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  هاي ناشي از آن صه معامله تسامح و مسؤوليت خلا

نامه اجرايـي آن در سـال    و همچنين آيين 1310ك در سال  تصويب قانون ثبت اسناد و املا 

يـك از   ك تعريـف شـد؛ امـا در هـيچ     ، بسياري از مفاهيم مربوط به ثبت اسناد و امـلا 1317

ه و آنچـه از مـواد مختلـف،    صه معامله تعريـف مشخصـي ارائـه نگرديـد     مواد قانوني از خلا

نامـه قـانون ثبـت     آيين 122و  104ك و نيز مواد  قانون ثبت اسناد و املا 26خصوص ماده  به

صه معامله برگ مخصوصي است كه سردفتر اسناد رسمي  شود اين است كه خلا مستفاد مي

 _باشندچنانچه به صورت مشاع يا مفروز _ك ثبت شده  هنگام انتقال تمام يا قسمتي از املا

ت  ك و نيـز عمـري و رقبـي و سـكني و معـاملا      و يا واگذاري حقي نسبت به عـين آن امـلا  

تـي كـه بـه     و يـا انتقـالا   _سال باشـد  3اگر براي مدتي بيش از _مربوط به انتقال منافع ملك 

هاي محاباتي، حتي اگر با حق خيـار   پذيرد و همچنين صلح طور شرطي و رهني صورت مي

ت مـذكور را كـه نـزد او واقـع شـده و در       اي از معـاملا  صـه  ت خـلا فسخ باشد، مكلـف اس ـ 

هـا   ت غيرمنقـول ثبـت گرديـده اسـت، روي آن برگـه      دفترخانه اسناد رسمي يا دفتر معـاملا 

اي از آن  ن و دفتريار اول (چنانچه داشته باشد)، نسخه نوشته و پس از امضاي خود و متعاملا

شه سند تنظيمـي، بـه صـورت     ي ديگر را به ضميمه لاا ن داده و نسخه را به هريك از متعاملا

روز به اداره ثبت محل وقوع ملـك تسـليم نمـوده و در قبـال آن      5مستقيم و حداكثر ظرف 

  نامه دفاتر اسناد رسمي) آيين 36رسيد اخذ كند.(ماده 
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كنــد تــا پــس از ثبــت در دفتــر  ســرعت دســتور ثبــت آن را صــادر مــي مسـؤول اداره نيــز بــه 

صـه معاملـه، توسـط متصـدي دفتـر       ساعت پس از وصول خـلا  24داكثر ظرف انديكاتور ح

ثبـت شـده و سـپس برابـر ثبـت و      » ت صه معـاملا  ثبت خلا«ك به ترتيب تاريخ در دفتر  املا

  ك) نامه قانون ثبت اسناد و املا آيين 104ك ثبت گردد.(ماده  صفحه ملك در دفتر املا

  ثبت آن نكات زير بسيار حايز اهميت است:صه معامله و ارسال و  و اما در تنظيم خلا

باشـند و سـردفتر مكلـّف    » صه معامله ثبت خلا«دفاتر اسناد رسمي بايد داراي دفتر  تمامي -1

  صه معامله است. به تنظيم و ارسال خلا

ن و اداره ثبت تنظيم شده و به ازاي هر ثبـت و صـفحه    صه معامله مخصوص متعاملا خلا -2

  باره استفاده از كاربن و نظاير آن ممنوع است.شود.در اين  نوشته مي

ح داشـته باشـد، بايـد     صه معامله نياز به اصلا چنانچه هريك از مشخصات مندرج در خلا -3

  با ذكر توضيح و با مهر و امضاي سردفتر انجام شود.

در صورتي كه معامله داراي حقوق انتفاعي همچون عمري باشد، بايد نسبت به ذكر آن  -4

  صه معامله دقت شود. در خلا
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زم اسـت بـا رنـگ قرمـز ممهـور بـه        چنانچه مورد معامله در رهن يا بيـع شـرط باشـد، لا    -5

در بيـع شـرط   « گـردد و در غيـر ايـن صـورت نيـز بايـد از مهـر       » باشـد  در بيع شرط مـي «مهر

  هاي ثبتي) مجموعه بخشنامه 80استفاده شود.(بند » باشد نمي

 69كه چنانچه اسناد رسمي فسخ يا اقاله شوند، مفـاد مـاده    سردفتر بايد دقت داشته باشد -6

نامه دفاتر اسناد رسمي رعايت گردد و در تنظـيم اسـناد قطعـي و     آيين 23قانون ثبت و ماده 

صه معامله به اسناد شرطي يا رهني و حتي بازداشـت قبلـي ملـك توجـه      همچنين تنظيم خلا

 9آينـده جلـوگيري شـود.(رأي شـماره     زم به عمل آيـد تـا از صـدور اسـناد معـارض در       لا

  شوراي عالي ثبت)

ن و سردفتر و دفتريار و مهر دفترخانه تكميل  صه معامله بايد از حيث امضاي متعاملا خلا -7

  هاي ثبتي) مجموعه بخشنامه 82باشد.(بند

ك نيـز   صه معاملـه را ارسـال نمايـد و متصـدي دفتـر امـلا       روز خلا 5سردفتر بايد ظرف  -8

ك  ساعت پس از وصـول آن، نسـبت بـه ثبـت در دفتـر امـلا       24حداكثر ظرف  سرعت و به

  اقدام كند.

صه معامله به صورت مستقيم و توسط كارمند دفترخانه به اداره ثبت ارسـال شـده و    خلا -9

  گردد. در قبال آن رسيد اخذ مي
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صـه   مانده ملك، مورد معامله واقع شود، سند مالكيـت ضـمن خـلا    در صورتي كه باقي -10

هـاي ثبتـي) و نيـز چنانچـه      مجموعـه بخشـنامه   82گـردد (بنـد    معامله به اداره ثبت ارسال مي

نامـه بـراي ضـبط در پرونـده ثبتـي بـه        معامله به وكالت صورت گرفته باشد، تصوير وكالت

  شود. ضميمه ارسال مي

ك بايد به ترتيب تاريخ باشـد و در ايـن ميـان چنانچـه      صه معامله در دفتر املا خلا ثبت -11

ك معامله قطعي و رهني و رهن متمم صورت گرفته باشـد،   در يك تاريخ نسبت به يك پلا

  است. صه معامله با توجه به شماره اسناد تنظيمي الزامي رعايت ترتيب ثبت خلا

چنانچه انتقال راجع به تمام يا قسمتي از ملك مفروز يـا  ك  در هنگام ثبت در دفتر املا -12

ك ملزم بـه ذكـر خروجـي در زيـر ثبـت ملـك يـا در سـتون          مشاع باشد، متصدي دفتر املا

نامـه قـانون ثبـت اسـناد) در حـال       آيـين  104مـاده   2حظات (با مركب قرمز) اسـت.(بند   ملا

سياري از ايـن نكـات را رعايـت    ت، دفاتر اسناد رسمي ب حاضر، به دليل حجم فراوان معاملا

نماينـد و از سـوي ديگـر قـوانين ثبتـي در مـواردي نيـز         نكرده و يا در اجراي آن تسامح مي

  بيني نموده است. هايي را پيش مجازات
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هـزار   50تـا   5ت از  صـه معـاملا   به عنوان نمونه، سران دفاتر در صورت تأخير در ارسال خلا

و ...قـانون دفـاتر اسـناد     6مـاده   4هـاي بنـد    نامـه  آيين 29شوند.(بند ب ماده  ريال جريمه مي

  )1354رسمي و كانون سردفتران مصوب 

صـه معاملـه از    ساعت پس از وصـول خـلا   24ك ظرف  همچنين چنانچه متصديان ثبت املا

ك ننماينـد و بـه عبـارتي تـأخير يـا تسـامح كننـد، مسـتوجب          دفترخانه آن را ثبت دفتر املا

  ك) نامه قانون ثبت اسناد و املا آيين 104خواهند بود.(ماده تعقيب اداري و كيفر 

توانـد تضـميني بـراي اجـراي      هـايي مـي   آيد كه آيا چنـين مجـازات   اما اين پرسش پيش مي

  صحيح مقررات در اين خصوص باشد؟

هـاي   ت بايـد مجـازات   صـه معـاملا   رسد در صورت اهمال در تنظيم و ارسال خـلا  به نظر مي

ن آنهـا   ك و نيـز مسـؤولا   فته شود.از سوي ديگر متصديان دفـاتر امـلا  شديدتري در نظر گر

قانون مسؤوليت مدني  11را تحمل كنند، مطابق ماده  كه كيفرهاي انتظامي وه بر اين بايد علا

  هاي متضرران را نيز جبران نمايند. خسارت 1339مصوب 

هـا   باشـند و مـاه   رح مـي هاي نظـارت مط ـ  ها و نيز هيأت هايي كه در دادگاه كم نيستند پرونده

انگاري سردفتر يا كارمندي را در اين رابطـه جبـران نمـود.در     زم است تا بتوان سهل زمان لا

قانون ثبت دولت تنها كسـي را كـه ملـك بـه      22زم به ذكر نيست كه وفق ماده  اين زمينه لا
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ده و ايـن  ك به ثبت رسيده يا شخصي را كه ملك مزبور به او منتقل ش ـ اسم او در دفتر املا

  شناسد. ك ثبت شده باشد را مالك مي انتقال نيز در دفتر املا

  

شـود.از   ك بيشـتر روشـن مـي    صه معامله و ثبـت آن در دفتـر امـلا    به اين ترتيب اهميت خلا

ك و نيـز ازديـاد جـرايم ناشـي از جعـل اسـناد        ت امـلا  سوي ديگر حجم بسيار نقل و انتقالا

نيروهاي كارآمـد در ايـن بخـش افـزايش يابـد تـا        كارگيري طلبد كه جذب و به رسمي مي

ت اقـدام   صـه معـاملا   واحدهاي ثبتي بتوانند با دقت و سرعت بيشـتري نسـبت بـه ثبـت خـلا     

  نمايند.

شك استفاده از تجربيات كشورهاي پيشرفته همانند كانادا و استراليا كه سند مالكيت در  بي

د و مشخصات اصلي و نقشـه ملـك   حدو آنها يك جلدي (مانند سند خودرو) بوده و تمامي

اي در سيستم مركزي ثبت شده و با هر نقـل   و حتي عكس و تصوير مالك به صورت رايانه

هـاي   گيـري از كـارت   شـود و يـا بهـره    و انتقالي سند مالكيت جديد به نام خريدار تنظيم مي

ن مهـم،  تواند بسيار سودمند باشـد كـه البتـه اي ـ    هوشمند در اين رابطه در برخي كشورها مي

  طلبد. گذاري فكري و مديريتي و حتي مالي بسيار زيادي را مي سرمايه

 : علي بابايي سندهينو


