
قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول

زمان تصویب قانون•
.مورد تصویب مجلس شورای اسلامی قرار گرفت1401/09/06در تاریخ

.مورد تصویب مجمع تشخیص مصلحت نظام قرار گرفت1403/02/26در تاریخ 

:تهیه و تنظیم
معاونت املاک و حدنگاری

1403تابستان 



:موضوع قانون

:یک سال پس از راه اندازی سامانه موضوع ماده ده این قانون 

عقد وقف

عقد رهن در خصوص اموال غیر منقول

رههر نوع عقد که مفید انتقال منافع اموال غیر منقول برای مدت بیش از دو سال باشد مثل اجا

اجاره به شرط تملیک

.دهر نوع پیش فروش ساختمان اعم از اینکه به صورت سهمی از کل عرصه و یا اعیان باش

ماده یک

د باید در سامانه ثبت الکترونیک اسنا
.به ثبت برسد

هر عمل حقوقی اعم از 

عقد.1

ایقاع.2

موضوع آن عقد یا ایقاع.1

نتیجه آن عقد یا ایقاع.2

انتقال مالکیت عین باشد✓

اعم از عمری یا رقبی برای مدت بیش از دو سال)یا انتقال حق انتفاع ✓

یا انتقال حق ارتفاق اموال غیر منقول باشد✓

تعهد به انجام کلیه اعمال حقوقی فوق الذکر✓

و همچنین



شکایت کیفریهیچ .1

هیچ دعوای حقوقی.2

هیچ تقاضایی.3

.راجع به اعمال حقوقی که ثبت  نشده باشد دعاوی.1

راجع به اعمال حقوقی که  ثبت نشده باشد ادله.2

( قولنامه ها و اسناد عادی و شهادت ) 

(  دادگاه ها و غیره )مراجع قضائی .1
( غیره قانون شهرداری و 100و 99موضوع موادکمیسیون ) شبه قضائی.2

مراجع داوری .3
قانون برنامه 29تمامی دستگاههای اجرایی موضوع ماده .4

ششم توسعه

نبودهمسموع.1

.استاعتبارفاقد.2

.شودنمیپذیرفته.3

آن عمل حقوقی -۱

.  در خصوص 

آنبهمربوطاسناد -۲

از قبیل 

شکایت انتقال مال غیر براساس سند عادی .1

اثبات یا تنفیذ معامله بر اساس سند عادی .2

دعوای ابطال سند رسمی مالکیت بر اساس سند عادی .3

دعوای خلع ید بر اساس سند عادی .4

دعوای الزام به تنظیم سند رسمی براساس سند عادی.5

دعوای تخلیه ید بر اساس سند عادی .6

دعوای الزام به اجرای تعهدات مندرج در سند عادی.7

عوضیندعوای استرداد 

نامهقولنتیجهدرکهشخصییعنی

داردمالکیتادعایعادیبرگهو

بهدراوازکهحرفیوادعاتنها

.دشومیپذیرفتهدادگاهاستثناء

پرداختکهاستوجهیاسترداد

یاادعاعنوانهیچبهواستنموده

وملکمالکیتبهراجعحرفی

اوازملکبهراجعحقیادعای

.شودنمیپذیرفته

استثناءبه 

ماده یک-ادامه 

نزد

پذیرفته 
نمی شود

نتیجه عدم ثبت



معاملات غیر منقول ثبت شده فسخ 

تبصره یک ماده یک

دعوای تنفیذ فسخ معاملات ثبت شده -1
اموال غیر منقول  

در مواردی که ثبت فسخ مستلزم رای 
مرجع قضایی یا داوری است 

پس از اعمال حق فسخ.1

ارسال اظهار نامه رسمی ظرف پانزده روز .2

پس از اعمال حق فسخ برای طرف مقابل 

طرح دعوای تنفیذ فسخ در دادگاه ظرف .3

پانزده روز پس از ارسال اظهار نامه 

.مسموع است هر چند فسخ ثبت نشده باشدمشروط بر اینکه



در صورت انتقال رسمی مورد معامله قبل از ثبت فسخ

( قبل از تنفیذ فسخ توسط دادگاه یا داوری)

قحبدونثالثشخصبهرسمیانتقال.1

مذکورمعاملهاقالهوعدمفسخ
انتقال در حکم تلف 
مورد معامله بوده 

اعمال حق فسخ موجب انحلال قرار داد بعدی نیست .1

ه دارنده حق فسخ مزبور به قیمت روز مال غیر منقول ب.2

.منتقل الیه رجوع خواهد کرد

سخفحقباثالثشخصبهرسمیانتقال.۲

مذکورمعاملهاقالهبایا
.مسترد می گردد(دارنده حق فسخ )عین مال به انتقال دهنده اول 

تبصره یک ماده یک-ادامه 

سامانه ثبت الکترونیک اسناد باید به گونه ای طراحی گردد که اگر طرفین قرار داد شرط کنند ، منتقل الیه:توجه

تا پایان مهلت اعمال حق فسخ .1

ثمنموعدپرداختیا .2

تا موعد دیگری که مورد توافق طرفین بوده.    3

حق انجام اعمال حقوقی 

.موضوع این ماده را ندارد

امکان انتقال مورد معامله ، در )

(مهلت تعیین شده فراهم نباشد



حقوق دولتی وکالت بلا عزل انتقال مالکیت

وکالت فروشوکالت

وکالت با حق عزل-1

وکالت بلاعزل-2
(بدون حق عزل)

التحریرحق .1

مالیات .2

الثبتحق .3

معادل
تنظیم سند

رسمی انتقال 
ملک است

یمتنظتاریخازماهنهظرفچنانچه
ود،شمنتقلمذکوراموالوکالتنامه

هبنیازبدونانتقالرسمیسند
الانتقونقلمالیاتمجددپرداخت

.ودشمیتنظیمالثبتحقوملک

وکالت فروش 
اموال غیر منقول

وکالت فروش سایر 
اموال

تبصره دو ماده یک



ارسال آنلاین گواهی انحصار وراثت توسط دادگاه و مراجع قضایی به سازمان ثبت اسناد و املاک 

.نمایدبارگذارینسخه از آن را به صورت آنی در سامانه ثبت الکترونیک اسناد جهت درج در دفتر الکترونیک املاک مذکور،یکمرجع صدور گواهی حصر وراثت مکلف است پس از صدور گواهی 

الکترونیک املاک در دفتر آنی گواهی انحصار وراثت بارگذاریاتصال شورای حل اختلاف و دادگاه ها و مراجع قضایی به سامانه ثبت آنی سازمان ثبت اسناد و املاک ،جهت 

تبصره سه ماده یک



تبصره چهار ماده یک

اسناد مالکیت حدنگارصادره پس از لازم الاجرا شدن قانون 

شودمیصادرآنهابرایحدنگارمالکیتسندقانوناینشدنالاجرالازمازپسکهغیرمنقولیاموالخصوصدرمادهاینمفاد

.باشدنشدهاندازیراهقانوناین(ده)مادهموضوعسامانهچندهراست،مجری،مذکورمالکیتسندصدورتاریخاز

۱403تغییر رنگ اسناد مالکیت صادره بعد از تاریخ سوم تیر ماه .1

قید لزوم نقل و انتقال رسمی در اسناد مالکیت صادره.2

:نکته

:مهم



تبصره پنج ماده یک

صورتیردنرسیده،ثبتبهوشدهمحقققانوناینشدنالاجراءلازمازقبلکه(حقوملکیتونیز)مادهاینموضوعحقوقیاعمالمستنداتبهمربوطدعاوی

.باشدمحرزویتشخیصبهرسدمیقضائیهقوهرئیستصویببهکهاینامهآیینمطابقمستنداتاینقطعیتکهاستاستماعقابل



تبصره شش ماده یک

مرجع قضائی در دعوای استرداد عوض یا عوضین 
اعمال حقوقی ثبت نشده موضوع این ماده

در صورت عدم احراز

در صورت احراز تسلیم عوض یا عوضین

در صورت تبادل عوضین
.خواهد دادحکم به استرداد

.می کنددعوا را رد 



تکلیف دفاتر اسناد رسمی به تنظیم قراردادهای خصوصی اشخاص

دفاتر اسناد 
رسمی مکلفند

درج مبلغ دقیق -1
ثمن مورد توافق 
طرفین در سند 

رسمی

به 
صورت 
رسمی 

تنظیم و 
ثبت 

نمایند 

تعهد به بیع

قولنامه

مبایعه نامه

آن راوامثال

کلیه اسناد مربوط به 

قراردادهای خصوصی اشخاص 

در خصوص اموال غیر منقول را 

به درخواست 
طرفین معامله

پیش بینی اقساط ثمن.1

زمان پرداخت ثمن.2

قدپیش بینی موارد توافقی انحلال ع.3

موارد فسخ عقد.4

موارد اسقاط حق فسخ.5

و سایر شروط قرار دادی و توافقی .6

طرفین

عوارض

وجوه قانونی

الثبتحق 

التحریرحق 

هزینه دادرسی

درج تمامی -2
شروط توافقی 
طرفین در سند 
رسمی با رعایت 
مقررات مربوط

برابر ارزش معاملاتی 
وصول می شود

از قبیل

ماده دو



نقش مشاورین  و بنگاه های معاملات ملکی

مقدماتیمذاکراتانجام.1

اداسنالکترونیکثبتسامانهدرقراردادنویسپیشدرج.2

رسمیدسنتنظیمجهترسمیاسناددفاتربهنویسپیشارجاع.3

وظایف مشاورین و بنگاه های 

معاملات

اتصال دلالان به سامانه ثبت اسناد و املاک .1

برقراری ارتباط بین دلالان و دفاتر اسناد رسمی.2

تقسیم اسنادارجاع شده توسط دلالان بین دفاتر اسناد رسمی.3

ماده سه

.مانع مراجعه مستقیم مردم به دفاتر اسناد رسمی نیست( اقدامات توسط مشاورین و بنگاه های معاملات)این امر :نکته

قانوناینشدنالاجرالازمازماهسهظرفکهاستاینامهآیینموجببه

راهوتجارتومعدن،صنعتهایوزارتخانههمکاریباسازمانتوسط

.درسمیقضائیهقوهرئیستصویببهوشودمیتهیهشهرسازیو



تعرفه مشاورین املاک و بنگاه های معاملات ملکی

تعرفه مشاورین املاک با رعایت ضوابط و معیارهاو 
ظرف سه ماه از لازم الاجرا شدن این قانون به 

:پیشنهاد مشترک

املاکواسنادثبتسازمان.1
دادگستریوزارت.2
شهرسازیوراه.3
تجارتومعدنوصنعت.4

.بودبا تصویب هیات وزیران خواهد 

.تعرفه بر اساس ضریبی از ارزش معاملاتی املاک است.1

میانگین سالانه حجم پیش نویس قراردادهای به ثبت.2

رسیده در هر منطقه در تعیین میزان تعرفه به صورت 

.پلکانی نزولی اثر گذار است

.شود مبلغ سقف تعرفه دریافتی در هر معامله باید تعیین.3

تعرفهمیزانتعییندرمعاملهموردروزقیمت-۱
.بودنخواهداثرگذار

یالهمعامطرفینتوافقباحتیمبلغیهردریافت-۲
یاالتحریرحقجملهازعنوانهرتحتآنهاازهریک

سامانهدرقراردادنویسپیشدرجالزحمهحق
.استممنوعماده،اینموضوع

بهیحکومتتعزیراتسازمانشعبحکمبامتخلف-3
وممحکدریافتیمبلغبرابرسهمعادلنقدیجزای

.شودمی

تعرفه مشاورین املاک

تبصره یک ماده سه

در هر حالشرایط



امکانقانوناینشدنالاجرالازمتاریخازسالیکظرفاستمکلفسازمان

رونیکالکتثبتسامانهبهراحقوقیوحقیقیاشخاصواملاکمشاوریندسترسی

.نمایدفراهماسناد

به منظور 

انجام استعلامات مربوط.1

ثبت اعمال حقوقی موضوع ماده یک این قانون .2

ا بدون امکان کاهش ی)فقط در قالب قراردادهای یکسان و نمونه.3

(شروط قراردادی توسط متعاملین و مشاورین املاکافزایش 

در مورد املاک دارای سند رسمی.4

.ماینددر صورتی که قصد ثبت عمل حقوقی خارج از قالب های مذکور و نمونه را داشته باشند، می توانند به دفاتر اسناد رسمی مراجعه نمتعاملین :نکته

دسترسی مشاورین املاک و اشخاص حقیقی و حقوقی  به سامانه ثبت الکترونیک اسناد

تبصره دو ماده سه



تبصره سه ماده سه

.استمعتبراین قانون( 1)انجام هر گونه عمل حقوقی فی مابین متعاملین صرفاً در چارچوب مفاد ماده 

:مهم



ماده چهار

نرخ مالیات نقل و انتقال در قانون الزام به ثبت رسمی اموال غیر منقول

.ارزش معاملاتی ملک محاسبه می گرددپنج درصد مالیات به نرخ  (عرصه و اعیان)انتقال عین نقل و 

 حق واگذاری محل

نرخ مالیات نقل و انتقال

حق کسب و پیشه.1

سرقفلی.2

حقوق ناشی از موقعیت تجاری و اداری .3

به ماخذ 
وجوه دریافتی اعلامی مالک یا صاحب حق.1

در تاریخ انتقال.2

دو درصد



.نمایدماعلارسمیاسناددفاتربهاسنادالکترونیکثبتسامانهطریقازآنیصورتبهرااملاکمعاملاتیارزشمیزاناستمکلفدارایی

بودهمعاملهسندثبتوتنظیمبهمجازسردفتر.1

.ندندارملکانتقالونقلمالیاتخصوصدرتعهدیالیهمنتقلوسردفتر.2

ملکمعاملاتیارزشبرابر۲5ازبیشترطرفیناعلامیمبلغ-۱

باشدمعاملاتیارزشبرابر۲5بابرابرطرفیناعلامیمبلغ-۲

باشدملکمعاملاتیارزشبرابر۲5ازکمتراعلامیمبلغ

وجوه دریافتی اعلامی مالک یا بررسی 
صاحب حق واگذاری

ماده چهارتبصره یک 

اعلامیمبلغ درصد ۲با مالیات نقل و انتقال برابر است 

چهارتبصره دو ماده 

معاملاتیارزشبرابر۲5درصد۲معادلبااستبرابرانتقالونقلمالیات

آنیثبتسامانهدرداراییتوسطمعاملاتیارزشبارگذاریعدمدرصورت



الزام سازمان تامین اجتماعی جهت اتصال به سامانه ثبت الکترونیک اسناد و اعلام آنی میزان بدهی

سازمان 
تامین 

اجتماعی

تاریخازسالیکظرفحداکثراستمکلف

اقداماتتمامیقانوناینشدنالاجرالازم

ثبتسامانهبهاتصالجهترالازم

زانمیآنیاعلاممنظوربهاسنادالکترونیک

.دنمایفراهمملککنندهواگذارشخصبدهی

بعد از اتمام مهلت یک 
ساله

سازمان اتصال 
ه تامین اجتماعی ب

سامانه ثبت 
ادالکترونیک اسن

عدم اتصال به سامانه ثبت
الکترونیک اسناد

ونآنلایصورتبهملکبدهیمیزانآنیاعلام-1

رسمیاسناددفاتربهآنی

رسمیاسناددفاترطریقازبدهیوصول-2

ماده پنج

سمی سردفتر مکلف است به درخواست متعاملین سند ر-1

.انتقال ملک را تنظیم نماید

ی در در این صورت منتقل الیه و سردفتر هیچ مسؤولیت-2

.قبال این بدهی ندارند

ال این امر مانع مراجعه سازمان تأمین اجتماعی به انتق-3

.دهنده ملک نیست



اتصال کلیه دستگاههای اجرائی به سامانه ثبت آنی

اجراییدستگاههایکلیه
قالانتونقلقوانین،طبقکه

آنهانظراعلامبهمنوطملک
.استشده

:اعم از

شهرداری 

دهیاری

جهاد کشاورزی

منابع طبیعی

دارایی

راه و شهرسازی

و غیره

.به اعلام پاسخ استعلام به صورت آنی اقدام نمایندنسبت -1

.می شودارسال پاسخ استعلام به منزله جواز انجام معامله تلقی عدم -2

.می شودسند رسمی انتقال ملک به درخواست متعاملین توسط سردفتر تنظیم-3

تخلفاتبهرسیدگیقانون(9)ماده(د)بنددرمقررمجازاتبهکنندنمیفراهمراآنیثبتدراستعلاماتآنلاینپاسخشرایطکهمادهاینحکمازمتخلفکارکنانومقامات

.شوندمیمحکوم(سالیکتاماهیکازموقتانفصال)7/9/1372مصوباداری

نظراعلاممهلتمورداست،حسبنگردیدهاجراکاملصورتبهاصلیپلاکآندرحدنگارقانوناجرایهنوزیاهستند(کاداستر)حدنگارمالکیتسندفاقدکهاملاکی

.استماهیکحداکثرشهرسازیوراهیاکشاورزیجهادهایوزارتخانه

:مکلفند

ماده شش

ششتبصره یک ماده 

ششتبصره دو ماده 

از تاریخ لازم ظرف یک سال 

الاجرا شدن این قانون  به 

ناد سامانه ثبت الکترونیک اس

.متصل شوند



تکلیف دفاتر اسناد رسمی در وصول وجوه دولتی و عمومی

دفاتر اسناد 
رسمی موظفند

به صورت آنی

و املاکـطریق سامانه الکترونیکی مورد تأیید سازمان ثبت اسناد از 

.حساب یا حسابهایی که نزد خزانه داری کل کشور معین میشود واریز نمایندبه 

ماده هفت

وجوه دولتی و عمومی که وصول
آن را طبق مقررات قانونی بر عهده 

دارند  

تصویب هیأت بوسیله سازمان ثبت و با همکاری وزارت امور اقتصادی و دارایی تهیه و به  از تاریخ لازم الاجرا شدن این قانونظرف سه ماه یین نامه اجرائی این ماده آ
.می رسدوزیران



ماده هشت

املاکدفترالکترونیکارسال آنی تمامی آرای قطعی صادره در خصوص اموال غیر منقول به ثبت اسناد و بارگذاری آنی در 

مراجع قضایی.1
کمیسیون ها.2
شوراها.3
مراجع سایر .4

ذیصلاح

.اندشدهتعییناراضیواملاکوابنیهاموربهرسیدگیبرایقوانینموجببهکه

ولمنقغیراموالدرعینیحقایجادبهمربوطقطعیآراءوتصمیمات.1

ولمنقغیراموالدرعینیحقسلببهمربوطقطعیآراوتصمیمات.2

منقولغیراموالکاربریتغییرخصوصدرصادرهقطعیآراء.3

بناتخریبخصوصدرصادرهقطعیآرا.4

ثبتیپلاکهرمورددر.5

یثبتپلاکجغرافیاییمختصاتذکربا▪
آنیصورتبهرایموضوع

اسنادالکترونیکثبتسامانهطریقاز▪
.نماینداعلامثبتسازمانبه▪
استموظفواملاکاسنادثبتسازمان▪

دفتردرآنیصورتبهرامذکوراطلاعات
.نمایددرجاملاکالکترونیک

ذکرمواردازهریکانجامعدم.1
شودمیمحسوبتخلفشده

هایمجازاتازیکیاعمال.2
نوزدهمادهششدرجهتعزیری

.دیده استقهری مسئول جبران خسارت وارده به زیان ضمانبا رعایت قواعد متخلفشود،چنانچه خسارتی به دارنده سند رسمی وارد : تبصره

مکلفند



لزوم ترتیب اثردادن به مفاد سند رسمی و مجازات نادیده گرفتن سند رسمی

هریک از قضات .1
هریک از ماموران دولتی.2
هریک از ماموران عمومی.3

به مفاد اسناد رسمی از جمله 
موضوع ماده یک ترتیب اثر 

ندهند 

(ا.م.ق)19مادهششدرجهتعزیریهایمجازاتازیکیاعمال-1

قهریضمانقواعدبارعایترسمیسنددارندهبهمتخلفتوسطخسارتجبران-2

ماده نه



ماده ده

مالکیت راجع به عین اموال غیر منقول -1

مالکیت راجع به منافع اموال غیر منقول که بیش از دو سال باشد-2

حق انتفاع راجع به اموال غیر منقول-3

حق ارتفاق راجع به اموال غیر منقول-4

و مستندات مربوط به آن-5

راه اندازی سامانه ساماندهی اسناد عادی

.ایدسازمان ثبت اسناد و املاک کشور مکلف است حداکثر یکسال پس از ابلاغ این قانون،سامانه ای تحت عنوان سامانه اسناد عادی راه اندازی نم

.پس از ایجاد ، توسط رییس قوه قضاییه در روزنامه رسمی ابلاغ می گردد و از این تاریخ مرور زمان ها شروع می شود: ابلاغ راه اندازی سامانه ساماندهی اسناد عادی

ثبت ادعاها و مستندات:هدف
غیر رسمی در خصوص

شرایط

اه تاریخ ایجاد این مستندات و دعاوی باید مربوط به قبل از ر1.

.اندازی سامانه باشد

.یا حداکثر یکسال پس از راه اندازی سامانه باشد2.

.این دعاوی باید مستند به ادله غیر رسمی باشند3.



مانهسااندازیراهتاریخازسالدوظرف:ادعاهاومستنداتثبتمهلت -1

:شاملسامانهدرادعاثبتازپسسالدوقانونیاقداممهلت-2

مهلت های قانونی

دهماده -ادامه

تنظیم سند رسمی - 1

طرح دعوای مرتبط در مراجع قضایی–2

هر امر قانونی لازم دیگرجهت اخذ سند مالکیت-3

توسط مدعی در سامانه( اقدام قانونی)درج مدارک مربوط-4

درج اقدامات انجام شده و نتیجه آن در سامانه توسط مراجع قانونی. 5

اقدام قانونی شامل 



نحوه  ثبت نام در سامانه

دهماده -ادامه

موضوع مورد ادعا( UTM)ثبت نقشه دارای مختصات جغرافیایی -۱

احراز هویت مدعی از طریق ثبت ثنا-۲

.ابتدا به عهده مدعی است-1درج پلاک ثبتی موضوع مورد ادعا-3

(در صورت عدم توانایی مدعی)توسط سازمان ثبت براساس نقشه ارایه شده پلاک -2

آثار عدم ثبت نام و اقدام قانونی

.پس ازانقضای مهلت مزبور هیچ ادعایی در سامانه قابل ثبت نیست-۱

درصورت انقضای مواعد مذکور و عدم اقدام قانونی ادعاهای مزبور -۲
علیه اراضی عمومی و دولتی از جمله اراضی-1

ملی موات خالصه مستحدثه ساحلی

میعلیه اشخاص با حسن نیت دارای سند رس-2

.قابل استناد ، استماع و معارضه نیست

(تبصره یک ماده ده)



نام ثبت مدعی که در مهلت قانونی
و 

ننموده است قانونی اقدام

د برای مطالبه قیمت مال غیر منقول خو
رجوع کنند:به نرخ روز حسب مورد می تواند

.بپذیرندالذکرمکلفند دعوای مطالبه قیمت روز مال غیر منقول را در موارد فوق دادگاه ها 

اری نسبت به بارگذ"به اشخاص ثالثی که عالما.1

ادعا های مستند به اسناد جعلی یا خلاف واقع در

.سامانه اقدام نموده اند

ام نسبت به معامله معارض با حق وی اقد"یا عالما.2

.کرده اند

یا به ید ما قبل خود .3

دهماده -ادامه



تبصره دو ماده ده

تعیین تکلیف اراضی و ساختمان های فاقد سند رسمی

رسمیسندفاقدساختمانواراضیثبتیوضعیتتکلیفتعیینقانونمشمول-۱

عرصهتولیدازحمایتوساماندهیقانونبهموادیالحاققانون(۱)ماده(۲)بندمشمولیا-۲

رسیدگی به ادعاهای
ثبت شده در سامانه 

که حسب مورد

10ماده3تبصرهاستثنایبه

.بر اساس قوانین مذکور صورت گرفته و حسب مورد منوط به استعلام از وزارتخانه های جهاد کشاورزی یا راه و شهرسازی است

تقاضای جدید صرفاً در صورتی 
پذیرفته می شود که

.دباشنشدهثبتادعاموردملکخصوصدررسمیغیراسنادساماندهیسامانهدرثالثاشخاصتوسطادعائیهیچ-1

.باشددهنشثبتاسنادالکترونیکثبتسامانهدرمذکورثبتیپلاکخصوصدرمالکیتیناقلرسمیمعاملههیچ-2

تقاضا توسط هیاتهای در غیر اینصورت
موضوع قوانین مذکور 

.پذیرفته نمی شود

.استقابل پذیرش ،تقاضای جدید به موجب قوانین مذکور کلیه ادعاهای ثبت شده قبلی رد شونددر صورتی که 



تبصره سه ماده ده

شناسایی متصرفان و صدور سند برای اراضی مسکونی روستایی
شناسایی متصرفان املاک مذکور-1
(یو،تی، ام)تهیه نقشه دارای مختصات جغرافیاییی -2
استعلام از سازمان منابع طبیعی و آبخیزداری کشور-3
استعلام از سازمان ملی زمین  و مسکن-4
معرفی و اعلام مراتب جهت صدور سند مالکیت به ادارات ثبت-5

اراضی و مستحدثات داخل  در محدوده طرح هادی روستاهابنیاد مسکن انقلاب اسلامی 

تکالیف

اراضی زارعی و باغهای خارج از محدوده قانونی شهرها(سازمان  امور اراضی کشور)وزارت جهاد کشاورزی 

شناسایی متصرفان املاک مذکور-1
(یو،تی، ام)تهیه نقشه دارای مختصات جغرافیاییی -2
استعلام از سازمان منابع طبیعی و آبخیزداری کشور-3
استعلام از سازمان ملی زمین  و مسکن-4
معرفی و اعلام مراتب جهت صدور سند مالکیت به ادارات ثبت-5

تکالیف

تکلیف سازمان ثبت و پس از انجام مراحل فوق توسط سازمان های ذی ربط

شدهتهیههاینقشهبرایاصلیپلاکتعیین-1

اصلیپلاکونقشههربرایشدهشناساییقطعاتقانونیمتصرفیناسامیقید-2

مادهاینموضوعسامانهدرشدهشناساییمتصرفپلاکونقشهخصوصدرمردمبهرسانیاطلاع-3

محلدرفوقمراتبالصاق-4

اعتراضردیادادخواستتقدیمعدمیاقانونیمهلتدراعتراضعدمصورتدرمالکیتسندصدور-5



نحوه اعتراض اشخاص و مهلت های آن

امکان اعتراض توسط اشخاص ذی نفع
اعتراض به متصرفان اعلام شده-1

اعتراض به نقشه های اعلام شده-2

مزبورسامانهدراسامیونقشهبارگذاریتاریخازماهششظرفسامانهدراعتراضثبت-1

اعتراضثبتتاریخازماهیکظرفدادگاهبهدادخواستتقدیم-2

.(گیردصورتفوقمهلتهماندروصالحدادگاهدربایدکه)سامانهدردادخواستتقدیمگواهیدرجوبارگذاری-3

.بودخواهددادگاهقطعیحکمبهموکولمالکیتسندصدوراینصورتدر-4

تکلیف معترض

نتایج

قانونیمهلتدراعتراضثبتعدم-1

قانونیمهلتدردادخواستتقدیمگواهیثبتعدم-2

.باشدمیقانونیمتصرفبرایمالکیتسندصدوربهمکلفثبتاداره-3

سه ماده دهتبصره -ادامه



.ملیک می گرددی تصدور سند مالکیت برای اراضی که به موجب قوانین به اشخاص حقیقی واگذار می شوند مانند اراضی که به متقاضیان آسیب دیده از حوادث طبیع

تبصره چهار ماده ده

تخصیص زمین با هدف انتقال-۱

قوانین و مقررات مربوط به واگذاری زمین های دولتیبا رعایت -۲

قرارداد فی مابین دستگاه های موضوع این تبصرهو رعایت -3

حوادث طبیعیزمین از جمله متقاضیان آسیب دیده از و  متقاضی تخصیص -4

ظرف یکسال از تاریخ انجام کامل تعهدات قراردادی واگذار 
این قانون ۱شونده جهت انجام تکالف قانونی مذکور در ماده 

.اقدام نمایند

و بنیاد شهرسازیوزارت راه و 
مسکن انقلاب اسلامی 

مکلفند پس از



مجازات سوء استفاده از سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی با بارگذاری مدارک جعلی یا خلاف واقع

نقدی معادل بیست درصد قیمت روز ملکبه جزای 

محکوم شدن به پرداخت جزای نقدی مذکور در این ماده.1

محکوم به مجازات مقرر برای جرایم ارتکابی.2

جعل اسناد.1
دن تبانی برای بر.2

مال غیر
فروش مال غیر.3
کلاهبرداری.4
در امانتخیانت .5
6....

مرتکب جرم دیگری 
نیز شود

اعمال تعدد 
مجازات برای 

:مثال

تبصره پنج ماده ده

راساً یا توسط دیگری اقدام به درج سند عادی ادعاموردملکبهنسبتاستحقاقعدمبهعلمبااگر شخصی 
در سامانه موضوع این ماده نماید

.محکوم خواهد شد

در صورت وقوع تعدد 
جرم

در کنار جرم 
سوءاستفاده از سامانه 

دولتی ساماندهی اسناد 
غیر رسمی



فاقد  پایان کار آپارتمانیصدور سند رسمی برای واحدهای 

اسنادغیررسمیساماندهیسامانهدرمالکیتادعایودرجثبت▪

دلیلبهکارپایانصدورعدم

آنخصوصدر(شهرداریقانون100و99ماده)شهرداریهایکمیسیونازیکیدر-الف

هادهیاریوهابخشداریوهاشهرداریتکلیف✓

:سندصدوردرسازمانتکلیف✓

غیربهانتقالازقبلاسنادرسمیدفاترتکلیف✓

تبصره شش ماده ده

دارای رای جریمه باشد ( قانون شهرداری100و 99ماده )در یکی از کمیسیون های شهرداری-الف

جریمهپرداختازغیرآپارتمانمشترکیاواختصاصیهایقسمتدراصلاحاتیواقداماتانجاملزومعلتبه-ب

کاملقمعوقلعحکمصدورعلتبه-ج

صادرجریمهاخذبهرای-1

.باشدشدهبناتخریبرایصدوربهمنجرجریمهپرداختعدمدلیلبهمذکوررای-2

ساختمانکارپایانگواهیصدور-1

پایانکاردرمراتبقید-2

کارپایاندرمشترکقسمتجریمهمیزانقید.1

کارپایاندرمشترکقسمتجریمهعلتقید.2

اختصاصیهایقسمتهایجریمهمیزانقید.3

اختصاصیهایقسمتهایجریمهعلتقید.4

مالکیتسنددراختصاصیهایقسمتهایجریمهعلتومیزانقید-1

اختصاصیمساحتنسبتبهمشترکهایقسمتجریمهعلتومیزانقید-2

مرکزیبانکسالانهشاخصنرخمطابقمالکیتسندوکارپایاندرشدهدرجقیمترسانیروزبهوتعدیل-1

.فوقشرحبهشدهتعدیلقیمتبهسندهردرشدهذکرجریمهپرداختصورتدر"صرفاغیربهمالکیتانتقالسندتنظیم-2



جریمهپرداختازغیرآپارتمانمشترکیاواختصاصیهایقسمتدراصلاحاتیواقداماتانجاملزومعلتبه-ب

هادهیاریوهابخشداریوهاشهرداریتکلیف
مشترکاتدراصلاحاتواقداماتانجامهزینهقیدوبااختصاصیقسمتدرلازمواقداماتاصلاحاتانجامازپسکارپایانصدور-•

:ثبتسازمانتکلیف
نآاختصاصیقسمتبهمربوطاصلاحاتواقداماتانجامصورتدر"صرفاراواحدهرمالکیتسنداستمکلفثبتسازمان-•

.نمایدصادرمشترکهایقسمتبهمربوطاصلاحاتواقداماتانجامهزینهازمذکورواحدسهمپرداختوواحد

کاملقمعوقلعحکمصدورعلتبه-ج
.استممنوعواحدآنبرایمالکیترسمیسندصدور-•

.گیردقرارسازماناختیاردرواحدآنقانونیمتصرفنامباید"صرفا-•

وهرسازیشوکشور،راههایوزارتخانههمکاریباکهاستاینامهآیینموجببهمشترکهایقسمتدراصلاحاتواقداماتانجاموهزینهوصولوتعییننحوه•
.رسدمیوزیرانهیاتتصویببهوتهیهاسلامیانقلابمسکنبنیاد

ابمرتبطمقرراتوقوانیناعمالومذکورهایکمیسیونازصادرهآراءاجرایازمانعمالکیتسندصدور:نکته•
.باشدنمیهاشهرداری

تبصره شش ماده ده



ملک به نهادهای عمومی و دولتیهای و بدهیصدور سند رسمی مالکیت در صورت صدور رای قطعی بدون نیاز به تسویه دیون  تبصره هفت ماده ده

10ماده ۷حکم تبصره شرایط اجرای
قولمنغیراموالساماندهیسامانهدرشدهتعیینهایمهلتدرغیررسمیادلهبهمستندادعاهایدرجورسمیغیرمدارکواسنادثبت-۱

شدهاضیمتقنفعبهقطعیحکمصدوربهمنجروباشدشدهاثباتصالحمرجعنزدرسمی،غیراسنادساماندهیسامانهدرشدهثبتادعا-۲

.است

قبیلاز

10ماده ۷حکم تبصره اجرایآثار

بدون تسویهصدورسند مالکیت برای آن مال غیر منقول به نام محکوم له 
با آن مال به نهاد های  عمومی و دولتیبدهی های مرتبط

.استپذیرامکانمذکوربدهیهایتسویهازپسصرفاًتنظیم سند انتقال مالکیت به غیر 

.داردجز در مواردی که عرفاً تغییرات جزئی درارزش پول ایجاد شده باشد را قانون تسهیل تنظیم اسناد در دفاتر اسناد رسمی( 1)ماده « ج»های موضوع بند بدهی

شهرداریقانون(۷۴)مادهتبصرهبدهی

:بستانکار حق دارد 

.دارندمرکزیبانکقیمتیسالانهشاخصنرخمطابقشدهتعدیلوروزقیمتبهراخودطلب



ایراناسلامیجمهوریفرهنگیواجتماعیاقتصادیتوسعهششمپنجسالهبرنامهقانون(29)مادهدرمذکورواحدهایواجرائیدستگاههایکلیه✓

منقولغیرعامموقوفاتخصوصدرخیریهامورواوقافسازمان✓

جملهازآناناختیاردرمنقولغیراموالخصوصدرفقیهولینظرزیردستگاههای✓

متصدی و مسئولین اجرای حکم این تبصره

اسنادساماندهیسامانهدرمقررهایمهلتدرمربوطمدارکوادعاهاثبت✓
ادعاموردملکدقیقجغرافیایینقشهثبت✓
مزبورسازمانبرایثناهویتاحرازاخذ✓
ادعاموردملکبرایثبتیپلاکتعیین✓
کشوراملاکواسنادثبتسازمانازسندصدوردرخواست✓
ساداسامانهدرملکثبت✓

رسمیغیراسنادساماندهیسامانهاندازیراهازپسسالدوتاحداکثر✓

به ثبت ادعاها و مدارک مربوط به اموال غیرمنقول عمومی و دولتی فاقد سند مالکیت رسمی در سامانه موضوع ماده دهالزام دستگاههای اجرایی 

تبصره هشت ماده ده

المالکمجهول✓
بلاصاحب✓
بلاوارثارث✓
اعراضی✓
شدهرها✓
مفقودالاثرغائبین✓
تخمیسازحاصل✓
ذمهازخروج✓
اساسیقانون49اصلاجرای✓

مواتاراضی✓
ملیاراضی✓
خالصه✓
ساحلیومستحدث✓

مهلت اقدام

تکالیف

.عدم ثبت ادعا و مدارک در این سامانه نافی مالکیت دستگاه ها و واحدهای مذکور نیست:1تذکر✓
.قانون رسیدکی به تخلفات اداری محکوم می شوند9مقامات و کارکنان متخلف از حکم این تبصره به محازات مقرر در بند د ماده :2تذکر✓



اراضی مشمول حکم-ا

کلیه قطعات اراضی کشاورزی که تا زمان ابلاغ این قانون-الف

.با هر مساحتی که باشند-ب

.مالک هیچ یک از اراضی کشاورزی مجاور نباشد( خود یا افراد تحت تکلف وی)متقاضی اخذ سند مالکیت -ج

تکالیف سازمان ثبت-2

.اخذ استعلام و تاییدات لازم از وزارت جهادکشاورزی که ملک دارای بهره برداری کشاورزی می باشد-الف

.مایدکشور، سند مالکیت حدنگار مفروز با هر مساحتی برای این املاک صادر ن(کاداستر)سازمان مکلف است در اجرای قانون جامع حدنگار-ب

صدور سند مفروز حدنگار باقید کاربری کشاورزی-ج

نکات حائز اهمیت-3

.پس از صدور سند مفروزی هر گونه افراز تقسیم و تفکیک اراضی مشمول قانون جلوگیری از خرد شدن اراضی کشاورزی است-الف

.در زمان انتقال استحفظ کاربری و بهره برداری کشاورزی اخذ استعلام از وزارت جهاد کشاورزی در زمان انتقال مبنی بر-ب

تبصره نه ماده ده
ی

ی کشاورز
ی با قید کاربر

ی کشاورز
ی اراض

ی برا
صدور سند مفروز

.این تصرفات باید مفروز باشند-۱

.این تصرفات باید قانونی باشند-۲

با تایید وزارت جهاد کشاورزی.نداین تصرفات باید دارای بهره برداری کشاورزی باش-3



تبصره نه ماده ده-ادامه

:باشدمیمجازذیلمواردازیکیحداقلرعایتشرطبهتنهاکشاورزی،اراضیدرمشاعصورتبهمزبوزحقوقیاعمالسندتنظیم•

.باشدشخصیکتنهاطرفیتبهومشاعسهمتمامبهراجع"صرفاحقوقیعملآنکهبهمشروطباشدنصابحدمساحتازکمترکشاورزیزمینکلازمالکمشاعسهممساحتتمامومشاعمالکیت-۱

.نگرددایجادنصابحدازترپایینمساحتباملککلازمشاعیسهمهیچحقوقیعملنتیجهدرآنکهبهمشروطباشدنصابحدازبالاترکشاورزیزمینکلازمالکمشاعسهممساحتتمامومشاعمالکیت-۲

.نگرددایجادنصابحدازترپایینمساحتباملککلازمشاعیسهمهیچحقوقیعملنتیجهدرآنکهبهمشروطشودمشاعسهمایجادبهمنجرحقوقیعملومفروزمالکمالکیت-3

.باشدقطعههمانشریکبهواحدقطعهیکازمشاعسهمانتقالچنانچه-4

تبصرهایناجرایراستایدرهاسازمانتکالیف

.دهدقرارثبتسازماناختیاردرراتبصرهایناجرایبهمربوطمستنداتوهانقشهازاعملازمسوابقکلیهبایدقانوناینشدنالاجرالازمتاریخازیکسالظرف:کشوراراضیامورسازمان➢

بهمنوطذیربطدستگاههایسایروکشاورزیجهادوزارتتوسطخدماتهرگونهارائهعادیاسنادساماندهیسامانهاندازیراهتاریخاز➢

مذکور ارائه تاییدیه سازمان ثبت مبنی بر انجام اقدامات.1

در ماده ده جهت اخذ سند رسمی توسط متقاضی

ارائه سند حدنگاری توسط متقاضی.2



:تبصرهحکماعمالشرایط

ساماندهیسامانهاندازیراهازپسسال8تاحداکثر:هامهلت✓

ذیلشروطرعایتبهمشروطقانوناینموضوعمنقولغیراموالبهنسبترسمیسندفاقداشخاصکلیه:حکممشمولاشخاص✓

:باشدشدهانجامسندرسمیدرخواستجهتمتقاضیتوسط10مادهصدردرمذکوراقداماتکلیهانجام•
سامانهدرمدارکواسنادوادعاثبت:الف
حدنگارسنددریافتبرایغیرهوصلاحذیمراجعدرمرتبطدادخواستتقدیمیاومالکیتسندصدوردرخواستازاعم۱0مادهقانونیاقداماتوتکالیفکلیهانجام-ب
:باشدگانهسهمواردازیکهرفاقدسامانهدرشدهثبتادعای•

نشدهردصلاحذیمراجعتوسطشدهدرجادعای-الف
باشدنشدهمالکیتسندصدوربهمنجرادعا-ب
.نباشدحدنگارسنددارایادعاموضوع-ج

:اهمیتحائزنکات
.دهندانجامسندرسمیفاقدمنقولغیراموالخصوصدرراخودحقوقیاعمالتوانندمیعادیاسنادساماندهیسامانهطریقاز"صرفااشخاص.1

.نیستمسموعونبودهپذیرشقابلاجراییدستگاهوقضاییمراجعهیچدرآنهاحقوقیورابطهشوندمیقانوناین1مادهدرمقرراجرایضمانتمشمولسامانهطریقازحقوقیاعمالانجامعدمصورتدر.2

تبصره ده ماده ده

حدنگارسندصدورزمانتاسامانهاندازیراهزمانازسند،فاقدمنقولغیراموالکلیهبرای1مادهدرمندرجحقوقیاعمالانجامشرط



ماده دهتبصره یازده 

:برنامه زمانبندی جهت تدوین آیین نامه های مربوط به ماده ده و تبصره های مرتبط با این ماده

مهلت تهیه آیین نامه ماده ده

2و 1تبصره 

6و 4و 3تبصره 

.به تصویب رئیس قوه قضائیه می رسدسه ماه از لازم الاجرا شدن

سه ماه از لازم الاجرا شدن 
با همکاری

وزارتخانه های

سازیشهروراه.1

کشاورزیجهاد.2

مسکنبنیاد.3

به تصویب هیات 
.وزیران می رسد



ماده یازده

دلالان معاملات املاک 
(اعم از مشاوران املاک و بنگاه های ملکی)

نمی توانند
مبادرت بهماده این قانون(۱)در معاملات موضوع 

.قرارداد نمایندسند عادی تنظیم 

از حکم این مادهمتخلفان 
با حکم شعب سازمان تعزیرات حکومتی

ماهششتعلیق پروانه به مدت +برابرسهپرداخت جریمه +مرتبه اول             استرداد حق دلالی1.

الیکسپروانه به مدت تعلیق+برابرششپرداخت جریمه +مرتبه دوم          استرداد حق دلالی2.

پروانه کسبابطال+برابرششپرداخت جریمه +مرتبه سوم             استرداد حق دلالی3.

.محکوم می شوند



ماده دوازده

مقتضیات هر محل .1ساعت کار دفاتر اسناد رسمی

حجم معاملات.2

(.به طور معمول برای ثبت معاملات در دسترس باشند)ساعت در هفته نباشد44
کمتر ازبا توجه



ماده سیزده

.جبران خسارات وارده به زیان دیده استمسئول قواعد ضمان قهریمستند به او باشدبطلانشخصی که در صورت ابطال معامله رسمی انجام شده
با رعایت

در صورت تقاضای طرفین سازمان 
این قانون ۱معاملات موضوع ماده 

حق بیمه از طرفین با اخذ
معامله نقل و انتقال مالکیت

مسئولیت موضوع این ماده را
.نمایدبیمهنزد یکی از شرکت های بیمه،

مانع از مراجعه حسب مورد                                                                 
.

با رعایت قواعد ضمان قهری

نحوه تعیین حق بیمه
به پیشنهاد مشترک

سازمان 
و 

بیمه مرکزی
.هیات وزیران می رسد

به تصویب

موظف است

شرکت های بیمه .1

زیان دیده.2
.نمی باشدکه بطلان مستند به اوست، شخصی به

این امر



ماده چهارده

سازمان
برای املاک

دستور نقشهدارای

تعداد طبقات.1

سطح اشغال مجاز.2

تعداد واحدهای هر .3

طبقه

مکلف است 
می امکان تنظیم سند رس

تقسیم نامه در سامانه 
اد را ثبت الکترونیک اسن
فراهم سازد 

.دتخصیص دهشناسه یکتا و برای هر واحد آن دستور نقشه 

.مذکور امکان پذیر استشناسه یکتای با صرفاًاین قانون 1ماده تنظیم سند رسمی اعمال حقوقی موضوع 

سازمان
مکلف است 

.مذکور را به منتقل الیه در استعلام ثبتی اطلاع دهدانقضای مهلت ، مراتب پروانه ساختمانی مهلت اتمام عملیات ساختمانی مندرج در انقضای درصورت

.مذکور خواهد بودابطال شناسه های یکتای صدور سند مالکیت تفکیکی برای این واحد ها منوط به 

که شامل
می باشد



تبصره یک ماده چهارده

مراجع صادر کننده 
دستور نقشه موضوع این ماده را که پروانه ساختمانی

تعداد طبقات.1

سطح اشغال مجاز.2

تعداد واحدهای هر طبقه.3

شاملمکلفند

تبصره دو ماده چهارده

سازمان

.دبا رعایت قوانین و مقررات شهرسازی صادر کنن
به تقاضای مالک

ظرف مدت شش ماه 
از تاریخ لازم الاجرا شدن این قانون

مکلف است
دستور نقشه.1

پروانه ساختمانی.2

گواهی پایان کارعملیات ساختمانی.3

.ایجاد نماید
را در سامانه ثبت الکترونیک اسناد  دسترسی ثبت آنی

تبصره سه ماده چهارده

.می رسدتصویب هیات وزیران تهیه می شود و به وزارتخانه های کشور،راه و شهرسازی با همکاری سازماناین ماده توسط آیین نامه اجرایی 



ماده پانزده

:میشودزیراصلاحشرحبه(۱)ماده-۱

هبکهقراردادیهریانمایددرساختمشارکتبهمبادرتدیگریشخصبازمینرسمیمالکآنموجببهکهعنوانیهرباقراردادهر-۱ماده«
اردادهایقرازناشیتعهداتوحقوقانتقالنوعنیزهروگرددمشخصساختمانیواحدوتحویلساختبهمتعهددیگریبرابردرشخصیآنموجب

».میشودمحسوبساختمانفروشمذکور،پیش

 :میشودزیراصلاحشرحبه(۲)ماده(3)بند-۲

معاملهموضوعبهراجعصدور،درصورتصلاحذیمراجعازصادرشدهساختمانیپروانهمتن-3«

»قراردادپیوستعنوانبه

:از تاریخ لازم الاجراشدن این قانون

با اصلاحات و الحاقات بعدی۱366/۱۲/3قانون مالیاتهای مستقیم مصوب( ۱87)ماده .1

با اصلاحات و الحاقات بعدی۱3۱0/۱۲/۲6قانون ثبت اسناد و املاک مصوب( 73)ماده .2

با اصلاحات و الحاقات بعدی۱395/۱۱/۱0قانون احکام دائمی برنامه های توسعه کشور مصوب( 6۲)ماده .3

نسخ

پیش فروش ساختمان قانون 
بعدی شاملبا اصلاحات ۱389/۱0/۱۲مصوب

اصلاحات
در 

حذف
و«(۲0)و»عبارت(۲)ماده(۱۱)ودربند«واحدهرفنیشناسنامهو»عبارت(۲)ماده(4)دربنددر

یا»عبارت(۲3)ودرماده«قانوناین(۲0)مادهدرمندرجداوریهیأتنظرکسببا»عبارت(۱4)درماده

)4)و(۲)بندهایو(۲)ماده(۱0)بندهمچنین.میشودحذف«آگهیانتشاریادرجبهاقداممجوزأخذبدون

.شوندمیحذف(۲۱)و(۲0)موادوآنتبصرهو(4)ماده

پیش فروش ساختمان قانون 
بعدی شاملبا اصلاحات ۱389/۱0/۱۲مصوب
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