
 تهیه پکیج  و جزوات آموزشی کارشناس رسمی دادگستری

www.icivil.ir/karshenas 

 

 

 

 

 صفحه شامل موارد زیر میباشد: 700جزوه با بیش از  7این پکیج شامل 

 

 ساختمان ییو اجرا یمسائل عمران: جزوه اول

 یشناخت مواد و مصالح ساختمانجزوه دوم : 

 یراه و راه ساز  : سومجزوه 

 یو شهرساز  یمسائل معمار  : چهارمجزوه 

 ساختمان یو قانون یمسائل حقوق : پنجمجزوه 

 همراه با کلید  تالیفی و آزمایشیسوال  2000بیش از : ششمجزوه 

 پاسخ تشریحی آزمونهای کارشناس رسمی دادگستری سالهای اخیرسوالات و  : هفتمجزوه 

http://www.icivil.ir/karshenas


 مانقانونی ساختمسائل حقوقی و  – )راه و ساختمان( 187قوه قضاییه ماده جزوه پنجم آمادگی آزمون کارشناس رسمی 

 

 
1 

 

 

 

قوه قضاییه آمادگی آزمون کارشناس رسمی  ایپکیج مکاتبه

 دادگستری - 187ماده 

 رشته راه و ساختمان

 پنجمجزوه 

 ساختمان حقوقی و قانونیمسائل 

 

 آموزشی کارشناس رسمی دادگستریتهیه پکیج  و جزوات 

www.icivil.ir/karshenas 
 

 

 

 

 1396متناسب برای آزمون دوره 

http://www.icivil.ir/karshenas
http://icivil.ir/karshenas


 مانقانونی ساختمسائل حقوقی و  – )راه و ساختمان( 187قوه قضاییه ماده جزوه پنجم آمادگی آزمون کارشناس رسمی 

 

 
2 

 موضوعی فهرست

 9 ....................................................................................................... هاآپارتمان تملک قانون

 12 ................................................... یبعد اصلاحات با هاآپارتمان تملک قانون ییاجرا نامهنییآ

 14 ........................................... آپارتمان تفکیک نقشه ترسیم و برداشت نحوه اجرایی نامهوهیش

 16 ......................................................................................... املاک یثبت ماتیتقس با ییآشنا

 18 ..........................................................................................................نیزم و ملک فیتعار

 23 ................................ تجارت ای شهیپ و کسب حق پرداخت و صیتشخ و نییتع نحوه نامهنییآ

 25 ...................................... تجارت یا پیشه و کسب حق از سرقفلی حق ماهوی تفکیک و تفاوت

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ................................................... پروژه اجرا یهاروش

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ................................................... مانیپ یعموم طیشرا

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ........................... هامانیپ یبها آحاد لیتعد دستورالعمل

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ........................... یمهندسنظام و ساختمان یمل مقررات

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ......................................................... یشهردار نیقوان

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED .............. وقف یاراض و املاک رهیپذ و اجاره اسناد میتنظ

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED .................................... یمدن یدادرس نیآئ از یا دهیگز

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ................. یدادگستر یرسم کارشناسان دستمزد تعرفه

 ERROR! BOOKMARK NOT ...... 18/1/1381 مصوب یدادگستر یرسم کارشناسان کانون قانون

DEFINED. 

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED .................................. ساختمان ییاجرا اتیعمل کیتفک

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED .................................................. یمدن تیمسئول قانون

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ....................... یمسکون یها آپارتمان یبها اجاره نییتع

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ............................................... یرسم اسناد در تعارض
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 تکمیلی و تفضیلی فهرست

 9 ....................................................................................................... هاآپارتمان تملک قانون

 12 ................................................... یبعد اصلاحات با هاآپارتمان تملک قانون ییاجرا نامهنییآ

 12 ........................................................................................... یاختصاص یهاقسمت: اول فصل

 12 ............................................................................................. مشترک یهاقسمت: دوم فصل

 13 ..................................................................................... بنا ریتعم ینگاهدار و حفظ: دوم فصل

 14 ........................................... آپارتمان تفکیک نقشه ترسیم و برداشت نحوه اجرایی نامهوهیش

 16 ......................................................................................... املاک یثبت ماتیتقس با ییآشنا

 18 ..........................................................................................................نیزم و ملک فیتعار

 18 ......................................................................................... یوقف و انیاع و عرصه: اول بخش

 18 ...................................................................................................... املاک انواع: دوم بخش

 19 ............................................................................................. زمین انواع تعریف :سوم بخش

 19 ..................................................................................................................................... موات زمين -1

 19 ....................................................................................................................................... باير زمين -2

 19 ....................................................................................................................................... داير زمين -3

 20 ...................................................................................................................................... مرتع زمين -4

 20 .............................................................................................................................................. تحجير

 20 .............................................................................................. اراضی معاملات: چهارم بخش

 20 ................................................................................................................................... شهري اراضي -1

 20 ................................................................................................................ شهري محدوده از خارج اراضي -2

 21 ................................................................................... دانگشش مشاعی املاک: پنجم بخش

 22 ............................................................................................................ افراز: ششم بخش

 23 ................................ تجارت ای شهیپ و کسب حق پرداخت و صیتشخ و نییتع نحوه نامهنییآ

 25 ...................................... تجارت یا پیشه و کسب حق از سرقفلی حق ماهوی تفکیک و تفاوت

 25 ........................................................................................................................ یسرقفل

 26 ................................................................................................ تجارت یا پیشه و کسب حق

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ................................................... پروژه اجرا یهاروش

 .Error! Bookmark not defined .............................................. مانیپ تیریمد ای تیریمد مانیپ -1

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................ یامان مانیپ -2

 .Error! Bookmark not defined .............................................................یدستمزد یهامانیپ -3
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 .Error! Bookmark not defined ....................................................... (گلوبال) خاص یهامانیپ -4

 .Error! Bookmark not defined ................................................................ اجرا و طرح مانیپ -5

 .Error! Bookmark not defined ................................................ یعموم مانکاریپ نییتع با مانیپ -6

 .B.O.T ................................................. Error! Bookmark not defined ای دست در دیکل مانیپ -7

 .Error! Bookmark not defined ....................................................... (Finace) نانسیفا مانیپ -8

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ................................................... مانیپ یعموم طیشرا

 .Error! Bookmark not defined ......................................................... میمفاه و فیتعار: اول فصل

 .Error! Bookmark not defined .......................................................................................... مانيپ: 1 ماده

 .Error! Bookmark not defined ...................................................................................... موافقتنامه: 2 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................. يعموم طيشرا: 3 ماده

 .Error! Bookmark not defined .............................................................................. يخصوص طيشرا: 4 ماده

 .Error! Bookmark not defined ....................................................................... کار ياجرا يزمان برنامه: ۵ ماده

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................................ کارفرما: ۶ ماده

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................................ مانکاريپ: ۷ ماده

 .Error! Bookmark not defined ..................................................................................... طرح ريمد: ۸ ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................. ناظر مهندس مشاور، مهندس: 9 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................. کارگاه سيرئ: 10 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................. جزء مانکاريپ: 11 ماده

 .Error! Bookmark not defined ........................................................ کارگاه دنيبرچ و زيتجه کارگاه، کار،: 12 ماده

 Error! Bookmark ليوسا ،موقت يهاساختمان و ساتيتأس ابزار، و آلاتنيماش کار،يپا زاتيتجه و مصالح زات،يتجه مصالح،: 13 ماده

not defined. 

 مان،يپ هياول مدت مان،يپ مدت مان،يپ نرخ مان،يپ بيضر مان،يپ يينها مبلغ مان،يپ هياول مبلغ مان،يپ مبلغ کار، ياجرا نهيهز برآورد: 14 ماده

 .Error! Bookmark not defined ............................................................................... ماهانه يفرض کارکرد متوسط

 .Error! Bookmark not defined .................................................... هاعنوان جمع، و مفرد ها،خيتار ماه، روز،: 1۵ ماده

 .Error! Bookmark not defined ............................................ مانکاریپ تعهدات و داتییتأ: دوم فصل

 .Error! Bookmark not defined ............................................................................. مانکاريپ داتييتأ: 1۶ ماده

 .Error! Bookmark not defined ...................................................................................... کارکنان: 1۷ دهما

 Error! Bookmark ... کارگاه سيرئ گر،يد مانکارانيپ با يهماهنگ کار، شرفتيپ گزارش کار، برنامه کار، ياجرا حسن تيمسئول: 1۸ ماده

not defined. 

 .Error! Bookmark not defined ...................................... هايريگاندازه ها،نقشه کردن ادهيپ نشانه، نقاط کنترل: 19 ماده

 .Error! Bookmark not defined ..................................... آلاتنيماش و زاتيتجه مصالح، تدارک کارگاه، زيتجه: 20 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................. لازم يهامراقبت کار، مهيب ثالث، شخص و کار از حفاظت: 21 ماده

 .Error! Bookmark not defined ........................................ کارها دستور ابلاغ و هانقشه مدارک، گردش بيترت: 22 ماده

 .Error! Bookmark not defined .............................................. هاآن وضع رييتغ و ييربنايز ساتيتأس حفاظت: 23 ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................... جزء مانکارانيپ ،يواگذار: 24 ماده
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 .Error! Bookmark not defined ........................................................................... شب در کار ياجرا: 2۵ ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................. قهيعت ياياش و يخيتار آثار: 2۶ ماده

 .Error! Bookmark not defined ............................................................................... يقانون اقامتگاه: 2۷ ماده

 .Error! Bookmark not defined ........................................... کارفرما اراتیاخت و تعهدات: سوم فصل

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................ کارگاه ليتحو: 2۸ ماده

 .Error! Bookmark not defined ....................................... مانيپ نرخ ليتعد د،يجد يهامتيق کار، ريمقاد رييتغ: 29 ماده

 .Error! Bookmark not defined ............................................................................ مانيپ مدت رييتغ: 30 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................. اجرا تيريمد: 31 ماده

 .Error! Bookmark not defined ......................................................................... کار ياجرا بر نظارت: 32 ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................ناظر مهندس: 33 ماده

 .Error! Bookmark not defined ....................................... کار لیتحو پرداخت، ن،یتضم: چهارم فصل

 .Error! Bookmark not defined ....................................................................... تعهدات انجام نيتضم: 34 ماده

 .Error! Bookmark not defined ..................................................................... کار انجام حسن نيتضم :3۵ ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................. پرداختشيپ: 3۶ ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................... هاپرداخت :3۷ ماده

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................... يارز يهاپرداخت: 3۸ ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................ موقت ليتحو: 39 ماده

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................ يقطع تيوضعصورت: 40 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................ يقطع ليتحو :41 ماده

 .Error! Bookmark not defined ..................................................................نيتضم دوره يهاتيمسئول :42 ماده

 !Error اختلاف حل حساب،هیتسو ر،یتأخ خسارت ع،یتسر نهیهز ق،یتعل ختم، فسخ، ،یقهر حوادث :پنجم فصل

Bookmark not defined. 

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................... يقهر حوادث بروز: 43 ماده

 .Error! Bookmark not defined ............................................................................. يقانون تيممنوع: 44 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................... شدهثبت يانحصار حقوق: 4۵ ماده

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................... مانيپ فسخ موارد -4۶ ماده

 .Error! Bookmark not defined ......................................................................... مانيپ فسخ اقدامات: 4۷ ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................. مانيپ خاتمه :4۸ دهما

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................................ قيتعل :49 ماده

 .Error! Bookmark not defined ........................................................ رکاريتاخ خسارت کار، عيتسر نهيهز :۵0 ماده

 .Error! Bookmark not defined .......................................................................... يينها صورتحساب: ۵1 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................. حسابهيتسو: ۵2 ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................. اختلاف حل: ۵3 ماده

 .Error! Bookmark not defined ............................................................ مانيپ بر حاکم مقررات و نيوانق: ۵4 ماده

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ........................... هامانیپ یبها آحاد لیتعد دستورالعمل

 .Error! Bookmark not defined .............................................................................. فیتعار-1
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 .Error! Bookmark not defined ............................................................................................ دوره -1-1

 .Error! Bookmark not defined ......................................................................................... شاخص -1-2

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................................ هيپا دوره -1-3

 .Error! Bookmark not defined ...................................................................................... بهافهرست -1-4

 .Error! Bookmark not defined ....................................................................... (يفصل) يگروه شاخص -1-۵

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................ يارشته شاخص -1-۶

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................... يکل شاخص -1-۷

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................... مانيپ يمبنا شاخص -1-۸

 .Error! Bookmark not defined ......................................................................................... مناقصه در -1-۸-1

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................... مناقصه ترک در -1-۸-2

 .Error! Bookmark not defined ......................................................................... کار انجام دوره شاخص -1-9

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................... دوره کارکرد -1-10

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................. ليتعد بيضر -1-11

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................. ديجد يکارها -1-12

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................... مجاز ريتأخ -1-13

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................ رمجازيغ ريتأخ -1-14

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................... مانيپ مدت -1-1۵

 .Error! Bookmark not defined .................................................................. تيوضعصورت ارکردک مبلغ -1-1۶

 .Error! Bookmark not defined .................................... لیتعد محاسبه یبرا شاخص نوع انتخاب -2

 .Error! Bookmark not defined ................................... اندمنعقدشده هيپا واحد يهامتيق اساس بر که ييهامانيپ -2-1

 .Error! Bookmark not defined ....................................................................................... کارکرد مبلغ -2-1-1

 .Error! Bookmark not defined ..................................................................... کارگاه دنيبرچ و زيتجه مبلغ -2-1-2

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................ کاريپا مصالح مبلغ -2-1-3

 .Error! Bookmark not defined ..................................................................................... دارستاره اقلام -2-1-4

 .Error! Bookmark not defined ..................................................................................... ديجد يکارها -2-1-۵

 .Error! Bookmark not defined ........................................................................... ژهيو طيشرا با ييکارها -2-1-۶

 .Error! Bookmark not defined .......................... است نشده ابلاغ هاآن يبرا هيپا واحد يبهافهرست که ييهامانيپ -2-2

 .Error! Bookmark not defined ............................................................... یارز بخش لیتعد -3

 .Error! Bookmark not defined ......................................... ریتأخ دوره در کارکرد لیتعد شاخص -4

 .Error! Bookmark not defined ..................................................................................... مجاز ريتأخ -4-1

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................. رمجازيغ ريتأخ -4-2

 .Error! Bookmark not defined ....................................................... ريتأخ دوران يبرا الحسابيعل شاخص -4-3

 .Error! Bookmark not defined .............................................. هاتیوضعصورت لیتعد محاسبه -5

 .Error! Bookmark not defined ............................................................. تيوضعصورت هر ليتعد محاسبه -۵-1

 .Error! Bookmark not defined ........................... يقطع و موقت تيوضعصورت نيآخر نيب التفاوتمابه مبلغ ليتعد -۵-2

 .Error! Bookmark not defined ....................................................................... ليتعد بيضر کردن گرد -۵-3

 .Error! Bookmark not defined .......................................... ابندییم خاتمه که ییهامانیپ لیتعد -6
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 .Error! Bookmark not defined .......................................... شوندیم فسخ که ییهامانیپ لیتعد -7

 .Error! Bookmark not defined .................................. لیتعد بیضر رابطه در 0.95 بیضر رییتغ -8

 .Error! Bookmark not defined ........................................ آن ارائه نحوه و لیتعد محاسبه یمبنا -9

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ........................... یمهندسنظام و ساختمان یمل مقررات

 .Error! Bookmark not defined ................................................................ ساختمان ملی مقررات

 .Error! Bookmark not defined .................................................... پروانه صدور مرجع و شهرداری

 .Error! Bookmark not defined .......................................................................... اجرا و یمجر

 .Error! Bookmark not defined .......................................................................... نظارت و ناظر

 .Error! Bookmark not defined .............................................................................................. مقيم ناظر

 .Error! Bookmark not defined ......................................................................... ساخت و طرح

 .Error! Bookmark not defined ................................................... ساختمان ملکی و فنی شناسنامه

 .Error! Bookmark not defined .............................................. (یمهندسنظام) ساختمان یبندگروه

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ......................................................... یشهردار نیقوان

 .Error! Bookmark not defined .................... باز یفضا داخل در هایآمدگشیپ و تراکم و ربنایز محاسبه

 .Error! Bookmark not defined ................................................ کار انیپا و یکیتفک جلساتصورت

 .Error! Bookmark not defined .....................................................................خلاف عدم یگواه

 .Error! Bookmark not defined ......................................................................... املاک یابیارز

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED .............. وقف یاراض و املاک رهیپذ و اجاره اسناد میتنظ

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................... مقدمه

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................... اجاره

 .Error! Bookmark not defined ................................................................... اجاره قرارداد عقد عام طيشرا -الف

 .Error! Bookmark not defined ........................................................ موقوفه اجاره قرارداد عقد در ژهيو طيشرا -ب

 .Error! Bookmark not defined .................................................... :موقوفه املاک اجاره محاسبه نحوه نامه نييآ -ج

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................... رهیپذ

 .Error! Bookmark not defined ..................................................................................... ييابتدا رهيپذ( الف

 .Error! Bookmark not defined .........................................................................................انتقال رهيپذ(ب

 .Error! Bookmark not defined ....................................................................................... يياهدا رهيپذ( ج

 .Error! Bookmark not defined ................................................... رهیپذ محاسبه نحوه یقانون مواد

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED .................................... یمدن یدادرس نیآئ از یا دهیگز

 .Error! Bookmark not defined .................................................................... کارشناسبه رجوع

 .ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED ................. یدادگستر یرسم کارشناسان دستمزد تعرفه

 .Error! Bookmark not defined ..................................................................... اتیکل: اول بخش
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 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................... 1ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................................. 2 ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................................. 3 ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................................. 4 ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................................. ۵ ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................................. ۶ ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................................. ۷ ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................................. ۸ ماده

 .Error! Bookmark not defined .................................................................................................. 9 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................ 10 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................ 11 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................ 12 دهما

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................ 13 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................ 14 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................. ساختمان و راه رشته

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................ 33 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................ 34 ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................ 3۵ ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................ 3۶ ماده

 .Error! Bookmark not defined ................................................................................................ 3۷ ماده
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 هاآپارتمانقانون تملک 

مالکيت ت: سيک ساختمان شامل دو قسمت اپيشه و سکناي  هايمحلمختلف و  هايآپارتمانمالکيت در  – 1ماده 

 .مشترک هايقسمتاختصاصي و مالکيت  هايقسمت

 آنفاده از از ساختمان است که حق است هاييقسمتمشترک مذکور در اين قانون عبارت از  هايقسمت – 2ماده 

تعلق  هاآنتصاصي مالکين به نسبت قسمت اخ به کليهيا محل پيشه مخصوص نبوده و منحصر به يک يا چند آپارتمان 

کيت ملک اختصاصي که براي استفاده اختصاصي تشخيص داده نشده است يا در اسناد مال هاييقسمت طورکليبه گيردمي

ت معيني بر طبق به قسم نآتعلق  کهآنمگر  شودميمشترک محسوب  هاقسمتيک يا چند نفر از مالکين تلقي نشده از 

 .نباشد موردترديدعرف و عادت محل 

ر صورت بوده و د تفکيکغيرقابل مشترک هايقسمتحقوق هر مالک در قسمت اختصاصي و حصه او در  – 3ماده 

 .انتقال قسمت اختصاصي به هر صورتي که باشد انتقال قسمت مشترک قهري خواهد بود

مشترک  هايقسمتاختصاصي از مخارج  هايقسمتحقوق و تعهدات و همچنين سهم هر يک از مالکان  -4ماده 

 جزبهاختصاصي تمام ساختمان  هايقسمتمتناسب است با نسبت مساحت قسمت اختصاصي به مجموع مساحت 

ه مالکان ترتيب ديگري اينک به نحو مساوي تقسيم خواهد شد و يا زيربناي که به دليل عدم ارتباط با مساحت هايهزينه

 مورداستفادهاينکه ملک  مشترک اعم از هايهزينهپرداخت  .کرده باشند بينيپيشرا براي تقسيم حقوق و تعهدات و مخارج 

 .قرار گيرد يا نگيرد الزامي است

 کند.ميرا تعيين  انکنندگاستفادهمديران مجموعه با رعايت مفاد اين قانون، ميزان سهم هر يک از مالکان يا  -1تبصره 

مشترک  هايهزينه باشندميدر صورت موافقت مالکاني که داراي اکثريت مساحت زيربناي اختصاصي ساختمان  -2تبصره 

 شود.ميمحاسبه  ي اختصاصي هر واحد،زيربنا، حسب رسدميبر اساس نرخ معيني که به تصويب مجمع عمومي ساختمان 

باشد که تنها از يک يا چند  ايگونهبهياط ساختمان يا بالکن يا تراس مجموعه چنانچه چگونگي استقرار ح -3تبصره 

 کنندگاناستفادهيا  کنندهاستفادهقسمت به عهده  آنباشد، هزينه حفظ و نگهداري  آنواحد مسکوني، امکان دسترسي به 

 (13۷۶مصوب  هاآپارتمانقانون اصلاح قانون تملک  موجببه)اصلاحي و الحاقي  .است
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تجارت ساختمان خانه و آپارتمان و محل کسب  قصدبهقانون تجارت که  20موضوع ماده  هايشرکتانواع  – 5ماده 

از انجام ساير معاملات بازرگاني غير مربوط به کارهاي  شودميسکونت يا پيشه يا اجاره يا فروش تشکيل  منظوربه

 .ساختماني ممنوعند

ه اداره و امور مربوط ن يک ساختمان وجود نداشته باشد کليه تصميمات مربوط بچنانچه قراردادي بين مالکي – 6ماده 

 .ا مالک باشنداختصاصي ر هايقسمتاکثريت آرا مالکيني است که بيش از نصف مساحت تمام  مشترک به هايقسمتبه 

 اندمکلف هاآنقانوني  مقامقائمکسب داراي مالکين متعدد باشد مالکين يا  يک محليک آپارتمان يا  هرگاه – 7ماده 

و معرفي نمايند  نماينده از طرف خود براي اجراي مقررات اين قانون و پرداخت حصه مخارج مشترک تعيين يک نفر

بر خواهد بود مگر اکثريت بقيه مالکين نسبت به تمام معت رأياشخاص مزبور به تکليف فوق عمل نکنند  کهدرصورتي

 .دتجديد دعوت خواهد ش دفعهيککين باشد که در اين صورت براي عده حاضر کمتر از ثلث مال کهاين

د مجمع عمومي عده مالکين بيش از سه نفر باش کهدرصورتيدر هر ساختمان مشمول مقررات اين قانون  – 8ماده 

وظايف و ز طرف مالکين و مدير يا مديراني از بين خود يا از خارج انتخاب نمايند طرز انتخاب مدير ا اندمکلفمالکين 

 .عيين خواهد شداين قانون ت نامهآيينتعهدات مدير و امور مربوط به مدت مديريت و ساير موضوعات مربوطه در 

لياتي را که براي استفاده با رعايت مقررات اين قانون و ساير مقررات ساختماني عم تواندميهر يک از مالکين  – 9ماده 

ت اکثريت ساير مالکين از مالکين حق ندارند بدون موافق يکهيچانجام دهد  داندميبهتري از قسمت اختصاصي خود مفيد 

 .ر باشد بدهندتغييراتي در محل يا شکل در يا سردر يا نماي خارجي در قسمت اختصاصي خود که در مريي و منظ

ميني که ر زدبه نسبت مساحت قسمت اختصاصي خريداري خود  نمايدميهر کس آپارتماني را خريداري  – 10ماده 

ن مزبور به علت مالکيت زمي کهآنمگر  گرددمييا اختصاص به ساختمان دارد مشاعا سهيم  بناشده آنساختمان روي 

ن نسبت به پردازد مخارج را به هما آنوقف يا خالصه بودن يا علل ديگر متعلق به غير باشد که در اين صورت بايد اجور 

مخارجي که  طورکليبه مشترک و هايقسمتم و اداره و استفاده از اموال و مربوط به محافظت ملک و جلوگيري از انهدا

حصه هر  تناسببهايد باقتضا دارد يکجا انجام شود نيز  آن تأسيساتجنبه مشترک دارد و يا به علت طبع ساختمان يا 

است  آنمخارج براي  ازآنچهاستفاده  مالک از آن هرچندذکر خواهد شد پرداخت شود  نامهآيينترتيبي که در  مالک به

 .نمايد نظرصرف

مشترک از طرف مدير يا  هايهزينهاز پرداخت سهم خود از  کنندهاستفادهدر صورت امتناع مالک يا  – مکرر 10ماده 

 .شودميمطالبه  آنهيئت مديران وسيله اظهارنامه يا ذکر مبلغ بدهي و صورت ريز 
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را تهيه و بعد از تصويب  آناجرايي  هاينامهآييناز تصويب اين قانون دولت مکلف است ظرف سه ماه پس  – 11ماده 

 .اجراي اين قانون است مأموردولت  .به گذارد مورداجراهيات وزيران به 

يره گواهي غصلح، هبه و  در هنگام تنظيم هر نوع سند انتقال، اجاره، رهن، باشندميدفاتر اسناد رسمي موظف  -12ماده 

او مطالبه  مقامقائمز مالکيا مدير يا مديران ساختمان رسيده باشد ا تائيدمشترک را که به  هايهزينه سابحتسويهمربوط به 

موضوع  هايهزينهسبت به معوق مالک ن هايبدهينمايند و يا با موافقت مدير يا مديران تعهد منتقل اليه را به پرداخت 

 .اين قانون در سند تنظيمي قيد نمايند

يان رسيده و يا به به تشخيص سه نفر از کارشناسان رسمي دادگستري عمر مفيد ساختمان به پا کهورتيدرص -13ماده 

 هايقسمتقليت مالکان اهر دليل ديگري ساختمان دچار فرسودگي کلي شده باشد و بيم خطر يا ضرر مالي و جاني برود و 

 بر اساس توانندمي، درادارنقصد بازسازي مجموعه  مالکان کهدسته از  آنموافق نباشند،  آناختصاصي در تجديد بناي 

نسبت به تجديد  ورزندمياز همکاري خودداري  مالکان کهمسکن استيجاري مناسب براي مالک يا  تأمينحکم دادگاه، با 

، شدهانجام هايهزينهبنا و  بناي مجموعه اقدام نمايند و پس از اتمام عمليات بازسازي و تعيين سهم هر يک از مالکان از

 ازجمله هاآناست از اموال  شدهپرداختاجوريکه براي مسکن اجاري ايشان  اضافهبهسهم مالک يا مالکان يادشده را 

مدير يا  درخواستا در صورت عدم توافق در انتخاب کارشناسان، وزارت مسکن و شهرسازي ب .همان واحد استيفا کنند

 .ادشده خواهد کردهيأت مديره اقدام به انتخاب کارشناسان ي

 يک ازسهم هر  .يندبيمه نما سوزيآتشيک واحد در مقابل  عنوانبهتمام بنا را  اندمکلفمدير يا مديران  -14ماده 

پرداخت خواهد  گربيمهه بوسيله مدير يا مديران تعيين و از شرکاء اخذ و  هاآني اختصاصي زيربناسطح  تناسببهمالکان 

 باشند.ميمدير يا مديران مسؤول جبران خسارات وارده  سوزيآتشبروز  در صورت عدم اقدام و .شد

 .ثبت اساسنامه موضوع اين قانون الزامي نيست -15ماده 
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با  هاآپارتماننامه اجرایی قانون تملک یینآ

 اصلاحات بعدی

 اختصاصی هایقسمت: فصل اول

او  مقامقائمعين يا م براي استفاده انحصاري شريک ملک که عرفا   شودمياز بنا، اختصاصي تلقي  هاييقسمتـ  1ماده 

 .يافته باشدتخصيص

اختصاصي نيز بايد  هايقسمتهاي متعلّقه براي مالکيت ها و پارکـ علاوه بر ثبت اراضي زيربنا و محوطه باغ 2ماده 

 هايقسمت، مساحت ، شمارهحدود طبقه اختصاصي ازلحاظبطورمجزا سند مالکيت صادر شود، مشخصات کامل قسمت 

 .بايد در سند قيد گردد و غيره، ارزش وابسته

 مشترک هایقسمت: فصل دوم

تمام شرکاء  رداستفادهمو غيرمستقيمطور مستقيم و يا که به هاآناز ساختمان و اراضي و متعلقات  هاييقسمتـ  3ماده 

 .شد قائل هابر آنتوان حق انحصاري گردد و نميمشترک محسوب مي هايباشد قسمتمي

 .مشترک ممنوع است هايقسمتنگاهداري حيوانات در  و همچنينتبصره ـ گذاردن ميز و صندلي و هر نوع اشياي ديگر 

و يا باشد  شدهواقعاختصاصي  هايقسمت، هرچند که در مشترک در ملکيت مشاع تمام شرکاي ملک است هايقسمت

 .نمايد ها عبورقسمت آناز 

 :آپارتمانها عبارت است ازقانون تملک  2مشترک مذکور در ماده  هايقسمتـ  4ماده 

 .باشد قرارگرفته روي آنپايه  وسيلهبهالف ـ زمين زيربنا خواه متصل به بنا باشد يا بنا 

، تابلوهاي برِ، ، رختشويخانهحرارت و تهويه، مرکز منبع آب، مشترک از قبيل چاه آب و پمپ هايقسمت تأسيساتب ـ 

، ستگاه آسانسور و محل آندواقع باشد،  بنا که، اتاق سرايدار در هر قسمت ، انبار عمومي ساختمانکنتورها، تلفن مرکزي

ها، ، هواکشز، نفت، گا، تهويه مطبوع، حرارت مرکزي، برِق، تلفن ، آبهاي فاضلابها از قبيل )لوله، لولههاي فاضلابچاه

 .و غيره آنآوري و محل جمع هاي زبالهگذرگاه( هاي بخاريلوله
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 .پ ـ اسکلت ساختمان

اسکلت  . مشروط بر اينکه جزءاست هاقسمت بين آن، مشترک هاي اختصاصيقسمتبين تبصره ـ جدارهاي فاصل

 .ساختمان نباشد

 .اندقرارگرفتهاختصاصي  هاياز قسمتـ که خارج  ها ـ پاگردهاها ـ راهروها ـ پلهت ـ درها و پنجره

مربوط به  تأسيساتمچنين ، تلفن و وسايل اخبار و هروشنايي کنندهاز قبيل وسايل تأمين پلهراهمربوط به  تأسيساتث ـ 

هاي رود به بام و پلهو، محل اختتام پله و آن و محل، آسانسور نشاني، شيرهاي آتشهاي اختصاصيتلفن استثنايها بهآن

 .ايمني

 .ستاحداث گرديده ا آن در بناج ـ بام و کليه تأسيساتي که براي استفاده عموم شرکاء و يا حفظ 

 .ح ـ نماي خارجي ساختمان

 .باشد نشدهثبتدارد و در سند اختصاصي نيز  که جنبه استفاده عمومي هاپارکها و ، باغخ ـ محوطه ساختمان

 : حفظ و نگاهداری تعمیر بنادومفصل 

و زينه نگاهداري هنگاهداري يک قسمت از بنا يا  هايکه هزينهبين شرکاء توافق شده باشد  کهدرصورتيـ  2۶ماده 

بوده و در تصميمات  آنم فقط به عهده بعضي از شرکاء باشد، فقط همين شرکاء ملزم به انجا تأسيساتيک جزء از  عمليات

 .ها تعيين تکليف خواهند نمودهزينه به اينربوط م

، هاي ضروري و فوريهزينه تأمينمنظور کند بهمي ـ مدير يا مديران به ترتيبي که مجمع عمومي تصويب 2۷ماده 

 .از شرکاء دريافت دارند گردانتنخواهعنوان وجوهي به
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اجرایی نحوه برداشت و ترسیم نقشه  نامهشیوه

 نتفکیک آپارتما

هاي افزارنرمر دفايل رقومي ترسيمي  صورتبهکاغذي،  شدهچاپبايستي علاوه بر نسخه  شدهتهيه هاينقشهکليه  -1

Autocad  به بالا يا  2004از ويرايشMicrostation  ه و ارسال گردد.واسط سازمان ثبت تهي يهاافزارنرمو منطبق با 

 گردد.در عنوان نقشه حداقل موارد ذيل بايد ذکر  -2

  پايان کار شهرداري شماره مشخصات ملک شامل پلاک ثبتي، آدرس ملک، (1-1

  مشخصات مالک و يا مالکين (2-1

  کننده نقشهمشخصات تهيه و ترسيم (3-1

، نقشه عرصه ملک در هاينقشهجانمائي و تعيين گردد در صورت نبود  2000/1 هاينقشهموقعيت ملک بر روي  -3

 تهيه و ارائه گردد. WGS84بر مبناي بيضوي  UTMسيستم مختصات 

 قالب ذيل تهيه و ارائه گردد: 2بايستي در هر  هانقشه-4

 آنترسيم نقشه مطابق خروجي برنامه واسط، چاپ و گواهي  4-1

 مجلسصورتيه هاي واسط سازمان ثبت جهت ذخيره در بانک جامع املاک و تهافزارنرمترسيم نقشه در محيط  4-2

 تفکيکي

  

هر طبقه  هاينقشهرصه و انطباق ترسيم و نقشه ع باقابليتواسط  افزارنرم شدهتعريف هايلايهذکور در م هاينقشهتذکر: 

 جداگانه ارائه گردد. هايفايلدر 

ت تهيه و در صورت تفکيکي باستناد گواهي پايان کار صادر ه شهرداري و با رعايت محدوده سند مالکي هاينقشه -۵

ا سند مالکيت، جزئيات ار يا عدم مطابقت طول ابعاد و مساحت موجود عرصه و عرض گذر يمغايرت محل با گواهي پايان ک

 مغايرت يا عدم تطابق در قسمت توضيحات نقشه ذکر و گواهي گردد.
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 گذاريشمارهبا هر نوع کاربري به شرح ذيل  هاانباريو  هاپارکينگتفکيکي،  واحدهايلازم است کليه مفروزات اعم از  -۶

 شود:

واحدهاي تجاري و يا  وبا هر نوع کاربري  هاآپارتمانانباري و پارکينگ مانند  غيرازبهاختصاصي  هايقسمتکليه  ۶-1

 شدهدادهره قطعه تخصيص قطعه تفکيکي محسوب و شما عنوانبهداراي عناوين خاص مانند کارگاه، آرايشگاه، هنرکده و... 

 ترين طبقه ختم گردد.طبقه به بالا ترينپايينعت به ترتيب طبقات از سا هايعقربهاز نقطه شمال غرب شروع و در جهت 

وع و در جهت شماره يک از نقطه شمال غرب شر هاپارکينگو  هاانباريبراي منضمات قطعات تفکيکي مانند  ۶-2

 گذاريشمارهورد جهت ممجزا صورت پذيرد در  صورتبهطبقه  ترينپايينساعت به ترتيب از بالاترين طبقه به  هايعقربه

 .باشدميفوق  روش ساختماني نيز ملاک، هايبلوک

و امضاي مالک و يا  اثرانگشتقانوني بايد داراي  ذيصلاح کنندهتهيهعلاوه بر مهر و امضاء  هانقشهکليه صفحات  -۷

رقومي مربوط  هايفايلشرده فبوده و به همراه لوح  هاهنقش کنندهارائه عنوانبه هاآنقانوني  مقامقائمکليه مالکين و يا 

 نقشه ارائه گردد. کنندهتهيهدر لفافه يا پاکت در بسته ممهور به مهر 
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  املاک آشنایی با تقسیمات ثبتی 

اصلي و فرعي و ... در  هايپلاکهايي تحت عنوان: بخش ثبتي، شماره پلاک ثبتي، قطعه تفکيکي، ر هر ملکي بخشد

 :باشندميذيل  قراربهکه  شودميو املاک در متن اسناد رسمي و بنچاق تعريف  اسنادثبتح اصطلا

که  شودميتقسيم  و املاک به چنـدين بخش اسنادثبتهاي ثبتي اداره مقررات و نقشه بر اساسبخش ثبتي، هر شهر 

 شدهتقسيمه بخش ثبتي املاک به دوازدپذيرد. در شهر تهران، يا براي تعيين موقعيت مکاني صورت مي يابيجهت مکان

ر فرشته، نياوران و ثبتي تهران و املاک واقع د 10 آهن و کن و ... در بخشاست: مثلا  املاک واقع در شهرک راه

 .ثبتي تهران واقع است 11 آباد و ... در بخشسعادت

اصلي و فرعي در نظر  صورتبهاي را و املاک، جهت شناسايي هر ملک، شماره اسنادثبتاداره کل  :شماره پلاک ثبتي

اصلي و فرعي با  . براي تشخيص، شمارهشودميگيرد که اين شماره در صفحه دوم سمت راست دفترچه مالکيت درج مي

مثال:  .شوديم، شماره اصلي در سمت چپ و شماره فرعي در سمت راست نوشته شودميعلامت مميز )/( از هم جدا 

است مميز که در سمت ر 1۶1۷ ، شماره اصلي ملک است و عددشدهنوشتهچپ مُمَيَز سمت  که ۷2عدد  1۶1۷/۷2

 .شودمياست شماره فرعي محسوب  شدهنوشته

 :چند نکته

 .شودميفرعي از هم با خط تيره )ـ( در اسناد مالکيت درج  هايپلاکاصلي و  هايپلاک: فاصله 1 نکته

 ۶933-2۵4/۶932-2۵3-211مثال: 

ت چپ مُميَزَ سم ۶933 و ۶932 و اعداد شودميهاي فرعي محسوب سمت راست مُمَيَز، شماره 2۵4-2۵3-211اعداد 

 شوند.هاي اصلي محسوب ميشماره

 :شودميهاي پلاک ثبتي املاک عموما  به چهار صورت در اسناد مالکيت درج : شماره2 نکته

 12۷۵/1۷2يک شماره اصلي و يک شماره فرعي: مثل  الف(

 4۵/32-4۶-4۷ه اصلي و چند شماره فرعي: مثل يک شمار ب(

 اصلي() 12۶يک شماره اصلي، بدون شماره فرعي، )به دليل فقدان شماره فرعي(: مثل  ج(
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 ۶933-2۵4/۶۸32-2۵3-211مثل  چند شماره اصلي و چند شماره فرعي: د(

و غرب( و مساحت  فرعي و اصلي و حدود اربعه ملک )شامل: شمال، شرق، جنوب هايپلاکدر صفحه سوم اسناد مالکيت 

 .شودميکل عرصه )زمين( با حروف درج 

د. در اين صورت براي نکته: ممکن است برخي از املاک فاقد مساحت و حدود اربعه باشد و تنها داراي پلاک ثبتي باش

شناسان ثبتي استفاده از نقشه ثبتي توسط کار آناد و مساحت وضع موجود براي تعيين ابع بر اساستعيين مساحت ملک، 

 .شودمي

 اسنادثبتاي توسط اداره کل شدهثبتملک  کهدرصورتي، شودميشماره تفکيکي: به شماره تفکيکي، شماره قطعه هم گفته 

 شودميمشخص  ايتنظيمي براي هر قطعه، شماره مجلسصورتتقسيم شود، در  ترکوچکو املاک به دو يا چند قطعه 

 نامندرا شماره قطعه تفکيکي مي آنو 

از اداره ثبت  دانگششتوان سند مالکيت مي آنمجزا قابليت تمَلَکُ دارد و براي  صورتبه: هر قطعه تفکيکي 1 نکته

 محل دريافت کرد.

ماره در سند، بنچاق، ن شتفکيکي است. اي مجلسصورتهمان رديف  معمولا ، هاآپارتمان: شماره قطعه تفکيکي در 2 نکته

 .شودميو يا نقشه تفکيکي درج و ذکر  مجلسصورت
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 تعاریف ملک و زمین

 : عرصه و اعیان و وقفیخش اولب

اشجار  صورتبهيا  اندردهآوبنا پديد  آنقطعه زميني است که روي  رودميهمراه اعياني بکار  معمولا منظور از عرصه که 

ند رسمي مالکيت باشند. . برابر مقررات ثبتي کشور عرصه و اعيان بايستي داراي سباشديممحوطه اطراف بنا  صورتبهيا 

اين سند  کهچونبود.  اين صورت نياز به سند اعياني نيز خواهد عرصه يک باغ در دانگشش شودميوقتي گفته  بنابراين

رصه مال شخص ديگر ناقص بوده و حتما  نياز به سند اعياني دارد. مثل باغات کرج که اعيان مال يک شخص است و ع

. ليکن اگر عنوان گرديد نيز صادق است و اگر به سند اعياني اشاره شد بايد سند عرصه نيز وجود داشته باشد آنو عکس 

 .باشدميباغ نياز به سند جداگانه ديگري ن دانگشش

 .همچنين اغلب موقوفات، دو سند دارد: سند عرصه و سند اعياني

اشته باشيد که دملک اشخاص نيز ممکن است داراي دو سند باشد و اين موضوع مختص موقوفات نيست. بايستي توجه 

قد اجاره، منافع در قالب ع زمين موقوفه قابليت انتقال و فروش ندارد. در موقوفات براي اينکه منافع بدست آيد بايد در

عرصه  کهآن %4 الي %3مگر نقاط موقوفه است.  در اغلببه شخصي واگذار شود. شهر مقدس مشهد  الاجارهمال قبال

 .باشدميموقوفه آستان قدس رضوي  هاآنتمامي 

و اراضي موقوفه  قبات آبرقانون ابطال  واحدهمادهبود  تأثيرگذاريکي از قوانين که بعد از انقلاب تصويب شد و بسيار 

به وقفيت خود  درآمدهکه بدون مجوز شرعي به ملکيت اشخاص  ايموقوفهاملاک  آن 1بود که طبق ماده  13۶3مصوب 

قوانين ديگري که وقفيت  باطل و از درجه اعتبار ساقط است. از صادرشده هاآنو کليه اسناد مالکيت که براي  گرددميبر

فه قائل نشد و قانون ابطال قانون اصلاحات ارضي بود که فرقي ميان موقوفه و غير موقوقرار نداده بود  موردتوجهملک را 

 .نگونه اراضي اصلاحات ارضي را مشمول دانستايموقوفهو رقبات آب و اراضي 

ممکن است حتي  عرصه باشد و عنوانبهاعيان و چهار دانگ  عنوانبهممکن است سندي مشتمل بر مالکيت دو دانگ  

 .فرقي در ماهيت مالکيت ندارد هااينز باشد. همه مشاعي ني

 : انواع املاکبخش دوم

 :مقررات ثبتي املاک سه نوع هستند ازلحاظ ثبت ازنظر مقرراتانواع ملک 
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. فقدان سابقه ثبت شودميگفته  المالکمجهولملکي که سابقه تقاضاي ثبت نداشته است  : بهالمالکمجهول -1
را  آنرفته باشد گ اظهارنامهندارد يا چنانچه شخص  ايسابقه گونههيچممکن است ناشي از اين باشد که ملک 

 .شودميگفته  المالکمجهولو به اداره ثبت تسليم ننموده باشد که به هر دو نوع  تکميل

 اظهارنامه. ملکي که باشدمي اظهارنامهاست تشکيل پرونده ثبتي لازم  اولين برگ رسمي که در اداره ثبت براي
ظيم سند رسمي تن ايدفترخانهباشد در هيچ  المالکمجهولاست و براي ملکي که  المالکمجهولنداشته باشد 

 ت(.قانون ثب 12نخواهد شد )ماده 

 آنراي ثبت ات لازم باملاک در جريان ثبت است. امکان دارد در مورد ملکي تقاضاي ثبت شود و اقدام نوع دومّ -2
ک صادر نشود. ولي مل آنرسمي براي  سند مديدي نيز هايمدتبه جريان افتد و امکان دارد تا  دفتر املاکدر 

معامله  آننسبت به  اسناد رسمي در دفترخانه توانمي شودميآن ملک پذيرفته  در موردکه اظهارنامه  از زماني
 .نمود سند رسمي و تنظيم

بين آنچه که در  باشد. اين املاک داراي سند رسمي مالکيت هستند. اگر شدهثبت املاکي که در دفتر املاک -3
سند مالکيت( )بتي با سند رسمي مالکيت، اختلاف باشد ملاک دفتر املاک است و اوراق ث شدهثبتدفتر املاک 

 .صريح داردامر ت قانون ثبت بر اين 21. ماده باشندميمردم  در دسترونوشت دفتر املاک هستند که  درواقع

با دفتر املاک  آنت اصل است. مگر اينکه عدم مطابق منزلهبه (سند مالکيترونوشت )قانون ثبت،  ۷4طبق ماده  -4
ده و حتما  و الزاما  املاک اجباري بو در دفتر( 3 و 2ثابت شود. ثبت معاملات نوع دومّ و سومّ املاک )بند 

 (.نون ثبتقا 4۸و  4۷، 4۶گردد. )ماده  انتقال واسناد رسمي معامله و ثبت  دفترخانهدر  بايستمي

فروشنده حاضر به انتقال  وانجام شود  دو نفرعادي بين  نامهمبايعهچنانچه معامله خارج از دفتر اسناد رسمي و يا 
 .ند خواهد بودالزام به تنظيم س عنوانبهسند در موعد مقرر نگردد خريدار ناگزير از تسليم دادخواست 

 ریف انواع زمینتعسوم: بخش  

 :گيردميزير صورت  هايزمينتصرف و مالکيت نسبت به يکي از انواع 

 زمین موات -1

 .فعاليتي ندارد آنزميني که سابقه احيا و عمران نداشته و بشر در 

 زمین بایر -2

 قدرآنص باير بودن مدتي کشت نشود و بعضا  تشخي آنزميني که روزي داير بوده است. مثل زمين کشاورزي که در 

 .آيدميپيش  آنموات بودن  مشکل است و اختلاف در تشخيص باير و

 زمین دایر -3
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راي تقويت خاک رها آيش که مدتي ب هاي)زمين .است برداريبهرهزميني که احياء شده و در حال حاضر نيز در حال 

 (.گرددميداير محسوب  هايزميننيز از  شوندمي

 زمین مرتع -4

ر همان حال قابليت دو  معمولا فرق بين زمين مرتع و موات اين است که هر دو در اختيار دولت است. زمين موات 

 .جنگلي هايگونهاست. مثل مرتع داراي  استفادهقابلاستفاده ندارد. ولي زمين مرتع 

احياء يا تصرف  قصدهب معمولا خواهد بود.  آنکند مالک  مالکيت احياء قصدبهاست که هرکس زمين موات را  قاعده اين

 .کنندميزمين ابتدا اقدام به تحجير 

 .شودمي. ليکن موجب مالکيت نباشدمي در احيا: يعني سنگ چيدن دور زمين که موجب اولويت تحجیر

در جزء اعمال حسنه بود ولي و کشت و زرع زمين موات طبق توصيه و تأکيد پيشوايان ديني  برداريبهرهزماني احياء و 

در اراضي  المالبيتو نهادهايي جهت حفظ حقوق  هاسازمانحاضر اين عمل جزء جرائم است و به همين دليل  حال

 .تشکيل گرديده است

 معاملات اراضیچهارم: بخش 

بخش دوم  اول اراضي شهري بخش :شودميبه دو بخش تقسيم  گيردميمعاملات صورت  هاآناراضي که در خصوص  

 .غيرشهرياراضي 

 اراضی شهری -1

. منظور از باشدمي هاشهرککه در داخل شهرها و حريم استحفاظي شهرها و  شودميشهري به اراضي گفته  اراضي

 شهرسازيعالي  است که برابر قانون به پيشنهاد وزارت مسکن و شهرسازي و تأييد شوراي هاييشهرک، هاشهرک

م از اينکه مورد اع برحسب آن. مثل شهر جديد پرديس تشخيص اراضي شهري و نوع گردندميو معماري ايجاد 

 تجديدنظرو  اعتراضقابلالبته نظر وزارت مزبور  .دايراست يا باير و موات بر عهده وزارت مسکن و شهرسازي است

سکوني، تجاري مثل باغ، م هازميندر مرجع قضايي است. در مواردي که سازمان مسکن و شهرسازي نوع کاربري 

 .اردتفاوت د آناين اعلام ارزش ريالي زمين مزبور نيز با انواع  برحسب نمايدميو...را اعلام 

 اراضی خارج از محدوده شهری -2
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مستقر است.  آندر  نفرههفتتحت عنوان مديريت امور اراضي وجود دارد که هيأت  ايادارهدر اداره جهاد کشاورزي 

. که اعضاي باشدمياراضي موات از غير موات در اراضي واقع در خارج از محدوده شهري وظيفه هيأت مزبور تشخيص 

 .در دادگاه است تجديدنظرقابل  گرددميهفت نفر بوده و آرايي که توسط اين هيأت صادر  آن

 دانگششاملاک مشاعی پنجم: بخش 

 .دانگششملک ممکن است مشاعي باشد يا 

انچه چند نفر در قسمتي نمود و به عبارتي چن گذارينامت ملک و بقيه را بايد با سهم يعني کل و تمامي دانگششعبارت 

را به چند  دانگيک بايستميرا با دانگ تعيين کرد  هاآنمختلفي داشته باشند و نتوان سهم  هايسهم دانگشش ازملک

حات محلي مثل سه مقررات ثبتي اصطلا ازنظرسهم تقسيم نمود و قدرالسهم هر يک را به نسبت مالکيت تعيين نمود. 

 .و پنج قفيز اعتبار ندارد چهار حبهشعير، 

 مشاعي بودن ملک به دو صورت امکان دارد:

 دهدمير خود انتقال را بنام همس دانگيکو  باشدميبراي زوج  آنکه مالکيت  ايخانهمتر  400 اختياري: مثلا   -1
 .کندميو وصف مشاعي پيدا  شودميج خار دانگششدر اين صورت است که ملک از حالت 

 .گيردميوراث وي تعلق  مشاعي به صورتبهفوت مالک املاک وي  محضبهقهري: مثلا  وراثت که   -2

. باشدمي آن ذرههذرمالک مشاع به ميزان مالکيت، داراي مالکيت  چراکهتصرف کرد.  توانميملک مشاعي را ن 
جام معامله نسبت ضولي خواهد بود. يعني مالک مشاعي، اختيار اندر ملک مشاعي تصرفات بدون اذن در حکم ف

رت معامله باطل است را تنفيذ نمايد. در غير اين صو آنمالک ديگر  زماني کهملک را نخواهد داشت. تا  کلبه
مال  عنوانبهگران فروش مال دي به دليلاست که در معامله مال غير، شخص  غير اينبا معامله مال  آنو فرق 

 .شودمي برداريکلاهود مرتکب جرم خ

 .کنندميتضمين قبول ن عنوانبهملک مشاعي را  هابانک

دود و حقوق ارتفاقي ح ازلحاظملک  آنبراي اينکه بتوان ملکي را تفکيک نمود بايد جريان ثبتي  :شرايط تفکيک املاک

تراض سپري شود و و مدت اع آمدهعملبهيعني تحديد حدود  .باشد شدهتثبيت آنخاتمه يافته و حدود و حقوق ارتفاقي 

مالک بيش از يک شخص  کهدرصورتياعتراضي واصل گرديد. تکليف نهايي برابر مقررات مشخص گردد و  کهدرصورتي

 .باشد مالکين با تفکيک موافقت نمايند

 ايد دقت بشودهم است و ببراي تفکيک اراضي احتياج به نقشه مصوب شهرداري است. کاربري در ملک خيلي م. 
 (.قانون شهرداري 101ماده )

  اخذ و ارائه پايانکار ساختمان از شهرداري الزامي است هاآپارتمانبراي تفکيک. 
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 مشترکات -2ختصاصي ا -1استقلال ملک، زمين و ... وجود ندارد. مالکيت آپارتمان به دو گونه است  هاآپارتماندر 

ک واحد آپارتمان مثلا  ي .د استفاده کندتوانمي تنهاييبهکيت اختصاصي است و شخص در قسمت اختصاصي آپارتمان مل

 .متري در طبقه سومّ شرقي 90

، پلهراهقبيل توقفگاه،  مجتمع به قدرالسهم مالکيت دارند از آنبخش ديگر آپارتمان مشترکات است. که همه مالکين در 

 .حياط و غيره

حد آپارتمان است وا 20مشترکات دارند. مثلا  يک مجتمع آپارتماني که داراي بعضي اشخاص  هاآپارتماندر بعضي 

مزبور  هايکينگپاردر اين صورت  باشدميواحد ن ۶بيش از  آنبراي واحدهاي  شدهبينيپيش هايپارکينگ کهدرصورتي

 .واحدها، پارکينگ منظور شده باشد آن. که در سند براي گيردميبه واحدهايي تعلق 

يک  بايستمير واحد ( به تعداد واحدها باشد ههاتوقفگاه) هاپارکينگچنانچه  :هاآپارتمانتفکيک  ستورالعملدطبق 

 .ر صورت اضافه بودندمگر  .پارکينگ را به يک واحد آپارتمان اختصاص داد از يکبيش  توانو نميپارکينگ داشته باشد 

 آننمايد مگر اينکه در  مجتمع آپارتماني پارکينگ خريداري آند در توانمينکته: شخصي از خارج از مجتمع آپارتماني ن

 .مجتمع مالک يک واحد آپارتمان باشد

 افرازششم: بخش 

ر شريک يکي حاضر به نف خاتمه يافته باشد. بين دو آنقانون مذکور اگر در مورد ملک مشاعي که جريان ثبتي  موجببه

ين صورت بايد از طريق دادگاه اقدام نمايد. در غير ا آنره ثبت نسبت به افراز د از طريق اداتوانميافراز نشود طرف ديگر 

 .امکان اقدام وجود دارد آننسبت به افراز 

( و يا نشدهپذيرفتهامه )اظهارن المالکمجهولاگر دعوي افراز بين شرکاء، غايب يا محجور باشد يا کليه املاک  ازجمله

 .ته است بايستي از طريق دادگاه اقدام شودخاتمه نياف آناملاکي که جريان ثبتي 

ي مطابق با نقشه جامع بايستميعمل تفکيک و افراز را  هادادگاهقانون اصلاحي قانون ثبت، ادارات ثبت و  1۵4طبق ماده 

 .شهر انجام دهند
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نحوه تعیین و تشخیص و پرداخت حق  نامهآیین

 کسب و پیشه یا تجارت

( که محل کار آنان در اثر يا متصرف يا خود مالک مستأجريا تجارت اشخاص )اعم از  ـپرداخت حق کسب و پيشه 1ماده 

نامه از طرف يينرود طبق مقررات اين آاحداث و توسعه معابر و نوسازي و عمران شهري از بين مي هايطرحاجراي 

 .شودميشهرداري پرداخت 

ديگري  هر نوعا ياجاره يا صلح منافع  عنوانبهلک اشخاصي هستند که تصرف آنان در م مستأجرـمنظور از  2ماده 

و يا تصرف متصرف برحسب  شدهغيررسمي تنظيماجاره باشد اعم از اينکه نسبت به مورد تصرف سند رسمي يا  منظوربه

 اجاره باشد. عنوانبهتراضي با موجر يا نماينده قانوني او 

هاي هيئت وسيله قانون نوسازي و عمران شهري فهرستي 1۶ـشهرداري مکلف است هنگام اجراي مقررات ماده  3ماده 

سب يا تجارت اشتغال کاجاره و همچنين مالکيني که در ملک خود به  عنوانبهمستأجرين و متصرفين ارزيابي از اسامي 

م طرح ملک قبل از اعلا کهدرصورتيمحل کسب و پيشه  دارند تهيه و در فهرست مزبور با ذکر مساحت و مشخصات

قبل از اعلام  کهدرصورتيمحل کسب يا تجارت يا پيشه بوده ميزان پرداخت حق کسب يا پيشه يا تجارت را تعيين و 

ن فهرست را منضم به طرح محل کسب و پيشه يا تجارت نبوده اين موضوع را صريحا  در فهرست مزبور قيد نمايند و اي

ر براي تصويب وزارت انجمن شه تائيدقانون نوسازي مذکور است پس از  1۶ست ارزيابي و ساير مدارکي که در ماده فهر

 کشور ارسال دارد.

ه پرداخت حق قانون نوسازي و عمران شهري نسبت ب 1۷ـشهرداري مکلف است هنگام اجراي مقررات ماده  4ماده 

 عمران شهري اقدام نمايد. قانون نوسازي و 20نامه نيز با رعايت ماده يناين آي 2کسب و پيشه يا تجارت مذکور در ماده 

اين  3اي مقررات ماده قانون نوسازي و عمران شهري در اجر 1۶اجراي مقررات ماده  مأمورارزيابي  هايهيئت ـ ۵ماده 

 ت اقدام نمايند.تجار با توجه به نکات و ضوابط زير نسبت به تعيين ميزان حق کسب و پيشه و اندمکلفنامه آيين

 موقعيت و مرغوبيت محل کسب و پيشه يا تجارت.-1

 .يده استمنظور گرد مستأجرمزايايي که در عقد اجاره براي موجر يا  ازلحاظـ شرايط و کيفيات اجاره  2
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فتاده ـ طول مدت اشتغال به کسب و پيشه و تجارت در محل کار و حسن شهرت او که در معروفيت محل مزبور مؤثر ا 3

 است.

 نوع بنا. ازنظرـ وضع محل کسب و پيشه  4

و تهيه  بنديسهقفآماده نمودن محل مزبور از حيث تزئينات داخلي و  منظوربهـ مخارجي که صاحب کسب و پيشه  ۵

 اشياء مورد لزوم متحمل گرديده است.

 ـ نوع کسب و پيشه يا تجارت. ۶

از طرف  آنجراي مصوب توسعه معابر که قبل از اجراي قانون نوسازي و عمران شهري ا هايطرحدر مورد  ـ ۷ماده 

مکلف است با  در مسير اجراي طرح املاکي داراي حق کسب و پيشه باشد شهرداري کهدرصورتيشهرداري آگهي شده 

و پيشه يا تجارت و  کسب و تنظيم فهرست و تعيين ميزان حق به تهيهنامه نسبت اين آيين ۶و  ۵و  4و  3رعايت مواد 

 اقدام کند. آنپرداخت 

حق مشخص نباشد  بوده و صاحب هيفمتنازعتعلق حق کسب و پيشه يا تجارت به نحوي از انحاء  کهدرصورتيـ ۸ماده 

سپرده باقي  عنوانبهبهاي حق کسب و پيشه يا تجارت تا صدور حکم قطعي از مراجع دادگستري در صندوق شهرداري 

مراجعه نمايد و  به شهرداري آنتواند با تسليم رونوشت مصدق حکم دادگستري براي دريافت مي حقذيو خواهد ماند 

به کميسيون مذکور  تواند اعتراض خود رامعترض باشد ظرف يک ماه پس از ابلاغ حکم دادگستري مي به ميزانچنانچه 

 قانون نوسازي و عمران شهري تسليم دارد. ۸در ماده 

 کلا   باشدميتجارت  توسعه و اصلاح معابر ملکي که داراي حق کسب و پيشه و هايطرحه در اثر اجراي هرگا ـ 9ماده 

همان نسازد و ادامه  مورد تخريب قرار نگيرد و خرابي به کيفيتي باشد که لطمه به محل کسب و پيشه يا تجارت وارد

. مرجع قبول تعلق نخواهد گرفت آنميسر باشد حق کسب و پيشه يا تجارت به  آنکسب به تشخيص شهرداري در 

ي و عمران شهري قانون نوساز ۸اعتراضات در اين مورد و رسيدگي و تعيين تکليف قطعي کميسيون مذکور در ماده 

 .باشدمي
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تفاوت و تفکیک ماهوی حق سرقفلی از حق کسب و 

 پیشه یا تجارت

 یسرقفل

ل است و متضمن هيچ و ذاتا  قائم و متکي به مح شودمياست که در بدو اجاره به مالک پرداخت  حق سرقفلي مالي  -1
ق سرقفلي تابع موقعيت حباشد. به عبارتي، اعم و اهم مشتريان نمي استقراريافتهنوع شهرت تجارتي يا توجه خاص و 

 .باشدميه در عين مستأجر شدهگرفتهو مرغوبيت محلي، کيفيت بنا و تجهيزات به کار 

 .ستگي داردمحلي و کيفيت بنا و تجهيزات عين مستأجره ب تيبه موقعبيشترين مبلغ و ميزان حق سرقفلي  -2

 .تحقق حق سرقفلي تابع حاکميت اراده طرفين است -3

 .يشنهاد استپکند و داوطلب حق سرقفلي مختار به پذيرش يا رد مالک و موجر رقم حق سرقفلي را تعيين مي -4

عتبار صنفي در رو شهرت تجاري و رونق کسبي و ااول و ازاين مستأجرنه  شودميالک پرداخت حق سرقفلي به م -۵
 .تأثيري ندارد آنتعيين ميزان 

به معناي  ، حق سرقفليقرارگرفته موردبحث مستأجرروابط مالک و  در خصوص 13۵۶و  1339آنچه در قانون  -۶
 .استباشد؛ بلکه صرفا  حق کسب و پيشه و تجارت نمي شدهگفته

 .حق سرقفلي قائم و مربوط به محل است -۷

 .در تعيين ميزان حق سرقفلي هيچ عاملي غير از ميل و خواسته مالک دخيل نيست -۸

 .حق سرقفلي ذاتا  قابل اعراض و اسقاط است -9

 <عقد صلح يا هبه>باشد؛ اجاره نمي به قراردادشرط تحقق و تکوين حق سرقفلي منوط  -10

 .پذير استعادي و رسمي امکان صورتبهافع مورد اجاره حق سرقفلي ضمن من وانتقالنقل  -11

ناس، مکلف به تعيين در صدور قرار جلب نظر کارش هادادگاه( آنگانه و بندهاي سه 1۵در هنگام تخليه )ماده   -12
  .باشندحق سرقفلي نمي

، 1۵ف اخير ماده سرقفلي تابع قوانين آمره نيست و مطابق مفهوم مخال حقبهحکومت و رژيم حقوقي رسيدگي   -13
 .باشندميضمن صدور حکم تخليه، از صدور قرار کارشناسي با عنوان حق کسب و پيشه ممنوع  هادادگاه

قانون مدني  10۸2الحاقي  واحدهمادهاصول و ضابطه تعيين قيمت عادله روز سرقفلي به کيفيتي است که در   -14
  :گرددميقانون آيين دادرسي به ترتيب زير ارزيابي  ۵22و با عنايت به ماده  شدهاشاره
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 .نمايدميفقط تا زمان تخليه عين مستأجره در حق مالک تحقق پيدا  آنحق سرقفلي ضمن عقد اجاره يا خارج از   -1۵

ردد؛ حتي اگر د گبه قيمت عادله روز مستر مستأجربه  بايستميدر زمان تخليه عين مستأجره حق سرقفلي   -1۶
استرداد قيمت عادله  فعاليت کسبي يا تجاري در عين مستأجره نداشته باشد. شايان توجه است که گونههيچ مستأجر

 .باشدميروز يا همان مبلغ پرداختي زمان انعقاد، تابع حاکميت اراده طرفين يا شروط ضمن عقد 

  .رودحق سرقفلي در تعديد و تفريط از بين نمي  -1۷

 .عيت حق سرقفلي ناشي از احکام اولي استمشرو  -1۸

 حق کسب و پیشه یا تجارت 

توجه خاص و  دهي و اداره يک شغل يا حرفه در اجتماع يا ازسازمان درنتيجهحق کسب و پيشه حقي است که  -1
و پيشه هر منفعت  . به عبارتي، حق کسبشودميحاصل  مستأجردهي رفتار صحيح مشتريان از سازمان استقراريافته

الحصول صرفا  در يکسبي در ارتباط با مشتريانش دارد و اين حقوق تدريج رشتهيکدر  مستأجريا مزيتي است که 
  .گيردقرار مي تيموردحمااز سوي مقنن و اجتماع به شکل آمره  مستأجرحق 

 .ي داردو مدت تصرف و ايجاد رونق در محل بستگ مستأجرمبلغ و ميزان حق کسب و پيشه به حسن شهرت  -2

ق.ر.م.م.  1۵ير ماده گذار و تابع قواعد آمره مقنن است. )قسمت اخاز سوي قانون شدهجعلحق کسب و پيشه ناشي و  -3
 (13۵۶مصوب 

ز طريق کارشناس ا، درنهايت دادگاه وارد قضيه شده و مستأجردر حق کسب و پيشه در صورت عدم توافق مالک و  -4
 (13۶۵ق.ر.م.م مصوب  1۸. )ماده نمايدميدار ميزان حق کسب و پيشه را تعيين صلاحيت

قسمت  آنن و شهرت تجاري و رونق کسبي در تعيين ميزا شودميپرداخت  مستأجرحق کسب و پيشه صرفا  به  -۵
 (همان قانون 19ماده  2. )تبصره باشدمياعظم ارزيابي 

و رعايت  13۵۶انون قبا توجه به آمره بودن  آنضمن عقد اجاره يا جدا از  مستأجرپرداخت حق سرقفلي از ناحيه  -۶
شه مؤثر دانست. در يکي از عوامل مؤثر در تعيين ميزان حق کسب و پي عنوانبهتوان حتي اصل تفسير مضيق را نمي

و  2طابق مواد م آناين خصوص صاحب حق سرقفلي با توجه به تفاوت و تفکيک ماهوي اين دو حق بايد در مطالبه 
 .اقدام نمايد آنادرسي مدني با تقديم دادخواست مستقل و شروط ضمن قانون آيين د 4۸

 (19ماده  2است. )تبصره  مستأجرحق کسب و پيشه قائم و مربوط به   -۷

دگاه صالح در قضيه توافق ننمايند، دا آندر تعيين ميزان حق کسب و پيشه چنانچه طرفين دعوا در مورد ميزان  -۸
 (همان قانون 1۸)ماده . نمايدميدخالت کرده و فصل ترافع 

يجاد اخلال در نظم باعث ا 13۵۶ اسقاط حق کسب و پيشه در بدو اجاره با توجه به قواعد آمره قانون ر.م.م مصوب -9
ق.ر.م.م  30ه ماده مستند ب آناساس، اسقاط  اين . برگرددمي يادشدهقانون  19و  1۵اثر نمودن مواد عمومي و بي

 .دباشميباطل و بلااثر  13۵۶مصوب 
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 مانقانونی ساختمسائل حقوقی و  – )راه و ساختمان( 187قوه قضاییه ماده جزوه پنجم آمادگی آزمون کارشناس رسمی 

 

 
2۷ 

 (. )ماده يک همان قانونباشدميتحقق و تکوين حق کسب و پيشه منوط به برقراري رابطه استيجاري  -10

م رعايت اين حق کسب و پيشه ضمن رابطه استيجاري فقط با تنظيم سند رسمي ميسر است و عد وانتقالنقل -11
ذيل  2و هاي يک رهو تبص 19اده . )منمايدميرسمي، متخلف را مواجه با ضمانت اجراي مقنن  وانتقالنقلنحوه از 

 (همان قانون

ن حق کسب و ضمن صدور حکم مکلف به صدور قرار جلب نظر کارشناس در تعيي هادادگاهدر هنگام تخليه،  -12
 (همان قانون 1۵. )قسمت اخير ماده باشندميپيشه 

 هادادگاهو  باشديمکسب و پيشه تابع قواعد آمره و اصل تفسير مضيق  حقبهحکومت و رژيم حقوقي رسيدگي  -13
« حق کسب و پيشه» نبايد در قرار کارشناسي صرفا  عنوا 1۵ ضمن صدور حکم تخليه مطابق مفهوم مخالف اخير ماده

 .را جهت ارزيابي صادر نمايند

ب و پيشه با اصول و ضابطه تعيين قيمت عادله روز حق کس 13۵۶ق.ر.م.م مصوب  1۸مفهوم ماده  بر اساس -14
 :ب زير استو مفهوم آن به ترتي 13۵۶اسفندماه  20مورخ  114وحدت رويه شماره  رأيتوجه به وحدت ملاک 

  نمايدميتحقق پيدا  مستأجرالحصول در مالکيت تدريجي صورتبهحق کسب و پيشه. 

  نوط به فعاليت م آن، شرط استحقاق پرداخت آنمستفاد از مفهوم حق کسب و پيشه و عوامل مؤثر اصلي در
 .باشدميدر عين مستأجره  مستأجرکسبي مشروع و قانوني 

  د.رواز بين مي مستأجرحق کسب و پيشه در تعدي و تفريط 

 مشروعيت حق کسب و پيشه ناشي از احکام ثانويه است. 
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