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Abstract 
With the enactment of the Law on the 
Mandatory Formal Registration of Immovable 
Properties aimed at organizing the ownership 
status and transactions related to immovable 
property, the necessity of examining this law 
and its implementing regulations is felt. One 
of the important regulations of this law is 
Article 3, which contains provisions regarding 
two types of contracts drawn up by real estate 
consultants, namely draft contract and uniform 
contracts. This research, using a descriptive-
analytical method and relying on library 
resources, seeks to answer the following 
questions: In which category of contracts does 
the draft contract fall, and is it permissible to 
include a liquidated penalty clause therein? Is 
it possible to change the terms set forth in 
uniform contracts? Is there a conflict between 
the provisions of the regulations and the laws? 
The findings show that Draft contract cannot 
be categorized under certain specific contracts 
given the special conditions stated in the 
law.considering the principle of freedom of 
contra Draft contract cannot be categorized 
under certain specific contracts given the 
special conditions stated in the 
law.considering the principle of freedom of 
contracts, it will be possible to insert a penalty 
clause in it. In uniform contracts, it is possible 
to change or modify the provisions in some 
cases. Apart from the conflict between certain 
provisions of the regulation and the law itself, 
as well as other ordinary laws, in some 
instances the regulation has also exceeded the 
limits of regulatory authority. 
Keywords: Draft Contract, Hierarchy of 
Laws, Smart Rescission, Uniform Contracts.  

 چکیده 

با تصویب قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال  یرمنقول جهت 

دهی وضعیت مالکیت و معاملات راجع به اموال  یرمنقول، سامان

شود. های آن احساس مینامهآیینضرورت بررسی این قانون و 

باشد که نامه ماده سوم میهای مهم این قانون، آییننامهیکی از آیین

دربردارنده احکامی راجع به دو نوع از قراردادهای تنظیمی توسط 

نویس قرارداد و قراردادهای یکسان مشاورین املاک یعنی پیش

اده از منابع توصیفی و با استف-است. این پژوهش با روش تحلیلی

ها است ای با رویکردی انتقادی در پی پاسخ به این پرسشکتابخانه

بندی عقود قرار نویس قرارداد در کدام نوع از دستهکه پیش

گیرد؟ آیا امکان درج وجه التزام در آن وجود دارد؟ امکان تغییر می

شروط مندرج در قراردادهای یکسان وجود دارد؟ تعارضی بین 

های پژوهش نشان نامه با قوانین وجود دارد؟ یافتهینهای آیماده

نویس قرارداد را با توجه به شرایط خاص مندرج دهند که پیشمی

توان در دسته عقود خاصی قرار داد. با توجه به اصل در قانون نمی

ها، امکان درج وجه التزام در آن وجود خواهد آزادی قرارداد

اردی امکان تغییر یا اصلاح داشت. در قراردادهای یکسان در مو

هایی از شروط مندرج در آن وجود دارد. فارغ از تعارض ماده

نامه از نامه با خود قانون و سایر قوانین عادی در مواردی آیینآیین

 ها هم خارج شده است.نامهحدود صلاحیت آیین

: پیش نویس قرارداد، سلسله مراتب قوانین، فسخ واژگان کلیدی

 دادهای یکسان. هوشمند، قرار
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 :ارجاع

با  یرمنقولمعاملات اموال   ینامه ماده سوم قانون الزام به ثبت رسم یینتعارض آ(، 1405یجادکار، سهند؛ )ا ینجاد، اکبر؛ پور یمانا

 . 27شماره ی، تمدن حقوقی، و اصول حقوق ینقوان
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 مقدمه

های حقوقی قرار داشته است. تأمین امنیت شر همواره مورد توجه نظامعنوان حق بنیادین بمالکیت به

های حقوقی سعی های توسعه پایدار اقتصادی است. نظاممالکیت در قلمرو اموال  یرمنقول از شاخص

های متعدد در گذاریاند. در کشور ما پس از قانونمند نمودن انتقال اموال  یرمنقول نمودهدر ضابطه

و یا  1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  22املات اموال  یرمنقول از جمله ماده حوزه ثبت مع

گذار، که در واقع هدف اول قانون 1395های توسعه کشور مصوب قانون احکام دائمی برنامه 62ماده 

می و زمان به اسناد رسشفافیت و نظارت بر معاملات اموال  یرمنقول بود اما قید آخر مقرره و اعتبار هم

گذار با تصویب (. النهایه قانون246، 1404عادی نتوانست مشکلی را حل کند )سلطانی و احمدی، 

که در این پژوهش از این به  1403قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال  یرمنقول مصوب در سال 

ول و تعیین گفته خواهد شد، گام مهمی در الزامی کردن ثبت معاملات اموال  یرمنق« قانون»بعد 

 تکلیف وضعیت املاک فاقد سند رسمی برداشت.

باشد که در باب پیش نویس قراردادها و قراردادهای آن می 3یکی از مواد مهم این قانون، ماده 

، نحوه اجرای آن به 3شود مقرراتی دارد. وفق ماده یکسان که توسط مشاورین املاک منعقد می

http://creativecommons.org/licenses/by/4.0


 159 یو اصول حقوق نیبا قوان رمنقولیمعاملات اموال غ ینامه ماده سوم قانون الزام به ثبت رسم نییتعارض آ

زارت صمت، راه و شهرسازی و سازمان ثبت اسناد و املاک نامه واگذار شده است که توسط وآیین

تصویب  1403 /07 /18تهیه و با تفویض اختیار رئیس قوه قضاییه توسط معاون اول قوه در مورخ 

نامه، احکامی گفته خواهد شد. از جمله مسائل مهم این آیین« آیین نامه»گردیده است که از این به بعد 

، «فسخ هوشمند»ارداد، قراردادهای یکسان و ایجاد نهاد جدیدی به نام نویس قراست که درباره پیش

بینی گردیده است که نیازمند بحث، بررسی پیش« بطلان فسخ»و دعوای « دستور استرداد»متعاقب آن 

باشد. مواردی از تعارض آیین نامه با قوانین عادی، اصول حقوقی و خروج از صلاحیت از و نقد می

 ت که نیازمند تحلیل و بررسی بیشتر و ارائه راهکار برای اصلاح آن است.جمله موضوعاتی اس

نامه ماده سوم نقد آیین»، پژوهشی تحت عنوان 3نامه ماده از انجام این پژوهش درباره آیینپیش

توسط کوثر نظری و ابراهیم یاقوتی به چاپ « قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال  یرمنقول

پژوهش بیشتر در مورد ارتباط آیین نامه با اصل حاکمیت اراده و قواعد تکمیلی حقوق رسیده که این 

طور باشد. نوآوری پژوهش حاضر از آن جهت است که بههای فنی در این حوزه میمدنی و چالش

ه با نگاهی انتقادی پرداخته و سعی در ارائ 3نامه ماده همه جانبه و از ابعاد مختلف به بررسی مواد آیین

 گذار دارد.راهکار جهت اصلاح به قانون

بندی عقود قرار نویس قرارداد در کدام نوع از دستهها آن ست که پیشدر این پژوهش پرسش

گیرد؟ آیا امکان درج وجه التزام در آن وجود دارد؟ امکان تغییر شروط مندرج در قراردادهای می

شود؟ تعارضی بین مواد یی صادر مییکسان وجود دارد؟ آیا فسخ هوشمند بدون رسیدگی قضا

های مذکور ابتدا به بررسی نامه با قوانین وجود دارد؟ در این پژوهش جهت پاسخ به پرسشآیین

نویس قرارداد و امکان درج وجه التزام در آن و سپس قراردادهای یکسان و امکان تغییر در پیش

تعاقب آن دستور استرداد و دعوای پردازیم. در بخش بعدی فسخ هوشمند و مشروط مندرج آن می

نامه با قوانین و خروج بطلان فسخ مورد مطالعه قرار خواهدگرفت و در نهایت تعارض مواد آیین

 گیرد.نامه از حدود صلاحیت مورد بررسی قرار میآیین
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 پیش نویس قرارداد -1

نویس ه درج پیشب 13الی  2نامه بعد از تعریف اصطلاحات و اختصارات از مواد فصل دوم آیین

قرارداد و نحوه ارتباط دلالان با سامانه و تقسیم اسناد بین دفاتر اسناد رسمی اختصاص دارد. 

نویس قرارداد توسط مشاوران املاک اذعان داشته که قانون در مورد تنظیم پیش 3گذار در ماده قانون

ش یا افزایش شروط قراردادی آن توانند با امکان کاهطرفین پیش از مراجعه به دفاتر اسناد رسمی می

 2نامه سازمان ثبت اسناد و املاک را در مواد را تنظیم تا سپس به دفاتر اسناد رسمی مراجعه کنند. آیین

نویس و امکان استعلام از جانب آنان، مکلف نموده به ایجاد دسترسی مشاورین املاک به پیش 5الی 

عی تعهد به معامله بوده که با مراجعه به دفاتر اسناد نویس نودیگر قراردادهای پیشعبارتاست. به

بدیهی  1باشند و در  یر این صورت، فاقد هرگونه اثر حقوقی هستند. رسمی دارای اعتبار حقوقی می

نویس قرارداد فقط با مراجعه به دفاتر اسناد رسمی ممکن واسطه آن که اعتبار بخشیدن به پیشاست به

 پذیر خواهد بود.داد فقط در مورد املاک دارای سند رسمی امکاننویس قراراست، تنظیم پیش

نویس قرارداد در کدام یک در این بخش از پژوهش به این موضوعات خواهیم پرداخت که پیش

نویس قرارداد گیرد؟ و همچنین امکان درج وجه التزام در پیشبندی انواع عقود قرار میاز انواع دسته

 وجود دارد یا خیر؟

 وضعیت حقوقی پیش نویس قرارداد -1-1

از نویس باید ظرف مدت پنج روز پسنامه طرفین پیشآیین 13، تبصره آن و ماده 10موجب ماده به

درج در سامانه به دفاتر اسناد رسمی مراجعه کنند و در صورت عدم مراجعه طرفین ظرف مدت 

از انقضای برآن، طرفین پیشطور خودکار از سامانه حذف خواهد شد. علاوهنویس بهمذکور پیش

نویس اقدام کنند. به ثبت پیشطرفه نسبتتوانند با مراجعه به سامانه رأساً و یکمدت پنج روز نیز می

نویس قرارداد توسط سردفتر اعم از عدم مراجعه ظرف پنج روز و یا حذف در صورت عدم ثبت پیش

                                                      
 امهنآیین 13ماده  -1
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اقد آثار حقوقی است. عدم تعیین وضعیت نویس فنامه پیشآیین 13آن توسط طرفین به موجب ماده 

حقوقی پیش نویس، این پیامد را دارد که وضعیت استنکاف طرفین در تنظیم سند رسمی در تعارض با 

 (.207، 1401ماده اول قانون قرار خواهد گرفت )امینی و خداداد، 

دام از این توان نظریات مختلفی ارائه داد که پذیرش هر کدر باب وضعیت حقوقی پیش نویس می

 پردازیم.نظریات آثار متفاوتی برای طرفین در پی خواهد داشت که در ذیل به آن می

در پاسخ به پرسش در مورد  2نظریات اداره حقوقی: اداره حقوقی قوه قضاییه در نظریاتی -اول

قانون، صرفاً به این موضوع اشاره کرده است که  3نویس موضوع ماده ماهیت قراردادهای پیش

گونه حق و تعهدی برای نویس قبل از ثبت در دفتر اسناد رسمی فاقد اثر حقوقی است و هیچیشپ»

طورکه ملاحظه گردید اداره حقوقی قوه قضاییه در پاسخ به پرسش در همان«. کندطرفین ایجاد نمی

نامه ینآی 13گونه قراردادها، پاسخ به آن را مسکوت گذاشته و صرفاً به تکرار ماده باب ماهیت این

 بسنده کرده است.

نویس حق تقدمی شبیه رزرو حق مالکیت در نظام حقوقی رزرو حق مالکیت: آیا این پیش -دوم

طور مستقیم توسط سردفتران اسناد رسمی که مأمور به خدمت فرانسه هست یا خیر؟ این حق تقدم به

ان به خدمت عمومی نیستند شود. باید توجه نمود که مشاوران املاک، مأمورعمومی هستند ایجاد می

(. با عنایت به 21، 1403شود )طباطبایی حصاری، و سند تنظیمی توسط آنان سند رسمی محسوب نمی

نویس قرارداد ظرف پنج روز توسط سردفتر اسناد رسمی ثبت که پیشنامه، درصورتیآیین 13ماده 

ق رزرو مالکیت، محدودیت های حقوقی دارای حکه در نظامنشود فاقد اثر حقوقی است. درحالی

نویس قرارداد وجود ندارد، اما از تنظیم پیشزمانی خاصی برای تنظیم سند رسمی توسط سردفتر پس

نویس ظرف پنج روز از سامانه حذف خواهد شد؛ در این جا مقنن به صراحت مقرر داشته که این پیش

 های حقوقی وجود دارد، بدانیم.ظامتوان آن را مصداق حق رزرو مالکیت که در برخی نبنابراین، نمی

که نویس قرارداد درصورتیعقد با قابلیت رجوع: با توجه به این که معامله برآمده از پیش -سوم
                                                      

 17/11/1403مورخ  7 /1403 /543و  28/11/1403مورخ  7 /1403 /427شماره  -2
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گردد، در مدت دار بودن و ظرف پنج روز به ثبت نرسد فاقد اثر حقوقی است و از سامانه حذف می

نویس طرفه پیشروز ماهیت حذف یک موقت بودن این عقد شکی نیست. این که پیش از مدت پنج

گونه که در طلاق رسد بتوان آن را نوعی رجوع هماننظر میاز سامانه چیست، محل بحث است. به

توانیم هر رجعی، هبه یا وصیت وجود دارد تلقی کنیم چرا که اصل بر لزوم معاملات است و ما نمی

نند جائز بنامیم. رجوع از عقد نیز در فقه و توانند آن را بر هم بزعقد را به صرف آن که طرفین می

حقوق ما سابقه دارد با این تفاوت که در این جا رجوع دوطرفه است. اما اگر آن را عقد قابل رجوع 

 بدانیم چه اثری بر آن مترتب است؟

توان محل اختلاف بر سر حق و حکم بودن حق رجوع است. اگر رجوع را حق بدانیم می

ده و آن را اسقاط کرد. اگر آن را حکم بدانیم تراضی برخلاف آن جائز برخلاف آن تراضی کر

توان به موجب شرطی آن را اسقاط کرد و توان آن را اسقاط کرد. اگر حق باشد مینیست و نمی

رسد. در صورت همچنین به موجب عقد آن را انتقال داد یا در صورت فوت، حق رجوع به ورثه می

رسد با توجه به این که در نظر می(. به12، 1379وانتقال نیست )انصاری، نقلحکم بودن، قابل اسقاط یا 

قراردادها اصل آزادی اراده حاکم است بتوان قائل به اسقاط حق رجوع بود و این که حق رجوع قابل 

باشد نه این که معیاری های ذاتی این دسته از حقوق است که قائم به شخص میانتقال نبوده از ویژگی

 ی حکم شمردن رجوع باشد.برا

نویس قرارداد از سامانه در اکنون پرسش آن است که آیا آن چه تحت عنوان حذف پیش

تواند مصداقی از عقد قابل رجوع باشد؟ بحث در مورد قابلیت رجوع و حق یا نامه آمده است میآیین

گذار پذیرفته شود. حکم بودن آن، زمانی درست است که برای انسان حق ذاتی در برابر حکم قانون

که این حق ناشی از خود قانون باشد دیگر موضوعیتی نداشته و در آن جا بحث بر سر آن اما زمانی

 (.84، 1404است که آیا رجوع یک قاعده امری است یا تکمیلی؟ )کاتوزیان، 

راضی در توان آن را اسقاط نمود اما اگر تکمیلی باشد، امکان اسقاط و تاگر قانون آمره باشد نمی

توان دریافت که امکان آن می 13نامه و ماده آیین 10صراحت از تبصره ماده مورد آن وجود دارد. به
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نویس قرارداد از سامانه حقی نیست که بتوان آن را اسقاط نمود. چرا که در صورت حذف پیش

که این خلاف  شوداسقاط، طرف مقابل معامله ملزم به حضور ظرف پنج روز در دفتر اسناد رسمی می

نص صریح آیین نامه است و اگر او را مجبور به حضور ندانیم و فقط حق اسقاط رجوع را ظرف پنج 

روز برای هر دو یا یکی از طرفین قائل شویم نیز اثری بر این شرط اسقاط مترتب نیست. به واسطه آن 

؛ بنابراین، بهتر است گرددکه با عدم حضور او ظرف پنج روز عملاً پیش نویس از سامانه حذف می

خود را درگیر حق یا حکم بودن و بحث رجوع در عقد نکنیم چرا که با احکام وضع شده توسط 

 گذار سازگاری ندارد.قانون

توان ارائه داد معلق نویس قرارداد میعقد معلق: یکی دیگر از نظریاتی که درباره پیش -چهارم

شده و اثر آن منوط به حضور طرفین ظرف پنج نویس منعقد بودن آن است. بدین صورت که پیش

باشد. اگر طرفین حاضر نشدند معلق علیه به وقوع نپیوسته و منشأ اثر روز در دفتر اسناد رسمی می

تواند به اراده یک یا هر دو طرف عقد وابسته باشد؟ باشد. پرسش آن است که آیا معلق علیه مینمی

گردد تا معلق علیه به وقوع عدم حضور خود موجب مینویس قرارداد یکی از طرفین با در پیش

نپیوسته و عقد اثر نکند. به عبارت دیگر، عقد معلق به حضور هر دو طرفین در دفترخانه است. معلق 

 (.146، 1388شود )یزدانیان، علیه ارادی خود به دو دسته معمولی و ارادی محض تقسیم می

توانند موجب وقوع یا عدم وقوع معلق علیه شوند این با عنایت به این که هر کدام از طرفین می

تواند به اراده متعهد واگذار شود. با باشد. این نوع از معلق علیه نمیمورد از نوع ارادی محض می

توان وقوع اثر عقد نویس نسبت به همدیگر متعهد و متعهدله هستند نمیعنایت به این که دوطرف پیش

 تواند مصداقی از عقد معلق باشد.ها کرد و این مورد نمیدام از آنرا معلق به فعل ارادی هر ک

عقد جائز: در قانون مدنی امکان فسخ عقد امری استثنایی و خلاف اصل است و اصل بر  -پنجم

عقد جائز آن است که »قانون مدنی  186موجب ماده (. به39، 1391لزوم قراردادها است )کاتوزیان، 

نویس قرارداد ظاهر آن چه در باب پیشبه«. ر وقتی بخواهد آن را فسخ کندهریک از طرفین بتواند ه

ای روزهدار پنجدار سازگاری بیشتری دارد؛ بنابراین، گویا با عقد مدتگفته شد با عقد جائز مدت
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باشد. روبرو هستیم که در همان مدت پنج روز از طرف هریک از طرفین قابل فسخ و بر هم زدن می

قانون  10توان ضمن عقد لازم شرط نمود و یا در خود عقد جائز با عنایت به ماده می عقد جائز را

، 1391توانند در باب اسقاط حق فسخ و بر هم زدن عقد تصمیم بگیرند )کاتوزیان، مدنی طرفین می

ایبند نویس در دسته عقود جائز باشیم باید به این نتیجه نیز پکه قائل به قرار گرفتن پیش(. درصورتی41

نویس قرارداد توسط طرفین در گذار در امکان حذف پیشرسد لفظ قانوننظر میکه بهبود. درحالی

 توان خلاف آن شرط نمود.نامه الزامی بوده و نمیآیین 10تبصره ماده 

توان پیش نویس توان به این نتیجه رسید که نمیشده میبنابراین، با جمیع جهات مطالب گفته

بندی عقود جای داد و یا ماهیت خاصی برای آن قائل شد. این ر گروه خاصی از دستهقرارداد را د

مقرره قواعد خاصی را جهت حفظ نظم عمومی و کم اثر نمودن اسناد عادی در انتقال اموال  یرمنقول 

داری دانست که فقط عمر آن پنج روز است و توان آن را عقد مدتاست؛ بنابراین، میبرقرار کرده

منتهی به ثبت معامله در دفتر اسناد رسمی نشود، فاقد هرگونه اثر حقوقی است. هر کدام از طرفین اگر 

توانند پیش از آن پنج روز این عقد را بر هم بزنند. به عبارت دیگر، اقدامات سردفتر دنباله نیز می

سمی مانند سایر نویس نیست بلکه وقوع یک عقد جدید و ثبت معامله در دفاتر اسناد رحیات این پیش

 معاملات است.

 امکان درج وجه التزام -2-1

نامه پیش آید آن است که نویس قرارداد مرتبط با آیینیکی از مباحثی که ممکن است درباره پیش

فارغ از آن که در صورت عدم حضور حتی یک طرف در موعد پنج روزه در دفتر اسناد رسمی، 

توان ضمن همان باشد. اما آیا میاثر قراردادی می نویس مذکور حذف شده و فاقد هرگونهپیش

نویس یا خارج از آن شرط کرد که در صورت عدم حضور یک یا هر دو طرف در موعد مقرر پیش

 عنوان وجه التزام تعیین گردد؟در دفتر اسناد رسمی، مبلغی به

نامه را آمره آیین 10گذار در تبصره ماده پاسخ به این پرسش در گرو آن است که حکم قانون
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توان خلاف آن توافق نمود و یکی از طرفین را ملزم به بدانیم یا تکمیلی. اگر آن را آمره بدانیم نمی

انجام تعهد است ولی اگر تکمیلی بدانیم توافق خلاف آن مشروع و قانونی بوده و به تبع آن برقراری 

میت اراده و آزادی قراردادها حاکم وجه التزام نیز مشروع خواهد بود. در حوزه قراردادها اصل حاک

باشد؛ بنابراین، اصل را باید در حوزه قراردادها بر است و این اصل دارای مبانی فلسفی بسیار قوی می

ای از آمره بودن بتوان در آن یافت. از آن گذاشت که قانون در آن خصوص تکمیلی بوده مگر نشانه

باشد آن است که اگر کسی برخلاف آن اقدام به های یک قانون آمره میجمله مواردی که ویژگی

(؛ 457، 1384باشد )انصاری و طاهری، انجام معامله یا توافقی کند قطعاً درست نبوده و منشأ اثر نمی

گذار که حذف اسناد عادی و دخالت مشاوران املاک در امر انتقال بنابراین، با عنایت به هدف قانون

 به آمره بودن این مقرره باشیم.اموال  یرمنقول است باید قائل 

نویس قرارداد شود. چرا که تواند مانع درج وجه التزام در پیشرسد آمره بودن نیز نمینظر میبه

نویس را به انعقاد معامله و حضور در دفتر اسناد توان طرف پیشآمره بودن ناظر بر آن است که نمی

جبار طرف مقابل است. چرا که اتفاقاً اصل رسمی اجبار کرد. اما درج شرط وجه التزام ورای ا

توانند با هم قانون مدنی مؤید آن است که طرفین می 10حاکمیت اراده، آزادی قراردادها و ماده 

توافق کنند که اگر یکی از آنان ظرف پنج روز جهت ثبت آن در دفتر اسناد رسمی حاضر نشد، مبلغی 

رسد این شرط هیچ تعارضی با آمره بودن نظر میند. بهطرف مقابل پرداخت کعنوان وجه التزام بهبه

نویس قرارداد از سامانه اصل الزام طرفین نداشته و شرطی جداگانه و ناظر با حالتی است که پیش

 حذف شده و فاقد اثر حقوقی است.

 قراردادهای یکسان -2

قانون به آن  3ماده یکی دیگر از انواع قراردادهای تنظیمی توسط مشاوران املاک که تبصره دوم 

است. نامه آمدهاشعار دارد قراردادهای یکسان است. احکام مربوط به آن در فصل سوم آیین

است تا امکان دسترسی مشاوران املاک را به گذار سازمان ثبت اسناد و املاک را مکلف کردهقانون



 1405بهـار ، 27اره شم، 9دوره  166

قالب قراردادهای یکسان دفتر الکترونیک املاک و استعلام جهت انجام معاملات برقرار کند تا در 

گونه قراردادها و در یک قالب مشخص اقدام به تنظیم قرارداد و بدون امکان تغییر در شرایط این

ای قراردادهای یکسان با نام افراد در دفتر الکترونیک املاک نمایند. البته در شرایط ویژهثبت

شت است و یا املاک موقوفه بوده، هایی روبرو هستند. برای مثال زمانی که ملک در بازدامحدودیت

های سامانه همخوانی ندارد )حسینی، موضوع نیازمند بررسی متخصصین حقوقی است و با پیش فرض

1404 ،414.) 

جای سردفتران اسناد رسمی گردد که مشاورین املاک بهبا دقت در آنچه گفته شد روشن می

دهی مشاورین املاک و ضع قانون، سامانگذار از وکه یکی از اهداف قانوناند. درحالینشسته

(. 330، 1404( و )خداپناهی، 167، 1402بازگشت آنان به جایگاه دلالی بوده است )تفقدی زارع، 

گذار که قصد داشت دست مشاورین املاک و دلالان را از دخالت در روند انتقال اموال قانون

لان املاک از طریق سامانه به دفتر است که دلا یرمنقول محدود نماید خود بستری فراهم کرده

باشند. این الکترونیک املاک دسترسی داشته باشند و گویا مقام عمومی در تنظیم سند رسمی می

است که آیا سند تنظیمی در قالب پرسش به صراحت از اداره حقوقی قوه قضاییه پرسیده شده

در پاسخ به استعلام  3ر نظریه ایقراردادهای یکسان مصداق تنظیم سند رسمی است؟ اداره حقوقی د

مذکور اذعان داشت که مفاد عمل حقوقی موضوع قراردادهای یکسان در دفتر الکترونیک املاک یا 

قوه قضاییه به تنظیم سند رسمی در این گونه  شود؛ بنابراین، اداره حقوقیپرونده ثبتی ملک درج می

 قراردادها صحه گذاشته است.

 ه به دفاتر اسناد رسمیابهام در مدت مراجع -1-2

به جهت آن که منتقل إلیه در نتیجه قراردادهای یکسان بتواند مال مذکور را به دیگری انتقال دهد باید 

قراردادهای یکسان ظرف مدت سه ماه در دفاتر اسناد رسمی به ثبت برسد. سازوکاری نیز باید توسط 
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با تأیید معاون حقوقی و امور مجلس قوه  معاونت راهبردی قوه قضاییه و اداره ثبت اسناد و املاک

قضاییه در قالب قراردادهای یکسان تعریف شود که ظرف شش ماه طرفین به ثبت آن در دفاتر اسناد 

 رسمی الزام شوند.

کند که جهت رفع محدودیت امکان نامه طرفین را الزام میآیین 15گذار در بند اول ماده قانون

اسناد رسمی مراجعه کنند، حال آن که در بند سوم اظهار داشته که باید  انتقال، ظرف سه ماه به دفاتر

سازوکاری مشخص شود تا ظرف شش ماه طرفین ملزم به مراجعه به دفاتر اسناد رسمی شوند. مشخص 

نیست علت تعیین این دو موعد چیست. اگر قرار است طرفین ظرف سه ماه از زمان انعقاد قراردادهای 

نحوی تعیین شود که ظرف آور آن باید بهناد رسمی مراجعه کنند چرا سازوکار الزامیکسان به دفاتر اس

شش ماه مراجعه کنند؟ در فاصله زمانی بین سه ماه تا شش ماه تکلیف چیست؟ اگر قرار بود ضمانت 

رسد نظر میشد دیگر آن زمان سه ماهه برای چیست؟ بهاجرایی برای حداکثر شش ماه مقرر می

جهت جلوگیری از ابهام، ایجاد دعاوی و تفاسیر متعدد در این خصوص باید نسبت به  گذارقانون

 نامه اقدام نماید.اصلاح این بخش از آیین

 اصلاح شروط مندرج -2-2

قانون به صراحت امکان کاهش یا افزایش شروط قراردادی را در  3با این که تبصره دوم ماده 

از مراجعه طرفین به دفاتر اسناد نامه تا پیشآیین 18ست اما ماده قراردادهای یکسان ممنوع اعلام نموده ا

امکان اصلاح در سه موضوع پرداخت ثمن، زمان تحویل مورد معامله و زمان مراجعه به  4رسمی

استفاده نموده اما مصادیق « اصلاح»گذار از واژه دفتراسناد رسمی را فراهم نموده است. هرچند قانون

گذار که در قانون، غییر شروط مندرج در قرارداد نیست. در کمال شگفتی قانونگفته چیزی جز تپیش

قراردادهای یکسان را قراردادی کاملاً بسته و با شروط مشخص و  یرقابل تغییر اعلام کرده بود، در 

چه در سه مورد امکان تغییر در شروط آن را فراهم آورده است. البته به عقیده برخی آن  3نامه ماده آیین
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پذیری این قرارداد را کاهش داده و این امر در باب عدم امکان تغییر شروط در قانون آمده، انعطاف

 (.116، 1404مانعی بر سر راه اراده واقعی طرفین در روند مذاکره و توافق شده است )نظری و یاقوتی، 

مکان دسترسی مشاوران قانون، ا 3گذار در تبصره دوم ماده باید به این نکته توجه نمود که قانون

ها قائل شده املاک به دفتر الکترونیک املاک را فراهم آورده و به نوعی جایگاه سردفتری برای آن

جهت عدم آشنایی مشاورین املاک با موضوعات حقوقی و برای جلوگیری از مشکلات است. به

ون امکان تغییر قراردادی بعدی و دعاوی احتماًلی، قراردادهای یکسان را در قالب مشخصی تنظیم و بد

تری برخوردار است نامه که در سلسله مراتب قوانین از درجه پایینتعیین نموده است. حال آن که آیین

 تواند در تعارض با قانون عادی باشد.و نمی

 تأیید قراردادهای یکسان توسط سردفتران -3-2

یا شش ماه طرفین به دفاتر اسناد رسمی  که ظرف مدت سه ماهدارد درصورتینامه مقرر میآیین 19ماده 

مراجعه نمودند، سردفتر شرایط اساسی صحت معاملات را بررسی کرده و در صورتی که آن را صحیح 

به طرفین ابلاغ  5نیافت نسبت به عدم تأیید قرارداد اقدام و آن را از طریق سامانه ابلاغ الکترونیک قضایی

گذار، طرفین توسط مشاورین املاک اقدام به تنظیم قراردادهای نکند. بعد از آن که با اجازه خود قانو

تواند یکسان نمودند و نام آنان در دفتر الکترونیک املاک ثبت گردید و مالک شناخته شدند سردفتر می

بعد از سه ماه یا شش ماه از تأیید قرارداد مذکور خودداری کند. به عبارت دیگر، سردفتر در مقام قاضی 

 نماید.کند و از طریق سامانه قضایی نیز آن را ابلاغ میه، حکم صادر میقرار گرفت

شود که وضعیت حقوقی قرارداد مذکور دچار ابهام گردد. همچنین، این مقرره موجب آن می

کند که یکی از طرفین جهت خلاصی از انتقال اموال با سردفتر تبانی کرده و او امکان آن را فراهم می

اعتباری قرارداد شود. پرسش مهم آن است که اگر طرف معامله قائل به موجب بیهم با عدم تأیید 

تواند دادخواست الزام به تأیید قرارداد یکسان را به تواند چه اقدامی بکند؟ آیا میصحت معامله باشد می

                                                      
 ثنا -5
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طرفیت سردفتر و طرف قرارداد تقدیم کند؟ در صورت پذیرش چنین دعوایی این مقرره موجب بروز 

شود. این دقیقاً خلاف فلسفه وضع قانون است. چرا که ها میوی جدید و بیشتر شدن حجم پروندهدعا

 (.330، 1404قانون در پی کاهش مراجعات مردم به دستگاه قضایی وضع گردیده بود )خداپناهی، 

سی طور که با اعطای درجه به مشاورین املاک، دسترنامه همانگذار در آیینرسد قانوننظر میبه

آنان به دفتر الکترونیک املاک را به وجود آورده است برای سردفتران نیز شأن قضایی قائل شده که 

توانند نسبت به تأیید یا عدم تأیید آن اقدام کنند. فارغ از بررسی شرایط صحت معاملات میرأساً پس

اد و بر هم از آن که سپردن سرنوشت معاملات به دست مقام  یرقضایی موجب تزلزل حقوق افر

 شود، موجب افزایش تعداد دعاوی در دادگستری نیز خواهد شد.خوردن نظام معاملاتی می

 فسخ هوشمند -3

به وجود آورده است. طرفین « فسخ هوشمند»نامه امکان جدیدی تحت عنوان آیین 23ماده 

قدام به فسخ توانند با اجتماع شرایط خاصی بدون نیاز به رسیدگی قضایی اقراردادهای یکسان می

قراردادهای یکسان از طریق سامانه نمایند. در مواردی که تمام یا بخشی از ثمن بیع یا ودیعه اجاره و 

کننده مبلغ امثال آن پرداخت نشده و حق فسخ هوشمند نیز در این قراردادها شرط شده باشد، فسخ

به ثبت فسخ از طریق دهد و نسبت شود عودت میعوض را در حساب امانی واسطی که برقرار می

تواند تقاضای استرداد مال را در نماید. ظرف مدت پانزده روز پس از ثبت فسخ میسامانه اقدام می

الاجرا است های قانونی دستور استرداد که در حکم سند لازمسامانه نمایند. پس از گذشت مهلت

شمند و متعاقب آن دستور شود. فسخ هوشود. این دستور توسط ثبت به اجرا گذاشته میصادر می

 همراه دارد.طور ابهاماتی بهعنوان نهادهای جدید در حقوق ما آثار و نتایجی داشته و همیناسترداد به

 محدود نمودن اصل حاکمیت اراده و آزادی قراردادها -1-3

امکان فسخ هوشمند قراردادهای یکسان در صورت عدم تحقق شروط مندرج در آن و بدون نیاز به 

یدگی قضایی و رأی دادگاه فارغ از آن که حق طرفین در تعیین شیوه حل اختلاف را محدود رس
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نماید با اصول سی و چهارم، یکصد و پنجاه و نهم و یکصد و شصت و ششم قانون اساسی می

دلیل آن که فسخ هوشمند فاقد هرگونه پشتوانه قضایی جمهوری اسلامی ایران در تعارض است. به

آیین نامه با برقراری فسخ هوشمند صرفاً در صورت وجود  23حوزه خیارات نیز ماده باشد. در می

(. 112، 1404شروط مشخص، عملًا خیارات قانونی دیگر را نادیده گرفته است )نظری و یاقوتی، 

هرچند سازوکار فسخ هوشمند با هدف تسریع در فرایند فسخ و کاهش اطاله دادرسی است، اما 

تضییع حقوق طرف مقابل شود. در واقع، هدف اصلی فسخ هوشمند جلوگیری از  تواند منجر بهمی

تضییع حقوق فروشنده به واسطه عدم پرداخت ثمن است اما در مواردی که عدم پرداخت ثمن ناشی 

از قوه قاهره و خارج از اراده خریدار باشد این موضوع نتایج ناگواری در پی خواهد داشت )نظری و 

 (.117، 1404یاقوتی، 

، امکان اقامه دعوای 24گذار در قسمت اخیر ماده ممکن است چنین پاسخ داده شود که قانون

است. به هر حال، این فسخ مورد رسیدگی قضایی قرار بینی کردهبطلان فسخ را برای طرف مقابل پیش

ا در خواهد گرفت. اولًا اگر قرار است به نحوی فسخ هوشمند مورد رسیدگی قضایی قرار گیرد چر

ابتدای اعمال آن این نظارت قضایی وجود نداشته باشد؟ ثانیاً هرچند درخواست توقف یا دعوای 

ها دو کند اما نافی توقف اعمال فسخ نخواهد بود. اینبطلان فسخ، دستور استرداد را فعلاً متوقف می

بعد از اعمال فسخ نامه بلافاصله آیین 23مفهوم جداگانه هستند. چرا که بر اساس تبصره اول ماده 

دهنده در طور خودکار و بدون رسیدگی قضایی مراتب فسخ و اعاده حقوق به انتقالهوشمند، سامانه به

عنوان مالک در دفتر کننده مجدداً بهدهد. یعنی نام فسخدفتر الکترونیک املاک را انجام می

خ هوشمند در نظام حقوقی گردد و طرف مقابل دیگر مالکیتی ندارد. فسالکترونیک املاک ثبت می

بر آن قرار دادن و گذار بوده و علاوهما نهاد جدیدی است و نیازمند دقت بیشتری از طرف قانون

 نامه اجرایی یک ماده قانونی جای بسی شگفتی است.تعریف چنین نهاد جدید و مهمی در آیین
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 ابهام در عملیات اجرایی -2-3

اقب فسخ هوشمند امکان درخواست استرداد عوض مال را نیز نامه متعآیین 24گذار در ماده قانون

از ثبت فسخ، تواند حداکثر ظرف پانزده روز پسکننده میترتیب که فسخایناست. بهبرقرار کرده

طرف مقابل ظرف ده روز از از ابلاغ تقاضای استرداد بهتقاضای استرداد را در سامانه ثبت نماید. پس

الاجراست و توسط شود که در حکم سند لازمدکار دستور استرداد صادر میطور خوتاریخ ابلاغ، به

تواند در مهلت ده روزه تقاضای توقف عملیات اجرائیات ثبتی قابلیت اجرا دارد. متصرف مال نیز می

اجرایی بنماید و اگر دستور توقف عملیات اجرایی صادر شود ظرف یک ماه نسبت به طرح دعوای 

گذار مقرر نمود که اگر در مهلت ده روزه تقاضای توقف نشد و یا در ند. قانونبطلان فسخ اقدام ک

مهلت یک ماهه گواهی طرح دعوای بطلان فسخ ارائه نشود و یا دعوا رد شود، دستور استرداد صادره 

 گردد.الاجرا میلازم

لیات جهت تقاضای توقف عم« مهلت ده روزه»جا است که منظور از ابهام این مقررات در آن

اجرایی چیست؟ آیا همان مهلت ده روزه فاصله بین ابلاغ تا صدور دستور استرداد است است و یا 

مهلت ده روزه جدیدی است؟ با عنایت به این که تا پیش از اتمام مهلت ده روزه بعد از ابلاغ، هنوز 

معنا خواهد ی بیدستور اجرایی صادر نشده است تا اجرایی شود بنابراین تقاضای توقف عملیات اجرای

 بود؛ بنابراین، منظور مهلت ده روزه جدیدی از تاریخ صدور دستور استرداد است.

نامه مقرر داشته که اگر آیین 24گذار در قسمت اخیر ماده اگر مهلت جدیدی باشد پس چرا قانون

د صادره تقاضای توقف نشود و یا دعوای بطلان فسخ اقامه نگردد و یا دعوا رد شود، دستور استردا

گفته دستور استرداد قبلاً اجرایی شده بود. این امر که طبق تفسیر پیشگردد؟ درحالیمیالاجرا لازم

رسد در مواردی که تقاضای توقف عملیات و دعوای بطلان نظر میآید. اما بهظاهر متعارض میبه

ند ناشی از ادامه همان تواشود، این اجرایی شدن دستور استرداد میفسخ شده اما در نهایت رد می

 است.الاجرا شدهعملیات اجرایی ابتدایی باشد. یعنی دوباره لازم

اما در حالتی که اصلًا تقاضای توقف عملیات اجرایی یا اقامه دعوای بطلان فسخ نشده است، 
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که هیچ موجبی معنا است چرا که دستور استرداد از پیش اجرایی شده و زمانیآوردن این عبارت بی

الاجرا شدن دوباره آن در این زمان بلاوجه است. بهتر است ای توقف آن به وجود نیامده است لازمبر

الاجرا لازم»نامه رفع کند و یا قید آیین 24را در متن ماده « مهلت ده روز»گذار ابهام عبارت قانون

مال رد شود قرار را فقط ناظر بر حالتی که دعوای بطلان فسخ متصرف  24در قسمت اخیر ماده « شده

 دهد.

 تعارض با قوانین و خروج از صلاحیت -4

ای قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال  یرمنقول، در سلسله مراتب قوانین درجه 3نامه ماده آیین

تر از قانون اساسی و قانون عادی مصوب مجلس شورای اسلامی دارد. بر اساس اصل هفتادویکم پایین

تواند در حدود قانون گذاری دارد و میس شورای اسلامی صلاحیت عام قانونقانون اساسی، مجل

گذاری در صلاحیت انحصاری قانون اساسی، قانون اساسی وضع قانون نماید. مطابق اصل هشتادوپنجم

شورای اسلامی است که حق واگذاری آن به نهاد یا شخصی را ندارد. همین قانون اساسی به  مجلس

قانون اساسی، صلاحیت تصویب برخی از مقررات را به هیئت  سی و هشتمموجب اصل یکصد و 

 وزیران واگذار نموده است.

پردازد. این کلیات بدون تعیین جزئیات قابلیت قوه مقننه اصولاً به وضع کلیات و تعیین چهارچوب می

د ناگزیر از تکمیل این دهای که خود قوه مقننه به او میاجرا ندارند و دولت که مجری قانون است با اجازه

(. قوه مجریه حق ندارد قواعدی را که مجلس 315، 1403کلیات در قالب آیین نامه است )هاشمی، 

 (.129، ب، 1390شورای اسلامی وضع کرده تغییر داده و ایجاد قاعده جدیدی نماید )کاتوزیان، 

ه و شهرسازی و سازمان باید با همکاری وزارت صمت، وزارت را 3نامه ماده مطابق قانون، آیین

که به ظاهر اختیار ثبت اسناد و املاک تهیه شده و به تصویب ریاست قوه قضاییه برسد. درحالی

درباره  6ها به هیئت وزیران واگذار گردیده است اما شورای نگهبان در نظریه تفسیرینامهتصویب آیین
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دیهی است رئیس قوه قضاییه ب»اصل یکصد و سی و هشتم قانون اساسی چنین مقرر داشته است: 

تواند در حدود اختیارات مذکور نامه وضع نماید اما میهای خارج از قوه آیینتواند برای دستگاهنمی

ها نامه مصوب ایشان برای همه دستگاهنامه تصویب کند، در این صورت آییندر قانون اساسی آیین

 «.لازم اتباع است

ای نگهبان ذیل اصل یکصد و سی و هشتم قانون اساسی به ملاحظه گردید که نظریه تفسیری شور

نامه نماید. این نظریه توانند مانند وزرا اقدام به وضع آیینآن اشاره دارد که رئیس قوه قضاییه نیز می

ای دیگر نیز دارد و آن است که از لحاظ ذیل اصل یکصد و سی و هشتم قانون اساسی نتیجه

های دولتی است و نامهها توسط رئیس قوه قضاییه تابع آییننامهنمراتبی وضعیت تصویب آییسلسله

 نباید خلاف قانون اساسی و قانون عادی باشد.

بین قوانین باید یک سلسله مراتب منطقی و اصولی وجود داشته باشد. قانون پایین دستی نباید 

اعتبار کند. اصل سلسله مراتب بینامه نباید قانون عادی و اساسی را قانون بالادستی را نقض نماید. آیین

های ترتیب اصول و ارزششود تا قوانین مادون از قوانین مافوق تبعیت کنند و بدینقوانین موجب می

ها از این نظام ها و بخشنامهنامههای اجتماعی و حقوقی مردم تضمین گردد؛ بنابراین آیینبنیادین نظام

 (.240، 1389کند )خسروی، سلسله مراتب تبعیت می

 الزام مراجعه به دفاتر اسناد رسمی در قراردادهای یکسان -1-4

صراحت طرفین قراردادهای یکسان را ملزم به مراجعه به دفاتر اسناد رسمی و نامه بهآیین 15ماده 

قانون، با امکان دسترسی  3که تبصره دوم ماده نماید. درحالیماهه میماهه و ششهای سهمهلت

طور ثبت اعمال حقوقی موضوع ماده اول قانون و ثبت نام به استعلامات و همین مشاوران املاک

کند. صرفاً در نیاز میاشخاص در دفتر الکترونیک املاک آنان را از مراجعه به دفاتر اسناد رسمی بی

شده قراردادهای یکسان های تعیینمواردی که بخواهند نسبت به ثبت عمل حقوقی خارج از قالب

نامه به نند باید به دفاتر اسناد رسمی مراجعه نمایند. فارغ از خوب یا بد بودن این مقرره آییناقدام ک
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صراحت در تعارض آشکار با قانون، مراجعه به دفاتر اسناد رسمی را در قراردادهای یکسان الزامی 

 نموده است و این مورد خلاف قانون عادی است.

 دادهای یکسانخروج مواردی از امکان تنظیم قرار -2-4

نامه مقرر داشته که در چهار مورد امکان تنظیم قراردادهای یکسان برای طرفین به هیچ آیین 16ماده 

وجه وجود ندارد: قراردادهای  یرمعوض؛ مواردی که موضوع معامله در بازداشت است؛ قراردادهایی 

م است؛ قراردادهایی که ها  یراصیل نظیر ولی، وصی، وکیل و قیکه طرفین معامله یا یکی از آن

 ها اشخاص حقیقی زیر هجده سال باشند.طرفین معامله یا یکی از آن

گونه محدودیتی درباره اموال دارای سند رسمی جهت ثبت عمل قانون، هیچ 3تبصره دوم ماده 

حقوقی در قالب قراردادهای یکسان مقرر نداشته است. محدود کردن موارد تنظیم قراردادهای یکسان 

تواند نسبت به ایجاد یک قاعده اقدام نامه نمینامه نیست. آیینحدود صلاحیت و جایگاه آییندر 

گذار در این جا دست به ایجاد یک قاعده زده است و جایگاه این محدودیت برای کنند. قانون

 باشد.قانون می 3قراردادهای یکسان در آیین نامه اجرایی آن نبوده، بلکه در ادامه تبصره دوم ماده 

 امکان معامله اموال بازداشت شده -3-4

نامه مقرر داشته امکان تنظیم قرارداد یکسان برای اموال بازداشت شده وجود آیین 16بند دوم ماده 

ندارد و طرفین باید مستقیماً به دفاتر اسناد رسمی مراجعه کنند. آیا اصولًا اموال بازداشت شده امکان 

ای تصویب نموده است؟ شاید پاسخ داده شود که گذار چنین مقررهنوننقل و انتقال را دارند که قا

منظور از اموال بازداشت شده اموال رهنی است که با اجازه مرتهن امکان فروش آن وجود دارد. اما 

درباره اموال  یرمنقول رهنی تعیین تکلیف نموده است و حتی امکان تنظیم آنان  16تبصره دوم ماده 

اموال  16گذار در بند دوم ماده های یکسان را با شرایطی مقرر داشته، پس منظور قانوندر قالب قرارداد

مرهونه نبوده بلکه منظور اموال بازداشت شده به حکم یا دستور مقام قضایی است. انتقال این دست از 

ز باطل بوده و ا 1356قانون اجرای احکام مدنی مصوب  56اموال بازداشت شده با عنایت به ماده 
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انگاری جرم 1375قانون مجازات اسلامی )کتاب پنجم تعزیرات( مصوب  663طرفی به موجب ماده 

بوده و  1356قانون اجرای احکام مدنی مصوب  56وضوح در تعارض با ماده نیز شده است. بند فوق به

ا ر 1375قانون مجازات اسلامی )کتاب پنجم تعزیرات( مصوب  663هم رکن مادی جرم موضوع ماده 

 گفته خلاف قانون عادی است.مراتب پیشزائل کرده است. با عنایت به اصل سلسله

گذار در بند دوم ماده گفته و رفع تعارض آن است که منظور قانونبینانه به ایراد پیشپاسخ خوش

آن است که بخشی از مال بازداشت شده باشد و نسبت به بقیه آن که آزاد است نقل و انتقال انجام  16

باشد. مثلًا یک رفت بگیرد. در این صورت الزام مراجعه ابتدایی به دفاتر اسناد رسمی قابل توجیه میگ

دانگ به موجب دستور یا حکم قضایی در بازداشت است و معامله در مورد پنج دانگ دانگ از شش

ر شایسته است به گذار این باشد با توجه به اطلاق بند فوق الذکگیرد. اگر منظور قانوندیگر انجام می

به آن مشخص کند که منظور چیست تا راه هرگونه ابهام در « بخشی»وضوح با اضافه کردن عبارت 

 این خصوص مسدود شده و تعارض با قانون نیز منتفی گردد.

 تغییر شروط مندرج در قراردادهای یکسان -4-4

از مراجعه به راردادهای یکسان تا پیشتوانند بعد از تنظیم قنامه مقرر داشته که طرفین میآیین 18ماده 

در سه موضوع نسبت به اصلاح یا تغییر شروط مندرج در آن اقدام نمایند: پرداخت  7دفاتر اسناد رسمی

گذار به صراحت که قانونثمن؛ زمان تحویل مورد معامله؛ زمان مراجعه به دفاتر اسناد رسمی. درحالی

شروط قراردادی را در قراردادهای یکسان سلب نموده بود اما  قانون امکان هرگونه تغییر در 3در ماده 

نماید. فارغ از خوب یا بد بودن شروط مندرج را مجاز اعلام می 8آیین نامه در سه مورد امکان اصلاح

نامه در تعارض با قانون است و جای برقراری استثناء برای تغییر شروط این مقرره به هرحال آیین

 یکسان در خود متن قانون بود. مندرج در قراردادهای

                                                      
 های سه ماهه و شش ماههمهلت -7

 تغییر -8
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 فسخ هوشمند، دستور استرداد و دعوای بطلان فسخ -5-4

که تاکنون در نظام حقوقی ما سابقه نداشته را « فسخ هوشمند»نام نامه امکان جدیدی بهآیین 23ماده 

سند ناشی از فسخ هوشمند را در حکم « دستور استرداد» 24طور در ماده بینی نموده است. همینپیش

که در نظام حقوقی ما جز در شرایط عمومی « بطلان فسخ»الاجرا دانسته و از دعوایی تحت عنوان لازم

نامه ماده ها در نظام حقوقی ایران، آیینواقع جای ایجاد این شگفتانهپیمان سابق نداشته نام برده است. به

باشد که کلی در نظام حقوقی ما میای جدید و گفته به معنای واقعی ایجاد قاعدهنیست. موارد پیش 3

باید در قانون عادی مصوب مجلس شورای اسلامی مقرر ای نداشته است. این امر مهم میتاکنون سابقه

نه در  1403گردد و جای آن در خود قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال  یرمنقول بود مصوب 

 ها است.خلاف حدود صلاحیت آیین نامه صراحت این موضوعاین قانون. به 3نامه ماده آیین

 راهکار در صورت وجود تعارض -6-4

نامه مذکور به موجب نامه آن باید به تصویب رئیس قوه قضاییه برسد. آیینقانون، آیین 3به حکم ماده 

به تصویب رسیده است؛ بنابراین، هرچند  9تفویض اختیار رئیس محترم قوه قضاییه طی ابلا یه ای

نامه مطابق هرحال تصویب آیینقضاییه در این خصوص تفویض اختیار کرده است اما بهرئیس قوه 

کننده نیز ناشی از تفویض اختیار رئیس قانون در حدود اختیارات او بوده و اختیار مقام تصویب 3ماده 

 12مصوب رئیس قوه قضاییه است. وفق تبصره ماده  3نامه ماده باشد. در واقع آیینقوه قضاییه می

از مواردی نیست که بتوان به  1390قانون تشکیلات و آیین دادرسی دیوان عدالت اداری مصوب 

 واسطه خلاف قانون یا شرع بودن، آن را در هیئت عمومی دیوان عدالت اداری ابطال کرد.

تر حکم به شعبه پنجاه و دوم دادگاه عمومی حقوقی مجتمع قضایی کارکنان دولت تهران، پیش

را صادر نموده است. قاضی محترم  10ورالعمل مصوب رئیس قوه قضاییه موضوع بخشنامه ایابطال دست

                                                      
  1403 /07 /15مورخ  100 /39388 /9000شماره  -9

 1398 /05 /28مورخ  9000 -63940 -1000شماره  -10
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با استناد به اصل سی و چهارم قانون اساسی، دادگستری را مرجع عام  11شعبه پنجاه و دوم در دادنامه

تظلمات دانسته و جهت جلوگیری از تضییع حقوق آحاد جامعه امکان ابطال مصوبات رئیس قوه 

رسد راهی جز های موجود در دادنامه به نظر میداند؛ بنابراین، با عنایت به استدلالرا ممکن میقضاییه 

خواهی برای ابطال مصوبات رئیس قوه قضاییه عنوان مرجع عام تظلمهای عمومی بهمراجعه به دادگاه

 وجود نداشته باشد.

ها مکلفند از قضات دادگاه»سی گفته، به موجب اصل یکصدوهفتادم قانون اساحل پیشفارغ از راه

های دولتی که مخالف با قوانین و مقررات اسلامی یا خارج از حدود نامهها و آییننامهاجرای تصویب

تواند ابطال این گونه مقررات را از دیوان اختیارات قوه مجریه است خودداری کنند. هرکس می

شود یا های وضع شده توسط قوه مجریه میهنامآیا این اصل شامل آیین«. عدالت اداری تقاضا کند

 12گیرد؟ شورای نگهبان در نظریه تفسیریمصوبات مورد تصویب رئیس قوه قضاییه را هم دربرمی

 «.مقصود از تعبیر دولتی در اصل قوه مجریه است»اظهار داشته است: 

خلاف قانون که  هاینامهاگر این نظریه ملاک عمل قرار بگیرد بنابراین امکان عدم اجرای آیین

ها مجبور به اجرای این دست از مصوب رئیس قوه قضاییه باشند از طرف قضات وجود ندارد و آن

باشند. اما آن چه مبنای اصل یکصدوهفتادم قانون اساسی بوده و در مشروح مذاکرات مصوبات می

طورکلی ه بهمجلس خبرگان قانون اساسی مشهود است در نظر تصویب کنندگان این اصل آن بوده ک

ها و مصوبات ولو مصوبات رئیس قوه قضاییه ناظر باشد و این نافی اختیار قضات در عدم نامهتمام آیین

توانند براساس اصل یکصدوهفتادم (؛ بنابراین، قضات می40، 1398اجرای آن نیست )استوارسنگری، 

لادستی است و هنوز ابطال نشده در تعارض با قوانین با 3نامه ماده قانون اساسی در مواردی که آیین

 است، از اجرای آن خودداری کنند.

                                                      
 1400 /17/11مورخ  140068390016742876شماره  -11

 21/10/1383مورخ  -12
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 نتیجه

نویس قرارداد بود که با بررسی انواع یکی از انواع قراردادهای تنظیمی توسط مشاوران املاک پیش

توان آن را در نوع خاصی از های خاص، نمیدسته بندی عقود مشخص گردید که با توجه به ویژگی

نویس قرارداد، آمره بودن قانون قود جای داد. در مورد امکان درج وجه التزام در پیشاین دسته بندی ع

در مورد عدم اجبار مراجعه پنج روزه به دفاتر اسناد رسمی است و منافاتی با توافق طرفین بر اساس ماده 

 .قانون مدنی و اصل حاکمیت اراده مبنی بر درج شرط وجه التزام برای تخلف از آن ندارد 10

قانون، امکان تنظیم قراردادهای یکسان را توسط مشاوران املاک  3گذار در تبصره دوم ماده قانون

بینی نموده و دسترسی آنان به دفتر الکترونیک املاک را فراهم ساخته است. از دیگر سوی اختیار پیش

اردادهای ای برای سردفتران جهت بررسی شرایط اساسی صحت معامله مقرر داشته که قرگسترده

ها قائل گردیده یکسان را نیازمند تأیید و عدم تأیید سردفتران نموده است و جایگاه قضایی برای آن

است. فارغ از آن موجب افزایش دعاوی و مراجعات مردمی به محاکم قضایی خواهد شد که با فلسفه 

 وضع قانون سازگاری ندارد.

در صورت وجود شرایط خاصی، رسیدگی « وشمندفسخ ه»گذار با ایجاد نهاد جدیدی به نام قانون

گردد و بعد از قضایی فسخ را حذف نموده که در مواقعی موجب تضییع حقوق طرف مقابل می

عنوان مالک از دفتر الکترونیک املاک، امکان اقامه دعوای بطلان فسخ را حذف نام طرف مقابل به

استرداد متعاقب فسخ هوشمند نیز از دیگر فراهم آورده است. ابهام قانونی در مواعد مقرر دستور 

 مواردی است که موجب تضییع حقوق اشخاص خواهد شد.

در مواردی چون خروج موضوعاتی از امکان تنظیم قراردادهای یکسان، الزامی  3نامه ماده آیین

غییر یا نحو ابتدایی، امکان معامله اموال بازداشت شده و امکان تشدن مراجعه به دفاتر اسناد رسمی به

اصلاح در شروط مندرج قراردادهای یکسان با قوانین عادی از جمله خود قانون الزام به ثبت رسمی 

ها نامهدر تعارض بوده و یا خارج از حدود صلاحیت آیین 1403معاملات اموال  یرمنقول بود مصوب 

ز صلاحیت آیین نامه بر توانند تا پیش از اصلاح یا ابطال موارد متعارض یا خارج ااست. قضات نیز می
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اساس اصل یکصدوهفتادم قانون اساسی از اجرای آن در موارد مذکور خودداری کنند؛ بنابراین، 

 گذار به اصلاح موارد پیش گفته اقدام نماید.شایسته است قانون

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

 قاله تماماً رعایت گردیده است.ارجاعات م

 تعارض منافع در این مقاله وجود ندارد.تعارض منافع: 

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

 منابع

 فارسی
قانون اساسی  170، رابطه دیوان عدالت اداری و تکلیف قضات در اصل 1398ـ استوارسنگری، کورش، 

 .1، شماره های نوین حقوق اداریفصلنامه پژوهشاسلامی ایران، جمهوری 

، چاپ اول، تهران، انتشارات دانشنامه حقوق خصوصی، 1384ـ انصاری، مسعود و طاهری، محمدعلی، 

 محراب فکر.

های فصلنامه پژوهش، بررسی قانون الزام به ثبت رسمی معاملات  یرمنقول، 1402ـ تفقدی زارع، سمیه، 

 .4، شماره ه، حقوق و سیاستتطبیقی فق

، تحلیل نقش قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال  یرمنقول در تضمین امنیت 1404ـ حسینی، سیدمهدی، 

 .4، شماره فصلنامه مطالعات حقوق و علوم قضاییحقوقی معاملات، 

ی معاملات اموال  یرمنقول، ، بررسی تحولات قانونی و حقوقی قانون الزام به ثبت رسم1404ـ خداپناهی، میترا، 

 .1فقه، شماره  فصلنامه مطالعات علوم سیاسی، حقوق و

، ارزیابی طرح الزام به ثبت رسمی معاملات اموال  یرمنقول با رویکرد 1401ـ خداداد، جنت و امینی، منصور، 

 .1، شماره های حقوق ثبتفصلنامه پژوهشتطبیقی، 

 ول، تهران، انتشارات دانشگاه پیام نور.، چاپ احقوق اساسی، 1389ـ خسروی، حسن، 

، قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال  یرمنقول؛ تصمیم قطعی 1404ـ سلطانی، سیدناصر و احمدی، کاظم، 

عمومی،  دوفصلنامه تحقیق و توسعه در حقوقحاکم در وضعیت استثنایی نظام ثبتی کشور، 

 .3شماره 
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 اموال رسمی معاملات ثبت به الزام قانون رویکردهای به انتقادی رشی، نگ1403ـ طباطبایی حصاری، نسرین، 

 .128، شماره مجله حقوقی دادگستریاملاک،  های معاملاتچالش حل در  یرمنقول

 ، چاپ نهم، تهران، انتشارات گنج دانش.عقود معین، 1404ـ کاتوزیان، ناصر، 

، چاپ سی ام، تهران، ر نظام حقوقی ایرانمقدمه علم حقوق و مطالعه د، ب، 1404ـ کاتوزیان، ناصر، 

 شرکت سهامی انتشار.

 ، چاپ نهم، تهران، شرکت سهامی انتشار..قواعد عمومی قراردادها، 1391ـ کاتوزیان، ناصر، 

 اموال معاملات ثبت رسمی به الزام قانون سوم ماده نامه آیین ، نقد1404ـ نظری، کوثر و یاقوتی، ابراهیم، 

 .23، شماره تمدن حقوقی فصلنامه یرمنقول، 

، جلد دوم، چاپ هجدهم، تهران، حقوق اساسی جمهوری اسلامی ایران، 1403ـ هاشمی، سیدمحمد، 

 انتشارات میزان.

دوفصلنامه فقه و مبانی های معلق علیه در فقه، حقوق ایران و فرانسه، ، ویژگی1388ـ یزدانیان، علیرضا، 

 .1، شماره حقوق اسلامی

 عربی

 ، چاپ اول، قم، انتشارات احسن الحدیث.المکاسب، 1379شیخ مرتضی، ـ انصاری، 

 



 


