
  
÷١     

  گيذ ..  
  

    1403/11/28دم ئد 

7/1403/1061    

  ح1061-3/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

ر توان دله نيز مال را قبول نكند، آيا ميچنانچه پس از برگزاري دو نوبت مزايده، خريداري پيدا نشود و محكوم

  عليه را بازداشت كرد؟محكوم 1394هاي مالي مصوب قانون نحوه اجراي محكوميت 3اجراي ماده 

 پاسخ:

، چنانچه در نوبت اول مزايده خريداري 1356قانون اجراي احكام مدني مصوب  132و  131اولاً، به موجب مواد 

له نيز حاضر به معرفي مالي ديگر و يا استيفاي طلب خود به ميزان آن از مال مورد مزايده نباشد و نباشد و محكوم

له مال مورد مزايده را به قيمت و در اين مزايده نيز خريداري پيدا نشود و محكوم مزايده نوبت دوم برگزار شود

  عليه مسترد شود. شده قبول نكند، اموال مذكور بايد به محكومارزيابي

له، مال مورد مزايده گونه كه آورده شد، پس از مزايده دوم و عدم قبول مال مورد مزايده از سوي محكومثانياً، همان

 1394هاي مالي مصوب قانون نحوه اجراي محكوميت 3كه اعمال ماده شود. با توجه به اينعليه مسترد ميكومبه مح

ليه را عتوان با اعمال ماده يادشده محكومعليه مالي نداشته باشد، در فرض سؤال نميموكول به اين است كه محكوم

  جلب و بازداشت كرد.

 دكتر احمد محمدي باردئي

قي قوه قضاييهمدير كل حقو



 

1403/11/28    

7/1403/995   

  ك995-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

، مراجع قضايي مكلف هستند 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  8وفق ماده 

يب اضي و يا تخرتصميمات و آراي قطعي مربوط به ايجاد و سلب هر گونه حق عيني مربوط به ابنيه و املاك و ار

نند هاي كيفري مابنا را به به صورت آني به سازمان ثبت اسناد و املاك كشور اعلام كنند. آيا در خصوص پرونده

  تغيير كاربري يا تخريب، اجراي احكام كيفري تكليفي در اجراي اين ماده دارد؟

 پاسخ:

و  1403سمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون الزام به ثبت ر 8مندرج در صدر ماده » مراجع قضايي«اولاً، 

شده، اعم از مراجع حقوقي مندرج در ماده ياد» آراء قطعي صادره در خصوص تغيير كاربري يا تخريب بنا«عبارت 

  و كيفري و آراء قطعي صادره از سوي اين مراجع است.

 نعكاس تصميمات و آراء قطعي موضوع اينشده از حيث تكليف مراجع قضايي به اثانياً، با توجه به اين كه ماده ياد

شده حسب مورد در مراجع قضايي به صورت متمركز و ماده به سامانه ساكت است و از اين حيث كه تكليف ياد

ربط رأساً اقدام به اين امر كند ويژه شعبه ذيكننده رأي قطعي؛ بهتوسط واحد خاصي انجام گيرد و يا مرجع صادر

موضوع بايد به نحو مقتضي در تصويب دستورالعمل اين ماده مورد توجه قرار گيرد و در باشد، داراي اجمال مي

  خصوص آن تعيين تكليف شود.

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/21    

7/1403/977   

  ح977-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

ه يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب ماد 2همانگونه كه مستحضريد به موجب تبصره 

التحرير بر تنظيم وكالت بلاعزل انتقال مالكيت در خصوص اموال غير منقول الثبت و حقميزان ماليات، حق: «1403

خ اريموضوع اين ماده در دفاتر اسناد رسمي معادل تنظيم سند رسمي انتقال ملك است و چنانچه ظرف نه ماه از ت

نامه، اموال مذكور منتقل شود، سند رسمي انتقال بدون نياز به پرداخت مجدد ماليات نقل و انتقال ملك تنظيم وكالت

مفاد اين ماده در «ماده يك اين قانون كه بيان داشته است:  4همچنين وفق تبصره » شود.الثبت تنظيم ميو حق

شود، از تاريخ ن اين قانون سند حدنگار براي آنها صادر ميالاجرا شدخصوص اموال غير منقولي كه پس از لازم

و نيز به » اين قانون صادر نشده باشد. 10صدور سند مالكيت مذكور، مجري است، هر چند سامانه موضوع ماده 

دفاتر اسناد رسمي مكلفند به درخواست طرفين معامله، اسناد مربوط به قراردادهاي «قانون مذكور  2موجب ماده 

بت نامه و امثال آن را تنظيم و ثي اشخاص در خصوص اموال غير منقول از قبيل تعهد به بيع، قولنامه، مبايعهخصوص

بيني نمايند. در اين صورت بايد مبلغ دقيق ثمن مورد توافق طرفين و همچنين شروط مورد نظر آنها اعم از پيش

رج گردد. مأخذ محاسبه عوارض، وجوه قانوني از انحلال و فسخ يا اسقاط آن با رعايت مقررات مربوط، در سند د

هاي قانون ماليات 64ماده  3التحرير و هزينه دادرسي قراردادهاي مذكور تابع، حكم مندرج در الثبت، حققبيل حق

ماده يك قانون  2در تعيين مصاديق موضوع تبصره » باشد.(ارزش معاملاتي) مي 1394/4/31مستقيم اصلاحي 

هاي بلاعزل تنظيمي انتقال الثبت و حتي ماليات وكالتنامهالتحرير، حقوه متعلقه؛ از جمله حقيادشده و اخذ وج

الاجرا شدن قانون يادشده ابهام وجود مالكيت اموال غير منقول نسبت به اسناد مالكيت صادره قبل و پس از لازم

انتقال اموال غير منقول تنظيمي در  هاي بلاعزلدارد. به عبارت ديگر، اين پرسش مطرح است كه آيا وكالتنامه

اشند باند نيز مشمول پرداخت وجوه مزبور ميالاجرا شدن قانون صادر شدهخصوص اسناد مالكيتي كه پيش از لازم

هاي بلاعزل انتقال اموال غير منقول با تاريخ صدور اسناد مالكيت نامهو يا آنكه تعلق اين وجوه صرفاً نسبت به وكالت

  الاجرا شدن قانون است؟ پس از لازم

  پاسخ:



مدار داير  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 نميلازم

هاي بلاعزل انتقال مالكيت در خصوص التوك«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، چنانچه قرارداد وكالت » اموال غير منقول

باشد،  تنظيم شده -الاجرا است كه در حال حاضر نيز لازم -بلاعزل انتقال مالكيت در زمان اجرايي شدن اين تبصره 

م اي بر اساس معيار تعيين شده در اين ماده، معادل تنظيالتحرير تنظيم چنين وكالتنامهالثبت و حقميزان ماليات، حق

سند رسمي انتقال ملك است؛ اعم از آنكه سند رسمي مالكيت ملك موضوع وكالت بلاعزل انتقال، قبل يا بعد از 

  الاجرا شدن اين قانون صادر شده باشد.لازم

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/14    

7/1403/956   

  ح956-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

رصد و نظارت بر بازار مسكن و ثبت كليه معاملات « 1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18به موجب ماده 

گيرد. همچنين وفق رت مياز طريق سامانه معاملات املاك و مستغلات كشور (خودنويس) صو» املاك و مستغلات

نويس قراردادها بايد در سامانه ، پيش1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات املاك غير منقول مصوب  3ماده 

ثبت الكترونيك اسناد درج شود. با توجه به دو مقرره قانوني يادشده، آيا قانون خاص اخيرالذكر موجب نسخ ضمني 

  ؟در سامانه خودنويس شده است» ثبت كليه معاملات املاك و مستغلات«بني برعبارت مندرج در قانون صدرالذكر م

 پاسخ:

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

ر در اين ماده است كه در اعمال حقوقي راجع به اموال غير منقول و تعهد به انجام اين اعمال حقوقي به ترتيب مذكو

شود، ها صادر ميالاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار براي آنخصوص اموال غير منقولي كه پس از لازم

ماده يك) و نسبت  4ثبت اين معاملات و تعهد راجع به آنها در سامانه يادشده از تاريخ صدور سند مالكيت (تبصره 

اين قانون (موسوم  10اندازي رسمي سامانه موضوع ماده ه آنها، يك سال پس از راهببه ديگر معاملات و تعهد راجع 

  باشد.به سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي) مجري مي

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

 و» معاملات موضوع ماده يك اين قانون مبادرت به تنظيم سند عادي قرارداد نمايندتوانند در معاملات املاك نمي

قانون جهش توليد مسكن  18كه رابطه اعمال حقوقي مشمول اين ماده با اعمال حقوقي كه وفق ماده با لحاظ آن

اجرا شدن ثبت البايد در سامانه موضوع اين قانون ثبت شوند، عموم و خصوص مطلق است، با لازم 1400مصوب 

 معاملات موضوع قانون صـدرالذكر همـچنان مـعاملات ديگري وجود دارد كه مشمول حكم الزام به ثبت در سامانه

به ثبت  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18ثبت الكترونيك اسناد نيست و بايد در سامانه موضوع ماده 

، 1403ه ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون الزام ب 3برسد. شايسته ذكر است وفق ذيل ماده 

هاي معاملات ملكي با دفاتر اسناد رسمي چگونگي ارتباطات دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه

  شود.نامه اجرايي موضوع اين ماده تعيين ميمطابق آيين



 7كه به عنوان تبصره  1403بها مصوب كن و اجارهقانون ساماندهي بازار زمين، مس 3شايسته ذكر است در ماده 

هاي اجرايي مكلف به دستـــگاه هاي مستقيم به تصـويب رسيده است،مكرر قانون ماليات 169الحاقي به ماده 

كلي  طوربرداري، انشعابات، اشتراك اينترنت و به ارائه اطلاعات زمين، املاك، وضعيت مسكوني، معاملاتي، بهره

اند و تمامي اشخاصي حقيقي ورد نياز املاك مالكان و ساكنان به سامانه ملي املاك و اسكان كشور شدهاطلاعات م

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

  اند. اسكان كشور شده

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

به اموال بوده و براي ثبت معاملات راجع  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18و ماده  1403منقول مصوب 

 شود و اطلاعات بيشتري افزون بر خود ملك؛هاي راجع به اين املاك را شامل ميغير منقول نبوده و صرفاً ثبت داده

باشد؛ اما يادشده با مصوبات مذكور منسوخ نمي 3به انشعابات آن نيز بايد به ثبت برسد و حكم ماده از جمله راجع 

 169الحاقي به ماده  9(تبصره  1403بها مصوب قانون ساماندهي بازار زمين، مسكن و اجاره 5حكم مقرر در ماده 

راه و شهرسازي به تكميل سامانه معاملات املاك و  هاي مستقيم) از حيث تكليف وزارتمكرر قانون ماليات

) و نيز تكليف موجران املاك مسكوني به ثبت قرارداد اجاره املاك و مستغلات 9مستغلات كشور (بند يك تبصره 

در سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات كشور (چنانچه قرارداد اجاره براي مدت بيش از دو سال باشد) با 

موضوعاً  1403مانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب اندازي ساراه

  منتفي است.

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/28    

7/1403/934   

  ح934-1/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

در يك دادخواست؛ به نحوي كه رسيدگي به برخي از  هاي متعدد داراي ارتباط كاملدر صورت طرح خواسته

ها در صلاحيت دادگاه عمومي حقوقي و بعضي ديگر در صلاحيت محاكم صلح باشد، آيا دادگاه عمومي خواسته

  ها رسيدگي كند؟ها به تمامي خواستهتواند به سبب ارتباط خواستهحقوقي مي

 پاسخ:

اي مندرج در دادخواست در صلاحيت دادگاه صلح و ديگري در هدر فرض سؤال كه رسيدگي به يكي از خواسته

 1402صلاحيت دادگاه عمومي حقوقي است، نظر به اينكه در اين خصوص در قانون شوراهاي حل اختلاف مصوب 

اين قانون و با لحاظ ماده  12حكمي تعيين نشده است، با توجه به صلاحيت استثنايي دادگاه صلح، موضوع ماده 

قانون آيين  141خواسته) يا وحدت منشا آنها (ذيل ماده شده در فرض ارتباط كامل بين دو دعوا (دقانون يا 17

)، هر دو دعوا بايد در دادگاه عمومي حقوقي 1379هاي عمومي و انقلاب در امور مدني مصوب دادرسي دادگاه

ر كند و دخود رسيدگي مي رسيدگي شود؛ در غير اين صورت، دادگاه صلح صرفاً به خواسته داخل در صلاحيت

خصوص خواسته ديگر، دادخواست و ضمايم را تفكيك و با تهيه بدل به صلاحيت دادگاه عمومي حقوقي قرار عدم 

  كند.صلاحيت صادر مي

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/27    

7/1403/905   

  ح905-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

الاجرا ، از زمان لازم1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  4توجه به تبصره با 

شدن اين قانون تمامي دعاوي راجع به اعمال حقوقي و ادله آن در خصوص اموال غير منقول كه سند حدنگار آن 

 قضايي و داوري قابلدر مراجع قضايي يا شبهصادر شده است، در صورت عدم ثبت در سامانه الكترونيك اسناد 

 1392قانون جامع حدنگار (كاداستر) كشور مصوب  3استماع نبوده و فاقد اعتبار است. از طرفي به موجب ماده 

الاجرا شدن اين قانون، مكلف به اجراي حدنگاري سازمان ثبت اسناد و املاك كشور ظرف پنج سال از زمان لازم

ي مقدمه كه حدنگاراي از كشور بدون نقشه و اسناد مالكيت حدنگار نباشد. نظر به اينه هيچ نقطهاي كگونهبوده؛ به

صدور سند مالكيت رسمي كاداستر است؛ در صورت اجراي حدنگاري، چنانچه به علت عدم مراجعه متقاضي سند 

گر، قد اعتبار است؟ به عبارت ديمالكيت صادر نشده باشد، آيا اسناد عادي مرتبط با اين قبيل اموال غير منقول فا

آيا فقدان اعتبار اسناد عادي در اموال غير منقول حدنگاري شده بدون صدور سند مالكيت منوط به صدور سند 

مالكيت حدنگاري است و يا آنكه صرف انجام حدنگاري بدون صدور سند مالكيت، مانع استماع دعوا در محاكم و 

  قضايي و داوري است؟مراجع شبه

 خ:پاس

در خصوص  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 مقرر در آن موكول  10اندازي سامانه موضوع ماده معاملات موضوع اين ماده به راه

اين ماده در خصوص اموال غير منقولي كه پس از مفاد «ماده يك اين قانون،  4شده است و به موجب تبصره 

شود از تاريخ صدور سند مالكيت مذكور مجري الاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار براي آنها صادر ميلازم

ماده  4؛ بر اين اساس، به صراحت تبصره »اندازي نشده باشد.) اين قانون راه10است؛ هر چند سامانه موضوع ماده (

الاجرا شدن اين قانون ر، الزامات موضوع ماده يك قانون در خصوص اموال غير منقولي كه پس از لازميك مزبو

شود، نه از تاريخ سپري شدن مواعد مقرر در ماده يك؛ بلكه ) سند مالكيت حدنگار براي آنها صادر مي2/4/1403(

 لكيت حدنگار براي مال غير منقولي پيشاز تاريخ صدور سند مالكيت مذكور مجري است؛ بنابراين، چنانچه سند ما

الاجرا شدن قانون صادر شده باشد، مشمول حكم اصلي ماده يك بوده و تكاليف و ضمانت اجراي از تاريخ لازم



الاجرا شدن اين شود؛ اما اگر پس از تاريخ لازمناشي از آن پس از سپري شدن مواعد مقرر در اين ماده اعمال مي

ماده يك قانون، از تاريخ صدور سند مالكيت، مشمول  4گار صادر شده باشد، وفق تبصره قانون سند مالكيت حدن

  تكاليف و ضمانت اجراي مقرر در اين ماده خواهد شد.

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/23    

7/1403/902   

  902-62-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

هاي زير مجموعه در ته به وزارت دفاع و پشتيباني نيروهاي مسلح و داراي صنايع و شركتاين سازمان وابس -1

م وهاي مختلف حقوقي، بعضاً اين سازمان محكباشد و همچنين با توجه به وجود پروندهشهرهاي مختلف كشور مي

  شود.به پرداخت خسارات تأخير گرديده و در مرحله اجراي حكم مي

ها از جمله شهرستان بندرعباس در مرحله اجراي حكم در خصوص محاسبه ر در شهرستانمراجع قضايي مستق -2

نمايند و از سوي ديگر مبلغ خسارت تأخير تأديه بر مبناي شاخص سالانه يا ماهانه رويه واحدي را اعمال نمي

ه بر مبناي تأدي محاسبه مبلغ خسارت تأخير تأديه بر مبناي شاخص سالانه تفاوت فاحشي با مبلغ خسارت تأخير

  شاخص ماهانه دارد.

هيأت عمومي ديوان عالي كشور و مستفاد  1403/5/16مورخ  850رسد رأي وحدت رويه شماره به نظر مي -3

تكليف قانوني  1379/1/21هاي عمومي و انقلاب در امور مدني مصوب قانون آيين دادرسي دادگاه 522از ماده 

هاي مختلف در مراجع قضايي خسارات مالي فراوان وده ليكن اعمال رويهمراجع قضايي سراسر كشور را مشخص نم

  نمايد.را به اين سازمان وارد مي

قانون آيين دادرسي مدني و به منظور جلوگيري از  522با عنايت به رأي وحدت رويه مذكور و مستفاد از ماده 

دستور فرماييد نظرهي آن معاونت محترم هاي تابعه، خواهشمند است ورود خسارات مالي به اين سازمان و شركت

را در خصوص نحوه محاسبه خسارت تأخير تأديه بر مبناي شاخص سالانه يا شاخص ماهانه بانك مركزي اعلام 

  برداري قرار گيرد.هاي حقوقي به صورت واحد مورد بهرهتا در پرونده

 پاسخ:

هيأت عمومي ديوان عالي كشور در  16/5/1403مورخ  850اولاً، همانگونه كه در رأي وحدت رويه شماره 

خصوص نحوه محاسبه خسارت تأخير تأديه آمده است، حاصل تقسيم عدد شاخص در زمان تأديه دين بر عدد 

شاخص در زمان سررسيد (ماه) ضرب در مبلغ اصل دين برابر است با مبلغ دين با محاسبه خسارت تأخير تأديه 

س ميانگين تغيير اعداد شاخص قيمت در يك سال منتهي به هر ماه مشخص آن. در واقع، نرخ تورم سالانه بر اسا

  شود و در زمان محاسبه خسارت بايد عدد مربوط به همان ماه مبناي محاسبه قرار گيرد. مي



تواند له مياي ديگر خسارت تأخير تأديه را محاسبه كرده باشد، محكومثانياً، در فرضي كه اجراي احكام به شيوه

  التفاوت را مطالبه كند.شده را درخواست و مبلغ مابهمجدد به شيوه يادمحاسبه 

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/28    

7/1403/881   

  ك881-186/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

تواند علاوه )، مي1375مصوب  قانون مجازات اسلامي (تعزيرات 614آيا شكستگي دندان با شرايط مذكور در ماده 

  بر پرداخت ديه داراي وصف عمومي باشد؟

 پاسخ:

ناظر به نقصان يا شكستن عضوي  1375قانون مجازات اسلامي (تعزيرات) مصوب  614كه صدر ماده با توجه به اين

ش دوم كتاب ديات ها در مبحث هفتم و دوازدهم در فصل سوم از بخها و دندهكه دنداناز اعضاء است و نظر به اين

آمده است و چون شكستن يا از بين بردن  1392در قانون مجازات اسلامي مصوب » ديه مقدر اعضاء«با عنوان 

شود، لذا ايراد ضرب و جرح عمدي كه موجب شكستن يا از بين بردن دندان و يا دندان، نقص عضو محسوب مي

اين قانون  614ز ساير شرايط مشمول تعزير مقرر در ماده ها شود، چنانچه امكان قصاص نباشد، با احراشكستن دنده

  است.

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/14    

7/1403/872   

  ح872-9/16-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

به زوجين نابارور قانون نحوه اهداي جنين  2نظر به اينكه از شرايط زوجين متقاضي اهداي جنين، بر اساس ماده 

تواند العلاج است، آيا نابينايي زوجين يا يكي از آنها ميهاي صعب، مبتلا نبودن زوجين به بيماري1382مصوب 

  مانع از اهداي جنين باشد؟

 پاسخ:

از جمله  ربط؛العلاج بودن يا نبودن يك بيماري امري فني و مستلزم اخذ نظر كارشناس ذيكه صعبصرف نظر از آن

قانون نحوه اهداي جنين به زوجين نابارور مصوب  2ماده » د«ي قانوني است، منظور از عنوان يادشده در بند پزشك

هيأت  24/12/1383نامه اجرايي اين قانون مصوب آيين 2ماده » ت«هاي مذكور در بند ، با توجه به مثال1382

به جنين يا كودك پس از تولد وجود داشته باشد؛ هايي مانند ايدز و هپاتيت است كه بيم سرايت آن وزيران، بيماري

ول گيرد و نه بيماري، از شمقرار مي» معلوليت«بنابراين، نقص جسمي موضوع استعلام (نابينايي) كه ذيل عنوان 

  گفته، خروج موضوعي دارد.قانون پيش 2ماده » د«مذكور در بند » العلاجبيماري صعب«عنوان 

 دكتر احمد محمدي باردئي

كل حقوقي قوه قضاييه مدير



 

1403/11/23    

7/1403/829   

  ع829-100-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

للغير درآمدن مبيع، دادگاه بدوي پس از ارجاع به كارشناس و تعيين ميزان غرامت، حكم به چنانچه به سبب مستحق

ه عليه از رأي صادرس صادر و محكوماعلام بطلان بيع و محكوميت خوانده به پرداخت غرامت بر اساس نظر كارشنا

دهد، بيش از شش ماه از تجديدنظرخواهي كند و تا زماني كه دادگاه تجديدنظر پرونده را معد صدور رأي تشخيص 

قانون كانون كارشناسان رسمي دادگستري مصوب  19زمان نظريه كارشناسي گذشته باشد، با توجه به تبصره ماده 

له بدوي تجديدنظرخواهي نكرده است و با توجه به اثر انتقالي دعوا ين فرضي محكومو با لحاظ آنكه در چن 1381

  تواند تعيين ميزان غرامت را به كارشناسي ارجاع دهد؟ در مرحله تجديدنظر، آيا دادگاه تجديدنظر مي

 پاسخ:

كه در متن آن آمده گونه همان 1381قانون كانون كارشناسان رسمي دادگستري مصوب  19مقررات تبصره ذيل ماده 

است، در مواردي قابل اعمال است كه انجام معامله مستلزم تعيين قيمت عادلانه روز از طرف كارشناس رسمي است 

كنند، تسري داد؛ اما چنانچه به استناد رأي وحدت توان آن را به تمام مواردي كه كارشناسان اظهارنظر ميو نمي

للغير درآمدن مبيع و جهل مومي ديوان عالي كشور، به سبب مستحقهيأت ع 1/4/1400مورخ  811رويه شماره 

خريدار به وجود فساد، دادگاه نخستين ميزان غرامت وارد بر خريدار را با ارجاع امر به كارشناس و بر اساس ميزان 

ني شدن يل طولاافزايش قيمت (تورم) اموالي كه از نظر نوع و اوصاف مشابه همان مبيع هستند، تعيين كند؛ اما به دل

م له از حكروند تجديد نظرخواهي، غرامت موضوع نظريه كارشناسي با افزايش فاحشي مواجه شود، هر چند محكوم

يافته را تواند با ارجاع امر به كارشناسي، ميزان افزايشبدوي تجديد نظرخواهي نكرده باشد، دادگاه تجديد نظر مي

قانون كانون كارشناسان رسمي  19طي به حكم مقرر در تبصره ماده مورد لحوق حكم قرار دهد و اين امر ارتبا

ندارد و در اجراي رأي وحدت رويه يادشده است كه تعيين جبران غرامت را بر اساس  1381دادگستري مصوب 

  ميزان افزايش قيمت اموال مشابه همان مبيع از نظر نوع و اوصاف، ضروري دانسته است.

 دكتر احمد محمدي باردئي

ر كل حقوقي قوه قضاييهمدي



 

1403/11/14    

7/1403/827   

  ك827-168-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

عليه به اتهام اخلال كلان در نظام اقتصادي در دادگاه انقلاب اسلامي فردي در پي درخواست اعاده دادرسي محكوم

سي در ديوان عالي كشور در دادنامه كننده به درخواست تجويز اعاده دادرمحكوم شده است. هيأت شعبه رسيدگي

قانون  2كه بر آن شعبه معلوم شده كه موضوع اتهام از شمول ماده يك و فرمايند كه با توجه به آنصادره اعلام مي

گران در نظام اقتصادي كشور خارج است و فقط تحت عنوان تحصيل مال از طريق نامشروع قابل مجازات اخلال

با  نمايند. شعبه دادگاه كيفري يكنده را جهت رسيدگي به دادگاه كيفري يك ارجاع ميتعقيب است، در نتيجه پرو

قانون آيين دادرسي كيفري و اينكه نوع اتهام مندرج در كيفرخواست و عنوان اتهامي مورد حكم  476توجه به ماده 

گران در نظام ازات اخلالقانون مج 2ماده  6محكوميت دادگاه، اخلال در نظام اقتصادي كشور بوده و در تبصره 

اقتصادي كشور رسيدگي به اين جرم در صلاحيت ذاتي دادگاه انقلاب دانسته شده است، رسيدگي به اعاده دادرسي 

عرض دادگاه صادر كننده حكم (دادگاه انقلاب) دانسته و قرار عدم صلاحيت به شايستگي را در صلاحيت دادگاه هم

  دادگاه انقلاب صادر كرده است.

قانون آيين دادرسي تعيين شده (رد يا تجويز اعاده  476عالي كشور به جز مواردي كه در ماده آيا شعبه ديوان -1

تواند پرونده را به دادگاه عرض در فرض تجويز اعاده دادرسي) ميدادرسي و ارجاع رسيدگي مجدد به دادگاه هم

 توان بر خلافض يك مقرره آمره است و يا اينكه ميعرعرض ارجاع كند؟ به عبارتي، آيا ارجاع به شعبه همغير هم

  آن نيز عمل كرد؟

آيا تغيير عنوان مجرمانه به عنوان اخف در هنگام رسيدگي به درخواست تجويز اعاده دادرسي در شعبه ديوان  -2

درسي كيفري اعالي كشور و در نتيجه تغيير صلاحيت ذاتي دادگاه بر مبناي عنوان تغيير يافته اخير در قانون آيين د

  تجويز شده است؟

 پاسخ:

قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  474ماده » چ«در مواردي كه ديوان عالي كشور به استناد قسمت اخير بند 

، مجازات مورد حكم را به علت عدم تعيين عنوان مجرمانه صحيح (مثلاً جرم اخلال در نظام اقتصادي را 1392

دهد) بيش از مجازات مقرر قانوني بداند و اعاده دادرسي را تجويز كند،  تحصيل مال از طريق نامشروع تشخيص



شود و عرض دادگاه صادركننده حكم قطعي محول ميهمان قانون، رسيدگي مجدد به دادگاه هم 476برابر ماده 

صلاحيت  خواسته، مبادرت به صدور قرار عدمعرض، اعاده دادرسي را بپذيرد با نقض رأي اعادهچنانچه دادگاه هم

  نمايد.به شايستگي دادگاه كيفري صالح مي

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/01    

7/1403/795   

  ع795-66-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

هاي ها، وصول جرايم موضوع تصميمات كميسيونهمانگونه كه مستحضريد يكي از منابع تأمين مالي شهرداري

با اصلاحات و الحاقات بعدي است. با صدور اين آراء و  1334قانون شهرداري مصوب  100و  77ضوع مواد مو

شود؛ اما در اين راستا برخي محكومان به از طريق ادارات اجراي ثبت اقدام ميها براي وصول محكومقطعيت آن

به دولت و عدم تأمين و توقيف داخت محكومباشند به استناد قانون نحوه پرها و كارخانجات مياين آراء كه شركت

و با دولتي دانستن خود، در مهلت موضوع اين قانون از اجراي احكام قطعي خودداري  1365اموال دولتي مصوب 

  كنند.مي

توانند با رعايت مواعد ماده واحده يادشده، در همين راستا خواهشمند است اعلام فرماييد آيا ادارات اجراي ثبت مي

ها و كارخانجات مذكور وصول كنند؟ آيا اداره ثبت اسناد املاك شهرستان بهبهان به ات شهرداري را از شركتمطالب

 77صراحت به ماده قانوني عمل نموده و نسبت به وصول مطالبات شهرداري حسب احكام قطعي كميسيون ماده 

  منصوريه اقدام لازم را معمول نمايد.

 پاسخ:

الاجرا و طرز رسيدگي به شكايت نامه اجراي مفاد اسناد رسمي لازمآيين 182رر در ماده اولاً، با توجه به حكم مق

قانون شهرداري مصوب  77با اصلاحات و الحاقات بعدي و همچنين ماده  11/6/1387از عمليات اجرايي مصوب 

 الاجرا ازد رسمي لازمنامه پذيرش درخواست اجراي مفاد اسنابا اصلاحات و الحاقات بعدي و با لحاظ شيوه 1334

رئيس سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، در خصوص آراء صادره  13/6/1403طريق دفاتر اسناد رسمي مصوب 

  تواند از ادارات و دواير اجراي ثبت تقاضاي اجراييه بنمايد.از سوي اين كميسيون شهرداري مي

به دولت و عدم تأمين و توقيف اموال دولتي مصوب ثانياً، به موجب صدر ماده واحده قانون نحوه پرداخت محكوم

گردد، مكلفند وجوه ها و مؤسسات دولتي كه درآمد و مخارج آنها در بودجه كل كشور منظور مي، وزارتخانه1365

الاجراي ثبتي و دفاتر اسناد رسمي و يا ها و اوراق لازممربوط به محكوم به دولت در مورد احكام قطعي دادگاه

ها و ساير مراجع قانوني را با رعايت مقررات و ترتيبات مذكور در اين ماده واحده پرداخت كنند؛ بر گاهاجراي داد



قانون  77الاجراي ثبتي؛ از جمله آراء صادره از كميسيون موضوع ماده اين اساس، وجوه موضوع اوراق لازم

  شود.شهرداري، با رعايت حكم اين ماده واحده وصول مي

حكمي خاص است  1365نحوه پرداخت محكومبه دولت و عدم تأمين و توقيف اموال دولتي مصوب ثالثاً، قانون 

ها و مؤسسات كه صرفاً بايد در حدود نص اجرا شود؛ در صدر اين ماده واحده بر شمول آن صرفاً بر وزارتخانه

  هاي دولتي ذكري به ميان نيامده است.دولتي تصريح شده است و از شركت

ها و مؤسسات دولتي آن است كه درآمد و ، فلسفه وضع قانون يادشده و اعطاي مهلت به وزارتخانهافزون بر اين

ه بيني، تصـويب و تخصيص مبالغي كه بايد بشود و بالطبع براي پيـشمخارج آنها در بودجه كل كشور منظور مي

د و اي وجود ندارتي چنين فلسفههاي دولبه پرداخت كنند، نياز به مهلت است؛ اما در خصوص شركتعنوان محكوم

  ها به عنوان كمك و يا غير آن، منصرف از تخصيص بودجه سنواتي است.صرف تخصيص مبالغي به اين شركت

با اصلاحات بعدي، بين عناوين  1386قانون مديريت خدمات كشوري مصوب  4و  2همچنين قانونگذار در مواد 

ك شده و به سبب تفاوت اين دو نهاد و مقررات حاكم بر هر يك، قائل به تفكي» شركت دولتي«و » مؤسسه دولتي«

  هاي دولتي نيز توسعه و تسري داد.مذكور در ماده واحده يادشده را به شركت» مؤسسه دولتي«توان عبارت نمي

هاي دولتي باشد، قانون شهرداري ناظر بر شركت 77بر اين اساس، در فرض سؤال، چنانچه آراء كميسيون ماده 

به دولت و عدم تأمين و توقيف اموال دولتي به موضوع اين آراء مشمول قانون نحوه پرداخت محكومل محكوموصو

  باشد.نمي 1365مصوب 

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/02    

7/1403/783   

  ح783-127-1403شماره پرونده:  

  استعلام:

به سبب احراز تخلف مستأجر صادر شده است؛ اما به سبب سپري شدن مدت زمان اجرا، حكم اي حكم به تخليه در پرونده

نده تواند به استناد محتويات پرواثر شده و خواهان بار ديگر دادخواست تخليه تقديم دادگاه كرده است. آيا دادگاه ميملغي 

يه كه همان جهت مذكور در پرونده قبلي قبلي با تعيين وقت رسيدگي و بدون رسيدگي مجدد، در خصوص خواسته تخل

  باشد، اتخاذ تصميم كند؟مي

 پاسخ:

، مالك 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  28اثر شدن حكم تخليه موضوع ماده اولاً، در صورت ملغي 

حكمي  اتواند بار ديگر فسخ عقد اجاره و تخليه عين مستأجره را به همان جهت تخلف سابق خواستار شود؛ زيرمي

باشد و دادگاه در صورت طرح دعواي مجدد تخليه مكلف اثر شده است، ديگر واجد اعتبار امر مختومه نميكه ملغي 

به رسيدگي است. همچنين عدم اقدام موجر ظرف سه ماه و يا يك سال موضوع اين ماده، به معناي انصراف وي از 

  شود. جدد دعواي تخليه نميتخليه عين مستأجره نبوده و باعث سقوط حق براي طرح م

، حكم تخليه عين مستأجره با 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  28ثانياً، از آنجا كه در اجراي ماده 

اثر شدن اين حكم و طرح دعواي جديد پرداخت حق كسب يا پيشه و يا تجارت صادر و قطعي شده است، با ملغي 

قت و رسيدگي به دعوا و تعيين حق كسب يا پيشه و يا تجارت بر اساس در اين زمينه، دادگاه مكلف به تعيين و

تواند از تحقيقات صورت گرفته در پرونده قبلي استفاده و بر اين اساس قيمت روز است و در هر صورت دادگاه مي

  اتخاذ تصميم كند.

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/16    

7/1403/774   

  ع774-66-1403ماره پرونده:  ش

  

  استعلام:

همانگونه كه مستحضريد خدمات آب، برق و گاز در زمره خدمات عمومي محسوب و عموم شهروندان در راستاي 

استيفاي حقوق اساسي خود مجاز به برخورداري از چنين حقوق و خدماتي هستند. بر همين اساس در رويه محاكم 

عمومي نوعاً در حكم مزاحمت و ممانعت از حق تلقي شده و مرتكب مورد قضايي قطع هر يك از اين خدمات 

. صلاح قضايي استشود و به تبع آن عدم وصول خدمات مذكور متضمن برخورد از سوي محاكم ذيپيگرد واقع مي

 با وجود اين، اخيراً برخي واحدهاي تابعه شهرداري تهران با ارسال مكاتباتي خطاب به اين شركت تحت عنوان

خواهان قطع انشعاب گاز مشتركيني » 1347قانون نوسازي و عمران شهري مصوب  12استفاده از ظرفيت ماده «

اند كه بابت عوارض املاك خود به شهرداري بدهي دارند؛ اجابت چنين درخواستي از سوي شركت گاز با توجه شده

ا كه خدمات مذكور در زمره حقوق اساسي اشخاص ناپذير آن امري متعذر است. افزون بر اين، از آنجبه تبعات جبران

شود، قطع اين خدمات موجب طرح دعاوي و شكايات متعدد به طرفيت اين شركت خواهد شد. ضمن محسوب مي

قانون  3آنكه، در صورت عدم پرداخت عوارض املاك به شهرداري، مقنن به موجب قوانين خاص؛ از جمله ماده 

تعيين تكليف كرده است. در همين راستا، شهرداري تهران نيز مكلف است  1347نوسازي و عمران شهري مصوب 

با اصلاحات و الحاقات بعدي استفاده و در نهايت، از طريق  1334قانون شهرداري مصوب  77از ظرفيت ماده 

گفته، خواهشمند است در خصوص ادارات اجراي ثبت، عوارض را وصول كند. بنا به مراتب و توضيحات پيش

  ست شهرداري مبني بر قطع گاز مشتركين گاز اعلام نظر فرماييد.درخوا

 پاسخ:

با اصلاحات و الحاقات بعدي، در صورتي كه  1347قانون نوسازي و عمران شهري مصوب  12اولاً، به موجب ماده 

نند، اين قانون عوارض املاك خود را پرداخت نك 10مؤديان، ظرف دو ماه از تاريخ انقضاء مهلت مقرر در ماده 

قانون يادشده مكلفند مشخصات مؤديان را به مؤسسات برق و گاز تسليم كنند و اين  2هاي مشمول ماده شهرداري

مؤسسات مكلفند با اعلام مهلت دو ماهه به مؤدي در صورت عدم وصول مطالبات شهرداري تا انقضاي مهلت، 

  مبادرت به قطع برق و گاز محل سكونت ملكي مؤدي نمايند.



اين قانون است و  2الذكر صرفاً ناظر بر عوارض خاص موضوع ماده قانون صدر 12عوارض موضوع ماده  ثانياً،

  قانون يادشده وصول شود. 12نامه اجرايي تبصره ماده بايد مطابق آيين

هيأت وزيران نحوه  30/3/1349قانون نوسازي و عمران شهري مصوب  12نامه اجرايي ماده آيين 5ثالثاً، در ماده 

قطع گاز و هزينه قطع و وصل آن در سراسر كشور به تصويب هيأت وزيران موكول شده است. بر اين اساس، تا 

قانون نوسازي و عمران شهري مصوب  12تعيين تكليف از سوي هيأت وزيران، موجبي براي اعمال مقررات ماده 

  باشد. با اصلاحات بعدي نمي 1347

، تأخير 1401ها مصوب ها و دهياريون درآمد پايدار و هزينه شهرداريقان 10شايسته ذكر است به موجب ماده 

  پس از موعد قانوني و ابلاغ، موجب تعلق جريمه وفق اين ماده قانوني است. در پرداخت عوارض شهرداري

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/14    

7/1403/770   

  ك770-168-1403شماره پرونده:  

  استعلام:

به موجب شكايت شاكي عليه دو نفر متهم، در دادگاه بدوي رأي بر محكوميت غيابي متهم رديف اول و محكوميت حضوري 

متهم رديف دوم صادر شده است. متهم رديف دوم به رأي محكوميت صادره معترض و تقاضاي تجديد نظرخواهي نموده و 

ره، رأي بر برائت نامبرده صادر نموده است. با توجه به محكوميت غيابي متهم شعبه تجديد نظر با نقض رأي محكوميت صاد

 1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  455ماده » ب«رديف اول، آيا دادگاه تجديد نظر با اختيار حاصل از ذيل بند 

  ؟تواند نسبت به وي نيز رسيدگي و با وجود شرايط قانوني رأي بر برائت ايشان صادر كندمي

 پاسخ:

و لحاظ وحدت  1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  455ماده » ب«با عنايت به صراحت حكم مقرر در بند 

عليه)، حكم مذكور در ملاك و الغاء خصوصيت از آن (از حيث عدم ضرورت درخواست تجديد نظرخواهي محكوم

عليه، اصولا استثنائي بر حكم كومقانون موصوف از جهت عدم ضرورت تجديدنظرخواهي مح 455ماده » ب«بند 

اين قانون است؛ بنابراين در فرض سؤال كه رأي نسبت به يكي از متهمان حضوري و نسبت به  435مقرر در ماده 

متهم ديگر غيابي بوده و پرونده با تجديدنظرخواهي متهم كه رأي نسبت به وي حضوري است در دادگاه تجديدنظر 

أي دادگاه نخستين را نقض و متهم را تبرئه كرده است، چنانچه دادگاه تجديد نظر متهم مطرح گرديده و اين دادگاه، ر

 455ماده » ب«گناه تشخيص دهد، قابليت واخواهي حكم غيابي توسط او، مانع اعمال اطلاق بند غايب را نيز بي

  نيست.

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/16    

7/1403/758   

  ح758-9/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

قانون  1180همانگونه كه مستحضريد، نگهداري از اطفال هم حق و هم تكليف ابوين است؛ همچنين به موجب ماده 

باشد كه در كليه امور مربوط به اموال و حقوق مالي، مدني طفل صغير تحت ولايت قهري پدر و جد پدري خود مي

آموزان (پدر و مادر) اعلام مكتوب وضعيت شود. از آنجا كه برخي اولياء دانشي او محسوب ميولي نماينده قانون

كنند؛ بدين توضيح كه آموزش و پرورش به صورت حضور و غياب (امور غير مالي) فرزند خود را درخواست مي

شته و در چه روزهايي مكتوب به آنان اعلام كند فرزندشان در مدت اعلامي، چه تعداد روز در مدرسه حضور دا

  غيبت داشته است. خواهشمند است در خصوص چگونگي پاسخ به اولياء دانش آموزان اعلام نظر فرماييد.

 پاسخ:

 78و  74، 73، 72آموزان و نحوه و چگونگي اطلاع اولياي آنها، مطابق مواد در خصوص حضور و غياب دانش

شود؛ معين شوراي عالي آموزش و پرورش اقدام مي كميسيون 10/5/1400نامه اجرايي مدارس مصوب آيين

  باشد.نامه يادشده ميآيين 74آموز به ولي، در حدود مقرر در ماده بنابراين، تكليف به اعلام كتبي غيبت دانش

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/23    

7/1403/757   

  ح757-1/1-1403شماره پرونده:  

  

  علام:است

آيا رسيآيا رسيدگي قضات شاغل در شعب دادگاه عمومي بخش به دعاوي داخل در صلاحيت دادگاه صلح، مستلزم 

  صدور ابلاغ قضايي براي آنان به عنوان دادرس دادگاه صلح است؟

 پاسخ:

اين قانون نامه اجرايي آيين 19و ماده  1402قانون شوراهاي حل اختلاف مصوب  4با توجه به حكم مقرر در ماده 

، در حوزه قضايي بخش تا زماني كه دادگاه صلح تشكيل نشده است، دادگاه بخش به دعاوي 16/3/1403مصوب 

اه هاي دادگكند و صرف قرار گرفتن وظايف، اختيارات و صلاحيتو امور در صلاحيت دادگاه صلح رسيدگي مي

نده كنت) مستلزم آن نيست تا براي قضات رسيدگييادشده آمده اس 4صلح بر عهده دادگاه بخش (آنگونه كه در ماده 

  شود.به اين امور و دعاوي در دادگاه بخش، ابلاغ دادرس دادگاه صلح صادر 

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/28    

7/1403/750   

  ك750-3/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

ربوط به تقسيط جزاي نقدي از طرف دادگاه در تعديل جزاي نقدي كه در قانون با عنايت به قوانين و مقررات م

ها، با در بيني شده است، با توجه به مجازات بودن جزاي نقدي به منظور حفظ اثر سزادهي و تنبيهي مجازاتپيش

بوده و ها در حال حاضر نامناسب هاي آن كه مبلغ مقرر در برخي پروندهنظر گرفتن شرايط تورم و شاخص

عليه نيز توان پرداخت بيشتر از آن را نيز خواهد داشت، آيا تعديل اقساط جزاي نقدي از ناحيه اجراي احكام محكوم

  پذير است؟عليه امكانكيفري و ارسال به دادگاه با لحاظ وضعيت و شرايط معيشتي محكوم

 پاسخ:

، در صورتي كه پس از 1392كيفري مصوب  قانون آيين دادرسي 533و ملاك ماده  532و  529مستنبط از مواد 

عليه تغييري حاصل شود كه توانايي پرداخت مبلغي بيش صدور حكم تقسيط جزاي نقدي، در وضعيت مالي محكوم

از اقساط تعيين شده را داشته باشد، با اعلام قاضي اجراي احكام كيفري دادگاه صادركننده حكم قطعي تقسيط، 

  لغ اقساط جزاي نقدي اقدام كند.تواند نسبت به افزايش مبمي

 دكتر احمد محمدي باردئي

  مدير كل حقوقي قوه قضاييه

  

 
  

  
  
  



 

1403/11/17    

7/1403/745   

  ك745-168-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

ديه با رعايت مقررات مربوط به «قانون آيين دادرسي كيفري كه اشعار مي دارد  232در راستاي اجراي مفاد ماده 

شود كه امكان وصول آن از بيمه نباشد و الكفاله كسر ميله، در صورتي از مبلغ وثيقه يا وجهو زيان محكومضرر 

گذار يا كفيل هم وي را طبق مقررات حاضر  ننموده و عذر موجهي هم نداشته عليه حاضر نشود و وثيقهمحكوم

  هاي زير پاسخ دهيد:خواهشمند است به پرسش» باشد

  الوثاقه چگونه خواهد بود؟الكفاله/وجهيات از وجهنحوه وصول د -1

قانون آيين دادرسي كيفري خواهد بود يا قبل  230آيا وصول ديه پس از دستور ضبط در راستاي اعمال ماده  -2

  از آن؟ 

  باشد يا صرفاً بخشي از آن؟الوثاقه ميالكفاله يا وجهآيا تمام ديات قابل وصول از وجه -3

  نامه و امكان رجوع به صندوق تأمين خسارات بدني نيز ميسر است؟در صورت فقدان بيمه آيا وصول ديه -4

  باشد؟له در ماده مذكور شامل رد مال نيز ميمقصود از ضرر و زيان محكوم -5

  باشد؟الوثاقه به چه نحو ميالكفاله/وجهله از وجهنحوه وصول ضرر و زيان محكوم -6

 پاسخ:

و  1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  540و ماده  537و تبصره ماده  230از ذيل ماده اولاً، مستفاد  -6و  1

الاجراي هاي مالي، اين است كه اجراي دستورهاي دادستان و آراي لازمقانون نحوه اجراي محكوميت 22ماده 

و يا ضرر و زيان ناشي  »رد مال«، »وصول ديه«، »ضبط وثيقه«يا » الكفالهاخذ وجه«هاي كيفري در مورد دادگاه

از جرم حسب مورد مطابق عمومات قانون اجراي احكام مدني و لواحق مربوط؛ از جمله قانون نحوه اجراي 

  گيرد.هاي مالي صورت ميمحكوميت

اين قانون با عنايت به تقدم حق مدعي  232قانون آيين دادرسي كيفري در اجراي ماده  538ثانياً، مطابق ماده 

دولت پس از اقدام مطابق ترتيبات مقرر در بند اولاً پاسخ، در ابتدا از محل تأمين اخذشده ديه و  خصوصي بر حق

شود) و مازاد بر آن (در صورت صدور و قطعيت دستور ضبط تأمين) يا ضرر و زيان ناشي از جرم پرداخت (اجرا مي

  شود.به نفع دولت ضبط مي



و  537با عنايت به مواد  1392نون آيين دادرسي كيفري مصوب قا 230ناظر بر ماده  232مستنبط از ماده  -2

گفته اين است كه تقدم استيفاي حق مدعي خصوصي (در خصوص مطالبه ديه و يا ضرر و زيان قانون پيش 538

  ناشي از جرم) بر حقوق دولت از محل تأمين، ناظر به فرض صدور دستور ضبط تأمين و قطعيت آن است.

و اطلاق عبارات مذكور در صدر اين ماده، تقدم استيفاي حق  538ت حكم مقرر در ماده با عنايت به صراح -3

مدعي خصوصي از محل تأمين اخذشده (در خصوص مطالبه ديه و يا ضرر و زيان ناشي از جرم) كل مبلغ 

 538ده شود و عبارت قسمت اخير مامحكــوميت مـــالي موضوع ديه و يا ضرر و زيان ناشي از جرم را شامل مي

اظر بر فرضي ن» مازاد«با توجه به كلمه » شودمازاد بر آن به نفع دولت ضبط مي«... گفته مبني بر اين كه قانون پيش

  است كه پس از پرداخت ديه و يا ضرر و زيان ناشي از جرم از محل تأمين اخذشده، چيزي باقي بماند.

له به دادرسي كيفري و خلاف اصل بودن رجوع محكومقانون آيين  232با عنايت به هدف مقنن از وضع ماده  -4

ذار گمحل اخذ تأمين براي جبران و تدارك خسارات و ضرر و زيان وارده (كه ضمانت اجراي تخلف كفيل يا وثيقه

الاصول مال موضوع اخذ و ضبط متعلق حق دولت است و پرداخت از انجام تعهد به احضار نفس است و اين كه علي

امكان وصول آن از بيمه ميسر «صول بر عهده عامل خسارت است) و الغاء خصوصيت از عبارت الاخسارت علي

گفته، قيد مذكور فرضي را هم كه امكان وصول ديه از طريق صندوق تأمين قانون پيش 232مذكور در ماده » نباشد

الث در اثر حوادث قانون بيمه اجباري خسارات وارد شده به شخص ث 25و  21هاي بدني موضوع مواد خسارت

  شود.ميسر نباشد، شامل مي 1395ناشي از وسايل نقليه مصوب 

 9و  8مواد » ب«رد مثل يا قيمت مال به واسطه تلف شدن عين (يا در دسترس نبودن آن) با عنايت به بندهاي  -5

 استيفاء حققانون آيين دادرسي كيفري از مصاديق دعواي ضرر و زيان ناشي از جرم است و مشمول حكم تقدم 

 1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  538مدعي خصوصي بر حق دولت از محل تأمين اخذشده موضوع ماده 

  باشد.مي

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/28    

7/1403/742   

  ح742-1/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

اي كه برخي در صلاحيت دادگاه صلح و برخي خارج از صلاحيت به گونه در صورت تعدد خواسته خواهان؛ -1

د قانوني شود؟ مستناين دادگاه باشد، آيا خواسته قطعي به تبع خواسته غير قطعي، در حكم غير قطعي محسوب مي

شود، چنين هاي متعدد مطرح ميآن چيست؟ در صورت مثبت بودن پاسخ، آيا براي تمامي مواردي كه خواسته

ناپذير است و بيم تهافت آراء در هايي كه اثر حكم راجع به آنها تجزيهحكمي جاري است و يا آنكه صرفاً خواسته

  صورت عدم رسيدگي تجميعي وجود دارد، مشمول چنين حكمي است؟

 هدر فرض پذيرش وصف قابليت تجديدنظرخواهي از خواسته با ارزش كمتر از پنجاه ميليون تومان به تبع خواست -2

ذات اوليه  شود؟ بر اساستر از پنجاه ميليون تومان چگونه محاسبه ميغير قطعي ديگر، تمبر وكالت براي خواسته كم

خواسته كه قطعي است و يا بر اساس وصف تبعي احتمالي آن كه قابل تجديدنظر است؟ آيا ماليات شصت درصد 

  شود يا صد درصد آن؟الوكاله بدوي وصول ميحق

 پاسخ:

خصوص نحوه رسيدگي به دعاوي مرتبط، چنانچه يكي از دعاوي از صلاحيت دادگاه صلح خارج باشد، در  -1

هاي عمومي و انقلاب در امور مدني قانون آيين دادرسي دادگاه 103وفق قواعد عمومي و با اخذ ملاك از ماده 

تدايي پرونده در دادگاه عمومي حقوقي است. طرح اب رسيدگي به هر دو دعوا در صلاحيت دادگاه 1379مصوب 

  حقوقي يا دادگاه صلح تفاوتي در نتيجه ندارد.

قانون  103اولاً، در فرض طرح دو دعواي مرتبط و احراز ارتباط كامل بين دو خواسته، با اخذ ملاك از ماده  -2

يث قابليت ها از ح، حكم هر يك از خواسته1379هاي عمومي و انقلاب در امور مدني مصوب آيين دادرسي دادگاه

  يابد.تجديدنظرخواهي به ديگري نيز تسري مي

استه ديگر نيز الوكاله وكيل به خوگفته، وضعيت يك خواسته از حيث ميزان ابطال تمبر حقثانياً، بر مبناي پاسخ پيش

  يابد.تسري مي

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/01    

7/1403/732   

  ك732-186/1-1403نده:  شماره پرو

  

  استعلام:

  باشد: دو سؤال مطرح مي 1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  102در خصوص ماده 

د؟ آيا باشدر جرايم منافي عفت چه كسي مي» شاكي«الف) با توجه به امكان تفسيرهاي مختلف از شاكي، مراد از 

   تواند رأساً شاكي باشد؟عليه زير هجده سال ميا مجنيشوند؟ آيبرادر و پدربزرگ و مادربزرگ، شاكي محسوب مي

قانون مجازات اسلامي، رابطه نامشروع و منافي عفت را در دو عنوان ذكر نموده و  637ب) با توجه به اين كه ماده 

 در نظريات مشورتي متعدد آن اداره كل تعاريف متفاوتي از اين دو عنوان به عمل آمده است، آيا تحقيق در خصوص

  گيرد؟رابطه نامشروع تحت شمول ماده فوق قرار مي

 پاسخ:

ديده شخصي است كه از وقوع جرم متحمل ضرر ، بزه1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  10طبق ماده  -الف

شود. ضرر و زيان ناشي از جرم نيز ناميده مي» شاكي«شود و چنانچه تعقيب مرتكب را درخواست كند و زيان مي

الحصول ناشي از جرم و طبق تبصره اين قانون؛ اعم از ضرر و زيان مادي و معنوي و منافع ممكن 14ه مطابق ماد

يك اين ماده زيان معنوي، عبارت است از صدمات روحي يا هتك حيثيت و اعتبار شخصي، خانوادگي يا اجتماعي؛ 

د تواننعليه ميپدر و مادر مجني عليه بالغ، همسر (زوج يا زوجه) وبنابراين در جرايم منافي عفت شخص مجني

ن عنوان را توانند ايبزرگ، با وجود بستگان نزديكتر نميبزرگ و مادرعنوان شاكي را داشته باشند؛ ولي برادر و پدر

عليه بستگان نزديكتري نداشته باشد (مانند پدر يا مادر يا همسر) كه احراز آن و داشته باشند؛ مگر اينكه مجني

  كننده به جرم است.ر عهده مرجع قضايي رسيدگيتشخيص مصداق ب

هيأت  3/10/1363مورخ  30) و نيز رأي وحدت رويه شماره 14/8/1370قانون مدني (اصلاحي  1210طبق ماده 

عمومي ديوان عالي كشور، رسيدن صغار به سن بلوغ دليل رشد آنان در امور غير مالي است؛ مگر آنكه خلاف آن 

تواند در كليه امور مربوط به خود به جز امور مالي كه به حكم ي كه به سن بلوغ رسيده ميثابت شود؛ بنابراين فرد

ليه عاين ماده مستلزم اثبات رشد است، دخالت كند؛ لذا در فرض سؤال در جرم منافي عفت، چنانچه مجني 2تبصره 

قانون آيين دادرسي كيفري،  10 سال باشد، چون از وقوع جرم متحمل ضرر و زيان شده است، طبق ماده 18بالغ زير 

تواند تعقيب مرتكب به عنوان شاكي را درخواست كند؛ ولي چنانچه موضوع پرونده، شود و ميديده محسوب ميبزه



متضمن مطالبه مال از قبيل ديه يا ضرر و زيان ناشي از جرم باشد، در اين موارد بايد ولي يا قيم وي مداخله نمايد؛ 

عليه در در امور مالي نيز از دادگاه صالح صادر شده باشد. بديهي است چنانچه مجني مگر اينكه حكم رشد وي

  كند.فرض سؤال به سن بلوغ نرسيده باشد، در اين صورت قيم يا ولي وي اقدام به طرح شكايت مي

نون ) كه مقنن در فصل هيجدهم اين قا1375قانون مجازات اسلامي (تعزيرات مصوب  637جرايم موضوع ماده  -ب

 شونداز جمله جرايم ضد عفت و اخلاق عمومي منظور نموده است، از مصاديق جرايم عليه عفت عمومي محسوب مي

قانون آيين دادرسي كيفري است و رعايت شرايط مقرر در  102و مشمول اطلاق جرايم منافي عفت مذكور در ماده 

امشروع كه ارتباط فيزيكي بدني شرط نيست و شده (بخش روابط نقانون ياد 637اين ماده در هر دو بخش ماده 

  بخش عمل منافي عفت غير از زنا از قبيل تقبيل و مضاجعه) الزامي است.

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/23    

7/1403/727   

  ع  1403-208-727شماره پرونده:  

  

  استعلام:

قانون  102ماده » ت«و پنج سال سن داراي دو فرزند موضوع تبصره يك بند آيا قانون معافيت مشمولان بالاي سي 

شامل مستخدمين دستگاه قضا كه تعهد ده ساله  1403برنامه پنجساله هفتم پيشرفت جمهوري اسلامي ايران مصوب 

يفه نظام وظشود؟ توضيح آنكه، سازمان خدمت آنها به پايان رسيده است و لغو تعهد در خصوص آنها معنا ندارد، مي

شود و موضوع را منوط به لغو تعهد دارد قانون يادشده شامل متعهدين قوه قضاييه نميدر برخي موارد اعلام مي

  داند.خدمت آنها مي

 پاسخ:

قانون برنامه پنجساله هفتم پيشرفت  102ماده » ت«اعمال معافيت از خدمت نظام وظيفه موضوع تبصره يك بند 

، در خصوص كاركنان قضايي مشمول قانون گذرانيدن مدت خدمت وظيفه 1403وب جمهوري اسلامي ايران مص

با اصلاحات و الحاقات بعدي كه نسبت  1373التحصيلان دانشكده علوم قضايي در محاكم قضايي كشور مصوب فارغ

  اند، سالبه به انتفاء موضوع است.به تعهد خدمت خود اقدام نموده

 دكتر احمد محمدي باردئي

حقوقي قوه قضاييه مدير كل



 

1403/11/27    

7/1403/719   

  ك719-168-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

قانون آيين دادرسي كيفري مبني بر رسيدگي توأمان به اتهامات متعدد متهم در يك دادگاه و  313با عنايت به ماده 

 چيست؟ مثلاً در يك پرونده دربا رعايت صلاحيت ذاتي، خواهشمند است پاسخ فرماييد شرايط رسيدگي توأمان 

خصوص اتهام متهم واحد قرار منع تعقيب صادر و پرونده جهت رسيدگي به اعتراض شاكي به يكي از شعب دادگاه 

اي ديگر نسبت به اتهام ديگر متهم كيفرخواست صادر و پرونده به شعبه ديگر كيفري ارجاع شده است و در پرونده

  شود؟ا موضوع مطروحه از موارد رسيدگي توأمان تلقي ميدادگاه كيفري ارجاع شده است. آي

 پاسخ:

هاي مربوط آن است كه رسيدگي توأمان به پرونده 1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  313مستفاد از ماده 

پذيرد كه هر دو پرونده از حيث طرح در مرحله تحقيقات به اتهامات متعدد متهم واحد در مواردي صورت مي

هاي اتهامي يا دادرسي در وضعيت يكساني قرار داشته باشند؛ بنابراين در فرض استعلام كه يكي از پرونده مقدماتي

قانون يادشده به منظور رسيدگي نسبت به اعتراض به قرار منع تعقيب در دادگاه كيفري  271متهم در اجراي ماده 

به دادرسي صادر و پرونده در شعبه ديگري در  دو مطرح و نسبت به اتهام ديگر متهم در پرونده ديگر، قرار جلب

دادگاه كيفري دو مطرح رسيدگي است، موجب قانوني جهت رسيدگي توأمان به اتهامات متهم وجود ندارد؛ بديهي 

است چنانچه متعاقباً به لحاظ نقض قرار منع تعقيب و صدور قرار جلب به دادرسي موجبات رسيدگي توأمان به 

  شود.رفتار مي 1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  313اهم شود، مطابق ماده اتهامات متهم واحد فر

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/14    

7/1403/711   

  ك711-25-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

عليه در آن كشور دستگير حكومشود به موجب صدور اعلان قرمز، مهاي اجراي احكام ملاحظه ميدر برخي پرونده

» پكم«شود. با عنايت به اينكه در قوانين داخلي در خصوص اعزام و نگهداري مي» مركز كمپ اخراج اتباع«و به 

بر آن وجود ندارد، خواهشمند است در خصوص محاسبه » حبس«يا » بازداشتگاه«اي مبني بر اطلاق مفهوم مقرره

  اج اتباع به عنوان ايام بازداشت قبلي اعلام نظر فرماييد.عليه در كمپ اخرايام حضور محكوم

 پاسخ:

است و همين امر (سلب آزادي رفت و آمد و » سالب آزادي«ذات كيفر حبس از حيث موضوع به عنوان يك كيفر 

محدوديت آن) در اعمال اين مجازات موضوعيت دارد؛ بر اين بنياد و با لحاظ اقتضاي عدالت و نصفت قضايي و 

و تبصره آن از قانون آيين دادرسي كيفري، در فرض سؤال  518، 517و تبصره آن،  515بط از ملاك مواد مستن

شوند تا به (مدت زماني را كه محكومان خارج از كشور در اثر اعلان قرمز اينترپل جلب و در مكاني نگهداري مي

و از ميزان آن توسط قاضي اجراي كشور درخواست كننده مسترد شوند) جزو مدت محكوميت حبس آنان محاسبه 

  شود.احكام كيفري كسر مي

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/28    

7/1403/682   

  ح682-127-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

اب از نصآيا كاهش يا افزايش خواسته حسب مورد در دادگاه صلح يا دادگاه عمومي حقوقي به كمتر يا بيشتر 

  شود؟كننده ميصلاحيت دادگاه صلح (يكصد ميليون تومان)، موجب تغيير در صلاحيت دادگاه رسيدگي

 پاسخ:

و از آنجا كه صلاحيت  1402قانون شوراهاي حل اختلاف مصوب  12اولاً، با توجه به نصاب مقرر در بند يك ماده 

همين قانون، چنانچه  17ي است و با لحاظ ماده دادگاه صلح نسبت به محاكم عمومي حقوقي از نوع صلاحيت نسب

اي كه از نصاب صلاحيت دادگاه صلح خارج گونهخواهان در جلسه اول دادرسي خواسته خود را افزايش دهد؛ به

  باشد، بايد قرار عدم صلاحيت به شايستگي دادگاه عمومي حقوقي صادر شود.

نجايي كه دادگاه عمومي حقوقي صلاحيت رسيدگي به ثانياً، در خصوص صلاحيت نسبي به معناي اخص آن؛ از آ

دعاوي با نصاب بيش از نصاب مقرر براي دادگاه صلح را دارد و با توجه به اينكه امكان كاهش خواسته محدود به 

باشد و پذيرش تأثير كاهش خواسته در صلاحيت دادگاه، شائبه اعطاي اختيار تغيير مرجع جلسه اول رسيدگي نمي

كند؛ بنابراين، كاهش خواسته در صلاحيت دادگاه عمومي هان در تمامي مراحل رسيدگي را ايجاد ميصالح به خوا

اي كه در جريان رسيدگي است و در زمان تقديم دادخواست وفق مقررات مربوط حقوقي براي رسيدگي به پرونده

  در صلاحيت اين دادگاه بوده است، تاثيري ندارد.

 دكتر احمد محمدي باردئي

كل حقوقي قوه قضاييه مدير



 

1403/11/23    

7/1403/675   

  ح 675-29/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

تواند منافع مستأجر نمي«مقرر شده است  1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  10نظر به اينكه در ماده 

ر نمايد، مگر اين كه كتباً اين اختيار به او داده مورد اجاره را كلا يا جزئاً يا به نحوه اشاعه به غير انتقال دهد يا واگذا

، آيا اجازه كتبي در اين ماده موضوعيت دارد؟ آيا در فرضي كه دلايل و امارات كافي وجود داشته باشد، »شده باشد.

  تواند مورد قبول قرار گيرد؟اجازه شفاهي مي

 پاسخ:

اين قانون در زمره قوانين آمره است؛  30ر ماده به قرينه حكم مقرر د 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

تواند مورد اجاره را در مدت اجاره بدون قانون يادشده، مستأجر در صورتي مي 10بنابراين با توجه به مدلول ماده 

موافقت موجر به ديگري انتقال دهد كه كتباً چنين حقي به وي تفويض شده باشد. بر اين اساس، كتبي بودن اجازه 

  يت دارد.موضوع

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/02    

7/1403/672   

  ع672-66-1403شماره پرونده:  

  استعلام:

با اصلاحات و الحاقات بعدي به جهت  1334قانون شهرداري مصوب  99ماده  3بند  2چنانچه كميسيون موضوع تبصره 

نا و اعاده به وضع سابق صادر كند و حكم قلع بنا در ديوان عدالت اداري نيز تجاوز به معبر چهارده متري حكم قلع ب

ابرام شود؛ اما در زمان اجراي حكم عرض معبر به موجب تصميم مراجع قانوني به دوازده متر كاهش يابد و اعياني 

  هاي زير پاسخ دهيد:احداث شده خارج از معبر قرار گيرد، خواهشمند است به پرسش

  فرض سؤال نحوه اجراي حكم چگونه خواهد بود؟ اولاً، در

اي با توجه به سالبه تواند به موجب صورتجلسهقانون شهرداري مي 99ماده  3بند  2ثانياً، آيا كميسيون موضوع تبصره 

  به انتفاء بودن موضوع از اجراي حكم خودداري كند و يا آنكه بايد دستور توقف اجراي حكم صادر شود؟ 

قانوني براي اعاده دادرسي سپري شده باشد، راهكار قانوني براي عدم اجراي حكم چيست؟ با  ه مهلتثالثاً، چنانچ

  توجه به صدور رأي قطعي و عدم صدور دستور توقف اجراي حكم، آيا اجراي حكم امكانپذير است؟

  و الحاقات بعدي است؟با اصلاحات  1392قانون ديوان عدالت اداري مصوب  115رابعاً، آيا موضوع از مصاديق ماده 

 پاسخ:

با اصلاحات و  1334قانون شهرداري مصوب  99ماده  3بند  2در فرض سؤال كه رأي كميسيون موضوع تبصره 

الحاقات بعدي مبني بر قلع بنا به جهت تجاوز به معبر عمومي در ديوان عدالت اداري تأييد شده است؛ اما پس از 

ر عمومي منتفي شده است، موضوع اجراي رأي محكوميت موضوعاً آن به جهت كاهش معبر وصف تجاوز به معب

  باشد.منتفي مي

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/27    

7/1403/666   

  ك666-168-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

رايم منافي عفت ممنوع است و انجام هر گونه تعقيب و تحقيق در ج«قانون آيين دادرسي كيفري  102مطابق ماده 

پرسش از هيچ فردي در اين خصوص مجاز نيست، مگر در مواردي كه جرم در مرئي و منظر عام واقع شده و يا 

داراي شاكي يا به عنف يا سازمان يافته باشد كه در اين صورت، تعقيب و تحقيق فقط در محدوده شكايت و يا 

  ».شودجام مياوضاع و احوال مشهود توسط مقام قضايي ان

فاقد  المثلحال چنانچه در فرض مذكور، رعايت تشريفات نشده و پرونده متشكله با موضوع رابطه نامشروع، في

باشد؛ قرار منع تعقيب، موقوفي تعقيب و يا شاكي خصوصي باشد، در اين صورت تصميم دادگاه به چه صورت مي

  برائت؟

 پاسخ:

، در جرائم منافي عفت، انجام هرگونه تعقيب و 1392ي كيفري مصوب قانون آيين دادرس 102مستفاد از ماده  

تحقيق نيازمند وجود شرايط مذكور در اين ماده (شكايت شاكي، ارتكاب اين جرايم در مرئي و منظر عام يا به عنف 

وع به يادشده، شر 102يافته) است؛ بنابراين در فرض پرسش كه بدون وجود جهات تعقيب مقرر در ماده يا سازمان

قانون  389ماده » پ«و بند  383تعقيب شده است؛ به لحاظ فقدان جهات قانوني در تعقيب و تحقيق مستند به مواد 

شود و صدور قرار منع تعقيب قرار موقوفي تعقيب كه قرار شكلي است صادر مي 1392آيين دادرسي كيفري مصوب 

  است، منتفي است. كه مستلزم ورود به ماهيت اتهام و اظهار نظر نسبت به آن

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/27    

7/1403/663   

  ح663-29/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

براي انتقال منافع مورد » كتبي بودن«، آيا قيد 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  10با توجه به ماده 

 تواند با اجازه عملي يا شفاهيدارد يا طريقيت؟ به عبارت ديگر، آيا مستأجر مي اجاره توسط مستأجر موضوعيت

  موجر، مورد اجاره را به ديگري انتقال دهد؟

 پاسخ:

اين قانون در زمره قوانين آمره است؛  30به قرينه حكم مقرر در ماده  1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

تواند مورد اجاره را در مدت اجاره بدون قانون يادشده، مستأجر در صورتي مي 10بنابراين با توجه به مدلول ماده 

موافقت موجر به ديگري انتقال دهد كه كتباً چنين حقي به وي تفويض شده باشد. بر اين اساس، كتبي بودن اجازه 

  موضوعيت دارد.

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/14    

7/1403/632   

  ك632-168-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

محدوده اختيار مقام قضايي در محروميت يا ممنوعيت از ملاقات، تماس يا ارتباط با خانواده يا بستگان در موارد 

  گيرد.هنگامي كه مظنون دستگير شده و توسط ضابطان تحت نظر قرار مي -1باشد؟ زير به چه ميزان مي

  هم تحت قرار تأمين كيفري است و براي انجام تحقيقات مقدماتي در اختيار ضابطان قرار دارد.در مواردي كه مت -2

در شرايطي كه تحقيقات مورد نظر مقام قضايي نزد ضابطان پايان يافته و متهم با قرار تأمين كيفري، به مؤسسه  -3

  كيفري (بازداشتگاه يا زندان) معرفي شده است.

دسرا پايان يافته و متهم همچنان تحت قرار تأمين كيفري است؛ اما پرونده با صدور تحقيقات مقدماتي در دا -4

  كيفرخواست به دادگاه فرستاده شده و هنوز دادرسي انجام نشده است. 

  در مواردي كه جريان دادرسي برقرار است؛ اما هنوز دادگاه ختم رسيدگي را اعلام نكرده است. -5

توان به حبس در زندان است. در اين صورت آيا مي عنوان محكوم پس از صدور حكم قطعي شخص به -6

  التماس يا ممنوعيت ارتباط با خانواده و بستگان را در حكم دادگاه مقرر كرد؟الملاقات يا ممنوعممنوع

 پاسخ:

ن احترام ماده واحده قانو 6و  5مستفاد از اصول دوم و بيست و دوم قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران و بندهاي 

قانون آيين دادرسي  524و  50، 7، 6، 4و مواد  1383هاي مشروع و حفظ حقوق شهروندي مصوب به آزادي

ملاقات  1400ها و اقدامات تأميني و تربيتي كشور مصوب نامه اجرايي سازمان زندانآيين 41و  40كيفري و مواد 

انواده و بستگان خود و ارتباط مخابراتي با ايشان از عليه زنداني با اعضاي خمتهم تحت نظر و بازداشتي و محكوم

جمله حقوق متهمان و محكومان است و محروميت از حقوق مذكور به دستور مقام قضايي در صور مختلف، نيازمند 

» الف«و بند  50تجويز قانون است؛ بنابراين در فروض متعدد ذكر شده در استعلام با استفاده از قسمت اخير ماده 

قانون آيين دادرسي كيفري، چنانچه در جريان تحقيقات مقدماتي يا دادرسي، مقامات قضايي دادسرا يا  238ماده 

دادگاه بنا به جهاتي از قبيل حفظ آثار و ادله جرم يا جلوگيري از تباني متهم با ساير متهمان يا شهود و مطلعان واقعه 

ا بستگان يا محروميت از تماس تلفني متهم يا زنداني را يا خودداري شهود از اداي شهادت، محروميت از ملاقات ب



را  هاي مذكورتوانند در قالب دستور قضايي، محروميتضروري تشخيص دهند، صرفاً تا رفع ضرورت مذكور، مي

  اعمال نمايند.

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/01    

7/1403/625   

  ك625-168-1403شماره پرونده:  

  استعلام:

عمل ارتكابي جرم نباشد و يا «قانون آيين دادرسي كيفري در بيان جهات اعاده دادرسي  474ماده » چ«مطابق بند 

بيان شده است. آيا رد مال مذكور در جرايمي مانند » مجازات مورد حكم بيش از مجازات مقرر قانوني باشد

  د تا شامل بند مذكور شود؟كلاهبرداري، سرقت و غيره، ماهيت مجازات دار

 پاسخ:

قانون مجازات  18و  13، 12، 10، 2مطابق اصول سي و ششم و يكصد و شصت و نهم قانون اساسي و مواد  -الف

 شود؛ به، هر رفتاري كه صرفاً در قانون براي آن كيفر تعيين شده باشد جرم محسوب مي1392اسلامي مصوب 

بيني وب شود، لازم است اولاً، قانونگذار آن رفتار را به عنوان جرم پيشعبارت ديگر براي آنكه رفتاري جرم محس

و براي آن كيفر مقرر كرده باشد (عنصر قانوني)؛ ثانياً، رفتار مجرمانه بايد محقق شده باشد (عنصر مادي)؛ ثالثاً، 

اد از اصل ين اساس، مستفتحقق رفتار مجرمانه همراه با قصد ارتكاب جرم يا تقصير كيفري باشد (عنصر رواني). بر ا

يكصد و شصت و يكم قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران در مورد وظيفه ديوان عالي كشور در نظارت بر اجراي 

و شق اول  474ماده » چ«در بند » عمل ارتكابي جرم نباشد«گذار از عبارت صحيح قوانين در محاكم، منظور قانون

  الاشعار است.گانه فوق، فقدان هر يك از عناصر سه1392كيفري مصوب قانون آيين دادرسي  469ماده » ب«بند 

قانون مجازات اسلامي  215، ماده 1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  148ماده  2در اجراي تبصره  -ب

هيأت عمومي ديوان عالي كشور، مرجع  7/10/1400مورخ  818و رأي وحدت رويه شماره  1392مصوب 

ثالث نسبت به آن قسمت از حكم دادگاه كيفري كه داير بر رد مال است، دادگاه تجديدنظر  رسيدگي به اعتراض

  استان است.

در صورتي كه شخص ثالث نسبت به آن قسمت از حكم كيفري كه دائر بر رد مال است، اعتراض خود را به  -پ

قانون  215، ماده 1392ري مصوب قانون آيين دادرسي كيف 148ماده  2دادگاه تجديدنظر تقديم كند، مطابق تبصره 

هيأت عمومي ديوان عالي 7/10/1400مورخ  818و رأي وحدت رويه شماره  1392مجازات اسلامي مصوب 

  كشور عمل خواهد شد.



چنانچه دادگاه پس از رسيدگي به اعتراض شخص ثالث آن را وارد تشخيص دهد، آن قسمت از حكم را كه  -ت

كند؛ ولي مجازات تعيين شده در حكم دادگاه به قوت خود باقي است؛ زيرا مورد اعتراض قرار گرفته نقض مي

همانطور كه در بند يك توضيح داده شد، اعتراض شخص ثالث صرفاً ناظر بر جنبه مدني رأي دادگاه كيفري (رد مال 

  يا رفع تصرف ...) است و از رأي دادگاه در خصوص مجازات منصرف است.

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

ير كل حقوقي قوه قضاييهمد



 

1403/11/28    

1403-168-608   

  ك608-185-1403شماره پرونده:  

  استعلام:

در دادگاه صلح مطرح شود و پس از تحقيقات » حادثه ناشي از كار منجر به فوت«در صورتي كه پرونده با عنوان 

عدم  ي ناشي از كار و يكي ناشي ازدو خوانده متفاوت با دو تقصير و سبب مختلف يك حسب نظر هيأت كارشناسي،

موازين پزشكي معرفي شوند، آيا دادگاه صلح صلاحيت دارد يا بايد به جهت تعدد سبب و مقصر و تبعاً عنوان 

محرمانه كه فقط يكي از آن در صلاحيت دادگاه صلح است با قرار عدم صلاحيت پرونده را به دادگاه عمومي حقوقي 

  ارسال نمايد؟» قانون آيين دادرسي كيفري 300بصره ماده دادگاه بالاتر به استناد ت«

 پاسخ:

قانون  60و لحاظ ماده  1339قانون مسؤوليت مدني مصوب  12و ماده  1369قانون كار مصوب  95مستفاد از ماده 

اي است كه حين انجام كار يا به مناسبت آن از سوي ، حادثه ناشي از كار حادثه1354تأمين اجتماعي مصوب 

ر واقع و منتهي به خسارت بدني يا مالي به كارگر يا اشخاص ثالث و در صورت وجود شرايط مقرر قانوني از كارگ

باشد؛ بنابراين در مواردي كه غير از كارگر و كارفرما اشخاص ديگري موجبات مسؤوليت مدني و كيفري كارفرما مي

قانون شوراهاي حل  12ظ آن كه غير از بند يك ماده اند، با لحا(پزشك و ...) نيز به عنوان عامل حادثه معرفي شده

كه موارد صلاحيت دادگاه صلح فقط تابع نصاب است، صلاحيت اين دادگاه حصري و منحصر  1402اختلاف مصوب 

باشد. در فرض استعلام كه حادثه به فوت منتهي شده است، از يادشده مي 12به عناوين منصوص و مصرح در ماده 

اين قانون كه صرفاً ناظر بر جرايم غير عمدي ناشي از كار يا تصادفات رانندگي است، خارج  12ماده  9شمول بند 

  است.

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/29    

7/1403/581   

  ح581-26-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

در مواردي «دارد كه مقرر مي  18/6/1399مالي مصوب هاي نامه نحوه اجراي محكوميتآيين 18با توجه به ماده 

ها دادخواست اعسار جداگانه هاي مالي متعدد باشد، بايد براي هر يك از محكوميتعليه داراي محكوميتكه محكوم

له آن واحد است كه در اين صورت صدور حكم اعسار يا هايي كه محكومتقديم نمايد؛ مگر در مورد محكوميت

هاي ، خواهشمند است به پرسش»به نسبت به احكام ديگر بين آن دو شخص نيز جاري خواهد بودتقسيط محكوم

عليه به صادر شده و محكومهاي اجرايي، حكم بر قبولي اعسار از پرداخت محكومزير پاسخ دهيد:  در يكي از پرونده

هاي مالي نحوه اجراي محكوميتنامه آيين 18له واحد است، حكم ماده هاي متعدد با محكومداراي محكوميت

هاي متعدد كه از سوي شعب يا مراجع مختلف قضايي صادر شده نسبت به ديگر محكوميت 18/6/1399مصوب 

ن قسط و اقساط تعييها و به صورت همزمان پيشعليه بايد در تمامي پروندهشود؟ آيا محكوماست، چگونه اجرا مي

) قسط و يا اقساط معينه (موضوع حكم تقسيطو يا آنكه با پرداخت پيششده (موضوع حكم تقسيط) را پرداخت كند 

به تقسيط شده) قرار خواهند گرفت و در چنين ها در نوبت پرداخت (پس از اتمام يا استهلاك محكومديگر پرونده

ها وميتكها خواهد بود؟ مبناي حقوقي ترتيب اجرا چيست؟ چنانچه مبالغ محصورتي اولويت با كدام يك از پرونده

اي كه محكوميت كمتري داشته است حكم تقسيط اخذ كند، پس از پذيرش عليه در پروندهمتفاوت باشد و محكوم

شده بابت محكوميت نامه يادآيين 18قسط، آيا ماده به با تعيين مبلغي به عنوان پيشدعواي اعسار و تقسيط محكوم

، نيز مطابق همان حكم صادره و مبالغ تعيين شده در حكم تقسيط به با مبلغي بيشتر استاي كه داراي محكومپرونده

له بايد درخواست تعديل اقساط مطرح كند؟ در صورت متفاوت بودن مراجع شود و يا آنكه محكوماعمال مي

 يك ازهاي قضايي مختلف هستند، دادخواست تعديل بايد در كدامكننده هر يك از احكام كه گاهي در حوزهصادر

هاي ديگر، به پروندهشده در حكم تقسيط و به تناسب مبالغ محكوماجع مطرح شود؟ آيا با لحاظ مبالغ تعييناين مر

  عليه اخذ كرد؟به را از محكومقسط و اقساط متناسب با محكومتوان پيشمي

 پاسخ:

اثبات اعسار وي در  له واحد باشد، در صورتهاي متعدد به نفع محكومعليه داراي محكوميتاولاً، چنانچه محكوم

رگاه ها نيز معسر است؛ زيرا هها، چنين شخصي به طريق اولي نسبت به ديگر محكوميتخصوص يكي از محكوميت



به) موضوع حكم اعسار نباشد، قادر به پرداخت ديون ديگر كه مازاد بر آن است، نيز قادر به پرداخت دين (محكوم

 له) درت، طرح دعواي ديگر اعسار به دليل استماع دفاعيات وي (محكومله واحد اسجا كه محكومباشد و از آننمي

عليه مدعي حدوث وضعيت جديد مالي براي خود باشد و به دعواي اعسار اول، امري عبث است؛ مگر آنكه محكوم

  عبارت ديگر، تعديل در حكم تقسيط قبلي را خواستار شود.

هاي مالي قسط، اين حكم به ديگر احكام محكوميته با تعيين پيشبثانياً، در فرض سؤال با توجه به تقسيط محكوم

يابد و ابتدا اقساط مربوط به اين حكم تا استهلاك كامل آن وصول و استيفا خواهد شد و عليه تسري ميمحكوم

 به، مفروض آن است كهشود؛ زيرا با تقسيط محكومهاي مالي وصول ميبه موضوع ديگر محكوميتسپس محكوم

عليه توان پرداخت بيشتر از مبلغ هر قسط را ندارد و از طرفي اجراي همزمان دو حكم تقسيط به موازات ممحكو

، اموالي 1394هاي مالي مصوب قانون نحوه اجراي محكوميت 11پذير نيست؛ مگر آنكه در اجراي ماده هم امكان

پذير هاي مالي امكانا نشده ديگر محكوميتعليه به دست آيد و يا از محل مطالبات وي استيفاي بخش اجراز محكوم

تواند هر زمان كه بخواهد دعواي تعديل اقساط؛ نسبت به حكم تقسيط صادره و له ميشود. در هر صورت محكوم

  يا نسبت به تسري آن به ديگر احكام محكوميت مالي را مطرح كند.

 بايد قائل به تفكيك شد؛ چنانچه درخواستثالثاً، در خصوص مرجع صالح براي رسيدگي به دعواي تعديل اقساط، 

هاي عمومي و قانون آيين دادرسي دادگاه 24تعديل نسبت به اقساط موضوع حكم اعسار باشد، با توجه به ماده 

، دعواي 1394هاي مالي مصوب قانون نحوه اجراي محكوميت 13و ماده  1379انقلاب در امور مدني مصوب 

اه صادركننده حكم اعسار داده شود؛ اما در مورد دعواي تعديل اقساط ديگر احكامي تعديل اقساط بايد به همان دادگ

 18رسد حكم ماده ها نيز تسري يافته است، به نظر ميبه در پرونده اول به آنكه حكم اعسار و تقسيط محكوم

بيني لحي پيشكه حكمي خاص است و بنا به مصا  18/6/1399هاي مالي مصوب نامه نحوه اجراي محكوميتآيين

تواند مغاير مواد قانوني حاكم بر باب اعسار باشد و چنين دعوايي بايد در دادگاه صادركننده حكم شده است، نمي

 هايمحكوميت مورد اجرا مطرح شود؛ بويژه آنكه، ممكن است محاكم صادركننده احكام محكوميت داراي صلاحيت

  محلي و يا حتي ذاتي متفاوت باشند.

  

 محمدي باردئيدكتر احمد 

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/16    

7/1403/570   

  ح570-1/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

هاي متعدد در يك دادخواست كه برخي در صلاحيت دادگاه صلح و بعضي در صلاحيت در صورت طرح خواسته

يدگي اي كه رسخواستهشود، آيا ي منجر ميدادگاه عمومي حقوقي است و به صلاحيت دادگاه اخيرالذكر براي رسيدگ

به آن در صلاحيت دادگاه صلح بوده است، قابليت تجديد نظرخواهي و يا فرجام دارد؟ ملاك تجديد نظرخواهي يا 

قانون شوراهاي حل اختلاف  12ماده  5تبصره » الف«خواهي از چنين آرايي چيست؟ آيا حكم مقرر در بند فرجام

قانون آيين دادرسي  331ماده » الف«و يا آنكه حسب مورد حكم مندرج در بند ملاك است  1403مصوب 

همين قانون بايد ملاك  367ماده » الف«) بند 1و جزء ( 1379هاي عمومي و انقلاب در امور مدني مصوب دادگاه

  عمل قرار گيرد؟

 پاسخ:

وي داخل در صلاحيت دادگاه صلح هاي متعدد، دعادر فرض سؤال كه به لحاظ ارتباط دعاوي و يا نصاب خواسته

قانون شوراهاي حل اختلاف  12ماده  5شود، از آنجا كه حكم مقرر در تبصره در دادگاه عمومي حقوقي مطرح مي

ناظر بر قطعيت و يا قابليت تجديد نظر آراء صادره از سوي محاكم صلح است و در خصوص آرائي  1403مصوب 

شود، اين قانون حكم خاصي ندارد، قطعيت، قابليت اعتراض وقي مطرح ميكه به جهات مذكور در دادگاه عمومي حق

هاي عمومي و انقلاب در و يا فرجام آراء صادره از دادگاه عمومي حقوقي تابع عمومات قانون آيين دادرسي دادگاه

  است. 1379امور مدني مصوب 

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/03    

7/1403/560   

  ح560-218-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

، 1402قانون شوراهاي حل اختلاف مصوب  12آيا دادگاه صلح در مقام رسيدگي به دعاوي خانوادگي موضوع ماده 

  قانون حمايت خانواده تابع تشريفات آيين دادرسي مدني نيست؟ 8وفق ماده 

 پاسخ:

رسيدگي در دادگاه خانواده را با تقديم دادخواست و بدون  1391ده مصوب قانون حمايت خانوا 8نظر اكثريت: ماده 

ماده يك اين قانون نيز رسيدگي دادگاه  2و  1هاي رعايت ساير تشريفات آيين دادرسي مدني دانسته است؛ تبصره

ط و عمومي حقوقي و دادگاه بخش به امور و دعاوي خانوادگي موضوع اين قانون را با رعايت تشريفات مربو

قانون است؛ بنابراين به نظر  8مقررات اين قانون دانسته است؛ از جمله مقررات اين قانون، حكم موضوع ماده 

گذار آنچه واجد اهميت براي عدم رعايت تشريفات آيين دادرسي است، نوع دعاوي و شمول رسد از منظر قانونمي

كننده دادگاه خانواده باشد ر از آنكه مرجع رسيدگيقانون)؛ صرف نظ 4عنوان امور و دعاوي خانوادگي است (ماده 

رتيب، كنند؛ به همين تهايي كه به سبب عدم تشكيل اين دادگاه، از نظر مقنن صلاحيت رسيدگي پيدا مييا دادگاه

به برخي امور و دعاوي خانوادگي  1402قانون شوراهاي حل اختلاف مصوب  12دادگاه صلح كه در اجراي ماده 

همين قانون و با لحاظ حكم تبصره يك ماده يك قانون حمايت خانواده مصوب  17ند، با لحاظ ماده كرسيدگي مي

يدگي رسد رسكند. بر اين اساس، به نظر ميبدون رعايت ديگر تشريفات آيين دادرسي رسيدگي و اقدام مي 1391

يت تشريفات دادرسي (به غير از دادگاه صلح به امور و دعاوي خانوادگي داخل در صلاحيت اين دادگاه، بدون رعا

  تقديم دادخواست) است.

ناظر بر رسيدگي در دادگاه  1391قانون حمايت خانواده مصوب  8نظر اقليت: نظر به اين كه حكم مقرر در ماده 

قانون آيين دادرسي  2ها به موجب ماده خانواده است و با توجه به الزامي بودن رعايت تشريفات در ديگر دادگاه

رسد دادگاه صلح در رسيدگي به دعاوي ، به نظر مي1379هاي عمومي و انقلاب در امور مدني مصوب هدادگا

  ، مكلف به رعايت تشريفات دادرسي است.1402قانون شوراهاي حل اختلاف مصوب  12خانوادگي موضوع ماده 

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/27    

7/1403/552   

  ح552-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

املاكي كه در جريان ثبت هستند  1403آيا ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -1

  شود؟اند را شامل ميو تاكنون در دفتر املاك به ثبت نرسيده

نيز  اندالاجرا شدن اين قانون صورت گرفتهلازمآيا عقود و ايقاعات موضوع ماده يك قانون يادشده كه پيش از  -2

ماده  5بايد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد موضوع اين ماده به ثبت برسند؟ در صورت شمول، در اجراي تبصره 

 نامه از آن رفعيك قانون، تكليف مرجع قضايي در پذيرش اين عقود و ايقاعات داراي ابهام است و بايد در آيين

  ابهام شود؟

مرجع رسيدگي  1403در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -3

  كننده چگونه بايد اعمال فسخ توسط دارنده حق فسخ را احراز كند؟ ملاك چيست؟

 ماده يك قانون، در خصوص چگونگي بارگذاري گواهي حصر وراثت در خصوص املاك در جريان 3در تبصره  -4

با اصلاحات و  1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22ثبت تعيين تكليف نشده و صرفاً به املاك موضوع ماده 

  الحاقات بعدي اشاره شده است.

قانون، چنانچه به هر دليل متعاملين از انجام معامله منصرف شوند و يا از آن  3در خصوص حكم مقرر در ماده  -5

نويس تنظيمي و نحوه اقدام در اين خصوص تعيين تكليف نشده و بايد يا عدم لغو پيشخودداري كنند، راجع به لغو 

  نامه به آن تصريح شود.در آيين

به منظور جلوگيري از هرگونه سوء استفاده احتمالي و همچنين هرج و مرج در نحوه انتخاب دفتر اسناد رسمي  -6

بودن يا نبودن مشاوران املاك براي ارجاع به دفترخانه  براي تنظيم سند و همچنين در خصوص ترتيب ارجاع و مجاز

 رسدقانون تعيين تكليف شود. همچنين به نظر مي 3ماده  2در شهري خارج از محدوده فعاليت خود، بايد در تبصره 

ورت بيني لازم صنامه در خصوص فرض نبود دفتر اسناد رسمي در حوزه فعاليت مشاوران املاك پيشبايد در آيين

  د.گير

قانون بايد مقصود از سند رسمي مشخص شود؛ آيا تمامي املاك؛ اعم از املاك موضوع ماده  3ماده  2در تبصره  -7

  شود؟با اصلاحات و الحاقات بعدي و املاك در جريان ثبت را شامل مي 1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22



  الكترونيك املاك چگونه است؟قانون يادشده، نحوه اقدام و ثبت در دفتر  8در ماده  -8

ر اند؛ آيا بايد دقانون، 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 جغرافيايي) را هم ذكر پرونده

  ر باشد؟كنند تا ثبت امكانپذي

اين در حالي است كه در برخي حقوق مانند قانون به اخذ سند رسمي مالكيت اشاره شده است؛  10در ماده  -10

امه تعيين نرسد در خصوص چنين مواردي بايد در آيينسرقفلي صدور سند مالكيت امكانپذير نيست و به نظر مي

  تكليف شود.

هاي د قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختماندر صورت صدور رأي وفق قوانين خاص؛ مانن -11

و قانون الحاق موادي به قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن مصوب  1390فاقد سند رسمي مصوب 

  ، آيا بايد رأي در سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي بارگذاري شود؟1388

قانون در فرضي كه شخص  10ماده يك قانون با حكم ذيل ماده  رسد حكم مقرر در ذيل تبصره يكبه نظر مي -12

اطلاع باشد، در تعارض است. در تبصره يك ماده يك در خصوص پذيرش دعواي فسخ نيت و بيثالث با حسن

  بيني نشده است.اساساً چنين حقي پيش 10نسبت به چنين شخصي تصريحي وجود ندارد؛ اما در ماده 

قانون، چنانچه در خصوص ملك مورد تقاضا بانك اطلاعاتي كاداستر ناقص  10ده در خصوص تبصره يك ما -13

و تشخيص پلاك غير ممكن باشد، نحوه اقدام چگونه خواهد بود؟ سازمان ثبت اسناد و املاك در اين خصوص چه 

  تكليفي دارد؟

قضايي را نيز مراجع شبه قانون، مرجع قضايي است و يا آنكه 10ماده  7آيا مقصود از مرجع صالح در تبصره  -14

  شود؟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 در مرحله  10ماده  9نحوه اجراي حكم تبصره  -16

  شود؟ي اراضي با هر مساحتي را شامل مينخست و پس از ابلاغ قانون تمام

قانون، بايد در تمامي ساعات صبح و عصر دسترسي به دفاتر اسناد فراهم  12رسد در اجراي ماده به نظر مي -17

  باشد و اين امر در عمل مشكلاتي را در پي خواهد داشت.

 پاسخ:



، تمامي املاكي را كه 1403غير منقول مصوب قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال  10نظر به اينكه ماده  -1

گيرد، در فرض سؤال كه تقاضاي ثبت ملك تقديم و عمليات مقدماتي آغاز فاقد سند رسمي مالكيت است در بر مي

شده است؛ اما ملك در دفتر املاك به ثبت نرسيده است، صرف درخواست ثبت ملك و انجام برخي عمليات مقدماتي 

 10شود و وضعيت چنين املاكي تابع احكام مقرر در ماده نمي» فاقد سند رسمي«لك موجب خروج از عنوان م

  هاي آن است.قانون يادشده و تبصره

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

انجام اين اعمال حقوقي به ترتيب مذكور در اين ماده است؛  تمامي اعمال حقوقي راجع به اموال غير منقول و تعهد به

بر ثبت معاملات و تعهد انجام اين اعمال حقوقي در سامانه يادشده، در خصوص اموال غير حكم اين ماده مبني 

شود، از تاريخ صدور سند ها صادر ميالاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار براي آنمنقولي كه پس از لازم

اندازي رسمي 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 10سامانه موضوع ماده 

به نحوي  1403وال غير منقول مصوب ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات ام 5ثانياً، حكم مقرر در تبصره 

  باشد.كننده ميمجمل 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 بودن  -3

قانون  451و  450، 449تصريح قانون است؛ مواد آن است، موكول كردن تحقق آن به تشريفات خاص نيازمند 

  مدني مؤيد اين ديدگاه است.

ثانياً، در مواردي كه به موجب توافق طرفين اعمال فسخ مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري باشد و يا چنانچه 

ر به اي مزبوادعاي فسخ قرارداد، مخالف مفاد سند رسمي مالكيت باشد، دفاتر اسناد رسمي مكلفند از پذيرش ادع

با اصلاحات و الحاقات بعدي و ذيل ماده يك قانون الزام  1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22استناد ماده 

خودداري كرده و ثبت اين ادعا را به رأي مرجع قضايي يا  1403به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

رسمي ديگري ثابت باشد؛ از جمله با اقرارنامه رسمي و يا آنكه داوري موكول كنند؛ اما چنانچه فسخ به موجب سند 

طرفين با حضور در دفتر اسناد رسمي به فسخ قرارداد اقرار كنند، ثبت آن مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري 

  باشد. نمي

  ثالثاً، احراز فسخ قرارداد توسط مرجع قضايي يا داوري تابع عمومات حاكم بر اين قضيه است.



مشتمل بر  1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3كم مقرر در تبصره ح -4

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

اين تبصره ناظر بر درج مراتب  انجام آن، تكليف مرجع صدور گواهي يادشده است و به نحو مطلق است. بخش دوم

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.

مي معاملات اموال غير منقول قانون الزام به ثبت رس 3نامه اجرايي ماده آيين 10با توجه به حكم مقرر در ماده  -5

رارداد نويس قنويس قرارداد مكلفند حداكثر ظرف مدت پنج روز پس از درج پيشطرفين پيش 18/7/1403مصوب 

در سامانه، براي انجام اقدامات لازم به دفتر اسناد رسمي مراجعه كنند. در صورت عدم تأييد سردفتر مبني بر مراجعه 

شود. وفق تبصره همين ماده، پيش از سپري شدن مهلت داد از سامانه حذف مينويس قراردر مهلت مقرر، پيش

توانند با مراجعه به سامانه يا دلال معـاملات امـلاك كه نويس قرارداد مييادشده نيز هر يك از طرفين پيش

اس، در صورت نويس قرارداد را از سامانه حذف كنند. بر اين اسنويس را در سـامانه درج كرده اسـت، پيشپيـش

  انصراف طرفين از انجام معامله يا خودداري از آن، مطابق ماده يادشده و تبصره آن تعيين تكليف شده است.

به تكليف  18/7/1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 8در ماده  -6

ر نويس قرارداد به دفاتر اسناد رسمي بعمل راجع به انعكاس پيشسازمان ثبت اسناد و املاك كشور در تهيه دستورال

ير التحرنويس قرارداد و سقف حقهايي از قبيل محدوده جغرافيايي حوزه ثبتي، محل تهيه پيشاساس شاخص

  دفترخانه تصريح شده است؛ لذا با تهيه اين دستورالعمل، ابهامات مذكور در فرض سؤال مرتفع خواهد شد. 

، حكم 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 14جه به ماده با تو -7

اين قانون و تنظيم و ثبت قراردادهاي يكسان در سامانه ثبت الكترونيك اسناد موضوع  3ماده  2مقرر در تبصره 

ها خاتمه ت است و املاكي كه عمليات ثبتي آنماده يك قانون صرفاً ناظر بر املاكي است كه داراي سند رسمي مالكي

  شود. نيافته باشد را شامل نمي

، دفتر الكترونيك 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  8در اجراي ذيل ماده  -8

ت ه، مراتب به صوراي طراحي شود كه به محض بارگذاري آراء مذكور در اين مادگونهاملاك بايد در بستر سامانه به

  خودكار در سوابق مربوط به هر پلاك ثبتي درج شود.

، مراجع مذكور در اين 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  8به صراحت ماده  -9

صات تماده مكلفند آراء قطعي صادره در خصوص تغيير كاربري يا تخريب بنا در مورد هر پلاك ثبتي را با ذكر مخ



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. 

، 1403 قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 4حق واگذاري محل مذكور در ماده  -10

حقـي تبـعي اسـت و توأم با انـتقال منافع قابليـت انتـقال دارد؛ بنـابراين در فرض سؤال، چنانچه قرارداد اجاره 

  براي مدت بيش از دو سال باشد، موضوع مشمول ماده يك اين قانون و احكام مقرر براي الزام به ثبت قرارداد است.

، مقصود 1403لزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب با توجه به عنوان و فلسفه وضع قانون ا -11

اين قانون، سند تنظيمي در ادارات ثبت يا دفاتر  10مندرج در ماده » فاقد سند رسمي«در عبارت » سند رسمي«از 

ها ناسناد رسمي براي اموال غير منقول داراي سابقه ثبتي است و املاكي كه فاقد چنين سندي هستند و در مورد آ

قانون مدني است؛  1287رأي دادگاه صادر شده است؛ هر چند رأي دادگاه مشمول تعريف سند رسمي موضوع ماده 

هستند و ثبت ادعاهاي راجع به مالكيت عين منافع » فاقد سند رسمي«اما همچنان مشمول عبارت اموال غير منقول 

رسد. شايسته ذكر امري ضروري به نظر مي» سميساماندهي اسناد غير ر«و يا حقوق موضوع اين ماده در سامانه 

كه مانع قانوني براي  رسد تا زمانياست در مواردي كه رأي بايد از طريق اجراي احكام دادگاه اجرا شود، به نظر مي

 گفته و به قياساجراي رأي نباشد، صرف عدم ثبت در سامانه مانع اجراي رأي دادگاه نيست. بنا به مراتب پيش

هاي حل اختلاف موضوع قوانين ها و يا هيأتر فرض سؤال، صدور رأي و اتخاذ تصميم از سوي كميسيوناولويت د

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

عي را از بارگذاري اطلاعات ، مد1388الحاق موادي به قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن مصوب 

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  10مربوط به اين آراء و تصميمات در سامانه موضوع ماده 

  كند.نياز نمي، بي1403مصوب 

، موارد 1403وفق صدر تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -12

صره يادشده ناظر بر دعواي تنفيذ فسخ معاملاتي است كه در سامانه ثبت الكترونيك اسناد موضوع ماده موضوع تب

قانون يادشده ناظر بر ثبت ادعاهاي راجع به عين و حق  10يك اين قانون ثبت شده است؛ در حالي كه حكم ماده 

دازي انموضوع اين ماده است كه پيش از راه انتفاع و حق ارتفاق يا منافع موضوع اين ماده و مستندات آن در سامانه

  سامانه ايجاد شده و فاقد سند رسمي است. 

در  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10شايسته ذكر است در موارد شمول ماده 

ازم را انجام داده باشد و صورتي كه دارنده سند عادي مالكيت، در راستاي تكليف مقرر در ماده يادشده اقدامات ل



اشخاص ثالث با بارگذاري اسناد خلاف واقع و يا انجام معاملات معارض، سند مالكيت اخذ كرده باشند، تمام دعاوي 

اراي حسن اليه دراجع به آن؛ از جمله اثبات مالكيت و يا ابطال سند مالكيت قابل استماع خواهد بود؛ حتي اگر منتقل

  ملات معارض و مالكيت قبلي باشد.اطلاع از معانيت و بي

، تكليف 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10بر اساس ذيل تبصره يك ماده  -13

سازمان ثبت اسناد و املاك مشخص شده است و صرف نظر از صحت و سقم موضوع منعكس شده به عنوان ابهام، 

  ندارد. موجبي براي صدور نظريه مشورتي وجود 

بر تكليف مدعيان؛ از  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10هر چند در ماده  -14

قضايي ذكري به ميان نيامده است؛ اما جمله به طرح دعواي مرتبط در مراجع قضايي تصريح شده و از مراجع شبه

آمده است، از » ي لازم ديگر به منظور اخذ سند رسمي مالكيتهر امر قانون«از آنجا كه در ادامه همين ماده عبارت 

هاي فاقد تواند اقدام بر اساس قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمانجمله اين اقدامات قانوني مي

و طرح موضوع نزد هيأت حل اختلاف موضوع اين ماده باشد. بر اين اساس، عبارت  1390سند رسمي مصوب 

قضايي است كه در خصوص ادعاي اين ماده؛ اعم از مراجع قضايي و شبه 7نزد مرجع صالح در تبصره  اثبات ادعا

  كنند.مالكيت وفق مقررات قانوني اتخاذ تصميم مي

ند؛ كنهر چند مطابق عمومات حاكم در صورت مراجعه اشخاص، دفاتر اسناد رسمي قرارداد اجاره نيز تنظيم مي -15

و تصريح به  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2در ماده  هاي مطرح شدهاما مثال

هاي مستقيم قانون ماليات 64ماده  3و همچنين تصريح به وصول ماليات وفق مأخذ اعلامي در تبصره » ثمن«

ن است، همگي دلالت با اصلاحات و الحاقات بعدي كه صرفاً ناظر بر قراردادهاي راجع به انتقال عي 1366مصوب 

يادشـده ايجاد تكليف در خصوص تنظيم و ثبت قراردادهايي است كه مشابه  2بر آن دارد كه هـدف از وضـع ماده 

هاي مذكور در اين ماده موضوع قرارداد انتقال عين و يا تعهد به آن است؛ صرف نظر از توصيفي كه از سوي مثال

  اين ماده، منصرف از قراردادهاي راجع به انتقال منافع است. آيد و بر اين اساس، حكمطرفين به عمل مي

، ناظر بر 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  9حكم مقرر در تبصره  -16

تكليف سازمان ثبت اسناد و املاك كشور مبني بر صدور سند مالكيت با لحاظ قيود مذكور در اين تبصره از زمان 

باشد و به الاجرا شدن قانون است و اجراي اين حكم موكول به ايجاد سامانه موضوع اين ماده و غير آن نميلازم

صراحت تبصره يادشده با رعايت ديگر قيود مذكور در اين تبصره، سازمان ثبت اسناد و املاك كشور مكلف است 

  ا قيد كاربري كشاورزي صادر كند.براي اراضي كشاورزي يادشده با هر مساحتي سند مفروز حدنگار ب



طور متعارف در طول ساعات روز براي به «و » ساعت در هفته نباشد 44اي كه كمتر از گونهبه«از عبارات  -17

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  12مذكور در ماده » ثبت معاملات در دسترس باشند

مان ثبت اسناد و املاك كشور با لحاظ مقتضيات هر محل و حجم معاملات آن چنين مستفاد است كه ساز 1403

  كند.ها براي دفاتر اسناد رسمي ساعات كار در عصر نيز تعيين ميمحل، در برخي حوزه

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/17    

7/1403/543   

  ح543-75-1403شماره پرونده:  

  

  م:استعلا

مقرر داشته است كه  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10گذار در ماده قانون -1

در صورت عدم ثبت اسناد عادي در سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي ظرف دو سال، دعاوي مدعيان قابل استماع 

بايد قرار عدم استماع دعوا صادر كند و يا حكم بر  نيست. مقصود از قابل استماع نبودن دعوا چيست؟ آيا دادگاه

 3در ماده  -2حقي؟ همچنين در اين ماده وضعيت حقوقي معامله مسكوت مانده است؛ آيا معامله باطل است؟ بي

فين كنند، آيا بايد آن را به امضاي طرنويس قرارداد را تنظيم ميشده مشخص نشده است كه دلالاني كه پيشقانون ياد

و » تعهد به بيع«قانون مذكور همزمان از دو واژه  2در ماده  -3نويس چيست؟ نند؟ اساساً ماهيت اين پيشبرسا

استفاده شده است؛ با توجه به اينكه در رويه قضايي و دكترين حقوقي تاكنون اين دو اصطلاح به يك معنا » قولنامه«

ي آنها مشخص كرده است و يا آنكه اين امر ناشي از شد، آيا قانونگذار بار معنايي جديدي براتاكنون شناخته مي

در خصوص حكم موضوع تبصره يك ماده يك قانون  -4تسامح بوده است؟ در صورت تفاوت، مفهوم آنها چيست؟ 

در كدام موارد فسخ نيازمند تأييد مرجع قضايي است و در  1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال منقول مصوب 

» معارضه«و » استماع«، »قابل استناد«منظور از سه اصطلاح  -5تأييد مرجع قضايي نيست؟ چه مواردي مستلزم 

اعتبار بودن يك سند با باطل بودن آن چيست؟ مقصود از بي -6قانون صدرالذكر چيست؟  10نيست، در ماده 

دفاع  سندي قابل ارائه و كهفاقد اعتبار باشد، به معناي بطلان آن است؛ همين توضيح آنكه، چنانچه سندي در محكمه

ر ماده كه دنباشد و مرجع قضايي براي آن ارزشي قائل نباشد، عملاً به معناي بطلان آن است؛ به همين سبب همين

يك قانون يادشده ذكري از ابطال نشده و آمده است كه اسناد عادي فاقد اعتبار هستند؛ اما در برخي مواد قانوني 

ر كردن اسناد عادي نوشته شده است، به اين قسم اسناد رسميت داده شده است. با اين اعتبارغم آنكه با هدف بيبه

توانند بر ملكي ادعاي مالكيت كنند و بر مبناي ادعا و بررسي توضيح كه در قانون تصريح شده است كه افراد مي

دار بخشي از مقصود از مذاكرات مقدماتي مشخص نيست؛ چنانچه خري -8شود. صحت آن سند رسمي صادر مي

ثمن معامله را پرداخت كند؛ اما فروشنده به دفتر اسناد رسمي مراجعه نكند، ضمانت اجراي آن چيست؟ توضيح 

نامه به موجب اين قانون مسموع آنكه، دعواي الزام به تنظيم سند رسمي هم با اعتبارزدايي از اسناد عادي و مبايعه

نامه؟ آيا قولنامه مد نظر بوده و يا آنكه مفهوم و يع است و يا مبايعهنيست. آيا مذاكرات مقدماتي به معناي وعده ب



ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  2در تبصره  -9ماهيت ديگري مقصود بوده است؟ 

 فروشعبارت تنظيم وكالت بلاعزل انتقال مالكيت درج شده است، آيا وكالت براي اجاره دادن يا  1403مصوب 

نامه يا قانون يادشده چيست؟ آيا به معناي بيع 3نويس در ماده مقصود از پيش -10شود؟ سرقفلي را شامل مي

قانون، صرفاً اراضي زراعي و  10ماده  9برداري كشاورزي موضوع تبصره آيا مقصود از بهره -11قولنامه است؟ 

باشند را هم اراضي زراعي كه داراي مجوز قانوني ميهاي عمراني و احداثي واقع در ها است و يا آنكه طرحباغ

ماده يك قانون يادشده در خصوص اراضي و املاك واقع در حاشيه شهر و روستاها كه فاقد  -13شود؟ شامل مي

  گيرند ساكت است. سند رسمي مالكيت است و مورد معامله قرار مي

شود و ل پاسخ استعلام، سند رسمي ملك منتقل ميبيني شده است در صورت عدم ارساقانون پيش 6در ماده  -14

فقط براي كارمند متخلف، تخلف اداري در نظر گرفته شده است و راجع به ضرر و زيان وارده در خصوص انتقال 

قانون، و اجراي آن در مشكلات  6ماده  2حكم تبصره  -15ملك و معاملات ايادي بعد ذكري به ميان نيامده است. 

 6قانون براي ماده  8دارد. مناسب بود ضمانت اجرايي مانند ضمانت اجراي مقرر در تبصره ماده  بسياري را در پي

  شد. بيني مينيز پيش

 پاسخ:

قانون الزام به  10اولاً، عدم قابليت استماع دعوا كه به عنوان ضمانت اجراي عدم ثبت ادعاهاي موضوع ماده  -1

مطرح شده است، در مرحله پيش از ورود در ماهيت دعواي  1403ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

هاي عمومي و قانون آيين دادرسي دادگاه 299حقي به استناد ماده مطروحه است؛ در حالي كه صدور حكم بر بي

مستلزم ورود در ماهيت و رسيدگي ماهوي و اتخاذ تصميم قاطع دعوا در  1379انقلاب در امور مدني مصوب 

رسيدگي ماهوي اصولاً در مواردي شايسته است كه امكان صدور حكم به نفع مدعي وجود داشته ماهيت است و 

 10باشد و از آنجايي كه در فرض سوال به دليل عدم بارگذاري اطلاعات در سامانه، پذيرش دعوا به استناد ماده 

  شكلي دعوا است.يادشده با منع قانوني مواجه است، مقصود از عدم قابليت استماع دعوا صرفاً رد 

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

فاقد «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 موضوع اين ماده » هابه آنادله راجع «را ناظر بر » اعتبار

اعتبار دانستن ادله مربوط به اعمال نشده است. از سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا بي

ا در موقعيتي قرار اليه راي ندارد؛ هر چند در عمل منتقلحقوقي 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 كند.مي



 18/7/1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 10با توجه به ماده  -2

سامانه توسط سردفتر فاقد آثار حقوقي قرارداد است؛ اما بر نويس قرارداد پيش از ثبت در و تبصره اين ماده، پيش

نامه پس از مطابق مقررات اين آيين«نامه يادشده كه دلالان معاملات املاك را مكلف كرده است آيين 7اساس ماده 

هايي هنويس قرارداد بر اساس نمونانجام مذاكرات مقدماتي طرفين و تصـديق الكترونيـكي آنان نسبت به درج پيش

ري ضروري نويس ام، تصديق الكترونيكي طرفين نسبت به پيش»دهد، اقدام نمايندكه سازمان در اختيار آنان قرار مي

  است.

قانون صدرالذكر در مقام آن است تا قراردادهاي خصوصي را با همان عنوان و توصيفي  2گذار در ماده قانون -3

لي ذكر نمايد؛ به عبارت ديگر، از آنجايي كه در قراردادهاي خصوصي اند به نحو تمثيكه متعاملين از آن ياد كرده

كه در مقام گذار بدون آنكنند، قانوننامه و امثال آن استفاده مياشخاص از عناويني مانند تعهد به بيع، قولنامه، مبايعه

ه بار كرده است؛ بدون آنبيان ماهيت حقوقي و دقيق هر يك از اين عناوين باشد، واژگان رايج عرفي را استفاده ك

  مد نظر داشته باشد.» قولنامه«و » تعهد به بيع«معنايي جديدي براي دو عنوان 

اولاً، فسخ عمل حقوقي ناشي از اراده صاحب حق است و اصل در اعمال حقوقي بر رضايي بودن آن است،  -4

قانون مدني مؤيد  451و  450، 449موكول كردن تحقق آن به تشريفات خاص نيازمند تصريح قانون است؛ مواد 

  اين ديدگاه است.

شود و اصولاً ثبت آن مستلزم رأي مراجع قضايي يا ثانياً، از آنجايي كه فسخ به صرف اراده و اعلام آن محقق مي

داوري نيست؛ اما در مواردي كه تحقق فسخ مستلزم تحقق شرايط آن باشد؛ مانند خيار شرط، خيار تخلف از فسخ، 

كه طرفين در قرارداد اعمال فسخ را فرع بر تأييد مرجع حل اختلاف كرده باشند، ثبت فسخ ... و يا آن خيار عيب و

  ربط خواهد بود.مستلزم صدور رأي از مرجع ذي

گفته، در مواردي كه به موجب توافق طرفين اعمال فسخ مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري باشد بنا به مراتب پيش

فسخ قرارداد، مخالف مفاد سند رسمي مالكيت باشد، دفاتر اسناد رسمي مكلفند از پذيرش ادعاي و يا چنانچه ادعاي 

با اصلاحات و الحاقات بعدي و ذيل ماده يك  1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22مزبور به استناد ماده 

ثبت اين ادعا را به رأي مرجع خودداري كرده و  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

قضايي يا داوري موكول كنند؛ اما چنانچه فسخ به موجب سند رسمي ديگري ثابت باشد؛ از جمله با اقرارنامه رسمي 

و يا آنكه طرفين با حضور در دفاتر اسناد رسمي به فسخ قرارداد اقرار نمايند، ثبت آن مستلزم رأي مرجع قضايي 

  باشد. يا داوري نمي



قانون الزام به ثبت به كار گرفته شده است  10اي نامرتب در ماده شده در پرسش به گونهر چند واژگان مطرحه -5

» تماعاس«شده ناظر بر ادله و در ماده ياد» معارضه«و » قابل استناد«باشد؛ ولي عبارت و از اين حيث قابل انتقاد مي

  باشد.ناظر بر دعاوي مي

 اعتبار دانستن سندي آنكه دلالت بر بطلان سند و يا معامله بنمايد وجود ندارد و بيدر ماده يك قانون حكمي  -6

دن معامله كرهاي اجرايي با باطل تلقيهم نه به صورت مطلق بلكه صرفاً در مراجع قضايي، شبه قضايي و دستگاه

  اي ندارد.اعتباري مطلق سند ملازمهموضوع سند و يا بي

  ي قبلي، پاسخ اين بند روشن است.با توجه به پاسخ بندها -7

مذاكراتي است كه به منظور رسيدن به توافق و انجام معامله بين طرفين به عمل » مذاكرات مقدماتي«منظور از  -8

الاجرا نامه لازمآيين 13و  10نويس منتهي شود نيز با توجه به مواد آور ندارد و حتي اگر به پيشآيد و جنبه الزاممي

  اگر مبالغي هم رد و بدل شود، اين مبالغ از ذيل عنوان ثمن خارج است.باشد و نمي

ماده يك ظهور در  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 انتقال عين دارد؛ لذا وكالت اجاره

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير  3نامه اجرايي ماده آيين 10اولاً، با توجه به حكم مقرر در ماده  -10

ويس ننويس قرارداد مكلفند حداكثر ظرف مدت پنج روز پس از درج پيشطرفين پيش 18/7/1403منقول مصوب 

مي مراجعه كنند. در صورت عدم تأييد سردفتر مبني قرارداد در سامانه، براي انجام اقدامات لازم به دفتر اسناد رس

شود. وفق تبصره همين ماده، پيش از سپري شدن نويس قرارداد از سامانه حذف ميبر مراجعه در مهلت مقرر، پيش

توانند با مراجعه به سامانه يا دلال معاملات املاك كه نويس قرارداد ميمهلت يادشده نيز هر يك از طرفين پيش

نويس قرارداد را از سامانه حذف كنند. بر اين اساس، در صورت س را در سامانه درج كرده است، پيشنويپيش

  انصراف طرفين از انجام معامله يا خودداري از آن، مطابق ماده يادشده و تبصره آن تعيين تكليف شده است.

و 18/7/1403عاملات اموال غير منقول مصوب قانون الزام به ثبت رسمي م 3نامه ماده آيين 10ثانياً، با توجه به ماده 

نويس قرارداد پيش از ثبت در سامانه توسط سردفتر فاقد نامه يادشده پيشآيين 13تبصره اين ماده و همچنين ماده 

توانند پيش از آثـار حقـوقي قـرارداد اسـت؛ بر اين اسـاس و از آنجا كه وفق مواد يادشـده هر يك از طرفين مي

نويس قرارداد را از سامانه ثبت الكترونيك اسناد حذف وزه براي حضور در دفتر اسناد رسمي، پيشمهلت پنج ر

كنند؛ بدون آنكه مسؤوليتي براي آنان به صرف انصراف از تنظيم بعدي قرارداد رسمي در پي داشته باشد. به طريق 

و گوهاي مقدماتي مالك ملك خود نويس در سامانه و پس از گفت اولي در فرض سؤال كه حتي پيش از ثبت پيش



را به ديگري انتقال داده است، موجبي براي استماع دعواي ابطال اين معامله و يا الزام مالك به معامله با طرف اول 

  نيست.

باشد و هاي عمراني و احداثي موضوع سؤال در اراضي كشاورزي داراي مجوز ميكه طرحصرف نظر از آن -11

برداري كشاورزي مجوز طرح موضوع استعلام را صادر كرده اورزي در راستاي بهرهمفروض آن است جهاد كش

بر عهده وزارت جهاد كشاورزي  10ماده  9برداري كشاورزي موضوع تبصره است، در هر حال تشخيص موارد بهره

  باشد.مي

  پرسش خاصي مطرح نشده است كه مستلزم ارائه نظريه مشورتي باشد. -12

 شدن قانون در بسترالاجرا ينكه ماده يك ناظر بر انجام معاملات به صورت رسمي از تاريخ لازمبا توجه به ا -13

  باشد از حيث اينكه اراضي و املاك در حاشيه شهر و روستا باشند يا محلي ديگر، تفاوتي وجود ندارد.سامانه مي

  مشورتي نيست. انتقادهايي نسبت به قانون مطرح شده است و مستلزم صدور نظريه -15و  14

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/03    

7/1403/540   

  ح540-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

، 1390هاي فاقد سند رسمي مصوب قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان 7و  2به موجب مواد  -1

هاي مشمول، پس از استعلام سازمان ثبت اسناد و املاك اراضي در پروندهوزارت جهاد كشاورزي و سازمان امور 

شود؛ اما كنند و اين امر به صدور سند مالكيت منجر ميبدون در نظر گرفتن تغيير كاربري، پاسخ ثبت را ارسال مي

 1403ل مصوب قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقو 10ماده  9در حال حاضر حكم مقرر در تبصره 

موجب اختلاف و ارائه تفاسير مختلف شده است؛ بدين توضيح كه چنانچه » برداري كشاورزي)بهره«و درج عبارت 

ون رسد اين قانپاسخ استعلام ارسال نشود، عملاً نقض غرض براي تسهيل در صدور سند رسمي است. به نظر مي

نون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد صرفاً در مقام بيان عدم لزوم رعايت حد نصاب موضوع قا

باشد تا صدور سند رسمي مالكيت را تسهيل كند؛ بنابراين در مقام مي 1385قطعات مناسب فني اقتصادي مصوب 

توان گفت وزارت جهاد كشاورزي و سازمان امور اراضي مكلفند نظر مثبت خود را اعلام جمع بين مواد يادشده مي

ر كاربري، بر اساس وظيفه ذاتي خود در مرجع قضايي طرح شكايت نمايند. خواهشمند است در و در صورت تغيي

  اين زمينه اعلام نظر فرماييد.

، آيا پس از تاريخ 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3با عنايت به ماده  -2

اوران املاك فقط نسبت به ثبت اسناد رسمي حدنگار صادره بيني شده براي مشالاجرا شدن قانون، الزام پيشلازم

پس از تاريخ مذكور در سامانه است و حق دلالي هم در همين مورد مشمول قانون است و يا آنكه به نحو اطلاق 

ممنوع از تنظيم قولنامه هستند؟ نحوه محاسبه حق دلالي (كميسيون) در موارد مختلف متفاوت است؛ نحوه نظارت بر 

  ران املاك چگونه است؟مشاو

، آيا ادامه فعاليت 1403الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب با توجه به لازم -3

نامه عادي در سامانه معاملات غير رسمي سامانه خودنويس وزارت راه و شهرسازي كه همچنان با تنظيم مبايعه

  ذكر نيست؟گيرد، مغاير قانون صدرالصورت مي

 پاسخ:



در مقام  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  9گذار در تبصره اولاً، قانون -1

تسهيل صدور سند مالكيت حدنگار (كاداستري) به وسيله سازمان ثبت اسناد و املاك كشور براي اراضي كشاورزي 

و حكم تبصره ياد شده، ناسخ مقررات مذكور در قانون تعيين تكليف  با رعايت قيود مندرج در اين تبصره است

نيست؛ زيرا اين قانون، متضمن احكام راجع به صدور سند  1390هاي فاقد سند رسمي مصوب اراضي و ساختمان

حل اختلاف موضوع ماده يك قانون؛ از جمله با  مالكيت براي اراضي مشمول قانون يادشده بر اساس رأي هيات

برداري كشاورزي، صدور سند مالكيت است. بر اين اساس، چنانچه به دليل فقدان شرط بهره 6ماده  3يت تبصره رعا

پذير نباشد، امكان 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  9بر اساس تبصره 

ون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و نفع براي صدور سند به استناد قانبراي رسيدگي به درخواست ذي

  منعي وجود ندارد.  1390هاي فاقد سند رسمي مصوب ساختمان

تنظيم  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  9ثانياً، هر چند وفق ذيل تبصره 

برداري هزارت جهاد كشاورزي مبني بر بهرسند اعمال حقوقي موضوع ماده يك اين قانون، فرع بر ارائه پاسخ مثبت و

برداري كشاورزي باشد، همچنان تكليف آن مرجع به هكشاورزي است؛ اما چنانچه نظر آن وزارتخانه بر فقدان بهر

  ارائه پاسخ باقي است.  

وضوع هاي معاملات ملكي در خصوص املاك ماولاً، دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه -2

ملزم به اقدام بر اساس ماده  1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  4تبصره 

ها نيز در حال حاضر تابع الزحمه دلالي آنهستند و حق 18/7/1403نامه اجرايي آن مصوب اين قانون و آيين 3

قانون يادشده، بر اساس اين تعرفه  3تبصره يك ماده  هاي موجود است و در صورت تعيين تعرفه در اجرايتعرفه

  خواهد بود. 

الاجرا شدن ماده يك قانون، ماده يك قانون ياد شده، تا زمان لازم 4ثانياً، در خصوص املاك خارج از حكم تبصره 

ر خصوص املاك هاي معاملات ملكي منعي در تنظيم قرارداد ددلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه

  هاي موجود ندارند. و تعرفه غير منقول داراي سابقه ثبتي بر اساس رويه

 3نامه اجرايي ماده و آيين 1403جا كه در قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب ثالثاً، از آن

هاي از مشاوران املاك و بنگاه ، در خصوص نظارت بر دلالان معاملات املاك؛ اعم18/7/1403اين قانون مصوب 

  بيني نشده است، نظارت بر عملكرد آنان تابع ديگر مقررات حاكم است. معاملات ملكي حكم خاصي پيش



براي ثبت  1403اولاً، سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -3

قول و تعهد به انجام اين اعمال حقوقي به ترتيب مذكور در اين ماده است تمامي اعمال حقوقي راجع به اموال غير من

ها صادر الاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار براي آنكه در خصوص اموال غير منقولي كه پس از لازم

ماده يك)  4 شود، ثبت اين معاملات و تعهد راجع به آنها در سامانه يادشده از تاريخ صدور سند مالكيت (تبصرهمي

اين قانون  10اندازي رسمي سامانه موضوع ماده به آنها، يك سال پس از راهو نسبت به ديگر معاملات و تعهد راجع 

  (موسوم به سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي) است.

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

توانند در معاملات موضوع مـاده يك اين قانون مـبادرت به تنظـيم سـند عادي قرارداد مـعامـلات امـلاك نمي

قانون جهش توليد  18كه رابطه اعمال حقوقي مشمول اين ماده با اعمال حقوقي كه وفق ماده و با لحاظ آن» نمايند

 الاجرا شدنانون ثبت شوند، عموم و خصوص مطلق است، با لازمبايد در سامانه موضوع اين ق 1400مسكن مصوب 

ثبت معاملات موضوع قانون صـدرالذكر همـچنان مـعاملات ديگري وجود دارد كه مشمول حكم الزام به ثبت در 

 1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18ثبت الكترونيك اسناد نيست و بايد در سامانه موضـوع ماده  سامانه

، 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3رسد. شايسته ذكر است وفق ذيل ماده به ثبت ب

هاي معاملات ملكي با دفاتر اسناد رسمي چگونگي ارتباطات دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه

  نامه اجرايي موضوع اين ماده خواهد بود.مطابق آيين

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

 با اصلاحات و الحاقات بعدي به تصويب رسيده است، 1366هاي مستقيم مصوب مكرر قانون ماليات 169

برداري، انشعابات، عاملاتي، بهرههاي اجرايي مكلف به ارائه اطلاعات زمين، املاك، وضعيت مسكوني، مدستگاه

طور كلي اطلاعات مورد نياز املاك مالكان و ساكنان به سامانه ملي املاك و اسكان كشور اشتراك اينترنت و به 

مكرر اين قانون  54اند و تمامي اشخاصي حقيقي و حقوقي نيز موظف به خوداظهاري موضوع اين ماده و ماده شده

  اند. ك و اسكان كشور شدهاز طريق سامانه ملي املا

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

به اموال بوده و براي ثبت معاملات راجع  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18و ماده  1403منقول مصوب 

شود و اطلاعات بيشتري افزون بر خود ملك؛ اي راجع به اين املاك را شامل ميهغير منقول نبوده و صرفاً ثبت داده

باشد؛ اما يادشده با مصوبات مذكور منسوخ نمي 3به انشعابات آن نيز بايد به ثبت برسد و حكم ماده از جمله راجع 



 169الحاقي به ماده  9 (تبصره 1403بها مصوب قانون ساماندهي بازار زمين، مسكن و اجاره 5حكم مقرر در ماده 

هاي مستقيم) از حيث تكليف وزارت راه و شهرسازي به تكميل سامانه معاملات املاك و مكرر قانون ماليات

) و نيز تكليف موجران املاك مسكوني به ثبت قرارداد اجاره املاك و مستغلات 9مستغلات كشور (بند يك تبصره 

شور (چنانچه قرارداد اجاره براي مدت بيش از دو سال باشد) با در سامانه ثبت معاملات امـلاك و مستغلات ك

موضوعاً  1403اندازي سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب راه

  منتفي است.

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/30    

7/1403/539   

  ح539-75-1403  شماره پرونده:

  

  استعلام:

، چنانچه طرفين 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3در اجراي مقررات ماده  -1

نويس قرارداد را تنظيم كنند؛ اما در مرحله حضور در دفتر اسناد رسمي، با حضور در بنگاه معاملات ملكي، پيش

آيا پس از  -2نويس قرارداد چگونه خواهد بود؟ مايد، وضعيت حقوقي پيشفروشنده از امضاء توافق استنكاف ن

اندازي سامانه موضوع ماده توانند تا زمان راهقانون يادشده، مشاورين املاك مي 3اندازي سامانه موضوع ماده راه

و  1403ول مصوب بين قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منق -3اسناد عادي انتقال تنظيم كنند؟  10

با توجه به تصويب قانون صدرالذكر،  -4چه نسبنتي وجود دارد؟  1393قانون جامع حدنگار (كاداستر) كشور مصوب 

قانون جامع حدنگار(كاداستر)  11اي چگونه خواهد بود؛ به غير از حكم مقرر در ماده وضعيت اسناد مالكيت دفترچه

 -5برگي وجود دارد؟ اي و تبديل آن به اسناد تكناد مالكيت دفترچهكشور، چه ضمانت اجرايي براي دارندگان اس

تكاليفي براي آنها در  1403هاي اجرايي كه در قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب دستگاه

 1403الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب ظرف زماني مشخص پس از لازم

  دهند، مشمول چه ضمانت اجرايي خواهند شد.باشند و در بازه زماني مشخص تكاليف خود را انجام نميمي

الاجرا شده لازم 3/4/1403با توجه به اينكه قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول در تاريخ  -6

تعارض است، خواهشمند است در خصوص تعارضات  است؛ اما برخي از مواد اين قانون با قوانين مؤخرالتصويب در

  زير اعلام نظر فرماييد.

ماده » پ«با بند  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  6الف)تعارض تبصره 

  .1403قانون برنامه هفتم پيشرفت جمهوري اسلامي ايران مصوب  53

نامه آيين 13با ماده  1403زام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون ال 4ماده  2ب) تعارض تبصره  

در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي  -7كل كشور؛  1403قانون بودجه سال  6تبصره » ذ«اجرايي بند 

اشاره شده است؛ به دعواي تنفيذ فسخ معاملات ثبت شده اموال غير منقول  1403معاملات اموال غير منقول مصوب 

 3ماده  2و تبصره  3و  2شود كه آيا قراردادهاي خصوصي اشخاص در قالب مواد اما اين ابهام به ذهن متبادر مي

اين قانون نيز مشمول عنوان معاملات ثبت شده اموال غير منقول مندرج در تبصره يك ماده يك قانون هستند و يا 



ماده يك قانون  2مطابق تبصره  -8شود؟ اده يك قانون را شامل ميآنكه معاملات يادشده فقط معاملات موضوع م

، تنظيم وكالت بلاعزل انتقال مالكيت، اموال غير منقول 1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

 ه،باشد؛ در خصوص اين مقررموضوع اين ماده در دفاتر اسناد رسمي، معادل تنظيم سند رسمي انتقال ملك مي

  هاي زير پاسخ دهيد:خواهشمند است به پرسش

ز الاجرا شدن اين قانون صادر شده است نيالف) آيا اسناد وكالت تنظيمي نسبت به اسناد مالكيتي كه پيش از لازم

يابد؟ ب) چنانچه وكالت بلاعزل انتقال مالكيت كه پيش از اجرايي شدن اين قانون تنظيم شده باشد؛ اما تسري مي

حاكميت اين قانون به تفويض وكالت انتقال مالكيت منجر شود، آيا سند تفويضي نيز مشمول مقررات اين در زمان 

با اصلاحات و الحاقات بعدي به  1366قانون ماليتهاي مستقيم مصوب  187با توجه به نسخ ماده  -9تبصره است؟ 

با توجه به اينكه در حال حاضر  1403 قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 15موجب ماده 

م برخط شود و استعلاصرفاً استعلام الكترونيكي دارايي در خصوص املاك شهري و داراي سابقه ثبت پاسخ داده مي

باشد و اي فعلاً امكانپذير نميدارايي در خصوص املاك در جريان عمليات ثبتي و املاك تجاري و املاك ورثه

رسمي به اخذ استعلام غيرالكترونيك برخلاف قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير  مكلف كردن دفاتر اسناد

است، تكليف دفاتر اسناد رسمي در ارائه خدمات به مراجعان كه مستلزم اطلاع از ارزش  1403منقول مصوب 

  باشد.معاملاتي املاك براي وصول حقوق دولتي و ديواني است، مشخص نمي

 پاسخ:

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 13و  12، 10جه به مواد با تو -1

در فرض امتناع يكي از طرفين از ثبت توافق در سامانه ثبت الكترونيك اسناد توسط سردفتر اسناد  18/7/1403

  نويس تنظيمي راجع به قرارداد فاقد اعتبار است.رسمي، پيش

هاي معاملات ملكي در خصوص املاك موضوع دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاهاولاً،  -2

ملزم به اقدام بر اساس ماده  1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  4تبصره 

  هستند. 18/7/1403نامه اجرايي آن مصوب اين قانون و آيين 3

الاجرا شدن ماده يك قانون، ماده يك قانون ياد شده، تا زمان لازم 4خصوص املاك خارج از حكم تبصره ثانياً، در 

هاي معاملات ملكي منعي در تنظيم قرارداد در خصوص املاك دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه

  موجود ندارند.  غير منقول بر اساس رويه

بيني مجازات براي دلالان معاملات املاك متخلف از اجراي حكم مقرر قانون و پيش 11ماده ثالثاً، حكم مقرر در 

  در ماده يك و ضرورت تفسير مضيق از اين حكم مؤيد اين ديدگاه است.



ناظر بر ثبت اعمال حقوقي موضوع مواد  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -3

اين قانون است؛ در حالي كه قانون جامع حدنگار  2ت قراردادهاي خصوصي موضوع ماده و نيز ثب 10يك و 

اين قانون ناظر بر حدنگاري املاك كشور است؛ به نحوي كه  3با توجه به ماده  1393(كاداستر) كشور مصوب 

ير دولتي و موقعيت و حدود كليه املاك و اراضي داخل محدوده مرزهاي جغرافيايي كشور اعم از دولتي و غ«

ها، اراضي مستحدثات ساحلي، ها، تالابها، درياها، درياچهها، مراتع، جنگلهمچنين موقعيت و حدود كليه كوه

ها و ساير اطلاعات برداري از نقشههاي داير و متروكه و جزاير كشور، مشخص و تثبيت شود و امكان بهرهمسيل

رت نقشه و اسناد مالكيت حدنـگار در نظام جامـع ميـسر گردد؛ توصيفي و ثبتي كليه املاك و اراضي كشور، به صو

؛ اما هر كدام در محل و مجراي خود »اي از كشور بدون نقشه و اسناد مالكيت حدنگار نباشد.اي كه هيچ نقطهگونهبه

و  10ده ما 9قابليت اعمال 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  2تبصره 

در وضعيت صدور سند مالكيت حدنگار  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -4

  تغييري ايجاد نكرده است.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال  6ارد مانند ماده پرسش در وضعيت موجود كلي است؛ در برخي مو -5

بيني كرده است و در ديگر موارد گذار به طور مشخص ضمانت اجراي خاصي پيشقانون 1403غير منقول مصوب 

تواند موضوع تابع عمومات حاكم بر تخلف از اجراي قوانين و مقررات و ديگر تكاليف اداري است و حسب مورد مي

  ؤوليت انتظامي، مدني و يا كيفري باشد.موجب مس

است  2/4/1403كه تاريخ لازمالاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول صرف نظر از آن -6

كه قانون برنامه پنجساله هفتم پيشرفت آنگونه كه در فرض سؤال آمده است، اولاً، نظر به اين 3/4/1403و نه 

 1403پس از قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  1403ان مصوب جمهوري اسلامي اير

 10مـاده  6قانون نخست در حدودي كه معارض حكم مـقرر در تبـصره  53ماده » پ«تصويب شده است؛ لذا بند 

امه يادشده مجرا باشد، در طول اجراي برن 1403قـانون الزام به ثبـت رسمـي معاملات امـوال غير منقول مصوب 

 10ماده  6يادشده با حكم مقرر در تبصره  53ماده » پ«هايي كه بين بند باشد. بديهي است در خصوص بخشمي

مذكور تعارضي وجود ندارد، در طول اجراي قانون برنامه پنجساله هفتم پيشرفت جمهوري اسلامي ايران مصوب 

اجرا  1403ه ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون الزام ب 10ماده  6، حكم مقرر در تبصره 1403

  شود.مي



اي تفسير شود كه گونهكل كشور بايد به 1403قانون بودجه سال  6تبصره » ذ«نامه اجرايي بند آيين 13ثانياً، ماده 

ين معنا كه همسو باشد؛ به ا 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  4ماده  2با تبصره 

نامه يادشده در خصوص ماليات نقل و انتقال فرع بر آن است كه مبلغ آن از سوي اداره دارايي آيين 13اعمال ماده 

نامه، تاب مقاومت در مقابل قانون را ندارد و در فرض تعارض، بايد قانون ملاك عمل اعلام شود و در هر حال آيين

  قرار گيرد.

قانون الزام به ثبـت رسـمي مـعاملات اموال غير منقول  2هـاي موضـوع ماده ه قراردادكاولاً، با توجه به اين -7

بايد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد به ثبت برسد؛ در مواردي كه ثبت فسخ اين قراردادها مستلزم  1403مصوب 

اده رر در تبصره يك مرأي مرجع قضايي يا داوري است، استماع دعاوي تنفيذ فسخ منوط به رعايت تشريفات مق

دهنده، ضمانت اجراي مذكور در ذيل تبصره اليه و انتقاليك اين قانون است؛ هر چند با توجه به عبارات منتقل

يادشده فقط ناظر بر قراردادهايي است كه مفيد نقل و انتقال باشند. همچنين از آنجا كه قراردادهاي يكسان موضوع 

رسند، مشمول حكم مقرر در تبصره يك نه موضوع ماده يك اين قانون به ثبت ميقانون كه در ساما 3ماده  2تبصره 

  باشند.ماده يك يادشده مي

كه در قالب ماده يك ثانياً، در تمام مواردي كه معاملات راجع به اموال غير منقول به ثبت رسيده باشد؛ اعم از آن

كه توسط دفاتر اسناد رسمي در باشد و يا آن 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

قانون پس  3اين قانون تنظيم و در سامانه ثبت الكترونيك اسناد ثبت شده باشد و يا در اجراي ماده  2اجراي ماده 

نويس توسط دلالان معاملات املاك، در نهايت در دفاتر اسناد رسمي به ثبت رسمي معامله و تنظيم از تنظيم پيش

ر شده باشد، دعاوي راجع به فسخ اين معاملات مشمول حكم كلي و عام مقرر در تبصره يك ماده يك سند منج

گذار قصد داشته است فرايند فسخ معاملات راجع به اموال غير منقول را تابع رسد قانونقانون است و به نظر مي

نامه اجرايي ماده آيين 23ماده  ضابطه خاصي درآورد. شايسته ذكر است در خصوص قراردادهاي يكسان كه مشمول

باشد، ساز و كار فسخ بر اساس حكم  18/7/1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3

  شود.مقرر در اين ماده انجام مي

، 1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  2الف) معافيت موضوع تبصره  -8

عافيت از پرداخت هزينه تنظيم سند رسمي انتقال است و ناظر بر فرضي است كه انتقال در مهلت نه ماه موضوع م

ت شده مشمول معافياين تبصره، صورت گيرد؛ بنابراين، تفويض وكالت و نيز انتقال ملك در خارج از موعد ياد

  مذكور نخواهد بود.



  باشد.ي نميگويشده مبهم بوده و قابل پاسخب) پرسش مطرح

قانون  7آمده 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 1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/30    

7/1403/538   

  ح538-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال حكم قانوني قراردادهايي كه به صورت عادي پيش از لازم -1

  اند، چيست؟منعقد شده 1403غير منقول مصوب 

  تفاوت سامانه خودنويس و كاتب در چيست؟ -2

هاي معاملات ملكي را با ركود و ، بنگاه1403ه ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب آيا قانون الزام ب -3

  كند؟چالش بسيار مواجه نمي

، در خصوص تكليف 1403الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب با لازم -4

  املاك و اراضي فاقد سند رسمي چه بايد كرد؟

  چيست؟ 1393نون صدرالذكر با قانون جامع حدنگار (كاداستر) كشور مصوب ارتباط قا -5

  نحو مشاعي باشد، تكليف چيست؟در صورتي كه اموال غير منقول به  -6

  چه نوع اسنادي لزوماً بايد به ثبت رسمي برسند؟ -7

ت اموال غير منقول مصوب الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملاتكليف قراردادهاي منعقده پيش از لازم -8

  ، چيست؟1403

  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

ور اد و املاك كشهاي سازمان ثبت اسنهاي معاملات ملكي به سامانهدهي بنگاهبا توجه به عدم تجهيز و ارتباط -11

  ها، تكليف آنها چيست؟در برخي استان

 پاسخ:

الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات قراردادهاي عادي راجع به اراضي و املاك كه پيش از لازم -8و  1

  باشند.اين قانون مي 10اند، مشمول حكم مقرر در ماده منعقد شده 1403اموال غير منقول مصوب 

موسوم به سامانه  1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18از سامانه خودنويس، سامانه موضوع ماده مقصود  -2

است كه از سوي مقنن به منظور رصد و نظارت بر بازار مسكن، ثبت معاملات  معاملات املاك و مستغلات كشور



اتب درگاه ارائه خدمات از املاك و مستغلات و اخذ شناسه رهگيري بدون پراخت هزينه ايجاد شده است؛ اما ك

هاي سوي كانون سردفتران و دفترياران است؛ سامانه و درگاه يادشده هر چند درگاهي براي ورود اطلاعات به سامانه

موسوم به سامانه ثبت  1403موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  ي متفاوت از سامانه اخيرالذكر دارند.باشند؛ اما ماهيتالكترونيك اسناد مي

، ناظر بر ثبت اعمال حقوقي موضوع مواد 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -5

اين قانون است؛ در حالي كه قانون جامع حدنگار  2و همچنين ثبت قراردادهاي خصوصي موضوع ماده  10يك و 

اين قانون ناظر بر حدنگاري املاك كشور است؛ به نحوي كه  3توجه به ماده با  1393(كاداستر) كشور مصوب 

موقعيت و حدود كليه املاك و اراضي داخل محدوده مرزهاي جغرافيايي كشور اعم از دولتي و غير دولتي و «

ساحلي،  ها، اراضي مستحدثاتها، تالابها، درياها، درياچهها، مراتع، جنگلهمچنين موقعيت و حدود كليه كوه

ها و ساير اطلاعات برداري از نقشههاي داير و متروكه و جزاير كشور، مشخص و تثبيت شود و امكان بهرهمسيل

توصيفي و ثبتي كليه املاك و اراضي كشور، به صورت نقشه و اسناد مالكيت حدنگار در نظام جـامع ميـسر گردد؛ 

؛ امـا هر كدام در محل و مجراي »اسناد مالكيت حدنگار نباشد.اي از كشور بدون نقشه و اي كه هيچ نقطهبه گونه

به موجب  1403خود قابليت اعمال و اجرا دارد و قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

را تسريع وتسهيل  1393اجراي قانون جامع حدنگار (كاداستر) كشور مصوب  6ماده  2و تبصره  10ماده  9تبصره 

  ند.كمي

؛ اعم از املاك 1403تكليف مقرر در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -6

اين قانون نيز در فرضي كه ملك داراي مالكان مشاعي  10داراي مالكان مشاعي و غير آن است. در خصوص ماده 

تهيه نقشه ملك تحت تصرف خود و ارائه مختصات باشد و هر كدام تصرفات مفروزي داشته باشند، هر مالك بايد با 

  جغرافيايي (يو.تي. ام) آن، مستندات خود را بارگذاري كند.

، صرف نظر از ابهام در برخي 11و  10، 9، 7، 4، 3سازد مطالب مطرح شده در بندهاي در پايان خاطرنشان مي

  .موارد، فاقد جنبه حقوقي بوده و مستلزم ارائه نظريه مشورتي نيستند

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/08    

7/1403/534   

  ح534-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

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

ف و درج تاريخ غير واقعي، امري دشوار بوده و در عمل ايجاد ، به سبب امكان دخل و تصر1403منقول مصوب 

  اشكال خواهد كرد.

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

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

  هاي متعددي نزد مراجع قضايي خواهد بود. قضايي و تشكيل پرونده

تاكنون همچنان بسياري از اراضي  1310ر منقول از سال رغم الزامي بودن ثبت رسمي مالكيت اموال غيبه -3

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

  مشاعي هستند؛ براي اخذ سند رسمي مالكيت، چالش جدي را براي مراجع قضايي در پي خواهد داشت.

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

توانند سند رسمي مالكيت دريافت كنند؛ اين در حالي است كه بيشتر هاي خرد كشاورزي نمي، مالكان زمين1385

ه ثبت رسمي معاملات قانون الزام ب 10ماده  9كشاورزان كشور از اين دست هستند و تعارض بين اين مقرره و تبصره 

تواند اسباب تضييع حقوق مالكان اين اراضي را فراهم آورد؛ راه حل قانون مي 1403اموال غير منقول مصوب 

هاي اجتماعي و رسد بروز آسيباخيرالذكر براي اين مالكان، دريافت سند مشاعي است كه آن هم به نظر مي

  اختلافات حقوقي جدي را موجب شود.

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

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

  نظر و ترديد است. آيا اين شكايات نيز قابليت استماع ندارد؟

در خصوص فسخ معامله،  1403ن الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب آيا حكم مقرر در قانو -6

  شود؟ انفساخ را نيز شامل مي



رسد شده، به نظر ميدر خصوص قابليت استماع دعواي استرداد عوضين به شرح مذكور در ماده يك قانون ياد -7

قاله معامله ممكن است مطرح شود. لازمه پذيرش اين دعوا به اسباب مختلفي؛ از جمله فسخ، انفساخ، بطلان و ا

عواي توان ددعواي استرداد عوضين، پذيرش اعمال و وقايع حقوقي واقع شده بين طرفين است كه در نتيجه آن مي

  استرداد عوضين را مسموع دانست.

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

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

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

گذار در اين قانون، ثبت اعمال حقوقي راجع به نوناين تبصره، چندان همخواني ندارند. توضيح آنكه، تمام تلاش قا

اموال غير منقول است و در ماده يك اين قانون در خصوص فسخ معامله و ضمانت اجراي آن تقرير حكم و تكليف 

بيني شده است. در فرضي كه فرد داراي حق فسخ است و قصد دارد در مهلت مقرر خاصي براي اعمال فسخ پيش

ل حق فسخ خود را در سامانه موضوع ماده به ثبت برساند؛ اما در مدتي كه داراي حق فسخ در اين تبصره، اعما

است، خريدار معامله ديگري نسبت به آن مال انجام دهد و صاحب حق فسخ، معامله مقدم را فسخ نمايد، قانونگذار 

تبصره حاضر همخواني ندارد و  رسد اين ضمانت اجرا با صدراين انتقال را در حكم تلف قرار داده است؛ به نظر مي

  با روح اين قانون در تعارض است.

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

 دعاوي راجع به اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشده باشد و ادله راجع به آنها در بخشي كه مفيد موارد مذكور است،

، به دو »عبارت فاقد اعتبار«؛ آيا »قضايي و داوري قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار استنزد مراجع قضايي و شبه

عبارت اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشده باشد و ادله راجع به آنها در بخشي كه مفيد موارد مذكور است، ناظر 

ه باشد و ادله راجع به آنها در بخشي كه مفيد موارد است و يا آنكه دو عبارت اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشد

قابل «مذكور است، بايد بر اساس دستور زبان فارسي و قاعده لف و نشر تفسير شود؛ به عبارت ديگر، آيا عبارت 

اعتبار  فاقد«و عبارت » دعاوي راجع به اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشده باشد«، معطوف به قسمت »استماع نبوده

باشد؟ چنانچه دعوا را به مي» ادله راجع به آنها در بخشي كه مفيد موارد مذكور است«عطوف به قسمت م» است

صورت كلي قابل استماع ندانيم، طرح دعواي بطلان عقد منشأ، براي استرداد عوضين ضرورتي ندارد؛ اما در ديدگاه 

منشأ مطرح شود. خواهشمند است در اين  دوم بايد براي استرداد عوضين ظاهراً دعواي مستقل اعلام بطلان عقد

  خصوص اعلام نظر شود. 



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

ستقلي م به قيمت روز مال غير منقول داده شده است؛ براي آنكه اين شخص از اين مقرره استفاده كند، آيا بايد دعواي

مطرح كند و يا آنكه صرفاً دعواي » مطالبه قيمت روز مبيع«همراه با دعواي » تأييد فسخ قرارداد«با عنوان دعواي 

است؟ با توجه به صدر تبصره يك ماده يك قانون و با توجه به اينكه بدون ورود به  كافي» مطالبه قيمت روز مبيع«

عي رسد اساساً حق فسخي براي مدباشد، به نظر ميمبيع منطقي نمي بحث حق فسخ، اساساً امكان مطالبه قيمت روز

فسخ وجود نداشته يا آن را سابقاً اسقاط كرده باشد و اظهار نظر در اين مورد به صورت جداگانه و بدون طرح 

شود. خواهشمند است ديدگاه خود را در اين زمينه دعواي تأييد فسخ باعث خروج موضوعي از بحث خواسته مي

  يان نماييد. ب

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

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

  شد. 

نفساخ قبل از ثبت فسخ يا ا«... قصود از ثبت انفساخ در عبارت رسد در تبصره يك ماده يك قانون مبه نظر مي -13

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

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

  سطر آخر ماده مذكور مشخص نبوده و مبهم است.

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

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

اي طراحي شود كه به صورت خودكار پس از سپري شدن مهلت ده روز چنانچه متعاملين به به گونهسامانه بايد 

  نويس حذف شود.دفترخانه مراجعه نكنند، پيش

ظيم خريدار براي تن هاي معاملات املاك،نويس قرارداد در سامانه توسط بنگاهدر صورتي كه پس از ثبت پيش -16

تواند براي انجام معامله ملك مذكور با شخص ديگر ه نكند، فروشنده چه زماني ميسند به دفتر اسناد رسمي مراجع

نويس قرارداد توسط فروشنده يا سردفتر اسناد رسمي، انجام معامله در سامانه نسبت اقدام كند؟ آيا پس از رد پيش

  به ملك مذكور امكانپذير است؟ نحوه اقدام چگونه است؟

شود، آن استفاده مي 1403ون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب آنچه از مفاد ماده يك قان -17

گردد، يك عمل حقوقي ثبت مي 10است كه تمام مواردي كه در سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي موضوع ماده 



جزو  3اده ها (ماهسند تنظيمي در بنگربط قانوني دارد. نظر به اين كه پيشاست كه قابليت پيگيري در مراجع ذي

تواند يكي از طرق هاي مشاورين املاك مينويس معاملات در بنگاهطرق ثبت اعمال حقوقي است؛ لذا ثبت پيش

قانون الزام، به  3قانوني و واجد اثر حقوقي ثبت قراردادهاي معاملات اموال غير منقول در اين قانون باشد. ماده 

  صراحت بيان در اين خصوص نياز دارد. 

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

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

رسد تعيين دقيق مهلت به نظر مياست؛  6هاي تعزيري درجه ضمانت عدم اجراي آن محكوميت به يكي از مجازات

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

باشد؛ زيرا ، چندان راهگشا نمي1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  -19

بخشد. ثبت رسمي معاملات در دفاتر اسناد رسمي موجب كاهش اعتبار مياين ماده به سند عادي همانند سند رسمي 

كن شود و قانون بايد موجباتي را فراهم شود. تنظيم سند عادي بايد كاملاً ريشههاي قضايي ميتخلفات و پرونده

  آورد تا معاملات اموال غير منقول فقط به صورت سند رسمي انجام شود. 

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10در تبصره يك ماده با عنايت به حكم مقرر  -20

كه متقاضي ملك محدوده مورد تقاضا در سامانه فاقد پلاك ثبتي باشد، چه زماني و به چه نحو ، در صورتي1403

ين رات مراجعسنجي اظهابايد براي اخذ پلاك ثبتي به سازمان ثبت اسناد و املاك مراجعه كند؛ چگونگي صحت

نامه براي اعلام پلاك ثبتي مشخص نيست و ساز و كار و نحوه اقدام مستلزم بازنگري مجدد و يا تشريح آن در آيين

  اجرايي قانون است.

اي از قطعات يك آپارتمان و نحوه قانون يادشده در خصوص صدور سند مالكيت براي قطعه 10ماده  6تبصره  -21

رسد اين تبصره مربوط به واحدهاي آپارتماني است ت داراي ابهام است و به نظر مياعمال آن و صدور سند مالكي

هايي كه عرصه آنها فاقد سند رسمي مالكيت بوده و كه عرصه آنها داراي سند مالكيت است و در خصوص آپارتمان

  اي است، ساكت است.به اصطلاح قولنامه

اصلاح » كاربري كشاورزي«بايد به » برداريبهره«، عبارت قانون 10ذيل ماده  9رسد در تبصره به نظر مي -22

  شود. 

 1403/5/21مورخ  14360سازي و تجميع اراضي كشاورزي كه طي نامه شماره نامه يكپارچهتوضيح آنكه شيوه

ابلاغ شده است و همچنين قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني اقتصادي 



ماده  9شود و اين دو مقرره با تبصره مانع از صدور اسناد مالكيت كشاورزي با هر ميزان مساحت مي 1385مصوب 

  باشد. منطبق نمي 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10

هاي نامهيا آيينمناسب است اتصال موقعيت مكاني املاك مشمول قانون صدرالذكر با بانك كاداستر در قانون و  -23

  مرتبط لحاظ شود.

  پاسخ:

الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير كه تاريخ انعقاد اعمال حقوقي پيش از لازماحراز اين -1

و يا پس از آن بوده است، امري موضوعي است و در هر مورد كه ادعاي غير واقعي بودن  1403منقول مصوب 

  مطرح شود، دادگاه بايد آن را بررسي و احراز كند.  تاريخ مندرج در سند

  مشكلات اجرايي مطرح شده است و پرسش خاصي مطرح نشده است تا در خصوص آن اعلام نظر شود. -2

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  10ماده  9و  3هاي با عنايت به حكم مقرر در تبصره -4و  3

يادشده و نيز اراضي كشاورزي موضوع  3در خصوص تمامي املاك موضوع تبصره حسب مورد  1403مصوب 

اين قانون، صدور سند رسمي مالكيت مفروزي تسهيل شده است و اجراي مقررات يادشده بخش قابل  9تبصره 

  كند.توجهي از مشكلات مطرح شده در استعلام را مرتفع مي

مبني بر بارگذاري  1403معاملات اموال غير منقول مصوب قانون الزام به ثبت رسمي  10حكم مقرر در ماده 

، مانع از رسيدگي به دعواي ابطال سند رسمي نيست؛ هر »ساماندهي اسناد عادي«مستندات و ثبت ادعا در سامانه 

اندازي سامانه يادشده فرع بر آن است كه خواهان در موعد مقرر چند رسيدگي به دعواي ابطال سند پس از راه

به ثبت ادعا و بارگذاري اطلاعات خود كرده باشد؛ بنابراين در فرض سؤال كه اساساً سامانه يادشده مبادرت 

فرد غير  استفاده از ضعف نفساندازي نشده است، منعي براي استماع شكايت كيفري راجع به تحصيل سند با سوءراه

  رشيد و يا الحاق و جعل در سند وجود ندارد.

، دعواي 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  13ر در ماده با عنايت به حكم مقر -5

شده در سامانه قابليت استماع و رسيدگي دارد و استماع دعاوي حقوقي و كيفري مرتبط با بطلان بطلان قرارداد ثبت

  ني مواجه نيست.اند، با منع قانواين معاملات كه در سامانه موضوع ماده يك قانون به ثبت رسيده

چنين مستفاد  1403از ذيل تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -6

است كه هر چند انفساخ عمل حقوقي نيست؛ اما در حكم تلف تلقي كردن مورد معامله در فرض انفساخ قرارداد نيز 

  ين ماده است و از اين حيث ميان فسخ و انفساخ تفاوتي نيست.فرع بر عدم ثبت تحقق انفساخ در سامانه موضوع ا



، 1403امكان رجوع به عوضين موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -7

ماده يادشده، دادگاه در صورت احراز تسليم عوض يا تبادل  6تأسيس حقوقي جديدي است و با توجه به تبصره 

  م به استرداد خواهد داد.عوضين حك

 كه استرداد عوضين امكانپذير است و استرداد عوضين در خصوصگفته و با لحاظ آنبا توجه به توضيح بند پيش -8

باشد، عدم ثبت فسخ معاملات ثبت نشده از حيث استرداد عوضين به معاملاتي كه ثبت نشده است قابل پذيرش مي

  كند.حقوق متعاملين خللي وارد نمي

  پرسش خاصي مطرح نشده است كه مستلزم اعلام نظر باشد. -9

به صورت لف و  1403قانونگذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -10

فاقد «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 موضوع اين ماده » به آنهاادله راجع «را ناظر بر » باراعت

اعتبار دانسـتن ادله مـربوط به نشده است. از سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا بي

اليه را در موقعيتي اي ندارد؛ هر چند در عمل منتقلمهاعـمال حـقوقي موضـوع آن، با باطل تلقـي كردن معامله ملاز

  دهد كه براي تنظيم سند رسمي انتقال و يا استرداد ثمن به ناچار با مالك رسمي توافق كند.قرار مي

هر چند اعمال فسخ به عنوان يكي از اسباب دعواي مطالبه قيمت روز مال غير منقول موضوع تبصره يك ماده  -11

بايد در دادگاه احراز شود و اعمال فسخ  1403م به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب يك قانون الزا

شود؛ اما طرح دعواي مطالبه قيمت فرع بر طرح دعوايي با عنوان شرط استحقاق براي مطالبه قيمت روز تلقي مي

اهان باشد و در فرض سؤال، خونمياي مستقل تنفيذ فسخ و مانند آن در قالب دعوايي مستقل و يا به عنوان خواسته

  تواند در همان دعوا تحقق فسخ را به عنوان جهت و سبب دعواي خود اثبات كند.دعواي مطالبه قيمت مي

مهلت پانزده روز مقرر در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول، مهلت  -12

گذار در اين مقرره اعمال فسخ را مقيد به موعد خاصي رنامه است و قانوناعلام مراتب اعمال فسخ از طريق اظها

ماده  4نكرده است و اعمال فسخ تابع عمومات است. شايسته ذكر است، برخلاف آنچه در استعلام آمده است، بند 

عاملات ناظر بر مرور زمان يك سال براي طرح دعواي راجع به فسخ م 1318قانون آيين دادرسي مدني مصوب  740

  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 كه در قانون -13

مالكيت نسبت به عوضين تأثيرگذار بوده است و در فرض سؤال، هر چند فسخ واجد جنبه انشايي است و انفساخ 



ر ابتدا بايد باشد، به عبارت ديگكه ثبت فسخ نيز مستلزم تحقق آن قبل از ثبت ميارد؛ اما از آنجاييجنبه انشايي ند

فسخ محقق شود و سپس اين عمل حقوقي به ثبت برسد، از حيث تقدم فسخ بر ثبت آن تفاوتي با انفساخ ندارد و 

ر يك مقرره ها درويكرد تكليف به ثبت آن ثبت فسخ و انفساخ فرع بر تحقق اين امور در عالم واقع بوده و با همين

  ديده شده است.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  3نامه ماده نويس آيينموارد اعلامي مربوط به پيش -15و  14

به تصويب رسيده  18/7/1403اي كه در تاريخ نامهبوده و نكات مطرح شده در متن نهايي آيين 1403مصوب 

  وجود دارد و لذا موجبي براي پاسخگويي نيست. است،

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه اجرايي ماده آيين 10به موجب ماده  -16

 نويس قرارداد درنويس قرارداد مكلفند حداكثر ظرف مدت پنج روز پس از درج پيشطرفين پيش« 18/7/1403

مات لازم به دفتر اسناد رسمي مراجعه نمايند. در اين صورت، سر دفتر مراتب را در سامانه سامانه، جهت انجام اقدا

نويس درج شده در سامانه مطابق ماده يادشده تعيين بر اين اساس، در خصوص پيش» نمايدتأييد و ثبت حضور مي

  شود.تكليف مي

ه ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون الزام ب 3نامه ماده آيين 10اولاً، با توجه به ماده  -17

نويس قرارداد پيش از ثبت در سامانه توسط سردفتر فاقد آثار حقوقي قرارداد و تبصره اين ماده، پيش 18/7/1403

مطابق مقررات اين «نامه يادشده كه دلالان معاملات املاك را مكلف كرده است آيين 7است؛ اما بر اساس ماده 

رارداد بر نويس قز انجام مذاكرات مقدماتي طرفين و تصديق الكترونيكي آنان نسبت به درج پيشنامه پس اآيين

، تصديق الكترونيكي طرفين نسبت به »دهد، اقدام نمايندهايي كه سازمان در اختيار آنان قرار مياساس نمونه

  نويس امري ضروري است. پيش

شود تا در سامانه ندارند و درج آن در سامانه نيز موجب نمي نويس طرفين تكليفي به ثبتثانياً، در خصوص پيش

  واجد آثار حقوقي شود.

  پرسش خاصي مطرح نشده است تا نسبت به آن اظهار نظر شود. -18

هاي آن؛ از جمله حكم و تبصره 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  -19

نون در مقام اعتباربخشي به اسناد عادي نبوده است؛ بلكه در مقام ساماندهي اسنادي عادي اين قا 10مقرر در تبصره 

اندازي سامانه ساماندهي الاجرا شدن اين ماده تنظيم شده است كه در واقع اعلام رسمي راهاست كه پيش از لازم

  باشد.اسناد غير رسمي مي



تعيين پلاك  1403رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانون الزام به ثبت  10وفق ذيل تبصره يك ماده  -20

ثبتي جزو وظايف سازمان ثبت اسناد و املاك است؛ بنابراين، در فرضي كه اشخاص در هنگام بارگذاري اطلاعات 

در سامانه به دليل عدم اطلاع از پلاك ثبتي امكان درج آن را نداشته باشند، در اين خصوص تكليفي ندارند و سازمان 

  كند.دشده مطابق ذيل اين تبصره اقدام مييا

قانون يادشده اعطاي سند تفكيكي مالكيت به هر واحد آپارتماني  10ماده  6از آنجا كه هدف از تصويب تبصره  -21

  است، صدور سند تفكيكي براي اعياني فرع بر آن است كه عرصه داراي سند مالكيت باشد.

براي  1403ون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قان 10ماده  9گذار در تبصره قانون -22

صدور سند رسمي مالكيت مفروزي و بدون رعايت قيود مندرج در قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي 

بيني و اجراي اين تسهيلات را منوط به تسهيلاتي را پيش 1385و ايجاد قطعات مناسب فني، اقتصادي مصوب 

كند مي رايطي نموده است؛ بنابراين فقدان شرايط مقرر در اين تبصره صرفاً فرد را از تسهيلات مقرر محرومرعايت ش

و مانع از آن نيست تا متقاضي بر اساس عمومات قانوني و مقررات مقرر در قانون اخيرالذكر يا ديگر مقررات، سند 

  مالكيت اخذ كند. 

  پاسخگويي از سوي اين اداره كل باشد. پرسش خاصي مطرح نشده است تا مستلزم -23

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/08    

7/1403/534   

  ح534-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

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

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

  اشكال خواهد كرد.

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

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

  هاي متعددي نزد مراجع قضايي خواهد بود. قضايي و تشكيل پرونده

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

ان اين اراضي كه عمدتاً مالكيت آنها به صورت نفعكشاورزي فاقد سند رسمي مالكيت هستند و اقبال عمومي ذي

  مشاعي هستند؛ براي اخذ سند رسمي مالكيت، چالش جدي را براي مراجع قضايي در پي خواهد داشت.

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

توانند سند رسمي مالكيت دريافت كنند؛ اين در حالي است كه بيشتر ي نميهاي خرد كشاورز، مالكان زمين1385

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات  10ماده  9كشاورزان كشور از اين دست هستند و تعارض بين اين مقرره و تبصره 

ه حل قانون تواند اسباب تضييع حقوق مالكان اين اراضي را فراهم آورد؛ رامي 1403اموال غير منقول مصوب 

هاي اجتماعي و رسد بروز آسيباخيرالذكر براي اين مالكان، دريافت سند مشاعي است كه آن هم به نظر مي

  اختلافات حقوقي جدي را موجب شود.

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

ا سوء استفاده از ضعف نفس شخص غير رشيد و يا به سبب الحاق يا جعل، اختلاف سند مالكيت؛ مانند تحصيل ب

  نظر و ترديد است. آيا اين شكايات نيز قابليت استماع ندارد؟

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

  شود؟ انفساخ را نيز شامل مي



رسد شده، به نظر ميدر خصوص قابليت استماع دعواي استرداد عوضين به شرح مذكور در ماده يك قانون ياد -7

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

عواي توان دفين است كه در نتيجه آن ميدعواي استرداد عوضين، پذيرش اعمال و وقايع حقوقي واقع شده بين طر

  استرداد عوضين را مسموع دانست.

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

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

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

گذار در اين قانون، ثبت اعمال حقوقي راجع به اين تبصره، چندان همخواني ندارند. توضيح آنكه، تمام تلاش قانون

مله و ضمانت اجراي آن تقرير حكم و تكليف اموال غير منقول است و در ماده يك اين قانون در خصوص فسخ معا

بيني شده است. در فرضي كه فرد داراي حق فسخ است و قصد دارد در مهلت مقرر خاصي براي اعمال فسخ پيش

در اين تبصره، اعمال حق فسخ خود را در سامانه موضوع ماده به ثبت برساند؛ اما در مدتي كه داراي حق فسخ 

نسبت به آن مال انجام دهد و صاحب حق فسخ، معامله مقدم را فسخ نمايد، قانونگذار است، خريدار معامله ديگري 

رسد اين ضمانت اجرا با صدر تبصره حاضر همخواني ندارد و اين انتقال را در حكم تلف قرار داده است؛ به نظر مي

  با روح اين قانون در تعارض است.

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

دعاوي راجع به اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشده باشد و ادله راجع به آنها در بخشي كه مفيد موارد مذكور است، 

 ، به دو»عبارت فاقد اعتبار«؛ آيا »قضايي و داوري قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار استنزد مراجع قضايي و شبه

عبارت اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشده باشد و ادله راجع به آنها در بخشي كه مفيد موارد مذكور است، ناظر 

است و يا آنكه دو عبارت اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشده باشد و ادله راجع به آنها در بخشي كه مفيد موارد 

قابل «ر تفسير شود؛ به عبارت ديگر، آيا عبارت مذكور است، بايد بر اساس دستور زبان فارسي و قاعده لف و نش

اعتبار  فاقد«و عبارت » دعاوي راجع به اعمال حقوقي مذكور كه ثبت نشده باشد«، معطوف به قسمت »استماع نبوده

باشد؟ چنانچه دعوا را به مي» ادله راجع به آنها در بخشي كه مفيد موارد مذكور است«معطوف به قسمت » است

استماع ندانيم، طرح دعواي بطلان عقد منشأ، براي استرداد عوضين ضرورتي ندارد؛ اما در ديدگاه  صورت كلي قابل

دوم بايد براي استرداد عوضين ظاهراً دعواي مستقل اعلام بطلان عقد منشأ مطرح شود. خواهشمند است در اين 

  خصوص اعلام نظر شود. 



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

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

عواي د مطرح كند و يا آنكه صرفاً » مطالبه قيمت روز مبيع«همراه با دعواي » تأييد فسخ قرارداد«با عنوان دعواي 

است؟ با توجه به صدر تبصره يك ماده يك قانون و با توجه به اينكه بدون ورود به  كافي» مطالبه قيمت روز مبيع«

عي رسد اساساً حق فسخي براي مدباشد، به نظر ميبحث حق فسخ، اساساً امكان مطالبه قيمت روز مبيع منطقي نمي

اشد و اظهار نظر در اين مورد به صورت جداگانه و بدون طرح فسخ وجود نداشته يا آن را سابقاً اسقاط كرده ب

شود. خواهشمند است ديدگاه خود را در اين زمينه دعواي تأييد فسخ باعث خروج موضوعي از بحث خواسته مي

  بيان نماييد. 

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

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

  شد. 

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

  انه از اين موضوع اختلاف رويه را در پي خواهد داشت. است و نه انشايي؛ تفسير دوگ» اعلام اخباري«، ...»

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

  سطر آخر ماده مذكور مشخص نبوده و مبهم است.

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

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

اي طراحي شود كه به صورت خودكار پس از سپري شدن مهلت ده روز چنانچه متعاملين به سامانه بايد به گونه

  نويس حذف شود.د، پيشدفترخانه مراجعه نكنن

ظيم خريدار براي تن هاي معاملات املاك،نويس قرارداد در سامانه توسط بنگاهدر صورتي كه پس از ثبت پيش -16

تواند براي انجام معامله ملك مذكور با شخص ديگر سند به دفتر اسناد رسمي مراجعه نكند، فروشنده چه زماني مي

س قرارداد توسط فروشنده يا سردفتر اسناد رسمي، انجام معامله در سامانه نسبت نوياقدام كند؟ آيا پس از رد پيش

  به ملك مذكور امكانپذير است؟ نحوه اقدام چگونه است؟

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

گردد، يك عمل حقوقي ثبت مي 10ساماندهي اسناد غير رسمي موضوع ماده  است كه تمام مواردي كه در سامانه



جزو  3اده ها (مسند تنظيمي در بنگاهربط قانوني دارد. نظر به اين كه پيشاست كه قابليت پيگيري در مراجع ذي

ق كي از طرتواند يهاي مشاورين املاك مينويس معاملات در بنگاهطرق ثبت اعمال حقوقي است؛ لذا ثبت پيش

قانون الزام، به  3قانوني و واجد اثر حقوقي ثبت قراردادهاي معاملات اموال غير منقول در اين قانون باشد. ماده 

  صراحت بيان در اين خصوص نياز دارد. 

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

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

رسد تعيين دقيق مهلت به نظر مياست؛  6هاي تعزيري درجه ضمانت عدم اجراي آن محكوميت به يكي از مجازات

  مان مؤثر باشد.تواند در بهبود عملكرد آن ساززماني براي سازمان ثبت اسناد و املاك مي

باشد؛ زيرا ، چندان راهگشا نمي1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  -19

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

كن شود و قانون بايد موجباتي را فراهم د عادي بايد كاملاً ريشهشود. تنظيم سنهاي قضايي ميتخلفات و پرونده

  آورد تا معاملات اموال غير منقول فقط به صورت سند رسمي انجام شود. 

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10با عنايت به حكم مقرر در تبصره يك ماده  -20

وده مورد تقاضا در سامانه فاقد پلاك ثبتي باشد، چه زماني و به چه نحو كه متقاضي ملك محد، در صورتي1403

 سنجي اظهارات مراجعينبايد براي اخذ پلاك ثبتي به سازمان ثبت اسناد و املاك مراجعه كند؛ چگونگي صحت

نامه يينآبراي اعلام پلاك ثبتي مشخص نيست و ساز و كار و نحوه اقدام مستلزم بازنگري مجدد و يا تشريح آن در 

  اجرايي قانون است.

اي از قطعات يك آپارتمان و نحوه قانون يادشده در خصوص صدور سند مالكيت براي قطعه 10ماده  6تبصره  -21

رسد اين تبصره مربوط به واحدهاي آپارتماني است اعمال آن و صدور سند مالكيت داراي ابهام است و به نظر مي

هايي كه عرصه آنها فاقد سند رسمي مالكيت بوده و است و در خصوص آپارتمانكه عرصه آنها داراي سند مالكيت 

  اي است، ساكت است.به اصطلاح قولنامه

اصلاح » كاربري كشاورزي«بايد به » برداريبهره«قانون، عبارت  10ذيل ماده  9رسد در تبصره به نظر مي -22

  شود. 

 1403/5/21مورخ  14360ي كشاورزي كه طي نامه شماره سازي و تجميع اراضنامه يكپارچهتوضيح آنكه شيوه

ابلاغ شده است و همچنين قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني اقتصادي 



ماده  9شود و اين دو مقرره با تبصره مانع از صدور اسناد مالكيت كشاورزي با هر ميزان مساحت مي 1385مصوب 

  باشد. منطبق نمي 1403به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  قانون الزام 10

هاي نامهمناسب است اتصال موقعيت مكاني املاك مشمول قانون صدرالذكر با بانك كاداستر در قانون و يا آيين -23

  مرتبط لحاظ شود.

 پاسخ:

نون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير الاجرا شدن قاكه تاريخ انعقاد اعمال حقوقي پيش از لازماحراز اين -1

و يا پس از آن بوده است، امري موضوعي است و در هر مورد كه ادعاي غير واقعي بودن  1403منقول مصوب 

  تاريخ مندرج در سند مطرح شود، دادگاه بايد آن را بررسي و احراز كند. 

  تا در خصوص آن اعلام نظر شود.مشكلات اجرايي مطرح شده است و پرسش خاصي مطرح نشده است  -2

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  10ماده  9و  3هاي با عنايت به حكم مقرر در تبصره -4و  3

يادشده و نيز اراضي كشاورزي موضوع  3حسب مورد در خصوص تمامي املاك موضوع تبصره  1403مصوب 

ت مفروزي تسهيل شده است و اجراي مقررات يادشده بخش قابل اين قانون، صدور سند رسمي مالكي 9تبصره 

  كند.توجهي از مشكلات مطرح شده در استعلام را مرتفع مي

مبني بر بارگذاري  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10حكم مقرر در ماده 

نع از رسيدگي به دعواي ابطال سند رسمي نيست؛ هر ، ما»ساماندهي اسناد عادي«مستندات و ثبت ادعا در سامانه 

اندازي سامانه يادشده فرع بر آن است كه خواهان در موعد مقرر چند رسيدگي به دعواي ابطال سند پس از راه

مبادرت به ثبت ادعا و بارگذاري اطلاعات خود كرده باشد؛ بنابراين در فرض سؤال كه اساساً سامانه يادشده 

فرد غير  استفاده از ضعف نفسه است، منعي براي استماع شكايت كيفري راجع به تحصيل سند با سوءاندازي نشدراه

  رشيد و يا الحاق و جعل در سند وجود ندارد.

، دعواي 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  13با عنايت به حكم مقرر در ماده  -5

مانه قابليت استماع و رسيدگي دارد و استماع دعاوي حقوقي و كيفري مرتبط با بطلان شده در سابطلان قرارداد ثبت

  اند، با منع قانوني مواجه نيست.اين معاملات كه در سامانه موضوع ماده يك قانون به ثبت رسيده

مستفاد چنين  1403از ذيل تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -6

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.



، 1403به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب امكان رجوع به عوضين موضوع ماده يك قانون الزام  -7

ماده يادشده، دادگاه در صورت احراز تسليم عوض يا تبادل  6تأسيس حقوقي جديدي است و با توجه به تبصره 

  عوضين حكم به استرداد خواهد داد.

ن در خصوص ترداد عوضيكه استرداد عوضين امكانپذير است و اسگفته و با لحاظ آنبا توجه به توضيح بند پيش -8

باشد، عدم ثبت فسخ معاملات ثبت نشده از حيث استرداد عوضين به معاملاتي كه ثبت نشده است قابل پذيرش مي

  كند.حقوق متعاملين خللي وارد نمي

  پرسش خاصي مطرح نشده است كه مستلزم اعلام نظر باشد. -9

به صورت لف و  1403ملات اموال غير منقول مصوب قانونگذار در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معا -10

فاقد «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 موضوع اين ماده » به آنهاادله راجع «را ناظر بر » اعتبار

اعتبار دانسـتن ادله مـربوط به است. از سوي ديگر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا بي نشده

اليه را در موقعيتي اي ندارد؛ هر چند در عمل منتقلاعـمال حـقوقي موضـوع آن، با باطل تلقـي كردن معامله ملازمه

  د ثمن به ناچار با مالك رسمي توافق كند.دهد كه براي تنظيم سند رسمي انتقال و يا استرداقرار مي

هر چند اعمال فسخ به عنوان يكي از اسباب دعواي مطالبه قيمت روز مال غير منقول موضوع تبصره يك ماده  -11

بايد در دادگاه احراز شود و اعمال فسخ  1403يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

شود؛ اما طرح دعواي مطالبه قيمت فرع بر طرح دعوايي با عنوان لبه قيمت روز تلقي ميشرط استحقاق براي مطا

اهان باشد و در فرض سؤال، خواي مستقل نميتنفيذ فسخ و مانند آن در قالب دعوايي مستقل و يا به عنوان خواسته

  اي خود اثبات كند.تواند در همان دعوا تحقق فسخ را به عنوان جهت و سبب دعودعواي مطالبه قيمت مي

مهلت پانزده روز مقرر در تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول، مهلت  -12

گذار در اين مقرره اعمال فسخ را مقيد به موعد خاصي اعلام مراتب اعمال فسخ از طريق اظهارنامه است و قانون

ماده  4شايسته ذكر است، برخلاف آنچه در استعلام آمده است، بند  نكرده است و اعمال فسخ تابع عمومات است.

ناظر بر مرور زمان يك سال براي طرح دعواي راجع به فسخ معاملات  1318قانون آيين دادرسي مدني مصوب  740

  بوده و قيدي براي اعمال فسخ نبوده است.

حكم مواردي از انحلال قرارداد بوده كه در  گذار در تبصره يك ماده يك قانون يادشده در مقام بيانقانون -13

مالكيت نسبت به عوضين تأثيرگذار بوده است و در فرض سؤال، هر چند فسخ واجد جنبه انشايي است و انفساخ 



ر ابتدا بايد باشد، به عبارت ديگكه ثبت فسخ نيز مستلزم تحقق آن قبل از ثبت ميجنبه انشايي ندارد؛ اما از آنجايي

د و سپس اين عمل حقوقي به ثبت برسد، از حيث تقدم فسخ بر ثبت آن تفاوتي با انفساخ ندارد و فسخ محقق شو

ر يك مقرره ها دثبت فسخ و انفساخ فرع بر تحقق اين امور در عالم واقع بوده و با همين رويكرد تكليف به ثبت آن

  ديده شده است.

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  3ده نامه مانويس آيينموارد اعلامي مربوط به پيش -15و  14

به تصويب رسيده  18/7/1403اي كه در تاريخ نامهبوده و نكات مطرح شده در متن نهايي آيين 1403مصوب 

  است، وجود دارد و لذا موجبي براي پاسخگويي نيست.

رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  قانون الزام به ثبت 3نامه اجرايي ماده آيين 10به موجب ماده  -16

 نويس قرارداد درنويس قرارداد مكلفند حداكثر ظرف مدت پنج روز پس از درج پيشطرفين پيش« 18/7/1403

سامانه، جهت انجام اقدامات لازم به دفتر اسناد رسمي مراجعه نمايند. در اين صورت، سر دفتر مراتب را در سامانه 

نويس درج شده در سامانه مطابق ماده يادشده تعيين بر اين اساس، در خصوص پيش» ايدنمتأييد و ثبت حضور مي

  شود.تكليف مي

قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3نامه ماده آيين 10اولاً، با توجه به ماده  -17

اد توسط سردفتر فاقد آثار حقوقي قرارد نويس قرارداد پيش از ثبت در سامانهو تبصره اين ماده، پيش 18/7/1403

مطابق مقررات اين «نامه يادشده كه دلالان معاملات املاك را مكلف كرده است آيين 7است؛ اما بر اساس ماده 

رارداد بر نويس قنامه پس از انجام مذاكرات مقدماتي طرفين و تصديق الكترونيكي آنان نسبت به درج پيشآيين

، تصديق الكترونيكي طرفين نسبت به »دهد، اقدام نمايندسازمان در اختيار آنان قرار ميهايي كه اساس نمونه

  نويس امري ضروري است. پيش

شود تا نويس طرفين تكليفي به ثبت در سامانه ندارند و درج آن در سامانه نيز موجب نميثانياً، در خصوص پيش

  واجد آثار حقوقي شود.

  تا نسبت به آن اظهار نظر شود. پرسش خاصي مطرح نشده است -18

هاي آن؛ از جمله حكم و تبصره 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  -19

اين قانون در مقام اعتباربخشي به اسناد عادي نبوده است؛ بلكه در مقام ساماندهي اسنادي عادي  10مقرر در تبصره 

اندازي سامانه ساماندهي را شدن اين ماده تنظيم شده است كه در واقع اعلام رسمي راهالاجاست كه پيش از لازم

  باشد.اسناد غير رسمي مي



تعيين پلاك  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10وفق ذيل تبصره يك ماده  -20

در فرضي كه اشخاص در هنگام بارگذاري اطلاعات ثبتي جزو وظايف سازمان ثبت اسناد و املاك است؛ بنابراين، 

در سامانه به دليل عدم اطلاع از پلاك ثبتي امكان درج آن را نداشته باشند، در اين خصوص تكليفي ندارند و سازمان 

  كند.يادشده مطابق ذيل اين تبصره اقدام مي

تفكيكي مالكيت به هر واحد آپارتماني  قانون يادشده اعطاي سند 10ماده  6از آنجا كه هدف از تصويب تبصره  -21

  است، صدور سند تفكيكي براي اعياني فرع بر آن است كه عرصه داراي سند مالكيت باشد.

براي  1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  9گذار در تبصره قانون -22

مندرج در قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي  صدور سند رسمي مالكيت مفروزي و بدون رعايت قيود

بيني و اجراي اين تسهيلات را منوط به تسهيلاتي را پيش 1385و ايجاد قطعات مناسب فني، اقتصادي مصوب 

كند مي رعايت شرايطي نموده است؛ بنابراين فقدان شرايط مقرر در اين تبصره صرفاً فرد را از تسهيلات مقرر محروم

از آن نيست تا متقاضي بر اساس عمومات قانوني و مقررات مقرر در قانون اخيرالذكر يا ديگر مقررات، سند  و مانع

  مالكيت اخذ كند. 

  پرسش خاصي مطرح نشده است تا مستلزم پاسخگويي از سوي اين اداره كل باشد. -23

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/21    

7/1403/521   

  ح521-127-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

نامه) و ابطال آن به جهت ساختگي اساس بودن سند عادي (صلحدر صورت طرح دعوا مبني بر اثبات واهي و بي

بودن سند و وجود خارجي نداشتن متعاقدين (مصالح و متصالح)، آيا خواهان بايد متعاقدين و يا ورثه آنها را به 

طرف دعوا قرار دهد و يا به صرف ادعاي خواهان و بدون ذكر نام طرفين قرارداد، دادگاه ملزم به  عنوان خوانده

  بررسي ادعا و ورود در ماهيت قضيه و اتخاذ تصميم است؟

 پاسخ:

در فرض سؤال كه دعواي اثبات واهي بودن صلحنامه و ابطال آن به سبب ساختگي بودن سند و وجود خارجي 

وند و شرح شده است، دعوا متوجه شخص يا اشخاصي است كه از مال موضوع سند منتفع مينداشتن متعاقدين مط

؛ گرفته استحسب مورد آن را در تصرف و يا تملك خود دارند و مبناي تصرفات آنان از سند فرض سؤال نشأت 

هر  نفعي آنان بهعدم ذيبنابراين، طرف دعوا قرار نگرفتن متعاقدين اعم از آن كه به دليل موهوم بودن اسامي و يا 

دليل ديگر باشد، مانع از رسيدگي به دعوا نيست. بديهي است در فرض سؤال، چنانچه خوانده ادعاي موهوم بودن 

اسامي متعاقدين را نپذيرد و يا مداخله اشخاص ديگري را براي تقويت مواضع خود ضروري بداند، منعي براي جلب 

  آنان به دادرسي ندارد.

 مدي باردئيدكتر احمد مح

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/15    

7/1403/517   

  ح517-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

در خصوص درج و بارگذاري گواهي  1403در قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  -1

ه ثبت الكترونيك اسناد، حكمي مشابه مفاصاحساب دارايي و شهرداري صادره براي اموال غير منقول در سامان

  بيني نشده است.ماده يك قانون پيش 3تبصره 

هاي معاملات هدر قانون يادشده در خصوص ساماندهي دلالان معاملات املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگا -2

م خاصي اسناد  حك ملكي و چگونگي تشخيص مجاز يا غير مجاز بودن آنها براي اتصال به سامانه ثبت الكترونيك

  بيني نشده است.پيش

قانون يادشده مبني بر محكوميت دلالان معاملات املاك به  3مجازات مندرج در بند سوم تبصره يك ماده  -3

ايد به رسد ابطال پروانه كسب نيز بپرداخت جزاي نقدي معادل سه برابر مبلغ دريافتي بازدارنده نيست و به نظر مي

  بيني شود.شعنوان ضمانت اجرا پي

شود، در قانون يادشده تعيين تكليف نشده است؛ هاي رسمي كه در مقام بيع تنظيم مينامهدر خصوص وكالت -4

  اين امر موجب طرح دعاوي بسيار اعتراض ثالث خواهد شد.

ست ياز جمله ابهامات قانون صدرالذكر، عدم تبيين نوع جريان ثبتي است؛ توضيح آنكه در اين قانون مشخص ن -5

كه آيا در خصوص اموال غير منقول فاقد سابقه ثبت، عمليات ثبتي بر اساس مقررات ثبت عمومي مندرج در مواد 

شود و يا كميسيون با اصلاحات و الحاقات بعدي انجام مي 1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  21تا  10

  ولاً اين قانون متضمن تأسيس جديدي است.شود و يا آنكه اصقانون يادشده را نيز شامل مي 147موضوع ماده 

در قانون يادشده صرفاً به عدم پذيرش دعاوي مربوط به اعمال حقوقي و معاملات با سند عادي تصريح شده  -6

زيرا، چنانچه  بيني نشده است؛است؛ اما در خصوص ماهيت اعمال حقوقي و معاملات با اسناد عادي حكمي پيش

ا داوري قضايي و يي محقق شود و به دليل فقدان اختلاف، دعوايي نزد مراجع قضايي، شبهعقد يا ايقاعي با سند عاد

توان آثار قانوني مترتب بر عمل حقوقي بين طرفين را ناديده انگاشت و در چنين مواردي بايد به مطرح نشود، نمي

  بقاي تمام آثار حقوقي و قانوني معامله عقيده داشت.



توان احراز كرد الاجرا شدن اين قانون، چگونه ميجع به معاملات منعقده پيش از لازمدر خصوص اسناد عادي را -7

كه سند عادي پيش از اجرايي شدن اين قانون و يا پس از آن تنظيم شده است؟ اين موضوع از اين حيث واجد 

تسب از تصويب قانون من توان با درج تاريخ غير واقعي در قولنامه عادي، آن را به پيشاهميت است كه به سادگي مي

  كرد.

كنند؛ در خصوص چنين بيني ميبسياري از افراد در خصوص معاملات خود، پرداخت به نحو اقساط را پيش -8

اي اندازي سامانهمعاملاتي حكم قضيه مشخص نيست. سازمان ثبت اسناد و املاك كشور اين موارد را منوط به راه

مانه معلوم نيست. آيا اين سامانه به اداره ثبت اسناد و املاك هم متصل نموده است كه وضعيت و مشخصات اين سا

  است؟

 15/4/1384دستورالعمل نحوه صدور پروانه تخصصي اشتغال مشاوره املاك و خودرو مصوب  2بر اساس ماده  -9

ربوط اديه مرئيس محترم قوه قضاييه، اشتغال به شغل مشاوره املاك و خودرو منوط به داشتن پروانه كسب از اتح

قانون الزام به ثبت رسمي  11شود در ماده و پروانه تخصصي از سازمان ثبت اسناد و املاك است؛ پيشنهاد مي

متخلف به تعليق و ابطال پروانه كسب و پروانه تخصصي به صورت توأمان  1403معاملات اموال غير منقول مصوب 

  محكوم شود.

ارسال پاسخ استعلام به صورت آني چيست؟ آيا مهلت متعارف دارد؟  قانون صدرالذكر، مقصود از 6در ماده  -10

  پس از چه مدت زماني به منزله جواز اقدام است؟

توان براي هاي معاملات ملكي، مصداق ديگري ميقانون يادشده، علاوه بر مشاوره املاك و بنگاه 3آيا در ماده  -11

  دلالان معاملات املاك در نظر گرفت؟

ماده يك قانون يادشده مبني بر بارگذاري گواهي انحصار وراثت در سامانه ثبت  3مقرر در تبصره  آيا تكليف -12

هاي صادره براي مالكان شود و يا صرفاً گواهيالكترونيك اسناد شامل تمام موارد صدور گواهي حصر وراثت مي

  گيرد؟داراي اموال غير منقول را در بر مي

تشريفاتي دانستن انتقال مال غير منقول است و يا آنكه صرفاً قراردادهاي عادي آيا قانون صدرالذكر درصدد  -13

داند؟ نتيجه سياست نخست، بطلان هرگونه قرارداد عادي نسبت به اموال غير منقول است و را غير قابل استناد مي

د است ت؛ خواهشمندر فرض دوم، قرارداد بين طرفين مؤثر است و صرفاً نسبت به اشخاص ثالث قابل استناد نيس

  در اين خصوص اعلام نظر فرماييد.

  نيت داشته است، به درستي تبيين نشده است.در تبصره يك ماده يك قانون وضعيت خريداري كه سوء -14



  مبهم است.» و به تشخيص وي محرز باشد«ماده يك قانون قيد  5در تبصره  -15

، تأسيس جديدي است و يا »تعهد به بيع«و » قولنامه«ات قانون و تصريح به عبار 2آيا حكم مندرج در ماده  -16

ماده يك  2آنكه در محدوده ماده يك بايد تفسير شود و مكمل اين ماده است. همچنين ارتباط اين ماده با تبصره 

الاجرا شدن قانون براي آنها سند حدنگار صادر شده است چيست؟ چنانچه اعمال يعني اسنادي كه پس از تاريخ لازم

  وقي يادشده تأسيس جديدي است، حدود اعتبار چنين اسنادي و ضمانت اجراي مدني آن چيست؟حق

، ضمانت اجراي عدم حضور 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3در ماده  -17

وص ت؟ در خصنويس توسط دلالان معاملات املاك چيسطرفين در دفتر ثبت اسناد و املاك پس از تنظيم پيش

  املاكي كه در جريان ثبت است و هنوز سند رسمي مالكيت صادر نشده است، حكم قضيه چيست؟

ارسال شود؛ آيا در اين ماده زمان خاصي » آني«قانون مقرر شده است كه پاسخ بايد به صورت  6در ماده  -18

ن در صورت عدم ارسال پاسخ در چني بيني نشده است و بايد زمان معمول در نظر گرفته شود ودهي پيشبراي پاسخ

  زماني بايد امر انتقال صورت گيرد؟

 1390 هاي فاقد سند رسمي مصوبارتباط اين قانون با قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان -19

 1358هاي عمومي، عمراني و نظامي دولت مصوب ، قانون نحوه خريد و تملك اراضي و املاك براي اجراي برنامه

و قوانين راجع به روابط موجر و مستأجر  1389فروش ساختمان مصوب با اصلاحات و الحاقات بعدي، قانون پيش

  بايد به روشني و به درستي تبيين شود.

 پاسخ:

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

مقرر شده است و  1403ن الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب قانو 4ماده  2و تبصره  7ماده 

اين قانون قرار  7تواند ذيل عناوين وجوه دولتي و عمومي موضوع ماده مفاصاحساب دارايي و شهرداري نيز مي

  نامه مربوط در خصوص آن تعيين تكليف شود.گيرد و در آيين

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

هاي معاملات ملكي است كه ، دلالان معاملات املاك عبارت از مشاوران املاك و بنگاه18/7/1403منقول مصوب 

  باشند.با اخذ پروانه دلالي معاملات املاك واسطه انجام معاملات موضوع اين قانون مي

قانون الزام به ثبـت رسـمي مـعاملات امـوال غير منقول  3نامه ماده آييـن 5كه به موجـب ماده ر به اينثانياً، نظ

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



 »نويس قرارداد براي آنان فراهم شوددرج پيشدر صورت احراز هويت و اعتبار پروانه دلالان معاملات املاك اجازه 

امكان استعلام «نامه مذكور، وزارت صنعت، معدن و تجارت مكلف شده است آيين 6و از سوي ديگر، وفق ماده 

هويت و اعتبار پروانه دلالان معاملات املاك و پاسخ به استعلامات را به صورت برخط و آني براي سازمان در 

استعلام هويت و اعتبار پروانه دلالان امكانپذير است و بدون احراز هويت و اعتبار پروانه دلالان، ، »سامانه ايجاد كند

نامه يادشده، تصديق الكترونيكي آيين 7نويس قرارداد مقدور نيست. شايسته ذكر است به موجب ماده درج پيش

  نويس از سوي متعاملين نيز امري ضروري است.پيش

گذار مطرح شده است و پرسش خاصي مطرح نشده است، كه طالبي در نقد رويكرد قانوندر اين بندها م -4و  3

  مستلزم صدور نظريه مشورتي باشد.

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

ومي املاك به قوت خود باقي است. شايسته ذكر است بر به ثبت اسناد و املاك نيست و مقررات راجع به ثبت عم

با اصلاحات و  1310اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  147خلاف فرض سؤال، املاك موضوع ماده 

  باشند.الحاقات بعدي نيز داراي سابقه ثبتي مي

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

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

به كار برده است و متعرض صحت يا بطلان معامله عادي موضوع اين » به آنهاادله راجع «را ناظر بر » فاقد اعتبار«

اعتبار دانستن ادله مربوط به گر، عدم قابليت استماع دعاوي موضوع اين ماده و يا بيماده نشده است. از سوي دي

اليه را در موقعيتي قرار اي ندارد؛ هر چند در عمل منتقلاعمال حقوقي موضوع آن، با باطل تلقي كردن معامله ملازمه

 ك رسمي توافق كند؛ شايسته ذكر استدهد كه براي تنظيم سند رسمي انتقال و يا استرداد ثمن به ناچار با مالمي

باشد اگر متعهد به ميل خود له قانوناً حق مطالبه نميدر مورد تعهداتي كه براي متعهد«قانون مدني  266وفق ماده 

  ».آن را ايفاء نمايد دعوي استرداد او مسموع نخواهد بود

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

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

بايد با بررسي موضوع، تاريخ را احراز كند. در هر حال تا زماني كه امكان بارگذاري سند در اين سامانه با منع 

، مرجع اداري با تمسك به غير واقعي بودن تاريخ مندرج در سند مجاز به ايجاد مانع نخواهد قانوني مواجه نشده

  بود.



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

شد؛ زيرا باشده مبني بر ابطال پروانه كسب و پروانه تخصصي دلالان معاملات املاك، فاقد اثر ميپيشنهاد مطرح  -9

با فرض تعليق پروانه كسب يا ابطال آن، پروانه تخصصي صادره از سازمان ثبت اسناد و املاك كشور نيز قابليت 

  استفاده نخواهد داشت.

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

به معناي انجام كار در چـندين دقيقه و در كمترين زمان ممكن » آني«گذار بيات قانونكار ذكر نشده است؛ اما در اد

قانون برنامه هفتم پيشرفت جمهوري اسلامي ايران مدت زمان براي اعلام پاسخ  112اي كه در ماده است؛ به گونه

دقيقه در نظر گرفته شده است؛  5هاي اجرايي كمتر از هاي املاك از سوي محاكم دادگستري و دستگاهآني به استعلام

  بنابراين، ظرف زماني براي ارائه پاسخ آني انجام امور در بستر سامانه و صرفاً در عرض چند دقيقه است.

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

هاي معاملات ملكي و با عنايت به تعريف دلالان نون به مشاوران املاك و بنگاهاين قا 11و  3؛ از جمله مواد 1403

، دلالان موضوع 18/7/1403قانون يادشده مصوب  3نامه اجرايي ماده ماده يك آيين» ث«معاملات املاك در بند 

لاك سازمان ثبت اسناد و اماين قانون صرفاً كساني هستند كه با اخذ پروانه دلالي معاملات املاك، براي آنها از طريق 

  دسترسي لازم به سامانه ثبت الكترونيك اسناد فراهم شده است.

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

ت كه نيك اسناد اسدو بخش است؛ بخش نخست، تكليف به بارگذاري گواهي حصر وراثت در سامانه ثبت الكترو

انجام آن، تكليف مرجع صدور گواهي يادشده است و به نحو مطلق است. بخش دوم اين تبصره ناظر بر درج مراتب 

در دفتر الكترونيك املاك است كه متوجه سازمان ثبت اسناد و املاك كشور است و صرفاً در خصوص اشخاصي 

  بقه ثبتي باشند.قابليت اعمال دارد كه بالطبع مالك املاك داراي سا

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

است، حكم مقرر در ذيل تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول  1394مصوب 

دهنده براي فرار از اداي دين، با وي ه با علم به انگيزه انتقالگيرند، منصرف از موردي است كه انتقال1403مصوب 

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

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

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



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

  باشد.كننده ميمجمل 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 و  2گذار در ماده اولاً، قانون -16

اند به نحو تمثيلي ذكر كند؛ به عبارت ديگر، از آنجايي كه در قراردادهاي توصيفي كه متعاملين از آن ياد كرده

ذار بدون گكنند، قانوننامه و امثال آن استفاده ميبايعهخصوصي اشخاص از عناويني مانند تعهد به بيع، قولنامه، م

آنكه در مقام بيان ماهيت حقوقي و دقيق هر يك از اين عناوين باشد، واژگان رايج عرفي را استفاده كرده است؛ 

  مد نظر داشته باشد.» قولنامه«و » تعهد به بيع«كه بار معنايي جديدي براي دو عنوان بدون آن

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

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

اعتباري آن در 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 داراي سند حدنگار ات است، منتفي به نظر ميصورت عدم رعايت تشريف

  باشند.اين قانون مواجه نمي 2نيز دفاتر اسناد رسمي با منعي براي ثبت معاملات موضوع ماده 

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

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

  حقوقي قرارداد است.

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

هاي سنجي دادهنويس و لزوم بررسي و صحتزوم درج مشخصات ملك در پيشمبني بر ل 18/7/1403مصوب 

نامه آيين 2ارائه شده به دفتر املاك و همچنين ضرورت احراز صحت و اصالت سند با لحاظ حكم مقرر در ماده 

  رسد.نويس ضروري به نظر مييادشده، ارائه سند مثبت مالكيت براي درج پيش

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

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

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/10    

7/1403/516   

  ح516-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

و تبصره يك  1403زام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب با توجه به حكم مقرر در ماده يك قانون ال

  هاي زير پاسخ دهيد:آن، خواهشمند است به پرسش

  آيا فسخ نسبت به معاملات اموال غير منقول، امري تشريفاتي است يا رضايي؟ -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 موارد غير  -3

  آن، چگونه است؟

  مستلزم رأي مرجع قضايي يا داوري است؟ كدام فسخ -4

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

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

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

  رساند؟، به چه معناست و چه مفهومي را مي»هرچند فسخ ثبت نشده باشد«يادشده كه بيان داشته است 

 پاسخ:

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

قانون  451و  450، 449بودن آن است، موكول كردن تحقق آن به تشريفات خاص نيازمند تصريح قانون است؛ مواد 

  مدني مؤيد اين ديدگاه است.

ناظر بر تشريفات لازم  1403سمي معاملات اموال غير منقول مصوب دوم. تبصره يك ماده يك قانون الزام به ثبت ر

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. 

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

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

 1403كه مراحل ثبت ديگر اعمال حقوقي در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 



انون يادشده نيز مراحل اقامه دعواي تنفيذ فسخ و ترتيبات تبيين نشده است؛ مراحل مقرر در تبصره يك ماده يك ق

كه نظر بر چنين مراحلي باشد، بايد در لازم براي قابليت استماع اين دعوا است و مراحل ثبت فسخ؛ در صورتي

  بيني شود.هاي مربوط پيشنامهآيين

ت كه به صرف اراده و اعلام آن گفته، فسخ به موجب مقررات قانوني عمل حقوقي اسبا توجه به موارد پيش -4

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

داوري نيست؛ اما در مواردي كه تحقق فسخ مستلزم تحقق شرايط و عوامل آن باشد؛ مانند خيار شرط، خيار تخلف 

ين به موجب قرارداد اعمال فسخ را فرع بر تأييد مرجع حل اختلاف كرده باشند، ثبت از فسخ، خيار عيب و يا طرف

  فسخ مستلزم صدور رأي از مرجع ذيربط است.

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

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

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

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

  ، ثبت در سامانه است.1403ير منقول مصوب الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غ

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

در سامانه ثبت الكترونيك اسناد موضوع اين ماده به ثبت برسد و در صورت عدم ثبت، دعاوي مربوط به آن قابليت 

  استماع ندارد. 

ده دعواي تنفيذ فسخ معاملات ثبت ش«گفته، بر اساس تبصره يك ماده يك قانون يادشده، سوم. بهرغم بند پيش

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

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

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

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

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/21 

1403/11/21    

7/1403/512   

  ح512-127-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

  منجر به صدور حكم قابل استماع است؟» اثبات حيله و تقلب«اولاً، آيا دعواي 

توضيح آنكه، برخي معتقدند دعواي مطروحه با استفاده از عنوان كلي مذكور قابل استماع نيست؛ بلكه بايد مصداق 

ت جعليت، اثبات اقرار فاسد و يا شهادت كذب ذكر و بر اساس آن رسيدگي شود؛ در مقابل، بعضي خاصي مانند اثبا

  اي قابل استماع است و قالب خاصي ندارد. معتقدند هر خواسته

ثانياً، چنانچه اين دعوا قابل استماع باشد و دادگاه پس از بررسي متوجه دروغ بودن اظهارات اصحاب دعوا شود 

دادگاه بوده است؛ اما آن دروغ قالب اقرار، سوگند و يا شهادت و محتوايي غير از آن داشته و به  كه مستمسك رأي

توان دعواي اثبات حيله و تقلب را استماع و در اين ايي در صدور حكم به كار رفته باشد، آيا ميعنوان اماره

  خصوص اتخاذ تصميم نمود؟

 پاسخ:

هاي عمومي و انقلاب در قانون آيين دادرسي دادگاه 429و ماده  426ماده  5اولاً، اثبات حيله و تقلب موضوع بند 

آيد؛ بنابراين، دعوا بايد براي اثبات اين آميز يا متقلبانه به عمل مي، با اثبات رفتار حيله1379امور مدني مصوب 

  رفتار اقامه شود.

 ه كيفري ثابت شود؛ بنابراين، اثبات حيله و تقلب موضوعآميز يا متقلبانه ممكن است در پروندثانياً، رفتار حيله

  باشد.گفته، در همه موارد مستلزم تقديم دادخواست حقوقي نميمستندات قانوني پيش

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

  مدير كل حقوقي قوه قضاييه

  

 
  

  
  



  
 

1403/11/21    

7/1403/512   

  ح512-127-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

  منجر به صدور حكم قابل استماع است؟» اثبات حيله و تقلب«آيا دعواي اولاً، 

توضيح آنكه، برخي معتقدند دعواي مطروحه با استفاده از عنوان كلي مذكور قابل استماع نيست؛ بلكه بايد مصداق 

ل، بعضي ابخاصي مانند اثبات جعليت، اثبات اقرار فاسد و يا شهادت كذب ذكر و بر اساس آن رسيدگي شود؛ در مق

  اي قابل استماع است و قالب خاصي ندارد. معتقدند هر خواسته

ثانياً، چنانچه اين دعوا قابل استماع باشد و دادگاه پس از بررسي متوجه دروغ بودن اظهارات اصحاب دعوا شود 

 آن داشته و به كه مستمسك رأي دادگاه بوده است؛ اما آن دروغ قالب اقرار، سوگند و يا شهادت و محتوايي غير از

توان دعواي اثبات حيله و تقلب را استماع و در اين ايي در صدور حكم به كار رفته باشد، آيا ميعنوان اماره

  خصوص اتخاذ تصميم نمود؟

 پاسخ:

هاي عمومي و انقلاب در قانون آيين دادرسي دادگاه 429و ماده  426ماده  5اولاً، اثبات حيله و تقلب موضوع بند 

آيد؛ بنابراين، دعوا بايد براي اثبات اين آميز يا متقلبانه به عمل مي، با اثبات رفتار حيله1379ني مصوب امور مد

  رفتار اقامه شود.

آميز يا متقلبانه ممكن است در پرونده كيفري ثابت شود؛ بنابراين، اثبات حيله و تقلب موضوع ثانياً، رفتار حيله

  باشد.، در همه موارد مستلزم تقديم دادخواست حقوقي نميگفتهمستندات قانوني پيش

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/07    

7/1403/480   

  ح480-59-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

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

اي تنظيم و شناسه رهگيري دريافت كنند و شهود نيز معامله را امضاء كنند، نامهمشاور املاك قرارداد اجاره يا مبايعه

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

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

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

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

  شود؟ياند، نيز مالاجرا شدن اين قانون صادر شدهلازم

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

اين قانون، نحوه معامله و ثبت معاملات نسبت به املاك داراي سند  10اندازي سامانه موضوع ماده توجه به عدم راه

  حدنگاري چگونه است؟

خ تصويب نامه) كه تاريبيني شده براي قانون صدرالذكر (تعداد سيزده آيينجرايي پيشهاي انامهبا توجه به آيين -5

اندازي ها و راهنامههر يك متفاوت است، آيا اصلاح قانون و موكول كردن زمان اجراي آن به پس از تصويب آيين

  ها امكانپذير است؟سامانه

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

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

  معاملات اموال غير منقول است؟

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

نام برده شده است، آيا اين قانون ديگر » انفساخ«و در مواردي از » فسخ«انحلال قرارداد در اكثر موارد از عبارت 

  شود؟هاي انحلال قرارداد؛ از جمله اقاله را هم شامل ميشيوه



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

، الزامي 1403در اجراي قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  1385فني اقتصادي مصوب 

  است؟

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

  ثبت مسموع است؟

ها بايد ثبت امهنتنظيمي (تعهد به انجام بيع) نيز بايد در سامانه مربوطه ثبت شود يا صرفاً مبايعههاي آيا قولنامه -10

  شود؟

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

نون صادر شده است، قابليت استماع دارد و يا آنكه فعلي دعاوي مانند ابطال سند رسمي كه پيش از تصويب اين قا

  اندازي سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي، قابل استماع است؟تا زمان راه

 پاسخ:

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

مانع از رسيدگي به دعواي ابطال سند » ساماندهي اسناد غير رسمي«بارگذاري مستندات و ثبت ادعا در سامانه 

اندازي سامانه يادشده فرع بر آن است كه خواهان رسمي نيست؛ هر چند رسيدگي به دعواي ابطال سند بعد از راه

اً سدر موعد مقرر نسبت به ثبت ادعا و بارگذاري اطلاعات خود اقدام كرده باشد؛ بنابراين در فرض سؤال كه اسا

  اندازي نشده است، منعي براي استماع دعواي فرض سؤال وجود ندارد.سامانه راه

  گويي ندارد.پرسش كلي است و به كيفيت مطرح شده قابليت پاسخ -2

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

باشند و ديگر اسناد؛ از جمله اسناد حدنگار صادره پيش از مي 4اند، مشمول تبصره ر شدهشدن اين قانون صاد

  باشند.الاجرا شدن قانون، تابع عمومات قانون يادشده ميلازم

 10از سامانه موضوع ماده » ثبت الكترونيك اسناد«سامانه موضوع ماده يك قانون يادشده موسوم به سامانه  -4

متفاوت است و سامانه صدرالذكر در حال حاضر فعال » سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي«قانون، موسوم به 

  باشد و ثبت معاملات موضوع ماده يك قانون با منعي مواجه نيست.مي

مستلزم تدوين  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 نيست.باشد و با لازماي نمينامهآيين



هايي كه در برخي مواد قانون يادشده به آن اشاره شده است، مانع اجراي قانون مصوب نامهثانياً، عدم تصويب آيين

واد يك از مده باشد و از آنجا كه در هيچنامه موكول شكه در خود قانون، اجراي آن به تصويب آييننيست؛ مگر اين

نامه مربوط ، اجراي قانون منوط به تصويب آيين1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  الاجرا است.قانون مدني، اين قانون پانزده روز پس از انتشار لازم 2نشده است؛ بنابراين وفق ماده 

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

پـس از انتشار و سپري شدن موعد قانوني  1403قانـون الزام به ثبـت رسـمي معاملات امـوال غـير منقول مصوب 

 15ماده  3جب بند نيز به مو 1389فروش ساختمان مصوب قانون پيش 20و واجد آثار است و ماده  الاجرالازم

  قانون صدرالذكر نسخ شده است.

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

است، تكليف به درج آخرين وضعيت مالكيت اشخاص نسبت به اموال غير منقول در قانون الزام به ثبت رسمي 

بر عهده اشخاص و يا مراجعي قرار گرفته است كه حسب مورد انحلال  1403غير منقول مصوب  معاملات اموال

قانون، مراجع قضايي و ديگر  8كه به موجب ماده قرارداد منتسب به اقدامات و يا تصميمات آنان است؛ از جمله آن

گونه حق عيني جاد و سلب هراند تصميمات و آراء قطعي مربوط به ايمراجع مذكور در اين ماده نيز مكلف شده

  اشخاص نسبت به اموال غير منقول را از طريق سامانه به سازمان ثبت اسناد و املاك كشور اعلام كنند.

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

) كشور براي كليه قطعات اراضي كشاورزي كه تا زمان ابلاغ اين قانون است در اجراي قانون جامع حدنگار (كاداستر

 برداري كشاورزي باشد و متقاضيداراي تصرفات مفروز و قانوني بوده و با تأييد وزارت جهاد كشاورزي داراي بهره

سند  احتييك از اراضي كشاورزي مجاور نباشد با هر مساخذ سند مالكيت خود يا افراد تحت تكفل وي مالك هيچ

ماده يادشده بنياد مسكن انقلاب  3؛ از سوي ديگر برابر با تبصره »مفروز حدنگار با قيد كاربري كشاورزي صادر كند.

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

هاي خارج از محدوده قانوني شهرها، ضمن هاي هادي و اراضي زراعي و باغمستحدثات داخل محدوده طرح

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 بر عدم تداخل محدوده مورد 

مي؛ از جمله اراضي ملي، منابع طبيعي، اراضي مستحدث و موات مراتب را جهت صدور سند تصرف با اراضي عمو

هاي مذكور را در هر پلاك اصلي منضم به اسامي متصرفين مالكيت به سازمان اعلام كنند. سازمان موظف است نقشه



محل الصاق نمايد. در  قانوني قطعات شناسايي شده جهت اطلاع مردم در سامانه موضوع اين ماده درج و نيز در

نفع به نقشه مذكور يا متصرفان اعلام شده اعتراض داشته باشند، بايد ظرف شش ماه از كه اشخاص ذي صورتي

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

واهي تقديم دادخواست را در سامانه درج نمايد؛ در اين صورت صدور دادخواست خود را به دادگاه صالح تقديم و گ

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 سند مالكيت براي متصرف قانوني 

ست؛ بنابراين در قانون الزام به ثبت، تسهيلات خاصي براي صدور سند با فرض تحقق شرايط در مقررات يادشده ا

هاي مقرر در قانون جلوگيري از پيش بيني شده است كه در صدور اسناد مالكيت برابر اين احكام رعايت نصاب

  باشد.ضروري نمي 1385خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني، اقتصادي مصوب 

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

باشد؛ لذا دعواي ابطال ادعاي كند، مانع از ثبت ادعا از سوي سايرين نميخللي در حقوق ديگر اشخاص ايجاد نمي

بليت استماع ندارد. بديهي است در فرض ثبت ادعاي معارض، دعواي مقتضي ثبت شده از سوي سايرين در سامانه قا

  از قبيل اثبات مالكيت و ... در مرجع صالح قابليت رسيدگي خواهد داشت. 

مندرج در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات » تعهد به انجام كليه اعمال حقوقي«با توجه به عبارت  -10

  ، در فرض سؤال تعهد به انجام بيع نيز بايد در سامانه ثبت شود.1403اموال غير منقول مصوب 

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

ست؛ سمي ني، مانع از رسيدگي به دعواي ابطال سند ر»ساماندهي اسناد غير رسمي«مستندات و ثبت ادعا در سامانه 

اندازي اين سامانه فرع بر آن است كه خواهان در موعد مقرر هر چند رسيدگي به دعواي ابطال سند پس از راه

ي اندازمبادرت به ثبت ادعا و بارگذاري اطلاعات خود كرده باشد؛ بنابراين، در فرض سؤال كه اساساً سامانه راه

  مي كه پيش از تصويب اين قانون صادر شده است، وجود ندارد.نشده است، منعي براي استماع دعواي ابطال سند رس

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/14    

7/1403/454   

  ك454-168-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

ا لاحيت دادسرقانون آيين دادرسي كيفري نحوه رسيدگي به جرائم اطفال و نوجوانان و ص 304و  285مطابق مواد 

و دادگاه اطفال و نوجوانان مشخص شده است. حال چنانچه شخص روحاني كمتر از هجده سال تمام شمسي (در 

سال) مرتكب جرم شود، رسيدگي به اتهام وي در صلاحيت دادسرا و دادگاه  15و نيز كمتر از  18تا  15فرض 

  اطفال و نوجوانان است يا دادسرا و دادگاه ويژه روحانيت؟

 اسخ:پ

قانون آيين دادرسي كيفري و رعايت اصل مصالح عاليه  315و  304، 285نظريه اكثريت: با توجه به اطلاق مواد 

قانون حمايت خانواده و مبناي دادرسي افتراقي اطفال و نوجوانان كه مبتني بر حمايت  45كودكان و توجه به ماده 

 المللي كشور بهدادرسي خاص كودكان از جمله تعهدات بينكه رعايت هاي ارفاقي است و ايناز كودكان و انديشه

نامه حقوق كودك پيمان 40و  37المللي حقوق مدني و سياسي و مواد ميثاق بين 14ماده  4شرح مقرر در بند 

قانون آيين  599باشد؛ بنابراين رسيدگي به اتهام افراد كمتر از هجده سال شمسي به جز نظاميان كه به شرح ماده مي

اند و از آن جمله روحانيون كمتر از اين سن، در صلاحيت دادگاه اطفال و نوجوانان ادرسي كيفري مستثني شدهد

  است.

و  1369نامه ويژه روحانيت مصوب آيين 13ماده » الف«و بند  2ماده » ج«نظريه اقليت: با عنايت به اطلاق بند 

هاي ويژه روحانيت به شرح مذكور در دادسرا و دادگاه قانون آيين دادرسي كيفري و فلسفه تشكيل 599ملاك ماده 

اعم از  مطلق روحاني؛«، رسيدگي به جرم »حفظ حيثيت روحانيت«گفته و خصوصاً عبارت نامه پيشماده يك آيين

اين كه سن او بيشتر يا كمتر از هجده سال تمام شمسي باشد (با رعايت مقررات مربوط به رسيدگي به جرايم اطفال 

انان در فرضي كه سن مرتكب كمتر از هجده سال تمام شمسي است) حسب مورد در صلاحيت دادسرا و و نوجو

هاي ويژه روحانيت است. بر اين اساس رسيدگي به جرم روحانيون كمتر از هجده سال تمام شمسي از عموم دادگاه

  وعي دارد.انصراف و خروج موض 1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  304و اطلاق صدر ماده 

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/07    

7/1403/430   

  ك430-168-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

اي در خصوص اتهام متهم قرار منع تعقيب صادر شود و اين قرار مورد اعتراض شاكي قرار گرفته چنانچه در پرونده

تواند قبل از قانون آيين دادرسي كيفري، آيا دادگاه مي 276با توجه به نص ماده و پرونده به دادگاه ارسال شود، 

نقض قرار منع تعقيب، پرونده را به دادسرا اعاده و درخواست تفهيم اتهام به متهم و اخذ آخرين دفاع از او و صدور 

  قرار تأمين بنمايد؟

 پاسخ:

كيفري و نيز لحاظ آن كه موارد فرض سؤال از شمول قانون آيين دادرسي  276با توجه به حكم مقرر در ماده 

خروج موضوعي دارد، در فرض سؤال كه بازپرس با صدور قرار منع تعقيب در  274تكميل تحقيقات موضوع ماده 

ماهيت امر اظهار نظر كرده است، اين قرار پس از موافقت دادستان و تا قبل از نقض از سوي دادگاه به قوت خود 

اعتبار كه تفهيم اتهام، صدور قرار تأمين و اخذ آخرين دفاع، فرع بر توجه اتهام و بيعنايت به اينباقي است و با 

دور قرار ص تواند بدون نقض قرار صادره بازپرس را به تفهيم اتهام،شدن قرار منع تعقيب اصداري است، دادگاه نمي

انجام تحقيق از متهم بدون تفهيم اتهام و اخذ  تأمين و اخذ آخرين دفاع مكلف كند. بديهي است دستور دادگاه به

  آخرين دفاع در قالب رفع نقص تحقيقات منعي ندارد.

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/28    

7/1403/427   

  ح427-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

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

باشد و مشمول هيچ يك از هايي كه در محدوده شهر بوده و فاقد ساختمان ميعادي است، در خصوص قولنامه

و  1390هاي فاقد سند رسمي مصوب قوانين حاكم؛ از جمله قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان

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

  باشد، تدبيري اتخاذ نشده است.بعدي نمي

 باشد وآيا حكم عدم قابليت استماع دعوا در ماده يك قانون يادشده، صرفاً شامل دعواي استرداد عوضين مي -2

  شود؟ا نيز شامل مييا آنكه دعواي مطالبه خسارت عوضين ر

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

  آور اسناد رسمي هم بايد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد به ثبت برسد؟تعهدات الزام

وض دانسته است؛ در فرضي كه طرفين حق تبصره يك ماده يك قانون صدرالذكر، حق فسخ را براي طرفين مفر -4

  شود؟فسخ را از خود ساقط كرده باشند چگونه به اين دعوا در محاكم رسيدگي مي

ماده يك قانون در خصوص اسناد متضمن انحلال، فسخ، اقاله و سقوط حقوق مربوط به اموال غير منقول ساكت  -5

  ص تعيين تكليف شود.نامه اجرايي قانون در اين خصواست و لازم است در آيين

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

اند و گواهي يادشده براي حل اختلاف يك نسخه از گواهي حصر وراثت مربوط به افرادي كه در گذشته فوت كرده

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

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

  اين حكم چيست؟

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

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

  نويس، فروشنده را به حضور در دفتر اسناد رسمي ملزم كرد؟توان به استناد قرارداد پيشمي



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

  بران نقض تعهد چگونه است؟ ضمانت اجراي آن چيست؟نقض تعهد نمودند، ج

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

  نويس چيست؟پيش

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

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

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

 10قانون، چنانچه املاك در محدوده روستا باشند، به تأسي از تبصره ذيل ماده  4ماده » ب«در خصوص بند  -14

 21/4/1390وادي به قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن مصوب نامه اجرايي قانون الحاق مآيين

نامه مطرح و رأي به تنظيم اظهارنامه ثبتي داده شود و در خصوص اين آيين 6هيأت وزيران در هيأت موضوع ماده 

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

قانون  8اي جهت اعلام تصميمات موضوع ماده نامه قانون براي مراجع قضايي، سامانهود در آيينشپيشنهاد مي -15

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

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

  ذكر شود.

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

  شود دادگاه بدوي مكلف به اين امر دانسته شود.كند، مشخص شود؛ در همين راستا پيشنهاد مياملاك اعلام مي

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

شود با توجه به اينكه سازمان امور اراضي تهيه نقشه و احراز تصرف متصرفين را بر عهده اسناد رسمي؟ پيشنهاد مي

  دارد، اين موضوع نيز توسط سازمان امور اراضي انجام پذيرد.

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

نيت است و يا قانون ناظر بر شخص اخير يعني شخص ثالث با حسن 10عبارت مدعي مذكور در ذيل ماده  -20

  شود؟تمامي مدعيان موضوع اين ماده را شامل مي

قانون، چگونگي ثبت و تشخيص ادعاهاي معارض و متعدد نسبت به يك ملك مبهم است. چنانچه  10در ماده  -21

  بت دارد، نحوه تشخيص معامله صحيح چگونه است؟قابليت ث



 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10ماده  3قانونگذار براي اجراي تبصره  -22

  هاي موضوع اين تبصره مدت زمان خاصي تعيين نكرده است.توسط دستگاه

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

  است.

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

رسد اين مهلت به تصرفات اعتراض دارند بايد ظرف شش ماه از بارگذاري در سامانه اعتراض كنند؛ به نظر مي

قانون ثبت اسناد و املاك  21سيدگي است؛ با تأسي از مهلت مقرر در پذيرش ثبت موضوع ماده موجب اطاله ر

توان با در نظر گرفتن مهلتي نود روزه براي با اصلاحات و الحاقات بعدي و با اخذ ملاك از آن، مي 1310مصوب 

كيت پس از صدور سند مال وصول اعتراضات از اطاله رسيدگي جلوگيري كرد. بديهي است اعتراضات اشخاص ثالث

  هم در مراجع قضايي قابليت رسيدگي دارد.

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

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

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

  چه مهلتي در نظر گرفته شده است؟

قانون، آيا شخصي كه ملك را واگذار كرده است، براي اقدام از طريق  10ماده  10در خصوص حكم تبصره  -27

  مقام وي است؟بعدي قائمسامانه و انجام اعمال حقوقي، يد 

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

گونه املاك را دولتي و از شمول قانون قطعات واگذاري به حالت سابق باقي نمانده است؛ اما سازمان امور اراضي اين

خارج دانسته و درخواست صدور سند را منوط به  1403ل غير منقول مصوب الزام به ثبت رسمي معاملات اموا

بيني حكمي در اين خصوص و نيز رسد با پيشداند، به نظر ميسازي املاك و اعاده به وضع سابق مييكپارچه

  .ها مرتفع خواهد شداراضي مازاد بر نسق زراعي در اجراي مقررات اصلاحات ارضي، مشكلات بسياري از استان

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

  بيني شود.همانند سامانه سحاك پيش

 پاسخ:



نظر به اينكه اقدام براي اخذ سند رسمي مالكيت منحصر به موارد مذكور در استعلام يعني اقدام از طريق قانون  -1

و يا قانون الحاق موادي به قانون  1390هاي فاقد سند رسمي مصوب يت ثبتي اراضي و ساختمانتعيين تكليف وضع

باشد، در خصوص با اصلاحات و الحاقات بعدي نمي 1388ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن مصوب 

قانون الزام به ثبت رسمي  10به املاك داراي ساختمان واقع در محدوده شهر ابتدا بايد وفق ماده  هاي راجعقولنامه

مستندات اين معاملات در سامانه موضوع اين ماده بارگذاري شود و سپس  1403معاملات اموال غير منقول مصوب 

به طرفيت مالك رسمي طرح دعوا شود و يا در فرض فقدان سابقه ثبتي، موضوع از طريق ثبت عمومي پيگيري و 

  اقدام لازم جهت اخذ سند انجام شود. 

در خصوص دعواي استرداد عوضين موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي مـعاملات اموال غير منقول  -2

كه در زمان معامله مبادله شده است، مسترد شود؛ بر اين  اي، عوضين بايد بدون نقص و به همان گونه1403مصوب 

بع دعواي استرداد عوضين است، قابليت اساس در فرض سؤال، دعواي مطالبه خسارت وارده به عوضين كه از توا

  استماع دارد.

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

حقوقي؛ اعم از عقد و ايقاع كه موضوع و يا نتيجه آن انتقال باشد؛ اعم از مالكيت عين يا انتقال حق انتفاع (اعم از 

مري يا رقبي) براي مدت بيش از دو سال يا انتقال حق ارتفاق اموال غير منقول و وقف و نيز عقودي كه براي ع

ثالثي ايجاد حق عيني نمايد؛ مانند عقد رهن و يا عقود مفيد انتقال منافع اموال مذكور براي مدت بيش از دو سال و 

   فروش ساختمان؛ اعم ازاجاره به شرط تمليك و هر نوع پيش

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.

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

انتقال مال غير منقول و يا تعهد به آن ايجاد شود؛ بنابراين، چنانچه در ضمن عقد نـكاح مال غير منقول توسط زوج 

و يا شخص ثالثي به زوجه تمليك شود (به عنوان نتيجه عقد) و يا تعهد به آن شود، مشمول حكم مقرر در ماده يك 

  آور در عقد نكاح مشمول آن نخواهد بود.. بديهي است مطلق تعهدات الزامباشدمذكور مي

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

ه ن تبصر، قانونگذار حق فسخ را براي طرفين مفروض دانسته است، با حكم مقرر در اي1403غير منقول مصوب 



فرض نادرست است، ارائه نظريه مشورتي در اين خصوص باشد و از آنجا كه پرسش مبتني بر پيشمنطبق نمي

  موضوعاً منتفي است.

 1403نظر از آنكه براي ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب اولاً، صرف -5

و در  گيردقاله قرارداد ذيل عنوان عمل حقوقي موضوع اين ماده قرار ميبيني نشده است، فسخ و ااي پيشنامهآيين

خصوص ديگر موارد انحلال قرارداد؛ مانند انفساخ و بطلان؛ در فرض آنكه در اين زمينه از مرجع صالح رأي صادر 

  شود. قانون اقدام مي 8شود، مطابق ماده 

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

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

  گيرد. مندرج در ماده يك يادشده قرار مي...» يا نتيجه آن انتقال «... شود و مشمول حكم مقابل منتقل مي

و تكليف  1403ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  3جه به اطلاق تبصره با تو -6

بيني مرجع صادركننده گواهي حصر وراثت به انعكاس آن به مرجع ثبتي، پيشنهاد مطرح شده در خصوص پيش

الاجرا شدن اين قانون نسبت لازم هاي حصر وراثت صادره پس ازنامه براي تعيين تكليف گواهياي در آيينمقرره

  رسد.اند، منتفي به نظر ميبه كساني كه پيش از اجراي آن فوت كرده

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

  باشد.ده ميكننمجمل است كه رفع ابهام از آن مستلزم اخذ نظر تفسيري مرجع تصويب

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

  كه مستلزم ارائه نظريه مشورتي باشد، مطرح نشده است.

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

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

نويس فاقد آثار حقوقي قرارداد پيش كند؛ بر اين اساس،حق و تعهدي براي طرفين ايجاد نمي يك قانون يادشده،

  يس فاقد محمل قانوني است.نواست و در صورت عدم ثبت، دعواي الزام به ثبت پيش

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

با عبارت داخل پرانتز (حق كسب و پيشه يا سرقفلي يا حقوق ناشي از موقعيت تجاري و اداري) توصيف شده است 

بها بر مبناي مأخذ مذكور در اين ماده رج است؛ بنابراين، ماليات اجارهو قرارداد اجاره از شمول اين عناوين خا

  شود.محاسبه نمي



قـانون الزام به ثبـت رسـمي معـاملات اموال غير منقول  4پرسش مطرح شده مبهم است؛ ضمن آنكه، ماده  -14

ين اساس، در وضعيت كدام قانون است؛ بر ا 4باشد و مشخص نيست مقصود ماده مي» ب«فاقد بند  1403مصوب 

  باشد.موجود امكان پاسخگويي از سوي اين اداره كل فراهم نمي

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

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

باشد؛ اما از ، موجه و منطقي مي1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مـصوب  8ذيل ماده 

بيني نشده است، در فرض تصويب دستورالعمل اجرايي اي پيشنامهيادشده آيين 8آنجا كه در اين قانون براي ماده 

  اعمال است. براي اين ماده، اين پيشنهاد قابل توجه و

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

، مستلزم ارائه نظريه مشورتي از سوي اين اداره كل 1403الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب 

  باشد.نمي

قانون  8كننده رأي قضايي موضوع ماده تكليف نسبت به مرجع اعلامپيشنهاد مطرح شده مبني بر لزوم تعيين  -17

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

  رسد.در خور توجه به نظر مي

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

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

  اين اداره كل نيست.

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

، 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  10در ذيل ماده » مدعي مذكور«ارت عب -20

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

زي سامانه موضوع اين ماده نسبت به درج اندااموال غير منقول ادعايي دارند و مكلفند ظرف دو سال از تاريخ راه

مستندات و ادعاهاي خود در سامانه مذكور و 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 

نيت دارنده سند رسمي موضوع مي مالكيت اقدام كنند و منصرف از اشخاص ثالث با حسنبه منظور اخذ سند رس

  باشند.ذيل اين ماده مي



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

ع و يا حقوق موضوع اين ماده در مهلت مقرر تمامي ادعاهاي راجع به مالكيت عين، مناف 1403منقول مصوب 

  قانوني قابليت ثبت دارد. 

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

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

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

نامه اجرايي بيني مدت زمان مقرر براي انجام تكاليف موضوع اين حكم در آيينهاي موضوع اين تبصره، پيشدستگاه

  درخور توجه است.

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

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

ي مگيرد؛ اما در مورد اراضي غير زراعي و باغي، قانونگذار تكليف مقرر براي بنياد مسكن انقلاب اسلاقرار مي 1403

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

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

ك از ي.ام) ملنفع يا متصرفان به نقشه داراي مختصات جغرافيايي (يو.تو كاهش مهلت اعتراض اشخاص ذي 1403

با اصلاحات و الحاقات  1310قانون ثبت اسناد و املاك كشور مصوب  21شش ماه به نود روز با اخذ ملاك از ماده 

  بعدي، مطرح شده است و مستلزم صدور نظريه مشورتي از سوي اين اداره كل نيست.

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

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

اندازي سـامانه و سپري شدن مهلت بايد در معامله است؛ ماده يك قانون ناظر بر معاملاتي اسـت كه پـس از راه

و مستندات مربوط به آن پيش از قانون، معامله منشأ حق مدعي  10سامانه ثبت شود؛ اما در معاملات موضوع ماده 

اندازي سامانه مذكور ايجاد شده و فاقد سند رسمي است؛ به عبارت ديگر، در ماده يك معامله منتهي به حق از راه

الاجرا شدن قانون واقع شده و حقوق قانون معامله پيش از لازم 10شود؛ اما در ماده همان ابتدا در سامانه ثبت مي

  شود و از حيث نوع ملك، بين دو ماده تفاوتي وجود ندارد.نه ثبت ميناشي از آن در ساما

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

وضوع ، در سامانه م10ماده  10معاملات بعدي راجع به اين املاك و حقوق با وجود شرايط چهارگانه ذيل تبصره 



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

  قانون قابل ثبت نباشد. 10به املاك موضوع ماده 

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

و مستندات راجع به مالكيت عين، مالكيت منافع بيش از دو سال و حق انتفاع و حق ارتفاق اموال غير منقول ادعاها 

در سامانه است. اين اشخاص مكلفند ظرف دو سال از تاريخ درج در سامانه حسب مورد نسبت به تنظيم سند رسمي 

قضايي يا هر امر قانوني لازم ديگر به منظور يا طرح دعواي الزام به تنظيم سند رسمي يا دعواي مرتبط در مراجع 

 10اخذ سند رسمي مالكيت، اقدام و مدرك مربوط را در سامانه درج نمايند؛ اما مهلت هشت ساله موضوع تبصره 

  همين ماده، براي ثبت اعمال حقوقي موضوع ماده يك قانون است و نه ثبت ادعاها و مستندات صدرالذكر.

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

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

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

درج در سامانه حسب مورد نسبت به تنظيم سند رسمي يا طرح دعواي الزام به تنظيم سند رسـمي يا دعـواي 

مرتبـط در مـراجع قـضايي يا هر امـر قانوني لازم ديگر به منظور اخذ سند رسمي مالكيت و درج مدرك مربوط 

ي يكي از اين موارد و در نهايت درج مستندات مربوط به اقدامات در در سامانه اقدام كنند؛ بنابراين، تكليف مدع

سامانه است كه بايد در مهلت دو ساله انجام شود و در غير اين صورت، مشمول ضمانت اجراي آن خواهد بود و 

سب حچنانچه مدعي نتواند در اين مهلت، سند رسمي را به هر دليلي تنظيم كند، بايد براي اخذ سند رسمي مالكيت 

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

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

  اقدامات مقدماتي، مشمول اين مهلت دو ساله نيست.

مدعي راجع به مالكيت عين، مالكيت منافع بيـش از دو سـال و حق انتـفاع و حق ارتفاق اموال غير منقول،  -27

خاص اش«دهنده است و مقام انتقالراردادي قائماليه در هر قهر شخصي است كه به طور كلي مدعي حق است و منتقل

) هستند كه مدعي 10قانون يادشده همان اشخاص موضوع اين ماده ( 10ماده  10موضوع تبصره » فاقد سند رسمي

باشند و با رعايت تمامي شرايط چهارگانه مقرر در اين تبصره، حداكثر تا هشت سال پس حق و فاقد سند رسمي مي

توانند صرفاً در سامانه مذكور اعمال حقوقي موضوع ماده يك مانه ساماندهي اسناد غير رسمي مياندازي سااز راه



شوند. در نتيجه اين قانون را انجام دهند؛ در غير اين صورت، مشمول ضمانت اجراي مقرر در ماده يك اين قانون مي

قود جايز و داوري كه با فوت و حجر يكي مقامي در همه معاملات؛ به جز عگفته، موضوع قائمو بنا به مراتب پيش

  شود، از جمله در معاملات ناقل موضوع اين ماده جاري است.از طرفين منحل مي

 4مطالب مطرح شده مبهم و به كيفيت مطرح شده قابل پاسخگويي نيست. شايسته ذكر است به موجب تبصره  -28

صدور سند مالكيت  1390اي فاقد سند رسمي مصوب هقانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان 6ماده 

هاي زراعي و باغـات در صورتي كه ميزان تصرفات متقاضي ثبت، بيش از نسق براي اراضي كشـاورزي و نسـق

زراعي يا باغي باشد، چنانچه معارضي وجود نداشته باشد با رأي 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



 

1403/11/07    

7/1403/424   

  ح424-75-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

موضوع ماده يك قانون الزام به  آيا دعواي استرداد عوضين مشمول مرور زمان يك ساله ثبت الكترونيك اسناد -1

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

  بود؟

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

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

 2ماده  التحرير موضوعالثبت و حقچنانچه شخصي بابت ثبت رسمي بيع يا قولنامه در دفتر اسناد رسمي حق -3

 2ره التحرير موضوع تبصالثبت و حققانون را پرداخت كرده باشد، آيا بار ديگر در زمان انتقال مالكيت بايد حق

  يك را پرداخت كند؟ ماده

نويس در سامانه ثبت نويس 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؟ الكترونيك اسناد شده

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

اندازي سامانه ثبت الكترونيك براي قانون، راه 3ماده  2بيني شده است. در تبصره پيش» ساماندهي اسناد غير رسمي

  بيني شده است. علت اين تعارض سنواتي چيست؟الاجرا شدن قانون پيشدلالان ظرف يك سال پس از لازم

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

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

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

 پاسخ:

 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 يك از مواد قانون يادكه در هيچتوان مرور زمان تلقي كرد، با توجه به اينرا نمي

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



مندرج در پارگراف سوم تبصره يك ماده يك » در عمل حقوقي بعدي، وي حق فسخ نداشته باشد«عبارت  -2

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

  باشد.دهنده اول) مياول (انتقال معامله

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

ر اين بيني كرده است؛ باي پيششده هزينه جداگانهشده براي تنظيم اسناد مذكور در اين ماده و تبصره يادقانون ياد

ماده يك قانون نيز  2قانون، در اجراي تبصره  2ل چنانچه پس از تنظيم اسناد موضوع ماده اساس، در فرض سؤا

سند رسمي راجع به وكالت بلاعزل انتقال مالكيت در خصوص اموال غير منقول تنظيم شود، پرداخت ماليات و 

ماده  2سند موضوع تبصره الثبت تنظيم كننده را از پرداخت ماليات و حقمذكور، پرداخت 2الثبت موضوع ماده حق

  كند.يك قانون معاف نمي

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

 و» توانند در معاملات موضوع ماده يك اين قانون مبادرت به تنظيم سند عادي قرارداد نمايندمعاملات املاك نمي

قانون جهش توليد مسكن  18كه رابطه اعمال حقوقي مشمول اين ماده با اعمال حقوقي كه وفق ماده آنبا لحاظ 

الاجرا شدن ثبت بايد در سامانه موضوع اين قانون ثبت شوند، عموم و خصوص مطلق است، با لازم 1400مصوب 

 كم الزام به ثبت در سامانهمعاملات موضوع قانون صدرالذكر همچنان معاملات ديگري وجود دارد كه مشمول ح

به  1400قانون جهش توليـد مسـكن مصـوب  18ثبت الكترونيك اسناد نيست و بايد در سامانه موضوع ماده 

قانون الزام به ثبـت رسـمي معاملات امـوال غير منقول مصـوب  3ثبـت برسد. شايسته ذكر است وفق ذيـل مـاده 

هاي معاملات ملكي با دفاتر اسناد املاك؛ اعم از مشاوران املاك و بنگاه ، چگونگي ارتباطات دلالان معاملات1403

  شود.نامه اجرايي موضوع اين ماده تعيين ميرسمي مطابق آيين

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

اندازي شده و در راه 1392يعني از سال  1403عاملات اموال غير منقول مصوب شدن قانون الزام به ثبت رسمي م

  حال حاضر نيز در خصوص نقل و انتقال رسمي املاك فعال است.

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

اندازي خواهد الاجرا شدن اين قانون راهسال از تاريخ لازماي است كه ظرف يك سامانه شود،ياد مي» ثبت ادعاها

  شد.



ل ها، بحث تعارض به شكشده و ماهيت و كاركرد آنهاي يادگفته و با عنايت به تفاوت سامانهبنا به مراتب پيش

  مذكور در استعلام منتفي است.

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

 اي را با تنظيم سند عادي منعقددر مقام تعيين تكليف حقوق اشخاصي است كه نسبت به مال غير منقول معامله

بر اند و در واقع احكام مقرر در اين ماده در مقام ساماندهي اسناد غير رسمي تنظيمي در اين خصوص است؛ كرده

  اين اساس، دعواي مطالبه قيمت مال غير منقول موضوع سند عادي انتقال قابليت استماع دارد.

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

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

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

شده، پيش از تصويب قانون ياد 64ماده  3اصلاحات و الحاقات بعدي و مصوبات هيأت وزيران بر اساس تبصره 

قانون  2شود و حكم مقرر در ماده نيز دريافت مي 1403ول مصوب الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منق

ماده  3صدرالذكر در خصوص اخذ هزينه دادرسي قراردادهاي موضوع اين ماده بر اساس حكم مندرج در تبصره 

با اصلاحات و الحاقات بعدي تأسيس جديدي نيست و در حال حاضر  1366هاي مستقيم مصوب قانون ماليات 64

  حاسبه هزينه دادرسي، ارزش معاملاتي املاك است.نيز مأخذ م

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/29    

7/1403/326   

  ح326-3/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

ماهه  ههاي قضايي، مبني بر اعطاء مهلت هيجدهاي دولتي محكوم در پروندهقانونگذار استثنائاتي را براي مجموعه

به ناشي از آراي صادره از سوي محاكم قضايي و مفاد اسناد رسمي به منظور تأمين وجه براي پرداخت محكوم

  :بيني نموده استهاي صادره از ادارات اجراي ثبت در قوانين موضوعه به شرح ذيل پيشالاجرا موضوع اجراييهلازم

 1365لت و عدم تأمين و توقيف اموال دولتي مصوب به دومطابق ماده واحده قانون نحوه پرداخت محكوم -1

اجراي دادگستري و ادارات ثبت اسناد و املاك و ساير مراجع قانوني ديگر مجاز به توقيف اموال منقول و غير «

 به ندارند، تا تصويب و ابلاغها و مؤسسات دولتي كه اعتبار و بودجه لازم را جهت پرداخت محكوممنقول وزارتخانه

يك سال و نيم بعد از صدور حكم نخواهند بود. ضمناً دولت نيز از دادن هرگونه تأمين در زمان مذكور معاف بودجه 

  ...».باشد مي

) مصوب 2قانون الحاق برخي مواد به قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت ( 24ماده » ج«به موجب بند  -2

الاجراي ثبتي و دفاتر اسناد رسمي و ساير مراجع قضايي عليه ها و اوراق لازم، در مورد احكام قطعي دادگاه1393

ها و قانون مديريت خدمات كشوري (از جمله شركت ملي نفت ايران و شركت 5هاي اجرايي موضوع ماده دستگاه

به دولت و عدم هاي مذكور ظرف مهلت مقرر در قانون نحوه پرداخت محكومهاي تابعه)، چنانچه دستگاهسازمان

به هر دليل از اجراي حكم خودداري كنند مرجع قضايي يا ثبتي  1365/8/15و توقيف اموال دولتي مصوب  تأمين

  ريزي كشور اعلام كنند.يادشده بايد مراتب را سازمان مديريت و برنامه

؛ 1393) مصوب 2قانون الحاق برخي به قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت ( 26ماده  5به موجب بند  -3

هاي اجرايي داري كل كشور محسوب شده و دستگاههاي دريافت منابع عمومي دولت، حساب خزانهحساب«

هاي يادشده به عهده صاحبان امضاهاي شوند. حق برداشت از حسابكننده منابع، صاحب حساب تلقي نميوصول

هيچ مرجع ديگري حق برداشت از باشد و ها ميداري كل كشور در مركز و خزانه معين استان در استانمجاز خزانه

به هاي اجرايي با رعايت قانون نحوه پرداخت محكومهاي دستگاههاي ياد شده را ندارد. برداشت از حسابحساب

  »پذير است.امكان 1365/8/15دولت و عدم تأمين و توقيف اموال دولتي مصوب 



احات بعدي، دستگاه اجرايي مشتمل با اصل 1386قانون مديريت خدمات كشوري مصوب  5بر اساس ماده  -4

هاي دولتي و كليه شركتها، مؤسسات دولتي، مؤسسات يا نهادهاي عمومي غير دولتي، است بر: كليه وزارتخانه

هايي كه شمول قانون بر آنها مستلزم ذكر و يا تصريح نام است از قبيل شركت ملي نفت ايران، سازمان دستگاه

  هاي دولتي.ها و بيمهبانك مركزي، بانك، گسترش و نوسازي صنايع ايران

رئيس سازمان برنامه و بودجه كشور خطاب به سازمان منطقه  1400/1/28مورخ  31748حسب نامه شماره  -5

ويژه اقتصادي انرژي پارس، سازمان متبوع داراي رديف و بودجه مشخص و معين در رديف بودجه كل كشور 

  باشد.مي

قانون مديريت خدمات كشوري مصوب  5گفته و با توجه به تعريف دستگاه اجرايي در ماده با عنايت به مراتب پيش

قانون الحاق برخي مواد  24ماده » ج«هاي تابعه آن) و شمول بند (از جمله شركت ملي نفت ايران و شركت 1386

ي اجرايي موضوع ماده هابه طور مطلق بر دستگاه 1393) مصوب 2به قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت (

يادشده و دولتي بودن سازمان منطقه ويژه اقتصادي انرژي پارس و همچينين نظر به اين كه سازمان مذكور حسب 

اعلام رسمي و مكتوب رئيس سازمان برنامه و بودجه كل كشور داراي رديف بودجه مشخص در قوانين بودجه 

مان منطقه ويژه اقتصادي انرژي پارس به عنوان دستگاهي سنواتي است، خواهشمند است اعلام فرماييد آيا ساز

ت باشد و شركت تابعه شركت ملي نفحاكميتي كه متولي مجموعه عظيم اقتصادي ميدان مشترك پارس جنوبي مي

) 2قانون الحاق برخي مواد به قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت ( 24ماده » ج«ايران است، مشمول بند 

 1365به دولت و عدم تأمين و توقيف اموال دولتي مصوب ماده واحده قانون نحوه پرداخت محكومو  1393مصوب 

  شود؟مي

 پاسخ:

قانون  120ماده » پ«كل كشور سپري شده است و بند  1402اولاً، با عنايت به اينكه مدت اعتبار قانون بودجه سال 

نيز اجراي قانون الحاق برخي مواد به قانون  1403برنامه پنجساله هفتم پيشرفت جمهوري اسلامي ايران مصوب 

را در طول اجراي قانون برنامه يادشده (هفتم پيشرفت  1393) مصوب 2تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت (

) مصوب 2قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت ( 24ماده » ج«جمهوري اسلامي ايران) تنفيذ كرده است؛ بند 

  الاجرا است.انون برنامه مذكور لازمدر طول اجراي ق 1393



) 2قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت ( 24ماده » ج«در بند » هاي اجراييدستگاه«ثانياً، اطلاق عبارت 

ه بها مشمول ماده واحده قانون نحوه پرداخت محكومهاي دولتي است و اين شركت، منصرف از شركت1393مصوب 

  نيستند؛ زيرا: 1365اموال دولتي مصوب  دولت و عدم تأمين و توقيف

الذكر، حكمي خاص است كه صرفاً بايد در حدود نص اجرا شود و در نخست: حكم موضوع ماده واحده قانون اخير

تي هاي دولها و مؤسسات دولتي تصريح شده و از شركتصدر اين ماده واحده به صراحت بر شمول آن بر وزارتخانه

  ت. ذكري به ميان نيامده اس

ها و مؤسسات دولتي آن است كه درآمد و مخارج آنها دوم: فلسفه وضع قانون يادشده و اعطاي مهلت به وزارتخانه

به بيني، تصويب و تخصيص مبالغي كه بايد به عنوان محكومشود و بالطبع براي پيشدر بودجه كل كشور منظور مي

اي وجود ندارد و صرف تخصيص ي دولتي چنين فلسفههاپرداخت كنند، نياز به مهلت است؛ اما در خصوص شركت

در چنان كه در صها به عنوان كمك و يا غير آن، منصرف از تخصيص بودجه سنواتي است؛ هممبالغي به اين شركت

ها و مؤسسات دولتي است كه ماده واحده يادشده به اين موضوع تصريح شـده است كه اين قانون شامل وزارتخانه

  هاي دولتي ذكري به ميان نيامده است.گردد و از شركتآنها در بودجه كل كشور منظور مي درآمد و مخارج

با اصلاحات بعدي بين عناوين  1386قانون مديريت خدمات كشوري مصوب  4و  2سوم: قانونگذار در مواد 

ر هر يك، حاكم بقائل به تفكيك شده و به سبب تفاوت اين دو نهاد و مقررات » شركت دولتي«و » مؤسسه دولتي«

  هاي دولتي نيز توسعه و تسري داد.مذكور در ماده واحده يادشده را به شركت» مؤسسه دولتي«توان عبارت نمي

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/07    

7/1403/319   

  319-186/1-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

قانون مجازات اسلامي (تعزيرات  665و  661، 657، 656هاي چهارگانه (مواد رقتآيا غير قابل گذشت شدن س -1

كه در  هاييالاجرا شدن قانون تأثير دارد؟ آيا سرقتهاي قابل گذشت سابق بر لازم) نسبت به سرقت1375مصوب 

  شود؟تير ماه و قبل از آن انجام شده است حسب تغيير قانون غير قابل گذشت تلقي مي 7

الاجرا شدن قانون جديد رضايت بدون قيد و شرط خود را اعلام كرده باشد؛ اما پرونده به ر شاكي قبل از لازماگ -2

ي الاجرا شدن قانون، صدور قرار موقوفصدور تصميم نهايي منتهي نشده باشد، آيا نظر به رضايت شاكي بعد از لازم

  پذير است؟تعقيب امكان

) كه در سابق با رعايت شرايط جرم 1375جازات اسلامي (تعزيرات مصوب قانون م 656شروع به جرم ماده  -3

ن الاجرا شدن قانوالاجرا شدن قانون جديد قابليت تعقيب دارد؟ (شروع به جرم قبل از لازمنبوده است، آيا با لازم

  ارتكاب يافته است)

كي نسبت به آنها شكايتي هاي قابل گذشت سابق نقش داشته و شاآيا معاون و شريك جرمي كه در سرقت -4

  الاجرا شدن قانون جديد قابليت تعقيب دارند؟مطرح نكرده است، با لازم

كند؟ آيا مجازات تابع قانون زمان ارتكاب هاي قابل گذشت با قانون جديد چه وضعيتي پيدا ميمجازات سرقت -5

  جرم است يا قانون جديد؟

  باشد؟يم سابق بر وضع قانون به چه صورت ميمرور زمان شكايت با قانون جديد نسبت به جرا -6

اگر شاكي در زمان قانون سابق تقاضاي ترك تعقيب سرقت قابل گذشت نموده؛ اما به هر دليلي قرار ترك تعقيب  -7

  الاجرا شدن قرار ترك تعقيب صادر كرد؟توان نسبت به جرم سابق بعد از تاريخ لازمصادر نشده باشد، آيا مي

اتهام و صلاحيت مراجع كيفري ملاك جرم مهمتر درجه جرم زمان ارتكاب است يا بايد قانون  در خصوص تعدد -8

الاجرا شدن قانون، پرونده جهت رسيدگي توأمان از جديد مورد لحاظ قرار گيرد؟ به عنوان مثال تا قبل از لازم

رري مهمتر از جرم در تهران است؛ الاجرا شدن، جرم در شهشود؛ اما پس از لازمدادسراي شهرري به تهران ارسال مي

  آيا در اين فرض بايد اختلاف در صلاحيت صورت گيرد؟

  باشد؟هاي قابل گذشت (سابق بر وضع قانون) چه ميتأثير قانون جديد بر تعليق تعقيب سرقت -9



سلامي قانون مجازات ا 665تأثير قانون جديد بر صدور حكم معافيت از كيفر نسبت به سرقت موضوع ماده  -10

  باشد؟ (سابق بر وضع قانون)) چه مي1375(تعزيرات مصوب 

  باشد؟ملاك مرور زمان تعقيب درجه مجازات قانوني در زمان ارتكاب است يا تابع قانون جديد مي -11 

 پاسخ:

ت اقانون مدني اثر قانون نسبت به آتيه است و قانون نسبت به ماقبل خود اثر ندارد. در مقرر 4طبق ماده  -4و  1

و لحاظ اصل يكصد و شصت و نهم قانون  1392قانون مجازات اسلامي مصوب  10كيفري نيز با توجه به صدر ماده 

قانون مجازات اسلامي (اصلاحي  104اساسي اصل بر عطف به ماسبق نشدن قوانين كيفري است. اين امر در ماده 

قانون مجازات اسلامي  11شود در ماده ا مي) نيز مصداق دارد. از سوي ديگر مواردي كه قانون فوراً اجر1403

احصاء شده است و غير قابل گذشت محسوب شدن يك جرم از شمول اين مقررات خروج موضوعي دارد؛ زيرا در 

يعني مقررات شكلي مربوط به نحوه دادرسي اشاره شده است و نه شرايط » شيوه دادرسي«آن ماده به » پ«بند 

ير قابل گذشت بودن جرم كه نتيجه آن، اعمال مجازات در مورد متهماني است كه تعقيب؛ همانند قابل گذشت يا غ

جرم ارتكابي آنان در زمان وقوع، قابل گذشت محسوب شده است؛ همچنين با تكيه بر اصل تفسير به نفع متهم و 

ويژه ؛ بهري دادتوان مقررات اين قانون را نسبت به جرايم قبل از وضع آن تساصل حداقلي بودن حقوق كيفري، نمي

شود؛ چرا كه جرايم مذكور در اينكه اين قانون به عنوان قانون لاحق نسبت به قانون سابق، قانون اشد محسوب مي

هاي حبس اين جرايم نيز با توجه به الاجرا شدن قانون، غير قابل گذشت محسوب و مجازاتآن، از تاريخ لازم

قانون كاهش مجازات حبس تعزيري، تشديد  11ه الحاقي ماده خروج از شمول تقليل مجازات حبس موضوع تبصر

د و به موجب انالاجرا شدن قانون لاحق واقع شدهاند؛ بنابراين با گذشت شاكي نسبت به جرايمي كه قبل از لازميافته

 104قانون زمان ارتكاب جرم، قابل گذشت بودند، تعقيب آنها موقوف خواهد شد. به طور كلي قانون اصلاح ماده 

و درجه جرايم قبل از وضع اين قانون تأثيري ندارد » مجازات قانوني«در  1403قانون مجازات اسلامي اصلاحي 

و كليه آثار و تبعات مترتب بر مجازات قانوني زمان وقوع جرم بر آنها جاري و ساري است؛ لذا از نظر مرجع صالح 

تعقيب و شكايت ...) و در اعمال نهادهاي ارفاقي موجود  به رسيدگي و شمول مقررات مرور زمان (اعم از مرور زمان

در قانون مانند ترك تعقيب، تعليق تعقيب، حكم به معافيت از كيفر ... ملاك همان درجه جرم ارتكابي در زمان وقوع 

  شود.جرم است كه بر اساس مجازات قانوني زمان وقوع اين جرايم مشخص مي

) بر اساس قانون حاكم بر زمان 1375جازات اسلامي (تعزيرات مصوب قانون م 656اگر جرم موضوع ماده  -3

قانون كاهش مجازات حبس تعزيري) قابل گذشت باشد، با عنايت به تقليل مجازات قانوني بر  11وقوع آن (ماده 



شود و شروع به جرم آن با توجه به عدم تعيين اساس قانون حاكم در زمان وقوع جرم، درجه شش محسوب مي

قانون مجازات اسلامي فاقد وصف كيفري است و چون مقررات قانون لاحق در درجه جرايم  122ت در ماده مجازا

اند، تأثيري ندارد، لذا شروع به جرم مذكور كه به موجب قانون الاجرا شدن آن ارتكاب يافتهارتكابي كه قبل از لازم

  ت.يز فاقد وصف كيفري بوده و قابل پيگرد نيسزمان وقوع آن فاقد وصف كيفري است، پس از تصويب قانون لاحق ن

) كه در اصلاحات قانون 1399قانون مجازات اسلامي (اصلاحي  104هاي قابل گذشت مندرج در ماده سرقت -5

اين قانون از حيث مجازات تابع قانون حاكم  10اند، برابر صدر ماده غير قابل گذشت شمرده شده 1403در سال 

  در زمان وقوع است.

هاي موضوع اين سرقت 1403قانون مجازات اسلامي اصلاحي  104الاجرا شدن ماده چنانچه تا قبل از لازم -6

  ماده، مشمول مرور زمان شده باشد، ديگر قابل تعقيب نيستند.

گذشت شاكي و تقاضاي او براي ترك تعقيب متهم تابع قانون زمان اعلام آن است و چنانچه در اين تاريخ،  -7و  2

بل گذشت بوده، غير قابل گذشت شدن آن به موجب قانون لاحق يا حسب مورد تأخير در صدور قرار جرم قا

  موقوفي تعقيب يا قرار ترك تعقيب، مؤثر در مقام نيست.

كه اصولاً از حيث تعيين مجازات، قانون زمان ارتكاب جرم حاكم است، لذا از جهت تعيين صلاحيت نظر به اين -8

ان مجازات مقرر در آن قانون ملاك است؛ بنابراين در فرض سؤال موجبي براي ارسال پرونده مراجع قضايي نيز ميز

  به دادسراي شهرري نيست.

ناظر به جرايم تعزيري درجه  1392قانون آيين دادرسي كيفري مصوب  81قرار تعليق تعقيب با توجه به ماده  -9

قانون مجازات اسلامي (اصلاحي  104الاجرا شدن ماده مشش، هفت و هشت است؛ بنابراين جرايم ارتكابي قبل از لاز

قانون مجازات  19هاي ماده ) چنانچه با توجه به مجازات قانوني زمان وقوع جرم و انطباق آنها با شاخص1403

اسلامي از جرايم درجه شش، هفت يا هشت باشند، صدور قرار تعليق تعقيب با احراز وجود شرايط مقرر در ماده 

  يادشده بلامانع است.قانون  81

، دادگاه با احراز شرايط مقرر در اين ماده فقط در جرايم 1392قانون مجازات اسلامي مصوب  39طبق ماده  -10

باشد؛ بنابراين اگر تاريخ ارتكاب جرم تعزيري درجه هفت و هشت، مجاز به صدور حكم به معافيت از كيفر مي

قانون  104الاجرا شدن ماده ) قبل از لازم1375(تعزيرات مصوب قانون مجازات اسلامي  665سرقت موضوع ماده 

شود و اگر ) باشد، درجه جرم بر اساس مجازات قانوني زمان وقوع جرم تعيين مي1403مجازات اسلامي (اصلاحي 

قانون كاهش مجازات حبس  11به لحاظ قابل گذشت بودن جرم، مشمول تقليل مجازات حبس موضوع تبصره ماده 



باشد، مجازات تقليل يافته، مجازات قانوني جرم محسوب و ملاك تعيين درجه جرم است و  1399مصوب تعزيري 

قانون مجازات  19هاي مقرر در ماده چون اين مجازات تقليل يافته (سه ماه تا شش ماه حبس) با عنايت به شاخص

اين قانون، حكم به  39ر در ماده تواند با احراز شرايط مقرشود، دادگاه مياسلامي جرم درجه هفت محسوب مي

  معافيت از كيفر صادر نمايد و تصويب قانون لاحق تأثيري در اين قضيه ندارد.

قانون مجازات اسلامي ناظر بر درجه جرم ارتكابي است كه بر  105مواعد مرور زمان تعقيب موضوع ماده  -11

قانون مجازات  104ر قانون اصلاح ماده شود و در خصوص جرايم مذكور داساس مجازات قانوني جرم مشخص مي

الاجرا شدن اين قانون است، ملاك محاسبه درجه جرم ارتكابي و نيز مواعد اسلامي كه تاريخ ارتكاب آنها قبل از لازم

  قانون يادشده، همان مجازات قانوني زمان ارتكاب جرم است. 105مرور زمان به شرح مقرر در ماده 

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

دير كل حقوقي قوه قضاييهم



 

1403/11/01    

7/1403/57   

  57-168-1403شماره پرونده:  

  

  استعلام:

آيا در صدور قرارهاي نهايي در دادسرا، قابل اعتراض بودن قرار حتماً بايد درج شود؟ مستند قانوني آن چيست؟ 

ن قرار حتماً درج شود و اگر درج آيا در صدور قرار ترك تعقيب، جلب به دادرسي و عدم صلاحيت بايد قطعي بود

تواند نقص بگيرد و پرونده را اعاده كند؟ مستند قانوني درج قطعي بودن قرار در قرارهاي نشود، آيا اظهار نظر مي

  فوق چيست؟

 پاسخ:

قانون آيين دادرسي كيفري خارج  375هر چند قرارهاي نهايي قابل اعتراض دادسرا از شمول حكم مذكور در ماده 

با اين وجود چون قانونگذار، ابلاغ قرارهاي قابل اعتراض دادسرا را الزامي دانسته است و به لحاظ اينكه بر است؛ 

ربط بايد از حقوق خود در فرآيند دادرسي آگاه شوند ديده و ساير افراد ذيگفته متهم، بزهقانون پيش 6اساس ماده 

مله حقوق افراد است، بر اين پايه شايسته است قابليت و از آنجا كه حق اعتراض به قرارهاي قابل اعتراض از ج

اعتراض قرار و مهلت و مرجع اعتراض در متن قرارهاي نهايي درج شود و يا اين حق به نحو مقتضي به شاكي ابلاغ 

  شود. با توجه به آنچه گفته شد، عدم ذكر قابليت اعتراض به قرار از موارد نقص تحقيقات مقدماتي نيست.

  

 محمدي باردئي دكتر احمد

مدير كل حقوقي قوه قضاييه



 

1403/11/27    

7/1402/949   

  ح949-75/1-1402شماره پرونده:  

  

  استعلام:

، 1400و قانون جهش توليد مسكن مصوب  1389فروش ساختمان مصوب با توجه به احكام مقرر در قانون پيش

  هاي زير پاسخ دهيد: خواهشمند است به پرسش

خريد ، مشاورين املاك ملزم به ثبت معاملات پيش1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18به موجب ماده  -1

فروش مسكن در سامانه معاملات املاك و مستغلات كشور و اخذ شناسه (كد) رهگيري بدون اخذ هزينه و پيش

املاك بايد پس دارد: مشاوران مقرر مي 1389فروش ساختمان مصوب قانون پيش 24باشند. از طرف ديگر ماده مي

فروش به يكي از دفاتر اسناد رسمي از انجام مذاكرات مقدماتي، طرفين را جهت تنظيم سند رسمي قرارداد پيش

  فروش نمايند.توانند رأساً مبادرت به تنظيم قرارداد پيشدلالت نمايند و نمي

اند فروش مسكن ملزم شدهيد و پيشخريادشده مشاورين املاك به ثبت معاملات پيش 18با توجه به اين كه در ماده 

فروش مشاورين املاك مجاز به تنظيم قرارداد پيش 1389فروش ساختمان مصوب قانون پيش 24و در ماده 

ان توسط فروش ساختمخريد و پيشباشند، آيا بين اين دو ماده قانوني، در خصوص تنظيم قرارداد پيشساختمان نمي

  مشاورين املاك تعارض است؟

خريد و ، قرارداد پيش1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18صورتي كه مشاورين املاك وفق ماده در  -2

  اند؟ فروش ساختمان را ثبت كنند، آيا مرتكب تخلف شدهپيش

شود، داراي آثار تنظيم و ثبت مي 1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18آيا قراردادي كه بر مبناي ماده  -3

  ي است؟ در غير اين صورت، مشمول كدام مقرره قانوني است؟حقوقي قرارداد رسم

) 1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18شده توسط مشاورين املاك (وفق ماده آيا سند عادي تنظيم -4

  خواهد شد؟ 1389فروش ساختمان مصوب مشمول ضمانت اجراي قانون پيش

 پاسخ:

به منظور رصد و نظارت بر بازار مسكن،  1400مسكن مصوب  قانون جهش توليد 18اولاً، قانونگذار در ماده  -1

فروش، رهن، اجاره مسكن براي خريد، پيشاعم از خريد، فروش، پيش ثبت تمامي معاملات املاك و مستغلات؛

ملين ها توسط خود متعاها و براي متعاملين خارج از اين بنگاههاي مشاوران املاك توسط اين بنگاهمتعاملين و بنگاه



در سامانه معاملات املاك و مستغلات كشور و اخذ شناسه رهگيري بدون پرداخت هزينه را الزامي دانسته و حكم 

فروش منع كه مشاوران املاك را از تنظيم قرارداد پيش 1389فروش ساختمان مصوب قانون پيش 24مقرر در ماده 

صوص معاملات مسكن به صورت جزئي نسخ بيني كرده است، در حدود تعارض در خو براي آن ضمانت اجرا پيش

  كرده است.

دلالان « 1403قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول مصوب  11ثانياً، در حال حاضر به موجب ماده 

با  ؛»توانند در معاملات موضوع ماده يك اين قانون مبادرت به تنظيم سند عادي قرارداد نمايندمعاملات املاك نمي

قانون جهش توليد مسكن  18پوشاني برخي اعمال حقوقي مشمول اين ماده با اعمال حقوقي كه وفق ماده هملحاظ 

بايد در سامانه موضوع اين قانون ثبت شوند، معاملاتي كه مشمول ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي  1400مصوب 

قانون جهش توليد مسكن مصوب  18ماده نباشد، بايد در سامانه موضوع  1403معاملات اموال غير منقول مصوب 

  به ثبت برسد.  1400

الحاقي به ماده  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 169

برداري، انشعابات، هاي اجرايي مكلف به ارائه اطلاعات زمين، املاك، وضعيت مسكوني، معاملاتي، بهرهدستگاه

طور كلي اطلاعات مـورد نياز امـلاك مالكان و ساكنان به سامانه ملي املاك و اسكان كشور اشتراك اينترنت و به 

مكرر اين قانون  54موضوع اين ماده و ماده  اند و تمامي اشخاصي حقيقي و حقوقي نيز موظف به خوداظهاريشده

  اند. از طريق سامانه ملي املاك و اسكان كشور شده

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

به اموال اي ثبت معاملات راجع بوده و بر 1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18و ماده  1403منقول مصوب 

شود و اطلاعات بيشتري افزون بر خود ملك؛ هاي راجع به اين املاك را شامل ميغير منقول نبوده و صرفاً ثبت داده

باشد؛ اما يادشده با مصوبات مذكور منسوخ نمي 3به انشعابات آن نيز بايد به ثبت برسد و حكم ماده از جمله راجع 

 169الحاقي به ماده  9(تبصره  1403بها مصوب قانون ساماندهي بازار زمين، مسكن و اجاره 5ه حكم مقرر در ماد

با اصلاحات و الحاقات بعدي) از حيث تكليف وزارت راه و  1366هاي مستقيم مصوب مكرر قانون ماليات

يف موجران املاك ) و نيز تكل9شهرسازي به تكميل سامانه معاملات املاك و مستغلات كشور (بند يك تبصره 

مسكوني به ثبت قرارداد اجاره املاك و مستغلات در سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات كشور (چنانچه قرارداد 



اندازي سامانه موضوع ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اجاره براي مدت بيش از دو سال باشد) با راه

  نتفي است.موضوعاً م 1403اموال غير منقول مصوب 

  با توجه به موارد مطروحه در بند يك، پاسخ به اين پرسش روشن است. -2

 1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18گفته، هر چند قانونگذار به موجب ماده با لحاظ توضيحات پيش -3

موسوم به سامانه مشاوران املاك را ملزم كرده است معاملات منعقده را در سامانه معاملات املاك و مستغلات كشور 

  دهد.خودنويس به ثبت برسانند؛ اما اين امر وصف رسمي به معاملات ثبت شده در اين سامانه نمي

 هاي معاملاتبا عنايت به پاسخ ارائه شده در بند يك، سند عادي تنظيم شده توسط مشاوران املاك و بنگاه -4

شود، از ضمانت اجراي در سامانه درج مي 1400قانون جهش توليد مسكن مصوب  18ملكي كه در اجراي ماده 

  با اصلاحات بعدي خارج است. 1389فروش ساختمان مصوب قانون پيش 24مذكور در ماده 

  

 دكتر احمد محمدي باردئي

  مدير كل حقوقي قوه قضاييه

  

 
  

  
  
  

  

  

 
  

  
  
  

  

  

 
  

  
  
  

  


