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 1/9/1999جلسة اول تاریخ: 

 شود.در یک ترم ثبت املاک ارائه می      

وز حقوق ثبت  %05عملیات مقدماتی ثبت وست که حدلد  مربوط بهبحث در چند جلسة  ول         

طوری که وگر کسی حقوق ثبت وملاک رو به نحو وحسن فروگرفته باشد بقی  گیرد بهوملاک رو دربرمی

 حقوق ثبت به روحتی قابل فهم وست.

 م.پردوزیبدلوً لازم وست چند وصطلاح پرکاربرد در حقوق ثبت بررسی ل بعد به بحث وصلی می      

توجه لازم عدم  ممکن وسةت در للل  ول  وین وصطلاحات عامیانه ل بدلی به نرر برسد للی به علت 

 شوند.در دلرة کارشناسی ل ورشد، با مشکل مووجه می

 اولین اصطلاح حق است.

 حق ومتیازی وست که قانون به وشخاص دوده تا بتوونند در جامعه زندگی کنند. تعریف حق:

وند للی آنچه صةةرفاً مرتبب با وین در  هات مختلف، حق رو تقسةةیم کردهوز ج: بندی حقتقسیی 

که به لمین تقسیم بندی در وین در  وکتفاء می  وست تقسیم حق به حقوق مالی ل غیرمالی وست

 شود.

 ( حق غیرمالی2 ( حق مالی 1تقسی  حق به:

لای نیازلای ینومتیازی وسةةةت که حقوق یا قوونین یش کشةةةور به منرور تام: مالی  تعریف حق

 شود.دلد که خود وین حق مالی به دل دست  وصلی تقسیم میلا میمادی وشخاص به آن

 ( حق مالی عینی 2   ( حق مالی دینی1اقسام حقوق مالی: 

   ( حق مالی دینی:1

رو وز ول بخوولد که  یتووند ونجام کارحقی وسةةت که شةةخب نسةةبت به دیدری پیدو کرده ل می   

لوحد  0دودن کار )تعهد به وحدوث ونجام -2ونتقا  ما  )مثل تعهد بر بیع(  -1تووند: موضةةوآ آن می

به عبارتی حق دینی، حقی استتت که یک بلبرار خوددوری وز ونجام کار باشةةةد. -3آپارتمان( 

ار بوده نستبت به بدکرار خود داشتته و ایح حق مستقیًاب به گردن و عةدش ش ب بدکر
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الذمه است و ایح حق شود بدکرار مشغول)نه مال ایشان( که به ایح اعتبار، عرفاب گفته می

 شود.ء دیح یا ابراء ذمه گفته میراقابل اسقاط است که به آن اببلبراربه اختیار 

 ( حق مالی عینی: 2

پیدو لوسةةطه نسةةبت به یش ما  )عین( نه شةةخب طور مسةةتقیم ل بیحقی وسةةت که شةةخب به   

دسةةته تقسةةیم  2طور کلی به تووند وز حقوق مترتب بر آن حق، وسةةتفاده کند، که بهکند ل میمی

 شود:می

که به شخب صاحب حق، وختیار وستعما  ل ونتفاآ وز مالی )عین( رو حق عینی اصیلی:  -2-1

ة ر مادترین وین حق، حق مالکیت وست که دترین ل کاملدلد که ملمو به طور کامل یا ناقب می

 قانون مدنی ذکر شده وست. 351ل  22

یا حق لثیقه )وز ثقه گرفته شده به معنای وطمینان(، حقی وست که به  حق عینی تبعی: -2-2

تبع طلبی کةه طلبکار وز بدلکار دوشةةةته، مالی وز بدلکار در گرله شةةةخب طلبکار قرور گرفته )به 

کار به موقع دین خود رو به طلبکار پردوخت وی دین بةدلکار قرور گرفته( که وگر بدلعبةارتی لثیقةه

تووند با وجروی تشةریفات قانونی ل وز طریق وجروی ثبت به مقدور طلب ل خسارت وز نکند، طلبکار می

قانون ثبت ل آیین نامه وجروی مفاد  23ل  22ل بدلن مروجعه به مروجع قضةةایی لدر وجروی موود آن 

 آیدوسناد رسمی ،در صدد وستیفای حقوق خود بر

 

 شباکت و تفاوت حق مالی دینی با حق مالی عینی:

 اول : شباکت:

 کر دو جةت رفع نیاز مادی ش ب ایجاد شده است.  -1

. که وگر حق دینی به وختیار وستفاده شود به آن وبروء کر دو به اختیار قابل استقاط است -2

                                                           

 -2مالکیت )وعم وز عین ل منفعت(  -1لای ذیل رو دورو باشند: قانون مدنی: ممکن وسةت وشةخاص نسبت به وموو ، علاقه 22. مادة 1 

ق.م در زمین  حقوق مالکانه وعلام دوشةةته وسةةت: لر مالکی نسةةبت به مایملش  35ل در مادة « حق ورتفاق به ملش غیر -3حق ونتفاآ 

 خود حق لمه گونه تصرف ل ونتفاآ دورد مدر در مووردی که قانون وستثناء نموده باشد.
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به آن وعروض وز مالکیت گفته ، شةةود ل وگر حق عینی به وختیار وسةةقاط شةةود دین گفته می

کند مانند وینکه شخب قصد تغییر لسایل شةود که در مورد وموو  منقو  صدق پیدو میمی

ه ب ،ل لووزم دفتر کاری یا منز  خود رو دوشةته ل بدلن وینکه قصةد فرلآ آن رو دوشته باشد 

ند وین دلد که لر کس دلسةةت دوشةةت بتووصةةورت مجانی در جلو کوچه یا خیابان قرور می

 ببرد ل وستفاده نماید. ، وموو  رو تصرف کرده

 22: حق عینی نسةةبت به ما  غیرمنقو  ثبت شةةده قابل وعروض نمی باشةةد چون ماده نرته 

قانون ثبت حاکم بوده ل به صةةرف وعروض ، وعروض وز مالکیت صةةورت ندرفته لمالکیت وز مالش، 

 سلب نمی شود.  

 دوم: تفاوت:

مانند حق طلبکار ،  ه یک شت ب نسبت به ش ب دیرر داردحق دینی، حقی استت ک( 1

موضوآ حق )که  -3بدلکار  -2طلبکار  -1نسةبت به بدلکار ل در حق دینی سه عنصر لجود دورد: 

ولی حق عینی، برای یک ش ب نسبت . تعهد به ونتقا  ما ، ونجام کار یا عدم ونجام کار وست( 

 -1به عین مرلونه ل متضةةمن دل عنصةةر وسةةت: مانند حق مرتهن نسةةبت  شتتودبه مال ایجاد می

 گیرد مانند منز ، باغ، وتومبیل ل ... چیزی که موضوآ حق قرور می -2صاحب حق 

موضوآ که در خارج باید معین باشةد للی  موضوع حق عینی کًیشه یک شیء مادی است( 2

به وشةةیاء مادی حق دینی ممکن وسةةت ونجام دودن کار یا خوددوری وز ونجام کار باشةةد ل وختصةةاص 

 ندوشته باشد.

 حق عینی متضتًح حق تقدم برای اتاحح حق و کًینیح متضًح حق تیقیح است.( 3

آید وللاً: مرتهن در لصةةو  طلب لجود میطور مثا  در لثیقه که بروی مرتهن، حق عینی تبعی بهبه

 نسبت به وین، حق تقدم دوشةةته ل وز طرفی مدیون خود وز عین مرلونه، نسةبت به طلبکاروی دیدر 

 باشد.ما  حق تعقیب ل وقدومات وجرویی دورد للی حق دینی وز وین ومتیازوت برخوردور نمی

 

 ، حقوق غیر مالی -2حقوق مالی  -1نوآ لسةةتند:  2گفته شةةد که حقوق وز حیث رفع نیازلا بر     
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 که در خصوص حقوق غیرمالی به وختصار مطالبی گفته شد.

ازی وست که قانون به وشخاص دوده ل لدف آن، رفع نیازلای عاطفی ل ومتیو اما حقوق غیر مالی: 

وخلاقی ونسةةان وسةةت مثل حق زلجیت )حق زن ل شةةولر بر یکدیدر(، حق وبوت )حق پدر ل مادر بر 

 فرزند(، حق بنوت )حق فرزند بر پدر ل مادر(.

 

 تفاوت حقوق مالی با غیرمالی

ی، اسقاط با ابراء و در حق مال عینی، حق مالی قابل استقاط است که در حق مالی دین( 1

تووند . للی حق غیرمالی قابل وسةةقاط نیسةةت مثلاً پدر نمیگیرداستتقاط با اعراص اتتورت می

 DNAفرزندی فرزند خود رو ونکار ل یا وز خود سلب کند ل برعکس. حقیقتاً فرزند وست که وز طریق 

د تو بدوی به زن مستقیماً مثلا مرد اط کنند توونند یکدیدر رو وسقمینقابل وثبات وست یا زن ل شولر 

 زن من نیستی 

. للی حق غیر مالی قابل تقوم به پو  نیسةةت. حق مالی قابل ارزیابی و تقویم به پول استتت( 2

گذوری نیسةةت ل برعکس. یا لمسر قابل مثلاً فرزند قابل قیمتللی  تاپ چقدر وسةت مثلاً قیمت لپ

 گذوری نست.قیمت

 حق مالی قابل نقل و انتقال است:  (3

کلی  حقوق قابل ونتقا  وست. به عبارتی وصل بر قابل ونتقا  حق مالی وست مدر در اال و قاعده: 

 مورد:  3

سهم دلنفر در ما  غیر منقو  شةریش بوده ل یکی وز شةرکاء ، وگر 2 ق.م( 858)م  :شتفیهحق  -1

قانون مدنی ، حق دورد که  858شرویب ماده  شةریش دیدر بارعایتبفرلشةد. غیر شةریشخود رو به 

 ثمن معامله رو به خریدور دوده ل سهم ول رو تملش کند.

تووند به لم وند میتا زمانی که جدو نشةةةده عقد بیع منعقد نموده ونددل نفر وگر : مجلسخیار  -2

وگر  ولبته.کندفقب بین خریدور ل فرلشنده وست ل به شخصی ثالثی ورتباط پیدو نمی لوین حق ، بزند

                                                           
 2 . 
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سخ ، فمجلستووند به وسةتناد خیار پدر ل فرزندی باشةند. پدر فوت کند. فرزند می مجلس عقد ،در 

 کند.

 252رو پردوخت نکند با رعایت شةةرویب مادة  ور ثمنرلز خرید 3: وگر طرف 3 ثًحخیار تأخیر  -3

 ون مدنی، فرلشنده حق فسخ معامله رو دورد.قان

 حق مالی قابل توثیق است ولی حق غیرمالی قابل توثیق نیست.نرته :

 

 ااطلاح بیدی: مال

 ل در برخی کتب گفته شةده وسةت، ما  چیزی وسةةت که قابل تقویم به پو  وستمال چیستت  

 دوشته ل لجود خارجی دورد.جنب  وقتصادی 

قابل نقل ل ونتقا   کهمةا  دیدری لجود دورد کةه غیرمادی وسةةةت مثل حقوق مالکیت فکری.      

 وست مثل علامت تجاری. 

بودوده وسةةةت چندین  زرتتوز که برنةد مرسةةةد  بنز چندین میلیارد دلار ورزآ دورد. چی مثال:

 میلیون ورزآ دورد.

 .وی رو وز قوه به فعل رساندنیا وختروآ: لر ویده

 که شامل :حق مالکیت فکری.است مانند :دید ادیغیرممالی دیدری لجود دورد که یش حق پس 

لای لای مصةةةرفی، حق نشةةةانلای صةةةنعتی، حق مد حق علامت تجاری، حق وختروآ، حق طرح

 وست. جغروفیایی

 حق علامت تجاری:

کنند که مثلاً حق علامت تجاری رو در ودورة مالکیت صةةةنعتی با رعایت شةةةرویب قانونی ثبت می   

 کند. لویتکستوز وستفاده میتوز یا تصویر چیسا  ونحصاروً وز کلم  چی 15توز که پس وز ثبت چی

ی ل شناسیم. گللویتکس می با رولا یش علامت تجاری وسةت چون سةفیدکننده بوده، سفید کننده 

دللتی تمدید می سا  وعتبار دورد ل پس وز آن با پردوخت حق  15 ودثبت ش .. وگر علامت تجاری ...

                                                           
 قانون مدنی:  252. مادة 3 
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تووند متعرض در ویرون ثبت شده ل تاکنون تمدید شده وست ل کسی نمی 1315کوکا در سا  شةود.

 آن شود.

 کای انیتی: برح

ا ب ، لامپ مثلاً قبلاً صةةددرصةةد ی به چیزی بدلید.یش کار مابین وختروآ ل علامت تجاری وسةةت.    

شةود رلشةن کرد. وین طرح صةةنعتی وست للی گردید ولان وز طریق کنتر  لم میمی رلشةنکلید 

 آنقدر پیشرفت نکرده که وختروآ محسوب شود.

 :یکای مصرفمدل

شةةةناختند می خمرهوون بود ما  دورلگر، لمه به عن خمره ویقبلاً که مثلاً بطری موود شةةةوینده،   

 وی سوء وستفاده کردند طرح دعوی شد.عده

 (طریب )به آن شةةکلوگر  گویند للیخود بطری ظرفشةةویی گلی یا ریکا، مد  مصةةرفی میبه ا ی    

با لم فرق  لا بطری  بزند وگر دقت کنید تمام بطری نوشابه به آن شکل تووندثبت شود دیدری نمی

 کننده رو به وشتباه بیاندوزند.دورد. به عبارتی نباید مصرف

 کای جغرافیایی:نشان

ف آبی دورد، عل آبعلی شود در وردبیل دلغ درست کرد به نام دلغ آبعلی.مثل دلغ آبعلی، که نمی    

 وست. خورند که دلغ کیفیت بالا دورد نشان جغروفیایی دوروی محلخاصی گوسفند محل می

 وندور در تاکستان که کیفیت لازم دورد لم  وندورلا ندورند.

لای جغروفیایی لسةةتند. قابل حمایت لسةةتند. لا نشةةانبافت قم، وینپسةةت  دومغان، قالی دسةةت

 اختراع:

ین که و کند.جدید وست مثل خودرل که با نورخورشید کار می ل که قبلاً لجود ندوشته وستچیزی   

 باید حمایت شوند.لم 

 تحت عنوان مالریت انیتی است.مورد فوق   5یح ا

وفزور، مقاله ل نقاشی در قابل مالکیت ودبی یش سةری مربوط به مالکیت ودبی ل لنری، کتاب، نرم    

 ل لنری وست.
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وند ل کشةورلا عضو آن گردیده %28که  مالریت انیتی تحت عنوان کنوانسیون پاریس بود   

یش وختروآ یا علامت تجاری وتباآ ، شةةده وسةةت ل به وین وعتبارویرون لم به آن کنوونسةةیون ملحق 

کشةةورلای عضةةو در کشةةورلای عضةةو دیدر قابل ثبت ل حمایت وسةةت که ثبت آن وز طریق ودورة 

 گیرد.مالکیت صنعتی ونجام می

که ویرون لنوز به آن ملحق نشده وست ل  مالریت ادبی تحت عنوان کنوانستیون برن است    

ید در دونشةةداه رو تخته کرد چون عمده کتب دونشةةداه، ترجم  کتب کشةةورلای وگر ملحق شةةود با

ویم در خصةةوص مالکیت ودبی ل لنری، وز دیدر وسةةت به عبارتی چون عضةةو کنوونسةةیون برن نشةةده

وز حمایت برخوردور نیستند. لذو ولزوم  ویرونحمایت برخوردور نیستیم ل وتباآ کشورلای دیدر نیز در 

 دبی ل لنری نیستیم.به رعایت مالکیت و

دل  ل وگر شودمالریت پاریس و برن با کم جوینت شتتوند مالریت فرری تشتتریل میاگر  

لای خصةةوصةةی که بروی برخی خوولد( ل لدویا ل نامهخلاقیت فکری نمیکه چیز دیدر سةةرقفلی )

(، با موورد فوق جمع شود مالکیت وسةةت رفتهنوشةخاص ورزشةمندسةت )خلاقیت فکری در آن بکار 

شود به عبارتی جًع مالریت انیتی و مالریت ادبی و کنری میدلند. معنوی رو تشکیل می

لا، که محصو  خلاقیت لستند ل وگر با مووردی لمچون سرقفلی، لدویا، یادگاری ، مالریت فرری

به مرلر ویجاد شده ل لدویا، لی فطور مثا  سةرقلای خصةوصةی که با خلاقیت لمروه نبوده ل بهنامه

لای خصةوصةی لم بروی شةخصی که آنها رو دورد ورزشمند بوده بدلن وینکه لوجد لا ل نامهیادگاری

. به عبارت دیرر مالریت مینوی دلندخلاقیت باشةةد، جمعاً با لم مالکیت معنوی رو تشةةکیل می

فی و کدایا و .... اعم از مالریت فرری )مالریت اتتنیتی و مالریت ادبی و کنری( و ستترق

 .است

 

یش وز مصةةادیق مالکیت معنوی، لجود خارجی ندوشةةته ل قابل لمس : لیچنرتة قابل توجه اینره

 باشد للی ما  محسوب شده ل بر وین وسا  حقوق مالکیت فکری لم قابل نقل ل ونتقا  وست.نمی

شةةود گفت ما  چیزی شةةود. پس نمیونتقا  دونش لم لجود خارجی ندورد للی ما  محسةةوب می
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کلیة حقوق و منافیی که  لذا باید گفت:وسةت که لجود خارجی دورد ل دوروی ورزآ مادی وست 

بینی شده اعم از اینره دارای جنبة مادی یا غیرمادی بوده به آن مال ابلاق در قانون پیش

 شود.امل اموال منقول و غیرمنقول و کم شامل مالریت فرری میشود که کم شمی

 ااطلاح ملک:

شود. مالی در دریا ما  وست به محض وینکه صید لر مالی که مالش دوشته باشد ملش وطلاق می    

 شود ملش.شود می

پس لازم نیست ملش ولزوماً ما  غیرمنقو  باشد وین وشتروک لفظ وست چون ما  غیرمنقو  ثابت    

حال آنره ملک اعم از منقول و غیرمنقول بوده شود وست ل مالش مشخب دورد ملش گفته می

و کر مالی اعم از منقول و غیرمنقول که مالک مشتت ب داشتتته باشتتد ملک محستتو  

 کنند.ابلاق میشود و ااحح آن را مالک می

 2-0تا  12به جهت عقرب  سةةاعت وز .: جهات چهارگانه، شةةما ، شةةرق، جنوب ل غربحدود اربیه

 غرب. 12تا  8جنوب ل  8تا  0شرق، وز 

 دانگ: شش ااطلاح

 دونگ؟  7دونگ نه  0دونگ نه گوییم ششچرو می     

. لقتی چةار جةت ااتتلی داریم: شًال، شرق، جنو ، غر  دانگ:فلستفة ااتلی شتش

وست وگر  202پلاک ولف گوییم شةما  یعنی ملش ما با وملاک دیدر تثبیت شده وست. مثلاً ملش می

شةةود یعنی ملش محدلد می به ملش ولفغرباً  207باشةةد پلاک  207شةةرقاً به پلاک  ولفمثلاً ملش 

مشالده چهار جهت بر وین وسا  تعریف ل ....کند.کند. حدلدشةان رو مشخب میرو تعریف می ولف 

 شود چهار دونگ.شود که وین میمی

شود حب ملش وست )میامتعلق به ص رلد، ملش لر چقدر پایین 2قانون 38طبق مادة وز طرفی      

                                                           

2- ماده 38 قانون مدنی " مالکیت زمین مستلزم مالکیت فضای محاذی آن وست تا لر کجا بالا رلد ل لمچنین وست 

نسبت بزیر زمین بالجمله مالش حق لمه گونه تصرف در لوو ل قرور دورد مدر آنچه رو که قانون وستثناء کرده 

 .باشد."
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لذا جةات اربیه )شتتًال، شتترق، (. 6شةةةود دونگ ( ل لرچقدر پایین رلد لمینطور )می0دونگ 

جةت. بر ایح اساس، به یک  6 شودجنو  و غر ( به اضافة بالا و پاییح ملک که جًیاب می

توون به آپارتمان لذو نمی شود.دانگ گفته میملک که حاوی ایح شتش جةت باشتد، شتش

باید گفت یش . رلد غلب وسةةت گفت شةةش دونگ ل وینکه در وسةةناد ذکر شةةود یا در عرف بکار می

 کسةةی که در آپارتمان چرو که در آپارتمان، بالا ل پایین لوحد آپارتمان متعلق به، دسةةتداه آپارتمان 

وست نبوده ل عرص  آن مشاآ وست ل در آپارتمان فقب ستند مالکیت وعیانی دوریم ل به لمان مقدور 

لوحد آپارتمان دورد لر  25متر عرصه دورد ل  055مثا : یش ملش م....به طور در عرصه سهیم لستی

 متر. 1255شود باشد. جمع وعیانی میمتر می 75لوحد 

دونگ یش قطعه ششسهم وز  1255 وز  مشاآ سهم 75: لوحد وز عرصةه می شةود مالش یش سةهم 

سهم 75ل شود.تقسیم می 1255به  عرصةه  متر 055....به عبارتی متر مربع 055زمین به مسةاحت 

گرفته بروی آپارتمان سةةةند وعیانی که لوحد ف تعلق می گیرد....ل در  25متری وز  75به یش لوحد 

به...شرقا به... متر با حدلد وربعه شةمالاً 75دسةتداه آپارتمان به مسةاحت : یش قید می شةود شةود 

نام  عرصه ل مشترکات طبق قانون ثبت آپارتمان ل آیین با قدرولسهم مشاآ وز جنوبا به .... غربا به ....

شود گفت چون بالا و دانگ حتًاب باید ویلایی باشد و به آپارتًان نًیلذا شتش....وجروئی آن

 متیلق به ااحح آپارتًان نیست.پاییح 

 

 

 حقوق ثبت اسناد و املاک

 بخش وساسی وست:حو  محور سه به طور کلی  بحث در حقوق ثبت     

تثبیت مالکیت وشخاص وز طریق به ثبت رساندن  که منرور حقوق املاک::بحث اول و االی  -1
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شود شود، یعنی ثبت میتوسب حقوق ثبت تثبیت می یعنی وموو  غیرمنقو  وشخاص ،وست .0وملاک

 گیرد.شود ل بر وین وسا  مشمو  حمایت دللت قرور میمشخب میل 

. .وعتبار دودن به وسناد معاملات وز طریق دفاتر وسناد رسمیب ش دوم مربوط به اسناد است:  -2

وملاک  ثبت بار ببخشیم وگر ما  غیرمنقو  رو ثبت نکنیم سندی لجود ندورد که بخوولیم به آن وعت

در طو  لم بوده ل نه عرض لم. به عبارتی وگر وللی نباشةةد یعنی ثبت وملاک )ل سند لثبت وسةناد 

 مالکیت نباشد( سندی لجود ندورد که بخوولیم به آن وعتبار ببخشیم.

حسةب  ب ش سوم: اجرای اسناد یا استیفاء حقوق اش اص بدون مراجیه به محاکم، -3

بدلن نیاز به  نام  وجروی مفاد وسةةةناد رسةةةمی، وشةةةخاصقانون ثبت ل آیین 23ل  22موود 

وستیفای حق نمایند که وین بخش لم در طو  بخش ول  ل دلم  مروجعه به مروجع قضایی ،

 کند.معنا ل مفهوم پیدو می ، ل معطوف به آنهاست ل با لجود بخش ول  ل دلم

وموو  غیرمنقو  ثبت وملاک،  ثبت وملةاک کةه منرور وزثبةت حقوق فعلةا وز سةةةه بخش فوق ، 

 در وین ترم وروئه میشود. وست.

 است. ثبت املاک ترم ، حقوقبحث اصلی در این پس فعلا    

وللین قانون ثبت وملاک در  تصةةویب شةةد للی1225وللین قانون ثبت وسةةناد در سةةا   مقدمه:      

قانون ثبت  1315لنهایتا   1357ل  1356، 1352 لای در سا که به تصةویب رسةید  1352سةا  

، قوونین قبلی نسخ  26/12/1315لبا تصویب قانون ثبت وسناد لوملاک کشور در  وملاک وصةلاح شد.

 مجری وست. با وصلاحاتی حاکم ل 1315گردید لدر حا  حاضر قانون ثبت 

یعنی لر شخصی به وختیار .  ثبت وملاک  وختیاری بود ،  1315 تصویب قانون ثبت  قبل وز تا       

ردند در کل کسانی که مبادرت به ثبت ملش نمی دتوونست وقدوم به ثبت ملش خود نمایل دلخووه می

قانون مدنی که تصرف به عنوون مالکیت دلیل مالکیت محسوب شده، مالش تلقی  30روسةتای مادة 

                                                           

یشةةود: ول  ثبت وملاک تا وینکه دلوئر ثبت وسةةناد ل وملاک بروی دل مقصةةود تشةةکیل م :1352قانون ثبت  1. مادة 0 

مالکیت مالکین ل حقوق ذلی ولحقوق نسةبت بننها رسماً تعیین ل محفو  گردد. دلیم ثبت وسناد بروی وینکه 

 .رسماً دوروی وعتبار شود
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نمودند. درت به ونتقا  مالکیت میو  ل بعضاً نوشت  عادی مبانقشده ل با قبض ل وقباض مانند ما  م

قوونین سوئیس، وز ملهم وز که شت وی وز مجلس شوروی ملی گذ، یش مصوبه 26/12/1315للی در 

ل  سهل، به ظالر ساده ل قانون خیلی مهم وست ل لمانند قانون مدنی  بوده لفرونسةه، بلییش ل فقه 

 قانون مدنی.7 00، 3386ممتنع وست لمچون موود 

منرور .....دورد، لمینکه ملکی مطابق قانون ثبت دفتر وملاک شةةد مقرر می 22ر مثا ، مادة طوبه    

گیرد ل آنچه مهم وسةةةت وینکه وگر ثبت تمام تشةةةریفات ماقبل ثبت رو دربرمی)وز مطابق قانون ( ، 

قانون ثبت( باشةةد چه وتفاقی  21تا  2ملش مطابق قانون )یعنی تشةةریفات ماقبل آن موضةةوآ موود 

 وفتد.وفتد ل وگر ثبت ملش مطابق مقرروت فوق نبوده باشد نیز چه وتفاق میمی

شد ل لمچون قانون مدنی مستحکم ل وستوور وست یی وجرو  1311وز ول  سا   1315قانون ثبت    

ل جز در مووردی که وصةلاح شةده پابرجا ل وجرویی وست ل لرجا دست برده شده مشکل ویجاد شده 

 وست.

، ودورة 02در سا  ) کشور که ودورة کل بود تحت عنوون ودورة کل ثبت وسناد  ل وملاکدر آن موقع    

زیر نرر لزیر دودگستری لقت چند پرسنل ( ،  کل ثبت به سةازمان ثبت وسةناد ل وملاک تبدیل شد

نیرل  1555بیشةةتر ندوشةةت للی لقتی قانون فوق به عنوون ثبت وجباری ل عمومی تصةةویب شةةد 

ب بودند . که وین وفرود توس محدلد فوق دیپلم به صورت  سیکل ل دیپلم ل مدتا که عوستخدوم کرد. 

ل وده ب فرنگ که تحصیل کرده ثبت در سوئیس، فرونسه، بلییش وز  وفرود تحصةیل کرده در  عده وی

رکز مبا تشکیل ودوره ثبت در  ل بعد شةده  دوده  ، آموزآ فقه بودند نیز که تحصةیل کرده  وی عده

بینی شده که لر جا دودگستری باشد قانون ثبت پیش 2مادة حسةب لای مهم  که شةهر وسةتانها ل

آموزآ دیده فوق  تحت عنوون نماینده ل نقشه بردور ثبت  نفر 1555 ...ودورة ثبت لم تشةکیل شود 

 شرلآ به ثبت ، به ودوروت ثبت سةروسةر کشةور پخش شده ل ودوروت ثبت با وستفاده وز وین پرسنل ،

 15بینی شةةده بود وگر ظرف مهلت وین قانون پیش 12در ماده . ل روسةةر کشةةور کردندوملاک در سةة

ولاجرو شةدن وین قانون، وشخاصی نیایند ملش خود رو ثبت کنند، دودستان آن وستان به سةا  وز لازم
                                                           

 0-.بیع عبارت وست وز تملیش عین بعوض]به عوض[ معلوم .

 6 - لقف عبارتست وز وینکه عین ما  حبس ل منافع آن تسبیل شود
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لرچند بنا دلایلی که قسةةمتی وز آن مربوط به خود تووند وملاک رو مصةةادره کند.نمایندگی دللت می

سا  عملی نشد ل لم ضمانت وجروی فوق ....ل نهایت وین  15ثبت بوده لم ثبت وملاک ظرف  ودوروت

 وصلاح شد. 12قسمت ماده 

که به ثبت عًومی و اجباری میروف است در وکله اول ،  1111در راستتای قانون ثبت     

ای در حوزش خود ادارش ثبت مرلف بود املاک اشتت اص را در ستتراستتر کشتتور )کر اداره

 جغرافیایی خود( شناسایی کند.

بر لمین مبنا مثلاً فرض کنیم در سةعدآباد لمدون ودورة ثبت تشةةکیل شةده وسةةت.  وینکه حوزة     

لمدون مبادرت به شناسایی وملاک سةعد آباد جغروفیایی سةعدآباد لمدون تا کجا بوده که ودورةثبت 

سپس دل نفر تحت عنوون نماینده ل  شود.شخاصی در آن حوزه نماید، وز وستاندوری لمدون وخذ میو

 مبادرت شناسایی وملاک می نمودند.بردورنقشه

: وختیاروت نمایندة ثبت در ودورة ثبت لسةةیع بوده ل برخلاف تصةةور، خیلی بالاتر وز نرتة مةم اینره

 باشد.کارشنا  می

املاك و يا دفتر اسناد اسنادي كه در اداره ثبت اسناد و دورد: ق.م مقرر می 1287: لقتی مادة توضیح

قانون  تنظيم شده  رسمم  يا در ندد سماير مامورير رسمم  در ددود يلاديت انوا و بر  بق ماررات

 باشند رسم  است
ب دل شروی رسمی رسمی قلمدود گردد باید نزد مأمور رسمی به عبارتی جهت وینکه تنریم سةند    

،  ثبت  دورةوقانون باشد. کسی که خارج وز  به موجب -2در حدلد صلاحیت باشند،  -1دوشته باشد: 

کند نماینده وسةت. ملش رو بازدید کرده، صورتجلسه تهیه کرده، ملش رو عملیات ثبت رو لدویت می

مسةةاحی کرده، وگر ملش در طرح باشةةد وینکه چه مقدور وز ملش در طرح )عمرونی، عمومی، نرامی( 

نماینده  مطرح شود در خصوص ملش  ضیوگر تجالزی ل تعار مشةخب می کند.  لوقع شةده وسةت

ل به عبارتی لر وقدومی که در خارج وز ودورة ثبت، به بازدید ل تنریم سةةند رسةةمی  وقدوم می کند....

ند کوی رو که ویشان تنریم مینیاز دورد ل ... وز وختیاروت نمایندة ثبت وسةت ل صورتجلسه ل مرقومه

دوروی  بوده ،و که نمایندة ثبت، مأمور رسمی قانون مدنی سةند رسةمی وسةت چر 1287طبق مادة 

 می کند.صلاحیت وست ل به موجب قانون لم مبادرت به تنریم صورتجلسه ل ... 
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در  و است در حقیقت ابزار نًاینده است. از او  یاد شده  بردار که در قانون زیادنقشته    

محل و کر جا نیاز به نقشته، ترستیم و بررسی آن باشد، ایشان به دستور نًاینده، انجام 

 دکد.می

 ادامة بحث االی:

رئیس ثبت شةةهرسةةتان وز جمله وقدومات وللیه جهت ثبت وملاک در مورد رلسةةتالا وین بود که    

ستان شهروگرمثلاً شود  دود به تعدود رلستالای آن شهرستان، سنگ به قد ونسان تروشیدهدستور می

سنگ  05دودند میدستورقبل وز لر وقدوم  دوشت رییس ثبت سعدآباد رلسةتا  25 لمدون سةعدآباد

در  ل شةماره پلاک وصةةلی نصب شود هاآن لریش وز ل رلیده بزرگ به قدم یش ونسةان تروشةیده شة

شد لرلدی لر رلستا یکی وز آنها سندها رو نصب کرده که آن پلاک، پالش وصلی رلستا محسوب می

که منرور وز سنگ وصلی، لمان )که وز رلسةتالای شما  شهر شرلآ به نصب سنگ لا می کردند ( 

پلاک وصةةلی رلسةةتا بود بقی  پلاکها در رلسةةتا وز پلاک وصةةلی مربوط به رلسةةتا، منشةةعب ل منتزآ 

به وین نحو که وز شةما  رلسةتا در جهت عقربه سةاعت ، شةةرلآ  به شماره گذوری  شةده وسةتیم

وللین قطعه در وللین آبادی وز سةةمت شةةما  رلسةةتا شةةرلآ به لپلاک کوبی می کردند. به عبارتی 

کوبی ل کردند. با کمش گرفتن وز کدخدو، معتمدین رلسةةتا ل مطلعین شةةرلآ به پلاککوبی میپلاک

وللین  شةةةماره پلاک  دود.رخ می8قانون  30کردند که وین عمل در وجروی مادة وری میگذشةةةماره

)شماره پلاک وصلی در صورت کسر ل شماره فرعی 1وصةلی /  1، 1/1شةد می وز وللین رلسةتا قطعه

ه لظیفل در وین روسةةتا لظیف  نماینده، فقب شةةناسةةایی وملاک بود. پلاک فرعی در مخرج کسةةر(  . 

پلاک فرعی مثلاً متصرف علی  دودن -2نام متصرف ،  -1درآلرد: رو شةخصةه وز ملش دوشةت چهار م

قانون مدنی  23: که در مادة ی حقوق ورتفاق -2حدلد وجمالی ملش،  -3، 1/1محمةدی پلاک ثبتی 

 ".ارتفاق حقي است براي شخص در ملك ديگري" آمده وست.

 255لمیشةه مثبت نبوده گالی منفی وسةةت. مثلاً وگر کسی چالی کنده وست تا  قیحقوق ورتفا   

لا به نفع دللت حریم دورد. ل یا مثلاً برخی رلدخانه ندحفر کن ند چاهتووننمی، دیدرون متر آن چةاه 

                                                           

 8- ماده 30  قانون مدنی".تصرف بعنوون مالکیت دلیل مالکیت وست مدر وینکه خلاف آن ثابت شود
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توونید وز ملش وستفاده کنید قانون مدنی، حریم ما  صةاحب حریم وسةت. شةما می 132طبق مادة 

شةةود کرد یا توونید ونجام دلید مثلاً درختکاری نمیمضةةر به صةةاحب حق باشةةد نمی للی عملی که

 تحدثات وحدوث کرد.سم

قانون  30مادة  وجرویکرد: پلاک وصلی ل فرعی، نام متصرف در نمایندة چهار مشةخصه رو قید می   

 کرد.برگ یاددوشت می 155. در دفتر یورتفاق ی ل حقوقمدنی، حدلد وجمال

شه، کشید نه نقکرد کرلکی آن رو میملاکی رو که نماینده شةناسایی میور لظیفه دوشةت بردونقشةه

 چون وبزور لندسی لجود ندوشت.

 پاسخ سؤالات جلسة اول:

تووند مثبت باشد یا منفی. ورتفاآ مثبت مثل حق ورتفاق می منظور از ارتفاق منفی چیستت  -1

ا یش نفر وز آن رد شةةده وسةةت وین حقوق دیدری حق عبور دورد ی للی اسةةتمملش ما  شةة .عبور

ورتفاق مثبت وسةةت که باید ونجام شةةود. حقوق ورتفاق منفی نباید ونجام شةةود مثلاً حریم رلدخانه 

شود در آنجا عملی ونجام دود. یا مثلاً در مورد متر وسةت. بدلن وجازة سازمان آب نمی 05جاجرلد تا 

 . کمتر وز آن قابل قبو  نیست.شود چاه حفر کرد ل ..متر نمی 255لا تا چاه

 کند.به دستور نماینده، نقش  ملش رو ترسیم می بردار:کار نقشه -2

، وگر تمام 1315گرفت للی وز لم، ثبت در دفتر وملاک صةةةورت می 1315تا  1352وز سةةةا   -1

 شود.تشریفات ونجام شود منجر به ثبت در دفتر وملاک می

 متر 75ملش شةةما ل  ، وسةةت متر 75لر لوحد  انی دوریم که در مجتمع آپارتم لوحد 25گفتیم  -4

سهم تقسیم  1255که عرصه به  1255لوحد شةده که می شود  25ضةرب در  75در وینجا .وسةت 

عرصه  سهم وز شش دونگ 1255سهم وز  75 متری شما وز عرصه می شود : 75شةده ل سهم لوحد 

 متر مربع. 055به مساحت مثلا 

شةرقاً به وروضةی یعنی چه؟ وروضةی خالی بوده ل مالکی ندوشته وست ل صاحب دید حدلد حدر ت -5

 متر 30شود مثلاً آن مشخب نشده وست للی حد ل حدلد ملش مشخب می

حد دورد شةمالاً، شرقاً جنوباً غرباً به جهت عقرب  ساعت. شما  یش  2دونگ یعنی ملش ما شةش -6
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محدلدة من در شما  من لست مثلاً به پلاک متر  30متر وست یعنی  30دونگ، حد من در شةما  

متر به  30محدلدوست. جنوباً  2متر به پلاک  25تووند عدل  کند. شةرقاً وز وین مرز نمی 2. پلاک 2

محدلده وسةةت. یعنی  2متر به پلاک  10محدلد وسةةت. محدلدة  من مشةةخب وسةةت. غرباً  7پلاک 

متر  1605مساحت رو درآلردیم مثلا  مسةاحت من کاملاً وز چند جهت شةما  ل ... مشةخب وسةت.

ما   ملش لمقانون مدنی بالا ل پایین  38شةةةود چهار دونگ. طبق مادة می ، متعلق به شةةةماسةةةت

ش که با بالا ل پایین می شود شتوونید مجوز بدیرد چند طبقه به بالا ل پایین بسازید.میشةماسةت ل

 دونگ.

ش دوند شمان متعلق به دیدری وسةت آپارتمان نمیوز آنجا که بالا ل پایین آپارت در آپارتًان ، -7

سهم وز  125سهم وز  75دونگ باشةد ل چهار دونگ لم مفهومی ندورد شةما فقب سند وعیانی دورید. 

 متر مربع. 055دونگ یش قطعه زمین به مساحت  6

 یشتنریم سةةند شةةش دونگ بروی آپارتمان غلب وسةةت. مثلاً باید بنویسةةید دل سةةهم وز...........  -8

 دستداه آپارتمان ........ چون فقب سند مالکیت وعیانی دوشته ل به مقدور آن در عرصه سهیم لستیم. 

 پایان جلس  ول 
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 1/9/1199جلسه دوم: 

جهت شناسایی مروجعه  لریش وز وملاک به محل لقوآدر رلستا بردور گفته شةد نماینده ل نقشه     

لر ملش بردور کرلکی رو در دفتر خود یاددوشت کرده ل نقشهلر ملش کرده نماینده چهار مشةخصه 

طوری که در آن رلسةتا لیچ ملکی که متعلق به وشةةخاص وست باقی نماند. در به، رو ترسةیم کرده 

روق کرده بودند(، طو جهت وسةةتروحت بردورشةةب )در لمان رلسةةتا در محلی که نماینده ل نقشةةه

کردند تا وگر چنانچه ملکی باقی با لم چش ل مقایسةةةه می بردور، وطلاعات خود رونماینده ل نقشةةةه

مانده یا نقش  کامل آن ترسیم نشده وست یا نماینده ملکی رو خوب شناسایی نکرده بود مجددوً رلز 

مروجعه کرده ل مبادرت به رفع مشةةکل ل وختلاف  ملش بردور به محل وصةةلیبعد، نماینده ل نقشةةه

وقدومات لازم به خاطر وینکه لیچ ملکی بلاوقدوم باقی نماند.( پس نمودند. )منرور ترسةیم نقشه ل می

شةد که مثلاً به تعدود قطعات فرعی رلسةتا، پلاک فرعی مشةةخب شده وز وینکه قطعیت حاصةل می

1شدقطعه دوشةت، شةماره پلاک آخرین قطعه می 1555بود، مثلاً وگر یش رلسةتا 
1000

، یعنی پلاک 

شد( به عبارتی باید وز وصةلی )در صةورت پلاک وصلی ل در مخرج پلاک فرعی ذکر می فرعی 1555

پلاک فرعی )یعنی به تعدود قطعات در رلستا( شناسایی ل  1555قطعه در رلستا شناسایی ل  1555

ولبته در حا  حاضةر شةماره پلاک وصةةلی ل فرعی به صورت  )شةد.گذوری میتعیین پلاک ل شةماره

شةةد که لیچ ملکی باقی نمانده وست، بعد وز وین ماجرو که کاملاً محرز می (.ود.شةاری ذکر میعشةو

گذوشته ل تمام قطعات  ل معتمدین محلی  وی با ریش سفیدون ل کدخدوبردور جلسهنماینده ل نقشةه

قانون مدنی عمل  30رسید که در وینجا طبق مادة با ذکر متصةرف خوونده شده ل به تایید ولالی می

 تصرف به عنوون مالکیت دلیل بر مالکیت وست.(شود )می

بردور ل رفع لرگونه بعد وز شةةناسةةایی )ل ونجام وقدومات فوق ل ونطباق وطلاعات نماینده ل نقشةةه    

وی باقی نمانده باشةةد ل جلسةةه با بزرگان رلسةةتا ل وخذ یش ملش ل قطعهوختلاف، به نحوی که لیچ

 ذکر می شةةةد ل مقدمتا وز طرف نماینده لنقشةةةه بردوروظهار تةایید آنها ل ...( مروتب در دفتر توزیع

دوده  صیببه دوخل رلسةتا مروجعه کردیم، شةماره پلاک وصلی بروی رلستا تخ "....شةدنوشةته می

شةةده ل شةةماره پلاک فرعی به تعدود قطعات تخصةةیب دوده شةةد. در دفتر توزیع وظهارنامه، لم  

چرو که در ( .نه ثبت  شد)دفتر توزیع وظهارنامه تعرفه وطلاعات چهارگانه در آن آلرده شةد یعنی در 



18 
 

18 
 

وز  کرد )تعرفهثبت حتماً باید متقاضةةی باشةةد للی در تعرفه خود ودورة ثبت وقدوم به شةةناسةةایی می

 کرد. تمام وطلاعات چهارگانه رو در دفتر توزیع وظهارنامه قید مییعنی  می آید ( شناخت

وصةةولاً وظهارنامه می کردند..ل گرچه لای وظهارنامه قید لمه قطعات ل متصةةرفین رو در برگهسةةپس 

للی به علت بی سوودی یا کم سوودی توسب در آن قید شود.لازم  ل موورد  تهیهباید توسب متقاضی 

نماینده تنریم ل به ومضةای متقاضةی ، نماینده ل رییس ثبت می رسةید ل متقاضةةی با ومضای متن 

ضةةةمن تایید مروتب در متن ، وعلام می کرد ثبت ملش با تنریمی توسةةةب نماینده ثبت ، در لوقع 

 موورد خووسته شده در متن وظهار نامه مورد قبو  من وست.....

 چون صحبت وز وظهارنامه شد یش بحث فرعی مطرح کنیم سپس بحث وصلی رو دنبا  کنیم.  

 نوع سند داریم که کم رسًی است کم عادی:دو    

وی که وز طریق دفتر وظهارنامه وسةةت، سةةند عادی وسةةت وظهارنامه متندر آنجا که اظةارنامه:  -1

کنید دو  بر مطالب  طلب،  تنریم سةةةند رسةةةمی، ملکی متعلق به ورسةةةا  می الکترلنیش خدمات

للی تاریخ ل شماره درآن عادی وست. متن وظهرنامه که توسب شما نوشته شده وست  ...شةماسةت ل

 رسمی وست.  که در دفترخدمات ولکترلنیش درج می شود

 

 ااطلاح و تیریف وجود دارد که لازم است در کنار کم فراگرفته شود: 4

 وخبار به حق به نحو قانونی اظةارنامه:

 وخبار به حق به ضرر خود به نفع دیدری اقرار:

 وخبار به حق به نفع خود به ضرر دیدریدعوا: 

 وخبار به حق به نفع دیدری ل ضرر دیدریشةادت: 

 اظةارنامه:

خوولید. وین سند عادی وست یعنی قانوناً حق خود رو می وست وظهارنامه وخبار به حق به نحو قانونی

گیرد رسةةمی وسةةت وی که در آن ثبت شةةده ل وبلاغ صةةورت می( للی شةةمارهمتن وظهارنامه)منرور 

ندورد( به موجب قانون ل در حدلد صةةلاحیتش ونجام  در ون نفعیکه  چون توسةةب مأمور رسةةمی )
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 لذا اظةارنامه سند دو وجةی است.ه وست.شد

 سند گواکی اعضاء: -2

کرده به دفترخانه مروجعه کرده تا ومضةةةاء شةةةما رو گوولی کند. در دفتر  تهیه غیرمالی متنیش    

گیرد. وگر ومضةةای دفتر با شةةود که بعد وز وحروز لویت صةةورت میگوولی میومضةةاء شةةما خاصةةی، 

 شود.، صرفاً ومضاء گوولی میتند بدلن توجه به ممطابقت دوشته باشمتن ومضای ذیل 

شتده توستش شت ب غیررسًی بوده ولی گواکی امضاء سردفتر نوشتته  تحبه عبارتی م

 .رسًی است

 15، نیز باید گفت که وصولاً باید خود متقاضی در مهلت مقرر مادة حالا در مورد اظةارنامة ثبتی 

وظهارنامه رو با ذکر چهار مشةةةخصةةةه تهیه ل به ودورة ثبت ل یا مأمورین ثبت تحویل  ، قةانون ثبةت

سةةوود یا کم سةةوود بوده، دود.للی وز آنجا که در زمان ثبت وملاک عمومی، عمدة وفرود رلسةةتا بیمی

ه ببردور( وجازه دوده که وظهارنامه رو تنریم نماید )قانوندذور به مأمورین شةعب )نمایندة ثبت ل نقشه

وز رلی دفتر توزیع وظهارنامه در متن وظهارنامه نوشته ل به وفرودی  روعبارتی چهار مشةخصه مدنرر 

که متصةرف قطعات در آن رلستا بودند در محل خانه ل منز  ل تصرف به آنها تسلیم شده ل به آنها 

ملش تحویل شةةد که در موعد مقرر قانونی، آن رو تکمیل کرده ل به ودورة ثبت جهت ثبت وخطار می

 .....دلند.

سةا  طو  کشةید تا کلی  وملاک خصةوصی وفرود شناسایی شود )وز تاریخ  30حدلد  : ادامه بحث 

(. در سةروسر کشور تمام وملاک خصوصی وشخاصی توسب کارکنان 28/6/1326تا تاریخ  1/1/1311

 ری که به ندرت درطوودورة ثبت لمان منطقه شناسایی شد ل در دفتر توزیع وظهارنامه تعرفه شد به

 م وفتاده باقی مانده باشد.قلنوون وز عکل کشور، ملکی تحت 

 

 15ظرف  26/12/1325آمده بود وز تاریخ  12در مادة :  چه شتتد9قانون ثبت  12ترلیف مادش 

                                                           

2- ماده 12) سابق ( قانون ثبت 1315/12/26" لر ملکی که نسبت به آن وظهارنامه دوده نشده باشد در ضمن وعلان نوبتی 

مذکور در ماده فوق به عنوون مجهو ولمالش وعلان خوولد شدللی تا ده سا  وز تاریخ ونتشار وللین وعلان نوبتی 
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سا ، لمه وشخاص خصوصی، وقدوم به ثبت ما  غیرمنقو  خود نمایند ل وگر وقدوم نکردند، دودستان 

دلیل  2وز دللت، وختیار دوشةةةته وین وملاک رو به نفع دللت مصةةةادره کند که به محل به نمایندگی 

 عملی نشد:

  نستتوومصةادف با جنگ جهانی دلم شةد دللت نمی سةاله فوق ،   15ونقضةاء مهلت  :اولیح دلیل

 شد.می مردم  موجب شورآچون مصادره کند وموو  خصوصی رو 

سةا  طو  کشةید که خود دللت وملاک رو شةناسایی کند ل تا شناسایی صورت  30: دومیح دلیل

پذیر نبود. چطور شةةناسایی وملاک توسب خود گرفت درخووسةت ثبت ملش توسةب وفرود ومکاننمی

سا  وقدوم به درخووست  15سةا  طو  کشةید للی ونترار وز وشةخاص وین بود که ظرف  30دللت 

 لای لازم بروی وین ومر در آن برله لجود ندوشت. ثبت ملش کنند. لذو زیرساخت

، وصةلاح شد: به وین نحو 1315قانون ثبت مصةوب  12، مادة 1322، در سةا  بنا به دلایل فوق

شةةوند: ول  وینکه که وگر وشةةخاصةةی تقاضةةای ثبت ملش رو نکنند با دل ضةةمانت وجروء مووجه می

ل  رسمی ملش نمایند. دلم وینکه: وگر بعد توونند در دفترخان  وسةناد رسةمی مبادرت به معامنمی

 باید جهت ثبت ملشدللتی  وز مهلت مقرر بخوولند تقاضةةای ثبت کنند به میزون دل بروبر حقوق 

سةةخ شةةده للی عدم ومکان ونتقا  رسةةمی ملش به نپردوخت نمایند که ولبته متعاقباً جریم  فوق 

 15قوت خود باقی وست.

                                                           

وشخاصی که مطابق ماده 11 حق تقاضای ثبت دورند میتوونند نسبت به آن ملش تقاضای ثبت نمایند. وعلانات 

نوبتی وین قبیل وشخاص آنچه تا ول  فرلردین لر سا  برسد در آخر فرلردین ماه ل آنچه تا ول  مهر به ودوره دوده 

شود در آخر مهر ماه لمان سا به طریق مذکور در قسمت وخیر ماده 11 ونتشار خوولد یافت. وگر تا ونقضای ده 

سا  مذکور در فوق لیچکس تقاضای ثبت ملکی رو که مجهو ولمالشوعلان شده ننماید ودوره ثبت به تقاضای 

مدعیولعموم بدویت محل مطابق قسمت وخیر ماده 11 ملش رو به وسم دللت وعلان کرده ل به موجب مقرروتوین 

قانون سند  مالکیت صادر خوولد نمود تا قیمت یا منافع آن مطابق قانون مدنی به مصارف خیریه برسد." که وین 

  .ماده در سا  1322 وصلاح شد

15 – ماده 12 قانون ثبت ) وصلاحی 1322/3/15 ( "  نسبت به وملاکی که مجهو ولمالش وعلان شده وشخاصی که حق تقاضای 
ثبت دورند میتوونند در ظرف مدت دل سا  وز تاریخ وجروی وین قانون تقاضای ثبت نمایند ل پس وز گذشتن مدت دل سا  معاملات 

روجع بنن وملاک قبل وز تقاضای ثبت در دفتر وسناد رسمی پذیرفته نمیشود ل صدی 20 وز حقولثبت معمولی در موقع تقاضای 

ثبت علاله دریافت خوولد شد ل نسبت به وملاکی که آگهی نوبتی آنها منتشر نشده وز تاریخ ونتشار وللین آگهی نوبتی مذکور در ماده 
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ه ب وشخاص جهت وروئ  تقاضای ثبت هل توصیه ب شتناستایی املاک از جًله بید از موارد فوق  

ودوره ثبت یا مامورین ثبت ، وز حیث لمرولی وشةةخاص خصةةوصةةی در دودن تقاضةةای ثبت ل ثبت 

 وملاک یا عدم آن چند وتفاق وفتاد:

تمام تشةةریفات قانونی ثبت رو طی کردند که منجر به ثبت  ه لیش عده درخووسةةت ثبت دود -1   

ه دوروی ک هبه ایح املاک، املک ثبت شده گفته شدصدلر سند مالکیت بنام آنها شد که ملش ل 

قانون ثبت  22حکومت ماده  لوز جمله آثار ،آثار حقوقی وست که لیچ سند رسمی وین آثار رو ندورد.

 در خصوص وملاک ثبت شده ، وست .

ه ده للی بنا ب، قسمتی وز تشریفات سپری شیک ستری اشت اص تقاضای ثبت ملک کرده -2

تشریفات ل وشخاص یا  ودومه ندوده  نیز عملیات ثبتی رو ، لروث11دلایل متعدد وز جمله فوت متقاضی

 وبه لمین نحو باقی مانده وسةةت ل ، یا وعتروضةةی به ثبت شةةده ، ه رو به علت طولانی بودن، رلا کرد

قانون ثبت  22آثار ثبت وملاک وز جمله مادة  تا در دفتر املاک نشدهملک  ثبتکنوز منجر به 

 شود.به ایح املاک، املاک جاری )در جریان ثبت( گفته می در مورد آنها قابل وعما  باشد

 گرفته دورة ثبت رو که وکنند لمان وظهارنامه درخووسةةت ثبت مندیش عده وز وفرود، وصةةلاً نیا -2

ل شةةاید   ده به ثبت وقدوم نکردندنسةةبت به تکمیل آن ل وعال  در صةةندلقی گذوشةةتهند بود

ر د به عبارتی نه . صورت ندرفته وست وقدومیسا  وز آن سا  گذشته وست للی  75حدلد 

که به نه در جریان ثبت است.و ثبت شده  خواستت ثبت ملک داده شده  نه ملک

 ایح املاک مجةول الًالک گفته می شود.

 

درصد( وملاک لوقع در سطح کشور دوروی سند مالکیت  21درصد )2 72/5: حدلد در حال حاضتر

                                                           

11 ، معاملات وین وملاک به لیچ عنوون قبل وز تقاضای ثبت در دفاتر وسناد رسمی پذیرفته نخوولد شد ل پس وز یکسا  وز تاریخ 

وللین آگهی نوبتی صدی 20 وز حق ثبت معمولی در موقع تقاضای ثبت علاله دریافت خوولد شد. در وین موورد ، وملاکی که قیمت 

آنها تا پنجهزور ریا  وست وز پردوخت حقولثبت بکلی معاف لستند ل وملاکی که قیمت آنها تا ده لزور ریا  وست فقب وز پردوخت 

 .صدی 20 وضافی معاف خوولند بود

 رلد.متصدی ثبت بیشتر بکار می . در ودورة ثبت بیشتر وصطلاح11 
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ر وملاک دللتی لنوز سةةةند مالکیت کثلنوز ثبت دفتر وملاک نشةةةده وسةةةت. و %72لسةةةتند. یعنی 

وملاک کشور وملاک  %30شده وست. حدلد نرلسةتالا منجر به صةدلر سةند مالکیت  %25وند ندرفته

 درصد. 06تا  00شود حدلد شده میدرصد وملاک ثبت  21جاری لستند که با جمع 

وملاک در سةطح کشةور لنوز تقاضةای ثبت نسةبت به آنها ونجام نشده وست که به آنها  %22یا  20

 : شودالًالک گفته میحالا چرا به ایح املاک مجةولشود.ولمالش گفته میمجهو 

 در سطح کشور سه نوآ ملش دوریم:    

 متعلق به وشخاص -1

 ملی، مووت، ملش خصوصی دللتمتعلق به دللت:  -2

 ولقاف -3  

، 126 ، 123،  121لیچ عنوون صةاحبی ندوشةته باشد. موودبه در سةطح کشةور ملکی ندوریم که   

ولمالش حیازت وروضةةی مووت، زمانی بود که لنوز مجهو وحیاء ل  قانون مدنی روجع به  128ل  127

اسةةایی وموو  غیر منقو  ،  ما  غیر ر حا  حاضةةر لبا شةةنللی د 12دوشةةتیم  مدنی وموو  غیرمنقو 

یا متعلق به  ریشةةةه وملاک چون منقو  مجهوولمالش  مدنی ندوریم تا مشةةةمو  وحیاء لتملش گردد

ل  1305وز طرفی به موجب قوونین متعدد قبل وز ونقالب در سةةا  وشةةخاص وسةةت یا دللت یا ولقاف.

 ،  0/2/1308مرون آن در حدوقل با تصویب قانون لغو مالکیت وروضی مووت شهری لکیفیت ع

 

 

 

 

 

وز وین تاریخ به بعد وحیاء وروضةةی مووت شةةهری موجب تملش نشةةده چرو که متعلق به دللت وسةةت 

                                                           
 042و  040.... ودر مواد  -2ادياء اراضی موات و ديادت اشياء مباده .. -0قانور مدنی امده  تملک دايل می شود به :  041در ماده  - 12 

مراد اد ادياء و مياديق  شروع به ادياء ذکر شده ودر ماده 041 امده است " هر كس اد اراض  موات و مباده قسمت  را 
بايد تملك ادياء كند مالك ار قسمت ميشود"...در مواد 041 تا 041 نيد در خيوص تملک اد 

 . ريق ديادت مارراتی بيار شده است.
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رولتصةةةویب نسةةةبت با قانون مدنی وز جمله قانون لغو مالکیت وروضةةةی خیبةه عبارتی با قوونین و.13

بعد در خصةةةوص تملش وروضةةةی قانون مدنی به  121ل موود قانون مدنی  125ماده  1مووت.....بند 

 12نسخ ضمنی شده وست. 122ل  128،  127، 123مووت بووسطه وحیاء ل حیازت بوییه موود 

پس در حا  حاضةر  موودفوق در قانون مدنی روجع  به بحث تملش وروضةی وز طریق وحیاء وروضی     

مورد بررسی شده وست فقب در قالب یش تاریخچه در حقوق مدنی منسوخ  حیازت مباحات مووت ل

 د.ل ملش شویدر حا  حاضر ملکی ندوریم که بتوونید تصرف کرده ل وحیاء کنید للذو گیردقرور می

 

 اموال مجةول الًالک :

 اموال مجةول الًالک بر حسح قوانیح حاکم به دو دسته تقسیم می شود :     

 مجةول الًالک ثبتی  -2    مجةول الًالک مدنی -1

 اول: مجةول الًالک مدنی

شتتده د در قانون مدنی از ایح اموال  تحت عنوان ، اموالی که مالک خاص ندارند یا    

                                                           

ساله(  20دللت مکلف وست در دوخل محدلده قانونی ) "قانون لغو مالکیت وروضی مووت شهری ..... آمده بود  1در ماده   - 13 

لده قانونی لجود دورد ل در سایر شهرلا در محدلده ویکه وز طرف لزورت مسکن ل شهرسازی تعیین ل وعلام شهرلا در نقاطی که محد

خوولد شد. بتدریج ل با رعایت طرح تفصیلی شهر در لر منطقه بکسانیکه طبق مووزین رژیم سابق مالش ویندونه وروضی شناخته 

بادی ویندونه وروضی وقدوم کنند. چنانچه در مهلت مقرر وقدوم لازم بعمل میشدند وعلام نماید تا ظرف مدت معینی نسبت بعمرون ل آ

 .نیالرند لیچدونه وللویتی بروی آنها منرور نخوولد شد ل بلاعوض بتصرف دللت در خوولد آمد

تبصره ت دللت بروی کسانیکه یش قطعه زمین کوچش بروی سکونت شخصی خود تهیه کرده وند ل فاقد خانه مسکونی میباشند 

فوق الذکر  8ماده  82/4/8532که بلافاصله در " حدوقل سه سا  مهلت خوولد دود تا بتوونند بعمرون زمین خود بپردوزند

ساله جهت احیاء داده شد وبقیه اراضی موات از همان تاریخ  5اصلاح و صرفا در خصوص اراضی مشمول تبصره مهلت 

8532/4/3 متعلق به دولت شناخته شد" مهلت مقرر در ماده یک قانون لغو مالکیت اراضی موات شهری و کیفیت عمران 

آن مخصوص زمینهائی است که مشمول تبصره ذیل همان ماده است و برای مساحتهای زائد بر آن نیازی بدادن مهلت از 
 ..جانب دولت نیست بلافاصله بتملک دولت در خواهد آمد" 

 
.... ودر مواد  -2ادياء اراضی موات و ديادت اشياء مباده .. -0قانور مدنی امده  تملک دايل می شود به :  041در ماده  -12

040 و 042 مراد اد ادياء و مياديق  شروع به ادياء ذکر شده ودر ماده 041 امده است " هر كس اد اراض  موات و 

مباده قسمت  را بايد تملك ادياء كند مالك ار قسمت ميشود"...در مواد 041 تا 041 نيد در 

 خيوص تملک اد  ريق ديادت مارراتی بيار شده است.
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به بید قانون مدنی ، می  141و مواد   15قانون مدنی 27اشتت تاص حستتح متاده کته 

 توانستند با احیاء آن ، یا حیازت آن ، آنةا را تًلک کرده یا استفاده نًایند.

     

ضر ل با شناسایی کلیه وموو  غیرمنقو  در سروسر کشور طی لمانطور که گفته شةد در حا  حا     

خصةةوصةةی  یابه عنوون مجهوولمالش ندوریم چرو که وملاک غیر منقو    سةةا  ، ما  غیر منقو 30

لمتعلق به وشةةخاص بوده یا متعلق به دللت بوده مثل وروضةةی ملی ل مووت ل یا لقف بوده ل در حا  

 مدنی منحصر به وموو  منقو  بوده که بر دل نوآ وست : مجهوولمالش وز نرر قانون وموو  حاضر

ل وگر مالش پیدو گویند.ولمالش مدنی میوموو  منقو  که پیدو شةةده یا لقطه وسةةت مجهو  -1

 نشود می توون تملش کرد.

وعروض وز وموو  منقو  مثل لسةایل ل لووزم منز  نیز باعث می شود تا زمانی که آن وموو   -2

 ولمالش باشد.   رو کسی تملش نکرده مجهو

للی لمانطور که گفته شةد غیرمنقو  مجهوولمالش ندوریم لبه وستناد قوونین متعدد دیدر       

،  حیات مباحات یا وحیاء وروضةةةی مووت موجب تملش آنها نمی شةةةود که وز جمله وین قوونین

 مقرر 1وست که در ماده  27/15/1321دن جندلها ل مروتع مصةوب قانون ملی شة تصةویبنامه

کا عرضه و اعیانی کلیه جنرل،  نامه قانونی ز تاریخ تصویح ایح تصویحا "شةده وست 

کای ببییی و اراضتی جنرلی کشتور جزء اموال عًومی محسو  و و مراتع و بیشته

متیلق به دولت استت ولو اینره قبل از ایح تاریخ افراد آن را متصترف شتده و سند 

 ود.شبدلن وحیاء گرفته شده باشد، باطل می تمالکیسند  وگر یعنی ".مالریت گرفته باشند

، در فصةةو  مختلف لرسةةا  ، تمام کشةةور  1321تا سةةا   1330قابل ذکر وسةةت که وز سةةا  

توسةب لووپیمالای عکس بردوری متعلق به آمریکا ، عکس بردوری شةةد که در سةةازمان نقشه 

ل به سةةازمان نقشةةه بردوری موجود وسةةت به طوری که وگر مختصةةات ملش رو دوشةةته باشةةید 

                                                           

 10- ماده 27 قانون مدنی " وموولیکه ملش وشخاص نمیباشد ل وفرود مردم میتوونند آنها رو مطابق مقرروت مندرجه در وین قانون ل 

قوونین مخصوصه مربوطه بهر یش وز وقسام مختلفه آنها تملش کرده ل یا وز آنها وستفاده کنند مباحات نامیده میشود مثل وروضی 

 .مووت یعنی زمینهائیکه معطل وفتاده ل آبادی ل کشت ل زرآ در آنها نباشد
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گذوشته شود  ........بردوری برلید عکس لا رو به صةورت نر ل ماده به شةما بدلند ل زیر دستداه 

، وگر سه سا  قبل لم ، وروضی آیش بوده باشد به صورت سه  1321تا 1336، 1330در سةا  

 بعدی به شةما نشةان دوده می شةود که وگر وحیاء شةده کاملا مشةةخب وسةةت  للی با تصویب

دیدر ، وحیاء یا حیازت  27/15/1321تصةةویبنامه قانون ملی شةةدن جندلها ل مروتع مصةةوب 

 وروضی ملی موجب تملش نمی شود لوحیاء دیدر ورزآ حقوقی ندورد.

 دیوان عالی کشور 26/7/1184 – 681رای وحدت رویه شًاره   

- 681ره بةه موجةب روی لحدت رلیه شةةةما پیرل قةانون ملی شةةةدن جندلهةا ل مروتع ،     

ند مالکیت به نام دولت ، عدم صدور س".....لیات عمومی دیوون عالی کشةور ،  26/7/1382

 16نافی مالکیت دولت نسبت اراضی ملی شده ، نخواهد بود "

یر جوگر زمین خالی وز لرگونه آبادونی نشةةةد، تح:ات به مینی احیاء استتت.ححیازت مبا         

شود حیازت مبالات ل وگر مووت بود، وحیاء شود وحیاء گیرد میکنید ل وحیاء کنید ل آبادونی صورت 

 وروضی مووت وست.

 1330سا  گرقته شده وز  لای لوویی عکس، جهت شناسائی وروضی ملی ل مستثینات قانونی       

تفسیر شده، تبدیل به توسةب لووپیمالای عسکبردوری موجود در سازمان نقشه بردوری ( ، ) به بعد

شةود ل در تشةخیب آنچه مدنرر وست وینکه به موقعیت ملش کار ر ملش پیاده میدل نقشةه شةده 

د بلکه شومالش مشخب نمی ،دورند نه مالکیت. به عبارتی در تشةخیب ملی ل وز طرفی مستثینات 

لای لوویی، آیا وروضی مدنرر ملی وست گیرد که با توجه به عکسنوعیت ملش مورد بررسی قرور می

 ن وینکه تعیین مستثینات ملازمه با تعیین مالش دوشته باشد.یا مستثینات، بدل

                                                           

نامه قانون ملی شدن به موجب ماده یکم تصویب "دیوان عالی کشور  26/7/1184 -681رای وحدت رویه شًاره  – 16

لای طبیعی ل وروضی جندلی کشور جزء وموو  عمومی ، عرصه ل وعیانی کلیه جندلها ل مروتع، بیشه1321مصوبجندلهای کشور 

محسةوب ل متعلةق به دللت وست للةو وینکةه قبل وز وین تاریةخ وفرود آن رو متصرف شده ل سند مالکیت گرفته باشند ل مطابق 

 2تشخیب منابع ملی ل مستثنیات ماده 1371/7/28ندلی کشور مصوب قانون حفظ ل حمایت وز منابع طبیعی ل ذخایر ج 2ماده

بردوری وز جندلها ل مروتع با لزورت جهادسازندگی قانون ملی شدن جندلها ل مروتع با رعایت تعاریف مذکور در قانون حفاظت ل بهره

مورد، عدم ادور سند  رخصوصگیرد ل دوست ل به صرف تشخیب لزورت مذکور ل قطعیت آن، در مالکیت دللت قرور می

مالریت بنام دولت جًةوری اسلامی ایران، نافی مالریت دولت نسبت به منابع ملی شده که به ترتیح مقرر در ماده 

".......... مرقوم احراز شده و قطییت یافته باشد ن واکدبود . 
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لضعیتی دوشته  چهنوعیت زمین  27/15/21شود که قبل وز بررسی میبه عبارتی در تشخیب ،     

قانون وز زمانی که شةةد للی کرد مالش می، لر ملکی رو لر جا شةةخب وحیاء میآنقبل وز تا وسةةت. 

 شود.موجب تملش نمیوعلام شد که وحیاء ، تصویب شد 

متعلق  %30لوقع در سطح کشور، در قالب جندل، مرتع ل بیشه وست. حدلد وروضةی   %05حدلد    

لیچ رشد گیالی وعم وز طبیعی ل غیرطبیعی یعنی  لم مووت لستند %10به وشخاص لستند.حدلد 

 وند.ندوشته ل وشخاص وحیاء نکرده

یا ملی و موات است یا اوقاف یا متیلق یم الًالک مدنی ندارجةولاراضتی م نتیجه اینره 

به اش اای و سازمانةا و ادارات و ... است.حتی یک میلیًتر در سطح کشور بدون ااحح 

 نداریم.

 

 الًالک ثبتیمجةولدوم : 

 ی نسبت به آن،و قشةود که تا وین تاریخ، لیچ شةخصةةی وعم وز حقیقی یا حقبه ملکی وطلاق می   

وند به عبارتی به ودورة ثبت نیامده که بدویند مالش لسةةةتیم ل تقاضةةةای ثبت ودعای مالکیت نکرده

ملش رو بکنند. ولبته ممکن وسةت نسبت به ویندونه وملاک، معاملاتی صورت گرفته باشد که چه بسا 

دنی، وظهارنام  تکمیل ل قانون م 30که در وجروی مادة رووطلاآ وسةةت. به عبارتی ملکی ودورة ثبت بی

چه  لوند ل ممکن وسةت نسبت به ویندونه وملاک معاملاتی ونجام شده باشد به ودورة ثبت وعاده نکرده

مالش لم دورد للی مالش نیامده ودوره ثبت ل ودعای مالکیت رسةةمی کنند ل ، بسةةا ملش لجود دورد 

وند ل ممکن وست نسبت رة ثبت وعاده نکردهوظهارنامه رو که ودورة ثبت به آنها دوده رو تکمیل ل به ودو

 لمالش ثبتی گویند.  و..مجهووطلاآ وست.به آن معاملاتی ونجام شده باشد که ودورة ثبت بی

: وز حیث وینکه تقاضای ثبت ملش شده یا نه ل وینکه تقاضا منجر به ثبت ملش در دفتر وملاک نکته 

 نوآ ملش دوریم: شده یانه ، سه 

 وروضی کشور  %22لمالش: ووملاک مجهو  -

 وروضی کشور %30وملاک جاری:  -
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 وروضی کشور %21وملاک ثبت شده: 

 آثار حقوقی نسبت به املاک سه گانه : مجةول الًالک ، جاری و ثبت شده 

 المالک:: آثار حقوقی ملک مجهولاول 

 ( عدم حق میامله رسًی نسبت به آن: 1

شةود نسبت به آن معامل  رسمی در دفترخان  وسناد رسمی نمیقانون ثبت  12در وجروی مادة       

 ونجام دود.

 نیست. جهت وخذ لوم وز بانش  ولمالش قابل لثیقه گذوشتنملش مجهو  -2

 28ل در وجروی مادة  17دیوون عدولت ودوری 28/8/1373 – 26شماره  حسةب ریی لحدت رلیه  -3

توون تقاضةةای جووز سةةاخت کرد چون چه بسةةا ولمالش نمیدر خصةةوص ملش مجهو 18قانون ثبت، 

نسةبت به ثبت آن وختلاف شةود ل تا ملش ثبت نشةود شخب مالش رسمی نیست تا بتووند تقاضای 

                                                           

سی ل چهارمین جلسه شوروی عالی ودوری به  مصوبه 2وللاً بند  "دیوون عدولت ودوری  28/8/1373 -26روی لحدت رلیه شماره  -17

قانون زمین شهری  7منرور حسن وجروی ماده شهردوریها موظفند به"که مقرر دوشته وست  1371/8/12دآ مورخ 1600شماره .

مان وز ساختمان وقدوم ل لمزبا وخذ تعهد وز مالش مبنی بر عدم وستفاده وز مزویای فوق نسبت به صدلر پرلونه 1366/6/22مصوب 

پرلونه وقدوم شهری( وستعلام به عمل آلرده ل در صورت خلاف ودعای مالش نسبت به وبطا سازمان زمینلزورت مسکن ل شهرسازی )

فقهای محترم شوروی ندهبان خلاف وحکام شرآ شناخته نشده وست ل چون متضمن  1373/7/22به موجب نرریه مورخ  "نمایند.

شود. باشد مغایر قانون لم تشخیب دوده نمیشهری میقانون زمین 7لدوف مقنن به شرح ماده لمالندی در جهت وجروی وویجاد

تنریم ل تنسیق ومور مربوط به وموو  غیر منقو  ل جلوگیری وز برلز وختلافات ل مناقصات وشخاص نسبت به ثانیاً قانوندذور به منرور

الی نسبت به آنها در مروجع مختلف ل لمچنین ویجاد سهولت در تقلیل حجم دععین یا منافع ل یا حقوق متعلق به وملاک ل

بخشهای خصوصی ل عمومی ثبت وروضی ل وملاک ل حقوق ل منافع تشخیب صاحبان وعیان ل منافع ل حقوق وموو  غیر منقو  در

وسناد ل وملاک کسی رو که ملش قانون ثبت  22ماده مربوط ل ونجام عقود ل معاملات نسبت به آنها رو ولزومی وعلام دوشته ل به صروحت

قانون مزبور  28لمچنین در ماده در دفترم وملاک به وسم ل ثبت شده ل یا مووفق قانون به ول منتقل گردیده مالش شناخته وست ل

پذیرفته تصریح کرده وست که سندی که مطابق موود فوق باید به ثبت برسد ل به ثبت نرسیده در لیچ یش وز ودوروت ل محاکم

شورای عالی اداری که شةرداری را 1171/8/6دش مورخ 1561مصوبه شًاره . 2الذکر بند بنا به جةات فوقوولد شد. نخ

انتقال غیر منقول مرلف و به ادور پروانه ساختًان قبل از تصدیق احت و اعتبار آن توسش ملزم به قبول سند عادی

قانون دیوون عدولت ودوری به  20ل به وستناد قسمت دلم ماده  شودمینًاید مغایر قانون تش یب دادهمراجع ذیصلاح می

گرددجهت مذکور وبطا  می . 

  
 

سندی که مطابق موود فوق باید به ثبت برسد ل به ثبت نرسیده در لیچیش وز ودوروت ل محاکم پذیرفته  "قانون ثبت  28ماده  -18

"نخوولد شد .  
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 لا نماید.قانون شهردوری 155جووز طبق مادة 

 ع قضاییگذاردن آن در مراجالًالک جةت وثیقهغیرقابل بازداشت بودن ملک مجةول -2

موود  وز طریق توون چرو که در صةةةورتی می قابلیت اجرایی از بریق اجرای ثبت ندارند -0

سندی رو وز طریق وجروی ثبت  ،  نام  وجروی مفاد وسةناد رسمیقانون ثبت ل آیین 23ل  22

 به وجرو گذوشت که سند رسمی باشد.

علیه الًالک عتدم امران برح دعوی خلع ید از برف متصتترف و مالک ملک مجةول -6

 غااح

قانون  30در وجروی مادة لدر تصةةرف شةةخصةةی بوده  رو که ولمالش چنانچه کسةةی ملش مجهو    

مدنی مالش شةناخته شةده )تصرف به عنوون مالکیت دلیل بر مالکیت وست( رو تصرف عدلونی کند، 

 :چرو کهتووند دعووی خلع ید علیه متصرف عدلونی ل غاصب مطرح کند مالش ل متصرف سابق نمی

دیوان عالی کشتتور خلع ید فرع بر ،  1/11/81-672حستتح ر ی وحدت رویه شتتًاره ( 1

 19مالریت است.

شةةناسد که ملش در دفتر وملاک بنام ول ثبت قانون ثبت: دللت کسةی رو مالش می 22( لفق مادة 2

یده به ول رسشةده یا کسةی که ملش به ول منتقل شده ل وین ونتقا  در دفتر وملاک ثبت شده یا ورثاً 

 20"ل......وست.

 

قانون ثبت، سةند ثبت شده بروبر مقرروت قانون نزد محاکم ل ودوروت  28ل  27،  26( حسةب موود 3

                                                           

 12- روی لحدت رلیه شماره 672 -1383/15/1 دیوون عالی کشور " خلع ید وز وموو  غیر منقو  فرآ بر مالکیت وست  -

،  26بنابروین طرح دعووی خلع ید وز زمین قبل وز وحروز ل وثبات مالکیت قابل وستماآ نیست . بنا به مروتب ل با توجه به موود 

وکثریت وعضائ لیات عمومی دیوون قانون ثبت وسناد ل وملاک ، روی شعبه پنجم دودگاه تجدیدنرر وستان به نرر  28ل  27

  "عالی کشور که با وین نرر ونطباق دورد صحیح ل قانونی تشخیب می شود ...

25-  ماده 22 قانون ثبت " لمینکه ملکی مطابق قانون در دفتر وملاک به ثبت رسید دللت فقب کسی رو که ملش باسم ول ثبت شده 

ل یا کسی رو که ملش مزبور بالمنتقل کردیده ل وین ونتقا  نیز در دفتر وملاک به ثبت رسیده یا وینکه ملش مزبور وز مالش رسمی ورثا 

بال رسیده باشد مالش خوولد شناخت...در مورد ورث لم ملش لقتی در دفتر وملاک باسم لروث ثبت میشود که لروثت ل ونحصار ونها 

 .محرز ل در سهمولارث بین ونها تووفق بوده ل یا در صورتوختلاف حکم نهائی در آن باب صادر شده باشد."
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 21پذیرفته نیست.

قانون ثبت، کلی  محتویات ل مندرجات سةةند رسةةمی معتبر بوده ل قابل ونکار ل  72( حسةةب مادة 2

مطرح کرد که وثبات آن خیلی سةةخت وسةةت.  تووند ودعای جعل سةةند روتردید نیسةةت ل صةةرفاً می

 باشد.مفهوم مخالف آن وینست که محتویات ل مندرجات سند رسمی قابل ونکار ل تردید می

ثبت کلی  معاملات روجع به وموو  غیر منقوله که طبق مقرروت قانون ثبت  " قانون 72( بروبر مادة 0

به طرفین ل قائم مقام آن ل وشخاص ثالث دوروی وعتبار کامل بوده ل  نسبت  ، دفتر وملاک شده وست

 رسمیت دورد.

قانون مدنی، وسةناد رسةمی دربارة طرفین ل لورث قانونی آنان معتبر وست ل  1225( حسةب مادة 6

 وعتبار آنها نسبت به وشخاص ثالث در صورتی وست که قانون تصریح کرده باشد.

در مقابل وسةناد رسةمی یا وسةنادی که وعتبار وسةناد رسمی رو  ، 22نیقانون مد 1222( بروبر مادة 7

تووند ودعای جعلیت نسةبت به وسناد مزبور نماید ... ونکار ل تردید مسةموآ نیسةت ل طرف می دورد 

قانون ثبت آمده وسةةت: ونکار مندرجات وسةةناد رسةةمی ... مسةةموآ  75لمان مطلبی که ذیل مادة 

 23نیست.

                                                           

 21- ماده 26 قانون ثبت "ثبت وسناد وختیاری وست مکر ]مدر[ در موورد ذیل 

  .1-کلیه عقود ل معاملات روجع بعین یا منافع وملاکی که قبلا در دفتر وملاک ثبت شده باشد

  . 2- کلیه معاملات روجع بحقوقی که قبلا در دفتر وملاک ثبت شده وست 

   ماده 47 قانون ثبت "در نقاطی که ودوره ثبت وسناد ل وملاک ل دفاتر وسناد رسمی موجود بوده ل لزورت عدلیه مقتضی بدوند ثبت 

 :وسناد ذیل وجباری وست

  1- .کلیه عقود ل معاملات روجعه بعین یا منافع وموو  غیر منقوله که در دفتر وملاک ثبت نشده 

  شرکت نامهصلح نامه ، لبه نامه ل  -2

ماده 48 قانون ثبت "  سندیکه مطابق موود فوق باید بثبت برسد ل به ثبت نرسیده در لیچیش وز ودوروت ل محاکم پذیرفته 

 نخوولد شد.

22- ماده 1292 قانون مدنی " در مقابل وسناد رسمی یا وسنادی که وعتبار وسناد رسمی رو دورد ونکار ل تردید مسموآ نیست ل 
 .طرف میتووند ودعای جعلیت به وسناد مزبور کند یا ثابت نماید که وسناد مزبور بجهتی وز جهات قانونی وز وعتبار وفتاده وست."

سندی که مطابق قوونین به ثبت رسیده رسمی وست ل تمام محتویات ل ومضالای مندرجه در آن " قانون ثبت  71ماده  -23

انرار مندرجات اسناد رسًی راجع باخذ تًام یا قسًتی از وجه یا .  ثابت شودمعتبر خوولد بود مدر وینکه مجعولیت آن سند 

"......مال و یا تیةد بتادیه وجه یا تسلیم مال مسًوع نیست . 
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ن آیین دودرسةةمی مدنی، کسةةی که علیه ول سةةند غیر رسةةمی وبروز شةةود قانو 216( حسةةب مادة 8

مفهوم مخالف آن،  –تووند خب یا مهر یا ومضةةاء ل یا وثر وندشةةت منتسةةب به خود رو ونکار کند می

توون ونکار ل تردید مطرح کرد لمان مطلبی که در ذیل مادة وینسةت که در مقابل وسناد رسمی نمی

 قانون مدنی آمده وست. 1222قانون ثبت ل مادة  75

قانون مدنی: در وسةناد رسةمی تاریخ تنریم معتبر وست حتی بر علیه وشخاص  1350( لفق مادة 2

  22ثالث ...

دیوان عالی کشور و مواد استنادی   1/11/1181 – 672 از جًع ر ی وحدت رویه شتًارش

آید که: جةت برح دعوی خلع ید، باید شت ب خواکان مالریت رسًی نسبت فوق برمی

 به مال موضوع دعوی داشته باشد.

 : نرته : جنبه اثباتی و ثبوتی اسناد میاملات 

 .وتیة ثب در مورد وسناد، یش جنب  وثباتی معامله دوریم یش جنب  ثبوتی ل یش جنب  وثباتی      

ل شةةرویب "به عوض معلوم وسةةت  بیع تملکیش عین "که مقرر گردیده وسةةت  ق.م، 338در مادة 

آمده وسةت . وگر وین شرویب موجود باشد بیع منعقد شده  قانون مدنی 125صةحت معامله در مادة 

د قانون مدنی منعق 125قانون مدنی با رعایت شةةةرویب ماده  338وسةةةت . وینکه بیع ، مطابق ماده 

. وگرطرفین یا متعهد به تعهدوت  جنب  ثبوتی معامله وست یعنی معامله محق شده وست شده وست ،

به تعهدوت خود عمل نکند چه کار یا متعهد  للی وگر وحد وز طرفین  عمل کند مشکلی نیست خود 

ده شباید کرد؟ وبروز کنندة سةند باید به محکمه برلد وثبات کند سةند درسةت وسةت ل معامله لوقع 

وگر سند  . للیوسةت چرو که سند عادی قابل ونکار ل تردید وست ل چه بسا وز عدود دلایل خارج شود

 75طرف مقابل باید وثبات کند که سند جعلی وست. مادة  ل کندمی  رسمی باشد وروئ  سند کفایت 

وید. وز گقانون آیین دودرسةةةی مدنی، وین رو می 225مادة  ، قانون مدنی 1322قةانون ثبةت، مةادة 

تاریخ تنریم سةند رسمی در مقابل لمه وعتبار ل رسمیت دورد ل وز لمه  1350طرفی حسةب مادة 

                                                           

22 – ماده 1115 قانون مدنی "در وسناد رسمی تاریخ تنریم معتبر وست حتی بر علیه وشخاص ثالث للی در وسناد عادی تاریخ 

  .فقب درباره وشخاصی که شرکت در تنریم آنها دوشته ل لرثه آنان ل کسیکه بنفع ول لصیت شده معتبر وست."
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قضتتات و ماموریح دیرر یدیررد دولتی که از اعتبار دادن   "قانون ثبت 73مهمتر بروبر مادة 

ل  شتتوندباستتناد ثبت شتتده استتتنراف نًایند در محرًه انتظامی یا اداری تیقیح می

وین تقصةیر قضةات یا مامورین بدلن جهت قانونی باشةد ل بهمین جهت ضةةرر مسلم  صةورتی کهدر

ونترامی یا ودوری علاله بر مجازوت ودوری ون لا رو نسةبت بصاحبان وسناد رسمی متوجه شود محکمه

 "بجبرون خساروت لورده نیز محکوم خوولد نمود

 

 

 دوم: آثار حقوقی ملک جاری

 الف( آثار منفی: 

 تر وز وملاک ثبت شده وست.ولمالش ل پایینحقوقی ملش جاری چند مرحله بالاتر وز مجهو آثار     

: ملش جاری که لنوز عملیات مقدماتی ثبتی آن عدم قابلیت افراز و تفریک به نحو رسًی -1

قانون فرلآ ل وفروز وملاک  1تمام نشده وست قابل تفکیش ل وفروز به نحو رسمی نیست. در مادة 

که جریان ثبتی آنةا خاتًه  افراز املاک مشاعمقرر شده وست:  22/8/1307مصوب مشةاآ 

یافته اعم از اینره در دفتر املاک ثبت شتتده یا نشتتده باشتتد، در اتتورتی که مورد 

چند شتریک باشد با واحد ثبتی محلی خواکد بود که ملک مذکور در تقاضتای یک یا

را حوزه آن واقع استتت. واحد ثبتی با رعایت کلیه قوانیح و مقررات ملک مورد تقاضتتا

پذیرفته باشةةةد ممکن وسةةةت نبروی وینکه وگر عملیات مقدماتی پایان  ".....ید. نًتاافراز می

 عتروضی در جریان ثبت ملش برسد که حق وفرود تضییع شود.و

 عدم امران برح دعوی خلع ید علیه ثالث غااح و متصرف -2

دیوون عالی کشور، خلع ید فرآ بر مالکیت وست  ، 1/15/1383 -672شةماره  بروبر ریی لحدت رلیه

وگر ملش قانون ثبت بوده منصةةرف وسةةت. لذو  22که مشةةمو  ماده  ل مالکیت به وملاک ثبت شةةده

د مطرح کرخلع ید  علیه متصرف عدلونی لغاصب توونجاری بوده ل شخب دیدری تصرف کند نمی

باید در مرجع قضةةایی، صةةرفاً ،  در خصةةوص ملش جاریمالکیت وسةةت لذو  آ برخلع به فرچرو که 
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 کرد.دعوی رفع تصرف عدلونی 

 

 عدم امران مزایده ملک جاری متصرفی ثالث که نسبت به آن ادعای حقی دارد -3

وی، مزویده ونجام دلند مثلاً جهت بدلی، ملش رو معرفی کرده، وگر بخوولند در وجروی وسناد ذمه     

للی شخب ثالث  باشةةدل پردوخت بدلی وز محل آن  هلم مووفق مزویدبدلکارتوقیف شةده وسةت ل 

متصةرف آن ما  بوده ل ودعای مالکیت نسبت به آن کند در وینجا نیاز به رسیدگی قضایی دوشته ل 

 باشد.بدلن نرر محاکم، وجروی سند ل مزویده ل فرلآ ملش جاری مقدلر نمی

 دولتعدم اعتبار آن در مقابل اش اص  -2

لمینکه ملکی مطابق قانون در دفتر وملاک ثبت شةةةده "مقرر می دورد  که ق.ث  22بروبر مادة      

که منرور وز "...بنام ول در دفتر وملاک ثبت شةةده وسةةت  ملش شةةناسةةد کهدللت کسةةی رو مالش می

 نرام ل حاکمیت وست. ، دللت

 ملک جاریتوثیق  عدم قابلیت -0

باید ملش ثبت دفتر ، قانون ثبت  22چرو که بروبر مادة  ندنیسةةةت ثیققابل تو وین وملاک جهت لوم 

 . لترتیب وثر بدلند بانش به آن وعتبار مالکیت رسمی برقرور شده تا وملاک شود تا

 

 ب( محاسن یا آثار مثبت ملک جاری

   قابلیت نقل و انتقال در دفاتر اسناد رسًی -1

رسةةةمی قابل ونتقا  بوده للی وز آنجا که با سةةةند وملاک جاری ولمالش، برخلاف وملاک مجهو      

دید حدلد نشةده باشد یا در مروحل آگهی نوبتی، شخصی مدعی ل معترض به ثبت حممکن وسةت ت

ملش گردد یا مجالر نسةبت به تحدید حدلد آن معترض شود یا قسمتی وز آن مستحق للغیر درآید 

( با مشةةةکلاتی مووجه گردد. به ل ... لةذو ممکن وسةةةت ثبةت ملش جاری به نام خریدور )منتقل ولیه

قانون ثبت، ومکان ونتقا  رسةةةمی  23ل  22عبةارتی گرچةه بروبر مقرروت قانون ثبت، وز جمله موود 

ل منتقل ولیه قائم مقام ل جانشةةین ملش جاری در جریان عملیات مقدماتی ثبت دوده شةةده وسةةت 



33 
 

33 
 

اید مروتب در سةةند رسةةمی متقاضةةی ثبت شةةده ل عملیات مقدماتی به نام ول دنبا  می شةةود للی ب

 ونتقا  قید گردد.

 آثار ملک ثبت شدهسوم :

  الثو اش اص ث  ئم مقام قانونیالاتباع بودن اسناد ثبت شده در مقابل برفیح و قالازم -1

 20قائم مقام قانونیلروث لقانون مقرر شةةده، وسةةناد رسةةمی در مقابل طرفین ل  2521در مادة       

 "آنها معتبر وست ل وعتبار آنها نسبت به وشخاص ثالث در صورتی وست که قانون تصریح کرده باشد.

 شود.نیازی به ذکر لروث نبود چون قائم مقام عام شامل لروث میولبته    

قانون  1225ودوم  مادة آیا در مقابل دللت لم دوروی وعتبار وسةةةت ؟  خوب در مقةابةل دللت چه؟ 

اعتبار آنةا نستبت به اش اص ثالث در اورتی است که قانون تصریح  " مقرردوشةتهمدنی 

 "کرده باشد.

قانون ثبت: لمینکه ملکی مطابق قانون در دفتر وملاک ثبت شةده دللت کسی رو  22حسةب مادة   

که در اینجا ملک ثبت شده در مقابل دولت کم شةناسةد که ملش بنام ول ثبت شةده مالش می

 دارای اعتبار است.

دفتر وملاک قانون ثبت آمده که: معاملات روجع به وموو  غیرمنقو  ثبت شةةةده در  72یةا در مةادة 

 مقام آنها ل وشخاص ثالث دوروی وعتبار ل رسمیت وست.قائم ل به طرفین نسبت

قانون مدنی سةند تنریمی در دفتر وسةناد رسمی فقب در مقابل طرفین ل  1225: بروبر مادة  نرته

ی آنها معتبر وسةةت ل به محض وینکه در دفتر وملاک ودورة ثبت، ثبت شةةده در مقابل قائم مقام قانون

 وشخاص ثالث لم دوروی وعتبار وست.

وی مصادره قانون وساسی وموو  وشخاص ل خانوودة آنها در دلره 22، به موجب وصةل ونقلاب  بعد وز   

ده باشد للی خلاصه معامله به شةده وسةت ل چه بسةا قبل وز ونقلاب به نحو رسمی به ثالث لوگذور ش

مسئو  مربوط در ودوره ثبت ورسةا  نشةده ل یا ورسةا  شةده ل به لر دلیلی وز جمله حجم کار ودورة

م تصةور کرده با سند بنچاق کار ونتقا  تما ناآگالی )ل وینکه  یا عدم پیدیری متقاضةی به علتثبت 

                                                           
 . قائم مقام خاص یعنی منتقل ولیه ل قائم مقام عام: لروث20 
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 وز نرر ودورة کهومحاء شود  ، وملاک شدهچه بسا خلاصه معامله بدلن وینکه ثبت دفتر  شده وست ( ،

مالش بوده که چون وملاک ویشةةان مصادره شده  ه کماکان ونتقا  دلندلمطابق دفتر وملاک ،  ثبت، 

ار نصف ک هوین ما  لم مصةادره ل سةند به نام ستاد وجرویی تنریم شده وست چرو که سند دفترخان

مقام آنها رسمیت ل در مقابل طرفین ل قائمفقب قانون مدنی  1225طبق  قسةمت ول  ماده بوده ل 

وعتبار دوشةته ل جهت وینکه در مقابل وشةخاص ثالث لم رسمیت ل وعتبار دوشته باشد باید در دفتر 

وشةکا  عملی عدم ثبت خلاصه معامله در دفتر وملاک  ، وملاک ودورة ثبت، ثبت گردد. در لر صةورت

رخانه در لندام مصادره مورد لحا  قرور ندرفته شةد که چه بسةا معامله سةند  معامله دفتیافت می

مصادره شود ل شخب منتقل ولیه با مشکل مووجه ل   )چون وثری وز آن در دفتر وملاک نبود( ل ملش

 کرد.باید در مروجع قضایی ثبت به وبطا  سند ستاد وجرویی وقدوم می

 ملش جهت وخذ لوم بودن وین  ثیق( قابل تو2

 لش( قابل بازدوشت بودن م3

دیوون  1/15/83-672طبق روی لحدت رلیه شةةةماره  ( قةابلیت طرح دعوی خلع ید ل قلع ل قمع2

 عالی کشور

 ل آثار حقوقی زیاد دیدری که در قسمت مربوطه توضیح دوده خوولد شد........

 

 توان درخواست ثبت کرد الًالک را چرونه میسؤال: ملک مجةول

 خود متقاضی.یش مسئله خود ملش دورد ل یش مسئله 

 :متقاضی چند نوع استخود متقاضی ثبت : اول: 

 شخصی که ملش در دفتر توزیع وظهارنامه بنام ویشان تعرفه شده، درخووست ثبت کند. -1

مقام قانونی عام باشةد که منرور لروث وست که تقاضای ثبت بدلند ل وگر قائم ثبت ، متقاضةی  -2

ثه رو خریدوری نموده وسةةت باید سند عادی لوگذوری ل مدعی باشةد که سةهم بقیه لر ثلرو د وز وح

 وروئه دلد.

گوولی حصةر لروثت به روحتی قابل وثبات ل وتصا  وست ل  باحقوقی لروث با مورث  روبطه در وینجا  

 طرفین لجود ندورد. بین ویلوسطه
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ئه ل خریدوری رو وروولیه یا قائم مقام خاص تقاضةای ثبت ملش رو بکند باید سند للی وگر منتقل      

قصد ل رضا، وللیت، معلوم ل معین  با قانون مدنی ونجام شةده باشةد 125ونتقا  طبق شةرویب مادة 

ل در وین جا وگر در سةةنووت مختلف ل به نحو متعدد .  معامله جهتبودن مورد معامله ل مشةةرلعیت 

در سةةا  ملکی  د. مثلاً لا وروئه شةةونامهمعامله شةةده ل چند دسةةت چرخیده باشةةد باید لم  مبایعه

چرخیده ل به دست  15در دفتر توزیع وظهارنامه به نام شةخب ولف تعرفه شده للی تاکنون  1318

ولیه آخر باید لم  وسناد عادی رو وروئه دوده ل عادی منتقل شده وست، شخب متقاضی ل منتقلنحو 

سد لگرنه ودورة ثبت، وقدومی لور به شةخصی که نامش در دفتر توزیع وظهارنامه آمده وست برزنجیره

 آلرد. جهت ثبت به عمل نمی

 الًالک را بنًایند:توانند تقاضای ثبت ملک مجةولسپس سه دسته اش اص می  

شةةةده ل در  هتعرف در دفتر توزیع وظهارنامه  که ملش بنام ولثبت   سةةةتدعی( خود متقاضةةی یا م1

 ید.نماقانون مدنی، تقاضای ثبت ملش رو می 30وجروی مادة 

ونتقا  وز بقی   وسناد عادیوز آنها با وروئ  گوولی حصةر لروثت ل دمقام عام: لمه یا وخ( لروث یا قائم2

 لرثه

لور به شةةخصةةی که ملش بنام ول در دفتر ( منتقل ولیه خاص با وروئ  وسةةناد عادی که باید زنجیره3

 برسد. ، توزیع وظهارنامه تعرفه شده وست

به عبارتی ملش مورد تقاضةةةای ثبت باید چه  :ضتتای ثبتمشتت صتتات ملتک مورد تقادوم: 

 مشخصاتی دوشته باشد:

، باشتتد، بنام شتت ب در دفتر توزیع اظةارنامه تیرفه شتتده  ملک  به کًان اندازه که (1

 شده وست:بیاض باشد یا ساخته شده یا باغچه وست ل دیوور ملش بستدی دورد که

باشةةد، متقاضةةی ل  ، ل به لمان وندوزه تعرفه شةةده در دفتر توزیع وظهارنامه الف( اگر بیاص استتت

 متر( در وطروف ملش پیباید به وندوزة نیم گز )به عمق نیم ثبته ، ثبت علاله بر مدورک مسةةةتدعی م

 دلیل: 2به  26شود کنی 

                                                           

26- ماده 85 آیین نامه قانون ثبت : در اراضی بياض غيرمديور که دد فايل نداشته باشد در ا راف دمير بعمق نيم گد 
 .اد  رف مالک پی دفر شود
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 شود.مدعی دوشته باشد سرلکل  آن پیدو میملش وگر  - 1                    

 شود.حد فاصل وین ملش با وملاک مجالر مشخب می - 2                    

یا باغچه  اگر به کًان اندازه تیرفه شتتده در دفتر توزیع اظةارنامه بوده و ساخته شدهب( 

 شود.بود ل دیوور دورد، عملیات مقدماتی بعدی ثبت ونجام می

 لامث باشدنه تیرفه شده ، به کًان اندازه که ملک  بنام شت ب در دفتر توزیع اظةارنام( 2

بت ثستدعی لکتار به نام شخب در دفتر توزیع وظهارنامه تعرفه شده وست ل شخصی م 0به میزون 

 :در کجا لوقع شده وست. ملش بستدی دورد کهلتقاضای ثبت می کند ،  متر در تصرف دورد  1555

ل  تقاضای ثبت کندالف( اگر خارج از شتةر واقع و جزو اراضی کشاورزی باشد و ب واکد 

 حد نصاب، وز 1380خرد شةدن وروضةی کشالرزی مصوب  منعباغچه درسةت کند، به موجب قانون 

وین قانون حق ندورد تقاضای ثبت آن رو  1شةود کمتر خرد کرد. ل ودورة ثبت طبق مادة  وصةلی نمی

پذیرد ی لم نمیبپذیرد باید به جهاد کشةةالرزی ورجاآ دوده ل نرر آنها رو بخوولد که جهاد کشةةالرز

 خورد.نمیشخب متقاضی صورت باید سند مشاعی گرفته شود که خیلی به درد که در وین

متر  055مثلاً قبلاً یش لکتار بوده وست ل ولان   ( محاط در محدودش شتةری واقع شده باشد.

صورت پس شود که وگر مووت نباشد در وین وستعلام میودوره روه ل شةهرسازی وید. وز خریدوری کرده

مروجعه نماینده ل  لتوسةةةب نماینده ثبت  ملاحر  پرلندة ثبتی وز پی کنی )وگر بیةاض بةاشةةةد( ل

بردور ثبت به محل لقوآ ملش ل ونجام تشةةریفات لازم نسةةبت به پذیرآ ثبت ل ونجام عملیات نقشةةه

 مقدماتی ثبت وقدوم شود.

 

 سؤالات جلسة دوم: به  پاسخ 

اآ وی ومتنپذیر بوده وست ل وگر دفترخانهدفاتر وسةناد رسمی ومکانونتقا  وملاک جاری وز طریق  -1

 کند به سازمان ثبت مروجعه کنید.

وی که قبل وز ونتقا  وز طرف مالش به نحو رسةةةمی در در مورد سةةةند ونتقا  وروضةةةی مصةةةادره -2

 نشده ل سپس بدلن منعکسدفترخان  وسةناد رسةمی به شةخصةی منتقل للی در دفتر ثبت وملاک 
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 ،اآ وز آن، ملش مصةادره ل در دفتر ثبت وملاک ل ودورة ثبت به نام ستاد وجرویی شده وست مورد وطل

موضوآ در لیأت نرارت  ، وصلاحی ثبت 20ل مادة  6نوعی وشةتباه ثبتی وست ل بدلوً در وجروی مادة 

 شود.میوقدوم مطرح ، سپس جهت وبطا  سند ستاد وجرویی در مرجع قضایی 

یش عدد فیش حج، یش ن ، دونگ ذکر شةود یش دستداه کامیون، به جای شةشدر مورد کامیو -3

 ل.... دستداه آپارتمان.

وند ل سا  شناسایی شده 30در طو   1326تا  1311لم  وملاک خصوصی وشخاص وز ول  سا   -2

صةةرفاً م سةةا  که من در سةةازمان لسةةت 35در دفتر توزیع وظهارنامه تعرفه گردیده وسةةت. در طو  

 مورد پیش آمده که ملی بوده وست. 3-2حدلد 

ولمالش، قابل ونتقا  رسةةمی نبوده، قابل توثیق ل بازدوشةةت نبوده، ل وسةةناد عادی وموو  مجهو  -0

 ونتقا  آن قابل ونکار ل تردید وست للی وملاک جاری قابل نقل ل ونتقا  رسمی بوده وست.

ولمالش که ولبته اری وست یا مجهو شود که جبا مروجعه به ثبت محل، ریشة  ملش درآلرده می -6

بةا تأمین دلیل ل تحت عنوون تثبیت موقعیت ل در صةةةورت لزلم با ورجاآ ومر به کارشةةةنا  ونجام 

 گیرد.می

توونند با مروجعه به ثبت محل در قالب ثبت عمومی در حا  حاضر تمام شده وست للی وفرود می -7

ل وگر وظهارنامه لم ندوشةةته وسةةت، با مروجعه به ملش رو بنمایند ، ولمالش درخووسةةت ثبت   مجهو

با  نسبت به پذیرآ ثبت ،لورودورة ثبت ل بررسةی دفتر توزیع وظهارنامه ل ونتقالات به صةورت زنجیره

 شود.رعایت مقرروت وقدوم می

توونند درخووست ثبت ولمالش وست ل وفرود در حا  حاضر میوملاک در کشور مجهو  %35حدلد  -8

 1380مایند در صةورتی که با مشةةکل قانون منع خرد شةةدن وروضةی کشةةالرزی مصةةوب ملش رو بن

 مووجه ندردد.

در دفتر توزیع وظهارنامه، وگر مووردی تقاضةةای ثبت دوده یعنی وظهارنامه تکمیل ل وعاده شةةةده  -2

 ولمالش وست.وست در جلو آن ذکر شده ل خارج شده ل بقی  موورد مجهو 

دوری شةةود ل وگر صةةرفاً در ید رئیس ثبت بوده ل در گالصةةندلق ویشةةان ندهدفتر وظهارنامه باید    

 شود.ثبت ملش وقدوم می ، نسبت بهثبت ه به سووبق نباشد با توجه به مستندوت وروئه شد
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ولمالش پلاک دورد للی مالش مشخب نیست. ودورة ثبت در دفتر توزیع وظهارنامه آلرده مجهو  -15

برلد وز طریق  می توونند ه فامیلی رخ دوده باشةد  شةخب یا لروث ویشانعلی مهدلی .... وگر وشةتبا

 مرجع قضایی وظهار کرد تا دفتر توزیع وظهارنامه وصلاح شود.

آخرین شةخصةی که به شما منتقل کرده باید ریش  ملش رو بروی شما مشخب کند ل وسناد ل  -11

 بدلد.مدورک سلسله زنجیره قبل رو 

شود ل حسب ، وختلافات ثبتی در لیأت نرارت بررسی میقانون ثبت  وصةلاحی 6حسةب مادة  -12

قانون وصةلاحی ثبت، وگر وشتبالی در دفتر توزیع وظهارنامه درج شده باشد. موضوآ  20مادة  1بند 

 دلد.در صلاحیت لیأت نرارت بوده ل وین لیأت، ریی به وصلاح وشتباه می

گیالی طبیعی در بهاره لجود دوشته باشد در قالب وروضی ملی، وروضی که در قالب مرتع )رشد  -13

 .زور یا جندل یا بیش بوده  چرو ...(

لیچ شةةخصةةی وحیاء نکرده وسةةت )قبل وز  1305مووت وینکه نه رشةةد طبیعی دوشةةته نه تا سةةا   

، با قانون 0/2/08بوده که وگر لیچ ملکی تا قبل وز  لاکمل 2/08/ 0 تاریخ ونقلةاب( که بعد وز ونقلاب

رشةد طبیعی ندوشته توسب وشخاص لم وحیاء نشده وست مووت تلقی  ، ة مالکیت وروضةی مووتنحو

 شود.می

در خصةةوص تقاضةةای ثبت وملاک مجهو  ولمالش توسةةب شةةخب منقل ولیه که چند دسةةت   -12

وگر سةلسةله ویادی ل مسةتندوت رو دوشةته باشید فبها ل خود ودورة ثبت چرخیده وسةت باید گفت : 

یا  1کند ل وگر ندوشته باشید مثلاً یکی وز سلسله ویادی رو ندورید موضوآ بروبر بند میمستقیم وقدوم 

شةةةود ل پس وز تصةةةمیم لیأت نرارت، جهت مبادرت به قانون ثبت در لیأت نرارت مطرح می 20

 شود که موضوآ جلس  بعد وست.پذیرآ ثبت ل عملیات مقدماتی ثبت می

 پایان جلسة دوم
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 1/9/99جلسة سوم: 

 الًالکادامة بحث: نحوش تقاضای ثبت ملک مجةول

ولمالش، لم خود ملش باید شةةرویطی دوشته در جلسة  قبل گفته شةد که جهت ثبت ملش مجهو  

 باشد ل لم متصدی ل متقاضی ثبت ل متصرف

 ثبت: ستدعی یا متقاضیشرایش م -1

 .ام ول تعرفه شده وستولف( متصدی ثبت یا خود شخصی وست که در دفتر توزیع وظهارنامه، ملش بن

 : تمام یا وحدی وز آنها که سهم بیقه رو خریدوری نموده وست.  ب( یا لروث

  یا منتق ولیه خاص که ملش به ول منتقل شده وست .ج(

مدورک ل مسةةةتندوت رو به ثبت محل وروئه باید  لر کدوم وز موورد باشةةةد باید پس وز وحروز لویت،   

 دلد.

 حالتی داشته باشد. ملک کم بستری دارد چه -2

 اول اینره میلوم شود ملک چه حالتی دارد:  

حدوقل ، 27آیین نامه قانون ثبت  85به موجب ماده یعنی سةةفید باشةةد.  الف( ملک بیاص باشتتد

 علت:  2کنی کند. به متر( در لر چهار گوش  ملش پیگز )به عمق نیمنیم

وگر ندوشته باشد مساحی صورت گرفته ل  شود ل( وگر آن ملش مدعی دوشته باشد، مدعی پیدو می1

 آید.تثبیت موقعیت به عمل می

با وملاک دیدر ویجاد شةةده ل ملش قابل تشةةخیب وز سةةایر وملاک وسةةت )قابل  ملش  ( حد فاصةةل2

 تشخیب ل تثبیت(

کنی نیاز ندوشةةته للی متصةةرف آن باید متصةةرف چینی باشةةد: در وینصةةورت به پیب( ملش سةةنگ

 بلامنازآ باشد.

به  بردور ثبتل در آن لقت، نماینده ل نقشةه دوم: مدارک که تسلیم ثبت شد وقت تیییح شده

محل لقوآ ملش مروجعه کرده که ولبته قبل وز مروجعه، نماینده مکلف وسةةت بر وسةةا  حدلد وربعه 

                                                           

 22- ماده 85 ".در وروضی بیاض غیرمحصور که حد فاصل ندوشته باشد در وطروف زمین بعمق نیم گز وز طرف مالش پی حفر شود"
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لای وملاک مجالر رو بررسی کرده که در تثبیت موقعیت ملش مورد تقاضا، پرلنده، ملش مورد تقاضا 

 خورد.به درد ویشان می

 

 اقدامات و عًلیات مقدماتی ثبت:

 ت ملک است. چرونه یثبتالف( اولیح اقدام نًاینده:   

ثلا موطلاعاتی که وز وملاک مجالرین وخذ کرده، ملش رو در محل پیاده کند. وگر  با بایدنماینئه ،      

باید جنوب ملش مورد  62/2تعریف شده باشد، شما  ملش  62/2جنوب ملش مورد تقاضةا به پلاک 

رو تعریف کند که باید با لم  62/2تقاضةةا رو تعریف کرده ل جنوب ملش مورد تقاضةةا، شةةما  ملش 

در وینصةورت بر وسا  سووبق )مستندوت ....   نی دوشةته وسةت ل مورد تقاضةا رو تعریف کند.ولمخو

 کند که:وروئه شده( نماینده بررسی می

 کًان ملری )پلاکی( است که در ببییت وجود دارد.ملک مورد تقاضا،  :ب اولا

ثانیاب: آیا ملک مورد تقاضا، به درستی مجاوریح را تیریف کرده و مجاوریح کم، ملک مورد 

آید. که وگر پاسخ مثبت باشد تثبیت موقعیت ملش به عمل میکند یا خیر  تقاضتا را تیریف می

 وست. یعنی ملش لمان ملکی وست که متقاضی درخووست کرده

 دومیح اقدام: آیا ش ب متقاضی، واقیاب متصرف ملک کم کست یا نه 

بردور بر وسةا  سةووبق عادی وروئه شةةده ل مستندوت وشخاص ل در وین صةورت نماینده ل نقشةه    

تا بروی نماینده وثبات شةةةود که ملش مورد تقاضةةةا، در تصةةةرف آلرده عمل لمچنین تحقیقات به

ل متقاضةةی ثبت وسةةت که جهت رسةةیدن به وین لدف، وز مجالرین، مطلعین ل سةةتدعی بلامنازآ م

معتمدین تحقیقات لازم وخذ شةةده ل وگر وحروز شةةود که وین ملش لمان ملکی وسةةت که متقاضةةی 

دلد که حدلد بردور دسةةتور مینماینده به نقشةةه ، کرده ل متصةةرف بلامنازآ وسةةتثبت درخووسةةت 

قبلاً که دلربین به وندوزة کافی نبود، با متر   -ملش رو درآلرد  وربعه ملش رو تثبیت کند ل مسةةةاحت

 مساحی کرده که ولان دستداه شمیم آمده وست.

 شًیم: شناسایی موقییت یرپارچه ملک
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 ؟لازم دوریم چه UTMبر وسا  مختصات جهانی، بروی ترسیم نقش      

شود که وین ملش در می لم مختصات جهانی دورد که وز طریق مالووره گرفته شده که مشخب -1

 لا با لم تعارض ندورد.کجای جهان، کجای ویرون ل مثلاً کجای تهرون لوقع شده وست ل وین نقشه

وطلةاعات حقوقی لم دوریم: ملش مورد تقاضةةةا وملاک مجالر رو تعریف کرده ل وملاک مجالر نیز  -2

 وین ملش رو تعریف کند.

 وست.: که منرور ترسیم نقشه  رقومیوطلاعات  -3

 رو تشکیل دوده وست که: UTMگان  فوق، نقش  جمع وطلاعات سه

 باید نقش  مربوط به مکان خاصی بوده  -1

بوده ل وز وملاک مجالر دیدر مثل  05/2وطلةاعات حقوقی لم به آن وضةةةافه شةةةود ل مثلاً پلاک  -2

 جدو وست. 72/2، 71/2

 وین ملش لجود ندورد.وگر مختصات جهانی وضافه کنیم در لیچ جای دنیا شبیه  -3

ملش  رلپس نقشة  ملش به تنهایی کفایت نکرده ل لمروه با نقشة  ثبتی، باید مختصات جهانی )   

: طو ، رقومیمختصةات خاص خود رو دورد که مشةابه ندورد. مثل وثر ندشت لر شخب( ل وطلاعات 

جهانی  شود که لمان مختصاتتشکیل می UTMعرض، مسةاحت لم باشد.در وینجاست که نقش  

 دوستر.شود. لمان نقش  کاوست که وز طریق مالووره وخذ می

تر شةده ل دسةتداه شمیم در سروسر کشور موجود بوده ل در پشت لندسةی دقیق وبزورلای ولان     

شود ل وگر چهارگوش  نصةب شده وست. مختصات جهانی وز طریق مالووره گرفته می وت ثبتبام ودور

 شود.ب میملش رو بدیرد مساحت آن مشخ

 شود:موضوآ به ذلن متبادر می UTM ،3با نقش  پس 

شود ل بر وسا  آن، طو ، عرض ل مساحت ملش چقدر : نقشة  ملش ترسةیم میرقومی( وطلاعات 1

 مشخب می شود. وست

( وطلاعات حقوقی: وین ملش چه پلاکی دورد؟ نام ملش چه کسةةی وسةةت؟ شةةمالاً، شرقاً ل ... به چه 2

 ل برعکس یا نه ؟کنند یا ل آیا آن پلاکها وین ملش رو تعرفه میپلاکی محدلد وست 

وین وطلاعات وضةةافه شود، به لیچ  به شةةود.وز طریق مالووره گرفته می که( وگر مختصةات جهانی 3
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 شود.عنوون وین ملش در لیچ جای دنیا مشابه آن پیدو نمی

زده ل با وضةةافه شةةدن  صةةیبتخ، حقوقی، وین ملش رو وز وملاک دیدر رقومینکته: جمع وطلاعات 

شةةود، وز طریق مختصةةات جهانی به آن، به لیچ عنوون، مشةةابه وین ملش لیچ جای دنیا، پیدو نمی

 گوگل ورت 

 

دکد بر استتاس دستراه شًیم، نقشة بردار دستتور میخو  تا اینجا نًاینده به نقشته    

لمان ملش مورد تقاضةةا  ، ل سةةپس وگر بروی نماینده محرز گردید که وین ملش ملک تةیه شتتود

مجلس وحروز تصرف کند بنام صورتوی تهیه میبوده ل متصرف لم لمان متصرف وست صورتجلسه

 وی برخوردور وست.ولعادهبلامنازآ که وز ولمیت فوق

بردور ل نقش  سةپس نماینده بر وسةا  سةووبق مدورک وروئه شةده بررسةةی خود ل وطلاعات نقشه    

ل وحروز وینکه وین ملش لمان ملکی وست که مورد تقاضای ثبت بوده ل متصرف بردور، ترسیمی نقشه

کند. ریم مینلم لمان وسةت که تقاضةای ثبت دوده وسةت، صورتمجلس وحروز تصرف بلامنازآ رو ت

که توسب نماینده تهیه ل در رلند ثبتی  اتورتًجلس احراز تصترف، اولیح سند رسًی است

 شود.منعکس می

 : احراز تصرف مندرجات اورتًجلس

 صورتمجلس حالی موورد ذیل وست: وین  

 نام متصرف -

 وصلی ل فرعی  پلاک ثبتی -

 حدلد وربع  ملش -

 مساحت دقیق ملش -

 وینکه متصرف، متصرف بلامنازآ وست. -

 کنند.وینکه چه کسانی آن رو تایید می -

 وز کجا معلوم شده که متصرف، متصرف بلامنازآ وست. -
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بردار، سوم: میتًدیح و مطلییح امضاء: اول: متقاضی، دوم: نًاینده و نقشهاورتًجلس به 

 .رسداند، میکه در محل بوده

 

 سومیح اقدام: تنظیم اظةارنامه

بردور به ثبت محل مروجعه نماینده ل نقشه، تنریم صورتمجلس وحروز تصرف ل  بعد وز وقدومات فوق 

کرده ل وین صةورتمجلس مبنای پذیرآ درخووسةت وظهارنامه متقاضی وست ل بر وسا  مندرجات 

شةةود که تمام وظهارنامه )که مثل فوندوسةةیون سةةاختمان وسةةت( تنریم می،  وین صةةورتمجلس 

 :شودمحتویات ل مندرجات صورتمجلس وحروز تصرف در آن درج می

 م متصرفنا -

 شماره پلاک فرعی ل وصلی  -

 حدلد وربعه ملش -

 حقوق ورتفاقی -

 مجالرین وملاک -

 ملش یمحل وستقرور مکان -

ل سپس مشخصات کامل لویتی متصرف ل متصدی ثبت وز قبیل نام، نام خانوودگی، کد ملی، نشانی 

 :اظةارنامه به امضایلسپس  ذکر شدهوص ... در وظهارنامه در محل مخص

کند که مندرجات که متقاضی با ومضای آن، در لوقع وعلام ل قبو  می رسددواب متقاضتی میب -1

آن رو قبو  دوشةةته ل به عبارتی صةةورتمجلس وحروز تصةةرف رو قبو  دوشةةته ل مندرجات وظهارنامه 

 خوولد ل وشکالی در آن نیست.لمان چیزی وست که متقاضی می

که وین شةخب متصرف بلامنازآ  هینده وحروز کردچرو که نما کندستپس نًاینده امضتاء می -2

 وست.

 . کنددر مرحلة سوم، رئیس ثبت امضاء می -3

با ومضةةاء سةةه نفر، وظهارنامه تکمیل شةةده ل لر وقدوم در پرلنده باید در چارچوب وین وظهارنامه    
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  وصلاح نشود بقیباشةد ل وگر مشکلی در وظهارنامه ویجاد شود باید در لیأت نرارت وصلاح شود ل تا 

بندی ل چهارسةةتون پلاک ثبتی  عملیات باید وز وظهارنامه تبعیت کند. در لوقع، وظهارنامه وسةةتخوون

 ملش مورد تقاضا وست.

 

 چةارمیح اقدام:

دفتر وظهارنامه )خود وظهارنامه( وسةةةت که خیلی مهم وسةةةت ل وینقدر ولمیت دورد که قانوندذور    

ئیس ثبت باشد ل توسب ول تنریم شود ل در گالصندلق رئیس ثبت گفته باید در ید ل تصرف خود ر

وز گزند وفرود سةةةودجو در ومان باشةةةد ل متن وظهارنامه در آن درج شةةةود ل با ثبت متن  تاباشةةةد 

تقاضی موظهارنامه در دفتر وظهارنامه، عملاً پذیرآ ثبت جهت وقدومات ل عملیات مقدماتی بعدی وز 

 آید.به عمل می

 

 م:پنجًیح اقدا

در شةةةود لا که در فرلردین، وردیبهشةةةت ل خردودماه وز متقاضةةةیان ثبت وخذ میکلی  وظهارنامه   

مردود  31در ول  مردود ل نام  قانون ثبآیین 02در وجروی مادة ل به رلزنامه ورسةةةا  شةةةده، تیرماه 

وست، بار رلزه  31رلز، چون مردود  35بار به فاصل   2شةود. در قانون گفته شةده وست منتشةر می

گفت یش ماه، ول  مردود ل ول  شةةود وگر میمردودماه منتشةر می 31ول  در ول  مردود ل بار دلم در 

وظهارنام  وخذشده در تیر، مردود ل شهریور، در مهر به رلزنامه ورسا  ل ول   شد.شةهریور منتشر می

ماه به رلزنامه آذر، در دیلای وخذشةةده در مهر، آبان ل شةةود ل وظهارنامهآبان ل ول  آذر منتشةةر می

لای وخذشده در دی ل بهمن ل شود ل وظهارنامهورسا  شده ل ول  بهمن  ل ول  وسفندماه منتشر می

 28 .شود.ماه منتشر میوردیبهشت 31وسفندماه، در فرلردین به رلزنامه ورسا  ل در ول  ل 

                                                           

قانون به طریق زیر باید  11آگهیهای درخووست ثبت وملاک مجهو  ولمالش درلرسا  با رعایت قسمت وخیر ماده  -02ماده  - 28  

  منتشر شود

  -1 درخووستهای ثبت قبو  شده در فرلردین لوردیبهشت لخردود لر سا  در ول  مردود لمان سا  -
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لای فصل دلم سا  وظهارنامهلای فصةل ول  سةا  در ماه دلم فصل دلم سا  ل پس وظهارنامه      

لای فصل سوم در ول  بهمن ل ول  شود ل وظهارنامهدر ماه دلم ل ول  ماه سوم فصل سوم منتشر می

 شود.ماه منتشر میوردیبهشت 31لای فصل چهارم در ول  ل وسفند ماه ل وظهارنامه

عامل با فرلنگ ل ورشةةاد رلوبب عمومی ودورة ثبت با ت رو ،بعدسةةا ، رلزنام  سةةا  لر ماه در بهمن 

جهت ونتشةةار مورد لا، رلزنامه کنند تا با توجه به تعدود ودوروت ثبت، به لم  وسةةلامی، مشةةخب می

برسةد ل نکت  مهم وینکه در طو  سا  باید موورد یش ودورة ثبت در یش رلزنامه منتشر شود تا وفرود 

 به روحتی مطلع شده ل حق کسی تضییع نشود.

قانون ثبت،  16ل  11 وودبخاطر وینکه حسب مشود  کا آگةی میر اظةارنامهنرته: به چه منظو

رلز وز وللین آگهی نوبتی، وعتروض  25لر کسةی وعتروضةی به تقاضای ثبت ملش دوشته باشد ظرف 

 خود رو به ودورة ثبت تسلیم کند ل رسید دریافت کند.

آمده وست که لر کس  16ادة شده وست: در م ضمنی  قانون ثبت نسةخ 16: قسةمتی وز مادة نرته

نسةةبت به وصةةل ملش وعتروض دورد، وعتروض خود رو به ثبت محل تسةةلیم ل رسةةید وخذ کند ل ودورة 

ض ، وعترونقلابثبت مکلف بوده به مرجع قضةةایی ورسةةا  ل مرجع قضةةایی رسةةیدگی کند ل قبل وز و

رجع قضةةایی ورسةةا  ل بدلن نیاز به دودخووسةةت ل لزین  دودرسةةی، به ودورة ثبت دوده شةةده ل به م

روض صرف وعته یش سری وز وفرود مثل زندونی، کلالبردور ل ... ب با سوء وستفاده للی دشرسیدگی می

کشید تا رسیدگی شود ل حق سالها طو  می، دورة ثبت ل ورسةا  وز ودورة ثبت به مرجع قضةایی وبه 

تدعی سةةات طولانی نشةةود موفتد. جهت وینکه تشةةریفرفت یا به تأخیر میثبت وز بین می سةةتدعیم

 تا بتووند عملیات ثبتی رو ونجام دلد. کندشده مبلغی به شیاد پردوخت ثبت مجبور می

 بید از انقلا :ولی 

                                                           

  -2 درخووستهای ثبت قبو  شده درتیر لمردود لشهریور لرسا  در ول  آبان ماه لمان سا 

  -5 درخووستهای ثبت قبو  شده در مهر لآبان لآذر لر سا  درول  بهمن لمان سا 

قبول شده در دی و بهمن و اسفند هر سال در اردیبهشت سال بعددرخواستهای ثبت   4-  
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ل بعد رئیس قوة قضائیه ل مروجع  شد دودگستری تغییر کرد. بدلوً شوروی عالی قضایی اتتشکیل  

شود ل تا رفت بعضاً مفقود میقضایی لم تغییر کرد. وعتروضات که طبق رلو  به مرجع قضایی می

لزور پرلنده در خصوص وعتروضات لوصله بلاتکلیف مانده بود لذو قانوندذور مادة  60حدلد  20/2/73

کای میترضی ثبتی که فاقد سابقه قانون تیییح ترلیف پروندهوی تحت عنوون قانون لوحده

تبصره  2تصویب کرد. وین قانون  و یا اعتراص آنةا در مراجع قضایی از بیح رفته است بوده

 دوشت.

متن مادة لوحد وین بود، وشةةخاصةةی که وعتروض کرده للی منتج به نتیجه نشةةده قانوندذور مجدد   

 عیدستم آن ، 1طبق تبصره  ته شده لماه مجددوً وعتروض کنند لگرنه معرض شناخ 6د تا نحق دور

تووند با مروجعه به مرجع قضایی ل وخذ گوولی عدم وعتروض، تشریفات ثبتی خود رو پیدیری ثبت می

 22کند.

کنند بعد بعد نسبت به ثبت وعتروض میصروحتاً آمده که وشخاص که منماده لوحده ،  2در تبصةرة 

مرجع قضةایی مروجعه کرده ل دودخووسةت وعتروض وز وعتروض به ثبت ل وخذ رسةید، ظرف یکماه به 

تا فعلاً  "ه تقةدیم نموده ل گوولی تقةدیم دودخووسةةةت ل طرح دعوی رو به ودورة ثبت تسةةةلیم کرد

عملیات مقدماتی ثبت متوقف شةةود ل در صةةورت عدم طرح دعوی در مرجع قضةةایی ل عدم وروئ  

اخته شةةةده ل به وعتروض ول در گوولی آن در ظرف مجلس مقرر به ودورة ثبت، معترض معرض شةةةن

شده وست. با وین توضیح که  ضمنی قانون ثبت نسخ 16شد لذو قسمتی وز مادة ثبت رسةیدگی نمی

 11رلز مقرر در مادة  25قانون ثبت، بعد وز وروئ  وعتروض به ثبت ملش ظرف مهلت  16حسب مادة 

ه مرجع قضایی وقدوم ل وعتروض قانون ثبت به ودورة ثبت، خود ودورة ثبت نسةبت به ورسةا  وعتروض ب

                                                           

22- ماده لوحده - وز تاریخ تصویب وین قانون وعتروضاتی که به موجب مادتین 16 ل 25 قانون ثبت تا پایان سا  1365 نسبت به 

وصل یا حدلد وملاک به مرجع قضایی ذیربب ورسا  گردیده ل به لر علت سابقه وعتروض در مروجع قضایی لجود ندورد معترضین یا 

قائم مقام قانونی آنان می توونند حدوکثر ظرف مدت 6 ماه دیدر وز تاریخ لازم ولاجرو شدن وین قانون دودخووست وعتروض خود رو با در 

دست دوشتن مدورک لازم به دودگاه صالح تقدیم نموده گوولی لازم در وین مورد وخذ ل به ودوره ثبت محل لقوآ ملش تسلیم دورند 

وگر در وین مدت بدلن عذر موجه شرعی مروجعه ننمایند معرض شناخته خوولند شد تبصره 1 - متقاضیان ثبت وملاک یا قائم مقام 

آنها که نسبت به تقاضای ثبت آنان وعتروض شده ل وز طرف معترض یا معترضین در مهلت تعیین شده فوق گوولی مربوط رو به ثبت 

محل تسلیم ننموده وند می توونند با مروجعه به دودگاه مربوط ل وخذ گوولی مبنی بر ندوشتن سابقه وعتروض قبلی ل عدم تقدیم 

دودخووست جدید آن رو به ثبت محل تسلیم نموده ل تقاضای ودومه عملیات ثبتی رو بنمایند. ثبت محل مکلف وست نسبت به ودومه 

 ...عملیات ثبت وقدوم نماید
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ن تعیی تابدلن تقدیم دودخووسةت ل لزین  دودرسةی در یکی وز شعب مرجع قضایی رسیدگی شده ل

شةةد. للی حسةةب تکلیف وعتروض در مرجع قضةةایی، عملیات مقدماتی ثبت در ودورة ثبت متوقف می

روض سابقه بوده ل یا وعت لای معترض ثبتی که فاقدماده لوحدة قانون تعیین تکلیف پرلنده 2تبصرة 

، بعد وز وروئ  وعتروض به ثبت ملش ظرف 20/2/1372آنها در مروجع قضةةةایی وز بین رفته مصةةةوب 

 مکلف ، ثبتبه  به ودورة ثبت مربوط، معترض  ،  قانون ثبت 11رلز مندرج در مادة  25مهلت مقرر 

به تقدیم دودخووست به مرجع بود ظرف یش ماه وز تاریخ وروئ  وعتروض به ثبت ل وخذ رسةید، نسبت 

ی ثبت با مروجعه به مرجع قضایی ل عدستقضةایی وقدوم نماید لگرنه معرض شناخته شده وست. ل م

دلد. لذو وین قسمت ودومه وخذ گوولی عدم طرح دعوی در مرجع قضةایی، عملیات مقدماتی ثبت رو 

ه وسةةت نسةةخ ضمنی شده که ودورة ثبت رو مکلف به ورسةا  وعتروض به مرجع قضةایی کرد 16مادة 

 وست.

 

 اعتراص به تحدید حدود

 وعتروض دل نوآ وست:  

 ( وعتروض به وصل ملش: که ما  من وست، آحاد ملت در سروسر کشور حق وعتروض دورند.1

، حق بوده  ( وعتروض به تحدید حدلد: صةةةرفاً مجالرین یا وشةةةخاصةةةی که دوروی حقوق ورتفاقی2

 وعتروض به تحدید حدلد دورند.

تووند مدعی خصةوص وعتروض به وصةل ملش: چون ملش لنوز ثبت نشده وست لر شخصی می در  

 مالکیت شود.

 

 دو نوع آگةی داریم:

 بتی اول: آگةی نو

رلز منتشةةر شةةده ل  35بار به فاصةةل   2ولمالش وسةةت فقب مختب ملش مجهو  بتی آگهی نو     

، به شرحی که در خصوص زمان ونتشار آگهی گفته شده، بتیرلز وز وللین ونتشةار آگهی نو 25ظرف 

دوده دودرسی شةخب حق وعتروض دورد.للی صةرف وعتروض کفایت نکرده باید دودخووست با لزینه 
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 شود.

 دوم: آگةی تحدید حدود

رد موو ل ، آگهی تحدیدی منتشةر شةده که صرفاً مختب مجالرین وستبتی بعد وز ونتشةار آگهی نو

 شود:درج می در آن ، ذیل

 رلز تحدید حدلد )رلز، ماه، سا ( -

 محل تحدید حدلد -

 شماره پلاک ثبتی -

 دعوت وز مجالرین ل دورندگان حقوق ورتفاقی -

. رلز نباشةةةدرلز  25کمتر وز تا رلز تحدید حدلد  نکته: آگهی تحدیدی طوری منتشةةةر شةةةود که 

رلز  25کمتر وز  باشةةدز وز آگهی رل 65ل بیشةةتر وز  کمتر رلز وز تاریخ آگهی 25 نبایدتحدید حدلد 

 65ز و بیش طرفیبه خاطر وینسةت که ودوره فرصةت دوشته باشد مبادرت به تحدید حدلد کند للی 

 رلز نشود که خیلی طولانی شود.

 در روز تحدید حدود:

بردور به محل لقوآ ملش مورد تحدید حدلد مروجعه ل وقدوم به تحدید حدلد نماینده ل نقشةةةه       

تحدید ملش مورد باید مسةةةاحت، طو  ل عرض ، نام  قانون ثبت آیین 71کنند ل حسةةةب مادة می

شود، باید با وظهارنامه مطابقت کند لگرنه با مشکل مووجه شده ل حدلد که توسةب محدد ونجام می

ه صةورتمجلس منفی تنریم کرد ل باید وظهارنامه وصلاح شود ل وگر وشکالی مووجه نشود، باید نمایند

 پرلنده به لیأت نرارت ورسا  ل وتخاذ تصمیم گردد تا بر آن وسا  عمل شود.

شةةود با وین مضةةمون که در وجروی حدلد، صةةورتمجلس تحدید حدلد تنریم میید بعد وز تحد   

بردور ثبت جهت تحدید حدلد در محل حاضةةر شدند ةةةة مساحت ل نقشةه آگهی رلزنامه ... نماینده

ملش مورد بررسةةةی قرور گرفت، طو  ل عرض ملش، با وظهارنامه مطابقت دورد مجالرین ل دورندگان 

رلز وز تنریم صورتمجلس تحدید حدلد به ثبت  35حقوق ورتفاقی وگر وعتروضةی دوشته باشد ظرف 

 محل تسلیم کنند.

 25به ثبت وصل ملش، گرچه بروبر مادة   وعتروض به تحدید حدلد لم مانند وعتروض: در مورد نرته



49 
 

49 
 

قةانون ثبت، معترض به تحدید حدلد ل دورندگان حقوق ورتفاقی، صةةةرفاً مکلف بوده ظرف یکماه وز 

تنریم صةةورتمجلس تحدید حدلد، وعتروض خود رو به ثبت محل تسةةلیم نموده ل ودورة ثبت محل، 

قضةةةائی ورسةةةا  نموده ل تا تعیین تکلیف وعتروض در مرجع قضةةةایی، عملیات  وعتروض رو به مرجع

لای معترضی ثبتی قانون تعیین تکلیف پرلنده 2شةود للی حسب تبصرة مقدماتی ثبت متوقف می

 25لمچون وعتروض به وصل ملش، معترض به تحدید حدلد )موضوآ مادة ،  20/2/1373... مصةوب 

س وز وروئ  وعتروض به ثبت محل، نسةةةبت به تقدیم دودخووسةةةت قةانون ثبت( باید ظرف یش ماه پ

وعتروض به تحدید حدلد در مرجع قضةةایی با پردوخت لزین  دودرسةةی وقدوم ل گوولی طرح دعوی ل 

تقةدیم دودخووسةةةت رو بةه ودورة ثبةت تقةدیم نموده تا عملیات مقدماتی ثبت متوقف گردد در غیر 

عدم طرح دعوی در مرجع قضایی وقدوم ل با وروئ  آن  وینصورت، مستدعی ثبت نسبت به وخذ گوولی

 نسبت به ودوم  عملیات مقدماتی ثبت، وقدوم خوولد کرد.ثبت  ودورة ثبت، ودورة  به

 برح یک اشرال:

لای معترض ثبتی لجود دورد. با وین توضیح که در قانون تکلیف پرلنده 2یش وشةکا  در تبصرة     

 ده رلز وز وللین ونتشةةار آگهی شةةناخته شةة 25به ثبت ملش، تا  قانون ثبت، مهلت وعتروض 16مادة 

ولذکر مقرر شده که در صورت وروئ  وعتروض به ثبت ل تحدید حدلد به ودورة فوق 2وست ل در تبصرة 

معترض باید ظرف یکماه نسبت به تقدیم وعتروض با تقدیم دودخووست در مرجع قضائی وقدوم  ، ثبت

آید چون مهلت وعتروض به تحدید حدلد مشةةةکلی بوجود نمی نمةایةد. در خصةةةوص مهلت یکماه

 86لجود آید ل  مادة وعتروض یش ماه وسةت، للی در مورد وعتروض به ثبت ملش چه بسةةا مشکل به

لای معترض قانون تعیین تکلیف پرلنده 2که وز تبصةةرة 35( 8/11/1385نام  ثبت )وصةةلاحی آیین

ت در ضةمانت وجروی عدم تقدیم دودخووست وعتروض ولهام گرفته وسة 20/2/1373ثبتی ... مصةوب 

                                                           

35- ماده 86 ة در آگهی لای نوبتی ل تحدیدی قید می شود که وعتروض باید کتبی ل مستقیماً به ودوره ثبتی که آگهی رو منتشر 

می کند تسلیم شود ل معترض باید ظرف مدت یش ماه وز تاریخ تسلیم وعتروض به مرجع ثبتی، دودخووست به مرجع ذیصلاح قضائی 

تقدیم نماید در غیر وینصورت متقاضی ثبت یا نماینده قانونی لی می تووند به دودگاه مربوطه مروجعه ل گوولی عدم تقدیم 

دودخووست رو دریافت ل به ودوره ثبت تسلیم نماید. ودوره ثبت بدلن توجه به وعتروض عملیات ثبتی رو با رعایت مقرروت ودومه می 

دلد. مبدوء وعتروض به وصل ملش، تاریخ ونتشار رلزنامه ویست که وللین آگهی نوبتی در آن درج شده وست ل ودوروت ثبت باید 

 .مروقبت نمایند تاریخ ونتشار آگهی که در زیر آگهی لم قید شده با تاریخ ونتشار رلزنامه مطابق باشد
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بینی کرده که با مروجعه متقاضةةی ثبت به مرجع قضةةائی ل وخذ ظرف یکماه به مرجع قضةةائی، پیش

گوولی عدم طرح دعوی وز ناحی  معترض ثبت ظرف یش ماه ل تسلیم به ودورة ثبت، ودورة ثبت بدلن 

دلد. وشکا  در وینست که به طور بتی رو ودومه میتوجه به وعتروض تسلیمی به ودورة ثبت، عملیات ث

رلز، لر شخصی  25مردودماه منتشةر شةده، با توجه به وینکه تا  31در ول  ل  بتیمثا  وگر آگهی نو

دوشةةةته که در وین مورد آخرین مهلت  وبتیحق وعتروض بةه ثبةت ملةش وز وللین ونتشةةةار آگهی ن

، یبتمردودماه یعنی رلز بعد وز وللین ونتشار آگهی نو ماه بوده، وگر شةخصی در دلموعتروض، ول  آبان

قةانون تعیین تکلیف  2وعتروض خود بةه ثبةةت ملةةش رو بةه ودورة ثبةت تقةدیم کنةد طبق تبصةةةرة 

نام  وصلاحی قانون ثبت باید تا دلم آیین 86ل مادة  20/2/1373لای معترض ثبتی ة مصوب پرلنده

قضةةایی در قالب دودخووسةةت ل با پردوخت لزین  شةةهریورماه نسةةبت به تقدیم وعتروض به مرجع 

وصلاحی  86دودرسی وقدوم نماید لگرنه معرض شناخته شده ل با لحا  ضمانت وجرویی مقرر در مادة 

قانون  16کند. حا  آنکه با توجه به صروحت مادة نام  قانون ثبت، عملیات ثبتی ودومه پیدو میآیین

اه حق تقدیم دودخووسةةت وعتروض به ثبت در مرجع قضةةایی مثبت، باید بدوییم معترض تا دلم آبان

 ماه وز حق وعتروض معترض ساقب شده وست. 2شود گفت که دوشته وست. به عبارتی نمی

به نرر وینجانب )دکتر سةةلطانی( وگر ظرف یکماه در مثا  فوق، وعتروض به ثبت در مرجع قضةةایی 

رلز وز  25سةةبت به تقدیم وعتروض در بازة توونید نتقدیم نشةةده ل به نحوی سةةاقب شةةده مجددوً می

نام  قانون ثبت گفته وسةةت که وگر آیین 86وقدوم نمایید ل وینکه در مادة  بتیوللین ونتشةةار آگهی نو

تووند با وخذ گوولی رلد ل طرف مقابل میظرف یةش ماه دودخووسةةةت وعتروض ندلد حق وز بین می

ومه پیدو کند مسةةةامحه ل غلب وسةةةت چرو که عةدم طرح دعوی ل تقةدیم به ثبت، عملیات ثبتی ود

نام  آیین 86قانون ثبت، سةه ماه حق وعتروض گذوشةته وست ل وز جهتی مادة  16قانوندذور در مادة 

 28/2/1386مورخ  7255/7باشةد ل طبق نرربه مشورتی شمارة قانون ثبت می 16ثبت خلاف مادة 

 2دیم دودخووسةت ظرف یکماه در تبصرة ودورة حقوق قوة قضةائیه نیز، چون ضةمانت وجروی عدم تق

توون ذکر نشده وست نمی 20/2/1373لای ثبتی ... مصةةوب مادة لوحده قانون تعیین تکلیف پرلنده

قانون ثبت دوده شةةده  25ل  16لای قانونی مذکور در موود وز رسةةیدگی به وعتروضةةی که در مهلت

خاطر ئی جهت تقدیم دودخووسةت بهوسةت خوددوری کرد. ولبته لرچند ولزوم معترض به مرجع قضةا
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للی نمی تووند مسقب حق وعتروض  جلوگیری وز سةوء وسةتفادة وفرود شیاد ل کلالبردور مناسب وست

 220 مادة طبقرلز، چون  22شةةود رلز مهلت وعتروض به ثبت می 25. حتی رلزه باشةد 25در بازه 

شود ل ... جزء مدت محسوب نمیقدوم ول رلز  ( ونتشار آگهیوبلاغ )رلز ، قانون آیین دودرسةی مدنی 

حتی وگر شةةما پنجالمین رلز وز ونتشةةار آگهی، وعتروضةةی به ودورة ثبت تسةةلیم کنید ل مدت یکماه 

رلز دیدر جهت وعتروض باقی مانده  15بدذرد دودخووست وعتروض به مرجع قضایی تسلیم نکنید باز 

مناسةب وست گفته شود که شخب قانون فوق  2قانون ثبت ل تبصةرة  16وسةت پس در جمع موود 

معترض تکلیف دوشةةةته به دودگاه جهت تقدیم دودخووسةةةت وعتروض مروجعه کند للی بروی مهلت 

 رلز مورد لحا  قرور گیرد. 25وعتروض به مرجع قضائی وز زمان ونتشار آگهی 

قانون ثبت وینکه وگر در خصةةوص ملش مورد تقاضةةةای ثبت، قبل وز  17مسةةةتفاد وز مادة  :1 نرته

ل  بین متقاضةةی ثبتبتی ، تنریم وظهارنامه ل تقاضةةای ثبت ملش ل قبل وز ونتشةةار وللین آگهی نو

شةةخب دیدری، دعوویی در مرجع قضةةایی وقامه شةةده باشةةد، نیاز به دعوی وعتروض مجدد ل طرح 

رلز وز  25دعوی در مرجع قضةةائی نبوده بلکه صةةرفاً معترض باید گوولی طرح دعوی قبلی رو ظرف 

به ودورة ثبت تحویل دوده که با تسةةةلیم لمین گوولی به ثبت، به عنوون  بتیتشةةةار آگهی نووللین ون

شود ل وگر گوولی رو وروئه ندلد حق ویشان ساقب معترض شةناخته شده ل عملیات ثبتی متوقف می

 دلد.ل ثبت به عملیات ثبتی ودومه می

بردور به محل لقوآ نماینده ل نقشهولمالش رو شةخصةی تقاضای ثبت کرده، ملش مجهو وگر: 2 نرته

ملش رفته، ملش بیاض وسةةت، شةةخب متقاضةةی مدعی وسةةت که وین ملش ما  من وسةةت ل در آن 

دلند، گوید ما  من وسةةت ل لر دل مدورک ل شةةهود وروئه میگندم کاشةةته، شةةخب دیدری لم می

 تکلیف ثبت محل چیست؟

به وسةةةناد مالکیت معارض ل ... مصةةةوب  نةامة  وجرویی قةانون رسةةةیدگیآیین 3بروبر مةادة        

، نمایندة ثبت مکلف وسةت صةورتمجلس منفی تنریم کند با وین مضمون که در تاریخ 16/2/1302

بردور ثبت، به محل لقوآ ملش مروجعه شده مقرر جهت ثبت ملش مورد تقاضای ثبت به وتفاق نقشه

مدعلی متقاض ثبت گفت وین محمثلا ل جهت شةناسایی متصرف، تحقیقات لازم معمو  گردید که 

تقی با حاضر نمودن مثلا ملش ما  من وسةت ل چهار شةالد لم در محل حاضر نموده بود وز طرفی 
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چهار شةةالد، گفت وین ملش ما  من وسةةت ل ... چون وحروز تصةةرف بلامنازآ محرز نشةةد وز تنریم 

رو به ودورة ثبت صةةورتمجلس وحروز تصةةرف بلامنازآ خوددوری گردیده ل نماینده، دل شةةخب مدعی 

تووند مستندوت دیدری رو لدویت کرده تا با وروئ  مستندوت به ودورة ثبت مروجعه کرده ل لر یش، می

 لوز شةةةخب موردنرر نسةةةبت به تقاضةةةای ثبت دیدری تمکین کرد فبها  یمطالبه کند ل وگر یک

اید با ی کرده ل ببردور ثبت، یکبار دیدر بررسةةةلگرنه نماینده ل نقشةةةهپذیرآ ثبت به عمل می آید 

وماروت قانونی ل تحقیقات لازم، حتماً مشخب کنند که یکی متصرف وست ل گزورآ خود رو به ودورة 

کند ل در لیأت نرارت در مرکز وسةةتان مربوط ورسةةا  می به ثبت دوده ل ودورة ثبت نیز طی گزورآ

قتضةةی مبنی بر قانون وصةةلاحی ثبت، لیأت نرارت رسةةیدگی ل تصةةمیم م 20مادة  1روسةةتای بند 

 شود.کند ل بر وسا  آن عملیات مقدماتی ثبت دنبا  میپذیرآ وظهارنامه وز یش نفر صادر می

 

 کیأت نظارت:

آن  شود که وعضاییش مرجع تخصةصةی شبه قضائی بود که در ودورة کل ثبت وستانها تشکیل می  

 ، وست .ان یا قائم آن کل ثبت وستمدیرمرکب وز سه نفر: دل قاضی دودگاه تجدید نرر به علاله 

، صةةلاحیت خاص 31دیوون عالی کشةةور  27/2/1385 -600شةةماره  حسةةب ریی لحدت رلی      

دودرسی قانون آیین 3کند ل حسب مادة مروجع غیرقضةائی، صةلاحیت عام مرجع قضائی رو نفی نمی

تبر منابع معه بیابند وگر وجما  بود به لنکه حکم لر قضةةیه رو در قوونین مد مکلفندمدنی، قضةةات 

لای ثبتی که تخصصی ل جهت رسیدگی به پرلنده 32مروجعه ل جکم قضیه رو صادر کنندل...... فقهی
                                                           

قانون وساسی جمهوری وسلامی ویرون ل لمانطوریکه  102طبق وصل  "دیوون عالی کشور 1385/ 27/2 -600روی لحدت رلیه  -31

وعلام نموده دودگستری مرجع رسمی  1375/15/15ة  062وونعالی کشور قبلاً ل در ریی لحدت رلیه شماره لیأت عمومی دی

ترلمات ل رسیدگی به شکایات وست ل صلاحیت مروجع غیر دودگستری صلاحیت عام مروجع دودگستری رو منفی نمی نماید ل بر وین 

وسا  صلاحیت ودوره تحقیق ولقاف در رسیدگی به موضوآ تعیین متولی مانع وز وین نیست که دودگاه عمومی بدعوی مزبور 

رسیدگی نماید......."  ریی لحدت رلیه  شماره 001-1362/12/21 لیأت عمومی دیوون عالی کشور "ماده 127 وصلاحی قانون ثبت 

مصوب تیرماه 1360 ل تبصرهلای آن که بروی مدت موقت لبا شرویب معین وجازه مروجعه متقاضی سند رو به لیأتهایمقرر در وین 

قانون دوده وست صلاحیت عام محاکم دودگستری رو نفی نمیکند ل لذو دعوی ولزوم به ونتقا  ملش که دردودگالهای دودگستری وقامه 

 میشودباید مورد رسیدگی قرور گیرد...."

 32- ماده 3 قانون آیین دودرسی مدنی " قضات دودگالها موظفند مووفق قوونین به دعالی رسیدگی کرده، حکم مقتضی صادر ل یا 

فصل خصومت نمایند. در صورتی که قوونین موضوعه کامل یا صریح نبوده یا متعارض باشند یا وصلاً قانونی در قضیه مطرلحه لجود 
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بینی کرده که مرکب وز دل قاضةةی دودگاه تجدید نرر به ونتخاب قانوندذور لیأت نرارت رو پیش هبود

ل یش عضةةو لا تفویض شةةده وسةةت به رلسةةای کل دودگسةةتریونتخاب آنها  رئیس قوة قضةةائیه که 

تووند شود ل میغیرقضائی مدیر کل ثبت وستان یا قائم مقام ول به تبع سمت خود، عضو محسوب می

 .نیز باشد قاضی یا کارمند ثبتوز  وعم  باشد نیز ولبد یش عضو علی

 ه، مقرر شد1322لیأت نرارت در لر وسةتان یش شعبه دورد للی در قانون جدید حدندارمصوب    

 شعبه باشد. 3تووند تا کم کار، شعب لیأت نرارت میکه نسبت به ترو

به قانوندذور مقرر دوشةةته که جهت رسیدگی  18/15/01وصةلاحی قانون ثبتی مصةوب  6در مادة    

تان حوزة جغروفیایی وسدروختلافات ل وشتبالات ثبتی، لیأت نرارت با ترکیب فوق صلاحیت محلی، 

قانون وصةةةلاحی ثبت آمده که وختلافات ل  20در مادة  نیز ل صةةةلاحیت ذوتی لیأت نرارت دوشةةةته

ل در آخر ذیل مادة بند به صةورت مفصل ، موورد وحصاء شده وست  8وشةتبالات ثبتی وسةت که در 

لیأت نرارت رو مرجع رسةیدگی به وشةتباه ثبتی دوشةته وست ل در قوونین خاص 33قانون ثبت،  25

 یا قانون تعیین تکلیف32ثبت  قانون  وصةةلاحی   127مادة وجرویی  نام  آیین 25لمچون مادة ، لم 
                                                           

ندوشته باشد، با وستناد به منابع معتبر وسلامی یا فتالی معتبر ل وصو  حقوقی که مغایر با مووزین شرعی نباشد، حکم قضیه رو صادر 

نمایند ل نمی توونند به بهانه سکوت یا نقب یا وجما  یا تعارض قوونین وز رسیدگی به دعوو ل صدلر حکم ومتناآ لرزند ل ولّا مستنکف 

 .وز وحقاق حق شناخته شده ل به مجازوت آن محکوم خوولند شد..."
حدلد ملش مورد تقاضای ثبت لوقع در محدلده قانونی شهرلا که تا تاریخ در دعالی وعتروض به   "قانون ثبت  25تبصره ماده  -33

وعتروض وز طرف غیر مجالر بعمل آمده باشد ل لمچنین در صورت وستردود دعوی تصویب وین قانون مطرح شده وست لر گاه

ین شده وست دودگاه در مجلس تحدید حدلد تعی حدلدی که در صورتبموجب سند رسمی یا وخذ سند مالکیت وز طرف معترض یا

خوولد کرد ل وین قرور فقب قابل رسیدگی پیللشی ولعاده رسیدگی حسب مورد قرور رد یا سقوط دعوی رو صادرجلسه ودوری فوق

نسبت باعتروضاتی که بعد وز تصویب وین قانون بعمل مینید در صورتی که وعتروض وز طرف غیر مجالر بعمل آید یا معترض ...وست

شده در صورتمجلس تحدید حدلد سند مالکیت بدیرد یا بموجب سند رسمی وز وعتروض خود بدلن قید ل لد تعیینمجالر با حد

تووند ظرف ده رلز وثر بودن وعتروض به معترض وبلاغ مینماید. معترض میخود رو در بیشرط صرف نرر کند لوحد ثبتی مربوط نرر

"لیئت نرارت قطعی وستنماید. رییوز تاریخ وبلاغ نرر مزبور به لیئت نرارت شکایت  .  

 

32- ماده 25- در صورتی که معلوم شود در آروی لیأتهای سابق ل یا فعلی مطلبی سهووً وز قلم وفتاده ل یا وشتباه بیٌنی رخ دوده ل یا 

در مبانی مستند ریی وشتبالی پیش آمده باشد، چنانچه ریی وجروء نشده باشد لیأت پس وز بررسی، ریی وصلاحی صادر می نماید 

در وین صورت دبیر لیأت مکلف وست مفاد ریی وصلاحی رو نیز در دفتر آروء ثبت نموده ل شماره ل تاریخ آنرو در دفتر ثبت آروء در 

ستون ملاحرات ریی قبلی قید نماید ل به ومضای لیأت برساند ل به لوحد ثبتی وبلاغ کند ل در صورتیکه ریی به مرحله وجرو درآمده 

باشد مروتب وشتباه توسب ثبت محل جهت طرح در لیأت نرارت به ثبت وستان گزورآ می گردد لیأت نرارت در صورت لزلم با 
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ل قانون ساماندلی ل 30 25/2/1325لضةعیت ثبتی وروضی ل ساختمان لای فاقدسند رسمی مصوب 

 2/11/1385لقانون ولحاق موودی به آن مصوب  20/2/1387مصوب  ه مسکنضعرحمایت وز تولید ل
 اله دوده وست.، حل وختلافات ل وشتبالات ثبتی رو به لیأت نرارت وح36

   جلسه در لفته تشکیل جلسه  2ل حدوقل ه مقر تشةکیل لیأت نرارت در مرکز ثبت وسةتان بود    

 باشد ل یش منشی باشد.بدلند که در ساعات خارج وز ودوره می

نام  رسةیدگی به سةتاد مالکیت معارض، در صةورت وشتباه در صدلر ریی آیین 12حسةب مادة     

 تووند رسیدگی کند.ت متوجه شود میلیأت نرارت، خود لیأ

رسد. لیأت نرارت حتماً آروء لیأت نرارت در دفتر مخصةوص ثبت ل به ومضةاء لر سةةه عضو می   

 باید با سه عضو تشکیل شود للی ریی دل نفر مناط وعتبار وست.

 

 پاسخ به سؤالات:

تووند تقاضای د میولمالش باشةد ل شةریش تصةرف بلامنازآ دوشته باشوگر ملش مشةاعی مجهو  -1

شود. ولبته بروی کل ملش، تقاضای ثبت شود ل ملش جاری میثبت کند. دل دونگ شما مثلاً ثبت می

 شود.ولمالش درآمده ل جاری محسوب میشود به صورت مشاآ ل ملش وز حالت مجهو می

 آید.وگر رلز تحدید حدلد با تعطیل مووجه شود رلز بعد تحدید حدلد به عمل می -2

وگر متصةدی ثبت نتووند حدلد رو مشةخب کند وگر وز طریق مجالرین تحدید حدلد شد، بدلن  -3

حضةور متقاضی لم تحدید حدلد به عمل آمده مشرلط به وینکه با وظهارنامه مطابقت کند لگرنه تا 

                                                           

 .جلب نرر لیأت حل وختلاف وتخاذ تصمیم می نماید

تبصره 1- لرگاه در ثبت تووفق وشتبالی رخ دلد چنانچه منجر به ثبت در دفتر وملاک نشده باشد رئیس ثبت باید با حضور طرفین 

نسبت به رفع وشتباه وقدوم نماید ل در صورت عدم حضور طرفین موضوآ رو به لیأت حل وختلاف گزورآ نماید...در صورت ثبت ملش 

در دفتر وملاک، رئیس ثبت باید مروتب رو با وظهارنرر صریح ل مستد  جهت طرح در لیأت نرارت به ودوره کل ثبت وستان گزورآ 

 .کند.رفع وشتباه حسب مورد طبق تصمیم لیأت حل وختلاف ل یا لیأت نرارت به عمل خوولد آمد

30-  ماده 16 آیین نامه وجرویی قانون تعیین تکلیف  ........."چنانچه آروء لیأت لا در حین ونشاء دچار سهو قلم ل یا وشتباه جزئی 

گردد ل وین ویرود خللی به وسا  ریی لورد ننماید، لیأت تا قبل وز ثبت ملش در دفتر وملاک می تووند نسبت به تصحیح ریی وقدوم 

 .نماید. در صورت ثبت ملش در دفتر وملاک، مروتب در لیأت نرارت مطرح ل وتخاذ تصمیم خوولد شد"
36-  
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ید اشةةود. وظهارنامه بزمانی که نتووند تعرفه کند تا با وظهارنامه مطابقت کند خدمات ثبتی دوده نمی

عینةاً بةا تحدید حدلد مطابقت کند ل وگر مطابقت نکند ودورة ثبت نباید تحدید حدلد به عمل آلرد. 

تووند به تحدید حدلد وعتروض کند منوط به وینکه با وظهارنامه زمانی که متقاضی حضور ندوشته می

 مطابقت ندوشته باشد.

 وی باید پردوخت شود.لزین  دودرسی بر مبنای ورزآ منطقه -2

 دلد.گوولی عدم طرح دعوی رو قسمت رویانه ل دودگستری در حا  حاضر می -0

در دفع  دلم در صةةةورت لجود معارض، نماینده وز طریق وماروت قانونی به یقین برسةةةد که چه  -6

کسةةی متصةةرف وسةةت که در بار ول  مقدلر نیسةةت ل لمچنین وز طریق مطلعین ل معتمدین محل 

 گیرد.صورت می

دعوویی وعم وز حقوقی ل کیفری گویةةد بعةةد وز ونقضةةةاء مةةدت وعتروض، لیچ .ث میق 22مةةادة  -7

 تووند رسیدگی کند:نمی یشود. دل جا وست که مرجع قضایپذیرفته نخوولد شد 

 سا  دیدر قابل رسیدگی نیست. 2عدم طرح دعوی نفی ثبت ظرف  :(الف 

قانون ثبت، بعد وز ونقضةای مووعد وعتروض نسةبت به وصل ملش یا حقوق  22لا ل مادة آگهی : (  

ورتفاقی یا حدلد، دعووئی پذیرفته نیست مدر وینکه وختلاف ل وشتباه ثبتی باشد که در لیأت نرارت 

 رسیدگی شود.

نام  آیین 20رلد طبق مادة متر وز ملش شةةما به خیابان می 35طرحی قرور وسةةت وجروء شةةود  -8

 شود.قانون ثبت، عمل می

شةةود للی به عنوون وشةةتباه ثبتی پذیرفته نمی 22دعوی وبطا  وظهارنامه ل ... در روسةةتای مادة  -2

قانون ثبت،  22توونید در لیأت نرارت مطرح کنید نه مرجع قضةةةائی. دعوی وبطا  سةةةند مادة می

ثبت، وثبات کنید که ملش مطابق قانون ثبت  لمینکه ملکی مطابق قانون .... باید ول  شةةما در ودورة

 شده وست ل بعد به مرجع قضائی مروجعه کنید ل وبطا  ثبت ل سند رو مطرح کنید. ندفتر وملاک 

در قالب تصةرف عدلونی طرح دعوو کنید وثبات کنید تصةرف سابق خود رو، بعد ریی صادر شود ل با 

ح وبطا  ل وصلاح وظهارنامه رو مطرح کنید وز توجه به ریی دودگاه، در لیأت نرارت درخووسةت وصةلا

 طریق ودورة ثبت محل.
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کوبی، مطمئناً نام متصةرف در دفتر توزیع وظهارنامه ذکر شةده وسةت چون شةناسایی در پلاک -15

صورت گرفته وست. نماینده: نام متصرف، پلاک فرعی ل وصلی، حدلد وجمالی، حقوق ورتفاقی لم در 

 شود لم در وظهارنامه.می دفتر توزیع وظهارنامه ذکر
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 1/9/1199جلسة چةارم: 

 رسیدگی به اختلافات و اشتباکات ثبتی 

لمانطور که گفته شةةد لیأت نرارت در لر وسةةتان یش شةةعبه دورد که در قانون حدندار مصةةوب    

 قانونی تاکنون وجرویی نشده چون نحوة تنبینی شده که تا دل شعبه دوشته باشد للی مپیش 1322

بینی شده وست قانون ثبت، ترکیب وعضةاء پیش 6بینی نشةده وسةت ل در مادة ونتخاب وعضةاء پیش

 ل یللی قانون حدندار در خصوص بیش وز یش شعبه لنوز وجرویی ندورد. در خصوص صلاحیت محل

ل موورد دیدری در قوونین  20بند در مادة  8ذوتی در جلسةة  قبل گفته شةةد که صةةلاحیت ذوتی در 

 خاصی آمده وست که در جلس  قبل وشاره گردید.

 

 17قانون االاحی ثبت 25مادش  1اول: بند 

 اختلاف در پذیرش ثبت بیح ادارش ثبت و متقاضی ثبت -1

دورد: در صورتی که بین متقاضی ل ودورة ثبت، وختلافی میوصلاح قانون ثبت مقرر  20مادة  1بند     

وز جهت پذیرآ تقاضةةای ثبت رخ دلد، رفع آن با لیأت نرارت وسةةت. لمانطور که در جلسةة  قبل 

ولمالش ل چند دسةت گشته باشد ل مستند یکی وز نقل ونتقا  لجود ذکر شةد وگر یش ملش مجهو 

ه نام وست. یا مستند وز کسی که ب وبترنقل ل ونتقا ،  ندوشةته باشد در وین صورت بین سلسله ویادی

ول تعرفه شةده در دفتر توزیع وظهارنامه نیسةت. در وینجا، ودورة ثبت بررسةی کرده که یکی وز وسناد 

لا وز سلسله ویادی( نیست یا سلسله ویادی کامل نیست که در وینصورت به متقاضی ثبت )فرلشنامه

ه گوید کضةةای ثبت ملش معذلر وسةةت ل در مقابل متقاضةةی ثبت میکند که وز پذیرآ تقاوعلام می

بعد وز وینکه گزورآ به رئیس ثبت دوده شةةده، ویشةةان  در وینجا که. من متصةةرف بلامنازآ لسةةتم 

وشةةتبالات ثبتی وسةةت،  -2وختلافات ثبتی  -1موضةةوآ رو به لیأت نرارت که مرجع رسةةیدگی به 

. به عبارتی در وینجا بین متقاضی ثبت ل ودورة ثبت، دلدجهت رسةیدگی ل وتخاذ تصةمیم وحاله می

                                                           

37-  بند 1 ماده 25 االاحی ثبت " لرگاه در وجروى مقرروت ماده یازده وز جهت پذیرفتن تقاضاى ثبت وختلافی بین وشخاص ل ودوره 

ثبت لوقع شود ل یا وشتبالی تولید گردد ل یا درتصرف وشخاص تزوحم ل تعارض باشد رفع وختلاف ل تعیین تکلیف ل یا وبطا  ل یا 

 .وصلاح درخووست ثبت با لیأت نرارت وست "



58 
 

58 
 

وختلاف در پذیرآ ثبت رخ دوده وست که لیأت نرارت بررسی کرده ل طی صدلر ریی به ودورة ثبت 

کند در صورتی که شخب متقاضی، تصرف بلامنازآ دوشته وز لی پذیرآ ثبت به عمل آید وعلام می

قانون مدنی ل وینکه تصرف به عنوون مالکیت دلیل  30ل در وجروی ریی لیأت نرارت ل وجروی مادة 

بردور به محل لقوآ ملش مروجعه کرده ل در صةةورت وحروز تصرف بر مالکیت وسةت، نماینده ل نقشةه

بلامنازآ، مروتب وز طریق ثبت به لیأت نرارت ورسةا  شةده ل لیأت نرارت صةةرفاً بر وسا  تصرف 

رت وحروز تصرف بلامنازآ، صدلر ریی به پذیرآ کند که در صورسةیدگی ل ریی مقتضةی صةادر می

 ثبتی وست.

 . تعارض در وسناد  -2. تعارض در تصرف  -1دو موضوع خیلی مةم:

 شود.که در وینجا تعارض در تصرف بررسی می  

 : بروی یش ملش جزئاً یا کلاً دل متصرف لجود دوشته باشد. تیارص در تصرف 

دلد. شةةخب ولف، ملکی رو تقاضةةای ثبت کرده در وملاک بیاض تعارض در تصةةرف رخ می اًمعمول   

بردور ثبت به محل لقوآ ملش جهت وحروز بلامنازآ مروجعه کرده، شخب ب وسةت، نماینده ل نقشةه

وم ل چهار شالد گوید ملش ما  من وست ل وز پدرم یا شخب دیدری گرفتهلم حضةور دوشته ل می

ف لم مدعی وسةةت که ملش متعلق به ویشةةان بوده ل وز پدر یا شةةخب دیدری لم دورم. شةةخب ول

گرفته ل ویشةان لم شةالد دورد. به عبارتی ملش در تصةرف دل نفر وست.  در وینجا رسیدگی ل رفع 

وختلاف با لیأت نرارت وسةت که جهت رسیدگی بدلوً نماینده باید صورتمجلس منفی تنریم نموده 

ت وروئ  مستندوت ل مدورک به ودورة ثبت لدویت کرده ل وینکه حق ل دل شخب مدعی تصرف رو جه

دورند مدورک یکدیدر رو در ودورة ثبت مطالعه کنند. سپس وگر یکی وز دل نفر قانع شد که کنار برلد 

ل حق بةا دیدری وسةةةت فبهةا ل پةذیرآ ثبةت وز دیدری ونجام پذیرفته ل عملیات ثبتی ودومه پیدو 

نام  وجرویی قانون آیین 3تصةةةرف ل مةالکیةت بودنةد در وجروی مةادة  کنةد ل وگر لر دل مةدعیمی

رسیدگی به مالکیت وسناد معارض، نماینده مجددوً ل بروی بار دلم جهت وحروز تصرف به محل لقوآ 

ملش مروجعه کرده ل نهایتاً با بررسی ل لحا  وماروت قانونی ل تحقیق وز مطلعین ل معتمدین محل ل 

متصةةرف وعلام نموده ل مروتب رو به لوحد ثبتی منعکس ل لوحد ثبتی نیز مروتب  ... یکی رو به عنوون

دلد که وز وین متصةةةرف وعلام شةةةده، رو به لیأت نرارت وعلام کرده ل لیأت نرارت تشةةةخیب می
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پذیرآ ثبت به عمل آید یا خیر؟ ل وگر تشةةخیب دود که وز وین شةةخب، پذیرآ ثبت به عمل آید، 

بتی ، رلز وز وللین آگهی نو 25قانون ثبت ل ظرف  11مادة بتی نوز آگهیتووند پس وشخب دیدر می

وعتروض بةه ثبةت محةل تسةةةلیم ل ظرف یةش مةاه وز آن نسةةةبت به طرح دعوی حقوقی با تقدیم 

ل گوولی طرح دعوی رو ظرف یش ماه به ودورة ثبت تقدیم  وقدوم نموده دودخووست در مرجع قضائی 

 حصو  نتیجه قطعی وز مرجع قضائی، متوقف گردد. نموده تا فعلاً عملیات ثبتی تا

 پس دو موضوع:

 اختلاف بیح ادارش ثبت و متقاضی -1

 ...بررسی شد تیرص در تصرف رخ دکد. -2

 رص در اسناد:اتی

بروی یش ملش کلاً یا جزئاً بروی دل شةخب سةند مالکیت صةادر شده، موضوآ در لیأت نرارت      

سند  دلد لگرفته ل ثبت دفتر وملاک شده مناط وعتبار قرور میمطرح، کسی که زلدتر سند مالکیت 

 شود که در جای خود بررسی خوولد شد.رض محسوب میاموخر مع

 

رفع اشتباکی رخ دکد.قانون ثبت ( ،  11) در اجرای ماده : 25مادش  1قستًت سوم بند  -1

 اشتباه یا االاح با کیات نظارت است.

 و چرونه اشتباه رخ دکد   چطور    

ت کند، ودورة ثبولف ملش بیاض رو به عنوون متصرف تقاضای ثبت میفرض کنیم شخب              

بدلن توجه به سووبق، تثبیت موقعیت ملش  تعرفه شده ل حدلد وربعه ل کنیبر وسا  تعرفه ولف، پی

تمجلس وقدوم نموده وست. در وینجا رو به عمل آلرده ل نسبت به وحروز تصرف بلامنازآ ل تنریم صور

ل  یبتوگر ملش ثبت دفتر وملاک نشةةده وسةةت للی تشةةریفات مقدماتی ثبت ونجام شةةده، آگهی نو

شده وست  نقضیتحدیدی منتشةر شده، تحدید حدلد به عمل آمده، مهلت وعتروض تحدید حدلد م

وده ل مدورک ل در لمین وثناء، شةةخب ب پیدو شةةده ل نسةةبت به قسةةمتی وز آن تقاضةةای ثبت نم

 مستندوتی به ودورة ثبت وروئه دوده وست.



60 
 

60 
 

شةود که شخب ب لم در قسمتی وز ملش مدنرر که توسب بر وین وسةا ، ودورة ثبت متوجه می   

شخب ولف قبلاً تقاضای ثبت شده دوروی حق وست. )وگر لنوز ملش موردنرر ثبت دفتر وملاک نشده 

ریی به وصلاح ، نرارت ضةمن رسةیدگی به وشتباه وسةت(، موضةوآ در لیأت نرارت مطرح ل لیأت 

کند ل صرفاً نسبت به لمان مساحت لوقعی وظهارنامه ولف )متقاضی ول ( با مساحت لوقعی صادر می

شةود ل نسبت به مابقی که متعلق به وقدوم ل نهایتاً در دفتر وملاک بنام ولف )متقاضةی ول ( ثبت می

 به عمل بروی شخب ب ر لیأت نرارت، پذیرآ ثبتشةخب ب )متقاضی دلم( بوده وست، با دستو

ل  ب پس وز وصةلاح وظهارنام  خود ل کسةر مساحت مربوط به شخب لفآید ل چنانچه شةخب ومی

 بتیتووند در مروحل آگهی نونسةةبت به آن وعتروض دوشةةته باشةةد می ب ،  پذیرآ ثبت وز شةةخب

نماید. به طور مثا  تقاضای وللی  وعتروض  رلز  25مربوط به شةخب ب )شةخب دلم( ظرف مدت 

متر مربع بوده وست که قبل وز ثبت ملش در دفتر وملاک  1855شةخب ولف یش ملش به مسةاحت 

متر متعلق به شةةخب ب بوده وسةةت در وینجا لیأت نرارت ریی به وصةةلاح  355معلوم شةةده که 

ف وقدوم شةةده ل متر صةةادر ل نسةةبت به آن بروی شةةخب ول 1055متر به  1855وظهارنام  ولف وز 

 355شود. ل وگر شخب ولف نسبت به صادر می بمتر بروی شخب  355دسةتور پذیرآ نسبت به 

 قانون 2قانون ثبت ل تبصةةرة  16طبق مادة  بتیتووند پس وز وللین آگهی نومتر معترض باشةةد می

محل  ، نسبت به وروئ  وعتروض به ثبت1373مصةوب  .....ثبتیپرلنده لای معترضةی  تعیین تکلیف 

جع قضایی ظرف یش ماه وز وروئ  وعتروض رم دررلزه ل تسلیم دودخووست وعتروض  25در موعد مقرر 

به ثبت وقدوم نماید ل گوولی طرح دعوی رو به ودورة ثبت تقدیم ل تا حصو  نتیج  وعتروض در مرجع 

 شود.متر به نفع ب متوقف می 355قضایی، عملیات ثبتی نسبت به 

شود وشتباه ثبتی حادث شده وست که ودورة ثبت در پذیرآ ثبت وز ولف فته مینکته: وز وین حیث گ

متر مربع، وشةةتباه نموده وسةةت که وصةةلاح آن در صةةلاحیت  1055متر به جای  1855به مسةةاحت 

 لیأت نرارت وست.

 

 تزاحم در تصرف:  -4

 وینکه متصرف دلد که یش شخب به وعتبارتزوحم یعنی مزوحمت بین دل نفر ل در فرضی رخ می    
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بلامنازآ وسةت تقاضةای ثبت ملش رو کرده وسةت شةخب دیدری با وروئ  مستندوت ل مدورک مدعی 

ورد ل تصرف د یوسةت که ملش در دفتر توزیع وظهارنامه بنام پدر لی تعرفه شده وست به عبارتی یک

 : مستنداتیکی 

 شده للی تصرف ندورم.: ملش بنام پدر من در دفتر توزیع وظهارنامه تعرفه گویداولی می 

لور به شخصی وم ل تصرف دورد للی سلسله زنجیره: من وین ملش رو خریدوری کرده:گویددومی می

 رسد یش مدرک کم دورد.که ملش در دفتر توزیع وظهارنامه بنام ول تعرفه شده نمی

وتخاذ لجود آمده وسةةت ل باید موضةةوآ در لیأت نرارت رسةةیدگی ل در وینجا تزوحم در تصةةرف به

تصةمیم گردد که وز کسةی که مستندوت دورد پذیرآ ثبت به عمل آید یا وز کسی که تصرف دورد. 

قانون مدنی ل وماره مالکیت تصةةرف رو دلیل ل مبناء قرور دوده ل  30که لیأت نرارت در وجروی مادة 

امه ارنوز متصةرف پذیرآ ثبت به عمل آمده ل شخب دیدر که ملش بنام پدر ول در دفتر توزیع وظه

تووند بعد وز آگهی نوین، ظرف مهلت مقرر قانونی وعتروض خود رو به ودورة ثبت تعرفه شةده وست می

ل مرجع قضةایی تسةلیم نماید تا ودوم  عملیات مقدماتی ثبت ملش به نتیج  نهایی رسیدگی مرجع 

 قضایی منوط گردد.

 ااطلاح تجاوز

ی ثبت شده، تشریفات ثبتی ونجام ل منجر به دلد که نسةبت به ملکی تقاضةاتجالز زمانی رخ می   

ثبت ملش در دفتر وملاک ل صةدلر سةند مالکیت شده وست. شخب دیدری، قسمتی وز لمان ملش 

رو که در تصةةرف دورد، مجددوً تقاضةةای ثبت نموده وسةةت یا وینکه مدعی باشةةد که در دفتر توزیع 

جا یکی وز تقاضالا منجر به ثبت ملش وظهارنامه بنام ویشةان یا مورثش تعرفه شةده وست. که در وین

در دفتر وملاک شةده ل تقاضةای دلم لنوز منجر به ثبت ملش در دفتر وملاک نشةةده وست. در وینجا 

چون در خصةوص تقاضةای ثبت وللیه، که منجر به ثبت ملش در دفتر وملاک شةةده وست، در مووعد 

وست. در حا  حاضر مشمو  مادة  قانون ثبت وعتروض رخ ندوده 25ل  16مقرر قانونی موضةوآ موود 

توون کرد ل شةخصی که تقاضای ثبت کرده ل لنوز ثبت نشده باید قانون ثبت بوده ل کاری نمی 22

وزتقاضةةای ثبت وللیه که منجر به ثبت ملش در دفتر وملاک شةةده وسةةت تبعیت کند. ل صةةرفاً در 
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   وست که وثبات آن خیلیصةورتی که ملش مطابق مقرروت ثبت دفتر وملاک نشةده باشد قابل وبطا

 سخت وست.

 

 ااطلاح تداخل

یش ملش بنام ولف تقاضای ثبت شده، پذیرآ ثبت صورت مثلا  شةود که زمانی تدوخل مطرح می   

به عبارتی ملش جاری وسةةت. ملش  ،   گرفته ل در جریان تشةةریفات ل عملیات مقدماتی ثبت وسةةت

یش ل عملیات مقدماتی وست. وز طرفی لیچ دیدری لم بنام ب تقاضةای ثبت شده ل در جریان ثبت

منجر به ثبت ملش در دفتر وملاک نشةةده للی قسةةمتی وز ملش وین دل نفر در د  لم وسةةت. مثلاً 

گوید ما  من وست. ل گوید ما  من وسةت. شخب ب میمتر. شةخب ولف می 0555متر وز  1555

بتی، وین قسةةمت موردنرر لر دل مدورک ل مسةةتندوت در وین خصةةوص دوشةةته ل در لر دل پلاک ث

شةةود تدوخل رخ دوده ل لر کدوم که زلدتر متر( نیز قید شةةده وسةةت. که در وینجا گفته می 1555)

کند. للی تا زمانی که ملش ثبت دفتر تقاضای ثبت کرده وست لیأت نرارت ریی به نفع ول صادر می

 جدید وظهارنامه صادر نماید.تووند ریی به وبطا  وین وصلاح یا توملاک نشده وست لیأت نرارت می

وند ل تدوخل زمانی وست که لر دل جاری ل : تعارض زمانی وسةت که لر دل سند مالکیت گرفتهنرته

 در جریان ثبت وست.

 

 تجاوز دیرر )یا سرخوردگی(

وند ل قطعه تقسةیم شده وست ل لر یش سند مالکیت وخذ نموده 8فرض کنیم یش زمین بیاض به   

متر آن  105مترمربع وست. قطع  ول  در طرح تعریض خیابان لوقع شده ل  1555مسةاحت لر یش 

وصةةلاحی  20در خیابان لوقع شةةده وسةةت ل شةةخب مالش قطع  ول  بدلن وینکه در وجروی مادة 

مترمربع  1555متر وقدوم کند وقدوم به تصرف  805نام  ثبت، نسبت به وصلاح سند مالکیت به آیین

متر به مجالر  105مترمربع رو پیاده نموده وسةةت یعنی  1555 نموده وسةةت یعنی لمان مسةةاحت

متر سةةند خود رو پیاده  1555به تبعیت وز ملش ول ،  ، تجالز نموده وسةةت، مجالر )قطع  دلم( لم

نموده ل به قطع  سةوم تجالز نموده وسةت لمینطور تا رسیده به قطع  لشتم ل لفتم نیز به نسبت 
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متر مربع کسةةر دورد. به عبارتی به تبع  105ه ل قطع  لشةةتم متر به قطع  لشةةتم تجالز کرد 105

گونه ورتباطی به ودورة ثبت ندورد لمدیدر به دیدری تجالز شده وست که سرخوردگی گویند که لیچ

چرو که سةند مالکیت درسةت وسةت ل متقاضةی وشتباه پیاده کرده وست که جهت حل مشکل باید 

 م کنند یا وسناد مالکیت وصلاح شود.نامه ل سند  صلح بین لمدیدر تنریرضایت

متر رو به  105 لشتموگر نتوونند رضایت لمدیدر رو وخذ کرده ل سند صلح تنریم کنند مثلاً قطعه  

یرد، دنقطع  لفتم صلح کند، لفتم به ششم تا برسد به وینکه دلم به ول  صلح کند، وگر صلح ونجام 

خلع ید ل قلع ل قمع مطرح شود به عبارتی وگر موضوآ به  دعووی شود مدر وینکهوسةناد وصةلاح نمی

 شود.صلح خاتمه ندردد دعوی خلع ید ل قلع ل قمع مطرح می

 نوع است: 2پس تجاوز بر 

که در وین صةورت آنکه سةند مالکیت ندورد ل ملش به نام ویشان در دفتر  از بریق ادارش ثبت: -1

 یت دورد تبعیت کند.وملاک ثبت نشده وست باید وز کسی که سند مالک

سةرخوردگی: که ورتباطی به ودورة ثبت ندوشةته وست ل وشتباه در پیاده کردن ملش بوده وست ل  -2

کسةی که تجالز کرده با ملکی که مسةاحتش کمتر وسةت باید رضایت ویشان رو در قالب صلح حوق 

 شود.جلب کند ل گرنه منجر به طرح دعوی خلع ید ل قلع ل قمع می

 

 حقوقیموارد الح 

 شود:مورد وشاره می 2موورد زیاد وست به   

من،  مغازةورتفاآ فرض کنیم من بخوولیم در مغةازه متعلق به خود تغییروتی ویجاد کنم مثلاً وگر  -1

 25خوولم یش بالکن درست کنم ل سند مالکیت مغازه رو وصلاح کنم. خود مغازه متر وسةت می 0/2

متر شود. در وینجا باید رضایت لم  مالکین  65نم که جمعاً متر لم بالکن وحدوث ک 25متر وست ل 

متر  65متر به وندوزة  25شود که به جای آپارتمان رو وخذ کنم چون وین عمل من باعث میمجتمع 

متر بالکن، رضایت لم   25در عرصةه سةهیم شده که به ضرر بقی  مالکین وست. لذو باید نسبت به 

 گردد.مالکین در قالب صلح حقوقی وخذ 

مترمربع بوده ل  055فرض کنیم چنةد قطعةه زمین بیةاض در مجةالرت لم لجود دورد لر یش  -2
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متر وز ملش قطعه ول  در طرح تعریض خیابان لوقع شةده وست. در وینجا باید مالش در وجروی  105

متر رو به قیمت رلز وز  105نةام  ثبت، سةةةند مالکیت خود رو وصةةةلاح نموده ل پو  آیین 20مةادة 

متر  055متر مربع وز سند، کل  105شةهردوری مطالبه کند. چنانچه به جای وصةلاح سةند ل کسةر 

متر به مجالر تجالز شةةده وسةةت ل وگر قطع   105مندرج در سةةند رو در محل پیاده کنیم به مقدور 

کند. در وینجا چه بسةةةا لم  وعیانی مجالر )دلم( وز قطع  ول  تبعیت کند به قطع  سةةةوم تجالز می

دوث کرده باشةةند در وینجا باید لر یش رضةةایت قطع  دیدری رو در قالب صةةلح حوقی بدیرد مثلاً وح

قطع  پنجم رضةةایت قطع  شةةشةةم رو، قطع  چهارم، رضةةایت پنجم رو تا برسةةد به وینکه قطع  ول  

رضةةةایت قطع  دلم رو بدیرد ل در لوقع متجالز لوقعی، مالش قطع  ول  بوده وسةةةت چون وگر مالش 

کرد ولی آخر. که کرد مالش قطع  دلم به قطع  سةةةوم تجالز نمی  به قطع  دلم تجالز نمیقطع  ول

در لوقع نهایتاً خسةةارت ل . در وینجا باید خسةةارت به مالش قطع  دلم بدلد ل رضةةایت ول رو بدیرد 

پردوخت مبلغ بر عهدة مالش قطعه وسةةت ل وگر رضةةایت لر یش که به ملش دیدری تجالز کرده وز 

ورد تجالز لوقع شةةةده، وخذ ندردد ممکن وسةةةت به طرح دعوی خلع ید ل قلع ل قمع منجر مالش م

 گردد.

 

 قانون ثبت 119فلسفة مادش 

لر کسةی نسةبت به ملکی که در تصرف دیدری بوده خود رو متصرف قلمدود کرده ل تقاضای ثبت »

 «شود.کند کلالبردور محسوب می

یعنی نسةبت به ملکی که در تصرف دیدری ، صةرفاً در مرحل  پذیرآ ثبت وسةت  152مادة  نرته:

وسةت، تقاضةای ثبت ملش رو بکند ل در جریان عملیات مقدماتی ل در زمان بررسةی تصرف بلامنازآ 

معلوم شود که ویشان متصرف نبوده ل ملش در تصرف دیدری رو درخووست ثبت دوده وست در وینجا 

شةود. للی وگر وز ویشةةان پذیرآ ثبت صورت گرفت ل تشریفات ل لبردور محسةوب میبه عنوون کلا

ل تحدیدی منتشر ل نهایتاً به علت ونقضاء مووعد  بتی لای نوعملیات مقدماتی ثبت طی شةده آگهی

وعتروض، ملش در دفتر وملاک ثبت شده ل یا حتی لنوز ثبت نشده للی مووعد وعتروض منقضی شده 

قانون ثبت بوده ل بحث کلالبردوری منقضی وست چرو که در  22ورد مشمو  مادة وست. در وینجا م
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وین فرض، بعد وز تقاضةای شةخصةی، وسةناد ل مدورک ویشان مورد بررسی نمایندة ثبت قرور گرفته، 

نماینده تحقیقات لازم رو به عمل آلرده ل با وحروز تصةةرف، صةةةورتمجلس وحروز تصةةةرف رو با لحا  

یاض( در چهار گوش  ملش، تنریم نموده وست حا  آنکه متصرف لوقعی )مدعی کنی )در زمین بپی

 نسبت به وقدومات ویشان وعتروض نماید؟ ، کجا بوده کهکلالبردوری( در آن زمان 

شةةود وثبات کرد که متقاضةةی ثبت مرتکب کلالبردوری شةةده وسةةت ل بدلوً باید لذو به روحتی نمی   

به خود ل تصرفات غیرقانونی  یونتقا  صةةحیح قانون ،ون مدنی قان 36مرجع قضةایی در وجروی مادة 

شخب دیدر رو وثبات کرده بعد مدعی کلالبردوری شویم. ل وگر تشریفات ثبتی خاتمه یافته وست به 

وده بتوون تقاضةای وبطا  ثبت رو کرد با وین وستدلا  که مدعی وبطا  بدوید من متصرف روحتی نمی

 وم .

 

 ذکر شده که جزو اختلافات و اشتباکات ثبتی است: 25مادش  1مورد در خصوص بند  6

 وختلاف ودورة ثبت  ل متقاضی در پذیرآ ثبت -1

 تعارض در تصرف -2

 تزوحم در تصرف -3

 تدوخل -2

 تجالز -0

 وشتباه در پذیرآ ثبت حدلث-6

 در شورای عالی ثبت  25مادش  1قابلیت اعتراص آراء کیأت نظارت در خصوص بند  :نرته

مورد  6قانون ثبت آروء لیأت نرارت در لم   20مادة  18/15/1301ولحةاقی  2بروبر تبصةةةرة        

قانون ثبت که شرح آن به نحو مبسوط ل در مطالب قبل ذکر شده، به وین وعتبار که  20مادة  1بند 

 روجع به وصل ملش بوده وست قابل وعتروض در شوروی عالی ثبت وست.

 یی است شورای عالی ثبت چه مرج

شةامل دل شةعبه وسةت، شةعب  مربوط به ومور وملاک ل شةعب  مربوط به ومور وسناد. که شعب         

معالنت ومور وسناد بوده ل لر دل شعبه دروسناد شةعبه ومور مربوط به وملاک در معالنت ومور وملاک ل
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قاضی دیوون  ان ثبت وسةناد ل وملاک کشةور در تهرون لسةتند. که لر شعبه شامل دلمدر مقر سةاز

عالی کشةةور با وبلاغ مسةةتقیم رئیس قوة قضةةائیه ل حسةةب مورد معالنت ومور وملاک ل وسةةناد در لر 

 باشد.میشعبه 

 

 الاحیت شورای عالی ثبت

: حوزة عملکرد شةوروی عالی ثبت لمانند دیوون عالی کشور وست ل شامل کل الاحیت محلی -1

 شود.کشور می

لاحی ثبت ل قانون رسیدگی به وسناد مالکیت معارض، صلاحیت وص 20: در مادة الاحیت ذاتی -2

مادة   7ل  0،  1بندلای  آروء لیأت نرارت در خصوص ذوتی شةوروی عالی ثبت مشخب شده وست

وصةلاحی ثبت، چون روجع به وصل ملش بوده قابل وعتروض در شوروی عالی ثبت وست. للی آروء  22

قطعی ل   8ل  6، 2، 3، 2 بندلای وصةلاحی ثبت شامل 20بند دیدر مادة  0لیأت نرارت مربوط به 

مسةةتقیماً قابل وعتروض در شةةوروی عالی ثبت نبوده مدر وینکه متضةةرر وز ریی لیأت نرارت )ریی 

ر صةةورت وگقطعی( نسةةبت به ریی لیأت نرارت، شةةکایتی به رئیس سةةازمان ثبت بدلد که در وین

صورت پرلنده کند که خلاف قانون وست، در وینرئیس سةازمان ثبت، شکایت رو موجه بدوند ل وحروز 

شود للی شکایت متضرر مانع وز وجروی ریی قطعی جهت رسةیدگی به شةوروی عالی ثبت ورسا  می

تووند مانع وجروی ریی لیأت نرارت رئیس سةةةازمان ثبت لم نمی لمچنین لیةأت نرارت نبوده ل 

گردیده ل وز وجروی آن جلوگیری کند. به عبارتی وگر رئیس سازمان ثبت بررسی کرده ل آن رو خلاف 

قانون تشةخیب دوده ل دسةتور دلد به شةوروی عالی ثبت جهت رسةیدگی ورسا  شود مانع وجروی 

وگر ریی لیأت نرارت  للیات نرارت وسةةتعلام کرده ، ثبتشةةود ل شةةورو وز نمی ارتریی لیأت نر

 ود.شوجروء شده باشد، شوروی عالی ثبت لورد رسیدگی نشده للی وگر وجروء نشده لورد رسیدگی می

وصةلاحی ثبت مربوط به شةةعب  وملاک وسةةت ل در شعب   20مادة  6ل  0، 2، 3، 2، 1: بندلای نرته

 شود.در شعب  مربوط به وسناد رسیدگی می 8ل  7ل بند شود وملاک شوروی عالی ثبت رسیدگی می
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 قطییت و عدم قابلیت اعتراص یا قابلیت اعتراص آراء شورای عالی ثبت

ولاجرو بوده مدر وینکه رئیس سةةةازمان ثبت قبل وز ونقلاب، آروء شةةةوروی عالی ثبت قطعی ل لازم     

 د.ششوروی عالی ثبت رسیدگی میدود که ریی لیأت نرارت خلاف قانون وست که در تشخیب می

، دیوون عدولت ویجاد ل قانون دیوون عدولت ودوری تصویب گردید ل 1361بعد وز ونقلاب، در سةا      

لا در ودوروت دللتی، ، لیأتتصةةمیمات  بینی شةةده بود که لر کس نسةةبت بهآن پیش 11در مادة 

باشةةد قابل طرح در دیوون عدولت ودوری لا ل ... وعتروض دوشةةته ودوروت دللتی ل لمچنین آروء لیأت

، آروء قطعی شوروی عالی ثبت، ل آروء قطعی لیأت نرارت، 1368وست. ل به وستناد ریی لحدت رلیه 

ماه وز تاریخ وبلاغ ریی  3مهلت وعتروض،  16قابل شکایت در دیوون عدولت ودوری وست که بروبر مادة 

 ماه قابلیت وستماآ ندورد. 3بوده ل بعد وز 

ل  وستشکلی رسةیدگی در لیأت نرارت، شوروی عالی ثبت ل دیوون عدولت ودوری به صورت  ته:نر

شةود که آیا لیأت نرارت ل شوروی عالی ثبت، مووزین قانون رو رعایت کرده یا خیر؟ که بررسةی می

عرض جهت رسةةیدگی ورسةةا  در صةةورت نقض ل یا جهت وصةةلاح به لمان شةةعبه یا به شةةعب  لم

 شود.می

 

 : اشتباه در جریان عًلیات مقدماتی ثبت االاحی 2مادش  2بند 

دورد: وگر در عملیات مقدماتی ثبت )تنریم وظهارنامه، آگهی مقرر میوصةةةلاحی  20ماده  2بند      

نوبتی، تحدید حدلد، حدلد با وظهارنامه مطابقت ندورد( وشةةتبالی رخ دلد که معمولاً وشةةتباه قلمی 

 ا لیأت نرارت وست.وست، رسیدگی ل رفع وشتباه ب

 االاحی ثبت: 25مادش  2بند 

جریان مقدماتی ثبت وملاک وشةتباه مثثر لوقع شده،  در دلد کهلرگاه لیأت نرارت تشةخیب »    

آن وشةةتباه ل لمچنین عملیات بعدی که وشةةتباه مزبور در آن مثثر بوده وبطا  ل جریان ثبت طبق 

 «گردد.مقرروت تجدید یا تکمیل یا وصلاح می

به جای ونتشار آگهی ، نشةةده وست  نتشةروگر لیأت نرارت تشةخیب دلد آگی نوبتی به موقع م   
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  ، تا زمانی که ملش در دفتر وملاک ثبت نشده باشد .....نوبتی در رلزنامه ل مالنامه چاپ شةده وسةت

رسةیدگی در صةلاحیت لیأت نرارت وست. به طور مثا  در مساحی، طو ، مساحت وشتباه شده یا 

دی در آگهی تحدی ثبتی تحدید حدلد مطابقت ندورد. مشخصات پلاکبا یا زیادتر ل  تروظهارنامه کم

وشةتباه شةده یا در آگهی نوبتی وشةتباه حادث شده وست موضوآ در لیأت نرارت بررسی شده ل با 

گیرد ل وگر تأثیر وشتباه، وینقدر زیاد باشد که به وشةتباه ل تأثیر آن، لیأت نرارت تصةمیم میتوجه 

دلد. مثلاً وحروز شود ریی  به وبطا  وظهارنامه می، در کل پرلنده تأثیر دوشةته باشةد، لیأت نرارت 

ستور د شخب متقاضی متصرف نبوده وست دستور وبطا  کلی  عملیات مقدماتی ثبت ل وظهارنامه یا

 شود.تحدید یا وصلاح صادر می

 االاحی ثبت: 25مادش  2ر ی کیأت نظارت در خصوص بند قطیی بودن نرته: 

چون روجع به وصةل ملش نبوده، قطعی ل غیرقابل وعتروض در شوروی عالی ثبت وست مدر وینکه      

 به رئیس سازمان متضةرر وز حکم وثبات کند که ریی لیأت نرارت خلاف قانون بوده ل وعلام شکایت

ل در صورتی که ویشان، شکایت رو موجه ل ریی رو خلاف قانون تشخیب دلد، دستور طرح  کند ثبت

دلد ل شوروی عالی ثبت با وستعلام وز ثبت ل در صورتی ل بررسةی موضةوآ در شوروی عالی ثبت می

نرر رئیس  کند ل در رسیدگی وزکه ریی لیأت نرارت وجروء نشةده باشةد به موضةوآ رسةیدگی می

یی ر نسةازمان ثبت تبعیت نکرده ل طرح موضوآ در شوروی عالی ثبت ل تشخیب خلاف قانون بود

لیةأت نرارت توسةةةب رئیس سةةةازمان ثبت، مانع وز وجروی ریی لیأت نرارت نبوده مدر وینکه در 

 گردد. نقضشوروی عالی ثبت، ریی لیأت نرارت 

 

 : اشتباه قلًی 38االاحی ثبت 25مادش  1بند 

رغم وین بند شةامل دل قسةمت وسةت ل خیلی مهم ل کارساز در حل مشکلات مربوط بوده ل علی    

شةود وز آن در موورد مهمی بوییه در زمانی که جابجایی وحدوث بناء صورت گرفته سةادگی متن، می

                                                           

د دقت نویسندة سنوصةلاحی ثبت: لرگاه در موقع ثبت ملش ل یا ثبت ونتقالات بعدی، صةرفاً به علت عدم توجه ل  20مادة  3بند . 38 

مالکیت ل یا دفتر وملاک وشةتباه قلمی رخ دلد ل لمچنین در صورتی که ثبت دفتر وملاک مخالف یا مغایر سند رسمی یا حکم نهایی 

 دودگاه باشد، لیأت نرارت پس وز رسیدگی ل وحروز لقوآ وشتباه دستور وصلاح ثبت دفتر وملاک ل سند مالکیت رو صادر خوولد کرد.
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 بردوری کرد.وست بهره

علت عدم دقت  وشةةةتباه قلمی در موقع ثبت ملش ل یا ونتقالات بعدی که :1قستتًت اول بند  -1

 نویسنده وست. 

بوده وست. مالش پلاک  28ل  27چند قطعه زمین به صةورت بیاض بوده وست. مثلاً دل پلاک  مثال: 

پیاده ل مبادرت به وحدوث ساختمان به صورت چند لوحد کرده  28پلاک  محل ، ملش خود رو در27

مالش پلاک ، تفکیکی وخذ ل لوحدلا به وفرود لوگذور شده وست. در حا  حاضر  لسجمل حتی صةورت

شةةةود که توسةةةب جهت پیاده نمودن ملش خود به محل لقوآ ملش مروجعه کرده، متوجه می 28

  باید چرار کند   28خو  مالک پلاک ..وحدوث بناء شده وست. 27مالش پلاک 

جعه کند موضةةوآ خیلی پیچیده بوده ل وگر به مرجع قضةةایی مرو  : راه اول اینستتت که -1

 باید دعوی وبطا  تمام وسناد، خلع ید ل قلع ل قمع مطرح کنند ل تقریباً غیرممکن وست.

که موضوآ تحت عنوون وشتباه در عملیات ثبتی بررسی  ست ایندوم و درست راه حل  -2

اء ، وحدوث بن28که در ملش پلاک  27ل حةل گردد بةا وین توضةةةیح که: بین مالش پلاک 

، وقرورنامه رسمی در دفترخان  وسناد رسمی تنریم گردد ل طرفین 28کرده ل مالش پلاک 

وقرور کند که پلاک  28وقرور کنند که ودورة ثبت وشةتباه قلمی کرده وست مثلاً مالش پلاک 

قید نموده وست ل مالش  28پلاک در سند ویشان ، وشةتباه به بوده للی ودورة ثبت  27من 

قید کرده  27بوده ل ودورة ثبت به وشتباه پلاک  28کند که ملش من پلاک وقرور  27پلاک 

وقرورنامه  ، وست ل در لوقع مشخصات ملش رو جابجا نوشته وست که در وینصورت ودورة ثبت

رو به لیأت نرارت ورسةا  نموده ل لیأت نرارت ریی به رفع وشةةتباه ل وصةةلاح آن در دفتر 

که در وینصورت با وجروی ریی لیأت نرارت، پلاک  دلدوملاک ل وصةلاح سةند مالکیت می

وصلاح شده ل دفتر  27ساخته شده وست به نام مالش پلاک  27که توسب مالش پلاک  28

ل  28شود مالش پلاک می 27شود یعنی مالش پلاک وملاک ل سةند مالکیت لم وصلاح می

در  27مالش پلاک  برعکس. کةه با وین روه حل، تمام نقل ل ونتقالات ونجام گرفته توسةةةب

، درسةةت گردیده بدلن وینکه طرفین لورد پرلندة پیچیدة حقوقی در مرجع 28ملش پلاک 
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یا  28قضایی گردند. در غیر وینصورت ل وگر وز وین روه حل وستفاده نشود باید مالش پلاک 

طرح دعوی وبطا  وسةةناد، خلع ید ل قلع ل قمع، سةةالها در دودگسةةتری بدلد ل مشةةکلات 

آید. ولبته در لوقع وشتباه مربوط بوجود می 28بروی خریدورون لوحدلای پلاکهای  ویعدیده

وی جز پیشنهاد فوق به خود وشخاص بوده وست نه ودورة ثبت. للی جهت حل مشکل، چاره

 باشد.نمی

 

:م الفت دفتر املاک با سند رسًی وحرم ااتلاحی ثبت 25مادش  1قستًت دوم بند  -2

 نةایی دادگاه

لمچنین در صةةورتی که ثبت دفتر وملاک مخالف یا مغایر سةةند رسةةمی یا حکم نهائی دودگاه »...  

دستور وصلاح ثبت دفتر وملاک ل سند ،  باشةد، لیأت نرارت، پس وز رسةیدگی ل وحروز لقوآ وشتباه 

 توز مرجع قضائی صادر شده ل ثب ، به عبارتی وگر ریی موخر بر ثبت« مالکیت رو صةادر خوولد کرد.

 کند.دفتر وملاک با آن مغایر باشد، لیأت نرارت دستور رفع وشتباه رو صادر می

لای وسةةناد رسةةمی به علل : قبلاً چه بسةةا، موورد قابل توجهی وز خلاصةةه معاملات دفترخانهمثال

 ،ونداری کارمند مربوطه ولیه ل سةةهلمختلف وز جمله تروکم کار در ودوروت ثبت، عدم پیدیری منتقل

ز شد. فرض کنیم قبل ومیء تر وملاک نشةده ل چه بسةا بعدوً به فروموشی سپرده شده یا ومحاثبت دف

ونقلاب، ملکی در دفترخان  وسةناد رسةمی، به نحو رسمی منتقل شده للی خلاص  معامله ثبت دفتر 

دلنده وملاک ودورة ثبت نشةده وسةت ل بر وسا  وینکه ملش در دفتر ثبت وملاک کماکان بنام ونتقا 

 ء ،ک ل مبنااود ل بعد وز ونقلاب وموو  ویشةةان ل وز جمله وین ملش مصةةادره شةةده وسةةت چرو که ملب

جهت وحروز مالکیت رسةمی، دفتر وملاک ودورة ثبت بوده وسةت ل چون ملش مصادره شده وست وین 

 ابملش بنام سةتاد وجرویی شده وست. در وینجا وز آنجا که سند رسمی تنریمی قبل وز ونقلاب مغایر 

ثبت دفتر وملاک ل ثبت ونتقا  ملش بنام سةةتاد وجرویی وز طریق مصةةادره بوده وسةةت مورد مشةةمو  

باشةةد ل لیأت وصةةلاحی ثبت بوده که قابل طرح در لیأت نرارت می 20مادة  3قسةةمت دلم بند 

 توون ریی به وصلاح دفتر وملاک ل سند مالکیت صادر نماید.نرارت می
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رت در خصوص صدلر دستور وصلاح ثبت دفتر وملاک ل سند مالکیت مبنا ل وسةتناد لیأت نرا نرته:

قانون مدنی وسةت که طبق آن، تاریخ تنریم سند رسمی )تنریم قبل وز  1350در مثا  فوق، مادة 

 باشد.وشخاص ثالث دوروی وعتبار می ه حتیونقلاب( در مقابل لم

 

 پاسخ سؤالات

مشکل ل وستفاده وز وین بند، باید وقرورنامه ل جهت حل  20مادة  3در خصةوص قسمت ول  بند  -1

تنریم شةود که مبسةوط شرح دوده شد با وین توضیح که در فرضی که در پیاده کردن ملش بیاض 

به  27وشةتباه رخ ل منجر به وحدوث وعیانی توسب یش مالش شده وست ل به طور مثا ، مالش پلاک 

عیانی وحدوث ل به وشةةخاصی متعدد فرلخته پیاده نموده ل و 28وشةتباه ملش خود رو در محل پلاک 

وقرورنام  رسةمی با مضةمون وینکه وشتباه قلمی در قید پلاک لر یش  27ل  28وسةت، مالکین پلاک 

در ثبت ملش یا ثبت ونتقا  به علت عدم دقت نویسةنده ل ثبت رخ دوده وسةةت بتووند مشکل رو حل 

قید  27وده للی در ثبت ل سةةةند، پلاک ب 28بدوید در لوقع پلاک من پلاک  27کننةد. مالش پلاک 

بوده للی به وشةتباه در ثبت ل سند 27بدوید در لوقع من مالش پلاک  28شةده وسةت ل مالش پلاک 

قید شةةده وسةةت ل با وروئ  وقرورنامه به ثبت ل ورسةةا  به لیأت نرارت،  28مالکیت، بروی من پلاک 

کند. به عبارتی لیأت نرارت به وستناد لیأت نرارت دسةتور وصلاح ثبت ل سند مالکیت رو صادر می

 3موورد پیش آمده در خصةةوص قسةةمت ول  بند  %25دلد که معمولاً وقرورنامه، دسةةتور وصةةلاح می

 مربوط به ونتقالات وست.ی ثبت وصلاح 20مادة 

سا  مطرح شود  05، مقید به زمان نبوده ل حتی وگر بعد وز 20طرح وشةتباه ثبتی موضوآ مادة  -2

مقام شةةود ل لیأت نرارت در صةةورت وحروز وشةةتباه، معترض رو قائمنرارت رسةةیدگی میدر لیأت 

 دلد.طرف مقابل قرور می

شةةود که مثلاً در خصةةوص پلاک مطرح می یدر مورد تزوحم، لمانطور که گفته شةةد، در فرضةة -3

مورث ، شةةخب ولف مدعی وسةةت که ما  مورث ویشةةان بوده ل در دفتر توزیع وظهارنامه، بنام  72/2

 یویشةان تعرفه شةده وسةت. در مقابل شةخب ب که متصةرف وسةت ل مدعی وست که وز علی ل نق

دلد که وز متصرف خریدوری نموده وست. موضوآ در لیأت نرارت بررسی ل لیأت نرارت دستور می
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ثبت  تووند نسبت بهآگهی نوبتی، می بعد وز ونتشار ،پذیرآ ثبت به عمل آید ل شةخب مدعی دیدر

 مقرر قانونی وعتروض کند. دوعدر م

آید که جهت پذیرآ لازم وسةةةت که وحروز : به وین علت وز متصةةةرف پذیرآ ثبت به عمل مینرته

تصةرف صةورت گرفته ل صةورتمجلس وحروز تصرف تنریم گردد. ل وز طرفی شخب غیرمتصرف که 

زمان مقرر بعد  مدعی وست در دفتر توزیع وظهارنامه ملش بنام مورث ویشان تعرفه شده وست وگر در

وز آگهی نوبتی وعتروض کند ل وعتروض ویشةان پذیرفته شود قائم مقام مستدعی ثبت محسوب شده 

 شود.ل بقی  عملیات ثبتی بنام ویشان دنبا  شده ل ملش بنام ویشان، ثبت می

تقاضای ثبت ملش  خصیشود که شمطرح می یدر مورد تجالز لمانطور که گفته شةد در فرضة -2

یشان پذیرآ ثبت به عمل آمده، تشریفات ثبتی ل عملیات مقدماتی ثبت ونجام گرفته ل در دوده وز و

مووعد قانونی نسةةةبت به ثبت، تحدید حدلد ل حقوق ورتفاقی وعتروضةةةی نشةةةده ل نهایتاً ملش بنام 

دیدری شةخب در دفتر وملاک ثبت ل سةند مالکیت بروی ویشةان صةادر شةده وست. سپس شخب 

ی وز ملش ما  من بوده که چون خارج وز مووعد وعتروض بوده وست مشمو  شود که قسمتمدعی می

باشةةد ل شةةخب وخیر باید وز ثبت ملش بنام شةةخب ول  تبعیت کند. مدر قانون ثبت می 22مادة 

وینکةه بتووند بدلوً در ودورة ثبت، وثبات کند که ثبت ملش مطابق قانون ونجام ندرفته وسةةةت )مفهوم 

عبارتی به عنوون یش وشةةةتباه ثبتی در لیأت نرارت مطرح ل وگر لیأت  قةانون ثبةت( به 22مةادة 

نرارت، لقوآ وشةةةتباه رو وحروز کرد، متعاقباً ذینفع به مرجع قضةةةایی مروجعه ل وبطا  ثبت ل سةةةند 

 مالکیت رو بر آن وسا  طی تقدیم دودخووست درخووست نماید.

ادرت به طرح دعوی وبطا  ثبت ل : چنانچه بدلن وحروز وشةةتباه در لیأت نرارت، شةةخصةةی مبنرته

قانون  22سةةةند مالکیت در مرجع قضةةةایی به علت عدم رعایت مقرروت در ثبت ملش )مفهوم مادة 

ثبت( مطرح کند مرجع قضایی وز ودورة ثبت وستعلام کرده ل چون طبق دفتر وملاک ودورة ثبت، ملش 

 درمالش ملش شناخته ل چه بسا قروررو  خووندهبنام خوونده بود، دودگاه لورد رسةیدگی نشةده ل فعلاً 

دعوی یا عدم وسةتماآ صادر نماید. لذو بدلوً وحروز وشتباه در ودورة ثبت ل لیأت نرارت صورت گرفته 

 سپس وبطا  سند مطرح شود.

، چنانچه دودگاه با لحا  وحروز وشتباه توسب لیأت نرارت، ریی به وبطا  ثبت ی: پیرل نکت  قبلنرته
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شةود که ملش بنام شخب دلم گردد ل به ل  صةادر نماید، وین باعث نمیل سةند مالکیت شةخب و

کس مالش نیسةةت ل وز طرفی تقاضةةای ثبت مجدد ملش نیز ومکان ندورد، مدر عبارتی در وینجا لیچ

وینکه در دودخووست به مرجع قضایی خووست  شما وبطا  سند به علت وشتباه ثبتی طبق ریی لیأت 

 ن قائم مقام شخصی  قبلی باشد.نرارت ل وعلام شما به عنوو

دلد وز متصةةرف رض در تصةةرف، دسةةتور میالیأت نرارت رسةةیدگی شةةکلی کند، مثلاً در تع -0

در  رضاتوجه به وینکه آن شةةخب مالش لوقعی وسةةت یا نه، یا در تع بدلنپذیرآ ثبت به عمل آید 

یت یدر بروی دلمی مالکوسناد، کسی که تقاضای ثبت کرده در دفتر وملاک بنام ول ثبت شده وست. د

 نمانده وست که تقاضای ثبت کند.

چون لیأت نرارت مرجع شعب  قضایی بوده نه قضائی ل طبق مقرروت باید وز متصرف ، به عبارتی    

تصرف شخب، دستور پذیرآ ثبت وز  حروزپذیرآ ثبت به عمل آید، لورد مالیت نشةده ل صرفاً با و

 آگهی نوبتی بروی تمام وشخاص محفو  وست. رحلهدر منماید للی حق وعتروض متصرف صادر می

قةانون ثبت، وگر وثبات شةةةود که ملش مطابق قانون در دفتر وملاک ثبت  22طبق مفهوم مةادة  -6

لای کنی نشده وست یا تشریفات به نحو صحیح ونجام نشده، آگهینشةده وسةت مثلاً بیاض بوده پی

نوبتی در زمان مقرر منتشةر نشده وست، موضوآ با مستندوت در لوحد ثبتی مطرح شده ل وگر وحروز 

تباه در ثبت ل لیأت نرارت صةةورت گیرد، ثبت سةةند در مرجع قضةةائی قابل وبطا  وسةةت. مثلاً وشةة

تحدید حدلد نشةده، آگهی نوبتی منتشةر نشده، در مورد تصرف بلامانع تبانی شده وست ل ... که با 

 رو بررسةةی،تحت عنوون تثبیت موقعیت ملشتوون وز کارشةةنا  خووسةةت وین موورد تأمین دلایل می

 کند، 
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 7/9/99جلسة پنجم: 

 ادامة بحث جلسة گذشته:

وصةةةلاحی قانون ثبت تحت عنوون صةةةلاحیت لیأت نرارت در  20مادة  3در جلسةةة  قبل تا بند    

 گیرد.مورد بررسی قرور می 2رسیدگی به وختلافات ل وشتبالات ثبتی مطرح شد ل در وین جلسه بند 

وحصاء شده ل در قوونین  20بند در مادة  8در موورد رسةیدگی به وشتبالات ل وختلافت ثبتی  نرته:

 شود.خاصی لم به مووردی وشاره شده وست که بررسی می

 

 :  االاحی ثبت 25مادش  4بند 

شةةود که وگر در جریان مقرر می 2وسةةت با وین تفالت که: در بند  20مادة  2وین بند لمانند بند    

ثبت ملش در دفتر وملاک مورد توجه لوقع عملیةات مقةدمات ثبت وشةةةتباه قلمی رخ دلد ل قبل وز 

تووند ریی به وصةةلاح شةةود، مروتب به لیأت نرارت گزورآ شةةده ل لیأت نرارت در وین مقطع می

 وشتباه یا تجدید یا وبطا  عملیات ثبتی بدلد.

تووند خیلی وز وقدومات ل عملیات رو باطل کند. عملیات مقدماتی ثبت، لیأت نرارت می جریةاندر   

چون لنوز ثبت دفتر وملاک نشةده وسةت ل پس وز ثبت دفتر وملاک چون وحتما  تضةییع حق ثالث 

شةةود لذو وگر لیأت تشةةخیب دلد که با وصةةلاح، وبطا  یا تجدید عملیات ثبتی، موجبات فرولم می

شةود در وینصةورت، لیأت صرفاً مبادرت با وحروز وشتباه کرده ل چون الث فرولم میتضةییع حقوق ث

مرجع قضةایی وسةت لذو وبطا ، تجدید ل وصلاح رو به وظهارنرر  ومعان نرررسةیدگی به آن مسةتلزم 

 کند.مرجع قضایی موکو  می

وشةتبالاتی که قبل وز ثبت ملش در جریان  دورد:وصلاحی ثبت مقرر می 20مادة  2بند  ، بر وین وسا     

به آن عملیةات مقدماتی ثبت پیش آمده ل موقع ثبت ملش در دفتر وملاک مورد توجه قرور ندرفته بعدوً ودوره ثبت

شود ل در صورتیکه پس وز رسیدگی لقوآ وشتباه محرز ل مسلم تشخیب متوجه گردد در لیأت نرارت مطرح می

خلل نرسةاند لیأت نرارت دستور رفع وشتباه ل وصلاح آنرو صادر مینماید ل در سةیگردد ل وصةلاح وشةتباه بحق ک

ید ل تووند بدودگاه مروجعه نماوخطار میکند که میصةورتیکه وصةلاح مزبور خللی بحق کسی برساند بشخب ذینفع

 .نمود ودوره ثبت دستور رفع وشتباه یا وصلاح آنرو پس وز تعیین تکلیف نهائی در دودگاه صادر خوولد
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 که: است با ایح تفاوت 2مشابه بند  25مادش  4نرته: بند 

، ودورة ثبت، قبل وز ثبت مالش در دفتر وملاک متوجه وشةةتباه شةةده ل موضةةوآ به لیأت 2 بنددر  -1

نرارت ورسةا  ل لیأت نرارت با رسةیدگی ل وتخاذ تصمیم به وصلاح، وبطا  یا تحدید عملیات ثبتی، 

 نماید.ه میوشتباه رو در نطفه خف

، وشتباه در جریان عملیات مقدماتی ثبت 2ناظر به موردی وست که وگرچه مانند بند  2للی بند  -2

رخ دوده سةت للی قبل وز ثبت ملش در دفتر وملاک، مورد توجه لوقع نشده ل ملش ثبت دفتر وملاک 

ت به وحروز وشتباه شده وست که در وینجا موضوآ در لیأت نرارت بررسی ل لیأت نرارت بدلوً مبادر

 ،نموده ل پس وز وحروز وشتباه وگر تشخیب دلد که در صورت وصلاح، وبطا  یا تجدید عملیات ثبتی 

خود مالش فرولم شده، ریی به وصلاح، وبطا  یا تجدید صادر نموده ل  یا حقوق ثالث تضییعموجبات 

وصةةلاح رو به نرر مرجع قضةةائی  فعلاً به لمان وحروز وشةةتباه وکتفا کرده ل  لرگونه وبطا ، تجدید ل

، تصمیم مقتضی  مرجع قضایی به وستناد ریی لیأتدر کند ل متقاضةی با طرح موضةوآ موکو  می

 صادر می کند.

 

 25مادش  4محدودش رسیدگی کیأت نظارت در خصوص بند 

، وگر در جریان عملیات مقدماتی ی ثبت وصةةلاح 20مادة  2لمانطور که گفته شةةد حسةةب بند      

ثبت، وشتباه رخ دوده للی ودورة ثبت در جریان ونجام ل وقدومات مقدماتی ثبت متوجه وشتباه نشده ل 

عملیات با لجود وشةتباه منجر به ثبت ملش در دفتر وملاک ل صدلر سند مالکیت بنام متقاضی ثبت 

لیأت  گردد ل سةپس ودورة ثبت متوجه وشةتباه شود، طی گزورآ، مروتب رو به لیأت نرارت وعلام ل

نرارت پس وز بررسةی، بدلوً نسةبت به وحروز وشتباه وقدوم کرده ل پس وز وحروز وشتباه دل فرض قابل 

 تصور وست:

لیأت دستور رفع وشتباه  ، : در وین صورتآورداالاح اشتباه به حقوق کسی خلل وارد نًی -1

نرارت که حسب تبصرة نماید ل ودورة ثبت، بر وسا  ریی لیأت ل وصةلاح رو در قالب ریی صةادر می
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قطعی ل غیرقابل وعتروض بوده، نسةبت به وصةلاح وشتباه وقدوم لازم به عمل  18/15/1301ولحاقی  2

 آلرد.می

در وینجا، لیأت نرارت کند: ااتلاح اشتباه به حقوق ش صی ثالث و مالک خلل وارد می -2

دفتر وملاک شده ل رسیدگی به  صةرفاً به وحروز ل وشتباه وکتفاء نموده چرو که منجر به ثبت ملش در

وبطا  ثبت ل سةند یا وصلاح آن ل تجدید عملیات وز حیط  لیأت نرارت در وین مقطع خارج بوده ل 

لرگونه وصةةلاح وشةةتباه، وبطا ، تجدید به نرر مرجع قضةةایی موکو  گردیده که در وینجا متقاضةةی 

ی مطرح ل پس وز وظهارنرر وشةتباه با درسةت دوشةتن ریی لیأت نرارت، موضوآ رو در مرجع قضای

مرجع قضةةائی به نسةةبت به وصةةلاح وشةةتباه )ثبت ل سةةند( ل وبطا  آن با تجدید عملیات ثبتی وقدوم 

 خوولد شد.

 به دو فرص تقسیم شود: 25مادش  4در واقع بند 

کند. وحروز وشتباه توسب لیأت نرارت ل وصلاح وشتباه موجب تضییع حقوق شخب رو فرولم می -1

قتضةی ل وصةلاح وشةتباه، وبطا  ل تجدید با مرجع قضةائی وسةت ل با رسیدگی مالوی صةدلر ریی م

 گیرد.تصمیم می

وصةلاح وشةتباه موجب تضةییع حقوق شخصی رو فرولم نکند لیأت نرارت ریی به وصلاح وشتباه  -2

 کند مثلاً به جای محمدعلی، محمد ذکر شده وست.دلد ل ودورة ثبت طبق آن عمل میمی

 :توان گفتاالاحی ثبت می 25مادش  4و  2بررسی و مقایسة بندکای  بندیدر جًع

وگر در جریان مقدماتی ثبت ملش وشتباه مثثری رخ دلد ل تاقبل وز وینکه ملش ثبت دفتر وملاک  -1

شةده، ودوره متوجه وشتباه شود، در وین صورت، رسیدگی به موضوآ در صلاحیت لیأت نرارت بوده 

ند که کشتباه، ریی به وصلاح وشتباه یا وبطا  عملیات یا تجدید آن صادر میل لیأت نرارت با وحروز و

وصةلاحی ثبت وست ل ودورة ثبت بر وسا  ریی لیأت نرارت، مبادرت  20مادة  2مورد مشةمو  بند 

 کند.به وصلاح یا ... می

ده ن نشوگر وشةتباه در جریان مقدماتی ثبت رخ دوده ل ودورة ثبت یا شخب دیدری نیز متوجه آ -2

 که به ودورة ثبت وعلام کند ل بدلن توجه به وشتباه در عملیات مقدماتی، ملش ثبت دفتر وملاک شده

سةةپس معلوم شةةود که وشةةتباه رخ دوده وسةةت موضةةوآ به لیأت نرارت وعلام ل لیأت نرارت فعلاً  ،
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دید ت ل سند ل تجنماید ل در وینکه ریی به وصلاح وشتباه، وبطا  ثبنسةبت به وحروز وشةتباه وقدوم می

 کند یا خیر؟ بستدی دورد به وینکه:عملیات صادر می

که لیأت نرارت ،  کندااتلاح اشتتباه به حقوق ش ب ثالث و مالک خللی وارد نًی -1-2

کند ل ودورة ثبت بر آن وسةةا  ضةةمن وحروز وشةةتباه، ریی به وصةةلاح یا وبطا  یا تجدید آن صةةادر می

 کند.عمل می

ثبت و سند یا ابطال آن یا تجدید عًلیات، به حقوق ش ب ثالث یا  ااتلاح اشتباه -2-2

ل وینجا لیأت صةلاحیت صدلر ریی به وصلاح، وبطا  یا تجدید ندوشته ل  کندمالک خللی وارد می

موکو  به نرر مرجع قضةةایی وسةةت ل شةةخب ذینفع باید به وسةةتناد ریی لیأت نرارت به مرجع 

رسی کند که آیا ریی لیأت نرارت صحیح بوده یا خیر؟ ل قضةایی مروجعه کند که مرجع قضةایی بر

آیا وشةتباه رخ دوده وسةت یا خیر؟ که در صورت صحت ریی لیأت نرارت در خصوص وحروز وشتباه، 

 شود.مرجع قضایی، ریی به وصلاح، وبطا  یا تجدید عملیات ثبتی صادر ل بر وسا  آن عمل می

 

 قانون ثبت  149مادش  االاحی ثبت با 25مادش  4بررسی شباکت بند 

( 18/15/1301ولحاقی قانون ثبت در یش رلز ) 122وصةةةلاحی ثبت ل مادة  20ل  6: موود نرتته   

 تصویب شده وست.

 قانون االاحی ثبت: 149مادش 

بملکی که با مسةاحت معین مورد معامله قرور گرفته باشد ل بعدوً معلوم شود وضافه مساحت دورد  نسمبت به."  .    

قانونی معامله ى لاوسةةا  ورزآ مندرج در وللین سةةند ونتقا  ل سةةایر لزینهتووند قیمت وضةةافی رو برذینفع می

احت در محدلده سند مالکیت وصلاح سند خود رو بنماید. در صورتیکه وضافه مسى بصةندلق ثبت تودیع ل تقاضةا

دوده نشده باشد ى قرورنشةده ل در عین حا  بین مالش ل خریدور نسةبت باضافه مذکورى بوده ل بمجالرین تجالز

 عهمروج عدم –ودوره ثبت سند رو وصلاح ل به ذینفع وخطار مینماید تا لجه تودیعی رو وز صندلق ثبت دریافت دورد 

مدتی زوئد بر ده سةا  وز تاریخ وصلاح سند وعروض محسوب ل لجه بحساب درآمد  در لجه دریافتىبرو فرلشةنده

 ".شودوختصاصی ثبت لوریز می

 مثال: جةت اشتباه در عًلیات مقدماتی ثبت:
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وگر در عملیات مقدماتی ثبت وشةةتباه رخ دوده وسةةت، مثلاً به جای حسةةین محمدی به وشةةتباه،    

حسةن محمدی قید شةده وسةت که لیأت نرارت در صورت تشخیب وشتباه، ریی به وحروز وشتباه 

پلاک ثبتی وشةتباه رخ دوده، در وینصورت لم، رسیدگی ل ، در شةماره دلد. وگر در آگهی نوبتی می

ولمالش کرده ل دی تقاضای ثبت ملش مجهو مم با لیأت نرارت وست. مثلاً حسین محوتخاذ تصةمی

بردور ثبت، ویشان به عنوون متصرف بلامنازآ معرفی ل صورتمجلس وحروز با بررسةی نماینده ل نقشةه

پس رسد ، سبردور ثبت ل غیره میتصةرف بر وین وسةا  تنریم ل به ومضاء متقاضی، نماینده ل نقشه

ثبتی بر وسةا  صةورتمجلس وحروز تصةرف تنریم ل به ومضةاء متقاضی، نماینده ل رئیس  وظهارنام 

رسةد ل در آن مشةخصات حسین محمدی به نحو صحیح قید شده وست. للی وگر در آگهی ثبت می

قانون ثبت، یا آگهی تحدید حدلد یا صةةةورتمجلس تحدید حدلد به جای  11نوبتی موضةةةوآ مادة 

ی قید شده وست که وین موضوآ یش وشتباه ثبتی وست. در لوقع حسةین محمدی، نام حسن محمد

وشةتباه وز خود ودورة ثبت وست ل لیأت نرارت به عنوون وشتباه قلمی بررسی ل دستور وصلاح وشتباه 

 کند ل نباید دودگاه برلد چون وشتباه قلمی بوده.رو صادر می

 

 الحاقی ثبت 149االاحی با مادش  25مادش  4شباکت بند 

 ولحاقی به قانون ثبت:  122روبر مادة ب    

 متر  055مساحت مثلا ملش با مساحت معین مورد معامله لوقع شود: طو  ل عرض ل  -1

متر وست للی  055متر وست )در سند مالکیت  035بعدوً معلوم شود وضافه مساحت دورد ل مثلاً  -2

 متر وست.( 035شود معلوم می تفکیشمتر وست در زمان نوسازی ل  035در حقیقت 

 20مادة  2وگر مورد معامله لوقع نشةةود ل معلوم شةةود وضةةافه مسةةاحت دورد در وجروی بند  نرته:

موضةةوآ در لیأت نرارت یش وشةةتباه قلمی محسةةوب شةةده ل یش وشةةتباه ثبتی بوده ل نماینده ل 

ورت متر وست، به مجالرین لم تجالز ص 035که  کرده معلوم می شةودبردور به محل مروجعه نقشةه

ندرفته وسةت به خیابان لم تجالز صورت ندرفته وست. مروتب به لیأت نرارت گزورآ شده ل لقتی 

تشةةخیب دلند که در لندام عملیات مقدماتی وشةةتباه رخ دوده ل تضةةییع حق متقاضةةی رو بدنبا  

مساحت  متر به مساحت ملش متقاضی وضافه ل بر وین وسا  35دوشته ریی به وصلاح وشتباه دوده ل 
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متر  035شود. للی وگر لمین ملش رو که متقاضی سند گرفته متوجه نشده که ر سةند وصةلاح مید

متر سند گرفته ل به شخب ثالث لوگذور کند ل بعدوً به لر دلیل در لندام تفکیش یا  055وست ل با 

مسةةاحت ،  نوسةةازی معلوم شةةود وضةةافه مسةةاحت ذوتی دورد که در لندام مسةةاحی به علل مختلف

الحاقی به قانون ثبت  149در اورت وجود شرایش ذیل مشًول مادش ذکر شده وست وشةتباه 

ای مساحت اضافی سند مالریت االاح بوده و با تودیع قیًت منطقه 18/11/1151مصو  

 گردد:می

ملش با مسةاحت معین به نحو رسةمی مورد معامله لوقع شةود یعنی با مساحت طو  ل عرض ل  -1

 متر 055منتقل شود. مثلاً به مساحت مساحت کل ملش به دیدری 

 025متر،  055بعدوً معلوم شةود که وضافه مساحت دورد. یعنی با لمان حدلد مشخب، به جای  -2

 متر بوده وست.

مسةةاحت وضةةافی در محدلدة سةةند مالکیت بوده، یعنی به وملاک مجالر تجالز نشةةده ل وملاک  -3

وملاک مجالر رو تعریف نموده، یعنی مجالرین در جای مجةالر وین ملش رو تعریف نموده ل وین ملش 

 خود ل ملش مورد ونتقا  نیز در جای خود لوقع وست.

در خصةوص مسةةاحت وضةافی، در زمان معامله، بین فرلشةةنده ل خریدور تووفقی به لجود نیامده  -2

 .(شودتکلیف می تعیینباشد. )بعضاً در معاملات روجع به وضافی ل کسری مساحت بعدی ملش 

ت وی وسقیمت مسةاحت وضافی بر وسا  وللین قیمت مندرج در سند مالکیت که قیمت منطقه -0

 شود.ولیه با لحا  مساحت وضافی وصلاح میبه صندلق ثبت تودیع ل سند مالکیت منتقل

: مبلغ تودیع شةده در ثبت، با وعلام به فرلشةنده، بروسا  سووبق پرلندة ثبتی ل حضور ویشان نرته

سا ، فرلشنده جهت وخذ مبلغ به ثبت مروجعه  15شود ل وگر ظرف ه ویشةان پردوخت میدر ثبت ب

کیت بار، سند مالشةود. ل وین مبلغ متعلق به ویشان بوده که بروی وللینکند به خزون  دللت لوریز می

 وخذ نموده وست.

 گذاری داریم:نوع قیًت 1نرته: 

 105طور مثا  زمین در شةةمیرون، متری تقریباً  قیمت رلز: قیمت لوقعی زمان معامله وسةةت. به -1
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 شود.میلیون تومان معامله می

وز قیمت رلز کمتر  %35قیمةت عةادل  رلز: که وبتکار قانون زمین شةةةهری بوده ل تقریباً حدلد  -2

که متصرف ملش بوده ل مشمو  قانون زمین شهری شده ل قرور بر وین وسةت ل در خصةوص کسانی

کمتر  %35وند ذور گردد جهت وینکه متصرف ملش بوده ل وز آن ندهدوری کردهویشان لوگ به شده که

 شود.وز قیمت رلز به ویشان فرلخته می

لر متروژ زمین رلز وی: که خیلی ناجیز بوده ل به طور مثا ، وگر در شمیرون قیمت قیمت منطقه -3

لزور تومان وست. وین  30تا  35وی در حدلد متری قیمت منطقه، میلیون تومان وسةت  105حدلد 

در وخةذ مةالیةات وز نقةل ل ونتقا  وملاک ل لمچنین مأخذ وخذ  دورویی قیمةت مبنةا ل مةأخةذ ودورة

بر وین وسةا  در سند رسمی  ، ولثبت در تنریم سةند رسةمی در دفترخان  وسةناد رسةمی بودهحق

 گردد. ل وینمیونتقا  دفترخانه ل لمچنین سةةةتون نقل ل ونتقالات سةةةند مالکیت، وین قیمت درج 

 یابد.سا  یکبار تعیین ل وفزویش می 3قیمت لر 

 

 علل اضافة مساحت ملک نسبت به سند مالریت چیست 

رغم وینکه به طور به عبارتی، چه عللی ممکن وسةةت لجود دوشةةته باشةةد که باعث گردد که علی   

شخب یا یش مثا  مسةاحت لوقعی یش قطعه زمین محصةور شةده با حدلد وربعه ل طو  ل عرض م

 ؟متر درج شده وست،  055متر بوده للی در سند مالکیت  035ساختمان، 

 علل متیددی مًرح است داشته باشد:

: با رغم درست بودن مساحت بول و عرصعلی اشتتباه در محاسبة مساحت کل ملک -1

متر بوده  10متر ل عرض  35لجود وینکه مسةةاحت طو  ل عرض درسةةت بوده مثلاً مسةةاحت طو  

وسةت للی در محاسةب  مسةات کل ملش با لحا  طو  ل عرض وشةتباه شةده وست مثلاً سروندشتی 

 محاسبه شده یا در ضرب ل جمع وشتباه رخ دوده وست.

باعث شده که مساحت کل ملش لم وشتباه و  مساحت بول و یا عرص اشتباه نوشته شده  -2

متر نوشته شده باعث شده که  12متر نوشته شود  13قید شةود مثلاً به جای وینکه مسةاحت طو  
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 در جمع مساحت کل ملش، تأثیر بدذورد.

به علت وینکه ملش کج ل معوج بوده، وشتباه در تعیین مساحت ل محاسب   نقب کندسی ملک: -3

 آن رخ دوده وست.

 

تیییح ترلیف اضافة مساحت واقیی ملک نسبت به مساحت مندرج در سند مالریت قبل 

 18/11/1151الحاقی به قانون ثبت مصو   149و بید از تصویح مادش 

 الحاقی ثبت 149قبل از تصویح مادش  -1

قبل وز وینکه مادة فوق تصةةویب ل به قانون ثبت ولحاق گردد وگر بعد وز صةةدلر سةةند مالکیت در    

خصةوص ملش ل ونتقا  آن به دیدری، وعم وز وینکه یش دسةت معامله شةده یا چند دست، در زمان 

گردید که ملش وضافه مساحت مشةخب می، ولیه یب ل نوسةازی ملش توسةب منتقلتفکیش یا تخر

متر وسةةت. وز آنجا  035متر قید شةده حا  آنکه در لوقع،  055دورد به طور مثا  در سةند مالکیت، 

متر خریدوری نموده وسةت جهت وصلاح سند، باید وز قسمت وضافی عدل   055که خریدور با لحا  

گردید که وین مشکلاتی بدنبا  دوشت وز   کسةر مساحت وضافی وصلاح میکرد ل سةند بر وسةامی

گردید یا جنوب می 72/2متر محدلد به پلاک  18جمله وینکه به طور مثا ، شةةةما  ملش به طو  

شةةد، شةةما  گردید حا  که وز قسةةمتی وز ملش عدل  میبه ملش موردنرر محدلد می 72/2ملش 

 کسةةةر شةةةده  نیز به باقیماندة ملش 72/2لمچنین جنوب ملش ملش موردنرر به باقیماندة ملش ل 

 شود چرو که قسمتی وز وصل ملش باقی مانده بود. محدلد می

 الحاقی ثبت 149بید از تصویح مادش  -2

ولحاقی مقرر شةد با لحا  شرویب مندرج در آن، قیمت   122لذو جهت حل وین مشةکل در مادة     

وی بوده جهت پردوخت به مالش د مالکیت که قیمت منطقهمسةاحت وضافی به قیمت مندرج در سن

وللیه سند مالکین، به ودورة ثبت تودیع شده ل سند مالکیت بر وسا  مساحت لوقعی ل وضافی وصلاح 

وز مساحت لوقعی ل وضافه مساحت مبادرت به خرید ملش وطلاآ ولیه قبل وز گردید ل چون منتقلمی

ولیه جهت وصلاح متر وضافه مساحت دورد در وینجا وگر منتقل 35نموده ل بعدوً معلوم شةده که ملش 
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کرد که کرد لیأت نرارت وعلام میمتر به لیأت نرارت مرجع می 035متر به  055سند مالکیت وز 

وضةافه مسةاحت متعلق به متقاضةی ثبت ل مالش وللیه بوده که سند مالکیت بنام ویشان صادر شده 

 ولیه به مرجع قضاییند مالکیت وصلاح شود. وز طرفی وگر منتقلوسةت ل ربطی به شةما ندورد که سة

متر مطرح  035متر به  055مروجعه ل طی تقدیم دودخووسةت، درخووست وصلاح سند مالکیت رو وز 

ولیه رو قانون آیین دودرسةةی مدنی، منتقل 82مادة  15ل بند  2کرد، مرجع قضةةایی حسةةب مادة می

وضةافه مساحت رو متعلق به مالش وللیه دونسته( ل قرور عدم  که ذینفع در طرح دعوی ندوشةته )چرو

ولیه موظف بود جهت وصلاح سند، وز مساحت وضافه عدل  کند ل منتقلوسةتماآ یا رد دعوو صادر می

 122توونسةةت وقدوم به وصةةلاح سةةند مالکیت کند لذو مادة کند. وز طرفی ودورة ثبت نیز ریسةةاً نمی

به قانون ثبت ولحاق شد ل وین ماده رولدشاست. ل  18/15/1301در ولحاقی ثبت جهت حل مشکل 

یش وشتباه ثبتی بوده وست للی دیدر لازم نیست به لیأت نرارت مورد گرچه، وین ، در حا  حاضةر 

، ریساً به ودورة ثبت وختیار دوده وست با رعایت شرویب مندرج در 122برلد چرو که قانوندذور در مادة 

 اح سند، وقدوم کند.ماده، نسبت به وصل

 

االاحی  149نقش ادارش ثبت در ااتلاح سند مالریت بر اساس اضافه مساحت ببق مادش 

 ثبت

مالکیت بنام ویشان صادر شده وست  ددر لوقع، وضةافه مساحت متعلق به مالش وللیه بوده که سن    

 ولیه جهت وصلاحل چون معمولاً دسةترسی به ویشان نیز مقدلر نبوده وست ل وز طرفی مشکل منتقل

وز دفترخان  وسةةةناد رسةةةمی ل مالش، در  قائم مقامی سةةةند باید حل شةةةود، ودورة ثبت ریسةةةاً ل به

 رو دوشته ل سپس وضافی وینخصةوص صةورتجلسةه تنریم کرده که حکم معامله نسةبت به مساحت

ت یقیمت مندرج در سةةند مالکیت وللیه، سةةند مالک وللینطبق آن ل با تودیع قیمت آن بر وسةةا  

شود. به عبارتی وز آنجا که وضافه مساحت متعلق به مالش وللیه بوده وست باید منتقل ولیه وصلاح می

ولیه وصلاح گردد که وین معامله لم باید وز طرف ویشةان ونتقا  صةورت گیرد تا سةند مالکیت منتقل

ترسی مالش در دفترخان  وسةناد رسةمی ونجام گیرد، که به علت مقدلر نبودن آن به جهت عدم دس

صةورتجلس  ودورة ثبت حکم معامل  تنریمی در دفترخان  وسناد رسمی رو دوشته ل ودورة ثبت  ، وللیه
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وز یش طرف به قائم مقامی دفترخان  وسناد رسمی ل وز طرف دیدر به قائم مقامی وز مالش به تنریم 

نماید بدلن وینکه نیاز باشد صةورتجلسةه )ونتقا  مسةاحت وضةافی( ل وصةلاح سند مالکیت وقدوم می

 دستور رفع وین وشتباه در لیأت نرارت یا مرجع قضایی صادر گردد.

 

لم  300زیرو ماده  قانون مدنی نیست 155الحاقی به قانون ثبت مغایر با ماده  149ماده 

مربوط به وسناد رسمی، لم وسناد عادی وست ل لم مربوط به وسنادی وست که حدی به حدی بدلن 

و  وین ماده لستند. وسنادی که لنوز ثبت دفتر وملاک نشده طو  ل وبعاد ل مساحت لستند که مشم

وند مشمو  وین ماده لستند. وگر ملکی با مساحت معین ثبت شده باشد ل بعدو مورد معامله لوقع 

 وست.  122شود ل معلوم شود که وضافه مساحت دورد، مربوط به ماده 

شتن مساحت معین مورد معامله لوقع وگر ملکی به شرط دو"قانون مدنی مقرر می دورد  300ماده    

ملکی با مساحت "مقرر می دورد  122یعنی لنوز مساحت آن تثبیت نشده وست. در ماده  "شود

 . "معین مورد معامله لوقع شود
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 اسناد در الحاقی: تیارص 25ماده  5بند 

 دو نوع تیارص داریم:

 تعارض در تصرف -1

 تعارض در وسناد -2

 

 تصرفتیارص در  -1

تعارض در تصرف در مورد وملاک مجهو  ولمالش پیش می آید که تقاضای ثبت نسبت به وین      

وملاک قبلا صورت ندرفته وست به عبارتی وظهارنامه ثبتی آن به ودوره ثبت وعاده نشده ل صرفا دفتر 

ا وسناد اک بتوزیع وظهارنامه به نام متصرف شناسایی ل تعرفه شده وست ل چه بسا نسبت به وین ومل

 عادی معاملاتی ونجام گرفته ل ودوره ثبت نیز وز وین معاملات بی وطلاآ باشد.

در حا  حاضر شخب با مروجعه به ودوره ثبت، تقاضای ثبت ملش رو کرده وست که در وین روستا     

 نماینده ل نقشه بردور ثبت بروسا  سووبق ثبتی ل .... به محل لقوآ ملش مروجعه کرد تا:

 یل مشخب شود که آیا وین ملش لمان ملکی وست که متقاض : تثبیت موقییت به عًل آیداولا

رو تعریف کرده ل مجالرین لم لمین  نتقاضای ثبت آن رو کرده وست ل وینکه وین ملش مجالری، 

 ملش رو تعریف کرده وست. 

گرفته و  مدنی، تصرف مالک عًل قرارقانون  15ثانیا: و در مرجله دوم و در راستای ماده 

روز تصرف حتا صورتمجلس و میلوم و محرز شود که متقاضی، متصرف بلامنازع ملک بوده

بلامنازآ بر آن وسا  تنریم ل وظهارنامه ثبتی نیر مطابق آن تنریم ل عملیات مقدماتی جهت ثبت 

 ملش ونجام گیرد.

 3تا  2ین ملش در زمان بررسی تصرف توسب نماینده ل نقشه برور ثبت مشخب می شود که و     

متصرف دورد وز طرفی زمین لم بیاض ل خالی وز لرگونه وعیانی بوده ل لر یش وز متصرفین نیز، 

شهودی جهت وثبات تصرف ل حقانیت خود معرفی می کنند. در وینجا تعارض در تصرف حادث می 
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در وجروی فی منگردد که در وینجا در للله ول ، نماینده ثبت وز وحروز تصرف خوددوری ل صورتمجلس 

آیین نامه قانون ثبت تنریم می نماید که در آن نام وفرود متصرف ل مدعی قید می شود ل  71ماده 

وین وفرود به ثبت محل لدویت شده ل مستندوت ل مدورک خود رو به ودوره ثبت محل وروئه ل وز طرفی 

 کی وز متصرفین نسبترو مطالعه ل بررسی کرده چنانچه به طور مثا  یری مستندوت ل مدورک دید، 

به تقاضای دیدر تمکین کرد )یعنی قبو  کرد که تقاضای دیدری به عنوون متصرف مورد پذیرآ 

وز شخب دیدر، پذیرآ ثبت به عمل آلرده  ،قرور گیرد(، ودوره ثبت بدلن نیاز به نرر لیات نرارت 

ین لیچ یش وز متصرفل عملیات مقدماتی ثبتی تا ثبت ملش به نام ویشان دنبا  می شود للی وگر 

بروی بار  ل ومجدد، نسبت به پذیرآ ثبت دیدری تمکین ل قبو  نکرد، نماینده ل نقشه بردور ثبت 

ل مطلعین دلم به محل لقوآ ملش مروجعه ل ضمن بررسی میدونی، تحقیقات محلی وز معتمدین، 

 در وینجا چون، یش نفر رو به عنوون متصرف لوقعی تعیین ل معرفی می کند. یریش سفیدون محل

روجع به وصل ملش وست، مروتب در لیات نرارت مطرح می شود ل لیات نرارت بررسی موضوآ 

قانون  30روز تصرف نماینده رو محرز ل قابل قبو  بدوند در وجروی ماده حکرده ل وگر صورتمجلس و

ید. آمدنی، روی صادر می کند که وز متصرف ل کسی که در صورتمجلس آمده پذیرآ ثبت به عمل 

مستندوت رو کافی ندونست به ثبت محل وعاده تا بررسی مجدد یا دقت بیشتر ، للی وگر لیات نرارت 

ایح تیارص در تصرف است متصرف لوقعی رو معرفی کنید. ،صورت گیرد تا با بررسی میدونی ب

 نفر مدعی ملک مجةول الًالک کستند.  2که 

 

 تیارص در اسناد -2

للی تعارض در وسناد برعکس وست. لر دل شخب دوروی سند مالکیت لستند منتهی یکی زلدتر      

دفتر وملاک شده یکی دیرتر ل سندی که زلدتر ثبت شده، مقدم ولصدلر ل سندی که دیرتر ثبت ثبت 

 شده وست موخرولصدلر وست که لرکدوم آثار ل تبعات خیلی زیادی دورد. 

 

 سوالات:به  پاسخ 
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 300ماده حسب قانون ولحاقی به ثبت در تضاد نیستند.  122قانون مدنی با ماده   300ماده  -1

ملش به شرط دوشتن مساحت معین فرلخته می شود چون مالش ل فرلشنده دقیقا  ، قانون مدنی

ولحاقی ثبت،  122متر وست للی در مورد ماده  055نمی دوند چند متر وست می گوید فکر می کنم 

ین ل با سند رسمی فرلخته شده ل با سند رسمی، مساحت ملش با حدلد وربعه ملش با مساحت مع

ولحاقی در  122ل ماده  300شمالا، شرقا، حنوبا، غربا کاملا مشخب ل مبرلن وست. به عبارتی ماده 

 طو  لم لستند. 

ل د املچند قطعه بوده ل مثلا شل قانون ثبت، در فرضی که زمین بیاض  20ماده  3در مورد بند  -2

پیاده شده وست ل مالش مبادرت به  28به وشتباه در محل پلاک  27بوده ل پلاک  28ل  27قطعه 

که در صدد پیاده  28وحدوث وعیانی کرده ل لوحدلای وحدوثی فرلخته وست ل سپس مالش پلاک 

پیاده شده  28به وشتباه در محل پلاک  27کردن پلاک ثبتی خود بوده متوجه می شود که پلاک 

با لم تووفق کرده ل وقرورنامه رسمی مبنی بر آن تنریم  28ل  27در وینجا باید مالش پلاک وست. 

وست که به وشتباه در سند  28بدوید که ملش من لمان پلاک  27کنند مبنی بر وینکه مالش پلاک 

ذکر  28وست که به وشتباه  27وقرور کند که ملش ویشان پلاک  28قید شده وست ل مالش پلاک سند 

در وینصورت وسناد وصلاح می شود لوگر وین وقرور نامه تنریم ندردد لبه نحو دیدیری ه وست که شد

 تووفق حاصل ندردد ، رولی جز خلع ید لقلع ل قمع لجود ندورند.

 

چون در مورد وسناد عادی ل وملاک مجهو  ولمالش ومکان طرح ودعای جعل ل ونکار ل تردید وست  -3

نیست که به صحت وسناد عادی رسیدگی کند ل در ودوره ثبت به صورت ل ودوره ثبت مرجع قضایی 

 ک وست. اتصرف بلامنازآ مل %85شکلی مورد رسیدگی قرور می گیرد لذو 

وگر وثبات شود که ما  غیرمنقو  در ید دیدری ومانت بوده ل مستندی لم لجود دوشته باشد ل  -2

اید می توون مطالبه خسارت علیه ویشان مطرح متصرف ما  ومانی، وقدوم به ثبت ملش به نام خود نم

 قانون ثبت وست.  22کرد لگرنه مورد مشمو  ماده 
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 055ساحت ملش معین بعد وز ثبت ملش ل صدلر سند مالکیت به مساحت مثلا مدر مورد کسر  -0

متر عدل  کند سند ل ثبت  35 ، متر وست وگر مالش 275متر معلوم شود که مساحت لوقعی ملش 

 متر وصلاح شده لگرنه با لمان لضعیت باقی می ماند.  275 با لحا 

طوری طروحی شده وست که وگر وشتباه  چروکه ، وشتباه رخ نمی دلدیتش برگمالکیت  در وسناد  -6

 رخ دلد نمی شود ملش به جای خود بنشیند ل ودوره ثبت پرینت سند رو بدیرد.

در تزوحم، یکی مدعی وست که در دفتر توزیع وظهارنامه، ملش به نام ویشان یا مورث ویشان تعرفه  -7

شده وست للی تصرف ندورد در مقابل دیدری تصرف دورد بدلن وینکه وسناد ل وملاک عادی ویشان به 

 شخصی برسد که ملش در دفتر توزیع وظهارنامه به نام ویشان یا مورثش تعرفه شده وست. 

در وجروی قانون تعیین تکلیف وروضی ل ساختمان لای دوروی سابقه ثبتی، نمی توون تقاضای ثبت  -8

ملش مجهو  ولمالش رو کرد چرو که یکی وز شرویب قانون تعیین تکلیف وین وست که ملش دوروی 

 سابقه ثبتی بوده ل مجهو  ولمالش نباشد یعنی یا ثبت شده یا جاری باشد. 

ام کسی در دفتر توزیع وظهارنامه تعرفه شده ل شخب دیدری تقاضای ثبت ملش وگر ملکی به ن -2

کند بدلن وینکه به شخصی تعرفه شده در دفتر توزیع وظهارنامه برسد ل ودوره ثبت متوجه وین ومر 

شود موضوآ در لیات نرارت مطرح می شود. ل وگر ثبت دفتر وملاک شده باشد با توجه به مفهوم 

ت )ملش مطابق قانون ثبت دفتر وملاک شده وست( ل با وحروز وشتباه توسب لیات قانون ثب 22ماده 

وبطا  ثبت ل سند در مرجع قضایی قابل طرح وست. به عبارتی پیرل ودعای شخب به ودوره  ، نرارت

ثبت مبنی بر وینکه ملش در دفتر توزیع وظهارنامه به نام ویشان یا مورثش بوده ل دیدری بدلن وینکه 

به ویشان یا مورثش برسد درخووست ثبت ملش رو دوده ل ملش به نام ویشان ثبت شده وست، مدورکش 

وشتباه رو محرز تشخیب دلد چون ملش ثبت  تموضوآ در لیات نرارت مطرح ل وگر لیات نرار، 

صلاحیت رسیدگی به وبطا  ثبت ل سند ندوشته ل ذینفع می تووند ، لیات نرارت ، دفتر وملاک شده 

ت مطرح کند. لیات نراردر مرجع قضایی   ثبت ل سند رو به وعتبار روی لیات نرارت دعوی وبطا

 مبادرت به وحروز وشتباه می کند.ثبت  قانون 22وصلاحی ل ماده  20ل  6در وجروی موود 
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تجالز به مجالرین وصلا وشتباه ثبتی نبوده ل در لندام پیاده کردن پلاک در محل ملش، وشتباه  -15

به قسمتی وز ملش مجالر تجالز شده وست. به لمین خاطر، رسیدگی به موضوآ در  پیاده شده ل

صلاحیت لیات نرارت نبوده چون وشتباه ثبتی نبوده وست ل به لمین خاطر باید صلح حقوق نسبت 

مجالر  احیهبه یکدیدر تنریم کنند لگرنه تنها روه حل طرح دعوی خلع ید ل قلع ل قمع ل... وز ن

 ت که به ملش ول تجالز کرده وست که مشکلات عدیده به دنبا  دورد.نسبت به کسی وس

در تعارض در تصرف، نماینده تحقیقات وز مطلعین، معتمدین ل ریش سفیدون به عمل آلرده ل  -11

لوقعیت ومر رو بروسا  بررسی ل وظهاروت معتمدین ل مطلعین محلی ل وینکه چه کسی متصرف لوقعی 

 رو وعلام می کند. وست وحروز ل متصرف لوقعی 
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 جلسه ششم

 قانون ثبت: تیارص در اسناد مالریت  25ماده  5بند    

منظور از تیارص در  وین بند خیلی مهم وست ل در ومور لکالت ل سردفتری جنبه کاربردی دورد     

لا یعنی ک اسناد: اینره نسبت به یک ملری کلا یا جزئا برای دو نفر سند اادر شده باشد:

دل نفر سند مالکیت گرفته ل جزئا وینکه دل نفر سند مالکیت گرفته للی جزئی  ، وینکه بروی کل ملش

متر  155متر گرفته للی  1555وز ملش در سند لر دل لست. مثلا لر یش سند مالکیت به مساحت 

 وز ملش در سند لر دل لست.

ملک در راستای مقررات عًومی تیییح ترلیف اخذ سند توسش یک نفر برای یک  :1نرته 

 و قوانیح خاص

وگر بروی یش شخب نسبت به یش ملش دل سند مالکیت، یکی در روستای مقرروت عمومی ل        

ز ووصلاحی ثبت صادر شده باشد در وینجا تعارض در وسناد متصور نبوده بلکه  127یکی در ماده 

وینجا وز طرف ودوره ثبت به مالش ل دورنده  مصادیق تکرور سند وست ل سند مکرر وطلاق می شود ل در

دل سند وخطار می شود، سند موخر رو به ودوره ثبت برده تا وبطا  شود لگرنه ودوره ثبت طی بخشنامه 

به دفترخانه لای وسناد رسمی در سروسر کشور وعلام می کند لر موقع مالش جهت معامله یا ومر 

 به ودوره ثبت ورسا  شده تا وبطا  شود.دیدری، سند موخر رو آلرد وز ویشان وخذ ل 
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  وضییت اخذ سند برای یک ملک دولتی توسش دو سازمان یا اداره دولتی:  2نرته 

ل شهرسازی(  روهوگر در خصوص یش ملش ملی در محدلده شهر، یش سند توسب زمین شهری )      

 ض بوده ل چه حکمی دورد؟ل یش سند بروی ودوره منابع طبیعی وخذ شده باشد، آیا وز مصادیق تعار

در وینصورت تعارض در وسناد نیست چرو که لر دل یش شخب لستند یعنی لر دل دللت لستند      

ل به عبارتی در د  دللت لستند ل وز طرفی سند به نمایندگی وز دللت جمهوری وسلامی ویرون وخذ 

که در وینجا نیز وز  شده وست مثل وین وست که بروی یش ملش، دل سند بروی دللت گرفته شده

وعم وز حقیقی ل حقوقی نسبت  مصادیق سند مکرر وست ل تعارض در فرضی وست که بروی دل شخب

به یش ملش کلا یا جزئا سند مالکیت صادر شده باشد ل در وینجا مسکن ل منابع طبیعی لر دل دللت 

 بوده ل یش شخب محسوب می شود.

 

 ئا به چه نحو اادر می شود. تیارص در اسناد مالریت یک ملک کلا یا جز

تعارض در وسناد یش نوآ وشتباه ثبتی بوده که بوسیله ودوره ثبت صورت می گیرد یعنی وسناد      

بوده که به تقاضای ثبت بر  رمعارض به لسیله ودوره ثبت صادر می شود که یکی مقدم ل یکی موخ

 نمی گردد ل بلکه به ثبت دفتر وملاک بر می گردد.

سا  پیش به ودوره ثبت وروئه دوده وست ل حری تشریفات  25ولف، تقاضای ثبت ملکی رو : شخب مثال

لم مثل پذیرآ وظهارنامه، آگهی نوبتی ل ... ونجام شده للی منجر به ثبت ملش در دفتر وملاک نشده 

ل ماه پیش تقاضای ثبت لمان ملش رو کرده ل جری تشریفات  6شخب ب مثلا وثناء ،  وست. در وین

در دفتر وملاک به نام ویشان شده وست سپس ل  ملش عملیات مقدماتی ثبت ونجام ل منجر به ثبت

 15بعد وز ثبت ملش به نام ب در دفتر وملاک، ملش به نام ولف لم ثبت دفتر وملاک شده وست ل مثلا 

. ل وست رلز بعد وز ثبت ملش به نام ب در دفتر وملاک بوده وست. در وینجا تعارض در وسناد مالکیت

 تعارض لقتی حادث می شود که یکی موخرولصدلر ل یکی مقدم ولصدلر وست. 
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 ملاک و مبنای اینره کدام سند مقدم الصدور و کدام موخرالصدور است چیست 

قانون ثبت وست. که مقرر می دورد لمینکه ملکی در دفتر وملاک  22ملاک عمل ل مبنا، ماده     

.. . "شناسد که ملش به نام ول در دفتر وملاک ثبت شده وست.......ثبت شده دللت کسی رو مالش می 

ماه قبل تقاضای ثبت ملش رو  6سا  قبل تقاضای ثبت ملش رو کرده وست ل ب  25لر چند ولف 

رلز قبل به نام  15کرده وست للی وز آنجا که مثلا یش ماه قبل ملش به نام ب در دفتر وملاک ثبت ل 

وز حیث ثبت ملش در دفتر وملاک، ثبت به نام ب مقدم بر ولف  .ده وست ولف در دفتر وملاک ثبت ش

 بوده، سند ب مقدم ولصدلر ل سند ولف موخرولصدلر محسوب می شود. 

رسیدگی به وین شکل عنوون می شود که ملکی که به نام ب ثبت دفتر وملاک شده وست وگر      

در لوقع دیدر ملکی لجود ندورد که ثبت بخوولد لمان ملش به نام دیدری ثبت دفتر وملاک شود، 

 به طور مثا  لقتی . دفتر وملاک شود )یش ملش دل بار به نام دل نفر، ثبت دفتر وملاک نمی شود(

متر در دفتر وملاک به نام ب، ثبت به عمل آمده وست  055نسبت به یش قطعه زمین به مساحت 

وست چون ملکی لجود ندوشته که به نام ولف  ثبت دلم به نام ولف در دفتر وملاک، نوعی وشتباه ثبتی

سا  قبل  25ثبت دفتر وملاک شود ل قبلا به نام ب ثبت شده وست. حا  وینکه تقاضای ثبت ولف در 

نام ب، بوده وست ل وینکه ولف حق دورد یا ندورد  هل قبل وز تقاضای ب ل ثبت ملش در دفتر وملاک ب

 ی مرجع قضایی به میان می آید نه صرفا لیات نرارتنرر قضایی می خوولد که پا معانرسیدگی ل و

، وز حیث شکلی رسیدگی کرد ل مبنا ل ملاک بروی آنها بت چرو که لیات نرارت ل شوروی عالی ث .

 بنابرایح برای رسیدگی به تیارص در اسناد مالریت دو مرجع وجود دارد:دفتر وملاک وست. 

 مراجع رسیدگی به تیارص در اسناد مالریت :

 کیات نظارت که مرجع شبه قضایی است. -1

 مرجع قضایی -2
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فقب ل فقب تعارض در وسناد وست که دل مرجع مستقیما صالح به رسیدگی لستند: یکی شبه  نرته:

قضایی )لیات نرارت ل شوروی عالی ثبت( ل دیدری قضایی. به عبارتی جهت رسیدگی به تعارض در 

 وسناد، رسیدگی دل مرجع لازم وست که در طو  یکدیدر لستند. 

 

 اول: کیات نظارت 

رسیدگی به تعارض در اسناد مالکیت کلاً یا بعضاً خواه نسبت به اصل  "االاحی ثبت 25ماده  5بند         

 ".ملک خواه نسبت به حدود و حقوق ارتفاقی آن با هیأت نظارت است

وز آنجا که تعارض در وسناد یش نوآ وشتباه ثبتی بوده وست ل با ثبت ملش در دفتر وملاک به نام       

دل نفر ل صدلر سند مالکیت بروی دل نفر، وشتباه در ودوره ثبت رخ دوده وست ل وز طرفی حسب ماده 

ذو ل قانون ثبت، لیات نرارت صلاحیت رسیدگی به وشتباه ثبتی رو دوشته 18/15/1301وصلاحی  6

در وینجا لیات نرارت صلاحیت رسیدگی دوشته للی لمانطور که گفته شد صلاحیت لیات نرارت 

صرفا به وحروز تعارض در وسناد )وشتباه( ختم شده ل دستور وبطا  یکی وز دل سند در صلاحیت مرجع 

 قضایی وست چون ملش ثبت دفتر وملاک شده ل سند مالکیت بر آن وسا  صادر شده وست. 

 

 ع اعلام کننده )ابلاع دکنده تیارص(:مراج

 چند مرجع یا شخب ممکن وست تعارض در وسناد مالکیت رو گزورآ ل وعلام کنند:    

 ودوره ثبت در بررسی ملش متوجه وین ومر شود -1

 دورنده سند موخرولصدلر متوجه گردیده ل به ودوره ثبت وطلاآ دلد. -2

 ثبت وطلاآ دلد.  دورنده سند مقدم ولصدلر مطلع شده ل به -3

 

 نحوه رسیدگی به تیارص در اسناد مالریت: 
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دورندگان وسناد  یا بعد وز وطلاآ ودوره ثبت وز تعارض در وسناد وعم وز وینکه ریسا متوجه گردیده     

مقدم ل موخرولصدلر به ودوره ثبت وطلاآ دلند، ودوره ثبت، وبندو جهت وجروز وینکه در خصوص یش 

ده وست یا نه؟ پرلنده لای مقدم ل موخرولصدلر رو به نماینده ل نقشه بردور ملش دل سند صادر ش

ثبت دوده که به محل لقوآ ملش یا دل ملش )در فرض تعارض جزئی( جهت تثبیت یش ملش )در 

 155فرض تعارض کلا( یا دل ملش )در فرض تعارض جزئی( مروجعه کرده ل فرض کنیم دل ملش در 

در بررسی نماینده ل نقشه بردور لوقعا محرز شود که مثلا جزئا دل ملش با متر با لم تعارض دورد وگر 

متر( با قلم رندی که حتما  155لم تعارض دورد ضمن ترسیم نقشه ل ملش، قسمت تعارض )مثلا 

قرمز بوده، وعلام می شود به عبارتی وعلام می شود که مثلا ولف ل ب که سند مالکیت وخذ کرده وند 

 گردد. می تعارض وعلام تعارض دورد که طی گزورآ به رئیس ثبت،  متر با لم 155در 

 

 اقدامات رئیس ثبت در خصوص تیارص دو سند مالریت:

  بعد وز گزورآ نماینده ل نقشه بردور ثبت مبنی بر تعارض کلا یا جزئا به رئیس ثبت محل،    

 : اقدام رئیس ثبتح اولی

ه کند ک میبه دفاتر وسناد رسمی، وعلام در وسناد رو وین وست که طی بخشنامه مروتب تعارض        

دورنده سند موخرولصدلر حق ونجام لیچ معامله نسبت به خود ملش موردتعارض ندوشته ل فقب می 

تووند کلیه حقوق فرضیه ل متصوره خود نسبت به موردتعارض ل حق مروجعه به مرجع قضایی جهت 

ل کند که معمولا در قالب صلح حقوق مربوط صورت طرح دعوی ل وبطا  سند مقدم ولصدلر رو منتق

می گیرد. به عبارتی وگر دورنده سند موخرولصدلر حق دوشته باشد که به مرجع قضایی مروجعه ل 

وحقاق حق کند می تووند وین رو به غیر لوگذور کند للی حق لوگذوری عین ملش یا معامله رو ندورد. 

دونگ عین ملش رو به دیدری لوگذور کرده مشرلط به  6للی دورنده سند مقدم ولصدلر می تووند، 

وینکه در سند ونتقا ، موضوآ تعارض ل وینکه سند معارض دورد قید شده ل در لوقع دفترخانه وعلام 

کند ملش، سند معارض دوشته ل معامله آن دوروی ریسش وست ل وگر دورنده سند موخرولصدلر وز 

ند مقدم ولصدلر باطل می شود. مانند لمان مورد که دیرد سبمرجع قضایی روی به حقانیت خود 

سا  قبل، تقاضای ثبت ملش رو کرده تشریفات ونجام شده للی قبل وز وینکه ملش بنام ویشان  25ولف 
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ماه قبل تقاضای ثبت لمان ملش رو کرده ل مثلا یش ماه قبل، ملش  6ثبت وملاک شود، شخب ب، 

قبل نیز به نام ولف ثبت دفتر شده وست )که تعارض کلی رلز  15به نام شخب ب ثبت دفتر وملاک ل 

 155تقاضای ثبت ملش خود، ضمن وست( یا وینکه شخب ب ملکی در مجالرت ملش ولف دوشته ل 

ثبت کرده ل ودوره ثبت متوجه نشده ل پس وز جری تشریفات قانونی،  ایمتر وز ملش ولف رو لم تقاض

ثبت ملش در دفتر وملاک برآمده صدر صدد  خب ولف ل ثبت ملش به نام شخب ب در دفتر وملاک، ش

للی  خذ نمودهوکه ملش به نام ویشان ثبت موخر بر شخب ب ثبت دفتر وملاک شده ل سند مالکیت 

معارض وست که در وینجا وگر طرح دعوی حقوقی در ثبت لسند ب بعدو معلوم شده که کلا یا جزئا با

 م ولصدلر بوده وست در فرض تعارض باطل گردد. موعد مقرر کند چه بسا سند مالکیت ب که مقد

ودوره ثبت پس وز وحروز تعارض توسب نماینده ل نقشه بردور ثبت، بدلو طی  نرته مةم اینره    

بخشنامه، مروتب ل حقوق دورنده سند موخرولصدلر ل مقدم ولصدلر رو دفترخانه لای وسناد رسمی به 

شرح فوق وعلام می کند که گرچه دورنده سند مقدم ولصدلر حق ونتقا  عین ملش مورد تعارض رو 

دفترخانه تنریم کننده سند، ملزم می شود که مروتب تعارض رو در سند ونتقا   به غیر دوشته للی

وعلام ل تذکر لازم جهت وبطا  وحتمالی سند مقدم ولصدلر در مرجع قضایی دوده  خریدور ل به قید

 شود. 

 

 سند موخرالصدور رنده ترلیف دا

 عدم میامله راجع به عیح ملک و ارفا حق انتقال حقوق متصوره به غیر -1

 حق برح دعوی ابطال سند مقدم الصدور در مرجع قضایی -2

لمانطور که گفته شد دورنده سند موخرولصدلر که زلدتر وز دورنده سند مقدم ولصدلر تقاضای       

ثبت ملش رو کرده للی ملش به نام ویشان موخر بر دورنده سند مقدم ولصدلر ثبت دفتر وملاک ل منجر 

رفا حق ونتقا  حقوق فرضیه ل متصوره ل حق مروجعه به مرجع به صدلر سند مالکیت شده وست ص

قضایی رو جهت وبطا  سند مقدم ولصدلر به غیر دورد ل وز طرفی حق دورد که جهت وثبات حقانیت 

خود ل مقدم بودن پذیرآ ثبت وز ویشان نسبت به دورنده سند مقدم ولصدلر، به مرجع قضایی جهت 
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جعه کند ل چون لیات نرارت صرفا رسیدگی شکلی کرده ل وبطا  سند مالکیت مقدم ولصدلر مرو

ثبت ملش در دفتر وملاک رو ملاک قرور می دلد لذو صدلر دستور وبطا  سند مالکیت مقدم ولصدلر 

 رو ندورد.

 مادام معارض تسند مالکی دارنده " لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و اسناد مالکیت معارض 5ماده 

 د حقوقتوانمی ندارد ولی آن به نسبت معامله گونه هیچ حق نشده معلوم سند مزبور در دادگاه نهایی تکلیف که

 ".دهد انتقال دیگری خود را به متصوره

 یدر تجدید رسیدگ ثبت عالی یا شورای نظارت هیات که در صورتی......" لایحه قانونی فوق  2ماده  2بند 

نماید. یم موخر( ابلاغ )ثبت معارضسند مالکیت  دارنده را کتبا به مراتب محل را محرز بداند ثبت رضتعا وقوع

دو مدت  در است شده او ابلاغ به مدنی دادرسی آیین مقررات طبق که با اخطاری معارض سند مالکیت دارنده چنانچه

رسید  و تسلیم محل ثبت اداره دعوا را به طرح نکند و گواهی مراجعه ملک وقوع حلم دادگاه به ابلاغ از تاریخ ماه

 دارد اداره مزبور تقدیم در مدت صالحه دعوا را از مراجع طرح عدم گواهی مقدمسند مالکیت  اخذ ننماید و دارنده

سند  دارنده را به قید و مراتب ملک ثبت ملاحظاتر ستون د مورد تعارض به را نسبت معارض سند مالکیت بطلان ثبت

 ".خواهد نمود اعلام مزبور و دفاتر اسناد رسمی

 اقدامات مراجع رسیدگی کننده در خصوص تیارص:

 0ودوره ثبت در خصوص تعارض در دل سند، مروتب در وجروی بند به  گزورآ وطلاآ یا  بعد وز       

ثبت، به لیات نرارت، طی گزورشی، وعلام شده ل موضوآ در لیات نرارت  وصلاحی قانون 20ماده 

مطرح ل لیات نرارت صرفا ل صرفا ل فقب مدورک ل سووبق رو بررسی کرده ل ثبت دفتر وملاک رو 

ملاک عمل قرور میدلد ل در صورت وحروز تعارض لر کدوم وز وسناد رو که زلدتر بروسا  دفتر وملاک 

ر ل دیدری رو موخرولصدلر قلمدود می کند ل چون روی لیات روجع به وصل صادر شده مقدم ولصدل

تابلوی وعلانات ودوره ثبت ولصاق می شود ل وینکه چرو به دورندگان وسناد وبلاغ نمی فقب درملش وست .

شود به وین خاطر وست که تعارض در وسناد، یش نوآ وشتباه ثبتی بوده ل لیات نرارت وحروز تعارض 

رده ل به طرفین ورتباطی ندورد للی طرفین که مطلع شده ل وز جمله دورنده سند ل وشتباه ک

در معرض تضییع وست می تووند نسبت به روی وعتروض کند  تشخیب دلد حقش موخرولصدلر که

که در صلاحیت شوروی عالی ثبت بوده للی شوروی عالی ثبت لم مانند لیات نرارت، ثبت دفتر 
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حق با چه کسی وست توجه نمیکند چون رسیدگی  وینکه  ر می دلد للیوملاک رو مبنا ل ملاک قرو

نرر قضایی وست. در صورتی که شوروی عالی ثبت روی دود دل حالت معان به وحقاق حق مستلزم و

 قابل تصور وست:

طرف که معمولا دورنده سند موخرولصدلر وست نسبت به روی وعتروض کرده که پرلنده به دیوون  -1

ماه قابل در دیوون عدولت بوده للی رسیدگی  3که وز زمان وبلاغ روی شوروء، ظرف  عدولت می رلد

 دیوون عدولت ودوری لم شکلی بوده ل دفتر وملاک ملاک قرور می گیرد.

 مروجعه دورنده سند موخرولصدلر به مرجع قضایی جهت طرح وبطا  سند مقدم ولصدلر  -2

 

لیات نرارت  ، ین نامه رسیدگی به وسناد مالکیت معارضآی 6قبل وز ونقلاب ل در وجروی ماده  نرته:

رلز  25رلز قابل وعتروض بود ل وگر ظرف  25روی صادر کرده ل در تابلو وعلانات ولصاق می شد ظرف 

، 1363وقدوم نمی شد حق مروجعه به مرجع قضای ساقب می شد للی بعد وز ونقلاب ل ظالرو در سا  

عتروض رو خلاف شرآ وعلام کرد. در حا  خاضر بعد وز ولصاق روی زمان ون شوروی ندهبان، مقید نمود

رلز وز  25رلز، حق وعتروض به آن روی لجود دورد ل بعد وز  25ظرف ،  لیات نرارت در تابلو وعلانات

ماه جهت طرح  2تابلو وعلانات بردوشته شده ل به دورنده سند موخرولصدلر وخطار می شود ظرف 

عه کند ل تا زمانی که وخطار فوق به شخب دورنده سند موخرولصدلر دعوی به مرجع قضایی مروج

وبلاغ نشده وست، می تووند به روی لیات نرارت نیز وعتروض کرده ل پرلنده به شوروی عالی ثبت 

ماه پس وز وبلغ قابل وعتروض در دیوون عدولت  3ورسا  می شود. ل روی شوروی عالی ثبت نیز ظرف 

ات نرارت، شوروی عالی ثبت ل دیوون عدولت دوری شکلی بوده ل لر سه ودوری وست للی رسیدگی لی

 دفتر وملاک رو ملاک عمل قرور می دلند. 

ماه به مرجع  2نهایت وینکه به محض وبلاغ وخطار به دورنده سند موخرولصدلر، ویشان باید ظزف        

ت نماید که شخصی که قضایی مروجعه کرده ل در خصوص حقوق فرضیه خود دودخووست دوده ل وثبا

سند مقدم ولصدلر دورد درست وست که ثبت ل صدلر سند به نام ویشان مقدم بر ثبت ل صدلر سند 

دورنده موخرولصدلر وست للی ملش لوقعا متعلق به دورنده سند موخرولصدلر بوده ل مرجع قضایی 

ده رولصدلر صادر کرسیدگی ل روی مقتضی صادر می کند ل ممکن وست روی به نفع دورنده سند موخر
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سند مقدم ولصدلر باطل گردد. وینجاست که گفته شد گرجه دورنده سند مقدم ولصدلر حق ونتقا  ل 

سند معارض دوشته  ، وز حیث وینکه، وین ملش) عین ملش رو دوشته للی باید در سند رسمی مروتب 

گردد ل خرید مالی ل ممکن وست با طرح دعوی دورنده سند موخرولصدلر، سند مقدم ولصدلر باطل 

که سند معارض دورد ریسش بزرگی وست به وطلاآ خریدور رسیده ل خریدور با علم ل وطلاآ وز وین 

 ..( .به خریدور وطلاآ دوده شود .مبادرت به خرید ملش کرده وست. 

 

 اقدام اداره ثبت پس از برح دعوی دارنده سند موخرالصدور در مرجع قضایی

ماه پس وز وبلاغ وخطارودوره ثبت، مبادرت به طرح  2ند موخرولصدلر، ظرف در صورتی که دورنده س    

ل گوولی طرح دعوی رو به ودوره ثبت وروئه دود.  هدعوی وبطل سند مقدم ولصدلر در مرجع قضایی کرد

فعلا عملیات ثبتی مربوط به تعارض وسناد ل سند معارض در ودوره ثبت تا حصو  نتیجه در مرجع 

گردد ل بسته به وینکه روی به نفع دورنده سند موخرولصدلر صادر نماید یا دعوی قضایی متوقف می 

ل وگر دودخووست ظرف دل ماه به مرجع قضایی دوده نشد حق  می نماید .ویشان رو رد کند وقدوم 

موضوآ رو حسب مورد وز طریق شوروی عالی  وردمروجعه  به مرجع قضایی ساقب شده ل صرفا حق د

که وین مروجع صرفا رسیدگی شکلی کرده ل در مالیت  ، پیدیری کندثبت ل دیوون عدولت ودوری 

سند موخرولصدلر به  دورندهدعوو ل وینکه دورنده سند موخرولصدلر دوروی حق وست لورد نشده  نهایتا 

ل مستقیما می تووند سند مالکیت معارض که سند نتیجه خاصی نرسیده ل در وینجا ودوره ثبت ریسا 

 موخرولصدلر وست رو باطل می کند ل سند مقدم ولصدلر به عنوون سند حاکم قلمدود می شود.

وسناد، مرجع قضایی فی ولبدوله نمی تووند لورد رسیدگی شود  در : در خصوص تعارضپاسخ سوال

سپس جهت وبطا  یکی وز ، ارض گردیده ل باید بدلو موضوآ در لیات نرارت رسیدگی ل وعلام تع

وسناد، موضوآ در مرجع قضایی مطرح گردد ل وگر موضوآ در مرجع قضایی مطرح نشود سند 

موخرولصدلر توسب ودوره ثبت باطل می شود ل وگر دعوو مطرح شده ل دورنده سند موخرولصدلر وثبات 

موخر بر ویشان  یوده للی دیدرکند که مثلا مقدم بر دورنده سند مقدم ولصدلر، درخووست ثبت د

ثبت ل سند مالکیت صادر شده وست ل بنام نفر دلم درخووست ثبت دوده للی مقدم بر ویشان ملش 
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نهایت در مرجع قضایی روی به نفع دورنده سند موخرولصدلر صادر شود ل روی به وبطا  سند مقدم 

 ولصدلر دوده شود سند مقدم ولصدلر در ودوره ثبت باطل می شود. 

 

: در تیارص اسناد، باید یری از اسناد بابل شود که یا اداره ثبت ر سا مبادرت به : نرته

 ابطال سند می کند یا با رای مرجع قضایی 

ودوره ثبت در فرضی ریسا مبادرت به وبطا  سند آنهم سند موخرولصدلر می نماید که دورنده سند  -1

در مرجع قضایی طرح دعوی وبطا  سند مقدم  ماه پس وز وخطار ودوره ثبت، 2موخرولصدلر، ظرف 

 ولصدلر رو تقدیم نکرده ل گوولی طرح دعوی رو به ودوره ثبت ودوئه ندلد.

ودوره ثبت در فرضی بروبر روی مرجع قضایی مبادرت به وبطا  سند مقدم ولصدلر می کند که  -2

ایی طرج دعوی نموده ماه پس وز وخطار ودوره ثبت، در مرجع قض 2دورنده سند موخرولصدلر، ظرف 

ل گوولی طرح دعوی رو به ودوره ثبت وروئه دود. ل سپس مرجع قضایی پس وز رسیدگی در مالیت 

دعوی ل وثبات ودعای دورنده سند موخرولصدلر روی به نفع ویشان صادر ل روی به وبطا  سند مقدم 

 ولصدلر دوده وست. 

 

 در فرص تیارص ندارد. نرته: کیات نظارت حق ادور رای به ابطال سند مالریت

: معمولا تعارض در حقوق ورتفاقی حادث نمی شود. حقوق ورتفاقی یا لجود دورد یا ندورد پاسخ سوال

 که بر وین وسا  بر دل نوآ وست:

 حق ورتفاق مثبت: مثل حق عبور، حق مجری -1

 حق ورتفاق منفی: مثل رعایت حریم -2

حد دورد که جزل حقوق ورتفاقی منفی وست ل در  بروی رلدخانه ل ونهار عمومی یش حریم لجود   

اصل معین، نمی توون وقدوماتی ونجام دود که مغایر حق صاحب حریم وست. به عبارتی حقوق ورتفاق، ف

نوعی حریم وست ل تعارض حادث نمی شود چون نمی شود بنام دل نفر سند صادر شود مدر وینکه 
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باشد که در لوقع لم بروی ملش دل بار سند ل  ملش دل بار بروی دل شخب سند مالکیت صادر شده

 دل بار حقوق ورتفاقی صادر یا در جزئی متعارض باشد. 

: در مرجع قضایی پس وز طرح دعوی ظرف دل ماه توسب دورنده سند موخرولصدلر، لر پاسخ سوال

 که زلدتر وز دیدری، وظهارنامه جهت ثبت ملش دوده وست موفق می شود. 

: با توجه به وینکه دل سند معارض تش برگ ندوریم چرو که جهت صدلر سند تش برگ پاسخ سوال

 ر وسا بنقشه وی در ساختمان کادوستر ودوره ثبت بوده که نقشه کل کشور به صورت جزئی ل ریز ل ، 

مختصات جهانی بوده ل باید تش برگ در آنجا جانمایی می شود ل سپس  در ودوره ثبت پرینت گرفت 

باشد  ارضعم دفترچه وی برگ صائر نمی شود لذو وگر وسناد باشد تشارض با سند مالکیت ل وگر تع

، حتما  UTMباید بدلو در زمانی که وسناد دفترچه وی تبدیل به تش برگ شود با ترسیم نقشه 

 .تعارض رفع شود تا سند بر وسا  مساحت لوقعی صادر شود 

 اسناد تک برگی در سه مرجع راد می شود:  

 وحد ثبتی ل -1

 ودوره کل ثبت وسناد -2

 کادوستر سازمان -3

وینکه باید سند تش برگ لم در لوحد ثبتی لم ثبت کل وستان ل لم کادوستر سازمان ثبت :نرته

 باید در جای خود بخووبد تا وجازه پرینت دوده شود. 

 

 ا  سند مقدم: عنوون خووسته دودخووست دورنده سند موخرولصدلر به مرجع قضایی، وبطپاسخ سوال

 به تقاضای ثبت دورنده موخرولصدلر باشد. نسبت ولصدلر به علت موخر بودن تقاضای ثبت

ل در متن دودخووست لازم وست به نکاتی لمچون، وحروز تصرف بلامنازآ به نام خوولان یا مورث      

ی سند رسمی خوولان، پذیرآ وظهارنامه مقدم بر پذیرآ وظهارنامه خوونده ل وینکه وظهارنامه ثبت

قانون مدنی، تاریخ سند رسمی، در مقابل وشخاص ثالث لم دوروی وعتبار  1350بوده ل طبق ماده 
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وست ل وینکه در زمانی که وظهارنامه سند موخرولصدلر دوده شده وست ل وحروز تصرف بلامنازآ صورت 

 توجه قرور گیرد. گرفته وست لیچ خبری وز وظهارنامه مقدم ولصدلر نبوده وست در دودخووست مورد 

 

 : اشتباه در عًلیات تفریری  االاحی ثبت 25ماده  6بند 

رسیدگی و رفع اشتباهی که در عملیات تفکیکی رخ دهد و منتج بانتقال رسمی یا ثبت دفتر املاک شود با هیأت " 

 ".اشتباه مزبور خللی بحق کسی نرساندنظارت است مشروط بر اینکه رفع

 تفکیش وست.فقب در مورد عملیات    

 بر دل نوآ وست : تفکیش

 وست مثل تفکیش آپارتمان  دیعمو -1

 وفقی وست مثل تفکیش عرصه -2

 تفریک به اورت افقی )عراه(

متری تفکیش شده وست  255قطعه  15متر مربع بوده وست که به  2555فرض کنیم عرضه ملش  

 می تووند وشتباه در تفکیش رخ دوده باشد: در موورد ذیلکه 

 متر وضافی دوشته وست.  30متر بوده به عبارتی در لوقع  2530عرصه قبل وز تفکیش  -1

متر بوده وست لر چند رلی نقشه ل سند تفکیش درست  2555عرصه قبل وز تفکیش کمتر وز -2

وست. به عبارتی وز آنجا که در محل، نقشه ترسیم نشده وست ل صرفا بروسا  مساحت مندرج در 

میز، نقشه ترسیم ل تفکیش صورت گرفته وست نه وینکه در محل مساحی شده  یدر رلسند مالکیت 

جام تفکیش درست ون، ل نقشه ترسیم شود لذو به ظالر ل طبق سند مالکیت ل به عبارتی رلی کاغذ 

ل پیاده می شد ل صرفا به سند مالکیت وکتفاء نمی گردید حشده وست للی وگر سند ل نقشه در م

شد. بر وین وسا  متعاقبا به لر دلیلی ل در موقع وجروء، معلوم می شود  مساحت لوقعی مشخب می

که در عملیات تفکیش وشتباه رخ دوده وست ل وضافه یا کسر مساحت دورد یا در لندام تفکیش، برخی 

قانون  20ماده  6قطعات در محل با آنچه در نقشه تهیه شده وست مطابقت ندورد. وینجا طبق بند 


