
 قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول

 مجمع تشخيص مصلحت نظام ١٤٠٣/٢/٢٦مجلس و  ١٤٠١/٩/٦مصوب 

اين قانون هر عمل ) ١٠يكسال پس از راه اندازي رسمي سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي موضوع ماده (- ١ ماده
مالكيت عين يا انتقال حق انتفاع (اعم از عمري يا رقبي حقوقي اعم از عقد و ايقاع كه موضوع يا نتيجه آن انتقال 

براي مدت بيش از دو سال يا انتقال حق ارتفاق اموال غير منقول باشد و وقف و نيز انعقاد عقد رهن در خصوص 
آنها و انعقاد عقود مفيد انتقال منافع اموال مذكور براي مدت بيش از دو سال و اجاره به شرط تمليك و هر نوع 

فروش ساختمان اعم از اينكه به صورت سهمي از كل عرصه و يا اعيان باشد و تعهد به انجام كليه اعمال  پيش
حقوقي مذكور بايد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد به ثبت برسد در غير اين صورت دعاوي راجع به اعمال حقوقي 

ارد مذكور است، نزد مراجع قضائي شبه قضائي مذكور كه ثبت نشده باشد و ادله راجع به آنها در بخشي كه مفيد مو
و داوري قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار است و جز دعواي استرداد عوضين هيچ شكايت كيفري يا دعواي حقوقي 
يا تقاضايي در خصوص آن عمل حقوقي و اسناد مربوط به آن از قبيل شكايت انتقال مال غير دعواي اثبات يا تنفيذ 

سند رسمي مالكيت الزام به تنظيم سند رسمي خلع يد، تخليه يد و الزام به اجراي تعهدات مندرج معامله ابطال 
در آن در مراجع مذكور مسموع نيست. همچنين اسناد ثبت نشده راجع به اعمال حقوقي مذكور در هيچ يك از 

 جمهوري فرهنگي و اجتماعي اقتصادي، توسعه ششم ساله پنج برنامه قانون( ٢٩دستگاه هاي اجرائي موضوع ماده (
پذيرفته نمي شود و در مراجع قضائي و اداري مذكور فقط شخصي مالك، ملك  ١٣٩٥/١٢/١٤مصوب  ايران اسلامي

» سازمان«شناخته مي شود كه در دفتر املاك سازمان ثبت اسناد و املاك كشور كه از اين پس در اين قانون 
 .ه ارث برده باشدناميده مي شود ملك به نام او به ثبت رسيده يا از مالك رسمي ب

دعواي تنفيذ فسخ معاملات ثبت شده اموال غير منقول در مواردي كه ثبت فسخ مستلزم راي مرجع - ١ تبصره
قضايي يا داوري است مشروط بر اينكه ظرف پانزده روز پس از اعمال حق فسخ اظهار نامه رسمي ارسال و ظرف 

 .اقدام شود مسموع است هر چند فسخ ثبت نشده باشدپانزده روز بعد از آن نسبت به طرح دعواي تنفيذ فسخ 

سامانه ثبت الكترونيك اسناد بايد به گونه اي طراحي گردد كه اگر طرفين قرارداد شرط كنند منتقل اليه تا پايان 
مهلت اعمال حق فسخ يا موعد پرداخت ثمن و يا تا موعد ديگري كه مورد توافق طرفين بوده حق انجام اعمال 

 .ع اين ماده را ندارد امكان انتقال مورد معامله در مهلت تعيين شده فراهم نباشدحقوقي موضو

در هر حال چنانچه منتقل اليه مورد معامله را قبل از ثبت فسخ يا انفساخ به شخص ثالثي به صورت رسمي منتقل 
اين انتقال در حكم  كرده باشد و در عمل حقوقي بعدي وي حق فسخ نداشته باشد و يا معامله اقاله نشده باشد،

تلف مورد معامله بوده و اعمال حق فسخ يا انفساخ موجب انحلال قرارداد بعدي نيست كه در اين صورت دارنده 
حق فسخ مزبور به قيمت روز مال غير منقول به منتقل اليه مذكور رجوع خواهد كرد. چنانچه منتقل اليه حق 

ت وي درآمده باشد، عين مال به انتقال دهنده اول دارنده حق فسخ داشته باشد يا به هر نحو عين مال به ملكي
 .فسخ مسترد مي گردد



ميزان ماليات حق الثبت و حق التحرير بر تنظيم وكالت بلاعزل انتقال مالكيت در خصوص اموال غير  – ٢ تبصره
نچه ظرف نه ماه منقول موضوع اين ماده در دفاتر اسناد رسمي معادل تنظيم سند رسمي انتقال ملك است و چنا

از تاريخ تنظيم وكالتنامه اموال مذكور منتقل شود سند رسمي انتقال بدون نياز به پرداخت مجدد ماليات نقل و 
 .انتقال ملك و حق الثبت تنظيم مي شود

مرجع صدور گواهي حصر وراثت مكلف است پس از صدور گواهي مذكور، يك نسخه از آن را به صورت –  ٣ تبصره
 .انه ثبت الكترونيك اسناد جهت درج در دفتر الكترونيك املاك بارگذاري نمايدآني در سام

مفاد اين ماده در خصوص اموال غير منقولي كه پس از لازم الاجرا شدن اين قانون سند مالكيت حدنگار - ٤ تبصره
اين ) ١٠ماده (براي آنها صادر مي شود از تاريخ صدور سند مالكيت مذكور، مجري است، هرچند سامانه موضوع 

 .قانون راه اندازي نشده باشد

دعاوي مربوط به مستندات اعمال حقوقي موضوع اين ماده (و نيز ملكيت و حق) كه قبل از لازم الاجراء  – ٥ تبصره
شدن اين قانون محقق شده و به ثبت نرسيده در صورتي قابل استماع است كه قطعيت اين مستندات مطابق آيين 

 .تصويب رئيس قوه قضائيه مي رسد و به تشخيص وي محرز باشدنامه اي كه به 

مرجع قضائي در دعواي استرداد عوض يا عوضين اعمال حقوقي ثبت نشده موضوع اين ماده در صورت - ٦ تبصره
 .احراز تسليم عوض يا تبادل عوضين حكم به استرداد خواهد داد و در صورت عدم احراز دعوا را رد مي كند

اسناد رسمي مكلفند به درخواست طرفين معامله اسناد مربوط به قراردادهاي خصوصي اشخاص در  دفاتر- ٢ ماده
خصوص اموال غير منقول از قبيل تعهد به بيع قولنامه مبايعه نامه و امثال آن را تنظيم و ثبت نمايند در اين 

م از پيش بيني اقساط ثمن و صورت بايد مبلغ دقيق ثمن مورد توافق طرفين و همچنين شروط مورد نظر آنها اع
زمان پرداخت آن پيش بيني انحلال و فسخ يا اسقاط آن با رعايت مقررات مربوط در سند درج گردد. مأخذ محاسبه 
عوارض و وجوه قانوني از قبيل حق الثبت، حق التحرير و هزينه دادرسي قراردادهاي مذكور تابع حكم مندرج در 

 .ارزش معاملاتي مي باشد( ١٣٩٤/٤/٣١ )حياصلا مستقيم هاي ماليات قانون( ٦٤ )ماده) ٣تبصره (

دلالان معاملات املاك اعم از مشاوران املاك و بنگاههاي معاملات ملكي مكلفند پس از مذاكره مقدماتي - ٣ ماده
نسبت به درج پيش نويس قرارداد در سامانه ثبت الكترونيك اسناد اقدام و پيش نويس مذكور را جهت تنظيم سند 

اسناد رسمي منعكس نمايند. اين امر مانع مراجعه مستقيم مردم به دفاتر اسناد رسمي نيست رسمي به دفاتر 
چگونگي اتصال به سامانه مذكور و ارتباط دلالان معاملات املاك اعم از مشاوران املاك و بنگاههاي معاملات ملكي 

است كه ظرف سه ماه از لازم الاجرا  با دفاتر اسناد رسمي و تقسيم اسناد بين دفاتر مذكور به موجب آيين نامه اي
شدن اين قانون توسط سازمان با همكاري وزارتخانه هاي صنعت، معدن و تجارت و راه و شهرسازي تهيه مي شود 

 .و به تصويب رئيس قوه قضائيه مي رسد

عايت ضوابط و تعرفه دلالان معاملات املاك اعم از مشاوران املاك و بنگاههاي معاملات ملكي بايد با ر- ١ تبصره
معيارهاي زير ظرف سه ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون به پيشنهاد مشترك سازمان وزارتخانه هاي دادگستري 

 راه و شهرسازي و صنعت معدن و تجارت و تصويب هيأت وزيران تعيين شود

 .تعيين شود مستقيم مالياتهاي قانون( ٦٤ )تعرفه بر اساس ضريبي از ارزش معاملاتي املاك موضوع ماده- ١



ميانگين سالانه حجم پيش نويس قراردادهاي به ثبت رسيده موضوع اين ماده در هر منطقه جغرافيايي بر  -٢
 .تعيين تعرفه به صورت پلكاني نزولي اثر گذار باشد

 .مبلغ سقف تعرفه دريافتي در هر معامله تعيين شود -٣

واهد بود و دريافت هر مبلغي حتي با توافق در هر حال قيمت روز مورد معامله در تعيين ميزان تعرفه اثر گذار نخ
طرفين معامله يا هر يك از آنها تحت هر عنوان از جمله حق التحرير يا حق الزحمه درج پيش نويس قرارداد در 
سامانه موضوع اين ماده ممنوع است و متخلف با حكم شعب سازمان تعزيرات حكومتي به جزاي نقدي معادل سه 

 .وم مي شودبرابر مبلغ دريافتي محك

سازمان مكلف است ظرف يك سال از لازم الاجرا شدن اين قانون، امكان دسترسي دلالان معاملات - ٢ تبصره
املاك و اشخاص حقيقي و حقوقي به سامانه ثبت الكترونيك اسناد را به منظور انجام استعلامات مربوط و ثبت 

قراردادهاي يكسان و نمونه (بدون امكان كاهش يا افزايش اين قانون فقط در قالب ) ١اعمال حقوقي موضوع ماده (
شروط قراردادي توسط متعاملين و دلالان معاملات (املاك در مورد املاك داراي سند رسمي فراهم كند متعاملين 
در صورتي كه قصد ثبت عمل حقوقي خارج از قالبهاي مذكور را داشته باشند مي توانند به دفاتر اسناد رسمي 

 .نمايندمراجعه 

 .اين قانون معتبر است) ١انجام هرگونه عمل حقوقي في مابين متعاملين صرفاً در چارچوب مفاد ماده (- ٣ تبصره

دفاتر اسناد رسمي موظفند هنگام ثبت هر گونه نقل و انتقال راجع به عين عرصه و اعيان) و يا حق - ٤ ماده
از موقعيت تجاري و اداري) اعم از اينكه توأم با انتقال واگذاري محل (حق كسب و پيشه يا سرقفلي يا حقوق ناشي 

و ) ٥مالكيت باشد يا جدا از آن ماليات نقل و انتقال قطعي املاك را به مأخذ ارزش معاملاتي به نرخ پنج درصد (
 ماليات نقل و انتقال حق واگذاري محل را به مأخذ وجوه دريافتي اعلامي مالك يا صاحب حق در تاريخ انتقال به

محاسبه و نسبت به اخذ آن از ذي نفع از طريق سامانه پرداخت الكترونيك اقدام و مشخصات ) ٢نرخ دو درصد (
 .آن را در سامانه ثبت الكترونيك اسناد قيد نمايند

در صورتي كه وجوه دريافتي اعلامي معامله حق واگذاري محل كمتر از بيست و پنج برابر ارزش معاملاتي - ١ تبصره
 .قانون ماليات هاي مستقيم باشد رقم مذكور مأخذ محاسبه ماليات است) ٦٤ع ماده (ملك موضو

 قانون( ٦٤ )وزارت امور اقتصادي و دارايي مكلف است ميزان ارزش معاملاتي املاك موضوع ماده- ٢ تبصره
را به صورت آني از طريق سامانه ثبت الكترونيك اسناد به دفاتر اسناد رسمي اعلام نمايد در  قيممست مالياتهاي

غير اين صورت سردفتر مجاز به تنظيم و ثبت سند معامله بوده و سردفتر و منتقل اليه تعهدي در خصوص ماليات 
 .نقل و انتقال ملك ندارند

حداكثر ظرف يك سال از لازم الاجرا شدن اين قانون با اتصال به سازمان تأمين اجتماعي مكلف است - ٥ ماده
سامانه ثبت الكترونيك اسناد نسبت به اعلام آني ميزان بدهي شخص واگذار كننده ملك در خصوص ملك مورد 

به منظور وصول  بعدي الحاقات و اصلاحات با ٥٤١٣/٤/٣ مصوب اجتماعي تأمين قانون( ٣٧ )معامله، موضوع ماده



سمي اقدام نمايد در غير اين صورت سردفتر مكلف است به درخواست متعاملين، سند آن از طريق دفاتر اسناد ر
رسمي انتقال ملك را تنظيم نمايد در فرض أخير منتقل اليه و سردفتر هيچ مسؤوليتي در قبال اين بدهي ندارند. 

 .اين امر مانع مراجعه سازمان تأمين اجتماعي به انتقال دهنده ملك نيست

دستگاههاي اجرائي كه طبق قوانين نقل و انتقال ملك منوط به اعلام نظر آنها شده است مكلفند كليه - ٦ ماده
حداكثر ظرف يك سال پس از لازم الاجرا شدن اين قانون با اتصال به سامانه ثبت الكترونيك اسناد، نسبت به 

ق مذكور به منزله جواز انجام اعلام پاسخ استعلام به صورت آني اقدام نمايند عدم ارسال پاسخ استعلام ب طري
 .معامله تلقي و سند رسمي انتقال ملك به درخواست متعاملين توسط سردفتر اسناد رسمي تنظيم مي شود

قانون رسيدگي به ) ٩ماده (» د«مقامات و كاركنان متخلف از حكم اين ماده به مجازات مقرر در بند  – ١ تبصره
 .وندمحكوم مي ش ١٣٧٢/٩/٧تخلفات اداري مصوب 

 حدنگار جامع قانون( ٣ )در مورد نقل و انتقال املاك واقع در پلاك هاي ثبتي اصلي كه مفاد ماده- ٢ تبصره
در آن پلاك اصلي به صورت كامل اجرا نگرديده است حسب مورد مهلت  ١٣٩٣/١١/١٢ مصوب كشور (كاداستر)

 .اعلام نظر وزارتخانه هاي جهاد كشاورزي يا راه و شهرسازي حداكثر يك ماه است

دفاتر اسناد رسمي موظفند براي دريافت وجوه دولتي و عمومي كه وصول آن طبق مقررات قانوني بر عهده - ٧ ماده
آنهاست حقوق متعلقه را از طريق سامانه الكترونيكي مورد تأييد سازمان به صورت آني به حساب يا حساب هايي 

 .كه نزد خزانه داري كل كشور معين مي شود واريز نمايند

اجرائي اين ماده ظرف سه ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون بوسيله سازمان با همكاري وزارت امور آيين نامه 
 .اقتصادي و دارايي تهيه مي شود و به تصويب هيأت وزيران مي رسد

مراجع قضائي كميسيونها شوراها و ساير مراجع ذي صلاحي كه به موجب قوانين براي رسيدگي به امور - ٨ ماده
املاك و اراضي تعيين شده اند مكلفند تصميمات و آراي قطعي مربوط به ايجاد و سلب هرگونه حق عيني ابنيه و 

و همچنين آراي قطعي صادره در خصوص تغيير كاربري يا تخريب بنا در مورد هر پلاك ثبتي را با ذكر مختصات 
د. سازمان موظف است اطلاعات مذكور جغرافيايي موضوع رأي از طريق سامانه به صورت آني به سازمان اعلام نماين

را آني در دفتر الكترونيك املاك درج نمايد. تخلف از حكم اين ماده موجب محكوميت به يكي از مجازاتهاي 
 .مي شود ١٣٩٢/٢/١قانون مجازات اسلامي مصوب ) ١٩تعزيري درجه شش موضوع ماده (

ده سند رسمي وارد شود متخلف با رعايت قواعد ضمان چنانچه در نتيجه تخلف از اين ماده خسارتي به دارن- تبصره
 .قهري مسؤول جبران خسارات وارده به زيان ديده است

اين قانون ) ١هر يك از قضات يا مأموران دولتي يا عمومي كه به مفاد اسناد رسمي از جمله موضوع ماده (- ٩ ماده
محكوم مي  اسلامي مجازات قانون( ١٩ )ادهترتيب اثر ندهند به يكي از مجازاتهاي تعزيري درجه شش موضوع م

شوند و چنانچه در اثر تخلف مأموران يا قضات به دارندگان يا ذي نفعان اسناد رسمي خسارتي وارد شود متخلف 
 .با رعايت قواعد ضمان قهري مسؤول جبران خسارات وارده به زيان ديده است



سامانه اي را با عنوان ساماندهي اسناد غير سازمان مكلف است ظرف يك سال از تاريخ ابلاغ اين قانون - ١٠ ماده
رسمي جهت ثبت ادعاهاي راجع به مالكيت عين مالكيت منافع بيش از دو سال و حق انتفاع و حق ارتفاق اموال 
غير منقول و مستندات مربوط به آن كه قبل از راه اندازي سامانه مذكور ايجاد شده و فاقد سند رسمي هستند 

 .ايجاد نمايد

مذكور مكلفند ظرف دو سال از تاريخ راه اندازي اين سامانه نسبت به درج مستندات و ادعاهاي خود در مدعيان 
سامانه مذكور و ظرف دو سال از تاريخ درج در سامانه حسب مورد نسبت به تنظيم سند رسمي يا طرح دعواي 

لازم ديگر به منظور اخذ سند رسمي  الزام به تنظيم سند رسمي يا دعواي مرتبط در مراجع قضائي يا هر امر قانوني
مالكيت، اقدام و مدرك مربوط را در سامانه درج نمايند. پس از اقدام متقاضي مراجع قانوني مربوط مكلفند اقدامات 
انجام شده توسط متقاضي و نيز نتيجه آن را در سامانه موضوع اين ماده درج نمايند پس از مهلت مزبور هيچ 

ثبت نيست. در صورت انقضاي مواعد فوق الذكر و عدم اقدام قانوني مدعيان مذكور ادعاهاي  ادعايي در سامانه قابل
مزبور عليه اراضي عمومي و دولتي از جمله اراضي ملي ،موات خالصه مستحدث و ساحلي و همچنين عليه اشخاص 

 .ماع و معارضه نيستثالث با حسن نيت بي اطلاع از معاملات معارض قبلي دارنده سند رسمي قابل استناد است

با وجود اين مدعي مذكور مي تواند براي مطالبه قيمت مال غير منقول خود به نرخ روز حسب مورد به اشخاص 
ثالثي كه عالماً نسبت به بارگذاري ادعاهاي مستند به اسناد جعلي يا خلاف واقع در سامانه اقدام كرده اند يا عالماً 

دام كرده اند يا يد ما قبل خود رجوع كند. دادگاهها مكلفند دعواي مطالبه نسبت به معامله معارض با حق وي اق
قيمت روز مال غير منقول را در اين موارد بپذيرند. راه اندازي رسمي سامانه موضوع اين ماده به دستور رئيس قوه 

 .قضائيه در روزنامه رسمي اعلان عمومي مي گردد

انه موضوع اين ماده منوط به درج پلاك ثبتي و نقشه داراي مشخصات درج ادعاها و مستندات آن در سام- ١ تبصره
جغرافيايي (يو.تي. ام) ابنيه اراضي و املاك موضوع ادعا پس از احراز هويت از طريق سامانه ثناي قوه قضائيه مي 

 باشد. در صورت درج مشخصات جغرافيايي و عدم درج پلاك ثبتي سازمان

 .خصات جغرافيايي پلاك ثبتي را مشخص كندموظف است بر اساس نقشه حاوي مش

رسيدگي به ادعاهاي ثبت شده در سامانه كه حسب مورد مشمول قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي - ٢ تبصره
قانون الحاق موادي ) ١ماده () ٢يا مشمول بند ( ١٣٩٠/٩/٢٠اراضي و ساختمانهاي فاقد سند رسمي مصوب 

هستند به استثناي موارد مذكور در  ١٣٨٨/١٢/٢مصوب  مسكن عرضه و توليد از حمايت و ساماندهي نونقا به
اين ماده بر اساس قوانين مذكور صورت گرفته و حسب مورد منوط به استعلام از وزارتخانه هاي جهاد ) ٣تبصره (

تقاضاي جديد صرفاً در صورتي پذيرفته كشاورزي يا راه و شهرسازي است. پس از انقضاي مواعد مذكور در اين ماده 
مي شود كه هيچ ادعائي توسط اشخاص ثالث در سامانه موضوع اين ماده در خصوص ملك مورد ادعا و نيز هيچ 
معامله رسمي ناقل مالكيتي در خصوص پلاك ثبتي مذكور در سامانه ثبت الكترونيك اسناد ثبت نشده باشد در 

موضوع قوانين مذكور پذيرفته نمي شود در صورتي كه كليه ادعاهاي ثبت  غير اين صورت تقاضا توسط هيأتهاي



 شده قبلي رد شوند، تقاضاي

 .جديد به موجب قوانين مذكور قابل پذيرش است

بنياد مسكن انقلاب اسلامي و وزارت جهاد كشاورزي سازمان امور اراضي كشور مكلفند حسب مورد  – ٣ تبصره
در محدوده طرح هادي روستاها و اراضي زراعي و باغهاي خارج از محدوده  در خصوص اراضي و مستحدثات داخل

قانوني شهرها ضمن شناسايي متصرفان املاك مذكور نسبت به تهيه نقشه داراي مختصات جغرافيايي (يو.تي. ام) 
مبني بر اقدام نموده و پس از استعلام از سازمان منابع طبيعي و آبخيزداري كشور و سازمان ملي زمين و مسكن 

عدم تداخل محدوده مورد تصرف با اراضي عمومي از جمله اراضي ملي منابع طبيعي اراضي مستحدث و موات 
مراتب را جهت صدور سند مالكيت به سازمان اعلام كنند. سازمان موظف است نقشه هاي مذكور را در هر پلاك 

ع مردم در سامانه موضوع اين ماده درج اصلي منضم به اسامي متصرفين قانوني قطعات شناسايي شده جهت اطلا
و نيز در محل الصاق نمايد. در صورتي كه اشخاص ذي نفع به نقشه مذكور يا متصرفان اعلام شده اعتراض داشته 
باشند بايد ظرف شش ماه از تاريخ بارگذاري اعتراض خود را در سامانه ثبت نمايند. معترض مكلف است ظرف يك 

دادخواست خود را به دادگاه صالح تقديم و گواهي تقديم دادخواست را در سامانه درج  ماه از تاريخ ثبت اعتراض
نمايد در اين صورت صدور سند مالكيت موكول به حكم قطعي دادگاه خواهد بود. در صورتي كه اعتراض در مهلت 

به صدور سند مالكيت  قانوني واصل نگردد يا معترض، گواهي تقديم دادخواست را ارائه نكند اداره ثبت محل مكلف
 .براي متصرف قانوني است. اين متن در پايگاه خبري اختبار توليد شده است

وزارت راه و شهرسازي و بنياد مسكن انقلاب اسلامي مكلفند پس از تخصيص زمين با هدف انتقال با - ٤ تبصره
ي مابين دستگاههاي موضوع اين رعايت قوانين و مقررات مربوط به واگذاري زمين هاي دولتي و رعايت قرارداد ف

تبصره و متقاضي تخصيص زمين از جمله متقاضيان آسيب ديده از حوادث طبيعي، ظرف يك سال از تاريخ انجام 
 .اين قانون اقدام نمايند) ١كامل تعهدات قراردادي واگذار شونده جهت انجام تكاليف قانوني مذكور در ماده (

تحقاق رأساً يا توسط ديگري اقدام به درج سند عادي در سامانه موضوع شخصي كه با علم به عدم اس- ٥ تبصره
قيمت روز ملك محكوم خواهد شد. چنانچه در اين راستا ) ٢٠اين ماده نمايد به جزاي نقدي معادل بيست درصد (

 جرمي از قبيل جعل اسناد يا تباني براي بردن يا انتقال مال غير نيز واقع شود

 .قدي مذكور به مجازات مقرر براي جرائم ارتكابي نيز محكوم مي شودمرتكب علاوه بر جزاي ن

چنانچه در سامانه موضوع اين ماده در رابطه با واحدي از يك آپارتمان ادعاي مالكيت درج شده و يكي - ٦ تبصره
كور قانون شهرداري در خصوص آن رأي به أخذ جريمه صادر يا رأي مذ) ١٠٠و ماده () ٩٩از كميسيونهاي ماده (

به دليل عدم پرداخت جريمه منجر به صدور رأي تخريب بنا شده باشد؛ حسب مورد شهرداريها بخشداري ها و 
دهياري ها مكلفند گواهي پايان كار ساختمان را صادر نمايند و ليكن ميزان و علت جريمه قسمت مشترك و 

 .جريمه هاي قسمتهاي اختصاصي بايد در گواهي پايان كار ذكر شود

سازمان موظف است در سند مالكيت تفكيكي هر واحد ميزان و علت جريمه قسمت هاي اختصاصي و همچنين 
قسمتهاي مشترك به نسبت مساحت اختصاصي را ذكر نمايد. در اين صورت، تنظيم سند انتقال مالكيت به غير 

شاخص سالانه بانك مركزي صرفاً در صورت پرداخت جريمه ذكر شده در هر سند به قيمت تعديل شده مطابق نرخ 



جمهوري اسلامي ايران امكان پذير است صدور سند مالكيت مانع از اجراي رأي صادره از كميسيونهاي مذكور و 
اعمال قوانين و مقررات مرتبط با شهرداري ها نمي باشد. اگر اخذ گواهي پايان كار براي آن آپارتمان منوط به 

اخت جريمه باشد، سازمان مكلف است سند مالكيت هر واحد را صرفاً در انجام اقدامات و اصلاحاتي غير از پرد
صورت انجام اقدامات و اصلاحات مربوط به قسمت اختصاصي آن واحد و پرداخت سهم واحد مذكور از هزينه انجام 
اقدامات و اصلاحات مربوط به قسمتهاي مشترك صادر نمايد نحوه تعيين و وصول هزينه و انجام اقدامات و 

صلاحات قسمتهاي مشترك به موجب آيين نامه اي است كه با همكاري وزارتخانه هاي كشور و راه و شهرسازي ا
و بنياد مسكن انقلاب اسلامي تهيه مي شود و به تصويب هيأت وزيران مي رسد در صورتي كه يك واحد ساختماني 

است و صرفاً بايد نام متصرف قانوني  داراي حكم قلع و قمع كامل باشد صدور سند مالكيت براي آن واحد ممنوع
 .آن واحد در اختيار سازمان قرار گيرد

چنانچه در خصوص يك مال غير منقول در سامانه موضوع اين ماده، ادعائي، ثبت و آن ادعا نزد مرجع - ٧ تبصره
آن مال غير صالح اثبات شده باشد صدور سند مالكيت براي آن مال غير منقول بدون تسويه بدهي هاي مرتبط با 

 در اسناد تنظيم تسهيل قانون( ١ )ماده» ج«منقول به نهادهاي عمومي و دولتي از قبيل بدهيهاي موضوع بند 
قانون شهرداري مصوب ) ٤٧با اصلاحات و الحاقات بعدي و تبصره ماده ( ١٣٨٥/٥/٢٤مصوب  رسمي اسناد دفاتر

سند انتقال مالكيت به غير صرفاً پس از تسويه با اصلاحات و الحاقات بعدي بلامانع است. تنظيم  ١٣٣٤/٤/١١
بدهيهاي مذكور امكان پذير است. بستانكار حق دريافت طلب خود به قيمت تعديل شده مطابق نرخ شاخص سالانه 

 .قيمتي بانك مركزي جز در مواردي كه عرفاً تغييرات جزئي در ارزش پول ايجاد شده باشد را دارد

قانون برنامه پنجساله ششم توسعه اقتصادي ) ٢٩ئي و واحدهاي مذكور در ماده (كليه دستگاههاي اجرا- ٨ تبصره
اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران مكلفند حداكثر تا دو سال پس از راه اندازي سامانه موضوع اين ماده 

ه مطابق در خصوص اموال غير منقول عمومي و دولتي از جمله اراضي ملي، موات، خالصه مستحدث و ساحلي ك
قانون متعلق به دولت جمهوري اسلامي ايران بوده و تصدي آن اراضي بر عهده آنان است و هنوز سند رسمي آنها 
صادر نگرديده است ادعاها و مدارك مربوط را در سامانه موضوع اين ماده ثبت نمايند. عدم ثبت ادعا و مدارك در 

نيست. مقامات و كاركنان متخلف از حكم اين تبصره به  اين سامانه نافي مالكيت دستگاهها و واحدهاي مذكور
محكوم مي شوند مفاد اين تبصره نسبت به  اداري تخلفات به رسيدگي قانون( ٩ )ماده» د«مجازات مقرر در بند 

سازمان اوقاف و امور خيريه در خصوص موقوفات عام غير منقول و دستگاههاي زير نظر ولي فقيه در خصوص 
المالك بلاصاحب ارث بلاوارث اعراضي رها شده اموال غير منقول اختيار آنان از جمله مجهول اموال غير منقول در

جاري  اساسي قانون )٩٤غائبين مفقود الاثر، اموال غير منقول حاصل از تخميس و خروج از ذمه و اجراي اصل (
 .است

آيين نامه اجرائي اين تبصره ظرف شش ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون به پيشنهاد وزارتخانه هاي راه و شهرسازي 
 .ورزي به تصويب هيأت وزيران مي رسدو جهاد كشا



براي كليه قطعات اراضي كشاورزي  كشور (كاداستر) حدنگار جامع قانون سازمان مكلف است در اجراي- ٩ تبصره
كه تا زمان ابلاغ اين قانون داراي تصرفات مفروز و قانوني بوده و با تأييد وزارت جهاد كشاورزي داراي بهره برداري 
كشاورزي باشد و متقاضي اخذ سند مالكيت خود يا افراد تحت تكفل وي مالك هيچ يك از اراضي كشاورزي مجاور 

با هر مساحتي سند مفروز حدنگار با قيد كاربري كشاورزي صادر كند. پس از صدور سند مالكيت حدنگاري  نباشد
 اراضي شدن خرد از جلوگيري قانون موضوع اين تبصره هر گونه افراز، تقسيم و تفكيك اراضي مذكور، مشمول

و  مي شود نظام مصلحت تشخيص مجمع ١٣٨٥/١١/٢١ مصوب اقتصادي فني، مناسب قطعات ايجاد و كشاورزي
اين قانون در خصوص اراضي با كاربري كشاورزي منوط به اخذ تأييديه ) ١تنظيم سند اعمال حقوقي موضوع ماده (

 .از وزارت جهاد كشاورزي مبني بر حفظ كاربري و بهره برداري كشاورزي است

 :تنظيم سند اعمال حقوقي مزبور به صورت مشاع در اراضي كشاورزي تنها در موارد زير مجاز است

مالكيت مالك مشاع و تمام مساحت سهم مشاع مالك از كل زمين كشاورزي، كمتر از مساحت حد نصاب باشد،  -١
 .مشروط به آنكه عمل حقوقي صرفاً راجع به تمام سهم مشاع و به طرفيت تنها يك شخص باشد

صاب باشد. مشروط مالكيت مالك مشاع و تمام مساحت سهم مشاع مالك از كل زمين كشاورزي بالاتر از حد ن -٢
 .به آنكه در نتيجه عمل حقوقي هيچ سهم مشاعي از كل ملك با مساحت پايين تر از حد نصاب ايجاد نگردد

مالكيت مالك مفروز و عمل حقوقي منجر به ايجاد سهم مشاع شود، مشروط به آنكه در نتيجه عمل حقوقي،  -٣
 .ايجاد نگردد هيچ سهم مشاعي از كل ملك با مساحت پايين تر از حد نصاب

 .چنانچه انتقال سهم مشاع از يك قطعه واحد به شريك همان قطعه باشد -٤

سازمان امور اراضي كشور مكلف است ظرف يكسال از لازم الاجرا شدن اين قانون كليه سوابق لازم اعم از نقشه ها 
راه اندازي سامانه موضوع اين ماده و مستندات مربوط به اجراي اين تبصره را در اختيار سازمان قرار دهد. از تاريخ 

ارائه هر گونه خدمات توسط وزارت جهاد كشاورزي و ساير دستگاههاي ذيربط منوط به ارائه تاييديه سازمان مبني 
 .بر انجام اقدامات مذكور در اين ماده جهت اخذ سند رسمي يا ارائه سند حدنگاري كشاورزي توسط متقاضي است

سال پس از راه  ٨اشخاص فاقد سند رسمي موضوع اين ماده با رعايت كليه شرايط زير حداكثر تا - ١٠ تبصره
اين ) ١اندازي سامانه ساماندهي اسناد غير رسمي مي توانند صرفاً در سامانه مذكور اعمال حقوقي موضوع ماده (

 .اين قانون مي شوند )١قانون را انجام دهند در غير اين صورت مشمول ضمانت اجراي مقرر در ماده (

اين سامانه بايد به گونه اي طراحي شود كه به طور صريح در زمان انجام عمل حقوقي، عدم انتقال رسمي مالكيت 
 :و امكان ابطال آن به منتقل اليه اعلام و در سامانه درج شود

ريافت سند رسمي مالكيت كليه اقدامات مذكور در صدر اين ماده شامل ثبت ادعا و اقدام قانوني لازم براي د -١
 .انجام شده باشد



 .ادعاي ثبت شده در سامانه توسط مراجع ذيصلاح رد نشده يا منجر به صدور سند مالكيت نشده باشد -٢

 .ادعاي ثبت شده در سامانه در خصوص مال غير منقول داراي سند حدنگار نباشد -٣

با رعايت مفاد تبصره  -د كشاورزي يا راه و شهرسازيجها هاي وزارتخانه از مورد حسب –پاسخ استعلام مالكيت  -٤
اين قانون به منتقل اليه اعلام و در قرارداد درج شود. عدم پاسخ به استعلام در مهلت مذكور مانع ) ٦ماده () ٢(

 .انجام عمل حقوقي نيست

ه مي شود و به تصويب آيين نامه اجرائي اين تبصره ظرف شش ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون توسط سازمان تهي
 .رئيس قوه قضائيه مي رسد

آن ظرف سه ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون ) ٢و () ١آيين نامه اجرائي اين ماده و تبصره هاي ( – ١١ تبصره
توسط سازمان تهيه مي شود و به تصويب رئيس قوه قضائيه مي رسد همچنين آيين نامه هاي اجرائي تبصره هاي 

اين ماده ظرف سه ماه از لازم الاجرا شدن اين قانون توسط سازمان با همكاري وزارتخانه هاي راه و ) ٦و () ٤) (٣(
 .شهرسازي و جهاد كشاورزي و بنياد مسكن انقلاب اسلامي تهيه مي شود و به تصويب هيأت وزيران مي رسد

توانند در معاملات موضوع لكي) نميدلالان معاملات املاك (اعم از مشاوران املاك و بنگاه هاي معاملات م ـ١١ماده
اين قانون، مبادرت به تنظيم سند عادي قرارداد نمايند. متخلفان از حكم اين ماده، با حكم شعب سازمان ) ١ماده (

اي معادل سه برابر آن، به تعليق تعزيرات حكومتي در مرتبه اول علاوه بر استرداد حق دلالي دريافتي و جريمه 
 آن برابر شش معادل اي  جريمه و  شش ماه و در مرتبه دوم به استرداد حق دلالي دريافتي پروانه كسب به مدت

 محكوم كسب پروانه ابطال به أخيرالذكر، مجازات بر علاوه سوم مرتبه در و سال  يك مدت به كسب پروانه تعليق و
 .شوندمي

و حجم معاملات به گونه اي كه كمتر از ساعت كار دفاتر اسناد رسمي با توجه به مقتضيات هر محل - ١٢ ماده
ساعت در هفته نباشد و به طور متعارف در طول ساعات روز براي ثبت معاملات در دسترس باشند توسط ) ٤٤(

 .سازمان تعيين مي شود
در صورتي كه معامله رسمي انجام شده ابطال شود شخصي كه بطلان مستند به او باشد، با رعايت قواعد - ١٣ ماده

قهري مسؤول جبران خسارات وارده به زيان ديده است سازمان موظف است در صورت تقاضاي طرفين ضمان 
اين قانون با اخذ حق بيمه از طرفين معامله نقل و انتقال مالكيت مسؤوليت موضوع اين ) ١معاملات موضوع ماده (

 .ماده را نزد يكي از شركتهاي بيمه بيمه نمايد

ن قهري مانع مراجعه حسب مورد شركت بيمه يا زيان ديده به شخصي كه بطلان اين امر با رعايت قواعد ضما
مستند به او است نميباشد. نحوه تعيين حق بيمه با پيشنهاد مشترك سازمان و بيمه مركزي جمهوري اسلامي 

 .ايران به تصويب هيأت وزيران مي رسد



تعداد طبقات، سطح اشغال مجاز و تعداد  سازمان مكلف است براي املاكي كه دستور نقشه آن شامل- ٤١ ماده
واحدهاي هر طبقه توسط مراجع قانوني صادر كننده پروانه ساختماني صادر شده است امكان تنظيم سند رسمي 
تقسيم نامه بين مالكان را در سامانه ثبت الكترونيك اسناد فراهم سازد و براي هر واحد آن دستور نقشه شناسه 

اين قانون صرفاً با استفاده از شناسه يكتا ) ١ند رسمي اعمال حقوقي موضوع ماده (يكتا تخصيص دهد. تنظيم س
 .مذكور امكان پذير است

سازمان مكلف است در صورت انقضاي مهلت اتمام عمليات ساختماني مندرج در پروانه ساختماني، مراتب انقضاي 
سند مالكيت تفكيكي براي اين واحدها منوط مهلت مذكور را به منتقل اليه در استعلام ثبتي اطلاع دهد. صدور 

 .به ابطال شناسه هاي يكتاي مذكور خواهد بود

مراجع صادر كننده پروانه ساختماني مكلفند دستور نقشه موضوع اين ماده را كه شامل تعداد طبقات - ١ تبصره
مقررات شهرسازي صادر  سطح اشغال مجاز و تعداد واحدهاي هر طبقه است به تقاضاي مالك و با رعايت قوانين و

 .كنند

سازمان مكلف است ظرف شش ماه از تاريخ لازم الاجرا شدن اين قانون دسترسي ثبت آني دستور نقشه - ٢ تبصره
پروانه ساختماني و گواهي پايان كار عمليات ساختماني را براي مراجع قانوني صادر كننده پروانه ساختماني در 

ايجاد نمايد. پس از ايجاد دسترسي مذكور، صرفاً دستور نقشه پروانه يا گواهي پايان سامانه ثبت الكترونيك اسناد 
كاري كه از مراجع قانوني صادر كننده پروانه ساختماني در سامانه ثبت الكترونيك اسناد ثبت شده است در صدور 

 .اسناد مالكيت قابل استناد است

با همكاري وزارتخانه هاي كشور و راه و شهرسازي تهيه مي آيين نامه اجرائي اين ماده توسط سازمان - ٣ تبصره
 .شود و به تصويب هيأت وزيران مي رسد

 با ١٣٦٦/١٢/٣ مصوب مستقيم مالياتهاي قانون( ١٨٧ )از تاريخ لازم الاجرا شدن اين قانون ماده– ١٥ ماده
 تالحاقا و اصلاحات با ١٣١٠/١٢/٢٦ مصوب املاك و اسناد ثبت قانون( ٧٣ )، مادهبعدي الحاقات و اصلاحات

 الحاقات و اصلاحات با ١٣٩٥/١١/١٠ مصوب كشور توسعه هاي برنامه دائمي احكام قانون( ٦٢ )و ماده بعدي
انجام مي  بعدي اصلاحات با ١٣٨٩/١٠/١٢ مصوب ساختمان فروش پيش قانون نسخ و اصلاحات زير در بعدي
 :شود

 :به شرح زير اصلاح مي شود) ١ماده (  -١

هر قرارداد با هر عنواني كه به موجب آن مالك رسمي زمين با شخص ديگري مبادرت به مشاركت در  -١ماده 
نمايد يا هر قراردادي كه به موجب آن شخصي در برابر ديگري متعهد به ساخت و تحويل واحد ساختماني ساخت 

مشخص گردد و نيز هر نوع انتقال حقوق و تعهدات ناشي از قراردادهاي مذكور پيش فروش ساختمان محسوب 
 .مي شود

 :به شرح زير اصلاح مي شود) ٢ماده () ٣بند ( -٢



ني صادر شده از مراجع ذي صلاح در صورت صدور، راجع به موضوع معامله به عنوان پيوست متن پروانه ساختما -٣
 قرارداد

و در ماده )» ٢٠و («عبارت ) ٢ماده () ١١و در بند (» و شناسنامه فني هر واحد«عبارت ) ٢ماده () ٤در بند ( -٣
يا بدون أخذ «عبارت ) ٢٣ر ماده (و د» اين قانون) ٢٠با كسب نظر هيأت داوري مندرج در ماده («عبارت ) ١٤(

و ) ٤ماده () ٤و () ٢و بندهاي () ٢ماده () ١٠حذف مي شود. همچنين بند (» مجوز اقدام به درج يا انتشار آگهي
 .حذف مي شوند) ٢١و () ٢٠تبصره آن و مواد (

مجلس  ١٤٠١/٩/٦قانون فوق مشتمل بر پانزده ماده و بيست و هشت تبصره در جلسه علني روز يكشنبه مورخ 
و تبصره هاي ) ١از سوي مجمع تشخيص مصلحت نظام، ماده ( ١٤٠٣/٢/٢٦شوراي اسلامي تصويب و در تاريخ 

آن موافق با ) ١٠و () ٩، ()٨، ()٧، ()٢و تبصره هاي () ١٠آن ماده () ٣و تبصره () ٣آن ماده () ٦و () ٥، ()٤، ()١(
 .مصلحت نظام تشخيص داده شد

 محمد باقر قاليباف

 


