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مقرروت قانون ومور حسبی روجع به تقسیم ترکه در مورد تقسیم سایر وموو  نیز ساری ل جاری خوولد 

قانون فرلآ ل وفروز وملاک مشاآ که قانون عام ل طبق آن وفروز وملاکی که  1بود. نرر به وینکه ماده 

 313ی ولاصو  ناسخ ماده جریان ثبتی آنها خاتمه یافته در صلاحیت لوحد ثبتی شناخته شده عل

قانون ومور حسبی که قانون خاص وست نمی باشد. نرر شعبه پنجم دیوون عالی کشور که تقسیم 

وملاک محجورین ل غایب مفقودولاثر رو وز صلاحیت لوحد ثبتی خارج دونسته ل در صلاحیت دودگاه 

 "شناخته وست، صحیح ل مطابق با مووزین قانونی وست. 

 مجهو   (لکتار آن 7لکتار آن ثبت شده ل  3لکتار وست ل  15)فرض کند ملش قسمتی وز ملش  -2

منجر به صدلر سند مالکیت نشده وست. در چنین مووردی چون لنوز تکلیف ل یا جاری وست ولمالش 

ملش مجهو  ولمالش یا جاری، وعتروضی در جریان نسبت به کل ملش مشخب نشده ل وحتما  وینکه 

لجود دورد ل وحتما  تتییع حق برلد لذو وفروز در صلاحیت ودوره ثبت  دتشریفات ثبتی لوصل شو

   نیست.

که قانوندذور مقرر می دورد وگر  28/11/1191قانون شةرداری کا مصو   111در اجرای ماده  -0

ظرف مهلت سه ماه وز تاریخ وبلاغ مستندوت ودوره ثبت محل به شهردوری محل مبنی بر وعلام نرر در 

اگر ظرف سه ماه شةرداری اظةارنظر نررد، در ایح یا تفکیش ملش مورد نرر،  خصوص وفروز

 . اورت افراز چنیح املاکی در الاحیت مرجع قضایی است

 ،اگر ملری که دارای حقوق عینی کست، کًانند تفریک یینی در ترکیح بانک کست -6

ینکه در بازدوشت مرجع حتی ومکان دورد قسمتی وز سهم یکی وز شرکاء در ترلین بانش باشد یا و

قضایی باشد یا در توقیف باشد، بقیه ملش چون ملش مشاآ وست ل وحتما  تضییع حق لجود دورد، 

 وین نیز در صلاحیت مرجع قضایی وست. 

 حاصل نشود، در وینصورت طبق) لرثه( ، باشد ل تووفقی بین شرکاء  لورثیه وی وگر ملش ترکه وی -7

در صلاحیت مرجع وفروز  25/52/1325مورخه  712ور به شماره لحدت رلیه دیوون عالی کشروی 

قضایی وست. طبق وین لحدت رلیه وگر ملکی که در تصرف نیست ل صروحتا ورثیه وست ل بین شرکاء 

 وختلاف لست، رسیدگی به وین موضوآ در صلاحیت دیوون عالی کشور وست. 
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چون به شرکاء وعلام می شود که وگر ملکی که قابل وفروز وز طریق مرجع ذیصلاح وعلام شده،  -8

وعتروضی دورند، در مرجع قضایی تقدیم دودخووست کنند، وگر طرف دودخووست دود ل جلوی عملیات 

 توسب مرجع وفروز رو گرفت، در وینصورت نیز رسیدگی در صلاحیت مرجع قضایی وست. یا وینکه

ز وتووند وعتروض کرده ل فروز می ملش قابل وفروز نیست، در وینصورت متقاضی وشد وعلام ذیصلاح 

رلز درخووست کند که ملش مورد تقاضا قابلیت وفروز دورد ل دلایل خود رو به  15دودگاه ظرف مهلت 

 دودگاه وعلام کند.

 

در وفروز حتما باید نشانی کلیه مالکین به ودوره ثبت محل وعلام شود ل وگر نشانی ندوشته باشد،      

در رلزنامه منتشر شود که وین ونتشار باید طبق آیین نامه مفاد وسناد رسمی  باید وعلام کند که مروتب

باشد. ودوره ثبت محل موعدی رو مشخب می کند. نماینده نقشه بردور به محل مورد تقاضای وفروز 

مروجعه می کنند، بدلو تثبیت موقعیت می شود ل سپس نقشه کل ملش باید ترسیم شود ل سپس 

ترسیم می شود. ورزآ میزون سهام محاسبه می شود. وگر طرف به وندوزه  نقشه ملش مورد تقاضا

قدرولسهم خود تصرف دوشته باشد ل قیمت آن نیز لمسان باشد، صورتمجلس وفروز تهیه می شود 

للی وگر بیش وز سهم خود تصرف دوشته باشد ل وین بیش وز وندوزه زیاد نباشه که موجبات تضییع 

یجاد کند ل لیچ وعتروضی لم وز وطروفیان لوصل نشده باشد، در وینصورت حقوق آنچنان بروی وشخاص و

سهم مالش یا مالکین  جهتلی گرفت ل در صندلق ثبت تودیع وز فقب می توون قیمت زوید رو 

مشاعی دیدر، کرد. پس وز وینکه ورزیابی صورت گرفت، نقشه ملش تهیه می شود، صورتمجلس لم 

 نرر به مرجع ذیربب ورجاآ دوده می شود. ترسیم می شود، مروتب جهت وظهار
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  ادامه بحث افراز:  14جلسه 

 

قانون رویی آیین نامه وج 0قانون وفروز ل فرلآ وملاک مشاآ ل لمچنین ماده  2در وجروی ماده        

به قانون مذکور، وفروز در صلاحیت مرجع قضایی قرور دوده وست.  6وفروز ل فرلآ وملاک مشاآ ل ماده 

ل طبق  هموجب قوونین موخرولتصویب، قانوندذور ودوره ثبت رو صالح به رسیدگی به وفروز قلمدود نکرد

قانون شهردوری لا، وفروز وملاک لوقع در محدلده شهرلا  151وصلاحی قانون ثبت ل ماده  102ماده 

در صلاحیت ل لمچنین حریم شهرلا رو در صلاحیت شهردوری لا قرور دوده وست. شهرک لای صنعتی 

مسکن روه ل شهرسازی، وملاکی که در دوخل محدلده کشالرزی وست در صلاحیت جهاد کشالرزی ل 

متولی ،  در صلاحیت بنیاد مسکن ل ونفلاب وسلامی ،وملاک محاط در محدلده طرح لادی رلستالا 

 ومر وظهارنرر در خصوص ومر وفروز لستند. 

 غیرقابل وفروز وست. آپارتمان آیا آپارتًان قابلیت افراز دارد 

 دلایل غیر قابل افراز بودن آپارتًان :     

. وفروز عبارت وست وز جدو کردن سهم اولیح مستند از تیریف افراز استنباط می شود    -1

مشاعی یش یا چند شریش به قدرولسهم شان وز سهم یا سهام مالکین دیدر. یعنی بروی روبطه 

بروی لمیشه با شریش دیدر قطع می شود. در آپارتمان روبطه حقوقی  متقاضی وفروز ،حقوقی 

سند  فقب متقاضی وفروز ، مالش آپارتمان با مالکین آپارتمان لای دیدر قطع نمی شود. زیرو 

مالکیت وعیانی دورید ل عرصه مشترک با سایر مالکین دورید. بنابروین طبق تعریف وفروز، در 
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للی وصل  دفرآ )آپارتمان( رو جدو می کن متقاضی وفروز. آپارتمان جدو کردن حاکم نیست

 لمچنان به حالت وشاعه باقی می ماند. 

 1 ماده دومیح دلیلی که می تواند اثبات کنیم که آپارتًان غیر قابل افراز است، -2

وملاکی که عملیات ثبتی آن  "قانون وفروز ل فرلآ وملاک مشاآ وست. وین ماده مقرر می دورد

عملیات ثبتی مختب عرصه وست ل وعیان عملیات ثبتی ندورد. یعنی  ....وست. خاتمه یافته

آگهی نوبتی، آگهی تحدید، تحدید حدلد ندورد. طبق صدر وین ماده، تشریفات وعیان ، 

مقدماتی ثبتی، وحروز تصرف بلامنازآ، تنریم وظهارنامه، آگهی نوبتی، آگهی تحدیدی، تحدید 

 ) آپارتمان ( ، صادق نیست. می باشد که در مورد وعیانحدلد 

اعم از اینره ثبت دفتر املاک شده یا نشده  1سومیح دلیل ایح است ببق ذیل ماده  -3

وگر ملکی در قالب عرصه باشد ل ثبت دفتر وملاک نشده باشد، شخصی یش قسمتی  باشد.

وز آن رو وفروز می کند ل بروی آن یش پلاک ثبتی جدید وخذ می کند ل سند مالکیت بروی 

پایان پذیرفته باشد للی لنوز ثبت دفتر  مان قطعه صادر می شود للی وگر عملیات ثبتیل

تقاضای  6لوحد آپارتمان ویجاد شده باشد. وگر مثلا لوحد  15 ، وملاک نشده باشد ل در آن

وفروز کند، چون وصل ملش لنوز ثبت دفتر وملاک نشده، نمی توون وین آپارتمان رو وز وین 

به عبارتی چون لنوز عرصه ثبت نشده ل چون وعیان تابع عرصه وست ل  عرصه منتزآ کرد.

وگر عرصه ثبت شده باشد می توون بروی وعیان پلاک ثبتی جدید وختصاص دلیم ل وز آن 

 لعرصه منتزآ کرد. بنابروین چون وصل ملش لنوز ثبت نشده، بروی فرآ آن نمی تووند جدو 

 ی جدو کردن حادث نمی شود. کرد ل ثبت کرد. بنابروین در وعیانوفروز 

االاحی قانون شةرداری  111االاحی قانون ثبت و ماده  154چةارمیح دلیل ماده  -2

قانوندذور صروحتا مقرر می دورد دودگاه ل ودوروت ثبت باید طبق  102. در ماده کا کست

ینجا ونسبت به وفروز یا تفکیش وروضی وقدوم کنند. در ، نقشه وی که به تایید شهردوری رسیده 

لیچدونه وعیانی بیان نشده وست. در آپارتمان نقشه ندوریم ل پایان کار باید به تایید شهردوری 

ل وعیان مدنرر قانوندذور نیست. نقشه ل وروضی در ، برسد. منرور وز وروضی یعنی عرصه 

 تفکیش آپارتمان لجود ندورد ل فقب پایان کار در آپارتمان لجود دورد. 
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است که بدون رضایت سایر شرکای مجًوعه آپارتًانی، کییرونه پنجًیح دلیل ایح  -0

که  قانون تملش آپارتمان لا  2. طبق ماده تغییری در آپارتًان نًی توانید انجام دکید

لر گونه تغییر در لضعیت وعیانی وحدوثی مستلزم جلب نرر لمه مالکین "مقرر می دورد 

پشت بام، روه پله لا، حیاط خلوت، درب  وست. در آپارتمان فقب سند مالکیت وعیان دوریم.

لرلدی، آسانسور جزل مشاعات وست. وگر تخریب ل نوسازی صورت گیرد، باید به قدرولسهمی 

که در مفرلزوت عرصه دوشته وید، باید سند مالکیت مشاعی بدیرید ل وگر بخوولید با وسناد 

 دیدر تجمیع کنید، سهم شما کاملا مشخب می شود. 

ح است که کر گونه اقدام بر خلاف اورتًجلس تفریری اعیانی ششًیح دلیل ای -6

ل عرصه لمچنان به صورت وشاعه .....مستلزم جلح رضایت کًه مالریح مشاعی است. 

 باقی مانده لفقب مفرلزوت دوروی سند مالکیت وعیانی وست.

 

طبقه لجود دورد. طبقه ول   2ضلع شمالی آن یش ساختمان ،  در میدان محسنی تةران           

متری وست.  255لوحد ل طبقه چهارم یش لوحد  2لوحد وست. طبقه دلم ل سوم  2آن تجاری وست ل 

سند مالکیت وخذ ملش مالش وین ساختمان یش نفر بوده وست. لندامی که می خووسته بروی وین 

د ل آسانسور طوری طروحی کرده که در طبقه سوم توقف کند، بروی طبقه چهارم روه پله رو بسته بو

می کرد ل بروی طبقه چهارم، شخب باید با کلید خاصی وز طریق آسانسور لرلد کرد. در سند مالکیتی 

که صادر شده بود نوشته بودند که روه پله ل پشت بام متعلق به طبقه چهارم وست. یکی وز لوحدلای 

خووست در پشت بام طبقه چهارم آنتن ل دیش نصب کند که طبقه ول ، بانش تجارت بود ل می 

  دوشتبیان  ) دکتر سلطانی ( ، مالش طبقه چهارم وجازه ندوده بود. بانش شکایت کرد. کارشنا 

روه پله ل پشت بام جزل مشاعات ل مشترکات  ، طبق قانون تملش آپارتمان لا ل آیین نامه وجرویی آن

قانون  22قید شده باشد ل وگر قید شده، خلاف لست )طبق ماده وست ل نمی تووند در سند مالکیت 

نفره ورجاآ شد ل لیات لای کارشناسی نیز روی  7نفره ل  0نفره،  3ثبت(. وین پرلنده به کارشنا  

دودند. لر چند در سند مالکیت وین مسئله قید شده وست وما مخالف وللیه مشابه روی نرر کارشنا  

نب صریح قانون وست. وین پرلنده به دیوون عالی کشور لست ل نهایت وینکه سند مالکیت پشت بام 
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ل روه پله باطل شد ل درب رو تخریب کردند ل روه بروی لمه به عنوون حقوق ورتفاقی باز شد ل پشت 

 ت ل مشترکات منرور گردید. بام لم به عنوون مشاعا

 

چون رابطه حقوقی مالک مشاعی یا متقاضی افراز در آپارتًان کییوقت با رابطه نرته :     

حقوقی سایر شرکاء از بیح نًی رود، بنابرایح آپارتًان قابلیت افراز ندارد و کیچ مستندی 

راز آپارتًان وجود کم در قانون، آییح نامه، ب شنامه کای اادره و... در خصوص قابلیت اف

 ندارد. 

 

 آییح نامه االاحی 6و  5و قسًت اعظًی از مواد  2قوانیح موخرالتصویح، ماده :  رتهن

 را نسخ ضًنی کرده است.  قانون افراز 

 اورتًیلس تفریک آپارتًان : 

تفکیش آپارتمان یعنی تفکیش وعیانی مستلزم وین وست که حتما باید مرجع ذیربب مستند       

ش رو صادر کرده باشد. یعنی مرجعی که وجازه دوده ملش در آن وعیانی وحدوث شود ل پرلونه تفکی

ساختمان لم صادر کند ل بروسا  پرلونه ساختمان که باید با کارساخت صادره کرده باید پایان 

 155پرلونه پایان ساختمان مطابقت کند ل در صورت عدم مطابقت، مروتب باید در کمیسیون ماده 

تشخیب دلد که ملش تخریب شود،  155بررسی قرور گیرد ل در صورتی که کمیسیون ماده  مورد

تخریب می شود یا طرف وز دیوون عدولت ودوری حکم مقتضی می گیرد. وگر خلافی ملش خیلی زیاد 

. بنابرایح مقدمه تفریک کر آپارتًانی نباشد، کمیسیون یش جریمه بروی طرف درنرر می گیرد

ساختًان کارساختًان داشته باشد و اگر پایان کارکه آپارتًان باید پایان  مستلزم ایح است

 نداشته باشد، اداره ثبت الاحیت تفریک ایح ساختًان را ندارد.

لیچدونه مستندی دو  بر وینکه چدونه وین آپارتمان لا تفکیش شود ،   1385قبل وز سا         

لجود ندوشت ل با سلیقه لای مختلف وقدوم به تفکیش آپارتمان می گردید چون قانون تملش آپارتمان 
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لا ل آیین نامه وجرویی آن ل متولی ومر آن مسکن ل شهرسازی وست بنابروین در آنجا لم مقرروت 

یات قید نشده بود، بنابروین سازمان ثبت نمی توونست دخالتی در تفکیش تفکیش آپارتمان با جزئ

وقدوم به صدلر دستورولعمل تفکیش ، سازمان ثبت ،  1385در سا  ، وپارتمان کند. بر لمین وسا  

. وین دستورولعمل به منرور ویجاد لحدت رلیه در تفکیش آپارتمان لا در کلیه لوحدلای کردآپارتمان 

به تصویب رئیس سازمان لقت )آقای علیزوده( رسید ل وین دستورولعمل،  تهیه ل دبن 35ثبتی در 

 مستند قرور گرفت. 

 تثبیت موقییت عراه: ایح دستورالیًل 1ببق بند      

پذیرآ درخووست تفکیش آپارتمان باید وز طریق دفاتر وسناد رسمی لمروه با گوولی مصدق شده  

قام )ولبته نماینده قانونی صحیح تر وست( لی تسلیم لوحد ثبتی پایان کار به لسیله مالش یا قائم م

  شود.

متصدی دفتر ولقاف که با مسئولیت رئیس ثبت وز بین کارمندون شاغل ل مجرب ل موردوعتماد     

پس وز تعیین لقت ، تقدم  قتعیین می گردد مکلف وست که با رعایت وللویت ل مروعات کامل ح

فیش مربوطه رو صادر ل به متقاضی تسلیم می کند. ولبته وین دستورولعمل ، بازدید ل ثبت آن در دفتر 

مربوط به زمانی بود که تفکیش آپارتمان به سازمان نرام مهندسی لوگذور نشده بود. در سنووت وخیر 

یش قسمت وز لظایف سازمان ثبت که غیرحاکمیتی بوده به مروجع ذیربب که صلاحیت لازم رو 

وست. لیچ مستندی در قانون ندوریم که تفکیش آپارتمان ل تعیین نقشه ل  دوشتند، لوگذور شده

تثبیت وعیانی در صلاحیت سازمان ثبت باشد فقب یش بخشنامه وی سازمان ثبت صادر کرده که 

صلاحیت  1322گفته ودوروت ثبت می توونند با پایان کار وقدوم به تفکیش وعیانی کنند. بنابروین وز سا  

یف غیرحاکمیتی سازمان ثبت وز جمله مساحی ل تثبیت موقعیت وعیانی به سازمان یش قسمت وز لظا

نرام مهندسی لوگذور شده وست ل تثبیت موقعیت عرصه به عهده سازمان ثبت قرور دوده شد. لذو 

تثبیت موقعیت وعیانی لا در صلاحیت مهندسین سازمان نرام مهندسی وست که  ، وکنون در شهرلا

رف سازمان نرام مهندسی به عمل می آید ل تعرفه وی لم بروی آن ومر در نرر تقسیم کار لم وز ط

گرفته شده که توسب مالش  مجموعه آپارتمانی پردوخت می شود. للی تثبیت ویندونه ساختمان لا، 

چون تثبیت عرصه به عهده ودوره ثبت محل وست، بنابروین موقعی که یش ملکی رو می خوولند 
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ت عرصه ل وعیانی می کنند ل بروی وعیانی لا می خوولند سند مالکیت صادر مالکیتثبیت  درخووست 

بر وسا  سووبق ثبتی به محل لقوآ ملش مورد تقاضای تفکیش مروجعه ، شود فقب کارشنا  ثبت 

می کند ل کل محدلده عرصه وی که در آنها وحدوث وعیانی گردیده رو با سووبق ثبتی تطبیق می کند 

ل  هدنقشه آن ترسیم ش ، آمدهت دوشته باشد، تثبیت موقعیت عرصه به عمل ل در صورتی که مطابق

گزورآ لازم تنریم می شود ل در پرلنده مربوطه نیز ثبت ل ضبب می شود ل در سیستم رویانه نیز 

کل محدلده عرصه ثبت می شود. وگر وشکالاتی دوشته باشد به متقاضی وعلام می شود که نسبت به 

 دومات لازم به عمل آید. رفع وشکالات عرصه وق

ضووبب تفکیش آپارتمان لا بوییه رئو  آن ل لمچنین مدورک لازم بروی ومر تفکیش آپارتمان به     

نحوی که بروی مروجعین قابل درک باشد ولزوما در وین دستورولعمل پیش بینی شده که وز طریق 

 تابلو وعلانات لوحد ثبتی به آگالی مروجعین برسد. 

نرام مهندسی که بروسا  سووبق ل مدورک به محل لقوآ تثبیت وعیانی مروجعه می  مهند       

کند باید بدلو تثبیت موقعیت به عمل آلرد ل باید سووبق رو با موقعیت محل تطبیق دلد. پس وز 

تثبیت موقعیت، باید حتما نقشه بردور سازمان نرام مهندسی، شماره پلاک ثبتی وعم وز وصلی، فرعی، 

ملش ل آدر  کامل محل لقوآ ملش، شماره ثبت ل دفتر وملاک ل حتی شماره چاپی سند  بخش، نوآ

مالکیت، نام ل نام خانوودگی مندرج در سند مالکیت ضمن تطبیق با دفتر وملاک ل در صورت ونتقا ، 

 مشخصات آخرین خریدور ل شماره سند ونتقا  باید حتما در مقدمه صورتمجلس تفکیکی قید شود. 

 تورالیًل تفریک : تفریک آپارنًان بر اساس گواکی پایان کاردس 2بند 

ر صورتی که گوولی پایان کار به نرر سازمان نرام مهندسی با محل مطابقت دوشته باشد، قید د    

مدت وعتبار در گوولی پایان کار ل ونقضای مدت آن مانع عملیات تفکیکی نمی شود. لمچنان که در 

یش بینی شده وست. بنابروین قید مدت ل وینکه حتما بدلی باید دستورولعمل لم وین موضوآ پ

پردوخت شود مانع وز وین نمی شود که ودوره ثبت یا سازمان نرام مهندسی به وین مسئله توجه کند 

 ل مانع وز تفکیش کند بلکه مانع وز تفکیش نیست ل موردتوجه قرور نمی گیرد. 

 حدود ملک مطابق املاک و سند مالریت ذکر و گواکی شود. : دستورالیًل:  1بند
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نحوه وترتیح ذکر قسًت کای اختصاای واشتراکی و آپارتًان و....در  : دستورالیًل 4بند

 اورتًجلس تفریری

قسمت لای وشتروکی با ذکر نوآ ل مساحت آن. یعنی ول  قسمت لای مشاعات ل مشترکات         

ل به لرکدوم یش قطعه تخصیب دوده می شود، تعدود ونباری، تعدود پارکینگ، تعدود لوحدلای 

مسکونی، سپس قسمت لایی که مشاآ لستند با ذکر نوآ ل مساحت آنها ل به دنبا  آن قسمت لای 

عدود آنها به ترتیب ول  آپارتمان لا، دلم ونباری لا، سوم پارکینگ لا با حدلد ل وختصاصی با ذکر ت

بنابرایح اول قسًت کای مشخصات مساحت ل حقوق ورتفاقی آنها به ترتیب تعریف می شود. 

مشاعات و مشترکات دوم آپارتًان کا، سوم انباری کا، چةارم پارکینگ کا با حدود و 

اقی که کر کدام از کًدیرر دارند باید تیریف شوند و مش صات و مساحت و حقوق ارتف

کًینیح تیداد کل آپارتًان کای کل مجًوعه آپارتًانی و تیداد آپارتًان کای کر ببقه 

  باید در اورتًجلس تفریری قید شود.

 ذکر برخی مشاعات دستورالیًل : 5بند

محل عبور کانا  کولر، لوله بخاری حیاط، حیاط خلوت، درز ونقطاآ، پشت بام، دوخل آسانسور، "       

لازم به ذکر وست که ستون  .."..دوخل فضای آپارتمان جزل مشاعات ل مشترکات محسوب می شود.

لا لم جزل مشاعات ل مشترکات محسوب می شود. طبق قانون تملش آپارتمان لا ل آیین نامه وجرویی 

مساحت آنها جزل مساحت  وسکلت ساختمان جزل مشاعات ل مشترکات محسوب می شود ل ، آن

 آپارتمان وختصاصی محسوب نمی شود ل در بخش مشاعات ذکر می شود. 

 وضییت دیوار فاال بیح مفروز با مشاعاتدستورالیًل : 6بند       

 دیوور فاصل بنای مفرلز با مشاعات جزل بنای مفرلز محسوب می شود. 

ثبتی مشترک وست ل بعدو در وثر تخریب ل در ساختمان لایی که دیوور فاصل آنها طبق سووبق    

نوسازی لر ساختمان تبدیل به یش مجموعه وز آپارتمان گردیده ل بروی لر مجموعه دیوور جدوگانه 

 ...وحدوث شده، در صورت عدم دسترسی به مالش مجالر جهت

 در تخریب و نوسازیدیوار فاصل مشترک دستورالعمل : 7بند 
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فاصل آنها طبق سوابق ثبتي مشترك است وبعدا در اثر تخريب ونوسازي در ساختمانهايي كه ديوار     

هرساختمان تبديل به يك مجموعه از آپارتمانها گرديده وبراي هر مجموعه ديوار جداگانه احداث شده در 

صورت عدم دسترسي به مالك مجاور جهت اصلاح حد فاصل با احــراز عــدم تجاوز به يكديگر و تضـييع حق 

فاصله مزبور را طبق وضع موجود با توضيح به اينكه سوابق يا سند مالكيت ديوار مشترك بوده تعريف مي توان 

 نمود

دستورالیًل :پیش بینی عقح نشینی واالاحی در اورتًجلس تفریری و سند  8بند

 مالریت

ن آلر گاه در گوولی پایان کار قید شود که مورد تفکیش دوروی عقب نشینی وست، لرچند زمان      

تعیین نشده باشد، باید مقدور وصلاحی آتی مطابق گوولی پایان کار در نقشه ترسیمی منعکس ل در 

 صورتمجلس تفکیکی ل سند ونتقا  ل سند مالکیت باید قید شود. 

لحاظ نًودن کسر مساحت ناشی از عقح نشینی و پ ی در اورتًجلس دستورالیًل : 9بند

 تفریری 

ت ملش مورد تفکیش به علت ویجاد پخ ل عقب نشینی ل رعایت وصلاحی لرگاه طو  وضلاآ ل مساح     

کمتر وز طو  وضلاآ ل مساحت مندرج در سند مالکیت باشد، وین موضوآ بدلو در صورتمجلس حتما 

باید توضیح دوده شود ل دلیل آن ذکر شود سپس صورتمجلس تفکیکی طبق لضع موجود با رعایت 

احت عرصه لم در وین خصوص کمتر وز مساحت لوقعی قید مقرروت تنریم شود. لمچنین وصل مس

 می شود. 
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 :ادامه تفریک آپارتًان15جلسه 

، که 25/50/1382 – 12212/21/1به غیر وز دستورولمعل تفکیش آپارتمان لا به شماره  نرته:

جهت تفکیش آپارتمان لا بروی مروجع قضایی، سازمان ل ودوروت ثبت ل شهردوری لا ملاک عمل وست 

مستند دیدری ندوریم. ل در لوقع وین دستورولعمل که مطابق با مقرروت شهرسازی ل مقتضیات زمان 

علاله بر وینکه  ل عرف تهیه شده وست بروی مروجع فوق ل نرام مهندسی لحدت رلیه شده وست ل

بروی ودوروت مربوط وز جمله ثبت وسناد ل وملاک، شهردوری لا ل .... ملاک عمل بوده، مروجع قضایی 

 نیز به وستناد آن وقدوم به صدلر روی مقتضی می کنند. 

وز آنجا که علی رغم وینکه شهرسازی متولی قانون تملش آپارتمان لا ل آیین نامه وجرویی آن بوده     

قدوم موثری در جهت تدلین قوونین که بتووند روه گشا در ومور ثبتی تفکیش آپارتمان لا باشد، وست، و

ونجام ندوده وست ل وز آنجا که مستند قانونی در وینخصوص لجود ندوشته وست، به ناچار ل جهت 

توسب معالنت ومور وملاک سازمان  25/50/1382وجروی دقیق مقرروت ثبتی، دستورولعمل فوق در 

سان یکپارچه ل یک، ت تهیه ل به تصویب رئیس لقت سازمان ثبت رسیده ل به عنوون لحدت رلیه ثب

 تفکیش آپارتمان لا ملاک عمل قرور می گیرد. 

 

 ضرورت دسترسی مالریح آپارتًانةا به پشت بام و حیاط و...: 58دستورالیًل 11بند 

                                                           

06- بند 11 دستورالیًل : لرچند ومکان دسترسی تمام مالکین آپارتمانها به بام لحیاط که جزء مشترکات می باشد ضرلری وست 

، لکن با توجه به وینکه ودوروت ثبت وسناد ل وملاک طبق گوولی پایانکار صادره وز شهردوریها مبادرت به ونجام تفکیش می نماید عدم 

دسترسی بعضی وز آپارتمانها به بام لحیاط مانع وز تفکیش نمی باشد للی باید موضوآ وشتروک ل عدم دسترسی درصورتمجلس 

 . تفکیکی توضیح دوده شود ل درموقع ونتقا  آپارتمانها به خریدورون تفهیم در وسناد ونتقا  لوسناد مالکیت ذکر گردد.
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به وشتروک در حیاط ل پشت بام در ضرلرت دسترسی مالکین مشاآ به حیاط ل پشت بام ل وشاره     

صورتمجلس تفکیکی حتی در صورت عدم دسترسی برخی مالکین مشاآ حسب بند فوق، گرچه به 

علت وینکه پشت بام ل حیاط جزل مشترکات آپارتمان لا بوده دسترسی تمام مالکین به آن، ضرلری 

یا حیاط به نحوی باشد که بوده ل باید فرولم گردد للی بعضا ممکن وست وستقرور مکان پشت بام 

ومکان دسترسی لمه مالکین جهت وستفاده فرولم نباشد ل به طور مثا  فقب مالش طبقه لمکف 

 یا طبقه آخرنمی تووند بدوید حیاط ما  من وست  ف دسترسی به حیاط دوشته باشد مالش لمک

در صورتمجلس چرو که پشت بام ل حیاط جزل مشاعات بوده ل باید بدوید پشت بام ما  من وست 

تفکیکی به آن وشاره گردد ل نکته قابل توجه وینکه عدم دسترسی برخی وز مالکین به پشت بام ل 

 حیاط مانع وز تفکیش نمی گردد.

 

 مورد عًلی :  ذکر دو

ل حیاط وز نرر وستفاده  (لوحد بود 2طبقه )لر طبقه  0لوحد در  25یش مجتمع مشتمل بر  -1

مکانی در وختیار طبقه لمکف قرور گرفته بود. مالش طبقه دلم که کارمند شهردوری ل دوروی دل 

فرزند بوده، خووسته بود که وگر ممکن باشد جهت بازی بچه لا به دوخل حیاط لرلد پیدو کنند که 

وین ممانعت، مالش طبقه دلم با ممانعت ل عدم وجازه مالش طبقه لمکف مووجه شده بود. به دنیا  

یش نردبان فلزی جهت لرلد وز طبقه دلم به حیاط جهت بازی بچه لا تعبیه کرده بود که مالش 

طبقه لمکف شکایت کرده بود که حیاط متعلق به لی بوده ل ویشان نمی تووند وستفاده کند که 

 مدوون کارشنا  ونتخاب شموضوآ به کارشنا  ورجاآ گردیده بود که وینجانب )دکتر سلطانی( به عن

در بررسی کارشناسی معلوم گردید که مالش طبقه دلم وز حیاط وستفاده می کند ل وز طرفی وستقرور .

مکانی طبقه لمکف طوری وست که مشرف به حیاط می باشد که نهایت وینجانب به عنوون کارشنا  

ستقیم به حیاط دسترسی در نرریه کارشناسی، وعلام دوشتم که گرچه مالش طبقه دلم به طور م

ندوشته للی حیاط جزل مشاعات ل مشترکات وست ل وگر ویشان وز طریق دیدری به حیاط دسترسی 

 دوشته باشد نمی توون ویشان رو منع کرد. 
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مغازه بوده وست به نحوی که  0-6در مورد دیدری در طبقه لمکف یش ساختمان مسکونی  -2

ی طبقه لمکف ل مغازه لا بوده عقب تر وز مغازه لا بوده لوحدلای مسکونی طبقه ول  به بعد که رل

وست به نحوی که پشت بام مغازه لا )در طبق لمکف( خالی وز بنا ل وعیانی بوده وست ل مالکین دل 

دوده ل حتی دیوور کشیده ل جدو کرده بود ل  رلوحد مسکونی پشت بام مغازه لا رو به عنوون ترو  قرو

دند در حالی که متعلق به مغازه لا بود ل به عنوون مالش مغازه لا حتی میز ل صندلی گذوشته بو

کولر ل وسپیلت نصب کند که وینجانب )دکتر سلطانی( به عنوون مالش مغازه لا که  دودندوجازه نمی 

کارشنا  ونتخاب شده بودم ل نرر دودم که وین قسمت جزل مشاعات ل مشترکات وست ل لر چند 

دل لوحد دسترسی دورد وین صرفا یش ومتیاز وست ل مالکیت ویجاد نمی  در سند آمده که فقب یش یا

کند ل دلیل نمی شود که لوحدلای دیدر نتوونند تاسیسات خود رو در آنجا نصب کنند ل وگر لازم 

باشد می توونند تاسیسات خود رو وز جمله کولر، وسپیلت ل... رو نصب کنند چون جزل مشاعات ل 

 مشترکات وست.

ه اینره ضرورت دارد که تًام مالریح آپارتًان کا به نام و حیاط که جزو مشاعات نتیج     

للی عدم دسترسی برخی وز مالکین به وین قسمت لا  و مشترکات بوده، دسترسی داشته باشد

آپارتمان به وین قسمت لا به علت وستقرور مکانی ملش، مانع وز تفکیش  یش مالش یا یش ل دسترسی

ه للی باید عدم دسترسی قید شود للی ودوره ثبت طبق گوولی پایان کار شهردوری آپارتمان لا نبود

مبادرت به تفکیش آپارتمان کرده للی چون عدم دسترسی به حیاط ل پشت بام، وین قسمت لا رو وز 

مشترک ل مشاآ بودن خارج نمی کند باید در صورتمجلس تفکیکی، به مشترک بودن وین قسمت 

کین وشاره شود ل در موقع ونتقا  آپارتمان لا لم مدنرر در وسناد ونتقا  الی ملا ل عدم دسترسی برخ

ل مالکیت قرور گرفته ل به خریدورون تفهیم گردد تا بدونند لر چند دسترسی خریدور آپارتمان به علت 

ا حیاط ی د وزوستقرور مکانی ملش خریدوری باعث شده که فعلا تنها خریدور ملش موردنرر می توون

بروی آن لوحد بوده ل حق مکتسبه بروی  مثبتبام وستفاده کند للی وین صرفا یش ومتیاز پشت 

دسترسی خریدور پیش می آید للی به علت وینکه در لر صورت پشت بام ل حیاط جزل مشاعات ل 

پشت بام دسترسی پیدو کردند، لوحدی که  ل مشترکات بوده وگر بقیه مالکین در موورد لزلم به حیاط

دسترسی به حیاط ل پشت بام دوشته وست نمی تووند مانع وستفاده دیدرون گردد ل بر وین وز قبل 



214 
 

214 
 

در سند ونتقا  لوحد موردنرر به خریدور وین مروتب در سند قید شده تا مکان دسترسی ل ، وسا  

 وستفاده ل عدم دسترسی دیدرون، تصور مالکیت حیاط ل ثبت بام رو بروی خریدور بدنبا  ندوشته باشد.

 

احد به یک و دستورالیًل: تیییح ترلیف راه پله از حیث مشاعی بودن یا اختصاص 11بند 

 آپارتًان

روه پله جزل مشاعات ل مشترکات مجتمع آپارتمانی وست للی در برخی وز مجتمع لای لا وصو      

دورند یا متر وختلاف سطح  0/1-2آپارتمانی، جهت وینکه لوحدلا رل در رلی لم قرور ندیرند، لوحدلا 

د لوحد آپارتمانی شویم. در لوقع یش پله عمومی جدوگانه )جزل مشترکات ل رچند پله می خورد تا لو

آپارتمانی وست که به عنوون حقوق ورتفاقی  حدوختصاصی جدوگانه که متعلق به لو همشاعات( ل یش پل

وست لر چند در  بروی آن لوحد منرور شده وست که مالش وختصاصی آن روه پله، مالش لمان لوحد

فضای عمومی ویجاد شده وست چرو که پله منحصرو متعلق به لمین لوحد وست ل لزلمی ندورد که 

لوحدلای دیدر وستفاده کنند. به عبارتی روه پله وی که منحصرو مورد وستفاده یش آپارتمان ل عملا 

لونه ساختمان ل گوولی پایان جزل محدلده آپارتمان بوده ل درب آپارتمان به روه پله باز شود وگر در پر

کار ساختمان نیز مساحت آن جزل آپارتمان قید شود در وینصورت در صورتمجلس تفکیکی ل سند 

به مالش لوحد موردنرر تعلق دورد للی  ت مالکیت لم، ذکر شده ل لم وز لحا  وستفاده ل لم مالکی

ده باشد در صورتمجلس تفکیکی ل وگر در پرلونه ساختمان ل گوولی پایان کار جزل آپارتمان قید نش

 سند مالکیت نیز منعکس ندردیده ل جزل مشاعات قلمدود می شود. 

 

 اورتًجلس: تیییح ترلیف واحد احداثی زیر راه پله 12بند 

واحدی که درزیر پله احداث شده درصورتی می توان به عنوان واحد مستقل :  22متن بند      

که در گواهی پایانکار به عنوان یک واحد منظور شده ذکر نموده  درصورتــمجلس تفکــیکی

 "باشد، در غیر این صورت پس از استعلام و تایید شهرداری می توان اقدام نمود .
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در برخی جالا می بینیم که یش سری مغازه لای کوچش، به عنوون زیرپله وحدوث می شود           

تکلیف مغازه یا مغازه لای وحدوثی رو مشخب ، حا  چنانچه مالش ل سازنده در زمان وخذ پایان کار 

کرده باشند مثلا در قالب ونباری ل... وستفاده می شود، به عنوون لوحد مستقل تلقی ل در صورتمجلس 

تفکیکی نیز قید می شود للی چنانچه در خصوص آن در پایان کار ل متعاقبا در صورتمجلس تفکیکی 

تووند در زیرپله، مغازه وحدوث کرده ل بدوید تمام لوحدلا تعیین تکلیف صورت ندیرد بعدو مالش نمی 

رو فرلخته وم ل زیرپله ل مغازه لا یا لوحدلای وحدوثی متعلق به خودم بوده ل خودم به عنوون ونباری، 

رور منکلیدسازی، کفاشی ل... وستفاده میکنم به عبارتی در وین صورت جزل مشاعات ل مشترکات 

ر پایان کار، بناء وحدوث ل در پایان کار شهردوری مشخب می شده وست مدر وینکه قبل وز صدلشده 

حا  که مشخب نشده وست ل به عبارتی وگر بعد وز صدلر پایان کار بخوولد زیرپله، بنا ل وحدوث کند 

 :، بایدنباشد  جزل مشاعات ل مشترکات لل متعلق به ویشان باشد 

 پایان کار وصلاحی وخد کند. اولا: 

 تمجلس وصلاحی بروسا  پایان کار وصلاحی وخذ گردد ل  با لم مطابقت دوشته باشندصور ثانیا: 

  صلح حقوق تنریم گردد ثالثا:

در صورتی پایان کار وصلاحی ل صورتمجلس وصلاحی صادر می گردد که لمه مالکین مجتمع،       

که در روه پله به علت مشاعی ل مشترک بودن ذینفع بوده، حقوق خود رو به مالش، صلح نمایند ل 

وقرور ل رضایت در وینجا کفایت نکرده ل چنانچه صلح حقوق وز ناحیه لمه مالکین تنریم ندردد، تمام 

الکین به نسبت مالکیت در مفرلزوت در زیرپله سهیم می شوند. ل به عبارتی وگر صلح نامه مبنی بر م

صلح حقوق وز طرف تمام مالکین نسبت به مالش مدنرر تنریم ندردد ومکان تنریم صورتمجلس 

وصلاحی مقدلر نبوده ل به تبع آن، سند مالکین نیز بروی شخب صادر شده ل لمه مالکین در آن 

 م می باشند. سهی

 

متر مربع در وفسریه خانمی پرلونه ساختمان  355: در یش قطعه زمین به مساحت نًونه عًلی

لوحد آپارتمان  15طبقه به صورت دل لوحدی وخذ نموده للی در حقیقت  2لوحد در  8جهت وحدوث 
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در پرلونه  طبقه به صورت دل لوحدی وحدوث کرده بود که ولبته دل لوحد در پشت بام بوده که 0در 

طبقه دل لوحدی وشاره شده ل بالتبع در  2ساختمان نبوده ل در پایان کار لم ذکر نشده ل صرفا به 

 یلوحد به صورت چهار طبقه دل لوحد 8صورتمجلس تفکیکی نیز که وز پایان کار تبعیت کرده، لمان 

لوحد به غیر،  8قا  وین لوحد رو خانم به غیر منتقل کرده بود. بعد وز ونت 8قید شده وست ل کل وین 

خانم نسبت به دل لوحد باقیمانده وز ده لوحد که پشت بام وحدوث ل نه در پرلونه ساختمان ل نه در 

پایان کار ل نه در صورتمجلس تفکیکی بوده، پایان کار وصلاحی وز شهردوری وخد نموده ل با وقرورنامه 

 ودورهد ندوشته ل وز خود سلب نموده، به لوحد مبنی بر وینکه ودعایی نسبت به دل لوح 8رسمی وز 

تر کرده بود که وینجانب )دک مثبت رفته که سند مالکیت بروی دل لوحد بدیرد. ل ودوره ثبت وستعلا

 8سلطانی( پاسخ دودم که خانم مالش دل لوحد پشت بام نبوده ل دل لوحد مربوط ل متعلق به مالش 

مشاعات ل مشترکات طبق قانون  ، د غیر، آمدهلوح 8لوحد وست چرو که در ذیل وسناد لوگذوری 

تملش آپارتمان لا ل آیین نامه وجرویی آن می باشد. وز طرفی در صورتمجلس تفکیکی، مساحت ملش 

پایان کار نیز درلوحد تخصیب یافته وست ل سپس  8متر به  355متر مربع ذکر شده که وین  355

لوحد ذکر شده وست. ل  8پایان کار، لمین  لوحد آمده در صورتمجلس تفکیکی لم به تبع 8لمین 

لوحد تنریم ل صادر شده  8به عبارتی وز آنجا که لم پایان کار ل لم صورتمجلس تفکیکی بر وسا  

لوحد میشود ل وز طرفی صرف  8لوحد در آن ملش باشد، متعلق به  8وست، وگر آپارتمان غیر وز 

ش وللیه )خانم مالش( مالکیت ویجاد نمی کند چرو لوحد، بروی مال 8تنریم وقرورنامه وز ناحیه مالش 

لوحد وست ل تا زمانی که بروی وعیان دیدر )دل لوحد مازود بر  8که فعلا تمام عرصه متعلق به مالش 

لوحد در پشت بام( وز عرصه سهمی لحا  نشود نمی توون بروی آن وعیان، مالکیتی قائل شده ل  8

لوحد مدنرر، سند مالکیت وخذ گردد  2ینکه بروی وعیانی نمی توون سند مالکیت وخذ کرد ل جهت و

کلیه حقوق خود نسبت به دل لوحد وعیانی رو به مالش )خانم( صلح ، لود دیدر  8لازم وست که مالش 

 355لوحد وز  8لوحد تعلق گیرد یعنی سهم  15کنند که با وین کار باعث می گردند که عرصه به 

ینصورت وست که با صلح نامه، پایان کار ل صورتمجلس تفکیکی متر عرصه کمتر وز قبل شود ل در و

وصلاح ل دل لوحد به مالش موردنرر تعلق گرفته ل می تووند سند مالکیت بروی دل لوحد نسبت به 

لوحد حاضر به صلح حقوق خود ندردند دل لوحد  8متری بدیرد ل وگر مالکین  355سهم وز عرضه 

تعدود لوحدلا در پایان کار نشاندر میزون وعیانی وست که به ، رتی متعلق به ویشان خوولد بود. به عبا
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لمان نسبت در عرصه سهم دوشته ل در لوقع در صورتی مالش وعیانی می شود که در عرصه لم سهم 

لوحد،  8دوشته باشد ل وز آنجا که طبق پایان کار، صورتمجلس تفکیکی ل وسناد ونتقا  به خریدورون 

لوحدتعلق گرفته وست تا بروی دل لوحد پشت بام وز  8د مشخب ل عرصه لم به لوح 8وعیانی وز قرور 

نمی شود بروی آن سند مالکیت صادر کرد ل وز طرفی چون مشاعات ل  ، عرصه سهمی لحا  نشود

دل لوحد متعلق به ویشان می شود که با تنریم صلح نامه  ه ،لوحد بود 8مشترکات متعلق به مالش 

در دل لوحد، بروی وعیانی دل لوحد سهمی وز عرصه لحا  شده  رخب موردنرلوحد به نفع ش 8توسب 

 ل شخب می تووند سند مالکیت دل لوحد رو بدیرد. 

 

 : تیییح ترلیف مساحت راه پله بیح قسًت تحتانی و فوقانی آپارتًان دوبلرس11بند 

اسبه تحتانی و فوقانی جزء تحتانی محدر آپارتمانهای دوبلکس مساحت راه پله فی مابین قسمت  متح بند :       

گردد و نیاز با احتساب مساحت آن در طبقه فوقانی ندارد و حدود و مشخصات قسمتهای تحتانی و فوقانی باید جداگانه 

 ".و جمعا به عنوان یک واحد در صورت مجلس تفکیکی تعریف شود

لوحدلا به صوت دلبلکس وست  به طور مثل در خیلی وز ساختمان لای شهرک وکباتان، خیلی وز      

به طوری که وتاق لای خووب جدو ل در طبقه بالا ل سالن ل سرلیس ل آشپزخانه در پایین یا بالا می 

ه وست در و وشغا  کردرباشد. با توجه به وینکه روه پله قستمی وز فضای پایین ل قسمتی وز فضای بالا 

 صورتمجلس تفکیکی چه کار باید کرد؟

دستورالیًل آمده است که مساحت راه پله جزو قسًت تحتانی محسو   11در بند     

شده و قسًت تحتانی، فوقاتی و راه پله در اورتًجلس تفریری به عنوان یک واحد 

اشد مثلا ب تریبلکس. به عبارتی حتی وگر آپارتمان به صورت دلبلکس یا تیریف و لحاظ میشود

دل وتاق خووب( دریچه ل یا روه پله وی بروی وتصا  ل بالا دل وتاق خووب ل قسمت سوم  –پایین سالن 

بین وین سه قسمت ویجاد شده وست فقب در قسمت تحتانی منرور شده ل در قسمت بالا منرور  تردد

نشده وست در سه قسمت، لم در پایان کار ل لم صورتمجلس به عنوون یش لوحد محاسبه ل قید 

 صادر می شود. شده ل یش سند مالکیت یش لوحدی بروی مالش آن
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: صورتمجلس تفکیکی وز ولمیت فوق ولعاده وی برخوردور بوده ل لر چه در صورتمجلس نرته مةم

تفکیکی نوشته شود باید ملاک عمل قرور گیرد ل وگر وشکا  در صورتمجلس تفکیکی قید شود بعدو 

کیکی، ناد تفمشکلاتی فرولم می شود ل در لوقع صورتمجلس تفکیکی جهت ونجام عملیات ل صدلر وس

حکم وظهارنامه در ثبت وللیه رو دوشته که لر وقدوم که در عملیات مقدماتی ثبت ونجام گرفته باید وز 

شده تبعیت کند ل در لوقع وظهارنامه حکم فوندوسیون یش ساختمان رو در عملیات  وظهارنامه پذیرفته

 یکی لم وز وین ولمیتثبت تا ثبت ملش در دفتر وملاک دوشته وست. صورتمجلس تفک ماتیمقدم

 برخوردور وست.

ول  بالکن بزرگی ویجاد می شود للی جزل  بقهطبقه وی، در ط 2یا  3در خیلی وز آپارتمان لا    

مشاعات ل مشترکات وست ل وگر در صورتمجلس بالکن جزل ملش منرور شد للی در پرلونه ساختمانی 

. در بودحیاط جزل سند منرور شده  دی ،در مورل پایان کر منرور نشده با مشکل مووجه می شود. 

سانتی متر تا یش متر وجازه دوده می شود  85طبقه لمکف عقب نشینی ل در بالا به صورت پیشرلی 

که وز درب شرلآ می شود ل  زمانی وست  ل جزل بنا وست للی در پایین عقب نشینی دورد. آپارتمان

دچار مشکل شده ل باید به مروجع  بعدول  در خیلی موورد به وشتباه جزل آپارتمان منعکس کرده

قضایی برلی ل بیایی. حیاط خلوت ل حیاط جزل مشاعات ل مشترکات وست. در پایان کار ل پرلونه 

چون وجازه ... متر  135متر، طبقه دلم  125وعیانی وللیه منرور شد. مثلا  طبقه پایین نی ، ساختما 

آن  مفرلزوتاط دوده شده ل جزل مساحت مفید ل پیشرلی در طبقه بالا وز دل جهت خیابان ل حی

طبقه  وست ل در لندامی که می خوولند پرلونه بدیرند مساحت لوحدلا به صورت تقریبا دقیق قید 

شده حا  وگر در طبقه ول  لم به وندوزه طبقه بالا قید شود وشتباه رخ می دلد چروکه قانون به طبقه 

رلزوت وست ل جزل مفید آپارتمان وست ل وگر وشتباه رخ دلد بالا وجازه پیشرلی دوده وست که جزل مف

ل در لمکف لم منرور شود ل در سند مالکیت بیاید خلاف پایان کار ل پرلونه ساختمانی ل خلاف 

وصلاحی ثبت بود ل جزل وشتبالات تفکیکی بوده وست که باید  20ماده  6قانون ثبت ل بند  22ماده 

 ه ل وگر مووفقت نکند در مرجع قضایی مطرح تا رفع وشتباه شود. در لیات نرارت وحروز وشتباه شد
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 دستورالیًل: مطابقت انباری کا با گواکی پایان کار 14بند 

تعداد انباریهای ساختمان و جمع مساحت آنها باید مطابق گواهی  ولعمل مقرر گردیده وست:دستور 12در بند 

ر یکدیگر مانع از تفکیک نیست، مگر اینکه در گواهی پایانکار مساحت هپایانکار باشد. اختلاف مساحت انباریها با 

انباری جداگانه قید شده باشد که در این صورت باید مفاد گواهی پایانکار رعایت شود.بدیهی است انبار عمومی 

ب ات محسوآیین نامه اجرائی قانون تملک آپارتمانها از شمول این بند خارج و جزء مشترک ۴ساختمان موضوع ماده 

 "می شود.

قانون تملک آپارتمان ها ، ازشمول این بند خارج بوده و جزو  4البته انبار عمومی ساختمان طبق ماده       

 مشاعات محسوب  ومتعلق به همه مالکین است.

 

 دستورالیًل: تیییح ترلیف پارکینگ کا61 16و 59 15بند 

تعدود پارکینگ لا ل محل وستقرور آنها که به صورت مفرلزی دوخل ساختمان یا 10حسب بند     

ساحت ل حدلد محیاط مشاعی می باشد باید با رعایت گوولی پایان کار در رلی نقشه مشخب ل 

آنها در صورتمجلس تفکیکی درج گردد بروی وینکه پارکیتگ جزل مساحت آپارتمان وست ل مثلا به 

دوده شده با ذکر مساحت ل محل وستقرور در صورتمجلس  6، پارکینگ شما 12ماره آپارتمان ش

متر بوده وست  0/15-11متر بوده ل پارکینگ حدلد  25تفکیکی درج گردد مثلا مساحت آپارتمان 

متر می شود ذکر شود. ذکر محل وستقرور نیز در صورتمجلس تفکیکی وز وین  151که جمع مساحت 

                                                           

07 - تعدود پارکینگ لا ل محل وستقرور آنها که به صورت مفرلزی دوخل ساختمان یا حیاط مشاعی می باشد باید با رعایت گوولی 

پایانکار در رلی نقشه مشخب ل مساحت ل حدلد آنها در صورت مجلس تفکیکی درج گردد ل پارکینگ لائی که در یش ومتدود ل به 

دنبا  لم لوقع وند حق عبور وز یکدیدر ذکر گردد ل در صورتیکه پارکینگ مفرلز در حیاط مشاعی لوقع وست مساحت حیاط با کسر 

مساحت پارکینگ مفرلزی محاسبه ل در مشاعات ذکر شود ل چنانچه تعدود پارکینگ لا بروبر تعدود لوحدلای تفکیش شده نباشد 

تعدود لوحدلای بدلن پارکینگ رو در صورت مجلس تفکیکی قید تا لندام تنریم سند ونتقا  مروتب به خریدور تفهیم ل در سند 

 .ونتقا  قید گردد

08- تعدود پارکینگ لا ل محل وستقرور آنها که به صورت مفرلزی دوخل ساختمان یا حیاط مشاعی می باشد باید با رعایت گوولی 

پایانکار در رلی نقشه مشخب ل مساحت ل حدلد آنها در صورت مجلس تفکیکی درج گردد ل پارکینگ لائی که در یش ومتدود ل به 

دنبا  لم لوقع وند حق عبور وز یکدیدر ذکر گردد ل در صورتیکه پارکینگ مفرلز در حیاط مشاعی لوقع وست مساحت حیاط با کسر 

مساحت پارکینگ مفرلزی محاسبه ل در مشاعات ذکر شود ل چنانچه تعدود پارکینگ لا بروبر تعدود لوحدلای تفکیش شده نباشد 

تعدود لوحدلای بدلن پارکینگ رو در صورت مجلس تفکیکی قید تا لندام تنریم سند ونتقا  مروتب به خریدور تفهیم ل در سند 

 .ونتقا  قید گردد
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ما  دورد که وستقرور مکانی پارکینگ لا طوری باشد که به یش پارکینگ به جهت مهم وست که وحت

ل بشود پارک کرد للی پارک در پارکینگ دیدری به سختی ونجام شود ل نیم  هروحتی دسترسی بود

گ لا وختلاف ل تلرونس دوشته باشند. یا در برخی موورد وستقرور مکانی در منفی نمتر تا یش متر پارکی

ت که ستون لا مانع می شود که پارکینگ مستقل بروی لر لوحد منرور کم شود. طوری وس 2ل 1

به ناچار یش پارکینگ مزوحم می شود ل یش ماشین جلو ل یش ماشین عقب پارک کرده ل وگر ماشین 

بخوولد بیرلن بیاید باید وبتدو ماشین عقب جا به جا شده ل به قسمت ل رلی حقوق ورتفاقی منتقل 

 لو بتووند خارج شود به لمین خاطر پارکینگ مزوحم وطلاآ می شود. شود تا ماشین ج

پارکینگ لم دوشته باشد. در  25لوحد آپارتمان دورد باید  25 لشوصل بر وین وست که وگر م    

خیلی جالا وز جمله پایان شهر، چون مساحت عرصه کمتر وست مساحت آپارتمان لم کم وست مثلا 

پارکینگ تامین نمی شود چون معمولا  25متری باشد معمولا  05 لوحد 25متر. وگر  25متر  05

 %65متر باشد به وندوزه  305یش طبقه پارکینگ یا نهایت دل طبقه ویحاد می شود ل مثلا وگر عرصه 

 شود.نمی تامین لوحد  25سطح وشغا  ل وجازه وحدوث دوده می شود که بهرحا  تعدود پارکینگ لا 

مغازه،  35-25پارکینگ،  3متر مغازه،  25-35پارکینگ،  2متر مغازه،  25وگر مغازه دوشته باشد تا 

 پارکینگ لازم وست.  0متر مغازه،  65-7پارکینگ ل  2

 

 سوال: بالرح و کًرف

در زمانی که وز شهردوری، پرلونه ساختمانی جهت وحدوث وعیانی وخذ می شود معمولا وگر سطح     

 %75باشد سطح وشغا  طبقه ول  ل طبقات بالا حدلد عرصه  %65وشغا  طبقه لمکف در ساخت، 

عرصه می باشد چرو که قانون به طبقات بالا وجازه دوده که به وندوزه یش متر به کوچه ل خیابان پیش 

رفتدی دوشته ل وگر به سمت حیاط لم مزوحمتی بروی لمسایه لا ندوشته باشد در حدلد یش متر 

به قسمت خیابان ل کوچه ورتباطی ندورد چون  فنجا لمکبه حیاط پیش رفتدی دوشته باشد. در وی

در زیر  ی لمکفب آپارتمان وست ل ومکان وستفاده یا ویجاد بالکن بروروز سمت کوچه ل خیابان د

یشرفتدی زیر پ ، بالکن یا پیشرفتدی طبقات بالا لجود ندورد چون کوچه ل خیابان وست للی در قسمت

وده ل طبقه لمکف وز آنجا به سمت حیاط دسترسی دوشته طبقات بالا به سمت حیاط که خالی ب
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وست چه بسا طبقه لمکف وقدوم به موزوییش کردن آن قسمت کرده ل چه بسا سبزی کاری لم کند 

یا آن قسمت رو که وز کف حیاط لم مقدوری بلندتر می شود نرده بکشد ل تصور شود که جزل 

لی پایان کار، وین قسمت جزل طبقه لم کف ل با لجود وینکه در گوو وست  طبقه لمکففرلزوت م

لحا  نشده بلکه جزل مشاعات ل مشترکات وست ل به وشتباه در زمان تنریم صورتمجلس تفکیکی 

جزل طبقه لمکف منرور شده ل چه بسا در سند مالکیت طبقه لمکف منرور شده ل نسبت به طبقه 

ی زیر پیشرفتدی طبقات بالا، جزل نقل ل ونتقا  لم ونجام گیرد حا  آنکه آن قسمت خال، لمکف 

طبقه لمکف آمده باشد چون در پایان کار نیامده وست در لر در مشاعات ل مشترکات بوده ل صرفا 

صورت به وشتباه قسمت خالی طبقه لمکف به عنوون بالکن طبقه لمکف تلقی شود حا  آنکه صرفا 

د لا، بالکن یا پیشرفتدی جزل سنحق دسترسی به حیاط وز آن قسمت دوشته ل وز طرفی در طبقات با

قید شده وست ل وگر بالکن لم در لمکف ویجاد شده باشد جزل مشاعات ل مشترکات وست. وگر در 

للی در لندام تخریب ل نوسازی که به گوولی نمی کند سند مالکیت ول قید شده باشد ویجاد حق 

مشترکات بوده ل نمی پایان کار توجه می شود مشخب می شود که وین قسمت جزل مشاعات ل 

 تووند در پایان کار جدید منرور شود ل نمی تووند جزل مفرلزوت طبقه لمکف منرور شود. 

تعدود پارکینگ ل محل وستقرور آنها به صورت مفرلزی یعنی وینکه در کجا لوقع شده وست        

س رتمجلمشخب ل حتی خب کشی شود ل حتما مطابق نقشه شهردوری باشد. در لندام تنریم صو

در  تفکیکی تفکیکی، نقشه پارکینگ لا بروسا  نقشه شهردوری دوده شده ل به علاله صورتمجلس

می شود. بروسا  پایان کار شهردوری، وگر مالش یا مالکین پارکینگ خاصی رو  دوده محل تطبیق

می  مودوره ثبت، صورتمجلس تفکیکی رو تنری ، ل طبق آنفبها  بروی آپارتمان منرور کرده باشند 

الکین پارکیتگ خاصی رو بروی آپارتمان خاصی منرور نکنند در لندام وختصاص مکند ل وگر مالش یا 

لوحد  25پارکینگ لا برعکس آپارتمان لا عمل می شود به طوری که مثلا وگر یش مجتمع آپارتمانی 

د پارکینگ لا ختم می شو 25شماره یش شرلآ ل به شماره  باشماره آپارتمان لا وز طبقه ول   لدورد

، پارکینگ 25به آپارتمان شماره  1وز آخرین شماره آپارتمان دوده ل شرلآ می شود ل پارکینگ شمار ه

وختصاص می یابد.  1به آپارتمان شماره  25ل.... ل پارکینگ شماره  12به آپارتمان شماره  2شماره 

ردد وعلام گ ثبتودوره  به د لبه عبارتی وگر مالش نحوه وختصاص پارکینگ لا به لوجدلا رو مشخب کر

وز وختصاص وللین پارکینگ به آخرین لوحد آپارتمان شرلآ  ، طبق آن عمل شده لگرنه ودوره ثبت ،
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به دودن پارکینگ لا کرده به نحوی که آخرین شماره پارکینگ به وللین شماره لوحد آپارتمانی 

 وختصاص می یابد. 

 در حیاط مشاعی پارکینگ وحدوث گردد چرو که مثلا در حا  حاضر مقرروت وجازه نمی دلد در    

باقیمانده به عنوون فضای  %25به عنوون سطح وشغا  وجازه وحدوث بنا دوده شده وست ل  عرصه 65%

پارکینگ نیز  2-0باز ل جهت مشترکات ل مشاعات جهت وستفاده بهینه وست ل وگر قرور باشد مثلا 

باقیمانده عرصه وحدوث شود علاله بر وینکه مقرروت شهردوری ل شهرسازی زیر سوو   %25در محدلده 

رلد در لوقع مشاعات ل مشترکات نیز در حیاط نیز کمتر شده ل به لمان وندوزه وز سهم لوحدلا می 

در عرصه کاسته می شود. لمچنین قبلا که صدلر پرلونه ولکترلنیکی نبود پارکینگ مزوحم پیش می 

آمد ل ولان نیز مقرروت وجازه پارکینگ مزوحم نمی دلد. در لر صورت تنریم صورتمجلس تفکیکی 

یم باید تنر ، ا لحا  مساحت، محل وستقرور پارکینگ با توجه به آنچه که در پایان کار ومده وستب

پارکینگ در فضای باز منرور شده مثلا در لر  2متر حیاط مشاعی بوده ل  155شود ل وگر مثلا 

متر حیاط کسر شود ل بقیه جزل مشاعات وست. وز  155متر وز  22متر، باید  11پارکینگ حدلد 

رفی وگر پارکینگ لا در یش ومتدود ل به دنبا  لم لوقع شده وند ل پارکینگ مزوحم وست حق عبور ط

 ذکر شود. 

به طور کلی طبق قانون، تعدود پارکیتگ باید با تعدود آپارتمان مطابقت کند للی در برخی موورد،    

لوحد  25تمع آپارتمانی متاسفانه تعدود پارکنیگ وز تعدود آپارتمان کمتر وست مثلا وگر در یش مج

لوحد پارکینگ لحا  شود وگر در زمان  22آپارتمان به ونضمام یش مغازه منرور شده وست باید 

صدلر پرلونه ساختمانی به عللی وز جمله وستقرور مکانی، تعدود پارکینگ لا کمتر وز تعدود آپارتمان 
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لاحا طل لوحد در می گیرد ل وصپارکینگ وست. شهردوری پو  کسری پارکینگ یعنی د 18باشد، مثلا 

گفته می شود که مالش یا مالکین، دل پارکینگ وز شهردوری خریدوری نمودند که در وینجا منرور 

لوحد پارکینگ کسری به شهردوری دوده شده ل قصه تمام شود چون وگر  دلوین نیست که صرفا پو  

لوجد تحویل دوده  لشد باید وین دلوحد آپارتمان کسری وز شهردوری خریدوری  2گفته می شود مثلا 

پولی رو  که مثلا کند رشود حا  آنکه چه بسا مالش یا مالکین موضوآ رو پیدیری نکرده ل صرفا تصو

به شهردوری بوده وست حا  آنکه منرور وز خرید مثلا دل پارکینگ  ریمهکه دوده وند به عنوون جر

پارکیتگ ،  متر خارج وز ساختمان 355ا ی 255وین وست که شهردوری به طو  ، کسری وز شهردوری 

طبقاتی وحدوث کرده ل مثلا دل لوحد رو به وین ساختمان وختصاص می دلد یعنی با پو  دل پارکینگ 

شهردوری در جای دیدر تامین ل  ،دل لوحد کسری پارکینگ وین ساختمان رو  ، شهردوری گرفتهکه 

 تحویل دلد. 

با واحدکای آپارتًان کای یک مجتًع مساوی یا کًتر از حیث اینره تیداد پارکینگ کا      

 حالت پیش می آید: 1یا بیشتر بوده 

 تیداد پارکینگ کا مساوی تیداد آپارتًان کا است -1

قانون منع  قانون 10ل  0ل دستورولعمل تفکیش آپارتمان لا ل موود  16در وینصورت طبق بند   

 فرلآ ل لوگذوری وروضی فاقد کاربری مسکونی جهت ومر مسکن ،

لوحد  25لوحد آپارتمان بوده ل  25یش آپارتمان وختصاص یابد. مثلا  بهباید لر پارکینگ       

پارکینگ. لر لوحد ل پارکینگ به یش لوحد آپارتمان تخصیب یافته به نحوی که لیچ یگ وز آپارتمان 
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گ باقی نمی ماند. ل صرفا مالکین می توونند پارکینگ لا رو جا به جا کنند للی نمی ن پارکینللا بد

گ به یش لوحد وختصاص دوده ل یش لوحد بدلن پارکینگ بماند. چه بسا ممکن نتووند مثلا دل پارکی

وست گفته شود که مالش یش لوحد، پیرمرد ل پیر زن بوده ل نیازی به پارکینگ ندوشته ل پارکینگ 

پارکینگ به آپارتمان ولصاق اولا ویشان به لوحد دیدری وختصاص می باید که درست نیست. لوحد 

کردند ل دیدری آمد نیاز به  لوگذور به دیدری، آپارتمان رو  بعد که پیرمرد ل پیر زن ثانیا:وست. 

ل صرفا مالش ی پارکینگ می تووند  بدپارکینگ دورد لذو باید لر پارکینگ به لر لوحد وختصاص یا

 لوحد دیدر که دل تا ماشین دورد بدلد.  بهمثلارو دوده ل یا حق وستفاده  رهبه دیدری وجا

 تیداد پارکینگ کا کًتر از تیداد آپارتًان است. -2

گ دورد نیاز به پارکینگ ندوشته یا بخوولد به دیدری ندر وینصورت، وگر یکی وز لوحدلایی که پارکی   

لوگذور کند صرفا می تووند به مالش لوحدی لوگذور کند که فاقد پارکینگ می باشد لبا لجود لوحد 

فاقد پارکینگ، نمی تووند پارکینگ خود رو به لوحدی لوگذور کند که پارکینگ دورد بلکه صرفا می 

لوحدلای  تووند وجاره دلد. وز طرفی صرفا می توون در یش مجموعه آپارتمانی، پارکینگ رو صرفا به

لمان مجموعه لوگذور کرد لر چند پارکیتگ لا وضافی باشند ل به خاطر ومنیت ساختمان ل شناسایی 

نمی توون پارکیندی رو به وفرود خارج وز مجموعه آپارتمان لا لوگذور کرد مثلا وگر یش ، وشخاص 

تهرون مووردی پارکینگ دوشته باشد که در شما  شهر  35لوحد بوده للی  25مجموعه آپارتمانی، 

پارکینگ وضافی رو نمی توونند به لمسایه مجالر که بیرلن وز  15پیش می آید، مالش یا مالکین، 

مجتمع آپارتمانی وست رو بفرلشند ولبته مغازه لای مجتمع جزل مجتمع محسوب شده ل می توون 
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ینگ ه وست ل پارکقابل جابه جایی بین مالکین لمان مجموعمسالی به آنها لوگذور کرد. پس پارکینگ 

 لای وضافی لم صرفا قابل لوگذوری به مالکین لمان مجموعه وست. 

 تیداد پارکینگ زائد و اضافی بر تیداد آپارتًان کا است. -1

لمانطور که گفته شد معمولا در شما  شهر تهرون پیش می آید که تعدود پارکینگ بیشتر وز تعدود    

 0پارکینگ یعنی  10لوحد آپارتمان وحدوث شده حا  آنکه  15لوحدلای آپارتمانی می باشد مثلا 

 زپارکینگ وضافی دورد در وینصدلر مالش یا سازنده می توونند قبل وز تفکیش ساختمان یا بعد و

تفکیش، به لر آپارتمانی که خووستند پارکینگ وضافی وختصاص دلند ولبته به شرطی که لیچ یش 

 ،وز آپارتمان لا بدلن پارکینگ باقی نماند. نکته قابل توجه وینکه در لوحدلای مسکونی آپارتمان 

 155نی لوحد مسکو مساحتبرخلاف مغازه، مساحت آپارتمان ورتباطی به تعدود پارکینگ ندورد مثلا 

عدود ت، مساحت  نسبتمتر، یش لوحد پارکیتگ وختصاص می یابد للی در مغازه به  055متر باشد یا 

پارکینگ متفالت می شود. ل لمچنین بعد وز وینکه به لر لوحد آپارتمان یش پارکینگ وختصاص 

حدلای ود به لوحد یا لنیافت، پارکینگ لای وضافی رو در زمان تنریم صورتمجلس تفکیکی می توون

آپارتمانی که مالش ل سازنده خووستند وختصاص دلند مثلا یش لوحد دل یا سه پارکینگ دوشته باشد 

که در قیمت آن موثر وست یا وینکه بعدو پارکینگ لای وضافی به مالش آپارتمان دیدر فرلخته شده 

 یا در زمان نقل ل ونتقا  به آن لوحد ولصاق شود. 

 ه چه نحوی است پارکینگ در مورد مغازه کا ب
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پارکینگ لازم دورد ل به تناسب مساحت،  2متر، حدوقل  22برخلاف لوحدلای مسکونی، لر مغازه تا    

تعدود پارکینگ تغییر می کند للی وین پارکینگ لا حتی باید در محل وستقرور مسکونی قرور گیرد 

 چون مغازه لم جزل مجتمع آپارتمانی وست لر چند کاربری تجاری دورد. 

وخیرو شهردوری، بخشنامه وی کرده ل پارکینگ  رو به ودوری ل تجاری تقسیم کرده وست حا  آنکه    

مهم پارک ماشین وست چه ماشین مربوط به مالش مغازه باشد چه مالش قسمت ودوری  ، در پارکینگ

 چه مالش قسمت مسکونی ل فرقی بین پارکینگ تجاری ل ودوری نیست ل در خیلی موورد صرفا جهت

وینکه قیمت برخی پارکینگ لا رو بیشتر وز پارکینگ لای دیدر کرده وز تقسیم پارکینگ به تجاری، 

ماشین لوحد مغازه یا مسکونی یا  ، ست وینکهومهم  آنچه ودوری، مسکونی وستفاده می کند حا  آنکه

 ودوری، در پارکینگ پارک شده ل در خیابان پارک نشود. 

ونی که مغازه لم دورد آیا وختصاص پارکینگ به مسکونی مقدم بر در وینکه در یش مجتمع مسک   

مغازه وست ل یا برعکس ل یا فرقی ندورد می توون گفت که وز لحا  حقوقی ل ثبتی فرقی ندورد چرو 

که فرقی بین تجاری، مسکونی ل ودوری نیست ل وگر پارکینگ لا کمتر وز لوحدلای مسکونی ل تجاری 

کینگ لا رو بروی لر لوحدی وعم وز مسکونی یا تجاری که تشخیب دوده تار وست پارخباشد مالش م

وختصاص دلد للی دستورولعملی شهردوری دورد که وگر در زمان تنریم پایان کار به مغازه پارکینگ 

دم بر قوختصاص دوده نشود جریمه سندینی تعلق می گیرد به لمین خاطر بعضا به مغازه لا م

ه می شود لر چند مالش در تخصیب پارکینگ به لوحد مسکونی ل مسکونی پارکینگ وختصاص دود

 تجاری مختار وست. 
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دستورولعمل، باید در صورتمجلس تفکیکی تصریح شود که ونباری ل پارکینگ باید  16طبق بند     

به چند دلیل جزل  للی تووم با آپارتمان مورد ونتقا  لوقع شود چرو که منضم به آن آپارتمان وست

 مساحت نیامده وست:

 قابل نقل ل ونتقا  وست. لونباری مستقلا پارکینگ -1

 ملش تجاری فرق دورد. مکانی وستقرور -2

 پارکینگ جدوگانه به ملش فاقد پارکینگ قابل لوگذوری وست.  -3

نقل  لی زماندلیل بروی پارکینگ ل ونباری، یش قطعه جدوگانه لحا  می شود ل لمین بنابروین به   

ل ونتقا  آپارتمان، مالش نمی تووند بدوید ونباری ل پارکینگ رو لوگذور نمی کند مدر وینکه به ملش 

 فاقد پارکینگ در لمان مجموعه آپارتمانی لوگذور کند. 

، برخی مالکین وز برخی خریدورون وقرور می گرفتند که پارکینگ قبل از دستورالیًل تفریک    

لغ بالا جهت پارکینگ در نرر می گرفتند لذو وشخاصی آپارتمان رو بدلن پارکینگ نمی خوولند یا مب

اری یا آشپزخانه جهت غذوی جنباری تومی خریدند ل بعد مالکین، پارکینگ رو به سالن لرزشی یا 

بیرلن بر یا باشداه ل... تبدیل کرده ل موجب آزور ل وذیت مالکین )خریدورون آپارتمان لا( می شدند 

طرفی خریدورون آپارتمان لا که آپارتمان رو بدلن پارکینگ خریدوری نموده بودند به ناچار ل وز 

 ماشین خود رو در خارج وز ساختمان پارک می کردند. 

، در زمانی که تقسیم نامه در دفترخانه وسناد رسمی تنریم می شود ولی بید از دستورالیًل    

 25لوحد آپارتمان بوده ل  25باید لر پارکینگ ل ونباری به یش آپارتمان وختصاص یابد ل وگر مثلا 
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وولند مثلا دل لوحد، پارکینگ نخوگر باید به لر آپارتمان یش پارکینگ بدلند لشود  تعیینپارکینگ 

لر تقسیم نامه بروی لر آپارتمان در دل لوحد آپارتمان دیدر، دل لوحد پارکینگ ل در عوض، بروی 

ه دنبا  ب یلاف قاعده ل قانون ل تخلف محسوب شده ل مسئولیت ونترامی ل حقوقخپیش بینی شود 

دورد. بنابروین در صورتجلسه تفکیکی باید تصریح شود که ونباری ل پارکینگ باید تووم با آپارتمان 

قا  لوقع شود ل ونتقا  پارکینگ ل ونباری به تنهایی صرفا قابل لوگذوری به مالکین لمان مورد ونت

ی دوحل ل همجتمع آپارتمانی بوده که فاقد پارکینگ باشند ل وگر چنانچه لوحدی دوروی پارکینگ بود

فاقد پارکینگ باشد لوگذوری پارکینگ به لوحد دوروی پارکینگ به نحوی که مثلا یش لوحد دل 

 16رکینگ دوشته ل یش لوحد فاقد پارکینگ باشد خلاف قاعده ل قانون وست. لذو طبق قانون ل بند پا

 دستورولعمل تفکیش آپارتمان لا، باید بروی لر لوحد، پارکینگ منرور شود. 

 

 بالرح مسقف ، غیرمسقف و تراسدستورالیًل: 19، 18، 17بندکای 

به چه نحو لوقع مفرزوت  سه بند فوق ناظر به وین وست که مشاعات ل مشترکات کدوم لستند ل     

 شده وست که سه مورد ل عنوون در وین بندلا بررسی شده وست:

: بالکن مسقف آن وست که در د  مجموعه آپارتمان لوقع وست به عبارتی در بالرح مسقف -1

 .نه دوشته، سالن دورد، بالکن لم دورد اپارتمان، آشپزخلمانطور که آ. ت لوحد ساختمانی وست لوسک

در وین وست که وگر بالکن غیر مسقف رو ببرید ل وز ساختمان  فرق بالرح مسقف با غیر مسقف
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جدو کنید لیچ آسیبی به وسکلت ساختمان لورد نمی شود للی بالکن مسقف تور رفتدی در ساختمان 

 ز ساختمان خارج کنیم به ساختمان آسیب می رسد. دورد ل در ساختمان وست ل وگر بخوولیم و

 ولبته قیمت آن با قیمت از برفی بالرح مسقف جزو فضای مفید ساختًان کا قلًداد شده     

 3متر مربع بوده ل بالکن مسقف  75آپارتمان متفالت وست، به طور مثا  وگر یش دستداه آپارتمان 

متر  73شود: به یش دستداه آپارتمان به مساحت  متر باشد، در مشخصات مساحت آپارتمان ذکر می

: یک نوشته می شد، متر آن بالکن بوده وست ل وگر لمین بالکن غیر مسقف بوده  3مربع که 

. ل علت وینکه متر بالرح غیر مسقف 1متر مربع به انضًام  71دستراه آپارتًان به مساحت 

به عبارتی جزل مساحت آپارتمان  در مساحت بالکن مسقف در مساحت آپارتمان قید می شود ل

، مالش آپارتمان وز عرصه سهم می برد ل به نسبت محسوب می شود به وین خاطر وست که به لمان 

متر بالکن لم جزل آپارتمان  3متر، چون  75متر وز عرصه سهم می برد نه  73طور مثا  به نسبت 

قیمت بنای مفید فضای  یش سوم  جزل آپارتمان وست. للی در قیمت گذوری، در مورد بالکن مسقف

 متر بالکن به وندوزه قیمت یش متر آپارتمان وست. 3مفید لحا  می شود مثلا قیمت 

: در خیلی جالا، بالکن به سمت کوچه یا حیاط پیشرفتدی دورد ل در لوقع بالرح غیر مسقف -2

بالکن خارج وز وسکلت ساختمان ل بدلن وسکلت وست ل معمولا در قسمت پخی ویجاد می شود ل 

بناء ل آپارتمان محسوب می شد بالکن غیر مسقف  جزلبرخلاف بالکن مسقف که در د  ساختمان ل 

ان ل آپارتمان دورد ل توجه شود منرور وز مسقف وین نیست که سقف پیشرفتدی به خارج وز ساختم

بالا ل پایین دوشته باشد بلکه مدنرر وین وست که مسقف در د  ساختمان ل جزل آن وست للی غیر 

 مسقف خارج وز ساختمان ل به سمت کوچه یا حیاط وست.
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ت آپارتمان به مساح: یش دستداه بالرح غیر مسقف در آپارتًان به ایح نحو تیریف می شود

متر بالکن غیر مسقف. وینکه مساحت بالکن لم ذکر می شود با توجه به  0متر مربع به ونضمام  75

وینکه جزل بنا ل در د  بنا نبوده چه وثری دورد؟ وثر آن در لندان فرلآ مشخب می شود که 

 شما می فرلشم. متری لم دورم به  0متری رو که یش بالکن  75فرلشنده می گوید یش آپارتمان 

لازم به ذکر وست که بالکن غیر مسقف لم در سند قید شده ل یش ورزآ وفزلده لم پیدو کرده ل در 

زمان فرلآ منرور می شود للی در لندام تخریب ل نوسازی، مساحت بالکن، چون جزل آپارتمان 

متر  75رتمان که منرور نشده وز عرصه سهم نمی برد ل مالش آپارتمان، صرفا به وندوزه مساحت آپا

 مربع بوده وز عرصه سهم می برد. 

 وجوه افتراق بالرح مسقف و غیرمسقف: 

ل جدو کردن آن به ساختمان بوده  بالرح مسقف در دل ساختًان و جزو اسرلت ساختًان -1

آسیب می رساند للی بالکن غیرمسقف خارج وز ساختمان بوده ل جدو کردن آن، آسیبی به ساختمان 

 نمی رساند.

لر چند قیمت آن، یش  از عراه سةم می برد بوده وبالرح مسقف جزو بنا و آپارتًان  -2

مسقف جزل بنا ل ساختمان محسوب نشده ل در زمان  غیر سوم قیمت فضای مفید وست للی بالکن

تخریب ل نوسازی، سهمی وز عرصه بروی بالکن لحا  نمی شود که علی رغم وینکه در سند آپارتمان 

 ا ورزآ وفزلده ویجاد کرده ل در زمان فرلآ، منرور می شود. قید شده صرف

 تراس
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تروآ نه بالکن مسقف وست ل نه بالکن غیرمسقف ل متعلق به آپارتمان نبوده بلکه به خاطر     

در سند قید می شود ل برخلاف ل موقعیت وستقرور، وستفاده وز آن وختصاص به یش یا دل لوحد دوشته 

مساحت آن در آپارتمان وست ، بالکن غیرمسقف که جزل لاینفش آپارتمان بوده للی چون خارج وز 

وفزلده به دنبا  دورد للی ترو  جزل مشاعات ل مشترکات ورزآ  شده للینمساحت آپارتمان قید 

، یش یا دل شخب می وست ل جزل وختصاصی محسوب نمی شود للی فقب به علت وستقرور مکانی

 بقیه  ،وگرتخریب ل نوسازی شده یا وینکه درب لرلدی دوشته باشد  للی دتوونند وز آن وستفاده کنن

می توونند جهت تخریب ل نوسازی وز آن وستفاده کنند ل مثل پشت بام جزل مشاعات ل مشترکات 

 وختصاص به یش یا دل مالشلا وستفاده وز آن ثوست به عبارتی گرچه با توجه به موقعیت وستقرور، م

ا یکولردورد للی چون جزل مشاعات ل مشترکات وست مالکین دیدر درصورت نیاز می توونند مثلا 

تاسیسات نصب کند ل مالش یا مالکین که وستفاده وختصاص می کرده باید به مالش دیدر وجازه نصب 

 ه نمی دلم. بدلند ل نمی توونند بدویند ملش من وست وجاز ل... ل تاسیسات کولر

 حیاط خلوت یا پاسیون:

طبقه ول  وست. وز آنجا که پاسیون جهت نورگیری ل  کف آن در کف خیاط خلوت یا پاسیون در    

ل در لوقع جهت وستفاده بهینه وز وتاق خووب لا ل یا حا  آپارتمان بوده، کسی وز مالکین که  هلوو بود

ا قرور دودن ویرونیت در سقف آن، به آشپرخانه تبدیل معمولا مالش طبقه ول  وست نمی تووند آنجا رو ب

کرده یا گل کاری کرده یا ونباری کند که موجب مزوحمت لمسایدان رو به دنبا  دورد که علاله بر 

وینکه بر خلاف مقرروت شهردوری ل شهرسازی بوده وست ل در صورت گزورآ به شهردوری، شهردوری 

شناخته شده ل بروی لمسایدان حق طرح دعوی  ،  حقبرخورد خوولد کرد وین عمل مزوحمت وز 



232 
 

232 
 

حقوقی ل شکایت مزوحمت یا ممانعت وز حق محفو  وست چرو که وین قسمت جزل مشاعات ل 

مشترکات وست ل حتی طبق مقرروت، مالش طبقه ول  حق ندورد که به پاسیون درب بازکند ل وگر 

 باز کرده باشد شهردوری می بندد. 

 

 سوالات: به پاسخ

لمانطور که گفته شد حیاط خلوت جهت وستفاده بروی نورگیر ل لوو بروی مجتمع آپارتمانی وست  -1

ل کسی وز جمله مالش طبقه ول  حق وستفاده وز آن رو ندورد لر چند معمولا در خصوص گل کاری، 

ل حتی مالکین نباید درب به سمت آن ندوشته باشند ل در ندبقیه لمسایدان لم معترض نمی شو

شهردوری برخورد خوولد کرد ل بحث شکایت ل دعوی رفع مزوحمت ل ممانعت نیز  ، گزورآصورت 

 در دودگستری قابل پیدیری وست. 

. وگر قبل وز صةةةورتمجلس تفکیکی باشةةةد باید در کندزیرپله را میًولاب مالک اولیه ایجاد می -1

پایانکار ل پایانکار ذکر شةةةود تا قطعه جدو مشةةةخب شةةةده ل سةةةند مالکیت وخذ کند للی وگر 

در  نمالکیلمه صةورتمجلس تفکیکی تنریم شده باشد ل بعد وز آن، زیرپله وحدوث ل ویجاد گردد 

باید صةةلح نامه حقوق وز طرف بقی  مالکین نسةةبت به مالش وللیه تنریم شةةود تا ل  حق دورند آن

 خصوص باید موورد ذیل ونجام شود:صورتمجلس تفکیکی وصلاح شود که در وین

پایانرار و اخذ گواکی عدم خلاف از شتتةرداری با دادن جریًه احتًالی در ااتتلتاح ( 1

 کاقانون شةرداری 111کًیسیون 

 .اندنامة رسًی حقوق از کًة مالرینی  که واحدکا را خریداری نًوده( اخذ الح2

مراجیه به ادارش ثبت جةت االاح اورتًجلس تفریری با توجه به پایانرار االاحی و ( 3
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 نامهالح

 اخذ سند مالریت برای زیرپله به عنوان واحد مجزا( 2

دلند به مجتمع آپارتمانی وگر مةالةش وللیه لم  لوحدلا رو لوگذور کرده باشةةةد به ول وجازه نمی     

تووند لرلد پیدو کند که در مجتمع آپارتمانی وعیانی دوشةةته باشد ل لرلد پیدو کند چرو که زمانی می

وعیانی دوشةته باشةد یعنی عرصه مختب به صاحب وعیانی وست ل کسةی در عرصةه سةهم دورد که 

چون وعیانی ندورد ل در عرصةةةه لم حق ندورد لذو حق لرلد ل ونجام لرگونه وقدوم عملیاتی ل عمرونی 

 یا وقدوم دیدر در مجتمع آپارتمانی ندورد.

جلس صورتم متر یش متر تلورونس یعنی وضةافه مساحت یا کسر مساحت بین پایانکار ل 155تا  -3

متر باشةةةد به  155نامه وجازه دوده وسةةةت ل وگر زوئد بر یش متر در تفکیکی وشةةةکا  ندورد. بخش

خودآ رو با مساحی لفق دوده ل مجددوً مساحی ، شةهردوری وحاله دوده ل شهردوری مجددوً در محل

ها باید ستونشود چرو که دلد للی در خیلی لوحدولای ثبتی، متأسةفانه ستونها منرور نمیونجام می

نام  وجرویی قانون تملش آپارتمانها، وسکلت آئین 2وز مساحت وعیانی کسر گردد چرو که مطابق مادة 

 ل ستونها جزل مشاعات ل مشترکات وست.

ه شود ل وینکپارکینگ ل ونباری جزل لاینفش آپارتمان بوده ل جزل مساحت آپارتمان محسوب می -2

 ست که:آید به وین علت وچرو در سند نمی

 ( وحتما  دورد لوحدی فاقد پارکینگ باشد ل به ویشان قابل ونتقا  وست.1

 ( ومکان تعویض پارکینگ ل ونباری با پارکینگ ل ونباری دیدر لجود دوشته باشد.2

 

سا  وز  3در خصةوص خرید کسةری پارکینگ توسةب شةهردوری، شهردوری مکلف وست ظرف  -0

به وحدوث پارکینگ ل تحویل آن وقدوم نماید للی متأسفانه، نسبت  ، تاریخ وخذ پو  کسری پارکینگ

توون ولزوم شةةهردوری رو به ونجام تعهد ل کنند ل میسةةازندگان  ل مالکین ل ... به وین ومر توجه نمی

 تأمین پارکینگ خووست.

، طبقات ساخته عقب تر کف مغازه ویجاد شده للی در طبق  ول  با مقدوری در فرضةی که در لم -6

 شود.بام مغازه جزل ترو  لوحدلای طبق  ول  محسوب میه وست پشتشد
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شةةود که وین خلاف وسةةت مدر وینکه در در خیلی جالا بروی پارکینگ قیمت جدوگانه منرور می -7

 د.وفتمجموع  آپارتمانها تعدود پارکینگ کمتر وز لوحدلا باشد که معمولاً در پایین شهر وتفاق می

 سه بحث ترو ، بالکن مسقف ل غیرمسقف با لم متفالت وست: لمانطور که گفته شد -8

 بام طبق  زیرین وست.ترو : به نحوی پشت

 بالکن مسقف: جزل آپارتمان ل در د  آپارتمان وست.

بةالکن غیرمسةةةتقف: پیشةةةرفتدی بةه کوچه یا حیاط دورد به نحوی وگر جدو کنند مشةةةکلی بروی 

 آید.ان نیامده للی جزل منضمات آپارتمان ل سند میآید. در سند جزل آپارتمساختمان بوجود نمی

 نکته: بالکن غیرمسقف پشت بام ندورد للی ترو ، پشت بام طبق  زیرین وست.

متر  12متر باشةةةد که  132متر باشةةةد طبق  ول  ممکن وسةةةت  125کف معمولاً وگر طبق  لم    

سةةمت حیاط ل کوچه دورد ل کف طبیعی بوده که به علت وینکه پیشةةرلی به وضةةافی طبق  ول  لم

کف نه به کوچه ل نه به حیاط ومکان پیشةةةرلی دوده دلةد. للی در طبقة  لمقةانون لم وجةازه می

ت کف منرور شود که درسشود للی تصور وینست که پیشرلی طبق  ول ، سقف بالکن طبق  لمنمی

 نیست.

لکین جدید، تکلیف زیرپله یا لر مالش وللیه باید قبل وز لوگذوری تمام مجموعه به خریدورون ل ما -2

وز لوگذوری تمام لوحدلا  بعد وحدوث دیدر رو مشةةخب کرده، پایانکار در آن خصةةوص بدیرد چرو که

لاسةت ل ویشان دیدر وعیانی در مجتمع آپارتمانی ندوشته لذو چون عرصةه متعلق به صةاحب وعیانی

 حق لرلد به مجتمع ل وحدوث لر گونه بناء رو ندورد.
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 ادامة بحث: تفریک آپارتًانةا: 16جلسة 

          

در مورد تفکیش آپارتمانها، باید گفت که در حا  حاضةةر سةةازمان نرام مهندسةةی متولی وین ومر    

 وست:

لا رو مسةاحی کرده ل لوحد سمت شما  طبق  ول  به بدلوً در لر طبقه وز سةمت شةما ، وعیانی -1

طبق  ول  به عنوون لوحد دلم، لوحد سمت جنوب طبق  ول  به عنوون لوحد ول ، لوحد سةمت شرق 

 2عنوون لوحد سةةوم ل لوحد سةةمت غرب طبق  ول  به عنوون لوحد چهارم، در فرضةةی که لر طبقه 

کنند. ل در لوقع مثل تثبیت لوحد باشةد ل به لمین شکل، طبقات دلم، سوم ولی آخر رو تفکیش می

هت عقرب  ساعت وز سمت شما  حرکت کرده در مورد موقعیت عرصةه ل تعریف حدلد آن که به ج

 شود.آپارتمان نیز به لمین شکل عمل می

شةةود ل صةةرفاً بروی نیز یش قطعه تخصةةیب دوده می مفرلزوتبروی مشةةاعات یش قطعه ل بروی  -2

 د.شوآپارتمان یش پلاک فرعی که در حقیقت آخرین پلاک فرعی آن لوحد ثبتی وست منرور می

شود ل لمانطور که گفته شد صورتمجلس تمجلس تفکیکی، آپارتمانها تعریف میسةپس در صور -3

تفکیکی مانند وظهارنامه تقدیمی جهت ونجام عملیات مقدماتی ثبت ل ثبت ملش وست که باید کلی  

وقةدومةات ل عملیةات مقةدمةاتی ثبت وز وظهارنامه تبعیت کرده ل وظهارنامه حکم فوندوسةةةیون یش 

صورتمجلس تفکیکی لم باید کلی  عملیات ل وقدومات در روستای صورتمجلس ساختمان رو دورد. در 

وصةةلاحی ثبت مرجع رسةةیدگی لیأت  20مادة  6تفکیکی باشةةد ل وگر وشةةتبالی رخ دوده طبق بند 
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 ولاجروست.نرارت بوده ل ریی لیأت نرارت قطعی ل لازم

آپارتمان، پلاک ثبتی فرعی یابد للی در مورد می اصدر مورد پةارکینگ ل ونباری لم، قطعه وختصةةة

 شود.یابد ل پارکینگ ل ونباری به ونضمام آپارتمان مشخب میتخصیب می

بعد وز وتمام عملیات سةاختمان، مالش یا مالکین یا سةازنده حسب مورد، تقاضای وخذ پایانکار وز  -2

ر وسا  شةهردوری محل کرده ل بعد وز بازدید ل مسةاحی، مساحت کلی  آپارتمانها مشخب شده ل ب

مشاعات مقرر فلا شةود ل بروی آپارتمانمشةترکات خلافی باشةد برطرف می ل آن، وگر در مشةاعات

 لا، پایانکار صادر شده که مبنای تفکیش در آپارتمانهاست.لا، پارکینگوست، ونباری

رفتند. در مجلس تفکیکی به محل میبردور ثبت جهت صورتقبلاً حسب پایانکار، نماینده ل نقشه   

حا  حاضةر، پایانکار ل مدورک دیدر جهت تفکیش به نرام مهندسةی ورسةةا  شده ل نرام مهندسی 

در بین مهندسین تقسیم کرده ل با لمالندی مالش یا رو تجربه ل تخصب وشخاص، موورد  برحسةب

 کنند.به محل لقوآ ملش جهت تفکیش مروجعه میمالکین 

ثبیت شود للی توست توسب کارشنا  ثبت ونجام می حاکمیتیچون تثبیت عرصه جزل ومور  نرته:

 شود.وعیانی توسب سازمان نرام مهندسی ونجام می

 بردور وست جهتبنابروین عرصةه که قبلاً تثبیت شةده وسةت کارشةنا  نرام مهندسةی که نقشه   

تفکیش وعیانی به محل مروجعه کرده ل بر وسةةا  گوولی پایانکار صةةادره، مجددوً تمام آپارتمانها رو 

مسةةاحی کرده سةةتونها، کانا  کولر که وز لوحدلا عبور کرده دیوور سةةندی بیرلن جزل مشةةاعات ل 

 ود. شجزل بنا محسوب می  فقب دیوور بیرلنکات بود ل باید جزل مساحت بنا محسوب نشود. مشتر

 

تیییح ترلیف قستتًتةای مشتتترک که اتترفا برخی ببقات حق دستتتورالیًل:  21بند

دستترستی جةت استفاده دارند باذکر مشاعی بودن آن وعدم اجازه تغییر در آن توسش 

 استفاده کننده 

که برای استفاده اختصاصی تشخیص داده نشده و یا در اسناد مالکیت ملک اختصاصی یک یا قسمت هایی   "       

چند نفر از مالکین تلقی نشـده از قسـمت های مشترک محسوب می شود مگر آنکه تعلق آن به قسمت معینی بر طبق 
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ــتفاده از کف تراســی که ســقف ین و بام طبقه زیر عرف و عادات محل مورد تردید نباشــد بنا براین می توان حق اس

متصـل به طبقه فوقانی و راه دسـترسـی آن از طبقه مزبور اسـت و فاقد نصـب تاسیسات از قبیل کولر یا لوله بخاری و 

غیره می باشــد و ســایر مالکین آپارتمان ها هم به آن دســترســی ندارند به طبقه متصــل که راه دســترســی به آن دارد 

مشــاعات صــورت مجلس تفکیکی و ســند انتقال و ســند مالکیت طبقه  اختصــاص داد، لاکن این حق باید در قســمت

 ".مزبور با قید اینکه مالک طبقه متصل به تراس حق احداث بنا و تغییر وضعیت را ندارد مرقوم گردد

 

 برح مشرل:

 در برج تهرون، وشتباه بزرگی توسب سازمان ثبت رخ دوده وست.

بسةت لجود دوشته وست که بعد وز وینکه وملاک شةما  برج تهرون، یش خیابان بناولیح مشترل: 

لمچنان  لیردند لکجزل ملش منرور رو  خریدوری شةةده وسةةت وین خیابان که وختصةةاصةةی بوده 

لا در خیابان بوده للی در زیر خیابان خیابان وسةةت للی جزل فضةةالای مجموعه وسةةت که پارکینگ

توونسةةةته پارکینگ وحدوث شةةةده ل جزل حقوق ورتفاقی بوده ل نمیلم پارکینگ وحدوث شةةةده که 

لا زیر مشةةاعات ل درصةةد پارکینگ 75-85وختصةةاص به وشةةخاصةةی دوده شةةود. به عبارتی حدلد 

ل قانونی ندورد چرو که وین قسةةمت جزل حقوق ورتفاقی کل ممشةةترکات وحدوث شةةده وسةةت که مح

 بعضی لوحدلا منرور شود.تووند پارکینگ وختصاصی لاست ل نمیمجموعه برج

متر وز دیوور لوقعی یش قاب نمای سةةاختمان نصةةب شةةده وسةةت که حدلد نیمدومیح مشتترل: 

سانتی  05-65سةاختمان فاصةله دورد. در خیلی جالا، تمام لوحدلا که پنجره دورد قاب به صةةورت 

شده که  وببینی شده که پنجره قابل باز شدن نیست. وز طرفی کل قاب جزل بناء محسبالکن پیش

 شود.صحیح نیست فقب دیوور وللیه جزل بناء محسوب می

لا حدلد یش متر فضا چون وین برج، بزرگترین برج تهرون وست لر یش وز ستونستومیح مشرل: 

شود که باید جزء متر می 25سةتون دورد که حدلد  6متری، حدلد  055وشةغا  کرده که لر لوحد 

نشده ل جزل بنا محسوب شده وست. به عبارتی باید کانا  شده که مشةاعات ل مشةترکات منرور می

لا، وسکلت وز فضای کل آپارتمان کم ل جزل ستون( ، کولرلا )وگر کولرلا پشت بام تعبیه شده وست 
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لا صورت نصف بروی لر یش وز آپارتمان بهمشاعات ل مشترکات منرور شود. دیوور بین دل آپارتمان 

شةةود فرض ا  در خصةةوص کانا  کولرلا که در پشةةت بام تعبیه میدر بناء منرور شةةود. به طور مث

کنیم یش مجتمع آپارتمانی چند طبقه بوده وسةةت. وز آنجا که کانا  کولرلا وز طبقات ول  به ترتیب 

که طبق  آخر بوده به جز کانا  کولر آن  0رسةةد مثلاً وز طبق  به بالا عبور کرده تا به پشةةت بام می

کند که فضةةای زیادی وز آپارتمان رو به خود وختصةةاص ات دیدر لم عبور میطبقه، کانا  کولر طبق

دوده که باید در مشةاعات ل مشترکات منرور شد ل وز فضای کل آپارتمان کسر شود ل به طور مثا  

رسةةد لذو فضةةای کلی در طبق  ول  چون کانا  کولر طبقات بالا وز آن عبور نکرده به حد صةةفر می

 یشتر وز فضای کل آپارتمان طبق  پنجم وست.آپارتمان طبق  ول  ب

شود. در بعضی بین شهردوری ل ودورة ثبت در چنین مووردی موجب برلز وشکالاتی می وختلافات     

لا جزل مشترکات منرور شده ل بعضی جالا خیر. دیگ بخار بروی موتورخانه در پشت بام جالا، لوله

تر لای لوحدلای بالاتر بیشتر وز پایینبعضی جالا لوله کند. درلای زیادی عبور میتعبیه شةده لوله

متر معمولاً یش متر تلورونس  155شود. در مساحی در بوده که موجب وختلاف شهردوری ل ثبت می

لا، شهردوری نرام قابل وغماض وسةت للی بیشةتر وز آن محل وشةکا  وسةت ل پس وز وصةلاح نقشةه

 هندسی، شهردوری رو متقاعد کرده تا به ثبت برسد.مهندسی رو متقاعد کرده یا برعکس نرام م

مشةاعات ل مشترکات  %25وحدوث وعیانی شةده ل در  %65 وشةغا وگر در ملکی در سةطح  ستؤال:

درصد به عنوون تعارض در ودورة ثبت مطرح شود  15تا  0ودعا دورد در  ه بساحیاط، چون لمسایه چ

شةةود؟ وظهارنررلای مختلفی صةةورت گرفته آیا وین ودعا موجب توقف عملیات تفکیکی وعیانی می

وسةت. در مجموعه بخشةنامه ثبت )قسةمت وملاک( .... وز لحا  حقوقی درست وست. وگر تعارض در 

گردد، مانع تفکیش ملش نیسةةةت. چون در حادث وسةةةت،  آن قسةةةمت که وعیانی وحدوث نشةةةده

متر شود لم وشکا  در  365متر عرصه،  385شود ل مثلاً وگر صةورتمجلس تفکیکی عرصةه ذکر می

متر کسةةری ل مورد تعارض مربوط به عرصةةه وسةةت نه  25آپارتمانهای وحدوثی ویجاد نکرده چرو که 

شود. وگر ریی لیأت نرارت صادر شده صه کمتر میآپارتمانها. لرچند سةهم مالکین آپارتمانها وز عر

لرچند  شودکم شده به پرلندة وصلی ل تفکیکی منضم شود مشکلی ویجاد نمیمساحت تعارض  با ل

ا س تفکیکی قید شود ل خریدور بلبرند. وگر در صورتمجمالکین آپارتمانها وز عرصةه سهم کمتری می
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 شود.وشکا  ویجاد نمیوطلاآ وز وین موضوآ، وقدوم به خریدوری کند 

 کا:کای آپارتًانی مثل کًة شةرکدر برخی مجتًع

 دل نوآ مشاعات ل مشترکات دوریم:

 ( یش نوآ دوخل مجموع  مجتمع وست.1

( یش نوآ خارج وز مجموع  مجتمع وسةةةت مثل پارک، مسةةةجد، فضةةةای عمومی، منبع آب بروی 2

 مجموعه آپارتمانی وست. شهرک، کیوسش ندهبانی ل ... جزل مشاعات ل مشترکات کل

 

 تیییح ترلیف بالرح داخلی مغازه کا دستورالیًل: 21بند    

 

احدهای تجاری که دارای بالکن داخلی در فضای خود می باشند، باید مساحت و موقعیت مکانی بالکن  و  "      

متصل به آپارتمان قسمت های . مذکور در صورت مجلس تفکیکی و ثبت دفتر املاک و سند مالکیت قید گردد
هایی که اختصاص به آن آپارتمان دارد که با اختلاف سطح در محدوده آپارتمان دیگر قرار گرفته حسب مورد جزء 

."محدوده آپارتمان محسوب می گردد  

 

وی گیرد. فرض کنیم مغازهصةةةورت می یادکند ل وختلاف زوین بنةد بحةث مهمی رو مطرح می      

متر  0شود ل ورتفاآ آن متر بالکن دورد ل به عنوون نمایشةداه وتومبیل ل غیره وستفاده می 85حدلد 

کند ... وگر وز ول  ترو  در مغازه بوده ل در پایانکار وست. لذو در دوخل مغازه، بالکن مسقف ویجاد می

رت، مساحت بالکن جزل مساحت مغازه محسوب شده ل صةورتمجلس تفکیکی قید شده، در وین صو

متر بوده  155شود. به عبارتی لرچند مثلاً فضای مغازه مسةاحت در عرصةه سةهیم می نسةبت ل به

. به عبارتی لر چند فضای کسشةود مثل دل بالمتر منرور می 105متر بوده که  05للی بالکن نیز 

شةةود ل در متر وعیانی منرور می 105کن، متر بال 05متری وشةةغا  شةةده وسةةت للی با لحا   155

متر وز سهم وز عرصه  105عرصه به لمین نسبت سهیم وست ل در موقع تخریب ل نوسازی به وندوزة 

متر قید شده وست للی وگر مغازه با ورتفاآ  105شود. بروی وینکه در صورتمجلس تفکیکی سهیم می

لوگذوری لوحدلای آپارتمان به غیر ل یا حتی وز  بعد متر، بدلن بالکن باشةةد ل شةةخب مالش وللیه 0
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متر در مغازه کند ل  25-05لوگذوری مغازه به ثالث، خریدور ثالث وقدوم به وحدوث بالکن به مساحت 

 باید:  بدیردبخوولد سند مالکیت با لحا  بالکن 

 اولاب پایانرار االاح گردد. 

 ح حقوقی بریرد.ثانیاب مثل زیرپله، از کًة مالریح به قدرالسةم، سند ال

کنند که شخصی در ملش خود مبادرت به ویجاد بالکن نموده وست چه ورتباط برخی وسةتدلا  می  

د صادر ل چرو که وگر سندوشته باشد تووند ورتباط زیادی به بقی  مالکین می به بقی  مالکین دورد که

شود چون به یم میمسةاحت بالکن به مسةاحت آپارتمان وضافه گردد به لمان نسبت در عرصه سه

شوند که وز وین حیث با حقوق مالکین دیدر ورتباط دورد ل باعث نسةبت وعیانی در عرصةه سهیم می

شةود که به لمان نسةبت که سهم مالش مغازه وز عرصه به تناسب مساحت بالکن وضافه گردد وز می

دلای لکین لوحسةهم بقی  مالکین وز عرصةه کاسةته شود. پس لازم وست که سند صلح بین کلی  ما

آپارتمانی با مالش مغازه تنریم شود ل کلی  مالکین حقوق خود رو به وین نسبت به مالش مغازه صلح 

تووند در د  مغازه بالکن وحدوث کرده ل در سةةند مالکیت، مسةةةاحت آن کنند لگرنه به روحتی نمی

ضةةرر خود ل به نفع  کافی نیسةةت چون وقرور وخبار به حق به نامهمنرور شةةود. در وینجا حتی وقرور

دیدری وسةةت که در وینجا مالش مغازه، حق دورد که مورد وقرور لوقع شةةود بلکه حق بقیه در عرصةةه 

 سبتن مالکین وست که قرور وست با سند صلح حقی که بروی مالکین نسبت به عرصه ویجاد شده، به

ای تجاری یا لوحدلای لمسةاحت بالکن به مالش مغازه منتقل شود که مالکین وعم وز مالکین مغازه

 کنند.سند صلح تنریم باید مسکونی با وخذ لجه یا مجانی، 

، مالش مغازه به ودورة ثبت مروجعه کرده ل صةةورتمجلس تفکیکی رو که بدلن در مرحلة ستتوم     

 بوده  بالکن 

متر  105متر به  155وصةلاح شةده ل بعد بر وسةا  صورتمجلس تفکیکی وصلاحی، سند مالکیت وز 

 شود.می وصلاح

 

قسمت های متصل به آپارتمان هایی که اختصاص به آن آپارتمان دارد که با اختلاف سطح  :21قسًت دوم بند 
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 "در محدوده آپارتمان دیگر قرار گرفته حسب مورد جزء محدوده آپارتمان محسوب می گردد

 دوشةته باشةد وستقرور مکانیدر خیلی وز آپارتمانها، بروی وینکه آپارتمان نقشةه یا لیوی بهتری       

آپارتمان طوری وسةت که قسمتی وز آپارتمان به محدلدة پارتمان دیدر پیشرلی کرده به نحوی که 

پستی ل بلندی ل بالا ل پایین دورند. در وینجا فضایی که آپارتمانها به آپارتمان دیدر تجالز کرده جزل 

متر  75متر ل لوحد دیدر  125ر تجالز کرده شود ل مثلاً لوحدی که به لوحد دیدآپارتمان منرور می

 شود.منرور می

 

 تیییح ترلیف وضییت نیم ببقه احداثی خارج از آپارتًاندستورالیًل: 22بند 

نیم طبقه ای که خارج از حدود آپارتمان واقع و طبق گواهی پایانکار از متعلقات آپارتمان است باید حدود و  متح:

حدود آپارتمان مزبور در صورت مجلس تفکیکی و ثبت املاک و سند مالکیت  در ذیل قسمت مساحت آن جداگانه

 ".تعریف گردد

طبقه دورد.  0وین معمولاً بروی طبقات بالای مجموعه آپارتمانی وسةةت مثلاً یش مجتمع آپارتمان      

ست ومالش طبق  پنجم آمده در خرپشةته وتاقی ویجاد کرده وست که آنهم متعلق به آپارتمان پایین 

طبقه  لای عمومی وسةت للی یش لوحد مستقل منرور نشده ل جزللرچند دسةترسةی به آن وز پله

 گردد.باشد منرور شده ل سند لوحد بروی لر دل منرور می 0پایین که طبق  

قسمتی از فضای واحدی که دارای اختلاف ارتفاع با بقیه آن می باشد با قید مساحت و : دستتورالیًل 21بند 

 ".زء مساحت آپارتمان محاسبه و حدود آن ضمن حدود آپارتمان تعریف گرددارتفاع ج

 

اختصاای یک بلوک ومشترک تیییح ترلیف مشترکات و مشاعات  دستورالیًل: 24بند 

 چند بلوک 

 اب پروانه سـاختمان نسـبت به بلوک متعددی صادر شود و مالک یا مالکین،  در صـورتی که در یک محدوده  :متح

ک علاوه بر مشاعات موجود در بلو، ارائه پایان کار در خواسـت تفکیک بلوک احداث شده را بنماید، نظر به اینکه 

احداث شــده که اختصــاص به بلوک مزبور دارد، مشــترکات دیگری از قبیل فضــای ورزشــی و غیره در عرصــه کل 
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ه حدهای تفکیکی را علاوه بر مشــترکاتی کقدرالســهم هر یک از وا ،وجود دارد، باید در موقع تفکیک بلوک مزبور

اختصـاص به بلوک مزبور دارد، از مشـترکاتی هم که در عرصـه کل وجود دارد و همچنین موضوع تفکیک بلوک 

 ".های بعدی و مفروزات و مشترکات آنها بشرح فوق الذکر در صورت مجلس تفکیکی و سند انتقال قید گردد

شهر، شهرک دونشداه وست که لرلدی، مصةدوق بارز وین بند، مثلاً شهرک وکباتان، آپادونا، پیکان     

خرلجی، عرصةه کاملاً مشةخب وست، دیوور ل نرده دورد، کل محدلده محصور شده ل لرلد ل خرلج 

 بلوک وست.  35تا  25شود ل ندهبانی دورد. ل مثلاً حالی کاملاً کنتر  می

مساحت ملش وست  %6ش قسمت عرصه که سطح وشغا  رو تشکیل دوده حدلد خوب در وینجا ی    

بقیه مسةةاحت عرصه ملش  %25گیرد ل مسةاحت عرصةه رو دربرمی %65که زیر خود بلوک وسةت ل 

متر وعیانی بوده ل در صةةورتمجلس تفکیکی  1555شةةود. وگر بلوک دوروی خارج وز بلوک منرور می

خود بلوک ل مشاعات بلوک چقدر وست ذکر شود تا در لندام  لر بلوک، باید وینکه عرصةه ل وعیانی

تخریب ل نوسةازی معلوم شود چقدر وست تا مشکلی پیش نیاید. ل باید مشاعات ل مشترکات دوخل 

فضةای باز )ل مازود بر سةطح وشةغا  بوده( محاسةبه  %25مجموعه ل لمچنین خارج وز مجموعه که 

لوک ممکن وست مساحت بلوکها متفالت گردد مثلاً یش شةده ل در سةند قید گردد. ولبته بسته به ب

 متر شود. 1655متر، یش بلوک  1255بلوک 

در لوقع لرلدی ل خرلجی که خارج وز لر بلوک بوده ل لمچنین فضةةةالای لرزشةةةی، سةةةالن       

وجتماعات در تمام مشةاعات ل مشةترکات حقوق ورتفاقی که به عنوون خیابان منرور شده وست باید 

 مجلس تفکیکی ل در سند مورد لحا  قرور گیرد.در صورت

 

ااتتلاح ثبت دفتر املاک  و سند منوط به تنظیم الح نامه رسًی   دستتورالیًل: 25بند 

 سند و االاح پایانرارو االاح اورتًجلس تفریری است

انجام می  تتغییر وضع و اصلاح ثبت دفتر املاک حسب مورد فقط مستند به سند رسمی و یا آراء هیات نظار  متح:

 ".شود

که صةةورتمجلس تفکیکی تنریم شةةده ل سةةند مالکیت بروی لر لوحد آپارتمان در در صةةورتی     

توون در سةةند مالکیت دود ل وگر بخوولد گونه تغییری نمیمجموعه بر وسةةا  آن صةةدر شةةود، لیچ
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لیأت نرارت تغییری در سةند دوده شةود یا وگر در صةورتمجلس وشتبالی رخ دوده باید موضوآ در 

مطرح ل لیأت نرارت دسةتور رفع وشةتباه صادر کرده تا دفتر وملاک ل صورتمجلس ل سند مالکیت 

 وصلاح شود.

ویجاد شةده وست مالش مورد وحدوث بالکن بعد  تغییر در د  مغازهوگر وشةتباه ثبتی نبوده ل مثلاً     

د ل در نامه تنریم شواید صلحب، وز پایانکار ل صةورتمجلس تفکیکی ل سةند مالکیت، در وین صورت 

وین صةورت وست که پایانکار، صورتمجلس تفکیکی به تبع آن وصلاح ل سپس دفتر وملاک نیز وصلاح 

متر بوده ل  155شود ل وگر مثلاً مساحت مغازه ، ل بر وسةا  آن، سةند مالکیت لم وصلاح میشةده 

متر وصلاح  105متر به  155وز  متر بالکن وحدوث شةده وست با لحا  موورد فوق، مساحت مغازه 05

 شود.می

کرگونه تغییر مستتلزم رعایت حقوق کًة شترکاء استت و ستند الح باید زمانی  نرته:

 تنظیم شود که به حقوق مالریح دیرر تجاوز اورت گرفته است.

شةةود مالش تجالز به حقوق مالکین دیدر، لمان وحدوث وعیانی وسةةت که باعث میبارز  مصةةدوق    

گردد در مساحت مغازه که بالکن وحدوث کرده به میزون مسةاحت بالکن که به سند مغازه وضافه می

در عرصةه ، شةود ل در لوقع با ویجاد وعیانی عرصةه سةهیم شةده ل وز سةهم بقی  مالکین کاسةته می

نامه مدنرر، مالکین کلی  حقوق فرضةةةیه ل منروره خود رو در ل در صةةةلح شةةةودمشةةةکل ویجاد می

خصةوص وضافه مساحت یا تغییروت ویجاد شده در لوحد یا مغازه رو به مالش آن لوحد یا مغازه صلح 

 کنند.می

 

 وضییت تغییر کاربری وتبدیل پارکینگ به واحد جدید و... دستورالیًل: 26بند 

ـــطح “       خـارجی انبار و یا پارکین  و تغییر کاربری آنها و تبدیل به واحد جدید نیاز به ارائه  تغییر وضـــع در س

 ".گواهی پایان کار جدید منطبق با وضع موجود محل و موافقت رسمی کلیه مالکین دارد

لرگونه تغییر خارجی در آپارتمان یا ونباری یا پارکینگ مسةةتلزم رضایت لم  مالکین وست به       

متری تغییر پیدو کند ل یش درب جدید  155لوحد  2متری به  255طور مثةا  وگر یةش آپةارتمان 

متری بةاز گردد یعنی به جای یش درب آپارتمان که قبلاً بوده یش درب دیدر نیز  155بروی لوحةد 
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گردد مسةةتلزم رضةةایت گردد چون عملاً یش لوحد به لوحدلای مجتمع آپارتمانی وضةةافه می وضةةافه

نامه حاکم نبوده ل باید لم  مالکین وسةةت چرو که وحتما  تضةةییع حق لجود دورد. در وینجا صةةلح

دلند که وعتروض به وین ومر نامه یا وقرورنامه تنریم گردد در لوقع بقی  مالکین رضةةایت میرضةةایت

متری تأثیری در عرصةةةه ل  155متری به لر لوحد  255ریم ل در وینجةا مثلاً تبدیل یش لوحد نةدو

 نامه نیاز دوشته باشد.حقوق مالکین در عرصه ندوشته تا به صلح

متر است و ب واکد به دو مغازه تبدیل شود یینی دو  51مثلاب ش صی یک مغازه دارد.      

 مغازه ایجاد گردد باید:

و چر ه یا اقرارنامه از کًة مالریح مبنی بر عدم اعتراص به ایح عًل اخذ گرددنامرضایت( 1

 که چه بسا دل مغازه موجب شلوغی ل تجمع گردید ل موجب مزوحمت بروی بقی  مالکین گردد.

 پایانرار االاح گردد.( 2

 اورتًجلس تفریری االاح گردد. (3

 بر اساس االاح اورتًجلس تفریری االاح شود. ،سند( 2

تغییر پارکینگ به ونباری تخلف وست ل نباید وز پارکینگ به عنوون ونباری وستفاده تغییر پارکینگ: 

 کرد ل وین تغییر کاربری بوده که رضایت لم  مالکین لازم وست.

نتیجةه وینکةه چةه در لضةةةع ظةالری آپةارتمان ل چه در معماری دوخل آپارتمان یا در تغییر       

 لم  مالکین لازم وست. رضایت ل مووفقت، کاربری 

لای آپارتمانی موقعیت ودوری دورد ل مثلاً لکلا، پزشةةةکان وسةةةتفاده بعضةةةی جالا در مجموعه     

 کرد. توون وستفادهکس مخالفت نکند تغییر کاربری نبوده ل میکنند که در وین صورت وگر لیچمی

 

 تغییر کاربری از مسرونی به اداری:

در فرضةی که بخوولیم تغییر کاربری وز مسکونی به ودوری صورت گرفته ل در سند نیز منعکس      

شةود باید رضایت ل مووفقت رسمی لم  مالکین در دفترخان  وسناد رسمی مبنی بر عدم مخالفت با 

تغییر کاربری وخذ گردیده، پایانکار نیز توسةب شةهردوری بر وسا  تغییر کاربری وصلاح شود سپس 
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 مجلس تفکیکی وصلاح ل سند مالکیت نیز بر وین وسا  وصلاح گردد.صورت

 

 شرایش تبدیل یک اپارتًان یا مغازه به دو واحد یا مغازه دستورالیًل: 27بند 

تبـدیل یک واحد آپارتمان یا مغازه به دو یا چند واحد آپارتمان یا مغازه نیاز به ارائه گواهی پایان کار جدید  متح:

 ".ود محل و موافقت رسمی کلیه مالکین آپارتمان ها داردمنطبق با وضع موج

منرور وز مووفقت رسةةمی، رضةةایت وسةةت در جالایی که بخوولید در وعیانی ملش خود تغییری       

ویجاد کنید مثل تبدیل یش مغازه به دل مغازه، علاله بر مووفقت کلی  مالکین، پایانکار نیز باید وصلاح 

 شود.

 

تیییح ترلیف اضافه شدن یک یا چند ببقه پشت بام بید از گوتةی دستورالیًل:  28بند 

 پایانرار و....

هرگاه تغییر وضـعیت دراثر اضـافه شـدن یا یک چند طبقه در پشـت بام یا در قسمت دیگر از مشاعات باشد با  متح:

تمان و رسـمی شود با درخواست مالکین ساختوجه به اینکه باید طبقه اضـافه شـده تفکیک و از طرف مالکین انتقال 

صـورتمجلس تفکیکی تغییرات تنظیم و پس از دریافت هزینه تفکیک نسبت به واحد  ارائه گواهی پایان کار جدید،

اضـافه شـده صـورتمجلس مزبور جهت تنظیم سند انتقال با حضور و تایید کلیه مالکین ساختمان به دفتر اسناد رسمی 

 " .ارسال گردد

ی لوحد آپارتمان در قطعه زمین 15خانمی  ،  لمانطور که قبلاً به یش نمون  عینی وشةةاره شةةد      

 8وحدوث کرده که دل لوحد آن در پشةت بام وحدوث شده بود ل در پایانکار ل صورتمجلس تفکیکی، 

دد لوحد به وشةخاص غیر، درص 8لوحد بود. بعد وز لوگذوری  15لوحد منرور شةده بود للی در عمل 

برآمده بود که پایانکار ل صةورتمجلس تفکیکی وصةلاح شده ل سند مالکیت دل لوحد باقیمانده رو نیز 

لوحد باقیمانده  2وخةذ کند که در وینجا لم  مالکین باید سةةةند صةةةلح تنریم کنند چرو که لم  

لوحد تخصیب دوده  8متعلق به لم  مالکین وسةت، چون عرصةه در صةورتمجلس قید ل به وعیانی 

ل مشخصات لر یش وز آپارتمانها بعد وز  هسند تش برگ در تعرف ظهرده وست ل در صفح  دلم ل شة
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آن  ...ینام  وجرویتملش آپارتمانها ل آیین قانون عرصه به قدولسهم طبق " تعریف وعیانی آمده وسةت

 متعلق به لمه وست لذو لوحد وضافی متعلق به لمه وست.دل لوحد 

 

 ح وضییت ، تغییر و اضافه شدن قسًتی از مشاعات به مفرزات تیییدستورالیًل:  29بند 

درصــورتیکه قســمتی از محدوده مشــاعات به یکی از مفروزات اضــافه شــود با ارائه گواهی پایان کار جدید  متح:

درخواسـت مالکین صورتمجلس اصلاح حدود تنطیم ویا پرداخت هزینه تفکیک صورتمجلس مالکین صورتمجلس 

ف کلیه لح حقوق از طراصلاح حدود تنظیم ویا پرداخت هزینه تفکیک صورتمجلس مزبور جهت انتقال رسمی یا ص

مالکین نسـبت به قسـمت اضـافه شـده به قطعه مفروزی به دفتر اسناد رسمی ارسال گردد و چنانچه قطعه مفروزی که 

موضوع در هیات نظارت اعلام تا پس از  قسـمت اضافی به آن الحاق گردیده منجر به صدور سند مالکیت شده باشد،

  .صدور رای اقدام مقتضی معمول گردد

خیلی موورد لست که قسمتی وز مشاعات مثل موتورخانه در پارکینگ به علت وستفاده وز پکیج       

گردد. یا مثلاً محل جویی در ونرژی، جمع شةةده ل در آن قسةةمت وعیانی وحدوث میبه خاطر صةةرفه

 شود. موتورخانه، پارکینگ وحدوث ل به لوحدی که پارکینگ ندورد دوده می

 ت که: در اینجا نیز لازم اس

خواکند پارکینگ احداث کًة مالریح واحدکا، سند الح حقوق نسبت به کسی که می( 1

 شده به او واگذار گردد تنظیم نًایند.

 توسش شةرداری االاح شود. ) تغییر اورت گرفته ( ،جدید وضعپایانرار با ( 2

 اورتًجلس تفریری االاح شود.( 3

 پارکینگ با مش ب بودن مالک اضافه گردد.مثلاب موتورخانه حذف و به جای آن ( 2

 

 61دستورالیًل: 11بند 

                                                           

02-  "چنانچه یش مجموعه آپارتمانی تخریب لوز نو با تغییروتی بازسازی شود پس وز وروئه پایان کار ل درخووست مالش ل یا مالکین 

باید صورتمجلس تفکیکی تنریم ل در مقدمه آن موضوآ تفکیش ل تعدود آپارتمانهای قبلی ل شماره ثبت ل صفحه دفتر وملاکی که 

آپارتمانهای مزبور در آن ثبت شده چاپی وسناد مالکیت مربوطه تعریف گردد. سپس طبق بند یش وین دستور ولعمل مجلس 
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وگر قرور باشةد یش ملش تخریب ل نوسازی شود، مجموع  کل وعیانی محاسبه ل بروی قدرولسهم      

لر یش وز مالکین آپارتمان به ونضمام ونباری ل پارکینگ، سند تش برگی وز عرصه به صورت مشاعی 

نامه لم  مالکین، مجددوً ملش نوسازی شده ود. سپس بر وسا  تووفقشبروی کل مجموعه صادر می

چه  شود.جدید صادر شده ل بر وسا  آن آپارتمان بروی مالکین منرور می تفکیکیل صةورتمجلس 

وی، بنا رو بسا تعدود طبقات بیشتر شده ل مساحت بیشتر شود یا چه بسا قرور بر وین شود که سازنده

ز طبقات به ویشةان تعلق گیرد ل سةةهم مالکین وز مسةةاحت قبلی خودشةةان وحدوث کرده ل تعدودی و

 کمتر شود.

 

 پاسخ به سؤالات

 متر.... 65متر مغزه رو بکند  25.منرور وینکه  پارکینگ رو نمی شود تغییر کاربری دود -1

وگر بخوولند مقرروت ثبتی رو رعایت کنند وخرین شةماره پارکینگ می شود متعلق به قطعه  -2

 آپارتمان در مجتمع آپارتمانی...للی وگر خود مالش خووست لرجور خووست ملاک وست.ول  

در مورد نوسةةازی مجتمع آپارتمانی باید مالکین تووفق کنند سةةند رسةةمی  لتقسةةیم نامه  -3

تنریم شةود لوحدلا مشةخب شود لگرنه بعدو مشکل می شود. به عبارتی طبق قانون پیش 

دل لوحدلا مشخب شود لتقسیم نامه رو ومضا کنندقبل فرلآ ف باید تقسیم نامه تنریم شو

 وز ساخت که بعدو ساخته شد ممشکل ل وختلاف حادث نشود.

دستورولعمل ف لوگذوری ونباری ل پارکینگ به غیر پیش بینی شده وست للی در  16در بند  -2

 مورد ونباری سختدیری کمتر وست.

                                                           

تفکیکی تنریم ل پس وز لصو  لزینه تفکیکی صورتمجلس مزبور جهت تنریم تقسیم نامه رسمی بین مالکین لیا تنریم سند 

ونتقا  به دفتر وسناد رسمی ورسا  شود . در صورتیکه تقسیم نامه رسمی بین مالکین تنریم شود سردفتر باید تقسیم نامه رو به 

ضمیمه وسناد مالکیت مربوطه به ودوره ثبت ورسا  تا پس وز وخبار لازم ل ثبت مفاد تقسیم نامه در صفحات دفتروملاک وسناد مالکیت 

مربوطه وبطا  لبروسا  تقسیم نامه مزبور با رعایت مقرروت سند مالکیت صادر گردد ل لرگاه مجموعه بازسازی شده متعلق به یش 

مالش باشد یا مالکین بخوولند بدلن تنریم تقسیم نامه رسمی آپارتمانهای وحدوثی رو ونتقا  دلند سردفتر باید پس وز توضیح لازم 

به شرح فوق درستون نقل ل ونتقالات سند مالکیت آپارتمانهای قبلی طبق مفاد صورتمجلس تفکیکی لبا رعایت مقرروت مبادرت به 

تنریم سند ونتقا  نماید لخلاصه معامله رو بروی ثبت در دفتر وملاک به ودوره ثبت ورسا  تا متصدی مربوطه با توجه به سووبق با 

 . وخبار لازم در صفحات دفتر وملاک نسبت به ثبت خلاصه معامله طبق مقرروت وقدوم نماید"
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د حق لرلد به سةةاختمان رو ندورد.وصةةلا بعد وز وینکه مالش کلیه لوحدلا رو به غیر لوگذور کر -0

 مالکیتی ندورد که لرلد پیدو کند.

رلف گردون درسةةةت می کنند.وین خیلی لا بروی نورگیری بهتر لوحد وخر ، در پشةةةت بام  -6

خلاف وست وگر مالش طبقه آخر بخوولد فضای بهتر دوشته باشد ل قسمتی وز پشت بام رو به 

 ر بروی مجموعه باشد وشکا  ندورد.خود وختصاص دلد وین خلاف وست للی وگ

وگر تغییری در قسةمت مشةاعی ویجاد شةود ل تغییر کاربری صةةورت گیرد یا لوحدی وضافه  -7

شةود یا مثلا در مغازه بالکن ویجاد شةود چون به لمان نسةبت  در عرصةةه سهمی تعلق می 

 ل گیرد لذو باید سةند صةلح حقوق توسةب لمه مالکین تنریم شةةده ، سپس پایانکار وصلاح

 صورتمجلس تفکیکی وصلاح شده تا سند مالکیت وصلاح شود.

قانون ثبت محسةوب می شةود چون قلا ملش تثبیت شده  22سةند آپارتمان مشةمو  ماده  -8

 لسند مالکیت صادر شده وست لبعد وز آن وعیانی وحدوث شده لسند وعیانی صادر شده وست.

حاصل شود با تفکیش ، سهم  سةهم وز یش سةهم دوشته باشد ل وگر تووفق 155یش نفر وگر  -2

جدو می شةةةود لگرنه وگر وختلاف حادث شةةةود باید با وفروز جدو شةةةود..ولبته تفکیش ل وفروز 

حدنصةةاب دورد که باید رعایت گردد ل وگر کمتر وز حدنصةةاب باشةةد ل روی عدم قابلیت وفروز 

 صادر شود بحث دستور فرلآ ما  وز طریق مرجع قضایی مطرح می شود.

دسةةتورولعمل تفکیش نمی شةةود وقرونامه گرفت که یش لوحد پارکینگ  16طبق بند  -15

 ندوشته ل یش لوحد دل پارکینگ دوشته باشد.
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 املاکی که برای آنةا سند مالریت اعیانی اادر شود.:  17جلسه 

 

 دل نوآ مالکیت لجود دورد: مالکیت عین ل مالکیت منفعت

مربوط به وعیان )وجاره( وست. لجود فرآ ل  مالکیت منفعتعین، وصل وست )مالکیت کامل( ل      

عرصه مستقل وست للی لجود وعیان مستقل نیست ل لوبسته به لجود عرصه وست. بنابروین عرصه 

وصل وست ل وعیان فرآ وست. بدلن عرصه نمی توون وعیان رو تثبیت کنیم چون لقتی وصل لنوز 

اتی نسبت ت مالکیت وصل مشکلتثبیت نشده وگر فرآ رو تثبیت کنیم، در صورتی که در لندام تثبی

به وصل ملش در لندام آگهی لای نوبتی ل یا نسبت به تحدید حدلد بعد وز تنریم صورتمجلس 

 تحدید حدلد وگر وشکالی لورد شود، با مشکل مووجه خوولیم شد ل وعیان رو تحت تاثیر قرور می دلد. 

 ید وحروز تصرف بلامنازآ وعیان باشدوگر وعیان رو بدلن توجه به عرصه تقاضای ثبت کنیم با مثال:   

وگر در زمان تثبیت مالکیت صورت  گیرد،  در مورد وعیانی  بدلن توجه به عرصه. پذیرآ ثبتوگر

، تحدید حدلد ل....صورت گیرد مشکلاتی ویجاد شده که وعیان  آگهی نوبتیعرصه ، وز جمله در زمان 

شود، آگهی تحدیدی صادر می شود، تحدید  آن صادر می رو تحت تاثیر قرور می دلد. وگهی نوبتی 

حدلد وعیان به عمل می آید. فرض رو بر وین می گذوریم که وعتروضی به آن لورد نشود ل منجر به 
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صدلر مالکیت وعیان بدلن توجه به عرصه گردد. مالش عرصه بخوولد وین ملش رو تقاضای ثبت کند، 

ین خصوص ندورد ل نمی تووند صورتجلسه وی وحروز تصرف بلامنازآ، مالش عرصه دیدر تصرفی در و

در وین زمینه تنریم کند. در تثبیت مالکیت بدلن توجه به وینکه به چه کسی تعلق دورد، لر کسی 

ودعایی نسبت به وین ملش دورد، وشخاص وعتروض کنند. قبلا یکبار وعتروض نشده ل بدلن وعتروض 

وعتروض کند، وصل ملش مستحق للغیر سپری شده وست. حا  وگر تثبیت مالکیت کنید ل کسی 

درآید، مالش وعیان چطور مالش وعیان شده؟ وگر مالش وعیان رو به صورت جدو وز عرصه قلمدود کنیم، 

عرصه وز حیز ونتفاآ خارج می کند یعنی عرصه لیچدونه ورزآ ل وعتباری ندورد. لقتی روبطه حقوقی 

بنابروین وگر بخوولیم مستقیما بروی وعیان بدلن  بین عرصه ل وعیان نباشد، ثبت عرصه چه نفعی دورد.

توجه به عرصه سند مالکیت صادر کنیم، فاقد محمل قانونی وست. حتما یش روبطه حقوقی باید در 

وین خصوص دوشته باشد ل وین مالکیت حقوقی یا در قالب مالکیت منفعت )وجاره( وست ل یا در قالب 

وند عرصه رو بدلن روبطه حقوقی، سند مالکیت بلامنازآ حق ونتفاآ وست ل غیر وز وین طرف نمی تو

وخذ کند. توجه دوشته باشید که وعیان تابع عرصه وست ل یش روبطه حقوقی محکمی بین مالش وعیان 

ل مالش عرصه لجود دوشته باشد. لذو باید عرصه تثبیت شده باشد ل منجر به صدلر سند مالکیت 

سند مالکیت شده باشد، مالش وعیان می تووند وقدوم به شده باشد. در صورتی که منجر به صدلر 

تثبیت موقعیت وعیان کند. یعنی عرصه وگر تثبیت نشده باشد، نمی توون بدلن تثبیت عرصه، وعیان 

رو تثبیت کرد. بنابروین حتما باید بدلو عرصه تثبیت شود، وگر قرور وست وعتروضی به آن لورد شود، 

تکلیف وعتروض لا نسبت به وصل ملش ل حدلد ل حقوق ورتفاقی وعتروض لا به عمل آمده باشد، 

منقضی شده باشد ل یا وگر وعتروضی لوصل شده باشد، وین وعتروضات در مرجع قضایی مورد رسیدگی 

لوقع شود ل تکلیف وعتروض لا مشخب شود سپس عملیات مقدماتی پایان پذیرد زیرو وگر عرصه 

رتفاقی( تحت تاثیر قرور گیرد، مالش وعیان رو لم تحت توسب ثالث )وصل ملش یا حدلد ل حقوق و

 تاثیر قرور می دلد. 

به عنوون مثا  من وگر به عنوون مالش عرصه، قبل وز تثبیت مالکیت خود، ملش خود رو به شما    

وعیانی وحدوث کنید،  دم لوجازه دلمسا  به شما ب 05وجاره دلم ل مالکیت منفعت آن رو بروی مدت 

 شد. در معرصه ملش خود رو تثبیت کنم، در وینصورت با مشکل قانونی مووجه خوول لقتی بخوولم

نسبت  ، آگهی نوبتی یا در تحدید حدلد صورت گیرد وگر بعد وزتثبیت عرصه  ملندامی که می خوول
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به حدلد ل حقوق ورتفاقی ل وصل ملش وعتروضی لوصل شود ل ملش مستحق للغیر درآید، در وین 

ن ملش رو به شما وجاره دودم، چون وعیان وز عرصه تبعیت می کند ل عرصه لم من که وی ، صورت

لم تحت ولشعاآ قرور می گیرد. به لمین دلیل ) شما ( ، مستحق للغیر درآمده، حقوق مالش منفعت 

 قانوندذور قبل وز تثبیت مالکیت عرصه، وجازه تثبیت مالکیت وعیان رو نمی دلد. 

وشتبالی در عملیات ثبتی در لندام وصلاحات ورضی صورت گرفته بود لازم به ذکر وست که یش     

مشمو  مقرروت وصلاحات ورضی قرور می  ، شخصی به عنوون وربابل آن به وین شکل بود که ، ملش 

گیرد ل لمه وملاک توسب دللت خریدوری می شود ل محدلده رلستالا، چون وعیانی لا توسب رعایا 

یا زورعین ساخته شده بود ل عرصه متعلق به ورباب بود، در قانون وصلاحات ورضی پیش بینی شده 

یت وعیان صادر شود. در وینجا غافل وز وینکه سند مالک، وعیانی لای ساخته شده در رلستالا  بروی که

بدلن توجه به مالکیت عرصه فکر کردند که مالش عرصه لجود  ، ودوره ثبت در بسیاری وز مووقع، 

ورباب لا ل مالکین بزرگ رلستالای خارجی ندورد در صورتی که دللت لقتی تمام وروضی کشالرزی 

ه رلستالا، رعایا ساخته بودند، دللت در قانون رو خریدوری کرد، رلستالا رو چون در خود محدلد

وشاره کرد به آنها سند مالکیت وعیانی دلند. باید در لندام صدلر سند مالکیت وعیانی، رعایا باید یش 

 اتیا عرصه رو خریدوری می کردنددوشته لقروردود وجاره منعقد کرده  روبطه وستیجاری با مالش عرصه

، 20/57/1322مکرر آیین نامه قانون ثبت مصوب  152یرو ماده سند مالکیت وعیان صادر کنیم ز

 گفته که حتما باید تثبیت وعیان صورت بدیرد. 

اراضی که در روستاکا بوده در اجرای االاحات ارضی محاط در محدوده روستا سه ب ش 

 بودند:

باب ، للی ملش متعلق به ورعده ای از املاک داخل روستا به اورت مجةول الًالک بوده -1

 بوده ل ورباب وجازه دوده رعایا رلی زمین وحدوث زمین کنند.

عده ای از اش اای که دارای ساختًان در روستا بودند و اربا  به اینرونه اش اص  -2

یعنی لنوز تشریفات قانونی ویندونه  زمیح داده بود تا اعیانی احداث کنند، املاک جاری بوده

 ت دفتر وملاک نشده بودند. وملاک سپری نشده بودند ل منجر به ثب
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عده ای دیرر تًام جری تشریفات قانونی آن انجام شده بود و منجر به ثبت دفتر املاک  -3

 ل ملش ثبت شده رو ورباب وجازه دوده بود که زورآ یا رعایا رلی آن وحدوث وعیانی کنند. شده بود

 صورت گرفته( ویندونه وملاک  21آندونه وملاکی که منجر به ثبت دفتر وملاک شده )وعما  ماده   

تمام تشریفات  بوده ، چروکهدر مقابل وشخاص ثالث لم دوروی وعتبارقانون ثبت ،  22حسب ماده 

 یقانونی آن صورت گرفته ل منجر به صدلر سند مالکیت ل ثبت دفتر وملاک شده ل لیچدونه محدلدیت

بعد وز ونقضای مدت  "مقرر می دورد کهقانون ثبت  22قانوندذور بروی آن متصور نکرده ل طبق ماده 

پذیرفته نمی شود. یعنی ملش وعم وز حقوقی ل کیفری  لیچدونه دعوویی وز لیچ شخصی، وعتروض 

کًیح که ملری  "قانون ثبت مقرر می دورد 22پس وز ثبت دفتر وملاک، تثبیت می شود. ماده 

طابق قانون ثبت دفتر املاک شد، دولت فقش ش صی را مالک می شناسد که ملک مطابق م

قانون ثبت دفتر املاک شده یا به نام او منتقل شده یا از بریق ارث به وی رسیده و آن کم 

بید از ثبت ملک در  "قانون ثبت مقرر می دورد 75. لمچنین ماده ثبت دفتر املاک شده باشد

محتویات مندرجات سند ثبت شده، رسًی است و دارای ارزش و اعتبار دفتر املاک، کلیه 

قانون آیین دودرسی مدنی لم  225ماده  است و فقش می توان نسبت به آن ادعای جیل کرد.

قانون  72قانون مدنی لم در لمین روستا حکایت دورد. ماده  1222به موضوآ وشاره دورد ل ماده 

 هب راجیه مقررات ببق بر که غیرمنقوله اموال به راجیه میاملات کلیه"ثبت مقرر می دورد 

 ثالث اش اص و کاآن قانونی مقامقائم و میامله برفیح به نسبت است شده ثبت املاک ثبت

قانون ثبت به صروحت عنوون  73قانوندذور در ماده  .بود خواکد رسًیت و کامل اعتبار دارای

 استنراف شدهثبت اسناد به دادن اعتبار از که دولتی دیرر ماموریح و قضات"کرده که 

 ای قضات تقصیر وین که صورتی در ل شوندمی تیقیح اداری یا انتظامی محرًه در نًایند

 رسمی وسناد صاحبان به نسبت مسلم ضرر جهت، لمین به ل باشد قانونی جهت بدلن مامورین

 نیز لورده خساروت جبرون به رو لاآن ودوری، مجازوت بر علاله ودوری یا ونترامی محکمه شود متوجه

بنابروین چون تمام محدلدیت لا ل مشکلات قبل وز ثبت سپری شده ل ثبیت  .نمود خوولد محکوم

ل تثبیت مالکیت به عمل آمده، لیچ دعووی حقوقی ل کیفری نسبت به ویندونه وملاک ملش  موقعیت 
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رسیدگی قرور می گیرد ل لمچنین نمی توون در مرجع قضایی طرح کرد ل صرفا وشتبالات ثبتی مورد 

 ویندونه وملاک رو معتبر ل رسمی در مقابل آحاد ملت می شناسد.  22قانوندذور صروحتا در ماده 

قانون  38جهت ل طبق ماده  2جهت وربعه ملش تثبیت شده وست ل پس وز تثبیت  2دونگ،  6در      

دونگ یش  6مدنی، لر چقدر ملش پایین یا بالا رلد، متعلق به مالش وست. بنابروین لقتی می گوییم 

متر مربع، یعنی شما ، شرق، غرب، ل جنوب آن تثبیت شده وست.  2555قطعه زمین به مساحت 

زمین مستلزم مالکیت فضای مجازی آن وست تا لر  مالکیت" قانون مدنی مقرر می دورد  38ماده 

چقدر بالا رلد ل لمچنین وست نسبت به زیر زمین که مالش حق لرگونه تصرف در لوو ل قرور دورد 

 "مدر وینکه به موجب قانون وستثناء شده باشد. 

به موجب مقرروت شهردوری ل رلد  چه پایین لرچه بالا ل لرل ی وحدوث وعیانی به سمت عمود      

دونگ ملش محسوب می شود پس مالکیت  6مالش  که بنابروین شما محدلد شده وست .شهرسازی 

لر مالکی "قانون مدنی لم مقرر می دورد  35عرصه شما کاملا تثبیت شده ل چون تثبیت شده، ماده 

ر وینجا ل د" ...قانون می تووند دوشته باشد  خود لر گونه بهره بردوری ل ونتفاآ مطابق یملشنسبت به 

مفهومی ندورد. لم تثبیت موقعیت ل لم تثبیت مالکیت  وست تصرف با عنوون مالکیت دلیل مالکیت،

شود، لیچ عارضه وی به وین ملش نمی توون لورد ل جمع  شده وست. لقتی وین دل مورد با لم ونجام 

قانون  221قانون مدنی و ماده  1292و ماده قانون ثبت  71، 71، 24، 22)ببق مواد شود 

دونگ تثبیت موقعیت ل تثبیت  6بنابروین در صورتی که ملش به صورت  آییح دادرسی مدنی(.

مالکیت صورت گرفته باشد، می توونیم وعیانی آن رو به ثالث لوگذور کنیم. وعیانی می تووند در قالب 

در مووردی که ملش در قالب باغ، غارسی وست به شخب ثالثی  در قالب بالفعل ،بالفعل یا بالقوه باشد.

سا  وجاره می دلید که وین درختان رو در سا  به چه میزون پو  دلد یا وجاره  05یا  35به مدت 

می دلید زمینی که بالقوه وعیانی دورد، در آن درختان مثمری کاشته شود ل سند مالکیت غارسی یا 

لش عرصه با یش شخصی پس وز وینکه یش قطعه زمین تثبیت موقعیت وعیانی می گیرد. یا وینکه ما

سا  رلی وین  05ل مالکیت شد، قروردودی منعقد می کنند ل مقرر می شود که طرف به مدت مثلا 

ملش وعیانی وحدوث کند. وعیانی بالقوه بوده ل می خوولد بالفعل باشد للی وین بالفعل رو بروی مدت 

باید باشد زیرو وگر مقید به زمان نباشد، عقد کلا باطل وست. بروی مدت مقرر، مقید به زمان حتما 
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مقرر که در قالب مالکیت منفعت یا در قالب حق ونتفاآ به ثالثی قرور دوده می شود ل ثالث رلی زمین 

 وحدوث وعیانی می کند. وینجاست که پس وز جری تشریفات می توون سند مالکیت وخذ شود. 

 ( سه حالت داشتند:1147تا  1141ای االاحات ارضی )سال روستاکا در زمان اجر

ه شده بود و ب یتملک در اجرای قانون ثبت اجباری املاک، کلا تثبیت موقییت و مالر -1

که رعایا بر رلی ملش ثبت شده  نام اربا  سند مالریت اادر شده بود و اربا  اجازه داده بود

 اب وز رعیت گرفته باشد. وعیانی وحدوث کنند بدلن وینکه لزینه وی ورب

که لنوز تثبیت مالکیت کامل به عمل نیامده ل فقب تثبیت موقعیت صورت گرفته  هوروضی بود -2

وست. ویندونه وملاک، وملاک جاری لستند. یعنی در وجروی قووعد عمومی ثبت، ورباب درخووست ثبت 

 در جریان ثبت وست. ملش کرده للی بنا به عللی لنوز منجر به صدلر سند مالکیت نشده ل 

سندیکه مطابق مواد فوق باید بثبت برسد و به ثبت نرسیده در هیچیک از ادارات و محاکم " قانون ثبت 28ماده 

 .پذیرفته نخواهد شد

همینکه ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک باسم " قانون ثبت  22ماده 

لک منتقل کردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا اینکه ما که ملک مزبور باواو ثبت شده و یا کسی ر

 ".مزبور از مالک رسمی ارثا باو رسیده باشد مالک خواهد شناخت

ویندونه وملاک جاری چون لنوز تثبیت مالکیت نشده، در لندام تحدید حدلد یا در لندام آگهی     

نوبتی نسبت به وصل ملش ل در تحدید حدلد نسبت به حدلد ل حقوق ورتفاقی ومکان وعتروض کاملا 

ل وگر وعتروضی لوصل شود وحتما  تضییع حقی وز کسی که وعیانی وحدوث کرده، می رلد،  لجود دورد

 تاقبل وز تثبیت عرصه ، تثبیت وعیانی ل صدلر سند بروی  وعیانی رو نپذیرفته وست . قانوندذورلذو 

بنابروین آن رلستالایی که در وجروی قانون وصلاحات ورضی تثبیت موقعیت ل مالکیت در آنها به عمل 

با مالش عرصه  بروی یش مدت معین  آمده بود در وینصورت دورندگان وعیانی باید یش قروردود وجاره

ل پس وز آن می توونستند بروی خود سند مالکیت وعیان بدیرند. للی  )ورباب( منعقد می کردند 

متاسفانه ودوروت ثبت محل وین کار رو نکردند ل وشخاص مستقیما درخووست سند مالکیت وعیانی 

 کردند ل ودوروت ثبت لم در خیلی وز موورد سند مالکیت وعیانی صادر کرده وست. 
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آندونه وملاکی که لنوز عرصه آنها تثبیت مالکیت نشده للی عرصه تثبیت موقعیت شده )یعنی        

چارچوب ملش کاملا با مجالرین مشخب شده وست ل طو  ل وبعاد ل مساحت دورد( نمی توون به لیچ 

ف رلی تنریم کرد. وگر وقدوم به ونعقاد عقد وجاره شود ل طربروی وین وملاک  عنوون سند وعیانی 

ویندونه وملاک وعیانی وحدوث کند ل بعدو وگر در طی جری تشریفات قانونی مشکلی پیش آید ل ملش 

 منجر به وین شود که مستحق للغیر درآید در وینصورت حقوق مستاجر تضییع می شود. 

: به وملاکی وطلاق می شود که در وجروی ثبت عمومی، وظهارنامه وی املاک مجةول الًالک -3

به ودوره ثبت ندوده ل ل  که ودوره ثبت محل به متقاضی دوده، متقاضی آن وظهارنامه رو تکمیل 

 صورت ندرفته وست ل ممکنرسمی  مالکیت  ونتقا  تاکنون وملاک ، رسما نسبت به ویندونه

ند عادی معاملاتی ونجام دوده باشد که ودوره ثبت وز وین ویندونه وملاک با سنسبت به وست 

ویندونه وملاک وصلا نمی توون سند وجاره تنریم شود درموضوآ بی وطلاآ بوده باشد. بنابروین 

بت نس،  زیرو وحتما  دورد پس وز پذیرآ ثبت در لندام آگهی نوبتی یا در لندام تحدید حدلد

وعتروضی لوصل شود ل منجر به وین شود که  فیورتفابه وصل ملش یا نسبت به حدلد یا حقوق 

قسمتی وز ملش یا کل ملش مستحق للغیر درآید. لذو وگر وین قروردود قبل وز وینکه تشریفات 

قانونی طی شود، منعقد شود ل شخب وعیانی وحدوث کند ل ملش مستحقق للغیر در آید در 

مع عین مستاجره رو که توسب وینصورت مالش جدید می تووند تقاضای خلع ید ل قلع ل ق

. لذو در خیلی وز موورد به وشتباه بروی ملش مجهو  بکندمستاجر در آن وحدوث وعیانی گردیده،

ولمالش لم پذیرآ ثبت وعیانی کردند ل تمام تشریفات لم طی شد ل بدلن وینکه عرصه تثبیت 

 شود، وعیان تثبیت شده وست. 

 وقف 

وردی که مالکیت عرصه ل مالکیت وعیان با لم متفالت وست، ل با توجه به وینکه در مو          

وشخاصی که ملش طلق دورند، وجاره در قالب وعیان به ثالث می دلند عموما لقف )عام ل خاص( 

 لستند. 

 آیا اعیان قابلیت ترکیح کست یا خیر 



256 
 

256 
 

وقف عبارت است از حبس عیح و تسبیل " رو تعریف کرده وست. قانون مدنی وقف 55ماده     

 یعنی عین ما  حبس ل منفعت آن در رولی که لوقف مشخب کرده باید ثبت شود. "منفیت. 

  می دوده  وحتما  مورثدرصد لقف لای خاص به خاطر وینکه  22لقف لزلما در روه خدو نیست.    

 فوت لقف وللاد ذکور می کرده.بی عرضه باشند که وین ما  رو حیف ل میل کند، مورث قبل وز لرثه 

س عین بنابروین حب تا ملش باقی بماندل آنها وستفاده کنند بدلن وینکه ولقاف دخالتی دوشته باشد.

 یعنی حبس عرصه درخصوص وموو  غیرمنقو  ل در خصوص وموو  منقو  یعنی گرل گرفتن.

الش ل مصون دوشتن آن بنابروین مقصود وز حبس عین یعنی جدو ساختن )فش( ملش وز دورویی م   

ملش وز دورویی لوقف خارج می شود. طبق ماده  ، وز لرگونه نقل ل ونتقا  وست. پس بنابروین در لقف

لقف بعد وز وینکه وز دورویی لوقف خارج شد، به دورویی موقوف علیهم لم نمی رسد ، قانون ولقاف  2

منقو ( فاقد مالش لستند ل به ل یش شخصیت حقوقی مستقل می شود. وموو  ولقافی )منقو  ل غیر

مستقل وست ل لوبسته به لجود دیدری نیست ل فقب صرفا  آصورت معلق بدلن مالش وست. لجود

در منفعتی که بروی آن منرور شده، گالی وختلاف لست چون عین آن بروی لمیشه حبس می شود 

 ل در موورد نادر نقل ل ونتقا  می شود. 

وین حبس، حبس دوئمی وست.  ، در لقف )عمری، رقبی ل سکنی( برعکس حق ونتفاآ در قالب      

ثلث موبد با لقف یش تفالت وساسی ل فاحشی دورد. ثلث موبد در خیلی وز موورد حکم لقف رو دورد 

 ، موبدحبس للی مثل لقف نیست ل شرویب آن فرق می کند ل مالکیت آن تغییر نمی کند. در 

فه وز عین موقو، مالکیت تغییر پیدو نمی کند للی در لقف مالکیت تغییر پیدو می کند. در لقف 

مالکیت لوقف خارج ل لجود مستقلی پیدو می کند ل فقب منفعت آن در رولی که لوقف مشخب 

کرده، صرف می شود. ثلث موبد در مووردی وست که شخب فقب طبق قانون مدنی در باب لصیت، 

که  لذو شخصیثلث وموو  خود می تووند لصیت کند ل مازود ثلث رو لروث باید تنفیذ کنند.به وندوزه 

گر و بخوولد لصیت کند ثلث موبد می کند ..بروی پسرم یا ثالث نسلا بعدنسل که لقف نیست.للی

 قانون ولقاف ومور خیریه، در حکم لقف قلمدود می شود.  1ماده  7بروی مصارف عامه باشد، طبق بند 
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ویجاب وز طرف لوقف به لر لفری که صروحتا  هقانون مدنی لقف لوقع می شود ب 06طبق ماده     

دلالت بر معنی آن کند. وگر لقف خاص باشد، طبقه ول  باید قبو  کند. بنابروین لقف یش نوآ عقد 

 وست که موقوف علیهم باید قبو  کند. 

باشد. دل نوآ قائم مقام ورودی ل قانونی   لیهوقائم مقام فقب به شخصی وطلاق می شود که منتقل      

ل قهری لجود دورد. قائم مقام قهری لروث لستند ل قائم مقام ورودی ل قانونی، کسانی لستند که 

ملش به آنها منتقل شده ل وینها قائم مقام ید ماقبل خود لستند. بنابروین لقف وز طرف لوقف با 

 قبو  طبقه ول  موقوف علیهم یا قائم مقام قانونی آنها ویجاب به لر لفری که دلالت بر معنی آن ل

یعنی وگر طرف یش پسر دوشته باشد ل پسر فوت کرده باشد، نوه طرف، قائم مقام  منعقد می شود.

پسر لی می شود. ولبته وین مورد در مورد قائم مقام عام می باشد. به عنوون مثا  لقف بر وللاد ل وگر 

 قف مصالح عامه باشد، در وین خصوص قبو  حاکم شرط وست. یا ل رموقوف علیهم غیرمحصو

 دو نوع وقف وجود دارد:

 وقف خاص: موقوف علیةم مش ب است. -1

 وقف عام: قبول حاکم شرط است.  -4

دودستان یا قاضی باشد بلکه منرور وز ، منرور وز حاکم وین نیست که حتما باید حاکم             

مثلا وگر لقف به نفع ودوره آب جهت حاکم کسانی که در حکومت متولی وین ومر می باشند، لست. 

لوله کشی شده وست قبو  با ودوره آب وست. وگر لقف بروی جاده رلستا یا شهرستان باشد ودوره روه ل 

زی بوده که قبو  آن کافی وست نه ولزوما قاضی شهرسازی متولی آم ومر وست یا لزورت روه ل شهرسا

لقف به لسیله لصیت ونجام شود ل تحقق وین لقف معلق به مرگ موصی )لوقف( یا دودستان .وگر 

 که بعد وز فوت لی، وین عقد محقق می شود. لقف معلق لم قابل قبو  وست. وست 

وقف می کند و به علاوه دارای  واقف باید مالک مالی باشد که "قانون مدنی ، 07بروبر ماده     

 "اکلیتی باشد که در میاملات میتبر است .

بطور مثال در خصوص اراضی ملی وموات ، چون شخص مالک آن نبوده ومتعلق به         

 دولت است لذا کسی نمی تواند این نوع اراضی را وقف کند.
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بت شرکتها ، ثبت شده وست بعد وساسنامه دونشداه در ودوره ثدر خصوص لقف دونشداه آزود ،      

دونشجویان پو  دوده وند ل وملاک خریدوری شده وست که سه بروبر وموو  آموزآ عالی ل آموزآ ل 

که لقف کند ل لیات ومناء مالش  دونشداه لیچ سرمایه وی ندذوشته بود ل ل لیات ومناءپرلرآ وست  

وز پو  دونشجویان بوده لقف کنیم ل  نبوده بلکه مالش دونشجویان بودند پس نمی توون وموولی که

...لذو لمه امناء. گوییم صرف شود متعلق به دونشجویان وست نه لیات  یمنفعتی که در وین رول

 علماء وتفاق نرر دورند که چون لیات ومناء مالش نبوده لقف آن صحیح نیست.

د نوع اکلیت وجوواقف باید علاوه بر ایح مالک باشد، باید حتًا اکلیت کم داشته باشد. دو 

 دارد:

یعنی دوروی شدن حق، حتی جنین. جنین وگر زنده متولد شود دوروی وللیت تمتع  اکلیت تًتع: -1

وست. منتهی وین حق رو لر کسی نمی تووند وجرو کند مدر وینکه وجروی وین حکم رو قانون به لی 

 دوده باشد. 

مشروط بر اینکه زنده متولد شوداز حقوق مدنی متمتع میگردد  قانون مدنی "حمل  739ماده   

هر انسان متمتع از حقوق مدنی خواهد بود لیکن هیچکس نمیتواند حقوق خود را اعمال و " قانون مدنی  823ماده 

"داشته باشد اجرا کند مگر اینکه برای این امر اهلیت قانونی . 

 قانون مدنی نسبت به وین موضوآ وشاره دورد.  125ماده  2بند  اکلیت استیفا: -2 

قانون جندل لا ل مروتع صروحتا می گوید کلیه جندل لا ل مروتعی  1جندل که مالش ندورد. ماده     

وحیاء نشده وند متعلق به دللت لستند ل وگر وحیاء شده باشند متعلق به  27/15/1321که قبل وز 

دکار جندل به صورت خولقتی قانون مدنی کاملا مطابقت دورد.  30وشخاص وست ل وین دقیقا با ماده 

ه طرف در جندل چ تصرف معنا ندورد به عبارتی یعنی وحیایی صورت ندرفته وست رشد کرده وست.

به  اولا مالک باشید و ثانیاحتما یکی وز شرویب لقف وین وست که تصرفی می تووند دوشته باشد. 

موقوف علیهم می تووند لقف عام یا لقف خاص باشد. وگر به قبض دوده  قبض موقوف علیةم دکید.

 نشود عقد باطل وست ل شرویب وساسی آن قبض موقوف علیهم وست. 
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فا  وقف مال  جائد است كه با بااي عير بتوار اد ار منتفع شد اعم اد اينكه مناول باشد يا :  58ماده 

 .غيرمناول مشاع باشد يا مفرود

اگر واقف عير موقوفه را بتيرف وقف ندهد وقف مداق نميشود و هر وقت بابض داد وقف :  95ماده 

 .كندتداق پيدا م 

مالی جایز وست که با بقای آن بتوون وز آن منتفع شد. یعنی یکبار مصرف نباشد. به عنوون لقف   

 ی عین بتوون وزلقف باید با بقادرمثا  نمی توون گفت تمام گل لا، دستما  کاغذی ل... لقف کرد. 

 آن منتفع شد. وعم وز وینکه ما  منقو  باشد یا غیرمنقو . 

یکی دیدر وز شرویب لقف وین وست که لوقف عین موقوفه رو باید به تصرف موقوف علیهم یا         

لقف بدلد در غیر وینصورت لقف محقق نمی شود. بنابروین عین موقوفه باید به قبض موقوف علیهم 

 قوف علیهم می تووند محصور )مشخب باشد چه کسانی لستند( یا غیر محصور باشدمولدوده شود 

  مثل دونشجویان دونشداه آزود لوحد مرکز.

در قبض فوريت شرط نيست بلكه ماداميكه واقف رجوع از وقف نكرده است هر وقت :  61ماده   

 ".قبض بدهد وقف تمام ميشود

. شما می توونید لقف کنید للی لازم نیست فورو آن رو بدلید. در قبض، فوریت شرط نیست    

للی تا زمانی که به قبض ندلید، لقف تحقق پیدو نکرده للی لر لقت به قبض دوده شود، لقف محقق 

 می شود. 

 چند نوع عقد وجود دارد که حتًا باید به قبض داده شود در غیراینصورت بابل است:

 بیع صرف یعنی طلا ل نقره -1

 حق ونتفاآ -2

 رلن -3

 لقف -2
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دیدر نمی تووند وز لقف خود برگردد. وین وز جمله عقودی لوقف پس وز وینش عقد محقق شد     

نیست که بتوونید فسخ کنید. به محض وینکه وین عقد تحقق پیدو کرد، عقد قطعی وست ل لیچ 

 خارج می شود.  لوقفشرطی بروی آن متصور نیست. زیرو لقف وز مالکیت 

وگر لوقف مالی رو لقف کند ل قبل وز وینکه به قبض موقوف علیهم بدلد، فوت کند، وین عقد محقق     

 نمی شود. 

 وقف کوه دماوند  در خصوصچالشی نرته : 

 ثبت وسناد ل وملاک کشور مکلف قانون حدندار صروحتا می گوید که سازمان 3در وجروی ماده      

 ساندبر ونجام به نحوی به رو حدنداری ، قانون وین شدن ولاجروءزملا تاریخ وز سا  پنج مدت ظرف وست

 ل دللتی وز وعم کشور جغروفیایی مرزلای محدلده دوخل وروضی ل وملاک کلیه حدلد ل موقعیت که

 یوروض لا،تالاب لا،دریاچه دریالا، جندلها، مروتع، کوه لا، کلیه حدلد ل موقعیت لمچنین ل غیردللتی

 ومکان ل شود تثبیت ل مشخب کشور، جزویر ل مترلکه ل دویر لایمسیل ساحلی، مستحدث

 نقشه صورت به کشور، وروضی ل وملاک کلیه ثبتی ل توصیفی وطلاعات سایر ل لانقشه وز بردوریبهره

 قشهن بدلن کشور وز وینقطه لیچ که ویگونه به گردد، میسر جامع نرام در حدندار مالکیت وسناد ل

 " .نباشد حدندار مالکیت وسناد ل

به ومضا ل ودوره ثبت  سازمان جندل لا ل مروتع  بینتفالم نامه وی  حدندار، 3ی ماده در روستا   

لوحد ثبتی درگیر آن لستند. نقشه آن توسب  6یا  7رسید چون کوه دمالند یش کولی لست که 

 ی در آنجا لجودعکس لای لوویی تهیه ل ترسیم شد ل در محل لم تثبیت موقعیت شد. یش رلستای

ورباب  انهایت دوشت که وین رلستا وربابی دوشت ل کل رلستا رو با تمام مستثنیات آن لقف کرده بود.

مالش قسمت لای وحیاء شده ل زمین لای کشالرزی بوده وست. غیر وز زمین کشالرزی، سایر موورد 

شدن ، آنچه تا  چون طبق قنون ملیچون وحیا نشده بود، نمی توونست در قالب لقف بدنجد. 

وحیاء شده متعلق به وشخاص بوده ل می توونستند لقف کنند چروکه یکی وز شرویب   27/15/1321

 قانون مدنی ، مالش بودن لقف وست . 07لقف طبق ماده 

تصویب شده که قانون رفع موونع تولید وست که وملاک ولقافی وگر قبل وز  1326سا   وی مصوبه    

لکتار وحیاء  20باشد، آن ملش می تووند لقف شده باشد. طبق وین قانون وحیا شده  28/11/1360
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 255ولی  355ل بقیه ملی بوده وست. ولقاف بعد وز مدتی پذیرفت که حدلد  بودهبوده جزل لقف 

 تمکین کرد. به نفع منابع طبیعی لکتار جزل وروضی ملی بوده که بعدو وحیاء شده وست ل ولقاف

 

وگر موقوف علیه یش طبقه لجود " میدوم احیح نیست مرر به تبع موجود.وقف بر ":  69ماده 

 به عبارتی وگر کسیروی طبقات بعدی که بعدو ویجاد خوولد شد، می توون لقف کرد. ب  دوشته باشد 

فرزند دورد می تووند بدوید لقف کردم نسلا بعد نسل..ل لی وگر وللاد ندورد نمی تووند بدوید بروی نوه 

ر وست در آینده وز وللادی متولد شود که لنوز خود وللاد متولد نشده (  لقف کردم ..در وم )که قرو

 لوقع وینجا لقف به تبع موجود نیست تا درست باشد.

 لقف بر مجهو  لم صحیح نیست. باید حتما مشخب ل مبرلن ل منجز باشد.     

د وست که بتووند وستفاده بهینه کند. لقف می تووند بر وللاد باشد ل بسیاری وز لقف لا بر وللا       

لقف بر مسائل عامه که لوقف مصدوق آن باشد ومکانپذیر وست. مثلا لقف کند بر ولالی رلستای 

 وحمدآباد لوله کشی شود. 

 .وقف بر مجهول صحیح نیست : " 11ماده 

 .وقف بر اولاد و اقوام و خدمه و واردین و امثال آنها صحیح است "13ماده

 ".علیهم واقع شود میتواند منتفع گردددر وقف بر مصالح عامه اگر خود واقف نیز مصداق موقوف" 1۴ماده

مثل وقفدر جهت لوله کشی روستای فلان ، که خود شخص واقف هم جزو آن روستا است که در اینجا اشکال         

 ندارد خودش هم نفع ببد.

، وگر متولی خیانت کرد، آدم تعیین شدمتولی به عنوون در خصوص متولی، شخصی رو که       

ناجوری بود ل لقف رو حتی خووست نابود کند فقب می توون ضم ومین گذوشت وما به لیچ عنوون 

 نمی توون متولی رو تغییر دود. 

 پاسخ به سوالات :
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لکتار ل آن شخب متولی که لمه آن رو لوگذور  355لکتار بوده نه  30ما  موقوفه در دمالند  -1   

 ده بوده، غیرقانونی بوده چون ملش دللتی ل منابع ملی به وشخاص لوگذور شده بود. کر

صدلر سند مالکیت وعیانی وگر عرصه رو به عنوون وصل نپذیریم، عرصه وز حیز ونتفاآ در -3

 خارج می شود. وین وشتباه ثبتی وست ل باید به لیات نرارت برلد. 

 ه باشد. عرصه می تووند بالقوه یا بالفعل وعیان دوشت -2

مدت وجاره باید مشخب شود لگرنه وجاره باطل وست.  ،در وجاره وشیا مثل 268طبق ماده          

قانون مدنی بطلان وجاره دوئمی وستفاده می شود. وجاره  268دکتر کاتوزیان گفته وند که وز مفاد ماده 

نمی توون فرآ رو وز وصل  دوئمی وصلا لجود خارجی ندورد چون عرصه رو وز حیز ونتفاآ خارج می کند.

 لمیشه فش کرد. بنابروین حتما باید بین موجر ل مستاجر وجاره نامه باشد.

 باید دل وجاره نامه دوشته باشیم؟ در فرض فوق ، چرو -0

وللین وجاره نامه مقید به یش زمان طولانی وست جهت وینکه شما بتوونید در آن وحدوث وعیانی    

 ساله.  22کنید. مثلا وجاره 

جهت تعدیل  1306قانون رلوبب موجر ل مستاجر مصوب  لحدت ملاک  دلمین وجاره نامه طبق   

سا  یش بار می توونید وجاره بها رو تعدیل کنید. تعدیل وجاره بها باید  3وجاره بها وست یعنی لر 

 حتما در آن پیش بینی شود. 

 

 1363یش قانونی تصویب شده تحت عنوون قانون وبطا  فرلآ آب ل وروضی موقوفه سا      -6

. در زمان وجروی وصلاحات ورضی بسیاری وز موقوفات عام مشمو  قانون وصلاحات 1371ل 

ورضی شد. دللت لقت قانون در مجلس گذروند. پس وز گذروندن قانون، موقوفه رو خرید ل 

ری رو به موقوفه دود. به موجب وین قانون گفته وند چون تبدیل به وحسن کرد ل ملش بهت

مووزین شرعی آن رعایت نشده ل وز مجتهد جامع ولشرویب کسب وجازه صورت ندرفته 

 بنابروین ویندونه وملاک به موقوفه خود برمی گردد. 
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 بروی غار  حق ریشه ویجاد می شود؟ -7

حتی تقاضای ثبت کند شاید یش حق حق ریشه ویجاد مالکیت نمی کند. یعنی نمی تووند      

چیزی به عنوون دست رنج ، آیین نامه قانون ثبت  31مکتسبه بروی شخب ویجاد کند. طبق ماده 

رعیتی، حق وللویت گالبندی ل ... که در وملاک معمو  در بین رعایا خرید ل فرلآ می شود وز حقوق 

ت نیست ل صدلر سند مالکیت به نام روجع به عین وملاک نبوده ل قابل درخووست ثبت ل وعتروض ثب

 مالش لم تغییری در لضع حقوق مزبور در لر جا که معمو  وست نمی دلد.

در ملش لای ولقافی که وعیانی لای چندطبقه وی وحدوث می شود ل بعد به مرلر زمان   -8

لقفیت ملش به موجب وحکام دودگاه رد می شود، مالش قبلی باید مالش عرصه شود یا 

 انی لم می توونند صاحب عرصه شوند؟صاحبان وعی

لقفیت خود به خود وز بین نمی رلد. وگر مدعی لقف رو باطل کرد ل وجاره وی که بین موقوف         

چون لوقف مالش مالی نبوده ل عین موقوفه لم نمی توونسته  رلدعلیهم ل مستاجر برقرور شده، وز بین 

ت چون ریشه خروب بوده، حق مستاجر نیز تضییع می لقف شود، بنابروین وز بیخ ل بن خروب بوده وس

 شود ل باید با مالش جدید مجددو قروردود وجاره تنریم کند. 
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 1122مررر آییح نامه قانون ثبت مصو   114ماده : 18جلسه 

در حقوق فقش دو نوع مالریت وجود روبطه حقوقی مالش عرصه ل وعیان باید حتما حفظ شود.      

  دارد و بقیه حق است.

. یعنی مستاجر دوردخود یملش قانون مدنی، لر گونه دخل ل تصرف در ما 35طبق ماده  مالش    

می تووند لر گونه دخل ل تصرف در حدلد قروردود وجاره در عین مستاجره دوشته باشد ل می تووند 

 ده باشد. نشمنع عین مستاجره رو به غیر منتقل کند مشرلط بر وینکه در قروردود 

)قبل وز وصلاحات ورضی ل قبل وز  1322مکرر آیین نامه قانون ثبت مصوب  152ماده  طبق     

صادره  یرغ بروی وعیان  سند مالکیت قوونین موخرولتصویب(. وشخاصی که سند مالکیت عرصه دورند ل

دوشته باشند مکرر  152با مالش وعیان به وستناد ماده  مقید به زمان شده بدلن وینکه روبطه حقوقی

وصلاحی  6ماده آیین نامه قانون ثبت ل  152وینجا یش وشتباه ثبتی رخ دوده وست ل به وستناد ماد

قانون ثبت که لیات نرارت صلاحیت رسیدگی به کلیه وختلافات ل وشتبالات ثبتی رو دورد، بدلو باید 

د ل بعد وز وینکه موضوآ در لیات نرارت مطرح شد، لیات نکن در لیات نرارت موضوآ رو مطرح
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نرارت وحروز وشتباه رو به عمل می آلرد للی چون وبطا  سند مستلزم یش سری تشریفات قانونی 

وست ل توسب مرجع قانونی باید صورت گیرد، طرف با در دستر  دوشتن وحروز وشتباه، به مرجع 

قانون مدنی  268ت وعیان مقید به زمان نیست طبق ماده قضایی مروجعه می کند، چون سند مالکی

که وجاره حتما باید مقید به زمان باشد، چون مقید به زمان نیست ل روبطه عرصه رو مالکیت وعیان وز 

حیز ونتفاآ خارج کرده، می تووند وبطا  سند مالکیت وعیانی رو وز مرجع قضایی بخوولد. حتی به 

آن وشاره کرد که بتووند سند رو باطل کند. مطابق قانون زمانی می لم می توون به  22موجب ماده 

  تووند ثبت دفتر وملاک شود که حتما چارچوب ل مقرروت رعایت شود بدین صورت که باید حتما 

 ملش ثبت شده باشد ل یش روبطه حقوقی بین موجر ل مستاجر لجود دوشته باشد.

وگر مالش آن بخوولد منفعت خود رو به شخصی لوگذور بنابروین پس وز ثبت ملش در دفتر وملاک      

کند که در آن وحدوث وعیانی کند، حتما باید وین عمل با سند رسمی به عمل آید. یعنی وین روبطه 

حقوقی به موجب سند رسمی به لجود آید. چون وگر به موجب سند رسمی نباشد، نمی توون بروی 

روبطه حقوقی ل قروردودی وست شرط لجود ابروین وللین وعیانی سند مالکیت وعیانی وخذ کرد. پس بن

که وین قروردود می تووند در قالب حق ونتفاآ باشد ل می تووند در قالب وجاره باشد ل غیر وز وین نمی 

تووند باشد. در قالب حق ونتفاآ می تووند در قالب عمری، رقبی، سکنی یا حبس مطلق باشد که 

چون لر آن ممکن وست مالش عقد رو فسخ کند وما وگر رقبی  حبس مطلق منتفع متضرر می شوددر

باشد در حقیقت مثل وجاره وست منتهی مبلغ مورد ونتفاآ وحتما  دورد خیلی کمتر باشد. در وجاره 

شما مالش لستید وما در حق ونتفاآ، حق وستفاده دورید. بنابروین روبطه حقوقی بین مالش عرصه ل 

وشته باشد. در نتیجه وعیان وحدوثی در آن ملش به ملکیت طرف قروردود مالش وعیان حتما باید لجود د

مجاز در وحدوث وعیانی بوده وست. وین قروردود باید به موجب سند رسمی به عمل آید ل باید حتما 

می تووند دللت باشد که وعیانی لای وحدوثی رو به وشخاص  مالشمدت وجاره نیز در آن قید شود.

درصد  10درصد ولقاف،  85ووند ولقاف باشد ل می تووند شخب باشد. معمولا لوگذور می کند، می ت

درصد شخب می باشد. بروی وین ومر ل قروردودی که منعقد می کنند یش پذیره می گیرند.  0دللت ل 

سا  وجازه دلند که شخب در آنجا وحدوث وعیانی کند، یش مبلغ  25به فرض مثا  وگر به مدت 

درصد قیمت ملش رو تحت عنوون پذیره وز آن شخصی که قروردود  25ولی  30کلانی رو حدوقل بین 

بسته می شود بدلو وز لی گرفته می شود تا عرصه وز حیز ونتفاآ خارج نشود ل ضمن وینکه یش 
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ساله لم بسته می شود که شخب ظرف مدت سه سا  بتووند تعدیل وجاره بها  3قروردود کوتاه مدت 

در دفتر وسناد رسمی وست که دود تمدید می شود. وین سند، یش قروردود کند ل لر سه سا  وین قرور

منعقد می شود ل میزون حقوقی که مالش عرصه باید بدیرد در آن قید می شود ل لمچنین یش 

 قروردود جدوگانه سه ساله لم منعقد می شود. 

قروردود منعقد می شود بروی وینکه کسی که می خوولد مالش وعیانی شود، بعدو بتووند سند لقتی     

مالکیت وخذ کند باید حتما خلاصه وین قروردود در ودوره ثبت محل در ستون نقل ل ونتقالات سند 

مالکیت ل ذیل ثبت ملش قید شود. وکنون در حا  حاضر در ظهر سند مالکیت تش برگ ل لمچنین 

 ت ملش قید می شود. ذیل ثب

می گوید که مالش  مکرر آیین نامه قانون ثبت ( ،  152) ولحاقی ماده  1322سا  قانوندذور در     

پس وز ونجام عمل می تووند به شهردوری محل ،وعیانی حتما باید روبطه وستیجاری دوشته باشد، 

مروجعه ل درخووست کند که بروی آن شخب مجوز وحدوث وعیانی صادر شود که پس وز جری 

تشریفات قانونی، پرلونه ساختمانی رو وخذ می کند ل عملیات ساختمانی رو بر وسا  پرلونه وحدوثی 

می تووند سند مالکیت آن رو در روستای ویجاد می کند. پس وز وینکه ساختمان ونجام شد، مستاجر 

وجروی قروردود وللیه، وز ودوره ثبت تقاضا کند. قانوندذور گفته طرف درخووست می کند پس وز وتمام 

عملیات ساختمانی، پایان کار لازمه رو وخذ می کند ل با وروئه مدورک خود به ودوره ثبت محل، 

به ذکر وست که برخی وز لوحدلای ثبتی به وشتباه درخووست وخذ سند مالکیت وعیانی می کند. لازم 

لقتی قروردود در دفتر وسناد رسمی منعقد می شود، سند تش برگی بروی مالش عرصه ل وعیان صادر 

کیت وشتباه سند مالبه ل وصلا توجه نمی کنند که وین عقد باید در قالب وجاره منعقد شود. می کنند 

  عرصه بروی مالش عرصه صادر می کنند

پایان کار وخذ کرد ل مدورک ل مستندوت ل قروردود شخصی که مستاجربنابروین پس وز وینکه        

وعیانی وحدوث کرده به ودوره ثبت محل وروئه می دلد. ودوره ثبت محل لقت تعیین می کند ل نماینده 

د موعنقشه بردور جهت تثبیت موقعیت ل تعیین حدلد  ل حقوق ورتفاقی به محل لقوآ ملش در ل 

مقرر مروجعه می کند که تا بررسی کند که آیا وین وعیانی بر وسا  قروردود منعقده وحدوث شده وست 

یا خیر. لر چند قبلا ملش یش بار تثبیت مالکیت شده وما وینکه آیا مطابق با قروردود منعقده ساخته 
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ی شود که نماینده یا نه ل به مجالرین تجالزی صورت گرفته یا نه، مجددو لقت تعیین موست شده 

نقشه بردور به محل لقوآ ملش مروجعه می کند. در وینصورت بروی مالش وصلی ملش ل مجالرین ل 

وخطار می شود که در لقت معینی که ودوره ثبت محل تعیین کرده در محل جهت معاینه محل ل 

ید تنریم صورتمجلس تحدید حدلد حضور دوشته باشند. وگر وختلافی لجود دوشته باشد با

صورتمجلس قید شود ل وز تحدید حدلد خوددوری می شود ل وگر وختلاف عمیق باشد ل به مجالر 

تجالزی صورت گرفته باشد وعلام می شود که پس وز تنریم صورتمجلس تحدید حدلد وشخاص می 

 رلز وعتروض کنند.  35توونند 

شود. وگر صحیح بود طبق  حدلد لضع موجود که تحدید شده با حدلد وظهارنامه مطابقت دوده می   

قانون تحدید حدلد صورت می گیرد ل صورتمجلس تنریم می شود ل لر کسی نسبت به وین وعتروض 

رلز وز تاریخ تنریم صورتمجلس می تووند وعتروض خود رو به ودوره ثبت محل تسلیم  35دوشته باشد، 

وئه دلد ل عملیات مقدمات کند ل در مروجع قضایی گوولی بدیرد. گوولی خود رو به ودوره ثبت ور

متوقف می شود ل موکو  به حصو  نتیجه در مرجع قضایی می شود. وگر وعتروضی لوصل نشد در 

وینصورت ودوره ثبت مکلف وست بروی ملش مورد تقاضا سند مالکیت صادر کند للی در وینجا آگهی 

صلی ملش که طی صورت نمی گیرد ل وز مجالرین ل دورندگان حقوق ورتفاقی ل لمچنین مالش و

قروردودی وجاره دوده شده به شخصی که می خوولد وعیانی وحدوث کند، دعوت به عمل می آید که 

در محل حضور پیدو کند. وگر حضور پیدو کردند ل وختلافی لجود ندوشته باشد ل صورتمجلس تحدید 

ایید نکردند یا رلز لازم نیست که وعتروض به آن لوصل شود. للی وگر ت 35حدلد رو ومضا کردند، 

مجالرین حضور پیدو نکردند، در وینجا صورتمجلس تنریم می شود مجالرین یا مالش وصلی می تووند 

رلز وز تاریخ تنریم صورتمجلس به ودوره ثبت وعتروض کند ل به محض وعتروض باید  35ظرف مهلت 

بت وینصورت ودوره ث گوولی تقدیم دودخووست وز مرجع قضایی بدیرد ل به ودوره ثبت تسلیم کند. در

حدوث ومکلف وست عملیات ثبتی رو متوقف ل موکو  به حصور نتیجه وز مرجع قضایی کند. لذو شخب 

می شود. در وین مدت می تووند در آن ، مالش وعیانی  مشخب  ین لبروی مدت معکننده وعیانی ، 

گر مالش وعیانی بخوولد ساختمانی که وعیانی وحدوث کرده، وقامت دوشته باشد ل وستفاده کند للی و

قانون مدنی مستاجر می تووند  272وعیانی خود رو به غیر منتقل کند وصل بر وین وست طبق ماده 

عین مستاجره رو وجاره دلد مدر وینکه در عقد وجاره خلاف آن قید شده باشد. بنابروین تمام مووردی 
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قید می شود که مستاجر حق لوگذوری  که وجاره سند مالکیت وعیان صادر می شود در وجاره نامه وللیه

ل لر لقت بخوولد به ثالث منتقل شود باید با کسب نرر موجر باشد عین مستاجره رو به غیر ندورد. 

.که معمولا موجر یش حقوق مجدد می گیرد لوجازه می دلد وعیانی به ثالث لوگذور گردد.در مورد ی 

به غیر ندورد لباید نرر ولقاف وخذ گردد که  قید می شود که حق لوگذورینیز که عرصه ولقاف وست 

 ولقاف نیز پو  کلان به عنوون پذیره گرفته لوجازه لوگذوری به غیر می دلد.

 

 آیا می توان اینرونه املاک را در ترکیح بانک قرار داد 

مکرر در سه جا در آیین نامه صروحتا عنوون شده مالش وعیانی یعنی مالکیت منفعت.  152در ماده    

گفته  774ماده لندامی که مالش دین ل منفعت لستیم، طبق قانون منفعت قابل ترلین نیست. 

فرض کنیم قروردود  .که مال مرکون باید عیح مییح باشد و رکح و دیح منفیت بابل است

سا  آن گذشته وست ل فقب یکسا  وز آن مانده وست  22سا  منعقد گردیده ل ولان  35وجاره بروی 

یکسا  ، وعیان به مالش عرصه بر می گرددچون بانش با مالش عرصه ، روبطه حقوقی ندورد...لذو ل بعد وز 

نمی توون در ترلین بانش قرور دود .وز طرفی نمی توون سند رلنی رو طبق قانون به وجرو گذوشت ل 

وستیفای حق کرد چون شخب رولن ) مستاجر ( که در ترلین قرور دوده وست ولان حق ندوردچون 

قانون مدنی نیز صروحتا آمده وست که ما  مرلون  772ق ول مقید به زمان بوده وست ل در ماده ح

ی م باید عین باشد ل رلن دین ل منفعت باطل وست وصلا وعیان ) مالکیت منفعت( ، به تدریج ویجاد

یل در ترلین قرور دود. دل آن رونیست نمی توون چون مشخب ل مبرلن  شود ل لجود خارجی ندورد ل

. به عبارتی مثلا در وجاره یکساله خانه ، منفعت در لر رلز وینکه دین لم در ترلین قرور نمی گیرد

وصلا دین بر گردن شخب وست ل دین  وز طرفی سا  به تدریج ویجاد می شود ل لجود خارجی ندورد

 یلیچ ورتباط عین ما نیست. حق دین لجودآ لوبسته به لجود خود شخب وست ل با  عینوصلا 

ندورد مدر وینکه شخب وین ما  رو پردوخت نکند، سند شما لم لازم ولاجرو باشد ل بتوونید وموو  آن 

 مالی رو در گرل ، عینشخب رو در ترلین قرور دلید. در ترلین یعنی دینی که دورید، به لوسطه دین

 می گیرید.
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 .وثيقه بداين ميدهد رهن عقدي است كه بموجب آن مديون مالي را براي" قانون مدنی 771ماده 

مال بايد عين معين بوده و وجود خارجی  ".رهن دهنده را راهن و طرف ديگر را مرتهن ميگويند

 داشته باشد تا بشود به رهن داين داد.

 

وکثر وموو  خروسان رضوی که ولقاف لست، وعیانی لا رو در ترلین بانش قرور می دلند. سندی      

کرد ل حتی بروی سردفتر لم یش تخلف ونترامی وست.  می توون باطلبه روحتی  روکه صادر می شود

در  للینمی توون ملکی رو که سند مالکیت وعیانی دورد ل به مرلر ویجاد می شود در ترلین قرور دود. 

مالکیت عین ، مالکیت تثبیت وست ...للی در حق دینی ، دین به گردن شخب وست روبطه حقوقی 

لجود دورد نه عین ما . لوگر مدیون محجور شود یا فوت کند، لورث  بین حقوق دوین ل خود شخب

ندوشته باشد نمی شود وز لروث ، دین رو وخذ کرد لوگر زنده باشد ل مفلس شود ولمفلس فی ومان ولله 

، مالی در گرل گرفته می شود که وگر به موقع رولن به تعهدوت خود عمل ...للی در حق عینی تبعی 

 فرلآ عین مرلونه ف دوین وستیفای دین کند.نکرد وز طریق 

 

                              

 نوع حق عینی تبیی داریم: 1

 . وین ما که مرتةح از راکح دارد، مالی را به گرو می گیرد بلبیوثیقه که به واسطه  -1

 ولبته برخی لمینکهمی تووند منقو  یا غیرمنقو  باشد. در رلن لم قبض شرط صحت وست. 

رلنی در دفترخانه ثبت شده به منزله قبض می دونند.برخی نیز قید می کنند به تصرف  سند

قانون مدنی عمل کنند  772که خووسته وند طبق ماده  مرتهن درآمد سپس به رولن برگردوند

 چروکه طبق وین ماده ، وستمرور قبض ، شرط صحت رلن نیست....

مرتهن يا بتصرف كسيكه بين طرفين معين مال مرهون بايد بقبض   "قانون مدنی  772ماده 

 ."ميگردد داده شود ولي استمرار قبض شرط صحت معامله نيست
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زلجه وز قیمت عرصه  "....مقرر می دورد کهقانون مدنی  228درماده  قانوندذور زوجه: ارث -2

 زو للی به محض وینکه پردوخت نکردند، وین حق به صورت وتوماتیش "...ل وعیان ورث می برد

ل نیاز به ل زلجه به نسبت سهم مالش می شود  حق دینی به حق عینی تبدیل می شود 

 جری تشریفات قانونی ندورد. ل باید بروی زلجه سند مالکیت عرصه ل وعیان صادر کرد.

 

، سفته ، مهریه در سند وزدلوج ل... که حق دینی لستند للی وگر شخب وی مثل چش  ذمهوسناد  -3

نکرد می شود وز وموولش وستیفای حق کرد....با شناسایی وموو  ل معرفی جهت  ، وقدوم به پردوخت

توقیف. ل به محض وینکه وموو  توقیف شد حق دینی ناشی وز وسناد ذمه وی به حق عینی تبعی 

تبدیل می شود که در وینجا به شخب کاری ندوشته ل وز طریق مزویده ما  به فرلآ رفته لوستیفای 

 مانطوری که در سند لثیقه وی صورت می گیرد.حق صورت می گیرد ل

 پاسخ به سوولات :

در مورد سند قروردود وجاره وی که حتما باید به صورت رسمی تنریم شود، وگر مالش عرصه  -1

ل وعیان وین رو به صورت عادی تنریم کرد ل مالش عرصه لم وقرور کرد ل تنفیذ کرد. در وین 

 باز لم نمی تووند منشا وثر باشد؟صورت 

قانون مدنی وخبار به حقی وست به ضرر خود ل به نفع دیدری. در لوقع  1262وقرور طبق ماده     

وخبار به حق می کند ل مالکیت ویجاد نمی کند. با سند عادی نمی توون سند رسمی تنریم کرد. 

نمی توونیم با وسناد عادی بروی شخب تحدید حدلد شود ل سند مالکیت رسمی دوده شود. حتما 

 د به موجب سند رسمی باشد ل در دفتر لم ثبت شده باشد. باید سن

 :ثبت اسناد اختیاری است مکر ]مگر[ در موارد ذیل  "قانون ثبت  66ماده 

 .کلیه عقود و معاملات راجع بعین یا منافع املاکی که قبلا در دفتر املاک ثبت شده باشد- 1

 .ثبت شده استکلیه معاملات راجع بحقوقی که قبلا در دفتر املاک - 5

سندیکه مطابق مواد فوق باید بثبت برسد و به ثبت نرسیده در هیچیک از ادارات و محاکم  "قانون ثبت 68ماده 

 .پذیرفته نخواهد شد



271 
 

271 
 

 

 تفالت مالکیت ل ملکیت  -2

در قانون یش ما  ل یش ملش دوریم. ما  عبارت وست وز کلیه حقوق ل منافعی که در قانون پیش     

بینی شده وعم وز وینکه مادی ملمو  یا غیرمادی ل غیرملمو  باشد،. ملش عبارت وست وز لر مالی 

 که مالش دوشته باشد، ملش گفته می شود. به عنوون مثا  مالی در دریا ما  لست وما لقتی توسب

صیاد صید شد تبدیل به ملش می شود. حا  می گوییم مالکیت فلانی وثبات شد یعنی تثبیت مالکیت 

 شد. ملکیت وین متعلق به چه کسی وست یعنی تثبیت مالکیت آن متعلق به چه کسی وست. 

 

ملش مووت نمی تووند ملی باشد ل ملش ملی لم نمی تووند مووت باشد چون نوعیت آن فرق  -3

نفره لوگذوری زمین که متولی وروضی خارج وز محدلده شهری وست ل  7ون می کند. کمیسی

لیچدونه وحیا ل  50/52/1308متولی وروضی مووت کشالرزی لست می گوید که قبل وز 

آبادونی در آن توسب بشر صورت ندرفته باشد ل ملش لم حتی لیچدونه پوشش گیالی لم 

 ندوشته باشد.

 

 اشد یا درخت رو لم در بر می گیرد؟آیا وعیانی حتما باید ساختمان ب -2

قانون مدنی لجود دورد که می گوید نما ل  33یش ماده در آیین دودرسی مدنی ل لم ماده     

محصولی که وز زمین حاصل می شود ما  مالش زمین وست چه به خودی خود رلییده باشد ل یا به 

چنین وتفاقی بیفتد، مالش زمین لوسطه عملیات مالش. در قانون آیین دودرسی مدنی آمده که وگر 

می تووند آن رو خلع ید ل قلع ل قمع بخوولد. بنابروین لقتی وجاره دودید ل مقید به زمان وست ل زمان 

 خلع ید ل قلع ل قمع صورت بدیرد.  تقاضا کندلم منقضی شده، وگر موجر بخوولد می تووند 
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 :  19جلسه 

ل سند مالکیت به آنها تخصیب  نوع مالریت به ثبت رسانده می شود 2در حقوق ثبت فقش    

 دوده می شود ل بروی حق سند مالکیت دوده نمی شود:

 مالریت عیح -1

 مالریت منفیت -2

فقب وین دل مورد به عنوون حقوق ل مالکیت به ثبت می رسد ل سند مالکیت به آن تخصیب دوده     

 می شود ل بروی حق سند مالکیت دوده نمی شود. 

وصلاح شده وست. وین آیین نامه توسب  1377آیین نامه وصلاحی قانون ثبت که در سا   20ماده     

اییه تصویب می شود. وصلاحیه وساسی وین آیین نامه سازمان ثبت تهیه ل وروئه ل توسب رئیس قوه قض

 که رو وملاکی ، آیین نامه وصلاحی قانون ثبت 20ونجام گرفته شده وست. طبق ماده  1381در سا  

یینی ملک مجةول ) آگةی و ثبت درخواست از قبل و وظهارنامه توزیع ل کوبیپلاک وز پس

 مالش دبای یض شوورآ قرور بدیرد(ردر طرح تع می شود )یعنی خروب وصلاحات بوسیلهالًالک است( 

 کرد حاصل وطلاآ ثبت ودوره خود وگر لمچنین ل دلد وطلاآ ثبت به ودوره رو مروتب شهردوری یا

نعکس م مربوطه پرلنده ل وظهارنامهزیع تو دفتر در رو مروتب،  محل معاینه ل رسیدگی وز پس بایستی

 زو قسمتی لرگاه کرده قید لم وملاک دفتر ملاحرات ستون در است شده ثبت ملک اگر کند ل

 یینتع ملش تمام بروی که ملش وصلی شماره به لمان شود منتقل به شهردوری یا بماند باقی ملش

 دفتر رد صورتیکه در ل تعیین بقیه حدلد ، شده تحدید ل آگهی قبلا چنانچه ل شد خوولد آگهی شده

 بایدانی اب وللیه ثبت زیر در لوقعی حدلد با وملاک دفتر ملاحرات در مروتب توضیح با شده ثبت وملاک

 .شد خوولد صادر جدید مالکیت سند وللی مالکیت سند کردن

وگر تحدید حدلد صورت گرفته باشد، با  اگر ملک مربوط به ملک جاری بوده باشد، -1

شود حدلد جدید تعرفه می شود ل در دفتر وملاک، با حدلد جدید ثبت دفتر وملاک می 

للی وگر آگهی صورت ندرفته باشد در وینصورت، نماینده نقشه بردور ثبت بنا به دعوت 

قبلی، ل خود متقاضی لم در محل حضور پیدو می کند ل صورتجلسه می شود. پس وز 
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صورتجلسه جدید مروتب طرح تعویض ونجام می شود ل صورتجلسه ومضا می شود. سپس 

رت می گیرد ل مروتبی که در پذیرآ ورسا  آگهی جدید بروسا  صورتجلسه جدید صو

 نامه بوده، بعمل نمی آید. 

یا وینکه به کرگاه قسًتی از ملک باقی بًاند )چه مجةول، چه جاری و چه ثبت شده(     

شهردوری منتقل شود به لمان شماره وصلی ملش که بروی تمام ملش تعیین شده، آگهی خوولد شد. 

چنانچه قبلا آگهی ل تحدید حدلد شده باشد مابقی تعیین می شود. للی وگر در دفتر وملاک ثبت 

ردن با بایدانی کشده با توضیح مروتب در ملاحرات دفتر وملاک با حدلد لوقعی در زیر ثبت وللیه یا 

 سند وللیه، سند مالکیت جدید صادر می شود. 

ملک اگر مجةول باشد، آن را اورتجلسه می کنند و دفتر توزیع اظةارنامه را   -2

 ل لضعیت پذیرآ بروسا  لضع موجود به عمل می آید.  االاح می کنند

. وگر ته استملک کنوز آگةی نشده یا آگةی اورت گرف اگر جاری باشد، دو حالت دارد:    

آگهی صورت ندرفته نماینده نقشه بردور بنا به دعوت قبلی به محل می رلد ل وز نماینده شهردوری 

ل متقاضی لم دعوت به عمل می آید ل بررسی می کنند ل صورتجلسه می کنند ل بر وسا  لضع 

 وضوآ مروتبموجود آگهی می شود. وگر آگهی صورت گرفته در وینصورت پس وز وطلاآ ودوره ثبت وز م

به نماینده ل نقشه بردور وطلاآ دوده میشود ل با تعیین لقت قبلی در محل ملش موردنرر حضور پیدو 

می کنند ل پس وز تنریم صورتمجلس وصلاحی، حدلد جدیدی تعریف می شود ل در دفتر وملاک 

 ثبت ل ضبب می شود.

ملش حضور پیدو  ، نماینده شهردوری ل متقاضی در محل لقوآاگر ملک ثبت شده باشد -3

می کند، پس وز تثبیت موقعیت جدید، مروتب صورتجلسه می شود ل بروسا  حدلد جدید 

سند مالکیت قبلی وز مالش وخذ ل فاقد وعتبار می شود ل در لر دل پرلنده ثبتی بایدانی 

می شود ل سند مالکیت جدید صادر می شود. دلیل صدلر سند جدید وین وست که حدلد 

 لد سند قدیم تفالت دورد ل بنابروین باید سند جدید صادر شود. سند جدید با حد
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یعنی ملش به دل قسمت تقسیم  اگر قسًتی از ملک در برح تیریض قرار بریرد،       

وصل  20شود ل چون حدلد ملش تغییر می کند ل به عنوون شارآ قرور می گیرد، طبق ماده 

وصل وست( که پلاک ثبتی رو به یش قسمت بر وین وست )گرچه بخشنامه جدید، مغایر با وین 

ملش دوده می شود ل به قسمت دلم یش پلاک جدید دوده می شود که به وین پلاک ثبتی 

قانون  151تفکیش قهری گویند. در وینصورت وستعلام وز مروجع ذیصلاح لازم نیست. مثل ماده 

ش به صورت قهری شهردوری نیست که قسمت وعرمی وز ملش رو به شهردوری دلید. وگر تفکی

آیین نامه قانون ثبت، لیچی به شهردوری دوده نمی شود.  20صورت گیرد در وجروی ماده 

 بنابروین مقرروت وفروز ل تفکیش حاکم نیست. 

متر مانده  155لکتاری بود. گوشه وی وز وین ملش حدلد  0یش ملش بزرگ ، در ثبت نررآباد         

داه زده ل حدلد لزور متر وز وین ملش رو در محدلده ودوره گاز قرور به ونتهای ملش، ودوره گاز یش ویست

دوده ل به ناچار وز آن یش شارعی لم عبور می شود. شخب رفته با ودوره گار تفالم کرده ل میخووست 

دل سند مالکیت بدیرد ل گفته بودند که به جهاد کشالرزی مروجعه کند. چون وین تفکیش قهری 

صرف  ، مالش وست لقانون ثبت  22ماده  طبقالرزی لدویت می کردند.لست نباید به جهاد کش

دوشتن سند مالکیت تش برگ کافی وست. حتی وگر بخوولیم قانون منع خرد شدن وروضی کشالرزی 

رو رعایت کنیم، وین قانون در مووردی وست که طرف با میل ل وختیار خود بخوولد ملکی رو تفکیش 

وینجا طرف با میل ل وختیار خود وین کار رو نکرده وست ل به طور وجبار ل وفروز کند. در حالی که در 

 وین ملش به دل قسمت تفکیش شده ل باید بروی لر دل قسمت سند مالکیت صادر شود. 

وحتما  دورد ملکی که می خوولید تفکیش یا وفروز کنید، بعضی وز وملاک لستند که دل لوحد     

متی وز مربوط به یش لوحد ثبتی وست ل قسمتی وز ملکی لم ثبتی وز لم جدو می کنند یعنی قس

مربوط به یش لوحد ثبتی وست. بروسا  حوزه جغروفیایی تقسیمات کشوری که صورت گرفته وست. 

رلیه عملی که لجود دورد ل کادوستر لم بروسا  آن عمل می کند مبنی بر وین وست که لر جایی 

ثبتی قرور گرفته، وین ملش در آن لوحد ثبتی تثبیت  که قسمت وعرمی وز ملش در محدلده آن لوحد

 موقعیت ل مالکیت شود. 
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 بوسیله آگهی ل ثبت درخووست وز قبل ل وظهارنامه توزیع ل کوبیپلاک وز پس که رو وملاکی    

 خود وگر لمچنین ل دلد وطلاآ ثبت ودورهه ب رو مروتب شهردوری یا مالش باید میشود خروب وصلاحات

 ظهارنامهو زیعتو دفتر در رو مروتب محل معاینه ل رسیدگی وز پس بایستی کرد حاصل وطلاآ ثبت ودوره

 لرگاه کرده قید لم وملاک دفتر ملاحرات ستون در وست شده ثبت ملش وگر ل مربوطه پرلنده ل

 ملش تمام بروی که ملش وصلی شماره بهمان شود منتقل شهردوریه ب یا بماند باقی ملش وز قسمتی

 کهصورتی در ل تعیین بقیه حدلد شده تحدید ل آگهی قبلا چنانچه ل شد خوولد آگهی شده تعیین

 للیهو ثبت زیر در لوقعی حدلد با وملاک دفتر ملاحرات در مروتب وزیعت با شده ثبت وملاک دفتر در

 .شد خوولد صادر جدید مالکیت سند وللی مالکیت سند کردن بایدانی با

که شما میخوولید ملش بزرگ خود رو تفکیش کنید. لندام تفکیش به در خیلی وز موورد لست     

قسمت لای عدیده، در وینجا یش کوچه وحدوث می شود. لندام وحدوث کوچه، ملش شما که قبلا به 

تعریف  7/2شما به  ملش ، شما 6/2بوده ل ملش شما  7/2مجالر محدلد بوده، مثلا وگر مجالر پلاک 

یش کوچه رد شود جهت   7/2تعریف شده وست. وگر وز وینجا وز کنار 6/2لم به  7/2شده ل جنوب 

به کوچه تعریف می شود ل جنوب  6/2تفکیش وین ملش، در وینجا شما  قطعات آن پلاک به جای 

به کوچه تعریف می شود للی چون لضع موجود به کوچه تعریف شده وست  7/2شما لم به جای 

ده، باید سند مالکیت وصلاح شود ل آن حدی که قبلا به للی سند مالکیت به سند مالکیت تعریف ش

 مجالر تعریف شده ل وکنون تبدیل به کوچه شده، باید به تعریف به مجالر کنید. 

 ب ش تقسیم می شود: 1آییح نامه االاحی قانون ثبت به  45بنابرایح ماده 

اول: ب ش اول مربوط به ایح می شود که ملک کلا در برح تیویض خیابان بریرد اعم      

 یض خیابانر. وگر کل ملش در طرح تعاز اینره ملک مجةول الًالک، جاری یا ثبت شده باشد

 حالت لجود دورد:  3قرور بدیرد، در وین صورت 

مروتب در دفتر وظهارنامه منعکس می  اگر ملک در قالح ملک مجةول الًالک باشد، -1

شود در وینصورت لم مالش ل متصرف می تووند به ودوره ثبت وطلاآ دلد ل لم می تووند 

وظهارنامه وصلاح می شود. وگر ودوره  زیعشهردوری وطلاآ دلد ل پس وز معاینه محل دفتر تو

 ح می کند.وظهارنامه رو وصلا زیعثبت مطلع شود، معاینه محلی می کند ل دفتر تو
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ض قرور گرفته باشد، ریکل ملش محاط در محدلده طرح تع اگر ملک جاری بوده باشد،  -2

در وینجا لم پس وز وطلاآ وز موضوآ )متقاضی یا متصرف ملش یا شهردوری به ودوره ثبت 

 وطلاآ دلد یا ودوره ثبت خودآ مطلع شود(،

 ر دفتر توزیع وظهارنامهدر وینصورت مروتب لم د اگر قبل از آگةی اورت گرفته باشد : 2-1

 می ل لم در دفتر ثبت وظهارنامه منعکس می شود ل ودومه عملیات پذیرآ ثبت به عمل

 آید. 

ل آگهی لم صورت گرفته باشد ل  ولی اگر حتی تحدید حدود کم اورت گرفته باشد-2-2

ه ل ناموظهار زیعبعدو ملش در طرح تعریض قرور گرفته باشد، در وینصورت لم مروتب در دفتر تو

لایحه نحوه خرید ل تملش  طبقدفتر ثبت وظهارنامه ل پرلنده مربوطه نیز منعکس می شود. 

شوروی  17/11/1308وروضی لوملاک بروی وجروی برنامه لای عمومی ، عمرونی ل نرامی مصوب 

نفر  3کارشنا  جهت ورزیابی ملش ونتخاب می شوند ل نرر می دلند. نرر دل نفر وز  3، ونقلاب 

ولاتباآ وست ل قیمت ملش رو به قیمت رلز باید مرجع ذیربب به مالش یا متصرف پردوخت  لازم

آیین  20کند. وگر قسمتی وز ملش در طرح تعریض قرور گرفت، در وینصورت طبق بند دلم ماده 

نامه قانون ثبت، ودوره ثبت پس وز وطلاآ )بستدی به نوآ ملش دورد: مجهو  ولمالش، جاری، ثبت 

 شده(:

، در وینصورت بدلو قبل وز وینکه ض قرار گرفته باشدری: اگر گوشه ای از ملک در برح تی دوم

کارشنا  )یش کارشنا  وز طرف مالش، یش کارشنا  وز طرف شهردوری یا  3وصلاح صورت گیرد، 

ودوره کل مسکن ل شهرسازی ل یش کارشنا  مرضی ولطرفین( ونتخاب می شود ل نرر می دلند ل 

وین پو  رو پردوخت کرده، مسرونه  نفر لازم ولاتباآ وست. پس وز وین ومر، آن مرجعی که 3نفر وز  2نرر 

در اینصورت وز ودوره ثبت می خوولد که آن قسمت مربوطه رو وز سند مالکیت شخب وصلاح کند. 

 بستری دارد که ایح ملک از لحاظ حقوقی و ثبتی در چه مرحله ای است:

. در لر سه حالت، آن مرجعی که طرح آیا ملک مجةول الًالک، جاری یا ثبت شده است    

رو وجرو می کند مکلف وست لزینه آن قسمتی که در طرح تعریض قرور گرفته رو پردوخت کند. 

در وصلاح وین سند بستدی دورد که ملش در چه لضعیتی قرور گرفته وست )جاری، ثبت شده، 
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اگر ملک مجةول باشد، مجهو  ولمالش(. وگر تمامی ملش در طرح تعریض قرور گرفته باشد، 

 ارنامه ملک اعلام می شود که کل ملک در برح تیریض قرار گرفتهدر دفتر توزیع اظة

. اگر ملک نفر کارشنا  وخذ کند 3ل طرف می تووند پو  خود رو وز مرجع ذیربب بر وسا  نرر 

 ل متصرف اظةارنامه منیرس شودزیع جاری باشد، باید در دفتر اظةارنامه و در دفتر تو

اگر نفر کارشنا  وخذ کند.  3ربب بر وسا  نرر می تووند کل پو  ملش خود رو وز مرجع ذی

در وینصورت مروتب  یض قرار گرفته باشد،رملک ثبت شده باشد و کل ملک در برح تی

در ملاحرات دفتر وملاک ل ذیل دفتر وملاک با قلم رندی )قرمز( ذکر می شود که کل ملش در 

د وعتبار می شود ل در جفت یض قرور گرفته ل سند مالکیت مالش لم وخذ می شود ل فاقرطرح تع

پرلنده ثبت ل ضبب می شود. قبل وز ثبت ل ضبب مالش می تووند مروجعه کند به مرجع ذیربب 

 نفره کارشناسی دریافت کند. 3ل کل لزینه خود رو بروسا  نرر لیات 

 

 ییض به ودوره ثبت لیچ ورتباطرتوجه دوشته باشید که پردوخت لزینه لا مربوط به طرح تع         

ندورد ل بین مالش ل مرجع ذیربب می باشد. روبطه حقوق مرجع ذیربب با مالش به ودوره ثبت لیچ 

 ورتباطی ندورد.

 

 قانون مدنی ............................. 071ماده 

 

 در تصرفات مفرلزی نمی توون به تنهایی رضایت دود ل سند مالکیت وصلاح شود.

 

 گرفت:ض قرار ریاگر وسش ملک در برح تی

اگر ملک به اورت مشاع باشد، کًه مالریح مشاعی کنرام تنظیم اورتجلسه االاحی   

ل صورتجلسه رو ومضاء کنند در غیروینصورت  جةت االاح حدود، باید حضور پیدا کنند
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صورتجلسه فاقد محمل قانونی می باشد ل لیچ وعتباری ندورد. چون تمام مالکین در تمام قسمت 

ل باید لکالتا ل وصالتا صورتجلسه رو ومضا کنند. وبتدو باید حق ل حقوق رو گرفت  لای ملش سهم دورند

 ل سپس درخووست وصلاح سند مالکیت کرد. 

، وللا باید قبل وز ومضاء صورتجلسه، باید حق ل حقوق رو وخذ کرد. اگر مال متیلق به دو نفر باشد   

ثانیا پس وز وخذ حق ل حقوق، بروسا  نرر کارشناسی، درخووست وصلاح سند مالکیت می کنند. در 

وینجا سند مالکیت وصلاح نمی شود، دفتر وملاک وصلاح می شود للی ملش به دلقسمت تفکیش شده 

ی شود. یش سند مالکیت بروی قسمتی که با پلاک وصلی که قبلا لجود یعنی دل سند مالکیت صادر م

دوشته، صادر می شود ل بروی قسمت دیدر، یش پلاک جدید تخصیب دوده می شود. آخرین شماره 

 آن پلاک بروی پلاک جدید تخصیب دوده می شود. زیرو حدلد وربعه ملش تغییر پیدو می کند. 

یض قرور گرفت، وصلاحی که صورت می گیرد ل آن ردر طرح تعلازم به ذکر وست که وگر ملکی     

مرجعی که پو  ملش رو بابت خیابان پردوخت می کند، باید سند به نام آن مرجع تنریم شود )طبق 

(. بنابروین سند مالکیت که وصلاح می شود، به دل قسمت 1322قانون جدید حدندار مصوب  3ماده 

مالکیت جدوگانه صادر می شود ل بروی خیابان لم یش سند سند ، تفکیش می شود، بروی لر کدوم 

سند می شود. یش سند بروی خیابان که شما  جنوب  3صادر می شود. بنابروین یش سند تبدیل به 

ملش به خیابان می خورد، یش پلاک قبلی ل یش پلاک جدید به شهردوری دوده می شود ل سند 

 مالکیت می گیرد. 

 1326شد بنابروین تا سا  شرلآ  1326ی شدن جندل لا ل مروتع وز سا  وجروی دقیق قانون مل     

مسامحتا، وگر عکس لوویی دوشته باشید که ملش وحیاء بوده، جزل مستثنیات محسوب می شود. 

، وگر عکس لا نمایاندر وین باشد که ملش، وحیا ل آبادونی 25ل ولویل دله  35عکس لای لوویی دله 

وروضی ملی وست. وکنون رلیه عملی صریح به وین شکل وست که قبلا درفته، جزل ندر آن صورت 

 UTMطرف به منابع طبیعی، مسکن ل شهرسازی ل با مشکلات زیادی رلبرل بود وما وکنون شما نقشه 

ملش رو تهیه کنید ل وز طریق دفتر وسناد رسمی به منابع طبیعی ورسا  کنید ل منابع طبیعی عکس 

در محیب پیاده می کند ل در آنجا مشخب می شود که چقدر وز ملش  رو 25ل  35لای طبیعی دله 

 20محاط در وروضی ملی وست ل چقدر جزل مستثنیات وست. بنابروین وگر ملکی بخوولد وعما  ماده 
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باشد، وگر ملش مجهو  بوده باشد ل یا به صورت توصیفی باشد یا ثبت شده لستند للی توصیفی 

یا ض خیابان قرور گرفته، آریوستعلام شود که وین ملکی که طرح تعلستند، باید وز مروجع ذیصلاح 

جزل مستثنیات وست یا جزل وروضی ملی وست. وگر ملکی جزل وروضی مووت باشد، باز لم به لمین 

شکل وست. زیرو لنوز لمه مووت رو تثبیت مالکیت نکرده وند. مووت فقب شهری نیست. کمیسیون 

نفره وروضی خارج وز محدلد شهری  7کمیسیون لوگذوری لیات  شهری لجود دورد ل 12مووت ماده 

جزل وروضی کشالرزی لجود دورد که آنها لم مووت لستند. بسیاری وز وروضی کشالرزی که وکنون 

وست للی  27/15/1321وعلام می شود جزل مووت غیرشهری لستند. مبنای منابع طبیعی تاریخ 

نفره لوگذوری زمین خارج وز  7ن شهری ل قانون لیات وست وما قانون زمی 1326وجروی آن وز سا  

به قبل وگر ملش وحیا صورت  50/52/1308وست. یعنی وز تاریخ  50/52/1308محدلده شهری تاریخ 

 گرفته باشد ل بتوونید وثبات کنید، ملش وز مووت خارج می شود. 

ع لی شدن جندل لا ل مروتوگر ملش ثبت شده باشد، یا جاری تثبیت شده باشد ل قبل وز قانون م    

در خصوص وروضی مووت، وگر ملش تثبیت شده باشد ل  1308در خصوص وروضی ملی ل قبل وز سا  

 سند مالکیت مربوط به قبل وز آن باشد، در وینخصوص نمی توون، مروجع وستعلام کرد. 

 

 

 

 

آیین نامه وجرویی آن، وگر ملش ملی که محاط  25قانون زمین شهری ل ماده  15در وجروی ماده      

در محدلده شهری قرور گرفت، فقب متولی حفظ ل ندهدوری ملش، مسکن ل شهرسازی وست. للی 

وینکه وین ملی در وجروی چه قانونی وجرو شده، سرجای خود لست ل وگر مسکن ل شهرسازی لم 

 ن خصوص پاسخی دلد باید در روستای قانون ملی شدن جندل لا ل مروتع پاسخ دلد. بخوولد در وی
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عنی است. ی 15/14/1158برای اراضی موات شةری و غیرشةری، مبنای موات بودن آن      

وگر قبل وز وین تاریخ بتوونید وثبات کنید که ملش توسب بشر وحیاء بوده، وین ملش وز مووت بودن 

ت یعنی مرده یعنی لیچدونه پوشش گیالی ل لمچنین لیچدونه وحیاء ونسانی خارج می شود. موو

. اگر داخل در محدوده شةری باشد، متولی ایح امر، کًیسیون ماده در آن لجود ندوشته باشد

اگر خارج از محدوده شةری باشد، متولی ایح امر، کًیسیون  قانون زمیح شةری است. 12

مربوط به وروضی خارج وز محدلده شهری می شود که وروضی ل  نفره واگذاری زمیح است 7کیات 

 لیچدونه پوشش گیالی ل وحیاء ونسانی ندوشته وست.  50/52/1308کشالرزی که قبل وز 

ملش ملی پوشش گیالی دورد، مرتع وست، جندل وست، بیشه زور وست للی وحیاء ونسانی تا تاریخ    

در وین  1321دوشته باشید که قبل وز سا   در آن صورت ندرفته وست. وگر سندی 27/15/1321

متر. وین ملش وز ملی   1555سند قید شده باشد که مثلا یش قطعه زمین کشالرزی به مساحت   

بودن خارج می شود زیرو کسی مساحت وین ملش رو نوشته که مامور رسمی بوده ل در حدلد صلاحیت 

وست بنابروین چون سند رسمی وست، تاریخ لی بوده ل به موجب قانون لم وین سند رو تنریم کرده 

 قانون مدنی، لازم ولاتباآ وست.  1350آن لم طبق ماده 

 

 

 

 

 

 

 االاح حد به کوچه و بحث عدول از برح کای شةرداری :21جلسه 
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که  آییح نامه االاحی قانون ثبت بدیح نحو است 45االاح حد به کوچه ذیل ماده       

متر به پلاک  10وست ل سمت شرق ملش شما مثلا  75/2لقتی ملش شما به عنوون مثا  تحت پلاک 

تعریف می شود. وگر وین  75/2وست( به  71/2تعریف می شود ل غرب ملش مجالر شما )که  71/2

حل م حد مرز مجالر در وثر تفکیش یا وفروز به کوچه تعریف شود، در وینصورت می توونید به ودوره ثبت

مروجعه کنید ل تقاضای وصلاح سند خود ل تقاضای وصلاح دفتر وملاک خود رو کنید. یعنی ضلع شرقی 

ملش شما که قبلا با پلاک ثبتی تعریف شده بود، وکنون می توونید وصلاح کنید که وین پلاک ثبتی به 

 کوچه تعریف شود. 

 

 برح کای شةرداری دو نوع است:

 ه قیمت به وشخاص پردوخت شود. که وین باید ب برح فوری: -1

)یعنی به مرلر وین طرح ونجام می شود(: یعنی لرکس بخوولد تخریب ل  برح غیر فوری -2

نوسازی به عمل آلرد، شهردوری می گوید که مشرلط به وین به شما جووز ساخت می دلم که حتما 

شینی کنید. منتهی ما باید به مقدوری که در نرر گرفته شده ل در طرح لست، وز ملش خود عقب ن

)شهردوری( قبل وز عقب نشینی رو مبنای صدلر پرلونه قرور می دلیم. ولبته بابت وین عقب نشینی 

 لیچ حقوقی به شما پردوخت نمی کند. 

بسیاری وز وملاک به وین شکل وحدوث وعیانی می شود ل وعیانی وحدوثی به قطعات تفکیش می       

سا  شهردوری متوجه می شود که وین  25یا  35. پس وز گذشت شود ل به وشخاص لوگذور می شود

طرح قابلیت وجرویی ندورد ل طرح رو وز جای دیدر ویجاد می کند ل وعلام می کند که وز طرح قبلی 

عدل  کرده وست. در وین خصوص وگر چنین وتفاقی بیفتد، وملاکی که عقب نشینی کردند ل وحدوث 

نی شده، بلامالش می ماند ل سندی که بروی عقب نشینی صادر وعیانی کردند، وین قسمت عقب نشی

شده با لضع موجود مغایرت پیدو می کند. زیرو لندامی که شهردوری وعلام می کند که وز طرح خود 

عدل  کرده، در وینصورت پس وز عقب نشینی که ساختمان ساخته شده، آن ساختمان قبلا فرض بر 

ب نشینی شده وحدوث خوولد شد وما لقتی وز وین طرح عدل  وین بوده که خیابان وز جایی که عق
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شده، ملکی که قبلا به خیابان محدلد بوده، وکنون به باقیمانده محدلد می شود یعنی طبیعت محل 

کنرام عدول برح، مسئله ای که بوجود ل لضعیت موجود با سند مالکیت مغایرت پیدو می کند. 

آن اورت گرفته، اکنون متیلق به چه کسی است می آید که ایح ملری که عقح نشینی در 

وگر بدوییم متعلق به مالش فعلی وست، وگر صورتمجلس )مالک اولیه، مالریح فیلی یا شةرداری(! 

متر شده، در ول   005متر بوده ل وکنون  085تفکیکی مالکین فعلی رو نداه کنیم، مثلا وگر ملش 

متر  005ل بنابروین وین عرصه رو بر مبنای  متر وعلام شده وست 005صورتمجلس تفکیکی آنها 

متر مالکیت دورند. پس مالکین وعیانی لا  005خریدوری کردند ل وعیانی که دورند به قدرولسهم وز 

یض قرور گرفته، متعلق به آنها وست. وگر رمتری که در طرح تع 35نمی توونند مدعی شوند که وین 

دوری وست، شهردوری لم بابت وین کار پو  پردوخته شهردوری بدوید که ملش وضافه متعلق به شهر

متر، فقب وحدوث وعیانی دوده وست ل لیچ ومتیازی به شخب پردوخت  085نکرده ل فقب بابت وین 

دونگ ملش رو پس وز  6نکرده وست. وگر بدوییم وین ملش متعلق به مالش وللیه وست، مالش وللیه 

ه، وکنون طبیعت وین ملش با سند مالکیت ل لضع موجود وینکه تمام وعیانی لا رو به غیر منتقل کرد

متر قرور بوده جزل خیابان شود وما لقتی عدل  وز طرح شده، دیدر به  35مطابقت ندورد. زیرو وین 

خیابان تعریف نمی شود ل به باقیمانده تعریف می شود. پس وین سند مالکیت با طبیعت محل لم 

مه وی که سازمان ل ودوره کل وملاک صادر کرده )که به نرر مغایرت پیدو می کند. روه حل ل بخشنا

می رسد خلاف قانون لست ل می توون وبطا  آن رو وز مرجع قضایی ل دیوون عدولت ودوری درخووست 

یض رلی ملش آنها لست ل وز وین طرح رکرد( وین بخشنامه می گوید: مالکین فعلی که طرح تع

پیدو کنند ل وگر دسترسی به مالش وللیه ندوشتند، می توونند وین عدل  شده، وبتدو باید مالش وللیه رو 

یض قرور گرفته رو وز شهردوری بخرند. شهردوری لم وز وین مسئله سوء وستفاده رملکی که در طرح تع

می کند ل شهردوری سند صلح رلی ما  غیر تنریم می کند زیرو شهردوری نه تنها بابت وین کار پو  

وجب خسارت جبرون ناپذیر به مالش وللیه شده وست. به نرر می رسد که وین پردوخت نکرده بلکه م

قانون ثبت الةام گرفت و گفت  149زیرا می توان از ماده ملش متعلق به مالش وللیه می رسد. 

متر  005زیرو در صورتمجلس تفکیکی مالکین فعلی که ایح ملک متیلق به مالریح فیلی نیست 

قانون آیین  3متر ذی نفع محسوب نمی شوند. زیرو طبق ماده  35تعریف شده وست ل نسبت به 

قانون آیین دودرسی مدنی، کسی که ذی نفع نباشد، ودعای ویشان  82ماده  15دودرسی مدنی ل بند 
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متر  35در مرجع قضایی مورد پذیرآ قرور نمی گیرد. شهردوری لم ذی نفع نیست زیرو بابت وین 

 پولی پردوخت نکرده وست. 

 

نسبت به ملکی که با مساحت معین مورد معامله قرور ، قانون ثبت الحاقی  149ببق ماده     

تووند قیمت وضافی رو بر وسا  ورزآ نفع میگرفته باشد ل بعدوً معلوم شود وضافه مساحت دورد ذی

صلاح ولای قانونی معامله به صندلق ثبت تودیع ل تقاضای مندرج در وللین سند ونتقا  ل سایر لزینه

در صورتی که وضافه مساحت در محدلده سند مالکیت بوده ل به مجالرین . سند خود رو بنماید

تجالزی نشده ل در عین حا  بین مالش ل خریدور نسبت به وضافه مذکور قروری دوده نشده باشد، 

ورد. یافت دنماید تا لجه تودیعی رو وز صندلق ثبت درنفع وخطار میودوره ثبت، سند رو وصلاح ل به ذی

عدم مروجعه فرلشنده بروی دریافت لجه در مدتی زوید بر ده سا  وز تاریخ وصلاح سند وعروض محسوب 

 .شودل لجه به حساب درآمد وختصاصی ثبت لوریز می

 

 املاکی که در برح لوله کشی یا در برح دکل کای برق قرار می گیرد

)که فقب مرحوم دکتر کاتوزیان نفی حقوق ارتفاقی مثبت، حقوق ارتفاقی م: حقوق ارتفاقی 

 در برخی وز کتب ل مقالات خود تعریف کرده وست(

ارتفاق حقي است براي شخص در ملك  " .رو تعریف کرده وستقانون مدنی حق ارتفاق  91ماده    

وین حق می تووند حق مجرو باشد، می تووند حق معبر باشد، می تووند وین باشد که      ".ديگري

 کاری رو بکند.  نتووندشخب 

 

وشاره نموده  آن  قانون مدنی و قانون آ  و آییح نامه اجرایی 119و  116تیریف حریم: مواد 

 وست.
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حریم مقداری از اراضی اطراف ملک و قنات و نهر و امثال آن است که برای کمال انتفاع " قانون مدنی 226ماده 

 ".از آن ضرورت دارد

حکم ملک صاحب حریم است و تملک و تصرف در آن که منافی باشد با حریم در  "قانون مدنی  221ماده 

مالک صحیح نیست و بنابر این کسی نمیتواند در حریم چشمه و یا  آنچه مقصود از حریم است بدون اذن از طرف

 ".قنات دیگری چاه یا قنات بکند ولی تصرفاتیکه موجب تضرر نشود جائز است

 

که شما نمی توونید وقدوماتی ونجام دلید که مخالف حریم  حریم یک حق ارتفاق منفی است    

باشد. بروی لوله لای آب ل گاز ل نفت لم یش حق حریم ویجاد می شود که لقتی که یش کشالرز، 

کشالرزی می کند نباید وقدوماتی ونجام دلد که منجر به آسیب دیدن به لوله شود ل لرکدوم با توجه 

رور می شود. لمچنین بروی دکل لای برق حریم منرور می شود. به ولمیت ل مقرروت آن، حریم من

می شود، بروی قسمتی که کابل لا وز آن عبور می گرفته ضمن وینکه بروی دکل لا حریم در نرر 

متر وز دکل  15خریدوری شود. یعنی کشالرزی باید حدلد باید شود، حریم در نرر گرفته می شود ل 

فاصله دوشته باشد. سند مالکیت بروی آن سازمان ل مرجعی که می خوولد لوله گاز، آب ل نفت عبور 

دلد، سند مالکیت جدوگانه صادر می شود. در وینجا ممکن وست ملش به چند قسمت تفکیش کند. 

م سند مالکیت دلیم، قانون منع خرد شدن وروضی در وینصورت بروی آن وروضی که می خوولی

کشالرزی در وینجا حاکم نیست زیرو قانون منع خرد شدن وروضی کشالرزی مختب خرد شدن ورودی 

ل عادی لست که مالش بخوولد ملش خود رو به قطعات عدیده تفکیش کند یا مالکی بخوولد ملش 

که بروی مووردی چون لوله کشی ل دکل گذوری، خود رو وز ملش دیدری وفروز کند. توجه دوشته باشید 

باید لم حریم ل لم خود محل لوله گذوری ل دکل گذوری باید خریدوری شود. قیمت گذوری لم بر 

لایحه نحوه خرید وروضی ل وملاک در وجروی برنامه لای عمرونی ، عمومی لنرامی مصوب مبنای 

 ونقلاب وست.  شوروی 17/11/1308

 

نه و انةار، اگر سند مالریتی اادر شود، سند مالریت باید بر مبنای و در حریم رودخا    

للی میزون  بدون در نظر گرفتح رودخانه تا سطح رودخانه سند مالریت اادر می شود
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حریمی که سازمان آب بروی رلدخانه وعلام کرده، آن میزون حریم در سند مالکیت منرور می شود. 

حق حریم وقدوماتی ونجام دلد که به حریم لطمه لورد شود. مثلا  در وینجا شخب نمی تووند مغایر با

نمی تووند ساختمانی وحدوث کند، نمی تووند فاصلاب دوشته باشد ل.... ل باید لر وقدومی که در آن 

 محل حریم می خوولد ونجام دلد، باید وز مرجع ذیربب وستعلام لازم به عمل آید. 

 

اجرا شود، برای بیضی از عقود، لازم است که حتًا  قبل از اینره مقررات ثبت عًومی   

نوآ عقد  2. ملک به قبض برف مقابل داده شود. اگر به قبض داده نشود، عقد کلا بابل است

 لست که حتما باید به قبض دوده شود: 

 بیع صرف )طلا ل نقر( -1

 قانون مدنی 25حق ونتفاآ: ماده  -2

 لقف  -3

 رلن -2

به  28/56/1326لمچنین در لندام ثبت عمومی )چون ثبت عمومی در قبل وز ثبت عمومی ل    

وتمام رسیده وست( شخصی می خووست وز بانش تسهیلاتی رو وخذ کند. ملکی به صورت مجهو  

ولمالش وست. وگر بانش بپذیرد وین ملش در ترلین قرور بدیرد یا مرجع قضایی بپذیرد که ملش در 

د ملش رو تقاضای ثبت کند، حتما وین حق لم در لندام ثبت باید لثیقه قرور بدیرد، وگر رولن بخوول

به ودوره ثبت وعلام کند ل در لندام پذیرآ ثبت باید در وظهارنامه ثبتی ل لمچنین در دفتر وظهارنامه 

 باید حق مرتهن قید شود. چون وین حق مرتهن یش حق عینی تبعی وست. 

 

عامله با قيد فرار اد دير ب ور يوري انجام شده ار هرگاه معلوم شود كه م"قانون مدنی  218ماده 

 ".معامله با ل است


