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Abstract 
Land ownership, as one of the most 
fundamental objective rights in the Iranian 
private law system, is covered by several laws, 
including the Civil Code and the Law on 
Registration of Documents and Real Estate. 
Real estate consultants play a key role in 
facilitating and legally guaranteeing the 
transfer of land ownership in the process of 
real estate transactions as professional 
intermediaries. However, the performance of 
this sector faces extensive legal and 
enforcement challenges, including weak 
supervision, lack of professional competence, 
conflict of interest, tendency to informal 
transactions, and lack of effective 
compensation mechanisms. This research aims 
to legally analyze the role of real estate 
consultants in preserving land ownership 
rights and identify enforcement challenges in 
the Iranian legal system. The research method 
is qualitative and descriptive-analytical with a 
library approach and citation of legal, 
jurisprudential sources and valid scientific 
research. The findings of the study show that 
although there is a relatively comprehensive 
legal framework in the Commercial Code, 
Civil Code, and related regulations for the 
activities of real estate consultants, the 
weakness in the implementation of these laws 
and the lack of efficient supervisory 
mechanisms have caused many consultants 
not only to fail to guarantee property rights, 
but in some cases to act as a factor in the 
violation of these rights. Also, a comparative 
comparison with the common law and 
Roman-German legal systems shows the 
superiority of these systems in the field of 
professional training, centralized supervision, 
and the use of modern technologies. As a 
result, it is suggested that the role of real estate 
consultants as legal arms guaranteeing land 
ownership be strengthened by establishing a 
centralized supervisory body, requiring 
specialized training and issuing professional 
certification, promoting official registration of 
transactions, eliminating conflicts of interest, 
creating electronic systems, and providing 
professional liability insurance. The 
implementation of these solutions will not 
only help protect the rights of owners, but will 
also increase public trust, reduce property 
disputes, and establish legal and economic 
order in the real estate market. 
Keywords: Ownership, Real Estate 
Consultants, Property Registration Law. 

 چکیده

ترین حقوق عینی در عنوان یکی از بنیادینمالکیت زمین به
نظام حقوق خصوصی ایران، تحت پوشش قوانین متعددی از 
جمله قانون مدنی و قانون ثبت اسناد و املاک قرار دارد. 

های عنوان واسطهمشاوران املاک در فرایند معاملات ملکی به
وانتقال ای نقش کلیدی در تسهیل و تضمین قانونی نقلحرفه

حال، عملکرد این قشر با اینکنند. بامی ءمالکیت زمین ایفا
اجه است که از ای موهای حقوقی و اجرایی گستردهچالش

ای، توان به ضعف نظارت، نقص در صلاحیت حرفهجمله می
تعارض منافع، گرایش به معاملات غیررسمی و فقدان 
سازوکارهای مؤثر جبران خسارت اشاره کرد. این پژوهش با 
هدف تحلیل حقوقی نقش مشاوران املاک در حفظ حقوق 

ظام های اجرایی موجود در نشناسایی چالشمالکیت زمین و
که با روش  پژوهشهای حقوقی ایران انجام شده است. یافته

دهد که اگرچه نشان میتحلیلی انجام شده است -توصیفی
ارچوب قانونی نسبتاً جامعی در قانون تجارت، قانون مدنی هچ

های مرتبط برای فعالیت مشاوران املاک وجود نامهو آیین
زوکارهای دارد اما ضعف در اجرای این قوانین و نبود سا

تنها در نظارتی کارآمد، باعث شده تا بسیاری از مشاوران نه
تضمین حقوق مالکیت ناکام بمانند، بلکه در مواردی خود 

عنوان عاملی در نقض این حقوق عمل کنند. در نتیجه، به
شود با ایجاد نهاد نظارتی متمرکز، الزام به آموزش پیشنهاد می

، ترویج ثبت رسمی ایتخصصی و صدور گواهینامه حرفه
های الکترونیکی و معاملات، رفع تعارض منافع، ایجاد سامانه

عنوان بازوان ای نقش مشاوران املاک بهبیمه مسئولیت حرفه
کننده مالکیت زمین تقویت شود. اجرای این حقوقی تضمین

کند، تنها به حفاظت از حقوق مالکان کمک میراهکارها نه
ومی، کاهش دعاوی مالکیتی و بلکه به افزایش اعتماد عم

تثبیت نظم حقوقی و اقتصادی در بازار املاک منجر خواهد 
 .شد

مالکیت، مشاوران املاک، قانون ثبت : واژگان کلیدی
 .اسناد و املاک
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 مقدمه

 به و گیردمی قرار عینی حقوق زمره در که است حقوق علم در مفاهیم تریناساسی از مالکیت، یکی

 ایران، مالکیت حقوقی نظام در. باشد داشته کامل اختیار و مال، سلطه به نسبت تواندمی آن، شخص موجب

 هایطرح اجرای بستر و اقتصادی منبع یک تنهانه زمین است، زیرا برخوردار ویژه یگاهیجا از زمین بر

. است خورده گره شرعی حتی و فرهنگی، اجتماعی هایارزش موارد، با از بسیاری در است، بلکه عمرانی

 و صریح صورتبه 30 و 29های ماده شود، درمی محسوب خصوصی حقوق منبع ترینمدنی که مهم قانون

 را مالک تصرف آزادی مدنی، اصل قانون 30 ماده. است پرداخته آن آثار و مالکیت تعریف به بنیادین

 حقوقی نظام .شودمی محسوب زمین از استفاده مشروعیت برای اصلی حقوقی مبنای و کندمی تثبیت

 و شرایط تغییر هب بنا های مختلفسده طول در و است نبوده ای یکپارچهپدیده ایران در اراضی مالکیت

 اصلاحات از پیش تا که طوریآمده است، به وجود به دیده مالکیت اشکال در نیز ها تغییراتیحکومت

بود  رایج مالکی خرده و سلطنتی، وقف ، املاک1زمین، یعنی اربابی، خالصه بر مالکیت نوع ارضی، پنج

 (.39، 1394)دانشوری و چاووشی، 

رکان اصلی حقوق خصوصی در ایران، تحت حمایت قوانین متعددی عنوان یکی از امالکیت زمین به

                                                      
 یدولت -1

http://creativecommons.org/licenses/by/4.0
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کنندگان معاملات، در حفظ این حقوق نقش مهمی دارند، اما عنوان تسهیلقرار دارد. مشاوران املاک، به

به تحلیل این نقش و  پژوهشهای حقوقی و اجرایی متعددی مواجه است. این ها با چالشعملکرد آن

ترین حقوق عینی در نظام حقوق خصوصی، عنوان یکی از بنیادیزد. مالکیت، بهپردارو میموانع پیش

جایگاه مرکزی در تنظیم روابط مالی و اجتماعی افراد دارد. در میان انواع اموال، زمین به دلیل ماهیت 

 ای برخوردار است.دائمی، ثبات ارزش و ارتباط نزدیک با نظم عمومی، از اهمیت ویژه

عنوان عاملی میانجی در معاملات ای مانند مشاوران املاک، بههای حرفهحضور واسطهدر این شرایط، 

تنها در تسهیل معاملات نقش دارند، بلکه موظف به رعایت ناپذیر است. این مشاوران نهملکی، اجتناب

حال، ضعف در آگاهی اینای در جهت حفظ حقوق مالکیت زمین هستند. باتعهدات حقوقی و حرفه

شود که مشاوران ی، عدم رعایت اصل صداقت و تخلف از ضمانت اجراهای قانونی گاهی باعث میحقوق

عنوان عاملی در نقض این حقوق عمل کنند. تنها در تضمین حقوق مالکیت ناکام بمانند، بلکه خود بهنه

ری و فقهی، رو، بررسی دقیق مفهوم و ماهیت حقوقی مالکیت زمین، با تکیه بر قوانین مدنی، تجاازاین

 ای ضروری برای تحلیل نقش مشاوران املاک در این حوزه است.زمینهپیش

با تمرکز بر تعریف مالکیت در حقوق ایران و جایگاه زمین  تحلیلی-پژوهش حاضر با روش توصیفی

های حقوقی مالکیت زمین و اهمیت آن در نظام حقوقی، بررسی ویژگی عنوان مال غیرمنقول، بهبه

پردازد. هدف، ایجاد بستری نظری و قانونی است که بر اساس آن، نقش مشاوران اجتماعی می اقتصادی و

ویژه در مواردی مانند الزام به تنظیم سند رسمی، احیای اراضی املاک در تضمین یا تهدید این حقوق، به

 صورت تحلیلی بررسی شود.موات و پیشگیری از دعاوی مالکیتی به

 ی مالکیت زمینمفهوم و ماهیت حقوق -1

 عنوان مال غیرمنقولتعریف مالکیت زمین در حقوق ایران و جایگاه زمین به -1-1

قانون مدنی  30ترین نهادهای حقوقی، در ماده عنوان یکی از اساسیمالکیت در نظام حقوقی ایران، به

گر در مواردی گونه تصرف و انتفاع دارد، مهر مالکی نسبت به مایملک خود حق همه»تعریف شده است: 

دارد که بر « الناس مسلطون علی اموالهم»این تعریف، ریشه در قاعده فقهی  .«که قانون استثناء کرده باشد

عنوان یک حق کند. مالکیت بهارچوب حدود قانونی تأکید میهسلطه کامل مالک بر مال خود در چ
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ای دارد. این حقوق خصوصی جایگاه ویژهرو، در نظام عینی، در برابر همه افراد قابل استناد است و ازاین

 های خاص آن، از اهمیت مضاعفی برخوردار است.ویژه در مورد زمین، به دلیل ویژگیحق، به

قانون مدنی تعریف شده  12عنوان یکی از مصادیق اصلی اموال غیرمنقول ذاتی، در ماده زمین، به

که خود مال یا محل آن خراب  شد بدون ایننقل آن از محلی به محل دیگر ممکن نبا»است: اموالی که 

وانتقال آن را تابع تشریفات خاص، از جمله این ویژگی، زمین را از اموال منقول متمایز کرده و نقل .«شود

، ثبت کلیه 1310مصوب  قانون ثبت اسناد و املاک 4۶کند. ماده ثبت رسمی در دفاتر اسناد رسمی، می

اند را الزامی دانسته و ماده منافع املاکی که قبلاً در دفتر املاک ثبت شدهعقود و معاملات راجع به عین یا 

منظور داند. این الزامات، بههمان قانون، عدم ثبت این معاملات را مانع پذیرش در محاکم و ادارات می 48

اند و نقش مشاوران املاک را در تضمین صحت معاملات و پیشگیری از تعارضات مالکیتی وضع شده

 (.275، 1404)کاتوزیان،  سازددایت طرفین به سمت تنظیم سند رسمی برجسته میه

در فقه امامیه مورد توجه قرار گرفته و به انواع مختلفی، از جمله « عقار»عنوان از منظر فقهی، زمین به

موات و قانون مدنی، احیای اراضی  145تا  141های مادهشود. شده، تقسیم میاراضی موات، مباح و احیاء

قانون مدنی، احیای زمین را عملیاتی  141اند. ماده شناسایی کردهعنوان یکی از طرق تملک زمینمباح را به

، 143نماید. ماده کند که زمین را قابل استفاده میکاری، یا بناسازی تعریف میعرفی نظیر زراعت، درخت

، احیای 144داند و ماده بخش می احیای بخشی از اراضی موات به قصد تملک را موجب مالکیت آن

. این احکام، ریشه در 2کند، مشروط بر رعایت قوانین مربوطهاطراف زمین را موجب تملک وسط آن می

دارند و بر اهمیت تنظیم سند رسمی برای اثبات مالکیت تأکید « من احیی ارضاً مواتاً فهی له»قاعده فقهی 

 از احیاء ممکن است مورد مناقشه قرار گیرد.دارند، زیرا بدون ثبت رسمی، مالکیت ناشی 

 های حقوقی مالکیت زمینویژگی -1-2

های حقوقی خاصی است که آن را از سایر انواع مالکیت مالکیت زمین در قانون مدنی دارای ویژگی

سزایی ه ویژه در معاملات زمین و نقش مشاوران املاک، اهمیت بها، بهکند. این ویژگیمتمایز می

تواند به دعاوی حقوقی، نظیر الزام به تنظیم سند رسمی، منجر شود. در ها میزیرا نقض آن دارند،

                                                      
 145 ماده -2
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 شوند:صورت تحلیلی بررسی میها بهادامه، این ویژگی

زمین، برخلاف اموال منقول که ممکن است به دلیل فرسودگی یا : دائمی بودن مالکیت زمین -اول

طور ی خود، دائمی است و قابلیت زوال ندارد. این ویژگی که بهمصرف از بین بروند، به دلیل ماهیت طبیع

قانون مدنی مورد اشاره قرار گرفته، مالکیت زمین را به یکی از پایدارترین  141و  12های مادهضمنی در 

انواع مالکیت تبدیل کرده است. دائمی بودن زمین، ضرورت تنظیم سند رسمی را برای اثبات مالکیت و 

عنوان کند. مشاوران املاک، بهعاوی، نظیر دعوای الزام به تنظیم سند رسمی، دوچندان میپیشگیری از د

اند طرفین معامله را به تنظیم سند رسمی هدایت کنند، زیرا عدم ثبت رسمی ای، موظفهای حرفهواسطه

 (.172، 1404)کاتوزیان،  تواند به ابطال معامله یا تضییع حقوق خریدار منجر شودمی

مالکیت زمین تابع تشریفات خاص ثبت رسمی است که : الزام به ثبت رسمی و تشریفات قانونی -دوم

، ثبت کلیه عقود و 4۶اند. ماده تأکید شده 1310مصوب قانون ثبت اسناد و املاک  48و  4۶های مادهدر 

دی را در محاکم و ، اسناد عا48داند و ماده شده را الزامی میمعاملات راجع به عین یا منافع املاک ثبت

ویژه در معاملات زمین، به دلیل ارزش اقتصادی و اجتماعی شمارد. این الزام، بهادارات غیرقابل پذیرش می

حال، در عمل، بالای آن، برای پیشگیری از اختلافات و تضمین حقوق مالکیت وضع شده است. بااین

توجهی از ثمن، از حضور در دفاتر خش قابلنامه و دریافت ببسیاری از فروشندگان پس از تنظیم مبایعه

شود. مشاوران املاک، با کنند که به دعاوی الزام به تنظیم سند رسمی منجر میاسناد رسمی خودداری می

کند، ها را ملزم به رعایت اصل صداقت و ارائه اطلاعات کامل میقانون تجارت که آن 337توجه به ماده 

ها باید از ابتدا طرفین را به تنظیم سند رسمی ترغیب شکل دارند. آننقش کلیدی در پیشگیری از این م

 (.5۶، 1403)شهیدی،  کرده و از تنظیم قراردادهای عادی بدون تضمین ثبت رسمی خودداری کنند

، 4یا رهن 3مالکیت زمین اغلب با حقوق عینی تبعی، نظیر حق ارتفاق: ارتباط با حقوق عینی تبعی -سوم

کند. برای مثال، زمینی که در رهن بانک است، بدون تر میوانتقال آن را پیچیدههمراه است که نقل

اند وضعیت حقوقی زمین را بررسی کرده و رضایت مرتهن قابل انتقال نیست. مشاوران املاک موظف

تواند به نقض حقوق مالکیت و رسانی میوجود این حقوق را به خریدار اطلاع دهند، زیرا عدم اطلاع

                                                      
 مدنی قانون 94 ماده -3

 مدنی قانون 771 ماده -4
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کنندگان اراضی موات را ملزم به رعایت قوانین قانون مدنی نیز، احیاء 145حقوقی منجر شود. ماده  دعاوی

 کند که شامل بررسی وضعیت حقوقی زمین و ثبت رسمی مالکیت است.مربوطه می

فرد مالکیت زمین در ایران، امکان های منحصربهیکی از ویژگی: احیای اراضی موات و مباح -چهارم

قانون مدنی تبیین  145تا  141های مادهاز طریق احیای اراضی موات و مباح است که در تملک آن 

کند که زمین را قابل استفاده ، احیاء را عملیاتی عرفی نظیر زراعت یا بناسازی تعریف می141اند. ماده شده

، احیای زمین 143ماده  داند و نه مالکیت.را صرفاً ایجادکننده حق اولویت می 5، تحجیر142نماید. ماده می

، احیای اطراف زمین را به مالکیت وسط آن تسری 144داند و ماده به قصد تملک را موجب مالکیت می

کننده باید قوانین مربوطه، از جمله ثبت رسمی کند که احیاءتأکید می 145حال، ماده دهد. بااینمی

تواند به مناقشات حقوقی منجر شده میاحیاءمالکیت، را رعایت کند. عدم تنظیم سند رسمی برای اراضی 

 کنندگان به ثبت رسمی دارند.شود و مشاوران املاک در این موارد نقش مهمی در هدایت احیاء

 نظام حقوقی ایراناهمیت حقوقی مالکیت زمین در  -1-3

عینی در  ترین مصادیق حقوقمالکیت زمین، به دلیل دائمی بودن و ارتباط با نظم عمومی، یکی از مهم

کند که در مقام اثبات دعوا یا دفاع قابل ای تعریف میقانون مدنی، سند را نوشته 1284ایران است. ماده 

داند که توسط مأمورین رسمی در حدود صلاحیت ، اسناد رسمی را اسنادی می1287استناد باشد و ماده 

 قانون ثبت 48و  4۶های مادهیل الزامات ویژه در مورد زمین، به دلها تنظیم شده باشند. سند رسمی، بهآن

حال، دعاوی الزام به تنظیم سند ترین دلیل اثبات مالکیت است. بااین، مهم1310 مصوب املاک و اسناد

ترین های عادی، از شایعنامهرسمی، به دلیل خودداری فروشندگان از ثبت رسمی پس از تنظیم مبایعه

اند با ارائه قانون تجارت، موظف 337ملاک، با توجه به ماده دعاوی ملکی در ایران است. مشاوران ا

اطلاعات دقیق و هدایت طرفین به تنظیم سند رسمی، از بروز این دعاوی پیشگیری کنند. عدم رعایت این 

 (.۶5، 139۶)سوری،  منجر شود ۶تواند به مسئولیت مدنی یا حتی کیفریوظیفه می

                                                      
 چاه کندن یا چینیسنگ احیاء، مانند به شروع -5

 جعل یا تقلب صورت در -۶
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 املات زمینجایگاه حقوقی مشاوران املاک در مع -2

ویژه در حوزه زمین و املاک، به دلیل ارزش بالای اقتصادی، در نظام حقوقی ایران، معاملات ملکی به

عنوان پلی بین ای هستند که بتوانند بههای حرفهحساسیت اجتماعی و پیچیدگی حقوقی، نیازمند واسطه

اصل کنند. مشاوران املاک، در این مندی معامله اطمینان حفروشنده و خریدار، از صحت، امنیت و قانون

کنند. این نقش، می ءشده و فعالان رسمی در بازار مسکن، نقشی محوری ایفاعنوان دلالان ثبتمیان، به

ای ای گستردهصرفاً محدود به معرفی طرفین یا تسهیل معامله نیست، بلکه شامل تعهدات حقوقی و حرفه

 .گذاردن تأثیر میاست که مستقیماً بر حفظ حقوق مالکیت زمی

های حقوقی مانند وکیل یا نماینده حال، ماهیت فعالیت مشاوران املاک گاهی با سایر واسطهاینبا

های اساسی در ماهیت قرارداد، حدود اختیارات و نوع مسئولیت که تفاوتحالیشود، دراشتباه گرفته می

ان مسئولیت مشاوران در صورت وقوع نقض ها، برای تعیین میزها وجود دارد. درک دقیق این تفاوتآن

ها در تسهیل معاملات، پیشگیری از ای آنحقوق مالکیت، ضروری است. همچنین، شناخت نقش حرفه

نیازی اساسی برای ارزیابی عملکرد این قشر در بازار دعاوی و تقویت اعتماد عمومی به نظام حقوقی، پیش

 (.88، 1394)جلائیان،  املاک است

 ف و نقش حقوقی مشاوران املاکتعری -2-1

ای در معاملات ملکی، تحت عنوان های حرفهعنوان واسطهدر نظام حقوقی ایران، مشاوران املاک به

داند که عبارت از عملیاتی می»قانون تجارت، دلالی را  335اند. ماده در قانون تجارت تعریف شده« دلال»

 .«کندشود و در مقابل آن، اجرت دریافت مین دو طرف میای بیوسیله آن، دلال واسطه انجام معاملهبه

ای که بدون نمایندگی یا وکالت، عنوان واسطهاین تعریف، ماهیت حقوقی فعالیت مشاوران املاک را به

قانون  33۶سازد. دلال، بر اساس ماده کنند، مشخص میصرفاً زمینه انعقاد قرارداد بین طرفین را فراهم می

طور کامل و صادقانه به طرفین اطلاع دهد و در صورت نقض این ت شرایط معامله را بهتجارت، موظف اس

 (.81، 1402)اسکینی،  وظیفه، ممکن است مشمول مسئولیت مدنی یا کیفری شود

ای در معاملات اموال عنوان یکی از مصادیق دلالان در قانون تجارت، نقش ویژهمشاوران املاک، به

تنها به قانون تجارت، بلکه به قوانین ها در نظام حقوقی ایران، نهن، دارند. جایگاه آنویژه زمیغیرمنقول، به
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های مرتبط با فعالیت مشاوران املاک، وابسته نامهو آیین 1317خاص، نظیر قانون راجع به دلالان مصوب 

لیت دلالان را تابع ، دلالی را شغلی تجاری دانسته و فعا1317 مصوب قانون راجع به دلالان اولاست. ماده 

مقررات خاصی، از جمله اخذ پروانه فعالیت، قرار داده است. این قانون، مشاوران املاک را ملزم به رعایت 

کند و تخلف از این اصول را با ضمانت اجراهای انتظامی و ای، نظیر صداقت و امانت میاصول حرفه

 .کیفری همراه کرده است

گری برای تسهیل در فقه امامیه دارد که به معنای واسطه« سمسره»فهوم از منظر فقهی، دلالی ریشه در م

که دلال به  دانند، مشروط بر اینبر رضایت طرفین میمعاملات است. فقها، دلالی را عملی مشروع و مبتنی

قانون  337وظایف خود، از جمله رعایت اصل امانت و صداقت، پایبند باشد. این دیدگاه فقهی، در ماده 

کند. در رت انعکاس یافته که دلال را مکلف به ارائه اطلاعات کامل و صحیح به طرفین معامله میتجا

، از حساسیت 7معاملات زمین که به دلیل ارزش اقتصادی و اجتماعی بالای آن و الزام به ثبت رسمی

قوقی، ای برخوردار است، نقش مشاوران املاک در تضمین صحت معامله و پیشگیری از دعاوی حویژه

نظیر دعوای الزام به تنظیم سند رسمی، حیاتی است. عدم رعایت این وظایف، مانند عدم احراز صحت 

 تواند به نقض حقوق مالکیت و افزایش دعاوی منجر شود.های ناقص، مینامهاسناد مالکیت یا تنظیم مبایعه

عقاد قرارداد را دارند، بلکه باید تنها وظیفه تسهیل انای، نههای حرفهعنوان واسطهمشاوران املاک، به

کند قانون مدنی، سند رسمی را سندی تعریف می 1287طرفین را به تنظیم سند رسمی هدایت کنند. ماده 

 املاک و اسناد قانون ثبت 4۶ها تنظیم شده باشد و ماده که توسط مأمورین رسمی در حدود صلاحیت آن

داند. در عمل، بسیاری از فروشندگان پس از لزامی میشده را ا، ثبت معاملات املاک ثبت1310 مصوب

توجهی از ثمن، از حضور در دفاتر اسناد رسمی خودداری نامه عادی و دریافت بخش قابلتنظیم مبایعه

قانون  337شود. مشاوران املاک، با توجه به ماده کنند که به دعاوی الزام به تنظیم سند رسمی منجر میمی

 رسانی دقیق و تنظیم قراردادهای معتبر، از بروز این مشکلات پیشگیری کننداطلاع اند باتجارت، موظف

 (.35، 1402)طباطبایی حصاری، 

                                                      
 1310 مصوب املاک و اسناد ثبت قانون 48 و 4۶های ماده -7



 521 رانیآن در ا ییاجرا یهاو چالش نیزم تینقش مشاوران املاک در حفظ حقوق مالک یحقوق لیتحل

 تعهدات مشاوران املاکنقش و  -2-2

 اند که با حسن نیت و صداقت عمل کنند.، موظفتجارتقانون  337مشاوران املاک، بر اساس ماده 

اجع رسمی، مانند سازمان ثبت اسناد و املاک، صحت اسناد مالکیت را مشاوران باید از طریق استعلام از مر

 .تواند به تسهیل معاملات غیرقانونی، مانند فروش مال غیر، منجر شودتأیید کنند. عدم انجام این وظیفه می

قراردادهای . ارائه دهند 9و فیزیکی 8اند اطلاعات کامل و صحیح درباره وضعیت حقوقیمشاوران موظف

شده توسط مشاوران باید شامل تمامی شرایط اساسی معامله و مطابق با قوانین مدنی و سایر مقررات تنظیم

مشاوران باید منافع هر دو طرف معامله را  .، باشند1389فروش ساختمان مصوب خاص، مانند قانون پیش

 کاری خودداری کنند.داری یا پنهاندر نظر بگیرند و از جانب

 مشاوران املاک در نقض حقوق مالکیتمسئولیت مدنی  -2-3

قانون مدنی، اگر مشاور املاک در انجام وظایف خود قصور کند یا اطلاعات نادرست  337بر اساس ماده 

تواند بر اساس قواعد فقهی ارائه دهد، مسئول جبران خسارات وارده به طرفین معامله است. این مسئولیت می

ی مثال، اگر مشاور به دلیل عدم بررسی وضعیت حقوقی ملک، نیز توجیه شود. برا 11یا تسبیب 10اتلاف

 .ای را تسهیل کند که منجر به ضرر مالی خریدار یا مالک شود، ملزم به جبران خسارت خواهد بودمعامله

 های اجرایی نقش مشاوران املاک در حفظ حقوق مالکیت زمینچالش -3

ای در معاملات ملکی، نقشی های حرفهواسطه عنواناگرچه مشاوران املاک در نظام حقوقی ایران به

کنند، اما عملکرد واقعی این افراد با می ءوانتقال زمین ایفاکلیدی در تسهیل و تضمین قانونی نقل

ها در حفظ طور جدی توانایی آنای مواجه است که بههای ساختاری، نهادی و حرفهای از چالشمجموعه

ارچوب قانونی نسبتاً جامع در قانون تجارت، هرار داده است. وجود چحقوق مالکیت زمین را تحت تأثیر ق

های مرتبط، لزوماً به اجرای مؤثر این قوانین منجر نشده نامهو آیین 1310مصوب قانون ثبت اسناد و املاک 
                                                      

 ملک توقیف مالکیت، رهن، یا مانند -8

 ملک کاربری یا اربعه حدود مانند -9

 مال مستقیم تلف -10

 ضرر ورود در شدن سبب -11
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ای، تعارض منافع، گرایش های حرفهاست. در عمل، ضعف در سازوکارهای نظارتی، نقص در صلاحیت

های مؤثر جبران خسارت باعث شده تا فعالیت بسیاری از مشاوران غیررسمی و فقدان مکانیزم به معاملات

تنها در تقویت امنیت حقوقی معاملات مؤثر نباشد، بلکه در مواردی به نقض حقوق مالکیت و ایجاد نه

 (.158، 1403)امامی،  دعاوی پیچیده قضایی منجر شود

 اوران املاکفقدان نظارت کافی بر عملکرد مش -3-1

های اجرایی در حوزه فعالیت مشاوران املاک در ایران، نبود نظارت مؤثر و جامع ترین چالشیکی از مهم

 دفتریاران ونامه اجرایی قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران ها است. اگرچه آیینبر عملکرد آن

ک ارائه کرده است، اما فقدان یک نهاد هایی برای تنظیم فعالیت مشاوران املاارچوبه، چ1400مصوب 

کند. برای مثال، صدور پروانه فعالیت برای نظارتی متمرکز و کارآمد، امکان تخلفات گسترده را فراهم می

ای و حقوقی، به فعالیت افرادی منجر شده که فاقد های حرفهمشاوران املاک بدون ارزیابی دقیق صلاحیت

ویژه در معاملات اسناد و املاک یا تعهدات حقوقی هستند. این مسئله، بهدانش کافی در زمینه قوانین ثبت 

زمین که نیازمند بررسی دقیق اسناد مالکیت و رعایت الزامات قانونی است، به افزایش دعاوی مالکیتی 

 (.150، 1403منجر شده است )شهیدی، 

 ای و آموزشنقص در صلاحیت حرفه -3-2

ای هستند که برای انجام های تخصصی حقوقی و حرفهاقد آموزشمشاوران املاک در ایران اغلب ف

های حقوقی پیشرفته مانند فرانسه یا انگلستان که مشاوران ملکی شان ضروری است. برخلاف نظام وظایف

ای هستند، در ایران، شرایط ورود به های حرفههای آموزشی مداوم و اخذ گواهینامهملزم به گذراندن دوره

های شود که بسیاری از مشاوران از پیچیدگیگیرانه نیست. این نقص، باعث میدان سختاین حرفه چن

های قانونی اراضی موات و مباح، آگاهی حقوقی معاملات زمین، مانند الزام به ثبت رسمی یا محدودیت

اعتبار حقوقی هایی است که فاقد کافی نداشته باشند. نتیجه این امر، تنظیم قراردادهای غیررسمی یا قولنامه

 اندازد.لازم بوده و حقوق مالکیت طرفین را به خطر می
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 تعارض منافع و نقض اصل امانت-3-3

های اساسی در عملکرد مشاوران املاک است. در بسیاری از موارد، تعارض منافع یکی دیگر از چالش

انجام معامله، ممکن است مشاوران به دلیل دریافت کمیسیون از هر دو طرف معامله یا تمایل به تسریع در 

را نقض کنند. برای مثال، پنهان کردن عیوب حقوقی زمین، مانند وجود دعاوی  12اصل امانت و صداقت

شود. این ، از جمله تخلفاتی است که به نقض حقوق مالکیت منجر می13های قانونیمالکیتی یا محدودیت

زند، بلکه دعاوی حقوقی و کیفری ب میتنها به اعتماد عمومی به حرفه مشاوره املاک آسیرفتار نه

)ستوده  کندمتعددی را به دنبال دارد که بار قضایی سنگینی بر دوش سیستم حقوقی کشور تحمیل می

 (.77، 1402تهرانی، 

 مشکلات ناشی از معاملات غیررسمی -3-4

ای است که بدون ها در معاملات زمین، تنظیم قراردادهای غیررسمی یا قولنامهترین چالشیکی از رایج

شود. مشاوران املاک، به دلیل سهولت یا فشار قانون ثبت اسناد و املاک انجام می 4۶رعایت الزامات ماده 

کنند که فاقد ضمانت اجرایی کافی هستند. این گونه قراردادها اقدام میطرفین معامله، گاهی به تنظیم این

ای منجر ارض یا مشکلات حقوقی است، به دعاوی پیچیدهویژه در مواردی که زمین دارای معها، بهقولنامه

 14شوند. برای مثال، عدم استعلام از اداره ثبت اسناد و املاک یا نادیده گرفتن وضعیت حقوقی زمینمی

های اجرایی و تواند به بطلان معامله یا ضرر مالی طرفین منجر شود. این مسئله، ضرورت اصلاح رویهمی

 کند.سمی معاملات را برجسته میتقویت الزام به ثبت ر

 فقدان سازوکارهای جبران خسارت مؤثر -3-5

شود، فقدان در مواردی که تخلفات مشاوران املاک به ورود خسارت به طرفین معامله منجر می

قانون  اولهای اجرایی است. اگرچه ماده سازوکارهای جبران خسارت سریع و مؤثر، یکی دیگر از چالش

                                                      
 تجارت قانون 337 ماده -12

 وانتقالنقل ممنوعیت یا توقیف مانند -13

 موقوفه یا دولتی اراضی مانند -14
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بینی کرده ، مسئولیت جبران خسارت ناشی از تخلفات مشاوران را پیش1339صوب م مسئولیت مدنی

شوند. های اثبات تقصیر، مانع از جبران سریع خسارت میاست، اما فرایندهای قضایی طولانی و پیچیدگی

های حقوقی دیگر، ای برای مشاوران املاک، برخلاف برخی نظامعلاوه بر این، نبود بیمه مسئولیت حرفه

های جبران خسارت یا الزام به کند. این مسئله، ضرورت ایجاد صندوقامکان جبران خسارت را محدود می

 سازد.ای را مطرح میبیمه مسئولیت حرفه

 راهکارهای حقوقی برای تقویت نقش مشاوران املاک در حفظ حقوق مالکیت زمین-4

 نقش تقویت که شودمی روشن 15ران املاکهای اجرایی موجود در فعالیت مشاوشناسایی و تحلیل چالشبا

اقدامات ساختاری، قانونی و نهادی فراتر از اصلاحات  زمین، مستلزم مالکیت حقوق حفظ در هاواسطه این

ای برای عنوان بازوان اجرایی در فرایند معاملات ملکی، ظرفیت بالقوهجزئی است. مشاوران املاک، به

د عمومی دارند؛ اما این ظرفیت تنها در صورت توسعه یک نظام تضمین امنیت حقوقی، شفافیت و اعتما

 .های اجرایی قابل تحقق خواهد بودها و تقویت ضمانتسازی فعالیتاینظارتی کارآمد، حرفه

 ایتقویت نظارت و تنظیم مقررات حرفه-4-1

امعی بر برای ارتقای نقش مشاوران املاک در حفظ حقوق مالکیت زمین، لازم است نظام نظارتی ج

تواند با وضع ها برقرار شود. ایجاد یک نهاد نظارتی متمرکز، مانند کانون مشاوران املاک، میفعالیت آن

تواند مسئول صدور پروانه ای و نظارت مستمر، از تخلفات جلوگیری کند. این نهاد میاستانداردهای حرفه

نامه شاوران باشد. همچنین، اصلاح آیینای و رسیدگی به شکایات علیه مفعالیت، ارزیابی صلاحیت حرفه

تر، مانند لغو پروانه در صورت گیرانهاجرایی قانون دفاتر اسناد رسمی و افزودن ضمانت اجراهای سخت

 (.340، 1404تواند بازدارندگی لازم را ایجاد کند )کاتوزیان، تخلفات مکرر، می

 ایالزام به آموزش تخصصی و صدور گواهینامه حرفه -4-2

های آموزشی تخصصی در زمینه کی از راهکارهای کلیدی، الزام مشاوران املاک به گذراندن دورهی

                                                      
و فقدان  یررسمیبه معاملات غ یشتعارض منافع، گرای، احرفه یتاز جمله فقدان نظارت مؤثر، نقص در صلاح -15

 بران خسارتج یسازوکارها
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ها باید شامل موضوعاتی نظیر ای است. این آموزشحقوق املاک، قوانین ثبت اسناد و تعهدات حرفه

ور باشد. صد 1۶بررسی اسناد مالکیت، الزامات ثبت رسمی معاملات و قواعد فقهی مرتبط با مالکیت

تواند صلاحیت مشاوران را تضمین کرده و از ای، میهای دورهای پس از ارزیابیگواهینامه حرفه

 ورود افراد فاقد دانش حقوقی به این حرفه جلوگیری کند.

 ترویج ثبت رسمی معاملات و کاهش معاملات غیررسمی-4-3

املاک به رعایت الزامات های غیررسمی، لازم است مشاوران برای کاهش مشکلات ناشی از قولنامه

تواند از طریق الزام ملزم شوند. این امر می 1310مصوب  قانون ثبت اسناد و املاک 4۶و  22های ماده

قانونی به همکاری با دفاتر اسناد رسمی و ممنوعیت تنظیم قراردادهای غیررسمی توسط مشاوران محقق 

ها و تشویق طرفین معامله به ثبت قولنامه سازی عمومی در مورد مخاطرات حقوقیشود. همچنین، آگاه

های الکترونیکی برای استعلام وضعیت تواند از دعاوی مالکیتی جلوگیری کند. ایجاد سامانهرسمی، می

 تواند شفافیت را افزایش دهد.از معامله، از دیگر راهکارهایی است که می پیشحقوقی زمین 

 رفع تعارض منافع و تقویت اصل امانت-4-4

ای در مورد رعایت اصل امانت و صداقت گیرانهی جلوگیری از تعارض منافع، لازم است قوانین سختبرا

ها و الزام وضع شود. این شامل ممنوعیت دریافت کمیسیون از هر دو طرف معامله بدون رضایت صریح آن

زام مشاوران به ای و البه افشای کامل اطلاعات حقوقی زمین است. همچنین، تدوین کدهای اخلاقی حرفه

تواند اعتماد عمومی را به این حرفه تقویت کند. نظارت بر اجرای این کدها از طریق ها، میرعایت آن

 های رسیدگی سریع به تخلفات، از دیگر اقدامات پیشنهادی است.نهادهای نظارتی و ایجاد مکانیزم

 ایجاد سازوکارهای جبران خسارت -4-5

عامله، لازم است سازوکارهای جبران خسارت مؤثری ایجاد شود. الزام برای حمایت از حقوق طرفین م

های حقوقی پیشرفته رایج است، چه در نظام ای، مشابه آنمشاوران املاک به داشتن بیمه مسئولیت حرفه

سرعت جبران کند. علاوه بر این، ایجاد صندوق جبران خسارت تواند خسارات ناشی از تخلفات را بهمی
                                                      

 غصب و لاضرر مانند -1۶
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تواند تواند بار قضایی ناشی از دعاوی را کاهش دهد. این صندوق مییان تخلفات مشاوران، میبرای قربان

عنوان یک ضمانت اجرایی، از بروز شده از مشاوران متخلف تأمین مالی شود و به های اخذاز محل جریمه

 تخلفات جلوگیری کند.

 های الکترونیکیگیری از فناوری و سامانهبهره -4-6

تواند نقش های الکترونیکی ثبت اسناد و استعلام مالکیت، میهای نوین، مانند سامانهز فناوریاستفاده ا

توانند امکان بررسی سریع ها میمشاوران املاک را در حفظ حقوق مالکیت زمین تقویت کند. این سامانه

کنند. همچنین، های قانونی، را فراهم وضعیت حقوقی زمین، مانند وجود معارض، توقیف، یا محدودیت

تواند شفافیت را افزایش داده و از های آنلاین برای ثبت و نظارت بر معاملات ملکی، میایجاد پلتفرم

های با ویژه در معاملات زمینکاری جلوگیری کند. این راهکار، بهتخلفاتی نظیر جعل اسناد یا پنهان

 ، از اهمیت بالایی برخوردار است.17کاربری خاص

 نتیجه

شاوران املاک در حفظ حقوق مالکیت زمین در ایران، به دلیل جایگاه ویژه زمین در نظام حقوقی، نقش م

عنوان ، نشان داد که مشاوران املاک، بهپژوهشاقتصادی و اجتماعی، از اهمیت بسزایی برخوردار است. این 

ای، نقشی مؤثر در تضمین توانند با رعایت تعهدات قانونی و حرفههای کلیدی در معاملات ملکی، میواسطه

ای، هایی نظیر فقدان نظارت کافی، نقص در صلاحیت حرفهحال، چالشاینکنند. با ءحقوق مالکیت ایفا

 اند.تعارض منافع و گرایش به تنظیم قراردادهای غیررسمی موانع جدی در تحقق این نقش ایجاد کرده

مصوب  ن تجارت و قانون ثبت اسناد و املاکتحلیل قوانین موضوعه ایران، از جمله قانون مدنی، قانو

ارچوب حقوقی نسبتاً جامعی برای تنظیم فعالیت مشاوران املاک است. با این هدهنده وجود چ، نشان1310

وجود، ضعف در اجرای این قوانین و نبود سازوکارهای نظارتی کارآمد، باعث شده که تخلفات مشاوران 

 به دعاوی مالکیتی متعددی منجر شود.

                                                      
 موات یا کشاورزی اراضی مانند -17
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 پیشنهاد

راهکارهای پیشنهادی این پژوهش، شامل تقویت نظارت از طریق ایجاد نهادهای متمرکز، الزام به آموزش 

تخصصی، ترویج ثبت رسمی معاملات، رفع تعارض منافع، ایجاد سازوکارهای جبران خسارت و 

حفظ حقوق مالکیت توانند به ارتقای نقش مشاوران املاک در های الکترونیکی، میگیری از سامانهبهره

زمین کمک کنند. اجرای این راهکارها نیازمند همکاری نهادهای قانونگذار، قضایی و اجرایی است تا 

ضمن کاهش دعاوی ملکی، اعتماد عمومی به حرفه مشاوره املاک تقویت شود. در نهایت، اصلاح 

کند، بلکه به نظم عمومی و می تنها حقوق مالکان را تضمینسازی این حوزه، نهایهای موجود و حرفهرویه

 رساند.توسعه اقتصادی کشور نیز یاری می

موارد مربوط به اخلاق در پژوهش و نیز امانتداری در استناد به متون و ارجاعات ملاحظات اخلاقی: 

 مقاله تماماً رعایت گردیده است.

 تعارض منافع در این مقاله وجود ندارد.تعارض منافع: 

 این پژوهش بدون تأمین اعتبار مالی نگارش یافته است.: تأمین اعتبار پژوهش

 منابع

 سمت. ، چاپ سی و یکم، تهران، انتشاراتحقوق تجارت، 1402اسکینی، ربیعا، و 

 اسلامیه. چهل و یکم، تهران، کتابفروشی ، چاپمدنی حقوق، 1403 ،امامی، سیدحسنو 

 ، چاپ هفتم، تهران، انتشارات جنگل.املاک مشاوران حقوقی راهنمای، 1394جلائیان، غلامرضا، و 

مقررات اصلاحات ارضی  مشمول اراضی جایگاه، 1394دانشوری، حسین و چاووشی، محمدصادق، و 

 ، چاپ اول، تهران، انتشارات دادگستر.در نظام حقوقی ایران

 بیست و هشتم، تهران، انتشارات دادگستر. ، چاپتجارت حقوق، 1402تهرانی، سیدحسن،  ستودهو 

، شماره حقوق فصلنامه مطالعاتساختمان،  و زمین حوزه در ، سیاست جنایی ایران139۶سوری، محمد، و 

15. 

 مجد. هجدهم، تهران، انتشارات ، چاپتعهدات و قراردادها تشکیل، 1403شهیدی، مهدی، و 
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 میسها ، چاپ پنجم، تهران، شرکتاملاک ثبت نظام آثار و مبانی، 1402طباطبایی حصاری، نسرین، و 

 انتشار.

 ، چاپ شصتم، تهران، انتشاراتمالکیت و اموال مدنی حقوق مقدماتی دوره، 1404کاتوزیان، ناصر، و 

 میزان.

 .گنج دانش سیزدهم، تهران، انتشارات ، چاپمدنی مسئولیت حقوقی وقایع، 1404کاتوزیان، ناصر، و 



 


