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مربوط به  یدر اعمال حقوق یمعاملات ملک یهابنگاه یحقوق گاهینقش و جا فیبازتعر

 رمنقولیمعاملات اموال غ یبر قانون الزام به ثبت رسم دیبا تأک رمنقولیاموال غ

 2*محمد رحیم بهبهانی، 1پور یعبدالرضا تق

 20/06/1405اریخ انتشار: ت                                                                   07/06/1405تاریخ پذیرش:   

 چکیده

 تیفعال یآن، ساختار حقوق ییو مقررات اجرا رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم بیتصو :هدف و مقدمه

 لیلو تح یمعاملات ملک یهابنگاه یحقوق تیماه نییرا دگرگون ساخته است. هدف پژوهش حاضر، تب یمعاملات ملک یهابنگاه
 است.  یثبت رسم دینظام جد پرتوآنان در  یهاتیو مسئول اراتیاخت ف،یوظا فیبازتعر یچگونگ

و  یت، اسناداطلاعا یگردآور وهیش ثیو از ح یلیـ تحل یفیحاضر از نظر روش، توص پژوهش .  پژوهش: شناسی روش

 ،یظام صنف، قانون نناد و املاک، قانون ثبت اسقانون تجارت ،یقانون مدن یبررس قیپژوهش از طر یهااست. داده یاکتابخانه
 یآن، مقررات سامانه سامانده یات بعدقانون و اصلاح نیا ۳ماده  نامهنییآ رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم

 ینیت تقنتحولا از و پس شیپ تیوضع سهیو مقا یحقوق لیو با روش تحل یگردآور یو منابع حقوق ییقضا یآرا ،یررسمیاسناد غ
 اند.شده یبررس ریاخ

 و «یدلال» بر ین مبتنهمچنا یمعاملات ملک یهابنگاه تیفعال یاصل تیپژوهش نشان داد که ماه یافته های  :ها افتهی

 ۳. ماده کرده است محدود یعاد مستقل اسناد میآنها را در تنظ ینقش سنت د،یحال قانون جد نیاست؛ با ا یاحرفه یگرواسطه
 کیلکترونانه ثبت اا در سامرقرارداد  سینوشیپ ،یون، دلالان معاملات املاک را مکلف کرده است پس از مذاکرات مقدماتقان

، 1404سال  در ۳ماده  نامهنییمنعکس کنند. مطابق اصلاحات آ یبه دفتر اسناد رسم یسند رسم میتنظ یاسناد درج و آن را برا
 نیدر کنار ا کند. میفهت نیطرف به اامر ر نیا دیقرارداد است و دلال با یقد آثار حقوقاز ثبت توسط سردفتر فا شیپ سینوشیپ

سند  میتنظ زینون نقا 11اده فراهم ساخته است. م زیرا ن «کسانی یقراردادها»در قالب  یقانون امکان ثبت اعمال حقوق ر،یمس
مقرر کرده است.  یصنف و یمال یتخلف ضمانت اجرا یرا ممنوع و برا 1قرارداد توسط بنگاه در معاملات موضوع ماده  یعاد

واسطه » به «یعاد سند کنندهمیتنظ»نقش بنگاه دانست؛ بلکه نقش آن از  فیصرفاً تضع توانیرا نم جادشدهیتحول ا نینابراب
 است. افتهی رییتغ «یثبت رسم رهیدر زنج یکیو الکترون یاطلاعات ،یاحرفه

د اطلاعات و امله، وروکان معام هیاول یبررس ،یارتباط، مذاکرات مقدمات جادیه همچنان در ابنگا د،یدر نظام جد :یریگ جهینت

ضمن محدود  ه،جی. در نتانجام شود ینونقا باتیها و ترتدر چارچوب سامانه دیدارد؛ اما مداخله آن با ینقش اساس نیطرف تیهدا
آثار  میتفه ،یاانهات سامالزام تیصحت اطلاعات، رعا ثیاز حمشاوران املاک  یاحرفه تیمسئول ،یسنت یاسناد عاد میشدن تنظ

 است. افتهی شیافزا یاز اقدامات خارج از حدود قانون یو خوددار سینوشیپ

 .رمنقولیال غاملات امومع سان،کیقرارداد  ،یسند رسم ،یسند عاد رمنقول،یاموال غ ،یدلال ،ینگاه معاملات ملک: واژه ها: دیکل
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 مقدمه 
 تیا امنآن ب میقمست وندیپ لیاشخاص است و به دل یحقوق مال قیمصاد نیتراز مهم رمنقولیاموال غ تیمالک

قرار داشته  یحقوق یهاظامن ژهیجه وهمواره مورد تو ،یو ثبات روابط اجتماع یاعتبار اقتصاد ،یگذارهیسرما ،یاقتصاد
و  یاقتصاد تیاهم شود،یمام گسترده انج فاتیون تشربد ماً از اموال منقول که انتقال آنها عمو یاریاست. برخلاف بس

ستناد حقوق ا تیقابل و تینتقال مالکمالک، ا ییشناسا یگذاران براموجب شده است قانون رمنقولیاموال غ یاجتماع
ثبت  ننار قانودر ک یدنانون ممقررات ق زین رانیکنند. در حقوق ا جادیا یخاص یثبت یهااموال، نظام نیمربوط به ا

 ان،ی؛ کاتوز1۳۹0 ،یام)ام دهدیم لیو انتقال حقوق مربوط به املاک را تشک ییشناسا یاسناد و املاک، چارچوب اصل
1۳۹۹). 

انتقال  اید مکن نباشم گریل دبه مح یکه انتقال آن از محل داندیم یرا مال رمنقولیمال غ ،یقانون مدن 12 ماده
 ست؛یها نآن یکیزیف یژگیواز  ینوع اموال صرفاً ناش نیا تید. اهممحل آن گرد اینقص خود مال  ای یآن موجب خراب

م آنها با نظ تیالکمارتباط  و هقیاز املاک به عنوان وث ستفادهامکان ا ن،یعرضه زم تیبالا، محدود یبلکه ارزش اقتصاد
 .(1۳۹7 ،یامامو  ییوانتقال آنها را دوچندان کرده است )صفانقل یمطمئن برا یضرورت وجود نظام حقوق ،یعموم

 نیستند. اه یت ملکمعاملا یهابنگاه ران،یدر ا رمنقولیدر معاملات اموال غ لیدخ ینهادها نیتراز مهم یکی
رائه اطلاعات امستأجر،  وو فروشنده، موجر  داریرخ انیارتباط م جادیدر ا یگذشته نقش مهم یهاها در طول دههبنگاه

نشان  زیله نمقا نیا یمبنا نامهانیاند. پاداشته نیطرف انیتوافق م یریگمذاکرات و شکل لیمربوط به املاک، تسه
 نییتع ،یعاد نامهعهیمبا میبلکه تنظ شد،یود نممحد نیطرف یها تنها به معرفبنگاه تیفعال ،یسنت یکه در الگو دهدیم

 .دشده بو لیبدت آنان تیاز فعال یدر عمل به بخش مهم زین یریکد رهگ افتیو در لیپرداخت و تحو طیشرا
جارت انطباق ر قانون تد «یلدلا»با مفهوم  یگریاز هر نهاد د شیب یبنگاه معاملات ملک تیفعال ،یمنظر حقوق از

ه ک یکس یراب ایعامله شده است که در مقابل اجرت، واسطه انجام م یقانون تجارت، دلال کس ۳۳5دارد. مطابق ماده 
 یمبتن یاص، رابطهبا اشخا املاک رابطه مشاور هیاول تین، ماهی. بنابراکندیم دایمعامله کند، طرف معامله پ خواهدیم

 ،یلنگرود ی؛ جعفر۳۳5اده م، 1۳11)قانون تجارت،  ستین یاست و دلال اصولاً خود طرف قرارداد اصل یگربر واسطه
1۳۹۸). 

 میؤثر در تصمطلاعات مد و اکنخود با صداقت و دقت رفتار  تیدر انجام مأمور دیدلال با ،یاساس قواعد دلال بر
 656ق ماده لت، مطابوکا رایز شود؛یمحسوب نم نیطرف لیدلال اصولًا وک نی. همچندیرا به آنان منتقل نما نیطرف

رابطه  جادیا لیتسه لالد یاصل فهیکه وظ یدر حال ست،ا یانجام امر حقوق یبرا ابتین یمستلزم اعطا ،یقانون مدن
 .(1۳۹6 ،یدی؛ شه656، ماده 1۳07 ،یناست )قانون مد نیطرف انیم

 یاز چهارچوب محدود دلال جیتدربه رانیدر ا یمعاملات ملک یهابنگاه ینقش عمل ،ینظر کیتفک نیوجود ا با
 یرا در همان محل امضا کرده، بخش نامهعهیپس از مذاکره در بنگاه، مبا نیاز معاملات، طرف یاریفراتر رفته بود. در بس
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بنگاه در عرف بازار  ب،یترت نی. به اکردندیموکول م ندهیزمان آ هرا ب یت و مراجعه به دفتر اسناد رسماز ثمن را پرداخ
شده بود.  لیاملاک تبد یاز قراردادها یاریانعقاد بس ی، بلکه در عمل به محل اصل«معرف طرف معامله»نه فقط 

 از یکیمعاملات،  تیگسترده آن در واقع محدود بنگاه به عنوان دلال و نقش یحقوق تیماه انیم یدوگانگ نیهم
 .پژوهش حاضر است یمسائل اصل
مراه بود. ه زین یددمتع یقبا مخاطرات حقو داد،یم شیهرچند سرعت و سهولت معاملات را افزا وه،یش نیا رواج

تلاف در خا ر،یال غروش مملک، امکان انتقال ملک به چند شخص، جعل اسناد، ف کیمتعدد درباره  یوجود اسناد عاد
انعقاد  انیمه در آن ود کب ینظام یامدهایجمله پ از یسند رسم میالزام به تنظ یو حجم گسترده دعاو تیاحراز مالک

 .(1۳۹7؛ کشاورز، 1۳۹۹ ان،یوجود داشت )کاتوز یقابل توجه یانتقال فاصله زمان یو ثبت رسم یقرارداد عاد
 ای یناد رسمک، دفاتر اسدر اداره ثبت اسناد و املا است که یسند یسند رسم ،یقانون مدن 12۸7ماده  مطابق

قد که فا یاسناد ر مقابل،. دشده باشد میتنظ یآنان و بر طبق مقررات قانون تیدر حدود صلاح یمأموران رسم رینزد سا
 کی مینظصرف ت نی. بنابرارندیگیقرار م یاسناد عاد هدر زمر یقانون مدن 12۸۹باشند، حسب ماده  یسند رسم طیشرا

 ،ی)قانون مدن کندیمن لیبدت «یسند رسم»و شهود، آن را به  نیطرف یبا امضا یحت ،یقرارداد در بنگاه معاملات ملک
 .(12۸۹و  12۸7، مواد 1۳07

جد او نیطرف انیم ،ینونقا طیحسب شرا توانستیم یقرارداد عاد ر،یاز تحولات اخ شیپ یدر نظام حقوق البته
 ینیستناد حق عا تیقابل و یرسم تیمالک»و  «نیطرف انیاعتبار قرارداد م» انیم دیحال، با نیباشد. با ا یآثار قرارداد

که  شناسدیرا مالک م یشده، کسدر املاک ثبت زین بتقانون ث 22تفاوت قائل شد. ماده « نسبت به اشخاص ثالث
، ت اسناد و املاکقانون ثبشد )ه بابه نام او صورت گرفت یانتقال رسم ایملک به نام او در دفتر املاک ثبت شده باشد 

 .(1۳۹7؛ کشاورز، 22، ماده 1۳10
تر ستردهگ یسازیرسم یکشور به سو ینیتقن استیسبب شد س یررسمیاز معاملات غ یمشکلات ناش شیافزا

لات اموال معام یسمربه ثبت  قانون الزام» بیتصو است،یس نینمود ا نیترحرکت کند. مهم رمنقولیمعاملات اموال غ
مورد اختلاف آن  یهاو بخش دیرس یماسلا یمجلس شورا بیبه تصو 1401آذر  6قانون در  نیاست. ا «رمنقولیغ

س در خرداد داده شد؛ سپ صیمصلحت نظام موافق مصلحت تشخ صیمجمع تشخ یاز سو 140۳ بهشتیارد 26در 
 .دیابلاغ و منتشر گرد 140۳

 نی. بر اساس اردیگیدربر م را رمنقولیمرتبط با اموال غ یوقاز اعمال حق یقانون دامنه قابل توجه نیا 1 ماده
 انتقال ن،یع تیلکنتقال ماانها آ جهینت ایکه موضوع  قاعیاعم از عقد و ا یاعمال حقوق ،یماده، پس از تحقق موعد قانون

 ایساختمان  فروششیپ ک،یتمل از دو سال، اجاره به شرط شیارتفاق، وقف، رهن، انتقال منافع ب ایحقوق انتفاع  یبرخ
ت معاملا یه ثبت رسمبن الزام قانو)اسناد به ثبت برسند  کیدر سامانه ثبت الکترون دیاعمال باشد، با نیتعهد به انجام ا

از  «ولرمنقیبوط به اموال غمر یاعمال حقوق»جهت، استفاده از عنوان  نیا از.(1، ماده 1401/140۳ رمنقول،یاموال غ
 یو حت ستیحصر نمن عیقد بعقلمرو قانون به  رایاست؛ ز« املاک عیب»د کردن موضوع به از محدو ترقیدق ینظر فن

 .شودیشامل م زیرا ن یو تعهدات به انجام اعمال حقوق قاعاتیا یبرخ
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نشده را کاهش نداده، بلکه سند ثبت یگذار صرفاً قدرت اثباتاست. قانون 1ماده  یضمانت اجرا گر،یمهم د نکته
ل استماع مقرر قاب نشده در حدودثبت یو ادله راجع به اعمال حقوق یکه پس از شمول ماده، دعاومقرر کرده است 

ط، تعهدات مربو یجراالزام به او  دیخلع  ،یسند رسم میبه تنظ ممعامله، الزا ذیتنف ایمانند اثبات  یمتعدد ینباشد و دعاو
 رمنقول،یاموال غ لاتمعام یالزام به ثبت رسم نشود )قانون دهیکه قانون استثنا کرده است، شن یجز در موارد

 .(1، ماده 1401/140۳
 یقانون برا رایرد؛ زک یخوددار یاسناد عاد یمزده درباره تماشتاب یریگجهیحکم نت نیاز ا دیهمه، با نیا با

 یاندازراه سال پس از کیه آن را ب یعموم یاجرا 1کرده است. صدر ماده  ینیبشیپ یخاص ینظام زمان 1ماده  یاجرا
 یها براتبصره یحال، برخ نیکرده و در ع مرتبط 10موضوع ماده  «یررسمیاسناد غ یسامانه سامانده» یرسم
 و تید مالکنصدور س خیتار ملک، یثبت تیه، وضعمعامل خیتار ن،یاند. بنابرامقرر کرده یاز املاک احکام خاص ییهاگروه

 .دارد تیمعامله اهمهر  تیوضع نییتع یبرا یشمول مقررات انتقال
منتشر  10موضوع ماده  یرسمریاسناد غ یسامانه سامانده یرسم یاندازراه یاعلان عموم 1405 بهشتیارد در

 یسازیکه رسم دهدین متحول نشا نیشد. ا یاز املاک وارد مرحله رسم ییهاسامانه در خصوص گروه یشد و اجرا
ات نسبت مول مقررش خیارتبا توجه به  دیبامعاملات  یحقوق لیحلاست و ت یجیتدر یندیفرآ دیمعاملات در نظام جد

 .ردیبه هر گروه از املاک انجام گ
نقش دلالان  ماًیده مستقما نیاست. ا ۳موضوع پژوهش حاضر، ماده  یقانون برا یهابخش نیتراز مهم یکی

پس از  ت املاک،لالان معاملاگذار مقرر کرده است که د. قانونکندیمشخص م دیمعاملات املاک را در نظام جد
سند  میتنظ ین را براآرده و کاسناد درج  کینقرارداد را در سامانه ثبت الکترو سینوشیپ ،یانجام مذاکرات مقدمات

 رهیزنج یاجزا از یکیه ب یسند عاد میتنظ یبنگاه از محل اصل ب،یترت نیمنعکس کنند. بد یبه دفتر اسناد رسم یرسم
، 1401/140۳ رمنقول،یال غمعاملات امو ی)قانون الزام به ثبت رسم شودیم لیت معامله تبدثب یکیو الکترون یرسم
 .(۳ماده 

حداکثر  دیبا نیطرف نامه،نییآ یحاصلا 10داده است. بر اساس ماده  لیرا تفص ندیفرا نیا زین ۳ماده  نامهنییآ
ر صورت عدم دکنند و  مراجعه یدفتر اسناد رسماقدامات لازم به  یدر سامانه برا سینوشیظرف پنج روز پس از درج پ

 .شودیاز سامانه حذف م سینوشیمراجعه در مهلت مقرر، پ
 سینوشیپ مقرر کرده است که ماده صراحتاً  نی. اشودیمشاهده م نامهنییآ یاصلاح 1۳در ماده  شتریب تیاهم
را  تیوضع نیاند امکلف زیک نن معاملات املاقرارداد است. دلالا یاز ثبت توسط سردفتر فاقد آثار حقوق شیقرارداد پ
 نیا ریر غکنند؛ د یددارپرداخت ثمن معامله خو ای نیضتبادل عو یکرده و از هرگونه وساطت برا میتفه نیبه طرف

، ماده 1404 یانون الزام، اصلاحق ۳ماده  نامهنییقانون خواهند بود )آ 11مقرر در ماده  یصورت مشمول ضمانت اجرا
1۳). 

کرده است.  ینیبشیپ« و نمونه کسانی یقراردادها»تحت عنوان  یگریگذار سازوکار دقانون س،ینوشیکنار پ در
 یو ثبت اعمال حقوق« امکان انجام معامله»استعلام  یلازم برا یکیالکترون یدسترس دیسازمان ثبت با ر،یمس نیدر ا
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صرفاً به انتقال  توانیها را نمبنگاه دینقش جد ن،یبرانارا فراهم کند. ب کسانی یدر قالب قراردادها 1موضوع ماده 
کرده  جادیشده را او کنترل یکیـ الکترون یحقوق یگرواسطه یداد؛ بلکه قانون نوع لیاشخاص از بنگاه به دفترخانه تقل

 .است
 عاملاتم را در قلمرو توسط دلالان یاسناد عاد میتنظ یروش سنت انیقانون نقطه پا 11ماده  گر،ید یسو از

 یادسند ع میحق تنظ یمعاملات ملک یهاماده، مشاوران املاک و بنگاه نی. مطابق اکندیم میترس 1مشمول ماده 
 ای قیرار، تعلو در صورت تک مهیجر ،یحق دلال تردادرا ندارند و تخلف از آن با اس 1قرارداد در معاملات موضوع ماده 

 .(11، ماده 1401/140۳ ل،رمنقویمعاملات اموال غ یلزام به ثبت رسمابطال پروانه کسب مواجه خواهد بود )قانون ا
 ای مانندیم یباق» دیظام جدندر  یمعاملات ملک یهابنگاه ایکه آ ستین نیا گرید نیادیاساس، سؤال بن نیا بر
 نیده و اش فیازتعرگونه بچ دیآنان در ساختار جد یاحرفه تیو هو گاهیبلکه مسئله آن است که جا ؛«شوندیحذف م

 خواهد داشت. اآنه یهاتیو مسئول اراتیبر حدود اخت یریچه تأث فیبازتعر

 :یسوالات پژوهش
 
 ست؟یچ رمنقولیموال غاربوط به م یانعقاد اعمال حقوق ندیدر فرا یمعاملات ملک یهابنگاه گاهیو جا یحقوق تیماه .1
 فیوظا و اراتیر اختب یریآن چه تأث ییاجرا و مقررات رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم .2

 داشته است؟ یمعاملات ملک یهابنگاه

 یاثر چه کیو هر  ستیچ دیجد یدر نظام حقوق «کسانیقرارداد »و « قرارداد سینوشیپ» ،«یسند عاد»تفاوت  .۳
 مشاور املاک دارد؟ گاهیبر جا

 است؟ نییونه قابل تبچگ دیدر نظام جد یملکمعاملات  یهابنگاه یو صنف یمدن ،یقرارداد یهاتیمسئول .4

 

 روش شناسی پژوهشپژوهش یشناسروش

 
 یاو کتابخانه یاطلاعات، اسناد یگردآور وهیش ثیو از ح یلیـ تحل یفیروش، توص ثیپژوهش حاضر از ح

روابط،  لیقواعد موجود و سپس تحل فیتوص قیاز طر یدر مطالعات حقوق یلیـ تحل یفیاست. پژوهش توص

 یعنی ،یشناختروش یالگو نیهم زی. در مقاله نمونه نردیگیآنها صورت م یحقوق جیها، آثار و نتارضتعا

 یاصل منابع.به کار گرفته شده است ،یو منابع اسناد ییقضا یآرا ن،یبر قوان یمبتن یلیـ تحل یفیپژوهش توص

قانون الزام به ثبت  ،ینظام صنف قانون تجارت، قانون ثبت اسناد و املاک، قانون ،یپژوهش شامل قانون مدن

، مقررات مربوط به 1404قانون و اصلاحات سال  ۳ماده  نامهنییآ رمنقول،یمعاملات اموال غ یرسم

 در.و حقوق ثبت است یحقوق خصوص رو منابع معتب یررسمیاسناد غ یسامانه سامانده کسان،ی یقراردادها
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شده است. در مرحله  یبررس یرتباط آن با نهاد دلالو ا یبنگاه معاملات ملک یحقوق تیمرحله نخست، ماه

قانون  11و  10، ۳، 1و سپس مواد  دهیگرد لیتحل یسنت یدر نظام حقوق یو رسم یاسناد عاد گاهیدوم، جا

بر  دیتحولات جد ریدو نظام، تأث سهیابا مق زین یانیاند. در مرحله پاشده یآنها بررس ییالزام و مقررات اجرا

 مشاوران املاک استخراج شده است. یهاتیو مسئول اراتینقش، اخت

 

 یافته ها 

 یو رابطه آن با دلال یبنگاه معاملات ملک یحقوق تیماه .1

 

دلال  ۳۳5ر ماده دارت است. قانون تج یبنگاه معاملات ملک گاهیجا یحقوق لینقطه آغاز تحل یدلال مفهوم

ف مله، طرمعا یاضمتق یبرا ای شودیعامله مکه در برابر اجرت واسطه انجام م کندیم یمعرف یرا شخص

نه انتقال  است، یاطهتعهد دلال در درجه نخست ناظر به انجام خدمات واس تی. ماهکندیم دایمناسب پ

 .(1۳۹۸ ،یلنگرود ی؛ جعفر۳۳5، ماده 1۳11)قانون تجارت،  نیطرف یعقد به جا یانشا ای تیمالک

لت، . وکاستینده نفروش ای داریخر لیاصولاً وک یلات ملککه بنگاه معام شودیم جهینت فیتعر نیا از

 بینا یمرانجام ا یارا بر یگرید ن،یاز طرف یکیاست که به موجب آن  یعقد ،یقانون مدن 656مطابق ماده 

وکالت  ای یدگنید نماد، وجوکن اانش یعمل حقوق نیاز طرف یکیاگر بنگاه بخواهد به نام  نی. بنابراکندیخود م

 .(1۳۹6 ،یدی؛ شه656، ماده 1۳07 ،یاست )قانون مدن یرمستقل ضرو

ن تجارت، در قانو یه دلالب. مواد مربوط ستیطرف معامله ن افتنیصرفاً  یدلال یاحال، مفهوم حرفه نیا با

 یاحرفه تیلفعا دیابرا  یدلال رونی. ازاکنندیمناسب م یرسانصداقت، امانت و اطلاع تیدلال را ملزم به رعا

 .از دقت متعارف دانست یهمراه با استاندارد

ف واقع، لاعات خلاه اطدارد. اگر دلال با ارائ یاساس تیمشاور املاک اهم یمدن تیمسئول ینکته برا نیا

ج از حدود قدام خارا ای شوند یبررس دیکه عرفاً با یمدارک یدر بررس یاطیاحتیکتمان آگاهانه مانع مهم، ب

 زین یمدن تیولتحقق مسئ انامک ،یصنف یگردد، علاوه بر ضمانت اجراها انیخود موجب ورود ز تیصلاح

 .(1، ماده 1۳۳۹ ،یمدن تیوجود دارد )قانون مسئول
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 در معاملات املاک یاسناد عاد گاهیجا رییتغ .2

سوب مح یعاد ند، سندرا نداشت یسند رسم طیدر بنگاه که شرا شدهمیاسناد تنظ ،یسنت ینظام حقوق در

مور سند توسط مأ میظتن ،یو عاد یسند رسم زیتما اریمع ،یقانون مدن 12۸۹و  12۸7مطابق مواد  .شدندیم

 .دشاه ایاست، نه صرف وجود امضا، مهر بنگاه  یقانون فاتیتشر تیصالح و رعا یرسم

 یدارداد عاوارد، قرماز  یاریمطلق قرارداد نبود. در بس یاعتباریب یبودن سند به معنا یحال، عاد نیع در

 یند رسمس میتنظ زام بهال یدعوا یمبنا یقانون طیشرا تیبا رعا توانستیو م شدیمنشأ تعهد م نیطرف انیم

ون ثبت، در قان 22 ماده رایدانست؛ ز کسانی تیمالک یرسم ییبا شناسا دیرا نبا تیوضع نیا کنی. لردیقرار گ

ک، د و املاقانون ثبت اسنا)ده است را به دفتر املاک مرتبط کر یمالک رسم ییشده، شناسااملاک ثبت

 .(1۳۹7؛ کشاورز، 22، ماده 1۳10

داده  رییتغ نیادیو بنه نحبرا در قلمرو خود  تیوضع نیا رمنقولیمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون

ر د وبت شوند ث دیبا ،یموعد قانون دنیمشمول، پس از فرا رس یمقرر کرده است که اعمال حقوق 1است. ماده 

 .د شده خواهنگسترده مواج اریبس یهاتیو ادله مرتبط با آنها با محدود یصورت عدم ثبت، دعاو

بلکه «. انددهشاطل قانون ب بیاملاک از زمان تصو یهمه اسناد عاد»که  ستیآن ن حیصح جهینت نیبنابرا

نکته  نیا کرد. کیتفک نشمول الزامات قانو خیو تار تیسند مالک تیزمان معامله، نوع ملک، وضع انیم دیبا

 .است نامهانیپا هیموجود در نسخه اول یعبارات کل یاز اصلاحات مهم نسبت به برخ یکی

 

 یسنت نامهعهیمتفاوت از مبا یتیقرارداد؛ ماه سینوشیپ .۳

 ،یر نظام سنتاست. د ۳ه در ماد« قرارداد سینوشیپ»مفهوم  جادیا د،یمهم قانون جد یهایاز نوآور یکی

موضوع  سینوشیپ د؛ اماباش یممکن بود خود قرارداد اصل شدیکه پس از مذاکرات در بنگاه امضا م یانوشته

 .کاملاً متفاوت دارد یتیماه ۳ماده 

ج امانه درسوسط دلال در است که ت یشامل اطلاعات و توافقات مقدمات سینوشیپ نامه،نییاساس آ بر

دم صورت ع و در مراجعه کنند یقرر به دفتر اسناد رسمدر مهلت م دیپس از درج آن با نی. طرفشودیم

 نییپنج روز تع حداکثرمهلت را  نیا نامهنییآ یاصلاح 10. ماده شودیاز سامانه حذف م سینوشیمراجعه، پ

 .کرده است

 :کندیده و مقرر مآن را برطرف کر تیدرباره ماه دیهرگونه ترد زین نامهنییآ یاصلاح 1۳ ماده

 ".اد استقرارد یرداد قبل از ثبت در سامانه توسط سردفتر فاقد آثار حقوققرا سینوشیپ"
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بادل ت یت براساطوو از  میتفه نیموضوع را به طرف نیماده، مشاور املاک مکلف شده ا نیادامه هم در

 .کند یپرداخت ثمن خوددار ای نیعوض

و  انهعیداخت بپر ممکن بود یفراوان است. در نظام سنت تیمقرره حائز اهم نیا ،یمنظر حقوق خصوص از

 نامهنییگذار و آون، قان۳ماده  سینوشیپ ریشود؛ اما در مس یانعقاد عقد تلق یمتن بنگاه نشانه قطع یامضا

را به  سینوشیحق ندارد پ مشاور املاک نیبنابرا.اندکرده یریجلوگ یبرداشت حقوق نیچن جادیاز ا حاًیصر

 تواندیحله ممر نیمن در اثانتقال  ای افتیدر نیکند. همچن یمعرف «یقطع نامهعهیمبا»به عنوان  انیمشتر

 .باشد نامهنییمقرر در آ فیبرخلاف تکال

 

 انعقاد معامله دیجد ریمس جادیو ا کسانی یقراردادها .4

کرده است.  ینیبشیرا پ« و نمونه کسانی یقراردادها»قانون سازوکار  ۳ماده  2تبصره  س،ینوشیکنار پ در

ه امکان ک ینداردالب استاقدر  یسازوکار، عمل حقوق نیدارد. در ا یتفاوت اساس سینوشیبا پ کسانیاد قرارد

 نامه،نییآ 14 ادهم.شودیثبت م یاسامانهالزامات  تیآزادانه شروط آن توسط دلال وجود ندارد و با رعا رییتغ

« معامله کان انجامام»استعلام  یبرا یزروو شبانه یکیالکترونتمام یسازمان ثبت را مکلف کرده است دسترس

 .فراهم کند کسانی یدر قالب قراردادها 1موضوع ماده  یو ثبت اعمال حقوق

از  سانکی یدادهاقرار میتنظ یو حقوق یدرباره الزامات فن یدستورالعمل مستقل 1404در سال  نیهمچن

مدل  از یدهنده حرکت نظام ثبتاندستورالعمل نش نیصادر شد. ا نامهنییآ 26موضوع ماده  یسکوها قیطر

 .ثبت معاملات است تالیجیو د کپارچهیبه سمت نظام « دفترمحور»صرفاً 

 :قائل شد یاساس کیتفک دهیسه پد انیم دیمبنا، با نیا بر

 .شودیم میتنظ یکه خارج از نظام رسم یبنگاه: قرارداد یسنت یسند عاد اول،

داد قرار ید آثار حقوقاز ثبت توسط سردفتر فاق شیکه پ یاتنوشته مقدم: ۳موضوع ماده  سینوشیپ دوم،

 .است

 .شودیت مثب یسمرکه در قالب استاندارد و تحت ضوابط سامانه  یای: عمل حقوقکسانیقرارداد  سوم،

 

 توسط مشاور املاک یسند عاد میتنظ تیممنوع .5

 فیازتعربمقررات در  نیتروشناز ر یکی رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم 11 ماده

 :ماده نیهاست. مطابق ابنگاه تیصلاح
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ت موضوع ر معاملاد توانندینم یمعاملات ملک یهامعاملات املاک اعم از مشاوران املاک و بنگاه دلالان

ل اموا معاملات یه ثبت رسم)قانون الزام ب «ندیقرارداد نما یسند عاد میقانون مبادرت به تنظ نیا( 1ماده )

 .(11ماده  رمنقول،یغ

 ین برالکه قانوب ست؛ین یصنف ای یالزام اخلاق کیبنگاه صرفاً  تیماده در آن است که محدود نیا تیاهم

روانه پ قیتعل و مهیجر ،یکرده است. در مرتبه نخست، استرداد حق دلال نییتع یتصاعد یتخلف ضمانت اجرا

انت ه بر ضمسوم، علاو تبهمرو در  ساله؛کی قیو تعل دتریشد مهیکسب به مدت شش ماه؛ در مرتبه دوم، جر

 .شده است ینیبشیابطال پروانه کسب پ ،یقبل یاجراها

 شود؛یف نمگذار را استخراج کرد: بنگاه از بازار املاک حذقانون استیس توانیم 11و ماده  ۳جمع ماده  از

 .شودیم لیبدتثبت  یرسممتصل به نظام  یابه واسطه یسند عاد یمواز کنندهمیبلکه از تنظ

 

 هابنگاه یاحرفه تیمسئول فیبازتعر .6

ر ابرعکس، ساخت .ستیآن ن یاحرفه تیکاهش مسئول یبه معنا یقرارداد عاد میبنگاه در تنظ اریاخت کاهش

 .کرده است جادیا یاتازه یهاتیمسئول دیجد

 تیاهم دیم، با. دواقع وارد کندو ملک را در سامانه مطابق و نیبنگاه موظف است اطلاعات طرف نخست،

 نیعوض اینتقال ثمن ا یبرا دینبا سینوشیپ ریکند. سوم، در مس میتفه نیرا به طرف سینوشیپ یحقوق

نجم، استفاده از پکند.  میمستقل تنظ یسند عاد 11ماده  تیدر قلمرو ممنوع دیواسطه شود. چهارم، نبا

بنگاه  تیمسئول جه،یتن در.ودسامانه انجام ش یو حقوق یررات فندر حدود مق قاًیدق دیبا زین کسانی یقراردادها

 زین یاو حرفه یامانهسا ،یاطلاعات تیبه سمت مسئول« قرارداد میاز تنظ یناش تیمسئول»از  دیدر نظام جد

 .است افتهیتوسعه 

 

 یاز حکم کل زیقانون و ضرورت پره یقلمرو زمان .7

 یاندازسال پس از راه کیخود را به  یآثار اصل 1است. صدر ماده  یجیتدر یژگیو یقانون الزام دارا یاجرا

سامانه  یرسم یاندازراه یاعلان عموم 1405مرتبط کرده است. در سال  10سامانه موضوع ماده  یرسم

انعقاد عمل  خیچهار عامل به صورت جداگانه احراز شود: تار دیبا یواقع یدرباره هر دعوا نیبنابرا.منتشر شد

و ماده  1شمول مقررات ماده  تیو وضع تیصدور سند مالک خیملک، تار یررسمیغ ای یرسم تیضعو ،یحقوق
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از نظر « است اعتباریب 140۳از سال  یعاد نامهعهیهر مبا» یکل انیدارد که ب تیامر از آن جهت اهم نیا.10

 .هر مورد باشد یو ثبت یزمان تیبر وضع یمبتن دیبا لی. تحلستین حیصح یحقوق

 گیری نتیجه

که  دهدینشان م لنقورمیمعاملات اموال غ یقانون ثبت و قانون الزام به ثبت رسم ،یمقررات دلال لیتحل
سخ به سؤال نخست پا در.شده است یدیوارد مرحله جد رانیدر حقوق ا یمعاملات ملک یهابنگاه گاهیجا

عامله، ملاً طرف ست. بنگاه اصوا یگرو واسطه یبر دلال یبنگاه همچنان مبتن تیفعال یاصل تیپژوهش، ماه
هوم ن از مفآ یملعبازار، نقش  یسنت یهرچند در الگو ست؛ین تیانتقال مالک یمرجع رسم ای نیطرف لیوک

 منقولریملات اموال غمعا یپاسخ به سؤال دوم، قانون الزام به ثبت رسم در.فراتر رفته بود یدلال کیکلاس
در معاملات مشمول  یسند عاد مینظت 11سو، ماده  کیاست. از  کرده فیها را بازتعربنگاه یسنت اراتیاخت

 رجد ،یذاکرات مقدماتمدر انجام  یقانون یبنگاه نقش یبرا ۳ماده  گر،ید یرا ممنوع کرده و از سو 1ماده 
 ،«یسند عاد»ل سوم، پاسخ به سؤا در.در نظر گرفته است یو اتصال معامله به دفتر اسناد رسم سینوشیپ
آثار  از ثبت توسط سردفتر فاقد شیپ سینوشیاند. پسه نهاد متفاوت «کسانیقرارداد »و  «سینوشیپ»

. عدم توجه شودیبت مث یسامانه رسم طیدر چارچوب و شرا کسانیکه قرارداد  یقرارداد است؛ در حال یحقوق
پاسخ  در.کند دجایا یرباانیز یمشاوران املاک آثار حقوق ین و هم برایمتعامل یهم برا تواندیم زیتما نیبه ا

ست. اکرده  رییبلکه شکل آن تغ ،افتهیصرفاً کاهش ن دیها در نظام جدبنگاه تیبه سؤال چهارم، مسئول
 میفهت رینظ یدیجد فیکالهمچنان وجود دارند و ت یامانند صداقت، امانت و دقت حرفه یسنت یهاتیمسئول
تناب نه و اجات سامامقرر تیمرحله مذکور، رعا از وساطت در پرداخت ثمن در یخوددار س،ینوشیپ تیوضع

 به آنها افزوده شده است رمجازیغ یسند عاد میاز تنظ

اما  شود؛یم دییتأ یمعاملات ملک یهابنگاه گاهیجا رییبر تغ یپژوهش مبن یاصل هیاساس، فرض نیا بر
 یعرف کنندهمینظت کیبنگاه از «. نقش فیتضع»است نه صرفاً « نقش فیبازتعر»تحول،  نیا قیدق ریتعب

 در.شودیم لیبدت املاتعثبت م یرسم رهیدر زنج یکیو الکترون یحقوق ،یابه واسطه حرفه یعاد یقراردادها
 ابد؛یه ک توسعمشاوران املا یو مستمر حقوق ثبت برا یآموزش اجبار شودیم شنهادیپ یبعد کاربرد
 یهاسامانه رد؛یر گازار قرافعالان ب اریدر اخت نکسایو قرارداد  سینوشیروشن درباره تفاوت پ یدستورالعمل

ه صورت ب کسانی یادهاقرارد لکردشوند؛ عم کپارچهیبه صورت کامل  تیو احراز هو یاتیکاداستر، مال ،یثبت
 یثر قراردادفاقد ا درباره ژهیوشود؛ و شهروندان به یابیارز ییقضا هیو رو ییبر اساس مشکلات اجرا یادوره

 شوند. یرسانطور گسترده اطلاعبه ،یقبل از ثبت رسم سینوشیبودن پ
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 ملاحظات اخلاقی

 پیروی از اصول اخلاق پژوهش
اخلاق  ر منشورب یتنو مب یو اجتماع یعلوم انسان قاتیدر تحق یپژوهش مطابق با اصول اخلاق حرفه ا نیا

ژوهش پر جهت دصرفا انجام شده است و اطلاعات بدست آمده  یو فناور قاتیتحقپژوهش وزارت علوم ، 
  بکار گرفته شده است.

 حامی مالی
 یتمام نکرده است و افتیرد یمال نیتأم ینهادها ایها از سازمان یمال تیحما گونهچیپژوهش ه نیا   
 است. دهیگرد نیمربوط به انجام مطالعه توسط پژوهشگر تأم یهانهیهز

 تعارض منافع
که در  داردیظهار ما ندهسینو قد هرگونه تعارض منافع بوده است.بنا بر اظهار نویسندگان مقاله حاضر فا   

 د.وجود ندار یتعارض منافع گونهچیپژوهش و نگارش مقاله ه نیارتباط با انجام ا

 
 منابع 

 

 .هیتهران: اسلام. (2و  1 ی)جلدها یحقوق مدن(. 1۳۹0. )دحسنیس ،یامام

 .. تهران: گنج دانشحقوق ینولوژیترم(. 1۳۹۸محمدجعفر. ) ،یلنگرود یجعفر

 .. تهران: مجدقراردادها و تعهدات لیتشک(. 1۳۹6. )یمهد ،یدیشه

 .زانی. تهران: میحقوق مدن(. 1۳۹7اسدالله. ) ،یو امام ن،یدحسیس ،ییصفا

 .نتشارا ی. تهران: شرکت سهامقراردادها ی: قواعد عمومیحقوق مدن(. 1۳۹۹ناصر. ) ان،یکاتوز

 .. تهران: جنگلثبت اسناد و املاکحقوق (. 1۳۹7محمد. ) کشاورز،

 .زانی. تهران: مشرح قانون ثبت اسناد و املاک(. 1۳۹5غلامرضا. ) ،یناصر

 .یبا اصلاحات و الحاقات بعد(. 1۳07. )رانیا یاسلام یجمهور یمدن قانون

 .یبا اصلاحات و الحاقات بعد(. 1۳10ثبت اسناد و املاک. ) قانون

 .یت و الحاقات بعدبا اصلاحا(. 1۳11تجارت. ) قانون

 .یبا اصلاحات و الحاقات بعد(. 1۳۸2کشور. ) ینظام صنف قانون
و  یاسلام یوراشمجلس  1401آذر  6مصوب (. 1401. )رمنقولیمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون

خرداد  17، 2۳06۸شماره  ی، روزنامه رسم140۳ بهشتیارد 26مصلحت نظام در  صیمجمع تشخ دییمورد تأ

140۳. 
مهر  1۸مصوب  رمنقول،یال غمعاملات امو یقانون الزام به ثبت رسم ۳ماده  نامهنییآ(. 140۳. )هیقضائ قوه

140۳. 
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 رمنقول،یمعاملات اموال غ یسمقانون الزام به ثبت ر ۳ماده  نامهنییاز آ یاصلاح مواد(. 1404. )هیقضائ قوه

 .1404آبان  27مصوب 
 یکوهاس قیاز طر کسانیقرارداد  مینحوه تنظ یو حقوق یمل و سند الزامات فندستورالع(. 1404. )هیقضائ قوه

 .1404 ید 6مصوب  منقول،ریمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم ۳ماده  نامهنییآ 26موضوع ماده 
قانون  10موضوع ماده  یررسمیاسناد غ یسامانه سامانده یرسم یاندازراه یاعلان عموم(. 1405. )هیقضائ قوه

 .1405 هشتبیارد ۳1 ،یمنتشرشده در روزنامه رسم رمنقول،یمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم
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The Redefined Legal Role and Status of Real Estate Agencies 

in Legal Acts Concerning Immovable Property with 

Emphasis on the Law Requiring Official Registration of 

Immovable Property Transactions 
Abdolreza Taghipour1, Mohammad Rahim Behbahani*2. 

Abstract 
 

Introduction and Objective: The Law Requiring Official Registration of Immovable 

Property Transactions has substantially transformed this framework. This study aims to 

analyze the legal nature of real estate brokerage and explain the redefinition of the powers, 

duties, and liabilities of real estate agencies under the new registration regime. 

Methodology: This study applies a descriptive-analytical legal method. Data were collected 

through documentary and library research, including the Iranian Civil Code, Commercial 

Code, Registration Law, Trade Union Law, the Law Requiring Official Registration of 

Immovable Property Transactions, its implementing regulations, judicial materials, and 

relevant legal literature. 
Findings: The findings indicate that the fundamental legal nature of real estate agencies 

remains based on professional brokerage. Nevertheless, the new legislation significantly 

limits their traditional authority to prepare ordinary property agreements. Article 3 requires 

brokers, following preliminary negotiations, to enter the draft agreement into the electronic 

registration system and refer the transaction to a notary public. Under the amended Article 

13 of the implementing regulation, the draft has no contractual legal effect before 

registration by the notary, and brokers must inform the parties accordingly and refrain from 

facilitating the exchange of consideration. The legislation also introduces standardized 

contracts as a distinct electronic mechanism. Furthermore, Article 11 prohibits real estate 

brokers from preparing ordinary agreements in transactions governed by Article 1 and 

establishes professional and financial sanctions for violations. 
Conclusion: The new legal framework does not eliminate real estate agencies; rather, it 

transforms their position from traditional drafters of ordinary property agreements into 

regulated professional, informational, and electronic intermediaries within the official 

registration chain. Consequently, while their traditional contractual authority has been 

restricted, their professional and regulatory responsibilities have increased. 

Keywords: Real Estate Agency, Brokerage, Immovable Property, Ordinary Instrument, 

Official Registration, Standardized Contract, Iranian Law. 
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