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 نام سند  (نقل و انتقال املاك) ١٨٧راهنماي دفاتر اسناد رسمي جهت صدور گواهي ماده 

 نگارش ١,٠

 تاريخ صدور ٠٩/١٤٠٤

 آخرين به روز رساني ١٠/٠٩/١٤٠٤
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 و ١واد در اجراي م(نقل و انتقال املاك)  ١٨٧راهنماي دفاتر اسناد رسمي جهت صدور گواهي ماده 
 قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول ٤

 رح سندش

  هتهيه كنند احمد چشمه سنگي
 طبقه بندي عادي
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هاي صلح، هبه، رهن، اجاره انون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول، با هدف افزايش شفافيت و جلوگيري از دعاوي ملكي، همه معاملات مربوط به املاك (بيع،ق

هاي قضايي ناشي از برخي از اهداف اين قانون جلوگيري از معاملات معارض و تثبيت حقوق مالكيت، كاهش پرونده .نمايدبلندمدت و...) را مشروط به ثبت در دفاتر اسناد رسمي مي

  .معاملات عادي و ايجاد بانك اطلاعات شفاف و يكپارچه ملكي مي باشد

هاي مرتبط از قبيل خانه هاي فاقد سكنه و خانه هاي گران سازد. مالياتو انتقالات ملكي را براي سازمان امور مالياتي فراهم مي نقل ثبت رسمي معاملات، امكان رصد برخط

  .گرددقيمت قابل وصول خواهد شد. اين شفافيت منجر به كاهش فرار مالياتي، افزايش درآمدهاي پايدار دولت و كنترل سوداگري در بازار مسكن مي

 ارديبهشت ششم و بيست جلسه در نهايت در كه اسلامي شوراي مجلس نمايندگان تصويب به ١٤٠١ آذرماه ششم تاريخ در غيرمنقول اموال معاملات رسمي ثبت به الزام قانون

 الزام، قانون ١٥ ماده موجب به مستقيم مالياتهاي قانون ١٨٧ ماده صريح نسخ به توجه با .شد داده تشخيص نظام مصلحت با موافق قانون اين نظام، مصلحت تشخيص مجمع ١٤٠٣ ماه

 :است شده ديده رسمي اسناد دفاتر براي الزام قانون ٤ و ١ مواد در جديد تكليف چهار

 انتقال و نقل ماليات محاسبه  - الف

 اداري و تجاري محلهاي واگذاري حق محاسبه – ب

 غيرمنقول اموال بلاعزل فروش وكالت در ماليات اخذ – ج

  الكترونيكي هاي سامانه طريق از ماليات وصول – د

 در دفاتر ثبت اسناد رسمي بر اساس قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول ١٨٧ماده  اجراي سراسري سرويس استعلام مالياتي و صدور مفاصاحسابند پيرو سين ا

  اسناد رسمي، تهيه و تنظيم شده است. و به منظور راهنمايي و آشنايي دفاتر اسناد رسمي و نيز همكاران واحد هاي مالياتي، با هدف راهنمايي صحيح دفاتر
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ميدهد. امكان صدور درخواست  سامانه ثبت آني يك سيستم ثبت الكترونيكي اسناد است كه به دفترخانه ها امكان تنظيم و ثبت انواع اسناد حقوقي و انجام امور مربوطه را

  مالياتي انجام ميگردد. نقل و انتقال املاك از منوي استعلام مفاصا حساب ١٨٧براي گواهي 

استفاده ميشود. اگر ملك مورد انتقال  "جستجو يا ويرايش استعلام مفاصا حساب مالياتي"اگر ملك مورد انتقال داراي استعلام ثبتي باشد طبق تصوير بالا از گزينه سمت راست

استفاده ميشود. املاك جاري به املاكي گفته ميشود كه هنوز اطلاعات  "اصا حساب مالياتيايجاد استعلام مف"فاقد استعلام ثبتي بوده (اصطلاحا املاك جاري) از گزينه سمت چپ 

گذشته بصورت عرفي معامله شده باشد يا مالكين اوليه سند رسمي دريافت نكرده  اين املاك ممكن است در حقوقي و مالكيت آنها بطور رسمي در سيستم هاي دولتي ثبت نشده است.

  باشند.
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  نمايش داده ميشود.  ١٨٧بخش جستجو بر اساس استعلام ملك بمنظور صدور درخواست گواهي درتصوير فوق 
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 تكميل به شروع ترتيب به بايد استعلام صفحه به ورود از پس در تصوير فوق اولين مرحله ثبت اطلاعات استعلام مفاصا حساب مالياتي براساس استعلام ثبتي ملك را مشاهده ميكنيم.

هم و ميزان س ، اطلاعات مهم اختصاصي مانند موضوع نقل و انتقالبخش ثبت اطلاعات اختصاصي ملك  درپس از تكميل مرحله قبل طبق تصوير زير .نماييم شده خواسته اطلاعات

 :شود منتقل است قرار چيزي چه كنيم مشخصات بايد ، "موضوع نقل و انتقال"در قسمت  اول، وهله درفروشنده درج مي گردد. 

  عرصه

 اعيان 

 اعيان و عرصه

  محل واگذاري حق

  محل و اعيان واگذاري حق

  و عرصه اعيان ،لمح واگذاري حق

  )پاركينگ و ... ،انباري(اختصاصي منضمات 

  مشاعات

(تصوير ليه فيلدهاي مرتبط با اعياني مانند تاريخ پروانه و پايانكار يا متراژ اعياني، ديگر تاثيري در محاسبه ماليات ندارد.ميباشد. ك "عرصه"در صورتي كه موضوع نقل و انتقال فقط 

  زير)
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 يدرج ارزش حق واگذار

شخص واگذارنده و  تينوع مالك ،»ياتيمحاسبه ارزش مال«سربرگ مربوط به  نييپا در قسمت ديباشد با يصلح سرقفل ايو  يو ادار ياملاك تجار انيموضوع انتقال عرصه و اع چنانچه

 درج شود. يحق واگذار ارزش نيهمچن

 بود. خواهد »مستاجر« صلح كننده يعيبه طور طب باشد، يسرقفل موضوع صلح چنانچه

 دهنده است. انتقال »مالك« باشد، يبه همراه حق واگذار انيموضوع انتقال عرصه و اع چنانچه

  

 

و حق  انيعرصه و اع كهيدر صورت م،يمستق ياتهايقانون مال ٥٩با ماده  مطابق شود. ديقسمت ق نيدر ا يارزش حق واگذار يتوافق شده برا متيق ديبا ت،ياز انتخاب نوع مالك پس

عدد درج شده   درصد ٢معادل  يحق واگذار اتيمال شود. ديمربوطه قهاي لديدر ف و حق واگذاري نامه عهيمبلغ مبابه تفكيك  قايدق ديموضوع انتقال باشد؛ با توأمان به صورت يواگذار

 باشد؛ به صورت خودكار يمعاملات برابر ارزش ٢٥وارد شده كمتر از  يارزش حق واگذارچنانچه شده است كه  يطراح يا سامانه به گونه ولي ميباشدحق واگذاري زش ارفيلد مربوط به در 

  .كنديآن مبنا محاسبه م بر را يحق واگذار اتيا ملاك قرار داده و مالر يبرابر ارزش معاملات ٢٥
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  )تصوير زير(شود. ليتكم ديبا است كه يحق واگذار ينوع كاربر ،يبعد موضوع 

 

 انكار،يدر خصوص املاك فاقد پا .شود ليكمتمراجع مرتبط  ريسا اي يجهاد كشاورز اي ،يبر اساس مستندات شهردار دياطلاعات با ريسا ،يواگذار حق يكاربر نوع پس از انتخاب 

  .را متناسب با سال ساخت ساختمان انتخاب كرد يخيتار نكهيا ايو  داد قرار انكاريپا خيدرج تار يمبنا توانيمستندات موجود را م

  :سند ميانتخاب نوع درخواست تنظ

 شامل: دارد كه مورد استفاده قرار يموارد نيشتريب» سند مينوع درخواست تنظ« يموجود برا يها نهيگز نياز ب

 يل قطعو انتقا نقل
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 )شوديم ميتنظ يرهن –صلح  اي يرهن – يكه سند قطع يموارد يبرا( يو رهن يو انتقال قطع نقل

 يعمر صلح

 يرهن

 بلاعزل وكالت
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 انتخاب "رهني و قطعي انتقال و نقل" گزينه صرفا، و كرده خودداري "رهن بر مشتمل صلح" گزينه از مطلقا داريم، را "رهني و بانكي حقوق حفظ با صلح" سند تنظيم قصد چنانچه

 بدون صلح" يا "فسخ حق با صلح" گزينه از ندارد؛ وجود عمري شرط نيز صلح سند در و نشوند اتفاقي ماليات پرداخت مشمول آتيه در كه دارند قصد صلح سند طرفين چنانچه د. شو

  .شود استفاده "فسخ حق
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معامله (تصوير زير) موارد مرتبط با اعيان ملك مانند مساحت مفيد اعياني و متراژ نهايي اعياني ثبت ميشود.  در اين بخش درصورتي كه ملك مورد  در قسمت ثبت مشخصات اعياني

ملك بطور خودكار بارگذاري ميشود. در اين حالت حتما ميبايست مساحت عرصه ، كل زمين مربوط  داراي شماره صورت مجلس تفكيكي باشد پس از ثبت آن، فيلد متراژ نهايي اعياني

, مقدار سهم العرصه ملك ثبت شده و مساحت مفيد اعياني (بعلاوه انباري و عرصهمساحت به ملك ثبت شود. ولي اگر فيلد متراژ نهايي اعياني ملك خالي باشد، ميتوان در قسمت 

قسمت عرصه كل زمين درج شده و مساحت پاركينگ) در قسمت متراژ نهايي اعياني ملك درج گردد. بديهي است اگر ملك مورد معامله آپارتمان نباشد (اصطلاحا ويلايي باشد) بايد در 

  ثبت گردد. ابرازيبراساس مستندات يا قرارداد طرفين قيمت مندرج در مبايعه نامه مي بايست   "مبلغ معامله"قسمت در شود.راژ نهايي اعياني ملك مجددا ثبت مفيد اعياني در فيلد مت
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  .است عرصه ، نوع كاربريصفحه در اين مهم از فيلدهاي يكي وارد شود. دقت به مالياتي و رديف شماره بلوكو ، عرض معبر، عرصه ، نوع كاربريبرگه در اين
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  مشخص ميشود.درتصوير زير انواع كاربري عرصه 

  

  وير زير انتخاب ميشود.اانواع كاربري عرصه و اعيان در بخش مربوطه طبق تص

  





 
 

  

زينه براي ساختمانهاي نوساز يا با نوع سازه ساختمان طبق تصوير زير مشخص ميشود. بديهي است گزينه ساير ساختمانها صرفا مربوط به ساختمانهاي قديمي بوده، و انتخاب اين گ

  .مجاز نميباشدفلز سازه بتن 
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  وضعيت ساختمان بلحاظ تكميل يا نيمه تكميل انتخاب ميشود.

  

  درصورتي كه گزينه نيمه تكميل انتخاب شود ميبايست مرحله ساخت ملك نيز مشخص شود.
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  پرداخت فروشنده را چاپ نمايد.كليه قبوض قابل  "دريافت قبض مالياتي"پس از تكميل اطلاعات و ارسال اطلاعات، دفترخانه ميتواند از دكمه 

 ماليات براي فيش يك باشد؛ واگذاري حق همراه به منافع و عين انتقال سند، موضوع چنانچه .ميشود صادر فروشنده براي جداگانهاي فيش واگذاري، حق به مربوط ماليات ارسال از پس

 حسب و )معاملاتي ارزش برابر ٢٥ يا واقعي ارزش درصد ٢ معادل( واگذاري حق براي فيش يك و )معاملاتي ارزش درصد ٥ معادل(مستقيم مالياتهاي قانون ٥٩ ماده موضوع انتقال و نقل

 .ميشود صادر مستقيم مالياتهاي قانون ٧٧ ماده فيش باشد،از تاريخ پايانكار  سال ٣ از كمتر انتقال و نقل اولين كه مواردي خصوصدر مورد

توصيه ميگردد بدليل جلوگيري از بروز اشتباه در پرداخت ماليات، صرفا به پيامك هاي ارسالي به  .بود خواهد صادره فيشهاي تمامي پرداخت به منوط مالياتي حساب مفاصا صدور

   مينمايد، تاكيد ميشود. علام را ويرايشفروشنده اكتفا نشود و دفترخانه كليه قبوض را چاپ نمايد. اين موضوع بخصوص در مواردي كه دفترخانه بدليل اشتباه در درج اطلاعات ، است

 "توقف بررسي"ال بعد با زدن دكمه قبوض صادره تا پايان سالجاري قابل پرداخت مي باشد. در صورتي كه قبوض صادره تا پايان همان سال پرداخت نشود، دفترخانه مي بايست در س

  جديد اقدام نمايد.و ويرايش بلوك و رديف ارزش معاملاتي  ملك(درصورت تغيير) نسبت به صدور قبوض 

 .شوديداده م شيصفحه استعلام نما يدر بالا يو حق واگذار انياع يمعاملات ارزش عرصه، يارزش معاملات ،بلافاصله ،ياتيلازم به ذكر است كه در زمان ارسال استعلام مال

 اتيبه پرداخت مال يازيكه ن  ) ق.م.م ٦٨نقل و انتقال در اجراي ماده  ،ق.م.م) ٢وسسات دولتي (ماده نقل و انتقال اموال از سازمان ها و م ،يصلح عمر ،يرهن مثل( يدر موارد نيهمچن

 به پرداخت وجود ندارد. يازيصادر شده و ن ياتيمال ياستعلام، بلافاصله گواه ارسال ندارند، پس از





 
 

  





 
 

ميتوان  "ويرايش استعلام"گزينه  "كارهاي مرتبط"اشتباه و نياز به ويرايش اطلاعات ارسال شده، از منوي  مشاهدهصدور گواهي طبق تصوير بالا در صورت وصول قبض و پس از 

صورت اگر طبق اطلاعات جديد، گواهي مشمول اطلاعات مربوطه(مانند نوع درخواست تنظيم سند، موضوع نقل و انتقال، متراژ و ...) را اصلاح و مجددا درخواست را ارسال نمايند. در اين

از  نبايداكيدا ر اينصورت گواهي جديد منطبق بر اطلاعات ويرايش شده صادر ميشود. لازم به ذكر است در حالت ويرايش استعلام مابه التفاوت باشد قبض مربوطه صادر ميگردد. در غي

  در هيچكدام از مراحل ويرايش استعلام استفاده نمود.  "توقف بررسي مالياتي"گزينه 

استفاده ميشود. لازم به ذكر است با توجه به اينكه ممكن است شماره بلوك و رديف هاي دفترچه ارزش  "هيتمديد گوا"در صورتي كه مهلت اعتبار گواهي منقضي شده باشد از گزينه 

ام شود. درصورتي كه بلوك و رديف معاملاتي هر شهر در سال جديد تغيير كند، حتما مي بايست قبل از تمديد گواهي در سال جديد، نسبت به استعلام مجدد بلوك و رديف ملك اقد

نسبت به اصلاح بلوك و رديف  "ويرايش استعلام"استفاده نمود. و درصورتيكه بلوك و رديف تغيير كرده باشد بايد با استفاده از گزينه  "تمديد گواهي"تغيير بود ميتوان از گزينه بدون 

  و ارسال مجدد اطلاعات اقدام گردد.

گواهي صادر شده،  "عدم انجام معامله و ابطال گواهي"گزينه  "كارهاي مرتبط"ي تنظيم نشود، ميبايست از منوي در صورتيكه به هر دليل معامله انجام نشده و با گواهي صادره، سند

 شود.ابطال شود.  سپس جهت استرداد مبلغ پرداختي ، ميبايست اين موضوع كتبا همراه با گواهي صادر شده به واحد مالياتي مربوط به ملك ارجاع 


