7/1403/424   

  ح424-75-1403شماره پرونده:  
 

 سوال:

انون قيك آيا دعواي استرداد عوضين مشمول مرور زمان يك ساله ثبت الكترونيك اسناد موضوع ماده  -1

است و يا آنكه اين دعوا به صورت هميشگي  1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

 د بود؟قابل طرح خواه

اده استف» عمل حقوقي بدون حق فسخ«شده، با وجود آنكه از عبارت قانون ياديك در تبصره يك ماده  -2

  وجود داشته باشد؟» دارنده حق فسخ«شده است؛ در قسمت اخير پاراگراف سوم، چگونه ممكن است 

ير موضوع التحرحق الثبت وچنانچه شخصي بابت ثبت رسمي بيع يا قولنامه در دفتر اسناد رسمي حق -3

ير التحرالثبت و حققانون را پرداخت كرده باشد، آيا بار ديگر در زمان انتقال مالكيت بايد حق 2ماده 

  ماده يك را پرداخت كند؟ 2موضوع تبصره 

ت نويس در سامانه ثبنويس قرارداد موظف به ثبت پيششده، دلالان براي درج پيشقانون ياد 3در ماده  -4

   اند؛ با وجود اين سامانه، سامانه خودنويس داراي چه جايگاه و كاركردي است؟ك اسناد شدهالكتروني

اندازي رسمي اندازي سامانه ثبت الكترونيك اسناد مهلت يك سال از راهدر ماده يك قانون، براي راه -5

اندازي سامانه ثبت اهقانون، ر 3ماده  2بيني شده است. در تبصره پيش» سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي«

 بيني شده است. علت اين تعارضالاجرا شدن قانون پيشالكترونيك براي دلالان ظرف يك سال پس از لازم

  سنواتي چيست؟

كند، آيا قانون به عنوان مدعي رجوع مي 10شخصي كه در مطالبه قيمت مال غير منقول موضوع ماده  -6

  دارد و يا آنكه الزاماً بايد داراي سند رسمي باشد؟ با سند عادي نيز دعواي وي قابليت استماع

  شود؟لاجرا شدن اين قانون اخذ مياقانون، از تاريخ لازم 2آيا هزينه دادرسي موضوع ماده  -7

  

 پاسخ:

را  1403نظر از آن كه مهلت مقرر در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب صرف -1

شده براي استماع دعواي استرداد عوضين يك از مواد قانون يادكه در هيچمرور زمان تلقي كرد، با توجه به اينتوان نمي

 بيني نشده است، اين دعوا تابع عمومات آيين دادرسي مدني و فاقد مرور زمان است.مرور زمان پيش



اليه راف سوم تبصره يك ماده يك منتقلمندرج در پارگ» در عمل حقوقي بعدي، وي حق فسخ نداشته باشد«عبارت  -2

در ذيل اين پارگراف، دارنده حق فسخ در معامله اول » دارنده حق فسخ مزبور«اول در معامله دوم است و مقصود از 

  باشد.دهنده اول) مي(انتقال

ماده يك قانون  2و تبصره  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2قانونگذار در ماده  -3

 بيني كرده است؛ بر اين اساس، دراي پيششده هزينه جداگانهشده براي تنظيم اسناد مذكور در اين ماده و تبصره يادياد

ماده يك قانون نيز سند رسمي راجع  2قانون، در اجراي تبصره  2فرض سؤال چنانچه پس از تنظيم اسناد موضوع ماده 

 2الثبت موضوع ماده كيت در خصوص اموال غير منقول تنظيم شود، پرداخت ماليات و حقبه وكالت بلاعزل انتقال مال

  كند.ماده يك قانون معاف نمي 2الثبت تنظيم سند موضوع تبصره كننده را از پرداخت ماليات و حقمذكور، پرداخت

دلالان معاملات « 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  11كه به موجب ماده نظر به اين -4

ه كو با لحاظ آن» توانند در معاملات موضوع ماده يك اين قانون مبادرت به تنظيم سند عادي قرارداد نماينداملاك نمي

بايد در  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18ل حقوقي كه وفق ماده رابطه اعمال حقوقي مشمول اين ماده با اعما

الاجرا شدن ثبت معاملات موضوع قانون سامانه موضوع اين قانون ثبت شوند، عموم و خصوص مطلق است، با لازم

ت و نيس ثبت الكترونيك اسناد صدرالذكر همچنان معاملات ديگري وجود دارد كه مشمول حكم الزام به ثبت در سامانه

  به ثبـت برسد.  1400قانون جهش توليـد مسـكن مصـوب  18بايد در سامانه موضوع ماده 

  

، چگونگي 1403قانون الزام به ثبـت رسـمي معاملات امـوال غير منقول مصـوب  3شايسته ذكر است وفق ذيـل مـاده 

نامه ملات ملكي با دفاتر اسناد رسمي مطابق آيينهاي معاارتباطات دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه

  شود.اجرايي موضوع اين ماده تعيين مي

 الاجرا شدناولاً، بر خلاف آنچه در فرض سؤال آمده است، سامانه ثبت الكترونيك اسناد چندين سال پيش از لازم -5

اندازي شده و در حال حاضر راه 1392 يعني از سال 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  نيز در خصوص نقل و انتقال رسمي املاك فعال است.

سامانه ثبت «و يا » سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي«قانون صدرالذكر كه از آن با عنوان  10ثانياً، سامانه موضوع ماده 

  اندازي خواهد شد.الاجرا شدن اين قانون راهسال از تاريخ لازماي است كه ظرف يك شود، سامانهياد مي» ادعاها

ر در ها، بحث تعارض به شكل مذكوشده و ماهيت و كاركرد آنهاي يادگفته و با عنايت به تفاوت سامانهبنا به مراتب پيش

  استعلام منتفي است.

در مقام  1403منقول مصوب قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير  10كه حكم مقرر در ماده با عنايت به اين -6

اند و در واقع اي را با تنظيم سند عادي منعقد كردهتعيين تكليف حقوق اشخاصي است كه نسبت به مال غير منقول معامله

احكام مقرر در اين ماده در مقام ساماندهي اسناد غير رسمي تنظيمي در اين خصوص است؛ بر اين اساس، دعواي مطالبه 

  موضوع سند عادي انتقال قابليت استماع دارد. قيمت مال غير منقول



هزينه دادرسي دعاوي مربوط به اموال غير منقول بر مبناي ارزش معاملاتي و بر اساس مقررات مربوط؛ از جمله بند  -7

با اصلاحات و الحاقات  1373قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين مصوب  3ماده » ج«

با اصلاحات و الحاقات  1366هاي مستقيم مصوب ) قانون ماليات1394(اصلاحي  64ماده » ب«و » الف«ندهاي بعدي و ب

شده، پيش از تصويب قانون الزام به ثبت رسمي معاملات ياد 64ماده  3بعدي و مصوبات هيأت وزيران بر اساس تبصره 

قانون صدرالذكر در خصوص اخذ هزينه  2ماده  شود و حكم مقرر درنيز دريافت مي 1403اموال غير منقول مصوب 

 1366هاي مستقيم مصوب قانون ماليات 64ماده  3دادرسي قراردادهاي موضوع اين ماده بر اساس حكم مندرج در تبصره 

با اصلاحات و الحاقات بعدي تأسيس جديدي نيست و در حال حاضر نيز مأخذ محاسبه هزينه دادرسي، ارزش معاملاتي 

  /ب ر املاك است.

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  

1403/11/28     

7/1403/427   

  ح427-75-1403شماره پرونده:  
 
 

  سوال:
 

، ساماندهي 1403با عنايت به اينكه هدف از قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -1

باشد و مشمول هايي كه در محدوده شهر بوده و فاقد ساختمان مياسناد عادي است، در خصوص قولنامه

ند رسمي هاي فاقد ساز قوانين حاكم؛ از جمله قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان هيچ يك

و يا قانون الحاق موادي به قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن مصوب  1390مصوب 

  باشد، و تدبيري اتخاذ نشده است.با اصلاحات و الحاقات بعدي نمي 1388

ابليت استماع دعوا در ماده يك قانون يادشده، صرفاً شامل دعواي استرداد عوضين آيا حكم عدم ق -2

  شود؟باشد و يا آنكه دعواي مطالبه خسارت عوضين را نيز شامل ميمي

آيا اسناد رسمي تعهدآور؛ مانند سند رسمي ازدواج، مشمول حكم ماده يك قانون است؟ به عبارت  -3

  د رسمي هم بايد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد و به ثبت برسد؟آور اسناديگر، آيا تعهدات الزام

تبصره يك ماده يك قانون صدرالذكر، حق فسخ را براي طرفين مفروض دانسته است؛ در حالي كه در  -4

  ود؟شفرض كه طرفين حق فسخ را از خود ساقط كرده باشند؛ چگونه به اين دعوا در محاكم رسيدگي مي

ر خصوص اسناد متضمن انحلال، فسخ، اقاله و سقوط حقوق مربوط به اموال غير ماده يك قانون د -5

  نامه اجرايي قانون در اين خصوص تعيين تكليف شود.منقول ساكت است و لازم است در آيين

نامه درج شود كه دادگاه صلح و شود در آيينماده يك قانون يادشده، پيشنهاد مي 3در اجراي تبصره  -6

اند و لاف يك نسخه از گواهي حصر وراثت مربوط به افرادي كه در گذشته فوت كردهشوراي حل اخت

  گواهي يادشده براي آنان به تازگي صادر شده است را نزد اداره ثبت اسناد و املاك ارسال كنند.

ماده يك قانون دعاوي مربوط به مستندات اعمال حقوقي داراي ابهام است، مقصود از اين  5در تبصره  -7

  كم چيست؟ح

  رسد.ماده يك تكراري و زائد است و حكم آن تابع عمومات است به نظر مي 6تبصره  -8

نويس چه اعتباري دارد؟ ماهيت آن چيست؟ آيا موجب ايجاد حق است؟ قانون قرارداد پيش 3در ماده  -9

  لزم كرد؟نويس، فروشنده را به حضور در دفتر اسناد رسمي متوان به استناد قرارداد پيشآيا مي

كند؟ اگر هر يك از طرفين معامله نويس حقي براي طرفين ايجاد ميآيا پيش 3در خصوص حكم ماده  -10

  نقض تعهد نمودند، جبران نقض تعهد چگونه است؟ ضمانت اجراي آن چيست؟



اين قانون چنانچه هر يك از طرفين در دفترخانه حاضر نشوند، آثار حقوقي  3در خصوص حكم ماده  -11

  نويس چيست؟ارداد پيشقر

  نويس در سامانه چيست؟يادشده، ضمانت اجراي عدم ثبت پيش 3در ماده  -12

، آيا منظور از حق واگذاري محل، قرارداد اجاره است؟ يا مقصود صرفاً سرقفلي و قانون 4در ماده  -13

  شود؟حق كسب يا پيشه يا تجارت است؟ آيا قرارداد اجاره را نيز شامل مي

چنانچه املاك در محدوده روستا باشند و به تأسي از تبصره ذيل ماده  4ماده » ب«صوص بند در خ -14

نامه اجرايي قانون الحاق در برخي مواد به قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن آيين 10

ر خصوص با اصلاحات و الحاقات بعدي هيات مطرحه رأي به تنظيم اظهارنامه داده شود و د 1388مصوب 

  مابقي املاك مطابق قانون ثبت اسناد و املاك نسبت به پذيرش ثبت اقدام شود.

نامه قانون براي مراجع قضائي، سامانه اي جهت اعلام تصميمات موضوع ماده شود در آيينپيشنهاد مي -15

  بيني شود.قانون به سازمان ثبت اسناد و املاك كشور تعريف پيش 8

مفهوم ايجاد و سلب هر گونه حق عيني، شفاف و يا به طور مصداقي و  8ماده شود در پيشنهاد مي -16

  نمونه ذكر شود.

نامه، مرجع مجري رأي كه مراتب را به سازمان  شود در در آيينقانون، پيشنهاد مي 8در اجراي ماده  -17

ن بدوي مكلف به اي شود دادگاهكند، مشخص شود؛ در همين راستا پيشنهاد ميثبت اسناد و املاك اعلام مي

  امر دانسته شود.

گيرد؟  آيا در نتيجه تحقيق محلي است و يا بر قانون شناسايي مجاورين چگونه صورت مي 9در ماده  -18

شود با توجه به اينكه سازمان امور اراضي تهيه نقشه و احراز تصرف اساس اسناد رسمي؟ پيشنهاد مي

  توسط سازمان امور اراضي انجام پذيرد.متصرفين را بر عهده دارد، اين موضوع نيز 

  بيني نشده است.قانون ضمانت اجراي خاص پيش 10در فراز پاياني ماده  -19

 نيت استقانون ناظر به شخص اخير يعني شخص ثالث با حسن 10عبارت مدعي مذكور در ذيل ماده  -20

  شود؟و يا تمامي مدعيان موضوع اين ماده را شامل مي

چگونگي ثبت و تشخيص ادعاهاي معارض و متعدد نسبت به يك ملك مبهم است؟  10در ماده  -21

  چنانچه قابليت ثبت دارد، نحوه تشخيص معامله صحيح چگونه است؟

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  3قانونگذار براي اجراي تبصره  -22

  يين نكرده است.براي اجراي براي دولت زمان خاصي تع 1403

در خصوص تكاليف بنياد مسكن انقلاب اسلامي، تكليف روستاهايي كه فاقد طرح هادي هستند،  -23

  مشخص نشده است.

، اشخاصي 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  3وفق تبصره  -24

ارگذاري در سامانه اعتراض كنند، به نظر كه نسبت به تصرفات اعتراض دارند بايد ظرف شش ماه از ب



 21رسد اين مهلت موجب اطاله رسيدگي است؛ با تأسي از مهلت مقرر در پذيرش ثبت موضوع ماده مي

توان با در با اصلاحات و الحاقات بعدي و با اخذ ملاك آن، مي 1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب 

 اضات از اطاله رسيدگي جلوگيري كرد. بديهي است اعتراضاتنظر گرفتن مهلتي نود روزه براي وصول اعتر

  اشخاص ثالث پس از صدور سند مالكيت هم در مراجع قضايي قابليت رسيدگي دارد.

سال) با ديگر املاك در  8، تفاوت املاك موضوع اين قسمت (حداكثر قانون 10ماده  10در تبصره  -25

  چيست؟

اي كه پيش از وضع قانون بوده است را دوم فرصت دارد معاملهقانون مدعي در دو سال  10در ماده  -26

رفتن بيني شده است؟ براي گبه ثبت برساند. آيا براي اخذ سند رسمي، مرور زمان براي اقدامات قانوني پيش

  سند رسمي چه مهلتي در نظر گرفته شده است؟

امات در سامانه و اعمال حقوقي، ، آيا كسي كه ملك را واگذار نموده جهت اقد10ماده  10در تبصره  -27

  يد بعدي قائم مقام است يا خير؟

هاي گذشته كه به مرور زمان خرد شده و در خصوص اراضي واگذار شده از طرف دولت در سال -28

ا گونه املاك رتقريبا تمامي قطعات واگذاري به حالت سابق باقي نماينده است؛ سازمان امور اراضي اين

خارج و درخواست  1403نون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب دولتي و از شمول قا

يني برسد با پيشداند، به نظر ميسازي املاك و اعاده به وضع سابق ميصدور سند را منوط به يكپارچه

حكمي در اين خصوص و نيز اراضي مازاد بر نسق زراعي در اجراي مقررات اصلاحات ارضي، مشكلات 

  ها مرتفع خواهد شد.از استان بسياري

هاي شود به منظور جلوگيري از اعمال سليقه؛ بويژه در حوزه اراضي كشاورزي، فرمپيشنهاد مي -29

  بيني شود.مخصوصي همانند سامانه سحاك پيش

  

 پاسخ:

طريق  زنظر به اينكه اقدام براي اخذ سند رسمي مالكيت منحصر به موارد مذكور در استعلام يعني اقدام ا -1

و يا قانون الحاق  1390هاي فاقد سند رسمي مصوب قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان

با اصلاحات و الحاقات بعدي  1388موادي به قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن مصوب 

وده شهر ابتدا بايد وفق ماده به املاك داراي ساختمان واقع در محد هاي راجعباشد، در خصوص قولنامهنمي

مستندات اين معاملات در سامانه  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10

موضوع اين ماده بارگذاري شود و سپس به طرفيت مالك رسمي طرح دعوا شود و يا در فرض فقدان سابقه 

   زم جهت اخذ سند انجام شود.ثبتي، موضوع از طريق ثبت عمومي پيگيري و اقدام لا



عاملات اموال غير ـدر خصوص دعواي استرداد عوضين موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي م -2

كه در زمان معامله مبادله شده است،  اي، عوضين بايد بدون نقص و به همان گونه1403منقول مصوب 

ارت وارده به عوضين كه از توابع دعواي مسترد شود؛ بر اين اساس در فرض سؤال، دعواي مطالبه خس

 استرداد عوضين است، قابليت استماع دارد.

 1403اولاً، به موجب حكم عام ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -3

ال ا انتقهر عمل حقوقي؛ اعم از عقد و ايقاع كه موضوع و يا نتيجه آن انتقال باشد؛ اعم از مالكيت عين ي

حق انتفاع (اعم از عمري يا رقبي) براي مدت بيش از دو سال يا انتقال حق ارتفاق اموال غير منقول و وقف 

و نيز عقودي كه براي ثالثي ايجاد حق عيني نمايد؛ مانند عقد رهن و يا عقود مفيد انتقال منافع اموال مذكور 

  فروش ساختمان؛ اعم از نوع پيشبراي مدت بيش از دو سال و اجاره به شرط تمليك و هر 

اينكه به صورت سهمي از كل عرصه و يا اعيان باشد و يا اينكه موضوع و يا نتيجه آن، تعهد به انجام كليه 

 اعمال حقوقي مذكور باشد، تابع اين قانون است و بايد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد به ثبت برسد.

مشمول ماده يادشده است؛ مشروط بر اينكه در » هر عمل حقوقي«ثانياً، عقد نكاح از حيث عموم عبارت 

ال غير كاح مـنتيجه آن، انتقال مال غير منقول و يا تعهد به آن ايجاد شود؛ بنابراين، چنانچه در ضمن عقد ن

منقول توسط زوج و يا شخص ثالثي به زوجه تمليك شود (به عنوان نتيجه عقد) و يا تعهد به آن شود، 

آور در عقد نكاح مشمول باشد. بديهي است مطلق تعهدات الزامقرر در ماده يك مذكور ميمشمول حكم م

  آن نخواهد بود.

فرض ذكر شده در استعلام مبني بر اينكه در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات پيش -4

انسته است، با حكم مقرر در ، قانونگذار حق فسخ را براي طرفين مفروض د1403اموال غير منقول مصوب 

تي در فرض نادرست است، ارائه نظريه مشورباشد و از آنجا كه پرسش مبتني بر پيشاين تبصره منطبق نمي

  اين خصوص موضوعاً منتفي است.

نظر از آنكه براي ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب اولاً، صرف -5

بيني نشده است، فسخ و اقاله قرارداد ذيل عنوان عمل حقوقي موضوع اين ماده قرار ي پيشانامهآيين 1403

گيرد و در خصوص ديگر موارد انحلال قرارداد؛ مانند انفساخ و بطلان؛ در فرض آنكه در اين زمينه از مي

  شود. قانون اقدام مي 8مرجع صالح رأي صادر شود، مطابق ماده 

ع يا حق ارتفاق نيز ذيل عنوان عمل حقوقي مندرج در ماده يك قانون الزام به ثبت ثانياً، اسقاط حق انتفا

گيرد؛ زيرا در نتيجه اسقاط هر يك از اين حقوق، قرار مي 1403رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 



 دشدهمندرج در ماده يك يا...» يا نتيجه آن انتقال «... شود و مشمول حكم حق به طرف مقابل منتقل مي

  گيرد. قرار مي

 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3با توجه به اطلاق تبصره  -6

  و تكليف مرجع صادركننده گواهي حصر وراثت به انعكاس آن به مرجع ثبتي، پيشنهاد مطرح شده 

هاي حصر وراثت صادره پس از نامه براي تعيين تكليف گواهياي در آيينبيني مقررهدر خصوص پيش

  رسد.اند، منتفي به نظر ميالاجرا شدن اين قانون نسبت به كساني كه پيش از اجراي آن فوت كردهلازم

به  1403نقول مصوب ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير م 5حكم مقرر در تبصره  -7

  باشد.كننده مينحوي مجمل است كه رفع ابهام از آن مستلزم اخذ نظر تفسيري مرجع تصويب

ماده يك قانون صدرالذكر، پرسش  6صرف نظر از وارد بودن يا نبودن انتقاد مطرح شده نسبت به تبصره  -8

  خاصي كه مستلزم ارائه نظريه مشورتي باشد، مطرح نشده است.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال  3نامه ماده آيين 13و  12، 10با توجه به مواد  -12و  11، 10، 9

اين قانون، پيش از ثبت آن در سامانه  3نويس قرارداد موضوع ماده ، پيش18/7/1403غير منقول مصوب 

اقد نويس فپيش ساس،كند؛ بر اين احق و تعهدي براي طرفين ايجاد نمي موضوع ماده يك قانون يادشده،

  نويس فاقد محمل قانوني است.آثار حقوقي قرارداد است و در صورت عدم ثبت، دعواي الزام به ثبت پيش

حق واگذاري «، عبارت 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  4در ماده  -13

حقوق ناشي از موقعيت تجاري و اداري)  با عبارت داخل پرانتز (حق كسب و پيشه يا سرقفلي يا» محل

بها بر مبناي توصيف شده است و قرارداد اجاره از شمول اين عناوين خارج است؛ بنابراين، ماليات اجاره

  شود.مأخذ مذكور در اين ماده محاسبه نمي

غير  املات اموالـمي معـت رسـانون الزام به ثبـق 4ضمن آنكه، ماده  ؛پرسش مطرح شده مبهم است -14

كدام قانون است؛ بر اين  4باشد و مشخص نيست مقصود ماده مي» ب«فاقد بند  1403منقول مصوب 

  باشد.اساس، در وضعيت موجود امكان پاسخگويي از سوي اين اداره كل فراهم نمي

اي براي مراجع قضايي جهت اعلام تصميمات و آراي بيني سامانهپيشنهاد مطرح شده مبني بر پيش -15

مربوط به ايجاد و سلب هرگونه حق عيني راجع به ابنيه، اراضي و املاك به سازمان ثبت اسناد و  قطعي

  ، موجه 1403صوب ـقانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول م 8املاك كشور در ذيل ماده 

بيني نشده است، در پيشاي نامهيادشده آيين 8باشد؛ اما از آنجا كه در اين قانون براي ماده و منطقي مي

  فرض تصويب دستورالعمل اجرايي براي اين ماده، اين پيشنهاد قابل توجه و اعمال است.



 8ه در ماد» ايجاد و سلب هرگونه حق عيني«انتقاد مطرح شده مبني بر ضرورت شفاف كردن عبارت  -16

رائه نظريه مشورتي از سوي ، مستلزم ا1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  باشد.اين اداره كل نمي

 8ع ماده كننده رأي قضايي موضوپيشنهاد مطرح شده مبني بر لزوم تعيين تكليف نسبت به مرجع اعلام -17

به سامانه موضوع اين ماده با توجه به  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  رسد.توجه به نظر مياجمال قانون، در خور 

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير  10ماده  9نكات مطرح شده كه ظاهراً ناظر بر تبصره  -18

باشد؛ از جمله از حيث چگونگي شناسايي مشاورين املاك، مستلزم ارائه نظريه مي 1403منقول مصوب 

  مشورتي از سوي اين اداره كل نيست.

موجود در اين بند، پرسشي كه مستلزم نظريه مشورتي اين اداره كل باشد، مطرح  صرف نظر از ابهام -19

  نشده است.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10در ذيل ماده » مدعي مذكور«عبارت  -20

انتفاع  حق، ناظر بر تمام مدعياني است كه نسبت به مالكيت عين، مالكيت منافع بيش از دو سال و 1403

اندازي سامانه موضوع اين و حق ارتفاق اموال غير منقول ادعايي دارند و مكلفند ظرف دو سال از تاريخ راه

ماده نسبت به درج مستندات و ادعاهاي خود در سامانه مذكور و ظرف دو سال از تاريخ درج در سامانه 

ع يم سند رسمي يا دعواي مرتبط در مراجحسب مورد نسبت به تنظيم سند رسمي يا طرح دعواي الزام به تنظ

قضايي يا هر امر قانوني لازم ديگر به منظور اخذ سند رسمي مالكيت اقدام كنند و منصرف از اشخاص ثالث 

  .باشندسمي موضوع ذيل اين ماده مينيت دارنده سند ربا حسن

  

لزام به ثبت رسمي معاملات قانون ا 10موضوع ماده » ساماندهي اسناد غير رسمي«اولاً، در سامانه  -21

تمامي ادعاهاي راجع به مالكيت عين، منافع و يا حقوق موضوع اين ماده  1403اموال غير منقول مصوب 

  در مهلت مقرر قانوني قابليت ثبت دارد. 

  ثانياً، تشخيص معارض بودن ادعاها مستلزم رسيدگي قضايي و تابع عمومات حاكم بر دادرسي مدني است.

قانون الزام به ثبت  10ماده  3طرح شده مبني بر عدم تعيين مهلت قانوني براي اجراي تبصره ايراد م -22

موجه است و با توجه به آثار و تبعات احتمالي عدم اقدام  1403رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

ن حكم وع ايبيني مدت زمان مقرر براي انجام تكاليف موضهاي موضوع اين تبصره، پيشبه موقع دستگاه

 نامه اجرايي درخور توجه است.در آيين



هاي اراضي زراعي و باغ«هرچند اراضي زراعي و باغي روستاهاي فاقد طرح هادي، مشمول عبارت  -23

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير  10ماده  3مندرج در تبصره » خارج از محدوده قانوني شهرها

يرد؛ اما در مورد اراضي غير زراعي و باغي، قانونگذار تكليف مقرر براي گقرار مي 1403منقول مصوب 

  باشند.بنياد مسكن انقلاب اسلامي در اين تبصره را مقيد به روستاهايي كرده است كه داراي طرح هادي مي

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  10ماده  3در اين بند پيشنهاد اصلاح تبصره  -24

نفع يا متصرفان به نقشه داراي مختصات جغرافيايي و كاهش مهلت اعتراض اشخاص ذي 1403مصوب 

قانون ثبت اسناد و املاك كشور مصوب  21(يو.تي.ام) ملك از شش ماه به نود روز با اخذ ملاك از ماده 

 اين ادارهمستلزم صدور نظريه مشورتي از سوي  و با اصلاحات و الحاقات بعدي، مطرح شده است 1310

  كل نيست.

  ، توجه به نكات زير لازم است:براي پاسخ به اين پرسش -25

در زمان  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10نخست. تفاوت مواد يك و 

  اندازي سـامانه و سپري انعقاد معامله است؛ ماده يك قانون ناظر بر معاملاتي اسـت كه پـس از راه

قانون، معامله منشأ حق مدعي و  10شدن مهلت بايد در سامانه ثبت شود؛ اما در معاملات موضوع ماده 

اندازي سامانه مذكور ايجاد شده و فاقد سند رسمي است؛ به عبارت مستندات مربوط به آن پيش از راه

قانون معامله  10ما در ماده شود؛ اديگر، در ماده يك معامله منتهي به حق از همان ابتدا در سامانه ثبت مي

شود و از حيث نوع ملك، الاجرا شدن قانون واقع شده و حقوق ناشي از آن در سامانه ثبت ميپيش از لازم

  بين دو ماده تفاوتي وجود ندارد.

الاجرا شدن قانون منعقد شده است قانون يادشده پيش از لازم 10دوم. معاملات راجع به املاك موضوع ماده 

، در سامانه 10ماده  10لات بعدي راجع به اين املاك و حقوق با وجود شرايط چهارگانه ذيل تبصره و معام

شود معاملات مقرر در اين قانون قابل ثبت است و فقدان هر يك از اين شرايط سبب مي 10موضوع ماده 

 قانون قابل ثبت نباشد. 10ماده يك نسبت به املاك موضوع ماده 

 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10مقرر در ماده سوم. مهلت دو ساله 

براي درج ادعاها و مستندات راجع به مالكيت عين، مالكيت منافع بيش از دو سال و حق انتفاع و حق 

 ارتفاق اموال غير منقول در سامانه است. اين اشخاص مكلفند ظرف دو سال از تاريخ درج در سامانه حسب

مورد نسبت به تنظيم سند رسمي يا طرح دعواي الزام به تنظيم سند رسمي يا دعواي مرتبط در مراجع 

قضايي يا هر امر قانوني لازم ديگر به منظور اخذ سند رسمي مالكيت، اقدام و مدرك مربوط را در سامانه 



حقوقي موضوع ماده يك همين ماده، براي ثبت اعمال  10درج نمايند؛ اما مهلت هشت ساله موضوع تبصره 

  قانون است و نه ثبت ادعاها و مستندات صدرالذكر.

، مدعيان راجع 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10به موجب ماده  -26

به مالكيت عين، مالكيت منافع بيش از دو سال و حق انتفاع و حق ارتفاق اموال غير منقول مكلفند ظرف 

اندازي اين سامانه مستندات و ادعاهاي خود را در سامانه موضوع اين ماده درج كنند از تاريخ راه دو سال

و ظرف دو سال از تاريخ درج در سامانه حسب مورد نسبت به تنظيم سند رسمي يا طرح دعواي الزام به 

  گر به تنظيم سند رسـمي يا دعـواي مرتبـط در مـراجع قـضايي يا هر امـر قانوني لازم دي

منظور اخذ سند رسمي مالكيت و درج مدرك مربوط در سامانه اقدام كنند؛ بنابراين، تكليف مدعي يكي از 

اين موارد و در نهايت درج مستندات مربوط به اقدامات در سامانه است كه بايد در مهلت دو ساله انجام 

مدعي نتواند در اين مهلت،  شود و در غير اين صورت، مشمول ضمانت اجراي آن خواهد بود و چنانچه

سند رسمي را به هر دليلي تنظيم كند، بايد براي اخذ سند رسمي مالكيت حسب مورد اقدام به طرح دعوا و 

يا هر اقدام مناسب ديگر بنمايد و مدارك مربوط را در سامانه ثبت كند؛ بنابراين، مهلت دو ساله الزاماً براي 

دام به طرح دعوا و يا اقدام مقتضي ديگر براي اخذ سند رسمي تنظيم سند رسمي مالكيت نيست و با اق

مالكيت و درج مدارك در سامانه، تكليف مدعي انجام شده محسوب است و صدور سند به عنوان نتيجه 

 اقدامات مقدماتي، مشمول اين مهلت دو ساله نيست.

فاع و حق ارتفاق اموال غير ـال و حق انتـش از دو سـمدعي راجع به مالكيت عين، مالكيت منافع بي -27

دهنده مقام انتقالاليه در هر قراردادي قائممنقول، هر شخصي است كه به طور كلي مدعي حق است و منتقل

قانون يادشده همان اشخاص موضوع اين  10ماده  10موضوع تبصره » اشخاص فاقد سند رسمي«است و 

ند و با رعايت تمامي شرايط چهارگانه مقرر در باش) هستند كه مدعي حق و فاقد سند رسمي مي10ماده (

ر توانند صرفاً داندازي سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي مياين تبصره، حداكثر تا هشت سال پس از راه

سامانه مذكور اعمال حقوقي موضوع ماده يك اين قانون را انجام دهند؛ در غير اين صورت، مشمول ضمانت 

در همه  مقاميگفته، موضوع قائمشوند. در نتيجه و بنا به مراتب پيشن قانون مياجراي مقرر در ماده يك اي

شود، از جمله در معاملات معاملات؛ به جز عقود جايز و داوري كه با فوت و حجر يكي از طرفين منحل مي

  ناقل موضوع اين ماده جاري است.

ب نيست. شايسته ذكر است به موج مطالب مطرح شده مبهم و به كيفيت مطرح شده قابل پاسخگويي -28

 1390هاي فاقد سند رسمي مصوب قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان 6ماده  4تبصره 

  هاي زراعي و باغـات در صورتي كه ميزان صدور سند مالكيت براي اراضي كشـاورزي و نسـق



معارضي وجود نداشته باشد با رأي تصرفات متقاضي ثبت، بيش از نسق زراعي يا باغي باشد، چنانچه 

  هيأت حل اختلاف موضوع ماده يك اين قانون بلامانع است.

  اي كه مستلزم صدور نظريه مشورتي از سوي اين اداره كل باشد، مطرح نشده است.نكته -29

  

  

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/08/02     

7/1403/428   

  ح428-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  8الاجرا بودن ماده با عنايت به ابهامات مربوط به لازم

ها به اعلام تصميمات و آراي قطعي صادره قضايي و كميسيونو تكليف مراجع قضايي و شبه 1403مصوب 

در خصوص تغيير كاربري يا تخريب بنا در مورد هر پلاك ثبتي با ذكر مختصات جغرافيايي موضوع رأي 

به صورت آني و از طريق سامانه به سازمان ثبت اسناد و املاك و با لحاظ ضمانت اجراي كيفري مقرر 

 د كه آيا با لحاظبراي متخلفين از اجراي حكم اين ماده، خواهشمند است در اين خصوص اعلام نظر فرمايي

هاي مقرر در ماده يك قانون، اجراي ماده يادشده منوط به سپري شدن مهلت يك ساله پس از مهلت

ماده يك قانون  4اندازي سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي است و يا با لحاظ قابل اجرا بودن تبصره راه

 8ضايي مكلف به اجراي مفاد ماده ققضات محاكم و قضات شاغل در مراجع شبه، 1403/4/3از تاريخ 

 باشند؟مي 1403/4/3يادشده صرفاً در خصوص معاملات مربوط به اسناد صادره پس از تاريخ 

  پاسخ:

مستلزم  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  8نظر به اين كه اجراي ماده 

اغ ربط و ابلراجع ذيهاي لازم براي مايجاد يا تعيين سامانه مذكور در اين ماده و نيز فراهم كردن دسترسي

قانون يادشده جنبه  8باشد و از سوي ديگر ضمانت اجراي مقرر در ذيل ماده هاي مشمول ميآن به دستگاه

ان باشد؛ لذا ماده يادشده از زمكيفري دارد و در مقررات كيفري اصل تفسير مضيق نصوص جزايي حاكم مي

  اجرا است.الهاي مشمول، لازمتعريف و ابلاغ سامانه به دستگاه

 
  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  
 

  

  

  
 

1403/08/05     

7/1403/443   

  ح443-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

، در 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  6آيا در مورد تبصره 

 صورت عدم احراز تسليم، قالب حكم قرار رد است يا حكم بر رد دعوا؟

  پاسخ:

كه مقرر  1379هاي عمومي و انقلاب در امور مدني مصوب ادرسي دادگاهقانون آيين د 299بر اساس ماده 

چنانچه رأي دادگاه راجع به ماهيت دعوا و قاطع آن به طور جزيي يا كلي باشد، حكم و در «داشته است: 

وجود دو معيار فوق سبب توصيف رأي دادگاه به حكم و عدم وجود » شود.غير اين صورت قرار ناميده مي

ماده يك قانون الزام به ثبت  6آنان موجب توصيف آن به قرار است و در تصميم موضوع تبصره هر يك از 

، از آنجا كه احراز يا عدم احراز تسليم يا مبادله عوضين از 1403رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

ه در ماهيت و شود؛ همچنان كه در فرض احراز تسليم يا مبادله، تصميم دادگامسائل ماهوي محسوب مي

باشد. در نتيجه شود، در فرض عدم احراز نيز تصميم دادگاه ماهوي تلقي و قاطع دعوا ميحكم تلقي مي

باشد، رد آن نيز در همانطور كه تصميم دادگاه در صورت پذيرش دعوا و احراز تسليم، از نوع حكم مي

ماده نيز بر همين موضوع دلالت  شود. قرينه تقابل موجود درصورت عدم احراز تسليم، حكم محسوب مي

  دارد.

آنگونه كه در سؤال مطرح شده است، فاقد جايگاه » قرار رد دعوا«همچنين از آنجايي كه صدور حكم به 

گذار در مقام تغيير در مقررات شكلي دادرسي نيست؛ ماده يك قانون نيز قانون 6حقوقي است و در تبصره 

توان مفيد يك تأسيس جديد را نمي» كنددعوا را رد مي«شد، عبارت بابلكه در مقام بيان احكام ماهوي مي

  كند.حقي خواهان صادر ميشكلي تلقي كرد؛ بنابراين در فرض سؤال، دادگاه حكم بر بي

 
  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  

  19/10/1403  

7/1403/444   

  ح444-75-1403:  پروندهشماره 
 

  سوال:

قانون الزام به ثبت  يكمقصود از احراز توسط رئيس قوه در مورد هر سند انتقالي عادي در تبصره ماده 

 رسمي معاملات اموال غير منقول چيست؟ آيا نياز است كه هر مبايعه مورد تأييد قرار گيرد؟

  

  پاسخ:

به  1403منقول مصوب  ريمعاملات اموال غ يقانون الزام به ثبت رسم كيماده  5مقرر در تبصره  حكم

  .باشديم كنندهبيمرجع تصو يريمجمل است كه رفع ابهام از آن مستلزم اخذ نظر تفس ينحو

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  
 

1403/10/09     

7/1403/445   

  ح445-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

آيا حكم قسمت اخير تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

در خصوص استرداد عين  1394هاي مالي مصوب قانون نحوه اجراي محكوميت 21حكم ماده  1403

 اداي دين را نسخ كرده است؟معامله به قصد فرار از 

  پاسخ:

، 1403حكم مقرر در ذيل تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

دهنده براي فرار از اداي دين، با وي معامله گيرنده با علم به انگيزه انتقالمنصرف از موردي است كه انتقال

، چنين فردي در 1394هاي مالي مصوب قانون نحوه اجراي محكوميت 21ده كرده است؛ زيرا وفق ذيل ما

حكم شريك جرم دانسته شده و به عنوان جريمه مدني به استرداد عين مال ملزم شده است؛ بر اين اساس، 

  حكم ماده اخير و نيز قسمت اخير تبصره يك ماده يك قانون صدرالذكر هر يك در محل خود مجرا است.

 
  حمدي باردئيدكتر احمد م

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  
 

 

1403/08/02     

7/1403/446   

  ح446-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3در خصوص حكم مقرر در تبصره 

، در صورت فوت يكي از طرفين عقد وكالت، آيا عقد وكالت منتفي است و يا آنكه منتفي بودن عقد 1403

  بر فرض وكالت بلاعزل است؟صرفاٌ ناظر 

بتي ث چنانچه عقيده بر منتفي بودن عقد وكالت است، آيا با صدور وكالت بلاعزل مجدد توسط ورثه، هزينه

 بار ديگر بايد پرداخت شود؟

  پاسخ:

 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2اولاً، حكم مقرر در تبصره 

  تغيير ماهيت و آثار عقد وكالت نيست؛ بنابراين، پرسش اول موضوعاً منتفي است. در مقام

شده معافيت از پرداخت هزينه ماده يك قانون ياد 2هاي موضوع تبصره ثانياً، معافيت از پرداخت هزينه

تقال نتنظيم سند رسمي انتقال است و در فرض سؤال، چنانچه ورثه در مدت نه ماه موضوع اين تبصره سند ا

هاي مذكور معاف خواهند بود؛ اما تنظيم سند وكالت مقامي از مورث از پرداخت هزينهرا تنظيم كنند، به قائم

جديد از شمول اين حكم خروج موضوعي دارد و با توجه به استثنايي بودن حكم اين تبصره، هرگونه 

  معافيت در اين خصوص مستلزم قانونگذاري است.

 
  ئيدكتر احمد محمدي بارد

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 
 

1403/07/24     

7/1403/447   

  ح447-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

ناظر بر هر نوع  1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2آيا تبصره 

 وكالت است يا وكالت بايد قيد بلاعزل داشته باشد تا مشمول حكم اين تبصره باشد؟

  پاسخ:

ه عدم جواز اخذ هرگونه وجهي از مردم توسط دولت؛ بجز در موارد مصرح قانوني به عنوان يك نظر به اينك

با  1380قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت مصوب  4اصل در مواد متعدد قانوني؛ از جمله ماده 

يك قانون  ماده 2اصلاحات و الحاقات بعدي پذيرفته شده است، در فرض سؤال با عنايت به تصريح تبصره 

، دريافت ماليات معادل ماليات تنظيم سند 1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

رسمي انتقال ملك و ديگر عناوين مندرج در اين تبصره منحصر به فرض وكالت بلاعزل انتقال مالكيت 

 است.

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  
 

 

1403/08/06     

7/1403/457   

  ح457-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

آيا دعواي تنفيذ فسخ معامله موضوع تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال  -1

در مورد معاملات املاك با سند عادي (پس از سپري شدن مواعد موضوع مواد  1403غير منقول مصوب 

) قابل پذيرش است و يا آنكه اين دعاوي مختص معاملات ثبت شده در سامانه و پس از قانون 10يك و 

  سپري شدن مواعد قانوني است؟

آيا اعمال حق فسخ با مهلت پانزده روزه مندرج در تبصره يك ماده يك قانون يادشده، مقررات قانوني  -2

چنان به قوت خود باقي انوني مذكور همكند و يا آنكه احكام قمدني در مورد فوريت خيارات را منتفي مي

  است؟

در مورد قسمت اخير تبصره يك ماده يك قانون مذكور، چنانچه دادگاه در دعواي تنفيذ فسخ به سبب  -3

انتقال مبيع به ثالث توسط بايع، حكم به قيمت روز مال صادر كرده باشد و معامله دوم هم منحل شده و مبيع 

بازگردد، براي استرداد عين مال در معامله اول فسخ شده راهكار چيست؟ آيا  به مالكيت بايع در عقد اول

توان گفت اين موضوع شامل احكام بدل حيلوله است اعاده دادرسي براي رأي اول امكانپذير است؟ آيا مي

 ود؟شله تحويل ميو بدون نياز به صدور حكم و به جاي پرداخت وجه نقد به نرخ روز، عين مال به محكوم

  پاسخ:

، 1403وفق صدر تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -1

موارد موضوع تبصره يادشده ناظر بر دعواي تنفيذ فسخ معاملاتي است كه در سامانه ثبت الكترونيك اسناد 

  موضوع ماده يك اين قانون ثبت شده است.

اظهارنامه موضوع اين تبصره بايد ظرف پانزده روز پس از اعمال حق فسخ  به تصريح تبصره يادشده، -2

ارسال شود. بر اين اساس، بحث تعارض اين حكم با مقررات قانون مدني و احتمال تغيير در حكم راجع به 

  فوريت عرفي خيارات، موضوعاً منتفي است.

رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب چنانچه در اجراي ذيل تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت  -3

، حكم به پرداخت قيمت روز مال غير منقول صادر و اجرا شده باشد، اقاله معامله پس از اجراي 1403



توان مشمول احكام مقرر براي بدل حيلوله حكم يادشده مؤثر در مقام نيست و قيمت پرداخت شده را نمي

 اجع به اعاده دادرسي نيست.تلقي كرد؛ همچنين فرض سؤال مشمول مقررات ر

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/09/05     

7/1403/461   

  ح461-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

، هاي معاملات ملكيبا توجه به عدم بارگزاري سامانه الكترونيك براي اتصال مشاوران املاك و بنگاه -1

 قانون الزام به ثبت 3فعاليت اين مراكز چگونه خواهد بود و در صورت انعقاد قرارداد، برخلاف مفاد ماده 

  ، وضعيت حقوقي آن چگونه است؟1403رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

، آيا قانون صدرالذكر در خصوص 1389فروش ساختمان مصوب قانون پيش 20با توجه به حذف ماده  -2

  شود؟اند، عطف بماسبق ميالاجرا شدن اين قانون منعقد شدهقراردادهايي كه تا زمان لازم

رع رسد بايد در اسنامه اجرايي براي قانون در نظر گرفته شده است، به نظر ميآيين 14 با توجه به اينكه -3

هاي اجرايي تصويب و ابلاغ شوند؛ در اين صورت بسياري از سؤالات و ابهامات در خصوص نامهوقت آيين

ر يا تهافت د اجراي قانون مرتفع خواهد شد و نياز به استعلامات متعدد از اداره كل حقوقي قوه قضاييه و

در مورد نقل و انتقالات رسمي  1403/4/3با توجه به اجرايي شدن قانون از تاريخ  -4رويه نخواهد بود. 

هاي لازم براي اجراي قانون نزد دلالان معاملات ملكي اسناد كاداستر از اين تاريخ، فراهم آوردن زيرساخت

 و دفاتر اسناد رسمي، امري ضروري است.

  پاسخ:

 نامه اجرايي موضوعسناد در حال حاضر وجود دارد و آيينكه سامانه ثبت الكترونيك ابا توجه به اين -1

به  18/7/1403در تاريخ  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3ماده 

  تصويب رسيده است، پاسخ به پرسش مطرح شده منتفي است.

ندرج در قراردادهايي كه پيش شود، شرط ارجاع به داوري مكه قانون عطف بماسبق نميبا توجه به اين -2

تنظيم شده است، به  1403الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب از لازم

  قوت خود باقي و تابع مقررات حاكم بر زمان انعقاد قرارداد است.

  نظر به اين كه پرسشي مطرح نشده است، پاسخ به اين بندها منتفي است. -4و 3

 
  ر احمد محمدي باردئيدكت

  مدير كل حقوقي قوه قضاييه

 

  



  
 

  

1403/11/07     

7/1403/480   

  ح480-59-1403شماره پرونده:  

 سوال:

 

، دو 1403الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب چنانچه پس از لازم -1

 هاي تنظيم و شناسه رهگيري دريافت كنند و شهود نيز معاملنامهنفر در مشاور املاك قرارداد اجاره يا مبايعه

 را امضاء كنند، آيا سند تنظيمي راجع به آن مطابق ادله اثبات دعوا در دادگاه قابل استناد است؟

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  4و ماده  يكماده  4و  2هاي نحوه اجراي تبصره -2

 چگونه است؟با توجه به ابهاماتي كه در خصوص نحوه اجراي اين مواد قانوني وجود دارد، 

اي يا اسناد حدنگاري كه پيش قانون يادشده شامل اسناد مالكيت دفترچه يكماده  4آيا حكم تبصره  -3

  شود؟اند، نيز ميالاجرا شدن اين قانون صادر شدهاز لازم

الاجرا شدن قانون ماده يك و صدور سند حدنگار پس از لازم 4در خصوص حكم مقرر در تبصره  -4

، نحوه معامله و ثبت معاملات نسبت اين قانون 10اندازي سامانه موضوع ماده جه به عدم راهيادشده، با تو

  به املاك داراي سند حدنگاري چگونه است؟

) كه تاريخ نامهآيين تعداد سيزدهبيني شده براي قانون صدرالذكر (هاي اجرايي پيشنامهبا توجه به آيين -5

ها نامهقانون و موكول كردن زمان اجراي آن به پس از تصويب آيين تصويب هر يك متفاوت است، آيا اصلاح

  ها امكانپذير است؟اندازي سامانهو راه

قانون  15ماده  3به موجب بند  1389فروش ساختمان مصوب قانون پيش 20با توجه به نسخ ماده  -6

الذكر منوط به طراحي و قانون مدني، آيا اجراي قانون صدر 2صدرالذكر و با لحاظ حكم مقرر در ماده 

  اجراي سامانه ثبت معاملات اموال غير منقول است؟

در خصوص  1403با توجه به اينكه در قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -7

نام برده شده است، » انفساخ«و در مواردي از » فسخ«هاي انحلال قرارداد در اكثر موارد از عبارت شيوه

  شود؟هاي انحلال قرارداد؛ از جمله اقاله را هم شامل مياين قانون ديگر شيوهآيا 

آيا لحاظ قوانين خاص ديگر؛ از جمله قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات  -8

در اجراي قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  1385مناسب فني اقتصادي مصوب 

  ، الزامي است؟1403



دعواي ابطال  ،1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10آيا در اجراي ماده  -9

  ادعاي ثبت مسموع است؟

ها نامههاي تنظيمي (تعهد به انجام بيع) نيز بايد در سامانه مربوطه ثبت شود يا صرفاً مبايعهآيا قولنامه -10

  بايد ثبت شود؟

، آيا در 1403الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب توجه به لازم با -11

وضعيت فعلي دعاوي مانند ابطال سند رسمي كه پيش از تصويب اين قانون صادر شده است، قابليت استماع 

  تماع است؟اندازي سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي، قابل اسدارد و يا آنكه تا زمان راه

  پاسخ:
مبني  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10احكام مقرر در ماده  -1

 مانع از رسيدگي به» ساماندهي اسناد غير رسمي«بر لزوم بارگذاري مستندات و ثبت ادعا در سامانه 

ده اندازي سامانه يادشد از راهدعواي ابطال سند رسمي نيست؛ هر چند رسيدگي به دعواي ابطال سند بع

فرع بر آن است كه خواهان در موعد مقرر نسبت به ثبت ادعا و بارگذاري اطلاعات خود اقدام كرده 

اندازي نشده است، منعي براي استماع دعواي فرض باشد؛ بنابراين در فرض سؤال كه اساساً سامانه راه

 سؤال وجود ندارد.

  گويي ندارد.رح شده قابليت پاسخپرسش كلي است و به كيفيت مط -2

ماده يك قانون صدرالذكر، فقط اسناد حدنگاري كه  4با توجه به صراحت حكم مقرر در تبصره  -3

باشند و ديگر اسناد؛ از جمله مي 4اند، مشمول تبصره الاجرا شدن اين قانون صادر شدهپس از لازم

  باشند.تابع عمومات قانون يادشده ميالاجرا شدن قانون، اسناد حدنگار صادره پيش از لازم

وع از سامانه موض» ثبت الكترونيك اسناد«سامانه موضوع ماده يك قانون يادشده موسوم به سامانه  -4

متفاوت است و سامانه صدرالذكر در » سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي«قانون، موسوم به  10ماده 

  ماده يك قانون با منعي مواجه نيست. باشد و ثبت معاملات موضوعحال حاضر فعال مي

مستلزم  1403اولاً، اجراي برخي از مواد قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -5

الاجرا شدن قانون قابليت اجرا دارد و دليلي بر تأخير اجراي قانون باشد و با لازماي نمينامهتدوين آيين

  نيست.

هايي كه در برخي مواد قانون يادشده به آن اشاره شده است، مانع اجراي نامهينثانياً، عدم تصويب آي

نامه موكول شده باشد و از كه در خود قانون، اجراي آن به تصويب آيينقانون مصوب نيست؛ مگر اين

، اجراي 1403يك از مواد قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب آنجا كه در هيچ



قانون مدني، اين قانون پانزده  2نامه مربوط نشده است؛ بنابراين وفق ماده انون منوط به تصويب آيينق

 الاجرا است.روز پس از انتشار لازم

موضوع ماده يك قانون يادشده » ثبت الكترونيك اسناد«كه در حال حاضر سامانه صرف نظر از آن -6

پـس از انتشار و  1403فعال است، قانـون الزام به ثبـت رسـمي معاملات امـوال غـير منقول مصوب 

مان مصوب فروش ساختقانون پيش 20و واجد آثار است و ماده  الاجراسپري شدن موعد قانوني لازم

  قانون صدرالذكر نسخ شده است. 15ماده  3نيز به موجب بند  1389

نيز  »اقاله«كه در برخي مواد قانون يادشده به نظر از كلي و مبهم بودن استعلام، با لحاظ آنصرف -7

تصريح شده است، تكليف به درج آخرين وضعيت مالكيت اشخاص نسبت به اموال غير منقول در قانون 

بر عهده اشخاص و يا مراجعي قرار گرفته  1403ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  الزام به

كه به است كه حسب مورد انحلال قرارداد منتسب به اقدامات و يا تصميمات آنان است؛ از جمله آن

 واند تصميمات قانون، مراجع قضايي و ديگر مراجع مذكور در اين ماده نيز مكلف شده 8موجب ماده 

گونه حق عيني اشخاص نسبت به اموال غير منقول را از طريق آراء قطعي مربوط به ايجاد و سلب هر

  سامانه به سازمان ثبت اسناد و املاك كشور اعلام كنند.

 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  9به موجب تبصره  -8

ون جامع حدنگار (كاداستر) كشور براي كليه قطعات اراضي سازمان مكلف است در اجراي قان«

  كشاورزي كه تا زمان ابلاغ اين قانون داراي تصرفات مفروز و قانوني بوده و با تأييد وزارت جهاد 

برداري كشاورزي باشد و متقاضي اخذ سند مالكيت خود يا افراد تحت تكفل وي كشاورزي داراي بهره

رزي مجاور نباشد با هر مساحتي سند مفروز حدنگار با قيد كاربري يك از اراضي كشاومالك هيچ

ماده يادشده بنياد مسكن انقلاب اسلامي و  3؛ از سوي ديگر برابر با تبصره »كشاورزي صادر كند.

وزارت جهاد و كشاورزي (سازمان امور اراضي كشور) مكلفند حسب مورد در خصوص اراضي و 

هاي خارج از محدوده قانوني شهرها، ادي و اراضي زراعي و باغهاي همستحدثات داخل محدوده طرح

ضمن شناسايي متصرفان املاك مذكور نسبت به تهيه نقشه داراي مختصات جغرافيايي (يو.تي.ام) اقدام 

نموده و پس از استعلام از سازمان منابع طبيعي و آبخيزداري كشور و سازمان ملي زمين و مسكن مبني 

ه مورد تصرف با اراضي عمومي؛ از جمله اراضي ملي، منابع طبيعي، اراضي بر عدم تداخل محدود

مستحدث و موات مراتب را جهت صدور سند مالكيت به سازمان اعلام كنند. سازمان موظف است 

هاي مذكور را در هر پلاك اصلي منضم به اسامي متصرفين قانوني قطعات شناسايي شده جهت نقشه

ع نفكه اشخاص ذي وع اين ماده درج و نيز در محل الصاق نمايد. در صورتياطلاع مردم در سامانه موض



به نقشه مذكور يا متصرفان اعلام شده اعتراض داشته باشند، بايد ظرف شش ماه از تاريخ بارگذاري 

اعتراض خود را در سامانه ثبت نمايند. معترض مكلف است ظرف يك ماه از تاريخ ثبت اعتراض، 

در اين  ؛به دادگاه صالح تقديم و گواهي تقديم دادخواست را در سامانه درج نمايددادخواست خود را 

صورت صدور سند مالكيت موكول به حكم قطعي دادگاه خواهد بود. در صورتي كه اعتراض در مهلت 

قانوني واصل نگردد يا معترض، گواهي تقديم دادخواست را ارائه نكند، اداره ثبت محل مكلف به صدور 

لكيت براي متصرف قانوني است؛ بنابراين در قانون الزام به ثبت، تسهيلات خاصي براي صدور سند ما

سند با فرض تحقق شرايط در مقررات يادشده پيش بيني شده است كه در صدور اسناد مالكيت برابر 

هاي مقرر در قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات اين احكام رعايت نصاب

  باشد.ضروري نمي 1385ناسب فني، اقتصادي مصوب م

سامانه ساماندهي اسناد «موسوم به  10كه صرف ثبت ادعا در سامانه موضوع ماده با توجه به اين -9

باشد؛ كند، مانع از ثبت ادعا از سوي سايرين نميخللي در حقوق ديگر اشخاص ايجاد نمي» غير رسمي

سوي سايرين در سامانه قابليت استماع ندارد. بديهي است در  لذا دعواي ابطال ادعاي ثبت شده از

ي در مرجع صالح قابليت رسيدگ ... فرض ثبت ادعاي معارض، دعواي مقتضي از قبيل اثبات مالكيت و

  خواهد داشت. 

قانون الزام به ثبت  يكمندرج در ماده » تعهد به انجام كليه اعمال حقوقي«با توجه به عبارت  -10

، در فرض سؤال تعهد به انجام بيع نيز بايد در سامانه 1403ات اموال غير منقول مصوب رسمي معامل

  ثبت شود.

مبني  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10احكام مقرر در ماده  -11

عواي دگي به د، مانع از رسي»ساماندهي اسناد غير رسمي«بر بارگذاري مستندات و ثبت ادعا در سامانه 

اندازي اين سامانه فرع بر ابطال سند رسمي نيست؛ هر چند رسيدگي به دعواي ابطال سند پس از راه

آن است كه خواهان در موعد مقرر مبادرت به ثبت ادعا و بارگذاري اطلاعات خود كرده باشد؛ بنابراين، 

ستماع دعواي ابطال سند رسمي كه اندازي نشده است، منعي براي ادر فرض سؤال كه اساساً سامانه راه

  پيش از تصويب اين قانون صادر شده است، وجود ندارد.

  
  

  دكتر احمد محمدي باردئي

  مدير كل حقوقي قوه قضاييه
 

  



  
  

1403/11/10     

7/1403/516   

  ح516-75-1403شماره پرونده:  
 
 

  سوال:

و  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  يكبا توجه به حكم مقرر در ماده 

 هاي زير پاسخ دهيد:تبصره يك آن، خواهشمند است به پرسش

  تشريفاتي است يا رضايي؟آيا فسخ نسبت به معاملات اموال غير منقول، امري  -1

  چنانچه فسخ عمل حقوقي تشريفاتي است، زمان ايجاد يا تأثير فسخ چه زماني است؟  -2

مراحل ثبت فسخ در خصوص اموال غير منقول در مواردي كه نيازمند رأي دادگاه يا داور است و يا  -3

  موارد غير آن، چگونه است؟

  ري است؟مستلزم رأي مرجع قضايي يا داو كدام فسخ -4

ثبت فسخ در مواردي كه نيازمند رأي مرجع قضايي يا داوري است، در چه زماني بايد در سامانه  -5

  موضوع ماده صدرالذكر ثبت شود؛ زمان اعمال آن يا پس از رأي دادگاه؟

ماده  يكچنانچه فسخ معامله بايد پس از رأي دادگاه يا داوري ثبت شود، عبارت قسمت اخير تبصره  -6

، به چه معناست و چه مفهومي را »هرچند فسخ ثبت نشده باشد«كه بيان داشته است  نون يادشدهيك قا

  رساند؟مي

  

  پاسخ:

نخست. نظر به اينكه فسخ عمل حقوقي ناشي از اراده صاحب حق است و اصل در اعمال حقوقي بر  -1

، 449نون است؛ مواد رضايي بودن آن است، موكول كردن تحقق آن به تشريفات خاص نيازمند تصريح قا

  قانون مدني مؤيد اين ديدگاه است. 451و  450

ناظر بر  1403دوم. تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

تشريفات لازم براي استماع دعواي تنفيذ است و به همين دليل، مرحله اعمال حق فسخ پيش از مرحله 

 ار گرفته و دعواي تنفيذ فسخ نيز فرع بر تحقق اصل فسخ است. ارسال اظهارنامه قر

 با توجه به پاسخ بند قبلي، پاسخ اين پرسش مشخص است. -2



از آنجا كه فرايند و مراحل ثبت فسخ اقدامي اجرايي است، مورد حكم قانونگذار قرار نگرفته است؛  -3

ون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير گونه كه مراحل ثبت ديگر اعمال حقوقي در ماده يك قانهمان

ل مقرر در تبصره يك ماده يك قانون يادشده نيز مراحل اقامه تبيين نشده است؛ مراح 1403منقول مصوب 

كه دعواي تنفيذ فسخ و ترتيبات لازم براي قابليت استماع اين دعوا است و مراحل ثبت فسخ؛ در صورتي

 بيني شود.هاي مربوط پيشنامهنظر بر چنين مراحلي باشد، بايد در آيين

ب مقررات قانوني عمل حقوقي است كه به صرف اراده و اعلام گفته، فسخ به موجبا توجه به موارد پيش -4

الاجرا است و تحقق و يا نفوذ و در نتيجه ثبت آن، مستلزم رأي مراجع شود و براي طرفين لازمآن محقق مي

قضايي يا داوري نيست؛ اما در مواردي كه تحقق فسخ مستلزم تحقق شرايط و عوامل آن باشد؛ مانند خيار 

لف از فسخ، خيار عيب و يا طرفين به موجب قرارداد اعمال فسخ را فرع بر تأييد مرجع شرط، خيار تخ

  حل اختلاف كرده باشند، ثبت فسخ مستلزم صدور رأي از مرجع ذيربط است.

كه ثبت فسخ مستلزم مشخص است. در مواردي  4پاسخ به پرسش مزبور نيز با توجه به پاسخ پرسش بند  -5

ري است، در مرحله اعمال فسخ، امكان ثبت وجود ندارد و بايد پس از صدور رأي و رأي مرجع قضايي يا داو

 كنند.قطعيت آن در سامانه ثبت شود و پيش از آن، دفاتر اسناد رسمي از ثبت فسخ خودداري مي

مقرر در ذيل تبصره يك ماده يك » هر چند فسخ ثبت نشده باشد«نخست. مقصود از ثبت در عبارت  -6

  ، ثبت در سامانه است.1403به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  قانون الزام

گفته، فسخ قرارداد به عنوان عملي حقوقي مشمول ماده يك قانون يادشده است دوم. با توجه به مراتب پيش

و بايد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد موضوع اين ماده به ثبت برسد و در صورت عدم ثبت، دعاوي 

  به آن قابليت استماع ندارد.  مربوط

شده  دعواي تنفيذ فسخ معاملات ثبت«گفته، بر اساس تبصره يك ماده يك قانون يادشده، رغم بند پيشبهسوم. 

اموال غير منقول در مواردي كه ثبت فسخ مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري است مشروط بر اينكه ظرف 

ه رسمي ارسال و ظرف پانزده روز بعد از آن نسبت به طرح دعواي پانزده روز پس از اعمال حق فسخ اظهارنام

با وجود عدم ثبت فسخ در سامانه، مسموع است و با تحقق شرايط مقرر در اين تبصره، » تنفيذ فسخ اقدام شود

  شود.محسوب مي حكم آن استثنايي بر ضمانت اجراي مقرر در ماده يك اين قانون
 

  دكتر احمد محمدي باردئي

  مدير كل حقوقي قوه قضاييه

  

  
  



1403/11/15     

7/1403/517   

  ح517-75-1403شماره پرونده:  
 

 سوال:

هاي مفاصا حساب دارايي و شهرداري پيرامون اموال غير منقول در سامانه در خصوص صدور گواهي -1

 ماده يك در نظر گرفته نشده است.  3ثبت الكترونيك اسناد مشابه تبصره 

از مجاز و غير مجاز جهت اتصال به سامانه قيد نگرديده  ساماندهي بنگاههاي املاك و تميز آن اعم -2

  است. 

قانون مذكور مبني بر جزاي نقدي معادل سه برابر مبلغ دريافتي  3مجازات مندرج در بند سوم ماده  -3

  بايست ابطال پروانه كسب هم اضافه گردد.كافي نبوده و مي

گردد در قانون تعيين تكليف نگرديده است ميهاي رسمي كه در مقام بيع تنظيم نامهدر خصوص وكالت -4

  كه اين امر موجب ازدياد دعاوي اعتراض ثالث در محاكم خواهد شد.

از جمله ابهامات اصلي اين قانون عدم تبيين نوع جريان ثبتي است بدني شرح كه عمليات ثبتي در  -5

ندرج س مقررات ثبت عمومي مباشد كه آيا بر اساخصوص اموال غير منقول فاقد سابقه ثببتي مشخص نمي

قانون ثبت اسناد و  147قانون ثبت اسناد و املاك بوده يا مشابه كميسيون ثبتي ماده  21الي  10در مواد 

  باشد. املاك يا تأسيس جديد مي

مطابق قانون مذكور صرفاً به عدم پذيرش دعاوي مربوط به اعمال حقوقي و معاملات با سند عادي  -6

ده بيني نگرديكن در خصوص ماهيت اعمال حقوقي و معاملات با اسناد عادي حكمي پيشاشاره شده است، ل

است، زيرا چنانچه عقد يا ايقاعي با سند عادي محقق شود و به دليل عدم وجود اختلاف فيمابين و دعواي 

ن يتوان آثار قانوني مترتب بر عمل حقوقي بدر مراجع قضايي شبه قضايي يا داوري مطرح نگردد، نمي

  طرفين را ناديده انگاشت و تمام اثار حقوقي و قانوني بين طرفين پابرجاست.

توان تعيين كرد كه يك سند عادي در قبل يا بعد در خصوص اسناد عادي قبل از اين قانون، چگونه مي -7

مه اتوان با درج تاريخ غير واقعي در قولناز اجرايي شدن اين قانون تنظيم شده است؟ چون به راحتي مي

  عادي، آن را به قبل از تصويب قانون منتسب كرد.

كنند و نحوه پرداخت املاك به صورت بسياري از افراد شرايط اقساطي را براي معاملاتشان تنظيم مي -8

بيني نشده است، در اين قسمت چه بايد كرد؟ بنابر اين ممكن است دوباره راهكارهاي فراري اقساط پيش

ه كه اي نموداندازي سامانهرفته شود. سازمان ثبت اسناد اين موارد را منوط به راهبراي اين قسمت در نظر گ



وضعيت و مشخصات اين سامانه معلوم نيست. آيا اين سامانه به اداره ثبت اسناد و املاك هم متصل هست 

  يا خير؟

و مصوب دستورالعمل نحوه صدور پروانه تخصصي اشتغال مشاوره املاك و خودر 2بر اسسا ماده  -9

رئيس محترم قوه قضائيه، اشتغال به شغل مشاوره املاك و خودرو منوط به داشتن پروانه  1384/4/15

شود در باشد؛ فلذا پيشنهاد ميكسب از اتحاديه مربوط به پروانه تخصصي از سازمان ثبت اسناد و املاك مي

 پروانه كسب و پروانه تخصصي بهقانون الزام به ثبت رسمي معاملاك متخلف به تعليق و ابطال  11ماده 

  صورت توأمان محكوم گردد.

چيست و آيا مهلت متعارف دارد يا خير و پس  6منظور از ارسال پاسخ استعالم به صورت آني در ماده  10

  باشد؟از چه مدت زماني به منزله جواز اقدام مي

ي، مصداق ديگري هم در شمول هاي معاملات ملكقانون علاوه بر مشاوره املاك و بنگاه 3در ماده  -11

  گيرد؟دلالان معاملات املاك قرار مي

در خصوص بارگذاري گواهي انحصار وراثت در سامانه شامل تمام موارد  1ماده  3آيا تكليف تبصره  -12

  گردد يا صرفاً مالكين داراي اموال غير منقول؟صدور گواهي مي

ام نمودن انتقال مال غير منقول است يا فقط در حد غير اينكه اين قانون واقعاً در صدد تشريفاتي اعل -13

دارد، بسياري مهم است. چه اينكه در فرض اول نتيجه بطلان قابل استناد بودن قراردادهاي عادي گام بر مي

هرگونه قرارداد عادي نسبت به اموال غير منقول است و در فرض دوم تأثير قرارداد بين طرفين و حمل آثار 

اين قانون  ترين ركنتأثير است و اين موضوع به نظر مهمست و فقط نسبت به اشخاص ثالث بيآن بر آنان ا

  گري شود.اين كه بايد تبيين

  در تبصره اول ماده اول اين قانون وضعيت خريداري كه سوء نيت داشته است تبيين نشده است. -14

  ود.گري شهم است بايد تبيينمت "و به تشخيص وي محرز باشد"در تبصره پنجم ماده اول قيد  -15

حكم مندرج در ماده دو يك تأسيس جديد است (قولنامه و تعهد به بيع و...) يا اينكه در محدوده ماده  -16

اول بايد تفسير شود و مكمل ماده اول است. از طرف ديگر ارتباط اين ماده باتبصره چهارم ماده اول چگونه 

الاجرا شدن قانون) سند حدنگاري براي آن صادر شده خ لازم(تاري 1403/4/3است (اسنادي كه بعد از 

است علاوه بر اين بر فرض اينكه تأسيس جديد باشد حدود اعتبار چنين اسنادي و ضمانت اجراي مدني 

  آن چيست؟



نويس قرارداد توسط دلالان املاك) ضمانت اجراي عدم حضور طرفين در در ماده سوم (تأسيس پيش -17

نويس چيست؟ از طرفي در املاكي كه در جريان ثبت است و و املاك بعد از تنظيم پيشدفتر ثبت اسناد 

  هنوز سند رسمي صادر نشده است چه بايد كرد؟

باشد، ابهام اين است كه هيچ زماني  "آني"اعلام شده است اعلام پاسخ بايد به صورت  6در ماده  -18

ت و اگر در آن زمان پاسخ اعلام نشود بدون پاسخ براي پاسخ دهي نيست يا زمان معمول بايد در نظر گرف

  انتقال صورت گيرد.

روش فارتباط اين قانون با قانون تعيين تكليف املاك فاقد سند، قانون نحوه تملك، قانون پيش -19

  آپارتمان، قانون روابط موجر و مستأجر و ... بايد تبيين گردد.

  

  پاسخ:

ه است، در خصوص حقوق دولتي و عمومي احكام خاصي صرف نظر از آنكه پرسش خاصي مطرح نشد -1

مقرر شده  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  4ماده  2و تبصره  7در ماده 

 7تواند ذيل عناوين وجوه دولتي و عمومي موضوع ماده است و مفاصاحساب دارايي و شهرداري نيز مي

 نامه مربوط در خصوص آن تعيين تكليف شود.ناين قانون قرار گيرد و در آيي

قانون الزام به ثبت رسـمي مـعاملات  3نامه اجـرايي ماده ماده يك آيين» ث«اولاً، به موجب بند  -2

هاي ، دلالان معاملات املاك عبارت از مشاوران املاك و بنگاه18/7/1403اموال غير منقول مصوب 

دلالي معاملات املاك واسطه انجام معاملات موضوع اين قانون معاملات ملكي است كه با اخذ پروانه 

  باشند.مي

قانون الزام به ثبـت رسـمي مـعاملات امـوال غير  3نامه ماده آييـن 5كه به موجـب ماده ثانياً، نظر به اين

سامانه را به نحوي «، سازمان ثبت اسناد و املاك كشور مكلف شده است 18/7/1403منقول مصوب 

نويس ي كند كه تنها در صورت احراز هويت و اعتبار پروانه دلالان معاملات املاك اجازه درج پيشطراح

نامه مذكور، وزارت صنعت، معدن و آيين 6و از سوي ديگر، وفق ماده » قرارداد براي آنان فراهم شود

ات و پاسخ به استعلامامكان استعلام هويت و اعتبار پروانه دلالان معاملات املاك «تجارت مكلف شده است 

، استعلام هويت و اعتبار پروانه دلالان امكانپذير »را به صورت برخط و آني براي سازمان در سامانه ايجاد كند

نويس قرارداد مقدور نيست. شايسته ذكر است است و بدون احراز هويت و اعتبار پروانه دلالان، درج پيش

نويس از سوي متعاملين نيز امري ضروري لكترونيكي پيشنامه يادشده، تصديق اآيين 7به موجب ماده 

  است.

گذار مطرح شده است و پرسش خاصي مطرح نشده در اين بندها مطالبي در نقد رويكرد قانون -4و  3

  است، كه مستلزم صدور نظريه مشورتي باشد.



در مقام تغيير مقررات  1403گذار در قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون -5

مربوط به ثبت اسناد و املاك نيست و مقررات راجع به ثبت عمومي املاك به قوت خود باقي است. شايسته 

 1310اد و املاك مصوب اصلاحي قانون ثبت اسن 147ذكر است بر خلاف فرض سؤال، املاك موضوع ماده 

  باشند.با اصلاحات و الحاقات بعدي نيز داراي سابقه ثبتي مي

، به 1403گذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون -13و  6

ت به ثببه اعمال مذكور كه  را ناظر بر دعاوي راجع» قابل استماع نبوده«صورت لف و نشر مرتب عبارت 

به كار برده است و متعرض صحت يا بطلان » به آنهاادله راجع «را ناظر بر » فاقد اعتبار«نرسيده و عبارت 

معامله عادي موضوع اين ماده نشده است. از سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا 

چند  اي ندارد؛ هراطل تلقي كردن معامله ملازمهاعتبار دانستن ادله مربوط به اعمال حقوقي موضوع آن، با ببي

دهد كه براي تنظيم سند رسمي انتقال و يا استرداد ثمن به ناچار با اليه را در موقعيتي قرار ميدر عمل منتقل

له در مورد تعهداتي كه براي متعهد«قانون مدني  266مالك رسمي توافق كند؛ شايسته ذكر است وفق ماده 

  .»باشد اگر متعهد به ميل خود آن را ايفاء نمايد دعوي استرداد او مسموع نخواهد بودلبه نميقانوناً حق مطا

الاجرا شدن قانون صدرالذكر و يا پس از آن بوده كه تاريخ انعقاد اعمال حقوقي پيش از لازماحراز اين -7

مندرج در سند مطرح  است، امري موضوعي و قضايي است و در هر مورد كه ادعاي غير واقعي بودن تاريخ

شود، دادگاه بايد با بررسي موضوع، تاريخ را احراز كند. در هر حال تا زماني كه امكان بارگذاري سند در 

اين سامانه با منع قانوني مواجه نشده، مرجع اداري با تمسك به غير واقعي بودن تاريخ مندرج در سند 

  مجاز به ايجاد مانع نخواهد بود.

  گويي ندارد.مبهم است و با كيفيت مطرح شده قابليت پاسخ پرسش مطرح شده -8

شده مبني بر ابطال پروانه كسب و پروانه تخصصي دلالان معاملات املاك، فاقد اثر پيشنهاد مطرح  -9

باشد؛ زيرا با فرض تعليق پروانه كسب يا ابطال آن، پروانه تخصصي صادره از سازمان ثبت اسناد و مي

  ليت استفاده نخواهد داشت.املاك كشور نيز قاب

مدت زمان  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  6هر چند در ماده  -10

  به معناي انجام كار در چـندين دقيقه و » آني«گذار دقيق انجام كار ذكر نشده است؛ اما در ادبيات قانون

قانون برنامه هفتم پيشرفت جمهوري اسلامي ايران  112ه اي كه در ماددر كمترين زمان ممكن است؛ به گونه

هاي اجرايي هاي املاك از سوي محاكم دادگستري و دستگاهمدت زمان براي اعلام پاسخ آني به استعلام

دقيقه در نظر گرفته شده است؛ بنابراين، ظرف زماني براي ارائه پاسخ آني انجام امور در بستر  5كمتر از 

  ر عرض چند دقيقه است.سامانه و صرفاً د

گذار در مواد متعدد قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول با توجه به تصريح قانون -11

هاي معاملات ملكي و با عنايت اين قانون به مشاوران املاك و بنگاه 11و  3؛ از جمله مواد 1403مصوب 

قانون يادشده مصوب  3نامه اجرايي ماده ك آيينماده ي» ث«به تعريف دلالان معاملات املاك در بند 



، دلالان موضوع اين قانون صرفاً كساني هستند كه با اخذ پروانه دلالي معاملات املاك، براي 18/7/1403

  آنها از طريق سازمان ثبت اسناد و املاك دسترسي لازم به سامانه ثبت الكترونيك اسناد فراهم شده است.

 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2ماده  3حكم مقرر در تبصره  -12

مشتمل بر دو بخش است؛ بخش نخست، تكليف به بارگذاري گواهي حصر وراثت در سامانه ثبت الكترونيك 

اسناد است كه انجام آن، تكليف مرجع صدور گواهي يادشده است و به نحو مطلق است. بخش دوم اين 

درج مراتب در دفتر الكترونيك املاك است كه متوجه سازمان ثبت اسناد و املاك كشور  تبصره ناظر بر

  است و صرفاً در خصوص اشخاصي قابليت اعمال دارد كه بالطبع مالك املاك داراي سابقه ثبتي باشند.

قانون نحوه اجراي  21استعلام به كيفيت مطرح شده مبهم است؛ چنانچه مقصود نسخ ماده  -14

حكم مقرر در ذيل تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي  است، 1394هاي مالي مصوب تمحكومي

گيرنده با علم به انگيزه ، منصرف از موردي است كه انتقال1403معاملات اموال غير منقول مصوب 

نحوه اجراي  قانون 21دهنده براي فرار از اداي دين، با وي معامله كرده است؛ زيرا وفق ذيل ماده انتقال

، چنين فردي در حكم شريك جرم دانسته شده و به عنوان جريمه مدني 1394هاي مالي مصوب محكوميت

به استرداد عين مال ملزم شده است؛ بر اين اساس، حكم ماده اخير و نيز قسمت اخير تبصره يك ماده يك 

  قانون صدرالذكر هر يك در محل خود مجرا است.

 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  5حكم مقرر در تبصره  -15

  باشد.كننده ميبه نحوي مجمل است كه رفع ابهام از آن مستلزم اخذ نظر تفسيري مرجع تصويب

قانون صدرالذكر در مقام آن است تا قراردادهاي خصوصي را با همان عنوان  2گذار در ماده قانوناولاً،  -16

اند به نحو تمثيلي ذكر كند؛ به عبارت ديگر، از آنجايي كه در يفي كه متعاملين از آن ياد كردهو توص

كنند، نامه و امثال آن استفاده ميقراردادهاي خصوصي اشخاص از عناويني مانند تعهد به بيع، قولنامه، مبايعه

عناوين باشد، واژگان رايج عرفي  مقام بيان ماهيت حقوقي و دقيق هر يك از اينگذار بدون آنكه در قانون

ظر مد ن» قولنامه«و » تعهد به بيع«كه بار معنايي جديدي براي دو عنوان را استفاده كرده است؛ بدون آن

  داشته باشد.

 2برخي مصاديق اعمال حقوقي موضوع ماده يك است و وفق ماده  2ثانياً، اعمال حقوقي موضوع ماده 

  اند.به تنظيم و ثبت آن شده يادشده، دفاتر اسناد رسمي مكلف

اعتباري گفته، پرسش مطرح شده كه مبتني بر ذهينت تشريفاتي شدن عقود و بيثالثاً، با توجه به مراتب پيش

رسد و در هر صورت، در خصوص املاك آن در صورت عدم رعايت تشريفات است، منتفي به نظر مي

اين قانون مواجه  2اي ثبت معاملات موضوع ماده داراي سند حدنگار نيز دفاتر اسناد رسمي با منعي بر

  باشند.نمي



قانون الزام به ثبت رسمي مـعاملات اموال غير  3نامه ماده آيين 13و  12، 10با توجه به مواد اولاً،  -17

نويس قرارداد پيش از ثبت در سامانه ثبت الكترونيك اسناد توسط ، پيش18/7/1403منقول مصوب 

  حقوقي قرارداد است.سردفتر فاقد آثار 

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير  3نامه ماده ماده يك آيين» ح«و » ج«ثانياً، با توجه به بندهاي 

 سنجينويس و لزوم بررسي و صحتمبني بر لزوم درج مشخصات ملك در پيش 18/7/1403منقول مصوب 

حراز صحت و اصالت سند با لحاظ حكم مقرر در ماده هاي ارائه شده به دفتر املاك و همچنين ضرورت اداده

  رسد.نويس ضروري به نظر مينامه يادشده، ارائه سند مثبت مالكيت براي درج پيشآيين 2

  ، پاسخ اين پرسش روشن است.10با توجه به پاسخ ارائه شده در بند  -18

  پرسش خاصي كه مستلزم صدور نظريه مشورتي باشد، مطرح نشده است. -19
 

  دكتر احمد محمدي باردئي

 مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  

1403/12/01     

7/1403/533   

  ح533-75-1403شماره پرونده:  

 سوال:

 

نامه مربوطه، در خصوص سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي بايد به موجب قانون و يا آيين -1 

هاي اين سامانه اعلام شود و تدابير لازم براي محرمانگي اطلاعات و صيانت لازم از ها و بايستهويژگي

امانه اتخاذ شود؛ در خصوص سامانه ثبت الكترونيك اسناد موضوع ماده يك اين قانون نيز هاي اين سداده

 اتخاذ چنين تدابيري ضروري است.

برداري از مرتع و حق زارعانه و آنچه در در خصوص برخي حقوق مربوط به املاك مانند حق بهره -2

ده يك قانون مذكور ساكت است و بايد شود، ماكرد از آن ياد ميعرف معاملي برخي مردم تحت عنوان حق

  در اين خصوص تعيين تكليف شد.

شود، بايد تعيين شود و چنين هاي معاملات املاك تنظيم مينويس قرارداد كه توسط دلالماهيت پيش -3

هاي فعلي شود و اهداف قانون را توجه شود قراردادهايي عملاً اين ظرفيت را دارد كه جايگزين قولنامه

  شعاع خود قرار دهد.التحت

باشد در خصوص املاك فاقد سابقه ثبتي و املاكي كه به شكل مشاع بوده و داراي وسعت بسيار است مي -4

هاي موضوع قانون و مالكان متعددي دارد ثبت مشخصات اين املاك و مالكان و متصرفان آن در سامانه

اختلاف و طرح دعاوي بسيار ناشي از آن  امري دشوار است و امكان تعارضي در نقل و انتقالات و حدوث

  امري محتمل است.

قانون يادشده با منافع ناشي از ارتكاب بزه و اصول پيشگيري از  10ماده  5مجازات مندرج در تبصره  -5

  وقوع جرم همخواني ندارد و نيازمند اصلاح و تشديد ميزان مجازات است.

رساني و ام بسيار مندرج در آن بايد تدابير لازم براي اطلاعبا توجه به اهميت اين قانون و تدابير و احك -6

  آموزش اقشار مردم در اين خصوص انديشيده شود.

انعي مواجه باشد و دامنه شمول آن به حدي رسد اين قانون به لحاظ اجرايي و در عمل با موبه نظر مي -7

اي گسترده است كه بيم عدم توفيق آن در اجرا را در پي دارد. مناسب بود حكم اين قانون به شكل مرحله

شد و مقررات آن با تفصيل كمتر و به شكل هاي شهري اجرا ميو يا به صورت آزمايشي در برخي حوزه

  شد.تري تدوين ميساده

  



  

 پاسخ:

صدور نظريه مشورتي باشد، مطرح نشده و صرفاً اعلام نظر از سوي اين اداره كل و  رسشي كه مستلزمپ -1

  هاي ثبت الكترونيك اسناد و ساماندهي اسناد غير رسمي مطرح شده است.برخي پيشنهادها براي سامانه

فقط ثبت اعمال  ،1403به موجب ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -2

حقوقي راجع به حق انتفاع (براي مدت بيش از دو سال) و حق ارتفاق الزامي دانسته شده است؛ بنابراين، 

ثبت اعمال حقوقي راجع به حقوق ديگر مربوط به اموال غير منقول؛ از جمله حق زارعانه مشمول الزام 

  مقرر در اين ماده نيست.

قانون الزام به ثبـت رسمـي مـعاملات اموال غير  3نامه ماده آيـين 13و  12با توجه به صراحت مواد  -3

شود، پيش از نويس قرارداد كه توسط دلالان در سامانه مربوط درج مي، پيش18/7/1403منقول مصوب 

  ثبت آن در سامانه توسط سردفتر فاقد آثار حقوقي قرارداد است.

ايي (يو.تي.ام) امري الزامي و واجد اهميت است و اين كه بارگذاري نقشه مختصات جغرافينظر به اين -4

كه يپذير است؛ حتي در صورتامر با تعيين محل دقيق ملك و جانمايي آن و تعيين پلاك ثبتي ملك امكان

متقاضي پلاك ثبتي را تعيين نكند، مرجع ثبتي مكلف به اين امر است و بر اين اساس، مشكلات مطرح شده 

  است.در استعلام قابل رفع 

 عاملات اموال غيرـمي مـت رسـبت به قانون الزام به ثبـانتقادهاي مطرح شده در اين بندها نس -7و  6، 5

  وي اين اداره كل باشد.ـشورتي از سـدور نظريه مـستلزم صـت كه مـاي نيسبه گونه 1403منقول مصوب 
  
  

  

  

  

  

  
  

  

  
  

  

  
  

  

  
  

  

  

  
  

  

  
  

  

  

  محمدي باردئيدكتر احمد 

ه قضاييهحقوقي قومدير كل 



  
  

1403/11/08     

7/1403/534   

  ح534-75-1403شماره پرونده:  

 سوال:

تشخيص و احراز تاريخ واقعي تنظيم اسناد عادي پيش از اجراي قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  -1

، به سبب امكان دخل و تصرف و درج تاريخ غير واقعي، امري دشوار بوده 1403اموال غير منقول مصوب 

 اشكال خواهد كرد. و در عمل ايجاد

در حال حاضر بسياري از اراضي داراي معارضيني پيدا و پنهان؛ اعم از مستحق و غير آن هستند؛ به  -2

شوند؛ اين موضوع محض اجرايي شدن قانون يادشده، تمامي مدعيان خواهان صدور سند رسمي مالكيت مي

 ايي خواهد بود.هاي متعددي نزد مراجع قضمستلزم بررسي قضايي و تشكيل پرونده

تاكنون همچنان بسياري از  1310رغم الزامي بودن ثبت رسمي مالكيت اموال غير منقول از سال به -3

نفعان اين اراضي كه عمدتاً مالكيت اراضي كشاورزي فاقد سند رسمي مالكيت هستند و اقبال عمومي ذي

را براي مراجع قضايي در پي  آنها به صورت مشاعي هستند؛ براي اخذ سند رسمي مالكيت، چالش جدي

 خواهد داشت.

قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني، اقتصادي  2به موجب ماده  -4

توانند سند رسمي مالكيت دريافت كنند؛ اين در حالي هاي خرد كشاورزي نمي، مالكان زمين1385مصوب 

قانون  10ماده  9ت هستند و تعارض بين اين مقرره و تبصره است كه بيشتر كشاورزان كشور از اين دس

تواند اسباب تضييع حقوق مالكان اين مي 1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

اراضي را فراهم آورد؛ راه حل قانون اخيرالذكر براي اين مالكان، دريافت سند مشاعي است كه آن هم به 

  هاي اجتماعي و اختلافات حقوقي جدي را موجب شود.برسد بروز آسينظر مي

در ماده يك قانون صدرالذكر، در خصوص غير مسموع بودن هرگونه شكايت كيفري در فرض تحصيل  -5

مجرمانه سند مالكيت؛ مانند تحصيل با سوء استفاده از ضعف نفس شخص غير رشيد و يا به سبب الحاق يا 

  ا اين شكايات نيز قابليت استماع ندارد؟جعل، اختلاف نظر و ترديد است. آي

در خصوص فسخ  1403آيا حكم مقرر در قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -6

  شود؟معامله، انفساخ را نيز شامل مي



ر شده، به نظدر خصوص قابليت استماع دعواي استرداد عوضين به شرح مذكور در ماده يك قانون ياد -7

رسد اين دعوا به اسباب مختلفي؛ از جمله فسخ، انفساخ، بطلان و اقاله معامله ممكن است مطرح شود. مي

لازمه پذيرش دعواي استرداد عوضين، پذيرش اعمال و وقايع حقوقي واقع شده بين طرفين است كه در 

  توان دعواي استرداد عوضين را مسموع دانست.نتيجه آن مي

فسخ صرفاً نسبت به معاملات ثبت شده اموال غير منقول قابل پذيرش است چنانچه بپذيريم دعواي  -8

(تبصره يك ماده يك قانون)، در فرضي كه استرداد عوضين ناشي از فسخ معاملات ثبت نشده باشد، تكليف 

  چيست؟

اجراي سرپيچي از مقررات  رسد حكم مقرر در تبصره يك ماده يك قانون يادشده و ضمانتبه نظر مي -9

گذار در اين قانون، ثبت اعمال ر اين تبصره، چندان همخواني ندارند. توضيح آنكه، تمام تلاش قانونصد

حقوقي راجع به اموال غير منقول است و در ماده يك اين قانون در خصوص فسخ معامله و ضمانت اجراي 

ق فسخ داراي حبيني شده است. در فرضي كه فرد آن تقرير حكم و تكليف خاصي براي اعمال فسخ پيش

است و قصد دارد در مهلت مقرر در اين تبصره، اعمال حق فسخ خود را در سامانه موضوع ماده به ثبت 

برساند؛ اما در مدتي كه داراي حق فسخ است، خريدار معامله ديگري نسبت به آن مال انجام دهد و صاحب 

رسد حكم تلف قرار داده است؛ به نظر مي حق فسخ، معامله مقدم را فسخ نمايد، قانونگذار اين انتقال را در

  اين ضمانت اجرا با صدر تبصره حاضر همخواني ندارد و با روح اين قانون در تعارض است.

در غير اين «، 1403به موجب ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -10

ه باشد و ادله راجع به آنها در بخشي كه مفيد صورت دعاوي راجع به اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشد

؛ آيا »قضايي و داوري قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار استموارد مذكور است، نزد مراجع قضايي و شبه

ي ادله راجع به آنها در بخشو ، به دو عبارت اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشده باشد »عبارت فاقد اعتبار«

ادله  وت، ناظر است و يا آنكه دو عبارت اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشده باشد كه مفيد موارد مذكور اس

راجع به آنها در بخشي كه مفيد موارد مذكور است، بايد بر اساس دستور زبان فارسي و قاعده لف و نشر 

ل مادعاوي راجع به اع«، معطوف به قسمت »قابل استماع نبوده«تفسير شود؛ به عبارت ديگر، آيا عبارت 

ا در ادله راجع به آنه«معطوف به قسمت » فاقد اعتبار است«و عبارت » حقوقي مذكور كه ثبت نشده باشد

باشد؟ چنانچه دعوا را به صورت كلي قابل استماع ندانيم، طرح مي» بخشي كه مفيد موارد مذكور است

ين بايد براي استرداد عوض دعواي بطلان عقد منشأ، براي استرداد عوضين ضرورتي ندارد؛ اما در ديدگاه دوم

  ظاهراً دعواي مستقل اعلام بطلان عقد منشأ مطرح شود. خواهشمند است در اين خصوص اعلام نظر شود.



در تبصره يك ماده يك قانون يادشده به دارنده حق فسخ تحت شرايط مذكور در اين ماده حق رجوع  -11

براي آنكه اين شخص از اين مقرره استفاده كند، آيا اليه به قيمت روز مال غير منقول داده شده است؛ منتقل

مطرح  »مطالبه قيمت روز مبيع«همراه با دعواي » تأييد فسخ قرارداد«بايد دعواي مستقلي با عنوان دعواي 

است؟ با توجه به صدر تبصره يك ماده يك  كافي» مطالبه قيمت روز مبيع«كند و يا آنكه صرفاً دعواي 

باشد، ينكه بدون ورود به بحث حق فسخ، اساساً امكان مطالبه قيمت روز مبيع منطقي نميقانون و با توجه به ا

رسد اساساً حق فسخي براي مدعي فسخ وجود نداشته يا آن را سابقاً اسقاط كرده باشد و اظهار به نظر مي

ث نظر در اين مورد به صورت جداگانه و بدون طرح دعواي تأييد فسخ باعث خروج موضوعي از بح

  شود. خواهشمند است ديدگاه خود را در اين زمينه بيان نماييد.خواسته مي

 740باشد. سابقاً در ماده ، مهلت اعمال حق فسخ به نظر بسيار كوتاه ميقانون 2در تبصره يك ماده  -12

مهلت يك سال براي فسخ در نظر گرفته شده بود كه خلاف شرع  1318قانون آيين دادرسي مدني مصوب 

  ص داده شد.تشخي

فسخ  قبل از ثبت«... رسد در تبصره يك ماده يك قانون مقصود از ثبت انفساخ در عبارت به نظر مي -13

است و نه انشايي؛ تفسير دوگانه از اين موضوع اختلاف رويه را در پي » اعلام اخباري«، ...»يا انفساخ 

  خواهد داشت.

ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول، منظور از اشخاص  قانون الزام به 3نامه ماده آيين 9در ماده  -14

  ثالث در سطر آخر ماده مذكور مشخص نبوده و مبهم است.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول، مهلت  3نامه ماده آيين 11در سطر نخست ماده  -15

» كاري«مطلق قيد شود و واژه شود عبارت ده روز به صورت روز كاري قيد شده است؛ پيشنهاد مي ده

 هداي طراحي شود كه به صورت خودكار پس از سپري شدن مهلت ضمناً سامانه بايد به گونهحذف شود؛ 

  نويس حذف شود.روز چنانچه متعاملين به دفترخانه مراجعه نكنند، پيش

ار خريد املاك، هاي معاملاتنويس قرارداد در سامانه توسط بنگاهدر صورتي كه پس از ثبت پيش -16

تواند براي انجام معامله ملك براي تنظيم سند به دفتر اسناد رسمي مراجعه نكند، فروشنده چه زماني مي

نويس قرارداد توسط فروشنده يا سردفتر اسناد رسمي، مذكور با شخص ديگر اقدام كند؟ آيا پس از رد پيش

  است؟ نحوه اقدام چگونه است؟انجام معامله در سامانه نسبت به ملك مذكور امكانپذير 

استفاده  1403آنچه از مفاد ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -17

گردد، ثبت مي 10شود، آن است كه تمام مواردي كه در سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي موضوع ماده مي

د تنظيمي سنربط قانوني دارد. نظر به اين كه پيشييك عمل حقوقي است كه قابليت پيگيري در مراجع ذ



ن هاي مشاورينويس معاملات در بنگاهجزو طرق ثبت اعمال حقوقي است؛ لذا ثبت پيش 3ها (ماده در بنگاه

تواند يكي از طرق قانوني و واجد اثر حقوقي ثبت قراردادهاي معاملات اموال غير منقول در اين املاك مي

  قانون الزام، به صراحت بيان در اين خصوص نياز دارد. 3 قانون باشد. ماده

بيني شده، آراء صادره بايد به صورت آني به سازمان ثبت اسناد و املاك قانون مذكور پيش 8در ماده  -18

كشور اعلام شود و آن سازمان نيز موظف است، اطلاعات را به صورت آني در دفتر ثبت الكترونيك املاك 

رسد به نظر مياست؛  6هاي تعزيري درجه عدم اجراي آن محكوميت به يكي از مجازاتدرج كند؛ ضمانت 

  تواند در بهبود عملكرد آن سازمان مؤثر باشد.تعيين دقيق مهلت زماني براي سازمان ثبت اسناد و املاك مي

باشد؛ ا نمي، چندان راهگش1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  -19

بخشد. ثبت رسمي معاملات در دفاتر اسناد رسمي زيرا اين ماده به سند عادي همانند سند رسمي اعتبار مي

 كن شود و قانونشود. تنظيم سند عادي بايد كاملاً ريشههاي قضايي ميموجب كاهش تخلفات و پرونده

  به صورت سند رسمي انجام شود.بايد موجباتي را فراهم آورد تا معاملات اموال غير منقول فقط 

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  10با عنايت به حكم مقرر در تبصره يك ماده  -20

كه متقاضي ملك محدوده مورد تقاضا در سامانه فاقد پلاك ثبتي باشد، چه زماني ، در صورتي1403مصوب 

سنجي ان ثبت اسناد و املاك مراجعه كند؛ چگونگي صحتو به چه نحو بايد براي اخذ پلاك ثبتي به سازم

اظهارات مراجعين براي اعلام پلاك ثبتي مشخص نيست و ساز و كار و نحوه اقدام مستلزم بازنگري مجدد 

  نامه اجرايي قانون است.و يا تشريح آن در آيين

از قطعات يك آپارتمان اي قانون يادشده در خصوص صدور سند مالكيت براي قطعه 10ماده  6تبصره  -21

رسد اين تبصره مربوط به واحدهاي و نحوه اعمال آن و صدور سند مالكيت داراي ابهام است و به نظر مي

هايي كه عرصه آنها فاقد آپارتماني است كه عرصه آنها داراي سند مالكيت است و در خصوص آپارتمان

  اي است، ساكت است.مهسند رسمي مالكيت بوده و به اصطلاح قولنا

» كاربري كشاورزي«بايد به » برداريبهره«قانون، عبارت  10ذيل ماده  9رسد در تبصره به نظر مي -22

  اصلاح شود. 

مورخ  14360سازي و تجميع اراضي كشاورزي كه طي نامه شماره نامه يكپارچهتوضيح آنكه شيوه

از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات  ابلاغ شده است و همچنين قانون جلوگيري 1403/5/21

شود مانع از صدور اسناد مالكيت كشاورزي با هر ميزان مساحت مي 1385مناسب فني اقتصادي مصوب 

 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  9و اين دو مقرره با تبصره 

  باشد.منطبق نمي



وقعيت مكاني املاك مشمول قانون صدرالذكر با بانك كاداستر در قانون و يا مناسب است اتصال م -23

  هاي مرتبط لحاظ شود.نامهآيين

 پاسخ:

الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات كه تاريخ انعقاد اعمال حقوقي پيش از لازماحراز اين -1

موضوعي است و در هر مورد كه ادعاي و يا پس از آن بوده است، امري  1403اموال غير منقول مصوب 

  غير واقعي بودن تاريخ مندرج در سند مطرح شود، دادگاه بايد آن را بررسي و احراز كند. 

  مشكلات اجرايي مطرح شده است و پرسش خاصي مطرح نشده است تا در خصوص آن اعلام نظر شود. -2

انون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير ق 10ماده  9و  3هاي با عنايت به حكم مقرر در تبصره -4و  3

يادشده و نيز اراضي  3حسب مورد در خصوص تمامي املاك موضوع تبصره  1403منقول مصوب 

اين قانون، صدور سند رسمي مالكيت مفروزي تسهيل شده است و اجراي  9كشاورزي موضوع تبصره 

 كند.علام را مرتفع ميمقررات يادشده بخش قابل توجهي از مشكلات مطرح شده در است

مبني بر بارگذاري  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10حكم مقرر در ماده 

، مانع از رسيدگي به دعواي ابطال سند رسمي »ساماندهي اسناد عادي«مستندات و ثبت ادعا در سامانه 

اندازي سامانه يادشده فرع بر آن است كه خواهان نيست؛ هر چند رسيدگي به دعواي ابطال سند پس از راه

در موعد مقرر مبادرت به ثبت ادعا و بارگذاري اطلاعات خود كرده باشد؛ بنابراين در فرض سؤال كه اساساً 

استفاده اندازي نشده است، منعي براي استماع شكايت كيفري راجع به تحصيل سند با سوءسامانه يادشده راه

  ير رشيد و يا الحاق و جعل در سند وجود ندارد.از ضعف نفس فرد غ

، 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  13با عنايت به حكم مقرر در ماده  -5

شده در سامانه قابليت استماع و رسيدگي دارد و استماع دعاوي حقوقي و كيفري دعواي بطلان قرارداد ثبت

ه اند، با منع قانوني مواجلات كه در سامانه موضوع ماده يك قانون به ثبت رسيدهمرتبط با بطلان اين معام

  نيست.

چنين  1403از ذيل تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -6

ض رمستفاد است كه هر چند انفساخ عمل حقوقي نيست؛ اما در حكم تلف تلقي كردن مورد معامله در ف

انفساخ قرارداد نيز فرع بر عدم ثبت تحقق انفساخ در سامانه موضوع اين ماده است و از اين حيث ميان 

  فسخ و انفساخ تفاوتي نيست.



امكان رجوع به عوضين موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -7

ماده يادشده، دادگاه در صورت احراز تسليم  6ره ، تأسيس حقوقي جديدي است و با توجه به تبص1403

 عوض يا تبادل عوضين حكم به استرداد خواهد داد.

در  كه استرداد عوضين امكانپذير است و استرداد عوضينگفته و با لحاظ آنبا توجه به توضيح بند پيش -8

حيث  ثبت نشده ازباشد، عدم ثبت فسخ معاملات خصوص معاملاتي كه ثبت نشده است قابل پذيرش مي

  كند.استرداد عوضين به حقوق متعاملين خللي وارد نمي

  پرسش خاصي مطرح نشده است كه مستلزم اعلام نظر باشد. -9

به صورت  1403قانونگذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -10

به اعمال مذكور كه به ثبت نرسيده  ر بر دعاوي راجعرا ناظ» قابل استماع نبوده«لف و نشر مرتب عبارت 

به كار برده است و متعرض صحت يا بطلان معامله » به آنهاادله راجع «را ناظر بر » فاقد اعتبار«و عبارت 

عادي موضوع اين ماده نشده است. از سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا 

  مـربوط به اعـمال حـقوقي موضـوع آن، با باطل تلقـي كردن معامله  اعتبار دانسـتن ادلهبي

دهد كه براي تنظيم سند رسمي انتقال و اليه را در موقعيتي قرار مياي ندارد؛ هر چند در عمل منتقلملازمه

  يا استرداد ثمن به ناچار با مالك رسمي توافق كند.

واي مطالبه قيمت روز مال غير منقول موضوع تبصره هر چند اعمال فسخ به عنوان يكي از اسباب دع -11

بايد در دادگاه احراز شود  1403يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

شود؛ اما طرح دعواي مطالبه قيمت فرع بر و اعمال فسخ شرط استحقاق براي مطالبه قيمت روز تلقي مي

قل اي مستمانند آن در قالب دعوايي مستقل و يا به عنوان خواسته فسخ و طرح دعوايي با عنوان تنفيذ

تواند در همان دعوا تحقق فسخ را به عنوان باشد و در فرض سؤال، خواهان دعواي مطالبه قيمت مينمي

  جهت و سبب دعواي خود اثبات كند.

مي معاملات اموال غير منقول، مهلت پانزده روز مقرر در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رس -12

گذار در اين مقرره اعمال فسخ را مقيد به مهلت اعلام مراتب اعمال فسخ از طريق اظهارنامه است و قانون

موعد خاصي نكرده است و اعمال فسخ تابع عمومات است. شايسته ذكر است، برخلاف آنچه در استعلام 

ناظر بر مرور زمان يك سال براي  1318دني مصوب قانون آيين دادرسي م 740ماده  4آمده است، بند 

  طرح دعواي راجع به فسخ معاملات بوده و قيدي براي اعمال فسخ نبوده است.

گذار در تبصره يك ماده يك قانون يادشده در مقام بيان حكم مواردي از انحلال قرارداد بوده قانون -13

ر فرض سؤال، هر چند فسخ واجد جنبه انشايي كه در مالكيت نسبت به عوضين تأثيرگذار بوده است و د



باشد، به كه ثبت فسخ نيز مستلزم تحقق آن قبل از ثبت مياست و انفساخ جنبه انشايي ندارد؛ اما از آنجايي

عبارت ديگر ابتدا بايد فسخ محقق شود و سپس اين عمل حقوقي به ثبت برسد، از حيث تقدم فسخ بر ثبت 

و ثبت فسخ و انفساخ فرع بر تحقق اين امور در عالم واقع بوده و با همين آن تفاوتي با انفساخ ندارد 

  ها در يك مقرره ديده شده است.رويكرد تكليف به ثبت آن

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال  3نامه ماده نويس آيينموارد اعلامي مربوط به پيش -15و  14

به  18/7/1403اي كه در تاريخ نامهدر متن نهايي آيينبوده و نكات مطرح شده  1403غير منقول مصوب 

 تصويب رسيده است، وجود دارد و لذا موجبي براي پاسخگويي نيست.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه اجرايي ماده آيين 10به موجب ماده  -16

 نويسرف مدت پنج روز پس از درج پيشنويس قرارداد مكلفند حداكثر ظطرفين پيش« 18/7/1403

قرارداد در سامانه، جهت انجام اقدامات لازم به دفتر اسناد رسمي مراجعه نمايند. در اين صورت، سر دفتر 

نويس درج شده در بر اين اساس، در خصوص پيش» نمايدمراتب را در سامانه تأييد و ثبت حضور مي

  شود.يسامانه مطابق ماده يادشده تعيين تكليف م

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 10اولاً، با توجه به ماده  -17

نويس قرارداد پيش از ثبت در سامانه توسط سردفتر فاقد آثار حقوقي و تبصره اين ماده، پيش 18/7/1403

مطابق «لان معاملات املاك را مكلف كرده است نامه يادشده كه دلاآيين 7قرارداد است؛ اما بر اساس ماده 

نامه پس از انجام مذاكرات مقدماتي طرفين و تصديق الكترونيكي آنان نسبت به درج مقررات اين آيين

، تصديق »دهد، اقدام نمايندهايي كه سازمان در اختيار آنان قرار مينويس قرارداد بر اساس نمونهپيش

  نويس امري ضروري است. الكترونيكي طرفين نسبت به پيش

نويس طرفين تكليفي به ثبت در سامانه ندارند و درج آن در سامانه نيز موجب ثانياً، در خصوص پيش

  شود تا واجد آثار حقوقي شود.نمي

  پرسش خاصي مطرح نشده است تا نسبت به آن اظهار نظر شود. -18

هاي آن؛ از جمله و تبصره 1403منقول مصوب قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير  10ماده  -19

؛ بلكه در مقام ساماندهي است اين قانون در مقام اعتباربخشي به اسناد عادي نبوده 10حكم مقرر در تبصره 

ي اندازالاجرا شدن اين ماده تنظيم شده است كه در واقع اعلام رسمي راهاسنادي عادي است كه پيش از لازم

  باشد.غير رسمي مي سامانه ساماندهي اسناد

تعيين  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10وفق ذيل تبصره يك ماده  -20

پلاك ثبتي جزو وظايف سازمان ثبت اسناد و املاك است؛ بنابراين، در فرضي كه اشخاص در هنگام بارگذاري 



امكان درج آن را نداشته باشند، در اين خصوص تكليفي اطلاعات در سامانه به دليل عدم اطلاع از پلاك ثبتي 

 كند.ندارند و سازمان يادشده مطابق ذيل اين تبصره اقدام مي

اعطاي سند تفكيكي مالكيت به هر واحد  قانون يادشده 10ماده  6از آنجا كه هدف از تصويب تبصره  -21

  ه عرصه داراي سند مالكيت باشد.آپارتماني است، صدور سند تفكيكي براي اعياني فرع بر آن است ك

 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  9گذار در تبصره قانون -22

براي صدور سند رسمي مالكيت مفروزي و بدون رعايت قيود مندرج در قانون جلوگيري از خرد شدن 

بيني و اجراي اين تسهيلاتي را پيش 1385وب اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني، اقتصادي مص

تسهيلات را منوط به رعايت شرايطي نموده است؛ بنابراين فقدان شرايط مقرر در اين تبصره صرفاً فرد را از 

كند و مانع از آن نيست تا متقاضي بر اساس عمومات قانوني و مقررات مقرر در مي تسهيلات مقرر محروم

  مقررات، سند مالكيت اخذ كند.  قانون اخيرالذكر يا ديگر

  پرسش خاصي مطرح نشده است تا مستلزم پاسخگويي از سوي اين اداره كل باشد. -23
  

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/08/07     

7/1403/537   

  ح537-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

در راستاي قانون الزام، چنانچه مالك داراي سند عادي باشد و شخص ديگر نسبت به مورد مالكيت  -1

اشد، ببا توجه به قانون الزام كه دعوي مالكيت مورد پذيرش مرجع قضايي نميوي، سند رسمي اخذ نمايد،

  اثبات مالكيت خود بايد به چه نحوي اقدام نمايد؟ مالك جهت

دانند، بسياري از مشاورين املاك، اشخاص مسن وعمدتاً كم سوادي هستند كه معمولاً كار با رايانه را نمي -2

  در راستاي قانون الزام و ثبت الكترونيك، توانايي انجام اين كار را ندارند.

سند عادي نسبت به نقل و انتقال املاك منع شده است، از طرفي در نظر به اينكه در قانون الزام تحرير  -3

قانون مدني، سند را به رسمي و عادي تقسيم نموده است، بهنظر نياز است، برخي از قوانين  1286ماده 

 موضوعه بايد دستخوش تغييرات قرار گيرند.

  پاسخ:

در فرض سؤال كه مفروض آن است مالك داراي سند عادي مالكيت است و شخص ديگري نسبت به همان 

رسمي مالكيت اخذ كرده است و نيز موضوع مشمول قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال  ملك سند

باشد، اولاً، در صورتي كه دارنده سند عادي آن قانون مي 10؛ از جمله ماده 1403غير منقول مصوب 

ثالث با مالكيت، در راستاي تكليف مقرر در ماده يادشده اقدامات لازم را انجام داده باشد و اشخاص 

بارگذاري اسناد خلاف واقع و يا انجام معاملات معارض، سند مالكيت اخذ كرده باشند، تمام دعاوي راجع 

ه داراي اليبه آن؛ از جمله اثبات مالكيت و يا ابطال سند مالكيت قابل استماع خواهد بود؛ حتي اگر منتقل

  اطلاع از معاملات معارض و مالكيت قبلي باشد.حسن نيت و بي

ثانياً، در صورتي كه مالك در مهلت قانوني به تكاليف مقرر در اين ماده عمل نكرده باشد، مشمول ضمانت 

تواند نسبت به احقاق حقوق خود اقدام اجراي ذيل اين ماده خواهد بود و صرفاً در چارچوب اين ماده مي

  كند.

 
  دكتر احمد محمدي باردئي

  مدير كل حقوقي قوه قضاييه

 

  



 
  

1403/11/30     

7/1403/538   

  ح538-75-1403شماره پرونده:  

  سوال:

الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات پيش از لازمحكم قانوني قراردادهايي كه به صورت عادي  -1

 اند، چيست؟منعقد شده 1403اموال غير منقول مصوب 

  تفاوت سامانه خودنويس و كاتب در چيست؟ -2

هاي معاملات ملكي را با ، بنگاه1403ن الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب آيا قانو -3

  كند؟ركود و چالش بسيار مواجه نمي

، در خصوص 1403الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب با لازم -4

  تكليف املاك و اراضي فاقد سند رسمي چه بايد كرد؟

  چيست؟ 1393ارتباط قانون صدرالذكر با قانون جامع حدنگار (كاداستر) كشور مصوب  -5

  نحو مشاعي باشد، تكليف چيست؟در صورتي كه اموال غير منقول به  -6

  چه نوع اسنادي لزوماً بايد به ثبت رسمي برسند؟ -7

مي معاملات اموال غير منقول الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رستكليف قراردادهاي منعقده پيش از لازم -8

  ، چيست؟1403مصوب 

  شوند، چيست؟تكليف قراردادهايي كه پس از اجرايي شدن قانون مذكور منعقد مي -9

  هاي معاملات ملكي فاقد مجوز چه بايد كرد؟در خصوص بنگاه -10

ن ثبت اسناد و هاي سازماهاي معاملات ملكي به سامانهدهي بنگاهبا توجه به عدم تجهيز و ارتباط -11

  ها، تكليف آنها چيست؟املاك كشور در برخي استان

  

 پاسخ:

 

الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي قراردادهاي عادي راجع به اراضي و املاك كه پيش از لازم -8و  1

 .باشنداين قانون مي 10اند، مشمول حكم مقرر در ماده منعقد شده 1403معاملات اموال غير منقول مصوب 



موسوم  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18مقصود از سامانه خودنويس، سامانه موضوع ماده  -2

است كه از سوي مقنن به منظور رصد و نظارت بر بازار مسكن،  به سامانه معاملات املاك و مستغلات كشور

است؛ اما كاتب  ثبت معاملات املاك و مستغلات و اخذ شناسه رهگيري بدون پراخت هزينه ايجاد شده

درگاه ارائه خدمات از سوي كانون سردفتران و دفترياران است؛ سامانه و درگاه يادشده هر چند درگاهي 

بت رسمي معاملات اموال غير منقول هاي موضوع ماده يك قانون الزام به ثبراي ورود اطلاعات به سامانه

باشند؛ اما ماهيتي متفاوت از سامانه اخيرالذكر موسوم به سامانه ثبت الكترونيك اسناد مي 1403مصوب 

  دارند.

، ناظر بر ثبت اعمال حقوقي موضوع 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -5

اين قانون است؛ در حالي كه قانون  2ادهاي خصوصي موضوع ماده و همچنين ثبت قرارد 10مواد يك و 

اين قانون ناظر بر حدنگاري املاك كشور  3با توجه به ماده  1393جامع حدنگار (كاداستر) كشور مصوب 

موقعيت و حدود كليه املاك و اراضي داخل محدوده مرزهاي جغرافيايي كشور اعم از «است؛ به نحوي كه 

ها، ها، تالابها، درياها، درياچهها، مراتع، جنگلي و همچنين موقعيت و حدود كليه كوهدولتي و غير دولت

هاي داير و متروكه و جزاير كشور، مشخص و تثبيت شود و امكان اراضي مستحدثات ساحلي، مسيل

ه و اسناد شها و ساير اطلاعات توصيفي و ثبتي كليه املاك و اراضي كشور، به صورت نقبرداري از نقشهبهره

 اي از كشور بدون نقشه و اسناد مالكيتنقطهاي كه هيچ مالكيت حدنگار در نظام جـامع ميـسر گردد؛ به گونه

ثبت  ؛ امـا هر كدام در محل و مجراي خود قابليت اعمال و اجرا دارد و قانون الزام به»حدنگار نباشد.

اجراي  6ماده  2و تبصره  10ماده  9به موجب تبصره  1403رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  كند.را تسريع وتسهيل مي 1393قانون جامع حدنگار (كاداستر) كشور مصوب 

؛ اعم از 1403تكليف مقرر در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -6

اين قانون نيز در فرضي كه ملك داراي  10اراي مالكان مشاعي و غير آن است. در خصوص ماده املاك د

مالكان مشاعي باشد و هر كدام تصرفات مفروزي داشته باشند، هر مالك بايد با تهيه نقشه ملك تحت 

  ) آن، مستندات خود را بارگذاري كند.يو.تي. امتصرف خود و ارائه مختصات جغرافيايي (

، صرف نظر از ابهام در 11و  10، 9، 7، 4، 3سازد مطالب مطرح شده در بندهاي يان خاطرنشان ميدر پا

  برخي موارد، فاقد جنبه حقوقي بوده و مستلزم ارائه نظريه مشورتي نيستند.

  

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  

1403/11/30     

7/1403/539   

  ح539-75-1403شماره پرونده:  

 سوال:

، چنانچه 1403مصوب  قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول 3در اجراي مقررات ماده  -1

نويس قرارداد را تنظيم كنند؛ اما در مرحله حضور در دفتر طرفين با حضور در بنگاه معاملات ملكي، پيش

د نويس قرارداد چگونه خواهرسمي، فروشنده از امضاء توافق استنكاف نمايد، وضعيت حقوقي پيشاسناد 

 بود؟

اندازي توانند تا زمان راهقانون يادشده، مشاورين املاك مي 3اندازي سامانه موضوع ماده آيا پس از راه -2

  اسناد عادي انتقال تنظيم كنند؟ 10سامانه موضوع ماده 

و قانون جامع حدنگار (كاداستر)  1403لزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب بين قانون ا -3

  چه نسبنتي وجود دارد؟ 1393كشور مصوب 

 اي چگونه خواهد بود؛ به غير ازبا توجه به تصويب قانون صدرالذكر، وضعيت اسناد مالكيت دفترچه -4

كشور، چه ضمانت اجرايي براي دارندگان اسناد قانون جامع حدنگار(كاداستر)  11حكم مقرر در ماده 

  برگي وجود دارد؟اي و تبديل آن به اسناد تكمالكيت دفترچه

تكاليفي  1403هاي اجرايي كه در قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب دستگاه -5

ثبت رسمي معاملات اموال غير الاجرا شدن قانون الزام به براي آنها در ظرف زماني مشخص پس از لازم

دهند، مشمول چه ضمانت باشند و در بازه زماني مشخص تكاليف خود را انجام نميمي 1403منقول مصوب 

  اجرايي خواهند شد.

الاجرا لازم 3/4/1403با توجه به اينكه قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول در تاريخ  -6

واد اين قانون با قوانين مؤخرالتصويب در تعارض است، خواهشمند است در شده است؛ اما برخي از م

  خصوص تعارضات زير اعلام نظر فرماييد.

با بند  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  6الف)تعارض تبصره 

  .1403قانون برنامه هفتم پيشرفت جمهوري اسلامي ايران مصوب  53ماده » پ«

با ماده  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  4ماده  2ب) تعارض تبصره  

  كل كشور؛ 1403قانون بودجه سال  6تبصره » ذ«نامه اجرايي بند آيين 13



به دعواي  1403در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -7

كه آيا  شودذ فسخ معاملات ثبت شده اموال غير منقول اشاره شده است؛ اما اين ابهام به ذهن متبادر ميتنفي

اين قانون نيز مشمول عنوان معاملات  3ماده  2و تبصره  3و  2قراردادهاي خصوصي اشخاص در قالب مواد 

نكه معاملات يادشده فقط ثبت شده اموال غير منقول مندرج در تبصره يك ماده يك قانون هستند و يا آ

  شود؟معاملات موضوع ماده يك قانون را شامل مي

، تنظيم 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2مطابق تبصره  -8

وكالت بلاعزل انتقال مالكيت، اموال غير منقول موضوع اين ماده در دفاتر اسناد رسمي، معادل تنظيم سند 

  هاي زير پاسخ دهيد:باشد؛ در خصوص اين مقرره، خواهشمند است به پرسشي انتقال ملك ميرسم

ه است الاجرا شدن اين قانون صادر شدالف) آيا اسناد وكالت تنظيمي نسبت به اسناد مالكيتي كه پيش از لازم

  يابد؟نيز تسري مي

اين قانون تنظيم شده باشد؛ اما در زمان ب) چنانچه وكالت بلاعزل انتقال مالكيت كه پيش از اجرايي شدن 

حاكميت اين قانون به تفويض وكالت انتقال مالكيت منجر شود، آيا سند تفويضي نيز مشمول مقررات اين 

  تبصره است؟

با اصلاحات و الحاقات بعدي به  1366قانون ماليتهاي مستقيم مصوب  187با توجه به نسخ ماده  -9

با توجه به اينكه در  1403ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  قانون الزام به 15موجب ماده 

حال حاضر صرفاً استعلام الكترونيكي دارايي در خصوص املاك شهري و داراي سابقه ثبت پاسخ داده 

شود و استعلام برخط دارايي در خصوص املاك در جريان عمليات ثبتي و املاك تجاري و املاك مي

باشد و مكلف كردن دفاتر اسناد رسمي به اخذ استعلام غيرالكترونيك برخلاف نپذير نمياي فعلاً امكاورثه

است، تكليف دفاتر اسناد رسمي در ارائه  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

اني است، خدمات به مراجعان كه مستلزم اطلاع از ارزش معاملاتي املاك براي وصول حقوق دولتي و ديو

  باشد.مشخص نمي

  
 پاسخ:

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  3نامه ماده آيين 13و  12، 10با توجه به مواد  -1

در فرض امتناع يكي از طرفين از ثبت توافق در سامانه ثبت الكترونيك اسناد توسط  18/7/1403مصوب 

 ع به قرارداد فاقد اعتبار است.نويس تنظيمي راجسردفتر اسناد رسمي، پيش



هاي معاملات ملكي در خصوص املاك اولاً، دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه -2

ملزم به اقدام  1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  4موضوع تبصره 

 هستند. 18/7/1403ايي آن مصوب نامه اجراين قانون و آيين 3بر اساس ماده 

الاجرا شدن ماده ماده يك قانون ياد شده، تا زمان لازم 4ثانياً، در خصوص املاك خارج از حكم تبصره 

هاي معاملات ملكي منعي در تنظيم قرارداد يك قانون، دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه

  موجود ندارند.  ويهدر خصوص املاك غير منقول بر اساس ر

بيني مجازات براي دلالان معاملات املاك متخلف از اجراي حكم قانون و پيش 11ثالثاً، حكم مقرر در ماده 

  مقرر در ماده يك و ضرورت تفسير مضيق از اين حكم مؤيد اين ديدگاه است.

اعمال حقوقي موضوع  ناظر بر ثبت 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -3

اين قانون است؛ در حالي كه قانون جامع  2و نيز ثبت قراردادهاي خصوصي موضوع ماده  10مواد يك و 

اين قانون ناظر بر حدنگاري املاك كشور است؛  3به ماده با توجه  1393حدنگار (كاداستر) كشور مصوب 

موقعيت و حدود كليه املاك و اراضي داخل محدوده مرزهاي جغرافيايي كشور اعم از دولتي «به نحوي كه 

ها، اراضي ها، تالابها، درياها، درياچهها، مراتع، جنگلو غير دولتي و همچنين موقعيت و حدود كليه كوه

رداري بهاي داير و متروكه و جزاير كشور، مشخص و تثبيت شود و امكان بهرهي، مسيلمستحدثات ساحل

ها و ساير اطلاعات توصيفي و ثبتي كليه املاك و اراضي كشور، به صورت نقشه و اسناد مالكيت از نقشه

  اي كه هيچ گونهحدنـگار در نظام جامـع ميـسر گردد؛ به

؛ اما هر كدام در محل و مجراي خود قابليت »مالكيت حدنگار نباشد. اي از كشور بدون نقشه و اسنادنقطه

و تبصره  10ماده  9اعمال و اجرا دارد و قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول به موجب تبصره 

  كند.را تسريع و تسهيل مي 1393اجراي قانون جامع حدنگار (كاداستر) كشور مصوب  6ماده  2

در وضعيت صدور سند مالكيت  1403زام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون ال -4

  حدنگار تغييري ايجاد نكرده است.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  6پرسش در وضعيت موجود كلي است؛ در برخي موارد مانند ماده  -5

بيني كرده است و ي خاصي پيشگذار به طور مشخص ضمانت اجراقانون 1403اموال غير منقول مصوب 

در ديگر موارد موضوع تابع عمومات حاكم بر تخلف از اجراي قوانين و مقررات و ديگر تكاليف اداري 

  تواند موجب مسؤوليت انتظامي، مدني و يا كيفري باشد.است و حسب مورد مي

ات اموال غير منقول الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملكه تاريخ لازمصرف نظر از آن -6

كه قانون برنامه آنگونه كه در فرض سؤال آمده است، اولاً، نظر به اين 3/4/1403است و نه  2/4/1403

پس از قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  1403پنجساله هفتم پيشرفت جمهوري اسلامي ايران مصوب 

قانون نخست در حدودي كه  53ه ماد» پ«تصويب شده است؛ لذا بند  1403اموال غير منقول مصوب 

قـانون الزام به ثبـت رسمـي معاملات امـوال غير منقول  10مـاده  6معارض حكم مـقرر در تبـصره 



هايي كه بخشباشد. بديهي است در خصوص ، در طول اجراي برنامه يادشده مجرا ميباشد 1403مصوب 

مذكور تعارضي وجود ندارد، در طول اجراي  10ده ما 6يادشده با حكم مقرر در تبصره  53ماده » پ«بين بند 

 10ماده  6، حكم مقرر در تبصره 1403قانون برنامه پنجساله هفتم پيشرفت جمهوري اسلامي ايران مصوب 

  شود.اجرا مي 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

اي تفسير گونهكل كشور بايد به 1403قانون بودجه سال  6تبصره » ذ«نامه اجرايي بند آيين 13ثانياً، ماده 

همسو باشد؛  1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون  4ماده  2شود كه با تبصره 

نامه يادشده در خصوص ماليات نقل و انتقال فرع بر آن است كه مبلغ آيين 13به اين معنا كه اعمال ماده 

نامه، تاب مقاومت در مقابل قانون را ندارد و در دارايي اعلام شود و در هر حال آيين آن از سوي اداره

  فرض تعارض، بايد قانون ملاك عمل قرار گيرد.

قانون الزام به ثبـت رسـمي مـعاملات اموال غير  2وع ماده ـاي موضـهكه قرارداداولاً، با توجه به اين -7

ت الكترونيك اسناد به ثبت برسد؛ در مواردي كه ثبت فسخ اين بايد در سامانه ثب 1403منقول مصوب 

يفات تشرقراردادها مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري است، استماع دعاوي تنفيذ فسخ منوط به رعايت 

نت دهنده، ضمااليه و انتقالمقرر در تبصره يك ماده يك اين قانون است؛ هر چند با توجه به عبارات منتقل

در ذيل تبصره يادشده فقط ناظر بر قراردادهايي است كه مفيد نقل و انتقال باشند. همچنين از  اجراي مذكور

قانون كه در سامانه موضوع ماده يك اين قانون به ثبت  3ماده  2آنجا كه قراردادهاي يكسان موضوع تبصره 

  باشند.رسند، مشمول حكم مقرر در تبصره يك ماده يك يادشده ميمي

اده كه در قالب ممام مواردي كه معاملات راجع به اموال غير منقول به ثبت رسيده باشد؛ اعم از آنثانياً، در ت

كه توسط دفاتر اسناد باشد و يا آن 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب يك 

 ت شده باشد و يا در اجرايقانون تنظيم و در سامانه ثبت الكترونيك اسناد ثباين  2رسمي در اجراي ماده 

نويس توسط دلالان معاملات املاك، در نهايت در دفاتر اسناد رسمي به قانون پس از تنظيم پيش 3ماده 

ثبت رسمي معامله و تنظيم سند منجر شده باشد، دعاوي راجع به فسخ اين معاملات مشمول حكم كلي و 

گذار قصد داشته است فرايند فسخ رسد قانونيعام مقرر در تبصره يك ماده يك قانون است و به نظر م

معاملات راجع به اموال غير منقول را تابع ضابطه خاصي درآورد. شايسته ذكر است در خصوص قراردادهاي 

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  3نامه اجرايي ماده آيين 23يكسان كه مشمول ماده 

  شود.كار فسخ بر اساس حكم مقرر در اين ماده انجام مي باشد، ساز و 18/7/1403مصوب 

ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2الف) معافيت موضوع تبصره  -8

، معافيت از پرداخت هزينه تنظيم سند رسمي انتقال است و ناظر بر فرضي است كه انتقال در مهلت 1403

، صورت گيرد؛ بنابراين، تفويض وكالت و نيز انتقال ملك در خارج از موعد نه ماه موضوع اين تبصره

  شده مشمول معافيت مذكور نخواهد بود.ياد

  باشد.گويي نميشده مبهم بوده و قابل پاسخب) پرسش مطرح



آمده در حال حاضر امكان استعلام فراهم آمده و مشكل مرتفع شده و در ماده  حسب بررسي به عمل -9

  بيني شده است.نيز اين موضوع پيش 1403ون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قان 7

  

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  

1403/11/03     

7/1403/540   

  ح540-75-1403شماره پرونده:  
 

 سوال:

  

وب هاي فاقد سند رسمي مصقانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان 7و  2به موجب مواد  -1

هاي مشمول، پس از استعلام سازمان ثبت ، وزارت جهاد كشاورزي و سازمان امور اراضي در پرونده1390

د كنند و اين امر به صدور سنك بدون در نظر گرفتن تغيير كاربري، پاسخ ثبت را ارسال مياسناد و املا

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  10ماده  9شود؛ اما در حال حاضر حكم مقرر در تبصره مالكيت منجر مي

ئه تفاسير موجب اختلاف و ارا» برداري كشاورزي)بهره«و درج عبارت  1403اموال غير منقول مصوب 

مختلف شده است؛ بدين توضيح كه چنانچه پاسخ استعلام ارسال نشود، عملاً نقض غرض براي تسهيل در 

رسد اين قانون صرفاً در مقام بيان عدم لزوم رعايت حد نصاب موضوع صدور سند رسمي است. به نظر مي

باشد مي 1385صادي مصوب قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني اقت

ارت توان گفت وزتا صدور سند رسمي مالكيت را تسهيل كند؛ بنابراين در مقام جمع بين مواد يادشده مي

جهاد كشاورزي و سازمان امور اراضي مكلفند نظر مثبت خود را اعلام و در صورت تغيير كاربري، بر اساس 

 خواهشمند است در اين زمينه اعلام نظر فرماييد. وظيفه ذاتي خود در مرجع قضايي طرح شكايت نمايند.

، آيا پس از 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3با عنايت به ماده  -2

بيني شده براي مشاوران املاك فقط نسبت به ثبت اسناد رسمي الاجرا شدن قانون، الزام پيشتاريخ لازم

مذكور در سامانه است و حق دلالي هم در همين مورد مشمول قانون است و حدنگار صادره پس از تاريخ 

يا آنكه به نحو اطلاق ممنوع از تنظيم قولنامه هستند؟ نحوه محاسبه حق دلالي (كميسيون) در موارد مختلف 

 متفاوت است؛ نحوه نظارت بر مشاوران املاك چگونه است؟

، آيا ادامه 1403ه ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب الاجرا شدن قانون الزام ببا توجه به لازم -3

نامه عادي در سامانه معاملات فعاليت سامانه خودنويس وزارت راه و شهرسازي كه همچنان با تنظيم مبايعه

  يرد، مغاير قانون صدرالذكر نيست؟گغير رسمي صورت مي

  پاسخ:
 1403لزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون ا 10ماده  9گذار در تبصره اولاً، قانون -1

به وسيله سازمان ثبت اسناد و املاك كشور براي  در مقام تسهيل صدور سند مالكيت حدنگار (كاداستري)



اراضي كشاورزي با رعايت قيود مندرج در اين تبصره است و حكم تبصره ياد شده، ناسخ مقررات مذكور 

نيست؛ زيرا اين قانون،  1390هاي فاقد سند رسمي مصوب اضي و ساختماندر قانون تعيين تكليف ار

حل  متضمن احكام راجع به صدور سند مالكيت براي اراضي مشمول قانون يادشده بر اساس رأي هيات

است. بر اين اساس، چنانچه به دليل  6ماده  3اختلاف موضوع ماده يك قانون؛ از جمله با رعايت تبصره 

قانون الزام به ثبت  10ماده  9برداري كشاورزي، صدور سند مالكيت بر اساس تبصره رهفقدان شرط به

 نفع برايپذير نباشد، براي رسيدگي به درخواست ذيامكان 1403رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

ب صوهاي فاقد سند رسمي مصدور سند به استناد قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان

  منعي وجود ندارد.  1390

 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  9ثانياً، هر چند وفق ذيل تبصره 

تنظيم سند اعمال حقوقي موضوع ماده يك اين قانون، فرع بر ارائه پاسخ مثبت وزارت جهاد كشاورزي 

، برداري كشاورزي باشدهنظر آن وزارتخانه بر فقدان بهربرداري كشاورزي است؛ اما چنانچه همبني بر بهر

  همچنان تكليف آن مرجع به ارائه پاسخ باقي است.  

هاي معاملات ملكي در خصوص املاك اولاً، دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه -2

ملزم به اقدام  1403منقول مصوب ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير  4موضوع تبصره 

ها الزحمه دلالي آنهستند و حق 18/7/1403نامه اجرايي آن مصوب اين قانون و آيين 3بر اساس ماده 

 3هاي موجود است و در صورت تعيين تعرفه در اجراي تبصره يك ماده نيز در حال حاضر تابع تعرفه

  قانون يادشده، بر اساس اين تعرفه خواهد بود. 

الاجرا شدن ماده ماده يك قانون ياد شده، تا زمان لازم 4نياً، در خصوص املاك خارج از حكم تبصره ثا

هاي معاملات ملكي منعي در تنظيم قرارداد يك قانون، دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه

  هاي موجود ندارند. و تعرفه در خصوص املاك غير منقول داراي سابقه ثبتي بر اساس رويه

نامه اجرايي و آيين 1403ر قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب جا كه دثالثاً، از آن

، در خصوص نظارت بر دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران 18/7/1403اين قانون مصوب  3ماده 

بيني نشده است، نظارت بر عملكرد آنان تابع ديگر هاي معاملات ملكي حكم خاصي پيشاملاك و بنگاه

  مقررات حاكم است. 

براي  1403اولاً، سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -3

ثبت تمامي اعمال حقوقي راجع به اموال غير منقول و تعهد به انجام اين اعمال حقوقي به ترتيب مذكور در 

الاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار ز لازماين ماده است كه در خصوص اموال غير منقولي كه پس ا



شود، ثبت اين معاملات و تعهد راجع به آنها در سامانه يادشده از تاريخ صدور سند ها صادر ميبراي آن

اندازي به آنها، يك سال پس از راهماده يك) و نسبت به ديگر معاملات و تعهد راجع  4مالكيت (تبصره 

  اين قانون (موسوم به سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي) است. 10ه رسمي سامانه موضوع ماد

 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  11كه به موجب ماده ثانياً، نظر به اين

  ند ـيم سـبادرت به تنظـاده يك اين قانون مـتوانند در معاملات موضوع ملاك نميـلات امـعامـدلالان م«

كه رابطه اعمال حقوقي مشمول اين ماده با اعمال حقوقي كه وفق ماده و با لحاظ آن» دي قرارداد نمايندعا

بايد در سامانه موضوع اين قانون ثبت شوند، عموم و خصوص  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18

املات ديگري وجود الاجرا شدن ثبت معاملات موضوع قانون صـدرالذكر همـچنان مـعمطلق است، با لازم

 18ثبت الكترونيك اسناد نيست و بايد در سامانه موضـوع ماده  دارد كه مشمول حكم الزام به ثبت در سامانه

قانون الزام به ثبت  3به ثبت برسد. شايسته ذكر است وفق ذيل ماده  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب 

ارتباطات دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران ، چگونگي 1403رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

 نامه اجرايي موضوع اين ماده خواهد بود.هاي معاملات ملكي با دفاتر اسناد رسمي مطابق آييناملاك و بنگاه

الحاقي به  7كه به عنوان تبصره  1403بها مصوب قانون ساماندهي بازار زمين، مسكن و اجاره 3ثالثاً، در ماده 

 با اصلاحات و الحاقات بعدي به تصويب رسيده است، 1366هاي مستقيم مصوب مكرر قانون ماليات 169ماده 

ات، برداري، انشعابهاي اجرايي مكلف به ارائه اطلاعات زمين، املاك، وضعيت مسكوني، معاملاتي، بهرهدستگاه

 به سامانه ملي املاك و اسكان كشورطور كلي اطلاعات مورد نياز املاك مالكان و ساكنان اشتراك اينترنت و به 

مكرر اين  54اند و تمامي اشخاصي حقيقي و حقوقي نيز موظف به خوداظهاري موضوع اين ماده و ماده شده

  اند. قانون از طريق سامانه ملي املاك و اسكان كشور شده

ت رسمي معاملات يادشده، متفاوت از سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثب 3سامانه موضوع ماده 

بوده و براي ثبت  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18و ماده  1403اموال غير منقول مصوب 

شود و هاي راجع به اين املاك را شامل ميبه اموال غير منقول نبوده و صرفاً ثبت دادهمعاملات راجع 

 3يز بايد به ثبت برسد و حكم ماده به انشعابات آن ناطلاعات بيشتري افزون بر خود ملك؛ از جمله راجع 

قانون ساماندهي بازار زمين، مسكن  5باشد؛ اما حكم مقرر در ماده يادشده با مصوبات مذكور منسوخ نمي

هاي مستقيم) از حيث تكليف مكرر قانون ماليات 169الحاقي به ماده  9(تبصره  1403بها مصوب و اجاره

) و نيز تكليف 9معاملات املاك و مستغلات كشور (بند يك تبصره وزارت راه و شهرسازي به تكميل سامانه 

  موجران املاك مسكوني به ثبت قرارداد اجاره املاك و مستغلات در سامانه ثبت 



اندازي لاك و مستغلات كشور (چنانچه قرارداد اجاره براي مدت بيش از دو سال باشد) با راهـمعاملات ام

موضوعاً منتفي  1403م به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب سامانه موضوع ماده يك قانون الزا

  است.

  

  

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  

1403/10/18     

7/1403/541   

  ح541-75-1403شماره پرونده:  

 سوال:

 

نامه عادي در مورد مال غير منقول پس از همانگونه كه مستحضريد، در صورت انعقاد معامله با مبايعه -1

اندازي رسمي سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير سال از تاريخ راه يك

ل المث، اين معامله فاقد اعتبار است؛ در اين صورت، چنانچه بايع دعواي مطالبه اجرت1403ول مصوب منق

 ايام تصرف مبيع را به طرفيت خريدار مطرح كند، آيا اين دعوا مسموع است؟

توضيح آنكه در اين زمينه دو عقيده است؛ برخي معتقدند عقد به نحو صحيح منعقد شده است و صرفاً 

المثل مسموع نيست؛ زيرا خريدار داند؛ لذا دعواي مطالبه اجرتاي را فاقد اعتبار مير چنين معاملهقانونگذا

به جهت شرعي از مال استفاده كرده است؛ در مقابل بعضي معتقدند ماهيت عقد مذكور تشريفاتي است و به 

وع است. خواهشمند المثل مسمجهت فقدان ثبت ايجاب و قبول، عقد باطل است و دعواي مطالبه اجرت

 است در اين زمينه اعلام نظر فرماييد.

آيا آراي قضايي كه در مورد املاك غيرمنقول موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  -2

است، معتبر است و يا با توجه به صراحت قسمت اخير ماده  صادر شده 1403اموال غير منقول مصوب 

وه احراز مالكيت ياد كرده و در مورد آراي قضايي؛ مانند تقسيم تركه و اثبات يادشده كه فقط از دو نوع شي

 مالكيت ثبت نشده در دفاتر ثبت ذكري به ميان نياورده است، اين آراء فاقد اعتبار است؟

نامه عادي كه توسط ورثه در مورد اموال داراي سند حدنگار تنظيم شده است، داراي اعتبار آيا تقسيم -3

بوده و  1403آنكه مشمول ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  است و يا

  نامه مسموع است؟فاقد اعتبار است؟ آيا دعواي الزام به انتقال سند بر اساس تقسيم

 ، آيا ماده1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10و  يكبا توجه به مواد  -4

در مورد احراز مالكيت با اسناد عادي همچنان داراي اعتبار  1356قانون اجراي احكام مدني مصوب  147

  است؟

دانگ پلاك ثبتي بنويسيد بدون  3چنانچه عاقد عقد نكاح دائم طبق مهريه، مهريه زوجه را با توافق  -5

ين ر رهن بودن پلاك ثبتي) آيا ااينكه در دفتر املاك سند انتقال مالكيت به زوجه صورت گيرد (به علت د

توان بر اساس آن دعوي شود و آثار سند رسمي مالكيت دارد و ميسند نكاح، سند رسمي محسوب مي

  خلع يد مطرح نمايد؟ 



در صورتي كه قاضي دعواي طرفين را با گزارش اصلاحي ختم كند كه موضوع آن اقرار به مالكيت  -6

لك در فرايند ثبت رسمي است، آيا گزارش اصلاحي تنظيم شده، رسمي طرف مقابل باشد؛ در حالي كه م

سند رسمي محسوب و داراي اعتبار كامل است و با توجه به ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات 

اعتبار مالكيت دارد و يا آنكه اين سند نيز بايد در سامانه موضوع اين ماده ، 1403اموال غير منقول مصوب 

ود و از آنجا كه تشريفات انتقال صورت نگرفته است، دعاوي مستند به اين گزارش اصلاحي؛ بارگذاري ش

المثل ملك قابل استماع نيست؟ توضيح آنكه، فرض سؤال پس از سپري شدن مواعد مانند خلع يد و اجرت

  در خصوص اسناد غير رسمي و فاقد اعتبار شدن سند عادي تنظيمي است.

دانگ يك پلاك ثبتي است؛ بدون  ششنامه رسمي، قيد شده است مهريه زوجه در مواردي كه در نكاح -7

يا درج اين آآنكه در دفتر املاك انتقال مالكيت ثبت شده باشد و يا در فرضي كه ملك فاقد سند رسمي است، 

مجراي  زباشد و يا اينكه فاقد اعتبار است؛ چرا كه انامه، موجب تلقي آثار سند غير منقول ميعبارت در نكاح

درست (دفتر اسناد رسمي) تنظيم نشده و سردفتر ازدواج فاقد شرايط قانوني تنظيم اقرارنامه و توافق در مورد 

  معاملات املاك است و حداكثر آنكه، اين عبارت نوعي اقرار در قالب سند رسمي است؟

ول، پس از يك سال از آيا دعواي مطالبه و تحويل ملك به استناد عقد اباحه منافع در مال غير منق -8

 1403اندازي سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب راه

شده در خصوص انتقال عين و منفعت مال غير منقول تقرير حكم مسموع است؟ توضيح آنكه، در قانون ياد

  نيامده است. شده است؛ اما در مورد عقود مفيد اباحه اموال ذكري به ميان

  

  پاسخ:

به صورت لف  1403قانونگذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -1

به اعمال مذكور كه به ثبت نرسيده و عبارت  را ناظر بر دعاوي راجع» قابل استماع نبوده«و نشر مرتب عبارت 

به كار برده است و متعرض صحت يا بطلان معامله عادي موضوع » ابه آنهادله راجع «را ناظر بر » فاقد اعتبار«

ه اعتبار دانستن ادلاين ماده نشده است. از سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا بي

 ه راالياي ندارد؛ هر چند در عمل منتقلمربوط به اعمال حقوقي موضوع آن، با باطل تلقي كردن معامله ملازمه

دهد كه براي تنظيم سند رسمي انتقال و يا استرداد ثمن به ناچار با مالك رسمي توافق در موقعيتي قرار مي

سترداد اليه تا پيش از طرح دعواي االمثل توسط بايع بابت ايام تصرف منتقلكند و در هر صورت، مطالبه اجرت

  عوضين و صدور حكم در خصوص آن منتفي است.

، 1403ر ذيل ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب از حكم مقرر د -2

د و باشاعتباري آراء صادره از مرجع قضايي در خصوص معاملات موضوع اين ماده قابل استنباط نميبي



 10تواند وفق مقررات مربوط و عندالاقتضاء با رعايت حكم مقرر در ماده له ميدر فرض سؤال، محكوم

  انون يادشده، براي دريافت سند رسمي مالكيت اقدام كندق

در فرض سؤال كه مفروض آن است كه ماترك، مال غير منقول است كه پس از اجراي قانون الزام به  -3

نسبت به آن سند مالكيت حدنگار صادر شده است و  1403ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

قابل له و انتقال متباشد؛ از آنجايي كه تقسيم آن حداقل مستلزم مبادماده يك اين قانون مي 4مشمول تبصره 

سهم هر يك از ورثه در بخشي از ملك به ديگري است، مشمول اعمال حقوقي موضوع ماده يك اين قانون 

نامه فرع بر ثبت آن در سامانه موضوع ماده يك اين قانون باشد و استماع دعواي نشأت گرفته از تقسيممي

  است.

قانون الزام  10اعمال حقوقي موضوع مواد يك و  چنانچه مبناي اعتراض معترض ثالث اجرايي يكي از -4

باشد و معترض ثالث با رعايت قيود موضوع اين  1403به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

بيني شده حسب مورد براي ثبت معامله در سامانه ثبت الكترونيك اسناد (موضوع قانون؛ از جمله مواعد پيش

قانون)  10اطلاعات در سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي (موضوع ماده  ماده يك قانون) و يا بارگذاري

به تكاليف قانوني خود عمل كرده باشد، اعتراض وي قابليت ترتيب اثر دارد و در غير اين صورت، بر 

  اعتراض وي اثري مترتب نيست.

به آن مرجع اعلام  14/8/1403مورخ  436/1403/7اولاً، همانگونه كه در نظريه مشورتي شماره  -7و  5 

شده است، در خصوص ثبت مال غير منقول داراي سابقه ثبتي به عنوان مهريه زوجه، با توجه به قوانين و 

با اصلاحات و الحاقات  1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  48و  22مقررات حاكم؛ از جمله مواد 

با  10/1/1400ردفتران و دفترياران مصوب نامه قانون دفاتر اسناد رسمي و قانون سآيين 32بعدي، ماده 

هاي ثبتي (اصلاحي موضوع بخشنامه مجموعه بخشنامه 153بند » الف«اصلاحات و الحاقات بعدي و جزء 

  معاونت امور اسناد سـازمان ثبت  16/1/1401مورخ  5313/1401شماره 

ل قب«مورد صداق غيرمنقول  دارد سردفتر رسمي ازدواج مكلف است دراسناد و املاك كشور)، كه مقرر مي

از ثبت واقعه ازدواج (حالت اول در صورت ايجاد زيرساخت فني) يا (حالت دوم در صورت عدم امكان 

استعلام برخط از واحد ثبتي از طريق دفتر اسناد رسمي) وضعيت ملك را از اداره ثبت محل مربوطه از 

ني نسبت به ثبت واقعه اقدام نمايد، سپس از طريق سامانه استعلام نمايد و در صورت نبودن اشكال قانو

ايد. نمطريق سامانه مربوطه، مراتب را جهت تنظيم سند صداق غير منقول به دفتر اسناد رسمي اعلام مي

سردفتر اسناد رسمي مكلف است نسبت به تنظيم سند صداق غير منقول اقدام و سند ازدواج را عيناً در 

و با لحاظ رأي شماره » برابر مقررات ثبت نمايد. سامانه ثبت الكترونيك اسناد رسمي

هيأت تخصصي اداري و امور عمومي ديوان عدالت اداري  13/6/1403مورخ  140331390000825043

هاي ثبتي، پس از ثبت سند صداق غير منقول در از مجموعه بخشنامه 153متضمن رد شكايت ابطال بند 



زوجه به عنوان مالك رسمي مال غير منقول موضوع مهريه به سامانه ثبت الكترونيك اسناد رسمي است كه 

  شود.رسميت شناخته مي

مشمول ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي » هر عمل حقوقي«ثانياً، عقد نكاح از حيث عموم عبارت 

است؛ مشروط بر اينكه در نتيجه آن، انتقال مال غير منقول و يا  1403معاملات اموال غير منقول مصوب 

عهد به آن ايجاد شود؛ بنابراين، چنانچه در ضمن عقد نكاح مال غير منقولي توسط زوج و يا شخص ثالث ت

به زوجه تمليك شود (به عنوان نتيجه عقد) و يا تعهد به آن شود، مشمول حكم مقرر در ماده يك قانون 

  بود. آور در عقد نكاح مشمول آن نخواهد يادشده است. بديهي است مطلق تعهدات الزام

، 1403با توجه به عنوان و فلسفه وضع قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -6

اين قانون، سند تنظيمي در  10مندرج در ماده » فاقد سند رسمي«در عبارت » سند رسمي«مقصود از 

ه فاقد بتي هستند و اموالي كادارات ثبت يا دفاتر اسناد رسمي براي اموال غير منقول است كه داراي سابقه ث

چنين سندي هستند و در مورد آنها رأي دادگاه صادر شده است؛ هر چند رأي دادگاه مشمول تعريف سند 

فاقد سند «قانون مدني است؛ اما همچنان مشمول عبارت اموال غير منقول  1287رسمي موضوع ماده 

يا حقوق موضوع اين ماده در سامانه هستند و ثبت ادعاهاي راجع به مالكيت عين منافع و » رسمي

  رسد.ضروري به نظر مي» ساماندهي اسناد غير رسمي«

ه رسد تا زماني كشايسته ذكر است در مواردي كه رأي بايد از طريق اجراي احكام دادگاه اجرا شود، به نظر مي

اه نيست. بنا به مراتب مانع قانوني براي اجراي رأي نباشد، صرف عدم ثبت در سامانه مانع اجراي رأي دادگ

گفته و به قياس اولويت، در فرض سؤال وجود گزارش اصلاحي مدعي را از بارگذاري اطلاعات در سامانه پيش

  كند. نياز نميبي 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10موضوع ماده 

 1403ه ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون الزام ب 10اولاً، قانونگذار در مواد يك و  -8

به انتقال منافع و يا مالكيت منافع، انتقال حق انتفاع و مالكيت حق انتفاع تصريح دارد؛ اما در خصوص اباحه 

  در انتفاع و عقود مفيد آن مانند عاريه حكمي ندارد.

ل ند و به همين دليل است كه اذن در انتفاع قابكثانياً، اباحه در انتفاع، حق انتفاع و مالكيت بر آن ايجاد نمي

  تواند از آن عدول كند.كننده انتفاع ميرجوع و عقود مفيد اباحه در انتفاع مانند عاريه جايز است و مباح

گفته و از آنجا كه اباحه در انتفاع، حق يا مالكيت بر آن را در پي ندارد تا بتواند با توجه به مراتب پيش

؛ در فرض سؤال دعواي مطالبه و تحويل ملك به استناد عقد اباحه در انتفاع، صرف نظر موجد دعوا شود

از قابليت يا عدم قابليت استماع اين دعوا، از شمول قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول 

  .خارج است 1403مصوب 

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  
  

1403/11/17     

7/1403/543   

  ح543-75-1403شماره پرونده:  
 
 

  سوال:

مقرر داشته  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10گذار در ماده قانون -1

است كه در صورت عدم ثبت اسناد عادي در سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي ظرف دو سال، دعاوي 

ستماع نيست. مقصود از قابل استماع نبودن دعوا چيست؟ آيا دادگاه بايد قرار عدم استماع مدعيان قابل ا

 حقي؟دعوا صادر كند و يا حكم بر بي

  همچنين در اين ماده وضعيت حقوقي معامله مسكوت مانده است؛ آيا معامله باطل است؟

يا بايد كنند، آقرارداد را تنظيم مينويس شده مشخص نشده است كه دلالاني كه پيشقانون ياد 3در ماده  -2

  نويس چيست؟آن را به امضاي طرفين برسانند؟ اساساً ماهيت اين پيش

استفاده شده است؛ با توجه به » قولنامه«و » تعهد به بيع«قانون مذكور همزمان از دو واژه  2در ماده  -3

شد، آيا معنا تاكنون شناخته مياينكه در رويه قضايي و دكترين حقوقي تاكنون اين دو اصطلاح به يك 

قانونگذار بار معنايي جديدي براي آنها مشخص كرده است و يا آنكه اين امر ناشي از تسامح بوده است؟ 

  در صورت تفاوت، مفهوم آنها چيست؟

يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال منقول مصوب در خصوص حكم موضوع تبصره يك ماده  -4

وارد فسخ نيازمند تأييد مرجع قضايي است و در چه مواردي مستلزم تأييد مرجع قضايي در كدام م 1403

  نيست؟

قانون صدرالذكر  10نيست، در ماده » معارضه«و » استماع«، »قابل استناد«منظور از سه اصطلاح  -5

  چيست؟

 حكمهي در ماعتبار بودن يك سند با باطل بودن آن چيست؟ توضيح آنكه، چنانچه سندمقصود از بي -6

كه سندي قابل ارائه و دفاع نباشد و مرجع قضايي براي فاقد اعتبار باشد، به معناي بطلان آن است؛ همين

قانون يادشده  يككه در ماده آن ارزشي قائل نباشد، عملاً به معناي بطلان آن است؛ به همين سبب همين

كه رغم آنر هستند؛ اما در برخي مواد قانوني بهذكري از ابطال نشده و آمده است كه اسناد عادي فاقد اعتبا

اعتبار كردن اسناد عادي نوشته شده است، به اين قسم اسناد رسميت داده شده است. با اين با هدف بي



توانند بر ملكي ادعاي مالكيت كنند و بر مبناي ادعا و توضيح كه در قانون تصريح شده است كه افراد مي

  شود.در ميبررسي صحت آن سند رسمي صا

مقصود از مذاكرات مقدماتي مشخص نيست؛ چنانچه خريدار بخشي از ثمن معامله را پرداخت كند؛ اما  -8

فروشنده به دفتر اسناد رسمي مراجعه نكند، ضمانت اجراي آن چيست؟ توضيح آنكه، دعواي الزام به تنظيم 

  جب اين قانون مسموع نيست.نامه به موسند رسمي هم با اعتبارزدايي از اسناد عادي و مبايعه

نامه؟ آيا قولنامه مد نظر بوده و يا آنكه مفهوم و آيا مذاكرات مقدماتي به معناي وعده بيع است و يا مبايعه

  ماهيت ديگري مقصود بوده است؟

عبارت تنظيم  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  يكماده  2در تبصره  -9

عزل انتقال مالكيت درج شده است، آيا وكالت براي اجاره دادن يا فروش سرقفلي را شامل وكالت بلا

  شود؟مي

  نامه يا قولنامه است؟قانون يادشده چيست؟ آيا به معناي بيع 3نويس در ماده مقصود از پيش -10

ها راعي و باغقانون، صرفاً اراضي ز 10ماده  9برداري كشاورزي موضوع تبصره آيا مقصود از بهره -11

باشند را هم هاي عمراني و احداثي واقع در اراضي زراعي كه داراي مجوز قانوني مياست و يا آنكه طرح

  شود؟شامل مي

قانون يادشده در خصوص اراضي و املاك واقع در حاشيه شهر و روستاها كه فاقد سند  يكماده  -13

  است.  گيرند ساكترسمي مالكيت است و مورد معامله قرار مي

بيني شده است در صورت عدم ارسال پاسخ استعلام، سند رسمي ملك منتقل قانون پيش 6در ماده  -14

شود و فقط براي كارمند متخلف، تخلف اداري در نظر گرفته شده است و راجع به ضرر و زيان وارده در مي

  خصوص انتقال ملك و معاملات ايادي بعد ذكري به ميان نيامده است.

قانون، و اجراي آن در مشكلات بسياري را در پي دارد. مناسب بود ضمانت  6ماده  2م تبصره حك -15

  شد.بيني مينيز پيش 6قانون براي ماده  8اجرايي مانند ضمانت اجراي مقرر در تبصره ماده 

  پاسخ:

قانون  10 كه به عنوان ضمانت اجراي عدم ثبت ادعاهاي موضوع ماده ااولاً، عدم قابليت استماع دعو -1

از ورود در  پيشمطرح شده است، در مرحله  1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

قانون آيين دادرسي  299حقي به استناد ماده ماهيت دعواي مطروحه است؛ در حالي كه صدور حكم بر بي

اهيت و رسيدگي ماهوي و مستلزم ورود در م 1379هاي عمومي و انقلاب در امور مدني مصوب دادگاه

اتخاذ تصميم قاطع دعوا در ماهيت است و رسيدگي ماهوي اصولاً در مواردي شايسته است كه امكان صدور 

حكم به نفع مدعي وجود داشته باشد و از آنجايي كه در فرض سوال به دليل عدم بارگذاري اطلاعات در 



قانوني مواجه است، مقصود از عدم قابليت استماع يادشده با منع  10سامانه، پذيرش دعوا به استناد ماده 

 دعوا صرفاً رد شكلي دعوا است.

به صورت  1403گذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانونثانياً، 

يده و ت نرسبه اعمال مذكور كه به ثب را ناظر بر دعاوي راجع» قابل استماع نبوده«لف و نشر مرتب عبارت 

به كار برده است و متعرض صحت يا بطلان معامله عادي » به آنهاادله راجع «را ناظر بر » فاقد اعتبار«عبارت 

اعتبار موضوع اين ماده نشده است. از سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا بي

اي ندارد؛ هر چند در عمل لقي كردن معامله ملازمهدانستن ادله مربوط به اعمال حقوقي موضوع آن، با باطل ت

دهد كه براي تنظيم سند رسمي انتقال و يا استرداد ثمن به ناچار با مالك اليه را در موقعيتي قرار ميمنتقل

  رسمي توافق كند.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 10با توجه به ماده  -2

نويس قرارداد پيش از ثبت در سامانه توسط سردفتر فاقد آثار حقوقي و تبصره اين ماده، پيش 18/7/1403

مطابق «نامه يادشده كه دلالان معاملات املاك را مكلف كرده است آيين 7قرارداد است؛ اما بر اساس ماده 

  كي آنان ـلكترونيديق اـنامه پس از انجام مذاكرات مقدماتي طرفين و تصمقررات اين آيين

  

، »نددهد، اقدام نمايهايي كه سازمان در اختيار آنان قرار مينويس قرارداد بر اساس نمونهنسبت به درج پيش

  نويس امري ضروري است.تصديق الكترونيكي طرفين نسبت به پيش

راردادهاي خصوصي را با همان عنوان و قانون صدرالذكر در مقام آن است تا ق 2گذار در ماده قانون -3

اند به نحو تمثيلي ذكر نمايد؛ به عبارت ديگر، از آنجايي كه در قراردادهاي توصيفي كه متعاملين از آن ياد كرده

گذار انونق ،كنندنامه و امثال آن استفاده ميخصوصي اشخاص از عناويني مانند تعهد به بيع، قولنامه، مبايعه

مقام بيان ماهيت حقوقي و دقيق هر يك از اين عناوين باشد، واژگان رايج عرفي را استفاده كه در بدون آن

  .مد نظر داشته باشد» قولنامه«و » تعهد به بيع«كه بار معنايي جديدي براي دو عنوان كرده است؛ بدون آن

ايي بودن آن اولاً، فسخ عمل حقوقي ناشي از اراده صاحب حق است و اصل در اعمال حقوقي بر رض -4

قانون  451و  450، 449است، موكول كردن تحقق آن به تشريفات خاص نيازمند تصريح قانون است؛ مواد 

  مدني مؤيد اين ديدگاه است.

شود و اصولاً ثبت آن مستلزم رأي مراجع ثانياً، از آنجايي كه فسخ به صرف اراده و اعلام آن محقق مي

كه تحقق فسخ مستلزم تحقق شرايط آن باشد؛ مانند خيار شرط،  قضايي يا داوري نيست؛ اما در مواردي

كه طرفين در قرارداد اعمال فسخ را فرع بر تأييد مرجع حل خيار تخلف از فسخ، خيار عيب و ... و يا آن

  ربط خواهد بود.اختلاف كرده باشند، ثبت فسخ مستلزم صدور رأي از مرجع ذي

به موجب توافق طرفين اعمال فسخ مستلزم رأي مرجع قضايي يا گفته، در مواردي كه بنا به مراتب پيش

داوري باشد و يا چنانچه ادعاي فسخ قرارداد، مخالف مفاد سند رسمي مالكيت باشد، دفاتر اسناد رسمي 

با اصلاحات و  1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22مكلفند از پذيرش ادعاي مزبور به استناد ماده 



خودداري  1403يل ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب الحاقات بعدي و ذ

كرده و ثبت اين ادعا را به رأي مرجع قضايي يا داوري موكول كنند؛ اما چنانچه فسخ به موجب سند رسمي 

ه فسخ ي بديگري ثابت باشد؛ از جمله با اقرارنامه رسمي و يا آنكه طرفين با حضور در دفاتر اسناد رسم

  باشد. قرارداد اقرار نمايند، ثبت آن مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري نمي
  

قانون الزام به ثبت به كار گرفته  10اي نامرتب در ماده شده در پرسش به گونههر چند واژگان مطرح -5

ناظر  شدهماده ياددر » معارضه«و » قابل استناد«باشد؛ ولي عبارت شده است و از اين حيث قابل انتقاد مي

  باشد.ناظر بر دعاوي مي» استماع«بر ادله و 

ن اعتبار دانستدر ماده يك قانون حكمي كه دلالت بر بطلان سند و يا معامله بنمايد وجود ندارد و بي -6

اطل هاي اجرايي با بسندي آن هم نه به صورت مطلق بلكه صرفاً در مراجع قضايي، شبه قضايي و دستگاه

  اي ندارد.اعتباري مطلق سند ملازمهن معامله موضوع سند و يا بيكردتلقي

  با توجه به پاسخ بندهاي قبلي، پاسخ اين بند روشن است. -7

مذاكراتي است كه به منظور رسيدن به توافق و انجام معامله بين طرفين » مذاكرات مقدماتي«منظور از  -8

 13و  10نويس منتهي شود نيز با توجه به مواد ر به پيشآور ندارد و حتي اگآيد و جنبه الزامبه عمل مي

  باشد و اگر مبالغي هم رد و بدل شود، اين مبالغ از ذيل عنوان ثمن خارج است.الاجرا نمينامه لازمآيين

ماده يك  2مندرج در تبصره » انتقال مالكيت در خصوص اموال غير منقول«با توجه به اينكه عبارت  -9

  شده خارج است.دادن يا انتقال سرقفلي از شمول تبصره ياد عين دارد؛ لذا وكالت اجارهظهور در انتقال 

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  3نامه اجرايي ماده آيين 10اولاً، با توجه به حكم مقرر در ماده  -10

 نج روز پسنويس قرارداد مكلفند حداكثر ظرف مدت پطرفين پيش 18/7/1403اموال غير منقول مصوب 

نويس قرارداد در سامانه، براي انجام اقدامات لازم به دفتر اسناد رسمي مراجعه كنند. در صورت از درج پيش

صره شود. وفق تبنويس قرارداد از سامانه حذف ميعدم تأييد سردفتر مبني بر مراجعه در مهلت مقرر، پيش

جعه توانند با مرانويس قرارداد ميطرفين پيشهمين ماده، پيش از سپري شدن مهلت يادشده نيز هر يك از 

نويس قرارداد را از نويس را در سامانه درج كرده است، پيشبه سامانه يا دلال معاملات املاك كه پيش

سامانه حذف كنند. بر اين اساس، در صورت انصراف طرفين از انجام معامله يا خودداري از آن، مطابق ماده 

  تكليف شده است. يادشده و تبصره آن تعيين

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 10ثانياً، با توجه به ماده 

نويس قرارداد پيش از ثبت در نامه يادشده پيشآيين 13و تبصره اين ماده و همچنين ماده  18/7/1403

  ده ـاس و از آنجا كه وفق مواد يادشـبر اين اس ت؛ـرارداد اسـوقي قـار حقـسامانه توسط سردفتر فاقد آث

  

رارداد نويس قتوانند پيش از مهلت پنج روزه براي حضور در دفتر اسناد رسمي، پيشيك از طرفين مي هر

م ليتي براي آنان به صرف انصراف از تنظييك اسناد حذف كنند؛ بدون آنكه مسؤورا از سامانه ثبت الكترون

نويس در به طريق اولي در فرض سؤال كه حتي پيش از ثبت پيش .ي داشته باشدبعدي قرارداد رسمي در پ



سامانه و پس از گفت و گوهاي مقدماتي مالك ملك خود را به ديگري انتقال داده است، موجبي براي 

  استماع دعواي ابطال اين معامله و يا الزام مالك به معامله با طرف اول نيست.

اي عمراني و احداثي موضوع سؤال در اراضي كشاورزي داراي مجوز هكه طرحصرف نظر از آن -11

برداري كشاورزي مجوز طرح موضوع استعلام باشد و مفروض آن است جهاد كشاورزي در راستاي بهرهمي

بر عهده  10ماده  9برداري كشاورزي موضوع تبصره را صادر كرده است، در هر حال تشخيص موارد بهره

  باشد.ميوزارت جهاد كشاورزي 

  پرسش خاصي مطرح نشده است كه مستلزم ارائه نظريه مشورتي باشد. -12

 نقانو شدنالاجرا توجه به اينكه ماده يك ناظر بر انجام معاملات به صورت رسمي از تاريخ لازم با -13

، تفاوتي رباشد از حيث اينكه اراضي و املاك در حاشيه شهر و روستا باشند يا محلي ديگدر بستر سامانه مي

  وجود ندارد.

  انتقادهايي نسبت به قانون مطرح شده است و مستلزم صدور نظريه مشورتي نيست. -15و  14

  

  

  دكتر احمد محمدي باردئي
مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  
 

1403/08/02     

7/1403/544   

  44ح5-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مكانيزم تعيين ماليات جهت  2ماده  2در تبصره  -1

باشد و همچنين تكليف دفاتر اسناد رسمي در خصوص سند تفويض وكالت كه دريافت آن مشخص نمي

باشد يا خير؟ و اساساً شود مشمول حكم تبصره ميماه مذكور دراين تبصره انجام مي 9خارج از مدت 

اشد يا بهاي جامع و كلي نيز ميوكالت بلاعزل انتقال مالكيت در خصوص اموال غير منقول شامل وكالتنامه

  خير؟

درصد كاداستر ها و قراردادهاي خصوصي اصحاب معامله شامل نيم نامهالثبت قولآيا حق 2در ماده  -2

  الثبت اسناد مالي است؟باشد يا خير؟ و فقط منصرف به نيم درصد حقنيز مي

قانون چگونگي احراز اهليت و هويت اصحاب معامله توسط اشخاص حقيقي و  3ماده  2در تبصره  -3

 و باشد و به نظر ايجاد دسترسي براي دلالان معاملات املاكحقوقي ودلالان معاملات املاك مشخص نمي

اشخاص حقيقي و حقوقي بدونت تخصص موجب مخاطرات جري در سلامت و  انقال معاملات ايجاد 

  خواهد كرد.

ليف المالك) در قانون تعيين تكچگونگي انجام معاملات ثبت اموال غير منقول فاقد سابقه ثبتي (مجهول -4

  نشده است.

به ارزش معاملات املاك دسترسي خواهند  باشد دفاتر اسناد رسمي چگونهقانون مشخص نمي 4در ماده  -5

واگذاري محل را به مأخذ وجوه  داشت. آيا دفاتر اسناد رسمي مسؤوليت محاسبه ماليات نقل و انتقال حق

  دريافتي اعلامي بانك و يا صاحب حق را پاسخگو خواهند بود.

ه صورت مشاع تعيين و در تنظيم سند اعمال حقوقي اراضي كشاورزي زراعي ب 10ماده  9در تبصره  -6

يين و باشد كه نيازمند تبتكليف دفاتر اسناد رسمي در تعيين و احراز حد نصاب قانوني كامل مشخص نمي

  باشد.تشريح مي

قانون مذكور) هنوز  3ماده  1نامه موضوع تبصره الزحمه مشاورين املاك (آييننامه مربوط به حقآيين -7

باشند و از جمله الزحمه خود نميقادر به محاسبه و وصول حقمصوب و ابلاغ نشده و مشاورين املاك 

 باشد.مشكلات مشاورين املاك مي



  پاسخ:

ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2اولاً، معافيت موضوع تبصره  -1

، معافيت از پرداخت هزينه تنظيم سند رسمي انتقال است و ناظر بر فرضي است كه انتقال در مهلت 1403

بصره، صورت گيرد؛ بنابراين، تفويض وكالت و نيز انتقال ملك در خارج از موعد نه ماه موضوع اين ت

  شده مشمول معافيت مذكور نخواهد بود.ياد

شده، در صورتي است كه موضوع وكالت انتقال يك ثانياً، حكم مقرر در خصوص معافيت موضوع تبصره ياد

الثبت و ... آن بر اساس موازين و معيارهاي و حق اي كه محاسبه مالياتيا چند مال غير منقول باشد؛ به گونه

پذير باشد؛ بنابراين تعدد و يا تكثر اموال موضوع وكالت مانع از اجراي قانوني در زمان تنظيم سند امكان

اي كه وكيل افزون بر اختيار انتقال مال، داراي حكم اين تبصره نخواهد شد؛ همچنين اعطاي وكالت به گونه

باشد؛ اما چنانچه در فرض سؤال، نيز باشد، مانع از مجرا دانستن حكم اين تبصره نمي اختيارات ديگري

هاي موكل اي باشد كه وكيل اختيار انتقال اموال و داراييمقصود از وكالت كلي و جامع، تنظيم وكالت بهگونه

الثبت ين ماليات و حقرا به نحو مطلق داشته باشد، با توجه به اينكه در اين فرض املاك احصاء نشده و تعي

  باشد، از شمول تبصره مذكور خروج موضوعي دارد.و ... بر اساس ملك مشخصي ميسر نمي

كه مأخذ محاسبه عوارض و  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2ماده  -2

مذكور را تابع حكم مندرج در  هايالتحرير و هزينه دادرسي قراردادالثبت، حقوجوه قانوني از قبيل حق

(ارزش معاملاتي ملك) اعلام كرده است، تمثيلي  1394هاي مستقيم اصلاحي قانون ماليات 64ماده  3تبصره 

هاي هاي قانوني را تعيين كرده است؛ بنابراين، چنانچه هزينهبوده و اين حكم صرفاً مبناي محاسبه هزينه

براي نقل و انتقال اموال غير منقول تعيين شده و قابل وصول باشد،  الاجراديگري نيز به موجب مقررات لازم

در قراردادهاي موضوع اين ماده با وجود اينكه الزاماً مفيد نقل و انتقال نيست، قابل وصول است و مشمول 

 كننده است.بر عهده مرجع رسيدگياين ماده خواهد بود؛ تشخيص مصداق 

  دكتر احمد محمدي باردئي

حقوقي قوه قضاييهمدير كل 



 
  

1403/12/01     

7/1403/547   

  ح547-75-1403شماره پرونده:  
 

 سوال:

  

هاي اطمينان از مجاز بودن و متصل بودن دلالان معاملات املاك، مشتمل بر مشاوران املاك و بنگاه -1

 شود؟معاملات ملكي به سامانه ثبت الكترونيك اسناد چگونه حاصل مي

توسط دلالان معاملات املاك، ارائه اصل سند مالكيت ضروري نويس قرارداد آيا در زمان تنظيم پيش -2

است؟ در صورت عدم ضرورت، چگونه بايد از وجود چنين سندي اطمينان حاصل شود؟ همچنين چنانچه 

در زمان تنظيم اوليه قرارداد مبالغي مبادله شود، در صورت بروز اختلاف نحوه استرداد چگونه است؟ آيا 

 ماند؟نعقاد قرارداد رسمي انتقال، نزد دلالان معاملات املاك به عنوان امين باقي ميثمن يا عوضين تا زمان ا

نويس قرارداد، تنظيم سند رسمي انتقال در دفتر اسناد رسمي امكانپذير نباشد چنانچه پس از تنظيم پيش -3

ت املاك معاملا نويس تنظيمي از سوي دلالانو يا در هر صورت به تنظيم چنين سندي منجر نشود، آيا پيش

 داراي اعتبار است و يا آنكه فقط از حيث استرداد ثمن يا عوض معتبر است؟

گيرد؛ مانند معاوضه دو ملك يا ملك با مال منقول، ساز در مواردي كه بين طرفين معاوضه صورت مي -4

  و كار اقدام دلالان معاملات املاك و دفاتر اسناد رسمي چگونه است؟

قانون يادشده ثبت  10خاص ادعا يا سند عادي خود را در سامانه موضوع ماده در مواردي كه اش -5

اند و مستلزم طرح دعوا است، چنانچه دعوا به صورت شكلي رد شود، آيا طرح دعواي جديد امكانپذير كرده

است؟ در صورتي كه بپذيريم طرح دعاوي جديد مربوط به ملك براي فرآيند ثبت ملك معتبر است، تا چه 

شود؟ اين ابهام در ن اين امر امكانپذير است و آيا طرح دعاوي متعدد جديد موجب سوء استفاده نميزما

  قانون صدرالذكر نيز وجود دارد. 10ماده  3تبصره 

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  10ماده  3از آنجا كه اقدامات مذكور در تبصره  -6

هاي دولتي مانند وزارت جهاد كشاورزي، سازمان تكاليفي بر عهده سازمان و ديگر موادي كه 1403مصوب 

بر نهها كه هزيامور اراضي و ادارات كل منابع طبيعي و آبخيزداري گذاشته شده است، با توجه به ماهيت آن

رت وهاي يادشده اين اقدامات صبرداري و مانند آن است، چنانچه در مهلتو مستلزم اقدامات گسترده نقشه



شود؟ آيا عدم انجام موارد فوق به نفع از چه زماني آغاز ميهاي مذكور براي اشخاص ذينگيرد، مهلت

  كند؟ها را تمديد مينوعي اين مهلت

با توجه به فراواني ادعاي اشخاص راجع به اراضي ملي تحت تصرف، آيا تعيين مهلت در اين قانون  -7

پس طرح دعوا موجب طرح دعاوي بسيار در مراجع قضايي براي اين نوع اراضي براي ثبت ادعا و س

شود؟ بويژه آنكه، در خصوص بسياري از اراضي ملي كه در تصرف اشخاص است، به سبب سبق تصرف نمي

  رساني از سوي ادارات منابع طبيعي، متصرفان اطلاعي از ملي بودن اين اراضي ندارند.و عدم اطلاع

، ثبت ملك را با 1403به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون الزام  10ماده  5تبصره  -8

علم به عدم استحقاق مستوجب جزاي نقدي دانسته و مقرر كرده است چنانچه با جرايم ديگري مانند جعل 

شود. آيا حكم اين تبصره مشمول قواعد تعدد همراه باشد، مرتكب به مجازات اين جرايم نيز محكوم مي

  شود؟ها جمع ميجازاتاست يا آنكه م

قانون يادشده مبني بر عدم تعلق اراضي همجوار به  10ماده  9آيا مقصود از حكم مقرر در تبصره  -9

متقاضي يا افراد تحت تكفل وي، آن است كه بايد يك سند مالكيت براي تمامي اراضي در صورت همجوار 

د، آيا صدور يك سند مالكيت براي همگي بودن صادر شود؟ چنانچه اراضي مربوط به افراد تحت تكفل باش

شود؟ چنانچه به صدور سند مالكيت مشاعي قائل باشيم، آيا الزام افراد ها موجب تضييع حقوق آنان نميآن

  شود؟ها محسوب نميبه اخذ سند مشاعي مالكيت، امري مغاير اراده آن

مقصود از ايقاع  1403ل مصوب در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقو -10

  توان ايقاع ديگري را متصور شد كه نتيجه آن انتقال مالكيت باشد؟ چيست؟ آيا غير از اخذ به شفعه مي

نامه تنظيمي توسط دفاتر اسناد رسمي، آيا محدوديت در دفتر املاك ثبت خواهد در خصوص مبايعه -11

  رونيكي اسناد؟شد و يا فقط در سامانه كاتب يا سامانه ثبت الكت

ورت پذير است؟ در اين صنامه ديگر نيز امكاننامه، تنظيم مبايعهآيا پس از تنظيم قولنامه و يا مبايعه -12

  محدوديت ايجاد شده، چه وضعيتي دارد؟

وديت ها يك نوع محدنامه و تعهد به بيع، آيا براي تمامي اينبا توجه به ماهيت متفاوت قولنامه، مبايعه -13

  خواهد شد؟ اعمال

نامه، ، مقصود از مبايعه1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2آيا در ماده  -14

  ها است؟قولنامه و تعهد به بيع معاني عرفي آن

عهدي شود، آيا تنويس تنظيمي توسط دلالان معاملات املاك كه نزد دفتر اسناد رسمي ارسال ميپيش -15

  كند؟ ملين ايجاد ميبراي متعا



قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3ماده  2آيا سندي كه در اجراي تبصره  -16

شود، سند رسمي است؟ از آنجا كه اين سند، در تعريف توسط اشخاص حقيقي و يا حقوقي تنظيم مي 1403

 دفتر اسناد رسمي و تأييد اين قسم اسناد مهلتي شود براي مراجعه بهگيرد، پيشنهاد ميسند رسمي قرار نمي

  در نظر گرفته شود.

قانون صدرالذكر براي شاهد ممتاز (سردفتر اسناد رسمي) جايگاه خاصي لحاظ  3ماده  2در تبصره  -17

ديده پيامدهاي نشده است و اين در حالي است كه قرار دادن افراد عادي در رديف افراد كارشناس و آموزش

  ه دنبال خواهد داشت.بسياري ب

به صرف  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3ماده  2آيا در تبصره  -18

كند و خريدار حق عيني بر مال موضوع معامله دارد و يا نامه و قولنامه، مالكيت انتقال پيدا ميتنظيم مبايعه

  شود؟يجاد ميآنكه در نتيجه تنظيم اين اسناد فقط حق ديني ا

  

  پاسخ:
قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  3نامه ماده آيين 5نظر به اينكه به موجب ماده  -1

سامانه را به نحوي طراحي كند «، سازمان ثبت اسناد و املاك كشور مكلف شده است 18/7/1403مصوب 

نويس قرارداد براي املات املاك اجازه درج پيشكه تنها در صورت احراز هويت و اعتبار پروانه دلالان مع

نامه مذكور، وزارت صنعت، معدن و تجارت مكلف شده آيين 6و از سوي ديگر، وفق ماده » آنان فراهم شود

امكان استعلام هويت و اعتبار پروانه دلالان معاملات املاك و پاسخ به استعلامات را به صورت برخط «است 

، استعلام هويت و اعتبار پروانه دلالان امكانپذير است و بدون »امانه ايجاد كندو آني براي سازمان در س

نويس قرارداد مقدور نيست. شايسته ذكر است به موجب ماده احراز هويت و اعتبار پروانه دلالان، درج پيش

 نويس از سوي متعاملين نيز امري ضروري است.نامه يادشده، تصديق الكترونيكي پيشآيين 7

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال  3نامه ماده ماده يك آيين» ح«و » ج«اولاً، با توجه به بندهاي  -2

نويس و لزوم بررسي و مبني بر لزوم درج مشخصات ملك در پيش 18/7/1403غير منقول مصوب 

با لحاظ  هاي ارائه شده به دفتر املاك و همچنين ضرورت احراز صحت و اصالت سندسنجي دادهصحت

نويس ضروري به نظر رج پيشنامه يادشده، ارائه سند مثبت مالكيت براي دآيين 2حكم مقرر در ماده 

  رسدمي

شود، پرداخت ثمن يا رد و بدل كه قراردادي منعقد نمينامه يادشده و با لحاظ آنآيين 10ثانياً، با عنايت به ماده 

هايي كه فرع بر اين اقدامات مطرح شده است، منتفي عوضين به نحو مطرح شده در استعلام و ديگر پرسش

  است.



دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك  نويس تهيه شده از سويچنانچه مقصود از استعلام پيش -3

 باشد، با توجه به پاسخ پرسش دوم، منتفي است.هاي معاملات ملكي ميو بنگاه

معاوضه همانند بيع يكي از اعمال حقوقي موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال  -4

موضوع اين ماده است و نوع عوض پرداختي  محسوب و مستلزم ثبت در سامانه 1403غير منقول مصوب 

هاي تأثيري در صدق عمل حقوقي ندارد و اقدام دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه

معاملات ملكي و همچنين دفاتر اسناد رسمي در معاوضات نيز به مانند ديگر اعمال حقوقي موضوع اين 

 است. 18/7/1403مصوب آن  3نامه اجرايي ماده قانون و آيين

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  10كه ضمانت اجراي مقرر در ماده نظر به اين -5

ناظر بر عدم ثبت ادعا در سامانه مربوط و ترك اقدام مقتضي؛ از جمله اقامه دعوا در بازه  1403مصوب 

صورت شكلي رد شود، پذيرش دعواي مجدد فاقد زماني مقرر است، چنانچه در بازه زماني مقرر دعوا به 

منع قانوني است؛ اما در صورتي كه مدعي با امكان طرح دعواي مجدد با رعايت مهلت قانوني، آن را خارج 

باشد؛ همچنين در صورت طرح از مهلت قانوني مطرح كند، مشمول ضمانت اجراي مقرر در اين ماده مي

ز سوي دادگاه خارج از مهلت قانوني مندرج در اين ماده، از آنجا دعوا در مهلت مقرر و رد شكلي دعوا ا

قانون اقامه دعوا بوده كه در مهلت انجام شده است، تأخير در صدور  10كه تكليف مدعي بر اساس ماده 

حكم توسط دادگاه و يا صدور قرار رد دعوا خارج از مهلت مقرر، حقوق مدعي كه به تكليف قانوني خود 

تواند دعواي جديدي حتي خارج از مهلت مقرر مطرح كند. در برد و وي ميرا از بين نميعمل كرده است 

نيت هر صورت، استماع دعواي مجدد فرع بر آن است كه وفق مقررات اين قانون براي شخص ثالث با حسن

 سند مالكيت صادر نشده باشد.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  10ماده  3هاي اجرايي مذكور در تبصره كه اقدامات دستگاهنظر به اين -6

  هاي مطرح شده موضـوعاً منتفي مقيد به مهلت نشده است، پرسش 1403اموال غير منقول مصوب 

هاي تهيه شده موضوع اين تبصره از زمان بارگذاري است و در هر صورت، مهلت اشخاص براي اعتراض به نقشه

  است. ها در سامانه موضوع تبصره و اعلام نقشه

  پرسش خاصي كه مستلزم ارائه نظريه مشورتي باشد، مطرح نشده است. -7

، 18/7/1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 9به موجب ماده  -8

سامانه را به نحوي طراحي نمايد كه درج هرگونه «سازمان ثبت اسناد و املاك كشور مكلف شده است 

نويس قرارداد مغاير نويس قرارداد راجع به هر ملك، منوط به آن باشد كه در خصوص آن ملك، پيشپيش

اندازي سامانه موضوعاً منتفي نويس دوم پس از راه؛ بنابراين، درج پيش»ديگري در سامانه درج نشده باشد.

   است.



هاي سند مفروزي بدون رعايت نصابقانون تسهيلاتي را براي صدور  10ماده  9گذار در تبصره قانون -9

 1385مشمول قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني، اقتصادي مصوب 

بيني كرده است و براي اعمال و اجراي اين تسهيلات براي متقاضي دريافت اين سند شروطي را قيد كرده پيش

آن نيست  كند و مانع ازره صرفاً فرد را از تسهيلات مقرر محروم مياست؛ بنابراين فقدان شرايط مقرر در اين تبص

  تا بر اساس عمومات قانوني و مقررات مقرر در همين قانون يا ساير مقررات نسبت به اخذ سند اقدام كند.

قانون الزام به ثبت رسـمي مـعاملات اموال غير  3نامه ماده آيين 13و  12با توجه به صراحت مواد  -10

شود، پيش از نويس قرارداد كه توسط دلالان در سامانه مربوط درج مي، پيش18/7/1403ول مصوب منق

 ثبت در سامانه توسط سردفتر فاقد آثار حقوقي قرارداد است.

  گويي نيست.مطالب مطرح شده مبهم است و به كيفيت مطرح شده قابل پاسخ -13و  12، 11

كر در مقام آن است تا قراردادهاي خصوصي را با همان عنوان و قانون صدرالذ 2گذار در ماده قانون -14

اند به نحو تمثيلي ذكر كند؛ به عبارت ديگر، از آنجايي كه در قراردادهاي توصيفي كه متعاملين از آن ياد كرده

گذار انونقكنند، نامه و امثال آن استفاده ميخصوصي اشخاص از عناويني مانند تعهد به بيع، قولنامه، مبايعه

ه رايج عرفي را استفادبدون آنكه در مقام بيان ماهيت حـقوقي و دقـيق هر يك از اين عـناوين باشـد، واژگان 

   مد نظر داشته باشد.» قولنامه«و » تعهد به بيع«كه بار معنايي جديدي براي دو عنوان كرده است؛ بدون آن

ام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب نظر از آنكه براي ماده يك قانون الزاولاً، صرف -15

بيني نشده است، فسخ و اقاله قرارداد ذيل عنوان عمل حقوقي موضوع اين ماده قرار اي پيشنامهآيين 1403

گيرد و در خصوص ديگر موارد انحلال قرارداد؛ مانند انفساخ و بطلان؛ در فرض آنكه در اين زمينه از مي

  شود. قانون اقدام مي 8ود، مطابق ماده مرجع صالح رأي صادر ش

ثانياً، اسقاط حق انتفاع يا حق ارتفاق نيز ذيل عنوان عمل حقوقي مندرج در ماده يك قانون الزام به ثبت 

گيرد؛ زيرا در نتيجه اسقاط هر يك از اين حقوق، قرار مي 1403رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

مندرج در ماده يك يادشده ...» يا نتيجه آن انتقال «... و مشمول حكم شود حق به طرف مقابل منتقل مي

  گيرد. قرار مي

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير  3ماده  2قراردادهاي يكسان موضوع تبصره  -18و  17، 16

د؛ رسدر سامانه ثبت الكترونيك اسناد موضوع ماده يك همين قانون به ثبت مي 1403منقول مصوب 

اي از مفاد عمل حقوقي موضوع قراردادهاي يكسان تنظيمي با رعايت ترتيبات و قيود مندرج در خلاصه

نامه، توسط همين آيين 25، وفق ماده 18/7/1403اين قانون مصوب  3نامه اجرايي ماده آيين 15ماده 

ه موجب شود و بدرج مي سازمان ثبت اسناد و املاك كشور در دفتر الكترونيك املاك يا پرونده ثبتي ملك

الثبت، ماليات نقل و انتقال اموال غير نامه، در زمان انجام اعمال حقوقي يادشده، حقهمين آيين 20ماده 

نامه يادشده كه در قالب شرط الزامي در آيين 15ماده  2شود؛ با وجود اين، به موجب بند منقول اخذ مي



له عهداليه يا متحقوقي موضوع ماده يك قانون توسط منتقلشود، ثبت هرگونه عمل قرارداد يكسان درج مي

امكان نقل و انتقال از طرفين قراردادهاي ، تا زمان مراجعه به دفتر اسناد رسمي ممنوع است و بر اين اساس

يكسان تا زمان مراجعه به دفاتر اسناد رسمي سلب شده است و در صورت عدم مراجعه تا شش ماه پس 

بيني ايد توسط طرفين و در زمان انعقاد قرارداد سازوكاري براي تعيين تكليف قرارداد پيشاز موعد مقرر، ب

  شود.

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  
  

1403/12/20     

7/1403/551   

  ح551-75-1403شماره پرونده:  

  سوال:
در مــاده يك براي انتقال مالكيت عين يا انتقال حق انتفاع (اعم از عمري يا رقبي) براي مدت بيش از دو 

ســال يا انتقال حق ارتفاق اموال غير منقول، به عمل حقوقي اعم از عقد يا ايقاع اشاره شده است ولي در 

ــت يعني به اين مورد  ــده اس ــاره ش انتقال منافع فقط به انعقاد عقود مفيد انتقال منافع اموال غير منقول اش

ترتيب ايقاع مفيد انتقال منافع از شــمول اين مقرره خارج شــده است در حالي كه نيازي به اين تفصيل و 

عقد و ايقاع در مورد  جــداســـازي حكم انتقــال منافع نبود و بهتر آن بود همان تعبير عمل حقوقي اعم از

گرفت تا از اختلاف تفسيرها به ويژه در مودر ماهيت حقوقي وصيت انتقال منافع هم مورد استفاده قرار مي

  كرد.منافع جلوگيري مي

 
طبق ماده يك اين قانون چنانچه اعمال حقوقي مصرح در اين ماده در مورد اموال غير منقول در زمان  -1

رونيك اسناد به ثبت نرسد فقط در بخشي كه مفيد موارد مذكور است نزد مراجع مقرر در سامانه ثبت الكت

قضــايي، شــبه قضــايي و داوري قابل اســتماع نبوده و فاقد اعتبار است و لذا در صورتي كه عمل حقوقي 

داراي بخشهاي قابل تجزيه ديگري باشد كه از موارد مذكور در صدر اين ماده نباشد؛ دعاوي مربوط به آن 

   نامه دارد.ها قابل استماع خواهد بود. به نظر اين مه نياز به تصريح در آيينبخش

 
تبصره يك ماده يك دعاوي تنفيذ فسخ را به اين شرط قابل استماع دانسته كه ظرف پانزده روز پس  -2

از اعمال حق فسخ اظهارنامه رسمي ارسال و ظرف پانزده روز بعد از آن نسبت به طرح دعاوي تنفيذ فسخ 

ابهامي كه در اين مقرره اســت آن اســت كه منظور از پانزده روز پس از اعمال حق فســخ » اقدام شــود...

رسد شود چيست؟ به نظر مياي كه پس از اعمال حق فسخ داده ميچيســت؟ و فلســفه كاركرد اظهارنامه

ــره به جاي عبارت  ــخ عبارت«بايد در اين تبص ده روز از ظرف پانز« ظرف پانزده روز از اعمال حق فس

ــته مي ــخ نوش ــال اظهارنامه هم مبنا و توجيهي منطفي زمان ايجاد حق فس ــود كه در اين صــورت ارس ش

  يافت.مي

  

  



  

 پاسخ:

 
 

هر چند ايراد مطرح شده نسبت به ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -1

فيد انتقال منافع اموال غير منقول و خارج شدن ايقاعات از حيث صرف تصريح اين ماده به انعقاد عقود م 1403

رسد؛ اما موجبي براي صدور نظريه متضمن انتقال منافع اين اموال از شمول اين مقرره قانوني وارد به نظر مي

 مشورتي از سوي اين اداره كل وجود ندارد.

به  1403وال غير منقول مصوب اولاً، قانونگذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات ام -2

به اعمال مذكور كه به ثبت  را ناظر بر دعاوي راجع» قابل استماع نبوده«صورت لف و نشر مرتب عبارت 

به كار برده است و متعرض صحت يا بطلان » به آنهاادله راجع «را ناظر بر » فاقد اعتبار«نرسيده و عبارت 

ز سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و معامله عادي موضوع اين ماده نشده است. ا

  دارد.اي ناعتبار دانستن ادله مربوط به اعمال حقوقي موضوع آن، با باطل تلقي كردن معامله ملازمهيا بي

در ماده يك قانون » ها در بخشي كه مفيد موارد مذكور استو ادله راجع به آن«ثانياً، با توجه به عبارت 

سو متضمن تعهداتي باشد كه با لحاظ ماده يك اين قانون بايد در سامانه چنانچه قرارداد از يكيادشده، 

ثبت الكترونيك اسناد به ثبت برسد و از سوي ديگر تعهداتي را در بر گيرد كه مشمول ماده يادشده نباشد، 

واهد بود. به عنوان هاي ديگر نخضمانت اجراي مقرر در اين ماده مانع از استماع دعاوي راجع به بخش

  مثال، چنانچه عمل حقوقي مانند اجاره براي مـدت كمـتر از دو سـال باشد كه ثبـت آن در 

سامانه موضوع ماده يك قانون الزامي نيست و در قالب قرارداد عادي منعقد شده باشد؛ اما مشتمل بر شروط 

به ثبت رسمي معاملات اموال غير ضمن عقدي باشد كه واجد آثاري است كه وفق ماده يك قانون الزام 

بايد در سامانه موضوع ماده يك اين قانون به ثبت برسد، منع قانوني براي استماع  1403منقول مصوب 

دعاوي راجع به اجاره وجود ندارد. شايسته ذكر است، دادگاه با لحاظ تأثير شروط ديگر بر اصل عقد اجاره، 

  كند.در ماهيت قضيه اتخاذ تصميم مي

ولاً، در خصوص حكم مقرر در تبصره يـك ماده يك قانون الزام به ثبت رسـمي معاملات اموال غير ا -3

هاي متفاوتي كه، از يك سو با لحاظ منشأ حق فسخ و موجبات آن، مهلت، نظر به اين1403منقول مصوب 

دارد، اي نلازمهبراي اعمال حق فسخ متصور است و از سوي ديگر، ايجاد حق فسخ با تكليف به اعمال آن م

گذار به درستي مبدأ مهلت ارسال اظهارنامه رسمي موضوع اين تبصره را، پس از اعمال حق فسخ قانون

 قرار داده است.



گذار در تبصره يك ماده يك قانون يادشده، شرط استماع دعواي تنفيذ فسخ معاملات ثبت شده ثانياً، قانون

 هلت مقرر قانوني دانسته است.اموال غير منقول را ارسال اظهارنامه در م

تنفيذ « 1403در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -4

عنوان دعوايي است كه شخص در مقام تأييد و يا تنفيذ فسخ معاملات ثبت شده اموال غير منقول در » فسخ

اين  »فسخ قراردادهاي موضوع ماده يك«يف به ثبت تكل» ثبت فسخ«كند؛ اما مقصود از دادگاه اقامه مي

 باشد.قانون در سامانه ثبت الكترونيك اسناد موضوع همين ماده مي

 ، پاسخ به اين پرسش منتفي است.4الف) با توجه به توضيح ارائه شده در بند  -5

 يك قانوندر تبصره يك ماده » عمل حقوقي بعدي«ب) انتقاد مطرح شده در خصوص مبهم بودن عبارت 

صرف نظر از صحت و يا سقم آن، مستلزم  1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  باشد.ارائه نظريه مشورتي از سوي اين اداره كل نمي

اي طراحي گردد ... امكان انتقال مورد معامله در گونهسامانه ثبت الكترونيك اسناد بايد به«ج) عبارت 

مندرج در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال » فراهم نباشد مهلت تعيين شده

شود تا در آينده از بروز وضعيتي كه به صدور رأي وحدت رويه شماره موجب مي 1403غير منقول مصوب 

 گيري شود. هيأت عمومي ديوان عالي كشور منتهي شده است، پيش 4/3/1400مورخ  810

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  13ت مطرح شده در خصوص ماده نكا -8و  7، 6

، مشتمل بر پيشنهادهايي است كه بايد در مصوبه موضوع اين ماده مورد توجه قرار گيرد؛ 1403مصوب 

رسد؛ اما از اين قانون مطرح شده است، وارد به نظر مي 13همچنين انتقادهايي كه در خصوص حكم ماده 

آنجا كه ابهام خاصي در خصوص حكم اين ماده مطرح نشده است، موجبي براي صدور نظريه مشورتي از 

  سوي اين اداره كل نيست.

هاي در بخش 1403كه اجراي قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب با توجه به اين -9

باشد، نامه و يا ايجاد ساز و كار لازم ميآيينمختلف متفاوت است و در برخي موارد نيز مستلزم تصويب 

  گويي ندارد.پرسش مطرح شده كلي است و قابليت پاسخ

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  9رفتار ترتيب اثر ندادن به مفاد اسناد رسمي كه به موجب ماده  -10

قانون ثبت  73، در ماده بيني شده استبراي آن ضمانت اجراي كيفري پيش 1403اموال غير منقول مصوب 

قانون نظارت بر رفتار  16ماده  2با اصلاحات و الحاقات بعدي و همچنين بند  1310اسناد و املاك مصوب 

قانون الزام به  15و  9بيني شده است؛ با لحاظ مواد به عنوان تخلف انتظامي پيش 1390قضات مصوب 

قانون ثبت اسناد و املاك  73قرر در ماده ، حكم م1403ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 



با اصلاحات و الحاقات بعدي نسخ شده است و بر خلاف آنچه در اسـتعلام آمـده اسـت،  1310مصوب 

  رسد.گذار، قابل انتقاد به نظر نميصـرف تغـيير ضـمانت اجـرا در رويـكرد جـديد قانون

اده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال انتقاد مطرح شده در اين بند از حيث عدم شمول م -11

نسبت به عقود مفيد انتقال حق انتفاع و يا انتقال منافع اموال غير منقول براي مدت  1403غير منقول مصوب 

قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  26رسد. شايسته ذكر است در ماده كمتر از دو سال موجه به نظر نمي

نيز برخي معاملات كه  1317نامه اين قانون مصوب آيين 104قات بعدي و ماده با اصلاحات و الحا 1310

از منظر قانونگذار واجد اهميت خاصي نبوده است، تابع الزامات ثبت در دفتر املاك و يا حتي اخذ برخي 

  استعلامات قرار نگرفته است.

  ارائه شده است. 21پاسخ اين بند توأمان با بند  -12

  باشد.گويي نميت مطرح شده مبهم است و قابل پاسخپرسش به كيفي -13

در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت » موجب انحلال قرارداد بعدي نيست«مقصود از عبارت  -14

آن است كه هيچ تأثيري در صحت يا بطلان معامله بعدي  1403رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

م، مفهوم مخالف عبارت صدرالذكر باشد، صرف نظر از وجود يا فقدان ندارد و چنانچه مقصود از استعلا

امكان انتقال، چنانچه انتقال به شخص ثالث پس از ثبت فسخ يا انفساخ در سامانه ثبت الكترونيك اسناد 

  باشد، انحلال قرارداد تابع قواعد عمومي است.

مي معاملات اموال غير منقول مصوب ماده يك قانون الزام به ثبت رس 5حكم مقرر در تبصره  -25و  15

  د.باشكننده ميبه نحوي مجمل است كه رفع ابهام از آن مستلزم اخذ نظر تفسيري مرجع تصويب 1403

مطالب مطرح شده متضمن پرسش خاصي نيست تا مستلزم صدور نظريه مشورتي از سوي اين  -17و  16

 اداره كل باشد.

ك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب كه حكم مقرر در ماده ينظر به اين -18

اين قانون و سپري  10اندازي سامانه موضوع ماده در خصوص معاملات موضوع اين ماده به راه 1403

مفاد اين ماده در «ماده يك اين قانون،  4شدن مواعد مقرر در آن موكول شده است و به موجب تبصره 

  الاجرا شدن اين قانون سـند مالكيـت حدنگار براي آنها صادر ه پس از لازمخصوص اموال غير منقولي ك

) اين قانون 10شود از تاريخ صدور سند مالكيت مذكور مجري است؛ هر چند سامانه موضوع ماده (مي

ماده يك مزبور، الزامات موضوع ماده يك  4؛ بر اين اساس، به صراحت تبصره »اندازي نشده باشد.راه

) سند مالكيت 2/4/1403الاجرا شدن اين قانون (ر خصوص اموال غير منقولي كه پس از لازمقانون د

شود، نه از تاريخ سپري شدن مواعد مقرر در ماده يك؛ بلكه از تاريخ صدور حدنگار براي آنها صادر مي



براين، چنانچه قانون ايجاد نشده باشد؛ بنا 10سند مالكيت مذكور مجري است؛ حتي اگر سامانه موضوع ماده 

الاجرا شدن قانون صادر شده باشد، مشمول سند مالكيت حدنگار براي مال غير منقولي پيش از تاريخ لازم

حكم اصلي ماده يك بوده و تكاليف و ضمانت اجراي ناشي از آن پس از سپري شدن مواعد مقرر در اين 

قانون سند مالكيت حدنگار صادر شده باشد، الاجرا شدن اين شود؛ اما اگر پس از تاريخ لازمماده اعمال مي

ماده يك قانون، از تاريخ صدور سند مالكيت، مشمول تكاليف و ضمانت اجراي مقرر در اين  4وفق تبصره 

  ماده خواهد شد.

ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2كه اجراي تبصره نظر به اين -19

ق مورد اشاره در اين تبصره، مستلزم درج مشخصات ملك؛ از جمله پلاك ثبتي آن و دريافت حقو 1403

در وكالتنامه تنظيمي است، در فرض سؤال تنظيم هرگونه وكالتنامه انتقال اموال غير منقول در صورتي 

  پذير است كه مشخصات دقيق ملك؛ از جمله پلاك ثبتي به دفتر اسناد رسمي اعلام شود.امكان

مستلزم  1403اجراي برخي از مواد قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  اولاً، -20

الاجرا شدن قانون قابليت اجرا دارد و دليلي بر تأخير اجراي قانون باشد و با لازماي نمينامهتدوين آيين

  نيست.

آن اشاره شده است، مانع اجراي قانون  هايي كه در برخي مواد قانون يادشده بهنامهثانياً، عدم تصويب آيين

ك از ينامه موكول شده باشد و در هيچكه در خود قانون، اجراي آن به تصويب آيينمصوب نيست؛ مگر اين

نامه ، اجراي قانون به تصويب آيين1403مواد قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  منوط نشده است.

ه اينكه فسخ عمل حقوقي ناشي از اراده صاحب حق است و در اعمال حقوقي اصل بر اولاً، نظر ب -21

، 449رضايي بودن آن است، موكول كردن تحقق آن به تشريفات خاص نيازمند تصريح قانون است؛ مواد 

  قانون مدني مؤيد اين ديدگاه است. 451و  450

ناظر بر  1403ات اموال غير منقول مصوب ثانياً، تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معامل

تشريفات لازم براي استماع دعواي تنفيذ است و به همين دليل، مرحله اعمال حق فسخ پيش از مرحله 

  ارسال اظهارنامه قرار گرفته و دعواي تنفيذ فسخ نيز فرع بر تحقق اصل فسخ است. 

مقرر در ذيل تبصره يك ماده يك قانون » هر چند فسخ ثبت نشده باشد«ثالثاً، مقصود از ثبت در عبارت 

  ، ثبت در سامانه است.1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 



گفته، فسخ قرارداد به عنوان عملي حقوقي مشمول ماده يك قانون يادشده است و با توجه به مراتب پيش

ت برسد و در صورت عدم ثبت، دعاوي مربوط بايد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد موضوع اين ماده به ثب

  به آن قابليت استماع ندارد. 

گذار قرار نگرفته است؛ از آنجا كه فرايند و مراحل ثبت فسخ عمل اجرايي است، مورد حكم قانونرابعاً، 

گونه كه مراحل ثبت ديگر اعمال حقوقي در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير همان

تعيين نشده است و مراحل مقرر در تبصره يك ماده يك قانون نيز مراحل اقامه دعواي  1403قول مصوب من

  تنفيذ فسخ و ترتيبات لازم براي قابليت استماع اين دعوا است.

گفته، فسخ به موجب مقررات قانوني عمل حقوقي است كه به صرف اراده و با توجه به موارد پيشخامساً، 

الاجرا است و تحقق و يا نفوذ و در نتيجه ثبت آن، مستلزم رأي شود و براي طرفين لازمياعلام آن محقق م

مراجع قضايي يا داوري نيست؛ اما در مواردي كه تحقق فسخ مستلزم تحقق شرايط آن باشد؛ مانند خيار 

رجع ر تأييد مشرط، خيار تخلف از فسخ، خيار عيب و ... و يا آنكه طرفين در قرارداد اعمال فسخ را فرع ب

  ربط است.حل اختلاف كرده باشند، ثبت فسخ مستلزم صدور رأي از مرجع ذي

گفته، در مواردي كه به موجب توافق طرفين اعمال فسخ مستلزم رأي مرجع قضايي با توجه به مراتب پيش

مي اسناد رسيا داوري باشد و يا چنانچه ادعاي فسخ قرارداد، مخالف مفاد سند رسمي مالكيت باشد، دفاتر 

با اصلاحات و  1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22مكلفند از پذيرش ادعاي مزبور به استناد ماده 

خودداري  1403الحاقات بعدي و ذيل ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

د؛ اما چنانچه فسخ به موجب سند رسمي كرده و ثبت اين ادعا را به رأي مرجع قضايي يا داوري موكول كنن

ديگري ثابت باشد؛ از جمله با اقرارنامه رسمي و يا آنكه طرفين با حضور در دفاتر اسناد رسمي به فسخ 

  باشد.قرارداد اقرار نمايند، ثبت آن مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري نمي

 1403ملات اموال غير منقول مصوب به موجب تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معا -22

اليه تا اي طراحي گردد كه اگر طرفين قرارداد شرط كنند منتقلسامانه ثبت الكترونيك اسناد بايد به گونه«

پايان مهلت اعمال حق فسخ يا موعد پرداخت ثمن ... حق انجام اعمال حقوقي موضوع اين ماده را ندارد، 

؛ همچنين در ماده يك ضمانت اجراي عدم »تعيين شده فراهم نباشد امكان انتقال مورد معامله، در مهلت

ثبت در سامانه تعيين شده است؛ لذا در فرض سؤال كه به دليل درج شرط عدم انتقال تا موعد مشخصي در 

سامانه ثبت الكترونيك اسناد، انتقال ملك در بستر اين سامانه مقدور نبوده و نسبت به مال غير منقول در 

 اشد.بعادي قرارداد تنظيم شده است، موضوع تابع ضمانت اجراي مقرر در ماده يك اين قانون مي قالب سند



با توجه به ذيل تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -23

 اليه آن، منتقلدهنده حق فسخ باشد و در مهلت اعمال خياراي براي انتقال، در فرضي كه در معامله1403

 اليه اول بااي كه منتقلرا به صورت رسمي به ديگري منتقل كند، در صورت وجود حق فسخ در معامله

با اعمال خيار توسط دارنده حق فسخ اول و يا اقاله قرارداد توسط طرفين  است، كرده شخص ثالث منعقد

دهنده اول دارنده حق فسخ مسترد به انتقالاليه اول، عين مال معامله دوم و اعاده مال به مالكيت منتقل

  شود. از اين تبصره چنين مستفاد اسـت كه دارنـده حق فسـخ اول در صـورت وجـود حق فسـخ براي مي

ي اليه دوم، مسترد كند و حتتواند عين مال را حتي بدون رضايت منتقلدهنده دوم در معامله بعدي، ميانتقال

باشد؛ بلكه صرف وجود خيار در معامله دوم اين حق را دهنده دوم نيز نميتقالنياز به اعمال خيار توسط ان

كند؛ بنابراين، چنانچه نياز به طرح دعوا باشد (در صورت دهنده اول دارنده حق فسخ ايجاد ميبراي انتقال

رسش نيز پاليه دوم به دليل متصرف بودن اقامه خواهد شد و پاسخ به قسمت دوم اختلاف)، به طرفيت منتقل

دهنده اول (دارنده حق فسخ) در از ذيل پاسخ در قسمت اول مشخص است و براي استرداد مال به انتقال

 دهنده دوم؛ در فرضي كه براي ويگفته، نيازي به اعمال حق فسخ توسط انتقالصورت وجود شرايط پيش

دم اعمال خيار و به در معامله با شخص ثالث حق فسخ وجود داشته باشد، نيست و حتي در صورت ع

دهنده اول فراهم دهنده دوم، موجبات استرداد مال به انتقالصرف وجود حق فسخ در معامله دوم براي انتقال

 است.

، رأي 1403الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب با تصويب و لازم -24

مومي ديوان عالي كشور در فرضي قابل اعمال است هيأت ع 4/3/1400مورخ  810وحدت رويه شماره 

  بيني شده باشد.كه حق فسخ در معامله دوم پيش

  گويي ندارد.قابليت پاسخ 15پرسش مطرح شده با توجه به توضيح ارائه شده در بند  -25

پرسش مطرح شده مبهم است؛ چنانچه مقصود از پرسش ضمانت اجراي تخلف از انجام تكليف مقرر  -26

نسبت به وزارت  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  4ماده  2بصره در ت

امور اقتصادي و دارايي است، موضوع تابع عمومات حاكم بر تخلفات اداري است و در هر صورت، به 

ظيم و از تن موجب اين تبصره، عدم بارگذاري ارزش معاملاتي املاك در سامانه ثبت الكترونيك اسناد مانع

اليه تعهدي در خصوص ماليات نقل و انتقال ملك ثبت سند رسمي مالكيت نخواهد بود و سردفتر و منتقل

  ندارند.



قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  10انتقاد مطرح شده در خصوص طولاني بودن مواعد مقرر در ماده  -27

آن، مستلزم اعلام نظر اين اداره كل و صدور ، صرف نظر از صحت و يا سقم 1403اموال غير منقول مصوب 

 باشد.نظريه مشورتي نمي

اولاً، تكليف انعكاس توقيف ملك پس از صدور قرار وثيقه كيفري و يا مدني بر عهده مرجع قضايي الف)  -28

ر د؛ بكناست و اين مرجع لزوم انعكاس بازداشت در سوابق مربوط را به سازمان ثبت اسناد و املاك اعلام مي

اين اساس، اين قسم از توقيف ملك از شمول ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول 

  خروج موضوعي دارد و اشخاص در اين خصوص تكليفي ندارند. 1403مصوب 

ثانياً، الزام به ثبت ديگر موارد توثيق ملك چنانچه ذيل عنوان رهن قرار گيرد، مشمول حكم مقرر در ماده 

 يك قانون يادشده است.

به صورت لف  1403قانونگذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب ب) 

به اعمال مذكور كه به ثبت نرسيده و عبارت  را ناظر بر دعاوي راجع» قابل استماع نبوده«و نشر مرتب عبارت 

به كار برده است و متعرض صحت يا بطلان معامله عادي موضوع » هابه آنادله راجع «را ناظر بر » فاقد اعتبار«

ه اعتبار دانستن ادلاين ماده نشده است. از سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا بي

ا ه رالياي ندارد؛ هر چند در عمل منتقلمربوط به اعمال حقوقي موضوع آن، با باطل تلقي كردن معامله ملازمه

دهد كه براي تنظيم سند رسمي انتقال و يا استرداد ثمن به ناچار با مالك رسمي توافق در موقعيتي قرار مي

سترداد اليه تا پيش از طرح دعواي االمثل توسط بايع بابت ايام تصرف منتقلكند و در هر صورت، مطالبه اجرت

  عوضين و صدور حكم در خصوص آن منتفي است.

 1403تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب ج) اولاً، از ذيل 

چنين مستفاد است كه هر چند انفساخ عمل حقوقي نيست؛ اما در حكم تلف تلقي كردن مورد معامله در 

فرض انفساخ قرارداد نيز فرع بر عدم ثبت تحقق انفساخ در سامانه موضوع اين ماده است و از اين حيث 

  ميان فسخ و انفساخ تفاوتي نيست.

 
 ، منافع و يا حق انتفاع و حق ارتفاقانتقال مالكيت عينثانياً، اقاله قرارداد ذيل عنوان عمل حقوقي منجر به 

گيرد و بر اين قرار مي 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  موضوع

  ست.اساس، ثبت اقاله نيز الزامي ا

كه دعواي استرداد عوضين مطرح شود، موضوع تابع عمومات حاكم د) در فرض تلف عوضين؛ در مواردي

  باشد.مي



قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  2اولاً، انتقاد مطرح شده مبني بر صرف تصريح به عقد بيع در ماده  -29

اجع به اموال غير منقول، موجه به نظر و عدم تصريح به ديگر عقود ناقله ر 1403اموال غير منقول مصوب 

باشد و موجبي براي صدور نظريه مشورتي در اين رسد؛ اما اقدامي از ناحيه اداره كل حقوقي متصور نميمي

  خصوص نيست.

و  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2هاي مطرح شده در ماده ثانياً، مثال

قانون  64ماده  3همچنين تصريح به وصول ماليات وفق مأخذ اعلامي در تبصره و » ثمن«تصريح به 

با اصلاحات و الحاقات بعدي كه صرفاً ناظر بر قراردادهاي راجع به  1366هاي مستقيم مصوب ماليات

يادشده ايجاد تكليف در خصوص تنظيم  2انتقال عين است، همگي دلالت بر آن دارد كه هدف از وضع ماده 

هاي مذكور در اين ماده موضوع قرارداد انتقال عين و يا تعهد به آن قراردادهايي است كه مشابه مثال و ثبت

آيد و بر اين اساس، حكم اين ماده، منحصر به است؛ صرف نظر از توصيفي كه از سوي طرفين به عمل مي

  عقد بيع نيست؛ اما منصرف از قراردادهاي راجع به انتقال منافع است. 

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 10با توجه به ماده  -33و  30

نويس قرارداد پيش از ثبت در نامه يادشده پيشآيين 13و تبصره اين ماده و همچنين ماده  18/7/1403

 وفق مواد يادشده هر يك سامانه توسط سردفتر فاقد آثار حقوقي قرارداد است؛ بر اين اساس و از آنجا كه

 نويس قرارداد را ازتوانند پيش از مهلت پنج روزه براي حضور در دفتر اسناد رسمي، پيشاز طرفين مي

سامانه ثبت الكترونيك اسناد حذف كنند؛ بدون آنكه مسؤوليتي براي آنان به صرف انصراف از تنظيم بعدي 

  فرض سـؤال كه حتي  قرارداد رسمي در پي داشته باشد؛ به طريق اولي در

نويس در سامانه و پس از گفتگوهاي مقدماتي مالك ملك خود را به ديگري انتقال داده پيش از ثبت پيش

است، موجبي براي استماع دعواي ابطال اين معامله و يا الزام مالك به معامله با طرف اول نيست. همچنانكه 

ات خود عمل نكنند، موجب قانوني براي الزام آنها در فرضي كه طرفين پس از گفتگوهاي مقدماتي به تعهد

  به انجام اين تعهدات نيست.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  3ايراد مطروحه در خصوص تبصره يك ماده  -31

و بازدارنده نبودن ضمانت اجراي مندرج در اين تبصره، متضمن پرسش خاصي نيست و  1403مصوب 

  باشد.دور نظريه مشورتي از سوي اين اداره كل نميموجبي براي ص

به نحو  1403گذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون -32

قانون در مقام  3ماده  3اطلاق راجع به اعمال حقوقي موضوع اين ماده تعيين تكليف كرده است و در تبصره 

قوقي موضوع اين ماده، صرفاً در چارچوب مفاد ماده يك اين قانون معتبر است؛ بيان آن است كه اعمال ح



نويس قراردادها در سامانه ثبت الكترونيك اسناد است؛ يادشده ناظر بر درج پيش 3همچنين حكم ماده 

يادشده برخلاف آنچه در فرض سؤال آمده  3ماده  3در تبصره » متعاملين«بنابراين، به كار گرفتن واژه 

  رسد.ست، فاقد ايراد به نظر ميا

 1403از آنجا كه پرسشي در خصوص قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -34

  گويي از سوي اين اداره كل نيست.مطرح نشده است، موجبي براي پاسخ

، از تاريخ 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات امول غير منقول مصوب  9حكم مقرر در ماده  -35

اين قانون  10باشد و اجراي آن فرع بر ايجاد سامانه موضوع ماده الاجرا شدن اين قانون مجرا ميلازم

قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  73قانون يادشده مبني بر نسخ ماده  15باشد. حكم مقرر در ماده نمي

  با اصلاحات و الحاقات بعدي مؤيد اين ديدگاه است. 1310

 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3ولاً، حكم مقرر در تبصره ا -36

مشتمل بر دو بخش است؛ بخش نخست، تكليف به بارگذاري گواهي حصر وراثت در سامانه ثبت الكترونيك 

ره بخش دوم اين تبصاسناد است كه انجام آن، تكليف مرجع صدور گواهي يادشده است و به نحو مطلق است. 

ناظر بر درج مراتب در دفتر الكترونيك املاك است كه متوجه سازمان ثبت اسناد و املاك كشور است و 

  صرفاً در خصوص اشخاصي قابليت اعمال دارد كه مالك ملك داراي سابقه ثبتي باشند.

دشده در سامانه ثبت ماده يك قانون يا 3هاي حصر وراثت موضوع تبصره ثانياً، نحوه بارگذاري گواهي

ها، شوراها و ديگر مراجع ذيصلاح الكترونيك اسناد و همچنين آراء و تصميمات مراجع قضايي، كميسيون

قانون، موضوعي است كه  8براي رسيدگي به امور ابنيه و املاك و اراضي در سامانه يادشده موضوع ماده 

  بستگي دارد. بيني شده براي آنهاي پيشبه طراحي اين سامانه و گزينه

شود و براي فسخ به موجب مقررات قانوني عمل حقوقي است كه به صرف اراده و اعلام آن محقق مي -37

الاجرا است و تحقق و يا نفوذ و در نتيجه ثبت آن، مستلزم رأي مراجع قضايي يا داوري نيست؛ طرفين لازم

شد؛ مانند خيار شرط، خيار تخلف از اما در مواردي كه تحقق فسخ مستلزم تحقق شرايط و عوامل آن با

فسخ، خيار عيب و يا طرفين به موجب قرارداد اعمال فسخ را فرع بر تأييد مرجع حل اختلاف كرده باشند، 

  ثبت فسخ مستلزم صدور رأي از مرجع ذيربط است.

  گويي ندارد.قابليت پاسخ 15پرسش مطرح شده با لحاظ توضيح مندرج در بند  -38

تصريح  1403در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  گذارقانون -39

كرده است كه در صورت عدم ثبت اعمال حقوقي موضوع اين ماده در سامانه ثبت الكترونيك اسناد، هيچ 



را  همين ماده، ضابطه استماع اين دعوا 6دعوايي غير از دعواي استرداد عوضين مسموع نيست و در تبصره 

  باشد.بيان كرده است؛ بر اين اساس، تبصره يادشده ناقض حكم مقرر در ماده يك قانون نمي

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  10ماده  10صرف نظر از ابهام موجود در سؤال، به موجب تبصره  -40

  ه اشخاص فاقد سـند رسـمي موضـوع اين مـاده با رعايت كلي«1403اموال غير منقول مصوب 

توانند صرفاً در سامانه اندازي سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي ميسال پس از راه 8شرايط زير حداكثر تا 

؛ بنابراين، از يك سو مفروض آن است ...») اين قانون را انجام دهند 1مذكور، اعمال حقوقي موضوع ماده (

ست و از سوي ديگر، چنانچه معامله معارض كه در بستر سامانه يادشده انجام معاملات معارض امكانپذير ني

خارج از بستر سامانه يادشده منعقد شود، موضوع مشمول ضمانت اجراي مقرر در ماده يك قانون يادشده 

  خواهد بود.

، به نظر 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3با توجه به مفاد ماده  -41

به درستي تنظيم شده  18/7/1403قانون يادشده مصوب  3نامه ماده آيين 13 رسد حكم مقرر در مادهمي

هاي معاملات ملكي واجد آثار حقوقي نيست و نويس ثبت شده توسط مشاوران املاك و بنگاهاست و پيش

نظيم نويس، تگذار مبني بر فقدان اثر حقوقي پيشنامه بر اساس رويكرد قانونآيين 13به همين سبب ماده 

  تصويب شده است.و 

در مقام بيان اشكالات اجرايي قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  -45و  44، 43، 42

   باشد.است و مستلزم اعلام نظر از سوي اين اداره كل و صدور نظريه مشورتي نمي 1403مصوب 

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  
  

1403/11/27     

7/1403/552  

  ح552-75-1403شماره پرونده:  
 

 سوال:

  

املاكي كه در جريان  1403آيا ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -1

 شود؟اند را شامل ميثبت هستند و تاكنون در دفتر املاك به ثبت نرسيده

الاجرا شدن اين قانون صورت قانون يادشده كه پيش از لازم آيا عقود و ايقاعات موضوع ماده يك -2

اند نيز بايد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد موضوع اين ماده به ثبت برسند؟ در صورت شمول، در گرفته

ماده يك قانون، تكليف مرجع قضايي در پذيرش اين عقود و ايقاعات داراي ابهام است و  5اجراي تبصره 

  امه از آن رفع ابهام شود؟نبايد در آيين

مرجع  1403در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -3

  رسيدگي كننده چگونه بايد اعمال فسخ توسط دارنده حق فسخ را احراز كند؟ ملاك چيست؟

ت در خصوص املاك ماده يك قانون، در خصوص چگونگي بارگذاري گواهي حصر وراث 3در تبصره  -4

قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22در جريان ثبت تعيين تكليف نشده و صرفاً به املاك موضوع ماده 

  با اصلاحات و الحاقات بعدي اشاره شده است. 1310

قانون، چنانچه به هر دليل متعاملين از انجام معامله منصرف شوند و  3در خصوص حكم مقرر در ماده  -5

نويس تنظيمي و نحوه اقدام در اين خصوص تعيين دداري كنند، راجع به لغو يا عدم لغو پيشيا از آن خو

  نامه به آن تصريح شود.تكليف نشده و بايد در آيين

به منظور جلوگيري از هرگونه سوء استفاده احتمالي و همچنين هرج و مرج در نحوه انتخاب دفتر اسناد  -6

خصوص ترتيب ارجاع و مجاز بودن يا نبودن مشاوران املاك براي  رسمي براي تنظيم سند و همچنين در

قانون تعيين تكليف  3ماده  2ارجاع به دفترخانه در شهري خارج از محدوده فعاليت خود، بايد در تبصره 

نامه در خصوص فرض نبود دفتر اسناد رسمي در حوزه فعاليت رسد بايد در آيينشود. همچنين به نظر مي

  بيني لازم صورت گيرد.ك پيشمشاوران املا

قانون بايد مقصود از سند رسمي مشخص شود؛ آيا تمامي املاك؛ اعم از املاك  3ماده  2در تبصره  -7

با اصلاحات و الحاقات بعدي و املاك در جريان  1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22موضوع ماده 

  شود؟ثبت را شامل مي



  حوه اقدام و ثبت در دفتر الكترونيك املاك چگونه است؟قانون يادشده، ن 8در ماده  -8

 اند؛قانون، مراجع قضايي مكلف به ثبت تصميمات موضوع اين ماده در سامانه شده 8به موجب ماده  -9

ها نيز وزارت جهاد كشاورزي و يا كارشناسان مربوطه الزاماً نقاط يو تي ام (مختصات آيا بايد در پرونده

  ذكر كنند تا ثبت امكانپذير باشد؟جغرافيايي) را هم 

اين در حالي است كه در برخي حقوق قانون به اخذ سند رسمي مالكيت اشاره شده است؛  10در ماده  -10

رسد در خصوص چنين مواردي بايد در مانند سرقفلي صدور سند مالكيت امكانپذير نيست و به نظر مي

  نامه تعيين تكليف شود.آيين

رأي وفق قوانين خاص؛ مانند قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و در صورت صدور  -11

و قانون الحاق موادي به قانون ساماندهي و حمايت از توليد  1390هاي فاقد سند رسمي مصوب ساختمان

  ، آيا بايد رأي در سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي بارگذاري شود؟1388و عرضه مسكن مصوب 

قانون در فرضي  10حكم مقرر در ذيل تبصره يك ماده يك قانون با حكم ذيل ماده رسد به نظر مي -12

اطلاع باشد، در تعارض است. در تبصره يك ماده يك در خصوص نيت و بيكه شخص ثالث با حسن

اساساً چنين حقي  10پذيرش دعواي فسخ نسبت به چنين شخصي تصريحي وجود ندارد؛ اما در ماده 

  بيني نشده است.پيش

قانون، چنانچه در خصوص ملك مورد تقاضا بانك اطلاعاتي كاداستر  10در خصوص تبصره يك ماده  -13

ناقص و تشخيص پلاك غير ممكن باشد، نحوه اقدام چگونه خواهد بود؟ سازمان ثبت اسناد و املاك در 

  اين خصوص چه تكليفي دارد؟

قضايي مرجع قضايي است و يا آنكه مراجع شبهقانون،  10ماده  7آيا مقصود از مرجع صالح در تبصره  -14

  شود؟را نيز شامل مي

  باشند؟قانون يادشده مكلف به ثبت قرارداد اجاره نيز مي 2آيا دفاتر اسناد رسمي مطابق ماده  -15

قانون در صدور اسناد داراي كاربري كشاورزي مبهم است. آيا  10ماده  9نحوه اجراي حكم تبصره  -16

  شود؟و پس از ابلاغ قانون تمامي اراضي با هر مساحتي را شامل ميدر مرحله نخست 

قانون، بايد در تمامي ساعات صبح و عصر دسترسي به دفاتر اسناد  12رسد در اجراي ماده به نظر مي -17

  فراهم باشد و اين امر در عمل مشكلاتي را در پي خواهد داشت.

  

  پاسخ:
، تمامي املاكي 1403ه ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون الزام ب 10نظر به اينكه ماده  -1

گيرد، در فرض سؤال كه تقاضاي ثبت ملك تقديم و عمليات را كه فاقد سند رسمي مالكيت است در بر مي



مقدماتي آغاز شده است؛ اما ملك در دفتر املاك به ثبت نرسيده است، صرف درخواست ثبت ملك و انجام 

شود و وضعيت چنين املاكي نمي» فاقد سند رسمي«ماتي موجب خروج از عنوان ملك برخي عمليات مقد

 هاي آن است.قانون يادشده و تبصره 10تابع احكام مقرر در ماده 

براي  1403اولاً، سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -2

اموال غير منقول و تعهد به انجام اين اعمال حقوقي به ترتيب مذكور در ثبت تمامي اعمال حقوقي راجع به 

بر ثبت معاملات و تعهد انجام اين اعمال حقوقي در سامانه يادشده، در اين ماده است؛ حكم اين ماده مبني 

ها صادر الاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار براي آنخصوص اموال غير منقولي كه پس از لازم

به آنها، ماده يك) و نسبت به ديگر معاملات و تعهد راجع  4شود، از تاريخ صدور سند مالكيت (تبصره يم

اين قانون (موسوم به سامانه ساماندهي اسناد  10اندازي رسمي سامانه موضوع ماده يك سال پس از راه

  باشد.غير رسمي) مجري مي

 1403ام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب ماده يك قانون الز 5ثانياً، حكم مقرر در تبصره 

  باشد.كننده ميبه نحوي مجمل است كه رفع ابهام از آن مستلزم اخذ نظر تفسيري مرجع تصويب

اولاً، نظر به اينكه فسخ عمل حقوقي ناشي از اراده صاحب حق است و اصل در اعمال حقوقي بر رضايي  -3

و  450، 449ن به تشريفات خاص نيازمند تصريح قانون است؛ مواد بودن آن است، موكول كردن تحقق آ

  قانون مدني مؤيد اين ديدگاه است. 451

ثانياً، در مواردي كه به موجب توافق طرفين اعمال فسخ مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري باشد و يا 

 رسمي مكلفند از پذيرش چنانچه ادعاي فسخ قرارداد، مخالف مفاد سند رسمي مالكيت باشد، دفاتر اسناد

با اصلاحات و الحاقات بعدي و  1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22ادعاي مزبور به استناد ماده 

خودداري كرده و ثبت  1403ذيل ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

ا چنانچه فسخ به موجب سند رسمي ديگري اين ادعا را به رأي مرجع قضايي يا داوري موكول كنند؛ ام

ثابت باشد؛ از جمله با اقرارنامه رسمي و يا آنكه طرفين با حضور در دفتر اسناد رسمي به فسخ قرارداد 

  باشد. اقرار كنند، ثبت آن مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري نمي

  اكم بر اين قضيه است.ثالثاً، احراز فسخ قرارداد توسط مرجع قضايي يا داوري تابع عمومات ح

 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3حكم مقرر در تبصره  -4

مشتمل بر دو بخش است؛ بخش نخست، تكليف به بارگذاري گواهي حصر وراثت در سامانه ثبت الكترونيك 

به نحو مطلق است. بخش دوم اين تبصره  اسناد است كه انجام آن، تكليف مرجع صدور گواهي يادشده است و



ناظر بر درج مراتب در دفتر الكترونيك املاك است كه متوجه سازمان ثبت اسناد و املاك كشور است و 

  صرفاً در خصوص اشخاصي قابليت اعمال دارد كه مالك ملك داراي سابقه ثبتي باشند.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال  3ه نامه اجرايي مادآيين 10با توجه به حكم مقرر در ماده  -5

نويس قرارداد مكلفند حداكثر ظرف مدت پنج روز پس از طرفين پيش 18/7/1403غير منقول مصوب 

نويس قرارداد در سامانه، براي انجام اقدامات لازم به دفتر اسناد رسمي مراجعه كنند. در صورت درج پيش

صره شود. وفق تبنويس قرارداد از سامانه حذف ميمهلت مقرر، پيش عدم تأييد سردفتر مبني بر مراجعه در

جعه توانند با مرانويس قرارداد ميهمين ماده، پيش از سپري شدن مهلت يادشده نيز هر يك از طرفين پيش

  نويس را در سـامانه درج كرده اسـت، به سامانه يا دلال معـاملات امـلاك كه پيـش

نويس قرارداد را از سامانه حذف كنند. بر اين اساس، در صورت انصراف طرفين از انجام معامله يا پيش

 خودداري از آن، مطابق ماده يادشده و تبصره آن تعيين تكليف شده است.

 18/7/1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 8در ماده  -6

رداد به نويس قراليف سازمان ثبت اسناد و املاك كشور در تهيه دستورالعمل راجع به انعكاس پيشبه تك

نويس هايي از قبيل محدوده جغرافيايي حوزه ثبتي، محل تهيه پيشدفاتر اسناد رسمي بر اساس شاخص

در  هامات مذكورالتحرير دفترخانه تصريح شده است؛ لذا با تهيه اين دستورالعمل، ابقرارداد و سقف حق

  فرض سؤال مرتفع خواهد شد. 

، 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 14با توجه به ماده  -7

اين قانون و تنظيم و ثبت قراردادهاي يكسان در سامانه ثبت الكترونيك  3ماده  2حكم مقرر در تبصره 

صرفاً ناظر بر املاكي است كه داراي سند رسمي مالكيت است و املاكي كه  اسناد موضوع ماده يك قانون

  شود. ها خاتمه نيافته باشد را شامل نميعمليات ثبتي آن

، دفتر 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  8در اجراي ذيل ماده  -8

راحي شود كه به محض بارگذاري آراء مذكور در اين اي طگونهالكترونيك املاك بايد در بستر سامانه به

  ماده، مراتب به صورت خودكار در سوابق مربوط به هر پلاك ثبتي درج شود.

، مراجع مذكور در 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  8به صراحت ماده  -9

ري يا تخريب بنا در مورد هر پلاك ثبتي را با ذكر اين ماده مكلفند آراء قطعي صادره در خصوص تغيير كارب

مختصات جغرافيايي موضوع رأي از طريق سامانه به صورت آني به سازمان ثبت اسناد و املاك كشور اعلام 

  كنند؛ بر اين اساس درج مختصات جغرافيايي (يو.تي.ام) در سامانه، امري ضروري است. 



ون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قان 4حق واگذاري محل مذكور در ماده  -10

  ، حقـي تبـعي اسـت و توأم با انـتقال منافع قابليـت انتـقال دارد؛ بنـابراين در فرض سؤال، چنانچه 1403

قرارداد اجاره براي مدت بيش از دو سال باشد، موضوع مشمول ماده يك اين قانون و احكام مقرر براي 

  رداد است.الزام به ثبت قرا

، 1403با توجه به عنوان و فلسفه وضع قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -11

اين قانون، سند تنظيمي در  10مندرج در ماده » فاقد سند رسمي«در عبارت » سند رسمي«مقصود از 

 ي است و املاكي كه فاقد چنينادارات ثبت يا دفاتر اسناد رسمي براي اموال غير منقول داراي سابقه ثبت

سندي هستند و در مورد آنها رأي دادگاه صادر شده است؛ هر چند رأي دادگاه مشمول تعريف سند رسمي 

» فاقد سند رسمي«قانون مدني است؛ اما همچنان مشمول عبارت اموال غير منقول  1287موضوع ماده 

ساماندهي «قوق موضوع اين ماده در سامانه هستند و ثبت ادعاهاي راجع به مالكيت عين منافع و يا ح

رسد. شايسته ذكر است در مواردي كه رأي بايد از طريق اجراي امري ضروري به نظر مي» اسناد غير رسمي

كه مانع قانوني براي اجراي رأي نباشد، صرف عدم ثبت  رسد تا زمانياحكام دادگاه اجرا شود، به نظر مي

گفته و به قياس اولويت در فرض سؤال، صدور گاه نيست. بنا به مراتب پيشدر سامانه مانع اجراي رأي داد

هاي حل اختلاف موضوع قوانين خاص مانند قانون ها و يا هيأترأي و اتخاذ تصميم از سوي كميسيون

و يا قانون الحاق موادي  1390هاي فاقد سند رسمي مصوب تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان

، مدعي را از بارگذاري اطلاعات 1388اماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن مصوب به قانون س

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير  10مربوط به اين آراء و تصميمات در سامانه موضوع ماده 

  كند.نياز نمي، بي1403منقول مصوب 

، 1403معاملات اموال غير منقول مصوب  وفق صدر تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي -12

موارد موضوع تبصره يادشده ناظر بر دعواي تنفيذ فسخ معاملاتي است كه در سامانه ثبت الكترونيك اسناد 

قانون يادشده ناظر بر ثبت ادعاهاي  10موضوع ماده يك اين قانون ثبت شده است؛ در حالي كه حكم ماده 

فاق يا منافع موضوع اين ماده و مستندات آن در سامانه موضوع اين راجع به عين و حق انتفاع و حق ارت

  اندازي سامانه ايجاد شده و فاقد سند رسمي است. ماده است كه پيش از راه

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10شايسته ذكر است در موارد شمول ماده 

كيت، در راستاي تكليف مقرر در ماده يادشده اقدامات لازم را در صورتي كه دارنده سند عادي مال 1403

انجام داده باشد و اشخاص ثالث با بارگذاري اسناد خلاف واقع و يا انجام معاملات معارض، سند مالكيت 



اخذ كرده باشند، تمام دعاوي راجع به آن؛ از جمله اثبات مالكيت و يا ابطال سند مالكيت قابل استماع 

  اطلاع از معاملات معارض و مالكيت قبلي باشد.اليه داراي حسن نيت و بيحتي اگر منتقلخواهد بود؛ 

، 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10بر اساس ذيل تبصره يك ماده  -13

تكليف سازمان ثبت اسناد و املاك مشخص شده است و صرف نظر از صحت و سقم موضوع منعكس شده 

 به عنوان ابهام، موجبي براي صدور نظريه مشورتي وجود ندارد. 

بر تكليف  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10هر چند در ماده  -14

قضايي ذكري به مدعيان؛ از جمله به طرح دعواي مرتبط در مراجع قضايي تصريح شده و از مراجع شبه

هر امر قانوني لازم ديگر به منظور اخذ سند «از آنجا كه در ادامه همين ماده عبارت  ميان نيامده است؛ اما

تواند اقدام بر اساس قانون تعيين تكليف وضعيت آمده است، از جمله اين اقدامات قانوني مي» رسمي مالكيت

موضوع و طرح موضوع نزد هيأت حل اختلاف  1390هاي فاقد سند رسمي مصوب ثبتي اراضي و ساختمان

اين ماده؛ اعم از مراجع قضايي  7اين ماده باشد. بر اين اساس، عبارت اثبات ادعا نزد مرجع صالح در تبصره 

  كنند.قضايي است كه در خصوص ادعاي مالكيت وفق مقررات قانوني اتخاذ تصميم ميو شبه

داد اجاره نيز تنظيم هر چند مطابق عمومات حاكم در صورت مراجعه اشخاص، دفاتر اسناد رسمي قرار -15

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2هاي مطرح شده در ماده كنند؛ اما مثالمي

 64ماده  3و همچنين تصريح به وصول ماليات وفق مأخذ اعلامي در تبصره » ثمن«و تصريح به  1403

بعدي كه صرفاً ناظر بر قراردادهاي راجع با اصلاحات و الحاقات  1366هاي مستقيم مصوب قانون ماليات

  يادشـده ايجاد  2به انتقال عين است، همگي دلالت بر آن دارد كه هـدف از وضـع ماده 

هاي مذكور در اين ماده موضوع قرارداد تكليف در خصوص تنظيم و ثبت قراردادهايي است كه مشابه مثال

اساس،  آيد و بر اينفي كه از سوي طرفين به عمل ميانتقال عين و يا تعهد به آن است؛ صرف نظر از توصي

  حكم اين ماده، منصرف از قراردادهاي راجع به انتقال منافع است.

، 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  9حكم مقرر در تبصره  -16

ن سند مالكيت با لحاظ قيود مذكور در ايناظر بر تكليف سازمان ثبت اسناد و املاك كشور مبني بر صدور 

الاجرا شدن قانون است و اجراي اين حكم موكول به ايجاد سامانه موضوع اين ماده و تبصره از زمان لازم

باشد و به صراحت تبصره يادشده با رعايت ديگر قيود مذكور در اين تبصره، سازمان ثبت اسناد غير آن نمي

راضي كشاورزي يادشده با هر مساحتي سند مفروز حدنگار با قيد كاربري و املاك كشور مكلف است براي ا

  كشاورزي صادر كند.



طور متعارف در طول ساعات روز به «و » ساعت در هفته نباشد 44اي كه كمتر از گونهبه«از عبارات  -17

ات اموال غير قانون الزام به ثبت رسمي معامل 12مذكور در ماده » براي ثبت معاملات در دسترس باشند

چنين مستفاد است كه سازمان ثبت اسناد و املاك كشور با لحاظ مقتضيات هر محل  1403منقول مصوب 

  ند.كها براي دفاتر اسناد رسمي ساعات كار در عصر نيز تعيين ميو حجم معاملات آن محل، در برخي حوزه
  

  

  

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/10/10     

7/1403/685   

  ح685-59-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

فروش ساختمان، قولنامه، تعهد به بيع و مانند آن، بر در هنگام تنظيم و ثبت اسناد راجع به قرارداد پيش

و مقررات مربوط و رويه حاكم بر ثبت رسمي اين  1389فروش ساختمان مصوب قانون پيش 3اساس ماده 

دها، پس از تأييد نهايي سند توسط سردفتر، خلاصه معامله به عنوان محدوديت در دفتر الكترونيك قراردا

رسد؛ رفع اين محدوديت مستلزم تحقق سبب قانوني يا قراردادي است؛ با عنايت به تبصره املاك به ثبت مي

هشمند است در ، خوا1403يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  هاي زير اعلام نظر فرماييد. خصوص پرسش

  در كدام موارد ثبت فسخ يا انفساخ قراردادهاي يادشده نيازمند صدور رأي مرجع قضايي است؟ -1

چنانچه طرفين قرارداد در سند رسمي، درباره نحوه احراز تحقق شرط توافق كنند؛ مانند آنكه شرط  -2

قرارداد به حساب بانكي مشخصي در سررسيد، متعهدله حق فسخ دارد شود در صورت عدم واريز اقساط 

له ثبت فسخ را درخواست كند، سردفتر پس از كه اگر مشروطشود، در صورتيو يا قرارداد منفسخ مي

استعلام از بانك عدم واريز وجه توسط متعهد به حساب را احراز كند، آيا مجاز به ثبت فسخ و رفع 

تواند با احراز موضوع و عمل به مفاد اين توافق، بدون رأي مرجع قضايي، دفتر ميمحدوديت است؟ آيا سر

 ت فسخ و رفع محدوديت اقدام كند؟در خصوص ثب

  پاسخ:

) اولاً، نخست: نظر به اينكه فسخ عمل حقوقي ناشي از اراده صاحب حق است و اصل در اعمال حقوقي 1

، 449تشريفات خاص نيازمند تصريح قانون است؛ مواد بر رضايي بودن آن است، موكول كردن تحقق آن به 

  قانون مدني مؤيد اين ديدگاه است. 451و  450

ناظر بر  1403دوم: تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

ه از مرحلتشريفات لازم براي استماع دعواي تنفيذ است و به همين دليل مرحله اعمال حق فسخ پيش 

  ارسال اظهارنامه قرار گرفته و دعواي تنفيذ فسخ نيز فرع بر تحقق اصل فسخ است. 

گذار قرار نگرفته است؛ ثانياً، از آنجا كه فرايند و مراحل ثبت فسخ عمل اجرايي است، مورد حكم قانون

املات اموال غير گونه كه مراحل ثبت ديگر اعمال حقوقي در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معهمان



تعيين نشده است و مراحل مقرر در تبصره يك ماده يك قانون نيز مراحل اقامه دعواي  1403منقول مصوب 

  تنفيذ فسخ و ترتيبات لازم براي قابليت استماع اين دعوا است.

ده و اگفته، فسخ به موجب مقررات قانوني عمل حقوقي است كه به صرف ارثالثاً، با توجه به موارد پيش

الاجرا است و تحقق و يا نفوذ و در نتيجه ثبت آن، مستلزم رأي شود و براي طرفين لازماعلام آن محقق مي

مراجع قضايي يا داوري نيست؛ اما در مواردي كه تحقق فسخ مستلزم تحقق شرايط آن باشد؛ مانند خيار 

اد اعمال فسخ را فرع بر تأييد مرجع شرط، خيار تخلف از فسخ، خيار عيب و ... و يا آنكه طرفين در قرارد

  ربط است.حل اختلاف كرده باشند، ثبت فسخ مستلزم صدور رأي از مرجع ذي

گفته، در مواردي كه به موجب توافق طرفين اعمال فسخ مستلزم رأي مرجع قضايي با توجه به مراتب پيش

مالكيت باشد، دفاتر اسناد رسمي  يا داوري باشد و يا چنانچه ادعاي فسخ قرارداد، مخالف مفاد سند رسمي

با اصلاحات و  1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22مكلفند از پذيرش ادعاي مزبور به استناد ماده 

خودداري  1403الحاقات بعدي و ذيل ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

ي يا داوري موكول كنند؛ اما چنانچه فسخ به موجب سند رسمي كرده و ثبت اين ادعا را به رأي مرجع قضاي

ديگري ثابت باشد؛ از جمله با اقرارنامه رسمي و يا آنكه طرفين با حضور در دفاتر اسناد رسمي به فسخ 

  باشد. قرارداد اقرار نمايند، ثبت آن مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري نمي

  به اين پرسش نيز روشن است.) اولاً، با توجه به پاسخ فوق، پاسخ 2

ثانياً، در فرض سؤال، چنانچه طرفين قرارداد در خصوص شرايط تحقق حق فسخ و يا موجبات انفساخ 

 هايقرارداد توافق كنند؛ مانند تحقق اين حق و يا انفساخ قرارداد در نتيجه عدم پرداخت هر يك از چك

ات در نتيجه برخي موجبات و يا به سبب برخي موضوع قرارداد؛ از آنجا كه ممكن است عدم انجام تعهد

ادعاهاي طرف مقابل باشد كه مستلزم رسيدگي و احراز از سوي مرجع قضايي است، صرف اشتراط حق 

فسخ و يا انفساخ قرارداد در صورت عدم واريز اقساط بدون رسيدگي به دفاعيات متعهد، موجب ثبت فسخ 

ال، باشد. به همين دليل در فرض سؤيازي از احراز قضايي نمينيا انفساخ توسط سردفتر اسناد رسمي و بي

 23و  22ثبت فسخ يا انفساخ مستلزم رأي مرجع صالح قضايي و يا داوري است. حكم مقرر در مواد 

  مؤيد اين ديدگاه است. 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين

 
  اردئيدكتر احمد محمدي ب

  مدير كل حقوقي قوه قضاييه

 

  
 

  



1403/11/27     

7/1403/905   

  ح905-75-1403شماره پرونده:  
 
 

  سوال:

الاجرا قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول كه از زمان لازم 1ماده  4با توجه به تبصره "

كليه دعاوي راجع به اعمال حقوقي و ادله آن در خصوص اموال غير  1403/4/3شدن قانون مذكور مورخ 

كه سند حدنگار آن صادر گرديده در صورت عدم ثبت در سامانه الكترونيك اسناد در مراجع قضايي منقول 

قانون جامع حدنگار  3يا شبه قضايي و داوري قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار است از طرفي مطابق ماده 

الاجرا شدن لازمسال از زمان  5سازمان اسناد و املاك ظرف مدت  1392/11/12(كاداستر) كشور مصوب 

 اي از كشور بدون نقشه و اسناد مالكيتاي كه هيچ نقطهقانون مذكور مكلف به اجراي حدنگاري بوده به گونه

كه حدنگاري مقدمه صدور سند مالكيت رسمي كاداستر بوده در صورت اجراي حدنگار نباشد نظر به اين

مراجعه متقاضي نگرديده آيا اسناد عادي حدنگاري در املاك منتهي به صدور سند مالكيت به علت عدم 

مرتبط با اين قبلي اموال غير منقول فاقد اعتبار است؟ به عبارت ديگر آيا فقدان اعتبار اسناد عادي در اموال 

كه غير منقول حدنگاري شده بدون صدور سند مالكيت منوط به صدور سند مالكيت حدنگاري است يا اين

سند مانع استماع دعوا در محاكم و مراجع شبه قضايي و داوري صرف انجام حدنگاري بدون صدور 

 ."باشدمي

  

 پاسخ:

در  1403كه حكم مقرر در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب نظر به اين

اين قانون و سپري شدن مواعد  10ضوع ماده اندازي سامانه موخصوص معاملات موضوع اين ماده به راه

مفاد اين ماده در خصوص اموال «ماده يك اين قانون،  4مقرر در آن موكول شده است و به موجب تبصره 

 شود از تاريخالاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار براي آنها صادر ميغير منقولي كه پس از لازم

اندازي نشده ) اين قانون راه10هر چند سامانه موضوع ماده ( صدور سند مالكيت مذكور مجري است؛

ماده يك مزبور، الزامات موضوع ماده يك قانون در خصوص  4؛ بر اين اساس، به صراحت تبصره »باشد.

) سند مالكيت حدنگار براي آنها صادر 2/4/1403الاجرا شدن اين قانون (اموال غير منقولي كه پس از لازم

تاريخ سپري شدن مواعد مقرر در ماده يك؛ بلكه از تاريخ صدور سند مالكيت مذكور مجري شود، نه از مي

نون الاجرا شدن قااست؛ بنابراين، چنانچه سند مالكيت حدنگار براي مال غير منقولي پيش از تاريخ لازم



ي سپر صادر شده باشد، مشمول حكم اصلي ماده يك بوده و تكاليف و ضمانت اجراي ناشي از آن پس از

الاجرا شدن اين قانون سند مالكيت شود؛ اما اگر پس از تاريخ لازمشدن مواعد مقرر در اين ماده اعمال مي

ماده يك قانون، از تاريخ صدور سند مالكيت، مشمول تكاليف و  4حدنگار صادر شده باشد، وفق تبصره 

  ضمانت اجراي مقرر در اين ماده خواهد شد.
 

  اردئيدكتر احمد محمدي ب

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  
  

1403/11/14     

7/1403/956   

  ح956-75-1403شماره پرونده:  

  سوال:

رصد و نظارت بر بازار مسكن و ثبت كليه « 1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18به موجب ماده 

د. گيراز طريق سامانه معاملات املاك و مستغلات كشور (خودنويس) صورت مي» معاملات املاك و مستغلات

نويس قراردادها ، پيش1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات املاك غير منقول مصوب  3همچنين وفق ماده 

بايد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد درج شود. با توجه به دو مقرره قانوني يادشده، آيا قانون خاص اخيرالذكر 

در  »ك و مستغلاتثبت كليه معاملات املا«موجب نسخ ضمني عبارت مندرج در قانون صدرالذكر مبني بر

  سامانه خودنويس شده است؟

 پاسخ:

براي ثبت  1403اولاً، سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

تمامي اعمال حقوقي راجع به اموال غير منقول و تعهد به انجام اين اعمال حقوقي به ترتيب مذكور در اين 

الاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار براي اموال غير منقولي كه پس از لازم ماده است كه در خصوص

شود، ثبت اين معاملات و تعهد راجع به آنها در سامانه يادشده از تاريخ صدور سند مالكيت ها صادر ميآن

ازي رسمي اندبه آنها، يك سال پس از راهماده يك) و نسبت به ديگر معاملات و تعهد راجع  4(تبصره 

  باشد.اين قانون (موسوم به سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي) مجري مي 10سامانه موضوع ماده 

 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  11كه به موجب ماده ثانياً، نظر به اين

نون مبادرت به تنظيم سند عادي قرارداد توانند در معاملات موضوع ماده يك اين قادلالان معاملات املاك نمي«

قانون جهش  18كه رابطه اعمال حقوقي مشمول اين ماده با اعمال حقوقي كه وفق ماده و با لحاظ آن» نمايند

بايد در سامانه موضوع اين قانون ثبت شوند، عموم و خصوص مطلق است، با  1400توليد مسكن مصوب 

انون صـدرالذكر همـچنان مـعاملات ديگري وجود دارد كه مشمول الاجرا شدن ثبت معاملات موضوع قلازم

قانون جهش  18ثبت الكترونيك اسناد نيست و بايد در سامانه موضوع ماده  حكم الزام به ثبت در سامانه

قانون الزام به ثبت رسمي  3به ثبت برسد. شايسته ذكر است وفق ذيل ماده  1400توليد مسكن مصوب 

، چگونگي ارتباطات دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك 1403معاملات اموال غير منقول مصوب 

 .ودشنامه اجرايي موضوع اين ماده تعيين ميهاي معاملات ملكي با دفاتر اسناد رسمي مطابق آيينو بنگاه



كه به عنوان  1403بها مصوب قانون ساماندهي بازار زمين، مسكن و اجاره 3شايسته ذكر است در ماده 

هاي دستـــگاه هاي مستقيم به تصـويب رسيده است،مكرر قانون ماليات 169الحاقي به ماده  7تبصره 

  اجرايي 

 برداري، انشعابات، اشتراك اينترنتمكلف به ارائه اطلاعات زمين، املاك، وضعيت مسكوني، معاملاتي، بهره

 اند وطور كلي اطلاعات مورد نياز املاك مالكان و ساكنان به سامانه ملي املاك و اسكان كشور شدهو به 

مكرر اين قانون  54تمامي اشخاصي حقيقي و حقوقي نيز موظف به خوداظهاري موضوع اين ماده و ماده 

  اند. ر شدهاز طريق سامانه ملي املاك و اسكان كشو

يادشده، متفاوت از سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  3سامانه موضوع ماده 

بوده و براي ثبت  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18و ماده  1403اموال غير منقول مصوب 

شود و ن املاك را شامل ميهاي راجع به ايبه اموال غير منقول نبوده و صرفاً ثبت دادهمعاملات راجع 

 3به انشعابات آن نيز بايد به ثبت برسد و حكم ماده اطلاعات بيشتري افزون بر خود ملك؛ از جمله راجع 

قانون ساماندهي بازار زمين، مسكن  5باشد؛ اما حكم مقرر در ماده يادشده با مصوبات مذكور منسوخ نمي

هاي مستقيم) از حيث تكليف مكرر قانون ماليات 169ماده الحاقي به  9(تبصره  1403بها مصوب و اجاره

) و نيز تكليف 9وزارت راه و شهرسازي به تكميل سامانه معاملات املاك و مستغلات كشور (بند يك تبصره 

موجران املاك مسكوني به ثبت قرارداد اجاره املاك و مستغلات در سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات 

اندازي سامانه موضوع ماده يك قانون ارداد اجاره براي مدت بيش از دو سال باشد) با راهكشور (چنانچه قر

  موضوعاً منتفي است. 1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 
  

1403/11/21     

7/1403/977   

  ح977-75-1403شماره پرونده:  

  سوال:
قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  يكماده  2تبصره به موجب همانگونه كه مستحضريد 

التحرير بر تنظيم وكالت بلاعزل انتقال مالكيت در خصوص الثبت و حقميزان ماليات، حق« :1403مصوب 

منقول موضوع اين ماده در دفاتر اسناد رسمي معادل تنظيم سند رسمي انتقال ملك است و چنانچه  اموال غير

نامه، اموال مذكور منتقل شود، سند رسمي انتقال بدون نياز به پرداخت ظرف نه ماه از تاريخ تنظيم وكالت

اين قانون كه  يكماده  4همچنين وفق تبصره » شود.الثبت تنظيم ميمجدد ماليات نقل و انتقال ملك و حق

الاجرا شدن اين قانون سند مفاد اين ماده در خصوص اموال غير منقولي كه پس از لازم«بيان داشته است: 

شود، از تاريخ صدور سند مالكيت مذكور، مجري است، هر چند سامانه موضوع حدنگار براي آنها صادر مي

دفاتر اسناد رسمي مكلفند به «قانون مذكور  2جب ماده و نيز به مو» اين قانون صادر نشده باشد. 10ماده 

درخواست طرفين معامله، اسناد مربوط به قراردادهاي خصوصي اشخاص در خصوص اموال غير منقول از 

نامه و امثال آن را تنظيم و ثبت نمايند. در اين صورت بايد مبلغ دقيق ثمن قبيل تعهد به بيع، قولنامه، مبايعه

بيني انحلال و فسخ يا اسقاط آن با رعايت ن و همچنين شروط مورد نظر آنها اعم از پيشمورد توافق طرفي

و  التحريرالثبت، حقمقررات مربوط، در سند درج گردد. مأخذ محاسبه عوارض، وجوه قانوني از قبيل حق

اصلاحي هاي مستقيم قانون ماليات 64ماده  3هزينه دادرسي قراردادهاي مذكور تابع، حكم مندرج در 

 »باشد.(ارزش معاملاتي) مي 1394/4/31

التحرير، قانون يادشده و اخذ وجوه متعلقه؛ از جمله حق يكماده  2در تعيين مصاديق موضوع تبصره 

ناد مالكيت ير منقول نسبت به اسهاي بلاعزل تنظيمي انتقال مالكيت اموال غالثبت و حتي ماليات وكالتنامهحق

الاجرا شدن قانون يادشده ابهام وجود دارد. به عبارت ديگر، اين پرسش مطرح صادره قبل و پس از لازم

هاي بلاعزل انتقال اموال غير منقول تنظيمي در خصوص اسناد مالكيتي كه پيش از است كه آيا وكالتنامه

باشند و يا آنكه تعلق اين وجوه مشمول پرداخت وجوه مزبور مياند نيز الاجرا شدن قانون صادر شدهلازم

الاجرا هاي بلاعزل انتقال اموال غير منقول با تاريخ صدور اسناد مالكيت پس از لازمنامهصرفاً نسبت به وكالت

  شدن قانون است؟

  



  

  پاسخ:
 1403غير منقول مصوب  ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال 2اولاً، حكم مقرر در تبصره 

  باشد.الاجرا شدن تمامي احكام مقرر در اين قانون نميمدار لازمداير 

هاي بلاعزل انتقال مالكيت در وكالت«ماده يك يادشده كه راجع به مطلق  2ثانياً، با توجه به اطلاق تبصره 

موضوع وكالت، است؛ صرف نظر از تاريخ صدور سند رسمي مالكيت ملك » خصوص اموال غير منقول

كه در حال حاضر نيز  -چنانچه قرارداد وكالت بلاعزل انتقال مالكيت در زمان اجرايي شدن اين تبصره 

اي بر اساس التحرير تنظيم چنين وكالتنامهالثبت و حقتنظيم شده باشد، ميزان ماليات، حق -الاجرا است لازم

انتقال ملك است؛ اعم از آنكه سند رسمي مالكيت  معيار تعيين شده در اين ماده، معادل تنظيم سند رسمي

  الاجرا شدن اين قانون صادر شده باشد.قبل يا بعد از لازمملك موضوع وكالت بلاعزل انتقال، 

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  

1403/11/28     

7/1403/995   

  ح995-75-1403شماره پرونده:  
 

 سوال:

مراجع قضايي مكلف هستند  ،1403 قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 8ماده  وفق

تصميمات و آراي قطعي مربوط به ايجاد و سلب هر گونه حق عيني مربوط به ابنيه و املاك و اراضي و يا 

هاي ا را به به صورت آني به سازمان ثبت اسناد و املاك كشور اعلام كنند. آيا در خصوص پروندهتخريب بن

 كيفري مانند تغيير كاربري يا تخريب، اجراي احكام كيفري تكليفي در اجراي اين ماده دارد؟

 پاسخ:

غير منقول مصوب  قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال 8مندرج در صدر ماده » مراجع قضايي«اولاً، 

عم شده، امندرج در ماده ياد» آراء قطعي صادره در خصوص تغيير كاربري يا تخريب بنا«و عبارت  1403

  از مراجع حقوقي و كيفري و آراء قطعي صادره از سوي اين مراجع است.

شده از حيث تكليف مراجع قضايي به انعكاس تصميمات و آراء قطعي ثانياً، با توجه به اين كه ماده ياد

شده حسب مورد در مراجع قضايي به موضوع اين ماده به سامانه ساكت است و از اين حيث كه تكليف ياد

ربط ويژه شعبه ذيبهكننده رأي قطعي؛ صورت متمركز و توسط واحد خاصي انجام گيرد و يا مرجع صادر

باشد، موضوع بايد به نحو مقتضي در تصويب دستورالعمل اين رأساً اقدام به اين امر كند داراي اجمال مي

  ماده مورد توجه قرار گيرد و در خصوص آن تعيين تكليف شود.

 
  دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  

1403/12/04     

7/1403/1003   

  ح1003-75-1403شماره پرونده:  
 
 

  سوال:
قانون با توجه به: مطابق بودن قانون و عدم تقييد حكم مقرر  1ماده  2در خصوص حكم مقرر در تبصره 

قانون منوط و موكول به اجرايي  1ماده  2در تبصره به زمان خاص و با توجه به اين كه اجراي حكم تبصره 

اموال «قانون نيست؛ و با لحاظ قيد  1كم مقرر در ماده يك قانون نيست و حكم تبصره فرع بر ماده شدن ح

قانون، ناظر به كليه اموال غير منقول بوده و دليلي بر  1ماده  2در تبصره » غير منقول موضوع اين ماده

از زمان  1ماده  2ر تبصره ندارد، آيا حكم مقرر د 1ماده  4اختصاص آن به اموال غير منقول موضوع تبصره 

الاجرا شدن قانون نسبت به اسناد وكالت بلاعزل نسبت به كليه اموال غير منقول (اعم از اموال غير منقول لازم

ها هنوز الزامي نشده قانون نسبت به آن 1و ساير اموال غير منقول كه حكم ماده  1ماده  4موضوع تبصره 

  است) لازم الاجرا و الزامي است.

  

  سخ:پا
 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2اولاً، حكم مقرر در تبصره 

  باشد.الاجرا شدن تمامي احكام مقرر در اين قانون نميمدار لازمداير 

هاي بلاعزل انتقال مالكيت در وكالت«ماده يك يادشده كه راجع به مطلق  2ثانياً، با توجه به اطلاق تبصره 

است؛ صرف نظر از تاريخ صدور سند رسمي مالكيت ملك موضوع وكالت، » خصوص اموال غير منقول

در حال حاضر نيز  كه -چنانچه قرارداد وكالت بلاعزل انتقال مالكيت در زمان اجرايي شدن اين تبصره 

اي بر اساس التحرير تنظيم چنين وكالتنامهالثبت و حقتنظيم شده باشد، ميزان ماليات، حق -الاجرا است لازم

معيار تعيين شده در اين ماده، معادل تنظيم سند رسمي انتقال ملك است؛ اعم از آنكه سند رسمي مالكيت 

  الاجرا شدن اين قانون صادر شده باشد.از لازمملك موضوع وكالت بلاعزل انتقال، قبل و يا پس 

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

  مدير كل حقوقي قوه قضاييه
  

  

  

  
 



1403/08/14    

7/1403/436   

  ح436-9/2-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

كه مهريه زوجه شش دانگ يك پلاك ثبتي اعلام شده است؛ بدون آننامه رسمي، در مواردي كه در نكاح

در دفتر املاك، انتقال مالكيت به ثبت رسيده باشد و يا در فرضي كه ملك فاقد سند رسمي است، آيا درج 

نمايد و نامه، موجب تلقي آثار سند رسمي است و آن را واجد آثار سند مالكيت مياين موضوع در نكاح

باشد و يا مي 1403مول ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول مصوب اعتبار آن مش

كه فاقد اعتبار است؛ زيرا از طريق دفاتر اسناد رسمي تنظيم نشده و سردفتر ازدواج فاقد شرايط قانوني آن

نوعي اقرارنامه در  كه چنين فرضيتنظيم اقرارنامه و توافقات راجع به معاملات املاك است و حداكثر آن

  شود؟قالب سند رسمي محسوب مي

 پاسخ:

در خصوص ثبت مال غير منقول داراي سابقه ثبتي به عنوان مهريه زوجه، با توجه به قوانين و مقررات 

با اصلاحات و الحاقات بعدي، ماده  1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  48و  22حاكم؛ از جمله مواد 

با اصلاحات و  10/1/1400امه قانون دفاتر اسناد رسمي و قانون سردفتران و دفترياران مصوب نآيين 32

هاي ثبتي (اصلاحي موضوع بخشنامه شماره مجموعه بخشنامه 153بند » الف«الحاقات بعدي و جزء 

ارد دمعاونت امور اسناد سازمان ثبت اسناد و املاك كشور)، كه مقرر مي 16/1/1401مورخ  5313/1401

قبل از ثبت واقعه ازدواج (حالت اول در «سردفتر رسمي ازدواج مكلف است در مورد صداق غيرمنقول 

صورت ايجاد زيرساخت فني) يا (حالت دوم در صورت عدم امكان استعلام برخط از واحد ثبتي از طريق 

 م نمايد و در صورتدفتر اسناد رسمي) وضعيت ملك را از اداره ثبت محل مربوطه از طريق سامانه استعلا

نبودن اشكال قانوني نسبت به ثبت واقعه اقدام نمايد، سپس از طريق سامانه مربوطه، مراتب را جهت تنظيم 

 نمايد. سردفتر اسناد رسمي مكلف است نسبت به تنظيمسند صداق غير منقول به دفتر اسناد رسمي اعلام مي

در سامانه ثبت الكترونيك اسناد رسمي برابر مقررات سند صداق غير منقول اقدام و سند ازدواج را عيناً 

هيأت تخصصي اداري  13/6/1403مورخ  140331390000825043و با لحاظ رأي شماره » ثبت نمايد.

هاي ثبتي، پس از مجموعه بخشنامه 153و امور عمومي ديوان عدالت اداري متضمن رد شكايت ابطال بند 



ه ثبت الكترونيك اسناد رسمي است كه زوجه به عنوان مالك رسمي از ثبت سند صداق غير منقول در سامان

  شود.مال غير منقول موضوع مهريه به رسميت شناخته مي

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



  
  

1403/12/19     

7/1403/1065   

  ح1065-75-1403شماره پرونده:  

  

 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2اولاً، حكم مقرر در تبصره 

  باشد.الاجرا شدن تمامي احكام مقرر در اين قانون نميمدار لازمداير 

در هاي بلاعزل انتقال مالكيت وكالت«ماده يك يادشده كه راجع به مطلق  2ثانياً، با توجه به اطلاق تبصره 

لت، است؛ صرف نظر از تاريخ صدور سند رسمي مالكيت ملك موضوع وكا» خصوص اموال غير منقول

كه در حال حاضر نيز  -چنانچه قرارداد وكالت بلاعزل انتقال مالكيت در زمان اجرايي شدن اين تبصره 

اي بر اساس ن وكالتنامهالتحرير تنظيم چنيالثبت و حقتنظيم شده باشد، ميزان ماليات، حق -الاجرا است لازم

معيار تعيين شده در اين ماده، معادل تنظيم سند رسمي انتقال ملك است؛ اعم از آنكه سند رسمي مالكيت 

  را شدن اين قانون صادر شده باشد.الاجملك موضوع وكالت بلاعزل انتقال، قبل يا بعد از لازم

  

  دكتر احمد محمدي باردئي

  مدير كل حقوقي قوه قضاييه
  

  

  

  

  


