
گزارش

قانـــون الـــزام بـــه ثبـــت رســـمی معاملات 
امـــوال غیرمنقـــول با هدف شفاف‌ســـازی 
معامـــات، تثبیـــت مالکیت اشـــخاص و 
جلوگیـــری از زمین‌خـــواری، جعل اســـناد 
و فـــروش یک ملـــک به چند نفـــر تصویب 
شـــده اســـت؛ قانونی که اجـــرای کامل آن 
می‌توانـــد بـــه کاهـــش اختلافـــات ملکی و 
محدود شـــدن معاملات غیررسمی منجر 
شـــود. با ایـــن حـــال، اجـــرای ایـــن قانون 
بـــه فراهـــم شـــدن زیرســـاخت‌های فنی، 
اتصـــال برخـــط دســـتگاه‌های اجرایـــی و 
ثبـــت ادعاهـــای مربوط بـــه امـــاک فاقد 
سند رسمی وابسته اســـت. علی خندانی، 
رئیـــس کانـــون ســـردفتران و دفتریـــاران، 
در گفت‌وگـــو بـــا روزنامـــه ایـــران با اشـــاره 
بـــه اهمیت قانـــون الـــزام به ثبت رســـمی 
معاملات اموال غیرمنقـــول می‌گوید:»این 
قانـــون یکـــی از مهم‌تریـــن قوانیـــن جاری 
کشور است که مســـئولان سه قوه به دنبال 
عملیاتـــی و اجرایـــی شـــدن آن هســـتند. 
تصویب ایـــن قانون به دلیـــل پیچیدگی‌ها 
و مخالفت‌هـــای موجـــود، فرآیندی طولانی 
داشـــت، امـــا در نهایـــت بـــا پیگیری‌هـــای 
انجـــام‌ شـــده بـــه تصویـــب رســـید و ابلاغ 
شد.« او شفافیت در معاملات و جلوگیری 
از زمین‌خـــواری، کوه‌خواری، جنگل‌خواری 
و فـــروش یـــک ملـــک بـــه چنـــد نفـــر را از 
مهم‌تریـــن اهـــداف ایـــن قانـــون می‌داند 
و می‌گوید:»یکـــی از مشـــکلات اساســـی 
کشـــور در ســـال‌های گذشـــته، مشـــخص 
نبودن وضعیـــت مالکیت و حـــدود برخی 
املاک دولتـــی و عمومی بوده اســـت. این 
قانـــون کمـــک می‌کنـــد امـــاک دولتـــی و 
انفال تعیین تکلیف شـــوند و امکان دخل 
و تصـــرف غیرقانونـــی در آنهـــا به‌تدریـــج از 

بین بـــرود.«
خندانـــی بـــا تأکیـــد بـــر ضـــرورت تثبیـــت 

مالکیت مردم می‌گوید:»در کشـــور املاک 
زیـــادی وجـــود دارد که با وجود ســـکونت و 
بهره‌برداری مردم، ســـند مالکیت رســـمی 
ندارنـــد. ایـــن مســـأله در برخـــی مناطـــق 
و  بـــزرگ  حتـــی شـــهرهای  و  روســـتایی 
شـــهرک‌های تهـــران نیـــز دیده می‌شـــود. 
هـــدف این قانـــون این اســـت کـــه در یک 
فرآینـــد زمان‌بنـــدی ‌شـــده، وضعیـــت این 
امـــاک مشـــخص و زمینـــه صـــدور ســـند 

رســـمی برای آنهـــا فراهم شـــود.«
 

 صدور حدود 12 میلیون سند 
در مسیر اجرای قانون

رئیس کانون سردفتران و دفتریاران درباره 
میزان اســـناد صادر شـــده پـــس از اجرای 
قانـــون الـــزام بـــه ثبـــت رســـمی معاملات 
اموال غیر‌منقـــول توضیـــح می‌دهد:»این 
قانـــون از ســـوم تیرمـــاه 1403 وارد مرحلـــه 
اجـــرا شـــد و رونـــد عملیاتـــی شـــدن آن با 
ســـرعت مناســـبی پیش رفته اســـت. آمار 
دقیق اســـناد صادر شـــده باید از ســـازمان 
ثبت اســـناد و املاک کشـــور دریافت شود، 
اما بر اســـاس آمار اولیه، حدود 12 میلیون 
ســـند در این چارچوب صادر شده است.« 
او دربـــاره وضعیـــت قولنامه‌هـــای عـــادی 
می‌گوید:»هـــدف نهایـــی این قانـــون این 
اســـت که در آینـــده معاملات عـــادی جای 

خـــود را بـــه اســـناد رســـمی بدهنـــد. برای 
اجرای این موضوع، مهلت‌های مشـــخصی 
در نظر گرفته شده اســـت. در مرحله اول، 
دارندگان اســـناد عادی و افرادی که نسبت 
به امـــاک در تصرف خـــود ادعای مالکیت 
دارند، فرصت ثبت ادعا و درخواســـت سند 
خواهند داشـــت. در صورت وجود معارض 
یا اختـــاف حقوقی نیز امـــکان مراجعه به 
مراجع قضایی پیش‌بینی شـــده اســـت.«

خندانـــی بـــا اشـــاره بـــه اســـناد ســـبزرنگ 
صـــادر شـــده پـــس از اجـــرای ایـــن قانون 
می‌گوید:»اســـنادی که پس از سوم تیرماه 
1403 در چارچـــوب ایـــن قانـــون صـــادر 
شـــده‌اند، مشـــمول الـــزام ثبـــت رســـمی 
هســـتند و معامـــات مربوط به آنهـــا باید 
بـــه شـــکل رســـمی انجـــام شـــود. تنظیم 
اســـناد عادی درباره این امـــاک با ضمانت 
اجراهـــای قانونی ســـختی مواجه اســـت.«

 
 زیرساخت‌های ثبت ادعا 

در حال تکمیل است
او درباره ســـامانه ثبت ادعا )ساغر( و میزان 
اســـتقبال از آن می‌گوید:»فرآیند ثبت ادعا 
از خردادمـــاه امســـال بـــا دســـتور رئیـــس 
قـــوه قضائیه آغاز شـــده و هنـــوز در مراحل 
ابتدایـــی قـــرار دارد. بـــرای اجـــرای کامـــل 
این فرآینـــد، ایجاد زیرســـاخت‌های فنی و 

فراهـــم کردن زمینـــه فعالیـــت کارگزاری‌ها 
ضروری اســـت. بخشـــی از ایـــن اقدامات 
در حـــال انجام اســـت و امـــکان ثبت ادعا 
در ســـامانه نیـــز فراهـــم شـــده، امـــا هنوز 
ســـرعت و گســـتردگی مورد انتظار حاصل 

نشـــده است.«
رئیـــس کانـــون ســـردفتران و دفتریـــاران، 
کاهـــش اختلافـــات و دعـــاوی ملکـــی را از 
فلســـفه‌های اصلـــی تصویـــب ایـــن قانون 
می‌داند و می‌گوید:»بســـیاری از اختلافات 
ملکـــی از معاملات عـــادی و قولنامه‌هایی 
ناشـــی می‌شـــود که بـــدون احـــراز هویت 
و اهلیت طرفین، بررســـی اصالت اســـناد 
و اســـتعلام‌های لازم تنظیـــم شـــده‌اند. با 
گســـترش ثبت رســـمی، این مشـــکلات به 
میزان قابل‌توجهی کاهـــش پیدا می‌کند و 
مردم با اطمینان بیشـــتری معاملات خود 

را انجـــام خواهند داد.«
خندانـــی در پاســـخ بـــه ســـؤالی دربـــاره 
میـــزان تخلفـــات دفاتـــر اســـناد رســـمی و 
ســـازوکار نظارتی بـــر آنهـــا می‌گوید:»دفاتر 
اســـناد رســـمی بـــه دلیـــل صلاحیت‌هـــا و 
اختیـــارات گســـترده‌ای کـــه دارنـــد، تحت 
نظـــارت چندیـــن مرجـــع قـــرار گرفته‌اند. 
سازمان ثبت اســـناد و املاک کشور، کانون 
ســـردفتران و دفتریاران، ســـازمان بازرسی 
کل کشـــور و وزارت امور اقتصادی و دارایی 
از جملـــه دســـتگاه‌هایی هســـتند کـــه در 
حوزه‌هـــای مختلـــف بـــر عملکـــرد دفاتـــر 

نظـــارت می‌کننـــد.«
او با اشـــاره بـــه افزایش تعداد ســـردفتران 
پـــس از اجـــرای قانـــون تســـهیل صـــدور 
مجوزهـــای کســـب‌وکار می‌گوید:»تا پیش 
از سال 1401 حدود 8 هزار و 200 دفتر اسناد 
رسمی فعال در کشـــور داشتیم، اما پس از 
برگزاری آزمون‌هـــای مربوط به این قانون، 

براســـاس آخرین آمـــار دریافتی، 
تعداد ســـردفتران بـــه حدود 

17 هزار نفر رســـیده است، 
برابـــر  یعنـــی تقریبـــاً دو 

نـــی  خندا شـــده‌اند.« 
با بیـــان اینکـــه میزان 
تخلفـــات عمـــدی در 
دفاتر اســـناد رســـمی 

پایین اســـت، می‌گوید:»برخی تخلفات به 
شـــکل ســـهوی و غیرعمدی اتفاق می‌افتد 
که برای آنهـــا ضمانت اجراهای انتظامی در 

نظر گرفته شـــده اســـت.«
 

سهم سردفتران از هزینه‌های ثبت 
چقدر است؟

رئیـــس کانـــون ســـردفتران و دفتریـــاران 
دربـــاره انتقـــاد مـــردم از هزینه‌هـــای بالای 
تنظیـــم اســـناد رســـمی می‌گوید:»مبنـــای 
محاســـبه هزینه‌های قانونی ثبت اســـناد، 
ارزش معاملاتـــی منطقـــه‌ای اســـت که هر 
ســـال از ســـوی وزارت امـــور اقتصـــادی و 
دارایی اعـــام می‌شـــود، نه لزومـــاً قیمت 
واقعـــی خریـــد و فـــروش ملـــک. بنابراین 
ممکن اســـت ملکی با چند میلیارد تومان 
معامله شـــود، اما مبنای محاســـبه حقوق 
دولتی و حق‌التحریـــر، ارزش منطقه‌ای آن 
باشد.« به گفته خندانی، از مجموع مبالغ 
دریافتـــی در دفاتـــر، بخـــش قابل‌توجهی 
به‌عنـــوان حقوق دولتی پرداخت می‌شـــود 
و ســـهم خالـــص دفاتر بـــا در نظـــر گرفتن 
هزینه‌هایـــی ماننـــد اجاره محـــل و حقوق 
کارکنـــان، حـــدود 20 تا 25 درصـــد از مبالغ 

دریافتی اســـت.
او در پاســـخ بـــه پرسشـــی دربـــاره قطعـــی 
ســـامانه‌ها و مقاومـــت احتمالـــی برخـــی 
دفاتر در برابر الکترونیکی شـــدن فرآیندها 
می‌گوید:»تنظیم اســـناد در دفاتر رســـمی 
به اتصال همزمان چندین ســـامانه وابسته 
است. ســـامانه‌های ثبت احوال، مالیاتی، 
تأمیـــن اجتماعـــی، شـــهرداری، امـــاک و 
اسکان، شـــاهکار و ســـامانه‌های پرداخت 
باید به‌درســـتی فعالیت کننـــد.« خندانی 
می‌گوید:»مدیریـــت و پشـــتیبانی همه این 
سامانه‌ها در اختیار ســـازمان ثبت نیست 
و گاهـــی قطعی اینترنت، ضعـــف ارتباطات 
یا قطع بـــرق نیز در برخـــی مناطق موجب 
اختـــال در رونـــد کار می‌شـــود. بنابرایـــن 
نمی‌تـــوان همـــه مشـــکلات را بـــه عملکرد 

دفاتر نســـبت داد.«
او بـــا اشـــاره بـــه اقدامـــات انجـــام ‌شـــده 
بـــرای کاهـــش مراجعات حضـــوری مردم 
می‌گویـــد:»در حال حاضـــر بخش زیادی 
از اســـتعلام‌ها به شـــکل برخـــط انجام 
می‌شـــود و مدارک نیـــز می‌تواند 
پیـــش از مراجعه حضوری 
از طریـــق ســـامانه برای 
دفترخانه ارســـال شود. 
برنامـــه این اســـت که 
شهروندان تنها برای 
مرحله نهایی، احراز 

هویت، احـــراز اهلیت و تأیید قصد و اراده و 
امضای ســـند به دفترخانه مراجعه کنند.«

رئیـــس کانـــون ســـردفتران و دفتریـــاران 
ن  نـــو قا ی  جـــرا ا ی  هـــا مد پیا ره  بـــا ر د
تســـهیل صـــدور مجوزهـــای کســـب‌وکار 
اصـــل  برابـــر  در  مـــا  می‌گوید:»موضـــع 
قانـــون تقابلی نبود، بلکه تأکید داشـــتیم 
نیازســـنجی  بایـــد  مجوزهـــا  صـــدور  در 
منطقـــه‌ای انجـــام شـــود. همان‌طـــور که 
برای اســـتخدام قاضی یا ســـایر مشـــاغل 
حاکمیتـــی، تعداد مـــورد نیاز هـــر منطقه 
مشـــخص می‌شـــود، در حوزه دفاتر اسناد 
رســـمی نیـــز بایـــد میـــزان مراجعـــه و نیاز 
واقعـــی مـــردم در هـــر منطقه مـــاک قرار 
گیـــرد.« بـــه گفتـــه خندانـــی، در قانـــون 
قبلی، تناسب جمعیت، میزان مراجعات 
و شـــرایط اقتصـــادی مناطـــق در تعییـــن 
تعداد دفاتر مـــورد توجه قـــرار می‌گرفت، 
امـــا ایـــن شـــاخص‌ها در قانـــون جدیـــد 
به شـــکل گذشـــته لحـــاظ نشـــده‌اند. در 
نتیجـــه، در برخی مناطـــق دفاتر متعددی 
ایجاد شـــده‌اند که ممکن اســـت اساســـاً 
نیاز واقعی به آنها وجود نداشـــته باشـــد.

خندانـــی با اشـــاره به مشـــکلات اقتصادی 
ســـردفتران تـــازه‌کار می‌گوید:»برخـــی از 
افـــرادی که پـــس از طـــی مراحـــل آزمون، 
اختبار و کارآموزی وارد این حرفه شـــده‌اند، 
به دلیل هزینه‌های بـــالای راه‌اندازی دفتر، 
اجـــاره محل و پرداخت حقـــوق کارکنان، با 
مشـــکلات جدی مواجـــه شـــده‌اند. حتی 
روزانـــه تعدادی از ســـردفتران درخواســـت 
اســـتعفا می‌دهند؛ افرادی که پس از صرف 
زمـــان و هزینـــه بـــرای ورود به ایـــن حرفه، 
اکنون با مشـــکلات مالی و نبود درآمد کافی 

روبه‌رو هســـتند.«
او راهـــکار عبـــور از این وضعیت را توســـعه 
صلاحیـــت دفاتر اســـناد رســـمی می‌داند و 
می‌گوید:»بســـیاری از خدماتـــی که اکنون 
در دســـتگاه‌های اجرایـــی و ســـازمان ثبت 
انجام می‌شـــود، قابلیت واگذاری به دفاتر 
اســـناد رســـمی را دارد. در حوزه‌هایی مانند 
ثبت شـــرکت‌ها، مالکیت معنوی و اجرای 
اســـناد می‌توان از ظرفیت دفاتر اســـتفاده 
کرد کـــه این هم توســـط ســـازمان ثبت در 

حال انجام اســـت.«
خندانـــی در پاســـخ بـــه پرسشـــی دربـــاره 
مـــات  خد کیفیـــت  کاهـــش  ل  حتمـــا ا
در پـــی افزایـــش تعـــداد پذیرفته‌شـــدگان 
می‌گوید:»نمی‌تـــوان افـــرادی را کـــه دارای 
مدرک دانشگاهی هستند و مراحل آزمون، 
اختبار و گزینش را پشـــت سر گذاشته‌اند، 
فاقـــد صلاحیـــت علمـــی دانســـت، امـــا 

فعالیـــت در این حرفـــه به تجربـــه، دانش 
تخصصـــی و وجاهـــت حرفـــه‌ای نیـــز نیـــاز 
دارد.« او بـــا بیـــان اینکـــه تنظیـــم ســـند و 
انتقال مالکیت، مسئولیتی بسیار حساس 
اســـت، می‌گوید:»مـــردم حاصل ســـال‌ها 
پس‌انـــداز و تـــاش خـــود را صـــرف خرید 
یک ملک می‌کنند و اگر فردی که مســـئول 
تنظیم ســـند است، اطلاعات و تجربه کافی 
نداشته باشـــد، ممکن است خسارت‌های 
جبران‌ناپذیری به مالکیت آنها وارد شود.«

 
 سه مسیر قانونی 

برای انجام معاملات ملکی
رئیـــس کانـــون ســـردفتران و دفتریـــاران 
بـــا تشـــریح راه‌هـــای پیش‌بینی‌ شـــده در 
قانـــون الـــزام بـــه ثبـــت رســـمی معاملات 
می‌گوید:»مـــردم بـــرای انجـــام معامـــات 
ملکی ســـه مســـیر پیش‌رو دارنـــد؛ اولین و 
مطمئن‌تریـــن مســـیر، مراجعه مســـتقیم 
خریدار و فروشـــنده به دفتر اســـناد رسمی 
اســـت. در صورتی که طرفین بر سر معامله 
توافق داشـــته باشـــند و شـــرایط پرداخت 
نیز مشـــخص باشـــد، می‌توانند مستقیماً 
ســـند رســـمی انتقال تنظیم کننـــد و حتی 
در صورت وجود تعهدات و شـــرایط زمانی، 
قـــرارداد رســـمی قولنامـــه در دفترخانه به 

ثبت برســـانند.« 
بـــه گفتـــه خندانـــی، مســـیر دوم مراجعه 
به مشـــاوران امـــاک و ثبـــت پیش‌نویس 
قـــرارداد در ســـامانه مربـــوط اســـت، او 
می‌گویـــد:»در ایـــن روش، مشـــاور املاک، 
توافـــق اولیـــه طرفیـــن را در ســـامانه ثبت 
می‌کنـــد و پـــس از طـــی مراحـــل قانونـــی، 
طرفیـــن باید برای تنظیم ســـند رســـمی به 
دفترخانـــه مراجعـــه کننـــد. پیش‌نویـــس 
به‌تنهایی سند رســـمی محسوب نمی‌شود 
و تا پیـــش از طی مراحل قانونـــی، نباید آن 
را مبنای انتقال قطعـــی مالکیت قرار داد.«
ســـوم  مســـیر  بـــه  اشـــاره  بـــا  خندانـــی 
می‌گوید:»قانون ظرفیت تنظیم قراردادها 
را در قالب قراردادهای یکســـان که توسط 
مشـــاورین املاک یـــا خودکاربری توســـط 
طرفین معامله انجام می‌شـــود نیز در دفاتر 
اسناد رســـمی پیش‌بینی کرده تا افرادی که 
معامله آنها دارای شـــرایط خاص، تعهدات 
زمانـــی یـــا پرداخت‌های مرحله‌ای اســـت، 
بتوانند توافقـــات خود را در قالـــب قرارداد 
یکســـان درج کـــرده و در نهایـــت برای طی 
مراحـــل قانونی و ثبت رســـمی و قطعی آن 
به دفاتر اســـناد رسمی مراجعه کنند، وگرنه 
عمل حقوقی آن با مشـــکلات جدی مواجه 

شد.« خواهد 
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آنها وارد شود

گزارش

سمیه افشین‌فر

گروه اجتماعی

رئیس کانون سردفتران و دفتریاران در گفت‌و‌گو با »ایران«:

 ثبت رسمی معاملات
راه مقابله با زمین‌خواری و فروش چندباره املاک است
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