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 چکیده

بنیادین در نام حقوقی و ثبتی ایران ، تحولی 5040در سال « قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول»تصویب 

« کاتب»های فنی و اطلاعاتی در سامانه  طهاسبه و پدید آورده و نقش سنتی مشاورین املاک را از تنظیم کنندگان قرارداد

تو تکالیف رمبانی و مصادیق مسئولیت مدنی مشاورین املک در پ ی این پژوهش، واکاویلاتغییر داده است. مسئله اص

قانون  55و  0مواد  هناد به مواد قانونی، به ویژتحلیلی بوده و با است-جدید قانونی است. روش تحقیق در این مقاله، توصیفی

است که با  نیافته های پژوهش حاکی از آ پردازد. از این نظامات می فمذکور، به بررسی پیامدهای حقوقی تخل

تقصیر »به سمت « تقصیر عمومی»نویس قراردادها، مبنای مسئولیت مدنی مشاورین از  تخصصی شدن فرآیند پیش

ناد عادی در خارج از سامانه، درج لیف قانون، از جمله تنظیم اسگرایش یافته است. هرگونه عدول از تکا« ای حرفه

ارده به واطلاعات نادرست یا عدم احراز هویت الکترونیک، نه تنها موجب مسئولیت مدنی و الزام به جبران خسارات 

نهایت، این  اه است. دررسختی همچون ابطال دائم پروانه کسب هممتعاملین می گردد، بلکه با ضمانت اجراهای انتظامی 

ه امنیت قضایی را ارتقا بخشیده، اما ضریب چانون جدید با حذف اعتبار اسناد عادی، اگرقمقاله نتیجه می گیرد که 

قراردادهای بیمه مسئولیت و آموزش  در لزم بازنگریای مشاورین را افزایش داده است که این امر مست ریسک حرفه

 باشد. می مستمر فعالان این صنف

 واژگان کلیدی

 ای مسئولیت مدنی، مشاورین املاک، قانون الزام به ثبت رسمی، سامانه کاتب، سند حدنگار، تقصیر حرفه
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 مقدمه

در جوامع بشری بوده است؛ با این ، همواره یکی از ارکان ثبات اقتصادی و امنیت اجتماعی مالکیت بر اموال غیرمنقول

عدالت قضایی، موجب تراکم ی برای لمعاملات ملکی در ایران، به مثابه پاشنه آشی بر« نظام اسناد عادی»حال، غلبه دیرینه 

نه یک (، 5040دعاوی و تزلزل حقوق مالکانه گشته بود. تصویب قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول )

، «قولنامه های دستی» غده بدخیمان است که با هدف جراحی راصلاحیه ساده، بلکه یک رنسانس در نظام حقوقی ای

در این میان، مشاورین املاک که پیش از این به عنوان کاتبان سنتی . جوید می« سند رسمی»صرفاً در کالبد  را اعتبار

اند. این  مبدل گشته« کارگزاران فنی نظام ثبت»شدند، اکنون با اراده حاکمیت به  قراردادهای خصوصی شناخته می

ای پیچیده و  حرفهداری ساده به یک مسئولیت  ئولیت مدنی این صنف را از یک امانتدگردیسی بنیادین، مرزهای مس

ولیت مشاورین در این ئعاد مسبهای حاکمیتی گسترش داده است. بر این اساس، واکاوی ا تحت نظارت مستقیم سامانه

 ی در عصر دیجیتال است.ی برای درک امنیت معاملاتلنیاز اص پارادایم نوین، نه تنها یک ضرورت حقوقی، بلکه پیش

 (3)تحلیل ماده  تکالیف ایجابی و سلبی مشاورین. 1

که نقض هر کدام مبنای متفاوتی برای مسئولیت  شود طبق قانون جدید، وظایف مشاورین املاک به دو دسته تقسیم می

 مدنی دارد :

 تکالیف سلبی )منع تنظیم سند عادی( .1-1

 املاک را از تنظیم هرگونه سند عادی منع کرده است. صراحتاً مشاورین 0قانونگذار در ماده 

 شده است. « تخلف قانونی»نامه کاغذی نماید، مرتکب  تحلیل حقوقی: اگر مشاور املاک اقدام به تنظیم مبایعه

، مسئول «جاد وضعیت حقوقی باطلتسبیب در ای»در صورت بروز دعوای مالکیت معارض، مشاور به دلیل 

 ثمن و غرامات( خواهد بود.جبران خسارت )اعم از 

 ایجابی )درج در سامانه( فتکالی. 1-2

 نویس را در سامانه ثبت آنی درج کند. مشاور موظف است پس از تفاهم طرفین، پیش

 هویتی که منجر به درخواست  تت در داده پردازی: اشتباه در وارد کردن پلاک ثبتی، کد پستی یا مشخصاقد

 اشتباه شود، مصداق تقصیر حرفه ای است.طیم سند ه یا تنندر دفترخا

 مبانی مسئولیت مدنی: تقصیر یا مسئولیت محض؟ .2

او ثابت شود یا صرف « تقصیر»در حقوق مسئولیت مدنی، چالش اصلی این است که آیا برای محکوم کردن مشاور، باید 

 کافی است ؟« ورود ضرر»

دیده باید ثابت کند مشاور در انجام وظیفه خود  نئولیت مدنی، زیاقانون مس 5نظریه تقصیر )مبنای سنتی(: طبق ماده الف( 

 ست.اکوتاهی کرده 

با توجه به تخصصی شدن حرفه دلالان، اصل بر این است که اگر سندی به ثبت نظریه تقصیر مفروض )مبنای نوین(: ب( 

 Force« )هرقوه قاه»از  ناشی ثابت کند نقص از سامانه یاتباه ثبت شود، مشاور مقصر است؛ مگر اینکه نرسد یا اش

majeure.بوده است ) 

 

 



 0 غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون پرتو در املاک مشاورین مدنی مسئولیت آثار و مبانی تحلیل

 

 . بررسی تفضیلی مصادیق مسئولیت در قانون جدید3

 مسئولیت ناشی از عدم احراز هویت الکترونیک .3-1

شود. اگر مشاور املاک بدون رویت  انجام میدر نظام جدید، احراز هویت از طریق سامانه های دولتی )ثنا و غیره( 

آزمایی بوده، پیش نویس را تایید کند،  یا با استفاده از شناسنامه جعلی که در سامانه به راحتی قابل راستیتاییدیه سیستمی 

 مسئولیت تضامنی در قبال کلاهبرداری صورت گرفته خواهد داشت.

 «یماموال در حکم رس»مسئولیت در قبال . 3-2

قانون الزام هستند. مشاور املاک موظف است  طبق قانون جدید، املاکی که سند حدنگار )تک برگ( دارند، مشمول

رت عادی معامله کند، علاوه بر وشد، به ص می ی را که قانوناً باید ثبت رسمیکمل یلام کند. اگر وعوضعیت سند را است

 دم قابلیت انتقال رسمی خواهد بود.عبه دلیل « کاهش ارزش ملک»، مسئول 55ای ماده ه مجازات

 فسخ و خیاراتط روکوتاهی در درج ش. 3-3

توافق کنند اما مشاور در  «خیار شرط»ط قراردادی وجود دارد. اگر طرفین بر رودر سامانه کاتب،  فیلدهایی برای درج ش

و موجب مسئولیت مدنی سنگین برای « تزویر معنوی»مل عرا علامت بزند، این  «قاط کافه خیاراتاس»مانه گزینه اس

 طرفین است.ن حق از دست رفته اربج

 (11ضمانت اجراهای انتظامی به مثابه اماره تقصیر )ماده . 4

پروانه کسب، زمانی  برای اجرای مسئولیت مدنی است. محرومیت از اشتغال و ابطال «اهرم فشار»قانون الزام، یک  55ماده 

 .رخ می دهد که مشاور از نظامات قانونی عدول کند

 «اجرت دلال»تأثیر مسئولیت مدنی بر . 5

سیون( است. طبق اصول حقوقی،  دلال  زمانی مستحق اجرت است که یک از ابعاد مسئولیت مدنی، استرداد اجرت )کمی

ث لو اشخاص ثاای که در سامانه ثبت نشود، در برابر دولت  ، معاملهدیدمنعقد شود. در قانون ج« صحیح و قانونی»امله عم

وجهی را ندارد و در صورت  فاقد اعتبار است؛ لذا مشاور نه تنها مسئول خسارت است، بلکه حق دریافت هیچگونه

 به مسترد کردن آن است. دریافت، ملزم

 

 

 

 

 (1443نظام جدید )قانون الزام  (1443نظام قدیم )قانون دلالان  شاخص مقایسه

 نویس در سامانه کاتب/سما درج پیش نامه عادی( تنظیم قرارداد )مبایعه ماهیت وظیفه

 سامانه الکترونیک و امضای دیجیتال نامه( های چاپی )قول کاغذ و فرم ابزار کار

 جامع املاکبر اساس استعلام  از بانک  بر اساس رویت فیزیکی سند مسئولیت در احراز مالکیت

 نویس( فاقد اعتبار قانونی )صرفاً یک پیش معتبر بین طرفین )قابل استناد در دادگاه( اعتبار سند تنظیمی

 ابطال دائم پروانه + جبران خسارت جبران خسارت )مسئولیت مدنی عمومی( ضمانت اجرای تخلف

 دفترخانه اسناد رسمیثبت نهایی سند در  نامه صرف توافق و امضای قول مبنای استحقاق اجرت
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 ها: پیوست

 نامه تخصصی و تحلیل مفاهیم . واژه1

 سند حدنگار (Cadastral Deed) : دقیق با مقیاس استاندارد جهانی ر اساس نقشه های بسندی است که

(GISتهیه شده و موقعیت دقیق ملک، حدود ثبتی و مختصات جغرافیایی را مشخص می )  کند. در قانون

 جدید، تنها این اسناد مبنای معامله هستند.

 :)درگاه اصلی مشاورین املاک برای اتصال به سازمان ثبت  سامانه کاتب )سامانه جامع ثبت معاملات

را ایفا کرده و از ثبت معاملات معارض جلوگیری « ناظر دیجیتال»املاک کشور. این سامانه نقش اسناد و 

 کند. می

 ( تزویر معنوی در ثبتIntellectual Forgery :)تغییر در حقیقت توافقات طرفین در  هرگونه

هنگام ورود دادها به سامانه. مثلاً اگر مشاور املاک آگاهانه مبلغ معامله را برای فرار مالیاتی کمتر وارد کند، 

 نی، جنبه کیفری نیز دارد.دمرتکب تزویر معنوی شده که علاوه بر مسئولیت م

 ( قابلیت استنادOpposability :) تواند نسبت به  کس نمی ، هیچنبه موجب آویژگی سند رسمی که

معرفی  «غیرقابل استناد»اطلاعی کند. قانون جدید، اسناد عادی را در برابر اشخاص ثالث  محتوای آن اظهار بی

 کرده است.

 نویس الکترونیک پیش(Drafting :)شود و فاقد اثر  مرحله واسط حقوقی که توسط مشاور انجام می

 شود. )انتقال مالکیت( صرفاً با امضای سردفتر در دفترخانه محقق میتملیکی است. اثر تملیکی 

 مطالعه موردی:

 سناریوهای عملی ایجاد مسئولیت

 سناریوی اول: تأخیر در درج در سامانه

یرموجه داشته باشد و در این فاصله، ملک غاگر مشاور املاک بین زمان توافق طرفین و زمان درج در سامانه کاتب تأخیر 

 لبکار فروشنده توقیف شود:توسط ط

  ئول جبران خسارت عایت سرعت در تکالیف قانونی، مسرو عدم « تفویض وقت»تحلیل: در اینجا مشاور به دلیل

 اش باطل یا متزلزل شده است. خریدار است که معامله

 سناریوی دوم: اشتباه در نوع کاربری ملک

اور بدن توجه به هشدار سامانه مبنی ششود. اگر م فراخوانی میدر قانون جدید، تمام جزئیات ملک از بانک جامع املاک 

 :را تنظیم کند ینویس معامله مسکون ملک، پیش« وقفی بودن»یا « زراعی بودن»بر 

  است. حتی اگر خریدار امضا کرده باشد، مشاور به عنوان « ای حرفهمبالاتی  بی»تحلیل: این اقدام مصداق

 شود. را برای طرفین داشته و مسئولیت او ساقط نمی« انههای سام تفسیر داده»متخصص وظیفه 

 ترین بخش قانون( گیرانه )سخت 11تحلیل ماده 

بینی ابطال  پیشایجاد کرده است. قانونگذار با « مسئولیت مدنی»و « مسئولیت انتظامی»این قانون، پیوندی میان  55ماده 

این  داند. را بالاتر از حق مکتسبه مشاورین برای اشتغال می پروانه کسب در نوبت سوم تخلف، نشان داده که امنیت ثبتی

 رابطه شخصی با مشتری به یک وظیفه عمومی در قبال حاکمیت تبدیل کرده است.ماده، مسئولیت مشاور را از یک 
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 گیری نتیجه

ه حقوق بسنتی ، نقطه عطفی در گذار از حقوق (5040« )ه ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقولبقانون الزام » تصویب 

اعتبار اسناد عادی در معاملات اموال دارای سند حدنگار، ساختار  این قانون با حذف ثبت نوین و هوشمند در ایران است.

قراردادی  یک مسئولیت ، مسئولیت مشاورین صرفاًسمسئولیت مدنی مشاورین املاک را بازتعریف نموده است. از این پ

است که نقض آن، همزمان موجد مسئولیت مدنی « نظارتی-ای مسئولیت حرفه»ساده در برابر مشتری نیست، بلکه نوعی 

مسئولیت کیفری خواهد بود. مشاور املاک در نظام  ال پروانه( و در مواردیبطئولیت انتظامی )اس)جبران خسارت(، م

 تزریق می کند. رتی کشوهایی است که به شبکه ثب جدید، ضامن صحت داده

 پیشنهادات

با توجه به حجم بالای تراکنش های مالی در مسکن، پیشنهاد می شود صدور  می:لزاای ا . بیمه مسئولیت حرفه1

پروانه کسب برای مشاورین منوط به داشتن بیمه نامه مسئولیت مدنی اختصاصی برای خطاهای احتمالی در سامانه کاتب 

 باشد.

ایجاد واحد های پشتیبانی فنی در اتحادیه های صنفی جهت راهنمایی  زیرساخت فنی اتحادیه ها:ارتقای . 2

 های غلط. مشاورین در مواجهه با ابهامات سیستمی برای جلوگیری از ثبت داده

جهت های دقیق توسط سازمان ثبت برای مشاورین املاک  وضع دستورالعمل . تدوین پروتکل احراز هویت:3

 نویس. ابزارهای بیومتریک و تطبیق چهره در زمان تنطیم پیش استفاده از

 فهرست منابع و مأخذ

 قوانین و مقرراتالف( 

 (مجمع تشخیص مصلحت نظام 26/42/5040)مصوب  قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول. 

  دلالت(.ضمان و قانون مدنی جمهوری اسلامی ایران )به ویژه مواد مربوط به عقد و 

  (.5009قانون مسئولیت مدنی )مصوب 

  (5057قانون دلالان )مصوب 

  قانون الزام به ثبت رسمی )مصوب قوه قضائیه(. 0آیین نامه اجرایی ماده 

 کتب تخصصیب( 

  نشر گنج دانشهای اخیر دوره مقدماتی حقوق مدنی: وقایع حقوق )مسئولیت مدنی(، چاپکاتوزیان، ناصر؛ ،. 

 در نظم حقوقی کنونی، نشر میزان. قانون مدنی کاتوزیان، ناصر؛ 

 .شهیدی، مهدی؛ آثار قراردادها و تعهدات، نشر مجد 

 .بهرامی، بهرام؛ حقوق ثبت اسناد و املاک، نشر نگاه بینه 

 ها ج( مقالات و نشست

  5040ررسی قانون الزام به ثبت رسمی، پژوهشگاه قوه قضائیه، بمجموعه نشست های نقد و. 

  فصلنامه مطالعات حقوقی.«تحلیل جایگاه دلال در نظام ثبت نوین ایران»مقاله ، 


