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 مقدمه

عيتر از مهميكي، حقوق ثبت و در رشين حال موثرترين ي علـم حقـوق در برقـراريهاتهن

و قواعد آن براينظم عموم تبييتعي است و و تكاليين نيكديف مردم در قبالين حقوق و ز ي ـگر

هم. وضع شده استيدر برابر دولت در مقام حافظ نظم عموم آن،ن لحـاظيبه غالـب مقـررات

و  و.ك طرف آن عموما دولت استيآمره ،يمه با نظم عمـوم ملازيعني، اد شدهييژگيعلاوه بر

ديخص ايصة و مباحث مربوط بـه آن اسـتيگستردگ،ن رشته از حقوقيگر ؛و تنوع موضوعات

شاييتا جا آي قواني حقوق باشد كه به منظور اجرايهاد تنها رشته از رشتهي كه و يهـان نامهيين

ايهـان تعـداد بخـشنامهيتـرشيب، مربوطه و در يفن ـنكـات هـان بخـشنامهيـ مـصوب را دارد

و نحوه اجرا و ذكر شده استيموضوعات مبتلا به ثبت ز. مقررات آن اشاره  ـصـدور تعـداد اد ي

 ظرافـتيايـگو، دامنـه موضـوعات حقـوق ثـــبتي علاوه بر دلالت بر گستردگيبخشنامه ثبت 

ا و ظرافـتيبه نحو.ن رشته از علم حقوق استيخاص ، موجـوديهـا كه اشـراف بـر نكـات

و دقت و مستلزم پشتكار اينظر ا. استيژه مياز اين رو ويتوان گـر حقـوقيديژگـين امـر را

سايثبت در تما . حقوق قلمداد كرديهار رشتهيز با

و اسناد توسط اشخاص در دفاتر اسناد رسـمي دانيم هـم،و ادارات ثبـتيم كه ثبت املاك

هميتكل و :هاستآني برايك حق قانونيف

ـ ثيدر خصوص تكلالف نف اشخاص به و مي اسناد معاملاتيز برخيبت املاك تواني خود

و املاك اشاره كرديبه مواد  مـ9از جمله ماده. از قانون ثبت اسناد يدر نقـاط«: داردي كه مقـرر

سايايخ اجرايكه اداره ثبت موجود است از تار و در ايـل ادارهير نقـاط پـس از تـشكين قانون

دايه حوزة هر ادارهيوزارت عدل، ره ثبتيدا كليه تقسيرة ثبت را به چند ناحيا و به ثبت هيم كرده

غ مير منقول واقعه درهر ناحياموال .»كنديه اقدام

ايا مينك چيشود كه اثر قانونين پرسش مطرح د؛ستي ثبت املاك  چنانچـه:گري به عبارت

پايچه اتفاق،دي مبادرت به ثبت ملك خود ننمايصاحب ملك ا خواهد افتاد؟ قانونگـذار  ـسـخ ن ي

 بودن ثبت امـواليت از الزاميحا حكاي قانون ثبت داده است كه آن هم تلو22پرسش را در ماده

اهب. رمنقول دارديغ ،دي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبـت رسـين كه ملكيهم«:ن مادهيموجب



 حقوقيهاي انديشهنامه فصل���� 132

ويدولت فقط كس كسي را كه ملك به اسم او ثبت شده وي كه ملك مزبور به او منتقل گرديا ده

نيا رسين انتقال اي،دهيز در دفتر املاك به ثبت اوين كه ملك مزبـور از مالـك رسـميا  ارثـا بـه

.»...ده باشد؛ مالك خواهد شناختيرس

كل46ن مفهوم مخالف مادهيهمچن و معـاملاتيـ قانون ثبت كه ثبت اسناد مربوط به ه عقـود

ع ن را كه قبلا در دفتر املايا منافع املاكينيراجع به و كليك ثبت شده ه معـاملات راجـع بـهيز

وي را كه قبلا در دفتر املاك ثبت شده است؛ اجباريحقوق  قانون مـذكور كـه47ا مادهي دانسته

بـه، عـلاوه بـر قـانون ثبـت. اعلام داشـته اسـتي اجباري اسناد را در موارديآن هم ثبت برخ

 اسـناد ماننـد اساسـنامةيز برخـين 106و18،70 از قانون تجارت از جمله مواديموجب مواد 

اهاد در مرجع ثبت شركتيبا...ويمات مجمع عموميو تصمها شركت و ن ثبـتيبه ثبت برسد

. استيواجد آثار قانون

غيضمانت اجرا،نيبنابرا و امـوال ، رمنقـول در دفتـر امـلاك ادارة ثبـتي عدم ثبت امـلاك

مايبه رسم،22حسب مفهوم مخالف مادة و مراجـعيت مالـك از سـويـلكت نـشناختن  مراكـز

. استي دولتيرسم

آنـب و اسناد واجد آثار قانون از و صاحب سند است؛ لذايجا كه ثبت املاك  به نفع مالك

ويبه لحاظ ترتب آثار قانون:يبه عبارت. شوديمي تلقيوي برايك حق قانوني  بر ثبـت امـلاك

و سند، اسناد ويار به منظور برخورديصاحب هر ملك ا سـنديـ از آثار مزبور حق ثبـت ملـك

و با ايمورد نظر خود را دارد تريد مهين شكل براين امكان به ساده ين آثـار قـانونيا.ا باشدي او

بيپ، قانون ثبت48و22در مواد شد22كه به متن ماده، ده استي گردينيش . قبلا اشاره

ا ايت صادر شدة ثبتيسند مالك،ن مادهيحسب بـه عنـوان، شخاص درخصوص املاك به نام

ني تلقيت بر املاك مزبور در مراجع قانوني مالكيل رسميدل و ز براساس مفهـوم مخـالفي است

 قـانون ثبـت47و46اسناد ثبت شده مربوط بـه معـاملات موضـوع مـواد، همان قانون48ماده

پذيبعنوان دل و محاكم شديل در ادارات .رفته خواهد

آ ، در نظر گرفته شده اسـتي دارنده سند رسمي براييايمزا،همي مدنيسن دادرييدر قانون

مـ،ي مستند به سند رسمي كه به موجب بند الف آن در دعاو 108از جمله ماده توانـديخواهان

وي تامي تقاضايع خسارت احتماليبدون تود  و دادگاه مكلف به قبول اسـت ايـن خواسته بدهد

بيد شده در باب اخذ تاماي قانون 145 ماده4مطابق بند  ـگانه مقـرر گردين از اتباع ده كـه اتبـاع ي

.ن معـاف خواهنـد بـودياز دادن تـام،ي مستند به سند رسميدر دعاو، گانه اگر خواهان باشنديب

و ترد216ن قانونگذار بنابر مفهوم مخالف مادهيهمچن د نـسبت بـهي قانون مذكور هر گونه انكار
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ايسند رسم يت در دعـاو ي ـابـراز سـند مالك، همان قـانون 162در ماده.ست را ممكن ندانسته

دليتصرف عدوان و ممانعت از حق و استفاده از حق شناخته شـدهيو مزاحمت ل برسبق تصرف

و املاك اسـتي مالكيسند رسم،تيكه منظور از سند مالك نيـا.ت صادره از ادارات ثبت اسناد

پيمواد به انضمام سا بير مواد درينيش دي قوان شده و مقررات وين گـر دلالـت بـر وجـود حـق

و اسناد دارديف برايتكل . اشخاص در ثبت املاك

اتيكل

ف ملك در حقوق ثبتيتعر

غيعني، ملك آن را در دفتر املاك ادارة ثبت،ي كه بتوان به موجب مقررات ثبتيرمنقولي مال

غ  ازيبه ثبت رساند؛ شامل چهار نوع مال سـاختمان(بنا،ا عرصهينيزم:رمنقول است كه عبارتند

اعي و چشمه،)يانيا يكه ملك پس از اجـرانيايعني،ف فوقيمنظور از ثبت ملك در تعر. قنات

مي ثبت ناميات مقدماتيفات خاص كه عمليتشر وس، شوديده  سـازمان ثبـتيله مامور رسـميبه

و املاك در دفتر املاك سازمان ).37ص، 1382، واقف(ثبت شود، اسناد

ف عرصهيتعر

زم، حقوقينولوژيترم اين مملوك تعريعرصه را و  كه متعلـقينيزميعنينيف نموده است

گوينيزم، عرصه:گريديفيدر تعر).66ص، 1368،ي لنگروديجعفر( باشديبه مالك كهي را ند

قبيمـستحدثات،اي مالك است؛ ثانيدارا، واجد دو وصف است اولا  و اشـجار دارديـ از در.ل بنـا

ايمعنـا، عرصـه را بفروشـند،يان صورت اگر در سند معاملهيا ن اسـت كـهيـ فـروش عرصـه

ن، مستحدثات واقع در آن د.ستيموضوع معامله عرصـه، چنانچه موضوع معاملـه:گريبه عبارت

نظ، باشديك پلاك ثبتي و اشـجاريمنظور عرصه بدون مستحدثات و فقـط اسـترهيـغور بنـا

.)73ص، 1356،ي لنگروديجعفر( است گرفتهمورد معامله قرار، عرصه

ا ذكر قابل نكته زمني در غيشا. استين با عرصه در اصطلاح حقوقيجا تفاوت ، راهل فـنيد

ويزم و در تعريكي را عرصهن د،يكـيفيـ بدانند با؛اد كننـديـيگـرياز د دانـست كـهيـ امـا

زميم حقوقدانان ايان و و عرصه تفاوت قائلند درنين بكيدو را نيزمـ. برنـديكـار نمـه قالب

 اشـاره گونه كه در بـالا همانـ كه عرصهيدر حال،ا بدون مالك باشدي مالكيممكن است دارا

سو. مالك داردـ شد از،گريدياز ايمزسخن كهين به ، درآن احـداث نـشدهيزيـچن معناست

ميمانند اشجار،ي مستحدثاتيكه عرصه دارايدر حال ،ي حقـوق متوندرپس.)همان(باشديا بنا
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ن، باشدن استفاده شدهيهر جا از كلمه زم و هر جا واژة عرصهيمنظور عرصه  ـست  رفتـه كـاره ب

غ، باشد زميمنظور اير از و باواژهدونين است ازيرا .ز دانستيگر متمايكديد

انياعفيتعر

و حقوق مقابلدر،انياع خ( منافع ش،اريحق وفعحق مـهب...)ه عـدوريكار ن بـهيو جمـع

مي كه دارااستي ماليمعنا و ابعاد .)66ص، 1368،ي لنگروديجعفر(باشدي جرم

عياع:گريديفيتعر به بنا شين به معنايان جمع غحمليء مادي هر و ملصق به ،ر منقـوليق

ا. استنيزمژهيبو و مجرا، دكان، چون خانهيموارد،فين تعريبه موجب  قنات جـزءياشجار

درگردديميقتلانياع .)73ص، 1356،ي لنگروديجعفر(ف استي تعرنياو داخل

اعيتعر يانيف

مـي واژه اع برخلاف، واژهنيا و حقوق به كـار در مقابـل عرصـه، روديان كه در برابر منافع

م  غ،و منظور از آن شودياستعمال ، قنات، چاه، مانند خانه، رمنقول موجود در عرصه استياموال

ودرخت، استخر (ان .)66ص، 1368،ي لنگروديجعفر...

آنينولـوژي بـرخلاف ترمديآيم نظرهب اعيـاع، حقـوق كـه در و فيـ جداگانـه تعرياني ـان

اعي لنگرودي جعفر دكترفيتعر، اند شده يفـيمنطبـق بـر تعر، ثبـت در كتاب حقوقاني از واژة

اعينولوژيترماست كه در مـ. استصورت گرفتهياني از و پس آنچه منطـور ا درمقابـل عرصـه

و ملصق به اعيانياع، استآنملحق .اني است نه مطلق

 در حقوق ثبتانياعحق

اعهب اختصاصا آنچه اعيا به عبارتيانيعنوان حق مادة، در حقوق ثبت مطرح استياني حق

مييآ مكرر 104 از، باشدين نامه قانون ثبت اع:كه عبارت است اعيانيـ حق مالك يانيـ در ثبـت

و اخذ سند مالكامنهب آنهب،تي خود در دفتر املاك اداره ثبت محل اع شـرط ياني ـكـه احـداث

پسچنانچه«: اد شدهي مادهبسحبر. با اجازة مالك صورت گرفته باشدي قرار داد رسم براساس

اعيد كه بالنتي نماي قرار داديمالك آن به موجب سند رسم، از ثبت ملك در دفتر املاك ان ي ـجـه

اع)كه(ت طرف قرار داديبه ملك، آن ملكدرياحداث  بـوده مـستقر گـرد؛ياني ـمجاز در احداث

ذيد در ستون انتقالات سند مالكيخلاصه سند قرارداد او را با و قيـت ويـل ثبـت ملـك د نمـود

ميانيمالك اع ، ادارة ثبـت.ت آن را از ادارة ثبـت بخواهـد ي ـتواند سند مالكي پس از انجام عمل

و حقوق ارتفاقييو تع نه محليوقت معا و مجـاوريانياعين حدود ن اخطـاري را به مالك عرصه
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و در وقت مقرر صورت مجلس معاينمايم  نباشـد بـايكه هر گاه اختلاف]كنديم[مينه را تنظيد

اعيسند مالك، افت حق الثبت انتقاليدر و در صورت بروز اخـتلافيانيت  را صادر خواهد نمود

بهيو ارائه گواه سيخ تنظي دادگاه از تار رجوع تيـ روز از صدور سـند مالكيم صورتمجلس تا

ا».شوديمي خوددارييتا صدور حكم نها ويجهت اجرا،ن مادهيمستفاد از  مفـاد مـاده مزبـور

و مادة11م اظهار نامه موضوع مادةيتقد،يانيثبت اع ين نامه متـضمن تقاضـاييآ21 قانون ثبت

و اجرا ).75ص، 1356،ي لنگروديجعفر( مربوطه ضرورت ندارديفات قانوني تشريثبت

اعي مكرر وجود سند رسم104شرط اعمال مادة،نيبنابرا  بـريانيـ متـضمن جـواز احـداث

و مالكيرو اعي عرصة مملوك . احداث شده استيانيت احداث كننده نسبت به

اعيبدي رسم سند وجود شرط رويانيـن خاطر اسـت كـه  ملـك ثبـت شـده احـداثي بـر

سويم و از اعي گرد مقرر مالكيگردد دري پس از احداث تحت مالكيانيده كه ت احداث كننده

ايآ و ب انتقالين به معنايد آن، قانون ثبت46موجب مادهه منافع عرصة ثبت شده است كه ثبت

. استياجبار

ا قابل نكته آ 104كه منظور از بروز اختلاف در مادهنيذكر نييف در تع اختلا،ن نامهيي مكرر

تعين در زمان معاي مجاوريا حقوق ارتفاقي حدود و اعيينه محل  اخـتلافنه، استيانين حدود

اعيدر اصل جواز .يانيا عدم جواز احداث

اعينيبشيپ يان در قانون مدني حق

اعينيبشيپ بر علاوه آي حق و آنييان در قانون ثبت  در بـاب اجـارهيدر قانون مـدن،ن نامه

پـيطور مشروط براهبيحقنيچنزين بي مستاجر و مقـنن در مـادهيـ گردينـيش  قـانون 504ده

ا. آن پرداخته استبهمزبور ب«:ن مادهيبراساس مجاز در بنا، موجب عقد اجارهه هر گاه مستاجر

نم، غرس بوده با  ـتواند مستاجر را بـه خـراب كـردنيموجر و بعـد از ي ا كنـدن آن اجبـار كنـد

ب، مدتيانقضا موجر حق مطالبه اجـرت المثـل، بمانديا درخت در تصرف مستاجر باقينا اگر

و اگر در تصرف موجر باشد مستاجر حـق مطالبـة اجـرت المثـل بنـانيزم ايـ را خواهد داشت

». را خواهد داشتدرخت

اعي حق مالكيدر قانون مدن،بين ترتيبد سوي احداثيانيت صرفا منوط، ملك مستاجري از

و  و آنچه)ا غرس درختي( در احداث بنايبه مجاز بودن آ 104 مادهدراست ن نامـه يـي مكـرر

اعي صدور سند مالكيقانون ثبت مقرر شده شرط تقاضا  احداث كننـدة آن راسـايسوازيانيت

م ا. باشدياز ادارة ثبت محل بنيلذا مه گونه كهينظر احـداث،ت شرط مزبـوري عدم رعابارسد
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م پس از كنندة بنا بتواند از ادارة ثبت، دادگاهدري مدن قانون 504ت خود براساس مادهيالك اثبات

.دي خود بنماي احداثي بنابهت نسبتي صدور سند مالكيمحل تقاضا

اعي ناشيودعا اني از حق

و قوانياعحقينيبشيپ نيشه منـشاء بـروز اختلافـات گونـاگون مـابيهم،نيان در مقررات

اعومالك عرصه و بخش بودياني متصرف ا، از وقت محاكميه  ـصرف حـل گونـه اختلافـاتني

بنياعمده. گردديم زه موارد :ر استيشرح

اعمالكاختلاف.1 و متصرف يانياع در احداثياني عرصه

ديانياعكه باشديهر گاه مالك عرصه مدعكهن استيالهأمس فرض يگـري تحت تصرف

اعيول؛متصرفمتعلق به اوست نه چن،ياني متصرف ايين ادعايعكس و بـر نيـ را داشته باشـد

ا؛ خود را بـه مـامور ثبـت بدهـد تحت تصرفيانياع ثبتياساس تقاضا ف ي ـحـال تكلنيـ در

آيچ بايست؟ چنيا پذيدرخواستنيد خيرفتي را هـر مالـك، گونه كه قبلا اشاره شـد ر؟ همانيا

اعغا، اما در شهرها مالك عرصه، خود را دارد ملكرمنقول حق ثبتيغ ان واقـع در آن ي ـلبا مالك

وين و غالـب مـصاديعني؛ بر غلبه استيك امارة مبتنينياز هست نيمـالك،قي در اكثر مـوارد

اعي شهريها عرصه ني مالك غ ي ـان ملحق به عرصه و آنيـز هـستند در،نيبنـابرا. استثناسـت،ر

اع، بروز اختلاف صورت ف،يانيچنانچه متصرف دليكيزيجز تصرف تيـ بـر مالكينمبيلي خود

با، نداشته باشدآنبر بيبااستناد به امارة فوق اعيحقيد قائل بر درياني متصرف و  صـورت بود

اعيم تقاضايتسل وي از ناحياني ثبت اي مـامور ثبـت نمـيه  ـتوانـد يبرخـ.رديبپـذن تقاضـا را ي

ا بيحقوقدانان از .)214و74صص، همان(اند اد كردهييعنوان امارة عرفهن اماره

ا قانونگذار متاسفانه اسـت؛ن خصوص فقط اختلاف را در سطح روسـتاها حـل نمـودهي در

چنيعني اعيبياختلافني چنانچه و متصرف ف ي ـتكل، در روسـتا بـروز كنـديانيـن مالك عرصه

 ـدر موقـع توز«:ن نامه قـانون ثبـتييآ13 مادةموجبهب. مشخص است ،ع اظهارنامـه در قـرا ي

رسي مقتضليوساهبن محليمامور ايپس از تشخ، نمودهيدگي در محل اعنيص هيـقرياني ـكـه

ميمتعلق به رعا روين شمارة فرعييتع، باشديا و از ردي نموده ع اظهـاريف در دفتر توزي شمارة

اعيو به مالك]كرده[ واردنامه ميانين تعيبه مالك. دهدي اظهارنامه ن سـهام يـين عرصه هم پس از

مياظهار نامه توزها آن اعي مالكيها سپس اظهارنامه.دينمايع رايانين  بـا اخـذ جداگانهو عرصه

ازيحق الثبت از هر ميتنظهاآنك و قبول و بعـدايآگهميدر موقع تنظ.دينمايم  ابتـدا عرصـه

اعنيبي كه اختلافيدر صورت. شوديمين آگهي به اسم مالكيانياع و ديـبا، دا شوديپياني عرصه



آنحق اعيان در و دعاوي مربوط با  �137 حقوق ثبت

و بنچاق مالك بدوا به مدارك چنانچـه مـدارك.و عرصه مراجعه شود مزرعهن اصليو قبالجات

اعين عرصه حاكيمالك و رعابهمتعلقهاياني است كه ازي مالكي برايا مدركي آنان بوده ت خـود

با، ندارنـديا قبلـيين فعليا مالكيطرف مالك  ـدرخواسـت ثبـت را دهيد از مـالك ي و ن عرصـه

و رعايپذ و قـصبات حكـايت مالكيو چنانچه مدارك مالكشوندشناختها معترضيرفته يتين قرا

.»استيحق درخواست ثبت با رعا،ت خود دارندي بر مالكي مداركايرعااينداردهايانياز اع

نييآ17در ماده، فوق13 ماده تعاقب در اعين نامه تعيانيـز به نفع متـصرف ن يـي در روسـتا

اعي مالكياگر بعض، املاك مشاع در مورد«: شده استيگريدفيتلك حـق را هـايانين نسبت به

اعيت رعايحق مالك، منظور[ و بعـضي گـواه] تحـت تصرفـشانيانيا نسبت به يگـواهي كـرده

اع،ندا نكرده پذي از رعايانينسبت به و مـالكيا اظهارنامه ي را گـواه مزبـورن كـه حـقيرفته شده

شن، اند نكرده مـــمعترض .»شوندياخته

 مكرر همان 104ن نامه قانون ثبت با مادةييآ17و13 مواديسه موضوعيمقا، ذكر قابل نكته

بييآ17و13مواد. است نامهنييآ اعين نامه راجع به اختلاف و متصرف دريانيـن مالك عرصه

بهياني اع انتساب فعل احداث  مكـرر 104كـه در مـادةيدر حـال، از آن دو استيكي مورد نظر

اعياختلاف، نامهنييآ اعياني در انتساب فعل احداث اينياني به متصرف و بيست انيـن مـاده بـه

پذيشرا اعيرش تقاضايط ازي از ناحياني ثبت و متـصرف آن  مـامور ثبـتيسـوه احداث كننده

م محل بـيو آنچه در انتها شودي مربوط  ـعنـوان اخـتلاف مطـرح گرده ماده مزبـور ، اسـت ده ي

نگونه همان شدزي كه قبلا ن، اشاره و .است مورد نظريانياعيقز حقوق ارتفاياختلاف در حدود

بمالكيدعوا.2 اعيطرفه عرصه د بناي از تجديرير بر جلوگيدايانيت مالك

آ مطرح پرسشنيا اعي است كه بيا حق اعيان با از ميزا،يانين رفتن ا؟گردديل ني پاسخ به

ا، پرسش اعيفرع بر دين است كه حق عان را .يتبعـايـمي بـداني از نـوع اصـلينير زمرة حقوق

عيدانيم وياخت، دانست كه به شخصيتوان اصليمي را هنگامينيم كه حق يفاياسـت ار اعمـال

ع ب(نيآن را نسبت به بيمانند حق مالك، طور كامله چه و چه  انتفـاعحقطور محدود مانندهت

حقيم)و ارتفاق و صاحب آنايبسته به كامل، دهد دريم، محدود بودن  مال تصرفنيعتواند

عيو هنگام، نموده از منافع آن بهره مند گردد ب بود خواهدي از نوع تبعيني حق آنه كه ، موجب

معيع گيوثينين دايطورهب،رديقة طلب قرار دريكه  از پرداخت طلـبونيمدصورت امتناعن

وثيفايحق است،يو  است كه شخصيحق:گريديعبارتبه. باشدقة مزبور داشتهي آن را از محل

ع ب(نيدن به تبع وجودينسبت به و اصلهو نه مـيپ)يطور مستقل  ـكاتوز(كنـديدا ، 1384،اني

)258ـ 259 صص
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عكهيفي تعر با اعيابييدرم،شدي اصليني از حق عيك حـق مـاليانيم كه حق ينـي از نـوع

ايژگيو. استياصل حتياينيعين نوع حق مالي بارز بين است كه عي با از همچنان،نين رفتن

حقيچنيرا بقايز. استي خود باق قوتبه  و وابسته به بقاين نيعي بطور مستقل متصور است

و بدون موجب قانونيعي تا صرفا با نابودستين ا.ل شوديزاين يدعـوا،حين توضيبا توجه به

ب اعيطرفه مالك عرصه  فـوق حـسب اسـتدلال،د بناي از تجديري به خواسته جلوگيانيت مالك

و صاحب حق اع ميمحكوم به رد است نـه،ي قبلـيبناالبته به اندازه.ديد بنا نمايتواند تجديان

وسشيب و آنعيتر ح(تر از و طبقـاتياز اييـتادر1)ث مـساحت  قـوهياداره حقـوق،ن نظـريـد

نيقضائ  كـهيكـس«:ن اعلام داشته اسـتيچن14/11/83ـ8585/7 به شمارةياهيز با صدور نظريه

اعي سند مالكيدارا آ104 مادهموضوع(يانيت چنانچـه، باشـديمـ)ن نامـه قـانون ثبـتيي مكرر

بيانياع اآنمالك،ن برودي مذكور از اعي با توجه به حقوق مكتـسبه ، دارديانيـ كـه نـسبت بـه

اعيم ب احداث را مجددايانيتواند )ه حالـت سـابق بازگردانـدبـ(ن رفته را بكـارديو درختان از

طريبا، داشته باشدياعتراضچنانچه مالك عرصه اداره كـل(»ديـ اقـدام نماييق مراجع قضايد از

ويتدو و مقرراتي قوانحيتنقن .)201ص، 1384،ن

بمالكيدعوا.3 اعيطرفه عرصه اعي مبنيانيت مالك غياني بر منع انتقال ري به

آ استنيا سوال اعي كه مي بدون رضايانيا مالك اعيتواند مالكيت مالك عرصه بهيانيت  را

اانتقالريغ :دو نظر قابل ابراز است،ن پرسشي دهد؟ در پاسخ به

اجـارة عرصـه از مالـك عرصـه مجـوز عمدتا در قالب عقديانياعم كه مالكيدانيم ـاول

ميانياحداث اع  ع لذا؛كندي اخذ م، رصهــ بابت و. پردازدياجاره بها يانيـت بـر اع ي ـاقع مالك در

ايجاري غالبا استي قرارداد رابطهكيفرع بر وجود تـابع،ن رابطـهيـ نسبت به عرصه اسـت كـه

و عمدتا رابطه موجرحاكممقررات خاص  در،نيبنـابرا. مستاجر استـ بر نوع قرارداد چنانچـه

اع، قرارداد ن كه در واقع مالك منـافع عرصـيانيحق انتقال منافع عرصه از مالك مـيـه ، باشـديز

اعي است حق انتقال مالكيهيبد؛سلب نشده باشد غيانيت نيـاريـغدر.ر خواهد داشـتي را به

خ نميز؛ريصورت اعيتوان مالكيرا  در نظـر عرصـهازي را بدون داشتن حق بهـره بـرداريانيت

ا و اعي است كه بر مالكيت خاص حقوقيك وضعينيگرفت . حاكم استيانيت

و مستقل از بهره برداري،يانياعبرتيمالكـ دوم اعيك امر جدا ، بدون شـك. استياني از

هر«: قانون مدني38مادة.1 و همچنين كجامالكيت زمين مستلزم مالكيت فضاي محاذي آن است تا  بالا رود

.»...است نسبت به زير زمين
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ديانياعمالك آناز جمله انتقال، حق همه گونه تصرف در مال خود را دارد،گري مانند هر مالك

غينايع ايو برا؛ريا منفعتا به حقي اعمال ن،ن و ي ـبه موافقت مالك عرصه ،هيـال منتقـل از نـدارد

و در صورت عدمينن قانويجانش ، مـدت اجـارهيانقضا انتقال دهنده در عقد اجارة عرصه بوده

 عرصه خواهد المثل آن مكلف به پرداخت اجرتيو با انقضااالمسم اجرت پرداخت مكلف به

اعي هنگام:يبه عبارت. بود م مستاجربهياني كه مالك عرصه اجازه احداث و توافـقي عرصه دهد

ايماب كهين بر بد، آن باشدكنندة متعلق به احداثي احداثيانياعن است ن معناست كـهيدر واقع

و تصرف در  به احداث كننـدة آن در مقـام مالـك دادهيانياعاز همان ابتدا حق همه گونه دخل

و با انتقال مالك اعيشده است ن،ريغبهيانيت ميحق حبس عرصه هبـ. گـردديز به تبع آن منتقل

م بيآينظر پذ،يقانونه عموماتد با توجه . استيرفتنينظر دوم

اادعو.4 آي در خصوص مين امر كه درياني عرصة تابع اع توانديا مالك عرصه  را كـه

 ردهديغ به تصرفي است در قالب هر عقديانيحبس مالك اع

و به موجب سند رسميز:به عنوان مثال عرصـه را بـه اجـاره عمـرو،يد مالك عرصه است

و  و به اعيداده اع.ت نسبت بـه آن اعطـا نمـوده اسـتيو مالكيانيحق احداث راياني ـعمـرو

و برابر مادة آ 104احداث زيا. سند به نام خود اخذ كرده است،ن نامه قانون ثبتيي مكرر  ـنك د ي

اعيقسمت، مدت اجارهيبا انقضا و وابسته به  متعلق به عمرو اسـت بـهياني از عرصه را كه تابع

اع اجارهيشخص ثالث و به او هم حق احداث ويـو مالكيانيداده ت نـسبت بـه آن اعطـا كـرده

نيشخص اخ اعير ا. ثبـت آن را نمـوده اسـتي تقاضـايانيـز با احداث  ـدر فيـن حالـت تكل ي

آيچ سويويا تقاضايست؟ اي از دو نظـر،ن مـوردي اداره ثبت قابل اجابت است؟ در خصوص

: استمتفاوت با دو استدلال گوناگون قابل ابراز

اعييكه بگونيا ـاول زيانيم جواز احداث و مالكي بر عرصه متعلق به ت احـداث كننـدهيـد

ويـ انتقال مالكي نسبت به آن به معنايانياع در،ستيـنيت عرصـه بـه بلكـه عرصـه همچنـان

بد) موجريو به عبارت(ت مالك عرصهيمالك و ديهيقرار دارد وي است او ماننـد هـر مالـك گـر

تواند نسبت به عرصـه متعلـق بـه خـود هـر گونـهيم،» اموالهميالناس مسلطون عل«ه برابر قاعد 

آن، اتخاذ كنديميتصم اعيكه بخش از جمله و وابسته به ياني از محوطه همان عرصه را ولو تابع

و، مدت اجارهيبا انقضا، عمرو باشد و بـه ز حـق احـداثيـنيبه اجارة شخص ثالث در آورد

بيو مالكيانياع پذ.ر آن بدهدت .مي شخص ثالث بدانيرش تقاضايلذا اداره ثبت را مكلف به

خييكه بگوآنـ دوم ني از ناحين درخواستيچن؛ريم زيـه ثالث قابل اجابـت  ـست؛ را عرصـه ي
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قبلا به موجب عقـد اجـاره سـابق در حـبس،يانيموضوع اجاره شخص ثالث با حق احداث اع

و وابسته به  و تابع وي احداثياني اع عمرو قرار گرفته چني متعلق به و ي بـه نـوعين امـري است

و بهره برداريمزاحمت برا اعي او در حق مكتسبه و عرصه مربوطه تلقياني از . گـردديمي خود

اعيلذا مامور ثبت پس از معا ويانينه محل با مشاهدة وي ثبت گردي متعلق به عمرو كه به نام ده

ا  اع، ره ثالثن امر كه عرصه مورد اجايبا احراز و وابسته به مي احداثيانيتابع باشـد كـهي عمرو

و  مـ.ب اثر دهديد به درخواست ثالث ترتي قرار دارد؛ نبايدرحبس رسـد كـه نظـر دوميبه نظر

ايالبته تشخ. ارجح است  اعين وابستگيص كيـ عمـرويانيـو تابع بودن عرصه مـورد نظـر بـا

بايص عرفيتشخ و كهي است ازي بهره برداريبراد عرفا احراز شود و دغدغـه  بدون مزاحمـت

اعي پ، با مساحت مورد نظريانيك . گردديميتابع آن تلق، رامونيچه مقدار از عرصه

ب فايپرداختن به دو نكته خال،ترشيدر ادامه جهت اطلاع :ده نخواهد بودي از

آ 104 مادةـ نكته اول اع حق احداين نامه قانون ثبت راجع به اعطايي مكرر  به طرفيانيث

و مالك ويقرار داد سويت كـه پس از ثبت عرصه در دفتر املاك اسـت، مالك عرصهي بر آن از

ا   مربوطـه در سـتون انتقـالات سـندين حالت فقط لازم است كه خلاصه سند قرار داد رسميدر

قيذ،تيمالك اعيل ثبت عرصه و مالك آنيانيد گردد درخواسـت صـدور سـند، پس از احداث

اعيلكما ميانيت تع،د كه اداره ثبت محلينماي را تعين وقت معاييضمن و ن حـدود يـي نـه محـل

و مجاوريو حقوق ارتفاقيانياع ازي آن را به مالك عرصه ن اخطار نمـوده در وقـت مقـرر پـس

و حقـوق ارتفـاقيم صورتجلسه معايتنظ درينه در صورت عدم اختلاف در حدود افـتي ضـمن

اعي مالكسند، حق الثبت انتقال  ميانيت جر. كندي را صادر  ـحال اگـر مالـك عرصـه در ان ثبـت ي

و قبل از ثبت آن  اع، عرصه غيو مالكيانياجازة احداث بـر اسـاس بنـد،ر بدهـديت بر آن را به

اي ثبتيها مجموعه بخشنامه 329 ن درخواسـت ثبـتي بعنوان زمـيچنانچه ملك«:كهني مشعر بر

و در جر ا، ان ثبتيشده باشد غيانيحداث اع حق  ثبـتي كه متقاضيطور همان، رمنتقل شودي به

اعياگر در جر د درخواسـت ثبـت مجـدد لازميـ نمايانيان ثبت ملك خود راسا اقدام به احداث

نيندارد؛ درخواست ثبت منتقل ال اعيويز كه قائم مقام قانونيه ، مستحدثه اسـتياني جهت ثبت

ا» نخواهد داشتيمجوز ازي؛ در اعن صورت پس الياني ـاحداث ه در موقـعيـ از طـرف منتقـل

اع) عرصه(د حدود ملكيتحد اعيز تحدينيانيحدود و چنانچه احداث  بعـديانيـد خواهد شد

وياز تحد حتيد اي، بعد از ثبت عرصه صورت گرفته باشديا احنيـا  ـانـا در موقـع تحديكـه د ي

آ 104طبق مادة،د نشده باشديان تحدياع، حدود عرصه منيي مكرر . گرددي نامه قانون ثبت رفتار

اعي ـصدور سند مالك،ت عرصهيمنتها در صورت عدم صدور سند مالك ان موكـول بـه اتمـاميـت
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و) عرصـه( ثبـتيو انقضاء مواعد اعتراض نسبت به اصل ملك مورد تقاضـايفات قانونيتشر

ا.و حـدود آن خواهـد بـود) عرصه(عدم اعتراض نسبت به اصل ملك  ـبـه ازپـ،بيـن ترتي س

اعيصدور سند مالك، فات مزبوري تشرياجرا ت عرصـهيـ قبـل از صـدور سـند مالكيان حتـيت

ميعل(بلااشكال است ).63ص، 1356،ي لنگروديو جعفر21، 173صص، 1383،ييرزايرضا

اعـ نكته دوم  توسط زوجه متوفيانيثبت ثمن

اع، كه مطرح استيموضوع ويجواز ثبت ميان مورث به نام زوجـة زان سـهم الارثيـ بـه

اعيمشارال ا.نديگويانيهاست كه اصطلاحا به آن ثبت ثمن  ـشرح آن به براسـاس:ن قـرار اسـت ي

ق«: در باب ارثي قانون مدن 947مادة  و اشـجار ارث م ـي ـمـت ابنيزوجه از عـيه نيبـرد نـه از

ويمت ابنيقيهر گاه در مورد مادة قبل ورثه از ادا«: همان قانون 948و به موجب ماده» ...ها آن ه

م، اشجار امتناع كند عيزن ا».دي نمايفاياستهاآننيتواند حق خود را از يفاياسـت،ن اساسيبر

اخيسهم الارث زوجه براساس مادة و اقدام استياد شدة :ر به دو شكل قابل تصور

ـ عيبا درخواست زوجه مبناول و سپس استي بر فروش  حق خود از درآمـد حاصـليفاين

 وش؛از فر

عيفاياستـ دوم عي حق از مين با در خواست ثبت يهيبـد. زان سهم الارث به نام خودين به

و اشـجار متعلـق بـهيانيـاعيه سـهم الارث زوجـه از بهـاياست در صورت امتناع ورثه از تاد

عيميو، مورث غيتواند حق خود را از ا،ديفا نمايرمنقول استين ن حالـت پـسياما چگونه؟ در

سوي حقوقيدعوااز طرح پاي زوجه به طرفي از و رسيت ورثه و صـدور حكـميي قضايدگيان

و، به نفع زوجهيقطع ميرة اجرايدايبنا به درخواست تعيباي احكام ن مهلـت يـي ست بـدوا بـا

نيدر صورت عـدم تمكـ.ديبه ورثه اخطار نما) به زوجه(يانياعيمناسب در مورد پرداخت بها

و با انقضايرورثه نسبت به مفاد اخطا اعيدا، مهلت مزبوريه وياني ـره اجـرا نـسبت بـه فـروش

م ا. كنديپرداخت سهم الارث زوجه اقدام ميدر اعيتوانـد تقاضـاين مرحله زوجه يانيـ انتقـال

م و صدور سند مالكيمتوفا را به اعيزان سهم الارث خود نيت از به موافقـتيان به نام خود بدون

اع«: نامه قانون ثبتنييآ 123ة به موجب ماد.ديورثه بنما   كه ضمن درخواستيانيدر مورد ثمن

اعيا مستقيثبت ملك و آگهيانيما به عنوان ثمن ت صـادر ي ـسـند مالك، شده باشـدي درخواست

ميعل(»..گردديم ).152ـ 153صص، 1383،ييرزايرضا

اع،ي قانون مدن 948برابر مادة وجـه مـشروط بـهزيان به مقدار سهم الارث از سـويتملك

:تحقق دو شرط است

ق.1  در حدود سهم الارث زوجه؛)و اشجار(هيمت ابنيامتناع ورثه از پرداخت
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سويقصد تملك ثمن.2 عيه از ايكه)و اشجار(هين ابني زوجه از ميك تـا.ديآيقاع به شمار

و اشجار ندارد تا حـق درخي بر ابنيتيزوجه مالك،ن دو شرط محقق نشوديايوقت واسـت ثبـته

ايثمن اع  و چون احراز تحقق رسيان را داشته باشد لـذا، اسـتيي قضايدگين دو شرط مستلزم

دايتا قبل از صدور حكم قطع  اي دادگاه توانـديادارة ثبـت نمـ،ن دو شـرطيـر بر اعـلام تحقـق

اعيتقاضا اع.رديان را از زوجه بپذي ثبت ثمن هيـ ابناني ـالبته ناگفته نماند كه زوجه قبل از تملك

بريو اشجار از حق وث يو تا زمـان)ينه قرارداد( استيبرخوردار است كه از نوع قانونها آن قه

ا، قه برقرار استيكه حالت وث عيزوجه حق درخواست ثبت لينين حق كن به محـضي را ندارد؛

نـد توايمـ، دادگـاهيبه مقدار سهم الارث متعاقب صدور حكم قطع)و اشجار(هيان ابنيتملك اع 

).76ص، 1356،ي لنگروديجعفر(دي ثبت ملك خود را بنمايتقاضا

جهينت

 مكـرر 104و)يقـانون مـدن(504نيان از جمله حقوق مـشروع مـصرحه در مـادتيحق اع

و املاكنييآ( آن) نامه قانون ثبت اسناد ازيهـم حـق بهـره بـردار، است كه به صاحب  مـستمر

و هم حق اخذ سند ماليانياع ميت را البته با جمع شرايك مورد نظر مراحل. كنديط مربوطه اعطا

اعيفات صدور سند مالكيمختلف مربوط به تشر  آ104ان موضوع مادهيت نامـه قـانوننيـي مكرر

ز :ر استيثبت به قرار

ذ.1 اعي بر صدور سند مالكينفع مبنيدرخواست ضميانيت  مه مدارك لازم؛ي به

تهيبررس.2 و متيه اخطاري پرونده تعه تعين روز معاييضمن و ن حـدود توسـط يـي نـه محـل

 نده ثبت؛ينما

نيبه مجاورهاهيابلاغ اخطار.3 و و مالك عرصه هـاهيـ اخطاريو اعادة نسخ ثانيز متقاضين

 به ثبت؛

و نقشه بردار به محل همراه متقاضيمت نمايعز.4 ؛يندة ثبت

اع.5 وسيانيتعرفه و برداشـت نقـشهيص حدود توسط نمايو تشخيله متقاضي به نـده ثبـت

 آن توسط نقشه بردار ثبت؛يابيو ارزيانياع

و تنظيترس.6 وسيابيم برگ ارزيم نقشه ته له نقشهي به و تعيبردار وييه صورتجلسه ن حـدود

نويپ اعيس سند مالكيش و امضاي توسط نمايانيت و نقـشهيتوسط نماهاآنينده ثبت نده ثبـت

و متقاض ؛يبردار
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پر.7  در صـورت عـدمي جهت انقضاء زمان واخـواهيگانيونده مربوط به عرصه به با اعاده

اعيتوافق مجاور ؛يانين

و امضايبررس.8 نويپي پرونده و دسـتور ثبـت آن در دفتـر امـلاكيـس سند مالكيش وت

سويوصول حقوق دولت  مسئول اداره در صورت عدم وجود اختلاف؛ي از

 بر بازداشت نبودن عرصه؛يبنمهاي دفتر املاك بازداشتيگواه.9

پ. 10 نويثبت اعيس سند مالكيش و تحريت  ـان در دفتر املاك لهيت بـه وسـيـر سـند مالك ي

 دفتر املاك؛يمتصد

و سند مالكيامضا. 11 اعي ثبت دفتر املاك سويت  مسئول مربوط؛يان از

اعيپلمپ سند مالك. 12 و تسليت بايم آن به متقاضيان رضـايعل(يگـانيو ضبط پرونـده در

).173ص، 1383،ييرزايم
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