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  «به نام خدا»
 

 

 "جزوه آمادگي حقوق ثبت براي آزمون وكالت "

 

  به قلم فائزه بهادر 

  و املاك  اسنادثبت كارشناس ارشد حقوق 

  عضو كانون وكلاي دادگستري مركز

١٤٠٤ 
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  ١٤٠٤ هييقوه قضا ي منابع حقوق ثبت آزمون مركز وكلا
  ١٣١٠مصوب  و املاك اسنادثبت  قانون
  ١٣١٧قانون ثبت املاك مصوب  نامهآيين

  ١٣٩٠ي مصوب فاقد سند رسم هايساختمانو  ياراض يثبت تيوضع فيتكل نييتع قانون
  اجرايي نامهآيين

  و عرضه مسكن دياز تول تيو حما يسامانده قانون
  مرتبط با قانون ساماندهي است) (قانون الحاق موادي به قانون ساماندهي 

  يياجرا اتياز عمل تيبه شكا يدگيو طرز رس الاجرالازم يمفاد اسناد رسم ياجرا نامهآيين
  غيرمنقولمعاملات اموال  يالزام به ثبت رسم قانون
  مرتبط هاينامهآيين
 پذيردميدر دفاتر اسناد رسمي و ثبت املاك در اداره ثبت انجام  اسنادثبت .  
   ذاتي است غيرمنقولموضوع حقوق ثبت املاك مال .  

  ساختار اداري ثبت مراتبسلسله
 قوه قضائيه

 و املاك كشور اسنادثبتسازمان 
 اداره كل ثبت استان 

 ادارات ثبت
قوه قضاييه است و رئيس سازمان    زيرمجموعه سازمان ثبت    ازآنپس وزارت دادگستري بود و    زيرمجموعهسازمان ثبت    ١٣٦٨تا قبل از سال  

  ثبت يكي از معاونين رئيس قوه قضاييه است. 

  قانون ثبت املاك نامهآئين ١ماده 
  :خواهد بود ريدفاتر ز يو املاك دارا اسنادثبتاداره  -)١٣٨٠/١١/٠٨ ي(اصلاح

  مالك، نوع سند ملك و پلاك ثبتي مشخصات: ثبت كليه اطلاعات حقوقي مرتبط با املاك، مانند نقل و انتقالات، دفتر املاك - ١
  است.  شدهثبت: راهنماي اينكه چه ملكي در كدام دفتر املاك ندهيدفتر نما - ٢
 صلاحذيمراجع    ريسا  اي  ييبه دستور مراجع قضا  رمنقولياموال غ  هايبازداشت   هيثبت كل  ها  دفتر ثبت بازداشت:   -:  شدهتوقيفدفتر املاك   - ٣

  دستور صادركنندهعلت بازداشت و مرجع  مالك ،ملك ،مشخصات شامل
  ثبت و اطلاعات موقوفات كشور ژهيدفتر ثبت موقوفات و -٤
ندارند    ياست كه جنبه مال  ياسناد عاد  ليامضاء ذ  قيوجود دارد و مخصوص تصد  يدفتر صرفاً در دفاتر اسناد رسم  نيامضا ا  يدفتر گواه  -٥ 

و به دفترخانه ارائه كرده تا امضاء شما را    مودهن  هيته   يرماليمتن غ  كيصورت كه    نيبه ا  شودميمسلم الصدور    يآن سند عاد  يدرنتيجهو  
امضاء سردفتر   يگواه  يبوده ول  غيررسميتوسط شخص    شدهنوشته متن    شودمي  يگواه  يامضاء در دفتر خاص  تيكند پس از احراز هو  يگواه
  ي قانون   قيرا به طر  يوجه   د وجود دارد و هركس بخواه  يدفتر در دفاتر اسناد رسم  نيا  ي:و قبوض اقساط  هاسپرده دفتر    -٦است.    يرسم

بسپارد و قبض    يرا در حساب  وجه  فرستدمي   ي كند ابتدا به دفترخانه مراجعه و سردفتر او را به بانك مل  امتناع  طرف آن مقابل بدهد و    طرفبه 
  .امانات است دفتر آن گرياخذ وجه مراجعه كند نام د يكه برا دهدمي مقابل  طرفبه  يدفتر ثبت كند سپس دفترخانه اخطار نيآن را در ا

و    شودميدفتر درج    نياظهارنامه و پلاك ملك در ا  رندهيق.ث نام گ  ١٠ماده    آگهي  يدر اجرا  كوبيپلاكهنگام  :  اظهارنامه  عيدفتر توز  -٧
  شودمي اعاده گردد در ستون مقابل درج  اظهارنامهاست و هر موقع  موجود دفتر در اداره ثبت نيا

  . شودميرا به ثبت عودت نداده در آن ثبت  اظهارنامه يدر مهلت قانون هاآنكه مالك  هاييپلاكنام  :المالكمجهولدفتر  -٨
 مديره هيئت   ياعضا  ،شامل مشخصات شركت  يتجار  هايشركتو انحلال    راتييتغ  س،يثبت اطلاعات مربوط به تأس  :هاشركتدفتر ثبت    -٩

  ت يفعال و موضوع
  . باشدميكه در حال حاضر الكترونيكي  اسنادثبت منظوربه ي:  دفتر اسناد رسم - ١٠
  .گيردميو آخرين پلاك ثبتي در آن منطقه به قنات تعلق    شدهثبتا در اين دفتر  مجز  صورتبه : قنات اگر مستقل باشد  دفتر ثبت قنوات - ١١
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 اياظهارنامه اگر    تا  .شودميو زير نظر رئيس واحد ثبتي نگهداري    شودمي: در اين دفتر نيز مفاد اظهارنامه درج  دفتر آمار و ثبت اظهارنامه  -  ١٢
  مفقود شد اطلاعات آن موجود باشد. 

  قانوني در حقوق ثبت املاك تحولات 
  رسمي دو مقطع قانوني در ثبت املاك داريم: طوربه 

  ثبت عادي 
  ١٣٠٢رسمي سال  طوربه اولين قانون ثبت املاك 

  يعني از زمان تصويب اين قانون برخي املاك تا تصويب قانون بعدي به ثبت رسيدند 
  به ثبت برسانند. مگر در موارد خاص كه الزام در قانون وجود داشت.  ثبت عادي فراخوان عمومي نبود و مردم مختار بودند كه املاك را 

  بوده است.  ١٣١٠ثبت عادي قبل از ثبت عمومي و تصويب قانون سال 
  ثبت عادي اختياري اجباري بوده)(: در مواردي كه املاك دولتي باشد ثبت اجباري است. ١٣٠٨مثال اصلاحات قانون در سال 

  . شدميموردي انجام  صورتبه ثبت املاك 
  )١٣١٠ثبت عمومي و قانون  برخلاف (. شدمي انجام  توأماناظهارنامه ثبت ملك و تحديد حدود 

  ثبت عمومي 
  ثبت املاك عمومي شد.  و ؛رسميت پيدا نمود ٢٦/١٢/١٣١٠و املاك مصوب  اسنادثبت از زمان تصويب قانون 

  و ثبت املاك اجباري بوده است. دادندمي اداره كل ثبت تهران فراخوان عمو
اگر ظرف مدت دو سال ثبت نشود    شودميتعديل شد تصريح كرده از زماني كه فراخوان عمومي منتظر    بعداًقانون ثبت كه    ١٢ماده  

  ضمانت اجراي قوي بود.  يكاين  و ؛شودمي ملك به نام دولت ثبت 
الزام   قانون  حال حاضر طبق  زمان    شده تصريح در  مال    زيانداراه از  اگر  مال غيرمنقولسامانه  به  نسبت  ادعايي  يا  داري  ي 

بايد در سامانه به ثبت برساني و سپس از زمان ثبت در سامانه دو    نشدهثبت  رسماًداري يا حقوق انتفاعي و ارتفاقي داري كه    غيرمنقول
  سال فرصت داري براي دريافت سند رسمي حسب مورد اقدامات قانوني را انجام بدي. 

  اختياري است مگر:  غيرمنقولو در اين مواد اومده ثبت اموال  كردهاشاره اجباري بودن ثبت املاك را  ١٣١٠سال   ٤٧و  ٤٦م 
 ن محل اداره ثبت موجود باشد در آ .١
 دفتر اسناد رسمي موجود باشد  .٢
  دليل عدم استقبال و اختياري بودن ثبت) (و وزارت عدليه مقتضي بماند  .٣

  فته است: ثبت عمومي بودن در دو مورد نه 
  عمومي)  آگهينشر ( ٩الف. ماده 

  مقدماتي) آگهينشر (قانون ثبت  ١٠ماده  ب.
  حالات مختلف املاك از منظور وضعيت ثبتي

 فاقد سابقه ثبتي)( المالكمجهولاملاك  .١
  ي كه در موعد مقرر، مالك آن نسبت به ثبت رسم  شودمي گفته    يالمالك» به ملكو املاك، «مجهول  اسنادثبت قانون    ١٣٩بر اساس ماده  

عنوان  را ارائه ندهد، ملك به   ياظهارنامه ثبت   شدهنيي، اگر مالك در زمان تعدرواقعاگر مالك آن مشخص باشد.    ي ملك اقدام نكرده باشد، حت
  .شودميشناخته  الكالم مجهول

 املاك در جريان ثبت .٢
لازم    يريگيپنظير فوت مالك، اعتراض اشخاص و ...  يلياند اما به دلااست ثبت ملك را ارائه داده هستند كه درخو  ي از افراد، كسان  يگروه دوم

افراد به   نينبوده است. ا تيآن صدور سند مالك  جه يو نت نشدهانجامثبت ملك در دفتر املاك تاكنون  نديفرا ل،يدل نياند. به همرا انجام نداده 
  .گرددمي ي ثبت» تلق اني«در جر اي »ي«ملك جار عنوان به هاآن و ملك  شوندي م تهثبت» شناخ ي«مستدع اي »ي«متقاض

  )شدهثبتاملاك (جريان مقدماتي ملك خاتمه يافته است  .٣
  ت ي سند مالك  ياكنون دارا ،ترتيباينبه .  شودمي  دهي» نامشدهثبت«ملك  هاآن و ملك  شوندي «مالك» شناخته م عنوان به املاك   نيمالكان ا

  )يكي سند الكترون صورتبه  اي دارمنگوله ياو چه دفترچه برگتك صورتبه هستند. (چه 
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به    ١٣٩٥است. از سال    يكيالكترون   اي  برگيتك به سند    هاآن  ليمشروط به تبد  يابه اسناد دفترچه  يبه ذكر است كه ارائه هرگونه خدمت  لازم
در دفتر املاك   يكي صورت الكترونبه   زين  برگيتك اسناد   نياست و ا برگيتك صورتبه  شودمين ثبت صادر كه توسط سازما يبعد، هر سند

  . شوندي م بتث كيالكترون
و در هر ملكي مشخصات مالك متصرف را در دفتري وارد   كردندميرا شناسايي  نشدهثبتو املاك  شدندميپس اداره ثبت در محل مستقر 

و موظف بودند با تكميل    شدميو در دفتر توزيع اظهارنامه مشخصات وارد    دادندرنامه به متصرف مالكانه تحويل ميو يك برگه اظها  كردندمي
  اظهارنامه ظرف مدت دو ماه اظهارنامه را به اداره ثبت برگردانند. 

و سابقه ثبتي براي    نشدهثبتملك    گشتبرنميو يا اظهارنامه به اداره ثبت    يافتميا تكميل نموده و جريان ثبتي ادامه  شخص يا اظهارنامه ر
  .شدمي گفته   المالكمجهولو  شدنميملك ايجاد 

  افراد داراي صلاحيت تقاضاي ثبت ملك:
  تيمالك عنوان بهاملاك  نيمتصرف .١
  املاك با حق استرداد دهندهانتقال  .٢
  موقوفات انيمتول .٣
  در  نينكرده است وهم چن  روز درخواست ثبت    يظرف س  المنفعهعامموقوفه    يمتول  ايخاص ندارند،    يكه ول  ياداره اوقاف در مورد موقوفات .٤

  شده داده  ص يتخص  ي مصارف عموم  يحبس شده و برا  ا يبوده و    تيوص  ا يمورد نذر    شتريب  ايسال    ١٨يا به مدت    دانم   :طوربه     كه املاكي   :مورد
  :است،

  يامور حبس نسبت به املاك يموقوفات خاصه و متصد مورد در هيموقوف عل اي يمتول .٥
  كه به نفع اشخاص  يمحبوس له در املاك اي يحبس شده و متصد يبه نفع عموم كه
  .حبس شده است ينيمع
  ي در مورد ثلث موبد و باق يوص .٦
  ها شهرهنسبت به املاك دولت واقع در محدوده  يسازمان مسكن و شهرساز .٧
  چنين همنسبت به املاك دولت در خارج محدوده شهرها و  يوزارت جهاد كشاورز  .٨

  متعلق به دولت يكشاورز نيبه زم نسبت
  هيريمؤسسه نسبت به املاك مؤسسات خ سي. رئ٩

  نسبت به املاك خود  ي. شهردار١٠
  نينسبت به املاك محجور  ميو ق يوص ،يول. ١١

  پس:
 متصرف مالكانه .١
اداره    شدنمي اگر اقدام    مقدماتي بايد اظهارنامه بدهند   آگهيظرف سي روز از تاريخ نشر    اگر متولي خاص دارد:در املاك و اراضي موقوفه   .٢

 . كردمي اوقاف اقدام 
  شدمي. توسط اداره اوقاف تقاضاي ثبت اظهارنامه بدهند ديبا  يمقدمات آگهينشر  خيروز از تار شصتظرف  اگر متولي خاص ندارد: 

  وصي بايد تقاضاي ثبت دهد. شودميدر مواردي كه ثلث اموال وصيت 
  كند مي) متصالح با حفظ حق فسخ مصالح تقاضاي ثبت ملك نامهآيين ٣٠ماده (صلح با حق فسخ) در اينجا (اموال در قالب صلح محاباتي 

حق تقاضاي ثبت ملك دارد) حتي اگر مدت حق استرداد منقضي شده باشد يا ملك در   دهندهانتقال(با حق استرداد    شدهمنتقلدر املاك  
قانون    ٣٣ماده  (به قوت خود باقي است    دهندهانتقالمعاملات، فرض مالكيت    گونهاين در    يا انتقال گيرنده باشد. چون   دهندهانتقالتصرف  

  ثبت) مگر آنكه: 
 باشد.  شدهمنتقل حكم قطعي دادگاه، ملك به انتقال گيرنده  موجببه  .١
  تصديق كند كتباً، مالكيت انتقال گيرنده را دهندهانتقال قضاي مدت حق استرداد، ازآن پس يا اينكه  .٢

ولي اظهارنامه به نام شخص محجور ثبت و    دهندمي تقاضاي ثبت ملك    در املاك متعلق به محجورين است حسب مورد ولي، قيم، وصي
  . شودميارسال 
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٥ 

  است  مقدماتي آگهي اولين انتشار تاريخ از روز ٦٠ كلي  حالت در ثبت  تقاضاي فرصت
  ) ١٣١٧/٠٧/١٠ ي(الحاق تبصره ١١ ماده

  ي كس   از  ثبت   درخواست  نباشد،  موجود   هاآن  به   نسبت  ي كس  يفعل  مالكانه   تصرف  آثار  كه  ياملاك  و  ياراض  مورد  در 
  ا ي  مالك  از  ي تلق  عنوانبه   خود  تصرف  بر   اي   ت، يمالك  عنوانبه   خود   سابق  تصرف   بر  اي  ت يمالك  بر   كه  شودمي  رفته يپذ

  . باشد داشته يمدارك ،يقانون مقامقائم
  ي صورت  در  باشد،  ٣٢  و  ٢٧  ماده  دو  در  مذكور  نيعناو  از  يكي   به  املاك،  ليقب  نيا  به  نسبت   ثبت   يتقاضا  چنانچه

  بر   اي   و  عنوان  آن،  به  خود  سابق  تصرف  بر   اي   مذكور،  عنوان  بر   يمدارك  تقاضاكننده  كه  شودمي  رفته يپذ  ثبت  ي تقاضا
  باشد.  داشته  ،شودمي  محسوب او ي قانون مقامقائم تقاضاكننده  كه يكس تصرف

  ٣٢ ماده
  س ي رئ  عهده  بر  ه يريخ  و  يبلد  مؤسسات   املاك  به  نسبت  و  محل  ه يمال  عهده   به  دولت  املاك  به  نسبت  ثبت  ي تقاضا

 ها آن   ميق  اي  يول  دهعه  به  نيمحجور  املاك  مورد  در  و  شركت  ريمد  عهده  به  هاشركت  املاك  به  نسبت  و  موسسه
  است.

  اوقاف  اداره نماينده خاص متولي بدون موقوفه مورد در
  .دهدمي  ثبت تقاضاي اوقاف نماينده نداد ثبت تقاضاي روز سي  ظرف متولي اگر
  محاباتي  صلح در
  . نمايدمي صلح پسرش به را ملك وي كه دارد ثبتي سابقه فاقد  ملك الف مثال طوربه
  سند   اينجا  در  مصالح.  حقوق   حفظ  با  شده  صلح  ملك  وي   به  كه  كسي  يعني  است  متصالح  با  ثبت  تقاضاي  اينجا  در

  .شودمي درج سند  در شدهانجام  صلح و صادرشده متصالح  نام به  مالكيت
  است  فروشنده با  فقط استرداد حق .باشدمي دهندهانتقال  با  ثبت تقاضاي  يزن  استرداد حق با معاملات در
  ؛ نمايدمي   شرط  بيع   ب  شخص  به  را  ثبتي   سابقه  فاقد  ملك   الف  ثبت   قانون  ٣٢  ماده  موضوع  نيز   شرط   بيع   معاملات  در
  است.  دهندهانتقال  و فروشنده با ثبت تقاضاي پس است فروشنده و است بدهكار با  فقط فسخ حق و

  عمليات مقدماتي ثبت)(عمليات ثبت عمومي 

  قانون ثبت  ٩عمومي موضوع ماده  آگهيانتشار  .١
اداره  در نقاطي كه اداره ثبت موجود است از تاريخ اجراي اين قانون و در ساير نقاط پس از تشكيل اداره يا دايره ثبت، وزارت عدليه، حوزه هر 

  )١٣٣٧. (اصلاحي مصوب كندمي يا دايره ثبت را به چند ناحيه تقسيم كرده و به ثبت كليه اموال غيرمنقول واقعه در هر ناحيه اقدام 
  .باشدمي آگهي اولين
  شودميتوسط سازمان ثبت منتشر  آگهياين 
  شودميمنتشر  مرتبهيك

تا قبل از اينكه به هر استان اداره كل ثبت تخصيص پيدا  (  .رسدمينسخه تهيه و به امضاي رئيس سازمان ثبت    ٦در    آگهياين    نويسپيش
  كند عنوان متفاوت بوده است) 

  را تصريح و تكميل نموده است.  ٩موارد مرتبط با ماده  قانون ثبت نامهآيين ٦٣و  ٥مواد 
ماده   آگهي  س ينوشيپ  د يبا  گيردمي در نظر    يثبت عموم  ي را برا  يبخش ايكه اداره ثبت قطعه    يموقع  در:  قانون ثبت املاك  نامهن يآئ  ٥ماده  

اظهارنامه را   ع يمقدمات توز وسايل يستيمدت با ن ين انمونه (امضاء) و انتشار به اداره كل ثبت بفرستد و در ضم ي و برا هيقانون ثبت را ته  ٩
  تأخيري و    حاضرشدهدر محل    ندهيدر نظر گرفته كه در موقع مقرر بتواند نما  رهيه پلاك از مركز و غيدر محل و ته   -١٠ماده    آگهياز انتشار  

  اظهارنامه نشود. عيو توز كوبيپلاكدر كار 
نمونه (امضا) و انتشار به مركز    يو برا  هينسخه ته   ٦در    ديقانون ثبت با  ٩موضوع ماده    آگهي  سينوشيپ :  قانون ثبت املاك  نامهنيآئ  ٦٣ماده  

  فرستاده شود.
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٦ 

  ثبت عمومي: آگهيمندرجات 
  محدوده مورد فراخوان عمومي) ( موردنظرحدود اربعه بخش  
  قانون ثبت)  ١٠موضوع ماده  (بعدي  آگهيتاريخ نشر 
  شودمي عمومي نصب پلاك و توزيع اظهارنامه آغاز  آگهياز تاريخ نشر . 

  قانون ثبت  ١٠مقدماتي موضوع ماده  آگهيانتشار  .٢
  .شودميمنتشر  شدهمشخصثبت عمومي  آگهيمقدماتي در تاريخي كه در  آگهي مهم:

  .شودمي بايد ظرف سي روز در سه نوبت منتشر  آگهياين 
  .شودميماه منتشر  ٣٠و  ١٥اول،  ت: در زمانقانون ثب نامهآيين ٥٨ماده 
  :نمونه تست  
  انتخاب   كوچك  صورتبه  عمومي  ثبت   قطعات   مبنا   چه  بر   املاك  و   اسنادثبت   قانون   نامهآيين   ١٠  ماده  به   توجه   با   -

 ) ١٤٠٣ وكلا (مركز؟شودمي
 سرعت در عمليات ثبتي الف.
 دقت در جريان ثبتي ب.
 ثبتي يهاپروندهجلوگيري از تراكم  ج.
  جلوگيري از تعارض در عمليات ثبتي د.

 . شوندمي انتخاب  تركوچكبراي سرعت در عمليات تحديدي قطعات  نامهآيين ١٠مطابق ماده 

  كوبيپلاكاملاك و  گذاريشماره .٣
  فرعي بوده است  داراي پلاك اصلي كه ؛شدميمعين  ايشمارهبراي هر ملك به ترتيب  ١٠مقدماتي ماده  آگهيتشار ناز اپس 

 . شودميپلاك فرعي معين  عنوانبه باشد، آخرين شماره آن بخش  افتادهازقلمپلاكي  گذاريشمارهاگر بعد از 

  قانون ثبت املاك) نامهآيين ٥١الي  ٢١مواد (توزيع و دريافت اظهارنامه  .٤
  . پذيردمي مخصوص چاپي انجام  هايفرم  عنوانبه مقدماتي در سه نوبت توزيع اظهارنامه  آگهيتشار نا از پس

  )نامهآيين ٢٢موارد مندرج در اظهارنامه (موضوع ماده 
 متقاضي) و سمت وي(مشخصات هويتي مستدعي ثبت ملك  .١
 تابعيت مستدعي ثبتمحل اقامت و  .٢
 ساختمان، زمين، مغازه، قنات و...)( غيرمنقولنوع مال  .٣
 مسكوني، تجاري، صنعتي، زراعي) ( غيرمنقولكاربري مال  .٤
 براي تشخيص حوزه ثبتي ملك) (تعيين محل ملك  .٥
 مثال زمين كشاورزي به انضمام يك قنات يا چاه)  طوربه(حدود اربعه تقريبي، اجزاء و متعلقات ملك  .٦
 .باشدمي ايمنطقه بهاي ملك از بابت پرداخت حق الثبت كه بر اساس قيمت  .٧
 حقوق انتفاعي يا ارتفاقي  .٨
  قانون ثبت  ١٤٢م 
  ارضي   اصلاحات  قانون  در  و  نشدهثبت   تقاضاي  كه  املاكي  و  المالكمجهول  املاك  به  نسبت  )١٣٥١  سال  الحاقي(

  ندارد. را اليه منتقل طرف  از ثبت  تقاضاي به احتياجي  واگذارشده زارعين به كه قسمتي
  .شدمي زارع نام به  سند صدور و ثبت و حدود  تحديد الصاقي آگهي با  ندارند. نوبتي آگهي نشر و اظهارنامه پس
  ثبت   به  زارعين  حق  و  اي رعا   حق  ديق  بدون  يعاد  ثبت  اني جر  در  كه  ياملاك  كندمي  بيان  نامهآيين  ١٦  ماده  مهم:  نكته
 انيجر  و )١٣٠٢  عادي  ثبت   اساس  بر(  شدهثبت  ملك  سابقاً  چون  اندداده  اظهارنامه  ايرعا  يعموم   ثبت  در  بعداً  و  دهيرس

  شود.  احاله نظارت  ئتيه به يمقتض رأي يبرا ديبا  هاپرونده  ليقب ني ا نداشته  يمورد يعموم  ثبت
 تست  نمونه 
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٧ 

  در و باشد   نرسيده  ثبت به  و نشدهثبت تقاضاي هاآن درباره كه املاكي و  المالكمجهول  املاك به نسبت -
  )١٤٠٢ وكلا مركز( ...است واگذارشده زارعين به  ارضي اصلاحات قانون اجراي

  در و نشدهثبت تقاضاي كه املاكي و المالكمجهول املاك به نسبت )١٣٥١ سال الحاقي( ثبت قانون ١٤٢ م 
 ندارد. را اليه  منتقل طرف  از ثبت تقاضاي به احتياجي واگذارشده زارعين به ارضي اصلاحات  قانون

 .نوبتي دارد آگهياحتياج به انتشار  الف.
 احتياج به تقاضاي ثبت از طرف منتقل اليه دارد ب.
 .حتياج به تقاضاي ثبت از طرف منتقل اليه ندارد ا ج.
  احتياج به تحديد حدود ندارد  د.
 است.  زارعين  اراضي  جزو  ،مسكوني  بافت  عرصه  و  شده  اراضي  اصلاحات  مقررات  مشمول  كه  روستاهايي - 

  ) ١٤٠٣ وكلا (مركز ؟باشدمي  صورت چه  به هيئت اقدام نحوه باشد نشدهثبت  درخواست كهيدرصورت
  مصوب  مسكن  عرضه  و   توليد  از  حمايت  و  ساماندهي  قانون  به  موادي  الحاق  قانون  اجرايي  نامهآيين  مطابق  نكته:

  )٧ ماده  د بند( است. شدهي طراح پرسش ١٣٨٨
 به كه زميني و دادندمي  زارع تحويل و گرفته مالك از را زراعي يهان يزم  كه است اين ارضي اصلاحات  قانون فلسفه

  سند  تحديد  و  نوبتي   آگهي  نشر   بدون  و   نموده  تحديد   را  تصرفات   ثبت   اداره  خود   و   بود  زارعي  نسق  شدمي  داده  زارع
  .كردمي صادر
 ؟فتدامي اتفاقي چه باشد  اراضي اين جزو مسكوني بافت اگر حالت اين در كه است اين پرسش حال

 .كنندميبه تنظيم اظهارنامه به نام متقاضي داراي تصرفات مالكانه صادر  رأي .١
نوبتي و    آگهيتفكيكي به نام متقاضي داراي تصرفات مالكانه بدون انتشار    جلسهصورتبه صدور سند مالكيت مورد تصرف با استناد    رأي .٢

 .كندميتحديدي 
 .كنديمسند مالكيت مشاعي صادر  صدوربه  رأي .٣
 .كندي منوبتي و تجديدي  آگهيبه انتشار  رأيبا احراز تصرفات مالكانه،  .٤

  )١١موضوع ماده ( نوبتي آگهيانتشار  .٥
  پذيرفت را اظهارنامه توانمي  نشده  منتظر نوبتي آگهي كه زماني تا

  روز  سي بافاصله .شودمي  منتشر نوبت  دو در نوبتي آگهي
  منتشر   ماه  سه  هر  نداريم  مقدماتي  آگهي  كه  حاضر  حال  در  و  شود مي  منتشر  مقدماتي  آگهي  اولين  نشر  از  پس  روز  ٩٠
  .شودمي
  نوبتي)  آگهي نشر زمان( مقرر زمان در

  :شودمي  منتشر اختصاصي  صورتبه  نوبتي آگهي كه المالكمجهول املاك ثبت خصوص در 
  داريم  ماه سه  چهارتا  سال  يك طول در مهم

  شود مي  نوبتي  آگهي  نشر  زمان  درنتيجه  خرداد)  پايان  تا(  شدهپذيرفته   سال  اول  ماههسه  در  كه  تقاضايي  يا   اظهارنامه
  شهريور  يك و مرداد يك

  نوبتي   آگهي  نشر  زمان  درنتيجه   خرداد)  شهريور  تا(  شدهپذيرفته   سال  دوم  ماههسه  در  كه  تقاضايي  يا  اظهارنامه
  آذر يك  و آبان يك شودمي

  شود مي  نوبتي  آگهي  نشر  زمان  درنتيجه  آذر)  پايان  تا(  شده پذيرفته  سال  سوم  ماههسه  در  كه  تقاضايي  يا   اظهارنامه
  اسفند  يك و بهمن يك

  نوبتي   آگهي  نشر  زمان  درنتيجه  اسفند)  پايان  تا(  شدهپذيرفته   سال  چهارم  ماههسه  در  كه  تقاضايي  يا  اظهارنامه
  بعد  سال خرداد  يك  و ديبهشتار يك شودمي
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٨ 

  بعدي) فصل دوم ماه شود مي (پس
 آن   نوبتي  آگهي  است.  شدهپذيرفته   ملك  ثبت  تقاضاي  ١٨/٢/١٤٠٤  تاريخ  در  ١٢٨٠/١٠٠  ثبتي  پلاك  به  ملكي  مثال:

  شود؟ منتشر  بايد تاريخي چه در
  سي   ظرف   و   ؛است  نوبتي  آگهي   اولين  نشر  تاريخ   از  روز  ٩٠  مدت   ظرف   ملك  اصل   ثبت  و   اظهارنامه  به   اعتراض  مدت

  نمايد. دعوي طرح تا دارد مهلت روز
  رأي   صدور  زمان  تا  شودمي  متوقف   ثبتي  عمليات   گذاشت  پرونده  در  را   دعوا  طرح  گواهي  و  نموده   دعوا  طرح  اگر  حال

  . پذيردمي انجام دادگاه رأي  اساس بر ثبتي عمليات ادامه و
 م مقاقائم   عنوانبه   معترض  نمود،  تمكين   اعتراض  به  رسيدگي  بدون  ثبت   متقاضي  يا   شد   صادر   معترض   نفع   به  رأي  اگر

  .شودمي درج توضيحات اظهارنامه در .يابدمي ادامه ثبتي جيان ثبت مستدعي
  تقاضاي  و  گرفته  را  دعوا  طرح   عدم  گواهي  دادگاه  از  تواندمي  متقاضي   نكرد   قانوني   اقدام  روز  سي   مدت  ظرف  اگر  ولي

  .نمايدمي را ثبتي جريان ادامه
  صادر   دعوي  حق  اسقاط  قرار  نمايدمين  تعقيب  روز  ٦٠  مدت  ظرف  را  خود   دعواي  ولي  نموده   دعوا  طرح  معترض  گاهي

  )١٩ و ١٨ ماده( .شودمي
  تجديد   دستور   و  نمايد مي  ابطال   را  آگهي   كلاً  نظارت   هيئت  روز.  بيست   فاصله  به   مثلاً  شود  صادر  اشتباه   نوبتي   آگهي  اگر

  . دهدمي آگهي
  . شودمي منتشر باريك  فقط آگهي اينجا در

  فرصت   تحديدي  آگهي  انتشار  تاريخ  از  روز  سي  اينجا  در  هم  باشد  داشته  اعتراض  ملك  ثبت  به  نسبت   كسي  اگر
  دارد.  اعتراض

 تست  نمونه 

 دعواي   روز  …  مدت  در  دادخواست  تقديم  از  پس  معترض  چنانچه   ،املاك  و  اسناد ثبت   قانون ١٨  ماده  به   مستند  
  .نمايد  صادر  را  اعتراض  دعواي  اسقاط  قرار  ثبت،  مستدعي  تقاضاي  به  است  مكلف  دادگاه  .نكرد  تعقيب  را  خود

 )١٤٠٢ وكلا مركز(
  روز ٦٠الف. 
 روز براي مهلت اقدام قانوني و طرح دادخواست است  ٣٠مدت  ٣٠ب. 
  ٢٠ج.
  ٩٠د. 

  تحديد حدود مجلسصورتانجام تحديد حدود و تنظيم  .٦
  . شودمي انجام ملك  اربعه  حدود نمودن مشخص منظوربه 

  . كندمي  مشخص جهت چهار از را ملك نقاط و دهدمي انجام را حدود تحديد عمليات بردارنقشه 
  دعوت   مجاورين  از  است  دليل  همين  به  نمايد.  معرفي  خودش  ملك  در  داخل  مجاور  ملك  و  غرب  از  متر  ده  شخص  است  ممكن  مثال  طوربه 

  باشند.  حضورداشته حدود تحديد روز در شودمي
  . شوندمي  دعوت ثبت مستدعي و مجاورين حدود تحديد روز در

  . شوندمي  دعوت تحديدي آگهي توسط  اشخاص اين
  . باشدمي فاصله روز ٦٠ تا ٢٠ بين تحديد روز  و تحديدي اعلان تاريخ بين

  . شودمي انجام مجاورين حدود از تبعيت  با حدود تحديد نيست. عمليات انجام مانع باشند  نداشته  حضور ثبت متقاضي اگر اول: فرض
  : باشند نداشته حضور مجاورين اگر دوم: فرض
  . تسين اتيعمل انجام مانع و پذيردمي انجام نمايد حدود تحديد مجاورين حضور  بدون  بتواند بردارنقشه  اگر الف)
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  .شودمي  تجديد اتيعمل انجام و پذيردمين انجام دينما حدود ديتحد نيمجاور  حضور بدون  تواند ن  بردارنقشه اگر ب)
  . شودمي   اخذ   برابر  دو  الثبت  حق   املاك  دفتر  در  ملك  ثبت  زمان  در  ندارند   حضور  كدامهيچ   مجاورين  و  متقاضي  حدود  تحديد   روز   در  سوم:   فرض

 مجاورين   حدود  كه  مواردي  در  ؟شودمي  انجام  آگهي  انتشار   بدون  حدود  تحديد  عمليات  حالتي  چه  در  مهم:  بسيار
  . شودمي انجام  آگهي انتشار بدون حدود تحديد عمليات  باشد  معين و تثبيت  ثبتي عمليات ازلحاظ

  نيست. حدود تحديد  مانع  حضورشان عدم باشد  ... و شهرداري دولتي، نهادهايهم مجاورين اگر
 تست: نمونه

 )١٤٠٣ وكلا (مركز نيست؟ صحيح حدود تحديد   آگهي خصوص در مورد كدام- 
 .روز باشد ٦٠روز و بيشتر از  ٢٠تحديدي و روز تعيين حدود نبايد كمتر از  آگهيفاصله بين انتشار  الف.
و همزمان حق الثبت    شودمي و مجاورين در موقع تحديد حدود حاضر نباشند، تحديد حدود نسبت به آن ملك تجديد    تقاضاكنندهاگر  ب.  

باشند. اگر    حضورداشتهبايد مجاور يا مالك يا هر دو    آگهيپس از نشر    دارديمبيان  قانون ثبت    ١٥  م  .ملك دو برابر اخذ خواهد شد
. اگر براي بار دوم هم اين  شودمي ديگر تجديد    بارك يو    شدهميتنظورتجلسه  وص  رديگي نمنباشند عمليات تحديد حدود صورت    كدامچيه

 .شودمي شود حق الثبت دو برابر اخذ يشرايط برقرار بود در اين صورت اگر قرار باشد عمليات تجديد م
شود و  مي   رشكه منت  است  آگهيتحديدي چهارمين    آگهي  اولين نوبتي  آگهيتحديدي منتشر نخواهد شد مگر پس از نشر    آگهيج.  

ر  شنوبتي منت آگهيزماني كه تا   ٦٦. مطابق م شودميمنتشر تحديدي هم   آگهين روز اهم شودمير شنوبتي منت آگهيروزي كه اولين 
 .شودمي منتشر ن تحديدي آگهي گونههيچنشود 

ار تشاز روز ان  دارديمبيان    قانون ثبت  ٧٢م    .و كليه حاضرين برسد  بردارنقشهتحديد حدود بايد به امضاي نماينده و    مجلسصورتد.  
ه آمادمالكين  است روز باشد ممكن ٢٠روز باشد. چون اگر كمتر از  ٦٠تا  ٢٠بايد بين  نامهآيين ٦٧و روز تحديد حدود طبق ماده  آگهي

  .شودمي باشد هم روز تحديد حدود فراموش   ٦٠حضور نباشند و اگر بيش از 

  اعتراض به عمليات تحديد حدود

  است: قائل حقي تحديدي  تقاضاي مورد ملك در خود براي كه مجاوري
  دعواي   بايد  ماه  يك  ظرف  و  تسليم  ثبت  اداره  به  را  خود  اعتراض  روز  سي  تا  حدود  تحديد  جلسهصورت   تنظيم  تاريخ  از

  دارد. اعتراض حق نيز  ثبت متقاضي كه كند مطرح را اعتراض
  ثلاث:  اعتراضات

  تواند مي  باشد   مالكيت  مدعي   كه  شخصي   هر  )  نوبتي  آگهي  اولين  انتشار   تاريخ  از  روز  ٩٠(  ملك  ثبت   به  اعتراض .١
 .كند اعتراض

 .است شرط  مجاورت تحديدي) جلسهصورت  تنظيم تاريخ از روز ٣٠( حدود تحديد به اعتراض .٢

  در   مجرا)  حق  يا   عبور  حق   مثل  ديگري  ملك  در  شخصي  براي  است   حقي   ارتفاق  حق (  ارتفاقي  حقوق   به  اعتراض .٣
  تنظيم   تاريخ  از  بايد  باشند   داشته  اعتراض  اشخاص  اگر  و  شود  اشاره  افراد  ارتفاق  حقبه   بايد   حدود  تحديد  زمان

  به   و   نيست  شرط   مجاورت   كند.  دعوا  طرح  دادگاه در  و   اعلام  را  خود   اعتراض  روز  سي مدت  ظرف  جلسهصورت 
 دارند. اعتراض مهلت تحديدي جلسهصورت تنظيم  زمان از دليل همين

  فوت معترض

  دعواي  حضور   امكان   عدم  دليل  به   و  شود   محجور   يا   كند  فوت   ثبت  بر   معترض   اگر  كه   كندمي  بيان  ثبت   قانون  ٤٥  ماده
  حالت  ناي  در .شودمي صادر ثبت مستدعي نام به  سند  حال اين در است شده رد دادگاه در اعتراض

 ساله  ٥  زمان  مرور  ولي  كنند  مطالبه  را  تصرف  ايام  المثلاجرت  توانندمي  معترض  فوت  تاريخ  از  سال  ٥  ظرف  وراث
  دارد. 
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١٠ 

 معترض وراث پاسخ  تا نمايد معصر را خود و برساند ثبت به را ملك معترض فوت از اطلاع  صورت در مستدعي حال
 .شودمي  محكوم ٦ درجه مجازات به ندهد را

  راجع به تحديد حدود  موردبي اعتراضات 

 باشد  مجاور غير سمت از اعتراض 

 نسبت  و پذيرفته را جلسهصورت  ضمني( اشد.ب كرده دريافت مالكيت سند حدود  تحديد جلسهصورت با مجاور  
 است)  كرده  تمكين آن مندرجات به

 ندارد) اعتبار عادي سند با ( باشد. كرده ساقط و سلب  خود از را اعتراض حق رسمي  سند با مجاور 

  روز   ١٠  ظرف   نظريه   اين  .كندمي  صادر   اعتراض  اعتباريبي   بر   داير   اينظريه   ثبتي   واحد  فوق،   اعتراضات   با   مواجه  در
  است. نظارت  هيئت در اعتراضقابل

  .شودمي آگهي نشر مرتبهيك  اقامت محل تعيين عدم صورت  در و شدهابلاغ شخص  اقامتگاه به نظريه
  

  ثبت  قانون ٢٠ الي ١٦ مواد موضوع  اعتراض مبحث تكميلي نكات
  

  انواع اعتراضات ثبتي  
  
  

  
  

 اعتراضات ثبتي  هايمهلت  
  

  
 
  

  
 مراجع تقديم اعتراضات ثبتي  
 
 

  

  
  
  
 نحوه تقديم اعتراض 
  

  

  ديوارهاي حائل

 تساويبه  و  است  اشتراكي  ديوار  كه  است  اين  بدوي  فرض  دارد.  وجود  مشترك  ديوار  يك  ملك  دو   بين  اول:  حالت
  است. ملك دو به متعلق

 حدود يا حقوق ارتفاقي اعتراض به ثبت ملك: اعتراض اشخاص به اصل يا نسبت به   .١
 اعتراض به حدود املاك: اعتراض به محدوده ملك  .٢
 اعتراض به حقوق ارتفاقي: اعتراض مدعيان حقوق ارتفاقي در ملك مورد تقاضاي ثبت  .٣

 روز  ٩٠اعتراض به ثبت ملك: از تاريخ نشر اولين آگهي نوبتي تا   .١
 روز  ٣٠تحديد تا  مجلسصورت متاريخ تنظياعتراض به حدود املاك: از  .٢
 روز  ٣٠تا  ديتحد مجلسصورت ميتنظ خياز تار اعتراض به حقوق ارتفاقي: .٣

اعتراض به ثبت ملك: تحويل به اداره ثبت و از آن طريق به دادگاه جز در موارد   .١
 در صلاحيت اداره ثبت

 اداره ثبت محلاعتراض به حدود املاك:  .٢
 اعتراض به حقوق ارتفاقي: اداره ثبت محل .٣

 جريان دعوا  نامهگواهي با تقديم دادخواست يا  اعتراض به ثبت ملك:  .١
بين معترض و متقاضي نسبت به همان   سابقاًبا تقديم دادخواست مگر  اعتراض به حدود املاك:  .٢

 .شودمي دادگاه به اداره ثبت تقديم  نامهگواهي در جريان باشد كه در اين صورت  ايپروندهموضوع 
 اعتراض به حقوق ارتفاقي: مانند اعتراض به حدود املاك .٣
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  مجاور   ديوار  به  متعلق  ديوار  يك  و  مستدعي   ملك  به  متعلق  يكي   دارد  وجود   ديوار  دو  يعني  )ديوارديواربه(  دوم:  حالت
  .است
  . كندمي  استفاده   اصلي  مالك   ديوار  از  مجاور  و  است   ثبت  مستدعي  به   متعلق  همآن  و  دارد  وجود   ديوار  يك  سوم:   حالت
  . كندمي استفاده اصلي  مالك ديوار از مستدعي و است مجاور به متعلق همآن و دارد  وجود ديوار يك چهارم: حالت

  پايان عمليات مقدماتي ثبت

  دادگاه   نهايي  حكم  صدور  اعتراض  ثبت   صورت  در  و  است  ثبت  مقدماتي  عمليات  پايان  معناي   به  اعتراضات  مدت  پايان
  .شودمي محقق ثبت مقدماتي  عمليات پايان

  زمان ثبت ملك در دفتر املاك

  . شودمي  صادر  ثبت متقاضي نام به نيز  مالكيت سند همزمان و ثبت  مقدماتي عمليات پايان از پس
  نوبتي)  آگهي اولين انتشار از روز ٩٠(  مقرر موعد در ثبت به اعتراض عدم اجراي ضمانت

  مقرر   موعد  در  و  شدهضايع   او  از  حقي  شود  مدعي  ثبت  مقدماتي  جريان  ضمن  در  شخصي  اگر  ثبت:  قانون  ٢٤  م
  . شودمي ن پذيرفته وي از ادعايي هيچ  ديگر  نكند اعتراض

  اشخاص   اين  حقوق  به  عنوانهيچ به   آب)  مجراي(  دارند  آب   چاه  ملك  در  كه   اشخاصي  حقوق  به  ملك   ثبت  نكته:
  .شودمين وارد ايلطمه

  آثار ثبت ملك در دفتر املاك

  املاك   دفتر  در  ملك  كه  شناسد مي  مالك  را  كسي  فقط  دولت   رسيد   ثبت   به  املاك  دفتر  در  ملكي  اگر   ثبت  قانون  مطابق
  باشد.  شدهثبت  او نام به
 است. مالكيت  مثبت املاك دفتر در ملك ثبت .١

 باشد.  املاك دفتر و مالكيت سند برخلاف تواندمين داور رأي .٢
  ثبتتشريفات انتقال املاك در جريان 

  ديگري: به ثبت جريان در ملك انتقال امكان
 وزارت   و  بوده  موجود  يرسم   اسناد  تردفا  و  املاك  و  اسنادثبت  اداره  كه  ينقاط  در  داردمي  بيان  ثبت  قانون  ٤٢  ماده
  :است ياجبار ليذ  اسنادثبت  بداند يمقتض هيعدل

  . نشدهثبت  املاك دفتر در كه رمنقولهيغ اموال منافع  اي عينبه راجع  معاملات و عقود  هيكل -١
  دهد. اطلاع ثبت اداره به  را انتقال فرايند بايد دهندهانتقال و باشد عادي تواندمي انتقالات شدهتصريح  نقاط  غير در

  ديگري   به  ملك  انتقال  به  نسبت  عادي  صورتبه  توانمي  پس  ندارد  وجود  محل  در  ثبت  اداره  اينكه  فرض  با  اول:  حالت
 اطلاع ثبت اداره به وكيل توسط يا  شخصاً  كتبي صورتبه را مراتب روز ده تا انتقال تاريخ از است مكلف شود. اقدام
  بدهد.
  بايد   اما  كند  منتقل  ديگري  به  را  ملك  تواند مي  حالت   اين  در  دارد.  معترض  اما   است  ثبت  جريان  در   ملك  دوم:  حالت

  همراه   به  انتقال  وقوع  از  بايد  معترض  انتقال،  تاريخ  از  روز  ده  ظرف  و  ؛شود  داده  اطلاع  گيرنده  انتقال  به  اعتراض  مراتب
  . گردد مطلع  اظهارنامه توسط گيرنده انتقال نام

 .گيردمي  صورت   انتقال  از  بعد   اعتراض  يا  و  نيست   مطلع   ملك  روي  بر  اعتراض  از  جرياني   ملك  دهندهانتقال   سوم:   حالت
  انتقال   تاريخ   از  روز  ده  ظرف   و  ؛دهد  انجام   را  فوق   اقدامات  بايد   اطلاع  تاريخ   از  روز  ده  ظرف   دهنده انتقال  حالت  اين  در

  دهد. عاطلا را مراتب ثبت  اداره به مراجعه با هم
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  شدهثبتتشريفات انتقال املاك 

 :ذيل موارد در مگر است اختياري ، اسنادثبت  ثبت: قانون ٤٦ ماده

 .باشد شدهثبت املاك دفتر در قبلاً كه املاكي منافع  يا عين به راجع  معاملات و عقود كليه- ١

  .است شدهثبت  املاك دفتر در قبلاً كه حقوقي به راجع  معاملات كليه- ٢
  . باشدمي  معتبر رسمي اسناد  دفاتر در صرفاً   شدهثبت املاك مورد در حق و منفعت ،عينبه راجع  معاملات كليه پس

  ثبتي:  اشتباهات و  اختلافات به رسيدگي  مراجع

  
  
  
  

  قانون ثبت)  ٢٥ماده (نظارت  ئتيه

  و   اسنادثبت   قانون  در  گذار قانون   ،باشدمي  رايج  امري  اختلافات  و  اشتباهات   بروز  ثبتي  عمليات   در   اينكه  به   توجه  با
  نموده   بينيپيش   ثبتي  مأمورين  گرفته   صورت  اقدامات  از   اشخاص  خواهي  تظلم   و  اعتراض  جهت  را  مراجعي  املاك
  تنازع،   رفع   مقام   در  كه   هستند ثبتي  اشتباهات   و  اختلافات  به   رسيدگي  مراجع  ثبت،  عالي  شوراي  و  نظارت   هيئت   است.
  صدور   و  رسيدگي  به  اقدام  آمده،  وجود  به  ثبت  اداره  و  اشخاص  ميان  ثبتي  عمليات  به  راجع   كه  اختلافاتي  به  نسبت

 .نمايندمي رأي

 اعتراض  مهلت  و   رسيدگي  براي  مراجع   اين  صلاحيت  ثبتي،  اختلافات   به   رسيدگي  پيرامون  موضوعات   ترينمهم   از   يكي
 .باشدمي

  امور   در  حاصله   اشتباهات   و  اختلافات   به   يدگيرس  يبرا  يثبت  نظارت   هيئت   نيا  ثبت  قانون  ياصلاح  ٦  ماده  طبق   بر
  ي مقتض   ميتصم  اخذ  و  اختلاف  رفع   و  اشتباه  بودن  مؤثر  و  وقوع  صيتشخ  و  اسنادثبت  و  املاك  ثبت  به  مربوطه
  ل ي تشك  ثبت  كل  اداره  در   زين  ثبت  يعال  يراشو  عنوانبه   يأتي ه  نظارت  هيئت  بر  علاوه  البته  كه  است  شدهتشكيل 

  .شودمي
  

  نظارت هيئت نكات مهم 

 غير قاضي باشد يعني يا  تواندمينظارت  هيئت در  البدلعلي عضو  .١
 
  
 
  
 نظارت بايد يا  هيئتعضو اصلي در  .٢
  
  
  
 
 
  

 كارمند اداره ثبت يا مركز استان .١

مركز آن  هايدادگاهقاضي هر يك از  .٢
 استان 

 وي  مقامقائمثبت يا  مديركل .١

 دادگاه مركز استان باشد.  ترينعالياز قضات  .٢

 رسيدگي بدوي                    مرجع نظارت هيئت .١
 قطعي نباشد.  رأياگر نظارت  هيئتتجديد از آراء                مرجع ي عالي ثبتارشو .٢
 قطعي باشد.   رأياگر نظارت   هيئتتجديد از آراء                 مرجع ديوان عدالت اداري .٣
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١٣ 

  عضو اصلي:  جايبه البدلعلي موارد جايگزيني عضو  .٣
 
  
 
  
  

  نظارت:  هيئتاقسام تركيبات 
  
 
 

  نظارت بدون حضور حداقل يك قاضي ممكن نبوده و نيست. هيئتگراف فوق اين است كه تشكيل جلسه  :نكته
  :مقرر كرده است كه گذارقانون  ١٣٥١قانون ثبت مصوب  ياصلاح ٦ماده  در
 سيمتشكل از رئ  هيئت  نيا  ياست. اعضا  شدهتشكيلنظارت    هيئتبه نام    يأتيدر مقر هر دادگاه ه  ياختلافات ثبت  هيبه كل  يدگيرس  يبرا

  تجديدنظراز قضات دادگاه  نفر  دوو  او مقامقائم ايثبت 
 رفتنياشخاص و اداره ثبت از جهت پذ  نيمنظور اختلافات ب  بلكه باشدنمي   ي اشخاص در امور ثبت  ن يماده اختلافات ب  ن ياز اختلاف در ا  منظور
  .گردد جاديثبت املاك و اسناد ممكن است ا انيكه در جر  گريد ياشتباهات ثبت ثبت و يتقاضا
  : موضوع است  ٣نظارت  هيئت تيصلاح ياست محور اصل شدهتصريح بند  ٨قانون ثبت در  ياصلاح ٢٥نظارت در ماده  هيئت تيصلاح

  اشتباهات راجع به ثبت املاك بند اول تا ششم   .١
  بند هفتم  اسنادثبت راجع به  اشتباهات .٢
  ي اسناد رسم مفاد ياجرا نامهآئين ١٦٩ماده  الاجرالازماسناد  ياز اجرا يناش اعتراضات .٣

  . باشدميمربوط به اسناد  ٨و   ٧قانون ثبت مربوط به املاك و بند  ياصلاح ٢٥ماده  ٦ يال ١ يبندها
  : نكات آن بند حياول و تشر  بند

ا  هرگاه در اجراى مقررات ماده يازده از جهت پذيرفتن تقاضاى ثبت اختلافي بين اشخاص و اداره ثبت واقع شود و يا اشتباهي توليد گردد و ي
  .نظارت است هيئتاشخاص تزاحم و تعارض باشد رفع اختلاف و تعيين تكليف و يا ابطال و يا اصلاح درخواست ثبت با  تصرف در

ثبت ملك شده و هنوز ثبت دفتر   يتقاضااست كه    ايمرحله  است مربوط به  ذكرشايانكرده است كه    انيمورد را ب  ٥بند    نيدر ا  گذارقانون 
  .املاك نشده است

  شرح كه  نيبد
نظارت    هيئت آن با    في تكل  نييو تع  يدگيرس  گردد  جاديا  ثبت  يتقاضا  رشيثبت و اداره ثبت از جهت پذ  يمستدع  نيب  ياگر اختلاف .١

 اظهارنامه در دفتر    يكه نام و  يبه شخص  هانامهمبايعه  يادياست كه سلسله ا  يملك لازم و ضرور  تيسند مالك  صدور  ياست. مثلاً برا
فلذا بين    ؛شودنميتعرفه شده است نرسد ملك ثبت    اظهارنامهكه نامش در دفتر    يشخص  به  يادي كه سلسله ا  يواردبرسد در م  ذكرشده

 .باشدمي نظارت  هيئت ت يصلاح اختلاف در نيو حل ا آيدمي ش يثبت اختلاف پ و اداره يمتقاض
مانند رودخانه كوه و تپه و..... در سابق   كردندمي  فايحدود اربعه ا نييدر تع ينقش مهم  درگذشته يعيگردد عوامل طب ديتول  ياگر اشتباه .٢

روستا  الآن  يو حت بر اساس عوامل طب  ييدر مناطق  اربعه ملك   ديق  ياجمال  صورتبه حدود ملك    درواقع.  شودمي تعرفه    يع يحدود 
بدكندمي اعلام    را جز ملك خود   يگريد  ازملك  يثبت قسمت  يمتقاض  كهطوريبه   گرددمي  اشتباه  جادين باعث ايو هم  شودمي  ني. 
  يخود تقاضا  تيمالك  زانياز م  شتريكه شخص ب  دهيدخالت انسان موجب گرد  مخصوصاً با  يعيعوامل طب  نياز ا  كيهر    جاييجابه   بيترت

ثبت به    رشيو اداره ثبت بدون توجه پذ  كندميثبت    يتقاضا  زيمجاور را ن  ازملكمتر    ٨٠  ماهورتپه  جاييجابه مثال با    يثبت كند. برا
به اصلاح    رأينظارت   هيئتنشده،    است و ثبت دفتر املاك  يدماتمق  اتيعمل  انيكه ملك در جر  يمورد تا زمان  نيا  . درآوردميعمل  
 . كندميصادر  اتيعمل ديتجد ايابطال 

 بيماري  .١
 مرخصي .٢
 مأموريت .٣
 يا به هر علتي غايب، مردود و ممنوع از رسيدگي باشد  .٤

 سه قاضي .١
 دو قاضي و يك غير قاضي .٢
 يك قاضي و دو غير قاضي .٣
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١٤ 

موضوع خاص ارائه    كي مدرك است كه در مورد    اي  ليدو دل  ن يب  يگفت كه ناسازگار  توانمي تعارض    فيدر تعر  :تعارض در تصرف  .٣
  .همزمان هر دو را معتبر دانست توان نمي و  شودمي

  گونه هيچملك هستن    كي  ت يمالك  ي مدع  شخص كلاً يا جزئاً  ندارد و دو  يسابقه ثبت  گونههيچاست كه ملك    يدر تصرف در موارد  تعارض
و   ميتنظ ي منف مجلسصورتثبت  ندهيمورد نما ني. در ااندكردهبه اماره تصرف تمسك  ي قانون مدن ٣٥صرفاً مستند به ماده   ندارند و يمدرك
به محل ملك اعزام و با   ندهينما  باشد يرا ملاحظه كنند و اگر اختلاف همچنان باق گرياداره ثبت كه مدارك همد به  شوندمي تيهدا نيطرف
  .كندمي نفر را متصرف اعلام  كي شتريب  قاتيتحق

كه    كندمي   ديخود ق  رأينظارت در    هيئت.  گرددمي ثبت ارسال    رشيپذ  ايبر رد    يمبن  يينها  فيتكل  نييتع   ينظارت برا  هيئتپرونده به    سپس
  .اعتراض خود را ثبت كند تواندمي  ينوبت آگهيدر هنگام  گريمتصرف د

عمل   واحددرآنبه هر دو آن    تواننمي است كه    فهيوظ ايحكم    دو  تيگفت كه وضع  توانميتزاحم   فيدر تعر  ديآ  شياگر تزاحم پ  .٤
  .همزمان معتبر دانست طوربه هر دو را   توان نميكرد و 

 ا ياست كه ملك در دفتر اظهارنامه به نام پدر    ي مدع  گريد  متصرف ملك است و شخص  يكه شخص  آيد مي   ش يپ  يدر تصرف هنگام  تزاحم
  .شده است  تعرفه پدربزرگش

ثبت از    رشيبه پذ  رأيمورد تصرف را ملاك قرار داده و    نيا  نظارت در  هيئت.  گرددمي  ينظارت ارسال و بررس  هيئتموارد پرونده به    نيا  در
  .كندميصادر  جانب متصرف ملك

 صرفاً تقاضا  ديثبت كنند توجه كن يجزئاً دو نفر تقاضا  ا ي كلاًملك  كي  يكه برا گرددمي جاديا يتداخل در تصرف» تداخل زمان  .٥
برا  نشده صادر  يو هنوز سند  ت يمالك  يدارد و هر شخص مدع  وجود  ٧٠در    ٢به مساحت    چينسنگ  كيدو ملك    نيمثال ب  يباشد. 

  هيئت   رأياست.    اظهارنامه  رشيدر تداخل تصرف ملاك تقدم پذ  كندميصادر    رأيو    يبررس  نظارت  هيئتموارد،    نياست. در ا  چينسنگ 
  .ثبت نموده است ياست كه زودتر تقاضا ينظارت به نفع شخص

تا قبل از ثبت ملك در نظارت    هيئتباشد.    نشدهثبتاملاك    كه ملك در دفتر  است  يموارد تا زمان  نينظارت در ا  هيئت  يدگيرس:  ١  نكته
نظارت    هيئت  رأيو ابطال آن بر اساس    دارد  احراز تخلفصرفاً حق    بعدازآنرا دارد.    يثبت  اتيعمل  دياصلاح ابطال، تجد  حق   دفتر املاك
  . است ييمرجع قضا تياشتباه در صلاح ايتخلف   رازمنوط بر اح

ثبت    يعال  يدر شورا  اعتراضقابل به اصل ملك است    اعتبار كه راجع  نيبه ا  كي  دربند  ذكرشدهنظارت در تمام موارد    هيئت  يآرا:  ٢  نكته
  ) ٢٥ي م الحاق ٤تبصره (است. 

  :نكات آن  حيدوم و تشر  بند
آن اشتباه و همچنين عمليات بعدي كه اشتباه   شدهواقع  مؤثرنظارت تشخيص دهد كه در جريان مقدماتي ثبت املاك اشتباه    هيئتهرگاه  
  .گرددميبوده ابطال و جريان ثبت طبق مقررات تجديد يا تكميل يا اصلاح   مؤثر آن درمزبور 

  .ثبت است يمقدمات اتيدر عمل اشتباهبه بند مربوط   نيا
از   يمقدمات  اتيعمل  ذكرشدهكه    طورهمانثبت است.    يمقدمات  انيدر جر  يثبت  مؤثرنظارت به اشتباهات    هيئتبردن    يمربوط به پ  درواقع

حدود اشتباه در  ديتحد اي ينوبت آگهياشتباه در  مثال شامل يادامه دارد. برا گردد ميكه ملك ثبت دفتر املاك  يثبت تا زمان رشيلحظه پذ
  هيئت ثبت است    انيو در جر  كه ملك ثبت دفتر املاك نشده  يتا زمان   باشدميماده    نيا  ٢است كه شامل بند    ياز موارد  ظهارنامها  ميتنظ

  . صادر كند اتيعمل ديتجد اياصلاح و  به ابطال رأياشتباه  ي با بررس تواندمينظارت 
  يثبت يبه واحدها ٢٥ماده  ٢شدن بند   ارياخت ضيتفو

 ميتقس  دودستهبه    شدهاشارهمعارض به آن    تيمالك  و اسناد  يراجع به اشتباهات ثبت  يقانون  حهيلا  ٢كه در ماده    ينوبت  آگهي در    اشتباهات
  : شوندمي

  مؤثر رياشتباه غ ٢- مؤثراشتباه  -١
ثبت اصلاح    سيير  ميبه دستور مستق  ستندين  مؤثركه    ياشتباهات  شود دو و  ديثبت تجد  سييبه دستور ر  اتيعمل   ديهستند با  مؤثركه    ياشتباهات

  .شودمي
  ي نوبت آگهيدر  مؤثراشتباهات  - ١

  .نوشته است دياست اما مج ديحم يمتقاض اسم
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١٥ 

  ي متقاض يدر نام خانوادگ اشتباه
  يدر پلاك اصل اشتباه
  .باشد شدهنوشته اشتباه  ز يدر اظهارنامه ن نكهيمشروط بر ا يدر پلاك فرع اشتباه
  در محل وقوع ملك  اشتباه
  .باشد شدهنوشته  تيمثال ملك طلق با محدود يدر نوع ملك برا اشتباه

  شود ميانتقال به اداره ثبت اطلاع داده    نيا  شودمي  است كه ملك هنوز ثبت دفتر املاك نشده است و ملك منتقل  ياز موارد اشتباه زمان  يكي
  .كندميمنتشر  هياول را به نام مالك آگهياما اداره ثبت 

  .گرددمي ديتجد آگهياشتباهات  نيا يتمام در
است و    يو دارندگان حقوق ارتفاق  نياضرار مجاور  از  يريجلوگ  يكه ذكر شد، برا   طورهمان  آگهي  ني ا  حدود   دي تحد  آگهيدر    اشتباه 

  ديتجد  آگهي  باشد، لازم است كه  ذكرشده اشتباه    ي و فرع  ياعم از اصل  ياگر پلاك ثبت  آگهي   نيدر ا  .كندمي حدود را مشخص    د يفقط روز تحد
  .گردد

  ينوبت آگهيدر  مؤثر رياشتباهات غ -٢
  ينام خانوادگ  شونديپ ايذكر پسوند  عدم

  باشد  ذكرشدهاشتباه  آگهيدر اظهارنامه درست باشد اما در  يشماره پلاك فرع -
  گردد  ديتجد ديغلط با ايچه در اظهارنامه درست باشد  يپلاك اصل اما
  در شهرت ملك  اشتباه-
  خلاصه معامله به اداره ثبت واصل نشده باشد  آگهيقبل از باشد و  شدهمنتقلملك  اگر-

مثال شمال را    يصورت نگرفته باشد برا  يتجاوز  نيمجاور  باشد و به  ذكرشده  اشتباهبهحدود اربعه    هاجهتاست كه    يزمان  گريمهم د  نكته
  .جنوب ذكر كرده باشند

  .كندميدستور اصلاح صادر  ماًيثبت مستق سييرو  ستين آگهي ديبه تجد ازيموارد ن نيا در
  .است الاجرالازمو  يقطع ٢٥م  ٢بند  نينظارت در ا هيئت رأي
  : نكات آن حيسوم و تشر بند

هرگاه در موقع ثبت ملك و يا ثبت انتقالات بعدى صرفاً به علت عدم توجه و دقت نويسنده سند مالكيت و يا دفتر املاك اشتباه قلمي رخ  
نظارت پس از رسيدگي و احراز    هيئتثبت دفتر املاك مخالف يا مغاير سند رسمي يا حكم نهايي دادگاه باشد    كهدرصورتي  همچنين  ودهد  

  .ثبت دفتر املاك و سند مالكيت را صادر خواهد كرد اصلاح دستوروقوع اشتباه 
  :مورد است ٢سوم ناظر بر  بند

  .دهدميرخ  يقلم اشتباه سندهينو دقتيبياست كه به علت   يفرض اول مورد
اخذ و به اشخاص    يكي تفك  مجلسصورتو    كندمي احداث بنا    ٢٩در محل پلاك    اشتباهبه   ٣٠وجود دارد. مالك پلاك    نيچند قطعه زم  مثلاً

  انجام دهد؟ تواندمي  يچه اقدام ٢٩صورت مالك پلاك  ني. در اشودمي امر  نيمتوجه ا  ٢٩مالك پلاك  .كندمي واگذار  گريد
  ناممكن باًيسخت و تقر يراه وقمعقلعو  ديخلع  ابطال تمام اسناداول  حلراه
اقرار  ٣٠مالك پلاك  يعنياست  دادهرخ يثبت اشتباه قلم كه در اداره ندينما  ميتنظ يرسم اقرارنامه كي ٣٠و  ٢٩پلاك  نيمالك :دوم حلراه

انجام داده است. در   ياشتباه قلم  اداره ثبت  درواقعبوده است.    ٣٠اقرار كند ملك من پلاك    ٢٩بوده و مالك پلاك    ٢٩كند ملك من پلاك  
به رفع اشتباه و اصلاح آن در دفتر املاك و اصلاح سند    رأينظارت    هيئتو    كندمي  ارسال نظارت  هيئترا به    اقرارنامهصورت اداره ثبت    نيا

  .كندميصادر 
  .حكم دادگاه باشد اي يسند رسم ريثبت دفتر املاك مغا دوم مورد

به نام شخص    يانتقال رسم  رغمعليو    شدنميثبت ارسال    به اداره  يدفاتر اسناد رسم  قياز طر  هامعاملهاز خلاصه    ياديتعداد ز  درگذشته
  ي سند رسم  ازآنجاكه موارد    ني شود. در ا  فيتوق  ايملك مصادره گردد    نيبود ممكن بود ا  ياملاك همچنان به نام مالك قبل  در دفترملك    گريد

  كند ميصادر  تيمالك  به اصلاح دفتر املاك و سند رأي هيئتنظارت بوده و  هيئتدر  طرحقابلاست   با ثبت دفتر املاك ريمغا قالانت
  .ستيبه زمان ن ديمق ٢٥موضوع ماده  يمهم طرح اشتباه ثبت نكته
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  :نكات آن حيچهارم و تشر  بند
قرار نگرفته بعداً اداره   موردتوجهو موقع ثبت ملك در دفتر املاك  آمدهپيش ثبت  يمقدمات اتيعمل انيدر جر  كه قبل از ثبت ملك ياشتباهات

گردد و اصلاح   صيوقوع اشتباه محرز و مسلم تشخ  يدگيپس از رس  كهدرصورتيو    شودمينظارت مطرح    هيئت ثبت به آن متوجه گردد در  
 يكس  حقبه  ياصلاح مزبور خلل  كهدرصورتيو    نمايدمينظارت دستور رفع اشتباه و اصلاح آن را صادر    هيئتنرساند    خلل  يكس  حقبه اشتباه  

  فيتكل  نييآن را پس از تع  حاصلا   ايو اداره ثبت دستور رفع اشتباه    دينما  مراجعه  دادگاه  به  تواند مي كه    كندمي اخطار    نفع ذيبرساند به شخص  
  .صادر خواهد نمود در دادگاه ينهائ

  .اشتباه ثبت دفتر املاك شده است رغمعليچهار ملك  دربند
  .كندمي رفع اشتباه را صادر  و دستور يدگينظارت رس  هيئتنگردد  يحق شخص عيياشتباه موجب تض نيا اگر
خواهد بود.    ييبا مرجع قضا  گيريتصميمو    كندمي اشتباه    نظارت فقط احراز  هيئتوارد كند،    ياشتباه به حقوق شخص ثالث خلل  نياگر ا  اما

  .نظارت منوط بر احراز اشتباه است هيئت رأي درواقع

  نكات آن  حيپنجم و تشر بند

  . نظارت است  هيئت آن با ي مالكيت كلاً يا بعضاً خواه نسبت به اصل ملك خواه نسبت به حدود و حقوق ارتفاق به تعارض در اسناد يدگيرس
  و املاك  اسنادثبتقانون  ٢٥ماده 

  :قرار است نينظارت بد هيئت فيو وظا تيحدود صلاح -)١٣٥١/١٠/١٨ ي(اصلاح
اشخاص و اداره ثبت واقع شود   نيب  يثبت اختلاف  ى تقاضا  رفتنياز جهت پذ  ازدهي مقررات ماده    ىهرگاه در اجرا  -) ١٣٥١/١٠/١٨  ي(اصلاح ١
اصلاح درخواست ثبت با    ايابطال و    ايو    فيتكل  نيياشخاص تزاحم و تعارض باشد رفع اختلاف و تع  تصرف  در  ايگردد و    ديتول  ياشتباه  ايو  

  .استنظارت  هيئت
كه اشتباه    يبعد  اتيعمل  نيآن اشتباه و همچن   شدهواقع  مؤثرثبت املاك اشتباه    ي مقدمات  انيدهد كه در جر  صينظارت تشخ  هيئتهرگاه   - ٢

  .گرددمياصلاح  اي  ليتكم اي ديثبت طبق مقررات تجد ان يبوده ابطال و جر  مؤثر آن درمزبور 
 ي دفتر املاك اشتباه قلم  ايو    تيسند مالك  سندهيصرفاً به علت عدم توجه و دقت نو  ىثبت انتقالات بعد  ايهرگاه در موقع ثبت ملك و   - ٣

و    ي دگينظارت پس از رس  هيئت دادگاه باشد    ييحكم نها  اي  يسند رسم  ريمغا  ايثبت دفتر املاك مخالف    كهدرصورتي   همچنين  ورخ دهد  
  .را صادر خواهد كرد تيثبت دفتر املاك و سند مالك اصلاح دستور باهاحراز وقوع اشت

قرار نگرفته بعداً    موردتوجهو موقع ثبت ملك در دفتر املاك    آمدهپيش ثبت    يمقدمات  اتيعمل  انيكه قبل از ثبت ملك در جر  ياشتباهات - ٤
گردد و   صيوقوع اشتباه محرز و مسلم تشخ  يدگيپس از رس  كهدرصورتي و    شودمينظارت مطرح    هيئتبه آن متوجه گردد در    اداره ثبت

 حقبه   ياصلاح مزبور خلل  كهدرصورتيو    نمايدمي نظارت دستور رفع اشتباه و اصلاح آن را صادر    هيئتنرساند    خلل  كسي  حقبه اصلاح اشتباه  
  ن يياصلاح آن را پس از تع  ا يو اداره ثبت دستور رفع اشتباه    ديبه دادگاه مراجعه نما  تواندميكه    كندمي اخطار  ذينفع  شخص بهبرساند    يكس
  .خواهد نمود دردر دادگاه صا يينها فيتكل
  ي بعضاً خواه نسبت به اصل ملك خواه نسبت به حدود و حقوق ارتفاق اي  كلاً  تيبه تعارض در اسناد مالك  يدگي رس - ٥

  .نظارت است  هيئتآن با 
نظارت است    هيئتثبت دفتر املاك شود با    اي  يرسم  انتقال  بهرخ دهد و منتج    يكيتفك  اتيكه در عمل  يو رفع اشتباه  يدگيرس - ٦

  .نرساند يكس حقبه  يمزبور خلل اشتباه  رفع  نكهيمشروط بر ا
رفع اشكال و اشتباه و صدور   دي آ  ش يپ  ي اشتباه  اي اشكال    نيبا قوان  هاآن مفاد    قياسناد و تطب  م يطرز تنظدر  هرگاه   - ٧

  .بود خواهدنظارت  هيئتدستور لازم با 
  .نظارت است هيئتبا   ييثبت در مورد تخلفات و اشتباهات اجرا س يرئ ه يبه اعتراضات اشخاص نسبت به نظر يدگيرس - ٨
  

گردد ظرف    ديتجد  ينوبت  هايآگهينظارت مقرر شود كه    هيئت  صي تشخ  برحسبكه    يدر موارد  -)١٣٥١/١٠/١٨  ي(الحاق  ١  تبصره
  .حق اعتراض خواهند داشت نينوبت خواهد بود معترض  كيمجدد كه فقط  آگهيانتشار  خيروز از تار يس
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ثبت به    يمقدمات  اتيعمل  ديتجد   نه يثبت باشد هز  كنندهدرخواست اشتباه از طرف    كهدرصورتي  -)١٣٥١/١٠/١٨  ي(الحاق  ٢  تبصره 
  .خواهد بود كنندهدرخواست خواهد شد به عهده  نييتع نامهنييكه در آ يقيطر
  

است كه ملك در    يماده تا وقت  نيو دو ا  كي  دربندهاينظارت در موارد مذكور    هيئت   يدگيرس  -)١٨/ ١٣٥١/١٠  ي(الحاق  ٣  تبصره
  .باشد  دهيدفتر املاك به ثبت نرس

  
  ت ي شكا   براثرماده    نيو پنج و هفت ا  كي  ىنظارت فقط در مورد بندها  هيئتآراء    -)١٣٥١/١٠/١٨  ي(الحاق  ٤  تبصره

  هايهيئتكه آراء    يدر موارد  هيوحدت رو  جاديا  منظوربهثبت    ركليمد  يول  ثبت خواهد بود  يعال  ىدر شورا   دنظري قابل تجد  نفع يذ
 كهدرصورتي و    نمايدميثبت ارجاع    ي عال  ىو اعلام نظر به شورا  ي دگيرس  ى موضوع را برا  شد با  صادرشدهخلاف قانون    اينظارت متناقض و  

نظر    هيوحدت رو  جادي. در مورد اشودمي اجرا گذارده    موقعبه ثبت    يعال  ىاجرا گذارده نشده باشد طبق نظر شورا  موقعبه نظارت    هيئت  رأي
  .بود دنظارت لازم الاتباع خواه هايهيئت ىثبت برا يعال ىشورا

  
روز در    ست يبه مدت ب  نفعياطلاع ذ  ى نظارت برا  هيئت   رأيو پنج و هفت    كي  ىدر مورد بندها  -)١٣٥١/١٠/١٨  ي(الحاق  ٥  تبصره 

  ى باشد اجرا  رأي  ىچنانچه قبل از اجرا  نفعيذ  هياز ناح  تي. وصول شكاشودمي اجرا گذاشته    موقعبه اعلانات ثبت محل الصاق و سپس    ىتابلو
  هيئت   رأي  ي دگيرس  ديثبت در تجد  يعال  ىثبت خواهد بود هرگاه شورا  يعال  ى با شورا  فيتكل  نييو تع  ي دگيو رس  نمايدمي را موقوف    رأي

  . گرددمي  بيتعق يياجرا اتيعمل دينما  تأييدنظارت را 
  نظارت ثبت  هيئت تيموارد صلاح

  :باشدمي لي ذ شرح به  نظارت هيئت تيصلاح موارد
  يا   و   شود  واقع   ثبت  اداره  و  اشخاص   بين   اختلافي  ثبت،  تقاضاي   پذيرفتن   جهت   از  ١١  ماده   مقررات   اجرا  در   هرگاه

  اصلاح   يا   و  ابطال  يا  و  تكليف  تعيين  و  اختلاف  رفع   باشد،  تعارض  و  تزاحم  اشخاص  تصرف  در  يا  و  گردد  توليد  اشتباهي
  است   يصورت  در  يبعد  بند  و  بند  نيا  خصوص  در  ظارتن  هيئت  ت يصلاح  البته  است.  نظارت   هيأت   با   ثبت  درخواست

  .باشد ده ينرس  ثبت به املاك دفتر در ملك كه
 همچنين  و  اشتباه  آن  است  شدهواقع   مؤثر  اشتباه  املاك  ثبت  مقدماتي  جريان  در  كه  دهد  تشخيص  نظارت  هيأت  هرگاه

  اصلاح   يا  و  تكميل  يا  تجديد   مقررات،  طبق  ثبت  جريان  و  ابطال  بوده  مؤثر  آن  در  مزبور   اشتباه  كه  بعدي  عمليات
  .گرددمي

  دفتر   يا  و  مالكيت  سند  نويسنده  دقت  و  توجه  عدم  علت  به  صرفاً  بعدي  انتقالات  ثبت  يا  و  ملك  ثبت  موقع   در  هرگاه
  دادگاه   نهايي  حكم  يا  رسمي  سند  مغاير  يا  مخالف  املاك  دفتر  ثبت  كهدرصورتي   همچنين  و  دهد  رخ  قلمي  اشتباه  املاك
  صادر   را  مالكيت  سند   و  املاك  دفتر   ثبت  اصلاح   دستور  اشتباه،   وقوع  احراز  و  رسيدگي  از  پس  نظارت   هيأت  باشد 

  .كرد خواهد
 موردتوجه  املاك  دفتر  در  ملك  ثبت  موقع  و  آمدهپيش   ثبت  مقدماتي  عمليات  جريان  در  ملك  ثبت  از  قبل  كه  اشتباهاتي

 رسيدگي   از  پس   كهدرصورتي  و   شودمي  مطرح  نظارت  هيأت  در  گردد،  متوجه   آن  به  ثبت  اداره  بعداً  و  باشد  نگرفته  قرار
  اشتباه   رفع   دستور  نظارت  هيأت   نرساند،  خلل  كسي  حقبه   باه اشت  اصلاح  و  گردد  تشخيص  مسلم  و  محرز  اشتباه   وقوع

 كند مي اخطار  نفع ذي  شخص  به  برساند  كسي  حقبه  خللي  مزبور  اصلاح  كهدرصورتي  و  نمايدمي  صادر  را  آن  اصلاح  و
  در   هايين   تكليف  تعيين  از   پس  را  آن  اصلاح  يا  اشتباه   رفع   دستور   ثبت  اداره  و  نمايد  مراجعه   دادگاه  به   تواندمي  كه

  .نمود خواهد صادر دادگاه
  آن   ارتفاقي  حقوق  و  حدود  به  نسبت   خواه   ملك،  اصل  به  نسبت  خواه  بعضاً  يا  كلاً  مالكيت  اسناد  در  تعارض  به  رسيدگي

  .است نظارت هيأت با
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  هيأت   با  شود  املاك  دفتر  ثبت  يا  رسمي  انتقال  به  منتج  و  دهد  رخ  تفكيكي  عمليات  در   كه  اشتباهي  رفع   و  رسيدگي
  .نرساند كسي حقبه  خللي زبورم  اشتباه رفع  كهاين  بر  مشروط است، نظارت
  صدور   و   اشتباه  و  اشكال   رفع   آيد،   پيش  اشتباهي  يا   اشكال  قوانين  با   هاآن   مفاد  تطبيق  و   اسناد  تنظيم   طرز  در  هرگاه
  .بود خواهد نظارت هيأت با  لازم دستور

  نظارت   يأته   با  اجرايي  اشتباهات  و  تخلفات   مورد  در  ثبت  رئيس  نظريّه   به  نسبت  اشخاص  اعتراضات  به  رسيدگي
  .است

  د ي آي م   عمل  به  قانون  ني ا  بيتصو   از  بعد  كه  ياعتراضات  به  نسبت  كشور  املاك  و  اسنادثبت   قانون  ٢٠  تبصره  موجببه
  د ي تحد  مجلسصورت   در شده تعيين  حدود  با   مجاور  معترض  اي   د يآ   عمل  به   مجاور  ريغ طرف   از   اعتراض  كهدرصورتي

  مربوط   يثبت  واحد  كند،  نظرصرف   شرط  و  ديق  بدون  خود  اعتراض  از  يرسم  سند  موجببه   اي  ردي بگ  تيمالك  سند  حدود،
  مزبور،   نظر  ابلاغ  خيتار  از  روز  ده  ظرف  تواندمي  معترض  .نمايدمي  ابلاغ  معترض  به  اعتراض  بودن  اثريب  در  را  خود  نظر

  .دينما ت يشكا نظارت  هيئت به
  سيرئ  نظر  كرد.  خواهد  يدگيرس  تيشكا   موضوع  به  ثبت   سيرئ  ثبت،  يياجرا  اتيعمل  به  اعتراض  طرح  صورت  در

  .است نظارت هيئت با آن به يدگيرس اعتراض، وصول فرض در و است اعتراضقابل  روز ده  ظرف ثبت
  ي حقوق  يعموم   دادگاه  و   است  خارج  يثبت  اختلافات  حل  مراجع   تي صلاح  از  يثبت  هياجرائ  ابطال  است   تذكر   ستهي شا

  .كندمي  يدگيرس دعوا به صادرشده  آن حوزه در اجرا  دستور كه يمحل
  با   اعتراض  به  يدگيرس  ثبت،  سيرئ  توسط  اظهارنظر  از   پس  زين  باشد   اجرا  مأمورين  اقدامات  ت،يشكا   موضوع  اگر

  است. نظارت هيئت

  نظارت در تعارض اسناد هيئتوظيفه  

 مالكيت  اسناد در تعارض وقوع عدم يا وقوع احراز .١

 نمايد. مشخص مؤخر مالكيت  سند از صدور و ثبت در مقدم  سند  بايد تعارض احراز صورت  در ثانياً .٢

 تست: نمونه 

 ٨٩ (قضاوت است؟ كدام معارض  مالكيت اسناد تشخيص مرجع( 

  دادگاه الف.
  نظارت  هيئت ب.
  استان  اسنادثبت كل اداره ج.
  اختلاف  حل هيئت د.

  )٩٠ ؟(مشاوران اختلاف حل مرجع شود، حاصل ثبت  اداره و اشخاص بين  اختلافي ثبت، تقاضاي پذيرفتن حيث از هرگاه -
  نظارت  هيئت الف.
  كشور  املاك و اسنادثبت  اداره رئيس ب.
  نظارت  عالي شوراي ج.
  ملك وقوع محل عمومي دادگاه د.

  )٩٢ (مشاوران ؟گيردمي صورت مرجع كدام در نظارت هيئت غيرقطعي آراء  در تجديدنظر درخواست -
  ثبت  عالي يارشو الف.
  اختلاف  حل هيئت ب.
  عمومي دادگاه ج.
  ثبتي  امور بر نظارت هيئت د.
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  و   است مرجع كدام اسناد يا املاك ثبت جريان در حادث اشتباهات همچنين و ثبت اداره و اشخاص بين ثبتي اختلافات  به رسيدگي مرجع -
  )٩٢ ؟(مشاورانباشدمي  نفر  چند آن اصلي اعضاي تعداد
  نفر  ٥ تشخيص، هيئت .الف
  نفر  ٣ اختلاف، حل هيئت .ب
  نفر  ٣ نظارت، هيئت .ج
  نفر  ٥ نظارت، هيئتد.

  فسخ عمليات ثبت ملك

  اسناد  الكترونيك ثبت سامانه  در شده ثبت حقوقي اعمال قطعيت اصل اصل:
  پرداخت   را  معامله  ثمن  اقساط،  خريدار،  كه  زماني  تا  كند  شرط   و   كند  واگذار  ديگري   به   را  ملكي  شخصي  اگر  حال

  ندارد. را ثالث به واگذاري حق باشد  نكرده
  .دهدمين را انتقال اجازه  اسناد، الكترونيك ثبت  سامانه حاضر حال در

 مقابل  طرفبه  روز  ١٥  مدت  ظرف  بايد  فسخ  اعمال  تاريخ  از  باشد  داشته  وجود  فسخ  حق  طرفين  از  يكي  براي  اگر
  تنفيذ   دعواي  طرح  به  مبادرت  بايد  روز  ١٥  ظرف  اظهارنامه  ثبت  تاريخ  از  و  بدهد  فسخ  اعمال  بر  مبني  اياظهارنامه

  نمايد.  فسخ
  مثلاً   شودمي  فسخ   خواهان  الف  سپس   باشد  نشده   سلب  ب   از  انتقال  حق  و  نموده  منتقل  ب  به   را  ملكي  الف   كنيد  فرض
  فسخ،   اعمال  از  قبل  حال  .كندمي  استفاده  معامله  فسخ  جهت   غبن  خيار  از  و  است  شده  مغبون  معامله  در  شودمي  مدعي

  . شودمي منتقل ديگري  به خريدار ناحيه از ملك
  باشد   نشده  اقاله  هاآن  معامله  يا  باشد  نشدهبينيپيش   فسخ  حق  فروشنده  و  خريدار  بين  دوم  معامله  در  اگر  اينجا  در
  به   رجوع   حق  و   كند  رجوع  به  شخص   به   تواندمي  معامله  روز  قيمت   به   فسخ  حق  صاحب  پس   است.   تلف   حكم   در

  ندارد.  ثالث خريدار
  الف   شخص  به   ملك  اينجا  در   باشد  گرديده  محقق  اقاله  يا   و  باشد   ه شدبينيپيش   فسخ  حق   دوم  معامله  در  اگر  ولي

  . گرددبرمي
  ندارد. موضوعيت  الزام قانون به  توجه با ٨١٠ رويه وحدت رأي

 كشورعالي  عمومي ديوان  هيأت  ١٤٠٠/ ٣-٨١٠/٤رويه شماره  رأي وحدت

  عدم   صورت  در  شود  شرط  بيع،  عقد  ضمن  در  چنانچه  مدني،   قانون  ٤٥٤  و  ٢٢٥  ،٢٢٤  ، ٢٢٠  ، ٢١٩  مواد  از  مستفاد
  حق   اعمال  و  شرط   تحقق  با  دارد،  را  مبيع   استرداد   و  فسخ  حق   فروشنده   ، شدهتعيين  مواعد   در  ثمن   اقساط   پرداخت

  يع با  به  بايد   مبيع   باشد،   فروخته  ديگري  شخص   به  را  مبيع   فسخ،   حق   گرفتن  نظر  در  بدون  خريدار  اينكه   ولو  فسخ
  متعارف   رفتار  اقتضاي  به  قرارداد،  متن  در  آن  درج  به  توجه  با   مذكور  شرط  از  بعدي  خريدار  اطلاع  عدم  و  شود   مسترد

  بنا  .بود  نخواهد   مال  عينبه   نسبت   اوليه  مالك  حق  زوال  و   شرط  شدن  اثربي   موجب  مالك،  تقدم  حق  و  اشخاص
  آراء   اكثريت   به   دارد  انطباق  نظر   اين  با  كه  حدي   تا  مازندران  استان   تجديدنظر   دادگاه  شانزدهم  شعبه  رأي  ،مراتببه

  با   ١٣٩٢  مصوب  كيفري  دادرسي   آيين  قانون  ٤٧١  ماده   طبق  رأي  اين. شودمي  داده  تشخيص  قانوني  و  صحيح
  آن   غير  و  قضايي  از  اعم  مراجع،  ساير   و  هادادگاه   كشور،  عالي   ديوان  شعب   براي  مشابه  موارد  در  بعدي،  اصلاحات

  .است الاتباع لازم
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  الاجرا لازم اجراي مفاد اسناد رسمي 

  رسمي درخواست صدور اجرائيه است.  داولين گام براي اجراي مفاد اسنا
  الف) درخواست اجرا مفاد اسناد رسمي 

  ٢ماده 
  :آيدمي به عمل  لياز مراجع ذ يمفاد اسناد رسم اجرادرخواست 

و اجاره (مشمول قانون    قهياملاك مورد وث   زيو ن  شدهثبتو اموال منقول و املاك    ونينسبت به د  الاجرالازم  يدر مورد اسناد رسم  -  الف
كه سند را ثبت كرده    ايدفترخانه از  ثبت باشد    انيدر جر  اي  شدهثبتو اجاره    قهيملك مورد وث  نكهيروابط موجر و مستأجر) اعم از ا

  .صالحه مراجعه كند به دادگاه  ديبا نفعيمفاد سند ذ اجرا يكه ثبت در دفتر املاك نشده است برا ياسناد راجع به املاك ريسا رد. در مواست
اجرا  -)١٣٩٨/١٢/٠٦  ي(اصلاح  ب كه صدور    يموارد  ريو سا  يمال موضوع قبوض اقساط  ايدر مورد وجه    يمفاد اسناد رسم  ي درخواست 

اسناد رسم  قي از طر  باشد ميثبت    ياداره اجرا  ايبر عهده ثبت محل    هيياجرا پذگيردمي صورت    يدفترخانه  نحوه  به    رشي.  اقدام نسبت  و 
  .د يسازمان ثبت خواهد رس سيير بياست كه به تصو اينامه شيوه مطابق  ياسناد رسم تراز دفا  هييدرخواست اجرا

از  )  رمنقوليغ  استثنايبه تعهدات (  ريكه ضمن ثبت ازدواج و طلاق و رجوع شده نسبت به اموال منقول و سا  ي و تعهدات  هيدر مورد مهر  -  ج
  ي است از دفتر اسناد رسم   دهيكه در دفتر املاك به ثبت رس  رمنقولينسبت به اموال غو    كرده است  ميكه سند را تنظ  يدفتر

  .سند كنندهتنظيم 
 سند  كنندهتنظيم  يبه دفتر اسناد رسم  ديبامورد اجاره را بخواهد    هيتخل  يعدم وصول وجه قبوض اقساط  علت  بهكه موجر    يدر موارد   -  د

  .ديمراجعه نما
باشد كه مرجع صالح دادگاه   نشدهثبت مگر ملك در دفتر املاك    شودمي انجام    شدهتنظيمكه سند    ايدفترخانه درخواست اجرا در    طوركليبه 

  است. 
  اقدامات سردفتر 

  سردفتر پس از  -)١٣٩٨/١٢/٠٦(اصلاحي 
 احراز شرايط قانوني صدور اجرائيه   .١
 كنندهدرخواست احراز هويت و صلاحيت   .٢

مكلف است نسبت به ورود و تكميل اطلاعات در سامانه اجرا اقدام، مدارك و مستندات مربوط را به سند الكترونيكي تبديل و بانضمام   
ز طريق سامانه مذكور، به اداره اجراي ثبت محل ارسال و اصول مدارك و مستندات را ضبط و  ساعت ا  ٤٨اجراييه صادره حداكثر ظرف 

  .بايگاني نمايد
 

هرگاه سردفتر در صدور اجرائيه با اشكالي روبرو شود بايد از صدور آن خودداري كرده و   -)١٣٩٨/١٢/٠٦تبصره اول (اصلاحي 
  .م و كسب تكليف نمايدساعت با طرح صريح اشكال، از ثبت محل استعلا  ٢٤ظرف 

  يدشده قمنجزاً  الاجرالازمكه در سند  ياشدهصدور اجراييه فقط نسبت به تعهدات حال   -)١٣٩٨/١٢/٠٦تبصره دوم (اصلاحي 
  .است يرپذامكان باشد و اجراي آن در صلاحيت اداره ثبت باشد، 

 ٦ماده 

و   گرددمي به ثبت محل ارسال    اجرامسئول    يلهوسبه كه    شودميانه اضافه صادر  نسبت به معاملات املاك يك نسخه اجرائيه از دفترخ
و تا وصول اين اطلاع جز ابلاغ    اطلاع دهد  اجراثبت محل مكلف است ظرف سه روز وضع ثبتي ملك و حدود و مشخصات آن را به  

  .شودمي اجرائيه اقدامي ن
 ٧ماده 

تمام اختيارات (طلب كار    مقامقائم   عنوانبه   كنندهپرداختث خود را پرداخت نمايد،  هرگاه احدي از ورثه قبل از صدور اجرائيه دين مور
  .آنان مبادرت به صدور اجرائيه نمايد الارثسهمعليه ساير وراث نسبت به  تواندمي طلبكار را دارد)
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 ٩ماده 

وراثت خود را اثبات كرده و درخواست صدور    با ارائه گواهينامه فوت و شناسنامه  تواندميفوت كند، هر يك از ورثه    متعهد له  كهيدرصورت
و    شودمي اجرائيه وجه يا مال مورد تعهد به اداره ثبت سپرده    اجراخود بكند ولي پس از    الارثسهميا تعقيب اجرائيه مورث خود را در  

(پس براي شروع اقدامات اجرايي گواهي حصر    .رائه گواهي حصر وراثت و مفاصا حساب مالياتي خواهد بودتسليم آن به ورثه موكول به ا
  وراثت لازم نيست)

 ابلاغ 
  ١٤ماده 

ز  اسنادثبتسازمان    -)١٣٩٨/١٢/٠٦  ي(اصلاح است  موظف  كشور  املاك  برا  رساخت يو  مناسب  ابلاغ    ي و سامانه   صورتبه ارسال 
  .دينما جاديا يي اشخاص مرتبط با پرونده اجرا گريو د يكارشناسان رسم ،يقانون ندگانيپرونده، وكلا، نما نيطرفبه  ي كيالكترون
سامانه مذكور، انجام خواهد شد.    قي از طر كيمرتبط با پرونده اجرا به نحو الكترون يهاابلاغ  يتمام -)١٣٩٨/١٢/٠٦ ي (اصلاح ١ تبصره

با    ،يي اوراق اجرا  يترؤ.  نديسامانه اقدام نما  نيدر ا  نامثبتاند نسبت به  موظف   يي مرتبط با پرونده اجرا  ي حقوق  اي  يقياشخاص حق  هيكل
  حساب به   يي اوراق اجرا  ي كي . وصول الكترونگرددمي بر آن مترتب    ي آثار ابلاغ واقع  هيو كل  شودمي  رهيذخ  ات، يجزئ  ر يثبت زمان و سا

  .است ديرس منزلهبه ابلاغ محسوب و  ق، يطر نياوراق از ا يترؤو  يحساب كاربر قيمخاطب و ورود به سامانه از طر يكاربر
ازدواج و طلاق به   ،يدفاتر اسناد رسم قياز طر اي ماً يمستق يحساب كاربر  افتيهر شخص جهت در -) ١٣٩٨/١٢/٠٦ ي(الحاق ٢ تبصره

  ق ي از طر  تواندمي   تياست. احراز هو  ت ياحراز هو  ازمندين  نامثبتشدن    ييو نها  تأييد.  كندمي مراجعه    انيسامانه درگاه خدمات مشتر
 .شودمي  نييتوسط سازمان تع الزحمهحق  زاني. مرديصورت گ انيمشتر نهيزالذكر و با همراجع فوق 

  نمونه تست 
 حدود   تحديد  سابقه  و  باشد  ثبت  جريان  در  ملك  چنانچه   تكليف  تعيين  قانون  طريق  از  سند   تقاضاي  خصوص  در .١

 ؟شودمي  انجام اقدامي چه باشد  نداشته

  شود مي انجام آگهي نشر بدون حدود تحديد الف.
  پذيرد مي  انجام عمومي حدود ب.تحديد 
  شود مي  انجام اختصاصي صورتبه  حدود ج.تحديد
  . شودمي انجام  اصلاحي جلسهصورت   تنظيم با حدود د.تحديد

  نداشته   حدود  تحديد  سابقه  و  بوده   ثبت   جريان  رد  ملك چنانچه  تكليف  تعيين  قانون  ١٣  ماده   تبصره  موجببه   پاسخ: 
  .كندمي منتشر اختصاصي صورتبه را تحديدي آگهي ثبتي واحد باشد 

  معارض تيمالك سند

ملك و  كه نسبت به حدود آن ايجزئاً  اي كلاً يپلاك ثبت كيمعارض است. نسبت به  تيمالك اسنادثبتمهم حقوق  ارياز موضوعات بس يكي
  باشد  ي با جزئ يكل تعارض ممكن است نيآن اسناد معارض صادر گردد. ا يحقوق ارتفاق اي

  تيهر دو سند مالك  يبرا  گريد  يو بدون توجه به پرونده ثبت  كنندميثبت    يملك دو شخص تقاضا  كي  ي است كه برا  درجايي  يكل  تعارض
  .گرددميصادر 

ثبت   يمتر هر دو مالك در تقاضا  ١٤٠وجود دارد به مساحت    ٧٠در    ٢  چينسنگ  كيدو ملك    مابينفياست كه    ي هنگام  يجزئ  تعارض
هر دو    يبرا  چينسنگ متراژ    ديبا ق  تيسند مالك  منجر به صدور  فاتيتشر  يو بعد از انجام جر  كنندميملك خود اعلام    عنوانبه را    چينسنگ 
  .گرددميمالك 
 يمعارض  تيجزئاً سند مالك  اي  كلاً  يمشخص گردد نسبت به ملك  معارض هرگاه  تيو اسناد مالك  يراجع به اشتباهات ثبت  يقانون  حهيلا  طبق

  پردازيم مي به شرح آن  تفصيلبه ليكه در ذ گيردمي صورت  ياقدامات  يحقوق ارتفاق ايحدود و  ايخواه نسبت به اصل ملك  باشد صادرشده
  ؟مؤخر اياسناد معتبر است سند مقدم   نياز ا يككدام  سؤال

كه مقدم    يو سند  شودميداده    صيسند معارض تشخ  دادگاه به صحت آن صادر نشده است  ييكه حكم نها  يتا زمان  مؤخر  تيمالك  سند
  .باشدمي بر ابطال آن صادر نشده است معتبر  يدادگاه مبن ييكه حكم نها ياست تا زمان صادرشده
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  ست؟ياداره ثبت بعد از اطلاع از وجود اسناد معارض چ فيتكل سؤال
و دارندگان اسناد   يبخشنامه به دفاتر اسناد رسم  موجببه  معارض كتباً  تياطلاع از وجود سند مالك  محضبهثبت مكلف هستند كه    ادارات

  .ديابلاغ نما
  انجام دهد؟ ديرا با ي دارنده سند معارض چه اقدامات سؤال
طرح دعوا را ظرف    يوقوع ملك طرح دعوا كند و گواه  ، در دادگاه محلالذكرفوق ابلاغ    خيماه مهلت دارد كه از تار  ٢سند معارض    دارنده

آن را به اداره    يطرح دعوا نموده و گواه  ماه  دو دارنده سند معارض ظرف    كهدرصورتي كند    افتيدر  ديو رس   ميتسل  مدت مذكور به اداره ثبت
  .معارض را نخواهد داشت م كند اداره ثبت حق ابطال سنديثبت تسل

  عدم طرح دعوا توسط دارنده سند معارض 
عدم طرح دعوا را   يگواه  تواندمي مقدم    ت ينكند، دارنده سند مالك  الصدور ظرف دوماه طرح دعوا   مؤخردارنده سند معارض سند   كهدرصورتي

و مراتب به    كندمي   ديملاحظات ثبت ملك ق  اداره ثبت سند معارض را باطل و در ستون   دينما  ارائه به اداره ثبت    ملك اخذ و   از دادگاه محل 
  .شودميابلاغ   يسند و دفاتر اسناد رسم اندارندگ
  ؟ دهدميقرار  رأيملاك  است را شدهثبت كه مقدم  يدادگاه همانند اداره ثبت سند ايمهم آ سؤال

از    ر،يخ بر طبق قانون و مقررات صح  اظهارنامه  ارائه  مثال  يآن برا  يثبت  انيرا كه جر  يلازم سند  هايرسيدگيدادگاه پس   (   حاً يمقدم 
  . كه آن سند مقدم باشد هرچند كندميصادر  گريو حكم به ابطال سند د نييباشد را تع شدهانجام
  ملك را معامله كند؟  تواندمي  سند مقدم دارنده  ايآ سؤال
مكلفند در متن    يمعامله كند و دفاتر اسناد رسم  تيسند مالك  در دادگاه نسبت به مورد  يينها  فيتكل  نيي قبل از تع  تواندمي سند مقدم    دارنده
صادر    ديجد  تيكسند مال  داريخر  ياست برا  نشده  يينها  فيتكل  نييتع  كهمادامي و    معارض دارد  تيمورد معامله سند مالككه    كنند  ديسند ق

  .گرددمين
  ملك را معامله كند؟   تواندمي دارنده سند معارض  ايآ سؤال
  .از دادگاه صادر نشده است ييحكم نها كهماداميمعارض  تيسند مالك دارنده

  .منتقل كند و متصوره خود را هيحقوق فرض تواندميرا ندارد و صرفاً  يانتقال  گونههيچ حق
  يي حق مراجعه به مرجع قضا مانند
  ست؟يچ ذكرشده تيممنوع رغمعلي مجازات معامله ملك معارض توسط شخص و سردفتر  سؤال
  .شودميمورد معامله محكوم  يبرابر بها كيمعادل  مهيسند معارض به جر دارنده

  .گرددمي محكوم  سردفترياز شغل   دائم به انفصالانتقال را ثبت كرده است  نياخطار اداره ثبت ا باوجودكه  سردفتري
كه رفع تعارض نشده است اقدام به افراز نخواهد    ياست تا زمان  صادرشدهمعارض    تيآن سند مالك  يمهم نسبت به ملك مشاع كه برا  نكته
  .شد

  نموده است  بينيپيشمرجع  ٤تعارض در اسناد  يبررس يبرا گذارقانون 
  ييمرجع قضا -٤ثبت  يعال يشورا -٣نظارت  هيئت -٢اداره ثبت  -١

  تعارض با اداره ثبت است احراز
  نظارت  هيئتاعلام تعارض با  
  ثبت  يعال يدر شورا اعتراضقابل  نظارت هيئت رأيو  
  .است ييبا مرجع قضا يينها  گيريتصميم و  

  .عدالت اعتراض نمود وانيدر د يعدالت ادار وانيقانون د ١٠ماده  يثبت در اجرا يعال يصادره از شورا ينسبت به آرا توانمي نيهمچن
  : نكات آن حيششم و تشر بند

است مشروط بر    نظارت  هيئتثبت دفتر املاك شود با    اي  يرخ دهد و منتج به انتقال رسم  يكي تفك  اتيعمل  كه در  يو رفع اشتباه  يدگيرس 
  .نرساند يكس حقبه  يرفع اشتباه مزبور خلل نكهيا

  .است كيتفك مربوط به  ٢٥از ماده  ٦ بند
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تقس  يملك مشاع  كيتفك  در صورت  تركوچكبه قطعات    يمشاع  غيرمنقولقسمت كردن مال    يعني  كيتفك به قطعات كوچك   ميفقط 
  .رودنمي  نيو حالت اشاعه از ب شودمي
  تواند ميملك ثبت دفتر املاك شود خود اداره ثبت    نكهيقبل از ا  رخ دهد تا  ياشتباه  يكيتفك  اتيشرح است كه اگر در انجام عمل  نيبد  ٦  بند

  :آيدمي شيحالت پ ٢ملك ثبت دفتر املاك شود  كهوقتياصلاح كند؛ اما  رأساً
  .كندمينظارت رفع اشتباه  هيئت ، خود را فراهم نكند يحق عييتضاول اگر اصلاح اشتباه موجب   حالت
 تيابطال آن در صلاح  ايو اصلاح    كند ميصرفاً احراز اشتباه    نظارت  هيئت  را فراهم كند  يحق  عييموجب تضدوم اگر اصلاح اشتباه    حالت

  .است ييمرجع قضا
  قانون ثبت مربوط به اسناد است.  ياصلاح ٢٥هفتم و هشتم ماده  بند

  نكات آن  حيبند هفتم و تشر
نظارت    هيئت  رفع اشكال و اشتباه و صدور دستور لازم با   ديآ  شيپ  ياشتباه  اياشكال    نيبا قوان  هاآنمفاد    قياسناد و تطب  ميهرگاه در طرز تنظ

  .خواهد بود
هر سند   ايتعهدات و    اياسناد و معاملات    ميدر هنگام تنظ  است.  قرارگرفته  موردبررسيبند اشتباهات مربوط به ثبت در حوزه اسناد    نيا  در
  يدگ يقانون دچار اشتباه شده باشد رس  با  سند   ق يكه سردفتر در تطب ي زمان  ديبه وجود آ  ي اشكال و اشتباه يشكل ث ياز ح  ممكن است   يگريد

  .است نظارت هيئتآن با  فيتكل نييو تع
نظارت   هيئت  رأينظارت قرار داده است و    هيئترا بر عهده    يو ماهو  يسند در هر دو صورت شكل  ميرفع اشكال در تنظ  گذارقانون  طوركليبه 

  .ثبت در شعبه اسناد است يعال  يدر شورا اعتراضقابلمورد  نيدر ا
  .موضوعه باشد  نيمفاد سند با قوان ق يناظر به تطب يماهو  ثيتومان درج شود. از ح اشتباهبهثمن معامله  يحيث شكل )١( مثال
پدر   كي  دياعمال گردد اما عوض مسترد نگردد. فرض كن  فسخ  ني كه صلح معوض بوده و شخص حق فسخ داشته ا  يدر موارد  )٢(  مثال

صورت    نيفسخ خود استفاده كند در ا  از حق  يمعوض به فرزند خود صلح كند و بعد از مدت  صورتبه تومان    ونيلي م  ٥٠٠  ملك خود را در قبال
  .نظارت است هيئت در تي امر قابل شكا نيحق فسخ را اعمال كند ا احراز استرداد عوضصلح و  معوض بودن هر بدون توجه ب اگر سردفت

  نكات آن  حيهشتم و تشر بند
  .نظارت است هيئتبا   يثبت در مورد تخلفات و اشتباهات اجرائ سيرئ هينسبت به نظر  به اعتراضات اشخاص يدگيرس

  ي حكم  چياموال منقول بدون ه  ريو سا  ونيراجع به د  ياسناد رسم  هياست مطابق قانون مدلول كل  ياسناد رسم  يبند مربوط به حوزه اجرا  نيا
  و  است دهيمشخص گرد يمفاد اسناد رسم ياجرا  نامهآييناسناد در  گونهاين ياست. نحوه اجرا اجراقابل  دادگاه ياز سو

  ليبا ذكر دل  خود را   تيشكا  تواندمياعتراض داشته باشد    يياجرا  اتينسبت به عمل  هركسي  پس از صدور دستور اجرا شروع و   يياجرا  اتيعمل 
  رأي   نيصادر كند. ا  رأي  ليو با ذكر دل  يدگيرس  تيشكا  نيبه ا  فوريتبه  ديبا  ثبت محل  سيكند، رئ  ميثبت محل تسل  سيو ارائه مدارك به رئ

كنند تا    مينظارت تسل  هيئتخود را به    تيشكا  رأي  ابلاغ خيروز از تار  ١٠ظرف    توانندمي   نفعذي  شخاصو ا  شدهابلاغ   نفعذيبه اشخاص  
  .شود  يدگيقانون ثبت رس ي اصلاح ٢٥ماده  ٨برابر بند 

  ي كارشناس  هينظر  دهيمزا  انيباشد مثلاً در جر  نشدهانجام  حيصح  صورت به اجرا    اتيكه عمل  شودمي  ياجرا شامل موارد   اتياز عمل  تيشكا
  .نشده باشد تيرعا ني د اتيمال مستثن فيدر توق ايشود و  جاديا يانتشار و ابلاغ آن مشكل اي دهيمزا آگهيدر  ايابلاغ نشده 

اداره ثبت    قيو از طر  دهيصادر گرد  ياست. مثلاً چك  ييمراجع قضا  تيدر صلاح  يثبت  هييابطال اجرا  يياجرا   اتيبرخلاف اعتراض به عمل  نكته
صادر نموده است.    هييامر اجرا  نيبدون توجه به ا  درصد وجه آن را پرداخت كرده و اداره ثبت  ٩٠متعهد چك    كهدرحالي  شدهگذاشته به اجرا  

  .را درخواست نمود هييابطال اجرا ييقضا از مرجع  توانميمورد  نيادر 

  ثبت  ي عال يارت و شورانظ هيئت يآرا  ابلاغ

باشد به تابلو    اعتراضقابلو اگر  شودنمي ابلاغ  گر ياشخاص د و نفعذي به  گاههيچثبت  يعال ينظارت و شورا  هيئت يبه ذكر است آرا لازم
  .شودمي اجرا  م ينباشد مستق اعتراضقابل و اگر  شودمي مربوطه الصاق  اعلانات اداره ثبت

  نظارت  هيئت ياعتراض آرا تيقابل
  .ثبت است يعال يدر شورا اعتراضقابل اصل ملك بوده  چون راجع به ٢٥پنج و هفت ماده  كي دربندهاينظارت فقط  هيئت يآرا
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 ي از آرا  تيشكا  شودميروز در تابلو اعلانات اداره ثبت الصاق    ٢٠  به مدت  نفعذياطلاع اشخاص    ينظارت برا  هيئت  رأي  ذكرشده  دربندهاي
كند    تأييدرا    رأيثبت خواهد بود اگر شورا    يعال  يبا شورا  فيتكل  نييو تع  ي دگيرا موقوف و رس  رأي  يباشد اجرا  رأي  ياز اجرا  اگر قبل  هيئت

  .گرددمي  ب يتعق ياجرائ اتيلعم
صادره مطابق    رأي  نكه يبر ا  يكند مبن  تيسازمان ثبت شكا  سياست اگر متضرر از حق نزد رئ  ينظارت قطع  هيئت  رأيكه    يدر موارد  :نكته

  .كندميثبت احاله  يعال يدهد مراتب را به شورا صيموضوع را تشخ نيسازمان ثبت ا س ياست و رئ قانون صادر نشده
  .است ثبت مطرح نشده يعال يكه پرونده در شورا يبه ذكر است تا زمان لازم
 كندمي كند صرفاً اعلام    يرينظارت جلوگ  هيئت  رأي  ي از اجرا  تواندمي سازمان ثبت ن  س يرئ  ي به عبارت  ستينظارت ن  هيئت  رأي  ياز اجرا  مانع

  .ستيقانون ن نظر مطابق نيا
  .كندنمي   يدگيثبت رس يعال يباشد شورا اجراشده رأي اگر
  .شودمي اجرا متوقف اتيثبت، عمل يعال يباشد به دستور شورا  اجرانشده رأي اگر

  آن فيثبت و وظا يعال يشورا

دو شعبه    يمكرر قت دارا  ٢٥است كه برابر ماده    يثبت  هيرو  وحدت  جادينظارت و ا  هيئت  يآرا  ي از برخ  تجديدنظرثبت مرجع    يعال  يشورا
 هييقوه قضا سيكشور به انتخاب رئ يعال وانيسه عضو است كه دو عضو آن از قضات د ياز شعب مذكور دارا كيهر  املاك و اسناد است.

املاك و اسناد معاون    . در مورد مسئولباشدميشعبه املاك و مسئول قسمت اسناد در شعبه اسناد    قسمت املاك در  ولعضو آن مسئ  كيو  
  منظور نشده است  البدلعليثبت عضو   يعال يشورا يدر قانون برا كنندمي  و املاك شركت اسنادثبتمزبور در سازمان  هايقسمت

  ثبت ي عال يشورا تيصلاح حوزه

مفاد اسناد    ياجرا  نامهآيين  ١قث و بند ف ماده    ٢٥ماده    ٧-٥-١  ينظارت استان بندها  هيئت  غيرقطعي  ينسبت به آرا  تجديدنظر) مرجع  الف
  يرسم

نظارت استان    هيئت   رأي  نكهيا  ا يمتناقض صادر شود و    ياستان آرا  نظارت دو   هيئت چنانچه درباره موضوع واحد از    يثبت  ه يوحدت رو  جاديا  ب
  س يو رئ  دينما  هيوحدت رو  رأيصدور    يتقاضا  سازمان ثبت  سيثبت استان از رئ   مديركل  اياداره ثبت محل    س يو رئ  باشد مخالف قانون

  ه ي وحدت رو  رأيتا    دينما  ثبت ارجاع  يعال  يدهد مكلف است كه موضوع را به شورا  صيمخالف قانون تشخ  را  رأيآن    زيسازمان مذكور ن
  .صادر شود يثبت

 د يبا  هااستان   ينظارت در تمام  هايهيئت و    يابدمي  يتسر  اجرانشده  يمنتشر و نسبت به تمام آرا  يصادره در روزنامه رسم  هيوحدت رو  رأي
  .كنند تياز آن تبع

  .گيردمي و املاك صورت اسنادثبت سازمان  سيرئ يصرفاً از سو هيوحدت رو رأي درخواست

  ثبت يعال ي صادره از شورا يآرا

 ي فينظارت تكل  هايهيئتاست و    يروياداره ثبت مكلف به پ  ثبت  يعال  يشورا  مينظارت باشد نسبت به تصم  هيئت  رأياز    تجديدنظراگر   -١
  .ندارند

  .ندارد يالاتباع است اما به گذشته تسر نظارت لازم هايهيئت تمام  يباشد برا هيوحدت رو رأياگر در مقام صدور  -٢
  رخ دهد مرجع اصلاح كجاست؟ يثبت اشتباه يعال يشورا  ياگر در آرا سؤال
اصلاح    يبرا  يمرجع  ايچون امكان اعتراض    رأي  ياجرابعد از    . لكنگيردمي ثبت صورت    يعال  يآن توسط شورا  حيتصح  ،رأي  ياز اجرا  قبل
  .مطرح نمود را  تيشكا يعدالت ادار وان يدر د توانمي يلذا طبق اصل كل نشدهبيني پيش اجراشده رأي

S  
  ز يسازمان مذكور ن  سي و رئ د ينما هيوحدت رو رأيصدور  يتقاضا  سازمان ثبت  سي ثبت استان از رئ مديركل اياداره ثبت محل  س يو رئ باشد
  .صادر شود يثبت هيوحدت رو رأيتا  دينما ثبت ارجاع يعال يدهد مكلف است كه موضوع را به شورا  صيمخالف قانون تشخ را رأيآن 
 د يبا  هااستان   ينظارت در تمام  هايهيئت و    يابدمي  يتسر  اجرانشده  يمنتشر و نسبت به تمام آرا  يصادره در روزنامه رسم  هيوحدت رو  رأي

  .كنند تياز آن تبع
  .گيردمي و املاك صورت اسنادثبت سازمان  سيرئ يصرفاً از سو هيوحدت رو رأي درخواست
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  ثبت يعال يصادره از شورا يآرا
 ي فينظارت تكل  هايهيئتاست و    يروياداره ثبت مكلف به پ  ثبت  يعال  يشورا  مينظارت باشد نسبت به تصم  هيئت  رأياز    تجديدنظراگر   -١

  .ندارند
  .ندارد يالاتباع است اما به گذشته تسر نظارت لازم هايهيئت تمام  يباشد برا هيوحدت رو رأياگر در مقام صدور  -٢

  رخ دهد مرجع اصلاح كجاست؟ يثبت اشتباه يعال يشورا  ياگر در آرا سؤال
اصلاح    يبرا  يمرجع  ايچون امكان اعتراض    رأي  يبعد از اجرا  . لكنگيردمي ثبت صورت    يعال  يآن توسط شورا  حيتصح  ،رأي  ياز اجرا  قبل
  .مطرح نمود را  تيشكا يعدالت ادار وان يدر د توانمي يلذا طبق اصل كل نشدهبيني پيش اجراشده رأي

  ثبت يعال يصادره از شورا يآرا
 ي فينظارت تكل  هايهيئتاست و    يروياداره ثبت مكلف به پ  ثبت  يعال  يشورا  مينظارت باشد نسبت به تصم  هيئت  رأياز    تجديدنظراگر   -١

  .ندارند
  .ندارد يالاتباع است اما به گذشته تسر نظارت لازم هايهيئت تمام  يباشد برا هيوحدت رو رأياگر در مقام صدور  -٢

  رخ دهد مرجع اصلاح كجاست؟ يثبت اشتباه يعال يشورا  ياگر در آرا سؤال
اصلاح   يبرا  يمرجع ايچون امكان اعتراض  رأي يبعد از اجرا . لكنگيردمي ثبت صورت  يعال يآن توسط شورا حيتصح  رأي ياز اجرا قبل
  .مطرح نمود را  تيشكا يعدالت ادار وان يدر د توانمي يلذا طبق اصل كل نشدهبيني پيش اجراشده رأي
  مهم)( ي(اضافه) مساحت تجاوز و سرخوردگ انون ثبتق ١٤٩ماده  يبررس
  تواند مي  نفعيباشد و بعداً معلوم شود اضافه مساحت دارد ذ  قرارگرفتهمورد معامله    نيكه با مساحت مع  ملكي  بهنسبت    -)١٣٥١/١٠/١٨  ي(الحاق

اصلاح سند    ىو تقاضا  عيثبت تود  صندوق  بهمعامله    يقانون  هايهزينه   ريسند انتقال و سا  نيرا بر اساس ارزش مندرج در اول  ياضاف  متيق
نسبت  داريمالك و خر نيب حال درعيننشده و  ىتجاوز نيبوده و بمجاور تياضافه مساحت در محدوده سند مالك كهدرصورتي. دياخود را بنم

  -دارد    افتيرا از صندوق ثبت در  يعيوجه تودتا    نمايدمياخطار    نفعيداده نشده باشد اداره ثبت سند را اصلاح و به ذ  ىمذكور قرار  اضافهبه 
ثبت    يدرآمد اختصاص  حساببه اصلاح سند اعراض محسوب و وجه    خيزائد بر ده سال از تار  يوجه در مدت  افتيدر  ىبرا  دهعدم مراجعه فروشن

  .شودمي زيوار
  وسيله به معامله    نينباشد ارزش اضافه مساحت در زمان اول  سريارزش اضافه مساحت م  نييكه تع  ىدر موارد  -)١٣٥١/١٠/١٨  ي(الحاق  تبصره

  خواهد شد.  نيثبت مع ابيارز
  ازملك  بردارينقشه سپس با   كنيدمي مراجعه  يمجوز به شهردار اخذ يمتر و برا ٣٠٠به مساحت  كنيدمي ي داريرا خر يشما ملك ديكن فرض

  .است شدهدرج متر ٣٠٠ تيدر سند مالك كهدرحالي ت متر اس ٣١٠مساحت ملك  گرددمي مشخص
مقرر كرده است كه    گذارقانون  قانونيماده  نيالحاق شد. در ا  كه درباره اضافه مساحت است به قانون ثبت  ١٤٩ماده    ١٣٥١٫١٠٫١٨  خيتار  در
  گردد مي اصلاح  تيمساحت در سند مالك شرط اضافه ٧با 
نشده است از شمول   نييكه حدود آن تع تيفاقد سند مالك باشد املاك تيسند مالك يدارا ديكه ملك با ست ضرورينكته  نيابتدا ذكر ا در

  د.هستن ماده خارج نيا
اضافه مساحت متعلق به او بوده است.    نيا  درواقع گردد چون    پرداخت  هيبه مالك اول  ديانتقال سند با  نياول   متيقانون ثبت ق  ١٤٩ماده    مطابق

سال ثمن را اخذ   ١٠ثمن اقدام كند. اگر ظرف  افتيدر يكه برا شودمي اخطار   هيو به فروشنده مالك اول گرددمي  ع يثبت تود مبلغ در صندوق
  .گرددميملك صادر  بر اساس وضع موجود ديو سند جد اخذشده يسند از متقاض درنهايت. شودمي  زيمبلغ به خزانه دولت وار ندنك
 تست  نمونه  
 وكلا،   (مركز  ؟شودمي  محاسبه  مبنايي  چه  بر  مساحت  اضافه  قيمت  املاك،  و  اسنادثبت  قانون  ١٤٩  ماده   به  توجه  با  -

١٤٠٢ (  
 اولين  در  مندرج  ارزش  مساحت،  اضافه  متراژ  محاسبه  ملاك  شودمي  معامله  معين  مساحت  با  كه  ملكي  به  نسبت  نكته:
 است. سند
 قيمت كارشناسي زمان آخرين انتقال الف.
 يامنطقه قيمت  ب.
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 قيمت كارشناسي روز ج.
  ارزش مندرج در اولين سند انتقالد. 

  در قانون ثبت هامجازات و  جرائم
جاعل در  را مرتكب شود    ل يذ  هايجرماز    يكي  عامداًي  و املاك و صاحبان دفاتر رسم  اسنادثبتو اجزاء    نياز مستخدم  كيهر    - ١٠٠ماده  

  .مقرر است محكوم خواهد شد ي اسناد رسم ريجعل و تزو يبرا كه يمحسوب و به مجازات  يرسم  اسناد
  .مزوره را ثبت كند اياسناد مجعوله  - اولاً
  .دينما باشند ثبت حضورداشته  ديكه مطابق قانون با يرا بدون حضور اشخاص  يسند - اًيثان

  .اند ثبت كندكه آن معامله را نكرده  يرا به اسم كسان يسند - ثالثاً
  .مؤخر در دفتر ثبت كند ايرا مقدم  يثبت سند ايسند  خيتار - رابعاً

  
  
  

  از دفاتر ثبت را يقسمت اي تمام  - خامساً
 
 
  

  .ثبت كند دهندهانتقال تيرا با علم به عدم مالك ياسناد انتقال - سادساً
  .افتاده ثبت كند تياز سند اينداشته و  تيوضوح سند طوربه را كه   يسند - سابعاً

  موارد فوق از مصاديق جرم جعل در اسناد رسمي است.
 كياز داشته ثبت كنند  يموضوعه مملكت نيقوان با حيرا كه مفاد آن مخالفت صر يسند و املاك اسنادثبتاعضاء  هرگاه  -  ١٠١ ماده

  .شد خواهند  منفصل ياز خدمات دولت  سال  سهسال تا 
 

  .شوندميو سردفتران مشمول اين ماده ن باشدمي  و املاك اسنادثبتاين ماده فقط شامل كاركنان سازمان  نكته:
 

موضوع    تيقابل  ايو    معامله  اصحاب   ت ياهل  ايو    اشخاص  ت يقبل از احراز هوو املاك    اسنادثبتاز اعضاء    كيهر    -  ١٠٢  ماده
  .دي محكوم خواهد گرد فوق يمجازات اداربه  ديثبت نما عمداًرا  يسند ،معامله

  است. ذكرشده ١٠١نكته: ميزان مجازات اداري در ماده 
واقع باشد در حكم جاعل اسناد   مخالف  دهد كه   يقاتيعامداً تصد  و املاك  اسناد ثبت و اجزاء    ني از مستخدم   ك يهر    -  ١٠٣  ماده
  .خواهد بود يرسم

  . باشدميو املاك  اسنادثبت شامل اعضا و كارمندان  صرفاًنكته: اين ماده نيز 
 نمونه تست 

 از   كيكدام  باشد.  واقع   مخالف  كه  دهد  تصديقاتي  عامداً  املاك  و  اسنادثبت  اجزاي  و  مستخدمين  از  يك  هر  -
  )١٤٠٢ وكلا، (مركز است؟ گرديده مرتكب را مجرمانه عناوين

 هستند   اسناد جاعل حكم در كه دارديم  بيان ثبت  قانون ١٠٣ م نكته:
 لعج الف.
 در حكم كلاهبرداري ب.
 گزارش خلاف واقع  ج.
 در حكم جعل د.

 معدوم .١

 مكتوم كند .٢

 از آن دفاتر را بكشد  يورق .٣

استفاده   را از اعتبار و  يثبت سند گريمتقلبانه د ليبه وسا .٤
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و املاك كه مرتكب جرم    اسنادثبت اجزاء    و  نينشده مستخدم  نيباب مع  نيا  موجببه   هاآنكه مجازات    ي راتيدر موارد تقص  -  ١٠٤  ماده
  .و مجازات خواهند شد  ب يقانون استخدام تعق ايو  ييجزا نيقوان مقررات موافق شوندي م يادار تقصير ياو  يعموم
انتقال    يگريكه قبلاً به د  ديرا بنما  ي ثبت ملك  يتقاضا  شرط و امثال آن) هر كس   عيراجع به ب(  ٣٣جز در مورد مذكور در ماده    -  ١٠٥  ماده
است   نيهمچن  و  شودميكلاهبردار محسوب   ديثبت نما  ياز او شده است تقاضا تياز انحاء سلب مالك ينحو به نكه يعلم به ابا  ايداده  

نگرفته    تيسند مالك  اي  رديبگ   تينبوده و معهذا سند مالك  مالك  در موقع ثبت ملك در دفتر ثبت املاك  يول  بوده  مالكاگر در موقع تقاضا  
  .طرف نباشد حق قيتصد يبرا  حاضر ثبت ادارهپس از اخطار  يول
  نمونه تست 
 ١٤٠٣  وكلا (مركز است؟ نشده  تعيين كلاهبرداري مجازات زير مورد كدام  براي ثبت قانون موجببه (  

 كلاهبرداري  مادي  (ركن  دهدمي  ثبت   تقاضاي  ولي  نداشته   ثبت   حق  طرف  كه  شودمي  محرز  كلاهبرداري  زماني
 ) باشدمي ثبت تقاضاي

  .مالكيت، تقاضاي ثبت آن را كند عنوانبه محسوب بوده و  اميناجاره يا عمري با رقبي يا سكني   عنوانبه ر كس ه الف.
عمومي رو منتشر كرده، توزيع   آگهي  نمايدميشخصي امين بوده و مالكيت نداشته و زماني كه اداره ثبت املاك يك ناحيه را ثبت  

تقاضاي ثبت ملك به نام خودش را داده است و مدعي مالكيت شده باشد به مجازات كلاهبرداري محكوم   اظهارنامه شده و امين ملك،
  . شودمي

 قانون ثبت  ١٠٧حالا چرا؟ براي ثبات در نظم ثبتي مطابق ماده 
وقف يا حبس يا  رض حال اعتراض و تعقيب دعوي و حفظ حقوق  نظامنامه مكلف به دادن عِ  موجببه متولي با نماينده اوقاف كه    ب.

منظور اين است كه متولي يا نماينده اوقاف بايد به ثبت ملكي اعتراض    درواقع  .باقي است در اثر تباني به تكليف خود عمل نكند  ثلثِ
يعني ترك فعلي رو انجام    ؛مثال شخصي مدعي مال موقوفه بوده و تقاضاي ثبت دادند  طوربه   كردندمي يا دعوايي را تعقيب    نمودندمي
 درامانت انت يخمجازات  قانون ثبت اگر اين متولي يا نماينده اداره اوقاف اعمال فوق را انجام داده و تباني كنند به    ٢٨ده كه مطابق ماده  دا

 .شودمي محكوم 
  .هر كس تقاضاي ثبت ملكي را كند كه قبلاً به ديگري انتقال داده باشد  ج.

تقاضاي ثبت ملك را به نام خودم   دهدمي يك قولنامه عادي انتقال دادم و زماني كه اداره ثبت فراخوان ثبت  واسطهبه مالي را  قبلاًمن 
 .شودمي قانون ثبت به مجازات كلاهبرداري محكوم  ١٠٥. اين شخص مطابق م دهممي
  .تقاضاي ثبت كندو  خود را متصرف قلمداد كردههر كس نسبت به ملكي كه در تصرف ديگري بوده  د.

  .و مجازات كلاهبرداري دارد دهممي استيلا به مال غير پيدا كردم و تقاضاي ثبت ملك را به نام خودم   بيان داشته كه ١٠٩ماده 
از انحاء    يبه نحو  نكهيبا علم به ا  ايمورث خود    طرف  است كه با علم به انتقال ملك از  يجار  زين  يمقررات فوق در مورد وارث  -  ١٠٦  ماده

مطابق   ايو    خودكردهآن ملك را به اسم    تيصدور سند مالك  يتقاضا  ايثبت آن ملك    يبوده است تقاضا  شده  از مورث او  تيمالك  سلب  قانوني
  نوشته به خط او محرز  ايمهر و  ايامضاء  وسيلهبه   ديموارد علم وارث با نيتمام ا در  .فوق پس از اخطار اداره ثبت رفتار نكند ماده اخيرقسمت 

  .شود
محسوب    نيام   يهر كس نسبت به ملك  طوركليبهمباشرت و    ايو    يسكن  ا ي  يرقب  ا ي  يعمر  اياجاره    عنوانبههر كس    -  ١٠٧  ماده

  .محكوم خواهد شد  مجازات كلاهبردار به  ثبت آن را بكند يتقاضا تيمالك  عنوانبه و   بوده
اشخاص داده    ايبه شخص    ي) حق غيرمنقول  اي  منقول  اعم از(  يمنفعت مال  اي  عينبهنسبت    يعاد  اي  يسند رسم  موجببههر كس    -  ١١٧  ماده

تا ده    سه   به حبس با اعمال شاقه از   ديمعارض با حق مزبور بنما  ي تعهد  ايمعامله    ي سند رسم  موجببهمنفعت    اي  نيبه همان ع  نسبت   بعد و  
  شد.   خواهد محكومسال 

  قانون ثبت) ٢٥ماده  ٥تعارض در اسناد مالكيت (تبصره 
در مورد تعارض   م يو اتخاذ تصم  يدگيو متعارض باشند رس  يدر خصوص حقوق ارتفاق  ايبا بعضاً تعارض داشته باشد    كلاً  تيهرگاه دو سند مالك

  .نظارت است هيئتبا  هاآن عدم تعارض  اي
  ت) . ثبق٢٥م  ٢است. (تبصره  تجديدنظرو قابل  غيرقطعيمورد  نيدر ا هيئت رأي -
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  ٢٥م.  ٥. تبصره  شودمي اجرا گذاشته    موقعبه اعلانات ثبت محل الصاق و سپس    يروز در تابلو  ٢٠به مدت    نفعذي اطلاع    يبرا  رأي  نيا  -
  )ق.ثبت

  معارض تيسند مالك فيتعر
باشد خواه تعارض نسبت به اصل ملك باشد    صادرشدهمتعارض    تي بعضاً اسناد مالك  اي  كلاً  ي نظارت نسبت به ملك  هيئت  ص يطبق تشخ  هرگاه

  .شودمي دهيمعارض نام تيكه ثبت آن مؤخر است سند مالك يتيسند مالك آن ، يحقوق ارتفاق ايخواه نسبت به حدود 
  
  
  
  

  ثبت دو سند  خيدر تار  تفاوت
  
  
  

  با سند مالكيت معارض: وظايف اداره ثبت در رابطه

 ي را ط  )اطلاع از صدور اسناد معارض مشخصات سند معارض و سند ثبت مقدم (مقدم الصدور  محضبهمكلفند    يثبت  يادارات و واحدها  -
  .نديبه دفاتر اسناد حوزه خود ابلاغ نما ايبخشنامه

  .دارند ارسال  نظارت ئتيدر آن نباشد به ه يابهام گونه هيچ كهنحوي به گزارش كار را  -
وقوع تعارض را محرز بداند اداره ثبت مكلف است مراتب را كتباً بــه دارنــده   يدگيرس  ديثبت در تجد  يعال  يشورا  اينظارت    هيئت  اگر  -

محل وقوع ملك   دارصلاحيت  يابلاغ به دادگاه حقوق  خيابلاغ و به او اخطار كند كه ظرف دو ماه از تار  )معارض (مؤخر الثبت  تيسند مالك
  .دياخذ نما ديو رس ميبت محل تسلاقامه دعوا را به اداره ث  يمراجعه و گواه

طرح دعوا را به    يبه دادگاه محل وقوع ملك مراجعه نكند و گواه  هيابلاغ اخطار  خيظرف دو ماه از تار  معارض  تيدارنده سند مالكهرگاه    -
و در مدت مزبور   افتيرا از مراجع صالحه در  يعدم طرح دعو  يمقدم گواه  تيو دارنده سند مالك  دياخذ ننما  ديو رس  مي اداره ثبت محل تسل

معارض را نسبت به مورد تعارض ابطال و مراتب را در ستون ملاحظات ثبت ملك در دفتر   تيكند. اداره ثبت مكلف است كه سند مالك  ميتقد
اره ثبت بدون حكم دادگاه رأساً سند  است كه اد  يتنها مورد  نيا  د ياعلام نما  يمزبور و دفاتر اسناد رسم  ت يو به دارنده سند مالك  دياملاك ق

  .كندمي را باطل  تيمالك
مراتب را   ديداده شود اداره ثبت با يرييآن تغ زانيدر م ايگردد  يثبت موضوع تعارض منتف يعال يشورا  اينظارت  هيئت رأي موجببه اگر  -

از صدور    ديمعلوم نشده است ادارات ثبت با  يينها  فيكه تكل  ي. تا زمانديآن حوزه ابلاغ نما  يبه دفاتر اسناد رسم  نيبخشنامه نخست  بيدر تعق
  )معارض تيمالك اسناد و يراجع به اشتباهات ثبت يقانون  حهيلا ٤ م( ندينما يخوددار ديجد تيسند مالك

كه رفع تعارض نشده اقدام به افراز نخواهد شد تبصره ماده اول  ياست تا زمان  صادرشدهمعارض  تيآن سند مالك يكه برا يبه ملك نسبت -
  املاك مشاع فروش قانون احراز و 

 نمونه تست  
  )١٤٠٣ وكلا (مركز  ؟نيست نظارت هيئت صلاحيت  و وظايف با منطبق مورد كدام - 
  است  نظارت هيئت نهم  وظيفه  هم ٢٠ م تبصره و است شده گفته وظيفه هشت ثبت قانون ٢٥ م در نكته:

  شوراي   در  كه  هفت   و  پنج  يك،  هستند   بند  سه  در  يرقطعي غ  آرا  ولي  ندارند   اعتراض  قابليت  قطعي  آراي  نظارت   هيئت  در
 دارند اعتراضقابل  ثبت عالي

بند يك ماده    رأي  الف. بين  جايي كه    .است  يرقطعيغقانون ثبت    ٢٥هيئت نظارت در مورد  اختلافي در خصوص پذيرفتن تقاضاي ثبت 
 اشخاص و اداره ثبت باشد يا اشتباهي در تصرف اشخاص تزاحم و تعارضي ايجاد شود

  .با هيئت نظارت است  ،تشخيص تعارض در اسناد مالكيت معارض ب.

 تيمالك سند، مؤخر است خشيمتفاوت باشد آنكه تار تيثبت دو سند مالك خياگر تار  .١
 معارض است. 

 كه شماره ثبت آن  يروز باشد آن سند كيثبت دو سند در  خياگر تار  .٢

 است سند معارض خواهد بود (مؤخر الثبت) شتريب
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سند    شودمي . تاريخ سندي كه مقدم است  شودميسند مالكيت معارض زماني كه از طرف اداره ثبت دو سند براي دو شخص متفاوت صادر  
و حل اختلاف آن از وظايف   موضوع از اشتباهات اداره ثبت بوده  ن يا  . باشدمي الصدور    مؤخر است سند    مؤخر مقدم الصدور و تاريخ سندي كه  

 است.   اعتراضقابلو  يرقطعيغصادره  آراء .باشدمي  ٥بند 
  ي بررسقابل   ،نفعيذشكايت    براثرو املاك صرفاً    اسنادثبتقانون ثبت، رسيدگي به اختلافات و اشتباهات مربوط به امور    ٢٥با توجه به ماده   ج.

  ذيل آن يهاتبصره مكرر قانون ثبت و  ٢٥و   ٢٥به استناد مواد  .در هيئت است
اشتباه قلمي كه باعث اخلال در حق   مثلاً  ؛شودميرئيس اداره ثبت متوجه    راساًباعث شده گزينه اشتباه شود. گاهي اشتباهات ثبتي را    صرفاً

 .كندميو درخواست اصلاح سند  كندميكسي نشده باشد خود اداره ثبت رسيدگي 
ت نظارت  ئبا قوانين اشكالي در دفاتر اسناد رسمي پيش آيد، رفع اشكال و صدور دستور با هي  هاآن چنانچه در طرز تنظيم سند و تطبيق مفاد   .٤

در محاسبه    است  . ممكنكندميورثه به دفتر اسناد رسمي مراجعه و تقاضاي تنظيم سند مالكيت    مثال  طوربه  ٢٥ماده    ٧بند  با توجه به    .است
 كه جزو وظايف هيئت نظارت است.  كنندمي يكي از ورثه اشتباه شده باشد كه به اداره ثبت مراجعه  الارثسهم

  حالات متصوره براي معامله معارض 
 هر دو معامله با سند رسمي انجام شود: .١

 صحيح بوده و معامله دوم با سند رسمي صورت گرفته است.  زيرا معامله اول قانوناً شودمي ١١٧مشمول ماده 
 هر دو معامله با سند عادي انجام شود:  .٢

در اين موارد ممكن .  خارج است  ١١٧از شمول ماده    باشدميرسمي ن  چون يكي از عناصر جرم مفقود مانده و معامله دوم
 جرم كلاهبرداري يا عناوين ديگر مجرم شناخته شود. عنوانبه است مرتكب  

 معامله اول با سند رسمي و معامله دوم با سند عادي انجام شود: .٣
 مشابه مورد دوم

 انجام شود:معامله اول با سند عادي و معامله دوم با سند رسمي  .٤
  

  

  غيرمنقول قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال 

  نكته در باب اجاره  چند
  مستأجرموجر و    نيقرارداد اجاره ب  ميسامانه امكان تنظ  نيدر ا  ١٤٠٠و مسكن مصوب    ديقانون جهش تول  ١٨برابر ماده    خودنويسسامانه  

  .است شدهفراهم  يوجه  گونههيچ  بدون پرداخت
  ش يقرارداد اقدام كنند؛ اما اگر ب  نينسبت به انعقاد ا  س يسامانه خودنو  در  ايو    يعاد  صورتبه   توانندمي  نيباشد طرف  سال  دواجاره كمتر از    اگر

  .است يدر سامانه ثبت نگردد فاقد اعتبار قانون كهدرصورتي باشد  از دو سال
  به وجود آمدن اين قانون: منشأ
  قانون اخذ سند براي ملك اختياري بود ازاينپيش

  در صورت عدم اخذ سند: 
  شدمي . ملك به چند نفر فروخته ١
  . فرار مالياتي انجام ميش د ٢
  .افتادمي فرار از دين و ... اتفاق  قصدبه ، معامله خواريزمين. ٣

  آيد.در اين قانون ديگر اسناد عادي اعتبار نداشته و از موارد فوق جلوگيري به عمل 
  بود كه طرحي به مجلس داده شد   ١٣٩٥استارت اين قانون از سال 

  طرح ارتقاي اعتبار اسناد رسمي 
  بايد الزام اتفاق بيافته نه ارتقاي اعتبار كلاًبه نتيجه رسيدند كه  رفتهرفتهو 

  در مجمع تصويب شد.  كردمي نگهبان رد  شوراي  و نموده تأييدپس از چندين مرتبه كه مجلس  نهايتاً

اگر سند عادي قابل ترتيب اثر    .١
 . باشدمي باشد مانند مورد اول 

اگر سند عادي قابل ترتيب اثر    .٢
 . شودمي نباشد مانند مورد دوم عمل 
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  و روزنامه رسمي شد.  تأييدكه  ١٤٠٣خرداد ١٧تا 
  شدن قانون الزام الاجرالازمتاريخ   ١٤٠٣تير  ٣روز ابلاغ رو هم در نظر بگيريم ميشه  ١٥

  اين تاريخ خيلي مهمه. چرا؟
  تبصره دارد.  ٢٨ماده و  ١٥اين قانون 

سامانه    اندازيراه است. مثل    ربطذي  هايارگان و    نهادهايبراي    دستورالعملاست كه    شدهبينيپيش هم در اين قانون    نامهآيين  ١٤در ادامه  
  ساغر

  ١٤٠٣ تيرماهدارد يعني از سوم  اندازيراهشدن مهلت  الاجرالازمكه يك سال از تاريخ 
  ساغر يعني 

  سامانه 
  اسناد 

  غير 
  رسمي

  سند حد نگار يا كاداستر  ديگرعبارتبه است يا خير  برگتك ابتدا بايد بررسي كنيم ببينيم سند 
  است  اسنادثبتكاداستر بخشي در 

قبل از تصويب  شدهانجام كه نسبت به آن  ايمعامله كنيممينگاه  شودميتير براي ما مهم  ٣بود ديگر قبل و بعد از تاريخ  برگتك اگر سند 
  قانون الزام بوده يا بعد از تصويب قانون

  د اين تاريخ مهم نيستنبو برگتكاما اگر سند  
هر انتقالي فقط با ثبت   يعني  ؛بايد تابع قانون الزام باشد    غيرمنقولباشه از تاريخ اجرايي شدن قانون بايد تمام معاملات    برگتكحالا اگر سند  

  مسموع نيست باشد  غيررسميرسمي معتبره در غير اين صورت اگر  
  باشد:  شدهانجاممعامله  ١٤٠٣در تاريخ ارديبهشت   مثلاًباشد  شدهانجامروي سند رسمي قبل از تاريخ الزام  ايمعاملهحالا اگر 

  اين بوده كه كليه معاملات رو مديريت كنه گذارقانون نداشته ولي هدف   وجودقانوني  اصلاًن زمان كه در آ
  اين قانون باشد.  ١ماده  ٥بايد مطابق تبصره  پس اين معامله تابع مقررات قانون سابقه ولي اعتبار اين معامله

شدن اين قانون   الاجرالازمدعاوي مربوط به مستندات اعمال حقوقي موضوع اين ماده (و نيز ملكيت و حق) كه قبل از    -١ماده    ٥تبصره  
ه به تصويب رئيس قوه قضائيه  اي كنامهمحقق شده و به ثبت نرسيده، در صورتي قابل استماع است كه قطعيت اين مستندات مطابق آيين 

  .رسد و به تشخيص وي محرز باشدمي
  بزنيد كه معاملات سابق تابع مقررات جديد باشند.  نامهآيينيعني ميگه بياييد يك 

  و ديگر تاريخ ابلاغ قانون الزام مهم نيست.  ي وجود نداردبرگتك حال اگر سند كاداستر، حد نگار يا 
  سامانه ساغر معتبر است.  اندازيراه تمام معاملات تا قبل از 

  سامانه هم هشت سال فرصت داره با صرف ثبت در سامانه ساغر معاملاتشون معتبره. اندازيراه بعد از 
  وكالت بلا عزلراجع به  ١ماده  ٢تبصره 

التحرير بر تنظيم وكالت بلاعزل انتقال مالكيت در خصوص اموال غيرمنقول موضوع اين ماده در دفاتر اسناد الثبت و حقميزان ماليات، حق
انتقال ملك استرسمي   د، سند رسمي  چنانچه ظرف نه ماه از تاريخ تنظيم وكالتنامه، اموال مذكور منتقل شوو    معادل تنظيم سند رسمي 
  .شودميالثبت تنظيم  ملك و حق   وانتقالنقل نياز به پرداخت مجدد ماليات بدون انتقال 

  ميگه ميزان ماليات حق الثبت و حق التحرير براي وكالت بلاعزل معادل تنظيم سند رسمي انتقال مالكيت است 
  شود بدون حق الثبتماه فرصت داده كه اين ملك منتقل  ٩يعني ماهيت وكالت بلاعزل رو هم مانند انتقال تعبير كرده و 

  پس در تبصره ميگه در وكالت بلاعزل اصل بر انتقال است. 
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  رمنقول يمعاملات اموال غ يقانون الزام به ثبت رسم ١٠ماده 
راجع   يثبت ادعاهاجهت  »ي ررسمياسناد غ  يرا با عنوان «سامانده ياقانون، سامانه  نيابلاغ ا خيسال از تار  كيمكلف است، ظرف  سازمان

  ي انداز كه قبل از راه   مستندات مربوط به آنو    رمنقوليو حق انتفاع و حق ارتفاق اموال غ  سال  دواز    شيمنافع ب  تيمالك  ن،يع  تيمالكبه  
  .دينما جاديهستند، ا يو فاقد سند رسم ايجادشده ورسامانه مذك

ظرف دو سال  خود در سامانه مذكور و    ينسبت به درج مستندات و ادعاها  سامانه  نيا  ياندازراه  خيمذكور مكلفند ظرف دو سال از تار  انيمدع
  يي در مراجع قضامرتبط    يدعوا  اي  يسند رسم  ميالزام به تنظ  يطرح دعوا  اي  يسند رسم  مي، حسب مورد نسبت به تنظدرج در سامانه  خياز تار

مراجع    ،ي. پس از اقدام متقاضندياقدام و مدرك مربوط را در سامانه درج نما  ت،يمالك  يمنظور اخذ سند رسمبه   گريلازم د  يقانون  رهر ام  اي
  چ ي پس از مهلت مزبور ه  .نديماده درج نما  نيآن را در سامانه موضوع ا  جهينت  زيو ن  يتوسط متقاض  شدهانجام مربوط مكلفند اقدامات    يقانون
  نه ارائه مستندات و نه طرح دعوا، هيچ ادعايي ديگر قابل ثبت نيست)  شدهگفته پس از گذشت مدت ( .ستيقابل ثبت ن امانه در س يادعائ
موات،    ،يمل  ياراض  ازجمله  يو دولت  يعموم  ياراض  هيمزبور عل  يمذكور، ادعاها  انيمدع  يو عدم اقدام قانون  الذكرفوق مواعد    يصورت انقضادر  

قابل استناد،    ، يم) دارنده سند رسياز معاملات معارض قبل  اطلاعي(ب   تيثالث با حسن ن  اشخاص  هيعل  ني و همچن  يخالصه، مستحدث و ساحل
  .ستياستماع و معارضه ن

 يكه عالماً نسبت به بارگذار  يخود به نرخ روز حسب مورد به اشخاص ثالث   رمنقوليمال غ  متيمطالبه ق  يبرا   تواندميمذكور    يمدع  ،باوجوداين
ماقبل   دي  اياند اقدام كرده يعالماً نسبت به معامله معارض با حق و اياند، خلاف واقع در سامانه اقدام كرده اي يمستند به اسناد جعل يادعاها

ماده   نيسامانه موضوع ا  يرسم  يانداز. راهرنديموارد بپذ  نيرا در ا  رمنقوليروز مال غ  متيمطالبه ق  يمكلفند دعوا  هادادگاهخود رجوع كند.  
  .گرددمي  ياعلان عموم يدر روزنامه رسم ه يقوه قضائ سيبه دستور رئ

  .جاستهمينپس تنها جايي كه دعواي الزام به تنظيم سند رسمي داريم طبق قانون جديد 
  :شدهتعريف دو سامانه كه در قانون الزام 

 . باشدمي) اين سامانه ثبت ندارد ساماندهي ادعاها غيررسميمتوجه دارندگان اسناد (يا ساغر  غيررسمي ساماندهي اسناد  .١
 متوجه دارندگان رسمي و ثبت آني) اين سامانه ثبت آني دارد و كليه معاملات بايد ثبت شود. (سامانه كاتب)(ثبت رسمي اسناد  .٢

  سامانه ساغر 
  اره و ... كه سند رسمي ندارد اعم از بيع، اج ادعاي ملكي هرگونهثبت 

  سامانه ساغر باشد  اندازيراه پس هر ادعايي كه داريم كه تاريخ انجام آن قبل از 
  سامانه كاتب

بايد در اين سامانه ثبت شود. در غير اين صورت عمل حقوقي باطل    صرفاًباشد    برگتك داراي سند    غيرمنقولهر عمل حقوقي نسبت به مال  
  دعواي استرداد عوضين مطرح كرد    توان مي نسبت به آن مسموع نيست. تنها دعوا كه    است. ثمره بطلان هم دعواي حقوقي و كيفري

  و عوضين بايد مسترد شود.  نشدهانجاميعني ميگيم اين معامله  ؛است
  رمنقول يمعاملات اموال غ يقانون الزام به ثبت رسم ١ماده 

كه    قاعياعم از عقد و ا  يقانون، هر عمل حقوق ني) ا١٠موضوع ماده (  »يررسمياسناد غ  ي«سامانه سامانده  يرسم  ياندازسال پس از راه  كي
انتقال حق ارتفاق اموال    اياز دوسال)    شيمدت ب  يبرا  يرقب  اي  يانتقال حق انتفاع (اعم از عمر  اي  نيع   تيانتقال مالك  آن  جهينت  ايموضوع  

از دو سال و    شيمدت ب  يانتقال منافع اموال مذكور برا  ديو انعقاد عقود مف  هاآن انعقاد عقد رهن در خصوص    زيباشد و وقف و ن  رمنقوليغ
اعمال    هيباشد و تعهد به انجام كل  انياع  اي از كل عرصه و    يصورت سهمبه   نكهيساختمان اعم از ا  فروشپيشو هر نوع    كيتمل  شرطبهاجاره  
باشد   نشدهثبتمذكور كه    يراجع به اعمال حقوق  يصورت دعاو  نيا  رياسناد به ثبت برسد، در غ  كيالكتروندر سامانه ثبت    ديبامذكور،    يحقوق

قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار است و    يو داور  ييشبه قضا  ،يموارد مذكور است، نزد مراجع قضائ   ديكه مف   ي، در بخشهاآن و ادله راجع به  
و اسناد    يدر خصوص آن عمل حقوق  ييتقاضا  اي  يحقوق  يدعوا  اي  يفريك  ت يشكا  چي ه  ن،ياسترداد عوض  يجز دعوا

  د، يخلع    ،يسند رسم  ميالزام به تنظ  ت، يمالك  يمعامله، ابطال سند رسم  ذ يتنف  اياثبات    يدعوا  ر،يانتقال مال غ  تيشكا  ليبه آن از قب  مربوط
  .ستيمذكور مسموع ن اجعتعهدات مندرج در آن در مر  يو الزام به اجرا دي هيتخل



 

بدون   ي اثر را به هر نحو  نياز ا  ي بخش  اي حق چاپ و نشر تمام  يشخص  چيهباشد و يشو م ليسسه وكؤ اثر متعلق به م ن يا  يو معنو يحقوق ماد هيكل
  . باشدياست و خلاف شرع و اخلاق م يقانون  گرد يناشر ندارد و بازنشر آن بدون ذكر منبع موجب پ يموافقت كتب

 

٣٢ 

  تشريفات فسخ

مشروط  مرجع قضايي يا داوري است،    رأياموال غيرمنقول، در مواردي كه ثبت فسخ مستلزم    شدهثبتمعاملات    دعواي تنفيذ فسخ  -١بصره  ت
نسبت به طرح دعواي تنفيذ فسخ اقدام    بعدازآنظرف پانزده روز  و  بر اينكه ظرف پانزده روز پس از اعمال حق فسخ، اظهارنامه رسمي ارسال

  .باشد نشدهثبت، مسموع است هرچند فسخ شود
اليه تا پايان مهلت اعمال حق فسخ يا موعد  طراحي گردد كه اگر طرفين قرارداد شرط كنند منتقلٌ  ياگونه به سامانه ثبت الكترونيك اسناد بايد  

طرفين بوده حق انجام اعمال حقوقي موضوع اين ماده را ندارد، امكان انتقال مورد معامله،   موردتوافقپرداخت ثمن و يا تا موعد ديگري كه  
  .فراهم نباشد شدهيينتعدر مهلت 
رسمي منتقل كرده باشد و در عمل حقوقي   صورتبه اليه، مورد معامله را قبل از ثبت فسخ يا انفساخ به شخص ثالثي  انچه منتقلٌچن درهرحال

ب  بعدي، وي حق فسخ نداشته باشد و يا معامله، اقاله نشده باشد، اين انتقال در حكم تلف مورد معامله بوده و اعمال حق فسخ يا انفساخ موج
  .اليه مذكور رجوع خواهد كردبعدي نيست كه در اين صورت دارنده حق فسخ مزبور به قيمت روز مال غيرمنقول، به منتقلٌ  انحلال قرارداد

اول (دارنده حق فسخ)  دهندهانتقالچنانچه منتقل اليه حق فسخ داشته باشد يا به هر نحو عين مال به ملكيت وي درآمده باشد، عين مال به 
  .گرددميمسترد 

  در قانون پيشين حق فسخ فوري و بدون تشريفات است 
  هر لفظ يا فعلي كه دلالت بر فسخ نمايد كندميبيان  ٤٤٩ماده 

  است:  يامرحلهاما در قانون الزام اعلام فسخ يك عمل تشريفاتي سه 
  مرحله اول: انشاء حق فسخ (به هر عنوان)

  دهد يرسمروز اظهارنامه  ٥١مرحله دوم: ظرف 
  فسخ را در دادگاه صالح اقامه كند.  يذتنفروز از تاريخ اظهارنامه، دعواي  ١٥مرحله سوم: ظرف 

  پس   . شودميو يا الزام ارسال اظهارنامه وجود نداشت ولي در حال حاضر اگر تشريفات فوق رعايت نشود دعوا پذيرفته ن  هامهلتدر قانون قبل  
  .باشدميضمانت اجراي اين تشريفات عدم استماع دعوي 

 كشورعالي عمومي ديوان   هيأت  ١٤٠٠/ ٣-٤ / ٨١٠رويه شماره  رأي وحدت
در ضمن عقد بيع، شرط شود در صورت عدم پرداخت اقساط ثمن در مواعد قانون مدني، چنانچه    ٤٥٤و    ٢٢٥،  ٢٢٤،  ٢٢٠،  ٢١٩مستفاد از مواد  

، فروشنده حق فسخ و استرداد مبيع را دارد، با تحقق شرط و اعمال حق فسخ ولو اينكه خريدار بدون در نظر گرفتن حق فسخ، مبيع  شدهيينتع
ه بايع مسترد شود و عدم اطلاع خريدار بعدي از شرط مذكور با توجه به درج آن در متن قرارداد،  را به شخص ديگري فروخته باشد، مبيع بايد ب

  . مال نخواهد بود ينعبه شدن شرط و زوال حق مالك اوليه نسبت   اثري ببه اقتضاي رفتار متعارف اشخاص و حق تقدم مالك، موجب  
  وحدت رويه و قانون الزام: رأيتعارض 

  شخص الف ملكي را به شخص ب فروخته و وي به ج فروخته 
  حق فسخ دارم.  هاچكمثال در صورت عدم پرداخت اقساط و يا مبالغ  طوربه الف يك حق فسخي داشته كه  

 كندمي. در اينجا الف حق فسخ خود را اعمال  دهدي نمبعد از پاس شدن دو تا چك ب، وي ملك را به ج فروخته و الباقي تعهدات را انجام  
وحدت رويه معامله دوم   رأيمبناي  (ميگه چون در زمان انتقال حق فسخ وجود داشته    ٨١٠  رأي  ولي عوضي موجود نيست كه به الف برگردد.

  .گرددي برمپس ماهيت حق فسخ وجود داشته پس اگر الف از حق فسخ استفاده كند معامله دوم از بين رفته و ملك به الف  )است
  .گرددي برماست و ملك به نفر اول  اجراقابل  وحدت رويه رأيبود  شدهدرجحال در قانون الزام ميگه اگر در معامله دوم حق فسخ 

  ١ماده  ١تبصره 
رسمي منتقل كرده باشد و در عمل حقوقي   صورتبه اليه، مورد معامله را قبل از ثبت فسخ يا انفساخ به شخص ثالثي  چنانچه منتقلٌ درهرحال

ب  بعدي، وي حق فسخ نداشته باشد و يا معامله، اقاله نشده باشد، اين انتقال در حكم تلف مورد معامله بوده و اعمال حق فسخ يا انفساخ موج
 .اليه مذكور رجوع خواهد كرد قلٌ انحلال قرارداد بعدي نيست كه در اين صورت دارنده حق فسخ مزبور به قيمت روز مال غيرمنقول، به منت

اول (دارنده حق فسخ)  دهندهانتقالچنانچه منتقل اليه حق فسخ داشته باشد يا به هر نحو عين مال به ملكيت وي درآمده باشد، عين مال به 
  .گرددميمسترد 



 

بدون   ي اثر را به هر نحو  نياز ا  ي بخش  اي حق چاپ و نشر تمام  يشخص  چيهباشد و يشو م ليسسه وكؤ اثر متعلق به م ن يا  يو معنو يحقوق ماد هيكل
  . باشدياست و خلاف شرع و اخلاق م يقانون  گرد يناشر ندارد و بازنشر آن بدون ذكر منبع موجب پ يموافقت كتب

 

٣٣ 

  است.  شدهيم تنظاين قانون نسبت به اسنادي است كه بعد از قانون الزام 
  . شودمي گيرييمتصموحدت رويه  رأيباشد طبق  شدهيمتنظ پس اگر سندي قبل از قانون الزام 

  مطابق اين قانون ديگر فسخ فوريت ندارد
  :٣ يمدنيادآوري 

  انتفاع و ...   حق هبه،شرط صحت) بيع صرف، رهن، ( عقد عيني: ايجاب، قبول، قبض 
  : ايجاب و قبولييرضا

  كرديم ي مالزام به تنظيم سند رسمي  يتدرنهاتشريفاتي: مثل بيع كه سند رسمي دارد (مطابق قانون ثبت) پس ماهيت عقد پذيرفته بود و 
  مانند عقد عيني برخورد كرده يعني غيرمنقولاما در قانون الزام با اعمال حقوقي 

  رسمي ايجاب، قبول، انتقال
  . شودمي و معامله منعقد ن شودمي عقد محقق ن اصلاًيعني بدون سند رسمي 

  .شودمي پس ديگر عقد تشريفاتي نيست. چون در عقود تشريفاتي بدون رعايت تشريفات هم عقد محقق 
  . شودمي حتي وكالت هم اخذ شود تا سند رسمي منتقل شود عقد محقق ن

استنباط نمود كه ثبت در   گونهاين   توانمي   نيبنابرا  ؛است  در سامانه ثبت نگردد، فاقد اعتبار  كهدرصورتيقانون    نيا  ١به دلالت ماده    پس
  .ندارد  ياز ثبت در سامانه اثر قانون شيو قبول پ جابيو ا آيدمي حساب به صحت عقد   طيسامانه از شرا

در خصوص اموال غيرمنقول موضوع اين ماده در    ،ل انتقال مالكيتالتحرير بر تنظيم وكالت بلاعزالثبت و حقميزان ماليات، حق  -٢تبصره  
  دفاتر اسناد رسمي معادل تنظيم سند رسمي انتقال ملك است و چنانچه ظرف نه ماه از تاريخ تنظيم وكالتنامه، اموال مذكور منتقل شود، سند 

  .شودميالثبت تنظيم  ملك و حق   وانتقالنقلرسمي انتقال بدون نياز به پرداخت مجدد ماليات 
  :٢بناي تبصره م 

كنار    درگذشته بلاعزل    نامهيعه مبادر  وكالت  صادر    درفروش عادي  افزايش    ي ول  .نمودندميهم   هايينه هز  اندازهبه ماليات    هاي ينه هزبا 
  . شودميوكالت بلاعزل با شرايط فوق دليل بر مالكيت محسوب    پس  .نمايندميواقعي فروش اعطاي وكالت    باهدففقط اشخاص    وانتقالنقل 

  ٤تبصره 
،  شودميصادر    هاآن براي    حد نگارشدن اين قانون سند مالكيت    الاجرااموال غيرمنقولي كه پس از لازم  در خصوصمفاد اين ماده    -٤تبصره  

  .اندازي نشده باشد) اين قانون راه١٠هرچند سامانه موضوع ماده (از تاريخ صدور سند مالكيت مذكور، مجري است، 
  است.  الاجرالازمصادر شود قانون الزام در خصوص آن  برگتكپس اگر بعد از تاريخ اجراي قانون سند 

  .شدهيه تعببراي معاملات بدون سند نيز سامانه ساغر 
  ؟است بايد چه كرد شدهيمتنظي كه قبل از قانون الزام برگتكولي براي معاملات سند  

  ٥تبصره 
شدن اين قانون محقق   الاجرالازمدعاوي مربوط به مستندات اعمال حقوقي موضوع اين ماده (و نيز ملكيت و حق) كه قبل از  - ٥تبصره 

رسد اي كه به تصويب رئيس قوه قضائيه مينامهشده و به ثبت نرسيده، در صورتي قابل استماع است كه قطعيت اين مستندات مطابق آيين
  .محرز باشد ،و به تشخيص وي

  ٦تبصره 
ماده، در صورت احراز تسليم عوض يا   موضوع اين  نشدهثبتمرجع قضايي در دعواي استرداد عوض يا عوضين اعمال حقوقي    -  ٦تبصره  

  .كندميو در صورت عدم احراز، دعوا را رد  حكم به استرداد خواهد دادتبادل عوضين، 
  .شودميعوضين مسترد  صرفاًقيمت روز) ديگر صادق نيست و ( ٨١١و  ٧٣٣وحدت رويه  رأي
مبيع و ثمن كماكان در مالكيت فروشنده و خريدار    درواقع بيان داشته است كه اگر مالي پس از فروش مستحق للغير درآيد،   ٧٣٣شماره    رأي

اين   گويديمكه    شودميتكميل    ٨١١وحدت رويه    رأي و فروشنده بايد از عهده غرامت وارده به خريدار برآيد و اين موضوع با    مانديمباقي  
فروشنده مكلف است معادل و    شودمي كه ملك، كارشناسي    شدهعنوان   يحاًصر  ٨١١  رأيشود كه در    يگذارارزش غرامت وارده چگونه بايد  
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٣٤ 

  رأي اين دو    درواقعآن نيز برآيد.    يهتأد  يرتأخو تا تاريخ پرداخت بايستي از عهده خسارت    را به خريدار بپردازد  رأيارزش ملك در زمان صدور  
  .وتي نداشته و مكمل يكديگرند تفا

كه در   شدي موحدت رويه بيان  رأي. مطابق شودميمستحق للغير   ملك .دهدميانجام  يامعاملهشخصي با علم به قانون الزام با سند عادي 
  به قيمت روز خسارت گرفت.   توانيماين حالت 

  كه عالم نباشد.در قانون مدني قيمت روز نداريم و بيان نموده شرط غرامت اين است 
  پس اين شخص با علم به قانون الزام بحث قيمت روز مطرح نيست

  ٩تا  ٢مواد 
  رمنقوليمعاملات اموال غ يقانون الزام به ثبت رسم  ٢ماده 
  ل ي از قب  رمنقولياشخاص در خصوص اموال غ  يخصوص  يمعامله، اسناد مربوط به قراردادها  نيمكلفند به درخواست طرف  ياسناد رسم  دفاتر

شروط    نيو همچن  نيطرف  موردتوافقثمن    قيمبلغ دق  ديباصورت   ني. در انديو ثبت نما  ميو امثال آن را تنظ  نامهعه يقولنامه، مبا  ع،يتعهد به ب
در  مقررات مربوط،    تياسقاط آن با رعا  ايانحلال و فسخ    ينيبشي و زمان پرداخت آن، پ  چك)(  ثمناقساط    ينيبشياعم از پ  هاآننظر  مورد

مذكور تابع حكم مندرج در  يقراردادها يدادرس نهيو هز ريالتحرالثبت، حقحق  لياز قب يمحاسبه عوارض و وجوه قانون مأخذ. سند درج گردد
  .باشدي ) مي(ارزش معاملات ١٣٩٤/٠٤/٣١ ياصلاح ميمستق يها اتيمال انون) ق٦٤) ماده (٣تبصره (

  موضوع اصلي قانون حاكم نسبت به اعمال حقوقي سابق است. 
  تمام شروط ضمن معامله در سند ذكر شود ٢پس طبق ماده 

  رمنقوليمعاملات اموال غ يقانون الزام به ثبت رسم  ٣ماده 
قرارداد    سينوش ينسبت به درج پ  ، يمكلفند پس از مذاكره مقدمات  يمعاملات ملك  يهامعاملات املاك اعم از مشاوران املاك و بنگاه   دلالان

امر مانع    ني. انديمنعكس نما  يبه دفاتر اسناد رسم  يسند رسم  مي مذكور را جهت تنظ  سينوشيپاسناد اقدام و    كيثبت الكترون  در سامانه
اتصال به سامانه مذكور و ارتباط دلالان معاملات املاك اعم از مشاوران املاك    ي . چگونگستين  يمردم به دفاتر اسناد رسم  ميستقمراجعه م
بنگاه  ملك  يهاو  دفاتر اسناد رسم  يمعاملات  تقس  يبا  ب  ميو  مذكور    نياسناد  از لازم  يانامهنييآ  موجببه دفاتر  ماه  سه      است كه ظرف 

  س ي رئ  بيو به تصو  شودمي  هيته   يصنعت، معدن و تجارت و راه و شهرساز  يهاوزارتخانه  يقانون توسط سازمان با همكار  نيالاجراشدن ا
  .رسديم هيقوه قضائ

  و حق تغيير متن را ندارند.  شدهتنظيمهم  نويسپيش دارند. متن  نويس پيش پس دلالان فقط حق ثبت 
  شرطي به قرارداد اضافه نمايند؟ توانمي است آيا  شدهتنظيمحال با توجه به اينكه متن از پيش  

  . باشدميدر دفتر اسناد رسمي مقدور   صرفاًپس اضافه و كم نمودن شرط به قرارداد 
ظرف سه    ريز  يارهايضوابط و مع  تيبا رعا  ديبا  يمعاملات ملك  يهاتعرفه دلالان معاملات املاك اعم از مشاوران املاك و بنگاه  -١  تبصره

  ب يو صنعت، معدن و تجارت و تصو  يراه و شهرساز  ،يدادگستر  يهامشترك سازمان، وزارتخانه   شنهادي قانون به پ  نيالاجراشدن ا  ماه از لازم  
  :شود نييتع وزيرانهيئت

  شود  نييتع ميمستق يهااتي) قانون مال٦٤موضوع ماده ( املاك ياز ارزش معاملات يبيتعرفه بر اساس ضر -١
  درصد كميسيون دلالان) ( 

  ي صورت پلكانتعرفه به   نييبر تع   ييايماده در هر منطقه جغراف  ني موضوع ا  دهيبه ثبت رس  يقراردادها  س ينوش يسالانه حجم پ  نيانگيم -٢
  .اثرگذار باشد ينزول

  .شود نييعدر هر معامله ت يافتيمبلغ سقف تعرفه در -٣
از   كي هر    ايمعامله    نيبا توافق طرف  يحت  يهر مبلغ  افتيتعرفه اثرگذار نخواهد بود و در  زانيم  نييروز مورد معامله در تع  متي ق  درهرحال

متخلف با حكم ماده، ممنوع است و    نيقرارداد در سامانه موضوع ا  س ينوشيالزحمه درج پحق   اي  ريالتحرحق   ازجملهتحت هر عنوان    هاآن
  ضمانت اجرايي مبلغ اضافه دلالي) ( .شودمي محكوم  يافت يمعادل سه برابر مبلغ در ينقد يبه جزا  يحكومت رات يتعز سازمانشعب 
و   ي قيدلالان معاملات املاك و اشخاص حق  يقانون، امكان دسترس   نيالاجرا شدن اسال از لازم  كيسازمان مكلف است ظرف   -٢  تبصره
قانون، فقط در قالب   ني) ا١موضوع ماده (  يمنظور انجام استعلامات مربوط و ثبت اعمال حقوقاسناد را به  كيبه سامانه ثبت الكترون  يحقوق

 ي و دلالان معاملات املاك) در مورد املاك دارا  نيتوسط متعامل  يشروط قرارداد  شيافزا  ايو نمونه (بدون امكان كاهش    كساني  يقراردادها
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  ي به دفاتر اسناد رسم  تواننديمذكور را داشته باشند، م   يهاخارج از قالب  يقصد ثبت عمل حقوق  كهدرصورتي   نيفراهم كند. متعامل  يسند رسم
  .نديمراجعه نما

  قانون معتبر است.  ني) ا١د ماده (صرفاً در چارچوب مفا نيمتعامل نيمابيف ي انجام هرگونه عمل حقوق -٣ تبصره
  .نمايدميتعهدي ايجاد ن گونههيچدر دفتر مشاوران املاك  شدهثبت نويسپيش گيريممي پس نتيجه 

  رمنقوليمعاملات اموال غ يقانون الزام به ثبت رسم  ٤ماده 
  ي سرقفل  اي  شهيمحل (حق كسب و پ  يحق واگذار  ا ي) و  اني(عرصه و اع  عينبه راجع    وانتقالنقل   هرگونهموظفند هنگام ثبت    ياسناد رسم  دفاتر

  مأخذ املاك را به  يقطع وانتقالنقل  اتيجدا از آن، مال ايباشد  تيبا انتقال مالك توأم نكهي) اعم از ايو ادار يتجار تياز موقع يحقوق ناش اي
صاحب حق در    ايمالك    ياعلام  يافتيوجوه در  مأخذمحل را به    يحق واگذار  وانتقالنقل  اتي) و مال%٥(  درصد  پنجبه نرخ    يارزش معاملات

اقدام و مشخصات آن را در    ك، يسامانه پرداخت الكترون  ق ياز طر  نفعي ) محاسبه و نسبت به اخذ آن از ذ%٢انتقال به نرخ دو درصد (  خيتار
  .ندينما دياسناد ق كيثبت الكترون هسامان

) ٦٤ملك موضوع ماده (  يبرابر ارزش معاملات  وپنجبيست محل، كمتر از    يمعامله حق واگذار  ي اعلام  يافتيوجوه در  كهدرصورتي  -١  تبصره
  .است اتيمحاسبه مال مأخذباشد، رقم مذكور  ميمستق يهااتيقانون مال

صورت را به   ميمستق  يهااتي) قانون مال ٦٤املاك موضوع ماده (  يارزش معاملات   زان يمكلف است م  ييو دارا   يوزارت امور اقتصاد  -٢  تبصره
و ثبت سند معامله    ميصورت سردفتر، مجاز به تنظ  ن يا  ريدر غ  د،ياعلام نما  ي اسناد به دفاتر اسناد رسم  ك يسامانه ثبت الكترون  ق ياز طر  يآن

  د. ملك ندارن وانتقالنقل اتيخصوص مال در يتعهد هيالبوده و سردفتر و منتقلٌ 
  است.  شدهمشخصمالياتي انتقال املاك  درصدهايخلاصه: 

  رمنقوليمعاملات اموال غ يقانون الزام به ثبت رسم  ٥ماده 
اسناد، نسبت    كيقانون، با اتصال به سامانه ثبت الكترون  نيالاجرا شدن اسال از لازم  كيمكلف است حداكثر ظرف    ياجتماع  تأمين  سازمان

آن اعلام  (  يبده  زانيم  يبه  ماده  موضوع  معامله،  مورد  ملك  در خصوص  ملك  واگذاركننده  قانون  ٣٧شخص  مصوب   ياجتماع  تأمين) 
صورت سردفتر مكلف    نيا  ري در غ  د،ياقدام نما  يدفاتر اسناد رسم  قيمنظور وصول آن از طربه  يالحاقات بعد  وبا اصلاحات    ١٣٥٤/٠٤/٠٣

 ي بده  نيدر قبال ا  يتيمسئول  چيو سردفتر ه  هيالمنتقلٌ   ر،ي. در فرض اخدينما  ميانتقال ملك را تنظ  يسند رسم  ن،ياست به درخواست متعامل
  .ستيدهنده ملك نبه انتقال ياجتماع تأمين نامر مانع مراجعه سازما نيندارند. ا

  از مراجع قضايي و غير قضايي صادر شود در سامانه ثبت شود رأياگر  هانارگااين است كه تمام    ٨ ٦، ٥منظور مواد 
  هاي شهردارييسيونكم رأيمثال  طوربه 

  ي بده   زان يم  شودميمبني بر محكوميت شخصي صادر    رأيبه سامانه متصل شده تا اگر    هاسازمان و    هاارگان كه تمام    شودمي پس بيان  
  شود.   استعلامقابل آني در سامانه  صورتبه شخص واگذاركننده ملك

  ٩تا  ٦مواد 
  سال   كي  ظرف  حداكثر  مكلفند  است، شده  هاآن ملك منوط به اعلام نظر    وانتقالنقل   ن،يكه طبق قوان  ياجرائ  هايدستگاه  هيـ كل  ٦  ماده

.  ند ياقدام نما  يآن  صورتبه اسناد، نسبت به اعلام پاسخ استعلام    كيبه سامانه ثبت الكترون  بااتصالقانون    ناي  شدن  الاجرالازم  از  پس
توسط سردفتر   نيانتقال ملك به درخواست متعامل  يو سند رسم  تلقي  معامله  انجام  جواز  منزلهبه مذكور    قي استعلام به طر  سخعدم ارسال پا

  .شودمي  ميتنظ ياسناد رسم
و كاركن١  تبصره مقامات  اـ  از حكم  مقرر    نيان متخلف  مجازات  به  (  دربندماده،  ماده  رس)  ٩«د»  ادار  يدگ يقانون  تخلفات  مصوب    يبه 

  .شوندميمحكوم  ١٣٧٢/٩/٧
مورد  ٢  تبصره در  در    وانتقالنقل ـ  واقع  (  ياصل  يثبت  هايپلاك املاك  ماده  مفاد  جامع  )  ٣كه  مصوب (  نگار  حد قانون  كشور   كاداستر) 

  اي  كشاورزي  جهاد  هايوزارتخانه  نظراست، حسب مورد، مهلت اعلام  دهيكامل اجرا نگرد  صورتبه  يدر آن پلاك اصل  ١٣٩٣/١١/١٢
  .است اهم  كيحداكثر  يراه و شهرساز

، حقوق متعلقه  هاستآنبر عهده    ي كه وصول آن طبق مقررات قانون  ي و عموم  يوجوه دولت  افتيدر  يموظفند برا   يـ دفاتر اسناد رسم٧  ماده
  ز يوار  شودمي   نيكل كشور مع  داريخزانه كه نزد    هاييحساب  اي  حساببه   ي آن  صورتبه سازمان    تأييدمورد    ي كيسامانه الكترون  ق يرا از طر

  .ندينما
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 شود مي  هيته   ييو دارا  يوزارت امور اقتصاد  يسازمان با همكار  وسيلهبه قانون    نيشدن ا  الاجرالازمماه از    ماده ظرف سه  نيا  ياجرائ  نامهآيين
  .رسدمي وزيرانهيئت  بيو به تصو

  ي و املاك و اراض   هيبه امور ابن  يدگيرس  يبرا  نيقوان  موجببه كه    يصلاحذيمراجع    ريها، شوراها و ساونيسيكم  ،يـ مراجع قضائ  ٨  ماده
  ر ييخصوص تغ  صادره در  يقطع   يآرا  نيو همچن  ي نيحق ع  هرگونهو سلب    جاديمربوط به ا  يقطع  يو آرا   ماتي، مكلفند تصماندشدهتعيين
به سازمان اعلام    يآن  صورتبه سامانه    ق ياز طر  ،رأيموضوع    ييايرا با ذكر مختصات جغراف  يبنا در مورد هر پلاك ثبت  بيتخر  اي  يكاربر

  ي ك يبه    تيماده موجب محكوم  ني. تخلف از حكم ادي املاك درج نما  كيدر دفتر الكترون  يآن. سازمان موظف است اطلاعات مذكور را  ندينما
  .شودمي ١٣٩٢/٢/١مصوب  يقانون مجازات اسلام ) ١٩موضوع ماده ( ششدرجه  يريتعز يهامجازاتاز 

جبران   مسئول  يقواعد ضمان قهر  تيوارد شود، متخلف با رعا  يبه دارنده سند رسم   يماده، خسارت  ني تخلف از ا  درنتيجهـ چنانچه    تبصره
  .است ديدهزيان خسارات وارده به 

  ي ك ياثر ندهند، به    بي قانون ترت  نيا)  ١موضوع ماده (  ازجمله  يكه به مفاد اسناد رسم  يعموم  اي  يمأموران دولت  اياز قضات    كيـ هر  ٩  ماده
قضات به    ايو چنانچه در اثر تخلف مأموران    شوندميمحكوم    يقانون مجازات اسلام)  ١٩درجه شش موضوع ماده (  يريتعز  هايمجازات از  

  است.  ديدهزيانجبران خسارات وارده به  مسئول يقواعد ضمان قهر تيوارد شود، متخلف با رعا يخسارت ياسناد رسم نفعانذي اي ندارندگا
  (سامانه ادعا يا ساغر)  رمنقوليمعاملات اموال غ يقانون الزام به ثبت رسم ١٠ماده 

را با عنوان «ساماندهي اسناد غيررسمي» جهت ثبت ادعاهاي راجع   ايسامانه سال از تاريخ ابلاغ اين قانون،  سازمان مكلف است، ظرف يك
سامانه    اندازيراهاز  قبل    كهآنو حق انتفاع و حق ارتفاق اموال غيرمنقول و مستندات مربوط به    سال  دوبه مالكيت عين، مالكيت منافع بيش از  

  .و فاقد سند رسمي هستند، ايجاد نمايد ايجادشدهمذكور 
  سامانه هر ادعايي فاقد سند رسمي در سامانه درج شود  اندازيراه بعد از   سال دومهلت: اشخاص تا 

  پس سامانه ساغر مخصوص معاملاتي است كه قبل از به وجود آمدن سامانه است. 
خود در سامانه مذكور و ظرف دو سال   يسامانه نسبت به درج مستندات و ادعاها  نيا  اندازيراه  خيسال از تار  مذكور مكلفند ظرف دو  انيمدع

  ي مرتبط در مراجع قضائ  يدعوا اي يسند رسم  ميالزام به تنظ يطرح دعوا  اي ي سند رسم  ميدرج در سامانه، حسب مورد نسبت به تنظ خياز تار
مراجع    ،ي. پس از اقدام متقاضندياقدام و مدرك مربوط را در سامانه درج نما  ت،يمالك  يسند رسم  اخذ  منظوربه   گريلازم د  يقانون  رهر ام  اي

  چ ي . پس از مهلت مزبور هنديماده درج نما  نيآن را در سامانه موضوع ا  جهينت  زيو ن  متقاضي  توسط   شدهانجام مربوط مكلفند اقدامات    يقانون
  ي عموم  ي اراض  هيمزبور عل  يمذكور، ادعاها   ان يمدع  يو عدم اقدام قانون  الذكرفوق مواعد    يصورت انقضا  . درستيقابل ثبت ن  امانهدر س  يادعائ

از معاملات معارض    اطلاعبي(  تياشخاص ثالث با حسن ن  هيعل  ن يو همچن  يموات، خالصه، مستحدث و ساحل  ،يمل  ياراض  ازجمله  يو دولت
  .ستياستناد، استماع و معارضه نقابل  ،يم) دارنده سند رسيقبل

 يكه عالماً نسبت به بارگذار  يخود به نرخ روز حسب مورد به اشخاص ثالث   رمنقوليمال غ  متيمطالبه ق  يبرا   تواندميمذكور    يمدع  ،باوجوداين
ماقبل   دي  اي اندكردهاقدام  يعالماً نسبت به معامله معارض با حق و اي ،اندكردهخلاف واقع در سامانه اقدام  اي يمستند به اسناد جعل يادعاها

ماده   نيسامانه موضوع ا  يرسم  اندازيراه.  رنديموارد بپذ  نيرا در ا  رمنقوليروز مال غ  متيمطالبه ق  يمكلفند دعوا  هادادگاهخود رجوع كند.  
  .گرددمي  ياعلان عموم يدر روزنامه رسم هقضائي قوه سيبه دستور رئ

  جايگاه قانون تعين تكليف در قانون الزام 

و اگر معترضي وجود   شدمي  آگهيطبق تصرف ادعاي مالكيت انجام دهد،    تواندميكه شخص متصرف    كندميقانون تعيين تكليف بيان  
  . شودمينداشته باشد سند به نام وي صادر 

  ، دبيرشهرسازي و مسكن، نماينده جهاد، نماينده قاضي نفرعضو دارد: رئيس ثبت منطقه، يك   رپنج نف قانون تعيين تكليف
  .شودميو اگر صحت داشته باشد سند صادر  كنندميموضوع و ادعا رو بررسي  هااينكه 

  .شودمي حال اگر اين املاك در قانون تعيين تكليف اخذ سند نمايند ديگر شامل حال سامانه ساغر ن
 اندازيراه . پرونده در هيئت تعيين تكليف است كه سامانه ساغر  شودميد ملكي با سند عادي در قانون تعيين تكليف تقاضاي سند  فرض كني

  تعارض دارد  يكديگر. در اين حالت اين دو نهاد با شودمي
گير بود اول درج مستندات در سامانه ساغر   حال اگر تكليفي كه در سامانه ساغر قابل انجام است در قانون تعيين تكليف يا قانون ساماندهي

  صادره را در سامانه درج كنيد. رأيرا انجام داده تا به تكاليف خود عمل نمايي. سپس با مراجعه به قانون تعيين تكليف 
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  . شودميبه اين سامانه ختم   غيرمنقولتمام موضوعات مربوط به اموال  گيريممي پس نتيجه 
  (مهم)  ١٠ماده  ٣ تبصره

(سازمان امور اراضي كشور) مكلفند حسب مورد در خصوص  خارج از شهر)  (و وزارت جهاد كشاورزي    (داخل شهر)  بنياد مسكن انقلاب اسلامي  
و   زراعي  اراضي  و  شهرها،    هايباغ اراضي و مستحدثات داخل در محدوده طرح هادي روستاها  قانوني  از محدوده   شناسايي   ضمنخارج 

پس از استعلام از سازمان منابع طبيعي و  ) اقدام نموده و  ام.نسبت به تهيه نقشه داراي مختصات جغرافيايي (يو.تي،  مذكور  املاك  متصرفان
اراضي ملي، منابع طبيعي،    ازجمله  آبخيزداري كشور و سازمان ملي زمين و مسكن مبني بر عدم تداخل محدوده مورد تصرف با اراضي عمومي،

مذكور را در هر پلاك    هاينقشه . سازمان موظف است  مراتب را جهت صدور سند مالكيت به سازمان اعلام كننداراضي مستحدث و موات،  
اق نمايد.  ، جهت اطلاع مردم در سامانه موضوع اين ماده، درج و نيز در محل الصشدهشناسايي اصلي منضم به اسامي متصرفين قانوني قطعات  

از    ماه   ششاعتراض داشته باشند بايد ظرف    شدهاعلام، به نقشه مذكور يا متصرفان  نفع ذي اشخاص    كهدرصورتي
از تاريخ ثبت اعتراض، دادخواست    ماه  يكمعترض مكلف است ظرف    تاريخ بارگذاري، اعتراض خود را در سامانه ثبت نمايند.

قطعي    حكمبه م دادخواست را در سامانه درج نمايد. در اين صورت صدور سند مالكيت، موكول  خود را به دادگاه صالح تقديم و گواهي تقدي
اعتراض در مهلت قانوني واصل نگردد يا معترض، گواهي تقديم دادخواست را ارائه نكند، اداره ثبت محل،    كهدرصورتي.  بود  خواهددادگاه  

  .مكلف به صدور سند مالكيت براي متصرف قانوني است
  . شودميو اگر ادعايي باشد فقط دعواي استرداد عوضين مطرح  شودنمي اين قانون هر سندي صادر شود ديگر ابطال طبق 

  ١٠ماده  ٤ تبصره
انتقال با رعايت قوانين و مقررات مربوط به    باهدفوزارت راه و شهرسازي و بنياد مسكن انقلاب اسلامي مكلفند پس از تخصيص زمين   

  ديدهآسيب متقاضيان    ازجملهموضوع اين تبصره و متقاضي تخصيص زمين    هايدستگاهمابين  دولتي و رعايت قرارداد في  هايزمينواگذاري  
) اين  ١جهت انجام تكاليف قانوني مذكور در ماده (  شونده  واگذارسال از تاريخ انجام كامل تعهدات قراردادي   ظرف يك  از حوادث طبيعي،  

  .پس يك سال بعد از اتمام قرارداد بايد در سامانه ثبت كنند)( نمايندقانون اقدام  
  ي تخصيص ملك به افراد فاقد مسكن است.مسكن انقلاب اسلام اديو بن يوزارت راه و شهرسازنكته: هدف اصلي 

  تبصره)  ترينمهم( ١٠ماده  ٥تبصره 
ـ شخصي كه با علم به عدم استحقاق رأساً يا توسط ديگري اقدام به درج سند عادي در سامانه موضوع اين ماده نمايد، به جزاي   ٥  تبصره

واهد شد. چنانچه در اين راستا جرمي از قبيل جعل اسناد يا تباني براي بردن يا %) قيمت روز ملك محكوم خ٢٠نقدي معادل بيست درصد (
  .شودميانتقال مال غير نيز واقع شود، مرتكب علاوه بر جزاي نقدي مذكور، به مجازات مقرر براي جرائم ارتكابي نيز محكوم 

  جرم: درج سند عادي در سامانه ساغر با علم به عدم استحقاق 
  ريانتقال مال غ ايبردن  يبرا   يتبان ايجعل اسناد  لياز قب مندرج در قانون جرائمدرصد قيمت روز ملك + ساير  ٢٠قدي مجازات: جزاي ن

  ١٠ماده  ٦تبصره 
و ماده  )  ٩٩ماده (  هايكميسيوناز    يكيو    شدهدرج  تيمالك  يآپارتمان، ادعا  كياز    يماده در رابطه با واحد  نيچنانچه در سامانه موضوع ا

  ب يتخر  رأيمنجر به صدور    مهيعدم پرداخت جر  ليمذكور به دل  رأي  ايصادر    مه يجر  اخذبه    رأيخصوص آن،    در  يقانون شهردار)  ١٠٠(
  مه يو علت جر  زان يم  وليكن  نديساختمان را صادر نما  كار  پايان  يمكلفند گواه  هادهياريو    هابخشداري ،  هاشهرداريحسب مورد،    ؛باشد   بناشده

  .ذكر شود كارانيپا يدر گواه ديبا ياختصاص هايقسمت هايجريمهقسمت مشترك و 
مشترك به نسبت    هايقسمت  نيو همچن  ياختصاص  هايقسمت  مه يو علت جر  زان يهر واحد، م  ي كيتفك  ت يموظف است در سند مالك  سازمان

ذكرشده در هر سند به    مهيصورت پرداخت جر   صرفاً در  ر، يبه غ  ت يسند انتقال مالك  ميصورت، تنظ  ني . در اديرا ذكر نما  يمساحت اختصاص
 رأي  ي مانع از اجرا  تياست. صدور سند مالك  پذيرامكان   ران يا  ياسلام   يجمهور  يمطابق نرخ شاخص سالانه بانك مركز  شدهتعديل  متيق

  .باشدمين هاشهرداريو مقررات مرتبط با  نيمذكور و اعمال قوان هايكميسيونصادره از 
  ت ي باشد، سازمان مكلف است سند مالك  مهياز پرداخت جر  ريغ  يآن آپارتمان منوط به انجام اقدامات و اصلاحات  يكار برا  انيپا  يگواه  اخذ  اگر

انجام    نهيهم واحد مذكور از هزآن واحد و پرداخت س  يهر واحد را صرفاً در صورت انجام اقدامات و اصلاحات مربوط به قسمت اختصاص
مشترك   هايقسمتو انجام اقدامات و اصلاحات    نهيو وصول هز  نيي. نحوه تعديمشترك صادر نما  هايقسمتاقدامات و اصلاحات مربوط به  

  ب يو به تصو  شودمي   هيته   يمسكن انقلاب اسلام   اديو بن  يكشور و راه و شهرساز  هايوزارتخانه   ياست كه با همكار  اينامهآيين  موجببه 



 

بدون   ي اثر را به هر نحو  نياز ا  ي بخش  اي حق چاپ و نشر تمام  يشخص  چيهباشد و يشو م ليسسه وكؤ اثر متعلق به م ن يا  يو معنو يحقوق ماد هيكل
  . باشدياست و خلاف شرع و اخلاق م يقانون  گرد يناشر ندارد و بازنشر آن بدون ذكر منبع موجب پ يموافقت كتب
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آن واحد ممنوع است و   يبرا  تيكامل باشد، صدور سند مالك  وقمعقلعحكم    يدارا  يواحد ساختمان  كي  كهدرصورتي.  رسدمي  وزيرانهيئت
  . رديسازمان قرار گ اريآن واحد، در اخت ينام متصرف قانون ديصرفاً با
  ١٠ماده  ٧ تبصره

، صدور سند  باشد  شدهاثباتچنانچه در خصوص يك مال غيرمنقول در سامانه موضوع اين ماده، ادعائي، ثبت و آن ادعا نزد مرجع صالح   
 بندموضوع  هايبدهيمرتبط با آن مال غيرمنقول به نهادهاي عمومي و دولتي از قبيل    هايبدهيمالكيت براي آن مال غيرمنقول بدون تسويه  

) قانون ٧٤با اصلاحات و الحاقات بعدي و تبصره ماده (  ١٣٨٥/٥/٢٤قانون تسهيل تنظيم اسناد در دفاتر اسناد رسمي مصوب    ) ١«ج» ماده (
  هايبدهي با اصلاحات و الحاقات بعدي، بلامانع است. تنظيم سند انتقال مالكيت به غير صرفاً پس از تسويه   ١٣٣٤/٤/١١شهرداري مصوب  

شده مطابق نرخ شاخص سالانه قيمتي بانك مركزي جز در مواردي  انكار حق دريافت طلب خود به قيمت تعديلاست. بست پذيرامكانمذكور 
  .باشد را دارد ايجادشدهكه عرفاً تغييرات جزئي در ارزش پول  

پرداخت ماليات   مثال در خصوص  طوربه :  با اصلاحات و الحاقات بعدي ١٣٨٥/٥/٢٤قانون تسهيل تنظيم اسناد در دفاتر اسناد رسمي مصوب  
به سردفتر اسناد رسمي اين اختيار را داده است كه با استناد به قانون بدون استعلام از دارايي و پرداخت ماليات ملك، سند صادر   وانتقالنقل 

  نمايد.
م شود تا بتوان سند  مالي انجا  هايحسابتسويهكليه    حتماًباشد بايد    شدهاعمالاگر در خصوص ملكي اين قانون    كندمي پس تبصره بيان  

  صادر شود.
  مهم) ( ١٠ ماده ١٠ تبصره

  غيررسمي اسناد    يسامانه سامانده  اندازيراهسال پس از    ٨حداكثر تا    ريز  ط يشرا  هيكل  تيماده، با رعا  ن يموضوع ا  ياشخاص فاقد سند رسم
مقرر    يصورت مشمول ضمانت اجرا  نيا  ريقانون را انجام دهند، در غ  نيا)  ١موضوع ماده (  يصرفاً در سامانه مذكور، اعمال حقوق  توانندمي

  .شوندميقانون  نيا) ١در ماده (
با  نيا حقوق  ح،يصر  طوربه شود كه    يطراح  ايگونه به   ديسامانه  انجام عمل  انتقال رسم  ، يدر زمان  ابطال آن، به    تيمالك  يعدم  و امكان 

  :اعلام و در سامانه درج شود  هاليمنتقلٌ
  شروط زير را بايد انجام داده باشد

  .باشد شدهانجام) تيمالك ي سند رسم افتيدر يلازم برا يماده (شامل ثبت ادعا و اقدام قانون نياقدامات مذكور در صدر ا هيـ كل١
  .نشده باشد تيمالك سند صدورمنجر به   ايرد نشده  صلاحذي مراجع  توسط  سامانه، در شدهثبت يـ ادعا٢
  .نباشد نگار  حدسند  يدارا رمنقولِيمال غ خصوص دردر سامانه،  شدهثبت يـ ادعا٣
قانون،    نيا)  ٦ماده ()  ٢مفاد تبصره (  تيـ با رعا  يراه و شهرساز  ا ي  يجهاد كشاورز  هايوزارتخانه ـ حسب مورد از    تيـ پاسخ استعلام مالك٤

  .ست ين ي اعلام و در قرارداد درج شود. عدم پاسخ به استعلام در مهلت مذكور مانع انجام عمل حقوق هاليبه منتقل 
  قانون الزام ١يادآوري ماده 

اعم از عقد و   يقانون، هر عمل حقوق ني) ا١٠موضوع ماده ( »يررسمياسناد غ ي«سامانه سامانده يرسم اندازيراهپس از   سال يكـ ١ ماده
انتقال حق ارتفاق    اي)  سال  دو از    ش يمدت ب  يبرا  يرقب  اي  يانتقال حق انتفاع (اعم از عمر  اي  نيع  تيانتقال مالك  آن  جهينت  ايكه موضوع    قاعيا

از دو سال    ش يمدت ب  يانتقال منافع اموال مذكور برا  ديو انعقاد عقود مف  هاآن انعقاد عقد رهن در خصوص    زني  و  وقف  و   باشد  رمنقوليغاموال  
  ه يباشد و تعهد به انجام كل  انياع  ا ياز كل عرصه و    يسهم  صورتبه   نكه يساختمان اعم از ا  فروشپيشو هر نوع    كيتمل  شرطبه و اجاره  

 نشدهثبتمذكور كه    يراجع به اعمال حقوق  يوصورت دعا  نيا  رياسناد به ثبت برسد، در غ  كيدر سامانه ثبت الكترون  ديبا  ذكور،م  ياعمال حقوق
قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار   يو داور  يشبه قضائ  ،يموارد مذكور است، نزد مراجع قضائ  د يكه مف  ي ، در بخشهاآن باشد و ادله راجع به  

و اسناد مربوط به آن از    يدر خصوص آن عمل حقوق  ييتقاضا  اي  ي حقوق  يدعوا  اي  يفريك  ت يشكا  چيه   ن،يعوض  سترداد ا  ي است و جز دعوا
و الزام    د ي  هيتخل  د، يخلع    ،يسند رسم  ميالزام به تنظ  ت،يمالك  يمعامله، ابطال سند رسم   ذيتنف  اياثبات    يدعوا  ر، يانتقال مال غ  تيشكا  ليقب

  . ستيتعهدات مندرج در آن در مراجع مذكور مسموع ن  يبه اجرا
 شده ثبتمانند اسناد    تواندمي  اگر شرايط فوق در تبصره را انجام داده باشيسند    بودن  داراعدم    باوجود  كندميپس تبصره بيان  

  توسط سامانه ساغر معاملات خود را در سامانه كاتب ثبت كند
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  مواعد مهم 
  شود  اندازيراه بعد از اجرايي شدن قانون بايد سامانه ساغر  سال يكمهلت 

  اول مهلت درج در سامانه است سال دو
  دو سال دوم مهلت دعوا است 

تا در سامانه كاتب ثبت شود. مخصوص اسناد فاقد سند رسمي است كه شرايط    دهدمي سال هم اجازه عمل حقوقي كه سامانه ساغر    مهلت  ٨
  لازم را دارند. 

  ١١ ماده
) اين قانون، مبادرت به  ١در معاملات موضوع ماده (  توانند مي معاملات ملكي) ن  هايبنگاهدلالان معاملات املاك (اعم از مشاوران املاك و   

  : تنظيم سند عادي قرارداد نمايند. متخلفان از حكم اين ماده، با حكم شعب سازمان تعزيرات حكومتي
  اي معادل سه برابر آن، به تعليق پروانه كسب به مدت شش ماه دلالي دريافتي و جريمهدر مرتبه اول علاوه بر استرداد حق  
  معادل شش برابر آن و تعليق پروانه كسب به مدت يك سال ايجريمهدر مرتبه دوم به استرداد حق دلالي دريافتي و  
  شوندمي، به ابطال پروانه كسب محكوم اخيرالذكردر مرتبه سوم علاوه بر مجازات. 

 نمونه تست  
 ارزش  ميزان  دارايي  و  اقتصادي  امور  وزارت  چنانچه  ،غيرمنقول  اموال  معاملات  رسمي  ثبت   به  الزام  قانون به  توجه  با- 

  مورد   كدام  نكند،  اعلام  رسمي  اسناد  دفاتر  به  اسناد  الكترونيك  ثبت  سامانه  طريق  از  آني  صورتبه  را  املاك  معاملاتي
 ) ١٤٠٣ وكلا (مركزاست؟ صحيح زير

آني در سامانه ثبت الكترونيك استاد تنظيم سند    صورتبه دفترخانه مجدداً از اداره دارايي مربوطه استعلام، در صورت عدم وصول پاسخ  الف.  
كه بيان داشته وزارت امور   ٤ماده  ٢مطابق تبصره  .ملك ندارد وانتقالنقلاز سوي دفترخانه بلامانع و منتقل اليه تعهدي در خصوص ماليات 

آني در اختيار دفاتر اسناد رسمي قرار دهد، در حال حاضر در رويه    صورتبهاملاك را    يامنطقه و دارايي مكلف است ارزش معاملاتي و  اقتصاد  
  است.  طورنيهمهم 

نمايد اشتباه است. چون  حال اگر اين اتفاق نيافتد سردفتر را مبرا از مسئوليت كرده است پس اينكه ادعا شود دفترخانه بايد مجدد استعلام اخذ  
 عليه مبري از مسئوليت هستند.  منتقل و سردفتر استعلام مجددي وجود ندارد و 

آني در سامانه ثبت الكترونيك اسناد، تنظيم سند از    صورتبه دفترخانه مجدداً از اداره دارايي مربوطه استعلام در صورت عدم وصول پاسخ    ب.
تنظيم سند بلامانع    .مسئوليت تضامني خواهند داشت  وانتقالنقل املين نسبت به پرداخت ماليات  سوي دفترخانه بلامانع در اين صورت متع

 است ولي استعلام مجدد الزامي ندارد. 
و    سردفتر  .ملك ندارند  وانتقالنقل دفترخانه مجاز به تنظيم و ثبت سند معامله بوده و سردفتر و منتقل اليه تعهدي در خصوص ماليات   ج.

 ندارند.  وانتقالنقل منتقل عليه تعهدي در خصوص ماليات 
مسئوليت تضامني   وانتقالنقلت به پرداخت ماليات  نسبت به تنظيم و ثبت سند معامله اقدام، در اين صورت متعاملين نسب  تواند ميدفترخانه   د.

 فقط بر عهده فروشنده است.  وانتقال نقل مسئول ماليات متعاملين مسئوليت تضامني ندارند .خواهند داشت

  معاملات   رسمي  ثبت  به  الزام  قانون  ١٠  ماده  موضوع  عادي»  اسناد   «ساماندهي  سامانه  ايجاد  خصوص  در  مورد  كدام  -
  )١٤٠٣ وكلا (مركز  است؟ صحيح  غيرمنقول اموال
 غيرمنقول  معاملات ثبت به الزام قانون ١٠ ماده

سامانه مذكور را جهت ثبت ادعاهاي راجع به مالكيت عين، مالكيت منافع    ، ثبت مكلف است ظرف يك سال از تاريخ ابلاغ قانون  سازمان  .١
  .كه فاقد سند رسمي هستند. ايجاد نمايد غيرمنقولبيش از دو سال و حق انتفاع و حق ارتفاق اموال 

سامانه ساماندهي اسناد    ٣/٤/١٤٠٣از تاريخ ابلاغ يعني    سال  كيسازمان ثبت مكلف است ظرف    بيان داشته كه  ١٠ماده  
به مالكيت عين، منفعت بالاي    را ايجاد كرده  غيررسمي  انتفاع يا حق  سال  دوو هر شخص حقيقي يا حقوقي هر ادعايي راجع  ، حق 

 كند.  يبارگذارارتفاقي دارد مداركش را ظرف دو سال در اين سامانه 



 

بدون   ي اثر را به هر نحو  نياز ا  ي بخش  اي حق چاپ و نشر تمام  يشخص  چيهباشد و يشو م ليسسه وكؤ اثر متعلق به م ن يا  يو معنو يحقوق ماد هيكل
  . باشدياست و خلاف شرع و اخلاق م يقانون  گرد يناشر ندارد و بازنشر آن بدون ذكر منبع موجب پ يموافقت كتب

 

٤٠ 

از تاريخ تصويب  سازمان ثبت مكلف   .٢ سامانه مذكور را جهت ثبت ادعاهاي راجع به مالكيت عين   اجرايي  نامهآييناست ظرف دو سال 
 .كه فاقد سند رسمي هستند. ايجاد نمايد  غيرمنقولمالكيت منافع بيش از دو سال و حق انتفاع و حق ارتفاق اموال 

سامانه مذكور را جهت ثبت ادعاهاي راجع به مالكيت عين مالكيت منافع بيش    ريخ ابلاغ قانونظرف دو سال از تاثبت مكلف است    سازمان  .٣
 .كه فاقد سند رسمي هستند، ايجاد نمايد غيرمنقولاز دو سال و حق انتفاع و حق ارتفاق اموال 

ي راجع به مالكيت عين مالكيت منافع  ، سامانه مذكور را جهت ثبت ادعاهااست ظرف دو سال از تاريخ ابلاغ قانونسازمان ثبت مكلف   .٤
  .كه فاقد سند رسمي هستند. ايجاد نمايد غيرمنقولبيش از سه سال و حق انتفاع و حق ارتفاق اموال 

 داده سالهكيظرف دو سال به اشخاص مهلت داده ولي به سازمان مهلت 

  و   اراضي  متصرفان  شناسايي  ،غيرمنقول  اموال  معاملات  رسمي  ثبت  به  الزام  قانون  ١٠  ماده  ٣  تبصره   به  توجه   با  -
  كدام  عهده بر شهرها محدوده از خارج يهاباغ  و زارعي اراضي و روستاها هادي طرح  محدوده در داخل  ثاتمستحدِ
 ) ١٤٠٣ وكلا (مركزاست؟ زير مراجع 

 وزارت جهاد كشاورزي بنياد مسكن انقلاب اسلامي، ادارات ثبت و  الف.
 بنياد مسكن انقلاب اسلامي، وزارت جهاد كشاورزي و وزارت راه و شهرسازي ب.
 ي شهرسازراه و  وزارتبنياد مسكن انقلاب اسلامي و  ج.
  جهاد كشاورزي  وزارتبنياد مسكن انقلاب اسلامي و  د.

وظايف بنياد مسكن  در حيطه  اراضي داخل در طرح هادي يا در محدوده روستاها كنيم    اقدام به شناساييبا توجه به اين قانون زماني كه  نكته:  
  نمايد.  اظهارنظروزارت جهاد كشاورزي بايد  باشنداراضي و باغات خارج از محدوده  كهي درصورتولي  انقلاب اسلامي است

  .گذاردي مار دفاتر اسناد رسمي . در اختي.اداره ثبت فقط وضعيت بازداشتي ملك، ممنوع المعامله نبودن اشخاص و. 
  . باشدمي مرجع صالح  است محدودهملكي داخل محدوده يا خارج از  استعلام اينكه  جهتهموزارت راه و شهرسازي 

در صورت وجود ملك داخل محدوده استعلام از سوي شهرداري و خارج از محدوده اخذ استعلام از سوي وزارت جهاد كشاورزي صورت  
  . پذيردمي

  ١٣٩٠ي مصوب فاقد سند رسم هايساختمانو  ياراض يثبت تيوضع فيتكل نييتع قانون
  مالكيت صادر شودهدف اين قانون اين است كه بدون مراجعه به دادگاه سند 

  سند و انتقال نمايد. تنظيماز مالك تقاضا كند تا با حضور در دفتر اسناد رسمي اقدام به    بدواًدارنده سند عادي براي اخذ سند مالكيت 
  . شودميدر غير اين صورت دعواي الزام به تنظيم سند مطرح 

وجود دارد   مفقودالاثردر بين ورثه وي حداقل يك نفر فوتي يا غائب    و  استمفقودالاثراگر دعواي الزام به تنظيم به دليل فوت مالك يا غايب  
  مطابق قانون تعيين تكليف تقاضاي صدور سند مالكيت كنيم

  . شودميكه با دارا بودن شرايط لازم و بدون حكم دادگاه سند مالكيت صادر 

  شرايط عام قانون تعيين تكليف

  تمامي شروط بايد وجود داشته باشد
 شوند ميشرايط خاص مشمول قانون تعيين تكليف  رعايت با شدهثبت املاك در جريان ثبت و  .١
 تقاضاي سند مالكيت نمايد.) تواند مي غاصب نسبت به ملك مغصوبه ن( تصرفات بايد قانوني باشد. منشأ .٢
  مهم) (. شوند مياملاك ملي، منابع طبيعي، موات، دولتي و عمومي مشمول قانون تعيين تكليف ن .٣

  فاقد شمول قانون تعيين تكليف است  شدهخريداري وپرورشآموزشمثال ملكي كه از وزارت  طوره ب
  شرايط خاص قانون تعيين تكليف جهت اخذ سند مالكيت مفروزي

  حداقل يك شرط بايد وجود داشته باشد
  دانگشش سند مالكيت مفروزي: 

  نيست  شدهتفكيك از شركا مجزا و  يكهيچسند مالكيت مشاعي: سند مشاع كه سهم 
  مفروزيشرايط خاص قانون تعيين تكليف جهت اخذ سند مالكيت 
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٤١ 

است و    ي قانون  زيكه منشأ تصرفات متصرفان، ن  يثبت  باسابقه   ياراض  يبر رو  شدهاحداث  هايساختمان   تيصدور اسناد مالك  منظوربه ـ  ١  ماده 
  ي كي به علت وجود حداقل  فوق را دارند لكن    ط يكه شرا  يو باغات  يزراع  هاينسقو    يكشاورز  ياراض  يبرا  تيصدور اسناد مالك  نيهمچن

  ،باشد مي ن سوريم  هاآن يبرا يجار نيقوان قياز طر يمفروز تي سند مالك صدور ر،ياز موارد ز
  ه، يقوه قضائ  س يبه انتخاب رئ  يقاض  كيبا حضور    شودمي  دهينام هيئتقانون    نيحل اختلاف كه در ا  هايهيئت  اي  هيئت  يدر هر حوزه ثبت

. گرددمي  ليآنان تشكـ مقامقائم اي ياداره جهاد كشاورز  سيرئ اي ياداره راه و شهرساز  سيو حسب مورد رئ يو مقامقائم اياداره ثبت  سيرئ
  .كندمي  رأيلازم و جلب نظر كارشناس مبادرت به صدور    قاتيو در صورت لزوم انجام تحق  شدهارائه   لي مدارك و دلا  يمذكور با بررس  هيئت

  ي نفر از ورثه و كي و حداقل  يالف ـ فوت مالك رسم 
  ي نفر از ورثه و كيبه حداقل   يعدم دسترس يو در صورت فوت و  يبه مالك رسم  يب ـ عدم دسترس 
  ي نفر از ورثه و كيو حداقل  يبودن مالك رسم مفقودالاثرپ ـ  
 طوربه در اين مورد    .در ملك، مفروز است  يو تصرفات و  يمشاع  ،يمتقاض  تيكه مالك  يدر موارد  يبه مالكان مشاع  يت ـ عدم دسترس 

. در اينجا مالكيت خريداران مشاعي  شودميمتر وجود دارد كه زمين به سه نفر فروخته    ٦٠٠مثال زميني به متراژ  
و تصرفات مفروز است. در اينجا مالكيت مشاعي است    شوندمي است كه طبق توافق زمين به سه قسمت تقسيم  

طبق قانون تعيين تكليف سند مالكيت    نتواميولي تصرفات مفروزي است و با عدم دسترسي به مالكين مشاعي  
شركت در جلسه،   يبرا  هاآن  ندگان ياز نما  اياستعلام و    ربطذي  هايدستگاهمكلف است حسب مورد از    هيئتـ  ١  تبصره .شودميصادر  

  .دعوت كند رأيبدون حق 
  ي دادگاه صالح و عدم دسترس  يكشور و مفقودالاثر بودن با حكم قطع  احوالثبتبا استعلام از سازمان    يو وارث و  يـ فوت مالك رسم٢  تبصره 

  .شودمي احراز  يمحل  قاتيتحق ايشهادت شهود  اي صلاحذيمراجع  ريسا  ايمحل  ياسلام يشورا  اي يانتظام  يرويبا استعلام از ن
  معتبر است.  ،هيئت يو محجور با نظر قاض بيدر مورد املاك افراد غا هيئت ماتيـ تصم٣ تبصره

  مستقر در اداره ثبت هيئت حل اختلاف

  بررسي تمام شرايط عام و حداقل يكي از شرايط خاص 

  .نمايدميصادر  رأيپس از بررسي 
  صادره يا مثبت است مبني بر الزام اداره ثبت به صدور سند مالكيت به نام متقاضي ثبت رأي

  .داندنمي ينكه متقاضي ثبت را واجد شرايط  و يا منفي است مبني بر ا 
  نفر)  ٣اعضاي هيئت قانون تعيين تكليف ( 

 يك نفر قاضي به انتخاب رئيس قوه قضاييه  .١
 وي مقامقائمرئيس اداره ثبت يا  .٢
 وي در خصوص املاك شهري  مقامقائمرئيس اداره راه و شهرسازي يا  .٣
 وي در خصوص املاك خارج از محدوده شهري مقامقائمرئيس جهاد كشاورزي يا  .٤

  .شودميشامل حال ملك   ٤يا  ٣هيچ هيئتي اعضاي زوج ندارد و يكي از موارد 
  وظايف هيئت قانون تعيين تكليف

 ملي، موات و ... نباشد)(استعلام وضعيت ملك از اداره ثبت  .١
ظرف دو ماه بايد پاسخ وصول شود و  (  ملكيا موات بودن    استعلام از اداره راه و شهرسازي و جهاد كشاورزي جهت بررسي سابقه ملي .٢

 اگر پاسخ داده نشود تخلف بوده و ضمانت اجرايي درد)
مورد، نظر    حسب  يبا توجه به محل وقوع اراض  ديبا  هيئتو باغ باشد،    يو نسق زراع  يكشاورز  ي، اراضموردتقاضاسند    كهدرصورتيـ    ٨  ماده 

. در  ندينظـر نما  اعلام   ...ابلاغ  خي. مراجع مذكور مكلفند ظرف دو ماه از تارديرا استعلام نما  يجهاد كشاورز  اي  يراه و شهرساز  هايوزارتخانه 
سال  كيماه تا  به مدت سه يارسال پاسخ خلاف واقع، متخلف به انفصال موقت از خدمت دولت ايصورت عدم ارسال پاسخ در مهلت مذكور 

محكوم    يبه انفصال دائم از خدمات دولت نيمتخلف  اي. در صورت تكرار، متخلف  شودمي محكوم    يبه تخلفات ادار  يدگيرس  هايهيئت توسط  
  .گردندمي
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٤٢ 

 دينما  هيته   ييايرا با مختصات جغراف  زيستمحيط موظف است نقشه مناطق چهارگانه موضوع قانون    زيستمحيط ـ سازمان حفاظت  ١  تبصره 
  .دهد قراركشور  يثبت يواحدها اريو در اخت

و   يمكلف است نظر هر دو وزارتخانه راه و شهرساز  هيئتباشد،    شده واقع  شهرها  ميماده در حر  نيمشمول ا  ياراض  كهدرصورتيـ  ٢  تبصره 
  .ديرا استعلام نما يجهاد كشاورز

 
  نكته مهم: 

  شهرسازي استعلام بگيرد. اگر ملك در محدوده شهري باشد هيئت قانون تعيين تكليف بايد از اداره راه و  .١
  . ردياستعلام بگ جهاد كشاورزياز  دي با فيتكل نيي قانون تع ئتيباشد ه يحدوده شهرخارج م ملك در  . اگر٢
  . ردياستعلام بگ هر دو نهاداز  دي با  في تكل نييقانون تع ئتيباشد ه حريم شهرملك در . اگر ٣
 

هيئت با نظر قاضي معتبر   تصميماتاگر مالك محجور و يا غائب باشد  و    كندمي هيئت قانون تعيين تكليف اداره ثبت را ملزم به تنظيم سند  
  است. 

روز از طريق    ١٥هيئت قانون تكليف اگر در محدوده شهري باشد در دو نوبت به فاصله    آرايخيز:    سؤالو    بسيار مهم
  . شودمي حلي منتشرو م  كثيرالانتشارروزنامه 

  . شودميموارد فوق، الصاق هم  اضافهبه در روستاها 
  ي و محل رالانتشاريكث هايروزنامه قي به فاصله پانزده روز از طر نوبت دو را در  هيئت و املاك محل مكلـف است آراء  اسنادثبت ـ اداره ٣ ماده

  .دينما آگهي
  .دينما  لصاقروستا در محل ا  ياسلام  ي شورا  ندهيرا با حضور نما  هيئت   رأي  ،آگهياداره مكلف است در روستاها علاوه بر انتشار    نيا  نيهمچن

  . شودميروستا در پرونده ضبط  ياسلام يشورا ندهيو املاك و نما اسنادثبتاداره  ندهيبا امضاء نما آگهيالصاق  مجلسصورت
  تعيين تكليف هيئت   اعتراض به آراء

محل تا دو  الصاق در    خيو در روستاها از تار  آگهيانتشار    خياز تار  دياعتراض داشته باشند با  شدهاعلام به آراء    نفعذي اشخاص    كهدرصورتي
اعتراض مبادرت به   ميتسل  خيماه از تار  كيظرف    ديمعترض با  .ندي اخذ نما  ديو رس  ميماه اعتراض خود را به اداره ثبت محل وقوع ملك تسل

صورت اقدامات ثبت،    نيدهد. در ا  ليدادخواست را به اداره ثبت محل تحو  ميتقد  يو گواه  ديمحل نما  يدادخواست به دادگاه عموم  ميتقد
ارائه ح به  است.    يقطع  كمموكول  قانون  كهدرصورتي دادگاه  مهلت  نگردد  ياعتراض در   ميتقد  يمعترض، گواه  اي   واصل 

صدور سند    .دينما  تيمبادرت به صدور سند مالك  دي، اداره ثبت محل بامحل را ارائه نكند  يدادخواست به دادگاه عموم 
  .ستيمانع از مراجعه متضرر به دادگاه ن تيمالك

  نوبتي مهلت اعتراض دارد  آگهيروز از انتشار اولين  ٩٠معترض به ثبت ملك در قانون ثبت ظرف 
  كندنمياز املاك فاقد سابقه ثبتي حمايت  اصلاًقانون تعيين تكليف 

  هيئت قانون تعيين تكليف است نه معترض به ثبت ملك رأيقانون تعيين تكليف معترض به  در
  و انتشار مهلت اعتراض دارد آگهيو ظرف دو ماه از تاريخ الصاق 

  اشكال در تشخيص حدود ملك

  .كندميسند مالكيت پلاك ثبتي به نام آقاي احمدي است كه موضوع ملك را با سند عادي به آقاي جعفري منتقل  مثال:
  دهد ميآقاي جعفري ملك را اجاره 

  و در بين ورثه نيز يك نفر فوتي وجود دارد شدهفوتآقاي احمدي 
  است.  شدهمنتقل مستأجرآقاي جعفري تقاضاي صدور سند مالكيت نموده و منافع ملك به 

. در اين دهدنمياداره ثبت به ملك  بردارينقشهاجازه ورود كارشناس  مستأجراما  كندمياداره ثبت جهت بازديد به محل وقوع ملك مراجعه 
  شودمي حالت تشخيص حدود ملك با اشكال مواجه 



 

بدون   ي اثر را به هر نحو  نياز ا  ي بخش  اي حق چاپ و نشر تمام  يشخص  چيهباشد و يشو م ليسسه وكؤ اثر متعلق به م ن يا  يو معنو يحقوق ماد هيكل
  . باشدياست و خلاف شرع و اخلاق م يقانون  گرد يناشر ندارد و بازنشر آن بدون ذكر منبع موجب پ يموافقت كتب

 

٤٣ 

  ا ينباشد، كارشناس    پذيرامكاناز كل ملك    بردارينقشه   كهطوريبه ملك با اشكال مواجه شود    يحدود واقع  صيتشخ  كهدرصورتيـ  ٤  ماده
مشخص،    ي عيهرگونه عوارض طب  اي  هاآن   نظاير   وجاده    ا يرودخانه    ا ي  ابان يخ  وسيلهبه كه از چهار طرف    ايمحدوده   اندموظف كارشناسان    هيئت
تقاضانامه    هاآن كه نسبت به    يقطعات  ايكنند و قطعه    بردارينقشه(كاداستر)،    ياستاندارد حدنگار  مبناملك جدا باشد بر    هايقسمت   رياز سا

، مشخص و  محل  ر ييتغ  رقابلينقطه ثابت غ  تريننزديكمحدوده مذكور را نسبت به   تي موقعرا در آن منعكس و    شدهتسليم
  ملك ضرورت ندارد.  يصورت، نقشه كل ني. در اندينما مجلسصورتمستدل  طوربه مراتب را  

  صدور سند تفكيكي براي اراضي كشاورزي اعم از نسق و باغ 
  در يد كشاورزان بوده است. به اين زارعين  برداريبهرهنسق زراعي: يك قطعه زمين كشاورزي كه به نام عمده مالك بوده است و جهت  

  امتيازي دادند تا به خاطر سبق فعاليت سند مالكيت به نامش صادر شود. زارعي كه حق ريشه دارد) طبق قانون اصلاحات ارضي  (صاحب نسق  
  :١٠ماده  ٩با توجه به قانون الزام تبصره  

براي كليه قطعات اراضي كشاورزي  كشور  (كاداستر)  حدنگار   جامع   قانون سازمان مكلف است در اجراي- ٩  تبصره
  برداريبهرهوزارت جهاد كشاورزي داراي  تأييد كه تا زمان ابلاغ اين قانون داراي تصرفات مفروز و قانوني بوده و با 

از اراضي كشاورزي مجاور    يكهيچ كشاورزي باشد و متقاضي اخذ سند مالكيت خود يا افراد تحت تكفل وي مالك  
. پس از صدور سند مالكيت حدنگاري موضوع با قيد كاربري كشاورزي صادر كند  نگار  حدبا هر مساحتي سند مفروز    نباشد

 قطعات   ايجاد  و  كشاورزي  اراضي  شدن  دخر  از  جلوگيري  قانون ، مشمولممنوع است)(  افراز، تقسيم و تفكيك اراضي مذكور  هرگونه اين تبصره  
اين قانون )  ١و تنظيم سند اعمال حقوقي موضوع ماده (  شودمي نظام  مصلحت  تشخيص  مجمع  ١١/٢١/ ١٣٨٥  مصوب  اقتصادي  فني،  مناسب

  .كشاورزي است برداريبهرهدر خصوص اراضي با كاربري كشاورزي منوط به اخذ تأييديه از وزارت جهاد كشاورزي مبني بر حفظ كاربري و 
  قانون تعيين تكليف ٦ماده  ٢٢ تبصره 

  ي آن» و اراض   يو اصلاحات بعد  ٢٦/٢/١٣٣٩مصوب    يقانون مربوط به اصلاحات ارض«  مشمولو باغات    يزراع  هاينسق و افراز    كيتفك
 ٨/٨/١٣٦٥است مصوب    قرارگرفتهكشاورزان   اريكشت موقت در اخت  صورتبه كه بعد از انقلاب    ريو دا  ر يبا  هايزمين  يمشمول قانون واگذار

سند    اي  هيصاحب نسق اول  يبرا   يك ي، مجاز است و صدور سند تفك(وثيقه وام)   شرط  عيسند ب  اي  هينسق اول  زانيآن فقط به م  يدو اصلاحات بع
  . باشدميشرط، بلامانع  عيسند ب اي هينسق اول زانيبه م هاآن از  دارانيخر ايشرط  عيب

  قانون تعيين تكليف: ٦ماده  ٤تبصره 
  ي باغ  اي  ياز نسق زراع  ش يثبت، ب  يتصرفات متقاض  زانيم  كهدرصورتي و باغات    يزراع  هاينسق و    يكشاورز  ياراض  يبرا  تيصدور سند مالك

  بلامانع است.  هيئت رأيوجود نداشته باشد با  يباشد، چنانچه معارض

  اعيان مالكيت عرصه و 

  عرصه: زمين
  اعيان: بنا 

  اصل بر اين است كه مالك عرصه مالك اعيان هم باشد 
  مالك اعيان تقاضاي ثبت و اخذ سند نمايد: كهدرصورتيحال 

  ت يحاضر و مالك  هيئت ملك باشد، چنانچه مالك عرصه در    انيو مورد معامله، اع  نباشد   ي كي   انيكه مالك عرصه و اع  ي در مناطقـ  ٧  ماده 
به صدور    رأي  ، يانياع  يو با احراز تصرفات مالكانه متقاض  يدگيرس   يبه درخواست و  هيئت  د،ينما  تأييدرا نسبت به عرصه    انياع  يمتقاض

  رأي با حفظ حقوق مالك عرصه،    هيئت،  شدهارائه مدارك    تأييدعدم  اي. در صـورت عدم مراجـعه مالك  دهدمي   انيو اع  هعرص  تيسـند مالك
  .نمايدميو مراتب را به اداره ثبت محل جهت صدور سند اعلام  دهدميمالكان  ايمالك  يبرا  انياع تيبه صدور سند مالك

  املاك موقوفه در قانون تعيين تكليف

  مال موقوفه ممنوع است ليكن اجاره دادن مال موقوفه در جهت رعايت مصلحت بلامانع است.   خريدوفروشملك موقوفه: مطابق قانون مدني  
  ملك موقوفه احداث اعياني نموده پس زمين وقف و اعيان مالك دارد. مستأجر. انددادهفرض كنيد متولي يك قطعه زمين موقوفه را اجاره 

  ت ي و رعا اطلاع اداره اوقاف محلو    يبا موافقت متول هيئتباشد،   شدهاحداث موقوفه    ي در اراض  ان ياز اع  يبخش ايتمام    كهدرصورتيـ  ٩  ماده
و با در نظر    هميمفاد وقفنامه و مصلحت موقوف عل  تيو رعا  منصوص نداشته باشد با موافقت اداره اوقاف  يچنانچه متولو    نامه  وقفمفاد  



 

بدون   ي اثر را به هر نحو  نياز ا  ي بخش  اي حق چاپ و نشر تمام  يشخص  چيهباشد و يشو م ليسسه وكؤ اثر متعلق به م ن يا  يو معنو يحقوق ماد هيكل
  . باشدياست و خلاف شرع و اخلاق م يقانون  گرد يناشر ندارد و بازنشر آن بدون ذكر منبع موجب پ يموافقت كتب

 

٤٤ 

  صورت   مذكورتوسط اداره    ماه  دواجرت عرصه و حقوق موقوفه كه حداكثر ظرف    نييپس از تعو    يدگيجهات به موضوع رس  عيگرفتن جم
  .كندمي اقدام  رأيبه صدور  گيردمي

اقدام به    مستأجرمثال: فرض كنيد ملكي موقوفه است و داراي متولي ست. توليت آن را به مدت چهل سال به شخصي اجاره داده است.  
  است.  شدهدادهاحداث بنا نموده و عرصه از ناحيه موقوفه اجاره 

  . كندميمالك اعيان است و از اداره ثبت نسبت به اعيان سند مالكيت صادر  مستأجرپس 
  .نمايدمي اخذ سند مالكيت از طريق قانون تعيين تكليف اقدام  منظوربه خريدار  و ؛كندمي ، ملك را به شخص ديگري واگذار مستأجرسپس 

و با رعايت موارد فوق سند مالكيت   شودميبا استناد به ماده فوق موافقت متولي، اطلاع اداره اوقاف و رعايت مفاد وقفنامه اجرت عرصه تعيين   
  .شودمير صاد
 الاختيارتام  ندهينما  ديبا  هيئت  ،)هاشهرداريمانند  (  يردولتيغ  يعموم   ي مؤسسات و نهادها  ياراض  ن يدر مورد متصرفـ  ١٠  ماده

عدم اعلام پاسخ ظرف    اي  ندهينما  يو عدم معرف  نامهدعوت در صورت ابلاغ  .  دينظر آن دستگاه را استعلام نما  ايرا دعوت    نيدستگاه صاحب زم
مراجع   اي  يبه تخلفات ادار  يدگ يرس  هايهيئتسال توسط    كياز خدمت به مدت سه ماه تا    موقتبه انفصال    نيمتخلف  ايماه، متخلف    دو

  .گردندمي به انفصال دائم محكوم  نيمتخلف اي. در صورت تكرار، متخلف شوندمي مربوط محكوم  يانضباط
  .نديخود با انتقال ملك به متصرف موافقت نما يتنها درباره املاك اختصاص توانندمي هاشهرداريتبصره ـ  

  
  

مورد ممنوعيت   ٥از شمول  غيردولتيعمومي  (مثال فردي ملكي از شهرداري با سند عادي خريداري نموده و تقاضاي ثبت ملك دارد.  طوربه 
  قانون تعيين تكليف خارج هست) 

  :هاشهرداريپس در خصوص املاك موقوفه و املاك 
  يآن از سو يبها ايو  نيپرداخت اجرت زم بيو به ترت هيئت يقطع  رأيقانون پس از ابلاغ  نيا) ١٠و () ٩ـ مراجع مذكور در مواد (١٢ ماده

از    نانيصورت، اداره ثبت محل پس از اطم  نيا  ري. در غندينما  يخود را جهت امضاء سند انتقال معرف  ندهينما  ماه  دومكلفند ظرف    ،يمتقاض
  .نمايدمي سند انتقال اقدام  ميآن به تنظ يبها عيتود اي نيزم رتپرداخت اج

  در خصوص املاك در جريان ثبتي
به موضوع    هيئتنشده باشد،    ميتقد  اي  نشدهپذيرفته  يقبلاً اظهارنامه ثبت  ، يمورد درخواست متقاض  ازملك  يقسمت  مورد   درـ هرگاه  ١٣  ماده
اظهارنامه   ميپس از تنظمكلف است    ي. واحد ثبتكندميابلاغ    يحدود، به واحد ثبت  د يتحد  ياظهارنامه حاو  ميو نظر خود را جهت تنظ  يدگيرس
  .همزمان به اطلاع عموم برساند صورتبه حدود  ديو تحد ينوبت آگهي نيحدود، مراتب را در اول ديدتح يحاو

منتشر   ياختصاص  صورتبه حدود را    ديتحد  آگهي   يحدود نداشته باشد، واحد ثبت  ديثبت باشد و سابقه تحد  انيـ چنانچه ملك در جر  تبصره
  .كندمي

  .شودمينوبتي به نام متقاضي ثبت منتشر  آگهيباشد  منتشرنشدهنوبتي  آگهي حالتابه پس اگر 
  است بايد ديد سابقه تحديد حدود دارد يا خير منتشرشدهنوبتي  آگهيولي اگر 

  اختصاصي منتشر خواهد شد.  صورتبه تحديد حدود  آگهياگر سابقه تحديد حدود نداشته باشد 

  شدهثبت در خصوص املاك 

  ت يدستور صدور سند مالك  ،هيئت  رأي  موجببه قانون و   نيباشد و طبق مقررات ا  شدهثبتملك قبلاً در دفتر املاك    كهدرصورتيـ  ١٤  ماده
و در دفتر    ديقانون مراتب در ستون ملاحظات دفتر املاك ق  ني) ا٣موضوع ماده (  آگهيتشار  نا  از  پسباشد،    دهيبه نام متصرف صادر گرد

  . شودمي نام متصرف ثبت  هب ياملاك جار
كثيرالانتشار و محلي   هايروزنامهبه فاصله پانزده روز از طريق  نوبت دو را در  هيئت و املاك محل مكلـف است آراء  اسنادثبت ـ اداره ٣ ماده

را با حضور نماينده شوراي اسلامي روستا در محل   هيئت  رأي،  آگهينمايد. همچنين اين اداره مكلف است در روستاها علاوه بر انتشار    آگهي
.  شودميو املاك و نماينده شوراي اسلامي روستا در پرونده ضبط    اسنادثبتبا امضاء نماينده اداره    آگهيالصاق    مجلسصورتالصاق نمايد.  

و در روستاها از تاريخ الصاق در محل تا دو    آگهياعتراض داشته باشند بايد از تاريخ انتشار    شدهاعلام به آراء    نفعذي اشخاص    هكدرصورتي
ماه اعتراض خود را به اداره ثبت محل وقوع ملك تسليم و رسيد اخذ نمايند. معترض بايد ظرف يك ماه از تاريخ تسليم اعتراض مبادرت به 



 

بدون   ي اثر را به هر نحو  نياز ا  ي بخش  اي حق چاپ و نشر تمام  يشخص  چيهباشد و يشو م ليسسه وكؤ اثر متعلق به م ن يا  يو معنو يحقوق ماد هيكل
  . باشدياست و خلاف شرع و اخلاق م يقانون  گرد يناشر ندارد و بازنشر آن بدون ذكر منبع موجب پ يموافقت كتب

 

٤٥ 

به دادگاه عمومي محل نمايد و گواهي تقديم دادخواست را به اداره ثبت محل تحويل دهد. در اين صورت اقدامات ثبت،    تقديم دادخواست
اعتراض در مهلت قانوني واصل نگردد يا معترض، گواهي تقديم دادخواست به دادگاه   كهدرصورتيموكول به ارائه حكم قطعي دادگاه است.  

ه ثبت محل بايد مبادرت به صدور سند مالكيت نمايد. صدور سند مالكيت مانع از مراجعه متضرر به دادگاه  عمومي محل را ارائه نكند، ادار
  .نيست

  اعضاي هيئت الزحمهحق

%)  ٥ـ از متقاضيان موضوع اين قانون به هنگام صدور سند مالكيت، علاوه بر بهاي دفترچه مالكيت، تعرفه سند و معادل پنج درصد (١٧ ماده
املاك مشابه    ايمنطقه برگ ارزيابي كه بر اساس قيمت    مبنامعين نشده بر    ايمنطقه ملك و در نقاطي كه ارزش    ايمنطقه زش  ار  مبنابر  

مسبوق به صدور سند مالكيت اوليه    موردتقاضاـ چنانچه ملك  ١  تبصره .شودميكل كشور واريز    داريخزانه  حساببه ، اخذ و  شودميتعيين  
  .مربوط واريز گردد حساببه هزينه ثبتي (بقاياي ثبتي) متعلقه نيز طبق مقررات، اخذ و  التفاوتمابه نباشد، علاوه بر مبلغ فوق بايد 

  فيتكل  نيياز مواد مهم قانون تع  يبرخ شرح
است و   يقانون  زيكه منشأ تصرفات متصرفان ن  يثبت  باسابقه  ياراض  يبر رو شدهاحداث  هايساختمان  تيصدور اسناد مالك  منظوربه   -  ١  ماده

از    يك يحداقل    فوق را دارند لكن به علت وجود  طي كه شرا  يو باغات  يزراع  هاينسقو    يكشاورز  ياراض  يبرا  تيصدور اسناد مالك  نيهمچن
حل اختلاف   هايهيئت  اي  هيئت  يدر هر حوزه ثبت  باشدمين  سوري م  هاآن   يبرا  يجار  نيقوان  قياز طر  ي مفروز  تيسند مالك  صدور  ريموارد ز
  س يو حسب مورد رئ  يو  مقامقائم   اياداره ثبت    س يرئ  ه يقوه قضائ  س يبه انتخاب رئ  يقاض  كيبا حضور    شود مي  دهينام  هيئتقانون    نيكه در ا

و در   شدهارائه  ليمدارك و دلا  يمذكور با بررس  هيئت  گرددمي  ليآنان تشك  مقامقائم  اي  ياداره جهاد كشاورز   سيرئ  اي  ياداره راه و شهرساز
  .كندمي رأيلازم و جلب نظر كارشناس مبادرت به صدور  قاتيلزوم انجام تحق صورت

  ي نفر از ورثه و كيو حداقل  يفوت مالك رسم - الف
  ي ورثه ونفر از  كيبه حداقل   يعدم دسترس يو در صورت فوت و يبه مالك رسم ي عدم دسترس - ب
  ي نفر از ورثه و كيو حداقل  يبودن مالك رسم مفقودالاثر - پ
  .در ملك مفروز است يو و تصرفات يمشاع يمتقاض تيكه مالك يدر موارد يبه مالكان مشاع ي عدم دسترس - ت

دعوت   رأيشركت در جلسه بدون حق    يبرا  هاآن  ندگانياز نما  اياستعلام و    ربطذي  هايدستگاهمكلف است حسب مورد از    هيئت  -  ١  تبصره
  .كند

وارث و  يفوت مالك رسم  -  ٢  تبصره استعلام از سازمان    يو  با حكم قطع  مفقودالاثركشور و    احوالثبت با  و عدم    يبودن  دادگاه صالح 
  .شودمي احراز  يمحل قاتيتحق ايشهادت شهود  اي صلاحذيمراجع  ريسا  ايمحل  ياسلام يشورا اي ي انتظام  يرويبا استعلام از ن  يدسترس
  .است معتبر هيئت يو محجور با نظر قاض بيدر مورد املاك افراد غا هيئت ماتيتصم -٣ تبصره

ملك    اولاً، ماده  نيمطابق ا  ني. همچنست  ضروريفوق    دربندهاياز موارد مذكور    يكيقانون احراز حداقل    نيطبق ا  تيصدور سند مالك  يبرا
  . ساختمان باشد يدارا ديبا
  شدهثبت اي يجار نكهيباشد اعم از ا  يسابقه ثبت يدارا اًيثان

  .تصرف بلامنازع داشته باشد ثالثاً،

  فيتكل نييقانون تع هيئت  ياعضا

محاط در محدوده   موردتقاضااستقرار ملك دارد؛ اگر ملك    به   يعضو سوم بستگ  - ثبت محل    سيرئ  ٢-  يعضو قاض  ١-نفره    ٣  هيئت  ياعضا
  آنان مقامقائم اي  يكشاورز جهاد سيباشد رئ يكشاورز ياگر ملك محاط در محدوده اراض  يو شهرساز مسكن سيشهر باشد رئ

  فيتكل نييطبق قانون تع  تيصدور سند مالك نحوه
  .كند يبارگذار   موردنظرثبت شهرستان  سازمان تيمدارك در سا ريو با سا هيام را ته  يت  وينقشه  ديبا يشخص متقاض-
  گذارقانون   موردنظر  انياع  قيمصاد  از  يواركشيدر آن است و صرف د  شدهاحداث  يبنا  ايصرفاً ساختمان و    يانياز ذكر اع  گذارقانون منظور  -

  . باشدنمي
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٤٦ 

موجود    يانياز تشتت آرا منظور از اع  يريمتفاوت و جلوگ  هايرويهاتخاذ    از  يريجلوگ  منظوربه و املاك    اسنادثبت مطلب سازمان    نيا  تأييددر   
 متناسب اعلام نموده  يو حصار كش  يواركشيد  نيو همچن  يو ورزش  يو كشاورز  يصنعت  تأسيساتاشجار و    بنا و   لياز قب  يمستحدثات  جاديرا ا

  . است
  ي به اداره ثبت عودت و توسط واحد ثبت اظهارنامه مزبور  ديبلكه با ستيثبت ن  مأمور اظهارنامه توسط    عي صرف توز  يمنظور از وجود سابقه ثبت

تماماً به ثبت   ايثبت باشند و  انيخواه همچنان در جر اندكرده يثبت را سپر  رشيكه مرحله بازگشت اظهارنامه و پذ هاييپلاكشود  رفتهيپذ
 هايپلاك  كه در محدوده  يو املاك  ي اراض  فيتكل نييقانون تع  كي و مستند به ماده    نديگوي م  يسابقه ثبت  يدارا  هايپلاك باشند را    دهيرس
  گردند. ميباشند مشمول قانون  دهيمستقر گرد يسابقه ثبت يدارا

به آن    يدگيدرخواست و رس  رشيقانون فوق الاشعار جهت پذ  ١٣مقررات ماده    تيبا رعا  ياظهارنامه ثبت  ميتقد  حداقل  ينظور از سابقه ثبتم
  .باشدمي قانون ن نيمشمول ا المالكمجهولمعناست پس املاك  نيهم مؤيد زياست. ن

  فيتكل نييطبق قانون تع تيصدور سند مالك نحوه

  .كند يبارگذار موردنظر ثبت شهرستان  سازمان  تيمدارك در سا ريو با سا هيام را ته   يت  وينقشه  ديبا  يشخص متقاض -١
 گذار قانون   موردنظر  ان ياع  قيمصاد  از  ديواركشيدر آن است و صرف    شدهاحداث   يبنا  ايصرفاً ساختمان و    يانياز ذكر اع  گذارقانون منظور   -٢

  . باشدنمي
موجود    ي انياز تشتت آرا منظور از اع  يريمتفاوت و جلوگ  هايرويه اتخاذ    از   يريجلوگ  منظوربه و املاك    اسنادثبت مطلب سازمان    نيا  تأييدو در  

 متناسب اعلام نموده   يو حصار كش  يواركشيد  نيو همچن  يو ورزش  يو كشاورز  يصنعت  تأسيساتاشجار و    بنا و  لياز قب  يمستحدثات  جاديرا ا
  . است

  ي به اداره ثبت عودت و توسط واحد ثبت اظهارنامه مزبور  ديبلكه با ستيثبت ن  مأمور توسط   اظهارنامه  عي صرف توز  ياز وجود سابقه ثبت  منظور
تماماً به ثبت   ايثبت باشند و  انيخواه همچنان در جر اندكرده يثبت را سپر  رشيو پذ اظهارنامهكه مرحله بازگشت  هاييپلاكشود  رفتهيپذ
 هايپلاك  كه در محدوده  يو املاك  ي اراض  فيتكل نييقانون تع  كي و مستند به ماده    نديگوي م  يسابقه ثبت  يدارا  هايپلاك باشند را    دهيرس
  گردند. ميباشند مشمول قانون  دهيمستقر گرد يسابقه ثبت يدارا

به آن    يدگيدرخواست و رس  رشيقانون فوق الاشعار جهت پذ  ١٣مقررات ماده    تيبا رعا  ياظهارنامه ثبت  ميتقد  حداقل  يمنظور از سابقه ثبت
  .باشدنمي قانون  نيمشمول ا المالكمجهولعناست پس املاك م نيهم مؤيد زياست. ن

باشد كتباً به    ياراض  نياداره ثبت محل اخذ كند و اگر جزء ا  ملك را از  يثبت  انياستعلام جر  يدگيمكلف است قبل از جلسه رس  هيئت  ريدب
  .گزارش دهد يدگيرس هيئت
را استعلام كند و اگر ظرف    يجهاد كشاورز  ايو    يشهرساز  بودن دارند نظر وزارت راه و  يكه سابقه مل  هاپرونده   نيمكلف است در ا  هيئت

ملك با نظر   تيبا موقع  قيو تطب   تأييداز    و پس  كندمي  نييكارشناس تع  هيئت. سپس  شودمي  يدگيوارد رس  هيئتنشود    پاسخ واصل ماه  يك
  .شودمي صادر رأي كي تياكثر
ظرف    ديمعترض شد با  يحق اعتراض وجود دارد اگر شخص  آگهي  نينشر اول  خيماه از تار  ٢و    شودميمنتشر    آگهيروز    ١٥نوبت به فاصله    دو
صورت عدم وصول اعتراض اداره ثبت محل   دهد. در  ليآن را به اداره ثبت تحو  يدادخواست مطرح و گواه  آگهي نينشر اول  خيماه از تار  كي

  .كند  را صادر تيمالك سندمكلف است كه  
 يسند عاد  موجببه او    تيمالك  هرچنداست    يمتقاض  تيمالك  بر  يتصرفات مبتن  ف،يتكل  نييقانون تع  هيبر پا   تيصدور سند مالك  يو بنا  اساس

حل    ئتياست كه ه  يمالكانه متقاض  احراز تصرفات  يمنظور و برا  نيبه هم  قاًيو دق  ستين  يكاف  تنهاييبه صرف تصرفات    احراز شود. پس
  .ندينما  امر را احراز و موضوع را گزارش  تيواقع  يمحل  قات يتا با انجام تحق  دهندمي   مأموريت  هاآن و به    كنندمي را انتخاب    شناساختلاف كار

  .است   يو باغ يكشاورز ياراض يقانون مربوط به صدور سند برا نيا ٦ ماده
  ميرا بدان يكشاورز ياراض هايحدنصاب است كه  يابتدا ضرور در

  .ستين ك يافراز و تفك تيهكتار قابل ٥ رياز مناطق شمال كشور ز ريغ  يباغ ياراض
  .ستين كي افراز و تفك تيهكتار قابل ١٥ ريز يميد ي هكتار و اراض ١٠ ريز يآب ياراض

  شوند. نمي هاحدنصاب نيمشمول ا قانون نياملاك ذكر كرده است كه با توجه به ا نيا  يرا برا يشروط گذارقانون 
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٤٧ 

شمال كوچه است    طورهميندارد شرق هم    تيملك سند مالك  مثال جنوب  يباشند. برا  تيسند مالك  يدارا   ملك  اطراف،  هايزمين  يتمام  -١
سند    يملك كه حدود اربعه آن دارا  نيا  يبرا  مورد  نيارد. در اند  تياست اما سند مالك  حدنصابملك كمتر از    نيدارد و ا  و غرب هم سند

  .گرددميباشد سند صادر   كه ياست به هر متراژ تيمالك
است ملك بزرگ نبوده كه   حدنصابملك كمتر از  نيا شهيذاتاً ر متر  ٣٠٠٠ مثلاً، اندبوده  حدنصابهستند كه در ابتدا كمتر از  هاييزمين -٢

  .گرددميصادر    تيهم سند مالك  يدسته از اراض  نيا  يبوده است. برا  نييشود در ابتدا متراژ آن پا  يكشاورز  يخورد شدن اراض  مشمول قانون

  ي زراع يهانسق

  .شوندمي  كيو با توجه به توافق در محصول شر  نمايدميزرع    مالك اقدام به كشت و  نياست. زارع در زم  يعقد مزارعه قانون مدن  ياجرا  در
به خود دولت    نكهيا  ايآن واگذار كنند و    نيخود را به زارع  هايزمينرا اجبار كرد كه    ن يمالك  گذارقانون  ي قانون اصلاحات اراض  ياجرا  در

  گذار قانونمفروز به نسبت سهم خود بود حال    تصوربه هر زارع    تيبوده و مالك  يمشاع  نيواگذار كند زم  ها زمين آن    نيزارع  بفروشند و دولت به 
  مشكل مقرر نمود  نيحل ا يبرا
  ي زان ياست به هر م واگذارشدهقانون به او  موجببه باشد چون   مشاع و تصرفات مفروز صورتبه  تيباشد و مالك ي نسق زارع يدارا يملك اگر

  .شودمي صادر  تياو سند مالك يبرا ي به تصرفات مفروز و كه باشد نسبت
 ١٣٧٤٫٠٣٫٣١مصوب    هاباغو    يزراع  ياراض  يقانون حفظ كاربر  تي و باغات با رعا  يكشاورز  يدر اراض  ي احداث  يان ياع  يبرا  يسند رسم  صدور

  .آن بلامانع است يبعد و اصلاحات
  .ندارد  يمنع يانيدرج اع باشد صدور سند عرصه بدون غيرمجاز شدهاحداث   يانيهم كه اع يصورت در

وجود    يممكن است؟ چناچه معارض  ادهيز  زان يبه م  تيمالك  از نسق باشد صدور سند  ش يثبت ب  يتصرف متقاض  زانيم  كهدرصورتي   سؤال
  .بلامانع است هيئت رأينداشته باشد با 

از شمول قانون خورد شدن   رديبگ ي انياع تيبخواهد سند مالك يباشد و اوقاف آن را اجاره داده باشد، هر شخص يوقف ياگر ملك ياوقاف ملك
  .خارج است ياراض
 يمتقاض  تيو مالك  ابديحضور    هيئتكه در جلسه    شودمي دعوت    كند از مالك عرصه  تياقدام به اخذ سند مالك  انياگر مالك اع  انياع  تيمالك

به صدور سند    رأيحفظ حقوق مالك عرصه  با هيئتمدارك  تأييدعدم  ايكند. در صورت عدم مراجعه مالك و  تأييد به عرصه  را نسبت  انياع
  .كندميمالك عرصه صادر  با حفظ حقوق انياع تيمالك

  صادرشدهمواد    نيا  ياسناد در زمان اجرا  ياد ياما چون تعداد ز  دادهازدستخود را    ياجرا  تيقابل  ١٤٧و    ١٤٨ماده    فيتكل  نييتوجه به قانون تع  با
  .ست ضروريمواد  نيدرباره ا يكل است اطلاع

  قانون ثبت  ١٤٧ ماده

  مقررات نه    رايز  ستين  سوريم  هاآن   يبرا  تيصدور سند مالك  ياست كه به علت موانع قانون  شدهاحداث  هاييعرصه  يكه بر رو  هايياعياني 
  ب يتصو ١٤٧ماده  هااعياني   ن يا يبرا  تيمالك مشكل و صدور سند  نيحل ا يبرا  يو شهردار يثبت مقرراتشده است و نه   تيرعا يشهرساز

تصرف   تيصدور سند مالك  يبرا  ي. ملاك اصلكردندمي  يدگيبه پرونده رس  يقاض  كيو    يخبره ثبت  كي   ثبت  سيرئ  يكآن  يشد كه اعضا
 هاي مدت   بار به  ٥  يعني  گريسال د  ٥سال و سپس به مدت    ٥سال بعد به مدت    ٢بعد    سال  ٣به زمان بود و در ابتدا    ديقانون مق  نيبود ا

  .شد ديمختلف تجد

  و صدور سند يدگيرس نحوه

روز در روزنامه    ١٥نوبت به فاصله    ٢مراتب به اداره ثبت اعلام و    و احراز تصرف بلامنازع  ي حل اختلاف ارجاع و پس از بررس  هيئتبه    موضوع
  ٢اعتراض ظرف    كهدرصورتي  شودمي ر  سند صاد  واصل نشود  يبشود و اعتراض   يانتشار سپر  خيماه از تار  ٢اگر    شودميمنتشر    رالانتشاريكث

  .كند ميآن را به اداره ثبت تقد يدادخواست مطرح و گواه ييدر مرجع قضا ديماه با كي شد، معترض ظرف اصلماه و
  ابطال دارد؟ تيصادر شود قابل ١٤٧كه طبق ماده  يسند ايآ سؤال

  ريرا به سا  ازملك  يآن قسمت  يبوده و مالك رسم  ت يمالك  سند  ي كه ملك دارا  يفقط در موارد  ستي ن  ابطالقابل موارد    ياما در تمام  بله
  ٢٥ماده    ٦بند    ي و در اجرا  ط ي شرا  باوجوداينكرده است؛    يسند اخذ نموده تصرف عدوان  ١٤٧كه طبق ماده    ياما شخص  اشخاص واگذار نكرده

  .دارد ييدر مرجع قضا ابطال  تيثبت قابل نونقا ياصلاح
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٤٨ 

 آگهي  يثبت را انجام داده است طبق قواعد عموم  رشيفقط پذ  حل اختلاف  هيئتثبت باشد چون    اني در جر  اي  المالك مجهولاگر ملك    اما
 ي مقدمات  آگهي  المالكمجهولكه در مورد ملك    علتاينبه ابطال ندارد    تيمورد سند قابل  نياست. در ا  شدهانجام ثبت    فاتيتشر  درواقعشده و  
  .شودمي ق.ت    ٢٤باشد مشمول ماده    اگر اعتراض نشده  دهيحدود صادر گرد  ديتحد  آگهي   زيثبت ن  انيملك در جر  حدود صادر و درباره  د يو تحد

  قانون ثبت  ١٤٨ ماده

توسط حاكم شرع و با مبلغ   ياراض  نيبود ا هاشهرداريدولت و   موقوفه يدر اراض ياحداث  يانياع يناظر به صدور سند برا ياصلاح ١٤٨ ماده
  ده يمزا  ديو با  ستين  پذيرامكان   يعاد  قي از طر  يو عموم  ياموال دولت  ي واگذار  د يدانيكه م  طورهمانبود    واگذارشدهاشخاص    به   نييپا  اريبس

 قياز طر  تيسند مالك  توانستندنمي   اشخاص  نيبود و ا  واگذارشدهحاكم شرع به اشخاص    قياز طر  ياسناد عاد  مورد املاك با  نياما در ا  دگرد
اختلاف سند    حل  هيئت  رأي. طبق  ديگرد  بياملاك تصو  نيبه ا  تيصدور سند مالك  يبرا  ١٤٨  ماده  درنتيجهاخذ كنند.    يمقررات عموم

  مت يق  يبر مبنا  مترمربع  ٢٥٠تا    يصورت كه در مورد واحد مسكون  نيبه ا  نيالبته با اخذ مبلغ با توجه به متراژ زم  گرديدميصادر    تيمالك
  روز  متيمتر ق ١٠٠٠مازاد بر  يواقع متي درصد ق ٧٠تا  ٦٠عادله روز  متيمتر ق ١٠٠٠متر تا  ٢٥٠و مازاد  ايمنطقه
  ي قلمداد كرده و به اداره راه و شهرساز ي و تصرف را قانون را مالك يروز اعتراض واصل نشد شخص متقاض ٢٠ظرف   يماده وقت نيا مطابق
سند    ياز مسكن و شهرساز  يندگينما  ثبت به  ندهيصورت نما  ني ا  ريحاضر گردد در غ  يسند به نام متقاض  يامضا  يكه برا  كردمياخطار  

  كرد.مي  زيمبلغ را به صندوق ثبت وار يو شخص متقاض نمودمي انتقال را امضا 

  ي مل ياراض

نشده بوده    اءيموات بوده و توسط اشخاص اح  اينشده بود    اءياح  توسط اشخاص  عنوانهيچبه را كه    يدولت تمام املاك  ١٣٤١٫١٠٫٢٧  خيتار  در
  يجنگل يو اراض يعيطب هايبيشهمراتع و  هاجنگل هيقانون اعلام كرد كل نيا ١نمود در ماده  يرا جز انفال تلق ياراض نيو ا اعلام كرد يمل

اخذ كرده باشند. اگر    تيسند مالك  ي اراض  نياشخاص نسبت به ا  هرچنداست متعلق به دولت است    نشده  اءياح  ١٣٤١٫١٠٫٢٨  خيكه تا تار
  .است اتيبوده جز مستثن اءياح نيزم

شده باشد جز    اءياح  ياست اگر اراض  نيزم  اءيآن اح  ياستثنا  بوده است مگر استثنا وجود داشته باشد و  يبودن اراض  يمهم اصل بر مل  نكته
  .گرددمي قلمداد اتيمستثن
 ي شده است در تمام  برداريعكس   مايسراسر كشور توسط هواپ  ياراض  هي، كل١٣٤٨تا سال    ١٣٣٥از سال    ي كردن اراض  يدولت در مل  مستند

  ان ينما ريخ ايبوده  اءياح نيزم نكه يا ريتصاو نيا  كشور است. در بردارينقشه در سازمان   ريتصاو نيا يمختلف و تمام هايفاصله فصول و در
  .است ريتصاو نيدولت هم نداست و مست

كه   شدهمشخص قانون    نياست. در ا  هاجنگل شدن    يقانون مل  كنندهتكميل  ١٣٤٦مراتع مصوب    برداريبهرهقانون حفاظت و    صيتشخ  برگ
 يصيو برگ تشخ  نيكردن زم  ياست. در مل  شدهتبديلبه نقشه    عتيدر طب  ييهوا  هايعكس كه    طوراين  كندمي چگونه اعلام    را   يدولت اراض
  ص يكامل ملك در برگ تشخ  توجه شده است. مشخصات  نيزم  تيتصرف اشخاص توجه نشده بلكه به نوع  و  ت يبه مالك  شودميكه صادر  

  .را دارد حكم اظهارنامه صيبرگ تشخ درواقع. گرددمي ديق
  ١٣٨٧٫٠٢٫٢٥و عرضه مسكن مصوب  د ياز تول ت يو حما يسامانده قانون

مسكن    اديقانون بن  نيا  موجببه به آن است    دنيسهولت بخش  با هدف  ييروستا  يمسكون  ياراض  يبرا  تي قانون مربوط به صدور سند مالك  نيا
نحو كه مدارك    نيصادر كند به ا  ت يمالك  خانوار سند  ٢٥  يبالا  يهزار نفر و روستاها  ٢٥  ريز  ياملاك واقع در شهرها  يبرا  مكلف است كه

 كندمي   ميجداگانه ترس  صورتبه . نقشه هر ملك را  دهدميقرار    تي مالك  ليو صرف تصرف را دل  كندمياخذ    را  اني متقاض  ياسناد عاد  تيمالك
بعد  گرددمي انجام  تيموقع تي ملك با نقشه تثب ت يموقع قيو در صورت تطب شوند ميملك عازم  به محل بردارنقشه و  ندهينما  يدر اقدام بعد

الصاق و   در مسجد محل هيئت رأي كندمي يدگيرس هيئت گرددميقانون مطرح  نيحل اختلاف موضوع ا هيئتملك در  تيموقع تياز تثب
زم است دادخواست در مرجع  . در صورت اعتراض در اداره ثبت لااست  روز ٢٠ رأي نيمهلت اعتراض به ا شودمي منتشر  يدر روزنامه محل اي

صادر  تيسند مالك فاتيتشر گونههيچاداره ثبت بدون  اعتراض نشود كهدرصورتيگردد  ميآن به اداره ثبت تقد يمطرح گردد و گواه ييقضا
و    يبه قانون سامانده  يالحاق مواد  قانونماده  ٢بند    ٢نخواهد بود. تبصره    ييمانع از مراجعه معترض به حاكم قضا  سند  ني. صدور اكندمي
  ١٣٨٨ عرضه و مسكن مصوب دياز تول تيحما



 

بدون   ي اثر را به هر نحو  نياز ا  ي بخش  اي حق چاپ و نشر تمام  يشخص  چيهباشد و يشو م ليسسه وكؤ اثر متعلق به م ن يا  يو معنو يحقوق ماد هيكل
  . باشدياست و خلاف شرع و اخلاق م يقانون  گرد يناشر ندارد و بازنشر آن بدون ذكر منبع موجب پ يموافقت كتب

 

٤٩ 

  و افراز  كيتفك

  .گرددمي  انيب ليوجود دارد كه در ذ يفاحش يليتفاوت خ  كيافراز و تفك نيب
فروش بهتر بخواهد ملك را   يمالك داشته باشد و برا  كيفقط  محدوده ممكن است ملك كيچند محدوده در  جاديا يعني كيتفك كيتفك

  ت يهمواره در صلاح  كي. تفكشودمي قطع ن  گريبودن ملك رابطه شركا با همد  يدر صورت مشاع  كيكند. در تفك   كيتفك  به قطعات متعدد
  .اداره ثبت است

باشد در افراز،   يلازم است كه ملك حتماً مشاع نيمالك گريد سهام ا يالسهم از سهم  قدربه   كيچند شر  اي ك ي يجدا كردن رابطه حقوق افراز،
كه ذكر خواهد شد در    ياست مگر در موارد  اداره ثبت  تيافراز در صلاح  شودمي قطع    شهيهم  يبرا  گريد  يبا شركا  كيشر  كي  ي رابطه حقوق

 .است دگاهدا تيصلاح


