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 مقدمه
 از بعد غیرمنقو  اموا  معام   رسمی  بت به ال ام قانون راجع به

 در امـا، اسـت شده تـد ین   تـالی  متعـددی ک ـب قـانون ایـن تصـویب
 خصـوص در جدیـد سـبکی بـا تا اندبرآمده صدد در مولفین حاضر ک اب

   قضا  استفاده مورد که نمایند لی تأ را کاربردی ک ابی مذکور قانون
 شـود میتصـور  کهطوری که عنا ین دعا ی  ه. بباشد دادگست ی  ک ی

مطـ    رمنقـو غی امـوا  معـام   رسمی  بت به ال ام انوناساس قبر
 کـامً صـور  بـهبـه تفکیـک  هر عنوان  نکا  کلیدی  رأی  نمونه  شود

 .است شدهنگاشته  مستند   مستد 

به جهت عدم  بت قرارداد در سامانه  بت  نامه مبایعهـ بی اعتباری 1
 الک   نیک اسناد

 دادگاه رأینمونه  -1-1
 اع مم  تهخواس   به دادخواستی ... وکالت با ... خواهان کار: گردش
 مسکونی، منزل باب یک موضوع ۱/۵/۱۰۴۵ مورخ نامه مبایعه بطمن
 خوانده طرفیت به اسناد، الکترونیک ثبت سامانه در ثبت عدم جهت به
 بی ان  خواهان وکیل که توضیح بدین. است نموده مطرح .... وکالت با ...

 ک رده  خری دار   دعوا خوانده از مسکونی منزل باب یک موکل: نموده
 فلذا .است شدهن ثبت اسناد، الکترونیک ثبت سامانه در معامله اما ،تاس

 در خوانده وکیلاست.  خواستار را معامله بطمن به حکم صدور تقاضا 
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 بیان ش ده  قانون از موکل که نموده بیان و یافته حضور رسیدگی جلسه
 به رسیدگی ختم اعمم ضمن بنیان این بر دادگاه این .است نبوده مطلع
 :نمایدمی رأ  صدور به مبادرت ذیل شرح

 دادگاه: رأ 

 در نظر امعان و مطروحه پرونده اوراق و محتویات جامع به عنایت با
 :اینکه به نظر دادرسی مجلس صورت در سمنعک دفاعیات و اظهارات

 و عنوان به توجه با و است خواهان خواسته به مقید دادگاه   نخست
 دادخواست در و برگزیده خود وا دع برا  خواهان که ا  حقوقی وصف
 دادرسی آیین قانون (۸۹) ماده مطابق بعد  تغییرات لحاظ با نموده، قید

 مح دوده  ک ه  اس ت  خواس ته  همین و نماید رسیدگی به اقدام مدنی،
 م ورد  آنچ ه  از خ ار   چنانچ ه  .نمایدمی مشخص را دادگاه رسیدگی
 نق    وجباتم از ،شود صادر رأ  و رسیدگی بوده خواهان درخواست

 .بود خواهد آن به نسبت دادرسی اعاده و رأ 
 پای ان  ت ا  و  وکیل توسط که خواهان خواسته ،دعوا این   در دوم
 اع مم  به حکم صدور» ز:ا است عبارت شده تبیین دادرسی اول جلسه
 نبرایبن ا  «.ادع ا  ثب ت  س امانه  در ثب ت  عدم جهت به معامله بطمن
 ب ه  مکل ف  دادگاه و است خواسته همین دادگاه این رسیدگی محدوده
 .است آن مورد در رسیدگی
قانون الزام به ثبت رسمی معاممت ام وال ییرمنق ول در      سوم

اسممی به رئیس جمهور   راتوسط مجلس شو ۱۰۴۱/ ۱/ ۱۱مورخ 

در روزنام ه رس می کش ور ب ه      ۱۱/۱/۱۰۴۱و در تاریخ  شدهابمغ 
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قانون مدنی بع د از   (۸)ماده  برحسب وانتشار یافته  ۸۱۴۳۹شماره 

این قانون لازم  ۱۰۴۱/  ۱/ ۰از تاریخ پس از انتشار یعنی روز  (۱۵)

مورخ  ۵۱۸/۱۰۴۱/۱و طبق نظریه مشورتی شماره  است شدهالاجرا 

تاریخ لازم الاجرا شدن قانون الزام ب ه   ،به صراحت ۱۰۴۱/ ۱۱/ ۱۴

اع مم   ۱۰۴۱/ ۱/ ۰ثبت رسمی معاممت اموال ییرمنقول از م ورخ  

 .است شده
ک ه   باشد میاز اممکی  حاضرملک مورد تنازع در پرونده    چهارم

/ ۱/ ۰ بعد از مورخ آنسابقه ثبتی بوده و سند مالکیت حدنگار  دارا 

به عبارت دیگر سند رسمی آن از اسناد سبز  .است شدهصادر  ۱۰۴۱

، فلذا از مقررات قانون الزام به ثبت رس می مع اممت   باشد میرنگ 

 .نماید یرمنقول تبعیت میاموال ی
 مش مول ، مط رح ش ده  با توجه به اینکه موضوع پرونده   پنجم  

 و به موجب استقانون الزام به ثبت رسمی معاممت اموال ییرمنقول 

در خواهان و خوانده واق ع ش ده    میانعقد  که  ،این قانون( ۱) ماده

عموه بر ایج اب و قب ول،   و  شود میمحسوب عقود تشریفاتی  زمره

و ارکان ص حت عق د ب وده و چنانچ ه      شرایطثبت در سامانه نیز از 

در سامانه ثبت الکترونیک اسناد به ثبت نرس د فاق د اعتب ار     همعامل

 خواهد بود.

ماده  نامه آیین (۱ماده )در خصوص چنین معاممتی طبق ششم    

قانون الزام به ثبت رسمی مع اممت ام وال ییرمنق ول مص وب      (۱)

اول قوه قضاییه، خواهان و خوانده از دو طری ق   معاون ۱۹/۱/۱۰۴۱

 :هستندجهت ثبت معامله خود مختار 
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قرارداد، بدین توضیح ک ه   نویس پیشثبت معامله از طریق     الف

قانون که متنی است مشتمل بر موارد   (۱موضوع ماده ) نویس پیش

ها  مربوط به هویت، اقامتگاه طرفین قرارداد، اطمع ات   از قبیل داده

سمت از سو  طرفین و نی ز   دارا لک، هویت و اقامتگاه اشخاص م

اس ا  م ذاکرات   اطمعات مربوط به ق رارداد ک ه بر   شروط و سایر

مقدماتی طرفین توسط دلالان معاممت اممک در س امانه در  و ب ه   

ب ه دف اتر اس ناد     نامه آیینمنظور تنظیم و ثبت، مطابق مقررات این 

 .شود میرسمی منعکس 

ک ه  توانند قرارداد خود را ثبت نماین د،   هان و خوانده میخوا    ب

ه ا  متحدالش کل    نمون ه  :عبارتن د از  واس ت  قراردادها  یکسان 

، )بدون امکان ک اهش  ویرایشمشتمل بر اقمم اطمعاتی و ییر قابل 

 (۱ماده )یا افزایش شروط قرارداد (، در مورد اعمال حقوقی موضوع 

طرفین قرارداد از دو یاد شده در بالا، یح این قانون که با توجه به توض

 ن ویس  پیشتوانستند معامله خود را انجام دهند: از طریق  طریق می

 (۱م اده ) در  بیان ش ده قرارداد یا قراردادها  یکسان که دو موضوع 

ق انون ال زام ب ه ثب ت رس می مع اممت ام وال         (۱ماده ) نامه آیین

شاره شد. حال با توج ه  به تعریف آن ا و است شدهتعریف  ییرمنقول

قانون الزام به ثبت  (۱ماده ) نامه آیین (۱۱)و  (۱۸)به اینکه طبق مواد 

: ۱۸دارد: م  اده  ک  ه بی  ان م  ی ییرمنق  ولرس  می مع  اممت ام  وال 

قرارداد پس از در  در سامانه در صورت نیاز مطابق نظر  نویس پیش)

ا تواف ق  و ب   تأیید شرایططرفین توسط سردفتر اصمح و یا با همان 

و پ س از ثب ت در س امانه توس ط      ش ود  میطرفین در سامانه ثبت 
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سردفتر واجد آثار حق وقی ق رارداد اس ت. تغیی ر من درجات دفت ر       

نوع قرارداد طرفین و مطابق ق انون ثب ت    براسا الکترونیک اممک 

و اص محات بع د  و س ایر ق وانین و      ۱۱۱۴اسناد و اممک مصوب 

قرارداد قبل از ثب ت   نویس پیش: )۱۱ه گیرد(، ماد مقررات صورت می

در سامانه توسط سردفتر فاقد آثار حقوقی ق رارداد اس ت( ح ال ب ا     

ک ه اگ ر خواه ان و     شود مینتیجه گرفته  بیان شدهتوجه به دو ماده 

خوانده بعد از ایجاب و قبول، قرارداد خود را در سامانه ثبت ننماین د  

 .باشد میفاقد آثار حقوقی 
از  حاض ر که موضوع پرونده  بیان شدهه به توضیح با توج هفتم   

 باشد میمصادیق قانون الزام به ثبت رسمی معاممت اموال ییرمنقول 

  ۱و طرفین قرارداد در دو حالت جهت ثبت قرارداد خود مختار بودند: 

  ثبت قرارداد ۸ثبت قرارداد از طریق قراردادها  یکسان در سامانه، 

که چنین مطلب ی را خواه ان و خوان ده     قرارداد نویس پیشاز طریق 

واق ع   بیان شدهاند و در صورتی که معامله از دو طریق  رعایت ننموده

قانون الزام به ثبت رسمی معاممت اموال  (۱)نگردد، به صراحت ماده 

دعاو  راجع به اعمال حقوقی مذکور ک ه  : )دارد ییرمنقول که بیان می

در بخشی که مفید موارد م ذکور  ثبت نشده باشد و ادله راجع به آنها 

است نزد مراجع قضایی، شبه قضایی و داور  قابل استماع نب وده و  

ک ه چن ین دع او  قابلی ت      ش ود  میفاقد اعتبار است( نتیجه گرفته 

 .باشد میاستماع را نداشته و فاقد اعتبار 
قـانون  (1)مـاده مبانی فوق   اینکه به صـراحت  در ن یجه با توجه به

ــه   ــ ام ب ــواد ال ــوا  غیرمنقــو    م ــمی معــام   ام  (1۳)   (12)بــت رس
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قـــانون الـــ ام بـــه  بـــت رســـمی معـــام   امـــوا   (۳)مـــاده  نامـــه آیین
دعا ی راجـع بـه اعمـا  حقـوقی  بـت  ،18/7/1۴۱۳غیرمنقو  مصوب 

راجع به آنها نی  فاقـد اعتبـار اسـت   در نظـر نشده مسموع نبوده   ادله 
  ادلـه  نیسـتراجع بـه آن مسـموع دعا ی ، عمل حقوقی ای که حکمی

دادگـاه  فلـذا راجع به آن نی  فاقد اعتبار است، در حکم باطل خواهد بود
 نامــه مبایعهحکــم بــه اعــ م بطــ ن دعــوای، بــا موجــه تشــخیص دادن 

مورخ... به جهت عدم  بت بیع در سامانه  بت الک   نیک اسناد، صادر   
ر ز پــس از ابــ    2۱لــت صــادره حضــوری   مــر  مه رأیگــردد.  اعــ م می

 .باشد میاستان ...  تجدیدنظردر دادگاه  خواهی تجدیدنظرقابل 
که در این موارد باید قرار عدم استماع  نک ه: ممکن است گفته شود

قـانون الـ ام بـه  بـت رسـمی معـام    (1)ماده چراکه ، دعوا صادر شود
امـا تصـ ی  کـرده اسـت. بـه مسـموع نبـودن دعـا ی اموا  غیرمنقـو ، 

بیان شده، چون دعوا مسموع نیسـت   ادلـه  رأیکه در متن  طور همان
است، صد ر حکـم در  نامه مبایعهفاقد اعتبار است   خواسته نی  ابطا  

  در حکـم باطـل بـودن عمـل  ماهیت به جهت فقدان اعتبار سند عـادی
 .رسد میموجه تر به نظر حقوقی، صد ر حکم ماهیتی 

انون ال ام به  بـت رسـمی معـام   امـوا   ف  ق رأینکا  صد ر  -2-1
 های مرتبط با آن نامه آیینغیرمنقو    

بایست دقـت نمایـد در  قاضی دادگاه یا  کیل دادگست ی می -1نک ه
خصوص ام کی که سـابقه  بتـی دارد در صـورتی کـه سـند مالکیـت تـک 

، قانون ال ام به  بـت 1۴۱۳/ ۴/۳برگ به صور  سب  رنگ باشد از مورخ 
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 اســت،معــام   امــوا  غیــر معقــو  در مــورد ایــن ســند جــاری  رســمی
ایــن  (1۱)هرچنـد سـامانه ســاماندهی اسـناد غیــر رسـمی موضــوع مـاده 

 نشده باشد. اندازی راهقانون 
یـا  اسـتر خصوص اموا  غیرمنقو  که فاقد سابقه  بتی د -2نک ه

اموا  غیرمنقولی که سـابقه  بتـی دارد امـا سـند مالکیـت آن بـه صـور  
سند حدنگار بوده اما آن سند قبـل از  داراییا اینکه  باشد میای  رچهدفت

صـادر  اسـت 1۴۱۳/ ۳/ ۴تاریم لازم الاجرا شـدن ایـن قـانون کـه مـورخ 
شــده، در چنــین صــورتی زمــانی قــانون الــ ام بــه  بــت رســمی معــام   

نمایـد کـه یـک  صدق می بیان شدهاموا  غیرمنقو  در مورد سه فر  
دازی سـامانه سـاماندهی اسـناد غیـر رسـمی موضـوع انـ سا  بعـد از راه

 قانون ال ام باشد. (1۱)ماده 
اشـاره شـد در سـه حالـت کـه بیـان  2که در نک ه  طور همان -۳نک ه

گردیــد قــانون الــ ام بــه  بــت رســمی معــام   امــوا  غیرمنقــو ، در 
سـامانه سـاماندهی  انـدازی راهخصوص آن سه مـورد یـک سـا  پـس از 

. حـا  یـک سـا  مـدتی کـه بیـان گردیـد، بـه باشـد یماسناد غیـر رسـمی 
  در حالت  باشد می 1۴۱5اتمام رسیده است؛ چرا که در حا  حاضر سا  

بایست قانون ال ام به  بت رسمی معام   اموا  غیرمنقـو   عادی می
در مورد سه حالتی که بیان گردید جاری گـردد. امـا ریاسـت محتـرم قـوه 

: )اع ن عمومي است نمودهنین بیان قضاییه در آگهی اع ن عمومی چ
 1۱راه اندازي رسمي سامانه ساماندهي اسناد غی رسمي )موضوع ماده 

قـــانون الـــ ام بـــه  بـــت رســـمي معـــام   امـــوا  غیرمنقـــو ( مصـــوب 
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ـــ بــدین  ســیله راه 29/2/1۴۱5 انــدازی  بــا اصــ حا    الحاقــا  بعدي(
قـانون  (1۱)رسمی سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی، موضوع مـاده 

الــ ام بــه  بــت رســمی معــام   امــوا  غیرمنقــو  بــه شــ    یــل اعــ م 
 :شود می

 1۴۱5/ 2/ ۳1الی  1۳9۶/ 1/1کلیه ام کی که در بازه زمانی  برای ـ یک
اندازی رسمی در تاریم  ، راهاست شدهآنها صادر  برای حدنگارسند رسمی 

 خواهد بود. 1۴۱5/ ۳/ 1
تا اع ن رسمی موضوع بند  1۴۱5/ ۳/ 1ام کی که از تاریم  برای ـد 

رســمی از ر ز  انــدازی راهآنهــا ســند حــدنگار صــادر خواهــد شــد،  بــرایســه 
 صد ر سند حدنگار خواهد بود.

تـاریم شـمو  سـامانه در خصـوص  بـت ادعـا نسـبت بـه سـایر  ـ سه
امــ ب بــا پیشــنهاد رئــیس ســازمان  بــت اســناد   امــ ب کشــور توســط 

در ر زنامه رسمی اع م عمومی خواهد شـد. معا نت ا   قوه قضاییه 
قـانون الـ ام بـه  (1۱)ماده  (۳)نشر آگهی های موضوع تبصره  برای ـچهار

/ 1سـامانه در تـاریم  انـدازی راه بت رسـمی معـام   امـوا  غیرمنقـو  
 (.خواهد بود1۴۱5/ ۳

انـدازی  که بیان گردیـد حسـب اعـ ن عمـومی راه طور همان -۴نک ه
اسناد غیر رسمی شامل کلیه سه فرضـی کـه  یهدانرسمی سامانه سام

، بلکــه در ایــن اعــ ن چهــار حالــت را پــیش بینــی شــود میبیــان گردیــد ن
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اندازی رسمی سامانه اسناد رسمی در کـدام حالـت    که راه است نموده
 شامل چه ام کی خواهد بود.

انـدازی سـاماندهی سـامانه  ا توجـه بـه اعـ ن عمـومی راهبـ -5نک ه
حــدنگار  رســمی در مــورد ام کــی کــه تــاکنون ســند مالکیــت اســناد غیــر

اعـ ن عمـومی عـدم ، بـا توجـه بـه اسـت شدهآنها صادر ن برای )کاداستر(
اندازی رسمی سامانه سـاماندهی اسـناد غیـر رسـمی، در حـا  حاضـر  راه

این دسـته از امـ ب  برایشمو  قانون  .باشد میمشمو  قانون ال ام ن
زمان  بـت اشـناد   امـ ب   اعـ ن معـا ن پیشنهاد رئیس سـامنوط به 

 .است شدها   قوه قضائیه 
مکــن اســت در یــک شــهر   در یــک خیابــان، ام کــی  جــود م -۶نک ــه

داشته باشد که برخی از این ام ب مشمو  قانون الـ ام باشـند   برخـی 
از ام ب مشمو  قانون ال ام نباشند. دلیل این تفکیک، اعـ ن عمـومی 

کـه در  باشـد میسامانه ساماندهی اسناد غیـر رسـمی  اندازی رسمی راه
آن تـاریم هـا کـه اگـر  است نمودهاسناد  کر  برایهایی را  این اع ن تاریم

باشـد، قـانون  بیان شـدههای  در سند حدنگار، صد ر آن مشمو  تاریم
 حـدنگارسـند فاقـد ست. ن یجه اینکـه ممکـن اسـت ملکـی، ا ال ام جاری

در چنـین حـالتی  .اع ن نشـده باشـدعمومی  آگهی هنوز تاریمباشد که 
آن ملک مشمو  قانون ال ام نیست. اما در خصوص ملکی که در مجا ر 

از مـواردی  حـدنگاراگـر تـاریم صـد ر سـند  ،همین ملک  اقع شده باشد
باشد که در آگهی اع ن عمـومی آمـده باشـد در چنـین حـالتی مشـمو  

 قانون ال ام خواهد بود.
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در مـورد چهـار حـالتی  ،ه به مطالبی که بیان شدا  با توجح -7نک ه
اندازی رسـمی سـامانه سـاماندهی اسـناد  که در آگهی اع ن عمومی راه

غیر رسمی آمده اسـت، اگـر شخصـی نسـبت بـه ام کـی کـه سـند آنهـا در 
بایست طب   می ،خصوص چهار حالتی که بیان شد ادعایی داشته باشد

عـام   امـوا  غیرمنقـو  مـر  قانون ال ام به  بت رسـمی م (1۱)ماده 
 2مهلــت د  ســا  ادعــای خــود را در ســامانه  بــت نمایــد   از تــاریم  بــت 

 سا  فرصت دارد که در محاکم حقوقی ط   دعوا نماید.
ا  با توجه به نکاتی کـه بیـان شـد اگـر در مـورد ملکـی کـه ح -8نک ه

صـــــادر  ۳1/2/1۴۱5لغایـــــت  1/1/1۳9۶آن از مـــــورخ  حـــــدنگارســـــند 
دعایی داشـته باشـد، بـه عنـوان مثـا  دادخواسـت الـ ام بـه ا است شده

تنظیم سند یـا ا بـا   قـوع عقـد بیـع   امثـا  آن را قصـد داشـته باشـد 
قـانون  (1۱)ی مـاده اجرای نامه آیین (25)   (2۱)مط   نماید، طب  مواد 

آن  (2)   (1)های  ال ام به  بت رسمی معام   اموا  غیرمنقو    تبصره
بـــا اصـــ حا    الحاقـــا  بعـــدی، قاضـــی دادگـــاه  17/1/1۴۱۴مصـــوب 

 (25)   (2۱)بایست قرار عدم اسـتماع دعـوا را صـادر نمایـد کـه مـواد  می
ســامانه  انــدازی راه: )پــس از 2۱: مــاده باشــد میبــدین شــ    نامــه آیین

تا پایان مهلت درج ادعا پذیرش هرگونه ادعا از مدعی  (1۱)موضوع ماده 
، (1۱)ت اخــذ ســند رســمی موضــوع مــاده در مراجــع قــانونی اقــدام جهــ

 (25)  ماده  (خواهد بود 1۱منوط به درج ادعا در سامانه موضوع ماده 
مراجــع قــانونی مومفنــد کــد رهگیــ ی ادعــا را از  : )دارد چنــین بیــان مــی

 (مدعی دریافت کرده   صحت آن را در سامانه استع م کنند.
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 بـرایبـه بعـد  1۴۱۳/ ۳/ ۴ر خصوص ام کی کـه از مـورخ د -9نک ه
 (1)مــاده  (۴)طبــ  تبصــره  ،اســت شدهصــادر  حــدنگارآنهــا ســند مالکیــت 

کلیـه معـام   قانون ال ام به  بت رسمی معـام   امـوا  غیرمنقـو ، 
 باید از ط ی  سامانه  بت الک   نیک اسناد انجام شود.

ر خصوص ام کی که فاقد سابقه  بتی هسـتند   تـاکنون د -1۱نک ه
قانون الـ ام  (1۱)ماده  (1۱)، در تبصره شدهالکیت صادر نآنها سند م برای

بـه  بـت رســمی معـام   امــوا  غیرمنقـو ، در ایــن خصـوص مق راتــی 
 .است شدهبینی  پیش

صـــادر  ۴/۳/1۴۱۳ر مـــورد اســـنادی کـــه قبـــل از مـــورخ د -11نک ـــه
، چنانچـه باشـد میایـن اسـناد معمـولا بـه صـور  زرد رنـگ    است شده

ــاده  ــوع م ــامانه موض ــوا   (1۱)س ــام   ام ــمی مع ــت رس ــه  ب ــانون ب ق
معاملـه بـه صـور  عـادی نیـ  معتبـر  ،اندازی نشده باشند غیرمنقو  راه

 ،انـدازی شـده باشـد راه (1۱). اما چنانچه سامانه موضوع ماده باشد می
قــانون الــ ام بــه  بــت رســمی معــام   امــوا   (1مــاده )بــا توجــه بــه 

بایســت در  امانه معاملــه میانــدازی ســ غیرمنقــو ، یکســا  بعــد از راه
ن چنانچــه ســامانه برایســامانه  بــت الک   نیــک اســناد  بــت شــود. بنــا

معامله به  ،اندازی شده باشد اما یک سا  از مهلت آن نگذشته باشد راه
 پذیر است. صور  عادی نی  امکان

قانون ال ام به  (1۱ماده )درخصوص این مطلب که در صدر  -12نک ه 
 بـت ادعـا    بـرایاموا  غیرمنقو  مهلت د ساله  بت رسمی معام   

سپس از تاریم  بت ادعـا مهلـت د  سـاله جهـت طـ   دعـوا پـیش بینـی 




