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 راهكارهاي بهبود رتبه ايران

 بانك جهاني» كارو انجام كسب«در گزارش

ثبت مالكيتنماگر.3

دهكيچ

يكشورهادر وكار كسب انجام سهولت درخصوص خود ساليانه هاي گزارشدريجهان بانك

 ثبت نماگردر.كندمي منتشررا گانهدهينماگرهادر كشورهر رتبهو آنهايكليبند رده مختلف،

و انجام زمان ها،هيروهمؤلفسهـرديگيم قرار بحث مورد پژوهشنيادركهـ گزارشنياتيمالك

گزارش براساس.است شدهيبررس كشورها همهيبرا كساني فروضباهيروهربر مترتبنهيهز

 رتبهو 165يجهان رتبهتيمالك ثبت سهولت نماگردر رانياياسلاميجمهوراين بانك، 2013سال 

 بانك گزارشدر نكهيابه نظر.است نموده احراز انداز چشم سند منطقهيكشورهاانيمدررا 21

يهانهيهزو انجام زمان ها،هيرو رامونيپيناقصو نادرست اطلاعاتما كشور درخصوصيجهان

 رتبه كشور،يواقعتيوضع ملاحظهو اطلاعاتحيتصحبا است؛شده درجتيمالك ثبتبر مترتب

.درسي خواهد52 رتبهبه افتهي انعكاسيجهان بانك گزارشدركه 165از رانياياسلاميجمهور

مدبهيابيدستو كشور رتبهيارتقا منظوربهن،يا وجود با و در جايگاه مناسب  سند نظر

تيمالك انتقال مراحل تمام توسعه، پنجم برنامه قانون حكم طبقكه استيضرور،انداز چشم

،ينيتقن گروهسهدرييشنهادهايپ هدفنيا تحققيبرا.شود انجامكيالكترونويآن صورت به

.استشده ارائه مدت بلندو مدتانيم،مدت كوتاهيزمان بازهسهدرويياجراويمقررات

 مقدمه

راهاوكار كسبيادارويحقوقطيمحيبررس،2005 سالازيجهان بانك وكار كسب انجام پروژه

 متشكل1وكار كسب انجام سهولت شاخص پروژه،نيا.است كرده آغاز جهان مختلفيكشورها در

وانيپاتا متوسطاي كوچك وكار كسبكي تولدو آغازازيفرآيندبر ناظركهينماگرده از

 صورتبه ساليانه هاي گزارشدرجينتا.دهدمي قرار سنجش موردرا هستندآنيورشكستگ

 مذكور نماگردهازيكي.شودمي منتشر گانهدهينماگرهازينوكل شاخصدر كشورها بندي رتبه

 بانك 2013 سال گزارش براساس.استتيمالك ثبت نماگر پردازد،ميآنبه حاضر گزارش كه

1. Ease of Doing Business 
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 انجام سهولت شاخصدر،يبررس مورد كشور 185انيمدر رانياياسلاميجمهور رتبه،يجهان

.است بوده 165تيمالك ثبت نماگردرو 145 وكار كسب

 گروه،يجهان بانك وكار كسب گزارشدر رانياياسلاميجمهور نامناسبتيوضعبه توجه با

 بندي رتبهدر رانيا رتبه بهبود« هدفبايمطالعاتايهپروژ مجلس، هاي پژوهش مركز وكار كسب

 سنديكشورهاانيمدر اول گاهيجابهيابيدستيبراييراهكارها ارائهو»وكار كسب انجام

 شاخص نماگر10با متناسب گزارش10به پروژهنيا.است كرده آغاز 1392 بهارازرا انداز چشم

ازيا مجموعه،يشيمايپويا كتابخانه هاي روشبا آنهاازكيهردركه شدهميتقسيجهان بانك

 منظوربهيياجرا هايهيروو مقرراتن،يقوان وضعاي حذف اصلاح،يشنهادهايپو راهكارها

 براساس كشورها همهتيوضع ثبات فرضبا مربوطه نماگردر منطقه اول گاهيجابهيابيدست

.است شده ارائه 2013 سال گزارش

انيمسهيمقاتيقابل جاديا منظوربهرايمفروضات نماگرهر سنجشدر وكار كسب انجام پروژه

تيوضع ابتدا،يجهان بانك شناسي روشنييتبازپس،رو پيش گزارش.رديگمي نظردر كشورها

ن،يقوان براساسويجهان بانك شناسي روش چارچوبو قالب لحاظبارا رانياياسلاميجمهور

حيتشر شده، منعكسيجهان بانك هاي گزارشدر آنچهاز فارغ كشوريجار هايهيروو مقررات

 مندرجاتبارا كشوردر موجوداتيواقع،ييآزمايراست موضوعبايبعد بخشدرو كند مي

 رتبهبهيابيدستيبراييشنهادهايپو راهكارهابه سوم بخش.كندميسهيمقايجهان بانك گزارش

ونيقوانيبررسبر علاوه پژوهش،نيادر است ذكربه لازم.پردازدمي انداز چشم سند منطقه اول

هاهيرونيا احرازيبراكهينحوبه.است شده توجهزينيعمليهاهيروبه كشور،يجار مقررات

 كانون ثبت، سازمان مسئولانبايمتعدديكارشناس جلسات،يعمل مشكلاتبه بردنيپو

 سامانه طراحان،ياجتماع تأمين سازمان،يشهردار،ياتيمال امور سازمان،يرسم اسناد سردفتران

 منعكس گزارشنيادر جلساتو مذاكراتجهينتوديگرد برگزار)يريرهگكد( مستغلاتو املاك

.استشده

يجهان بانك 2013 گزارشدرتيمالك ثبت نماگردر رانياتيوضع.1

تيمالك ثبت نماگر سنجشدريجهان بانك وكار كسب انجام گزارش شناسي روش.1-1

 همهدرهاداده اينكه برايها نماگر تمام درخصوصيجهان بانك وكار كسب انجام گزارش در

 مثلاً،است شده گرفته نظردريمشخص فروض باشند مقايسه قابل بررسي مورد هاي اقتصاد

 فرضكي انتقالو نقل مراحلوملك معامله، طرفين مورددرتيمالك ثبت نماگر درخصوص
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يابيارز مورد فرضآندرملك انتقالو نقل انجامبه نسبت كشورهاو شده گرفته نظردر مشخص

.اندهگرفت قرار

و انتقالو نقل موردملك معامله،نيطرفتيمالك ثبت نماگردر گزارشنيا مفروض مثال در

.است شده احصاقيدق طوربهآنبر حاكم احوالو اوضاع

يجهان بانك فرضدر انتقالو نقل موردملكو)فروشندهو خريدار( معامله طرفينطيشرا

1:از عبارتند

):فروشندهو خريدار( معامله طرفينطيشرا

.است خصوصي بخشو كشور اتباعبه متعلق درصد 100 محدود، مسئوليتبا شركتـ

.دارد قرار كشور تجاري شهر ترين بزرگ اطرافدرايمنطقهدرـ

.هستند داخلي اتباعاز آنها همهكه دارد كارمند50ـ

.است تجاري عمومي هايفعاليت انجام مشغولـ

):است فروشندهبه متعلق كامل طوربهكه(ملك

.است برابرملك ارزشبا فروش قيمت.دارد سرانه درآمد برابر50 معادل ارزشيـ

.ندارد معارضي هيچو است شده ثبتدوهرياو كاداستر سامانهيا زمين ثبت ادارهدرـ

.نيست مجدد بنديمنطقهبه نيازو است شده واقع شهر اطرافدر تجاري منطقهيكدرـ

.است بوده نفريك تملكدر گذشته سالدهدرو نيست جايي رهندرـ

يكاز است عبارت اعيانو)مربع فوت 6،000( مترمربع 4/557 مساحتبه زمينياز متشكلـ

 قرار خوبي شرايطدر انبار).مربع فوت 10،000( مترمربع 929 مساحتبه طبقه2 ساله،ده انبار

 حقوقي الزاماتو سازو ساخت هاينامه آيين ايمني، استانداردهايبا مطابق شرايط همهازو دارد

.شد خواهد منتقل يكجا طوربه مالكيت.است برخوردار

تياهم حائزيجهان بانكيبراتيمالك ثبت نماگردر كشورهاتيوضعيابيارزيبرا آنچه

:همؤلفسه است،

 ها،هيرو تعداد.1

،آن انجام جهت لازم زمان زانيم.2

.استهيروكي گذراندنيبرا لازمنهيهز.3

 باشد اختلاف بدونو مشخصيابيارز ملاك آنكهيبراو لازميهاهيروقيدقصيتشخيبرا

نيا شود؛مي لحاظهيروكي آنهابه توجهباكه است شده گرفته نظردرييها ملاك گزارشنيا در

1. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep, p. 40. 
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:از عبارتندها ملاك

و خريد توافقنامه ملك، مورددر ثالث افراد ادعاي بررسي مانند ثبتاز پيش اقدامات)الف

،ملك انتقال ماليات پرداختو محضري فروش

 كشور، تجاري شهر ترين بزرگدر ثبت)ب

.شهرداريدر ثبتي پلاك پرونده تشكيل مانند ثبتازپس اقدامات)ج

طيشرا گرفتن نظردربازين تقويمي روز برحسب فرآيندهر تكميل براي نياز مورد زمان مدت

:از عبارتندكه است شده لحاظيمشخص

،شودنمي شاملرا شده اطلاعات آوري جمع صرفكه زماني)الف

 شود،مي شروع مجزا روزيكدر فرآيندهر)ب

 است، شده دريافت نهايي سندكه رسدمي پايانبه زماني مرحلههر)ج

.ندارد وجود مقاماتبا قبلي تماس هيچ)د

 شده محاسبهملك ارزشاز درصدي برحسبهافرآيندازيكهر تكميل براي نياز مورد هزينه

:است حاكمآنبرريزطيشرا فرض مطابقو

.شودنمي محاسبه رشوه شود،مي گرفته نظردر رسميو اداريايه هزينه تنها)الف

1.شودنمي محاسبهياهيسرماديعوايا افزوده ارزشبر ماليات)ب

تيمالك ثبت نماگردر رانياياسلاميجمهور گاهيجا.2-1

 قانوندر مقررفيتكاليمبنابر كشور املاكو اسناد ثبت سازمان 1392 ورماهيشهر اواخر از

از استعلام سند،ميتنظآنيمبنابركه استكردهيآن ثبت طرحياجرابه اقدام توسعه پنجم برنامه

قيطراز)المعامله ممنوع اشخاصييشناسايبرا(ها دادگاهو احوال ثبت سازمانو ثبت سازمان

2.باشديم برخط صورتبهويرسم اسناد دفاتردر شده نصبكيالكترون سامانه

 اسناد دفاتردر سندميتنظوتيمالكيرسم انتقالو نقلبر حاكمنيقواننيمهمترازيكي

 مصوبيرسم اسناد دفاتردر اسنادميتنظليتسه قانون ما، كشوردر حاضر حالدريرسم

 دفاترت،يمالكيرسم انتقالو نقليبراكه است داشته مقرر مذكور قانون3.باشدمي 24/5/1385

 املاكو اسناد ثبت سازمان املاك دفتراز استعلاموتيمالكليدلا افتيدرازپسيرسم اسناد

1. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for Small and 
Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep. available online at: http://www.doingbusiness.org , p.40. 

.1 پيوست موضوع آني، ثبت دستورالعمل.2

.2 پيوست موضوع.3
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1.ندينما مطالبه دهنده انتقالازرايگواهسهملك، بازداشت عدموتيمالك احرازيبرا

ها رويه تعداد)الف

:از عبارتند رانيادرملك انتقالهردرياصلهيروسه الذكر فوق قانون مطابق

 قانون)100( ماده»8« تبصره موضوع خلاف، عدماي ساختمان كارانيپايگواه افتيدر.1

،ملك وقوع محليشهرداراز صادره،يشهردار

،ياتيمال امور سازماناز صادره،ياتيمال مفاصاحسابيگواه.2

 سازماناز صادره،ياجتماع تأمين قانون)37( ماده موضوع،يبده مفاصاحسابيگواه.3

.ياجتماع تأمين

 املاك دفتراز استعلام منظوربهيرسم اسناد دفتربه مراجعهبا همراههيروسهنيايطاز پس

ملك انتقال سند دهدميليتشكراهيرو پنج جمعاًكهيرسم سندميتنظ سپسو محل ثبت سازمان

.گرددميميتنظ

 اتمامازپس ملكهر مالككه برداديازدينبارا مهم نكتهنيا نخستهيرو درخصوص البته

 مدركنياودينما اخذ محليشهردارازرا خلاف عدماي كارانيپايگواه است مكلف ساخت

نيابه مالك چنانچه.شودينم محسوبيا جداگانههيروو نداردتيمالك ثبت پروسهبايارتباط

يطراهاهيروريساو نداشته محليشهرداربه مراجعهبهيازين باشد نموده عمليقانونفيتكل

نيبنابرا باشد؛يميقانونفيتكل انجام عدم صورتدر صرفاًيشهرداربه مراجعهودينمايم

 انتقال جهت هرچندكه طور همان.نمود محسوبتيمالك ثبتبه مربوطيهاهيروازراآن توان نمي

ملك ساختازپسديبا مالك قانون، طبقكه آنجاازيول است؛ لازمزينتيمالك سند داشتنملك

 محسوبتيمالك انتقاليهاهيروازيدرستبهتيمالك سند اخذد،ينماتيمالك سند افتيدربه اقدام

 شده تأكيدت،يمالك ثبت نماگر درخصوصيجهان بانك گزارشدر نكهيا همهاز مهمترو است نشده

 سازو ساخت هاي نامه آيين،يمنياياستانداردهابا مطابقطيشرا همهاز مفروض موضوعكه است

 بانك گزارشدر مفروض موضوعدركه شودمي روشن لذا است، برخورداريحقوق الزاماتو

 خلاف عدماي كارانيپايگواه است مكلف ساخت اتمامازپسملكهر مالككه آنجااززينيجهان

 فرضبر مبتنيزينيجهان بانك گزارش مفروض موضوعدرپسدينما اخذ محليشهرداراز را

:از است عبارتكه است داشته مقرر املاكاز برخي مالكيت انتقال براي نيزرا ديگري رويه الذكر فوق قانونكه است ذكربه لازم.1

و آبخيزداري كشور مبني اعلام نظر وزارت جهاد كشاورزي يا سازمان امور اراضي يا سازمان جنگل« و مراتع بر عدم شمول ها

و ماده  و ابطال اسناد آن و بهره)56(مقررات قانون مرجع تشخيص اراضي موات و مراتع در مورد املاك برداري از جنگل قانون حفاظت ها

بر لكن اين رويه شامل فرض مذكور در گزارش بانك جهاني نمي» واقع در خارج از محدوده قانوني شهرها شود، زيرا فرض اين گزارش

بح انتقال مالكيت يك انبار واقع در منطقه تجاري اطراف شهر مي و موضوعاً از مي)1(ث اين بند از ماده باشد .باشد قانون تسهيل خارج
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يازينآن ثبتوتيمالك انتقال هنگامو است شده انجامزينيقانونفيتكلنيا،يقانونفيتكال انجام

.ستينهيرونيا گذراندن به

 مواردجز دفاترنيا،يرسم اسناد دفاتردر اسنادميتنظليتسه قانون براساسكه آنجا از

 منظوربه دولت ندارند؛يگريد مدارك مطالبهحق سندميتنظ جهتل،يتسه قانوندر شدهحيتصر

 سامانهليتشك بنامهيتصو»6« بند موجببهملك انتقال هنگاميريكدرهگ افتيدربه اشخاص الزام

بهياساس قانونوهشتم يكصدوسي اصل استنادبه كه13871 مصوب مستغلاتو املاك ثبت

 امورريوز،يشهرسازو مسكنريوز،يبازرگانريوز( مسكن كارگروه عضويوزاربيتصو

ريوز اطلاعات،يفناورو ارتباطاتريوز ركشور،يوز رو،ينريوز نفت،ريوز،ييداراوياقتصاد

 امور سازمان توسطياتيمال مفاصاحساب ارائه است،دهيرس جمهور رئيس تأييدو)يدادگستر

هيرو عملدربيترتنيابهو استكرده اشخاص توسطيريرهگكد ارائهبه منوطراياتيمال

.استشده اضافهتيمالك انتقال مراحلبهزينيگريد

 تعداد»هيرو«كييط گرفتن نظردريبرايجهان بانك گزارش هاي ملاكيبرمبنا نكه،ياجهينت

:بود خواهدريز شرحبه رانياياسلاميجمهورنيقواندرملكتيمالك انتقاليبرا لازم هايهيرو

 ثبت سازمان املاك دفتراز استعلام جهت مداركليتحوويرسم اسناد دفتربه مراجعه.1

،اشخاصتيمالك احراز منظوربه كشور املاكو اسناد

در معامله برخطويآن انعكاسويرسم اسناد دفتردرتيمالك انتقاليرسم سندميتنظ.2

،املاك دفتردر اعمال جهت ثبت سازمانكيالكترون سامانه

،يريكدرهگ اخذ منظوربه املاكنيمشاوربه مراجعه.3

،ياتيمال امور سازمانازياتيمال مفاصاحساب اخذ.4

،يمل بانكدرملك انتقالو نقلاتيمال پرداخت.5

.ياجتماع تأمين سازمانازياجتماع تأمين مفاصاحساب اخذ.6

ميتنظ جهتيرسم اسناد دفاتريموارددر است ذكرانيشاتيمالك ثبت هايهيرو درخصوص

 اشخاص مراجعه هنگامنيهمچنو دانندمي لازمزينرايشهردار عوارض مفاصاحساب ارائه سند،

اي كارانيپا اخذبه منوطيموارددر مفاصاحساب ارائه مفاصاحساب، افتيدر جهتيشهردار به

ليتسه قانون براساسكه است ذكربه لازم خصوصنيادر.شودميزينديجد خلاف عدميگواه

 لازم عوارض مفاصاحساب ارئه عنوانچيهبه سندميتنظ جهتيرسم اسناد دفاتردر اسنادميتنظ

 تصويببه اساسيوهشم قانون يكصدوسي اصل استنادبهكه 1387 مصوب مستغلاتو املاك ثبت سامانه تشكيل تصويبنامه.1

 وزير نيرو، وزير نفت، وزير دارايي،و اقتصادي امور وزير شهرسازي،و مسكن وزير بازرگاني، وزير( مسكن كارگروه عضو وزاري

.3 پيوست موضوع.است رسيده جمهور رئيس تأييدو)دادگستري وزير اطلاعات، فناوريو ارتباطات وزير كشور،
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 عوارض مفاصاحساب ارائه درخواست آنكه بدون اندهشد مكلف سردفترانو است نشده دانسته

 مطابقكه آنجااز البته.ندينما سندميتنظبه اقدامطيشراريسا وجود صورتدر ند،ينمايشهردار

در ندارديشهردار عوارض درخصوص دهنده انتقاليبده قبالدريتيمسئولچيههيال منتقلن،يقوان

 مفاصاحساب اخذ عملاًو كند نميرايشهردار مفاصاحساب ارائه درخواستزينهيال منتقل عمل

كهيكارآمديابزارهااز تواندمييشهردارو نشده محسوبتيمالك ثبتيهاهيروازيشهردار

1.كند استفاده خود مطالبات وصول جهت است شدهييشناساژهيو صورتبه قانون در

كه استنيا شود توجهآنبهديبا رانيادرتيمالك انتقال هايهيرو درخصوصكهيمهم نكته

 مفاصاحساب ارائه بدون دهدمي اجازه اشخاصبهيرسم اسناد دفاتردر اسنادميتنظليتسه قانون

با خوديتضامنتيمسئولهيال منتقلكهيصورتدرياجتماع تأمين مفاصاحسابوياتيمال

»ج« بند براساس چونيول،ندينماتيمالك ثبتبه اقدامدينما قبولرا مواردنيادر دهنده انتقال

 در4ياجتماع تأمين قانون)37( ماده3وميمستقيها ماليات قانون)187( مادهو2ليتسه قانون

 تاريخاز ماهدو ظرف مكلفند قانون اين)2( ماده مشمول هاي شهرداري«:1347 مصوب شهري عمرانو نوسازي قانون)12( ماده.1

و برق مؤسساتبه اند نكرده اقدام خود املاك عوارض پرداختبه نسبتكهرا مؤدياني مشخصات)10( مادهدر مقرر مهلتيانقضا

 نشود وصول مهلتيانقضاتا شهرداري مطالبات هرگاه مؤديبه دوماهه مهلت اعلامبا مكلفند مذكور مؤسساتو كنند تسليم گاز

.»كنند اقداماو ملكي سكونت محل گازو برق قطعبه نسبت

 املاك، عين انتقالو نقل هنگام مكلفند رسمي اسناد دفاتر«):1385( مصوب رسمي اسناد دفتردر اسناد تنظيم تسهيل قانون»ج« بند.2

 سنددرراآن شمارهو مطالبه دهنده انتقالازرا 1354 مصوب اجتماعي تأمين قانون)37(ماده موضوع بدهيو مالياتي مفاصاحساب

 نسبت متعاملين صورت ايندركه گردد احتمالي بدهي پرداختبه متعهد تنظيمي سند ضمن گيرنده انتقال اينكه مگر نمايند قيد تنظيمي

.»داشت خواهند تضامني وليتئمسآن پرداخت به

و«):1366(مصوب مستقيم هاي ماليات قانون) 187( ماده.3 همچنين فصول در كليه مواردي كه معاملات موضوع فصل چهارم از باب دوم

و ششم باب سوم اين قانون به مي اول و يا اقاله يا فسخ گيرد صاحبان دفاتر اسناد رسمي مكلف موجب اسناد رسمي صورت اند قبل از ثبت

و و يا محل سند معامله مراتب را به شرح و موضوع معامله مورد نظر به اداره امور مالياتي محل وقوع ملك و چگونگي نوع مشخصات كامل

و سكونت مؤدي حسب و شماره و پس از كسب گواهي انجام معامله اقدام به ثبت يا اقاله يا فسخ سند معامله حسب مورد نموده مورد اعلام

هاي گواهي انجام معامله حداكثر ظرف ده روز از تاريخ اعلام دفترخانه پس از وصول بدهي.را در سند معامله قيد نمايند مرجع صدور آن

و همچنين وصول ماليات حق واگذاري محل مالياتوطمالياتي مرب به مورد معامله از مؤدي ذيربط از قبيل ماليات بر درآمد اجاره املاك

شد شغلي محل، و انتقال قطعي املاك حسب مورد صادر خواهد و ماليات نقل .»مورد معامله، ماليات درآمد اتفاقي

 اعم قانون اين مشمول هاى كارگاهو مؤسسات منافعيا عين انتقالو نقل هنگام«):1354( مصوب اجتماعي مينأت قانون)37( ماده.4

 انجام غيررسمىيا رسمى طوربه انتقال اينكهاز اعمو باشد اجارهيا حقوق صلح رهنى، شرطى، قطعى، صورتبه انتقال اينكه از

 مطالبه دهنده انتقالازآن متفرعاتو بيمهحق بابت معوق بدهى نداشتنبر مبنىرا سازمان گواهى است مكلف گيرنده انتقال بگيرد

 سازمانكه صورتىدر.نمايند استعلام واگذاركننده بدهىبه راجع سازماناز سند تنظيم موقعدر مكلفند رسمى اسناد دفاتر.نمايد

 ثبت مفاصاحساب بدونرا معامله دفترخانه ندهد، دفترخانهبه پاسخى سازمان دفتربه استعلام برگ ورود تاريخاز روز15 ظرف

 بدون دهد انجامرا معامله بدهى پرداختبا تواندمى باشد داشته بدهى واگذاركننده سازمان اعلامبه بناكه صورتىدر.كرد خواهد

 صورتدر كند ساقط بيمهحق ميزانبه رسيدگىو سازمان تشخيصبه اعتراضبه نسبترا واگذاركنندهحق بدهى پرداخت اينكه

 خواهند تضامنى مسئوليت داراى سازمان مطالبات پرداخت براى گيرنده انتقالو دهنده انتقال مذكور گواهى ارائه بدون معامله انجام

در مكلفند ذيربط مراجع سايرو اصناف مركزى شوراىوها شهردارى همچنين دولتى هاى شركتو مؤسساتوها وزارتخانه.بود

 هرحالدر.نمايند مطالبه متقاضىازرا بيمهحق پرداخت مفاصاحساب ديگر فعاليت نوعهريا كسب پروانه تجديد تقاضاى موقع

.»باشدمى بيمهحق پرداخت مفاصاحسابهئارابه موكول كسب پروانه تجديد
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)ياجتماع تأمين مفاصاحسابوييدارا مفصاحساب ارائه عدم( امكاننيااز استفاده صورت

از عملا شودميياجتماع تأمين مطالباتزينوييدارا مطالبات پرداخت مسئول متضامناًهيال منتقل

.شودمي استفاده كمتر امكاننيا

هاهيرو انجام زمان)ب

ملكتيمالك سندكهيموارددر ثبت فرآيند شدنيكيالكترونبه توجهبا نخستهيرو درخصوص

در املاكاز دستهنيا اطلاعات شدن روزآمدبه توجهبا باشديكاداستريبرگتك اسناد صورت به

در.شد خواهد داده استعلام پاسخ ساعت48تااي روز هماندر ثبت، سازمان املاك جامع بانك

 است آني ثبت سامانهدر معامله سابقه داراي اما است،ايهدفترچ مالكيت سند دارايملككه حالتي

يا دفترچه صورتبهملكتيمالك سندكهيموارددر اما.شودمييط صورتنيهمبه فرآيندزين

ملك اطلاعاتيسنج صحت عدمبه نظر نباشد، آني ثبت سامانهدر معامله سابقه دارايملكو بوده

 خصوصنيادر.شد خواهد استعلامبه پاسخ صرفيشتريب زمان موردبه بسته املاك، بانك در

 اسناد دفاتردر موجود رونديبررسباكلدريول،است مشكلاريبسنيانگيم عنوانبهيزمان اعلام

 گفت بتوانديشايرسم اسناد سردفتراناز تعدادياز گرفته صورت پرسش براساسويرسم

بيتصوبا البته.است روز7نيانگيمو متوسط طوربه املاك دفتراز استعلام پاسخ افتيدر زمان

 ثبت، سازمان املاك دفتر شدنكيالكترونوياسلاميشورا مجلسدر كاداستر جامع طرحيينها

.شد خواهد داده پاسخكيالكترونويآن صورتبهيثبت استعلامات تمامبه سال5 مدت ظرف

 سردفتر توسط سند ثبتوميتنظ رسدمي انجامبه سردفتر توسط دومهيرودركهياقدامات

 سازماناز استعلام پاسخ افتيدروياجتماع تأمينوييدارا مفاصاحساب افتيدرازپسكه است

 اسناد دفاتردريآن ثبت سامانهكه آنجااز.شودمي انجام استعلام افتيدر روز هماندر ثبت

 اخذبه مربوطيهافرآيند انجامو مدارك بودن كامل صورتدر ده،يگرد نصبيرسم

بهوميتنظقهيدق چند مدت ظرفوكيالكترون صورتبه سند،ياجتماع تأمينوياتيمال مفاصاحساب

يبرايآن ثبت سامانهقيطراز معامله مشخصات سند ثبت محضبهو شودميميتسلنيطرف

 معاملهنيا ثبتعلتبه.رديگمي قرار ثبت سازمانارياختدر برخط صورتبه املاك دفتردر انعكاس

به راجع بعدي معاملاتدرو شده روزبه سامانهدرملكآنبه راجع اطلاعات آني، ثبت سامانه در

 بانك نكهيابه توجهبا البته.شد خواهد انجاميتر كوتاه زمانبايثبت استعلامبه پاسخملك آن

 نظردر روزكيديباراهيرونيا انجام زماند،ينمايم محاسبه روزكي حداقلراهيروهريجهان

.گرفت

يا لحظه صورتبهآن بودنكيالكترونبه توجهبايريرهگكد اخذو سومهيرو انجام زمان
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 زماند،ينمايم محاسبه روزكي حداقلراهيروهريجهان بانك نكهيابه توجهبا البته.شودمي انجام

.گرفت نظردر روزكيديباراهيرونيا انجام

به شخص مراجعه مستلزمكه است روز2تا1يفعلطيشرادر چهارمهيرو انجام زمان

 بانكبه مراجعهبهيازين الزاماًاتيمال پرداخت.استاتيمال پرداختو محلياتيمال امور سازمان

.باشديم امكانپذير شتاب شبكه عضويها كارتباوخوان كارتاز استفاده صورتبهو ندارد

هريجهان بانك نكهيابه توجهبا،يمل بانكدرياتيمال قبض پرداختو پنجمهيرو انجام زمان

.شوديم گرفته نظردر روزكيد،ينمايم محاسبه روزكي حداقلراهيرو

 با1 18/8/1382 مورخ 76462/5020 شماره بخشنامه ششمهيرو انجام زمان درخصوص

 قانون)37( ماده هاي مفاصاحسابوهايگواه صدور نحوهو كارفرما شناخت دستورالعمل« عنوان

 دهنده انتقالكهيجهان بانك فرض درخصوصكه است كرده مشخصرافيتكل»ياجتماع تأمين

 تأمين مفاصاحساب روز15تا حداكثر،يبده عدمو تخلف عدم فرضباو باشديميحقوق شخص

 ذكرياجتماع تأمين قانون)37( مادهبه توجهبا زمان زانيمنيا البته شد؛ خواهد صادرياجتماع

ياجتماع تأمين سازمانيهافرآيند شدنزهيمكانورياخيها سال تحولاتبه توجهبا وگرنه شده

.است شدن صادر قابلزين مراجعه روز هماندر موارديبرخدريگواهنيا

 روز26 حداكثر ايراندر مالكيت ثبت زمان ميانگين گفت توانمي مذكور توضيحاتبه باتوجه

.است

هاهيرو انجامنهيهز)ج

 جزء موجببه كشور املاكو اسناد ثبت سازماناز استعلام نخست،هيرويهانهيهز درخصوص

 جداولدر حكمنيا2.است شده مقررالير 80000 مبلغ 1390 سال بودجه قانون»59« بند»پ«

.شوديم عملآنيمبنابرو است آمدهزين 1392 سال بودجه قانون

يرسم اسناد دفاتردر سند الثبتحق.است التحريرحقو الثبتحق شامل دومهيرويهانهيهز

5/0( درصدمينن،يمع موارددرآن مصرفو دولتيمال مقرراتازيبخشميتنظ قانون طبق

10تا7نيبملكهريمعاملات ارزششد ذكركه طور همانو استملككييمعاملات ارزش)درصد

 ارزشاز درصد05/0تا درصد350/0نيب الثبتحق زانيمنيبنابرا.استآنيواقع ارزش درصد

.باشديم معامله موردملكيواقع

.4 پيوست موضوع.1

يازابهيجار املاكو سندهريازابه شده ثبت املاكيبرا استعلامبه پاسخيبرا«:1390 سال بودجه قانون»59« بند»پ« جزء.2

.»يالر)80،000(هزار هشتاد مبلغيحقوق اشخاصيمل شناسه بانكيقطرازيحقوق اشخاصيبرايزنويثبت پلاك هر
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 املاكو اسناد ثبت سازمانيابلاغ تعرفه مطابقملككيتيمالك انتقال سندميتنظريالتحر حق

ريز جدول طبقوملكيمعاملات ارزشيمبنابر است معتبر كماكانكه 1390 سالدر كشور

:شودمي محاسبه)1 جدول(

يابلاغ تعرفه مطابق ملككيتيمالك انتقال سندميتنظ التحريرحق.1 جدول

 كشور املاكو اسناد ثبت سازمان

تعرفهعنوانفيرد

الير250،000مقطوعاًاليرونيليمدومبلغتا1

هزاردر40اليرونيليمدومازادبهنسبتاليرونيليمدهمبلغتا2

هزاردر4اليرونيليمدهمازادبهنسبتاليرونيليمستيدومبلغتا3

هزاردر3اليرونيليمستيدومازادبهنسبتاليرارديليمكيمبلغتا4

هزاردر1اليرارديليمكيمازادبهنسبتاليرارديليمكيمبلغازشيب5

 وهفت ميلياردوپانصدونودسهملك ارزشكه صورتيدر يعني گزارش اين فرضبه توجه با

 اسناد دفاتر التحريرحق نكهيابه نظرو باشد ريال وسه شصتو ودويست هزار وهفتادونه ميليون

از درصد10تا7نيبزينملككييمعاملات ارزشو استملكيمعاملات ارزش مأخذبهيرسم

.بود خواهدملكيواقع ارزش درصد0743/0تا0653/0نيبيدرصداستملكيواقع ارزش

.استالير 2،230،000تا 1،960،000نيب گزارشدر مفروض معاملهيبرا التحريرحق مبلغ جتاًينت

 صورتدر نكهيابه نظر لكن است،يريرهگكد اخذ بابتالير 80،000 معادل سومهيرونهيهز

 متعاقباًو نموده افتيدررا خوديدلالحق املاك مشاوركه شوديم فرض طورنيايريرهگكد اخذ

 اناًياحوياحتمالاتيمال مبلغ افتيدربهريناگز املاك مشاورد،ينما پرداختراآناتيمالديبا

يواقع مبلغ درصد3/0تا1/0نيبويتوافق صورتبه معمولاً مبلغنيا.باشديمزين الزحمه حق

.است نوساندر معامله

كه داشت توجهديباو باشديم1انتقال موردملكيمعاملات ارزش درصد5 چهارمهيرونهيهز

تا7نيب شود،يمنيمعياتيمال امور سازمان املاكميتقوونيسيكمدركهملكهريمعاملات ارزش

ملككييواقعمتيق درصد10تا7يمبنابر درصد5نياو استملكيواقع ارزش درصد 10

5/0تا درصد35/0نيب حدوداً معاملهنياياتيمالنهيهز زانيم واقع،در.گردديم اخذو محاسبه

.باشديمملكيواقع ارزش درصد

.دربرنداردرايانهيهز6و5هيرو انجام

.مستقيم هاي ماليات قانون)59( ماده حكم.1
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دواز صرفنظر ايراندر مالكيت ثبت هزينه ميانگين گفت توانمي مذكور توضيحاتبه توجه با

 ارزش درصد9153/0الي درصد8743/0نيب دوم،و نخستيهاهيرودريالير 80000 مبلغ

.استملك واقعي

ياسلاميجمهور ساله بيست انداز چشم سنددر مذكور( منطقهيكشورهاتيوضع2 جدول

 ها،هيروكيتفكبهوتيمالك ثبت نماگردر آنها رتبه طبقبررايجهان بانك 2013 گزارشدر)رانيا

.دهدمي نشانآنبر مترتبنهيهزوهيروهر انجام زمان

تيمالك ثبت نماگردريجهان بانك 2013 گزارشدر منطقهيكشورها گاهيجا.2 جدول

هارويهتعداد)ملكارزشازدرصد(نهيهز)روز(زمانرتبهكشورنامفيرد

121/01 گرجستان1

472/03 ارمنستان2

9115/04 جانيآذربا3

1158/14 زستانيقرق4

1250/08يسعود عربستان5

12103/22يعرب متحده امارات6

18160/32 عمان7

28401/04 قزاقستان8

40133/07 قطر9

4263/36هيترك 10

59198/36مني 11

78300/37 غزهويباختر كرانه 12

82373/46 كستانيتاج 13

84198/274هيسور 14

89475/08تيكو 15

515/75 100 عراق 16

95727/07 مصر 17

215/77 102 اردن 18

258/58 108 لبنان 19

508/76 126 پاكستان 20

780/15/1 138 ازبكستان 21

365/109 165 رانيا 22

8/68 242 175نيبحر 23

0/59 250 174 افغانستان 24
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تيمالك ثبت نماگردر منطقهدر برتر كشورسه بودن شرويپليدلايبررس.3-1

 حائز انداز چشم سند منطقهدريجهان بانك 2013 گزارشدرتيمالك ثبت نماگردركهيكشور سه

.جانيآذربايجمهورو ارمنستان،گرجستان:از عبارتند هستند سومتا نخست رتبه

1گرجستانـ

 ثبت نظام ارتقاي زمينهدر اخير هاي سالدررااي گسترده اصلاحاتكه است كشوري گرجستان

 اين.شودمي انجام گرجستاندر دنيادر مالكيت ثبت ترين آسان اكنونهم.است داده انجام مالكيت

.داد اختصاص خودبهرا جهان سطحدر مالكيت ثبت اول رتبه 2013 جهاني بانك گزارشدر كشور

 گرجستان مدني قانون)185( ماده طبق.شودمي انجام روزيكو مرحلهكيدر گرجستاندر ثبت

.نيست الزامي رسمي سند صدور براي فروشو خريد توافقنامه شد، اصلاح 2007 مارسدر كه

 جديد اينترنتي تجارت ثبت اداره،2008تا 2007يها سالدر گرجستان عمومي ثبتملي اداره

.كنند مشاهده آنلاينو همزمان صورتبهرا اطلاعات بتوانند كارمندانتا كرد ايجاد را

ملي ادارهدر ثبت، اگر.شود پرداخت گرجستان تجاري بانككيدر تواندمي ثبت دستمزدهاي

 ادارههردر هميشهكه بانكيك نماينده نزد پرداخت تواندمي شود، كامل گرجستان عمومي ثبت

 هاي شركتو رسمي اسناد دفاتر مثال براي ذيصلاح، كاربرهاي البته.شود انجام دارد حضور ثبت

.كنند پرداخت آنلاينو همزمان صورتبهرا ثبت دستمزد توانندمي اموال،

 همه.شوندمي منتقل الكترونيكي اطلاعات بانكبه مندنظام نحوبه تفليسدر اموال همه اطلاعات

.است املاك قديمي هاي پرونده تصوير شامل سامانه اين.است خودكارو هوشمند سامانه، عمليات

 صدورو ثبت براي شده ضبط اطلاعات بررسي براي كاري روز4به است ممكن عمومي ثبت اداره

:باشدريز موارد شامل بايد مدارك.باشد داشته نياز زمان مالكيت، براي رسمي سنديك

 فروش،و خريد توافقنامهـ

 فروشنده،و خريدار مدارك رونوشتـ

.عمومي ثبت اداره دستمزد پرداخت تأييد رسيدـ

 حقيقي املاك مؤسساتاي رسمي اسناد دفتر بانك، ذيصلاح، كاربر 500از يكي است ممكن

 ذيصلاح كاربرهاي.هستندها بانك كننده، استفاده صلاحذي كاربرهاي ترين متعارف.باشند

 هويت مالكيت، عمومي ثبت ادارهدر.باشند فروشندهو خريدار توانندمي تقاضانامه، كننده دريافت

.شودمي ارائه خاص افزار نرمبا انتقال روندو افراد

 خريدار اگر بنابراين است؛ آورده فراهمرا مراحل تسريع امكان گرجستان،درنيقوان وضع

 شمارههاي مجلس شوراي اسلامي، مركز پژوهش،كارو كسب انجام گزارش مالكيت ثبت نماگردر رتبه بهبوددر موفق كشورهاي تجربه.1

.13تا10صص، 1392، 12997 مسلسل
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 لاري 200 ثبت دستمزد باشد، داشته نياز مور مدارك ارائه روزِ همان برايرا ملكي انتقال قصد

 گرجستان لاري 150 نهايي دستمزد شود، انجام درخواستاز بعد روزدر ثبت اگر.است گرجستان

 ارائهاز بعد كاري روز4كه است لاري50 عادي، ثبت مراحل براي شده پرداخت دستمزد.است

.شودمي انجام تجاري بانكهردر پرداخت.بردمي زمان عمومي ثبتملي ادارهبه نياز مورد مدارك

 ثبت اداره سايتوب طريقاز الكترونيكي روند ثبت، انجام براي استفاده قابل گزينهيك همچنين

و منسوخ گرجستان جديد زمين قانون توسط غيرمنقول، اموال انتقال ماليات درصد2.است عمومي

 شدهآن جايگزين حقوقي اشخاص براي سودبر مالياتو حقيقي اشخاص براي درآمدبر ماليات

 كاري روزدودر اموال فروش اگر.هستند اموال انتقالاز حاصل درآمدهاي درآمدها، اين.است

 اشخاصدر فروشو خريد قيمت تفاوت درصد20با برابر ماليات فروش،ازپس بيافتد، اتفاق

.است حقوقي اشخاصدر درصد15و حقيقي

�ارمنستانـ

 مطابق.است شده تسهيل آنهادر مالكيت ثبتكه است كشورهايي ازجمله ارمنستان جمهوري

 رتبه مالكيت، ثبتدر كشور 185 مياندر جهاني، بانك»وكار كسب انجام« 2013 سال گزارش

.دارد اختصاص ارمنستانبه چهارم

:شودمي انجامريز شرحبه مرحله3در اكنون ارمنستاندر مالكيت انتقال

 تقويم ادارهملي كميتهدر اموال هاي محدوديت درباره خاص اطلاعات دستهيك فروشنده)الف

.آوردمي دستبه ارمنستان جمهوري2(SCRPC) حقيقي املاك ثبت ارزيابيو

 اموال ادارهدر مشاهدهاز قبل آنلاين صورتبهها محدوديتو موانع دربارهاي خلاصهديبا فروشنده

 درخواستكي ارائه جهت مشتريان براي دسترس قابل انتخابكي اين،بر علاوه.آورد دستبه حقيقي

 زمان.دارد وجود روزسهطيدر آنلاين صورتبه اموالبه مربوط اطلاعاتي منبع دريافتو الكترونيكي

در مرحله اين هزينه.است شده تسريع مرحلهدر روز2و عادي شرايطدر روز3 مرحله، اين براي لازم

.است ارمنستان درام 20000 شده تسريع مرحلهدرو ارمنستان3درام 10000 عادي مرحله

.رسمي اسناد دفتر وسيلهبه فروشو خريد توافقنامهو محضري گواهي تمبر،حق پرداخت)ب

 مدارك.است امكانپذير رسمي اسناد دفتر ادارهدر مستقيم صورتبه تمبرحق عوارض پرداخت

:است ذيل موارد شامل فروشو خريد رسمي توافقنامه صدور براي لازم

 فروش،و خريد توافقـ

،)است فروشنده تصرفدر( ثبت رسمي گواهيـ

.21-18، صص همان.1
2. State Committee of the Real Property Cadastre 

.است درام ارمنستان پول واحد.3
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،)آيدمي دستبهيك مرحلهاز(ها محدوديت مرجعـ

.)وكيل اختياراتوها توافقنامه اساسنامه،( حقوقي شخص اسنادـ

اي گواهي صدور جهت درام 5000 مرحله اين هزينه.است روزيك مرحله اين براي لازم زمان

.است رسمي اسناد دفتر دستمزد درام 20000تا 10000و است رسمي سند

 SCPRC توسط جديد مالك براي ثبت رسمي سند صدور)ج

.است)74(و)73( مواددر مطروحه موارد شامل رايجاعمال قابل دستمزدهاي

 كاري، روز4در عادي ثبت مرحله براي ارمنستان درام 25،000ـ

 كاري، روز3در ثبت براي برابردو دستمزدـ

 كاري، روز2در ثبت براي برابرسه دستمزدـ

 راهاز آنلاين صورتبه:شود پرداختها صورتنياازكييبه تواندمي ثبت دستمزدهاي

.تجاري بانكهردر SCPRC هاي پايانهاز استفادهباو SCPRC شبكه ورودي

 تجاري بانكدر تواندميكه است ارمنستان درام 40،000 مورد ايندر تمبرحق عوارض

 قابل 2012 ژانويه اولاز اطلاعات مشاهدهبه مربوط كارهاي براي دستمزدي هيچ.شود پرداخت

 درام 40،000 شامل مرحله اين هزينه.است كاري روز4 مرحله اين براي لازم زمان.نيست مطالبه

.است ثبت دستمزد درام 25،000و ثبت تمبر حق

�جانيآذربايجمهورـ

:از عبارتندهاهيرونيا.استهيرو4يط مستلزم جانيآذربايجمهوردرتيمالك ثبت

 لازم زمان:املاك ثبت ادارهدر ملكفيتوق عدميگواهليتحصوتيمالكيبررس)الف

 كارهابهيفوروعيسريدگيرس موارددركه است روز5،يعاد موارددرهيرونيا گذراندنيبرا

.است2 منات 88/100 مرحلهنيا انجامنهيهز.شد خواهد انجام روزدو در

 انجام روز1درهيرونيا:ملك ثبتيبرا استانيثبت خدمات ادارهاز داريخر درخواست)ب

.است منات 42/969آنيبرا لازمنهيهزو شوديم

 بوده روز1هيرونيا انجام زمان:ملك فروشوديخر قرارداديرسمويمحضريگواه)ج

.بود خواهد منات 110نهيهز پرداخت مستلزمو

 روز20هيرونيا انجام زمان:يثبت خدمات ادارهدر بناو عرصهبر داريخرتيمالك ثبت)د

هيرونيايهانهيهز.است روز14تا7نيبعيسر كار انجامطيشرادرويعاد كار انجامطيشرا در

1. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Azerbaijan. available online at: 
http://www.doingbusiness.org 

.آذربايجان جمهوري پول واحد.2
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.نيستيا جداگانهنهيهز مستلزمو شوديم پرداخت سوم مرحله در

 سرعتبهو شوديم روزبه مدام جانيآذربايجمهور ثبت ادارهدر املاكتيوضع اطلاعات

.شوديم داده پاسخ سرعتبهآندريثبت استعلامات لذا.استيدسترس قابل

 سبب جان،يآذربايجمهوردرآن انجام كوتاهاريبس زمانزينو املاك ثبتيهاهيروكم تعداد

.گردديجهان بانك 2013 گزارشدر منطقه سوم رتبه حائز كشورنياكه شده

ياصلليدل گفت توانيمتيمالك ثبت نماگردر منطقه برتريكشورهاتيوضعيبررسبا:جهينت

كيالكترون صورتبه كشورهانيادرتيمالك ثبت مراحل غالبكه استنيا كشورسهنيا بودن شرويپ

 ثبتدر مذكوريكشورها بودن شرويپگريدياصلليدلنيهمچنو شوديم انجام)نترنتيا بستردر(

يعموم مطالباتريسا وصول جهتيگلوگاه عنوانبهتيمالك ثبت كشورهانيادركه استنياتيمالك

 سازمانبهيو سابقيهايبدهايياجتماع تأمين سازمانبه فروشنده سابقيهايبدهرينظ(يدولتو

يضرور كشورهانيابا رانياتيوضعانيمقيدقسهيمقابراي البته.است نشده محسوب)ياتيمال امور

 بخشدركه رانياتيوضع درخصوصيجهان بانك گزارشدر گرفته صورتياساس اشتباهات است

تيوضع درخصوصيجهان بانك گزارش كنندگانهيته دقتاي صداقتو شودمي اشارهآنبه دوم

.داد قرار توجه موردزينرا مذكور شرويپيكشورها

 نماگردر رانياتيوضع درخصوصيجهان بانك 2013سال گزارشييآزمايراست.2

تيمالك ثبت

1يجهان بانك گزارش مندرجات براساستيمالك ثبت نماگردر رانياتيوضع.1-2

تيمالك ثبت نماگردر رانياياسلاميجمهورتيوضع درخصوصيجهان بانك 2013 سال گزارش

يواقع رتبهو گاهيجا شوند اصلاحيحقوقويفنيرادهايانيا چنانچهكهدارديا عمده رادهاييا

.شد خواهد مشخص منطقهوايدندرياسلاميجمهور

يجدول قالبدرتيمالك ثبت نماگردر رانياتيوضع درخصوصيجهان بانك گزارش خلاصه

. گردديم ذكر سومتا اول مبحثازآنيمحتوا نقد سپسو اشارهلاًيذكه است شده منتشر

و ارزش و انتقال در شهر تهران واقع است ملك مورد نقل براساس مفروضات پروژه بانك جهاني

و 597ميليارد3ملك  و79ميليون و،مراحل. ريال است 263هزار و زمان لازم براي اين نقل هزينه

. قابل ملاحظه است3انتقال در جدول 

 عنوان تحت مجلس هاي پژوهش مركز توسط شده منتشر گزارشدر جهاني بانك گزارش ترجمه اساسبر بخش اين اطلاعات.1

.استشده درج» 2013 جهاني بانك كارو كسب انجام گزارشدر ايران وضعيت«
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ايراناسلاميجمهوريدرآنهابهمربوطهزينهوزمانهمراهبهمالكيتثبتهايفرآيندجزئياتازايخلاصه.3جدول

انجامهزينه انجامزمان مرحله رديف

هزينهبدون

روز30تا7

مراحلباهمزمان(

)6،4،3،2،1و7(

بيمهحسابتسويهواشتغالگواهياخذ

همچنينواشتغالگواهيباشد،داشتهساختمانكارپايانگواهيهمچنينوباشداداريساختمانكاربريچنانچه

.شوداخذكارگرانكليهبراياجتماعياموروكارادارهازبايدبيمهحسابتسويه

1

هزينهبدون
باهمزمان(روز30

)7و6،5،1،2،3مراحل

ساختمانكارپايانگواهياخذ

.شوداخذشهرداريازبايدزمينرويبرشدهاحداثساختمانكارپايانگواهي
2

هزينهبدون
مراحلباهمزمان(روز1

)1،2،4،5،6و7

شهرداريازساختماننوسازيعوارضپرداختگواهياخذ

.شوداخذشهرداريازبايدشدهانجامهاينوسازيكليهمتضمنعوارضمفاصاحسابگواهي
3

ماليات(ملكارزشدرصد5

)انتقال

مراحلباهمزمان(روز1

)7و1،3،4،5،6

مالياتيامورسازمانازمالياتيحسابمفاصاگواهياخذ

.دارداعتبارماهيكمدتبهشدهاخذگواهي.شودميتعيينرسميايمنطقهارزشبراساسمالياتيمفاصاحساب

محدودواملاكثبتفرآيندتسهيلجهتتغييراتينمايانگر2006سالجولايماهمصوبهاسنادتنظيمتسهيلقانون

ازاسنادايناخذجايبه.استكردهارائهراتريانعطافقابلمواردجديدقانون)1(ماده.استخواريرانتنمودن

ماليات،ازجملههاهزينهكليهپرداختمؤيدكهفروشندگانازايتعهدنامهتوانندميخريدارانمربوطه،مسئولين

.كنندميدريافتراگواهي)املاكبنگاه(هابنگاهعملدر.نماينددريافتاجتماعي،تأمينحسابتسويه

4

ريال400
باهمزمان(روز3تا2

)7و1،2،3،4،5مراحل

املاكثبتدايرهدرملكبررسي

.دارداعتبارماهيكمدتبهتهراندراستعلام
5

هزينهبدون
مراحلباهمزمان(روز7

)7و1،2،3،4،5

اجتماعيتأمينحسابتسويهگواهي

.شوداخذاجتماعيتأمينسازمانازبايداجتماعيتأمينحسابتسويهگواهي
6

ماليات(ملكارزشدرصد5

درصدنيماضافهبه)انتقال

مراحلباهمزمان(روز1

)6و1،2،3،4،5

مليبانكدرانتقالونقلمالياتپرداخت

مالياتثبت،ادارهمقرراتوقوانينبراساس.شودپرداختمليبانكبهنامهمبايعهتهيهازقبلبايدقانونيتمبرحق
7
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انجامهزينه انجامزمان مرحله رديف

صورتبه(ملكارزش

دولتحساببه)تجمعي

شودميواريز

تاآنهاقيمتكهاملاكيبابتانتقالونقلمالياتبنابراينشود،ميمحاسبهايمنطقهقيمتبراساسانتقالونقل

كلدرصد5معادلدارندقيمتريال40،000،000ازبيشكهاملاكيبرايودرصد3معادلاستريال40،000،000

قيمتصورت،هردر.باشدواقعيقيمتياايمنطقهقيمتاستممكنسنددرشدهدرجقيمت.بودخواهدمبلغ

سنددرواقعيقيمتكهصورتيدرحتي.استمحاسبهمبناياست،واقعيقيمتدرصد10تا7بينكهبندي،منطقه

.شدخواهدانجامرسمياسناددفترتوسطمحاسباتوبودهايمنطقهقيمتماليات،ميزانمحاسبهمبنايشود،درج

94وهزار205وميليون607

ريال
روز3تا1

شودميگواهيرسماًوتهيهرسمياسناددفتردرسند

زماندركشوراملاكواسنادثبتسازمانسويازكه(قانونيتعرفهطبقسند،تنظيمهنگامدررسمياسناددفتر

.استثبتحقوالتحريرحقشاملكهنمايدمياخذمبلغي)گرددميتعيينقراردادانشاي

.كشوراملاكواسنادثبتسازمانمعاون8039/87شمارهبخشنامهبراساس

8

8مرحلهدرقبلاًثبتهزينه

استشدهپرداخت
روز3

رسدميثبتبهاملاكواسنادثبتادارهدرمالكيتسند

.رساندميثبتبهاملاكواسنادثبتادارهدررامالكيتسندمالكيت،سندازايخلاصهارسالبارسمياسناددفتر
9
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هاهيرو تعداد درخصوصهاراديا.2-2

هيرو تعدادنيا1.استكرده ذكرهيرو9را رانيادرملك انتقال ثبتيهاهيرو تعداديجهان بانك

به شد، ذكر نخست بخشدركه طور همانوستينحيصح رانيادرملككيتيمالك انتقاليبرا

.است تعدادنيااز كمترهاهيرو تعداد كشوريجارنيقوان موجب

2»مهيب حسابهيتسوو اشتغاليگواه اخذ«يجهان بانك گزارشدر شده ذكر،نخستهيرو

ويجارنيقوانازكيچيهدرهيرونيا.شود صادرياجتماع امورو كار ادارهازديباكه است

زين 1385 مصوبيرسم اسناد دفاتردر اسنادميتنظليتسه قانوندرو است نشده بيني پيش معتبر

نيچنيطزين عملدر.است نشده ذكريا مسئلهنيچن استملك انتقاليرسم سندميتنظبه ناظر كه

.شودينم مطالبهيرسم اسناد دفاتريسوازو نبوده لازمياهيرو

ازديباكه است3»ساختمان كارانيپايگواه اخذ«يجهان بانك گزارشدر شده ذكر،دومهيرو

 اما دارد، وجود اسنادميتنظليتسه قانوندر گرچهفيتكلنيا.باشد شده صادر محليشهردار

 12/8/1371خيتاردرياداريعاليشورا آنكهحيتوض.گرددينم محسوبيا جداگانههيرو

 تبصره موضوع ساختمان كارانيپايگواهو خلاف عدم پروانه صدور موضوعباراايهمصوب

ازپس روز7 مدت ظرف حداكثر داردمي مقرركه است گذراندههايشهردار قانون)100( ماده»8«

ديبايشهردار روز7نيادر.دينما صادررا كارانيپايگواهديبايشهردار لازم، مدارك افتيدر

؟ريخاي دارد خلافو شده ساخته مقرراتو مجوز طبق ساختمانايآكهكنديبررس

 مكلف ساخت اتمامازپسملكهر مالككهكرد توجهديبا كارانيپايگواه اخذ درخصوص

 پروسهبايارتباط مدركنياوكند اخذ محليشهردارازرا خلاف عدماي كارانيپايگواه است

 عمليقانونفيتكلنيابه مالك چنانچه.شودينم محسوبيا جداگانههيروو نداردتيمالك ثبت

به مراجعهوكندمييطراهاهيروريساو نداشته محليشهرداربه مراجعهبهيازين باشد نموده

يهاهيروازراآن توان نمينيبنابرااستيقانونفيتكل انجام عدم صورتدر صرفاًيشهردار

زينتيمالك سند داشتنملك انتقال جهت هرچندكه طور همان نمود محسوبتيمالك ثبتبه مربوط

تيمالك سند افتيدربه اقدامملك ساختازپسديبا مالك قانون طبقكه آنجاازيول،است لازم

 همهاز مهمترو است نشده محسوبتيمالك انتقاليهاهيروازيدرستبهتيمالك سند اخذدينما

 مفروض موضوعكه است شده تأكيدت،يمالك ثبت نماگر درخصوصيجهان بانك گزارشدر نكهيا

يحقوق الزاماتو سازو ساخت هاي نامه آيين،يمنياياستانداردهابا مطابقطيشرا همه از

1. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-Size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep. p 41. 
2. Ibid. p 47. 
3. Ibid.



___________________________________________________________19

 عدماي كارانيپايگواه است مكلف ساخت اتمامازپسملكهر مالك نكهيابه نظر است، برخوردار

كه آنجااززينيجهان بانك گزارش مفروض موضوعدرپسدينما اخذ محليشهردارازرا خلاف

و شده انجامزينيقانونفيتكلنياستين نوسازو بوده ساخت سال10 انباركه استنيا فرض

هيرونيا گذراندنبهيازينآن ثبتوتيمالك انتقال هنگامو بوده كارانيپايگواهيداراملك

 كرده عمل خودفهيوظبه مالك اگروستينملك انتقالو نقليبرا مجزافيتكلكينياوستين

كه داشت توجهديبانيهمچن.داشت نخواهد وجود انتقالو نقليبرايمانع جهتنياازگريد باشد

يبرا باشد شده اخذ كارانيپايگواهكه زمانهرو ندارديزمانتيمحدود كارانيپا اعتبار

1.بود خواهد معتبريبعد معاملات

از ساختمانينوساز عوارض پرداختيگواه اخذ«يجهان بانك گزارش سومهيرو

بهايهاشارچيه 1385 مصوبيرسم اسنادميتنظليتسه قانوندر.استشده ذكر2»يشهردار

حقيرسم اسناد دفاترنيبنابرا است؛ نشدهيشهردار عوارض مفاصاحسابيگواه اخذ لزوم

در اشتباهبهيگواهنيا اخذ لذا.كنند مطالبهملك انتقالو نقل سندميتنظيبرارايگواهنيا ندارند

 اساساًن،يابر افزون.استشده درجتيمالك ثبت مراحلازيكي عنوانبهيجهان بانك گزارش

 مشمول پرداخت عدمبا شخصو داردرا خودش خاصيقانونياجرا ضمانتينوساز عوارض

)دهنده انتقال( بدهكار شامل صرفاً ضمانتنيا البتهوشد خواهد3گازو برق قطعو قانون)12( ماده

 سكونت محلملكبه نسبتو داشت نخواهدآن درقباليتيمسئول گونهچيه رندهيگ انتقالو بوده

 رندهيگ انتقال عملدر جهتنيااز شود؛ نمي انتقال موضوعملك شاملو شودمي اعمال دهنده انتقال

 وجوديهيتوجنيبنابرا.داشت نخواهدينوساز عوارض مفاصاحساب افتيدربهياصرارچيهزين

آن توان نمي عنوانچيهبهو شوديريگيپتيمالك انتقال مرحلهدر مطالبات نوعنيا وصولكه ندارد

.دانست رانيادرتيمالك ثبتبه مربوط هايهيرواز را

 سازمانازياتيمال مفاصاحسابيگواه اخذ«يجهان بانك گزارشدر شده ذكر چهارمهيرو

:است شده گفتههيرونياحيتوضدر است،4»ياتيمال امور

.شودمي تعيين رسمياي منطقه ارزش براساس مالياتي مفاصاحساب«

 ثبت سازمان تأييدبهكه 25/11/1379 مورخ37100/11 شمارهبه رسمي اسناد دفتريارانو سردفتران كانون رويه وحدت رأي.1

.است رسيده املاكو اسناد
2. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep. p. 47. 

 تاريخاز ماهدو ظرف مكلفند قانون اين)2( ماده مشمول هاي شهرداري«:1347 مصوب شهري عمرانو نوسازي قانون)12( ماده.3

و برق مؤسساتبه اند نكرده اقدام خود املاك عوارض پرداختبه نسبتكهرا مؤدياني مشخصات)10( مادهدر مقرر مهلتيانقضا

 نشود وصول مهلتيانقضاتا شهرداري مطالبات هرگاه مؤديبه دوماهه مهلت اعلامبا مكلفند مذكور مؤسساتو كنند تسليم گاز

.»كنند اقداماو ملكي سكونت محل گازو برق قطعبه نسبت
4. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep. p. 47. 
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.دارد اعتبار ماهيك مدتبه شده اخذ گواهي

 ثبت فرآيند تسهيل جهت تغييراتي 2006 سال جولاي ماه مصوب اسناد تنظيم تسهيل قانون

 تري انعطاف قابل موارد جديد قانون)1( ماده.است كرده اعمال خواري رانت نمودن محدودو املاك

ازاي تعهدنامه توانندمي خريداران مربوطه، مسئوليناز اسناد اين اخذ جايبه.است كرده ارائه را

به مربوط راتييتغ نكهياوياجتماع تأمينبه مربوطه وجوه،ها ماليات تمام نكهيابر مبني فروشندگان

 بنگاه(ها بنگاه عملدر.نمايند دريافت است شده پرداختزينو استيخوب وضعدر ساختمان

1.»كنندمي دريافترا گواهي)املاك

:استريز شرحبه دارد وجوديجهان بانك گزارشدر چهارمهيروحيتوضدركهيهايراديا

 اصطلاحرايز،باشديم نادرستكه شده استفاده2»يا منطقهرسمي ارزش« اصطلاحاز.1

.است3»املاكيمعاملات ارزش«آنيقانونوحيصح

نياكه درحالي است؛ معتبر ماهكي مدتبهياتيمال مفاصاحسابيگواهكه است شدهديق.2

4.است ماهسه مدتبه حاضر حالدرياتيماليها مفاصاحساب اعتبارو بوده اساسيب مسئله

در اسناد تنظيم تسهيل قانون است، آمده چهارم رويه توضيحدر جهاني بانك گزارشدر.3

 پذيرتري انعطاف موارد ارائهو مالكيت ثبتبه مربوط الزامات كاهش دنبالبه رسمي اسناد دفاتر

بر مبني كند، دريافت فروشندهازايهتعهدنام تواندمي مذكور اسناد دريافت جايبه خريدارو است

 اين.است شده پرداخت اجتماعي تأمينبه مربوط وجوه همچنينو مربوطيها ماليات تمام اينكه

 قانون)1( ماده»ج« بند بلكه نيست، موضوع اين بيانگر عنوان هيچبه مذكور قانونكه است درحالي

يمـيتنظ سند ضمن)داريخر( رندهيگ انتقال اگر كندمي بيان ابهامي هيچ بدونو صريحاً شده ذكر

 مسئوليتآن پرداختبه نسبتـنيمتعـامل صـورتنيادر گردد،ياحتمالـيبدهـ پرداختبه متعهـد

و بود نخواهد مالياتي مفاصاحساب ارائه براي الزامي هيچ صورت ايندرو داشت خواهنديتضامن

 انتقال ثبت امكان قانوناً مالياتي مفاصاحساب اخذ يعني مرحله اينطيبه نياز بدون ترتيب بدين

بهايهاشار هيچ مذكور قانوندر شودمي ملاحظهكه طور همان.داشت خواهد وجود مالكيت

ها ماليات تمام اينكهبر مبني)خريدار( گيرنده انتقالبه)فروشنده( دهنده انتقالازايهتعهدنام افتيدر

1. The Clearance of Taxes is Determined According to Official Regional Values. The Certificate is Valid for 
1 Month. The Law on the Facilitation of Administration of Notary Public Office of July 2006 Introduced 
Changes to Ease the Property Registration Process and Limit Rent Seeking. Article 1 of the New Law 
Introduced More Flexible Requirements. Rather Than Obtain These Documents from the Relevant 
Authorities, Buyers Can Obtain a Sworn Declaration from the Sellers that all Taxes, Social Security 
Payments, and Changes to the Building are in Good Order and Have Been Paid. In Practice, Agents Still 
Obtain the Certificates. 
2. Official Regional Values 

.1366 مصوب مستقيم هاي ماليات قانون)59( ماده.3

. 593كد ثبتي بخشنامهو داراييو اقتصادي امور وزارت 19/2/1378 مورخ 5478/1121 شماره العمل دستور.4
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 اخذ رويه عملدر صورت ايندر زيرا( ندارد وجود است، شده پرداخت اجتماعي تأمين وجوه نيزو

 بنددر تسهيل قانونآن برخلاف بلكه)شد نخواهد حذف مالكيت ثبت جهت مالياتي مفاصاحساب

 سند ضمندر گيرنده انتقالكه صورتيدر دهدمي اجازه قرارداد طرفينبه صريحاً)1( ماده»ج«

 اينطيو مالياتي مفاصاحساب اخذبه نياز بدون شود احتمالي هاي بدهي پرداختبه متعهد تنظيمي

در شده ايجاد قانوني امكاناز طرفين استفاده صورتدر بنابراين.نمايند ماليكت ثبتبه اقدام رويه

 مفاصاحساب اساساً،)رديگيم قرار استفاده مورد ندرتبهكه(ليتسه قانون)1( ماده»ج« بند

كه درحالي نمود، خواهد ثبترا معاملهيرسم اسناد دفترو گردد نمي افتيدر سند ثبت جهتياتيمال

.ندارد مسئلهنيابهايهاشاريجهان بانك گزارشحيتوض

 عملدرها آژانسكه آمده چهارم رويه درخصوص جهاني بانك گزارش توضيح انتهايدر.4

 لازم خصوص اين در1.كنندمي مطالبهرا)مالياتي مفاصاحساب گواهي ارائه يعني( گواهي اين ارائه

حق قانوناً املاك مشاورين گفت بايد است، املاك مشاورين ها، آژانساز منظور اگر است توجه به

 بايد نيز آنها درخصوص است رسمي اسناد دفاتر منظور اگر همچنين ندارندرا گواهي اين مطالبه

 مطالبهحق قانوناً سنددر خريدار تعهد صورتدر تسهيل قانون)1( ماده»ج« بند تصريحبه گفت

 ذيلدر گزارش اين اول فصلدر مذكور توضيحاتبه توجهبا البته.داشت نخواهندرا گواهي اين

 ايناز كمتر عملدر خريدارانو گيرندگان انتقال گفت بايد)مالياتي مفاصاحساب ارائه( رويه اين

.كنندمي استفاده امكان

 كردن محدوديرسم اسناد دفاتردر اسنادميتنظليتسه قانون هدف حات،يتوضدر.5

 هدفكه درحالي.است اتهام راديا متضمنو نادرستانيبنيا اما،است شده اعلام2»جويي رانت«

تيمالك ثبتبا رمرتبطيغويضرورريغيهافرآيند حذفوتيمالك ثبتدرليتسه قانون،نيا

.است

در مالكيت بررسي« جهاني بانك گزارشدر شده ذكر پنجم رويه:نهمو هشتم،پنجمهيرو

 اعتبار ماهيك شودمي اخذ ترتيب اينبهكه استعلاميكه توضيح اينبا است؛3»املاك ثبت اداره

 اسناد دفتردر سند ثبتوميتنظ«يجهان بانك گزارشدر شده ذكر هشتمهيرونيهمچن.دارد

ازكه( قانوني تعرفه طبق سند، تنظيم هنگامدر رسمي اسناد دفتركهحيتوضنيابا است4»يرسم

 نمايدمي اخذ مبلغي)گرددمي تعيين قرارداد انعقاد زماندر كشور املاكو اسناد ثبت سازمان سوي

 هرچندكه است توجهبه لازمحيتوضنيا درخصوص.است ثبتحقو التحريرحق شامل كه

1. Agents Still Obtain the Certificates 
2. Rent Seeking 
3. Conduct a Check on the Property at the Real Estate Registration Department 
4. The Deed is Prepared and Notarized at the Notary Public’s Office 
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 موجببهيافتيدر الثبتحق زانيميول1،شودمينييتع ثبت سازمان بخشنامه موجببه التحرير حق

 رانياتيوضعليذ گزارشنيا اول بخشدرآن شرحكه است املاكو اسناد ثبت قانون)123( ماده

 دقت داراييجهان بانك گزارشدرهيرونيا درخصوص شده ذكرحيتوضبيترتنيابه.شد طرح

 ادارهدر مالكيت ثبت« رانيادرتيمالك ثبتبه مربوط نهمهيرويجهان بانك گزارشدر.نيست كافي

 معامله خلاصه ارسالباكه است شده اشارههيرونياحيتوضدرو است شده اعلام2»املاك ثبت

.رسدمي ثبتبه واملاك اسناد ثبت سازماندرتيمالك،يرسم اسناد دفتر توسط شدهميتنظ

وميتنظ«و3»املاك ثبت ادارهدر مالكيت بررسي«يجهان بانك گزارشدر شودمي ملاحظه

 مستقلهيروسه عنوان به5»املاك ثبت ادارهدر مالكيت ثبت«و4»يرسم اسناد دفتردر سند ثبت

 كرد اعلام مجزاهيروسهراآن توان نميكه درحالي است، شدهيمعرف رانيادرتيمالك ثبت جهت

ازپستيمالك ثبت جهت رانيادررايز دهد؛يمليتشكراهيروكيهميرو سومو دوم موردو

 ثبت سازمانبه معامله خلاصه ارسالبه اقدام خود دفاترنيايرسم اسناد دفتردر سندميتنظ

با شده ذكر موردسهنيبنابرا.كنند نمييطراايهيرو خصوصنيادر قراردادنيطرفو كنند مي

 دفتر توسطوهيرودو موجببه واقعدريعنييرسم اسناد دفتربه قراردادنيطرف مراجعه صرف

پستيمالك ثبت منظوربه اشخاص مراجعهبايرسم اسناد سردفترو شودمي انجاميرسم اسناد

 ثبت سازمان املاك دفتراز دهنده انتقالتيمالك استعلامبه اقدام خود مربوط، مدارك افتيدر از

يبرارا معامله خلاصه راساًآناز بعدزينو نموده سند ثبتوميتنظبه اقدامآنازپسو كند مي

.كندمي ارسال ثبت سازمانبه املاك دفتردر ثبت

و زمان( ديگرهمؤلفدو كناردرهمؤلفيك عنوانبهها رويه تعدادبه توجه مالكيت ثبترنماگ در

 مراجعهو رويهيكطيبا مثلاً افرادكه نظاميدر، زيرا رسدمي نظربه صحيحو منطقي امري)هزينه

 مالكيت ثبتبه اقدام توانندمي روز10 مانند مشخص زماني كردن سپريبا مثلاًو مرجعيك به

سهطيبا افرادآندركه نظاميبا مقايسهدر برخودارند بيشتري سهولتاز اقتصادي فعالان كنند،

 ثبتبه اقدام توانندمي روز10 ظرف مجموعدر يعني قبلي نظامبا مشابه زمانبا هرچند رويه

و زمان( ديگرهمؤلفدو كناردرهمؤلفيك عنوانبهها رويه تعدادبه توجه واقعدر.نمايند مالكيت

 قائل تفكيكو تمايز وكار كسب سهولت لحاظاز مذكور نظامدو ميان بتوان شودمي موجب)هزينه

در جهاني بانك گزارشدر مذكور نهمو هشتم رويه درخصوص توضيحات اينبه توجهبا.شد

.)التحريرحق بخشنامه(5 پيوست موضوع.1
2. The Title is Registered at the Real Estate Registration Department 

.جهاني بانك گزارشدر شده ذكر پنجم رويه.3

.جهاني بانك گزارشدر شده ذكر هشتم رويه.4
.جهاني بانك گزارشدر شده ذكر نهم رويه.5
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دو توان نمي عنوان هيچبهرا مذكور مورددوكه كرد تأكيد بايد ايراندرتيمالك ثبت نماگر مورد

 اسناد دفاتربه اشخاص مراجعه صرفبا مذكور موارد اينكهبه باتوجه بلكه،نمود محسوب رويه

 قرارداد طرفين توسط ديگري مراحلطيبه نيازيو شودمي انجام دفاتر اين توسط رسمي

،يرسم اسناد دفتردر سندميتنظازپس لذا.شوندمي محسوب رويهيك عنوانبه تنها باشد، نمي

 توسط معامله خلاصه.رديپذيمانيپا انتقالو نقل كارو گرفته قرار داريخرارياختدر سند

يرسم سندميتنظباو ندارد داريخر مراجعهبهيازينو شوديم ارسال ثبت سازمانبه دفترخانه

و است سردفتريبرافيتكلكي معامله خلاصه ارسال.شوديم محسوب مالك قانوناًيو انتقال،

.ندارد داريخر شخصبايارتباط

يموضوعكه است شده موجبيجهان بانك گزارشدر اشتباهنيا فقط اينكه است مسلم آنچه

دو قالبدر شودمي انجام ايران اسلامي جمهوري كنوني حقوقي نظامدرهيروكي موجببه كه

.است داشته مالكيت ثبت نماگردر ايران رتبهدر بسزايي تأثير مسئلهنياكه شود اعلام رويه

 است1»ياجتماع تأمين مفاصاحسابيگواه اخذ«يجهان بانك گزارشدر شده ذكر ششمهيرو

.شود اخذياجتماع تأمين سازمانازديبايگواهنياكه است شده اشارههيرونياحيتوضدرو

كه صورتيدر دارند اجازه قرارداد طرفين تسهيل قانون)1( ماده»ج« بند تصريح براساس

 اخذبه نياز بدون شود، احتمالي هاي بدهي پرداختبه متعهد تنظيمي سند ضمندر گيرنده انتقال

با شودمي ملاحظه بنابراين.نمايندتيمالك ثبتبه اقدام رويه اينطيو اجتماعي تأمين مفاصاحساب

 مقرراتو قوانين نظراز قرارداد طرفين ايران كنوني حقوقي نظامدر قانوني حكم اينبه توجه

،ندارند مالكيت ثبت منظوربه رويه اين انجامو اجتماعي تأمين مفاصاحساب گواهي اخذبه الزامي

 است نشدهايهاشار موضوع اينبه رويه اين درخصوصيجهان بانك گزارشدر متأسفانه ولي

 قانوني امكان ايناز كمتر عملدر اشخاصشد ذكر گزارش اين اول بخشدركه طور همان هرچند

.كنندمي استفاده

.است شدهديق»يمل بانكدر انتقالو نقلاتيمال پرداخت«يجهان بانك گزارش هفتمهيرو

كه طور همانو است مالياتي مفاصاحساب گواهي اخذ ملزوماتاز انتقالو نقل ماليات پرداخت

 مورد چهارم رويه عنوانبه جهاني بانك گزارشدركه مالياتي مفاصاحساب گواهي اخذ درخصوص

 رسمي اسناد دفاتردر اسناد تنظيم تسهيل قانون براساس شد، بحث است گرفته قرار اشاره

 گواهي اخذ بدون يعني مذكور مرحلهطي بدون توانندمي مذكور قانونبه توجهبا اشخاص

 مالكيت ثبتو انتقالبه اقدام انتقالو نقل ماليات پرداخت بدونآن تبعبهو مالياتي مفاصاحساب

1. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep. p. 48. 
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 عنوانبه مالياتي مفاصاحساب گواهي اخذ اگر حتيكه شود توجه بايد نكته اينبر علاوه اما.نمايند

ياتيمال مهموياصل اداراتژهيوبهياتيمال ادارات شتريبدر اكنون شود گرفته نظردر رويهيك

 هماندر تواننديمنيمراجعو نداشته وجوديمل بانكبه مراجعهبهيازين مفاصاحساب اخذيبرا

يها دستگاهاز استفادهبا مالياتي مفاصاحساب گواهي اخذ جهت مراجعه هنگام مالياتي ادارات

 نزد استجيرااريبسكه شتاب شبكه عضويبانكيها كارتاز استفادهباو (POS)خوان كارت

 جداگانهايهيرو عنوانبهراآن نتوانديشانيبنابرا،ندينماهيتأدرا خوداتيمالياتيمال اداره كارمند

از استيحقوق شخصيجهان بانك گزارش مفروض شخص نكهيابه توجهبا البته.گرفت درنظر

كه آنجاازو كنند نمي پرداختبه اقداميقيحق اشخاصقيطرازيحقوق اشخاصيبرخكه آنجا

 posقيطراز پرداخت امكانوياعتبار كارتيدارايبانك خدماتبه توجهبايحقوق اشخاص

 پرداختهيرونيبنابرا كنند پرداختبه اقدام بانكبه خود ندهينما مراجعهقيطرازديبانيستند

:دارد وجودريز شرحبه رادهاييياهيرونيا حاتيتوضدرميكنمي فرضيباقرااتيمال

 وكلابه مربوط تمبرحق اصطلاح آنكه حال است؛ شده اشاره»تمبرحق«به حاتيتوضدر.1

 اقدامليوككه استيحالتبه مربوط مسئلهنيا ظاهراً.باشدمي مشاغلبراتيمالبه مربوطو است

.ندارد ملك انتقالو نقلبراتيمالبايارتباطو است مشاغلاتيمالبه مربوطهمنياو باشد كرده

در آنكه حال است؛ شده درج»ثبت اداره مقرراتونيقوان براساس« عبارت حاتيتوضدر.2

.يثبتنيقواننه استحيصحياتيمالنيقوانو است حاكمميمستقيها ماليات قانون)187( ماده نجايا

متيقكه شدهديق1»يا منطقهمتيق« عبارت جهاني بانك گزارش هفتم رويه حاتيتوضدر.3

.استحيصحيمعاملات

تا آنهامتيق حسببر املاكاتيمالكيتفك جهاني بانك گزارش هفتم رويه حاتيتوضدر.4

.مبناست فاقدو نادرست شتريبوالير 40،000،000

به اشاره عدم ايراندر مالكيت ثبتيها رويه درخصوص جهاني بانك گزارش نقايص ازجمله

 اول بخشدركه توضيحاتيبه توجهباكه درحالي.است رهگيريكد دريافتبه مربوط رويه

 ايراندر مالكيت ثبتبه مربوط هاي رويهاز نيز رهگيريكد دريافت شد، اشاره حاضر گزارش

.شودمي محسوب

هاهيرو انجامبر مترتبيهانهيهز درخصوصهاراديا.3-2

در مالكيت ثبت جهت لازم هزينه ايراندر مالكيت ثبت نماگر درخصوص جهاني بانك گزارش در

1. Mantaghe Bandi (Zoning) Price 



___________________________________________________________25

دريجهان بانك گزارش درخصوصياساس نكته1.است شده اعلامملك ارزش درصد5/10 ايران

يگواه اخذبه راجعكه چهارمهيروليذدركه استنيا رانيادرتيمالك ثبتنهيهز مورد

يگواه اخذوهيرونيانهيهز شده،حيتصر استياتيمال سازمانازياتيمال مفاصاحساب

 بانككه استنيا توجه جالب نكته3.است2ملك ارزشاز درصد5با برابرياتيمال مفاصاحساب

 نقلاتيمال پرداخت عنوانبه هفتمهيروليذدر مجدداًرا انتقالو نقلاتيمال خود گزارشدريجهان

 ثبتنهيهز مجموع احتسابدر تاًينهاو5است كرده اعلام4ملك ارزشاز درصد5با برابر انتقالو

كهدشومي ملاحظهبيترتنيابه.استكرده لحاظ مجزانهيهزدو عنوانبهراآن ايراندرتيمالك

 تأثير.است گرفته قرار محاسبه مورد باردو)انتقالو نقلاتيمال(نهيهزكييجهان بانك گزارش در

 رانيادرتيمالك ثبتنهيهز مجموعدركه استينحوبهيجهان بانك گزارشدر بزرگ اشتباهنيا

 هاينهيهزاز درصد10 فوق حاتيتوضبه توجهباكه است شده اعلامملك ارزش درصد5/10

 شده اعلامنهيهزكل گفت توانمي مسامحهباو اعظم قسمت دهندهليتشك واقعدركه شده اعلام

در مذكور درصد5/10از عملاًو است شده محاسبه اشتباهنيابا است ايراندر مالكيت ثبت براي

 حساب مضاعف صورتبهو اشتباهبه درصد5تيمالك ثبتنهيهز عنوانبهيجهان بانك گزارش

.است شده

 است دادهرخ جهاني بانك گزارشدر مالكيت ثبت هزينه مورددركه ديگري فاحش اشتباه

5 معادل ايراندرملك انتقالو نقل ماليات شد، ذكرزين حاضر گزارش اول بخشدركه طور همان

 واقعي ارزشصددر10الي7 معادل نيزملك معاملاتي ارزشو استملك معاملاتي ازش درصد

 ارزشاز درصد5/0الي35/0 معادل ايراندرملك انتقالو نقل ماليات اساس اينبرو استملك

ملك ارزش درصد5ملك انتقالو نقل ماليات جهاني بانك گزارشدركه درحالي است؛ملك واقعي

 واقعدرو است گرفته قرار محاسبه مورد نيز دوبار مذكور درصد5 اينكهبر علاوه شده، اعلام

 نقل ماليات واقعي هزينه برابر5/28الي20 جهاني بانك گزارشدر انتقالو نقل ماليات گفت توان مي

.است شده اعلام ايران اسلامي جمهوريدر انتقالو

 شده اعلامنهيهز»املاك ثبترهيدادرملكيبررس«يعني پنجمهيرونهيهز درخصوص

 قانون»59« بند»پ« جزء موجببه ثبت سازمان املاك دفتراز استعلامنهيهزو استحيناصح

1. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep. p. 41. 
2. 5% of property price (Transfer Tax). 
3. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep. p. 47. 
4. 5% of property value (Transfer Tax) 
5. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep. p. 48. 
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1.است شده مقررالير 80،000 مبلغ 1392 سال بودجه قانون جداولو 1390 سال بودجه

5بر علاوه»يمل بانكدر انتقالو نقلاتيمال پرداخت«يعني هفتمهيرو هزينه درخصوص

به)گذشتهمآن شرحكهيتكرارو مضاعف صورتبه( انتقالو نقل مالياتبه مربوط درصد

زين رويه اينبه مربوط توضيحاتدر.است شده اشاره نيزملك ارزشاز درصد نيم پرداخت

در شده اشارهيها رويه نقد در3.است2قانوني تمبرحقبه مربوط مذكور درصد نيمكه شده اشاره

در مالكيت ثبت جرياندر قانوني تمبرحق پرداخت نامبهايهرويكهشد ذكر جهاني بانك گزارش

به باتوجه البته.است نادرستو معنابي نيز هزينه اينرو ازاين،ندارد وجود ايران حقوقي نظام

 اشاره الثبتحق هزينهبه رويهآن توضيحاتدركه آنجاازو هشتم رويهدر شده اشاره توضيحات

 رويه ذيلدر اشتباهبهكه است الثبتحق هزينهبه مربوط مذكور درصد نيم گفت توانمي است شده

 هزينه اين درخصوص اساسي اشتباه.است شده مطرح قانوني تمبرحق عنوانبهو ماليات پرداخت

 قانون)1( ماده»ع« بنديمبنابرو املاكو اسناد ثبت قانون)123( ماده استنادبهكه است اين

 معاملاتي ارزش«از درصد نيمن،يمع موارددرآن مصرفو دولتيدرآمدهاازيبرخ وصول

صددر10الي7 معادلملك معاملاتي ارزشكه آنجاازو شودمي پرداخت الثبتحق عنوانبه»ملك

ملك واقعي ارزشاز درصد05/0الي035/0 معادل ايراندرملك الثبتحق است،ملك واقعي ارزش

حق اشتباه عنوان اعلامبر علاوه(ملك الثبتحق جهاني بانك گزارشدركه است درحالي اين.است

 توانمي واقعدرو است شده اعلام»ملك ارزشاز درصد نيم« معادل)آن درخصوص قانوني تمبر

درملك الثبتحق واقعي هزينه برابر14الي10 جهاني بانك گزارشدر الثبتحق هزينه گفت

بهو وصوليرسم اسناد دفاتر توسطنهيهزنيا البتهكه است شده اعلام ايران اسلامي جمهوري

 آمده جهاني بانك گزارشدر هفتم رويه ذيلدر آنچه برخلافو شوديمزيوار دولت خزانه حساب

4.كنند نمي مراجعهملي بانكبه مذكور وجه واريز جهت خود مجزا رويه عنوانبه افراد

يرسم اسناد دفاتردريرسم سندميتنظنهيهزرايز،است مخدوشزين هشتمهيرو انجامنهيهز

 موردبه بستهو5شودمي تعيين ثبت سازمان رئيس بخشنامه موجببهكه استايهتعرف براساس

سهملك ارزشكه صورتيدر يعني گزارش اين فرضبه توجهباكه است متفاوت

يازابهيجار املاكو سندهريازابه شده ثبت املاكيبرا استعلامبه پاسخيبرا«:1390 سال بودجه قانون»59« بند»پ« جزء.1

.»يالر)80،000( هزار هشتاد مبلغيحقوق اشخاصيمل شناسه بانكيقازطريحقوق اشخاصيبرايزنويثبت پلاك هر
2. Legal Stamp Transferred to Government. 
3. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep. p. 48. 

به شودمي وصول رسمي اسناد دفاتردر سند ثبتو تنظيم برايكه وجوهي«:1354 مصوب رسمي اسناد دفاتر قانون)50( ماده.4

:است زير شرح

.»ثبت قانون اصلاحي قانون)123( ماده مأخذبه الثبتحق.2 ......

).التحريرحق تعيين بخشنامه(5 پيوست موضوع.5
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 نكهيابه نظرو باشد1ريالسهو شصتو دويستو هزارنهو هفتادو ميليون هفتو نود ميلياردوپانصدو

نيبزين ملككييمعاملات ارزشو استملكيمعاملات ارزش مأخذبهيرسم اسناد دفاتر التحرير حق

يواقع ارزش درصد0743/0تا0653/0نيبيدرصد باشديمملكيواقع ارزشاز درصد10تا7

 مبهمي طوربه مذكور رقم البتهكهدهيگردديقيمقطوع رقم گزارشنيادركه درحالي بود خواهد ملك

و التحريرحق درخصوص ايراندر مالكيت ثبت هشتم رويه هزينه( مذكور رقم زيرا،است شده اعلام

:صورتبه)سند ثبتو تنظيم منظوربه سردفتر توسط دريافتي قانوني هاي هزينه ساير

)IRR 607,205.94(است ريال اسلامي جمهوري پولي واحدكه آنجاازكه درحالي.است شده بيان 

و است بوده ريال چهارصدم نودوو ريال وپنج هزارودويست هفت ششصدو منظور آيا نيست مشخص

 مقرراتبه توجهبا حالهردر.است يافته نگارش اشتباهبهو بوه نظر مورد ديگري رقم يا

 يعني ملك ارزشاز درصد0743/0تا0653/0نيبيدرصد سردفتر التحريرحق ميزان التحرير حق

.بود خواهدالير 2،230،000تا 1،960،000نيب گزارش اين فرض موردملك درخصوص

به اشاره عدم ايراندر مالكيت ثبت هاي هزينه درخصوص جهاني بانك گزارش نقايص ازجمله

 اين اول بخشدركه توضيحاتيبه توجهباكه درحالي.است رهگيريكد دريافتبه مربوط هزينه

 محسوب ايراندر مالكيت ثبتبه مربوطيها رويهاز نيز رهگيريكد دريافت شد، اشاره بررسي

.شود محاسبه ايراندر مالكيت ثبت هاي هزينهدر بايد نيزآن هزينهو شود مي

هاهيرو انجام زمان درخصوصهاراديا.4-2

36 مالكيت ثبت جهت لازم زمان ايراندر مالكيت ثبت نماگر درخصوص جهاني بانك گزارش در

آن شرح جهاني بانك گزارشدر مذكوريها رويه بررسيدركه طور همان2.است شده اعلام روز

در مذكور)ملي بانكدر انتقالو نقل ماليات پرداخت( هفتم رويه همچنينو نخستهيروسه گذشت

 مترتبآنبرزين زماني بنابراين.نيستندهيرو واقعدرودهيگردديق اشتباهيجهان بانك گزارش

.شود حذفديباها زماننياوستين

تيمالك ثبتبه مربوط هايهيرو درخصوصيجهان بانك گزارشييآزمايراستويبررس در

 ثبت ادارهدر مالكيت بررسي«يجهان بانك گزارشدركهشد اشاره موضوعنيابه رانيا در

 عنوان به5»املاك ثبت ادارهدر مالكيت ثبت«و4»يرسم اسناد دفتردر سند ثبتوميتنظ«و3»املاك

1. IRR 3,597,079,263  
2. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, Smarter Regulation for 
Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran Islamic Rep. p. 41. 

.جهاني بانك درگزارش شده ذكر پنجم رويه.3

.جهاني بانك درگزارش شده ذكر هشتم رويه.4
.جهاني بانك درگزارش شده ذكر نهم رويه.5
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 شده اشاره موردسهنياكه درحالي است شدهيمعرف رانيادرتيمالك ثبت جهت مستقلهيرو سه

در پنجمهيرو انجام زمان.كرد اعلام مجزاهيروسهراآن توان نميو استهيرودو دهندهليتشك

 اما.است شده ذكر روزسهتادو»املاك ثبترهيدادرملكيبررس«يعني جهاني بانك گزارش

 امكانپذير سادگيبه خصوص ايندر زماني اعلام هرچندشد اشاره نخست بخشدركه طور همان

7 حدود متوسط طوربه حاضر حالدرهيرونيا انجام زمان گفت مسامحهبا بتوان شايد اما،نيست

.است روز

كه شدهديق روزسهتاكي»يرسم اسناد دفاتردر سندميتنظ« جهت لازم زماننيهمچن

بهوميتنظ سند مراجعه روز هماندر استعلاماتو مدارك بودن آماده صورتدرواست نادرست

.است روزكيه،يرونيا انجاميبراحيصح زمان لذا.گردديمميتسلنيمتعامل

ازپسو دادهرخيجهان بانك 2013 گزارش ارائهازپسزينيتحول خصوصنيادر البته

به اقدام سامانهنيادر دفاترنيا 1392 ورماهيشهرازيرسم اسناد دفاتردريآن ثبت سامانه جاديا

 قرار ثبت سازمانارياختدرايهلحظ صورتبهيميتنظ سند اطلاعاتو كنندمي معاملات ثبت

.ندارد وجود ثبت سازمانبه معامله خلاصه ارسالبهيازين مجزا صورتبهگريد لذارديگ مي

در انداز چشم سند منطقه اول رتبهبه رانيا گاهيجايارتقايبراييشنهادهايپ.3

تيمالك ثبت نماگر

 شنهادهايپيهيتوج ادلهو مقدمه.1-3

وتيمالك ثبت نماگردر رانيا وضع درخصوصيجهان بانك گزارشدرياساس اشتباهات رغميعل

در مذكور رتبهاز بهتر مراتببه رانيا رتبهحيصح اطلاعات براساسكهتيواقعنيا ملاحظه لزوم

 اول كشوربا نماگرنيا درخصوص رانيايواقعتيوضع داشت، توجهديبا اما،است گزارش آن

 بهبود منظوربهياصلاحات انجامنيبنابرا.دارد فاصله است،زين جهان اول كشور البتهكه منطقه

.استيضرورياقتصاد فعالان شتريب سهولتيبراآناز مهمترو رانيا رتبه

 رتبه بهبود منظوربه)نهيهزو زمان،ها رويه تعداد(تيمالك ثبت نماگر هايهمؤلفبه توجه با

به.ابدي كاهشتيمالك ثبتنهيهزو زمان،ها رويه تعداد است،يضرورتيمالك ثبت سهولتو رانيا

 شوند اصلاحينحوبهتيمالك ثبت هايهيرو شودمي شنهاديپيعمل ملاحظاتبه باتوجه منظورنيا

 زماننيتر كوتاهدرويرسم اسناد دفاتربه مراجعه صرفبه فقطيعنيه،يروكييطبا افراد كه

.شوندتيمالك انتقالبه قادر

نيا رانيادرتيمالك ثبت زمان بودنيطولانياصلليدلااز گفتديبا زمانهمؤلف درخصوص
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كيرالكترونيغ نسخه1قانون، موجببه اما،شده جاديا املاك دفتركيالكترون نسخه هرچندكه است

 انجامكيالكترون صورتبه هرچند املاك دفتراز استعلام انجامنيبنابرا.است ملاك املاك دفتر

نيا افتدمي اتفاق عملدر آنچه اما شود،مي افتيدركيالكترون صورتبههمآنبه پاسخو شود مي

 دفتريبررسبه اقدامك،يالكترون صورتبه استعلام افتيدرازپس ثبت سازمان كارشناسكه است

كيالكترون نسخه است شده جاديا املاك دفتركيالكترون نسخه نكهيابه باتوجه( كندمي املاك

 استعلام پاسخ املاك دفتر مفادبا شده استعلام اطلاعات انطباق صورتدرو)شودمييبررس

 سبببه است ممكن پاسخ بودنيمنف.شودمي دادهيمنف پاسخ انطباق عدم صورتدرو مثبت

تيمالك ثبتانيجر صورتنيادر عتاًيطبكه باشدآن بودنيجعلايتيمالك سند بودن مخدوش

 ثبت عدم علتبه املاك دفتر نبودن روزبهازيناش است ممكن مسئلهنيا البته شود؛مي متوقف

 اسناد دفاتربه مراجعهبا تواندمي دهنده انتقال صورتنيادر كه2باشديقبل هاي معامله خلاصه

 قرارداد ثبتوميتنظبه مربوط اسناد ارسالو است شده واقعآندرملك سابق معاملاتكهيرسم

.دينماتيمالك انتقالبه اقدام تاًينها املاك دفتر شدن روزبهو ثبت سازمانبه سابق

 ثبت سازمان املاك دفتراز استعلام انجام زماننيانگيم شد، اشاره اول بخشدركه طور همان

 مذكور مدت كاهشحل راه فوق حاتيتوضبه باتوجهكه استيدرحالنيا است، روز هفت رانيا در

 توسط استعلامبه پاسخو املاك دفتريبررسآن براساسكه موجوديعملهيروكه استنيا

 ثبتدر شده جادياديجد تحولاتوها شرفتيپبه توجهبا.شود اصلاح شودمي انجام ثبت كارمندان

 حالدر كشوردر حاضر حالدركهيآن ثبت سامانهقيطراز املاك، دفتر شدنكيالكترون ازجمله

يبرا امكاننياديبا است، شده جادياآن موجببه معاملات ثبتكيالكترون امن بسترو اجراست

 املاك دفتريبررسبه اقدام واسطهيبوميمستق صورتبه خودتا شود جاديايرسم اسناد دفاتر

درتيمالك سند اطلاعات نمودن واردباكهينحوبهندينما انتقالو نقل موضوعملك درخصوص

 عدماي تأييد املاك، دفتربا اطلاعات انطباق عدماي انطباق براساس سامانه،يا لحظه طوربه سامانه

 ثبت سامانهدرتيمالك ثبت مراحل ادامه اجازه،تأييد صورتدرو كند اعلامايهلحظ طوربهرا تأييد

.شد خواهد حذفآن انجامنهيهززينو استعلام انجام زمانبيترتنيابه.شود داده سردفتربهيآن

.است شده ارائه اصلاحاتنيا اعمال جهت2-ج شماره شنهاديپ راستانيا در

را كسي فقط دولت رسيد ثبتبه املاك دفتردر قانون مطابق ملكيكه همين«:داردمي مقرر املاكو اسناد ثبت قانون)22( ماده.1

 ملك اينكهيا رسيده ثبتبه املاك دفتردر نيز انتقال اينو گرديده منتقلاوبه مزبور ملككه كسيياو شده ثبتاو اسمبه ملك كه

.»شناخت خواهد مالك رسيدهاوبه ارثاً رسمي مالكاز مزبور

 علتبه است ممكن املاك دفتردر ملكيك خصوصدر شده انجام سابق معاملات خلاصه ثبت عدمو املاك دفتر نبودن روزبه.2

 سردفتر است ممكن همچنين باشد ثبت سازمانبه شده تنظيم معامله خلاصه ارسال عدمو قبلي معامله كننده تنظيم سردفتر تخلف

 نرسيده ثبتبه املاك دفتردر معامله خلاصه نهايتاً ديگري دلايلبه ولي، باشد كرده ارسالراآن خلاصه سابق، معامله كننده تنظيم

.باشد
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 املاك دفتر اطلاعاتو اشخاصتيمالكبه مربوط اطلاعات حفظ منظوربه شنهاديپنيا درخصوص

 سند داشتنارياختدرباجزكهملكيثبت اطلاعاتيبرخ كردن واردازپس تنها استيضرور

 ممكن سردفترانيبرا استعلام پاسخ افتيدر امكان بود، نخواهد ممكنآنبهيدسترستيمالك

تيمالك سنددر مندرجكهيينها مالكوملكبه مربوطه اطلاعات كردن واردازپس البتهو باشد

 حفاظت منظوربهزينيافتيدر پاسخدرنيهمچن.باشد داشته وجود استعلام افتيدر امكان است

 نكهياجز سردفتربه سامانه توسطيپاسخچيه اشخاصتيمالكو املاك اطلاعاتاز شتريب

 دادهستين املاك دفتربا منطبق سند اطلاعات نكهياايو است املاك دفتربا منطبق سند اطلاعات

.نشود

 حالدررايز،ستينيكاف مذكوريياجراهيرو اصلاح صرفتيمالك ثبت زمان كاهش جهت

 صورتبه قانون موجببه سردفتر دفتر نكهيابه توجهبايآن ثبت سامانهياجرا عليرغم حاضر

 اقدام سردفتر دفتردرسينو دست صورتبهديبا قراردادميتنظازپس سردفتر است،كيرالكترونيغ

 دارد سردفتر دفتردو تاًينهاايكي دفترخانههر نكهيابه توجهباو بوده زمانبركه كند سند ثبت به

 كار سرعت كاهشويرسم اسناد دفاتردرايهلحظ صورتبه سند ثبتوميتنظ امكان عدم موجب

 نوبتدنيرس انتظاردرديبانيمتعامل دفاتر،نيادر كار ازدحام موارددر خصوصاً.است شده آنها

 دفتر قانون، اصلاحبا استيضرورنيبنابرا.باشند سردفتر دفتردر قرارداد ثبت منظوربه شانيا

 خودكار طوربهيآن ثبت سامانهدر سندميتنظباكهينحوبهديدرآكيالكترون صورتبه سردفتر

 اعمال جهت1-الف شماره شنهاديپ راستانيادر.رسد ثبتبهزين سردفتر دفتردر سند اطلاعات

.است شده ارائه اصلاحاتنيا

ياجرااز قبلويجهان بانك 2013 گزارشبه ناظر زماندرشد اشارهكه طور هماننيهمچن

 دفتردر ثبت جهترا معامله خلاصه دفاترنيا،يرسم اسناد دفاتردر سندميتنظازپسيآن ثبت

ياجرابا 1392 ماهوريشهرازويبعد تحولاتدر البته.نمودندمي ارسال ثبت سازمانبه املاك

درايهلحظ طوربه اطلاعاتو شودمي انجام سامانهنيادر سندميتنظكه آنجاازيآن ثبت سامانه

 سامانه.ندارديضرورت ثبت سازمانبه معامله خلاصه ارسالورديگمي قرار ثبت سازمانارياخت

 ثبتوميتنظآنقيطرازيملك درخصوص معاملهكي اگركه است شدهيطراحينحوبهيآن ثبت

يبعد معاملات هنگام سامانه،درآنيينها مالكوملكبه راجع اطلاعات جاديابه توجهبا شود

تيفورباو سامانهدر موجود اطلاعات براساس املاك، دفتراز استعلام پاسخملكآنبه راجع

.شودمي صادر

ت،يمالك استعلامبه پاسخدرعيتسريبرا،1392 سال تحولاتو مذكور حاتيتوضبه توجه با

 اطلاعاتديبا ثبت سازمان است ملاك املاك دفتركيالكترونريغ نسخه قانون مطابق آنكهليدل به
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يامركه كند واردزينكيالكترونريغ املاك دفتردررايآن ثبت سامانهوكيالكترون املاك دفتر

بهيازينيآن ثبت سامانهوكياكترون املاك دفتر وجودباكهيدرحال.استنهيهز ازمندينو زمانبر

 سند اطلاعاتيآن ثبت سامانهدر سند ثبتوميتنظباكه آنجاازنيبنابرا.ندارد وجود كارنيا

 قانون، اصلاحبا استيضروررديگيم قرارزين ثبت سازمانارياختدرايهلحظ صورتبهيميتنظ

نيادر.شود شناخته املاك دفتركيالكترونريغ نسخه اعتباريدارازين املاك دفتركيالكترون نسخه

.است شده ارائه اصلاحاتنيا اعمال جهت1-الف شماره شنهاديپ راستا

ميتنظليتسه قانونشد اشاره اول بخشدركه طور همان،ها رويه تعدادهمؤلف درخصوص

وياتيمال مفاصاحساب ارائه بدون دهدمي اجازه اشخاصبهيرسم اسناد دفاتردر اسناد

نيادر دهنده انتقالبا خوديتضامنتيمسئولهيال منتقلكهيصورتدرياجتماع تأمين مفاصاحساب

وليتسه قانون)1( ماده»ج« بند براساس چونيول،ندينماتيمالك ثبتبه اقدامدينما قبولرا موارد

وياتيمال مفصاحساب ارائه عدم( امكاننيااز استفاده صورتدرياجتماع تأمين قانون)37( ماده

 مطالباتزينوييدارا مطالبات پرداخت مسئول متضامناًهيال منتقل)ياجتماع تأمين مفاصاحساب

يسپرزين فوقهيرودو عملدرو شودمي استفاده كمتر امكاننيااز عملاً شودميياجتماع تأمين

.شود مي

و سابقياتيمال هاييبده مفاصاحساب اخذ خصوصاً مذكورهيرودوكه است درحالينيا

درو نداردتيمالك انتقالبايارتباط دهنده انتقالياجتماع تأمين سابق هاييبده مفاصاحسابزين

 گرفته نظردر دهنده انتقال سابق هاييبده وصول جهتيگلوگاه عنوانبهتيمالكيرسم ثبت واقع

 وصول منظوربه ربطيذيها دستگاهارياختدريكافيقانونيابزارهاكهيصورتدر است شده

با مطالباتريسا وصول جهتيگلوگاهبهتيمالك ثبت پروسهليتبدو1دارد وجود خود حقوق

وتيمالك ثبت هايهيروشيافزاو زمان شدنيطولان موجب لازميقانونيابزارها وجودبه توجه

 امرنيابيترتنيابه.ديگرد خواهديرسم سند قالبدر قرارداد انعقادبه اشخاصليتما كاهش

 تاًينهاويدادگستر در2يدعاوشيافزا جتاًينتويعاد سند قالبدر قرارداد انعقادشيافزا موجب

يفناورنهيزمدر شده جاديا امكاناتبه توجهبا فوق نكاتبر علاوه.شودمييدادرس اطاله موجب

،ياجتماع تأمين سازمانوياتيمال امور سازمان ازجمله كشوريياجرايها دستگاهدر اطلاعات

كه است دانسته الاجرا لازم اسنادبه مستند مطالبات حكمدررا اجتماعي تأمين سازمان مطالبات اجتماعي تأمين قانون)50( ماده.1

 امور سازمان اجرايي برگ نيز مستقيم هاي ماليات قانون)211( ماده.باشدمي وصول قابل سازمان خود اجراي مأموران توسط

 بدون سازماندو اين مطالبات لذا.است كرده تلقي الاجرا لازم سندو دانسته وصول قابل سازمان اجرائيات بخش توسطرا مالياتي

.دارد اجرا قابليت دادگاه حكمبه نياز

 است عادي سند قالبدر قرارداد انعقاداز ناشي دعاوي سايرو رسمي سند تنظيمبه الزام دعواي موجب خصوصاً موضوع اين.2

در مطرح دعاوي زياد تعداد دلايلاز ترتيب اين وبه بوده دادگستريدر مطرح دعاوي ترين اصلياز يكي دهنده تشكيل البته كه

.شودمي محسوب دادرسي اطاله نتيجتاًو ايران اسلامي جمهوري دادگستري
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نيا مطالبات وصول گلوگاه عنوانبهتيمالك ثبتازكه باشدنيابر اصراركهيصورتدريحت

 درخصوص خود اطلاعات نمودن آمد روزبا تواننديمها دستگاهنيا شود، استفادهها دستگاه

نيهمچنو شخصياتيمال سابق هاييبدهو انتقالو نقلاتيمالايهلحظ صورتبه اشخاص،

 اسناد دفاتربه خوديها سامانه اتصالباكهينحوبهندينما اعلامراياجتماع تأمين مطالبات

ملكبه مربوط اطلاعات نمودن واردباايهلحظ صورتبه سندميتنظ هنگام بتوانند دفاترنيايرسم

قيطرازو اعلامرا دهنده انتقالياجتماع تأمينوياتيماليبده زانيم سامانهدر فروشندهو

 اطلاعاتو نموده وصول سند ثبتوميتنظ هنگام دفاتردر موجودكيالكترون پرداختيها دستگاه

.ندينما درجيميتنظ سنددررا مربوط

با متناسبيزمان استيضرور است، زمان ازمندين مذكور هاي سامانه جاديا نكهيابه توجه با

يسخت تحمل بدون حاضر حالدر مذكوريياجرايها دستگاهكه آنجااز البتهو شود بيني پيش آن

 ثبت نكهيابه توجهبا لازميقانونيابزارها داشتنارياختدر عليرغمو مذكور هاي سامانهياجرا

 وصولرا خود مطالباتازيبخشقيطرنيااز است شانيا مطالبات وصول جهتيگلوگاهتيمالك

و وكار كسب سهولت جهتازچه كشوريبرا روشنياكهيمهم اشكالات شرح البتهكه( كنند مي

 است ممكن لذا).گذشت كندمي جاديايدادرس اطالهويدادگستردريدعاوشيافزا جهتاز چه

 شنهاديپ اجرا ضمانت عنوانبهليدلنيابه باشند نداشتهرا مذكور شنهاديپياجرا جهتيكافزهيانگ

يقانون مواد مذكور هاي سامانه جاديايقانون مهلتانيپابا شود بيني پيش قانون اصلاحدر شود مي

و نسخ كنندميياجتماع تأمينوياتيمال مفاصاحسابيگواه اخذبه منوطرا سند ثبتوميتنظ كه

بايرسم اسناد دفاتربه متصل سامانهدركهيصورتدر شودحيتصر قانون موجببهنيهمچن

 تأمينوياتيماليبدهايهلحظ صورتبهملكو دهنده انتقالبه مربوط اطلاعات نمودن وارد

 تأمينوياتيمالونيد درخصوصيتيمسئولچيههيال منتقل نشود اعلام دهنده انتقالياجتماع

 ارائه اصلاحاتنيا اعمال جهت2- الف شماره شنهاديپ راستانيادر.ندارد دهنده انتقالياجتماع

.است شده

.استيريرهگكد اخذشد اشارهآنبه اول بخشدركه رانيادرتيمالك ثبت هايهيروگريد از

حيتصر موارددرجز دفاترنيا،يرسم اسناد دفاتردر اسنادميتنظليتسه قانون براساسكه آنجا از

 منظوربه دولت علتنيابه ندارند،يگريد مدارك مطالبهحق سندميتنظ جهتل،يتسه قانوندر شده

 سامانهليتشك تصويبنامه»6« بند موجببهملك انتقال هنگاميريكدرهگ افتيدربه اشخاص الزام



___________________________________________________________33

بهياساس قانون وهشتم يكصدوسي اصل استنادبهكه 11387 مصوب مستغلاتو املاك ثبت

 امورريوز،يشهرسازو مسكنريوز،يبازرگانريوز( مسكن كارگروه عضويوزرابيتصو

ريوز اطلاعات،يفناورو ارتباطاتريوز كشور،ريوز رو،ينريوز نفت،ريوز،ييداراوياقتصاد

 امور سازمان توسطياتيمال مفاصاحساب ارائه است،دهيرس جمهور رئيس تأييدو)يدادگستر

بهزينيگريدهيرو عملدربيترتنيابهو نموده اشخاص توسطيريكدرهگ ارائهبه منوطراياتيمال

 اشاره مورد قانوندرهيرونيا شودمي مشاهدهكه طور همان.است شده اضافهتيمالك انتقال مراحل

 ارسال بيني پيشويآن ثبت سامانه جاديابه توجهباو است شده جاديا نامه آيين موجببهو نبوده

،ياجتماع تأمينوياتيمال امور سازمانبهيرسم اسناد دفاتردريميتنظ اسنادبه مربوط اطلاعات

 مطالبه بدونياتيمال امور سازمان استيضرورو نداشته وجوديريرهگكد اخذبهيلزوم

 اعمال جهت1-ب شماره شنهاديپ راستانيادر.دينماياتيمال مفاصاحساب ارائهبه اقداميريكدرهگ

.است شده ارائه اصلاحاتنيا

شد ملاحظهييآزمايراست بخشدر مذكور حاتيتوضبه باتوجه نه،يهزهمؤلف درخصوص

نيادر است فاحش اشتباهاتيدارا رانيادرتيمالك ثبتنهيهز درخصوصيجهان بانك گزارش

يريرهگكد اخذكه است توجهبه لازميريكدرهگ درخصوص فوق حاتيتوض براساس رابطه

 موجبگريد طرفاز بودهها رويه تعدادشيافزا موجبو شده محسوبايهيرو خود نكهيابر علاوه

.گرددمي حذفزينآنبه مربوطنهيهز عملدرهيرونيا حذفباكه باشدميزيننهيهز

 شنهادهايپ ارائه.2-3

يياجراويمقررات،ينيتقن محورسهدرتيمالك ثبت نماگردر رانيا گاهيجا بهبوديبرا شنهادهايپ

.دشويم ارائه مدت بلندو مدتانيم،مدت كوتاهيزمان بازهسه در

ينيتقنيشنهادهايپ)الف

:شوديم شنهاديپريز شرحبه مدت كوتاهدر لازمينيتقن اقدام.1

يحقوقوييقضاونيسيكمدر طرحنيا:كشور)كاداستر( حدنگار جامع طرحبيتصوـ

و باشديم مجلسيعلن صحندريبررس نوبتدر ده،يرسبيتصوبهياسلاميشورا مجلس

كه طرحنيا)11(و)7(،)5( مواددر.برسديينهابيتصوبه ندهيآ ماه6 ظرف شوديم بيني پيش

 اسنادضيتعو،يثبت جامع نظام جاديايبرايمقررات است بودهها پژوهش مركز شنهاداتيپ ازجمله

 تصويببه اساسي قانون وهشتم يكصدوسي اصل استنادبهكه 1387 مصوب مستغلاتو املاك ثبت سامانه تشكيل تصويبنامه.1

 نيرو، وزير نفت، وزير دارايي،و اقتصادي امور وزير شهرسازي،و مسكن وزير بازرگاني، وزير( مسكن كارگروه عضو وزاري

.3 پيوست موضوع.است رسيده جمهور رئيس تأييدو)دادگستري وزير اطلاعات، فناوريو ارتباطات وزير وزيركشور،
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 دفتر كردنكيالكترونبه الزام،يبرگتكيكاداسترتيمالك اسنادبه آنهاليتبدويا دفترچهتيمالك

بهكيالكترونويآن پاسخ لزوم سردفتر، دفترنيهمچنو كشور املاكو اسناد ثبت سازمان املاك

 گاهيجا قطعاً قانونبهآنليتبدو طرحنيايينهابيتصو.است شدهديقيثبت استعلاماتهيكل

طرحاز شدهادي موادبهلاًيذ.ديبخش خواهد ارتقا بحث مورد نماگردررا رانياياسلاميجمهور

:گردديم اشارهكشور حدنگار جامع

)5( ماده

از اعم قانوننيا موضوع املاكبر افتهي انجاميثبتويحقوق اقداماتهيكل است مكلف سازمان

ك،يتفك افراز،ع،يتجم گر،يدلاتاممعويشرط،يقطعاز اعم معاملات تعهدات، انتقالات، رات،ييتغ

ازپسو ثبتيآن طوربه جامع نظامدر شونديم انجاميرسم صورتبهكهرارهيغو اصلاحات

.دهد پاسخكيالكترونويآن صورتبهرايثبت استعلاماتهيكل جامع نظامازيبردار بهرهوليتكم

)7( ماده

 مقرراتويرسم اسناد دفاتر قانونو املاكو اسناد ثبت قانون موضوع دفاتر است مكلف سازمان

آنيريانكارناپذو اعتبارت،يتمام صحت،كهينحوبهوكيالكترون صورتبهراهاآنبا مرتبط

 جادياويسامانده مرتبط،يها سامانهو جامع نظام ها، داده مركز رمجموعهيزدر باشد؛ شده تأمين

و مذكور مرتبطيها سامانهبهيرسم اسناد دفاتر اتصال امكان است مكلف سازماننيهمچن.كند

بهكيالكترونويآن پاسخو معاملاتو اسناد برخط ثبت امكانكهينحوبهرا آنهاازيبردار بهره

يمنتفيكيزيف دفاتردر ثبت مذكور،كيالكترون دفاتر جاديابا.كند فراهم شود؛ جاديايثبت استعلامات

.بود خواهدآن درحكمو موجود دفاترنيگزيجاكيالكترون دفاترو

،يرسم اسناد ثبت دفتر كردنكيالكترونيراستادر است مكلف سازمانـ»1« تبصره

هيكلرييتغ رقابليغو بانيپشتكيالكترون نسخه،يرسم اسناد دفاتركه كنديزير برنامهينحو به

.كننديگانيبا شود؛يمميتنظ سازمانكيالكترون سامانهقيطراز سردفترلهيوسبهكهياسناد

 شوديمميتنظ سازمانكيالكترون سامانهدركهياسنادهيكلاز مكلفنديرسم اسناد دفاترنيچنهم

.كننديگانيباوهيته بانيپشت عنوانبهذيربط اشخاصاي شخصيامضابايچاپيا نسخه

)11( ماده

هيكلليتبدبه نسبت قانوننيا شدن الاجرا لازمازپس سال پنج مهلت ظرف است مكلف سازمان

 مالكيت اسناد دارندگان كليه منظورنيابه.نمايد اقدام حدنگار اسنادبهيا دفترچهتيمالك اسناد
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به منطقههردركهيمشخصيزمانبنددر مكلفند خصوصي اشخاصوها دستگاهاز اعميا دفترچه

.نمايند اقدام سازمانبه خود سند ارائهبه نسبت شود؛يم اعلام سازمانلهيوس

به مجازها دستگاه مراجعه، عدم صورتدرو مذكور ساله پنج مهلت اتمامازپسـ تبصره

.بود نخواهنديا دفترچه مالكيت اسناد دارندگانبهت،يمالك اسنادبه مرتبط خدمات ارائه

:گردديم شنهاديپريز شرحبه مدت بلنددر لازمينيتقن اقدام.2

 اتصالبه الزاميبرانيقوانازيكيبهآن الحاقاي مستقل صورتبه مادهكيبيتصوـ

 دفترخانه استعلامبهيآن پاسخيبرايآن ثبت سامانهبه ربطيذيها دستگاه مطالبات بانك

 صورتبهاي مستقل واحده ماده صورتبهليذ متنبا مادهكي شوديم شنهاديپ:يرسم اسناد

ياسلاميشورا مجلسبيتصوبه)يرسم اسناد دفاتر قانون حاًيترج(نيقوانازيكيبه الحاق

:برسد

 سال5 مهلت ظرف داكثرح مكلفندياجتماع تأمين سازمانوياتيمال امور سازمان:واحده ماده

 مورد حسب معاملات،كيالكترون ثبت سامانهبه اتصالبا قانوننيا شدن الاجرا لازماز پس

 ماده موضوع مطالباتو انتقالو نقلاتيمال زانيم اعلامبه نسبتيا لحظهو برخط صورت به

 وصول منظوربهياجتماع تأمين قانون)37( ماده موضوعيبدهوميمستقيها ماليات قانون)187(

 درخواستبه است مكلف سردفتر صورتنياريغدر ند؛ينما اقداميرسم اسناد دفاترقيطراز آن

دريتيمسؤلچيه سردفتروهيال منتقل صورتنيادر.دينماميتنظراملك انتقاليرسم سندنيطرف

 امور سازمانبهرا معامله خلاصه سردفتر مواردنيا تمامدر.داشت نخواهندهايبدهنيا قبال

.»دينمامي ارسالياجتماع تأمين سازمانوياتيمال

وميمستقيها ماليات قانون)187( ماده فوق، مادهدر مذكور مهلتيانقضاازپسـ تبصره

.گردديم لغوياجتماع تأمين قانون)37( ماده

يمقرراتيشنهادهايپ)ب

:شوديم شنهاديپريز شرحبه مدت كوتاهدر لازميمقررات اقدام.1

 مسكن كارگروه 21/10/1387 مورخك41632ت/190328شماره بنامهيتصو»6« بند حذفـ

ياتيمال مفاصاحساب اخذيبرايريرهگكد ارائه لزوم درخصوص رانيوزئتيه

آن ارائهو املاك مشاور دفاترازيريرهگكد اخذبه اشخاص الزام گذشت،آن شرحكه طور همان

و موجهيامر)استتيمالكيرسم ثبتيهاهيروازيكيكه(ياتيمال مفاصاحساب اخذ منظور به

نيا.گردديمنيمتعامل زحمت موجبو دادهشيافزاراتيمالك ثبت زمانونهيهزوستينيمنطق

 الزحمهحقاياتيمالنهيهزويريرهگكدنهيهز پرداخت مستلزم عملاًرايرسم سندميتنظ مقرره
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 شوديم شنهاديپ لذا.دينمايم جاديا اخلالتيمالك ثبتيسازيآن رونددرو نموده املاك مشاوران

.دينما لغورا مذكور تصويبنامهاز»6« بندياهياصلاح صدوربا رانيوزئتيه مسكن كارگروه

:شوديم شنهاديپريز شرحبه مدتانيمدر لازميمقررات اقدام.2

 كار تعاون، وزارتوييداراوياقتصاد امور وزارتيسواز دستورالعملاي بخشنامه صدورـ

ازياجتماع تأمينوياتيمال اموريها سازمان مطالبات جامع بانكليتشكيبراياجتماع رفاهو

يرسم اسناد دفاتربه پاسخدريآن ثبت سامانهدرآن كردن وارد جهت اشخاص

ياجتماع تأمين سازمانوياتيمال امور سازماناز مفاصاحساب اخذ درخصوصكه طور همان

 مواد موضوعيها مفاصاحساب صدوريبرا سازماندونياشدانيبيرسم سندميتنظيبرا

يها پروندهيمورديبررسبهريناگزياجتماع تأمين قانون)37(وميمستقيها ماليات قانون)187(

كه است نكتهنيا متضمن شنهاديپ.دهنديمشيافزاراهيرو انجام زمانو شده اشخاصاز مطالبات

 جامع سامانهدرياطلاعات بانكنياوهيتهيكيالكترون صورتبهها سازماننيا مطالبات جامع بانك

يهايبده درخصوص استعلاميآن افتيدر امكانيرسم اسناد دفاترتا شود روزبهو وارديثبت

.باشند دارارا اشخاص

يياجرايشنهادهايپ)ج

:گردديم شنهاديپريز شرحبه مدت كوتاهدر لازميياجرا اقدام.1

 اتصال عدموها المعامله ممنوعياسامبيترت عدماز اعميآن ثبت سامانهيياجرا مشكلات رفعـ

تيمالك انتقال ثبت امردرليدخيها دستگاه

 الزاماًيرسم اسنادميتنظودهيگرد نصبيرسم اسناد دفاتردريآن ثبت سامانه حاضر حال در

زين رادهايييايدارا شده نصبيتازگبه مذكور سامانه نكهيابه نظر.رديگ صورتآنقيطرازبايد

به مشكلاتنيا ازجمله.شود انجامترعيسريرسم سندميتنظتاشود مرتفعديبا حتماًكه باشديم

هيتعبنيهمچنويآن ثبت سامانهدر المعامله ممنوع اشخاصياسامبيترت عدمويختگيرهم

 تأمينوياتيمال اموراز اعمذيربطيها سازمان اتصاليبرا سامانهدر لازميها بخشوها فرمت

.است رفع قابلياصلاحيياجرا اقدامباو بودهيياجرا مشكلدونيا.استآنبهياجتماع

 برخط صورتبهاتيمال پرداخت جهتيحقوق اشخاصيبراينترنتيا پرداخت امكان جاديا-

يبانك كارت حاضر حالدريحتويجهان بانك 2013سال گزارش زماندر نكهيابه توجه با

ملك انتقالو نقلاتيمال پرداخت جهتها شركت گردد،يم صادريقيحق اشخاصيبرا صرفاً

 كردنريداباها بانكويمركز بانك شوديم شنهادييپ.بود خواهنديمل بانكبه مراجعهبهريناگز

راينترنتياويكيالكترون پرداخت امكانها شركتيبراكيالكترون متناسبيابزاهااي بانك نترنتيا
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و برخط پرداخت جهت بتواننديحقوق اشخاصوها شركتتا كند جاديازينيحقوق اشخاصيبرا

.ندينما اقداماتيمالينترنتيا

 حذفرااتيمال پرداختهيروو بوده تحقق قابل مدت كوتاهدرويياجرا صورتبه اقدامنيا

.دينمايم

:شوديم شنهاديپريز شرحبه مدتانيمدر لازميياجرا اقدام.2

 محرمانه بودنتيرعابايآن ثبت سامانهدر ثبت سازمان املاك دفتر اطلاعات كردن واردـ

يرسم اسناد دفاتريا لحظه استعلام تحقق منظور به

در ثبت سازمان املاك دفتراز استعلام انجام زماننيانگيمشد اشاره اول بخشدركه طور همان

نيا مذكور مدت كاهشحل راه فوق حاتيتوضبه توجهباكه استيدرحالنيا است، روز7 رانيا

 كارمندان توسط استعلامبه پاسخو املاك دفتريبررسآن براساسكه موجوديعملهيروكه است

 ازجمله ثبتدر شده جادياديجد تحولاتوها شرفتيپبه باتوجه.شود اصلاح شودمي انجام ثبت

 اجرا حالدر كشوردر حاضر حالدركهيآن ثبت سامانهقيطراز املاك، دفتر شدنكيالكترون

 دفاتريبرا امكاننياديبا است، شده جادياآن موجببه معاملات ثبتكيالكترون امن بسترو است

 املاك دفتريبررسبه اقدام واسطهيبوميمستق صورتبه خودتا شود جاديايرسم اسناد

درتيمالك سند اطلاعات نمودن واردباكهينحوبهندينما انتقالو نقل موضوعملك درخصوص

 عدماي تأييد املاك، دفتربا اطلاعات انطباق عدماي انطباق براساس سامانه،يا لحظه طوربه سامانه

 ثبت سامانهدرتيمالك ثبت مراحل ادامه اجازه،تأييد صورتدرو كند اعلامايهلحظ طوربهرا تأييد

 حذفزينآن انجامنهيهز البتهو استعلام انجام زمانبيترتنيابه.شود داده سردفتربهيآن

ردرا تقاضا سامانه فروشنده، اطلاعاتبا املاك دفتر مشخصات تطابق عدم صورتدر.شد خواهد

 دلالت معاملهنيآخربه مربوط دفترخانهو ثبت سازمانبهتيمالك احرازيبرايمتقاضو كرده

 مشخصات انطباق عدماي انطباقشينما صرفاًو محرمانه بودن حفظباديبا امرنيا البته.شود داده

 لذا.نباشد مشاهده قابل اطلاعاتريساو شود دادهشينماملك فروشنده اطلاعاتبا املاك دفتر

 كند وارد معاملات ثبت سامانهدررا كشور املاك دفتر اطلاعاتهيكل ثبت سازمان شوديم شنهاديپ

.باشدسريم سردفتريسوازيآنهيتأييد اخذ تا

:شوديم شنهاديپريز شرحبه مدت بلنددر لازميياجرا اقدام.3

 فرمتدرياجتماع تأمينوياتيمال اموريها سازمان مطالبات جامع بانك اطلاعات كردن واردـ

آن وصولويرسم اسناد دفاتريا لحظه استعلام منظوربهيآن ثبت سامانهدر مناسب

 اطلاعاتنيا،ياجتماع تأمينوياتيمال اموريها سازمان مطالباتكيالكترون جامع بانكليتشكاز پس

كه اشخاص شخصي احوال اطلاعات همانندتا شوندهيتعبيآن ثبت سامانهدر مناسبيها فرمتدر بايد
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 كننده معامله اشخاصيملكد كردن وارد هنگامدر شدهديق سامانهيها فرمتدر احوال ثبت سازمان از

.شوند وصوليرسم اسناد دفتر توسطو شده دادهشينمايا لحظه صورتبه مطالباتنيا سامانه در

.شوديم ملاحظهلاًيذكه استياصلاحيشنهادهايپ خلاصهيحاو4 جدول

تيمالك ثبت نماگردر رانيا گاهيجايرتقاايبراياصلاحيشنهادهايپ.4 جدول

مدتبلند مدتانيم مدتكوتاه اقدامات

صورتبهمادهكيبيتصو-

ازيكيبهآن الحاقاي مستقل

 بانك اتصالبه الزاميبرانيقوان

بهذيربطيها دستگاه مطالبات

يآن پاسخيبرايآن ثبت سامانه

 اسناد دفترخانه استعلام به

يرسم

جامعطرحيينهابيتصوـ

كه كشور)كاداستر( حدنگار

و قضاييونيسيكم در

بيتصوبه مجلسيحقوق

يبررس نوبتدرودهيرس

 باشديميعلن صحن

ينيتقن

دستورالعملايبخشنامهصدور-

وياقتصاد امور وزارتيسواز

 رفاهو كارو تعاون وزارتوييدارا

 جامع بانكليتشكيبراياجتماع

ياجتماع تأمينيها سازمان مطالبات

به اعلامو اشخاصازياتيمال امورو

يرسم اسناد دفاتر

بنامهيتصو»6«بندحذف-

 كارگروه 21/10/1387 مورخ

 رانيوزئتيه مسكن

كد ارائه لزوم درخصوص

 اخذيبرايريرهگ

ياتيمال مفاصاحساب

يمقررات

جامعبانكاطلاعاتكردنوارد-

 اموريها سازمان مطالبات

درياجتماع تأمينوياتيمال

يآن ثبت سامانهدر مناسب فرمت

 دفاتريا لحظه استعلام منظور به

آن وصولويرسم اسناد

املاكدفتراطلاعاتكردنوارد-

بايآن ثبت سامانهدر ثبت سازمان

 تحقق منظوربهيمحرمانگتيرعا

يرسم اسناد دفاتريا لحظه استعلام

يياجرامشكلاترفع-

 عدماز اعميآن ثبت سامانه

ها المعامله ممنوعياسامبيترت

يها دستگاه اتصال عدمو

 انتقال ثبت امردرليدخ

تيمالك

 پرداخت امكان جاديا-

 اشخاصيبراينترنتيا

اتيمال پرداخت جهتيحقوق

 برخط صورت به

يياجرا

تيمالك ثبت نماگردر رانيا رتبه بهبودبريشنهاديپيراهكارها اثر.3-3

كه فرضنيا گرفتن نظردرباويجهان بانك سازهيشب افزار نرماز استفادهبا بخش،نيا در

 بماند،يباق ثابت 2013 سال گزارشطيشرابا مطابقيجهان بانكيبررس مورديكشورهاتيوضع

.شودمييبررستيمالك ثبت نماگردر رانيا رتبهرييتغبريشنهاديپ اصلاحات تأثير

ييآزمايراست بخشدركهيشرحبهيجهان بانك گزارش تناقضاتو راداتيا رفع صورتدرـ
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26 حدودبه روز36از زمانوهيرو6بههيرو9از رانيادرتيمالك ثبت هايهيرو تعداد گذشت،

جهينتدر.افتي خواهد كاهش درصد9/0 حدودبهملكيواقع ارزش درصد5/10ازنهيهزو روز

.افتي خواهد بهبود52بهتيمالك ثبت نماگردر 165از رانياياسلاميجمهور رتبهرييتغنيا

 حدنگار جامع طرحيينهابيتصو«يعني،يشنهاديپ مدت كوتاهيراهكارها شدنياتيعملازپسـ

 رانيوزئتيه مسكن كارگروه 21/10/1387 مورخ بنامهيتصو»6« بند حذف«،»)كاداستر(

 سامانهيياجرا مشكلات رفع«،»ياتيمال مفاصاحساب اخذيبرايريرهگكد ارائه لزوم درخصوص

 ثبت امردرليدخيها دستگاه اتصال عدموها المعامله ممنوعياسامبيترت عدماز اعميآن ثبت

به رانيادرتيمالك ثبت هايهيرو تعداديحقوق اشخاص نامبهيبانك كارت صدورو»تيمالك انتقال

26به52ازتيمالك ثبتدر كشور رتبهجهينتدرو افتي خواهد كاهش روز24به زمانو4

.رسد مي

 وزارتيسواز دستورالعملاي بخشنامه صدور«يعني،يشنهاديپ مدتانيميراهكارهاياجراباـ

 مطالبات جامع بانكليتشكيبراياجتماع رفاهو كارو تعاون وزارتوييداراوياقتصاد امور

زينو»يرسم اسناد دفاتربه اعلامو اشخاصازياتيمال اموروياجتماع تأمينيها سازمان

يمحرمانگتيرعابايآن ثبت سامانهدر ثبت سازمان املاك دفتر اطلاعات كردن وارد« شنهاديپ

 خواهد روز17به زمانو3بهها رويه تعداد»يرسم اسناد دفاتريا لحظه استعلام تحقق منظور به

.افتي خواهد ارتقا جهان17به كشور رتبه اقداماتنيا انجامبا.ديرس

 سند منطقه اول گاهيجابه رانياياسلاميجمهور مدت بلنددريشنهاديپ اصلاحات كاملياجراباـ

.افتي خواهد دست انداز چشم
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ها وستيپ

 ثبت سامانهاز رسمي اسناد دفاتر استفاده نحوه دستورالعمل.1 وستيپ

)آني ثبت( اسناد الكترونيك

 پنجم ساله پنج برنامه قانون)211( ماده»م« بندو)48( ماده»ب« بند،)46( ماده»و« بندياجرا در

با مقابلهويادار نظام سلامتيارتقا قانون)12( ماده»ج« بندو رانياياسلاميجمهور توسعه

 سامانهازيرسم اسناد دفاتر استفاده نحوه كشوري، خدمات مديريت قانون)37( ماده نيزو فساد

:شودمي اعلام زير شرحبه اسناد الكترونيك ثبت

)1( ماده

 تبعي امورو رسمي اسناد كليه صدورو تنظيم 26/6/1392 تاريخاز مكلفند رسمي اسناد سردفتران

 انجام www.ssar.ir نشانيبه اسناد الكترونيك ثبت سامانه طريقاز دستورالعمل اين مطابقرا آن

.دهند

 اجرائيه، صدور سند، فسخ رهن،فك نظير اقداماتي اسناد، تنظيم تبعي اموراز منظورـ تبصره

.باشدمي وكيل استعفايو وكيل عزل

)2( ماده

 اسناد الكترونيك ثبت سامانهبه ورودبا رسمي، سند صدورو تنظيم براي رسمي اسناد سردفتر

 نيزو سند تنظيم براي لازم اطلاعاتو اقدام نظر مورد»سند تنظيم فرم« فراخوانيبه نسبت

 دريافت سامانهازرا تنظيمي سند پرينتو وارد سامانهدررا مربوط هاي هزينه پرداخت اطلاعات

 دفتردر عيناًرا مراتب سند، مفاد قطعيتو لازم اصلاحات انجامو بررسيازپس همچنين.نمايد مي

 سامانهاز نياز مورد تعدادبه سند نهايي نسخهو يكتا شناسه اخذبه نسبتو درج دفترخانه جاري

 اصحاب امضاي اخذو دفتر ملاحظات ستوندر يكتا شناسه درجبه نسبت سپس.نمود خواهد اقدام

 مهربهآن نمودن ممهورو امضاازپسو اقدام مقررات مطابق تنظيمي سندو دفتردر سند

در مقدماتي، نسخ انضمامبهرا تنظيمي سندازاينسخهو تحويلرا ذينفع اشخاص نسخ دفترخانه،

.نمايدمي نگهداري بايگاني

 وجود سامانهدر سند مندرجاتشيرايو امكان سند، يكتاي شناسه اخذازپسـ تبصره

 نسخدر سامانهدر مندرج مطالباز فراتر توضيحاتو اصلاحات هرگونه درجو داشت نخواهد

.باشدمي ممنوع دفتر،و سند نهايي



___________________________________________________________41

)3( ماده

 طريقاز الزاماًو كماكان اسناد،ميتنظيتبع امورياو سند تنظيمبه مربوط هايهزينه پرداخت

 پرداخت اطلاعات است مكلف سردفتر.شد خواهد انجام)POS( وجوه الكترونيك پرداخت سامانه

.نمايد ثبت سامانهدر صحيح صورتبهو دقتبارا)خوان كارت مرجع شماره( هزينه

 صورتبههاهزينه پرداخت ايران،ملي بانك سوياز لازم فني تمهيدات انجامازپسـ تبصره

.شد خواهد انجام اسناد الكترونيك ثبت سامانه طريقاز مستقيم

)4( ماده

با است مكلف سردفتر دفتريار،و سردفترو سند اصحاب طرفاز دفترو سند امضاياز پس

 ثبت شدن نهايي،»سند الكترونيك امضايو نهايي تأييد« كليدو خود الكترونيك امضاياز استفاده

.نمايد درج سامانهدررا سند

و اقدام سندو دفتر امضايبه نسبت سند اصحاباز برخيكه صورتيدرـ»1« تبصره

 بعضيبه نسبتو اثربي بعضيبه نسبت سند چنانچه ورزند، خودداري امضااز علتيهربه برخي

 الكترونيك امضايو نهايي تأييد« كليداز استفادهبا است مكلف سردفتر نمايد، تعهد ايجاد ديگر

.نمايد درج سامانهدررا لازم توضيحات سند، ثبت شدن نهايي اعلام ضمن»سند

 عليرغميا نرسد سند اصحابازيك هيچ امضايبه سندو دفتركه ورتيصدرـ»2« تبصره

 اثربي« كليداز استفادهبا است مكلف سردفتر باشد، تعهدو حقوقي آثار فاقد سند برخي، امضاي

.نمايد درج سامانهدررا مراتب»سند كردن

)5( ماده

 رمزيك داراي)اختصاصي( يكتا شناسهبر علاوه سامانه، اين طريقاز شده صادر اسنادازيك هر

 نفعيذ اشخاصو رسمي اسناد دفاتر.شودمي چاپ نهايي سند برگه صدردركه است تصديق

 الكترونيك ثبت سامانهدررا سند تصديق رمزو يكتا شناسه اسناد، اصالت كنترل براي توانند مي

 اطلاعاتو وارد،www.ssaa.ir نشانيبه سازمان پورتالياو www.ssar.ir نشانيبه اسناد

 ثبت شماره سند، نوع سند، اصحاب سند، صادركننده دفترخانه محلو شماره شامل( سندبا مرتبط

.نماينديتؤررا)شده صادر سند تاريخو

 بررسي امكان ننمايد، درج سامانهدررا سند ثبت شدن نهايي سردفتر، چنانچهـ تبصره

 نخواهد وجود سازمان، پورتالياو اسناد الكترونيك ثبت سامانه طريقاز مذكور سند اصالت

.داشت
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)6( ماده

 دريافت پيشين اوراق رويبر رسمي سند تنظيمبه مجاز 26/6/1392خيتارازيرسم اسناد دفاتر

 مقدماتي اقداماتو دريافت اسناد تنظيم جهت سامانهاز اوراقي قبلاً چنانچه.نيستند سامانهاز شده

را مذكور اوراق بايد باشد، نرسيده سند اصحاب امضايبه تنظيمي سند ليكن شده انجام سند تنظيم

 گرديده، درج دفترخانه، جاري دفتردر اقدامات، اينكه صورتيدر.نمايد باطل سامانه طريق از

در جديد، مقررات مطابقرا متعاقدين تقاضاي مورد سندو اقدام دفتردر اقدامات ابطالبه نسبت

.نمايند تحويلو تنظيم اسناد، الكترونيك ثبت سامانه

 جرياندر املاك معامله خلاصه صدور جهت لازم اوراق رسمي اسناد دفاترـ»1« تبصره

 الكترونيك ثبت سامانهاز برداريبهرهاز پيشكه اسنادي رونوشت تهيه جهت لازم اوراقو ثبت

 خواهد دريافت اسناد الكترونيك ثبت سامانه طريقاز كماكانرا اندگرديده صادرو تنظيم اسناد،

.نمود

 تنظيم اسناد الكترونيك ثبتنهسامادركه اسنادياز رونوشت تهيه برايـ»2« تبصره

.شد خواهد اقدام شده، بيني پيش سامانهدركه»ثبتي خدمات ساير فرم« طريقاز گردد، مي

»اسناد الكترونيك ثبتبر نظارتو راهبري كارگروه« دستورالعمل، اين اجراي حسن منظور به

 دبير( اطلاعاتو فناوري توسعه دفتر مديركل،)كارگروهيسئر( اسناد امور معاوناز متشكل

 شكايات،به پاسخگوييو بازرسي دفتر مديركل سردفتران،و اسناد امور مديركل،)كارگروه

 پيشرفت چگونگيو تشكيل دفتريارانو سردفتران كانون مديره هيئتيسئرو حقوقي دفتر مديركل

 جهتدرهااستان املاكو اسناد ثبتكل محترم مديران.نمود خواهند پيگيري مستمراًرا امور

.داشت خواهند معمولرا لازم پيگيريو نظارت دستورالعملحيصحياجرا

 تويسركاني احمد

 كشور املاكو اسناد ثبت سازمان رئيسو قضائيه قوه معاون
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 1385 مصوبيرسم اسناد دفاتردر اسنادميتنظليتسه قانون.2 وستيپ

)1( ماده

از استعلام پاسخو مالكيت دلايل دريافتازپس زير هاي بند رعايتبا موظفند رسمي اسناد دفاتر

 عدمو)مورد حسب( ثبتي وضعيت اعلامو املاك دفتربا سند تطبيق منظوربه محل ثبت اداره

:نمايند اقدام املاكو اراضي عين انتقال رسمي سند تنظيمبه نسبت بازداشت

 قانون اصلاحي)100( ماده»8« تبصره موضوع خلاف عدميا ساختمان پايان گواهي)الف

.مذكور قانون مشمول املاك مورددر شهرداري

وها جنگل سازمانو اراضي امور سازمان مورد حسب( كشاورزي جهاد وزارت نظر اعلام)ب

 ابطالو موات اراضي تشخيص مرجع قانون مقررات شمول عدمبر مبني)كشور آبخيزداريو مراتع

در واقع املاك مورددر مراتع،وها جنگلاز برداري بهرهو حفاظت قانون)56( مادهوآن اسناد

.شهرها قانوني محدودهاز خارج

 بدهيو مالياتي مفاصاحساب املاك، عين انتقالو نقل هنگام مكلفند رسمي اسناد دفاتر)ج

درراآن شمارهو مطالبه دهنده انتقالازرا 1354 مصوب اجتماعي تأمين قانون)37( ماده موضوع

 بدهـي پرداختبه متعهـد تنظيمـي سند ضمن گيرنده انتقال اينكه مگر نمايند قيد تنظيمي سند

.داشت خواهند تضامنييتمسئولآن پرداختبه نسبت متعـامليـن صـورت ايندركه گردد احتمالـي

ـ به مراجعـه، تاريخدر مكلفندذيربط مراجع فـوق مادهدر مذكور مـوارددر تبصره

 ياد گواهي صدور تاريخاز روز بيست مدت ظرفو تسليم تقاضا، وصول گواهي كنندگان مراجعه

 دلايلبه مستندو علت ذكرباو روشن بايد مذكور مراجع نظر اعلام.نمايند صادرراآن پاسخ شده

.بود خواهد بلامانع تنظيمي سنددر موضوع تصريحبا سند ثبت صورت اين غيردر باشد قانوني

)2( ماده

 تبعاتو آثارازرا اليه منتقل استعلامات، پاسخ وصول عدم صورتدر موظفند رسمي اسناد دفاتر

 نقلو سند تنظيمازپس طرفين صورت ايندر سازند مطلع،)1( ماده تبصره موضوع تنظيمي سند

 زمانتاكه ملكبه مربوط هاي بدهيو قانوني تعهدات كليه پاسخگويومسئول متضامناً انتقالو

.باشندمي بوده مسلمو محقق قوانين طبق سند، تنظيم

)3( ماده

 صورتدرو باشندمي تنظيمي اسناد اعتبارو صحتذيربط مسئول رسمي اسناد دفاتر سردفتران

.شودمي عمل آنانبا قانوني مقررات مطابق تخلف
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)4(ماده

به راجع رسمي سند تنظيمبه نسبت متعاملين درخواست صورتدر توانندمي رسمي اسناد دفاتر

 دفاتر استعلام پاسخ است مكلف ايران مخابرات شركت.نمايند اقدام همراهو ثابت تلفن انتقالو نقل

ازپس روزيك استعلام پاسخ اعتبار.نمايد صادر روزدو مدت ظرف حداكثررا مربوط موارد در

.است صدور

)5( ماده

 ارشادو فرهنگ وزارت موافقت ارائهازپس صحافيو ليتوگرافي چاپ، هاي ماشين انتقالو نقل

 شناسنامهدر مذكور انتقالاتو نقل شود انجام رسمي اسناد دفاتردر بايد مالك، توسط اسلامي

 اسلامي ارشادو فرهنگ وزارتو كشور املاكو اسناد ثبت سازمان توسطآن نمونهكه مالكيت

.شودمي منعكس گرددمي تهيه

)6(ماده

به گواهي هرگونه اخذو عوارض پرداختازها شهرداريو دولت نفعبه بلاعوض انتقال هرگونه

.باشدمي معاف محل، املاكو اسناد ثبت ادارهاز استعلام پاسخياستثنا

)7(ماده

 كشور املاكو اسناد ثبت سازمان همكاريبا ابلاغازپس ماه6 حداكثر قانون اين اجرايي نامه آيين

.رسيد خواهد وزيران هيئت تصويببهو تهيه دادگستري وزارتو

)8(ماده

.گرددمي لغو قانون اين تصويب تاريخاز قانون اينبا مغاير مقرراتو قوانين كليه

 چهارمو بيست مورخ شنبهسه روز علني جلسهدر تبصره1و ماده8بر مشتمل فوق قانون

به 1/6/1385 تاريخدرو تصويب اسلامي شوراي مجلس وپنج هشتاد سيصدو يكهزارو مردادماه

.رسيد نگهبان شوراي تأييد
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 1387 مصوب مستغلاتو املاك ثبت سامانهليتشك بنامهيتصو.3 وستيپ

 رانيوز هيئت مسكن كارگروه

 وزارت،شهرسازيو مسكن وزارت،بازرگاني وزارت 21/10/1387ك41632ت/190328 شماره

 فناوريو ارتباطات وزارت،كشور وزارت،نيرو وزارت،نفت وزارت،داراييو اقتصادي امور

 شماره تصويبنامه»الف« بند موضوع كارگروه عضو وزيرانو دادگستري وزارت،اطلاعات

 جمهوري اساسي قانون هشتموسيو يكصد اصل استنادبه 19/3/1387 مورخهـ 40001ت/29238

:نمودند تصويب شده ياد تصويبنامه رعايتباو ايران اسلامي

به مربوط اطلاعات سازي يكپارچهو آوري جمعو مسكنو زمين بازار ساماندهي هدفبا.1

 تشكيل» مستغلاتو املاك اطلاعات سامانه« هوشمند، شناسنامه صدورو مستغلاتو املاك تمامي

.شود مي

و كشور دادگستري، بازرگاني، شهرسازي،و مسكن هاي وزارتخانهاز متشكل كارگروهي.2

 لازم اقدامات،1387 سال ماه بهمن پايانتا حداكثر مسكن كارگروه نظر زير داراييو اقتصادي امور

 شناسنامه صدور ضوابط تعيين نيزو»1« بنددر شده ياد سامانه تشكيلو اندازي راه براي را

 وزارتدر كارگروه دبيرخانه.داد خواهد انجام كشور مستغلاتو املاك تمام براي هوشمند

.شودمي تشكيل دادگستري

ازرا مذكور سامانه اجراي هاي هزينه است، موظف شهرسازيو مسكن وزارتـ»1«تبصره

ـ مسكن عرضهو توليداز حمايتو ساماندهي قانون)18( ماده موضوعاي يارانه اعتبارات محل

.نمايد تأمينـ 1387 مصوب

 پست، شركت كشور، سراسر هاي شهرداري كشور، املاكو اسناد ثبت سازمانـ»2«تبصره

كه هايي سازمانو نهادها همهو ايران اسلامي جمهوري انتظامي نيروي كشور، احوال ثبت سازمان

 فعاليتو اندازي راه براي همكاريبه موظف دارند، فعاليت املاكو اراضيبا ارتباطدر نوعي به

.باشندمي مذكور سامانه مؤثر

به آنها مستغلاتو املاك هوشمند شناسنامه صدوركه مناطقيو شهرهادرـ»3«تبصره

.بود خواهد نظر موردملك هوشمند شناسنامه ارائهبه منوط خدمات هرگونه ارائه برسد، اتمام

و املاك معاملات ثبت سامانه،1387 ماهدي پايانتا حداكثر است مكلف بازرگاني وزارت.3

 اتصالبه نسبتو تشكيلرا است»1« بنددر مذكور مستغلاتو املاك سامانهاز جزئيكه مستغلات

به نمايد اقدام مذكور بانكبه رسمي اسناد دفاترو كسب پروانه داراي املاك مشاورين دفاتر تمامي

.شود فراهم آنها براي مستغلاتو املاك معاملات رهگيريكد پيگيريو اختصاص امكانكهاي گونه

 منفعتيا عينبه راجع معاملات ثبت زماندر مكلفند رسمي اسناد دفاتر)1388ياصلاح(.4
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را حقوقيو حقيقي اشخاص هويت غيره،وصلح هبه، وكالت، اجاره، بيع،از اعم مستغلاتو املاك

 سازمان توسطكه حقوقي اشخاص شناسهو كشور احوال ثبت سازمان وسيلهبهكهملي شماره با

 اطلاعاتو نمايند احراز مقرراتو قوانين طبق گيرد،مي قرار اختياردر كشور املاكو اسناد ثبت

 قانون)131( ماده براساس كشور املاكو اسناد ثبت سازمانكه ترتيبيبهرا شده ياد معاملات

ازتا نمايند ثبتو وارد سازماناي رايانه سيستمدر كندميو نموده تعيين توسعه چهارم برنامه

.شود منتقل مستغلاتو املاك هوشمند سامانهبه سيستم اين طريق

 معاملات ثبت سامانهبه اتصال تاريخاز موظفند املاك مشاورين دفاتر كليهـ»1« تبصره

 تخصيص آنهابه رهگيريكدو نموده ثبت مذكور سامانهدررا معاملات تمامي مستغلاتو املاك

.دهند

 مشاوران دفاتردر فوق معاملاتكه صورتيدر موظفند رسمي اسناد دفاترـ»2«تبصره

آنبهو نموده وارد مذكور سامانهدرراآن معامله، ثبت هنگام اند، نكرده دريافت رهگيريكد املاك

.دهند تخصيص رهگيري كد

 اطلاعات فناوريو ارتباطاتو داراييو اقتصادي امور نفت، نيرو، كشور، هاي وزارتخانه.5

بهآن نظايرو مالياتي مفاصاحساب تلفن، گاز، برق، آب، درخصوص خدمات هرگونه ارائهاز مكلفند

كد فاقدو بوده 1387 ماهدي پايانازپس آنها قرارداد تاريخكه وكلايييا مستأجران مالكان،

.نمايند خودداري باشد، رهگيري

و الكترونيكي صورتبه رهگيري كدهاي استعلام امكان است موظف بازرگاني وزارت: تبصره

.نمايد فراهمرا شده ياديها دستگاه توسط خط، بر

 انتقالو نقل براي رسمي اسناد دفاتر استعلام فرآينددر موظفند مالياتي امور ادارات كليه.6

را كشور مستغلاتو املاك معاملات ثبت سامانهدر مذكور معامله ثبت رهگيريكدملك، رسمي

.نمايند مطالبه

 الكترونيكي سامانه منطقه،هر مالياتي امور هاي ادارهكه زمانياز-)1388يالحاق( تبصره

 فرآيند رسمي، اسناد دفاتر نمايند، نصب رسمي اسناد دفاتر هاي استعلامبه پاسخگويي جهت

.رسانندمي انجامبه سامانه اين طريقازرا مذكور مالياتي امور هاي ادارهاز استعلام

و نظارت تصويبنامه اين اجراي حسنبر مكلفند دادگستريو بازرگاني هاي وزارتخانه.7

 تاريخدر تصويبنامه اين.نمايند اقدام مسكن كارگروهبه ماهانه عملكرد گزارشبه نسبت

.است رسيده جمهوري رياست محترم مقام تأييدبه 21/10/1387

 داودي پرويزـ جمهور رئيس اول معاون
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وهايگواه صدور نحوهو كارفرما شناخت دستورالعمل.4 وستيپ

 18/8/1382 مورخياجتماع تأمين قانون)37( ماده هاي مفاصاحساب
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يرسم اسناد دفاتر التحريرحقنييتع بخشنامه.5 وستيپ

 مصوب ارانيدفترو سردفتران كانونويرسم اسناد دفاتر قانون)54( ماده مطابق نكهيابه نظر

از لذا،استدهيگردنييتعريز شرحبهيبررسازپسيرسم اسناد دفاتر التحريرحق تعرفه 1354

 جهت مراتب استيمقتض.بود خواهد الاجرا لازميرسم اسناد دفاترهيكلدر 15/5/1390خيتار

.گردد ابلاغيرسم اسناد دفاتربه شدهنييتع هاي تعرفهقيدقياجرا

 امور محترم ركليمد،ها استانكل محترم رانيمد،اسناد امور محترم معاون استيهيبد

 محترميرؤساهيكلواتيشكابهييپاسخگوويبازرس دفتر ركليمد،سردفترانو اسناد

.داشت خواهند عهدهبررا بخشنامهنياياجرا برحسن نظارتفهيوظ،يثبتيواحدها

)ثبت قانونياصلاح) 123( ماده موضوع(يمال اسناد)الف

 ذمهو استردادحقبا،يرهن اسناد.1

تعرفهعنوانفيرد

الير 450،000 مقطوعاًاليرونيليمده مبلغتا1-1

 هزاردر4اليرونيليمده مازادبه نسبتاليرونيليمستيدو مبلغتا2-1

 هزاردر2اليرونيليمستيدو مازادبه نسبتالير ارديليمكي مبلغتا3-1

 هزاردر5/0الير ارديليمكي مازادبه نسبتالير ارديليمكي ازمبلغشيب4-1

 منقول اموال اسناد.2

تعرفهعنوانفيرد

الير 170،000 مقطوعاًاليرونيليمدو مبلغتا1-2

 هزاردر23اليرونيليمدو مازادبه نسبتاليرونيليمده مبلغتا2-2

 هزاردر3اليرونيليمده مازادبه نسبتاليرونيليمستيدو مبلغتا3-2

 هزاردر2اليرونيليمستيدو مازادبه نسبتالير ارديليمكي مبلغتا4-2

 هزاردر5/0الير ارديليمكي مازادبه نسبتالير ارديليمكي مبلغازشيب5-2

يمال اسنادريساويمعاملات ارزش طبق منقولريغ اسناد.3

تعرفهعنوانفيرد

الير 250،000 مقطوعاًاليرونيليمدو مبلغتا1-3

 هزاردر40اليرونيليمدو مازادبه نسبتاليرونيليمده مبلغتا2-3

 هزاردر4اليرونيليمده مازادبه نسبتاليرونيليمستيدو مبلغتا3-3

 هزاردر3اليرونيليمستيدو مازادبه نسبتالير ارديليمكي مبلغتا4-3

 هزاردر1الير ارديليمكي مازادبه نسبتالير ارديليمكي مبلغازشيب5-3
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)ثبت قانونياصلاح) 124( ماده موضوع(:يرماليغ اسناد)ب

تعرفهعنوانرديف

و يا صلح سرقفلي نباشد وكالتنامه1  ريال 250،000 هاي مختصر كه براي فروش ملك

و يا صلح سرقفلي نباشد وكالتنامه2  ريال 350،000 هاي مفصل كه براي فروش ملك

و يا صلح سرقفلي باشد وكالتنامه3  ريال 400،000 هاي مختصر كه براي فروش ملك

و يا صلح سرقفلي باشد وكالتنامه4  ريال 500،000 هاي مفصل كه براي فروش ملك

نا5 و اقاله نامه، متمم قرارداد تعهد اقرارنامه،،نامهرضايت مه،تنفيذ
 مقطوعاً

 ريال 300،000

6
و غير منقول مانند تقسيم نامه براي هر واحد تقسيم مال منقول نظير خودرو

و قطعه   تفكيكيزمين، آب
 ريال 200،000

7
و و پرورش تعهدنامه دانشجويي كه به نفع مراكز آموزش عالي يا آموزش

مي صندوق  شود هاي مربوط به آنها تنظيم
 ريال 80،000

و وصيتنامه مختصر8  ريال 500،000 وقفنامه

و وصيتنامه مفصل9  ريال 800،000 وقفنامه

و قراردادهاي غيرمالي 10  ريال 300،000 صلح دعاوي

 ريال 400،000 تعويض يا ضم وثيقه 11

 ريال 100،000 ساير اسناد غيرمالي 12

يثبت خدماتريسا)ج

تعرفهواحدعنوانرديف

 ريال 100،000- فك رهن يا فسخ سند1

 ريال A440،000 هربرگهياجرائ صدور2

 ريال A360،000 برگهرهياجرائ صدور3

 ريال 50،000 نفرهرهياخطار صدور4

 ريال 60،000 برگهر سپرده قبوضبه مربوط امور5

 ريال 80،000 برگهر دفتر ثبتاز رونوشتهيته6

 ريال 30،000 برگهر دفترخانه مداركو اسنادازيفتوكپقيتصدوهيته7

8
و تصديق فتوكپي مدارك قانون)57(موضوع ماده(تهيه

)ين دادرسي مدنييآ
 ريال 5،000 هر برگ

9

» 299« بند موضوع(تيمالك اسناديفتوكپقيتصدوهيته

 نفعيذ توسطكهيصورتدر)يثبت هاي بخشنامه مجموعه

 گردد افتيدر

 ريال 5،000 برگ هر

10 
»89« موضوع بند(صدور گواهي علت عدم ثبت سند

)هاي ثبتي مجموعه بخشنامه
 ريال 100،000-

 ريال 100،000- در حاشيه سند وملاحظات ثبت دفترعزل يا استعفاي وكيل 11
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تعرفهواحدعنوانرديف

 ريال 100،000 هر امضاء گواهي امضا 12

 هر گواهي صدور گواهي الكترونيكي 13
مطابق با مصوبه

 هيئت وزيران

و يا ساير ادارات 14  ريال 50،000 هر نسخه تهيه استعلام براي سازمان ثبت

به بالمناصفه پست،نهيهزوياقساط قبوض،اوراقمتيق،التحريرحق پرداختـ»1« تبصره

 تمام طرفكياي باشد آمده عملبه خصوصنيادريگريد توافق قبلاً نكهيا مگر استنيطرف عهده

.بپردازدرا آن

 000/100 اضافه نفرهريازابه باشند نفر4ازشيب سند متعهدكهيصورتدرـ»2«تبصره

.شودمي اخذالير

000/80ياضاف برگهريازابه شودميتنظ برگكيازشيبدر سند چنانچهـ»3«تبصره

.شودمي افتيدرالير000/50ياضاف برگمينهريازابهوالير

آنيقطع سند التحريرحق مطابقهينقلطيوسا فروشيبرا وكالت التحريرحقـ»4«تبصره

.باشد مي

مين اوراق سطر17 ازهاندهب حداكثركه استيسند مختصر سنداز منظورـ»5«تبصره

.باشدآنازشيبكه استيسند مفصل سنداز منظورو باشديبرگ

 افتيدر بدون ارانيدفترو سردفتران كانون تأييدبا بضاعتيب اشخاص اسنادـ»6«تبصره

بهآنياجرابر نظارتيچگونگو مزبور اسنادميتقس نحوه.گرددمي ثبتوميتنظ،التحرير حق

 خواهد مركز ارانيدفترو سردفتران كانونرهيمد هيئتبيتصوبهكه استيدستورالعمل موجب

.ديرس

ويبانك شبكهقيطرازرا تعرفهنيا موضوع مبالغهيكليرسم اسناد دفاترـ»7«تبصره

.ندينمامي افتيدر)دفترخانهدر مستقر(يكيالكترون پرداخت سامانهلهيوس به

يسركانيتو احمد

و قضائيه قوه رئيس معاون

 كشور املاكو اسناد ثبت سازمانسيرئ
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و مĤخذ منابع

هـاي مركز پژوهش،وكار كسب انجام گزارشتيمالك ثبت نماگردر رتبه بهبوددر موفقيكشورها تجربه.1

.1392 خرداد،12997 مسلسل شماره، شوراي اسلامي
2. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013,

Smarter Regulation for Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: Iran 
Islamic Rep. available online at: http://www.doingbusiness.org 

3. International Finance Corporation (IFC) /The World Bank, Doing Business, 2013, 
Smarter Regulation for Small and Medium-size Enterprises, Economy Profile: 
Azerbaijan. available online at: http://www.doingbusiness.org 
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