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 مقدمه

و فروش خانه و املاک تجاری برای مشتریان شان می پردازند با این  خرید ملک هزاران نفر از مشاوران املاک هستند که به

آنها هر ؛ هستند تر برجسته ان،مشاور سایر به نسبت هستند، بهترین کارشان در اینکه  حال برخى مشاوران املاک به دليل

 .معامله را به بهترین شکل ممکن به پایان می رسانند

ر بازار رقابتی موفق د یا خودرو املاک مشاور برای تبدیل شدن به یک یک فرد ویژگی ها و مشخصه های بسياری وجودارد که 

تواند در سال های بمی کند تا  ککمآنقدر  این حرفهبه  به مشاوران املاک تازه وارد ها امروز نياز دارد. برخی از این ویژگی

 .معرفی کندبه نحو مطلوب آغازین اشتغال به این امر بتواند خود را در این بازار 

ناخت ارزش شو همچنين  طقهیکی از این ویژگی ها داشتن دانش محلی است که به شما در فهم و درک قوانين و مقررات من 

ن شما در زمينه که فرصت های خوبی به مشتریا نيز باید در رابطه با سایر محله هااین مهم  و احتمالی یک ملک کمک می کند

 مورد بررسی قرار گيرد.املاک و مستغلات می دهد، 

 وب در بين مردمخهای ارتباطی، صداقت، اخلاقيات در کنار آشنایی با قوانين و مقررات شما را به یک مشاور  داشتن مهارت

طه با قوانين و مقررات در راب املاک مشاور یک و بر ارزش و اعتبار دفتر مشاوره شما بيفزاید. بنابراینمعرفی  منطقه محل اشتغال

راساس همان ات عرفی را می شناسد و باطلاعو همچنين مشاوران خودرو نيز مربوط به املاک و مستغلات در یک منطقه خاص 

 اتخاذ نمایند. تصميم نيزاله مسمقررات عرفی و قوانين موضوعه می تواند حل فصل 

ى و شهردارى و قوانين مرتبط با یک ملک و قوانين معاملات و عقود و قوانين ثبت کليه آگاهی کامل نسبت به مشاور باید

ه صنف مشاوران جلب به نحوی که با راهنمایی دقيق اعتماد عمومی مردم را ب داشته باشددارایى و بيمه تامين اجتماعى و غيره 

 نماید.

و ضروری داری اتشریفات  کليه مشتریان را در رابطه با این است کهمورد اعتماد مردم  مشاوریک یکی دیگر از ویژگی های 

گذراندن دوره های  امشاوران باز این رو لازم است  می کندبه قرارداد اجاره یا فروش راهنمایی  و فنی مرتبط اصطلاحات قانونی

 با املاک و خودرو توانایی های خود را ارتقاء دهند. مربوطه  تخصصی در زمينه قوانين و مقررات

اعتماد  با کسباهميت این مساله تا جای است که یک فرد موفق در زمينه های مشاوره می تواند در طول مدت کوتاهی 

کامل  ن بصورتراعمومی در منطقه استحفاظی به کسب درآمد بپردازد. در این جزوه سعی شده است کليه قوانين مرتبط با مشاو

ود به این شغل می لذا ذکر این نکته بسيار مهم است که با ورو کاربردی برای استفاده در بنگاه های مشاوره ای آورده شود. 

 توانيد با کسب مهارت های مختلف دانش خود را افزایش و از این مسير کسب روزی حلال کنيد. 

دستگاه های  ملاک و خودرو ميتوان به کاهش حجم ورودی پرونده ها بهاز مزایای پيش بينی شده جهت اجرای بنگاه های ا

تلافات قضایی،ساماندهی و اعتبار بخشيدن به مشاورین املاک و خودرو،نظام مند و قانون مند شدن مشاورین،کاهش اخ

، افزایش روانی(اجتماعی،ایجاد امنيت اقتصادی،کاهش استرس و نگرانی جامعه در انجام معاملات )گامی در جهت بهداشت 

 حقوقی طرفين معامله سرمایه گذاری به علت ایجاد امنيت در معاملات،نظارت بيشتر و بهتر به روند انجام معاملات، تحکيم روابط

ت پراکنده و خارج از ، افزایش اعتماد مردم به مشاورین و ارتقاء جایگاه اجتماعی و برخورد با متخلفين و جلوگيری از معاملا

 نی اشاره کرد.مجاری قانو

 پایان
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 مقدمه -1 فصل

 تاریخچه حقوق ثبت در ایران   -1-1

غلب عداد حقوق خصوصی و زیرگروه حقوق مدنی است و اات قسمتی از تاریخ عمومی حقوق ایران است و در حقوق ثب

اص در سرگذشت آن در محدوده حقوق قضایی کشور ما است. حقوق ثبت، مجموعه مقرراتی است که به موجب آن، حقوق اشخ

( ثبت و گواهی شود که يت ها و تعهدات باید در دفاتر)رسمیمالکيت اموال و املاک و روابط قرار دادی مردم و نقل و انتقال مالک

 :در موارد اختلاف رافع باشد. حقوق ثبتی را در دو شاخه می توان بررسی کرد

 ثبت اسناد ب:                                         ثبت املاک الف:

ن علاوه بر ایجاد در املاک و اراضی است و فایده آمربوط به تثبيت مالکيت افراد اعم از حقيقی و حقوقی  ثبت املاکالف: 

وردن مقدمات ماليات و حقوق دولتی و فراهم آ، امنيت مالی برای مردم در زمينه مالکيت املاک، امکان ساده وصول عوارض

 است. (یعنی کشاورزی و صنعتی)برنامه ریزی برای دو حوزه مهم اشتغال و شاخص پيشرفت جامعه 

ر اسناد که قراردهای خصوصی اشخاص را اعم از حقيقی و حقوقی در دفات است قسمت از حقوق ثبتیآن  ثبت اسناد ب: 

 ا به کار می رود. رسمی ثبت می نمایند و بيشتر به منظور اثبات، ایجاد و انتقال مالکيت ها، تعهدات، قراردادها و پيمان ه

وص این قسمت از خی ثبت املاک است و منابع بسياری در خصران بيشتر از سابقه تاریایالبته سابقه تاریخی ثبت اسناد در 

 ت.زمان نجات یافته تا به دست ما رسيده اس آسيب ها در طولحقوق ثبت وجود دارد و نيز اسناد فراوان که از 

  استفاده کنندگان این جزوه:تذکر به خوانندگان و 

ذا دانشجویان مشاورین املاک و خودرو تنظيم شده ل کارهای در خور متناسب با استفاده  کاربردی و این جزوه مطالب -1

برای  امعولی کافی و جو کاربردی فيد باید بدانند مطالعه این مطالب م های مربوطه محترم رشته حقوق و گرایش

می  خود افزایش بار علمی. بنابراین در صورتی که به دنبال تحقيق و بررسی بيشتر نمی باشد بررسی های تخصصی

ه چاپ شده از و مشاورین محترم املاک و خودرو موظف به اخذ آخرین جزو کنيدتری مراجعه لبه منابع کامباید  باشيد

واقع شده د متناسب با مقررات جدیثری جزوات ارائه شده قبل دچار تغييرات موراکه دانشگاه دادگستری می باشند چ

ی مطروحه در ضر بوده و ضمن یاداشت مطالب درسهای آموزشی حا اند و برای موفقيت در امتحان الزاما باید در کلاس

    . کلاس آموزشی جزوه حاضر نيز مطالعه شود

ی هم از حقوق منابع ما در مطالعه حقوق ثبت بسيار است. مؤلفين حقوق ثبتی معمولاً در مقدمه کتاب ها، تاریخچه ا -2

داریم، اغلب  چندین کتاب به طور مستقلثبت آورده اند که بيشتر گزیده و گذرا است. برخلاف تاریخ حقوق ایران که 

حقوق قضایی دارند  نوشته ها درباره تاریخ و تاریخ اجتماعی ایران، اشاراتی نيز در مورد حقوق ایران علی الخصوص شاخه

ن می توان به که در بيان این مطالب گاهی گریزی هم به حقوق ثبتی می زنند. از این نوع تأليفات تاریخ حقوق ایرا

  ؛ی ذیل اشاره کردهکتاب ها

 ر دارد. دکتر محمدحسين علی آبادی که تاریخ حقوق ایران را تا پایان اشکانيان در ب« تاریخ حقوق ایران» الف: 
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شمسی که در ضمن کتاب  1341علی پاشا صالح شامل قوه مقننه و قوه قضائيه از ابتدا تا سال « تاریخ حقوق ایران» ب: 

ات یونسکو در ایران چاپ شده و جداگانه هم منتشر شده و بسيار مختصر است. وی کتاب دیگری ایرانشهر)جلد دوم(، از انتشار

 از سوی دانشگاه تهران به چاپ رسيده است.  1348که در سال « از تاریخ حقوق یسرگذشت قانون؛ مباحث»دارد به نام 

قوق ایران را حر جعفری لنگرودی که تاریخ تأليف دکتر محمدجعف« تاریخ حقوق از انقراض ساسانيان تا آغاز مشروطه» ج: 

 از آغاز اسلام تا یکصد سال پيش تشریح کرده است.

ا مورد بحث قرار رتأليف سيدحسن امين که تاریخ حقوق ایران از دوران اساطيری تا انقلاب اسلامی « تاریخ حقوق ایران»د: 

 ت.می دهد و مفصل ترین، مهم ترین و تازه ترین کتاب در این رشته اس

حجتی کرمانی  از علی« سير قضاوت در ادوار مختلف تاریخ»تأليف مرتضی راوندی و « قانون و دادگستری در ایرانسير»ه: 

 که فقط به بيان تاریخ حقوق قضایی ایران پرداخته است.

نگارنده این یادداشت  فتألي« نقش ایرانيان در فقه اسلامی به همراه مباحثی چند در قباله و قباله نویسی در ایران» کتاب و: 

 ری را شامل است.هج 1000اسلامی و انواع سند و قباله های تاریخ و انواع اسناد تا سال  ایرانی که در زمينه زندگی فقهای

خی با موضوع در خصوص تاریخ حقوق ثبت در ایران، متأسفانه تاکنون نوشته قابل توجهی تأليف نشده و مطالب تاری   -3

ست که انتظار او حقوقی و تاریخی پراکنده است و شاید این رساله اولين تأليف در این خصوص  ثبت در کتاب های ثبتی

 .ن قرار گيردمی رود مورد توجه دانشمندان، حقوق دانان، متصدیان امور ثبتی، سران دفاتر اسناد رسمی و دانشجویا

 

 (  دروو خو ، دلالی در قانون تجارت، مشاوران املاک)قانون نظام صنفی تعاریف  -2-1

 قانون نظام صنفی:  -1-2-1

ات، حدود و حقوق افراد و واحد های : قواعد و مقرراتی است که امور مربوط به سازمان، وظایف، اختيار نظام صنفی -1ماده 

 صنفی را طبق این قانون تعيين می کند.

تبدیل، فروش، توزیع،  وليد،ت: هر شخصی حقيقی یا حقوقی که در یکی از فعاليت های صنفی اعم از  فرد صنفی -2ماده 

مباشرت دیگران  خدمات و خدمات فنی سرمایه گذاری کند و به عنوان پيشه ور و صاحب حرفه و شغل آزاد، خواه به شخصه یا با

قيم یا غير مستقيم محل کسبی دایر یا وسيله کسبی فراهم آورد و تمام یا قسمتی از کالا، محصول یا خدمات خود را به طور مست

 کلی یا جزئی به مصرف کننده عرضه دارد، فرد صنفی شناخته می شود.و به صورت 

 آن اساس بر که است قانونی خاص قانون. باشند می مستثنی قانون این شمول از دارند، خاص قانون که صنوفی –تبصره 

واحدهای تحت  وافراد ور مجوز فعاليت، تنظيم و تنسيق امور واحدهای ذی ربط، نظارت، بازرسی و رسيدگی به تخلفات صد نحوه

 پوشش آن به صراحت در متن قانون مربوطه معين می شود.

د و توسط فرد یا افراد صنفی با : هر واحد اقتصادی که فعاليت آن در محل ثابت یا وسيله سيار باش واحد صنفی -3ماده 

 اخذ پروانه کسب دایر شده باشد، واحد صنفی شناخته می شود.

توسط اتاق اصناف  صنوف سيار موضوع این ماده ظرف سه ماه از تاریخ لازم الاجراء شدن این قانونآیين نامه اجرایی تعيين 

صنعت، معدن و  ایران با همکاری دبيرخانه هيأت عالی نظارت تهيه می شود و پس از تأیيد هيات عالی نظارت به تصویب وزیر

 تجارت می رسد.
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 بت با اخذ پروانه کسب برای همان محل، بلامانع است.فعاليت واحد های صنفی سيار در محل ثا -1تبصره 

اجد شرایط لازم جهت استقرار چند واحد صنفی باشند، می توانند به عنوان محل ثابت کسب، توسط اماکنی که و -2تبصره 

 ند.یک یا چند فرد صنفی، پس از أخذ پروانه کسب از اتحادیه یا اتحادیه های ذی ربط، مورد استفاده قرار گير

ی انتظامی جمهوری یين نامه اجرائی این تبصره به وسيله دبيرخانه هيأت عالی نظارت با همکاری اتاق اصناف ایران و نيروآ

دن و نجارت می اسلامی ایران تهيه می شود و ظرف سه ماه از تاریخ لازم الاجراء شدن این قانون به تصویب وزیر صنعت، مع

 رسد.

 ای صنفی می دهند، واحد صنفی محسوب می شوند.هد دفاتری که خدماتی به واح -3تبصره

ین قانون، با توجه صنوف مشمول ا: عبارت است از گروهی از افراد که طبيعت فعاليت آنان از یک نوع باشد. صنف -4ماده 

 تی تقسيم می شوند.خدما-دمات فنی و توزیعیخ-به نوع فعاليت آنها به دو گروه توليدی

ب و کار یا حرفه به صورت موقت است که طبق مقررات این قانون به منظور شروع و ادامه کس : مجوزیپروانه کسب -5ماده 

 یا دائم به فرد یا افراد صنفی برای محل مشخص و یا وسيله کسب معين داده می شود.

ب دائم وقت تنها برای یک بار صادر می شود. مدت اعتبار پروانه کسب موقت یک سال و پروانه کسپروانه کسب م-1تبصره

 پنج سال است.

ی مکلف است با انقضای مدت اعتبار پروانه کسب، اخطاریه یک ماهه برای تبدیل پروانه موقت به اتحادیه صنف -2تبصره 

 .پروانه دائم صادر نماید و در صورت عدم تمدید پروانه، واحد صنفی در حکم واحد بدون پروانه تلقی می شود

مه ای است که بر داشتن مهارت انجام دادن کارهای تخصصی یا فنی دلالت دارد و به اپروانه تخصصی و فنی: گواهين-6ماده

 فنی است. وسيله مراجع ذیصلاح صادر می شود. صدور پروانه کسب برای مشاغل تخصصی و فنی مستلزم اخذ پروانه تخصصی و

ان یا مشابه اند، برای انجام ت یکسشخصيتی حقوقی است که از افراد یک یا چند صنف که دارای فعالي اتحادیه: -7ماده 

 دادن وظایف و مسئوليت های مقرر در این قانون تشکيل می گردد.

انجام وظایف و مسئوليت  اتاقی متشکل از رؤسای اتحادیه های صنفی هر شهرستان برای اتاق اصناف شهرستان: -8ماده

 های مقرر در این قانون است.

شور با هدف تقویت مبانی ه از نمایندگان هياًت رئيسه اتاقهای اصناف شهرستانهای کاتاقی است ک اتاق اصناف ایران:-9ماده

 نظام صنفی در ایران تشکيل می گردد.

بين اتحادیه ها و اتاق اصناف  کميسيونی است که به منظور برقراری ارتباط و ایجاد هماهنگی کمیسیون نظارت: -10ماده

قهای اصناف هر شهرستان وظایف و اختيارات آنها و همچنين نظارت بر اتحادیه ها و اتا با سازمانها و دستگاههای دولتی در راستای

 تشکيل می شود.

و نظارت بر کليه اتحادیه  هياًتی است که به منظور تعيين برنامه ریزی، هدایت، ایجاد هماهنگی هیاًت عالی نظارت:-11ماده

ر امور اصناف بای نظارت تشکيل می گردد و بالاترین مرجع نظارت ها، اتاق اصناف شهرستان، اتاق اصناف ایران و کميسيونه

 کشور است.
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 (1311اردیبهشت  13مصوب ) دلالی: از قانون تجارت -2-2-1

واهد معاملاتی نماید دلال کسی است که در مقابل اجرت، واسطه انجام معاملاتی شده یا برای کسی که می خ -335ماده 

 رداد دلالی تابع مقررات راجع به وکالت است.طرف معامله پيدا می کند اصولاً قرا

 دلال می تواند در رشته های مختلف دلالی نموده و شخصاً نيز تجارت کند. -336ماده  

املات مطلع سازد و لو دلال باید در نهایت صحت و از روی صداقت طرفين معامله را از جزئيات راجعه به مع -337ماده 

 ی باشد.مطرفين بکند دلال در مقابل هر یک از طرفين مسئول تقلب و تقصيرات خود  اینکه دلالی را فقط برای یکی از

عهدات آنها را به موقع اجرا دلال نمی تواند عوض یکی از طرفين معامله قبض وجه یا تأدیه دین نماید و یا آنکه ت -338ماده

 گذارد مگر اینکه اجازه نامه مخصوصی داشته باشد.

ثابت نماید که ضایع یا  ام اشياء و اسنادی است که در ضمن معاملات به او داده شده مگر اینکهدلال مسئول تم -339ماده

 تلف شدن اشياء یا اسناد مزبوره مربوط به شخص او نبوده است.

ه فروش از روی نمونه باشد دلال باید نمونه التجاره را تا موقع ختم معامله نگاه بدارد مگر اینک در موردی که -340ماده

 رفين معامله او را از این قيد معاف دارند. ط

ند در زمان واحد برای چند آمر در یک رشته یا رشته های مختلف دلالی کند ولی در این صورت دلال می توا -341ماده 

 باید آمرین را از این ترتيب و امور دیگری که ممکن است موجب تغيير رای آنها شود مطلع نماید.

سنادی راجع به آن معامله بين طرفين به توسط او رد و بدل شود اله به توسط دلال واقع و نوشتجات هر گاه معام -342ماده 

اهای نوشتجات و در صورتی که امضاها راجع به اشخاصی باشد که به توسط او معامله کرده اند، دلال ضامن صحت و اعتبار امض

 اسناد مزبور است.

 ای آنها دلالی می کند و ضامن اجرای معاملاتی که به توسط او می شود نيست.شخاصی که برادلال ضامن اعتبار  -343ماده

ص رازش یا جنس مال التجاره ای که مورد معامله بوده مسئول نيست مگر اینکه ثابت شود تقصير دلال در خصو -344ماده

 از جانب او بوده.

 لال معامله نمود دلال ضامن معامله است.ر گاه طرفين معامله یا یکی از آنها به اعتبار تعهد شخص ده -345ماده

 دلال در نقص معامله منتفع یا سهيم باشد باید به طرفی که این نکته را نمی داند اطلاع دهد والا در صورتی که -346ماده

 مسئول خسارات وارده بوده و به علاوه به پانصد تا سه هزار ریال جزای نقدی محکوم خواهد شد.

 خود متضامناً مسئول اجرای تعهد خواد بود. دلال در معامله سهيم باشد با آمردر صورتی که  -347ماده

 اجرت دلال و مخارج -فصل دوم

 اند حق دلالی را مطالبه کند مگر در صورتی که معامله به راهنمائی یا وساطت او تمام شده باشد.دلال نمی تو -348ماده

ا که به او ماموریت داده به نفع طرف دیگر معامله اقدام ماید و یگر دلال برخلاف وظيفه خود نسبت به کسی ا -349ماده 

کرده  برخلاف عرف تجارتی محل از طرف مزبور وجهی دریافت و یا وعده وجهی را قبول کند مستحق اجرت و مخارجی که

 نخواهد بود. به علاوه محکوم به مجازات مقرر برای خيانت در امانت خواهد شد.

 پس از حصول شرط مستحق اجرت خواهد بود. ه مشروط به شرط تعليقی باشد دلالهر گاه معامل -350ماده

باشد مخارجی که دلال می کند به او داده شود دلال مستحق اخذ مخارج خواهد بود ولو آنکه  اگر شرط شده -351ماده

 معامله سرنگيرد.
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 که دلال کرده حکم کند.همين ترتيب در موردی نيز جاری است که عرف تجارتی محل به پرداخت مخارجی 

 معامله به رضایت طرفين یا به واسطه یکی از خيارات قانونی فسخ بشود حق مطالبه دلالی از دلال در صورتی که -352ماده 

 سلب نمی شود مشروط بر اینکه فسخ معامله مستند به دلال نباشد.

 ت ممنوعه اجرت ندارد.دلالی معاملا -353ماده

ا مامور انجام معامله نموده مگر اینکه قرارداد خصوصی غير این به عهده طرفی است که او ر حق الزحمه دلال -354ماده

 ترتيب را مقرر بدارد.

  و خودرو:  مشاوران املاک -3-2-1

ت که در مقابل قانـون تجارت دلال کسی اس 335مشاوران املاک عرفاٌ به آن ها دلال گفته می شوند و مطابق مـاده      

رای مثال واسطه بعاملاتی شده یـا برای کسی که می خواهد معاملاتی نمـاید ، طرف معامله پيدامی کند. اجرت واسطه انجام م

رای تصدی بين ب 1317قانـون راجع به دلالان مصوب  1گری در معاملات ملکی نيز نوعی دلالی محسوب می شود و برابر مـاده 

هستند و حق  پيش فـروش ساختمان مشاورین املاک فقط معرف ملکامر نيازمند داشتن پـروانـه می بـاشند . مطابق قـانون 

ا ندارند وحق الزحمه ای هيچ گونه دخالت در امرانعقاد قرارداد پيش فـروش در قالب قولنامه، مبایعه نامه و تعهد به فروش و ...ر

  است.که دریافت می کنند صرفـاٌ بـابت معرفی ملک 

انه تخصصی اشتغال قانون نظام صنفی برای دریافت پرو 12ماده  1نامه اجرایی تبصره  مشاور علاوه بر شرایط مندرج در آئين

ل مورد درخواست به داشتن توانایی و صلاحيت فنی متناسب با شغ-2داشتن تحصيلات -1 باید دارای شرایط ذیل باشند :

ثيقه مناسب با انت نامه بانکی یا ودادن تأمين مناسب با پرداخت وجه الضمان یا ضم-3تشخيص سازمان ثبت اسناد و املاک

قانون تنظيم  51پرداخت وجه موضوع بند ت ماده  -4معرفی ضامن معتبر به منظور جبران خسارتهای احتمالی وارده به اشخاص

 1380بخشی از مقررات مالی دولت مصوب 

 : دستورالعمل اجرایی طرح ساماندهی مشاورین املاک و خودرو -3-1

 کلیات تعاریف

شود به شخصی اطلاق می شود که با  راملاک و خودرو که در این دستورالعمل به اختصار مشاور خوانده میمشاو -1ماده

انين و مقررت حاکم داشتن شرایط لازم به امر خرید و فروش املاک و خودرو یا دلالی و واسطه گری معاملات مذکور با رعایت قو

 بر آنها مبادرت می نماید.

 تقسيم می شوند. 2و مشاوران درجه 1ضوع این دستورالعمل به مشاوران درجه مشاوران املاک مو –تبصره 

غل مشاور املاک و خودرو منوط به داشتن پروانه کسب از اتحادیه مربوطه و پروانه تخصصی از سازمان اشتغال به ش -2ماده

 ثبت اسناد و املاک کشور می باشد.

 شرایط و ضوابط دریافت پروانه تخصصی اشتغال

رای دریافت پروانه تخصصی قانون نظام صنفی، ب 12ماده  1مشاور علاوه بر شرایط مندرج در آیين نامه اجرایی تبصره  -3ماده

 اشتغال باید دارای شرایط ذیل باشد.
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 داشتن تحصيلات ابتدایی قدیم و یا سوم راهنمایی نظام جدید. -1-3

 خيص سازمان ثبت اسناد و املاک کشور.است به تشداشتن توانایی و صلاحيت فنی متناسب با شغل مورد درخو -2-3

ناسب یا پرداخت وجه الضمان یا ضمانت نامه بانکی یا وثيقه مناسب یا معرفی ضامن معتبر به منظور مدادن تامين  -3-3

 جبران خسارت های احتمالی وارد به اشخاص به اتحادیه صنف.

 .1380دولت مصوب  ی از مقررات مالیقانون تنظيم بخش 51پرداخت وجه موضوع بند ت ماده  -4-3

 وظایف و اختیارات مشاورین

ا رقررات، بخشنامه ها و دستورالعمل های صادره از وزارت بازرگانی، سازمان ثبت و سایر مراجع ذیصلاح ممشاور باید  -4ماده

 دقيقاً به مورد اجرا گذارد.

 وراق، اسناد، مدارک و مهر مربوطه می باشد.شاور مسئول حسن اداره امور، حفظ و نگهداری دفاتر، ام -5ماده 

ست در جهت ارتقاء دانش فنی و حقوقی در دوره های آموزشی که با همکاری و نظارت سازمان ثبت امشاور مکلف  -6ماده 

 در نظر گرفته شده است شرکت نماید.

انون نظام صنفی توسط اتحادیه ق 51شاور باید پروانه کسب و تعرف حق الزحمه خدمات خود که در اجرای ماده م -7ماده

 ابلاغ می شود را در محل کار خود به طوری که قابل دید باشد الصاق نماید.

ست قراردادها را در اوراق مخصوصی که توسط سازمان ثبت اسناد و املاک کشور تدوین و تائيد امشاور موظف  -8ماده

 گردیده تنظيم نماید.

 قرارداد هویت، مالکيت و سمت متعاملين و یا طرفين قرارداد را احراز نماید.  ام تنظيممشاور موظف است به هنگ -9ماده

با  ست یک نسخه از قرارداد تنظيمی را در بایگانی مربوطه نگهداری کند . قرارداد به تعداد متعاملينامشاور مکلف  -10ماده 

 صل اخذ نمایند.ارداد رونوشت یا تصویر برابر یک نسخه اضافه تنظيم می شود متعاملين می توانند در صورت نياز از اصل قرا

فاد قراردادهای تنظيمی را دفتر ثبت قراردادها که بصورت پلمپ و برگ شماری شده توسط اتحادیه مشاور باید م-11ماده 

وده اند ا امضاء نمصنف مزبور در اختيار وی قرار می گيرد ثبت و همزمان با عقد قرارداد به امضای کلی اشخاصی که قرارداد ر

 برساند.

 اعضای قرار می گيرد. تبصره : نمونه اوليه دفتر ثبت قراردادها پس از تائيد سازمان ثبت به وسيله اتحادیه چاپ و در اختيار

اید خوانا، بدون قلم خوردگی، با جوهر ثابت و در چارچوب طرح قرارداد تيپ اعلامی از سوی سازمان قراردادها ب -12ماده 

 لاغی از سوی هيات عالی نظارت تنظيم گردد.ثبت اسناد، و اب

ست برای تنظيم قراردادها کارشناس فنی یا حقوقی حسب مورد استفاده نموده و قرارداد تنظيمی امشاور موظف  -13ماده 

 را به امضای آنان برساند.

 : در مورد تنظيم قرارداد اجاره حضور شهود و امضای قرارداد توسط آنها الزامی است.1تبصره 

مضاء قراردادها ا: در مورد واحدهای تاسيس شده، الزام به استفاده از نظرات کارشناس فنی یا حقوقی حسب مورد و 2تبصره 

 واهد آمد.از سوی آنان، در طی برنامه زمان بندی روشن دیگری که توسط هيات عالی نظارت ابلاغ می گردد به اجرا درخ

 مفاد آن به طور کامل مطلع سازد.فين قرارداد را از مشاور باید طر -14ماده 

 شاور نباید قراردادی که مخالف قوانين و نظامات دولتی باشد تنظيم و ثبت نماید.م -15ماده 
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در صورتی که مشاور در نفس قرارداد منتفع یا سهيم باشد و یا طرفين قرارداد رقابت نسبی و یا سببی طبقه اول  -16ماده 

 سوم داشته باشد باید به طرفين اطلاع داده والا مسئول جبران خسارت وارده خواهد بود.و طبقه دوم و درجه اول تا طبقه 

سيله فرد ن یا یکی از آنها زبان فارسی را نداند و مشاور نيز زبان آنها را نداند اظهارات آنها باید به وهر گاه طرفي -17ماده 

ترجم و مشاور در دفتر قيد و توسط فرد مورد اعتماد و م مورد اعتماد طرفين یا مترجم رسمی ترجمه شده و مراتب تفهيم و

 گواهی شود.

 اک کردن و الحاق به هر نحوی از انحاء در قرارداد و در دفتر ثبت قراردادها ممنوع است. هر گونهتراشيدن و پ -18ماده 

ليه امضاکنندگان و و به امضای ک اصلاح عبارتی یا توضيحی لازم باشد باید در قرارداد و ثبت دفتر یا هر دو حسب مورد منعکس

 مشاور برسد.

ک طرفين قرارداد و یا یکی ازآنها کر و یا کنگ و یا بی سواد باید هر یک از اشخاص مذکور  باید ی در صورتی که -19ماده 

اید از جمله گنگ ب نفر معتمد در موقع تنظيم قرارداد، ثبت و امضای آن همراه داشته باشد. معتمد مزبور در مورد اشخاص کر و

ثبت قراردادها قيد و به  اشخاصی باشد که بتواند با اشاره، مطلب را به آنها بفهماند در مورد این ماده مراتب در قرارداد و دفتر

 امضای معتمد یا معتمدین نيز خواهد رسيد.

طه با مراتب را در ستون مربو ر صورت اقاله و یا فسخ قرارداد یا عدم اجرا یا موقوف ماندن آن، مشاور مکلف استد -20ماده 

 ذکر تاریخ درج و پس از امضای طرفين امضاء و مهر نماید.

ست در زمان تنظيم قرارداد در صورتی که موضوع از جمله مواردی است که باید در دفاتر اسناد امشاور مکلف  -21ماده 

ردادهای تنظيمی می هدایت نماید. در سایر قرارسمی به ثبت برسد طرفين را جهت تنظيم و ثبت آن به یکی از دفاتر اسناد رس

ی قرارداد توصيه نيز مشاور به منظور تثبيت حقوق طرفين و جلوگيری از اختلاف و طرح دعاوی در محاکم، طرفين رابه ثبت رسم

 و تشویق نماید.

 وطه باشد.هر و تابلوی مورد استفاده مشاور باید طبق نمونه متحدالشکل مورد تائيد اتحادیه مربم -22ماده

رارداد کنان وابسته باید از مبالغ، اغراق و ارائه اطلاعات نادرست و پنهان کردن حقایق مربوط به موضوع قمشاور و کار -23ماده

 خودداری نمایند.

 شاور حق قيمت گذاری و یا ارزش گذاری نسبت به موضوع قرارداد را ندارد.م -24ماده 

 امور اداری و مالی 

قانون نظام صنفی توسط کميسيون نظارت  51هه مشاور مطابق تعرفه ای خواهد بود که طبق مادحق الزحم -25ماده 

 شهرستانها تعيين و توسط اتحادیه ابلاغ می شود.

ف از این امر پيگرد تبصره: مشاور غير از حق الزحمه مقرر حق دریافت هيچ گونه مالی اعم از وجه نقد یا غيرنقد ندارد. تخل

 قانونی دارد.

و لزحمه مشاور به ميزان مقرر در تعرفه اعلام شده بالمناصفه به عهده طرفين قرارداد است مگر به نحپرداخت حق ا -26هماد

مراه با شماره دیگری توافق شده باشد. در هر صورت قيد ميزان حق الزحمه و نحوه پرداخت توافق در متن قرارداد تنظيمی ه

 رسيد الزامی است.
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ک با لحاظ معيارهایی ازقبيل داشتن صلاحيت های فنی، ميزان تحصيلات دانشگاهی، شرکت در مشاورین املا -27ماده 

دوره های آموزشی، استفاده از کارشناسان فنی و حقوقی و ایجاد چارت تشکيلاتی و محل مناسب، حوزه فعاليت و سابقه اشتغال، 

 تقسيم می شوند. 2و مشاور درجه  1به مشاور درجه 

فروش املاک به هر ميزان اقدام و قراردادهای مر  می تواند نسبت به واسطه گری و خرید و 1لاک درجه مشاور ام -28ماده

 بوط را تنظيم نماید. 

می تواند نسبت به واسطه گری و خرید و فروش املاک اقدام نماید که ميزان آن را وزارت  2درجه  مشاور املاک -29ماده 

 د و املاک کشور تعيين می کند.بازرگانی با جلب نظر سازمان ثبت اسنا

رو می توانند نسبت به واسطه گری و خرید و فروش انواع خودرو به هر ميزان که باشد اقدام و مشاورین خود -30ماده 

 قراردادهای مربوطه را تنظيم نمایند.

 شاور املاک و خودرو نمی تواند در بيش از یک دفتر محل فعاليت داشته باشد.م -31ماده

 محل مشاور با درخواست وی طبق ضوابط مربوطه و موافقت اتحادیه ذیربط تعيين خواهد شد.تبصره : 

 نظارت بر عملکرد و نحوه رسیدگی به تخلفات مشاورین

زرسان و ناظران کميسيون های نظارت و بازرسين اتحادیه های صنفی، سازمان ثبت اسناد و املاک کشور علاوه بر با -32ماده

ز محل کار و اسناد و اقانون نظامی صنفی کشور در موقع مقتضی می توانند  91مان نيز به استناد تبصره ماده و ادارات تابعه ساز

 مشاور مکلف به همکاری و ارائه مدارک موردنياز می باشد. مدارک موجود مشاور، بازرسی و نظارت نمایند.

 ح حسب مورد جهت بررسی ارجاع خواهد شد.ر صورت احراز وقوع تخلف توسط مشاور مراتب به مراجع ذیصلاد -33ماده

وه به تایيد و تصویب وزیر محترم بازرگانی و معاون ق 15/4/1384تبصره در تاریخ  4ماده و  34عمل در این دستورال -34ماده

آیت الله  قضائيه و رئيس محترم سازمان ثبت اسناد و املاک کشور رسيد و پس از تنفيذ ریاست محترم قوه قضائيه حضرت

 ت/163هاشمی شاهرودی)دامت برکاته( قابليت اجرا در سطح کشور را خواهد داشت. 

 شیوه نامه دستور العمل اجرایی نحوه صدور پروانه تخصصی  -4-1

یی و صلاحيت فنی دستورالعمل اجرایی مبنی بر بررسی و تائيد توانا 3و فراز دوم از ماده  2با توجه به صراحت ماده     

يئت هایی هاملاک و خودرو و صدور پروانه تخصصی به تشخيص سازمان ثبت اسناد و املاک کشور،  متناسب با شغل مشاورین

 تحت عناوین مرکزی و استانی تشکيل می شود.

 

 الف( هیأت مرکزی

ر اسناد و ( هيأت مرکزی متشکل از سه عضو: معاون امور اسناد سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، مدیر کل امو1ماده

ئيس سازمان ثبت ریک نفر کارشناس مجرب از بين کارشناسان اداره کل امور اسناد و سردفتران که با صدور ابلاغ  سردفتران و

 اسناد و املاک کشور منصوب می گردد ریاست هيات مرکزی را معاونت امور اسناد عهده دار خواهد بود.

دور ابلاغ از طرف صنيز به عنوان عضو علی البدل با  ( از بين کارشناسان اداره کل امور اسناد و سردفتران یک نفر1تبصره 

 رئيس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور تعيين می گردد.
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تبط با امور ( هيئت مرکزی با اهداف نظارت بر عملکرد هيأت های استانی، تدوین دستورالعمل و بخشنامه های مر2ماده 

بت به آراء هيأت خشنامه های صادره، رسيدگی به اعتراضات واصله نسمشاورین املاک و خودرو، رفع ابهامات حاصله در اجرای ب

ور رفع های استانی، رسيدگی و اظهارنظر در خصوص نحوه تشکيل هيأت های بعدی استان، صدور آراء وحدت رویه به منظ

 تعارض و ابهامات حاصل از تفسير بخشنامه ها و مقررات جاری تشکيل و فعاليت می نماید.

لاک کشور تشکيل ت هيأت مرکزی حداقل دوبار در هر ماه در حوزه معاونت امور اسناد سازمان ثبت اسناد و ام( جلسا3ماده 

 و تصميمات متخذه هيات نيز با اکثریت آراء لازم الاجرا می باشد.

ه عنوان دبير رد ب( رئيس اداره مشاورین املاک در امور املاک و رئيس اداره مشاورین خودرو در امور خودرو حسب مو4ماده 

 ید.جلسات هيأت مرکزی تعيين می گردد تا تصميمات متخذه را از طریق اداره مربوطه به هيات استانی ابلاغ نما

 

 ب( هیأت استانی:

لاک شهرستان ( هيأت استانی متشکل از سه عضو: مدیر کل ثبت اسناد و املاک استان رئيس اداره ثبت اسناد و ام5ماده 

ره کل ثبت استان کارشناس مجرب از کارشناسان اداره کل ثبت اسناد و املاک استان که به پيشنهاد ادامرکز استان و یک نفر 

ل ثبت اسناد کمربوطه و صدور ابلاغ رئيس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور منصوب می گردد. ریاست هيات استانی را مدیر 

 و املاک استان عهده دار خواهد بود.

ل خواهد اسان مجرب طی فهرستی از اسامی کارشناسان مذکور توسط مدیر کل ثبت استان به عم( پيشنهاد کارشن1تبصره

 آمد.

 ( از بين فهرست مذکور یک نفر نيز، به عنوان عضو علی البدل به شرح فوق تعيين می گردد.2تبصره 

یا سرپرست  ز استان، کفيل( در صورت عدم تعيين مدیر کل ثبت استان و رئيس ثبت اسناد و املاک شهرستان مرک3تبصره 

 مربوطه حسب مورد درجلسه هيأت شرکت می نماید.

نوط به موافقت ( تشکيل بيش از یک هيأت در استان با پيشنهاد مدیر کل ثبت استان مربوطه و تایيد هيات مرکزی م6ماده 

 رئيس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور خواهد بود. 

ل مورد تقاضا و به طریق مقتضی نظر مشورتی رئيس ثبت اسناد و املاک حوزه ثبتی مح( هيات می تواند عنداللزوم و 7ماده 

 فعاليت مشاور را جلب نماید.

ستان تشکيل و ( جلسات هيأت با حضور کليه اعضا و حداقل یکبار در هفته در محل اداره کل ثبت اسناد و املاک ا8ماده 

 واهد بود.تصميمات متخذه هيأت با اکثریت آراء لازم الاجرا خ

اد و املاک استان با ( هيأت دارای دبيرخانه ای خواهد بود که دبير آن از بين کارکنان مطلع و بصير اداره کل ثبت اسن9ماده

 صدور ابلاغ از طرف مدیر کل منصوب می شود.

 

 ( وظایف هیأت استانیج

انه هيأت استانی طریق پست سفارشی به دبيرخ( اداره بازرگانی شهرستان طی معرفی نامه ای مدارک متقاضيان را از 10ماده 

 مستقر در اداره کل ثبت اسناد و املاک استان مربوطه ارسال می نماید.
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( دبير هيأت موظف است پس از کنترل مدارک ارسال متقاضيان و عدم وجود نقص پرونده را جهت رسيدگی در ردیف 11ماده

ته نواقص پرونده را جهت رفع و تکميل به اداره بازرگانی شهرستان کارهای هيأت قرار داده در غير این صورت ظرف یک هف

 منعکس نماید.

ه علمی در ( هيأت مکلف است با تشکيل جلسات مدارک متقاضيان را بررسی و عنداللزم با انجام آزمون و مصاحب12ماده

 خصوص صلاحيت فنی و تخصصی آنها اتخاذ تصميم نماید.

 آراء معتبر و لازم الاجرا است. ( تصميمات هيأت با اکثریت13ماده

ی به دبيرخانه ( پس از اتخاذ تصميم هيأت مشعر بر تائيد یا رد صلاحيت متقاضی پرونده مربوطه جهت اقدامات بعد14ماده

 هيات ارجاع می گردد.

 ( تصميمات هيأت عيناً توسط دبير در دفتر ثبت آراء ثبت و به امضای اعضای  هيأت می رسد. 15ماده

تان و ( در صورت رد صلاحيت فنی و تخصصی متقاضی تصميم هيأت ظرف مدت یک هفته به اداره بزرگانی شهرس16ماده 

 متقاضی ابلاغ می شود.

ویت به دبيرخانه روز از تاریخ ر 20( متقاضی می تواند در صورت اعتراض به تصميم هيأت، اعتراض خود را ظرف مدت 17ماده 

 رستان تسليم و رسيد اخذ نماید.هيأت استانی یا اداره بازرگانی شه

ه هيأت مرکزی ( دبير هيأت مکلف است ظرف مدت یک هفته از تاریخ وصول اعتراض عين پرونده و اعتراض واصله را ب18ماده

 ارسال نماید.

ظيم بخشی قانون تن 51( در صورت تائيد صلاحيت متقاضی مراتب جهت پرداخت تعرفه مقرر موضوع بند)ت( ماده 19ماده 

 شيوه نامه به مشاراليه ابلاغ می گردد. 25مقررات مالی دولت منطبق با یکی از شقوق موضوع ماده از 

ل به امضای شيوه نامه پروانه تخصصی و فنی اشتغا 25( در صورت کسب امتياز لازم و وصول تعرفه موضوع ماده 20ماده 

 مدیر کل ثبت استان به نام متقاضی صادر می گردد.

ه یکی از ادارات بأت مکلف است تصویر پروانه صادره را به اداره بازرگانی شهرستان مربوطه و حسب مورد ( دبير هي21ماده 

 مشاورین املاک یا خودرو ارسال نماید. 

ا و ادارات مشاورین ه( انجام کليه امور مربوط به نحوه صدور پروانه تخصصی در ادارات کل ثبت اسناد و املاک استان 22ماده 

 درو حتی المقدور به صورت مکانيزه)رایانه( خواهد بود.املاک و خو

 (رئيس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور معاون قوه قضائيه و/  حسينعلی اميری)
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  :(تأسیس دفاتر اسناد رسمیتاریخچه،تعاریف اسناد و حوق ثبت و اسناد)  -2 فصل

 تاریخچه: -1-2

می خوانيم؛  ماده تنظيم و تصویب شده است چنين 126در که  21/1/1302در ماده اول قانون ثبت اسناد و املاک مصوب   

 رای اینکه اسناد رسماً دارای اعتبار شود.ثبت اسناد ب -2....  -1دوایر ثبت اسناد و املاک برای دو مقصود تشکيل می شود؛ » 

منقول و غيرمنقول  اموالتا قبل از سلطنت رضاشاه پهلوی، در ایران، دفتر اسناد رسمی وجود نداشت و معاملات مردم راجع به 

اد رسيده بودند در خصوص عقود مختلف مثل وقف، صلح و ازدواج و طلاق نزد حکام شرع یا بعضی از روحانيون که به درجه اجته

د و برای اثبات مضبوط می شد و اسناد آن در نزد انان محفوظ می ماند. روحانيون، معاملات مردم را در دفتری ثبت می کردن

باله یا بنچاق در حکم در مقابل بنچاق یا قباله ای که آن را مهر و امضا کرده بودند به اشخاص می دادند که این ق این معاملات

ر شده بود انجام سند بود و هر گونه معامله نسبت به آن به وسيله شخصی که سند به نام او از سوی حکام شرع و روحانيون مه

 س دفترخانه اسناد رسمی در سراسر ایران را داد.دستور تأسي 1305می گرفت. رضاشاه در سال 

 1308ناد و املاک تصویب شد و مواد آن با جرح و تعدیلی در قانون ثبت اس 1307قانون دفاتر اسناد رسمی مستقلاً در بهمن 

ماده  65 ی درقانون مستقلی به نام قانون دفاتر اسناد رسم 15/3/1316به صورت باب مستقلی بعداً تصویب شد. در  1310و 

ده است. قانون منتشر ش 14/2/1317و دیگری  27/7/1316تصویب شد. قانون دفاتر اسناد رسمی دو آیين نامه دارد که یکی در 

 ماده جایگزین شد. 76کلاً منسوخ شد و قانون جدید و فعلی در  1354مذکور در سال 

لزی برجسته فاستامپی بود که در آن سال به مهر مهر فلزی  1362مهر دفترخانه از بدو تأسيس تا سال  : مهر دفترخانه

 پرسی تبدیل شد.
شد و در دوم  لزوم تشکيل کانون سردفتران تصویب 1316در قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب  کانون سردفتران و دفتریاران

 نخستين دوره کانون سردفتران شروع به کار کرد. 1317اسفند 

نفر عضو اصلی  5ری بود و اعضای کانون انتصابی بودند از طرف وزیر دادگستری که ریاست کانون سردفتران با وزیر دادگست

ئيس کانون انتخاب نفر عضو اصلی یک نفر را از ميان خود به عنوان نائب ر 5نفر عضو  علی البدل برگزیده می شدند. آن   3و 

 می کردند.

 :کلیات سند -2-2

 آثار سند خواهيم پرداخت.در این بخش به تعریف سند ، ارکان سند، اقسام سند، 

 تعریف سند -1-2-2

در خصوص تعریف سند ماهيت آن، ارکان تشکيل دهنده، اقسام و شرایط تنظيم، توان اثباتی و اجرایی آن، در قوانين مدنی 

ر و ثبتی و مقررات مرتبط با آنها، مطالب فراوانی یافت می شود که نشانگر اهميت موضوع و فراگير بودن آن است تا آنجا که بطو

خلاصه می توان گفت اسناد از جمله مهمترین دلایل و مدارک برای اشخاص در راستای اثبات حقوقشان می باشد. همچنين به 

موجب پيشرفت روزافزون علوم بشر در عصر فناوری اطلاعات از سویی و تغيير ابزار انسانی از سوی دیگر و به دنبال آن تغيير 
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ده های نوین، موجبات وضع قوانين و تفسير قواعد حقوقی را در پی داشته است. در روش ها و بوجود آمدن چالش ها و پدی

 ( می پردازیم.2-1-2( و سپس به تعریف حقوقی آن )1-1-2تعریف سند ابتدا به تعریف لغوی آن)

 تعریف لغوی -2-2-2

تعبير « بدو پشت گذارندتکيه گاه و آنچه » دهخدا سند را  1آمده است.« آنچه بدان اعتماد کنند» سند در لغت به معنای 

نموده و در فرهنگ لغت عميد نيز سند به معنای چيزی که بدان اعتماد کنند تعریف شده است. در تعریف مصداقی آن در 

تعبير « برگه، بنچاق، قباله، قواله، قولنامه، مدرک، حجت، معيار، ملاک، مناط» فرهنگ  واژگان متضاد و متعارف سند به مبنای 

و تصریح نموده اند اصل واحد در ماده سند، اعتماد و اتکای بر 2از لغت شناسان سند را یک واژه عربی دانسته شده است. بعضی

. بنابراین از نظر لغوی، سند به معنای دليل، مدرک 3چيزی است اعم از اینکه این استناد در ظاهر باشد یا در یک امر معنوی

 ست که سایر ادله مکتوب و منقول را شامل می شود.معتمد و تکيه گاه ذکر شده است و مفهوم عامی ا

 تعریف حقوقی -3-2-2

 4«تکيه گياه و راهنمای مورد اعتماد» در تعریف حقوقی سند، حقوقدانان از تعریف لغوی سند چندان دور نشده اند و سند را 

سند در مفهوم  5«و اماره و اقرار بتواند اعتماد دیگران را به درستی ادعا جلب کند؛ خواه نوشته باشد یا گفته» دانسته اند که 

عام آن با پيشينه تاریخی آن منطبق است و به معنای هر تيکه گاه و راهنمای مورداعتماد یا وثيقه است. اما آنچه در قانون مدنی 

کتبی  ایران به عنوان سند شناخته می شود در معنای خاص آن عبارت است از هر نوشته ای که قابل استناد باشد اعم از اعلام

اشخاص، نظرکارشناس، صورتجلسه تحقيقات محلی، متن قوانين و آئين نامه ها و غيره اما در معنای اخص یا در اصطلاح حقوقی، 

قيد » . بنابراین تعریف سند در اصطلاح حقوقی با 6«هر نوشته که در مقام دعوا یا دفاع قابل استناد باشد» سند عبارت است از : 

اسناد کتبی را از به ترتيب درجه اهميت بعد از  1358قانون مدنی در ماده  7عام سند جدا گردیده است.از مفهوم « کتبی بودن

سند عبارت » همان قانون در مقام تعریف سند مقرر می دارد:  1284و در ماده  8اقرار در رتبه دوم ادله اثبات دعوا دانسته است

 «.تناد باشداست از هر نوشته که در مقام دعوی یا دفاع قابل اس

                                                           
 .1929، ص 2معين، محمد، فرهنگ فارسی معين، جلد  - 1
 ، ذیل واژه سند.105، ص 3احمدبن فارس، منجم مقایيس اللغه، ج - 2
 همان منبع. - 3
 .65، ص6امامی، سيدحسن، حقوق مدنی، ج- 4
 .375، ص 1384کاتوزیان، ناصر، اثبات و دليل اثبات، ج اول، نشر ميزان، چاپ سوم، بهار- 5
 .251و  80، صفحه 1376مدنی، سيدجلال الدین، ادله اثبات دعوی، انتشارات گنج دانش، چاپ چهارم،  - 6
 .60، ص 1392اصغرزاده بناب، مصطفی، حقوق ثبت کاربردی دعاوی و اعتراضات ثبتی مربوط به اسناد و آیين رسيدگی به آنها، ج دوم،  - 7
 ل است:دلایل اثبات دعوی از قرار ذی -1358ماده  - 8

 اقرار-1

 اسناد کتبی-2

 شهادت -3

 امارات -4

 قسم 5
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 بر اساس آنچه گفته شد:

اولاً مفهوم خاص سند که لزوماً باید مکتوب باشد از مفهوم عام آن که ادله منقول را نيز در بر می گيرد جدا می شود. ثانياً 

 بنابراین نوشته در صورتی سند محسوب می گردد که به 1سایر ادله مکتوب از تعریف سند به مفهوم خاص، خارج می گردند.

 منظور انشای عمل حقوقی و یا اعلام واقعه حقوقی تنظيم شده باشد.

 ارکان سند -3-2

ق.م نوشته بودن قيد لاینفک سند است. و باستناد منابع حقوقی اکثر قریب به اتفاق  1284الف( نوشته بودن: مستفاد از ماده 

ست که در روی صفحه نمایان باشد؛ خواه از خط یا علامتی ا» حقوقدانان معتقدند نوشته مفهوم وسيعی دارد و منظور از آن 

خطوط متداول باشد یا غيرمتداول، مانند رمزها و علاماتی که دو یا چند نفر برای روابط بين خود قرار داده اند. صفحه ای که 

ی بر صفحه نوشته بر آن نمایان است فرقی نمی نماید که کاغذ، یا پارچه باشد یا چوب، سنگ، آجر، فلز و یا ماده دیگری، خط

نمایان است فرقی ندارد که به وسيله ماده رنگی یا دست نوشته شده یا با ماشين کپی یا چاپ شده باشد همچنين فرقی نمی 

 2«.نماید که بر صفحه، حک شده باشد یا آن که به وسيله آلتی، برجستگی بر صفحه ایجاد کرده باشند

اصطلاح حقوقی به نوشته ای سند اطلاق می شود که قابليت استناد در الف( قابل استناد بودن در مقام دعوی یا دفاع، در 

یعنی بتوان )سند را( برای اثبات ادعا، در مقام دعوای حق یا دفاع از دعوای » مقام دعوی یا دفاع را داشته باشد بعبارتی دیگر 

 3«.حق آن را بکار برد

» سند یا زدن اثرانگشت یا مهر شخصی در ذیل آن مستند ج( داشتن امضاء یا اثر انگشت یا مهر: در اهميت امضای ذیل 

قانون مدنی، ماده  1304الی  1301و مواد  1293اصول کلی حقوقی و استقرار عرف مسلم و پاره ای از مواد قانونی از جمله ماده 

قانون  65و  63مواد  قانون امور حسبی و 279و  278همان قانون، مواد  311قانون تجارت، ماده  307قانون تجارت ماده  223

 سند امضا نشده ناقص است و مهم ترین رکن اعتبار را ندارد. 4«ثبت اسناد و املاک

ذکر این نکته ضروری است که اگر چه قرارداد فی النفسه می تواند شفاهی باشد اما اثبات حق و تکليف موضوع قرارداد 

بنابراین با توجه  5تکيه بر سایر ادله می توان آن را اثبات نمود. شفاهی بسيار دشوار و در بيشتر موارد غيرممکن است و فقط با

به مواد متعدد قوانين مدنی و ثبت و آیين دادرسی مدنی و دفاتر اسناد رسمی و آئين نامه قانون ثبت و آئين نامه دفاتر اسناد 

 6طور اخص از زمره اسناد بيرون است. رسمی، باید قائل شد که در حقوق ایران، ادله شفاهی به طور اعم و قرارداد شفاهی به

                                                           
 .158، ص 1393بهرامی، داریوش، حقوق ثبت املاک در ایران، بنياد حقوقی ميزان، چاپ د وم - 1
 .65، منبع پيشين، ص6امامی، سيدحسن، حقوق مدنی، ج - 2
 همان منبع. - 3
 .130کاتوزیانف ناصر، منبع پيشين، ص  - 4
 6قانون مدنی، مبنای قانونی انواع قراردادهای خصوصی، مجله کانون وکلای دادگستری مرکزف دوره جدید، شماره  10طفی، ماده امامی، مص - 5

 .155، ص 1380، دی ماه 175شماره پياپی 
 .156بهرامی، همان منبع، ص  - 6
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 اقسام سند -4-2

توجه لازم و دقت کافی نسبت به ارکان و شرایط تنظيم سند و قدرت اثباتی و اجرایی آن از جانب طرفين سند و یا شخص 

ی که تنظيم کننده آن، موجب می شود از لحاظ شکل و ماهوی ميان اقسام سند قائل به تفکيک شویم. با توجه به درجه اعتبار

، اسناد به دو دسته عادی و رسمی تقسيم می شوند. وجه تمایز و 1قانون مدنی 1286به اسناد داده می شود و باستناد ماده 

افتراق این دو نوع سند در توان اثباتی و ثبوتی حق، در تبعيت از قوانين شکلی، از حيث شکل و تشریفات تنظيم، از نظر توان 

 تردید، از حيث توان و قدرت اجرا بدون نياز به حکم دادگاه می باشند. اثبات و امکان اظهار انکار و

 سند رسمی -1-4-2

قانون  1287اده متعریف سند رسمی در  قانون مدنی اعم از تعریف این قسم از سند در قانون ثبت اسناد و املاک می باشد. 

نوان سند رسمی از این موارد باشد را به عمدنی، مصادیق سند رسمی ار احصاء کرده و قانون گذار هر سندی را که جزء یکی 

 موردپذیرش دانسته است. این موارد عبارتند از :

 اسنادی که در اداره ثبت اسناد و املاک تنظيم )ثبت( شده باشند.

 اسنادی که در دفاتر اسناد رسمی تنظيم)ثبت( شده باشند.

 مقررات قانونی تنظيم شده باشند. اسنادی که نزد سایر مامورین رسمی در حدود صلاحيت آنها و بر طبق

 بنابراین رسمی بودن این اسناد مشروط به رعایت دو شرط زیر می باشد:

ه تنظيم آن سند بمامور تنظيم کننده، صلاحيت تنظيم آن را داشته و در حدود صلاحيت و اختيارات قانونی خود اقدام  الف(

 نموده باشد.

ون، آئين نامه، و مقررات اعم است از قان ر تنظيم کننده آن رعایت شده باشندمقررات مربوط به تنظيم سند توسط مامو ب(

 بخش نامه و دستورالعمل.

وسط مامور تباید  بنابراین در تبيين شرایط و ارکان سند رسمی مطابق قانون مدنی، برای اینکه سندی رسمی محسوب شود

یم ررات قانونی و تشریفات ضروری مربوط به تنظرسمی و در حوزه صلاحیت آن مامور تنظیم کننده و با رعایت مق

 سند، تنظیم و ثبت شود. 

اوت متف حقوق ثبت و مقررات ثبتیسند رسمی با تعریفی که به موجب قانون مدنی در این خصوص شده است، از نظر 

تر اسناد در دفا، سندر سمی فقط اسنادی را شامل می شود که با رعایت مقررات قانونی به موجب مقررات ثبتیمی باشد. 

ن معنی که تعریف رسمی تنظيم و ثبت شده باشند. بر این اساس تعاریف ارائه شده رابطه عموم و خصوص مطلق وجود دارد، به ای

ظر قانون ثبت، نقانون مدنی از سند رسمی اعم از تعریفی است که در مقررات ثبتی از آن استنباط می شود و هر سندی که از 

لی از نظر ور قانون مدنی نيز رسمی خواهد بود اما ممکن است سندی از نظر قانون مدنی رسمی باشد رسمی می باشد از نظ

 دادگاهها.... قانون ثبت، رسمی نباشد، مانند شناسنامه تنظيمی توسط مامور ثبت احوال یا گواهی نامه رانندگی یا احکام

ود  و چه در مقابل سایر ادله اثبات دعوا از امتيازات ویزه ای دارای نيروی اثبات کننده بسيار بالایی هستند و چه به خودی خ

برخودارند. قدرت اجرایی نيز به معنای امتيازات ویژه ای است که قانونگذار برای دسته ای خاص از اسناد در نظر گرفته است. در 

                                                           
 رسمی و عادی. -سند بر دو نوع است -ق.م 1286ماده  - 1
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ع از سند را در حقوق فرانسه مورد این قسمت به بيان آثار سند رسمی در حقوق کشورمان می پردازیم)الف( و سپس آثار این نو

 .ارزیابی و مطالعه قرار خواهيم داد

سمی و اعلامات رمعنا و مفهوم عباراتی است که در سند درج و قيد شده و از امور معنوی می باشد و شامل اعلامات مامور 

فقط می توان با  عتبار شده است وافراد می باشد. مطابق ماده مذکور درباره محتویات و امضاهای مندرج در سند رسمی، فرض ا

ستناد شده است. ادعای جعليت و اثبات این ادعا، این فرض را مخدوش گرداند. بنابراین شخصی که به یک سند رسمی عليه او ا

ده ید. به همين جهت مانمی تواند به عنوان دفاع، محتویات و امضاهای مندرج در سند را انکار کند و یا نسبت به آنها تردید نما

دعای جعليت به اسناد در مقابل اسناد رسمی... انکار و تردید مسموع نيست و طرف می تواند ا» قانون مدنی اعلام داشته :  1292

 «مزبور کند... 

 زم الاجرا بودن سند رسمی)داشتن قدرت اجرا(:لا ج( 

دگاه و صدور حکمی در خصوص آن. داشتن توان اجرایی سند رسمی یعنی قابل اجرا بودن مفاد آن بدون نياز به مراجعه به دا

البته قوه اجرایی  1قانون ثبت اسناد و املاک می باشند. 92، 93، 95، 99توان اجرایی از اعتبارات ویژه اسناد رسمی مشمول مواد 

نند چک. قابل از آثار ذاتی سند رسمی نيست لذا در برخی موارد قانونگذار این قدرت را به برخی از اسناد عادی هم داده است ما

توجه است که حتی ادعای جعل نسبت به سند رسمی، از قدرت اجرایی آن نمی کاهد و عمليات مربوط به اجرای آن جز به 

 دستور مرجع قضایی متوقف نمی شود.

 د( عدم نياز به تودیع خسارت احتمالی در تقاضای تامين خواسته به استناد سند رسمی.

ی ثبتی و لازم یکی از مهم ترین امتيازات و آثار سند رسم اسناد رسمی و لازم الاجرا ه( عدم شمول مرور زمان نسبت به

 الاجرا، آن است که ذینفع هر زمان که بخواهد می تواند مفاد آن را به موقع به اجرا بگذارد.

 ز( عدم امکان اظهار تردید و انکار نسبت به اسناد رسمی:

ادرسی نسبت به یعنی متعهد این اسناد و اشخاص ثالث نمی توانند در جریان د اسناد رسمی ، قابل انکار و تردید نيستند

در مقابل اسناد رسمی » د: ق.م مقرر می دار 1292مفاد آن انکار نمایند، یا اظهار تردید به آن به عمل آورند.به عنوان نمونه ماده 

ناد مزبور کند یا ثابت طرف می تواند ادعای جعليت به اس یا اسنادی که اعتبار اسناد رسمی را دارد انکار و تردید مسموع نيست و

 «.نماید که اسناد مزبور به جهتی از جهات قانونی از اعتبار افتاده است

 دلیل رسمیت سند -1-1-4-2

ا مجهز به رورای اسناد قضایی، جایی که علی رغم کفایت تنظيم عادی اسناد، طرفين خود به خود تصميم می گيرند سند 

ناب ناپذیر می دو انگيزه وجود دارد که در آن شرایط، حقوق و قانون رجوع به تنظيم سند محضری را اجت شکل رسمی نمایند،

 سازد. 

ر این مورد می زمان و مقررات قانونی نيز می توان شکل رسمی را به منظور موثر کردن عنوان ایجاد شده، تحميل کنند، د

 اردادی اشاره نمود.توان به عنوان مثال به انتقال دین یا نمایندگی قر

                                                           
ه شخص ثالثی متصرف و مدعی یه اسناد رسمی راجع به دیوان و سایر اموال منقول بدون احتیاج حکمی از محاکم عدلیه لازم الاجرا است مگر در مورد تسلیم عین منقولی کمدلول کل -ق.ث 93ماده  - 1

 مالکیت آن باشد.
 لازم الاجرا است.لیه اسناد رسمی راجع به معاملات املاک ثبت شده مستقلاً و بدون مراجعه به حاکم ک -.ثق -93ماده 
 ند.عدلیه و سایر قوای دولتی مکلف هستند در مواقعی که از طرف مامورین اجرا به آنها مراجعه می وشد در اجرای مفاد ورقه اجرائیه اقدام کن عموم ضابطین -ق.ث -95ماده 
  ز اینکه مستنطق قرار مجرمیت متهم را صادر و مدعی العموم هم موافقت کرده باشند.دعای مجعولیت سند رسمی عملیات راجع به اجرای آن را موقوف نمی کند مگر پس اا -ق.ث99ماده 



21 

 

 موارد الزامی بودن ثبت اسناد -2-1-4-2

کليـه عقود و معاملات  -1ثبت اسنـاد اختيـاری است مگـر در موارد ذیل : » قانون ثبت اسناد و املاک  46بـموجب ماده 

قبـلاً در دفتـر کليه معاملات راجع بـه حقوقی که  -2راجع به عين یا منافع املاکی که قبلاً در دفتر املاک ثبت شده باشـد. 

در نقاطی که اداره ثبت اسناد و املاک و دفاتر »قـانون ثبت مقـرر ميدارد:  47و بطـور مشروط ماده « املاک ثبت شـده است

کليه عقود و معاملات راجعه به عين  -1اسناد رسمی موجود بوده و وزارت عدليه مقتضی  بداند ثبت اسناد ذیل اجباری است: 

 «.صلحنامه و هبه نامه و شرکت نامه  -2رمنقوله که در دفتر املاک ثبت نشده یا منافع اموال غي

سندی که مطابق مواد فوق باید به ثبت برسد و به » همان قانون است که بر اساس آن  48ضمانت اجرای مواد بالا نيز ماده 

 «.ثبت نرسيده در هيچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد

ق.ث اصل بر اختياری بودن ثبت اسناد است، مگر در موارد خاص. اما با این حال مواردی وجود دارد  46ه هر چند مطابق ماد

که قانون گذار صراحتاً به عدم لزوم ثبت آنها اشاره نموده و عادی بودن این اسناد را مورد قبول قرار داده که موارد آن بدین شرح 

 است:

 وصيت نامه

 تقسم نامه

 استيجاری مسکونی، اداری و تجاری اجاره نامه اماکن

 سند راجع به تعهد به انجام معامله مال غيرمنقول

 1/1/1370اسناد عادی راجع به معاملات اموال غيرمنقول، تنظيمی تا تاریخ 

 اسناد عادی معاملات، تنظمی تا قبل از قانون لغو مالکيت اراضی موات شهری

 سند عادی

شهادتنامه سند محسوب نمی شد و فقط اعتبار شهادت » ق.م و بيان این که   1284ده قانون مدنی پس از تعریف سند در ما

قانون مذکور در تعریف  1287همان قانون سند را بر نوع رسمی و عادی تقسيم کرده و در ماده  1285در ماده « را خواهد داشت

اسناد و املاک و یا دفاتر اسناد رسمی و یا اسنادی که در اداره ثبت اسناد و املاک و یا دفاتر » سند رسمی می گوید : 

«. در نزد سایر مامورین رسمی در حدود صلاحیت آن ها و بر طبق مقررات قانونی تنظیم شده باشند رسمی است

مفهوم مخالف ماده این است که اسنادی که به وسيله مامور رسمی در حدود صلاحيت آنها و طبق مقررات قانون تنظيم نشده 

 ناميد. سند عادیعادی محسوب می شوند لذا می توان اسناد مذکور در ذیل را باشند، سند 

اسنادی که به وسيله افراد بدون دخالت مامورین رسمی تنظيم می شوند، مانند دفاتر تجاری، نامه های خصوصی، قراردادهایی 

 که به وسيله اشخاص جهت انجام معاملات تنظيم می شوند چک و ...

ه ی مامورین رسمی خارج از صلاحيت آن ها تنظيم شود، مانند سند معامله غيرمنقول که به وسيله ی اسنادی که به وسيل

مقامات نيروی انتظامی تنظيم گردد و یا سند ازدواج و طلاق که در دفترخانه اسناد رسمی به ثبت برسد، در صورتی که دارای 

 است.   عادیامضا یا مهر طرف باشد 

قررات مربوط به تنظيم سند به وسيله مامورین رسمی تنظيم گردیده باشد، مشروط به اینکه اسنادی که بدون رعایت م

 است.اسناد عادی مخالف قوانين، نظم عمومی و اخلاق حسنه نباشد از جمله 
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لازم به ذکر است سند عادی در داشتن امضاء، لزوم تبعيت از قوانين، اخلاق حسنه و نظم عمومی با سند رسمی مشترک و 

حيث تشریفات تنظيم، از لحاظ ارزش و اعتبار قانونی، از حيث امکان تعرض یا عدم آن، از حيث حدود اعتبار و از نظر قدرت  از

اجرا با سند رسمی تفاوت دارد. به عنوان مثال، چنانچه مستند خواهان یا خوانده در مقام دعوی یا دفاع، سند عادی باشد، هر 

ه ارائه اصل سند عادی است. در حالی که اگر مستند آنها سند رسمی باشد ارائه تصویر مصدق یک از آنها در صورت لزوم مکلف ب

 و یا رونوشت سند رسمی کفایت می کند و ارائه دهنده را بی نياز می سازد.

» دارد: قانون مدنی در مورد اعتبار تاریخ سند رسمی و امتياز آن در تاریخ مندرج در سند عادی، مقرر می  1305ضمناً ماده 

در اسناد رسمی تاریخ تنظيم معتبر است، حتی بر عليه اشخاص ثالث، ولی در اسناد عادی تاریخ فقط درباره اشخاصی که شرکت 

علت بی اعتباری تاریخ تنظيم اسناد عادی در «. در تنظيم آنها داشته و ورثه آنان و کسی که به نفع او وصيت شده معتبر است

ثبت رسمی این گونه اسناد باز می گردد و در نقطه مقابل؛ آنچه باعث اعتبار تاریخ سند رسمی در  برابر اشخاص ثالث، به عدم

برابر اشخاص ثالث می شود، همان رسمی بودن آنهاست. در واقع، سند رسمی به لحاظ رسميت خود، حتی در استناد به تاریخ 

 ا نيز در بر می گيرد.ر ر موصوف حتی اشخاص ثالثتنظيم آن دارای اعتباری است که درسند عادی وجود ندارد و اعتبا

بدون شک هدف از تاسيس سند رسمی به معنای خاص، دادن اصالت و اعتبار به عقد یا ایقاع موضوع آن سند و همچنين 

د اعطای تضميم های لازم به طرفين سند رسمی است، تا در صورت لزوم بتوانند به آن استناد نمایند. در صورت استناد به سن

رسمی، دادرس از درستی ادعای شخصی استناد کننده اطمينان می یابد و با قطعيت مبادرت به صدور رای می کند. ویژگی 

مذکور، مبين قدرت اثباتی سند رسمی است. همچنين دامنه قدرت اثباتی سند رسمی محدود به آنچه گفته شد نمی شود سند 

گران نيز که در مراجع قضایی یا اداری مورد رسيدگی قرار می گيرد، از طرف رسمی حتی در دعاوی و شکایات و اختلاف ميان دی

 شخص ثالث قابل استناد است. 

نکته آخر اینکه سند چه رسمی و چه عادی در روابط حقوقی از دو جنبه قابل استفاده است: یکی بعنوان وسيله و دليلی برای 

ی یک عقد یا ایقاع. البته باید توجه داشت که در خصوص وسيله انشاء اثبات یک مطلب و دیگری به عنوان وسيله ای برای انشا

بودن سند، آنچه اهميت دارد خصوصيت کتابت است و نه خصوصيت سند بودن، به عبارت دیگر سند به عنوان مطلق دليل کتبی 

نماید و یا هرگاه در محکمه مطرح است و سند عادی در صورتی که طرفی که سند بر عليه او اقامه شده است صدور آن را تصدیق 

ثابت شود که سند مزبور را طرفی که آن را تکذیب یا تردید کرده فی الواقع امضاء یا مهر کرده است اعتبار اسناد رسمی را دارد 

 و الزامی است . 

 مالکیت معارض: سند -2-4-2

ص معين و صدور سند ت قبلی موضوع آن یعنی ثبت یک ملک شخص در دفتر املاک بنام مشخبسندی است که به رغم ث

مالکيت آن مجدداً نسبت به تمام یا قسمتی از همان ملک یا نسبت به حدود یا حقوق ارتفاقی آن بنام شخص معين دیگری ملک 

ثبت دفتر املاک شده و دوباره نسبت به همان ملک سند مالکيت مجدد صادر شود. به سند مالکيت مؤخر الصدور سند مالکيت 

 معارض گفته می شود.

ین اتفاق گاهی اوقات به اشتباه مأمورین ثبت در هنگام شماره گذاری حاصل می شود وگاهی موارد بدليل نقص قوانين و ا

گاهی موارد خود مالکين با استفاده از خلاء قانونی ابتدا ملک را بدليل اخذ تسهيلات در رهن بانک قرار می دهد سپس با ادعای 

نی را می نماید. بعد به انتقال مال اقدام می نمایند که در صورت اخذ سند جدید مفقود شدن سند تقاضای صدور سند المث

 توسط خریدار باعث ایجاد سند مالکيت معارض می شود
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سندمالکيت معارض توسط هيأت نظارت محرز می گردد. تعارض در اسناد به سه صورت است یا اصل ملک یا نسبت به حدود 

 ی گيرد.و یا نسبت به حقوق ارتفاقی صورت م

ماه از تاریخ ابلاغ اداره ثبت محل، به دادگاه مراجعه و دادخواست ابطال سند  2دارنده سند مالکيت معارض مکلف است ظرف 

 مقدم الصدور را بدهد و گواهی آن را به اداره ثبت محل بدهد.

می باشد. کسی که طبق سال  10تا  3ق ثبت و مجازات آن به حبس از117عنصر قانونی معامله سند معارض طبقب مادۀ

لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی ممنوع از معامله است هرگاه نسبت به سند معارض معامله نماید پس از صدور حکم  6مادۀ 

نهایی بر بطلال سند مؤخر التاریخ و با انقضاء مدت دو ماه و عدم مراجعه دارنده سندی که تاریخاً مؤخر است به محاکم به جریمه 

معادل یک برابر بهای مورد معامله محکوم خواهد شد و نيز سر دفتران اسناد رسمی هم که با وجود اخطار ثبت در مورد  نقدی

 7سند مالکيت معارض اقدام به ثبت معامله نمایند به انفصال ابراز شغل سر دفتری محکوم خواهند شد. و همچنين طبق مادۀ 

خالف مقررات آنها موجب صدور سند مالکيت معارض بشوند در هيأت تخلفات لایحه موصوف کارمندان ادارۀ ثبت که عمل م

اداری مورد تعقيب قرار گرفته و به انفصال موقت که کمتر از دو سال نيست یا به انفصال ابد محکوم خواهد شد. لازم بذکر است 

امتناع از تحویل مدارک پس از دستور جرم موصوف از جرایم مطلق محسوب می گردد و نيازی به نتيجه مجرمانه ندارد. و صرف 

  .ثبت و ابلاغ به سر دفتر یا دفتر یا کفيل باعث وقوع جرم می شود

 جعل اسناد، روش ها و مجازات ها -5-2

استحکام روابط اجتماعی اقتصادی سياسی و..... مستلزم آن است که افراد جامعه بتوانند به صحت و درستی نوشته ها و 

اگون بين آنان تنظيم و رد و بدل ميشود اطمينان داشته باشند. جعل اسناد و استفاده از سند مجعول اسنادی که برای اهداف گون

عامل سلب اعتماد عمومی و نيز بسياری از ضررهای مادی و معنوی است که به اشخاص وارد ميشود به عنوان مثال جعل مدرک 

 ار علمی دانشگاه و اقتصاد مملکت ميشود.دانشگاهی یا پول یا اوراق بهادار باعث خدشه به حيثيت و اعتب

 جعل و انواع آن چیست ؟  -1-5-2

از سوی مرکز آماری ایران از واژه جعل انجام شد جعل عبارت است : از  26/12/83طبق تعریف نهایی و رسمی که در تاریخ 

اشيدن، تراشيدن الحاق یا تغيير حقيقت نوشته یا سند یا چيزهایی مانند آن از طریق تغيير در ظاهر و شکل خارجی مانند خر

حذف کلمات از سند و نظایر آن که عموماً همواره با آثار ظاهری و خارجی همراه نيست بلکه جاعل همزمان با تنظيم سند با 

موضوع یا مطالبی که سند برای آن تهيه می شود مفاد ) معنوی ( گویند. همچنين در تعریف جرم ميتوان گفت که عبارت است 

تغيير آگاهانه نوشته یا سند ساختن مهر یا امضای اشخاص رسمی یا غير رسمی خراشيدن قلم بردن الحاق یا محو از ساختن یا 

یا اثبات یا سياه کردن یا دست بردن در تاریخ سند یا الحاق نوشته ای به نوشته دیگر یا به کار بردن مهر دیگری بدون اجازه 

ی استفاده خود یا دیگری و به ضرر غير. برای آشنایی بهتر با جرم جعل به صاحب آن به قصد جازدن آنها به عنوان اصل برا

 بررسی هر یک از مصادیق بالا می پردازیم.

 خراشیدن یا تراشیدن: -1-1-5-2

این عمل معمولا با وسایلی مثل تيغ و چاقو و نظایر آنها صورت ميگيرد یعنی جاعل حروفی را با کمک این وسایل از روی  

کلمه نبود را  "ن  "ند. در عمل خراشيدن جاعل بخشی از یک کلمه را محو ميکند مثلا با حذف حرف نوشته یا سند محو ميک
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تبدیل به بود ميکند ولی در عمل تراشيدن جاعل کل کلمه را محو ميکند مثلا نام یکی از خریداران را از سند بيع یا قولنامه محو 

 ميکند

 قلم بردن : -2-1-5-2

ای به سند اضافه شود بلکه امکان دارد جاعل با استفاده از قلم قسمتهایی از سند یا  در قلم بردن لازم نيست حرف یا کلمه

 نوشته را ناخوانا یا بر روی آن خط بکشد

 الحاق: -3-1-5-2

در این مورد چيزی به سند اضافه ميشود مثلا رقمی در مقابل چک گذاشته شده یا با افزودن یک حرف به یک کلمه آن را 

 به کلمه حسن آن را به حسين تبدیل ميکنند "ی  "برای مثال با افزودن  به کلمه دیگری تبدیل ميکنند

 محو یا اثبات یا سياه کردن:

مقصود از محو کردن پاک کردن بخشهایی از یک نوشته با وسایلی مثل پاک کن و یا لاک غلط گير یا سایر مواد شيميایی 

 است.

 ساختن نوشته یا سند: -4-1-5-2

البته باید توجه داشت برای اینکه  "ر مقام اقامه دعوی یا دفاع از آن قابليت استناد داردنوشته ای که د "سند عبارت است از 

نوشته ای سند محسوب شود نيازی نيست تا از آن نوشته در دادگاه استفاده گردد بلکه باید آن نوشته قابليت استناد داشته باشد 

رسيد دریافت ميکند این نوشته اگر به امضای طرف باشد  برای مثال شخصی به دیگری مبلغی وجه ميدهد و در مقابل از او

قابليت استناد دارد و محسوب ميشود هر چند بين این دو نفر اختلافی حاصل نشود و به مراجعه به دادگاه نيز نباشد و این رسيد 

 صرفا برای یادآوری اخذ شده باشد.

 سند بر دو نوع است: سند رسمی و عادی

که توسط مامور تشریفات قانونی و در حدود صلاحيت مامور تنظيم شده باشد مانند گذرنامه یا نوشته ای است  سند رسمی

 شناسنامه.

چنانچه نوشته ای فاقد هر یک از این شرایط باشد در صورتی که به امضای طرف رسيده باشد سند عادی محسوب ميشود 

 مانند چک و سفته و اجاره نامه های عادی.

تایپ شدن یک نوشته یا نوشتن در سر برگهای دولتی موجب رسمی شدن سند نميشود. برای  باید توجه داشت که صرف

مثال چک یک سند عادی محسوب ميگردد زیرا گرچه توسط بانک چاپ ميشود و در اختيار مشتری قرار ميگيرد اما مفاد آن 

توسط او امضا ميشود. بنابراین چون چک  توسط مامور دولت تنظيم نميشود بلکه این کار توسط صاحب حساب انجام و در پایان

 یکی از شرایط تعریف سند رسمی را ندارد ) توسط مامور دولت تنظيم نميشود( سند عادی محسوب ميشود.

در موارد جعل اسناد جاعل مبادرت به ساختن یک نوشته یا سند اعم از رسمی یا عادی ميکند.مثلا به ساختن یک شناسنامه 

 امه دانشنامه یا اجاره نامه یا وصيت نامه یا قولنامه و مانند اینها دست ميزند.یا گواهينامه یا گذرن

 

 ساختن مهر یا امضای اشخاص رسمی یا غیر رسمی
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با توجه به روشهای گوناگونی که افراد در به دست گرفتن قلم دارند هر شخص در قسمت های خاصی از حروف و کلمات به 

 های دیگر با ملایمت قلم را بر روی کاغذ حرکت ميدهد. قلم فشار می آورد و برعکس در قسمت

استفاده از قلم نزد افراد مختلف است هر چند که جاعل حرفه ای باشد معمولا در تيرگی و روشنی بخش های مختلف کلمات 

ا امضا و نوشته واقعی و بریدگی ها و انحرافها و نقطه های آغاز و پایان کلمات و.... وبه طور کلی بين امضا و نوشته فرد جاعل ب

 تفاوت وجود دارد که این امر توسط کارشناس مسلط تشخيص داده ميشود.

پيشرفت های علمی نيز باعث شده امروزه با استفاده از علوم و تکنيک های پيشرفته و به خدمت گرفتن رایانه و تشخيص و 

نس چوب و فلز و مانند آنهاست و دارای نوشته ها و تميز امضا و نوشته مجعول نوشته واقعی آسان شده است.مهر معمولا از ج

علایمی است که همانند امضا انتساب یک سند یا نوشته را به دیگری ثابت ميکند مانند مهر ادارات دولتی و شرکتهای تجاری یا 

 اشخاص عادی.

 

 

نمونه اصلی با جعلی عامل تعيين آیا در موارد جعل نوشته و امضا یا مهر نيز مانند جعل اسکناس وجود شباهت بين  سوال  :

 کننده جرم محسوب ميشود ؟

آنچه که پایه و اساس جعل را تشکيل ميدهد امکان به اشتباه انداختن دیگری است به نحوی که بتوان او را فریفت  جواب  :

نه شبيه بودن. برای مثال  تا سند غير واقعی را به عنوان سند اصلی باور کند بنابراین امکان به اشتباه انداختن ملاک کار است

اگر شخصی زیر گذرنامه را امضا کند بدون آنکه کمترین اشتباهی با امضای مسئول اداره گذرنامه داشته باشد چون احتمال به 

اشتباه انداختن دیگری وجود دارد جرم جعل واقع شده است.ولی اگر همين شخص به جای امضا از اثر انگشت در ذیل گذرنامه 

اید امکان به اشتباه انداختن دیگری وجود ندارد زیرا هر شخص عاقلی ميداند که رئيس گذرنامه با سواد بوده و از امضا استفاده نم

 استفاده ميکند.

 را از روی قبض پرداخت وجه پاک کنند. "باطل شد  "منظور از اثبات خارج کردن سند از بطلان است مثل اینکه مهر 

 ا کردن آن با استفاده از جوهر یا موادی مانند آن است.مقصود از سياه کردن سند ناخوان

 دست بردن در تاریخ سند:

 مقصود آن است که جاعل پس از تنظيم سند و تاریخ مندرج در آن را جلو یا عقب بيندازد.

 تبدیل کند. 4/2/83به  4/1/82مثلا تاریخ سفته را از

 الصاق نوشته ای به نوشته دیگر : -5-1-5-2

از یک نوشته را به بخشهایی از نوشته دیگر پيوند داده و منظم ميکند به نحوی که حالتی به وجود  در اینجا جاعل بخشهایی

می آید که خواننده آن را نوشته ای واحد تصور ميکند. برای مثال امضایی از یک نوشته را به متن یک پيش نویس که امضا نشده 

 ضميمه کرده و می چسباند.

 جازه صاحب آن:به کار بردن مهر دیگری بدون ا

در این حالت جاعل مهر فرد دیگری ) مثل مهر یک شرکت و اداره یا یک فرد عادی ( را بدون اجازه صاحب آن مورد استفاده 

 قرار می دهد و آن را در ذیل یک نوشته یا سند به کار ميبرند. 



26 

 

زیکی و مادی روی سند یا نوشته انجام تمام مواردی که از آنها نام برده شد از مصادیق جعل مادی است یعنی جاعل عمل في

 ميدهد و آن را از اصالت خارج می کند.

اماگاهی اوقات جاعل عمل مادی انجام نمی دهد بلکه بدون آنکه مرتکب خدشه یا تغيير در سند شود مطالب منتسب به 

 دیگران را تحریف ميکند.

 چند مثال در این مورد:

امله یک خودرو و بر خلاف اظهارات فروشنده مبنی بر عدم دریافت وجه معامله سر دفتر اسناد رسمی هنگام تنظيم سند مع

 در سند قيد ميکند که فروشنده وجه معامله را دریافت داشته است.

 منشی دادگاه علی رغم اظهار متهم مبنی بر رد اتهام و عدم پذیرش آن مينویسد که متهم اظهار داشته : اتهام را ميپذیرم.

اره ثبت احوال در هنگام درج واقع تولد جنس کودک را بر خلاف گفته والدین به جای پسر دختر مينویسد مامور ثبت در اد

 یا برعکس

 مجازات جرم جعل و استفاده از سند مجعول -2-5-2

این امکان وجود دارد که استفاده کننده از سند مجعول شخص غير از جاعل سند باشد . برای مثال شخصی شناسنامه جعل 

از آن شناسنامه مجعول با علم و اطلاع به جعليت آن استفاده کند همچنين ممکن است جاعل و استفاده کننده  کند و دیگری

 از سند مجعول یک نفر باشند.

 استفاده از سند مجعول( و دو مجازات وجود دارد -2جعل سند  -1در هر حال دو عمل کيفری مختلف واقع شده) 

 ی اختصاص به جعل و تزویر و استفاده از سند مجعول دارد که به ترتيب آورده ميشود.قانون مجازات اسلام 542تا  523مواد 

 جعل و تزویر-قانون مجازات اسلامی  -1-2-5-2

جعل و تزویر عبارتند از: ساختن نوشته یا سند یا ساختن مهر یا امضای اشخاص رسمی یا غير رسمی، خراشيدن  -523ماده 

یا اثبات یا سياه کردن یا تقدیم یا تاخير تاریخ سند نسبت به تاریخ حقيقی یا الصاق یا تراشيدن یا قلم بردن یا الحاق یا محو 

 نوشته ای به نوشته دیگر یا بکار بردن مهر دیگری بدون اجازه صاحب آن و نظایر اینها به قصد تقلب.

به اعتبار مقام آنان جعل  هرکس احکام یا امضا یا مهر یا فرمان یا دستخط مقام رهبری و یا روسای سه قوه را -524ماده 

 کند یا با علم به جعل یا تزویر استعمال نماید، به حبس از سه تا پانزده سال محکوم خواهد شد.

هر کس یکی از اشيای ذیل را جعل کند یا با علم به جعل یا تزویر استعمال کند یا داخل کشور نماید علاوه  -525ماده

 ه سال محکوم خواهد شد :برجبران خسارت وارده به حبس از یک تا د

احکام یا امضا یا مهر یا دستخط معاون اول رئيس جمهور یا وزرا یا مهر یا امضای شورای نگهبان یا نمایندگان مجلس -1

 شورای اسلامی یا مجلس خبرگان یا قضاوت یا یکی از روسا یا کارمندان و مسوولين دولتی از حيث مقام رسمی انان.

 یکی از شرکتها یا موسسات یا ادارات دولتی یا نهادهای انقلاب اسلامی. مهر یا تمبر یا علامت-2

 احکام دادگاهها یا اسناد یا حواله های صادره از خزانه دولتی.-3

 منگنه یا علامتی که برای تعيين عيار طلا یا نقره بکار می رود.-4

از طرف بانک ها یا چک های صادره از طرف  اسکناس رایج داخلی یا خارجی یا اسناد بانکی نظير برات های قبول شده-5

 بانک ها و سایر اسناد تعهد آور بانکی.
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هر کس عمدا و بدون داشتن مستندات و مجوز رسمی داخلی و بين المللی و به منظور القای شبهه در کيفيت  –تبصره 

اکثر مجازات مقرر در این ماده محکوم خواهد توليدات و خدمات از نام و علایم استاندارد ملی یا بين المللی استفاده نماید به حد

 شد.

هر کس اسکناس رایج داخلی یا خارجی یا اسناد بانکی نظير برات های قبول شده از طرف بانک ها یا چک های  -526ماده 

را به قصد اخلال صادره از طرف بانک ها و سایر اسناد تعهد آور بانکی و نيز اسناد یا اوراق بهادار یا حواله های صادره از خزانه 

در وضع پولی یا بانکی یا اقتصادی یا برهم زدن نظام و امنيت سياسی و اجتماعی جعل یا وارد کشور نماید یا با علم به مجعول 

 بودن استفاده کند، چنانچه مفسد و محارب شناخته نشودبه حبس از پنج تا بيست سال محکوم می شود.

ل یا فارغ التحصيلی یا تایيدیه یا ریز نمرات تحصيلی دانشگاه ها و موسسات هر کس مدارک اشتغال به تحصي -527ماده 

آموزش عالی و تحقيقاتی داخل یا خارج از کشور یا ارزشنامه های تحصيلات خارجی را جعل کند یا با علم به جعلی بودن آن را 

 خواهد شد.مورد استفاده قرار دهد علاوه بر جبران خسارت، به حبس از یک تا سه سال محکوم 

در صورتی که مرتکب، یکی از کارکنان وزارتخانه یا سازمانها و موسسات وابسته به دولت یا شهرداری ها یا نهاد های انقلاب 

اسلامی باشد یا به نحوی از انحاء در امر جعل یا استفاده از مدارک و اوراق جعلی شرکت داشته باشد به حداکثر مجازات محکوم 

 می گردد.

هر کس مهر یا منگنه یا علامت یکی از ادارات یا موسسات یا نهاد های عمومی مانند شهرداری ها را جعل کند  -528ماده 

 یا با علم به جعل استعمال نماید علاوه بر جبران خسارت وارده به حبس از شش ماه تا سه سال محکوم خواهد شد.

دولتی که مطابق قانون تشکيل شده است یا یکی از  هر کس مهر یا منگنه یا علامت یکی از شرکت های غير-529ماده 

تجارتخانه ها را جعل کند یا به علم به جعل، استعمال نماید علاوه بر جبران خسارت وارده به حبس از سه ماه تا دوسال محکوم 

 خواهد شد.

قبل را بدون مجوز بدست  هر کس مهر یا تمبر یا علامت ادارات یا شرکت ها یا تجارتخانه های مذکور در مواد -530ماده 

آورد و به طریقی که حقوق و منافع آنها ضرر وارد آورد استعمال کند یا سبب استعمال آن گردد علاوه بر جبران خسارت وارده 

 به دو ماه تا سه سال حبس  محکوم خواهد شد.

دولت اطلاع دهند و سایر مرتکبين  اشخاصی که مرتکب جرایم مذکور در مواد قبل شده اند هرگاه قبل از تعقيب به -531ماده 

را در صورت بودن، معرفی کنند یا بعد از تعقيب وسایل دستگيری آنها را فراهم نمایند حسب مورد در مجازات آنان تخفيف داده 

 می شود و یا از مجازات معاف خواهند شد.

ام و تقریرات و نوشته ها و اسناد و سجلات هر یک از کارمندان و مسوولان دولتی که در اجرای وظيفه خود در احک -532ماده 

و دفاتر و غير آنها و اوراق رسمی تزویر کند اعم از اینکه امضا یا مهری را ساخته یا امضا یا مهر یا خطوط را تحریف کرده یا کلمه 

ز یک تا پنج سال یا ای الحاق کند یا اسامی اشخاص را تغيير دهد علاوه بر مجازاتهای اداری و جبران خسارت وارده به حبس ا

 به پرداخت شش تا سی ميليون ریال جزای نقدی محکوم خواهد شد.

اشخاصی که کارمند یا مسوول دولتی نيستند هرگاه مرتکب یکی از جرایم مذکور در ماده قبل شوند علاوه بر  -533ماده 

 ی نقدی خواهند شد.جبران خسارت وارده به حبس از شش ماه تا سه سال یا سه تا هجده ميليون ریال جزا

هر یک از کارکنان ادارات دولتی و مراجع قضایی و مامورین به خدمات عمومی که در تحریر نوشته ها و قرارداد  -534ماده 

های راجع به وظایفشان مرتکب جعل و تزویر شوند اعم از اینکه موضوع یا مضمون ان را تغيير دهند یا گفته و نوشته یکی از 

یا تقریرات یکی از طرفين را تحریف کنند یا امر باطلی را صحيح یا صحيحی را باطل یا چيزی را که بدان  مقامات رسمی، مهر
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اقرار نشده است اقرار شده جلوه دهند، علاوه بر مجازات های اداری و جبران خسارات وارده به حبس از یک تا پنج سال یا شش 

 تا سی ميليون ریال جزای نقدی محکوم خواهند شد.

( را با علم به جعل و تزویر مورد استفاده قرار دهد 534( و )533( و )532هر کس اوراق مجعول مذکوردر موارد )  -535دهما

 علاوه بر جبران خسارت وارده به حبس از شش ماه تا سه سال یا به سه تا هجده ميليون ریال جزای نقدی محکوم خواهد شد.

غير رسمی جعل یا تزویر کند یا با علم به جعل و تزویر آنها را مورد استفاده قرار هر کس در اسناد یا نوشته های  -536ماده 

دهد علاوه بر جبران خسارت وارده به حبس از شش ماه تا دو سال یا به سه تا دوازده ميليون ریال جزای نقدی محکوم خواهد 

 شد.

تی و عمومی و سایر مدارک مشابه در صورتی عکسبرداری از کارت شناسایی، اوراق هویت شخصی و مدارک دول -537ماده 

که موجب اشتباه با اصل شود باید ممهور به مهر یا علامتی باشد که نشان دهد آن مدارک رونوشت یا عکس می باشد، در غير 

این صورت عمل فوق جعل محسوب می شود و تهيه کنندگان این گونه مدارک و استفاده کنندگان از آنها بجای اصلی عالما 

امدا، علاوه بر جبران خسارت به حبس از شش ماه تا دو سال و یا به سه تا دوازده ميليون ریال جزای نقدی محکوم خواهند ع

 شد.

هر کس شخصا یا توسط دیگری برای معافيت خود یا شخص دیگری از خدمت دولت یا نظام وظيفه یا برای تقدیم   -538ماده 

ل کند به حبس از شش ماه تا یکسال یا  به سه تا شش ميليون ریال جزای نقدی به دلدگاه گواهی پزشکی به اسم طبيب جع

 محکوم خواهد شد.

هر گاه طبيب تصدیق نامه بر خلاف واقع درباره شخصی برای معافيت از خدمت در ادارات رسمی یا نظام وظيفه  -539ماده 

ا به سه تا دوازده ميليون ریال جزای نقدی محکوم خواهد یا برای تقدیم به مراجع قضایی  بدهد به حبس از شش ماه تا دو سال ی

شد و هرگاه تصدیق نامه مزبور به واسطه اخذ مال یا وجهی انجام گرفته علاوه بر استرداد و ضبط آن به عنوان جریمه، به مجازات 

 مقرر برای رشوه گيرنده محکوم می گردد.

وجب ضرر شخص ثالثی باشد یا آن که خسارتی برخزانه دولت وارد برای سایر تصدیق نامه های خلاف  واقع که م -540ماده 

( ضربه یا به دویست هزار تا دو ميليون ریال جزای نقدی محکوم  74آورد مرتکب علاوه بر جبران خسارت وارده به شلاق تا )

 خواهد شد.

هها و موسسات آموزش عالی، هر کس به جای داوطلب اصلی هر یک از آزمون ها اعم از کنکور ورودی دانشگا -541ماده 

دانشسراها، مراکز تربيت معلم، اعزام دانشجو به خارج از کشور یا امتحانات داخلی و نهایی واحد های مزبور یا امتحانات دبيرستانها، 

مدارس راهنمایی و هنرستانها و غير در جلسه امتحان شرکت نماید حسب مورد مرتکب و داوطلب علاوه بر مجازات اداری و 

 نتظامی به دویست هزار تا یک ميليون ریال جزای نقدی محکوم خواهد شد.ا

 مجازات شروع به جعل و تزویر در این فصل حداقل مجازات تعيين شده همان مورد خواهد بود. -542ماده

 روش های تشخیص جعل و اسناد مجعول -3-5-2

شده با خودنویس و تشخيص لوميناس )  روش فيزیکی : از نور ماوراء بنفش برای مشاهده تغيير یا حذف اسناد نوشته -

نخ پول ( چک و پول استفاده می شود از اشعه مادون قرمز نيز برای تشخيص زمان امضای جعل شده و یا برای موارد 

 ( تشخيصی در اسناد نيمه سوخته ) نوشته ای که به رنگ خاکستری درآمده باشد
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استفاده می کنند. همچنين  "توفل آناليز "، از آزمایش روش شيميایی : برای تشخيص تجانس دو نمونه خطی یک سند -

سولفورسيانورپتاسيم  "برای ظهور آثار یا خطوطی که در شناسنامه یا اسناد رسمی با جوهر نوشته می شود از آزمایش 

 .استفاده می گردد "

د که فرد امضاء کننده در گرافولوژی، روانشناسی خط و امضاء می باشد که از طریق آن می توان تشخيص دا گرافولوژی: -

 .شرایط عادی سند را امضاءکرده یا تحت فشار روحی بوده است

 جعل در ایران -4-5-2

در قوانين ایران هر تغييری در اسناد جرم نيست بلکه تغيير با حيله و نيرنگ و باعث ضرر به دیگری جعل اسناد محسوب   

در مواردی از جمله دستخط مقامات ایرانی، جعل چک و یا  می شود. مجازات ها شامل مجازات های نقدی و زندان می شود و

اسناد ادارات حکومتی و یا مدارک تحصيلی، اعمال می شود. مجازات جعل مدارک فارغ التحصيلی دانشگاه ها داخل یا خارج از 

مقامات  سال می باشد. 3قانون مجازات اسلامی حبس از یک ماه تا  527ایران یا استفاده از این اسناد مجعول به استناد ماده 

 8قضایی ایران آمار جعل اسناد را روبه رشد می دانند یکی از مقامات قضایی ایران اعلام کرده است تنها در یک دادسرا حدود 

همچنين مقامات قضایی ایران اعلام کردند که دستگاه قضایی ایران با کمبود کارشناس جعل  هزار پرونده جعل سند وجود دارد.

ی مواجه می باشد و اعلام کرده اند که این موضوع مشکلات زیادی برای دستگاه قضایی ایجاد کرده است. در ایران الکترونيک

 بررسی پرونده های جعل الکتریکی به کارشناسان نرم افزار ارجاع می شود.

 راههای  پیشگیری و مبارزه با جعل اسناد  -5-5-2

يع مرکز تصميم گيری و تصميم سازی در خصوص اسناد، جلوگيری سيستمی کردن تهيه و صدور اسناد و مدارک دولتی، تجم

از فراوانی مراکز تهيه و صدور اسناد، مشخص نمودن استانداردهای چاپ اسناد، ارتقاء سطح آگاهی عمومی مردم در شناخت 

حکام اسناد یکی از راههای جعل، شناسایی خلاء های قانونی را از مهمترین مؤلفه های کنترل، پيشگيری و مقابله با بالا بردن است

مبارزه با جعل است.به علت بکارگيری دستگاه های جدید چاپ، مرکب های جدید و همچنين قرار گرفتن چاپ اسکناس، چک 

 پول، اوراق بهادار تحت پوشش چاپ امنيتی، باعث شده است تا این اسناد از ضریب ایمنی بسيار بالایی برخوردار باشند.

 اهها یا اجرایی در پیش گیری از جعلنقش سازمانها و دستگ -6-5-2

 نقش سازمانها و دستگاه های اجرایی و قضایی در امر مبارزه و پيشگيری با پدیده جعل طی چهار مرحله قابل ذکر است.

 مرحله اول: پیشگیری است -1-6-5-2

وص اسناد، یعنی با سيستمی کردن تهيه و صدور اسناد و مدارک دولتی، تجميع مرکز تصميم گيری و تصميم سازی در خص

جلوگيری از فراوانی مراکز تهيه و صدور اسناد، مشخص نمودن استانداردهای چاپ اسناد،ارتقاء سطح آگاهی عمومی مردم در 

 شناخت جعل توان اقدام از جاعلين را بگيرند یا به حداقل برسانند.
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 مرحله دوم: شناخت خلاء های قانونی و بالابردن هزینه جعل است -2-6-5-2

ه جعل بسيار پائين و درآمد بسيار بالا است در واقع بر خلاف جرائم خشن مثل سرقت، آدم ربایی و... که در حال حاضر هزین

علاوه برخطر جانی و مالی مجازات سنگينی نيز در پی خواهد داشت جعل اسناد در حال حاضر با حداقل امکانات و خطرات 

بایست با آسيب شناسی و موضوع خلاء های قانونی و عملی را دارای درآمد حداکثری است با این وصف دستگاههای اجرایی می 

 شناسایی وبا ارائه راهکارهای مناسبب و تدوین و تصویب قانونين شدید و بازدارنده آسایش را از جاعلين سلب نمایند.

 مرحله سوم : اجرای صحیح و بدون گذشت قوانین و مقررات ناظر -3-6-5-2

ها بعنوان وسيله پيشگيری و بازدارنده مجرم از جرائم قبل از وقوع و بروز فساد بوده قوانين و مقرراتی هستند که ناظر بر ابزار

 و قانونگزار آنها را به عنوان ابزار هایی جهت پيشگيری از وقوع فساد وضع نموده است.

 این ابزارها دستگاه های نظارتی و کارکنان دستگاههای مذکور هستند.

 نی استمرحله چهارم: شناسایی و برخورد قانو -4-6-5-2

بعد از اینکه دستگاههای متولی امر پيشگيری، شناخت خلاء های قانونی و نظارتی دولتی کار خودشان را انجام داده اند 

 شناسایی جاعل و برخورد با ان بدون گذشت عينيت پيدا کرده و لازم و ضروری است.

 

 بیشتر بدانید:

به سازمان ثبت اسناد و املاک کشور تصویب شده است. در سال  قانون تبدیل اداره کل ثبت اسناد و املاک 1352در تاریخ 

قانون متمم قانون ثبت اسناد و املاک تصویب شد.قوانين دیگری هم درارتباط با سازمان ثبت اسناد و املاک و وظایف  1354

و -در مناطق عشایری آن به تصویب رسيده است. از قبيل لایحه راجع به اشتباهات ثبتی و اسناد معارض و قانون ثبت املاک

قانون افراز فروش  املاک مشاع و قانون نحوه صدور اسناد مالکيت املاک که اسناد ثبتی آنها در اثر جنگ یا حوادث غير متقربه 

ای مانند : زلزله، سيل و آتش سوزی از بين رفته اند و قانون تعيين تکليف پرونده های معترض ثبتی که فاقد سابقه بوده و یا 

برنامه سوم،  148و  147آنها در مراجع قضایی از بين رفته و قانون وصول برخی از درآمدهای دولت قانون اصلاحات مواد اعتراض

 قانون تعيين اراضی و املاک فاقد سند رسمی.

 به طوری که از تعریف ثبت استفاده می شود ثبت دارای دو قسمت است.

 اسناد رسمی ازدواج و طلاق(، ثبت شرکتها و اجراء را شامل می شود ثبت اسناد: که امورات مربوط به دفترخانه ها )-1

ثبت املاک: اهميت بيشتری از جنبه حقوقی و اقتصادی دارد و اکثر معاملات ثبت شده مربوط به املاک و حقوق مربوطه -2

 به املاک است.

ی ثبت اسناد و املاک مطابق نظامنامه و مقرر می دارد که تعداد و نوع و ترتيب دفاتر لازم برا 1310قانون مصوب -7ماده 

 آئين نامه قانون مذبور بشرح ذیل است:

 دفتر املاک-1

 دفتر نماینده املاک -2

 دفتر املاک توقيف شده-3
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 دفتر ثبت موقوفات -4 

 دفتر گواهی امضاء -5

 دفتر سپرده ها -6

 دفتر توزیع اظهار نامه -7

 دفتر املاک مجهول المالک -8

 دفتر اسناد رسمی-هادفتر ثبت شرکت-9

 دفتر اسناد رسمی -10

 دفتر ثبت قنوات-11

 دفتر آمار و ثبت اظهارنامه-12

ثبت اسناد و املاک از سازمانهای تابعه قوه قضائيه که وظایفی به عهده دارد و ماًمورین ثبت نيز صلاحيتهایی دارد که مختصراً 

 و عملکرد آنها،  ازدواج و طلاق-اشاره می شود. نظارت بر دفاتر اسناد رسمی

 واحد اجرای اسناد رسمی که به تنهایی حجم زیادی از مراجعين به ثبت را تشکيل می دهد.

 تعاونی ها و اختراعات، اقدام می نماید.-مؤسسات-ثبت شرکتها که صرفاً نسبت به رسميت دادن به شرکتها

 UTMای و اجرای دقيق مشخصات املاک از جمله کاداستر: که وظيفه بررسی و نظارت دقيق بر نقشه برداری های ماهواره -

 را به عهده دارد.

 دادگاه انتظامی سردفتران: که وظيفه رسيدگی به تخلفات سردفتران را بعهده دارد، که اعضای آن -

 نماینده سردفتران -1 

 یک نفرقاضی -2

 مدیرکل -3

 دبيرجلسه می باشند. -4

بازرسی از سردفتران و عندالزوم واحد ثبتی و رسيدگی و پيگيری شکایتهای واحد بازرسی و رسيدگی به شکایات: که وظيفه -

 واصله را بعهده دارند.

قانون ثبت و مدیر کل ثبت اسناد و املاک،به حکم رئيس سازمان  25هياًت نظارت: که به کليه اختلافات ثبتی طبق مادهً -

فی رئيس قوه قضائيه که اختيار آن به رئيس کل دادگستری نفر قاضی به تشخيص و معر 2ثبت اسناد و املاک منصوب می شود و 

 استان محول گردیده.

سایر هياًتها نيز در ثبت اسناد و املاک مستقر می باشند که وظيفه خاص صدور سند مالکيت و یا رایً مربوطه جهت پذیرش -

 د رسمی.ثبت را بعهده دارند. مثلاً هياًت رسيدگی به قانون تکليف املاک و اراضی فاقد سن

قانون ثبت اسناد و املاک در مورد صلاحيت محلی ماًمورین ثبت و اسناد رسمی جز در محل ماًموریت خود نمی تواند  2ماده 

انجام وظيفه نمایند و اقدامات آنها در خارج از محل اثر قانونی ندارد.مثلاً اگر سندی توسط ماًمور ثبت یا سردفتر اسناد رسمی 

گردد.فاقد هرگونه اعتبار  و اثر قانونی است. اما اگر سردفتر اسناد رسمی یا مسئول دفتر اسناد رسمی قزوین در مشهد تنظيم 

قزوین در حوزه خودش)قزوین( سندی را ثبت نماید که موضوع آن خارج از حوزه او است، مثلا معامله ای را نسبت به منزلی که 

نی خواهد بود، زیرا املاک صلاحيت تنظيم سند در حوزه مامًوریت است در مشهد واقع است ثبت کند این سند دارای اعتبار قانو

نه وقوع مورد معامله و موضوع سند در آن حوزه و این امر به منظور رعایت حال متعاملين و تسهيل انجام و ثبت معاملات در 
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نحصراً در اداره ثبت محل وقوع نظر گرفته شده است و باید دانست این کار فقط در مورد ثبت اسناد مجاز است ولی املاک م

 ملک باید ثبت شوند و ثبت آنها در غير محل هيچ گونه اثری ندارد.

 اراضی -6-2

 1341و مرحله دوم آن در سال  1340اراضی که تا کنون هر مرحله مشمول اصلاحات ارضی واقع که مرحله اول آن در سال 

در آن سالها در دفتری بنام دفتر توزیع اظهارنامه شماره گذاری اتفاق افتاد، مشخصات رعيت ها  1347و مرحله سوم آن در سال 

گردیده. ضمناً این افراد دارای ليستی تحت عنوان ليست سياهه می باشند که در محل جهاد کشاورزی هر شهرستانی مستقر و 

 مضبوط است.

 انواع اراضی: -1-6-2

 ندارد و به صورت طبيعی باقی ماندهاراضی موات زمين هایی است که سابقه احياء و بهربرداری  اراضی موات:

: اراضی که در آن عمليات زراعی انجام نگرفته و این اراضی قانوناً و عرفاً ملک اشخاص اراضی با سیر قانون اصلاحات ارضی

 می باشند

ر بوته،نهال،علف،خزه( که دست بشر د-اراضی که مرکب از موجودات زنده از منشاء نباتی )درخچه جنگل و بیشه طبیعی:

 ایجاد و پرورش آن دخيل نبوده

 زمينی است اعم از کوه و دامنه یا زمين مسطح که در فصل چرا دارای پوششی از نباتات علوفه ای خودرو بوده. مرتع:

 به جنگل تکامل نيافته اطلاق می شود اراضی جنگلی:

 زمينهای احياء شده که مستمراً مورد بهره برداری قرار می گيرد. اراضی دایر:

 زمينهایی که بصورت متناوب طبق عرف محل برای دورهً معين بدون کشت بماند. اضی آیش:ار

اراضی یا املاکی که در طی تاریخ به اسم سلاطين و خوانين و دولتها معروف و مرسوم بوده و در  اراضی املاک خالصه:

 دوران معاصر تحت عنوان خالصه به این نام باقی مانده است.

 ت و اراضی متعلق به خاندان پهلوی را املاک سلطنتی می گفتند.دها املاک سلطنتی:

 برای منفعت عام وقف می گردد. مانند وقف خيریه اراضی موقوفه:

 اراضی که در نتيجه خشک شدن آب دریا یا دریاچه و.... ایجاد شده است اراضی مستحدثه:

 یا اراضی مستحدثه قرار دارد. زمينهایی هستند که در مجاورت حریم دریا و دریاچه و اراضی ساحلی:

 درصد کل اراضی را تشکيل می داد. 56قبل از اصلاحات ارضی املاک متعلق به مالکان بزرگ بود و  اراضی مالکین بزرگ:

 قبیله ای در میان عشایر دیده می شود.

 تقسيم نشده اند.: در زمان اصلاحات ارضی مرحله اول بدليل خشک بودن بی حاصل تشخيص داده شد و مسلوب المنفعه

به تشخيص مجمع تشخيص مصلحت نظام: اراضی که قبلاً سابقه احياء و بهره برداری داشته و مالک بدون عذر  اراضی بایر،

 سال متوالی آن را بلاکشت گذاشته باشد. 5موجه 

 ه است.اراضی متعلق به  لشکری و کشوری بوده که بعد از انقلاب دادگاه آنها را مصادره نمود مصادره ای:
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 اراضی مالکين بزرگ بوده که بعد از انقلاب به کشاورزان بی زمين داده شده است. اراضی بند ج:

 اراضی بایر و دایر که بعد از انقلاب در اختيار کشاورزان قرار گرفت کشت موقت:

محدودهً شهری  کيلومتری شهر داخل محدوده و خارج از آن خارج 30اراضی تا شعاع  اراضی داخل و خارج از محدوده:

 می باشد.

 :محاسبه اجزاء مقدار مالکیت عرف و قرارداد  -2-6-2

 من-1

 پا -2 

 سير ششدانگ 240سير  -3 

 شعير ششدانگ 96شعير -4 

 حبه ششدانگ 72حبه -5 

 مثقال-6

 نخود-7

 گندوم-8

 مترمربع 000/10مساحت یک هکتار -9

 مترمربع 000/10مساحت یک جریب -10

 متر مربع 000/10مساحت یک قفيز  -11

 متر مربع 100مساحت یک دهو -12

 

 21و اما همانطوری که قبلاً نيز گفته شده یکی از وظایف ثبت اسناد و املاک صدور سند مالکيت است که الزاماً مستند به مواد 

 قانون ثبت می باشد  22و 

قانون زمين شهری -فات و اراضی شهریمنتها در اجرای برخی مواد خاص نيز اقلام به صدور سند مالکيت می نماید.مانند موقو

 133و  140مواد -قانون تعيين تکليف اراضی و املاک فاقد سند رسمی-که لغو شده 148و 147)مسکن و شهرسازی( مواد 

 برنامه سوم و چهرم توسعه کشور که مخصوص مناطق روستایی، قانون ساماندهی

ک به ثبت برسد دولت کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا ق ث: همين که ملکی مطابق قانون در دفتر املا 22در ماده 

کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نيز در دفتر املاک به ثبت رسيده یا اینکه ملک مزبور به او منتقل گردیده 

به او رسيده باشد مالک خواهد شناخت.  و این انتقال نيز در دفتر املاک به ثبت رسيده یا اینکه ملک مزبور از مالک رسمی ارثاً

توسط ماًمورین مربوطه انجام و ثبت شده  -عبارت مطابق قانون در سطح اول مادهً  مذکور یعنی اینکه سند واضع و روشن باشد

 حق امضاء با رئيس ثبت و معاون و یا مسئول دفتر املاک می باشد-باشد

در دفتر املاک ثبت شده و سند مالکيت مطابق ثبت دفتر املاک داده می ثبت ملک  عملیات مقدماتی: پس از اتمام 21ماده 

 شود. 
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 عملیات مقدماتی یعنی اینکه: -3-6-2

 تنظيم صورت جلسه احراز تصرف -1 

 تنظيم اضهارنامه ثبتی-2

 انتشار آگهی نوبتی-3

 انتشار آگهی تحدید حدود-4

 تحدید حدود-5

 انقضاء مهلت قانونی اعتراض-6

 ارزیابی ملک-7

 داخت هزینهً ثبتیپر-8

 تهيه پيش نویس-9

 ثبت دفتر املاک-10

 صدور سند مالکيت-11

 

 اصلاحات ارضی در سه مرحله انجام شد. 

 19/10/1340مرحله اول   

 27/10/1341مرحله دوم   

 2/10/1347مرحله سوم   

 طرحهای سه گانه  -4-6-2

عملکرد مختلف و ارائه راه حل های کوتاه  جهت گسترش آتی شهر و نحوۀ استفاده از زمينهای شهری به ( طرح هادی :1

 مدت و مناسب برای شهرهایی که دارای طرح جامع نباشند.

طرح بلند مدتی است که طرز استفاده از مراکز درمانی و مؤسسات و غيره را معين می کند و نيازهای ( طرح جامع : 2

 عمومی شهری را تعيين می کند و قابل تجدید نظر است.

بر اساس طرح جامع شهر و نحو استفاده از زمينهای شهری و مساحت دقيق برای اجرای طرح عنوان  : ( طرح تفصیلی3

 می گردد. و ميزان تراکم جمعيت و تراکم ساختمانی در آن تعيين می گردد.

 *سطح ناخالص طبقات و سطح خالص طبقات: 

ص و هر موقع سطح ناخالص ساختمان منهای جمع کل مساحت طبقات ساختمان با احتساب دیوارهای خارجی را سطح ناخال

 تمام سطوح مشترک و مشاعات و دیوارها گردد را سطح خالص می گویند.

*فضای بازی که در برابر نما یا نماهای اصلی ساختمان و یا مشرف به گذرهای اصلی مجاور پلاک است را حياط اصلی و 

ن منظور می شود و ممکن است از تمام یا چند جانب به وسيله فضای بازی که جهت نورگير و تهویه فضاهای خدماتی ساختما

ساختمان احاطه شود را حياط خلوت و فضای بازی که غير از حياط اصلی که ممکن است به صورت گذرگاه یا رابط بين حياط 

 های اصلی و یا حياط اصلی و حياط خلوت باشد را حياط فرعی می گویند.
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 بیشتر بدانید:

 ی سقف از دیوارخارجی بنا را سرکش یا کنسول می گویند.سرکش: پيش آمدگ 

 تراس: پيش آمدگی درحد مجاز سقف همکف همچنين کف در طبقات که بصورت کنسول نيز می باشد را تراس گویند.

پيلوت: به طبقه ای اطلاق می شود که در فضای بين ستونهای آن هيچ گونه تقسيمات دیگری صورت نگرفته باشد مگر 

 .امثالهم و برق اطاق سرایداری –انباری 

 صلح محاباتی -7-2

صلح محاباتی واگذاری یک حق با یک شی ء به قيمتی پایين تر از ارزش واقعی آن، مثلا بخشش یک ساختمان به یک شاخه 

ذرد نبات.در صلح محاباتی با حق فسخ، شخص بخشنده ميتواند در مهلتی که تعيين شده آنچه را داده پس بگيرد اما اگر موعد بگ

 نميتواند این عمل را انجام دهد

درخواست ثبت برای املاکی که بر اساس صلح محاباتی با حق فسخ انتقال یافته اند بر عهده منتقل اليه است و در سند هم 

ده قيد حق فسخ به نام انتقال دهنده نوشته ميشود اگر موعد یا مهلت مقرر حق فسخ پایان یابد و انتقال دهنده صلح را فسخ ننمو

و مال خود را پس نگيرد انتقال گيرنده ميتواند به اداره ثبت مراجعه و سند خود را تعویض و از حالت صلح با حق فسخ خارج 

 کند.

 صرفاتت -8-2

 انواع تصرف : -1-8-2

یکی از آثار و دلایل مالکيت، تصرف مالک در ملک خود است یعنی مالک به نحوی از انحاء از ملک خود استفاده کند که 

 نوع مداخله ای در آن انجام دهد، این اختيار و استفاده و مداخله را تصرف ميناميم.بتواند هر 

 بنابراین متصرف بودن یکی از حالاتی که بر اساس آن شخص، صلاحيت درخواست ثبت دارد.

 تصرف دارای انواع مختلفی   است که عبارتند از :

 تصرف بلاواسطه: مانند سکونت شخص در منزل مسکونی خود-1

تصرف قائم مقام تصرف باواسطه یا بالمباشره: مانند تصرف قيم و وکيل و مباشر و مستاجر و وصی و امين و به طور کلی -2

 مالک مالکيت دارد. قانونی که به اذن

 تصرف مادی : تصرفی که ناشی از حالت با واسطه باشد مانند تصرف قيم یا وکيل بر ملک-3

 لک مورثتصرف معنوی: مانند تصرف وارث بر م-4

 بر اساس قانون ثبت کسی بعنوان متصرف محسوب می شود که یکی از انواع تصرفات فوق را بر ملک داشته باشد.
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 احراز تصرف -2-8-2

قانون مدنی  35یکی از شرایط قبول درخواست ثبت، احراز تصرفات مالکانه متقاضی بر ملک مورد تقاضا است طبق ماده 

قانون مذکور تصریح دارند،تصرفی که ثابت شود ناشی  37و  36ن ثابت شود و مواد تصرف دليل مالکيت است مگر آنکه خلاف آ

از حق مالکيت یا انتقال قانونی نبوده معتبر نخواهد بود و اگر متصرف فعلی اقرار کند که ملک سابقا متعلق به مدعی او بوده است 

خود استناد کند مگر اینکه ثابت کند ملک به  در اینصورت متصرف نمی تواند برای رد ادعای مالکيت شخص مدعی به تصرف

 درستی به او منتقل شده است.

گاهی تصرف آشکار است مانند اینکه خانه ای محل مسکونی مالک است یا آن را به دیگری اجاره داده و یا به عنوان امانت یا 

زرعه و یا باغی است که مالک شخصا یا رهن در اختيار دیگری قرار داده است یا خالی است و کليدش در ید مالک است و یا م

 توسط چند نفر زارع و باغبان آن را اداره ميکند

گاهی تصرف بظاهر مشاهده نميشود ولی وجود دارد مثل اینکه زمين بياض است ولی مالک هر وقت اراده کند ميتواند در آن 

ارک و وراثت در ید متقاضی است و این تصرفات مداخله نماید و یا مالکيت موروثی است و ملک در تصرف سایر وارث است و مد

 غير محسوس می باشد.

 متصرف قلمداد نمودن خود نسبت به ملک دیگری -3-8-2

ملک او را به  در عمل بسيار اتفاق افتاده که عده ای افراد بی تقوا از غيبت یا کمال مهل اشخاص استفاده کرده و در نتيجه

با رعایت کليه ی ضوابط ثبتی ملکی که متعلق به او نيست ثبت نماید )حال  هرکاه کسی من غير حق اما ثبت می رساند. لذا

سال محکوم  10تا  3مستندات ارائه شده اسناد رسمی یا عادی تنظيم شده در مشاورین املاک باشد( به حبس با اعمال شاقه از 

الکيت است مگر اینکه خلاف آن ق.م تصرف به عنوان مالکيت دليل م35ق ثبت( درست است که طبق مادۀ 117می شود )ماده

ثابت شود. به همين جهت توان مقاومت در سایر ادله را ندارد. لکن اگر ثابت شود که شروع به تصرف از طرف غير بوده است 

 منصرف غير شناخته خواهد شد.

 آگهی ها -9-2

 قانون ثبت 9آگهی ماده  -1-9-2

جرای ق ث عمومی ودر سایر نقاط، پس از تشکيل اداره ق ث در نقاطی که اداره ثبت وجود دارد از تاریخ ا 9بر اساس ماده 

یا دایره ثبت، وزارت عدليه حوزه هر اداره یا دایره را به چند ناحيه تقسيم کرده و ثبت کليه اموال غير منقول در هر ناحيه اقدام 

 می نماید.
مثلا در شهرها بين دو بخش، برای تقسيم بخشها باید بگونه ای عمل شود که هر بخش از بخش دیگر کاملا مجزا باشد.

 خيابانهای معروف و در دهستانها، رشته کوهها یا رودخانه یا جاده یا امثال آن را در حد فاصل بخشها قرار ميدهند
چنانچه بخش وسيع باشد هر بخش به چند قطعه تقسيم ميشود و برای سرعت بخشيدن به ثبت عمومی، قطعات باید کوچک 

 ن مانند بخشها با حدود روشن و جدا از هم باشند.آیين نامه( و همچني 10)م 

قانون ثبت به اطلاع عموم ميرساند که املاک، قراء، مزارع و  9به طریق ذیل منتشر ميشود: نظر به ماده  9سپس آگهی ماده 

 :به حدود ذیل Aحوزه ثبتی شهرستان  7از بخش  20که قطعه مثلا  xقنوات و سایر رقبات واقع در دهستان یا شهر 
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شمالا از نقطه فلان در فلان کوه یا رودخانه یا خيابان.... تا برسد به فلان نقطه شرقا و غربا و جنوبا به همين ترتيب تا برسد 

به ابتدای حد شمالی که قراء و مزارع آن عبارت است از: مثلا حسن آباد، احمد آباد، یوسف آباد و غيره که برای ثبت عمومی در 

را منتشر و نصب پلاک و شماره گذاری و توزیع اظهار  10ا اداره ثبت در فلان تاریخ، آگهی مقرر در ماده نظر گرفته شده است ر

 نامه را شروع مينماید

قانون به اداره  10آیين نامه ق ث، واحد های ثبت باید حداقل پانزده روز قبل از انتشار آگهی موضوع ماده  25برطبق ماده 

قانون مذکور نسبت به املاک موقوفه  10روز از تاریخ نشر اولين آگهی مطروحه در ماده  30 اوقاف محل اطلاع دهند که ظرف

را نيز به ادارات اوقاف و شهرداری و  10توسط متوليان عام المنفعه تقاضای اقدام کنند و علاوه بر آن یک نسخه از آگهی ماده 

 کنند.منابع طبيعی و سازمان زمين شهری و هيئت واگذاری زمين ارسال 

 :قانون ثبت 10آگهی ماده  -2-9-2

قبل از اقدام به ثبت عمومی، املاک هر ناحيه، حدود ناحيه مزبور و اینکه املاک واقعه در آن ناحيه باید به ثبت برسد، به 

 وسيله اعلان در جراید به اطلاع عموم می رسد در این آگهی که در طول یک ماه سه نوبت انتشار می یابد قيد ميگردد که:

آگهی منتشره از طرف سازمان ثبت اسناد و املاک کشور نسبت به ثبت عمومی قطعه... از بخش ... حوزه ... ثبتی  پيرو

 10شهرستان... که شامل کليه املاک و مزارع و قنوات واقع در آن قطعه است به حدود شمالا... شرقا... جنوبا...غربا... طبق ماده 

ز تاریخ انتششار نوبت اول این آگهی، نماینده ثبت در محل شروع به شماره گذاری و قانون ثبت به اطلاع عموم ميرساند که ا

 توزیع اظهارنامه خواهد نمود.

هستند و  10ق ث اشخاصيکه مالک یا متصرف املاک واقعه در محدوده معين شده توسط آگهی ماده  11بر اساس ماده 

قانون مذکور )املاک متعلق به دولت و شهرداریها و  32( و ماده ) املاک وقفی و حبسی 27همچنين مالکان املاک موضوع ماده

روز از تاریخ انتشار اولين آگهی نوبتی با اعاده اظهارنامه دریافتی به ثبت محل یا تسليم آن به  60شرکتها ( باید ظرف مدت 

 نماینده ثبت، تقاضای سند نمایند.

ل این آگهی ليست کليه اشخاصيکه اضهارنامه خود را به اداره ثبت روز بعد از انتشار نوبت او 90اداره ثبت مکلف است تا 

تحویل داده اند با نوع ملک مورد تقاضا و شماره پلاکی که از طرف ثبت تعيين شده آگهی کند و هر ملکی که برای آن اظهارنامه 

 داده نشده مجهول المالک اعلام نماید.

 58روز سه بار منشر ميشود و بر طبق ماده  30ص شده ظرف مدت به طوری که در ذیل ماده مذکور مشخ 10آگهی ماده 

روز، سه بار منتشر ميشود تاریخ انتشار آن  30قانون مذکور در مدت  10آیين نامه قانون ثبت آگهی هایی که باید طبق ماده 

باید  10ل از انتشار آگهی ماده آیين نامه در ضمن این مدت یعنی قب 5روزهای اول، پانزده و سی ام ماه خواهد بود و برابر ماده 

وسایل و مقدمات توزیع اظهارنامه در محل فراهم شود که در موقع مقرر نماینده ثبت در محل حاضر شده و به توزیع اظهار نامه 

 مبادرت و تاخيری صورت نگيرد.

 10،9،11به طور کلی آگهی های موضوع مواد 

 فراهم می سازد. 10ای مجزا تبدیل و زمينه را برای انتشار آگهی ماده حوزه هر اداره ثبت را به بخشه 9در آگهی ماده -1

به تعداد سه بار در طول یک ماه منتشر و ضمن تعيين حدود ناحيه مورد عمل، تاریخ شماره گذاری و  10آگهی ماده  -2

ی ثبت املاک خود به اداره ثبت نصب پلاک و توزیع اظهارنامه، به عموم مردم که در ناحيه معين مالکند اعلام می نماید که برا

 مراجعه نمایند.
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 ليست کليه افرادی که به اداره ثبت اظهار نامه تحویل داده اند انتشار می یابد. 11آگهی ماده -3

 :کسانیکه حق درخواست ثبت دارند

 از قبيلدر جریان ثبت عمومی هر فردی صلاحيت یا مجاز درخواست ثبت نيست بلکه باید شرایطی را احراز نمایند 

متقاضی ثبت، باید متصرف ملک باشد و در تحقيقات محلی مالکيت او تایيد شود یا در واقع برای اثبات تصرف خود حداقل -1

 یکی از مدارک زیر را در دست داشته باشد

شخص را  الف: بنچاق ) سند معامله ( ب: مدارک لازم مبنی بر ورثه بودن ج: استشهادنامه محلی که گواهان، تصرف مالکانه

 گواهی نمایند

توضيح: افرادیکه بعنوان متصرف مالکانه اقدام به ثبت ملک می نمایند باید مدارک لازم دال بر متصرف بودن را به تقاضای 

 ثبت خود ضميمه کنند.

 متقاضی ثبت مالک ملک باشد-2

 درخواست ثبت توسط متوليان موقوفات -3

 درخواست ثبت توسط متصدی امور حبسی-4

 است ثبت توسط وصیدرخو-5

 درخواست ثبت املاک دولت و شهرداری بوسيله وزارت دارایی و شهرداری-6

 درخواست ثبت املاک موسسات و شرکتها توسط رئيس موسسه-7

 درخواست ثبت املاک محجورین توسط قيم یا ولی یا وصی-8

د هم با شرایطی که در ذیل آمده می مالکينی که بر اساس صلح محاباتی )بدون حق فسخ یا با حق فسخ( مالک شده ان-9

 توانند تقاضای ثبت نمایند

 ون ثبت : آگهی های نوبتینقا 11ماده  -3-9-2

یکی از ارکان مهم جریان ثبت املاک بعد از احراز تصرف مالکانه و مشخص شدن صلاحيت متقاضيان جهت درخواست ثبت، 

 انتشار آکهی هاست.

تی املاک، در ادارات ثبت دو نوع آگهی قبل از شروع به ثبت عمومی در راستای آگهی عمومی و انجام صحيح جریان ثب

قانون ثبت و دو نوع آگهی هم بعد از قبول درخواست ثبت، یعنی  10و  9منتشر می شود که عبارتند از آگهی مقرر در مواد 

، آگهی تحدید حدود است قانون ثبت و دومی 11پذیرش اظهارنامه منتشر خواهد شد که یکی آگهی های نوبتی مذکور در ماده 

 قانون ثبت پيش بينی شده است. 14که در ماده 

هدف قانونگذار از تصویب انتشار آگهی ها اولا : اطلاع عموم اشخاص ذینفع از اجرای ثبت عمومی در بخش معين است و 

 ه است.قانون تامين شد 10و  9اینکه از چه تاریخی شروع می شود که این دو منظور با انتشار آگهی های 

: انتشار آگهی ها جهت اطلاع یافتن مردم از تقاضای ثبت املاک معين توسط اشخاصی معين است تا اگر ادعا و اعتراضی ثانیا 

بر تقاضای ثبت ملک از طرف آنها وجود دارد در موعد قانونی بتواند دادخواست اعتراض بدهند و این امر بسيار مهم با انتشار 

 شود.آگهی های نوبتی محقق می 

برای تحدید حدود املاکی که درخواست ثبت شده از مالکين و مجاورین دعوت ميشود تا در روز تحدید ملک در محل  ثالثا

 حاضر شده و بر مراحل انجام کار نظارت داشته و اگر اعتراض دارند در موعد مقرر در قانون دادخواست تقدیم کنند.
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ند باید عامه مردم قبلا بدانند که آگهی های نوبتی و تحدیدی هر بخش در چون  آگهی ها با درج در روزنامه منتشر ميشو

 آئين نامه قانون ثبت مقرر ميدارد: 53و  52چه روزنامه ای چاپ و منتشر می شود که برای تحقق این منظور، مواد 

نزدیک ترین حوزه خود و یا  : اداره ثبت آگهی های نوبنی و تحدید را در یکی از جراید حوزه خود یا در یکی از جراید 52م 

 یکی از جراید مرکز منتشر مينماید.

: آگهی های مربوط به هر بخش باید در روزنامه معينی منتشر شود که در آخر هر سال برای سال بعد از طرف اداره  53م 

فيد نيز چاپ و در محل کل ثبت تعيين شده و به اطلاع عموم برسد و بر علاوه بر آن باید متن آگهی ها به صورت آگهی پشت س

 هر بخش و شهر الصاق شود که به آگهی الصاقی معروف است.

این  1317روز چاپ ميشد و تا سال  20نوبت و به فاصله  3که ثبت عادی اجرا می شد آگهی های نوبتی در  1310تا سال 

 منتشر می شود. روز 30رویه ادامه داشت اما با اصلاح قانون مربوطه آگهی ها در دو نوبت و به فاصله 

بعد از دریافت اظهارنامه ها و ثبت و ضبط آنها در دفاتر مربوطه اداره ثبت اقدام به انتشار آگهی های نوبتی می نماید و از این 

طریق به عموم مردم بدون محدودیت جغرافيایی اعلام می شود که اعتراضات خود را کتبا تحویل اداره ثبت منتشر کننده آگهی 

 دریافت نمایند داده و رسيد

ق ث آگهی ها علاوه بر انتشار در جراید باید الصاقی هم باشد و الصاق کننده باید گواهی الصاق را از کدخدای  11بر اساس ماده

 محل یا کلانتری یا پاسبان محل اخذ و به اداره ثبت تحویل دهد.

 ق ث: 11عملیات اجرایی ماده  -1-3-9-2

 تر آمار اقدام بعدی انتشار آگهی های نوبتی است بدین طریق که:بعد از تکميل اظهارنامه و ثبت آنها در دف

 (1/6( نوبت دوم ) 1/5اظهار نامه های دریافت شده سه ماهه اول سال )نوبت اول 

 ( 1/9( و ) نوبت دوم  1/8اظهار نامه های دریافت شده سه ماهه دوم سال ) نوبت اول

 (1/12( و )نوبت دوم  1/11ت اول اظهار نامه های دریافت شده سه ماهه سوم سال ) نوب

 ( سال بعد 1/3( و ) نوبت دوم  1/2اظهار نامه های دریافت شده سه ماهه چهارم سال ) نوبت اول 

روستا  -هکتار( واقع در فلان محل ) بخش -در این آگهی ها به مردم اعلام می شود که فلان ملک با این مساحت ) متر مربع

مدعی مالکيت و متقاضی دریافت سند است لذا کس یا کسانيکه مدعی یا معترض  Xو آقای  قبول ثبت شده Xو...( از شخص 

روز اعتراض خود را کتبا به اداره ثبت محل ملک تحویل و رسيد  90ملک فوق هستند از تاریخ انتشار اولين آگهی به مدت 

 روز اعتراض مسموع نيست. 90دریافت دارند بعد از انقضاء  مدت 

ق ث، مکان جغرافيایی مانع برای اعتراض نمی شود مثلا اگر محل ملک تهران باشد  11نوبتی موضوع ماده در آگهی های 

 شخصی که در شيراز ساکن است باز هم ميتواند اعتراض خود را به ثبت محل ) تهران ( ارائه دهد.

وق ارتفاقی  فعلا اعتراض نمی شود در آگهی نوبتی اعلام ميشود که اعتراض بر اصل ملک پذیرفته می شود و بر حدود و حق

روز معترض باید به اداره ثبت گواهی دهد که اصل ملک متعلق به شخص متقاضی نيست یا اینکه بخشی از آن  90و در مهلت 

 متعلق به او نمی باشد.

 در آگهی ها بترتيب بخش آگهی می شود. مثلا :

 گ زميندان 6آقای حسين محمدی یک دانگ مشاع از  84: پلاک  1بخش 

 دانگ خانه 6آقای رضا احمدی یک دانگ مشاع از  2: پلاک 2بخش 
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 دانگ باغ 6یک دانگ مشاع از  Xآقای  4: پلاک  3بخش 

 در این آگهی ها مشخصات مستدعی ثبت مشخصات ملک و محل آن باید دقيقا ذکر گردد.

سه ماهه یا یک فصل از سال توسط مسئول روش تهيه آگهی نوبتی بدین شرح است که اظهار نامه های پذیرفته شده در هر 

دفتر املاک جمع آوری و به بایگانی ارسال می شود سپس بایگان پيش نویس آگهی را تهيه و با امضاء رئيس اداره ثبت به اداره 

محل  ارشاد اسلامی محل ارسال تا مراتب در یکی از روزنامه های کثير النتشار یا محلی چاپ و نسخ پشت سفيد جهت الصاق در

 و معابر تهيه می شود.

پس از تهيه آگهی و بررسی و تطبيق ان با پيش نویس چنانچه پلاکهایی از قلم افتاده یا اشتباهی رخ داده باشد مسئول 

مربوطه مورد را به رئيس اداره گزارش و مسئول اداره حسب مورد دستور اصلاح را صادر می نماید بعد از انتشار آگهی های نوبتی 

اعلاميه انتشار، مراتب در دفتر ثبت آگهی های نوبتی ثبت و یک نسخه برای ادارات ذیربط ارسال و آگهی الصاقی هم و وصول 

در معابر نصب و موارد آن صورتمجلس می شود لازم است یادآوری شود که نکات مهم در آگهی های نوبتی ذکر کامل مشخصات 

 ملک و مالک زمان اعتراض و نوع مالکيت است.

گهی های نوبتی، به مردم اعلان می شود که به پيوست اعتراض کليه مدارکی که به استناد آنها می تواند اعتراض خود در آ

را مستدل نماید ضميمه نماید باید توجه داشت که اعتراض بر حدود نيست بلکه اعتراض بر این است که معترض می خواهد 

 تعلق به من است.بگوید به این دليل و مدارک ملک یا بخشی از ان م

روز پایان یافت و اعتراضی واصل نشد ادعایی از کسی بر اصل ملک پذیرفته  90قانون ثبت همينکه مهلت  24بر اساس ماده 

 نيست و بعد از این مهلت مالکيت بر اصل ملک برای شخص متقاضی محرز می شود.

 توضیحات لازم در مورد آگهی نوبتی :

ثبت، حقوق ارتفاقی در آگهی های نوبتی چاپ نمی شود اما باید در ذیل این آگهی ها قيد آیين نامه قانون  56طبق ماده 

گردد که حق ارتفاقی در موقع تحدید حدود در صورتمجلس منظور منظور خواهد شد که اگر کسی معترض باشد مطابق مقررات 

 روز از تاریخ تنظيم صورت مجلس تحدید حدود، دادخواست تحویل دهند 30در مدت 

علاوه بر این تاریخ انتشار آگهی هم باید در زیر آگهی قيد گردد و اداره ثبت باید مراقب نمایند تا ان تاریخ با تاریخ انتشار 

 روزنامه مطابق باشد

همچنين نوبت اول آگهی مهم است و آثار حقوقی پراهميتی دارد و علاوه بر روزنامه کثيرالانتشار در روزنامه رسمی هم منتشر 

 د ولی نوبت دوم چون حالت یادآوری دارد نيازی به درج در روزنامه رسمی ندارد.می شو

نوبت اول علاوه بر چاپ در روزنامه کثيرالانتشار و روزنامه رسمی باید در محل ها الصاق شود در شهرها الصاق باید به امضاء 

 پاسبان محل و در بخشها به گواهی پاسگاه یا کدخدای محل برسد.

آ.ق.ث در پيش نویس آگهی نوبتی باید مراقب شود که روشن و خوانا بوده و در اسامی درخواست کنندگان  57 مطابق ماده

ثبت، شماره و اسم ملک اشتباهی نشود و لازم است اولين نسخه آگهی چاپ شده قبلا در اداره ثبت با پيش نویس آگهی مطابقت 

 داده شود و پس از غلط گيری به چاپ آن اقدام شود

ای ثبت و مدیر مجله رسمی مستقيما مسئول صحت تنظيم و چاپ  آگهی ها می باشند، همچنين اولين نسخه آگهی روس

 که برای غلط گيری مطابقت داده شده باید به امضاء رئيس ثبت محل رسيده و پس از چاپ در پرونده اداره بایگانی شود.
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 :آگهی تحدید حدود -4-9-2

ابعاد چهارگانه ) شمال، شرق، جنوب، غرب ( و مشخصات کامل ملک و حقوق تعيين حدود عبارتست از تشخيص و تعيين 

 ارتفاقی آن.

 آگهی تحدید در تعقيب آگهی های نوبتی صورت می گيرد و از امور اساسی و فوق العاده حساس اداره ثبت است.

ابق با نظامنامه وزارت قانون ثبت تحدید حدود املاک واقع در هر ناحيه به ترتيب شماره پلاک مط 14بر اساس ماده 

دادگستری بعمل می آیددر این قانون آمده است تحدید حدود عمومی است و از طریق آگهی به کليه افرادیکه اظهارنامه آنها 

پذیرفته شده و تقاضانامه ثبت تحویل داده اند بر اساس نوبت تحویل اظهارنامه اعلام می شود که فلان روز برای تعيين حدود و 

 اقی در محل وقوع ملک حاضر شوند.حقوق ارتف

را آگهی کرد ابتدا  86نمی توان شماره پلاک  80آگهی تحدیدی نوبتی است یعنی قبل از انتشار آگهی تحدیدی برای پلاک 

بعد شماره های بالاتر، بنابراین متقاضيان ثبت و مجاورین بوسيله همين انتشار آگهی تحدیدی دعوت می شوند و  80باید پلاک 

 امه جداگانه لازم نيست.دعوتن

که متعلق به خود اوست اضافه کند در  84که مشاع است کم و به پلاک  12مامورین ثبت معرفی کند ممکن است از پلاک 

 این حالت سایر مالکين مشاع حق اعتراض دارند.

 :حقوق ارتفاقی و مراجع تعیین کننده -5-9-2

ارد مثل حق آب، حق عبور ساکنان طبقات آپارتمانها از دیگر حق ارتفاقی حقی است که یک ملک در ملک یا املاک دیگر د 

 طبقات، حق آبریز ناودان، حق نهر آب، این حقوق هنگام تحدید حدود مشخص می شود.

 11هر گاه یک ملک در املاک دیگر حق ارتفاقی داشته باشد در سند مالکيت کليه املاک این حق نوشته می شود مثلا پلاک 

 11با عنوان )) پلاک  13و  12از پلاک های  11عبور آب دارد لذا موضوع حق ارتفاقی یا گذر آب پلاک حق  13و  12از پلاک 

 حق مجرای آب دارد (( قيد ميگردد. 13و  12از پلاکهایی 

در صورتيکه حق ارتفاقی برای ذینفع محرز شود او می تواند با پرداخت هزینه متعلقه به اداره ثبت، متقاضی دریافت مدرکی 

عتبر مبنی بر داشتن حق ارتفاقی از ملک مورد نظر شود و این مدرک یا گواهی در صورت صدور، معتبر است و حکم یک نوع م

 سند مالکيت را دارد.

هر گاه بر حقوق ارتفاقی اعتراض شود موضوع اعتراض به دادگاه ارسال می شود و از حيطه عمل اداره ثبت خارج است، مثلا در 

ادامه دارد، رودخانه ای از کل بخش می گذرد که شرط استفاده ار آب در پلاک  19شروع و تا پلاک  11لاک املاک زیر که از پ

 از کليه پلاک ها حق ارتفاقی دارد. 11عبور آب از پلاک های دیگر است لذا پلاک  11
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اداره ثبت ملزم به دریافت آن ميباشد  -ه در برگه های رسمی چه در برگه معمولیچ -با این توصيف اعتراض به هر نحو که باشد

ولی نحوه رسيدگی متفاوت است مثلا اگر  غير مجاور بر حدود معترض باشد رئيس اداره ثبت نظر می دهد که معترض مجاور 

 ملک نيست بنابراین اعتراض مسموع نيست.

روز از زمان اعلام نظر رئيس ثبت اعتراض خود را کتبا بر نظر وی اعلام و  10 قانون ثبت مجاور حق دارد ظرف 20طبق ماده 

 اعتراض بر نظر رئيس در هيات نظارت بررسی می شود و رای هيات نظارت لازم الاجر است.

 

 اعتراضات -10-2

 حالی است که معترض عليه متقاضی ثبت دارد و بر دو نوع داخل و خارج از مدت می باشد. اعتراض عرض

 اعتراض از لحاظ ماهیت : انواع -1-10-2

الف: اعتراض بر ثبت : هر کس بر عليه ملک مورد تقاضا و در هر مکان جغرافيایی که باشد می تواند اعتراض خود را با شرایطی 

به اداره ثبت تحویل دهد، این اعتراض بر اصل مالکيت است که معترض اعلام می دارد که کل یا بخشی از ملک مورد تقاضا فرد 

X علق به من است.، مت 

     اعتراض بر حدود  -ب

 اعتراض بر حقوق ارتفاقی-ج

 شرایط پذیرش اعتراض بر ثبت  -2-10-2

ق.ث هر کس که نسبت به ملک مورد تقاضای ثبت، اعتراض دارد باید از تاریخ انتشار اولين آگهی نوبتی تا  16مطابق ماده 

 روز اقامه دعوی نماید. 90

روز از تاریخ انتشار اولين آگهی نوبتی باشد و معترض در مقابل  90که کتبی و در مهلت  بنابراین اعتراض زمانی مسموع است 

 آن رسيد دریافت نماید.

همچنين اگر هيات نظارت تشخيص دهد که در آگهی نوبتی اشتباهی رخ داده است و آگهی اصلاحی منتشر شود، این آگهی 

 روز فرصت دارد که اعتراض نماید. 30گهی اصلاحی به مدت فقط یکبار انتشار می یابد و معترض از تاریخ انتشار آ

تذکر: اعتراض در قالب هر برگه، داخل یا خارج از مدت و کامل یا ناقص باشد اداره ثبت مکلف به دریافت و اقدام مقتضی 

 است همچنين اعتراض باید کتبا به اداره ثبتی که آگهی های نوبتی را منتشر نموده، تحویل گردد.

صورتيکه معترض اعتراض خود را مستقيما به دادگاه محل تحویل دهد مخالف قانون نيست ولی باید رسيد اعتراض را اما در 

 از دادگاه گرفته و به اداره ثبت تقدیم نماید.
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اد و قطعه بندی کردن عرصه یا اعيان به قطعات دلخواه با اخذ مجوز از مراجع قانونی و طی مراحل در اداره ثبت اسن :کيکتف

 املاک محل وقوع ملک

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

جدا کردن )قطعه بندی( عرصه یا اعيان املاک مشاع به قطعات کوچکتر بر اساس ميزان مالکيت رسمی مالکين مشاعی  :افراز

 متقاضی با اخذ مجور از مراجع قانونی و طی مراحل در اداره ثبت اسناد و املاک 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

                    

 

 

 

 

درخواست تفکيک از 

طریق دفاتر اسناد 

 رسمی

ط بررسی پرونده توس ارجاع به نماینده ثبت

 نماینده

استعلام از مراجع 

 قانونی

وصول پاسخ از مرجع 

 قانونی
تعيين نماینده و نقشه 

بردار و تعيين وقت 

 معاینه محل

مراجعه به محل وقوع 

ملک به همراه 

متقاضی و برداشت 

تنظيم ترسيم نقشه و برگ ارزیابی و  نقشه

صورتجلسه تفکيکی )در صورتی که 

 مانع قانونی وجود نداشته باشد(

ارائه گزارش به رئيس 

 ثبت

 گواهی عدم بازداشتی

کنترل و امضاء  انجام امور حسابداری

صورتجلسه توسط 

 رئيس ثبت

ارسال صورتجلسه به 

دفتر اسنادرسمی 

 مربوطه

تسليمی درخواست افراز از 

الکينمطرف احد یا عده از   

مشاعی به اداره ثبت محل    

 

 
 

 ارجاع به نماینده 

 جهت بررسی 

اعلام نظر نماینده ثبت در 

کان افراز خصوص امکان یا عدم ام

 به استناد پرونده ثبتی

ت ببررسی و تصميم رئيس ث

 مبی 

 

 
 

معاینه تعيين روز  

 

 
 

اخطاریه به مالکين مشاعی 

 و اعلام

 

 
مراجعه محل وقوع ملک  

 در روز مشخص شده

 

 
 

ارسال نقشه به مراجع قانونی 

 جهت اعلام نظر و تایيد

 

 
 

تنظيم نقشه و امضا نماینده و 

حاضرین در صورتی که امکان 

 افراز وجود داشته باشد
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تفکيک شامل املاک شش دانگ و املاک مشاعی می شود که تمامی مالکين آن جهت عمليات  تفاوت تفکیک و افراز :

 تفکيکی حضور و رضایت دارند.

یا حضور ندارند یا نسبت به انجام عمليات ولی افراز شامل املاک مشاعی می شود که احدی یا چند نفر از مالکين مشاعی 

 رضایت ندارند.

 لازم به ذکر است که فقط املاک مشاعی که عمليات ثبتی آن خاتمه یافته است در ادارات ثبت قابل افراز می باشند. 

 

 :بدانید ربیشت

 ظایف اداره ثبت اسناد و املاکو

 پذیرش تقاضای ثبت و صدور سند مالکيت

 تفکيک و افراز املاک ثبت شده

 ت شرکت ها و موسساتثب

 مهریه و ... -چک -اجرای مفاد اسناد رسمی

 بازداشت و رفع بازداشت املاک

 تاسيس دفاتر اسناد رسمی جهت ثبت معاملات و عقود و نظارت به عملکرد آنها

 تاسيس دفاتر ازدواج و طلاق و نظارت به عملکرد آنها

 صدور پروانه تخصصی جهت مشاورین املاک و خودرو

وصول پاسخ مراجع 

 قانونی

 

 
 

 تنظيم صورت جلسه افراز

 و امضا آن توست حاضرین

 
 

گزارش به ریيس ثبت 

 همراه با سوابق 

 

 
 

بررسی توسط ریيس ثبت 

 و اتخاذ تصميم

 

 
 

فتوکپی  تهيه اخطار همراه با

صورت جلسه و نقشه و ابلاغ به 

الکين مشاعیمکليه   

 

 
 

در صورت عدم وصول اعتراض 

ظرف مهلت قانونی تهيه پيش 

 نویس سند مالکيت توسط نماینده

 

 
 

ثبت و صدور سند برابر 

مقررات و اعلام به دفاتر 

 اسناد رسمی

 

 

 
 

ارسال پرونده به دفتر 

بازداشتی و حسابداری و 

کسپس به دفتر املا  
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 مالکیت اموال و  -3 فصل

 اموال و مالکیت -1-3

 اموال بر دو قسم است: 
 اموال غيرمنقول -2اموال منقول -1

غيرمنقول: مالی است که از محلی به محل دیگر نتوان نقل نمود اعم از اینکه استقرار آن ذاتی یا به نحوی باشد که نقل آن 

 مستلزم خرابی یا نقص آن شود.

ی به محل دیگر ممکن باشد به طوری که به خود مال یا محل آن خسارت یا خرابی منقول : اشياء و اموالی که نقل آن از محل

 وارد نشود.

 حق انتفاع: عبارت از حقی است که به موجب آن شخص می تواند از مالی که عين آن ملک دیگری است استفاده کند. 

 نتفع یا عمر شخص ثالث.عمری: حق انتفاع به موجب عقدی از طرف مالک برای شخص به مدت عمر خود یا عمر م

 سکنی: حق انتفاعی که عبارت است از سکونت در مسکن.

 رقبی: حق انتفاعی است از طرف مالک برای مدت معينی.

 حيازت: مقصود از حيازت تصرف و وضع ید است یا مهيا کردن وسایل تصرف و استيلاء.

 هر را احيا کرده و مالک آن نهر می شود()مثال: هر کس در زمين مباح نهری بکند و به رودخانه متصل کند آن ن

 عقد: عبارت است از اینکه یک یا چند نفر در مقابل یک یا چند نفر دیگر تعهدی بر امری نمایند و مورد قبول آنها باشد.

 عقد لازم: عقدی است که هيچ یک از طرفين معامله حق فسخ آن را نداشته باشد مگر در موارد معين.

 هر یک از طرفين بتوان هر وقتی بخواهد آن را فسخ کند. عقد جایز: آن است که

 عقد خياری: برای طرفين یا یکی از آنها اختيار فسخ باشد.

 بيع: بيع عبارت است از تمليک عين به عوض معلوم.

 بایع: فروشنده

 مبيع: مورد معامله

 خود نماید.وکالت: عقدی است که به موجب آن یکی از طرفين دیگر را برای انجام امری نایب 

 به موت یا جنون وکيل یا موکل.  -3به استعفای وکيل  -2به عزل موکل  -1وکالت به طرق زیر مرتفع می شود 

 ترکه : مالی که از مرده باقی مانده باشد.

 است.ارث: در لغت به معنای بقاء اگر مجموع واجبات مالی و دیون و ثلث را از دارایی متوفی کسر کنيم آنچه باقی ماند ارث 

انحصار وراثت: اشخاص وارث متوفی از دادگاه تقاضای تعيين و مشخص نمودن تعداد وراث را می نمایند که در گواهی صادره 

 از دادگاه تعداد وراث و نسبت آنها با متوفی مشخص می شود.

 : خویشاوندی بعلت رابطه زوجيتسبب

 ود.: خویشاوندی که به وسيله ولادت یکی از دیگری حاصل می شنسب

 : برابر به نحو مساویبالسویه

 : یک سومثلث
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 : یک چهارمربع

 : یک پنجمخمس

 : یک هشتم  ثمن: بهاء قيمتثمن

 قراردادها -2-3

 انواع عقود -1-2-3

 ق م : عقود و معاملات به اقسام ذیل تقسيم می شوند. 184ماده

 لازم : عقدی است که هيچ یک از طرفين معامله حق فسخ ان را نداشته باشد-1

 عقدی است که هر یک از طرفين بتواند هر وقت بخواهد فسخ کند.جایز : -2

 خياری : عقدی است که برای طرفين یا یکی از آنها یا برای ثالثی اختيار فسخ باشد-3

 منجز: عقدی است که تاًثير آن بر حسب انشاء موقوف به امر دیگری نباشد و الا معلق خواهد بود.-4

 معاملهصحت هر اساسی  شرایط -2-2-3

 طرفين و رضای آنهاقصد -

 اهليت طرفين-

 موضوع معين که مورد معامله باشد-

 مشروعيت جهت معامله-

 که صحیاٌ واقع شده باشد آثار بیعی -3-2-3

 به مجرد وقوع بيع مشتری مالک مبيع و بایع مالک ثمن می شود -1

 عقد بيع بایع را ضامن درک مبيع و مشتری را ضامن درک ثمن قرار می دهد.-2

 ایع را به تسليم مبيع ملزم می نماید.عقد بيع، ب-3

 عقد بيع مشتری را به تاٌدیه ثمن ملزم می کند.-4

 تعاریف -4-2-3

 فسخ :  -1-4-2-3

به معنی برهم زدن یک قرارداد است.فسخ قرارداد به موجب شروطی که از قبل در قرارداد ذکر شده است امکان پذیر است. 

 به آن شرط فسخ یا خيار فسخ گفته ميشود. این فسخ می تواند یک طرفه یا دو طرفه باشد.که در اصطلاح

به طورمثال شما در قرارداد املاک خود شرط ميکنيد که اگر خریدار تا مدت ده روز قيمت کل ملک را پرداخت نکند،معامله 

 فسخ خواهد شد،ودر این حالت رضایت طرف دوم اهميتی نداشته و فسخ یک طرفه انجام خواهد شد.
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 تفاسخ -2-4-2-3

ضی بودن دو طرف معامله در یک قرارداد ميتواند دليلی برای برهم زدن معامله شود. در تفاسخ معامله ای همان اقاله است را 

که به صورت صحيح و قانونی انجام شده پایان خواهد یافت و زمانی که تفاسخ یا اقاله صورت می گيرد تمامی تعهدات قرارداد 

گرفته نشود هردو طرف باید ملک و ثمن معامله را به صورت قبل به ساقط خواهد شد اگر در متن قرارداد هيچ شروطی درنظر 

یکدیگر بازگردانند تفاوت فسخ و تفاسخ هم در این است که فسخ یکطرفه انجام ميشود و راضی بودن طرف دیگر اهميتی ندارد.اما 

 در تفاسخ پایان دادن به معامله باید رضایت هردو طرف باشد.

 انفساخ : -3-4-2-3

بين رفتن خود به خودی قرارداد است گاهی ممکن است به حکم قانون این اتفاق بيافتد و رضایت طرفين  انفساخ درواقع از 

اهميتی نداشته باشد و گاهی نيز با رضایت هردوطرف و یا شروطی خاص این اتفاق خواهد افتاد مثلا در قرارداد ذکر می شود 

مله فسخ خواهد شد.درصورتی که این شرط به وقوع بپيوندد اگر یکی از اقساط پرداخت نشود به صورت خود به خودی  معا

شود اما قبل از تحویل مبيع به قرارداد بدون رضایت طرفين و به صورت خود به خودی منحل ميشود. یا مثلاً ماشينی معامله می

 ودی از بين خواهد رفت.رود. در این حال معامله به صورت خودبه خخریدار به موجب آتش سوزی و یا در اثر زلزله از بين می

 تهاتر -4-4-2-3

وقتی دو نفر در مقابل یکدیگر مدیون باشند بين دیون آنها به یکدیگر به طریقی که در موارد ذیل مقرر است تهاتر حاصل 

می شود تهاتر قهری است بدون اینکه طرفين تراضی نمایند حاصل می گردد. تهاتر فقط در مورد دو دینی حاصل می شود که 

 )ق.م  296تا  294مادۀ  (ز یک جنس باشد با اتحاد زمان و مکان تأدیه و او به اختلاف سبب.موضوع آنها ا

 )بویژه ماشین یا ملک( تسلیم -5-4-2-3

تسليم عبارت است از دادن مبيع به تصرف مشتری به نحوی که متمکن از انحاء تصرفات و انتفاعات باشد و قبض عبارت 

اصل می شود که مبيح تحت اختيار مشتری گذاشته شده باشد. اگرچه مشتری است از استيلاء مشتری بر مبيح تسليم وقتی ح

آن را هنوز عملاً تصرف نکرده باشد اگر طرفين معامله برای تسليم مبيح موعدی قرارداده باشند قدرت بر تسليم درآن موعد 

 )ق.م370الی  367مادۀ  (شرط است نه در زمان عقد.

 

 تعهد سقوط -5-2-3

به وسيله تبدیل  -4به وسيله ابراء  -3به وسيله اقاله  -2به وسيله وفای به عهد  -1ل ساقط ميشود تعهدات به یکی از طرق ذی

 )264مادۀ  (به وسيله مالکيت مافی الزمه -6به وسيله تهاتر -5تعهد 

 ممکن است اشخاص نسبت به اموال علاقه های ذیل را دارا باشند -1-5-2-3

 الف: مالکيت )اعم از عين یا منفعت(
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 عب: حق انتفا

 ج: حق ارتفاق به ملک غير

 حق انتفاع 

عبارت از حقی است که بموجب آن شخص می تواند از مالی که عين آن ملک دیگری است یا مالک خاصی ندارد استفاده 

 ق م : حق انتفاع در موارد ذیل ذایل می شود 51کند و طبق ماده 

 در صورت انقضاء مدت-1

 است در صورت تلف شدن مالی که موضوع انتفاع-2

  حق ارتفاق-

 ق م : حقی است برای شخص در ملک دیگران  93طبق ماده  

 

 ق م : تملک حاصل می شود به : 140طبق ماده -

 به احياء اراضی موات و حيازت اشياء مباحه                 -

 به وسيله عقود و تعهدات -

 به وسيله اخذ به شفعه-

 به ارث-

 

 ی به قرار ذیل است    دلایل اثبات دعو :ق م  1258ماده 

 قسم-امارت -شهادت-اسناد کتبی-اقرار

 

 شروط  -6-2-3

 شروط مفصله ذیل باطل است ولی مفسد عقد نيست-

 شرطی که انجام آن غير مقدور باشد.-1

 شرطی که در آن نفع و فایده نباشد.-2

 شرطی که نامشروع باشد.-3

 

 شروطی که باطل و موجب بطلان عقد است-

 عقدشرط خلاف مقتضای  -1

 شرط مجهوله ای که جهل به آن موجب جهل به عوضين شود-2

 قسم است 3و اینکه شرط بر 
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 شرط صفت : شرط راجعه به کميت یا کيفيت معامله. -1

 شرط نتيجه: آن است که تحقق امری در خارج شرط شود -2

 عاملين یا برشخص خارجی شرط شود.شرط فعل اثباتاً و نفياً : آن است که اقدام یا عدم اقدام به فعلی بر یکی از مت -3

 خیارات : -7-2-3

 : هر یک از متبایعين بعد از عقد فی المجلس و مادامی که متفرق نشده اند اختيار فسخ معامله را دارند. اول: خیار مجلس

 : اگر مبيع حيوان باشد مشتری تا سه روز از حين عقد اختيار فسخ معامله را دارد دوم: خیار حیوان

: ممکن است شرط شود که در مدت معين برای بایع یا مشتری یا هر دو شخص خارجی اختيار فسخ  سوم: خیار شرط

 معامله باشد

: اگر بين متعاملين برای تاًدیه ثمن یا تسليم مبيع اجلی معين نشده باشد و سه روز از تاریخ بيع چهارم: خیار تاًخیر ثمن 

 بگذرد بایع مختار در فسخ معامله می باشد.

: هر گاه کسی مالی را ندیده و یا با وصف بخرد، بعد از دیدن اگر دارای اوصافی که ذکر یار رویت و تخلف وصفپنجم: خ

 شده نباشد مختار می شود که بيع را فسخ کند

هر یک از متعاملين که در معامله غبن فاحش داشته باشد بعد از اعلام به غبن می توان معامله را ششم :خیار در غبن: 

 فسخ کند.

: اگر بعد از معامله ظاهر شود که مبيع معيوب بوده مشتری مختار است در قبول مبيع با اخذ ارش یا هفتم: خیار عیب 

 فسخ معامله

 : عملياتی که موجب فریب طرف معامله شود ، بعد از علم به آن فوری است.هشتم : در خیار تدلیس 

 بيع نسبت به بعض مبيع جهتی از جهات باطل باشد.: وقتی حاصل می شود که عقد نهم : در خیار تبعض صفقه 

 .: ) از شرطی که در صفحات قبل قيد شده ( تخطی نمایددهم: خیار تخلف شرط 

 ضمان قهری: -8-2-3

 ق.م امور ذیل موجب ضمان قهری است307مادۀ 

 ( استيفاء4( تسبيب      3( اتلاف      2غصب     (1

ا قيمت آن را بدهد و اگر سبب نقص یا عيب آن شده باشد باید از عهده تسبيب : هر کس سبب تلف مالی بشود باید مثل ی

 ق.م331مادۀ  نقص و قيمت آن برآید.

ق.م : صاحب دیوار یا عمارت یا کارخانه مسئول خساراتی است که از خراب شدن آن وارد ميشود مشروط بر اینکه 333مادۀ 

 ه و یا از عدم مواظبت او توليد شده است.خرابی در نتيجه عيبی حاصل گردد که مالک مطلع بر آن بود

: اتلاف : هر کس مال غير را تلف کند ضامن آن است و باید مثل یا قيمت آن را بدهد. اعم از اینکه از روی عمد  328مادۀ 

 ال است.تلف کرده باشد یا بدون عمد واعم از اینکه عين باشد یا منفعت و اگر آن را ناقص یا معيوب کند ضامن نقص قيمت آن م
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 بیع -3-3

 صاف بیع:او -1-3-3

 هنگام عقد موجود باشد.

 ماليت داشته باشد.

 قابل خرید و فروش باشد )ملک آزاد باشد(

 معلوم ومعين باشد.

 بایع قدرت بر تسليم آن را داشته باشد.

 ملک بایع باشد/

 معنی بیع و تفاوت آن با معاوضه: -2-3-3

 ای که برای مبادلهم به توليد کالایی پرداختند، نخستين اندیشهدر عهد باستان، همين که کارها تقسيم شد و هر گروه از مرد

« معاوضه»کالاها به وجود آمد این بود که هر توليدکننده آنچه را زیادتر از ميزان احتياج خود دارد با کالایی که بدان نيازمند است 

گشت. ولی، پيداست یافتن کسی که خواهان شد و کالاها و خدمات مبادله میکند: بدین ترتيب، نيازهای عمومی برآورده می

ای لازم بود که های توليدکننده باشد و کالای مورد نياز او را نيز تهيه کند، به سادگی امکان نداشت. پس، ناچار وسيلهفرآورده

ا آن مبادله کند و ای که مورد قبول همگان باشد و توليدکننده بتواند فرآورده خود را باین تعاون اجتماعی را آسان کند؛ وسيله

آورد مالی را که نياز دارد تهيه سازد. این وسيله همگانی، که معيار ارزشها و واسطه بين توليدکننده و با صرف آنچه به دست می

تر را برگزیدند و کالایی را که بيش از نياز شخصی داشتند با بود. به تدریج همه این راه ساده« پول»کننده قرار گرفت، مصرف

ترین وسيله توزیع ثروت، متداول ، به عنوان ساده«خرید و فروش»به وجود آمد و « بيع»مبادله کردند و از همين جا مفهوم پول 

 گشت.

ویژه مبادله کالا با پول گشت. امتياز « بيع»اختصاص به مبادله کالا به کالا پيدا کرد و « معاوضه»در حقوق بيشتر کشورها 

رتی ما نيز به همين ترتيب است. امروز، اگر کسی گندم مزرعه خود را با قطعه فرشی مبادله کند، بين معاوضه و بيع در عرف تجا

گذارند. همچنين، یا خرید و فروش نمی« بيع»ای نام اند و بر چنين معادلهگویند این دو نفر فرش و گندم را معاوضه کردهمی

شود که او اتومبيلش را با پول به دیگری انتقال دهد، گفته نمی اگر شخصی اتومبيل خود را در برابر گرفتن یک ميليون ریال

 معاوضه کرده است.

گوید: ای فقيهان میقانون مدنی در تعریف بيع به داوری عرف اعتنا نکرده است و به تقليد از پاره 338با وجود این، ماده 

که تفاوت بين بيع و معاوضه چيست و از کجا  ماندپس، این پرسش باقی می«. بيع عبارت است از تمليک عين بعوض معلوم»

 توان فهميد که مبادله دو کالا بيع است یا معاوضه؟می

پيش از پاسخ دادن به این پرسش، باید دانست که یافتن معيار تميز بيع و معاوضه تنها جنبه نظری ندارد و در عمل نيز آثار 

ا )مانند خيار تأخير ثمن( ویژه عقد بيع است و در معاوضه راه ندارد. حق ای از خيارهمهمی بر آن بار است: از جمله این که پاره

آید، ولی معاوضه این سهم برای شریک دیگر چنين حقی ایجاد شفعه با فروش سهم مشاع یکی از دو شریک به وجود می

 کند... و مانند اینها.نمی
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واسته باشند که دو چيز را بی هيچ امتيازی با هم تميز بيع و معاوضه وابسته به قصد مشترک دو طرف است: اگر آنان خ

مبادله کنند، توافق تابع قواعد معاوضه است، و هرگاه چنين اراده کنند که یکی از دو عوض مبيع و دیگری ثمن و بهای آن بشمار 

شود نامی از بيع تنظيم میماند که، اگر در قراردادی که شود بيع است. ولی، هنوز این اشکال باقی میآید، قراردادی که بسته می

 کند؟ای دادرس را در این تحليل یاری میتوان به اراده طرفين عقد پی برد و آیا امارهیا معاوضه برده نشود، چه گونه می

خواهند بدعتی گذارند و نظرشان با اراده کنند، نشانه آن است که نمیتردید، وقتی اشخاص در برابر حکم عرف سکوت میبی

ها به صراحت بيان نشود ودر ماهيت عقد اختلاف وجود داشته باشد، دادرس باید ان است. پس، هنگامی که ارادهعموم یکس

ملاکی را که عرف در تميز بين معاوضه و بيع پذیرفته است به کار برد. مبادله کالا را به پول بيع انگارد و مبادله کالا به کالا را 

 معاوضه.

تر رفت و گفت، اگر دو نفر کالایی را با پول مبادله کنند، دادگاه باید ت که باید از همين پيشداوری عرف چندان نيرومند اس

 ناميده باشند.« معاوضه»آن را خرید و فروش بداند، هرچند که دو طرف نيز آن را 

معنای شایع و عرفی  های طرفين عقد را باید بر ایننامند و گفتهمی« بيع»زیرا، این شکل تکامل یافته از معاوضه را همه 

 قانون مدنی(. 224حمل کرد )ماده 

 تمیز بیع از سایر قراردادها -3-3-3

کند. ولی، چون گاه این امتياز روشن نيست، تعریفی که قانون مدنی از بيع کرده است این عقد را از سایر معاملات ممتاز می

 سازد.میای از آنها مفهوم بيع را در کنار سایر عقود معوض مشخص اشاره به پاره

 بیع و اجاره اشیاء: -1-3-3-3

به « منفعت»، قانونگذار مفهوم بيع را از اجاره ممتاز ساخته است. زیرا، اجاره تمليک 338در ماده « عين»با آوردن کلمه 

ماند که ( و بيع تمليک عين به عوض معلوم با وجود این، گاه دادرس در تميز ماهيت عقد در می466عوض معلوم است )ماده 

 کند:ع بشمار آورد یا اجاره. این اشکال در دو چهره گوناگون بروز میآن را بي

شود که خود ثمره و محصول عين دیگری است. آنچه موردانتقال قرار گرفته به اعتباری الف: عين مالی مورد انتقال واقع می

د که به کدام اعتبار موضوع عقد شودر زمره منافع عين دیگری است و به اعتبار دیگر خود عين مستقلی است، پس اختلاف می

 قرار گرفته است: به اعتبار منفعت بودن یا به اعتبار وجود استقلالی؟

دهد. ميوه درخت، در عين حال برداری به بار فروشی انتقال میبرای مثال، باغداری محصول درختان خود را در یک دوره بهره

تواند به وسيله قرار گيرد، منفعت نيز هست و به عنوان منافع باغ میتواند مورد خرید و فروش که خودعين مستقلی است و می

اجاره منتقل شود. پس، باید دید توافقی که در باب انتقال ميوه انجام شده بيع است یا اجاره؟ همچنين، حمامی برای چند ساعت 

مورد انتقال واقع شود وهم به عنوان  تواند به عنوان عينگيرد تا شستشو کند. آب مصرف شده هم میدر اختيار کسی قرار می

 کند یا اجاره؟آید که بر این رابطه مقررات بيع حکومت میمنافع حمام. حال این اشکال به ميان می

آورد: آیا این های گوناگونی را به وجود میفروشد. همين وضع ویژه است که سؤالبه مشتری قاليچه و ميز تحریر و تابلو می

ای را توان یکسان حکم کرد یا هر کدام داوری ویژهبع مقررات بيع است یا اجاره اشخاص؟ آیا در تمام موارد میگونه قراردادها تا

 توان بيع و اجاره را از هم بازشناخت؟اقتضا دارد؟ اگر چنين است با چه معياری می
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نتقال نتيجه کاراست و به همين جهت ها اها، باید دانست که هدف اصلی در بيشتر این پيمانبرای پاسخ دادن به این پرسش

ای سفارش دهد، ای ساختن چند اتومبيل یا کشتی و هواپيما را به کارخانهشناسد، چنانکه اگر مؤسسهعرف نيز آنها را بيع می

 کند، جز اینکه عقد در چنين موردی عهدی است و مبيع در آینده باید تهيه شود.هيچ کس در بيع بودن عقد تردید نمی

ای زیادتر از مصالح به کار رفته باشد که بتوان موضوع اصلی رود به اندازهجود این، اگر ارزش کاری که در اشياء به کار میبا و

برداری از کار و هنر طرف قرارداد دانست، باید رابطه حقوقی را تابع اجاره کرد. برای مثال، ارزش کاری که هنرمند توافق را بهره

فروشد؛ باید توان گفت او رنگ وروغن و تابلو مین با رنگ و بومی که به کار برده تفاوت دارد که نمیدهد چنانقاش انجام می

 پذیرفت که موضوع عقد کار و ابداع هنرمند است.

 بیع و قرض: -2-3-3-3

قرض عقدی است که به موجب آن احد طرفين مقدار معينی از مال خود را به طرف دیگر »قانون مدنی:  648به موجب ماده 

الرد را کند که طرف مزبور مثل آن را حيث مقدار و جنس و وصف رد نماید و، در صورت تعذر رد مثل، قيمت یومليک میتم

 کند.بنابراین، قرض نيز، مانند بيع، عقدی است تمليکی و معوض و باید دید چه چيز این دو را از هم متمایز می«. بدهد

شود رایگان استنباط کرد: راست است که در قرض نيز مالی که تمليک می 648ه توان از ماداین امتياز را با اندک تأمل می

 پذیرد.ای صورت نمینيست، ولی مبادله

مقترض باید مثل آنچه را گرفته است به طلبکار پس بدهد و در آن مفهوم داد و ستد و معامله و سودجویی راه ندارد. ليکن 

تر باشد. آورد از آنچه داده با ارزشکند تا مالی را که به دست میهر طرف سعی می شود ودر بيع، مالی با مال دیگر مبادله می

شود آگاهی داشته باشند، معادله بين به همين جهت است که خریدار و فروشنده باید به مقدار و اوصاف دو مالی که مبادله می

کند؛ لازم است که در عقد از عوض نام برده شود. می دو عوض، اگر به شدت برهم خورد، طرف مغبون اختيار فسخ معامله را پيدا

شود که اراده کند. خواهيم دید که در بيع دو تمليک انجام میدر حالی که، هيچ یک از این احکام در قرض مصداق پيدا نمی

ی وجود ندارد؛ امشترک طرفين آن دو را به هم پيوسته و مفهوم مبادله را به وجود آورده است. ولی، در قرض، چنين رابطه

گردد و، به عبارت دیگر، باید بدل آنچه را که گرفته شود ودر برابر وام گيرنده نسبت به مثل آن مدیون میتمليک مالی انجام می

 است پس بدهد.

 بیع و هبه معوض: -3-3-3-3

ن عقد بيع و در صورتی که شخص مالی را به دیگری ببخشد و در هبه شرط شود که متهب نيز مالی را به واهب واگذارد، بي

آید و ممکن است پرسيده شود، حال که در این عقد نيز عين مالی با پول یا عوض دیگر مبادله ای شباهت به وجود میچنين هبه

 ماند؟شده است، دیگر چه تفاوتی بين هبه معوض و بيع باقی می

مان حقوقی آن دورا بازشناخت: در بيع، توان امتياز ساختشاید به ظاهر این تفاوت به چشم نخورد، ولی با اندک تأملی می

نگرند و تمليک آنها را پيوسته به کنند؛ به هر دو مال به دیده موضوع اصلی عقد میخریدار وفروشنده دو مال را با هم مبادله می

د، شود که هر کدام علت دیگری شونهند. این پيوستگی در اراده مشترک سبب میهم وبه عنوان موجودی مرکب بنيان می

شود، و هر یک از چندان که، اگر یکی از این تعهد به دليلی از بين رود، تعهد متقابل و پيوسته بدان نيز خود به خودمنحل می

 تواند تسليم مالی را که به عهده گرفته است منوط به اجرای تعهد دیگری سازد.دو طرف می
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شود موضوع عقد نيست و جنبه تبعی و فرعی ب واگذار میولی، در هبه معوض، تعهد به مالی که به موجب شرط از طرف مته

دارد. عقد در درجه نخست برای هبه انشاء شده و موضوع آن تمليک رایگان مال است به متهب. بنابراین، اراده طرفين این اثر را 

با این تفاوت که یکی اصل است و اند، با تعهد تبعی که متهب پذیرفته است پيوند نداده. اینها دو تعهد جدا از یکدیگر باقی مانده

توان گفت، دوهبه دیگری فرع. پيوستگی که بيع مبيع و ثمن وجود دارد، در این رابطه ایجاد نشده است و، به تحليل دیگر، می

شود. ولی، جداگانه انجام شده نه معاوضه دو مال. به همين جهت، اگر شرط به دليلی فاسد باشد، عقد هبه اصلی باطل نمی

 برد.س، بطلان هبه )عقد اصلی( اثر شرط را نيز از بين میبرعک

ام را به مبلغ ده ميليون ریال را بگيرم توان این تحليل حقوقی را نمایان ساخت: فرض کنيم من خانهبا آوردن مثالی بهتر می

کنيم. در نظر مرکب اراده می دهيد که خانه را مالک شوید. ما این دو تعهد را پيوسته به هم و بسان موجودیو شما پول را می

ما، یا باید هر دو انتقال با هم به وجود آید یا هيچکدام محقق نشود. پس، اگر خانه ملک دیگری باشد و من نتوانم آن را در اختيار 

 ایم.رود، زیرا خود ما چنين خواستهشما بگذارم، تعهد شما درباره پرداختن ده ميليون ریال نيز از بين می

ام، ولی ضمن عقد شرط شده است که شما نيز صد هزار ریال به من ببخشيد. کنيد که من خانه را به شما بخشيدهحال فرض 

ای باشد و به صورت مبادله دو مال درآید. هدف اصلی این بوده است ایم که این دو بخشش پيکر یگانهدر این فرض، ما نخواسته

بع و فرع آن باشد. بنابراین، رابطه سببيت بين آنها وجود ندارد و اگر به دليلی که خانه بخشيده شود و واگذاری صدهزار ریال تا

 شود.شرط باطل باشد و شما ناگزیر نباشيد که به آن وفا کنيد هبه اصلی خود به خود باطل نمی

 بیع و صلح: -4-3-3-3

ای که فقيهان برای احترام به قانون مدنی در حقوق ما وارد شود، وسيله 10پيش از اینکه اصل حاکميت اراده به صورت ماده 

خواستند آثار ویژه عقد معينی را به دست آورند، راه چاره این بود بود. اگر آنان نمی« عقد صلح»اراده طرفين در دست داشتند 

نایی آنکه آثار خاص و استثتوانست جایگزین هر یک از عقود معين شود، بیبریزند؛ قالبی که می« صلح»که توافق خود را در قالب 

 آن عقد را داشته باشد.

« حق شفعه»دید که اگر از بيع استفاده کند برای شریک دیگر برای مثال، شریکی مایل بود که سهم خود را بفروشد، ولی می

شد این اثر تواند با دادن ثمنی که مشتری پرداخته است سهم خریداری شده را از او بگيرد. از بيع نمیآید، یعنی میبه وجود می

توانستند، به جای بيع، از عقد صلح استفاده کنند. صلح سهم مشاع، هرچند که در برابر مبلغی پول ا گرفت، ولی طرفين میر

آورد. زیرا ایجاد این حق از آثار استثنایی و ویژه عقد بيع شود و همان اثر بيع را دارد، ولی حق شفعه به وجود نمیانجام می

 باره اجراه وهبه و مانند اینها.است... و به همين ترتيب است در

ای صلح در مقام معاملات، هرچند نتيجه معامله»گوید: می 758این قالب حقوقی در قانون مدنی نيز آمده است. چنانکه ماده 

در دهد، ليکن شرایط و احکام خاصه آن معامله را ندارد. بنابراین، اگر مورد صلح عين باشد را که به جای آن واقع شده است می

 «.مقابل عوض، نتيجه آن همان نتيجه بيع خواهد بود، بدون اینکه شرایط و احکام خاصه بيع در آن مجری شود

پس، بيع عقدی است با آثار ویژه که در قانون مدنی معين شده است و صلح قالب مشترکی است برای همه معاملات که 

 شود.بر آن بار نمی شرایط عمومی قراردادها را لازم دارد، ولی آثار خاصه عقود
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 بیع و وکالت: -5-3-3-3

ماهيت بيع و وکالت هيچ شباهتی با هم ندارد: یکی برای تمليک معوض مال و داد و ستد تأسيس شده است و دیگری برای 

های شود که وکالت سرپوشی برای انتقالدادن اذن و اعطای نيابت. با وجود این، گاه کشش نيازها و به کار بردن حيله باعث می

 شود:انی و نامشروع قرار گيرد؛ عمل حقوقی که به صورت وکالت است و در باطن استفاده بيع از آن میپنه

شود آورد. در سند ترخيص از گمرک قيد میفرض کنيم دانشجویی، با استفاده از معافيت گمرکی، اتومبيلی را به کشور می

لی، دانشجو در پی به دست آوردن تفاوت بهای سنگين آن با قيمت که مطابق قانون او حق فروش اتومبيل را تا پنج سال ندارد. و

دهد که با سند پنهانی و به بهای دلخواه تمام شده است و برای این کار باید اتومبيل را بفروشد. سردفتر به او راه نشان می

خواهد برابر هر مبلغ که می اتومبيل را بفروش و در ظاهر ضمن سندی به خریدار وکالت بده که اتومبيل را به هر کس و در

شود: بفروشد یا کرایه دهد و ثمن یا اجاره را خود بگيرد. حق عزل وکيل و اقدام مخالف اجرای وکالت نيز از موکل گرفته می

 پيچد تا از نظرها پنهان ماند.یعنی، بيع خود را در خرقه وکالت می

دهد تا در آن زمين بنایی برای مسکن بسازد و به ری وکالت میمثال دیگر: مالک زمينی که حق فروش آن را ندارد، به معما

فروشد و مبيع را برای انجام تصرف در اختيار خریدار بهای دلخواه بفروشد و پول آن را بردارد. ولی، در پنهان زمين را به او می

 گذارد.می

 ع شده بيع است یا وکالت؟سازد که آنچه واقها فراوان است و این مسأله را مطرح میاز این گونه مثال

گذشتند، ولی در ساليان اخير رویه قضایی به ها میکردند و از حيلهها بيشتر به صورت عقد توجه میپيش از این دادگاه

دیوان عالی کشور وکالت  5شعبه  22/10/3/1358اجرای عقد پنهانی و واقعی تمایل پيدا کرده است. چنانکه در دادنامه شماره 

 اثر شناخته شده.يع را تابع احکام عقد بيع دانسته و مرگ وکيل در انحلال التزام موکلان بیبه منظور ب

 بیع و ودیعه -6-3-3-3

این دو عقد در حال عادی هيچ شباهتی با هم ندارد: اثر بيع انتقال مالکيت است و اثر ودیعه اذن و نيابت در نگاهداری. پس، 

 کند:این، گاه شرایط قراردادی دو عقد ناهمگون را به هم نزدیک می تميز آن دو باید به آسانی صورت پذیرد. با وجود

دهد تا آن را در ویترین مغازه خود بگذارد و در عرف فروش جواهر رسم است که بازرگان عمده کالا را به فروشنده جزئی می

بهای آن را. در نتيجه، این اختلاف بروز بفروشد. در تراضی این چنين معهود است که گيرنده کالا یا باید عين آن را بازگرداند یا 

 کند که رابطه حقوقی آنان تابع بيع است یا ودیعه؟می

اظهار نظر کرده است که رابطه حقوقی بيع است نه امانت، چرا که در ودیعه امين باید عين را  1860دیوان کشور فرانسه در 

رسد که بر مبنای قصد مشترک باید دید چهره امانت دربرگيرنده بازگردارند و حق خرید و فروش به دیگران را ندارد. به نظر می

است و وصف داد و ستد « وعده یک طرفی بيع»یا « اخذ به سوم»چيره است یا خریدار. ولی، در غالب موارد مثال بارزی برای 

 ای چيره است.در چنين رابطه
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 اراده -انعقاد بیع -4-3-3

 آشفتگی در رویه قضایی: -1-4-3-3

های زمان ما شده است. در اثر نویسند یکی از دشواریشخاص برای خرید و فروش املاک خود میتوصيف اسناد عادی که ا

های اداری دادگستری وصدور فتواهای متعارض و نسنجيده از سوی شورای عالی قضایی سابق و شورای نگهبان و دخالت مقام

تواند حدس گردان و آشفته است: چندانکه هيچ وکيلی نمیاعتنایی به مفاد قوانين موجود، رویه قضایی به شدت در این باره سربی

شمرد شود به اعتبار قولنامه باور دارد یا آن را مردود میانجامد و دادرسی که با او روبرو میبزند که سرنوشت دعوی به کجا می

 داند یا مقدمه آن؟و، اگر باور دارد، سند را نشانه وقوع بيع می

 توان با اندک مسامحه بدین شرح رسم کرد:یه قضایی را میبا وجود این، مسير تحول رو

چندی این نظر قوت گرفت که، چون قولنامه به صورت شرط ضمن عقد لازم در نيامده است، اعتبار ندارد. طرفداران  -1

اند و دق.م. هر عقد را که با قانون مخالف نباشد نافذ می 10این نظر توجه نداشتند که بيش از نيم قرن است که ماده 

 .دیگر نيازی نيست که تعهد به خرید و فروش ضمن عقد لازم شرط شود و از آن کسب لزوم کند

ها ها در قولنامهبرخورد شدید این نظر با قوانين موجب شد که دیری نپاید و به زودی رو به سستی نهد: جمعی از واسطه

سان در برابر این گفته به پا خاستند و لزوم اشتراط ضمن شود، ولی بيشتر دادرآوردند که تعهد ضمن عقد خارج لازم شرط می

 ای که شایع شده بود، انکار کردند.عقد را، به گونه

آید پس از آن افراط ناهنجار این تفریط عنوان شد که قولنامه خود سند بيع است و عقد با ایجاب و قبولی که در آن می -2

عقد و نفوذ آن در برابر دیگران است و چهره فرعی دارد. به بيان شود. تعهد به تنظيم سند رسمی برای کمال واقع می

یابد. منتها، تعهد به تنظيم سند مانند التزام به شود و مالکيت انتقال میدیگر، عقد بيع با امضای سند قولنامه واقع می

 .توان اجرای آن را از دادگاه خواستماند که میتسليم بر عهده دو طرف باقی می

 که با مقایسه با نخستين واکنش رویه قضایی منطقی هم دارد، با دو ایراد اساسی روبه رو است:این نظر، 

خواهند، با شود که دو طرف آمادگی انتقال قطعی و معامله را ندارند و میبه طور معمول، قولنامه در صورتی تنظيم می -الف

وجه »بينی ناميد. پيش« پيش قرارداد بيع»واقع باید آن را  گرفتن تعهد از یکدیگر وقوع عقد را در آینده تضمين کنند و در

های ناتمامی عقد در دید دو برای طرفی که از وفای به عهد سرپيچی کند و امکان رها شدن طرف دیگر همه از نشانه« التزام

شود، شد و قولنامه را فته میطرف است و نباید فریفته عنوان خریدار و فروشنده، که به اعتبار هدف نهایی قرارداد به دو طرف گ

 سند بيع ناميد.

شود: مانند اینکه طرفين متعهدند ظرف یک ماه برای های آشکاری بر مقدماتی بودن سند دیده میها نشانهدر بيشتر قولنامه

املاک، موکول به انتقال قطعی به محضر بروند. تسليم مبيع نيز، که خود اماره قطع علاقه فروشنده از آن است، به ویژه در مورد 

گردد. به همين جهت رساند که انشاء تمليک در سند رسمی انجام میشود و به خوبی میتنظيم سند رسمی و پرداختن ثمن می

 کنند.ها در مواردی که ثمن به طور کامل پرداخته شده و مبيع تسليم خریدار گشته به وقوع بيع پافشاری مینيز دادگاه

بر وقوع بيع احراز شود، اجرای این خواسته در مورد املاک ثبت شده با قانون مخالف است.  برفرض که قصد دو طرف -ب

همين که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسيد، دولت »کند: قانون ثبت اسناد و املاک به صراحت اعلام می 22ماده 



56 

 

او منتقل گردیده و این انتقال نيز در دفتر املاک به ثبت  فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به

در این ماده به معنی عام خود « دولت»واژه «. رسيده یا اینکه ملک مزبور از مالک رسمی ارثاً به او رسيده مالک خواهد شناخت...

س، باید پذیرفت که عقد بيع در مورد گيرد. پهای رسمی کشور، از جمله دادگاه و اداره ثبت، را دربرمیبه کار رفته و همه مقام

املاک ثبت شده در زمره عقود تشریفاتی است. تنظيم سند رسمی و حضور در دفتر رسمی مقدمه ضروری ثبت انتقال در دفتر 

پذیرد و نباید آن را شرط متأخر عقدی پنداشت املاک است. بنابراین، باید پذیرفت که تمليک )بيع( تنها در این دفتر صورت می

نمود که ثبت مفاد سند عادی نيز در دفتر املاک که با امضای سند عادی واقع شده است. این پندار در صورتی منطقی می

پذیر بود. ولی، در وضع کنونی، که لازم است ایجاب و قبول با معرفی شاهدان و معرفان در حضور مأمور رسمی انجام شود، امکان

 ها و امضاهای مکرر اسناد رسمی دارد.و اعلام ملازمه با لغو بودن همه این تشریفات

در یک کلام، وقوع بيع در قولنامه، بر فرض که خواست دو طرف باشد، با مانع قانونی روبرو است و نفوذ حقوقی ندارد )ماده 

کند، چرا که ر میق.م.(. وانگهی، اعتقاد به وقوع بيع بين این عيب مهم را دارد که پذیرش قولنامه عادی را در دادگاه دشوا 10

 قانون ثبت مانع آن است. 48ماده 

اند. اینان، اند و خود را به گردباد حوادث و تقليد از این و آن نسپردهگروهی از دادرسان نيز از آغاز راه اعتدال پيموده-3

 و اجرای مفاد آن فراهم نياورند.کوشند تا مانعی برای پذیرش سند دانند و در تعبير اراده طرفين میقولنامه را تعهد به انتقال می

نظر نخست، چنانکه اشاره شد، امروز مهجور افتاده است. ولی، هر یک از دو نظر دیگر طرفدارانی دارد: شاید بتوان گفت در 

انون غلبه شود و ما اميدواریم راه اعتدال و استقرار قتر هر دو نظر اعمال میهای پائيندیوان عالی نظر دوم غلبه دارد و در دادگاه

 پيدا کند و رویه قضایی راه قاطع و نهایی خود را بازیابد.

 آثار حقوقی قولنامه: -2-4-3-3

شود، در دادگاه معتبر است و طرفين مکلف هستند مفاد آن را قولنامه، مانند سایر اسنادی که برای ایجاد تعهد تنظيم می

قانون مدنی(. منتها، گاه شروطی  10فروشنده است )ماده اجرا کنند، زیرا تعهدی که ضمن آن شده متکی به قرارداد خریدار و 

سازد و گاه نيز چگونگی آثار حقوقی این قصد مورد گفتگو قرار شود که تميز قصد واقعی آنان را دشوار میها آورده میدر قولنامه

 گيرد:می

 معنی وجه التزام: -3-4-3-3

تقال، وجه التزامی نيز به عنوان ضمانت اجرای این تعهد تعبير اراده دو طرف در جایی دشوار است که، گذشته از تعهد به ان

کنند که، هرگاه یکی از آن دو شود، طرفين شرط میای که برای فروش اتومبيل تنظيم میشود. برای مثال، در قولنامهمعين می

که آیا قيد وجه التزام  حاضر به انجام معامله نشود، موظف است پنجاه هزار ریال به دیگری بدهد. پس، ممکن است اختلاف شود

بدین معنی است که متخلف با پرداختن آن دیگر التزامی به انجام معامله ندارد، یا هدف این است که مشروط له در خواست این 

 وجه یا درخواست اجبار طرف خود به انجام بيع آزاد باشد و بتواند الزام متعهد را به بستن عقد از دادگاه بخواهد؟

-2907دیوان کشور در رأی شماره  6)چنانکه شعبه  ها در پاسخ قطعی بدین سؤال در تردید بودرویه قضایی سال

بينی و معين گردیده، دیگر حقی برای نظر به اینکه در ضمن تعهد خسارت متصوره از عدم انجام پيش»... گفته است:  25/9/21

تأیيد  12/8/21-2544دیوان عالی کشور، در رأی شماره  7و برعکس، شعبه « متعهد له جز وجه التزام مقرر موجود نخواهد بود.

تا اینکه هيأت عمومی « تعيين این وجه التزام مانع الزام به اجرای قرارداد و تنظيم سند معامله نخواهد بود»... کرده است که: 
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ضمانت اجرای »کرده بود ، رأی دادگاه استان را که اظهارنظر 26ردیف  3/3/52-11دیوان عالی کشور در رأی اصراری شماره 

نقض کرد و، به پيروی از قصد مشترک « عدم انجام معامله مطالبه وجه التزام است نه درخواست الزام طرف به انجام معامله

 طرفين، الزام متعهد به انجام معامله را نيز به اکثریت مجاز شمرد.

نيست، منتها خسارتی است که طرفين درباره ميزان  حق نيز همين است، زیرا وجه التزام چيزی جز خسارت عدم انجام تعهد

شرط مربوط به  230در ماده « ت حاصله از عدم اجرای تعهداتدر خسار»اند. چنانکه قانون مدنی نيز زیر عنوان آن توافق کرده

دم اجرای تعهد، تنها توان مجبور کرد که، در صورت عرا مطرح ساخته است. بنابراین، اصولاً طلبکار را نمی« وجه التزام»تأدیه 

تواند هم خسارت را بخواهد به گرفتن خسارت اکتفا کند و اصل تعهد را از مدیون نخواهد. به همين جهت است که متعهدله نمی

شود. وانگهی، و هم اجرای تعهد اصلی را. زیرا، در این مورد، خسارتی که معين شده بدل اصل تعهد است و به جای آن داده می

و دادن بيعانه نشانه استوار بودن بر عهد و پيمان و تأکيد بر لزوم عقد است نه خيار شرط: بيعانه « وجه التزام»قيد  در دید عرف،

 شود )پيش پرداخت(.بخشی از ثمن است که به منظور ابراز حسن نيت و به نشانه قاطع بودن در معامله پرداخته می

والی که آن را احاطه کرده است، یا از داوری عرف در معامله خاصی، چنين با وجود این، اگر از عبارت قرارداد و اوضاع واح

برآید که مقصود طرفين این بوده است که اجرای اصل تعهد یا پرداختن وجه التزام در اختيار متعهد باشد، دادرس باید مفاد 

د دليل است و قاعده کلی همان است که گفته قرارداد را محترم شمارد. منتها، باید دانست که این تعبير امری استثنایی و نيازمن

 برد.شد: یعنی تعيين وجه التزام امکان مطالبه اصل تعهد را از بين نمی

 امکان ابطال معامل معارض با قولنامه: -4-4-3-3

کنيم مقصود طرفين این است که ملتزم به انجام معامله باشند، و در این فرض آثار حقوقی این تعهد را بررسی فرض می

تواند الزام او را به فروش از دادگاه گفته شد، تا زمانی که موضوع قولنامه را فروشنده در اختيار دارد، خریدار می کرد:خواهيم 

ولی باید دید، اگر فروشنده عهدشکنی کند و موضوع تعهد را به  بخواهد، هر چند که در عقد وجه التزام نيز شرط شده باشد.

تواند ثمنی را که بابت بيعانه به او داده است پس بگيرد، یا حق دارد درخواست يست؟ آیا میدیگری انتقال دهد، تکليف خریدار چ

ابطال معامله را به دليل تعهد فروشنده از دادگاه بکند، یا ضمانت اجرای این تعهد تنها خواستن وجه التزام مقرر در سند قولنامه 

 است؟

رداخته شده است اشکال مهمی ندارد. زیرا وقتی یکی از دو طرف قرارداد با ای که از بابت ثمن پمطالبه وجه التزام و بيعانه

بند باشد و دیگری نيز با او در این باب موافقت می کند و، به جای خواهد به مفاد آن پایدهد که نمیفروش موضوع آن نشان می

قرارداد را باقی و نافذ بداند. این قرارداد به طور  تواندکند، دیگر دادگاه نمیخواستن اصل تعهد، تقاضای پس گرفتن بيعانه را می

قانون مدنی(. ولی، اگر متعهدله نخواهد با طرف خود در انحلال پيمان )قولنامه( موافقت کند،  283ضمنی اقاله شده است )ماده 

 تواند درخواست ابطال معامله معارض و الزام او را به فروش بکند؟آیا می

آید و پيروان بسيار دارد این است که، چون بنا به فرض حقی که در اثر قولنامه به وجود آمده یپاسخی که بيشتر به ذهن م

کند، پس متعهد مال خود را فروخته حق دینی است و کسی که به سود او تعهد به فروش شده هيچ حق عينی بر مال پيدا نمی

ای که به مال ناشی از تخلف خود را بپردازد، ولی معامله شکنی کرده و از این حيث باید خساراتاست. درست است که او پيمان

 خود انجام داده درست است.

در درستی مبانی این استدلال تردید نباید کرد، زیرا فرض این است که با تنظيم قولنامه ملکيت عين منتقل نشده و فروشنده 

دین وسيله خواسته است که از اجرای تعهد خود فرار کند؟ توان انکار کرد که او بمال متعلق به خود را فروخته است. ولی آیا می
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اگر معامله به قصد فرار از دین به خاطر حمایت از حقوق طلبکاران غيرنافذ باشد، آیا درست است که گریز از اجرای تعهد بدین 

 سادگی تجویز شود؟

کند تا معسر شود ایی خود را منتقل میشود که مدیون داربه طور معمول به موردی گفته می معامله به قصد فرار از دین

و طلبکار او نتواند از این راه چيزی به دست آورد. ولی، چرا نباید این هدف نامشروع را در جایی که دین ناظر به مال معينی است 

جه التزام هيچگاه تواند وجه التزام مقرر را بگيرد، اما این وسبب عدم نفوذ معامله شمرد؟ درست است که طلبکار در این مورد می

 تواند به طور کامل جانشين طلب اصلی شود و جای آن را پر کند.نمی

 فروش:اسقاط حق -5-4-3-3

اگر در قراردادی به جای اینکه خریدار و فروشنده به وسيله تعهد آزادی خود را محدود سازند حق فروش را از خریدار بگيرند. 

رود که ملک يند که او هنوز تجربه کافی در زندگی مالی ندارد و بيم آن میبفروشد ولی میمثلاً پدری ملک خود را به فرزند می

 کنند که خریدار تا بيست سال حق انتقال به غير را ندارد.را بفروشد و به تنگدستی افتد پس در عقد بيع شرط می

 وعده یک طرفه بیع: -6-4-3-3

این پيمان فروشنده شرایط معامله و قيمت را  کند دریعنی تنها یکی از دو طرف که به طور معمول فروشنده است تعهد می

ای که اگر او پيشنهاد را بپذیرد کند به گونهتعيين و اراده خود را بر انتقال مبيع اعلام و انتقال آن را موکول به تمایل خریدار می

 ید اشتباه گرفت.شود. وعده یک طرفی بيع را با تعهد به بيع و ایجاب و برقراری حق تقدم در خرید نباعقد واقع می

تواند بيع را واقع سازد. شود. پس اراده دو طرف دیگر به تنهایی نمیدر تعهد بيع فروشنده یا خریدار ملزم به انجام معامله می

باید متعهد دوباره قصد معامله کند و در صورت امتناع وادار به این کار شود در صورتی که در وعده یک طرفی، پيشنهاد کننده 

 سازد.ایی خود را به انتقال اعلام و وقوع بيع را موکول به رضای خریدار میاراده نه

 جاره همراه با وعده بیعا -5-3-3

 اجاره به شرط تملیک: -1-5-3-3

« اجاره به شرط تمليک»ای را به وجود آورده است که در حقوق ما (، پيوند ميان اجاره و بيع نهاد تازه7چنانکه گفته شد )ش 

 شود.ناميده می

شورای پول و اعتبار عنوان شد و بعد در قانون عمليات بانکی بدون ربا  1361آبان  26بتدا در آئين نامه مصوب این اصطلاح ا

توانند، به منظور ایجاد تسهيلات بانکها می»خوانيم: این قانون می 12به کار گرفته شد. در ماده  1362شهریور ماه  8مصوب 

ی و معدنی، اموال منقول و غيرمنقول را بنا به درخواست مشتری و تعهد او لازم جهت گسترش امور خدماتی، کشاورزی، صنعت

 «.مبنی بر انجام اجاره به شرط تمليک به مشتری واگذار نمایند

ها و ماهيت آنها سخنی گفته نشده است. در واقع، نهاد تازه ماده خاصی است که باید نامه، از اقسام این اجارهدر قانون و آئين

 های حقوقی در کشور ما پرورده شود.ه قضایی و اندیشهبر مبنای روی



59 

 

 اقسام اجاره به شرط تملیک: -2-5-3-3

 ست:ابر دو گونه  گيرد، به اعتبار نوع وعده آن،شود و مقدمه بيع قرار میهایی که همراه با شرط تمليک واقع میاجاره

آزاد است که با انتخاب بيع و فراهم آوردن ها مستأجر ای که همراه با وعده یک طرفی فروشنده است: در این اجارهاجاره -1

فرض کنيم نماینده کارخانه تراکتورسازی شماری از  شرایط آن مورد اجاره را تمليک کند یا به اجاره پایان دهد:

کند. ولی، خریداران مایلند که چندی تراکتورها را بيازمایند های کارخانه را برای فروش به کشاورزان عرضه میفرآورده

شود و کشاورزان از اطمينان به کارآیی و دوام آن به معامله بپردازند. این گونه معاملات نيز کمتر به نقد واقع می و پس

 .بهای تراکتورها را بپردازند خواهند به اقساط طولانیمی

داوطلب تا یک  کننده، بهترین راه این است که تراکتور بهدر چنين فرضی، برای رعایت مصالح توليدکننده و گروه مصرف

سال به اجاره داده شود، با این شرط که در پایان مدت، اگر تصميم به خرید گرفت، حق داشته باشد با پرداخت باقی مانده بهای 

شود که، هرگاه مستأجر بيع را برگزیند، اقساطی را که بابت اجاره تراکتور آن را تملک کند. همچنين، در قرارداد شرط می

من بکاهد و، در صورتی که نخواهد از وعده فروشنده استفاده کند، آن اسقاط عوض منافعی است که از تراکتور پرداخته است از ث

 برده است.

دهد. در مدت شود و قرارداد اجاره )مقدمه بيع( به خریدار احتمالی حق انتخاب میالتزام به بيع تنها برای فروشنده ایجاد می

 به دیگری ممنوع است و مستأجر نيز در این دوران مالک عين آن نيست. اجاره، مالک تراکتور از انتقال آن

شود: در این فرض، مستأجر نيز باید به عهد خود وفادار بماند و تنها از راه عهدشکنی ای که به تمليک منتهی میاجاره -2

شود که با پرداختن آخرین ای به طور معمول شرط میتواند از تملک امتناع کند. در چنين اجارهو تحميل نتایج آن می

 .قسط اجاره، که در واقع بهای تراکتور است، مستأجر خود به خود مالک آن است و نياز به عمل حقوقی دیگر ندارد

بند به عهد خویشند: موجر حق ندارد آن را به دیگری انتقال دهد یا مزاحم انتفاع مستأجر شود و در دوران اجاره، هر دو پای

نيز موظف به نگاهداری از مورد اجاره است تا به عنوان وثيقه پرداخت ثمن از مصرف نامتعارف و انتقال مصون در برابر مستأجر 

 شود تا حقی از مالک ضایع نگردد.بماند. کالا نيز به هزینه مستأجر بيمه می

در ماده یک آئين نامه آمده است: در آئين نامه شورای پول و اعتبار، این قسم از اجازه نمونه قراردادی برای بانکها شده است. 

ای است که در آن شرط شده باشد مستأجر در پایان مدت اجاره عين از لحاظ این آئين نامه، اجاره به شرط تمليک عقد اجاره»

د بانکها موظفند در قراردا»خوانيم: نيز می 13در ماده «. مستأجره را )در صورت عمل به شرایط مندرج در قرارداد( مالک گردد

الاجاره و یا پس از پرداخت و تسویه کامل باقيمانده شرط نمایند که در پایان مدت اجاره و پس از پرداخت آخرین قسط مال

الاجاره )قبل از پایان مدت اجاره( در صورتی که کليه تعهدات دیگر مستأجر طبق قرارداد کاملاً انجام شده باشد، عين مال

 «.مستأجره به ملکيت مستأجر درآید

توان تعریف آیين نامه بر مبنای صورت قرارداد انجام شده است. ولی، بر پایه قصد مشترک و واقعی آنان، در تعریف قرارداد می

به بيان دیگر آنچه هدف طرفين است و «. بيعی است که وعده متقابل آن به صورت اجاره مبيع به خریدار درآمده است»گفت: 

کالای مورد نظر و تعليق تمليک به پرداخت تمام ثمن است. اجاره به منزله صورت « بيع»کنند برای رسيدن به آن تراضی می

 این ماده و مقدمه تحقق معنای مطلوب است.
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 ماهیت قرارداد و احکام آن: -3-5-3-3

 درباره ماهيت قرارداد ممکن است یکی از این چهار نظر انتخاب شود:

تمليک به تأخير افتد و منصرف مال تنها از منافع آن استفاده اند آنچه واقع شده اجاره است، چرا که دو طرف خواسته -1

 .کند. شرط تمليک نيز در این اجاره چهره فرعی دارد، و مانند هر شرط دیگر، تابع عقد اصلی است

از آنجا که عقد تابع قصد واقعی دو طرف است، و در فرض ما، هدف اصلی فروش کالا است که اجاره مقدمه آن قرار  -2

 .نچه واقع شده بيع است. به بيان دیگر، اجاره سرپوشی برای تقسيط ثمن و وثيقه گرفتن مبيع استگيرد، آمی

در این فرض، اگر چنين تحليل شود که قرارداد )اجاره به شرط تمليک( بيعی است همراه با شرط فاسخ معلق، مالکيت از 

شود. در نتيجه، اجازه صوری در قرارداد از آغاز منحل می یابد و در اثر تخلف از شرایطزمان عقد به مستأجر ظاهری انتقال می

توانند، در صورت ورشکستگی مستأجر، آن را در شمار دارایی او آورند.برعکس، برابر طلبکاران مستأجر قابل استناد نيست و آنان می

ران اجاره مالکيت برای هرگاه گفته شود که بيع معلق است و تمليک منوط به پرداختن آخرین قسط ثمن شده است، در دو

 گردد.ماند و ضمان تلف کالا نيز بر عهده او است و آثار آن به نظر نخست بازمیموجر باقی می

کند، ولی داند و آثار اجاره را بر آن بار میهای این نظر، باید از تحليلی نام برد که قرارداد را بين دو طرف نافذ میاز شاخه-3

ای نرسد. پس، در عين حال که مستأجر پيش از پایان مدت کند تا به آنان صدمهاد را بيع تلقی میدر برابر اشخاص ثالث قرارد

توانند مورد اجاره را شود، طلبکاران او به ویژه در مورد ورشکستگی میو پرداختن اقساط اجاره در برابر موجر مالک شناخته نمی

 به عنوان مالک عين خواهان رد مال شود.تواند از اموال بدهکار شمارند. در نتيجه، موجر نمی

انجامد و اقساط اجاره بها در واقع ثمن است که به تدریج در موردی که اجاره خود به خود به تمليک مورد اجاره می-4

ه شود، اجاره صوری است و رابطه دو طرف را باید تابع بيع شمرد. ولی، در فرضی که کالای مورد نياز برای مدتی بپرداخته می

شود اجاره است که با وعده یک طرفی کند، آنچه واقع میشود و مستأجر حق تملک آن را در مدت معين پيدا میاجاره داده می

های اعتباری است. در واقع، نياز بيع به انتخاب مستأجر و وقوع عمل حقوقی دیگر، وجود آن را بيع همراه شده و در شمار اجاره

کند و هر کدام از دو عقد اجاره و بيع را تابع احکام ویژه خود اگذاری منافع به مستأجر است، ممتاز میاز اجاره، که اثر آن تنها و

 سازد.می

کند، قصد مشترک دو طرف است. احراز این قصد در هر در نقد این نظرها باید گفت، آنچه ماهيت عمل حقوقی را معين می

توان جاره اماره مفيدی برای تميز جدایی اجاره و بيع است. به همين جهت، میدعوی با دادگاه است و امکان انتخاب تملک مورد ا

شود، پيروی از قصد مشترک مستلزم تر شمرد. منتها، در فرضی هم که اجاره خود به خودبه تمليک منتهی مینظر اخير را منطقی

هاد برای این است که تا تمام ثمن پرداخته این است که تمليک معلق بر پرداخت تمام اقساط اجاره یا ثمن شود. تمهيد این ن

نشده تمليک نيز واقع نشود و فروشنده بتواند به عنوان مالک آن را در وثيقه خود نگاه دارد و مصون از تعرض طلبکاران مستأجر 

درنگ انجام توان پذیرفت که تمليک با شرط فاسخ معلق )عهدشکنی( همراه است و بي)خریدار( باقی بماند. پس، به دشواری می

 پذیرد. می

سازد. زیرا، مفاد بيع شود و اجاره به شرط تمليک را بيهوده نمیاین تحليل، باعث نزدیک شدن نظرها و نفوذ قرارداد می

اعتباری نيز مقتضی آن است که، تا پایان مدت اجاره و تحقق شرط تمليک، مبيع همچنان در ملکيت فروشنده باقی ماند و 

 اندازی طلبکاران خریدار باشد.دستمصون از انتقال و 
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، خواه منوط به انتخاب «اجاره به شرط تمليک»ولی قطع نظر از این تحليل، باید به ندای نيازها پاسخ گفت و پذیرفت که 

 رود، تا نهادی تازه را بسازد.مستأجر باشد یا منتهی به تمليک شود، به سوی استقلال پيش می

رارداد حکومت دارد، باید عقد اجاره و شرط را با هم در نظر گرفت. شرط تمليک در هر حال برای تميز احکامی که بر این ق

رود. ولی، بطلان شرط نيز، در فرضی که مقصود واقعی بيع اعتباری است، فرع بر اجاره است و با فسخ و انحلال عقد از بين می

عکس، در فرضی که مقصود اجاره همراه با وعده بيع است، شود، چرا که اثر مطلوب و مقتضای آن است. برسبب بطلان اجاره می

 کند.شرط چهره فرعی دارد و بطلان وعده به عقد سرایت نمی

 هادعاوی راجع به قولنامه -4-5-3-3

ها و به ویژه شرایط مطالبه وجه التزامی که در این گونه اسناد همان گونه که در متن کتاب آمد، درباره اعتبار و مفاد قولنامه

ها گفته شد و دیدیم که رویه قضایی چگونه و به چه دليل قاطع ای از این اختلافشود، اختلاف نظر زیاد است. پارهمی بينیپيش

های دیگری از این دارد، در این بخش گوشه« قولنامه»و روشن نيست، ولی از جهت اهميت و شياعی که دعاوی راجع به 

 کنيم:دادگاه برگزیده است ارائه و ارزیابی میحلی را که نمایيم و راهها را باز میدشواری

 مطالبه وجه التزام و رد بیعانه -5-5-3-3

شود و یکی از ترین دعاوی، موردی است که در قولنامه برای خودداری از فروش یا خرید وجه التزامی معين مییکی از شایع

کند. قولنامه سند عادی است که به رجوع می طرفين، به استناد تخلف طرف دیگر و تحقق شرایط مطالبه وجه التزام، به دادگاه

شود که تنظيم آن به حقوقدانی واگذار شود. شود و کمتر دیده میوسيله دو طرف معامله و گاه واسطه خریدو فروش تنظيم می

د دو طرف ماند و، برای مثال، دفتری که بایبه همين دليل نيز، در بسياری موارد شرایط خواستن وجه التزام در آن مجهول می

شود. در نتيجه، دادرس برای انجام معامله در آن حاضر شوند و زمان انجام دادن معامله و گاه شرایط آن به طور کامل معين نمی

تواند احراز کند که آیا شرایط لازم برای مطالبه وجه التزام محقق شده است یا نه؟ و همين امر مدعی را با شکست به درستی نمی

 سازد.روبرو می

اند. پس، باید دانيم که وجه التزام نوعی خسارت عدم انجام تعهد است که دو طرف درباره ميزان آن توافق کردهبه اضافه، می

در دادگاه ثابت شود که انجام نشدن معامله تنها مستند به امتناع خوانده است و خواهان در موقع مقرر آماده خرید و فروش بوده 

شود که پس از مدتها رفت و رساند و همين تسامح باعث میای موارد این مفهوم را نمیدهد در پارهاست. گواهی که سردفتر می

 آمد به دادگاه حکم بر محکوميت خواهان صادر شود.

شود، و معنی چنين شرطی ها نيز برای رجوع به دفتر اسناد رسمی و اخطار به طرف مدت معين میای از قولنامهدر پاره

تواند استحقاق گرفتن ه با گذشتن مدت است و مدعی باید به خاطر داشته باشد که تنها رجوع او در این مدت میانحلال قولنام

 وجه التزام را به وجود آورد.

در اجاره اشياء مدت اجاره باید قيد شود و الا اجاره باطل است. یعنی باید آنچه اجاره داده شده است به : ق مدنی 468ماده 

البته آن مقدار که کسی از آن استفاده کرده است باید قيمت و بهای آن مقداری را که استفاده کرده به مالک مالکش برگردد. 

 بدهد البته نه اجرۀ المسمی بلکه اُجرۀُ المثل.

 یعنی اجاره بهای مورد توافق اجرۀ المسمی:

 اجاره بهاء بر اساس نظر کارشناس ممکن است. اجرۀ المثل:
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 ره داد که :چیزی را می توان اجا

: در اثر استفاده از بين  نرود به عبارت دیگر باید عين مستأجره چيزی مثل خانه یا اتومبيل و امثال آن باشد نه چيزی اولا 

 مثل یک وعده غذا یا دفتر سفيدی که در آن می نویسند.

وی ارث برسد یا یکی از سه خانه  : چيزی معين و مشخص باشد،بنابراین موجر نمی تواند خانه ای را که ممکن است به ثانیا

 خود را بدون تعيين به کسی اجاره دهد.

: موجر قادر باشد آن را در اختيار مستأجر بگذارد ، موجر نمی تواند خانه اش را که در منطقه ی اشغال شده به وسيله  ثالثا

 ی دشمن است به کسی اجاره دهد.

ر سلب نشده و یا سند اجاره در این مورد ساکت باشد،مستأجر حق انتقال ق م : اگر حق انتقال به غير از مستأج 474ماده ی 

 به غير را دارد )مابقی مدت باقی مانده(

غير از مواردی که برشمردیم اجاره ی کليه اماکن مسکونی یا کسبی یا اداری یا امثالهم درصورتی که در تنطيم : قاعده کلی 

، مشمول قانون جدید خواهد بود.خواه سرقفلی پرداخت شده باشد یا نشده  اجاره نامه ضوابط شکل قانون جدید رعایت شود

باشد.به عبارت دیگر درصورت رعایت ظوابط شکلی رابطه طرفين صرفنظر از نحوه استفاده از عين مستأجره به هرحال مشمول 

 قانون جدید خواهد بود.
نامه باعث مشمول قانون ما  دیگر مثلا قانون روابط به منظور رفع شبهه عرض می کنيم که عدم رعایت ضوابط شکلی اجاره 

نسبت به مورد نمی شود.بلکه فقط آیين و روش رسيدگی به درخواست تخليه موجر متفاوت خواهد بود  1356م   مستأجر سال 

 و موجر از مزایای این قانون که تخليه فوری و بدون نياز به رسيدگی قضائی است محروم خواهد شد

صرفا ناظر به موارد خاصی است که خواهد آمد و در حيطه ی قانون جدید برای محلی حق کسب و پيشرو  بحث سرقفلی هم

 تجارت ایجاد نمی شود.

 (56قانون ر م و م مصوب اجاره و قوانین مرتبط با آن )قانون تجارت،  -4-3

اجاره عقدی است که بموجب آن مستأجر مالک منافع عين مستأجره و اجاره دهنده را ق.م در اجاره :  475تا  466مادۀ 

موجر و اجاره کننده را مستأجر و مورد اجاره را عين مستأجره گویند مورد اجاره ممکن است اشياء، حيوان یا انسان باشد در 

روزی شروع می شود که بين طرفين مقرر شده است  اجاره اشياء مدت اجاره باید معين شود و الا اجاره باطل است مدت اجاره از

و اگر در عقد اجاره ابتدای مدت ذکر نشده باشد از وقت عقد محسوب می شود در صحت اجاره قدرت بر تسليم عين مستأجره 

 شرط است اجاره مال مشاع جائز است ليکن تسليم عين مستأجره موقوف است به اذن شریک.

ۀ عين مستأجره : عقد اجاره به محض انقضاء مدت بر طرف می شود و اگر پس از انقضاء آن تأخير در اعاد ق.م :494مادۀ 

مستأجر عين مستأجره را بدون اذن مالک مدتی در تصرف خود نگه دارد موجر برای مدت مزبور مستحق اجرت المثل خواهد 

نگه دارد وقتی باید اجرت المثل بدهد که استيفاء  بود. اگر چه مستأجر استيفاء منفعت نکرده باشد و اگر با اجاره مالک در تصرف

 منفعت کرده باشد. مگر اینکه مالک اجاره داده باشد که مجاناً استفاده نماید.

عقد اجاره به واسطه فوت موجر یا مستأجر باطل نمی شود. وليکن اگر موجر فقط برای مدت عمر خود مالک  ق.م :497مادۀ 

اجاره به فوت موجر باطل می شود و اگر شرط مباشرت مستأجر شده باشد به فوت مستأجر منافع عين مستأجره بوده است ، 

 باطل می گردد.
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 اگر مستأجر در عين مستأجر بدون اذن موجر تعميراتی نماید حق مطالبه قيمت آن را نخواهد داشت. ق.م :502مادۀ 

 56مصوب دوم مرداد قانون روابط موجر و مستأجر -1-4-3

نی یا کسب یا پيشه یا تجارت یا به منظور دیگری اجاره داده شده باشد در صورتی که از طرف درهر محلی که برای سک

متصرف بر حسب تراضی با موجر یا نمایندۀ قانونی او به عنوان اجاره یا صلح منافع و یا هر عنوان دیگر به منظور اجاره باشد اعم 

 ه یا نشده باشد مشمول مقررات این قانون است.از اینکه نسبت به مورد اجاره سند رسمی یا عادی تنظيم شد

 : موارد ذیل مشمول مقررات این قانون نمی باشد.2مادۀ 

 تصرف ناشی از معاملات با حق استرداد یا معاملات رهنی ( 1

 باشد.اراضی مزروعی محصور یا غير محصور و توابع آن و باغ هایی که منظور اصلی از آن اجاره بهره برداری از محصول آن ( 2

 ماه تجاوز نکند. 6ساختمانها و محل هایی که به منظور سکونت، عرفاً بطور فصلی برای مدتی که از ( 3

 کليه واحدهای مسکونی واقع در محدودۀ خدماتی شهر ها و در شهرک ها.( 4

 ت.خانه های سازمانی و سایر محل های مسکونی که از طرف مؤسسات دولتی در اختيار استفاده کننده اس( 5

ميزان اجاره بها همان است که در قولنامه ذکر شده است و اگر معلوم نباشد همان است که به تراضی طرفين برسد و اگر 

حاصل نگردد ميزان آن توسط دادگاه تعيين می شود. موجر یا مستأجر می توانند بر حسب ترقی یا تنزل هزینه زندگی درخواست 

شروط بر اینکه مدت اجاره منقضی شده و از مدت اجاره )عين مستأجر با قرارداد یا تجدید نظر نسبت به اجاره بها بدهند م

بدستور محاکم در اختيار مستأجر قرار گرفته شده باشد( سه سال تمام گذشته باشد. دادگاه با جلب نظر کارشناس اجاره بها را 

را ضمن دادخواست تعدیل نيز مطالبه نماید. در این صورت به نرخ روز تعدیل خواهد نمود. موجر می تواند ما به التفاوت اجاره بها 

دادگاه ضمن صدور حکم راجع به تعدیل مستأجر را به پرداخت ما به التفاوت از تاریخ تقدیم دادخواست تا روز صدور حکم، 

 محکوم می نماید.

دت اجاره اجرت المثل را به ميزان : مستأجر مکلف است در موعد معين در اجاره نامه اجرت المسمی و پس از انقضاء م 6مادۀ

روز به موجر یا نمایندۀ او پرداخت نماید. و یا در صندوق ثبت و یا بانکی که  10اجرت المسمی آخر هر ماه اجاری ظرف مدت 

از طرف سازمان ثبت تعيين می شود سپرده و قبض رسيد دریافت کند. اگر اجاره نامه رسمی است به دفتر خانه اسناد رسمی 

م کننده سند و اگر عادی باشد یا اجاره نامه ای دربين نباشد به یکی از دفاتر رسمی نزدیک ملک تسليم و رسيد دریافت تنظي

 دارد.

 : مستأجر نمی تواند منافع مورد اجاره را کلاً یا جزئاً یا به نحو اشاعه به غير انتقال دهد.10مادۀ 

  موارد فسخ اجاره و تخلیه عین مستأجره توسط مستأجر

 :12مادۀ

 ( هرگاه عين مستأجره با اوصافی که در اجاره نامه قيد شده منطبق نباشد.1 

 ( هرگاه در مدت اجاره عيبی در عين مستأجره حادث شود که قابليت انتفاع را غير مقدور کند.2

 ( در مواردی که مطابق شرایط اجاره حق فسخ مستأجر: تحقق یابد.3

 مدت اجاره و درخواست فسخ اجاره از طرف کليه وارث ( در صورت فوت مستأجر در اثناء4

 ( هرگاه مورد اجاره کلاً یا جزئاً در معرض خرابی بوده و قابل تعمير نباشد و یا برای بهداشت و سلامت مضر باشد.5
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وداری نماید. اگر بعد از انقضاء مدت اجاره یا بدستور دادگاه مستأجر عين مستأجره را تخليه و موجر از تحویل آن خ :13مادۀ

روز پس از ابلاغ اگر موجر برای تحویل عين مستأجره اقدام نماید. اگر  5مستأجر مراتب را از طریق اظهارنامه به موجر اعلام و 

 مستأجر چنين نکند. تعهدات او به موجب این قانون در اجاره نامه برقرار است.

 خليه را از دادگاه بخواهد.در موارد ذیل موجر می تواند صدور فسخ اجاره یا ت :14مادۀ

 در مواردی که مستأجر حق انتفاع از عين مستأجره را به غير داده باشد.( 1

 در مواردی که عين مستأجره به منظور کسب پيشه و یا تجارت خود مستأجر باشد ولی مستأجر آن را به دیگری بدهد.( 2

انتقال قطعی شرط شده باشد مشروط به اینکه خریدار  در صورتی که در اجاره نامه محل سکنی حق فسخ اجاره هنگام( 3

 ماه بعداز انتقال تخليه نمایند. 3بخواهد شخصاً در مورد اجاره سکونت کند که باید مستأجر تا 

در صورتيکه مورد اجاره سکنی بوده و موجر بعد از انقضاء مدت اجاره بخواهد خودش یا فرزندان یا پدر ومادر خودش ( 4

 سکونت کند.

 هرگاه مورد اجاره محل سکنی بوده ودر حال خراب شدن باشد. (5

 در صورتی که محل سکنی بر خلاف منظوریی که در اجاره نامه قيد شده استفاده بشود.( 6

در صورتی که محل کسب و پيشه و تجارت برای کار مشخصی تعيين شده و مستأجر بدون هماهنگی با موجر به کار ( 7

 دیگری بپردازد.

 ورتی که مستأجر در مورد اجاره تعدی و یا تفریظ کند.در ص( 8

 روز اجاره ماهيانه را پرداخت نکند.10در صورتی که مستأجر در مهلت ( 9

 بار با ارسال اظهارنامه موفق به اخذ اجاره گردد برای بار سوم می تواند درخواست تخليه را به دادگاه بدهد. 2اگر( 10

 أجره را به مرکز فساد تبدیل کند.در صورتی که مستأجر عين مست( 11

*تعميرات کلی و اساسی مورد اجاره که مربوط به اصل بنا و یا تأسيسات عمده منصوبه در آن از قبيل دستگاه های حرارتی 

مرکزی و تهویه و آسانسور باشد به عهده موجر است وتعميرات جزئی و همچنين تزئين و تعميری که مربوط به استفاده بهتر 

 مورداجاره باشد با مستأجراست. است از

ماه بيشتر نباشد را  2روز کمتر و از 10* در مواردی که حکم تخليه صادر می شود دادگاه ضمن صدور حکم مهلتی که از

برای تخليه معين می کند. حکم تخليه مدارسی که با اجازه رسمی مقامات صلاحيت دار تأسيس شده در تعطيلات تابستان اجراء 

 روز خواهد بود. 15و در مواردی که حکم تخليه به علت عدم پرداخت اجاره بها صادر می شود حداکثر مهلت خواهد شد. 

*در مواردی که حکم تخليه عين مستأجره با پرداخت حق کسب و پيشه و یا تجارت صادر وقطعی ميشود موجر مکلف است 

دادگستری تودیع یا ترتيب پرداخت آن را به مستأجر بدهد  ماه از تاریخ ابلاغ حکم قطعی وجه معينه را در صندوق 3ظرف مدت 

و الاحکم مزبور ملغی الاثر خواهد بود. مگر اینکه طرفين به مدت بيشتری توافق کرده باشند در سایر مواردنيز هرگاه موجر ظرف 

گر این که بين موجر و مستأجر یکسال از تاریخ ابلاغ حکم قطعی تقاضای صدور اجرائيه ننماید. حکم صادر شده ملغی الاثر است م

 .برای تخليه توافق شده باشد

 نکات لازم در تنظیم اجاره نامه  -2-4-3

 ( اقامتگاه موجر به طور کامل و مشخص1

 ( نشانی دقيق مورد اجاره با قيد اینکه این محل نشانی کامل مستأجر است.2
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طرف قرارداد است ظرف چه مدتی تحویل می ( عين مستأجره در حال حاضر در تصرف چه کسی است اگر بغير از مستأجر 3

 گردد.

 نحوه پرداخت و مهلت نهایی پرداخت هر قسط -( تعيين اجاره بها4

 ( تسریح به آن که مستأجر حق انتقال به غير را کلاً یا جزئاً را دارد یا ندارد.5

 با تراضی طرفين. ( تعهد مستأجر به تخليه و تحویل مورد اجاره پس از انقضاء مهلت اجاره و یا تمدید6

( حق فسخ موجر در صورت تخلف مستأجر از پرداخت اجاره بها در موعد مقرر یا سایر شروط اجاره نامه موجر یا مستأجر 7

 می توانند برای یکی از طرفين عقد اجاره یا هر دو حق فسخ شرط کنند.

 1376ضوابط شکلی اجاره نما در قانون سال  -3-4-3

نامه شوند و برای شمول آن حتماً باید اجارههای شفاهی مشمول آن نمیقانون جدید، اجاره 3و  2گفتيم که با توجه به مادتين 

 به صورت نوشته وجود داشته باشد.

 آیين نامه اجرایی قانون بر این موضوع تأکيد دارد. 2ماده  3قسمت اخير بند 

تواند به ای نمیبه موجب قانون جدید هر نوشته های عادی متداول بوده،نامهبرخلاف آنچه در قوانين قبلی در مورد اجاره

نامه عادی مستند تقاضای تخليه قرار گيرد، مگر اینکه در تنظيم آن شرایط و موارد خاصی رعایت شده باشد. تنظيم عنوان اجاره

 سند رسمی تابع شرایط کلی و قانونی تنظيم اینگونه اسناد است.

 شرایط سند رسمی اجاره -1-3-4-3

انون جدید ممکن است عادی یا رسمی باشند. سند رسمی آن است که در دفاتر اسناد رسمی )محاضر( های موضوع قاجاره

کنند. اما در عين های رسمی رعایت مینامهتنظيم شده باشد. دفاتر اسناد رسمی آنچه را رعایتش الزامی است در تنظيم اجاره

 دارد:آیين نامه اجرایی قانون مقرر می 14حال ماده 

اند در سند اجاره اماکن با کاربرد تجاری و اسناد رسمی علاوه بر رعایت شرایط عمومی تنظيم اسناد اجاره مکلفدفاتر »

شوند تصریح کنند که عقد اجاره با سرقفلی یا اماکنی که با رعایت قوانين و مقررات مربوط به منظور استفاده تجاری واگذار می

 «.اند سند اجاره را با قيد همين مطلب تنظيم نمایندای عادی اجاره نيز طرفين مکلفبدون سرقفلی واقع شده است و در قرارداده

کنيم در مورد قسمت دوم این ماده تأملاتی وجود دارد که به موقع گفته خواهد شد. اما در اینجا به همين مقدار بسنده می

رر مستأجر است. چون این عدم درج مانع تخليه که عدم تعيين تکليف پرداخت سرقفلی در اسناد اجاره در تحليل نهایی به ض

 فوری نيست. و پس از تخليه، مستأجر برای احقاق حق خود راه درازی را در پيش خواهد داشت.

 شرایط سند عادی اجاره -2-3-4-3

 قانون مقرر شده، حتماً 2کنند. از این رو لازم است شرایطی را که در ماده سند عادی را موجر و مستأجر رأساً تنظيم می

های منعقد شده است. این شروط را بودن شرط اول و اصلی شمول قانون به اجاره« کتبی»رعایت کنند. فراموش نکنيم که 

 شمریم:برمی

 نامهقید مدت در اجاره
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چيزی پيش از این مورد نظر  1376گفتيم که معين نبودن مدت در اجاره موجب بطلان عقد اجاره است. اما در قانون سال 

 دهيم:يح میبوده. توض

الاجاره هم از قرار روز یا ماه یا سالی اگر در عقد اجاره مدت به طور صریح ذکر نشده و مال»قانون مدنی گوید:  501ماده 

 «فلان مبلغ معين شده باشد، اجاره برای یک روز یا یک ماه یا یک سال صحيح خواهد بود...

باشد اما مبلغ اجاره مثلاً برای یک ماه تعيين گشته باشد، مرجع قضایی  نامه مدت صریحاً ذکر نشدهآیا در صورتی که در اجاره

استفاده و مدت را تعيين و دستور تخليه صادر کند؟ پاسخ ظاهراً منفی است و مرجع قضایی  501تواند از قاعده موضوع ماده می

تخليه  -تواند از مزیت قانون جدیدنمی حق چنين اجتهادی را ندارد. در صورت بروز چنين حالتی موجر 1376در محدوده قانون 

 استفاده کند و مورد مشمول قانون جدید نخواهد بود. -سریع عين مستأجره

 پس در اجاره نامه عادی باید حتماً مدت قيد شود که مثلاً شش ماه یا یک سال یا ... است.

 نامه در دو نسخهتنظیم اجاره

گيرد و این دستور صرفاً با ملاحظه ظاهر سند نای صدور دستور تخليه قرار میبا توجه به اینکه اجاره نامه عادی تنظيمی مب

 صادر می شود . به منظور جلو گيری از جعل والحاق، تنظيم سند در دو نسخه کمترین تدبير است.

 مفيد مستأجر حق احقاق برای بعداً شاید اما نيست تخليه مانع سند به نسبت جعل ادعای -گفت خواهيم چنانکه–البته 

 .باشد

قابل اثبات باشد باید این موضوع در سند تصریح  -از حيث تنظيم سند در دو نسخه -قانون 2به منظور اینکه رعایت ماده 

 «.این قرارداد در دو نسخه با اعتبار واحد تنظيم شده است»شود. یعنی بنویسند: 

 امضای موجر و مستأجر

 «باید... به امضاء موجر و مستأجر برسد..»... قانون تصریح دارد که سند اجاره  2ماده 

امضائی که در روی نوشته یا سندی باشد بر ضرر صاحب امضاءکننده دليل »قانون مدنی که گوید:  1301با توجه به ماده 

تردیدی نيست که سندیت یک سند به وجود امضاء در آن وابسته است. اما سؤالی که در مورد قانون جدید قابل طرح « است

توانند جایگزین امضاء می -کنندسوادان از آن به جای امضاء استفاده میکه بی -این است که آیا اثر انگشت یا مهر اسماست، 

 شود؟

سوادان در کشور ما، ناچار باید اثر انگشت را به جای امضاء پذیرفت. زیرا رود، با توجه به تعداد نه چندان قليل بیگمان می

يه سازی نيست و از دیگر سو چيزی است پيوسته و متصل به صاحب اثر انگشت! اما با توجه به که از یک سو قابل جعل و شب

اینکه قانون جدید، قانونی استثنایی و قواعد آن برخلاف اصول آیين دادرسی مدنی است )اجازه صدور احکام سالپ و مسقط 

رود باید به ظاهر آن مأخوذ باشيم و اجازه تفسير حقوق را بدون رعایت حق دفاع طرف، به طور متعارف، داده است( گمان می

توان ساخت. مهر اسم را فقط در کنار موسع و توسعه مفاهيم آن را به خود ندهيم. از آنجا که مهر اسم را تقریباً به آسانی می

 توان پذیرفت.امضاء و اثر انگشت طرفين می

نامه اجرایی آیين 2ماده  5ين یا یکی از آنها باشد، به موجب بند به این ترتيب اگر اجاره نامه عادی فقط دارای مهم اسم طرف

 ، مورد از شمول این قانون خارج خواهد بود.1377قانون سال 

 گواهی دو نفر شاهد معتمد
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 :1376قانون مصوب  2به موجب قسمت اخير ماده 

 «.عنوان شهود گواهی گردد قراردادهای عادی اجاره باید... به وسيله دو نفر افراد مورد اعتماد طرفين به»

نامه عادی را امضاء و اعلام کنند که در موقع تنظيم آن حاضر یعنی باید دو نفر که مورد اعتماد طرفين هستند ذیل اجاره

 اند.بوده

و ای با توجه به اشکالاتی که ممکن است بروز کند و با عنایت به اینکه سند عادی است و معمولاً به وسيله افراد غيرحرفه

شود، حضور و گواهی شهود برای احراز قصد واقعی طرفين و آنچه بين آنها واقع شده مفيد است. مطلب غيرمتخصص تنظيم می

یعنی مجموعاً چهار  -دو نفر برای هر یک از طرفين« دو نفر افراد مور اعتماد طرفين...»...قابل تأمل این است که آیا منظور از 

تمد کافی است؟ چون پيدا کردن دو نفر که معتمد هر دو طرف باشند هميشه آسان نيست و در است یا امضاء دو شاهد مع -نفر

 فرض بروز اشکال بين طرفين، برای روشن شدن مسائل و اثبات ادعاها، هر یک از ایشان به دو شاهد )عدلين( نياز دازند.

رود تر است، اما گمان میقطعاً مطلوب -نفر ارچه جمعاً–هر چند حضور و گواهی دو نفر شاهد معتمد برای هر یک از طرفين 

 .کرد بسنده معتمد، دوشاهد همان یعنی متيقن، قدر به بتوان -ماده ظاهر به توجه با–

نکته دیگر اینکه آیا اگر دو شاهد در مجلسی حاضر باشند اما ذیل سند اجاره را امضاء نکنند، هر یک از طرفين که نياز به 

این دو نفر را بعداً بر روی برگ جداگانه اخذ و از این برگ همراه سند « گواهی»توانند داشته باشند میاستفاده از اجاره نامه 

 اصلی استفاده کنند؟

ای دارد. اما لزوم دو نسخه« امضاء»استفاده کرده که مفهومی غير از « گواهی»هرچند که قانونگذار در ماده مرقوم از لفظ 

ظهور در آن دارد که منظور قانونگذار « قراردادهای عادی اجاره باید... گواهی گردد»... گوید: ذار میبودن سند اجاره و اینکه قانونگ

 این اسناد عادی بوده که لزوماً باید ذیل خودسند و در هر دو نسخه صورت پذیرد.« تسجيل»در واقع 

 تعیین تکلیف سرقفلی در سند

مکلفند در سند عادی اجاره تصریح کنند که عقد اجاره با سرقفلی یا بدون نامه اجرایی قانون طرفين آیين 14به موجب ماده 

 سرقفلی واقع شده است.

نياورده است. همچنين  -کردهآنجا که شرایط شکلی اجاره نامه عادی را بيان می -قانون 2این موضوع را قانونگذار در متن ماده 

 در این خصوص ساکت است. -که احکام سرقفلی را دربردارد -قانون نيز 10تا  6مواد 

آیا عدم تعيين وضعيت سرقفلی در اسناد عادی، یا عدم تعيين ميزان آن، باعث عدم شمول قانون جدید به مورد خواهد شد؟ 

نامه اجرایی چنين قدرت پاسخ منفی است زیرا سلب حق استفاده از قانون جدید از مردم مستلزم وجود حکم قانونی است و آیين

قانون جدید قابل حل است.  10تواند داشته باشد. مسأله عدم تعيين ميزان سرقفلی نيز با استفاده از حکم ماده و خاصيتی نمی

نامه راه حل مسأله را پيش بينی کرده است. ما در خصوص آیين 17همچينن اگر اصل پرداخت سرقفلی محل بحث باشد، ماده 

 این موارد بيشتر سخن خواهيم گفت.

 شمول قانونضمانت اجرای عدم  -4-4-3

 شود؟()اگر قانون جدید شامل موردی نشود چه می
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 کلیات  -1-4-4-3

سابقه است. بنابراین اگر استفاده موجر از مقرررات ای قائل شده که در قوانين ما بیقانون جدید برای موجر امتياز ویژه

 استثنایی این قانون به رعایت دقيق ضوابط شکلی آن موکول شده باشد، تعجبی ندارد.

بند و  5و بعد موارد غيرمشمول را در « شود...موارد زیر مشمول مقررات قانون نمی»گوید: آیين نامه اجرایی می 2اده وقتی م

 تواند تخليه کند؟!شمرد، آیا منظور این است که اماکن غيرمشمول را موجر نمییک تبصره برمی

دعوی تخليه در دادگاه و اجری حکم تخليه را پس از بدیهی است پاسخ منفی است. در این موارد باید موجر راه دراز طرح 

 قطعيت، بپيماید و برای تخليه ملک خود مدتها انتظار بکشد.

 شود؟آیا تصرف مستأجر پس از انقضاء مدت عدوانی می -2-4-4-3

ات ( و همچنين اعمال قانون مجاز1352تا پيش از اجرای قانون جدید استفاده از ضوابط مربوط به رفع تصرف عدوانی )مصوب 

راجع به خيانت در امانت( در مورد امکنه استيجاری، از جانب مراجع قضایی پذیرفته نشده بود. اینک با اجرای  674اسلامی )ماده 

نامه اجرایی آن، شاید بتوان این موارد را مورد بازنگری قرار داد. زیرا به هر تقدیر احکام قانون جدید، قانون جدید و تصویب آیين

رد اشاره مانعۀ الجمع نيست. البته بحث شمول یا عدم شمول ضوابط این دو قانون به روابط استيجاری، به طور با دو قانون مو

 اصولی، هنوز هم قابل طرح است.

 دهیم:توضیح می

هرگاه اموال منقول یا غيرمنقول... به عنوان اجاره یا امانت » گوید: 1375قانون مجازات اسلامی مصوب  674ماده  -الف

ن... به کسی داده شده و بنابراین بوده است که اشياء مذکور مسترد شود... و شخصی که آن اشياء نزد او بوده آنها را به ضرر یا ره

 «.ماه تا سه سال محکوم خواهد شد 6مالکين یا متصرفين آنها استعمال یا تصاحب یا تلف... نماید به حبس از 

ير را به عنوانی غير از مستودع متصرف باشد و مقررات این قانون او را نسبت هرگاه کسی مال غ»قانون مدنی گوید:  631ماده 

باشد مگر در به آن مال امين قرار داده باشد مثل مستودع ]=امين[ است. بنابراین مستأجر نسبت به عين مستأجره... ضامن نمی

و امتناع متصرف با امکان رد، متصرف مسئول  صورت تعدی یا تفریط و در صورت استحقاق مالک به استرداد از تاریخ مطالبه او

 «.تلف و هر نقض یا عيبی خواهد بود اگر چه مستند به فعل او نباشد

توان نتيجه گرفت که مستأجر در صورت قانون مجازات اسلامی، می 674و حتی از منطوق ماده  -از جمع بين این دو ماده

واقع خواهد شد. زیرا عمل مستأجر در  674مشمول ماده  -رغم مطالبه موجرعلی  -انقضاء مدت و امتناع از استرداد مورد اجاره

عين مستأجره به ضرر مالکين محسوب « تصاحب منافع»مال غير منقول به ضرر مالک و یا « استعمال»این حالت مصداق 

 شود.می

ه عدم شمول ماده مذکوره به روابط آید معتقد بالبته اکثریت قضات محترم دادگستری استان تهران با استدلالی که ذیلاً می

ای حقوقی است و مقررات خاص حقوقی بر آن حاکم است. عدم تخليه رابطه موجر و مستأجر رابطه»اند: موجر و مستأجر بوده

 نيست زیرا؛  1375قانون تعزیرات مصوب  674ملک مورد اجاره )مسکونی یا تجاری( مشمول عموميت ماده 

ستأجر و متهم نمودن او به خيانت در امانت در تاریخ قانونگذاری و قضایی ایران سابقه نداشته تحميل مجازات به م -اولاً

شد با اصلاحات بعدی( که تا قبل از مصوبات اخير اجرا می 1304قنون مجازات عمومی )مصوب  241است. با وصف اینکه ماده 
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باشد، هيچگاه مستأجر اموال هم اعم از منقول و غيرمنقول میاشاره داشته و « اجاره»و « اموال»و در مبحث خيانت در امانت به 

 به سبب عدم تخليه ملک به اتهام خيانت در امانت تعقيب و مجازات نشده است.

قانون سابق بوده با این تفاوت  241الواقع همان ماده نظر از نوع مجازات، فینيز صرف 1362قانون تعزیرات مصوب  119ماده 

مندرج در این ماده هم عام بوده و منقول و « اموال»شده است. با وصف اینکه کلمه « ابنيه»اهراً به اشتباه ظ« امتعه»که کلمه 

 گرفت، رویه قضایی آن را شامل غيرمنقول ندانسته و قائل به مجازات مستأجر نبوده است.غيرمنقول را در برمی

مسکن در جهت مراعات مستأجر بوده و مقرراتی در این  سير قانونگذاری تاکنون به علت مشکلات ناشی از کمبود -ثانیاً

خصوص نظير مقررات مربوط به عسر و حرج مستأجر و عدم تخليه واحدهای آموزشی و غير آن وضع شده است. در این خصوص 

 گذاری تغيير یافته باشد.رسد مشکلات مذکور مرتفع شده باشد یا سياست قانونبه نظر نمی

در مواردی که تردید وجود « تفسير به ضرر متهم»ل تفسير محدود و مضيق مقررات جزائی و عدم جواز با توجه به اص -ثالثاً

قانون اخير التصویب شامل مستأجرین اماکنی که برای سکونت یا کسب و یا پيشه  674دارد، اموال غير منقول مندرج در ماده 

 «.گردداجاره داده شده یا بشود نمی

اند که مستأجر مستنکف از تخليه و تحویل، پس از پایان مدت، مشمول ماده استدلال ذیل اعتقاد داشتهاما اقليتی از قضات با 

 شود:مورد بحث می

نظر از اینکه مقررات قانونی و رویه قانونی تاکنون چگونه بوده است، فرض این است که قانونگذار به موضوع داشته و صرف»

 مقررات جدیدی جعل نموده است.

قانون مجازات اسلامی )تعزیرات(، چنانچه مستأجر پس از پایان مدت  674در ماده « اجاره»و « اموال غيرمنقول»به  با تصریح

اجاره مورد اجاره را عليرغم تقاضای ملک تخليه ننماید، قابل مجازات است و مقررات حقوقی مربوط به موضوع مانع مجازات 

 «نيست.

طوق و مفهوم ماده مذکور سازگارتر است. هرچند ممکن است اعتقاد به شمول ماده شود که برداشت اقليت با منملاحظه می

مذکور به این موارد از نظر مصالح اجتماعی و لزوم رعایت عداليت و انصاف، مقرون به مصلحت نباشد و ما هم همينگونه 

 توان استنباط کرد.أجر نمی، چيزی جز شمول آن را نسبت به رابطه موجر و مست674اندیشيم، اما از ظاهر ماده می

ابهام رسد دگرگونی صریح و بیعالی کشور باید فکری بکند و به نظر نمیبنابراین در خصوص قانونگذار یا هيأت عمومی دیوان

 ماده با تفسير قضایی ميسر باشد.

 مسأله تصرف عدوانی -ب

غصب استيلا بر حق غير است به نحو عدوان، »دهد: قانون مدتی از غصب به دست می 308با توجه به تعریفی که ماده  -اولاً

 «.اثبات ید بر مال غير بدون مجوز هم در حکم غصب است

منظور از تصرف عدوانی غصبی است که قانونگذار برای مباشر و مرتکب آن مجازات قائل شده و یا »توان نتيجه گرفت که می

روش دادرسی خاصی را برای  -يين تکليف فوری نسبت به این مواردنظم اجتماعی و لزوم تع نظر از موضوع اهميت به توجه با–

 «.بينی کرده استرسيدگی به آن پيش

محسوب و مشمول قواعد و « متصرف به عدوان»در حالات خاص و با جمع شرایطی ممکن است « غاصب»بنابراین در اینکه 

حث است این است که آیا مستأجر پس از انقضاء مدت قوانين خاصه ناظر به این مورد واقع شود، تردیدی نيست. آنچه مورد ب

 شود یا خير؟اجاره و مطالبه موجر، در صورت امتناع از پس دادن مورد اجاره مشمول قوانين ویژه تصرف عدوانی می

 گوید:قانون مجازات اسلامی می 690ماده 
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حق در موارد مذکور نماید به مجازات یک ماه تا  هر کس... اقدام به هرگونه... تصرف عدوانی یا ایجاد مزاحمت یا ممانعت از»

شود. دادگاه موظف است حسب مورد رفع تصرف عدوانی یا رفع مزاحمت یا ممانعت از حق یا اعاده یک سال حبس محکوم می

 «وضع به حال سابق نماید...

ولت... یا اشخاص حقيقی یا املاک متعلق به د»اموالی است که در صدر ماده برشمرده شده و « موارد مذکور»منظور از 

 هم جزء آنها است.« حقوقی...

 

 قانون مدنی گوید: 310از طرفی ماده 

 «.اگر کسی که مالی به عاریه یا به ودیعه و امثال آنها در دست اوست منکر گردد از تاریخ انکار در حکم غاصب است»

 باشد.« استرداد ملکامتناع از »یا « انکار مالکيت مالک»تواند می« منکر شدن»منظور از 

تواند با ارسال اظهارنامه و پس از احراز امتناع با این مقدمات سؤال این است که آیا پس از انقضاء مدت اجاره موجر می

 تعقيب کيفری مستأجر را بخواهد؟ 690مستأجر از استرداد، به استناد ماده 

توان فرض آنکه غصب و تصرف عدوانی مترادف باشند، نمی رسد، با توجه به لزوم تفسير مضيق قوانين کيفری، بهبه نظر می

توان بر قانون مدنی را نمی 310است معادل تصرف عدوانی دانست بنابراین موارد مشمول ماده « در حکم غصب»آنچه را که 

 قانون مجازات اسلامی منطبق دانست. 690ماده 

شوند، وصف کيفری ندارند. در محسوب می« ر حکم غصبد»به عبارت اخری تصرفات مسبوق به اذن که به علت زوال اذن 

تأیيد این عقيده، اداره حقوقی قوه قضائيه طی نظریه 
25772

40627
//

 اعلام کرده است: /

قانون مدنی در حکم غصب است ولی هر غصبی از  308با آنکه صرف اثبات ید بر مال غير، به حکم قسمت اخير ماده »

های موضوع آن مواد رعایت شرایط عنوان شده در قانون لازم قانون تعزیرات نبوده و برای تحقق بزه 691و  690مصادیق مواد 

 «.است

 قانون مذکور گوید: 10ماده  1352اسفند  6قانون اصلاح قانون جلوگيری از تصرف عدوانی مصوب  -ثانياً

ز طرف او یا کسی که حق مطالبه دارد از عين مستأجر پس از انقضاء مدت اجاره ... در صورت مطالبه مالک یا مأذون ا»

شود و مطابق مقررات این قانون با او رفتار مستأجره ... رفع تصرف ننماید با رعایت بندهای زیر متصرف عدوانی محسوب می

 خواهد شد:

د: پس از انقضاء مستأجر در صورتی که اظهارنامه رسمی خلع ید حداقل یک ماه قبل از انقضاء مدت اجاره ابلاغ شده باش -1

 مدت اجاره و الا یک ماه پس از ابلاغ اظهارنامه رسمی...

شود.... مقررات این در دعوی تخليه عين مستأجره از طرف موجر در نقاطی که قانون روابط موجر و مستأجر اجرا می -تبصره

 «.ماده اجرا نخواهد شد

 1339ور از قانون روابط موجر و مستأجر در آن، قانون مصرف باید توجه شود که، با توجه به تاریخ تصویب این قانون، منظ

نيز جنبه حمایتی داشته، در زمان حاکميت آن نيز این قانون را غيرقابل اجرا  1356بوده است. النهایۀ چون قانون مصوب سال 

این سؤال مطرح شد  -نداشت که اصولاً جنبه حمایتی -1362اند. اما با تصویب قانون روابط موجر و مستأجر در سال دانستهمی

 های استيجاری قابل اعمال و اجرا هست یا خير؟که آیا قانون جلوگيری از تصرف عدوانی نسبت به محل
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در مواردی که دادگاه تخليه »قانون روابط موجر و مستأجر با این عبارات:  9نظر غالب و مختار این بود که با توجه به ماده 

تواند مهلتی برای د موجب عسر و حرج مستأجر بداند و معارض با عسر و حرج موجر نباشد، میمورد اجاره را به لحاظ کمبو

 «.مستأجر قرار بدهد

جنبه حمایتی قانون نسبت به مستأجران کماکان باقی و اجرای قانون جلوگيری از تصرف عدوانی در خصوص مورد غيرممکن 

 است.

اجاره کليه اماکن اعم از مسکونی، »... الاجرا شدنش جدید که از تاریخ لازماما اینک با تصویب قانون روابط موجر و مستأجر 

« تابع مقررات قانون مدنی و مقررات مندرج در این قانون و شرابط مقرر بين موجر و مستأجر»را « تجاری، محل کسب و پيشه...

لغی اعلام نموده است، باید قائل شد به اینکه ضوابط آن کليه قوانين و مقررات مغایر با این قانون را م 13قرار داده است، و ماده 

 ، دیگر بار قابل اجرا و اعمال شده است.1352قانون جلوگيری از تصرف عدوانی مصوب سال 

و تخليه سریع برخوردار  1376یعنی هرگاه به علت عدم رعایت ضوابط شکلی اجاره نامه، موجر نتواند از مزایای قانون سال 

 استفاده کند و راه دراز دادرس یرا نپيماید. -به شرح پيشگفته -ضوابط قانون جلوگيری از تصرف عدوانیتواند از شود، می

 فرض شمول قوانین سابق نسبت به موارد -3-4-4-3

الاجرا شدن آن را قانون جدید که کل روابط استيجاری ایجاد شده بعد از تاریخ لازم 1رغم وسعت دامنه شمول ماده علی

انون مدنی و شرایط مقرر بين موجر و مستأجر قرار داده و کليه قوانين مغایر را ملغی اعلام کرده است، مشمول این قانون و ق

 1356برخی بر این اعتقادند که عدم رعایت ضوابط شکلی اجاره نامه، اجاره تنظیمی را حسب مورد مشمول قانون 

دهد اداره حقوقی قوه قضائیه در موارد )در مورد محلهای مسکونی( قرار می 1362های کسب( یا )در مورد محل

 کنيم:مضمون این نظریات را نقل می متعددی در پاسخ استعلامی مراجع قضایی به همین نحو اظهارنظر کرده است.

 در صورت فقدان گواهی دو نفر شاهد روابط طرفين تابع قوانين قبلی است.  -الف

و  1376الاجرا شدن قانون کليه روابط استيجاری قبل از لازم در موارد1362و  1356قوانين موجر و مستأجر مصوب  -ب

الاجرا شدن قانون اخير برقرار شده و در تنظيم اجاره نامه رعایت ضوابط قانون همچنين کليه روابط استيجاری که بعد از لازم

 الاجرا است.جدید نشده باشد لازم

 خواهد بود. 62و  56قوانين  نامه هم روابط موجر و مستأجر تابعدر صورت فقدان اجاره

و اگر محل برای کسب و تجارت اجاره داده شود و رعایت  بلامانع است 1356تراضی طرفین در برقراری رابطه بر مبنای 

 خواهد بود. 1356نشود، روابط تابع قانون  1376ضوابط مندرج در قانون 

پذیر است. زیرا موجری که با تجارت، بسيار خطير و جبران تبعات پذیرش این عقيده، به ویژه در اجاره محلهای کسب و -اولاً

پندار شمول قانون جدید بر روابط خود و مستأجرش و مآلاً عدم تعلق حق کسب و پيشه و تجارت به عين مستأجره و تخليه 

ذیل سند را امضاء  فوری محل پس از انقضاء مدت، ملک خود را اجاره داده است، مثلاً به علت اینکه به جای دو شاهد یک شاهد

کرده است، ناگهان خود را با حق کسب و پيشه و تجارت چند یا چندین ميليونی و عدم امکان تخليه ملک )جز در موارد خاص 

حق »و به شرط تأدیه حق کسب و پيشه( مواجه خواهد دید. حال آنکه ظاهراً قانونگذار در قانون جدید در نظر داشته پدیده 

شوند کاملاً حذف کند و انقضاء مدت نيز الاجرا شدن آن منعقد میهایی که از تاریخ لازمرا در اجاره «کسب و پيشه و تجارت

 برای تخليه کافی باشد. 
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های محل سکنی نيز باعث استفاده مستأجر از مهلت عسر و حرج خواهد شد، که این امر ظاهراً با غرض این تفسير در اجاره

 قانونگذار فاصله بسيار دارد.

قانون جدید  13و  1با توجه به عموم و اطلاق مادتين  نظر اداره محترم حقوقی قوه قضائیهرسد که ه هر حال به نظر میب

اندازد، است و بر اراده آزاد طرفين سایه می جنبه آمره و اجباریکه کلاً واجد  1356( و اینکه موارد مختلف قانون 1376)مصوب 

در آن اصل حاکميت اراده اولویت دارد مغایرت بنيادی دارد، قابل قبول نيست و پذیرش آن که  1376مطمئناً با احکام قانون 

 ها را هم به طور غيرلازم و غيرمفيدی زیاد کند.ای را بر مردم تحميل و کار دادگاهتواند مشکلات ناخواستهمی

این است که در انعقاد قراردادها  -ارتعلی الخصوص در محلهای کسب و کار و تج -اما توصيه اکيد به موجران و مستأجران

اجاره تعجيل رواندارند و در این موارد حتماً با اهل فن و وکلای دادگستری مشورت کنند. چون به هر حال این نظریات وجود 

 دارد و قطعاً این طرز برداشت از قانون جدید طرفدارانی پيدا کرده و باز هم پيدا خواهد کرد.

اصولاً درست به نظر « بلامانع است 1356تراضی طرفين در برقراری رابطه بر مبنای قانون »حقوقی که  این نظر اداره -ثانياً

 ، حين العقد تصریح شود.«شرط ضمن عقد»رود که شمول این قانون نسبت به روابط طرفين باید به عنوان رسد اما گمان میمی

ر یک از مواد و بندهای قانون مذکور را، که در نظر دارند، حتی شاید بيشتر مقرون به احتياط باشد اگر طرفين احکام ه

موجود است و  -به عنوان یک متن قانونی -جداگانه در عقد شرط و تصریح کنند. هر چند که مجموعه ضوابط این قانون هم

نظریه خود تجدیدنظر  باشد. جا دارد به اداره محترم حقوقی وزارت دادگستری نيز توصيه شود که دراشاره به آن رافع شبهات می

 .شود باعث دور چندان نه آینده در را بسيار هایفتنه تواندمی -مدت دراز در–نمایند. زیرا این تفسير 

 آیین دادرسیاجاره در قانون  -5-4-3

شود، اما اجرای آن در قالب قواعد قانون آیين دادرسی مدنی هرچند اجرای قانون جدید به تخليه امکنه استيجاری منتهی می

چون در تحليل نهایی،  -وجود دارد -در مورد تخليه محلهای استيجاری -های حقوقی دیگر نيز این نحوه عملست.البته در نظامني

 شود.گذاری در ساخت اماکن استيجاری و مآلاً افزایش عرضه مسکن میسرعت تخليه عملاً باعث افزایش سرمایه

 یح شده است.نامه اجرایی آن تشرروش کار در متن قانون و آیين

 روش تخلیه در صورت وجود سند رسمی -1-5-4-3

وقتی محل استيجاری با سند رسمی )محضری( اجاره داده شده باشد و مدت اجاره منقضی شود، در صورت تقاضای موجر 

(. نحوه اجرای این ضابطه کلی 1376قانون مصوب  3مورد اجاره باید ظرف یک هفته توسط دوایر اجرای ثبت تخليه شود )ماده 

 ا آیين نامه اجرایی قانونی بيان کرده است.ر

 درخواست صدور اجرائیه

در مورد اسناد رسمی اجاره درخواست صدور اجرائيه جهت تخليه مورد اجاره از دفترخانه تنظيم »آیين نامه گوید: 9ماده 

 «.کننده سند به عمل خواهد آمد

اداره ثبت اسناد و املاک بخرد و آن را پر کند و سپس با در  یعنی، موجر باید فرم تقاضای صدور اجرائيه را از اوراق فروشی

 دست داشتن سند اجاره و این فرم پر شده به دفتر اسناد رسمی تنظيم کننده سند اجاره، مراجعه نماید.
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 اجرائيهصدور 

 آیين نامه اجرایی قانون گوید: 11ماده  

نسخه با قيد تخليه محل  3ساعت در  24اجرائيه را ظرف سردفتر پس از احراز هویت و صلاحيت درخواست کننده، اوراق »

 «.نمایدعين مستأجره موضوع سند تهيه و ممهور به مهر ویژه اجرا جهت اجرا به دایره اجرای اسناد رسمی ثبت محل ارسال می

 مفاد ماده روشن است کافی است دو نکته ر ا بيان کنيم:

ا شناسنامه خود به دفترخانه مراجعه کند. اگر برای این کار به یکی از وکلای به منظور احراز هویت، موجر باید شخصاً ب -الف

 دادگستری وکالت داده باشد، حضور خودش لازم نيست.

باشد با توجه به احراز هویت و « احراز سمت»مشخص نيست. اگر منظور « احراز صلاحيت»منظور واضع آیين نامه از  -ب

 شود.هویت به خودی خود انجام می محتویات سند، این امر به تبع احراز

باشد، از یک سو اصل بر وجود آن است )در فرد کبير( و از دیگر سو این اهليت در زمان « احراز اهليت استيفا»اگر منظور 

شود(. چيز دیگری هم که بتوان آن وقوع عقد و تنظيم سند اجاره احراز شده است و اصل بر بقاء آن است )بقایش استصحاب می

 تعبير کرد و سردفتر را مرجع تشخيصش دانست، به نظر ما نرسيد.« صلاحيت»به را 

 ابلاغ اجرائیه

 آئين نامه گوید: 12ماده 

ساعت نسبت به تشکيل پرونده و صدور دستور  24اجرای ثبت موظف است با وصول اوراق اجرائيه از دفترخانه ظرف حداکثر »

و مواد  6ساعت اوراق اجرائيه را ابلاغ و طبق قسمت اخير ماده  48ر مکلف است ظرف ابلاغ و تخليه به مأمور اقدام نموده و مأمو

 «.این آئين نامه عمل نماید 8و  7

 آیين نامه: 6به موجب قسمت اخير ماده 

ساعت به شخص مستأجر ابلاغ و در نسخه ثانی رسيد دریافت کند و در صورت  24مأمور مکلف است ]اجرائيه را[ ظرف »... 

 «.روز نسبت اجرای مفاد دستور اقدام نماید 3نامه قيد و ظرف مستأجر از دادن رسيد، مراتب را در ابلاغ امتناع

چنانچه مستأجر در محل حضور نداشته باشد، مفاد دستور تخليه به یکی از بستگان یا خادمان وی که سن ظاهری او برای »

 آیين نامه(. 7)ماده «. شودتمييز اهميت موضوع کافی باشد، ابلاغ می

گيرد. ابلاغ اوراق قضایی یا اوراق اجرائيه به مستأجر در محل عين مستأجره و به موجر در محل مندرج در قرارداد صورت می»

 (.1376آیين نامه اجرایی قانون  5)ماده «. مگر اینکه طرفين ترتيب دیگری را مقرر نموده باشند

ای نداشته باشند یا از دادن رسيد امتناع ورزند، مأمور مراتب را در اعلاميههرگاه اشخاص مذکور در ماده قبل در محل حضور »

 آیين نامه(. 8)ماده «. کندقيد و به محل الصاق می

در اعلاميه مراتب مراجعه مأمور و استنکاف اشخاص و یا عدم حضور آنان و نيز مفاد دستور مقام قضایی درج شده و همچنين »

روز مستأجر اقدام به تخليه محل و تحویل آن به موجر یا نماینده قانونی وی و یا  3چنانچه ظرف این مطلب قيد خواهد شد که 

 آیين نامه(. 8)تبصره ماده « پذیرددفتر دادگاه ننماید، امر تخليه در روز و ساعت معين توسط مأمور اجرا انجام می

 در مورد مسأله ابلاغ موارد ذیل گفتنی است:



74 

 

وع مهلت دفترخانه و دائره اجرا و مأمور اجرا برای صدور اجرائيه و تشکيل پرونده و ابلاغ اجرائيه، توجه شود که مجم -الف

نامه آیين 8یا سه روز موضوع تبصره ماده  6روز است. بنابراین اگر سه روز موضوع قسمت اخير ماده  4ساعت یعنی  96معادل 

 رد نظر قانونگذار فراتر نخواهد رفت.را هم به آن اضافه کنيم، کل زمان تخليه از یک هفته مو

 توجه با زیرا کند بررسی و گيریپی اعلاميه یا اجرائيه از اعم –ذینفع )موجر( باید به نحو مقتضی صحت ابلاغ اوراق را  -ب

وائر اجرا یا قضات مرجع صدور دستور تخليه به منظور مهلت دادن به د رؤسای که نيست دور قانون مفاد غلظت و شدت به

ستأجر اشکالات ابلاغ را مستمک قرار دهند. از این رو باید دقت شود که در ابلاغ، مواردی چون مشخصات خادميان یا بستگان م

طرف و حدود سن ظاهری ایشان، مشخصات دقيق مأمور ابلاغ، تاریخ دقيق و ساعت ابلاغ )یا تنظيم اعلاميه( و امثال اینها دقيقاً 

 نامه بوده از قلم نيفتد.ای که مورد نظر واضع آیينیگر هيچ نکتهو صریحاً قيد شود. به عبارت د

های مخصوصی که حاوی کليه این نکات باشد تهيه و در اختيار مأمورین گذاشته خواهد شد تا درج رود فرمالبته گمان می

 موارد لازم به قوت حافظه ایشان منوط نشود.

 تخلیه

ای نشده است، اما طبق چه ضوابطی صورت خواهد گرفت، اشاره« عمل تخليه»ه نامه به اینکهر چند در متن قانون و آیين

برداری از اموال و تعيين حافظ و رود که تشریفات تخليه )نحوه برخورد با قضيه در صورت بسته بودن در، نحوه صورتگمان می

الاجرا و در مواردی که سند عادی می و لازمنامه اجرای مفاد اسناد رس...( در صورتی که سند رسمی باشد بر مبنای ضوابط آیين

 باشد با توجه به قانون اجرای احکام مدنی، باید انجام شود.

نامه اجرای مفاد اسناد رسمی تعارض نامه آن با قانون اجرای احکام مدنی و آئينالبته هرجا بين مفاد قانون جدید و آیين

 بود. اش متبع خواهدنامهباشد، مفاد قانون جدید و آیين

القاعده، پس از تخليه و تحویل ملک به موجر، باید دائرۀ اجرا به دفترخانه تنظيم کنده سند اعلام کند که مراتب تخليه علی

 ملک و قطع رابطه استيجاری را در ستون توضيحات، دفتر ثبت اسناد، درج نماید.

 تخلیه در حالتی که سند اجاره عادی است -2-5-4-3

يه در مورد اسناد عادی مجتمع قضایی یا دادگاه عمومی محل وقوع مورد اجاره است زیرا مرجع درخواست صدور دستور تخل

 دعاوی راجع به اموال غيرمنقول باید در دادگاه محل وقوع مال غيرمنقول اقامه شود.

بوط به قانون، بدون تقدیم دادخواست و با ابطال تمبر مر 2رسيدگی به درخواست تخليه در مورد سند عادی موضوع ماده »

 نامه اجرایی قانون(.آیين 3)ماده « آیددعاوی غيرمالی و بدون رعایت تشریفات دادرسی مدنی به عمل می

به این ترتيب نيازی نيست که درخواست تخليه بر روی فرم دادخواست نوشته شود، البته چون این فرم برای مراجع قضائی 

باشد، توصيه این است که این واسته و ادله و مستندات مشخص میآشنا است و از طرفی در آن جای طرفين قضيه و محل خ

نامه، دادگستری آیين 10ها هم بر روی فرم دادخواست که قيمت آن گران نيست نوشته شود. البته به موجب ماده درخواست

ز آن استفاده شود. باید فرم مخصوصی به این منظور تهيه کند که در صورت وجود فرم مخصوص باید به جای فرم دادخواست ا

در این  1376های تخليه جای تأمل دارد. زیرا در متن قانون سال ای به مأخذ دعاوی غيرمالی برای درخواستدریافت هزینه

خصوص حکمی نيامده است و در آن اختياری هم برای تعيين و وصول این هزینه به کسی یا شخص داده نشده. بنابراین طرح 

 صول وجه از مردم ظاهراً فاقد محمل قانونی است.نامه و ومسأله در آیين
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معنی و نامعقول است. اما تعيين و وصول این هزینه محتاج تصویب قانون بدیهی است که مجانی بودن این اقدامات، اصولاً، بی

 باشد و در حد آئين نامه نيست.می

يين وقت رسيدگی و ابلاغ آن به طرفين و این است که مسأله تع« بدون رعایت تشریفات آیين دادرسی مدنی»منظور از 

 -شودها مطرح نيست. با توجه به اینکه آنچه درخواست میتشکيل جلسه دادگاه و صدور حکم و ... الخ در مورد این درخواست

صولاً باشد و انامه موجه میاست و مسأله طرح دعوی در ميان نيست، این تصریح در آیين« دستور تخليه» -بنا به تصریح قانون

با فلسفه وضع قانون جدید و پيام اصلی آن )یعنی  -که با تأخير و اطاله کار ملازمه دارد -رعایت تشریفات آیين دادرسی مدنی

 های استيجاری به محض انقضاء مدت اجاره( سازگار نيست.تخليه سریع محل

 درخواست تخلیه

در صورت  -شود بلکه بر روی فرم مخصوص این کار که گفتيم لازم نيست روی فرم دادخواست تنظيم -درخواست تخليه

 آیين نامه(: 10شود حاوی اطلاعات ذیل خواهد بود )ماده تنظيم می -وجود

 مقام وی.الف( نام و نام خانوادگی و نام پدر و محل اقامت موجر یا نماینده قانونی و یا قائم

 ونی وی.مقام قانب( نام و نام خانوادگی و محل اقامت مستأجر یا قائم

 پ( مشخصات عين مستأجره.

 ت( مشخصات و تاریخ سند اجاره.

 نامه(.آیين 10ماده  1تصویر مصدق )فتوکپی برابر با اصل شده( سند اجاره باید به درخواستنامه ضميمه شود )تبصره 

 نامه:آیين 10ماده  2به موجب تبصره 

عين از ید موجر و یا منافع از ید مستأجر، ایادی منتقلُ اليهم  در صورت فوت موجر یا مستأجر، وراث آنها و در صورت انتقال»

 «.باشندمقام قانونی آنان میو در صورت حجر موجر یا مستأجر، نماینده قانونی آنها قائم

 در مورد درخواست تخلیه گفتنی است:

ست که موجر به وی برای انجام کار نامه وکيل مجاز دادگستری اآیين 10در بند الف ماده « نماینده قانونی»الف( منظور از 

 تخليه وکالت داده باشد.

نامه ولی قهری یا ولی خاص صغير )پدر و جد پدری او( آیين 10در بندهای الف و ب ماده « مقام قانونیقائم»ب( منظور از 

فع به او انتقال یافته یا ولی خاص نداشته باشد( کسی که ملک یا منا -قيم صغير یا سفيه یا مجنون )در حالتی که ولی قهری

 باشد.)منتقل اليه( و بالاخره وارث موجر یا مستأجر متوفی، می

مشخصات عين مستأجره عبارت است از پلاک اصلی و فرعی ثبتی و بخش و شهرستان محل وقوع ملک و نشانی محل  -ج

ادی اجاره هم به تفصيل و دقيقاً وقوع آن )خيابان و کوچه و پلاک شهرداری(. بدیهی است که این مشخصات باید در سند ع

 نوشته شده باشد.

است با قيد تاریخ تنظيم آن و تاریخ « سند عادی اجاره»د( مشخصات و تاریخ سند اجاره، مشتمل است بر عنوان سند که 

 آغاز و پایان مدت اجاره.

 ره نشده است.وجود دارد این است که به لزوم ارائه دليل مالکيت اشا 10هـ( نکته مبهمی که در ماده 
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با توجه به اینکه سند اجاره عادی است برای اثبات مالکيت ارائه کننده کافی نيست. بنابراین باید حتماً تصویر سند مالکيت 

)و احياناً سند خرید( ارائه و ضميمه شود تا بر مبنای آن مالکيت متقاضی تخليه، بر عين و منفعت مورد اجاره ثابت گردد. چون 

 دعوی تخليه باید مسبوق به احراز مالکيت متقاضی نسبت به منافع مورد اجاره باشد.اصولاً پذیرش 

اردادها، ارائه سند قر نسبيت قاعده مبنای بر که بوده این -اجرایی نامه آیين واضع و–شاید گفته شود که منظور قانونگذار 

 کافی بداند و وارد مسأله مالکيت عين نشود.اجاره عادی که مورد قبول طرفين است برای احراز مالکيت موجر  بر منافع 

رود بهتر آن رسد و توالی فاسد بسيار تواند داشت. گمان میقانون ثبت این استدلال مقبول به نظر نمی 22با توجه به ماده 

قضایی را به احراز آیين نامه، اقدام مقام  4باشد که موجر به تسليم دليل مالکيت خود نيز مکلف و ملزم شود. به ویژه اینکه ماده 

 مالکيت یا ذینفع بودن موجر منوط کرده است.

 دستور تخلیه و مقدمات صدور آن

تواند تواند اقدامات بعدی را انجام دهد و هم میپس از تقدیم درخواست از جانب ذینفع، رئيس حوزه قضایی هم خود می

آیين نامه( به هر حال مقام قضایی )رئيس حوزه یا  4ه مورد را به یکی از شعب دادگاه عمومی حوزه قضایی ارجاع کند. )ماد

 موجر )متقاضی( را احراز کند.« ذینفع بودن»یا « مالکيت»رئيس دادگاه عمومی( پيش از صدور دستور تخليه باید 

« بودناحراز ذینفع »که همانا احراز مالکيت منافع است، روشن است. اما منظور واضع آیين نامه از « احراز مالکيت»مفهوم 

واضح نيست. زیرا در امر تخليه و تقاضای آن کسی ذینفع نيست مگر اینکه مالک منافع باشد. البته ممکن است کسی به نمایندگی 

 توان ذینفع تلقی کرد، بلکه او نماینده فرد ذینفع است. از مالک یا قائم مقامی او وارد قضيه شود. اما این فرد را هم نمی

است که منافع به تبع آن ملک مالک عين است و منظور « عين»، احراز مالکيت «احراز مالکيت»از شاید بتوان گفت منظور 

حالتی است که متقاضی تخليه فقط مالک منافع باشد. مثل کسی که جایی را برای مدت پنجاه سال « احراز ذینفع بودن»از 

ال به کسی واگذار کرده و اینک آن پنج سال به پایان رسيده اجاره کرده و حق انتقال به غير هم دارد و منافع خود را برای پنج س

 کند.و مالک منافع )=ذینفع( تقاضای تخليه می

رسد که مرجع قضایی در فرض اخير با کار مشکلی مواجه خواهد بود. زیرا باید به استناد سند عادی به هر تقدیر به نظر می

فع بودن زید را به اعتبار رابطه استيجاری وی با عمرو )مالک عين و منفعت( ذین -که اعتبار آن نسبت به ثالث مطلق نيست -اجاره

احراز و دستور تخليه محل را از یک بکر صادر کند. از این رو معتقدیم که در همه حال باید مالکيت اولين مالک عين یا منفعت، 

 یا و -باشد ذینفع اختيار در اگر–سند مالکيت که مستند مالکيت او سند رسمی است، احراز بشود. این اقدام از طریق ملاحظه 

 صادر را تخليه دستور اجاره، مدت انقضاء احراز و مقدمات این انجام از پس قضایی مقام. است ميسر محل ثبت اداره از استعلام

 .کندمی

« بار قضيه محومٌ بهااعت»و « فراغ دادرس»نه حکم است و نه قرار و به این ترتيب مسائلی چون « دستور»توجه شود که این 

در صورتی که صادرکننده به اشتباه خود در صدور آن پی ببرد -در مورد آن مطرح نيست بنابراین اصلاح آن یا عدول از مفاد آن

 یا متوجه وجود خلل و اشکالی در آن شود، بلامانع است.

 ابلاغ و اجرای دستور تخلیه

 آیين نامه گوید: 6قسمت اول ماده 



77 

 

گردد. مأمور مکلف خليه صادره توسط مقام قضایی نياز به صدور اجرائيه ندارد و توسط مأمور، ابلاغ و اجرا میاجرای دستور ت»

ساعت به شخص مستأجر ابلاغ و در نسخه ثانی رسيد دریافت کند و در صورت امتناع مستأجر از دادن  24است آن را ظرف 

 «.ه اجرای دستور اقدام نمایدروز نسبت ب 3نامه قيد و ظرف رسيد مراتب را در ابلاغ

روش کار در صورت عدم حضور مستأجر و استنکاف حاضرین از دریافت اوراق همان است که مورد ابلاغ اجرائيه صادره از 

 24آیين نامه  6آیين نامه( با توجه به اینکه مهلت مأمور برای ابلاغ دستور تخليه در ماده  8و  7و  5دفترخانه گفته شد )مواد 

روز تعيين شده، زمانی که برای مقام قضایی صادرکننده دستور تخليه  3و مهلتی که مستأجر برای تخليه دارد حداکثر ساعت 

روز از تاریخ ثبت تقاضای موجر، دستور  3روز خواهد بود. یعنی مقام قضایی مکلف است ظرف  3ماند جمعاً برای اقدام باقی می

 تخليه را صادر کند.

 ه به شرحی است که در قانون اجرای احکام مدنی بيان شده است.روش و تشریفات تخلي

 وضعیت سرقفلی

کندالبته بسياری از افراد حق کسب و پيشه را با سرقفلی اصطلاحی است عرفی که قوانين مدونی بر آن حاکميت می سرقفلی

ارد مدون در قوانين ما وجود دارد که کند ولی گاهی تناقضاتی در تعاریف عرف از این دو اصطلاح و موو قواعد آن اشتباه می

رود سرقفلی شود. و اینکه آنچه در اثر تخلف مستأجر از بين میباعث به اشتباه افتادن موجر و مستأجر و حق خسارت آنها می

 است یا حق کسب و پيشه و تجارت یا هر دو.

آغاز اجاره علاوه بر اجور از مستأجر  وجهی است که مالک محل تجاری در :1376تعریف سرقفلی با توجه به قانون سال 

گيرد تا محل را به او اجاره دهد یا مستأجری که حق انتقال به غير دارد و به موجر سرقفلی پرداخته در قبال انتقال منافع به می

يه عين کند و یا مستأجری که به موجب شروط ضمن عقد امتيازاتی دارد که مانع از تخلمستأجر دست دوم از او دریافت می

 مستأجره به وسيله موجر است جنبه قهری ندارد و ناشی از اراده طرفين است.

شود که اگر مستأجر سرقفلی پرداخته باشد، تکليف سرقفلی چه خواهد شد؟ که با این سؤال ممکن است متبادر به ذهن می

 شود.انقضاء مدت، مسأله سرقفلی منتفی است و از این بابت چيزی به مستأجر پرداخت نمی

حقی است مالی که به تبع مالکيت منافع برای مستأجر محل کسب و پيشه و تجارت تحقق  حق کسب و پیشه و تجارت:

یابد و قابليت انتقال به غير را توأم با منافع عين مستأجره دارد. به این ترتيب ایجاد حق کسب و پيشه و تجارت برای مستأجر می

ابد و قابليت به غير را توأم با منافع عين مستأجره دارد. البته این اختصاص به ما قبل یمحل کسب و پيشه و تجارت تحقق می

 باشد.می 2/7/76تاریه 

 استمهال و امهال )مهلت دادن به مستأجر( -3-5-4-3

 آیين نامه اجرایی قانون گوید: 13ماده 

ادثه غيرمترقبه، مستأجر قادر به چنانچه در زمان اجرای دستور تخليه مراجع قضایی ودوایر اجرای ثبت، به علت وقوع ح»

تخليه مورد اجاره نباشد و استمهال نماید، مراتب درخواست وی توسط مأمور اجرا کننده دستور به مقام دستور دهنده گزارش 

 «.تواند با استمهال مستأجر برای یک نوبت به مدت حداکثر یک ماه موافقت کندشود. مقام قضایی صالح مربوط میمی

مطالبی را در بردارد که مورد نظر قانون گذار نبوده و در متن قانون هم نيامده است. به این ترتيب در قانونی  ماده مذکور

دهد که برقراری ضوابطی از این دست را محتاج بودن و صحت اصل حکم جای بحث و تأمل وجود دارد. زیرا سوابق نشان می
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که مسأله عسر و حرج مستأجر و حکم آن  1362ابط موجر و مستأجر مصوب قانون رو 9اند. مثل مورد ماده قانونگذاری دانسته

 با معنی است. 1376کند. بنابراین سکوت قانونگذار در مقام بيان در قانون سال را بيان می

 نامه چنين مطالبی را بيان کرده، باید به تشریح و تجزیه و تحليل آن بپردازیم.ولی به هر حال چون آیين

 به علت وقوع حوادث غیرمترقبه باشد استمهال باید

نویسی فرزندان در مدرسه نزدیک  ها، عدم امکان تهيه مسکن دیگر، اسمبنابراین مسائلی نظير کم بودن درآمد، بالا بودن اجاره

ين رفتن ها و کلاً از بتواند دليل و موجب استمهال تلقی شود. اما مرگ نزدیکان، بيماری شدید به سرقت رفتن پولبه ملک نمی

 شود.امکانات مالی از موجبات استمهال تلقی می

 مقام مهلت دهنده

مقام »خواه دستور اجرا را مقام قضایی صادر کرده باشد و خواه رئيس دائره اجرای ثبت مهلت دادن به مستأجر در صلاحيت 

 است. این مقام در هر یک از مورد پيشگفته متفاوت است:« صالح قضایی مربوط

، مأمور اجرا مراتب استمهال د عادی و دستوردهنده رئیس حوزه قضایی یا رئیس دادگاه عمومی باشداگرسن -الف

عندالاقتضا به مستأجر مهلت  -که خود دستور تخليه را صادر کرده -کند و مقام مذکوررا به مقام دستوردهنده گزارش می

 دهد.می

و او پرونده را برای  کندمراتب را به وی گزارش میاگر سند رسمی و دستور دهنده رئیس اجرا باشد، مأمور  -ب

 فرستد تا وی رأساً اقدام یا مورد را به یکی از شعب دادگاه عمومی ارجاع کند.تعيين تکليف نزد رئيس، حوزه قضایی محل می

يد و زمان لازم مدتها به طور خواهد انجام -در مورد سند رسمی -برای اهل فن روشن است که فرایند اول مدتی و جریان دوم

 بيشتر بحث مورد مهلت ماه یک از -یقيناً یا–برای انجام این موارد، تا لحظه اعطاء مهلت یک ماهه به مستأجر به احتمال قوی 

 .بود خواهد

از یک طرف اصل تجویز اعطاء مهلت در آیين نامه محل بحث است و از طرف دیگر نحوه  -همچنانکه گفته شد -به هر حال

مقاماتی که با این مقوله است که با پيام قانون )سرعت در تخليه اعيان مستأجره( سازگاری ندارد. به این ترتيب امهال چنان 

)اعم از مأمور اجرا، رئيس اجرا و بالاخره مقام قضایی ارجاع کننده یا مهلت دهنده( باید دقت کنند که پرونده  کنندبرخورد می

 خلف و مجازات انتظامی و اداری لازم خواهد آمد.نزد ایشان بلااقدام باقی نماند زیرا ت

شود که از تاریخ استمهال بيش از یک ماه گذشته باید همچنين وقتی مقام مهلت دهنده در موقع ملاحظه پرونده متوجه می

 از اعطاء مهلت خودداری کند و یا بر حسب مورد کسر یکماه را مهلت دهد.

گذاری در ساخت ابنيه استيجاری و مآلاً عرضه اماکن قانون افزایش سرمایهبه هر تقدیر اگر هدف این است که اجرای 

 المقدور، برطرف نشود.استيجاری و نهایتاً کاهش اجاره بها را باعث گردد، باید موانع اجرای آن، حتی

 توقیف عملیات اجرایی -4-5-4-3

آور به نظر حدوده قانون جدید، شگفتبا توجه به فلسفه وضع قانون از توقف یا توقيف عمليات اجرایی گفتگو کردن، در م

رسد. در متن قانون نيز در این مورد بحثی نشده است. اما آیين نامه اجرایی قانون صرفاً در یک مورد متعرض این موضوع می

 شده است.
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 نامه ناظر به این مورد است:آیين 19و  18مادتين 

نسبت به اصالت قرارداد مستند دستور شکایتی یا مدعی تمدید در صورتی که دستور تخليه مورد اجاره صادر شود و مستأجر »

نماید. اعلام شکایات مانع اجرای دستور تخليه قرارداد اجاره باشد، شکایات خود را به دادگاه عمومی محل وقوع ملک تقدیم می

تأمين متناسب با ضرر و  باشد. مگر اینکه دادگاه رسيدگی کننده شکایت مستأجر مدلل بداند. در این صورت پس از اخذنمی

 (18)ماده «. زیان احتمالی موجر، قرار توقيف عمليات اجرایی دستور تخليه را صادر خواهد نمود

بالا( به موجب حکم نهایی رد شود. موجر حق دارد خسارتی را که از توقيف  18چنانچه شکایت مستأجر )مورد اشاره در ماده 

شود توقيف عمليات ( ملاحظه می19)ماده «. ، بر طبق قوانين و مقررات، مطالبه کنداجرای دستور تخليه به او وارد شده است

 .ندارد وجود اجاره عادی و رسمی سند بين تفاوتی حيث این از. است شده بينی پيش شرایطی با –اجرایی در دو مورد 

 موارد توقیف عملیات اجرایی

 الف( ادعای عدم اصالت سند از طرف مستأجر

هم که مختص امور و مسائل کيفری « شکایت»است. از لفظ « جعل سند»ر رفته در آیين نامه، عبارت اخُرای تعبير به کا

 توان به همين نتيجه رسيد.است می

خلاصه اینکه، اگر مستأجر مدعی مجعوليت سند اجاره باشد می تواند به حوزه قضایی محل وقوع ملک شکایت کند. این عدم 

 کل با قسمتی از سند یا فقط امضاء آن باشد.اصالت ممکن است ناظر به 

اند تا مورد، مشمول قانون جدید قرار گيرد، یا تاریخ انقضاء اجاره مثل اینکه مستأجر مدعی شود که تاریخ سند را تغيير داده

و نيست و اجازه او نامه به امضاء ااند یا، حتی، مدعی شود که اجارهتغيير کرده یا مسأله پرداخت سرقفلی را از متن محو کرده

 شد(.شفاهی بوده است )که به این ترتيب موجر از مزیت تخليه سریع عين مستأجر محروم خواهد 

 ادعای تمدید قرارداد اجاره از طرف مستأجر -ب

 ممکن است مستأجر مدعی باشد که مدت مندرج در سند عادی یا رسمی اجاره با تراضی طرفين تمدید شده است.

رسد. این برای آن درست به نظر نمی« شکایت»طبعاً یک دعوای مدنی )حقوقی( است و به کار بردن تعبير  این ادعا ذاتاً و

 کاربرد را باید ناشی از مسامحه تنظيم کنندگان آیين نامه دانست. اما ماهيت قضيه هم قابل بحث و تأمل است:

نظر از اشکالی که در این تبصره چدید دانسته است. صرفهای تمدید شده را هم مشمول قانون آیين نامه، اجاره 2تبصره ماده 

ای در زمان حاکميت قانون جدید منعقده کنيم که اجارهدر این مقام از حالتی گفتگو می -و ما قبلاً به آن پرداختيم -وجود دارد

در این مورد دو حالت متصور شود. و مدت آن پایان یافته و اینک مستأجر در مقابل تقاضای تخليه موجر مدعی تمدید اجاره می

 است:

 18در این حالت روش پيش بينی شده، در ماده  باشد: -اعم از رسمی یا عادی -تمدید اجاره به موجب سند -اولاً

قانون جدید است. یعنی طرفين کتباً  2آیين نامه قابل قبول است. زیرا آنچه واقع شده همانا تنظيم اجاره نامه جدید در حد ماده 

 اند که اجاره نامه قبلی، تا انقضاء مدت مورد توافق، به قوت خود باقی باشد.ردهتوافق ک

کند، اصولاً نباید از مزایای قانون جدید )سرعت و به این ترتيب موجری که بدون توجه به این توافق کتبی تقاضای تخليه می

 عدم نياز به رسيدگی قضایی( برخوردار شود.



80 

 

 اجازه داده شود با ارائه ادله و مستندات توقيف عمليات اجرایی را بخواهد.پس منطقی است اگر به مستأجر 

 .بدیهی است در نهایت امر هم دادگاه به رد تقاضای تخليه به لحاظ عدم انقضاء مدت اجاره رأی خواهد داد

 به استناد شهادت اگر مستأجر ادعا کند که اجاره به طور شفاهی تمدید شده و مثلاً تمدید اجاره شفاهی باشد: -ثانیاً

شهود تقاضای توقيف عمليات اجرایی و رد تقاضای تخليه را داشته باشد )که البته مستند دیگری هم در این خصوص قابل تصور 

 پذیرش تقاضای توقیف عملیات اجرای محل اشکال خواهد بود، زیرا:نيست(، 

 قانون مدنی که گوید: 1309اگر سند اجاره رسمی باشد ادعای مستأجر با مفاد ماده  -یکدلیل 

در مقابل سند رسمی یا سندی که اعتبار آن در محکمه محرز شده دعوی که مخالف با مفاد یا مندرجات آن باشد به شهادت »

 ، در تعارض خواهد بود.«گردداثبات نمی

 بنابراین صدور دستور توقيف عمليات اجرایی، در این مورد به هيچ وجه صحيح نخواهد بود.

اگرسند اجاره عادی باشد و ادعای مستأجر در خصوص تمدید شفاهی مدت آن پذیرفته شود، با مسأله  -دودلیل 

 برای لازم شرط -جدید قانون 2 و 1 مادتين مفاد موجب به–انگيزی روبرو خواهيم شد: در حالی که مکتوب بودن اجاره شگفت

آیين نامه  2ماده  3اضع آیين نامه اجرایی قانون هم در بند اینکه و رغم علی و است شده شناخته موارد به نسبت قانون شمول

های مبتنی بر تراضی شفاهی تأکيد کرده است، و به این ترتيب موجری که ملکش را شفاهاً اجاره بر عدم شمول قانون به اجاره

این  -گيردفاهی را هم دربرمیبا توجه به اطلاق آن، که توافق ش -18دهد از مزایای قانون جدید محروم خواهد شد، مفهوم ماده 

خواهد بود که آنچه در اجاره اصلی و از جانب موجر )که قانونگذار، ظاهراً، در پی حمایت از اوست( قابل پذیرش نبوده در مورد 

 شود!ادعای تمدید اجاره از جانب مستأجر پذیرفته می

ی شده است، به استناد قانون جدید، تقاضای تخليه به عبارت دیگر اگر موجر با ادعای وجود اجاره شفاهی که مدت آن منقض

اش شفاهی است. اما ادعای مستأجری که مدعی تمدید شفاهی اجاره است مقبول پذیرند چون اجارهمورد اجاره را بکند، از او نمی

 شود.واقع می

د اجاره، باید صرفاً در مواردی آیين نامه را، در خصوص تمدید قراردا 18حکم ماده  -با توجه به آنچه گفتيم -رودگمان می

 تمدید مدت، کتبی باشد.قابل اعمال دانست که مستند 

 خسارت ناشی از توقیف عملیات اجرایی 

 که بيشتر نيز به آن اشاره کردیم گوید: -آیين نامه اجرایی 19ماده 

حق دارد خساراتی را که از  بالا( به موجب حکم نهایی رد شود، موجر 18چنانچه شکایت مستأجر )مورد اشاره در ماده »

 «.توقيف اجرای دستور تخليه به او وارد شده است، بر طبق قوانين و مقررات مطالبه کند

 در مورد این ماده شرایط مطالبه خسارت و مبلغ خسارت قبلاً گفتگو کردیم و تکرار مطالب لازم نيست.

تواند با دادن دادخواست خسارات وارده بر خود را یماحصل آنکه موجر پس از صدور حکم نهایی بر رد شکایت مستأجر، م

از طرف  -نامهآیين 18در اجرای ماده  -مطالبه کند. البته این مزیت را هم دارد که محل پرداخت خسارت مورد مطالبه او قبلاً

 مستأجر تأمين شده است و موجر در اجرای حکم و دریافت محکوم به دچار اشکال نخواهد شد.

 این نکته هم لازم است: در اینجا ذکر

شکایت کند و شکایت او رد شود و حکم مبنی بر رد قطعيت یابد، مفهوم این « عدم اصالت سند»اگر مستأجر در خصوص 

 فرایند، رد شکایت کيفری مستأجر عليه موجر در خصوص جعل خواهد بود.
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کند. شاید بتوان ب را عليه مستأجر، ایجاد میرد شکایت و قطعيت یافتن حکم برای موجر حق طرح دعوی افترا و اشاعه اکاذی

گفت که موجر می تواند ضمن طرح شکایت کيفری افترا و اشاعه اکاذیب، خسارات وارده بر خود را در قالب دادخواست ضرر و 

 زیان مطالبه کند.

قانون  696عمال ماده البته باید توجه داشته باشيم که در گذشته حست مطالبه ضرر و زیان به تبع امر کيفری، امکان ا

مجازات اسلامی و تقاضای حبس الی یوم الادای محکومٌ عليه )مدیون( بود. اینک با تصویب و اجرای قانون نحوه اجرای 

توان بازداشت و تا پرداخت وجه یا اثبات اعسار اش هم میکه به موجب آن مدیون را بابت دیون مدنی -های مالیمحکوميت

 فایده، خاصيت انحصاری خود را از دست داده است. زندانی کرد، این حسن و

های قابل مطالبه، در قانون جدید آیين دادرسی کيفری، در این از عداد خسارت« خسارت معنوی»همچنين با توجه به حذف 

 مورد هم خسارت مورد مطالبه موجر تنها خسارت مادی و منافع ممکن الحصول باید باشد.

 فیناحکام روابط مالی فرعی طر  -5-5-4-3

غرض و هدف اصلی طرفين در عقد اجاره این است که مستأجر از منافع عين مستأجره استفاده کند )یا به عبارت بهتر مالک 

شود که منافع شود( و موجر نيز عوض تمليک این منافع را بگيرد. اما در عمل مسائل دیگری هم بين موجر و مستأجر مطرح می

در مورد آنها تعيين تکليف کند. این موارد و مسائل زایيده پيچيده شدن روابط اجتماعی و  در خور بررسی است و قانونگذار باید

توان آنها را عيناً مشاهده کرد. مهمترین این موارد سابقه است و در فقه و آراء فقها نمیاقتصادی و بسياری از آنها جدید و بی

های مربوط ایم. اما در اجارهبه بحث در خصوص آن اختصاص داده ای رافصل جداگانه -است که ما به تبع قانونگذار« سرقفلی»

 های مسکونی نيز موارد قابل بحث و تأملی وجود دارد.به محل

تابع مقررات »... را « اجاره کليه اماکن...»قانون جدید روابط موجر و مستأجر  1در عين حال باید به یاد داشته باشيم که ماده 

دانسته است. به این ترتيب مواردی را که در « رج در این قانون و شرایط مقرر بين موجر و مستأجر...قانون مدنی و مقررات مند

توان مختص محلهای مسکونی دانست. زیرا چه بسا در محلهای کسبی نيز این موارد، از طریق شروط ضمن فصل خواهد آمد نمی

و وجود و عدم آن تعارضی داشته و « سرقفلی»اینکه با مقوله عقد و بر مبنای توافق موجر و مستأجر، تحقق پيدا کند. بدون 

 مانعۀ الجمع باشد.

 توان دید.نامه اجرایی آن میآیين 20قانون جدید و ماده  5و  4این موارد و احکام راجع به آنها را در مادتين 

و یا سند تعهدآور و مشابه آن از  الحسنهدر صورتی که موجر مبلغی به عنوان ودیعه یا تضمين یا قرض»قانون گوید: 4ماده 

مستأجر دریافت کرده باشد تخليه و تحویل مورد اجاره به موجر موکول به استرداد سند یا وجه مذکور به مستأجر و یا سپردن 

الاجاره یا آن به دایره اجرا است. چنانچه موجر مدعی ورود خسارت به عين مستأجره از ناحيه مستأجر و یا عدم پرداخت مال

های فوق از محل وجوه بدهی بابت قبوض تلفن، آب، برق و گاز مصرفی بوده و متقاضی جبران خسارات وارده و یا پرداخت بدهی

یاد شده باشد موظف است همزمان با تودیع وجه یا سند، گواهی دفتر شعبه دادگاه را مبنی بر تسليم دادخواست مطالبه ضرر و 

اجرا تحویل نماید. در این صورت دایره اجرا از تسليم وجه یا سند به مستأجر به همان ميزان زیان به ميزان مورد ادعا به دایره 

 «.خودداری و پس از صدور رأی دادگاه و کسر مطالبات موجر اقدام به رد آن به مستأجر خواهد کرد

جر مدعی هرگونه حقی باشد ضمن چنانچه مستأجر در مورد مفاد قرارداد ارائه شده از سوی مو» دارد:قانون اشعار می 5ماده 

اجرای دستور تخليه شکایت خود را به دادگاه صالح تقدیم و پس از اثبات حق مورد ادعا و نيز جبران خسارات وارده حکم مقتضی 

 «.شودصادر می
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الحسنه و ضچنانچه موجر مبلغی به عنوان ودیعه یا تضمين یا قر» نامه اجرایی قانون به شرح آتی است:آیين 20مفاد ماده 

یا سند تعهدآور و مشابه آن از مستأجر دریافت کرده و در سند اجاره )عادی و یا رسمی( درج شده باشد یا دریافت مبلغ مذکور 

توسط خود موجر عنوان شود، در این صورت تخليه و تحویل مورد اجاره به موجر موکول به استرداد سند یا وجه یاد شده به 

به ضميمه درخواست تخليه به مرجع قضایی و ارائه آن به دایره اجرای ثبت و یا سپردن آن بر حسب  مستأجر و ارائه رسيد آن

 «.باشدمورد به دایره اجرای دادگستری و یا اداره اجرایی ثبت می

ذکر الحسنه و یا سند تعهدآور و مشابه آن در سند اجاره )عادی و یا رسمی( در صورتی که ودیعه یا تضمين یا قرض -تبصره

نشده باشد و دریافت وجه یاد شده توسط موجر نيز  هنگام درخواست و تقاضای تخليه مطرح نشود و مستأجر از این جهت 

 «.قانون اقدام به احقاق حق نماید 5تواند طبق ماده مدعی حقی شود، می

در  -ر رفته در قانون و آیين نامهتوان دید که در این موارد مقولاتی چند مطرح شده است. از آنجا که برخی کلمات به کامی

اند. بلکه مفهوم مورد نظر قانونگذار چيزی بوده که در روابط استيجاری و بر مبنای معنی دقيق قانونی خود استعمال نشده

ها را تجزیه و تحليل کنيم و سپس به بيان احکام حاکميت عرف بر این کلمات بار شده است، بایسته است که نخست این واژه

 ع به آنها بپردازیم.راج

 الحسنه، سند تعهدآور و مشابه آنودیعه، تضمین، قرض 

ایجاد  -بر حسب مورد -و هدف از گرفتن آن گيردموجر در بدو اجاره از مستأجر میها ناظر به چيزی است که همه این واژه

بها و پول آب و برق و تلفن و گاز مصرفی  است که مستأجر مورد اجاره را در موعد مقرر تخليه خواهد کرد و اجارهاطمینان این 

 خود را به موقع خواهد پرداخت )تا بعداً موجر مجبور به پرداخت وجوه تأدیه نشده، نشود(.

به  -برند متفاوت است. اما محتواگزینند با توجه به الفاظی که به کار میهایی که طرفين برای برقراری این رابطه برمی قالب

 کی است.ی -شرحی که گفته شد

با این حال وقتی که کار به مرافعه و طرح دعوی در دادگستری برسد دادگاه هر چند که باید قصد و اراده واقعی طرفين را 

آور است، اما تعاریف قانونی و الفاظ به کار گرفته شده نيز، احراز کند و هر چند که عرف مستقر و جاری نيز برای دادگاه الزام

 نده دارند. از این رو باید مفهوم قانونی و عرفی این کلمات کاملاً بررسی و شناخته شود.گاهی، تأثير تعيين کن

برند قصد واقعی خود نظر از لفظ یا الفاظ قانونی که به کار میاین است که طرفين صرف -ایمهمچنانکه هميشه گفته -توصيه

که موجر با این وجوه یا اسناد در چه مواردی، چه باید بکند. به را دقيقاً و به تفصيل در قرارداد بيان کنند و دقيقاً روشن کنند 

 آسان خواهد شد. -در حل و فصل دعاوی طرفين -این ترتيب هم تکليف طرفين روشن و هم کار مرجع قضایی

 دعاوی مربوط به روابط مالی طرفین 

دعاوی مربوط به اجور( یا آنچه فرعی شود )یعنی روابط مالی طرفين )موجر و مستأجر( اهم از آنچه که اصلی محسوب می

شود. در این بخش به است )یعنی مواردی که در بخش پنجم مورد بحث قرار گرفت(، به هر تقدیر، موضوع دعاوی آنها واقع می

 پردازیم:دعاوی و احکام آنها می این

 دعاوی و ادعاهای موجر عليه مستأجر -الف

 قانون گوید: 4ماده 
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الحسنه و یا سند تعهدآور و مشابه آن از مستأجر دریافت کرده لغی به عنوان ودیعه یا تضمين یا قرضدر صورتی که موجر مب»

 باشد، تخليه و تحویل مورد اجاره به موجر موکول به استرداد سند یا وجه مذکور به مستأجر یا سپردن آن به دایره اجراست.

مستأجر و یا عدم پرداخت مال الاجاره یا بدهی بابت قبوض چنانچه موجر مدعی ورود خسارت به عين مستأجره از ناحيه 

های فوق از محل وجوه یاد شده باشد، موظف تلفن، آب، برق و گاز مصرفی بوده و متقاضی جبران خسارت وارده یا پرداخت بدهی

ضرر و زیان به ميزان  است همزمان با تودیع وجه یا سند گواهی دفتر شعبه دادگاه صالح را مبنی بر تسليم دادخواست مطالبه

مورد ادعا به دایره اجرا تحویل نماید. در این صورت دایره اجرا از تسليم وجه یا سند به مستأجر به همان ميزان خودداری و پس 

آنچه در این ماده بيان شده از نظر ماهيتی « از صدور رأی دادگاه و کسر مطالبات موجر اقدم به رد آن به مستأجر خواهد کرد.

 لی بدیهی است.مسائ

زیرا بدیهی است که مالک )موجر( حق مطالبه حقوق خود را از مستأجر دارد. اما نکته مهم مزیتی سات که قانونگذار از جهت 

 به نوعی، دربردارنده مصالح و منافع مستأجر هم هست. -در عين حال -شکل شکل کار برای موجر قائل شده است، که البته

 ص سپردن وجوه و ... به دایره اجرا اولاً، تکلیف موجر در خصو

 در صورت وجود، به دایره اجرا بسپارد. -قانونرا 4موجر مکلف است قبل از اجرای دستور تخليه، موارد مندرج در ماده 

توجه شود که پذیرش درخواست تخليه منوط به سپردن این موارد به مرجع صدور تخليه نيست، بلکه این ایداع و سپردن 

 صدور دستور تخليه و قبل از اجرای عملی این دستور محقق شود. باید پس از 

حالتی متصور است که موجر آنچه را نزد او است به مستأجر مسترد کرده و رسيد دریافت کرده باشد. و در عين حال مستأجر 

 از تخليه ملک خودداری کند و تقاضای تخليه لازم شود.

آیين نامه، موجر باید رسيد مأخوذ را به ضميمه درخواست تخليه به مرجع  20در این حالت، به موجب قسمت اخير ماده 

 قضایی و یا دایره اجرای ثبت بدهد.

 تکلیف موجر در خصوص طرح دعوی برای مطالبه خسارت و ...  -ثانیاً

لبه حق خود طرح وقتی موجر مدعی است که مستأجر بابت اجاره بها یا پول آب و برق و ... به او بدهکار است باید برای مطا

 دعوی کند. 

این دعوی باید پيش از تقدیم درخواست تخليه طرح شود. پس از ثبت دادخواست و ارجاع رسيدگی به یکی از شعب دادگاه 

 ای حاکی از تقدیم دادخواست بگيرد.عمومی، موجر باید از دفتر شعبه مرجوعٌ اليه گواهی

مربوط تسليم شود. خاصيت این کار این خواهد بود که مرجع مذکور از گواهی مأخوذ باید همراه تقاضای تخليه به مرجع 

به مستأجر خودداری  -که موجر به تحویل و ایداع ن نيز، ضمن تقدیم تقاضای تخليه مکلف است -پرداخت یا تسليم وجه یا سند

 خواهد کرد.

تأمين خواسته ندارد و صرف ارائه گواهی  به این ترتيب موجر برای تأمين حقوق احتمالی خود نيازی به درخواست صدور قرار

 تقدیم دادخواست برای توقيف وجوه و اسناد متعلق به مستأجر کافی است. 

موجر در دادخواست خود ضمن طرح اصل خواسته باید تقاضا کند که مطالبات یا خسارات وارده بر او از محل وجوه یا اسناد 

 تأمين و پرداخت شود. -تسپرده اس ( به دایره اجراموجر) وی که–مستأجر 

 ب( دعاوی و ادعاهای مستأجر عليه موجر
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ممکن است مستأجر نيز در مقابل موجر مدعی حقی باشد. این حق ممکن است راجع به اصل رابطه استيجاری و عقد اجاره 

مثل پرداخت ودیعه یا باشد )مثل ادعای تمدید مدت یا ميزان اجاره بها و امثال آن( یا مربوط به متفرعات رابطه استيجاری )

 دادن چک یا تأدیه سرقفلی و مانند اینها(

 قانون گوید: 5ماده 

چنانچه مستأجر در مورد مفاد قرارداد ارائه شده از سوی موجر مدعی هرگونه حقی باشد ضمن اجرای دستور تخليه شکایت »

 «.شودات وارده حکم مقتضی صادر میخود را به دادگاه صالح تقدیم و پس از اثبات حق مورد ادعا و نيز جبران خسار

 آیين نامه گوید:  17ماده 

تواند طبق مقررات از دادگاه عمومی محل ( قانون، چنانچه مستأجر مدعی حقی باشد می4در غير از موارد مذکور در ماده )»

ثبوت ادعا، به تأمين حقوق  باشد. فقط دادگاه پس ازوقوع ملک درخواست احقاق حق کند. این امر مانع اجرای دستور تخليه نمی

تواند تأمين حقوق خود را از دادگاه درخواست نموده و نماید. در این خصوص مستأجر میمستأجر و جبران خسارت او حکم می

 «.دادگاه مکلف است نسبت به آن تصميم مقتضی اتخاذ نماید

آیين نامه( قبلاً گفتگو  18)موضوع ماده در خصوص ادعای مستأجر نسبت به عدم اصالت سند اجاره و تمدید مدت اجاره 

 کردیم.

 سند در حق این که موردی در–اما در اینجا حالاتی مطرح است که مستأجر مدعی حقی باشد و موجر وجود آن را انکار و یا 

 .کند سکوت آن درباره -نيست منعکس اجاره

 آیين نامه و تبصره آن درباره آن صحبت شده: 20حالتی که در ماده 

الحسنه و یا سند تعهدآور و مشابه آن از مستأجر دریافت کرده و در انچه موجر مبلغی به عنوان ودیعه یا تضمين یا قرضچن»

سند اجاره )عادی و یا رسمی( درج شده باشد یا دریافت مبلغ مذکور توسط خود موجر عنوان شود. در این صورت تخليه و تحویل 

سند یا وجه یاد شده به مستأجر و ارائه رسيد آن به ضميمه دادخواست تخليه به مرجع  مورد اجاره به موجر موکول به استرداد

 باشد.قضایی و یا ارائه آن به دایره اجرای ثبت و یا سپردن آن بر حسب مورد به دایره اجرای دادگستری و یا دایره ثبت می

و مشابه آن در سند اجاره )عادی و یا رسمی( ذکر الحسنه و یا سند تعهدآور در صورتی که ودیعه یا تضمين یا قرض -تبصره

نشده باشد ودریافت وجه یاد شده توسط موجر نيز هنگام درخواست و تقاضای تخليه مطرح نشود و مستأجر از این جهت مدعی 

 «.قانون اقدام به احقاق حق خود کند 5تواند طبق ماده حقی شود. می

 :سیدتوان به نتایج زیر راز مجموع این مواد می

 حقوقی که مطالبه آنها محتاج دادن دادخواست نيست و حقوقی که مستأجر با تقدیم دادخواست باید مطالبه کند. -اولاً

 گوید:قانون که می 4با توجه به قسمت اخير ماده 

 «.و پس از صدور رأی دادگاه و کسر مطالبات موجر اقدام به رد آن به مستأجر خواهد کرد»... 

شود که هرگاه موضوع ادعای مستأجر موارد مندرج در سند اجاره یا مواردی باشد که موجر به آن اقرار چنين فهميده می

 دارد، مستأجر برای مطالبه این حقوق نيازی به تقدیم دادخواست و طرح دعوی نخواهد داشت زیرا:

اد مستأجر به خود او و یا دایره در موردی که موجر مدعی حقی و خساراتی نباشد، چون ناچار به تسليم وجوه و اسن -یک

 اجرا است، ناچار این وجوه و اسناد همزمان با تخليه به مستأجر مسترد خواهد شد.
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قانون، اجرا از تسليم وجوه و  4هرگاه به علت طرح دعوای موجر در خصوص مطالبه اجور یا سایر موارد مندرج در ماده  -دو

جر برای دریافت این وجوه اسناد نيازی به طرح دعوی نخواهد داشت بلکه فقط اسناد به مستأجر خودداری کند، باز هم مستأ

 باید تا تعيين تکليف دعوی مطروحه از ناحيه موجر صبر کند و نهایتاً حق خود را به کسر مطالبات موجر دریافت نماید.

خسارات وارده بر عين مستأجره  نکته قابل تأمل این است که چون مطالبات موجر وجه نقد است )خواه بابت اجور معوقه یا

یا پول آب و برق و ...( در حالتی که آنچه از مستأجر نزد موجر است صرفاً سند تعهدآور نظير چک یا سفته باشد، اعمال قسمت 

 قانون )یعنی کسر مطالبات موجر...( چگونه ممکن خواهد بود؟ 4اخير ماده 

ای حاکی از گواهی -کندنظر دادگاهی که به دعوای موجر رسيدگی می با -شاید بتوان گفت که در این معامله، اجرا باید

صادر و به مستأجر تسليم کند و در آن مبلغ طلب مستأجر را با کسر مبلغ مورد ادعای  -مدیونيت موجر و بستانکاری مستأجر

از جانب مستأجر قابل مطالبه  موجر قيد نماید و توضيح دهد که کل طلب مبلغ فلان قدر است اما فعلاً مبلغ مندرج در گواهی

 قابل مطالبه خواهد بود. -البته اگر چيزی باقی مانده باشد -است. بدیهی است پس از تعيين تکليف نهایی، مابقی مبلغ نيز

رسد، اما به گمان من برای اجرای قانون موجود تنها شاید روش ممکن این راه حل قدری پيچيده و غيرمعمول به نظر می

هایی که نسبت به جزئی از رقم سوابق قانونی هم در این خصوص وجود دارد و در قانون چک، در خصوص چک باشد. ضمناً

باشد. به هر حال در این فرض هم مستأجر برای مطالبه حق خود نيازی به تقدیم مندرج در آنها بی محل باشند، قابل اعمال می

 دادخواست ندارد.

 به حق خود باید طرح دعوی کند.مواردی که مستأجر برای مطال -ثانياً

 قانون: 5به موجب ماده 

چنانچه مستأجر در مورد مفاد قرارداد ارائه شده از سوی موجر مدعی هرگونه حقی باشد، ضمن اجرای دستور تخليه شکایت »

 «.شودخود را به دادگاه صالح تقدیم و پس از اثبات حق مورد ادعا و نيز جبران خسارات وارده حکم مقتضی صادر می

که قبلاً درباره آن بحث  -نامهآیين 18نامه و تبصره آن را نيز اخيراً نقل کردیم. با توجه به این مواد و ماده آیين 20مفاد ماده 

 توان تصور کرد:نامه اجرایی قانون، ادعاهای مستأجر عليه موجر را در حالات ذیل میآیين 17کردیم و ماده 

 تمدید مدت اجارهادعای عدم اصالت سند با  -یک

نامه تعيين تکليف کرده و مستأجر، حسب مورد، مکلف به طرح شکایت یا دعوا است. در این آیين 18در این خصوص ماده 

 مورد قبلاً به تفصيل بحث کردیم.

 :نامهآیين 20ادعای دادن ودیعه و سند و ... با انکار موجر و مسکوت بودن موضوع در سند به موجب تبصره ماده  -دو

در صورتی که ودیعه یا تضمين یا قرض الحسنه با سند تعهدآور و مشابه آن در سند اجاره )عادی و یا رسمی( ذکر نشده »

باشد و دریافت وجه یاد شده توسط موجر نيز هنگام درخواست و تقاضای تخليه مطرح نشود و مستأجر از این جهت مدعی حقی 

 «.احقاق حق خود کند قانون اقدام به 5تواند طبق ماده شود، می

 قانون نيز مقرر داشته: 5ماده 

چنانچه مستأجر در مورد مفاد قرارداد ارائه شد، از سوی موجر مدعی هرگونه حقی باشد ضمن اجرای دستور تخليه شکایت 

 .«شودخود را به دادگاه صالح تقدیم و پس از اثبات حق مورد ادعا و نيز جبران خسارات واره حکم مقتضی صادر می

 ناظر به موارد خاص است. 20قانون مطلق، اما تبصره ماده  5شود که ماده ملاحظه می

به هر حال در مورد مطروح مستأجر ناچار است برای استيفای حقوق خود اقامه دعوی کند. لکن این اقامه دعوی مانع از 

 اجرای دستور تخليه نيست.
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ده است. یعنی علاوه بر اینکه مستأجر در ضمن ادعای حق مکلف به مسأله اولویت حق موجر در مورد دیگری نيز ملحوظ بو

موضوع  -تخليه است، دادگاه هم مکلف است پيش از تعيين تکليف حقوق ادعایی مستأجر، حکم به جبران خسارات وارده بر موجر

حکم »به ادعای مستأجر  قانون، البته در حالتی که طی دادخواست مطالبه شده باشد، بدهد و بعد نسبت 18قسمت اخير ماده 

 کند.« مقتضی صادر...

 .است سازگار -موجر از جانبه همه حمایت و تخليه در سرعت یعنی–البته این موضوع با پيام اصلی جدید 

 در این مبحث توجه به نکاتی چند لازم است:

قانون مدنی  1309ا توجه به ماده نکته اول اینکه اگر سند اجاره رسمی باشد و موضوع ودیعه و تضمين و ... در آن مسکوت، ب

 که گوید:

در مقابل سند رسمی یا سندی که اعتبار آن در محکمه محرز شده دعوی که مخالف با مفاد یا مندرجات آن باشد به شهادت »

 «.گردداثبات نمی

ين دعوایی راه به مستأجر که حداکثر ممکن است برای اثبات ادعای خود شهودی داشته باشد چه باید بکند؟ آیا اصولاً چن

 برد؟جایی می

 روزنامه رسمی اعلام کرده: 24/8/67-12734گوئيم: صرفنظر از اینکه شورای نگهبان به موجب نظریه مندرج در شماره 

قانون مدنی از این نظر که شهادت بينه شرعيه را در برابر اسناد معتبر فاقد ارزش دانسته خلاف موازین شرع و  1309ماده »

 «.گرددابطال می بدین وسيله

 و صرفنظر از اینکه در این دعوی بحث سوگند نيز قابل طرح خواهد بود.

مسقط حق نيست. بنابراین عدم درج مورد در سند رسمی اجاره، دليل بر « سکوت»باید توجه داشت که در نظام حقوقی ما 

تواند دفاعاً به سند رسمی تنظيمی موجر نمیتواند ادعای خود را ثابت و حقش را استيفا کند و عدم آن نيست و مستأجر می

 استناد نماید.

ادعای مستأجر مانع از اجرای دستور تخليه عملاً  -آیين نامه 17قانون و ماده  5با توجه به ماده  -نکته دوم: درست است که

مبلغ داده شده، رقم بزرگی کند، تکليف مستأجر چيست؟ مثلاً وقتی که موجر را، به عنوان بدهکار، از دسترس مستأجر خارج می

به چه چيز  -با فرض صدور حکم -باشد و موجر پس از تخليه عين مستأجره ملک خود را بفروشد و از ایران خارج شود، مستأجر

 خواهد رسيد؟

کند، از آنجا که پيام اصلی قانون تخليه سریع عين مستأجر است و از آنجا که صرف عدم تخليه مشکل مستأجر را حل نمی

توان در این مورد مثلاً به لزوم قبول تقاضای صدور دستور موقت بر تأخير تخليه تا حلول نتيجه رسيدگی به دعوای مستأجر ینم

 قائل شد.

قانون آیين دادرسی مدنی برای مستأجر باز است البته  225طبق عمومات ماده « تأمين خواسته»اما از دیگر سو راه تقاضای 

قانون، چنانچه مستأجر مدعی حقی باشد،  4در غير موارد مذکور در ماده »ایی قانون آمده است: آیين نامه اجر 17در ماده 

باشد فقط تواند طبق مقررات از دادگاه عمومی محل وقوع ملک درخواست احقاق کند. این امر مانع اجرای دستور تخليه نمیمی

تواند تأمين نماید. در این خصوص مستأجر میاو حکم میدادگاه پس از ثبوت ادعا به تأمين حقوق مستأجر و جبران خسارت 

 «.حقوق خود را از دادگاه درخواست نموده و دادگاه مکلف است نسبت به آن تصميم مقتضی اتخاذ نماید

ت الحسنه و ...( اسقانون )ودیعه یا تضمين یا قرض 4هرچند که این ماده ظاهراً ناظر به مواردی غير از موارد مذکور در ماده 

کردن، ظاهراً صدور رأی در ماهيت است، که البته نيازمند تصریح نبوده « به تأمين حقوق مستأجر حکم...»... و هرچند که مفهوم 
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ناظر دانست. از طرفی چون موارد « تأمين خواسته»توان به صادر کردن قرار آیين نامه را می 7اس، اما قسمت اخير ماده 

ناچار غير محدود و مبهم است، خصوصيتی ندارد که امکان صدور قرار تأمين خواسته را منحصر که  -قانون 4غيرمندرج در ماده 

تواند ضمن طرح دعوی، اصدار قرار تأمين خواسته را نيز تقاضا کند و با پرداخت توان گفت که مستأجر میبه آن بدانيم، می

 که طلبش را پوشش دهد، توقيف کند.را، در حدی  ق.آ.د.م(، اموال موجر 225ماده  3خسارت احتمالی )مستنداً به بند 

 سایر موارد محتمل ج(

 قانون که گوید: 5از اطلاق ماده 

چنانچه مستأجر در مورد مفاد قرارداد ارائه شده از سوی موجر مدعی هرگونه حقی باشد ضمن اجرای دستور تخليه شکایت »

 «.شودو نيز جبران خسارات وارده حکم مقتضی صادر می خود را به دادگاه صالح تقدیم و پس از اثبات حق مورد ادعا

 آیين نامه با این عبارات: 17و نيز اطلاق ماده 

تواند طبق مقررات از دادگاه عمومی محل قانون چنانچه مستأجر مدعی حقی باشد می 14در غير موارد مذکور در ماده »

 «وقوع ملک درخواست احقاق حق کند...

 حقوق مورد ادعای مستأجر ممکن است از طریق طرح دعوی مطالبه شود. توان فهميد که انواعمی

به بعد قانون به موضوع سرقفلی اختصاص یافته است و این ممکن  6همچنانکه پيش از این اشاره کردیم. هرچند که مواد 

جه به عموم و اطلاق است موهم آن باشد که مواد قبلی به محلهای مسکونی مربوط و از محلهای کسب منصرف است اما با تو

آن باید معتقد شد که احکام  1الخصوص تصریح شمول کل قانون به کليه اماکن استيجاری در صدر ماده قانون و علی 5تا  1مواد 

صرفاً  10تا  6به اماکن مسکونی و کسبی و اداری و غيره به طور یکسان حکومت دارد ومواد  -مندرج در مواد یک تا پنج قانون

نامه آیين 18و  17قانون و مادتين  5و  4کسب ناظر است. به این ترتيب مستأجر ممکن است به استناد مادتين به محلهای 

نامه آیين 18در ماده  -یعنی ادعای عدم اصالت سند و تمدید مدت اجاره -دعاوی مختلف عليه موجر مطرح کند که دو مورد آن

بل شمارش است. مثلاً ادعای اینکه محل هر چند به عنوان سکونت اجاره تصریح شده، اما سایر مصادیق محتمل، عملاً، غيرقا

داده شده اما بر مبنای مراضات مورد استفاده کسی بوده است یا آنچه به عنوان ودیعه داده شده در واقع سرقفلی بوده، یا شرط 

غ سرقفلی پيش از آن است که در سند قيد سلب حق انتقال به غير، مندرج در سند، متعاقباً بر مبنای تراضی منتفی شده، یا مبل

 شده است. همچنين اشتراط انواع شروط ممکن است مورد ادعای مستأجر قرار گيرد.

 در کلیه این موارد اصل بر این است که طرح این دعاوی مانع اجرای دستور تخلیه نیست.

ستأجره موضوعيت دارد: مثلاً وقتی مستأجر اما مواردی قابل تصور است که در آنها مسأله ادامه تصرف مستأجر در عين م

شود، به عنوان محل مسکونی و در قبال پرداخت محسوب می« تجاری»محلی را که به موجب پروانه ساختمان و گواهی پایان کار 

مدت  سرقفلی اجاره کرده و حق انتقال به غير را هم از موجر گرفته است و متعاقب عقد اجاره، بين موجر و مستأجر در خصوص

اجاره یک سال بوده به بيست سال تبدیل گشته است. بنای طرفين از ابتدا ایجاد رابطه استيجاری برای محل کسب و کار با حق 

این موارد در سند اجاره مسکوت مانده است... مستأجر غرفات موجود در عين  -به شرحی که گذشت -انتقال به غير بوده اما

سال و سه سال و امثال اینها به افراد ثالث اجاره داده است و در همين حال موجر پس  5ر مستأجره را به مدتهای مختلف نظي

 از انقضاء یک سال )یعنی مدت مندرج در سند اوليه( درخواست تخليه کرده است.

دهد کند و رودرروی مستأجر دست اول قرار میواضح است که تخليه عين مستأجره، مستأجرین دست دوم را سرگردان می

 شود، بعدها، قابل تدارک و جبران نيست.و ضرر و زیانی که ایجاد می
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بر منع اجرای دستور « دستور موقت»تواند در چنين حالاتی باید قائل شویم به اینکه دادگاه رسيدگی کننده به دعوی می

دریافت خسارت احتمالی تخليه تا روشن شدن نتيجه رسيدگی صادر کند. بدیهی است صدور دستور موقت در چنين حالاتی با 

 ضرر تعلق -آن تبع به–از خواهان توأم خواهد بود و اگر دادگاه در تعيين ميزان خسارت با دقت عمل کند، حقوق تحقق جرم و 

 ن فرض کرد.توامی کمتر نباشد موجود نيت سوء آن در که را حالتی گونه این از مواردی در که هرچند. است زیان و

شود مثلاً در موردی از صدور قرار تأمين خواسته به نفع مستأجر در حالتی که دعوای او محکوم به رد میخسارات ناشی  -ثانياً

که مستأجر مدعی پرداخت ودیعه و تضمين به موجر شده و با طرح دعوی و صدور قرار تأمين خواسته اموال موجر را توقيف 

 کرده اما نهایتاً دعوایش رد شده است.

پس از قطعيت یافتن حکم محکوميت مستأجر، بدون نياز به  -بابت خسارت احتمالی -دیعی مستأجردر این حالت وجه تو

 شود.طرح دعوی به موجر پرداخت می

آیين نامه  18موضوع قسمت اخير ماده  -« قرار توقيف عمليات اجرایی دستور تخليه»خسارات ناشی از صدور و اجرای  -ثالثاً

 جر به دروغ مدعی تمدید مدت اجاره شده است.که مربوط است به موردی که مستأ

تواند معادل ما به التفاوت مطالبه این خسارت مستلزم تقدیم دادخواست است و باید ورود خسارت ثابت شود. این خسارت می

 اجاره پرداختی مستأجر و اجاره واقعی ملک به قيمت روز )اگر مستأجر آن را در رأس مدت تخليه کرده بود( باشد.

آیين نامه.  18خسارت ناشی از صدور موقت بر منبع تخليه به نفع مستأجر عليه موجر در موارد خارج از شمول ماده  -عاًراب

باید خسارات وارده بر خود را طی دادخواست مطالبه کند. اما محل تأمين  -پس از رد ادعای مستأجر -در این موارد هم موجر

 احتمالی است.آن، وجه ایداعی مستأجر به عنوان خسارت 

تواند مطالبه خسارت بينی کرده که موجر از مستأجر میشنامه صرفاً حالتی را پيآیين 19درست است که ماده  توجه شود!

برد شود و در متن سند دست میکند. اما بدیهی است موجری هم که من غير حق و به دروغ مثلاً مدعی انقضای مدت اجاره می

کند، به ه عنوان محل مسکونی وانمود کند یا شروطی را که به نفع مستأجر شده کتمان یا انکار میخواهد محل کسب را بیا می

 .حاظ کثرت و تنوع قابل احصاء نيستمسئوليت کيفری یا مدنی خواهد داشت. موارد این چنين به ل -حسب مورد -نوبه خود

 حقوق اشخاص ثالث( د

تر و علی یی است و در این قانون سعی شده که تخليه اماکن هر چه سریعبينی شده در قانون جدید استثنانحوه عمل پيش

نامه اجرایی قانون در مقام تعدیل مقررات غلاظ و شداد قانون ضوابطی رغم وجود ادعاها و مدافعات انجام شود. معذلک واضع آیين

نامه در خصوص حقوق افراد و این آیينرا پيش بينی کرده که، تا حدی، در بردارنده حفظ منافع و حقوق مستأجر است. اما 

 اشخاص ثالث ساکت است.

نظير ورود  -به این ترتيب با این مشکل مواجه هستيم که: کليه ضوابطی که در قانون آیين دادرسی مدنی پيش بينی شده

 موجود باشد.« رأیی»یا « دعوا»در حالتی قابل اعمال و اجرا است که  -ثالث، جلب ثالث و اعتراض ثالث

به  -نيز از حالاتی بحث شده که اجرائيه و عمليات اجرایی 1322مچنين در قانون شکایت از عمليات اجرایی مصوب سال ه

 آن وجود داشته باشد.« ثبتی»مفهوم 

ای صادر. همچنين رأی و حکمی هم که در فرض شود و نه اجرائيهدر قانون جدید موجر و مستأجر نه دعوایی مطرح می

 آن قابل تصور باشد وجود ندارد.اعتراض ثالث در 

 حال اگر حق ثالثی در جریان صدور دستور تخليه در معرض تقویت و تضييع قرار گرفت تکليف چيست؟
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 مثال:

حسن ملک تجاری را از حسين به مدت ده سال اجاره کرده و قسمتی از آن را به تقی برای سه سال اجاره داده است. حالا 

استفاده کرده و با مخدوش کردن سند اجاره مدت را یک سال قيد نموده و  -رج از کشور رفتهکه به خا -حسين از غيبت حسن

تقاضای دستور تخليه کرده است. صدور و اجرای دستور حق تقی را از بين خواهد برد، حال آنکه او ظاهراً هيچ نقش و سمتی 

 در ماجرا ندارد.

کسب و کار اجاره کرده و از آن زمان در آن به کار اشتغل دارد. حال از عمر و برای  1356مثال دیگر زید محلی را در سال 

عمرو و بکر با تبانی یکدیگر سند اجاره عادی بر مبنای قانون جدید تنظيم و عمرو به ادعای انقضاء مدت عليه بکر اقدام به اخذ 

 دستور تخليه کرده است، تکليف زید چيست؟

 ن ورود و جلب و اعتراض ثالث منتفی است، اما راه طرح دعوا مسدود نيست.هرچند در مواردی از این گونه مقولاتی چو

تواند دعوایی به خواسته احراز و اعلام حق خود و ابطال و بی اثرسازی دستور تخليه بنابراین ثالث ذینفع در اینگونه موارد می

رح کند. در اینگونه موارد تقاضای صدور ل دستور تخليه، عليه طرفين قضيه مطتحصي جهت ابرازی مستند ابطال -احياناً–و 

 دستور موقت بر منع اجرای دستور تخليه تا حلول نتيجه رسيدگی، حتماً، باید تقاضا شود.

ی کلاهبردار یا غير مال بردن برای تبانی مثلاً. باشد داشته هم کيفری جنبه -مورد برحسب –اینگونه موارد ممکن است 

 محسوب شود.

ایی قانون صرفاً در قالب رابطه استیجاری و بین موجر و مستأجر قراردادی قابل اجرا و به هر حال جنبه استثن

زند و ثالث با توجه به عمومات قوانین می تواند نسبت به تصور است و بدیهی است که به حقوق ثالث لطمه نمی

 استیفای حقوق خود اقدام کند.

 پیش فروش ساختمان و قوانین مرتبط با آن -5-3

 اد پیش فروش ساختمان تعریف قرارد -1-5-3

))هر قراردادی با هر عنوان که بـه موجب آن ، مالک  29/10/1389مطابق ماده یک قانون پيش فروش ساختمان مصوب 

رسمی زمين )پيش فـروشنده ( متعهد بـه احداث یـا تکميل واحد ساختمانی مشخص درآن زمين شود و واحد ساختمانی مذکور 

یـا در حين احداث و تکميل یا پس از اتمـام عمليات ساختمانی به مالکيت طرف دیگر قرارداد )پيش با هر نوع کاربری از ابتـدا 

                                                خریـدار( درآید ازنظر مقـررات این قانون قرارداد پيش فروش ساختمان محسوب می شود .((                                             

 )29/10/1389مصوب ( قانون پیش فروش ساختمان -2-5-3

هر قراردادی با هر عنوان که به موجب آن، مالک رسمی زمين)پيش فروشنده( متعهد به احداث یا تکميل واحد  -1ماده 

س از ساختمانی مشخص در آن زمين شود و واحد ساختمانی مذکور با هر نوع کاربری از ابتدا یا در حين احداث و تکميل یا پ

قرارداد پیش فروش » اتمام عمليات ساختمانی به مالکيت طرف دیگر قرارداد)پيش خریدار( درآید، از نظر مقررات این قانون

 محسوب می شود. «ساختمان
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در چهارچوب این قانون و قراردادی که به موجب آن زمينی در اختيارشان قرار می  نیز می توانندتبصره: اشخاص ذیل 

 پيش فروش ساختمان نمایند: گيرد، اقدام به

سرمایه گذارانی که در ازای سرمایه گذاری از طریق احداث بنا بر روی زمين متعلق به دیگری، واحدهای ساختمانی -1

 مشخصی از بنای احداثی بر روی آن زمين، ضمن عقد و به موجب سند رسمی به آنان اختصاص می یابد.

 وقوفه که به موجب سند رسمی حق احداث بنا بر روی عين مستاجره را دارند.مستأجرین اراضی اعم از ملکی، دولتی، م-2

 در قرارداد پيش فروش باید حداقل به موارد زیر تصریح شود: -2ماده 

 اسم و مشخصات طرفين قرارداد اعم از حقيقی یا حقوقی.-1

 ع ملکوپلاک و مشخصات ثبتی و نشانی وق-2

دمعامله مانند مساحت عيانی، تعداد اتاق ها، شماره طبقه، شماره واحد، اوصاف و امکانات واحد ساختمانی مور-3

 توقفگاه)پارکينگ( و انباری

مشخصات فنی و معماری ساخمانی که واحد در آن احداث می شود؛ مانند موقعيت، کاربری و مساحت کل عرصه و زیربنا، -4

م گرمایش و سرمایش و قسمت های مشترک و سایر تعداد طبقات و کل واحدها، نما، نوع مصالح مصرفی ساختمان، سيست

 مواردی که در پروانه ساخت و شناسنامه فنی هر واحد قيد شده یا عرفاً در قيمت موثر است.

 بها یا عوض در قراردادهای معوض، تعداد اقساط و نحوه پرداخت-5

 شماره قبوض اقساطی برای بها تحویل و انتقال قطعی-6

 انی پيش فروش شده و تنظيم سند رسمی انتقال قطعیزمان تحویل واحد ساختم-7

 تعيين تکاليف راجع به خسارات تضمين ها و قرارداد بيمه ای، تغيير قيمت و تغيير مشخصات مورد معامله -8

 تعهدات پيش فروشنده به مرجع صادر کننده پروانه و سایر مراجع قانونی.-9

 معرفی داوران-10

قرارداد پيش فروش  3( این قانون ماده 20(و)16(،)14(، )12(،)11(،)9( و تبصره آن، )8(و)7(،)6احکام مذکور در مواد) -11

( این قانون از طریق تنظيم سند رسمی نزد دفاتر اسناد 2و نيز قرارداد واگذاری حقوق و تعهدات ناشی از آن باید با رعایت ماده )

 بت محل صورت گيرد.صه آن به اداره ثدر سند مالکيت و ارسال خلارسمی و یا درج 

 تنظيم قرارداد پيش فروش منوط به ارائه مدارک زیر است: -4ماده 

سند رسمی مالکيت یا سند رسمی اجاره یا حق احداث بنا یا قرارداد رسمی حاکی از این که مورد معامله در ازای سرمایه -1

 یافته است. گذاری یا حق فروش از طریق احداث بنا بر روی عرصه به پيش فروشنده اختصاص

 پروانه ساخت کل ساختمان و شناسنامه فنی مستقل برای هر واحد-2

 ( این قانون9بيمه نامه مربوط به مسئوليت موضوع ماده)-3

 تایيدیه مهندس ناظر ساختمان مبنی بر پایان عمليات پی ساختمان-4

 پاسخ استعلام از اداره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملک-5

های احداثی که پيش فروشنده تعهداتی در برابر مرجع صادر کننده پروانه از قبيل آماده سازی و انجام  موعهجدر م -تبصره

فضاهای عمومی و خدماتی با پرداخت حقوق دولتی و عمومی و نظارت آن دارد، اجازه پيش فروش واحدهای مذکور منوط به 

 ایيد آن توسط مرجع صادر کننده پروانه می باشد.( پيشرفت در انجام سرجمع تعهدات مربوط و ت%30حداقل سی درصد)
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تنظيم قرارداد پيش فروش و واگذاری حقوق و تعهدات ناشی از آن نزد دفاتر اسناد رسمی با پرداخت حق الثبت و -5ماده

 بدون ارائه گواهی مالياتی صرفاً در قبال پرداخت حق التحریر طبق تعرفه خاص قوه قضایيه صورت می گيرد.

نانچه پيش فروشنده در تاریخ مقرر در قرارداد، واحد پيش فروش شده را تحویل پيش خریدار ندهد و یا به تعهدات چ -6ماده 

( این قانون مکلف است به شرح زیر جریمه تاخير به پيش خریدار بپردازد مگر 2( ماده)9خود عمل ننماید علاوه بر اجرای بند )

توا فق نمایند. اجرای مقررات این ماده مانع از اعمال خيارات برای پيش خریدار  این که به مبالغ بيشتری به نفع پيش خریدار

 نيست.

در صورتی که واحد پيش فروش شده و بخش های اختصاصی نظير توقفگاه)پارکينگ( و انباری در زمان مقرر قابل بهره 

 ل نشده.برداری نباشد، تا زمان تحویل واحد به پيش خریدار، معادل اجرت المثل بخش تحوی

م نشده به ميزان ا( بهای روز تعهدات انج %5/0صد)ردر صورت عدم انجام تعهدات قسمت های مشاعی، روزانه به ميزان نيم د

 قدرالسهم پيش خریدار.

نون از قبيل خيابان، فضای سبز، ا( این ق2( ماده)9در صورت عدم انجام تعهدات در قسمت های خدمات عمومی موضوع بند)

 و امثال آن روزانه به ميزان یک در هزار بهای روز تعهدات انجام شده به ميزان قدرالسهم پيش خریدار. مساجد، مدارس

 در صورت عدم اقدام به موقع به سند رسمی انتقال، روزانه به ميزان یک درهزار مبلغ قرارداد .

دار مشخص شده در قرارداد باشد در صورتی که مساحت بنا بر اساس صورت مجلس تفکيکی، کمتر یا بيشتر از مق -7ماده

مابه التفاوت، بر اساس نوع مندرج در قرارداد مورد محاسبه قرار خواهد گرفت. ليکن چنانچه مساحت بنا تا پنج درصد افزون بر 

 زیربنای مقرر در قرارداد باشد، هيچکدام از طرفين حق فسخ قرارداد را ندارند و در صورتی که بيش از پنج درصد باشد صرفاً

خریدار حق فسخ قرارداد را دارد. چنانچه مساحت واحد تحویل شده کمتر از نود و پنج درصد مقدار توافق شده باشد، پيش 

ه پيش فروشندخریدار حق فسخ قرارداد را دارد یا می تواند خسارت وارده را بر پایه قيمت روز بنا و بر اساس نظر کارشناسی از 

 مطالبه کند.

اردی که به دليل تخلف پيش فروشنده، پيش خریدار حق فسخ خود را اعمال می نماید، پيش فروشنده در تمامی مو -8ماده 

 الحه طرفين یا برآورد کارشناس مرضی الطرفين به پيش خریدار بپردازد. صباید خسارت وارده را بر مبنای م

ر اساس قيمت روز بنا، طبق نظر کارشناس تبصره: در صورت عدم توافق طرفين، پيش فروشنده باید تمام مبالغ پرداختی را ب

 منتخب مراجع قضایی همراه سایر خسارات قانونی به پيش خریدار مسترد نماید.

پيش فروشنده در قبال خسارات ناشی از عيب بنا و تجهيزات آن و نيز خسارات ناشی از عدم رعایت ضوابط قانونی در -9ماده

و باید مسئوليت خود را از این جهت بيمه نماید چنانچه ميزان خسارت وارده برابر پيش خریدار و اشخاص ثالث مسئول است 

 ه ضامن پرداخت مابه التفاوت خسارات وارده خواهد شد.دبيش از مبلغی باشد که از طریق بيمه پرداخت می شود پيش فروشن

، خرید می دهند وجه تسهيلات در مواردی که بانک ها به پيش خریداران بر اساس قرارداد پيش فروش، تسهيلات -10ماده 

از طرف پيش خریدار توسط بانک به حساب پيش فروشنده واریز و مالکيت عرصه به نسبت سهم واحد پيش خریداری شده و 

 نيز حقوق پيش خریدار نسبت به آن واحد به عنوان تضمين اخذ می گردد.

اد، توافق طرفين خواهد بود ولی حداقل ده درصد وه پرداخت اقساط بهای مورد قراردمان نحتدر پيش فروش ساخ -11ماده 

 از بها همزمان با تنظيم سند قطعی قابل وصول خواهد بودو طرفين نمی توانند برخلاف آن توافق کنند.
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در صورتی که عمليات ساختمانی متناسب با مفاد قرارداد پيشرفت نداشته باشد، پيش خریدار می تواند پرداخت  -12ماده

ه نماید و مهندس ناظر مکلف است به ندبه ارائه تائيدیه مهندس ناظر بر تحقق پيشرفت از سوی پيش فروشاقساط را منوط 

 ماه گزارش پيشرفت کار را ارائه نماید. تقاضای هر یک از طرفين ظرف یک

مدت  پيش خریدار به نسبت اقساط پرداختی یا عوض قراردادی مالک ملک پيش فروش شده می گردد و در پایان -13ماده

ویل قرارداد پيش فروش و انجام ساختمان، با تایيد مهندس ناظر در صورتی که تمام اقساط را پرداخت یا عوض قراردادی را تح

نی بر ایفای تعهدات می تواند با مراجعه به یکی از دفاتر اسناد رسمی تنظيم سند رسمی انتقال به داده باشد، را ارائه مدرک مب

ید. چنانچه پيش فروشنده حداکثر ظرف ده روز پس از اعلام دفترخانه از انتقال رسمی مال پيش فروش نام خود را درخواست نما

شده خودداری نماید، دفترخانه با تصریح مراتب مبادرت به تنظيم سند رسمی به نام پيش خریدار یا قائم مقام وی می نماید. 

ی ذی نفع نسبت به تفکيک و افراز ملک پيش فروش شده اقدام ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملک مکلف است به تقاضا اداره

 نماید. 

در صورت انجام کامل تعهدات از سوی پيش خریدار چنانچه پيش فروشنده تا زمان انقضای مدت قرارداد موفق به  -14ماده

پروژه باقيمانده است)کمتر از  تکميل پروژه نگردد، با تائيد مندس ناظر ساختمان مبنی بر این که صرفاً اقدامات جزئی تا تکميل

 ده درصد پيشرفت فيزیکی مانده باشد(، پيش خریدار می تواند با قبول تکميل باقی قرارداد به دفتر اسناد رسمی مراجعه نماید

وده ه طبق مقررات بر عهده پيش فروشنده بتی و هزینه هایی کی به قدرالسهم خود گردد. حقوق دولو خواستار تنظيم سند رسم

( و غيره با کسب نظر هيات داوری 11وسط پيش خریدار پرداخت می گردد مانع ازاستيفای مبلغ هزینه شده از محل ماده )و ت

 د.( این قانون نخواهد بو20ر ماده )مندرج د

ال رسمی تقعرصه و اعيان واحد پيش فروش شده و نيز اقساط و وجوه وصول و یا تعهد شده بایت آن، قبل از ان -15ماده

 پيش فروش شده به پيش خریدار قابل توقيف و تامين به نفع پيش فروشنده یا طلبکار او نيست. واحد

در صورت عدم پرداخت اقساط بها یا عوض قراردادی در مواعد مقرر، پيش فروشنده باید مراتب را کتباً به دفترخانه  -16ماده 

پيش خریدار اخطار نماید تا ظرف یک ماه نسبت به  تنظيم سند اعلام کند. دفترخانه مکلف است ظرف مهلت یک هفته به

 پرداخت اقساط معوقه اقدام نماید. در غير این صورت پيش فروشنده حق فسخ قرارداد را خواهد داشت.

خشی از حقوق و تعهدات پيش فروشنده نسبت به واحد پيش فروش شده و عرصه آن پس از واگذاری تمام یا ب -17ماده 

 ریداران یا قائم مقام قانونی آنها بلامانع است.اخذ رضایت همه پيش خ

در صورت انتقال حقوق و تعهدات پيش خریدار نسبت به واحد پيش فروش شده بدون رضایت پيش فروشنده،  -18ماده 

 پيش خریدار عهده دار پرداخت بها یا عوض قرارداد خواهد بود.

ليه تعهدات، قرارداد پيش فروش از درجه اعتبار ساقط و پس از انتقال قطعی واحد پيش فروش شده و انجام ک -9 1ماده

 طرفين ملزم به اعاده آن به دفترخانه می باشند.

تفسير و اجرای مفاد قرارداد پيش فروش توسط هيات داوران متشکل از یک داور از  ،کليه اختلافات ناشی از تعبير -20ماده 

ی الطرفين و در صورت عدم توافق بر داور مرضی الطرفين یک داور با و یک داور مرض ندهسوی خریدار و یک داور از سوی فروش

 معرفی ریيس دادگستری شهرستان مربوطه انجام می پذیرد.

در صورت نياز، داوران می توانند از نظر کارشناسان رسمی محل استفاده نمایند آیين نامه اجرایی این ماده توسط وزارت 

يه و به تایيد هيات وزیران خواهد رسيد داوری موضوع این قانون تابع مقررات آیين مسکن و شهرسازی و وزارت دادگستری ته

 دادرسی دادگاه های عمومی و انقلاب خواهد بود.
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یق از جمله درجه در مطبوعات رپيش فروشنده باید قبل از هر گونه اقدام جهت تبليغ و آگهی پيش فروش به هر ط -21ماده 

ایر رسانه های گروهی و نصب در اماکن و غيره مجوز انتشار آگهی را از مراجع ذی صلاح که در و پایگاه های اطلاع رسانی و س

اید. مآیين نامه اجرایی این قانون مشخص می شود، اخذ و ضميمه درخواست آگهی به مطبوعات و رسانه های یاد شده ارائه ن

ده شود. مطبوعات و رسانه ها قبل از دریافت مجوز یاد شده شماره و تاریخ این مجوز باید در آگهی، درج و  به اطلاع عموم رسان

حق درج و انتشار آگهی پيش فروش را ندارند. در غير این صورت به توقيف به مدت حداکثر دو ماه و جزای نقدی از ده 

 خواهند شد.ریال و در صورت تکرار به حداکثر مجازات محکوم  (100.000.000) ا یکصد ميليونتریال  (10.000.000)ميليون

شهرداری مکلفند هنگام صدور پروانه ساختمان برای هر واحد نيز شناسنامه فنی مستقل با ذکر مشخصات کامل  -22ماده 

 و ملحقات و سایر حقوق با شماره مسلسل صادر و به متقاضی تسليم نمایند. 

اخذ مجوز اقدام به درج یا انتشار  اشخاصی که بدون تنظيم سند رسمی اقدام به پيش فروش ساختمان یا بدون -23ماده 

 روز تا یک سال یا جزای نقدی به ميزان دو تا چهار برابر وجوه و اموال دریافتی محکوم می شوند. 91آگهی نمایند، به حبس از 

جرایم مذکور در این ماده تعقيب نمی شود مگر با شکایت شاکی خصوصی یا وزارت مسکن و شهرسازی و با گذشت  –تبصره 

 تعقيب یا اجرای آن موقوف می شود. شاکی

مشاوران املاک باید پس از انجام مذاکرات مقدماتی، طرفين را جهت تنظيم سند رسمی قرارداد پيش فروش به  -24ماده 

یکی از دفاتر اسناد رسمی دلالت نمایند و نمی توانند راساٌ مبادرت به تنظيم قرارداد پيش فروش نمایند. در غير این صورت برای 

 بار اول تا یک سال و برای بار دوم تا دو سال تعليق پروانه کسب و برای بار سوم به ابطال پروانه کسب محکوم می شوند. 

آیين نامه اجرای این قانون ظرف سه ماه از تاریخ تصویب توسط وزارت دادگستری با همکاری وزارت مسکن و  -25ماده 

 هيه و پس از تایيد رئيس قوه قضایيه به تصویب هيأت وزیران خواهد رسيد.شهرسازی و سازمان ثبت اسناد و املاک کشور ت

متصدی به هر نوع دلالی منوط به داشتن پروانه است و آئين نامه قانون  1317قانون راجع به دلالان مصوب  1طبق ماده 

الح برای صدور پروانه دلالی آئين نامه مذکور مقام ص 1به تصویب هيئت وزیران رسيده و طبق ماده  21/5/1319دلالان در 

این آئين نامه اداره کل ثبت اسناد و املاک  2معاملات ملکی اداره کل ثبت اسناد و املاک تعيين گریده است و اساس ماده 

 موظف به تهيه آیين نامه و تصویب آن به وسيله وزارت دادگستری شده است.

نامه هيئت وزیران در هشت ماده بانضمام تبصره های ذیل مواد  تصویب 2( آئين نامه موضوع ماده 1319لذا در همان سال )

 (5مذکور به تصویب وزارت دادگستری می رسد)ضميمه شماره 

مجلس شورای اسلامی صدور پروانه کسب برای مشاغل  24/12/1382قانون نظام صنفی کشور مصوب  13و بر اساس ماده 

 راجع ذیربط به وسيله متقاضی است.تخصصی و فنی مستلزم اخذ پروانه تخصصی و  فنی از م

سازمان ثبت موظف به  1380بهمن ماه  27قانون تنظيم بخشی از مقررات مالی دولت مصوب  51و نهایتاً طبق بند ت ماده 

 (.6صدور یا تمدید پروانه های تخصصی مشاورین املاک و خودرو گردیده است)ضميمه شماره 

 جرایم مربوطه به قانون پیش فروش ساختمان -3-5-3

می پردازیم که به نوعی مربوط  89قانون پيش فروش ساختمان مصوب 24و  23در این مبحث به بررسی جرایم موضوع مواد 

به تصویب رسيد و آیين نامه اجرایی آن چهار  1389ان در سال ـارتمـروش آپـون پيش فـانـو ملحق به جرایم ثبتی می باشند. ق

ه برای مردم وخریداران آپارتمانها و ـادی کـقانون موصوف با وجود محاسن بسيار زیابلاغ گردید.  1393سال بعد یعنی در سال 

ات و امنيت معاملاتی دارد از توجه ونظر نویسندگان و حقوقدان ها آن طور که شایسنه این قانون ـامين ثبـایی وتـدستگاه قض
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ی کمتر به آن استناد می شود. قانونگذار برای تأمين بوده دور مانده است. البته در حيطه عمل نيز بدليل وجود مشکلات حاشيه ا

امنيت معاملاتی اموال غيرمنقول به خصوص در پيش فروش ساختمان ها به تنظيم سند رسمی برای انتقال روی آورده، واین 

ه پيش فروش ـادرت بـزم و اراده ی قانونگذار تا جایی پيش رفته که عمل پيش فروشنده ای را که بدون تنظيم سند رسمی مبـع

قانون  3ه تکليفی که در ماده ـروشندگان را بـازات، پيش فـابی مجـه جنبه ارعـاری نموده است. با توجه بـمی نماید جرم انگ

اد شده به عنوان تکمله ای براین سياست جنایی با ـقانون ی 24پيش فروش ساختمان مقرر کرده ترغيب نماید، همچنين ماده

ل دهی ـبررسی آسيب شناسی نقش بنگاه های مشاورین املاک در شکانه تدوین گردیده است. های مجرمهدف کاستن فرصت 

ردن امنيت روانی ـال مال غيرو خيانت درامانت که ابعاد کسترده ای در مخدوش کـرداری ، انتقـون جعل ، کلاهبـرایمی چـج

شخاص ، گاهی تمام سرمایه زندگی خود را برای ایجاد اپذیر است . چرا که برخی از اـار نـردم دارد ، یک ضرورت انکـمعاملات م

ه دیگری است و اغلب مواجه با ـد آن ملک متعلق بـیک سرپناه در معامله ی ملکی ميپردازد که بعدا کاشف به عمل می آی

نمودن مشاوران وده که با ممنوع ـراین بـونگذار بـمتواری شدن فروشنده شده وهستی خود را در این مسير از دست می دهند . قان

رفين به دفاتر اسناد رسمی ، فرصت های مجرمانه را ـاملاک از تنظيم قرارداد پيش فروش و الزام آن ها به راهنمایی و دلالت ط

از افراد سودجو سلب نماید . همچنين پيش فروشنده هایی که مایل به پيش فروش ساختمان بدونتنظيم سند رسمی هستند ، 

 جه شده و تا حد امکان از این امر جرم زا جلوگيری به عمل و اقدامات آنان محدود گردد .با ممنوعيت قانونی موا

 توضیح برخی اصلاحات و شبهات  -4-5-3

قبل از بررسی جرم پيش فروش آپارتمان توضيح برخی عبارات و شبهات ضروری به نظر می رسد که درذیل به طور خلاصه  

                                                               به آن ها پرداخته می شود .                 

 ثبت سند در قانون پیش فروش -1-4-5-3

رارداد واگذاری حقوق ـروش و نيز قـرارداد پيش فـرر داشته است ))قـروش ساختمان که مقـقانون پيش ف 3با عنایت به ماده 

ر اسناد رسمی و با درج در سند ـاتـریق تنظيم سند رسمی در دفاین قانون از ط 4اده ـا رعایت مـاید بـوتعهدات ناشی ازآن ب

ذکور تنظيم سند ـون مـانـامه قـآیين ن 2مالکيت و ارسال خلاصه آن به اداره ثبت محل صورت گيرد.(( همچنين مطابق ماده 

انت اجرای کيفری ان ضمـاختمـروش سـقانون پيش ف 23زامی نموده و در مادهـروش الـرارداد پيش فـرسمی را در خصوص ق

ر ـه، در صورت طرح دعوی حقوق مبنی بـبرای آن در نظر گرفته است. سوالی که در این زمينه مطرح می گردد این است ک

 تکليف دادگاه در این مورد چيست؟ ای تعهد مستند به قرارداد عادی پيش فروش،ـه ایفـزام بـال

ان بدون تنظيم ـروش ساختمـه پيش فـاقدام ب 25/3/1393وببراساس آیين نامه اجرایی قانون پيش فروش ساختمان مص

قانون  22رخورد خواهد شد. برابر ماده ـان بـقانون پيش فروش ساختم 24و  23سند رسمی ممنوع است و با مرتکب مطابق مواد

شده یا منتقل ملک به اسم او ثبت  ه ثبت رسيد دولت فقط کسی را کهـه ملکی مطابق قانون در دفتر املاک بـثبت همين ک

 شده یا به ارث رسيده مالک خواهد شناخت.

اکم پذیرفته ـه ثبت نرسيده باشد در هيچ یک از ادارات و محـون بـانـقانون یاد شده سندی که مطابق ق 48برابر ماده 

شده است. ات متفاوتی در خصوص نقش ثبت اسناد در معاملات غير منقول مطرح ـریـنخواهدشد. باتوجه به مواد موصوف ، نظ

ه از ـن دليل کـه ایـوت نيز مؤثر است. بـام ثبـبرخی معتقدند که ثبت سند یکی از ارکان بيع بوده و علاوه بر مقام اثبات ، در مق

م عمومی معاملات می گردد.برخی بر این باورند که بيع با همان ایجاب و قبول ، ـاعث نظـری و بـوگيـارض جلـمعاملات مع
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 منعقد می شود وليکن اثبات وقوع معامله نزد محاکم، بدون سند رسمی اصولاٌ دشوار و یا غيرممکن بدون تشریفات خاص ،

ونی ـانـدرحقوق ایران اصولاٌ عقود رضایی هستند. از این رو با توجه به اینکه درهيچ یک از مقرارت قخواهد بود. با این استدلال که 

ردید مطابق ـده است و در صورت تـه ثبت اعلام نگردیـوط بـتشریفات مرب ، بطلان بيع املاک ثبت شده در صورت رعایت نکردن

 می صحيح می باشد.اصل صحت، بيع مال غير منقول بدون تنظيم سند رس

دیوان عالی کشور در  9درضمن در برخی از آراء قضایی صحت این نوع بيع مورد تأیيد قرار گرفته است. برای نمونه شعبه

قانون مدنی، پس از احراز وقوع بيع از جنبه شرعی،  362اعلام داشته است: ))مستفاد از ماده  7/7/64مورخ  267حکم شماره 

ر مشورتی ـز در نظـاداره حقوقی قوه قضایيه نينجام شده می باشد.((   الزام فروشنده به تنظيم سند رسمی ، از لوازم معامله ا

قانون  47مورد املاکی که به ثبت رسيده و یا طبق مقرارت ماده  چنين اظهار داشته است))در 5/12/60مورخ  5397/7اره ـشم

ل ـابـه سند ثبت نشده قـه آن است کـر بـقانون ثبت تنها ناظ 48ه در مورد آنها الزامی شده است، مفاد ماده ـثبت ، ثبت معامل

ور ـادهمذکـاجع رسمی نميباشد. ولی آموان دليل قابل ارائه در مرـه عنـر، بـاکم نيست و به عبارت دیگـاستناد در ادارات و مح

ط صحت ـزء شرایـرد هسات و اساساٌ ثبت جـاکم و ادارات را از پذیرفت سایر دلایل و مدارک برای اثباتانجام معامله منع نکـمح

، ون آیين نامه دادرسی مدنی ـانـق 365معامله نيست و عدم ثبت سند مبطل معامله نخواهد بود و هم چنين به موجب ماده 

 رای ثبوت آن لازم نيست...((         ـر بـهرگاه کسی اقرار به امری نماید که دليل حقانيت طرف است خواستن دليل دیگ

ه معامله بدون ـقانون پيش فروش وآیين نامه مربوطه برآن نبوده است ک 3اده ـا تصویب مـباتوجه به مراتب فوق قانونگذار ب

وان ضمانت اجرا قرار داده و بحث از بطلان ـقانون مذکور مقرارت جزایی را به عن 23اده ـدرمثبت سند را باطل اعلام نماید بلکه 

ه ازدواج بدون ثبت باطل نيست هرچند که قانونگذار ـاچه درمورد ثبت ازدواج نيز چنين است کـاورده است. چنـبه ميان ني

از طرفدیگر ، قانونگذار برای معاملات ثبت شده مزایایی ه است. ـدرقانون حمایت خانواده برای عدم ثبت آن مجازات دزنظرگرفت

ه ـرفته کـبانک برای کسانی در نظر گ قانون پيش فروش ، اعطای تسهيلات از سوی 10را در نظر گرفته است؛ چناچه در ماده

عامله غير منقول ه ثبت رسانده باشند. بنابراین در این گونه موارد عدم ثبت سند موجب بطلان مـروش را بـرارداد پيش فـق

ادی ـد و پس از احزار مالکيت، به ایفای تعهد ناشی از قرارداد عـات نمایـنخواهد بود و دادگاه ابتدا باید مالکيت خواهان را اثب

 حکم بنماید.

 بررسی جرم پیش فروش ساختمان بدون تنظیم سند رسمی -5-5-3

روش ـون پيش فـانـق 3قائل بوده است علاوه بر ماده قانونگذار به لحاظ اهميتی که برای قراردادهای پيش فروش ساختمان 

آیين نامه قانون مذکور اشعار داشته است ))قرارداد پيش فروش و واگذاری حقوق و تعهدات طرفين )پيش  2ساختمان، در ماده 

 4و 2رر درمواد ود و شرایط مقـام قيـاتر اسناد رسمی با رعایت تمـخریدار و پيش فروشنده( باید به صورت رسمی از طریق دف

ود و خلاصه در سند مالکيت قيد و خلاصه آن به اداره ثبت محل اعلام گردد.(( بنابراین قانونگذار ـون تنظيم و منعقد شـانـق

رر داشته و بيان نموده است که قرارداد پيش فروش و نيز قرارداد واگذاری حقوق و تعهدات ناشی ـطبق این دو ماده تکليفی را مق

انت اجرای ـون مذکور ضمـقان 23د به طور رسمی از طریق تنظيم رسمی دفاتر اسناد رسمی صورت پذیرد ودرماده ا بایـازآنه

 ن می پردازیم.رای آن درنظر گرفته است که درصفحات آتی به تفصيل آـکيفری ب

ين می باشد که ))پيش قانون موصوف بر عهده پيشفروشنده قرار داده است، چن 21ماده  تکليف دیگری که قانونگذار طبق   

د قبل از هرگونه اقدام جهت تبليغ و آگهی پيش فروش به هر طریق از جمله درج در مطبوعات و پایگاه های اطلاع ـفروشنده بای

اکن و غيره ، مجوز انتشار آگهی را از مراجع ذی صلاح که درآیين نامه اجرایی ـرسانی و سایر رسانه های گروهی و نصب در ام
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اره و تاریخ این ـد. شمـایـه مطبوعات و رسانه های یادشده ارائه نمـمشخص می شود اخذ و ضميمه درخواست آگهی باین قانون 

افت مجوز یاد شده حق درج و ـه ها قبل از دریـانـانده شود. مطبوعات و رسـوم رسـه اطلاع عمـد در آگهی درج وبـایـمجوز ب

ا تاه و جزای نقدی از ده ميليون ریال ـه مدت حداکثر دو مـینصورت به توقيف بروش را ندارند. در غير اـار آگهی پيش فـانتش

ه اقدام جهت تبليغ و آگهی ـونـیکصد ميليون ریال و در صورت تکرار به حداکثر مجازات محکوم خواهند شد.(( بنابراین هرگ

ورد بحث ، وزارت راه ـانون مـه قـامـن نآیي 19اده ـپيش فروش بایستی با اخذ مجوز از مراجع ذیصلاح صورت پذیرد که طبق م

اشد در غير اینصورت با مرتکب جرم مطابق ماده ـروش می بـار آگهی پيش فـوز انتشـرای صدور مجـح بـازی مرجع صالـوشهرس

ی دو اده فوق الذکر براـه قانونگذار در مـد اظهار نمود کـایـقانون پيش فروش برخورد کيفری می گردد. با توضيحات فوق ب 23

مداقه قرار رای کيفری ئر نظر گرفتهه است؛ که در بند ذیل مورد بررسی و ـایز از هم ضمانت اجـاوت و متمـه متفـانـامر مجرم

  می گيرد.

 عناصر جرم -1-5-5-3

این جرم که در زمره جرایم مربوط به ثبت اسناد و املاک می باشد، همانند بقيه جرایم ثبتی دارای سه عنصر قانونی، مادی 

ن عناصر توسط مرجع تحقيق و ـزای ایـد کليه اجـایـرم موصوف، بـه ارتکاب جـی می باشد. برای محکوم شدن متهم بو معنو

 . مراجع قضایی ذیصلاح احراز شود

 عنصر قانونی

جرم پيش فروش ساختمان بدون تنظيم سند رسمی و اقدام نمودن به درج یا انتشار آگهی بدون اخذ مجوز از مرجع ذیصلاح 

انون ـآیين نامه ق 18پيش بينی گردیده است. همچنين ماده  29/10/1389قانون پيش فروش ساختمان مصوب  23ده در ما

ه پيش فروش ساختمان بدون تنظيم سند رسمی را ممنوع اعلام نموده و مرتکب را مستحقق ـروش ساختمان اقدام بـپيش ف

برای مشاوران املاکی که رأسا اقدام  24وارد فوق قانونگذار در ماده ر مـقانون مذکور دانسته است. علاوه ب 24و  23مجازات مواد

                                به تنظيم قرارداد پيش فروش می نمایند مجازات انتظامی در نظر گرفته است.                                                         

روش ساختمان ـه پيش فـدام بـرر داشته: ))اشخاصی که بدون تنظيم سند رسمی اقون پيش فروش ساختمان مقـانـق 23ماده 

ک سال یا جزای نقدی به ميزان دو تا ـا یـا بدون اخذ مجوز اقدام به درج یا انتشار آگهی نمایند، به حبس از نود و یک روز تـی

مذکور اشعار داشته: )) اقدام به پيش فروش ساختمان  آیين نامه 18وه و اموال دریافتی محکوم می شوند.(( ماده ـرابر وجـچهار ب

                                   قانون رفتار خواهد شد.((                       24و  23بدون تنظيم سند رسمی ممنوع است و با مرتکب طبق مواد

ام مذاکرات مقدماتی، طرفين را ـاز انج قانون پيش فروش ساختمان نيز اشعار داشته ))مشاوران املاک باید پس 24ماده 

وانند رأسا مبادرت به ـایند و نمی تـاد رسمی دلالت نمـاتر اسنـرارداد پيش فروش به یکی از دفـجهت تنظيم سند رسمی ق

سب و رای بار دوم تا دو سال تعليق پروانه کـرای بار اول تا یک سال و بـتنظيم قرارداد پيش فروش نمایند. در غير اینصورت ب

 وند.((م می شبرای بار سوم به ابطال پروانه کسب محکو

ه زمانی است، زمان تصویب ـون چـانـد این است که زمان لازم الاجرا شدن این قـسوالی که در اینجا ممکن است پيش بيای

تصویب گردید وسط مجلس شورای اسلامی ـت 12/10/1389قانون یا تصویب آیين نامه؟ قانون پيش فروش ساختمان در تاریخ 

اه ـرایی این قانون ظرف سه مـامه اجـود ))آیين نـآن مقرر شده ب 25اده ـبه تایيد شورای نگهبان رسيد. در م 29/10/89و در 

ان ثبت اسناد و املاک کشور تهيه ـازمـاری وزارت مسکن و شهرسازی و سـا همکــاریخ تصویب توسط وزارت دادگستری بـاز ت
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ه تصویب هيات وزیران خواهد رسيد.(( اما در طی این سه ماه که اقدامی برای این آیين نامه ـوه قضائيه بایيد رئيس قـو پس از ت

ال ـه پس از سه سـا این کـه سال از تصویب این قانون سپری گردید و خبری از تصویب آیين نامه نبود تـصورت نگرفته هيچ؛ س

زده روز پس از ـقانون مدنی ))قوانين، پان 2صویب رسيد. با عنایت به ماده آیين نامه موصوف به ت 7/3/1393و پنج ماه در تاریخ 

راء مقرر شده باشد.(( بنابراین ـانتشار در سراسر کشور لازم الاجراء است مگر آنکه در خود قانون، ترتيب خاصی برای موقع اج

لازم الاجراء گردیده است. البته  1389من ماه اریخ انتشار یعنی در بهـانزده روز از تـقانون پيش فروش ساختمان نيز پس از پ

ه نحوی که عده ای برای آن تعبير ))قانون لازم الاجراء غير ـاین قانون مدتی بالغ بر سه سال بدون آیين نامه به سر می برد ب

ه ـامـمتکی به وجود آیين نقابل اجراء (( به کار برده اند. اگر چه این قانون لازم الاجراء شده بود وليکن بدليل اینکه این قانون 

انون برای شخصی یا اشخاصی که بدون مجوز قانونی اقدام به ـق 23ه عنوان نمونه در ماده ـود. بـراء نبـود عملاً ممکن الاجـب

ایند مجازات تعيين شده بود، وليکن تعيين مرجع ذیصلاح برای صدور مجوز انتشار آگهی به آیين نامه محول ـانتشار آگهی نم

اد رسمی کل کشور ـاتر اسنـدر دف 6/4/94اجرای این قانون نيز از تاریخ ه ای ـود. لازم به ذکر است که سامانه های رایانشده ب

 ده است.راه اندازی ش

 عنصر مادی 

اع و احوال و نتيجه ـار، شرایط و اوضـر گردید عنصرمادی جرم از سه قسمت تحت عنوان: رفتـهمانطور که در مبحث اول ذک

 يم :می گردد که در ذیل آنها را مورد بررسی و مداقه قرار می دهتشکيل 

 رفتارالف( 

ه یکی از ـاشد کـقانون فوق الذکر حاوی دو رفتار مجرمانه متمایز و متفاوت از هم می ب 23همانطور که بيان نمودیم ماده 

ای مجرمانه مندرج در ماده ـارهـفته صورت فعل مثبت واقع می شوند. رـری بـآنها به صورت فعل منفی )ترک فعل( و دیگ

دون تنظيم سند رسمی و دیگری؛ اقدام به درج یا انتشار آگهی بدون ـان بـاختمـروش سـعبارتند از یک؛ اقدام نمودن به پيش ف

 غير مجاز می باشد.اخذ از مرجع ذیصلاح یا به عبارت دیگر انتشار آگهی 

 شرایط و اوضاع و احوالب( 

صورت مطلق به اشخاص اشاره گردیده است بنابراین کليه اشخاص اعم از اشخاص حقيقی و حقوقی در ماده مارالذکر به 

ه اگر چه مفاد مقررات ماده ـممکن است که مرتکب این جرم گردند. شرط اول در رابطه با قسمت ابتدایی این ماده آن است ک

ارداد دارد، اما ضمانت اجرای کيفری ناشی از عدم رـاین قانون دلالت بر تکليف تنظيم سند رسمی انتقال توسط طرفين ق 3

رعایت این تکليف صرفاً متوجه پيش فروشنده است و نه پيش خریدار؛ از این رو پيش خریداری که به عنوان مثال با تنظيم یک 

نی دایر بر ضرورت اه آپارتمان از پيش فروشنده می نماید، اگرچه به تکليف قانوـد یک دستگـه پيش خریـقرارداد عادی مبادرت ب

دار او را با خطر تعقيب کيفری مواجه نخواهد ـریـر توسط پيش خـال عمل ننموده اما عدم رعایت این امـتنظيم سند رسمی انتق

ه پيش ـروش با مشارکت پيش فروشنده و پيش خریدار منعقد شده و در صورتی کـرارداد پيش فـه قـرد. این در حالی است کـک

راردادی منعقد نخواهد شد تا پيش ـایت ندهد اصولاً قـریق رسمی رضـه غير از طـروش بـقرارداد پيش ف ه تنظيمـدار بـخری

فروشنده قابل تعقيب کيفری باشد. از این رو بهتر آن بود که مقنن، پيش خریداری را نيز که عالماً عامداً با توافق با پيش فروشنده 

انون در این زمينه ـراکه قـل تعقيب می دانست ، چـد به عنوان شریک در جرم قاباز تکليف  قانونی مقرر خویش استکاف می نمای
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و تبصره آن می توان این  1ق طرفين در این زمينه امکان پذیر نيست. پيش فروشنده را طبق ماده ـوافـجنبه آمره داشته و ت

ه متعهد ـه گذار یا مستأجر ( گفته می شود ک)سرمای 1ا اشخاص مذکور در تبصره مادهـگونه تعریف نمود: به مالک رسمی زمين ی

ا ـا تکميل ساختمانی مشخص در زمين خاصی می گردند. بنابراین پيش فروشنده یا مالک رسمی زمين است یـه احداث یـب

م سرمایه گذار یا مستأجری است که در چارچوب این قانون و قراردادی که به موجب آن زمينی در اختيارشون قرار می گيرد اقدا

 به پيش فروش ساختمان می نمایند.

ه شخص یا ـه پيش خرید کرده بـشرط دیگر اینکه چناچه پيش خریدار بخواهد حقوق خود را در خصوص ساختمانی ک

ا تنظيم سند رسمی منتقل ـد حقوق و تعهدات ناشی از آن را بـقانون مذکور بای 3اشخاص ثالث واگذار نماید؛ او نيز طبق ماده 

انت اجرای کيفری موضوع ماده موصوف نخواهد ـدار، مشمول ضمـانونی توسط پيش خریـعدم رعایت این تکليف قاید ليکن ـنم

اره دارد که اقدام به پيش فروش ساختمان نمایند نه پيش خریداری ـه اشخاصی اشـقانون، ب 23ررات ماده ـبود چرا که ، مدلول مق

یگری واگذار می نمایند. اصل قانونی بودن جرم و تفسير مضيّق قوانين ماهوی اشی از قرارداد پيش خرید خود را به دـکه حقوق ن

 دارد. جزایی نيز اقتضاء چنين تفسير و برداشتی از این قسمت از ماده را

فقط پيش فروشنده را ملزم به اخذ  21ه اینکه در ماده ـهمچنين در جرم اقدام به درج انتشار آگهی بدون مجوز با عنایت ب

ا توجه به مطالب ـدانست. ب 23ر نموده است، تنها پيش فروشنده را می توان مشمول ماده و مستحق مجازات موضوع مجوز مذکو

ه قراردادهای پيش فروش ساختمان می باشد که ـرای کيفری فقط مربوط بـه این ضمانت اجـه ای ننتيجه می رسيم کـفوق ب

ذا هرگونه قرارداد یا قولنامه ای غير از قرارداد پيش فرشو ساختمان ـست، لاین قانون تعریف گردیده ا 1اده ـاین قراردادها در م

رارداد انتقال قطعی ساختمان که بعد از انجام کليه تعهدات از طرف متعاملين منعقد می ـخارج از شمول این ماده است حتی ق

 ردد.گ

 نتیجهج( 

ی همين که در فرض اول پيش فروشنده تکليفی را که مطلق می باشد و مقيد به نتيجه نيست، یعن 23جرم مندرج در ماده 

قانونگذار بر دوش او قرارداده، انجام ندهد و قرارداد پيش فروشنده به طور رسمی و در دفترخانه تنظيم ننماید، جرم محقق 

عقاد قرارداد گردیده و مرتکب مستحق مجازات می باشد؛ هرچند نتيجه ای از این ترک فعل حاصل نگردد به طور مثال بعداز ان

 د باشند و هيچ مشکلی پيش نياید وپيش فروش و تنظيم ننمودن آن به صورت رسمی، حتی اگر متعاملين به قراردادشان پایبن

پس از انجام کليه تعهدات و انتقال قطعی واحد پيش فروش شده صورت پذیرد، باز هم پيش فروشنده به دليل انجام ندادن 

نهاده مستحق مجازات می باشد. همچنين در انتشار آگهی پيش فروش به طور غير مجاز نيز که تکليفی که قانون بر عهده او 

 پيش فروشنده بدون اخذ مجوز اقدام به انتشار یا درج آگهی می نماید، نيازی به تحقق نتيجه نيست.

 معنوی عنصر

این جرم کافی است یعنی مرتکب فقط باتوجه به مطلق بودن این جرم باید گفت که صرف داشتن سوءنيت عام برای ارتکاب 

باید در ترک این تکليف )تنظيم سند به صورت رسمی( یا انتشار یا درج آگهی بدون مجوز عامد و قاصد باشد یعنی با اختيار و 

اراده مرتکب این جرم گردد لذا اگر پيش فروشنده ای را مجبور به تنظيم سند عادی پيش فروش نمایند یا او تحت اکراه غير 

قابل تحمل مرتکب انتشار یا درج آگهی گردد به احاظ فقدان سوءنيت عام نمی توان قابل مجازات نمود. همچنين پيش فروشنده 

باید به نوع قرارداد علم داشته باشد یعنی بداند که این قراردادی را که به طور عادی تنظيم گردیده و او امضاء می نماید قرارداد 
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ر پيش فروشنده ای جاهل به نوع قرارداد)پيش فروش ساختمان( باشد نمی توان او را مجازات نمود. پيش فروش است بنابراین اگ

البته اصل بر عالم بودن امضاء کننده قرارداد بر مفاد ، موضوع و نوع قرارداد می باشد چرا که افراد غالباً پس از خواندن قرارداد 

 عی جهل، آن را به طرق مقتضی اثبات نماید.اقدام به امضاء نمودن آن می نمایند مگر اینکه مد

 بند دوم: مجازات -2-5-5-3

در ماده ی مورد بحث، مجازات حبس از نود ویک روز تا یک سال یا جزای نقدی به ميزان دو تا چهار برابر وجوه و اموال 

ای نقدی می توان خلف در نظر گرفته است که با توجه به حرف عطف)یا( در بين حبس و جزتدریافتی را برای پيش فروشنده م

اظهار نمود که قاضی در انتخاب هر یک از این دو مجازات با رعایت اصل فردی کردن مجازات ها، مخيرّ است البته این اختيار 

در صورتی است که محکوم در اثر ارتکاب این جرایم مال یا وجهی را دریافت نموده باشد در غير این صورت قاضی مکلف به 

ق.م.ا قابل تبدیل به مجازات های  66با رعایت شرایط ماده  67ب است )البته حبس مزبور مطابق ماده تعيين حبس برای مرتک

جایگزین حبس می بشاد.( زیرا اگر مرتکب وجه یا مالی را دریافت نکرده باشد چطور می توان او را به جزای نقدی به ميزان دو 

 23باید گفت که مجازات مقرر در ماده  1392مجازات اسلامی مصوب  قانون 19تا چهار برابر محکوم نمود. با عنایت به ماده 

قانون پيش فروش اصولاً درجه شش می باشد و با توجه به نسبی بودن مجازات جزای نقدی در این ماده ، احتمال اینکه درجه 

این جرم  19/8/94مورخ  744مجازات از این درجه نيز شدیدتر گردد بسيار است، که البته با توجه به رای وحدت رویه شماره 

 می باشد. 6نيز درجه 

ــوب   67ماده  .1 ــلامی مص : دادگاه می تواند مرتکبان جرایم عمدی را که حداکثر مجازات قانونی 1392قانون مجازات اس

( این 66آنها بيش از شش ماه تا یک سال است به مجازات جایگزین حبس محکوم کند،در صورت وجود شرایط ماده )      

 .مجازات جایگزین حبس ممنوع استقانون اعمال 

سلامی مصوب    66ماده  .2 : مرتکبان جرائم عمدی که حداکثر مجازات قانونی آنها نود ویک روز تا شش  1392قانون مجازات ا

ــت به جای حبس به مجازات جایگزین حبس محکوم ميگردند مگر اینکه به دليل ارتکاب جرم عمدی داراری  ماه حبس اس

 :ه شرح زیر باشند و از اجرای آن پنج سال نگذشته باشدسابقۀ محکوميت کيفری ب

 بيش از یک فقره سابقه محکوميت قطعی به حبس تا شش ماه یا جزای نقدی بيش از ده ميليون ریال یا شلاق تعزیری. -الف

 یک فقره سابقه محکوميت قطعی به حبس بيش از شش ماه یا حد یا قصاص یا پرداخت بيش از یک پنجم دیه. -ب

می توان گفت که اگر پيش  23م به ذکر است که با عنایت به حرف عطف )یا( بين دو رفتار مجرمانه مختلف در ماده لاز

فروشنده ای ابتدا اقدام به درج یا انتشار آگهی بدون مجوز نماید و سپس اقدام به پيش فروش ساختمان بدون تنظيم سند رسمی 

قانون مجازات اسلامی ، مجازات مرتکب تشدید می گردد. در  134طابق ماده نماید، مرتکب تعدد مادب در جرم گردیده که م

خصوص مجازات پيش خریدار گفته شد که نمی توان او را به مشارکت یا مباشرت در جرم پيش فروشنده به طور غير رسمی 

ن ماده می باشد و این در محکوم نمود زیرا محکوم نمودن پيش خریدار به مجازات مستلزم متمسک شدن به تفسير موسع از ای

حالی است که تفسير موسع در قوانين ماهوی کيفری جایی ندارد و باید طبق تفسير مضيق قوانين و همچنين تفسير به نفع 

متهم، حکم به خروج پيش خریدار از شمول مقرارت ماده دانس. اما مجازات نمودن پيش خریدرای که با تحریک و ترغيب پيش 

 دم تنظيم سند رسمی در قرارداد پيش فروش می گردد، به عنوان معاون جرم قابل تأمل و بررسی است.فروشنده منجر به ع
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قانون پيش فروش مقرر گردیده است )) جرایم مذکور در این ماده تعقيب نمی شود مگر با شکایت شاکی  23در تبصره ماده 

آن موقوف می شود.(( بنابراین این جرم از جرایم  خصوصی یا وزارت مسکن و شهرسازی و با گذشت شاکی، تعقيب یا اجرای

قابل گذشت می باشد که جزء با شکایت شاکی شروع نمی شود و با گذشت وی تعقيب موقوف می گردد. منظور از شاکی 

خصوصی در این تبصره همان بزه دیده می باشد که از وقوع جرم متحمل ضرر گردیده و تعقيب مرتکب را درخواست نموده، در 

ار او وزارت مسکن و شهرسازی ذیحق در تعقيب مرتکب گردیده است بنابراین علاوه بر پيش خریدار که ممکن است از وقوع کن

جرم متضرر شده و تقاضای تعقيب پيش فروشنده را نماید، وزارت مسکن و شهرسازی نيز حق دارد که در صورت برخورد با پيش 

ت رسمی تنظيم ننموده یا اینکه بدون انجام ازامات مندرج در این قانون اقدام به فروشنده ای که قرارداد پيش فروش را به صور

 انتشار و درج آگهی نموده، تعقيب او را از مراجع قضایی تقاضا نماید.

قانون پيش فروش ساختمان این امکان وجود دارد که یک واحد توسط چند نفر پيش خرید شود اگر ه آیين نام 8طبق ماده 

 فروش این واحد به صورت رسمی تنظيم نگردد، هریک از پيش خریداران  قرارداد پيش

کایت هریک از آنها شروع می شود و با شصالح به شکایت از پيش فروشنده می باشند که در اینصورت تعقيب کيفری با 

ورت شکایت احدی گذشت تمام کسانی که شکایت نموده اند تعقيب، رسيدگی و اجرای مجازات موقوف می گردد. در ضمن در ص

از پيش خریداران در خصوص یک ملک و رضایت وی پرونده موقوف و این امر مانع شکایت فرد دیگر در خصوص همان ملک و 

همان جرم نخواهد بود و موضوع به لحاظ عدم وحدت اصحاب دعوی مشمول اعتبار امر مختوم کيفری نمی گردد. جرم مورد 

 قیکی پيش فروشنده و دیگری پيش خریدار است که به مجازات هر یک در بندهای فوبحث غالباً دارای دو طرف می باشد. 

اشاره گردید. اغلب اوقات طرفين معامله پيش فروش ساختمان، بنگاه های مشاوران املاک را مکلف نموده که پس از انجام 

ر اسناد رسمی راهنمایی نماید و مذاکرات مقدماتی، طرفين را جهت تنظيم سند رسمی قرارداد پيش فروش به یکی از دفات

و برای سر پیچی مشاوران مشاوران املاک را از اینکه رأساً مبادرت به تنظيم قرارداد پيش فروش نمایند. منع نموده است 

به صورت پلکانی می باشد و تکرا  24مجازات انتظامی مقرر در ماده  املاک از این تکلیف مجازات انتظامی قرار داده است.

ز ناحيه مشاوران املاک را قاعده مند نموده است به طوری که متخلف برای بار اول تا یک سال و برای بار دوم تا دو سال تخلف ا

 تعليق پروانه کسب و برای بار سوم به ابطال پروانه کسب محکوم می شود.

که مرتکب این تخلف فقط اشخاصی در رابطه با مجازات انتظامی در نظر گرفته شده برای مشاوران املاک لازم به ذکر  است 

می باشند که دارای پروانه مشاوره املاک هستند و صرف دلال بودن و داشتن مکانی برای انجام معاملات باعث مشمول شدن در 

ا بر او قابل اجر 24ماده نمی گردد. حتماً مرتکب باید دارای پروانه مشاور املاک باشد در غير این صورت مجازات مندرج در ماده 

نيست چرا که این اشخاص پروانه کسب ندارند بتوان جواز آنها را تعليق یا در نهایت ابطال نمود، بلکه باید محل کسب آنان به 

ق.م.ا از باب تسهيل وقوع جرم یا ارائه طریق ارتکاب جرم به معاونت در  126دليل نداشتن پروانه پلمپ و طبق بندهای ماده 

 محکوم گردند. 23جرم ماده 

این حال باید توجه داشت که مقنن، مشاوران املاک را از تنظيم قرارداد پيش فروش ممنوع نموده نه پيش قراردادی که  با

بتواند مصداق قولنامه، فی مابين پيش فروشنده و پيش خریدار باشد. به عبارت دیگر تنظيم هرگونه تفاهم نامه یا پيش قرارداد 

رداد پيش فروش نباشد مانند اینکه متمضن تعيين دفترخانه محل تنظيم قرارداد و تاریخ آن یا هر قرارداد دیگری که ماهيتاً قرا

 قانون فوق الذکر دانست. 24و حق الزحمه مشاور باشد توسط مشاوران املاک را نمی توان مشمول ضمانت اجرای مقرر در ماده 

به تنظیم نمودن قرارداد پیش فروش  ناظر 24درضمن باید یاد آوری نمود که مجازات انتظامی مقرر در ماده 

ساختمان توسط مشاوران املاک است نه دلالت نکردن طرفین به دفاتر اسناد رسمی. بنابراین اگر مشاور املاکی 
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پس از انجام مذاکرات مقدماتی و احیاناً بعد از تنظیم تفاهم نامه یا پیش قرارداد، طرفین را به دفاتر اسناد رسمی 

ننماید، اما خودش نیز مبادرت به تنظیم قرارداد پیش فروش نکند، قابل مجازات انتظامی موضوع دلالت و راهنمایی 

ماده فوق الذکر نیست. بنابر مراتب فوق مشاوران املاکی که رأساً مبادرت به تنظیم قرارداد پیش فروش می نمایند، 

 یک تخلف انتظامی و انضباطی محسوب نمی توانی گفت مرتکب جرم به معنای خاص گردیده اند بلکه این عمل صرفاً

می شود که بر خلاف مقررات اتحادیه صنف مشاوران املاک می باشد. در نتیجه مشاوران املاک، به مجازات به 

معنای واقعی محکوم نمی گردد بلکه به یک نوع مجازات انتظامی محکوم گردیده که حسب مورد با توجه به مراتب 

پروانه کسب محکوم میگردند. بنابراین عمل مشاورین املاک جرم جزایی نمی باشد فلذا ارتکابی به تعلیق یا ابطال 

 یک جرم انتظامی که خاص صنف مشاوران املاک است محسوب می گردد.

اگر مشاور املاکی خود را به عنوان پیش  در رابطه با موارد بحث سؤالی که به ذهن متبادر می گردد این است که

 ار مبادرت به تنظیم قرارداد پیش فروش نماید، مجازات او چیست؟فروشنده یا پیش خرید

با عنایت به مطلق بودن نهی و ممنوعيت مقنن دایر بر اینکه مشاوران املاک نمی توانند  در پاسخ به این سؤال بایدگفت

شند یا نباشند نيست. می رأساً مبادرت به تنظيم قرارداد پيش فروش نمایند، فرقی بين اینکه خود جزئی از طرفين معامله با

توان گفت مشاور املاکی که به وسيله تنظيم قرارداد پيش فروش اقدام به پيش فروش ساختمان خویش می نماید مرتکب فعلی 

( و یک عنوان تخلف 23گردیده که دارای دو عنوان می باشدوليکن رفتار وی مشمول یک عنوان مجرمانه تعزیری )موضوع ماده

ق.م.ا )تعدد معنوی( قرار نمی گيرد و مجازات  131جه به اصل جمع مجازات ها در تعدد، این مورد مشمول مادهانتظامی لذا با تو

تعزیری با مجازات های اداری و انتظامی جمع می گردند. در صورتی که مشاور املاکی به وسيله تنظيم قرارداد پيش فروش اقدام 

رید ساختمان بدون تنظيم سند رسمی جرم نيست، عمل مشاور املاک در به خرید ساختمان نماید با توجه به اینکه پيش خ

صورت وحدت قصد و علم به مجرمانه بودن عمل، نوعی معاونت از طریق تسهيل در وقوع جرم پيش فروش ساختمان بدون سند 

ی شود و در صورت قانون موصوف به مجازات انتظامی نيز محکوم م 24( می باشد و مرتکب مطابق ماده23رسمی )موضوع ماده

 عدم وجود شرایط معاونت عمل مشاور املاک صرفاً تخلف انتظامی است که مشمول ماده اخير می گردد.

 تملک آپارتمان ها -6-3

 )با اصلاحیه های بعدی 1343 مصوب( ان هاـارتمـون تملک آپـانـق -1-6-3

 دو قسمت است :ن شامل امالکيت در آپارتمان های مختلف و محل های پيشه و سکنای یک ساختم -1ماده

 مالکيت قسمت های اخصتاصی و مالکيت قسمت های مشترک

قسمت های مشترک مذکور در این قانون، عبارت از قسمت هایی از ساختمان است که حق استفاده از آن منحصر به  -2ماده

 ق می گيرد.یک یا چند آپارتمان یا محل پيشه مخصوص نبوده و به کليه مالکين به نسبت قسمت اختصاصی آنها تعل

به طور کلی قسمت هایی که برای استفاده اختصاصی تشخيص داده نشده است یا در اسناد مالکيت ملک اختصاصی یک یا 

چند نفر از مالکين تلقی نشده از قسمت های مشترک محسوب می شود مگر آن که تعلق آن به قسمت معينی بر طبق عرف و 

 عادت محل مورد تردید نباشد.
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ل تفکيک بوده و در صورت انتقال هر مالک در قسمت اختصاصی و حصه او در قسمت های مشترک غيرقاب حقوق -3ماده 

 قسمت مشترک قهری خواهد بود.

سمت ق( حقوق و تعهدات و همچنين سهم هر یک از مالکان قسمت های اختصاصی از مخارج 11/3/1376)اصلاحی 4ماده 

 تصاصی به مجموع مساحت قسمت های اختصاصی تمام ساختمان، بههای مشترک متناسب است با نسبت مساحت قسمت اخ

ن ترتيب دیگری را جز هزینه هایی که به دليل عدم ارتباط با مساحت زیربنا به نحو مساوی تقسيم خواهد شد و یا اینکه مالکا

رد استفاده که ملک موبرای تقسيم حقوق و تعهدات و مخارج پيش بينی کرده باشند. پرداخت هزینه های مشترک اعم از این 

 قرار گيرد یا نگيرد الزامی است.

ان مجموعه، با رعایت مفاد این قانون، ميزان سهم هر یک از مالکان یا استفاده کنندگان ( مدیر11/3/1376)الحاقی  -1تبصره

 را تعيين می کند. 

نای اختصاصی ساختمان می باشند ( در صورت موافقت مالکانی که دارای اکثریت مساحت زیرب11/3/1376الحاقی )-2تبصره

احد، ونرخ معينی که به تصویب مجمع عمومی ساختمان می رسد، حسب زیربنای اختصاصی هر  هزینه های مشترک بر اساس

 محاسبه می شود.

 قوانين ثبتی/824

ی باشد که تنها ( چنانچه چگونگی استقرار حياط ساختمان یا بالکن یا تراس مجموعه به گونه ا11/3/1376)الحاقی -3تبصره

ننده یا استفاده از یک یا چند واحد مسکونی، امکان دسترسی به آن باشد، هزینه حفظ و نگهداری آن قسمت به عهده استفاده ک

 کنندگان است.

که به قصد ساختمان خانه و آپارتان و محل کسب به منظور سکونت  1قانون تجارت 20انواع شرکت های موضوع ماده  -5ماده 

 یا اجاره یا فروش تشکيل می شود، از انجام سایر معاملات بازرگانی غيرمربوط به کارهای ساختمانی ممنوعند.یا پيشه 

باشد، کليه تصميمات مربوط به اداره امور مربوط به قسمت  وجود نداشته چنانچه قراردادی بين مالکين یک ساختمان -6ماده

 نصف مساحت تمام قسمت های اختصاصی را مالک باشند.های مشترک به اکثریت آراء مالکينی است که بيش از 

 ن برای ارسال کليه دعوت نامه ها و اعلام تصميمات مذکور در این قانون، همان محل اختصاصی آنها درنشانی مالکي -تبصره

 ساختمان است. مگراینکه مالک نشانی دیگری را در همان شهر، برای این امر تعيين کرده باشد.

ائم مقام قانونی آنها، مکلفند یک نفر مالکين یا ق یک آپارتمان یا یک محل کسب، دارای مالکين متعدد باشد، هر گاه -7ماده 

 نماینده از طرف خود برای اجرای مقررات این قانون و پرداخت حصه مخارج مشترک تعيين و معرفی نمایند.

د بود. مگر این ه مالکين نسبت به تمام معتبر خواه، رای اکثریت بقياص مزبور به تکليف فوق عمل نکننددر صورتی که اشخ

 که عده حاضر کمتر از ثلث مالکين باشد که در این صورت برای یک دفعه تجدید دعوت خواهد شد. 

ان مشمول مقررات این قانون، در صورتی که عده مالکين بيش از سه نفر باشد، مجموع عمومی مالکين در هر ساختم -8ماده 

 مدیرانی از بين خود یا از خارج انتخاب نمایند.مکلفند مدیر یا 

ربوطه در آئين مطرز انتخاب مدیر از طرف مالکين و وظایف و تعهدات مدیر و مور مربوطه به مدت مدیریت و سایر موضوعات 

 مه این قانون تعيين خواهد شد.ان

                                                           
 غلامرضا حجتی اشرفی: - 1

 ( شرکت های تجاری بر هفت قسم است:13/2/1211قانون تجارت)مصوب  20ماده 

 و تولید و مصرف. شرکت تعاونی -7شرکت نسبی  -6هامی سشرکت مختلط  -5شرکت مختلط غیرسهامی  -4رکت تضامنی ش -3رکت با مسئولیت محدود ش -2شرکت سهامی  -1
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اده ات ساختمانی، عملياتی را که برای استفر یک از مالکين می توانند با رعایت مقررات این قانون و سایر مقرره -9ماده 

 بهتری از قسمت اختصاصی خود مفيد می داند، انجام دهند.

جی یا نمای خار یر مالکين تغييراتی در محل یا شکل در، یا سردر ،افقت اکثریت ساهيچ یک از مالکين حق ندارد، بدون مو

  .در قسمت اختصاصی خود که در مرئی و منظر باشد، بدهند

مانی را خریدای می نماید، به نسبت مساحت قسمت اختصاصی خریداری خود در زمينی که ساختمان هر کس آپارت -10ه ماد

قف یا خالصه وروی آن بنا شده یا اختصاص به ساختمان دارد، مشاعاً سهيم می گردد مگر آنکه مالکيت زمين مزبور به علت 

 صورت باید اجور آن را به همان نسبت بپردازد.بودن یا علل دیگر متعلق به غير باشد، که در این 

ر کلی مخارجی مخارج مربوط به محافظت ملک و جلوگيری از انهدام و اداره و استفاده اموال و قسمت های مشترک و به طو

صه هر ه تناسب حبکه جنبه مشترک دارد  و یا به علت طبع ساختمان با تأسيسات آن اقتضاء دارد، یکجا انجام شود، نيز باید 

رج برای آن است مالک به ترتيبی که رد آیين نامه ذکر خواهد شد پرداخت شود، هر چند آن مالک از استفاده از آنچه که مخا

 صرفنظر نماید.

اخت سهم خود ( در صورت امتناع مالک یا استفاده کننده از پرد17/03/1359و اصلاحی  2/11/1351مکرر)الحاقی  10ماده 

 البه می شود.از طرف مدیر یا هيئت مدیران وسيله اظهارنامه با ذکر مبلغ بدهی و صورت ریز آن مط از هزینه های مشترک،

یا هيئت مدیران می  هر گاه مالک یا استفاده کننده ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ اظهارنامه، سهم بدهی خود را نپردازد مدیر

يره به غبرق، گاز و  ت مشترک از قبيل شوفاژ، تهویۀ مطبوع، آب گرم،توانند به تشخيص خود و با توجه به امکانات از دادن خدما

بت محل وقوع او خودداری کنند و در صورتی که مالک و یا استفاده کننده همچنان اقدام به تصفيه حساب ننماید، اداره ث

 در خواهد کرد.، اجرائيه صاآپارتمان به تقاضای مدیر یا هيئت مدیران برای وصول وجه مزبور بر طبق اظهارنامه ابلاغ شده

می باشند  می صورت خواهد گرفت و در هر حال مدیر یا هيئت مدیران موظفعمليات اجرایی وفق مقررات اجرای اسناد رس

  اقدام نمایند.که به محض وصول وجوه مورد مطالبه یا ارائه دستور موقت دادگاه نسبت به برقراری مجدد خدمات مشترک فوراٌ

ران مجموعه ( در صورتی که عدم ارائه خدمات مشترک ممکن یا موثر نباشد مدیر یا هيئت مدی11/3/1376)الحاقی 1تبصره

احد بدهکار را از می توانند به مراجع قضایی شکایت کنند، دادگاه ها موظفند این گونه شکایات را خارج از نوبت رسيدگی و و

 یمه نمایند.نند و تا دو برابر مبلغ بدهی به نفع مجموعه جردریافت خدمات دولتی که به مجموع ارائه می شود، محروم ک

ه حکم دادگاه و باستفاده مجدد از خدمات، موکول به پرداخت هزینه معوق واحد مربوط بنا به گواهی مدیر یا مدیران و یا 

 نيز هزینه مربوط به استفاده مجدد، خواهد بود.

( رونوشت مدارک مثبت سمت مدیر یا هيئت مدیران و صورت ریز 17/03/1359و اصلاحی  2/11/1351)الحاقی  -2تبصره 

سهم مالک یا استفاده کننده از هزینه های مشترک و رونوشت اظهارنامه ابلاغ شده به مالک یا استفاده کننده، باید ضميمه 

 1تقاضانامه صدور اجرائيه گردد.

ه يئت مدیران، ظرف ده روز پس از ابلاغ اظهار نامه ب( نظر مدیر یا ه17/3/1359و اصلاحی  2/11/1351الحاقی ) -3تبصره 

ت آئين دادرسی افمالک، در دادگاه نخستين محل وقوع آپارتمان قابل اعتراض است، دادگاه خارج از نوبت و بدون رعایت تشری

 مدنی به موضوع رسيدگی و رای می دهد این رای قطعی است.

                                                           
 تغییر یافت.  4و3و2مکرر به ترتیب به تبصره های  10مکرر، تبصره های بعدی ماده  10به ماده  11/2/1371( مصوب 1غلامرضا حجتی اشرفی: با الحاق تبصره) - 1
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ت مشترک اتخاذ شده و رسيدگی سریع به اعتراض ممکن نباشد، دادگاه در مواردی که طبق ماده فوق، تصميم به قطع خدما

دن تصميم قطع خدمات مشترک را تا صدور رای نبه محض وصول اعتراض اگر دلایل را قوی تشخيص دهد، دستور متوقف گذار

 خواهد بود.

دادگاه محکوم به پرداخت هزینه ( در صورتی که مالک یا استفاده کننده، مجدداً و مکرراً در 17/03/1359)الحاقی-4تبصره

 وم بها، به عنوان جریمه می باشد.های مشترک گردد علاوه بر سایر پرداختها، مکلف به پرداخت مبلغی معادل مبلغ محک

دولت مکلف است ظرف سه ماه پس از تصویب این قانون، آیين نامه های اجرایی آن را تهيه و بعد از تصویب هيات  -11ماده 

 رد اجرا بگذارد. دولت مامور اجرای این قانون است.وزیران به مو

 1376مصوبمواد الحاقی به قانون تملک آپارتمان ها -2-6-3

ال، اجاره، رهن، صلح، هبه و غيره گواهی مربوط تقدفاتر اسناد رسمی موظف می باشند در هنگام تنظيم هر سند ان -12ه دما

د، از مالک یا قائم مقام او مطالبه نمایند اشمدیران ساختمان رسيده ب به تسویه حساب هزینه های مشترک را که به تایيد مدیر یا

تقل اليه را به پرداخت های بدهی های معوق مالک نسبت به هزینه های موضوع این نو یا با موافقت مدیر یا مدیران، تعهد م

 قانون، در سند تنظيمی قيد نمایند.

 هران رسمی دادگستری عمر مفيد ساختمان به پایان رسيده و یا به در صورتی که به تشخيص سه نفر از کارشناس -13ماده

دليل دیگری، ساختمان دچار فرسودگی کلی شده باشد و بيم خطر یا ضرر مالی و جانی برود و اقليت مالکان قسمت های 

توانند بر اساس حکم اختصاصی، در تجدید بنای آن موافق نباشند، آن دسته از مالکان که قصد بازسازی مجموعه را دارند می 

دادگاه با تامين مسکن استيجاری مناسب برای مالک یا مالکان که از همکاری خودداری می ورزند نسبت به تجدید بنای مجموعه 

اقدام نمایند و پس از اتمام عمليات بازسازی و تعيين سهم هر یک از مالکان از بنا و هزینه های انجام شده، سهم مالک یا مالکان 

 ه را به اضافه اجوری که برای مسکن اجاری ایشان پرداخته شده است از اموال آنها جمله همان واحد استيفا کنند.یاد شد

 مدیر یا مدیران مجموعه به نمایندگی از طرف مالکان، می توانند اقدامات موضوع این ماده را انجام دهند. -1تبصره 

دام به تخليه واحد متعلق به خود به منظور تجدید بنا نکنند حسب چنانچه مالک خودداری کننده از همکاری اق -2تبصره 

درخواست مدیر یا مدیران مجموعه، رئيس دادگستری یا رئيس مجتمع قضایی محل، با احراز تامين مسکن مناسب برای وی 

 توسط سایر مالکان، دستور تخليه آپارتمان یاد شده را صادر خواهد کرد.

فند تمام بنا را به عنوان یک واحد در مقابل آتش سوزی بيمه نمایند سهم هر یک از مالکان به مدیر یا مدیران مکل -14ماده

 تناسب سطح زیربنای اختصاصی آنها، بوسيله مدیر یا مدیران تعيين و از شرکا اخذ و به بيمه گر پرداخت خواهد شد.

 ت وارده می باشند.در صورت عدم اقدام و بروز آتش سوزی مدیر یا مدیران مسئول جبران خسارا

 ثبت اساسنامه موضوع این قانون الزامی نيست. -15ماده 

 )با اصلاحیه های بعدی نهیأت وزیرا 1347مصوب  (آیین نامه اجرایی قانون تملک آپارتمان -3-6-3

 قسمت مختلف ساختمان -بخش اول

 قسمت های اختصاصی -فصل اول

اً برای استفاده انحصاری شریک ملک معين یا قائم مقام او قسمت هایی از بنا، اختصاصی تلقی می شود که عرف -1ماده 

 تخصيص یافته باشد.
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علاوه بر ثبت اراضی زیربنا و محوطه باغ ها و پارک های متعلقه برای مالکيت قسمت های اختصاصی نيز باید بطور  -2ماده 

ره، مساحت قسمت وابسته، ارزش مجزا سند مالکيت صادر شود، مشخصات کامل قسمت اختصاصی از لحاظ حدود، طبقه، شما

 و غيره باید در سند قيد گردد.

 قسمت های مشترک -فصل دوم

قسمت هایی از ساختمان و اراضی و متعلقات آنها که به طور مستقيم و یا غيرمستقيم مورد استفاده تمام شرکا می  -3ماده 

 ائل شد.باشد قسمت های مشترک محسوب می گردد و نمی توان حق انحصاری بر آنها ق

 گذاردن ميز و صندلی و هر نوع اشياء دیگر و همچنين نگهداری حيوانات در قسمت های مشترک ممنوع است. -تبصره

قسمت های مشترک در ملکيت مشاع تمام شرکا ملک است، هر چند که در قسمت های اختصاصی واقع شده باشد و یا از 

 آن قسمت ها عبور نماید.

 قانون تملک آپارتمانه عبارتند از: 2کور در ماده قسمت های مشترک مذ -4ماده 

 روی آن قرار گرفته باشد. ،الف( زمين زیربنا، خواه متصل به بنا باشد یا بنا بوسيله پایه

ب( تأسيسات قسمت های مشترک از قبيل: چاه آب و پمپ، منبع آب، مرکز حرارت و تهویه، رخت شویخانه، تابلوهای برق، 

انبار عمومی ساختمان، اطاق سرایدار در هر قسمت بنا که واقع باشد، دستگاه آسانسور و محل آن،  کنتورها، تلفن مرکزی،

چاههای فاضلاب، لوله ها از قبيل )لوله هی فاضلاب، گاز، نفت، هواکش، لوله های بخاری( گذرگاه های زباله و محل جمع آوری 

 آن وغيره.

 پ( اسکلت ساختمان

 اسکلت جز که این بر مشروط است، قسمتها آن بين مشترک اختصاصی، های قسمت بين فاصل های جداره –تبصره 

 .نباشد ساختمان

 ت( درها و پنجره ها، راهروها، پله ها،پاگردها که خارج از قسمت های اختصاصی قرار گرفته اند.

همچنين تاسيسات مربوط به  ث( تاسيسات مربوط به راه پله از قبيل: وسائل تامين کننده روشنایی، تلفن و وسایل اختبار و

 ی.یمينآنها)به استثنای تلفن های اختصاصی( شيرهای آتش نشانی، آسانسور و محل آن، محل اختتام پله، ورود به بام و پله های ا

 ج( بام و کليه تاسيساتی که برای استفاده عموم شرکا یا حفظ بنا در آن احداث گردیده است.

 ح( نمای خارجی ساختمان

 ساختمان، باغ ها،پارک ها که جنبه استفاده عمومی دارد و در سند، قسمت اختصاصی نيز ثبت نشده باشد.خ( محوطه 

 

 هزینه های مشترک فصل سوم:

( شرکاء ساختمان موظفند درپرداخت هزینه های مستمر و هزینه هایی که برای حفظ و 17/03/1359)اصلاحی  -23ماده 

 شود طبق مقررات زیر مشارکت نمایند: نگاهداری قسمت های مشترک بنا مصرف می

اشند، سهم هر یک از مالکين یا هزینه های مشترک پيش بينی نکرده بدر صورتی که مالکين ترتيب دیگری برای پرداخت 

ب، گازوئيل آاستفاده کنندگان از هزینه های مشترک آن قسمت که ارتباط با مساحت زیربنای قسمت اختصاصی دارد، از قبيل: 

قانون تملک آپارتمانها و سایر مخارج که ارتباطی با ميزان مساحت زیربنا  4بام و غيره به ترتيب مقرر در ماده ت پشت و آسفال

ندارد از قبيل: هزینه های نگاهداری تاسيسات، باغبان، تزئينات قسمت های مشترک و غيره به طور مساوی بين مالکين یا استفاه 

 م هر یک از مالکين یا استفاده کنندگان، با مدیر یا مدیران می باشد. کنندگان، تقسيم می گردد. تعيين سه
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( چنانچه به موجب اجاره نامه یا قرارداد خصوصی پرداخت هزینه های مشترک به عهده مالک 17/313/71)اصلاحی  -تبصره

مزبور را پرداخت و در صورتی که باشد و مالک از پرداخت آن استنکاف نماید، مستاجر می تواند از محل مال الاجاره هزینه های 

پرداخت هزینه های جاری مشترک به عهده استفاده کننده باشد و از پرداخت استنکاف نماید مدیر یا مدیران می توانند علاوه 

 بر مراجعه به استفاده کننده به مالک اصلی نيز مراجعه نمایند.

يه یا ميزان هزینه مربوط به سهم خود معترض باشد، می ( هر یک از شرکا که در مورد سهم30/01/1371)اصلاحی -24ماده

تواند به مدیر مراجعه و تقاضای رسيدگی نسبت به موضوع را بنماید در صورت عدم رسيدگی یا رد اعتراض، شریک می تواند به 

 مراجع صلاحيت دار قضائی مراجعه کند.

 ه های مشترک عبارتند از:نهزی -25ماده

 استفاده حفظ و نگهداری عادی ساختمان و تأسيسات تجهيزات مربوطه. الف( هزینه های لازم برای

 ب( هزینه های اداری و حق الزحمه مدیر یا مدیران

 حفظ و نگهداری تعمیر بنا -4-6-3

در صورتی که بين شرکاء، توافق شده باشد که هزینه های نگاهداری یک قسمت از بنا یا هزینه نگاهداری و عمليات  -26ماده

ات، فقط به عهده بعضی از شرکاء باشد، فقط همين شرکا ملزم به انجام آن بوده و در تصميمات مربوط به این یک جز از تاسيس

 هزینه ها تعيين تکليف خواهند نمود.

مدیر یا مدیران به ترتيبی که مجمع عمومی تصویب می کند، به منظور تامين هزینه های ضروری، فوری وجوهی  -27ماده 

 ان از شرکاء دریافت دارند.به عنوان تنخواه گرد

مان فرسوده : نظر سه نفر کارشناس رسمی دادگستری مبنی بر به پایان رسيدن عمر مفيد تساخی تجدید بنا -13ماده

در صورت اختلاف در تعيين کارشناس، انتخاب توسط سازمان مسکن و شهرسازی، تامين مسکن استيجاری برای  –ساختمان 

 -تعيين سهم هر یک از مالکان از بنا و هزینه های انجام شده –نيستند بر اساس حکم دادگاه مالکانی که حاضر به همکاری 

در صورت عدم پرداخت هزینه ها از  -تعيين سهم مالکانی که همکاری ننموده اند از هزینه های انجام شده+ اجاره پرداخت شده

 اموال آنان از جمله همان واحد استيفا خواهد شد.

 

 رداخت هزینه مشترکپ -مکرر10ماده

درخواست صدور اجرائيه از اداره ثبت به همرا نسخه اخطاریه و  -قطع خدمات مشترک -اخطار ده روزه توسط هيأت مدیره

 بازداشت اموال بدهکار حسب مصرفی هيأت مدیره. -ليست ریز بدهی

 ند به مراجع قضائی شکایت کنند.در صورتی که قطع خدمات مشترک امکان پذیر یا موثر نباشد مدیر یا مدیران می توان

منع دریافت خدمات دولتی+ جریمه نقدی دو برابر مبلغ بدهی  -رسيدگی خارج از نوبت به پرونده -شکایت به مرجع قضایی

 .به نفع مجموعه

 هزینه های مشترک: 

یربنای اختصاصی محاسبه هزینه هایی که ارتباط با بنا دارد در جهت حفظ و نگهداری از بنا اخذ می شود بر اساس مساحت ز

 .و اخذ می شود

 هزینه هایی که ارتباط با بنا ندارد به نحو مساوی تقسيم و اخذ خواهد شد.
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 * تذکر: پرداخت هزینه های مشترک اعم از اینکه ملک مورد استفاده قرار گيرد یا نگيرد الزامی است. 

 

 ل تفکیک آپارتمان هاتفکیک آپارتمان ها قانون -5-6-3

بند  30ا در ـوحدت رویه در تفکيک آپارتمان ها در کليه واحدهای ثبتی دستورالعمل تفکيک آپارتمان ه به منظور ایجاد

 ضوابط این که است این داشت توجه باید چه آن جهت ابلاغ به واحدهای ثبتی تابعه آن استان به پيوست ارسال می گردد.

ل استان ها برنحوه اجرای آن نظارت مستمر ودقيق اعمال نمایند ـران کــان مدیـیآقا که بود خواهد ثمربخش و ساز کار هنگامی

.  

 آپارتمان تفکيک درامـر موجود وانـعـم و مشکلات ادرهـص دستورالعمل لـامـک اجـرای و ذیل نکات املـک رعایت با است اميد

 :گردد مرتفع ها

ائم ـار به وسيله مالک یا قـصدق شده پایان کم گواهی با همراه رسمی اسنـاد دفـاتر طـریق از تفکيک درخواست پذیرش -1

  ر صالح حق تسليم درخواست را ندارند .ـراد غيـه می شود.افـوطـربـا مسئول مـام وی تسليم رئيس واحد ثبتی یـمق

 گردد می تعيين ادـاعتم وردـم و مجرب و اغـلـش ارمندانـک بين از ثبتی واحد رئيس مسئوليت با که اوقات دفتر متصدی -2

ر فيش مربوطه را صادر ـازدید وثبت آن در دفتـل حق تقدم پس از تعيين وقت بـامـعایت دقيق نوبت ومراعات کر با است مکلف

 و به متقاضی تسليم نماید.

 برای کـه نحوی هـب آپارتمان تفکيک امر برای لازم مدارک همچنين و آن رئوس ویژه به ها آپارتمان تفکيک ضوابط -3

ایت نوبت براساس زمان ـرسد و رعـاهی مراجعين بـآگ هـو اعلانات واحد ثبتی بـطریق تابل از اجماعاً باشد درک لـابـق مراجعين

 مراجعه مردم جزء اصول مسلم قرار گيرد.

 واصله های درخواست ضميمه هـب اخذ انیـبایگ از را هـا پرونده شده تعيين موعد از قبل روز یک اوقات دفتر متصدی -4

دام ـردار اقـه تعيين نماینده و نقشه بـار نسبت بـا حجم کـه نوبت و متناسب بـتوجه ب اـب اـت دارد می ارسال اداره مسئول زدـن

  ات منعکس نماید.ـر اوقـدام را در دفتـسمت متصدیان اق وادگی وـام خانـام و نـاع دهد و نـو پرونده ها را ارج

قيد شده در پایان کار حتی  تجـاری و اداری و مسکونی واحدهای تعداد به جهتو بـا تقاضا بررسی هنگام وقت تعيين متصدی -5

المقدور تعداد پرونده متناسب برای یک روزکاری درنظر بگيرد که انجام نقشه برداری آن ها ميسر باشد و با توجه به مشکل ایاب 

 .گان و نقشه برداران به محل نگردد، نمایند ا موجب مراجعه مجدد مراجعينــه ویژه در کلان شهرهـر ترافيک بـاب و امـو ذه

ار صادره با ـان کـایـماینده و نقشه بردار پس از بازدید از محل وقوع ساختمان و تطبيق محدوده پلاک ثبتی و گواهی پن -6

ماید . در ان روز اقدام نـان در همـرداری ساختمـاشد نسبت به نقشه بـوضع موجود محل چنان چه مانعی برای انجام تقاضا نب

اری ـاشد مراتب را ضمن تهيه گزارش با ذکر مقدار کـان بيشتری بـه زمـاز بـانی نيـه دليل کثرت واحدهای آپارتمـصورتی که ب

ار لازم است به مسئول واحد ثبتی اعلام نماید مسئول اداره چنان چه ـام بقيه کـرای انجـه بـکه انجام شده و مدت زمانی ک

  ا روزهای بعد صادر خواهد نمود.ـرای یک یـار را بـازه ادامه کـد اجـایيد کنـت و تافی دانسـزارش را کـگ

 رددـگ تفکيکی اتـعملي ختم از لـقب روندهـپ شدن انیـایگـب موجب علتی هيچ بـه ندارد حق ثبت بردار نقشه یا نماینده -7

 و نماید صادر را پـرونده نمودن انیـایگـب رـب دائـر یکتب دستور اداره مسئول نموده وتسليم هـتهي را کـار گزارش که این رـمگ

 ود.ـجه مسئوليت شدید خواهد بمو غير دلائل به پرونده شدن بایگانی
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 گيری انـدازه در را دقت نهایت انـاختمـس مفـروزات ابعـاد ولـط تعيين و بـرداشت موقع در ایدـب بردار نقشه همکاران -8

 یا مالک حق تضييع موجب کـه مـورد دراین هـمسامح و دقتی یـب هـونـرگـه از مساحت همحاسب لحاظ از ویژه به نموده ها

ایند . مسئولين واحدهای ثبتی در این مورد مسئوليت مستقيم ـز نمـرهيـپد ،ـواهد شـداران بعدی خآخری ویا ها آپارتمان مالکين

زارش ـب را گـراتـماض ضمن معرفی متخلف یا متخلفين ماید بدون هيچ گونه اغـه تخلفات بـاهده این گونـداشته ودرصورت مش

  ن صورت شخصاً مسئول خواهند بود.ـر ایـد درغيـایـنم

 یک آپارتمان هاتفک دستورالعمل -6-6-3

 گردیده سبب انـیکس روش عدم و بـاشد نمی معمول واحدی هـروی ها آپارتمان تفکيک برای ثبت درادارات که این به نظر

 می اصـاشخ حقوق درتشخيص امـابه موجب اًـبعض رـام این هـادام.  ایندـنم الـاعم را مختلفی شيوه ریانـمج و انـکارکن که

ذا ـد . لـل آیـه عمـا رویه واحد بـردید تا تفکيک آپارتمان ها هماهنگ و بـه و تدوین گتهي دستورالعمل این لحاظ بدین گردد،

ک آپارتمان ها و آیين نامه اجرائی آن به ـررات بویژه قانون تملـایت مقـا رعـاد و املاک بـد ادارات ثبت اسنـمقتضی است منبع

 شرح زیر اقدام نمایند.

ل محل ـامـآدرس کلک ،ـوع مـن رعی و اصلی ، بخش ،ـم از فـعا پـلاک شماره باید تفکيکی مجلس ورتـص مقدمـه در -1

ام خانوادگی مندرج در سند مالکيت ضمن ـام و نـيت ، نشماره ثبت و صفحه دفتر املاک ، شماره چاپی سند مالک وقوع ملک ،

  اره سند انتقال قيد شود.ـدار وشمـریـمشخصات آخرین خال رسمی ، ـا دفتر املاک و در صورت انتقـتطبيق ب

 صورت عدم ثبت خلاصه معامله بدواً نسبت به ثبت آن اقدام شود. در

 حال وضع بـا مذکور گواهی کـه صورتی در. گردد می امـانج ها پارتمانآ کـار پایـان گواهی براساس ها آپارتمان تفکيک -2

 .بود دـنخواه تفکيکی عمليات مانع آن مدت انقضای و گواهی در اعتبار مدت قيد باشد منطبق

با  وده وـل در محدوده آن بـواهی شود موارد تفکيک داخـر و گـالکيت ذکـر املاک و سند مـد ملک مطابق دفتحدو -3

 .پایان کار مطابقت دارد گواهی

 ترتيب بـه هـا آن دادـتع ذکـر با اختصاصی های قسمت آن دنبال به و ها آن مساحت و نوع ذکر با اشتراکی های قسمت -4

اقی تعریف گردد و تعداد ـاحت و حقوق ارتفـدود و مشخصات و مسـا حـا بـا سوم پارکينگ هه انباری دوم ها آپـارتمـان اول

 ولی ، داردـن حدود تعریف به نيـاز مشاعات ارتمانی و تعداد آپارتمان های هرطبقه قيد شود.ـهای مجموعه آپکل آپارتمان 

وقعيت مکانی ـر شود . حدود و مـذک تفکيکی مجلس صـورت در و منعکس هـنقش در دـبـای هـا آن یـمکان موقعيت و احتـمس

 ردد.ـریف گـاحت مفروزات تعـات و مسـ، جه

 مشاعـات ـزءـج انـارتمـآپ ایـفض داخل اریـبخ هـولـل و کولر کانال عبور محل ، انقطاع درز ، خلوت حياط ، حياط -5

 .گردد می ذکر مشاعات بخش ودر ودـش نمی هـاسبـمح اصیـاختص انـآپارتم مساحت جزء ها آن مساحت و است محسوب

 طبق هـا آن لـفـاص دیـوار هـک اییـه اختمانـس در . ودش می محسوب مفروز بنای جزء مشاعات با مفروز بناء فاصل دیوار -6

 و ردیدهـگ ها آپارتمان از مجموعه یک بـه تبدیل هرساختمان نوسـازی و ریبـتخ اثـر در وبعـداً است مشتـرک یـثبت سـوابـق

ا احــراز ـاصل بـد فـرت عدم دسترسی به مالک مجاور جهت اصلاح حصو در شده احـداث جداگـانـه دیـوار وعهـمجم رـه رایـب

اصله مزبور را طبق وضع موجود با توضيح به این که سوابق یا سند مالکيت ـوان فـه یکدیگر و تضـييع حق می تـاوز بـعــدم تج

 .وده تعریف نمودـدیوار مشترک ب
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ده ـن آن تعيين نشاـر چند زمـه ب نشينی است ،عق دارای تفکيک وردـم هـک ودـش دـقي کـار پـایـان گواهی در هرگاه -7

شه ترسيمی منعکس و در صورت مجلس تفکيکی وسند ـار در نقـان کـایـی پـواهـق گـدار اصلاحی آتی مطابـاید مقـاشد بـب

 .ند مالکيت قيد گرددانتقال و س

ن اـچند زم هـر ، است نشينی عقب و خـپ جـادـای علت بـه تفکيک مـورد کـمل مساحت و اضلاع طول که مواردی در -8

رسيمی منعکس و در صورت مجلس ـه تـار در نقشـان کـایـواهی پـدار اصلاحی آتی مطابق گـد مقـایـاشد بـآن تعيين نشده ب

 تفکيکی و سند انتقال و سند مالکيت قيد گردد.

 ترکم اصلاحی تـرعـای و نشينی عقب و خـپ ایجـاد علت هـب تفکيک وردـم ملک مساحت و اضلاع ولـط هـک مواردی در -9

وضيح داده شود ، سپس صورت ـدواً موضوع درصورت مجلس تفکيکی تـب اضلاع ومساحت مندرج در سند مالکيت باشد ، طول از

 ردد.ـم گـررات تنظيـایت مقـا رعـوجود بـع مـبق وضـمجلس تفکيکی ط

ا ب لکن ، است ضروری اشدبـ می مشترکات جزء که وحياط بام هـب اـه آپارتمان مالکين تمام دسترسی انـامک رچندـه -10

ام تفکيک می ـا مبادرت به انجـرداری هـادره از شهـان کار صـبق گواهی پایـه این که ادارات ثبت اسناد و املاک طـه بـوجـت

وع اشتراک و عدم دسترسی ـاید موضـع از تفکيک نمی باشد ولی بـانـاط مـام وحيـنماید عدم دسترسی بعضی از آپارتمان ها به ب

د انتقال واسناد مالکيت داران تفهيم در اسناـریـرت مجلس تفکيکی توضيح داده شود و درموقع انتقال آپارتمان ها به خدرصو

 .ذکر گردد

 محصور و بـاشد آپـارتمـان محدوده جزء لاًـعم هـچ چنـان است آپـارتمـان یک ادهـاستف وردـم راًـمنحص هـک ای پله راه -11

ان محسوب و تعریف نمود و در پروانه ـارتمـپآ محدوده جـزء را آن حدود بتوان که نحوی به شود باز مشاعی پله راه در آن ودرب

 ان است . در غير این صورت جزءـارتمـزء آپـاشد، جـيد شده بـان قـارتمـساختمان و گواهی پایان کار مساحت آن جزء آپ

 مشاعات محسوب می گردد.

ذکر  تفکــيکی سـمجل درصورت مستقل دـواح نوانـع بـه تـوان می ورتیـدرص شده احداث هـلـپ رـزی در هـک واحدی -12

ورت پس از استعلام و تایيد شهرداری ـر این صـاشد ، در غيـده بـور شـه عنوان یک واحد منظـه در گواهی پایان کار بـنموده ک

 می توان اقدام نمود.

 نياز و گـردد هـحاسبـم تانیـتح زءـج انیـوقـف و تحتانی قسمت مابين فی پله راه مساحت دوبلکس های آپارتمان در -13

جداگانه و جمعاً به عنوان  ای تحتانی و فوقانی بایدـطبقه فوقانی ندارد و حدود و مشخصات قسمت هدر آن مساحت احتساب با

 یک واحد در صورت مجلس تفکيکی تعریف شود.

 انباری مساحت لافـاخت. بـاشد کـار پـایـان گـواهی مطابق دـایـب اـه آن احتـمس جمع و ساختمان های انباری تعداد -14

اری جداگانه قيد شده باشد که در این ـر انبـار مساحت هـان کـایـر این که در گواهی پـنيست ، مگ تفکيک از مانع یکدیگر با ها

 تملک قانون اجرائی نامه آیين 4 ماده موضوع ساختمان عمومی انبار است بدیهیصورت باید مفاد گواهی پایان کار رعایت شود.

 ود.ش می محسوب مشترکات جزء و خارج بنـد ایـن شمول از اـه انـآپارتم

 دـایـب بـاشد می مشاعی حياط یـا ساختمان داخل مفروزی صورت به که ها آن استقرار لـمح و اـه ارکينگـپ تعداد -15

 پارکينگ و گردد درج تفکيکی مجلس صورت در ها آن حدود و احتـمس و مشخص نقشه روی در کـار پایـان گواهی رعایت اـب

اط ـروز در حيـارکينگ مفـر از یکدیگر ذکر گردد و در صورتی که پعبو حق اند واقع هم دنبال به و امتداد یک در که هـائی

ه تعداد ـنان چارکينگ مفروزی محاسبه و در مشاعات ذکر شود و چـر مساحت پـا کسـاط بـع است مساحت حيـمشاعی واق
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دون پارکينگ را در صورت مجلس تفکيکی قيد تا ـده نباشد تعداد واحدهای بـک شـدهای تفکيـپارکينگ ها برابر تعداد واح

 ال قيد گردد.ـهنگام تنظيم سند انتقال مراتب به خریدار تفهيم و در سند انتق

 انتقال و شـود واقـع انتقـال مـورد انـارتمـآپ اـب مواـت دـبای پارکينگ و ی انبار شود تصریح تفکيکی مجلس صورت در -16

تقال مشاعی پارکينگ به مالکين دو ـان زـني و اـه انـارتمـآپ مجموعه مالکين از رـغي افـرادی بـه تنهائی به ارکينگـپ و انباری

یک آپارتمان ) به طوری که مالک ارکينگ یا بيشتر به مالک یا مالکين ـواحد یا بيشتر مجوزی ندارد و همچنين انتقال دو واحد پ

  ارکينگ شود ( صحيح نيست.ـد پـاقـدد و واحد دیگر فـگ متعـارکينـان دارای پـارتمـیا مالکين یک واحد آپ

  ر گردد.ـعریف و مساحت آن ذکـان تـارتمـل در محدود آپـزء واحد اختصاصی است داخـکه ج مسقف الکنـب حدود -17

 کار پایان گـواهی در هـک این از مـاع دارد رفتگیـپيش ارعـش اـی و حياط فضای در که(  ایوان یا تراس)  مسقف غير بالکن -18

ا است متعلق به آپارتمانی ـزء بنـاً هم جـرفـد و عدارـن وجود طبقات سایر برای آن به دسترسی راه و باشد نشده یا شده منظور هم

 ر حدود در صورت مجلس تفکيکی ندارد و باید بعد از تعریفـه ذکـاست که به آن متصل و دارای دسترسی است لکن نياز ب

 .گردد قيد مربع متـر ….ه مساحت ـر مسقف بـکن غيـالـا بـراس یـپارتمان جمله به انضمام تآ

صب است طبق گواهی پایان ـات روی آن نـاسيسـن است و تـه دارد و سقف بام طبقه زیریـداگانج عبور راه که هائی تراس -19

 ر با مساحت در قسمت مشاعات ذکر شود.کا

 از نفر چند یـا یک اختصاصی ملک مالکيت اسناد در یا و نشده داده تشخيص اختصاصی استفاده برای که هایی قسمت -20

ه قسمت معينی بر طبق عرف و عادات ـر آن که تعلق آن بـحسوب می شود مگم مشترک های قسمت از نشده تلقی مالکين

ه زیرین و متصل به طبقه فوقانی و راه ـام طبقـه سقف بـنباشد بنا براین می توان حق استفاده از کف تراسی کمحل مورد تردید 

ایر مالکين ـاری و غيره می باشد و سـا لوله بخـر یـولـات از قبيل کـد نصب تاسيسـاقـدسترسی آن از طبقه مزبور است و ف

ه راه دسترسی به آن دارد اختصاص داد ، لکن این حق باید در ـبقه متصل که طـد بـدارنـا هم به آن دسترسی نـان هـارتمـآپ

ال و سند مالکيت طبقه مزبور با قيد این که مالک طبقه متصل به تراس حق ـقسمت مشاعات صورت مجلس تفکيکی و سند انتق

 دارد مرقوم گردد.ـا و تغيير وضعيت را نـداث بنـاح

 مذکور بالکن انیـمک موقعيت و مساحت بـایـد د،ـبـاشن می خود فضـای در داخلی نـبالک دارای که تجاری واحدهای -21

 اختصاص هـک اییـه انـارتمـآپ به متصل های قسمت.گردد قيد مالکيت سند و املاک دفتر ثبت و تفکيکی مجلس صورت در

مورد جزء محدوده آپارتمان محسوب ان دیگر قرار گرفته حسب ـسطح در محدوده آپارتم اختلاف اـب که دارد انـارتمـآپ آن به

 می گردد.

 و دودـح باید است آپارتمان متعلقات از ارـک انـایـپ گواهی طبق و واقع آپارتمان حدود از خارج که ای طبقه نيم -22

ی و ثبت املاک و سند مالکيت تعریف تفکيک مجلس صورت در مزبور انـآپـارتم دودـح قسمت ذیـل در داگـانـهـج آن مسـاحت

 گردد.

 مساحت جزء ارتفاع و مساحت قيد با باشد می آن هـبقي اـب اعـارتف اختلاف دارای هـک دیـواح ایـفض از قسمتی -23

 .گردد تعریف آپارتمان حدود ضمن آن حدود و محاسبه آپارتمان

ا ارائه پایان ـين یا مالکـالک یـدی صادر شود و ممتعد بلوک به نسبت ساختمـان پروانه محدوده یک در که صورتی در -24

کار در خواست تفکيک بلوک احداث شده را بنماید ، نظر به این که علاوه بر مشاعات موجود در بلوک احداث شده که اختصاص 

ل وجود دارد ، باید در موقع تفکيک ـه کـرصـره در عـای ورزشی و غيـور دارد ، مشترکات دیگری از قبيل فضـزبـوک مـبه بل
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اتی ـه اختصاص به بلوک مزبور دارد ، از مشترکـالسهم هر یک از واحدهای تفکيکی را علاوه بر مشترکاتی کزبور قدرـوک مـبل

وک های بعدی و مفروزات و مشترکات آن ها به شرح فوق الذکر ـود دارد و همچنين موضوع تفکيک بلـل وجـهم که در عرصه ک

 ردد.ـدر صورت مجلس تفکيکی و سند انتقال قيد گ

ام می ـارت انجـا آراء هيات نظـه سند رسمی و یـط مستند بتورد فقـر وضع و اصلاح ثبت دفتر املاک حسب متغيي -25

  شود.

 پایان گواهی ارائـه بـه ازـني جدید واحد هـب تبدیل و اـه آن کاربری تغيير و پارکينگ یا و انبار خارجی سطح در وضع تغيير -26

 فقت رسمی کليه مالکين دارد.وام و محل موجود وضع با منطبق جدید کار

 منطبق جدید ـارـک پایان گواهی ارائه به ازـني مغازه یا آپارتمان واحد چند اـی دو هـب مغازه یا آپارتمان واحد یک تبدیل -27

 .دارد ها آپارتمان مالکين کليه رسمی موافقت و محل موجود وضع با

ه به ـوجـپشت بام یا در قسمت دیگر از مشاعات باشد با ت در طبقه چند یک یا شدن اضافه دراثر وضعيت تغيير هرگاه -28

الکين ساختمان و ارائه گواهی ـواست مـا درخـود بـال رسمی شـرف مالکين انتقـه شده تفکيک و از طـد طبقه اضافـایـه بـاین ک

بت به واحد اضافه شده صورت افت هزینه تفکيک نسـرات تنظيم و پس از دریـلس تفکيکی تغييـصورت مج پایان کار جدید ،

  مجلس مزبور جهت تنظيم سند انتقال با حضور و تایيد کليه مالکين ساختمان به دفتر اسناد رسمی ارسال گردد .

 درخواست جدیـد ارـکـ انـپـایـ یـواهـگ هـارائ با شود اضافه مفروزات از یکی به مشاعات محدوده از قسمتی که درصورتی -29

ه تفکيک صورت مجلس مالکين صورت مجلس اصلاح حدود ـزینـه رداختـپ یـا و تنطيم حدود اصلاح لسمج ورتـص الکينـم

ه ـا صلح حقوق از طرف کليه مالکين نسبت بـال رسمی یـور جهت انتقـزبـورت مجلس مـه تفکيک صـتنظيم و یا پرداخت هزین

ه ـافی بـه قسمت اضـان چه قطعه مفروزی کـدد و چنرـاد رسمی ارسال گـه قطعه مفروزی به دفتر اسنـه شده بـافـقسمت اض

دام ـا پس از صدور رای اقـموضوع در هيات نظارت اعلام ت اشد ،ـه صدور سند مالکيت شده بـر بـده منجـردیـآن الحاق گ

 .ول گرددـمقتضی معم

 درخواست و کـار پـایـان ارائـه از پس شود ازیـبـازس تغييراتی بـا نـو از و تخریب انیـآپـارتم هـمجموع یک چـه چنـان -30

ای قبلی و ـان هـارتمـداد آپـه آن موضوع تفکيک و تعـم و در مقدمـی تنظيتفکيک مجلس صورت دـایـب مالکين اـی و مالک

ردد. ــف گـه تعریـوطـربـالکيت مـاد مـی اسنـاپـور در آن ثبت شده چـان های مزبـاره ثبت و صفحه دفتر املاکی که آپارتمـشم

زینه تفکيکی صورت مجلس مزبور ـول هـل صورت مجلس تفکيکی تنظيم و پس از وصـور العمـد یک این دستـق بنـسپس طب

ه ـی کـاد رسمی ارسال شود . در صورتـر اسنـه دفتـن مالکين و یا تنظيم سند انتقال بـامه رسمی بيـتنظيم تقسيم ن جهت 

ه را به ضميمه اسناد مالکيت مربوطه به اداره ثبت ارسال ـامـسيم نـباید تق امه رسمی بين مالکين تنظيم شود سردفترـتقسيم ن

اس تقسيم نامه ـراسـال و بـه ابطـوطـاد مالکيت مربـات دفتراملاک اسنـه در صفحـامـار لازم و ثبت مفاد تقسيم نـتا پس از اخب

ا مالکين ـاشد یـک بـک مالـه یـده متعلق بازی شـمزبور با رعایت مقررات سند مالکيت صادر گردد و هرگاه مجموعه بازس

ال دهند سردفتر باید پس از توضيح لازم به شرح ـداثی را انتقـای احـان هـآپارتم ه رسمی ـامـبخواهند بدون تنظيم تقسيم ن

درت به ل و انتقالات سند مالکيت آپارتمان های قبلی طبق مفاد صورت مجلس تفکيکی و با رعایت مقررات مباـفوق درستون نق

ه ـه بـا توجـرای ثبت در دفتر املاک به اداره ثبت ارسال تا متصدی مربوطه بـال نماید وخلاصه معامله را بـتنظيم سند انتق

، محمد رضا عليزاده)ات دفتر املاک نسبت به ثبت خلاصه معامله طبق مقررات اقدام نماید.ـار لازم در صفحـا اخبـق بـوابـس

 (.املاک کشور رئيس سازمان ثبت اسناد و
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