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  62قانون مدنی جزل بیع شرط می باشد. 263ولی  208موود 

در مورد معامله با حق وستردود وست. یعنی وگر شما وز بانش یش 63قانون ثبت  32ل  33موود   

میلیون تومان  655میلیون تومان ل وگر یش ملکی به ورزآ  355تسهیلاتی رو وخذ می کردید مثلا 

                                                           

مثل ثمن را بمشتري رد كند در عقد بیع متعاملین میتوانند شرط نمایند كه هر گاه بایع در مدت معیني تمام :  432ماده  -8 

بتمام مبیع داشته باشد و همچنین میتوانند شرط كنند كه هر گاه بعض مثل ثمن را رد كرد خیار خیار فسخ معامله را نسبت

درهر حال حق خیار تابع قرار داد متعاملین خواهد بود و هر گاه نسبت  فسخ معامله را نسبت بتمام یا بعض مبیع داشته باشد

تمام یا بعض نشده باشد خیار ثابت نخواهد بود مگر با رد تمام ثمن بثمن قید . 

در بیع شرط بمجرد عقد مبیع ملك مشتري میشود با قید خیار براي بایع بنابر این اگر بایع بشرایطي كه بین او و :  437ماده  

ي مبیع میگردد و اگر بالعكس بایع استرداد مبیع مقرر شده است عمل ننماید بیع قطعي شده و مشتري مالك قطعمشتري براي

استرداد كند از حین فسخ مبیع مال بایع خواهد شد ولي نماآت و منافع حاصله از حین بشرایط مزبوره عمل ننماید و مبیع را

 .عقد تا حین فسخ مال مشتري است

و انتقال و غیره بنمایددر بیع شرط مشتري نمیتواند در مبیع تصرفي كه منافي خیار باشد از قبیل نقل :  465ماده  . 

اگر مشتري در زمان خیار از اخذ ثمن امتناع كند بایع میتواند با تسلیم ثمن بحاكم قائم مقام او معامله را فسخ كند:  468ماده  . 

اگر مبیع بشرط بواسطه فوت مشتري بورثه او منتقل شود حق فسخ بیع درمقابل ورثه بهمان ترتیبي كه بوده است : 468ماده 

بود ي خواهدباق . 

اگر در بیع شرط معلوم شود كه قصد بایع حقیقت بیع نبوده است احكام بیع در آن مجري نخواهد بود: 465ماده  . 

 

نسبت باملاکی که با شرط خیار یا بعنوون قطعی با شرط نذر خارج ل یا بعنوون قطعی با شرط لکالت قانون ثبت :  33ماده  -2

نسبت باملاکی که بعنوون صلح یا بهر عنوون دیدر با حق وستردود قبل وز تاریخ وجروی وین قانون ونتقا  منتقل شده وست ل بطور کلی 

دوده شده وعم وز وینکه مدت خیار یا عمل بشرط ل بطور کلی مدت حق وستردود منقضی شده یا نشده باشد ل وعم وز وینکه ملش در 

تقاضای ثبت با ونتقا  دلنده وست مدر در موورد ذیل که وظهارنامه فقب وز ده حق گیرنتصرف ونتقا  دلنده باشد یا در تصرف ونتقا  

ولیه پذیرفته میشودمنتقل  : 

.ولیه محکوم شده باشد در صورتیکه ملش قبل وز تاریخ وجروی وین قانون بموجب حکم نهائی بملکیت قطعی منتقل-1  

گیرنده رو کتبا تصدیق دلنده مالکیت قطعی )بدلن حق وستردود( ونتقا  در صورتیکه پس وز ونقضاء مدت حق وستردود ونتقا   -2

 کرده باشد

گیرنده بوده ل لاوقل پنجسا   ملش مورد معامله در تصرف ونتقا  1358بهمن ماه  21در صورتیکه در تاریخ وجروی قانون مصوب  -3

ط ذیلموعد حق وستردود تا تاریخ مزبور گذشته باشد مشرلط بدل شروز ونقضاء  : 

مقام قانونی ول به لسیله عرضحا   دلنده یا قائم وز طرف ونتقا  1358ولف وز ونقضاء موعد حق وستردود تا تاریخ وجروی قانون بهمن 

گیرنده نشده باشد رسمی وعتروض بمالکیت ونتقا  یا وظهارنامه . 

مقام قانونی ول صادر  گیرنده یا قائم ر بیحقی ونتقا [ حکم قطعی ب1312] 312دیماه  28ب در صورتیکه تا تاریخ تصویب وینقانون 

 .نشده باشد
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دوشتید ل در ترلین بانش قرور می دودید. وگر به موقع نمی توونستید تسهیلات رو به بانش بازپردوخت 

میلیون تومان رو مصادره می کرد که به آن  655میلیون تومان، کل  355ن کنید، بانش در قبا  آ

 معامله با حق وستردود می گویند. 

اگر در بیع شرط معلوم شود که قصد بایع حقیقت بیع نبوده  احکام بیع در آن مجری   "قانون مدنی  364حسب ماده    

 ری معامله صورت گرفته باشد ل به علتوصیعنی وگر حقیقت بیع نبوده باشد ل به صورت  نخواهد بود.

مثمن یش تفالت ل  ثمن  بین وکرولی صورت گرفته باشد ل به ناچار بخوولد وین کار رو ونجام دلد ل

قانون مدنی با مروجعه به مرجع قضایی وین عقد  218فاحشی لجود دوشته باشد، می تووند طبق ماده 

 رو باطل کند. 

 

الًالک باشد و ایح ملک به اورت بیع شرط اورت بریرد اگر ملری در قالح مجةول      

و در اختیار مشتری قرار داده شده باشد، مشتری نًی تواند درخواست ثبت چنیح ملری 

، در چنین مووردی درخووست ثبت باید وز طرف بایع صورت بدیرد. للی بایعی که بخوولد را کند

نوز عقد لم قطعی نشده که مشتری بتووند درخووست ثبت کند، نقل ل ونتقا  نمی تووند کند ل ل

درخووست ثبت کند. بنابروین بایع درخووست ثبت می کند للی در درخووست ثبت باید بیع شرط رو 

قید کند. در صورتی که در موعد مقرر وگر نتووند ثمن رو بازپردوخت کند، بیع قطعی می شود. لندامی 

ر پو  رو بازپردوخت کند، در وینصورت مشتری به که بیع قطعی شد، وگر نتووند بایع در موعد مقر

 صورت وتوماتیش قائم مقام بایع محسوب می شود ل سایر عملیات ثبتی به نفع ویشان طی می شود. 

 

در خصوص حریم حتًا در کنرام پذیرش ثبت باید از مرجع مربوبه استیلام شود و      

یم در سند مالریت قید می حتًا باید در تًام مستندات قید شود کر چند مساحت حر

                                                           

تبصره 1 " کلیه معاملات با حق وستردود ل لو ونکه در ظالر معامله با حق وستردود نباشد مشمو  جمیع مقرروت روجعه بمعاملات با 

حق وستردود خوولد بود وعم وز وینکه معامله بین متعاملین محصور بوده ل یا بروی تامین حق وستردود وشخاص ثالثی رو بای نحو کان 

 .مدوخله دوده باشند
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، للی مقدور حریم لم نیز باید در سند مالکیت قید شود. وین مستندوت منجر به صدلر سند شود

 مالکیت می شود. 

در مووردی که  در بیع شرط در حقیقت حتًا لازم نیست که سند رسًی تنظیم شود      

صورت می گیرد ل بین آنها مبایعه  لوقباض ملش سند ندورد وگر ملکی مجهو  باشد، ملش با قبض 

 نامه تنریم می شود. 

 

اگر در بیع شرط میلوم شود که قصد بایع حقیقت بیع نبوده می تواند میامله "  461ماده 

 "را بةم بزند. 

. در بیع شرط به طور مستقیم میامله با حق استرداد با بیع شرط شباکت کای زیادی دارد     

وییم که وگر من نتوونم به موقع وین پو  رو پردوخت کنم، وین بیع به طرف حق می دلیم ل می گ

قطعی می شود للی در معامله با حق وستردود شما ملکی رو در ترلین می کنید ل می گویید وگر من 

به موقع تسهیلات رو پردوخت نکنم، شما با طی تشریفات قانونی می تووند ملش رو به خود منتقل 

نریم شده ل آماده وست ل به محض وینکه لقت رسید، طرف مالش ملش کنید. در بیع شرط سند ت

 می شود. 

 

که وگر بانش لا ملکی رو در  64به ایح شرل االاح شدقانون ثبت  14ماده   1186در سال      

ترلین بدیرند، وگر وشخاص نتووند تسهیلات رو به موقع پردوخت کنند بانش لا می توونند ملش رو 

قیمت گذوری کنند. وگر قیمت ملش زوید بر تسهیلات باشد، بانش لا دل حق دورند: یا می توونند با 

رو پردوخت کنند. در حالی که قبلا  مالش شریش شوند ل یا می توونند ملش رو بخرند ل سایر پو 

 چنین قانونی به وین شکل لجود ندوشت. 
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اادر شده که در مجًوعه ب شنامه کای  1195ب شنامه عدول از برح اخیرا در سال 

 ثبتی می باشد. 

 

روه ل شهرسازی، روی دودگاه بدلی رو گرفتیم وما در تجدید  12سوو : در خصوص کمیسیون ماده 

روه دیدری  277چون خارج وز سه ماه لست، روی رو رد کردند. آیا غیر وز وعما  ماده نرر گفتند که 

 لجود دورد؟

که باید به دیوون عدولت ودوری مروجعه می کردید، للی  ستزمین شهری وین 12کمیسیون ماده     

یش لحدت رلیه دیوون ودوری وست. یش بحث وبطا  نرریه کمیسیون دوریم ل یش بحث وبطا  سند 

مالکیت دوریم. معمولا به محض وینکه زمین شهری یش ملکی رو مووت وعلام می کند ل کمیسیون 

فوری بدلن تشریفات قانونی وز ودوره ثبت محل درخووست سند می کند ل پس وز درخووست،  12ماده 

 12معمولا وین مد  وملاک سریع به غیر لوگذور می شود. طرف وز دیوون عدولت ودوری طبق ماده 

نون دیوون ودوری، یش سا  ل بیشتر طو  می کشید تا نرریه کمیسیون رو باطل کند چون دیوون قا

عدولت ودوری صلاحیت وبطا  سند مالکیت رو ندوشت. شخب با وین ومر مووجه می شود که وین ملش 

توسب مسکن ل شهرسازی سند گرفته شده ل به ثالث لم منتقل شده وست. مجددو باید در مرجع 

ه وستناد رویی که وز دیوون عدولت ودوری وخذ کرده بود، دودخووست می دود. که در وین شرویب قضایی ب

زمان زیادی صرف می شد ل حقوق وفرود تضییع می شد. تا وینکه یش لحدت رلیه لم دیوون عدولت 

ی ودوری ل لم در دیوون عالی کشور ویجاد شد ل گفته وند لر چند وین در صلاحیت دیوون عدولت ودور

وست للی با توجه به وینکه حقوق وشخاص تضییع می شود، مستقیما شخب دودخووست می دلد ل 

چند خووسته عنوون می کند: لم وبطا  نرریه کمیسیون ل لم وبطا  وسناد مالکیت صادره ل دستور 

 موقت می گیرد ل ودومه عملیات رو جلوگیری می کند ل دودگاه توومان به لر دل رسیدگی می کند. 

 :22و  21لسات ج

دونگ صادر شده باشد ل  6: وگر بروی یش زمینی سند سوال در خصوص قانون تیییح ترلیف  

در طو  زمان بخش لایی وز آن زمین وفروز شده باشد، یش قسمتی وز زمین باقیمانده باشد که نسبت 
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اقد وعیانی وینکه فبه آن تیکه سند لنوز صادر نشده وست ل آن تیکه نیز فاقد وعیانی وست. باتوجه به 

 وست آیا می شود با قانون تعیین تکلیف بروی وین قسمت سند گرفت؟

وصلاحی  128ل  127یا در وجروی مقرروت ماده  کنرامی که ملری را افراز یا تفریک می کنید    

قانون ثبت یا قانون ساماندلی عرضه ل تولید مسکن یا وینکه در وجروی قانون تعیین تکلیف وروضی ل 

ختمان لای فاقد سند رسمی، بروی قسمت لایی وعرمی وز ملش رو سند میدیرید ل یش قسمت سا

تحت عنوون باقیمانده، باقی می ماند، وگر وین در سهم یش یا دل نفر وز شرکا بوده باشد، وین قسمت 

 هنیاز به وجروی قانون تعیین تکلیف وروضی ل ساختمان لای فاقد سند رسمی یا قانون ساماندلی عرض

نیست بلکه به ذوت، ودوره ثبت مکلف وست بنا به درخووست  128ل  127ل تولید مسکن یا مقرروت 

متقاضی تعیین حدلد کند، در صورتی که یش قسمت جزئی وز آن ملش باقیمانده باشد، مکلف وست 

 دونگ بروی مالش یا مالکینی که آن ملش جزل قدرولسهم آنها تخصیب یافته، 6که به آن قسمت سند 

 دوده شود. 

که چه کسانی لستند ل آنچه که  آنةایی که ملک آنةا افراز شده سةام آنةا میلوم کست    

 باقیمانده متعلق به شخصی وست که درخووست وفروز ملش خود رو نکرده وست. 

یعنی در صورتمجلس تحدید حدلد به  اگر حقوق ارتفاقی در سند مالریت درج نشده باشد    

اره شده للی در سند رسمی مالکیت به آن وشاره نشده، پرلسه وز طریق لیات حقوق ورتفاقی وش

 نرارت بر وصلاح وست؟

سند مالکیت رلنوشت دفتر وملاک وست. آنچه که ملاک عمل وست دفتر وملاک وست. وگر در          

ر دورد د دفتر وملاک حقوق ورتفاقی که ملش وز وملاک دیدر دورد یا حقوق ورتفاقی که وملاک وز ملش

آن قید شده باشد ل در سند مالکیت منرور نشده باشد، ودوره ثبت محل می تووند در ستون ملاحرات 

وصلاحی قانون  6وین موضوآ رو قید کند ل نیاز به لیات نرارت نیست للی علی ویحا  چون ماده 

ست، در رارت وثبت صروحتا مقرر می دورد که لرگونه وشتباه رسیدگی ل تعیین تکلیف آن با لیات ن

وینجا چون حقی وز کسی تضییع نمی شود باید به وستناد دفتر وملاک ل محتویات مزبور در پرلنده، 

باید وین مسئله رو منرور کنند للی وگر رئیس ثبت وحتیاط کرد، وین موضوآ می تووند به لیات 

 نرارت ورجاآ شود. 
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صوصا بروی وفرودی که لکیل . خموضوع حریم و بستر از اکًیت خاای برخوردار است     

 لستند بسیار کاربردی لست که متاسفانه تا کنون زیاد به وین موضوآ پردوخته نشده وست. 

 116در ماده حریم در لغت وز ریشه حرم وست به معنی حروم شده ل بازدوشت کرده شده وست.      

و قنات و نةر و قانون مدنی حریم را تیریف کرده که حریم مقداری از اراضی ابراف ملک 

 امثال آنةا است که برای کًال انتفاع از آن ضرورت دارد. 

قانون مدنی پیش بینی  23. حقوق ورتفاقی در ماده حریم یک حقوق ارتفاقی منفی است     

قی بنابرایح حشده وست. طبق وین تعریف در حقوق ورتفاقی وعم وز حقوق ورتفاق ل حق ونتفاآ وست. 

. وین می تووند به عنوون حق مجرو باشد ل می تووند به عنوون ک دیرریاست برای ش صی در مل

حق عبور شخب باشد. معمولا حق عبور در وروضی کشالرزی لجود دورد ل در خیلی موورد لمروه با 

حق مجرو وست. بعضی وز موورد لست که حریم در دوخل مجرو ل معبر نیست بلکه حق ورتفاق منفی 

وستفاده کند مثل حریم رلدخانه یا حریم نهر. نهر لم ورتفاق منفی ل لم وست یعنی طرف نمی تووند 

ورتفاق مثبت دورد. ورتفاق مثبت وین وست که نهر وز وینجا عبور میکند ل ورتفاق منفی آن وین وست 

که حریم دورد. در آن حریم نمی توونید مستحدثات ویجاد کنید یا وقدوماتی ونجام دلید که منجر 

ید وز آن نهر به نحو بهینه وستفاده کنید. مثلا یش نفر چالی کنده ل آب زیرزمینی شود شما نتوون

متر آن طرف تر می خوولد چاه بکند. در قانون مدنی گفته وگر زمین  255دورد. شخب دیدری 

متر نمی تووند چاه بکنید. ومرلزه  255متر ل وگر سفت باشد تا  055باشد تا  وه ) نرم لسست (رخ

ت کارشناسان رسمی ملاک عمل وست که وین چاه کنده شود یا خیر. وین نیز یش حقوق بروسا  نررو

ورتفاق منفی وست. بنابروین وین چاه دلم باید طوری طروحی شود که لیچ تاثیر منفی رلی چاه ول  

 ندوشته باشد. 

خ آییح بند  1ماده در آیین نامه سازمان آب مقرروت خاصی رو بروی حریم منرور کرده وست.      

صروحتا حریم تعریف شده وست ل وین  نامه تیییح بستر و حریم، رودخانه کا، انةار و مسیر کا،

حریم آن قسًت از اراضی ابراف رودخانه، مسیل، نةر ببییی تعریف بسیار بسیار مهم وست. 

یا نةر سنتی، مردا ، برکه ببییی حریم محسو  می شوند که بلافااله پس از بستر قرار 
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به عنوان حق ارتفاق برای کًال انتفاع و حفاظت آنةا لازم است و ببق مقررات،  دارد و

آییح نامه تیییح مسیل و حریم توسش وزارت نیرو یا شرکت کای آ  منطقه ای، میزان 

. بستر یعنی دقیقا عرض رلدخانه، عرض مردوب، عرض برکه طبیعی، عرض حریم تیییح می شود

نه، مردوب، مسیل، ونهار طبیعی، ونهار سنتی، برکه ل... لزورت نیرل وست  نهر. بنابروین متولی ومر رلدخا

 ل لمه وینها خارج وز محدلده شهری وست.

قانون حدندار بروی رلدخانه لا، ونهار بتوونند سند  3بخشنامه وی صادر شده که در وجروی ماده    

قانون حدندار کل  3ماده  مالکیت دلند. بستر لازم ل زیرساخت لازم جهت وجروی قسمت وعرمی وز

صادر کند با طوری  UTMوروضی لوقع در کشور به لر نحوی وز ونهار بایستی سند مالکیت با نقشه 

که در لیچ نقطه وی وز کشور ملکی بدلن سند باقی نماند. درست وست که در قانون پیش بینی شده 

 نی نشده وست. که حتما باید سند مالکیت دوده شود وما زیرساخت لای لازم پیش بی

. وگر بخوولیم بروی رلدخانه سند مالکیت صادر کنیم باید حریم بید از بستر قرار می گیرد     

حدلد آن تعریف شود مثلا وز حدلد چه وملاکی باید عبور کنیم. تمام وملاکی که وشخاص سند مالکیت 

م وست ل وز بستر، حری گرفتند باید در آن سند قید شود للی وگر کمی دقت کنیم ل ببینیم که بعد

حریم لم متعلق به حقوق ورتفاقی صاحب بستر وست، حریم در حکم ملش صاحب حریم لست )ماده 

ل تملش ل تصرف در آن که منافی باشد با آنچه که مقصود وز حریم وست، بدلن 60قانون مدنی(  132

ا ات دیدری چاه یوذن وز طرف مالش صحیح نیست. بنابروین کسی نمی تووند در حریم چشمه یا قن

 قنات بکند للی تصرفاتی که موجب تضرر نشود جایز وست. 

بنابرایح وقتی می خواکیم برای رودخانه سند مالریت دکیم، حد رودخانه که بستر      

. بنابروین لازم نیست که کل وملاک در آن قید شود. وسنادی که بروی است را به حریم بزنیم

نهر لستند دوده می شود، حریم آن رلدخانه یا نهر در سند آنها  وشخاصی که در حریم رلدخانه یا

                                                           

2- حریم در حکم ملش صاحب حریم وست ل تملش ل تصرف در آن که منافی باشد با آنچه مقصود وز حریم وست بدلن وذن وز طرف 

مالش صحیح نیست ل بنابر وین کسی نمیتووند در حریم چشمه ل یا قنات دیدری چاه یا قنات بکند للی تصرفاتیکه موجب تضرر 

 .نشود جائز وست
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قید می شود. بنابروین در وینجا حریم رو در سند نمی آلریم زیرو رلدخانه در جالای مختلف دوروی 

 حریم مختلفی لستند. 

به موجح ب شنامه، حریم رودخانه، مسیل، مردا ، انةار جزو ملک ش صی که در     

که مالش  محسو  می شود ولی مقدار آن در سند مالریت قید می شودابراف حریم کست 

نباید وقدوماتی کند که منافی حق حریم باشد. بنابروین تعریف حریم بسیار مهم وست. متولی رلدخانه، 

مردوب، مسیل، ونهار طبیعی، ونهار سنتی، برکه، کلا لزورت نیرل وست ل لمه وینها خارج وز محدلده 

 شهری وست. 

قانون اساسی، به نحوه ملی شدن  45قانون ملی شدن آ  کا در اجرای اال  2ماده  در      

قانون وساسی،  20طبق  و چرونری تًلک اینرونه آ  کا توسش وزارت نیرو اشاره شده است.

قانون آب منطقه وی تاسیس شده ل به وستناد قانون توزیع عادلانه آب در مجلس شوروی وسلامی 

ًه آ  کا )زیرزمینی و سطحی( ملی کستند و متیلق به دولت است و کتصویب شده وست. 

  دولت به کر نحوی مرلف است بابت اینةا پول بریرد اما قبل از انقلا  اینطور نبود.

، هاو ثروتهای عمومی از قبیل زمینهای موات یا رها شده، معادن، دریاها، دریاچه انفال "قانون اساسی 45اال 

های طبیعی، مراتعی که حریم نیست، ارث بدون ، جنگلها، نیزارها، بیشههاها، درهها و سایر آبهای عمومی، کوهرودخانه

اختیار حکومت اسلامی است تا بر  شود درالمالک و اموال عمومی که از غاصبین مسترد میوارث، و اموال مجهول

 ."کندطبق مصالح عامه نسبت به آنها عمل نماید. تفصیل و ترتیب استفاده از هر یک را قانون معین می

قانون وساسی، آب لای دریالا، آب لای جاری در رلدلا ل ونهار  20به وستناد وصل  2در ماده    

رزمینی، سیلاب لا، فاضلاب لا، زه آب لا، طبیعی، دره لا ل لر مسیر طبیعی وعم وز سطحی، زی

دریاچه لا، مردوب لا، برکه لای طبیعی، چشمه زورلا، آب لای معدنی مالانه لا باید پو  گرفته 

شود ل منابع آب لای زیرزمینی وز مشترکات بوده ل در وختیار حکومت وسلامی وست ل طبق مسئله 

 د. پیش بینی شده، وستفاده می شو 20عامه که در وصل 

. قانون توزیع عادلانه آ  است 2آییح نامه تیییح بستر و حریم رودخانه مربوط به ماده    

بستر ونهار طبیعی ل کانا  لای عمومی ل رلدخانه  2بسیار مهم ل کاربردی وست. طبق ماده  2ماده 
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ار در وختیلا وعم وز وینکه وز دوئم یا فصلی باشند ل مسیل لا ل بستر مردوب لا ل برکه لای طبیعی 

حکومت وسلامی وست ل لمچنین وروضی ساحلی ل وروضی مستحدثه که در وثر پایین رفتن سطح آب 

دریالا ل دریاچه لا ل یا خشش شدن مردوب لا ل باتلاق لا پدیده آمده، در صورت عدم وحیا قبل وز 

قانون  2ه تصویب وین قانون، نحوه وحیای وروضی در حکومت وسلامی وست. وین قانون لم طبق ماد

مدنی، قانون نسبت به گذشته وثر ندورد مدر وینکه در قانون قید شده باشد که نسبت به گذشته لم 

در وروضی مستحدثات ساحلی وحدوث بنا  1361تسری پیدو کند. بنابروین وشخاصی که قبل وز سا  

 کردند، مشمو  وین قانون نمی شوند ل لیچکس نمی تووند خلع ید ل قلع ل قمع کند. 

 تعیین پهنای بستر ل حریم آن در مورد لر رلدخانه ل نهر طبیعی ل مسیل ل: 1تبصره 

 لا ل ونهار لرلدخانه مردوب ل برکه طبیعی در لر محل با توجه به آمار لیدرللوژی

 . دوغاب در بستر طبیعی آنها بدلن رعایت وثر ساختمان تأسیسات آبی با لزورت نیرل وست

 لا ل ونهاروعیانی ل حفاری ل دخل ل تصرف در بستر رلدخانهویجاد لر نوآ  :1تبصره 

 طبیعی ل لمچنین در حریملایلا ل مردوب ل برکه لای عمومی ل مسیل طبیعی ل کانا 

 لا وعم وز طبیعی ل یا مخزنی ممنوآ وست مدر با وجازهقانونی سووحل دریالا ل دریاچه

 .)سازمان آب منطقه وی( لزورت نیرل

حتی صدلر وجازه بهره بردوری یا بهره بردوری وز شن ل ، قانون توزیع عادلانه آب  28طبق ماده    

ماسه ل خاک ر  بستر ل حریم رلدخانه لا ل ونهار ل مسیل لا ل حریم قانونی آنها ل سووحل دریالا 

 ل دریاچه لا لم با کسب مووفقت قبلی وز سازمان آب منطقه وی وست. 

 

تیییح بستر و حریم ،شرکت کای آ  منطقه ای با کًراری آییح نامه  11حسح ماده     

. تشخیب شةرداری کا و ادارات ثبت اسناد مسیل کای متروک را باید شناسایی کنند

مترلک بودن مسیل در خارج وز محدلده قانون شهرلا با شرکت آب منطقه وی وست للی در دوخل 

تصمیم لازم رو وتخاذ خوولند کرد. در  محدلده قانونی شهرلا شرکت مزبور با لمکاری شهردوری لا

 صورت برلز وختلاف نرر تشخیب ومر با لزورت نیرل وست چون متولی ومر لزورت نیرل وست. 
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 اکنون اختلافی که وجود دارد و زمیح کای آن خیلی ارزشًند است، شةر قدس است.    

ده ل مردم می خوولند در آنجا یش رلدخانه قدیمی لجود دوشته که چندین سا  وست که مترلکه ش

در آنجا وحدوث وعیانی کنند ل وحدوث وعیانی کرده وند. در وینجا وختلاف لجود دورد که شهردوری می 

آیین نامه  11گوید من متولی ومر لستم ل لزورت نیرل می گوید من متولی ومر لستم. طبق ماده 

 6تعیین بستر ل حریم، تنها مجوز شهردوری، تبصره 

شهردوری لا وست که وین بند توسب شوروی ندهبان نسخ ضمنی به موجب قوونین  قانون 26ماده  

 آیین نامه بسیار مهم وست.  11موخرولتصویب شده وست. بنابروین ماده 

روها و ها و پیادههای عمومی و میداناراضی کوچه "  51/11/13۴2قانون شهرداری ها) الحاقی  86ماده  6تبصره 

باغهای عمومی و گورستان های  ها و نهرها و مجاری فاضل آب شهرها وکلی معابر و بستر رودخانهها و به طور خیابان

 عمومی و درختهای معابر عمومی واقع در محدوده هر شهر که مورد استفاده عموم است ملک عمومی محسوب و در

ها واقع در مددوده شورها رودخانه ايجاد تاسيسات ابياری اد  رف ودارت اب و برق در بستر .مالکیت شهرداری است

ها قبلاً نظر ودارت اب و برق را عمليات عمرانی در بستر رودخانهبلامانع است شورداری ها نيد مکلفند برای اجرای هر گونه

 ".جلب نمايند

 

ه لر ، باید ب؟باید بررسی وینکه نهر مترلکه متعلق به چه کسی وست )شهردوری یا لزورت نیرل(      

مرجع مروجعه کنید ل ترجیحا باید به سازمان آب منطقه وی مروجعه کنید. لازم به ذکر وست ونهار دل 

طبیعی یا نهرلا مترلکه ل رلدخانه مترلکه، مسیل لای مترلکه که به وشخاص لوگذور می شود توسب 

لش، ودوره آب منطقه وی یا وینکه توسب شهردوری به وشخاص لوگذور می شود، مثل یش مجهو  ولما

پس وز وینکه وز آن مرجع خریدوری کردید، قروردود رو به ودوره ثبت وروئه می دلید ل به عنوون یش 

ش ی مالکیت می کنید. وگر ملش در نزدثبیت ملش مجهو  ولمالش درخووست تثبیت موقعیت ل ت

 11ده املش شما لست، می توونید وین دل ملش رو با لم تجمیع کنید. بنابروین ونهار مترلکه طبق م

وگر خارج وز محدلده شهری وست، متولی ومر آن سازمان آب منطقه وی وست ل وگر دوخل محدلده 

 شهری وست در وینصورت متولی ومر شهردوری ل سازمان آب منطقه وی وست. 

لای موجود در  لزورت نیرل در صورتی که وعیانی قانون توزیع عادلانه آ : 2ماده  4تبصره       

 طبیعی رو بروی ومورلایلا ل کانالهای عمومی ل مسیلها ل مردوب ل برکهرلدخانه نهار لبستر ل حریم و
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 مربوط به آب یا برق مزوحم تشخیب دلد به مالش یا متصرف وعلام خوولد کرد که ظرف مدت

ان نرارت دودست کند ل در صورت وستنکاف لزورت نیرل با وجازه لمعینی در تخلیه ل قلع وعیانی وقدوم

 رد.نماینده ول وقدوم به تخلیه ل قلع خوولد کیا 

 . شودوین قانون تعیین ل پردوخت می 22ل  23خساروت به ترتیب مقرر در موود 

 

، بسیاری وز وملاک در کنار بستر رلدخانه 1361قبل وز وجروی قانون توزیع عادلانه آب مصوب        

اده م)با طو  ل وبعاد ل مساحت معین(.  لا تثبیت موقعیت ل مالکیت شده وست. سند وخذ شده وست

دولت کسی را مالک می شناسند که ملک مطابق قانون در دفتر  "می گویدثبت قانون  22

املاک به نام آن ش ب به ثبت رسیده یا قانونا به نام وی منتقل شده و یا از بریق ارث به 

انون توزیع عادلانه آب ق 2ل لمچنین ماده  "وی رسیده و آن کم ثبت دفتر املاک شده باشد 

حتی به سند وشاره نمی کند ل می گوید وملاکی که قبل وز وجروی وین قانون تثبیت موقعیت شده وند 

ل وعیانی در آن وحدوث شده، وین قانون شامل آنها لم نمی شود. وثر قانون نسبت به آتیه وست ل 

 نسبت به گذشته وثر ندورد. 

جاجرود است و سند اادر شده و اکنون می خواکند سند تًام املاکی که کنار رودخانه     

ورجاآ به سازمان آب می دلند. سازمان آب طبق قانون تک برگ کند یا افراز و تفریک کند، 

حریم ل بستر رو مشخب کرده ل نیازی به ورجاآ به سازمان آب نیست. قانون سازمان آب رو مکلف 

لا مشخب کند ل مروتب رو در محل آگهی کند. نقشه کرده حریم تمام رلدخانه لا، مسیل لا، مردوب 

رو ترسیم کند ل ظرف محل یش ماه، آحاد وفرودی که در آن وسکان دورند، می توونند نسبت به آن 

وعتروض کنند. وعتروض به یش کمیسیون ورجاآ می شود که سه نفر لستند: دل نفر متخصب ومر 

وست ل بررسی می کنند که حریمی که آب  تعیین حریم بستر لستند ل یش نفر کارشنا  حقوقی

 منطقه وی وعلام کرده درست وست یا خیر. وگر تشخیب دودند که درست وست، نرر آنها قطعی وست.

 66متاسفانه وین کارلا صورت نمی گیرد ل مردم لم وز وین ومر آگالی ندورد. 

                                                           

ة صلاحیت ل حدلد وختیاروت دیوون به قرور زیر وست15ماده -0 : 
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سوء استفاده از مقام سازمان آ  منطقه ای یک اکرم بسیار بزرگی دارد و آن اکرم         

. یعنی به محض وینکه وعلام می کنید یش منطقه وی حریم وست، دودستان آن منطقه قضایی است

مکلف وست دستور قلع حریمی که وعلام شده رو بدلد. بنابروین منرور وز شناسایی حریم نه تنها 

وست. وین دل لدف جلوگیری وز لرلد ضرر به صاحب حریم وست بلکه کما  ونتفاآ نیز لدف وساسی 

مانع وز تصرف ل تملش حریم ملش توسب دیدرون می شود. به عنوون مثا  نمی توون زمینی رو وحیا 

بروی حقوق ورتفاقی سند مالکیت .... کرد که بروی ریختن خاک وطروف چاه موردنیاز مالش چاه وست. 

 صادر نمی شود. 

                                                           

ة رسیدگی به شکایات ل ترلّمات ل وعتروضات وشخاص حقیقی یا حقوقی وز1 : 

.......ولف ة تصمیمات ل وقدومات لوحدلای دللتی وعم وز لزورتخانه لا ل سازمان لا ل مثسسات ل شرکت لای دللتی ل شهردوری لا ل   

........ 

ة رسیدگی به وعتروضات ل شکایات وز آروء ل تصمیمات قطعی لیأت لای رسیدگی به تخلفات ودوری ل کمیسیون لایی مانند 2 2

قانون شهردوری لا منحصروً وز حیث ( 155، لیأت حل وختلاف کارگر ل کارفرما، کمیسیون موضوآ ماده )کمیسیون لای مالیاتی

 نقض قوونین ل مقرروت یا مخالفت با آنها

...... 

ة در صورتی که تصمیمات ل وقدومات موضوآ شکایت، موجب تضییع حقوق وشخاص شده باشد، شعبه رسیدگی کننده، حکم 11ماده

لغو وثر وز تصمیم ل وقدوم مورد شکایت یا ولزوم طرف شکایت به وعاده حقوق تضییع شده، صادر می نمایدبر نقض ریی یا  . 

تبصره ة پس وز صدلر حکم ل قطعیت آن بروسا  ماده فوق، مرجع محکومٌ علیه علاله بر وجروی حکم، مکلف به رعایت مفاد آن در 

 .تصمیمات ل وقدومات بعدی خود در موورد مشابه وست

ة حدلد صلاحیت ل لظایف لیأت عمومی دیوون به شرح زیر وست12ادهم : 

ة رسیدگی به شةکایات، ترلّمات ل وعتروضات وشخاص حقیقی یا حقوقی وز آیین نامه لا ل سایر نرامات ل مقرروت دللتی ل  1

انون ل یا عدم صلاحیت مرجع شهردوری لا ل مثسسات عمومی غیردللتی در مووردی که مقرروت مذکور به علت مغایرت با شرآ یا ق

مربوط یا تجالز یا سوءوستفاده وز وختیاروت یا تخلف در وجروی قوونین ل مقرروت یا خوددوری وز ونجام لظایفی که موجب تضییع 

 .حقوق وشخاص می شود

.....ة . 

-  
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هر نوع اعیانی و حفاری و دخل و تصرف در بستر ایجاد   "قانون توزیع عادلانه آب  2ماده  2تبصره    

رودخانه ها و انهار طبیعی و کانلاهای عمومی و مسیلها و مرداب و برکه های طبیعی و همچنین در حریم قانونی سواحل 

 ".دریاهاو دریاچه ها اعم از طبیعی و یا مخزنی ممنوع است مگر با اجازه وزارت نیرو

حیطه ل وختیار لزورت صنایع ل معادن نیست چون ومکان تخریب معادن شن ل ماسه صرفا در     

قانون توزیع  28بستر یا حریم رلدخانه یا مسیل می رلد، به لمین خاطر قانوندذور صروحتا در ماده 

 عادلانه آب به وین موضوآ وشاره کرده وست.

 یییح حدود وبنابرایح در خیلی از موارد وقتی منابع ببییی می واکد اراضی ملی را ت      

آیین نامه وجرویی قانون ملی شدن جندل لا  13ل در وجروی ماده  تثبیت موقییت و مالریت کند

قانون حفاظت ل بهره بردوری وز جندل لا ل مروتع بخوولد سند مالکیت بدیرد،  32ل مروتع ل ماده 

 د. ودوره ثبت مکلف وست به منابع طبیعی به نمایندگی وز دللت سند مالکیت صادر کن

ببق یک اال در حقوق ثبت اگر عوارص ببییی از وسش یک ملک عبور کند و آن ملک     

را به دو یا چند قسًت تقسیم کند، کر کدام از آن قسًت کا، باید یک سند مالریت 

مثلا وگر طرح وز لسب یش ملش عبور کند، بروی لر کدوم وز وین قسمت لا یش  جداگانه داده شود.

ادر می شود. در منابع طبیعی لم به لمین شکل وست للی متاسفانه وین ومر سند مالکیت جدید ص

قانون ثبت صادر نشده ل قابلیت  22در خیلی وز وستان لا رعایت نمی شود ل ویندونه وسناد طبق ماده 

 وبطا  ل در طرح موضوآ در لیات نرارت دورد. 

زمین رلدخانه ل مسیل متولی  . نوعیترودخانه ملی نیست و متولی امر آن وزارت نیرو است   

 11باید در اجرای ماده ومر ذوتی جدوگانه وی دورد. وروضی ملی که در محاط در محدلده شهر وست 

آییح نامه اجرایی آن باید در اختیار مسرح و شةرسازی قرار  21قانون زمیح شةری و ماده 

ور گرفت، متولی ومر آن به للی وگر رلدخانه ل نهر مترلکه شد ل در دوخل محدلده شهر قر بریرد

لیچ عنوون مسکن ل شهرسازی نیست ل لزورت نیرل متولی ومر آن وست. بنابروین دللت می تووند به 

منرور رعایت مصالح عمومی ل یا حفظ حقوق صاحبان چاه، قنات، حفر آنها در برخی نقاط ممنوآ 

 وست. 
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لای موجود در بستر  ورتی که وعیانیلزورت نیرل در ص: قانون توزیع عادلانه آ  2ماده  4تبصره 

مربوط  طبیعی رو بروی ومورلایلا ل کانالهای عمومی ل مسیلها ل مردوب ل برکهرلدخانه ل حریم ونهار ل

معینی در  به آب یا برق مزوحم تشخیب دلد به مالش یا متصرف وعلام خوولد کرد که ظرف مدت

ه نرارت دودستان یا نمایند وستنکاف لزورت نیرل با وجازه لکند ل در صورت تخلیه ل قلع وعیانی وقدوم

 رد.ول وقدوم به تخلیه ل قلع خوولد ک

تعیین ل پردوخت ) قانون توزیع عادلانه آب( ،   67وین قانون 22ل  23خساروت به ترتیب مقرر در موود 

 . شودمی

                                                           

که در مسیر شبکه آبیاری لخطوط آبرسانی  وشخاص به متعلق لوملاک ،وعیانی مستحدثات ، وروضی ضرلرت موورد در : 23ماده   -6

لوقع باشند با رعایت حریم مورد نیاز در وختیار دللت قرور میدیرند لقیمت عادله با توحه به خسارت لورده به ماکلین شرعی پردوخت 

 5میشود

ربوطه یا در نتیجه م لتاسیسات لسدسازی کشالرزی توسعه ل صنعتی ل عمرونی طرحهای وجروی وثر در صورتکیکه در : 22ماده  

وستفده وز منابع آبهای سطحی ل زیر زمینی در ناحیه یامنطقه وی قنووت لچالها ل یا لر نوآ تاسیسات بهره بردوری وز منابع آب متعلق 

ق به وشخاص تملش ل یا خسارتی بر آنوورد شود ل یا در وثروجروی طرحهای مذکور آب قنووت ل چهالها لرلدخانه لا ل چشمه لا یمتعل

 به وشخاص حقیقی یا حقوقی لحقابه برون نقصان یافته لیا خشش شوند بترتیب زیربروی جبرون خسارت عمل خوولد شد :

 به موظف دللت ، خسارت پردوخت بدلن باشد، پذیر ومکان آب کسری جبرون ل بوده آب نقصان لورده خسارت مورودیکه در ولف :

 5بود خوولد آب کمبود جبرون

خسارت لورده ناشی وز نقصان آب بوده ل جبرون کسری آب ومکان پذیر نباشد خسارت لورده در صورت عدم تووفق با  مووردیکه در ب :

 5مالش یا مالکین طبق روی دودگاه صالحه پردوخت خوولد شد

تاسیسات  آب لتامین ، بوده لا چشمه ل چالا ل قنووت شدن ولمنفعه یامسلوب شدن وزخشش ناشی لورده خسارت مووردیکه در ج :

فوق ولذکروز طرق دیدر ومکان پذیر باشد، مالش یا مالکین مذکور میتانند قیمت عادله آب خود یا به میزون آن ، آب دریافت نمایند ل 

در لر صورت لزورت نیرل موظف به پردوخت خسارت ناشی وز خش  5یا به وندوزه مصرف معقو  آب ل قیمت بقیه آنرو دریافت کنند

 5منفعه شدن تاسیسات مذکور می باشدشدن یا مسلوب ول

 5موورد بالا چنانچه وختلافی پیش آید طبق روی دودگاه صالحه عمل خوولد شد یهدر کل

در مووردکیه خسارت لورده ناشی وز تمکل لیا خشش شدن آب قنووت ل چالها ل چشمه لا بوده ل تامین آب مالکین وین تاسیسات  د :

 5خسارت مذکور در صورت عدم تووفق با مالش یامالکین طبق روی دودگاه صالحه پردوخت خوولد شدوز طریق دیدر ومکان پذیر نباشد 

یر تاسیسات بهره بردوری وز منابع آب که طبق مقرروت غیر مجاز تشخیب دوده شود خسارتی پردوخت سا ل قنووت ل چالها به نسبت ه :

 5نخوولد شد
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و وز وعطای پرلونه ساختمان ل سازمان لای مربوطه ر، لایحه قانونی توزیع عادلانه آب  15ماده     

 ممنوآ کرده وست.  2ونشعاب آب ل برق ل گاز ل سایر خدمات در مسیر ل حریم موضوآ ماده 

آییح نامه مربوط به بستر و حریم رودخانه کا، انةار، مسیل کا، مردا  کا، برکه کای    

تر ل که تعاریف مشخب ل مقرروت مناسبی در خصوص موضوآ بس است 1179ببییی مصو  

 حریم رلدخانه لا، ونهار، مسیل لا، مردوب لا ل برکه لای طبیعی رو وروئه می دلد. 

، مردوب ل  ، نهر طبیعی یا سنتی ، مسیل آن قسمت وز وروضی وطروف رلدخانه" آیین نامه  1بند خ ماده 

نها لازم و ونتفاآ ل حفاظت طبیعی وست که بلافاصله پس وز بستر قرور دورد ل به عنوون حق ورتفاق بروی کما برکه

 ".گرددمیوی تعییننامه توسب لزورت نیرل یا شرکتهای آب منطقهوست ل طبق مقرروت وین آیین 

 25حریم ونهار طبیعی یا رلدخانه لا وعم وز آب دوئم یا فصلی دوشته باشند معمولا وز یش متر تا    

متر وست که بر حسب مورد با توجه به دبی آب ل میزون ضرری که ممکن وست ویجاد کند، با توجه 

می  نبه لضع رلدخانه یا نهر طبیعی یا مسیل وز لر طرف بستر به لسیله ودوره آب منطقه وی تعیی

شرکت لای آب منطقه وی محل پس وز تعیین ل تشخیب بستر  6ل  0ل  3شود. لمچنین طبق موود 

         ل حریم رلدخانه ل نهر ل مسیل ل مردوب ل برکه طبیعی ل وعلام مروتب به طور کتبی به متقاضی 

که  نقشه ویمبادرت به علامت گذوری نهایی حد بستر ل حریم به نحو مقتضی می گردد. نقطه وی وز 

تهیه می شود مربوط به بستر ل حریم تعیین شده به ودوره ثبت محل ورسا  می  UTMبه صورت 

 شود.

                                                           

 قانون وین آنهاطبق خساروت میوشدل آبیاری طرح محدلده خارج یا ل دوخل در ملی طرحهای آب منابع وز که وروضی مورد در ل :

لای لزورت نیرل مانند سایر مصرف کنندگان آب وز طرف مصرف کننده باید معیار ل مقرروت طبق مصرف آب بهای وست شده پردوخت

 5پردوخت شود

 طبق توفاق عدم صورت در لورده خساروت آید لورد وشخاص به لخرید تصرف لزلم بدلن خسارتی طرح وثروجروی در صورتیکه در ز :

 5د شدخوول پردوخت صالحه دودگاه روی
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آیین نامه تعیین بستر ل حریم رلدخانه لا ل ونهار ضمن ولزوم شرکت لای آب  11ل 2ماده       

 ".....ورد منطقه وی به لمکاری با ودوروت ثبت در جهت شناسایی مسیل لای مترلکه مقرر می د

تعیین حد بستر و حریم ـ چنانچه افراد یا شهرداریها یا ادارات ثبت اسناد و املاک به صورت موردی تقاضای 8ماده 

ای ، بنمایند شرکت آب منطقه واقع است، انهار یا مسیل یامرداب و یا برکه طبیعی را که در مجاورت ملکی رودخانه

وزارت نیرو تعیین خواهد شد ، نسبت به تعیین حد بستر و تعرفه آن از طرف مکلف است با اخذ هزینه کارشناسی که

نامه اقدام نماید ، مشروط بر اینکه تصرفات قانونی مقرر در این آیین حریم هر یک از موارد یاد شده به ترتیب

 .اشخاص نسبت به املاک موردنظر احراز و توسط مراجع ذی صلاح تایید شده باشد

متروک را شناسایی ، مسیلهای ای با همکاری شهرداریها و ادارات ثبت اسناد و املاکتهای آب منطقهـ شرک 11ماده 

، ولی در  ای استخواهند نمود. تشخیص متروک بودن مسیلها درخارج محدوده قانونی شهرها باشرکت آب منطقه

م را اتخاذ خواهد نمود. در صورت شهرداریها تصمیم لازداخل محدوده قانونی شهرها ، شرکت مزبور با همکاری

باشدبروز اختلاف نظر ، تشخیص وزارت نیرومعتبر می . 

در ونهار ل رلدخانه لایی که حریم ل بستر آنها مشخب نیست وگر شخصی بخوولد ملکی رو     

درخووست ثبت کند، چون بستر ل حریم آن معلوم نیست در وینصورت ودوره ثبت مکلف وست به 

تب رو وز سازمان آب منطقه وی وستعلام کند ل سازمان آب منطقه وی لم مکلف صورت موردی مرو

 وست که فورو حریم رو تعیین ل به ودوره ثبت وعلام کند. 

آیا حریم در سند مالریت املاک مجاور درج شود  یینی نباید از سند مالریت میزان حریم 

 را کسر کنند  

 ند قید می کنند.میزون حریم رو کسر نمی کنند للی در س     

 

 :.اادر شد 1185و در  1184دو ب شنامه در سال          

. نرر به وینکه در خصوص نحوه اادر شد 119در ب شنامه اول در اجرای ماده  -1            

صدلر وسناد مالکیت وملاک مجالر حریم رلدخانه لا ل ونهار طبیعی، سوولاتی وز برخی ودوروت کل 

ل حسب گزورشات لوصله نحوه وقدوم در ودوروت ثبت یکسان نمی باشد لذو به  وستان لا مطرح شده
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منرور ویجاد لحدت رلیه مقرر می گرد بروی صدلر وسناد مالکیت وملاک مجالر رلدخانه لا یا ونهار 

طبیعی بدلو میزون حریم یا طبق آیین نامه مربوط به تعیین بستر ل حریم رلدخانه لا، ونهار، مسیل 

 11/58/1382لا، برکه لای طبیعی در شبکه لای آبرسانی ل آبیاری ل زه کشی مصوب  لا، مردوب

لیات لزیرون وز مرجع ذیربب وستعلام شود ل سپس مقدور حریم تعیین شده وز محدلده ثبتی کسر 

ل نسبت به باقیمانده ملش با رعایت مقرروت سند مالکیت با قید مجالرت حریم صادر گردد. وین 

 صادر شده وست.  56/51/1382بخشنامه در 

 . در وینب شنامه دوم یک سال بید اادر شد که اکنون ایح ب شنامه لازم الاجرا است -2

ریاست محترم سازمان در  1/21/11به شماره  56/51/1382بخشنامه گفته شده پیرل بخشنامه 

خصوص کسر حریم ونهار وز وسناد مالکیت وملاک مجالر رلدخانه لا، وز آنجا که بروسا  تصمیم 

 یپنجمین جلسه شماره           شوروی لمالندی ومور حقوقی سازمان ثبت ل مستندو به نامه لا

شماره             ل            ودوره کل ومور آب وستان تهرون ل ودوره کل دفتر حقوقی لزورت نیرل 

ضرلرت کسر وروضی در حریم کمی ل کیفی وز وسناد مالکیت لجود ندورد لذو مقرر می دورد به 

قید جای کسر حریم وز وسناد مالکیت وملاک مجالر ونهار، مساحت ل حدلد کل ملش موردنرر با 

مقدور حریم ونهار در وسناد مالکیت ل ثبت دفتر وملاک درج ل مقدور حریم به عنوون حقوق ورتفاقی 

لزورت نیرل منرور شود بنابروین مفاد بخشنامه مارولذکر به شرح فوق وصلاح می گردد. وین 

 صادر شده ل وکنون نیز لازم ولاجرو وست.  1380بخشنامه در سا  

 

وزارت نیرو در صورتیکه اعیانیهای موجود در بستر و حریم  "توزیع عادلانه آبقانون  2ماده  6تبصره 

انهاروروددخانه هاوکانالهای عمومی ومسیلهاومرداب و برکه های طبیعی را برا یامور مربوط به آب یا برق مزاحم 

در  قدام کند وتشخیص دهدبه مالک یا متصرف اعلام خواهد کرد که ظرف مدتی معینی در تخلیه و قلع اعیانی ا

صورت استنکاف وزارت نیرو بااجازه و نظارت دادستان یا نماینده او اقدام به تخلیه و قلع خواهد کرد.خسارات به 

 "این قانون تعیین وپرداخت میشود. ۴۴و ۴3ترتیب مقرر در مواد 
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وگر وین وعیانی قبل وز وجروی قانون صورت گرفته باشد، لزورت ،  به عبارتی ببق تبصره فوق    

نیرل مکلف به جبرون خسارت وست وگر بعد وز وینکه قانون تصویب شده، بدلن نرر لزورت نیرل، شخب 

وقدوم به وحدوث وعیانی کرده باشد نه تنها لزورت نیرل لیچ خسارتی رو پردوخت نمی کند بلکه بابت 

 می گیرد.  تخریب ل لودر خسارت لم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

کیات وزیران  1179تیییح بستر و تیییح حد و بستر رودخانه به موجح آییح نامه مصو      

 . است
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 سوال: اگر برای بستر رودخانه سند به نام منابع ببییی اادر شده باشد، حرم چیست 

باید سند رو وروئه دلد ل وصلاح کند. وگر سند رو وروئه ندلد ودوره ثبت به لی وخطار می دلد در      

 غیروینصورت آن قسمت رو باطل می کند ل سند جدوگانه صادر می کند. 

 

طبق وین قانون چون بر وسا  قانون توزیع عادلانه آب  یک ب شنامه اادر شد 96در سال     

رلدخانه لا ل ونهار طبیعی سیلاب لا ل فاضلاب ل... در حکومت وسلامی  لا کلیه آب لای جاری در

ویرون بوده ل حفظ ل بهره بردوری وز آن به لزورت نیرل محو  ل ویجاد لر نوآ وعیانی در بستر آنها 

بدلن مجوز لزورت نیرل ممنوآ وست لذو با توجه به وینکه قلمرل شمو  وین موضوآ در وختیار لزورت 

 قانون شهردوری در وین روستا منسوخ ل تسری ندورد. 26ماده  6د مقرروت تبصره نیرل می باش

اگر برای بستر رودخانه سند به نام منابع ببییی به نًایندگی از دولت اادر شد راکرار    

 االاح آن و تبدیل سند به آ  منطقه ای چیست 

وست ل وخطار می کند که وصلاح وین باید به لیات نرارت رلد ل لیات نرارت می گوید وشتباه     

 کنند. 

قانون حدندار یش تفالم نامه مشترک بین لزورت نیرل ل سازمان ثبت در سا   3در وجروی ماده      

تصویب شده که در وین تفالم نامه یش سری لظایف ل تعهدوتی رو به لزورت نیرل محو  شده  1328

یت موقعیت ل مالکیت وملاک لوقع در سطح سازمان ثبت مکلف وست وقدوم به تثب 3وست. در ماده 

تفالم نامه در  3کشور با لمالندی سازمان لا ل لزورتخانه لای مربوطه کند. بنابروین در وجروی ماده 

پیرل تفالم نامه قبلی یش تفالم نامه جدیدی  1328به ومضا رسیده بود ل مجددو در سا   1322سا  

 1ببق ماده لزورت نیرل ل سازمان ثبت قرور گرفت. به ومضا رسید که یش سری تعهدوت به عهده 

لزورت نیرل مکلف وست که کلیه ونهار، رلدخانه لا ل حریم تاسیسات آب ل برق ل  ایح تفاکم نامه

حریم بستر ل رلدخانه لا وملاک ل وروضی تاسیسات ل تولید ونتقا  ل برق ل مسیر ل حریم خطوط برق 

در قالب یش برنامه زمانبندی مشخب به لوحدلای  1322پایان  رو با ذکر نام لایه لندسی حدوکثر تا

ثبتی مربوطه ورسا  کند. نقشه لای وروئه باید حتما دوروی وستاندوردلای لازم کادوستر باشد ل دوروی 
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مختصات جهانی باشد که سامانه شمیم باید نقشه لا رو تایید کند ل لمچنین باید به تایید سازمان 

 برسد.  نقشه بردوری کشور لم

ببق قانون باید حتًا رودخانه کا، انةار ببییی، مسیل کا، مردا  کا که سازمان آ  متولی   

، جری تشریفات آن طی شود، آن است، اال بر ایح است که باید اینةا درخواست ثبت شود

آگهی نوبتی تحدید ل تحدید حدلد به عمل آید ل وگر وعتروضی توسب وشخاص صورت گیرد، وین 

لا لم سپری شود للی متاسفانه در قانون جایی پیش بینی نشده که دوروی مقرروت خاص  وعتروض

می باشد للی تفالم نامه وی ونجام دودند بدلن جری تشریفات بروی بستر رلدخانه سند مالکیت مقرر 

شده وست که سازمان ثبت صادر کند. بنابروین تعهدوتی که ودوروت ثبت به موجب وین تفالم نامه 

رو باید با ذکر دقیق مشخصات در بانش  UTMرقومی نقشه لای فا  عمل کنند وین وست که  باید

جامع کادوستر لایه گذوری شود ل جانمایی شود ل ظرف مهلت دل لفته وز زمان لصو  نقشه در لوحد 

 ثبتی جهت تایید به شرکت تحویل دلنده ورسا  شود. 

د وعلامی لوحدلای ثبتی به نحوی باید برنامه لمچنین ودوره ثبت مکلف وست جهت تثبیت حدل    

ماه بعد وز لصو  نقشه وز شرکت لای زیرمجموعه لزورت  3ریزی کنند که تا حدوکثر ظرف مهلت 

ماه بعد وز تنریم صورتجلسه مشترک  2نیرل در سامانه تثبیت ل وعلام شود ل حدوکثر ظرف مهلت 

با رعایت ملاحرات نسبت به صدلر سند مالکیت بین ودوره ثبت ل سازمان آب منطقه وی، ودوره ثبت 

نسبت به وروضی ل وملاک موجود در لایه لای لزورت نیرل وقدوم کند وعم وز محدلده تاسیسات آب ل 

برق ل بستر رلدخانه لا ل وملاک وروضی تاسیسات تولید ل ونتقا  برق بروی شرکت. که ولبته وین خلاف 

نون خاصی دوشته باشیم یا وینکه قووعد عمومی رو باید رعایت قانون وست. زیرو در قانون یا باید قا

 کنیم. 

ااول مسلم حقوقی و ثبتی در ایح است که اگر قانون خاای وجود دارد، در اجرای آن     

 . مثلا در وجروی مادهقانون خاص نسبت به تثبیت موقییت و ادور سند مالریت اقدام کرد

ی که در وجروی قانون وصلاحات ورضی به زورعین صاحب قانون ثبت مووردی که ملک 120ولی  122

نسق منتقل شده، قانون گفته که بدلن جریان تشریفات صرفا بروسا  وعلام ومور وروضی ودوره ثبت 

 مکلف وست وقدوم به صدلر سند مالکیت کند. 
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 در خصوص انةار و رودخانه اعم از متروکه و غیرمتروکه، قانون کیچ مورد خاای را پیش    

بروسا  قووعد عمومی بروی رلدخانه لا ل ونهار مترلکه، ودوره ثبت تحت عنوون  بینی نررده است.

مشخب شد ملش مجهو  ولمالش پس وز وینکه وز متولی ومر )شرکت آب منطقه وی یا شهردوری( 

طرف تووفق می کند ل تقاضا می کند ل جری تشریفات رو طی می کند تا وقدوم به صدلر سند مالکیت 

 دلر گیرد.ص

در خصوص ونهار ل مسیل لای فصلی ل مردوب لا ل لمچنین رلدخانه لا نیز باید لمین قانون حاکم 

 باشد. یعنی وحتما  دورد وشخاص نسبت به وین وعتروض دوشته باشند.

 

در یکی وز بندلای تفالم نامه صروحتا پیش بینی شده در مووردی که شرکت لای زیرمجموعه     

لزورت نیرل که به منرور وحروز تجالز ل تعدی به وروضی ل وملاک مسیل ل حریم تاسیسات آب ل برق 

ل حریم ل بستر منابع آب لای سطحی نیاز به وطلاعات لضعیت ثبتی وروضی دوشته باشد مروتب رو با 

به لوحد ثبتی منعکس ل لوحد ثبتی لضعیت وروضی موردنرر رو وعلام می کند.  UTMورسا  نقشه 

قانون تنریم بخشی وز  62در مووردی که شرکت لای زیرمجموعه لزورت نیرل به منرور وجروی ماده 

ی آیین نامه وموو  دللتی به وطلاعات ثبت 26مقرروت مالی دللت ل مصرف آن در موورد معین ل ماده 

 62یا تایید نقشه لای محدلده موردنرر ویرود دوشته باشد، قبل وز طرح موضوآ در کمیسیون ماده 

قانون تنریم بخشی وز مقرروت مالی دللت ل مصرف آن در موورد معین که در معالنت حقوقی ریاست 

 جمهوری می شود، نتیجه ل پاسخ تایید نقشه به کمیسیون لای ذیربب منعکس کند. 

 68انون تنریم بخشی وز مقرروت مالی دللت.....ق 62ماده 

                                                           

کلیه وروضی، وملاک ل وبنیه وی که بروی وستفاده لزورتخانه لا، مثسسات دللتی وز جمله مثسساتی که شمو  قانون برآنها مستلزم  -7

به یکی وز طرق قانونی تملش شده وست ل یا به نام آن لزورتخانه، مثسسه  ذکر نام یا تصریح نام یا تابع مقرروت ل قوونین خاص وست

خریدوری شده یا می شود متعلق به دللت بوده ل در وسناد مالکیت آنها نام دللت جمهوری وسلامی ویرون به عنوون مالش با حق 

مورد به عهده لیأت لزیرون می باشد. کلیه وستفاده لزورتخانه یا مثسسه مربوط درج می گردد. تغییر دستداه بهره بردور در لر 

وسناد، سووبق، مدورک موجود مرتبب با وین وموو  در وختیار لزورت ومور وقتصادی ل دوروئی ) ودوره کل وموو  دللتی( قرور می گیرد ل 

ن وقدوم خوولد شدوین قانو( 82در خصوص لوگذوری حق وستفاده وز ساختمانهای مازود دستدالهای مذکور مطابق بند )ب( ماده ) . 
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در صورت تدوخل محدلده بستر ل حریم رلدخانه لا ل مسیل لا ل مجاری آبی با محدلده سندلای     

صادره بروی وروضی ملی ل دللتی، لازم وست وسناد صادره توسب لوحدلای ثبتی بروبر تووفقنامه سه 

لزورت نیرل، سازمان ثبت ل لزورت جهادکشالرزی صورت  بین 12/52/1327جانبه )وین تووفقنامه در 

گرفته وست( که به یش نحوی وین وقدوم صورت گیرد که محدلده بستر وز وسناد صادره وروضی ملی ل 

 دللتی کسر شود ل حقوق ورتفاقی لزورت نیرل نیز در محدلده حریم در ذیل سند ظهرنویسی گردد. 

لا نقشه جانمایی پلاک لای دوروی تدوخل به تفکیش دوروی سند بنابروین لوحدلای ثبتی وستان       

مالکیت یا فاقد سند مالکیت در وختیار شرکت آب منطقه وی قرور می دلند. یعنی به لر نحوی به 

موجب تفالم نامه، آن وشتباه رفع می شود. وصلاح دفتر وملاک با دستور ونجام نمی شود. باید یش 

قانون پیش بینی شده باشد ل با وستناد وین مرجع قانونی بتوون دفتر مرجع قانونی نرر دلد که در 

وملاک رو دستکاری کرد. دفتر وملاک یا باید حکم محکمه باشد که بتوون دستکاری کرد یا باید روی 

لیات نرارت شوروی عالی ثبت در مووردی که صلاحیت دوشته باشند، می توون دستکاری کرد. در 

 وون دفتر وملاک رو تغییر ل دستکاری کرد. غیر موورد مذکور نمی ت

 

                                                           

وروضی ملی ل دللتی ل منابع طبیعی که حسب وختیاروت قانونی دستدالها بروی لوگذوری جهت مصارف عمومی یا  – 1تبصره 

وختصاصی وشخاص غیر دللتی در وختیار آنها می باشد ل تاکنونووگذور نشده وز جمله وروضی در وختیار لزورت جهاد کشالرزی موضوآ 

 1302۵1۵21لایحه قانونی وصلاح لایحه قانونی وحیاء ل لوگذوری وروضی در حکومت جمهوری وسلامی ویرون مصوب ( 32ل )( 31موود )

تابع مقرروت مربوط وست ل چنانچه دستدالهای وجرویی،  1366۵6۵2شوروی ونقلاب ل وروضی موضوآ قانون زمین شهری مصوب 

مستلزم ذکر نام یا تصریح نام یا تابع قوونین ل مقرروت خاص وست بروی نیرللای مسلح ل سازمانهایی که شمو  قانون بر آنها 

نیازلای عمومی ل عمرونی ل یا عوض آن نیاز به وین وروضی دوشته باشند در حدی که به تصویب لیأت لزیرون می رسد با رعایت 

ل ( 31ور شده توسب کمیسیونهای موود )مفاد وین ماده به صورت بلاعوض در وختیار آنها قرور خوولد گرفت. در مورد وروضی لوگذ

قانون مذکور ل لیاتهای لوگذوری زمین مشرلط بر آنکه مطابق طرح مصوب وحیاء گردیده وند چنانچه در دوخل حریم ل ( 32)

ن محدلده قانونی شهرلا قرور گرفته ل مالکیت وروضی به لزورت مسکن ل شهرسازی یا سازمانهای تابعه منتقل گردیده ت لزورت مسک

ل شهرسازی ل سازمانهای تابعه مکلفند وسناد وین وروضی رو با قیمت رشنادلن لحا  کردن ورزآ وفزلده ناشی وز سرمایه گذوری 

 .ونجام شده توسب سرمایه گذورون به آنه منتقل نمایند
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تکلیف قانونی وست بروی لمه ودوروت آب در لر شهرستان، کلیه ونهار ل رلدخانه لا ل مسیل لا      

 رو شناسایی کنند ل بستر ل حریم آن رو مشخب کنند. 

 

 هبرک مردابةا، مسیلةا، انةار، کا، رودخانه حریم و بستر به مربوط نامه آییح 9الی  1مواد     

  11/8/1179مصو   زکرشی و آبیاری آبرسانی، کای شبره و ببییی کای

 ونهار، لا،رلدخانه حریم ل بستر حد ومکانات، به توجه با مکلفند ویمنطقه آب لایشرکت       

 با ل مشخصی ریزیبرنامه با رو خود فعالیت حوزه در موجود طبیعی لایبرکه ل لامردوب لا،مسیل

 ویمنطقه آب شرکت .نمایند تعیین نامهآیین وین مقرروت طبق ذیصلاح کارشناسان یا کارشنا  وعزوم

 نماید،می تعیین رو طبیعی برکه ل مردوب مسیل، طبیعی، نهر رلدخانه، حریم ل بستر که مورد لر در

 رتاسریس حریم ل بستر تعیین مورد در ل وعلام متقاضی به کتبی طور به مقتضی طرق به رو مروتب

 که رسدمی ذینفع وشخاص وطلاآ به( نوبت یش بروی) محلی لایوطلاعیه پخش طریق وز موضوآ

 ردیدهگ تعیین نرر مورد طبیعی برکه ل مردوب مسیل، ،(سنتی ة طبیعی)نهر رلدخانه، حریم ل بستر

 مربوط آب شرکت به شده تعیین حریم ل بستر حدلد وز وطلاآ کسب بروی توونندمی وشخاص ل

 هب رو خود وعتروض وطلاعیه، ونتشار تاریخ وز ماه یش ظرف باشند دوشته وعتروضی چنانچه ل مروجعه

 در شده ینتعی حریم ل بستر به نسبت وعتروضی چنانچه. دورند دریافت رسید ل تسلیم مربوط شرکت

 دل وز مرکب کمیسیونی به رو وعتروض مربوط ویمنطقه آب شرکت شود، لوصل فوق در مذکور مهلت

 با رکتش کارشناسان مجربترین بین وز که حقوقی کارشنا  نفر یش ل ذیصلاح فنی کارشنا  نفر

 .نمایدمی ورجاآ شوند،می منصوب عامل مدیر وبلاغ

 به نسبت ویمنطقه آب شرکت نامهآیین وین( 3) ماده موضوآ کمیسیون نرر وعلام وز پس     

 زو وینسخه ل نمود خوولد وقدوم مقتضی نحو به شده تعیین حریم ل بستر حد نهایی گذوریعلامت

 وزهح شهردوری ل بخشدوری وملاک، ل وسناد ثبت ودوره به وطلاآ بروی رو حریم ل بستر به مربوط نقشه

 تجالز وز ل دوشت خوولد وعلام ویرون وسلامی جمهوری ونترامی نیرلی به رو مروتب نیز ل ورسا  عمل

 شخیبت ل تعیین وز پس .کرد خوولد جلوگیری ونترامی مأمورین لمکاری با حریم ل بستر به وشخاص

 ویمنطقه آب شرکت کهدرصورتی طبیعی برکه ل مردوب مسیل، نهر، رلدخانه، حریم ل بستر میزون
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 بآ به مربوط ومور وز وستفاده بروی رو حریم ل بستر در لوقع آن غیر ل وشجار وز وعم وعیانی قمع ل قلع

 .نمود خوولد وقدوم مربوط مقرروت بروسا  بدوند، لازم برق ل

 حد تعیین تقاضای موردی صورت به وملاک ل وسناد ثبت ودوروت یا لاشهردوری یا وفرود چنانچه     

 لوقع ملکی مجالرت در که رو طبیعی برکه یا ل مردوب یا مسیل یا ونهار لا،رلدخانه حریم ل بستر

 زورتل طرف وز آن تعرفه که کارشناسی لزینه وخذ با وست مکلف ویمنطقه آب شرکت بنمایند، وست،

 مقرر ترتیب به شده یاد موورد وز یش لر حریم ل بستر حد تعیین به نسبت شد، خوولد تعیین نیرل

 نرر مورد وملاک به نسبت وشخاص قانونی تصرفات وینکه بر مشرلط نماید، وقدوم نامهآیین وین در

 .باشد شده تأیید ذیصلاح مروجع توسب ل وحروز

 

چنانره از سوی اش اص حقیقی یا حقوقی در مورد پلاک کایی که در حریم و بستر      

آییح نامه  9رودخانه و منابع و مجاری آبی کر گونه درخواست ثبتی به عًل آید برابر ماده 

مربوط به بستر و حریم رودخانه کا نسبت به استیلام از شرکت کای آ  و منطقه ای ظرف 

در وینجا قانوندذور ندفته که وز آنجا وستعلام مستقیم صورت گیرد. در  ةلت مذکور اقدام نًایند.م

آنجا پیش بینی شده که نقشه آن باید ترسیم کنند ل به ودوره ثبت تحویل دلند ل ودوره ثبت مکلف 

 وست که بروسا  نقشه وی که وعلام شده وظهار نرر کند.

 

چه به اورت موردی باشد و چه به اورت کلی باشد، حریم و بستر تیییح شده باشد،      

 نفره است که در شرکت آ  منطقه ای تشریل می شود 1مستلزم اعتراص به کًیسیون 

 ل وعضای وین کمیسیون توسب مدیرعامل آب منطقه وی وستان تعیین می شود. 

ات ثبت مرلف کستند به انةار و رودخانه کایی براساس اعلام شرکت آ  منطقه ای ادار     

. در سند مالکیت صادره بروی که از مسیر آن حوزه ثبتی می کنند، سند مالریت اادر کنند

بستر سند می دلند ل محدلده بستر رو حریم وعلام می کنند ل حریم رلدخانه یا نهر رو لم در سند 

 مالکیت ذکر می کنند. 



310 
 

310 
 

  عرض خیابانی که لجود دورد، حریم جاده رو لم مشخب می کنند : بر وساحریم شوارع عام   

 متر می باشد.  20متر ل برخی  12متر،  6که معمولا وز لسب جاده 

: وملاک ولقافی در قانون پیش بینی شده ل یش حریمی نیز بروی آن پیش بینی شده حریم اوقاف  

 ستند. وست خصوصا وملاکی که به صورت لقف عام ل خاص در رلستالا ل

وقتی که یک روستایی وقف شده، چراگاه آن روستا کم تحت عنوان حریم آن روستا به     

 عنوان حریم موقوفه برای وقف منظور می شود. 

در وینصورت وین حریم موقوفات برعکس مقرروت لزورت نیرل، در مقرروت ولقاف آمده که آن حریم     

لند. در ولقاف حریم جزل ملش صاحب حریم حساب بروی منابع طبیعی نمی توونند سند مالکیت د

می شود ل وجازه دوده نمی شود که بروی منابع طبیعی در حریم سند مالکیت صادر شود ل منابع 

 طبیعی نمی تووند وز آن بهره بردوری ل وستفاده کند. 

 

مووردی که  در روبطه با صدلر سند مالکیت جهت بستر ل حریم رلدخانه لا به نام لزورت نیرل در    

قبلا سند مالکیت آن به نام سازمان جندل لا ل مروتع ل آبخیزدوری یا لزورت روه ل شهرسازی صادر ل 

تسلیم گردیده، دستور فرمایید لوحد ثبتی ضمن مکاتبه با مرجع مذکور پس وز کسر مساحت نسبت 

فی ثبتی با تکلی به صدلر سند مالکیت جدید وقدوم نماید. بدیهی وست در صورت عدم مووفقت لوحد

 مووجه نخوولد بود. 

برای املاکی که ش ب فوت کرده و ب واکند برای وی وراث وی سند مالریت اادر      

 کنند، باید چه کار کرد 

در برخی موورد سند موجود لست ل در برخی موورد نزد شخب ثالث یا وحد وز لرثه وست. در     

اید حتما سند مالکیت جدید بروی لر کدوم وز لروث خصوص صدلر سند مالکیت بروی لروث که آیا ب

صادر شود ل یا وینکه ومکان پذیر وست که بروی یش بار وین ملش به ثالثی لوگذور شود؟ چون قبلا 

بخشنامه وی در وین خصوص لجود دوشته که وفرود می توونستند ملکی که وز طریق ورث به آنها 

 ، یش بار به دیدری لوگذور کنند. رسیده قبل وز وینکه سند مالکیتی وخذ کنند
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لمین که ملکی مطابق  قانون ثبت دقت کنیم قانونرذار مقرر می دارد 22اگر به ماده      

قانون ثبت دفتر وملاک شد، دللت آن شخب رو مالش می شناسند یا قانونا به آن شخب منتقل شد 

وشته باشید که ثبت دفتر وملاک یا وز طریق ورث به لی رسید ل آن لم ثبت دفتر وملاک شد. توجه د

 علاله بر طرفین قائم مقام در مقابل وشخاص ثالث لم دوروی وعتبار وست. 

 ل وست میتبر آنان مقام قائم و وراث و برفیح درباره رسًی قانون مدنی: اسناد 1291ماده 

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

وسنادی که تمام تشریفات آن طی می شود ل منجر به ثبت دفتر وملاک می شود، ویندونه وسناد     

طبق قانون علاله بر طرفین قائم مقام، در مقابل وشخاص ثالث لم دوروی وعتبار وست )مستند به ماده 

22.) 

 وملاکدللت به عنوون یش مرجع کسی رو مالش می شناسد که ملش مطابق قانون ثبت دفتر       

شده وست. مفهوم مخالف وین وست که سندی که ثبت دفتر وملاک نشده، دللت آن شخب رو مالش 

 نمی شناسد. 

کلیه معاملات راجعه باموال غیر منقوله که بر طبق مقررات راجعه به ثبت املاک ثبت شده  ".قانون ثبت 72ماده 

 ".قانونی آنها و اشخاص ثالث دارای اعتبار کامل و رسمیت خواهد بودمقام است نسبت بطرفین معامله و قائم

ثبت شده در  قضات ل دیدر مامورین دللتی وگر وز وعتبار دودن به وسناد "قانون ثبت  71ماده   

دفتر وملاک خوددوری کنند در محکمه ودوری ل ونترامی تحت محاکمه قرور می گیرند ل وگر عمل 

آنها موجب برلز خسارت به وشخاص شود، علاله بر وینکه در محکمه ودوری ل ونترامی تحت محاکمه 

. دفتر قرور می گیرند مستلزم جبرون خسارت مادی لم لستند. یعنی مسئولیت مدنی لم دورند

 وملاک وز ولمیت ل وعتبار خاصی برخوردور وست. 

قانون مدنی که شرویب  125وفرودی که به صورت ورودی ل قانونی معامله می دلند در وجروی ماده    

وساسی صحت معامله رو بیان کرده وست، وگر وفرود معامله وی در دفتر وسناد ونجام دوده باشند، به 

در دفتر ولکترلنیش ثبت لم، ونتقا  به ثبت می رسد. در خصوص قائم محض ونتقا  به صورت آنلاین 

 مقام عام لم به لمین صورت وست. 
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 اگر سند در ید ثالث باشد چه حرًی دارد 

وصلاح شده مقرر کرده در مووردی که سند  1385آیین نامه قانون ثبت که در سا   150ماده     

وللیه باطل شده ل در پرلنده مربوطه بایدانی شود ل مالکیت جدید صادر می شود باید سند مالکیت 

در مورد ونتقا  ملش به لرثه صورت می گیرد باید وحروز ونحصار لروثت در سمت لرثه نسبت به مورث 

در ذیل ثبت وللیه،  ل خلاصه مفاد ل شماره گوولینامه روجع به حصر لروثت در ملاحرات دفتر قید

م باقی لروث در دفتر جاری ثبت شود ل چنانکه مالش پس ملش سهمی لر یش وز لروث ثبت ل سها

وز خاتمه جریان ثبتی ل قبل وز ثبت ملش در دفتر وملاک فوت شده حصه لر یش وز لرثه وز ملش 

طبق مقرروت به طریقی که تصدیق ونحصار لروثت معین شده بین لرثه مذکور ل تووفق حاصل شده 

ی شود مدر وینکه ثبت ملش مستقلا به نام مورث لازم باشد، با قید ونتقا  وز مورث متوفی ثبت م

 نباشد. 

در بسیاری از موارد احد از ورثه سند مورث را ارائه نًی دکد و گاکی می گویند که گم      

در وینجا آیا ودوره ثبت باید به نام مورث سند صادر کند یا به نام لرثه؟ وگر به نام لرثه  شده است.

ی متوفی سند مالکیت صادر کرد. وگر به نام لرثه بخوولد سند صادر کند، صادر کند، نمی توون برو

قانون ثبت  22لرثه در آن زمان مالش نبوده وند. وگر بخوولد سند مالکیت صادر کند مغایر با ماده 

وست چون در دفتر وملاک لرثه لنوز مالکیت آنها تثبیت نشده وست. رلیه عملی که برخلاف قانون 

ه سند مالکیت ولمثنی به نام مورث صادر می کنند ل سپس آن سند رو باطل می وست، وین وست ک

 کنند. 

 

 226وصلاح شد. قبل وز وصلاح ماده  1382ل  1380قانون مدنی در سا  لای  228تا  226ماده       

 یانوع به وین شکل بود که زلجه فقب وز قیمت وعیان ورث می برد ل وگر لروث وقدوم به پردوخت قیمت

بعد وز وصلاح ماده فوق ، زلجه وز قیمت لم می کردند، وز وعیان وملاکی که زلج دوشت، ورث می برد. ن

وعیانی  للم عرصه ورث می برد لوگر لرثه پردوخت نکنند سهم ویشان به طور وتوماتیش لور به خود 

 وعیاتی ل عرصه تعلق می گیرد.
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 : 22و  29ات جلس

 م:در ثبت وملاک سه نوآ ملش دوری

 ملش مجهو  ولمالش 

 ملش جاری 

 ملش ثبت شده 

 26/12/1111در اجرای ثبت عًومی املاک به موجح قانون ثبت املاک و اسناد مصو     

چون قبلا ثبت وملاک وختیاری بود. ودوره ثبت به موجب  ثبت املاک در کشور اجباری اعلام شد

قانون ملکف شد که تمام وملاک وشخاص رو شناسایی کند ل در دفتر خاصی تحت عنوون دفتر توزیع 

وظهارنامه تعرفه کند ل لمچنین به موجب قانون ودوره کل ثبت وسناد ل وملاک مکلف شد به لر ملکی 

قانون  30در وجروی ماده آن ، ظهارنامه تعرفه شد بروی متصرف که شناسایی شد ل در دفتر توزیع و

مطلب بود که در آن نماینده ل نقشه بردور می  2مدنی یش وظهارنامه تنریم کنند ل وظهارنامه حالی 

مطلبی که در وظهارنامه قید می شد عبارت بودند وز:  2نوشت ل تسلیم شخب متصرف می دود. آن 

پلاک  -2قانون مدنی تصرف به عنوون مالکیت دلیل مالکیت  30اده در وجروی م –صرف تنام م -1

ثبتی وصلی ل فرعی که بروی آن ملش تخصیب دوده می شد که پلاک وصلی ثبتی محدلد به کل 

چون در آن زمان وبزور آلات لندسی جهت مساحی لجود  –حدلد وجمالی   -3حوزه جغروفیایی بود 

به صورت توصیفی در دفتر خاص نماینده قید می شد ل  ندوشت، حدلد وربعه ملش توسب نماینده

 حقوق ورتفاقی -2سپس وین دفتر به دفتر توزیع وظهارنامه منعکس می شد. 
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افرادی در اجرای قانون ثبت عًومی، تًام تشریفات قانونی ثبت را گذراندند و ملک    

ونه کردند که به اینرمورد نظر خود را که اداره ثبت شناسایی کرده بود در دفتر املاک ثبت 

. عده وی درخووست ثبت کردند ل بنا بر لر دلیلی منتج به ثبت املاک املاک ثبت شده گویند

. عده ای االا نیامدند در اداره گویند املاک املاک جاریدفتر وملاک ندردید که به ویندونه 

نه د که به اینروثبت ملک خود را تقاضا کنند و فقش اظةارنامه اداره ثبت را در ید خود دارن

لمچنین وشخاص ممکن وست نسبت به ویندونه وملاک املاک املاک مجةول الًالک گویند. 

 ،  نمعاملاتی ونجام دوده باشند که ودوره ثبت وز وین موضوآ بی وطلاآ باشد. دلیل مجهو  ولمالش بود

رده مالکیت نکوین وملاک وین وست که لیچ شخصی تا کنون رسما نسبت به ویندونه وملاک ودعای 

وست لمچنین وظهارنامه وی که در وجروی ثبت عمومی ودوره ثبت محل به متقاضی دوده جهت جری 

تشریفات قانونی به ودوره ثبت مروجعه ل ملش رو ثبت کند، وظهارنامه رو تکمیل ل به ودوره ثبت وروئه 

 18دود حش ثبتی گویند. ندوده وست. بنابروین بنا به وین سه مطلب به ویندونه وملاک مجهو  ولمال

دراد  12الی  11حدود  دراد املاک واقع در سطح کشور مجةول الًالک است. 41الی 

سا  طو  کشید  30. ودوره ثبت وسناد در لندام وجروی عمومی قانون ثبت، املاک جاری کستند

 کند. تا تمام وملاک خصوصی شخب رو شناسایی کند ل آنها رو در دفتر توزیع وظهارنامه تعرفه 

جیر ات، تححملکی که وحیا نشده متعلق به دللت وست. طبق قانون مدنی وحیای وروضی مووت، مبا     

 متعلق به دللت وست. وگر ملش در قالب جندل مرتع ل بیشه باشد متعلق به دللت وست. 

 توموو  غیر منقولی در سطح کشور بدلن مالش ندوریم یا در قالب ملی ل مووت متعلق به دلل    

 لستند ل یا در قالب قووعد عمومی متعلق به وشخاص لستند. 

به وموو  پیدو شده مجهو  ولمالش مدنی می گویند. مثل پیدو کردن یش گردنبند رلی زمین ل     

تعرفه کردن آن به مدت یش ماه در محل. وگر ما  پیدو نشد، طرف مالش آن می شود. یش نوآ 

وعروض وست یعنی وسقاط حق عینی به وختیار وست. لقتی مجهو  ولمالش مدنی دیدری دوریم که 

 طرف مالی رو وعروض می کند در حقیقت جزل مجهو  ولمالش مدنی محسوب می شود. 
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مووت یعنی زمین مرده زمینی که لیچدونه پوشش سه نوع ملک داریم: موات، بایر، دایر.     

وین ملش رو وحیا ل آبادونی  50/52/1308گیالی وز ول  ندوشته ل ندورد ل لیچ شخصی لم در در 

نکرده وست. مثل کویرزمین بایر قبلا وحیا ل آبادونی در آن بوده للی بنا به لر دلیلی وکنون وحیا ل 

آبادونی آن وز بین رفته وست. زمین دویر یعنی وحیا شده ل در حا  حاضر آبادونی در آن صورت گرفته 

 ل مورد بهره بردوری وست. 

 بت شده خیلی بالاتر از سایر املاک است.آثار حقوقی ملک ث

در وظهارنامه لم بروی لر شخصی که ملش دوشته ل بروی لر پلاک فرعی یش وظهارنامه تخصیب     

اظةارنامه عبارت است از اخبار و حقی یافت ل بروی متصرفین آن وین وظهارنامه لا وروئه گردید. 

قانوندذور وقرور رو تعریف کرده وست. برعکس وقرور قانون مدنی،  1202به موجب ماده  به نحو قانونی.

دعوو وست که دعوو وخبار ل حقی به نفع خود ل ضرر دیدری وست. شهادت وخبار ل حقی به نفع یکی 

 ل به ضرر دیدری وست. وظهارنامه وخبار ل حق به نحو قانونی وست. 

د بودن ل بیسوود بودن ل وظهارنامه چون باید توسب متقاضی تنریم میشد للی به علت کم سوو   

عدم وستقبا  مردم، قانوندذور نمایندگان ثبت رو موظف ل ملکف کرد که وظهارنامه رو در وین وظهارنامه 

 ذکر شود ل به درب منز  متصرفین مروجعه می کردند ل وین وظهارنامه رو تسلیم می کردند. 

  "تقسیم می شوند املاک از حیث انجام تشریفات ثبتی وثبت یا عدم آن به سه دسته

عده وی وز وفرود در وجروی قانون ثبت عمومی، تمام تشریفات قانونی ثبت رو گذروندند ل ملش  -1

موردنرر خود رو که ودوره ثبت شناسایی کرده بود در دفتر وملاک ثبت کردند که به ویندونه 

  املاک ثبت شده گویند.وملاک، 

عده وی درخووست ثبت کردند وما بنا به لردلیلی منتج به ثبت دفتر وملاک ندردید که به  -2

  املاک جاری یا در جریان ثبت می گویند.ویندونه وملاک، 

عده وی وصلا به ودوره ثبت تقاضای ملش خود رو نکردند ل وظهارنامه وی که ودوره ثبت دوده،  -3

زیرو لیچ شخصی نسبت به  الک می گویند.به اینرونه املاک مجةول الًدر ید دورند. 
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وین ملش رسما ودعای مالکیت نکرده وست. لمچنین ممکن وست وشخاص نسبت به ویندونه 

 وملاک معاملاتی ونجام دوده باشند که ودوره ثبت وز وین موضوآ بی وطلاآ وست. 

درصد  25تا  38 در حا  حاضر آماری که در سازمان ثبت وسناد ل وملاک کشور لجود دورد، بین    

درصد وز وملاکی که نزد کشالرزون لست،  85وملاک لوقع در کشور مجهو  ولمالش وست. یعنی حدلد 

درصد  35ولی  28درصد وملاک جاری لستند ل حدلد  32ولی  35مجهو  ولمالش لستند. حدلد 

ندام وجروی . ودوره ثبت وسناد ل وملاک در لثبت شده لستندوملاک که عموما وملاک شهری لستند، 

سا  طو  کشید تا کلیه وملاک خصوصی وشخاص رو شناسایی کند ل آنها رو  30قانون عمومی ثبت، 

 در دفتر توزیع وظهارنامه تعرفه کند. 

کلیه املاک کشور در فصول م تلف توسش کواپیًاکای  1141تا سال  1115از سال       

عکس لا تبدیل به نقشه شده  . وینعرس برداری بسیار پیشرفته، عرس برداری شده است

وست. وین عکس لا در سازمان نقشه بردوری لست. سپس قانون ملی شدن جندل لا ل مروتع در 

به تصویب رسید که وللین قانون مرحله وصلاحات ورضی لم در لمین تاریخ تصویب  27/15/1321

( وحیاء 27/15/1321شد. طبق وین قانون کلیه جندل لا، مروتع ل بیشه لای طبیعی که تا کنون )

 نشده وند، متعلق به دللت وست لر چند که وفرود نسبت به ویندونه وروضی سند مالکیت گرفته باشند. 

 

به اموال پیدا شده مال مجةول الًالک مدنی گویند. دو نوع مال مجةول الًالک مدنی 

 داریم: 

 وموو  پیدو شده -1

 وموو  وعروض شده: وسقاط حق عینی به وختیار -2

: یعنی زمین مرده. یعنی زمینی که لیچدونه پوشش گیالی ندوشته ل ندورد ل لیچ میح مواتز

 وین ملش رو وحیاء ل آبادونی نکرده وست. مثل کویر 50/52/1308شخصی لم تا 
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زمین بایر قبلا در آن وحیاء ل آبادونی لجود دوشته للی بنا به لر دلیلی وکنون تخریب  زمیح بایر:

 ادونی در آن صورت ندرفته وست.شده ل وحیاء ل آب

زمین وحیاء شده ل در حا  حاضر وحیاء ل آبادونی در آن صورت گرفته ل در حا  حاضر  زمیح دایر:

 در حا  بهره بردوری وست. 

 "آثار حقوقی املاک ثبت شده 

املاکی که ثبت دفتر املاک شده و تشریفات آن بی شده در مقابل کًه دارای  -1

 قانون ثبت(. 22ماده  اعتبار است )مستند به

 هب دودن وعتبار وز که دللتی دیدر مامورین ل که قضات قانون ثبت مقرر می دارد 71ماده  -2

 رتیصو در ل شوندمی تعقیب ودوری یا ونترامی محکمه در نمایند وستنکاف شدهثبت وسناد

 سبتن مسلم ضرر جهت، لمین به ل باشد قانونی جهت بدلن مامورین یا قضات تقصیر وین که

 لاآن ودوری، مجازوت بر علاله ودوری یا ونترامی محکمه شود متوجه رسمی وسناد صاحبان به

 .نمود خوولد محکوم نیز لورده خساروت جبرون به رو

همینکه ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط " قانون ثبت 22ماده         

ر دفتر املاک منتقل کردیده و این انتقال نیز دکسی را که ملک مزبور باوو یا کسی را که ملک باسم او ثبت شده 

 .به ثبت رسیده یا اینکه ملک مزبور از مالک رسمی ارثا باو رسیده باشد مالک خواهد شناخت

ارث الشود که وراثت و انحصار انها محرز و در سهمدر مورد ارث هم ملک وقتی در دفتر املاک باسم وراث ثبت می

 ".اختلاف حکم نهائی در آن باب صادر شده باشدبین انها توافق بوده و یا در صورت

 

 سوال: آیا پوشش گیاکی خودرو زمیح را از موات بودن خارج می کند 

وگر ملش پوشش گیالی دوشته باشد، ملش مووت نیست بلکه مرتع وست. در مووت به علت نوآ    

ه پوشش گیالی در آن به عمل نمی آید ل فاقد لر گونه خاص خاکی که دورد به لیچ عنوون لیچدون

 پوشش گیالی وست. 
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 بقط بر که غیرمنقوله وموو  به روجعه معاملات که کلیه "مقرر می دورد قانون ثبت 72ماده  -5

 لاآن قانونی مقامقائم ل معامله طرفین به نسبت وست شده ثبت وملاک ثبت به روجعه مقرروت

 ".بود خوولد رسمیت ل کامل وعتبار دوروی ثالث وشخاص ل

وگر تسهیلات بانکی وز بانش بدیرید ل ملکی رو در ترلین بانش قرور دلید، شخب نمی تووند ملش    

 رو به ثالث بفرلشد. 

ملکی رو در ترلین بانش قرور دوده وید ل نیاز دورید که وین ملش رو بفرلشید. یش مبایعه نامه به   

ثالثی تنریم می کنید ل یش لکالت بلاعز  لم به لی می دلید. بنا به لر عللی آن شخب مالش 

 مه وی دورد یا حتی لمسر لی مهریهذلرشکست می شود یا بدلی بالا می آلرد یا یش سری وسناد 

 خود رو وجرو گذوشته وست. در وینصورت باید چیکار کرد؟

چون میامله انجام نشده . اولیح اقدام اداره ثبت ایح است که اموال را شناسایی می کند  

و در دفتر املاک ثبت نشده و به نام فروشنده ثبت دفتر املاک شده، پاسخ داده می شود 

ح کًسر وی به عنوان نفر دوم ملک را که ایح ش ب فروشنده کًاکان مالک است. بنابرای

ع شده باشد، می تووند نفر دلم ملش رو مزویده بدذورد. فوگر تسهیلات بانش مرت بازداشت می کند.

زیرو مبایعه نامه یش سند عادی وست ل قابل ونکار ل تردید وست ل لکالتنامه لم مالکیت ویجاد نمی 

نید وز وروده آن شخب وستفاده کنید ل به موقع کند. لکالت نامه فقب به شما حق می دلد که بتوو

 ملش مدنرر رو به نام خود کنید. 

 غیرمنقول اموال از ید خلع " 15/1383/ 1 -672حسب لحدت رلیه دیوون عالی کشور  -4

 مالکیت اثبات و احراز از قبل زمین از ید خلع دعوای طرح بنابراین است. مالکیت بر فرع

 ".......نیست استماع قابل

وگر شخب ثالثی ملش جاری رو تصرف کند ل شما به عنوون خلع ید شکایت کنید، دودگاه وین     

سندیکه مطابق مواد فوق باید بثبت  "قانون ثبت صروحت دورد که 28خلع ید رو نمی پذیرد. ماده 

ملش جاری قابل  "..برسد و به ثبت نرسیده در هیچیک از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد

نقل ل ونتقا  توسب وشخاص لست. وملاکی که باید به ثبت برسند در وجروی ثبت عمومی للی به 
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دری رو دیملش ثبت نرسیدند در لیچکدوم وز ودوروت محاکم قابل پذیرآ نیست بنابروین وگر کسی 

لید خووست دفقب باید وز باب تصرف عدلونی وز مرجع قضایی دود ه که ثبت نشده وست ، تصرف کرد

 ل وز بعد خلع ید رسیدگی نمی شود. 

  :لازم الاجرا بودن اسنادثبت شده  -0

مدلول کلیه اسناد رسمی راجع بدیون و سایر اموال منقول بدون احتیاج حکمی از " قانون ثبت  22ماده  

 "ت ان باشدمالکیعین منقولی که شخص ثالثی متصرف و مدعی الاجرا است مگر در مورد تسلیممحاکم عدلیه لازم

کلیه اسناد رسمی راجع بمعاملات املاک ثبت شده مستقلا و بدون مراجعه  "قانون ثبت  12ماده  

 الاجراء استبمحاکم لازم

 آثار حقوقی املاک مجهول المالک :

 در خصوص ملش مجهو  ولمالش قابل نقل ل ونتقا  در دفتر وسناد رسمی نیست،  -1

 قابل توقیف بدلن مروجعه به محاکم نیست،  -2

 قابل لثیقه گذوشتن نیست، قابل ترلین نیست  -3

ل لمچنین ویندونه وملاک فقب در مقابل طرفین ل قائم مقام قانونی آنها دوروی ورزآ ل  -2

 وعتبار ل در مقابل ثالث لیچدونه ورزآ ل وعتباری ندورد. 

 

 تقاضای ثبت ملک مجةول الًالک

 و  ولمالش وست ل شخصی بخوولد تقاضای ثبت کند دوروی چند حالت وست:ملکی که مجه   

سلسله ایادی زنجیروار مباییه نامه کا به کسی که ملک در دفتر توزیع اظةارنامه به  -1

 . وگر چنین حالتی باشد، طرف درخووست ثبت می کند.:نام او تیرفه شده، برسد

نه وعیانی باشد باید چارچوب آن رو به وندوزه ، زمین خالی ل عاری وز لر گوالف :  اگر ملک بیاص

 نیم متر پی کنی کند.
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 . :  اگر ملک در قالح منزل، باغ، پرچیح و سنگ چیح باشد، نیاز به پی کنی  نیست

که در دفتر توزیع وظهارنامه بنام ویشان  یادی به شخب برسدووگر سلسله : در دو حالت فوق

وآ ملش می آید ل بدلو تثبیت موقعیت ملش رو ونجام ، نقشه بردور به محل لقتعرفه شده وست 

 می دلد. پس وز تثبیت موقعیت، تثبیت مالکیت ل جستجوی لازم به عمل می آید. 

 

 آیا در اینجا تصرف به عنوان مالریت دلیل مالریت کم احراز می شود یا خیر 

 .دو حالت دارد    

و آن ش صی است زمانی کست که کیچ کس مدعی نیست و یک نفر مدعی است   -1

 لدر وینصورت با بررسی لایی که نماینده  که درخواست ثبت از اداره ثبت کرده است.

 نقشه بردور به عمل می آید، صورتمجلس وحروز تصرف بلامنازآ تنریم می کند. 

. در اما زمانی وجود دارد که یک ش ب دیرر کم مدعی است که متصرف است -2

ه تنریم می کند ل طرفین رو ب منفیوینصورت ودوره ثبت نمی تووند کاری کند ل صورتمجلس 

وز ل که لیچی دتمکین کریکی ودوره ثبت لدویت می کند تا مدورک خود رو وبروز کنند. وگر 

وگر تمکین نکردند در وینصورت نماینده مجددو به  دیدری پذیرآ ثبت به عمل می آید ل

مروجعه می کند ل باید تحقیقات جامعی به عمل ولرد ل باید با وماروت قانونی محل لقوآ ملش 

وعلام کند که کدوم یش وز وین وشخاص متصرف لوقعی لستند. در وینجا چون موضوآ روجع به 

وصل وست، موضوآ به لیات نرارت مطرح می شود. لیات نرارت لفته وی دل نوبت خارج وز 

بت به وشتبالات ل وشکالات ثبتی، تعارض در تصرف، ساعت ودوری تشکیل می شود ل نس

تعارض در تصرف، تزوحم، تدوخل، تجالز رسیدگی می کند ل روی مقتضی صادر می کند. 

راجع به اال ملک است رای االاحی ثبت و  25ماده  1مربوط به بند چون موضوع 

  کیات نظر قابل تجدیدنظر در شورای عالی ثبت است.

 تباه ثبتی ذکر چند اختلاف  واش

 تفاوت تیارص در تصرف با تیارص در اسناد 
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قبل وز ثبت ملش، قبل وز تشکیل پرلنده ثبتی، قبل وز وحروز تصرف  تیارص در تصرف  -1

بلامنازآ، قبل وز لرگونه وقدوم قانونی جهت تثبیت مالکیت ملش، دلشخب یا سه شخب 

ف به عنوون مالکیت قانون مدنی تصر 30مدعی مالکیت یش ملش لستند در وجروی ماده 

 دلیل مالکیت وست. 

: باید سلسله ویادی ل زنجیرلور به شخصی برسد که ملش در دفتر توزیع وظهارنامه به تزاحم -2

نام ول تعرفه شده وست. لورث آن شخصی که ملش در دفتر توزیع وظهارنامه ملش به نام ول 

رف شخب ثالثی وست ل تعرفه شده، ل وظهارنامه نیز نزد لورث وست للی ملش در ید ل تص

شخب ثالث تقاضای ثبت ملش کرده وست. چون ودوره ثبت به وختلافات مالیتی رسیدگی 

نمی کند ل به وختلافات شکلی رسیدگی می کند. در رسیدگی شکلی لم مووردی رو مستند 

یش وماره قانونی وست. یعنی  30قرور می دلد که در قانون پیش بینی شده باشد. ماده 

وون مالکیت دلیل مالکیت وست. لرکس لر مالی رو نزد خود دوشته باشد، وصل تصرف به عن

بر وین وست که مالکیت آن ما  متعلق به آن شخب وست خصوصا وموو  منقو . مدر وینکه 

 طرف مقابل وثبات کند که آن شخب مالش نیست. 

مارات قانونی اماراتی است که قانون آن را دلیل بر امری قرار داده مثل امارات مذکوره  "قانون مدنی  2222ماده 

 ".و غیر آنها و سایر امارات مصرحه در قوانین دیگر 1128و  1123و 1100و  108و  25مواد در این قانون از قبیل 

ت شهود قابل اثبات نیست معتبر اسامارات قانونی در کلیه دعاوی اگر چه از دعاوی باشد که بشهادت   "2222 ماده 

 ".موجود باشد مگر آنکه دلیل برخلاف آن

بنابرایح در اداره ثبت به ایح اماره قانونی توجه می شود. اورتجلسه ای وجود دارد     

. یعنی لیچ نزوعی در آن لجود ندوشته باشد. تحت عنوان اورتجلسه احراز تصرف بلامنازع

یعنی فقب تصرف طرف وحروز شود. وللین وقدومی لم که در ودوره ثبت، ثبت وملاک رو شناسایی کرده، 

در روستای تصرفات وشخاص وملاک رو شناسایی کرده وست. لر چند که مورث آن رو لوگذور کرده 

 باشد. 

ملری تقاضای ثبت شده و پس مدتی ش ب تیارص اسناد زمانی که کلا یا جزئا یک  -3

. قبل وز وینکه لر دل ملش ثبت دفتر وملاک شود، دیرری آن را تقاضای ثبت می کند
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ودوره ثبت متوجه می شود که قسمتی وز لر دل ملش دوخل لمدیدر لستند. در وینجا چون 

ارت ات نرلنوز ثبت دفتر وملاک نشده، به آن تدوخل می گویند. رسیدگی به وین ومر با لی

وست. لیات نرارت لر کسی که زلدتر پذیرآ ثبت کرده رو مبنا قرور می دلد ل به عنوون 

ماده  2پرلنده مقدم تشخیب می دلد ل دستور می دلد که لیات نرارت در وجروی بند 

 وصلاحی، وظهارنامه دلم رو وصلاح کنند.  20

 ه در جریان مقدماتی ثبت املاکهرگاه هیأت نظارت تشخیص دهد ک "اصلاحی ثبت  25ماده  2بند

ر بوده ابطال آن مؤثاشتباه مؤثر واقع شده آن اشتباه و همچنین عملیات بعدی که اشتباه مزبور در

  ".و جریان ثبت طبق مقررات تجدید یا تکمیل یا اصلاح میگردد

دفتر زمانی لست که قسمتی وز ملش در دفتر توزیع وظهارنامه من لست ل لمان قسمت در        

نیز می باشد. شخب ول  تقاضای ثبت می کند ل تمام جری تشریفات قانونی  دیدری توزیع وظهارنامه

شما به عنوون شخب دلم وعتروض نمی کنید. در تحدید حدلد  ، می شود. در آگهی نوبتی طیآن 

اده رلز وز تاریخ صورتمجلس لم وعتروض نمی کنید. طبق م 35نیز وعتروض نمی کنید ل لمچنین در 

 قانون ثبت بعد وز ونقضای مدت وعتروض لیچ دعوویی پذیرفته نمی شود.  22

پس از انقضای مدت اعتراض دعوی اینکه در ضمن جریان ثبت تضییع حقی از کسی شده  "قانون ثبت 26ماده 

 ".زائیج پذیرفته نخواهد شد نه بعنوان عین نه بعنوان قیمت نه بهیچ عنوان دیکر ]دیگر[ خواه حقوقی باشد خواه

 

 : تجالز دل نوآ وست:تجاوز -2

 سر خوردگی -1

 وشتباه ثبتی -2

در خصوص مساحتی که به وشتباه وز ملش دیدری جزل ملش شخب دیدر قرور بدیرد ل تجالزی    

 در آن صورت بدیرد، در وینصورت وین لم قابل رفع می باشد. 

 مندرج وملاک حقوق ل حدلد مساحت، مورد در مجالر مالکان بین : لرگاهقانون حدنرار 14ماده   

 رخووستد توونند می کنند، مصالحه رسمی صورت به یکدیدر با کهصورتی در باشد، وختلاف سند در
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 مجلس صورت تنریم وز پس مذکور ودوره. نمایند تسلیم محل وملاک ل وسناد ثبت ودوره به رو خود

 .وست جدید وسناد صدلر ل جامع نرام در وصلاحات ثبت به مکلف وصلاحی

 

 ثبت، تقاضای پذیرفتن جهت وز 11 ماده مقرروت وجروی در گاه، لراالاحی 25ماده  1ببق بند    

 زوحمت وشخاص تصرف در یا ل گردد تولید وشتبالی یا ل شود لوقع ثبت ودوره ل وشخاص بین وختلافی

 رارتن لیات با ثبت درخووست وصلاح یا ل وبطا  یا ل تکلیف تعیین ل وختلاف رفع باشد تعارض ل

وین بند بسیار مهم وست ل روجع به وصل ملش وست. موضوعی که روجع به وصل ملش باشد،  .وست

 حتما قابل وعتروض در شوروی عالی ثبت وست. 

یادی زنجیرلور به کسی که ملش در دفتر توزیع وسلسله  بیند ودوره ثبت بررسی می کند ل می     

شده نمی رسد. در وینجا ودوره ثبت پذیرآ نمی کند. مروتب به لیات وظهارنامه به نام شخصی تعرفه 

نرارت می رلد. لیات نرارت بررسی که بعمل می آلرد، تصرفات قانونی طرف بروی لیات نرارت 

وحروز می شود. وگر وین ومر وحروز شود، در وینصورت لیات نرارت دستور می دلد که وز متصرف 

 است که وختلاف بین ودوره ثبت ل متقاضی ثبت به لجود می آید. پذیرآ ثبت به عمل آید. در وینج

 

شخصی در طالقان ملکی رو درخووست ثبت کرده بود. به جای وینکه فقب ملش خود رو درخووست     

لزور متر درخووست  23کوچش کرده بود.  روثبت کند، مجالر رو لم درخووست کرده بود. ملش مجالر 

م آمده بود وحروز تصرف بلامنازآ کرده بود، پذیرآ ثبت به عمل آلرده ثبت کرده بود. ودوره ثبت ل

بود، عملیات مقدماتی آگهی نوبتی ل تحدیدی ل تحدید حدلد صورت گرفته بود وما ملش ثبت دفتر 

وملاک نشده بود. طرف وگر شکایت می کرد دودگاه نمی توونست لورد شود. چون آگهی لای نوبتی ل 

سپری شده وست. در وینجا لیچ وعتروض مورد پذیرآ نمی شود. در وینجا تحدیدی ل مهلت وعتروض 

چون وشتباه ثبتی صورت گرفته، چون وز جهت پذیرآ تقاضای ثبت وشتبالی حادث شده، لیات 

نرارت می تووند لر بلایی سر وظهارنامه ل محتویات پرلنده بیالرد. لیات دستور دوده، ملش متقاضی 

ه، آن قسمت مجالر وز آن کسر شود ل وز وین شخب )متصرف( پذیرآ که تمام تشریفات آن طی شد

 ثبت به عمل آید. طرف وعتروض کرد ل شوروی عالی ثبت روی لیات نرارت رو مجدد تکرور کرد. 
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در موردیکه ملکی مورد اعتراض واقع شود اعم از اینکه مستدعی ثبت  "آییح نامه قانون ثبت 111ماده 

ده و له جانشین مستدعی شناخته شیا در دادکاه ]دادگاه[ محکوم شود معترض محکوم باعتراض معترض تمکین کند 

چنانچه مانع دیکری ]دیگری[ نباشد ملک طبق حکم نهائی دادکاه ]دادگاه[ ثبت خواهد کردید ]گردید[ و محتاج 

 ".بآگهی مجدد بنام معترض نخواهد بود

 

 6املاک نشده، باید در اجرای ماده  اگر اثبات کنید که ملک مطابق قانون ثبت دفتر     

ل مرجع  االاحی قانون ثبت، کیات نظارت احراز اشتباه کند 25االاحی قانون ثبت و ماده 

نصورت در غیر وی شده نسبت به وبطا  ثبت  لسند تصمیم می گیردقضایی وز وین بعد لورد مسئله 

 مرجع قضایی لورد مسئله نمی شود. 

وگر می خوولید یش ما  غیرمنقولی رو خریدوری کنید وگر تش برگ وست وبتدو مروجعه کنید که    

آیا سند ولمثنی بروی آن صادر شده یا خیر. وگر ولمثنی صادر شده با وحتیاط خریدوری کنید. لمچنین 

اطل   بنیز نباید باشد. چون وحتما  قانون تعیین تکلیفل  127ماده سند مالکیت صادره در روستای 

صدور سند مالکیت  ....." وست صروحتا گفته شده 127ماده  6شدن ویندونه وسناد زیاد وست. ذیل بند 

 ".مراجعه متضرر به دادگاه نخواهد بودجدید مانع

 

 نرته: به کیچ عنوان به اورت واقیی کیچ ملری نیست که پلاک ثبتی وجود نداشته باشد. 

 

 11و ماده  9تفاوت بیح آگةی ماده 

قبل وز وینکه پلاک کوبی شود، وعلام می کنند که می  2. آگهی ماده اولا: کر دو منسوخ است   

جار می زنند که سه نوبت به فاصله  15خوولند در آن منطقه پلاک کوبی صورت گیرد. آگهی ماده 

ت قبل وز عملیات وس 2رلز منتشر می شود ل جار می زنند که عملیاتی رو شرلآ می کنند. ماده  15

 در وجروی عملیات وست.  15ل ماده 
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: زمین لای کشالرزی به لم متصل لستند. در اسناد تک برگ در مورد زمیح کا کشاورزی     

برخی وسناد تش برگ صادره، چهار طرف ملش رو پلاک کردند ل حق ورتفاقی بروی مالش لحا  

 نکردند: صدلر چنین سندی وشتباه وست ل قطعا باید وصلاح کنند. 

 

روی وملاکی که ثبت دفتر وملاک شده، سند مالکیت صادر می شود. سند مالکیت رلنوشت دفتر ب

 که قانون ثبت کم می گوید  سوادی 74ماده وملاک وست که وکنون دفتر ولکترلنیش وست. 

 رتاو در مرر بود خواکد سند اال منزله به است شده تصدیق دفتر ثبت با آن مطابقت

بنابروین سندی که نزد وشخاص لست رلنوشت دفتر  .دفتر ثبت با سواد مطابقت عدم اثبات

وملاک وست که آثار زیادی دورد ل در مقابل وشخاص ثالث لم دوروی وعتبار وست للی بروی وملاک 

وین ملش لنوز  ملری که بنیاق دارد یینی ملک جاری است.جاری چنین سندی لجود ندورد. 

ز عملیات مقدماتی آن پایان نپذیرفته یا وگر پایان پذیرفته، ثبت دفتر وملاک نشده وست. وین ملش لنو

 آثار ایح ملک با املاکی که ثبت دفتر املاک شده متفاوت است.ثبت دفتر وملاک نشده ل 

معمولا چنین وسنادی رو ترلین نمی کنند. چون وحتما  دورد که وین ملش ترلین کنند ل در لندامی 

ملش مستحق للغیر دربیاید ل کل حق آن تضییع شود. یا که می خوولند آگهی نوبتی کنند کل 

لندام تحدید حدلد، طرف وعتروض کند ل مستحق للغیر شود. ملکی که ثبت دفتر وملاک نشده باشد، 

به لیچ عنوون در ترلین قرور نمی گیرد. للی مروجع قضایی، ملکی که در ترلین لست رو نیز بازدوشت 

 می کنند. 

ه به حیاط مشاعی دسترسی دارند، می تواند الح حقوق به در ساختًان واحدکایی ک

 واحدی که دسترسی دارند، کنند 

خیر زیرو در وینصورت حق آنها در عرصه ضایع می شود. لندام تخریب ل نوسازی، قدرولسهم زیر     

 سوو  می رلد. 
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م ل عرصه ل در آپارتمان فقب سند مالکیت وعیانی دوده می شود ل کسانی که ولقافی نیستند    

متعلق به آنها وست، عرصه رو می نویسیم: به قدر سهم وز مشاعات مشترکات طبق قانون تملش 

 آپارتمان لا ل آیین نامه وجرویی آن )در قسمت حدلد ل مشخصات ملش( 

 

پس از انقضای " قانون ثبت. 22آیا دودخووستی ریسا با عنوون وبطا  وظهارنامه لجود ندورد؟ ماده    

راض دعوی اینکه در ضمن جریان ثبت تضییع حقی از کسی شده پذیرفته نخواهد شد نه بعنوان عین نه بعنوان مدت اعت

 ".قیمت نه بهیچ عنوان دیکر ]دیگر[ خواه حقوقی باشد خواه جزائی

وملاکی که در وجروی قووعد عمومی ثبت شده، وین قانون حاکم وست للی وملاکی که در وجروی    

 قوونین خاص ثبت شده به وین شکل نیست. 

وگر دل لوحد مختلف با دل لوحد مختلف، مالش آنها بخوولند پارکینگ خود رو به لم جا به جا     

 کنند، باید چه کار کنند؟

رسمی مروجعه کنند ل سند صلح تنریم کنند. ودوره ثبت باید وسناد آنها رو باید به دفتر وسناد       

 به صورت سند جدید ل لضع جدید به آنها تحویل دلد. 

 

 املاک بنیاقی در مقابل اش اص ثالث اعتبار دارند  

قانون مدنی اال را بر ایح گذاشته که اسناد رسًی  1291ماده خیر وعتبار ندورند. زیرو طبق    

مدر وینکه در خود قانون پیش بینی شده  قابل برفیح و قائم مقام قانونی آنةا میتبر استدر م

پیش بینی شده  22در ماده  "مدر"باشد که وسناد در مقابل وشخاص ثالث لم معتبر وست. وین 

 که ار کسی فقش دولت رسید ثبت به املاک دفتر در قانون مطابق ملری که است. کًیح

 دفتر رد نیز ونتقا  وین ل گردیده منتقل ول به مزبور ملش که کسی یا ل شده ثبت او اسم به ملک

 .ناختش خوولد مالش باشد رسیده ول به ورثاً  رسمی مالش وز مزبور ملش وینکه یا رسیده ثبت به وملاک

 تثب به راجیه مقررات ببق بر که غیرمنقوله اموال به راجیه میاملات کلیه 72ببق ماده 
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 ثالث اش اص و کاآن قانونی مقامقائم و میامله برفیح به نسبت است شده ثبت املاک

 که دولتی دیرر ماموریح و قضات 71ببق ماده ل  .بود خواکد رسًیت و کامل اعتبار دارای

 حتیقی اداری یا انتظامی محرًه در نًایند استنراف شدهثبت اسناد به دادن اعتبار از

 هت،ج لمین به ل باشد قانونی جهت بدلن مامورین یا قضات تقصیر وین که صورتی در ل شوندمی

 مجازوت بر علاله ودوری یا ونترامی محکمه شود متوجه رسمی وسناد صاحبان به نسبت مسلم ضرر

اسنادی که باید  48ببق ماده  .نمود خوولد محکوم نیز لورده خساروت جبرون به رو لاآن ودوری،

نابروین . بکییردام از ادارات محاکم قابل پذیرش نیستبه ثبت برسد، به ثبت نرسیده در 

وسنادی که در قالب بنچاق لستند ل ملش جاری لستند در مقابل وشخاص ثالث دوروی وعتبار نیست 

 "دیوان عالی کشور  مقرر می دارد   1/11/81 -672به کًیح خابر وحدت رویه شًاره ل 

 "خلع ید فرع بر مالریت است. ...

 

 یر مقیم در ویرون می تووند ملش لرثه ثبت شده به ورث رسیده رو درخووست ثبت نماید؟ویرونی غ    

وز لحا  حقوقی بله زیرو یش حق مکتسبه به شخب ویجاد شد ل مورث آنها وز آن قانون           

 مقرروت وستفاده کرده ل وین ملش رو تملش کرده وست. 

 

 دو نوع انتقال وجود دارد:

: لقتی ونتقا  قهری صورت می گیرد، یعنی در حقیقت ونتقا  صورت گرفته وست. انتقال قةری -1

به کسی که ترکه تعلق می گیرد، مکلف لستیم که باید به لی سند مالکیت دلیم. چون ونتقا  لوقع 

 شده وست. 

  به موجب یکی وز عقود ناقله مثل بیع، صلح ، معالضه: انتقال ارادی یا قراردادی -2

 

 فروش سةم مشاع غیرقابل افراز که ب شی از آن اوقاف باشد، کست آیا امران 
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 فرلآ ولقاف بسیار سخت وست ل دوروی شرویب بسیار سختی می باشد.     

 "  ماده لوحده قانون وبطا  آب ل فرلآ وروضی موقوفه. 6تبصره 

لی ند باید به متمام وملاکی که در وجروی قانون وبطا  جزل وروضی ولقافی شناخته شده للی ملی لست

 بودن برگردد ل وز ولقاف خارج شود. 

 

: فرض کنید ملش شما یش حق ورتفاق وز ملش من دورد. یش نهر لست ل یش جاده حق ارتفاق  

وی لم بروی آن نهر تعبیه شده وست. در قانون پیش بینی شده که وین ملش جزل ملش مالش محسوب 

وین حق ورتفاق صروحتا قید می شود ل در سند  می شود )نهر ل روه عبور( للی در سند مالکیت

مالکیت آن شخصی که حق ورتفاق وز ملش دیدری دورد، وین موضوآ نیز قید می شود. من ملش رو ل 

نهر ل جاده رو ثبت می کنم ل حق ورتفاق رو در آن قید نمی کنم للی در سند مالکیت شما حق 

یش می آید. بروی یش ملش کلا یا جزئا دل سند ورتفاق وز ملش من قید شده وست. در وینجا تعارض پ

مالکیت صادر شده وست. در وین قسمت جزئا دل حق ویجاد شده وست: یکی بروی من که در سند 

مالکیت خود قید شده ل یکی بروی شما که وین حق سلب شده وست. در وینجا با لمدیدر تلاقی پیدو 

 می رلد.می کنند که موضوآ تعارض می کند ل به لیات نرارت 

 

درخصوص وینکه لزورت تعالن ل ومور رلستایی با توجه به قانون لوگذوری دلات ل مزورآ موقوفه،     

پنجاه لزور متر لوگذوری ونجام دود. آیا وین زورعین می توونند وعیانی بسازند ل بروی وعیانی  06سا  

 لای خود سند بدیرند؟

بینی کرده که زورعینی که در آنجا کشالرزی می  آیین نامه قانون ولقاف ل ومور خیریه پیش     

کردند، حق وللویت نسبت به دیدرون دورند ل باید حتما وجاره نامه تنریم کنند ل وعیانی وحدوث کنند 

 یا کشالرزی کنند. 

مورد وجود دارد که قابل اعتراص   4نرته :در خصوص موارد اختلافات و اشتباکات ثبتی 

 است: مستقیم در شورای عالی ثبت
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 وصلاحی 20ماده  1بند  -1

 وصلاحی  20ماده  0بند  -2

 وصلاحی  20ماده  7بند  -3

قوونین خاص: وگر در وجروی قوونین خاص وشتبالی حادث شود، رسیدگی ل تعیین تکلیف آن با  -2

 لیات نرارت وست ل روی لیات نرارت نیز قابل وعتروض در شوروی عالی ثبت وست. 

سایر موورد وشتبالات ثبتی قطعی ل لازم ولاجروست ل قابل وعتروض در شوروی عالی ثبت نیست    

مدر وینکه وعتروضی صورت بدیرد ل رئیس سازمان ثبت وسناد ل وملاک کشور تشخیب دلد که روی 

صادره خلاف قانون وست، وگر روی وجرو نشده باشد، شوروی عالی ثبت به وین موضوآ رسیدگی ل وتخاذ 

 صمیم می کند. ت

 

 االاحی ثبت که بسیار حائز اکًیت است در دو ب ش است: 25ماده  1بند 

. در لندام ثبت دفتر وملاک یا درونتقالات بعدی وشتباه حادث شود، ب ش اول اشتباه قلًی است   

تعیین تکلیف آن با لیات نرارت وست. وکنون با توجه به وینکه وسناد به صورت ولکترلنیکی شده، 

د ول  خیلی مصدوق ندورد ل مربوط به پرلنده لای گذشته وی که وشتبالات قلمی رخ دوده، شامل بن

 می شود. 

طبقه وحدوث می شود ل ملش دیدر خالی وز لرگونه وعیانی وست،  15لندامی که یش ساختمان    

باشند،  کردهوین به لیچ عنوون قابلیت رسیدگی در مرجع قضایی رو ندورد ل وگر طرفین با لم مصالحه 

قابلیت طرح در لیات نرارت وست مشرلط بر وینکه وقرورنامه وی تنریم کنند، در وینصورت لیات 

نرارت ملکف وست به وین ومر رسیدگی ل روی مقتضی در وین خصوص صادر کند. روی لیات در وین 

 خصوص قطعی ل لازم ولاجرو وست. 

 .رسًی یا حرم مرجع قضایی باشد ب ش دوم ایح است که ثبت دفتر املاک مغایر با سند

وگر چنین وتفاقی صورت بدیرد، لیات نرارت دستور می دلد دفتر وملاک بروسا  روی مرجع قضایی 
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ل لمچنین بروسا  سند مالکیتی که در دفتر وسناد رسمی تنریم می شود، وصلاح شود. مثلا وگر 

وملاک صورت گرفته باشد، ل بعدو خلاصه معامله وی ثبت نشده باشد یش فعل ل ونفعالاتی در دفتر 

معلوم شود که خلاصه معامله ثبت دفتر وملاک نشده، در وینجا لیات نرارت دستور می دلد که سند 

 تنریمی ثبت دفتر وملاک شود.

 االاحی ثبت است 25ماده  2االاحی قانون ثبت که در حقیقت کًان بند  25ماده  4بند 

می دارد اگر در عًلیات مقدماتی اشتباکی حادث االاحی مقرر  25ماده  2منتةی در بند 

شود و ایح اشتباه واقع شود، رسیدگی و تیییح ترلیف آن با کیات نظارت است ولی اگر 

 4آن اشتباه موردتوجه واقع نشود و منجر به ثبت دفتر املاک شود در اینصورت ببق بند 

 2وما وینجا مثل بند  االاحی کیات نظارت مرلف است به ایح امر رسیدگی کند 25ماده 

نیست که لیات نرارت به روحتی بتووند نسبت به عملیات ثبتی روی به وبطا ، وصلاح یا تجدید دلد. 

 امر مواجه است: 2کیات نظارت در اینجا با 

اگر االاح یک اشتباه موجح تضییع حق کسی را فراکم کند، کیات نظارت احراز   -1

للی وگر لیات نرارت  رجع قضایی می کند.اشتباه می کند ولی ابطال را موکول به م

تشخیب دلد که وصلاح آن وشتباه موجب تضییع حق شخب دیدری رو فرولم نمی کند، 

 روی به وصلاح وشتباه حادث شده می دلد. 

اگر اشتباه در عًلیات مقدماتی حاال شود و مورد توجه واقع نشود و منجر به ثبت  -2

ی منتقل شود، قضیه فرق می کند و موضوع دفتر املاک شود و ملک موردنظر به ثالث

الحاقی به قانون ثبت است. به علت عدم ذینفع بودن، کیات نظارت االح  149ماده 

نسبت به ملکی که با مساحت معین مورد معامله قرور  122طبق ماده  به رسیدگی نیست.

ا  فی رو بر وستووند قیمت وضانفع میگرفته باشد ل بعدوً معلوم شود وضافه مساحت دورد ذی

لای قانونی معامله به صندلق ثبت تودیع ل ورزآ مندرج در وللین سند ونتقا  ل سایر لزینه

در صورتی که وضافه مساحت در محدلده سند مالکیت . تقاضای وصلاح سند خود رو بنماید

بوده ل به مجالرین تجالزی نشده ل در عین حا  بین مالش ل خریدور نسبت به وضافه مذکور 

نماید تا لجه تودیعی نفع وخطار میقروری دوده نشده باشد، ودوره ثبت، سند رو وصلاح ل به ذی
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شنده بروی دریافت لجه در مدتی زوید بر ده رو وز صندلق ثبت دریافت دورد. عدم مروجعه فرل

سا  وز تاریخ وصلاح سند وعروض محسوب ل لجه به حساب درآمد وختصاصی ثبت لوریز 

. وگر ملکی با مساحت معین، ثبت دفتر وملاک شده باشد ل مورد معامله لوقع شده شودمی

ولحاقی  122ده باشد ل وضافه مساحت لم دوشته باشد، در وینجا موضوآ مشمو  مقرروت ما

به قانون ثبت وست. زیرو لر کدوم وز وین وشتبالات حادث شود ل ذوتا ملش وضافه مساحت 

 ولحاقی به قانون ثبت وست.  122دوشته باشد، مشمو  مقرروت ماده 

 در مجاور مالران بیح کرگاه" قانون کاداستر اراحتا پیش بینی کرده  14در ماده         

 یردیرر با کهاورتی در باشد، اختلاف سند در مندرج املاک حقوق و حدود مساحت، مورد

 املاک و اسناد ثبت اداره به را خود درخواست توانند می کنند، مصالحه رسًی اورت به

 در اتوصلاح ثبت به مکلف وصلاحی مجلس صورت تنریم وز پس مذکور ودوره .نًایند تسلیم محل

 .وست جدید وسناد صدلر ل جامع نرام

 به عنوان یک اشتباه ثبتی توسش رئیس ثبت محل االاح اورت می گیرد  149چرا ماده   

زیرو لقتی وین وتفاق لا حادث شد، در وینصورت لست که باید قیمت وللین ونتقا  مندرج در سند     

 مالکیت وز مالش فعلی وخذ شود. 

 به میزانی که اضافهاولیح قیًت منطقه بندی که در اولیح سند انتقال اورت گرفته    

مساحت کست، مبلغ آن توسش رئیس ثبت از متقاضی فیلی که مالک فیلی است، اخذ می 

ه مالش وللیه ورسا  می شود ل وخطار دوده می شود شود و در اندوق ثبت تودیع می شود،  

غ به سا  مالش وللیه مبلغ رو دریافت نکرد، آن مبل 15که مروجعه کند ل مبلغ رو بدیرد. وگر ظرف 

 خزونه دللت لوریز می شود. 

 

ودوروت ثبت به لیچ عنوون نمی توونند وموو  ل مالکیت وشخاص رو در ودوره ثبت رو نقل ل نکته :     

ونتقا  نمایند وما در برخی موورد صروحتا در قانون پیش بینی شده که ودوروت ثبت به عنوون قائم مقام 

 دفاتر وسناد رسمی محسوب می شود.
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لم  300زیرو ماده  قانون مدنی نیست 155الحاقی به قانون ثبت مغایر با ماده  149ماده 

مربوط به وسناد رسمی، لم وسناد عادی وست ل لم مربوط به وسنادی وست که حدی به حدی بدلن 

طو  ل وبعاد ل مساحت لستند که مشمو  وین ماده لستند. وسنادی که لنوز ثبت دفتر وملاک نشده 

ماده لستند. وگر ملکی با مساحت معین ثبت شده باشد ل بعدو مورد معامله لوقع  وند مشمو  وین

 وست.  122شود ل معلوم شود که وضافه مساحت دورد، مربوط به ماده 

وگر ملکی به شرط دوشتن مساحت معین مورد معامله لوقع "قانون مدنی مقرر می دورد  300ماده    

ملکی با مساحت "مقرر می دورد  122وست. در ماده یعنی لنوز مساحت آن تثبیت نشده  "شود

 . "معین مورد معامله لوقع شود

 

االاحی قانون یا قانون تیییح ترلیف  147آیا اگر اضافه مساحت در اجرای مقررات ماده   

ساختًان کای فاقد سند رسًی یا قانون ساماندکی عرضه و تولید مسرح اشتباه پیش 

 کست  149د، موضوع مشًول مقررات ماده بیاید و اضافه مساحت حادث شو

 127وگر کسی که سند وللیه رو گرفته، خود شخصی که وللین بار سند رو در وجروی مقرروت ماده    

گرفته یا قانون تعیین تکلیف وروضی ل ساختمان لای فاقد سند رسمی بروی وللین بار سند مالکیت 

ی وللین بار سند مالکیت گرفته، وین شخب می گرفته یا قانون ساماندلی عرضه ل تولید مسکن برو

تووند وگر وضافه مساحت حادث شده باشد، به لیات نرارت مروجعه کند ل لیات نرارت مکلف وست 

رسیدگی کند ل روی مقتضی صادر کند. للی وگر خود وشخاص ملش رو به ثالثی  2در وجروی بند 

دورد، در وین صورت وست که موضوآ مشمو   لوگذور کرده باشند ل بعدو معلوم شود که وضافه مساحت

 ولحاقی به قانون ثبت وست.  122مقرروت ماده 

 

ملک مشاعی که احد از مالریح اجازه ورود به ملک را نًی دکد، دعوای تصرف عدوانی 

 است یا خلع ید 
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چون حسح رای یا جاری باشد، نمی توونید خلع ید کنید  ولمالش وگر ملش مشاعی مجهو     

وحدت رویه دیوان عالی کشور که  می گوید که خلع ید فرع بر مالریت   181/ /1/11 -672

قانون ثبت که وسنادی  28ملش باید ثبت شده باشد ل طبق ماده  قانون ثبت 22ببق ماده ل  است

که باید به ثبت برسد ل به ثبت نرسیده در لیچکدوم وز ودوروت محاکم قابل پذیرآ نیست. بنابروین 

ین موود نمی توونیم ملش مجهو  ولمالش ل ملش جاری رو خلع ید کنیم. خلع ید رو فقب به موجب و

 می توونید نسبت به وملاک ثبت شده دلید.

 

 الحاقی به قانون ثبت قابلیت اجرایی دارد  149آیا در اعیانی کم ماده 

لحاقی به قانون و 122بله در وعیانی لم وگر وضافه مساحت حادث شده باشد، وعما  مقرروت ماده    

 ثبت حکومت دورد. 

وعیانی که وحدوث می شود ل به غیر با سند رسمی منتقل می شود ل بعدو معلوم می شود که وضافه    

مساحت دورد. در وینجا وین وضافه مساحت لیچ روه قانونی بروی وصلاح آن لجود ندورد. نه لیات 

 122نید مروجعه کنید. می توون متوسل به ماده نرارت می توونید مروجعه کنید ل نه به دودگاه می توو

 ولحاقی به قانون ثبت شد. 

دارد مقرر می دارد  1االاحی ثبت که برخی می پندارند شباکت به بند  25ماده  5بند   

 به بتنس خواه ملک اال به نسبت خواه بیضاب یا کلاب مالریت اسناد در تیارص به رسیدگی

وصلاحی در خصوص تعارض  20ماده  0بند  .تاس نظارت کیأت به آن ارتفاقی حقوق و حدود

در وسناد وست نه وملاک. به لمین خاطر عنوون آن تعارض در وسناد وست. در تعارض در وسناد، دفتر 

وملاک ملاک عمل وست ل در تدوخل دفتر وظهارنامه ملاک عمل وست. در تعارض به لر نحوی وگر 

نده نقشه بردور به محل لقوآ ملش مروجعه کند ل لر دل پرلنده ودوره ثبت مطلع شود باید فورو نمای

 رو تثبیت موقعیت می کنند. 
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 : تجمیع

نی وگر یع اگر چند ملک ب واکند با کم تجًیع شوند، باید شرایش یرسانی داشته باشند   

یش ملش تجاری باشد، یش ملش ودوری باشد، یش ملش مسکونی باشد، قابل تجمیع نیستند مدر 

وینکه مالش یش نفر باشد ل شهردوری یا مرجع ذیصلاح وجازه رو به لی بدلد للی وگر مالکین متعدد 

 ا  قیمتباشند، ملش دوروی کاربری لای متفالت قابلیت تجمیع ندورد. چون لندام تجمیع، وز لح

گذوری لمخوونی ندورند، ومکان تجمیع لجود ندورد مدر وینکه مرجع ذیصلاح وجازه دلد. در تجمیع 

در تمام قطعاتی که می خوولد تجمیع شود، تمام مالکین باید قدرولسهم یکسانی دوشته باشند. 

ان باشد. سبنابروین میزون مالکیتی که شریش باید دوشته باشد، در لمه پلاک لای تجمیع باید یک

منرور سهم یکسان نیست. منرور وین وست میزون سهمی که شریش در یش قطعه دورد، در قطعات 

دیدر نیز باید به لمان میزون سهم دوشته باشد ل پس وز تجمیع میزون قدرولسهم آنها مشخب باشد. 

 در لوقع باید قدرولسهم شریش وز لر پلاک یکسان باشد. 

ًیع باید به آن توجه کرد ایح است که احتًال اینره اضافه موضوع دیرری که در تج      

. در وینجا نیز موضوآ چون وضافه مساحت ذوتی محسوب مساحت ایجاد شود خیلی زیاد است

 ولحاقی قانون ثبت قرور می گیرد.  122می شود، مشمو  مقرروت ماده 

 

ل سند مقدم ورای به ابطا حاکم شود الصدور سند موخر ااحح چقدر احتًال دارد که

  الصدور در دادگاه اادر شود

درصد وست. بستدی به وین دورد که تشریفات وللیه وین ملش در  35ولی  25وحتما  آن بین      

سند موخر به چه نحوی باشد. وگر تشریفات وللیه ملش مقدم وز تشریفات وللیه سند مقدم باشد در 

رو دودگاه مالیتی به موضوآ رسیدگی می درصد حاکمیت سند موخر وست. زی 25وینصورت وحتما  

کند بدلن توجه به دفتر وملاک، ونچه که تشریفات قانونی آن صحیح تر ونجام شده، دودگاه حکم می 

دلد. مرجع قضایی فقب به دفتر وملاک ولمیت نمی دلد بلکه به عقبه پرلنده ثبتی لم ولمیت می 
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تشریفات قانونی آن درست ونجام شده باشد، دلد. لر کدوم که زلدتر درخووست ثبت کرده باشند ل 

 دودگاه آن رو ملاک عمل قرور می دلد.

 

 در عًل آیا موردی بوده که در تجًیع اضافه مساحت حادث شود  

 درصد موورد در تجمیع وضافه مساحت حادث می شود. 05ولی  25بین    

 رسیدگی اسناد مالریت میارص دو مرحله ای است: 

ولمیت موضوآ چون لر دل سند مالکیت دورند، قانوندذور لم مرجع ثبتی ل لم مرجع با توجه به     

قضایی رو ملاک عمل قرور دوده وست. آن کسی که لم عملیات وللیه آن درست بوده ل لم زلدتر ثبت 

دفتر وملاک شده، در وینجا لیات نرارت ل شوروی عالی ثبت ل دیوون عدولت ل مروجع قضایی لم 

ه جایی نمی رسد چون سند مقدم حاکم وست. للی در برخی موورد دورنده سند موخر مروجعه کند ب

درصد  25زلدتر عملیات خود رو شرلآ کرده للی دیرتر ثبت دفتر وملاک شده وست. در وینجا وحتما  

 وحتما  پیرلزی دورد.

ذکر متاگر دارنده سند مقدم ب واکد ملک خود را به غیر منتقل کند حتًا باید به خریدار  

. ضمن وینکه ونتقا  صورت می گیرد للی سند مالکیت به شود که ایح دارای سند میارص است

 آن نمی دلند تا تعیین تکلیف تعارض مشخب شود. 

 

 

 

 : 22و  22جلسات 

، ملکی که در رلن بوده ل مالش نمی رفته تفکیکی آن رو بدیرد در خصوص تفریک اختصاای   

ل آن رو با وسناد عادی لوگذور کرده ل دودگاه دستور تفکیش موردی آن لوحد آپارتمان رو دوده بود ل 
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تفریک ودوره ثبت کرج لم تفکیش وختصاصی کرده بود ل پو  آن رو دودند ل فش رلن کردند. 

لوحد رو وز مرجع قضایی ولزوم  25آیا می توون یش لوحد وز   اختصاای آیا درست است یا خیر

 به ونجام تعهد یا ولزوم به تنریم سند رسمی کرد ل وگر دودگاه چنین حکمی دود، چه کار باید کرد؟

بق بملکی که در ترلین بانش لست یا توسب مرجع قضایی بازدوشت شده، ویندونه وملاک        

، ملری که در ترکیح بانک 69دیوان عالی کشور سال   21/8/7611-621وحدت رویه شًاره 

ل حتی قابل مروجعه به دودگاه جهت تفکیش  است بدون رضایت مرتةح قابل تفریک نیست

قطعات آپارتمانی نیست مدر وینکه شخب مرتهن وجازه دلد. زیرو با حقوق مرتهن طبق قانون مدنی 

متر رو در ترلین قرور دوده، وما  055مساحت دونگ یش قطعه زمین به  6منافات دورد زیرو مرتهن 

لوحد وعیانی در آن وحدوث شده ل یکی وز وعیانی لا وز  25متر که عرصه وست ل  055وکنون که وین 

وز عرصه لم جدو می شود بنابروین چون حقوق مرتهن در خطر وست  درولسم آن جدو می شود ل به ق

وگر مرتهن رضایت دورد ل مرجع قضایی نیز حکم  لحدت رلیه گفته با رضایت مرتهن باشد.روی در 

قانون آیین دودرسی  8قطعی ل لازم ولاجرو مبنی بر تفکیش وین قطعه روی صادر کرد، طبق ماده 

مدنی، لیچ مقام رسمی نمی تووند وز وجروی وحکام قضایی جلوگیری کند حتی مرجعی که حکم 

 27ولی  20ایی رو تغییر دلند. طبق موود صادر کرده ل مرجع بالاتر می توونند حکم آن مرجع قض

قانون وجروی وحکام مدنی مقرر می دورد وگر وبهام یا وجما  یا تناقضی در حکم صادره لجود دوشته 

باشد، می توونند وز شعبه صادرکننده حکم در وین خصوص سوو  کرد ل رفع وبهام کرد. بنابروین در 

درصد ویندونه وحکام می گوید  22ده باشد که در چنین مووردی حکم قطعی ل لازم ولاجرو صادر ش

پس وز وخذ پایان کار. ل وگر مرتهن رضایت دوده باشد که ودوره ثبت بدلن نرر مرتهن ل صرف لمان 

رضایت، می توون مروجعه به مرجع قضایی کرد ل ودوره ثبت می تووند تفکیش کند. للی وگر فقب صرفا 

دوده، مجدد باید بانش مرتهن سوو  شود که رضایت بروی جهت وقامه دعوو در مرجع قضایی رضایت 

تفکیش لم می دلد یا خیر. وگر رضایت دود، بدلن وینکه تسویه کند، ودوره ثبت لوحد ثبتی ملش رو 

                                                           

شودلکن بروی وز مالکیت رولن نمی مطابق موود قانون مدنی گرچه رلن موجب خرلج عین مرلونه  " 25/8/76-625روی لحدت رلیه شماره  -7

توون وز محل فرلآ ما  مرلونه طلب خود رو وستیفاء کند ل معاملات مالش نسبت به نماید که میویجاد میمرتهن نسبت به ما  مرلونه حق عینی ل حق تقدم

ا لفعل منافی حق مرتهن باشد یا بالقوه بنابه مروتب مذکور در باشد نافذ نخوولد بود، وعم وز وینکه معامله رولن بما  مرلونه در صورتی که منافی حق مرتهن

مرلونه رو به تصرف رولن دوده وقدوم رولن در زمینه فرلآ ل ونتقا  سرقفی مغازه مرلونه به شخب ثالث بدلن وذن جائی که بعد وز تحقق رلن، مرتهن ما 

". نیستحق مرتهن منافات دوشته ل نافذ مرتهن وز جمله تصرفاتی وست که با  
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تفکیش می کند ل آن قطعه رو وز کل قطعات جدو می کند. ل وگر رضایت ندود ل موکو  به پردوخت 

حقوق ترلینی پردوخت شود ل ملش طلق شود ل در وینصورت حقوق ترلینی دود، در وینصورت باید 

در وجروی حکم محکمه می توون آن قطعه رو تفکیش کرد. وگر در حکم دودگاه عنوون وخذ پایان کار 

وحکام مدنی مروتب به مرجع صادر کننده سوو   27ولی  20ذکر نشده باشد، بنابروین در وجروی موود 

کم قطعی وعلام کرد که وشکالی ندورد ل بدلن نرر شهردوری وین می شود ل وگر مرجع صادر کننده ح

 وقدوم صورت گیرد )که بعید وست(، در وینصورت می توون تفکیش کرد. 

 

املاکی که در رکح است و مالک بدون اجازه بانک با مالک مجاورتجًیع می شود و می     

ی خارج می شود. بانک سازند و بدون اینره حقوق رکنی پرداخت شود و ملک از حالت قبل

در مورد تجمیع، ملکی که در رلن  چطور باید آن را ارزیابی کرد که به حقوق خود برسند 

بانش وست بدلن وذن بانش شرلآ به ساخت ل ساز می کنند ل پس وز ساخت عین مرلونه وز بین رفته 

 وست؟

تجمیع دل پلاک ثبتی کرده وگر ودوره ثبت چنین کاری کرده باشد که بدلن وذن مرتهن وقدوم به     

باشد که یکی وز وین پلاک لا در ترلین بانش وست، وین تخلف آشکار وست ل طرف تحت تعقیب قرور 

می گیرد. وین موضوآ در لیات نرارت به عنوون یش وشتباه ثبتی مطرح ل بررسی می شود زیرو 

 باشد لم قابلیت وجرویی حقوق مرتهن در وینجا منرور نشده وست. بنابروین حتی وگر مالش یکی لم

 ندورد ل به لیات نرارت می رلد ل لیات نرارت وین رو به حالت ول  بر می گردوند.

 

که در لزورت ومور وقتصاد ل دورویی  1387در روبطه با آیین نامه نحوه تعیین کارشناسان مصوب     

نصاب معاملات دللتی رو بروبر حد 15که تشکیل می شود. آیا وین وجرویی می شود که معاملات بالای 

حتما باید وز طریق وین لزورت کارشناسان تعیین شوند یا کانون کارشناسان ل مرکز کارشنا  می 

 دلند؟
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وین آیین نامه به وینصورت وست که باید مورد وعتماد لزورت ومور وقتصاد ل دورویی باشد. معمولا      

 کارشناسانی رو ونتخاب می کنند. یش تعدود مشخصات وز کانون می گیرند ل وز بین آنها 

 

مواردی که در قانون ثبت اسناد و املاک و قوانیح مربوبه، سند عادی مورد پذیرش قرار 

 گرفته است کدام است 

 در قانون ل مقرروت ثبت لمه چیز باید رسمی باشد. 

 مرجع رو به عنوون مامور رسمی قرور دوده: 3قانون مدنی، قانوندذور  1287ماده 

ودوروت ثبت وسناد ل وملاک: یعنی مامورین ودوروت ثبت وقدوماتی که ونجام می دلند باید در روستای  -1

 شهر لظایفی که به تایید سازمان ومور وستخدومی رسیده، ونجام دلند. 

 دفاتر وسناد رسمی: وین دفاتر نیز چارچوب ل شرح لظایف خاصی دورند.  -2

 در بر می گیرد.  مامورون رسمی: سایر ودوروت رو -3

مامور رسمی حتما نیاز نیست که کارمند دللت باشد. کارمند غیردللت نیز می تووند مامور رسمی     

 باشد. 

مرجع باید دوروی صلاحیت ذوتی  3وین  مرجع باید یک شرایش دیرر کم داشته باشد. 1ایح    

ناد به عمل کنند. مثلا سردفتر وس ل صلاحیت محلی دوشته باشند ل باید به موجب قانون لم باید وقدوم

 رسمی، سندی رو جعل نکند. 

سند رسًی آثاری دارد و آثار آن ایح کست که کم جنبه ثبوتی دارد و کم  1291ببق ماده 

 جنبه اثباتی دارد. 

 .قانون مدنی عقد بیع منیقد شود ولی فقش جنبه ثبوتی دارد 119و  118اگر ببق مواد   

 125تعهد خودشان یعنی به لجدون خود رجوآ کنند ل در وجروی ماده یعنی فقب وگر طرفین به 

قانون مدنی که وللیت دورند ل قصد ل رضای طرفین با لم تلاقی پیدو کرده، وین عقد محقق شده 
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وست للی وگر وحد وز طرفین بعد وز مدتی بخوولد زیر تعهدوت عادی که ونجام دوده، بزند نیاز به وثبات 

وثباتی وین ومر به مرجع قضایی برلد. وسنادی که وروئه می دلد وسناد عادی وست. دورد ل باید جنبه 

. اگر ایح عقد با سند رسًی انجام شده باشد، کم وثبات وین وسناد به عهده وبروز کننده وست

قانون مدنی ل ماده  1222قانون ثبت، ماده  75طبق ماده  جةت اثباتی و کم جةت ثبوتی دارد.

مدنی وسناد رسمی فقب می تووند توسب مدعی ودعای جعل کرد. وصل بر وین  آیین دودرسی 225

حاکم قانون ثبت  28ماده  ل  قانون ثبت 73 ل موود وست که تمام مندرجات وین وسناد، رسمی وست. 

 وست 

 

 به موجح چه قوانینی اسناد عادی را در ادارات ثبت می پذیریم 

یش سری قوونین خاص لجود دورد. وللا قوونینی که وگر ملش در قالب مجهو  ولمالش باشد در    

قووعد عمومی ثبت لم وین سند قابل پذیرآ وست مشرلط بر وین که سلسله زنجیرلور وین وسناد 

عادی به شخصی که ملش در دفتر توزیع وظهارنامه به نام ول تعرفه شده برسد. وگر سند عادی 

کرده باشد ل ملکی رو در آن ساختمان وحدوث کرده می تووند در وجروی قانون تعیین تکلیف خریدوری 

ساختمان لای فاقد سند رسمی، قانوندذور تصرف به عنوون مالکیت دلیل مالکیت قرور می دلد. 

قانون ساماندلی عرضه ل تولید مسکن لم یکی وز وین شرویب وست که با سند عادی ل در برخی 

 سند قانوندذور صرف تصرف رو کافی می دوند ل وجازه صدلر سند مالکیت می دلد.  موورد بدلن

 

قانون کادوستر تمام کشور باید تثبیت موقعیت ل مالکیت شود ل قانون دوئمی لم  3در وجروی ماده    

وین بند پیش بینی  1255لست. در وجروی وین قانون که یش سری قوونین مانع وین بودند؛ در بودجه 

در وجروی وین قانون لمه وروضی کشالرزی که تاکنون منجر به صدلر سند مالکیت ندردیدند،  شده

 بروی وین وروضی سند مالکیت صادر شود. منتهی وشکا  وین بند وین وست که یش ساله وست. 
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اگر در اجرای اسناد رسًی سند انتقال اجرایی اادر شود و پرونده اجرایی م تومه شود     

ولی بیدا متیةد متوجه شود که در روند اجرای پرونده مشرلاتی بوده است. آیا می توان 

از بریق اشتباکات ثبتی به کیات نظارت شرایت کند و ثابت کند سپس دوباره آن را بابل 

 کند 

 ،د. اگر ایح انتقال اجرایی بدون مراجیه به محام قضایی، در اداره ثبت بوده باشدمی توان    

در وین صورت وگر در عملیات مقدماتی وجرو وشتبالی حادث شده ل وشتباه موثر لست ل طرف می 

 8آیین نامه وجروی مفاد وسناد رسمی ل بند  162تووند آن رو وثبات کند، می تووند در وجروی ماده 

وصلاحی به لیات نرارت ببرد ل لیات می تووند وحروز وشتباه کند للی وبطا  آن به عهده  20ماده 

 مرجع قضایی وست. 

هرگاه در طرز تنظیم اسناد و تطبیق مفاد آنها با قوانین اشکال یا اشتباهی پیش آید رفع  "اصلاحی  52ماده  1بند 

 ".بوداشکال و اشتباه و صدور دستور لازم با هیأت نظارت خواهد

 چرا آگةی نوبتی م تب املاک مجةول الًالک است 

زیرو ملکی که ثبت نشده ل تشریفاتی بر آن پیش بینی نشده ل شخب در ید تصرف وست، لر    

لحره ممکن وست لر شخصی بدوید ملش ما  من وست. بنابروین قانون لمچین ملکی رو که لیچدونه 

 باید ودوره ثبت در وجروی ثبت عمومی وملاک، .سابقه ثبتی وز طرف متقاضی در ودوره ثبت ندورد 

بستدی دورد که ملش آن منطقه وز چه تاریخی شناسایی شده  بتی ل.... رو ونجام دلد. ولبتهآگهی نو

وملاک وشخاص در سروسر کشور توسب ودوره ثبت شناسایی  28/56/1326تا  1311وست. وز ول  سا  

مشخصه در ون قید  2ل در دفتر توزیع وظهارنامه تعرفه شد. به وشخاص لم یش وظهارنامه دوده شد ل 

 ردید: نام متصرف، پلاک ثبتی وصلی ل فرعی، حدلد وجمالی، حقوق ورتفاقی گ

وز متصرفین درخووست می شد که در ودوره ثبت تقاضای ثبت کنند ل پس وز جری تشریفات    

 حاکم می شود.قانون ثبت 22ماده ل  قانونی، ملش آنها ثبت شود. 

فوت کرد یا .... ل در لسب روه باقی ماند  کردند بنا به عللی طرف ثبت یش سری وفرود درخووست    

. در وملاک مجهو  ولمالش لیچ به ایح املاک املاک جاری گویندل لروث نیز مروجعه نکردند. 
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شخصی به ودوره ثبت محل جهت ثبت ملش مروجعه نکرده ل ودعای مالکیت نکرده وست ل وظهارنامه 

 تکمیل شده لم تحویل ودوره ثبت ندوده وند. 

قانون ثبت به لزوم انتشار آگةی در خصوص املاک با اظةارنامه تقاضی ثبت  11 ماده    

. منرور آگهی لای نوبتی وست. وین آگهی لندامی منتشر می شود گردیدند نیز اشاره می کند

رلز وشخاص می توونند نسبت به وین آگهی  25که شما ملش مجهو  ولمالش رو تقاضای ثبت کنید. 

 لا وعتروض کنند. 

ملکی که به موقع نیامدند تقاضای ثبت کنند ل تشریفات آن رو طی کنند ل منجر به ثبت دفتر    

وملاک شود، وثبات وین ومر که وین ملش متعلق به شماست خیلی سخت وست چون لنوز لیچدونه 

 تقاضا ل ودعایی در ودوره ثبت مطرح نشده وست. 

کًدیرر ندارد. میامله ای که براساس  قانون مدنی با قانون ثبت کیچ مشرل و مغایرتی با   

وگر طرف به تعهد خود عمل کند، در قانون مدنی اورت می گیرد، فقش جنبه ثبوتی دارد. 

ولی اگر میامله با سند رسًی بر اساس قانون موعد مقرر جنبه وثباتی آن لم مشخب می شود 

دونه وون نسبت به وین. به لیچ عنثبت اورت بریرد، کم جنبه ثبوتی و کم جنبه اثباتی دارد

وملاک نمی توون ونکار ل تردید کرد ل فقب می توون ودعای جعل کرد. تمام محتویات ل مندرجات 

 ویندونه وسناد رسمی وست. 

 

 ادور سند مالریت الًثنی بر مبنای انتقال رسًی

آن  وروئهپس وز ثبت ملش در دفتر وملاک، ودوره ثبت محل لقوآ آن ل صدلر سند مالکیت مالش با     

به عنوون مدرک مالکیت می تووند به ونجام ونووآ معامله قطعی، شرطی یا وللی کند. معامله قطعی 

بدلن محدلدیت وست. معامله شرطی به وین شکل وست که معامله رو با شرط ونجام می دلید. به 

 655ثلا میلیون تومان پو  میدیرید ل سود آن لم محاسبه می شود ل م 055عنوون مثا  وز شخب 

میلیون تومان به عنوون ثمن معامله محاسبه می شود ل ملش بیش وز یش میلیارد قیمت دورد. وین 

میلیون تومان به خریدور لوگذور می کنید للی شرط می کنید که وگر ظرف دل سا   655ملش رو به 
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ی شود. له قطعی ممیلیون تومان برگردونید، معامله برمی گردد للی وگر نتوونید برگردونید، معام 655

در وین شرویب طرف نه می تووند ما  رو رلن دلد ل نه می تووند بفرلشد للی مالش لست ل می تووند 

نمعات منفصله رو بهره بردوری کند ل نمعات متصله در جای خود باقی می ماند. پس وز وینکه طرف 

ل یش عقدی می شود که به به شرط خود عمل کرد ل معامله رو بهم زد. وگر معامله رو بهم نزد، مث

صورت کامل وست منتهی یش شرط دورد. وگر طرف وز حق شرط وستفاده کرد، معامله بر می گردد 

 ل حق فسخ دورد ل وگر وز حق فسخ وستفاده نکرد، معامله قطعی می شود. 

 

 .بداین میدهدرهن عقدی است که بموجب آن مدیون مالی را برای وثیقه “قانون مدنی  111ماده میامله رکنی، 

 ".رهن دهنده را راهن و طرف دیگر را مرتهن میگویند

کلیه ونتقالات )قطعی، شرطی، رلنی( باید در دفتر وملاک صورت بدیرد. دفاتر وسناد رسمی یکی     

وز ماموریت لای وصلی سازمان ثبت رو به عهده می گیرد ل آن وعتبار دودن به وسناد معاملات وست. 

نجام می دلیم، دفاتر وسناد رسمی به آن بها ل وعتبار می دلد ل جنبه ثبوتی عقد رو به معاملاتی که و

به وثباتی نیز تبدیل می کند. چنانکه عین ملش به صورت مفرلز به موجب یکی وز عقود ناقله ل معین 

 با سند رسمی ونتقا  یابد، در وینجا قبلا به وین شکل بود که نیاز به تعویض سند نبود ل در ستون

نقل ل ونتقالات سند مالکیت قید می شد که ملش منتقل شد ل ثمن معامله لم بروسا  قیمت منطقه 

بندی قید می شد ل سردفتر یش شماره به آن تخصیب می دود ل تاریخ عقد رو می نوشت ل ممهور 

ف ربه مهر ل ومضای سردفتر می شد ل متعاملین لم آن رو ومضا می کرد. دفتر وسناد نیز ملکف بود ظ

ساعت به ودوره ثبت بفرستد. ودوره ثبت مکلف بود وینها رو در دفاتر وملاک در ذیل ثبت وللیه، قید  22

 کند.

آثاری که ملری که در دفتر اسناد رسًی ثبت شده با آثاری که ملک در دفتر املاک ثبت 

 : نشده متفاوت است: کرچند میامله رسًی است
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قانون مدنی، وین  1225، طبق صدر ماده شدهاما آنیه که در دفتر اسناد رسًی ثبت  -1

سند بین خریدور ل فرلشنده معتبر وست للی وگر شخب دیدری نسبت به وین ملش ودعایی 

 کرد، وین سند در مقابل وینها معتبر نیست. 

طرف وگر وستعلام کند، چون در مقابل آنچه که ثبت  اگر ثبت دفتر املاک شده باشد، -2

ثالث لم دوروی وعتبار وست، ممکن وست به ثالث منتقل شده دفتر وملاک شده، در مقابل 

باشد. ومرلزه سند مالکیت به صورت یش بار مصرف شده وست. به محض وینکه در دفتر وسناد 

رسمی معامله می کنید، در ظهر سند مالکیت وللیه قید می شود که وین ملش به فلان شخب 

آن در دفتر وملاک قرور می گیرد. کلیه ل فلان قیمت منتقل شد ل به صورت آنلاین خلاصه 

 دفاتر وملاک نیز به صورت ولکترلنیکی شده وست.

 : مالریت  تگ برگی  سند آثار

  اولیح اثر آن ایح است که نقشه ملک در آن منیرس شده است.  -1

، قبلا وملاک نشانی ندوشتند ل فقب دومیح اثر آن ایح است که ملک نشانی دارد -2

نشانی ثبتی دوشتند وما وکنون نشانی دقیق ل کدپستی مالش ل ملش در آن منعکس 

 می شود. 

سومیح اثر ایح است که تیارص در ایح گونه املاک کاداستری از بیح رفته  -3

زیرو لم وطلاعات رقومی دورد، لم وطلاعات حقوقی دورد ل لم مختصات جهانی  است

قشه لجود دورد ل لم نقشه منطقه ل نقشه ملش در آن منعکس شده ل طو  رلی ن

ل عرض ل مساحت در آن به طور کامل قید شده وست. بنابروین لیچ وشتبالی در آن 

نمی تووند پیش آید ل وگر کوچکترین وشتبالی لجود دوشته باشد، سیستم وجازه 

م وطلاعات شخصی مالش پرینت سند رو نمی دلد. بارکدی که در وین سند لست، تما

 در وین بارکد لجود دورد. 

وعلام دوشته که در مووردی که شخصی قصد  1385سا   17/35825طبق بخشنامه شماره       

ونتقا  قدرولسهم خود رو وز ملش مشاعی رو به غیر دورد لیچدونه نیازی به کسب مووفقت شریش دیدر 
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قانون مدنی در  858در وخذ به شفعه وست که ماده  بروی تنریم سند ونتقا ، لازم به نرر نمی رسد.

 وین خصوص توضیح دوده وست. 

دانگ نسبت به ملری شریک کستید و  1دانگ  1وقف زمانی از بیح می رود که شًا     

شًا سةم خود را به دیرری واگذار می کند و دیرری فوری آن را وقف می کند. شًا از حق 

 . بنابروین وگر ملکی دوروی شرویب حقید وقف را بابل کنیدشفیه استفاده می کنید و می توان

شفعه دوشته باشد ل وحد وز مالکین قدرولسهم خود رو به ثالثی منتقل کند ل ثالث قدرولسهم خریدوری 

شده رو فورو لقف کند، مالش وللیه می تووند با وخذ شفعه وز حق خود وستفاده کند ل لقف رو باطل 

دونگ ملش شود. بنابروین در صورتی که عین ملش به  6ند ل خود مالش کند ل حتی عقد رو فسخ ک

نحو مشاآ به یکی وز عقود ناقله با سند رسمی منتقل شود، چون لنوز بخشی وز موضوآ سند مالکیت 

بروی مالش باقی وست، ونتقا  مزبور در ستون نقل ل ونتقالات سند قید نمی شود بلکه بروی لرکدوم 

 ادر ل تسلیم می شود. سند مالکیت جدیدی ص

 

 ادور سند مالریت بر مبنای تقسیم نامه

وین در مووردی وست که ملش به صورت مشاآ باشد. چنانچه یش ملش در مالکیت دل یا چند نفر      

در قالب مشاآ باشد ل تفکیش عرصه شود، مالکین می توونند در دفترخانه وسناد رسمی حاضر شده 

قانون مدنی که نحوه تقسیم ما  مشاآ رو مشخب کرده ل رعایت ماده  021ل بر مبنای صدر ماده 

 انون مدنی، قطعات مزبور ل صورتمجلس تفکیکی رو بین خود به صورتی تووفقی تقسیم کنند. ق 020

نفر وز شرکا رو به صورت جدو جدو خریدوری کردید، وین  15نفر شریش لستند ل سهم  25وگر      

 سهم خریدوری شده رو تبدیل به یش سهم کنید. 

 ود، نوعی انتقال است آیا در مواردی که ملک به چند نفر شریک تفریک می ش

، وگر شرویب وساسی صحت معامله وز جمله قصد لرضا لجود دوشته  قانون مدنی 125بله طبق ماده 

یکی وز تفالت لای وفروز ل تفکیش در وین وست که در وفروز حتما وختلاف باشد عقد صحیح وست.
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ی را بیح قانون مدن 191ولی در تفریک کًیشه تفاکم وجود دارد و ماده لجود دوشته 

 خودشان رعایت می کند. 

که عقد رو تعریف کلی  183پس وز ومضای تقسیم نامه، ونتقا  رسمی صورت می گیرد. ماده         

کرده، می توون وز وین ماده نیز وستنباط کرد. ولبته وین تعریف خیلی ناقب وست للی می توون وز آن 

ه وستناد ب قال بیح مالریح مشاعی استتفریک یک نوع انتنیز لمین مسئله رو وستنباط کرد. 

 .قانون مدنی332ل ذیل ماده  183

عقد عبارت است از اینکه یک یا چند نفر در مقابل یک یا چند نفر دیگر تعهد بر امری  "قانون مدنی  282ماده 

 ".نمایند و مورد قبول آنها باشد

 .دآن عقد بیع به ایجاب و قبول واقع میشو پس از توافق بایع و مشتری در مبیع و قیمت "قانون مدنی 221ماده 

 ".ممکن است بیع بدادو ستد نیز واقع گردد

 روبرب وملاک، دفتر در ثبت بعدوز ملش که درصورتی ثبتی ب شنامه مجًوعه 118 بند براساس   

 ایتقاض مالکین یا مالش ل شود تفکیش (عرصه) قطعاتی یا (وعیانی) آپارتمان قطعات به مقرروت

 دفاتر وز یکی به مروجع با مشاعی مالکین یا ل نمایند می رو تفکیکی قطعات مالکیت وسناد دریافت

 روجعهم با نامه تقسیم تنریم با ل نمایند می خود مشاعی حصه نامه تقسیم درخووست رسمی وسناد

 ثبت ،ملش وللیه ثبت زیر در رو طبقات وز یکی. نماید می مالکیت سند صدلر درخووست ثبت ودوره به

 نسبت ه،وللی مالکیت سند وبطا  با سپس ل کند می ثبت جاری دفتر صفحات یا صفحه در رو بقیه ل

 روثرب سند وبطا . نماید می صادر جدوگانه ل تفکیکی مالکیت سند آپارتمانی، قطعات وز لریش به

 .وفتاد وتفاق قهروً تفکیش

 

ه لم . در آیین نامسند مالریت کییوقت ابطال نًی شود بلره فاقد اعتبار می شود  نرته : 

متاسفانه یش وشتبالی قلمی رخ دوده ل مسامحه تثبیت کنندگان آیین نامه بوده وست. نمی توون 

 گفت سند مالش باطل می شود.
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 در دو اورت سند مالریت بابل می شود:

 تعارض -1

ه به مرجع قضایی مروجعه نکرد، ودوره ثبت می تووند به صورت یش وگر طرف ظرف مهلت دل ما -2

 طرفه سند مالکیت رو باطل کند. 

اگر ملری که تفریک شده دارای مالریح مشاعی متیدد باشد، اسناد مالریت کر قطیه      

بنابروین در تفکیش  بر اساس میزان سةم مشاع در کر یک از مالریح اادر خواکد شد.

تقسیم نامه قطعات می تووند به حالت وشاعه باقی بماند یا می تووند قطعات به صورت آپارتمان، در 

 جدوگانه بروسا  تووفقی که بین مالکین بعمل آمده، به لریش وز مالکین تخصیب پیدو نماید. 

در تفکیش آپارتمان در تقسیم نامه می تووند قطعات به حالت وشاعه باقی بماند یا می تووند      

به صورت جدو جدو بروسا  تووفقی که بین مالکین به عمل آمده به لرکدوم وز مالکین قطعات 

 تخصیب یابد.

 

 ادور سند مالریت بر مبنای حدود و مساحت باقی مانده ملک

وگر یش قطعه باقی بماند در آخر، خود پلاک آن قطعه بروی آن تخصیب پیدو می کند ل آن قطعه    

قطعه به  25لم طو  ل وبعاد مساحت دوده می شود ل سند مالکیت جدوگانه دوده می شود. ملکی به 

صورت وفقی تفکیش شده وست. قطعه ول  یش پلاک ثبتی تخصیب دوده می شود. آخرین پلاک 

لمان پلاک وللیه ملش  25وصلی رو به آن قطعه تخصیب می دلند ل ولی آخر. در قطعه  ثبتی پلاک

البته بر اساس استاندارسازی امروزه، به ایح قطیه کم پلاک تخصیب می دلند.  25رو به قطعه 

  جدید می دکند و پلاک قبلی را فاقد اعتبار می کنند.

 

 ادور سند مالریت بر مبنای ارث
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قانون ثبت بود. وین  22که وین بخشنامه برخلاف ذیل ماده وشت نامه وی لجود دقبلا یش بخش     

بخشنامه به وین منرور بود که لقتی شخب فوت می کند، وگر لروث ونحصار لروثت بدیرند ل فرم 

دورویی رو لم پردوخت کنند، می توونستند یش بار ما  غیرمنقو  مورث خود رو به غیر  12ماده 

مقرر می دورد به محض وینکه  22قانون ثبت بود. ماده  22له مغایر با ذیل ماده بفرلشند. وین مسئ

ملکی مطابق قانون ثبت دفتر وملاک شد، دللت آن شخب رو به عنوون مالش می شناسند. یا قانونا 

 به لی منتقل شده یا وز طریق ورث به لی رسیده ل آن لم ثبت دفتر وملاک شده باشد. 

 در مقرر می دورد لرگاه 1322قانون ومور حسبی مصوب  222مه روجع به ماده آیین نا 2در ماده    

 آنها وز لریش سهام ل لرثه عده شود می دوده وملاک ل وسناد ثبت ودوره به که لروثت ونحصار لرقه

 بتث ودوره به دود وثر ترتیب آن به بتوون ومورحسبی قانون مطابق که نیز نامه لصیّت ل شده معیّن

 تصدیق در هک طریقی به ملش وز لرثه وز یش لر حصّه باشد نشده ثبت لصیّتی لم قبلاً  ل نشده تسلیم

 ثبت دباش شده حاصل تووفق لروثت ونحصار تصدیق در مذکور لرثه بین یا شده معیّن لروثت ونحصار

یعنی لروث خود می توونند در ونحصار لروثت تووفق کنند که بر مبنایی کدوم یش وز وملاک  .شودمی

  متعلق به چه کسی باشد. 

آیین نامه چند موضوآ وستنباط می شود ل آنچه که در ودوره ثبت ملاک ل مبنا  2وز مفاد ماده    

 وست، دودنامه ونحصار لروثت وست.

 قسم باشد: 1 دادنامه انحصار وراثت باید شامل 

وللا وعلام فوت شخب متوفی باید در دودنامه قید شود که بروسا  گوولی فوتی که در قبرستان   

 قید می شود، باید نوشته شود. 

 وحصاء لرثه متوفی وست. ثانیا :

 در گوولی ونحصار لروثت تعیین میزون سهم ولارث لر یش وز لروث باید قید شود.  ثالثا:

 

در سازمان ثبت صادر شده وست ل گفته به وین وعتبار ثبت کل وسناد  1311یش بخشنامه در سا     

وملاک مملکتی درباره ثبت ملش به نام لرثه در دفتر وملاک، مقرروت بسیار مفیدی رو به وختصار در 
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ی متذکر شده وست. نرر به وینکه وملاک ثبت شده و 50/53/1311مورخه  0082بخشنامه به شماره 

که به لوسطه فوت مالش به لرثه تعلق می گیرد معمولا ل مطابق قانون با وحروز ونحصار لروثت ل تووفق 

لرثه در صورتی که سهام لرثه مطابق قانون باشد، ملش به وسم لرثه در ذیل ثبت ملش، ثبت ل به 

با تووفق  لر یش وز لروث نسبت به سهم آنها سند مالکیت دوده می شود. للی در مووردی که ملش

لروث مطابق تقسیم نامه رسمی یا صلح نامه برخلاف سهام فردی قانونی تقسیم شود یا فقب بعضی 

وز لرثه تعلق گرفته باشد، لازم وست در صورتی که ملش قبل وز فوت مالش ثبت نشده باشد، بدلو به 

د حکم شده باشنام مالش که تشریفات ثبتی آن خاتمه یافته، ثبت ل پس وز ثبت ل وگر قبلا ثبت 

تصدیق ونحصار لرثه رو در ستون ملاحرات دفتر وملاک قید ل پس وز آن ملش رو مطابق تقسیم نامه 

یا صلح نامه رسمی که خلاصه آن در ستون مخصوص دفتر وملاک قید خوولد نمود بین لرثه در ذیل 

ابق الکیت مطثبت آن به نام شخب یا وشخاصی که ملش به آنها تعلق یافته ثبت نموده ل سند م

 قانون ثبت دوده شود. رعایت مقرروت مذکور رو وز وین به بعد کاملا بنمایند.

اگر مورث وایت کرده باشد، ایح وایت باید به اندازه ثلث باشد زاید بر ثلث کم اگر      

یت . آنهایی که تنفیذ کردند، لصوایتی اورت گرفته باشد، مستلزم تنفیذ سایر وراث است

 نها موثر وست ل آنهایی که تنفیذ نکردند، زوید بر ثلث بر آنها وثری ندورد.  نامه در حق آ

 

من ل شما شریش یش ملش لستیم. شما بدلن وطلاآ من، آن رو به شخب دیدری منتقل می      

کنید. به محض ونتقا ، شخب ملش رو لقف می کند. من فورو مطلع می شوم ل میخوولم وخذ به 

 صندلق لوریز می کنم ل آن حق بر می گردد. شفعه کنم ل پو  رو به 

 

حق است که غیر قابل نقل و انتقال است و سایر حقوق قابل نقل و انتقال است. یری از  4 

 حقوق حق شفیه است.  4ایح 

مدر وینکه شهردوری متولی ومر  اسناد گورستان کا اال بر ایح است که به نام اوقاف است    

 در وین صورت به نام شهردوری وست. بوده وست مثل بهشت زلرو که
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للی در  قانون مدنی باید مدت داشته باشد 411یا  411حق فسخ در خیار شرط ببق ماده 

 حق عمری لازم نیست که حتما شرط دوشته باشد ل شرط آن به وندوزه عمر شخب وست. 

ند ح کار را نردر اخذ به شفیه باید حتًا به محض ابلاع، باید اخذ به شفیه کند و اگر ای   

. وین چون برخلاف قاعده لست، حتما باید تفسیر مضیغ شود. توجه دوشته ایح حق ساقش می شود

 باشید که باید تاریخ مطلع شدن وثبات شود. 

 ".صحت وقفی که بعلت اضرار دیان واقف واقع شده باشد منوط باجازه دیان است "قانون مدنی 62ماده  

اسناد عادی در دو مورد اعتبار اسناد رسمی را داشته دربارة طرفین و وراث و قائم مقام آنان  "قانون مدنی  1581ماده 

 .معتبراست

 

 .الیه تصدیق نماید طرفی که سند بر علیه او اقامه شده است صدور آنرا از منتسباگر  -1

ا مهر کرده الواقع امضاء یفی هر گاه در محکمه ثابت شود که سند مزبور را طرفی که آنرا تکذیب یا تردید کرده  -5

 .است

 وسناد عادی فقب در مقابل طرفین ل قائم مقام قانونی آنها جنبه ثبوتی آن لازم ولاتباآ وست.   

وگر به موجب یش لصیت نامه رسمی شخب مالی رو به شخب دیدری لصیت تملیکی کند، پس     

 وز فوت بدلن نیاز به پرلسه قضایی قابل وجرو وست؟

مسئله در ونحصار لروثت قید می شود ل طرف ونحصار لروثت رو به محضر می برد ل ونتقا  وین    

 صورت می گیرد.

ل که له نسبت باموال غیر منقوترتیب صدور سند مالکیت بنام ورثه یا موصی "قانون امور حسبی  299ماده 

 ".دادگستری معین میشودنامه وزارتبنام مورث ثبت شده است در آئین

هرگاه در ورقه انحصار وراثت که به اداره ثبت  " قانون امورحسبی 229آییح نامه اجرایی ماده 2 بند 

نامه نیز که مطابق قانون امورحسبی  شود عده ورثه و سهام هریک از آنها معیّن شده و وصیتّاسناد و املاک داده می 

ز ملک به وصیّتی ثبت نشده باشد حصهّ هر یک از ورثه ا بتوان به آن ترتیب اثر داد به اداره ثبت تسلیم نشده و قبلاً هم
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طریقی که در تصدیق انحصار وراثت معیّن شده یا بین ورثه مذکور در تصدیق انحصار وراثت توافق حاصل شده باشد 

 ".شودثبت می

 

 فرق بیح عراه و زمیح

لقتی می گوییم عرصه، مالکیت عرصه لجود آن مستقل وست للی مالکیت وعیان مستقل نیست.      

خب می گوییم شش دونگ یش قطعه زمین به مساحت لزور مترمربع، چون زمین وعیان ندورد، وعیان 

قانون مدنی( للی لقتی می گویم مالش  38ل  35بالقوه دورد یعنی وعیان در آن مستتر وست. )موود 

 یعنی مالکیت وعیان متعلق به شخب دیدری وست.  عرصه،

 . شخب نمی تووند حقالح به کیچ عنوان یک برفه نیست بلره به اورت دو برفه است    

 خود رو به خود صلح کند. 

، یش سند تحت عنوون وظهار تنریم می کند ل می گوید من ش صی که دو پارکینگ دارد       

که یکی وز لوحدلا دل پارکینگ دورد ل یکی وز لوحدلا پارکینگ  دل پارکینگ دورم ل دل لوحد دورم

ندورد. یکی وز پارکینگ لای ملش خود رو به ملش دیدر خود که پارکینگ ندورد ولحاق می کند. در 

وینصورت لر دل سند رو به دفترخانه می برند ل سند جدید دریافت می کنند. تمام مووردی که طرف 

ی خوولد یکی وز حقوق خود رو به ملش دیدر خود دلد می تووند وز سند دل حق در دل ملش دورد ل م

 وظهار وستفاده کند. 

 

در مواردی که سند مالکیت جدید صادر می شود باید سند مالکیت اولی  "آیین نامه قانون ثبت  205ماده 

ز انحصار وراثت و سمت ورثه باطل شده در پرونده مربوطه بایگانی و در مورد انتقال ملک به ورثه باید بعد از احرا

نسبت به مورث خلاصه مفاد و شماره گواهینامه دادگاه راجع به حصر وراثت در ملاحظات دفتر قید و در زیر ثبت 

اولیه ملک سهم یکی از وراث ثبت و سهام بقیه وراث در دفتر جاری ثبت شود و چنانچه مالک پس از خاتمه جریان 

املاک فوت شود حصه هر یک از ورثه از ملک طبق مقررات به طریقی که در ثبتی و قبل از ثبت ملک در دفتر 



351 
 

351 
 

تصدیق انحصار وراثت معین شده یا بین ورثه مذکور در تصدیق انحصار وراثت توافق حاصل شده باشد با قید انتقال 

 .از مورث متوفی ثبت می شود و دیگر ثبت ملک مستقلاً بنام مورث لازم نخواهد بود

ه ورثه متوفی یا قائم مقام یا نماینده قانونی آنها تقاضای پرداخت بهاء ربع یا ثمن اعیانی زوجه هرگا ـ 2تبصره 

متوفی را از اداره ثبت بنمایند مسؤول ثبت محل کارشناس رسمی دادگستری را برای ارزیابی تعیین می کند تا 

قانون مدنی و سایر مقررات معین نماید ورثه می توانند بهاء مذکور  8۴1کارشناس بهاء عادله اعیانی را با لحاظ ماده 

را به حساب سپرده ادارات ثبت تودیع نمایند اداره ثبت بهاء تعیین شده ملک را به ذینفع ابلاغ واقعی می کند و 

ار ه های کثیرالانتشچنانچه ذینفع فاقد نشانی باشد یا نشانی تعیین شده موافق با واقع نباشد مراتب در یکی از روزنام

فقط یک مرتبه آگهی خواهد شد. در آگهی مزبور و همچنین در اخطاریه حسب مورد باید تصریح شود که ذینفع 

جهت اخذ سپرده مذکور به اداره مربوطه مراجعه نماید و در صورتی که مدعی تضییع حق باشد ظرف مدت یک ماه 

ادگاه صالحه مراجعه و گواهی طرح دعوی را به اداره ثبت محل پس از رؤیت اخطار یا انتشار آگهی می تواند به د

 .ارائه نماید

ـ هرگاه ظرف مدت مرقوم گواهی طرح دعوی تسلیم نشود داره ثبت سند مالکیت ملک را بدون استثناء  2تبصره 

رح بهاء اعیانی صادر خواهد نمود و در صورت وصول گواهی طرح دعوی در مدت مزبور صدور سند مالکیت به ش

".فوق موکول به صدور حکم نهائی است. هزینه ارزیابی و آگهی به عهده متقاضی است . 

 

 

 

 انتقال اجرایی از دو مرجع به عًل می آید:

وین ونتقا  یا در قالب وسناد ترلینی وست یا  از بریق اجرای ثبت بدون مراجیه به محاکم: -1

در قالب حقوق دینی وست که تبدیل به حق دینی می شود. مثل حق زلجه در مهریه سند نکاحیه 

 یا وسناد عادی لازم ولاجرو مثل چش

در مووردی که یش سری وسناد مثل چش یا مهریه با یش سری تعهدوت از بریق حرم محرًه:  -2

لمدیدر دورند ل پس وز صدلر حکم قطعی مبنی بر دوین تشخیب دوده شدن مالی که وشخاص با 
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شخب، طرف می تووند وز طریق محکمه در دفتر وسناد رسمی به موجب وحکام صادره قطعی ونتقا  

 وجرویی بدیرد. 

 

طبق آیین دودرسی مدنی وصل  منظور از حرم نةایی یینی حرًی که قابلیت اجرایی دارد.    

وحکام قضایی لازم ولاجرو وست مدر وینکه در مووردی غیرقطعی تشخیب دوده شود.  بر وین وست که

 وحکام مرجع قضایی که قابلیت تجدیدنرر دورد رو در آیین دودرسی مدنی ذکر شده وست. 

بنابروین در مرحله تجدیدنرر وحکام قطعی ل لازم ولاجرو می شود مدر در برخی موورد خاص: ول     

مرحله وی وست. دلم ثلث وست. سوم وصل نسب لست. چهارم وصل نکاح وست. لقف که لمیشه سه 

 پنجم وصل طلاق وست. سایر موورد وحکام قطعی غیرقابل تجدیدنرر وست. 

در ونتقا  وجرویی ثبتی نماینده ثبت به جای کسی که وموو  لی به مزویده گذوشته شده وست ل به    

حاضر می شوند ل وقدوم به تنریم سند رسمی می شود. لمروه برنده مزویده در دفتر وسناد رسمی 

دفترخانه سند رسمی رو که تنریم کرد، ملزم به ومضای نماینده ثبت، سردفتر، ل برنده مزویده می 

شود ل ونتقالی که صورت می گیرد در دفتر ولکترلنیش ثبت وملاک، خلاصه معامله ثبت می شود ل 

محل می برد ل ودوره ثبت محل مجددو مکلف وست به دورنده دورنده بنچاق، بنچاق رو به ودوره ثبت 

سند قبلی وخطار کند که سند رو به ودوره ثبت جهت ضبب در پرلنده، وروئه دلد. وگر طرف نفرستاد 

ثبت محل مکلف وست که مروتب رو به تمام دفاتر وسناد رسمی جهت جلوگیری وز لر گونه نقل ل 

پس وز بخشنامه بروی مالش جدید، سند تش برگ جدید بروسا  ونتقا  ل وقدوم ثبتی بخشنامه کند. 

مفاد خلاصه معامله ل بنچاق صادره، سند کادوستری صادر ل تسلیم می شود. در مرجع قضایی لم به 

لمین شکل وست منتهی به جای نماینده ثبت، نماینده قضایی در دفترخانه حضور پیدو می کند ل 

 وقدوم به ونتقا  می کند. 

 باع بیرانه، می توان سند مالریت اادر کرد برای ات

در قانون بسیاری وز کشورلا )وندلیس، سوئیس، وماروت ل...(، چون کل عرصه متعلق به دللت لست    

ل وشخاص سند مالکیت وعیان دورند که آن لم مقید به زمان لست ل مثل وملاک ولقافی لستند. در 
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یم که گفته وشخاص خارجی می توونند وموو  غیرمنقو  قانون مدنی رو دور 8قانون ویرون فقب ماده 

در ویرون دوشته باشند. وموو  غیرمنقوله که وتباآ خارجی در ویرون طبق عهود تملش کرده یا می کنند 

 وز حیث تابع قانون ویرون لستند. 

 اتباع خارجی در دو حالت در ایران می توانند اموال غیرمنقول داشته باشند: 

طبق قانون تجارت لر شرکتی که در ویرون به ثبت می رسد، ویرونی محسوب  شرکت:در قالح  -1

 می شود ل نمی توون تابعیت لیچ شرکتی رو تغییر دود. 

، ول  اگر افراد عادی خارجی ب واکند در ایران استًلاک کنند و مال غیرمنقول کنند -2

به تایید دفتر وسناد رسمی گوولی باید یش سری فرم لای موجود در ومور وملاک رو تکمیل کنند ل 

ومضا کنند ضمن وینکه در وین فرم لا حتما باید وقامت دوئم در ویرون دوشته باشند. لمچنین وین 

وشخاص باید عدم سوء پیشینه وروئه دلند. لمچنین ملکی که وین وشخاص خریدوری می کنند نباید 

. ملکی که می خوولد خریدوری کند، باید در نزدیش مناطق نرامی ل ونترامی ل وطلاعاتی دوشته باشد

فتوکپی سند رو وز طریق ثبت محل یا ثبت وستان یا مستقیما به ودوره کل ومور وملاک وروئه دلد. 

مروتب وز طریق ودوره کل ومور وملاک به ودوره کل ساختمان ل وستملاک وتباآ بیدانه وموو  ل ساختمان 

اک ل وموو  ل ساختمان لزورت ومور خارجه وین مسئله رو لزورت ومور ورسا  می شود ل ودوره کل ومل

در یش کمیسیونی مرکب وز نماینده لزورت کشور، نماینده لزورت وطلاعات ل نماینده ومور خارجه 

 وروئه می دلد که وینها رو باید وز لر جهت شناسایی کنند ل تایید شود. 

مستقیما وقدوم به وخذ مجوز جهت وستملاک سفارت خانه لا لم به روحتی در آن کمیته می توونند     

بروی سفارت خانه لا یا وشخاصی که جزل کاردورلا ل سفیرلای سفارت لستند، در قالب آن سفارت 

 خانه بروی آن کشور به نمایندگی وز سفارت سند مالکیت صادر می شود.

ویرون کنند، یش سری دیدر وز وشخاص لستند که می خوولند وستملاک وموو  غیرمنقو  در     

سرمایه گذورونی لستند که در لزورت دورویی لویت وین وشخاص ل میزون سرمایه وی که در ویرون می 

خوولند ونجام دلند شناسایی شده ل شرکتی رو ثبت می کنند ل بروی وسکان خود، لزورت دورویی به 

 سازمان وعلام می کند.  سازمان وعلام می کنند که فلان شخب بروی وقامت در تهرون یا مشهد ل.... به
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بنابروین وستملاک وتباآ خارجی به طور کلی به صورت عادی باید وز کانا  لزورت ومور خارجه ل ودوره 

کل ومور وملاک صورت گیرد ل توسب سه نفر کمیته مناط وعتبار وست ل لیچ گاه نرر ل دلیل خود 

رت ومور خارجه وعلام می کنند ل ودوره کل رو وعلام نمی کنند. وینها به ودوره کل وملاک ل ساختمان لزو

وملاک ل ساختمان لزورت ومور خارجه به طور کلی یش نامه مثبت یا منفی صادر می کند که مجوز 

 دوده می شود که ما  غیرمنقو  موردنرر رو می تووند وستملاک کند یا نمی تووند. 

 

 قانون ثبت 1930آیین نامه اصلاحی مصوب  102ماده 

 ینی تبعی دوریم:نوآ حق ع 3

در رلن به لوسطه دینی که لجود دورد،  –قانون مدنی  771در وجروی ماده  رکح و وثیقه: -1

 عین مرلونه در ترلین مرتهن قرور می گیرد. 

به طور مالی جهت وخذ لوم در ترلین بانش قرور می گیرد لسند رلنی در وینخصوص              

صادر شده که وگر وقساط لوم پردوخت نشد وز طریق مزویده فرلخته شده ل پو  بانش دوده می 

شود یا وز طریق مزویده مالش می شود درلوقع بروی بانش نسبت به دیکر طلبکارون در خصوص 

نه ، یش حق وللویت در لصو  طلب ویجاد می شود.به عبارتی به تبعیت دینی که لجود عین مرلو

دورد عین مرلونه در ترلین مرتهان قرور می گیرد.ل عین مرلونه می تووند ما  بدلکار بوده یا 

 شخب ثالث.. ملاک مالی وست که در رلن قرور گرفته وست.

عدد سکه تمام بهار  155ر سند قید شده د مهریه) مثلا : مثل چش، نکاحیهاسناد ذمه ای-2

قانون تملش وپارتمانه ل....لر سه سند لازم ولاجرو بوده  15آزودی (.. شارژ ساختمان موضوآ ماده 

للی تازمانی که سند به وجرو گذوشته نشده ل مالی در وینخصوص توقیف نشده وست حق طلبکار 

عدم پردوخت آن ل به وجرو گذوشتن یش حق دینی ل بر گردن شخب بدلکار بوده وست للی با 

 سند لتوقیف ما  ، حق دینی به حق عینی تبعی تبدیل می شود.

:قبلا زلجه وز قیمت وعیانی به نسبت ربع یا ثمنیه قانون مدنی 226: در وجروی ماده حق زوجه -3

لم ، زلجه لم وز قیمت وعیانی ل  1386قانون مدنی در سا   226ورث می برد للی طی وصلاح ماده 
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عرصه به نسبت ثمنیه یا ربع ورث می برد ل لروث موظف لستند قیمت رو پردوخت کنند وگر وز 

پردوخت ومتناآ کردنند به طور وتوماتیش لور حق دینی به حق عینی تبعی تبدیل می شود ل وز خود 

 ما  می تووند مطالبه حق کنند.

 نیم :وصلاحی آیینامه ثبت رو با وین فرض تحلیل می ک 150ماده    

در فرض صدلر سندمالکیت صدلر جدید ، باید سند مالکیت وللیه فاقد وعتبار شود ل در پرلنده         

بایدانی شود. بافوت شخب ، سند مالکیت وللیه وخذ ) مهر باطل می زنند غلب وست ( ، باید بنویسند 

 ند مالکیت قبلی ورزآفاقد وعتبار وست .ل بروی لر یش وز لروث ، سند مالکیت جدید صادر کند ل س

 خودآ رو وز دست می دلد . 

، بهاء عادله عرصه لوعیان ملاک وست توسب  1386، با توجه به وصلاح  1385وصلاحی  1تبصره        

کارشنا  ورزیابی می شود.به لروث وطلاآ می دلند که به زلجه  پردوخت کنند وگر پردوخت کردند 

حق عینی زلجه پردوخت می شود به عبارتی باید حق زلجه  فبها لوگر پردوخت نکردند حق دینی  به

 یش لشتم ل یش چهارم پردوخت گردد .

   مشرل: 

ه وینکه . لباتوجه بدر خیلی وز وسناد قدیمی نوشته شده وست به وستثنای ثمینه ل ربع وعیانی          

تقسیم نشده وست عطف به ماسبق شده وست ل وگر ورثیه  1386قانون مدنی وصلاحی  226ماده 

 150ماده  1، زلجه وز قیمت وعیانی ل عرصه ورث می برد.ل طبق تبصره  1386حتی قبل وز وصلاح 

 آیین نامه  قانون ثبت ، زلجه وز قیمت وعیانی ل عرصه ورث می برد

آیین نامه قانون ثبت تکلیف خیلی وز وعیانی لا رو که قبلا صادر شده بود ل  150ماده  1تبصره       

 ولی به وشخاص دوده بودند، مشخب شد ل مشکلات بسیاری وز وفرود حل شد.گو

، وگر قیمت پردوخت نشد باید سند بروی زلجه آیین نامه قانون ثبت  150ماده  2ل  1تبصره لحسب 

صادر شود ل وگر قیمت پردوخت شد وسناد مالکیت که در آن به وستثنای ثمنیه یا ربع آمده وست 

 وصلاح می شود.
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اثر قانون نسبت بآتیه است و قانون نسبت بماقبل خود اثر ندارد مگر اینکه در خود قانون، مقررات  ” قانون مدنی ۴ماده 

 ”.شده باشد خاصی نسبت باین موضوع اتخاذ

 عطف به ماسبق فقب به قیمت عرصه ل وعیانی لست که وموو  تقسیم نشده باشد، ومکان پذیر وست. 

وین  . درآییح نامه االاحی قانون ثبت دارای اشرالاتی در مورد الًثنی، می باشد 121ماده    

ماده قانونی، قانوندذور در مورد ولمثنی ل نحوه آن وشاره کرده ل در خیلی وز موورد دوروی وشکالاتی 

د مالکیت دورد. وین ماده مقرر می دورد در مووردی که مالش به علت وز بین رفتن یا گم شدن سن

تقاضای صدلر ولمثنی سند مالکیت می کند، بایستی طریق وز بین رفتن یا گم شدن سند رو کتبا به 

 ودوره ثبت محل وعلام کند. 

بةتریح راه برای اعلام نحوه گم شدن سند مالریت ایح است که برویید سند در حیح     

رده ل... باید وز دودگاه ل . زیرو وگر بدویید ممکن وست کسی سرقت کاثاث کشی گم شده است

کلانتری ل... گوولی وروئه دلید ل یش سری آگهی منتشر می کنند که مشکلات زیادی به لجود می 

 آلرد. 

ودوره ثبت پس وز لصو  درخووست نامه ل برگ وستشهادیه بدلو باید مروتب رو در دفتر وملاک     

ر وسناد رسمی وعلام می کند. در محل منعکس کند ل سپس مروتب رو به موجب بخشنامه وی به دفات

لایی که وز رویانه وستفاده می شود، صدلر بخشنامه ضرلرت ندورد ل وز طریق رویانه ل آنلاین می توون 

 وعلام کرد. 

رلز وز تاریخ ونتشار آگهی فرصت  15پس وز وعلام به دفاتر، یش نوبت در رلزنامه آگهی می شود ل     

دوده می شود که وگر کسی نسبت به وین آگهی وعتروض دورد، وعتروض خود رو به ودوره ثبت وروئه 

بت ودوره ث دلند. وگر کسی وعتروض دورد باید وصل مالکیت یا سند ونتقا  رو به ودوره ثبت وروئه دلد.

لیچدونه وعتروضی  15آن رو صورتمجلس می کند ل وصل سند رو به طرف عودت می کند. وگر ظرف 

 وعلام نشد، ودوره ثبت وقدوم به صدلر سند مالکیت ولمثنی می کند. 

وگر صفحاتی وز سند )در سندلای دفترچه وی( مفقود شده باشد، باز لم باید مروتب صدلر سند      

 آید. ولمثنی به عمل
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در صورتی که در آگهی که صورت می گیرد، وشتبالی رخ دلد، تشخیب وشتباه ل صدلر دستور    

 رفع وشتباه، به عهده مدیر کل ثبت وسناد ل وملاک وستان وست. 

ودوره ثبت مکلف وست لندام صدلر سند مالکیت ولمثنی، سند مالکیت مروتب رو به دفاتر حوزه     

کر شود که لر موقع نسبت به پلاک موضوآ ولمثنی سند مالش بخوولند، وی خود کتبا وطلاآ ل متذ

لر گونه سند معامله وی تنریم نمایند وعم وز وینکه به وستناد وصل سند مالکیت باشد یا ولمثنی، 

جریان ثبتی ملش رو وستعلام ل سپس در صورت نبودن مانع وقدوم به تنریم ل ثبت معامله کنند. لر 

 مکلفند دفتری بروی ثبت شماره پلاک وین قبیل وملاک دوشته باشند.  یش وز دفترخانه لا

 در محل لایی که وز رویانه وستفاده می شود وین وطلاآ رسانی وز طریق سیستم به عمل می آید. 

در مواردی که سند مالکیت در ید ثالث بوده و دادگاه حکم به استرداد " آیین نامه ثبت  220ماده   2تبصره 

و با صدور اجرائیه نیز استرداد سند مالکیت مقدور نمی شود مالک می تواند با اخذ گواهی از دادگاه  آن می دهد

صادر کننده حکم و تسلیم آن به اداره ثبت مربوطه تقاضای صدور سند مالکیت المثنی بنماید. در این مورد ارائه فرم 

دادگاه  ثبت باید با رعایت تبصره یک طبق گواهی استشهاد و انتشار آگهی فقدان سند مالکیت ضرورت نداشته اداره

 .مبادرت به صدور المثنی بنماید

رگاه برخی از ورثه با تسلیم رونوشت گواهی انحصار وراثت و ه  "آییح نامه ثبت  121ماده 1تبصره      

ند که علام کسایر مدارک مربوطه درخواست صدور سند مالکیت قدرالسهم ماترک از اداره ثبت محل تقاضا کند و ا

سند مالکیت در ید احد از ورثه است که از تسلیم آن به وراث و اداره ثبت خودداری کند، در اینصورت اداره ثبت 

روزه و پس از انتشار در  10مکلف است پس از اخطار به شخص که سند در ید اوست و پس از گذشت فرصت 

 مالکیت وراث متقاضی را با رعایت کلیه قوانین و مقررات روزنامه، چنانچه طرف سند را تسلیم نکند، اداره ثبت سند

صادره، به قدرالسهم وراث صادر می کند و بلافاصله طی بخشنامه ای به کلیه دفاتر اسناد رسمی اعلام می شود که هر 

ق ز طریگاه سند مورث ابراز گردید، آن را اخذ و برای اقدام به اداره ثبت ارسال کنند. در حال حاضر بخشنامه ها ا

 سیستم رایانه ای به عمل می آید.

 



358 
 

358 
 

در مووردی که سند مالکیت به نام دللت صادر شده یا به     "آییح نامه ثبت 121ماده 4تبصره 

نام دیدری صادر ل بعدو به دللت منتقل شده ل مرجع ذیربب وعلام کند به علت وز بین رفتن یا گم 

شدن سند مربوطه، در وینجا با گوولی لزورت دورویی تقاضای صدلر سند مالکیت ولمثنی می شود که 

 ر حکم قطعی دودگاه رو دورد. وین مورد وز مووردی وست که وندا

 

لرگاه به علت جولر ریختن یا سوختدی یا پاره گی  آییح نامه قانون ثبت 121ماده  5ببق بند 

یا سایر جهات دیدر قسمتی وز سند مالکیت وز بین برلد یا قابل وستفاده نباشد، ودوره ثبت با ونجام 

لمثنی می کند ل سند مالکیت ناقب رو تشریفات مقرر در متن ماده وقدوم به صدلر سند مالکیت و

نفر شالد باید وز  3فاقد وعتبار می کند ل در پرلنده ثبت می کند. وما متن ماده می گوید که حتما 

رلز لم فرصت دوده شود.  15بین رفتن ل گم شدن رو گوولی کنند ل مروتب در رلزنامه آگهی شود ل 

 زیرو نیاز به آگهی ل شهادت شهود نیست. به نرر می رسد که وینجا مسامحه قانوندذور وست 

 

در صورت اعلام کتبی مالک مبنی بر پیدا شدن سند مالکیت اولیه  " آییح نامه قانون ثبت . 121ماده  6بند 

چنانچه با سند مالکیت المثنی معامله ای انجام نشده باشد سند مالکیت المثنی باطل و مراتب پیرو بخشنامه مربوط به 

رسمی تابعه اعلام گردد و چنانچه با سند مالکیت المثنی معامله ای انجام شده باشد سند مالکیت اصلی اخذ دفاتر اسناد 

 .و پس از ابطال در پرونده ثبتی مربوط ضبط گردد

 وکنون در رلیه عملی با توجه به وسناد مالکیت تش برگ، وین بند حاکم نیست. 

 پایان
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