
www.GhadamYar.com



 

 

 

 

 

 حقوق ثبت اسناد و املاك
 

 

دكتر مژگان موفقي: مدرس  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 بسم االله الرحمن الرحيم  



1-مقدمه: اسلايد اول  

. مي باشد 26/12/1310ملاك تعيين قوانين و مقررات حاكم بر ثبت اسناد املاك، قانون ثبت اسناد و املاك مصوب   

: مقررات پيش بيني شده در قانون ثبت بر دو قسم است  

ثبت ملك / الف  

ثبت سند / ب  

. قوانين و مقررات اين دو مورد وجه افتراقي با هم دارند  

  1302قانون ثبت سال  1ماده 

: دواير ثبت اسناد و املاك براي دو منظور تشكيل مي شوند  

. نسبت به آن ها تعيين و محفوظ گردد ثبت املاك تا اين كه مالكيت مالكين و ذوالحقوق-1  

. ثبت اسناد براي اين كه اسناد رسماً داراي اعتبار شود -2  

در اين مورد دولت تعيين مي كند كه اين شخص با رعايت تشريفات . هدف از ثبت ملك تعيين مالك به طور منجز است

. شخص ثبت مي شود قانوني ثبت، مالك اين ملك است و در دفتر املاك اين ملك به نام اين  

. در مورد ملك هدف تعيين مالك است  

  2-مقدمه: اسلايد دوم

. ثبت سند باعث مي شود كه سند از اعتبار عادي به اعتبار رسمي تبديل شود  

. اگر سندي نزد مأمورين رسمي به ثبت نرسد، سند عادي است و فاقد اعتبار رسمي است  

. سند فقط براي اعتبار بخشيدن بيشتر به سند است پس ثبت ملك براي تعيين مالك است ولي ثبت  

قانون ثبت اسناد املاك  22ماده   

. همين كه ملكي در دفتر املاك به ثبت رسيد دولت فقط كسي را كه ملك به نام او به ثبت رسيده به عنوان مالك مي شناسد  

. ثبت ملك، قابل استناد و معتبر در مقابل همه اشخاص است  

.فقط دو طرف سند را پوشش مي دهد سند رسمي برد الزام آور بودن مفاد سندولي در مورد   

   



 

 فصل اول
  1-مقررات حاكم بر ثبت ملك: اسلايد سوم

. قانون گذار هدف از تصويب قانون ثبت اسناد و املاك را فراهم نمودن موجبات ثبت اجباري املاك در كشور قرار داده است  

قانون ثبت اسناد و املاك  22ماده   

همين كه ملكي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسيد دولت فقط كسي را كه ملك به نام او شده و يا كسي كه ملك مزبور 

باشد  به او منتقل گرديده و اين انتقال نيز در دفتر املاك به ثبت رسيده يا اين كه ملك مزبور از مالك رسمي ارثاً به او رسيده

. مالك خواهد شناخت  

.ملاك تشخيص مالك در مورد املاكي كه براساس ثبت اجباري به ثبت مي رسند مندرجات دفتر املاك است  

  2-مقررات حاكم بر ثبت ملك: اسلايد چهارم

. دفتر املاك يكي از دفاتري است كه در سازمان ثبت وجود دارد  

. ي كرد در اين دفتر به ثبت مي رسدملك بعد از اين كه روند اجباري شدن ثبت را ط  

. مندرجات دفتر املاك مبين و تعيين كننده مالك است و خلاف آن را نمي شود ثابت كرد  

گوييم ملك داراي   -اگر ملك در قسمتي باشد كه ثبت ملك در آن اجباري است و ملك مزبور هم به ثبت رسيده باشد مي

. سابقه ثبتي است و براي تعيين مالك، مندرجات دفتر املاك را ملاك قرار مي دهيم  

. در تصرف كيستولي اگر ملكي فاقد سابقه ثبتي باشد براي تعيين مالك بايد توجه كنيم كه اين ملك   

. تصرف به عنوان مالكيت دليل مالكيت است مگر اين كه خلاف آن ثابت شود: قانون مدني 35بر طبق ماده   

  3-مقررات حاكم بر ثبت ملك: اسلايد پنجم

. اگر ملك در محدوده ثبت اجباري، ثبت شود  

قانون ثبت اسناد و املاك  9بر طبق ماده   

ست از تاريخ اجراي اين قانون، و در ساير نقاط پس از تشكيل اداره يا دايره ثبت وزات عدليه در نقاطي كه اداره ثبت موجود ا

اموال غير منقول واقع در هر ناحيه حوزه هر اداره يا دايره ثبت را به چند ناحيه تقسيم كرده و به ثبت كليه ) وزارت دادگستري(

. اقدام مي كند  

. د هركدام حوزه صلاحيت و قلمرو خاصي دارنددواير ثبتي كه در نقاط مختلف كشور هستن  



قلمرويي كه در حوزه صلاحيت يك دايره ثبت است خود به چند ناحيه تقسيم مي شود و زماني كه در اين نواحي ثبت اجباري 

.ملك اعلام شد حوزه مربوطه شروع به ثبت ملك مي كند  

تشريفات شروع ثبت ملك : اسلايد ششم  

ثبت ملك، اول آگهي مي دهند و حدود ناحيه اي كه ثبت ملك در آن اجباري شده را مشخص مي  به طور خلاصه در تشريفات

. كنند  

قانون ثبت اسناد و املاك  10ماده   

قبل از اقدام به ثبت عمومي املاك هر ناحيه حدود ناحيه مزبور و اين كه املاك واقع در آن ناحيه بايد به ثبت برسد به وسيله 

. مرتبه منتشر مي شود 3روز  30اعلان مزبور ظرف . اطلاع عموم خواهد رسيداعلان در جرايد به   

از زماني كه اين آگهي منتشر مي شود متصرفين املاك كه خود را مالك مي دانند و در آن حوزه واقع هستند بايد به اداره ي 

. ثبت مراجعه كنند و تقاضاي ثبت كنند  

اين املاك هنوز ثبت نشده و فاقد سابقه ي ثبتي هستند و ملاك ما در اين مورد زيرا . در اين موارد مالك همان متصرف است

. متصرفين به عنوان مالكيت، مالك تلقي مي شوند: است كه بر طبق اين ماده 35ماده ي   

قانون ثبت اسناد و املاك  11ماده   

روز  60تا  32و  27خاص مذكور در دو ماده متصرفين به عنوان مالكيت و اش 10از تاريخ انتشار اولين آگهي مزبور در ماده 

. بايد نسبت به املاك واقع در آن ناحيه به وسيله اظهارنامه درخواست ثبت نمايند  

متصرف مالكيت ملك يعني كسي كه خود را مالك ملك مي داند براي تقاضاي ثبت ملك بايد اظهارنامه اي را كه موسوم به 

ملك بدهد و از اين طريق درخواست خود را مبتني بر ثبت ملك در اظهارنامه تقاضاي ثبت ملك است پر كرده و به اداره ثبت 

.دفتر املاك به نام خود ارائه كند  

دفاتر ثبت اسناد و املاك : اسلايد هفتم   

: آيين نامه قانون ثبت اسناد و املاك اداره ثبت اسناد و املاك داراي دفاتر ذيل خواهد بود 1بر طبق ماده   

دفتر املاك   -1  

دفتر املاك توقيف شده  -2  

دفتر ثبت موقوفات  -3  

دفتر گواهي امضاء  -4  

 و غيره 

اين قانون آمده دفتر توزيع اظهارنامه است كه مندرجات اظهارنامه ثبت ملك كه  7 يكي از اين دفاتر كه در بند

.توسط مالكين به دفاتر ثبت داده مي شود عيناً در اين دفتر وارد مي گردد  

آيين نامه ثبت اسناد و املاك  22مفاد اظهارنامه بر طبق ماده   

نام و نام خانوادگي مالك -1  

تابعيت مالك -2  

غيرمنقول با تعيين حدود اربعه ملك نوع مال  -3  



.... و موارد ديگر و   

. شخصي كه خود را مالك مي داند بايد دلايل تصرف مالكانه را در اظهارنامه قيد نمايد  

آيين نامه قانون ثبت اسناد و املاك 23ماده   

رف خود را به اداره ثبت ارائه دهنده اظهارنامه بايد اسناد و قباله جات و بنچاق ملك و مدارك مربوط به مالكيت و تص

دهد تا رونوشت يا خلاصه آن ضميمه اظهارنامه و در پرونده عمل بايگاني شود در صورتي كه دليل مالكيت منحصر به 

در هرحال . كتباً به اداره ثبت تسليم نمايد - تصرف است متقاضي ثبت بايد ادله و نشانه هاي تصرف فعلي خود را

. معلوم كند -تصرف خود را كه او را براي تقاضاي ثبت مجاز مي داند درخواست كننده بايد نحوه  

در تصرف مالكانه ملك، ملاك عمل فرد در مقام مالكانه است مثلاً اگر فردي ملك را بر طبق قرارداد اجاره به ديگري 

. اجاره دهد، اين عمل نوعي تصرف مالكانه است  

.شود  -شده و براساس اين دفتر تشريفات ثبت دنبال مي مندرجات اظهارنامه وارد دفتر توزيع اظهارنامه  

در مناطقي كه ثبت اجباري مي شود مأمورين ثبت منتظر نمي شوند تا مالكين آن محدوده به اداره ثبت مراجعه كنند 

بلكه پيرو اجباري شدن ثبت و دخالت دولت در اين امر، مأمورين ثبت خود رأساً به آن مناطق مراجعه كرده و 

رنامه را شخصاً بين مالكين و متصرفين مالكانه ملك توزيع مي كنند و در واقع موجبات تمليك اظهارنامه را اظها

. فراهم مي آورند به همين علت به اين دفتر، دفتر توزيع اظهارنامه مي گويند  

ملاك تشخيص تصرف مالكانه از تصرف غيرمالكانه : اسلايد هشتم  

قانون مدني  35صدر ماده   

. به عنوان مالكيت دليل مالكيت استتصرف   

 ملاك تشخيص تصرف به عنوان مالكيت چيست؟

: 1318قانون آيين دادرسي مدني منسوخه  747بر طبق ماده   

كسي كه متصرف است تصرف او به عنوان مالكيت شناخته مي شود ولي در صورتي كه اگر ثابت شود كه شروع به 

تصرف از طرف غير بوده است، متصرف غير شناخته خواهد شد مگر اين كه متصرف ثابت كند كه عنوان تصرف او 

. تغيير كرده و اكنون به عنوان مالكيت متصرف شده است  

مه تشريفات ثبتي ادا: اسلايد نهم  

پس از اين كه اظهارنامه هاي تقاضاي ثبت تكميل و مندرجات آن وارد دفتر توزيع اظهارنامه شد بر مبناي اين 

. مندرجات ادامه تشريفات ثبتي صورت مي گيرد  

. در ادامه تشريفات ثبتي تحديد حدود و تنظيم صورت جلسه تحديد حدود مطرح مي شود  

در آن ناحيه كه ثبت ملك اجباري است تبعاً املاك متعددي وجود دارد كه هركدام از اين املاك حدود اربعه خود را 

. دارند كه اين حدود بايد كاملاً مشخص و از املاك ديگر مجزا شوند  

  1-اختلاف در تحديد حدود: اسلايد دهم

با توجه به نظر و اعتراض مالكين املاك مجاور صورت  بحثي كه اختلافي باشد نياز به آگهي دارد چون تحديد حدود

. مي گيرد  

اداره ثبت براي تحديد حدود املاك واقع در ناحيه بايد از مالكين و مالكين مجاور دعوت به عمل بياورد تا در روز 

. جلسه تحديد حدود حضور پيدا كنند  

قانون ثبت اسناد و املاك  14ماده   

هر ناحيه مندرجاً به ترتيب نمره املاك، مطابق نظام نامه وزارت عدليه به عمل مي آيد و تحديد حدود املاك واقعه در 

قبل از  20تقاضا كنندگان ثبت و مجاورين براي روز تعيين حدود به وسيله اعلان احضار مي شوند اين اعلان لااقل 



رت عدليه در محل نيز اعلاني منتشر به علاوه مطابق نظام نامه وزا. تحديد حضور يك مرتبه در جرايد منتشر مي شود

. خواهد شد  

. به اين آگهي، آگهي تحديد حدود مي گويند  

. در روز جلسه تحديد مأموران رسمي و نقشه برداران ثبت حضور يافته و اطلاعات را روي نقشه پياده مي كنند  

ن اعتراض در صورت جلسه قيد در روز جلسه، مالكين مجاور هم حضور پيدا مي كنند و در صورت اعتراض آن ها، اي

. مي شود  

اداره ثبت مرجع اداري است و در صورت ايجاد اختلاف و نزاع حق هيچ گونه دخالتي را ندارد بلكه فقط اعتراض را 

.ثبت و ضبط كرده و معترض را به دادگاه هدايت مي كند  

  2-اختلاف در تحديد حدود: اسلايد يازدهم

ك قانون ثبت اسناد و املا 15ماده   

اگر تقاضا كننده در هنگام تحديد حدود خود يا نماينده اش حاضر نباشد، ملك مورد تقاضا با حدود اظهار شده از 

. طرف مجاورين تحديد خواهد شد  

قانون ثبت اسناد و املاك  15ادامه ماده   

اعلان تحديد  هرگاه مجاورين نيز در هنگام تحديد حدود حاضر نشوند و به اين جهت حدود ملك تعيين نگردد،

حدود نسبت به آن ملك تجديد مي شود و اگر براي مرتبه دوم نيز تقاضا كننده و مجاورين هيچ يك حاضر نشده و 

. برابر خواهد شد 2تحديد حدود به عمل نيايد حق الثبت ملك   

ساً نمي تواند اگر خود مالكين و مجاورين ملك حضور نداشته باشند تحديد حدود امكان پذير نيست و اداره ثبت رأ

حدود ملك را مشخص كند زيرا ملك داراي مالك است و اين مالكين هستند كه مي  توانند حدود ملك خود را اعلان 

. كنند و ملاك ديگري جز اين وجود ندارد  

اگر حدود ملك مجاور ملكي منجزاً و با رعايت تشريفات ثبت معين شده باشد تحديد حدود آن ملك هم تابعي از 

. ملاك مجاور خواهد بودحدود ا  

  51اصلاحيه سال  15تبصره ماده 

هرگاه حدود مجاورين از لحاظ عمليات ثبتي تثبيت و معين باشد تحديد حدود بدون انتشار آگهي با تبعيت از حدود 

مجاورين به عمل خواهد آمد و در اين مورد چنانچه يك يا چند حد ملك مورد تحديد، از اموال عمومي مربوط به دولت 

ا حضور نمايندگان سازمانهاي ذيربط به عمل خواهد آمد و و شهرداري و يا حريم قانوني آن ها باشد تحديد حدود ب

. عدم حضور نماينده مزبور مانع انجام تحديد حدود نخواهد بود  

  1- صورت جلسه تحديد حدود: اسلايد دوازدهم

 در صورت جلسه تحديد حدود چه مواردي قيد مي شود؟

: 1380از آيين نامه قانون ثبت اسناد و املاك سال  72بر طبق ماده   

تحديد حدود، نام، مشخصات و محل اقامت اشخاص ) ماه -روز(مندرجات صورت جلسه تحديد حدود شامل زمان 

. حاضر، اشخاص معترض و نهايتاً ذكر حدود و مشخصات ملك و شماره ها و حدود املاك مجاور خواهد بود  

  1380اصلاحي  74ماده 

تباً به اداره ثبت محل تسليم نمايند و علاوه بر آن ظرف مدت بايد به معترضين خاطر نشان شود كه اعتراض خود را ك

. يك ماه از تاريخ تسليم اعتراض به مرجع ثبتي، دادخواست به مرجع ذي صلاح قضايي تقديم نمايد  

  2- صورت جلسه تحديد حدود: اسلايد سيزدهم

:قانون ثبت اسناد و املاك 92ماده   



مفاد اسناد رسمي راجع به اموال منقول و مواردي كه در ماده ذكر شده بدون نياز به حاكم محكمه در اداره ثبت قابل 

. اجرا است  

. كدام مرجع قانون يا آيين نامه دخالت دادگستري مطرح است 159هرجا بحث اختلاف پيش آيد، طبق ماده   

قانون اساسي  159اصل   

دادگستري است و تشكيل دادگاه ها و تعيين صلاحيت آن ها منوط به حكم قانون  مرجع رسمي تظلمات و شكايات

. است  

در موارد . در مواردي كه به موجب قانون خاص، رسيدگي به برخي اختلافات به مراجع غيرقضايي سپرده شده باشد

فات به دادگستري ارجاع ترديد، ابهام يا مواردي كه صريحاً در قانون مربوطه تعيين تكليف نشده باشد كليه اختلا

. داده مي شود چون اصل بر صلاحيت دادگستري است  

آيين نامه  74ماده   

ماه از تاريخ تسليم اعتراض خود به اداره ثبت دادخواست خود را به مرجع قضايي تسليم و در  1معترضين بايد ظرف 

. دادگستري دعواي خود را مطرح نمايند تا حدود ملكشان مشخص شود  

ت و يا احكام صادره از مرجع قضايي در دادگاه براي كليه ادارات و سازمان ها از جمله اداره ثبت لازم الرعايه تصميما

. است  

  3- صورت جلسه تحديد حدود: اسلايد چهاردهم

  1380اصلاحيه سال  86ماده 

ي كه آگهي را منتشر مي در آگهي هاي نوبتي و تحديدي قيد مي شود كه اعتراض بايد كتبي و مستقيماً به اداره ثبت

ماه از تاريخ تسليم اعتراض به مرجع ثبتي، دادخواست را به مرجع ذي صلاح  1كند تسليم شود و معترض بايد ظرف 

قضايي تقديم نمايد در غير اين صورت متقاضي ثبت يا نماينده قانوني وي مي تواند به دادگاه مربوطه مراجعه و 

اداره ثبت بدون توجه به اعتراض، عمليات . فت و به اداره ثبت تسليم نمايدگواهي عدم تقديم دادخواست را دريا

مبدأ اعتراض به اصل ملك، تاريخ انتشار روزنامه است كه اولين آگهي نوبتي . ثبتي را با رعايت مقررات ادامه مي دهد

زير آگهي هم قيد شده با تاريخ انتشار آگهي كه در ) تا(در آن درج شده است و اداره ثبت بايد مراقبت نمايد كه 

. تاريخ انتشار روزنامه مطابق باشد  

  86دو بحث اعتراضي بر طبق ماده : اسلايد پانزدهم

از زمان تقاضاي ثبت ملك از طريق فرد تا مرحله تحديد حدود ممكن است دو بحث اعتراضي وجود  86طبق ماده 

: داشته باشد  

. اضاي ثبت ملك را داده اعتراض مي كندشخص ثالثي نسبت به اصل مالكيت كسي كه تق/ الف  

. حدود اعلام شده ملك مورد تقاضاي ثبت اعتراض مي كنندمالكين املاك مجاور نسبت به / ب  

هر دوي اين اعتراضات به مرجع قضايي ارجاع داده شده و مهلتي براي معترض در نظر گرفته مي  86بر طبق ماده 

اگر معترض در اين مهلت اعتراض خود را مطرح كرد و نهايتاً حكم به نفع او صادر شد، تشريفات ثبتي با . شود

د، جريان ثبت ملك به نفع متقاضي ادامه پيدا رعايت نظر شخص معترض ادامه پيدا مي كند و اگر اقامه دعوي نكر

. مي كند  

نهايتاً تصرف مالكانه دليل مالكيت است و اين امر تا زماني پابرجا است كه با دليل قوي تر معارضه نكند كه حكم 

. دادگاه دليل قوي تر است  

تعريف آگهي تحديد حدود از نظر استاد جعفري لنگرودي : اسلايد شانزدهم  

  90تحديد حدود از استاد جعفري لنگرودي در كتاب حقوق ثبت صفحه  تعريف آگهي



آگهي : قانون پيش بيني شده است، عبارت است از 14آگهي تحديد حدود املاك مورد تقاضاي ثبت، كه در ماده 

رسمي كه به وسيله اداره ثبت صلاحيت دار منتشر مي شود و هدف از آن آگاهي مردم است از اين موضوع كه ملك 

عيني از طرف شخص يا اشخاص مورد تقاضاي ثبت واقع شده است تا هر كس ادعا يا اعتراض به آن دارد در موعد م

در اين آگهي كه از عموم اشخاص ذي نفع اعم از متقاضي و غيره دعوت براي جلسه . قانوني دادخواست بدهد

قي آن است و بايد دانست كه تحديد حدود مي شود، هدف تشخيص كيفيت، حدود، مشخصات ملك و حقوق ارتفا

. تحديد حدود به هدف نهايي تقاضاي ملك نزديك است و آن را صورت خارجي مي بخشد  

آخرين اقدام براي ثبت ملك : اسلايد هفدهم  

. در مرحله آخر، ثبت ملك در دفتر املاك و نهايتاً صدور سند مالكيت به نام مالك انجام مي شود  

. اسناد و املاك مي پردازدبه احصاء دفاتر موجود در نزد اداره  كه 8/11/1380اصلاحيه  1ماده   

. اداره ثبت اسناد املاك داراي دفاتري است: 1ماده   

. اولين دفتر در اين قانون دفتر املاك است  

يعني بعد از اين . گيرد  -دفتر املاك دفتري است موجود نزد اداره ثبت اسناد و املاك كه ثبت ملك در آن صورت مي

ه تمام تشريفات انجام شد ملك با نام مالك در اين دفتر ثبت مي شود به اين ترتيب اين دفتر مشخص كننده ك

.مالك است  

. صدور سند مالكيت بر مبناي دفتر املاك صورت مي گيرد  

. منظور از سند مالكيت همان سند منگوله دار يا سند موجود در نزد مالك است  

قانون ثبت اسناد و املاك  21ماده   

پس از اتمام عمليات مقدماتي ثبت، ملك در دفتر املاك ثبت شده و سند مالكيت مطابق ثبت دفتر املاك داده مي 

. شود  

اشتباهات در ثبت ملك و وجود سند معارض : اسلايد هجدهم  

. ند مالكيت صادر شده استس 2ملك  1اين ملك داراي سند معارض است يعني براي : وقتي كه مي گويند  

 در صورت تعارض ميان مندرجات دفتر املاك و سند مالكيت چه چيز ملاك است؟

. در صورت وجود تعارض بين دفتر املاك و سند مالكيت ملاك و اولي مندرجات دفتر املاك است  

ر شده نه مندرجات دفتر در اين مورد آن چيزي كه نياز به اصلاح خواهد داشت سند مالكيت است كه به اشتباه صاد

. املاك  

در دعاوي الزام به تنظيم سند رسمي، اولين قدم دادگاه ها استعلام از اداره ثبت محل است براي اطلاع از اين كه 

. اين ملك به نام چه كسي ثبت شده است  

پس قاضي براي تشخيص اين كه مالك همان خوانده دعوا هست يا نه بايد از اداره ثبت استعلام بگيرد و از 

. مندرجات دفتر املاك اطلاع پيدا كند  

  1آثار ثبت ملك: اسلايد نوزدهم

مي  اولين اثر اين است كه پس از ثبت ملك، دولت فقط كسي را كه ملك به نام او به ثبت رسيده به عنوان مالك

. شناسد  

  22ماده 

همين كه ملكي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسيد دولت فقط كسي را كه ملك به نام او ثبت شده و يا كسي 

را كه ملك مزبور به او منتقل گرديده و اين انتقال نيز در دفتر املاك به ثبت رسيده يا اين كه ملك مزبور از مالك 

. مالك خواهد شناخت رسمي ارثاً به او رسيده باشد  



  2آثار ثبت ملك: اسلايد بيستم

پس مالك پس از ثبت ملك كسي است كه ملك در دفتر املاك به نام او به ثبت رسيده يا كسي كه ملك به نام او 

. منتقل شده و اين انتقال در دفتر املاك به ثبت رسيده است  

امه تقاضاي ثبت ملك با حدود اربعه مشخص را يعني شخص الف اظهار ن: ملك به نام شخص الف به ثبت رسيده

. ارائه نموده و ملك به نام اين شخص در دفتر املاك به ثبت رسيده است  

كسي كه ملك به او منتقل شده كسي است كه شخص الف ملك را به نام او مي زند و اين انتقال را در دفتر املاك به 

. ثبت مي رساند  

نه خواهد بود؟به ثبت رساندن در دفتر املاك چگو  

شخص الف سند مالكيت را به دفتر خانه اسناد رسمي مي برد و دفتر خانه اين ملك را به نام شخص ب مي زند 

. سپس مراتب را به سازمان ثبت منعكس مي كند تا اداره ثبت اين انتقال را در دفتر املاك وارد كند  

.كليه انتقالات بعدي ملك هم هستدفتر املاك فقط حاوي اسامي مالكين اوليه نيست بلكه حاوي   

  3آثار ثبت ملك: اسلايد بيست و يكم

. در صورت فوت شخص الف ملك به ورثه او مي رسد و دولت هم ورثه او را مالك مي شناسد  

چون ارث از اسباب انتقال قهري محسوب مي شود تبعاً احتياج به معامله و ثبت سند نخواهد داشت و با فوت 

. شخص الف دولت ورثه را مالك خواهد شناخت  

بعد از ثبت ملك هيچ اعتراضي پذيرفته نيست يعني به صورت لا يتغير و قاطع هدف از تشريفات ثبت ملك تعيين 

. مالك است  

  4آثار ثبت ملك: و دوم اسلايد بيست

يعني بحث از مالك بودن شخصي كه مالكيت ملك را با انتقال به دست گرفته و درگير روند  22در بخش ديگر ماده 

تشريفات تقاضاي ثبت ملك نبوده بلكه ملك به وسيله معامله به او منتقل شده و ريشه انتقال ملك در مورد مالكيت 

دارد كه اشخاص به انتقال صورت گرفته كه موجب شده اسامي ديگر به عنوان  آن ها سند بوده، اين امكان وجود

. منتقل اليه در دفتر ثبت اسناد و املاك ثبت شود اعتراض كنند و به اين معاملات خدشه وارد سازند  

  5آثار ثبت ملك: اسلايد بيست و سوم

قانون مدني را ملاك تعيين مالك قرار مي دهيم يعني  35در مورد املاك فاقد سابقه ثبتي مانند مطلق اموال، ماده 

. تصرف به عنوان مالكيت دليل مالكيت است مگر اين كه خلافش ثابت شود  

ديگر براي با اين وصف به محض اين كه ملك به ثبت رسيد و مشخصات ملك و نام مالك در دفتر املاك درج شد، 

تعيين مالك، اماره تصرف كاربرد ندارد و ملاك تشخيص مالك صرفاً مندرجات دفتر املاك است و در صورت تعارض 

. بين دفتر املاك و اماره تصرف، ملاك دفتر املاك است  

حله ثبت در در مورد املاك فاقد سابقه ثبتي و همچنين املاكي كه در مورد آنها تقاضاي ثبت داده شده ولي هنوز به مر

. دفتر املاك نرسيده اند، همچنان اماره تصرف، مجري است  

  6آثار ثبت ملك: اسلايد بيست و چهارم

سومين اثر به عنوان آثار ثبت ملك كه جزء آثار مستقيم نيست و به دو اثر قبل بر مي گردد مربوط به رأي دادگاه 

. است  

  1379قانون آيين دادرسي مدني  454ماده 

صي كه اهليت اقامه دعوي دارند مي توانند با تراضي يكديگر منازعه و اختلاف خود را خواه در دادگاه طرح كليه اشخا

. شده يا نشده باشد و در صورت طرح، در هر مرحله از رسيدگي باشد به داوري يك يا  چند نفر ارجاع دهند  



ن شده مراجعه كنند نه به دادگستري، همچنين اگر شرط داوري تعيين شود، افراد براي حل اختلاف بايد به داور تعيي

. رأي داور مانند رأي دادگاه لازم الاجرا است  

ممكن است داور را در اثناي رسيدگي به دعوي در دادگستري با تراضي يكديگر انتخاب كنند در نتيجه اين اختلاف 

رأي خود آزاد است ولي در عين حال بايد داور در صدور . به داور ارجاع داده مي شود و داور رأي خود را صادر مي كند

. قوانين آمره را رعايت كند  

مقررات مربوط به ثبت املاك جزء مقررات آمره هستند و داور نمي تواند برخلاف آن رأي صادر كند و اگر اين اتفاق 

. افتاد رأي دادگاه باطل است  

  7آثار ثبت ملك: اسلايد بيست و پنجم

ي مدني قانون آيين دادرس 489ماده   

. رأي داوري در موارد زير باطل است و قابليت اجرايي ندارد  

رأي داور با آن چه در دفتر املاك يا بين اصحاب دعوي در دفتر اسناد رسمي ثبت شده و داراي : 489ماده  5بند 

. اعتبار قانوني است مخالف باشد  

اوري بر خلاف مندرجات باشد قابل ابطال پس مندرجات دفتر املاك در صدور رأي داوري متبع است و اگر رأي د

. است  

  1اعتراض به ثبت ملك: اسلايد بيست و ششم

  8/11/1380از آيين نامه ثبت اسناد املاك اصلاحيه  86ماده 

در آگهي هاي نوبتي و تحديدي قيد مي شود كه اعتراض بايد كتبي و مستقيماً به اداره ثبتي كه آگهي را منتشر مي 

ماه از تاريخ تسليم اعتراض به مرجع ثبتي، دادخواست را به مرجع ذي  1كند تسليم شود و معترض بايد ظرف مدت 

نماينده قانوني وي مي تواند به دادگاه مربوطه مراجعه صلاح قضايي تقديم نمايد در غير اين صورت متقاضي ثبت يا 

. و گواهي عدم تقديم دادخواست را دريافت و به اداره ثبت تسليم نمايد  

مبدأ اعتراض به اصل ملك، تاريخ . اداره ثبت بدون توجه به اعتراض عمليات ثبتي را با رعايت مقررات ادامه مي دهد

تاريخ ) تا(ي نوبتي در آن درج شده است و اداره ثبت بايد مراقبت نمايد كه انتشار روزنامه اي است كه اولين آگه

. انتشار آگهي كه در زير آگهي هم قيد شده با تاريخ انتشار روزنامه مطابق باشد  

:گونه اعتراض وجود دارد 2به طور كلي در بحث اعتراض به ثبت ملك با توجه به زمان طرح اعتراض   

اعتراض به موقع)1  

) بي موقع(راض خارج از موعد اعت) 2  

. است اين اعتراض قبل از ثبت ملك در دفتر املاك انجام مي شود 86اعتراض به موقع همان اعتراض ماده   

. اعتراض خارج از موعد اعتراضي است كه بعد از ثبت ملك در دفتر املاك صورت مي گيرد  

. اين دو نوع اعتراض بايد از يكديگر تفكيك شوند  

. وضوع حقوقي را از يكديگر تفكيك مي كنيم اولين اثر آن، تفكيك احكام و قواعد حاكم بر موضوع استوقتي دو م  

شناخت موضوع مقدم بر شناخت حكم است يعني با شناخت موضوع مي توان حكم را بر آن مترتب كرد و موضوعات 

. مختلف تابع احكام مختلف هستند  

. ام آن ها از هم استپس يكي از فوايد تفكيك موضوعات تميز احك  

  2اعتراض به ثبت ملك: اسلايد بيست و هفتم

  86به ماده  8/11/80تبصره 



دادگاه ها در مورد دادخواست هاي مربوط به اصل و حدود و حقوق املاك پس از احراز اين كه اعتراض در مواعد 

مقرر به اداره ثبت مربوطه تسليم شده و داخل مدت مي باشد به موضوع رسيدگي كرده و الا در غير اين صورت قرار 

. مقتضي صادر مي نمايد  

ز موعد اعتراض خارج ا: اسلايد بيست و هشتم  

در مورد اعتراض به موقع، اصل، قابليت استماع به اعتراض است ولي در مورد اعتراض پس از ثبت ملك در دفتر 

. املاك، اصل، عدم استماع دعوا است  

قانون ثبت اسناد و املاك  24ماده   

. نخواهد شدپس از انقضاي مدت اعتراض، دعوي اين كه در ضمن جريان ثبت تضييع حقي از كسي شده پذيرفته 

. نه به عنوان عين نه به عنوان قيمت نه به هيچ عنوان ديگر خواه حقوقي باشد خواه جزائي  

به صورت مطلق اجرا مي شود يا طريقي براي اعتراض هست؟ 24نكته مهم اين است كه آيا حكم ماده   

  1-دو پروسه زماني مربوط به اعتراض بعد از موعد قانوني: اسلايد بيست و نهم

. پروسه زماني است كه بايد به آن ها توجه كرد 2راض به ثبت ملك بعد از انقضاي مهلت قانوني داراي اعت  

. است 1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب   

. اصلاحات و الحاقاتي نسبت به اين قانون صورت گرفت 1351در سال   

. است 18/10/1351قانون ثبت اسناد و املاك اصلاحي  25ماده   

به . به وجود آمد تغييرات فاحشي در رابطه با اعتراضات پس از ثبت ملك ايجاد كرد 1351اين اصلاحات كه در سال 

اما پس از اصلاحات، قدرت اجرايي . قانون ثبت قدرت اجرايي داشت 24و  22ماده طوري كه قبل از اين اصلاحات 

. خود را از دست داد  

  2-به اعتراض بعد از موعد قانونيدو پروسه زماني مربوط : اسلايد سي ام

را سلب كرد و به  24و  22وارد شد كه اين اصلاحات قدرت مطلق ماده  25اصلاحاتي به ماده  1351در سال 

. ماده بود 2اصطلاح بعضي از حقوق دانان اين دوره، دوره ضعف و زبوني اين   

اض خود را به ثبت ملك بعد از ثبت در دفتر املاك اعتر 25و در عوض، افراد مي توانند با تمسك به بندهايي از ماده 

. اعلام كنند  

  25ماده 

. حدود صلاحيت و وظايف هيأت نظارت به اين قرار است: صدر اين ماده  

. در مقام بيان حدود و وظايف هيأت نظارت است: 3بند  

ده ي سند مالكيت و يا دفتر هرگاه در موقع ثبت ملك يا ثبت انتقالات بعدي صرفاً به علت عدم توجه و دقت نويسن

املاك، اشتباه قلمي رخ دهد و همچنين در صورتي كه ثبت دفتر املاك مخالف يا مغاير سند رسمي يا حكم نهايي 

دادگاه باشد، هيأت نظارت پس از رسيدگي و احراز وقوع اشتباه دستور اصلاح ثبت دفتر املاك و سند مالكيت را 

. صادر خواهد كرد  

  4بند 

تي كه قبل از ثبت ملك در جريان عمليات مقدماتي ثبت پيش آمده و موقع ثبت ملك در دفتر املاك مورد اشتباها

توجه قرار نگرفته و بعداً اداره ثبت به آن متوجه گردد در هيأت نظارت مطرح مي شود و در صورتي كه پس از 

رساند، هيأت نظارت دستور رفع اشتباه رسيدگي وقوع اشتباه محرز و مسلم گردد و اصلاح اشتباه به حق كسي خلل ن

و در صورتي كه اصلاح مزبور خللي به حق كسي برساند به شخص ذي نفع اعلام مي . و اصلاح آن را صادر مي نمايد



كند كه مي تواند به دادگاه مراجعه نمايد و اداره ثبت دستور رفع اشتباه يا اصلاح آن را پس از تعيين تكليف نهايي در 

.خواهد نمود دادگاه صادر  

  3دو پروسه زماني مربوط به اعتراض بعد از موعد قانوني : اسلايد سي و يكم

. گاهي به موجب قانون خاص يك مرجع خاص براي رفع اختلافات و اشتباهات پيش بيني شده  

بق اصل حدود، ثغور اختيارات و تكاليف اين مراجع براساس نص قانون تعيين مي شود چرا كه وجود اين مراجع بر ط

. قانون اساسي، كه صلاحيت رسيدگي مطلق دعاوي را به عهده دادگستري گذاشته، خلاف اصل است 159  

: قانون اساسي 159اصل   

. مرجع رسمي رسيدگي به تظلمات و شكايات دادگستري است  

: ما دو مرجع اختصاصي داريم كه مرجع عالي و داني محسوب مي شوند  

هيأت نظارت ) الف  

. شوراي عالي ثبت كه نظارت بر عملكرد هيأت نظارت را بر عهده  دارد) ب  

. وظيفه كلي هيأت نظارت رسيدگي به اشتباهات ثبت املاك و يا صدور سند است  

: حكم قانوني توجه كرد 2در مورد مراجع اختصاصي بايد به   

مستند قانوني كه آن مرجع را پيش بيني كرده؛ ) الف  

. حدود اختيارات و وظايف و صلاحيت آن مرجع را مشخص كرده است ماده قانوني كه) ب  

  1- هيأت نظارت: اسلايد سي و دوم

در رابطه با هيأت نظارت، مستند قانوني كه تركيب، ايجاد، تأسيس و برقراري هيأت نظارت را مشخص مي كند ماده 

. است 6  

. است 25و ماده اي كه حدود صلاحيت اين هيأت را مشخص مي كند ماده   

. هستند 1351هر دو اصلاحي سال  25و  6ماده   

: 6ماده   

و اشتباهات مربوط به امور ثبت اسناد و املاك، در مقر هر دادگاه استان هيأتي به  براي رسيدگي به كليه اختلافات 

ن يا قائم مقام او و دو نفر از قضات دادگاه استان به انتخاب وزير نام هيأت نظارت مركب از رئيس ثبت استا

هيأت مزيور به كليه اختلافات و اشتباهات مربوط به امور ثبتي در حوزه قضايي استان . دادگستري تشكيل مي شود

از طرف براي اين هيأت يك عضو علي البدل از قضات دادگستري يا كارمندان ثبت مركز استان . رسيدگي مي نمايد

. وزير دادگستري تعيين خواهد شد  

. منظور از دادگاه استان دادگاه تجديدنظر استان خواهد بود  

  25ماده  3بند 

همچنين در صورتي كه ثبت دفتر املاك مخالف يا مغاير سند رسمي يا حكم نهايي دادگاه باشد، هيأت نظارت دستور 

. نداصلاح ثبت دفتر املاك و سند مالكيت را صادر مي ك  

  2-هيأت نظارت: اسلايد سي و سوم

مواجه مي شديم كه اين ماده باب هرگونه  24نتيجه اين بود كه ما با اعمال مطلق ماده  1351قبل از اصلاحات سال 

. اين اعتراض را مسموع مي داند 25اصلاحات وارده به ماده  1351اعتراضي را مسدود مي كرد، ولي در سال   

سند رسمي يا حكم نهايي، حكم و سند رسمي مقدم بر ثبت ملك در دفتر املاك است نه  در اين موارد منظور از

. مؤخر الصدور نسبت به ثبت دفتر املاك  

  3-هيأت نظارت: اسلايد سي و چهارم



  25ماده  4طبق بند 

. راجعه كنداگر شخصي ادعاي مالكيت بر ملكي كه به نام ديگري به ثبت رسيده داشته باشد، بايد به هيأت نظارت م

و وقتي دادگاه رسيدگي كرد . هيأت نظارت به شخص ذي نفع اعلام مي كند كه مي تواند در دادگاه طرح دعوا كند

ادعاي مالكيت او را محرز دانست و حكم نهايي صادر كرد، اداره ثبت بر مبناي حكم نهايي صادره اقدام به اصلاح 

. ثبت دفتر املاك مي كند  

. نظارت قابل تجديدنظر در شوراي عالي ثبت است در ضمن، تصميمات هيأت  

  1- شوراي عالي ثبت: اسلايد سي و پنجم

را از  25ماده  4را  از حيث تركيب مرجع و تبصره  1351مكرر، اصلاحيه سال  25در مورد شوراي عالي ثبت، ماده 

. حيث حدود صلاحيت داريم  

  18/10/1351مكرر قانون ثبت اصلاحيه  25ماده 

: ديدنظر نسبت به آراء هيأت نظارت، شوراي عالي ثبت خواهد بود كه داراي دو شعبه به شرح زير استمرجع تج  

شعبه مربوط به املاك ) الف  

شعبه مربوط به اسناد ) ب  

نفر از قضات ديوان عالي كشور به انتخاب وزير دادگستري به همراه مسئول قسمت  3هريك از شعب مزيور از 

. املاك در شعبه املاك و مسئول قسمت اسناد در شعبه اسناد تشكيل مي گردد  

. شوراي عالي ثبت، مرجع تجديدنظر نسبت به آراء صادره از هيأت نظارت است  

: در اداره ثبت دارد شوراي عالي ثبت دو وظيفه  

. مرجع تجديدنظر نسبت به آراء صادره از هيأت نظارت است) الف  

. مرجعي است براي ايجاد وحدت رويه در سازمان ثبت) ب  

  1351الحاقي  4تبصره 

اين ماده بر اثر شكايت ذي نفع قابل تجديدنظر در شوراي عالي  7و  5و 1آراء هيأت نظارت فقط در مورد بندهاي 

ولي مديركل ثبت به منظور ايجاد وحدت رويه در مواردي كه آراء هيأت نظارت متناقض و يا خلاف . ثبت خواهد بود

ه شوراي ثبت ارجاع مي نمايد و در صورتي كه رأي قانون صادر شده باشد موضوع را براي رسيدگي و اعلام نظر ب

در مورد . هيأت نظارت به موقع اجرا گذارده نشده باشد طبق نظر شوراي عالي ثبت به موقع اجرا گذارده مي شود

. ايجاد وحدت رويه نظر شوراي عالي ثبت براي هيأت نظارت لازم الاتباع خواهد بود  

يدنظر نسبت به هيأت نظارت رأي داده، اين رأي، رأي وحدت رويه اگر شوراي عالي ثبت در مقام مرجع تجد

. محسوب نمي شود و براي هيأت نظارت لازم الاتباع نخواهد بود  

ولي اگر شوراي عالي ثبت حسب ارجاع و درخواست مديركل ثبت و با هدف ايجاد وحدت رويه به موضوع رسيدگي 

. واهد بودكرده باشد نظرش براي هيأت نظارت لازم الاتباع خ  

  2-شوراي عالي ثبت: اسلايد سي و ششم

قانون آيين دادرسي  270قانون موجود براي ايجاد وحدت رويه به طور مطلق در امور حقوقي، كيفري، حسبي، ماده 

است كه ايجاد وحدت رويه وظيفه ديوان عالي كشور مي داند، يا به وسيله ديوان عالي كشور  1378كيفري سال 

. داندتحقق پذير مي   

كه ايجاد وحدت رويه را به وسيله ديوان عالي كشور است ديوان  1319قانون امور حسبي سال  43همين طور ماده 

. عالي را مرجع ايجاد وحدت در رابطه با امور ثبتي مي داند  



ابطه با امور كه در بالا بررسي شد و آن ايجاد وحدت رويه به وسيله شوراي عالي ثبت است كه در ر 4تبصره و نهايتاً 

. ثبتي خواهد بود  

  1-اسناد مالكيت معارض: اسلايد سي و هفتم

 منظور از سند معارض چيست؟

بار به ثبت مي  2گاهي اوقات براي يك ملك در جريان ثبتي اشتباهاً دو سند مالكيت صادر مي شود يا اين كه ملكي 

. رسد  

 5/10/1333ات ثبتي و اسناد مالكيت معارض مصوب اسناد مالكيت معارض مشمول لايحه قانوني راجع به اشتباه

. هستند  

در مقايسه و مقابله دو سند مالكيت ثبت مقدم و سند مالكيت ثبت مؤخر، سند مالكيت ثبت مؤخر سند معارض تلقي 

. مي شود  

  2-اسناد مالكيت معارض: اسلايد سي و هشتم

. است با دادگاه استتعيين تكليف در اين خصوص كه كدام يك از اين دو سند معتبر   

در اين جا مداخله هيأت نظارت و شوراي عالي ثبت امكان پذير نيست چون اين امر يك امر تنازعي و اختلافي است 

. و دخالت مرجع قضايي لازم است  

: لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد مالكيت معارض 3ماده   

نسبت به ملكي كلاً يا بعضاً اسناد مالكيت معارض صادر شده است، هر موقع در هيأت نظارت تشخيص داده شود كه 

: خواه نسبت به اصل ملك خواه نسبت به حدود يا حقوق ارتفاقي آن به ترتيب ذيل عمل خواهد شد  

سند مالكيت ثبت مقدم تا موقعي كه به موجب حكم نهايي دادگاه ابطال نشده است معتبر شناخته خواهد شد و سند 

مؤخر تا زماني كه حكم نهايي از دادگاه به صحت آن صادر نشده باشد نسبت به مورد تعارض سند  مالكيت ثبت

. معارض، تلقي مي شود  

. در تقدم و تأخر بحث ثبت ملك در دفتر املاك مطرح است نه زمان صدور سند مالكيت  

  3-اسناد مالكيت معارض: اسلايد سي و نهم

. ت سند مالكيت ثبت مقدم استآن چيزي كه از نظر قانونگذار اصل اس  

. اين اصل باعث آثاري مي شود  

. اول اين كه ما سند معارض را سند مالكيت ثبت مؤخر مي دانيم) الف  

وقتي ما اصل را بر صحت سند مالكيت ثبت مقدم قرار مي دهيم قانونگذار اين حكم را پيش بيني كرده كه دارنده ) ب

سند مالكيت ثبت مقدم تا زماني كه حكم نهايي از طرف دادگاه صادر نشده و ملك به طور قطعي تعيين تكليف نشده 

در دفتر اسناد رسمي به صورت سند رسمي تنظيم كند و  حق دارد نسبت به ملك موضوع معامله، معامله كند حتي اگر

به ثبت برساند حال آنكه، دارنده سند مالكيت معارض تا زماني كه حكم نهايي از دادگاه صادر نشده حق معامله ندارد 

. زيرا اصل بر اين است كه سند صحيح سند ثبت مقدم است  

  4- اسناد مالكيت معارض: اسلايد چهلم

نوني راجع به اشتباهات ثبتي لايحه قا 4ماده   

دارنده سند مالكيت مقدم قبل از تعيين تكليف نهايي در دادگاه مي تواند نسبت به مورد سند مالكيت معامله كند ولي 

دفاتر اسناد رسمي مكلف هستند در متن سند قيد كنند نسبت به مورد معامله سند معارض صادر شده و مادام كه 

ن معلوم نشده به خريدار سند مالكيت جديد داده نخواهد شد و همين حكم نسبت به تكليف نهايي طبق اين قانو

. انتقالات بعدي هم جاري است  



قانوني مربوط به اشتباهات ثبتي لايحه  5ماده   

دارنده سند مالكيت معارض مادام كه تكليف نهايي سند مزبور در دادگاه معلوم نشده حق هيچ گونه معامله نسبت به 

. آن را ندارد ولي مي تواند حقوق متصوره خود را به ديگري انتقال دهد  

  5-اسناد مالكيت معارض: اسلايد چهل و يكم

چيست؟ 5ضمانت اجراي ماده   

لايحه  6ماده   

بق ماده فوق ممنوع از معامله است هرگاه نسبت به ملك مزبور معامله نمايد پس از صدور حكم نهايي بر كسي كه ط

ماه و عدم مراجعه دارنده سندي كه تاريخاً مؤخر است به محاكم به  2بطلان سند مؤخر التاريخ و با انقضاي مدت 

ز سردفتران اسناد رسمي هم كه با وجود اخطار برابر بهاي مورد معامله محكوم خواهد شد و ني 1جريمه نقدي معادل 

اداره ثبت در مورد سند مالكيت معارض اقدام به ثبت معامله نمايند به انفصال ابدي از شغل سر دفتري محكوم 

. خواهند شد  

. اگر حكم به نفع دارنده سند معارض صادر شود باز هم معامله در هر صورت باطل است  

  6-لكيت معارضاسناد ما: اسلايد چهل و دوم

لايحه قانوني، سند مالكيت مقدم علي الاصول معتبر است و دارنده هم حق دارد  3ماده  1اگرچه به دلالت صريح بند 

هرگونه معامله اي را نسبت به  آن انجام دهد؛ وليكن در مقام رسيدگي اين دادگاه مخير است كه بايد به همه ادله 

كه ثبت كدام ملك مطابق قانون صورت گرفته سند مربوط را صحيح اعلام رسيدگي كند و نهايتاً با تشخيص اين 

. كند  

لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي  5تبصره ماده   

دادگاه پس از رسيدگي هاي لازم هر يك از اسناد معارض را كه تشخيص بدهد  جريان ثبتي آن بر طبق قانون و 

. ابطال سند ديگر را خواهد داد مقررات صحيحاً انجام شده تعيين نموده و حكم  

  7-اسناد مالكيت معارض: اسلايد چهل و سوم

بلكه به صرف اين كه حكمي مؤخر بر . در بحث احكام معارض برخلاف بحث اسناد دادگاه رسيدگي ماهيتي نمي كند

. حكم ديگر صادر شده حكم دوم را نقض مي كند و صحت را بر حكم اول مي داند  

ين دادرسي مدني قانون آي 439ماده   

اگر جهت اعاده دادرسي مغايرت دو حكم باشد دادگاه پس از قبول اعاده دادرسي حكم دوم را نقض مي كند و حكم 

. اول به قدرت خود باقي خواهد بود  

به محض اين كه اداره ثبت آگاه شد كه در مورد سندي سند معارض وجود دارد مراتب را به دفترخانه ها منعكس مي 

. كند  

لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي  3ماده  2بق بند ط  

. مرجع احراز وجود تعارض هيأت نظارت يا شوراي عالي ثبت است  

  2بند 

ادارات ثبت مكلف هستند به محض اطلاع از صدور اسناد معارض، وجود سند مالكيت معارض و همچنين سند 

كتباً ابلاغ نمايند و گزارش او را جهت اتخاذ تصميم به هيأت  مالكيت ثبت مقدم را به دفاتر اسناد رسمي حوزه مربوط

. نظارت ارسال دارند  

  8-اسناد مالكيت معارض: اسلايد چهل و چهارم

. مرجع رسيدگي به سند معارض دادگاه خواهد بود  



لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي  3ماده  2ادامه بند   

در صورتي كه هيأت نظارت يا شوراي عالي ثبت در تجديد رسيدگي، وقوع تعارض را محرز بداند ثبت محل، مراتب 

چنانچه دارنده سند مالكيت معارض با اخطاري كه طبق . را كتباً به دارنده سند مالكيت معارض ابلاغ مي نمايد

ريخ ابلاغ به دادگاه محل وقوع ملك مراجعه نكند و از تاماه  2مقررات آيين دادرسي مدني به او ابلاغ شده در ظرف 

گواهي طرح دعوا را به ادارات ثبت محل تسليم و رسيد اخذ ننمايد و دارنده سند مالكيت مقدم گواهي عدم طرح 

دعوا را از مراجع صالحه در مدت مزبور تقديم دارد، اداره ثبت بطلان سند مالكيت معارض را نسبت به مورد تعارض 

. ملاحظات ثبت ملك قيد و مراتب را به دارنده سند مزبور و دفاتر اسناد رسمي اعلام خواهد نمود در ستون  

  9-اسناد مالكيت معارض: اسلايد چهل و پنجم

. اين بند مفيد در حكم است  

يعني اگرفردي مدعي است كه سند مالكيت كه در دست . مرجع تشخيص هيأت نظارت يا شوراي عالي ثبت است

. اي سند مالكيت معارض است بايد به اداره ثبت مراجعه كند تا هيأت نظارت وقوع تعارض را محرز بدانددارد دار  

. دارنده سند مالكيت مقدم نيازي به اقامه دعوا ندارد  

  10-اسناد مالكيت معارض: اسلايد چهل و ششم

قانون ثبت اسناد  22دنباله ماده   

در مورد ارث هم ملك وقتي در دفتر املاك به اسم وراث ثبت مي شود كه انحصار وراثت محرز و در سهم ارث بين 

. آن ها توافق شود و يا در صورت اختلاف حكم نهايي در آن باب صادر شده باشد  

  22تبصره ماده 

انقضاي مدت اعتراض و استيناف و  حكم نهايي عبارت از حكمي است كه به واسطه طي مراحل قانوني و يا به واسطه

. تميز دعوايي كه حكم در آن موضوع صادر شده از دعاوي مختومه محسوب شود  

  11-اسناد مالكيت معارض: اسلايد چهل و هفتم

. يعني حكم اول، از دادگاه بدوي صادر مي شود. قبل از مرحله نهايي شدن ما مرحله قطعي شدن حكم را داريم  

قطعيت يك حكم براي اجرا كافي است؛ يعني وقتي گفته مي شود حكمي  1356اجراي احكام قانون  1طبق ماده 

. قابل الاجرا است يعني مي توان روي آن اجرائيه صادر كرد و مانور داد  

. ولي اين مانور و استناد در مسايل ثبتي با قطعيت تحقق نمي يابد بلكه با نهايي  شدن حكم تجلي پيدا مي كند  

  1-صلاحيت دادگاه در رسيدگي به دعواي اثبات مالكيت: و هشتم اسلايد چهل

در جايي كه ثبت اجباري نيست بديهي است كه حل اختلاف در خصوص مالكيت ملك در صلاحيت دادگاه است؛ چون 

. قانون اساسي مرجع رسيدگي به تظلمات، دادگستري است 159بر طبق اصل   

ت اختلاف در مالكيت ملك نحوه رسيدگي به چه شكل است؟در مناطقي كه ثبت ملك اجباري است در صور  

اگر شخصي كه مدعي مالكيت است اظهارنامه تقاضاي ثبت ملك را داده باشد و طبق تشريفات قانون ثبت اعتراض 

. خود را اعلام كند به همان ترتيب كه در پيش گفته شد عمل مي شود  

  2-واي اثبات مالكيتصلاحيت دادگاه در رسيدگي به دع: اسلايد چهل و نهم

در جايي كه ثبت ملك اجباري اعلام شده آيا رسيدگي به اختلاف به وسيله دادگستري معلق به دادن اظهار نامه ثبت 

ملك از جانب يكي از دو طرف است يا اين كه بدون تسليم اظهار نامه مي توانند مستقيماً در دادگاه اقامه دعوي 

 كنند؟

: هيأت عمومي ديوان عالي كشور 10/10/1370مورخ  569ه بر طبق رأي وحدت رويه شمار  



قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران بر  159دادگستري مرجع رسيدگي به تظلمات و شكايات مي باشد و اصل 

اين امر تأكيد دارد الزام قانوني مالكين به تقاضاي ثبت ملك خود در نقاطي كه ثبت عمومي املاك آگهي شده مانع از 

ي باشد كه محاكم عمومي دادگستري به اختلاف متبايعين در اصل مالكيت ملكي كه به ثبت نرسيده رسيدگي اين نم

. نمايند  

  3-صلاحيت دادگاه در رسيدگي به دعواي اثبات مالكيت: اسلايد پنجاهم

 در مناطقي كه ثبت ملك اجباري است ضمانت اجرايي عدم ثبت چيست؟

: قانون ثبت اسناد و املاك 12مستفاد از ماده   

بعد از انقضاي مهلت مقرر قانوني حق الثبت اين افراد بيش از مقدار حق الثبت ملكي است كه به موقع تقاضاي ثبت 

. آن داده شده و تقاضاي ثبت معاملات آن ها در دفتر اسناد رسمي پذيرفته نمي شود  

ا زماني كه اشخاص تقاضاي ثبت ملك را نداده اند باز هم دادگاه ها مكلف در مناطقي كه ثبت ملك اجباري است ت

. هستند به دعاوي مالكيت رسيدگي كنند  

حكم دادگاه قاطع دعواست و به طور مشخص و منجز مالكيت را مشخص مي كند و در صورت وجود حكم دادگاه، 

. اماره تصرف جايي ندارد و اداره ثبت كسي را مالك مي شناسد كه حكم دادگاه به نفع او صادر شده است  

ي كند زيرا به اين اعتراض سابقاً در اثناي رسيدگي به تقاضاي ثبت بحث اعتراض به مالكيت قابليت طرح پيدا نم

. رسيدگي شده و حكم دادگاه بر آن صادر شده است  

 فصل دوم  

وانين و مقررات حاكم بر ثبت اسنادق  
1-موارد ثبت اجباري معاملات: اسلايد اول  

اگر در مورد املاك و مناطقي كه ثبت ملك در آن اجباري است با اجبار مواجه هستيم در مورد اسناد اين موضوع مطرح نيست 

و افراد اجباري ندارند كه اسناد معاملاتي خود را به ثبت برسانند جز در مواردي كه قانون ثبت اسناد اين امر را اجباري اعلام 

. كند  

. موارد بسيار مهم قانون ثبت اسناد و املاك در زمينه ثبت سند استجزء  48و  47و  46مواد   

ضمانت اجراي تخلف از حكم را  48به مواردي مي پردازند كه ثبت سند در آن اجباري است و ماده  47و  46در واقع مواد 

. بيان مي كند  

  2-موارد ثبت اجباري معاملات: اسلايد دوم

حكم آن ها اجباري بودن ثبت سند و موضوع آن ها همان عقود و معاملات . ستندمتضمن حكم و موضوع ه 47و  46مواد 

. هستند كه حكم بر آن ها مترتب مي شود  

  46ماده 



: ثبت اسناد اختياري است مگر در موارد ذيل  

. كليه عقود و معاملات راجع به عين يا منافع املاكي كه قبلاً در دفتر املاك ثبت شده باشند) الف  

. معاملات راجع به حقوقي كه قبلاً در دفتر املاك ثبت شده است كليه) ب  

  47ماده 

: در نقاطي كه اداره ثبت اسناد و املاك و دفاتر رسمي موجود بوده و وزارت عدليه مقتضي بداند ثبت اسناد ذيل اجباري است  

ملاك ثبت نشده كليه عقود و معاملات راجع به عين يا منافع اموال غيرمنقوله كه در دفتر ا) الف  

صلح نامه و هبه نامه و شركت نامه ) ب  

  48ماده 

. سندي كه مطابق مواد فوق بايد به ثبت برسد و به ثبت نرسيده در هيچ يك از ادارات و محاكم پذيرفته نخواهد شد  

بودن سند هم اين است كه ثبت سند علي الاصول اختياري است و اجباري نيست و حكم اختياري  47و 46مستفاد در مواد 

. ريشه در اصل رضايي بودن و غيرتشريفاتي بودن عقود دارد  

  3- موارد ثبت اجباري معاملات: اسلايد سوم

. به وضوح نشان مي دهد كه اصل بر اختياري بودن ثبت معاملات و اسناد است 47و  46نحوه انشاء ماده   

رد استثناء بر يك قاعده بودند اين موارد را بايد تفسير مضيق هرگاه ماده يا موادي در مقام احصاء مواردي بودند كه اين موا

. كرد و حصري دانست  

در مورد عقود و معاملات، راجع به عين و منافع املاكي است كه در دفتر املاك قبلاً به ثبت رسيده  47و  46فرد اجلاي مواد 

. باشد  

 چه املاكي قبلاً در دفتر املاك ثبت شده؟

. املاكي كه در مناطقي واقع شدند كه ثبت ملك در آنجا اجباري است  

  4-موارد ثبت اجباري معاملات: اسلايد چهارم

. انتقالات ناظر بر ملك بايد در دفتر اسناد رسمي به ثبت برسد و ثبت سند در آن ها اجباري است  

ي بنويسند نام منتقل اليه در دفتر املاك منعكس نمي دو نفر كه مي خواهند ملكي را معامله كنند اگر فقط مبايعه نامه عاد

اين دو نفر ملزم هستند مبايعه نامه خود را به دفتر اسناد رسمي ببرند و در آن جا ملك را به  1بند  46پس طبق ماده . شود

. صورت رسمي منتقل كنند  

به نام خريدار زد و سند رسمي تنظيم كرد يكي از اقداماتي كه دفتر اسناد رسمي انجام مي دهد اين است كه وقتي ملك را 

. مراتب را به دفتر املاك ثبت محل اطلاع مي دهد ثبت محل هم بر اساس اين اعلام، انتقال را در دفتر املاك ذكر مي كند  

  5-موارد ثبت اجباري معاملات: اسلايد پنجم



؛ يعني در نقطه اي قرار ندارد كه اداره ثبت هم نيست 47ماده  1در موردي كه ملكي فاقد سابقه ثبتي است و مشمول بند 

املاك يا دفتر اسناد رسمي وجود داشته باشد و وزارت دادگستري هم ثبت سند را اجباري كرده باشد، آيا متعاملين مي توانند 

 معاملات راجع به چنين ملكي را به دفتر خانه اسناد رسمي ببرند و بر روي آن سند رسمي بزنند؟ 

. اد رسمي مكلف است سند رسمي را در مورد املاك فاقد سابقه ثبتي تنظيم كنددفتر خانه اسن  

  6-موارد ثبت اجباري معاملات: اسلايد ششم

قانون ثبت اسناد و املاك  88ماده   

در مورد املاكي كه مطابق اين قانون به ثبت نرسيده، دفاتر اسناد رسمي و همچنين دوائر ثبت اسناد و املاك در دفتر 

مي توانند هر نوع معامله و تعهد و نقل و انتقال را راجع به عين غيرمنقول يا منافع آن ثبت نمايند ولي اين قبيل  مخصوص

. اسناد فقط نسبت به طرفين يا طرفي كه تعهد كرده و قائم مقام قانوني آن ها رسميت خواهد شناخت  

هم شامل املاكي است كه فاقد سابقه ثبتي هستند چون در مناطقي واقع شده اند كه ثبت ملك هنوز در آن جا  88حكم ماده 

اجباري اعلام نشده  و همچنين شامل املاكي است كه در مناطقي است كه ثبت ملك در آن جا اجباري اعلام شده ولي ملك 

. مورد نظر هنوز به ثبت نرسيده است  

  7- موارد ثبت اجباري معاملات: فتماسلايد ه

بايد سند به ثبت مي رسيده چيست؟ 47و  46ضمانت اجراي تخلف از ثبت سند در جايي كه به موجب ماده   

: 48ماده   

. سندي كه مطابق مواد فوق بايد به ثبت برسد و به ثبت نرسيده در هيچ يك از ادارت و محاكم پذيرفته نخواهد شد  

  8-ثبت اجباري معاملاتموارد : اسلايد هشتم

آيا خريدار با مبايعه نامه عادي مي تواند ادعاي مالكيت ملك را بكند و از طريق دادگاه، فروشنده را به انتقال سند رسمي ملزم 

 كند؟

) 48بر طبق ماده ( بعضي دادگاه ها اين مطلب را نمي پذيرفتند و حكم رد دعوي را مي دادند . سابقاً اختلاف نظر وجود داشت

ولي بعضي دادگاه ها نفس معامله را صحيح مي دانستند و خريدار را ملزم مي دانستند كه سند مالكيت را به دفتر خانه برده و 

. انتقال رسمي ملك را در آن جا به عمل آورد  

د را مي در حال حاضر رويه واحدي در رويه قضايي به وجود آمده و آن رويه دوم است يعني حكم به الزام به انتقال سن

. پذيرند  

ثبت سند را اجباري مي داند ولي بحث ثبت سند نبايد با بحث صحت آن  47و  46ماده توجيه مطلب به اين ترتيب است كه 

. خلط شود  

. تنظيم سند رسمي امري است مؤخر بر بحث ايجاب و قبول و تحقق معامله  

ات و آثار يك معامله است نه جزء اركان تحقق بخش و علت اين اجبار از تشريف. ثبت سند را اجباري مي داند 47و  46ماده 

. تامه وقوع معامله  



  9-موارد ثبت اجباري معاملات: اسلايد نهم

اجبار دارد ولي عدم ثبت آن خدشه  و خللي به معامله اي كه  47و  46عدم ثبت سند مربوط به معامله اگر چه به موجب ماده 

. د نمي كندطبق قانون و شرع تحقق پيدا كرده وار  

سند مربوط به نقل و انتقال املاك در جايي كه ثبت سند اجباري است در صورتي كه به ثبت نرسيده : 48پس بر طبق ماده 

باشد در مقام اثبات مالكيت قابل پذيرش نيست ولي فرد مي تواند قبل از اعمال و مطالبه حقوق مالكانه، ثبت سند را كه 

. كند و بعد از طي مراحل، از حقوق مربوطه استفاده كند اجباري است از دادگاه درخواست  

  10- موارد ثبت اجباري معاملات: اسلايد دهم

. بند دوم ثبت شركت نامه را الزامي مي داند 47ماده   

. شركت نامه در پي عقد شركت منعقد مي شود  

. اجتماع حقوق مالكين متعدد در شيء واحد به نحو اشاعهقانون مدني شركت عبارت است از  571طبق ماده   

. مطرح است اعم است از مزج ارادي و غيرارداي 571البته شركتي كه درماده   

: نوع تقسيم مي شود 2قانون تجارت عقد شركت به  20بر طبق ماده   

عقد شركت مدني) الف  

عقد شركت تجاري ) ب  

. ندارند و مقسم هر دو آن ها عقد شركت استريشه شركت تجارتي و مدني با هم تفاوتي   

قانون تجارت 195ماده   

. ثبت كليه شركت هاي مذكور در اين قانون الزامي و تابع جميع مقررات قانون ثبت شركت ها است  

 قانون 47ماده  2يكي بند . مستند قانوني را بايد در نظر بگيريم 2وقتي بحث از الزامي بودن ثبت اساسنامه شركت است 

قانون تجارت كه صرفاً درباره ثبت  195ثبت اسناد و املاك كه به طور كلي درباره شركت نامه صحبت مي كند و ديگري ماده 

.شركت تجارتي است  

11-موارد ثبت اجباري معاملات: اسلايد يازدهم  

. تندقانون تجارت هس 20ماده  7تا  1شركت هاي مذكور در قانون تجارت شركت هاي احصاء شده بندهاي   

اداره ثبت شركت ها در ماهيت همان دفترخانه اسناد رسمي است با اين توضيح كه اداره ثبت اسناد و املاك برخي از دفاتر را 

. به ثبت شركت ها اختصاص مي دهد  

استناد مي كنيم ولي در مورد شركت تجاري به سراغ  47ماده  2پس به اين ترتيب در مورد شركت نامه هاي مدني به بند 

. قانون تجارت مي رويم 195ماده   

 2موضوع فعاليت آن هم بايد فعاليت تجاري باشد كه اين نوع فعاليت در ماده شركت تجاري چون تاجر محسوب مي شود 

. قانون تجارت پيش بيني شده است  



  12-موارد ثبت اجباري معاملات: اسلايد دوازدهم

. به ثبت برسد ولي اين مطلب يك استثنا دارد و آن اجاره استعقود و املاك واحد ثبتي بايد  46ماده  1طبق بند   

. در عقد اجاره ثبت سند اجباري نيست  

قانون و مقررات خاص حاكم بر عقود اجاره اجازه داده اند عقد اجاره به صورت عادي و شفاهي يا غيررسمي باشد و آن ها را 

. قابل استناد و معتبر دانسته اند  

  1356وجر و مستأجر مصوب قانون روابط م 1ماده 

هرمحلي كه براي سكني يا كسب يا پيشه يا تجارت يا به منظور ديگر اجاره داده شد يا بشود در صورتي كه تصرف متصرف 

برحسب تراضي با موجر يا نماينده قانوني او به عنوان اجاره يا صلح منافع يا به هر عنوان ديگري به منظور اجاره باشد اعم از 

. بت به مورد اجاره سند رسمي يا عادي تنظيم شده يا نشده باشد مشمول مقررات اين قانون استاين كه نس  

  26/5/76قانون روابط موجر و مستأجر مصوب  1ماده 

هرمحلي كه براي سكني يا كسب يا پيشه يا تجارت يا به منظور ديگري اجاره شده يا بشود در صورتي كه تصرف متصرف 

يا نماينده قانوني او به عنوان اجاره يا صلح منافع يا به هر عنوان ديگري به منظور اجاره باشد اعم از با موجر برحسب تراضي 

. اين كه نسبت به مورد اجاره سند رسمي يا عادي تنظيم شده يا نشده باشد مشمول مقررات اين قانون است  

  1-آثار ثبت سند: اسلايد سيزدهم

  7/5/1312اصلاحيه  70ماده 

مطابق قوانين به ثبت رسيده رسمي است و تمام محتويات و امضاهاي مندرجه در آن معتبر خواهد بود مگر اين كه  سندي كه

مجعوليت آن سند ثابت شود انكار مندرجات اسناد رسمي راجع به اخذ تمام يا قسمتي از وجه يا مال و يا تعهد به تأديه وجه 

داري كه از راه حقوقي يا جزايي انكار فوق را مورد رسيدگي قرار داده و يا به مأمورين قضايي يا ا. يا تسليم مال مسموع نيست

 6نحوي از انحاء مندرجات سند رسمي را در خصوص رسيد وجه يا مال يا تعهد به تأديه وجه يا تسليم مال معتبر ندانند به 

. ماه تا يك سال انفصال موقت محكوم خواهند شد  

 تبصره 

هرگاه كسي كه به موجب سند رسمي اقرار به اخذ وجه يا مالي كرده يا تأديه وجه يا تسليم مالي را تعهد نموده مدعي شود 

كه اقرار يا تعهد او در مقابل سند رسمي يا عادي يا حواله يا برات يا چك يا فته طلبي بوده است كه طرف معامله به او داده و 

. يا برات يا چك يا فته طلب پرداخت نگرديده است اين دعوا قابل رسيدگي خواهد بود آن تعهد انجام نشده و يا حواله  

  2-آثار ثبت سند: اسلايد چهاردهم

در قانون قبلي 70ماده   

سندي كه مطابق قوانين ثبت شده رسمي است و تمام محتويات و امضاهاي مندرجه در آن معتبر خواهد بود مگر اين كه 

. ودمجعوليت آن سند ثابت ش  

. در رابطه با اعتبار و قدرت سند رسمي و تفاوت سند رسمي با سند عادي بحث مي كند 70در واقع ماده   



  1-سند عادي و سند رسمي: اسلايد پانزدهم

. قانون مدني دارد در واقع سند نوعي دليل اثبات دعواست 1258بحث سند ريشه در ماده   

اثبات دعوي قانون مدني در مقام احصاء ادله  1258ماده   

:دلايل اثبات دعوي از قرار زير است  

اقرار-1  

اسناد كتبي -2  

شهادت -3  

امارات -4  

قسم -5  

قانون مدني 1284ماده   

. سند عبارت است از هر نوشته كه در مقام دعوي يا دفاع قابل استناد باشد  

. كتبي نيستنديعني ركن ماهيتي يك سند كتبي بودن آن است در حالي كه ادله هاي ديگر لزوماً   

: قسم تقسيم مي شود 2قانون مدني به  1286سند طبق ماده   

رسمي) الف  

عادي) ب  

  2-سند عادي و سند رسمي: اسلايد شانزدهم

. از سند رسمي و ويژگي ها و آثار اين نوع سند صحبت مي كند 70ماده   

قانون مدني 1287ماده   

اسناد رسمي يا در نزد ساير مأمورين رسمي در حدود صلاحيت آن ها بر  اسنادي كه در اداره ثبت اسناد و املاك و يا دفاتر

. طبق مقررات قانوني تنظيم شده باشد رسمي است  

قانون مدني 1289ماده   

. ساير اسناد عادي است 1287غير از اسناد مذكور در ماده   

  1-انكار و ترديد و جعل نسبت به سند: اسلايد هفدهم

سند را انكار كند در واقع اين مفهوم را مي رساند ) يعني كسي كه سند به او منتسب شده ( وقتي كه بايع يا منتسب اليه سند 

. جايي كه منتسب اليه امضاء سند به وسيله خودش را نفي مي كند انكار سند مصداق پيدا مي يابد.كه من سند را امضاء نكردم  

ند كه منتسب اليه يعني كسي كه سند عليه او ابراز شده انتساب سند را به منتسب اليه سند ترديد در جايي مصداق پيدا مي ك

. نفي مي كند بدون اين كه منتسب اليه سند مستقيماً خودش باشد  



جعل در واقع به اين معني است كه شخصي كه سندي امضاء شده عليه او ابراز مي شود اعلام مي دارد كه سند مذكور 

. ساختگي است  

. مورد مواجه هستيم 3در واقع براي خدشه دار كردن اصالت سند با اين   

  2=انكار و ترديد و جعل نسبت به سند: اسلايد هجدهم

: 1375قانون مجازات اسلامي  523ماده   

جعل و تزوير عبارت است از ساختن نوشته يا سند يا ساختن مهر يا امضاء اشخاص رسمي يا غير رسمي، خراشيدن يا 

يدن يا قلم بردن يا الحاق يا محو يا اثبات يا سياه كردن يا تقديم يا تأخير تاريخ سند نسبت به تاريخ حقيقي يا الصاق تراش

. نوشته اي به نوشته ديگر يا به كار بردن مهر ديگري بدون اجازه صاحب آن و نظاير اين ها به قصد تقلب  

. از ويژگي هاي خاص جعل اين است كه جنبه مجرمانه دارد  

  3-انكار و ترديد و جعل نسبت به سند: اسلايد نوزدهم

. پس به طور خلاصه جعل يعني دخل و تصرف مادي در سند يا سند سازي و شبيه سازي مهر و امضاء كه عنوان مجرمانه دارد  

طرح مي كند يكي از تفاوت هاي انكار و ترديد با جعل اين است كه در جايي كه شخص انكار يا ترديد را نسبت به سند م

براي اين كه اثبات اصالت سند را به دوش استناد كننده به سند .... ادعاي انكار و ترديد نسبت به سند ، ) كردن ( همين طرح 

. بگذارد كافي است  

پس در هر دو مفهوم انكار و ترديد شخص منكر يا ترديدكننده نيازي به اثبات حرف خود ندارد و حرف او مطابق با اصل است 

. طرف مقابل بايد اصالت سند را به اثبات برساندو   

  4- انكار و ترديد و جعل نسبت به سند: اسلايد بيستم

. جعل ماهيت ادعايي دارد  

. بنابراين كسي كه ادعاي جعل نسبت به سندي را مطرح مي كند نياز به اثبات خواهد داشت و بار اثبات به دوش خود اوست  

. قالب يعني جعل، انكار و ترديد در مورد سند عادي قابل استناد است 3همه اين   

. ولي در مورد سند رسمي تنها راهكار و قالب دفاعي جعل است  

. مبناي اين امر اين است كه بنابر اعتقاد قانون گذار، سند رسمي نزد مأمور رسمي تنظيم شده و صحيح است  

از  1292مستندات قانوني ديگري هم دارد كه شامل مواد  70رد اسناد رسمي علاوه بر ماده عدم امكان انكار و ترديد در مو

. از قانون آيين دادرسي مدني است 216قانون مدني و   

  1-محتويات و مندرجات سند: اسلايد بيست و يكم

. گانه سند شامل عنصر كتبي بودن، عنصر قابل استناد بودن و عنصر امضاء است 3عناصر   

. گانه بايد جمع باشند تا وصف سند به يك نوشته اطلاق شود 3عناصر  اين  

  2-محتويات و مندرجات سند: اسلايد بيست و دوم



عنصر در يك نوشته جمع شود آنگاه نوبت به تجزيه سند است يعني بعد از احراز سنديت يك نوشته مي  3بعد از اين كه اين 

. از هم تفكيك كرد توان از ديدگاه هاي مختلف جنبه هاي آن را  

. اگر از ديدگاه مادي و غيرمادي بودن يك مسئله نگاه كنيم بخشي از آن مادي و بخش ديگر غيرمادي است  

به قسمت هاي قابل رؤيت و ملموس و عيني و مادي سند محتويات سند گفته مي شود به اين ترتيب همه عبارات، خطوط، 

. يت است محتويات سند محسوب مي شودامضاء هاي دفتر خانه و تمام آن چه قابل رؤ  

. به مفهوم و معناي عبارات سند و به آن چه عبارات سند در مقام بيان آن است مندرجات سند مي گويند  

. مندرجات سند برخلاف محتويات سند غيرعيني، غيرمادي، غيرملموس و غيرقابل رؤيت است  

  3-محتويات و مندرجات سند: اسلايد بيست و سوم

.اين دو از هم داراي آثار عملي استتفكيك   

. سند عليه او ابراز شده به صورت انكار، ترديد، جعل دفاع كند در واقع اعتراض او متوجه محتويات سند استاگر كسي كه   

. ايراد به محتويات سند در قالب انكار، ترديد و جعل يعني ايراد به اصالت سند  

. بحث انكار، ترديد، جعل مطرح نيستاگر كسي دفاعش متوجه مندرجات باشد ديگر   

  4-محتويات و مندرجات سند: اسلايد بيست و چهارم

تشخيص اين كه انكار يا دفاعي كه منتسب اليه يك سند مي كند انكار محتويات است يا مندرجات در بحث دادرسي و 

. رسيدگي به سند اهميت زيادي دارد  

ر مقابل اصالت سند و قبول نداشتن اصالت سند و صحت انتساب يك سند به انكار محتويات يعني خدشه وارد كردن و دفاع د

. منتسب اليه  

در اين جا وظيفه دادرسي صدور قرار رسيدگي به اصالت سند است يعني مقدم بر بحث وقوع بيع بحث اصالت سند مطرح 

. است  

  1- قانون ثبت اسناد و املاك 70بررسي ماده : اسلايد بيست و پنجم

  70اده بند اول م

سندي كه مطابق قوانين به ثبت رسيده، رسمي است و تمام محتويات و امضاء هاي مندرجه در آن معتبر خواهد بود مگر آن 

. كه مجعوليت آن ثابت شود  

قانون بر طبق مقررات تنظيم شده باشد كه يكي از اين  1287و ماده  70پس سندي رسمي به حساب مي آيد كه طبق ماده 

. مقررات اين است كه سند نزد مأمور رسمي با توجه به حدود صلاحيت مأمور تنظيم شده باشد  

قانون ثبت اسناد و املاك  83ماده   

. ي به موجب نظام نامه هاي وزارت عدليه معين خواهد شدحوزه صلاحيت هر يك از دفاتر اسناد رسم  

قانون ثبت اسناد و املاك  2ماده   



مديران، نمايندگان ثبت و مسئولين دفاتر و صاحبان دفاتر اسناد رسمي جز در محل مأموريت خود نمي توانند انجام وظيفه 

. اقدامات آن ها در خارج از آن محل اثر قانوني ندارد. نمايند  

2- قانون ثبت اسناد و املاك 70بررسي ماده : يد بيست و ششماسلا  

 اگر سندي رسمي خارج از حدود صلاحيت دفترخانه اي تنظيم شود تكليف چيست؟

. آن چه مسلم است اين است كه سند ديگر رسمي نيست  

قانون ثبت اسناد و املاك  2ماده   

اسناد رسمي جز در محل مأموريت نمي توانند انجام وظيفه بكنند مديران و نمايندگان ثبت و مسئولين دفاتر و صاحبان دفاتر 

. و اقدامات آن ها در خارج از آن محل اثر قانوني ندارد  

قانون مدني 1293ماده   

هرگاه سند به وسيله يكي از مأمورين رسمي تنظيم اسناد تهيه شده وليكن مأمور، صلاحيت تنظيم آن سند را نداشته و يا 

رره قانوني را در تنظيم سند تنظيم نكرده باشد، سند مزبور در صورتي كه داراي امضا يا مهر طرف باشد رعايت ترتيبات مق

. عادي است  

مسلماً امضاء و مهر ضرورت دارد چون اگر امضاء و مهر نباشد ديگري سندي تنظيم نشده، صدور يك سند به امضاء سند 

. است  

. خ امضاء يك سند استپس براي تشخيص تاريخ صدور يك سند ملاك تاري  

3- قانون ثبت اسناد و املاك 70بررسي ماده : اسلايد بيست و هفتم  

دفتر خانه اسناد رسمي وقتي سند رسمي را تنظيم مي كند تمبر و هزينه مربوطه را هم طبق مقررات اخذ كرده و تمبر مربوطه 

. را به سند اصلي الصاق مي كند  

رعايت نشود چه اتفاقي مي افتد؟حال اگر مقررات مربوط به حق تمبر   

: قانون مدني 1294به تصريح ماده   

.عدم رعايت مقررات راجعه به حق تمبر كه به اسناد تعلق مي گيرد سند را از رسميت خارج نمي كند  

اقدامات در مواقعي كه شخص مي خواهد به سند استناد كند در اين جا بايد ما به التفاوت حق تمبر را پرداخت كند بعد از آن 

. قانوني را انجام دهد  

  4- قانون ثبت اسناد و املاك 70بررسي ماده : اسلايد بيست و هشتم

  70دنباله ماده 

. تمام محتويات و امضاء هاي مندرجه در آن معتبر خواهد بود مگر آن كه مجعوليت آن ثابت گردد  

 لفظ امضاء را نمي آورد باز هم امضاء جزء محتويات در واقع خود امضاء جزئي از محتويات سند است يعني اگر در ماده بالا

. محسوب مي شد ولي به خاطر اهميت امضاء اين لفظ را مستقلاً در ماده آورده  



  1292قانون مدني ماده 

در مقابل اسناد رسمي يا اسنادي كه اعتبار اسناد رسمي را دارد انكار و ترديد مسموع نيست و طرف مي تواند نسبت به اسناد 

. ادعاي جعليت كند يا ثابت نمايد كه اين اسناد به جهتي از جهات قانوني از اعتبار افتاده استمزبور   

ط يا مهر يا امضاء يا اثر انگشت منتسب به خود را انكار نمايد و احكام كسي كه عليه او سند غير رسمي ابراز شود مي تواند خ

. منكر بر او مترتب مي گردد و اگر سند ابزاري منتسب به شخص او نباشد مي تواند ترديد كند  

آيين دادرسي مدني  216ماده : اسلايد بيست و نهم  

 1277قانون ثبت اثبات كند محدودتر از ماده  70صره ماده البته حيطه مواردي كه فرد مي تواند فساد اقرار را به موجب تب

. قانون مدني است  

قانون مدني  1277ماده : اسلايد سي ام  

با هم مقايسه كنيم، مي بينيم حيطه مواردي كه مقر  70قانون مدني را با موارد مندرج در تبصره ماده  1277اگر موارد ماده 

. قانون ثبت است 70تر از حيطه مصاديق در تبصره ماده  مي تواند اقرار خود را بلا اثر كند بيش  

قانون مدني  1277ماده   

اگر مقر ادعا كند اقرار او فاسد است يا مبتني بر اشتباه است يا غلط بوده شنيده مي شود همچنين در جايي كه براي اقرار 

. عذري ذكر مي كند  

است كه شخص مدعي مي شود اقرار و تعهد در مقابل سند و فقط يك مورد ذكر شده آن هم جايي  70ولي در تبصره ماده 

. تعهدي بوده كه انجام نشده  

  1-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد سي و يكم

.اولين ويژگي، غيرقابل انكار و غيرقابل ترديد بودن سند رسمي است  

. ترديد را مطرح كرد اسناد تجاري چون در زمره اسناد عادي هستند مي توان عليه آن ها انكار و  

قانون مدني فقط ادعاي جعل پذيرفته مي شود و مدعي جعل بايد ادعاي خود  1287ولي در اسناد رسمي بر طبق تعريف ماده 

. را اثبات كند برخلاف انكار و ترديد كه نياز به اثبات ندارد و بار اثبات را به دوش ارائه كننده و استناد كننده مي گذارد  

.مكان تأمين خواسته بدون توديع خسارت احتمالي استويژگي دوم ا  

در بحث دعاوي وقتي كسي دادخواستي را به طرفيت ديگري در دادگاه مطرح مي كند و خواسته اي را دنبال مي كند مي تواند 

. قبل از تقديم دادخواست يا ضمن دادخواست يا در جريان دادرسي تأمين خواسته را بخواهد  

عضي موارد همراه با پرداخت خسارت احتمالي است و در برخي موارد بدون اين كه خواهان براي تأمين تأمين خواسته در ب

.خواسته خسارت احتمالي پرداخت كند دادگاه قرار تأمين خواسته را به نفع او صادر مي كند  

  2-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد سي و دوم



مورد نياز به توديع خسارت احتمالي؛ نيست يعني با اين  3علي الاصول تأمين خواسته با توديع خسارت احتمالي است ولي در 

كه خواهان وجهي را بابت خسارت احتمالي به دادگستري پرداخت نمي كند، دادگاه مكلف است قرار تأمين خواسته را به نفع 

. او صادر كند  

: درسيقانون آيين دا 108ماده   

خواهان مي تواند قبل از تقديم دادخواست يا ضمن دادخواست راجع به اصل دعوي يا در جريان دادرسي تا وقتي كه حكم 

. قطعي صادر نشده است در موارد زير از دادگاه درخواست تأمين خواسته نمايد و دادگاه مكلف به قبول آن است  

. دعوي مستند به سند رسمي باشد) الف  

. خواسته در معرض تضييع يا تفريط باشد) ب  

.در مواردي از قبيل اوراق تجاري واخواست شده كه به موجب قانون دادگاه مكلف به قبول دادخواست تأمين باشد) ج  

. خواهان خسارتي را كه ممكن است به طرف مقابل وارد آيد نقداً به صندوق دادگستري بپردازد) د  

  3-و امتيازات سند رسمي ويژگي ها: اسلايد سي و سوم

.بند الف در جايي مطرح مي شود كه پاي سند رسمي در ميان است  

.پس اگر دليل ادعا سند رسمي باشد احتياج به توديع خسارت احتمالي نخواهد بود  

. ويژگي سوم اعتبار و قابل استناد بودن سند رسمي در مقابل اشخاص ثالث در موارد منصوصه قانوني است  

.طرفين معامله و ورثه و قائم مقام آن ها را درگير مي كندمعامله،   

قانون مدني  219ماده   

.عقودي كه بر طبق قانون واقع شده باشد بين متعاملين و قائم مقام آن ها لازم الاتباع است  

  4-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد سي و چهارم

قانون مدني  1292بين سند رسمي و عادي مشترك است ماده ) ذكر فوق ال( مستند قانوني كه مشخص مي كند اين اصل 

.است  

قانون مدني 1290ماده   

اسناد رسمي درباره طرفين و وراث و قائم مقام آن ها معتبر است و اعتبار آن ها نسبت به اشخاص ثالث در صورتي است كه 

.قانون تصريح كرده باشد  

. قانون ثبت اسناد و املاك هم ذكر شده است 71ده در ما 1290همين اصل و قاعده علاوه بر ماده   

ثبت اسناد و املاك  71ماده   

اسناد ثبت شده در قسمت راجع به معاملات و تعهدات مندرجه در آن ها نسبت به طرفين يا طرفي كه تعهد كرده و كليه 

. اشخاصي كه قائم مقام قانوني آنان محسوب مي شوند رسميت و اعتبار خواهند داشت  

  5-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: لايد سي و پنجماس



. اعتبار و الزام آور بودن اسناد فقط درباره طرفين ورثه و قائم مقام قانوني است  

سند مي توانند در دادگاه يا مراجع قضايي الزام طرف مقابل يا قائم مقام يا ورثه معني اين حرف اين است كه تنظيم كنندگان 

. رسمي يا عادي بخواهند ولي نمي توان سند را عليه ثالث به كار گرفت او را به مفاد سند  

  6-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد سي و ششم

حال به مواردي مي پردازيم كه به جهت نص قانوني سند رسمي علاوه بر متعاملين و امضاء كنندگان در برابر اشخاص ثالث 

.هم لازم الرعايه و معتبر است  

. اولين مورد تاريخ سند رسمي است  

. قانون مدني است 1305مستند قانوني اين موضوع ماده   

در اسناد رسمي تاريخ تنظيم معتبر است حتي بر عليه اشخاص ثالث ولي در اسناد عادي تاريخ فقط درباره اشخاصي كه 

. ر استشركت در تنظيم آن ها داشته و ورثه آنان و كسي كه به نفع او وصيت شده معتب  

  7-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد سي و هفتم

 معني اين مسئله كه تاريخ سند رسمي در مقابل اشخاص ثالث معتبر است چيست؟

بر طبق گفته هاي پيشين مبايعه نامه تنظيمي نزد بنگاه، ( فرض كنيد شخصي يك مبايعه نامه عادي در بنگاه تنظيم مي كند، 

و براساس اين مبايعه نامه منزلي ) با مبايعه نامه هاي دستي كه افراد خود تنظيم و امضاء مي كنند از نظر اعتبار يكسان است 

پس . شخص الف همان خانه را در دفتر خانه با سند رسمي به نام شخص ج مي زند ماه بعد. را به شخص ب مي فروشد

ابتدائاً خانه را به موجب مبايعه نامه عادي به شخص ب فروخته و سپس به موجب سند رسمي به شخص ج فروخته است، 

. شخص ب در دادگاه اقامه دعوي مي كند و تقاضاي صدور حكم به ابطال سند رسمي مي نمايد  

چنين دعاوي كه مستند ادعاي مالكيت يكي از طرفين، مبايعه نامه عادي است و ادعاي ديگري مستند به سند رسمي  در

است، تحصيل حكم به نفع شخص ب منوط به اين مطلب است كه شخصي كه استناد به مبايعه نامه عادي مي كند، بتواند 

. انتقال اثبات كند تقدم تنظيم مبايعه نامه عادي را نسبت به تنظيم سند رسمي  

  8-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد سي و هشتم

 در اين مواقع بار اثباتي به عهده كيست؟

در مقابل اشخاص ثالث معتبر است؛ ولي به . م.ق 1305با توجه به توضيحات داده شده، تاريخ سند رسمي به موجب ماده 

اشخاص ثالث قابل استناد نيست؛ نتيجه عملي در همين مثال اين است  تاريخ سند عادي در مقابل 1305موجب همين ماده 

كه شخص ج در مقابل شخص ب به تاريخ سند استناد مي كند ولي عكس آن مصداق ندارد؛ يعني شخص ب از طريق ديگر 

. بايد مالكيت خود را اثبات كند  

. اراي سابقه ثبتي هستنداستثناي ديگر اسناد رسمي معاملات، راجع به اموال غيرمنقول است كه د  

  9- ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد سي و نهم

. استثناي بعدي در مورد معاملات، راجع به اموال غيرمنقول است كه داراي سابقه ثبتي مي باشد  



. قانون استقانون مدني براي اين كه سند رسمي در مقابل اشخاص ثالث معتبر باشد، احتياج به حكم  1290طبق ذيل ماده   

. قانون ثبت اسناد و املاك را داريم 72در اين مورد ماده   

كليات معاملات راجع به اموال غيرمنقوله كه بر طبق مقررات راجع به ثبت املاك ثبت شده است، نسبت به طرفين معامله و 

. قائم مقام قانوني آن ها و اشخاص ثالث داراي اعتبار كامل و رسميت خواهد بود  

. استثناء بر قاعده است 72حكمي بنا بر قاعده است در مقابل، حكم ماده  71م ماده اگر حك  

  10- ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد چهلم

: قانون ثبت 46ماده  1پس به اين ترتيب املاك غيرمنقول داراي سابقه ثبتي، بر طبق بند   

  .اولاً ثبتشان اجباري است����

ين املاك مشمول استثنائات است؛ يعني اين اسناد در مقابل اشخاص ثالث هم معتبر خواهد ثانياً سند رسمي تنظيمي ا����

  . بود

 اگر معامله راجع به اموال غيرمنقول فاقد سابقه ي ثبتي باشد چه وضعي پيش مي آيد؟

ود و مشمول قاعده اي خارج مي ش 72اگر معامله راجع به مال يا ملك غيرمنقول فاقد سابقه ثبتي باشد، مسلماً از شمول ماده 

است قرار مي گيرد؛ يعني اين اسناد اگر چه سند رسمي باشند؛ اعتبارشان بنا به قاعده، شامل تنظيم كنندگان  71كه در ماده 

. سند و ورثه و قائم مقام قانوني آنها مي شود  

  11-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد چهل و يكم

. در موارد اسناد رسمي و اجراي آن، ذينفع سند مي تواند از طريق دفترخانه و سازمان ثبت تقاضاي اجرا كند  

حال اگر سندي كه در دست اوست سند رسمي انتقال ملك واجد سابقه ثبتي باشد، چون اين سند در مقابل اشخاص ثالث 

رد؛ ولي درباره ملك فاقد سابقه ثبتي بايد به دادگاه مراجعه است، مي تواند موجبات رفع تصرف و خلع يد ثالث را فراهم آو

.كند  

، در صورتي كه تصريح قانوني وجود داشته باشد، سند رسمي در مورد ثالث معتبر 1290بنابراين به طور خلاصه، ذيل ماده 

قانون ثبت اسناد و  72اده قانون مدني در مورد تاريخ سند رسمي آمده و ثانياً در م 1305اين تصريح اولاً در ماده . است

. املاك در مورد معاملات راجع به اموال غيرمنقول داراي سابقه ثبتي ذكر شده است  

.امتياز ديگر اسناد رسمي وصف لازم الاجرا بودن آن است  

سند قانون اسناد و املاك بدون مراجعه ذينفع به دادگاه و گرفتن حكم، موجبات اجراي  92اسناد رسمي به استناد ماده 

. رسمي را از طريق ثبت فراهم مي كند  

  12-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد چهل و دوم

: قانون ثبت اسناد و املاك 92ماده   

مدلول كليه اسناد رسمي راجع به ديون و ساير اموال منقول بدون احتياج حكمي از محاكم عدليه لازم الاجرا است مگر در 

.كه شخص ثالثي متصرف و مدعي مالكيت آن باشدمورد تسليم عين منقولي   



: قانون ثبت اسناد و املاك 93ماده   

. كليه اسناد رسمي راجع به معاملات املاك ثبت شده، مستقلاً و بدون مراجعه به حاكم لازم الاجرا هستند  

هم  1355ات آن ها مصوب در همين زمينه آيين نامه اجراي اسناد رسمي لازم الاجرا و طرز رسيدگي به شكايات از عملي

. وجود دارد  

  13-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد چهل و سوم

: پس به اين ترتيب متعهد له يك سند عادي، كه وصف لازم الاجرا بودن ندارد، مجبور است دو مرحله را طي كند  

ها اجراي حكم از طريق اجراي احكام دادگاه ) اقامه دعوا و تحصيل حكم    ب) الف  

ولي اگر همين سند به صورت سند رسمي بود؛ يعني در دفترخانه اسناد رسمي تنظيم شده بود متعهد له يك مرحله را طي مي 

. كرد  

قانوني كه در اين مرحله اجرا مي شود آيين نامه نحوه اجراي مفاد اسناد رسمي لازم الاجرا و طرز شكايت از عمليات آن ها 

. است  

14-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد چهل و چهارم  

. 6/4/1355آيين نامه اجرائي مفاد اسناد رسمي لازم الاجرا و طرز رسيدگي به شكايت از عمليات اجرايي مصوب   

: درخواست اجراي مفاد اسناد رسمي از مراجع ذيل به عمل مي آيد  

املاك ثبت شده و نيز املاك مورد وثيقه و اجاره در مورد اسناد رسمي لازم الاجرا نسبت به ديون و اموال منقول و ) الف

اعم از اين كه ملك مورد وثيقه و اجاره ثبت شده و يا نشده باشد از دفترخانه اي . مشمول قانون روابط مالك و مستأجر است

مفاد سند، در مورد ساير اسناد راجع به املاكي كه ثبت در دفتر املاك نشده است براي اجراي . كه سند را ثبت كرده است

.ذينفع بايد به دادگاه صالحه مراجعه كند  

قوه قضائيه 25/5/1376اصلاحيه ) بند ب  

شده قبوض اقساطي و سند در مورد وجه يا مال موضوع قبوض اقساطي از ثبت محل، در اين مورد بايد عين تصوير گواهي 

.ي قبوض اقساطي به اجرا داده مي شوددر تهران درخواست نامه اجرائ. پيوست درخواست نامه به ثبت محل داده شود  

در مورد مهريه و تعهداتي كه ضمن ثبت ازدواج و طلاق و رجوع شده، نسبت به منقول و ساير تعهدات به استثناي ) ج

غيرمنقول، از دفتري كه سند را تنظيم كرده است و نسبت به اموال غيرمنقول كه به ثبت دفتر رسيده است، از دفتر اسناد 

. م كننده سندرسمي تنظي  

در مواردي كه موجر با درخواست وصول وجه قبوض اقساطي، فسخ و تخليه مورد اجاره را بخواهد، بايد به دفتر اسناد ) د

. رسمي مربوطه مراجعه كند  

  16-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد چهل و پنجم

به دفترخانه مراجعه كند و حسب مورد، ممكن است  پس به اين ترتيب براي درخواست اجراي مفاد سند رسمي، شخص بايد

. لازم باشد كه به ثبت محل مراجعه نموده و درخواست اجراي سند رسمي بكند  



سند عادي سند لازم الاجرا نيست و ذينفع مجبور است به دادگاه مراجعه كند؛ ولي در بعضي موارد قانون، سند عادي را در 

. حكم سند لازم الاجرا مي گذارد  

صريحاً پيش بيني كرده كه چك هاي صادره به  1355قانون صدور چك سال  2است كه در ماده » چك « مونه اين مطلب ن

عهده بانك هايي كه طبق قانون در ايران تشكيل شده يا مي شوند و همچنين شعب اين بانك ها در خارج از كشور، در حكم 

. سند لازم الاجرا است  

ذينفع با دفترخانه تنظيم كننده سند مواجه نيست، درخواست صدور اجرائيه را به  در خصوص اين موارد، چون شخص

.سازمان ثبت مي دهد  

  17-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: ششماسلايد چهل و 

: آيين نامه اجرايي مفاد اسناد رسمي لازم الاجرا و طرز رسيدگي به شكايت از عمليات اجرائي 4ماده   

هويت درخواست كننده و اين كه صلاحيت براي درخواست صدور اجرائيه دارد رونوشت سند را در برگ سردفتر پس از احراز 

اگر متعهد يك نفر باشد و اگر متعدد باشد يا وثيقه متعلق به متعهد ( نسخه  3ساعت با خط خوانا در  24هاي ويژه ظرف 

تهيه كرده و موضوعي را كه بايد اجرا شود در محل ) نسخه اضافه مي شود  2نباشد براي هر يك از متعهدين و صاحب وثيقه 

ساعت از تاريخ وصول تقاضا برگ هاي اجرائيه را  48ظرف ) در صورتي كه در صدور آن اشكالي نباشد( مخصوص آن نوشته 

عمليات  .رسانيده و براي اجرا نزد مسئول اجرا مي فرستد و رسيد دريافت مي كند) اجرا شود ( امضاء كرده و به مهر ويژه 

. اجرايي بلافاصله آغاز مي شود  

. اين آيين نامه 25/5/76اصلاحي  7ماده   

در موقع صدور اجرائيه هر نوع سند لازم الاجرا، صدور اجرائيه را در ملاحظات ثبت مربوطه دفاتر اسناد رسمي نيز مكلف اند 

. با ذكر تاريخ قيد و امضاء نمايند  

  18-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد چهل و هفتم

مستند كه ذكر شد نشان مي دهد كه مرجع صدور اجرائيه براي اسناد رسمي لازم الاجرا علي الاصول دفترخانه تنظيم  3اين 

مرحله واحد  در آنكننده سند رسمي است ولي براي اجرا ديگر دفتر خانه اقدام نمي كند و سند به اجراي ثبت مي رود و 

. اجرايي اجراي ثبت اقدام مي كند  

را براي اسناد رسمي پيش بيني كرده است؛ اما آيا اين موارد مانعي تلقي مي شود به » لازم الاجرا « وصف  94و  92مواد 

راي او قانون اساسي عمل كند، اين راه اساساً ب 159طوري كه اگر ذينفع نخواهد به دفترخانه مراجعه كند و بر طبق اصل 

.مسدود است يا خير  

در اين مورد وجود اين امتيازات براي سند رسمي كه وصف لازم الاجرا را به آن مي دهد، براي ذينفع مانعي محسوب نمي 

. شود  

  19-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي

: هيأت عمومي ديوان عالي كشور 16/3/1360به تاريخ  12بر طبق رأي وحدت رويه شماره   



اين كه مرجع تظلمات عمومي دادگستري است، فلذا، به جز آنچه در قانون مستثني شده، انواع مختلفه دعاوي از جمله نظر به 

ماده . دعاوي مربوط به اسناد رسمي و قبوض و اقساطي لازم الاجرا، در دادگاه هاي دادگستري قابل استماع و رسيدگي است

دلول كليه اسناد رسمي راجع به ديون و ساير اموال منقول بدون احتياج حكمي قانون ثبت اسناد و املاك مبني بر اين كه م 92

از محاكم دادگستري لازم الاجرا است، منافات و مغايرتي با حق و اختيار اقامه دعوي در دادگاه هاي دادگستري ندارد و لازم 

فته شده است تا صاحبان حق بتوانند از هر الاجرا بودن اسناد مزبور مزيتي است كه در قانون براي چنين اسنادي در نظر گر

.طريقي كه مصلحت و مقتضي مي دانند، براي احقاق حق خود اقدام نمايند  

  20-ويژگي ها و امتيازات سند رسمي: اسلايد چهل و هشتم

نمايد؟ به چه دليل ممكن است كه شخصي از طريق اجراي ثبت كه راهي كوتاه تر است اقدام نكند و از طريق دادگاه اقدام  

راهكار امتيازات و مزايا و نقاط ضعفي دارد كه ديگري فاقد آنها است و حسب مورد ذينفع بايد  2زيرا هر كدام از اين : جواب

. صلاح خود را در نظر بگيرد  

به هر حال وجود اين كانال اضافي، يعني اجراي سند رسمي از طريق اجراي ثبت، مانع مراجعه شخص ذينفع و خواهان به 

.دگاه نخواهد شددا  

ديگر نمي تواند  براي همان حقوق راهكار ديگري را انتخاب نمايد، البته مسلماً اگر ذينفع يكي از راهكارها را انتخاب كند، 

.زيرا يك حق را نمي توان دو بار مطالبه كرد  

:1290قانون آيين دادرسي سابق مصوب  15ماده   

دعواي خصوصي خود قرار داد، ديگر دعوي مزبور در محكمه جزا پذيرفته در صورتي كه كسي محكمه حقوق را ابتدا مرجع 

.نمي شود  

  1-قانون ثبت اسناد و املاك 93و  92دواير شمول مواد : اسلايد چهل و نهم

.صحبت از مدلول كليه اسناد رسمي راجع به ديون و اموال منقول مي كند 92ماده   

. املاك ثبت شده مي كند صحبت از اسناد رسمي راجع به معاملات 93ماده   

. دين به عنوان مال منقول محسوب مي شود  

2-قانون ثبت اسناد و املاك 93و  92دواير شمول مواد   

.پس همين كه سند رسمي در مورد مال منقول و دين باشد مطلقاً لازم الاجرا است  

ن منقول است و موضوع تعهد، تسليم مال تنها استثنائاتي كه به اين امر وارد است در جايي است كه موضوع سند رسمي عي

اين عين منقول در اختيار شخص ثالث است كه اين شخص اولاً متصرف آن مال منقول است و ثانياً مدعي . منقول است

. مالكيت آن است كه در اين جا ديگر وصف لازم الاجرا بر آن اعمال نمي شود و ذينفع بايد به دادگاه مراجعه كند  

3-قانون ثبت اسناد و املاك 93و  92دواير شمول مواد  :اسلايد پنجاهم  

.است. م.ق 92مستند ما در مطلب بالا حكم ماده   

آيين نامه اجراي مفاد اسناد رسمي هم همين حكم اعمال شده  28در ماده   



م نكند، مأمور اجرا روز پس از ابلاغ، متعهد آن را تسلي 10اگر اجرائيه بر تسليم عين منقول صادر شده باشد و تا : 28ماده 

به متعهد له تسليم كرده و قبض رسيد خواهد ) در صورتي كه اجرائيه بر منافع نيز صادر شده باشد ( عين مزبور و منافع آن را 

گرفت؛ مگر اين كه مال در تصرف غير بوده و متصرف نسبت به عين يا منافع آن دعوي مالكيت كند كه در اين صورت مأمور 

. مي شود و متعهد له مي تواند به دادگاه مراجعه كنداجرا متعرض آن ن  

4-قانون ثبت اسناد و املاك 93و  92دواير شمول مواد   

در مورد اسناد رسمي راجع به اموال غيرمنقول و املاك، تنها مستندي كه وصف لازم الاجرا بودن را به سند رسمي اعطا مي 

.است 94كند ماده   

.به معاملات املاك ثبت شده مستقلاً و بدون مراجعه به محاكم لازم الاجرا است كليه اسناد رسمي راجع: 94ماده   

5-قانون ثبت اسناد و املاك 93و  92دواير شمول مواد : اسلايد پنجاه و يكم  

آيين نامه اجرايي مفاد اسناد رسمي 1ماده   

مشمول ( در مورد اسناد رسمي لازم الاجرا نسبت به ديون و اموال منقول و املاك ثبت شده و نيز املاك مورد وثيقه و اجاره 

از دفترخانه اي كه اعم از اين كه ملك مورد وثيقه و اجاره ثبت شده يا در جريان ثبت باشد، ) قانون روابط موجر و مستأجر

د ساير اسناد راجع به املاكي كه ثبت در دفتر املاك نشده است، براي اجراي نماد سند ؟ در مور...سند را ثبت كرده است 

. ذينفع بايد به دادگاه صالحه مراجعه كند  

6-قانون ثبت اسناد و املاك 93و  92دواير شمول مواد : اسلايد پنجاه و  دوم  

: به اين گونه است كه 93و  92پس به اين ترتيب خلاصه مواد   

رسمي كه داراي وصف لازم الاجرا هستند اول اسناد رسمي راجع به مطلق اموال هستند و اسثناء در جايي است كه  اسناد) اول

مال غير منقول در نزد شخص ثالث مدعي مالكيت است و موضوع، تعهد تسليم مال منقول است كه در اين جا وصف اجرائي 

. پديد نمي آيد و ذينفع بايد به دادگاه مراجعه كند  

:اسناد راجع به معاملات) مدو  

. راجع به معاملات مربوط به املاك فاقد سابقه ثبتي كه مطلقاً داراي وصف لازم الاجرا نيستند) الف  

مگر در ).  93بر طبق ماده ( اسناد رسمي راجع به معاملات املاك ثبت شده كه مطلقاً داراي وصف لازم الاجرا هستند ) ب

غيرمنقول است و ملك در اختيار شخص ثالث است و اين شخص ثالث خود را مدعي حق  جايي كه موضوع تعهد تسليم مال

نسبت به عين يا منافع مي داند و براي ذي حق خود، حكم دادگاه يا سند رسمي مقدم الصدور نسبت به سند متعهد له را ارائه 

. مي كند  

  7-قانون ثبت اسناد و املاك 93و  92دواير شمول مواد 

آيين نامه اسناد رسمي  27ادامه ماده   

اگر اجرائيه بر تسليم مال غير منقول ثبت شده، صادر شده بود و متصرف نسبت به منافع آن به استناد حكم دادگاه يا سند 

دعوي حق كند، مال با رعايت حقوق و تصرفات مستند به ) كه تاريخ آن مقدم بر سند متعهد له باشد ( رسمي صادره از مالك 

. متعهد له در صورتي كه متعرض باشد مي تواند به دادگاه مراجعه كند. رسمي تحويل متعهد له داده مي شودحكم يا سند   



  8-قانون ثبت اسناد و املاك 93و  92دواير شمول مواد : اسلايد پنجاه و سوم

جعل مي تواند جلوي اگر اجرائيه روي سند رسمي صادر شود و متعهد سند رسمي ادعاي جعل مطرح كند، آيا به صرف ادعاي 

. اجراي سند رسمي را بگيرد  

، در برابر سند رسمي مي توان ادعاي جعليت را 70آيين دادرسي مدني و ماده  216قانون مدني؛ ماده  1292به استناد ماده 

. مطرح كرد  

. شده استتكليف قانون ثبت اسناد و املاك پيش بيني شده و براي آن تعيين  99در ماده ) جواب سؤال بالا(اين موضوع   

بر طبق اين ماده صرف ادعا جلوي عمليات راجع به اجراي سند رسمي را نمي گيرد مگر اين كه به اين ادعا در دادسرا 

بعد از صدور قرار مجرميت عمليات اجرايي متوقف مي شود تا اين كه . رسيدگي شود و قرار مجرميت متهم صادر شود

. شود وضعيت جعليت يا صحت اصالت سند معلوم  

:قانون ثبت اسناد و املاك 99ماده   

ادعاي مجعوليت سند رسمي عمليات راجع به اجراي آن را موقوف نمي كند مگر پس از اينكه مستنطق قرار مجرميت متهم را 

. صادر و مدعي العموم هم موافقت كرده باشد  

  1-مصرحات سند و منجزات سند: اسلايد پنجاه و چهارم

. د دارد كه در آنها مقرر شده اجرائيه فقط روي منجزات سند صادر مي شوددو مستند قانوني وجو  

امكان صدور اجرائيه روي سند رسمي ناظر بر تمام مندرجات سند نيست و نسبت به تمام مندرجات سند رسمي نمي توان 

.تقاضاي اجرائيه كرد  

. سناد و املاك را محدود به منجزات سند مي كندقانون ثبت ا 93و  92مستندات قانوني وجود دارد كه محدوده اجراي ماده   

  2-مصرحات سند و منجزات سند

: مستندات قانوني مورد نظر  

: اين طور بيان مي كند 50كه در ماده  14/2/1317آيين نامه دفاتر رسمي مصوب : اول  

. شده باشد ورقه اجرائيه را فقط نسبت به موضوعاتي مي توان صادر كرد كه در سند مربوطه منجزاً قيد  

آيين نامه اجرايي مفاد اسناد رسمي لازم الاجرا و طرز رسيدگي به شكايت از عمليات  4ماده  2عين همين ماده در تبصره 

. تكرار شده است) 6/4/1355مصوب ( اجرايي   

: اين طور بيان مي كند 4ماده  2اين آيين نامه در تبصره   

.توان صادر كرد كه در سند منجزاً قيد شده باشدورقه اجرائيه را فقط نسبت به موضوعاتي مي   

  3-مصرحات سند و منجزات سند

 نسبت به موضوعاتي كه در سند منجزاً قيد شده باشد يعني چه؟



همچنين توافق طرفين هم صريحاً در عقد ذكر مي . وقتي قرارداد يا عقدي منعقد مي شود، شامل محتويات و مندرجاتي است

. گفته مي شود» مصرحات « شود كه به اين ها   

. و به دلالت منطوقي صريح در سند و قراردادي ذكر شده باشد، مصرحات سند استپس هر چيز كه صريحاً   

ارداد يا به عبارتي توافق طرفين فقط شامل مصرحات نيست بلكه شامل چيزهايي هم هست كه صريحاً در مسلماً عقد و قر

قرارداد نيامده است ولي به حكم قانون يا عرف بر قرارداد بار مي شود يا با دلالت ضمني از عبارات مندرج در عقد استنباط 

.مي شود  

  4-مصرحات سند و منجزات سند: اسلايد پنجاه و پنجم

قانون مدني 230ماده   

عقود نه تنها متعاملين را به اجراي چيزي كه در آن تصريح شده است ملزم مي نمايد بلكه متعاملين به كليه نتايجي هم كه به 

. موجب عرف، عادت و يا به موجب قانون از عقد حاصل مي شود ملزم مي باشند  

يحاً در قرارداد آمده، احتياج به رسيدگي قضايي ندارد؛ يعني آن قدر منجزات به چيزهايي گفته مي شود كه علاوه بر اينكه صر

.واضح و دقيق قطعي و مشخص است كه ماهيت تعهد متعهد را مشخص مي كند  

5-مصرحات سند و منجزات سند  

ح كنيم كه به اگر ما سندي داشته باشيم و بخواهيم بر روي آن اجرائيه صادر كنيم، اجرائيه را نسبت به مسائلي مي توانيم مطر

. صورت منجز در متن سند قيد شده باشد و صرف مصرح بودن كافي نيست  

رابطه بين مصرحات سند و منجزات سند عموم و خصوص مطلق است؛ يعني هر منجزي مصرح هست ولي هر مصرحي منجز 

. نيست  

  6-مصرحات سند و منجزات سند: ماسلايد پنجاه و شش

: 27/7/1344مورخ  1240رأي وحدت رويه شماره   

نظر بر اين كه در مورد بحث عقد اجاره به اتمام اركان آن از مورد و مدت و ميزان به نحو صحت واقع گرديده و شرط نمودن 

اين امر كه هرگاه ميزان حق العرض برابر دستور اداره مركزي تغيير يابد، پيمانكار متعهد است كه پس از اخطار اداره املاك، 

قانون مدني  233ماده  2به را بپرداز؛ در ضمن عقد به هيچ وجه از مصاديق شرط مجهول مقرر در بند حق العرض مورد مطال

از نظام نامه دفاتر  50قانون ثبت اسناد و ماده  93نبوده و خللي به اركان عقد وارد نمي سازند و نظر بر اينكه مستفاد از ماده 

فترخانه اسناد رسمي منحصراً نسبت به موضوعاتي ممكن است كه اسناد رسمي اين است كه درخواست صدور اجرائيه از د

منجزاً در متن سند تصريح شده باشد؛ بنابراين صدور اجرائيه به معناي حق العرض جديد مندرج در نامه اداره املاك مخالف 

دگاه صلاحيت دار اقدام مواد فوق الاشعار است و اداره املاك مي تواند به جاي درخواست صدور اجرائيه به طرح دعوي در دا

. در مورد مشابه لازم الاتباع است 1328اين رأي طبق ماده واحده قانون وحدت وريه قضايي مصوب تير . نمايد  

  7-مصرحات سند و منجزات سند

. اين رأي به دنبال اختلاف نظر دادگاه ها و آراء متعارض آنها صادر شده بود  



به اين صورت است كه نسبت به اموري كه در متن سند تصريح شده و علاوه  پس خلاصه كلام در باب مصرحات و منجزات

قانون  93و  92بر اين تصريح به نحو منجز هم تعيين شده، اداره ثبت و دفترخانه اسناد رسمي مي توانند به استناد مواد 

هدله بايد از طريق دادگاه الزام ثبت، اجرائيه صادر كنند ولي اگر قيد منجز حذف شود، اداره ثبت حق مداخله ندارد و متع

.متعهد را به اجراي مفاد سند رسمي درخواست كند  

  1- قانون ثبت اسناد و املاك 117بحث درباره ماده : اسلايد پنجاه و هفتم

تعهدات و معاملات معارض نسبت به يك مال را ممنوع و عمل مجرمانه تلقي مي كند و براي اين مسئله كيفر قائل  117ماده 

. شودمي   

:7/5/1312قانون ثبت اسناد و املاك اصلاحيه  117ماده   

حقي به شخص يا ) اعم از منقول يا غيرمنقول ( هر كس به موجب سند رسمي يا عادي نسبت به عين يا منفعت مالي 

حبس با اشخاص داده و بعد نسبت به عين يا منفعت به موجب سند رسمي معامله يا تعهدي معارض با حق مزبور بنمايد به 

.سال محكوم خواهد شد 10تا  3اعمال شاقه از   

.در واقع سند رسمي مؤخر با سند عادي يا سند رسمي مقدم معارض است  

  2-قانون ثبت اسناد و املاك 117بحث درباره ماده : اسلايد پنجاه و هشتم

ه سند مؤخر بايد رسمي مي بود علاوه بر اين ك 1310قبل از اين اصلاحات در سال . است 1312، اصلاحيه سال 117ماده 

سند رسمي مواجه بوديم تا جرم ماده  2سند مقدم هم لزوماً و فقط مي توانست سند رسمي باشد يعني در واقع با تعارض 

. محقق شود 117  

:26/12/1310منسوخه مصوب  117ماده   

هركس به موجب سند رسمي نسبت به عين يا منفعت مالي اعم از منقول يا غيرمنقول حقي به شخص يا اشخاصي داده و بعد 

نسبت به همان عين يا منفعت به موجب سند رسمي ديگري معامله يا تعهدي معارض با حق مزبور بنمايد، جاعل در اسناد 

. ال محكوم خواهد شدس 15تا  3رسمي محسوب و به حبس با اعمال شاقه از   

  3-قانون ثبت اسناد و املاك 117بحث درباره ماده : اسلايد پنجاه و نهم

. يك رأي وحدت رويه از هيأت عمومي ديوان عالي كشور صادر شده است 117در مورد تفسير ماده   

. لزوماً معاملاتشان بايد به ثبت برسد 46ماده  1املاكي كه ثبت شده هستند به موجب بند   

.قرار بگيرند، لزوماً معاملاتشان بايد به ثبت برسد 47ماده  1ملاكي هم كه ثبت شده نيستند در صورتي كه مشمول بند ا  

شامل معاملات راجع به املاكي كه ثبت آنها اجباري است چنان  117اين است كه ماده  1351مستفاد از رأي وحدت رويه 

. شامل آن نمي شود 117عادي باشد، ماده  چه سند اولي كه درباره اين املاك صادر مي شود  

هيأت عمومي ديوان عالي كشور  10/8/1351مورخ  43رأي وحدت رويه شماره : اسلايد شصتم  

قانون ثبت اسناد و املاك، قابليت تعارض دو معامله يا تعهد نسبت به يك  117نظر به اين كه شرط تحقق بزه مشمول ماده 

قانون  47ت رسمي اسناد مربوط به عقد و معاملات اموال غيرمنقول به موجب بند اول ماده مال مي باشد؛ و در نقاطي كه ثب

همان قانون، در هيچ يك از ادارات و محاكم پذيرفته  48مزبور اجباري باشد، سند عادي راجع به معامله آن اموال طبق ماده 



ي در اين قبيل نقاط، با وجود اجباري بودن ثبت بنابراين چنانچه كس. نشده و قابليت تعارض با سند رسمي نخواهد داشت

رسمي اسناد، قبلاً معامله اي نسبت به مال غيرمنقول به وسيله سند عادي انجام دهد و سپس به موجب سند رسمي معامله 

بلكه قانون ثبت اسناد نخواهد بود؛  117اي معارض با معامله اول در مورد همان مال واقع سازد، عمل او از مصاديق ماده 

اين رأي طبق قانون وحدت رويه قضايي . ممكن است بر فرض احراز سوء نيت با ماده كيفري ديگري قابل انطباق باشد

. براي شعب ديوان عالي كشور و دادگاه ها در موارد مشابه لازم الاتباع است 1328مصوب   

سابقه ثبتي يا فاقد سابقه ثبتي مي باشد كه در پس به اين ترتيب به نظر مي رسد اين رأي شامل املاك اعم از املاك داراي 

. نهايت ثبتشان اجباري تلقي مي شود  

  1-صدور اجرائيه نسبت به اسناد رهني: اسلايد شصت و يكم

  1310قانون ثبت مصوب  1386قبل از اصلاحات  34ماده 

رمنقول، در صورتي كه بدهكار ظرف و كليه معاملات شرطي و رهني راجع به اموال غي 33در مورد معاملات مذكور در ماده 

بستانكار مي تواند وصول طلب خود را توسط دفتر خانه تنظيم كننده سند درخواست مدت مقرر در سند، بدهي خود را نپردازد، 

.كند  

:اين طور آغاز مي شود 33ماده   

ي با شرط وكالت منتقل شده است و نسبت به املاكي كه با شرط خيار يا به عنوان قطعي با شرط نذر خارج و يا به عنوان قطع

به طور كلي نسبت به املاكي كه به عنوان صلح يا به هر عنوان ديگر با حق استرداد قبل از تاريخ اجراي اين قانون انتقال داده 

شده است؛ اعم از اين كه مدت خيار يا عمل به شرط و به طور كلي مدت حق استرداد منقضي شده يا نشده باشد و اعم از 

ن كه ملك در تصرف انتقال دهنده باشد يا در تصرف انتقال گيرنده، حق تقاضاي ثبت با انتقال دهنده است مگر در موارد اي

. خاص  

  2-صدور اجرائيه نسبت به اسناد رهني

ه درباره عقود و قراردادهايي صحبت مي كند كه شخص مال غيرمنقولي را به ديگري واگذار كرده ولي ب 33به طور كلي ماده 

. مثلاً در آن، شرط خيار مي گذارد. نوعي امكان استرداد را براي خود حفظ مي كند  

معامله با حق استرداد معامله اي است كه بايع ملك را به مبلغ معين مي فروشد و در آن شرط مي كند كه اگر تا تاريخ 

. مشخص اين مبلغ را به خريدار برگرداند، ملك پس گرفته مي شود  

با حق استرداد با معامله رهني در اين است كه در معامله رهني وقتي ملك را رهن مي گذارند، ملك فروخته  تفاوت معامله

نشده و مالكيت ملك متعلق به خود فرد است؛ مگر در صورت ندادن بدهي كه مرتهن در تاريخ مشخص با عدم پرداخت 

امله حق استرداد، پول گرفته در غالب بيع است و ملكيت ملك مواجه شود و به محل وثيقه بيايد و اسيتفاء طلب كند؛ ولي در مع

.به طرف مقابل منتقل مي شود و فقط براي فروشنده، تا مهلت مقرر با پرداخت مبلغ مقرر، حق استرداد به وجود مي آيد  

   3-صدور اجرائيه نسبت به اسناد رهني: اسلايد شصت و دوم

.هم مورد توجه قرار گرفته معامله رهني است 34در ماده ذكر شده و  33اهم قراردادهايي كه در ماده   

مي دانيم كه سند رسمي خصيصه لازم الاجرا بودن را داراست و جزء منجزات و مندرجات سند رسمي هم اين است كه اگر 

يك شرط و  در سر رسيد، راهن دين را پرداخت نكرد، متهم مي تواند از محل وثيقه، طلب خود را استيفا كند و چون به صورت



قيد منجز در قرارداد رسمي است، فرد مي تواند صدور اجرائيه را روي سند رهني از دفترخانه درخواست كند تا نهايتاً به 

. وسيله اداره ثبت به اجرا گذاشته شود  

     4-صدور اجرائيه نسبت به اسناد رهني

نحوه عملكرد به اين ترتيب بود كه شخص طلبكار  1386اگر سند رهني وجود داشت، قبل از اصلاحات به عمل آمده در سال 

. به دفترخانه مراجعه و صدور اجرائيه را درخواست مي كرد و نهايتاً براي اجرا به اداره ثبت مي رفت  

به عمل آمده، اين تشريفات حذف و  1386قانون ثبت در سال  34ولي در حال حاضر با اصلاحاتي كه طبق قانون اصلاح ماده 

. ه بسيار كوتاه شده استماده واحد  

  5-صدور اجرائيه نسبت به اسناد رهني: اسلايد شصت و سوم

به اين ترتيب مقرر مي كند كه تفكيكي بين اموال منقول و غيرمنقول وجود ندارد؛ يعني مورد وثيقه  1386ماده واحده مصوب 

، طلبكار مي تواند درخواست صدور اجرائيه چه مال منقول باشد چه ملك، همين كه بدهكار در سر رسيد بدهي خود را ندهد

روز بدهي خود را  10در اين صورت اجرائيه صادر و به بدهكار ابلاغ مي شود و او بايد ظرف . نسبت به سند رهني را بكند

. نداگر پرداخت كرد كه هيچ؛ در غير اين صورت طلبكار مي تواند حراج و مزايده ملك را از اداره ثبت تقاضا ك. پرداخت كند  

در اين جا اداره ثبت تشريفات حراج را با مبلغ بدهي آغاز نمي كند بلكه ارزيابي انجام مي دهد و با مبلغ ارزيابي شده مزايده 

. صورت مي  گيرد و اگر اضافه اي هم از محل فروش وثيقه باقي ماند، به راهن مسترد مي شود  

  6-صدور اجرائيه نسبت به اسناد رهني

:29/11/1386مكرر آن، مصوب  34و حذف ماده  1351اصلاحي قانون ثبت مصوب  34قانون اصلاح ماده ماده واحده   

قانون ثبت راجع به اموال منقول و غيرمنقول، در  33در مورد كليه معاملات رهني و شرطي و ديگر معاملات مذكور در ماده 

لبكار مي تواند از طريق صدور اجرائيه وصول طلب خود صورتي كه بدهكار ظرف مهلت مقرر در سند بدهي خود را نپردازد، ط

روز از تاريخ ابلاغ اجرائيه نسبت به  10چنانچه بدهكار ظرف مدت . را توسط دفترخانه تنظيم كننده سند درخواست كند

آن، حداكثر  پرداخت بدهي خود اقدام ننمايد، بنا به تقاضاي بستانكار اداره ثبت پس از ارزيابي تمام مورد معامله و قطعيت

ماه از تاريخ قطعيت ارزيابي، با برگزاري مزايده نسبت به وصول مطالبات مرتهن به ميزان طلب قانوني وي  2ظرف مدت 

.اقدام و مازاد را به راهن مسترد مي نمايد  

  7- صدور اجرائيه نسبت به اسناد رهني: اسلايد شصت و چهارم

: اين طور قيد مي كند 34ماده  1تبصره   

اردي هم كه مال يا ملكي وثيقه دين يا انجام تعهد يا ضمانتي قرار داده مي شود، مطابق مقررات اين قانون عمل خواهد در مو

.شد  

باز هم تأكيد مي شود كه صدور اجرائيه زماني ميسر است كه مسئله، مسئله اي اختلافي باشد و نيازمند رسيدگي قضايي 

.نباشد  

 

 



 

 

و عجل فرجهم  اللهم صل علي محمد و آل محمد  

 درس حقوق ثبت به پايان رسيد 

 با آرزوي موفقيت و سربلندي براي تمامي دانشجويان نور طوبي 
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