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Abstract 
The law requiring the formal registration of 
transactions, especially Article 3, was passed 
real estate with the aim of increasing 
transparency and reducing ownership disputes, 
but the implementation of this law faces 
several challenges. The implementing 
regulations of this article foresee mechanisms 
such as identical contracts, registration of 
drafts in the system, and smart termination, 
which.may Sovereignty of the will and 
freedom of contract are in conflict Also, the 
ambiguity in the precise definition of 
immovable property, high registration costs, 
and inefficiency of administrative systems 
have made the implementation of this law 
difficult. On the other hand, the smart 
termination mechanism has raised concerns 
about the violation of property rights and fair 
trial principles by eliminating the role of the 
judiciary in some cases. The purpose of this 
research is to explain the position of the 
regulation of Article (3) of the Law on the 
Obligation to Officially Register Real Estate 
Transactions in the country's legislative 
system and to assess the compliance or 
conflict of its provisions with fundamental 
legal principles such as the sovereignty of the 
will, freedom of contract, fair trial, and 
separation of powers, in order to provide 
reform solutions to improve the real estate 
transaction registration system. The research 
method is descriptive-analytical and library-
based with a theoretical approach. Finally, we 
will find that the restrictions created in the 
freedom of contracts and the elimination of 
judicial authority are not consistent with the 
principles of the rule of will and fair trial and 
may lead to increased disputes and reduced 
security of transactions. Also, the extensive 
powers of the Document Registration 
Organization and the smart termination 
mechanism lead to weakening the 
independence of notaries, creating an informal 
market, and violating the defense rights of the 
parties. 
Keywords: Real Estate, Official Registration, 
Uniform Contracts, Smart Termination. 

  چکیده 
ویژه ماده  قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، به

آن، با هدف افزایش شفافیت و کاهش اختلافات مالکیتی  سوم
هاي متعددي تصویب شده است، اما اجراي این قانون با چالش

نامه اجرایی این ماده، سازوکارهایی مانند روبرو است. آیین
فسخ «و » نویس در سامانهپیشثبت «، »قراردادهاي یکسان«

بینی کرده که ممکن است با اصول حقوقی را پیش» هوشمند
مانند حاکمیت اراده و آزادي قراردادها در تعارض باشد. 

هاي بالاي همچنین، ابهام در تعریف دقیق اموال غیرمنقول، هزینه
هاي اداري اجراي این قانون را با ثبت و ناکارآمدي سیستم

دیگر، سازوکار فسخ کرده است. ازسوي دشواري مواجه
هایی هوشمند با حذف نقش قوه قضائیه در برخی موارد، نگرانی

درباره نقض حقوق مالکیت و اصول دادرسی عادلانه ایجاد 
نامه ماده تبیین جایگاه آیینپژوهش،  این از هدفکرده است. 

 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در نظام سوم
تقنینی کشور و ارزیابی انطباق یا تعارض مفاد آن با اصول بنیادین 
حقوقی مانند حاکمیت اراده، آزادي قراردادها، دادرسی عادلانه 
و تفکیک قوا به منظور ارائه راهکارهاي اصلاحی براي بهبود 

-توصیفی پژوهش انجام است. روش نظام ثبت معاملات املاك
است. در نهایت  نظري رویکرد با ايکتابخانه صورتبه و تحلیلی

شده در آزادي قراردادها  هاي ایجادمحدودیتخواهیم یافت که 
با اصول حاکمیت اراده و دادرسی همراه و حذف مرجع قضایی 

عادلانه نیست و ممکن است به افزایش اختلافات و کاهش 
امنیت معاملات بینجامد. همچنین، اختیارات گسترده سازمان ثبت 

و سازوکار فسخ هوشمند، به تضعیف استقلال لاك و اماسناد 
سردفتران، ایجاد بازار غیررسمی و نقض حقوق دفاعی طرفین 

  .شودمنجر می
قراردادهاي ، ثبت رسمی، اموال غیرمنقول: واژگان کلیدي

  .فسخ هوشمند، یکسان
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  مقدمه
خود، سوم ، به ویژه در ماده 17/03/1403قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول مصوب 

تکالیف نوپدید و بس مهمی را بر دلالان معاملات املاك و دفاتر اسناد رسمی بار نموده و در مقام تقنین 
ملاك غیرمنقول ترسیم کرده است. دهی فرایند تنظیم قراردادهاي مرتبط با امختصاتی تازه را براي سامان

که در مقام تبیین و اجراي  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون ماده سومآیین نامه اجرایی 
 مقام در که است هاییتبصره ها وماده رسیده، داراي تصویب به 18/07/1403همین حکم تقنینی در تاریخ 

، اتصال دلالان معاملات املاك به سامانه ثبت الکترونیک اسناد شریفات عملیاتیت وها مکانیسم تعریف
یا اعمال حق  1نویس قراردادها و نیز فرایند فسخ هوشمندثبت پیش، تقسیم اسناد میان دفاتر اسناد رسمی
  سزایی دارد.ه فسخ بدون توسل به محاکم اهمیت ب

املات اموال غیرمنقول با هدف ایجاد تحول قانون الزام به ثبت رسمی مع سومنامه ماده آیینبر این اساس، 
هاي معاملات ملکی و مشاوران املاك وضع ساختاري در نظام ثبت املاك، الزاماتً جدیدي را براي بنگاه

هاي قراردادهاي مرتبط با اموال غیرمنقول باید پیش از نویسنامه، کلیه پیشکرده است. بر اساس این آیین

                                                      
 مصـوب غیرمنقـول امـوال معـاملات رسـمی ثبت به الزام قانون اجرایی نامهآیین 23 ادهم در که هوشمند فسخ حقوقی نهاد -1

 الکترونیـک ثبـت بـرمبتنی کـه سـازوکار ایـن. اسـت کـرده ایجاد ایران حقوقی نظام در بنیادین تحولی شده، بینیپیش 1403
  .شودمی استخراج قانون متن از مستقیماً که دارد خاصی اعمال شرایط قراردادها است،
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به اجرا  1403الکترونیک اسناد بارگذاري شوند. این سازوکار که از سال  تنظیم نهایی، در سامانه ثبت
  سازي نظام ثبت است.سازي فرایند معاملات، و یکپارچهدرآمده، در پی کاهش اختلافات مالکیتی، شفاف

نویس در سامانه متمرکز، تقسیم اسناد بین نامه، از جمله ثبت پیشحال، الزاماتً اداري این آیینبااین
هاي جدي درباره ، پرسش»فسخ هوشمند«فاتر بر اساس معیارهاي جغرافیایی و تخصصی و مکانیسم د

تعادل بین کارآمدي اداري و حقوق بنیادین اشخاص ایجاد کرده است. چالش اصلی، همزیستی دشوار 
حقوق عنوان سنگ بناي میان استانداردسازي قراردادها و اصل حاکمیت اراده طرفین است که همواره به

در طراحی سامانه، و املاك دیگر، نقش گسترده سازمان ثبت اسناد مدنی ایران شناخته شده است. ازسوي
هایی درباره تمرکز قدرت در نهادهاي نویس قراردادها، نگرانیو حتی اصلاح پیش 2نظارت بر تقسیم اسناد

این، سازوکار فسخ هوشمند که اجرایی و تضعیف استقلال دفاتر اسناد رسمی به همراه دارد. افزون بر 
طرف براي رسیدگی به اختلافات، بینی مرجع بیکند، بدون پیشامکان لغو خودکار قراردادها را فراهم می

  اصل دادرسی عادلانه را تحت تأثیر قرار داده است.
ي در سازي فرایندها نیازمند بازنگرنامه، با وجود اهداف مثبتی مانند کاهش تقلب و یکساناین آیین

در ساخت علم حقوق ، با وجود این .موازنه بین کارایی اداري و حفظ حقوق خصوصی اشخاص است
سو اي مطرح است. ازیکآیین نامه هاي متعددي پیرامون مبانی اوصاف و مشروعیت این مقرراتپرسش

هاي میل قالبحوزه اختیار و اراده متعاملین، به ویژه از رهگذر تح هنقش آیین نامه در تحدید یا توسع
انگیزد که اصل آزادي قراردادها یا قراردادي از پیش تعیین شده قراردادهاي یکسان این گمانه را بر می

  گردد.اصل حاکمیت اراده در مواجهه با قیود تحکمی و غیرقابل تغییر چگونه توجیه می
                                                      

کـه مقـرر  25/01/1399مـورخ  1273شماره  بخشنامه تعرفه حق التحریر مصوب ریاست معظم قوه قضائیه به هفتمبا توجه به تبصره  -2
حریـر دریـافتی هـر دفترخانـه معـادل نموده جهت ایجاد تعادل در فعالیت و حق التحریر دریافتی دفاتر اسناد رسمی سقف سالانه حق الت

هرچند حکـم مفـاد ایـن تبصـره بـر مصـوبه شـماره  ،دو برابر میانگین درآمد دفاتر شهرستان مرکز استان مربوط در سال قبل خواهد بود
 مسـاوي منـديباشـد. لـیکن بـه جهـت بهرهوزیران موضوع کمیسیون تقسیم اسناد دولتی وارد می هیئت 01/12/1356مورخ  1/27737

بـا رعایـت تعیـین  هاي ثبتـیمجموعـه بخشـنامه 744کد  کلیه دفاتر اسناد رسمی موضوع کمیسیون تقسیم اسناد به میزان مبلغ مندرج در
ي که اسناد به هـیچ عنـوان از سـقف تعیـین شـده بـراي دفـاتر طوربهبخشنامه تعرفه حق التحریر دفاتر اسناد رسمی  هفتمشده در تبصره 

توانند نسبت به توزیع عادلانه اسناد مشـمول بـین دفـاتر با لحاظ نمودن تعیین سقف مقرر میها افزایش نیابد. کمیسیون تقسیم اسناد استان
اداره  ها،ده مـدیران کـل ثبـت اسـناد و امـلاك اسـتاناسناد رسمی مربوط اقدام نمایند. مسئولیت نظارت بر اجراي دقیق بخشنامه به عهـ
  .کل امور اسناد و سردفتران و دفتر مدیریت عملکرد بازرسی سازمان خواهد بود
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ن دفاتر اسناد رسمی دیگر رسوخ قوه قضاییه در امر تخصیص و تقسیم پیش نویس قراردادها میاازسوي
کشد که آیا چنین تدابیري ملکی بر و نیز اعمال سقف تحریر براي هر دفترخانه این امکان را پیش می

یا خارج از حیطه اختیارات مأذون از جانب قانون شمرده  ؟صلاحیت ذاتی و نهادي قوه قضاییه است
بر مبناي عدم پرداخت وجوه  3سخ خودکاربینی اشکالی از فنامه مزبور با پیشافزون بر آن آیین ؟شودمی

مرتبط با قرارداد در سررسید آن هم بدون نیاز به طرح دعوا در مرجع قضایی از حیث انطباق با موازین 
  آمره آیین دادرسی و لزوم رسیدگی قضایی به اختلافات قراردادي محل تأمل جدي قرار دارد.

رزیابی مطابقت مقررات آیین نامه با اصول بنیادین له اساسی عبارت از ائدر این پژوهش مس، بنابراین
بررسی حدود صلاحیت قوه قضاییه در تدوین چنین مقرراتی و تحلیل آثار ، حقوق مدنی و اسناد رسمی

  عملی حاصله از اعمال این مقررات بر معاملات غیرمنقول است.
ن در این موارد اصلی رصد توارا می پژوهشدر این میان متغیرهاي مؤثر یا عناصر کلیدي در موضوع 

هاي نحوه سنجش ممنوعیت، نمود: مفهوم و گستره امکان انجام معامله در سامانه ثبت الکترونیک اسناد
ها با اصل آزادي اراده و قواعد تکمیلی هاي قراردادهاي یکسان و میزان انطباق آنقالب، قانونی طرفین
ها در مواجهه با صلاحیت ذاتی سردفتر ریر دفترخانهسازوکار تقسیم اسناد و تحدید سقف تح، حقوق مدنی

فرایند فسخ هوشمند و اعمال حق فسخ در سامانه بدون مراعات تشریفات ، و حق انتخاب طرفین معامله
تکالیف و الزاماتً دلالان معاملات املاك در درج پیش نویس قرارداد و تبعات ناشی ، رسیدگی قضایی

  نامه.از تخطی از قواعد آیین
سابقه و ابعاد تأثیرگذار مقررات آیین نامه در صحنه معاملات رسمی اموال ا توجه به اهمیت بیب

هاي ثبت الکترونیک پژوهش حاضر درصدد است تا با واکاوي این غیرمنقول و گسترش فناوري
تبیین هاي حقوقی، نقاط ابهام نقایص احتمالی و تعارضات احتمالی با اصول پذیرفته شده حقوقی را گزاره

  نموده و راهکارهاي اصلاحی متناسب را پیشنهاد کند.

  تعریف قراردادهاي یکسان - 1
صورت ها بهشود که مفاد آنتوافقاتی اطلاق می به» قراردادهاي استاندارد«قراردادهاي یکسان یا 

دها که گردد. این نوع قراردانویس و بدون امکان تغییر توسط یک یا هر دو طرف قرارداد تنظیم میپیش

                                                      
  هوشمند -3



  105  رمنقولیمعاملات اموال غ ینامه ماده سوم قانون الزام به ثبت رسم نیینقد آ  

شوند، عمدتاً توسط نهادهاي دولتی، نیز شناخته می» قرارداد همسان«در ادبیات حقوقی با عنوان 
هاي بزرگ یا مراجع قانونی طراحی شده و طرفین معامله ملزم به پذیرش کلیه شروط مندرج در آن شرکت
طوري که ار است، بهماهیت این قراردادها بر پایه اصل تسلط یک طرفه بر مفاد توافق استو. هستند
کند. براي نمونه، در کننده قرارداد از موقعیت انحصاري براي تعیین شرایط کلی استفاده میتنظیم

کننده کند که مصرفدهنده معمولاً شروطی را اعمال میقراردادهاي بیمه یا خدمات عمومی، شرکت ارائه
  ).159، 1398یون، فاطم و اللهینعمت(ها را ندارد زنی بر سر آنامکان چانه
ها حق طرفین یا یکی از آن: رکن اصلی است چندهاي ساختاري قراردادهاي یکسان شامل ویژگی

رسد، جایی تعدیل، حذف یا اضافه کردن شروط را ندارند. این ویژگی در قراردادهاي الحاقی به اوج می
راردادها براي استفاده در معاملات مشابه ق. این تواند کلیات توافق را بپذیرد یا رد کندکه پذیرنده صرفاً می
عنوان مثال، در قراردادهاي آتی شوند تا از اتلاف زمان و منابع جلوگیري شود. بهو تکراري طراحی می

  .گرددبورس، استانداردسازي شامل مشخصات کمی کالا، تاریخ تحویل و مکانیزم تسویه می
شوند معمولاً با رعایت دقیق موازین قانونی تنظیم می وجود محدودیت در تغییر مفاد، این قراردادها با

قانون مدنی که بر لزوم وجود قصد و رضاي طرفین  190تا از بروز ابهامات تفسیري جلوگیري شود. ماده 
هاي در نظام حقوقی ایران، چالش. گرددتأکید دارد، در این نوع قراردادها با احتیاط بیشتري اعمال می

 4ستفاده از قراردادهاي یکسان وجود دارد. نخست، تعارض بین اصل آزادي قراردادهااجرایی متعددي در ا
حذف حق مذاکره از  حتی استدلال برخی بر این است کههاي ناشی از استانداردسازي است. و محدودیت

دوم، در مواردي مانند  .یک طرف، ممکن است به نقض اصل تساوي طرفین در انعقاد قرارداد منجر شود
هاي استاندارد ممکن است به تضعیف موقعیت کارگران نویسردادهاي کار موقت، استفاده از پیشقرا

 .ها معمولاً فاقد امکان تعدیل شروط به نفع خود هستندبینجامد، چرا که آن

 نامهسازوکارهاي اجرایی آیین - 2

قانون الزام به ثبت رسمی  مسونامه ماده بینی شده در آیینبه واکاوي سازوکارهاي اجرایی پیش مبحثاین 
عنوان یکی از به» قراردادهاي یکسان«ماهیت و آثار حقوقی لذا ابتدا پردازد. معاملات اموال غیرمنقول می

هاي خاص این گیرد که طی آن ویژگینامه مورد بررسی قرار میهاي این آیینترین نوآوريمحوري
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هاي ایجاد شده براي متعاملین و ت اراده، محدودیتها با اصل حاکمیقراردادها، تعارضات احتمالی آن
  شود.سازي بر قواعد تکمیلی حقوق مدنی به تفصیل تحلیل میتأثیرات این نظام یکسان

  سازوکار قراردادهاي یکسان - 1- 2
قانون الزام به ثبت رسمی  سومنامه ماده  محوري آیینهاي این مبحث به تحلیل جامع یکی از نوآوري

هاي پردازد. در گفتار نخست، ویژگیمی» سازوکار قراردادهاي یکسان«ل غیرمنقول، یعنی معاملات اموا
 هاي ثبتی و انعطافاساسی این قراردادهاي استانداردشده از جمله یکپارچگی محتوایی، الزاماوًر بودن فرم

انطباق یا تعارض گیرد. گفتار دوم با رویکردي تطبیقی، میزان ها مورد بررسی قرار میناپذیري نسبی آن
عنوان ستون فقرات حقوق خصوصی را به این سازوکار با اصل بنیادین حاکمیت اراده و آزادي قراردادها

براي  سازيهاي عمدهاي که این نظام یکساندهد. در گفتار سوم، محدودیتمورد واکاوي دقیق قرار می
خاص، حذف برخی شروط معمول و  کند، از جمله محدودیت در تعیین شرایططرفین معامله ایجاد می
سرانجام، گفتار چهارم به تأثیرات عمیق  .شودسازي قراردادها به تفصیل تحلیل میکاهش امکان شخصی

این سازوکار بر قواعد تکمیلی حقوق مدنی، تغییر نقش قواعد تفسیر قراردادها و دگرگونی در کارکرد 
  پردازد.سنتی قواعد حاکم بر ایقاعات و تعهدات می

دهد که چگونه نظام قراردادهاي یکسان، ضمن ایجاد وحدت رویه ثبتی، جانبه نشان میاین بررسی همه
 .پذیري نظام قراردادي و تعدیل برخی اصول مسلم حقوقی تمام شودممکن است به بهاي کاهش انعطاف

  هاي قراردادهاي یکسانویژگی - 1- 2- 1

قانون الزام به ثبت رسمی  سومنظام ثبتی در اجراي ماده عنوان محور اصلی تحولات قراردادهاي یکسان به
اي هستند که ماهیت سنتی سابقههاي ساختاري و حقوقی بیمعاملات اموال غیرمنقول، داراي ویژگی

هاي استانداردشده، ثبت اند. این نظام جدید با الزام به استفاده از قالبقراردادهاي مدنی را دگرگون کرده
هاي الزامی و نظارت شدید سازمان ثبت تحولی اساسی در روال تنظیم اسناد ، مهلتالکترونیک اجباري

  .رسمی ایجاد نموده است
 پنجمست که بر اساس ماده ا سازي اجباري محتواي قراردادهاویژگی کلیدي این نظام، یکسان

نموده است. این را موظف به طراحی قرارداد متحدالشکل و املاك نامه اجرایی، سازمان ثبت اسناد آیین
ارچوب هشدت محدود کرده و امکان افزودن شروط خارج از چرویکرد، آزادي قراردادي طرفین را به
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مصوب را منتفی ساخته است. حتی شروط رایجی مانند حق فسخ یکجانبه یا تضمینات خاص، تنها در 
  .بینی شده باشندصورتی قابل اعمال هستند که در سامانه پیش

 14هاي این نظام است که بر اساس ماده شدن مال از دیگر نوآورياجباري و قفلثبت الکترونیک 
سازي شده است. به پیاده غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانونقانون  8نامه و ماده آیین

صورت خودکار قفل شده و هرگونه نقل و انتقال نویس در سامانه، مال مورد معامله بهمحض ثبت پیش
کننده، امنیت حقوقی معاملات شود. این مکانیزم با اعطاي حق تقدم مطلق به اولین ثبتبعدي غیرممکن می
  .را افزایش داده است

هاي این نظام است. طرفین مکلفند حداکثر ظرف سه ماه از ثبت هاي سختگیرانه از دیگر ویژگیمهلت
م تنظیم سند رسمی ظرف شش ماه، پرونده نویس به دفتر اسناد رسمی مراجعه کنند و در صورت عدپیش
درصد ارزش  دههاي سنگین تا شود. تأخیر در این فرایند مشمول جریمهصورت خودکار بایگانی میبه

سابقه است. بر محتواي قراردادها نیز بی اسناد و املاك نظارت سازمان ثبت. معامله خواهد بود
قف ماهانه براي دفاتر اسناد رسمی و ممنوعیت هرگونه ها، تعیین سهاي توزیع خودکار پروندهالگوریتم

شدت اختیارات سنتی سردفتران را به املاك و اسناد ثبت ها بدون تأیید سازمان ثبتنویستغییر در پیش
  .محدود کرده است

را تحت تأثیر قرار داده و نقش قواعد  5تحولات، اصول مسلم حقوقی مانند اصل حاکمیت اراده این
ون مدنی را کمرنگ نموده است. هرچند این نظام گامی به سوي شفافیت و کاهش اختلافات تکمیلی قان

سازي این باشد. پیادهحقوقی است، اما نیازمند بازنگري در تعادل میان نظم عمومی و حقوق خصوصی می
ي هاهاي جدیدي در تفسیر قضایی و اجراي قراردادها ایجاد کرده که مستلزم بررسیسازوکار، چالش
 .تري استکارشناسی عمیق

  تطبیق با اصل حاکمیت اراده و آزادي قراردادها - 1- 2- 2

قراردادهاي «قانون مدنی با بیان  10عنوان یکی از ارکان نظام حقوقی ایران، در ماده اصل حاکمیت اراده به
» افذ استاند در صورتی که مخالف صریح قانون نباشد نخصوصی نسبت به کسانی که آن را منعقد نموده
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، 6تبلور یافته است. این اصل چهارگانه شامل آزادي در انتخاب نوع قرارداد، عدم نیاز به تشریفات خاص
قانون  سومنامه ماده آیین ).3، 1397(اسماعیلی،  ستا الزام به اجراي تعهدات و نسبی بودن اثر قراردادها

یجاد الزاماتً اداري و استانداردسازي با ا 1403الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول مصوب 
  .هاي جدي در تعامل با این اصل بنیادین ایجاد کرده استقراردادها، چالش
، کلیه 1403 اموال غیرمنقول مصوب معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهمطابق آیین

سامانه الکترونیک سازمان ثبت  بایست از طریقهاي قراردادهاي مرتبط با اموال غیرمنقول مینویسپیش
این الزام ضمن تشریفاتی کردن فرایند انعقاد قراردادها، . اسناد و املاك ثبت و توسط سردفتران تأیید شوند

 رسمی قانون الزام ثبت 10عنوان مثال، ماده کند. بهامکان افزودن شروط خاص توسط طرفین را محدود می
اي براي ثبت ادعاهاي را مکلف به ایجاد سامانه املاك و اسناد ، سازمان ثبتغیرمنقول اموال معاملات

 .سازدارچوب استاندارد را دشوار میهبر اسناد عادي نموده که عملاً دسترسی به شروط خارج از چمبتنی
قانون مدنی تنها  10که ماده  در تعارض است، چرا 7این رویکرد با بخش دوم اصل حاکمیت اراده

  .هانامههاي اداري ناشی از آیینداند، نه محدودیترا مانع نفوذ قرارداد می» نونمخالفت صریح با قا«
و نظارت » سقف تحریر اسناد«در تعیین  املاك و اسناددیگر، اختیارات گسترده سازمان ثبت ازسوي

این مداخله ماهوي، . ها، مرز بین قواعد آمره و تکمیلی را مخدوش کرده استنویسبر محتواي پیش
 سومداند. اگرچه ماده ست که اثر توافق را منحصر به طرفین میا 8قراردادها بودن ف اصل نسبیخلابر

عنوان » کاهش دعاوي مالکیتی«هدف اصلی خود را  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزامقانون 
لات، به نقض هاي ماهوي معامنظرگرفتن تفاوت سازي قراردادها بدون درکند، اما رویکرد یکسانمی

  .اصل آزادي شکل قراردادها منجر شده است
 ماده نامهبا اصل حاکمیت اراده است. مطابق آیین» فسخ هوشمند«نکته حائز اهمیت، تعارض سازوکار 

، فسخ خودکار قراردادها در 1403 مصوب غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم
تنها این سازوکار نه. شودشده، بدون نیاز به رأي قضایی انجام می نتعیی پیش صورت عدم تحقق شروط از

                                                      
  قراردادها بودن رضایی -6
  قرارداد محتواي تعیین در آزادي -7
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قانون  9یکصد و شصت و ششمکند، بلکه با اصل حق طرفین در تعیین شیوه حل اختلاف را محدود می
هاي اداري، فاقد بر الگوریتمکه فسخ قرارداد مبتنی نیز در تناقض است، چرا جمهوري اسلامی ایران اساسی
 .ضایی مشخص استپشتوانه ق

  شده براي طرفین معامله هاي ایجادمحدودیت - 1- 2- 3

هاي معاملات ملکی به قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، با الزام بنگاه سومنامه ماده آیین
اي هاي عمدهنویس قراردادها در سامانه الکترونیک سازمان ثبت اسناد و املاك، محدودیتثبت پیش

این قانون، دلالان املاك موظفند پس از مذاکرات  سومي طرفین معامله ایجاد کرده است. مطابق ماده برا
. نویس قرارداد را در سامانه ثبت الکترونیک درج و آن را به دفاتر اسناد رسمی ارسال کنندمقدماتی، پیش

کند، چراکه محدود می شدتارچوب استاندارد را بههالزام، امکان افزودن شروط خاص خارج از چ این
کند قراردادها تنها در قالب الگوهاي یکسان و بدون امکان تغییر صراحتاً تأکید می سومماده  دومتبصره 

قانون مدنی که آزادي قراردادها را به  10این رویکرد با ماده . شروط توسط طرفین قابل ثبت هستند
ظیم شروط متناسب با نیازهاي خاص خود محروم شناسد، در تعارض است، زیرا طرفین را از تنرسمیت می

  ).154، 1380(امامی،  کندمی
 نامهآیین 5و  4هاي مادهنویس نیز چالش دیگري ایجاد کرده است. مطابق فرایند تشریفاتی ثبت پیش

 ها موظفند پس از احراز هویت و تأیید، بنگاهغیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده
این الزاماتً اداري، . نویس کنندصلاحیت در سامانه وزارت صنعت، معدن و تجارت اقدام به ثبت پیش
 12مغایرت دارد. همچنین، ماده  10سرعت انعقاد قراردادها را کاهش داده و با اصل رضایی بودن قراردادها

نویس پس نه اصلاح در پیشهرگو غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم مادهنامه آیین
که این امر حق طرفین در مذاکره و  دانداز ثبت اولیه را منوط به تأیید سردفتر و ثبت مجدد در سامانه می

  .کندتعدیل شروط را محدود می
نیازمند مراجعه مستقیم «و » قابل ثبت در سامانه«محدودیت ماهوي دیگر، تقسیم معاملات به دو دسته 

 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 16است. مطابق ماده » رسمیبه دفاتر اسناد 
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سال و اموال درگیر در بازداشت قضایی  هجده، قراردادهاي غیرمعوض، معاملات اشخاص زیر غیرمنقول
راي بخشی از هاي معاملاتی را ببندي، هزینهاین تقسیم. صرفاً از طریق دفاتر اسناد رسمی قابل ثبت هستند

منظر . از کندقراردادها افزایش داده و دسترسی به سامانه الکترونیک را به موارد خاصی محدود می
اما گسترش دامنه  .در تنش هستند 12و آزادي قراردادي 11ها با اصل حاکمیت ارادهحقوقی، این محدودیت

(گلشنی  قراردادي را برهم زده استقواعد آمره به محتواي قراردادها، موازنه بین امنیت حقوقی و آزادي 
  ).179، 1403و حسینی مدرس، 

نیز با اعلام عدم اعتبار دعاوي مرتبط با  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزامقانون  اولماده 
 .کندنشده، فشار مضاعفی بر طرفین براي پذیرش الگوهاي استانداردشده وارد میقراردادهاي ثبت

  ردادهاي یکسان بر قواعد تکمیلی حقوق مدنیتأثیر قرا - 1- 2- 4

قراردادهاي دولتی، اعم از اداري یا غیراداري از نظر شکلی تابع تشریفاتی هستند که موضوع حقوق 
علاوه بر آن، از نظر ماهوي نیز از قواعد حقوق عمومی تبعیت  عمومی است؛ ولی قراردادهاي اداري

ست که احکام قوانین مدنی و تجاري در قراردادهاي اداري قابل البته این موضوع به این معنا نی. کنندمی
اعمال نباشد، بلکه مطلب آن است که قراردادهاي اداري علاوه بر قوانین مذکور، از یک سري قواعد 

کنند که این قواعد در تفسیر و اجراي قراردادها و رسیدگی قضایی نسبت اختصاصی دیگري نیز تبعیت می
  ).346، 1400(ناصح و سرگزي، ند هست سزایی برخورداره ها از اهمیت بز آنبه اختلافات ناشی ا

باشند: اول قواعد شکلی که نظام حقوقی قراردادهاي دولتی در دو بخش قابل مطالعه می، بنابراین
شود. دوم قواعد ماهوي که ناظر بر حقوق میاز انعقاد و تشریفات حین انعقاد  پیششامل تشریفات 
قراردادهاي خصوصی  . دردنباشمی احکام عادي مدنی و تجارت، ق اقتداري دولتترجیحی و حقو

قانون مدنی قراردادهاي  10آزادي اراده طرفین جز در موارد استثنایی، یک اصل است. طبق ماده 
هاي دولتی نماینده اداره متبوع خصوصی تا جایی که مخالف قانون نباشد معتبر است. اما مدیران دستگاه

مدیریت خود  ست. مدیر یا رئیس، مالک اموال اداره تحتاها تند نه مالک آنچه تحت اداره آنخود هس
کرده و به رسمیت شناخته باشد است. در  ءنیست نماینده فقط همان اختیاري را دارد که قانون به او اعطا
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  زیرا، ریاست غیر از مالکیت است. جا اصل بر آزادي اراده نیست. این
رعایت  ها وممنوعیتها، انعقاد معاملات دولتی از جهات مختلف با محدودیت، به این ترتیب

قراردادهاي دولتی، مانند سایر قراردادهاي خصوصی باید از شرایط اساسی  ست.ا تشریفات متعددي روبرو
از این حیث تفاوتی بین قراردادهاي دولتی با غیردولتی وجود  براي صحت معاملات برخوردار باشند.

اما وجود این شرایط براي معاملات دولتی شرط کافی نیست. بلکه اثبات و احراز شرایط اختصاصی  ندارد.
  ).17، 1381(حسین آبادي،  دیگري نیز ضروري است

در مقوله شرایط ناعادلانه در قراردادها باید موارد زیر را در نظر داشت و طرفین از شرایط یکسانی 
گونه باشد که معاملات منصفانه باشد  این باید دولت با طرف قرارداد رد برخوردار باشند: حقوق قراردادها

  به این معنا که تعهدات اجرایی طرفین متعادل باشد.
طرف قرارداد بتواند حتی در صورتی که قرارداد به ضرر او باشد از قرارداد طفره رود  اگر یک

واظب منافع خود نبوده و وجود نداشته که چرا در زمان انعقاد قرارداد م که دلیل روشنی بر ایندرحالی
مثلاً دولت به دلیل داشتن موقعیت برتر نسبت به  شود.معاملات می در باشد این امر، سبب تزلزل بسیار
ها را مجبور به کارهاي اضافی و یا شروط غیرمعقول یا کار برده و آنه پیمانکاران خصوصی جسارت ب

کارا در مقایسه با قیمت متعارف یا ما به ازاي آن در معامله نفع حاصله توسط یک طرف آش اضافی نماید.
بالاتري هاي بیش از اندازه باشد. این واقعیت که کمبود کالاي مورد نظر در بازار معمولاً منجر به قیمت

صدد فشار بر طرف قرارداد  شود. مثلاً طرف یا سازمان دولتی به دلیل آگاهی و تسلط کامل بر قانون درمی
اختیار طرف دولتی بوده و از  ه و با نیرنگ بخواهد قرارداد را به نفع خود تمام نماید و یا کالایی دربر آمد

  ).166، 1402(کاتوزیان،  این موقعیت خود در جهت سلطه بر مواد قرارداد و طرف قرارداد بر آید
حاصل شود، این  اگر مبلغ قرارداد بیش از اندازه نباشد ولی نفع شدید غیرمنصفانه به طریق دیگري

کند شود. قرارداد ممکن است به شخصی که از روي بدخواهی و شرارت آن را منعقد میماده اعمال می
به دفعات پیش آمده که میزان اجرت قرارداد . غیرمنصفانه باشد هرچند که قیمت قرارداد نامتعارف نیست

چرا که گاهی مسائل ، باشدفی مابین دولت و طرف خصوصی و یا سازمان دولتی دیگر متعادل نمی
گردد و یک طرف قرارداد اقتصادي سبب کاهش یا افزایش میزان اجرت قرارداد می و مختلف سیاسی

نوسانات شدید ارز در ، عنوان مثالگردد. بهشدت متحمل ضرروزیان میسود کلان برده و طرف دیگر به
 هاي خصوصی شده و از آنشرکتم خوردگی اوضاع قراردادهاي دولت با ه خیر سبب بهاهاي سال
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جائی که قراردادها با ارز ثابت ثبت گردید و زمان قرارداد طولانی بوده که نوسانات ارز صدمات و 
در چنین مواردي طرفین باید با ارجاع به قاضی  ضررهاي زیادي را به طرف دیگر تحمیل نموده است.

  ).45، 1364(حکمت،  را سبب شوندعادل سعی در تعدیل قرارداد نموده و تعدیل و اصلاح آن 
 قانون سومپذیري در تعیین شروط قراردادي است. ماده یکی از بارزترین تأثیرات، کاهش انعطاف

، سازمان ثبت اسناد و املاك را موظف به تهیه الگوهاي غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام
کند. این الزام، با اصل شده میرش مفاد از پیش تعیینیکسان قراردادي نموده و عملاً طرفین را ملزم به پذی

شود، زیرا می 14بر عرف و عادتدر تعارض است و مانع از اعمال قواعد تکمیلی مبتنی 13آزادي قراردادي
، تعیین زمان و مکان 15عنوان مثال، در بیعدهند. بهطرفین فرصت توافق بر خلاف این قواعد را از دست می

اما در )، 172، 1400و علی کرمی،  انیس حسینی(تابع قواعد تکمیلی است  17اخت ثمنو پرد 16تسلیم مبیع
شوند و امکان توافق بر خلاف آن محدود قراردادهاي یکسان، این موارد به شکل استاندارد تعیین می

 .شودمی
 است. قواعد تکمیلی حقوق مدنی، خیارات متعددي را براي طرفین 18تأثیر دیگر، در حوزه خیارات

قراردادهاي یکسان، با محدود کردن امکان درج شروط فسخ خاص، عملاً  19.قرارداد در نظر گرفته است
در صورت عدم ذکر  20عنوان مثال، خیار عیبدهند. بهاعمال برخی از این خیارات را تحت تأثیر قرار می

نامه نیز با تعیین آیین 23صریح در قرارداد یکسان، ممکن است با دشواري بیشتري اعمال شود. ماده 
صرفاً در صورت وجود شروط مشخص در قرارداد یکسان، عملاً خیارات قانونی  »فسخ هوشمند«سازوکار 

  .گیرددیگر را نادیده می
توانند بر تفسیر قراردادها تأثیر بگذارند. قواعد تکمیلی تفسیر قرارداد، همچنین، قراردادهاي یکسان می

                                                      
  مدنی قانون 10 ماده -13
  مدنی قانون 224 ماده -14
  فروش و خرید -15
  معامله مورد -16
  قیمت -17
  فسخ حق -18
  مدنی قانون 457 الی 396هاي ماده -19
  معامله مورد در نقص وجود دلیل به فسخ حق -20
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شوند. ازآنجاکه ، در مواردي که ابهام در مفاد قرارداد وجود دارد، اعمال می21مانند اصل تفسیر به نفع متعهد
شوند، دامنه اعمال این قواعد محدود صورت دقیق و بدون ابهام تنظیم میقراردادهاي یکسان اغلب به

قانون مدنی همچنان بر اولویت عرف و عادت جاري  224حال، در صورت وجود ابهام، ماده شود. بااینمی
  .ر معاملات تأکید دارد که ممکن است با رویکرد استانداردشده قراردادهاي یکسان در تعارض باشدد

توانند بر مسئولیت قراردادي طرفین نیز تأثیرگذار باشند. قواعد تکمیلی قراردادهاي یکسان می
کلیف در ، در صورت عدم تعیین ت22مسئولیت قراردادي، مانند مسئولیت ناشی از تأخیر در انجام تعهد

حوزه اعمال این  ها،شوند. قراردادهاي یکسان، با تعیین دقیق تعهدات و شرایط انجام آنقرارداد، اعمال می
 .کنندقواعد را محدود می

  نویس قرارداد در سامانهسازوکار ثبت پیش - 2- 2
سازوکار «نی هاي کلیدي نظام نوین ثبت معاملات اموال غیرمنقول، یعاین مبحث به بررسی یکی از مؤلفه

عنوان مکانیسمی پیشگیرانه براي کاهش اختلافات اختصاص دارد که به» نویس قرارداد در سامانهثبت پیش
  ثبتی طراحی شده است.

نویس اولیه تا تأیید نهایی و ثبت در گفتار اول، فرایند فنی و اداري این سازوکار از مرحله تهیه پیش
گردد. گفتار دوم مان ثبت اسناد و املاك کشور به دقت تبیین میهاي سازرسمی، با توجه به دستورالعمل

دهد عنوان سنگ بناي حقوق قراردادها، به این پرسش اساسی پاسخ میبا محوریت اصل حاکمیت اراده به
هاي قراردادي محسوب نویس در سامانه، محدودیتی ناروا براي آزاديکه آیا الزامی شدن ثبت پیش

هاي اجرایی چالشین تردر گفتار سوم، مهم ؟اي تحقق بهتر اراده واقعی طرفین استیا ضامنی بر ؟شودمی
آموزشی براي سردفتران و هاي هاي الکترونیکی، نارساییاین نظام جدید، از جمله مشکلات فنی سامانه

  گیرد.اصحاب معامله و تعارضات احتمالی با مقررات سنتی تنظیم اسناد مورد تحلیل قرار می
حال که گام بلندي به سوي شفافیت دهد که چگونه این سازوکار دیجیتال، درعینرسی نشان میاین بر

شود، نیازمند بازنگري در برخی الزاماًت فنی و حقوقی و استانداردسازي فرایند معاملات محسوب می
 .براي تحقق کامل اهداف تقنینی است

                                                      
  مدنی قانون 227 ماده -21
  مدنی قانون 229 ماده -22
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  نویس قراردادفرایند ثبت پیش - 2- 2- 1

دلالان معاملات غیرمنقول،  اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 7بر اساس ماده 
نویس قرارداد را بر املاك پس از انجام مذاکرات اولیه با طرفین و تصدیق الکترونیکی آنان، موظفند پیش

سامانه ثبت دهد، در اي که سازمان ثبت اسناد و املاك کشور در اختیار آنان قرار میاساس نمونه
درج نمایند. لازم به ذکر است که مراجعه مستقیم اصحاب معامله به دفاتر اسناد رسمی  23الکترونیک اسناد

 .پذیر استنویس توسط دلالان نیز امکانبراي انعقاد قرارداد، بدون نیاز به درج پیش
امکان «و بررسی  نویس قرارداد توسط دلالانبه منظور درج پیش کشور املاك و اسناد ثبت سازمان
شامل بررسی و  »امکان انجام معامله« 24.نمایدها فراهم می، دسترسی لازم به سامانه را براي آن»انجام معامله

صورت آنی هاي معامله است که بهسنجی هویت طرفین، اصالت و صحت سند و فقدان محدودیتصحت
نویس موظف است پیش کشور املاك و داسنا ثبتسازمان  25.گیرددر اختیار طرفین و دلالان قرار می

نویس قراردادي به منظور استفاده دلالان در سامانه قراردادها را با امکان کاهش یا افزایش شروط پیش
سامانه باید به نحوي طراحی شود که تنها در صورت احراز هویت و اعتبار پروانه دلال،  26.بارگذاري نماید
 27.ها فراهم شودننویس قرارداد براي آاجازه درج پیش

هایی نظیر محدوده جغرافیایی حوزه ثبتی، محل تهیه نویس، سامانه بر اساس شاخصپس از درج پیش
 .کندنویس را به یکی از دفاتر اسناد رسمی ارسال میالتحریر دفترخانه پیشنویس قرارداد و سقف حقپیش

صورت الکترونیکی به نفعان بهالتحریر دفترخانه تعیین شده، ذيدر صورت تکمیل شدن نصاب حق
این امر مانع مراجعه مستقیم اشخاص به دفاتر اسناد رسمی مورد توافق  .شونددفترخانه دیگري هدایت می

  28.باشدها نمیمشروط به عدم تکمیل سقف مقرر آن
ر اسناد نویس قرارداد و تعیین دفتسازمان باید این امکان را در سامانه فراهم نماید که پس از درج پیش

                                                      
  سامانه -23
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 2 ماده -24
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 1ح ماده  بند -25
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 3 ماده -26
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 5 ماده -27
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 8 ماده -28
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 29.هاي مغایر براي یک ملک جلوگیري به عمل آیدنویسرسمی مراتب به طرفین اعلام شود و از درج پیش
شود که حاوي مشخصات طرفین، پلاك ثبتی توسط سامانه صادر می »نویس قراردادگواهی درج پیش«تنها 

  30.نامه استاین آیین 13و  10هاي مادهملک، مشخصات دفتر اسناد رسمی و تاریخ مراجعه به آن و همچنین 
نویس در سامانه، جهت انجام اقدامات طرفین مکلفند حداکثر ظرف مدت پنج روز پس از درج پیش

لازم به دفتر اسناد رسمی مراجعه نمایند. در این صورت، سردفتر مراتب را در سامانه تأیید و ثبت حضور 
نویس قرارداد از سامانه حذف در مهلت مقرر، پیش نماید. در صورت عدم تأیید سردفتر مبنی بر مراجعهمی

تواند پیش از انقضاي این مهلت نسبت به حذف هریک از طرفین نیز می 31.شودو به طرفین اعلام می
  32.نویس قرارداد از سامانه اقدام نمایدپیش

وقت و نویس قرارداد به آن دفتر ارسال شده است، مکلف است در اسرع سردفتر اسناد رسمی که پیش
با انجام تمامی تکالیف قانونی از قبیل استعلامات و سایر اقدامات لازم مقدمات تنظیم سند را فراهم 

نویس قرارداد پس از درج در سامانه، در صورت نیاز مطابق نظر طرفین توسط سردفتر اصلاح پیش 33.نماید
پس از ثبت در سامانه توسط سردفتر  شود وو یا با همان شرایط تأیید و با توافق طرفین در سامانه ثبت می

از ثبت در سامانه توسط سردفتر فاقد آثار  پیشنویس قرارداد پیش 34.واجد آثار حقوقی قرارداد است
فرایند با هدف ایجاد شفافیت، جلوگیري از جعل و تبانی و تسهیل تنظیم سند  این 35.حقوقی قرارداد است

 .رسمی طراحی شده است

  حاکمیت ارادهبا اصل  تطبیق - 2- 2- 2

سازي دهی و شفافقانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، با هدف سامان سومنامه ماده آیین
ها با اصل هایی را در فرایند انعقاد و ثبت معاملات ایجاد نموده است که برخی از آنبازار املاك محدودیت

                                                      
  غیرمنقول والام معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 9 ماده -29
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 9تبصره ماده  -30
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 10 ماده -31
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 10 تبصره ماده -32
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 11 ماده -33
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 12 ماده -34
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 13 ماده -35
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ه مبناي آزادي قراردادي افراد در نظام حقوقی ایران رسند. این اصل کدر تعارض به نظر می 36حاکمیت اراده
که این  دهد تا با توافق، مفاد و شرایط قرارداد خود را تعیین نمایند، مشروط بر آناست، به طرفین اجازه می

نامه مذکور، در راستاي اهداف خود، اقدام به ایجاد حال، آیینتوافقات مخالف صریح قانون نباشد. بااین
 .دهدیی نموده که دامنه اعمال اراده طرفین را در برخی موارد کاهش میهامحدودیت

است. این ماده، سازمان ثبت اسناد  37ها، الزام به استفاده از قراردادهاي یکسانترین چالشیکی از مهم
 »قراردادهاي یکسان«را مکلف نموده تا دسترسی به سامانه ثبت معاملات را صرفاً در قالب کشور و املاك 

سازي، تسهیل فرایند ثبت و کاهش اختلافات احتمالی است، که هدف از این یکسانفراهم آورد. درحالی
اما این امر به معناي سلب حق طرفین در تعیین شروط اختصاصی و توافقات خاص خود است. هرچند ماده 

ردادها با امکان نویس قرارا مکلف به بارگذاري پیش کشور املاك و اسناد ثبتاین قانون، سازمان  3
ارچوب هکاهش یا افزایش شروط نموده است، اما دامنه این تغییرات محدود بوده و امکان خروج از چ

کلی قرارداد یکسان وجود ندارد. این محدودیت، با اصل آزادي قراردادي و حق افراد در تعیین سرنوشت 
  .حقوقی خود در تعارض است

نامه وجود دارد. این ماده، به ري است که در این آیینچالش دیگ 38محدودیت در اصلاح قراردادها
ارچوب مفاد قرارداد یکسان و با هاز مراجعه به دفتر اسناد رسمی، صرفاً در چ پیشدهد تا طرفین اجازه می

رعایت ضوابط، نسبت به اصلاح زمان پرداخت ثمن، زمان تحویل مورد معامله و زمان مراجعه به دفتر اسناد 
ایند. هرگونه تغییر اساسی در ماهیت قرارداد یا شروط آن، نیازمند خروج از فرایند رسمی اقدام نم

پذیري قراردادها را کاهش الکترونیکی و مراجعه حضوري به دفاتر اسناد رسمی است. این امر، انعطاف
  .تواند مانع از اعمال اراده واقعی طرفین در طول فرایند مذاکره و توافق گرددداده و می
تواند نیز، با وجود هدف تسریع فرایند فسخ و کاهش اطاله دادرسی می 39»فسخ هوشمند«ار سازوک

طرفه قرارداد را منجر به تضییع حقوق طرف مقابل گردد. این ماده، در شرایط خاصی، امکان فسخ یک
 که هدف از این سازوکار، جلوگیري از تضییعآورد. درحالیبدون نیاز به رسیدگی قضایی فراهم می

                                                      
  یمدن قانون 10 ماده موضوع -36
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 14 ماده -37
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 18 ماده -38
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 23 ماده -39
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تواند در مواردي که عدم پرداخت ناشی از حقوق فروشنده در صورت عدم پرداخت ثمن است، اما می
عوامل خارج از اراده خریدار باشد، عواقب ناگواري را به دنبال داشته باشد. به علاوه، این سازوکار، با 

  .نیز در تعارض است 40اصل لزوم رسیدگی قضایی براي فسخ قرارداد
پس از ثبت قرارداد در سامانه و تحمیل  41م به مراجعه به دفاتر اسناد رسمیدر نهایت، الزا

تر نموده و با هایی در صورت عدم مراجعه در مهلت مقرر، فرایند ثبت معاملات را طولانیمحدودیت
 .همخوانی ندارد 42غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامههدف اولیه آیین

  هاي فنی و حقوقی در اجراي این سازوکارچالش - 2- 2- 3

هاي متعددي روبرو با چالش غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم مادهنامه اجراي آیین
 .ها را به دو دسته فنی و حقوقی تقسیم کردتوان آنمیکه  است

  هاي فنیچالش - اول

 معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم مادهنامه مل آییناجراي کا 43.هاي الکترونیکینقص در زیرساخت
الکترونیکی قوي و پایدار در سراسر کشور است. دسترسی هاي مستلزم وجود زیرساختغیرمنقول،  اموال

افزاري مناسب و آموزش کافی براي دلالان املاك، سردفتران و به اینترنت پرسرعت، تجهیزات سخت
تواند ها میبرخوردار، فقدان یا ضعف این زیرساختناطق دورافتاده و کمعموم مردم ضروري است. در م

شود. سازمان  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم مادهنامه مانع از اجراي صحیح آیین
و وزارت ارتباطات و فناوري اطلاعات، باید هماهنگی لازم را براي رفع این کشور ثبت اسناد و املاك 

  .مشکلات به عمل آورند
هاي غیرمجاز و حفظ امنیت سامانه ثبت الکترونیک اسناد در برابر حملات سایبري، دسترسی

باید تدابیر  کشور املاك و اسناد ثبتهاي احتمالی از اهمیت بالایی برخوردار است. سازمان سوءاستفاده
نه و حفظ اطلاعات محرمانه اتخاذ نماید. امنیتی لازم را براي جلوگیري از هرگونه اختلال در عملکرد ساما

                                                      
  مدنی قانون 219 ماده -40
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 15 ماده -41
  ثبت فرایند تسریع و تسهیل یعنی -42
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 14 و 2هاي ماده -43
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هاي پیشرفته امنیتی، نظارت مستمر بر عملکرد سامانه و آموزش کارکنان در زمینه امنیت استفاده از فناوري
  44.سایبري ضروري است
 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیینها براي اجراي صحیح یکپارچگی سامانه

هاي مرتبط، مانند سامانه ثبت لازم است که سامانه ثبت الکترونیک اسناد با سایر سامانه 45غیرمنقول.
صورت یکپارچه عمل کند. این یکپارچگی، هاي بانکی بهها، سامانه مالیات بر ارزش افزوده و سامانهشرکت

اشتباهات و تناقضات  هاي مختلف را فراهم کرده و از بروزامکان تبادل اطلاعات سریع و دقیق بین دستگاه
نیز بر لزوم  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 6کند. ماده جلوگیري می

  .کندایجاد استعلام برخط و آنی از طریق وزارت صنعت، معدن و تجارت تأکید می
روزرسانی و نگهداري مستمر د بهسامانه ثبت الکترونیک اسناد نیازمن، روزرسانی و نگهداري سامانهبه

 کشور املاك و اسناد ثبتاست تا با تغییرات قوانین و مقررات و نیازهاي کاربران سازگار باشد. سازمان 
 .باید سازوکاري را براي دریافت بازخورد از کاربران و اعمال تغییرات لازم در سامانه ایجاد نماید

 هاي حقوقیچالش - دوم

مزایاي آن در تسهیل فرایند  رغمبهالزام به استفاده از قراردادهاي یکسان،  46.اراده تعارض با اصل حاکمیت
نامه و تبصره آیین 14ماده  .تواند با اصل حاکمیت اراده و آزادي قراردادي افراد در تعارض باشدثبت، می

کند. ین را محدود میقانون الزام به ثبت رسمی، این الزام را تشدید کرده و دایره انتخاب طرف 3ماده  دوم
با همکاري معاونت حقوقی قوه  کشور املاك و اسناد ثبت براي رفع این چالش، لازم است که سازمان

پذیري را داشته و امکان درج اي طراحی کند که حداکثر انعطافقضاییه، قراردادهاي یکسان را به گونه
  .شروط اختصاصی را براي طرفین فراهم نماید

 معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم مادهنامه آیین 7ماده  .ئولیت دلالان املاكدرباره مس ابهام
حال، نویس قرارداد در سامانه نموده است. باایندلالان املاك را مکلف به درج پیش غیرمنقول اموال

 مسئولیت دلالان در قبال صحت اطلاعات وارد شده و انطباق آن با واقعیت مشخص نشده است. تعیین
  .دقیق مسئولیت دلالان، براي جلوگیري از سوءاستفاده و حفظ حقوق طرفین ضروري است

                                                      
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 5 ماده -44
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 6 ماده -45
 غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 14 ماده -46
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 سوم ماده نامهآیین 23ماده که در  »سازوکار فسخ هوشمند». فسخ هوشمند«هاي مربوط به چالش
بینی شده، با هدف تسریع فرایند فسخ و پیش غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون

حال، این سازوکار بااین). 3، 1402(محمود و بحرکاظمی، اله دادرسی طراحی شده است کاهش اط
تواند منجر به تضییع حقوق طرفین شود، به ویژه در مواردي که عدم انجام تعهد ناشی از عوامل می

 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 24خارج از اراده متعهد باشد. ماده 
هاي پردازد، ممکن است چالشنیز که به استرداد موضوع قرارداد در صورت فسخ می غیرمنقول

  .اجرایی و حقوقی متعددي را به همراه داشته باشد
 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین. ابهام درباره صلاحیت سردفتران

نویس قرارداد و احراز شرایط صحت ه اصلاح و تأیید پیش، اختیاراتی را به سردفتران دربارغیرمنقول
طور کامل مشخص هاي ناشی از آن بهحال، دامنه این اختیارات و مسئولیتبااین 47.معامله اعطا نموده است

ها و نشده است. تعیین دقیق حدود صلاحیت سردفتران، براي جلوگیري از تداخل در وظایف سایر دستگاه
 .ري استحفظ حقوق طرفین ضرو

  ار بر کاهش دعاوي مالکیتیکتأثیر این سازو - 2- 2- 4

دهی بازار قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، سامان سومنامه ماده هدف اصلی آیین
اي براي نامه با ایجاد سامانهاملاك و کاهش دعاوي ناشی از معاملات غیررسمی و مبهم است. این آیین

سعی  49نویس قراردادها در این سامانهو الزام دلالان معاملات املاك به درج پیش 48نادثبت الکترونیک اس
در افزایش شفافیت معاملات و کاهش امکان سوءاستفاده و جعل اسناد دارد. این امر به ویژه در مواردي 

است، زیرا گیرند، از اهمیت بالایی برخوردار صورت غیررسمی و با اسناد عادي انجام میکه معاملات به
  .کندثبت الکترونیکی اطلاعات، امکان ردیابی معاملات و شناسایی افراد متخلف را تسهیل می

کند، الزام به بررسی نامه که به کاهش دعاوي مالکیتی کمک میهاي این آیینترین جنبهاز مهم یکی
جی هویت طرفین معامله، سناین بررسی که شامل صحت 50.از انجام معامله است پیش »امکان انجام معامله«

                                                      
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 19 و 12هاي ماده -47
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 1 پ ماده بند -48
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 7 ماده -49
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 4 ماده و 2 ماده -50
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صورت آنی در اختیار طرفین و دلالان ، به51هاي معامله استاصالت و صحت سند و فقدان محدودیت
پذیر نیستند، جلوگیري گیرد و از انجام معاملاتی که به دلایل قانونی امکانمعاملات املاك قرار می

المعامله باشد، سامانه رفین معامله ممنوعبراي مثال، اگر ملکی در بازداشت باشد یا یکی از طد. کنمی
  52.کندکند و از انجام معامله جلوگیري میرسانی میصورت خودکار این موضوع را اطلاعبه

با ایجاد سازوکار  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم مادهنامه علاوه بر این، آیین
قراردادها و کاهش دعاوي ناشی از اختلافات مربوط به فسخ  سعی در تسهیل فرایند فسخ 53»فسخ هوشمند«

بر اساس این سازوکار، در صورتی که طرفین در قرارداد یکسان ). 69، 1403(جوادي و همکاران،  دارد
شرط فسخ ناشی از عدم پرداخت ثمن را درج کرده باشند و ثمن در موعد مقرر پرداخت نشود، امکان 

تواند از بروز دعاوي طولانی و پرهزینه رسیدگی قضایی وجود دارد. این امر میفسخ قرارداد بدون نیاز به 
حال، باید توجه داشت که این سازوکار تنها در صورتی قابل اجرا است ها جلوگیري کند. باایندر دادگاه

که پرداخت وجوه مرتبط با قرارداد صرفاً از طریق  که شرایط خاصی رعایت شده باشد، از جمله این
 غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم مادهنامه آیین 22ازوکار مشخص شده در ماده س

  .از فسخ مسترد شود، به حساب امانی واریز شده باشد پیشانجام شده باشد و وجوهی که باید 

  فسخ هوشمند و شرایط اعمال آن - 3- 2
 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ادهمنامه آیین 23نهاد حقوقی فسخ هوشمند که در ماده 

بر بینی شده، تحولی بنیادین در نظام حقوقی ایران ایجاد کرده است. این سازوکار که مبتنیپیش غیرمنقول
 .شودست، شرایط اعمال خاصی دارد که مستقیماً از متن قانون استخراج میا ثبت الکترونیک قراردادها

 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 23ماده  پنجم تا اولبر اساس بندهاي 
حق فسخ باید صراحتاً در قرارداد  - ، فسخ هوشمند منوط به تحقق پنج شرط اساسی است: اولغیرمنقول

 22پرداخت وجوه قرارداد باید منحصراً از طریق سازوکار بانکی ماده  - دوم 54.یکسان شرط شده باشد

                                                      
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 1 ح ماده بند -51
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 14 ماده سوم تبصره -52
  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 23 ماده -53
  بند اول -54
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مهلت جدیدي  - چهارم 56.وجوه قرارداد در سررسید مقرر پرداخت نشده باشد - سوم 55.ده باشدانجام ش
 22وجوه قابل استرداد به حساب امانی موضوع ماده  - پنجم 57.براي پرداخت در سامانه ثبت نشده باشد

  58.برگشت داده شده باشد
 معاملات رسمی ثبت به الزام ونقان سوم ماده نامهآیین 23ماده  اولماهیت این نهاد حقوقی در تبصره 

به روشنی تبیین شده است. بر این اساس، فسخ هوشمند بدون نیاز به رسیدگی قضایی و  غیرمنقول اموال
قانون مدنی که شرایط  241و  240هاي مادهشود. این رویکرد با صرفاً از طریق ثبت در سامانه محقق می

با و املاك کشور ارض نسبی قرار دارد. سازمان ثبت اسناد اند، در تععام فسخ قراردادها را تنظیم کرده
کند، در واقع در حال انجام وظایفی است صورت خودکار شرایط فسخ را احراز میاي که بهطراحی سامانه

  .که سابقاً در صلاحیت انحصاري مراجع قضایی بود
 رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 23ماده  دومفرایند اجرایی فسخ هوشمند در تبصره 

اي از تشریح شده است. مطابق این تبصره، سامانه به محض تحقق شرایط، ابلاغیه غیرمنقول اموال معاملات
کند. پس از ابلاغ قانونی، دارنده حق فسخ طریق سامانه ابلاغ الکترونیک قضایی براي بدهکار ارسال می

فسخ قرارداد را در سامانه ثبت نماید. این فرایند کاملاً  تواند بدون نیاز به مراجعه به مرجع قضایی،می
  .الکترونیک و خودکار طراحی شده است

 رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 23ماده  سومآثار حقوقی فسخ هوشمند در تبصره 
راردادي که کلیه تعهدات ق بیان شده که شامل دو اثر عمده است: نخست آن غیرمنقول اموال معاملات
گردد. این آثار بدون دهنده در دفتر الکترونیک املاك اعاده میکه حقوق انتقال شود و دوم آنمنتفی می

  .شودصورت خودکار توسط سامانه اعمال مینیاز به حکم دادگاه و به
براي برخی غیرمنقول،  اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 24ماده 

دهنده بینی کرده است. بر این اساس، انتقالادهاي خاص مانند بیع و اجاره سازوکار تکمیلی پیشقرارد
روز از تاریخ ثبت فسخ، درخواست استرداد عین را در سامانه ثبت کند. مطابق تبصره  پانزدهتواند ظرف می
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از  پیشالیه ، اگر منتقلمنقولغیر اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیین 23ماده  سوم
  .ثبت فسخ، تعهدات خود را انجام دهد، امکان اعمال فسخ هوشمند منتفی خواهد شد

ها عبارتند از: تعارض با ترین آنهاي متعددي مواجه است که مهماین نهاد حقوقی جدید با چالش
یی بودن رسیدگی به در مورد قضاجمهوري اسلامی ایران قانون اساسی  یکصد و پنجاه و نهماصل 

دعاوي، احتمال نقض حقوق دفاعی بدهکار در فرایند خودکار، عدم امکان بررسی شرایط خاص هر 
ها نیازمند پرونده و تضعیف نقش سنتی مراجع قضایی در حل و فصل اختلافات قراردادي. این چالش

و ایجاد سازوکارهاي  غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیینبازنگري در 
  .نظارتی مناسب است

  نتیجه
نامه ماده شده در آیینبینیهاي پیشسیاستشود که با توجه به مطالبی که بررسی شد این نتیجه حاصل می

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، با وجود ادعاي کاهش دعاوي و تسهیل فرایندهاي  سوم
  هایی عمیق با اصول بنیادین نظام حقوقی ایران ایجاد کرده است.ن خود ناسازگاريحقوقی، در بط

تنها آزادي توافق طرفین را نامه، نهعنوان هسته مرکزي این آیینبه» قراردادهاي یکسان«الزام به استفاده از 
ینی شروط خاص بکند، بلکه با تبدیل قراردادها به متون خشک و غیرقابل انعطاف امکان پیشمحدود می

کرد که ظاهراً براي ایجاد وحدت رویه طراحی برد. این رویمنطبق با نیازهاي واقعی معاملات را از بین می
شده، در عمل به دلیل نادیده گرفتن تنوع نیازهاي اقتصادي و اجتماعی طرفین، به جاي حل اختلافات، به 

عنوان قانون مدنی که حاکمیت اراده را به 10اده شود. معاملی براي بروز تفسیرهاي متضاد قضایی تبدیل می
فرض سامانه، که شروط پیش شود، چراشناسد، با این سازوکارها به حاشیه رانده میسنگ بناي قراردادها می

  .دهدگردد و توافق واقعی را به فرمالیسم اداري تقلیل میجایگزین اراده آزاد اشخاص می
 رسمی ثبت به الزام قانون سوم ماده نامهآیینزتعریف سازوکارهاي ها، بارفت از این چالشراه برون

با حفظ تعادل بین کارآمدي فناوري و اصول حقوقی است. باید الگوهاي  غیرمنقول اموال معاملات
صورت پیشنهادي و قابل ویرایش طراحی شوند تا شروط توافقی طرفین قراردادي به جاي الزام صرف، به

پذیر گردد. سازوکار فسخ هوشمند نیز باید به جاي حذف کامل مراجع کاندر چهارچوب قانون ام
قضایی، با ایجاد نهادهاي داوري الکترونیک متشکل از قضات و حقوقدانان مستقل تکمیل شود تا در 
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باید اسناد و املاك کشور موارد اختلافی، امکان بررسی ادله فراهم باشد. همچنین، اختیارات سازمان ثبت 
توان ادعا سوق یابد، نه دخالت در محتواي توافقات. تنها با این اصلاحات می 59نظارت حقوقیبه سمت 

 .کرد که فناوري در خدمت عدالت قرار گرفته است، نه جایگزین آن

  پیشنهاد
عنوان پیشنهادهاي پایه طراحی شوند الگوهاي قراردادي موجود در سامانه باید به جاي الزام صرف، به

هاي توافقی را براي طرفین فراهم کنند. براي مثال، در قراردادهاي مشارکت دن پیوستکه امکان افزو
گنجانده شود تا طرفین بتوانند مواردي مانند » شرایط خاص پروژه«در ساخت، باید بخشی تحت عنوان 

ی، یا تأثیر نوسانات نرخ مصالح گبر اي، جریمه تأخیر در تحویل سند تکضمانت اجراي مرحله
و ماده  60قانون مدنی 10صورت دقیق تعریف کنند. این اصلاحیه باید با استناد به ماده نی را بهساختما

محور خشک جلوگیري گردد. همچنین، انجام شود تا از تبدیل قراردادها به اسناد فرم 61مدنی قانون 219
شده، مغایرتی با سامانه باید امکان مشاوره حقوقی برخط را براي کاربران فراهم کند تا شروط افزوده

  .قوانین آمره نداشته باشند
 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون سوم مادهنامه سیستم توزیع متمرکز اسناد که در آیین

در تعارض است که حق  1310و املاك مصوب قانون ثبت اسناد  46بینی شده، با ماده پیش غیرمنقول
کند. براي حل این مشکل، باید سازوکاري طراحی را تضمین میمراجعه مستقیم شهروندان به هر دفترخانه 

انجام گیرد، نه توزیع  62بندي دفاتر بر اساس نزدیکی جغرافیایی یا تخصص سردفترانشود که اولویت
اداري. این رویکرد ضمن حفظ حق انتخاب، از ایجاد انحصار در دفاتر خاص جلوگیري کرده و رقابت 

دهد. همچنین، سامانه باید امتیازدهی عمومی به دفاتر را بر اساس یش میکیفی بین سردفتران را افزا
سازي کند تا شفافیت در عملکرد اي سردفتران پیادهمعیارهایی مانند سرعت انجام کار، دقت و رفتار حرفه

 .دفاتر تقویت شود
ارسال کند که روزه  دهاخطار الکترونیک با فاصله  سهسامانه باید پیش از صدور هرگونه حکم فسخ، 
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شده و راهکارهاي رفع نقص باشد. براي نمونه، در صورت شامل جزئیات تخلف، میزان بدهی محاسبه
تأخیر در پرداخت اقساط، اخطار اولیه باید حاوي محاسبه دقیق بدهی اصلی، جریمه روزانه و نحوه واریز 

رف مهلت مقرر اقدام نکند، هاي بانکی متصل به سامانه باشد. اگر طرف متخلف ظآن از طریق درگاه
تهیه و آن را به همراه درخواست  63سامانه موظف است گزارش کارشناسی الکترونیک از وضعیت ملک

  فسخ به کمیته داوري ارسال کند.
هاي نویس قرارداد باید از طریق سیستم ردیابی تغییرات انجام شود که نسخههرگونه اصلاح در پیش
ریخ و ساعت ویرایش ثبت کند. سردفتران موظفند توجیه حقوقی هر اصلاحیه قبلی و پسینی را به همراه تا

 تحویل ملک پس از اخذ پایان«سامانه وارد کنند. براي مثال، اگر سردفتر شرط » توضیحات«را در بخش 
ها را ضمیمه کند. این داده 64تغییر دهد، باید مستندات قانونی» کارهتحویل ملک در حالت نیمه«را به » کار

باید در دفترکل الکترونیک سردفتران ثبت و توسط سازمان بازرسی قوه قضائیه قابل رصد باشد تا از 
 .سوءاستفاده جلوگیري شود

برداري کشور و سازمان اي با بانک اطلاعاتی ثبتی، سازمان نقشهصورت لحظهسامانه باید به
فروش آپارتمان، سامانه باید متراژ دقیق  ها ارتباط داشته باشد. براي مثال، هنگام ثبت قراردادشهرداري

نویس هاي مذکور استخراج و در پیشواحد، شماره پلاك ثبتی، و وضعیت پایانکار را مستقیماً از پایگاه
صورت ، سامانه باید به65هاي رسمیدر صورت مغایرت بین ادعاي فروشنده و داده. قرارداد درج کند

و امکان تعلیق ثبت قرارداد تا رفع ابهام فراهم شود. این سازوکار خودکار هشدار حقوقی به خریدار ارسال 
 .کندجلوگیري می» خیار غبن فاحش«از اختلافات آتی درباره 

تشکیل شود. در مواردي مانند فسخ  66میلیارد تومان پانصدصندوق ضمانتی باید با سرمایه اولیه 
هکرها، صندوق موظف است حداکثر  ها توسطنادرست به دلیل خطاي الگوریتمی یا دستکاري داده

براي  .هاي روز محاسبه و پرداخت کندرا بر اساس نرخ 67ساعت خسارت واردشده چهل و هشتظرف 
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مثال، اگر فسخ خودکار سبب کاهش ارزش ملک به دلیل انتشار عمومی اطلاعات نادرست شود، صندوق 
صندوق تحت نظارت دیوان محاسبات  شده را به مالک پرداخت نماید. اینباید تفاوت قیمت کارشناسی

 .شودهاي حسابرسی معتمد اداره میکشور و با حسابرسی سالانه توسط شرکت
، 70طراحی شوند. براي معاملات پیچیده 69و پیچیدگی معامله 68بندي موضوعیالگوها باید بر اساس دسته

، »تأثیر تغییرات نرخ ارز بر اقساط«د هایی ماننهاي شرطی ارائه دهد که امکان انتخاب گزینهسامانه باید ماژول
هر ماژول باید همراه با توضیحات . را فراهم کند »ايضمانت اجراي مرحله«یا » شرط بیمه مسئولیت مدنی«

هاي عملی باشد تا طرفین بتوانند با آگاهی کامل شروط را تنظیم بر آراي وحدت رویه) و نمونهحقوقی (مبتنی
  .مشارکت کانون وکلاي دادگستري و اتاق بازرگانی انجام شودکنند. این بازنگري باید با 
موارد مربوط به اخلاق در پژوهش و نیز امانتداري در استناد به متون و ارجاعات ملاحظات اخلاقی: 

 مقاله تماماً رعایت گردیده است.

 تعارض منافع در این مقاله وجود ندارد.تعارض منافع: 

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

  منابع
تاریخی،  پیشینه و مبانی، آثار اسلام و غرب حقوق در اراده حاکمیت ، اصل1397اسماعیلی، محسن، ـ 

  .16، شماره غرب و اسلام حقوق تطبیقی فصلنامه پژوهش
، مجله کانون وکلاخصوصی،  قراردادهاي انواع قانونی مبناي مدنی قانون 10 ، ماده1380امامی، مصطفی، ـ 

  .175شماره 
در  بیع عقد در ثمن تأدیه آثار و ، زمان، مکان، هزینه1400، حبیب و علی کرمی، حمیدرضا، انیس حسینیـ 

  .48، شماره و کیفري خصوصی فصلنامه تحقیقات حقوقانگلستان،  و ایران حقوقی هاينظام
 قراردادهاي اجباري اقاله امکان ، بررسی1403دالعلی، جوزانی، عب جوادي، امیر؛ باباپور، محمد؛ محمديـ 

فصلنامه اسلامی،  حقوق و فقه دیدگاه از ارز رمز ارزش نوسانات شرایط در سنتی نوع به هوشمند
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  .32، شماره مطالعات حقوق بشر اسلامی
  .6ماره ش، الهیئت و حقوق فصلنامه، بررسی وجه التزام مندرج در قرارداد، 1381، آبادي، امیرحسینـ 
 فصلنامهالمللی، بین قراردادهاي و معاهدات اعتبار در احوال و اوضاع تغییر ، تأثیر1364، ، محمدعلیحکمتـ 

  .4شماره ، المللیی بینحقوق
  ، چاپ یازدهم، تهران، انشارات میزان.تعهدات عمومی نظریه، 1402کاتوزیان، ناصر، ـ 

 دعاوي بر ثالث کشور قواعدآمره برتر ، اعمال1403گلشنی، عصمت و حسینی مدرس، سیدمهدي، ـ 
  .107، شماره حقوقی تحقیقات فصلنامهقراردادي، 

 قراردادهاي در مدنی قانون 396 ماده خیارات اعمال ، واکاوي1402محمود، امیررضا و بحرکاظمی، مریم، ـ 
  .13، شماره حقوق و مطالعات نوین فصلنامههوشمند، 

اداري،  قراردادهاي سندیت و صحت در اداري تشریفات ، نقش1400ناصح، حسین و سرگزي، محسن، ـ 
  .54، شماره اورمزد پژوهشنامه فصلنامه

تبیین مفهوم نقض اساسی و عدم اجراي اساسی ، 1398، فاطمیون، سیدمحمدجواد و اللهی، اسماعیلنعمتـ 
 )،ایران حقوق با مقایسه و المللیبین اسناد ، سایر1980 کالا المللیبین بیع کنوانسیون در( قرارداد

  .22، شماره پژوهش تطبیقی حقوق اسلام و غرب فصلنامه
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