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 « موسسه مشاهیر دادآفرین»
 شامل :

 ها و بخشنامه های مرتبطخلاصه ای از مباحث مهم قوانین ثبتی و آیین نامه  .1

 بهمراه پاسخنامه تشریحی ادوار گذشته آزمون سردفتریدر  یمربوط به مباحث ثبتسوالات  .2

 

 تهیه و تنظیم :                                            

                   
 79بهار                                                              
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 تقدیم به مادرم                  
 برای تمام مهربانی هایش                                    

 

 

 عزیز   امیر  کمالوند  ویژه از استاد و تشکر 

 ادآفرین د   مهر    ه مشاهیرموسس  محترم مدیریت                                                            
  بخاطر تمامی حمایت هایشان                                                                                                                                      
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 «ثبت امـلاک فصل اول : » 

 

 

 

 

 

 

 

 

مرکز  دان ثبتکارمنیا  قضات دادگستریاز  البدلیک عضو علیبرای هر هیات نظارت،  : 1نکته                         

 از طرف وزیر دادگستری )در حال حاضر رئیس قوه قضائیه( منظور گردیده است.   استان

  ت .ثبت اسناد و املاک اسمربوط به امور اشتباهات وکلیه اختلافات رسیدگی به  وظیفه هیات نظارت  : 2نکته                      

  اصلاحی قانون ثبت مطرح شده است. 52بند در ماده  8این موارد در   دگی :موارد صالح به رسی : 3نکته                    

 حدود صلاحیت و وظایف هیات نظارت بدین قرار است: -52ماده 

 اهرگاه در اجرای مقررات ماده یازده از جهت پذیرفتن تقاضای ثبت اختلافی بین اشخاص و اداره ثبت واقع شود و یا اشتباهی تولید گردد و ی .1

 رف اشخاص تزاحم و تعارض باشد رفع اختلاف و تعیین تكلیف و یا ابطال و یا اسلاح درخواست ثبت باهیات نظارت است.در تص

هرگاه هیات نظارت تشخیص دهد كه در جریان مقدماتی ثبت املاک اشتباه موثر واقع شده آن اشتباه و همچنین عملیات بعدی كه اشتباه مزبور  .5

 ت طبق مقررات تجدید یا تكمیل یا اصلاح می گردد.در آن موثر بوده و جریان ثب

هرگاه در موقع ثبت ملك یا ثبت انتقالات بعدی صرفاً بعلت عدم توجه و دقت نویسنده سند مالكیت و یا دفتر املاک اشتباه قلمی رخ دهد و  .3

ه ارت پس از رسیدگی و احراز از وقوع اشتباهمچنین در صورتیكه ثبت دفتر املاک مخالف یا مغایر رسمی یا حكم نهایی دادگاه باشد هیات نظ

 دستور اصلاح ثبت دفتر املاک و سند مالكیت را صادر خواهد كرد.

اره داشتباهاتی كه قبل از ثبت ملك در جریان عملیات مقدماتی ثبت پیش آمده و موقع ثبت درملك در دفتر املاک مورد توجه قرار نگرفته بعداً ا .4

ت نظارت مطرح میشود و در صورتیكه پس از رسیدگی وقوع اشتباه محرز و مسلم تشخیص گردد و اصلاح ثبت به آن متوجه گردد در هیا

حق  هحق كسی خلل نرساند هیات نظارت یا اصلاح مزبور خللی بحق كسی برساند بشخص ذینفع اخطار میكند كه مزبور خللی به اشتباه ب

ه مراجعه نماید و اداره ثبت دستور رفع اشتباه یا اصلاح آنرا پس از تعیین تكلیف كسی برساند بشخص ذینفع اخطار میكند كه میتواند بدادگا

 نهایی در دادگاه صادر خواهد نمود.

 رسیدگی به تعارض در اسناد مالكیت كلا یا بعضاً خواه نسبت به اصل ملك خواه نسبت به حدود و حقوق ارتفاعی آن با هیات نظارت است. .2
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عملیات تفكیكی رخ دهد و منتج به انتقال رسمی یا ثبت دفتر املاک شود باهیات نظارت است مشروط بر اینكه  رسیدگی و رفع اشتباهی كه در .6

 حق كسی نرساند.ه رفع اشتباه مزبور خللی ب

یات نظارت ه هرگاه در طرز تنظیم اسناد و تطبیق مفاد آنها با قوانین اشكال یا اشتباهی پیش آیاد رفع اشكال و اشتباه و صدور دستور لازم با .7

 خواهد بود.

 هیات نظارت است. رسیدگی به اعتراضات اشخاص نسبت به نظریه رئیس ثبت در مورد تخلفات و اشتباهات اجرائی با .8

در مواردیكه بر حسب تشخیص هیات نظارت مقرر شود كه آگهی های نوبتی تجدید گردد ظرف سی روز از تاریخ انتشار آگهی  -1تبصره 

 ت خواهد بود معترضین حق اعتراض خواهند داشت.مجدد كه فقط یك نوب

در صورتیكه اشتباه از طرف درخواست كننده ثبت باشد هزینه تجدید عملیات مقدماتی ثبت به طریقه كه در آئین نامه تعیین خواهد  -5تبصره 

 عهده درخواست كننده خواهد بود.ه شد ب

 بت نرسیده باشد.ه ثیك و دو این ماده تا وقتی است كه ملك در دفتر املاک برسیدگی هیات نظارت در موارد مذكور در بندهای  -3تبصره 

آراء هیئت نظارت فقط در مورد بندهای یك و پنج و هفت این ماده بر اثر شكایت ذینفع قابل تجدید نظر در شورای عالی ثبت خواهد  -4تبصره 

یئت های نظارت متناقض و یا خلاف قانون صادر شده باشد موضوع را بود ولی مدیر كل ثبت بمنظور ایجاد وحدت رویه در مواردیكه آرا ه

 برای رسیدگی و اعلام نظر بشورای عالی ثبت ارجاع مینماید و در صورتی كه رای هیئت مدیره نظارت به موقع اجرا گذارده می شود.

 د بود.در مورد ایجاد وحدت رویه نظر شورای عالی ثبت بریا هیاتهای نظارت لازم الاتباع خواه

در مورد بندهای یك و پنج و هفت رای هیات نظارت برای اطلاع ذینفع بمدت بیست روز در تابلوی اعلانات ثبت محل الصاق و  -2تبصره 

 سپس بموقع اجرا گذاشته می شود.

بت لیف با شورای عالی ثوصول شكایت از ناحیه ذینفع چنانچه قبل از اجرای رای باشد اجرای رای را موقوف می نماید و رسیدگی تعیین تك

 خواهد بود هرگاه شورایعالی ثبت در تجدید رسیدگی رای هیات نظارت را تائید نماید عملیات اجرایی تعقیب میگردد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 سه قاضی                              ممكن است          

 یك غیر قاضی                      +دو قاضی  یا                               هیات نظارت         

 دو غیر قاضی +یك قاضی  یا                        :    از تشكیل شود         

                         

 باشند. غیرقاضیكه همه اعضای آن  ممكن نیستاما                                  
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 است نه  استان مربوطهی ثبتی حوزه ، قلمرو صلاحیت مكانی هیات نظارت  : 1نکته                                        

 كند.ی ثبتی كه قوه قضائیه تعیین میحوزه                                                   

 برای هیات نظارت عضو انتخاب نمود. تواننمیر از قضات دیوانعالی كشو  : 2نکته                                      

 حداقلو جلسات آن  ی کل ثبت استانادارهمحل تشكیل هیات نظارت در   : 3نکته                                      

 آیین نامه اجرایی( 5)م خواهد بود.  دو جلسه در هفته                                 نکاتی مهم   

  اداره باید یك طرف اختلاف، : صلاحیت هیات نظارت در مورد اختلافات  : 4نکته                       راجع به     

 باشند. اشخاصو طرف دیگر  ثبت                                هیات نظارت   

 صادر شود و یا اگر به اتفاق آراء صادر  اق آراءبه اتفآرای هیات نظارت یا باید   : 5نکته                                      

 قید شود.به طور مشروح و مستدل باید در آن  نظر اقلیتنشده باشد،                                                     

 یا انتقالات بعدی رخاشتباهاتی است كه در موقع ثبت ملك  : اشتباهات قلمی  : 6نکته                                      

 دستور اصلاح ، دهد كه هیات نظارت پس از رسیدگی و احراز وقوع اشتباهمی                                                  

 كند. رای هیات نظارت قطعی است.ثبت دفتر املاک و سند مالكیت را صادر می                                                  

 

 شورای نگهبان كه در تفسیر  11/9/29مورخ  451ی شماره با توجه به نظریه   : 7نکته                                       

 انتخاب قضات هیات نظارت و شورای ق. اساسی صادر گردیده است،  127اصل                                               

 جانشینقوه قضاییه است و اكنون كه  شورای عالی قضاییی به عهدهعالی ثبت                                               

 هر یك از هیات نظارت و عضوِ تِگردیده، انتخاب قضاشورای عالی قضاییه                                                   

 باشد.می رئیس قوه قضائیهشورای عالی ثبت برعهده                                                   
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  املاکو  اسنادهای قسمت مسئولمنظور از           از بعضی از آرای صادره از  مرجع تجدیدنظرشورای عالی ثبت               

 های مزبور در سازمان ثبت                                                                                              معاون قسمت            ( ق.ث 52 ماده 7و  2و  1بندهای یعنی  هیات نظارت می باشد )               

 باشد.می اسناد و املاک                                                                                                                                    

 است. منظور نشدهالبدل در شورای عالی ثبت عضو علی                  

 

 باشند:آرایی که از هیات نظارت صادر شده و قابل تجدیدنظر در شورای عالی ثبت می   

ی اختلافی بین اشخاص و ادارهق.ث، از جهت پذیرفتن تقاضای ثبت  11هر گاه در اجرای مقررات م  .1

ثبت واقع شود و یا اشتباهی به وجود آید یا در تصرف اشخاص تزاحم و تعارض باشد. رفع اختلاف و 

لك در متعیین تكلیف و یا ابطال و یا اصلاح درخواست ثبت با هیات نظارت است. )البته تا زمانی كه 

ی ق.ث( ورای هیات نظارت قابل تجدیدنظر در اصلاح 52م  1دفتر املاک به ثبت نرسیده باشد.( )بند 

 باشد.شورای عالی ثبت می

 

رسیدگی به تعارض در اسناد مالكیت، كلاً یا بعضاً خواه نسبت به اصل ملك، خواه نسبت به حدود و  .2

حقوق ارتفاقی آن با هیات نظارت است، رای هیات نظارت قابل تجدیدنظر در شورای عالی ثبت خواهد 

 اصلاحی ق.ث ( 52م  2بود. )بند

 

رسیدگی به رفع اشكال یا اشتباهی كه در تنظیم اسناد پیش آمده است به شرط اینكه اشتباه یا اشكال یا  .3

اختلاف پس از تنظیم و ثبت سند حاصل شده باشد. در اینصورت رای هیات نظارت قابل تجدیدنظر 

 3م  18د باشد، رفع آن برابر بند اگر اشكال یا اختلاف قبل از تنظیم سن باشد.در شورای عالی ثبت می

آیین نامه اجرایی رسیدگی اسناد مالكیت معارض و هیات نظارت و شورای عالی ثبت با اداره كل امور 

 باشد.اسناد سازمان ثبت اسناد و املاک كشور می
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ک ثبتی در سازمان ثبت اسناد و املا رسیدگی به اختلافات و اشتباهات بالاترین مرجع اداریشورای عالی ثبت :  1نكته 

 باشد.كشور می

 

 فوراًاید ، برونوشت آرای قابل تجدیدنظرواحدهای ثبتی، ثبت شود و  دفتر اندیکاتورآرای هیات نظارت باید در :  5نكته 

نظر در شورای قابل تجدید روز 22كه از تاریخ الصاق رای در تابلوی اعلانات تا  الصاق گردددر تابلوی اعلانات ثبت محل 

 پس از آن اجرا شود.عالی ثبت است و تا انقضای مدت مزبور باید در تابلوی اعلانات باقی بماند و 

 

است كه رای مزبور در  واحد ثبتیاز آرای قابل تجدیدنظر هیات نظارت،  مرجع تسلیم درخواست تجدیدنظر :  3نكته 

 رایی رسیدگی(آیین نامه اج 9تابلوی اعلانات آن الصاق شده است. )م 

 

در شورای عالی ثبت درخواست تجدیدنظر  توانندمی اشخاص ذینفع فقطاصلاحی ق.ث  52ماده  4مطابق تبصره  :  4نكته 

 شود.درخواست تجدیدنظر نماید، چون ذینفع محسوب نمی تواندنمی واحد ثبتینمایند و 

 

هیات نظارت به شورای عالی  بعد از اجرای رای، درخواست تجدیدنظر از آرای قابل تجدیدنظر هیات نظارت :  2نكته 

ف موجب توقی، همچنین اگر بعد از اجرای رای هیات نظارت، درخواست تجدیدنظر واصل گردد،  شودفرستاده نمیثبت 

 هایی در صلاحیت شورای عالی ثبت نخواهد بود.پس چنین درخواست هد بود.اجرای رای نخوا

 

به دبیرخانه سازمان  غیرقطعیو  قطعی های نظارت اعم ازیك نسخه از آرای هیات رویهبه منظور ایجاد وحدت  :  6نكته 

 سازمان از آنها مطلع گردد. شود تا رئیسثبت ارسال می
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 کند :رسیدگی و رای صادر می دو امرشورای عالی ثبت به 

 

        ق.ث 52ماده  7و  2و  1یعنی بندهای                                                                                             

 

 

  رئیس سازمان ثبت اسناد و املاکاز وظایف و اختیارات  منحصراًدرخواست ایجاد وحدت رویه 

 لاف قانون را تشخیص و به رئیستوانند موارد خاست. سازمانهای زیر نظر نیز فقط می کشور                                               

 سازمان گزارش دهند.                                                

 

  ز رای هیات نظارت صادر شده باشد :ا در مقام تجدیدنظراگر رای شورای عالی ثبت 

  .ید طبق آن عمل كندی ثبت باو اداره لازم الاتباع است ثبت برای اداره                                  

  .لازم الاتباع نیست های نظارتبرای هیات یا هیاتولی                                    

 

 صادر شده باشد : در مقام ایجاد وحدت رویهرای شورای عالی ثبت  اگر 

  لازم الاتباع است. های نظارتهیات برای تمام                                   

 ق.ثبت(  52م  4قانون ثبت منطوقاً و مفهوما و تبصره  52م  2)مستنبط از تبصره                  

 

 

 شود. تشكیل می استانی كل ثبت در اداره                                                 
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 شود.تشكیل می کشوردر سازمان ثبت اسناد و املاک                                                                     

 

 

 را به عهده دارد.سازمان ثبت اسناد و املاک كشور ریاست  ی قضائیهمعاون رئیس قوهدر حال حاضر 

 ترانو دادستان و دادیار دادسرای انتظامی سردف سال 15حداقل اعضای دادگاه بدوی و تجدیدنظر باید 

 ی قضایی یا اداری یا سردفتری داشته باشند.حسب مورد سابقه سال 12حداقل و دفتریاران 

 

 

 

 

دفتریار دوم به هیچ وجه حق عضویت در كانون سردفتران و دفتریاران را ندارد و منظور از دفتریار همان دفتریار :  1نكته 

 اول است. 

باشند، ت اما بخاطر مزایای ثبت اسناد رسمی از جمله اینكه قابل انكار و تردید نمیاس اختیاری تنظیم اسنادگرچه :  5نكته 

 نسبت به آنها ادعای جعل نمود، مردم تمایل بیشتری به ثبت رسمی اعمال و وقایع حقوقی دارند.توان بلكه فقط می

 باشد.و بار اثبات ادعا نیز با مدعی جعل می نه ایراد،  ادعا است جعل:  3نكته 

 . باشد نه ایراد كنندهو بار اثبات آن با طرف مقابل دعوا می نه ادعا،  ایراد است انکار و تردید :  4نكته 

ند ، هر گاه دلیل تقاضا مست تامین خواستهاین است كه در صورت تقاضای صدور  اسناد رسمیاز دیگر امتیازات  : 2نكته 

دور در دست داشته باشیم، ص سند عادی، ولی چنانچه  باشدنمی نیازی به تودیع خسارت احتمالیبه سند رسمی باشد، 

 به صندوق دادگستری خواهد بود. منوط به تودیع خسارت احتمالیاز طرف دادگاه تامین خواسته قرار 
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 .خواهد بود نسخهیک ی شهرستانها در مركز و كلیه دفتر ثبت قنوات  و  دفتر املاک :  1نكته 

 .باشد مجلدی قانون ثبت دفاتر ذكر شده باید آیین نامه 4و  1طبق مواد :  5نكته 

ود دسرا ممهور شگذاری و امضاء و به مهر دا)دادستان عمومی( شماره دادستان شهرستانی دفاتر باید بوسیلهتمام  :  3نكته 

 .المالکدفتر املاک مجهول و  دفتر توزیع اظهارنامهبه استثنای 

 بستهو  یدقهای ثبت را در آخر دفتر ، مسئول دفتر باید تعداد شماره پس از اتمام تمام صفحات سفید دفاتر ثبت :  4نكته 

 نماید. امضاءو 

ای از آن به اداره كل ثبت فرستاده نسخه ، از دفاتر موجود در ادارات ثبت پس از تكمیل و بسته شدن یك هیچ :  2نكته 

 شود.نمی

 (نامه ق.ث آیین 6ق.ث/ م  8م  ) .توانند به دفتر املاک مراجعه نمایندمی اشخاص ذینفع فقط :  6ه نكت

 شند.بای ثبت اسناد و املاک میموجود در اداره مهمترین دفاتربه ترتیب  دفتر ثبت قنواتو  دفتر املاک:   7نكته 

 باید وجود داشته باشد. الزاماً تر اسناد رسمیهم در دفاو  هم در ادارات ثبت،  دفتر گواهی امضاء:   8نكته 

این سند دارای  ی اوستخارج از حوزه موضوع آنی خودش، سندی را ثبت نماید كه اگر سردفتری در حوزه :  9نكته 

نه وقوع مورد معامله و موضوع ی ماموریت است ، تنظیم سند در حوزه،  ملاک صلاحیتزیرا  ؛ اعتبار قانونی خواهد بود

اید ب فقطملک عمل فقط در مورد ثبت اسناد مجاز بوده و مصداق دارد و در مورد ثبت املاک،  البته این در آن حوزه. سند

  و ثبت آنها در غیرمحل اثری ندارد. ی ثبت محل وقوع ملک ثبت گردددر اداره
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نظیم م اسناد رسمی، صلاحیت تباشند و لیكن در مورد تنظیمی نسبیو  ذاتیتابع صلاحیت  دفاتر اسناد رسمی:  10نكته 

یت خود ی صلاحتواند دفتر خود را به خارج از حوزهاست، اما سردفتر نمی صلاحیت کشوری )ذاتی(سند توسط سردفتر، 

 )صلاحیت نسبی از لحاظ مکانی(ید. انتقال داده و در آنجا مبادرت به تنظیم و ثبت سند نما

اما اقدامات آنها نسبت ،  اثر قانونی ندارددر خارج از عمل ماموریت خود اقدامات صاحبان دفاتر اسناد رسمی :  11نكته 

 خارج از محل ماموریت خود معتبر است. به ثبت اموالِ

می ، سند تنظی چنانچه صاحبان دفاتر اسناد رسمی در خارج از محل ماموریت خود مبادرت به تنظیم سند نمایند : 15نكته 

داشت. مثلاً چنانچه سردفتر تهران اقدام به ثبت سندی در شیراز نماید، سند تنظیمی چون  را خواهد اعتبار اسناد عادیتنها 

 ی ماموریت، تنظیم شده است، فاقد اثر قانونی است.در خارج از حوزه

ند دارد، س نماید که در کرج قراری ملکِ غیرمنقولی میسردفترِتهران در تهران مبادرت به ثبت سند معامله : سوال 

د چرا كه اگر دقت كنید در متن سوال سن باشد.سند معتبر و واجد اثر قانونی می ی سردفتر چه وضعیتی دارد؟تنظیم

د و باشد، اگر به ثبت برس راجع به غیرمنقول و املاک سند معامله هرچند. نه سند ملك غیرمنقول ؛ ثبت شده است ، معامله

 باشد.معتبر و واجد اثر قانونی می وقوع ملك به ثبت برسد ایرادی نداشته و محلِدر غیرِ

 «ثبت ملك»

و  ل ثبت استانبا پیشنهاد و مدیرکتقسیم یك بخش ثبتی به چند ناحیه ثبتی و تشخیص یك دفتر برای هر ناحیه :  1نكته 

 گیرد.صورت می تصویب سازمان ثبت اسناد و املاک

نقل و  ؛رسد، وقتی ملك به ثبت رسید ك به ثبت میشود و ملبرای هر ملك فقط یكبار تشریفات ملك انجام می : 5نكته 

 است. ثبت سندنیست بلكه  ثبت ملکانتقالات بعدی، دیگر 

 باشند.نیز قابل ثبت می هاچشمهو  قنواتآیین نامه ق.ثبت علاوه بر زمین و بنای روی آن،  43مطابق م  : 3نكته 
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اقل باید لا را در بخش معینی در نظر می گیرد؛ اجرای ثبت عمومیثبت ، ی اداره در هر موقع كهنامه ثبت، آیین 52طبق م 

ی اوقاف آن محل اطلاع دهد تا به نمایندهق.ث )آگهی مقدماتی(  12روز قبل از انتشار آگهی مقرر در ماده  15

 ریخ نشر اولین آگهی مقدماتیروز از تا 32ظرف ی محل اخطار كند تا المنفعهی مذكور به متولیان موقوفات عامنماینده

 نسبت به املاک موقوفه كه در آن بخش واقع و تحت تصدی و تولیت آنها می باشد ؛ درخواست ثبت نمایند.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 است نه از نام مالك آن پلاک ثبتیهویت املاک در كشور ما از روی 

 

 

 

 

 اصلی و ... )اصلی در صورت و فرعی در مخرج(  7اصلی/ دو فرعی از  7یك فرعی از   - 4/7،  3/7،  5/7،  1/7 : مثلاً

11اصلی یا اگر بصورت كسری بنویسند  6933فرعی از  76، یعنی 6933 /76پلاک ثبتی  : مثلاً
4

اصلی  11فرعی از  4یعنی  

عات های فرعی به قطچنانچه یكی از شمارهیابد، یعنی گذاری ادامه میو به همین ترتیب برای مابقی قطعات افرازی شماره

 شود. های بعدی فرعی در نظر گرفته میشود برای آنها نیز شمارهكوچكتر تقسیم می
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 ت ثبتدرخواسبه كسی كه حق  اداره ثبتچاپی مخصوصی است كه از طرف  اظهارنامه ثبتی فرم : اظهارنامه ثبتی *

 آن درخواست ثبت نمایند. شود تا با تكمیل ه مینی او داددارد یا نماینده یا قائم مقام قانو

موضوع  اولین آگهی مقدماتیاز تاریخ انتشار  روز( 62دو ماه )،  های ثبتیی اظهارنامهاعادهمهلت قانونی، جهت :  1نكته 

 د.ق.ث خواهد بو 10ماده 

 لیم نگردیده و یا قبول تقاضای ثبتو یا برای آن اظهارنامه تنظیم و تس ی آن برگشت نشدهاظهارنامهملكی كه  : 5نكته 

ق.  58شود. ملك مجهول المالك در حقوق ثبت با ملك مجهول المالك در ماده شناخته می مجهول المالکنشده است 

 مدنی فرق دارد.

داشته  قطعه ملك 2دهند. لذا اگر یك شخص می به تعداد مالکیندهند، بلكه ها نمیرا به تعداد پلاک هااظهارنامه :  3نكته 

 دهند.اظهارنامه به آنها می 2مالك مشاعی داشته باشد،  2دهند، و اگر ملكی صرفاً یك اظهارنامه به او می باشد

به نحوی  ،معاملات راجع به انتقال منافع ملکو  رقبیو  سکنی، عمریحقوق واگذار شده نسبت به عین از قبیل  :  4نكته 

 قانون ثبت و آیین نامه آن( )مستفاد از مواد مختلف. باشدیقابل ثبت مق.ث ذكر شده است  56كه در م 

 

 ، آگهی نوبتی را منتشر كند.روز پس از انتشار اولین آگهی مقدماتی 02تا اداره ثبت موظف است . 1                                  

 شود.)اول ماه و آخر ماه( منتشر می روز 32ی به فاصله نوبت 2در این آگهی فقط . 5                                 

 ی به آن وحوزه های اداره ثبت مربوطه یا در یكی از جراید نزدیكترینهر دو نوبت آن در یكی از روزنامه. 3                                 

 علاوه بر روزنامه كثیرالانتشار مذكور ، باید فقط نوبت اولو  گرددز جراید مركز تهران درج مییا در یكی ا                                           

                  هم چاپ شود. در روزنامه رسمی                                           

 مشخصات و در آگهی نوبتی مربوط به هر بخشی، املاک واقع در آن بخش به ترتیب شماره و با ذكر. 4                         

 شود. درج می اندنوع آنها و نام كسانی كه با تسلیم اظهارنامه تقاضای ثبت آن را نموده                                 

 زآنها بعمل نیامده نی در این آگهی همچنین املاكی كه اظهارنامه آنها اعاده نشده است و درخواست ثبت.  2                                 

 گردد.اعلام می مجهول المالکبعنوان                                            

 یناز تاریخ انتشاراول ز )سه ماه(ظرف نود روتواند باشد می نسبت به ملکی اعتراض داشتهچنانچه كسی  .6                                 

 تحویل داده رسید دریافت كند.  ی ثبت محلادارهاعتراض خود را به بتی آگهی نو                                        

  در معابر یا همان پشت سفید نیز جهت الصاق آگهی الصاقیعلاوه بر انتشار آگهی در روزنامه باید .  7                                 

 شود.  منتشر                                           
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 آیین نامه ق.ث( 26شود. )م معین می در موقع تحدید حدود حقوق ارتفاقیشود كه در زیر آگهی نوبتی قید می : 1نكته 

باشد لك میم شود كه متقاضی مالك آناست یعنی مشخص می تثبیت اصل ملکبه منظور  های نوبتیآگهیانتشار  : 5نكته 

 گیرد.صورت می تجدید حدودع بعداً در موق تثبیت حدود و حقوق و حد فاصل ملکیا نه و 

 شود.منتشر می یک نوبتدر  آگهی اصلاحیدر آگهی نوبتی رخ دهد،  اشتباه موثریچنانچه  :  3نكته 

ی ناشر آگهی رسیده باشد تا بموقع در روزنامه درج و به روزنامه انتشار روز قبل از 15باید  های نوبتیآگهی :  4نكته 

 منتشر گردد. 

از  اعتراض به حدود و حقوقو مهلت  روز از تاریخ نشر اولین آگهی نوبتی 0 ، عتراض به اصل ملکامهلت  :  2نكته 

 خواهد بود.  روز از تاریخ تنظیم صورتمجلس تجدید حدود 32جمله حقوق ارتفاقی 

یر دمرئیس اداره ثبت و  آیین نامه ق.ث چه کسی مسئول صحت تنظیم و چاپ آگهی نوبتی است؟ 57طبق م  :  6نكته 

 روزنامه

 آیین نامه(  60قانون ثبت باید قید شود. )م  17های نوبتی مفاد ماده در آگهی :  7نكته 
 

 قبل از انتشار اولین آگهیهر گاه راجع به ملك مورد تقاضای ثبت، بین تقاضاكننده و دیگری،  ق.ث: 17ماده              

 ر اولیناز تاریخ نش، كسی كه طرف دعوا با تقاضا كننده است؛ باید اشدو در جریان ب اقامه شده دعوایی، نوبتی            

 و الا حقی ثبت تسلیم نماید، تصدیق محكمه را مشعر به جریان دعوا به اداره روز )سه ماه( 02تا ، آگهی نوبتی           

 او اسقاط خواهد شد.           
 

منتشر  تحدید حدودآگهی  ق.ث 14مطابق ماده ، پس از نشر اولین آگهی نوبتی  .1

 گردد. می

ع به منظور اطلا صرفاًبرای عموم افراد نیست، بلكه  ی ،این آگهی برخلاف آگهی نوبت  .5

 باشند.دارای ملك می،  درخواست موردِ ملكِ مجاورتِو  اطرافكسانی است كه در 

جراید در یكی از  یک مرتبه،  روز قبل از تحدید حدود 22حداقل این آگهی باید  .3

 ی ثبتیی ثبت مربوطه و یا در یكی از جراید نزدیكترین حوزه به آن حوزهحوزه اداره

 تهران منتشر شود. و یا در یكی از جراید

و انتشار آن در روزنامه  اعلانی منتشر خواهد شدنیز  در محل، علاوه بر این آگهی  .4

 رسمی لازم نیست.

 ، لازم است.مجاورینو یان ثبت متقاضعلاوه بر  احضار دارندگان حقوق ارتفاقی .2
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 ی آگهی تحدیدی تا روزی که عملیات تحدید حدودفاصله،  آیین نامه 67مطابق م  .6

 روز بیشتر باشد. 62روز کمتر و از  22نباید از شود، آغاز می

آیین نامه حتی الامكان نباید برای هر ملكی یك آگهی تحدید حدود  51مطابق م  .7

بینی شده پیش 61تشر گردد مگر در مواردی كه در همان ماده اختصاصی و جداگانه من

 است.

حقوق و  مشخصات ملکو  کیفیت حدودتشخیص  هدف از انتشار این آگهی .8

 آن است. ارتفاقی
 

 . ولی از سوی دیگر با توجه به آنكه برایباشدنمیاز انجام عملیات تحدید حدود  مانع،  اعتراض به تقاضای ثبت:  1نكته 

 د.گردتا رفع اعتراض سند مالکیت صادر نمیباشد، تقاضای ثبت گردیده و دارای اعتراض به اصل میملكی كه 

این  كه در به شخص دیگری منتقل نمایدمورد اعتراض  خود را در ملك حقوق ادعاییتواند معترض بر ثبت می : 5نكته 

نیازی به تجدید دادخواست اعتراض شود و می رضقائم مقام معتق.ث انتقال گیرنده،  45ی ذیل ماده صورت برابر تبصره

 و از مواعدی كه در تاریخ انتقال برای معترض باقی است استفاده خواهد كرد.ندارد 

 ودشتحدید حدود انجام می،  در روز تعیین حدود اگر یکی از مالک یا مالکین و یا مجاورین حضور نداشتند : 3نكته 

ق.  12)م  گردد.عملیات تحدید حدود انجام نمی،  اورین در محل حضور نداشتنداگر هیچ یک از مالکین یا مج، ولی 

 ثبت( 

رسد و طی این صورتمجلس تذكر داده می کلیه حاضرینو  امضای نماینده ثبتبه  صورتمجلس تحدید حدود :  4نكته 

روز(  32ظرف مدت یکماه )تواند ارتفاقی آن اعتراض دارد، می قوقشود كه هر كس نسبت به این تحدید حدود و حمی

 ، اعتراض خود را به اداره ثبت بدهد و رسید دریافت كند. از تاریخ تنظیم صورتجلسه

 :  ی مهم متذكر شده استنكته 5آیین نامه قانون ثبت  71در ماده  :  2نكته 

 تواند معرفی كند.میبوده را  اظهارنامهی حدودی را كه داخل در محدوده فقط مستدعی ثبت . 1                   

 باشد.  محرزی مورد معرفی، باید تصرفات متقاضی در محدوده .5                   

 گردد. می و مراتب در صورتمجلس قیدشود از تحدید حدود خودداری میدر صورتیكه ملك دارای شرایط فوق نباشد 

 م قع تحدید حدود، در محل حضور نداشته باشند، طبققبلاً گفتیم چنانچه هیچ یك از مالك و مجاورین در مو :  6نكته 

عین واگذار و یا به زار لاحات ارضیاصشود، اما در مورد تعیین حدود قطعاتی كه در ق.ث تحدید حدود انجام نمی 12

در صورت غیبت مالک و مجاورین الحاقی قانون ثبت،  144م  1شود بر طبق تبصره قرار داده می سهم اختصاصی مالک

 . آیدبه عمل می اظهارات مطلعین محلید حدود با استفاده از تحدی
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 باشد. قبلاً کل ملک تحدید شدهكه  املاک مشاعدر مورد  .1

، عملیات  کلاً تحدید شده باشند،  املاک مجاور ملکدر مواردی كه  .2

 بر طبق حدود مجاورین، نسبت به آن ملك لازم نبوده و  تحدید حدود

 به ثبت خواهد رسید.

 

  

، باشد معینو  تثبیتاز لحاظ عملیات ثبتی،  حدود مجاورینهر گاه كه  .1

 پذیرد.انجام می به تبعیت از حدود مجاورینتحدید 

مربوط  اموال عمومی، از  در صورتیكه یك یا چند حد ملك مورد تحدید .2

باشد از نماینده سازمان  حریم قانونی آنهابه دولت و شهرداری و یا 

 آید.تحدید حدود دعوت به عمل میمربوطه برای موقع 

مالكیت به  تحدید حدود اعیان احداثی در زمین دارای سنددر مورد  .3

 اذن مالك زمین.

، تحدید شود و قبل از عمل تحدید، برای مجاور با اطلاع مجاوراست باید حتماً  فاقد پلاکاملاكی كه مجاور آن :  1نكته 

 ، باغ قید گردد.رجاومد. چنانچه مجاور عرفاً و قانوناً باغ باشد. نوع ملك شماره پلاک منظور و در تعیین حدود ذكر گرد

، تحدید نشده یا به اصطلاح از تحدید خارج شده باشند، جهات دیگر یاعدم حضور مالک ی املاكی كه بواسطه : 5نكته 

آن ملك  توان نسبت بهت، میدر اینصورت به درخواست مستدعی ثبت یا قائم مقام قانونی او و هزینه شخص وی با ذكر عل

 آیین نامه ق.ثبت( 51بعمل آورد. )قسمت اخیر ماده  تحدید حدود اختصاصی

ف و همچنین ظر اصل درخواست ثبت ملکبت به سن ، سه ماه از تاریخ انتشار اولین آگهیچنانچه ظرف مدت  :  3نكته 

ی مورد تقاضای ثبت، اعتراض رتفاقی ملکحدود یا حقوق ابه  یکماه از تاریخ تنظیم صورتمجلس تحدید حدودمدت 

ق.ث در دفتر املاک  51طبق م ملك ،  عدم اشتباهات ثبتیو  پس از انقضای این مدتهابه اداره ثبت تسلیم و واصل نشود، 

 شود.نیز صادر می سند مالکیتبه ثبت رسیده و همزمان 

تواند برای ردّ ادعای نمیوده است، در اینصورت ل مدعی آن بكه ملك سابقاً ما اقرار کنداگر متصرف فعلی  :  4نكته 

 .و او منتقل شده است ناقل صحیحكند ملك به  مالكیت شخص مزبور، به تصرف خود استناد كند مگر اینكه ثابت
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بیع كه به  معاملات با شرط خیاركه شامل  معاملات با حق استردادقانون ثبت در  40تا  34و  33طبق مواد  :  2نكته 

انتقال  باشد مالكیتمی به عنوان قطعی با شرط وکالتو یا  شرط نذر خارجیا  به عنوان قطعیز مشهور است یا نیخیاری 

وجب ، یعنی این قبیل معاملات م مملک نبودهبه آنچه كه به طرق مزبور انتقال داده است، كماكان باقی است و  سبتدهنده ن

رآورده د رهنداده و آن را در ردیف  وثیقهی ت با حق استرداد، جنبهشود. بدین ترتیب قانون ثبت به معاملانقل ملك نمی

  است. 

 قانون ثبت خارج است.  33از شمول ماده  صلح محاباتی با حق فسخ برای مصالحاستثنائاً :  6نكته 

ود، لذا شقع نمیدر صلح محاباتی، قصد حقیقی نقل و انتقال وجود دارد و این قبیل معاملات در مقام استقراض وا : 7نكته 

  از شمول معاملات با حق استرداد خارج است.

 :  نامه قانون ثبت یینآ 32ی طبق ماده                       

های محاباتی كه برای مصالح حق فسخ قید شده، درخواست ثبت از متصالح )منتقل الیه( با قید در صلح

تواند بدون ذكر حق فسخ، سند تصالح میحق فسخ به نام مصالح صادر و پس از سقوط حق خیار، م

 مالكیت جدید بگیرد.

 

 مه(ناآیین  32، 35، 52ق.ث/ م  57آنهاست. )م  متولیی )اعم از عام و خاص( بر عهده موقوفاتدرخواست ثبت  :  8نكته 

 سور حبعهده متصدی امشده است )حبس موبد، حبس غیرموبد( درخواست ثبت بر  حبسدر مورد املاكی كه  :  9نكته 

 است.

 اداره داراییی : بر عهده املاک متعلق به دولتدرخواست ثبت  : 10نكته 

 شهرداری محل : بر عهده  املاک متعلق به شهرداریدرخواست ثبت :  11نكته 

 رئیس موسسه: بر عهده  موسسات خیریهدرخواست ثبت  : 15نكته 

 مكلف به درخواست ثبت است. وصی، ث موبد و باقیثلآیین نامه قانون ثبت، در مورد  36طبق ماده  : 13نكته 

 مدیر شرکت: بر عهده  ثبت شرکتهادرخواست  : 14نكته 

 است. وصیّیا  ولیّیا  قیمّ، درخواست ثبت، وظیفه املاک محجورینق.ثبت در مورد  35طبق م  : 12نكته 

 

 بعمل می آید . اظهارنامهبوسیله تقدیم   : درخواست ثبت
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)از نظر قانون ثبت( و املاكی كه نسبت به آن تقاضای ثبت نشده، مواردی هستند كه در  مجهول المالک املاک : 61نكته 

لك را ، مآگهی تحدیدی و یبدون انتشار آگهی نوبتو همچنین  بدون تقاضای ثبتو  بدون اظهارنامهآنها ثبت ملك، 

 نمایند.می صدور سند مالکیتتمدید و اقدام به 

تواند اعتراض كند می نسبت به حدی که با آن مجاورت دارد فقطض بر حدود توسط مجاور، مجاور در اعترا :  71نكته 

 شود.نه نسبت به حدودی كه با آنها مجاورت ندارد و ذینفع محسوب نمی
 

 درخواست ثبت شود: چند ملک در ضمن یک اظهارنامهمورد زیر ممكن است  5نامه ق.ثبت در آیین 58طبق م  : 52نكته 

 ها( واقع در یك بخشها و دكاكین )دكّانهخان .1

 قطعات واقع در یك مزرعه كه مربوط به یك پلاک اصلی )شماره اصلی( باشند. .2

ای از موارد تجویز شده است، اما باید برای در موارد مذكور اگرچه درخواست ثبت چند ملك، ضمن یك اظهارنامه در پاره

 و نصب شود و حدود هر یك مستقلاً مشخص گردد.ای تعیین كرد هر ملك، شماره پلاک جداگانه

درخواست ثبت  روز از تاریخ انتشار اولین آگهی مقدماتی 62ظرف كه  مکلفند، ثبت  تقاضایِ حقِ اگرچه دارندگانِ :  19نكته 

اند و ثبت كرده روز تقاضای 60، درخواست ثبت كنند، مثل آن است كه ظرف نوبتی اولین آگهیقبل از انتشاراگر  عملاً نمایند ولی

 گیرد.ای به آنان تعلق نمیجریمه

پس از انتشار اولین ق.ث چنانچه  15كسی كه تا قبل از انتشار آگهی نوبتی درخواست ثبت ننماید به حكم و دستور ماده  :  50نكته 

. شودافزوده می %25او به میزان  حق الثبتو پس از آن درخواست ثبت نماید،  درخواست ثبت نکند آگهی نوبتی تا یکسال

 ای نسبت به آن ملك بنماید.تواند در دفاتر اسناد رسمی معاملهو ثبت شده و نمی ول المالک اعلانمجههمچنین ملك او 

ی بعد از آگهی اول نوبتی روزه 90بعد از انقضای مهلت  همان اعتراض به تقاضای ثبتیا  اعتراض به اصل ملکچنانچه :  51نكته 

ن، مسئول اداره نیز پس از حصول اطمینا. نمایدمراتب را به رئیس ثبت گزارش میانی پس از ثبت اعتراض، باشد، مسئول بایگ

ی نماید. پس از تشكیل جلسه در وقت مقرر پروندهصادر می با حضور رئیس دادگاه محل نشست اداریدستور رسیدگی به آن را در 

ای مقتضی صادر و مراتب در پایان، صورتجلسه و انشاء رای بعمل آمده و به رسی، آنگاه ری مربوطه و اعتراض واصله مطرح و برثبت

 است. قطعیامضای اعضای شركت كننده در جلسه رسیده و رای صادره در این مورد 

 ردد،های نوبتی تجدید گواقع شده باشد و هیات نظارت مقرر نماید كه آگهی اشتباه موثریدر مواردی كه در آگهی نوبتی  : 55نكته 

از تاریخ انتشار آگهی مجدد روز  32اصلاحی قانون ثبت  2م  1و مدت اعتراض به آن به تصریح تبصره  آگهی مجدد فقط یک نوبت

 خواهد بود.

ی هوایی( استفاده ی ثبتی با استفاده از نقشه)نقشه ی کاداسترنقشه، از  مربوط به حدودرفع اختلافات ثبتی توان برای می : 53نكته 

 نمود.
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به جای دعوت از رئیس دادگاه ، ق.ث( 142)م اعتراض بر حدوددر بعضی از موارد  : هیات تشخیص استان *

شكیل ت در اداره ثبتشود. این هیات فرستاده میبدایت، یا ارسال پرونده به دادگاه ذیصلاح پرونده به هیات تشخیص 

 دهد. جلسه می

 

نامه مصوب وزارت دادگستری و وزارت به موجب آیین فرمانداری کلیا  مرکز هر استاندر  -ق.ث 142ماده 

 :شودتعاون و امور روستاها هیاتی به نام هیات تشخیص، برای انجام وظایف زیر تشكیل می

صلاحات اشده بین زارعین و یا قطعات اختصاصی مالك یا مستثنیات قانونی ات تقسیمدر تحدید حدود قطع -الف

در صورت وصول اعتراض یا وجود اختلاف رسیدگی به موضوع و رفع اختلاف و تعیین تكلیف قطعی  ارضی

د دیآن، مدت اعتراض بر حدود اعم از این كه معترض متصرف قطعه مورد تحدید یا مجاور آن باشد از تاریخ تح

ملك مورد آگهی خواهد روز پس از ختم عملیات تحدید حدود آخرین قطعه  32تا حدود قطعه مورد اعتراض 

 .گردداعتراضات واصله از طریق ثبت محل به هیات تسلیم میبود، 

 عملیات تحدیدییا  هر گونه اشتباهی که در آگهی الصاقیرسیدگی و صدور دستور مقتضی در مورد  -ب

 .گیرداین قانون انجام می 144ماده املاكی كه طبق 

مقررات  گیرنده فوت كرده و یا طبقگیرنده در صورتی كه انتقالمقام قانونی زارع انتقالتشخیص و تعیین قائم -ج

 .از او خلع ید شده باشد اصلاحات ارضی

 قرراتتشخیص نوع اعیانی زراعی و تعیین مالك آن و همچنین تشخیص مستثنیات قانونی بر اساس م -د

ی هیات نامهبرای اراضی مكانیزه و تعیین مالك آن در صورت وجود اختلاف. )رجوع به آیین اصلاحات ارضی

 (12/9/1329 تشخیص مصوب

 

 

 رئیس دادگاه مستقل )رئیس دادگستری محل( .1

 رئیس اداره ثبت اسناد و املاک یا معاون او .5

اره جهاد رئیس اداره تعاون و امور روستاها )فعلاً رئیس اد .3

 كشاورزی( یا معاون وی
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بت اعم از اینکه در دفتر املاک ث ، جریان ثبتی آن خاتمه یافتهشود كه در مورد املاكی اطلاق می نقشه کاداستر:  1نكته 

 شده یا نشده باشد.

 د.باشمیمجاورت شرط  در اعتراض به تحدید حدوداما  مجاورت شرط نیست در اعتراض بر حقوق ارتفاقی، : 5نكته 

ی اوقات یا متولی یا متصدی یا وصی یا ناظری كه مكلف به دادن اعتراض است، نسبت به موقوفه یا هر گاه اداره :  3نكته 

مورد ثلث باقی به عنوان مالكیت، یا بدون ذكر حقوق ارتفاقی املاک وقف و حبس و ثلث باقی، نسبت به ملكی محبوسه یا 

قانون ثبت به  58، برابر قسمت اخیر ماده در اثر تبانی به تکلیف خود عمل نکند و كه تقاضای ثبت آن شده باشد و ا

 محكوم خواهد شد. خیانت در امانتمجازات 

 

خارج در صورتی كه اعتراض، اعم از اعتراض به ثبت یا حدود یا حقوق ارتفاقی،  .1

د شوو رئیس دادگاههای عمومی كه به اداره ثبت دعوت میاز موعد قانونی باشد 

نونی است. در اینصورت اعتراض نیز بر این نظر باشد كه اعتراض خارج از مهلت قا

 گردد.بایگانی شده و به دادگاه ارسال نمی

در صورتیكه مورد اعتراض بر حدود و حقوق ارتفاقی بوده و نیز در مورد املاكی  .2

طعاتی باشد كه در جریان اصلاحات ارضی به زارعین واگذار شده یا مربوط به ق

باشد كه در سهم مالك قرار گرفته و یا مربوط به مستثنیات باشد، در این موارد 

ارسال  هیات تشخیصالحاقی ق.ث جهت رسیدگی به  142اعتراض طبق م 

 .گرددمی

 به عمل آید. غیرمجاوری در موردی كه اعتراض بر حدود از ناحیه .3

  سند مالکیت گرفتهقبلاًدر صورتیكه معترض مجاور با همان حد مورد اعتراض،  .4

 باشد.

و آن  صرفنظر کردهدر صورتیكه معترض به موجب سند رسمی از اعتراض خود  .5

 را پس گرفته باشد.

 

نماید كه اعتراض اظهار می، در زیر دادخواست  رئیس اداره ثبت( 3.4.2) سه مورد اخیردر 

هیات نظارت مزبور به  از تاریخ ابلاغ نظر روز 12تواند ظرف مدت است و معترض می غیرموثر

باشد. پس این سه مورد در حقیقت از مصادیق اختلافات می قطعیشكایت كند و رای هیات 

 . باشدثبتی است كه نظر رئیس اداره ثبت قابل تجدیدنظر و شكایت در هیات نظارت می
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 به علت عدم حضور خواهاناعتراض  قرار ابطال دادخواستدر موردی كه  .1

 .صادر شده باشد

 آن صادر شده باشد. قرار ردّ،  بعلت نقص دادخواستدر مواردی كه  .2

 

 

 انقضای مهلت اعتراض .1

 انقضای مهلت تجدید دادخواست اعتراض .2

 استرداد دعوای اعتراض .3

 وز یا بیشتر و تقاضای مستدعی ثبتر 60مسكوت گذاشتن دعوای اعتراض بمدت  .4

مربوط به عمل دادگاه است  از آنجایی كه امروزه اگر دعوایی مسكوت بماند

 ع موضوع است.افبند چهارم منقضی و سالبه به انت نه معترض، لذا

و نیازی به درخواست و كندارسال میند، پرونده را به مرجع صلاحیتدارصادر ك قرار عدم صلاحیتدر صورتیكه دادگاه 

 منسوخ و این ماده كلا ملغی است.قانون ثبت مانند ذیل آن  18باشد. بنابراین صادر ماده تقاضای مدعی نمی

 18و  17ی دعوا كرده، قبل از انقضای موعدهای مقرر در مواد هر گاه كسی نسبت به ملك مورد ثبت اقامه : . ق.ث44م 

 )در حال حاضر دادسراو  اداره ثبتمراتب را به  مکلف است مستدعی ثبتفوت كرده یا مجنون یا محجور شود،  19و 

وطه محكمه مرببه او از طریق  ، اطلاع داده و پس از معین شدن قائم مقام قانونی کتباًدار صلاحیتبه رئیس دادگستری( 

، دعوا را تعقیب كند. هر گاه قائم مقام قانونی در مدت روز از تاریخ ابلاغ اخطاریه 62ظرف اخطار نماید كه مشارالیه در 

 باشد.می قابل تجدیدنظركند، این قرار ر میرا صاد قرار اسقاط دعوامقرر دعوا را تعقیب نكرد، محكمه 

 

ملكی به ثبت برسد و بعد معلوم شود،  19و  18و  17ی فوق( در مورد مواد اگر بواسطه عدم اقدام )در مورد ماده : ق.ث 45م 

دعی با اینكه مستبوده و اخطار مذكور در ماده فوق هم  طرف دعواحجریا  جنونیا  به علت فوت،  عدم ابراز تصدیقیا  عدم تعقیب

ظرف اند توثبت به فوت یا جنون یا حجر طرف دعوا، حاكم بوده بعمل نیامده است، قائم مقام قانونی متوفی یا مجنون یا محجور می

از بابت قیمت ملك و اجور و خسارات در محكمه به وسیله دادخواست جدید بر علیه مستدعی ثبت اقامه دعوا نماید. مبدا  سال 5

پدر یا جد پدری یا وصی منصوب از طرف آنها( از  ر در مورد وراث كبیر و وراثی كه ولی خاص دارند )ولی خاص=سال مذكو 2

 شود. چنانچه كه در نهایت مستدعی ثبت محكوممحسوب می از تاریخ تعیین قیم یا مدیر تصفیهو در غیر این موارد  تاریخ فوت

 باشد در موقع اجرای حكم مفلس شود )معسر باشد( و ثابت شود كه برای فرار از ادایو نیز ملك را قبلاً به دیگری انتقال داده  گردد

ر( كرده به حبس تادیبی از یك تا دو سال محكوم خواهد شد. تعقیب جز این در این مورد منوط حق طرف دعوا خود را مفلس )معس

 رم قابل گذشت( شود. )جبه شكایت مدعی خصوصی است و با استرداد شكایت به تعقیب موقوف می
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 اگر نتواند تمام وراث را معرفی نماید:  .1

، وراث محجوردر صورت وجود  كند كهمی ابلاغمحل  به دادستانمراتب را دادگاه 

 سه مرتبهو تعقیب دعوا اقدام شود. بعلاوه موضوع و جریان دعوا را  نصب قیمّ نسبت به

های محل یا نزدیک کی از روزنامهی+  های کثیرالانتشار مرکزروزنامهمتوالی در یكی از 

 آگهی نماید. دادگاه مقر

، دعوا تعقیب نشود، قرار روز از تاریخ انتشار آخرین آگهی 02چنانچه ظرف مدت 

محل یا نزدیك های در یكی از روزنامه یک نوبتپردد، و این قرار صادر می سقوط دعوا

باشد. می قابل اعتراض مقر دادگاه آگهی خواهد شد و ظرف مدت اعتراض به قرارها

)قابل تجدیدنظر( و چنانچه تجدیدنظر خواهی نشود در نتیجه قرار قطعی شده و لازم 

 الاجرا است. 

 ا معرفی نماید:اگر معترض علیه نتواند بعض وراث ر .2

، در صورتیكه در مقام تعقیب دعوا شودمی اخطاربه وراث شناخته شده در اینصورت 

ابلاغ اخطاریه به تقدیم درخواست تعقیب مبادرت كند. در از تاریخ  روز 5ظرف باشد، 

و همچنین وراث شناخته شده كه با صدور و ابلاغ اخطاریه،  وراث شناخته نشدهمورد 

نوبت  3 ) ا را مسكوت گذاشته باشند به طریق مذكور در بند یك عمل خواهد شد.دعو

 (آگهی و ... 

رخواست دهنده باید دلیل مثبت وراثت هر گاه دعوا از طرف یكی از وراث تعیب شود، د

را صریحاً در برگه درخواست قید خود میزان سهم الارث خود را پیوست درخواست و 

اخطار مذكور باشد. به متقاضی  درخواست تعقیب فاقد شرایطنماید. در مواردی كه 

ت عدم كند. در صور تکمیلاز تاریخ ابلاغ، درخواست خود را  روز 5ظرف شود كه می

 سقوط دعوامنقضی شده باشد، قرار  روز( 90) یك فوقمیل اگر مدت مقرر در بندتك

 صادر خواهد شد.
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 انتقال به موجب سند رسمی است و نسبت به این ملک اعتراض نشده است: .1

بت ی ثی معامله را به ادارهتكلیفی متوجه انتقال دهنده نبوده و سردفتر خلاصه 

ی عملیات بقیهثبت پس از وقوع معامله،  ق.ث اداره 43فرستد و مطابق م می

 دهد.انجام می انتقال گیرنده به نامرا  ثبتی

 انتقال به موجب سند رسمی است و نسبت به این ملک اعتراض شده است: .2

از  به دادن اطلاع مکلف انتقال دهندهشود، یعنی ق.ث عمل می 45مطابق م  

بایست از می روز 12ت ظرف مدباشد و وجود معترض به انتقال گیرنده می

و اسم منتقل الیه مطلع سازد و به  معترض را از انتقال ، اظهارنامه رسمیطریق 

همان طریق انتقال گیرنده را از وقوع اعتراض مطلع نماید. در اینجا انتقال گیرنده 

بدون ، دعوا  و به طرفیت اوباشد )منتقل الیه( قائم مقام انتقال دهنده می

 یابد.ریان میج دادخواست مجدد

 انتقال به موجب سند عادی است و نسبت به این ملک اعتراض نشده است: .3

روز از تاریخ  12تا است مکلف  انتقال دهندهق.ث  43و  41مطابق مواد  

ی ثبت اسناد حاضر شده و معامله را ، شخصاً یا توسط وكیل، در اداره انتقال

یابد ادامه می انتقال گیرندهنام  مقدماتی ثبت به اطلاع دهد و سپس عملیات کتباً

تواند برابر چنانچه مدت ثبت باقی باشد، انتقال گیرنده می و اگر اطلاع ندهد

اعتراض منقضی شده  مقررات، دادخواست اعتراض تقدیم نماید و اگر مدت

اعتراض تقدیم نماید و  تواند برابر مقررات، دادخواستباشد، انتقال گیرنده می

 بوسیله اظهارنامهتواند منقضی شده باشد، انتقال گیرنده میاگر مدت اعتراض 

از  روز 12ظرف مدت به انتقال دهنده اخطار نماید. هر گاه مشارالیه، معامله را 

ر شود و هثبت می انتقال گیرندهملك بنام  یق نمودتصدتاریخ ابلاغ اخطاریه 

قال گیرنده در شود و انتثبت می انتقال دهندهملك به نام  تصدیق ننمودگاه 

 تواند تعقیب كیفری نماید.ق.ث می 102و  114حدود م 

 انتقال بموجب سند عادی است و نسبت به این ملک اعتراض شده است: .4

ی ثبت و انتقال گیرنده و معترض عمل نمود و به اداره 3و  5باید مطابق فروض  

 اطلاع داده شود و در صورت تخلف طبق موارد بالا رفتار خواهد شد.
 

 ی اجرا درآمده باشد، ، اشتباهی واقع شده و رای مزبور نیز به مرحله هیات حل اختلافهر گاه در رای 

 است. هیات نظارتدر اینصورت مرجع صالح رسیدگی به چنین اشتباهی، 
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 شکایت از دستور اجرای سند رسمی )شکایت از صدور اجراییه(:  .1

ی آن دادگاه ی است كه دستور اجرا در حوزهصلاحیت دار محل دادگاهمرجع رسیدگی به آن 

 نیست. هیات نظارت صادر شده است. لذا رسیدگی به این نوع شكایت در صلاحیت

 شکایت از عملیات مامورین اجرا:  .2

یدگی است فوراً رس مکلفمحل تسلیم نماید و او نیز  رئیس ثبتشاكی باید شكایت خود را به 

 ظرفتواند شود و آنان میابلاغ می اشخاص ذینفعنظر به  نموده و مستدلاً رای صادر كند. این

صلاحیتدار تسلیم نمایند  هیات نظارتیا  ثبت محل، شكایت خود را به از تاریخ ابلاغ ده روز

 است. قطعیو رای هیات در این مورد 

 

 

حق ندارند معاملات  سند مالکیت معارضدفاتر اسناد رسمی پس از اطلاع از صدور  .1

 6ن سند را ثبت نمایند و در صورت اقدام تخلف محسوب شده و طبق م مربوط به آ

غل از ش انفصال ابدلایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و اسناد مالكیت معارض، به 

 سردفتری محكوم خواهند شد.

را ثبت نمایند ولی  سند مقدم الصدورتوانند معاملات مربوط به دفاتر اسناد رسمی می .2

ادام م رض صادر شده وند كه نسبت به مورد معامله سند معاسند قید نمایدر متن  مکلفند

به خریدار سند مالكیت جدید داده نخواهد شد و همین که تکلیف نهایی معلوم نشده 

 همان لایحه( 4حكم نسبت به انتقالات بعدی هم جاری است. )م 

 

سند مالكیت مقدم الصدور صادر نشده است باید از معامله نسبت  دارنده سند مالكیت معارض مادام كه حكم نهایی بر ابطال:  1نكته 

به مورد سند معارض خودداری كند و در صورت تخلف چنانچه حكم نهایی بر بطلان آن صادر شود یا دو ماه مدت مراجعه به 

ای ملك مورد معامله محكوم معادل یك برابر به ی نقدیجریمهدادگاه منقضی شود و ظرف آن مدت به دادگاه مراجعه نكرده باشد به 

 ی مذكور(لایحه قانون 6خواهد شد. )م 

ای مادام كه تكلیف نهایی سند مزبور در دادگاه معلوم نشده است، حق هیچگونه معامله دارنده سند مالکیت معارضبا اینكه  : 5نكته 

 لایحه( 2)م  .تواند حقوق فرضیه و متصوره خود را به دیگران انتقال دهدمینسبت به آن ندارد، 

دادگاه كارمندان اداره ثبت كه عمل مخالف مقررات آنها موجب صدور سند مالكیت معارض یا معاملات متعدد بشود در  :  3نكته 

د و تخلف شونبه تناسب موضوع محكوم می انفصال ابدكه كمتر از دو سال نخواهد بود و یا  انفصال موقتمورد تعقیب و به  اداری

 زمان تخلفات اداری نخواهد بود.آنها مشمول مرور 
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به محض اطلاع از صدور اسناد معارض، مشخصات و  مکلفندادارات و واحدهای ثبتی  .1

وجود سند مالكیت معارض )موخر الصدور( و نیز سند مالكیت ثبت مقدم )مقدم 

 ابلاغ نمایند. ی خودحوزهبه دفتر اسناد رسمی  ایطی بخشنامهالصدور( را 

 دارند. به هیات نظارت ارسالبه نحوی كه هیچگونه ابهامی در آن نباشد  را گزارش کار .2

در صورتیكه هیات نظارت )یا شورای عالی ثبت در تجدید رسیدگی( وقوع تعاض را  .3

 ی سند مالکیت معارضدارندهمراتب را كتباً به  مکلف است ثبت محلمحرز بداند، 

از تاریخ ابلاغ قانونی اخطاریه،  ماه 2ظرف كه  )موخر الثبت( ابلاغ و به او اخطار كند

را به  ی دعواگواهی اقامهبه دادگاه حقوقی صلاحیتدار محل وقوع ملك، مراجعه و 

 خذ نماید.ی ثبت محل تسلیم و رسید ااداره

ی سند دارنده، اقامه دعوا نکندماه مقرر  5چنانچه دارنده سند مالكیت معارض ظرف  .4

را از مراجع صالحه دریافت و در مدت مزبور  عدم طرح دعوا گواهی مالکیت مقدم

و مراتب بطلان  ابطال سند مالكیت معارض را مکلف است ی ثبتادارهتقدیم كند، 

سند مالكیت معارض را نسبت به مورد تعارض در ستون ملاحظات ثبت ملك، در دفتر 

 پیرو ،های خوددفاتر اسناد رسمی حوزهو  دارنده سند مالکیت مزبورو به  قیداملاک 

راساً ی ثبت بدون حكم دادگاه قبلی اعلام كند. این تنها موردی است كه ادارهبخشنامه 

 .كندسند مالكیت را باطل می

 ی گرددتفموضوع تعارض منهیات نظارت یا شورای عالی ثبت  به موجب رایهرگاه  .5

ه دفاتر ب لیقب پیرو بخشنامهی ثبت باید مراتب را یا در میزان آن تغییری داده شود، اداره

 اسناد رسمی آن حوزه ابلاغ نماید.

در صورت تشكیل پرونده در دادگاه صالح، اداره ثبت مكلف است مادام كه تكلیف  .6

لایحه  4نهایی معلوم نشده است از صدور سند مالكیت جدید خودداری نماید. )م 

 قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و اسناد مالكیت معارض(

نسبت به ملك مشاعی كه با آن سند مالكیت معارض صادر اداره ثبت مكلف است  .7

قانون افراز  1. )تبصره ماده افراز نکند، اقدام به  تا زمانیکه رفع تعارض نشده،  گردیده

 و فروش املاک مشاع(
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 صدور سند مالكیت تفكیكی و جداگانه منوط به ابطال سند مالكیت اولیه می باشد. تفکیک : .1

 مشروط بر اینكه موجب تضییع حق دیگری نشود. د :تجمیع یا تجمیع حدو .2

 به شرط اینكه انتقال گیرنده مالك شش دانگ باشد. تبدیل اسناد مالکیت مشاعی : .3

 در اصطلاح قضایی و ثبتی عبارت است از جدا كردن سهم مشاع شریك یا شركاء. افراز املاک مشاع : .4

 

 به قطعات كوچكتر. تقسیم مال غیرمنقولرت است از در عرف ثبتی عبا    تفکیک                     
 

 ، مثل زمینافقیگاهی  تفکیک                                                                        

 ها و پاساژهارجمثل آپارتمانها و ب عمودیگاهی  تفکیک                                                                        

  

 گردد.اطلاق می اعیان مستحدثاتو به  عرصهاصطلاحاً  زمینشود كه به ، بر روی زمین مستحدثاتی ایجاد می در تفكیك عمودی

 

بلكه هر یك از مالكین قطعات عمودی )آپارتمانها(  گرددافراز یا تفكیك نمیهیچگاه  عرصه .1

شوند و عرصه می مالک مشاعی عرصهبه نسبت مساحت قسمت اختصاصی مایملك خود، 

ها( پلاک فرعی از پلاک ها و غیره )اعیانیدارای پلاک اصلی گردیده و آپارتمانها و مغازه

 گیرند.اصلی می

در تفكیك عمودی چون قبلاً ملك برای احداث بنا، پروانه ساخت و پس از اتمام كار  .2

نموده است، دیگر جهت عملیات ساختمانی نیز از شهرداری مربوطه گواهی پایان كار اخذ 

 اخذ نظر شهرداری لازم نیست.تفكیك، 

است و هر گاه از طرف مالك یا قائم  ی ثبت محل وقوع مال غیرمنقولادارهمرجع درخواست تفكیك، همواره :  1نكته 

 موردِ زِرو عاملاتیِم ارزشِشود و در تقاضانامه باید مقام او تقاضای تفكیك شود این تقاضانامه به اداره ثبت ارسال می

 بر اساس مبلغ مزبور قبلاً پرداخت گردد. ی تفكیك باید از طرف ذینفعتعیین شود و هزینه تفکیک

خواهد بود. هر چند بهای معامله بیش از ارزش معاملاتی  ارزش معاملاتی روزتفكیك،  پس مبنای وصول هزینه ی : 5نكته 

 روز باشد.

 تدرخواستوان تفكیك كرد و ملك نیست )برعكس افراز( اما ملك مشاع را هم می ، مشاع بودن شرط تفکیک :  3نكته 

سهم  ی كوچكتر نیز به نسبتمشاعی ضروری است و در نتیجه تفكیك، هر یك از مالكین مشاعی در قطعه ی مالکینکلیه

 شوند.مشاعی میمشاعی خود، مالك 
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فكیك و ی تست خود را به انضمام فتوكپی سند مالكیت و نقشهباید درخوا مالک،  برای درخواست تفكیك ملك :  4نكته 

از ق.ث  124ی ثبت در اجرای م بفرستد و اداره اداره ثبتتسلیم نماید و سردفتر آن را به  دفتر اسناد رسمیكار به پایان

شود كه می ردار تنظیمبای با امضای مامور ثبت و نقشهل پاسخ استعلام، صورتجلسهو با وصوشهرداری استعلام بعمل آورد 

عه بر اساس صورتمجلس تفكیكی برای هر قطدهند و گویند و به هر قطعه یك شماره می تفکیکی ملک صورتمجلسبه آن 

 شود.یك سند مالكیت جداگانه صادر می

مزبور به در تجمیع حدود، چنانچه مالك بیش از یك نفر باشد، باید سهم هر مالك مشاعی از هر یك از املاک  :  2نكته 

یك دانگ است، باید از  5باشد، مالكیت شخصی كه از پلاک  2.4.5 های مورد تجمیعباشد، یعنی چنانچه پلاک یک نسبت

ی مالكیت مقدور و با تجمیع كل املاک به نام وی یك دانگ سند نیز هر كدام یك دانگ باشد تا محاسبه 2.4ای هپلاک

 مالكیت صادر شود.

 شریك یا شركاء. جدا کردن سهم مشاعافراز در اصطلاح قضایی و ثبتی عبارت است از        افراز                     

 

)اعم از اینكه در دفتر املاک،  جریان ثبتی آنها خاتمه یافتهدر مورد املاک مشاعی كه  الف (

 : ( ثبت شده یا نشده باشد

مورد  محل وقوع ملک اداره ثبتدر این حالت رسیدگی به درخواست افراز در صلاحیت 

دادگاه از تاریخ ابلاغ قابل اعتراض در  روز 12تصمیم آن ظرف تقاضای افراز است و 

 باشد.می عمومی

در  ،املاک مشاع حتی اگر جریان ثبتی آنها خاتمه یافته ، افراز  در سه مورداستثنائا *  

 صلاحیت دادگاه عمومی هستند:

 د.باش شخص محجوریبین مالكین مشاعی ،  .1

 باشد. غایب مفقودالاثریبین مالكین مشاعی ،  .2

درصورتیكه علاوه بر ملك غیرمنقول كه دارای سابقه ی ثبتی است )یعنی  .3

ملک غیر منقول دیگری و یا  مال منقول دیگرجریان ثبتی آن خاتمه یافته( 

، ضمیمه شده باشد كه در اینصورت  که جریان ثبتی آن خاتمه نیافته است

 است. دادگاه عمومیحیت ، افراز ، در صلا

  : جریان ثبتی آنها خاتمه نیافته استدر مورد املاک مشاعی كه  ب (

است و رای آن دادگاه  دادگاه عمومی محلدر این حالت مرجع رسیدگی به درخواست افراز، 

 است. قابل تجدیدنظر
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 اشاعه ضرورت دارد.ملك غیرمنقول، شرط است و حالت  مشاع بودنبرخلاف تفكیك،  افرازدر :  1نكته 

 شاعییکی از مالکین م حتی اگر افرازامر، در حالیكه  درخواست کلیه مالکینآید مگر با به عمل نمی تفکیکامر  : 5نكته 

 شود.تقاضا كند، محقق می

 دادگاه محل در روز 12گردد و از تاریخ ابلاغ به مدت  ابلاغ، باید به كلیه شركاء عدم امکان افرازیا  افرازعمل  :  3نكته 

 وقوع ملك قابل اعتراض است.

 نوبت به فروش می رسد. عدم افرازدر صورت    فروش                                   
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 تفکیکو  افراز تقسیم اعم است از                          

 رود.می به كار ماترک متوفیشود و بیشتر در مورد می غیرمنقولوهم  منقولیم هم شامل مال تقس          تقسیم   

 ضرورت دارد. اشاعهدر تقسیم نیز مانند افراز حالت                           
 

 

 ملک تحدید حدود شده باشددر ادارات ثبت زمانی قابل رسیدگی و اقدام است كه  افرازو  تفکیک

 ولی

 ، تقسیم نموده و هر یك در سهم خود متصرف شوند قبل از تحدید، ملك را  ممکن است قسیمدر ت

 در اینصورت نماینده باید مجدداً این عمل )تقسیم(را در زمان تحدید حدود تائید کند.
 

ر كدام یك ه ،ی رسمی توافقنامهاگر سه نفر، مالك مشاعی سه طبقه از یك ساختمان باشند و طی یك  :  تمثیلینكته 

اعه در ملك حالت اش ، چون در نتیجه تفكیك است نه تفكیك تقسیمطبقه را بصورت شش دانگ مالك شوند. این عمل 

ی مهشود. این توافقنامه یا تقسیم نای ثبت انجام میماند. افراز هم نیست، چون نه توسط دادگاه و نه توسط ادارهباقی می

ه تواند بی رسمی مینامهمی، ملاک عمل واقع شود و هر شریكی براساس تقسیمدر دفاتر اسناد رس تواندرسمی می

 ی اختصاصی( سهمی خود، یك سند مالكیتی تقسیم نامه، نسبت به آپارتمان )قطعهی ثبت مراجعه كند و با ارائهاداره

 و شش دانگ دریافت كند. مجزا

ی كه دارای نقشه ، ی شهریتفكیكِ اراضیِ واقعِ در محدوده در ارتباط با، قانون شهرداری  مقرراتیِ 101ماده  : نكته

ق تاسیس شورای عالی  6، طبق م  باشندی جامع میمی باشد و در مورد شهرهایی كه دارای نقشه ؛ جامع نیست

ع ی مصوب موضوی ثبت مكلف است در مورد هر افراز یا تفكیك اعم از اراضی و بنا، طبق نقشهشهرسازی و ... اداره

 این قانون اقدام نماید.

ی مكلفند در موقع تقاضای تفكیك اراضی محدوده دادگاههاو  ی ثبت اسناداداره : مقرراتی قانون شهرداری 121م  

ی كه مالك انقشه رسیده باشد. تصویب شهرداریای انجام دهند كه قبلاً به طبق نقشه، عمل تفكیك را  حریم آنشهر و 

 ماه 2ر ظرف كند باید حداكثتسلیم می نماید و برای تصویب به شهرداری در قبال رسیدمی برای تفكیك زمین خود تهیه

 از طرف شهرداری تكلیف قطعی آن معلوم و كتباً به مالك ابلاغ شود.

 باشند، ثبت كلمی ی جامعدارای نقشهدر شهرهایی كه  : قانون تاسیس شورای عالی شهرسازی و معماری ایران 6م 

اشد اقدام ب تائید كرده طرح جامعه تفصیلی یا هادیای كه بر اساس ضوابط طبق نقشهمورد هر تفكیك  مكلف است در

ی تفكیكی از طرف شهرداری حسب مورد به ثبت یا دادگاه ارسال شود، نقشه چهار ماهنماید و ... هر گاه ظرف مدت 

 اقدام خواهند نمود. راساًثبت یا دادگاه نسبت به تفكیك یا افراز 



 هخليف وليـــزادهوحيدموسسه مشاهیر دادآفرین     

 

33 

 ک :بین افراز و تفکی فاوتهایت

1.  

 .شودبه اداره ثبت داده می مستقیماً                                     درخواست افراز

 آید.از اداره ثبت بعمل میترخانه            از طریق دف          درخواست تفکیک   
 :استثنائا در مورد آپارتمانها 

داره ثبت اتواندمستقیماً ازمالك می:  آن نباشدقال مستلزم انت ،تفکیک  درصورتی که -

محل درخواست تفكیك نموده و پس از تفكیك، اسناد مالكیت هر آپارتمانی را جداگانه دریافت 

 ای صورت گرفته باشد.اینكه معاملهبدون ،كند

 در صورتی كه مالك بخواهد نسبت:  درصورتی که تفکیک ، مستلزم انتقال آن باشد -

د از بایو انتقال صورت گیرد ، ای انجام دهد معاملهنی كه قصد تفكیك آن را دارد ، رتمابه آپا

 تقاضای تفكیك خود را به اداره ثبت محل تسلیم دارد.، طریق دفترخانه 

 

5.  

 .مشاع باشد بایدملك   در افراز

 مشاع باشد.ملك  لازم نیست  در تفکیک

 

3.  

 د.گردو اشتراک خارج می حالت اشاعهشود و ازیك مشخص و معین میشود سهم شرافرازمشاعی اگر ملك مشترک و درافراز

اگر ملك مشترک و مشاعی تفكیك شود حالت اشاعه و اشتراک آن در صورتیكه تقسیم نامه صورت نگرفته باشد،  درتفکیک

  .لكیت دارندای به نسبت سهم خود مارود. یعنی پس از تفكیك نیز شركاء در هر قطعهاز بین نمی
 

4.  

 شود.می تقسیم ملك بر مبنای سهام شركاء افراز در

ه به ترتیبی گیرد بلكصورت نمی اگر ملك مشاعی تفكیك گردد، معمولاً تفكیك بر اساس میزان مالكیت شركاء در تفکیک

 شود. انجام می تر باشدكه مثلاً فروش قطعات سهل
 

2.  

لذا احتمال بروز اختلاف بین شركا وجود دارد و تعیین  ضیِ افراز، مشخص و جدا شود،چون باید سهم شریك متقا در افراز

 تكلیف نهایی آن با دادگاه و مراجع قضایی است. 

 باشد.عمل تفكیك جنبه قضایی ندارد و همواره در صلاحیت اداره ثبت می،  در تفکیک
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6.   

 شود.مستقیماً طبق صورتمجلس افرازی، سند مالكیت صادر می در افراز  

سیم نامه یا گردد و پس از تنظیم تقجلس تفكیكی پس از امضای كلیه افراد ذینفع، به دفترخانه ارسال میصورتم در تفکیک

 ( 1شود، )مگر در مورد استثنای مذكور در بند به صدور سند مالكیت تفكیكی می سند انتقال در اداره ثبت اقدام
 

7.  

 شود نسبت به قطعات مورد افراز دریافت می  هزینه افراز

 ود.شو طبق ارزش معاملاتی روز تعیین می تفكیكالحاقی قانون ثبت، نسبت به مورد  120بر اساس ماده   ه تفکیکهزین
 

8.  

 شود.تقاضای افراز توسط یك یا چند نفر از مالكین انجام می  در افراز

 باید موافقت كلیه مالكین جلب گردد.  در تفکیک
 

9.  

 شود. بت محل تهیه میی افرازی توسط اداره ثنقشه  در افراز     

متقاضی تفكیك باید نقشه تفكیكی ملك خود را تهیه كند و با اخذ تقاضای تفكیك، از دفترخانه اسناد رسمی   تفکیک در

 گردد. آنها را به ثبت محل تسلیم دارد، نقشه مزبور جهت تائید و مطابقت به تفكیك به شهرداری محل ارسال می
 

10.  

تاسیس شورای عالی شهرسازی و  ق. 6م  )ور ، حسب مورد باید به ثبت یا دادگاه ارسال شود. ی مراجع مزبنظریه درافراز 

 (  معماری ایران

 ( مقرراتی قانون شهرداری 101م  دریافت شود )تفكیك  ی متقاضیی مراجع ذیصلاح بوسیلهباید نظریه در تفکیک

 

دارد: هر گاه در مورد ثبت ملك در دفتر املاک، مقرر می 1380ی قانون ثبت مصوب نامهاصلاحی آیین 18ماده :  1نكته 

یمت در نقاطی که قو  گرددتعیین می بندی جدیدقیمت منطقهمطابق  ، بهای ملكبندی تغییر کرده باشدمنطقه ارزش

ای ملك هاز تاریخ تنظیم است. هر چند كه ب یکسالاعتبار برگ ارزیابی  شود. ارزیابی، ملك باید  بندی تعیین نشدهمنطقه

 طبق ارزیابی در دفتر املاک و سند مالكیت نوشته شده باشد.

، یكی دیگر از كارهایی كه اداره ثبت، قبل از ثبت ملك در دفتر املاک باید انجام  علاوه بر عملیات مقدماتی ثبت : 5نكته 

ت شود كه مورد تقاضا دریافاز حق الثبت  لااقل یک قسطتقاضای ثبت باید  است كه در موقع ثبتِ الثبتوصول حقدهد. 

 باشد.می ی ثبتادارهی بندی بر عهدهظاهراً انجام تقسیط
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 باشد.می زمان ثبت ملک در دفتر املاکهمان  صدور سند مالکیتزمان  :  3نكته 

 ق. ث( .56)م  .واگذار شده باشد برای مدتی بیش از سه سالشود كه در صورتی در دفتر املاک ثبت می ع ملکمناف :  4نكته 

 است. امضای مهُری ممنوعو به عمل آید  به دستباید  امضای دفتر املاک،  نامه قانون ثبتآیین 108به تصریح م  :  2نكته 

، یكی از مشخصاتی كه باید در باشددر دفتر املاک می ی ثبت ملكنامه قانون ثبت كه راجع به نحوهآیین 103مطابق م :   6نكته 

همچنین حقوق  ای است كه اشخاص در آن ملك دارند، با اسامی صاحبان حقوق وحقوق عینیهاجع به دفتر املاک ثبت شود ر

ای ملك مورد ثبت در املاک دیگر و یا برای املاک دیگر در ملك مورد ثبت موجود است. حقوق عینیه، حقوقی ای كه برارتفاقی

 نافع ملك مانند عمری، رقبی، سكنی.است كه اشخاص نسبت به عین ملك دارند، مانند رهن، بیع شرط و م

را در برگ مخصوصی كه برای این كار تهیه  خلاصه معاملهبایستی  سردفتر ی انتقالات راجع به ملك ،در كلیه :  7نكته 

ی مذكور باید علاوه بر امضای خلاصه دارد. ارسال ملک ی ثبتِبه دفتر املاک حوزهشده )برگ خلاصه معامله( نوشته و 

چنانچه نماینده داشته باشد برسد. مسئول دفتر املاک نیز باید  ی ثبت )دفتریار(نمایندهو  سردفتربه امضای  متعاملین

نیز باید  معاملات موقع فسخدر سردفتر برساند.  مدیر ثبتثبت ملك قید نموده و به امضای ی مذكور را فوراً زیر خلاصه

 دفتر املاک قید شود. بفرستد تا در ملاحظات بتی ثادارهرا به  آگهی فسخو  ی سند باطل شدهلاشه

آن را  ساعت 24ظرف در  ، ی معامله از دفترخانهی ثبت املاک مكلفند پس از وصول خلاصهمتصدیان مربوطه :  8نكته 

 54ای دارای نواقصی باشد ظرف همان ی مربوطه بایگانی نمایند و چنانچه خلاصهنموده و در پرونده در دفتر املاک ثبت

 ی مربوطه توضیحات لازم را بخواهند.ساعت از دفترخانه

 صادر خواهد شد. نسبت به سهم او یک سند مالکیت برای هر یک از شرکاء املاک مشاعدر  :  9نكته 

حقوق ارتفاقی اشخاص در ملك غیر نیز باید در ثبت همان ملك قید و ثبت گردد. بنابراین اشخاص مذكور كه  : 10نكته 

نامه قانون آیین 115ی مربوط، طبق م توانند با پرداخت هزینهی آنان در سند مالكیت غیرمقید گردیده است، میحقوق ارتفاق

 ارد.را د سند مالکیتبرای صاحب آن اعتبار  حق ارتفاقیاز جهت اثبات  اخذ نمایند و این گواهینامه گواهینامهثبت، 
 

 

  : اسناد مالکیت تجدیدی

در دفتر املاک و صدور سند مالكیت، برحسب نیاز و تجویز مقررات نسبت به هر گاه بعد از ثبت ملك 

تمام یا قسمتی از ان ثبت صفحه، مجدداً سند مالكیت صادر شود، یعنی صدور سند مالكیت جدید بر اساس 

 .قانون ثبت یا اسناد مالكیت تجدیدی گویند 55ثبت دفتر املاک باشد، اینگونه اسناد را اسناد مالكیت ماده 
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 باشد و استرداد آن حتی با صدور اجرائیه مقدور نباشد. نزد دیگریدر صورتیكه سند مالكیت  .1

 یا گم شدن سند مالكیت فقداندر صورت  .2

 سند مالكیت از بین رفتندر صورت  .3

 

باشد و استرداد آن حتی با صدور اجرائیه مقدور نباشد، در اینصورت  نزد دیگریدر صورتی كه سند مالكیت  .1

دور ، تقاضای ص مربوطه ی ثبتتسلیم آن به ادارهی حكم و صادركننده اخذ گواهی از دادگاهتواند با لك میما

ی ثبت باید طبق گواهی و اداره و انتشار آگهی ضرورت ندارد تحقیق از شهودالمثنی بنماید. در این مورد 

 بنماید. المثنی سند مالکیت صدوردادگاه مبادرت به 

 

 .ی ثبت محل وقوع ملكدارهامالك به  ای کتبیتقاضی ارائه .1

 .ی ثبت محلسند مالكیت به اداره یا گم شدن ی از بین رفتننحوهاعلام كتبی  .2

توسط مالك با امضای حداقل سه نفر شاهد كه  نسخه 2استشهادیه در تكمیل برگ  .3

یت هویت و امضای آنها به گواهی یك نفر از شهود مذكور رسیده باشد و نهایتاً هو

و امضاء نامبرده )همان یك نفر( به گواهی نیروی انتظامی محل یا یكی از دفاتر 

 اسناد رسمی رسیده باشد.

ند مبنی بر فقدان س صدور بخشنامه به دفاتر اسناد رسمیی ثبت به تكلیف اداره .4

 گردد به جایهایی كه از رایانه استفاده میابلاغ به متصدی رایانه در محل مالكیت یا

 .بخشنامهصدور 

هایی كه آگهی یا یكی از روزنامه های كثیرالانتشاردر یكی از روزنامه انتشار آگهی .5

 شود، برای یك نوبت.ثبتی در آن درج می

و تسلیم آن به متقاضی سند  صدور سند مالکیت المثنیی ثبت به تكلیف اداره .6

یا ور و روز از تاریخ انتشار آگهی مزب 10مذكور در صورت نرسیدن اعتراض ظرف 

 در صورت اعتراض اصل سند مالكیت یا سند معامله ارائه نشده باشد.

مزبور، سند مالكیت یا سند معامله  روز از انتشار آگهی 12ظرف مدت چنانچه  .7

ی ثبت مكلف است ی ثبت محل ارائه گردد، ادارهتوسط معترض به اداره

ی یك نسخه وصورتمجلس مبنی بر وجود آن نزد معترض را در دو نسخه تنظیم 

 آن را به متقاضی المثنی تسلیم نماید و اصل سند را به ارائه دهنده مسترد گرداند.

 

ه عهده ی ب صدور دستور رفع اشتباهو  تشخیص اشتباهمزبور رخ دهد ،  آگهیاشتباهی دردر صورتیكه  : نكته

 مربوط خواهد بود. و املاک استان ی کل ثبت اسنادمسئول اداره
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 پر شدن صفحاتی یكی از عقود ناقله )بیع و صلح و ...( و بوسیله تقال تمام ملکانر مورد د .1

 كند.سند مالكیت قبلی كه در اینصورت مالك درخواست متهم سند مالكیت می انتقالات

 به دیگری. انتقال قسمتی از ملک در مورد .2

 شود.می، سند مالكیت جدید صادر  ، برای هر وراث انتقال ملک به ورثهدر صورت  .3

 د.گرد، سند مالكیت جدید صادر می یا بعنوان وصیت وصیت به نام موصی لهدر صورت  .4

 

مالكیت سهم الارث خود را بنماید و اعلام  ی مدارک لازم، درخواست صدور سندچنانچه بعضی از ورثه با ارائه

ی آن خودداری رائهاست كه از ا نزد یکی از وراث یا شخص دیگری،  دارند كه سند مالكیت مورث آنها

یکبار در  از تاریخ ابلاغ اخطاریه، موضوعروز  12شود و با  انقضای مدت كند، به شخص مذكور اخطار میمی

گردد. بنابراین اگر دارنده سند، بدون مجوز قانونی ظرف مهلت مقرر در آگهی، آگهی می ی کثیرالانتشارروزنامه

شود، هر گاه سند مورث می بخشنامهرسمی صادر و به دفاتراسناد  مالكیت ورثه زبور را ارائه نداد سندسند م

 نامه قانون ثبت(اصلاحی آیین 150ماده  3ی ثبت محل ارسال دارند. )تبصره به اداره ابطالابراز گردید، برای 

 
 

 صدور اسناد مالکیت جدید در صورت اصلاح شوارع : 
 

،  ی اصلاحات، بوسیله و قبل از درخواست ثبت و آگهی املاكی را كه پس از پلاک كوبی و توزیع اظهارنامه 

 اطلاع ، ی ثبتی ثبت اطلاع دهد و نیز اگر خود اداره، مراتب را به اداره ، باید مالك یا شهرداری شودخراب می

و وطه ی مربپروندهو دفتر توزیع اظهارنامه ، مراتب را در  بایستی پس از رسیدگی و معاینه محل، حاصل كرده 

قید كند و چنانچه قسمتی از ملك باقی بماند یا به ستون ملاحظات دفتر املاک در  نانچه ملك ثبت شده باشدچ

خواهد شد و اگر قبلاً  آگهیتعیین شده  ی اصلی ملك كه برای تمام ملكشهرداری منتقل شود به همان شماره

ح ر املاک ثبت شده باشد و با توضیآگهی و تحدید حدود شده باشد، حدود بقیه تعیین و در صورتیكه در دفت

مراتب در ملاحظات دفتر املاک با حدود واقعی در زیر ثبت اولیه با بایگانی كردن سند مالكیت اولی، سند مالكیت 

 جدید صادر خواهد شد.

 

  له، سیل ای مانند زلزجنگ یا حوادث غیرمترقبهقانون صدور اسناد مالکیت املاکی که اسناد ثبتی آنها در اثر

  : از بین رفته اند سوزیو آتش
 

( به سازمان ثبت اجازه سوزیای مانند زلزله، سیل و آتش)جنگ یا حوادث غیرمترقبه این قانون در موارد مذكور

               به اطلاع عموم برساند تا افراد ذیحق، حداكثر ظرف  ، موضوع را های گروهیرسانهاز طریق دهد می
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مدارک و مستندات و دلایل خود را به ثبت محل ارائه كنند، چنانچه مدارک و مستندات ، اسناد و  ماه 6مدت 

، ثبت محل فوراً پرونده تشكیل داده و مورد  دلالت بر ثبت ملك در دفاتر املاک داشته باشد و معارضی نباشد

عارضی م یعنی چنانچه)در غیر این صورت ،  نمایندنمایند و سند مالكیت صادر میتقاضا را ثبت دفتر املاک می

 شود.ارجاع می هیات حل اختلافموضوع به باشد( 

 

 مسئول بازسازی .1

 رئیس ثبت محل .2

 دو نفر معتمد با معرفی نمایندگان محل در مجلس شورای اسلامی .3

 ی شهرهاشهردار محل در شهرها و یا بخشدار محل در خارج از محدوده .4

 

اضات و ارجاعات ثبت و انجام تحقیقات در بررسی شكایات و اعتر وظیفه این هیات *

ند درخواست متقاضی و مشخصات ملك متقاضی است و می توامورد مالكیت و حدود 

 را مردود اعلام كند.
 

باشد كه نسبت به مالكیت میدادگاه ،  های حل اختلافمرجع رسیدگی به آرای هیات *

راض به رای هیات حل ، رای صادر خواهند نمود. اعت عرصه و تعیین تكلیف اعیان

  باشد.صدور سند مالكیت نمی اختلاف مانع
 

ی صدور اسناد و مالكیت املاكی كه اسناد آنها در اسناد مالكیتی كه طبق قانون نحوه *

 10ی هی ماد، برابر تبصره شود، صادر می اندیا حوادث غیرمترقبه از بین رفته اثر جنگ

 هستند. برای بار اول معاف مالیاتو  رضعواو الثبت پرداخت حقاین قانون از 

 

  دی از قانون ثبتقانون اصلاح و حذف موا 3و  2و  1موضوع قانون اصلاح مواد :  
 

های زراعی و باغات، ، نسق و نیز اراضی كشاورزی 1/1/72ساختمانهای احداث شده تا تاریخ موضوع قانون شامل 

است كه تا تاریخ  برداری متصرفینكه مورد بهره ی شهر و حریم آن، اراضی خارج از محدوده اعم از شهری و غیرشهری

 تنظیم سند رسمی یا صدور سند مالكیت برای آنها میسر نبوده است ی موانع قانونیبواسطهه و لیكن فوق خریداری شد

  باشد.، می

 ی قضائیهانتخاب رئیس قوه بهیكی از قضات دادگستری  .1

 رئیس ثبت یا قائم مقام وی .2

 رئیس سازمان اسناد و املاک كشوری ثبتی به انتخاب نفر خبره یك .3
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  قانون اصلاح و حذف موادی از قانون ثبت 3و2و1رسیدگی در هیات حل اختلاف ثبتی در قانون اصلاح مواد : 
 

 به تقاضای مردم رسیدگی می كند. آزاد از هرگونه تشریفات دادرسیو  به جای دادگاهاین هیات  *

 است. وجود مانع قانونی برای صدور سند مالکیتو  سند عادی،  هیات حل اختلاف در ملاک رسیدگی *

 توسط احراز تصرف بلامنازع متصرف + وجود توافق بین متصرف و مالک +ارائه سند عادی درصورت  *

 دستور ادامه عملیات ثبتی را بنام،  رییس اداره ثبت محل،  نداشتن معترض + کارشناس منتخب اداره ثبت

چون مانعی  به هیات حل اختلاف ارجاع نمی شوداین موارد می دهد و  صدور سند مالکیتبمنظور  متصرف

 اصلاحی قانون ثبت (  147ماده  1)بند  برای صدور سند مالكیت وجود ندارد.

 + بلامعارض بودن مدعی+  احراز توافق طرفینهیات با  ، اقناع وجدان ی سند عادیعدم ارائهدر صورت  *

 اصلاحی قانون ثبت(  147م  4است . )بند  یت کلیه جوانب امررعا

 

 با در دست داشتن سند عادیمتصرف در صورتی كه 

 .به مالك هم دسترسی نداشته باشد و                                           شتهسند رسمی داصدور تقاضای 

 .شودموضوع به هیات حل اختلاف ارجاع می

 

           حل اختلافهیات                                                              

 داردی ثبت محل اعلام میرهمراتب را به ادا                                ی متقاضیپس از احراز تصرف مالكانه          

 نحو مقتضی آگهی نماید به روز 15ی به فاصله دو نوبتدر ی ثبت محل رهاداتا 

 آگهی اول                                                                    آگهی دوم                    

 از تاریخ انتشار اولین آگهی دو ماهدر صورتیكه ظرف                                

 شودناعتراض واصل                                                    اعتراض واصل شود              

، سند مالكیت را صادر خواهد كرد ی ثبت طبق مقرراتاداره                شودمعترض به دادگاه صالح هدایت می 

باشد.راجعه متضرر به دادگاه نمیصدور سند مالكیت جدید مانع م          ی حكم قطعی دادگاه خواهد بوداقدامات ثبت موكول به ارائهو

پس متضرر میتواند باوجود صدور سندمالكیت ، به 

 دادگاه دادخواست بدهد و ابطال آنرا درخواست نماید.
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اعتراض خود را به ، رای از تاریخ ابلاغ  روز 22ظرف بوده و معترض باید  قابل اعتراضرای هیات حل اختلاف  *

ر دادگاه د و رسیدگی به این اعتراضات شودمعترض به دادگاه هدایت می ه در اینصورتتسلیم دارد، ك ی ثبت محلاداره

 ق.ثبت(  148قانون مزبور و موضوع م  5خواهد بود. )م  خارج از نوبتو 
 .البته این مهلت برای زمانی است كه طرفین توافق نداشته و رای هیات حل اختلاف به دو طرف ابلاغ گردیده باشد 

 

 
 

 اصلاحی قانون ثبت 148م  ،3تبصره 

 ایجاد شده باشد شهردارییا  اراضی دولتدر مورد متقاضیانی كه اعیان آنها در 

 

 هیات حل اختلاف

 و احراز واقع                          ی مرجع ذیربطپس از دعوت از نماینده                  

 

 چنانچه متقاضی

 واحد مسكونی دیگری داشته باشد                    باشد دیگری فاقد واحد مسكونی                       

 

 

 

 
 

 

 

  

 

 

 

 نیاز به کسب مجوز،  قانون اصلاح 3.5.1تنظیم اسناد در دفاتر اسناد رسمی و در اجرای مقررات قانون اصلاح مواد  *

ا سند عادی را قبول نموده و قابل پذیرش دانسته است و آن را . بطور كلی قانون مزبور، انتقالات باز مراجع دیگر ندارد

ق.ثبت  55ملاک و معیاری برای صدور سند مالكیت قرار داده است كه به ترتیب مقررات این قانون استثنایی به ماده 

نرسیده  ثبتق.ثبت كه مقرر داشته سندی كه مطابق مواد فوق باید به ثبت برسد و به  48ی باشد و همچنین با مادهمی

 مغایرت دارد.؛ است، در هیچ یك از ادارات و محاكم پذیرفته نخواهد شد 

چنانچه زمین مورد 

یا كمتر از  520تصرفش 

 مترمربع باشد 520

چنانچه زمین مورد 

 520تصرفش بیش از 

 مربع باشدمتر

 520نسبت به مازاد 

مترمربع ، به قیمت 

 دهدای میی روز رعادلانه

رای به انتقال ملك به 

 دهد    ای میمنطقه قیمت

رای به انتقال عرصه به 

قیمت عادلانه روز 

 خواهد بود
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 ، ثبت نشده باشد، در دفتر املاک ،  ثبت نشده املاکِ به مربوطِ انتقالِدارد چنانچه اشعار می 48همانطور كه م  *

هیات حل اختلاف  3.5.1لاح مواد باشد ولی مطابق مقررات قانون اصقابل پذیرش در محاكم دادگستری و ادارات نمی

 نماید. به سند عادی انتقالی كه ثبت دفتر املاک شده است رسیدگی كرده و اتخاذ تصمیم می
 

 

 ی متوفیتقاضای پرداخت بهای ربع یا ثمن اعیانی زوجه :  
 

ی ی قانونیا نماینده امنامه قانون ثبت، هر گاه ورثه متوفی یا قائم مق اصلاحی آیین 102ذیل ماده  5و  1مطابق تبصره 

 کارشناس ، محل مسئول ثبتی ثبت بنمایند، ی متوفی را از ادارهآنها، تقاضای پرداخت بهای ربع یا ثمن اعیانی زوجه

و سایر  ق.م 947را با لحاظ م  ی اعیانیبهای عادلهكند تا كارشناس تعیین می ارزیابیرا برای  رسمی دادگستری

های ی ثبت بی ادارات ثبت تودیع نمایند. ادارهتوانند بهای مذكور را به حساب سپردهمی همقررات معین نماینده ورث

موافق با واقع  دهشكند و چنانچه ذینفع فاقد نشانی باشد یا نشانی تعیین می ابلاغ واقعی ی ملك را به ذینفعتعیین شده

خواهد شد. در آگهی مزبور و همچنین در  آگهیفقط یک مرتبه  های کثیرالانتشاریکی از روزنامهنباشد، مراتب در 

ی مربوطه مراجعه نماید و در رهی مذكور به ادااخطاریه حسب مورد باید تصریح شود كه ذینفع جهت اخذ سپرده

 صالحه دادگاهتواند به می پس از رویت اخطار یا انتشار آگهی یکماهظرف مدت  مدعی تضییع حق باشدصورتیكه 

ی ثبت محل ارائه نماید. هر گاه ظرف مدت یكماه گواهی طرح دعوا تسلیم نشود، دعوا را به اداره و گواهی طرح مراجعه

صادر خواهد نمود و در صورت وصول گواهی طرح دعوا  بدون استثنای بهای اعیانیملك را  ، مالكیت اداره ثبت سند

ی ی ارزیابی و آگههزینهت همچنین اس حکم نهاییدر مدت مزبور صدور سند مالكیت به شرح فوق موكول به صدور 

 ی متقاضی است.برعهده

 

 اسناد مالکیت معارض)ثبت ملك در دفتر املاک و مالكیت( مربوط به  ق. ثبت 35تنها استثنای وارد بر ماده :  1نكته 

 باشد.می

و  باطل استباشد،  مخالف مندرجات دفتر املاک یا سند مالكیت رای داورق.آ.د.م هر گاه  489م  2طبق بند  : 5نكته 

 شود.پذیرفته نمی

، مجرای آب یا چاه قنات )اعم از دائر و بائر  ق.ث، ثبت ملك به حقوق كسانی كه در آن ملك 53طبق ماده  :  3نكته 

 آورد(دارند به هیچ عنوان و در هیچ صورت خللی وارد نمی

نامه قانون آیین 39تولیت نیست. به همین دلیل م  ق.ث، ثبت رَقبه به عنوان وقفیت و حبس، مُثبت 31مطابق م  :  4نكته 

 یثلث، در اظهارنامه عنوان درخواست كننده: در مورد درخواست ثبت املاک موقوفه و حبس و  ثبت مقرر داشته است

 شود.ثبت، متصدی یا مدعی تولیت قید می
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ی بوسیله در زمان اولین معاملهاحت تعیین ارزش اضافه مساحت میسر نباشد، ارزش اضافه مس كه در مواردی : 2نكته 

 ، معین خواهد شد.ثبت  ارزیابِ

 باشد.میهیات نظارت در زمین نیز  اضافه مساحتمرجع رسیدگی به  : 6نكته 

 ابطال ثبت و سند مالكیت به حكم قانون .1

 ی اداره ثبتابطال ثبت و سند مالكیت معارض بوسیله .2

ت، موضوع اجرای اصلاح سند مالكیت در مورد اضافه مساح .3

 الحاقی ق.ث 149م 

اصلاح یا ابطال سند مالكیت بدستور هیات نظارت در موارد  .4

 اصلاحی قانون ثبت 52ماده  6.4.3مذكور در بندهای 

 

 

در صورتیكه ملكی برخلاف قانون به ثبت رسیده باشد.  )مثلاً  .1

 عدم آگهی(

 در تعارض اسناد مالكیت .2

اساس اشتباهی كه در عملیات در موردی كه سند مالكیت بر  .3

مقدماتی ثبت حاصل شده است، صادر گردیده و هیات 

 نظارت اصلاح آن را مخل به حقوق دیگران بداند.

در صورتیكه در عملیات تفكیكی اشتباهی رخ داده و وارد  .4

دفتر املاک و یا سند مالكیت شده و اصلاح آن مخل به 

 حقوق اشخاص باشد.

دست داشتن سند عادی تقاضای  در مواردی كه متصرف با در .5

 سند رسمی دارد.

 

 ِبدون نیاز به حکم دادگاه، ی اداره ثبت بوسیله، معارض  ابطال ثبت و سند مالکیت : 

صالح مراجعه و  ، به دادگاهی ثبت به او اداره اخطارِ ازتاریخ ابلاغ قانونیِ ظرف دو ماه،  ی سند مالکیت معارضدارندههر گاه  

اخذ و به ،  را به دادگاه ی سند مالكیت معارضدارندهی گواهی عدم مراجعه،  ی سند ثبت مقدمدارندهو  ننماید دادخواست تقدیم

 دیگری، ثبت معارض و سند مالكیت و یا مرجع ذیصلاح بدون نیاز به حکم دادگاهو  راساًی ثبت ، اداره ی ثبت تقدیم نمایداداره

 نماید. متعارض را ابطال می

 به حکم نهایی دادگاه، اسناد مالکیت  در تعارضِ، و سند مالکیت  ابطال ثبت :  

به او ، از تاریخ ابلاغ اخطار اداره ثبت  ماه 2ظرف تواند می ی سند مالکیت معارضدارنده،  در مورد صدور اسناد مالكیت معارض

ت را بنماید. در اینصورت دادگاه رسیدگی كه مخالف قانون اس واست بدهد و تقاضای ابطال سندیدادخ به دادگاه عمومی ذیصلاح

حکم بر ابطال سندی که مطابق مقررات نیست )اعم ،  طبق لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و اسناد مالكیت معارض و نموده

 .نمایداز سند مقدم یا موخر( صادر می

طریق ابطال ثبت 

 ت یاو سند مالکی

 اصلاح آن:

موارد ابطال 

سند مالكیت 

بدون نیاز به 

حكم نهایی 

 دادگاه

موارد ابطال یا 

اصلاح سند 

مالكیت با 

حكم نهایی 

 دادگاه
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ماه از  5یدگی دارد كه دادخواست ظرف در مورد تعارض اسناد مالكیت ، دادگاه تنها در صورتی صلاحیت رس : 1 نكته

 تاریخ ابلاغ اخطاریه ی اداره ی ثبت ، تقدیم شده باشد. در غیراینصورت دادگاه صلاحیت رسیدگی به موضوع را ندارد.
 

ارد، د اضافه مساحتنسبت به ملكی كه با مساحت معینی مورد معامله قرار گرفته باشد و بعداً معلوم شود  : 5نكته 

ه ب های قانونی معاملهسایر هزینه وارزش مندرج در اولین سند انتقال را بر اساس  قیمت اضافیواند تذینفع می

 .مشروط بر اینکه با اصلاح آن حتی از کسی تضییع نگرددخود را بنماید  تقاضای اصلاح سندو صندوق ثبت تودیع 
 

آن در صورتی است كه در سند مالكیت طول و  باشداضافه مساحت ملك به نحو دیگری نیز قابل تصور می :  3نكته 

ابعاد و مساحت ملك هر دو ذكر شده باشد ولی با هم اختلاف داشته باشند كه در این مورد اصلاح سند مالكیت نیاز به 

پرداخت قیمت اضافی و یا وجهی دیگر ندارد. اما در خصوص اینكه كدامیك از طول ابعاد یا مساحت باید ملاک قرار 

 آید. را باید معتبر دانست، زیرا مساحت از حاصلضرب طول ابعاد به دست می بعادطول اگیرد، 
 

اصلاحی قانون ثبت نباشد و مالك با كسر مساحت و كسر طول اضلاع  52م  4، مشمول بند  چنانچه مورد : 4نكته 

ر صورتیكه كند و درسیدگی میمواجه بوده و كتباً تقاضای اصلاح سند مالكیت خود را بنماید، اداره ثبت به درخواست او 

لاح نماید. در غیر این صورت اص، سند مالكیت و ثبت ملك را اصلاح می نباشد« ز»و بازداشت بند  مورد ثبت در وثیقه

ی سند و ثبت ملك نیاز به موافقت كتبی مراجع بازداشت كننده یا مرجعی كه ملك را در وثیقه دارد یا مرجع اعلام كننده

  د.باشمی «ز»بند 
 

بوده ن باشد با رعایت كلیه ضوابط و مقررات قانون ثبت ملكی را كه متعلق به اوهر گاه كسی كه ذیحق نمی : 2نكته 

است، به نام خود ثبت كند و سند مالكیت بگیرد. یا مدت اعتراضات سیری و منقضی شده باشد، دیگر كسی به عنوان 

ناد و جز در موارد صدور اس اضای ثبت یا سند مالكیت او را بنمایدتواند درخواست ابطال تقمالك واقعی و حقیقی نمی

قانون ثبت  54و  55و مواد  هیچ دعوایی در این خصوص مسموع و پذیرفته نیستمالكیت معارض یا اشتباهات ثبتی، 

ر او مالك به ضردلالت بر این امر دارند. با این وجود در مواردی كه اشخاص با حیله و تقلب یا سوء استفاده از اعتماد 

 ای نموده است. اند، قانون ثبت برخورد قاطعانهاقدام و ملك را به نام خود ثبت نموده

 58ق.ثبت، مجرای آب، چاه، قنات، اعم از دایر و بایر از مصادیق حقوق ارتفاقی مذكور در م  53بموجب ماده  : 6نكته 

این حق به هیچ عنوان و در هیچ صورت خللی وارد دارد ثبت ملك به حقوق دارندگان باشد و مقرر میق.ث نمی

 سازد.نمی

اهد محكوم خو خیانت در امانتنیز جرم محسوب شده و مرتكب به مجازات  تبانی در تضییع حقوق موقوفه : 7نكته 

 شد.
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اصلاح یا ابطال 

سند مالكیت به 

دستور هیات 

نظارت در 

موارد مذكور در 

م  6.4.3بندهای 

اصلاحی  52

 قانون ثبت

در این موارد هیات 

نظارت دستور اصلاح ثبت 

و سند مالكیت را خواهد 

هر چند كه مخل به داد، 

 :حقوق كسان دیگر باشد 

در این موارد هیات نظارت 

چنانچه اصلاح ثبت و سند 

مخل به حقوق مالكیت را 

،  دیگران تشخیص ندهد

 دهد:دستور اصلاح آن را می

چنانچه هیات نظارت 

این دو مورد را مخل 

به حقوق اشخاص 

 تشخیص دهد:
 

 

 

 

 

ی سند در موردیكه صرفاً در اثر عدم دقت و اشتباه نویسنده  .1

تباه قلمی رخ دهد. این ی دفتر املاک، اشمالكیت یا نویسنده

 به مدیران ثبت واگذار شده است. وردم

در صورتیكه ثبت دفتر املاک یا سند مالكیت مخالف یا  .2

 مغایر سند رسمی باشد.

در صورتی كه ثبت دفتر املاک یا سند مالكیت مخالف یا  .3

 مغایر حكم نهایی دادگاه باشد.

                                                          

 

 

اشتباهاتی كه در جریان عملیات مقدماتی ثبت پیش آمده و  .1

 در دفتر املاک هم وارد شده است.

اشتباهاتی كه در عملیات تفكیكی واقع در دفتر املاک یا  .2

 سند مالكیت وارد شده است.

 

 

تواند به دادگاه كند كه میهیات نظارت به ذینفع اخطار می .1

 نماید.  مراجعه

حقوق اشخاص  اینصورت رفع اشتباه چون مخل به در .2

، از صلاحیت هیات نظارت خارج  تشخیص داده شده است

 باشد.بوده و در صلاحیت دادگاه صالح می

رسیدگی دادگاه منوط به این است كه هیات نظارت قبلاً       .3

رسیدگی كرده و وقوع اشتباه را محرز و اصلاح سند را 

   مخل به حقوق دیگران بداند.
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 سازی خود را متصرفاند و با صحنهكسانی كه متصرف ملكی نبوده .1

 قانون ثبت( 109اند. )م قلمداد نموده و تقاضای ثبت آن را كرده

اند و كسانی كه به عنوان امین یا قائم مقام مالك، متصرف ملك او بوده .2

 قانون ثبت( 107خود ثبت كنند. )م  آن را به نام

ان امین یا قائم مقام ملك، متصرف ملكی بوده و با تبانی كسانی كه بعنو .3

 قانون ثبت( 108موجب شوند ملك به نام ثالثی ثبت شود. )م 

مالكیتی كه پس از انتقال ملك خود با علم به سلب مالكتیشان،  .4

درخواست ثبت آن ملك یا صدور سند مالكیت نمایند و یا با وجود 

 102رف حاضر نشوند. )م ی ثبت، برای تصدیق حق طاخطار اداره

 قانون ثبت(

ی مورث و یا سلب مالكیت وراثی كه با علم به انتقال ملك وسیله .5

مورث، درخواست ثبت آن را به نام خود یا درخواست صدور سند 

ی ثبت برای نمایند و یا با وجود اخطار اداره مالكیت آن را بنام خود

 قانون ثبت( 106تصدیق حق طرف حاضر نشوند. )م 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ثبت ملک غیر ، در این 

  ی مورد دارای جنبه 5

 بوده وجزایی و کیفری 

مرتکب کلاهبردار 

 شود :محسوب می
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 سند رسمی 
 ق.م( 1587)م  

 

 «فصل دوم : ثبت اسناد » 
 

 : سند عبارت است از هر نوشته ای كه در مقام دعوا یا دفاع قابل استناد باشد.  تعریف سند 

 باشند.ی اثبات دعوا میترین ادلهاسناد رایج 

 سند عادی .2سند رسمی          .1:    سند بر دو قسم است 

 قراردادها و عقود و ایقاعات و معاملات و وضعیت املاک در دفاتر رسمی. ثبت در حقوق ثبت عبارتست از نوشتن 

 

 )سندرسمی بمعنای اخص ازنظر قانون ثبت(ثبت شده باشند. دفاتر اسناد رسمیاسنادی كه در  .1

 ثبت شده باشند. ی ثبت اسناد و املاکادارهاسنادی كه در  .2

 در حدود صلاحیتاشند، مشروط بر اینكه تنظیم شده ب سایر مامورین رسمیاسنادی كه نزد  .3

 آنها و بر طبق مقررات قانونی ثبت و تنظیم شده باشد.
 

ناد در دفاتر اسسند رسمی از نظر قانون ثبت سندیست كه مطابق قوانین  سند رسمی از نظر قانون ثبت : : 1نكته 

است نظر قانون ثبت سند رسمی  ثبت شده باشد. پس هر سندی كه از نظر قانون مدنی سند رسمی است ممكن رسمی

نباشد. مانند شناسنامه كه از نظر ق.م سند رسمی است ولی چون در دفتر اسناد رسمی تنظیم نشده از نظر قانون ثبت و 

 گردد.عرف ثبتی سند سمی تلقی نمی

ا اشكال یا و اگر اختلاف ی بدون حکم دادگاه قابل اجرا استگوید سندی كه قانون ثبت به آن رسمی می : 5نكته 

اشتباهی در تنظیم آن باشد حسب مورد در اداره كل امور اسناد سازمان ثبت یا در هیات نظارت و شورای عالی ثبت 

شناسنامه، گذرنامه و  ی رانندگی،در صورتیكه سند رسمی مشمول تعریف قانون مدنی مانند گواهینامه شود.مطرح می

  د.باششود قابل طرح در هیات نظارت یا لازم الاجرا نمیت تنظیم میسایر اسناد رسمی كه توسط سایر مامورین دول

سند مالكیت از مهمترین اسناد رسمی است. اما در عرف ثبت به آن سند مالكیت  مدنی ، بنا به تعریف قانون :  3نكته 

نوان بع است را ندارد. گویند نه سند رسمی. بنابراین اثر خاص سند رسمی كه لازم الاجرا بودن آن بدون حكم دادگاهمی

 توان صادر كرد.ی ملك یا خلع ید از آن نمیی سند مالكیت، اجرائیه به تخلیهمثال با ارائه

اگر سندی نزد مامورین ذیصلاح تنظیم ولی مقررات قانونی در تنظیم آن رعایت نشده باشد ، آن سند رسمیت  : 4نكته 

 نخواهد داشت.

كند. مانند عدم امضای سردفتر نی ثبت اسناد در مواردی سند را از رسمیت خارج میعدم رعایت تشریفات قانو : 2نكته 

 ق.م( 1594كند مانند عدم رعایت مقررات راجع به تمبر )م نمی و در مواردی سند را از رسمیت خارج
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باید رعایت شوند. مانند بلوغ، هر نوع سند مقرراتی است كه برای ثبت  مقررات عام : .1

 ر و رشد برای طرفین معامله و زوج و زوجه.عقل اختیا

مقرراتی است كه برای تنظیم هر نوع سند وجود دارد و در حقیقت  مقررات خاص : .2

دارد برای اینكه عقدنامه مثلاً قانون ازدواج مقرر می باشد.میسند  یک نوع مختص

 امضاء وجود داشته باشد. 6رسمی تلقی گردد باید در ذیل آن حداقل 

 

چنانچه در ثبت سند توسط دفترخانه ، رعایت مقررات قانونی نشده باشد یا شرط باطل یا  : 1ه نكت

مبطلی در ضمن عقد ذكر گردد و به ثبت برسد، در اینصورت هر چند سردفتر مرتكب انحراف و 

 ندارد حقتخلف گردیده و حق نداشته چنین سندی را تنظیم كند و در این رابطه مسئولیت دارد ولی 

و همچنین دستور اجرا صادر نشده، نسبت به ابطال اینگونه اسناد و یا  حکم نهایی دادگاهزمانیكه  تا

 اسقاط شروط آن اقدام نماید.

كه به شرط این گرددتلقی می سند عادیسندی كه شروط و قیود سند رسمی را نداشته باشد  : 5نكته 

ورت یعنی اگر دارای مهر یا امضای طرف دارای مهر یا امضای طرف یا طرفین باشد و در غیر این ص

 اصلاً سند نیست. ، بعبارت دیگریا طرفین نباشد آن سند سندیت نخواهد داشت 

اند شركت داشته ی اشخاصی كه در تنظیم آندرباره فقطدی، تاریخ تنظیم سند در اسناد عا :  3نكته 

 ن و نیز كسی كه به نفع او وصیت شده معتبر است.ی آناو ورثه

 

ی سند عادی در نزد مقام رسمی، به انتساب آن سند به خود یا به صدور امضاء كننده .1

 كند. اقرارسند از جانب خود 

تنظیم كننده یا امضاء  از جانب ای كه سند عادی اصالت، توسط دادگاه در صورتیكه   .2

 برسد. اثباتبه بود ،  كننده آن انكار شده

 شده است. ءتصدیق امضاآن در دفتر اسناد رسمی ی سند عادی كه امضای امضا كننده .3

سند مصدق همان رونوشت برابر با اصل شده  

 شده تفاوت دارد. ء تصدیق امضا است كه با سند

 

ه . ب اعتبار سند رسمی را دارداما  شودسند رسمی محسوب نمی،  سندعادیِ درحکم سندرسمی : نكته

اث آنها معتبر است. انكار و تردید در مورد این اسناد پذیرفته عبارتی برای طرفین و قائم مقام قانونی و ور

 توان راجع به آنها ادعای جعل نمود.نیست و فقط می

مقررات قانونی 

 : ثبت اسناد

سند عادی در 

 حکم سند رسمی :
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 رسمی موجود بوده ی ثبت اسناد و املاک و دفاتر اسناداداره .1

  و وزارت عدلیه مقتضی بداند .2

و همچنین تنظیم هر نوع سند، قرارداد و یا تعهدی  طلاقو  ازدواجی ، واقعه قانون راجع به ازدواج 5و  1مطابق مواد  : نكته

 است. الزامیثبت آن  ی ازدواج و طلاق باید بر طبق قانون به ثبت برسد ودر رابطه با واقعه

 ثبت اسناد 
 ی عقود و معاملاتمربوط به کلیه

 املاک و اموال غیر منقوله منافعیا  عین راجع به

 

 حقوقراجع به 

چنانچه املاک و اموال 

غیر منقوله قبلاً در دفتر 

 املاک ثبت شده باشد

چنانچه املاک و اموال 

غیر منقوله قبلاً در دفتر 

 املاک ثبت نشده باشد

ی ثبت در نقاطی كه اداره .اجباری است   

اسناد و املاک و دفاتر 

 اسناد رسمی موجود بوده

و وزارت عدلیه 

 مقتضی بداند

البته در حال حاضر با توجه به بخشنامه مربوط 

ی ثبت اسناد به این مورد و آگهی مربوطه

نسبت به این مورد، ثبت اسناد راجع به این 

 ز در سراسر كشور الزامی شده است.موارد نی

ی عقود و معاملات ق.ث )كلیه 47م  1منظور از بند 

 راجع به عین یا منافع اموال غیرمنقول كه در دفتر املاک

ثبت نشده( اموال غیرمنقولی است كه اظهارنامه ثبتی آنها 

، باشندپذیرفته شده و در جریان عملیات مقدماتی می

ر نامه تا ثبت دفتر املاک در هاظهاربنابراین بعد از تنظیم 

 د.باشموقعیتی ، ثبت معاملات، مشمول بند مذكور می

قبلاً در چنانچه 

دفتر املاک ثبت 

 شده است

فرقی بین جایی كه دفتر 

ی ثبت و ادارهاسناد رسمی 

در آنجا هست یا خیر 

باشد به عبارت دیگر نمی

تواند به معامله كننده نمی

ی نبودن دفتر اسناد بهانه

رسمی در محل از ثبت 

سند و انجام معامله بطور 

و  رسمی خودداری كند

توان گفت در این مورد می

لزوم ثبت سند مطلقاً 

و لزوم ثبت آن  الزامیست

 مشروط به اعلان وزارت

 دادگستری نیست.

قبلاً در چنانچه 

 دفتر املاک ثبت

 نشده باشد

 هیچوقت الزامی نیست.

 

 .اجباری است 

 ههب و نامه صلح به مربوط اسناد ثبت

 : اینكه بر مشروط نامه شرکت و نامه
 الزامی است.
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 ی اسناد عادی هستند :اسناد زیر در زمره 

 و پیشه های مسكونی و اداری و كسبی محلاجاره .1

 وصیتنامه .2

 اصلاحی( 147و حذف موادی از قانون ثبت و اصلاحات بعدی )م  صدور اسناد مالكیت موضوع قانون اصلاح .3

 1366/ 55/6قانون اراضی شهری مصوب  7ی ذیل ماده مورد مذكور در تبصره .4
 

  ها كی یا نزد دلالان و واسطه، غالباً در بنگاههای معاملات مل قبل از تنظیم سند رسمیقولنامه را اشخاص  : قولنامه

 كنند.نویسند و امضاء میمی

 ( باید 47و  46سندی كه مطابق مواد فوق )م  : ق.ث 44، در موارد اجباری طبق م  ضمانت اجرای عدم ثبت اسناد

ر ا، در هیچ یك از ادارات و محاكم پذیرفته نخواهد شد. مقنن در اینجا به عدم اعتب به ثبت برسد و به ثبت نرسیده

رت در اینصو دارد كه در هیچ یك از ادارات و محاكم پذیرفته نیست.اینگونه اسناد اشاره نكرده است، بلكه عنوان می

 گردد.تلقی می سند عادیقانون ثبت، ثبت نشده باشد  47و  46توان گفت اگر سندی با داشتن شرایط مواد می
 

 كان صدور اجرائیه در هر زمان برای آنان وجود دارد.و ام شوندمشمول مرور زمان نمیاسناد رسمی،  : 1نکته

، مگر اینكه بازپرس قرار جلب به دادرسی متهم به جعل  مانع اجرای آن نیست ، ولیت سند رسمیادعای مجعحتی  : 2نکته

 را صادر و دادستان با آن موافقت كرده باشد.

تقلاً و مس ، ده است( راجع به معاملات املاک ثبت شدهكلیه اسناد رسمی )اسنادی كه در دفاتر اسنادرسمی ثبت ش : 3نکته

دهد و ی اجرایی خود را از دست میدر یك مورد سند رسمی، قوهاستثنائاً  بدون مراجعه به محاکم لازم الاجرا است.

ع سند موضو عین منقول،ی سند رسمی برای احقاق حق خود باید به دادگاه مراجعه نماید و آن در مواردی است كه دارنده

در  در اینجا تصرف مال منقول الواقع. فیرسمی در تصرف شخص ثالثی باشد و شخص نامبرده مدعی مالکیت آن باشد

 ی اجرائیه ندارد.حكم سند مالكیت است و بدین لحاظ سند رسمی دیگر قوه

دارد و اگر در سند رسمی مذكور در اسناد رسمی  تعهداتاسناد رسمی فقط اختصاص به لازم الاجرا بودن امتیاز  : 4نکته

 تعهدی نشده باشد به آن اجرائیه صادر نخواهد شد.

 قرار داده است: در حکم اسناد لازم الاجرارا  بعضی اسناد عادیقانون استثنائاً  : 5نکته

 بانكها یچكهای صادره به عهده (1

 شود، مشروط بر اینكه موضوعا منعقد میقراردادهایی كه بین اشخاص و بانكها درا جرای قانون عملیات بانكی بدون رب (2

 ، نباشد.  نوناً لازم شناخته شدهمنقولی که ثبت آن قایا  معامله مربوط به اموال غیرمنقولقرارداد، 

واهی شده باشد، گ مسئول دفتر اسناد رسمی )سردفتر(ی اگر مطابقت رونوشت اسناد رسمی با ثبت دفتر ، بوسیله : 6نکته

 غیر اینصورت باشد و دری اصل سند تلقی شده و دارای آثار و اعتبار اصل میاین رونوشت به منزلهق.ث  74برابر ماده 

 رونوشت سند رسمی ـ فاقد اعتبار است.
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قانون ثبت آن  74، برابری رونوشت سند رسمی را با اصل آن تصدیق كند بموجب حكم ماده  اگر مدیر دفتر دادگاه : 7نکته

بت دفتر ثگردد، زیرا مدیر دفتر دادگاه مطابقت آن را با ه و آثار و اعتبار اسناد بر آن مترتب نمیرونوشت حكم اصل را نداشت

 قانون ثبت خارج است. 74گواهی نكرده، بلكه برابری آن را با اصل سند تصدیق نموده است و این مورد از شمول ماده 

ه منظور ب زیر نظر سازمان ثبت اسناد و املاک کشورت و اس ی قضائیهقوه وابسته بهدفترخانه اسناد رسمی واحد  : 4نکته

 ق. دفاتر اسناد رسمی( 1شود. )م تنظیم و ثبت اسناد رسمی طبق قوانین و مقررات مربوط تشكیل می
 

  به پیشنهاد سازمان ثبت اسناد وبنا داشتن شرایط لازم و با طی مراحل لازم پس از سردفتر  : سردفترنحوه جذب 

در ه امروزه كی قضائیه بموجب ابلاغ رئیس قوهو  ا جلب نظر مشورتی کانون سردفتران و دفتریارانبو املاک کشور 

در صورت نبود کانون همچنین  باشد ،می فتر با رئیس سازمان ثبت اسناد و املاک کشورعمل صدور ابلاغ سرد

در صورت عدم وجود دادستان و و  وینظر مشورتی دادستان یا قائم مقام  ، استانها سردفتران و دفتریاران در مرکز

 .ب خواهد شدجل نظر مشورتی رئیس دادگاه بخش ویی نماینده

 سال باشد.  20سال تمام و بیشتر از  54سن سردفتران در بدو اشتغال نباید كمتر از  نکته :

اء و د اختلاس، ارتشمختص مامورین دولت، مانن . لذا جرایم شوندسردفتر و دفتریار کارمند دولت محسوب نمی نکته :

 باشد.تصرف غیرقاتونی شامل آنها نمی
 

 ز محلی به ا تغییر آنتعیین خواهد شد و  ی ثبت محلموافقت ادارهو  با معرفی سردفتر محل دفترخانه : محل دفترخانه

 24امكانپذیر است. )م  ی ثبت محلبا تصویب ادارهو  فقط در صورت ضرورت محل دیگر همان شهر یا همان بخش

 ق. دفاتر اسناد رسمی(
 

به  اگر عواید دفترخانه زیاد باشدو  هزار نفر یک دفترخانه 22برای هر  در هر جا اگر عواید دفترخانه کم باشد : 1نکته

یك  هزار نفر باشد، 12هایی كه جمعیت آنها كمتر از شهرها و بخش گردد.تشكیل می هزار نفر یک دفترخانه 15ازای هر 

 اشت. دفترخانه خواهد د

قضای مدتهای كه پس از ان فوت سردفترو  بازنشستگیو  انفصال دائمای كه به علت فعالیت دفترخانه تجدیدی اجازه : 2نکته

 خواهد بود. ی جدیددر حکم تاسیس دفترخانه قانون دفاتر اسناد رسمی در حال تعطیل باقی بماند 69مقرر در ماده 

داکثر ظرف حشوند، برای كسانی كه به سمت سردفتری اسناد رسمی، منصوب میمهلت تاسیس و تشكیل دفترخانه  : 3نکته

خواهد شد. )م  آنان خواهد بود و در غیر این صورت ابلاغ وی كان لم یكن مدت سه ماه از تاریخ صدور ابلاغ سردفتری

 د.ا.ر( ق. 74
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 دفتر ثبت اسناد یا همان دفتر سردفتر یا دفتر دفترخانه یا دفتر جاری .1

 دفتر درآمد یا دفتر تمبر .2

 دفتر راهنما یا رپرتوار .3

 ی اجرایی و خلاصه معاملات یا همان دفتر اندیكاتوردفتر ثبت مكاتبات و تقاضا نامه .4

 دفتر ابواب جمعی قبوض سپرده و اوراق بهادار .5

 دفتر گواهی امضاء  .6

 « ز»بند ثبت اسامی اشخاص ممنوع المعامله و املاک بازداشت شده و مشمول  فترد .7
 

 خواهد شد. توسط سازمان ثبت پلمپ گواهی امضاءو  درآمدو  سردفترسه دفتر  : 1نکته

 آنهاست. متریندفتر سردفتر مهباشند كه می مهمترین دفاتر در دفاتر اسناد رسمی دفتر گواهی امضاءو  سردفتردفتر  : 2نکته

 دفتر ابواب جمعی قبوض سپرده و اوراق بهادار (2دفتر درآمد  (1:  است دفتریاردفتر با  5مسئولیت  : 3نکته

متضمن اسامی متعاملین و نوع سند و شماره و تاریخ آن خواهد بود. دفاترا سناد رسمی از این دفتر بیشتر  دفتر راهنما : 4نکته

 نماید.یجهت جستجو و یافتن راحت و سریع اسناد اشخاص بر اساس اسامی آنها یا تاریخ ثبت سند یا نوع سند استفاده م

ا در موقع تنظیم ت داشته باشنددفتری  اسناد مالکیتی المثنی ثبت شماره پلاکبرای  مکلفندها هر یك از دفترخانه : 5نکته

 اسناد به آن مراجعه نمایند.
 

  اب شده و انتخ بموجب ابلاغ سازمان ثبت اسناد و املاک کشورو  به پیشنهاد سردفتر دفتریار : یاردفترنحوه جذب

 باشد.را نیز دارا می نمایندگی سازمان ثبترا برعهده دارد، سمت  معاونت دفترخانهبر اینكه  علاوه
 

 دیپلم کاملو دارندگان  بدون کارآموزیاعم از حقوق و غیرحقوق را  ی لیسانسدانشنامهدارندگان  : شرایط دفتریاران 

غال نباید در بدو اشت انتخاب نمود. سن دفتریاران توان به دفتریاری اسناد رسمیمی به شرط یکسال کارآموزیرا  متوسطه

 سال باشد. 20سال و بیشتر از  50كمتر از 

 نجام گیرد.ا به موجب سند رسمیو این كار باید  باشدمی منوط به معرفی ضامنسردفتران ودفتریاران  شروع به کار : 1نکته

ت رئیس موافقو  درخواست متقاضیبلاغ مرخصی بنا به است. ا یکماهی سردفتر یا دفتریار میزان مرخصی سالانه : 2نکته

فاده نكند. است ی خودشود. در صورتیكه سردفتر یا دفتریار از مرخصی سالانهمی مدیر کل استان صادراز طرف  ثبت محل

در  فاده كند،از چهار ماه تجاوز نكند، یكجا یا به دفعات است تواند از مجموع آنهاو می شودمرخصی مزبور برای او ذخیره می

ازمان ثبت ساز طریق  ی کل ثبت استانادارهو  موافقت ثبت محلو  منوط به پیشنهاد واحد ثبتیاینصورت صدور ابلاغ 

 باشد.می کشور و املاک اسناد

 استعلاجی منوط به گواهی هیات پزشكی به انتخاب سازمان ثبت خواهد بود. : ، صدور ابلاغ مرخصی نكته

دفاتر موجود 

 در دفترخانه :
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 کیگواهی هیات پزش، منوط به ، صدور ابلاغ مرخصی استعلاجی  باشد بیماری بیش از یکماهمدت  در صورتیكه : 3نکته

 به انتخاب سازمان ثبت خواهد بود.

یه ی گواهی تصفو ارائه ی بازرسی دفترخانهاعلام نتیجهموكول به  خروج از کشورصدور ابلاغ مرخصی برای  : 4 نکته

یا تضمین كافی اقدام به صدور  اخذ ضامناین صورت، سازمان ثبت باید با  كه در موارد ضروریاست. مگر در  حساب

 ابلاغ مرخصی نماید. 

 
 

 كرد. ابقاء یا انتخاب دفتریاری یا سردفتری سمت به توان نمی را زیر اشخاص ـ 12 ماده

 بیگانه. اتباع  .1

 هستند. ولایت یا قیمومت تحت كه كسانی .2

 فصالان به محكومین همچنین و دادگستری وكالت یا قضایی یا تیدول خدمات از دائم انفصال به محكومین .3

 تعلیق. یا انفصال مدت در مزبور مشاغل و خدمات از موقت

 جنحه به محكومین همچنین و عفت منافی های جنحه ارتكاب به محكومین و عمدی جنایات به محكومین .4

 عمومی مجازات قانون 12 ماده در رمذكو اجتماعی حقوق بعضی از محرومیت مستلزم قانون مطابق كه هایی

 محاكمه تحت عمدی جنایات اتهامات به شود احراز كه اشخاصی همچنین و فعلی( قانون 52 )ماده است

 هستند.

 باشند. اخلاقی صلاحیت فاقد كه كسانی و مخدر مواد به معتادین و عقیده فساد به مشهور اشخاص .5

 

 

 است: دفتریاری و سردفتری شغل نافیم زیر مشاغل  ـ 15 ماده

 شهرداریها. و دولت به وابسته و دولتی مؤسسات در عضویت و دادگستری وكالت و قضاوت  .1

 تجارت. قانون یك ماده تعریف به بنا تجارت امر به اشتغال .2

 یدولت مؤسسات و بیمه مؤسسات یا و بانكها و تجاری شركتهای عامل مدیریت و مدیره هیأت در عضویت .3

 دولت. به وابسته یا و

 ریهنش استثناء به ) سردبیر و امتیاز صاحب و داخلی مدیر یا مسئول مدیر از اعم مجله یا روزنامه مدیریت .4

 باشد(. داشته علمی جنبه صرفاً كه مجلاتی و سردفتران كانون

 یسردفتر شغل به اشتغال از مانع دادگستری وزارت اجازه با عالی مدارس و ها دانشكده در تدریس ـ 1 تبصره

 بود. نخواهد دفتریاری یا و

 از متس حفظ با انتخابی شهردار یا مجلسین نمایندگی به انتخاب صورت در دفتریار یا سردفتر ـ 5 تبصره

 رفط از كه شرایط واجد دفتریار تصدی به دفترخانه مدت این در و بود خواهد معذور سردفتری به اشتغال

 شهردار سمت در خدمت یا مجلسین در سردفتر نمایندگی مدت شد. خواهد اداره شود می معرفی سردفتر

 شود. می محسوب او خدمات سنوات جزء انتخابی
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 برای اشخاصی كه در موقع تصویب قانون دفاتر اسناد رسمی به سردفتری و یا دفتریارِ اول بودن ،حداكثر سن اشتغال  : 5نکته

داشته باشند ، ی كار در این امر را سال سابقه 30 رتیكهدر صو باشد و نیزسال می 62سال و سایرین  70اند شاغل بوده 1324

 كنند. بازنشستگیتوانند درخواست می

 : مدت لازم برای معرفی شخص واجد صلاحیت به سازمان ثبت اسناد و املاک كشور در مورد بازنشستگی : 6نکته

  است دو ماه قبل از تاریخ بازنشستگی:  الزامیبازنشستگی در مورد. 

  بعمل آید. ی بازنشستگیضمن تقاضانامهمزبور  فیباید معر:  گی اختیاریبازنشستدر 

  ردفتر از تاریخ فوت س حین الفوت شاغل بوده است تا شش ماه متوفی که ی سردفترورثه : فوت سردفتردر

شخصی واجد صلاحیت را معرفی نمایند. در صورتیكه سردفتر یا وراث او در  به ترتیب فوقمجتمعاً توانند می

و سازمان  ترک فعل آنها موجب اسقاط حقشان شدههای مذكور، شخص واجد صلاحیت را معرفی نكنند، مهلت

 تواند تصدی دفترخانه را به شخص دیگر واگذر كند. می ثبت اسناد و املاک كشور

ثبت  ها در دفتراز نمونه را ارائه نمایند. یكی دو نمونه از امضای واحدِخودهر سردفتر و دفتریار قبل از تصدی باید  : 7نکته

 محل و دیگری در اداره كل ثبت اسناد و املاک )سازمان ثبت اسناد و املاک كشور( بایگانی خواهد شد. 
 

 كفالت در حقوق دفاتر اسناد رسمی عبارتست از تعیین فرد واجد شرایط به جانشینی سردفتر یا دفتریار در زمانی  : کفالت

 تعلیقلاح به یا حسب تصمیم مقامات ذیص بازنشستگی،  استعفا،  فوت،  بیماری،  مرخصیكه سردفتر یا دفتریار به علت 

ی هی محولمحكوم شده و برای مدت موقت یا بطور دائم از انجام وظیفه سلب صلاحیتو یا  دائمیا  انفصال موقتیا 

 به وی معذور است.

  در مواردی  ری دیگکفالت دفترخانه دو دفترخانه باشد.تواند متصدی امور یك سردفتر نمی ق. دفاتر اسناد رسمی : 14م

 شود.تصدی محسوب نمیكه به موجب این قانون مقرر است 

ارد فوق فاقد باشد كه بموجب موای میبه محل دفترخانه نزدیکترین دفترخانهسردفترِ كفیلِ سردفتر ، معمولاً سردفتر  : 7نکته

 باشد.سردفتر می

 : دفتریار در مواردی کهو معذوریت دفتریار و نیز انفصال موقت ،  تعلیق،  بیماری ، مرخصی ددر موار کفالت دفتریاری 

وط به رب، امور م باشد دفترخانه دارای دفتریار دومدر صورتیكه  شوددار می، کفالت دفترخانه را طبق این قانون عهده

نجام ا سردفترخود وظایف دفتریار را  ماهتا دو دوم نباشدهرگاه دفتریارخواهد بود و  دفتریاردومی دفتریار به عهده

 ی دفتریار دفترخانه ی دیگرموقتاً به عهدهباشد، كفالت امور دفتریار  زائد بر دو ماههد و اگر مدتهای موارد بالا دمی

 گذارده خواهد شد.

 راق و سوابق مربوط خودداریدر صورتی كه سردفتر و دفتریار در موارد فوق )موارد كفالت( از تحویل دفاتر و او : 1نکته

وراق و دفاتر و ا باحضور نماینده ی دادستان شهرستانی وی رئیس ثبت محل یا نمایندهنمایند، علاوه بر تعقیب آنها 
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دهند و یا  تحویل جانشین آنهابه  با تنظیم صورتمجلس،  سوابق را در هر محل كه باشد ولو در غیاب سردفتر و دفتریار

 تقل نمایند.من ی ثبتادارهبه 

  پذیرد. انجام می او یبا حضور دادرس دادگاه بخش یا نمایندهدر نقاطی كه دادسرا وجود نداشته باشد 

 جای سردفتر انجام وظیفه كند، اگر دفتریار واجد شرایط در محل وجود نداشته ه در مواردی كه مقرر باشد دفتریار ب

 . شودیو به شرح فوق عمل م موقتاً تعطیلباشد، دفترخانه 

  ئیس ثبت تحویل ر، دفاتر دفتریار واجد شرایط نیز وجود نداشته باشدباشد و  دفترخانه منحصر به فردهر گاه

 شود.محل می محل یا یكی از كارمندان به تعیین رئیس ثبت
 

،  ع هزینهس از وض، درآمد دفترخانه پ شوددر مورد تعلیق یا انفصال موقت سردفتر كه دفترخانه به كفالت اداره می : 2نکته

 ق. دفاتر اسناد رسمی( 47تقسیم خواهد شد. )م  بالسویهبین كفیل و سردفتر معلق یا منفصل 

 انه است.کلیه امور دفترخ نسبت به امور کفالت مسئول،  ی دیگری را برعهده داردكه كفالت دفترخانه سردفتری : 3نکته

مرخصی )اعم از استحقاقی و در د كفالت چنانچه سردفتر آن ی مورتواند در دفترخانهمی کفیل دفترخانه : 4نکته

 انفصالیا به  وتف ، ولی در مواردی كه سردفتر دفترخانه سند جدید ثبت کندباشد ،  تعلیقیا انفصال موقت یا  استعلاجی(

ل اسناد تکمیز و نی حق تنظیم و ثبت سند جدید در دفاتر مورد کفالت را ندارددارد ،  غیبت غیرموجهمحكوم ، یا  دائم

 خواهد شد. ناقص نیز موکول به کسب اجازه از ثبت محل

ی اجازه ی قضائیه( صدور ابلاغ: وزارت دادگستری )قوه1324فاتر اسناد رسمی مصوب قانون د 49ی برابر ماده : 5نکته

 كند. موكول می او های مسلم ناشی از شغلی محاسبات بدهیتصفیهاشتغال مجدد سردفتر یا دفتریار منفصل را به 

، در نقاطی كه دفترخانه منحصر باشد  24نامه اصلاحی دفاتر اسناد رسمی آیین 18همانطور كه قبلاً ذكر گردید ماده  : 6نکته

شود. در ، دفاتر تحویل رئیس ثبت محل یا یكی از كارمندان به تعیین رئیس ثبت محل می و دفتریار واجد شرایط نیز نباشد

 دتکمیل سنو  تنظیم سند جدید به غیر ازامور دفترخانه را  تمام ، ی ثبتاداره،  نامههمان آئین 19ده اینصورت مطابق ما

 دهد آن برعهده داشته و انجام می یِدر زمان تعطیل فسخ سندو  گواهی امضاءو  ناقص

 محل  بتی ث، اداره ی سند تنظیم شده در دفتری كه در حال تعطیل استدر مورد تكمیل سند ناقص یا فسخ یا اقاله

 سیار برای یكی از دفاتر صلاحیتدار صادر نماید.تواند ابلاغ می

 گرددو دفاتر و سوابق ثبت اسناد مختومه نمی گرددگردد كه دفترخانه به هیچ وجه منحل نمیبنابراین مشخص می 

 ود.شه و غیره انجام می، تسلیم رونوشت و فسخ یا اقال ، اقداماتی مثل صدور اجرائیه و بر اساس این سوابق
 

فاد از مواد است و مست واحد ثبت محلبا باشد و تعیین وی دفتریار كفیل دارای وظایف و حقوق دفتریار اصیل می : 7نکته

 .باشدمسئولیت دفتریار کفیل همان مسئولیت دفتریار اصیل میی آن، قانون دفاتر اسناد رسمی و آیین نامه
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 ی تغییرضابطه

 سردفتر یا دفتریار

: 

توزیع حق التحریر 

 ها  :در دفترخانه

، در 1317نامه قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب آیین 12ماده مطابق  : تغییر سردفتر .1

ر حضوبا  ی اواملاک محل و یا نمایندهثبت اسنادو مدیرصورت تغییر سردفتر، 

با حضور امین یا  در صورت عدم حضور هیچ یکو  ی اویا نماینده دادستان

 2با حضور  در صورتی که هیچ یک مامورین مزبور حاضر نباشدو  مامور صلح

ذیل دفاتر را بسته و به قائم مقامی كه به جای او معین ،  نفر از معتمدین محل

 نمایند.شود تسلیم میمی
 

نامه اصلاحی قانون دفاترا سناد رسمی آیین 17مطابق تبصره ذیل ماده  : تغییر دفتریار .2

دو  با موافقت هری دیگر تغییر دفتریار از یك دفترخانه به دفترخانه،  1324مصوب 

 و ی مورد تقاضا(ی مورد اشتغال و سردفتر دفترخانه)سردفتر دفترخانه ردفترس

درخواست سردفتر برای تغییر دفتریاری جایز است. لذا  تصویب سازمان ثبت

 . شودتاثیری ندارد بلکه درخواست مزبور از جانب دفتریار پذیرفته می

 

  عایدات دفترخانه : 
 

اید ی قضائیه( خواهد بود كه بی وزارت دادگستری )قوهشدهی تعیین ها، طبق تعرفهانهمیزان حق التحریر در دفترخ : 1نکته

و در صورت اقتضاء در آن تجدیدنظر شود. )افزایش یا كاهش یابد یا  مورد بررسی مجدد قرار گیرد هر چهار سال یکبار

  ثابت بماند( 

 

 در پایان هر ماه %12 ............................................................... دفتریار اول .1

 در پایان هر ماه %12 ................................. كمك اعاشه و پاداش به كاركنان .2

 در پایان هر ماه %10..................... حق بیمه و بازنشستگی سردفتر و دفتریار .3
 

 است. فترسردها متعلق به مابقی پس از كسر هزینه          

 

 . ی سردفتر است، بلكه حقوق او به عهده سهمی نداردماهیانه  از حق التحریربرخلاف دفتریار اول  دفتریار دوم : 2نکته

  برد.، سهم او را ازحق التحریر می ، كفیل دفتریار اول باشد در صورتی كه دفتریار دوم  

خصوص  خواهد بود. البته در این سردفتردفتریار نیز متعلق به ، سهم  باشد فاقد دفتریاردر صورتی كه دفترخانه  : 3نکته

 قانون دفاتر اسناد رسمی(  52)م  تواند كفالت دفتریاری را برعهده بگیرد.نمی دو ماهسردفتر بیش از 
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  باشد.می نیم درصد مبلغ مندرج در سندبه میزان  در دفاتر اسناد رسمی ی اسنادی ثبت کلیهتعرفه : 4نکته

 ت از ، حق الثب منافع بطور عمومی انتقال داده شودباشد، هر گاه می انتقال منافعارد اسنادی كه موضوع آنها در مو

  اخذ خواهد شد. منافع ده ساله

اعلام  ارزش معاملاتیِ ، ی وصولقانون نحوه 1ماده « ع»به شرح بند  الثبت اسناد در مورد املاکوصول حق مبنای : 5نکته

زیابی برگ ار باشد و در نقاطی كه ارزش معاملاتی تعیین نشده باشد طبقمیامور اقتصادی و دارایی سط وزارت شده تو

 خواهد بود. ی ثبت اداره

لات آاعم از سواری و غیرسواری و ماشین الثبت اسناد در مورد انواع خودروهای سبک و سنگینمبنای وصول حق : 6نکته

 و مالیات نقل و انتقال ،، ماخذ محاسبه  حسب موردز تولید داخلی یا وارداتی و كشاورزی و موتورسیكلت اعم ا راهسازی

  باشد.می علام شده توسط وزارت امور اقتصادی و داراییا ارزشیا 

آلات راهسازی و مصرفی و كشاورزی و و ماشین ی موتوریحق الثبت وکالت برای فروش وسائط نقلیه : 7نکته

 باشد.می الثبت سند قطعی آنهاق حقمطابو نظایر آنها  سیكلتموتور

صدور رونوشت برای و  انجام گواهی هر امضاءو  اسنادی که تعیین قیمت موضوع آنها ممکن نباشد الثبتحق : 4نکته

 هزار تومان( 2هزار ریال ) 22به  شودهر نوع گواهی که از ادارات ثبت گرفته میو  فسخ و اقاله معاملاتو  هر برگ

  ت.افزایش یافته اس

توسط  بدون کسر هیچ سهمیدفاتر اسناد رسمی جزء عایدات عمومی محسوب و  الثبتعایدات حاصله از حق : 0نکته

پس عملاً موادی كه از این  گردد.ی دولت واریز میبه حساب خزانه( POSسردفتر از طریق سامانه پرداخت الكترونیكی )

كسر  الثبتاند و در حال حاضر هیچ سهمی برای دفترخانه از حقشده كردند متروکعایدات سهمی را برای دفترخانه كسر می

  شود.نمی

در دفاتر اسناد رسمی كه دارای نماینده )دفتریار اول یا كفیل  الثبتنامه ق. دفاتر اسناد رسمی، حقآیین 25برابر م  : 12نکته

 م به ذكر است كه الصاق تمبر امروزه منسوخ گردیدهشود. لازالصاق می ی وی اخذ و معادل آن تمبر به سنداو( باشند بوسیله

 گردد.ی دولت واریز میالثبت همانطور كه گفته شد مستقیماً به حساب خزانهو به جای آن، مبلغ حق

جه هر گاه مورد معامله غیر از وقید شود و  ستون حقوق دولتیفتر در باید در دفتر سرد الثبت ماخوذیمبلغ حق : 11نکته

 ملاک عمل خواهد بود. قیمت عادله نقد باشد

ر د تادیه و قبض رسمی صادر گردد و هر گاه قبل از تنظیم سند معامله و ثبت آن قبل از تنظیم سندالثبت باید حق : 12نکته

باید در ظهر قبض، رد وجه با تصدیق سردفتر قید و به امضای گیرنده  نظر نماینددفاتر مربوطه طرفین از انجام معامله صرف

 حق الثبت ماخوذه، مسترد نخواهد شد. در صورتیکه معامله در دفتر ثبت شده باشدن برسد و آ
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، خواه راساً موضوع سند باشد و وجه الضمان نسبت به وجه التزامدارد كه قانون دفاتر اسناد رسمی مقرر می 21م  : 13نکته

صول حق الثبت والی به وثیقه گرفته نشده باشد یا در ضمن معامله و عقد دیگری شرط شده باشد و برای تامین آن هم م

 نخواهد شد.

انتقال بلاعوض و وقف و حبس و وصیت  دارد هر نوعقانون دفاتر اسناد رسمی كه عنوان می 21قسمت اخیر ماده  : 14نکته

تهای مالیاكه به نفع موسسات مذهبی و خیریه و سازمانهای فرهنگی و بهداشتی مصرح در مواد مربوط به معافیت قانون 

قانون ثبت اصلاحی مصوب  154معاف خواهد بود بموجب قسمت اخیر ماده  گیرد از پرداخت حق الثبتمستقیم صورت می

  بنابراین برای موارد مذکور باید حق الثبت پرداخت گردد.فسخ ضمنی گردیده است.  84

زش مالیات بر اراست. با این توضیح كه  حق التحریر دریافتی ماخذ و مبنای وصول مالیات بر ارزش افزوده : 15نکته

فاتر بنابراین د باشد.و همچنین درصد مزبور در هر سال متغیر می گرددمازد بر حق التحریر دریافتی وصول می، افزوده 

اسناد رسمی مكلفند بابت ثبت هر نوع سند و انجام گواهی امضاء و رونوشت اسناد و سایر خدماتی كه دفاتر اسناد رسمی 

درصدی از حق التحریر دریافتی را به عنوان مالیات بر ارزش افزوده دارند، دریافت می دهند و در ازای آن حق التحریرئه میارا

 واریز نمایند.  به حساب وزارت امور اقتصادی و داراییدریافت و 

ی دفاتر اسناد رسمی بر عهدهكه به هر عنوان وصول آن  ایصال وجوه عمومیقانون دفاتر اسناد رسمی،  25طبق م  : 16نکته

 به حساب یا حسابهایی كه معین خواهد شد، واریز نماید. حداکثر پنج روز بعد از امضای سنداست، 

  در همان روزی که سند در دفتر ثبت یا  قبل، وجوه مزبور باید ،  اسناد مالیدر حال حاضر در مورد

تا پایان همان ماه ، ، دفاتر اسناد رسمی  یرمالیاسناد غ، به حساب مزبور واریز گردد و در مورد  میگردد

 است ، مهلت دارند وجوه مزبور را به حساب مربوطه واریز نمایند. که سند در دفتر ثبت گردیده

دریافتی  ، وجوه حاضر نشوند تا یکماهدر صورتیكه اصحاب معامله برای تنظیم سند و یا استرداد وجه تایید شده  : 17نکته

 شود.ساب امانت به صندوق ثبت محل تحویل و قبض امانت دریافت میدر هر ماه به ح

چنانچه این مبلغ تا ، وجهی تودیع نمایدهر گاه كسی بخواهد  قانون دفاتر اسناد رسمی ؛ 15و  11طابق مواد م : 14نکته

شوند ثبت محسوب می ی، كه نمایندهدفتریار اول یا کفیل او رسمی ، نزد قبضِ آن را در قبال دریافتِ ریال باشد 222

ودیع نموده و ت سردفتر، نزد  ، نباشند شوندی ثبت محسوب مینمایند و چنانچه دفتریار یا كفیل او كه نمایندهتودیع می

سپرده و در مقابل رسید دریافت  صندوق ثبت محلدر این صورت باید مبلغ را به  ریال باشد 222چنانچه مبلغ بیش 

نتهی م دفتر اسناد رسمی مکلف است،  در هر دو مورد فوق. تر اسناد رسمی تسلیم نمایندآن رسید را به سردفكرده و 

به طرف  ی اخطاربه وسیلهی ثبت تودیع وجه را تا اداره ی ثبت محل اطلاع دهدمراتب را به اداره روز 2ظرف در 

فتر مخصوص در دفاتر اسناد رسمی قانون دفاتر اسناد رسمی، وجه تودیع شده در د 15همچنین مطابق ماده ابلاغ كند. 

بض ی دفتر، از كسی كه قشود. در ستون مربوطهرد می گردد و در مواقعی كه قبض وجه تودیع شده به صاحب آنثبت می

 گردد.به او تسلیم شده رسید اخذ می
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ترکیب هیات نظارت بر 

 ی کانونانتخابات هیات مدیره

 : در تهرانسردفتران 

 : هیات مدیره کانون سردفتران و دفتریاران 
 

ه ساله سی كه برای یك دورهاست  انتصابیـ  انتخابیای هیات مدیره و دفتریاران ی كانون سردفترانهیات مدیره : 1نکته

 گردند. نصب می

نتخاب ی كانون اتوان برای عضویت هیات مدیرهقانون دفاتر اسناد رسمی، سردفتران و دفتریارانی را می 65مطابق م  : 2نکته

سال اخیر خدمت خود  5در ی بوده و ی تصدی دفتر اسناد رسمی و دفتریارسال سابقه 12كه حداقل دارای  نمود

ی خدمت قضایی و یا وكالت دادگستری ، كسانی كه دارای سابقهبه بالا نداشته باشند 3ی انتظامی از درجه محکومیت

 باشند، سوابقشان جزو سنوات مذكور، منظور خواهد شد. 

ی از طرف وزیر دادگستری )رئیس قوه هیاتی برای نظارت ی كانونبه منظور نظارت در انتخابات هیات مدیره : 3نکته

 گویند.می هیات نظارت بر انتخابات هیات مدیره کانونشود كه به این هیات، می تعیینقضائیه( 

 

 دو نفر از قضات عالی رتبه 

 دو نفر از معاونین یا مدیران كل سازمان ثبت اسناد و املاک 

  ی سردفتریی كارسال سابقه 10دو نفر از سردفتران با بیش از 

 ی كاری دفتریارییك نفر دفتریار شاغل با بیش از ده سال سابقه 

 

 سردفتران و دفتریاران ی كانونتركیب هیات نظارت بر انتخابات هیات مدیره                   

ی كل ثبت اسناد و املاک و سردفتران ی ادارهاز قضات و كاركنان عالی رتبه در شهرستان

 استان می باشد.همان  و دفتریاران

 

اریخ ت رئیس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور،  و دفتریاران ی كانون سردفترانپنج ماه قبل از پایان هر دوره : 4نکته

 ی قضائیه هیات نظارت بر انتخابات كانون را به تركیب و ترتیباعلام و رئیس قوه رییس قوه قضاییهانقضای آن دوره را به 

 هد نمود.الذكر تعیین خوافوق

مراتب را جهت اجرای بند قبلی به  شش ماه قبل از انقضای هر دوره موظف استنیز  ی کانونهیات مدیره : 5نکته

 اعلام نماید. رییس سازمان ثبت اسناد و املاک

ی سابقه، حداقل  ی كاری وجود نداشته باشدسال سابقه 10ی چنانچه در مركز استانی سردفتر یا دفتریار با سابقه : 6نکته

سردفتران و دفتریارانی كه به عضویت هیات نظارت بر  ی موارد فوق،سال كافی خواهد بود، با این قید كه در كلیه 2كاری 

ی وقت كانون )اعم یرهگردند حق انتخاب شدن در هیات مدیره را نداشته و همچنین اعضای هیات مدانتخابات تعیین می

 بر انتخابات منصوب كرد. به عضویت هیات نظارتتوان را نمی البدل(از اصلی و علی
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ه ب مکاتبات کانونی قانونی كانون در اجرای تصمیمات هیات مدیره است و ینده، نما ی کانونرئیس هیات مدیره : 7نکته

م نیز لاز دارخزانهامضای  ی کانونهیات مدیره علاوه بر رئیسكه در این صورت  باشد مگر در امور مالیامضای وی می

 است.

ران عضو دفتریاو دفتریاران عضو اصلی  ی کانوندبیر هیات مدیرهو  دارخزانهو  نائب رئیسو  رئیسدر تعیین  : 4نکته

 نفر از اعضای اصلی سردفتران 5فقط شركت نخواهند كرد. بلكه  سردفتران عضو علی البدلو همچنین  علی البدل

 البدل و نیز هیچتریاران عضو هیات مدیره كانون اعم از اصلی و علیشركت خواهند نمود. به عبارت دیگر هیچ یك از دف

اصلی سردفتران این حق را  نفرعضو 2گردند و فقط  های فوق نائلتوانند به سمتالبدل نمییك از سردفتران اعضای علی

 دارند.

 کانون سردفتران و دفتریاران برعهدهرویه در جهت اجرای مقررات و نظامات در دفاتر اسناد رسمی  ایجاد وحدت : 0نکته

 .باشدمی تایید سازمان ثبت اسناد و املاک کشوربا 

 باشند.می قانون کاری كاركنان دفاتر اسناد رسمی مشمول كلیه : 12نکته

  صندوق تعاون سردفتران و دفتریاران : 

ی رمایهنماید. محل تامین سآن عمل میو تحت نظارت  کانون سردفتران و دفتریاران مرکز بودهاین صندوق وابسته به  : 1نکته

 لمدیرعامكانون بوده و یك نفر  یهیات مدیرهی ی امور صندوق برعهدهو اداره باشدمی حساب بیمهصندوق تعاون از محل 

م و دفتریاران بازنشسته ه شود. سردفترانبه این سمت انتخاب میسه سال برای مدت  ی كانوناز بین اعضای هیات مدیره

 اعطایی این صندوق را دارند.های ستفاده از وامحق ا

تصویب رئیس سازمان ثبت اسناد و و به  ی کانون پیشنهادتوسط هیات مدیرهحداكثر وام پرداختی همه ساله  : 2نکته

 رسد.می املاک کشور

حساب نشده است، است و مادامی كه وام یا ضمانت پایان نیافته و تسویه  سال 5مدت بازپرداخت وام حداكثر  : 3نکته

 دریافت وام جدید مقدور نیست.

 

اگر در تنظیم سند، مقررات راجع به ثبت سند در آن رعایت نشده باشد، چنانچه دارای 

شود و چنانچه محسوب می سند عادیق.م  1589هر طرف باشد، به حكم ماده مامضاء یا 

 ت.اس د اعتبارفاقتنظیم شده باشد  سندی برخلاف قانون نظم عمومی و اخلاق حسنه
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 بدهند. تشکیل جلسه، در محل كانون  ی مقدمات انتخاباتبلافاصله برای تهیه .1

 د.انتخاب كنن دبیرو یك نفر را به عنوان نائب رئیس و یك نفر را به عنوان  رئیساز میان خود یك نفر را به عنوان  .2

های محلی )مركز استان( یا به طریق دیگر كه هیات مهتهران یا در روزنا ای در یكی از جراید كثیرالانتشارطی اعلامیه .3

 که ظرف مدت یک آیدو دفتریاران واجد شرایط دعوت به عمل می از سردفتراندهد نظارت بر انتخابات تشخیص می

 هفته از تاریخ تعیین شده در اطلاعیه نامزدی خود را کتباً به دفتر هیات اعلام دارند.

در اطلاعیه هیات نظارت بر انتخابات، اسامی كاندیداهای واجد شرایط عضویت  ی مذكورپس از انقضای مهلت یك هفته .4

در هیات مدیره كانون و نیز تاریخ و ساعت شروع و ختم و محل اخذ رای را تعیین و مراتب را به همان طریق قبل )آگهی 

 یا هر روش دیگر( به اطلاع كلیه سردفتران و دفتریاران آن استان خواهد رساند.

 نماید.اقدام می تائید صلاحیت کاندیداهانسبت به  هیات نظارت بر انتخابات کانونقابل ذكر اینكه  .5

، در محل كانون یا هر محل دیگر به تشخیص هیات  ساعت نخواهد بود 7در روز موعود، در مدتی كه كمتر از  اخذ رای .6

 نظارت انجام خواهد گرفت.

ی كه كرده و بر روی هر ورقه رای شمارش آراگیری بلافاصله شروع به هیات نظارت موظف است پس ازخاتمه رای .7

 نماید. صورتجلسهرا را ی آزده و در پایان نتیجه مهر قرائت شدشود قرائت می

پس از تعیین و اعلام حائزین اكثریت آراء، اعتراض خود را تقدیم  سه روزبایست ظرف مدت گیری میبه رای معترضین .4

 نمایند.دفتر هیات نظارت 

 دارد.و نتیجه را اعلام می رسیدگینسبت به اعتراضات  یک هفتههیات نظارت ظرف مدت  .0

در صورتی كه هیات نظارت رای بر ابطال انتخابات بدهد، رئیس قوه قضائیه هیات نظارت دیگری تعیین و انتخابات تجدید  .12

 خواهد شد.

دفتریاری كه حائزین  12سردفتر و  12ارت، صورت اساس در صورت عدم وصول اعتراض یا رد اعتراض، هیات نظ .11

 ارد.دقید تعداد آرای انان، تهیه و به سازمان ثبت اسناد و املاک كشور ارسال می اند را به ترتیب آراءاكثریت آراء شده

و  نادسرئیس سازمان ثبت اباشد اما عملاً توسط میی قضائیه رئیس قوهی كانون توسط تعیین اعضای هیات مدیره .12

سردفتر انتخاب شده پنج سردفتر بعنوان عضو اصلی و دو  15از بین رئیس قوه قضائیه گیرد. صورت می املاک کشور

دفتریار انتخاب شده دو دفتریار را به عنوان عضو اصلی و یک  15از میان  و همچنین البدلسر دفتر بعنوان عضو علی

اران هیات و دفتری ی كانون سردفترانبنابراین هیات مدیره نماید.صب میتعیین و ن البدلدفتریار را به عنوان عضو علی

 7 : هیات مدیره كانونتركیب نهایی گردند. )ی سه ساله نصب میكه برای یك دورهاست  انتخابی ـ انتصابیای مدیره

یك دفتریار از بین سردفتر و  5 متشكل از البدلسه عضو علی دفتریار اول و 5سردفتر و  2، متشكل از  عضو اصلی

 سردفتران و دفتریاران همان استان(

توانند به دفتریاران نمی خواهد بود و در آن سردفتران ی کانونگیری یک ماه قبل از پایان دورهرایلازم به ذكر است  .13

 رای بدهند و همچنین بالعكس.

باشند حق شركت در انتخابات و یا حق ق میاعم از دائم یا موقت و یا تعلی، سردفتران و دفتریاران كه در حال انفصال  .14

 كاندیدا شدن ندارند.

كانون  ی وقتهیات مدیرهی خواهد بود بر عهده كه در این راستا های وسایل و اقدامات و امکاناتهزینهنهایتاً اینكه  .15

 باشد.می

 انتخاب مجدد آنها بلامانع است.و  سال 3مدیره ی تصدی اعضای هیات دوره .16
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 مسئول دفتر :  
ی ثبت به این عنوان تعیین و ثبت اسناد به او محول شده منظور از مسئول دفتر در قانون ثبت كارمندی است كه در اداره

بت منتفی ی ثی ثبت. بنابراین عنوان مسئول دفتر در ادارهدر ادارهشود نه اسناد رسمی ثبت میاست. امروزه اسناد در دفاتر 

 است.  سردفتر اسناد رسمی،  مسئول ثبت در قانون ثبتگردیده است. پس امروز منظور از 

 

 ثبت كردن اسناد مطابق مقررات .1

دادن سواد مصدق )رونوشت گواهی شده( از اسناد ثبت شده به اشخاصی  .2

 كه حق گرفتن آن را دارند. )ذینفع(

 تصدیق صحت امضاء )گواهی امضاء( برای مصون ماندن از انكار و تردید .3

 ی سریّ(گذارند. )مانند وصیت نامهادی كه امانت میقبول و حفظ اسن .4

 ( 1324قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب  590صدور اجرائیه )صدور ماده  .5

 

 

عدم ثبت اسناد مخالف قانون یا نظم عمومی یا اخلاق حسنه )علت امتناع  .1

 باید كتباً به تقاضاكننده اعلام شود.(

 موارد رد سردفتر یا دفتریار .2

 ی وارد بر عدم ثبت سند در موارد رد سردفتر یا دفتریار: استثنا

، و  بوده دفترخانه منحصر به فرددر موارد رد، در صورتیكه 

در محل، دفتر اسناد رسمی دیگری نباشد، به منظور آنكه 

مردم در عُسر و حرج قرار نگیرند، به سردفتر همان دفترخانه 

سند مربوطه را  شود تا)با وجود مردود بودن( اجازه داده می

ی مذكور در با حضور دادستان شهرستان محلی كه دفترخانه

گاه حقوقی محل )جانشین آن حوزه واقع است یا رئیس داد

ی آنان با توضیح مراتب در ذیل سند دادگاه بخش( یا نماینده

 در همان دفترخانه تنظیم و ثبت نماید. 

یا مجنون عدم ثبت اسناد مربوط به معاملات اشخاص غیر رشید  .3

 )محجورین(

 عدم ثبت معاملات غیرمنقول ترک كنندگان تابعیت ایران .4

تقریر و تثبیت كردن حق كسی  =عدم تسجیل اسناد غیررسمی )تسجیل  .5

 برای وی( 

وظایف مسئولین دفاتر 

)سردفتر و دفتریار( مطابق 

 قانون ثبت: 40ماده 

قانونی  هایممنوعیت

بت نس سردفتران و دفتریاران

 به تنظیم و ثبت اسناد :
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احراز اهلیت )اهلیت استیفاء( )اهلیت تمتع را هر فردی با زنده متولد شدن  .1

 شود.(دارا می

 احراز هویت .2

 و متعاملینحفظ اسرار ارباب رجوع  .3

 لزوم تنظیم اسناد در اوراق مخصوص .4

 های سندتعداد نسخه .5

 لزوم تنظیم اسناد به زبان فارسی .6

 ثبت سند در دفتر سردفتر .7

 لزوم قید شماره شناسنامه اقامتگاه متعاملین در سند .4

سواد )با حضور یك ثبت اسناد مربوط به اشخاص كور یا كر یا گنگ یا بی .0

 از طرف آن(نفر معتمد یا مطلع 

 ممنوعیت قلم خوردگی و خدشه در اسناد و دفاتر .12

 امضای اسناد و دفاتر توسط متعاملین و مسئولین دفاتر .11

 لزوم قید شماره و تاریخ در سند و امضاء و مهر آن .12

 لزوم تصدیق مطابقت ثبت با اصل سند .13

 رضایت متعاملین یا متعهد .14

 ی شهود و معرفینامضای دفتر به وسیله .15

 ریز هزینهوا .16

 لزوم قید تاریخ شمسی در اسناد و دفاتر و قبوض .17

 ی آنسند ثبت شده به دارنده .14

امتناع از بردن دفاتر به منزل اصحاب معامله )سردفتران ازدواج از این امر  .10

 باشند( مستثنی می

 : 10استثنائات بند 
 (1317نامه قانون دفاتر اسناد رسمی آیین 14در مورد اشخاص مریض )م  .1

 نامه قانون دفاتر اسناد رسمی(آیین 14الحاقی ماده  1مورد معاملات دولتی )تبصره در  .2

 (1324نامه قانون دفاتر اسناد رسمی آیین 14الحاقی ماده  3در مورد زندانیان )تبصره  .3

 

، هر گاه مراجع 1324قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب  51مطابق قسمت اخیر م  نکته :

توانند آن را در محل دفترخانه تر، سردفتر را لازم بدانند میی دفصالح قضایی ملاحظه

 ملاحظه كنند و سردفتر حق بیرون بردن دفتر مزبور را از دفترخانه در این خصوص ندارد.

 

مقررات مشترک مربوط به 

 اد :ی اسنتنظیم و ثبت کلیه
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 14سن  با رسیدن به 1313رشد متعاملین مصوب ی قانون رشدی است كه با توجه به ماده واحدهرشد معاملی  : 1نکته

 شود. گردد و نه رشدی كه همراه با بلوغ یا تظاهرات جنسی ظاهر میحاصل می سالگی تمام شمسی
 

 به استثنای نکاح ی عقود، معاملات و ایقاعات سن مذكور در ذكور و اناث یكسان است و در كلیه

 كاربرد دارد. و طلاق

 

 بلوغ  به سن اصلاحی قانون مدنی كه بموجب آن هر كس 1510ی توضیح اینكه حكم مقرر در ماده

ی ی واحدهمعتبر و فقط در این قسمت ناسخ ماده در غیر امور مالیبرسد رشید محسوب است 

ی مرقوم در آن قسمت كه ناظر به مداخله و تصرف باشد، اما اعتبار ماده واحدهرشد متعاملین می

اشخاص در امور مالی بوده و مشعر به رشید محسوب شدن اشخاصی است كه دارای هجده سال 

ت خود باقی است و هیچ قانونی كه مفهعوماً یا منطوقاً با آن مغایر م شمسی باشند همچنان به قوتما

 اند.و مخالف باشد به تصویب نرسیده است. فقهای شورای نگهبان نیز آن را خلاف شرع ندانسته

 

  ت اس كسی صادر نماید مكلف حکم به حجرقانون دفاتر اسناد رسمی، هر گاه دادگاه  75مطابق ماده

فاتر د اعلام نماید و سازمان ثبت نیز مراتب را به سازمان ثبت اسناد و املاک کشورمراتب را به 

 منعكس خواهد نمود. اسناد رسمی

از مراجعین الزامیست هر  است و بدین منظور اخذ كارت شناسایی ملی سردفتری متعاملین برعهده احراز هویت : 2نکته

فر از كند تردید داشته باشد، باید دو نراق شناسایی درهویت متعاملین یا طرفی كه تعهد میگاه مسئول دفتر علیرغم اخذ او

هویت آنان را تصدیق نموده و مسئول دفتر مراتب را در دفتر، ثبت و به امضای شهود  حضوراً اشخاص معروف و معتمد

مسئول دفتر نتواند با معرفی شهود معروف،  رسانیده و این نكته را در خود اسناد قید نمایند. در غیر این صورت چنانچه

اد رسد مواد یقانون ثبت باید از ثبت نمودن سند امتناع كند. البته به نظر می 25هویت اشخاص را معین كند، مطابق ماده 

ی های جمهوری اسلامشناسنامه : داردكه اشعار می 1363قانون ثبت احوال اصلاحی  46اخیر ماده  شده با توجه به قسمت

قانون ثبت، شاهدی كه یك طرف  21ایران، سند رسمی هویت و تابعیت افراد خواهد بود، نسخ ضمنی شده باشد. طبق ماده 

ی ازدواج معرف یك طرف هر چند در ثبت واقعه تواند معرف طرف دیگر باشد.نماید، نمیاز اصحاب معامله را معرفی می

 مقابل هم باشد. تواند معرف طرفمی

آنچه  بایستبوده و كانون می کانون سردفتران و دفتریاران مرکزكل اوراق مخصوص از لحاظ فرم یا طرح، با ش : 3نکته 

 پیشنهاد نماید و سازمان ثبت بهرا كه به عنوان مقررات عمومی و كلی در هر معامله یا سندی الزاماً قید شود. تعیین و 

 د نمود.ی اوراق رسمی اقدام خواهسازمان مذكور نسبت به تهیه
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در صورت تغییر اقامتگاه مادامی كه این تغییر به دفترخانه و سایر مراجع ذیربط اطلاع  : لزوم قید اقامتگاه در سند : 4نکته

 از تعهدات تواند به عذر عدم ابلاغشود و متعهد نمیداده نشده، اوراق مزبور به همان محلی كه در سند قید شده، ابلاغ می

 خود متعذر گردد. 

سردفتر نباید از كسی كه حاضر است امضاء بگیرد و نیز  اشند ،كه احدی از متعاملین حضور نداشته بدر صورتی : 5هنکت

 نباید قبل از تكمیل امضائات سند را امضاء كند.

 نماید تصدیق و امضای طرف متعهد كافی در مورد اسنادی كه فقط برای یك طرف ایجاد تعهد می

 خواهد بود.

  های ثبتی، در صورت عدم امضای ثبت دفتر توسط متعاملین، نامهوعه بخشمجم 728طبق كد

د ی قانون دفاتر اسنانامهآیین 26الثبت وجود دارد. در واقع قسمت اخیر ماده حق امكان استرداد

 سخ شده است. بدین نحو ن 1317رسمی 

 ت كه مالكتاسیس شده اس های مرکزی ثبت کشتیادارهای بنام برای ثبت كشتی در سازمان بنادر و كشتیرانی اداره : 6نکته

ازمان بنادر ستنظیم و به  دو نسخهدر  های لازمی اظهارنامه و گواهینامهی او باید تقاضای ثبت را به ضمیمهیا نماینده كشتی

 تسلیم نماید.  و کشتیرانی

  انتقالات و معاملات کشتی  قانون دریایی ( 24ماده           

 مدت هدرصورتیک آنها منافع همچنین قانون این مشمول كشتیهای عینه ب راجع اقاله و معاملات و انتقالات کلیه ثبت –الف 

 طرف از کار این برای که رسمی اسناد دفاتر وسیله منحصراً و است اجباری کشور داخلدر باشد سال دو بر زائد آن

 خارج از کشوردرو در صورتیكه معاملات مزبور  میشودارند انجامد مخصوص اجازه کشور املاک و اسناد ثبت سازمان

 عاملهمحل مه کنسولی ایران بنزدیکترین نماینده صورت گیرد انجام معامله طبق مقررات كشور محل وقوع آن باید توسط 

 اعلام شود سازمان بنادر و کشتیرانی ایرانبه  روز 15ظرف گواهی و مراتب در دفتر كنسولگری نیز منعكس و 

 را ورمزب معاملات و انتقالات ثبت كه داشت خواهد كشتیرانی و بنادر سازمان در اینماینده املاک و اسناد ثبت كل اداره –ب 

 .نمود خواهد منعكس خود دفاتر در

هری ا قدی[ یارا] اداری انتقال اینكه از اعم است رسیده ثبت به ایران در كه كشتی از قسمتی یا و تمام انتقال یا و فروش –ج 

بشرط آنكه حد نصاب مندرج در بند الف ماده یك این قانون و شرائط دیگر رعایت  نمیدهدتغییری در تابعیت کشتیباشد 

 .شود

 .كلیه معاملات مربوط بفروش انتقال و رهن كشتی باید در اسناد ثبت و تابعیت كشتی هر دو قید گردد-د 

تواند قبل از فك رهن و یا  رهن گذاشته است نمیه یا خارج از كشور ب ایران و در را خود كشتی كه ایرانی كشتی مالك –ه 

در صورت تخلف از حكم مزبور معامله انجام شده بدون تأمین حق مرتهن كشتی خود را بفروش رساند. بدون اجازه مرتهن یا

 .نافذ نخواهد بود

 ات این ماده تخلف ورزند علاوه بر مجازاتهای مقررهمقرر از كه خارج در  ایران كنسولی مأمورین یا و رسمی اسناد دفاتر –و 

نامه اجرائی مربوط به این ماده بوسیله مسئول پرداخت كلیه خسارات وارده نیز خواهند بود. آئین(  این قانون 50در ماده  )

 .تصویب هیأت وزیران خواهد رسیده و بسازمان بنادر و كشتیرانی و وزارت دادگستری تنظیم
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 پس از احراز حق فسخباید 

 املهانجام مع،  های تابع ایراندر مورد کشتی مکلف است سازمان بنادر و کشتیرانیقانون دریایی،  52بق م مطا : 7نکته

ی آگهی نماید. هزینه در سه نوبت به فاصله ی ده روز،  مرکز های کثیرالانتشاریکی از روزنامه و روزنامه رسمیرا در 

 شود. دریافت می فروشندهموقع انجام معامله از  كند درها توسط مرجع قانونی كه وقوع معامله را ثبت میآگهی

عیت ، وضهر گونه معاملات قبل از اقدام به ثبت ها مكلفنددفاتر اسناد رسمی مخصوص ثبت معاملات كشتی : 4نکته

از  زرو 5، دفترخانه موظف است ظرف مدت  پس از انجام معاملهنمایند.  استعلام كشتی را از سازمان بنادر و كشتیرانی

مكلف  ایران ارسال دارد و سازمان سازمان بنادر و کشتیرانیرا به  ی مربوط به کشتیی معاملهی خلاصهبرگهتاریخ معامله 

 ا قید كند.هی مربوط به كشتی، در دفتر مخصوص ثبت اسناد و معاملات كشتیی خلاصه معاملهاست پس از وصول برگه

توان وكالت دائن را از طرف مدیون ی اسناد معاملات نمیدر كلیه ؛ ن دفاتر اسناد رسمینامه قانوآیین 59برابر ماده  : 0نکته

 به خود به عنوان وجه التزام قید نمود.  در انتقال مقداری از مال مدیون

 

 سردفتر
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 معاملات در دفاتر اسناد رسمی یاقالهدر مورد  معاملات در دفاتر اسناد رسمی فسخدر مورد 

ی فسخ معامله را در حاشیه

 و ثبت دفاتر قید نموده سند

و به امضای كسی كه معامله 

 را فسخ نموده برساند

سردفتر باید امضای شخص مزبور و 

 وقوع فسخ را تصدیق و امضاء نماید.

در این مورد )یعنی فسخ معاملات( زدن 

 مهر باطل شد موردی نخواهد داشت.

 ی معاملهباید پس از اقاله

 ملاحظات دفتر قید كند ر ستونمراتب را د

و سند معامله را ابطال و مهر باطل 

 .شد بر روی سند و ثبت دفتر بزند

 در صورتیكه موضوع اقاله املاک باشد

سردفتر موظف است خلاصه 

 ی معاملاتا طبق خلاصهاقاله ر

 به دفتر املاک ارسال نماید.
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 احراز مالكیت .1

 استعلام وضعیت ثبتی .2

م از سازمان تامین اجتماعی در خصوص نقل و انتقالات استعلا .3

 عین یا منافع كارگاههای مشمول قانون تامین اجتماعی

 لزوم قید انتقال در ستون انتقالات سند مالكیت .4

 ی ثبتمعاملات و ارسال آن به اداره تنظیم خلاصه .5

 لزوم قید پلاک و حدود و فواصل ملك .6

 استعلاک اتباع بیگانه .7

 اوقاف در انتقالات املاک موقوفهی ی ادارهجازهلزوم ا .4

لزوم احراز شخصیت حقوقی، در تنظیم و ثبت اسناد و  .0

 ها یا نمایندگی آنهامعاملات شركت

ای كه تابعیت ممنوعیت ثبت معاملات غیرمنقول اتباع ایرانی .12

 اند. ایران را ترک نموده
 

 یکماه ..............ر یك شهر است برای نقاطی كه محل وقوع دفترخانه و اداره ثبت د .1

 روز 45 ......................................................................در خارج از حوزه ی ثبتی  .2

 

ی دیگری عنوان دفترخانهای را كه به توانند استعلامیههای ثبتی، دفاتر اسناد رسمی نمیمجموعه بخشنامه 59طبق بند  : 1نکته

 استعلام نمایند. راساًر شده است، مستند ثبت معامله قرار دهند و خود باید صاد

موسسات و كارگاههای  منافعیا  عیندر خصوص نقل و انتقال  24قانون تامین اجتماعی مصوب  37بموجب ماده  : 2نکته

اجاره باشد، دفاتر اسناد  مشمول قانون تامین اجتماعی، اعم از اینكه انتقال مذكور بصورت قطعی، رهنی، صلح حقوق یا

رتیكه نمایند. در صو استعلامراجع به بدهی واگذار كننده  از سازمان تامین اجتماعیرسمی مكلفند در تنظیم اسناد مزبور 

از تاریخ ورود برگ استعلام به دفترخانه پاسخی ندهد، دفترخانه معامله را بدون مفاصا  روز 15سازمان نامبرده ظرف مدت 

 پاسخ استعلام سازمان تامین اجتماعی( ثبت خواهد كرد. حساب )بدون 

، چنانچه  ی متوفایی که دارای صغیر استترکه، در مورد 1317آیین نامه قانون دفاتر اسناد رسمی  41مطابق ماده   : 3نکته

د فوری لازم باش، اقدام  ، برای دریافت درآمد یا پرداخت دیون و یا صرف وجه ی انحصار وراثتقبل از صدور گواهینامه

انجام  یاجازه با موافقت دادستان یا قائم مقام آنها در شهرستانهاو  دادستان مرکز با موافقت دادستان کل،  در تهران

مقررات مربوط به تنظیم 

و ثبت اسناد معاملات 

 غیرمنقول :

 تی               ثبمدت اعتبار استعلامات 
 های ثبتیمجموعه بخشنامه 24بند  
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، خواهند داد و تنظیم سند معامله در دفاتر اسناد رسمی برای اینگونه امور مجاز و موكول به صدور  امری كه لازم بوده

 نخواهد بود. ثتی انحصار وراگواهینامه

مال غیرمنقولی را به نام وراث  ، هنگامی كه ادارات ثبت اسناد و املاک؛  های مستقیمقانون مالیات 32مطابق ماده   : 4نکته

راث معامله و خواهند تقسیم نامه یا هر نوعی دفاتر اسناد رسمی در هنگامی كه مینمایند و نیز كلیهله ثبت مییا موصی

ا اینكه ی شمول مالیات مبنی بر عدمرا  داری امور مالیاتی صلاحیتی ادارهگواهینامهرا ثبت نمایند، باید راجع به ماترک 

ئه این قبل از ارامالیات متعلقه كلاً پرداخت یا ترتیب یا تضمین لازم برای پرداخت آن داده شده است. مطالبه نمایند و 

 گواهینامه مجاز به ثبت نیستند.

ر حاض ، با سند مالكیت مورث خود در دفترخانه هر گاه وراث بخواهند؛  ثبتیهای مجموعه بخشنامه 37بند مطابق   : 5نکته

، سردفتر موظف است قبل از تنظیم و ثبت سند از  و تمامی یا قسمتی از سهم خود را به یكدیگر یا به ثالث انتقال دهند

ای صادر نموده است گانهمزبور برای وراث سند مالکیت جدای آیا ادارهی ثبت محل وقوع ملك پرسش نمایند كه اداره

  یا خیر؟!

 ت را تحویل ، سند مالكی پس از تنظیم و ثبت سند سردفتر؛  مالکیت جداگانه صادر نشده باشددر صورتیکه سند

ل وقوع حی ثبت می انتقال به منظور ابطال به اداره، بلكه عین سند مالكیت را ضمن قید خلاصه منتقل الیه نداده

نماید تا برای خود سند مالكیت ی ثبت محل وقوع ملك دلالت میالیه را به اداره دارد و منتقلملك ارسال می

  جدیدی دریافت دارد.

 تر املاکِدفی آن مستقیماً به ، باید خلاصه باشد است ثبت شدهی که قبلا راجع به ملک، در صورتیكه معامله   : 6نکته

ه ثبت معامله راجع به ملکی ک در غیر اینصورت )در صورتیکهد كه در ذیل ثبت ملك قید گردد و فرستاده شو محل ثبتِ

ی مذكور باید در مورد شود. قسمت اول نكتهداده می ی بایگانی ثبت محلدایرهخلاصه معامله به  باشد(است شده ن

 ثبت شده نیز رعایت گردد.  وصیت نسبت به املاکِ

، تحصیل  در مورد معاملات با حق استرداد اتباع خارجه ؛1317ی قانون دفاتر اسناد رسمی نامهآیین 42مطابق ماده   : 7نکته

ی خلاصه و استعلامو مثل معاملات اتباع داخله باید وضعیت ثبتی ملك  لازم نیستمحل  ی ثبتی مخصوص از ادارهاجازه

 ارسال گردد. ی ثبتادارهمعامله نیز به 

ه ترک کاتباع ایران ،  ی غیرمنقولتنظیم و ثبت اسناد معامله ؛ نامه قانون دفاتر اسناد رسمیآیین 44 برابر ماده  : 4 نکته

 ، ممنوع است.  در ایران ندارند ، حق خرید اموال غیرمنقوله مطابق قانون اندتابعیت نموده

نامه یا وكالتنامه و اوراق دیگری یّم ل سند خواهد بود ولی اگر از قی اصرونوشت مصدق اسناد ثبت شده بمنزله  : 0 نکته

در حكم  شود كه این رونوشتكه برای تنظیم ثبت سند به دفتر اسناد رسمی سپرده شده رونوشت به تقاضا كننده داده می

شود كه رونوشت مطابق سند عادی است كه به دفتر شود و در ذیل آن قید میاصل سند نبوده و سند عادی محسوب می

 .سپرده شده است
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 دفتر ازدواج ثبتو  ثبت دفتر املاک، هر یك رونوشتی به ترتیب از  طلاقنامهو  ی نکاحیهبالهقو سند مالکیت   : 12نکته

 باشند.می ثبت دفتر طلاقو 

 مخصوص تصدیق امضای منحصراًدفتریست كه  دفتر گواهی امضاء ؛قانون دفاتر اسناد رسمی 50مطابق ماده  : 11 نکته

 است. سند مسلم الصدور آ.د.م 372ی تصدیق امضاء شده با توجه به م و نوشته دی استهای عاذیل نوشته

دفاتر اسناد رسمی مجاز به  ؛ 1360نامه اصلاحی قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب آیین 15ماده  5مطابق بند  : 12 نکته

 نیستند. مالی هاینوشتهتصدیق صحت امضای 

   هایی است كه در آن به طور منجز پرداخت وجه نقدی از طرف امضاء كننده، ، نوشته های مالینوشتهمقصود از

امضاء شده عین یا منفعت مال غیرمنقول و یا سهام  تعهد و یا ضمانت شده است و یا آنكه موضوع گواهی

 های ثبت شده باشد.شركت

در صورت تخلف از  ؛لاتی از قبیلهایی كه در آن جمهای ثبتی، تعهدنامهمجموعه بخشنامه 14بنابر ردیف   : 13 نکته

و گواهی امضاء از  گرددی مالی محسوب نمیقید شده باشد، نوشتهوارده را خواهم کرد.  ، جبران خسارت انجام تعهد

 رسد. ها بلامانع به نظر میاین قبیل تعهدنامه

 ی مالی داردجنبهونه نوشته كه آنجایی كه گواهی امضای هر گهای ثبتی، از مجموعه بخشنامه 35طبق ردیف   : 14 نکته

اشد بممنوع می گواهی امضای واگذاری قبض انبار گمرکیو همین طور  گواهی امضای ظهر قبض انباراست، لذا  ممنوع

 ممنوع گردیده است. گواهی امضای معاملات هر نوع اتومبیلو وجاهت قانونی ندارد. همچنین 

 ود.خواهد ب تابع قوانین و مقررات عمومیخلفات سردفتران و دفتریاران دعاوی مربوط به خسارات ناشی از ت  : 15 نکته

 

 اسناد مجعوله یا مزورهّ را ثبت كند. .1

سندی را بدون حضور اشخاصی كه باید مطابق قانون حضور داشته باشند  .2

 ثبت نماید.

 اند، ثبت كند.سندی را به اسم كسانی كه آن معامله را نكرده .3

 سندی را مقدم یا موخر در دفتر ثبت كند. تاریخ سند یا ثبت .4

تمام یا قسمتی از دفاتر ثبت را معدوم یا مكتوم كند یا ورقی از آن دفاتر را  .5

 سندی را از اعتبار و استفاده بیاندازد. ی دیگر،بكشد و یا به وسایل متقلبانه

 اسناد انتقالی را با علم به عدم مالكیت انتقال دهنده ثبت كند. .6

 بطور وضوح سندیت نداشته و یا از سندیت افتاده، ثبت كند. سندی را كه .7
 

  تلقی نموده است. در حکم جعل در اسناد رسمیقانون ثبت نیز، دادن تصدیق خلاف واقع را  103م 

 

در موارد روبرو 

سردفتر، جاعل در اسناد 

 شود :رسمی شناخته می

 قانون ثبت( 100)م 
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 قانون دفاتر اسناد رسمی( 73گزارش بازرسان )م  .1

 شكایت شاكی .2

 یا دفتریار سوء شهرت یا عدم امانت یا نداشتن صلاحیت علمی سردفتر  .3

 ق دفاتر اسناد رسمی( 45)م                                                                 
 

     در دادگاه انتظامی            توسط رئیس قوه قضائیه 

 تفویض اختیارات به رئیس سازمان ثبت 

 

 بازرسان سازمان ثبت اسناد و املاک كشور یا .1

 سردفتران یا دفتریارانبازرسان كانون  یا .2

 شوند.ی قضائیه تعیین میهای مخصوصی كه از طرف قوههیات یا .3

 نمایندگان وزارت امور اقتصادی و دارایی برای امور مالیاتی یا .4

 سایر مراجع دولتی باید با اطلاع اداره ثبت محل و حضور بازرس ثبت باشد. .5

 

  مورد بازرسی قرار گیرد. بارماه یک 6هر امور مالیِ دفترخانه باید لااقل 

 بازرسی سازمان ثبت اسناد و املاک كشور به دو صورت است  : 

 ای بازرسی دوره . 5بازرسی كلی  .1

 و رسیدگی بازرسان چه به موجب قانون باشد چه به موجب شكایت  بازرسی

 گیرد.صورت میبا صدور ابلاغ شاكی، 

 لفات انتظامی سردفترانرسیدگی مقدماتی به شكایات و گزارشات مربوط به تخ 

)اداره كل امور ی امور اسناد سازمان ثبت اسناد و املاک كشور و دفتریاران با اداره

از طریق اداره کل امور  اعلام تخلفاست. به بیان دیگر اسناد و سردفتران( 

 راتوسط دادس گیریرسیدگی و تصمیمپذیرد ولی انجام می سناد و سردفترانا

 گیرد.صورت می دگاه تجدیدنظر انتظامیدا ودادگاه بدوی  ،
 

  : دادستان دادسرای انتظامی
 

در مراكز استانهایی غیر از استان  1324ی قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب آیین نامه 51با استفاده از منطوق ماده 

بارت خواهد بود. به ع داران، جانشین دادستان انتظامی سردفتران و دفتریاران، وظایف دادستان انتظامی را عهدهتهر

دادیاران دادسرای انتظامی بعنوان جانشین در سایر استانها ، دادستان انتظامی و در تهران در حال حاضر بهتر 

 نمایند. دادستان انتظامی فعالیت می

موجبات 

 تعقیب سردفتر

 : یا دفتریار

نظارت و بازرسی دفاتر 

ی اسناد رسمی بوسیله

مقامات مذکور انجام 

 پذیرد :می
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رار ق در اختیار سازمان ثبت اسناد و املاک کشور های نقدی سردفتران و دفتریارانوجوه حاصل از جریمه  :  نکته

وجوه مزبور  1380گردد. قبل از سال  صرف اعمال نظارت و بازرسی از دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق تا گیردمی

 شد.به كانون سردفتران و دفتریاران تحویل داده می 1324قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب  39به موجب ماده 

 

 ت آنها :انواع تخلفات انتظامی سردفتران و دفتریاران و مجازا 

قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریاران  53و  37-24-24-22-10-17 -14و مواد  6ماده  2و تبصره  6ماده  4آئین نامه های بند   20ماده 

 : ( 27/11/62اصلاحی  ) وزارت دادگستری 1354دی ماه  17مصوب 

 : تتخلفات ذیل موجب توبیخ کتبی با درج در پرونده اس -الف

  تاخیر در پرداخت وجوه عمومی در صورتی كه زائد بر یك هفته نباشد در صورت تاخیر زائد بر یك هفته به مجازات مقرر در بند ب و در

 .روز متخلف و به مجازات مقرر در بند ج این ماده محكوم خواهد شد 12صورت تاخیر زائد بر 

 اهد شده مجازات مقرر در بند ب محكوم خور بتاخیر در ارسال آمار به مراجع مربوطه و درصورت تكرا. 

 خواهد شد كومعدم رعایت حضور در دفترخانه در ساعات مقرر و در صورت تكرار به مجازات مقرر در بند ب مح. 

 د ج بن احمال در نظارت بر امور دفترخانه برای بار اول و در صورت تكرار به مجازات مقرر در بند ب و برای بار سوم به مجازات مقرر در

 .محكوم خواهد شد

  تمرد دفتریار از انجام دستور قانونی سردفتر برای بار اول و در صورت تكرار به مجازات مقرر در بند ب وبرای بار سوم به مجازات مقرر

 .در بند ج محكوم خواهد شد

  مقرر در بند ب و برای بار سوم به مجازات رفتار خارج از نزاكت با همكاران یا ارباب رجوع برای بار اول و در صورت تكرار به مجازات

 .مقرر در بند ج محكوم خواهد شد

 : هزار ریال است 22ریال تا  522( تخلفات ذیل موجب جریمه از 6/5/61)اصلاحی  -ب

 غیبت غیر مجاز یا غیر موجه تا مدت سه روز و بیش از آن به مجازات مقرر در بند ج محكوم خواهد شد. 

 معامله و اطلاع نامه فسخی و رونوشت تقسیمنامه و اطلاعنامه نكاح و طلاق به اداره ثبت احوال تاخیر در ارسال خلاصه. 

 خودداری غیرموجه از صدور اجرائیه و یا صدور اجرائیه بصورت ناقص به نحوی كه موجب تاخیر در كار شود. 

 عدم رعایت مواد مربوطه به تشكیلات دفترخانه 

 له آن به صندوق ثبتقصور در تبدیل قبوض سپرده و حوا 

 قعاً اامتناع از ثبت واقعه ازدواج و طلاق و ثبت سند هر چند دلیل امتناع كتباً به متقاضی اعلام شده باشد ولی موضوع از مسائل نظری نبوده و

 .باید سند تنظیم میشده

 باشخاصی كه حق دریافت آنها را ندارند اشخاصی كه حق دریافت آنها را دارند و یا تسلیم آنهاه خودداری از تسلیم رونوشت و مدارک ب. 

 : تخلفات ذیل موجب انفصال موقت از سه ماه الی شش ماه است -ج

 كسر پرداختی در صورتیكه با توجه به موازین آن عرفاً اشتباه محاسبه تلقی نشود. 

 بردن دفتر اسناد رسمی برای ثبت به خارج از محل دفترخانه بدون مجوز قانونی. 

 رج از سند مقرر برای دفترخانه های اسناد رسمی و ازدواج و طلاقثبت سند در خا 
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 امتناع از ارسال خلاصه معامله و اطلاع نامه فسخی و رونوشت تقسیم نامه 

 امتناع از ارسال آمار 

 تقصیر در تبدیل قبوض سپرده و صدور حواله آن به صندوق ثبت در صورت احراز سوء نیت. 

 مواردی كه تكلیف به استعلام دارد ثبت سند بدون استعلام از ثبت در. 

 تنظیم سند بر خلاف مقررات و بخشنامه ها و دستور العمل ها 

 امتناع از معرفی دفتریار مورد قبول سازمان ثبت طرف مهلت معقولی كه ثبت محل تعیین می نماید. 

 عدم قید حقوق دولتی و حق التحریر در دفتر و صدور اسناد تنظیمی 

 ات صادره و خودداری از قبول كفالت دفاتر دیگر در مواردیكه از طرف ثبت محل تكلیف می شودتمرد از اجرای دستور. 

 : تخلفات ذیل موجب انفصال موقت از شش ماه تا دو سال است -د

 امتناع از پرداخت وجوه عمومی با صدور اخطار لازم و دادن مهلت معقول وسیله واحد ثبتی یا سازمان ثبت اسناد و املاک كشور 

 امتناع از ثبت سند در صورتی كه كتباً دلیل امتناع را به متقاضی تسلیم نكند و یا نوشته فاقد دلیل باشد. 

 تنظیم سند بر خلاف مقررات و بخشنامه ها و دستورالعمل ها بیش از یكبار 

 عدم قید حقوق دولتی و حق التحریر در دفتر و صدور اسناد تنظیمی در صورت تكرار 

  غیر مستقیم سردفتر منفصل یا معلق در امور دفترخانه برای بار اول و در صورت تكرار متخلف به مجازات مقرر در بند ه دخالت مستقیم یا

 .این ماده محكوم خواهد شد

  عدم مخالفت كفیل دفترخانه از دخالت مستقیم یا درغیر مستقیم سردفتر منفصل یا معلق در امور دفترخانه و یا خودداری از اعلام مراتب

 .مذكور به سازمان ثبت اسناد و ثبت محل برای بار اول و در صورت تكرار متخلف به مجازات مقرر در بند ه این ماده محكوم خواهد شد

 :تخلفات ذیل موجب انفصال دائم -ـ ه

 قصور یا تقصیری كه منتهی به ثبت سند معارض گردد. 

متخلف، دادگاه می تواند كیفر او را بر حسب اهمیت موضوع به یكی در صورت تخلف رضای ذینفع و رفع آثار تعارض از طرف  -تبصره

 .از دو نوع انفصال موقت تنزل دهد

 گرفتن وجوهی غیر از آنچه در قوانین و مقررات تجویز گردیده است. 

 

 موجب توبیخ کتبی با درج در پرونده                در صورتیكه زائد بر یك هفته نباشد   .1

 موجب جریمه نقدی                          ر زائد بر یك هفته تا پانزده روزدر صورت تاخی .2

 ماه 6ماه تا  3موجب انفصال موقت از                 روز باشد.  12در صورتی كه زائد بر  .3

 

 قصور یا تقصیری كه منتهی به ثبت سند معارض گردد.  .1

 رف متخلف ، دادگاه می در صورت جلب رضایت ذینفع و رفع آثار تعارض از ط

 انفصال موقت تنزل دهد. 5تواند كیفر او را بر حسب اهمیت موضوع به یكی از 

 گرفتن وجوهی غیر از آنچه در قوانین و مقررات تجویز گردیده است. .2

ه تاخیر در پرداخت وجو

عمومی توسط سردفتران 

 و یا دفتریاران :

تخلفات موجب 

 انفصال دائم :
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 موجب توبیخ كتبی با درج در پرونده                                بار اول

 جریمه نقدی                   در صورت تكرار
 

 موجب انفصال موقت از سه ماه تا شش ماه                          امتناع از ارسال آمار :               

 

 

 

 

 

 
 

   

 موجب توبیخ كتبی با درج در پرونده                                بار اول

 قدیجریمه ن                   در صورت تكرار

 

 موجب توبیخ كتبی با درج در پروندهبار اول                               

 جریمه نقدی                              دوم بار 

 وجب انفصال موقت از سه ماه تا شش ماهم                              بار سوم

 

 توبیخ كتبی با درج در پروندهموجب بار اول                               

 جریمه نقدیبار دوم                               

 وجب انفصال موقت از سه ماه تا شش ماهم                              بار سوم

 

 موجب توبیخ كتبی با درج در پروندهبار اول                               

 جریمه نقدی                              دوم بار 

 وجب انفصال موقت از سه ماه تا شش ماهم                              بار سوم

 

 جریمه نقدی                      روز 3تا مدت 

  

 وجب انفصال موقت از سه ماه تا شش ماهمروز                        3بیش از 

 

 

تاخیر در ارسال 

آمار به مراجع 

 مربوطه :

ی فسخی و رونوشت تقسیم تاخیر در ارسال خلاصه معامله و اطلاع نامه

ی ثبت محل وقوع ملک( و اطلاع نامه )توسط دفاتر اسناد رسمی به اداره

 ی ثبت احوال )توسط دفاتر ازدواج و طلاق(:هاداری نکاح و طلاق به نامه

امتناع از ارسال خلاصه معامله و اطلاع  

 نامه ی فسخی و رونوشت تقسیم نامه :

 موجب جریمه نقدی
 

 انفصال موقت از سه ماه تا شش ماه

عدم رعایت حضور در 

 دفترخانه در ساعات مقرر :

اهمال در 

نظارت بر امور 

 دفترخانه :

فتریار از تمرد د

انجام دستور 

 قانونی سردفتر :

رفتار خارج از 

نزاكت با همكاران 

 یا ارباب رجوع :

غیبت غیرمجاز 

 یا غیرموجه :
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 جریمه نقدی                بار اول                

  

 وجب انفصال موقت از سه ماه تا شش ماهم                               بار دوم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 وجب انفصال موقت از سه ماه تا شش ماهم                                      بار اول
  

 سال 5ماه تا شش انفصال موقت از  وجبم                              بیش از یكبار      

 

 موجب انفصال موقت از سه ماه تا شش ماه                     بار اول                  
  

 سال 5ماه تا شش انفصال موقت از  وجبم   در صورت تكرار                        

 

 سال 5ماه تا شش انفصال موقت از  وجبم                               بار اول        
  

 انفصال دائم وجبم                  در صورت تكرار          

 

وصول حق التحریر 

 بیش از تعرفه :

قصور در تبدیل قبوض سپرده 

 ی آن به صندوق ثبت :و حواله

 ی تقصیر در تبدیل قبوض سپرده و صدور حواله

 آن به صندوق ثبت در صورت احراز سوء نیت :  

 موجب جریمه نقدی
 

 انفصال موقت از سه ماه تا شش ماه

ی ازدواج امتناع از ثبت سند توسط سردفتر یا امتناع از ثبت واقعه

و طلاق، هر چند دلیل امتناع كتباً به متقاضی اعلام شده باشد ولی 

 د :شموضوع از مسائل نظری نبوده و واقعاً باید سند تنظیم می

امتناع از ثبت سند در صورتیكه كتبا دلیل امتناع را 

 به متقاضی تسلیم نكند و یا نوشته فاقد دلیل باشد :

 موجب جریمه نقدی
 

 سال 5ماه تا شش انفصال موقت از 

ثبت سند بدون استعلام از ثبت در  

 مواردی که تکلیف با استعلام دارد :

 

 انفصال موقت از سه ماه تا شش ماه

نظیم سند برخلاف مقررات و ت

 ها :ها و دستورالعملبخشنامه

دخالت مستقیم یا غیرمستقیم سردفتر 

 منفصل یا مطلق در امور دفترخانه :

عدم قید حقوق دولتی و حق التحریر 

 : در دفتر و صدور اسناد تنظیمی
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سایر موارد مذکور در 

قوانین بعنوان تخلفات 

 انضباطی سردفتران :

           

 سال 5انفصال موقت از شش ماه تا  موجب     بار اول       

 انفصال دائم وجبم     در صورت تكرار        

 

 

لیم رونوشت و مدارک به اشخاصی كه حق دریافت خودداری از تس .1

 آنها را دارند و یا تسلیم آنها به اشخاصی كه حق دریافت آنها را ندارند.

خودداری غیرموجه از صدور اجراییه و یا صدور اجراییه به صورت  .2

 ناقص به نحوی كه موجب تاخیر در كار شود.

 عدم رعایت مواد مربوط به تشكیلات دفترخانه. .3

 

متناع از معرفی دفتریار مورد قبول سازمان ثبت، ظرف مهلت معقولی ا .1

 نماید.كه ثبت محل تعیین می

تمرد از اجرای دستورات صادره و خودداری از قبول كفایت دفاتر دیگر  .2

 شود.در مواردی كه از طرف ثبت محل تكلیف می

به محاسكسر پرداختی در صورتی كه با توجه به موازین آن عرفاً اشتباه  .3

 تلقی نشود.

بدون دفتر اسناد رسمی برای ثبت به خارج از محل دفترخانه بدون  .4

 مجوز قانونی.

های اسناد رسمی و ی مقرر برای دفترخانهثبت سند در خارج از حوزه .5

 ازدواج و طلاق.

 

 

 ی مملكتی است.ثبت سندی كه مفاد آن مخالف قوانین موضوعه .1

 ویت و یا اهلیت اشخاص و یا قابلیت موضوع معامله.ثبت سند قبل از احراز ه .2

 ثبت معامله موضوع سند مالكیت معارض. .3

 ناشی از تخلف سردفتر یا دفتریار اعتباری سندبی .4

 

عدم مخالفت كفیل دفترخانه از دخالت مستقیم و یا غیرمستقیم 

معلق در امور دفترخانه و یا خودداری از اعلام  سردفتر منفصل یا

 مراتب مذكور به سازمان ثبت اسناد و املاک محل :

تخلفاتی که صرفاً 

موجب جریمه 

 باشد :نقدی می
 

تخلفاتی كه صرفاً موجب 

انفصال موقت از سه ماه 

تا شش ماه برای سردفتر 

 باشد :یا دفتریار می

 تنها تخلفی كه صرفاً موجب انفصال موقت از 

 ود :شسال برای سردفتر یا دفتریار می 5ماه تا  6

ار لازم و دادن صدور اخطامتناع از پرداخت وجوه عمومی با 

ی واحد ثبتی یا سازمان ثبت اسناد و املاک مهلت معقول وسیله

 كشور
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 ی مملکتی است :ثبت سندی که مفاد آن مخالف قوانین موضوعه 
 

تی ی مملكبا قوانین موضوعه خالفت صریحمهر گاه اعضای ثبت اسناد و املاک سندی را كه مفاد آن »ق.ث  101برابر ماده 

باشد به ق.ث نمی 101مسائل نظری مشمول م « از خدمات دولتی منفصل خواهد شد. سال 3یکسال تا داشته ثبت كند، از 

تعبیر دیگر آنچه مدنظر قانونگذار واقع شده است، ثبت اسنادی است كه مفاد آنها مخالفت صریح با قوانین موضوعه دارد، 

این  از شمول ، بنابراین اگر مفاد سند، مخالف قانون محسوب شود و لیكن نه صراحتاً ی ثبت.توسط اعضای ادارهآن هم 

ی سند از اعضای ثبت اسناد و املاک نباشد، مشمول این ماده نخواهد بود، چون ماده خارج است و همچنین اگر ثبت كننده

اعده و ، باید از ق باشد، اعم از اداری و انتظامی و كیفری می ازاتدر تفسیر قوانین جزایی و قوانینی كه متضمن وضع مج

مرقوم  121ی ادهمروش تفسیر مضیق و عمل به قدر متیقن پیروی نمود كه اثر آن تفسیر به نفع متهم انتظامی است. بنابراین 

ی اصلاحی قانون نامهیینآ 59م « ج»شق  8ارتكاب به همین تخلف به شرح بند  شود.شامل سردفتران اسناد رسمی نمی

شق  3به شرح بند  تكرار آنو  انفصال موقت از سه ماه تا شش ماه برای بار اول 60دفاتر اسناد رسمی اصلاحی مصوب 

گردد. بنابراین با توجه به اینكه ماده می انفصال موقت از شش ماه تا دو سال، موجب  برای بیش از یكبارهمان ماده. « د»

گردد مقدم محسوب میقانون ثبت كه قانون  101رسد بر ماده باشد، به نظر میمی 1360ذكور اصلاحی سال ی منامهآیین 59

نامه مذكور، در خصوص این مورد نسبت به دفاتر اسناد رسمی اعمال آیین 59كند كه ماده حاكم باشد و این امر اقتضاء می

 گردد.می
 

 و یا قابلیت موضوع معامله ثبت سند قبل از احراز هویت و یا اهلیت اشخاص :  
 

قبل از احراز هویت اشخاص و یا اهلیت اصحاب هر گاه هر یك از اعضای ثبت اسناد و املاک  ق.ثبت ؛ 105مطابق م 

 انفصال موقت از یکسال تا سه سال، به مجازات اداری  سندی را عمداً ثبت نماید،  معامله و یا قابلیت موضوع معامله

ق.ثبت به سردفتران اسناد رسمی هم كه بدون احراز هویت اشخاص،  86وم خواهد گردید. مطابق م از خدمات دولتی محك

گردند. )یعنی انفصال موقت از یكسال تا ق ثبت می 105به نحوی كه در قانون آمده است، سندی را ثبت نمایند، مشمول م 

شود ی قانون دفاتر اسناد رسمی عمل میآیین نامهسه سال از خدمات دولتی( اما در مورد سایر تخلفات سردفتران بر طبق 

قانون دفاتر اسناد رسمی  38انفصال موقت یكسال تا سه سال از خدمات دولتی در م  و لیكن از انجایی كه مجازات انتظامی

ق.ثبت در خصوص  105سخ ضمنی ماده تعدادی از حقوقدانان اعتقاد به ن بینی نشده است، به همین جهتپیش 1324

 فتران اسناد رسمی دارند. سرد
 

 ی معارض : معامله 
 

نسبت به عین یا منفعت مالی )اعم از منقول و  عادییا  سند رسمیهر كس بموجب »دارد: قانون ثبت اشعار می 117م 

هدی معامله یا تع به موجب سند رسمید و بعد نسبت به همان عین یا منفعت حقی به شخص یا اشخاص دار غیرمنقول(

 جرایم عمومیجرم مذكور از « سال محكوم خواهد شد. 10حق مزبور بنماید به حبس با اعمال شاقه از سه تا  معارض با

 باشد. میغیرقابل گذشت  نیزبوده و 
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لایحه قانونی رسیدگی به اشتباهات ثبتی و اسناد مالكیت معارض، هر گاه سردفتران اسناد  6مطابق قسمت اخیر ماده  : 1نکته

ی مربوط به آن نمایند به ، اقدام به ثبت معامله ی ثبت در مورد سند مالكیت معارضود اخطار ادارهرسمی علیرغم وج

ی قانونی مذكور، اگر عمل لایحه 7شوند. لازم به تذكر است كه مطابق ماده محكوم می انفصال ابد از شغل سردفتری

 به انفصال موقت که کمتر از دو سال نباشدو مالكیت معارض گردد در دادگاه اداری تعقیب  موجب سند کارمند ثبت

 شود. محكوم می

مدت پاسخ متخلف به كیفرخواست  اولاً: 1324حی قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب نامه اصلاآیین 52بر طبق م  : 2نکته

ان با تصویب هردر تو ی ثبت تصویب مدیر كل منطقهباشد كه این مدت بنا به تقاضای متخلف و از تاریخ ابلاغ می روز 12

ی متخلف در پاسخ كیفرخواست باید كلیه ثانیاً:. روز قابل تمدید است 12فقط برای یکبار بمدت  مدیركل امور اسناد

یم كند. تسلبه اداره كل امور اسناد سازمان ثبت داند همراه لایحه به ثبت محل دلایل و اسنادی را كه حاكی از برائت خود می

 كند.ه كیفرخواست تاثیری در رسیدگی نداشته و دادگاه رای مقتضی صادر میامتناع متخلف از پاسخ ب

 

 توبیخ با درج در پرونده .1

 ریال 1.000.000ریال تا مبلغ  100.000جریمه نقدی از  .2

 ماه 6انفصال موقت از اشتغال به سردفتری یا دفتریاری از سه ماه تا  .3

 ا دو سالماه ت 6انفصال موقت از اشتغال به سردفتری از  .4

 انفصال دائم.  .5
 

ی محکومیت از سابقه دو مرتبههر سردفتر یا دفتریاری كه  1324قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب  41مطابق م  : 3نکته

دادگاه  ، ، مرتكب تخلف دیگری شود پس از قطعیت حكم سابق سه سالداشته باشد، در صورتیكه ظرف  به بالا 3درجه 

 ا تا یک درجه بالاتر تشدید نماید.مجازات اخیر او ر تواندمی

شود و در یم ازدادگاه تجدیدنظر انتظامیدرخواست تعلیق سردفتر یا دفتریار متخلف توسط رئیس قوه قضائیه  : 4نکته

است. در صورتیكه پس از رسیدگی انتظامی، دادگاه متخلف را  قطعیصورت حكم به تعلیق این حكم غیرقابل شكایت و 

ز خارج او  فوریخواهد شد. رسیدگی در این مورد  حتسابكوم كند مدت انفصال با ایام تعلیق ابه انفصال موقت مح

 خواهد بود. نوبت

به دستور رئیس تواند می ماه 6حداکثر تا و  انفصالِ استثناییِ سردفتر یا دفتریار بدون مراجعه به محکمه انتظامی : 5نکته

ا دفتریار تشخیص اخلاق سردفتر یدر موارد  ثبت اسناد و املاک کشور(ی قضائیه )تفویض اختیار به رئیس سازمان قوه

 ود. خواهد بخارج از نوبت و  فوریشود. رسیدگی در این مورد نیز صادر می مخالف با نظم و حسن جریان امور دفترخانه

ی انواع مجازات انتظام

 و درجات آن 

 :ق. دفتر اسناد رسمی(  34)م 
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تخلف اعلام باشد و  سپری شده دو سالقانون دفاتر اسناد رسمی، چنانچه از ارتكاب تخلف،  46با توجه به م  : 6نکته

بوده و قابل  مشمول مرور زمان( گذشته باشد، موضوع  سال 5 ، مدت مزبور ) ، و یا از آخرین تعقیب تخلف نشده باشد

 باشد.رسیدگی نمی

و مجازاتهای انتظامی درجه  قطعی درجه دوو  درجه یکقانون دفاتر اسناد رسمی، مجازاتهای انتظامی  48مطابق م  : 7نکته

 است. )توسط دادستان یا متخلف( قابل تجدیدنظرپس از ابلاغ حكم  روز 12 رجه چهار و درجه پنج ظرف مدتسه و د
 

 : جرم بودن تخلف انتظامی 
 

، هر گاه ضمن رسیدگی مقدماتی موضوع رسیدگی بزه 1324نامه اصلاحی دفاتر اسناد رسمی مصوب آیین 56مطابق ماده  

گردد. در صورتیكه مرجع یح جهات امر به مرجع صلاحیتدار قضایی اعلام می)جرم( تشخیص داده شود مراتب به تصر

ی امور اسناد سازمان ثبت اسناد و املاک كشور، مورد را از جهت صالح قضایی موضوع را بزه )جرم( تشخیص ندهد، اداره

انتظامی تا ابلاغ حكم  تخلف انتظامی با توجه به مقررات مربوط، مورد رسیدگی قرار خواهد داد، در این صورت تخلف

 قطعی مراجع قضایی مشمول مرور زمان نخواهد شد.

 

 توبیخ زبانی .1

 توبیخ كتبی .2

 كیفر نقدی .3

 انفصال موقت از دو ماه تا یكسال .4

 انفصال دائم از سردفتری ازدواج یا طلاق یا هر دوی آنها   .5

 

  : صلاحیت سردفتر یا دفتریار 
 

ی قضائیه توسط رئیس قوهقانون دفاتر اسناد رسمی  45طبق م  دفتر یا دفتریارسلب صلاحیت سریا  صلاحیترسیدگی به 

گی فوری شود. )رسیدخواسته می دادگاه بدوی انتظامیاز  )تفویض اختیار به رئیس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور(

می رسیدگی به صلاحیت عل و خارج از نوبت خواهد بود( در صورتیكه سردفتر یا دفتریار دارای مدرک علمی رسمی باشد،

ی ، اقدامات رئیس قوه1372قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب  45ی قانون تفسیر ماده او جایز نیست. مطابق ماده واحده

حیت صلا دیوان عدالت اداریباشد و نیز ی قضائیه میمرقوم، قابل تفویض به سایر مقامات قوه 45در ماده  قضائیه مصرح

 مرقوم را دارد. 45تصمیمات دادگاه مذكور در ماده  رسیدگی به شكایات از

 

سردفتر، مسئول كلیه امور دفترخانه است و دفتریار اول مسئول »دارد: قانون دفاتر اسناد رسمی مقرر می 53ماده  : نکته

مور به ی او محول شده است و یا از طرف سردفتر در حدود مقررات، انجام آن ااموری است كه بموجب مقررات به عهده

مجازاتهای خاص 

انتظامی تخلف سردفتران 

          ازدواج و طلاق
نامه قانون ازدواج آیین 3)م 

 :( 1350مصوب 
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یت مسئولیت مشترک )مسئولشود، در مورد اخیر )ارجاع امور به دفتریار توسط سردفتر( سردفتر و دفتریار او ارجاع می

فیل كند )كخواهند داشت. در هر مورد كه بر اساس مقررات این قانون، دفتریار به جای سردفتر انجام وظیفه می تضامنی(

ی دیگری را لیت سردفتر است و همین حكم در مورد سردفتری كه كفالت دفترخانهدفترخانه( مسئولیت دفتریار،همان مسئو

برعهده دارد، نسبت به امور كفالت جاری خواهد بود. باید توجه داشت در حالتی كه دفتریار به جای سردفتر، انجام وظیفه 

ردفتر اصیل ه مسئولیتی متوجه ساست و از اقدام وی هیچگون مسئولیت شخصیكند، مسئولیت دفتریار )كفیل سردفتر( می

 اهد شد.نخو
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 سوالا ت ثبتیِ

 آزمون های سردفتری

 ادوار گذشته
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