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  مقدمه 
الله   الرحبسم  ا  م،یالرحمن  علم  ن یدر  بررس  ی نشست  از    یک ی   ی به 

ثبت  یموضوعات مسائل  در  کل  ی که  کاربرد   ید یمسئله  م  یو  .  م یپرداز یهست 
  یی بسزا  ری هم تاث یکاربرد  یبلکه  در فضا ینظر  ی تنها در فضاکه نه  یموضوع
قانون الزام به ثبت  ؛ «کشور ما خواهد داشت  یو عدالت در روند حقوق   ت یدر شفاف

  ».رمنقول یمعاملات اموال غ یرسم
ط که  هستند  مستحضر  بزرگواران  آس  یهادهه   ی همه    ی هابی گذشته 

  ت یمتوجه دو طرف معامله و کلّ   یا املاک قولنامه   یهاو فروش  دیخر   یفراوان
  ی دعاو  نیبه هم یحقوق یگسترده دعاو  اریبازار مسکن کرده و امروزه حجم بس

مواجهه با    نی تر   ی. راهبرد باشدیم  است  دهاقراردا   یاز عدم ثبت رسم  یکه ناش
  ی مشکل برطرف بشود که همان بحث ثبت رسم  نیا   شه یبود که ر   نیمشکل ا   نیا 

بکند و در همه    یتر ی ورود جد   نه یزم   ن یبود قانونگذار ما در ا   یهست لذا ضرور 
به    دیمتعهد و مق  نفعانیآن ذ  شودیم  رمنقولی که مربوط به اموال غ  یمعاملات

راستا به وجود آمده    ن ی که در ا   ی و شلختگ   یآشفتگ   ن یآن باشند تا ا   یثبت رسم
کشور ما جدا شود، لذا طرح الزام به ثبت    یاز نظم و نظام حقوق  شهیهم   یبرا 

سال    یرسم تصو   ۱۳۹۹بدواً  رس   بی به  نگهبان    ی شورا   یول  د یمجلس  محترم 
  ت ینها   رانجام داد اما د یکردند و مکرراً مجلس اصلاحات یمتعدد  راداتیطرح ا 

ها و اسناد  حذف اعتبار قولنامه  نکهی بر ا   ینگهبان مبن  ی با توجه به اعتقاد شورا 
ثبت شده   یمنحصراً اسناد رسم  نکهی شرع است و اطلاق ا  ن یخلاف مواز  ی عاد



 و    همدقم

 

 

ا   یدارا   تیمالک  باشند،  موارد  هانی اعتبار  از  شرع    ی را  خلاف  بر  که  برشمرد 
  است. یاسلام
نت   نها  نیا   جه یدر    ی که مجلس شورا   یبا اصرار   ۱۴۰۱در سال    تاً یطرح 
مصلحت نظام ارسال    ص یطرح داشت به مجمع تشخ  ن یا   بیتصو   یبرا   یاسلام

اموال    یرسم  ر یمهم معاملات غ   یا در نکته   ۱۴۰۲  ر یت  ۶هم در    ز یعز   ی شد، رهبر 
منشأ   رمنقول یغ از  ا   یهارا  خواندند؛  فساد  و    دی تأک  شانیبزرگ  کردند 

  ی شورا   دگاهیگونه معاملات سلب اعتبار بشود و اگر هم از د   نی از ا   د ی فرمودند:«با
  ب یکشور و نظام تصو   ی هست مصلحت قطع  ی رادینگهبان به مصوبه مجلس ا 

  بهشت یارد  ۲۶مصلحت نظام در    ص یمجمع تشخ   تی قانون است» و در نها  یی نها
طرح   ن یحل و فصل کرد و ا  شهیهم  ی موضوع را برا  ن ی) ا ۱۴۰۳امسال ( ن یهم

  . دیرس  بیتبصره هست به تصو   ۲۸ماده و  ۱۵که مشتمل بر 
  نه ی زم نی از صاحب نظران توانمند در ا  یک ی زبانیکه م  میامروز افتخار دار  

آقا م یباش جناب  ارجمند  استاد  و    ی.  حوزه  مدرس  زبردست  جواد  محمد  دکتر 
کانون    سیرئ  بینا   ، یدادگستر   کی   هیپا   لیوک  ، یدانشگاه، سردفتر اسناد رسم

دفتر   و  رضو   ارانیسردفتران  پژوهش  یخراسان  با  انشاالله  تجرب   اهکه    ات یو 
د خودشون  ا   جامع  یدگاهیارزشمند  به  نسبت  مطمئناً    نی را  و  دارند  موضوع 

. ما سودمند خواهد بود ی تمام  یشان برا ارائه
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و ارجمند و    زیسرورانِ عز   ک یکایعرض سلام و ادب و تواضع دارم خدمت  
مجاز   یزانیعز   ن یهمچن  بصورت  تصو   ی که  و  در   ر یصدا  را  .  کنندمی   افتیبنده 

مهم دعوت کردند ان شاءالله  اریخرسند هستم بنده را درمورد موضوع بس اریبس
  . میباش  تهداش یمحفل علم ن یرو از ا  یمناسب یجلسه خروج ان یدر پا می بتوان

قانون موسوم به    ی مقدمه،  راجع به بررس  ی شما دوستان هستم، ب  درخدمت
ماه سال    بهشتیارد  ۲۶معمول» که در    ریمعاملات اموال غ  ی«الزام به ثبت رسم

اکنون قانون لازم الاجرا شده و هم   ن یا   ۱۴۰۳ماه    ر یشد و در سوم ت  ب یتصو  یجار 
را هم    ی کنند و آرائ  ت یبعقانون ت   ن یمحاکم و مردم مکلف هستند از مفاد ا   ی تمام

که مستند به قانون   یآرائ م،یا شده داشته  بیکه قانون تصو یفرصت نیما در هم 
  منقول صادر شده است.  ری معاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم

  تاریخچه این قانون 
ا   از  کن   نکهیقبل  ماه   م یورود  ا   تیبه  ساختار  آنجا  نی و  از  که    ییقانون، 

ثبت مقدار  ناگز   یهایدگی چ یپ   ی مباحث حقوق  ما  و  دارد  را    م یهست   ریخودش 
را از مباحث ثبت املاک    یا خچه یتار   کی   م ییایقانون ب   ن یدرک و فهم بهتر ا   یبرا 

چه بود و چرا قانون گذار    خچه یتار   ن یکه ا   م ین یبب   م، یخدمت دوستان عرض کن 
  کند.  بی قانون را تصو  نی شد که ا  ر یناگز 

و نو    دی قانون جد   کی قانون    نی است که ا   ن یاز دوستان تصورشون ا   یبرخ 
ا  نه  ه   نی هست؛  به  جد  چ یقانون  قانون    ی د یجد  امِ یپ  امْ،یپ  ست،ین  ید یعنوان 

. دوستان دقت کنند که ما  م یهم داشت  ۱۳۱۰قانون را در سال    ن یا   ام یپ   ست، ین
  : می سه نوع ملک دار  مانی در نظام حقوق

  ی؛ املاک فاقد سابقه ثبت .١
  ی؛ انی جر ی یا ملک جار  ندیگویثبت که به آن م  ان یاملاک در جر  .٢
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که در دفتر املاک اداره ثبت،    یملک   یعنیثبت شده  ؛  املاک ثبت شده .٣
  صادر شد.  تیآن  سندمالک  یو برا  دی به ثبت رس

  سازی برای درک مسألهشبیه 
ا   یمن داشته باشم برا   یساز   هیشب   کی   کی   ه؛ی قض   نیدرک و فهم بهتر 

ندارد مثل اسم و نام    یتی و بعد از تولد هو  شودی که از بطن مادر متولد م  یطفل
واقعه    شودیکه از بطن مادر متولد م   یو... ، ثبت احوال مقرر کرده طفل  یخانوادگ

د به ثبت برسد، ما واقعه  ی با  شهیهم  یبرا   کباری   دی با  شهیهم  یبرا   کباریولادتش  
هم    کباری  شود،ی هم شناسنامه صادر م  کباری  م،ی رسانی ولادت را دوبار به ثبت نم

مل پ  یکد  شده،    کیبه    کندیم  دا ی اختصاص  متولد  تازه    ک ی  یبرا   یعن یفرد 
مل کد  دوبار  عمرش  طول  در  پ   یشخص  یکند ینم  دا یاختصاص    ک ی  یعن، 

عمر   انیتا پا اتش یح   یاز همان ابتدا   شودیمند مکه بهره   یا ی شخص از کد مل
. پس واقعه ولادت  کندی استفاده م  ازاتش یمند است و از امتبهره  یاز همان کد مل

صادر    ی زیاداره ثبت احوال،  چه چ  کند؟یثبت م  یچه کس  شود،یبار ثبت میک 
  ی تو کار   یبعد   یحقوق  عیبه وقا  دیگویبعد اداره ثبت احوال مشناسنامه،    کند؟یم

اگر قرار هست انجام بشود  ؛  ) و...  طلاق   ،مثل ازدواج  ی بعد   یحقوق  ع یندارم(وقا
ازدواج واقعه ازدواج به ثبت برسد و ثبت    یدفتر رسم  د یبرو  د یبا   د؟ ی برو  د یکجا با

در    رسد؟ یطلاق، کجا به ثبت م  ا یاز واقعه ازدواج،    کندی احوال را مستحضر م
ب  ی دفتر رسم ثبت احوال اعلام    ازهم طلاق،  به  را  سردفتر طلاق واقعه طلاق 

واقعه فوت را به ثبت احوال    ربطی ذ   یمباد ،  افتدیاتفاق ب  یاگر هم فوت  کند،یم
واقعه ولادتش به ثبت    یشخص   ک یاگر    د ییحال شما تصور بفرما  کنند،یاعلام م

در    ی وقواقعه حق  ک یواقعه ازدواجت به عنوان    ستین   ی از ین  م ییبعد ما بگو   د یرس
شما واقعه نکاح را انجام    ی بصورت عاد  نکه یازدواج به ثبت برسد هم  ی دفتر رسم
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اگر طلاق    نکهیا   ای .  ستین  نیمنکر ا   یکس  یدرست است، بله از نظر شرع  د یبده
هم خوب    یبصورت عاد   د یواقعه طلاق را به ثبت برسان   خواهدی نم  د یهم گرفت 

شد  ا یاست،   هم  فوت  اح  خواهدینم   می اگر  ثبت  کن  والبه    جه ینت   م،یاعلام 
  نه.  ؟یحقوق عیوقا  نی از ا  کندیم دا یثبت احوال اطلاع پ ا یآ ؟ستیچ

  د ی شخص در ق  ن یا   ا یآ  م یشخص فوت بشود از ثبت احوال سوال کن  اگر
  .  داندی بله هست چون نم د یگوینه؟ م ا یهست  اتیح

تأهلش به چه صورت    تیشخص وضع  ن یا   میپرسیم  کندیازدواج م  اگر
  . داندی مجرد است، چرا چون نم دیگویاست؟ م

  تطبیق محل بحث با مثال بالا 
  . میماجرا را در حوزه ثبت املاک دار   نیهم  نیع   دیدقت داشته باش   دوستان

.  میرا دار   ی در کانال اول ملکِ فاقدِ سابقهٔ ثبت  میی گوی ما م  نکه ی ا   یعنی  ؟ یچ  یعنی
  ب یکه تصو  رانی، قانونِ ثبت اسناد و املاک ا ۱۳۱۰قانونگذار قانون ثبت در سال  

در دفتر املاک    یثبت املاک فاقد سابقه ثبت  یرا مقرر کرد برا   یفاتیتشر   کیشد  
در دفتر املاک به    دی ملک با  یک   یفاتیتشر   کی ادارهٔ ثبت. قانون گفت با انجام  

  د ی دارد شما در ذهنتان تصور کن  ی که ملک فاقد سابقه ثبت  ی ثبت برسد، شخص 
ندارد و قانون    ی تیهست که هو   یطفل  ک ی[ یعنی: ملک فاقد سابقه ثبتی]    که او

کن، ملکت    یتشرفات را سپر  نیا   یعنی  م،یبده  تی طفل هو  ن یبه ا  دیبا   دیگویم
جَرْ  ثبت برسد؛    ۲۱  تیلغا   ۹مواد    ی با  ثبت به  اداره  قانون ثبت در دفتر املاک 

که در    یملک   ی شناسنامه، برا   شد؟ی چه صادر م  آمدی م  ا یکه به دن   یشخص   یبرا 
را    تیسند مالک   نی. ا تیسند مالک   شود؟ی چه صادر م  دی دفتر املاک به ثبت رس

  ی آن شناسنامه برا ، ملک است ی برا  ت یسند مالک  ن یا  د ییو بگو د یشما تصور کن 
و  آدم است   تیسند هو  است  مال غ  تی سند هو  نیا   ،آدم  ذاتر یملک    ی منقول 
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  ر یفقط «مال غ  ستین  یو حکم  یمنقول، تبع  ر یمنظورمان هم از مال غ  ،است
مالِ    کیملکِ    کی   تِ یسندِ هو   شود؛یم  تیسند مالک   پس  است.  »یمنقول ذات

به بعد    نی شما از ا   دیگوی م   ۱۳۱۰در سال    با یقانون ثبت چقدر ز   . یذات  رمنقول یغ
مراجعه  یبه دفتر اسناد رسم د یبا دیرا انجام بده  تانی اعمال حقوق دیاگر بخواه

  از قانون ثبت.  ۴۷و  ۴۶ماده  ست؟یحرف چ  ن یمستند ا  د، یکن
ضمانت اجرای قانون ثبت اموال غیرمنقول مصوب  

١٣١٠  
را   اشیاعمال حقوق  یکه اگر شخص   ۱۳۱۰از قانون ثبت    میکنیسوال م

  ی با سند عاد   د یای بعد ب  دادهیانجام م  ی نزد دفاتر اسناد رسم  یسند رسم  اب  دی که با
م مثلا  بدهد،  کن   دیخواهی انجام  اجرا   د؟یچکار  ضمانت  ضمانت    ییچه  دارد؟ 

طبق    دیکه با   ی اعمال حقوق  ا ی  ی:«اگر معاملاتد یگوی ، م۴۸ماده    دیآیم  شیاجرا 
به ثبت   یاسناد رسم اتر در دف د یبا ) ۴۷و  ۴۶ماده  فات یتشر  ی عنیفوق ( فات یتشر 

  . ست»ین  رفتهیاز محاکم و ادارات پذ   کی  چیدر ه  یبرسد و نرسد، آن سند عاد 
[عمل    ی با سند عاد  د یمالک، اگر بخواه  ی که شد   ی شما وقت  ن یبب   د یگویچرا؟ م

بعد تو   ، یاز آن عمل حقوق کندی نم  دا یاداره ثبت اطلاع پ  د، ی ] انجام بدهیحقوق
ملک هستم با سند    کی من مالک    ،یجام بدهنا   م معامله دوم ه  کی  یتوانیم

  دهم یدو مرتبه ملکم را م  ی الف، باز با سند عاد  یبه آقا   دهمیملکم را م  یعاد
د،    یبه آقا   دهمیم  یج، با سند عاد   یبه آقا   دهمیم  یب، با سند عاد   یبه آقا 

. قانون ثبت  توانم یکار را بکنم؟ م  نیا   توانمینم    بعدهم خداحافظ خارج از کشور!
  ی انجام بده  یبا سند رسم  د یبا   ی کار را انجام بده  ن یا   ی با سند عاد  د یگفت تو نبا 

همان   ن یمطلع خواهد کرد، ع یاداره ثبت را از عمل حقوق ، یتا دفتر اسناد رسم
  ! میاست که ما به حرف مقنن گوش نکرد یدرحال نیواقعه ثبت احوال. ا 
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  دیدگاه فقها در این مورد 
ا   یمستحکم   یفقه  یهادگاه ید  البته از  به حرف مقنن    نیهم  توجه  عدم 

بود،  ا   ی عنی  پشتش  از  بعد  فقها که هنوز   ی سر یک   آمد قانون    ن یا   نکه ی ما  م  ه  از 
ا  ن  ن یتعداد  کم  شورا   ست یفقها  شدت   یو  به  هم  ا   نگهبان    ه ی نظر   ن ی طرفدار 

دو نفر    دارد،که ملک    یشخص   ک ی  د ی گفته؟ چرا با  یچه کس  ند یگوی هستند، م
  ی عمل حقوق  یبه صورت عاد   یار یدر کمال صحت و هوش   ار،یعاقل، بالغ، هوش 

استناد ندارد؟    تی قابل  ن یشرع و فقه گفته که ا   ی انجام بدهند، کجا  توانند یرا م
در زمره عقود    ع یگفته که عقد ب   یاستماع و استناد ندارد؟ اصلا چه کس  ت یقابل 

اتفاقا در زمزه عقود رضا  ی فاتیتشر  امام  یی است؟   یهست. مرحوم دکتر حسن 
ب عقد  بود  معتقد  رضا   ع ی(ره)  زمره عقود  م  یی در  س  د یدانیاست،    د یکه مرحوم 

که    گفتندیهم داشتند و م  ی قو   یفقه  دگاهیبودند و د  ی هم روحان  یحسن امام
  ن ی بله ا   ؟یدفتر اسناد رسم  میبرو  دیگفته حتماً با   ی، چه کساست   ییرضا  عیعقد ب

  ی بصورت عاد   یبروند انجام بدهند ول  دیکه بعدا با   فاتش، یتشر   انبه عنو   شودیم
باعث شد که    یفقه  دگاهید   نیندارد، پس ا   یقرارداد انجام بشود اشکال  نیاگر ا 
کرد،    دا یپ  یپشتوانه فقه  مانی عاد   یقراردادها  ینسخ نشود ول  ۴۸،  ۴۷،  ۴۶ماده  

مس  یا عمده   ل یدل  ن ی تر مهم   ی عنی قانون  باعث شد  س   رش یکه    ی و سو   مت به 
اتکا   یگر ید به  برخ  یبرود،  شد.  ینظرات  عوض  جهتش  فقها    دگاه ید  نیا   از 

  ی فقه  دگاهید  ن یکرد. در کنار ا   جادیجامعه ا   یرا هم برا   یمشکلات  کی بالاخره  
  ی سمت و سو   گریمان هم کمک کرد که مردم د مؤخر ما بر قانون ثبت   ن یقوان

مؤخر    ن یوجود داشت و بعلاوه آن قوان  ی فقه  دگاهید   ک ی  یعنینروند،    ی سند رسم
  ی گذار   لی ما ر   ی که مقنن برا   یتیضعاز آن و  می ر ی هم باعث شد که ما فاصله بگ 

قوان  کدام  بود.  انتقالات    یا رانه یسختگ   نیقوان  نقدریا   ن؟ یکرده  جهت  در  آمد 
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واگذار کرده    یاست و ملکش را با سند عاد   یالف مالک رسم  یمثلا آقا   ،یرسم
  ی . زمانزنمیدر دفترخانه و سند را به نامت م  میآی من م  گفت یب م  یبود به آقا 

  گفت یقانون م  یعنی  داد،یتا استعلام م  ۱۰دفترخانه، دفترخانه به او    آمدیکه م
  یی دارا   زا   ر، یمجوز بگ   ی برو از شهردار   گفتیگرفته شود، م  دیاستعلامات با   نیا 

برو  )  نه؟   ا ی  یبدهکار هست   یز یچ  ی نیکه بب (ریاز اداره آب مجوز بگ   ر،یمجوز بگ 
بگ   ر ی مد  ه یتسو را  بدهکار هست  م ینی بب  ر یساختمان  منابع    ا ی   ی پول شارژ  برو  نه؟ 
طرف را؛ فقط    کردندمی   چارهیب ی؛  برو راه و شهرساز   ،ی برو جنگل دار   ، یعیطب
ساختمان  فتخل   کجا یبود    یکاف شهردار   یکوچک  باشد،  مجوز    ی کرده  او  به 
  کنند یم  ت یمعظم که از ما حما  ی است! فقها  یچه کار   نی مردم گفتند ا   داد،ی نم

به نفع ما بر اساس سند    کنند، ی صادر م  ی رأ   دگاهید   نی و محاکم هم به استناد ا 
  ؟ یبه دنبال سند رسم  م یچرا برو  ، یسند رسم  میخواهی نم  دهند، می   یرأ   ی عاد

قابل  یهم مثل سند رسم  یعاد   ندس ا   تی همه جا  تا مسئله    نیاستناد دارد.  دو 
  که بعد از انقلاب    میام اگر بگوشد(اغراق نکرده   یا به گونه   ت یکمک کرد و وضع

ب  ی فقه  دگاهید تعداد دعاو   دا یپ  یشتر یرشد  باعث شد)  چه    ادی ز   ی کرد،  بشود. 
  شد؟ یم جاد ی ا  یدعاو 

  ؛جعل .١
  ؛ سند مجعول از استفاده .٢
  ؛ ی کلاهبردار  .٣
  ؛ ریمال غ  انتقال .٤
  ؛ ملک  ک یمعارض متعدد نسبت به  معاملات .٥
شد. سال    جادیتو حوزه معاملات ما ا   یبی و غر   بیعج   یشلختگ   کی  یعنی
رئ   دیآیم  ه ییوقت قوه قضا   است یر   ۱۳۹۵   ک یکه    کندیمجلس تقاضا م   سیاز 
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پرونده    ونی لیم  ۱۶شده است!    دهی چون نفس محاکم بر   د یکن  بیرا تصو   یقانون
پرونده    نهمه یچقدر توان دارد که ا   یقاض  کیبود مگر    ی اش هم از اسناد عادهمه 
به نام   کنندیم   ب یرا تصو  یمجلس قانون  ندگانی نما  ۱۳۹۵کند. سال    یدگیرا رس

نما  نی ا   یتوسعه کشور» لابلا   ی«قانون احکام دائم   ک یمجلس    ندگانی قانون 
ا   دیگویکه م )  ۶۹(مادهزنندی را م  یا ماده   رفته یپذ  گرید  ی به بعد سند عاد  نیاز 

  د یآیم  شودیم   بی. قانون که تصوزندمی را    یسند عاد   رآبیکلا ز   یعنی  ستین
فقها  ی شورا  م  ی شورا   ی نگهبان،  به شما گفت    یچه کس  ند یگوی نگهبان هم 

بزن   ی سند عاد   رآب یز  نم  د یفکر کرد  د یرا  فقها  ن ی قوان  م ی خونیما    ی شورا   ی را؟ 
  ک ی معارضه ندارد و    تیقابل   یدر برابر سند رسم  ی بله سند عاد  ند یگوی نگهبان م

از اسناد عاد   آن:«الا  زنندی«إلاّ» م اعتبار شرع  ی دسته  نزد محاکم    شانی که 
تو    ی گفت سند عاد   ی عنیهمان نقطه اول،    می باز برگشت  یعنیثابت شده باشد»،  

رسم سند  برابر  در  رفت  تی قابل   یاصولا  اگر  استثنا:  ندارد،  دادگاه    یمعارضه  در 
  بزند.   ا ر   یسند رسم  رآبیز   یهمان سند عاد   تواندی م  یعنی  یگرفت  عیاثبات عقد ب

  طرح ارتقاء اعتبار اسناد رسمی 
نشد،   ما محقق]  بود «طرح    یطرح  ک ی[هدف  اسمش  دادند مجلس  را 

  ی شورا   ی که فقها  یهمان زمان  ی عنی  ۱۳۹۵در سال    »یارتقاء اعتبار اسناد رسم
  ی عنیرا زدند    ی سند عاد   رآب یطرح کلا ز   ن ینگهبان مخالفت کردند، آمدند در ا 

مقدس    شهدطرح هم از م   ن یندارد، اتفاقاً شروع ا   ی اعتبار   چ یه   ی گفتند سند عاد
  انگذار ی بن  یاسلام  یوقت مجلس شورا   ندهینما  یخراسان  رانیدکتر ش   یبود، آقا 

واپس  نیا  در  که  بود  (  یروزها   نیطرح  دهم  بود    لی اوا   یعنیمجلس  کرونا 
ا   ب یتصو)  ۱۳۹۹هزار م  نیشد.  فقها  یشورا   رودی طرح  و    ی شورا   ی نگهبان 
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نم کوتاه  ما  گفتند:«نه  دوباره  ز   م ییآی نگهبان  کلاً  شما  عاد  رآبیکه    ی اسناد 
  . د»ی بزن

  فرمان مقام معظم رهبری 
بود    کی  نیع شده  فوتبال    رفت، می  گشت،می بر  رفت، می   یعنیتوپ 

  د یرس   نکهیباشد، تا ا   گفتندی نباشد، فقها م  یسند عاد  گفتندیآنها م  گشت؛میبر
فرما  رهبر   شیبه  معظم  وقت  ، یمقام  آقا  ا   یحضرت  شدند    هیقض   نیمتوجه 

مصلحت نظام و    صی تشخ  جمع برود م   د یبا   شودی اختلاف حل نم  ن یفرمودند ا 
  م ی نگهبان، استدلال شما را ما هم قبول دار   یشورا   انی بله آقا  ،له فرمودند معظم

  م، ییا یکنار ب  ی اسناد عاد  می که ما بخواه  دکنمیاقتضا ن  گریمصلحت نظام د  یول
تشخ  یتال  یلیخ مجمع  دارد.  نظام    ص یفاسد  در  مصلحت  را  قانون  این 

لازم   ۱۴۰۳ ر یت  ۳و در  اند رس  بی تصو ه تبصره ب  ۲۸ماده و  ۱۵در   ۲۶/ ۱۴۰۳/۰۲
  الاجرا شد.

  کلیت قانون الزام 
  ی عنی،  ۴۸بود؟ ماده    ۱۳۱۰قانون    ام یقانون الزام به نظر شما کدام پ  سوال:

هم    ۱۳۱۰را در قانون سال    امیپ   نیندارد و ا   ید یجد   امیقانون الزام به نظر من پ 
  ر یقانون از مس  ن یکه آمد باعث شد که ا   ییهادگاهیعرض کردم د  یمنته  م، یداشت

  خارج بشود. 
خلاصه قانون الزام   م ییقانون الزام و بگو  ن یبه ا   می ورود کن  میخواهیم  الان

قانون    ۴۸خلاصه قانون الزام همان ماده    دیدوستان دقت داشته باش  ست؟یچ
و سخت؛    رینفس گ  ار یبس   ی و با ضمانت اجراها  هایر یگثبت است، البته با سخت 

  یشوخ  ۱۳۱۰من مثل قانون    دیگویرا گذاشت  که م  ییضمانت اجراها  ک ی  یعنی
تعارف ا   یو  ا   یحکم حکومت  نکهی ندارم مخصوصا  است    ن ی هم پشت سر  قانون 
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که حضرت آقا بشود ورود کنند و    شودی م  یقانون گذار   خی چون به ندرت در تار 
ا   یعنی  د،ی ایب  یحکم حکومت لحاظ  ا   یحکم حکومت  نیبه  به لحاظ    د ی تاک  نیو 

مشخص    میخوانمی قانون را    یوقت  که   دی ایب   یقانون  یکموکد، باعث شد که اتفاقاً  
  ندارد.  ی است که اصلا تعارف
ها با تخلف ساخته  که اول تا آخر آن خانه   یی خانه ها  ن ی: ا نیسوال حاضر 

  د؟ ییگوی شده را هم م
  مباحث پاسخ داده خواهد شد.  نیسوالات در ا  ن یاستاد: بله تمام ا  جواب

  دایره شمول قانون الزام
  ی . قانون الزام برخ دهدی قانون چند گروه را هدف قرار م  ن یکه ا   م ین یبب   حالا

با شما کار دارم، کدام    دیی ا یتان بهمه   د ییگویو م  کندمی افراد را دور خود جمع  
  افراد؟
  ی؛ رسم نیمالک  .١
  ی ندارد، سند عاد ی سند رسم ی که سند رسم ی کس یعنیمال؛   ان یمدع .٢

  شود ی م  یعنیمفقود شده    ای خورده    انهی اش را مور   ی سند عاد  د یشا  ا یدارد  
  متصرف به اصطلاح ثبت تصرفاتش.

م  پس قرار  را هدف  گروه  دو  الزام    ان یمدع  ، یرسم  نی(مالک دهدی قانون 
سال است تصرفات    ۴۰  یکه مثلا شخص   یتیمالک   ان یمدع   می کم ندار   ت؛یمالک 

  تت یمالک   مستند  میپرسیم  یبه حق است ول  تشیمالک   یمالکانه دارد و واقعاً ادعا
  ن یا   د یگویم  دارد قولنامه هم ن   یحت  ای قولنامه را دارم    ن یمن هم  دیگوی م  ست؟یچ

داشت تصرف(مشروع)  قبل  از  ما  رس  م ی ملکها  ارث  به  پدرمان  از    ی ول  دهی مثلا 
  :کندیاش مرا دو شاخه  یرسم ن یمالک  مقنن). م یندار  ی مستند 
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لازم الاجرا   خ ی تار (۱۴۰۳  ر یت ۳آنها در مورخه    ت یکه سند مالک   یکسان .١
  شدن قانون) و بعد صادر شده باشد.

آنها    تیصدور سند مالک   خیتار   یهستند ول  یکه مالک رسم  یکسان .٢
  به قبل.   نطوریو هم  ر یت  ۱  ر،ی ت ۲  یعنیهست؛  ۱۴۰۳ ری ت ۳قبل از 

  چند گروه شدند؟ سه گروه: پس
 ؛ ری ت ۳قبل از   ی رسم نیاول: مالک  گروه  
 ؛ ری ت ۳بعد از   یرسم نیدوم: مالک  گروه  
 مدع  گروه قانون    میی بگو  دینبا   ت؛یمالک   ان یسوم:  چون  مالک 

است که در دفتر اسناد ملک به    یاز نظر ما مالک کس  دیگویم
  باشد.  ده ینامش به ثبت رس

  ی نداشته باشد مثلاً  آقا  ت ی اهم  تان یکه قدمت ملک برا   د یدقت کن   دوستان
ثبت خودش را    یداشت و تقاضا  یملک فاقد سابقه ثبت کی  ۱۳۴۰الف در سال 

سال   م  ۱۳۴۰در  ثبت  اداره  سال    دهدی به  در  مثلا  دفتر    ۱۳۴۱بعد  در  ملک 
  مانطور ه   شود،ی صادر م  ۱۳۴۱هم سال    تیو بعد سند مالک   شودی املاک ثبت م

  ۱۴۰۳الف سال    یاند. آقا بوده  یا دفترچه   یسندها   یمیاسناد قد  دیدانیکه م
مالک   ۶برج   را  دفترچه   ت یسند  م  دهدمیاش  ثبت  اداره  سند    دیگوی به  من  به 
شما اگر    مییبگو   دیگروه اول. پس نبا  رد؟یگمیدر کدام گروه قرار    د،ی بده  تیمالک 

نه اگر    ،یدر گروه دوم هست  یا ملکت را ثبت دفتر املاک کرده   ۱۳۴۱در سال  
  است.  کی بود حالا که عوض کرده گروه  ۲کانال  کردی سندش را عوض نم

فردا مالکش سند را به نام من منتقل    دمیرا خر   ی: امشب آپارتمانگرید  مثال
کدام کانال قرار   کند، ی صادر م ت یمن سند مالک  ی برا   ۱۰اداره ثبت برج  کندیم

  ۱۴۰۳  ر یت  ۳بعد از    تتی که سند مالک   ییشما  دیگوی . قانون مکی گرفتم؟ کانال  
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  ا ی  جه یکه نت  ی انجام بده  یه) که بخوا قاعیا   ای (اعم از عقد  یاست هر عمل حقوق
ع انتقال  آن  ب نی موضوع  وقف)    ع،ی(مثل  معاوضه،  هبه،  انتقال    ایصلح، 

  ی عقد موجد حق انتفاع(اعم از عمر  ا یاز دو سال باشد   شیمنفعت(مثل اجاره) ب 
  ک، یوقف، رهن، اجاره به شرط تمل   لیاز قب   یموارد  ا یاز دو سال)    شیب   یرقبا   ای

پ نوع  ب   فروشش یهر  الکترون  د یاساختمان:  ثبت  سامانه  ثبت    ک یدر  به  اسناد 
    برسد.

  ضمانت اجرای قانون الزام 
کرد    فی تعر   ی لینوع قصه ها خ  ن یهم از ا   ۱۳۱۰قانون    م ییاست بگو  ممکن

صاحب    یاتفاقاً فقها  فتاد،یهم ن   یاتفاق  چیما گوش نکردند ه  اکانیاجداد ما، ن
چکار    یخواهمیکردند، مثلا    تی کردند، محاکم هم حما  ت ینظر هم از آنها حما 

  م؟ نااسناد به ثبت نرس  کیاگر من در سامانه ثبت الکترون یکن
نزد    یفر یک  ،ی اعم از حقوق  ییادعا  چ یاگر به ثبت نرسد: ه  د یگویم  قانون 
  استماع نداشته و فاقد اعتبار است.  ت یقابل   یداور  ، ییشبه قضا ،ییمراجع قضا
هست از شما من نظر خواهم   یو حقوق  یشما که مهد مباحث فقه  حالا

آ  که  از همون عق  ایگرفت  دارد؟    دهیقانونگذار  اعلام بطلان    ک ی مثلا    یعن یبر 
آن معامله باطل است؟    ای فروخت آ  یگر یبه د  ی ملکش را با سند عاد  یشخص 

  کرد.  میگفتگو خواه شتریاختلاف نظر شده که بعداً ب 
  ضمانت اجرای گروه اول 

  : دیمثالها خوبدقت کن  ن یا  به
  خواهم، میدر قاسم آباد    یا خانه   کی من    م یگومیبنگاه    رومی امشب م  من

را نگاه م  ی بالا  آورند یرا درم  تشی باشه سند مالک   دیگویدار مبنگاه    کنم یسند 
دار  . بعد بنگاه کی، کدوم گروه است؟ گروه  ۱۴۰۳  ر یزده پنج ت  خش یتار   نم یبیم
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  یکس  نمیبیملک سر بزنم م   زا   رومی بعد فردا م  سد ینویقرارداد م  یسند عاد   یرو 
ا   د یگویدر آن سکونت دارد و م به چهار    م ی نیبی بعد م  ام،ده یملک را خر   ن یمن 

من اگر    یعنی من رفت؟ بله،    ارد یلی چهار م  یعنی   نی هم فروخته است، ا   گر ینفر د
  ر یشده، انتقال مال غ  یبه دادم برس، کلاهبردار   م یدادگاه بگو  یبروم دادگاه آقا

دادگاه    یی این   ی عنی...  یفر یک  ، یاعم از حقوق  ییدعوا   چ ی! همنچهبه   د یگوی شده، م
غ  تیشکا مال  ن   یعنی!  یبکن  ری فروش  جرم  اصلاً  او  باب    ست،یرفتار  از  اما 

در قالب   یدعو  یک صورت گرفته شما فقط  ییناروا   ییناروا  ی فایمسامحه چون ا 
  د ی کندقت    ن»،ی تحت عنوان «استرداد عوض  یمطرح کن   یتوانی م  ی حقوق  یدعوا 

  ک ی و تو    ستی ن  عیعمل اصلا ب  نیچرا؟ چون ا   د یدانیاسترداد ثمن م  دیگوی نم
  ن ی بده و استرداد عوض  ی به ناحق! شما دادخواست حقوق  یا را به او داده   یوجه

تقاضا کن.  ادعا  را  است طرف  بگو   یممکن  بدهد  کار    دیاعسار  ندارم، چه  من 
شد ضمانت اجرا   نیبدهد. ا   دیماهانه با میکنیم  ینداره قسط بند  یکنم؟ اشکال

از شما مشاوره بخواهد که    یممکن است کس  دیدقت کن   یلیخ  گروه اول.  یبرا 
اول  یملک   خواهممیمن   بخرم،    ست؟ یچ  دیکنمیکه شما مطرح    یسوال  نیرا 

  است؟  یچه زمان تونت یصدور سند مالک  خی تار  نکهیا 
  ضمانت اجرای گروه دوم 

،  ۱۴۰۰  ر یت   ۳قبل از    ی بودند؟ دارندگان اسناد رسم  یدوم؛ چه کسان  گروه
ا  است؛    ی د یگروه قرار دارند چون قانون فعلا قانون جد  ن یعمده افراد فعلاً در 

مثل    کنمی م  ه یهرچند من توص  دیگوی م  دهدیم   ی فرجه زمان ک ی  نها یقانون به ا 
قرار سازمان   یا سامانه  کی اما  د یمعاملاتتان را انجام بده د یهمان گروه اول برو

تا    یعنی  دهدیبع سازمان ثبت فرصت م  کسالیکند و قانون الزام    یانداز ثبت راه 
  ن ی ا   ی برا   دواژهی کل  ک ی  » یررسمیاسناد غ  ی، به نام «سامانه سامانده۱۴۰۴  ر یت   ۳
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کرد م  میدرست  قاتون  است؛  خودم  ابتکار  که  «ساغر»  نام  هروقت    دیگوی به 
ن   یانداز پس از راه  کسالیسامانه ساغر آمد   تمام    ست یبای م  ز یساغر، گروه دوم 

اسناد به ثبت    کیگروه اول در سامانه ثبت الکترون  وهیبه ش   شانی اعمال حقوق
به عنوان مثال فرض کن   ی آمد، چه زمان  ۱۴۰۳اسفند    ۱سامانه ساغر    د ی برسد 

را     مانیاسناد اعمال حقوق  کیدر سامانه ثبت الکترون  د یکه ما با   شودیالزام م
دارندگان اسناد    یعنی،  ۱۴۰۴اسفند    ۱  شودیم   ی عنیبعد    کسال ی  م؟ ی انجام بده

  م، یعمل کن   می تونی سابق ما م  وهی فعلا به همان ش  ۱۴۰۳  ریت  ۳قبل از    یرسم
  ا ی قانون قرار دارد  یتی چتر حما  ر یمعامله انجام بشود ز   ی برگه عاد   ی اگر رو   یعنی

  ی بکنم بنگاه  یدار یخر   خواهمی را م  یملک   کی ندارد؟ دارد. اگر من بروم بنگاه  
م  دیگویم دست  خواهمیمن  بنو  نیا   یبصورت  را  قرارداد    نیا   ا یآ  سم،یقرارداد 

قانون ول  ایدارد    یاعتبار  دارد  بله  و    یندارد؟  آمد  ساغر  سامانه  از    کسالیاگر 
  در صف گروه اول. روندی دسته هم م ن یاعتبار ندارد و ا  گریگذشت د  خشیتار 

  ضمانت اجرای گروه سوم 
سامانه    ن یا   ا یآ  دی وارد گروه سوم بشوم شما خودتان قضاوت کن  نکه یاز ا   قبل

  نه؟   ایخوب است   کیثبت الکترون
  وه یدو ش  م یرا انجام ده   یمعامله ا   م یخواستیقبل از قانون الزام اگر م  ما

بود. من   یمرسوم قرارداد خصوص وه یش ک یمرسوم بنگاه بود  وه یش ک ی  میداشت
بنگاه  دمیخر یرا م  یملک  ا   ارد،یلی م  ۱۰  نوشتی مثلا م  یدر بنگاه و    ن ی مرسوم 

بعد دو ماه، سه ماه   سند  م یتنظ   ی برا  گذاشتندی از مبلغ را وعده م  یبود که بخش
از سند مالک   آمدندیم   گفتم می   گرفتممیاستعلام    تشیدفترخانه، منِ سردفتر 
مالک   نیا  خر   یجعل  ت یسند  زنگ    یجعل  ی چ  یعنی  گفتیم  دار یاست  است!؟ 
  باشد، ی دستگاه مشترک مورد نظر خاموش م  گفتیبه فروشنده، اپراتور م  زدندیم
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  ن یزم   ک یبا    داند ینم  ص یتشخ   شناسانکار   نی که برتر   یو قلاب  کی سند ف  کی
  سپرد ی آپارتمان مال من است، بعد م  ن یو ا   نی زم  ن یا   گفتی و م  دادی م  قی تطب

است    یسند جعل  شدی بعد مشخص م  نوشتیقرارداد را م   آمدی به بنگاه او هم م
ممکن بود سند اصالت داشته باشد،  !  نه  ا. یچالش  ک یپرونده و    کی  شدیم  نیو ا 

من استعلام    دار،یملک را بزن به نام خر   نیا   گفتی دفترخانه م  آمدی فروشنده م
چه بازداشت است؟   یعنی  گفتیملکت بازداشت است! م  گفتمیم  گرفتمیکه م
ات بازداشت کرده، برو از خانم بپرس چرا بازداشت کرده است، بعد  خانم   گفتممی
پولت    گفتیگفت حالا که ملک بازداشت است پولم را بده، فروشنده می م  داریخر 

  ن ی به هم  گر،یپرونده د  کی  گر، یچالش د می  شدیهم م نیام! ا را من خرج کرده 
  . دیبکن  ی مجلس آمد گفت فکر  ندگان یبه نما  هییوقت قوه قضا سیعلت رئ

  ک ی داخل سامانه ثبت الکترون  د ییآیکه م  یشما زمان  دیگویقانون الزام م
  :کندی اسناد دو بحث را مطرح م

  امکان انجام معامله دارد؟  
  امکان انجام معامله ندارد؟  

ف  دیگوی م  یزمان  چه سند  دارد؟  معامله  انجام  جعل  ک یامکان    ینباشد، 
باشند ممکن بود مثلا    ت یهو   ی دارا   ن ینباشد، ملک در بازداشت نباشد، متعامل

آن سامانه    یول   کردمیو امضا    زدیخودش راجا م  یبرادر متوف  ی برادر زنده به جا
  . دکنمی ی به اصطلاح صحت سنج دیآیم

از برکات قانون    یک یشد    نیبد شد؟ ا   ایخوب شد    دی شما قضاوت کن  حالا
  الزام. 

: قانون با  یهمان دارندگان اسناد عاد   ای  ت یمالک   انی مدع  ی عنیسوم؛    گروه
سوخته    نهایانگار دلش به حال ا   کندی صحبت م  یبا رأفت و عطوفت بهتر  نهایا 
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  نها ی ا   یبرا   کند،می صحبت    نها ی با ا   دیآیم  یخاص  ی مهربان  ک یبا دست نوازش و  
  : دی عمل کن د یبا  ف یبه هردو تکل دیگویو م گذاردی م ف یدو تکل

س .١ راهاهروقت  ساغر  سال    یانداز مانه  دو  تا  حداکثر  شد 
وص  نامه،عه یمبا  یعنیمستندات( هر    نامه،ت یقولنامه،  بنچاق، 

تعر   ی زیچ بر  را    ی سند عاد  ف یکه دلالت    ی ادعا  ا یدارد) خودتان 
نما درج  ساغر  سامانه  در  را  ا دییخود  تکل  ن ی.  پس    ف یشد  اول. 

  ی فرصت کرد   ی زمانکه هر وقت دلت خواست، هر    ست ین  ی نطور یا 
 ی مستنداتت را در سامانه درج کن ن یا  یبرو 

از زمان درج مستندات در سامانه ساغر حداکثر ظرف دوسال جهت   .٢
اقدامت را انجام    ی عنی.  ردیاقدامات لازم صورت پذ  تیاخذ سند مالک 

برا  مالک   ی بده  مت یسند  راه  م ییگوی .  چه  از  ما  اما    یی هاباشه 
  ی است که برو   نیراه ا   نیبهتر   م؟ی ملکمان را سنددار کن  میتوانیم

راهش است    نیسند را به نامت منتقل بکند. پس اول  ییبه مالک بگو
کند. اقدام  سند  انتقال  جهت  شود  خواسته  مالک  از  او    که  اگر 

مطرح کن که دادگاه   ی سند رسم  م یالزام به تنظ   ی برو دعوا   د، یآی نم
حاکم با حضور   ندهیسند صادر خواهد کرد، نما  م یحکم الزام به تنظ

رسم اسناد  دفتر  کرد.  یدر  خواهد  اقدام  سند  انتقال  به  ما    نسبت 
اخذ سند مالکت: به قانونگذار    یبرا   م یهم دار   گر ید  ی ها  لیپتانس 

از    تیبرو به طرف   دیگوی مرده است! قانون م  تیمالک   ن یا   مییگویم
 یکه در وراثش هم فوت   میی ممکن است بگو .  وراث طرح دعوا کن
تربت    یک ی  ا،یفرن یکال  یک یاهواز است،    یک یارد  دارد مثلا چهار زن د

  نها یسرخس؛ چند بچه هم از هر زن دارد من چطور ا  یک ی ه، یدر یح
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  ی قانون  کیمن    دیگویطرح دعوا؟ قانونگذار م  یکنم برا   ییرا شناسا
  ن ییام اسمش هست «قانون تعآورده  تیبرا )  ۱۳۹۰( شیسال پ  ۱۳
  ف یتکل  نیی قانون تع  ن یفاقد سند» ا   ی و ساختمان ها  یاراض  ف یتکل

  ی اش هم فوتاگر مالک مرد و در ورثه   دیگومیاست    نیخلاصش ا 
و ثابت    یکه تو تصرفات داشته باش  نقدر ی وجود داردوجود دارد، هم

  بشود که:  
  مالک فوت شده است؛ . ۱
  وجود دارد؛  ینفر فوت  کی وراث   نی حداقل در ب. ۲
  . دهمیم تیبدون حکم دادگاه به تو سند مالک  ا یب

  یانئرابطه قانون الزام با روستا
هست به    یقانون  کی  دیگوی م  ،که اعتقاد ندارند   یانییروستا  یقانون برا   نیا 

 خواهد ی تو نم دیگوی قانون م ن یمسکن»، ا   د یعرضه و تول  ینام قانون «سامانده
مسکن و راه و   ادی بن  انییروستا  یقانون الزام برا   یعنی  تیدنبال سند مالک   یبرو 

برا   ی شهرساز  برو  مامور کرده است که    یول  ری بگ   تی سند مالک   انییروستا  یرا 
  . رندیبروند بگ   دی خودشان با های شهر  یبرا 

سند    ستیعمل کرد معلوم ن   فشیدوتا تکل   نی به ا   یدارنده سند عاد   نیا   اگر
ا   تیمالک  اگر  بدهند!؟  او  ا   ن یبه  م  فی تکال  نی به  کند  اعمال    تواندی عمل 

رو   اشیحقوق م  ی برگه عاد  ی را  قانون  تا هشت سال    د یگویانجام بدهد؟  نه، 
الزام بود که    انون امهات ق ن یدر سامانه ساغر انجام بدهد ا   دیرا با  ی اعمال حقوق

با    ی لیرا خ  گری مطالب د   ی کسر ی  ی من رگبار   البته  .دهدی سع گروه را هدف قرار م
  . کنممی سرعت خدمتتان عرض 
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قرارداد خصوص  یگاه با  و  نروند  بنگاه  است مردم  کنند    یممکن  معامله 
بروند در    یعنی ببندند    کسانیبنگاه نخواهد بروند و قرارداد    نیممکن است طرف 
اسناد رسم ا   د،یدقت کن  ؛ی دفتر  م  نهایقبلا  م  رفتندی بنگاه   کرد؟ی بنگاه چکار 

سند انتقال.    ک یبه    شد؟می ختم    یبه چ  نیبعد ا   نوشت،ی م  یقرارداد عاد   کی
در دفتر    شدیسند انتقال ختم م   کی به    دادندمی که انجام    یقرار داده خصوص

  س ینو شیپ   ک یشما فقط    ند یگویبنگاه م  روندی م  ی اما الان وقت  ، یاسناد رسم
دارا   س ینوش یپ  ا یآ  س، یبنو  حقوق  ی بنگاه  قرارداد    س ینوش یپ  ر یخ  است؟   ی اثر 
  ک یسامانه ثبت الکترون ق یاز طر  دی قرارداد با سی نوش یندارد! بلکه پ یارزش چ یه

  ی وقت  ؛یدفتر اسناد رسم  ک یاسناد که الان اسمش شده کاتب، ارجاع بشود به 
روز بروند دفتر تا او    ۵حداکثر ظرف    د یبا  ن یطرف  د یگوینوشت قانون م  س ینوش یپ
پنج روز هر کدوم از طرف   ، کند   د ییرا تأ  س ینوش یپ از    ر یبزنند ز   توانند ی م  ن یقبل 

را حذف کنند. هر    سینوش یپ   کیداخل سامانه ثبت الکترون  ندی ایب   یعنیمعامله  
  .شود یم ن، ی کرد با حضور طرف د ییرا تا  سینوش یکه سر دفتر پ  یزمان

داخل سامانه    ند یای دو نفر با هم ب  ؟یچ  یعن ی  گر ید   »کسانیقرارداد  «  حال
مراجعه کنند نه به بنگاه،    یکه نه به دفتر اسناد رسم  ستین   یاز ین   ک یثبت الکترون

حق دخل و    اشی در متون حقوق  نیچون طرف  کسان؟یقرارداد    مییگویاما چرا م
ندارند   پ   ک ی  ی عنیتصرف  از  قراد  نییتع  شیمتن  م  ادشده در    د یگویهست که 

  . یکن و الا برو دفتر اسناد رسم ن یتمک  خوردمی که هست! اگر بدردت  ی نیهم
رسم  یرسم  قرارداد اسناد  دفاتر  در  رسم  ی هم  اسناد  پس    یدفاتر  است، 

نامه و  صلح  سند،ینومیهم  نامهعه یمبا سندینومیقولنامه هم   یدفاتر اسناد رسم
  . سندینومی می به صورت رس د یکه شما بخواه ی هر قرارداد
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به    شد؟می ختم    ی به چ  ن یا   شد، می سند انتقال ختم    ک یموارد به    ن یا   تمام 
به سند انتقال، قرارداد    شود؟ میختم    ی به چ  س ینوش یپ   ن یسند انتقال، الان ا 

. قرارداد  میبه سند انتقال، کجا؟ در دفتر اسناد رس   شود؟می ختم    ی به چ  کسانی
  به سند انتقال.   شود؟میبه چه ختم  میرس

ما تمام شد من    ی هاتمام بحث   د یکه الان تصور کرده باش   ست ین  نگونه یا 
مهم    یدر جلسات بعد قسمت ها   م یئا یباشد ب   قی لله توف ا   ءشا   امهاتش را گفتم ان

  کنم.  ح یقانون را تشر   نیا  ت یو حائز اهم 
  
  

   



 

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  سخ ا و پ   پرسش 
  
  

   



 ٢٧  bرسش و پاسخ 

 

 

  ی اگر در ملکشان سابقه ثبت  ی نسبت دارندگان اسناد عاد   به   : اولسوال  
  عمل کنند؟    ۱۳۱۰طبق همان قانون  دی نداشته باشند با

است،    استاد:   جواب ثبت شده  املاک  درمورد  موضوعش  الزام  قانون 
  د یتو با  کنم، مین  یتی حکا  چ یاست من ازت ه  یاگر ملکت فاقد سابقه ثبت   دیگویم

قانون الزام   ن ی پس ا   یملکت را به ثبت برسان  میاداره ثبت عمو  ق یاز طر   یبرو 
  . ستین ی مربوط به املاک فاقد سابقه ثبت

  
کمتر بشود    یدعاو   م یکن  یکار   می کرد؟ ما آمد  یحالا چه فرق  : دوم  سوال 

  !؟دیآمی  شی پ  ن یاسترداد عوض یدعوا  ار یقانون بس  ن ی نشد و در با ا   نگونه یا  یول
مردم همه    م ییبگو  دی انگار ما با   دیی فرمامیکه شما    یمطلب  استاد:   جواب

قانون به  اما جهل  دارند  قانون  به    شود، میمنتشر    می که در روزنامه رس  یجهل 
است که همه   نیروز پس از انتشار لازم الاجرا هستند و اصل هم بر ا  ۱۵ نیقوان

و    یهستند و رسانه مل  مطلعقانون    نیدرصد مردم از ا   ۸۰اطلاع دارند، الان هم  
فضا و  ن  ی مجاز   ی مطبوعات  شدت  بس  شان یروهایبه  ا   ج یرا  انقدر  و    ن یکردند 

تبل  اطلاعات  ی غاتیخوراک  قو   ی و  دعوا   کنند می  ی را  بشوند،  گاه  آ همه    ی که 
قانون    یعنیاعتنا باشد نسبت به قانون  یب ا یکه  دآیمی  شیپ  یکس یاسترداد برا 

 یول  دیآمی  شی دعوا پ  نیجاهل باشد، بله ا   ایولش کن؛    دیگومی  یول  داندیرا م
ا  وس  ن یدر  شما    ی عیسطح  ا   د ییگومیکه  عوض   نهای همه  استرداد  به    ن یمنجر 
ا   یز یچ  نی نه چن  شود،می اصل را بر    دی باشد با  نیچن   نی نخواهد بود چون اگر 

  اطلاع هستند.  یکه همه مردم ب م یبگذار  نیا 
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ا   : سوم  سوال  و همه قرادادها به    افتد یکه جا ب  یقانون تا موقع  نی خود 
  بشود های از کلاهبردار  یلیموجب خ دی انحام بشود شا وه یش ن یهم

از وقوع جرم   یر یشگ یپ   یدر شورا   ش یبله، اتفاقاً چند روز پ  استاد:  جواب
پ  ی عیدکتر شف  ی آقا  می بود   ن یاز وقوع جرم هستند هم   ی ر یشگ یهم که معاون 

ا   یی موضوع را اشاره کردند که قسمتها   ک یزا هست مثلا من  قانون جرم   نی از  
  ک یثبت الکترون  مانهدر سا  دیاز دو سال اجاره بدهم، با  شیب  خواهمیرا م  یخانه ا 

و او ملک را    دهم یبه ثبت برسد، [حالا اگر به ثبت نرساندم و] ملکم را اجاره م
  ی وقت  ست،ی ن رفتهینه؟ پذ  ا یهست   رفته یپذ  د ی  ه یتخل  یدعوا   ای آ  دهد،ی نم  ل یتحو

طر  از  نتوانم  است  ق یمن  را  خودم  حقوق  م  فاءیقانون  چکار  بکنم؟    توانمیکنم 
شما چون جهل به قانون    ند یگویمثال به من م  نی . در ا شومیم  قه یبه    قهی  رومیم

براساس قاعده اقدام خودت باعث تضرر خودت    ی اعتنا به قانون بود  یب  ا ی  یداشت
  !! فهمندی را نم  نیمردم که ا  یول یشد 

  
  ی لیمردم و خ  ی نشده برا   ی قانون عاد  نیا   نکه یتوجه به ا   با  : مر اهچسوال  

م بنگاه   کنندیاز مردم فکر  را مکه  اعتماد قرار    ی برا   توانندیها  مورد  خودشان 
  ی دارها هستند که کلاهبردار از بنگاه   یلی خ  نمی بیو م  ست ین  نطوریا   یدهند ول

  توجه شده؟  نمورد در قانو نیا  ی هستند. برا  های و عامل کلاهبردار  کنندیم
دار؛  بنگاه  یآقا   دیگومی  دیآی بله توجه شده، قانونگذار م  استاد:  جواب

اگر من بفهمم که دست به قلم    د،یرا ندار   ی عاد  ی انجام قراردادها  حقاولاً شما  
(حالا قبل  دی گومیبه بعد دارد   ریت  ۳است که نسبت  به اسناد  قن یقدر مت  ،یشد 
با    ر یت   ۳از   قانون   کی فعلا  رو   یفرجه  بفهمم  اگر  است)؛  عاد  یمواجه    ی سند 

جر   یا نوشته  رقم   یشو میمواجه    یحکومت  راتیتعز   ی نقد   یهامه یبا    ی هاو 
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آنها    ینیسنگ  از  ا   رندیگمی را هم  برا   نکه یکما  اول    یدفترشان  تعل   ۶بار    ق ی ماه 
دائم دارد، بار اول سه برابر حق    یلیو بار سوم تعط  کسالیبار دوم    یبرا   شود،می
  د یپرداخت کنند بار دوم و سوم شش برابر آن را با  دیبا   مه یرا به عنوان جر   یدلال

گذاشته    نهای ا   ی قانونگذار برا   ینی سنگ   یلیخ  یهارا پرداخت کنند و ضمانت اج
  نشده است.   ینیشب یپ  نهایدرمورد ا  میی بگو  می توانمیپس ن 

  
  ی دعوا  توانندمی چرا ن  دیفرمود  د یمثال زددرمورد اجاره که  :م جنپ سوال 

  مطرح کنند؟  دی  هی تخل
منقول صراحتاً   ر یاموال غ   میقانون الزام به ثبت رس   ۱ماده    استاد:  جواب

شبه    ، یینزد مراجع قضا  ی فر یک  ،ی اعم از حقوق  ییدعوا   چی که: «ه  داردمیاشعار  
است، [ادامه ماده:]    لیاز باب تمث   ل»ی ....»؛ کلمه «ازقب  ل یاز قب  یداور   ، ییقضا

  ؟ یچ  ی عنی  د، ی  هی از تخل  بردمی...»، قانونگذار اسم  دی  هی تخل  د، یخلع    لی«از قب 
  ۴۹۴من مستند به ماده    شیپ   ا یشد ن   یموجر اگر مدت اجاره منقض   ی آقا  یعنی

استماع    ت یشما قابل  دی   ه یتخل  ی هستم، دعوا   هی بگو من خواهان تخل   ی قانون مدن
ا  ا   نکهیندارد و فاقد اعتبار است، مگر  من است، حالا دوستان    دهی عق  ن ی(حالا 

قرارداد از ابتدا اثر    نیا  میی گومینظر هستند)؛ ما  احبخصوص ص نیدر ا  یفقه
پس تصرفات تو غاصبانه    یستیندارد؟ ندارد، پس تو مستأجر من ن   ای دارد    یحقوق

من   پس  شکا  توانم میاست،  عدوان  ت یبروم  کنم،    ی تصرف  من    یعنیمطرح 
تو شد   ک ی  شوممی سابق،  وجاهت    ک ی  یمتصرف  بدون  که  لاحق،  متصرف 

قانون  یشرع است  ی آمد   یو  من  تصرفات  من    ، یکرد   لای بر  بروم    توانممیپس 
از باب تخل  یتصرف عدوان  تیشکا نه  باب استناد به    د،ی   هی را مطرح کنم  از  نه 

  قرارداد اجاره.
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  است که از قانون بطلان قرارداد برداشت بشود.   یدر صورت  ن یا   :نیحاضر 
نفوذ    نیبله در هم   :استاد ترد   ایبطلان و عدم  وجود   ییهاد یصحت آن 

  دارد.
  

تأث  ن یا   : مش ش  سوال چه  شغل  ی ر یقانون  دامنه   ی ملک   یوکلا   ی در 
  بگذارد؟  تواندیم

در داستان حضرت   د؟ یرا بخاطر دار   وسفیحضرت    ال یسر   استاد:   جواب 
که هفت گاو لاغر آمدند هفت گاو چاغ را تناول    ندیبیخواب م  یشخص   وسفی

تعب  م  ر یکردند،  را  ا   شیپ   آورند ی خواب  سال    ند ی فرمایم  شان یحضرت،  هفت 
  ی د ولیدرو کن  دیمسائل هست، برو  نیو ا   یو  رونق و بارندگ  ییو شکوفا   یآبادان

  لا ی بر مردم است  ی چارگیب   ک ی   ، یقحط  کی   ،یخشکسال  ک یبعد از هفت سال دوم  
  ن یمن از ا  ری دارد؟ تعب ی ملک  یبر وکلا  ی ر یچه تاث د ییفرمای م نکهی . ا کندی م دا یپ

نونشان در روغن است، چرا؟ چون قانون    یملک   یاست که وکلا   نیقانون الزام ا 
کن در سامانه، دو سال    ی بارگذار دو سال مستندات را    ، یگفت دارنده سند عاد 

مگر مردم بلدند اقدام کنند مگر مردم    ت،یبرو اقدام کن در جهت اخذ سند مالک 
در گروه    یعنی است    یالان سند عاد   رانیدرصد املاک ا   ۵۰,۶۰حوصله دارند؟  

بشود که    اد یپرونده ز  نقدر یراه خواهد افتاد، ا  ی از دعاو  ی لیس  رند، یگی سوم قرار م
  ن یبه نظر من ا   شود، میکار و بارش سکه و رونق    ل یوک  نقدر یا   کنم یمن فکر م

  که هستند اگر ضبط ضربدر ده هم بشود کم است.  ی لیتعداد وک
 


