
101 
 

101 
 

قرر می دورد: رسیدگی ل رفع وشتبالی که در عملیات تفکیکی رخ دلد ل منتج به وصلاحی ثبت که م

یا ثبت دفتر وملاک شود با لیات نرارت وست، مشرلط بر وینکه رفع وشتباه مزبور خللی رسمی ونتقا  

 به حق کسی نرساند. رفع وشتباه با لیات نرارت وست.

 

ا دفتر وملاک شده ل دوروی سند مالکیت وست ی: تفکیش زمانی ومکانپذیر وست که یا ملش ثبت نرته

نشده وست یا وعتروض  حدلد عملیات مقدماتی پایان یافته وست ل وعتروض به ثبت ملش ل تحدید

در مرحله آگهی نوبتی یا تحدید حدلد باشد چه بسا  رشده للی تعیین تکلیف شده وست. چرو که وگ

تمام شده باشد. .... چرو که فرض کنیم دل نفر، فات مقدماتی یوعتروض لوصل شود لذو حتما باید تشر

متری رو با لم شریش لستند ل در مرحله عملیات مقدماتی وست ل آگهی نوبتی  1555یش ملش 

ض منقضی نشده وست حا  وگر وجازه تفکیش بدلیم ل دل نفر، رورلز مهلت وعت 25منتشر شده للی 

  تصور شود که وعتروض به ثبت لوصل متری بین خود تفکیش کنند حا 055ملش رو به دل قسمت 

یا وعتروض تحدید حدلد در مرحله تحدید حدلد ونجام گیرد ل ....  آیدشود یا ملش مستحق للغیر در

در وینصورت حق شخب مالش لوقعی تضییع می شود ل عملیات تفکیکی با مشکل مووجه می شود 

خ دلد رسیدگی با لیات نرارت لذو در قانون پیش بینی شده وگر در عملیات تفکیکی وشتبالی ر

 وست. 

بررسی کرده وگر وصلاح وشتباه موجب تضییع حقوق ثالث شود،  20ماده  2لیات نرارت مانند بند 

للی وبطا  ثبت ل سند ل وصلاح عملیات تفکیکی موکو  به وظهارنرر مرجع ه صرفا وحروز وشتباه کرد 

لیات عمح الث نشود لیات روی به وصلاقضایی وست للی وگر وصلاح وشتباه، موحب تضییع حقوق ث

 تفکیکی صادر می کند که مشکل ویجاد نکند.

 

 :نرته: فرق تفریک و افراز 

 : ویجاد چند محدلده در یش محدلدهتفریک  

 : جدو کردن سهم مشاعی وحد وز مالکین مشاعی وز سهم یا سهام مالکین دیدر به قدرولسهمافراز 



102 
 

102 
 

 وختلاف حاکم وست ل رضایت ل تووفق حاکم نیست.  وفروز، ومر تروفعی وست ل معمولا 

 تفکیش ل وفروز لر نوآ تقسیم وست. در وفروز تووفق نیست للی در تفکیش تووفق وست.  

 

 آیا رفع اشتباه در عًلیات افراز نیز در الاحیت کیات نظارت است 

ل فرلآ وملاک مشاآ وفروز در صلاحیت مرجع قضایی بود که با تصویب قانون وفروز  1307تا سا      

، در صلاحیت ودوره ثبت قرور گرفت ل وشتباه در عملیات وفروز ل مرجع رفع آن 22/58/1307مصوب 

در قانون پیش بینی نشده وست حا  وین سوو  مطرح می شود که رفع وشتباه در صلاحیت کدوم 

 مرجع وست؟ لیات نرارت یا مرجع دیدر؟

ثبت، در قانون  وصلاحی  20گانه ماده  8ل بندلای  6ده وینکه در ما در پاسخ می توان گفت     

خصوص وشتبالات مربوط به وفروز ل تعیین لیات نرارت به عنوون مرجع رفع وشتباه، صحبتی به 

، وفروز در 18/15/1301یعنی در  22/58/1307میان نیامده وست به وعتبار وین وست که تا قبل وز 

وشته که رفع وشتباه در وفروز با لیات نرارت باشد للی وز صلاحیت مرجع قضایی بوده لذو موردی ند

وفروز وملاکی که عملیات مقدماتی آن  ،  1307با قانون وفروز ل فرلآ وملاک مشاآ مصوب  آنجا که

قانون  6پایان یافته وست در صلاحیت ودوره ثبت قرور گرفته وست ل نرر به وینکه حسب وطلاق ماده 

فات ل رفع وشتبالات ثبتی لیات نرارت وست ل وز طرفی می توون وصلاحی ثبت، مرجع حل وختلا

که وفروز در صلاحیت ودوره ثبت قرور گرفته وست وشتبالات در عملیات  22/58/1307گفت که بعد وز 

وصلاحی  6وفروز لمچون وشتباه در عملیات تفکیکی نوعی وشتباه ثبتی ل مشمو  حکم مقرر در ماده 

یعنی زمان تصویب  18/15/1301ن با لیات نرارت وست: به عبارتی وگر در رفع آ لذوقانون ثبت بوده 

 ل وشتبالات ثبتی، تلافاتوصلاحی قانون ثبت ل تعیین لیات نرارت به عنوون مرجع حل وخ 6ماده 

وفروز نیز لمچون تفکیش در صلاحیت ودوره ثبت بود، رفع وشتباه وفروز نیز در صلاحیت لیات نرارت 

وفروز وین وست که چه بسا مثل تفکیش، در وفروز نیز در زمان مساحی، تعیین  کبوده ل لجه مشتر

 نوعیت ل... وشتباه حادث شود. 

 



103 
 

103 
 

 :االاحی ثبت 25ماده  8و  7بندکای 

 اولا: مربوط به اسناد است.  

ثانیا: کر دو پس از رسیدگی کیات، در شورای عالی ثبت در امور اسناد مورد رسیدگی  

مستقیم قابل وعتروض در ،  7بند تصمیم لیات نرارت در خصوص با وین تفالت که .. قرار می گیرد

قطعی ل غیرقابل وعتروض در شوروی عالی ثبت بوده للی وگر روی  8شوروی عالی ثبت وست للی بند 

خلاف قانون صادر شده ل شخب مروتب شکایت خود رو به رئیس سازمان ثبت وروئه دلد ل رئیس 

ویشان رو لورد تشخیب ل روی لیات نرارت رو خلاف قانون تشخیب دلد می سازمان ثبت، شکایت 

ربوط به مشعبه تووند دستور رسیدگی به شوروی عالی ثبت بدلد که در وینجا شوروی عالی ثبت که 

ومور وسناد وست پس وز وستعلام وز لیات نرارت ل ودوره ثبت ل وطمینان وز وینکه روی لیات نرارت 

ت مبادرت به رسیدگی کرده للی در رسیدگی تابع نرر رئیس سازمان ثبت نبوده لنوز وجرو نشده وس

ل در رسیدگی وستقلا  دوشته ل وعلام خلاف بودن روی لیات نرارت ل ورجاآ به شوروی عالی ثبت 

 توسب رئیس سازمان ثبت، مانع وجروی روی لیات که قطعی بوده وست، نمی شود.

 :االاحی ثبت 25ماده  7بند 

هرگاه در طرز تنظیم اسناد و تطبیق مفاد آنها با قوانین اشکال یا اشتباهی پیش آید رفع اشکال و     " 7متح بند    

 ".بوداشتباه و صدور دستور لازم با هیأت نظارت خواهد

سندی رو وشتباه تنریم کند یا در تطبیق مفاد سند با قوونین  ت با قوونین ،مطابقدر وگر سردفتری    

لیات نرارت حاکم بر وین ومر وست ل به عنوون یکی وز وشتباه ثبتی،  رسیدگیاه حاصل شود لوشتب

 صلاحیت رسیدگی دورد.

 :االاحی ثبت 25ماده  8بند 

سیدگی به اعتراضات اشخاص نسبت بنظریه رئیس ثبت در مورد تخلفات و اشتباهات اجرائی با هیأت  " 8متن بند   

 ".نظارت است

 قسمت وست:وین بند شامل دل 
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 شرایت نسبت به دستور اجرای ثبتی  -1

در مورد اجرای مفاد اسناد رسًی، ش ب به دستور اجراء شرایت داشته باشد. مضًون    

 شرایت ایح است که اداره ثبت الاحیت نداشته که سند را به اجرا برذارد. 

در حکم سند رسمی : چش گرچه یش سند عادی وست للی لازم ولاجرو وست )وینکه گفته شود مثال

وست وشتباه وست(. للی وگر علت برگشت چش ل صدلر گولی عدم پردوخت وین باشد که ومضاء 

مندرج در چش با ومضاء موجود در بانش مطابقت ندوشته باشد در آیین نامه وجروی مفاد وسناد رسمی 

ل  ین چش نیستپیش بینی شده که در وینصورت چش قابلیت وجروء ندورد چون وز نرر ودوره ثبت، و

در صورتی که بانش مطابقت ومضاء رو تایید کرده ل فاقد موجودی باشد، چش قابلیت وجرو دورد ل وگر 

توسب شخب  شومضای ذیل چش با ومضای موجود در بانش مطابقت ندوشته باشد چه بسا وین چ

 دیدری پیدو ل ومضاء شده یا توسب دیدری جعل شده ل..... 

نانچه ودوره ثبت، چش موصوف رو به وجرو گذورد، شخب صاحب چش حا  در فرض فوق، چ     

شکایت می کند که ودوره ثبت حق ندوشته وین چش با وین لضعیت رو به وجرو گذوشته ل ما  ویشان 

رو توقیف کند ل چرو که در وینصورت نیاز به ومعان نرر قضایی دورد ل وینکه دسته چش به نام شاکی 

وین چش توسب منشی یا کارمند صاحب حساب یا شخب دیدری که  بوده کفایت کرده ل چه بسا

وختیار ل صلاحیت ومضای چش رو ندوشته وست ومضا شده یا کسی پیدو کرده ومضا کرده وست. در 

امضایی که روی  :"قانون مدنی وشاره کرد که مقرر می دورد 1351تایید مطلب فوق می توون به ماده 

 "ء کننده دلیل است نوشته یا سندی باشد بر ضرر امضا

لقتی ومضاء ذیل چش متعلق به دورنده دسته چش ل صاحب حساب نبوده ل بانش بر وین وسا ،    

ومضا رو تایید ل قبو  نکرده وست چطور وجروئیه علیه دورنده دسته چش صادر شده وست؟ به عبارتی 

 در وینجا، ودوره ثبت نباید، وجروییه بروی چش صادر می کرده وست:

 رسیدگی به شرایت نسبت به دستور اجراء مرجع 



105 
 

105 
 

خاصی وز مروجع شعب ودوره ثبت صلاحیت رسیدگی به دستور وجروء رو ندورد ل قبل وز ونقلاب،     

که یش ومر غیر تروفعی وست 32قضایی، صلاحیت رسیدگی نسبت به شکایت به دستور وجرو رو دوشتند 

دیوون  25قانون دیوون عدولت ودوری 11توجه به ماده چون ودوره ثبت نفعی ندورد للی بعد وز ونقلاب، با 

عدولت ودوری صلاحیت رسیدگی به شکایت نسبت به دستور وجروی ثبت رو دوشته که شاکی می تووند 

طی تقدیم دودخووست به دیوون عدولت ودوری، به دستور وجروی ثبت شکایت کرده ل دستور موقت 

ن عدولت بدلو دستور موقت مبنی بر عدم وجروی دستور مبنی بر عدم وجروی دستور رو بخوولد که دیوو

وجروء صادره ل نهایت حکم به وبطا  دستور وجروء صادر ل وعلام می کند که ودوره ثبت حق صدلر 

ه بعد وز ونقلاب، وز بین رفتقضایی لییه  شعب دستور وجرو رو ندوشته وست ل به وین طریق، صلاحیت 

 ل منسوخ شده وست.

 

 ز عًلیات اجراییشرایت بید ا -2

گالی دستور وجرو درست بوده وست مثلا چش درست بوده ل ومضای مندرج در آن با ومضای       

موجود در بانش مطابقت دوشته للی فاقد موجودی بوده وست ل به وین وعتبار برگشت خورده وست ل 

نی دستور وجروی چش یع کرده ، وجروئیه صادر  ،  ودوره ثبت در وجروی آیین نامه مفاد وسناد رسمی

صادر شده وست که وین دستور درست بوده وست للی شاکی مدعی وست که در جریان وجروی دستور 

وجروء ل وجروئیه چش، مثلا منز  مسکونی ویشان که جزل مستثنیات دین بوده وست توقیف شده وست 

د که صرفا یش ل درخووست رفع توقیف آن رو دورد. مثلا شخب در متن شکایت خود وعلام می دور

خانه در شهریار دوشته للی چون محل کار ویشان ل یا لمسرآ در تهرون بوده مجبور شده که خانه 

للی در تهرون، یش خانه با وجاره بها ل لدیعه بیشتز وز منز  شهریار وجاره  وده در شهریار رو وجاره د

سبت به عملیات وجرویی ل نماید در وجروی چش، تنها منز  ویشان در شهریار توقیف شده وست ل ن

                                                           

32 -  ماده ول  قانون وصلاح  بعضی موود قانون ثبت لقانون دفاتر وسناد رسمی مصوب 1322/6/27 " کر کس دستور اجرای 

اسناد رسًی را م الف با مفاد سند یا م الف قانون دانسته یا از جةت دیرری شرایت از دستور اجراء سند رسًی 

 .داشته باشد میتواند بترتیح مقرر در آئیح دادگستری مدنی اقامه دعوی نًاید"

 بر حکم کننده، رسیدگی شعبه باشد، شده وشخاص حقوق تضییع موجب شکایت، موضوآ وقدومات ل تصمیمات که صورتی در 25 

 .نماید  می صادر شده، تضییع حقوق وعاده به شکایت طرف ولزوم یا شکایت مورد وقدوم ل تصمیم وز وثر لغو یا روی نقض
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توقیف منز  به وین وعتبار که جزل مستثنیات دین بوده شاکی می باشد که در وینجا شکایت خود رو 

به رئیش ثبت مربوط وروئه دوده ل یا رئیس ثبت پذیرفته دستور رفع توقیف وز منز  شهریار می دلد 

ز  رئیس ثبت در خصوص وینکه من یا نپذیرفته که می تووند نسبت به آن وعتروض کند. به عبارتی

شاکی در شهریار جزل مستثنیات وست یا خیر؟ یا نرر دوین مبنی بر وینکه جزل مستثنیات دین نبوده 

رو پذیرفته ل درخووست مدیون رو رد کرده یا نرر مدیون رو پذیرفته ل دستور رفع توقیف منز  رو 

ه نرر رئیس ثبت وعتروض دوشته ل نرر دوین یا مدیون نسبت ب ، وگر صادر می کند که حسب مورد

وصلاحی ثبت، موضوآ در  20ماده  8در وینجا در وجروی بند  ،رئیس ثبت رو وشتباه قلمدود کرده 

لیات نرارت مطرح ل لیات نرارت طی صدلر روی، منز  شخب رو جزل مستثنیات قلمدود کرده یا 

 قلمدود نمی کند. 

قع مومتعهد صادر شده وست ل در  هنموده، وجروئیه علی : بانش نسبت به ملکی درخووست وجروءمثال

وبلاغ به آدر  متعهد، آدر  متعهد تغییر کرده ل آدر  جدید ویشان به ودوره ثبت نیز دوده شده 

وست للی ودوره ثبت به آدر  جدید توجه نکرده وست ل به آدر  قبلی وبلاغ کرده وست ل عملیات 

ست ل حتی لقت مزویده تعیین شده، خریدور لم پیدو شده ل ثبتی ونجام شده ل در مرحله مزویده و

پو  لم لوریز کرده وست للی قبل وز وینکه مزویده صورت گیرد، شخب متعهد نسبت به عملیات 

وجرویی وعتروض کرده که موضوآ به عنوون وینکه عملیات ثبتی درست ونجام نشده وست در لیات 

 نرارت در جریان رسیدگی وست ........

 

: در جریان عملیات ثبتی، ورزیابی ملش ونجام شده للی ملش مسکونی بوده، کارشناسان ل دیررمثا

کشالرزی ورزیابی کرده وند که صلاحیت ندوشته وند ل طبق مقرروت قانونی، کارشنا  ل کارشناسان 

باید صلاحیت وظهارنرر وز نرر تخصب دوشته باشد. طرف به وین ومر وعتروض کرده وست در وجروی 

آیین نامه وجروی مفاد وسناد رسمی موضوآ در لیات نرارت مطرح ل لیات دستور می  162اده م

 دلد عملیات وجرویی تجدید شود. 

 قطیی است. 8رای کیات نظارت در خصوص بند 
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 یکى آراء هیئت نظارت فقط در مورد بندها " اصلاحی قانون ثبت که مقرر می دارد  52ماده   ۴تبصره بروبر       

نرر در  روی لیات ،  عالی ثبت خواهد بودى پنج و هفت این ماده بر اثر شکایت ذینفع قابل تجدید نظر در شوراو 

وصلاحی ثبت، قطعی ل  20ماده  8خصوص شکایت به دستور وجروء ل عملیات وجرویی موضوآ بند 

نسته قانون دوروی رو خلاف ی غیرقابل وعتروض وست. مدر وینکه رئیس سازمان ثبت به درخووست شاک

ل به شوروی عالی ثبت دستور رسیدگی بدلد که در وینصورت شوروی عالی ثبت، پس وز وستعلام وز 

ودوره ثبت ل لیات نرارت ل حصو  وطمینان وز وینکه روی لیات نرارت وجرو نشده وست رسیدگی ل 

رلنده به ورسا  پروی مقتضی صادر نموده للی در رسیدگی باید تابع نرر رئیس سازمان ثبت نبوده ل 

 شوروی عالی ثبت مانع وز وجروی روی قطعی لیات نخوولد بود. 

 

 سوالات: به  پاسخ

ی یش یا چند شخب شریش وز سهم یا سهام مالش یا مالکین دیدر مشاعوفروز، جدو کردن سهم  -1

 باشند. یا بیشترکه حتما باید مالکین ل شرکاء دل نفر وست به قدرولسهم 

مستثنیات دین در قانون پیش بینی شده وست که در حا  حاضر وز جمله یش باب خانه در حد  -2

ماه خانووده ل... جزل مستثنیات دین وست که نمی توون  6شأن شخب، وبزور آلات کار، آذلقه بروی 

 بابت بدلی توقیف کرد. 

آیین نامه وصلاحی  61در ماده مستثنیات دین در وجروی آیین نامه مفاد وسناد رسمی ل وجروی ثبت    

قانون نحوه وجروی  22آمده وست ل در خصوص مستثنیات در مرجع قضایی، ماده  56/12/132821

                                                           

 .وست ذیل شرح به بدلکارمستثنیات دین  21 

 ولف ة منز  مسکونی که عرفاً در شأن مدیون در حالت وعسار ول باشد.

 ب ة وثاثیه مورد نیاز زندگی که بروی رفع حووئج ضرلری مدیون ل وفرود تحت تکفل لی لازم وست.

 ج ة آذلقه موجود به قدر وحتیاج مدیون ل وفرود تحت تکفل لی بروی مدتی که عرفاً آذلقه ذخیره می شود.

 وهآن شأن با متناسب تحقیق ل علم  هة کتب ل وبزور علمی ل تحقیقاتی بروی و د

ود تحت تکفلشان لازم وفر ل وهآن ضرلری معاآ ومرور بروی که وشخاص سایر ل کشالرزون لرون، پیشه کسبه، کار وبزور ل لسایل ة ةه

 وست.

 لة تلفن مورد نیاز مدیون
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مستثنیات دین حذف شده  وتومبیل وز حاکم وست که لر دل، 132222محکومیت لای مالی مصوب 

 ت. شرویطی جزل مستثنیات دین قلمدود شده وسن با  وست للی پو  پیش منز  با رل

در قانون نحوه وجروی محکومیت لای مالی ل قانون وجروی وحکام مدنی حتما باید وبتدو حکمی  -3

در دودگاه صادر شود سپس بحث وجرو پیش می آید للی در وجروی ثبت، مستقیما سند لازم ولاجرو 

 مثل چش به وجرو گذوشته می شود.

                                                           

 حرج ل عسر موجب آن بدلن وهپردوخت می شود، مشرلط بر وینکه پردوخت وجاره بزة مبلغی که در ضمن عقد وجاره به موجر 

 .نباشد ول شأن وز بالاتر ل بوده مدیون نیاز مورد مستأجره عین ل گردد

 :مستثنیات دین صرفاً شامل موورد زیر وست 22 

 علیه در حالت وعسار ول باشدمنز  مسکونی که عرفاً در شان محکوم -ولف 

 .علیه ل وفرود تحت تکفل لی لازم وستمورد نیاز زندگی که بروی رفع حووئج ضرلری محکوموثاثیه  -ب 

 .شودعلیه ل وفرود تحت تکفل لی بروی مدتی که عرفاً آذلقه ذخیره میآذلقه موجود به قدر وحتیاج محکوم -ج 

 .کتب ل وبزور علمی ل تحقیقاتی بروی ولل علم ل تحقیق متناسب با شان آنها -د 

لرون، کشالرزون ل سایر وشخاص که بروی ومرور معاآ ضرلری آنها ل وفرود تحت تکفلشان لازم  لسایل ل وبزور کار کسبه، پیشه -لة 

 .وست

 .تلفن مورد نیاز مدیون -ل 

ج گردد بها بدلن آن موجب عسر ل حر شود، مشرلط بر وینکه پردوخت وجارهمبلغی که در ضمن عقد وجاره به موجر پردوخت می -ز 

 .ل عین مستاجره مورد نیاز مدیون بوده ل بالاتر وز شان ول نباشد
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۴- در قبل از انقلاب در سال 2222 طبق قانون اصلاح بعضی از مواد قانون ثبت و قانون دفاتر 

رسمی مصوب 2222/6/22 ، وگر کسی به دستور وجروی ثبت وعتروض دوشت باید در مرجع قضایی 

وقامه دعوی کرد ل موضوآ در مرجع قضایی رسیدگی می شد للی بعد وز ونقلاب، چون وعتروض به 

ودوری، در صلاحیت مروجع ودوری وز جمله دیوون عدولت ودوری قرور دوده شده وست لذو قانون تصمیم 

نسخ ضمنی شده وست ل حتما باید دیوون عدولت ودوری به آن رسیدگی کند  ل وز آنجا که  1322

موضوآ شکایت یش ومر تروفعی نبوده، مرجع قضایی نمی تووند رسیدگی کند چون طرف مقابل 

ست که چون ذینفع نیست نمی تووند طرف دعوی قرور گیرد چرو که در مرجع ودوره ثبت و

رسیدگی، لر دل طرف باید ذینفع باشند لذو شکایت وز تصمیم یش ودوره دللتی باید حتما در دیوون 

رسیدگی شود ل فلسفه لجودی دیوون عدولت ودوری بر وین ومر وست ل مرجع قضایی  ودوریعدولت 

غیر تروفعی بوده ومور دیدر حتما باید تروفعی بوده تا رسیدگی به آن در جزل در ومور حسبی که 

صلاحیت مرجع قضایی باشد. لذو وگر کسی وز ودوره دللتی یا شهردوری شکایت کند باید در دیوون 

 عدولت ودوری رسیدگی شود.

 االاحی ثبت حاوی دو قسًت است: 25ماده  8بند  -0

در حا  حاضر، به علت غیر تروفعی بودن موضوآ شکایت ل : شکایت وز دستور وجرو، قسًت اول 

وینکه طرف شکایت ودوره ثبت بوده که لم یش ودوره دللتی بوده ل لم ذینفع در موضوآ شکایت 

نبوده، رسیدگی به شکایت ل وعتروض وز دستور وجروی سند در ودوره ثبت، در صلاحیت دیوون عدولت 

 به شکایت ندورد.ودوری وست. مرجع قضایی صلاحیت رسیدگی 

در وینجا، شخب به دستور وجرو وعتروضی ندوشته بلکه به  –شکایت وز عملیات وجرو قسًت دوم: 

تشریفات ل جریان وجرو وعتروض دوشته وست که بدلو وعتروض خود رو به رئیس ثبت دوده که رئیس 

ارت به لیات نر ثبت نرر می دلد ل وعتروض به نرر رئیس ثبت در صلاحیت لیات نرارت بوده ل روی

 قطعی ل غیرقابل وعتروض وست. 

در خصوص بخشنامه ودوره ثبت در مورد سند مقدم ولصدلر ل موخرولصدلر به دفترخانه لای وسناد  -6

رسمی مبنی بر حق دورنده سند مقدم ولصدلر به ونجام معماله در دفترخانه وسناد رسمی با قید تذکر 

حق دورنده سند موخرولصدلر به ونجام معماله رسمی جز لجود سند معارض ل ریسش معامله ل عدم 
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لوگذوری حقوق متصوره ل فرضیه ل حق طرح دعوی در مروجع قضایی نسبت به سند مقدم ولصدلر، 

شده ل در مورد سند موخرولصدلر ونتقا  ونجام گیرد تخلف ونترامی سندینی نوگر دفترخانه متوجه 

 دورد چرو که باید بخشنامه لا مطالعه ل به آن عمل شود. سا  ونفصا  به دنبا  2ماه تا  6محسوب ل 

نرر رئیس ثبت در مورد پذیرآ نرر دوین یا مدیون در خصوص عملیات وجرویی، قابل وعتروض  -7

در لیات نرارت ل روی لیات نرارت قطعی ل غیرقابل وعتروض وست جزء در مورد وعلام خلاف قانون 

 ان ثبت به شوروی عالی ثبت.بودن روی لیات نرارت توسب رئیس سازم

ماه وز وبلاغ قابل وعتروض در دیوون عدولت ودوری  3نرر شوروی عالی ثبت در فرض فوق ظرف  -8

 وست للی لم رسیدگی لیات نرارت لم شوروی عالی ثبت ل لم دیوون عدولت شکلی وست. 

دلر حکم، بحث در وجروی وحکام مدنی ل قانو نحوه وجروی محکومیت لای مالی که در صورت ص -2

وجرو مطرح می شود وگر کسی مقدوری وز لجه یش فقره چش رو پردوخت کرده باشد در جریان 

رسیدگی به دعوی مطالبه چش در دودگاه، دودگاه رسیدگی مالوی کرد ل مبلغ پردوخت شده رو وز 

ر ی دمبلغ چش کسر کرده ل نسبت به مبلغ باقیمانده، حکم صادر ل به مرجله وجرو در می آید لل

شکلی رسیدگی شده ل وتخاذ تصمیم می شود ل چش نسبت  صورت وجروی چش وز طریق ثبت، به

ل ودوره ثبت لورد وین ومر نمی شود که قسمتی وز چش پردوخت  آید به کل مبلغ به مرحله وجرو در می

ین ونیاز به رسیدگی مالوی دورد مدر وینکه نسبت به  ل شده یا نه ل چون وین یش ومر مالوی وست 

وقدوم وجروی ثبت، در مرجع قضایی طرح دعوی شده ل دستور موقت در خصوص عدم وجروی چش 

 نسبت به قسمت پردوخت شده صادر شود. 

دورنده سند موخرولصدلر، صرفا حق دورد حقوق فرضیه متصوره رو به دیدری لوگذور کند که در  -15

مرجع قضایی رو صلح کند للی دورنده  ق ونجام می شود یعنی حق مروجعه بهولوقع در قالب صلح حق

سند مقدم ولصدلر، حق ونتقا  خود ملش رو به دیدری دورد للی باید در سند ونتقا  ذکر شود که 

 سند معارض دورد. 

وصلاحی ثبت، کسی که به دستور وجرو وعتروض می کند  20ماده  8در خصوص قسمت ول  یند  -11

 دیدر ل باید در وعتروض بدوید ودوره ثبت تخلف کرده وست.  ودوره ثبت رو باید طرف قرور دلد نه طرف
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وینکه شخب ودعا کند که چش ضمانت بوده یا ومانت بود، در وجروی ثبت توجه نمی شود مدر  -12

وینکه وز مرجع قضایی دستور موقت گرفته شود. چرو که ودوره ثبت به وختلافات مالی وشخاص توجه 

 ل نیاز به رسیدگی قضایی دورد. نمی کند چون یش ومر تروفعی وست 

وصلاحی ثبت ناظر به وشتباه در تفکیش وست به طور مثا  در سند  20ماده  6در وجروی بند  -13

نماینده ل نقشه متر ذکر شده وست ل در لندام تفکیش،  2555مالکیت یش قطعه زمین، مساحت 

لی نقشه ملش رو ترسیم نمی کنند به محل ملش مروجعه ل بازدید به عمل آلرده ل ثبت ،  ودورهبردور 

متری  255قطعه  15متر ذکر شده وست ملش رو به  2555ل در ودوره ثبت، رلی سند ملش که 

متر کسر دورد که در وینجا، وشتباه در عملیات تفکیش رخ دوده  10تفکیش کرده بعدو معلوم می شود 

دقیق، تفکیش می کرد وشتباه وست ل وگر نقشه بردوری کرده ل بردوشت می کرد ل بعد با مساحت 

نمی دلد. حا  رفع وشتباه با لیات نرارت وست للی وگر رفع وشتباه به حقوق کسی خللی لورد کند 

 موکو  به نرر مرجع قضایی وست. 

میزون حدنصاب تفکیش در وروضی خارج وز محدلده شهر ل حریم در قانون منع خرد شدن  -12

لکتار ل  0ین نامه وجرویی آن آمده وست که باغات زیر ل آی 20/56/1380وروضی کشالرزی مصوب 

لکتار قابل تفکیش نبوده للی در شما   10زیر  وروضی دیمی لکتار ل 15وروضی آبی کشالرزی زیر 

لکتار وست ل در  0/1چون وروضی ورزشمند وست حدنصاب کمتر وست ل حدنصاب تفکیش باغات 

شدن حاکم نبوده ل معمولا حدنصاب تفکیش حدلد وروضی دوخل محدلده شهر، قانون منع خرد مورد 

 متر وست.  255
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 جلسه کفتم

 –موضوع جلسه: بررسی قانون تیییح ترلیف اراضی و ساختًان کای فاقد سند رسًی 

 االاحی ثبت و االاحات ارضی  148و  147مواد 

 مقدمه بحث: اشاره ای به پروسه بی شدن جنرل کا و مراتع 

وصلاحی ثبت ل قانون تعیین  128ل  127تعیین بحث وصلاحات ورضی، موود جهت بررسی ل     

تکلیف، لازم وست گریزی به پرلسه ملی شدن جندل لا ل مروتع ل قوونین مربوط به صورت خلاصه 

 بزنیم.

، کلیه وروضی لوقع در سروسر کشور توسب لووپیمالای عکس بردوری، 1328تا  1330وز سا           

نحو که در تمام فصو  مختلف سا  بروسا  فصل ل نوآ کشت ل زرآ، وینکه پاییز بوده شده به وین 

بوده ل غیره، عکس بردوری صورت گرفت. لر فصل آیش  یا بهار ل وروضی سبز بوده یا برف دوشته یا

یش نوآ عکس بردوری به صورت سیاه ل سفید صورت گرفت به نحوی که وگر آن عکس لا که به 

در کنار لم گذوشته  با دستداه وسترلسکوپلست  وست در سازمان نقشه بردوری صورت نر ل ماده 

متر به زمین نداه می  25لووپیما با ورتفاآ  ، به آنها نداه شود مثل وین وست که وز لر یشل  ، شده 

 کاملا نمایان ل مشخب بود.  آیش کنند. ل وگر زمین کشالرزی بود یا

با توجه به کشف نفت، لضعیت  1332وضی سروسر کشور، در سا  بعد وز عکس بردوری کل ور         

وروضی رو در وختیار زورعین قروردوده بوده که ، مالی دللت خیلی بهتر شده ل تا قبل وز آن، دللت 

کشت ل زرآ می کردند ل وز آنها مالیات ل بهره مالکانه می گرفت ل وز محل  درآمدلا، دللت ورتزوق 

آن ودوره می شد: بعد وز کشف نفت ل فرلآ آن ل وفزویش دورویی کشور، ل  می کرد ل بودجه دللت با

عدم نیاز به درآمد وروضی کشالزی که در دست زورعین بوده ل وز طرفی نرر به وینکه قسمت قابل 

توجهی وز وروضی کشالری در وختیار خان لا بوده ل عمده نمایندگان مجلس وز فرزندون خان لا بودند 

ورتش  وز فرزندون خان لا بوده ل وین خان لا وز قدرت زیادی برخوردور بوده ل  ل لمچنین ومروی

حکومت مرکزی قدرت آنچنانی ندوشت که کشور رو کنتر  کند چرو که کشور رو خان لا ودوره می 

جات رو خالص ونکردند لذو جهت وینکه، قدرت خان لا رو کم کند، دللت وبتدو وملاک خود تحت عنو
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ور کند که وروضی خود رو به دور کرد تا بتووند در مقابل ورباب لا بیاستد ل آنها رو لم لوزورعین لوگذ به

، وروضی خود رو به زورعین لوگذور کرد ل ثمن آن رو 1332زورعین لوگذور کنند، بدین ترتیب در سا  

سا  لحا  کرده ل قبوض وقساطی صادر شده ل وعلام شد که وگر کسی وقساط رو  12منافع ل عایدوت 

اک ل وروضی متصرف می شدند. در سا  مالش بلامنازآ ومل 12سا  بپردوزید بعد وز  12در طو  

 ووت نشده بود یا م ، وحیاءدللت، تمام وملاکی رو که به لیچ عنوون توسب وشخاص  27/15/1321

تعلق رو م ونفا تلقی ل ونفا بوده ل توسب وشخاص وحیا نشده بود، ملی وعلام کرد ل وین وروضی رو جزل 

وعلام کرد: کلیه جندل لا، مروتع ل بیشه ( 27/15/1321وین قانون ) 1به دللت دونست ل در ماده 

وحیا نشده وست متعلق به دللت وست لر   27/15/1321لای طبیعی ل وروضی جندلی که تا تاریخ 

چند وشخاص نسبت به وین وروضی سند مالکیت وخذ کرده باشند ل مبنا ل مستند وین ومر لمان نقشه 

لا ل مروتع مکلف بود که تبدیل به تقشه  ل عکس لای لوویی بود که منابع طبیعی ل سازمان جندل

نماید. ل بدلن توجه به تصرف وشخاص، با توجه به آن عکس لا ل پیاده کردن در طبیعت، مشخب 

می شود که خیلی وز وروضی که وشخاص تصرف کرده وند، ملی ل متعلق به دللت وست یش وشکا  

نکرده بود که تا زمان مشخب، وروضی  وین بود که سازمان جندل لا رو مکلف ، وساسی به وین قانون

 ،ر دللت در ملی وعلام نمودن وروضی یملی رو شناسایی کرده تا تکلیف مردم مشخب شود لذو با تاخ

به تصرف وروضی ل وحیاء آن ل لوگذوری به غیر وقدوم کرده ل توسب  ل فرصت طلب وفرود سودجو

سا  بعد  05ل  25، 35، 25بسا بعد وز وروضی وحدوث گردید. ل چه در  وشخاص، وعیانی لای متعدد

 که وین وروضی ملی وست. رد دللت وعلام میک

 25ل  35لمان عکس لای لوویی دله  مستند دولت در ملی کردن اراضی چه بوده است    

بوده وست که توسب لووپیمایی عکس بردوری، عکس بردوری شده ل در سازمان جندل لا ل مروتع ل 

ر طبیعت پیاده می شد ل جهت پیاده کردن آن، به لیچ عنوون به تصرف تبدیل به نقشه شده ل د

توسب وشخاص وحیاء نشده بود، جزء  27/15/1321وشخاص توجه نشده ل وروضی ل وملاکی که قبل وز 

ل متعلق به دللت بوده وست. به عبارتی لر چند، دللت وروضی خالصه خود رو که در ید ل تصرف فا  ون

درصد وروضی در سروسر کشور بود  85لوگذور کرد للی وز طرفی، بقیه وروضی که  زورعین بوده به آنها

رو ملی وعلام ل متعلق به دللت دونسته، که بدینوسیله مقرروت قانون مدنی در بحث وحیاء وروضی مووت 
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ل حیات مباحات ل تحجیر در قانون مدنی، منسوخ شدند. ل وملاک در کشور به دل دسته قسمت 

 د:تقسیم می شدن

 یا وروضی متعلق به دللت بوده -1

 یا متعلق به وشخاص بوده -2

که در خصوص وروضی متعلق به وشخاص، ودوره ثبت، وقدوم به شناسایی وملاک خصوصی کرده،    

ل بقیه  کرده در ودوره ثبت حاضر شده ل تقاضای ثبت وروضی رو  لسپس وشخاص وظهارنامه دوده 

وستای وجروی قانون مدنی، تحجیر کرده )مقدمه وحیاء رو فرولم وروضی که مردم می توونستند در ر

کنند( که وین حق قابل نقل ل ونتقا  بوده که بعدو وحیا کرده ل مالش شوند لمچنین مباحات رو 

قانون مدنی نسخ  127ل  126تصرف کرده ل مالش شوند. با قوونین ملی شدن، لمه قوونین موود 

 ضمنی شد. 

مان نادرشاه وفشار، وروضی خالصه متعلق به دللت بوده ل زورعین کشت ل زرآ : وز زاراضی خالصه   

می کردند ل دللت بهره مالکانه می گرفت، مباشر دللت در آخر لر سا  سهم خود رو بردوشت می 

وین لسیله تقسیم  م بهکرد ل سهم زورآ لم مشخب می شد یعنی منافع ل محصو  بین دللت ل مرد

به دللت بود که خصوصا در سمت کرج باقی مانده وست. بروبر مقرروت، وروضی می شد ل وروضی متعلق 

خالصه که در قالب وعیانی آبادونی ل ساختمان وست در محدلده شهر متعلق به شهردوری وست ل وگر 

 زمین خالی باشد در وختیار ودوره کل روه ل شهرسازی وستان قرور می گیرد. 

 ن جنرل کا و مراتع، دو نوع مالریت بیشتر نداریم: نتیجه اینره به موجح قانون ملی شد

 مالریت اش اص  -1

 مالریت دولت -2

وملاکی که در زمان تصویب قانون ملی شدن، در تصرف وشخاص بوده ل وحیا یا  به جزء ل        

مرتع ل بیشه لای طبیعی، متعلق به دللت وست که  ندل لحیازت شده وست، بقیه وملاک در قالب ج

درصد وروضی سطح کشور رو وروضی ملی تشکیل دوده که در یش رلستا، مثلا وگر کل محدلده  85
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لکتار زمین دوشته وست، آنچه وحیاء بوده مثل باغ، خانه ل... جزل مستثنیات ل  355چروی رلسا، 

ل وحیاء نشده وست ملی ل متعلق به دللت بوده وست آنچه به صورت چرو، ل دشت ل صحرو باقی مانده 

 وروضی به سه دسته تقسیم شده بود: ، نهایت وینکه در قانون ملی شدن

 وحیاء بوده: که تحت عنالن مستثنیات به رلستائیان ل کشالرزون لوگذور شده وست.  -1

نون حفاظت ل بهره بردوری قا 62کسانی که دوروی دوم بود به وندوزه دل بروبر مستثنیات، طبق ماده  -2

ن ، وروضی چرو با تنریم وجاره نامه در وختیار صاحب دوم ل کشالرزو1362وز جندل لا ل مروتع مصوب 

سا  عایدوت وملاک  12بها مبلغ ناچیز بوده ل تعیین که وجاره وجاره سا  به سا  ل قرور دوده شده 

 ی چرو کند. خالصه رو مبنای ثمن معامله در نرر گرفت تا دوم در وروض

 بقیه وروضی جزل وروضی ملی ل دللتی بوده وست.  -3

لقتی دللت وروضی خالصه رو به وشخاص دود لدف وین بود که مردم بیایند وروضی رو وحیاء کنند ل    

 دلم وینکه وروضی ورباب لا رو وز آنها بدیرد. 

اء نکرده ل پو  آن رو لم در حا  حاضر خیلی وز وشخاص، وروضی خالصه رو که گرفته وند وحی     

تومن زمان  05تصویب شد که طبق آن، ولانم که شخصی لمان مثلا  یسا  پیش، قانون 3ندوده وند، 

برلد سند مالکیت به نام خود زده ل صاحب  ل بدلد  می تووند  لوگذوری وروضی خالصه به ویشان رو

 زمین شود. 

شده  اء لا ل مروتع توسب وشخاص وحیپس وروضی که تا زمان تصویب قانون ملی شدن جندل   

که وحیاء نشده بود متعلق به دللت بوده وست ل در خصوص مروتع، به  ، ل وروضیمتعلق به وشخاص

قانون حفاظت ل بهره بردوری وز  62طور مثا  قسمت وعرم وروضی لووسان ل فشم جزل وروضی ماده 

قانون پیش بینی شده که در یش جندل لا بوده وست که در حا  حاضر جزل شهر شده وست ل در 

عد مسکونی صورت گرفته وست ب یا کمیسیون بررسی می شود که آیا تغییر کاربری وز چرو به زروعت

تشکیل نشده وست ل خیلی وز وفرود که مستاجر دللت در چرو بوده، وین کمیسیون  وز ونقلاب تا کنون 

ل وعیانی رلی آن وحدوث نموده وند ل قبلا ه ملش آنها در محدلده شهر قرور گرفته که قطعه قطعه کرد
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وصلاحی ثبت ل در حا  حاضر وز طریق قانون تعیین تکلیف تکلیف وروضی ل  127وز طریق ماده 

 تقاضای سند مالکیت کرده وند. ،  ساختمان لای فاقد سند رسمی 

دنباله ل تکمیل کننده قانون  1326قانون حفاظت ل بهره بردوری وز جندل لا ل مروتع مصوب  نرته:

ملی شدن جندل لا ل مروتع بوده وست که در وین قانون مشخب شده که دللت وروضی رو چدونه 

ملی وعلام کند که عکس لای لوویی در طبیعت به نقشه تبدیل شده ل بعد برگ تشخیب بروی 

گرفته شده که در برگ تشخیب ل ملی کردن به مالکیت ل تصرف وشخاص توجه وروضی در نرر 

 شخاصونشده بلکه به نوعیت زمین توجه کرده که چه نوآ زمین وست وگر ملی وست تمام ل به تصرف 

.......... تصرف  15555متر رو ............ ل  1555متر وز وروضی .........،  155توجه نمی شود. مثلا وگر  

ل..... ل دللت در محل پیاده می کرد ل مستثنیات ل وروضی ملی رو بدلن توجه به تصرف مشخب  کرده

کرده ل در یش برگ تحت عنوون برگ تشخیب که لمان حکم وظهارنامه ثبت ملش رو دورد لضعیت 

رو وز حیث مستثنیات ل ملی مشخب می کرد ل بعد وز برگ تشخیب با یش کمیسیونی به نام 

گ لل ل مروتع لجود دوشت! که وین کمیسیون رسیدگی ل وگر تشخیب می دود جن 06کمیسیون 

وحیاء نشده وست ملی وعلام که در رلزنامه  25ل  35که لوقعا وروضی طبق عکس لای لوویی در دله 

آگهی ل در محل لم ولصاق می شد ل وشخاص می توونستند به تصمیم کمیسیون وعتروض کرده که 

قضایی ورسا  ل در غیر وینصورت ل عدم وعتروض، روی کمیسیون قطعی  وگر وعتروض کرده به مرجع

 23آیین نامه قانون ملی شدن جندل لا ل مروتع  13ل ملش متعلق به دللت می شد در وجروی ماده 

                                                           

 مجالس صورت و ثبتی های نقشه و مالکیت اسناد رونوشت جنگلبانی سازمان مامورین تقاضای با مکلفند واملاک اسناد ثبت ادارات ۴3 

 بالنتیجه و جنگلها شدن ملی قانون از مذکور مستثنیات و شده ملی طبیعی منابع تشخیص بمنظور که رقباتی و املاک کلیه حدود تحدید

 پرونده باید بتث مامور باشند داشته ثبتی پرونده بمطالعه احتیاج اگر همچنین و باشد سازمان مامورین نیاز مورد مزبور قانون مقررات اجرای

 قانون طبق هک آنچه به نسبت سازمان مامورین بگذارد سازمان مامورین اختیار در خود نظارت تحت ثبت اداره بایگانی در را تقاضا مورد

 و شخصاتوم حدود حیث از شود متنزع باید املاک محدوده ز ا که ای شده ملی طبیعی منابع همچنین و است مستثنی جنگلها شدن ملی

 از پس لداریهاسرجنگ یا جنگلبانی ادارات مینمایند تسلیم مربوطه داریهای سرجنگل یا جنگلبانی بادارات و تنظیم گزارشی مسافت

 از را مذکور گواهی در مندرج ماد مکلفند ثبت ادارات .میدارند ارسال مربوطه واملاک اسناد ثبت باداره و صادر لازم گواهی رسیدگی

 موارد قید با را ابقس مالکیت سند و صادر اشخاص جهت شده استثناء مورد نسبت حدید مالکیت سند نموده تفکیک مالکیت سند موضوع

 .نمایند قید را مربوطه سرجنگلداری یا جنگلبانی اداره گواهی شماره مزبور اسناد در و کنند اصلاح دولت بنام تفکیک
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، دللت مکلف بود که نقشه وروضی ملی 22قانون حفاظت ل بهردوری وز جندل لا ل مروتع  32ل ماده 

ل ودوره ثبت بدلن لیچدونه تشریفات ل صرفا با وستناد به برگ دوده ت رو تهیه کرده به ودوره ثب

ل نقشه جندل لا ل مروتع، نقشه رو در محل با موقعیت محل ل  06تشخیب ل روی کمیسیون ماده 

برگ تشخیب تطبیق دوده ل وقدوم به صدلر سند مالکیت به نام دللت به نمایندگی سازمان جندل 

ز وین طریق سند مالکیت می گرفت بدلن وینکه به وظهارنامه، وحروز تصرف لا ل مروتع نموده ل دللت و

بلامنازآ، آگهی نوبتی، آگهی تحدیدی ل... در وجروی مقرروت عمومی ثبت نیازی باشد. )حا  آنکه به 

ا  در ملش مجهو  ولمالش، وگر شخب تقاضای ثبت ملش رو بکند، در دفتر توزیع وظهارنامه مثطور 

وبتی، آگهی لای ن ، مالش تعرفه شده، صورتمجلس وحروز تصرف بلامنازآ تنریم شده به نام متصرف ل

رلز به ثبت ملش ل تحدید حدلد وعتروض  35ل  25د حسب مورد ظرف وتحدید منتشر شده ل وفر

عدم وعتروض ل ونجام تشریفات، ملش به نام شخب به ثبت  موعد وعتروض ل دوشته که پس وز ونقضاء

در مورد دللت وینطور نیست(. پس ول  برگ تشخیب با توجه به عکس لای  می رسید حا  آنکه

 وحروز تصرف بلامنازآ دللت ل بدلن نیاز به لوویی که به نقشه تبدیل شده بود تنریم شده ل بدلن

لکتار که وحیا شده جزل  05مثلا مشخب می شد که  )توجه به وینکه در تصرف چه کسی لست،

ه جزل وروضی ملی ل متعلق ب( ، ا زمان قانون ملی شدن وحیاء نشده وست مستثنیات بوده ل بقیه که ت

 دللت بوده وست. 

 

                                                           

رارداد برداری کل کشور و یا با عقد قسازمان نقشه سازمان جنگلبانی ایران موظف است بلافاصله پس از تصویب این قانون وسیله ۴۴ 

قدام قطعات ا ای شمال اقدام و به ترتیبی که اینبرداری از اراضی جنگلی جلگهرأساً نسبت به نقشه خصوصی و یابرداری مؤسسات نقشهبا

مراتب را در روزنامه کثیرالانتشار کشور برای استحضار  بها و بهای فروششوند ضمن تعیین حدود و مشخصات و اجارهمیبردارینقشه

خود را به ضمیمه طرحی که  ماه از تاریخ نشر آگهی تقاضای 6قبیل اراضی باید حداکثر ظرف  اجاره اینمتقاضیان .عموم آگهی نماید

در انقضای مدت مزبور سازمان جنگلبانی تقاضاهای رسیده را به کمیسیون مندرج  .تسلیم نمایندبرداری دارند به سازمان جنگلبانیبرای بهره

 ت حداکثر ظرف سه ماه به طرحهای واصل رسیدگیاسارسال و کمیسیون مزبور موظف 35ماده  در تبصره

جنگلبانی پس از دریافت نظر کمیسیون سازمان به سازمان جنگلبانی اعلام دارد 33و نظریه خود را با رعایت حق تقدم مندرج در ماده 

دهنده در  ادصورتی که پیشنهد درکندر مهلت تعیین شده نامبرده را برای عقد قرارداد دعوت می مراتب را به متقاضی انتخاب شده ابلاغ و

در این قانون تصویب شده به ترتیب حق تقدمی که طرح آنها مهلت تعیین شده حاضر به عقد قرارداد نشد بلافاصله با متقاضیان دیگر که

 .نمایدمی بینی شده قرارداد منعقدپیش
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نرته: اال بر ملی بودن اراضی بوده است مرر استثناء وجود داشته باشد که کًان احیاء 

 است و اراضی احیاء شده جزو مستثنیات قلًداد می شد.

ره جندل لا ل مروتع وز ثبت وستعلام می کرد که پس وز تهیه نقشه وز رلی عکس لای لوویی، ودو     

وروضی موردنرر در رلی نقشه، تحت چه پلاک فرعی ل وصلی بوده وست ل وروضی که جزل مستثنیات 

بوده که لیچ ل وروضی غیر مستثنیات که کسی متصرف نبوده ل وحیا نبوده، به ودوره جندل لا ل مروتع 

ب قید می کردند چقدر جزل مستثنیات ل چقدر وز وعلام ل در محل مساحی کرده در برگ تشخی

وروضی ملی وست ل چون وبزور لندسی دقیق در آن زمان نبود به صورت توصیفی درج می شد مثلا 

 شرقا...... ....شمالا به شارآ، غربا به وروضی

ل بعد  شدهلمانند مشخصات ملش در وظهارنامه، قید  ملش ، کامل ، مشخصات   در برگ تشخیب   

مروتب آگهی شده که دللت وروضی موردنرر رو ملی وعلام کرده وست که وشخاصی که وعتروض دوشته 

قبل وز ونقلاب قطعی  06وروئه دلند ل روی کمیسیون ماده  06وعتروض خود رو به کمیسیون ماده ، 

ه ی دود کبود ل به موجب آن، دللت وقدوم به وخذ سند مالکیت می کرد. ل وگر کمیسیون، تشخیب م

جزل مستثنیات ل متعلق به وشخاص وست آن قسمت رو جدو کرده ل بقیه وروضی  ، قسمتی وز وروضی

قانون حفاظت ل بهره بردوری وز جندل  32آیین نامه قانون ملی شدن ل ماده  13در وجروی ماده رو 

حل ل فقب ل فقب لا ل مروتع، دللت وز ودوره تقاضای سند مالکیت کرد که ودوره ثبت با مروجعه به م

در صورت مطابقت برگ تشخیب با نقشه ل محل مبادرت به صدلر سند مالکیت بنام دللت کرده ل 

 وگر مطابقت ندوشت وعلام تا وصلاح شود. 
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رسیدگی و رای کمیسیون  26قبل از انقلاب، اعتراض به تشخیص، صرفا در کمیسیون ماده  کته:ن

ایراد  26لاب، شورای نگهبان، به قطعیت آراء کمیسیون ماده قطعی و لازم الاجرا بوده ولی بعد از انق

 26قانون تعیین تکلیف اراضی اختلافی موضوع اجرای ماده   ه واحدهدگرفت و از طرفی طبق قانون ما

به وشخاص، حق وعتروض به تشخیب ملی بودن ل حتی حق  ، 55/6/2262 قانون جنگلها و مراتع

حتی در صورتی که دللت سند مالکیت گرفته بود دوده شد تا  06وعتروض به آروء کمیسیون ماده 

 1نفر وز منابع طبیعی،  2نفر وز جهاد کشالرزی،  2نفر ) 7در کمیسیون ماده لوحده که مرکب وز 

وی قاضی مناط وعتبار بوده ل نرر بقیه جنبه مشوری نفر وز شوروی وسلامی( بوده لر 2قاضی ل 

دوشته رسیدگی ل روی مقتضی صادر شود که روی قاضی کمیسیون ماده لوحد نیز، قابل در دودگاه 

بدلی ل سپس قابل تجدیدنرر در دودگاه تجدیدنرر بوده که ولبته وفرود زیادی وز وین طرفیتی که 

ف سوء وستفاده کرده ل با وقدوماتی، باعث شدند برخی وین قانون فرولم کرده بود در جالای مختل

 وروضی که لوقعا ل ذوتا ملی بوده، جزل مستثنیات قلمدود گردد.

 

ه موضوآ وجروی آروی کمیسیون ماد وروضی وختلافی نکته: با تصویب ماده لوحده قانون تعیین تکلیف

 لوحده دود. جای خود رو به کمیسیون ماده ،   06، کمیسیون ماده 1367مصوب  06

 فوق جهت وعتروض به تشخیب ملی  ماده لوحده قانون تعیین تکلیف وروضی وختلافی  وز وز آنجا که

ل گفته شد وشخاصی که پرلنده گردید  ، ماده لوحده مستحکم 1373سوء وستفاده می گردید در سا  

مکن م ی کهخاصآنها مورد رسیدگی قرور گرفته وست نمی توونند مجددو طرح دعوی کنند ل فقب وش

وست وروضی ل وملاک آنها، جدیدو ملی وعلام گردد می توونند به ماده لوحده وعتروض کنند به عبارتی 

قانون وفزویش با تصویب   1382ماده لوحده رو محدلد کردند تا وینکه در سا      یدگی محدلده رس

ماده لوحده منسوخ شد ، 20آن  2ماده  1تبصره ل حسب  لری بخش کشالرزی ل منابع طبیعیبهره

                                                           

20 – تبصره 1 ماده 9 قانون افزایش بةره وری ب ش کشاورزی و منابع ببییی " تبصره1ت اش اص ذینفع که قبلاب به 

اعتراص آنان در مراجع ذیالاح اداری و قضائی رسیدگی نشده باشد میتوانند ظرف مدت یک سال پس از لازمالاجراء 

شدن ایح قانون نسبت به اجراء مقررات اعتراص و آن را در دبیرخانه کیأت موضوع ماده واحده قانون تیییح ترلیف 

اراضی اختلافی موضوع اجرای ماده )56( قانون حفاظت و بةرهبرداری از جنرلةا و مراتع مصو  1167/6/29 
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مورد  ، ل رسیدگی به وروضی ملی در شعب لییه وی که مقرر بود در مروکز وستان لا تشکیل شود

رسدگی قرور می گیرد که ولبته یش ویرود وساسی دوشته ل آن وینکه در مرکز وستان، دودگاه بدلی 

ان لی باید در شهرستبروی رسیدگی به وروضی ملی کل وستان نمی تووند تشکیل شود ل دودگاه بد

بوده ل صلاحیت در شهرستان دورد للی بهرحا  با تشخیب رئیس قوه قضاییه وین شعب صرفا در 

در میدون ورگ به وروضی ملی وستان  27ل  26مروکز وستان لا تشکیل می شود که در تهرو شعب 

 دودگاه قابل تجدیدنرر درشعب  تهرون رسیدگی کرده که قضات خاصی دوشته ل روی قضات وین

 تجدیدنرر وست. 

وصلاحات ورضی بحث مباحث فوق صرفا وز وین باب مطرح شد که مقدمه وی باشد بروی لرلد به      

لگرنه تشخیب وروضی وز حیث ملی ل مستثنیات ل وعتروض به تشخیب ملی نیاز به بررسی بیشتر 

 دوشته که در وینجا به لمین قدر وکتفا می شود. 

 االاحات ارضی

، مرحله ول  وصلاحات ورضی لم به مرحله وجروء درآمد. 27/15/1321ملی شدن وروضی در بعد وز 

مبادرت به لوگذوری وروضی خالصه به زورعین ل متصرفین کرد به  1332بعد وز وینکه، دللت در سا  

اید مالیکت عمده ل ورباب لا وعلام کرد که ........... وروضی خود رو به زورعین لوگذور کرده شما لم ب

وروضی خود رو لوگذور کنید که وینجا بحث وصلاحات ورضی ل لوگذوری وروضی در روستای قوونین 

 وصلاحات ورضی به میان می آید.

 گانه االاحات ارضی 1مراحل 

 مرحله اجرا شد: 1االاحات ارضی در ایران 

 1141سال  مرحله اول -1

                                                           

شةرستان مربوبه ثبت نًایند و پس از انقضاء مةلت مذکور در ایح ماده، چنانیه ذینفع، حرم قانونی مبنی بر احراز 

مالریت قطیی و نةایی خود )در شیح رسیدگی ویژهای که بدیح منظور در مرکز از سوی رئیس قوه قضائیه تیییح 

و ایجاد میشود( دریافت نًوده باشد، دولت مرلف است در اورت امران عیح زمیح را به وی تحویل داده و یا اگر 

 .امرانپذیر نباشد و در اورت رضایت مالک، عوص زمیح و یا قیًت کارشناسی آن را پرداخت نًاید 
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 1141سال  مرحله دوم -2

 1147سال  مرحله سوم -1

ه بمشتمل بر چند ده ل رلستا بوده که مرحله ول  لدف وین وست که مالکیت مالکین عمده در      

عمده وی بودند که مالکیت چند ده ل رلستا رو به  نیش ده ل رلستا محدلد گردد. به عبارتی، مالکی

به مرحله وجروء در آمد به مالکین    1321صورت شش دونگ دوشتند ل در مرجله ول  که در سا      

وعلام شد که صرفا یش رلستا رو بروی خود نده دوشته ل بقیه رلستالا به زورعین صاحب نسق لوگذور 

کنند یا وینکه به وندوزه یش رلستای شش دونگ وز تمام رلستالابروی خود نده دوشته ل مازود رلستالا 

خرید وروضی متصرفی قدرت ل وز آنجا که چه بسا زورعین رو به زورعین لوگذور کنند ل در وین روستا 

ام وعل نصاخب دورویی قابل توجه بود، دللت به مالکی ،خود رو ندوشته ل وز طرفی دللت وز پو  نفت

له ول  رو وز مالکین خریدوری نموده لثمن آن رو نقدو به مالکین حکرد که حاضر وست وروضی مازود مر

سا  به  12ساله به عنوون ثمن به زورعین لوگذور ل در  12منافع  دوده سپس وین وروضی با لحا 

صورت وقساط، ثمن رو وز زورعین بدیرد ل جهت پردوخت وقساط ثمن، زورعین به بانش کشالرزی 

معرفی ل لوم وخذ نمودند. وفرود زیادی وقساط رو پردوخت کرده ل سند مالکیت وروضی رو وخذ کرده ل 

قساط رو پردوخت نکرده وند که وگر در حا  حاضر لم، وقساط رو پردوخت چه بسا وفرود زیادی لم، و

 کنند می تووند سند مالکیت وخذ کنند. 

 

: گرچه در حالت عادی ل در خصوص وموو  مجهو  ولمالش، جهت وخذ سند مالکیت باید، نرته

، ل.... به عبارتی وروئه وظهارنامه، آگهی نوبتی، آگهی تحدیدی، تحدید حدلدوعم وز  مقرروت ثبت عمومی

باید عملیات مقدماتی ثبت ونجام گیرد تا ملکی ثبت دفتر وملاک شده ل سند مالکیت وخذ گردد للی 

آمده وست، نیازی  26قانون ثبت 122در خصوص وروضی مشمو  وصلاحات ورضی، آنطور که در ماده 

                                                           

لا تقاضای ثبت نشده ل به ثبت نرسیده باشد ل در وجروی قانون وصلاحات که درباره آنولمالش ل وملاکی نسبت به وملاک مجهو  26 

ولیه ندورد. ثبت محل مکلف وست بر طبق ونتقالاتی که ورضی به زورعین لوگذور شده یا بشود وحتیاج به تقاضای ثبت وز طرف منتقل

وده ل وعم وز وینکه ملش به صورت مشاآ یا مفرلز به زورآ منتقل وی به نام لر یش وز خریدورون تشکیل دشود پرلندهلوقع شده یا می

لای نوبتی حصه متصرفی زورآ رو تحدید ل به صدلر سند مالکیت آن وقدوم نماید. )وصلاحی مصوب شده باشد بدلن ونتشار آگهی

 .باشدلای مربوط معاف میلزینهولثبت ل لزینه مقدماتی ل بهای سند مالکیت ل سایر وین عملیات وز پردوخت لر گونه حق (1301
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ل  ونقضاء مووعد وعتروضبه ونجام تشریفات ثبتی فوق وز تقدیم وظهارنامه تا آگهی نوبتی، تحدیدی، 

ثبت وعلام شده ل شخب  غیره نبوده ل صرفا بر وسا  آنچه وز طرف سازمان ومور وروضی به ودوره

متقاضی رو صاحب نسق دونسته وست، می تووند متقاضی به ودوره ثبت رفته ل سند مالکیت بدلن 

 رعایت تشریفات فوق وخذ کند. 

خرید ل پو  وروضی رو نقدو به مالکین ل ز اب لا به قیمت رلبعد وز وینکه دللت، وروضی رو وز ورب    

ورباب لا دود، ورباب لا در حاشیه مرکز وستان لا، با پو  لای وخذ شده وز دللت، کارخانه لای متعدد 

ویجاد کردند که عمده کارخانه لایی که قبل وز ونقلاب در وطروف مروکز وستان لا ویجاد می گردید به 

گردید ل وین کارخانه لا به کارگر نیاز دوشت وز طرفی زورعین صاحب نسق لم  وین شکل ویجاد می

روی ین رو بزمتنبل شده بودند مثل قبل کار نمی کردند طوری که یش زمین رو کشت ل یش یا دل 

دوشتند که عایدی زمین نسقی کفایت نمی کرد   می کردند ل لمچنین چند تا بچه ، آیش  سا  بعد

ص، کم کم به شهرلا مهاجرت کرده ل پیش ورباب لا مشغو  به کار شدند ل چون تا وینکه وین وشخا

وین وفرود در وطروف شهرلا ل کارخانه لا، نیاز به مسکن دوشتند لذو وین کشالرزون که وطروف شهرلا 

آمده بودند یش سری وملاک کشالرزی رو وز مالکین خریدوری ل وقدوم به ساخت وعیانی جهت مسکن 

، وین ساخت ل سازلا به شهرک تبدیل شد ل 65-05سا ، وز ولویل دله  2-0م بعد وز نمودند کم ک

نام وللین وفردی رو که به شهرک آمد ل وعیانی ساخته وست رو بر شهرک قرور می دودند مثل علی 

 آباد، حسن آباد که بروی وللین بار وقدوم به آباد کردن شهرک نموده وست. 

بعد وز ونقلاب، قرور شد که وین شهرک لا سر ل سامان قرور گیرد للی لیچ قانونی بر آنها حاکم    

 تفکیش ل چه بسا فرلشنده لم فوت نه در قالبقبو  قابل در قالب وفروز  ،نهقانون ثبت وز نرر نبود. 

با که .. کوچه ل خیابان ل. ،ساخت ل ساز  بود.با مقرروت شهردوری نیز مطابقت ندوشت لدرکرده 

با قوونین معماری مطابقت ، بدلن مجوز بوده رعایت نشده بود .لوز طرفی ساخت شهردوری وست 

ندوشت ل وگر وختلاف پیدو می کردند لیچ، مثلا علی محمدی به حسین محمدی فرلخته وست طبق 

ست. وقانون مدنی، بیع تملیش عین به عوض معلوم وست وگر ثمن معامله نباشد بیع باطل  338ماده 

وگر مروجعه به مرجع قضایی جهت تنریم سند کنند کدوم سند؟ کسی که وللین خریدور بوده سند 

 دست گذشته ل خریدور دست ششم می خوولد سند بدیرد.  6ندوشته تا ولان که مثلا 
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وگر زلزله بیاید چون بروسا  وصو  شهرسازی ساخته نشده وز بین می رلد مقرروت مربوط به برق،    

  دود.گاز، وجازه برق رسانی ل گاز رسانی نمی 

به علت کج ل معوج بودن کوچه لا ل خیابان، شرویب خیابان کشی رو ندوشته ل ومکان آسفالت لم    

  ،رد ل ومتیاز نمی دوده نهایت وینکه، به لیچ عنوون دللتفرولم نبوده وست لذو شهردوری بهانه می آل

وصلاحی قانون ثبت در سا   127نمی توونست لیچ ومتیازی به وین شهرک لا بدلد تا وینکه ماده 

 تصویب شد که به موجب وین قانون: 1360

سر می ول : وعیانی لای وحدوثی بر رلی عرصه که به علت موونع قانونی صدلر سند مالکیت بروی آن

نبود یعنی به علت عدم رعایت مقرروت وعم وز مقرروت مربوط به وفروز ل تفکیش ل مقرروت شهردوری، 

نه سازمان لا ل ودوروت وز جمله ودوره ثبت می توونست سند بدلد ل نه مرجع قضایی می  ،شهرسازی 

، 1360در سا   127توونست دستور دلد که سند مالکیت صادر شود. تا وینکه به موجب وصلاح ماده 

به وسناد عادی وعتبار دوده شد وفرودی که وسناد عادی دوشته به ودوره ثبت دوده ل در لیات حل 

وختلاف که مرکب وز سه عضو: رئیس ثبت، خبره ثبتی ل قاضی دودگستری بود رسیدگی که در صورت 

گی روی صادر تصرف بلامنازآ ملاک بود(، لیات رسید 85وحروز تصرف بلامنازآ دوشتند )که در %

رلز در رلزنامه آگهی شده ل وگر ظرف دل ماه، وز وللین آگهی  10نوبت به فاصله  2کرده ل روی 

 وعتروض صورت نمی گرفت ودوره ثبت ملکف بود که به وین وملاک، سند مالکیت بدلد. 

  داشت :دو بریق جةت اخذ سند مالریت وجود ثبت  147با االاح ماده پس 

مومی ثبت که سخت ل پیچیده بوده ل باید در قالبش بدذورند تا بتوون سند وخذ وز طریق قووعد ع -1

 کرد. 

 وصلاحی ثبت صادر می شود.  127وسنادی که در وجروی قوونین خاص وز جمله ماده  -2

االاحی ثبت ناظر به ادور سند برای اعیانی احداثی در اراضی موقوفه،  148و اما ماده      

. با وین توضیح که بعد وز ونقلاب وسلامی یش سری وز وفرود وز حاکم شرآ ددولت و شةرداری کا بو

ل مردم لم بنده خدو لستند  دوستوعلام کرده بود که زمین ما  خ سرلشالیخصوص آیت ولله خب

صرف شوند که قیمت وملاک به نحو تینکه لر جا زمین بود ل مالش ندوشت وفرود می توونند مول 
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لی وز وفرود به حاکم شرآ مروجعه ل در خصوص لوگذوری وروضی به ویشان، لحشتناک پایین آمد ل خی

متر  255وز حاکم شرآ وخذ می کردند که بعضا حتی رلی پاکت سیدار نوشته شده بود که  نوشته

 وروضی فلان جا به فلانی لوگذور گردید.

ده ل حاکم شرآ یش سری ودوروت لم در قالب لیست، کارمندون خود رو به حاکم شرآ معرفی کر    

درصد وملاک دللتی در پونش ل  25-20می دود که به لریش، زمین دوده می شود وز جمله  امهلم، ن

جنت آباد چنین لضعیت رو دوشت ل حاکم شرآ به وشخاص لوگذور کرده ل وشخاص لم مبادرت به 

تر کاتوزیان وحدوث وعیانی در رلی وروضی لوگذور شده کردند ل علی رغم وینکه طبق نرر مرحوم دک

قانون ثبت، بیع وموو  غیرمنقو  ثبت شده یش عقد تشریفاتی  28ل  27ل  26ل با وستناد به موود 

سند ونتقا  تنریم نشود ونتقا  صورت ندرفته وست. ، بوده ل تا زمانی که در دفترخانه وسناد رسمی 

تووفق در خصوص آن، قانون مدنی با ویجاب ل قبو  ل تعیین مبیع ل ثمن ل  332ل  338طبق موود 

مالش شده ل جهت وثبات آن باید به مرجع صالح قضایی مروجعه کند که به وین وعتبار سند  خریدور

قانون مدنی کم جنبه  1292قانون ثبت و ماده  71مواد  سند رسًی حسحدوده شود. رسمی 

ثبوتی داشته و  کم جنبه اثباتی. ولی سند عادی ارفا جنبه ثبوتی داشته ولی جنبه اثباتی 

 وباید در مرجع قضایی اثبات گردد.ندارد

لذو وشخاصی که مبادرت به وحدوث وعیانی در وروضی موقوفه، دللتی، شهردوری لا به شرح فوق     

وصلاحی ثبت به ودوره ثبت مروجعه ل تشکیل  128نموده بودند، جهت وخذ سند ل در روستای ماده 

که در وین روستا، نماینده ثبت، با مروجعه به محل وقدوم به تثبیت موقعیت ملش کرده  دوده پرلنده

 بعد روی به مالکیت شخب در لیات صادر ل مبادرت به وخذ سند مالکیت می کرد. 

 

االاحی ثبت مقرر گردیده بود که ادور سند مالریت جدید،  147ماده  6ذیل بند نرته: در 

 مانع مراجیه متضرر به دادگاه ن واکد بود. 

وصلاحی قانون ثبت با مقرروت عمومی، تفالت لای وساسی دوشت ل  128ل  127مقرروت موود  نرته:

وعتروض نوبتی ل تحدید حدلد،  قانون ثبت، بعد وز ونقضاء مووعد 22طبق مقرروت عام ل حسب ماده 
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چون تشریفات  128ل 127دعوی نه عنوون حقوقی ل نه کیفری پذیرفته نخوولد شد للی در مورد موود 

ثبت عمومی رعایت نشده ومکان تضییع حقوق وشخاص دیدر فرولم می شود به لمین خاطر در ذیل 

دعوی  ح طرومکان ثبت، وصلاحی ثبت، حتی در صورت وخذ سند توسب متقاضی  127ماده  6بند 

 127حقوقی وز طرف متضرر وز ثبت در دودگاه ل حتی وبطا  سند مالکیت صادره در روستای ماده 

 وصلاحی ثبت فرولم وست. 

وصلاحی ثبت، گرچه وصولا لوگذوری وروضی دللتی  128ل در خصوص وروضی دللتی مشمو  ماده      

ونجام گیرد للی با توجه به وسناد عادی تنریمی  ل عمومی تشریفاتی بوده ل باید وز طریق مزویده

توسب حاکم شرآ بروی وشخاص ل لوگذوری وروضی به آنها ل وحدوث وعیانی توسب وشخاص بر رلی 

چون ومکان صدلر سند مالکیت وز طریق مقرروت عمومی ثبت ، وروضی دللتی، شهردوری ل موقوفه 

ه طبق روی لیات حل وختلاف ل رسیدگی وصلاحی تصویب گردیده ک 128فرولم نبوده لذو ماده 

متر  205لیات، سند مالکیت بروی وفرود صادر می شود ل قسمت زمین در مورد لوحد مسکونی تا 

متر به قیمت عادله رلز )حدلد  1555متر تا سقف  205ل مازود وی مربع بر مبنای قیمت منطقه 

 تر به قیمت رلز وخذ می گردید.م 1555مازود بر درصد قیمت رلز بود( وخذ می گردید ل. 75-65

وگر شخصی که زمین به ویشان لوگذور شده بود فوت کرده ل مثلا چهار لورث دوشت بروی            

 متر به عنوون قائم مقام شخب، دوده می شود.  205یا مرد بودن،  زنلر کدوم صرفنرر وز

ر سند مالکیت جدید، مانع آن مقرر شده بود که صدل 6که در ذیل بند  127: برخلاف ماده نرته

، چنین بندی لجود ندوشت ل صرفا بعد وز صدلر 128مروجعه متضرر به دودگاه نخوولد بود. در ماده 

رلز، ودوره  25روی لیات حل وختلاف، روی لیات وبلاغ شده ل در صورت عدم لصو  وعتروض ظرف 

صدلر سند( بوده للی در ثبت مکلف به وجروی روی لیات ل صدلر سند مالکیت )در صورت روی به 

بار آگهی شده ل  2رلز  10وصلاحی ثبت، روی لیات ظرف  127مورد آروء لیات در خصوص ماده 

ماه وز وللین آگهی، وعتروض لوصل نمی شد ودوره ثبت مکلف به وجروی روی لیات بود که  2وگر ظرف 

نام متقاضی، حسب  ل عدم لصو  وعتروض ل صدلر سند مالکیت به روضدر صورت ونقضاء موعد وعت

 ، مانع مروجعه متضرر به دودگاه ل درخووست وبطا  سند مالکیت نبود. 127ماده  6ذیل بند 
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رلز وعتروض نشده قانوندذور، وشخاص رو  25وصلاحی، لقتی ظرف  128به عبارتی در مورد ماده      

ر دفترخانه جهت مالش ل تصرف رو قانونی دونسته وست ل به مسکن ل شهرسازی وخطار می شد که د

ومضای سند حاضر گردیده لگرنه نماینده ثبت به نمایندگی وز مسکن ل شهرسازی، مبادرت به ومضای 

وسناد می کرد ل شخب متقاضی، مبلغ موردنرر رو حسب مورد بروسا  ورزآ منطقه وی یا قیمت 

 عادله رلز به صندلق ثبت لوریز کرده ل مالش زمین می گردید.

وصلاحی مقید به زمان بود ل چند بار تمدید شد که نهایتا بار آخر در  128ل  127موود     

تمدید  23/52/1383سا  دیدر یعنی وز تاریخ لازم ولاجرو آن، یعنی تا  0به مدت  18/58/1378

گردید که پس وز سپری شدن آن مدت، دیدر تمدید ندردید للی مقرروت آن ل آثار آن در خصوص 

وصلاحی ثبت ل ...  127ماده  6ذینفع به مروجع قضایی حسب ذیل بند وختلافات ل مروجعه وشخاص 

 وست. ل مجری  حاکم 

 

االاحی ثبت، کم املاک مجةول الًالک را و کم املاک جاری و کم ثبت را  147نرته: ماده 

 در بر می گرفت:

 147تفاوت ادور سند اموال مجةول الًالک در اجرای مقررات عًومی ثبت و ماده     

 االاحی ثبت

وگر ملکی مجهو  ولمالش بود ل قرور بود وز طریق مقرروت عمومی سند مالکیت وخذ گردد باید     

 1سلسله ویادی ل تصرف بلامنازآ وحروز گردیده ل وگر سلسله ویادی لجود ندوشت باید در وجروی بند 

د، در پذیرآ ثبت بووصلاحی قانون ثبت که وز مصادیق وختلاف بین ودوره ثبت ل مستدعی  20ماده 

موضوآ در لیات نرارت مطرح ل وگر لیات نرارت تشخیب می دود که شخب متقاضی خریدوری 

کرده ل متصرف لوقعی وست وز ویشان پذیرآ ثبت به عمل آمده ل عملیات مقدماتی ثبت تا ثبت 

ت، وگر وصلاحی قانون ثب 128ل  127ملش به نام ویشان دنبا  گردد. للی در وجروی مقرروت موود 

متقاضی، ملش مجهو  ولمالش رو تصرف کرده بود لازم نبود سلسله ویادی رو دوشته باشد ل با توجه 

روی به پذیرآ ثبت دوده ، به تصرف ل وحدوث وعیانی ل در صورت لزلم پی کنی، لیات حل وختلاف 
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ه حل وختلاف، بل ودوره ثبت مکلف بود که وز ویشان پذیرآ به عمل آلرده به عبارتی در وینجا لیات 

نحوی، لظیفه لیات نرارت رو ونجام می دود بقیه موورد لمان موورد مجهو  ولمالش بود که وظهارنامه، 

 پذیرآ ثبت، آگهی نوبتی، تحدیدی، ل.... باید ونجام می شد.

 

 تفاوت در ملک جاری

دید حدلد به عمل حوصلاحی، فقب دستور می دود که ت 127در وینجا لیات حل وختلاف ماده    

آگهی وعتروض لوصل نمی شد  وللینماه وز  2رلز منتشر، وگر ظرف  10به فاصله دل بار آمده، مروتب 

ل وگر وعتروض لوصل می شد. لمانطور که در ماده  صادر می شد. سند مالکیت،پس وز تحدید حدلد 

آمده وست، بعد وز وعتروض  20/52/1373لوحده قانون تعیین تکلیف پرلنده لای ............. ثبتی مصوب 

تقدیم  گوولیباید ظرف یش ماه دودخووست به مرجع قضایی دوده ل وگرشخب  ماه،  2ظرف  ثبت به 

در وینصورت عملیات ثبتی تا حصو  نتیجه متوقف می  ه دودخووست رو به ودوره ثبت تقدیم نمود

 ماند. 

ه سند مالکیت وخذ شد ،ت مقدماتی ثبت: وگر در وجروی قووعد عمومی ثبت ل با رعایت تشریفانرته

قانون ثبت، دعووی حقوقی ل کیفری پذیرفته نبوده للی در خصوص وسناد  22باشد در وجروی ماده 

وصلاحی ثبت، صدلر  127ماده  6وصلاحی ثبت، حسب ذیل بند  127مالکیت صادر در وجروی ماده 

چه بسا، وسناد صادره در مرجع  سند مالکیت مانع مروجعه به متضرر به مرجع قضای نمی باشد ل

 قضایی وبطا  گردد. 

 :سوالات به  پاسخ

آیین نامه ثبت بوده که در وروضی بیاض که حدفاصل ندوشت  85قانونی پی کنی ماده مستند  -1

سانتی متر وست( پی کنی  32لازم وست در وطروف آن به وندوزه نیم گز در وطروف زمین )لر گز 

 شود که دل فایده دورد:

 وگر ملش مورد تقاضا، معارض دوشته باشد سر ل کله ویشان پیدو می شود.  -ولف  

 حدفاصل وین ملش با مجالر ویجاد می شود.  ب: 
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 بریق می توان سند مالریت اخذ کرد: 1در روستاکا از  -2

خانوور ل شهری  25بروی رلستالای بالای  –قانون ساماندلی ل حمایت وز تولید ل عرضه مسکن  -1

 متولی وین قانون بنیاد مسکن می باشد. –لزور نفر جمعیت  20زیر 

قانون تعیین تکلیف لضعیت ثبتی وروضی ل ساختمان لای فاقد سند رسمی که جایدزین ماده  -2

 وصلاحی ثبت شده وست.  127

 مقرروت عمومی ثبت -3

 

زمین صاحب نسق، مربوط به مقرروت وصلاحات ورضی وست ل منرور کسانی وست که در رلی  -1

 ورباب قبل وز قانون وصلاحات ورضی کار می کرد ل قسمتی وز محصو  به ویشان دوده می شد.

ان وخذ سند کوین وست که در مووردی که به لوسطه موونع قانونی وم 128ل  127خلاصه موود  -4

سبت ن 51/51/1375مالکیت لجود ندوشت، وفرود می توونستند با وروئه مبایعه نامه به تاریخ قبل وز 

 با وحروز تصرف ،ثبت ل حتی قوونین دیدر میبه وعیان وحدوثی بدلن رعایت تشریفات مقرروت عمو

نقش دوشت درخووست ثبت ملش ل صدلر سند مالکیت  25ل وسناد ل مدورک که % 85بلامنازآ که %

 10رو به ودوره ثبت دوده، در لیات حل وختلاف بررسی ل روی صادر شده ل به فاصله دل نوبت ظرف 

رلز در رلزنامه آگهی شده ل وگر ظرف دل ماه وعتروض وز کسی لوصل نمی شد، روی لیات حل وختلاف 

 وجروء ل سند مالکیت صادر می گردید. 

در فرض فوق، وگر ظرف دل ماه در ودوره ثبت وعتروض نکرده ل ظرف یش ماه پس وز آن گوولی  -5

طرح دعوی در دودگستری رو به ودوره ثبت وروئه نمی دود گرچه روی لیات وجرو ل سند مالکیت بروی 

وصلاحی، صدلر سند مانع وز مروجعه متضرر  127ماده  6متقاضی صادر می شد للی حسب ذیل بند 

ثبت، حتی بعد  22دودگاه نمی شد. ل علت وینکه در وینجا برخلاف مقرروت عمومی وز جمله ماده  به

وز صدلر سند مالکیت، حق مروجعه متضرر به دودگاه ل حتی وبطا  سند مالکیت لجود دورد بخاطر 
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وصلاحی خیلی لجود دوشت ل چه بسا وفرودی  127روی ماده جوین وست که وحتما  تضییع خق در و

وستفاده وز نبود مالش ل جعل مبایعه نامه ل وروئه به ودوره ثبت ل وحروز  با سوء ل مستاجر باشدمث

موفق به وخذ سند مالکیت شده ل مالش متعاقبا متوجه می گردید که در وینجا بروی مالش ، تصرف 

 وین حق محفو  بود که با مروجعه به مرجع قضایی ل وثبات وینکه فرلآ نامه جعل شده ل صحت

روز وشتباه ثبتی توسب لیات نرارت با توجه حندورد ل سپس مروجعه به ودوره ثبت ل لیات نرارت ل و

وصلاحی ثبت، به مرجع قضایی  127ماده  6به روی جعل ل بی وعتباری فرلشنامه، در وجروی بند 

عد ومروجعه ل نسبت به طرح دعوی وبطا  سند مالکیت وقدوم نماید للی وگر صدلر سند وز طریق قو

 بوده وست لیچ یش وز وین وتفاق لا صورت نمی گرفت. ثبت  یعموم

وصلاحی ثبت که مربوط به وروضی دللتی ل عمومی بود چون با  128در خصوص وجروی ماده  -6

متری توسب حاکم شرآ لقت خصوصا آیت ولله خسرلشالی  205یا  255لوگذوری وروضی به صورت 

قائل به لوگذوری مجانی به وشخاص بوده، چون دللت پو  ندرفته که وروضی رو متعلق به خدو دونسته ل 

بود ل کلاه سرآ رفته بود چرو که وروضی دللتی باید وز طریق مزویده ل به بالاترین قیمت فرلخته 

شده ل پولش وخذ می گردید که در وینجا دست دللت بسته بود وز طرفی وفرود نیز نیاز به سند دوشتند 

متر مربع مسکوتی، به قیمت منطقه وی، وز  205احی پیش بینی گردید که تا وصل 128لذو در ماده 

متر به بالا به قیمت رلز محاسبه ل مبلغ وخذ  1555متر به قیمت عادله رلز ل وز  1555متر تا  205

 گردیده ل سند مالکیت صادر گردد.

قانون ثبت  21وصلاحی ثبت صادر شده وست مشمو  ماده  127وسنادی که در وجروی ماده  -8

، سند دیدری صادر گردد چون سند، سند وست ل نمی 21نبوده ل لازم نیست دیدر با توجه به ماده 

م نمی شود ل، شود چند بار سند گرفت یا باید وز طریق مقرروت عمومی سند گرفت یا مقرروت خاص

 21مقرروت عمومی سند گرفت ل لم مقرروت خاص. ولبته سند صادره در روستای ماده وز طریق 

قانون ثبت بوده ل دعوی حقوقی ل کیفری پذیرفته نشده للی حسب  22قانون ثبت، مشمو  ماده 

وصلاحی، مانع  127وصلاحی قانون ثبت، صدلر سند مالکیت در روستای ماده  127ماده  6ذیل بند 

وصلاحی  127به دودگاه نمی شود ل در لر صورت ورزآ سند صادره در روستای ماده وز مروجعه متضرر 

 قانون ثبت وست.  21ثبت تا حدلدی کمتر وز سند صادره در وجروی ماده 
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قانون تیییح ترلیف وضییت ثبتی اراضی و ساختًان کای فاقد سند رسًی  : جلسه کشتم

  1191مصو  

با مقرروت موود  25وروضی ل ساختمان لای فاقد سند رسمی %لضعیت ثبتی تکلیف  قانون تعیین     

 0وصلاحی ثبت مقید به زمان بوده ل  128ل  127وصلاحی ثبت یکسان وست. للی موود  128ل  127

منقضی شده للی پرلنده لای مطرلحه تا آن تاریخ  23/52/1383دلره تمدید گردید که نهایتا در 

در  1383عمده پرلنده لای مطرلحه تا سا   1325ا سا  باید مورد رسیدگی قرور می گرفت که ت

وصلاحی ثبت مورد رسیدگی قرور گرفته بود ل پرلنده لای زیادی  128ل  127لیات حل وختلاف موود 

لم مورد رسیدگی قرور ندرفته بود که با تصویب قانون تعیین تکلیف لضعیت ثبتی مصوب 

دید که پرونده کای تشریل شده در اجرای ایح قانون مقرر گر 16ببق ماده ، ل 25/52/1325

االاحی ثبت که تا زمان و تصویح قانون تیییح ترلیف، منجر به ادور رای و  147ماده 

 د. بایرانی نشده است ببق مقررات قانون تیییح ترلیف عًل می شو

ا ص تبروی تعیین لضع ثبتی وعیان وملاکی که وشخا -1وصلاحی ثبت مقرر شده بود:  127در ماده    

بر رلی زمین لایی ویجاد نموده که به لوسطه موونع قانونی، تنریم سند رسمی  51/51/1375تاریخ 

ل لمچنین وروضی کشالرزی ل نسق لای زروعی ل باغات که مورد  -2بروی آنها میسور نبوده وست. 

طه موونع خریدوری نموده وند للی بووس 51/51/1375بهره بردوری متصرفین بوده ل وشخاص تا تاریخ 

قانونی ومکان صدلر سند مالکیت بروی آنها فرولم نبوده وست با رعایت مقرروت وین قانون سند مالکیت 

 صادر شود. 

مثلا وعیانی لا غیروصولی ساخته شده ل : االاحی ثبت  147در ماده  موانع قانونینظر از مد 

تفکیش نشده وست، با سند  مطابق مقرروت شهردوری ل شهرسازی نبوده وست. وروضی مطابق مقرروت

بیشتر در حاشیه شهرلای سبز خصوصا مرکز وستان  ، عادی خریدوری شده ل وعیانی وحدوث شده 

لا در وجروی قانون وصلاحات ورضی ل کنار کارخانه لا ویجاد شده وست که مشمو  مقرروت عمومی 

 ثبت نبوده ل ومکان صدلر سند وز طریق مقرروت عمومی ثبت فرولم نبوده وست. 

ی مالکین به علت لوبستدی به رژیم عده وی وز وجروی وین قانون سوء وستفاده کردند مثلا برخ     

ل وروضی آنها رو تصرف، قطعه بندی ل کرده سابق فرور کرده ل وشخاص وز وین لضعیت سوء وستفاده 
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به وشخاص متعدد لوگذور ل وشخاص بدلن ضابطه ل مقرروت شهرسازی، وعیانی وحدوث کرده بودند، 

تصرف کرده ل با جعل فرلشنامه، مبادرت  وروضی آنها رو ل وفرودی،عده وی وز مالکین بی خبر بودند 

می کردند یا مالکی فوت کرده ل لرثه ویشان وز وملاک ل وروضی ویشان  127به وخذ سند وز طریق ماده 

تنریم فرلشنامه جعلی ل وخذ سند می کردند یا به  ل خبر ندوشته ل وفرود وقدوم به تصاحب ل تصرف

عدد مرخ در ملش ندهدوری می  0-6ه دوشته باشد مثلا طور مثا ، بدلن وینکه ملش وعیانی قابل توج

 رو به عنوون وعیانی قلمدود ل سند مالکیت وخذ می کردند.  لنیشده وست مرغد

 االاحی ثبت: 147چند اشرال اساسی بر ماده 

احداث شده یا  تًان افرادی می آمدند اعتراص می کردند که یک کفته قبل ساخ - 1

بت ل ودوره ث ن یا دیوار را آتش زده تا وانًود کنند قدیًی استدیوارکنی شده و بید ساختًا

وحدوث شده یا بعد وز آن. وینکه منرور وز  51/51/1375نمی توونست تشخیب دلد وعیانی قبل وز 

بود آیا سنگ چین، نرده، گودبردوری، دیوورکنی، وعیانی محسوب می  شهمحل مناق ودهوعیانی چه ب

وینکه سازمان ثبت طی بخشنامه، وین موضوآ رو به عهده عرف قرور  شد وختلاف نرر زیادی بود تا

پس دود. چون وجازه ساخت دوده نمی شد، شخصسنگ چینی می کرد ل می گفت که وعیانی دورد 

 از دو مورد سوء استفاده می شد:

 در مورد اعیانی و مصادیق آن ییر -1

 ه یا بید از آنبود 11/11/1171در مورد زمان احداث اعیانی که قبل از  -2

 

آمده بود که برای اراضی کشاورزی، نسق کای زراعی و باغات  147اشرال دوم: در ماده  -2

سند عادی خریداری تنظیم اینره  باشد. با توجه به 11/11/1171که سند خریداری قبل از 

 147می کردند تا مشًول ماده  11/11/1171می شود به راحتی افراد تاریخ سند را قبل از 

قانون مدنی، تاریخ در وسناد رسمی نسبت به کلیه وفرود لم طرفین سند  1350. بروبر ماده ردندگ

لم قائم مقام آنها ل لم وشخاص ثالث دوروی وعتبار وست للی تاریخ در سند عادی، نسبت به طرفین 

خیلی وز  ل سوء وستفاده رو فرولم کرده موجبات وفرودی قائم مقام آنها دوروی وعتبار وست. وز طرفی 



132 
 

132 
 

که جهت جلوگیری وز آن در  کردهمتر ل... خرد  055متر،  255وروضی کشالرزی رو به مساحت لای 

، قانون جلوگیری وز خرد شدن وروضی کشالرزی تصویب شد ل به طور کامل جلو وجروی 1380سا  

لیات دللت  ل گرفت ل آیین نامه آن توسب جهاد کشالرزی، ثبتوروضی کشالرزی  رو   127 ماده 

کمتر، وروضی زروعی  0بود مقرر کرد. باغ لا کمتر وز ه مصوب شد ل بروی تفکیش حد نصابی که ظالمان

می شود که ولبته نلکتار قابل تفکیش  15کمتر وز  بیلکتار، وروضی زروعی آ 10دیمی کمتر وز 

ب د. تصویوروضی، کمتر بو غوبیت حدنصاب تفکیش در وروضی شما  کشور به علت موقعیت ل مر

قانون جلوگیری وز خرد شدن ل آیین نامه وجرویی آن باعث شد که در خصوص وروضی کشالرزی 

 وصلاحی ثبت سند مالکیت وخذ کرد. 127نشود وز طریق ماده 

االاحی ثبت مقید به زمانی بود که تا تاریخ  148و  147اشرال سوم: اجرای ماده  -3

. ل گرچه وشخاص متعددی وز وجروی وین نرردیدتًدید شده بود و دیرر تًدید  21/19/1181

وستفاده کرده للی بروی وشخاصی لم که به حق در وروضی تصرف دوشته ل ومکان وخذ سوء قانون 

 سند به لوسطه موونع قانونی وز طریق مقرروت عمومی ثبت میسر نبوده وین قانون رولدشا بود.

 147د مالریت در اجرای ماده املاک به اورت مشاع بوده و اخذ سن: اشرال چةارم -2

متر به صورت  05555به طور مثا ، یش قطعه  االاحی ثبت، مشرلات متیددی فراکم می کرد

متر به شخب فرلخته شد للی در پلاک دیدر به خریدور  255سهم به وشخاص فرلخته می شود مثلا 

شاعی وز م دوستناد سنتحویل می دود یعنی فرلآ وز یش پلاک ل تحویل وز یش پلاک دیدر. مثلا به 

تقاضای وخذ سند  127در وجروی ماده  تحویل دوده بود ل شخب 73/2فرلخته للی وز  72/2پلاک 

متصرفی خود رو به صورت مفرلزی می کرد ل گزورآ تنریم ل لیات نرارت روی صادر ل شخب 

ضر، بیشتر سند مالکیت وخذ می کرد ل در حا  حا 73/2در پلاک  72/2متر وز پلاک  255خریدور، 

شوروی عالی ثبت به  در مورد 0-6وز وین قسمت وست که رلزونه حدوقل  127مشکلات وسناد ماده 

 عنوون تعارض مورد رسیدگی قرور می گیرد. 

وصلاحی ثبت، تحت عنوون آیین نامه وجرویی قانون  128ل  127آیین نامه موود  25در ماده       

رئیس  12/51/1371ل حذف موودی وز قانون ثبت مصوب وصلاح موود یش ل دل ل سه قانون وصلاح 

علی، یا فسلبق تلاف قوه قضاییه، پیش بینی شده بود که وگر معلوم شود در آروء لیات لای حل وخ
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سهوو وز قلم وفتاده ل یا وشتباه بینی رخ دوده یا در مبنای مستند روی، وشتبالی پیش آمده مطلبی 

وختلاف بررسی ل روی وصلاحی صادر می کرد ل وگر وجرو  وست وگر روی وجرو نشده وست لیات حل

شده مروتب وشتباه به لیات نرارت ورسا  ل تصمیم مقتضی صادر می شود. ل در لوقع وز آنجا که 

با لیات ثبتی آن، رسیدگی به وختلافات ل وشتبالات  20قانون وصلاحی ثبت ل ماده  6طبق ماده 

وصلاحی نیز پیش بینی شده که وشتباه در روی  128ل  127 آیین نامه موود 25نرارت بوده در ماده 

جهت رسیدگی به لیات نرارت ورسا  گردد ل روی لیات ، لیات حل وختلاف در صورت وجروی روی 

آیین نامه  25قانون وصلاحی ثبت، در خصوص مورد ماده  20ماده  7، 0، 1نرارت لمچون بندلای 

 25ر شوروی عالی ثبت می باشد. ل لمچنین در ماده قانون ثبت، قابل وعتروض د 128ل 127موود 

فوق، پیش بینی شده که لیات نرارت در صورت لزلم با جلب نرر لیات حل وختلاف مبادرت به 

 وتخاذ تصمیم می کند. 

وصلاحی ثبت بود که به صورت خلاصه ذکر شد. در روستای  128ل 127مطالب فوق، مقرروت موود    

توسعه  سومبرنامه  125، ماده 27توسعهچهارم برنامه  133تصویب شد. ماده قانون فوق، قانون دیدری 

                                                           

به منظور صدور سند مالکیت املاک واقع در بافت مسکونی روستاها، وزارت : برنامه چهارم توسعه " 855 ماده  -27

مسکن و شهرسازی )بنیاد مسکن انقلاب اسلامی( موظف است، به نمایندگی از طرف روستائیان طی مدت برنامه چهارم 

و فرهنگی جمهوری اسلامی ایران برای کلیه روستاهای دارای شورای اسلامی و مراکز دهستانها توسعه اقتصادی، اجتماعی 

ز به های تفکیکی تهیه شده نیانقشه تفکیکی وضع موجود روستا را تهیه و به اداره ثبت اسناد و املاک ارسال نمایند و نقشه

 نمایند.اساس آن به شرح زیر اقدام میتأیید سایر مراجع دولتی ندارد و ادارات ثبت اسناد و املاک بر 

درصورتی که محدوده مورد عمل قبلاً تحدید حدود شده باشد، پس از کنترل نقشه و تطبیق آن با محل با توجه به مدارک   -8

به  بردار ثبت تنظیم ومتصرفین صورتجلسه تفکیکی حاوی حدود قطعات و مشخصات متصرفین توسط نماینده و نقشه

رسد تا براساس آن بنام متصرفینی که دارای مدارک دالّ بر مالکیت ده بنیاد مسکن و شورای اسلامی روستا مینماینامضاء 

 باشند سند مالکیت صادر و تسلیم گردد.می

همچنین در صورتی که متصرف نتواند مدارک دالّ بر مالکیت ارائه نماید، یا در مالکیت و تصرف اشخاص اختلاف باشد،   -8

که محدوده مورد عمل تحدید حدود نشده باشد یا عرصه آن از املاک متعلق به دولت، سازمانها و مؤسسات و  در صورتی

نهادهای عمومی یا اوقاف باشد، موضوع در هیأتی مرکب از رئیس اداره ثبت اسناد و املاک شهرستان و رئیس بنیاد مسکن 

 گردد.وه قضائیه مطرح و رأی مقتضی صادر میانقلاب اسلامی و یکی از قضات دادگستری به انتخاب رئیس ق

تواند برای رسیدگی به موضوع از خبرگان ثبتی استفاده و یا با استفاده از تحقیقات و شهادت شهود رأی خود را هیأت می

شود، در صورت عدم اعتراض ظرف بیست روز از تاریخ صادر نماید. رأی صادره توسط ثبت محل به طرفین ابلاغ می

أی، ادارات ثبت اسناد و املاک و بنیاد مسکن انقلاب اسلامی حسب مورد مکلف به اجرای آن میباشند . در صورت ابلاغ ر

 شود. رسیدگی به این اعتراضات در دادگاه خارج از نوبت خواهد بود.وصول اعتراض، معترض به دادگاه هدایت می
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که در حا  حاضر وین قانون، قانون عام شده ل جای خود رو به قانون ساماندلی ل حمایت وز تولید ل 

 .28ل وصلاحات بعدی دوده وست ل ولحاقات  20/52/1387عرضه مسکن مصوب 

متولی قانون ساماندلی ل حمایت وز تولید ل عرضه مسکن، بنیاد مسکن بوده که لوبسته به روه ل      

شهرسازی وست ل لظیفه دورد وروضی ل وملاک لوقع در محدلده رلستا رو ساماندلی کند که در وین 

ه یسا  یکبار مثل نقشه جامع شهر، نقشه توسعه رلستا رو در قالب طرح لای لادی ته 0روستا، لر 

در حالی که فقب بنیاد مسکن در نرر گرفته می شود .ل کند ل جهت ونجام لظیفه، سالانه بودجه 

متولی ساخت در محدلده طرح لادی رلستا بوده للی متاسفانه، وشخاصی به علت عدم وطلاآ به 

 شهردوری یا دلیاری جهت جهت وین ومر مروجعه کرده ل مبلغ پردوخت می کنند. 

به  قانون منع فروش و واگذاری اراضی فاقد کاربری مسکونی برای امر مسکن 6 طبق ماده        

هر نوع نقل و انتقال  ،  1331 6/2مصوب  شرکتهای تعاونی مسکن و سایر اشخاص حقیقی و حقوقی

در مورد زمینهای موضوع این قانون،   اعم از رسمی و عادی، تفکیک، افراز، صدور سند و تغییر کاربری

مفاد این قانون و مقررات مربوط ممنوع است. در صورت تخلف، متخلفان از جمله هیأت  بدون رعایت

ربط، مسؤول جبران خسارات وارد شده به اشخاص حقیقی و حقوقی، مدیره شرکت تعاونی ذی

  ".باشندشهرداریها، دولت و اعضای شرکتهای تعاونی مسکن می

 

 استعلام از مراجع مربوط جهت افراز و تفکیک :

جهت وفروز ل تفکیش حسب وینکه وروضی دوخل محدلده شهر یا شهرک لا یا وروضی کشالرزی       

 یا محدلده بافت رلستا بوده باید وز یکی وز نهادلای زیر وستعلام گردد:

وز  28/51/1325وصلاحی شهردوری لا مصوب  151طبق ماده  –دوخل در محدلده شهرلا  -1

 شهردوری لا

                                                           

مالکیت وملاک لوقع در بافت مسکونی رلستالا، لزورت مسکن ل به منرور صدلر سند -"برنامه سوم توسعه   125ماده  -28

شهرسازی )بنیاد مسکن ونقلاب وسلامی( موظف وست به نمایندگی وز طرف رلستائیان طی مدت برنامه سوم توسعه وقتصادی، 

ها نقش  تفکیکی لضع )خانوور ل مروکز دلستان 255وجتماعی ل فرلندی جمهوری وسلامی ویرون بروی کلیه رلستالای بالای دلیست )

موجود رلستا رو تهیه ل به ودوره ثبت وسناد ل وملاک ورسا  نماید. نقشه لای تفکیکی تهیه شده نیاز به تائید سایر مروجع دللتی 

 :......ندورد ل ودوروت ثبت وسناد ل وملاک بروسا  آن به شرح زیر وقدوم می نمایند
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 وز ودوره کل مسکن ل شهرسازی –حدلده شهرک لای صنعتی وروضی محاط در م -2

قانون منع خرد شدن وروضی وز ودوره جهاد  1در روستای ماده  –وروضی محاط در وروضی کشالرزی  -3

 کشالرزی

وز بنیاد مسکن که نحوه ساخت ل ساز ل تفکیش  –وروضی محاط در محدلده بافت مسکونی رلستا  -2

 وستعلام شود.

 

 دکی و حًایت از تولید و عرضه مسرحقانون سامان

وین قانون جهت تسهیل صدلر سند مالکیت بروی وروضی بابت مسکونی رلستا ل لمچنین در     

جایی که طرح لادی رلستا قرور گرفته وست، خیلی روحت وست. طرح لادی رلستا بروسا  

 ترسیم می شود ل پیشرفت آتی رلستا ل آخرین منز  مسکونی وحدوث شده در قالب نقشه تهیه ل

 ساماندلی ل عرضه مسکن قرور می گیرد. انونلر چه دوخل آن نقشه بوده مشمو  مقرروت ق
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لزور نفر ل  20به موجب وین قانون، بنیاد مسکن وز بودجه عمومی وستفاده کرده ل شهرلای زیر   

ترسیم کرده خانوور رو بردوشت می کند به نحوی که نقشه تش تش خانه لا رو  20رلستالای بالای 

ل مدورک متقاضیان رو وخذ کرد ل صرف تصرف رو دلیل مالکیت قرور می دلد ل مشخصات وشخاصرو 

در فرم چاپی درج می شود ل بر وسا  نقشه کلی رلستا ل بروی لر کدوم وز مناز ، نقشه جدوگانه 

می شود ل نقشه تهیه  1555خانوور باشد،  1555جهت مورد تقاضا تهیه می کند که وگر در رلستا 

خود بنیاد مسکن با نقشه به علاله مدورک ل مستندوت به ودوره ثبت محل مروجعه کرده ل نماینده ل 

نقشه بردور ودوره ثبت در رلز نمایند به محل مروجعه ل با تطبیق نقشه لا در موقعیت ل محل، ثبیت 

موقعیت به عمل می آلرند ل سپس موضوآ در لیات حل وختلاف موضوآ بند 2 ماده 1 قانون 

ولحاق موودی به قانون ساماندلی ل حمایت وز تولید ل عرضه مسکن مصوب 1388/12/2 ،          

مطرح شده ل لیات رسیدگی کرده ل مروتب در محل مثلا مسجد محل ولصاق شده یا در رلزنامه 

لیچدونه رلز بعد وز ونقضاء مدت ولصاق نرر لیات در محل، ودوره ثبت بدلن  25منتشر شده ل 

 تشریفات، وقدوم به صدلر سند مالکیت رسمی به نام وشخاص می کند.

 

لزور تومان  85قانون ساماندلی ل عرضه مسکن، قانون سهل ل لزینه وخذ سند کم ل در حدلد      

وست زمین لای رلستایی قبلا ثبت عادی شده وند منتهی قانون ساماندلی ل عرضه مسکن یش قانون 

  تصرفات وشخاصکه توسب بنیاد مسکن مورد شناسایی قرور می گیرند سند خاص وست که بروسا

وصلاحی ثبت، در قانون ساماندلی ل عرضه مسکن نیامده  127مالکیت صادر می شود. برخلاف ماده 

که ملش مورد تقاضا، وعیانی دوشته باشد للی در آیین نامه آمده که حتما چهار دیووری دوشته باشد 

ی کفایت کرده ل وعیانی ضرلرت ندورد ل بنیاد مسکن لم به روحتی، وجازه چهار ل صرفا چهار دیوور

خانوور که یش بار وجروی مقرروت شده ل تقاضای  25دیووری به وشخاص می دلد. وگر رلستالای بالای 

د مسکن سن یادسند مالکیت در روستای قانون ساماندلی ل عرضه مسکن شده وست ل وز طریق بن

خانوور جمع شوند ل وز بنیاد مسکن درخووست کنند مجددو وز  10تا  15عاقبا وگر وخذ شده وست. مت

در محل، ظرف  روی لیات حل وختلاف طریق ودوره ثبت، سند مالکیت وخذ می شود. پس وز ولصاق 

رلز پس وز آن قابل وعتروض بوده که وعتروض به ودوره ثبت دوده شده ل سپس دودخووست وعتروض  25

 تقدیم ل گوولی طرح دعوی به ودوره ثبت دوده می شود. در مرجع قضایی
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 در ایح قانون، اسناد عادی و تصرفات ملاک عًل است. 

در خیلی وز موورد، ملش جزل وروضی ملی ل دللتی وست. بنیاد مسکن به نمایندگی وز ودوره کل روه     

ولی وروضی دللتی بوده ، مت(  آیین نامه 25قانون زمین شهری ل ماده  15ل شهرسازی )طبق ماده 

وست ل در صورتی که وروضی محاط در محدلده رلستا بوده ل وشخاص تصرف ل وعیانی وحدوث کرده 

 رو گرفته ل بنیاد مسکن درخووست سند مالکیت بروی وین وشخاص می کند.  ویفقب قیمت منطقه 

 

حًایت از  قانون الحاق موادی به قانون ساماندکی و 1ماده  2بند  2نرته: حسح تبصره 

 147کًیون اسناد اادره در راستای ماده  12/12/1188تولید و عرضه مسرح مصو  

االاحی ثبت، ادور سند به نام متقاضی مانع از مراجیه میترص به حاکم قضایی ن واکد 

 . 22بود

پس وگر وشخاص بخوولند به صورت جمعی وقدوم کنند قانون ساماندلی ل ... عرضه مسکن، مقرروت    

سهل ل آسان دورد ل لزینه آن خیلی وز کمتر وز وقدوم وز طریق قوونین دیدر لمچون قانون تعیین 

، ل گرفتن نوبت،  UTMل تهیه نقشه  سیستم ل سامانه تکلیف بوده ل بدلن وینکه نیاز به ثبت در 

دودن لزینه کارشناسی جهت بازدید، لزینه ونتشار آگهی ل لزینه لای ثبتی دیدر باشد ل صرفا با 

لزور تومان، خود بنیاد مسکن، نماینده جهت پیدیری تا وخذ سند به ودوره ثبت  175-255پردوخت 

ا  ورسنقشه بردور ل نماینده جهت تثبیت موقعیت ، فرستاده ل ودوره ثبت یش بار بروی لر رلستا 

نموده ل وسناد وفرود عمدتا لم عادی لست که در صورت لجود وسناد ل وحروز تصرف ل عدم وختلاف 

دورک ، می وقدومات جهت تنریم سند فرولم می شود. ل وگر متقاض ، ل تعرض، پس وز تثبیت موقعیت

در لیات  ضوآندوشته یا در مالکیت یا تصرف ول وختلاف باشد یا عرصه وروضی متعلق به دللت باشد مو

بخوولند بررسی ل روی صادر کرده  مربوط مطرح شده که وین لیات بدلن وینکه دورنده ل متقاضی

یا یش نوبت در رلزنامه محل آگهی شده ل در صورت عدم حصو  وعتروض ظرف  قروی در محل ولصا

                                                           

وین ماده  2: حکم بند 52/12/1388به قانون ساماندلی ل .... عرضه مسکن مصوب قانون ولحاق موودی  1ماده  2بند  2تبصره  22 

)یعنی صدلر سند مالکیت بروی متقاضی( مانع وز مروجعه معترض به محاکم قضایی بروی تقدیم دودخووست وعتروض بعد وز صدلر 

 "سند بروی مشمولین وین قانون نمی باشد. 
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د می کننرلز، ودوره ثبت ل بنیاد مسکن نسبت به وجروی روی لیات ل صدلر سند مالکیت وقدوم  25

معترض باید ظرف یش ماه دودخووست خود رو به مرجع قضایی تقدیم ل گوولی  ، ل در صورت وعتروض

با مروجعه به مرجع قضایی ل وخذ گوولی عدم طرح  متقاضی مربوط رو به ودوره ثبت وروئه دلد لگرنه

ی مالکیت به نام متقاضدعوی ل وروئه به ودوره به ودوره ثبت، ودوره ثبت، عملیات ثبتی رو تا صدلر سند 

 . 05پیدیری می کند

                                                           

 35- قانون ولحاق موودی به قانون ساماندلی ل حمایت وز تولید ل عرضه مسکن مصوب 1388/12/2 :

ة به منرور صدلر سند مالکیت وملاک لوقع در محدلده رلستالای بالای بیست خانوور ل شهرلای زیر بیست ل پنج لزور نفر 1ماده    

جمعیت، بنیاد مسکن ونقلاب وسلامی )در رلستالا( ل لزورت مسکن ل شهرسازی )در شهرلا( حسب مورد موظفند بروی رلستالا ل 

نمایندگی وز طرف وشخاصی که تصرفات مالکانه دورند، نقشه تفکیکی لضع موجود رو  نیز شهرلای مذکور، نقشه کلی ل لمچنین به

لای مزبور که بروی وملاک لوقع در محدلده منطبق بر لضعیت ثبتی آن تهیه ل به ودوره ثبت وسناد ل وملاک محل ورسا  نمایند. نقشه

نمایند. ت ثبت وسناد ل وملاک بروسا  آن به شرح زیر وقدوم میرلستالا ل شهرلا تهیه شده نیاز به تأیید سایر مروجع ندورد ل ودورو

 1382/15/12محدلده شهر ل رلستا بر وسا  قانون تعاریف محدلده ل حریم شهر، رلستا ل شهرک ل نحوه تعیین آنها مصوب 

گرددتعیین می . 

تطبیق آن با محل با توجه به مدورک ة در صورتی که محدلده مورد عمل قبلاً تحدید حدلد شده باشد، پس وز کنتر  نقشه ل 1

بردور ثبت، تنریم ل به ومضاء آنان متصرفین، صورتجلسه تفکیکی حالی حدلد قطعات ل مشخصات متصرفین توسب نماینده ل نقشه

 رسد تا بروسا  آن به نام متصرفین که دوروی مدورک دو  برل نمایندگان بنیاد مسکن یا لزورت مسکن ل شهرسازی حسب مورد می

باشند سند مالکیت صادر ل تسلیم گرددمالکیت می . 

ة در صورتی که متصرف نتووند مدورکی دو  بر مالکیت خویش وروئه نماید یا در مالکیت ل تصرف وشخاص وختلاف باشد، لمچنین 2

اک متعلق به در صورتی که محدلده مورد عمل تحدید حدلد نشده یا بروی آن درخووست ثبت ندردیده باشد یا عرصه آن وز ومل

دللت، سازمان لا ل مثسسات ل نهادلای عمومی یا ولقاف باشد، موضوآ در لیأتی مرکب وز رئیس ودوره ثبت وسناد ل وملاک 

شهرستان ل مدیر بنیاد مسکن ونقلاب وسلامی شهرستان بروی وملاک لوقع در محدلده رلستالا ل رئیس مسکن ل شهرسازی 

گردده شهرلا ل یش نفر قاضی به ونتخاب رئیس قوه قضائیه مطرح ل ریی مقتضی صادر میشهرستان بروی وملاک لوقع در محدلد . 

تووند بروی رسةیدگی به موضوآ وز خبرگان ثبتی وستفاده ل یا مستند به تحةقیقات ل شهادت شهود ریی خود رو صةادر لیأت می

مةحل، ولصاق ل آروء صادره بروی شهةرلای مذکور، در محل نماید. آروء صادره جهت وملاک لوقةع در رلسةتالا توسب لوحةد ثبتی در 

گردد ل در صورت عدم وعتروض ظرف بیست رلز وز ولصاق یا با درج آگهی در رلزنامه محلی یا کثیرولانتشار بروی یش نوبت منتشر می

کن ونقلاب وسلامی حسب مورد تاریخ ولصاق یا ونتشار آگهی، ودوروت ثبت وسناد ل وملاک ل سازمان مسکن ل شهرسازی ل بنیاد مس

باشند. در صورت لصو  وعتروض، معترض باید ظرف یش ماه وز تاریخ تسلیم وعتروض به مرجع ثبتی، مکلف به وجروء آن می

صلاح قضائی تقدیم ل گوولی مربوطه رو به ودوره ثبت تسلیم نماید. در غیروین صورت متصرف یا دودخووست خود رو به مرجع ذی

تووند به دودگاه مربوط مروجعه ل گوولی عدم تقدیم دودخووست رو دریافت ل به ودوره ثبت تحویل نماید. در وین نی لی مینماینده قانو

دلد. رسیدگی به وین وعتروضات در دودگاه خارج وز نوبت خوولد بودصورت ودوره ثبت عملیات ثبتی رو با رعایت مقرروت ودومه می . 
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للی وگر وشخاص بخوولند وز طریق ثبت عمومی وقدوم کنند، کار سخت وست چرو که وملاک خرد      

شده ل سلسله ونتقالات قابل وروئه به ودوره ثبت نبوده بناچار باید وز طریق قانون تعیین تکلیف مصوب 

وصلاحی ثبت شده ل لم زمان بیشتری می برد ل  128 ل 127وقدوم بکنند که جایدزین موود  1325

 لزینه لای متعددی به دنبا  دورد.

 

نرته: متح قانون ساماندکی و عرضه مسرح که قبلا در قانون برنامه سوم و چةارم توسیه 

االاحی ثبت مقید به زمان بود ولی قانون ساماندکی و عرضه  147آمده بود کًیون ماده 

والحاق موادی به آن در  عنوان قانون ساماندکی و عرضه مسرح به 1187)در سال مسرح 

 یک قانون دائًی است.(  تصویح شد  1188سال 

 

کزار نفر، جةت اخذ  25خانوار و شةرکای زیر  21ااه اینره در روستاکای بالای خلنرته: 

سند مالریت سه قانون حاکم است و از بریق یری از ایح قوانیح، می توان سند مالریت 

 اخذ کرد:

قانون ساماندلی ل عرضه مسکن که خیلی بذحت بود ل تمام ومور رو بنیاد مسکن تا وخذ سند ل  -1

 تحویل به متقاضیان ونجام می دلد. 

که لمه وفرود با  1325قانون تعیین تکلیف ورضی ل ساختمان لای فاقد سند رسمی مصوب  -2

 رعایت شرویب قانون می توونند وز آن وستفاده کنند.

 قانون عام ل قووعد عمومی ثبت  -3

 

قانون تیییح ترلیف وضییت ثبتی اراضی و ساختًان کای فاقد سند رسًی مصو      

االاحی ثبت شد  148و 147ایح قانون که یک قانون عام و دائًی بود جایرزیح مواد  1191

 ، منقضی گردیده است. 1181که مقید به زمان بوده و در سال 
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 االاحی ثبت 148و  147یح ترلیف با مواد مقایسه قانون تیی

منقضی  1181االاحی ثبت یک قانون موقت بود که زمان آن در سال  148و  147مواد  -1

  شده ولی قانون تیییح ترلیف یک قانون دائًی است.

که عبارت بودند وز: یش خبره االاحی ثبت، کیات دارای سه عضو بود  148و 147در مواد  -2

رئیش سازمان ثبت، رئیس ثبت یا قائم مقام ول به تبع سمت، یش قاضی دودگستری  ثبتی به ونتخاب

به ونتخاب رئیس قوه قضاییه )که با تفویض( صورت گرفته، وز طرف رئیس کل دودگستری وستان 

 ونتخاب می شود لر یش وز وین سه عضو دوروی لظیفه وی وست:

 معلوم شود.  آن  قاضی، سووبق ل مدورک رو بررسی تا صحت ل سقم -1

 رئیس ثبت، سووبق ثبتی رو بررسی کرد. -2

 خبره ثبتی: پرلنده ثبتی ل مستندوت رو بررسی می کند.  -3

لیات معالن ودوره  2دورد ل در ودوروت ثبت بسته به حجم کار می تووند یش یا  شعبهلر لیات یش 

... لیات رسیدگی ل ثبت عضو لیات حل وختلاف که توسب رئیس سازمان وبلاغ صادر می شود ل .

وعضای لیات وختلاف متفالت وست ل تعیین  ،  وتخاذ تصمیم می نماید. للی در قانون تعیین تکلیف

 سه عضو بستدی به وستقرور مکانی ملش ل وینکه ملش در کجا لوقع شده وست، دورد:

 یکی وز وعضای لیات، رئیس ودوره روه ل شهرسازی وست به تبع سمت –دوخل محدلده شهر  -1

 یکی وز وعضای لیات، رئیس ودوره روه ل شهرسازی به تبع سمت –دوخل محدلده رلستا  -2

 .......... وز وعضای لیات، رئیس جهاد کشالرزی بود به تبع سمت -محاط در وروضی کشالرزی  -3

 ل دل عضو دیدر لیات عبارتند وز:

 رئیس ودوره ثبت به تبع سمت -1
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قاضی دودگستری به ونتخاب رئیس قوه قضاییه )که با وبلاغ رسمی قوه، توسب رئیس کل  -2

 دودگستری وستان ونتخاب می شود(

 

لر یش وز وعضای لیات دوروی یکی روی بود ل روی لمه مسالی وست ل روی ل نرر وکثریت )دل  نرته:

نفر( لازم ولاتباآ وست که ولبته لازم وست لر سه عضو حضور پیدو کرده للی نرر دل عضو که وکثریت 

 وست مناط وعتبار وست. 

 نرته: پس کیات حل اختلاف قانون تیییح ترلیف دو عضو ثابت دارد:

 قاضی -1

 رئیس ثبت -2

 ل نفر سوم حسب مورد تعیین شود ل دبیر لیات لم توسب مدیرکل ثبت وستان تعیین می شود.  

 

االاحی ثبت، اراضی  148اراضی خصوای و حسح ماده ، االاحی ثبت  147در ماده  -1

دولتی )که توسش حاکم شرع به اش اص واگذار شده بود( تیییح ترلیف شده ولی قانون 

آن، وروضی دللتی، عمومی،  2ل حسب ماده  رلیف فقش شامل  اراضی خصوص افراد شدهتیییح ت

 ملی، منابع طبیعی ل مووت وز شمو  آن خارج وست.

االاحی ناظر به موردی است که اعیان بر روی عراه ایجاد شده به  148و  147مواد  -4

یف، نون تیییح ترلعلت موانع قانونی، امران ادور سند مالریت میسر نبوده است ولی قا

شامل ساختًان کایی است که بر روی عراه کایی احداث شده که تصرفات متصرفان آن 

 . 01قانون باشد

                                                           

منرور صدلر وسناد : به 25/52/1325رسمی مصوب  سند فاقد ساختمانهای ل وروضی ثبتی لضعیت تکلیف تعیین قانون 1ماده  01 

مالکیت ساختمانهای وحدوث شده بر رلی وروضی با سابقه ثبتی که منشأ تصرفات متصرفان، نیز قانونی وست ل لمچنین صدلر وسناد 

ق رو دورند لکن به علت لجود حدوقل یکی وز موورد زیر، صدلر مالکیت بروی وروضی کشالرزی ل نسقهای زروعی ل باغاتی که شرویب فو
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: چون قبلا وز وعیانی سوء وستفاده شده ل حتی درخت، سنگ چین، نرده، منظور از اعیانی    

وشاره دوشته که منرور وین گودبردوری ل غیره رو وعیانی قلمدود می کردند در وین قانون، به ساختمان 

وست که  وگر در محدلده شهری بود دوروی آشپزخانه، وتاق سرلیس ل... باشد ل نمی شود که یش 

متری رو شخصی تصرف کرده ل صرفا یش ونباری یا سرلیس بهدوشتی دوشته ل به آن  1555ملش 

نکه دوشته باشد وز جمله وی ل وعیانی وطلاق شود. به عبارتی عرصه ل وعیانی باید تناسب لازم نساختما

آب، برق ل گاز لم  ومکانات لازم دوشته باشد، در جالایی که آب، برق ل گار لست، ملش مورد تقاضا

وصلاحی لجود  127دوشته باشد. پس در قانون تعیین تکلیف مشکل وعیانی که در خصوص ماده 

 دوشت برطرف شد. 

، میسور ع قانونی امران ادور سند االاحی آمده بود که به علت موان 147در ماده  -5

به علت یری از علل: فوت مالک رسًی و حداقل یک  ،ولی در قانون تیییح ترلیف  نباشد

نفر از ورثه وی، عدم دسترسی به مالک رسًی و در اورت فوت وی عدم دسترسی به 

 عدممفقودالاثر بودن مالک رسًی و حداقل یک نفر از ورثه و ، حداقل یک نفر از ورثه وی

دسترسی به مالک مشاعی در مواردی که مالریت متقاضی، مشاعی و تصرفات وی در ملک 

ل صدلر سند مالکیت مفرلزی وز طریق مقرروت عمومی ثبت میسور نبوده موضوآ در  مفروز است

وصلاحی، روی  127ل لمچون آروی ماده  لیات حل وختلاف مطرح ل مبادرت به صدلر روی نموده

گر مربوط به رلستالا ورلز در رلزنامه کثیرولانتشار محل آگهی شده ل  10فاصله لیات دل نوبت به 

ماه وعتروض لوصل نشد روی لیات وجرو شده  2باشد علاله بر ونتشار، در محل ولصاق شده ل وگر ظرف 

                                                           

سند مالکیت مفرلزی وز طریق قوونین جاری بروی آنها میسور نمی باشد، در لر حوزه ثبتی لیأت یا لیأتهای حل وختلاف که در وین 

س ا قائم مقام لی، ل حسب مورد رئیقانون لیأت نامیده می شود با حضور یش قاضی به ونتخاب رئیس قوه قضائیه، رئیس ودوره ثبت ی

ودوره روه ل شهرسازی یا رئیس ودوره جهاد کشالرزی یا قائم مقام آنان تشکةیل می گردد. لیأت مذکور با بررسی مدورک ل دلایل وروئه 

 . شده ل در صورت لزلم ونجام تحقیقات لازم ل جلب نرر کارشنا  مبادرت به صدلر ریی می کند

 ل حدوقل یش نفر وز لرثه لی  ولف ة فوت مالش رسمی

 ب ة عدم دسترسی به مالش رسمی ل در صورت فوت لی عدم دسترسی به حدوقل یش نفر وز لرثه لی 

 پ ة مفقود ولاثر بودن مالش رسمی ل حدوقل یش نفر وز لرثه لی 

 .فرلز وستت ة عدم دسترسی به مالکان مشاعی در مووردی که مالکیت متقاضی، مشاعی ل تصرفات لی در ملش، م
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ض به ثبت لوصل شد معترض ظرف یش ماه به دودگاه مروجعه ل طرح دعوی کرد ل گوولی رول وگر وعت

رو آلرد عملیات ثبتی متوقف لگرنه عملیات ثبتی ودومه پیدو می کند تا سند مالکیت طرح دعوی 

 .02صادر گردد

 

، می تواند از بریق شةادت ه نرته: در خصوص عدم دسترسی به مالک یا یری از ورثه و غیر

 شةود موضوع را مطرح و اثبات کرد.

نکته: وگر موورد م علل گفته شده پیش نیاید مثلا شخصی که به ول دسترسی نبوده حاضر باشد ل....... 

 مورد مشمو  مقرروت وین قانون نمی شود. 

حسب قسمت وصلاحی قانون ثبت، در خصوص قانون تعیین تکلیف لم،  127نکته: لمچون ماده 

 رر به دودگاه نخوولد بود صدلر سند مالکیت، مانع وز مروجعه متض،  3وخر ماده 

در فرضی که مثلا مالکیت متقاضی مشاعی ل تصرف مفرلزی بوده ل به یکی وز مالکین مشاعی      

تقاضای سند وز طریق قانون تعیین تکلیف نماید چه بسا شخب  به دسترسی نبوده شخب مبادرت

بتووند وز طریق وین ویشان در ودوره ثبت حاضر نشده تا شخب متقاضی  وینکه حاضر شود ل جهت 

 پو  ل باج بدیرد ل در لر صورت یش سری چه بسا سوء وستفاده کنند.  لجهقانون سند بدیرد 

وصلاحی ثبت، تمام وفرودی که حاکم شرآ  128. قبلا طبق ماده فرق دیرر املاک دولتی است -6

 205سمت وملاک تا به آنها ملکی رو لوگذور بود می توونستند طبق وین ماده، تقاضای سند کرده ل ق

                                                           

ة ودوره ثبت وسةناد ل وملاک محل مکلةف وست آروء لیأت رو در دلنوبت به فاصله پانزده رلز وز طریق قانون تعیین تکلیف  3ماده -02

لای کثیرولانتشار ل محلی آگهی نماید. لمچنین وین ودوره مکلف وست در رلستالا علاله بر ونتشار آگهی، ریی لیأت رو با رلزنامه

نماینده شوروی وسلامی رلستا در محل ولصاق نماید. صورتمجلس ولصاق آگهی با ومضاء نماینده ودوره ثبت وسناد ل وملاک ل حضور 

شود. در صورتی که وشخاص ذی نفع به آروء وعلام شده وعتروض دوشته باشند باید نماینده شوروی وسلامی رلستا در پرلنده ضبب می

الا وز تاریخ ولصاق در محل تا دل ماه وعتروض خود رو به ودوره ثبت محل لقوآ ملش تسلیم ل رسید وز تاریخ ونتشار آگهی ل در رلست

وخذ نمایند. معترض باید ظرف یش ماه وز تاریخ تسلیم وعتروض مبادرت به تقدیم دودخووست به دودگاه عمومی محل نماید ل گوولی 

صورت وقدومات ثبت، موکو  به وروئه حکم قطعی دودگاه وست. در  تقدیم دودخووست رو به ودوره ثبت محل تحویل دلد. در وین

صورتی که وعتروض در مهلت قانونی لوصل ندردد یا معترض، گوولی تقدیم دودخووست به دودگاه عمومی محل رو وروئه نکند، ودوره 

 .ه دودگاه نیستثبت محل باید مبادرت به صدلر سند مالکیت نماید. صدلر سند مالکیت مانع وز مروجعه متضرر ب
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متر به بالا قیمت  1555متر قیمت عادله رلز ل وز  1555متر تا  205متر بر وسا  قیمت منطقه ل وز 

ولی ببق قانون تیییح ترلیف اراضی دولتی، ملی، عًومی رلز وخذ ل سند مالکیت دوده می شد 

ی که در وجروی لازم به ذکر وست وشخاص 03.مشًول ایح قانون نًی باشد و نًیتوان سند گرفت

وده یا ناقب وقدوم کرده ل نیامده موقدوم نن 23/52/1378درمدت قانونی یعنی تا  وصلاحی 128ماده 

مقرروت آن قانون وستفاده کند، مسکن ل روه ل شهرسازی طی بخشنامه وی وعلام کرده که قیمت  وز

دفترخانه وسناد  قیمت رلز وست رو پردوخت کرده ل جهت تنریم سند به % 65-75عادله رلز که 

 رسمی مروجعه کنند. 

ی ل عمومی وز شمو  قانون تعیین تکلیف مستثنی شده ل وشخاص مل: گرچه وروضی دللتی ل نرته

خصوصی متصرف وین وروضی نمی توونند تقاضای سند مالکیت وین وروضی رو بدلن وینکه وز طریق 

روی وروضی ل وملاک خود می تووند للی دللت جهت وخذ سند مالکیت ب بنایندمزویده خریدوری کرده،

وز وین قانون وستفاده نماید به طور مثا  مدور  زیادی در سروسر کشور وعم وز شهرلا ل رلستالا فاقد 

سند مالکیت بوده ل ودوره آموزآ ل پرلرآ می تووند به نمایندگی وز دللت در وجروی وین قانون وقدوم 

  نموده تا سند مالکیت بروی مدور  صادر کرد.

 

وگر به مالکیت دسترسی باشد نمی توون وز وین قانون وستفاده کرد ل باید وز طریق دفاتر وسناد  نرته:

رسمی ونجام شود ل وگر متقاضی در ملش مشاآ وعیانی وحدوث کرده وست باید نسبت به تفکیش وقدوم 

 ل بعد سند مالکیت وخذ کند. 

رد تقاضای ثبت و اخذ سند مالریت و قانون تیییح ترلیف در مو 147فرق دیرر ماده  -7

. وگر ملکی مجهو  ولمالش باشد، ومکان ثبت ملش ل وخذ سند برای املاک مجةول الًالک است

وصلاحی ثبت میسر  127مالکیت وز طریق قانون تعیین تکلیف میسر نبود. حا  آنکه وز طریق ماده 

بود ل متقاضی می خووست  بوده ل حتی برخلاف مقرروت عمومی ثبت که وگر ملش مجهو  ولمالش

ملش ثبت ل سند مالکیت وخذ گردد ل وگر چند دست چرخیده ل خریدور مثلا دست ششم تقاضای 

                                                           

 .03- ماده2ت وروضی دللتی، عمومی، ملی، منابع طبیعی ل مووت وز شمو  وین قانون مستثنی میباشند -
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ثبت ملش رو می کرد باید با مستندوت سلسله ویادی به شخصی که ملش به نام ول در دفتر توزیع 

 نام متقاضی خوددوریب ثبتوظهارنامه تعرفه شده وست برسد ل وگر نمی رسید ودوره ثبت وز پذیرآ 

می کرد ل در لوقع بین ودوره ثبت ل متقاضی وز حیث پذیرآ ثبت وختلاف به لجود آمده که یکی وز 

جهت حل وختلاف موضوآ بدلو وصلاحی ثبت بوده که  20ماده  1مصادیق وختلافات ثبتی موضوآ بند 

پذیرآ ثبت وز متقاضی، باید در لیات نرارت مطرح ل در صورت صدلر روی ل دستور لیات نرارت به 

ودوره ثبت مبادرت به پذیرآ ثبت ل ونجام عملیات مقدماتی می کرد. حا  آنکه وگر لمین مورد در 

وصلاحی ثبت،  127بوجود می آمد ل شخب می خووست وز طریق ماده  127خصوص وجروی ماده 

تر توزیع در دف که ملش بنام ول یملش ثبت ل سند مالکیت وخذ کند حتی وگر سلسله ویادی به شخص

نمی رسید، موضوآ در لیات حل وختلاف مطرح ل لیات حل وختلاف روی  شده ، وظهارنامه تعرفه

ل  127صادر کرده ل وز متقاضی، پذیرآ ثبت به عمل می آمد ل در لوقع لیات حل وختلاف ماده 

یا وصلاحی ثبت به جای لیات نرارت عمل می کرد ل روی می دود وز متقاضی یا متصرف  128

قانون تیییح ترلیف مشًول اراضی و مستدعی ثبت، پذیرآ ثبت به عمل آید للی بهرحا  

املاک مجةول الًالک نًی شود مرر اینره قسًت اعظم ملک ثبت شده باشد و تنةا 

قسًتی از آن ثبت نشده باشد که موضوع در کیات حل اختلاف رسیدگی و کیات حل 

 .02ًایداختلاف، رسیدگی و رای مقتضی اادر می ن

نتیجه وینکه وگر ملش ثبت شده یا جاری باشد ل دوخل محدلده شهر باشد مشمو  مقرروت قانون     

تعیین تکلیف می گردد ل وگر مجهو  ولمالش باشد در حا  حاضر، باید وز طریق قووعد عمومی ثبت 

 سند مالکیت وقدوم کرد. وخذ ملش ل ثبت جهت

نون تیییح ترلیف در خصوص نحوه رسیدگی االاحی ثبت و قا 147فرق دیرر ماده  -8

 127قانون تعیین تکلیف، مقرر شده که بروی وملاکی که در وجروی مقرروت ماده  16در ماده  است.

گردیده للی تا کنون )یعنی تشکیل ( 23/52/1383وصلاحی پرلنده در موعد مقرر )یعنی قبل وز 

                                                           

 ملش وز قسمتی درمورد : لرگاه1325رسمی مصوب  سند فاقد ساختمانهای ل وروضی ثبتی لضعیت تکلیف تعیین قانون 13ماده  02 

 جهت ور خود نرر ل رسیدگی موضوآ به لیأت باشد، نشده تقدیم یا نشده پذیرفته ثبتی وظهارنامه قبلاً متقاضی، درخووست مورد

 دتحدی حالی وظهارنامه تنریم وز پس وست مکلف ثبتی لوحد. کند می وبلاغ ثبتی لوحد به حدلد، تحدید حالی وظهارنامه تنریم

 .برساند عموم وطلاآ به لمزمان صورت به حدلد تحدید ل نوبتی آگهی وللین در رو مروتب حدلد،
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قرور بایدانی نشده وست رسیدگی به آن زمان وجروی قانون تعیین تکلیف( منجر به صدلر روی یا 

با شرویب  127مطابق مقرروت قانون تعیین تکلیف به عمل می آید. حا  آنکه شرویب وجروی ماده 

گفته شده در مورد وعیانی وحدوثی ل... که به علت  127قانون تعیین تکلیف فرق دورد. مثلا در ماده 

 در قانون تعیین تکلیف گفته وست به علت عدم موونع قانونی، صدلر سند مالکیت میسور نبوده للی

 128ی یا یکی وز لرثه ل... وروضی دللتی ل ملی ل عمومی مشمو  ماده مدسترسی به مالش رس

لیات در  یاوصلاحی بوده وست للی وز شمو  قانون تعیین تکلیف مستثنی شده وست. ترکیب وعض

دل نفر ثبتی ل یش نفر قاضی  127ماده  با قانون تعیین تکلیف متفالت بوده ل در لیات 127ماده 

للی در قانون تعیین تکلیف یش نفر ثبتی، یش نفر قاضی ل یش نفر حسب مورد وز روه ل شهرسازی 

وصلاحی با مالش قبلی کاری ندوشت  127وز طرفی ماده  وعضای لیات لستند ،جهاد کشالرزی ل...

 درم دسترسی به مالش ل.... وست ل ملش بود. در قانون تعیین تکلیف  ملاک عدمدنرر ل ملاک 

 %5مجًوع می توان گفت به علت وجود تفاوت کای متیدد در شرایش اجرای دو قانون 

االاحی را می شود ببق قانون تیییح ترلیف رسیدگی کرد ولی  147پرونده کای ماده 

 را نًی شود رسیدگی کرد. 95%

 147االاحی ایح است که در اجرای ماده  147دیرر قانون تیییح ترلیف با ماده  تفاوت -2

ت اراضی خرد شده و پس از حی بود و خیلی راگاالاحی، اراضی کشاورزی نیز قابل رسید

قانون جلوگیری وز  28/56/1380للی با توجه به وینکه در  درسیدگی، سند مالریت داده می ش

آیین نامه وجرویی آن تصویب شد ل جهت  22/11/1386ب ل در خرد شدن وروضی کشالرزی تصوی

لکتار، وروضی زروعی آبی کمتر  0خرد شدن ل تفکیش ل وفروز حدنصاب لحا  کرده ل باغات کمتر وز 

در حال حاضر و ببق لکتار قابل تفکیش نیست لذو  10لکتار ل وروضی زروعی دیمی کمتر وز  15وز 

ریت مفروزی ببق قانون تیییح ترلیف به راحتی امران ادور سند مال قانون تیییح ترلیف

پذیر نًی باشد. به عبارتی اراضی کشاورزی مشًول مقررات قانون تیییح ترلیف نًی 

 شود.

که در وین قانون پیش بینی  28/52/1322یش قانون دیدری دوریم به نام قانون حدندار مصوب    

مان وجروی وین قانون، کلیه وروضی در سروسر سا  وز ز 0شده بود که ودوره ثبت مکلف وست ظرف 
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کشور وعم وز رلدخانه لا، دریالا، خیابان لا، روه لای فرعی ل وصلی ل... سطح کشور رو دوروی سند 

وین قانون رو تا کنون به  3مالکیت کند للی یش سری موونع قانون لجود دورد که وجرویی شدن ماده 

ثبت وروضی کشالرزی ل ملی فرولم نشده وست چرو که  تاخیر وندوخته وست ل زیرساخت لای لازم

کلیه وملاک ل وروضی رو تهیه ل به ودوره ثبت وروئه دلد یا لزورت  UTMسا ، نقشه  0لازم بود ظرف 

نیرل نتوونسته نقشه تمام رلدخانه لا، سدلا، ل .... رو تهیه ل به ودوره ثبت بدلد لمچنین لزورتخانه 

کار مربوط به خود رو در وین زمینه ونجام دلند. به عبارتی تا حدلدی  لای دیدر نیز نتوونسته وند

زیرساخت لای ودوروت دللتی باعث شده که وین قانون وجرویی نشود وز طرفی تا حدلدی نیز مشکل 

رغبتی به تقاضای ثبت ملش خود نکنند  نقانون جلوگیری وز خرد شدن وروضی باعث شده کشالرزو

خود رو ثبت کنند با مووجه شدن با قانون جلوگیری وز خرد شدن ناچار چرو که وگر بخوولند ملش 

بوده که سند مالکیت مشاعی وخذ کرده که با توجه به وینکه تصرف بلامنارآ دوشته حاضر به وخذ 

سند مشاعی نمی شوند لذو سازمان ثبت نتوونسته به لدف وصلی خود که ثبت تمام وملاک ل وروضی 

پس یا زیرساخت لا فرولم نشده وست مثلا جهت صدلر سند بروی خیابان سروسر کشور وست، برسد. 

لا ل کوچه لا، باید نقشه تمام آنها توسب شهرلا تهیه شود، لزورت روه ل شهرسازی نقشه تمام بزرگ 

روه لا، روه لای فرعی ل وصلی رو تهیه ل به ثبت دلد، جهاد کشالرزی باید نقشه لمه وروضی کشالرزی 

وروضی  UTMرو که ملی بوده تهیه ل به ودوره ثبت بدلد. مسکن ل شهرسازی، نقشه درسروسر کشور 

مووت رو تهیه ل به ودوره ثبت بدلد که چون ودوروت نتوونسته به لظیقه خود عمل کرده زیرساخت لا 

رو فرولم کند وز یش طرف ل قوونینی لمچون قانون جلوگیری وز خردشدن وروضی باعث شده که 

سا  که در سا  گذشته منقضی شده وجرویی  0آن نتوونسته در ظرف  3وییه ماده قانون حدندار ب

 گردد.

 

 سوالات:به پاسخ 

 حالت زیر را دارد: 1مستثنیات قانونی یری از  -1

 طریق: 3که وز  الف: محاط در محدوده روستا
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 ثبت عمومیقووعد   -1

 قانون ساماندلی ل عرضه مسکن -2

 تووند سند مالکیت گرفتقانون تعیین تکلیف می  -3

  : خارج از محدوده روستا بوده:

کیت ون تعیین تکلیف سند مالنوگر کشالرزی وست ل مشمو  وصلاحات ورضی باشد یا با توجه به قا -1

سند تنریم وخذ گردد یا وینکه، نامه وز ومور وروضی وخذ ل به دفترخانه وسناد رسمی جهت صدلر 

 ت وخذ کند. وگر شخب یا لروث باشندثبت، سند مالکی پس وروئه لرسمی 

 کشالرزی وست ل ممکن وست ملش تصرفی بوده وحیاء کرده وگر پلاک خاصی دوشته باشد: -2

 سند مالکیت دوده می شود –باشد  شدهوگر ثبت  -1

 شده ل سند مالکیت گرفته می شود. طی  تشریفات –وگر جاری وست  -2

قاضای ت قووعد عمومی ثبت  طبقتعرفه نشده باشد  وگر مجهو  ولمالش وست به صورت شش دونگ -3

مجهو  باشد مشمو  قانون منع خرد شدن وروضی  یل وگر قسمتی وز ملش جاری ل قسمت.ثبت کند 

شده ل باید وز جهاد کشالرزی وجازه گرفته شود تا سند دوده شود ل وگر وجازه ندلد سند نمی توون 

 وخذ کرد.

وت کرده ل لرثه بخوولند سند مالکیت فوروضی که مشمو  وصلاحات ورضی شده ل صاحب نسق  -2

ل  122وضی به دفترخانه وسناد رسمی در وجروی موود وربدیرند با گوولی ونحصار لروثت ل نامه ومور 

 می توونند سند بدیرند. ،  120

ل باید وز طریق قووعد عمومی  هقانون تعیین تکلیف، وملاک مجهو  ولمالش رو مشمو  ندردید -3

ثبت، مبادرت به وخذ سند مالکیت کرد ل وگر ملش مجهو  ولمالش جزء رلستالا ل محاط در آن باشد 

یعنی در طرح لادی رلستا لوقع شده وست وز طریق قانون ساماندلی ل عرضه مسکن می تووند سند 

 مالکیت وخذ کرد. 
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ص می توونند به بنیاد مسکن مروجعه کرده درخووست وگر رلستا طرح لادی ندوشته باشند وشخا -2

تهیه طرح لادی نمایند ل طبق مقرروت، بنیاد مسکن موظف وست که طرح لادی رلستا رو تهیه کند 

سا  باید به رلز شده ل بودجه سالانه بروی بنیاد مسکن جهت تهیه طرح لحا   0که وین طرح لر

 می شود. 

ویجاد  رولی در حا  حاضر قانون حدندار دفتر ولکترلنیکی رو قبلا ملش ثبت دفتر وملاک شده ل -0

رقمی وست بارلز، ماه ل سا  قید  16کرده که در بالای سند سمت روست، شماره دفتر ولکترلنیش که 

 می شود. 

جهت معلوم شدن وینکه شخب یا متوفی وملاک ل وموو  غیرمنقو  دورد یا خیر؟ وز طریق وطلاعات  -6

لاک که لم در سازمان ثبت ل لم ودوره کل ثبت وسناد ل لم لوحد ثبتی بوده بانش جامع وم در

بانش جامع مشخب  بروی مشخب می شود که یا در قالب طرح دعوی ل وخذ نامه وز مرجع قضایی

رلز، وعلام می کنند که در  2-0می شود که در سازمان ثبت، قسمت ونفورماتیش سازمان ظرف 

ا در قالب تامین دلیل وز شوروی حل وختلاف تحت عنوون شناسایی ی دسروسر کشور چه وملاکی دور

 وموو  شخب یا متوفی می تووند پی به لجود وملاک برد. 

ملش جاری به ملکی گفته می شود که عملیات مقدماتی آن با پذیرآ ل ثبت وظهارنامه شرلآ  -7

 ر سند مالکیت گردد ل بهل صدل لاکشده ل لنوز پایان نپذیرفته تا منجر به ثبت ملش در دفتر وم

 عبارتی ملش در جریان ثبت وست. 

در خصوص تامین دلیل جهت شناسایی وموو  شخب متوفی لمکاری  تلافوگر شوروی حل وخ -8

لمزمان با تقاضای وخذ گوولی ونحصار لروثت ل در پاسخ به وین پرسش که آیا وموو  دورد یا نه؟ می 

وو  دورد یا نه، نامه وی به سازمان ثبت یا ودوره کل ثبت توون تقاضا کرد که جهت وحروز وینکه وم

ن وموولی دورد یا خیر ل ولبته بسته به ویشود وستان یا حوزه ثبتی زده شود تا وستعلام شود تا مشخب 

درکل کشور وموولی دورد یا خیر یا در وستان یا حوزه ثبتی وستعلام وز ثبت شود  بخوولد مشخب 

 مربوط ونجام می شود. 

بروی کلیه  12/52/1322سا  یعنی تا  0در وجروی قانون حدندار وز آنجا که مقرر بود ظرف  -2

وملاک سند مالکیت صادر ل وسناد دفترچه وی به تش برگ تبدیل شود ل وسناد دفترچه وی که تبدیل 
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رگی ش بت کهبه تش برگی نشده وست، سازمان ثبت نمی تووند خدمات بدلد، مثلا وین وسناد تا زمانی 

نشود نمی تووند در ترلین بانش قرور گیرد یا نقل ل ونتقا  صورت گیرد یا بشود لثیقه گذوشته ل 

کسی رو آزد کرد ل.... ل لازم به ذکر وست کلیه وملاک در کشور وز جمله خیابان لا، سدلا، وروضی ملی 

 ل .... ل لمچنین وملاک خصوص باید دوروی سند مالکیت شود. 

 20خانوور ل شهرلای کمتر وز  25لی ل عرضه مسکن مختب رلستالای بالای قانون ساماند -15

لزور جمعیت بوده ل وگر رلستا طرح لادی ندوشته باشد باید طرح لادی توسب بنیاد مسکن تهیه 

 شود.

وعیان لجود مستقل وز عرصه  ، وروضی آستانه وی یا آن لقف وست صه در زمین لایی که عر -11

وز بین می رلد ل تملش  رهرصه وست ل وگر مالش عرصه بخوولد بعد وز مدت وجاندورد ل لوبسته به ع

 772که ماده  لمانطورندورد. به عبارتی وجاره در وروضی آستانه وی  ورزآ عرصه وز زمیندلن وعیان ب

باطل وست طبق وین ماده وعیانی که عرصه آن آستانه وی وست رو نمی شود  منفعتگفته رلن دین ل 

در رلن بانش قرور دود چون نمی شود نسبت به آن وجروییه صادر کرد چون وعیانی بدلن عرصه لجود 

 مستقل ل ورزآ ندورد ل با تمام شدن وجاره منقضی می شود. 

 

 

 

 

 

 

 

 : بررسی قانون حدنرار 11/19/1199جلسه نةم: 
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در جلسات قبل چند قانون خاص مثل قانون تعیین تکلیف، قانون ساماندلی ل عرضه مسکن ل    

وصلاحی ثبت مورد بررسی قرور گرفت ل وین جلسه قانون جامع حدندار )کادوستر(  128ل  127موود 

 بررسی می شود.  12/11/1323مصوب 

 

 نرته: اگر سه جنبه در نقشه باشد، نقشه نقشه کاداستر است

یعنی وندوزه دوشته باشد. مثلا  باشد حتما دوروی مقیا  -1
1

200
  ،

1

500
  ،

1

2000
وگر . مثلا  

1

200
 لست 

بروبر شود، مثل آن  255بروبر شود ل وگر نقشه وی بر وین وسا  تهیه شود ل مثلا  255یعنی نقشه رو 

می شود. یا ملش 
1

2000
بروبر شود به وندوزه ملش می شود.  2555، وگر  

1

5000
بروبر  0555نقشه  وگر 

 شود، به وندوزه آن ملش می شود.

لر چقدر مقیا  بزرگتر باشد مثلا     
1

5000
بزرگ  هبروبر بزرگ شود. به لمان وندوزه نقش 0555،  

شود تا به وندوزه مساحت ملش شود. ولبته به لمان وندوزه، دقت کمتر می شود. حد مقیا  متوسب 

 
1

2000
وست. در 

1

200
ل  

1

500
کوچش باشد.  ملش باید 

1

2000
مقیا  خوبی وست ل نقشه لایی که در  

وسناد تش برگی ملاحره می کنید در 
1

2000
 تهیه شده وست.  

نقشه لای سازمان نقشه بردوری       
1

2000
وست که قابل قبو  وست ل خیلی کم خطا دورد ل خطا  

 لم قابل چشم پوشی وست.

دورد. بدلو باید نقشه ملش تهیه شود ل یش مساحت  15555فرض شود ملکی یش لکتار یعنی     

 لکتار رو در لر نقطه دنیا، وز شهر، وز کشور می توونید پیاده کنید چون:

لازم وست وطلاعات دیدری باشد. لمان نقشه  -1
1

2000
 15555می شود  155* 155 . می شود نقشه 

 شهر پیدو کرد.  155*155ل شهر می شود ملش  رلستامتر. خیلی جالا در

ر ملش وگ
1

1000
متر باشد می شود لمه جا پیاده کرد لذو نمی شود گفت وین نقشه  15555باشد  

 متعلق به وین ملش وست. 
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وست.  75/2پیاده کرد مثلا پلاک ملش لمه رو یش وطلاعات دیدر وضافه می شود که نشود  -2

اک پلمحدلدیت آن خیلی بیشتر می شود. به خاطر وینکه در آن شهر، وگر یش لوحد ثبتی باشد 

غیر وز وین پلاک، پیدو نمی کنید للی در شهر دیدر چون شماره پلاک تکروری وست می شود   75/2

 پیدو کرد.  75/2پلاک 

ختصات وین نقشه وست )مختصات وز مالووره، گرفته می شود(. ل وگر وطلاعات دیدر وضافه شود م -3

وین مختصات توسب مالووره ورسا  می شود دقیقا نقطه وی وز کره زمین رو نشان می دلد که شما 

 لوقع شده وید. لذو وگر سه مشخصه دوشته باشید:

 وطلاعات رقومی: طو ، عرض، مساحت به صورت دقیق -1

 اک ثبتی ل حدلد وربعه شمالا به .... شرقا به .... جنوبا به..... غربا به ....وطلاعات حقوقی: شماره پل -2

وطلاعات مختصات جغروفیایی لم دوشته باشد که مختصات جهانی وست که وز مالووره وخذ می  -3

مو لای  ، که UTMشود. با لحا  موورد فوق، وطلاعات کامل بوده ل می شود نقشه حدندار، کادوستر، 

 ی رلد. درز آن نم

 

یعنی کادوستر دقیق تر وست ل خطای دل فرکانس   UTMلر چه وبروز ما، دقیق تر باشد، نقشه  نرته:

سانتی متر خطا  0متر  155میلی متری می شود. در شمیم کمتر وز یش فرکانس وست. با دستداه 

 وست. 

 055لصل شوند که موظف کرده که تمام حوزه لای ثبتی به  رویانه لوحد دنیا  کشوردر سروسر    

،  یکپارچه ملش یتهیه ل در پشت بام لر ودوره نصب ل به شناسایی موقعیت مکان شمیمدستداه 

در  یوین دستداه لا، لم وطلاعات رقومی در می آید ل لم مختصات جهان باوطلاق می شود.  شمیم

لم وز پرلنده ل مستندوت در می آید که نهایتا می شود یش نقشه دقیق  یمی آید ل وطلاعات حقوق

 ل کادوستر. 

 تیریف حدنرار  
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قانون جامع حدندار )کادوستر(  1در قانون حدندار، حدندار به چه تعریف شده وست: در ماده     

فةرست مرتح شده وجرویی شده وست مقرر شده وست:  1322که در سا   12/11/1323مصوب 

اعات مربوط به قطیات زمیح است که مش صه کای زمیح مانند اندازه، کاربری، ابل

ف وین تعری مش صات رقومی، ثبتی و یا حقوقی به نقشه بزرگ مقیاس اضافه شده است.

  خصیصه است: 1حدنرار دارای نیست للی لمانطور که گفته شد لجامع  جالب

وطلاعات رقومی )طو ، عرض ل مساحت( ل به مقیا   -1
1

2000
 

 وطلاعات حقوقی  -2

 لست.  UTMوطلاعات مختصات جهانی که نقشه کادوستر رو تشکیل می دلد که  -3

، وطلاق می شود که به صورت دقیق، موقعیت UTMوگر وطلاعات فوق باشد لر سه نقشه کادوستر،    

وردنرر در نقطه جهان رو به گوگل ورث بدلید ملش م یملش رو نشان می دلد ل وگر مختصات جهان

بررسی کنید که ولان  گوگل ورثشما رو نشان می دلد ل حتما ورلپا لم می توونید ملش خود رو در 

 در چه لضعیتی وست.

 

 امر چه کسی است  سازمان ثبت اسناد و املاک کشورمتولی  سازمان

چند بدلن لجود زیرساخت لا، وین قانون تدلین لر قانون حدندار که خیلی مهم وست  3در ماده    

 ظرف وست مکلف سازمان"شده وست که به یش سری مسائل توجه نشده وست. مقرر شده وست: 

 که برساند ونجام به نحوی به رو حدنداری،  قانون وین شدن ولاجروء لازم تاریخ وز سا  پنج مدت

 ل دللتی وز وعم کشور جغروفیایی مرزلای محدلده دوخل وروضی ل وملاک کلیه حدلد ل موقعیت

 لا، تالاب لا، دریاچه دریالا، لا،جندل مروتع، لا،کوه کلیه حدلد ل موقعیت لمچنین ل غیردللتی

 انومک ل شود تثبیت ل مشخب کشور، جزویر ل مترلکه ل دویر لای مسیل ساحلی، مستحدث وروضی

 نقشه صورت به کشور، وروضی ل وملاک کلیه ثبتی ل توصیفی وطلاعات سایر ل لانقشه وز بردوریبهره

 قشهن بدلن کشور وز وی نقطه لیچ که وی گونه به گردد، میسر جامع نرام در حدندار مالکیت وسناد ل

 ".نباشد حدندار مالکیت وسناد ل
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سا  وز تاریخ لازم ولاچرو  0 مدت سازمان ثبت مکلف شده وست که ظرف،  3در ماده به عبارتی       

وجرو شده وست موقعیت کلیه وملاک وعم وز دللتی، خصوصی، تثبیت ل  1322شدن قانون که سا  

سند مالکیت بروی لمه وملاک صادر شود که به علت عدم فرولم شدن زیرساخت لای وین قانون 

مثل  یفی با توجه به قوونینتوسب لزورتخانه لا، ودوروت دللتی ل عمومی ل شهردوری لا ل... ل وز طر

سا   0وین قانون علی رغم ونقضاء مدت  وجروی کامل قانون منع خرد شدن وروضی کشتورزی، ومکان

 نشده وست.  میسر، 1322در سا  

 

: در سطح کشور ملکی ندوریم که مالش ندوشته باشد مالش یا در قالب ملی ل مووت دللت وست نرته

که وروضی، به ملکی گفته  شدوحیا شده ل ........ گرچه قبلا گفته یا وشخاص لستند در قالب وروضی 

که مالش دورد ل بعد وز شناسایی می شود می شود که لنوز مالش ندوشته للی وملاک به ملکی گفته 

وز کلمه وروضی  حاضر وملاک در سروسر کشور در حا  حاضر، ملش بدلن مالش ندوریم. پس در حا 

ملش بدلن مالش ندوریم ل لیچ مسامحه به کار می رد چون لمه وملاک مالش دوشته وست ل باب 

لدف وین بود که لیچ نکته وی وز کشور بدلن نقشه ل حدندار نباشد للی علی رغم وینکه لمه وملاک 

 %15در کشور باید تثبیت موقعیت شده بود للی وجروی کادوستر کامل صورت ندرفته وست ل حدلد 

 شده چون زیرساخت لای لازم ویجاد نشده وست.  وجرویی

 چرا و کجا زیرساخت کای اجرای قانون حدنرار ایجاد نشده است 

آن، وجود قانون منع خرد  1یری از علل عدم موفقیت در اجرای قانون حدنرار و ماده  -1

که یش قانون ظالمانه وست که وجروی وین  است 21/11/1185شدن اراضی کشاورزی مصو  

تصویب شده  1386نون موکو  به تصویب آیین نامه گردیده ل آیین نامه وجرویی آن لم در سا  قا

وست که بروی تفکیش وروضی، حدنصاب ل میزون در نرر گرفته وست که وین میزون خیلی بالا وست ل 

لکتار، وروضی کشالرزی  15لکتار، وروضی کشالرزی آبی  0به طور مثا ، حدنصاب تفکیش باغات 

لکتار تعیین شده وست ل وگر کسی یش لکتار باغ دوشته قابل تفکیش نیست در رلستا،  10دیم 

لکتار دوشته باشد. باغ به مساحت  15کمتر مالش دوریم که مثلا یش ملش یکپارچه کشالرزی آبی 

وگر وروضی کمتر وز وین ، لکتار لم خیلی کم وست. در لر صورت با توجه به حدنصاب تفکیش  0



155 
 

155 
 

دونگ بروی آن گرفت به عبارتی مشمو  وین  6ه قابل تفکیش نبوده ل نمی شود سند حدنصاب بود

سند مالکیت مشاعی گرفت  بایدلکتار، صرفا  10ل بروی وروضی کشالرزی دیمی کمتر وز  هقانون نشد

که کشالرزون که تصرف مفرلزی بلامنازآ در وروضی کشالرزی دوشته که کمتر وز حدنصاب فوق بوده، 

وز وین حیث در خصوص وروضی کشالرزی، وجروی  لذو وخذ سند مالکیت مشاعی ندوشته رغبتی به 

 وین قانون وبتر می ماند. 

علت دوم عدم اجرای قانون حدنرار، ایح است که زیرساخت کای لازم تةیه نشده است  -2

وز   ور. مثلا وگر بخوولند بروی رلد ور ، سند مالکیت بدیرند، رلد و آییح نامه ناقب بوده است

کدوم وستان سند رلد ور  دوده شود یا وگر بخوولیم با حدلد توسب وستان عبور می کند، حا   0

وربعه تمام وملاک وطروف آن رو تعریف کنیم، وین وملاک در وستان لای مختلف لوقع شده وست یا مثلا 

ت کدوم شهر رلدخانه جاجرلد وز چند رلستا ل شهر مثل فشم، لووسان عبور می کند وز ودوره ثب

درخووست ثبت رلدخانه جاجرلد ل تقاضای سند مالکیت شود؟ ل وینکه چطوری ثبت شود؟ یا وینکه 

بت در ودوره ثجاده وتوبان تهرون تبریز وز چند وستان ولبرز، قزلین، زنجان، آذربایجان شرقی می گذرد 

ر اچه مازندرون، چطوت موقعیت ملش کنیم؟ یا مثلا در مورد درییثبتکدوم شهر ثبت شود ل چدونه 

حد ل مرز آن تعیین ل مساحت آن مشخب شود ل سند مالکیت وخذ گردد ل با توجه به وینکه مجالر 

آن کشورلای لمجوور ویرون ل شریش ویرون لستند آیا می شود سند مالکیت گرفت؟ لذو وجروی قانون 

ده وست. وز طرفی وجرویی ش %15بدلن زیرساخت مووجه می شود ل به خاطر لمین موونع، حدلد 

آموزآ عالی ل آموزآ پرلرآ ل...... دوروی وملاک زیادی در سروسر کشور  ، لمچونلزورتخانه لابعض 

 بوده که وملاک خود رو مستندسازی نمی کنند چون مستلزم زمان، لزینه ل ترسیم نقشه وست. 

 

 دل وصطلاح دوریم:

نقشه کادوستر ملش تهیه شود پلاک ثبتی، مساحت، مختصات  وست  که لازم تثبیت موقییت: -1

 جهانی
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مالش چه کسی وست؟ که وبتدو تثبیت موقعیت ملش باید صورت مشخب شود  تثبیت مالریت: -2

 گیرد ل بعد تثبیت مالکیت 

 

 مدت اجرای قانون حدنرار

 ،(3) ماده در مذکور مدت ظرف وست مکلف قانون حدندار مقرر گردیده وست: سازمان 2در ماده     

 وسناد ل لانقشه وطلاعات بر علاله که دلد قرور بردوریبهره مورد ل کند ویجاد نحوی به رو جامع نرام

 آن، یپست دقیق آدر  ملش، ثبتی بخش ل پلاک به مربوط وطلاعات دربرگیرنده حدندار، مالکیت

 قیقد آدر  ل ملی شناسه یا ملی کد ل مالکان یا مالش کامل مشخصات ملش، ونحصاری( کد) شناسه

 ل لشم گیرندگان ونتقا  ل دلندگان ونتقا  فردی مشخصات ل آنها سکونت محل یا ل وقامتداه پستی

 ".باشد آن لایممنوعیت ل لا محدلدیت

ونجام گیرد.  2، موورد مندرج در ماده 3سا  مذکور در ماده  0در وین ماده آمده که ظرف مدت     

دقیق پستی ملش ل ... وشاره شده وست. قابل ذکر وست که در وسناد دفترچه  در وین ماده به آدر 

 11تهرون. بخش  11فرعی وز ....... وصلی بخش  .....وی که نداه می کنید مثلا گفته وست پلاک ثبتی

محل  11کجای بخش  وینکه تهرون شامل چند جای مختلف در تهرون وست. در سند دفترچه وی

رچه وی مشخب نشده وست به عبارتی در سند دفترچه وی آدر  دقیق در سند دفت،  ملش وست

ملش، کدپستی لجود ندوشت ل صرفا پلاک ثبتی ل بخش در آن قید شده بود. فرض کنیم شخصی 

 در آن آمده وست که چند سند دفترچه وی دورد که پلاک ثبتی ل بخش هفوت کرده ل حالا معلوم شد

کنند که ملش لا کجا لوقع شده وست نمی توونستند پیدو کنند.  ل وگر لروث بخوولند در طبیعت پیاده

گالا ماه لا ل سا  لای زیادی طو  می کشد تا وین وملاک رو پیدو کنند در وین وثناء، شخب دیدر 

وین وملاک رو تصرف کرده ل در آنجا وحدوث وعیانی کرده ل سند مالکیت به موجب قوونین خاص گرفته 

آن وین بوده که در وسناد دفترچه وی صرفا  لتی لورد آن وملاک شود. ل عوست ل وجازه نمی دلد کس

به ذکر پلاک ثبتی، بخش ل حدلد ملش وکتفا شده ل حتی در دفاتر وملاک ودوره ثبت نیز، به لمین 

تکلیف کرده که ،  وین قانون 2موورد وکتفا ل آدر  نشانی ملش قید نشده بود بر وین وسا  در ماده 

ل در حا  حاضر، ودوره پست، آدر  دقیق ملش رو نشان  شودلقوآ ل کدپستی ذکر آدر  دقیق محل
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به روحتی می توونیم محل  GPSمی دلد. چون مختصات ملش بروسا  مختصات جهانی وست ل با 

به عبارتی آدرس ملک از سه بریق مش ب و به محل وقوع ملک به ملش رو پیدو کنید. 

 راحتی دسترسی پیدا می کنید:

 کدپستی -1

 آدر  مندرج در سند مالکیت )تش برگی( -2

 مختصات جهانی ل نقشه منطقه -3

 : داریم  در اسناد تک برگی دو نقشه

 کلی منطقه  نقشه -1

 ملش موردنرر )مختصات ملش موردنرر در محلی لجود دورد( نقشه  -2

 

که نسبت به دوده شود به محل لقوآ ملش لدویت می شوید. نتیجه وین GPSوگر مختصات به     

د شدفتر وملاک، در سند مالکیت، آدر  مالش قید نمی  قدیم قانون قدیم بهتر وست ل طبق قانون 

 للی در وینجا مشخصات دقیق مالش رو لم پیش بینی کرده وست:

بحث دیدر در وین قانون وینکه قبلا وطلاعات فقب در ودوره ثبت منعکس می شود ل در جای دیدر    

چار آتش سوزی یا سیل می شد، وسناد وز بین می رفت ل مشکلاتی ویجاد می نبود ل وگر ثبت د

ولی در حال حاضر ابلاعات ثبت در سه جا حفظ و نرةداری می شود و تًام اقدامات گردید. 

 ثبت به اورت الرترونیری انجام می شود:

 یش سری در لمان لوحد ثبتی مربوط وست. -1

 وستان ندهدوری می شود.  ثبت آنلاین ل برخب در ودوره کللمان وطلاعات لوحد ثبتی به صورت  -2

لم حفظ ل ندهدوری ) تهرون ( ، وستان، در مرکز  32در ودوره کل ندهدوری شده لمان وطلاعات  -3

 می شود. 
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ل نتیجه وین ومر وین می شود که وگر یکی وطلاعات یکی آسیب ببیند تمام وطلاعات در مرجع دیدری 

 بازیابی می شود. 

آنقدر وطلاعات مهم وست که ولان به صورت برخب ل آنلاین، مروجع قضایی به روحتی می توونند       

به روحتی می توونند تمام وطلاعات مروجع قضایی تمام وطلاعات رو که لازم دورند، دسترسی دوشته ل 

بوده  آنلاین رو که لازم دورند، دسترسی دوشته ل به طور مثا  در تهرون، چند مجتمع قضایی، به ثبت

ل ولکترلنیکی پاسخ دوده می شود که  هل چند مجتمع لم به صورت ولکترلنیکی وستعلام ل سوو  کرد

دورد یا ندورد. یعنی تمام وملاک جاری ل ثبت شده توسب  شده شخب موردنرر، ملش جاری یا ثبت

می شود ل دلای ثبتی جمع آلری ل وسکن شده ل در بانش جامع وملاک ثبت حفظ ل ندهدوری حلو

لمان وطلاعات لم در سه مرجع حفظ ل ندهدوری می شود. مثلا وینکه در رلستای وحمدآبادی نطنز، 

شخب مالکیت دورود، در تهرون وستعلام شده ل معلوم می شود که شخب دل یا چند ملش دورد. به 

. پس عبارتی در لر جا که ملش جاری یا ثبت شده باشد بانش جامع وملاک می تووند پاسخ دلد

به وین وطلاعات دسترسی دوشته ل خیلی وز ومور قضایی ل  ندبنابرین مروجع قضایی به روحتی می توون

 دفاتر وسناد رسمی میسور می شود. 

در حا  حاضر خیلی وز وفرود سندی رو جهت بازدوشت به مرجع قضایی وروئه می دلند ل مرجع     

ستعلام کرده ل در چند دقیقه پاسخ دوده می شود قضایی به روحتی ل به صورت ولکترلنیکی وز ثبت و

که آیا سند درست وست یا نه؟ یا وینکه سند در چه شرویطی وست که وین باعث می شود که وز تردد 

 وشخاص به ثبت مرجع قضایی تا حدی کاسته شود. 

 قانون ناظر به ترلیف سازمان ثبت به تجةیز ادارات ثبت به نرم افزارکا است.  6ماده    

سخت وفزور، دستداه لای ولکترلنیکی ل مالووره وی وست که در پشت بام لر ودوره ثبت،  وز منرور

مرکز بوده که لر سندی که بخوولد صادر شود ول  باید  لا درنصب شده وست. ل یش سری نرم وفزور

باشد  هدر مرکز در نقشه کادوستر کشور، جای خود رو پیدو کنند تا تعارض با لیچیش وز وملاک ندوشت

تا زمانی که نقشه در سیستم وستان جای ندیرد ل سرجای خود رو پیدو نکند، سیستم وجازه پرینت 

سند تش برگی نمی دلد. بنابروین در حاضر حاضر، تعارض به صفر می رسد ل تعارض یا مربوط به 
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ه ....... بگذشته وست یا وسناد مالکیت توصیفی وست یعنی حدی به حدی لستند شمالا به ..... شرقا 

 جنوبا به ........ غربا به ............. ل بدلن طو  ل عرض ل وبعاد. 

لذو در حا  حاضر، وطلاعات وینقدر دقیق وست که تعارض پیش نیامده ل وشتبالات ثبتی به         

حدوقل می رسد بر وین وسا  تخلفات به حدوقل می رسد للی به لر حا  مقدور زمان می خوولد که 

زیرساخت لا کامل شده ل تمام مسائل ل مشکلات حل شود. در قانون پیش بینی شده که علاله بر 

گانه کشور باید به سیستم رویانه لصل شود ل لمه به لم وتصا  دوشته  026لا تمام ودوروت  زیرساخت

باشند ل دفاتر وسناد رسمی لم به لوحدلای ثبتی وتصا  دوشته باشند. وین قانون مشکل خلاصه 

 ورهدوباید خلاصه معامله وز طرف دفترخانه وسناد رسمی به . قبلا حل می کند لم معاملات دستی رو 

ثبت فرستاده شده تا در دفتر وملاک ثبت شود لگرنه، معامله ونجام شده فقب در مقابل طرفین ل قائم 

مقام آنها لازم ولاتباآ بود لدر مقابل ثالث در صورتی قابل وستناد بود که ثبت دفتر وملاک شود ل چه 

ددی وز جمله عدم بسا خلاصه معامله لا به ودوره ثبت به صورت دستی ورسا  شده ل به دلایل متع

پیدیری خریدور ل منتقل ولیه ل وینکه تصور می کرد لمان سند بنچاق ل سند دفترخانه جهت مالکیت 

 ل ثبت، ثبت معامله در دفتر وملاک ونجامئولویشان کفایت کرده ل لمچنین تنبلی ل سهل ونداری مس

ته ل یا ومحاء شده یا وز بین رفندرفته ل متعاقبا وین خلاصه معامله بدلن وینکه ثبت دفتر وملاک شود 

باعث می شد که خلاصه معامله ثبت دفتر وملاک نشده ل وز نرر دفتر وملاک، کماکان، مالش وللیه، 

مالش ملش شناخته شده که وین مشکلاتی بروی ونتقا  گیرنده ل خریدور ویجاد می کرد للی در حا  

ر دفتر ولکترلنیش ثبت ل ضبب می نمایند حاضر، دفاتر وسناد رسمی به صورت آنلاین، وطلاعات رو د

وشخاصی که در دفاتر وسناد رسمی  ، قانون جامع حدندار پیش بینی شده  7لمانطور که در ماده 

معامله وی ونجام دوده، به صورت آنلاین در دفتر ولکترلنیش ثبت ل ضبب می شود ل قبلا دفاتر دستی 

ب ل با خودنویس، خلاصه معامله رو در دفتر وملاک بود ل علاله بر مشکلات فوق، باید وفرودی خوآ خ

ثبت می کردند للی در حا  حاضر در ودوره ثبت، به صورت آنلاین، در جای خودآ، ونتقالات صورت 

اتر وین دف گرفته ل ضبب ل ثبت می شود ل لازم نیست دفتر جدوگانه دیدری لجود دوشته باشد ل

 مروجعه می شود.برچیده شده ل در موورد ضرلری به آن دفاتر 

دفاتر وسناد رسمی ل ثبت یش نسخ وز آخرین وطلاعات پرینت کرده ل به صورت نسخ فیزیکی      

 حفظ ل ندهدوری تا در موورد ضرلرت ل مشکل سیستم وستفاده نمایند.
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نیز صروحتا آمده وست که لمه مروجع دللتی ل نرامی مکلف  00قانون 11ل  15ل  2در موود      

  خود لدف وصلیبه  لستند تمام وطلاعات خود رو در وختیار سازمان ثبت قرور دلند تا سازمان ثبت 

 برسد. در وین روستا، نقشه لایی وز شهردوری وست ،که تثبیت موقعیت یکپارچه وملاک در سروسر کشور

شوری وخذ گردیده ل حسب قروردودلای منعقده، تبدیل به لا، سازمان نقشه بردوری ک
1

2000
شده ل  

وسناد تش برگی تکمیل می شود. فقب وشکا  در وجروی وین قانون ل مانع بزرگ وست: زمانی که 

وسناد مالکیت وشخاص به صورت توصیفی صادر شده وست به طور مثا  در بازور بزرگ تهرون حدلد 

قطر دیوور  ل فلان به فلان .  وست یعنی دیوور به دیوور پلاک ثبتی وسناد به صورت توصیفی 05-25%

زیاده بوده که برخی دیوور رو تا حد زیاد تروشیده تا مساحت مغازه بیشتر شود ل برخی نتروشیده وند. 

ولان وگر کسی بخوولد سند تش برگی بدیرد با مشکل مووجه می شود ل چون ملش به ملش دیدری 

دیوور باقی نمانده وست، مالش دیدر باید رضایت دوده ل ومضا کند تا سند مالکیت می خورد ل چیزی وز 

تش برگی صادر شود ل وگر رضایت ندلد باعث می شود که نقشه دقیق ملش تهیه نشده چون در 

لایحه وی جدیدو به مجلس   .ندورد  لجودوی وصلا نقشه  ثبت شده وستکه وین وملاک   25ل  15دله 

                                                           

به خود یا تحت ودوره خود وز جمله مشخصات  متعلق وملاک توصیفی وطلاعات ل مستندوت تمام مکلفند لادستداه کلیه .9 ماده -00

لای ومنیتی حدوکثر ظرف مدت دل سا  لای مختصات جغروفیایی وملاک مذکور رو با رعایت جنبهبردور ل نقشهثبتی، کاربری، نام بهره

 .دلند وز تاریخ لازم ولاجروء شدن وین قانون تهیه نموده ل جهت صدلر سند مالکیت حدندار در وختیار سازمان قرور

 لای انهلزورتخ توسب قانون وین تصویب تاریخ وز ماه شش مدت ظرف ومنیتی لایجنبه مصادیق به مربوط وجروئی نامهآیین . تبصره

 لیأت بتصوی به ل شودمی تهیه کشور وملاک ل وسناد ثبت سازمان ل دودگستری مسلح، نیرللای پشتیبانی ل دفاآ کشور، وطلاعات،

 .درس می لزیرون

 در نرامی ل ومنیتی مصالح رعایت با مورد حسب مکلفند مسلح نیرللای جغروفیایی سازمان ل کشور بردوری نقشه سازمان .11 ماده

 .دنماین تحویل ل تهیه رو نیاز مورد لاینقشه سازمان، درخووست به بنا نکند لورد آسیب مسلح نیرللای رزمی آمادگی به که حدی

لای وملاک ل وماکن نیرللای مسلح ل مناطق مرزی رو با لا ل نقشهی مسلح مکلف وست عکسنیرللا جغروفیایی سازمان – تبصره

لای ثبتی بدلن مووفقت مروجع لمالندی سازمان ثبت وسناد ل وملاک کشور تهیه نماید. ونتشار وطلاعات نرامی ل ومنیتی در نقشه

 .ربب ممنوآ وستذی

 وسناد به رو ویدفترچه مالکیت وسناد کلیه قانون وین شدن ولاجروء لازم وز پس سا  پنج مهلت ظرف وست مکلف سازمان .11 ماده

 کلفندم خصوصی وشخاص ل لادستداه وز وعم ویدفترچه مالکیت وسناد دورندگان کلیه منرور وین بروی. کند تبدیل حدندار مالکیت

 .سند خود رو به سازمان وروئه کنند شود؛که در لر منطقه به لسیله سازمان وعلام می مشخصی بندیزمان در

 ویدفترچه مالکیت وسناد تعویض به منوط وشخاص به ثبتی خدمات لرگونه وروئه مذکور پنجساله مهلت وتمام وز پس  . تبصره

 .باشدمی
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که وگر تصویب شود با توجه به وینکه بدلو با توجه به تصرف، نقشه لمه وملاک ورسا  شده وست 

بردوشت ل آماده ل وسکن شده ل بعد که آماده شد به عموم وطلاآ دوده می شود که بیایند سند خود 

وز وعتبار خارج بوده ل خدمات ثبتی دوده نمی شود که وسناد دفترچه وی  رو تکمیل کنند ل وگر نیایند

قانون ثبت پیش بینی شده  106صویب شود مشکل وین قبیل موورد حل می شود. قبلا در ماده وگر ت

بود که ودوره ثبت می تووند نقشه لا رو به صورت کلی ل تش تش گرفته که نقشه کلی، کل منطقه رو 

لر یش وز وشخاص وست که پیش بینی شده بود که ودوره ملش در بر دورد ل نقشه تش تش مربوط به 

سخ نقانون ثبت به موجب وین قانون )حدندار(  106، نقشه لا رو بفرلشد که در حا  حاضر ماده ثبت

 کاینقشه تقاضا، اورت در است مرلف سازمانوین قانون آمده وست:  10شده ل در ماده 

 یا وی مقام قائم یا مالک به قانونی تیرفه مطابق کزینه واول قبال در را حدنرار

 ".کند ارائه ربشذی اجرائی کایدستراه

 

ر خیابان باشد، چه نه چهودوره ثبت مکلف وست لمه جا رو طبق وین قانون سند مالکیت بدلد  نرته:

ل رلدخانه، با حریم یا دریا ل... باشد. وینکه چطوری باشد در قانون پیش بینی شده وست. مووردی 

قبلا در تهرون با مشکلات عدیده مووجه باشد وز جمله پایین تر وز میدون جمهوری، پل لوویی 

ویجاد شده پیشرلی به دریا  لتلکیش شهردوری، پاساژ ویجاد شده ل مغازه لای متعددی وست. یا در 

دوشته وست حا  چطور می شود سند صادر کرد. یا بعد وز میدون محسنی تهرون نرسیده به شریعتی، 

 پاساژ بزرگ ویجاد شده وست که با تصویب وین لایحه می شود سند مالکیت دود. 

انون ساماندلی ل قانون ساماندلی ل حمایت وز تولید ل عرضه مسکن با وصلاحات ل ولحاق بعدی ق    

تصویب گردید ل قانون ولحاق موودی به قانون  20/52/1387حمایت وز تولید ل عرضه مسکن در 

آن پیش بینی گردیده که  1تصویب شد که در ماده  52/12/1388ساماندلی ل... عرضه مسکن در 

 20ای دوروی خانوور ل شهرل 25در وجروی وین قانون بروی وملاک لوقع در محدلده رلستالای بالای 

لزور جمعیت به سهولت ل سادگی، سند مالکیت صادر گردد به طوری که بروی رلستالا ل شهرلای 

دل نقشه کلی )بروی کل منطقه( ل نقشه تفکیکی بروی تش تش وملاک حسب ،  مشمو  وین قانون 

 مورد توسب بنیاد مسکن )در مورد وروضی محدلده رلستا( ل لزورت روه ل شهرسازی )مسکن ل
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ودوره  به لزور جمعیت، تهیه شده ل 20شهرسازی سابق( در خصوص وروضی لوقع در شهرلای زیر 

ثبت،  ودوره ،  ثبت محل دوده شده ل بدلن وینکه وین نقشه لا به تایید سایر مروجعه نیاز دوشته باشد

دیده ل رصرفا نقشه رو با موقعیت در محل تطبیق دوده ل وگر وشکا  دوشته باشد باید وشکا  رفع گ

وگر وشکا  ندوشته در محل تطبیق شده ل تثبیت موقعیت به عمل آمده ل سند مالکیت با توجه به 

، صادر می گردد. لازم به ذکر ی به قانون ساماندلی ل....عرضه مسکن  ولحاق 1ماده  2ل  1بندلای 

رام سمی یا نوست که بنیاد مسکن ل روه ل شهرسازی حسب مورد طی تنریم قروردود با کارشناسان ر

 ند. کنمی به آنها محو   رو مهندسی، تهیه نقشه کلی )کل منطقه( ل تفکیکی )تش تش وملاک(

 

، باید بروی وملاک سند مالکیت 1388: طبق قانون ولحاقی ساماندلی ل... عرضه مسکن مصوب نرته

یت بدلن مالک صادر شود وعم وز وینکه ملش جاری بوده یا ثبت شده یا ثبت نشده یا مجهو  ولمالش ل

یا ما  دللتی یا ولقاف ل یا متعلق به وشخاص باشد که فرقی بین وین وملاک جهت صدلر سند مالکیت 

وز طریق وین قانون لجود ندورد حتی وگر مدورک ندوشته باشند با دل شالد بروی وروضی رلستا، سند 

هرلا در شبرخی قسمتها ز الی که قیمت وروضی در برخی رلستالا بالاتر وحمالکیت صادر می شود در 

  ست .

 

 سًت است:قنرته: اگر اسناد تک برگی ملاحظه شود نقشه دو 

 نقشه منطقه وست.، یش قسمت سمت روست  -1

یش قسمت ملش موردنرر با طو ، عرض، وبعاد ل مساحت، ل جدلد به شمالا به .... شرقا به .......  -2

به عبارتی دل نقشه بروی صدلر سند مالکیت وملاک  1ده ما 1جنوبا به...... غربا به ...... . حسب بند 

 مشمو  وین قانون باید تهیه شود:

 نقشه کل محدلده رلستا یا شهر -1

 نقشه جزء: پلاک ثبتی ملش موردنرر  -2
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کشور باشد ل در جای خودآ در نقشه  UTMل وینکه نقشه باید کادوستر ل با مختصات یعنی     

ویرود ل وشکا  وست. بنابروین، بنیاد مسکن ل روه ل شهرسازی باید نقشه با وبزور قرور گیرد لگرنه دوروی 

آلات دقیق لندسی ل معمولا دستداه شمیم، ونجام دلند لگرنه نقشه لای تهیه شده توسب وین دل 

با مشکل مووجه می شود که جهت پرلیز  بنشیند، نهاد، با نقشه لای ودوره ثبت که باید در جای خود

 ،مشکل، لم روه ل شهرسازی ل لم بنیاد مسکن با پیمانکاری قروردود بسته که به موجب آن وز وین 

پیمانکار متعهد می شود با دلربین دیجیتا  یا نقشه لای شمیم، نقشه کل ل بعد جدوگانه نقشه تش 

 تش وملاک رو جهت وخذ سند مالکیت، بردوشت ل تهیه نمایند. ل بعد وین نقشه لا رو به ودوره ثبت

دوده ل ودوره ثبت به لسیله نماینده ل نقشه بردور، وین نقشه لا رو در محل تطبیق دوده که در صورت 

تطبیق، تثبیت موقعیت به عمل آمده که متعاقب آن، به ودوره ثبت جهت صدلر سند مالکیت مروجعه 

 می شود. 

و  بر مالکیت وروئه دلد قانون ولحاقی، وگر متصرف وروضی، نتووند مدورکی د 1ماده  2حسب بند      

)یعنی مدرک ل سند عادی ندوشته باشد( یا در مالکیت ل تصرف وشخاص وختلاف حاصل شود یا ملش 

یا ( ، موردنرر تحدید حدلد نشده )ملش حاری( ل یا درخووست ثبت نشده )ملش مجهو  ولمالش 

سند مالکیت، بدلو جهت صدلر  د ،عرضه وملاک متعلق به دللت یا نهادلای عمومی یا ولقاف باش

افت ب در مسکن )بروی وروضیبنیاد موضوآ در لیات حل وختلاف مرکب وز رئیس ودوره ثبت ل رئیس 

رلستا( ل رئیس روه ل شهرسازی )بروی وروضی در محدلده شهر( ل یش نفر قاضی مطرح شده ل در 

، هادت دل شالدلیات پس وز بررسی حتی در صورت لزلم وستفاده وز خبرگان ثبتی ل ش، وین صورت 

 روی مقتضی صادر می کند.

شده ل در شهرلا در محل ولصاق یا یش نوبت  قآروء لیات حل وختلاف در رلستالا، در محل ولصا    

رلز وز ولصاق یا  25در رلزنامه محلی یا کثیرولانتشار آگهی شده ل در صورت عدم وعتروض در ظرف 

ه ل شهرسازی مکلف به وجروی روی ل صدلر سند آگهی، ودوروت ثبت ل حسب مورد بنیاد مسکن ل رو

رلز به ثبت وروئه شد، معترض باید ظرف 25مالکیت بروی وملاک وشخاص لستند ل وگر وعتروض ظرف 

یش ماه وز تسلیم وعتروض به ثبت، مبادرت به تقدیم دودخووست به مرجع قضایی نموده ل گوولی 

یاد مسکن گفته می شود که وز مرجع قضایی، طرح دعوی رو به ودوره ثبت تقدیم کند لگرنه به بن

گوولی عدم تقدیم دودخووست رو گرفته ل به ثبت بدلند که نماینده بنیاد وقدوم به وخذ گوولی عدم 
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طرح دعوی در مرجع قضایی ل تقدیم به ودوره ثبت نموده ل ودوره ثبت بدلن نیاز به تشریفات وعم وز 

  ولمالش یا وینکه عرصه آن، متعلق به دللت ل نهادلای وینکه ملش ثبت شده بوده یا جاری یا مجهو

عمومی بوده ل یا حتی عرصه آن ولقافی بوده ل حتی وگر ملش جزء مشاآ وز پلاک باشد للی متقاضی 

تصرف مفرلزی دوشته باشد بروی تصرفات مفرلزی ویشان، سند مالکیت صادر می شود ل نکته قابل 

ا ل شهرلای مشمو  وین قانون جهت تسریع در صدلر سند توجه وینکه، قانون وینقدر به رلستال

ولحاقی مقرر کرده وست که رسیدگی به وعتروضات  1ماده  2مالکیت ولمیت دوده وست که در آخر بند 

 وشخاص در مرجع قضایی خارج وز نوبت وست. 

 

نکته: ترکیب لیات حل وختلاف چه در خصوص وروضی رلستالا ل چه وروضی محدلده شهرلای 

مو  وین قانون مرکب وز سه نفر بوده که دل عضو آن یعنی رئیس ودوره ثبت به تبع سمت ل قاضی مش

دودگستری با وبلاغ رئیس کل دودگستری وستان )که وز طرف رئیس قوه قضاییه تفویض شده وست(، 

م ووروضی در بافت رلستا یا محدلده شهر بوده وست عضو س نکه ،وعضای ثابت لیات بوده ل بسته به وی

 حسب مورد رئیس بنیاد مسکن یا رئیس ودوره روه  لشهرسازی محل می باشد. 

، 1ماده  2بند  1: در صورتی که عرصه وملاک مشمو  وین قانون ولقافی باشد حسب تبصره نرته

 صادر می شود. ، سند نسبت به وعیانی بروی شخب 

ز امالریت، مانع  االاحی که مقرر کرده بود ادور سند 147ماده  6کًیون بند  نرته:

 قانون الحاق 1ماده  2بند  2مراجیه متضرر به دادگاه ن واکد بود در اینجا نیز حسح تبصره 

، ادور سند مالریت مانع از 1188مصو  به قانون ساماندکی  و.... عرضه مسرح  موادی

مراجیه میترص به محاکم قضایی برای تقدیم دادخواست اعتراص بید از ادور سند نًی 

قانون ثبت مقرر دوشته که پس وز ونقضاء مووعد  22حا  آنکه در خصوص قووعد عمومی، ماده  .باشد

وعتروض، دعوویی وعم وز حقوقی ل کیفری پذیرفته نخوولد شد که مشخب می گردد قووعد عمومی 

ثبت، سخت ل محکم وست للی قوونین خاصی لمچون قانون ولحاق موودی به قانون ساماندلی ل .... 

ه ب ،  سهل ل ساده وست ل وز آنجا که در خصوص سند مالکیت وز طریق قوونین خاص ن ،سکعرضه م

 2بند  2خاطر سهل بودن ل محدلد بودن تشریفات، وحتما  تضییع حق می رلد وز جمله در تبصره 
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ولحاق موودی به قانون ساماندلی ل.... عرضه مسکن پیش بینی شده که صدلر سند مالکیت  1ماده 

مروجعه معترض )ل متضرر( به دودگاه نخوولد بود که حتی شخب می تووند در مرجع قضایی مانع وز 

دودخووست وبطا  سند مالکیت صادره رو درخووست نماید. حا  آنکه وگر سند مالکیتی در روستای 

ثبت باشد وگر وبطا  آن در  قانو ن 22ل  22، 21مقرروت عمومی ثبت صادر شده ل مشمو  موود 

ل پاسخ وستعلام وین باشد که عملیات ل تشریفات  هح شود ل دودگاه وز ثبت وستعلام کرددودگاه مطر

مقدماتی ثبت ونجام ل منجر به ثبت ملش ل صدلر سند مالکیت شده ل سند مالکیت مشمو  ماده 

قانون ثبت بوده، دودگاه به دعووی وبطا  سند توجه نمی کند. حا  آنکه وگر سند صادره در  22

وصلاحی ثبت یا قانون تعیین تکلیف( باشد  127ون ساماندلی ل عرضه مسکن )یا ماده قانای روست

 تضییع حق، حکم بر وبطا  سند مالکیت صادره می دلد.  وحروزرسیدگی ل در صورت 

 لاز جًله محاسح دیرر ایح قانون کزینه تشریل پرونده تا ادور سند مالریت است       

ز طریق قانون تعیین تکلیف سند مالکیت وخذ کند باید محتمل در حالی که وگر وشخاص بخوولند و

یا کافی نت، لزینه تهیه  سیستم رویانه  لزینه لای متعددی وز جمله ثبت درخووست سند وز طریق

نقشه، لزینه کارشناسی ل لزینه لای متعدد ثبتی دیدر وز جمله لزینه سند مالکیت ل... گردند للی 

لزور تومان می توون، سند مالکیت وخذ کرد که  125با مسکن نهایت طبق قانون ساماندلی ل عرضه 

لزور تومان جهت وخذ سند مالکیت ل کلیه لزینه لای  05لزور تومان جهت تشکیل پرلنده ل  75

دیدر وز جمله لزینه تهیه نقشه کلی ل تفکیکی تش تش وملاک، لزینه کارشناسی ل... توسب بنیاد 

ود ل حتی پیدیری وخذ سند مالکیت با بنیاد مسکن در رلستالا مسکن در رلستالا پردوخت می ش

بوده که پس وز تهیه نقشه لا ل لیست وفرود، نماینده بنیاد مسکن پیدیرعملیات ثبتی ل وخذ سند 

مالکیت بوده ل پس وز وخذ سند مالکیت، به وفرود تحویل دوده می شود بدلن وینکه خود وشخاص به 

ند. وز طرفی عملیات صدلر سند سریع ل در کمترین زمان ونجام می ودوره ثبت مروجعه دوشته باش

گیرد حا  آنکه وگر شخب بخوولد طبق قانون تعیین تکلیف، سند مالکیت وخذ کند باید نوبت تعیین 

میلیون تومان  2-3تا صدلر سند مالکیت بعضا بالای سیستم  شود ل لزینه  وروئه درخووست وز طریق 

 وست. 
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 سوالات: به  پاسخ 

موودی به قانون ساماندلی ل عرضه مسکن، چه ملش سند  در مورد وملاک مشمو  قانون ولحاق -1

خانوور به شرط  25)سند مادر( دوشته یعنی ثبت شده بود چه سند ندوشته، در مورد رلستالای بالای 

ا تسبقه رلل چند نفر بالم شهرک درست نکرده باشند بدلن وینکه سا)دوشته  قدمت  وینکه رلستا

 مالکیت مفرلزی شش دونگ صادر می شود.  ، سند، بروی تصرفات مفرلزی(دوشته باشند

ناظر به فرضی وست که وشتبالاتی در  2آن متفالت وست ل بند  6وصلاحی با بند  20ماده  2بند  -2

 جریان عملیات مقدماتی حادث شده للی موقع ثبت ملش در دفتر وملاک مورد توجه قرور ندرفته ل

روی لیات نرارت ونجام می با  با لحا  آن وشتباه ملش ثبت دفتر وملاک شده وست که وصلاح آن 

گیرد مدر وینکه به حقوق کسی خلل لورد کند که دستور رفع وشتباه یا وصلاح پس وز تعیین تکلیف 

 285ناظر به وشتباه در عملیات تفکیکی وست که مثلا یش ملش  6در مرجع قضایی بوده للی بند 

 متر تفکیش شده وست.  055متر بوده وست للی به عنوون 

لایحه قانون تعیین تکلیف بازورچه لای سروسر کشور به مجلس تقدیم شده که با تصویب آن  -3

آمده  75/2مشکل بازورچه لا وز جمله بازور تهرون حل می شود با وین توضیح که مثلا در حدلد پلاک 

صورت گرفته، وسناد  25یا  15ز آنجا که ثبت وین وملاک در دله ل و 71/2وست دیوور به دیوور پلاک 

به صورت توضیفی صادر شده ل طو  ل عرض ل مساحت ندورد حد به حدی وست مثلا  ،دفترچه وی 

ده یدیوور رو تروش 75/2، که دیوور یش متر قطر دوشته که بعدو مثلا مالش پلاک 71/2به دیوور شرقا 

سند تش برگی بدیرد  75/2ه وست ل در حا  حاضر وگر بخوولد مالش سانتی متر رسید 35که به حد 

کند ومکان صدلر سند مالکیت تش برگی فرولم نرو جلب کند ل وگر جلب  71/2باید رضایت ملش 

نمی شود. ل در لایحه قانون تعیین تکلیف فوق، جهت حل مشکل، آمده وست که ودوروت ثبت، بدلو 

دوده بیق تطل نقشه تهیه شده ل با سووبق ثبتی  هبعدو با دلربین بردوشت کرد هکردوسکن مغازه لا رو 

ماه جهت تعیین تکلیف  2ظرف  ندشده ل بعد یش بنر در لرلدی بازورچه بزنند که لمه مکلف شو

مروجعه کنند. که وگر مستندوت ل مدورک آنها با نقشه لا تطبیق پیدو کرد سند تش برگی دوده شده 

 شت موضوآ در لیات نرارت مطرح شود. ل وگر وشکا  دو
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در خصوص وینکه آیا به مترل سند مالکیت دوده می شود یا خیر به لِزه در جالایی که وز زیر ملش  -2

قانون مدنی بالا ل پایین یش ملش متعلق به  38طبق ماده  ،وشخاص عبور کرده وست می توون گفت 

لش تشکیل می دلد. ل وینکه مترل بدلن وجازه مالش ملش بوده که با جهات وربعه ملش، شش دونگ م

صاحبان وملاک وز زیر ملش وشخاص عبور کرده خلاف وصو  ل حقوق شهرلندی وست ل حتی وز زیر 

سازمان ثبت لم عبور کرده وست. تا زمانی که وز وشخاص نخرند یا سند صلح  2ساختمان شماره 

در جالایی که مغازه وحدوث کرده مثل  حقوق تنریم نکنند مترل نمی تووند سند مالکیت بدیرد ل

ر به وشخاصی که وز زیلجه مترلی ومام خمینی، می تووند سند مالکیت بدیرد. به عبارتی وگر مترل 

ملش آنها عبور کرده بدلد یا سند صلح تنریم شود می تووند سند مالکیت بدیرد لگرنه در صدلر 

 سند مالکیت بروی مترل مشکل پیش می آید. 

ص مورد فوق، در وینکه آیا وشخاص می توونند ریسا ل بدلن درخووست صدلر سند مالکیت در خصو -0

بروی مترل توسب مترل، درخووست مطالبه لجه به علت عبور مترل وز زیر ملش آنها بنمایند می توون 

گفت که پاسخ مثبت وست ل صدلا پرلنده در مرجع قضایی تهرون در وین خصوص مطرح شده وست 

مالش ملش بخوولد با وملاک مجالر تجمیع ل مبادرت به وحدوث بنا کنند با مشکلاتی  چرو که وگر

مترل می تووند تحت عنوون تجالز به ملش، ممانعت وز حق یا مزوحمت  علیه مووجه می شوند ل دعوو

 وز حق مطرح شود. 

ر قروردود حق طرح دعوی جهت ولزوم به تنطیم سند دوسقاط وگر طی لوگذوری مغازه به دیدری،  -6

 شرط شود خلاف مقتضای ذوت عقد ل باطل وست. 

به دللت یا شهردوری لا یا لق که عرصه متع وشخاص در وروضی در خصوص وخذ سند توسب  -7

قانون  2ولقاف باشد حسب قانون تعیین تکلیف، ومکان وخذ سند مالکیت لجود ندورد ل طبق ماده 

طبق  للی عی مووت ل وز شمو  قانون خارج شده وند. تعیین تکلیف، وروضی دللتی عمومی، منابع طبی

قانون ساماندلی ل عرضه مسکن وز عرصه وروضی دللتی، ملی یا مووت باشد به قیمت منطقه وی، مبلغ 

 وخذ ل سند مالکیت صادر می شود ل وگر عرصه ولقافی باشد سند مالکیت وعیانی صادر می شود.
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 به وستناد روشتبالات ل وختلافات ثبتی در دل سه سطتوجه شود که روی لیات نرارت در مورد  -8

نرریه کارشناسی صادر می شود که خیلی نمی شود بهره بردوری کرد ل باید به طریقی، تصویر نرریه 

 کارشناسی نیز وز ودوره ثبت وخذ گردد. 

د مکرر آیین نامه قانون ثبت، جهت صدلر سن 152وعیان مختب وملاک ولقافی وست ل طبق ماده  -2

اری وستیج روبطهباید بین مالش عرصه ل شخب که وعیانی وحدوث کرده یش  مامالکیت وعیانی، حت

 برقرور گردیده که مقید به زمان باشد ل وصولا باید دل وجاره نامه تنریم گردد:

ساله تنریم می گردد ل وین بیانکر وین وست که  22وجاره نامه بلند مدت که به طور مثا   -ولف 

بقاء نخوولد دوشت ل وز بین می رلد. ل تعیین مدت باعث شود که  مدت ، ومکان وز وین وعیان بیش

جدید دوده ل  وجازه جدید بعد وز ونقضاء آن، وگر مستاجر بخوولد که مجددو وعیانی وحدوث کند باید

 قروردود وجاره جدید منعقد گردد.

سه ساله بوده ل  د، می توون1306ر وجاره نامه کوتاه مدت که با تأسی وز قانون موجر ل مستاج -ب 

 شود.  عدیللر سه سا ، وجاره بها ت

 نرته: اگر مدت در قرارداد اجاره ذکر نرردد:

 باطل وست.  ،  قانون مدنی  268وللا: قروردود وجاره طبق ماده 

انی لر لقت خووست می تووند یثانیا: عرصه وز حیز ونتفاآ خارج می شود چرو که در وینصورت مالش وع

 تخریب ل نوسازی کرده ل مجددو وعیانی وحدوث کند ل دیدر عرصه بی معنا می شود. 

وصلاحی ثبت،  127در وجروی قانون ساماندلی ل عرضه مسکن یا قانون تعیین تکلیف یا ماده  -15

بدیرند ودوره متری ساخته شده ل بخوولند سند مالکیت  255لوحد آپارتمان در یش ملش  15وگر 

وعیانی وحدوثی در آن  ل متر مربع با بناء 255ثبت مکلف وست بنویسد یش قطعه زمین به مساحت 

ل صلاحیت ندورد که بنویسد مثلا با چهار باب مغازه یا در طرح تعویض، چرو که تعیین کاربری ملش 

در ی کاربری مرجع دیدر شهر به عهده شهردوری وست یا در رلستا بنیاد مسکن وست. به عبارتی متول

ساختمان لا نبوده ل آن مستلزم جری تشریفات قانونی وست  کاربریوست. چرو که ودوره ثبت متولی 

 مثل پایان کار ل .... وست ل ورتباطی به ودوره ثبت ندورد.
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 قانون تعیین تکلیف وروضی ل ساختمان لای فاقد سند:  1322/  2/ 15: 11جلسه 

در وین جلسه در مورد قانون تعیین تکلیف وروضی ل ساختمان لای فاقد سند ل وملاکی که       

به تصویب مجلس  25/52/1325مشمو  مقرروت وین قانون لست بحث می شود. وین قانون در تاریخ 

شوروی وسلامی رسید ل وین یش قانون دوئمی ل خاص وست یعنی در عرض قووعد عمومی ثبت وست 

شمو  مقرروت وین قانون می شوند، خیلی وز وشخاص سعی دورند که وز مقرروت وین ل وملاکی که م

 قانون وستفاده کنند. 

کادوستر مقرر می دورد کلیه وملاک لوقع در سطح کشور توسب سازمان ثبت تثبیت موقعیت  3ماده     

رد گیری وز خل مالکیت شوند ل منجر به صدلر سند مالکیت شوند. لمچنین مانعی که در قانون جلو

تصویب شود که وگر   1255قانون بودجه سا  بندی که در شدن وروضی کشالرزی بوده، به موجب 

 زورعین بتوونند به موجب ، مقرر شده که ل وکثر نمایندگان مجلس نیز وز وین بند وستقبا  کردند 

 ونگ کنند. د 6مقرروت وین قانون وقدوم به وخذ سند مالکیت بروی وروضی زروعی خود به صورت 

قانون مدنی، وثر قانون نسبت به آتیه وست ل قانون نسبت به گذشته وثر ندورد مدر  2طبق ماده     

 وینکه در قانون پیش بینی شده باشد که قانون عطف ماسبق شود. 

عطف ماسبق  21/11/1380قانون منع خرد شدن وروضی کشالرزی مصوب  وینکه  با توجه به    

نشده بنابروین کلیه وروضی کشالرزی که قبل وز تصویب قانون قطعه قطعه شده بود ل وشخاص به 

 صورت قطعه لای مفرلزی در آن کشالرزی می کردند، مشمو  وین قانون نمی شود. 

ده ش 3ار تمام وملاک کشالرزی مشمو  مقرروت ماده قانون حدند 3در وجروی ماده  1255وز سا      

 تثبیت مالکیت کنند.  کرده ل وشخاص بتوونند وملاک خود رو تقاضای ثبت 

 

اراضی کشاورزی یا اراضی مسرونی محاط در محدوده روستا یا شةر چرونه  سوال :   

 مشًول مقررات قانون تیییح ترلیف اراضی و ساختًان کای فاقد سند رسًی مصو 

 می شود  21/19/1181
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لای وحدوث شده  ساختًانبه منرور صدلر وسناد مالکیت " ایح قانون مقرر می دارد 1ماده    

که منشا تصرفات وشخاص نیز قانونی وست، یعنی حتما باید ملش سابقه ثبتی بر رلی وروضی با 

لش م اولساختمان لم حتما باید عرصه با وعیان تناسب دوشته باشد. بنابروین درساختمان باشد ل 

ملش باید دوروی سابقه ثبتی باشد وعم وز وینکه جاری یا ثبت شده باشد ثانیا باید ساختمان باشد 

تصرفات وشخاص قانونی باشد یعنی تصرف بلامنازآ دوشته باشند ل سلسله ویادی زنجیرلور ثالثا 

که ملش در سند مالکیت به نام لی بوده یا کسی که ملش جاری به نام لی بوده،  متصرف به کسی

آن سلسله ویادی نیز به لی برسد. لمچنین صدلر سند مالکیت بروی وروضی کشالرزی ل نسق لای 

لکن به علت لجود حدوقل یکی وز موورد زیر، صدلر سند زروعی ل باغ لایی که شرویب فوق رو دورند 

وز طریق قوونین جاری بروی آنها میسور نمی باشد، در لر حوزه ثبتی لیأت یا  مالکیت مفرلزی

لیأتهای حل وختلاف که در وین قانون لیأت نامیده می شود با حضور یش قاضی به ونتخاب رئیس 

قوه قضائیه، رئیس ودوره ثبت یا قائم مقام لی، ل حسب مورد رئیس ودوره روه ل شهرسازی یا رئیس 

الرزی یا قائم مقام آنان تشکةیل می گردد. لیأت مذکور با بررسی مدورک ل دلایل ودوره جهاد کش

وروئه شده ل در صورت لزلم ونجام تحقیقات لازم ل جلب نرر کارشنا  مبادرت به صدلر ریی می 

 :د.کن

 موارد مدنظر جةت استفاده از ایح قانون :

 ولف ة فوت مالش رسمی ل حدوقل یش نفر وز لرثه لی  

ب ة عدم دسترسی به مالش رسمی ل در صورت فوت لی عدم دسترسی به حدوقل یش نفر وز لرثه 

 لی 

 پ ة مفقود ولاثر بودن مالش رسمی ل حدوقل یش نفر وز لرثه لی 

ت ة عدم دسترسی به مالکان مشاعی در مووردی که مالکیت متقاضی، مشاعی ل تصرفات لی در 

 . ملش، مفرلز وست
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وولد در وجروی قانون تعیین تکلیف ملکی رو تقاضای ثبت کند بدلو باید نقشه شخصی که می خ    

UTM  توسب یش نقشه بردور با مقیا  حدوقل یش پانصدم تهیه شود ل مختصات ملش کاملا در آن

قید می شود ل مدورک ل مستندوت خود رو به ونضمام وین نقشه در سایت سازمان ثبت شهرستان 

پس وز ورسا  وطلاعات، فیزیش مدورک خود رو نیز به ودوره ثبت ورسا  می موردنرر ورسا  می کند. 

وروئه وطلاعات، یش  وز لزور تومان بابت حقوق دللتی بروی وین ومر منرور می شود. پس 05کند ل 

بررسی مدورک توسب لیات. به  پس وز . لقت تعیین می شود ل به متقاضی وطلاآ رسانی می شود

کارشنا  تعیین می یش بروی بررسی صحت ل سقم مدورک متقاضی،  ل دستور لیات حل وختلاف،

شود ل کارشنا  به لمروه متقاضی به محل ملش مورد تقاضا مروجعه می کنند ل کارشنا  نقشه 

به عمل می آلرد ل بر وسا  مدورک  یتل تثبیت موقع بیق دودهطملش ت ترسیمی رو با موقعیت 

مروتب رو وز ودوره ثبت وستعلام می  ، دبیر لیاتبررسی مدورک ، با متقاضی، موورد رو بررسی می کند. 

کند. در صورتی که مدورک وبروزی متقاضی با وستعلام لضعیت ثبتی مطابق دوشته باشد، وز خود 

متقاضی دعوت به عمل می آید که مروجعه حضوری به لیات حل وختلاف دوشته باشد. پس وز حضور 

ه ل در قالب یش روی صادر می شود. نرر وکثریت در وین لیات ل بررسی در لیات، مروتب صورتجلس

مناط وعتبار وست. پس وز صدلر روی، در دفتر مخصوص ثبت می شود ل مروتب در رلزنامه وی که 

بروی ودوره ثبت محل در بهمن ماه لر سا  منرور شده، منعکس ل آگهی می شود ل دل نوبت به 

نتشار حق وعتروض لجود دورد. وگر کسی وعتروض کرد باید ظرف ماه وز تاریخ وللین و 2رلز.  10فاصله 

 ماه دودخووست دلد ل گوولی آن رو به ودوره ثبت تحویل دلد.  1مهلت 

 املاک مجةول الًالک مشًول ایح قانون نًی شوند. نرته :

 دبیر لیات، قانون تعیین تکلیف وروضی ل ساختمان لای فاقد سند رسمی  2طبق تبصره ماده      

جریان ثبتی ملش رو وز ودوره ثبت وستعلام کند در صورتی که ، مکلف وست قبل وز رسیدگی لیات 

ملش جزل وروضی موضوآ وین ماده باشد، مروتب رو به طور کتبی به لیات گزورآ کند تا لیات تصمیم 

کرده وخذ ن مقتضی بدیرد للی خود مروجع وگر ملکی دوشته باشند که تاکنون سند مالکیت آن رو

باشد ل در قالب لبه ل... به مروجع لوگذور شده باشد، می توونند وز مقرروت وین قانون وستفاده کرده ل 

 دونگ کنند.  6وقدوم به وخذ سند مالکیت 
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لیات مکلف وست در لر پرلنده وی که سابقه ملی یا مووت بودن رو دورد، نرر لزورتخانه روه ل    

و روجع به وینکه ملش ملی یا مووت لست، وستعلام کند ل وین لزورتخانه شهرسازی ل جهاد کشالرزی ر

لا باید ظرف مهلت یش ماه پاسخ دلند در غیروینصورت قانوندذور یش مجازوت سندینی بروی آن 

ماه تا یش سا  ل در صورت تکرور  3منرور کرده وست ل آن ونفصا  موقت وز خدمات دللتی به مدت 

 تی دللتی مجازوت می شوند. به ونفصا  دوئم وز خدما

 ل مالکانه تصرفات وحروز صورت در لیأت "قانون تیییح ترلیف مقرر می دارد 5ماده         

 ل ملش کلی نقشه تهیه ل کارشناسی وز پس قانون، وین( 1) ماده( ت) بند موضوآ متقاضی بلامنازآ

 .نماید می ریی صدلر به مبادرت آن، در تصرف مورد قطعه ونعکا 

 ةدلرص ل باغات ل کشالرزی وروضی وفروز ل تفکةیش قانون تیییح ترلیف مقرر می دارد 6ماده    

 قطعات ویجاد ل کشالرزی وروضی شدن خرد وز جلوگیری قانون رعایت با آنها بروی مالکیت سند

 .وست بلامانع نرام مصلحت تشخیب مجمع 21/11/1380 مصوب وقتصادی فنی، مناسب

تفکیکی آن دسته وز وروضی کشالرزی وعم وز نسق ل باغ که مساحت آنها زیر ة صدلر سند 1تبصره

حدنصابهای مندرج مذکور بوده لکن به دلیل محاط شدن به معابر عمومی موجود یا وروضی دللتی ل 

 .ملی ل یا وروضی دوروی سند تفکیکی؛ ومکان صدلر سند مشاعی بروی آنها لجود ندورد، بلامانع وست

قانون مربوط به وصلاحات ورضی مصوب »ل وفروز نسقهای زروعی ل باغات مشمو ة تفکیش 2تبصره

ل وروضی مشمو  قانون لوگذوری زمینهای بایر ل دویر که بعد وز « ل وصلاحات بعدی آن 26/2/1332

ل وصلاحات  8/8/1360ونقلاب به صورت کشت موقت در وختیار کشالرزون قرور گرفته وست مصوب 

ن نسق وللیه یا سند بیع شرط، مجاز وست ل صدلر سند تفکیکی بروی صاحب بعدی آن فقب به میزو

نسق وللیه یا سند بیع شرط یا خریدورون وز آنها به میزون نسق وللیه یا سند بیع شرط، بلامانع می 

 .باشد

ة صدلر سند رسمی بروی وعیانی لای وحدوث شده در وروضی کشالرزی ل باغات با رعایت 3تبصره

ل وصلاح بعدی آن بلامانع وست. در  31/3/1372ربری وروضی زروعی ل باغها مصوب قانون حفظ کا

 .صورت لجود وعیانی غیرمجاز، صدلر سند عرصه بدلن درج وعیانی منعی ندورد



173 
 

173 
 

صدلر سند مالکیت بروی وروضی کشالرزی ل نسقهای زروعی ل باغات در صورتی که میزون  ت4تبصره

وعی یا باغی باشد، چنانچه معارضی لجود ندوشته باشد با ریی تصرفات متقاضی ثبت، بیش وز نسق زر

 .لیأت بلامانع وست

 

شوروی ندهبان تایید نکرد للی مجلس تصویب کرده رو قانون منع خرد شدن وروضی کشالرزی     

بود. وین موضوآ در مجمع تشخیب مصلحت نرام تصویب شد. مرجع تشخیب مصلحت نرام مرجع 

رلز پس وز ونتشار  10قانون مدنی مصوبات مجلس شوروی وسلامی  2قانوندذوری نیست. طبق ماده 

رلز  10قانون پیش بینی شده باشد که وین در رلزنامه رسمی کشور لازم ولاتباآ وست مدر وینکه در 

 به چه نحوی باشد. 

 

 1372یش قانونی لجود دورد تحت عنوون قانون حفظ کاربری وروضی کشالرزی که در سا      

تصویب شده وست. قبل وز تصویب وین قانون وگر لر کس لرگونه وعیانی در باغات وحدوث کرده بود 

مشمو  وین قانون نبوده ل جهاد کشالرزی مکلف وست به آنها جووز وعیانی دلد. للی وگر بعد وز 

وعیانی بدلن مجوز وحدوث شده باشد ل ملش مشمو  وصلاحات ورضی بوده باشد ل حدنصاب  وین 1372

کمتر لم دوشته باشد در وینصورت می توونند فقب بدلن توجه به وعیانی، بروی عرصه سند مالکیت 

 وخذ کنند. 

 یش وعیان ل یش عرصه لجود دورد. قانون تیییح ترلیف یک مسامحه وجود دارد. 7در ماده     

وعیان لوبسته به عرصه وست. عرصه وصل وست ل وعیان فرآ وست. لجود عرصه مستقل وست للی 

لجود وعیان لوبسته به عرصه وست. در زمان وصلاحات ورضی چند ماده در قانون ثبت لجود دورد که 

جه قووعد عمومی ل بدلن تو به وشخاص می توونند سند مالکیت وعیان بدیرند ل متاسفانه بدلن توجه

به وصل عرصه بروی مالکین سند مالکیت وعیانی صادر کردند ل در وین قانون لم مسامحتا وین موضوآ 

پیش بینی شده وست. باید بین مالش عرصه ل مالش وعیان یش روبطه حقوقی لجود دوشته باشد. 

مالکیت منفعت لوبسته به مالکیت عین وست. یش روبطه حقوقی بین مالش عین ل مالش منفعت باید 

برقرور شود ل وین روبطه نمی تووند دوئمی باشد ل باید مقید به زمان باشد ل باید در قالب وجاره باشد. 
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 ببق مادهچون وگر مقید به زمان نباشه، عرصه به صورت خود به خود وز حیز ونتفاآ خارج می شود. 

 در اجاره اشیاء مدت اجاره باید مش ب شود وگرنه اجاره بابل است.  468

ر قانون تعیین تکلیف پیش بینی شده که وگر مالش وعیان بخوولد بروی ملش خود سند مالکیت د     

قانوندذور مسامحتا یش ... بدیرد، وز مالش عرصه لم خووسته می شود که در لیات حضور پیدو نماید. 

 نکته وی رو پیش بینی کرده که می گوید که وگر مالش عرصه مخالفت کرد، بروی مالش وعیان سند

مالکیت صادر می شود. ولبته وینجا سند مالکیت با رعایت جوونب ل چارچوب قانون رلوبب موجر ل 

 مستاجر سند مالکیت صادر می شود. 

 

آیا کًه املاکی که جزو اراضی کشاورزی است، کل ایح املاک مشًول مقررات قانون     

 منع خرد شدن اراضی کشاورزی کست یا خیر 

 ایح امر وجود دارد: چند مورد استثناء برای

زروعی دورند، به لمان وندوزه یا وگر کمتر وز حدنصاب  ق: یعنی وفرودی که نسکای زراعی قنس -1

سند ماولکیت باشد، می توونند درخووست خود رو به ودوره ثبت وروئه دلند ل ودوره ثبت مکلف وست.

 ششدونگ صادر نماید.

متر  2555صلاحات ورضی یش ملکی به مساحت پلاک ثبتی شخب خرده مالش بوده ل قبل وز و -2

دوشته وست. در لندام ثبت عمومی یش پلاک ثبتی به لی تخصیب یافته وست. چون چارچوب پلاک 

 ثبتی لی لمان مقدور بوده وست، مشمو  مقرروت قانون خرد شدن نیست. 

د. ثبیت شده باشوفتاده باشد ل چهار طرف آن ت وز قلموگر ملکی لجود دوشته باشد که به صورت  -3

ویندونه وملاک لم چون چهار طرف آن تثبیت شده، مکلف لستند که به لی سند مالکیت دلند ل 

 مشمو  مقرروت وین قانون نمی شود. 

وگر ملکی جزل وروضی ولقافی باشد ل ولقاف وین وملاک رو وجاره دوده باشد، لر کدوم وز وینها بخوولند  -2

 شمو  قانون منع خرد شدن خارج وست. سند مالکیت وعیانی بدیرند، وز 
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جلسات لیات حل وختلاف باید خارج وز ساعات ودوری ل دل بار در لفته تشکیل شود. ثبت نام لم     

به صورت ولکترلنیکی باید صورت گیرد. نحوه ونتخاب وعضای لیات وختلاف لم وگر یش لیات کفایت 

 د. نکند، می تووند دل یا سه لیات حسب مورد تشکیل شو

 

یا ماده  338لندامی که یش معامله وی رو به صورت عادی تنریم می کند یعنی در وجروی ماده       

قانون مدنی محقق می شود. وین بیع جزل عقود معین  125قانون مدنی عقد در وجروی ماده  332

منعقد شده ل ضمانت وجروی خاصی ندورد زیرو وگر وحد وز طرفین به تعهد خود عمل نکنند، طرف 

اچار وست جهت وثبات ودعای خود به مرجع قضایی مروجعه کند بنابروین جنبه ثبوتی ومر رو دیدر ن

 دورد. للی وگر سند رسمی باشد لم جنبه ثبوتی ل لم جنبه وثباتی دورد. 

سندی که مطابق قوانین به ثبت رسیده رسمی است و تمام محتویات و " قانون ثبت  71ماده 

انکار مندرجات ثابت شودهد بود مگر اینکه مجعولیت آن سند مضاهای مندرجه در آن معتبر خوا

 .اسناد رسمی راجع باخذ تمام یا قسمتی از وجه یا مال و یا تعهد بتادیه وجه یا تسلیم مال مسموع نیست

 در مقابل اسناد رسمی یا اسنادی که اعتبار اسناد رسمی را " قانون مدنی  1222ماده 

 ست و طرف می تواند ادعای جعلیت به اسناد مزبور کند یادارد انکار و تردید مسموع نی

 ثابت نمایدکه اسناد مزبور به جهتی از جهات قانونی از اعتبار افتاده است

تواند خ  يا  كس  كه عليه او سند غيررسم  ابراد شود م  "آیین دودرسی مدنی  216ماده 

 او مترتب م  و ادكام منكر بر مور يا امضا و يا اثر انگشت منتسب به خود را انكار نمايد

 ".تواند ترديد كند گردد و اگر سند ابرادي منتسب به شخص او نباشد م 

 للی وسنادی که با سند عادی پیش خرید می کنند، ریسش زیادی رو متحمل می شوند.         

 ع شود لجودقانون مدنی گفته شده که وگر چیزی به عنوون عین معین مورد معامله لوق 361در ماده 

 ندوشته باشد، وین عقد باطل وست. 
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 : پیش فروش ساختًان  11جلسه 

 یعمب که شود معلوم معین عین بیع در قانون مدنی، قانوندذور مقرر می دورد  وگر 361طبق ماده     

 1382در پیش فرلآ ساختمان قبل وز وینکه وین قانون در سا   .وست باطل بیع ندوشته لجود

تصویب شود، وشخاص با سند عادی وقدوم به پیش خرید آپارتمان می کردند ل بعد معلوم می شد که 

سازنده یا مالش وین ملش رو به چند نفر لوگذور کرده وست ل یا وینکه در ساختمان وحدوثی تخلفات 

وم به وخذ پایان ساختمان ل عدم خلاف نمی کرد ل یا وگر درخووست عدیده شهرسازی دوشته ل وقد

عدم خلاف لم می کرد، در خیلی وز موورد چون خلاف مطابق با مقرروت نبوده ل قوونین جاریه وجازه 

شهردوری دستور تخریب می دود بنابروین خریدور  155عدم خلاف نمی دوده، کمیسیون ماده صدلر 

عبارتی منصف ترین فرلشندگان پیش فرلآ آپارتمان وشخاصی بودند  با مشکل مووجه می شد. به

که وگر به تعهدوت کلی لم عمل می کردند، حتما تخلفاتی در شهردوری دوشتند ل یا وینکه ملکی که 

در آن وحدوث وعیانی گردیده، بروی وین ملش تسهیلات بانکی وخذ شده بوده که تسهیلات تسویه 

ات به دو بریق ایح مشرلون با مشکلات عدیده قانونی مووجه می شدند. نشده بود. در نتیجه خریدور

ملش فاقد پایان کار بود ل وز طرف دیدر وحتما  وینکه دوروی  طرف  : وز یشبرای آنةا ایجاد می شد

تسهیلات بانکی باشد، خیلی زیاد بود. طبق لحدت رلیه دیوون عالی کشور وگر ملکی در ترلین بانش 

ونجام تعهد یا تنریم سند رسمی بروی ویندونه وملاک میسور نیست زیرو وحتما  تضییع باشد، ولزوم به 

لحدت رلیه دیوون عالی کشور ویجاد  روی حقوق مرتهن لجود دورد ل جهت حمایت وز حقوق مرتهن،

شده که بدلن رضایت مرتهن، وشخاص نمی توونند ولزوم به ونجام تعهد یا تنریم سند رسمی کنند 

ولزوم محقق شود ل ملش به غیر منتقل شود یا مستحق للغیر در آید، در وینصورت وگر  که وگر وین

 عقدی قانون مدنی رلن 771تعهدوت بانش ونجام نشود، حقوق مرتهن تضییع می شود. طبق ماده 

یعنی یش حق عینی تبعی ویجاد  .می دلد دوین به لثیقه بروی رو مالی مدیون آن موجب به که وست

می شود به طوری که به موجب وین حق وگر رولن به تعهدوت خود عمل نکرد، مرتهن می تووند 

جهت وستیفای حقوق خود، عین مرلونه رو به وجرو بدذورد وز طریق مفاد وسناد رسمی در محلی که 

 22معمولا  .یق مرجع قضاییعقد رلن منعقد شده ل ما  غیرمنقو  در آنجا لجود دورد ل یا وز طر
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درصد چون مروجعه به ودوروت ثبت جهت وجروی مفاد وسناد رسمی بدلن مروجعه به محاکم وست ل 

لم پس وز ونجام  وجرویی  بدلن صدلر حکم قضایی وست خیلی روحت تر به عمل می آید ل لزینه

وما جهت وستیفای حق عملیات ثبتی وجرویی وز رولن وخذ می شود، به لمین خاطر مروجع بانکی عم

خود ل وخذ تسهیلات خود به ودوره ثبت محل مروجعه می کنند ل وز طریق دفتر وسناد رسمی وجروییه 

صادر می شود ل با فرلآ عین مرلونه می توونند وستیفای حق کنند. در وینجا وگر قسمتی وز سند 

تهن لجود دورد. در رلنی مستحق للغیر به موجب حکم محکمه درآید، وحتما  تضییع حق وز مر

قانون لم قانوندذور پیش بینی کرده وگر درصورتی که مالش موجب تضرر حق مرتهن شود، قابل نقل 

ل ونتقا  نیست. بنابروین در وینجا وگر ملکی مورد رلن قرور گرفت ل شما وین ملش رو به عنوون پیش 

مروجعه به مرجع قضایی لجود خریدوری کردید ل باید وین ریسش رو دوشته باشید که وحتما    خرید

دورد ل وگر بخوولیم به مرجع قضایی مروجعه کنیم، مروجعه قضایی دودخووست ما رو وز لمان وبتدو به 

راهن نميتواند "  قانون مدنی  791ماده ل    21/8/7656 -621شًاره رای وحدت رویه وستناد 

علت وحتما  تضییع حقوق  به " .در رهن تصرفي كند كه منافي حق مرتهن باشد مگر باذن مرتهن

د پذیرفت ل مرتهن )بانش( لم به لیچ عنوون وجازه وقامه دعوو به شخب ذینفع بر نمرتهن، نخوول

علیه رولن نمی دلد. بنابروین وگر در جایی که قانون پیش فرلآ ساختمان وجرویی نشده، وگر شخصی 

د لوحد لی حتما مشخب باشد ل می خوولد ملکی رو تحت عنوون پیش فرلآ خریدوری کند وللا بای

قرور  ملکی در ثانیا باید حتما به قدرولسهم وز عرصه ل متعلقات آن خریدوری کند. به عنوون مثا  وگر

وحدوث شود ل عملیات مقدماتی وحدوث بنا لم فرولم شده ل شما لم می   لوحد آپارتمان 25 وست 

 1855=25*25متر وست که  25وحدی خوولید یکی وز لوحدلا رو خریدوری کنید. فرض کنید لر ل

متر می شود. توصیه می شود که وشخاصی که می خوولند به عنوون پیش خریدور در جالایی که 

سهم  25 ، وز کل ملش در سند خرید شما  لنوز قانون وجرو نشده، آپارتمانی رو خریدوری کنند، باید

                                                           

"  25/8/76 – 625روی لحدت رلیه  -06  

شودلکن بروی مرتهن نسبت به ما  مرلونه حق مطابق موود قانون مدنی گرچه رلن موجب خرلج عین مرلونه وز مالکیت رولن نمی

توون وز محل فرلآ ما  مرلونه طلب خود رو وستیفاء کند ل معاملات مالش نسبت به ما  نماید که میویجاد میعینی ل حق تقدم

باشد نافذ نخوولد بود، وعم وز وینکه معامله رولن با لفعل منافی حق مرتهن باشد یا بالقوه هنمرلونه در صورتی که منافی حق مرت

مرلونه رو به تصرف رولن دوده وقدوم رولن در زمینه فرلآ ل ونتقا  بنابه مروتب مذکور در جائی که بعد وز تحقق رلن، مرتهن ما 

"....حق مرتهن منافات دوشته ل نافذ نیست مله تصرفاتی وست که باسرقفی مغازه مرلونه به شخب ثالث بدلن وذن مرتهن وز ج . 
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. که در وینصورت حقوق ید شود.ق متر مربع 655دونگ یش قطعه زمین به مساحت  6سهم  1855وز 

شما تضمین می شود. ضمن وینکه مبایعه نامه دورید، یش سند رسمی لم دورید که حق شما تضمین 

توجه به قانون پیش فرلآ  باشده وست. بنابروین بهترین روه حل بروی پیش خرید یش آپارتمان

عدیده وی مووجه خوولیم  ساختمان باید به قدرولسهم خریدوری شود در غیر وینصورت با مشکلات

 شد. 

قانون مدنی،  161اگر ملری کنوز ساخته نشده و واحدکای آن مش ب نشده، ببق ماده    

 اینرونه عقود بابل است. 

 

 مدر وست ولاجروء لازم کشور سروسر در ونتشار وز پس رلز 10 قانون مدنی قوونین 2طبق ماده       

 .باشد شده مقرر وجرو موقع بروی خاصی ترتیب قانون، خود در که آن

زیرساخت لای لازم بروی وجروی قانون پیش فرلآ ساختمان فرولم نشده بود. یکی وز محاسن       

وین قانون وین وست که قانوندذور مقرر کرده که وگر یش مجتمع آپارتمانی قرور وست وحدوث شود، 

وحدوث ساختمان )پرلونه ساختمان(  باید قبل وز وینکه کلنگ وحدوث آن زده شود در لندام وخذ گوولی

باید نقشه لایی که ترسیم می شود ل تعدود لوحدلا مشخب شود، باید بروی لر لوحدی یش شناسنامه 

معماری که در آن آپارتمان لا باید رعایت ل ویتم لای  فنی تنریم شود. وین شناسنامه شامل کلیه 

جزئیات باید قید شود. علاله بر آن باید  ویجاد شود، قید می شود، نوآ مصالح، نوآ تاسیسات با

ساختمان بیمه لم بشود. تمام لوحدلا باید بیمه شود. سه نوآ بیمه باید صورت گیرد: بیمه حوودث 

کارگری، بیمه بروی وینکه بروی مجالرین در لندام گودبردوری مشکلی ویجاد نشود، بیمه تعهدوت 

 بسازد. باید ساختمان رو بر لمان وسا   ....که سازنده

بیمه لزینه زیادی رو متحمل می کند زیرو بروی لر ساختمان یش نماینده بیمه وز ول  تا آخر      

باید حضور دوشته باشد ل تمام نوآ مصالحی که در لندام وخذ پرلونه سازنده متعهد شده باید چش 

کند در حضور ل منرر نماینده بیمه وین وقدومات به عمل آید در غیر وینصورت لر کدوم وز پیش 

خریدورون پس وز وتمام عملیات ساختمانی قبل وز وینکه ملش رو تحویل دلند می توونند بر علیه بیمه 

وقامه دعوو کنند ل خسارت لازمه رو وخذ کنند. به لمین خاطر بیمه لم لزینه سندینی رو بروی وحدوث 
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 رفته بروی لر لوحد،ل معماری به کار  رفتهوعیانی در نرر می گیرد. علاله بر وین نوآ مصالح به کار 

یش سری مشکلاتی رو قبل وز ساخت ویجاد می کند که وز لحا  فنی ل وصولی بروی شهردوری لم 

شهردوری مکلف وست که  ، توسب شهردوری کنتر  شود. طبق وین قانون دوین ومر میسر شود ل بای

کند که یش تعهدوتی تمام معماری لر لوحدی رو که در لندام صدلر پرلونه در پرلونه ساختمانی قید 

رو بروی شهردوری ویجاد می شود، یش تعهدوتی بروی مهند  ناظر ویجاد می شود ل یش تعهدوتی لم 

بروی بیمه جهت حفظ حقوق پیش خریدور ویجاد می شود. شهردوری لا لنوز لم در تهرون بعد وز 

 کرده وند  وجرویی  به صورت ناقب ل پایلوترو ( وین قانون 7ل 6منطقه )منطقه  2سا  فقب در  15

 شده وست. نللی در وکثر وستان لا وجرویی 

بنابروین باید پیش فرلآ وز طریق ونتشار آگهی به عمل آید. بنداه لای معاملاتی لیچدونه         

دخل ل تصرفی در وجروی وین قانون ندورند. یعنی حق ندورند حتی یش برگ تحت عنوون قولنامه یا 

عهد معامله ونجام دلند بلکه فقب مکلف لستند که پیش خریدور ل پیش مبایعه نامه ونجام به ت

فرلشنده رو به دفاتر وسناد رسمی ببرند. در دفاتر وسناد رسمی یش قروردودی که فرم خاصی وست ل 

توسب سازمان ثبت وسناد ل وملاک کشور ل لزورت روه ل شهرسازی تهیه ل تدلین گردیده، به موجب 

دود رسمی تنریم شود ل یش سند رسمی بین پیش فرلشنده ل پیش خریدور وین قروردود، یش قرور

تنریم می گردد. به عبارتی وگر به عنوون مالش لستید ل ملکی رو می خوولید به عنوون پیش فرلآ 

به وشخاص تحت عنوون وعیانی لوگذور کنید، باید قبل وز وحدوث وعیانی، تمام لوحدلایی که وحدوث 

امه فنی بدیرید. وین شناسنامه زمانی صادر می شود که حتما پی کنی به قرور وست شود، شناسن

عمل آمده باشد. پس وز وخذ شناسنامه، زمانی شخب می تووند لوحدلای ساختمان در حا  وحدوث 

 361درصد وز عملیات ساختمانی ویجاد شده باشد. یعنی ماده  35رو به ثالث لوگذور کند که حتما 

درصد مشخب شد، شخب وگر بخوولد وین آپارتمان  35اشد. پس وز وینکه قانون مدنی عملی شده ب

لا رو به ثالث لوگذور کند، خود باید حتما مستند رسمی دوشته باشد. یعنی وگر سازنده وست باید به 

د  تنریم شده باش شان قدرولسهمی که بروی سازنده منرور شده وست وز مالش سند رسمی بین خود

 ولسهم خود لوگذور کند.باید به میزون قدرل 

درصد 155لیچ پیش فرلشی در بنداه لای معاملاتی سند تنریم نمی شود. وگر در شهرلایی که    

بدلن رعایت وین  وین قانون ل آیین نامه آن وجرویی شده، شخصی آپارتمانی رو به شخب دیدری 
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وی دفعات بعد زندونی بیشتری رلز تا یش سا  بروی دفعه ول  زندون دورد ل بر 21لوگذور کند وز قانون 

دورد. وگر دفتر بنداه معاملاتی وقدوم به تنریم وین قروردود بکند، بروی دفعه ول  یش سا  پرلونه بندالی 

ل معاملاتی لی تعلیق می شود، بروی دفعه دلم دل سا ، ل بروی دفعه سوم پرلونه معاملاتی لی بروی 

 می، لیچ مرجعی وجازه تنریم وین قروردودلا رو ندورد.  لمیشه وبطا  می شود. غیر وز دفاتر وسناد رس

به تصویب مجلس شوروی وسلامی رسیده وست. وگر لر کسی بخوولد  1382وین قانون در سا      

در روستای وجروی وین قانون قروردود تنریم کند، باید حتما قروردود به صورت رسمی باشد ل پیش 

ولند ونجام دلند، باید به دفتر وسناد رسمی مروجعه کنند، خریدورونی که خرید یش لوحدی رو می خو

پیش خرید تنریم می شود ل وین سند رسمی در ستون نقل ل  ، در دفتر وسناد رسمی سند رسمی

ونتقالات سند مالکیت قید می شود. به خاطر وینکه طرف نتووند خارج وز میزون آپارتمان، یش آپارتمان 

لمین خاطر تمام وسناد پیش خریدور باید در دفتر وسناد رسمی تنریم  رو به چند نفر لوگذور کند. به

شود. علاله بر وینکه در دفتر وسناد رسمی تنریم می شود، خلاصه آن باید حتما در ستون نقل ل 

ونتقالات سند مالکیت قید شود. چون وکنون وسناد به صورت تش برگی تبدیل شده، پیش بینی شده 

خلاصه وین وسناد قید شود ل وحتما  وینکه یش مجتمع ساختمانی، که در ظهر سند تش برگی 

لوحدلای زیادی دوشته باشد، در دستورولعمل پیش بینی شده که یش ولحاقیه توسب ودوره ثبت به 

سند تش برگ منضم می شود. بنابروین وین ونتقالات به موجب سند رسمی صورت می گیرد ل تا 

که وگر عملیات ساختمانی پایان پذیرفت ظرف مهلت یش لفته جایی وین ونتقالات صورت می گیرد، 

سند تنریم کند ل وگر ظرف مهلت یش لفته مروجعه  ، باید پیش فرلشنده در دفتر وسناد رسمی

نکرد، دفتر وسناد رسمی وقدوم به تنریم سند رسمی می کند با قید وین موضوآ که به متقاضی یا 

 دو نکرد. پیش فرلشنده وخطار دوده شد ل حضور پی

پیش خریدور به نسبت وقساط پردوختی یا عوض قروردودی مالش ملش پیش  13طبق ماده       

فرلآ شده می گردد ل در پایان مدت قروردود پیش فرلآ ل وتمام ساختمان با تایید مهند  ناظر 

ند شدر صورتی که تمام وقساط رو توسب پیش فرلشنده پردوخت ل عوض قروردودی رو تحویل دوده با

با وروئه مدورک مبنی بر ویفای تعهدوت می تووند با مروجعه به یکی وز دفاتر وسناد رسمی تنریم سند 

رلز وز وعلام  15رسمی ونتقا  به نام خود رو تقاضا نماید. چنانچه پیش فرلشنده حدوکثر ظرف 

درت روتب مبادفترخانه وز ونتقا  رسمی ما  پیش فرلآ شده خوددوری نماید، دفترخانه با تصریح م
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به تنریم سند رسمی به نام پیش خریدور یا قائم مقام قانونی لی می نماید. ودوره ثبت وسناد ل وملاک 

محل لقوآ ملش مکلف وست به تقاضای ذینفع نسبت به تفکیش یا وفروز ملش پیش فرلآ شده وقدوم 

 نماید. 

ناظر بر موضوآ وست،  در لندامی که پیش فرلشی صورت می گیرد، چون شهردوری لمیشه     

طرف می تووند یش عدم خلاف وز شهردوری یا مهند  ناظر وخذ کند. وگر مهند  ناظر گوولی کند 

که ملش مطابق مقرروت پرلونه ساختمانی پیش می رلد ل لیچدونه تخلفی صورت ندرفته، دفتر وسناد 

ات فت نمی شود ل مالیرسمی وقدوم به تنریم سند می کند ل در لندام تنریم سند حق ولثبت دریا

لم پردوخت نمی شود للی حق ولتحریر حتما پردوخت می شود. زیرو در لندام ونتقا  وین آپارتمان 

بعد وز وتمام عملیات ساختمانی، لم حق ولثبت ل لم حق ولتحریر ل دورویی در آنجا پردوخت می شود. 

بروی لر رلز تاخیر، یش در لزور لازم به ذکر وست که وگر پیش فرلشنده به تعهدوت خود عمل نکند، 

 )ثمن معامله( خسارت به آن تعلق می گیرد ل می توونند وز مالش خسارت بدیرند. 

به لیچ عنوون وگر می خوولید ملکی رو خریدوری کنید مستقیما با بنداه لای معاملاتی :  نرته  

ری شود ل یا به قدرولسهمی معامله وی رو ونجام ندلید. یا در وجروی قانون پیش فرلآ ساختمان خریدو

 خریدوری شود. 

لندامی که سند رسمی در دفتر وسناد رسمی به نام شما تنریم شد ل تمام لزینه لا نیز نرته:      

 پردوخت شد، می توونید کلید لوحد خود رو وز دفتر وسناد رسمی تحویل بدیرید. 

 

 28/11/1191االاحی قانون شةرداری کا مصو   111ماده 

 102سابق به وین شکل بود ل دقیقا با ماده  151قبل وز وینکه وین ماده قانونی وصلاح شود، ماده      

مروجع "مقرر می دورد  102ولحاقی به قانون ثبت مطابقت دوشتند. وین دل ماه عین لم بودند. ماده 

تفکیش  هنقشه لایی که به تایید شهردوری رسیده، وقدوم بطبق قضایی ل ودوروت ثبت مکلف لستند 

بنابروین نقشه حتما باید به تایید شهردوری برسد. وگر ظرف مهلت دلماه  ....یا وفروز وروضی نمایند.

شهردوری وز تاریخ وبلاغ ودوره ثبت وقدوم به وظهارنرر در خصوص وفروز یا تفکیش نمی کرد، در وینصورت 
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 151یش ملش موردنرر کنند. ماده وفروز یا تفکبه  ودوروت ثبت مکلف بودند بدلن نرر شهردوری وقدوم 

شهردوری یش قانونی رو در خصوص  28/51/1325قانون شهردوری لم به لمین شکل بود. للی در 

در مجلس گذروند که وین قانون خیلی ظالمانه وست. به موجب مقرروت وین قانون، قانوندذور  151ماده 

قشه به شهردوری ورسا  شود. شهردوری مقرر کرد که وگر ملکی بخوولد وفروز یا تفکیش شود، باید ن

ماه نسبت به وفروز یا تفکیش بودن ملش وقدوم کند للی وگر ظرف وین مهلت  3می تووند ظرف مهلت 

شهردوری وین کار رو ونجام ندود، متقاضی وفروز یا تفکیش باید به مرجع قضایی مروجعه کند. وین کار 

لی تضییع می شود. وگر شهردوری گفت یش دست شهردوری رو خیلی باز کرده ل حقوق مردم خی

درصد  20درصد بابت ورزآ وفزلده ل  20درصد ) 05ملکی قابلیت وفروز یا تفکیش دورد، باید حدوقل 

 بابت توسعه معابر ل شوورآ ل فضالای عمومی( ملش دوخل محدلده شهری رو به شهردوری دلند.

ه . بالاحیت جةاد کشاورزی استاگر ملری در حریم شةر باشد، ببق قانون در حیطه      

موجب مصوبه دیدری قانوندذور مقرر کرد که شهردوری ل جهاد کشالرزی توومان در وین خصوص 

 وظهارنرر کنند. 

 سند در حرم سند رسًی :

 در دو جا قانونرذار پیش بینی کرده که سند در حرم سند رسًی است: 

میلیون تومان وز بانش تسهیلات می گرفتید  15وگر شما یش ملکی رو مثلا  قانون ثبت: 14ماده  -1

میلیون تومان ورزآ دوشت. وگر به موقع نمی توونستید وین تسهیلات رو تسویه  155ل ملش شما 

 1386میلیون تومان ملش شما رو مصادره کند. در سا   15کنید بانش می توونست در مقابل آن 

به  شخب ح شد. در آنجا پیش بینی شد ، بانش فقب به وندوزه وی که به قانون ثبت وصلا 32ماده 

بانش مدیون لست می تووند وجروییه صادر کند. بر لمین وسا  یش ماده وی وز مجلس گذرونده وند 

قانون عملیات بانکی بدلن ربا(. طبق وین ماده پیش بینی شده که  10که خیلی ظالمانه وست )ماده 

هیلاتی بدلد، لر چند لثیقه در دفتر وسناد رسمی گذوشته وید، یش قروردودی رو شما قبل وز بانش تس

ومضا می کنید که به موجب وین قروردود وگر به موقع تسهیلات خود رو پردوخت نکردید، بانش لر 

مالی رو وز شما پیدو کرد، می تووند ملش رو در مقابل سند لثیقه وی که لجود دورد ل روحت تر قابل 
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ت رو به مزویده بدذورد ل وستیفای حق کند. لازم به ذکر در وین ماده پیش بینی شده که فرلآ لس

 وین سند در حکم سند رسمی وست. 

یش سری دفترچه لایی در شهرک لای صنعتی لجود دورد. مسکن ل  شةرک کای انیتی: -2

می کند.  تنریمشهرسازی شهرک لا رو که به وشخاص لوگذور می کند به موجب آن دفترچه لا 

ر حکم . قانوگذور وین وسناد رو دحتی به وستناد وین دفترچه لا شخب می تووند تسهیلات بانکی بدیرد

 قانون مدنی رسمی وست . 1387که طبق ماده . سند رسمی محسوب کرده وست 

مامورین رسمی باید شرویب خاصی دوشته باشند، کارمند ثبت، رئیس ثبت، سردفتر باید وبلاغ      

دوشته باشند. علاله بر وین باید دل شرط دیدر نیز دوشته باشند ول  وینکه در حدلد صلاحیت خاصی 

 ذوتی محلی وقدوم به تنریم سند کنند ل دلم وینکه باید به موجب قانون وین سند رو تنریم کنند. 

ملری که در شةرک کای انیتی کست، اظةارنظر در مورد ایح املاک با مسرح و راه و      

 8اده . طبق مازی است که می تواند بروید که ایح ملک قابلیت افراز یا تفریک داردشةرس

قانون زمین شهری، زمین شهری به تنهایی بدلن نرر شهردوری حتی ملش دوخل در محدلده شهری 

 لم باشد، می تووند وملاک خود رو تفکیش یا وفروز کند بدلن وینکه وز شهردوری نررخوولی کند. 

قانون منع لوگذوری  0، طبق ماده محاط در محدوده بافت مسرونی روستا باشد اگر ملک    

وروضی به تعالنی لای مسکن، وفروز ل تفکیش ویندونه وروضی در صلاحیت بنیاد مسکن ونقلاب وسلامی 

 وست. 

ودوروت ثبت وسناد ل وملاک ل  28/51/1325وصلاحی قانون شهردوری لا مصوب  151طبق ماده      

حسب مورد دودگالها موظفند در موقع دریافت تقاضای تفکیش یا وفروز وروضی لوقع در محدلده ل 

د وی ونجام دلند که قبلاً به تأییحریم شهرلا، وز سوی مالکین، عمل تفکیش یا وفروز رو بروسا  نقشه

ش زمین خود تهیه نموده ل جهت تصویب وی که مالش بروی تفکیشهردوری مربوط رسیده باشد. نقشه

نماید، باید پس وز کسر سطوح معابر ل قدرولسهم شهردوری در قبا  رسید، تسلیم شهردوری می

مربوط به خدمات عمومی وز کل زمین، وز طرف شهردوری حدوکثر ظرف سه ماه تأیید ل کتباً به مالش 

تووند خود ف وز سوی شهردوری مالش میتکلیبعد وز ونقضاء مهلت مقرر ل عدم تعیین .وبلاغ شود
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تقاضای تفکیش یا وفروز رو به دودگاه تسلیم نماید. دودگاه با رعایت حدوکثر نصابهای مقرر در خصوص 

(، به موضوآ رسیدگی ل وتخاذ تصمیم 0لای عمومی با یخذ نرر کمیسیون ماده )معابر، شوورآ ل سرونه

ل ماه باید به دودگاه مذکور پاسخ دلد. در صورت عدم ( حدوکثر ظرف د0کمیسیون ماده ). نمایدمی

ورسا  پاسخ در مدت فوق، دودگاه با ملاحره طرح جامع ل تفصیلی در چهارچوب سایر ضووبب ل 

 .نمایدمقرروت، به موضوآ رسیدگی ل ریی مقتضی صادر می

 

 ینی شدهل در آیین نامه آن نیز صروحتا پیش ب در قانون پیش فروش داوری اجباری کست    

 وست. 

قوونین خاص به یش نحوی میانبر لستند ل به لمین خاطر لم قانون گفته بعد وز وینکه صدلر      

سند مالکیت شد، وشخاص متضرر می تووند به مرجع قضایی مروجعه کند. در لوقع یش نوآ دلر زدن 

متری ویجاد  255ملش  3متری دوشته باشید ل  655قانون وست. به عنوون مثا  وگر شما یش ملش 

کنید ل رلی آن وحدوث وعیانی کنید در وجروی مقرروت قانون تعیین تکلیف می توونند لرکدوم سند 

متر رو بدیرند بدلن وینکه لزینه وی به شهردوری بپردوزند. سپس می توونند وز شهردوری  255

 درخووست پایان کار کنند. 

لقت بخوولد لکیل رو عز  کند مدر وینکه  موکل می تووند لر"قانون مدنی   672طبق ماده     

 لکالت لکیل یا عدم عز  در ضمن عقد لازمی شرط شده باشد. 

عقد شفالی وصل بر وین وست که قصد طرفین ل رضای آنها محقق شد، عقد لوقع می شود منتهی      

قق د محیعنی عق، بستدی دورد که ضمانت وجروی وین عقد چی لست! وین جنبه ثبوتی عقد رو دورد 

شد. وگر یکی وز طرفین به تعهد خود عمل نکرد، طرف باید به مرجع قضایی مروجعه کند ل وثبات 

وین ومر به عهده کسی وست که به مرجع قضایی مروجعه می کند لر چند که عقد به صورت شفالی 

باتی وث لم بوده باشد. للی وگر وین عقد با سند رسمی ونجام شده باشد، لم جنبه ثبوتی ل لم جنبه

 دورد ل فقب نسبت به آن می توون ودعای جعل کرد. 
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. من وروده خود رو چه جزئا یا چه کلا به شخب دیدری بروی لمیشه سلب کنم. وستلکالت وذن     

ونجام می شود، چون در  به لوسطه لکالت سلب وختیار رو وذن نمی توونیم کنیم. للی آن فرلشی که

قبا  آن فرلآ شما پولی رو گرفته وید یا لبه کرده وید یا صلح کرده وید، می توونید وین لکالت رو به 

 عقدی که در قالب صلح، لبه معوض، عقد بیع کردید، ببندید ل به تبع آن، لکالت رو لازم کنید. 

 

چه استیلاماتی را باید انجام اداره ثبت برای ادور سند در محدوده شةرک کای انیتی    

 دکد 

با توجه به وینکه قانون وین وجازه رو به ودوره کل مسکن ل شهرسازی دوده، که بتووند وین وملاک      

می نوخذ رو تفکیش کند ل با دفترچه لوگذور کند، متاسفانه لیچکدوم وز شهرک لا، سند مالکیت 

سکن ل شهرسازی می کنند ل مسکن ل شهرسازی کنند، لر کار که می خوولند بکنند وستعلام وز م

لم مقدوری پو  می گیرد ل ونتقا  می دلد. یعنی لیچکدوم وز وینها سند رسمی ندورند ل نمی 

خوولند که سند رسمی دوشته باشند. چون مسکن ل شهرسازی می خوولد وین شهرک لا نزد خود 

وین شهرک لا وز حالت صنعتی خارج باشد ل بدوند آن شخصی که خریدور لست باید صنعتدر باشد ل 

 نشود. 
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 22/18/1157قانون افراز و فروش املاک مشاع مصو  :  12جلسه 

وفروز وملاک مشاآ در صلاحیت مرجع قضایی بود چون وفروز یش ومر تروفعی  ،  قبل وز وین قانون     

یینی جدا کردن سةم مشاعی در ااطلاح ثبتی افراز وست. وفروز یعنی جدو کردن بروی لمیشه ل 

. در وفروز باید یک یا چند نفر شریک به قدرالسةم از سةم یا سةام مالک یا مالریح دیرر

قانون مدنی،  071حتما بیش وز یش نفر باشد ل حتما باید شریش مشاعی لجود دوشته باشد. ماده 

 ".هد در شیئی واحد بنحو اشاعشرکت عبارت است از اجتماع حقوق مالکین متعد "شرکت رو تعریف کرده وست.

 

یعنی لر ذره وین ملش، تمام مالکین مشاعی به قدرولسهمی که دورند سهیم لستند. بنابروین        

جدو کند ، باید وگر مالکین مخالف باشند یا وز وملاک مالکین دیدر وگر شخصی بخوولد ملش خود رو 

دسترسی به آنها لجود ندوشته باشد، طرف می تووند وز مقرروت وفروز وستفاده کند للی وگر لمه شرکا 

مووفق باشند، مقرروت تفکیش حاکم می شود. تفکیش عبارت وست وز ویجاد چند محدلده در یش 

د نفر باشد. بنابروین یکی وز تفالت وساسی وفروز ل محدلده بدلن توجه به وینکه متعلق به یش یا چن

تفکیش در وین وست که در وفروز حتما باید شریش مشاعی لجود دوشته باشد للی در تفکیش طرف 

می تووند شریش ندوشته باشد. بنابروین چند محدلده در یش محدلده فارغ وز وینکه مالش یش نفر 

فروز یعنی جدو کردن سهم مشاعی یش یا چند شخب به باشد یا چند نفر باشد رو در بر میدیرد. و

 قدرولسهم آنها وز سهم وز سهام مالش یا مالکین دیدر. 

 

 تفاوت افراز و تفریک

در وفروز حتما باید شریش مشاعی لجود دوشته باشد للی در تفکیش می تووند یش یا چند شخب  -1

 باشد.
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در روضی نیستند که طرف ملش خود رو جدو در وفروز لمیشه وختلاف حاکم وست یعنی شرکای دی -2

کند للی در تفکیش لمیشه رضایت حاکم وست ل لمه صورتمجلس تفکیکی ل نقشه تفکیکی رو ومضا 

 می کنند.

جدو می شود ل بقیه ما  غیرمنقو  به حالت وشاعه باقی ، متقاضی وفروز  در وفروز فقب قدرولسهم -3

چند نفر باشند، به قطعات عدیده تفکیش می شود می ماند للی در تفکیش چه مالکین یش یا 

 بروسا  تووفق لمدیدر.

در وفروز نقشه وفروزی باید توسب ودوره ثبت محل تهیه ل ترسیم شود چون یش شخب درخووست  -2

کرده ملش خود رو جدو کند. ودوره ثبت محل باید به محل لقوآ ملش برلد ل باید کل ملش مشاعی رو 

قعیت کند ل بروسا  نقشه، نقشه کل ملش رو ترسیم کند ل نقشه وی که ملش تعرفه کند ل تثبیت مو

نماینده ثبت ل نقشه بردور ثبت،  ،مورد تقاضا محاط در ملش وست، آن رو نیز جدو کند. علاله بر وین

باید مشخب کند که متقاضی وفروز آیا به قدرولسهم خود تصرف دورد یا مازود بر قدرولسهم خود نیز 

علاله بر وین باید بررسی شود که ملکی که متقاضی وفروز در تصرف دورد آیا وز لحا   تصرف دورد.

ورزشی با بقیه قسمت لا قیمت یکسان دورد یا خیر. وگر متقاضی وفروز کمتر وز قدرولسهم خود تصرف 

هم سدوشته باشد، در وینجا خود وقرور می کند که وشکالی ندورد ل قبو  می کند للی وگر زوید بر قدرول

خود در تصرف دوشته باشد در وینصورت باید توسب نقشه بردور قسمت وضافی ورزیابی شود ل متقاضی 

وفروز باید ثمن آن رو در حق مالکین مشاعی دیدر در صندلق ثبت تودیع کنند. وگر ملش مورد تقاضای 

رزآ وفزلده وفروز دوروی ورزآ بیشتری وز ورزآ قسمت لای دیدر باشد در وینصورت مازود وضافه و

 در صندلق ثبت تودیع شود. للی در تفکیش، نقشه تفکیکی توسبباید  سهم مالکین دیدر  نسبت به

مالش یا مالکین تهیه می شود چون رضایت در وینجا حاکم وست ل وختلافی در بین نیست. نقشه 

ی، وطلاعات )نقشه کادوستری که باید رقوم UTMتفکیکی یا وفروزی پس وز تهیه ل ترسیم باید نقشه 

 حقوقی ل مختصات جهانی باید در آن منعکس شده باشد( باشد. 

وفروز  ل  خود صالح به وفروز ل وظهارنرر وفروز نیست. لر چند در قانون، ودوره ثبت طبق قانون      

قانوندذور ودوروت ثبت رو مسئو  وفروز وملاک موردتقاضای مالش  1307مصوب  فرلآ وملاک مشاآ

ی به موجب قوونین موخرولتصویب، قانوندذور وفروز رو به صورت مالوی که آیا وین مشاعی کرده لل
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ملش دوروی شرویب وفروز یا تفکیش لست یا خیر در صلاحیت مرجع دیدری قرور دوده ل ودوروت ثبت 

فقب تشریفات وین کار رو ونجام می دلد به طوری که مرجع صالح جهت رسیدگی مالوی به وین ومر 

 وست.مرجع دیدری 

 111مرجع االح برای افراز یا تفریک به موجح قوانیح موخرالتصویح از جًله ماده  

. در وجروی االاحی قانون شةرداری داخل در محدوده شةری و حریم شةر، شةرداری است

وصلاحی قانون شهردوری لا، قانوندذور صروحتا  151ولحاقی به قانون ثبت ل لمچنین ماده  102ماده 

نقشه وی که به تصویب شهردوری رسیده، ودوروت ثبت می توونند نسبت به وفروز یا  طبق گفته که

تفکیش وقدوم کنند. وگر نقشه به تصویب شهردوری نرسیده باشد یا شهردوری وز وظهارنرر نسبت به 

وفروز ل تفکیش خوددوری نماید، متقاضی باید به مرجع قضایی مروجعه کند. مرجع قضایی لم پس وز 

ل لمچنین وخذ نرر کارشنا  رسمی دودگستری ل رعایت قوونین ل  0میسیون ماده وخذ نرر ک

مقرروت شهردوری ل شهرسازی نسبت به صدلر روی مبنی وفروز یا تفکیش ملش موردتقاضا وقدوم 

 مقتضی معمو  می دورد. 

مسکن روه ل شهرسازی  جزو شةرک کای انیتی باشد واگر ملک خارج از محدوده شةری  

 ل مسکن روه ل شهرسازی طبقکند ورسا   رو به ثبت  متولی وین ومر وست که نقشه تفکیش یا وفروز

در وینجا قانوندذور مسکن روه  1381قانون منع لوگذوری وروضی به تعالنی لای مسکن مصوب  0ماده 

وین وست که وگر وین مرجع  ل شهرسازی رو متولی وین ومر قرور دوده وست. وبهامی که لجود دورد

 وظهارنرر نکند یا مووفقت نکند، تکلیف مشخب نیست. 

اگر ملری خارج از محدوده شةری و خارج از شةرک کای انیتی باشد و محاط در     

( ل 2ل  1طبق قانون منع خرد شدن وروضی کشالرزی )موود  محدوده اراضی کشاورزی باشد،

ی لازم رو بروی وین ومر منرور کردند. مرجع جهاد کشالرزی آیین نامه وجرویی آن که حدنصاب لا

 باید در وین خصوص وظهارنرر مالوی کند. 

در وینصورت صلاحیت وظهارنرر  اگر ملک محاط در محدوده برح کادی روستا بوده باشد   

 مبنی بر وینکه وین ملش قابلیت وفروز یا تفکیش دورد با بنیاد مسکن ل ونقلاب وسلامی وست. 
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لازم به ذکر وست مووردی که ذکر شد مربوط به وملاکی وست که دوروی عرصه وست ل آپارتمان    

 شامل وین مسئله نمی شود. 

در تفریک به محض اینره مرجع ذیربش اعلام کرد که ملک قابلیت تفریک دارد، چون  -0

لی ل نًایدتوافق حاال است، اداره ثبت مستقیًا اقدام به تفریک ملک مورد تقاضا می 

ملش قابلیت وفروز دورد، وین قابلیت وفروز در قالب نرر به لمه مالکین مشاعی بدلو  کند که وگر وعلام 

رلز وز تاریخ آخرین وبلاغ به آخرین  15وبلاغ می شود. وگر مالکین مشاعی پس وز وبلاغ ظرف مدت 

وروئه دلند، در وینصورت  مالش به مرجع قضایی نرفتند دودخووست دلند ل گوولی رو به ودوره ثبت

ودوره ثبت بروسا  نرر مرجع ذیربب وقدوم به جدو کردن آن قسمت وز ملکی که تقاضای وفروز کرده، 

وملاکی که عملیات مقدماتی آن پایان  آ، قانون وفروز ل فرلآ وملاک مشا 1می نماید. طبق ماده 

صورتی که مورد تقاضا یش یا چند  پذیرفته، وعم وز وینکه ثبت دفتر وملاک شده یا نشده باشد، در

لوحد ثبت محلی خوولد بود که ملش مزبور در حوزه آن لوقع وست. لوحد ثبتی با با شریش باشد، 

 رعایت کلیه قوونین ل مقرروت ملش مورد تقاضا رو وفروز می نماید.

 )زمانی که وحد وز شرکاء محجور افراز در برخی از موارد در الاحیت مرجع قضایی است -6

 222.  ماده ولی تفریک کًیشه در الاحیت اداره ثبت استباشد )صغیر، سفیه، مجنون(( 

لم یش لحدت رلیه دیوون عدولت ودوری در وین خصوص لست که می گوید در ل قانون ومور حسبی 

چنین مووردی حتما باید وفروز ویندونه وملاک در صلاحیت مرجع قضایی باید قرور بدیرد. لمچنین در 

که وحد وز شرکاء مفقودولاثر باشد در چنین مووردی لم وفروز ویندونه وملاک باید توسب مرجع  مووردی

 نمی تووند لورد چنین قضیه وی شود.  الذوت قضایی صورت گیرد ل ودوره ثبت ب

قانون منع فرلآ ل لوگذوری وروضی فاقد کاربری مسکونی بروی ومر مسکن به شرکت لای  0ماده     

 قابل توجه وست.  07 56/50/1381سایر وشخاص حقیقی ل حقوقی مصوب  تعالنی مسکن ل

                                                           

لای تفکیش وروضی ل وملاک ل ونجام قانونی مروحل تفکیش، به شرح زیر وخذ لای زیر رو در مورد تهیه نقشهودوروت ثبت وسناد ل وملاک موظفند تأییدیه -06

 نمایند:

 )قانونی( شهر ل حریم شهر وز رعایت مصوبات طرحهای جامع ل لادی شهری وز شهردوری مربوط.تفکیش وروضی ل وملاک در دوخل محدلده  -ولف
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نشانی کًه مالریح مشاعی باید به اداره ثبت محل در کنرام تقاضای افراز اعلام شود  -7

و اگر دسترسی به نشانی مالریح مشاعی وجود نداشته باشد، متقاضی افراز باید ایح موارد 

در وجروی قانون آیین دودرسی مدنی وگر نشانی ل دسترسی لجود ندوشته باشد ودوره  را اعلام کند

ثبت می تووند مروتب رو در رلزنامه آگهی کند ل وین به منزله وبلاغ محسوب می شود. للی در تفکیش 

چون لم شرکا حضور دورند ل خود متقاضی لستند ل نقشه تفکیکی رو ومضا می کنند ل تقاضای 

 مضا می کنند نیازی به وروئه نشانی مالکین لجود ندورد.تفکیش رو و

ش به وگر ململری که تقاضای افراز می شود، متقاضی باید حتًا باید مالک رسًی باشد.  -8

صورت جاری باشد باید در جریان ثبت تمام عملیات مقدماتی آن پایان پذیرفته باشد ل وگر ثبت 

رو لمروه با تقاضای وفروز ل نشانی مالکین به ودوره ثبت شده باشد باید سند مالکیت قدرولسهم خود 

محل تسلیم کند. ودوره ثبت محل باید رلز مشخصی رو بروی تثبیت موقعیت ل ترسیم نقشه وفروزی 

تعیین کند ل به لمه مالکین مشاعی لم وعلام می کند که در محل حضور دوشته باشند چون وکثر 

 عملیات ثبتی در آنجا صورت می گیرد. 

 

 وملاکی که عملیات مقدماتی ملش پایان پذیرفته باشد. چه نوع املاکی را می توان افراز کرد 

اگر شةرداری اعلام کرد که ملک قابلیت افراز ندارد در اینصورت لازم نیست که ایح        

ی م. للی وگر لر کدوم وز مالکین مشاعی وطلاآ پیدو کردند، امر به تًام مالریح مشاعی ابلاغ شود

ین ملش رو وز مرجع قضایی کنند. به خاطر وینکه جری تشریفات مزویده ودرخووست فرلآ توونند 

باید در وجروی وحکام مدنی صورت گیرد ل وجروی وحکام مدنی وز دستور ودوره ثبت تبعیت نمی کند. 

رلز  15 متقاضی وفروز در وین روستا نه تنها می تووند تقاضای فرلآ کند بلکه می تووند ظرف مهلت

                                                           
وی ل در صورت عدم تهیه طرح بروی ناحیه تفکیش وروضی ل وملاک لوقع در خارج وز حریم شهرلا وز نرر رعایت کاربری ل ضووبب طرحهای جامع ناحیه -ب

لیأت  1300وط به وستفاده وز وروضی ل وحدوث بنا ل تأسیسات در خارج وز محدلده قانونی ل حریم شهرلا )مصوب نامه مربموردنرر، وز نرر رعایت ضووبب آئین

 لزیرون( ل وصلاحات بعدی آن، وز سازمان مسکن ل شهرسازی وستان.
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وز مرجع قضایی لم بر علیه آن مرجع )شهردوری( دودخووست دلد ل گوولی رو به ودوره ثبت وروئه 

 دلد. وگر وثبات کرد، دودگاه به نفع لی حکم مقتضی صادر می کند. 

قانون مدنی تعریف شده وست.  858حق شفعه در مزویده رعایت نمی شود. حق شفعه در ماده      

 به رو خود حصه شریش دل وز یکی ل باشد مشترک نفر دل بین تقسیمی قابل غیرمنقو  ما  گاه لر

 ل بدلد لو به دوده مشتری که رو قیمتی دورد حق دیدر شریش کند منتقل ثالثی شخب به بیع قصد

فعه بنابروین حق ش .می گویند شفیع رو آن صاحب ل شفعه حق رو حق وین .کند تملش رو مبیعه حصه

 در وینجا جاری ل ساری نمی شود.

لازم به ذکر وست که وفروز ملش مشاآ مختب وروضی وست که به صورت وفقی وست. وملاکی که      

به صورت عمودی وست یعنی وملاکی که در آن وحدوث وعیانی شده ل وحد وز شرکا بخوولد یکی وز 

 وفروز در آن حاکم نیست. آپارتمان غیرقابل وفروز وست. آپارتمان لا رو درخووست وفروز کند، قانون

 

نفر شریش در آن لستند، مستقیما وعلام کند  6متر ل  105آیا ودوره ثبت می تووند ملکی که مثلا    

 که وین ملش قابل وفروز وست یا خیر؟

ق قانون ل خیر ودوره ثبت به طور مستقیم نمی تووند چنین کاری ونجام دلد زیرو طب             

مقرروت جدیدولتصویب ودوره ثبت مستقیما صالح به وظهارنرر در وین خصوص نمی باشد. ودوره ثبت 

 فقب می تووند ملکی که شرویب وفروز رو ندورد، دستور عدم وفروز صادر کند. 

 

آیا اگر اشتباه در عًلیات افراز اورت گیرد، کیات نظارت االح به رسیدگی به ایح موضوع 

 یر کست یا خ

ثبت، در قانون  وصلاحی  20گانه ماده  8ل بندلای  6وینکه در ماده  در پاسخ می توان گفت        

خصوص وشتبالات مربوط به وفروز ل تعیین لیات نرارت به عنوون مرجع رفع وشتباه، صحبتی به 

، وفروز در 18/15/1301یعنی در  22/58/1307میان نیامده وست به وعتبار وین وست که تا قبل وز 

ی وز اشد للصلاحیت مرجع قضایی بوده لذو موردی ندوشته که رفع وشتباه در وفروز با لیات نرارت ب
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وفروز وملاکی که عملیات مقدماتی آن  ،  1307با قانون وفروز ل فرلآ وملاک مشاآ مصوب  آنجا که

قانون  6پایان یافته وست در صلاحیت ودوره ثبت قرور گرفته وست ل نرر به وینکه حسب وطلاق ماده 

طرفی می توون  وصلاحی ثبت، مرجع حل وختلافات ل رفع وشتبالات ثبتی لیات نرارت وست ل وز

که وفروز در صلاحیت ودوره ثبت قرور گرفته وست وشتبالات در عملیات  22/58/1307گفت که بعد وز 

وصلاحی  6وفروز لمچون وشتباه در عملیات تفکیکی نوعی وشتباه ثبتی ل مشمو  حکم مقرر در ماده 

یعنی زمان تصویب  18/15/1301رفع آن با لیات نرارت وست: به عبارتی وگر در  لذوقانون ثبت بوده 

 ل وشتبالات ثبتی، تلافاتوصلاحی قانون ثبت ل تعیین لیات نرارت به عنوون مرجع حل وخ 6ماده 

وفروز نیز لمچون تفکیش در صلاحیت ودوره ثبت بود، رفع وشتباه وفروز نیز در صلاحیت لیات نرارت 

ز نیز در زمان مساحی، تعیین وفروز وین وست که چه بسا مثل تفکیش، در وفروک بوده ل لجه مشتر

 نوعیت ل... وشتباه حادث شود.

 

وصلاحی قانون شهردوری لا مقرر کرده که وگر نقشه وفروز یا تفکیش وز طرف ودوره ثبت  151ماده      

ماه شهردوری می تووند وظهارنرر کند که وین ملش  3به شهردوری ثبت لوصل شد، ظرف مهلت 

ا خیر. وگر شهردوری لیچ وظهارنرری نکرد، متقاضی باید وز مرجع قابلیت وفروز یا تفکیش دورد ی

قضایی وقدوم کند. وما وگر شهردوری وعلام کرد که غیرقابل وفروز وست، نرر شهردوری باید به لمه 

 شرکاء وعلام شود. شرکاء در وینصورت می توونند در مرجع قضایی دودخووست دلند. 

 

ر قيِم  شود و اگر است كه اگر مال مشترك مثل  باشد به نسبت سوام شركا اِفراد م ترتيب تاسيم اقانون مدنی  028ماده 

 .گرددبعد اد اِفراد يا تعديل در يورت عدم تراض  بير شركا دِيَص انوا به قرعه معير م شود وباشد بر دسب قيمت تعديل م 

 

 درصد قیمت منطقه بندی وست.  10لزینه وفروز لمانند لزینه تفکیش 
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 : تفکیک  19جلسه 

 به دو گونه است: عًودی، افقی:تفریک    

در قالب عمودی، تفکیش آپارتمان وست ل در قالب وفقی، تفکیش عرصه وست. بروی وینکه ملکی       

 :رو تفکیش کنیم باید ملش مورد تقاضای تفکیش دوروی شرویطی باشد که

قانون وفروز در فرلآ وملاک مشاآ(  1وفروز )ماده مورد  وین وست که باید لمانند ملش اولیح شرط   

   عملیات مقدماتی یا جریان ثبتی وین ملش پایان پذیرفته وعم وز وینکه ثبت دفتر وملاک شده یا نشده 

 باشد. 

دلیل وینکه قانوندذور گفته جریان ثبتی ملش پایان بپذیرد به لحا  وینکه ومکان دورد در مووعد     

وز نسبت به وصل ملش یا حدلد ل حقوق ورتفاقی وعتروضی به وین ملش لوصل شود ل وگر وعتروض وعم 

قبل وز آگهی لای نوبتی ل یا تحدید حدلد ملکی تفکیش یا وفروز شود، ومکان دورد نسبت به وصل 

ملش یا حدلد ل حقوق ورتفاقی وعتروضی لوصل شود ل ملش مستحقق للغیر درآید ل وحتما  تضییع 

 حق لست. 
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که جریان  افراز املاک مشاع "مقرر می دورد  1307قانون وفروز در فرلآ وملاک مشاآ مصوب  1ماده      

چند ثبتی آنها خاتمه یافته اعم از اینکه در دفتر املاک ثبت شده یا نشده باشد، در صورتی که مورد تقاضای یک یا

نین آن واقع است. واحد ثبتی با رعایت کلیه قوا شریک باشد با واحد ثبتی محلی خواهد بود که ملک مذکور در حوزه

نماید. تبصره ـ نسبت به ملک مشاع که برای آن سند مالکیت معارض صادر را افراز میو مقررات ملک مورد تقاضا

 ".گردیده، تا زمانی که رفع تعارض نشده اقدام به افراز نخواهد شد

 

لمین مضمون رو دورد. در وین  ثبتی مجًوعه ب شنامه کای 176بند در خصوص تفکیش لم     

بخشنامه مقرر شده که نسبت به وملاکی که عمل تحدید حدلد ونجام نشده، تفکیش قسمتی وز آن 

 به لسیله ودوره ثبت بروی ونجام معامله ممنوآ می باشد. 

به لمین مضمون وشاره شده وست. وین بخشنامه  مجًوعه ب شنامه کای ثبتی 451بند در      

ی دورد در مورد لزینه تفکیش وسناد تقسیم نامه که مستلزم تفکیش ملش لم می باشد، مقرر م

قانون ثبت محاسبه ل وخذ خوولد شد ل لر گاه  105لزینه تفکیش با رعایت مقرروت مندرج در ماده 

ورزآ معاملاتی تعیین نشده باشد، بهای مذکور در سند مالکیت ل در مورد وملاک ثبت نشده به 

 در دفترچه لای مالیاتی مشخب شده، وخذ می گردد.  میزونی که

بنابروین با خاتمه جریان ثبتی ملش، ملش قابلیت تفکیش پیدو می کند لرچند که ثبت دفتر     

 وملاک نشده باشد ل بروی آن سند مالکیت صادر نشده باشد. 

بیش  فکیشوین وست که وگر ملش بخوولد تفکیش شود، وگر مالش ملش مورد ت تفریک شرط دوم

وز یش نفر باشد، مووفقت کلیه مالکین ملش در لندام تفکیش ولزومی وست. در تفکیش رضایت لجود 

دورد ل در صورتمجلس تفکیکی منضم به ومضای لمه شرکاء می باشد به طوری که در وجروی ماده 

لندام وفروز قانون شهردوری لا، مروجع قضایی ل ودوروت ثبت در  151ولحاقی قانون ثبت ل ماده  102

نقشه وی که به تصویب شهردوری رسیده در محدلده شهر وقدوم به تفکیش می کنند.  طبق یا تفکیش،

وقدوم به ترسیم نقشه کرده ل آن ومضا به ودوره ، خود مالش یا مالکین مکلف لستند در لندام تفکیش 

 ثبت تسلیم نمایند. 
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لایی که به نحوی وز ونحاء با حقوق وین وست که در لندام تفکیش، عرصه  سومیح شرط تفریک

وموو  عمومی ل دللتی ل موقوفات برخورد می کند، در وینصورت باید به وطلاآ مروجعی که وین وملاک 

با وملاک مذکور مجالر لستند، رسانده شود. وملاک دللتی ل موقوفات با توجه به وینکه خیلی مروقب 

مجموعه بخشنامه لای ثبتی در سازمان ثبت، وروضی تحت تملش خود نیستند، به لمین خاطر در 

بخشنامه صروحتا  3. وین 372ل  373، 363بخشنامه در وین خصوص صادر شده: بخشنامه لای  3

مقرر کرده حتما باید به آن مروجعی که ملش در مجالرت آن قرور دورد، جهت وینکه تضییع حقی وز 

آنها وعلام شود ل یا وگر قرور وست آگهی  دللت یا مروجع عمومی نشود، طی وخطاری باید مروتب به

نوبتی یا تحدید حدلد ونجام می شود، یش نسخه وز آگهی نوبتی یا آگهی تحدید حدلد جهت وطلاآ 

 به آن مروجع دوده شود. 

متمایز بودن حدلد ملش  ، وین وست که در عملیات تفکیکی عرصه،  چةارمیح شرط در تفریک

مورد تفکیش ضرلری ل قطعی وست یعنی حتما باید ملش حدفاصل دوشته باشد، عرصه ل حدلد ملش 

 باید کاملا مشخب ل مبرلن باشد. در تفکیش حقوق لر یش وز مالکین مشاعی مشخب شود. 

 وین وست که در عملیات تفکیکی باید ملش مورد تفکیش با مجالرین پنجًیح شرط تفریک

لمخوونی دوشته باشد. یعنی مجالرین ملش مورد تقاضای تفکیش رو تعریف کند ل ملش مورد تقاضای 

تفکیش، مجالرین رو تعریف کند. وگر در تعریف مجالر وشتبالی صورت گرفته باشد یا بالعکس، در 

 وینصورت وین ملش وشکا  وساسی ثبتی دورد ل پس وز تفکیش وحتما  تضییع حق لجود دورد.

در اراضی بیاض غیرمحصور که حد فاصل نداشته باشد در "مقرر می دورد آیین نامه قانون ثبت 85 ماده

 ".اطراف زمین بعمق نیم گز از طرف مالک پی حفر شود

وین وست که در عملیات مقدماتی یش بحثی در لندام پذیرآ ثبت ل  ششًیح شرط در تفریک

ل وستخوون بندی ملش محسوب می شود ل لر  تنریم وظهارنامه لجود دورد. وظهارنامه چهارستون

در روستا ل چهارچوب وظهارنامه ثبتی به عمل آید ل وگر در تحدید  یدعملیاتی که ونجام می شود با

آیین نامه قانون ثبت، باید وز تنریم  71حدلد لم با وظهارنامه ثبتی مطابقت نکند، طبق ماده 

صورتمجلس تحدید حدلد خوددوری شود ل مجددو باید مالش یا کسی که مستدعی ثبت وست باید 

هارنامه با سووبق به لجود آمده وست. وگر قسمتی وز ملش رو به غیر وثبات کند که چرو عدم تطبیق وظ
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لوگذور کرده باید مستندوت آن رو وروئه دلد، وگر ملش زوید بر میزونی بوده که در زمان وظهارنامه 

پذیرفته شده، باید سووبق ثبتی ل نقل ل ونتقالات رو وروئه دلد ل وگر به صورت طبیعی ملش موردنرر 

تطبیق نکند در وینصورت وحتما  لجود مشکل خیلی زیاد وست ل حتما متقاضی باید  با وظهارنامه

 عدم تطابق وثبات کند. دل مستند وصلی لجود دورد که متقاضی آن رو تایید ل تثبیت کرده: 

در لندامی که تقاضای ثبت کرده ل وظهارنامه تنریم شده، وللین شخصی که وظهارنامه رو ومضا  -1

 دقیق خود ل ملش رو بررسی کرده ل ذیل آن رو ومضا کرده، متقاضی بوده وست.کرده ل مشخصات 

وحروز تصرف بلامنازآ تنریم شده وست. وللین شخصی که صورتمجلس با طو  ل  صورتمجلس -2

 وبعاد ل مساحت معین رو تایید ل ومضا کرده، متقاضی بوده وست.

 ل ریشه وللیه ثبت مطابقت کند. در لندام تفکیش لم باید عملیات تفکیش با سووبق ثبتی 

 

 حقوق عینی 

وگر حق ورتفاقی، حق مجرو، حق عبور بروی ملش لجود دورد باید حتما در تفکیش مشخب باشد      

ل حتما باید در صورتمجلس قید شود ل وگر وملاک دیدر وز وین ملش دورند یا بالعکس باید به طور 

شود که حقوق ورتفاقی وملاک دیدر وز بین برلد، باید کامل مشخب شود. وگر با تفکیش منجر به وین 

مشخب شود. وگر با تفکیش منجر به وین شود که آن قسمتی که تفکیش می شود باعث وز بین رفتن 

حقوق ورتفاقی قسمت دیدر شود، باید کامل مشخب شود. در صورتی که ملش در قید بازدوشت یا 

، ملش قابلیت تفکیش ندورد. وگر مالش یا مالکین ترلین باشد، بدلن رضایت بانش یا مرجع قضایی

تفکیش تعهد دلند که پس وز وینکه ملش تفکیش شد، مجددو ملش بازدوشت شود یا در رلن قرور 

بدیرد، باید حتما سند رلنی جدید ل قروردود جدید منعقد شود ل نمی توون به وستناد قروردود قبلی 

ل مشخصات ملش کاملا مغایر با ملش قبلی وست. لمچنین  در ترلین قرور دود. زیرو لویت ل شناسنامه

ملش مورد تفکیش در لثیقه ل در قید بازدوشت مرجع قضای باشد، وگر مرجع قضایی رضایت لم 

بدلد، مجددو بدلن دستور بازدوشت جدید نمی توون به وستناد دستور بازدوشت قبلی وین قطعات 

 تفکیکی رو بازدوشت کرد. 
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قانون شهردوری لا وست که در  151دستور ماده مورد تفریک وجود دارد شرط دیرری که در 

 مورد تفکیش عرصه وست. 

 

 : لر مالش به میزون مالکیت بر حصه وختصاصی خود دوروی مالکیت بر عرصه آپارتمان وست. آپارتًان

تما ح قید کرد. لقتی متر عنوون می کنیم یعنی "متر"در ملش مشاعی به لیچ عنوون نمی توون     

یعنی لمه  "سهم"باید طو  ل وبعاد دوشته باشد ل جای آن نیز مشخب باشد. لقتی می گوییم 

            قسمت لای ملش رو در بر می گیرد. یعنی وین سهم در کل قسمت لای ملش پخش شده وست. 

 ورتقانون مدنی نیز به آن وشاره کرده وست. بنابروین یش ملکی که به ص 071لمانطور که ماده 

وشاعه وست لمه قسمت لای آن رو در برمیدرد للی مالکیت وعیان به صورت مفرلز وست. پارکینگ 

متر  11 پارکینگ لمتر 25 ل ونباری لم جزل وعیانی محسوب می شود. به عنووم مثا  وگر آپارتمان 

سهم وز  153 مثلا می شود متر ونباری دوشته باشیم، وگر لر متر رو یش سهم در نرر بدیریم، 2ل 

 25لوحد  25متر مربع )فرض بر وین وست که 255دونگ یش قطعه زمین به مساحت  6سهم  1855

متری قرور گرفته وست(. بنابروین در آپارتمان لمیشه وعیان مفرلزی وست  255متری رلی عرصه 

 للی سایر موورد جزل مشاعات ل مشترکات وست. 

بلیت تفکیش ندورد. چه دورنده سند مقدم ولصدلر وگر ملکی معارض باشد در وینصورت ملش قا      

باشد ل چه دورنده سند موخرولصدلر باشد. ملکی که دوروی تعارض وست، وگر دورنده سند موخرولصدلر 

ماله رو فقب می  2باشد، فقب حقوق فرضیه ل متصوره جهت مروجعه به مرجع قضایی ظرف مهلت 

خرولصدلر عملیات ثبت رو مقدم ونجام دوده باشد، لر مالش ملش مو، تووند دوشته باشد. وگر مالیتا 

چند ثبت ملش دیرتر ثبت دفتر وملاک شده باشد، وین حق بروی لی باقی می ماند که در مرجع 

قضایی دودخووست دلد ل عملیات ثبتی رو متوقف کند. وگر بتووند وثبات کند که ویشان زلدتر تقاضای 

ازآ ل وظهارنامه ثبتی مقدم بر دورنده سند مقدم ولصدلر ثبت کرده ل صورتمجلس وحروز تصرف بلامن

وست، دودگاه در وین خصوص به نفع لی حکم صادر می کند. بنابروین وگر دورنده سند مقدم ولصدلر 

لم وگر بخوولد وین ملش رو تفکیش کند چون وحتما  ریسش ل تضییع حق لجود دورد، بر لمین 



198 
 

198 
 

کیش تا زمان رفع تعارض ندورد. لر چند طرف می تووند وسا  وگر ملش معارض لم باشد قابلیت تف

وین ملش رو با قید موضوآ به غیر بفرلشد للی وگر قسمتی وز آن رو جدو کند، ممکن وست وین قسمت 

 مستحقق للغیر درآید ل حق طرف مقابل تضییع شود. 

ه لیچ عنوون ودوره گانه ذیصلاح وظهارنرر می کنند. ب 2در تفکیش لم لمانند وفروز، فقب مروجع     

ثبت به صورت خودسرونه نمی تووند مبنی بر تفکیش یا وفروز مستقیما وقدوم مقتضی به عمل آلرد. 

حتما باید آن مروجع نرر خود رو در وین خصوص مالیتا بروسا  قوونین ل مقرروت جاری خود وعلام 

 وملاک ل تغییر کاربری آنها لستند. تفکیش  لوفروز کنند چون متولی 

 

 تفکیش یعنی ویجاد چند محدلده در یش محدلده می باشد. 

وفروز عبارت وست وز جدو کردن سهم مشاعی یش یا چند شریش به قدرولسهم خود وز سهم یا سهام 

 مالکین مشاعی دیدر

در وفروز وصل بر وین وست لقتی که شما ملش خود رو وز حالت وشاعه حتی بدلن رضایت سایر      

ید یش ومر غیر تروفعی وست. وگر به قانون وفروز ل فرلآ وملاک مشاآ مروجعه مالکین خارج می کن

(، قانوندذور مقرر می دورد تصمیم لوحد ثبتی قابل وعتروض وز طرف لر یش 0ل ماده  2کنیم )ماده 

رلز وز تاریخ وبلاغ تصمیم  15وز شرکا در دودگاه شهرستان محل لقوآ ملش وست. مهلت وعتروض 

ت. دودگاه شهرستان به دعوو رسیدگی کرده، حکم مقتضی صادر خوولد نمود ل حکم مورد وعتروض وس

دودگاه شهرستان قابل شکایت فرجامی وست. لمچنین مسئو  لوحد ثبتی پس وز رسیدگی ل تطبیق 

درخووست با مقرروت قانونی ل ملاحره صورتمجلس تنریمی ل نقشه وفروزی ل مطابقت آن رو با 

میم خود رو مبنی بر رد یا قبو  درخووست ل نحوه وفروز وعلام می نماید. لضعیت ل سووبق ثبتی تص

یعنی ودوره ثبت مستقیما می خوولد ملکی رو وفروز کند. تصمیم مسئو  لوحد ثبتی به ضمیمه یش 

نسخه وز صورتمجلس ل فتوکپی نقشه وفروزی، در صورتی که ملش قابل وفروز وعلام شود به کلیه شرکا 

قانون وفروز ل فرلآ وملاک مشاآ  2چنانچه وعتروضی دوشته باشند لفق مقرروت ماده  وبلاغ می شود تا

به دودگاه شهرستان محل لقوآ ملش تسلیم نمایند. طریقه وبلاغ مطابق با مقرروت وبلاغ در آیین نامه 

 وجروی مفاد وسناد رسمی لازم ولاجرو می باشد.
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ولتصویب نسخ ضمنی شده وست. متاسفانه خیلی قسمت وعرم وین قانون به موجب قوونین موخر      

وز لوحدلای ثبی به متن قانون مروجعه می کنند ل بدلن توجه به قوونین موخرولتصویب وقدوم به وتخاذ 

ادر وقدوم می کنند ل در رویی که ص ؟تصمیم مبنی بر وینکه ملش مورد تقاضا قابلیت وفروز دورد یا خیر

آیین نامه وجرویی آن می  0وفروز ل فرلآ وملاک مشاآ ل ماده قانون  2می کنند در روستای ماده 

 102صریح ماده   تصویب شده وست. وکنون نب 1307باشد غافل وز وینکه وین قانون در سا  

  "لجود دورد.  31/52/1360وصلاحی قانون ثبت مصوب 

بت به افراز رداری محل رسیده باشد نسها و ادارات ثبت اسناد و املاک باید طبق نقشه تفکیکی که به تأیید شهدادگاه

محدوده شهرها و حریم آنها اقدام نمایند و شهرداریها مکلفند بر اساس ضوابط طرح و تفکیک کلیه اراضی واقع در

و ماه به نقشه ارسالی از ناحیه دادگاه یا ثبت ظرف دجامع تفضیلی یا هادی و دیگر ضوابط مربوط به شهرسازی نسبت

ات ها و اداردادگاهکننده اعلام دارند در غیر اینصورت یه کتبی را ضمن اعاده نقشه به مرجع ارسالاظهار نظر و نظر

 ".ثبت نسبت به افراز و تفکیک رأساً اقدام خواهند نمود

در ماده قانون منع لوگذوری وروضی به تعالنی لای مسکن صروحتا پیش بینی کرده که وملاکی        

که خارج وز محدلده شهری وست ل جزل شهرک لای صنعتی وست، متولی ومر آن ودوره کل مسکن 

روه ل شهرسازی وست ل وملاکی که محاط در محدلده طرح لادی رلستا وست، بنیاد مسکن ونقلاب 

 ین خصوص متولی ومر وست. وسلامی در و

قانون جلوگیری از خرد شدن اراضی کشاورزی و ایجاد قطیات مناسح ،   1و  2مواد    

     فنی
 

تفکیک و افراز اراضی مذکور به قطعات کمتر از نصاب تعیین شده ممنوع است. ارائه هرگونه خدمات ثبتی : 2ماده

نخواهدبود. برای اینگونه اراضی در صورت تقاضا، سند مشاعی از قبیل صدور سند مالکیت تفکیکی یا افرازی مجاز 

 .صادر و نقل و انتقال اسناد به طور مشاعی بلامانع است

    ماده2:   دولت و سایر دستگاههای ذیربط موظفند به منظور تشویق مالکین اراضی کشاورزی )که میزان  

های در سازی آن اراضی به مساحتتجمیع و یکپارچه باشد( بهتر از حد نصاب فنی، اقتصادی میمالکیت آنان کم

نسبت به اعطاء امتیازات و تسهیلات ویژه از قبیل: مالی، اعتباری، حقوقی، شده و بالاتر،های تعیینحد نصاب

های حمایتی مورد نیاز اقدام نمایدبازرگانی، فنی و ساخت زیربناهای تولیدی و پرداخت یارانه . 
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آیین نامه وجرویی آن، در آنجا که گفته که  6ل  0فروز ل فرلآ وملاک مشاآ ل موود قانون و 2ماده      

ودوره ثبت مستقیما می تووند تصمیم بدیرد که ملش قابلیت وفروز دورد یا خیر، وینجا نسخ ضمنی شده 

ل حتما وین ومر رو باید به مروجع  ونجام دلد قانونا نمی تووند ل ودوره ثبت لیچوقت چنین وقدومی رو

 ذیربب بفرستد. 

 

یش ومر تروفعی بود ل وز طریق مرجع قضایی به عمل آمد للی به موجب  1307وفروز قبل وز سا         

، وفروز در صلاحیت ودوره ثبت قرور گرفت. در خیلی وز 1307قانون وفروز ل فرلآ وملاک مشاآ مصوب 

 :مواردی که در الاحیت اداره ثبت نیست عبارتند ازثبت نیست.  موورد وفروز در صلاحیت ودوره

وم یعنی آگهی نوبتی منتشر شده للی معل عًلیات مقدماتی ثبت به پایان نپذیرفته باشد. -1

نیست وعتروضی به آن لوصل شده یا خیر، یا مدت وعتروض منقضی نشده، یا تحدید حدلد صورت 

 ه وست. وین نوآ وفروز در صلاحیت مرجع قضایی وست. گرفته للی لنوز مدت وعتروض منقضی نشد

قانون فرلآ ل وفروز وملاک  1ماده  1. تبصره ملک مورد تقاضای افراز میارص داشته باشد -2

ند سملش معارض بلکه سند . ولبته منرور وز سند مالکیت معارض منرور وین نیست که فقب .مشاآ 

صورت ندرفته، وفروز ویندونه وملاک میسور نیست زیرو  . تا زمانی که رفع تعارضمدنرر وست  دل ملش

 وحتما  تضییع حق رو فرولم می کند.

ر محجور یا مفقودولاث شرکاء کسی که وگر: باشد مفقوالاثر یامحجوریح یری از شرکاء جزو  -3

لست وفروز ویندونه وملاک در صلاحیت ودوره ثبت نیست ل طبق لحدت رلیه لیات عمومی دیوون 

عالی کشور، وفروز ویندونه وشخاص در صلاحیت مرجع قضایی وست. لیات عمومی دیوون عالی کشور 

نکه مقنن به لحا  نرر به وی " وعلام دوشته 10/51/1365مورخه  22/02در روی لحدت رلیه شماره 

قانون  313حفظ حقوق محجورین ل غایب مفقودولاثر ل رعایت مصلحت آنها، طبق قسمت وخیر ماده 

ومور حسبی مقرر دوشته وست که در تقسیم ترکه وگر بین لروث محجور یا غایب باشد، توسب 

، به موجب آن لمین قانون که  326نمایندگان آنها در دودگاه به عمل می آید ل با توجه به ماده 


