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 چکیده 

یکی از مهمترین آثار شناسایی حق مالکیت، ممنوعیت وادار ساختن مالک به انجام عملی نسبت به مایملک  

است. نیاز،  خود  مورد  قوانین  تدوین  با  داشته  قانونمند    قانونگذار سعی  را  املاک  و  اراضی  تملک  عملیات 

شوند را تسهیل نماید و  هایی که در جهت تأمین منافع عمومی تعریف میساخته و مسیر اجرایی شدن طرح 

های اجرایی را نیز تامین و تضمین نماید. سلب مالکیت  در ضمن آن حقوق مالکان اراضی و املاک و دستگاه 

ها برای تأمین منافع عمومی با رعایت  یک فرایند اداری و قضایی است که به موجب آن دولت و شهرداری 

  نمایند. تشریفات قانونی و در قبال غرامت عادلانه و پیش از تصرف، افراد را ملزم به انتقال حقوق مالکانه می

در فرایند سلب مالکیت باید وضعیت ثبتی املاک به درستی مشخص گردد تا حقوق مالکانه اشخاص تضییع  

نگردد و در صورتی که نهادهای عمومی و دولتی خودسرانه و بدون رعایت مصالح جامعه و بدون اخذ مجوز  

برای صاحبان حق علیه دستگاه   اقامه دعوا  قانونی ملک یا زمین متعلق به دیگران را تصرف نمایند، حق 

شود. مهمترین دلیل مالک و سایر صاحبان حق در اثبات حقوق خود سند مالکیت  تملک کننده ایجاد می

های اجرایی در دادگاه صالح این عمل آنان در حکم  است که پس از اثبات مالکیت و احراز تعدی دستگاه 

تلقی آن   غصب  پرداخت قیمت  زمان  املاک در  بالاترین قیمت  پرداخت  به  یا  و  یا خلع ید گردند  باید  و 

 محکوم شوند. 

.تملک، حقوق مالکانه، انتقال حق مالکیت، وضعیت ثبتی، سابقه ثبتی  :یدیکل واژگان 
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   مقدمه

باشد که شامل یک فرایند  های سلب و محدودیت حقوق مالکانه اشخاص میتملک، یکی از شیوه

و شهرداری  دولت  آن  موجب  به  که  است  قضایی  و  رعایت  ها  اداری  با  عمومی  منافع  تامین  برای 

انتقال حقوق مالکانه   افراد را ملزم به  از تصرف،  تشرفات قانونی و در قبال غرامت عادلانه و پیش 

عمومی،  های  لایحه قانون نحوه خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه کنند. خودشان می

دولتی و  های  ، قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح۱۷/۱۱/۵۸عمرانی و نظامی دولت مصوب  

مصوب   شهرداری   ۲۹/۸/۶۷شهرداری  نیاز  مورد  املاک  و  ابنیه  تقویم  نحوه  قانون  مصوب ها  و 

 شود. از جمله قوانین مهم مربوط به انتقال مالکیت خصوصی به عمومی محسوب می  ۲۸/۸/۱۳۷۰

شود که نوعی قائم مقامی قانونی  گذارد در حقیقت باعث میاثری که تملک روی فرایند ثبتی می

وقتی طرح که  است  این  منظور  آید  وجود  توسط شهرداری   هایبه  که  وزارتخانهها  املاک  و  ها  و 

شود با املاک اشخاص برخورد کند ممکن است کلا وضعیت ثبتی ملک را تغییر اجرا میها  سازمان

سند مالکیت حاکی از حقـوق مالکانه دارنده آن بر عرصه یا عین معین است. دستگاه اجرایی   دهد.

و دفترخانه اسناد رسمی در فرایند انتقالات اداری و یا اجباری املاک واقع در محدوده طرح برای 

لایحه قانونی نحوه خرید و تملک    شناسایی ملک یا مالکان نیازمند اطلاعات دفتر املاک هستند. 

دارد: اداره ثبت اسناد و املاک محل مکلف است محل وقوع و وضع ثبتی  بیان می  ۱۳۵۸مصوب  

  ۲تبصره  )   روز از تاریخ استعلام پاسخ دهد.  ۱۵ملک را با توجه به نقشه ارائه شده حداکثر ظرف  

 (.۱۳۵۸لایحه قانونی نحوه خرید و تملک مصوب  ۲ ماده 

وضعیت پلاک    اجرایی پس از تعیین ملک مورد نیاز باید،های  یا دستگاهها  به این ترتیب شهرداری 

و قصد تملک ملک را به    ثبتی و حدود ملک و مشخصات ملک را از اداره ثبت محل استعلام کنند

اداره ثبت محل اعلام نماید تا اداره ثبت از نقل وانتقال پلاک ثبتی مزبور جلوگیری کند و اسناد 

دستگاه   یا  شهرداری  نام  به  جدید  مالکیت  اسناد  و  شده  ابطال  ثبت  اداره  توسط  سابق  مالکیت 

از آنجا که ممکن است ملک مورد درخواست تملک شهرداری در جریان    اجرایی صادر گردد، اما 

مقدماتی ثبت باشد و هنوز سندی برای آن صادر نشده باشد و یا ملک دارای سند عادی و دارای  

سابقه ثبتی باشد ولی برای آن ملک هنوز سند رسمی صادر نشده باشد یا ملک تجاری دارای حق 

و پیشه یا سرقفلی است که مالک این حقوق شخصی دیگر است ویا املاک موقوفه ای که   کسب

 دارد.ها  خود نیاز به تملک آنهای شهرداری برای اجرای طرح 

از جمله موارد چالش برانگیزی است که دستگاه اجرایی در زمان تملک ملک با حقوق    موارد فوق 

 کند و ملزم است وضعیت ثبتی املاک را برای تملک بررسی کند.اشخاص خصوصی برخورد می

دستگاه یا  شهرداری  توسط  ملک  تملک  به  اعتراض  ابطال  های  همچنین  درخواست  و  اجرایی 

می تقاضا  اداری  عدالت  دیوان  از  نفع  ذی  توسط  آن  ابطال  اقدامات  به  رای  صورت  در  که  شود 

شود و اسناد مالکیت به نام مالک  ملک به مالک استرداد می  اقدامات شهرداری یا دستگاه اجرایی،

 گردد. صادر می
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مقاله این  در  که  و    آنچه  شده  تملک  املاک  و  اراضی  مالکین  حقوق  شناسایی  است  نظر  مورد 

با قدرت   مواجهه  افراد در  از حقوق مالکانه ی  برای نحوه ی دفاع  قانونی  ادله  همچنین شناسایی 

 عمومی است.

 

 مفهوم تملک 

نیز   معین  فرهنگ  در  است.  شدن  صاحب  و  آوردن  در  مالکیت  به  معنی  به  و  عربی  کلمه  تملک 

تملک به دارا شدن مالک شدن مالکیت و دارایی تعریف شده است و طبق تعریفی که استاد فقید 

 اند: حقوق دکتر جعفری لنگرودی در تعریف تملک در ترمینولوژی حقوق بیان نموده

تملک، قصد انشاء در قبول ملکیت، در مقابل تملیک. تملک از جانب قبول کننده است و تملیک   

شود و حاجت  از ناحیه ایجاب کننده تملک اساساً به صرف وقوع قصد انشاء قبول کننده حاصل می

به وقوع قبض نیست. قبض و تسلم از آثار حقوقی متفرع بر تملک است و ماهیت حقوقی تملک 

از قبض حاصل می مالک جدید  پیش  به  منتقل  تملک  تاریخ  از  عین  منافع  به همین جهت  شود 

 شود نه از تاریخ قبض. می

 

 مفهوم قانونی تملک 

های عمومی  با لحاظ مقررات لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه 

مصوب   دولت  نظامی  و  تقویم،    ۱۳۵۸عمرانی  نحوه  قانون  نیاز و  مورد  اراضی  و  املاک  ابنیه 

توان: گفت مفهوم قانونی تملک عبارت است از اقدام قهری دولت و  می  ۱۳۷۰ها مصوب  شهرداری 

عمومی  های  شهرداری در تصرف و خرید اراضی و املاک متعلق به اشخاص خصوصی واقع در طرح 

قانونی   مفهوم  دیگر  عبارت  به  قانون  در  احصاء شده  شرایط  اجتماع  و  رعایت  با  نظامی  و  عمرانی 

تملک دارا شدن و مالکیت دولت و شهرداری نسبت به اراضی و املاک و سایر حقوق مربوطه واقع 

طرح و  در  قانون  در  شده  احصاء  شرایط  تمام  اجتماع  به  مشروط  نظامی  و  عمرانی  عمومی  های 

 (۱۴۷: ۱۳۹۹باشد. )بشیری و داودپور، پرداخت بهای آن می

 

 معنای اختصاصی تملک 

لایحه قانونی نحوه خرید تملک را انتقال مالکیت اشخاص نسبت به املاک و حقوق راجع به    ۱ماده 

بنابراین  ها به مراجع عمومی مشمول قانون به صورت معوض )پرداخت قیمت غرامت میآن  داند. 

گردد؛ سلب مالکیت اثر حقوقی مترتب بر هر عملی است که  می  تملک الزاماً منجر به سلب مالکیت 

گردد و خود یک تأسیس حقوقی خاص به موجب انتقال مالکیت از یک شخص به شخص دیگر می

 (۴۵: ۱۴۰۰آید. )زرگوش، نمی شمار

 

 



 

 
 
 

4                                         (1404 پاییز  ،37 شماره  ،نهم )سال جزا  علوم و حقوق ،فقه علمی نشریه

               

 

 

 

 تملک در فقه اسلامی 

نحوی که گفته شده  ای نسبت به حق مالکیت شده است، به  در تعالیم دینی و فقهی توجه ویژه

از حضرت رسول   منقول  نبوی  آن، در حدیث  بر  افزون  است.  او محترم  مانند خون  مال مسلمان 

اکرم )ص( بیان شده است: »الناس مسلطون على اموالهم« در این حدیث به اختیار وسیع مالکان 

نسبت به اموالشان اشاره شده است. بر اثر گذشت زمان و ضروریات زندگی اجتماعی قلمرو حقوق  

 مالکانه محدود شده است.  

اکرم )ص( صورت   پیامبر  زمان  تملک در  عملیات  نخستین  باورند که  این  بر  حقوقدانان مسلمان 

پذیرفت. ایشان زمانی که تصمیم به بنای مسجد گرفتند، زمینی را برای احداث مناسب یافتند که  

بود حضرت  اسد  بنام  فردی  آن دو  قیم  تعلق داشت.  یتیم  به دو  و  بود  محل خشک کردن خرما 

ایشان   ولی  کنیم،  اهدا  شما  به  را  زمین  این  ما  گفتند  آنان  کرد  ارزیابی  را  زمین  )ص(  رسول 

 ( ۲۲: ۱۳۹۴نپذیرفتند و زمین را خریداری کردند. )کامیار، 

 

 تشریفات سلب مالکیت 

پس از آنکه دستگاه اجرایی مطمئن شد که شرایط لازم را برای تملک املاک دارد ملزم به اجرای 

از آن تشریفات می اجرای هر یک  ابطال تشریفاتی است که عدم  با شکایت ذینفع موجبات  تواند 

کلیه عملیات خریداری و تملک را به حکم دیوان عدالت اداری فراهم نماید این تشریفات عبارتند  

 از:

اخذ نظریه کمیسیون ـ  ۳  تقاضای تعیین تکلیف وضعیت ثبتیـ  ۲  توافق با اعلام قبلی به مالک-۱

 قانون زمین شهری. ۱۲ماده 

 

 توافق با اعلام قبلی به مالک 

اطلاع می افراد  به  کتبی  ابلاغ  طریق  از  را  خود  تملک  قصد  معمولاً  اجرایی  نظر  دستگاه  به  دهد. 

گردد. نامه اداری باید حداقل در دو  رسد ابلاغ کتبی شامل نامه اداری و اظهار نامه رسمی میمی

بر   نسخه تنظیم شود یک نسخه به صاحب حق تسلیم گردیده و در نسخه ثانی نیز رسید مبنی 

ابلاغ دریافت گردد. لیکن در مواردی که اعلام قصد تملک ممکن نباشد، موضوع از طریق   تحقق 

 ( ۱۰۵: ۱۳۹۹شود. )پورسلیم بناب ارسال اظهارنامه رسمی ابلاغ می

و ماده واحده قانون تقویم ابنیه، املاک و    ۱۳۵۸لایحه قانونی نحوه خرید و تملک مصوب    ۳ماده  

شهرداری نیاز  مورد  مصوب  اراضی  اشاره   ۱۳۷۰ها  )شهرداری(  اجرایی  دستگاه  و  مالک  توافق  به 

دانند. انجام توافق ممکن می  کنند و این طریق را اولین شیوه تملک املاک و اراضی مورد نیازمی

نیست در  ارزیابی  تقویم و  به  نیازی  این حالت  یا صلح بلاعوض باشد که در  است به صورت هبه 

ها غالباً توافق به صورت اعطای مجوز ساخت بنا یا تغییر کاربری یا تراکم صورت خصوص شهرداری 

نماید و  گیرد. به عبارت دیگر مالک اسناد و املاک واگذاری در طرح را بنام شهرداری تنظیم میمی

می موافقت  ملک  مانده  باقی  در  ساختمان  احداث  یا  و  تراکم  افزایش  با  مقابل شهرداری  کند.  در 
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جویی های شهری گردیده است و عملاً سبب صرفهاگرچه این طریق سبب تسریع در اجرای طرح 

 های شهر شده است، لیکن در تبعات نامطلوب آن نباید تردید کرد. در هزینه

نکته ای که در ارتباط با توافق وجود دارد لزوم یا عدم لزوم کارشناسی ملک واقع در طرح است.  

شاید گفته شود با توجه به ماده واحده قانون نحوه تقویم ابنیه، املاک و اراضی مورد نیاز شهرداری  

می  ۱۳۷۰مصوب   شهرداری  و  نیست  کارشناسی  به  نیازی  فرض  این  با  در  دیگر  انحاء  به  تواند 

مالکان توافق نماید قسمت اخیر این ماده واحده بر این امر تصریح دارد که در صورت عدم توافق 

آن نیز نحوه تعیین قیمت روز را بر    ۱شود و تبصره  قیمت ابنیه و املاک به نرخ روز پرداخت می

 ( ۲۵۳: ص ۱۴۰۰عهده هیأت کارشناسی قرار داده است. )کامیار، 

 

 تقاضای تعیین تکلیف وضعیت ثبتی 

منظور  به  است  دارد موظف  را  واقع در طرح  املاک  یا  اراضی  تملک  یا شهرداری که قصد  دولت 

تعیین پلاک ثبتی و مشخصات و اطلاع از نام آخرین مالک یا مالکین نقشه محدوده مورد نظر را به  

اداره ثبت اسناد و املاک محل ارسال و برابر تبصره دو ماده سه لایحه قانونی نحوه خرید و تملک،  

روز از تاریخ استعلام آخرین وضعیت ثبتی را با   ۱۵اداره ثبت اسناد مربوطه مکلف است که ظرف  

اعلام   تملک کننده  به دستگاه  یا مالکین  نام آخرین مالک  تعیین پلاک و سایر مشخصات و قید 

می مالک  به  ابلاغ  و  اعلام  قهری  تملک  شرایط  از  یکی  اینکه  به  نظر  است نمایند.  لازم  لذا  باشد. 

دستگاه تملک کننده علاوه بر نام مالک یا مالکین آخرین آدرس و نشانی مالک یا سایر صاحبان  

مربوطه  ثبت  اداره  از  است  منعکس  انتقال  اسناد  در  که  را  تملک  مورد  اراضی  در  قانونی  حقوق 

 ( ۱۶۶: ۱۳۹۹استعلام نماید.)بشیری و داودپور،  

قانون ثبت »همین که   ۲۲بر اساس ماده    شود:تصرف به عنوان مالکیت دلیل مالکیت محسوب می

ملکی در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی که  

ملک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا اینکه ملک مزبور 

 از مالک رسمی ارثاً به او رسیده باشد مالک خواهد شناخت.«  

نخست   دستگاه اجرایی در فرایند شناسایی مالکان و انجام معامله با دو الزام پر اهمیت مواجه است:

وضعیت ثبتی ملک را از اداره ثبت استعلام نماید چنانچه سلب مالکیت به شیوه توافقی انجام شود،  

کند، لکن در مورد  سردفتر اسناد رسمی سابقه ثبتی را بررسی و سند رسمی انتقال را تنظیم می

باشد این وظیفه بر عهده دستگاه تملک  انتقالات قهری که مستلزم دعوت مالک از طریق جراید می

 باشد. کننده می

اسناد مداخله، سردفتر  با  ایران  حقوق  در  منقول  غیر  اموال  بیع  آنکه  می  دوم  انجام  شود؛  رسمی 

 بنابراین در هر دو صورت تملک قهری و ارادی مراجعه به دفترخانه استاد ضروری است.

 ثبت اسناد اختیاری است مگر در موارد ذیل: دارد: قانون ثبت مقرر می ۴۶ماده  

      ( کلیه عقود و معاملات راجع به عین یا منافع املاکی که قبلا در دفتر املاک ثبت شده است.۱

 ( کلیه معاملات راجع به حقوقی که قبلا در دفتر املاک ثبت شده است.۲
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محسوب دلیل  رسمی  قابل  می  اسناد  نیز  ثالث  اشخاص  مقابل  در  و  هستند  الاجرا  لازم  و  شوند 

ماند و به  می  باشند. سابقه این اسناد در سامانه مدیریت جامع املاک و اداره ثبت باقی می  استناد

از هویت مالکان و املاک آنان فراهم می شود. دستگاه اجرایی به استناد  این ترتیب بانک جامعی 

مالکانه،   حقوق  به  مربوط  مدارک  و  سوابق  غرامتاین  میها  میزان  پرداخت  و  محاسبه  کند.  را 

 (۱۵۸:  ۱۳۹۴)کامیار، 

 

 قانون زمین شهری   12اخذ نظریه کمیسیون ماده 

باشد ضرورت دارد به غیر برای حصول اطمینان از اینکه زمین در مالکیت شخص توافق کننده می

از ادارات ثبت اسناد و املاک از مراجع ذیصلاح دیگر از جمله سازمان زمین شهری استعلام گردد  

آیین نامه اجرایی زمین شهری تکلیف گردیده است. طبق ماده    ۲۵ماده    ۲و این موضوع در تبصره  

الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول مصوب    ۸   ۱۴۰۳/۲/۲۶مجلس و    ۱۴۰۱/۹/۶قانون 

ها شوراها و سایر مراجع ذی صلاحی که به  مجمع تشخیص مصلحت نظام مراجع قضائی کمیسیون 

اراضی تعیین شده و  ابنیه و املاک  امور  به  برای رسیدگی  اند مکلفند تصمیمات و  موجب قوانین 

آرای قطعی مربوط به ایجاد و سلب هرگونه حق عینی و همچنین آرای قطعی صادره در خصوص 

تغییر کاربری یا تخریب بنا در مورد هر پلاک ثبتی را با ذکر مختصات جغرافیایی موضوع رأی از  

طریق سامانه به صورت آنی به سازمان اعلام نمایند. سازمان موظف است اطلاعات مذکور را آنی  

از  یکی  به  محکومیت  موجب  ماده  این  حکم  از  تخلف  نماید.  درج  املاک  الکترونیک  دفتر  در 

 شود. می۱۳۹۲( قانون مجازات اسلامی مصوب ۱۹مجازاتهای تعزیری درجه شش موضوع ماده )

از این ماده خسارتی به دارنده سند رسمی وارد شود متخلف   -تبصره با  چنانچه در نتیجه تخلف 

 رعایت قواعد ضمان قهری مسؤول جبران خسارات وارده به زیان دیده است. 

رسد که علی الظاهر باید از این پس علاوه بر استعلامات بیان شده، پس اینگونه به نظر اینجانب می

 ها هم باید برای تعیین وضعیت ملک مورد توجه قرار گیرد. باید استعلام آرای کمیسیون 

 آیین نامه اجرایی زمین شهری  2۵ماده   2تبصره  

این آئین نامه جهت تشخیص   ۱۳قبل از انتشار آگهی تملک اراضی نقشه و مدارک موضوع ماده  

نوع زمین به وزارت مسکن و شهرسازی ارسال گردد تا پس از اظهار نظر وزارت مزبور و در صورت 

 "غیر موات بودن زمین آگهی تملک راسا از سوی مرجع متقاضی طرح تملک منتشر شود.

قانون زمین شهری مورد رای قرار گرفته   ۱۲با این اقدام چنانکه ملک مورد نظر در کمیسیون ماده  

از توافق و معامله قطعی می بایست تکلیف  و نتیجتا نوعیت آن موات تشخیص گردیده است قبل 

رای موات روشن گردد چوآنکه برابر قانون زمین شهری که نوعیت آن موات تشخیص داده شود  

مالکیت آن متعلق دولت بوده و اسناد در ید اشخاص نیز فاقد اعتبار لازم است. با این حال تملک 

یا سایر قوانین موضوعه  اراضی شهری و  قانون  یا  قانون مذکور  استناد  به  مستلزم    املاک اشخاص 

است  ابطال  قابل  و  قانونی  اعتبار  فاقد  الا  و  است  قانون  همان  به  مربوط  جزییات  تمام  رعایت 

 (۱۱۰: ۱۳۹۹.)پورسلیم بناب، 
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 رأی وحدت رویه دیوان عدالت اداری در مورد کاربری زمین شهری

 ۱۳۷۲.۱۰.۷ - ۱۴۲۱۹نقل از شماره 

 ۷۲.۸.۲۰. ۵۸.۷۱شماره هـ 

 ۵۲.۷۱کلاسه پرونده  ۱۵۹شماره دادنامه  ۷۱.۸.۹تاریخ 

 مرجع رسیدگی: هیأت عمومی دیوان عدالت اداری.

 شاکی: شهرداری خمینی شهر. 

 دیوان عدالت اداری. ۲۱،  ۱۰، ۴موضوع شکایت و خواسته: اعلام تعارض آراء صادره از شعب 

  مقدمه

موضوع شکایت آقای باقرجعفری به طرفیت    ۵۴.۶۸الف: شعبه دهم در رسیدگی به پرونده کلاسه  

اقدامات شهرداری خمینی شهر نسبت به تملک  شهرداری خمینی شهر اصفهان به خواسته  ابطال 

از    ۱۷۹و    ۱۷۴پلاکهای   بخش    ۱۲۰فرعی  شرح   ۱۴اصلی  به  مالکیت  میزان  به  اصفهان 

 چنین رأی صادر نموده است:   ۷۰.۵.۱۹ -  ۲۸۶شماره دادنامه

گرفته  قرار  شهرداری  عمل  مستند  که  شهر  تفصیلی  طرح  در  واصله  پاسخ  حسب  اینکه  به  نظر 

ادارات  پلاک احتیاجات  به  مربوط  که  فرهنگی  و  ورزشی  سبز  فضای  برای  شکایت  موضوع  های 

تصویب قرار گرفته و به این کیفیت شهرداری آموزش وپرورش و ارشاد اسلامی است منظور و مورد 

خمینی شهر در قالب وظایف قانونی اصولاً حق مداخله در قضیه را نداشته و از طرفی طبق مقررات 

اراضی شهری و مواد  ۹ماده   بایستی  آیین  ۴۴و    ۴۳قانون  به تملک  اجرایی آن آگهی مربوط  نامه 

سازمان سپس  و  صادر  شهری  زمین  سازمان  ربطهای  توسط  رعایت ذی  با  مورد  مقررات   حسب 

اداره کل مسکن و    ۶۸.۴.۱۰-  ۴۵۴۱۰مربوط اقدام به تملک نمایند. علیهذا با عنایت به نامه شماره  

دائر بر این که اراضی مورد نظر را اداره کل آموزش و پرورش و اداره کل ارشاد  شهرسازی اصفهان 

بایستی جهت طرحهای در نظر گرفته شده طبق ضوابط و مقررات  نمایند    اسلامی  مربوط تملک 

شود. ب: شعبه بیست و یکم  حکم به ابطال کلیه اقدامات شهرداری خمینی شهر صادر و اعلام می

پرونده کلاسه   به  آقای غلامعلی کاوه  ۸۹۹.۶۹در رسیدگی  به طرفیت  موضوع شکایت  غیره  و  ای 

  -  ۶۳به خواسته اعتراض به تملک طی دادنامه شماره    ۱۲کمیسیون ماده  -شهر  شهرداری خمینی 

توسط شهرداری طرف چنین رأی صادر نموده است: چون تملک زمین مورد ادعای شکات  ۷۰.۲.۲

ذیل آن صورت گرفته است شکایت به    ۲قانون اراضی شهری و تبصره    ۹شکایت در اجرای ماده  

خمینی شهرداری  بهطرفیت  مصوبه  شهر  رد    ۶۷.۱.۱۶استناد  نظارم  مصلحت  تشخیص  مجمع 

 باشد. نمی  قانون اراضی شهری نیز در صلاحیت دیوان  ۱۲شود اعتراض به رأی کمیسیون ماده می

موضوع شکایت خانم فاطمه جعفری   ۲۱.۶۹ج: شعبه چهارم دیوان در رسیدگی به پرونده کلاسه   

خمینی  شهرداری  طرفیت  و به  لغو  خواسته  به  رسمی  شهر  سند  طی    ۶۵.۷.۲۸  -  ۵۸۶۲۶ابطال 

این که شهرداری خمینی   ۶۹.۶.۲۵  -  ۷۴۱دادنامه شماره   به  نظر  است:  نموده  رأی صادر  چنین 

نموده پلاک اعلام  به شکایت  پاسخ  تبصره  شهر در  اجرای  در  مورد شکایت  قانون   ۹ماده    ۲های 

انتقال در دفتر خانه تنظیم و در ملکیت شهرداری قرار گرفته و اراضی شهری تملک شده و سند 
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مراجعه محض  به  و  نگهداری  شهرداری  درصندوق  معامله  مورد  مبلغ  گردید  آن   اضافه  مالکین 

ماده   که  این  با  توجه  با  و  خواهد شد  اراضی شهری مصوب    ۹پرداخت  مجلس   ۶۰.۱۲.۲۷قانون 

متعلق به شاکیه حاکمیت و مدرک اجرایی داشته و با  شورای اسلامی که در زمان تملک پلاکهای

پلاک که  این  به  ماده  التفات  مورد شکایت در کمیسیون تشخیص موضوع  اراضی   ۱۲های  قانون 

 ۶۵.۲.۲۲در تاریخ شهری 

دایر مزروعی تشخیص شده و اعتراضی در مراجع قضایی نسبت به نظریه مزبور به عمل نیامده و با  

 مجمع تشخیص مصلحت تخلفی از مقررات مشهود نگردید.  ۶۷.۱.۱۶عنایت به ماده واحده مصوب

ریاست   به  فوق  تاریخ  در  اداری  عدالت  دیوان  عمومی  هیأت  عمومی  هیأت  جلسه 

 والمسلمین الاسلامحجت 

عباسی ومحمدرضا  تشکیل  دیوان  شعب  رؤسای  حضور  با  و  انجام  فرد  و  بررسی  و  بحث  از  پس 

 نماید. مشاوره با اکثریت آراء به شرح آتی مبادرت به صدور رأی می

 رأی وحدت رویه

نامه اجرایی آن که مستند و اساس تملک قرار نظر به این که مستفاد از قانون اراضی شهری و آیین 

کاربری زمین حسب مورد در محدوده و قالب  گرفته اقدامات تملیکی بر مبنای طرح تفضیلی شهر و

 باشد. های ذیربط مجاز میوظائف قانونی سازمان

 ۲۵/۱۰/۱۳۹۱مورخ  ۹۱۰۹۹۷۰۹۰۰۸۰۱۹۵۶علیهذا دادنامه رای دیوان شماره دادنامه: 

طرح دستگاه اجرای  در  که  صورتی  در  قانونگذار  نظر  مورد  اجرایی  سلب های  های  موجب  مصوب 

مالکیت یا استفاده متعارف از املاک اشخاص ولو در جهت منافع عمومی شوند، با اجازه قانونگذار و  

با رعایت تشریفات قانونی مسئول پرداخت قیمت یا خسارت وارده میباشند با توجه به مدارک و  

در   شاکی  مالکیت  بر  دلالت  که  )الفالف(  و  )م.ت(  وکالت  با  )ح.ت(  از سوی  ارایه شده  مستندات 

دادرسی  صورتجلسه  و  تقدیمی  لوایح  شرح  به  شکایت  پاسخ  همچنین  دارد  فیه  متنازع  اراضی 

دادرسی به تاریخ که دلالت بر اجرای طرح جهت غبور کانال خطوط برق و نصب وسایل انتقال ...  

قانون سازمان برق ایران در مواردی   ۱۸ای فارس به مقررات ماده  دارد تمسک شرکت برق منطقه

که اراضی شاکی از حیز انتفاع خارج و از وی سلب استفاده متعارف شده بلاوجه میباشد بنابراین  

دریافت   به  شاکی  استحقاق  و  خسارت  ورود  تصدیق  به  حکم  تشخیص  وارد  مطروحه  شکایت 

انتقال و توزیع نیروی برق در حد نصب پایه و حریم آن با توجه به خسارت بر اثر احداث خطوط  

خارج   انتفاع  حیز  از  بلکه  شده  متعارف  استفاده  شاکی سلب  اراضی  از  که  مورد  برق حسب  ولتاژ 

می.دارد  ،گردیده اعلام  و  صادر  طرح  اجرای  زمان  در  شکایت  مورد  زمین  کاربری  رعایت  با  است 

عمومی محل وقوع ملک   یا دادگاه  استحقاق شاکی به شرح مذکور  تعیین میزان خسارت در حد 

 خواهد بود رای صادره قطعی است.

 دیوان عدالت اداری ۸رئیس شعبه 

بنابراین شعبه هشتم دیوان در یک مورد رسیدگی اعلام میدارد : نظر به احداث خطوط انتقال و  

استفاده  سلب  موجب  که  برق  ولتاژ  به  توجه  با  آن  حریم  و  پایه  نصب  در حد  برق  نیروی  توزیع 
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محرز  خسارت  ورود  نموده  ساقط،  انتقاع  حیز  از  را  آن  حتی  و  شده  خواهان  اراضی  از  متعارف 

دهم  ۷۰.۵.۱۹مورخ    ۲۸۶است.شماره   پلاکشعبه  تملک  جواز  عدم  بر  مشعر  عدالت  های  دیوان 

موصوف توسط شهرداری با توجه به این که دارای کاربری فضای سبز ورزشی فرهنگی و مرتبط با  

و   اصول  موافق  بوده  اسلامی  ارشاد  و  پرورش  و  آموزش  ادارات  مصوب  طرح  و  موازین  احتیاجات 

قانون دیوان عدالت اداری    ۲۰قسمت اخیر ماده  شود. این رأی به استناد  قانونی تشخیص داده می

 الاتباع است.برای شعب دیوان و سایر مراجع مربوط در موارد مشابه لازم

 فرد محمدرضا عباسی -رییس هیأت عمومی دیوان عدالت اداری 

 

 تعیین وضعیت ثبتی از نظر قانون زمین شهری 

دارد، را  زمین  تملک  قصد  که  سازمانی  شهری  زمین  قانون  موجب  را    به  نظر  مورد  زمین  ابتدا 

انتخاب و پس از آن بایستی پلاک ثبتی و حدود و مشخصات آن را تعیین کند. تعیین پلاک ثبتی  

ارائه سند  یک زمین وقتی که امکان دسترسی به مالکین آن موجود نیست و یا مالکان حاضر به 

 مالکیت خود نیستند به دشواری ممکن است.

ماده    استناد  به  املاک  و  اراضی  برای  ثبتی  پلاک  تعیین  که  آنجا  از  ثبت   ۱۴معهذا  قانون 

آید با توجه به شماره پلاک ثبتی املاک یا اراضی مجاور زمین  به ترتیب به عمل می  ۲۶/۱۲/۱۳۱۰

توان پلاک ثبتی  مورد نظر و نیز با عنایت به تعریف حدود آن اراضی یا املاک در سند مالکیت می

توان زمینی که قصد تملک آن وجود دارد را به دست آورد. پس از تعیین پلاک ثبتی به راحتی می

با مراجعه به اداره ثبت اسناد و املاک محل حدود و مشخصات زمین و اسامی مالک یا مالکین آن  

 را به دست آورد.

لیکن هرگاه با تمام این تمهیدات تحصیل پلاک ثبتی زمین مورد تملک مشخص نگردد، آن گاه به  

ماده   مورد   ۲۷استناد  زمین محدوده  کننده محل  تملک  قانون مذکور دستگاه  اجرایی  نامه  آیین 

روی  بر  را  محدوده  نقشه  تملک،  آگهی  انتشار  از  قبل  و  نموده  مشخص  محل  در  را  خود  نیاز 

 نماید. در شهرهایی که نقشه هوایی وجود دارد( به اداره ثبت محل ارسال میهای هوایی )نقشه 

اداره ثبت مکلف است با در نظر گرفتن امکانات و حداکثر ظرف یک ماه،مشخصات پلاکهای ثبتی  

را در  اساس سوابق محدود  بر  نام آخرین مالک  بندی و جریان ثبتی و  نقشه پلاک  یا تفکیکی و 

خصوص محدوده مورد نظر طبق صورتمجلس تنظیمی بین نماینده اداره ثبت و نماینده دستگاه  

 تملک کننده به مرجع تملک کننده ارسال نماید. 

اراضی و املاک در این زمینه اشعار  ۳ماده    ۲تبصره    دارد: می  لایحه قانونی نحوه خرید و تملک 

»اداره ثبت اسناد و املاک محل مکلف است محل وقوع و وضع ثبتی ملک را با توجه به نقشه ارائه  

حداکثر ظرف   ابتدا   ۱۵شده  از  اینکه  است  قابل ملاحظه  آنچه  دهد.  پاسخ  استعلام  تاریخ  از  روز 

نقشه   است. دستگاه مجری صرفاً  داده  قرار  ثبت  اداره  عهده  به  را  وقوع ملک  تعیین محل  وظیفه 

دارد و آن اداره نیز مکلف است زمین مورد نیاز را تهیه و به اداره ثبت محل وقوع ملک ارسال می

 روز به آن پاسخ دهد.  ۱۵حداکثر ظرف 
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کند که در لایحه قانونی تملک املاک و  می  قانون زمین شهری حکمی را مطرح  ۹ماده    ۸تبصره  

می مقرر  تبصره  این  ندارد.  وجود  »زمین اراضی  شهرداری دارد:  یا  دولت  که  دایری  و  ها  های 

ها دارند پس از تصویب طرح و اعلام مراتب به ادارات ثبت قابل انتقال  نیاز به تملک آنها  شهرک 

 به غیر نبوده، مگر به دولت یا شهرداری ها«.  

قصد   بایستی  نیاز  مورد  زمین  ثبتی  پلاک  شدن  مشخص  از  پس  کننده  تملک  دستگاه  بنابراین 

تملک خود را به اداره ثبت محل وقوع ملک اعلام نماید همچنان که ذکر شد این موضوع در لایحه 

از وحدت ملاک آن میتوان استفاده کرد که به محض ارسال نقشه مورد   تملک مطرح نشده ولی 

نیاز از سوی دستگاه اجرایی برای اداره ثبت و اعلام قصد تملک اداره ثبت از نقل و انتقال اینگونه 

 املاک جلوگیری نماید.  

ها است در غیر این  هدف از این امر جلوگیری از نقل و انتقال اراضی مورد نیاز دولت و شهرداری 

هزینه از تحمل  پس  اجرایی  بسا دستگاه  انجام  های  صورت چه  برای  زمانی طولانی  زیاد و صرف 

های  تشریفات ملک در آخرین مراحل متوجه شود که زمین به دیگری منتقل شده و بنابراین اگهی

 بایستی تجدید شود.  تملک که با نام مالک قبلی منتشر گردیده 

آیین نامه نیز ضمن تأکید بر مسأله اروم اعلام قصد تملک به اداره ثبت محل    ۲۷ماده    ۳تبصره   

افزاید ... باید مراتب وسیله دستگاه صاحب طرح به مالک یا مالکین و اداره ثبت اعلام  در پایان می

تملک حداکثر   انجام مراحل  تا  اراضی  اینگونه  انتقال  و  نقل  گونه  هر  از  تا  تاریخ    ۱۸گردد  از  ماه 

 .اعلام به اداره ثبت خودداری گردد

که   گفت  باید  شهرداریها  و  دولتی  طرحهای  در  واقع  املاک  وضعیت  تعیین  قانون  به  توجه  با 

ماه از تاریخ اعلام طرح تملک نسبت به انجام تشریفات   ۱۸سازمان تملک کننده مکلف است ظرف  

تبصره   مشمول  مورد  صورت  آن  غیر  در  نماید  اقدام  عوض  یا  بها  پرداخت  معامله  قانون    ۱و  آن 

و   بنا  افزایش  با  بنا  یا تجدید  احداث  از حقوق مالکانه خود مانند  گردیده و مالک بر حسب مورد 

سال موکول شده باشد {    ۱۰}در صورتی که اجرای طرح به    تعمیر و فروش و اجاره و رهن و غیره

از   قبل  به  اجرای طرح  هرگاه  و  است  مالک حق   ۱۰برخوردار  هم  باز  باشد  گردیده  موکول  سال 

 برخورداری از کلیه حقوق مالکانه را دارا است. 

سال حق مطالبه هزینه احداث و تجدید بنا    ۱۰نهایت اینکه در صورت شروع اجرای طرح قبل از   

در هر حال اداره ثبت محل پس از اطلاع از قصد دستگاه اجرایی به تملک طی بخشنامه   را ندارد.

اعلام می ممنوع  را  موضوع طرح  زمین  فروش  و  خرید  خود  تابعه  رسمی  اسناد  دفاتر  به  دارد  ای 

 (۱۹: ص ۱۳۹۹)بشیری و داودپور، 

 

 استعلام کننده از وضعیت ثبتی ملک تکالیف دستگاه اجرایی 

 تکلیف متناظر دستگاه ذی ربط

های پیرامون استعلام وضعیت ملک، کمک شایانی را در شناخت وضعیت مالکیت ملک و استحقاق 

نماید. در هر حال مطابق مقرره فوق  آن و در نتیجه در انجام هر چه سریع تر فرایند تملک ایفا می
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روز    ۱۵تکلیف مرجع ذی ربط در مشخص نمودن محل وقوع و وضع ثبتی ملک در ظرف زمانی  

نقشه  پوشش  را  استعلام خود  ربط  است که دستگاه ذی  آن  به  آن حدود وابسته  ای سازد که در 

باشد. مفهوم این تکلیف آن است که با نبود این   یا املاک مورد نظر مشخص شده  اجمالی ملک 

می اساساً  نه  و  دارد  استعلام  دادن  پاسخ  در  تکلیفی  نه  ثبت  اداره  را نقشه  انتظاری  چنین  توان 

 داشت.

 

 تکلیفی بودن صلاحیت

در مواردی طرح دستگاه ذیربط جزئی بوده و یا اینکه املاک مورد نیاز برای اجرای طرح محدود  

گونهمی به  آن باشند  ثبتی  وضعیت  از  آگاهی  که  مثال طرح ای  عنوان  به  نیست.  دشوار  هرگز  ها، 

اجرا  آن  در  طرح  بناست  که  ملکی  مالک  که  است  کوچک  درمانگاه  یک  احداث  بهداشت  وزارت 

توانسته است محل وقوع و وضع ثبتی و مسائل پیرامون گردد کاملاً مشخص بوده و مرجع ذی ربط 

 ماند؟  را شناسایی نماید. آیا در این فرض، محلی برای استعلام از اداره ثبت باقی می

به  و  بوده  تکلیفی  یک صلاحیت  استعلام  انجام  در  ربط  ذی  مرجع  که صلاحیت  است  آن  پاسخ 

از   حاصله  اطلاعات  که  است  ملک  ثبتی  وضعیت  از  اطمینان  میزان  بیشترین  به  رسیدن  منظور 

تواند جایگزین آن گردد. در واقع بسیار دور از ذهن است که یک مالک همـه اطلاعات  نمی  مالکین

 راجع به ملک خود را از جمله در توقیف بودن آنرا، به اطلاع مرجع ذیربط برساند.  

بایست  می  در هر حال صلاحیت یاد شده جنبه تشخیصی نداشته بلکه صلاحیتی تکلیفی است که

انجام شود بدیهی است که استثناء وارد بر این تکلیف ناظر به حالتی است که دستگاه ذی ربط، 

همان اداره ثبت باشد که در این صورت، منطقی برای استعلام و سپری شدن مدت یاد شده قابل  

پرونده   باشد در  تصور نیست هر چند که وجود سندی که نشان دهنده وضعیت ثبتی و مالکیت 

 مربوطه لازم است و تکلیف این تا این اندازه قابل بحث نیست. 

 

 لزوم اعلام منظور از استعلام 

های مختلفی با ادارات ثبت مرتبط بوده و کم و  هر یک از مراجع ذی صلاح در تملک به مناسبت

از این مرجع به عمل میآورند. به همین مناسبت در استعلامی که مرجع ذی  زیاد، استعلام هایی 

بایست، منظور خود را که همانا تمایل او به تملک بوده را  می  آوردمی  ربط از این دستگاه به عمل

اعلام نموده و از آن مرجع بخواهد که بسته به زمان اعلام به اشخاص ذی حق و اجرای طرح نقل و  

ها و  انتقال ملک مورد استعلام را ممنوع نموده و همچنین قرار گرفتن این طرح را در درخواست

قانون این موضوع را به  دستورات رسمی و قانونی، مدنظر قرار داده و در صورت لزوم و با رعایت،  

 مرجع یا اشخاص ذی صلاح یا ذی حق بازگو نماید. 

آئین نامه اجرایی قانون زمین شهری به روشنی این موضوع را به عنوان تکلیف   ۱۳ماده    ۳تبصره  

هایی  دستگاه مربوطه مورد شناسایی قرار داده بود به موجب این مقرره در کلیه مواردی که زمین 

گیرد ... باید مراتب به وسیله دستگاه صاحب طرح  های مصوب دولتی و شهرداری قرار میدر طرح 
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این گونه زمین  انتقال  نقل و  از هرگونه  تا  اعلام گردد  اداره ثبت  یا مالکین و  انجام  ها  به مالک  تا 

گردد.  خودداری  ثبت  اداره  به  اعلام  تاریخ،  از  ماه  هیجده  مدت  ظرف  حداکثر  تملک  مراحل 

 (۱۴۷ :۱۴۰۰)زرگوش، 

 

 ضمانت اجرای خرید و فروش زمین مورد طرح 

در صورت عدم صدور بخشنامه به دفاتر اسناد رسمی یا عدم توجه سردفتر به ممنوعیت معامله یا   

به هر علت دیگر نسبت به زمین موضوع طرح معامله واقع شود آیا معامله مذکور محکوم به بطلان 

 است یا خیر؟ 

صرف معامله در دفتر اسناد رسمی در مورد اموال غیر منقول موجب انتقال مالکیت نیست، چرا  

 که دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده مالک خواهد شناخت.

و از آنجا که دفاتر اسناد رسمی مکلفند خلاصه معامله را در برگ مخصوص که برای این کار تهیه  

که  املاک  دفتر  مسئولیت  بسا  چه  دارند  ارسال  ملک  ثبت  حوزه  املاک  دفتر  به  و  نوشته  شده 

بایستی خلاصه معامله مذکور را در زیر ثبت ملک در دفتر املاک قید نمایند در هنگام انجام این  

این  به هر حال هنوز  اما  نمایند،  از ثبت آن خودداری  تکلیف متوجه ممنوعیت معامله گردیده و 

 سؤال باقی است که آیا معامله منعقده باطل است یا خیر؟

قانون مدنی که تصریح نمود بیع چیزی که خرید و فروش آن قانوناً ممنوع   ۳۴۸با توجه به ماده   

معامله چنین  بطلان  در  تردیدی  است.  باطل  نمیاست  باقی  میای  نیز  بطلان  دعوای  تواند  ماند 

از طرف خریدار زمین طرح گردد.   اینکه  یا  اقامه شود  یا شهرداری  ناحیه دولت  از  برحسب مورد 

 ( ۱۹: ۱۳۹۹)بشیری و داود پور، 

 

 حقوق اشخاص در اراضی و املاک تملک شده به لحاظ اثباتی  

در دعاوی راجع به اراضی و املاک تملک شده توسط دولت و شهرداری، سند به معنای خاص آن  

ماده   خود  ۱۲۸۴در  حقوق  اثبات  در  حق  صاحبان  سایر  و  مالک  دلیل  مهمترین  مدنی،    قانون 

 باشد. می

دارد: سند عبارتست از هر نوشته که در مقام دعوی یا دفاع قابل  قانون مدنی مقرر می  ۱۲۸۴ماده  

 استفاده باشد. 

 

 حقوق مستند به سند کتبی 

سند را در مقام ادله اثبات دعوی به سند عادی و رسمی    ۱۲۸۶نظر به اینکه قانون مدنی در ماده  

قانون ثبت اسناد و املاک ضمن اجباری نمودن ثبت    ۴۸و    ۴۷و    ۴۶تقسیم نموده و از طرفی مواد  

ثبت  عدم  اجرای  ثبتی ضمانت  دارای سابقه  املاک  منافع  و  عین  به  راجع  و معاملات  عقود  کلیه 

اسنادی را که طبق قانون باید به ثبت برسد عدم پذیرش آن در ادارات و محاکم اعلام نموده است.  

 (  ۲۴۹: ۱۳۹۹ )بشیری و داودپور،
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 حقوق مستند به سند رسمی 

و   اراضی  در  حقوق  سایر  و  اعیان  و  عرصه  بر  مالکیت  دلیل  معتبرترین  و  مهمترین  رسمی  سند 

املاک تملک شده میباشد،سند رسمی متضمن هر یک از عقود و معاملات راجع به عین یا منافع  

 باشد. می  املاک و سایر حقوق مربوط پس از ثبت در دفتر املاک مثبت مالکیت عین و منافع آن

 دارد : می  حقوق ثبت اسناد و املاک در تعریف سند مالکیت بیان غلامرضا شهری در کتاب 

توان گفت که از مهمترین اسناد می  »سند مالکیت بنابر تعریف قانون مدنی از اسناد رسمی است و

است زیرا اعتبار آن برای همه افراد است و تمام مقامات رسمی نیز باید به آن اعتبار دهند اما در  

که لازم  را  رسمی  سند  اثر خاص  لذا  و  رسمی،  سند  نه  مالکیت  سند  میگویند  آن  به  ثبت  عرف 

 الاجرا بودن آن بدون حکم دادگاه است ندارد.« 

 دارد؛  می قانون ثبت اسناد و املاک در اهمیت ثبت در دفتر املاک مقرر ۲۲ماده 

همین که ملک مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک به اسم او  

ثبت شده و یا کسی را که ملک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت 

 رسیده یا این که ملک مزبور از مالک رسمی ارثا به او رسیده باشد مالک خواهد شناخت.  

و   دولت  توسط  شده  تملک  املاک  و  اراضی  در  قانونی  حق  دارنده  اشخاص  هرگاه  اوصاف  این  با 

شهرداری در مقام اقامه دعوی جهت احقاق حقوق خود بطرفیت دستگاه تملک کننده قرار گیرند  

اثبات   رسمی  مالکیت  سند  ارائه  با  را  مربوطه  حقوق  سایر  و  اعیان  و  عرصه  بر  خود  مالکیت  باید 

خواهدشد.   مواجه  قضایی  مرجع  از سوی  رد  قرار  با صدور  آنها  دعوی  این صورت  غیر  در  نمایند. 

 (  ۲۴۹: ۱۳۹۹)بشیری و داودپور، 

می  اراضی  بنابراین  و  املاک  ابنیه،  تقویم  نحوه  قانون  واحده  ماده  در  مالک  از  مقصود  توان گفت 

 دارد: می که بیان ۱۳۷۰ها مصوب مورد نیاز شهرداری 

مردم    قانونی  اراضی  و  املاک  ابنیه  تملک  به  مجاز  شهرداریها  که  مقرراتی  و  قوانین  کلیه  »در 

مالک و  شهرداری  بین  توافق  عدم  صورت  در  ابنیه  ،میباشند  به  ،  قیمت  بایستی  اراضی  و  املاک 

 "قیمت روز تقویم و پرداخت شود.  

قانون ثبت سندی    ۷۰مالک کسی است که دارای سند رسمی باشد. سند رسمی به موجب ماده  

قانون مدنی اسنادی که در اداره    ۱۲۸۷است که مطابق قوانین به ثبت رسیده است به موجب ماده  

ثبت اسناد و املاک و یا در دفاتر اسناد رسمی یا در نزد سایر مأمورین رسمی در حدود صلاحیت 

باشد به این ترتیب هویت ملک و مالک آن معین میشود.  آنها بر طبق مقررات قانونی، تنظیم شده  

بگیرد. تعلق  اعیان  یا  عرصه  به  است  ممکن  که  است  عینی  حق  ترین  کامل  سندرسمی   مالکیت 

حاکی از مالکیت است و اعتبار آن به دلیل حکایت آن از وقوع معامله و ثبت آن در دفاتر املاک  

 اداره ثبت است. 

تبصره  های  دستگاه استناد  به  نحوه خرید و تملک مصوب    ۲ماده    ۲اجرایی  قانونی   ۱۳۵۸لایحه 

است محل  می مکلف  نیز  ثبت  اداره  و  نمایند  استعلام  ثبت  اداره  از  را  ملک  ثبتی  وضعیت  توانند 
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روز از تاریخ استعلام پاسخ    ۱۵وقوع و وضع ثبتی ملک را با توجه به نقشه ارائه شده حداکثر ظرف  

 (  ۲۴۴: ۱۴۰۰دهد. )کامیار، 

 

 حقوق مستند به سند عادی 

  ۱۲۸۹در ماده  ۱۲۸۷قانون مدنی بدون تعریف سند عادی پس از ارائه تعریف سند رسمی در ماده 

 سایر اسناد عادی است.   ۱۲۸۷آورده که غیر از اسناد مذکوره در ماده 

غلامرضا شهری در کتاب حقوق ثبت اسناد و املاک در تعریف سند عادی بیان نموده سند عادی  

 شود.  سندی است که بدون دخالت مأمورین رسمی به وسیله اشخاص عادی تنظیم و و امضاء می

قانون ثبت اصل بر عدم لزوم تنظیم سند رسمی در خصوص نقل و انتقال   ۴۷و    ۴۶مستفاد از مواد  

طور استثناء معاملات راجع به عین و منافع املاک یا حقوق که سابقه ثبت در  اموال است لیکن به  

اموال غیر منقول ثبت نشده در مناطقی که وزارت  به  راجع  نیز معاملات  و  دارند  را  دفتر املاک 

)بشیری است.  رسمی  سند  تنظیم  مستلزم  نماید  اعلام  و  مقتضی  داودپور،    دادگستری  :  ۱۳۹۹و 

۲۵۰   ) 

این رای در مقام رفع تعارض ارا شعب   ۱۷۲۷ص    ۲ج    ۱۳۸۱،  قوانین۲۷/۱۱/۱۳۸۱  -  ۴۱۸دادنامه  

دیوان صادر شده است دادرسان دو شعبه سوم و ششم با تکیه بر قانون ثبت و گریز از   ۱۴و    ۶  ۳

کرده رد  را  وارده  شکایات  عادی  سند  به  بخشی  هیأت  اعتبار  قبول  مورد  آنان  استدلال  لکن  اند 

 عمومی قرار نگرفته است:  

موضوع شکایت خانم وجیهه نورالعیونی به    ۳۸۶/۷۹الف( شعبه سوم در رسیدگی به پرونده کلاسه  

کرج به خواسته تخفیف در جریمه و لغو رای کمیسیون ماده صد به    ۵طرفیت شهرداری منطقه  

چنین رأی صادر نموده است اولاً درخواست شاکیه ۳۰/۰۸/۱۳۷۹مورخ    ۱۶۲۳شرح دادنامه شماره  

مبنی بر تخفیف جریمه خارج از صلاحیت رسیدگی دیوان بوده و از شمول ماده یازده قانون دیوان 

عدالت اداری خارج میباشد و ثانیاً مشارالیها فاقد سند رسمی مالکیت بوده و طرح دعوی با سند  

 گردد.  اعلام می الذکر قرار رد شکایت صادر وقولنامه ای محمل قانونی ندارد. بنابه مراتب فوق 

موضوع شکایت آقای روح اله   ۹۵۵/۷۸و    ۷۷/۱۶۹۰کلاسه  های  شعبه ششم در رسیدگی به پرونده

کرج به خواسته لغو رأی کمیسیون تجدید    ۵سعادت و علی عزیزپور به طرفیت شهرداری منطقه  

مورخ   ۲۸۴و    ۱۴/۰۹/۱۳۷۸مورخ    ۱۶۹۳شماره  های  نظر ماده صد قانون شهرداری به شرح دادنامه

بوده که وفق    ۱۰/۰۲/۱۳۷۹ قولنامه عادی  برگ قرارداد و  اینکه دلیل مالکیت شاکی یک  به  نظر 

قانون ثبت اسناد و املاک قابل پذیرش در مراجع قضایی و ادارات نمیباشد    ۴۸و    ۴۷و    ۴۶مواد  

 (.  ۳۰۰:  ۱۳۹۵قرار رد شکایت را صادر نموده است)کامیار، 

ممکن است در دعوا خواهان اعتراضی به اقدامات تملکی نداشته باشد بلکه خواسته او به طور مثال 

عملیات   انجام  قیمت ملکـی کـه محل  یعنی  او  به  وارده  زیان  غرامت  باشد که خوانده دعوی  آن 

ای که  بایست ادلهاجرایی طرح بوده را پرداخت ننموده است. خواهان برای تحقق خواسته خود می

باشد را مطرح نماید به عنوان مثال اگر مالک یک ملک بوده که دارای  نشان دهنده استحقاق او می
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ارائه   اثبات کننده استحقاق خود  سند رسمی است کپی تصدیق شده این سند را به عنوان دلیل 

 ( ۲۵۷:  ۱۴۰۰نماید. )زرگوش، 

اینگونه می ادارات و دادگاهپس  بیان کرد که  به ثبت توان  اسنادی که وفق مقررات  از پذیرش  ها 

 اند معذورند. نرسیده

 حقوق مستند به سند عادی از دو منظر قابل بررسی است:

 ( املاک دارای سابقه ثبتی و فاقد سند ثبتی. ۲حقوق مستند به سند عادی در اراضی و  (۱

 حقوق مستند به سند عادی در اراضی و املاک دارای سابقه ثبتى

بر اساس ماده صد قانون شهرداری مالکان املاک و اراضی واقع در محدوده قانونی و    به نظر نگارنده

حریم شهر باید قبل از هر اقدام عمرانی و عملیات ساختمانی از شهرداری پروانه ساختمان را اخذ  

قانون ثبت مالک اراضی و املاک ثبت شده شخصی است که نام او به عنوان   ۲۲کنند و طبق ماده  

ماده   چون  و  است  رسیده  ثبت  به  املاک  دفتر  در  دادگاه  ۴۸مالک  ثبت  از  قانون  را  ادارات  و  ها 

قانون ثبت تنظیم نشده اند معذور داشته است پس حتی    ۴۷و    ۴۶پذیرش اسنادی که طبق ماده  

اگر ملکی دارای سابقه ثبتی باشد ولی خریدار این ملک را با سند عادی خریداری کرده باشد و بعد  

به  ساختمان  پروانه  اخذ  به    برای  عادی  سند  آن  پذیرش  از  شهرداری  نمایند  مراجعه  شهرداری 

 عنوان دلیل مالکیت باید خودداری نماید. 

قانون ثبت مبنی بر الزامی بودن ثبت معاملات راجع به   ۴۶بعضی اشخاص بر خلاف مقررات ماده   

اموال غیر منقول دارای سابقه ثبتی در دفتر املاک در معاملات خـود بـه تنظیم سـند عادی اکتفا  

 کنند. می

سابقه    سؤال: دارای  که  عادی  سند  موجب  به  خریداری شده  حقوق  سایر  یا  ملک  که  در صورتی 

آیا   نماید  اقدام  آن  تملک  به  نسبت  دولت  یا  شهرداری  و  گیرد  قرار  عمومی  طرح  در  است  ثبتی 

می عادی  سند  دارای  به  خریدار  یا  مراجعه  کننده  تملک  دستگاه  به  عادی  سند  استناد  به  تواند 

طرفیت آنها برای احقاق حقوق خود اقامه دعوی نماید و به عبارت دیگر دلیل مالکیت خود را سند  

 عادی قرار دهد؟  

اینکه در مواد   از  قانون ثبـت بـه    ۴۷و    ۴۶پاسخ به این سؤال منفی است چرا که قانونگذار پس 

نیز  و  ثبتی  سابقه  دارای  منقول  غیر  اموال  منافع  یا  عین  به  راجع  معاملات  ثبت  بودن  اجباری 

معاملات راجع به عین و منافع اموال غیر منقول فاقد سابقه ثبتی در نقاطی که وزارت دادگستری 

در   مذکور  معاملات  ثبت  عدم  اجرای  بیان ضمانت  مقام  در  بلافاصله  نموده  تصریح  بداند  مقتضی 

همان قانون مقرر میدارد سندی که مطابق مواد فوق باید به ثبت برسد و به ثبت نرسیده    ۴۸ماده  

 در هیچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد.  

پذیرش   ۲۸/۰۷/۱۳۷۵  -  ۱۶۶هیأت عمومی دیوان عدالت اداری نیز در رأی وحدت روی شماره  

اسناد عادی مبنی بر نقل و انتقال اراضی و املاک ثبت شده بدون تنفیذ مقامات صالح را فاقد جواز 

 قانونی دانسته است. 

 ۸۶/۷۵کلاسه پرونده:  
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 ۱۶۶شماره دادنامه: 

 ۱۳۷۵مهر   ۲۸تاریخ: 

 مرجع رسیدگی: هیأت عمومی دیوان عدالت اداری.

 شاکی: سازمان مسکن و شهرسازی کرمان. 

و هیأت تجدید نظر دیوان  ۱۱و   ۹و  ۷موضوع شکایت و خواسته: اعلام تعارض آراء صادره از شعب 

 عالی اداری.

الف   کلاسه    -مقدمه:  پرونده  به  رسیدگی  در  هفتم  ابراهیم   ۸۶۲.۷۲شعبه  آقای  شکایت  موضوع 

شهرستان  شهری  زمین  اداره  طرفیت  به  یعقوبی  ده  مقدار بلوچی  ابطال  خواسته  به  کرمان  زرند 

 -  ۸۲متر مربع از سند شماره... اداره زمین شهری شهرستان زرند به شرح دادنامه شماره    ۲۲۵۰

رأی  ۷۳.۲.۱ شماره  چنین  رای  طبق  اینکه  به  نظر  است:  نموده  از    ۶۸.۶.۵  -  ۱۵۰صادر  صادره 

ماده   کمیسیون  نظریه  کرمان  یک  حقوقی  مبنی  ۱۲دادگاه  شهری  اراضی  بودن قانون  موات  بر 

فسخ شده و رای دادگاه مورد تأیید دیوان عالی    ۵۷.۲.۱۵اراضی موضوع مبایعه نامه عادی مورخ  

تجدیدنظر خواهی نیز رای دادگاه تأیید گردیده و مالکیت  کشور نیز قرار گرفته و سپس در مقام  

تأیید گردیده است و... لذا حکم به ورود شکایت شاکی صادر   گردد.  میشاکی با سند عادی ضمناً 

موضوع شکایت آقای علی اکبر معین    ۳۳۴.۶۷شعبه سیزدهم در رسیدگی به پرونده کلاسه    -ب  

به زمین شهری کرمان  طرفیت  به  مقدار  الدینی  تملک  و  اقدامات  به  اعتراض  متر    ۲۶۴۰خواسته 

شماره   دادنامه  شرح  به  ماهان  سفلی  آباد  وکیل  صادر   ۷۲.۳.۲۶  -  ۱۵۰اراضی  رای  چنین 

است: نظر به اینکه برابر مندرجات دادخواست و مدارک و مستندات تقدیمی و اصول اسناد نموده

شماره   رای  مدلول  و  مفاد  و  اول  ۶۷.۵.۱۷  -  ۷۸بیع  سایر  شعبه  و  کرمان  یک  حقوقی  دادگاه 

بایر موضوع دادنامه   ۲۶۴۰محتویات پرونده مالکیت شاکی نسبت به مقدار   اراضی مزروعی و  متر 

اقدامات مشتکی عنه صادر میلممرقوم محرز و مس ابطال کلیه  بر  گردد. این رای در  است... حکم 

شکایت صادر شده است. ج  فسخ و حکم به رد  ۱۰۳۱.۷۲هیأت تجدید نظر به شرح پرونده کلاسه  

کلاسه    - پرونده  به  دررسیدگی  نهم  ا   ۷۷.۷۳شعبه  حسین  آقای  شکایت  به موضوع  منش  یران 

        : کرمان به خواسته اعتراض به تملک به شرح دادنامهطرفیت اداره کل زمین شهری 

مواد    ۷۵.۳.۱۳  -  ۲۳۹شماره   به  توجه  با  است:  نموده  صادر  رای  قانون    ۴۸و    ۴۷و    ۲۲چنین 

زمین ثبت زمینه خرید یک قطعه  از طرف شاکی در  ارائه شده  عادی  املاک کشور سند  و  اسناد 

شعبه یازدهم    -شود. د  شکایت رد میثبت شده در دفاتر املاک دردعوی قابل ترتیب اثر نیست لذا

انواری به طرفیت سازمان زمین   ۳۷۶.۷۳دررسیدگی به پرونده کلاسه   موضوع شکایت آقای امیر 

چنین رای صادر نموده   ۷۳.۱۰.۲۹  -  ۹۳۱پاسداران کرمان به شرح دادنامه شماره  شهری و سپاه

بوده که با تایید    ۵۶.۱۰.۱مورخ  است: باتوجه به اینکه مستند مالکیت شاکی سند عادی خریداری

قانون ثبت اینگونه   ۴۸و    ۴۷ربوطه نرسیده است و با وصف مذکور و توجهاً به مواد  مراجع قضائی م

به رد شکایت  در محاکم نمیاسناد قابل پذیرش باشند لذا به لحاظ عدم احراز سمت شاکی حکم 

الاسلام والمسلمین حجه گردد. هیأت عمومی دیوان عدالت اداری در تاریخ فوق به ریاستصادر می



 

 

 

  
  (احسانه وثوقی منفرد) آثار حقوقی و اداری تملک بر وضعیت ثبتی املاک در نظام حقوقی ایران                 17

انجام  و  بررسی  و  بحث  از  پس  و  تشکیل  دیوان  رؤسای شعب  با حضور  و  پور  فردوسی  اسماعیل 

 نماید : آتی مبادرت به صدور رای میمشاوره با اکثریت آراء به شرح

 رای هیأت عمومی 

ا سناد عادی مبنی بر نقل و انتقال اراضی و املاک ثبت شده بدون تنفیذ و  نظر به اینکه پذیرش 

قانون ثبت جواز قانونی ندارد. بنابراین    ۴۸تایید آنها توسط مراجع قانونی صلاحیتدار به شرح ماده

شماره   دادنامه    ۷۵/۳/۱۳  –  ۲۳۹دادنامه  و  نهم  که    ۲۹/۱۰/۱۳۷۳  –  ۹۳۱شعبه  یازدهم  شعبه 

این معنی موافق قانون تشخیص میمتضمن  باشد  ماده  می  این رای مطابق ذیل  قانون   ۲۰گردد. 

 لازم الاتباع است.دیوان عدالت اداری برای شعبه دیوان و سایر مراجع مربوطه در موارد مشابه

 اسماعیل فردوسی پور  -رئیس هیأت عمومی دیوان عدالت اداری 

بنابراین دارنده حق مستند به مقررات ثبتی مذکور نمیتواند سند عادی را دلیل مالکیت خود در 

قانون ثبت با یک    ۴۸اراضی و املاک تملک شده قرار دهد. لیکن باید گفت ضمانت اجرای ماده  

کسب و تجارت موضوع قانون روابط های  استثناء مواجه است و آن پذیرش سند عادی اجاره محل

مصوب   مستأجر  و  مصوب  می  ۱۳۵۶موجر  مستأجر  و  موجر  قانون  که  چرا  اجاره   ۱۳۵۶باشد  به 

پیشه عادی در خصوص محلهای  نامه و  از ثبت شده و ثبت نشده و حق کسب  اعم  های کسب 

 حاصل از آن بطور ضمنی اعتبار داده است. 

اراضی و سؤال دیگر   اسناد عادی، اشخاص صاحب حق در  پذیرش  با توجه به عدم  این است که 

 توانند حق خود را ثابت و در مقام استیفاء آن بر آیند؟ می املاک تملک شده چگونه

در اینگونه موارد و با فرض اینکه انتقال دهندگان حقوق موضوع اسناد عادی، حاضر به انتقال ملک  

بنام دارنده سند عادی نباشند و یا در صورت تمایل به انتقال رسمی تنظیم سند با موانعی روبرو  

باشد خریدار ملک یا سایر حقوق مربوطه ناچار به اقامه دعوی اثبات مالکیت بطرفیت ایادی قبلی  

خود و مالک رسمی میباشد که در صورت تنفیذ معامله و اثبات مالکیت و صدور حکم دارنده سند  

تواند در مقام استیفای حقوق خود در  می  عادی به استناد حکم قطعی صادره و اثبات مالکیت خود

حقوق   و  مراجعه  کننده  تملک  دستگاه  به  یا شهرداری  دولت  توسط  تملک شده  املاک  و  اراضی 

بطرفیت دستگاه   اقامه دعوی  به  مبادرت  اجابت خواسته،  عدم  و در صورت  نماید  را مطالبه  خود 

 مذکور نماید. 

 حقوق مستند به سند عادی در اراضی و املاک فاقد سابقه ثبتی

مصوب توسط دولت یا شهرداری فاقد سابقه ثبتی  های در صورتی که اراضی و املاک واقع در طرح 

قابل   عادی  سند  به  مستند  شده  تملک  املاک  و  اراضی  در  اشخاص  حقوق  اینصورت  در  باشد 

 پذیرش است.

برابر مواد    اجباری بودن تنظیم سند    ۴۷و    ۴۶زیرا همانطور که گفتیم  بر عدم  قانون ثبت اصل 

انتقال اموال است مگر در موارد استثناء شده در مواد مذکور که تنظیم سند   رسمی برای نقل و 

قانون ثبت نیز به طور ضمنی اثبات نقل و انتقال اموال غیر   ۴۸از طرفی ماده    رسمی الزامی است.

 منقول ثبت شده را به وسیله سند عادی مورد پذیرش قرار داده است.  
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احکام مدنی مصوب    ۱۰۱ماده   اجرای  فاقد    ۱۳۵۶قانون  منقول  غیر  توقیف مال  قابلیت  مقام  در 

سابقه ثبتی مقرر داشته توقیف مال غیر منقولی که سابقه ثبت ندارد به عنوان مال محکوم علیه 

علیه   است که محکوم  به موجب  وقتی جایز  علیه  یا محکوم  و  باشد  داشته  مالکانه  تصرف  آن  در 

به   ولی  صادر شده  علیه  مالکیت محکوم  بر  که حکم  موردی  در  شناخته شود  مالک  نهایی  حکم 

ادامه   ولی  است  جایز  علیه  محکوم  بدهی  ازاء  در  مزبور  مال  توقیف  باشد  نرسیده  نهایی  مرحله 

و   اراضی  در  کننده  تملک  دستگاه  بنابراین  است.«  نهایی  حکم  صدور  به  موکول  اجرایی  عملیات 

املاک فاقد سابقه ثبتی واقع در طرح باید سند عادی را به عنوان دلیل مالکیت بپذیرد و حقوق  

 مالک یا سایر ذینفعان را به استناد سند عادی پرداخت نماید. 

نظریه شماره   در  دادگستری  حقوقی  چنین    ۱۳۶۲/ ۱۰/ ۱۴  –  ۲/۲۵۳۵اداره کل  این خصوص  در 

 اظهار نظر نموده است : 

پرداخت خسارت یا قیمت اعیان به مالکین فاقد اسناد مالکیت که ملک آنها در طرح تعریض قرار  

گرفته است. در صورتی که مالکیت مورد نزاع نبوده و مصون از تعرض باشد بلااشکال است والا با  

ماده   عمومی    ۸رعایت  برنامههای  اجرای  برای  املاک  و  اراضی  تملک  و  نحوه خرید  قانونی  لایحه 

ارش تقویمی اعیان مورد تملک در صندوق ثبت محل تودیع    ۱۳۵۸عمرانی و نظامی دولت مصوب  

 ( ۲۵۰: ۱۳۹۹ و پس از احراز مالکیت در مراجع قضایی به مالک تأدیه میگردد. )بشیری و داودپور،

 گفتار دوم : سند عادی و اثبات مالکیت غیر منقول به موجب آیین نامه اجرایی قانون زمین شهری 

ماده   موجب  به  مالکیت  رسمی  سند  قرار  ۲۲دارندگان  حقوقی  ممتاز  موقعیت  در  ثبت    قانون 

گیرند همین که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک  می

مزبور به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر  

املاک به ثبت رسیده باشد مالک خواهد شناخت ثبت کلیه معاملات راجع به عین و حقوقی که 

قبلا در دفتر املاک ثبت شده اجباری است محاکم و ادارات از قبول اسناد عادی مشمول مقررات 

 اجباری ثبت معذورند این قاعده کلی از استثناء مصون نمانده است.

 شود: اسناد عادی املاک در سه بخش متمایز بررسی می

 .صدور پروانه ساختمان؛ ۱

 . اراضی شهری ۲

 .تملکات  ۳

و ماده    ۱۵/۰۴/۱۳۶۷آیین نامه اجرایی قانون زمین شهری مصوب    ۵۲بر اساس ماده  ها  شهرداری  

کیفیت   و  شهری  موات  اراضی  مالکیت  لغو  قانون  موجب  به  شده  تملک  اراضی  به  مربوط  واحده 

مصوب   شرایط  واجد  مستضعفین  به  واگذاری  و  آن  عادی    ۰۹/۱۳۵۸/ ۰۴عمران  اوراق  ملزمند 

واگذاری اراضی به جای سند مالکیت را بپذیرند این قواعد استثنایی بطور گسترده تفسیر نمیشوند 

صادر مالکیت  سند  ارائه  بدون  ساخت  مجوز  گفت  باید  کلی  قاعده  عنوان  به  هیات  نمی  و  شود. 

عمومی دیوان عدالت اداری به دفعات مصوبات مراجع اداری در صدور مجوز استناد اسناد عادی را 

 .باطل اعلام کرده است
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 ۱۸/۰۲/۱۳۸۴-۷۱دادنامه شماره 

بند    ابطال  شماره    ۲موضوع  مورخ  ۵۶۰مصوبه  مجموعه ۱۳/۰۸/۱۳۷۱/د  اداری)  عالی  شورای 

 ۱۸/۰۲/۱۳۸۴-  ۷۱( . دادنامه شماره ۵۰، ص ۱، ج ۱۳۸۴قوانین 

 دارد:  می هیأت عمومی دیوان عدالت اداری مقرر

شناسنامه ساختمان که مورد اعتراض قرار گرفته مفهم اجازه صدور    ۲عموم و اطلاق بند    -...ب"

مالکیت   بر  معتبر رسمی مشعر  مدارک  و  اسناد  ارائه  بدون  اشخاص  به  احداث ساختمان  پروانــه 

آنان در زمین مورد نظر یا ماذون بودن آنان از قبل مالک به موجب اسناد رسمی معتبر و نتیجتا  

قانون ثبت اسناد و املاک   ۲۲و    ۴۸،  ۴۷،  ۴۶خلاف هدف و حکم مقنن بـه شـرح مقرر در مواد  

  قانون دیوان عدالت اداری ابطال  ۲۵ماده   ۲کشور است و بدین جهت متن مزبور مستندا به قسمت 

 شود. می

در   گوناگونی  قوانین  پی درپی  و  اسلامی متحول شد  انقلاب  پیروزی  از  اراضی پس  نظام حقوقی 

مالکان   اسناد  و  میشود  معرفی  اراضی  اینگونه  مالک  دولت  شد.  تصویب  موات  زمینهای  با  رابطه 

 ( ۹۰:  ۱۳۹۵شود. )کامیار، پیشین باطل می

 زمین شهری 

مجلس و   ۱۴۰۱/۹/۶قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول مصوب    ۶به موجب ماده  

اجرائی که طبق قوانین نقل و انتقال های  مجمع تشخیص مصلحت نظام کلیه دستگاه  ۱۴۰۳/۲/۲۶

ملک منوط به اعلام نظر آنها شده است مکلفند حداکثر ظرف یک سال پس از لازم الاجرا شدن 

این قانون با اتصال به سامانه ثبت الکترونیک اسناد، نسبت به اعلام پاسخ استعلام به صورت آنی 

پاسخ استعلام ب طریق مذکور به منزله جواز انجام معامله تلقی و سند   اقدام نمایند عدم ارسال 

 شود.  می رسمی انتقال ملک به درخواست متعاملین توسط سردفتر اسناد رسمی تنظیم

) –  ۱تبصره   ماده  »د«  بند  در  مقرر  مجازات  به  ماده  این  از حکم  متخلف  کارکنان  و  (  ۹مقامات 

 شوند.می محکوم ۹/۷/ ۱۳۷۲قانون رسیدگی به تخلفات اداری مصوب 

نگارنده،  نظر  دستگاه  به  باید  قانون  این  تصویب  تعیین های  با  در  که  وظایفی  بر  علاوه  اجرائی 

شدن   استعلام  قابل  برای  را  لازم  امکانات  باید  داشتند  شهری  زمین  قانون  طبق  ثبتی  وضعیت 

قرار  خواران  زمین  درازی  دست  مورد  عمومی  املاک  از  ملکی  تا  آورند  فراهم  را  املاک  اطلاعات 

 نگیرد.

 آیا دادخواهی با اسناد عادی امکان پذیر است؟

اراضی شهری  مالکیت  لغو  قانون  در  مذکور  مزایای  از  استفاده  برای  اسناد  مستند    این  عنوان  به 

 شوند. دعوی پذیرفته می

 دارد: می هیأت عمومی دیوان عالی کشور در ایــن باره بیان

از تبصره ماده   لغو   ۶مستفاد  قانون  از  تاریخ قبل  به  اراضی شهری آن است که کسانی که  قانون 

مالکیت اراضی شهری با اسناد عادی دارای زمین اعم از موات و بایر بوده میتوانند برای تأیید تاریخ  
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نیز می به مراجع قضایی مراجعه و دادگاههای دادگستری  عادی و صحت آن  بایست  تنظیم سند 

 نسبت به آن رسیدگی و اتخاذ تصمیم نمایند. 

میدانند    عـادی  معاملات  تنفیذ  مستلزم  را  شهری  زمین  تملیکی  اقدامات  ابطال  اداری  دادرسان 

 آنان به موجب 

 اینگونه نظر داده اند :  ۱۳۷۵/۷/۸ -  ۱۶۶دادنامه شماره 

نظر به اینکه پذیرش اسناد عادی مبنی بر نقل و انتقال اراضی و املاک ثبت شده بدون تنفیذ و   

قانون ثبت جواز قانونی ندارد بنابراین دادنامه    ۴۸تایید مراجع قانونی صلاحیت دار به شرح ماده  

قانون تشخیص میگردد شعبه    ۱۱و    ۹شعبه   این معنا میباشد موافق  به    ۹که متضمن  استناد  با 

 قانون ثبت سند ارائه شده توسط شاکی را غیر قابل ترتیب اثر دانسته است  ۴۸و  ۴۷و  ۲۲مواد 

عادی    ۱۱شعبه    سند  شاکی  مالکیت  مستند  اینکه  به  توجه  با  است  نموده  استدلال  اینگونه  نیز 

و    ۱۳۵۶/۱۰/۱خریداری   با وصف مذکور  و  است  نرسیده  مربوط  تأیید مراجع قضایی  به  بوده که 

مواد به  لحاظ    ۴۸و    ۴۷  توجه  به  لذا  نمیباشد  پذیرش در محاکم  قابل  اسناد  اینگونه  ثبت  قانون 

صادر  شکایت  رد  به  حکم  شاکی  سمت  دستگاهمی  احراز   . تملکات  گردد  فرایند  در  اجرایی  های 

 قهری با چالش اسناد عادی روبرو هستند.

هیات عمومی دیوان عدالت اداری پذیرفتن اسناد عادی    ۱۳۸۹/۱۰/۲۷  -  ۴۷۴بر اساس دادنامه   

نیست.   مجاز  باشد  نرسیده  قانونی  صالح  مراجع  تایید  به  که  مادام  املاک  و  اراضی  انتقال  و  نقل 

ندارند.    "دادرسان" عادی  اسناد  تنفیذ  دعاوی  پذیرش  در  یکسانی  رویه  عمومی  دادگاههای 

ها با این اوصاف در فرایند سلب حقوق مالکانه مجاز به پراخت غرامت به دارندگان استاد  شهرداری 

 عادی نیستند.

اینگونه   پیرامون آن اختلاف وجود ندارد،  نظریه اداره حقوقی قوه قضاییه در رابطه با املاکی که 

آن  ملک  که  مالکیت  اسناد  فاقد  مالکان  به  اعیان  قیمت  یا  خسارت  پرداخت  طرح است:  در  ها 

تعریض قرار گرفته است، در صورتی که مالکیت مورد نزاع نبوده و مصون از تعرض باشد بلااشکال  

قانونی نحوه خرید و تملک ارزش تقویمی اعیان مورد تملک در    ۸است الا بر اساس ماده   لایحه 

گردد. تنفیذ  صندوق ثبت محل تودیع و پس از احراز مالکیت در مراجع قضایی به مالک تادیه می

معاملات عادی اراضی با مقررات قانون ثبت اسناد و املاک ناسازگار است. دارنده سند عادی تنفیذ  

ای مغایر مالکیت آن را به مراجع اداری ارائه نماید. چنین استفاده،  شده در نظر دارد به عنوان دلیل

بیان می  ۴۸ماده   به    "دارد سندیقانون ثبت است که  به ثبت برسد و  باید  که مطابق مواد فوق 

 ثبت نرسیده در هیچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد.  

 

 گیری  نتیجه 

نحوه   است  ممکن  مواقع  بعضی  در  است:  تصور  قابل  حالت  دو  در  املاک  مالکیت  وضعیت  تغییر 

مانند خیابان ها، میدان اموال عمومی  از  پارکها  مالکیت برخی  به دلیل تغییر در  های  و  عمومی 

قانون ثبت و ماده    ۱۳۸نقشه شهر تبدیل به مالکیت خصوصی گردد. در این حالت به تصریح ماده  
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قانون ثبت، درخواست ثبت آن  ۲۷ نامه  به عنوان آیین  یا دولت  یا شهرداری و  از طرف مالک  ها 

آن  خصوصی  میمالکیت  پذیرفته  همانند  ها  املاک  قبیل  این  ثبت  درخواست  قبول  نحوه  و  شود 

امکان وجود دارد، که ملکی که مالک   این  نیز  بود. در برخی مواقع  سایر املاک خصوصی خواهد 

عمومی و عمرانی دولت، تبدیل به های  باشد به دلیل اجرای طرح خصوصی داشته و قابل ثبت می

برابر دستور  باشد  اگر آن ملک در جریان ثبت  این صورت  امثال آن شود. در  یا میدان و  خیابان 

یا    ۴۵ماده   مالک  به درخواست  یا  و  اطلاع  از  است پس  ثبت موظف  اداره  ثبت،  قانون  نامه  آیین 

شهرداری به موضوع رسیدگی نموده و پس از بازدید نماینده ثبت از محل مراتب را در دفتر توزیع  

پرونده مربوطه قید و   ثبت اظهارنامه و  از  تبدیل وضعیت پس  این  اگر  ولی  نماید.  را مختومه  آن 

ملک و صدور سند مالکیت حاصل شده باشد، در گذشته مراتب در ستون ملاحظات دفتر املاک  

گردید، ولی اکنون در ))سامانه بانک جامع اطلاعات املاک و کاداستر کشور(( مراتب می  نیز قید

مالکیت آمایی  داده  نحو که در قسمت  بدین  میگردد  به    ،درج  یا حقوقی  مالکیت شخص حقیقی 

 یابد. آیین نامه قانون ثبت انتقال می ۴۵ماده 

در حالتی نیز که قسمتی از ملک پس از اجرای طرح عمرانی باقی مانده باشد، مراتب در ))سامانه  

سند   آن  مانده  باقی  جهت  و  شد  خواهد  اعمال  کشور((  کاداستر  و  املاک  اطلاعات  جامع  بانک 

بسته به نوع توافق صورت گرفته میان مالک و شهرداری و میزان   مالکیت به نام مالک یا شهرداری،

گردد. آنچه در موضوع سلب مالکیت اهمیت دارد تأمین منافع عمومی و رفع  می  صادر  واگذار شده،

  نیازهای همگانی در زمینه املاک و اراضی است که با رعایت تشریفات اداری و قضایی امکان پذیر

 بخشد، ضرورت است.باشد، پس آنچه که به تملک مشروعیت میمی

فرایند سلب مالکیت به سبب منافع عمومی در سیستم حقوقی ایران دارای یک مرحله اداری است 

توانند  می  باشد که مالکان اموال تملک شدهمی  که شامل آئین رسیدگی و تشریفات سلب مالکیت

حسب مورد با مراجعه به دیوان عدالت اداری یا دادگاه عمومی حقوقی نسبت به احقاق حق خود 

 اقدام نمایند. 

این که  های  دادگاه و تشخیص  تعیین هیأت کارشناسی  بروز اختلاف در  ایران در صورت  عمومی 

باشد یا خیر و همچنین الزام دستگاه  می  محل سکونت یا تأمین معاش مالک  ، ملک واقع در طرح

نظر اظهار  و  مداخله  مالکان  یا  مالک  درخواست  صورت  در  غرامت  پرداخت  به  و  می  اجرایی  کند 

از فرایند سلب مالکیت رسیدگی و در   نفعان  اداری به شکایت ذی  همچنین قاضی دیوان عدالت 

می صادر  تملکات  ابطال  بر  رأی  تخلف  اثبات  در  صورت  اداری  عدالت  دیوان  همینطور  کنند 

انجام دادستان  نظر  زیر  که  تملکاتی  از  به شکایت  دارد.  می  رسیدگی  در  شود صلاحیت  که  آنچه 

خصوص فرایند تملکات مورد نظر اینجانب بود وجود رابطه ی تنگاتنگ نهاد تملک کننده و اداره 

شود ثبت اسناد و املاک است که باعث بالا رفتن دقت نظر در خصوص انتخاب دقیق املاکی می

اند، تعیین وضعیت ثبتی املاک با مشخص شدن پلاک ثبتی ملک و  که برای تملک برگزیده شده

می باعث  ملک  جغرافیایی  و حدود  مالکان  یا  مالک  مورد  مشخصات  اشتباها  دیگری  ملک  تا  شود 

 تعرض واقع نشود و ملک مورد نظر نهاد تملک کننده از هر گونه نقل و انتقال مصون بماند. 
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مهمترین دلیل مالکیت اشخاص در رابطه با املاک و اراضی آنها در اثبات حقوق مالکانه شان سند  

آن  معتبرترین  و  ترین  ارزنده  که  است  مالکیتمالکیت  رسمی  سند  بیان می  ها  طبق  زیرا  باشد، 

قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک به قانون همین که ملک مطابق  

اسم او ثبت شده و یا کسی را که ملک به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت  

باشد رسیده  او  به  ارثا  رسمی  مالک  از  مزبور  ملک  که  این  یا  و    ،رسیده  شناخت  خواهد  مالک 

عادی، سندی   زیرا سند  ندارند،  اسناد رسمی  باز همانند دارندگان  عادی مسیری  اسناد  دارندگان 

دفتر   در  و  شده  امضا  و  تنظیم  عادی  اشخاص  وسیله  به  رسمی  مأمورین  دخالت  بدون  که  است 

این   اجرای  ضمانت  و  بشناسد  مالک  را  عادی  اسناد  این  دارندگان  دولت  تا  نگردیده  ثبت  املاک 

مالکان که به تنظیم سند عادی اکتفا کرده اند عدم پذیرش در محاکم و ادارات است و باید برای 

به طرفیت مالک رسمی یا ایادی قبلی    احقاق حق خود راه سخت اثبات مالکیت را با قامه ی دعوا

 خود پیش بگیرند . 

زیادی برخورد به موارد  اینکه در حال حاضر  به  در  ها  کنیم که مالکینی که ملک آنمی  با توجه 

به خریداران ناآگاه از    ،ملک خود را با سند عادی  ،طرح واقع شده بود قبل از پایان تشریفات تملک

عملیات  فروختندشرایط ویژه آن ملک، می از  برخی  افتادن  تعویق  به  با  های  و حتی ممکن است 

لذا   باشند  اطلاع  بی  اجرایی  دستگاه  توسط  ملک  تملک  از  که  باشند  خریدارانی  هنوز  عمرانی 

 پیشنهاد من بر این است: 

مصوب   منقول  غیر  اموال  معاملاتی  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  تصویب  به  توجه   ۱۴۰۱/۰۹/  ۶با 

مجمع تشخیص مصلحت نظام که تمامی دارندگان اسناد    ۱۴۰۳/  ۳/  ۲۶مجلس شورای اسلامی و 

 باشد.  عادی را ملزم به بارگذاری در سامانه کرده است و این زمان محدود می

رایطی فراهم شود که دارندگان اسناد عادی علاوه بر بارگذاری اسناد خود در سامانه امکان این را ش

داشته باشند تا با وارد کردن مشخصات ملک بتوانند وضعیت آن را از نظر معاملات معارض و مورد  

هم   و  اجرایی  دستگاههای  هم  تا  نمایند  استعلام  اجرایی  دستگاههای  توسط  شدن  واقع  تملک 

 امکان احقاق حق خود را در مدت تعیین شده داشته باشند.  ،دارندگان اسناد عادی اینگونه املاک
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