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 مـقـدمه

 
دلیه  ارتبهام مسهتقیا بها حقهوک مال یهت،        هایی است کهه بهه   حوزه معاملات املاک از جمله عرصه

روز فعهانن ایهن حهوزه از قهوانین و      اشخاص، همواره نیازمند آگاهی دقیق و بهه قراردادها و تعهدات 

های ارتباطی میهان   ترین حلقه عنوان ی ی از مها در این میان، مشاوران املاک به. مقررات بوده است

گیهری و تنیهیا روابهر قهراردادی      توجهی در شه    مردم و فرآیند انجام معاملات مل ی، نقش قاب 

و آگاهی آنان از مقررات و الزامهات قهانونی، تهر یر مسهتقیمی بهر صهحت و سهلامت         اشخاص دارند

 معاملات خواهد داشت.

گستردگی جامعه مشاوران املاک در کشور، اهمیت آموزش و دسترسهی آنهان بهه منهابو آموزشهی      

ههزار واحهد صهنمی مشهاور امهلاک در       186در حال حاضر حهدود  . مناسب را دوچندان کرده است

کنند و هر سال نیز تعهداد قابه  تهوجهی پروانهه کسهب جدیهد بهرای افهراد          ور فعالیت میسراسر کش

با نیاز به آمهوزش، شهناخت    اورود افراد جدید به این عرصه، طبیعت. شود متقاضی این حرفه صادر می

 ای همراه است. های حرفه قوانین، آشنایی با اصول تنییا قراردادها و آگاهی از مسئولیت

تهری   های اخیر موضوع آموزش تخصصی مشاوران املاک مورد توجه جدی در سال از سوی دیگر

های آموزشی تخصصی این حرفه با هم اری معاونت پیشگیری از وقوع جرم قوه  قرار گرفته و دوره

شود و  برگزار میو اتحادیه های صنمی مشاوران املاک سازمان  بت اسناد و املاک کشور  ،قضائیه

تخصصی و فنی، در فرآیند اخه  پروانهه تخصصهی و فنهی مشهاوران امهلاک        های فراگیری آموزش

 . اهمیت پیدا کرده است
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در چنین شرایطی، وجود یک منبو آموزشی جامو، کاربردی و در عهین حهال قابه  فهها کهه بتوانهد       

یر مطالب قانونی و قراردادی مورد نیاز مشاوران را ی جا در اختیار آنان قرار دهد، ضرورتی ان ارناپ 

 است.

در کنار این تحونت، تصویب و اجهرای قهانون الهزام بهه  بهت رسهمی معهاملات امهوال غیرمنقهول،          

انهدازی و توسهعه    راه. تغییرات مهمی را در فرآیند انجام و  بت معهاملات مل هی ایجهاد کهرده اسهت     

نهوی    پهیش  بینی قراردادهای ی سان، موضوع های مرتبر، تغییر فرآیند تنییا قراردادها، پیش سامانه

قرارداد و ت الیف جدید مشاوران املاک، موجب شده اسهت شهیوه فعالیهت ایهن صهنف نسهبت بهه        

 گ شته دستخوش تغییرات اساسی شود.

با وجود اهمیت این تحونت، هنوز بسیاری از مشهاوران امهلاک بها جزئیهات قهانون جدیهد، آ هار و        

از سهوی  . های مربوم آشنایی کافی ندارنهد  هالزامات آن و نحوه ارتبام فرآیندهای قراردادی با سامان

های موجود، مربوم به دوره پیش از این تغییرات  دیگر، بخش قاب  توجهی از منابو آموزشی و کتاب

 طور کام  پاسخگوی نیازهای امروز مشاوران املاک باشد. تواند به است و نمی

وزشی و تخصصی حوزه اصناف و های گ شته در زمینه ترلیف و تدوین آ ار آم نگارنده نیز طی سال

در . ترلیف کرده است حوزه اصنافمشاوران املاک فعالیت داشته و تاکنون هشت عنوان کتاب در 

بها اسهتقبال بسهیار خهوبی از سهوی جامعهه       « راهنمای جهامو مشهاورین امهلاک   »میان این آ ار، کتاب 

تجربهه  . ن حهوزه قهرار دارد  مشاوران املاک مواجه شده و همچنان مورد استماده و توجهه فعهانن ایه   

هها، مشه لات و    ترلیف، عرضه و ارتبام مستقیا با مخاطبان این کتاب و آشنایی نزدیهک بها پرسهش   

نیازهای واقعی مشاوران املاک، نشان داد که این جامعه بیش از گ شته به منابو آموزشی کهاربردی،  

ای جهدی بهرای نگهارش     بال، انگیهزه همین تجربه و اسهتق . روز، ساده و در عین حال جامو نیاز دارد به

 تر در اختیار نگارنده قرار داد. تر و کاربردی کتاب حاضر و تلاش برای ارائه ا ری کام 

های غیرضروری متون حقهوقی، بها    به دور از پیچیدگیی تلاش شده مطالب حاضر  مجموعهدر تدوین 

محتوای تخصصهی نزم برخهوردار   زبان ساده، روان و قاب  فها ارائه شود و در عین حال، از دقت و 

 باشد.
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 این کتاب در سه فص  اصلی تدوین شده است:

در ایهن فصه ،   : ههای مهرتبر   قانون الزام به  بت رسمی معاملات اموال غیرمنقول و سامانه( فص  اول

با فعالیت مشاوران املاک ارتبام دارد، مهورد بررسهی    امباحث و مقررات مها قانون الزام که مستقیم

های مربوم، به زبان ساده  رفته و موضوعات مرتبر با فرآیندهای جدید  بت معاملات و سامانهقرار گ

 و کاربردی توضیح داده شده است.

نامهه ابتهدا    اصطلاحات، ممهاهیا حقهوقی و فنهی مهرتبر بها مبایعهه       در این فص : نامه مبایعه( فص  دوم

و ن هات کهاربردی ارائهه شهده      تعریف شده و سپ  درباره هر یک از موضوعات، توضیحات نزم

تهری از ممهاد و آ هار آن     است تا مشاور املاک بتواند در زمان تنییا و بررسی قرارداد، شناخت دقیق

 داشته باشد.

نامه  این فص  نیز به بررسی اصطلاحات و مماهیا حقوقی و فنی مرتبر با اجاره: نامه اجاره (فص  سوم

ن ات مورد نیاز مشهاوران امهلاک در تنیهیا و بررسهی     ترین  اختصاص دارد و تلاش شده است مها

 ای روشن و کاربردی بیان شود. قراردادهای اجاره، به شیوه

ای طراحی شده است که ابتدا اصطلاحات و کلمات حقوقی  گونه در هر سه فص ، ساختار مطالب به

ائه گهردد و  و فنی تعریف و تشریح شوند، سپ  توضیحات کام  و کاربردی پیرامون هر موضوع ار

شده در میان مشاوران املاک و جامعهه مهرتبر بها     ها و مسائ  مطرح ای از پرسش در نهایت، مجموعه

برای  اوجود بخش پرسش و پاسخ در این کتاب، صرف. معاملات مل ی گردآوری و پاسخ داده شود

ئ  واقعی و ت می  مطالب نیست؛ بل ه تلاش شده است سؤانتی انتخاب شود که تا حد ام ان با مسا

تواند علاوه بهر اسهتماده در    به همین دلی ، این بخش می. روزمره مشاوران املاک ارتبام داشته باشد

های تخصصی مشاوران املاک نیز بسیار ممید باشد و به آنان در  ای، برای مدرسین دوره فعالیت حرفه

 های تخصصی کمک کند. طراحی مباحث آموزشی، طرح پرسش و برگزاری آزمون

تواند مورد استماده عموم مردم قرار گیرد؛ زیرا آگاهی از مماهیا و مقررات  این مجموعه همچنین می

نامه و فرآیندهای جدید معاملات املاک، تنها مخهت  مشهاوران امهلاک     نامه، اجاره مربوم به مبایعه
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طالب آن تواند از م نیست و هر شخصی که قصد خرید، فروش، رهن یا اجاره یک ملک را دارد، می

 مند شود. بهره

نزم است از همراهی و حمایت هم اران گرامی که در خلق این ا ر ایهن جانهب را یهاری رسهاندند     

ههای سهازنده ایهن     تردیهد، اعتمهاد، همراههی، تجربیهات و دیهدگاه      صمیمانه تقدیر و تش ر گردد. بی

نده مایه افتخار و دلگرمی گیری و غنای این ا ر نقش ارزشمندی داشته و برای نگار عزیزان، در ش  

 است.

حقوقی و نیری نبوده  اکه هدف اصلی از نگارش این ا ر، ارائه یک متن صرف شود میدر پایان ترکید 

است؛ بل ه تلاش شده است کتهابی کهاربردی، سهاده، روان و قابه  اسهتماده در محهیر واقعهی کهار         

اجههه بها یهک مسهئله حقهوقی یها       مشاوران املاک فراها شهود؛ کتهابی کهه مشهاور بتوانهد هنگهام مو      

امیهد اسهت   . ترین زمان پیدا کند قراردادی، به آن مراجعه کرده و پاسخ و راهنمایی نزم را در کوتاه

وارد بهه ایهن حرفهه، مدرسهین      این مجموعه بتواند برای مشاوران امهلاک سراسهر کشهور، افهراد تهازه     

ممید و راهگشا باشد و گامی هرچند های تخصصی، فعانن حوزه معاملات مل ی و عموم مردم  دوره

ای مشهاوران امهلاک و کهاهش     کوچک در جهت افزایش آگهاهی حقهوقی، ارتقهای دانهش حرفهه     

 اشتباهات و اختلافات ناشی از ناآگاهی در معاملات مل ی بردارد.

 

 محمدباقر عبدالرحیمی

  مؤلف
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 ل اول: ــفص

و  اموال غیرمنقول ثبت رسمی معاملاتقانون الزام به 

 های مرتبط سامانه
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 امنال غیرمنقنل   رم    ی معنملاتن  اول: قنون  ازماب  ه افتاگ

 )منا  مرترط  ن مشنو ا  املاک(

( این 10موضوع ماده )« رسمی سامانه ساماندهی اسناد غیر»اندازی رسمی  ی سال پ  از راه -۱ماده 

قانون، هر عم  حقوقی اعا از عقد و ایقاع که موضوع یا نتیجه آن انتقال مال یت عین یا انتقهال حهق   

انتماع )اعا از عمری یا رقبی برای مدت بیش از دو سال( یا انتقال حق ارتماک اموال غیرمنقول باشد و 

د رهن در خصوص آنها و انعقاد عقود ممیهد انتقهال منهافو امهوال مه کور بهرای       وقف و نیز انعقاد عق

مدت بیش از دو سال و اجاره به شرم تملیک و ههر نهوع پهیش فهروش سهاختمان اعها از این هه بهه         

صورت سهمی از ک  عرصه و یا اعیان باشد و تعهد به انجام کلیهه اعمهال حقهوقی مه کور، بایهد در      

سناد به  بت برسد، در غیهر ایهن صهورت دعهاوی راجهو بهه اعمهال حقهوقی         سامانه  بت ال ترونیک ا

م کور که  بت نشده باشد و ادله راجو به آنها، در بخشی که ممید موارد م کور اسهت، نهزد مراجهو    

قضائی، شبه قضائی و داوری قاب  استماع نبوده و فاقد اعتبار است و جهز دعهوای اسهترداد عوضهین،     

ای حقوقی یا تقاضایی در خصوص آن عم  حقوقی و اسناد مربهوم بهه   هیچ ش ایت کیمری یا دعو

آن از قبی  ش ایت انتقال مال غیر، دعوای ا بات یا تنمی  معامله، ابطال سند رسمی مال یت، الهزام بهه   

تنییا سند رسمی، خلو ید، تخلیه ید و الزام بهه اجهرای تعههدات منهدر  در آن در مراجهو مه کور       

ههای   ه سناد  بت نشده راجو به اعمال حقوقی م کور در هیچ یک از دستگامسموع نیست. همچنین ا

ساله ششا توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری  ( قانون برنامه پنج29اجرائی موضوع ماده )

شهود و در مراجهو قضهائی و اداری مه کور فقهر       پ یرفتهه نمهی   14/12/1395 اسلامی ایران مصوب

شود که در دفتر املاک سازمان  بت اسناد و املاک کشور کهه از   یشخصی مالک ملک، شناخته م

شود، ملک به نام او به  بت رسیده یها از مالهک رسهمی بهه      نامیده می« سازمان»این پ  در این قانون 

 ارث برده باشد.

دعوای تنمی  فسخ معاملات  بت شده اموال غیرمنقول، در مواردی که  بت فسخ مستلزم  -۱تبصره 

و قضایی یا داوری است، مشروم بهر این هه ظهرف پهانزده روز په  از اعمهال حهق فسهخ،         رای مرج

اظهارنامه رسمی ارسال و ظرف پانزده روز بعد از آن نسبت به طرح دعوای تنمی  فسهخ اقهدام شهود،    
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ای طراحهی   مسموع است هر چند فسخ  بت نشده باشد. سامانه  بت ال ترونیک اسهناد بایهد بهه گونهه    

طرفین قرارداد شرم کنند منتق  الیه تا پایان مهلت اعمال حق فسخ یا موعهد پرداخهت   گردد که اگر 

 من و یا تا موعد دیگری که مورد توافق طرفین بوده حق انجام اعمال حقوقی موضهوع ایهن مهاده را    

رد ندارد، ام ان انتقال مورد معامله، در مهلت تعیین شده فراها نباشد.در هر حال چنانچه منتق  الیه مو

معامله را قب  از  بت فسخ یا انمساخ به شخ   الثی به صورت رسمی منتق  کهرده باشهد و در عمه     

حقوقی بعدی، وی حق فسخ نداشته باشد و یا معامله، اقاله نشده باشد، این انتقال در ح ا تلف مورد 

صهورت   معامله بوده و اعمال حق فسخ یا انمساخ موجب انحلال قهرارداد بعهدی نیسهت کهه در ایهن     

دارنده حق فسخ مزبور به قیمت روز مال غیرمنقول، به منتق  الیه م کور رجوع خواهد کرد.چنانچهه  

منتق  الیه حق فسخ داشته باشد یا به هر نحو عهین مهال بهه مل یهت وی درآمهده باشهد، عهین مهال بهه          

 گردد. دهنده اول )دارنده حق فسخ( مسترد می انتقال

ثبت و حهق التحریهر بهر تنیهیا وکالهت بلاعهزل انتقهال مال یهت در         میزان مالیات، حق ال -۲تبصره 

خصوص اموال غیرمنقول موضوع این ماده در دفاتر اسناد رسمی معهادل تنیهیا سهند رسهمی انتقهال      

ملک است و چنانچه ظرف نه ماه از تاریخ تنییا وکالتنامه، اموال م کور منتق  شهود، سهند رسهمی    

 شود. مالیات نق  و انتقال ملک و حق الثبت تنییا می انتقال بدون نیاز به پرداخت مجدد

انجرا شدن این قهانون سهند    مماد این ماده در خصوص اموال غیرمنقولی که پ  از نزم -4تبصره 

شود، از تاریخ صدور سند مال یت م کور، مجهری اسهت، ههر     مال یت حدنگار برای آنها صادر می

 راه اندازی نشده باشد.( این قانون 10چند سامانه موضوع ماده )

های معاملات مل ی م لمند په    ه دننن معاملات املاک اعا از مشاوران املاک و بنگا -۳ماده 

نهوی  قهرارداد در سهامانه  بهت ال ترونیهک اسهناد اقهدام و         از م اکره مقدماتی، نسبت به در  پیش

نماینهد. ایهن امهر مهانو      نوی  م کور را جهت تنییا سند رسمی به دفاتر اسناد رسمی مهنع    پیش

مراجعه مستقیا مردم به دفاتر اسناد رسمی نیست. چگونگی اتصال به سامانه م کور و ارتبهام دننن  

های معاملات مل ی با دفاتر اسناد رسهمی و تقسهیا    ه معاملات املاک اعا از مشاوران املاک و بنگا

ه ماه از نزم انجرا شهدن ایهن قهانون    ای است که ظرف س نامه آئیناسناد بین دفاتر م کور به موجب 
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شهود و   های صنعت، معدن و تجارت و راه و شهرسازی تهیه می هتوسر سازمان با هم اری وزارتخان

 رسد. به تصویب رئی  قوه قضائیه می

های معاملات مل ی باید با  ه تعرفه دننن معاملات املاک اعا از مشاوران املاک و بنگا -۱تبصره 

و معیارهای زیر ظرف سه ماه از نزم انجهرا شهدن ایهن قهانون بهه پیشهنهاد مشهترک        رعایت ضوابر 

های دادگستری، راه و شهرسازی و صنعت، معهدن و تجهارت و تصهویب هیهرت      سازمان، وزارتخانه

( قهانون  64تعرفه بر اساس ضریبی از ارزش معاملاتی املاک موضهوع مهاده )   -1 وزیران تعیین شود:

نهوی  قراردادههای بهه  بهت رسهیده       میانگین سهاننه حجها پهیش    -2تعیین شود. های مستقیا  مالیات

 ههه 3موضوع این ماده در هر منطقه جغرافیایی بر تعیین تعرفه به صورت پل انی نزولی ا رگ ار باشهد.  

مبلغ سقف تعرفه دریافتی در هر معامله تعیین شود.در هر حال قیمت روز مورد معامله در تعیین میزان 

 رگ ار نخواهد بود و دریافت هر مبلغی حتی با توافق طرفین معامله یا هر یهک از آنهها تحهت    تعرفه ا

نوی  قرارداد در سامانه موضهوع ایهن مهاده،     هر عنوان از جمله حق التحریر یا حق الزحمه در  پیش

ممنوع است و متخلف با ح ا شعب سازمان تعزیرات ح ومتی به جزای نقدی معادل سه برابر مبلهغ  

 شود. ریافتی مح وم مید

سازمان م لف است ظرف یک سال از نزم انجرا شدن ایهن قهانون، ام هان دسترسهی      -۲تبصره 

دننن معاملات املاک و اشخاص حقیقی و حقوقی به سامانه  بت ال ترونیهک اسهناد را بهه منیهور     

( این قانون، فقر در قالب قراردادهای 1انجام استعلامات مربوم و  بت اعمال حقوقی موضوع ماده )

نه )بدون ام ان کاهش یا افزایش شروم قراردادی توسر متعهاملین و دننن معهاملات   ی سان و نمو

املاک( در مورد املاک دارای سند رسمی فراها کند. متعاملین در صهورتی کهه قصهد  بهت عمه       

 توانند به دفاتر اسناد رسمی مراجعه نمایند. های م کور را داشته باشند می حقوقی خار  از قالب

( ایهن  1در چهارچوب ممهاد مهاده )    اام هرگونه عم  حقوقی فی مابین متعهاملین صهرف  انج -۳تبصره 

 قانون معتبر است.

ای را بها عنهوان    سازمان م لف است، ظرف یک سال از تاریخ ابلاغ ایهن قهانون، سهامانه    -۱0ماده 

جهت  بت ادعاهای راجو به مال یت عهین، مال یهت منهافو بهیش از دو      «ساماندهی اسناد غیررسمی»
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سال و حق انتماع و حق ارتماک اموال غیرمنقول و مستندات مربوم به آن که قب  از راه اندازی سامانه 

م کور ایجاد شده و فاقد سند رسمی هستند، ایجاد نماید. مدعیان م کور م لمند ظهرف دو سهال از   

این سامانه نسبت به در  مستندات و ادعاهای خود در سامانه مه کور و ظهرف دو   تاریخ راه اندازی 

سال از تاریخ در  در سامانه، حسب مورد نسبت به تنییا سند رسمی یا طرح دعوای الزام بهه تنیهیا   

سند رسمی یا دعوای مرتبر در مراجو قضائی یا هر امر قانونی نزم دیگر به منیور اخ  سند رسهمی  

دام و مدرک مربوم را در سامانه در  نمایند. پ  از اقدام متقاضی، مراجو قانونی مربوم مال یت، اق

م لمند اقدامات انجام شده توسر متقاضی و نیز نتیجه آن را در سامانه موضوع این ماده در  نمایند. 

و  پ  از مهلت مزبور هیچ ادعایی در سامانه قاب   بت نیست. در صورت انقضای مواعد فوک اله کر 

عدم اقدام قانونی مدعیان م کور، ادعاهای مزبور علیه اراضی عمومی و دولتی از جمله اراضی ملی، 

اطهلاع از   موات، خالصه، مستحدث و سهاحلی و همچنهین علیهه اشهخاص  الهث بها حسهن نیهت )بهی         

عی معاملات معارض قبلی( دارنده سند رسمی، قاب  استناد، استماع و معارضه نیست. با وجود این، مد

تواند برای مطالبه قیمت مال غیرمنقول خود به نرخ روز حسب مورد به اشخاص  الثی که  م کور می

انهد، یها    نسبت به بارگ اری ادعاهای مستند به اسناد جعلی یا خلاف واقو در سامانه اقدام کهرده  اعالم

هها   کنهد. دادگهاه  نسبت به معامله معارض با حق وی اقدام کرده اند یا ید مها قبه  خهود رجهوع      اعالم

انهدازی رسهمی سهامانه     م لمند دعوای مطالبه قیمت روز مال غیرمنقول را در این مهوارد بپ یرنهد. راه  

 گردد. موضوع این ماده به دستور رئی  قوه قضائیه در روزنامه رسمی اعلان عمومی می

مل ههی( هههای معههاملات  ه دننن معههاملات امههلاک )اعهها از مشههاوران امههلاک و بنگهها  -۱۱ماااده 

( این قانون، مبهادرت بهه تنیهیا سهند عهادی قهرارداد نماینهد.        1توانند در معاملات موضوع ماده ) نمی

متخلمان از ح ا این ماده، با ح ا قانون الزام به  بت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در مرتبهه اول  

لیق پروانه کسب بهه مهدت   ای معادل سه برابر آن، به تع علاوه بر استرداد حق دنلی دریافتی و جریمه

ای معهادل شهش برابهر آن و تعلیهق      شش ماه و در مرتبه دوم به استرداد حق دنلی دریهافتی و جریمهه  

خیرال کر، به ابطال پروانه کسهب  اپروانه کسب به مدت یک سال و در مرتبه سوم علاوه بر مجازات 

 شوند. مح وم می
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 خش اول: تعن یف  

برای ایجاد، تغییر، انتقال یا از بین بهردن یهک ا هر حقهوقی      ند شخ اراده دو یا چتوافق و  عقد: -۱

عقد عبارت است از این ه یک یا چند نمهر در مقابه  یهک یها     »قانون مدنی 183است. بر اساس ماده 

بیو، اجاره، صلح، هبه و رهن   به طور مثال« چند نمر دیگر تعهد بر امری نمایند و مورد قبول آنها باشد.

 هستند.از انواع عقد 

و بدون نیاز به قبهول یها رضهایت     اراده یک شخ ای است که با  طرفه عم  حقوقی یک ایقاع: -۲

 های ایقاع عبارتند از: کند. نمونه طرف دیگر، آ ار حقوقی ایجاد می

 ؛بخشد( بدهی بده ار را می ،ابراء )طلب ار 

 ؛زند( ها میتنهایی قرارداد را بر  فسخ قرارداد )وقتی شخصی که حق فسخ دارد، به  

  نیهر   از مهال خهود صهرف    ،را بپه یرد آن در مواردی که قهانون  مالک )اعراض از مال یت

  .کند( می
 

عقد به ایجاب و قبول )توافق دو طهرف( نیهاز دارد امها ایقهاع بها اراده       تفاوت عقد و ایقاع: -نکته

 شود. یک نمر و بدون نیاز به قبول طرف مقاب  ایجاد می
 

حهق   ال یت عین یعنی مال یت اص  مال )مث  خانه، خودرو یا زمین(، نهه صهرف  ما مالکیت عین: -۳

مال یهت عهین    استماده از آن. به عنوان مثال در قرارداد خرید و فروش یک زمین مسه ونی، معمهون  

شود. به عبارت دیگهر، وقتهی کسهی مالهک      یعنی آن زمین مس ونی از فروشنده به خریدار منتق  می

اختیهار دارد آن را اسهتماده کنهد،     شهود و اصهون   عین است، مالک اصه  و اات مهال محسهوب مهی    

 بمروشد، اجاره دهد، هبه کند یا هرگونه تصرف قانونی دیگری در آن انجام دهد.

برداری از مال را دارد، نه خودِ مال. به طور مثال  مالک فقر حق استماده و بهره ت منفعت:مالکی -4

آن شود بل ه فقر منمعت  منتق  نمی واحد تجاری، مال یت عین و خود تجاریدر اجاره یک واحد 

 شود. برای مدت معین به مسترجر واگ ار می واحد
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شود و مم ن اسهت   جب قانون یا قرارداد ایجاد میحق استماده از مال به مو معمون حق انتفاع: -5

برداری از مال متعلق به دیگهری   رایگان یا با شرایر خاص باشد. دارنده حق انتماع حق استماده و بهره

را بدون این ه مالک آن مال شود، بدست خواهد آورد. به عنوان مثال شخ  )الف( باغ خهود را تها   

های آن استماده کند، اما مال یت باغ همچنهان   ه دهد تا از میو می پایان عمر دوستش در اختیار او قرار

ماند. در این حالت شخ  )الف(، مالک عین باغ بهوده و دوسهت وی،    برای شخ  )الف( باقی می

 شود: دارنده حق انتماع است. معمون حق انتماع به دو دسته کلی تش ی  می

ل خهود را بهرای مهدت عمهر شهخ  معینهی بهه        عمُری یعنی مالک، حق استماده از ما الف( عمُری:

کننده )منتمو( یها شهخ     تواند بر اساس عمر خودِ مالک، استماده دیگری واگ ار کند. این مدت می

 الث تعیین شود. به عنوان مثال شخصی خانهه خهود را بهه صهورت عمُهری در اختیهار بهرادرش قهرار         

این مدت، برادر حق استماده از خانه را دارد،  دهد که تا پایان عمر برادرش از آن استماده کند. در می

 شود. اما مالک خانه نمی

رقُبی یعنی مالک، حق استماده از مال را برای مدت معین و مشخ  به دیگهری واگه ار    ب( رقُبی:

سال به  10کند؛ نه بر اساس عمر اشخاص. به طورمثال مالک زمینی، حق استماده از آن را برای مدت 

 یابد. سال، حق انتماع نیز پایان می 10کند. پ  از پایان  می دوست خود واگ ار
 

قانون مدنی نوع دیگری از حق انتماع بهه نهام سهُ نی را نیهز شهناخته اسهت کهه بهه معنهای            -۱نکته 

توانهد بهه صهورت     واگ اری حق س ونت در یک خانه یا مح  مس ونی به دیگری است. سُ نی می

 عمُری یا رقُبی برقرار شود.

در مال یت منمعت یا منافو، شخ  مالک منافو  تفاوت مالکیت منفعت و حق انتفاع: -۲نکته 

بهرداری از   باشد اما در حق انتماع فقر اجازه استماده و بههره  مال شده و منافو آن مال متعلق به وی می

یک  شود. برای قاب  فها تر بودن تماوت این دو مال دیگری به وجود آمده و مال یت مال منتق  نمی

سهال اجهاره    5شود. فرض شود شخ  )الهف( بهاغی را بهه مهدت      مثال ارائه و با آن توضیح داده می

سال مهلت اجاره به اتمام رسیده باشد و در پایان سهال پهنجا،    5کند. اگر  کرده و به آن رسیدگی می

و توانهد محصهونت بهاغ را چیهده      محصونت آن باغ که منافو باغ است متعلهق بهه وی اسهت و مهی    



 
 

 ای معاملات املاک راهنمای حرفه    22
 

سهال بهوده، در پایهان آن مهدت، دیگهر مهال یتی        5بمروشد اما اگر دارای حق انتماع آن باغ به مدت 

 نسبت به محصونت باغ نداشته و حق چیدن محصونت را ندارد. 
 

یعنی حقی که مالک یهک ملهک، بهرای اسهتماده بهتهر از ملهک خهود، در ملهک          حق ارتفاق: -6

کند. به بیان ساده حق ارتماک یک حق وابسته به ملک است، نهه بهه شهخ .     شخ  دیگری پیدا می

ههای حهق    شهود. مثهال   به مالک جدید منتق  مهی  بنابراین اگر ملک فروخته شود، این حق نیز معمون

 ارتماک عبارتند از:

 مالک یک زمین که راهی به خیابان ندارد، حق داشته باشد که از زمین همسهایه   ر:حق عبو

 عبور کند.

 :مالک یک زمین حق داشته باشد آب را از زمین مجاور عبور دهد. حق مجرای آب 

 :مالک یک خانه حق داشته باشد لوله فاضلاب را از ملک مجاور عبور دهد. حق فاضلاب 

 :خانه حق داشته باشد پنجره خانه اش را بهه سهمت ملهک    مالک یک  حق باز کردن پنجره

 کند. همسایه باز

 :مالک یک ملک حق ههدایت نهاودان سهاختمان بهه ملهک همسهایه را        حق هدایت ناودان

 داشته باشد.

قانون مدنی عقدی است که به موجب آن یک شهخ  مهالی را    771بر اساس ماده  عقد رهن: -7

دهد تا اگر بدهی خود را نپرداخت، طلب ار بتواند طلب خود  رار میبه عنوان و یقه در اختیار طلب ار ق

 را از مح  فروش آن مال وصول کند. 

کسی است که یا طلب ار  «مرتهن»نامند و  «راهن» یابده ار  ،گ ارد کسی که مال خود را در رهن می

 گیرد. در رهن قرار میمالی است که به عنوان و یقه نیز مال مرهونه  .گیرد مال را به عنوان و یقه می

گیرد و سند خانه خود را در رهن بانک قرار  میلیون تومان وام می 500به طور مثال شخصی از بانک 

گیرنده بدهی را در  گیرنده، راهن و بانک، مرتهن بوده و خانه، مال مرهونه است. اگر وام دهد. وام می

توانهد طبهق    خهت خهودداری کنهد، مهرتهن مهی     یابد اما اگر از پردا موعد مقرر بپردازد، رهن پایان می

 مقررات قانونی از مح  فروش مال مرهونه، طلب خود را وصول کند.
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کند و منهافو آن   برای همیشه حب  می عقدی است که به موجب آن مالک، مال خود را وقف: -8

دههد. یعنهی اصه  مهال بهرای همیشهه حمه          را برای هدفی مشخ  یا اشخاص معین اختصاص مهی 

و قاب  فروش، هبه یا به ارث رسیدن نیست و فقر منافو و درآمد مهال در راههی کهه واقهف      شود می

 شود.  تعیین کرده، مصرف می

شود. یعنهی همهان قطعهه زمینهی      در حقوک  بت و املاک به زمین ملک، عرصه گمته می عرصه: -9

 که ساختمان روی آن ساخته شده است.

 ده نییر ساختمان، مغازه، انباری و غیره، اعیان گویند.به هرآنچه روی زمین ساخته ش اعیان: -۱0

« دارای ا هر  »یها  « موجب»معادل  اتقریب« ممید»در زبان حقوقی واژه   عقود مفید انتقال منافع: -۱۱

« دارای ا هر و نتیجهه حقهوقی   »در این اصطلاح به معنهای  « ممید»باشد. ن ته مها این است که واژه  می

 در معنای رایج زبان فارسی. « ممید»ا ی« سودمند» ااست، نه صرف

عقهود  »یعنی عقودی که سبب انتقال مال یت هستند و منیور از « عقود ممید انتقال مال یت»منیور از 

شوند. به عنوان مثهال بیهو و هبهه از عقهود      ، عقودی است که موجب انتقال منافو می«ممید انتقال منافو

یر اجاره، عمری، رقبی و س نی از عقود ممید انتقال منهافو  ممید انتقال مال یت عین بوده و عقودی نی

 هستند.

ها این است که باعث ایجهاد یها تحقهق مهوارد مه کور      « ممید موارد م کور است»منیور از عبارت 

 شود. می

شود کهه   قراردادی است که در ابتدا ماهیت اجاره دارد، اما شرم میاجاره به شرط تملیک:  -۱۲

تعهدات خود )مانند پرداخت کام  اقسام( را انجام دهد، در پایان مهدت قهرارداد،   اگر مسترجر تمام 

 مالک عین مال نیز بشود.

به بیان ساده در طول مدت قرارداد، مال یت عین مال متعلق به موجر بوده و مسترجر فقر مالک منافو 

ن بهه مسهترجر منتقه     )حق استماده از مال( است ولی پ  از انجام کام  شرایر قرارداد، مال یت عهی 

 شود. می
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به طور مثال بان ی یک دستگاه خودرو را به صورت اجاره به شرم تملیک در اختیار شخصی قهرار  

کند. تا قبه  از پرداخهت    پردازد و از خودرو استماده می سال می 5دهد. شخ  اقسام را به مدت  می

اقسام و تحقق شرایر قرارداد، آخرین قسر، خودرو متعلق به بانک است؛ اما پ  از پرداخت کام  

 شود. مال یت خودرو به مسترجر منتق  می

استرداد به معنای بازگردانهدن اسهت و دعهوای اسهترداد عوضهین       دعوای استرداد عوضین: -۱۳

خواهند آنچه را بهه موجهب آن    یعنی دعوایی که ی ی از طرفین یا هر دو طرف قرارداد از دادگاه می

 ند، پ  بگیرند.ا قرارداد به ی دیگر داده

بنابراین دعوای استرداد عوضین یعنی درخواست بازگردانهدن ههر دو عهوض؛ یعنهی فروشهنده، مهال       

 شده را پ  بگیرد و خریدار،  من پرداختی را پ  بگیرد. فروخته

شود که قرارداد دیگر ا ر خود را از دست داده باشد؛ ماننهد بطهلان    زمانی مطرح می این دعوا معمون

 اقاله )برها زدن قرارداد با توافق طرفین(. و سخ قرارداد )پ  از تحقق آ ار فسخ(قرارداد؛ ف

قهرارداد   بهه بطهلان  دادگهاه ح ها    ابعهد  ولیمیلیارد تومان فروخته شده  5ای به مبلغ  فرض کنید خانه

را تواند ملک  تواند  من پرداختی را مطالبه کرده و فروشنده نیز می . در این حالت خریدار میدهد می

 پ  بگیرد.

شوند. ن ته مها این است که اگر ی ی  ها در قالب دعوای استرداد عوضین مطرح می این درخواست

از عوضین از بین رفته یا ام ان بازگرداندن آن وجود نداشته باشد، مم ن است به جهای خهودِ مهال،    

 مث  یا قیمت آن )حسب مورد و مطابق قواعد قانونی( مطالبه شود.

تعقیب آن ش ایت کیمری دعوای حقوقی درباره ارت اب جرم است. هدف  یفری:شکایت ک -۱4

شده و سپ  مم ن است به دادگاه کیمهری بهرود. نتیجهه     و مجازات مرت ب بوده و در دادسرا آغاز 

های قانونی باشهد. بهه طهور مثهال اگهر شخصهی        تواند حب ، جزای نقدی، شلاک یا سایر مجازات می

 وشد، این عم  جرم بوده و باید ش ایت کیمری مطرح نمود.مل ی را با جع  سند بمر

رسیدگی به اختلافات مهالی، قهراردادی و حقهوقی    دعوابی است که جهت دعوای حقوقی:  -۱5

احقاک حق یها   آن و درباره اختلاف در حقوک و تعهدات اشخاص است. هدف مطرح شدهاشخاص 
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صهدور ح ها بهه     شهود. نتیجهه معمهون    در دادگهاه حقهوقی مطهرح مهی     ااجرای تعهد است و مستقیم

پرداخت وجه، تحوی  مال، تنییا سند، فسخ قرارداد، استرداد عوضین و غیره است. بهه عنهوان مثهال    

موضهوع دعهوای حقهوقی اسهت و بایهد       اگر فروشنده از انتقال سند رسمی خودداری کنهد، معمهون  

فسخ شده و هدف آن است که پول  دادخواست الزام به تنییا سند رسمی داد یا اگر قرارداد باط  یا

 شده بازگردانده شود، باید دعوای حقوقی استرداد عوضین مطرح شود. و مال رد و بدل 

گهاهی یهک عمه  هها جنبهه کیمهری دارد و هها حقهوقی. بهرای مثهال، اگهر کسهی بها               -نکته مهم

بهرای   توان ش ایت کیمری کهرده و  کلاهبرداری پول شخصی را بگیرد، از جهت ارت اب جرم، می

توان دعوای حقوقی مطهرح نمهود )یها در مهواردی، مطالبهه       پ  گرفتن پول یا مطالبه خسارت نیز می

 ضرر و زیان را در جریان پرونده کیمری نمود(.

دعوایی است که مالک یک مال غیرمنقول )مانند زمین، خانه یا آپارتمهان(   دعوای خلع ید: -۱6

کنهد تها دادگهاه ح ها بهه رفهو        ف دارد مطهرح مهی  علیه شخصی که بدون حق، ملک او را در تصهر 

 تصرف و تحوی  ملک صادر کند.

مالک رسهمی ملهک    ،باید این شرایر وجود داشته باشد: خواهان برای موفقیت در این دعوا، معمون

تصرف خوانده فاقهد   بوده وباشد )در اغلب موارد با سند رسمی مال یت(، ملک در تصرف خوانده 

عنی نه مسترجر باشد، نه اجازه از سوی مالک و نهه حهق دیگهری بهرای تصهرف      مجوز قانونی باشد؛ ی

 داشته باشد.

بدون اجازه وارد زمین شده « ب»مالک رسمی یک زمین است. شخ  « الف»به عنوان مثال شخ  

تواند دعوای خلو ید مطرح کنهد تها    می« الف»شخ  و آن را در اختیار گرفته است. در این حالت، 

 تخلیه و تحوی  زمین صادر کند. دادگاه ح ا به

دعوایی است که مالک یا شخصی کهه حهق قهانونی بهر ملهک دارد علیهه        دعوای تخلیه ید: -۱7

متصرفی که در ابتدا با اجازه وارد ملک شده اما پ  از پایان حهق تصهرف، از تخلیهه آن خهودداری     

ان مثال علیه مستاجری که مهدت  تا دادگاه او را به تخلیه ملک ملزم کند. به عنو کردهکند، مطرح  می

 کند. اجاره اش تمام شده اما ملک را تخلیه نمی
 



 
 

 ای معاملات املاک راهنمای حرفه    26
 

حق تصهرف وجهود    خلو ید مربوم به زمانی است که اصلا تفاوت خلع ید با تخلیه ید: -نکته

برای  ندارد و متصرف از ابتدا یا در حال حاضر بدون مجوز قانونی در ملک است اما تخلیه ید معمون

پ  از پایان قرارداد یا تحقق  ولیبه موجب اجاره(  تصرف در ابتدا قانونی بوده )مثلازمانی است که 

شرایر قانونی، متصرف باید ملک را تخلیه کند. بنابراین اگر مسترجر پ  از پایان مدت اجاره ملک 

 دعوای مناسب تخلیه ید است، نه خلو ید. را تخلیه ن ند، معمون
 

شود که اص  وقهوع معاملهه مهورد اخهتلاف      این دعوا زمانی مطرح می دعوای اثبات معامله: -۱8

کنهد. بهه    کند معامله انجام شده، اما طهرف دیگهر آن را ان هار مهی     باشد. یعنی ی ی از طرفین ادعا می

فروختهه  « ب»شهخ   نامه عادی به  مدعی است خانه خود را با یک مبایعه« الف»عنوان مثال شخ  

« الهف »شهخ   شود. در این صورت  دیگری من ر انجام معامله مییا شخ  « ب»است، اما شخ  

 تواند دعوای ا بات وقوع معامله مطرح کند تا دادگاه احراز کند که معامله واقو شده است. می

 تنمی  به معنای تریید و معتبر شناختن یک معامله است. این دعوا معموندعوای تنفیذ معامله:  -۱9

له انجام شده اما اعتبار آن به علت وجود یک مانو یا ابهام مح  تردیهد  شود که معام زمانی مطرح می

ای را بهه   شود که آن را تریید کند. به طور مثال اگر شخصهی معاملهه   است و از دادگاه درخواست می

نمایندگی از دیگری انجام داده باشد و درباره اختیار او اختلاف ایجاد شود، مم ن است بحث تنمی  

 شود.معامله مطرح 
 

ههر دو بهرای ترییهد اعتبهار یهک       تفاوت دعوای اثبات معامله و دعوای تنفیذ معامله: -نکته

ههدف ا بهات ایهن     ،شوند، اما از نیر ممهوم و کاربرد تماوت دارند. در ا بات معاملهه  معامله مطرح می

عاملهه  ههدف ترییهد ایهن اسهت کهه م      ،ای انجام شده اسهت امها در تنمیه  معاملهه     معامله است که اصلا

شده معتبر و ناف  است. به عنوان مثال در رویه قضایی ایهران، دربهاره قراردادههای عهادی ماننهد       انجام

شود اما اگر اص  معامله مورد قبول باشد  نامه، بیشتر از عنوان دعوای ا بات وقوع بیو استماده می مبایعه

 ی  معامله به کار رود.و فقر اعتبار آن نیاز به تریید داشته باشد، مم ن است عنوان تنم
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یعنی از بین بردن اعتبار قانونی یک سند مال یت از طریق ح ا  ابطال سند رسمی مالکیت: -۲0

دادگاه، به این دلی  که سند برخلاف قانون صادر شده یا مسهتند قهانونی معتبهری نهدارد. بهه عبهارت       

و باید باطه  شهود. دعهوای     دهد که سند مال یت صادرشده فاقد اعتبار است دیگر، دادگاه ح ا می

 شود: ابطال سند مال یت معمون در موارد زیرمطرح می

 .سند مال یت بر اساس معامله باط  صادر شده باشد 

 .سند بر ا ر جع ، کلاهبرداری یا فروش مال غیر صادر شده باشد 

 .سند به اشتباه یا برخلاف مقررات  بتی صادر شده باشد 

 ام شخصی صادر شده باشد که مالک واقعی نیست.برای یک ملک، سند مال یت به ن 

زنهد. در   را به نام خود سند می« ب»با استماده از سند جعلی، ملک شخ  « الف»فرض شود شخ  

تواند دعوای ابطال سند مال یت را مطرح کند تا دادگاه سند صادرشهده   می« ب»این حالت، شخ  

 را باط  کند.« الف»به نام شخ  
 

ادعای این ه سند اشتباه است، برای ابطال آن کافی نیست. اصه  بهر اعتبهار سهند     صرف  -نکته مهم

کند باید دنی  و مهدارک کهافی بهرای     رسمی است و کسی که درخواست ابطال سند را مطرح می

 ا بات ادعای خود به دادگاه ارائه دهد.
 

خواههد   یدعهوایی اسهت کهه خریهدار از دادگهاه مه       دعوای الزام به تنظیم ساند رسامی:   -۲۱

و سند رسمی ملک را به نام او منتق  کنهد. ایهن دعهوا     دهفروشنده را ملزم کند در دفترخانه حاضر ش

 شود که: زمانی مطرح می

طور صحیح منعقد شده باشد؛ خریهدار بهه تعههدات خهود      نامه( به قرارداد خرید و فروش )مانند مبایعه

کرده اما فروشنده از حضور در دفترخانهه و  )مانند پرداخت  من یا آمادگی برای پرداخت آن( عم  

 انتقال رسمی ملک خودداری کند.
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نامهه بهه    خانه خود را طهی یهک قهرارداد معتبهر نییهر مبایعهه      « الف»به عنوان مثال فرض کنید شخ  

فروخته است. در قرارداد نیز مقرر شده که در تاریخ معینهی در دفترخانهه، سهند رسهمی     « ب»شخ  

 آید. به دفترخانه نمی« الف»شود، اما شخ   در موعد مقرر حاضر می« ب»تنییا شود. شخ  

تواند دعوای الزام به تنییا سند رسمی مطرح کند تا دادگاه فروشهنده   می« ب»در این حالت شخ  

را ملزم به انتقال رسمی ملک کند. اگر فروشنده پ  از صدور ح ها نیهز هم هاری ن نهد، نماینهده      

 جای او سند را امضا خواهد کرد.دادگاه یا اجرای اح ام به 

شود که شخصی مالی  یک ش ایت کیمری است و زمانی مطرح می شکایت انتقال مال غیر: -۲۲

بمروشد، صلح یا هبهه کنهد(.    را که متعلق به او نیست، بدون اجازه مالک، به دیگری منتق  کند )مثلا

ت است. فرض شهود شهخ    شود و مرت ب قاب  مجازا این عم  در حقوک ایران جرم محسوب می

« الهف »بدون این ه مالک باشد یا از طرف شهخ   « ب»مالک یک آپارتمان است و شخ  « الف»

مرت هب  « ب»فروشد. در این حالهت شهخ     می«  »وکالت داشته باشد، آن آپارتمان را به شخ  

ری ش ایت کیمه « ب»تواند علیه شخ   )مالک واقعی( می« الف»جرم انتقال مال غیر شده و شخ  

 انتقال مال غیر، مطرح کند.

وارد رسیدگی به ماهیت  قاب  استماع نبودن دعوا یعنی دادگاه اصلا قرار عدم استماع دعوا: -۲۳

 شود؛ زیرا از نیر قانونی، شرایر نزم برای رسیدگی وجود ندارد. دعوا نمی

کند کهه   ل ه اعلام میکند، ب به عبارت دیگر دادگاه درباره حق یا ناحق بودن خواهان اظهار نیر نمی

این دعوا در وضعیت فعلی قاب  رسیدگی نیست. به عنوان مثال شخصی دعوای الزام بهه تنیهیا سهند    

که ابتدا باید ا بات وقوع معامله را انجام دهد و هنوز معامله  ابت نشهده   کند درحالی رسمی مطرح می

 کند. می است یا شخصی دعوا را قب  از فرا رسیدن موعد اجرای تعهد، مطرح

دادگاه به ماهیت دعوا رسیدگی کرده و به ایهن نتیجهه رسهیده کهه ادعهای       حکم به رد دعوا: -۲4

کند مل ی را خریده اما  شخصی ادعا می شودیا حقی برای او وجود ندارد. فرض  نشدهخواهان  ابت 

کند. اگر دادگهاه په  از    هیچ قرارداد، رسید، شاهد یا دلی  معتبری برای ا بات ادعای خود ارائه نمی
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، مم ن است دعوا را فاقد اعتبار بداند و آن به ا بات نرسیدهرسیدگی به این نتیجه برسد که ادعای او 

 را رد کند.

فاقد اعتبار بودن دعوا به  بودن دعوا با قابل استماع نبودن دعوا: تفاوت فاقد اعتبار -نکته

شده از نیر قانونی معتبر و قاب  پ یرش نیست؛ یعنی دادگاه آن  این معناست که ادعا یا دعوای مطرح

تماوت دارد. قاب  استماع نبودن دعوا به این « قاب  استماع نبودن دعوا»داند. این عبارت با  را موجه نمی

شود زیرا شرایر قهانونی رسهیدگی فهراها     وارد بررسی ماهیت دعوا نمی است که دادگاه اصلا معنی

 نیست.

شود که در آینده عقد بیو )خرید و فروش( را منعقد کند  یعنی شخصی متعهد می تعهد به بیع: -۲5

مهان عقهد   اما خودِ عقد بیو هنوز واقو نشده است. به عبارت دیگر در عقد بیو مال یت مال در همان ز

شود )اگر شرایر قانونی وجود داشته باشد( ولی در عقد تعهد به بیو فقر تعهدی  به خریدار منتق  می

 «الف»اشخاص شود. فرض شود  شود و هنوز مال یتی منتق  نمی برای انجام معامله در آینده ایجاد می

کهار و   اخه  پایهان  شهود تها یهک مهاه دیگهر، په  از        فروشنده متعههد مهی  »کنند که  توافق می «ب»و 

 .«میلیارد تومان به خریدار بمروشد 10مماصاحساب، ملک را به مبلغ 

در این حالت اگر قصد طرفین فقر ایجاد تعهد برای انعقاد قرارداد اصلی در آینده باشد، ایهن توافهق   

آن  تعهد به بیو است، نه خودِ بیو. در این حالت مال یت ملک هنوز منتق  نشده و اگر شرایر قانونی

تواند از دادگاه الزام طرف مقاب  به تنییا عقد بیهو را بخواههد. در    فراها باشد، هر یک از طرفین می

 صورت تخلف، متعهد مم ن است به اجرای تعهد یا جبران خسارت مح وم شود.

تنمی  فسخ یعنی دادگاه اعلام کند که  وتنمی  یعنی تریید و معتبر شناختن  دعوای تنفیذ فسخ: -۲6

درستی انجام شده، شرایر قانونی یا قراردادی فسهخ وجهود داشهته و از تهاریخ فسهخ،       فسخ قرارداد به

 قرارداد منح  شده است.

دعوایی اسهت کهه در آن، ی هی از طهرفین از      ،شده اموال غیرمنقول دعوای تنمی  فسخ معاملات  بت

 شده را تریید کند. ونی بودن فسخ یک معامله  بتخواهد صحت و قان دادگاه می
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ویژه پ  از اجرای قانون الزام به  بت رسمی معاملات امهوال غیرمنقهول اهمیهت بیشهتری      این دعوا به

پیدا کرده است. فرض شود یک آپارتمان با سند رسمی فروخته شده و در قهرارداد شهرم شهده کهه     

، فروشهنده حهق فسهخ داشهته باشهد. خریهدار  مهن را        اگر خریدار  مهن را تها تهاریخ معینهی نپهردازد     

کنهد.   کند اما خریدار فسخ را قبول نمی پردازد و فروشنده با ارسال اظهارنامه، قرارداد را فسخ می نمی

شده را مطرح کند تها دادگهاه فسهخ را     تواند دعوای تنمی  فسخ معامله  بت در این حالت فروشنده می

 تریید کند.

خواههد فسهخ    دعوایی است که ی ی از طرفین قرارداد از دادگهاه مهی  داد: دعوای فسخ قرار -۲7

قرارداد را تایید یا ح ا به تحقق آن صادر کند زیرا معتقد است بر اساس قانون یا قرارداد، حق برها 

شود که شخ  مدعی است حق فسخ دارد اما طرف  زدن قرارداد را دارد. این دعوا زمانی مطرح می

پ یرد. نییر زمانی که فروشنده به علت عدم پرداخت  من معامله از سوی خریهدار،   مقاب  آن را نمی

 داند. فسخ معامله را حق خود می

در دعوای تنمی  فسخ شخ  قبلا  تفاوت دعوای تنفیذ فسخ با دعوای فسخ قرارداد: -نکته

قهر  طهور صهحیح اعمهال کهرده و اکنهون ف      حق فسخ خود را اعمهال کهرده و معتقهد اسهت آن را بهه     

خواهد دادگاه صحت آن فسخ را تریید کند اما در دعوای فسخ قهرارداد، خواههان هنهوز فسهخ را      می

خواهد فسخ را محقق کند یا آ ار آن را اعلام نموده و بپه یرد. په  بهه     اعمال ن رده و از دادگاه می

طور خلاصه دعهوای فسهخ قهرارداد، درخواسهت بهرها زدن قهرارداد اسهت و دعهوای تنمیه  فسهخ،           

 درخواست تایید فسخی است که قبلا توسر دارنده حق فسخ اعمال شده است. 
 

یعنی از بین رفتن یا نابود شهدن کامه  مهالی کهه موضهوع قهرارداد اسهت؛        تلف مورد معامله:  -۲8

سهوزی، نهابود شهدن     ای که دیگر قاب  استماده یا تحوی  نباشد. مانند سهوختن خانهه در آتهش    گونه به

خانهه خهود را بهه    « الهف »و تلف شدن حیوان مورد معامله. فرض شهود شهخ     خودرو در ا ر حاد ه

شهود. در   تخریب می فروشد، اما قب  از این ه خانه را تحوی  دهد، بر ا ر زلزله کاملا می« ب»شخ  

 شود مورد معامله تلف شده است. این حالت گمته می
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ر قبه  از تحویه  و بهدون تقصهیر     ا ر حقوقی تلف مورد معامله، به زمان وقهوع آن بسهتگی دارد. اگه   

خود از بین  شود؛ یعنی قرارداد خودبه قانون مدنی، بیو منمسخ می 387فروشنده تلف شود، مطابق ماده 

رود و فروشنده باید  من دریافتی را به خریدار بازگرداند. اگر په  از تحویه  بهه خریهدار تلهف       می

زیرا مال به او تسلیا شده و مسئولیت آن  شود، اص  بر این است که خسارت بر عهده خریدار است؛

 .بر عهده وی خواهد بودنیز 
 

رود؛  در تلف، مال بدون دخالت شهخ  دیگهری از بهین مهی     «:اتلاف»و « تلف»تفاوت  -نکته

یا  اکسی عمد رود؛ مثلا مانند سوختن بر ا ر صاعقه اما در اتلاف، مال در ا ر عم  شخصی از بین می

کنهد. ایهن تمهاوت در مسهئولیت مهدنی و تعیهین        احتیاطی خودروی دیگری را تخریهب مهی   بر ا ر بی

 شخ  مسئول جبران خسارت اهمیت زیادی دارد. 

در حقوک به معنای تمام اموال، حقوک، مطالبات و همچنین دیون )بدهی ههای( شهخ     ترکه: -۲9

ههای متهوفی نیسهت بل هه      ترکه فقر شام  داراییماند. به بیان ساده  است که پ  از فوت او باقی می

 ها و تعهدات مالی او را دربرمی گیرد. ای از دارایی مجموعه

شهود و   سندی است که توسر سازمان  بت احوال کشور صهادر مهی   گواهی حصر وراثت: -۳0

چقدر انرث هر یک از ور ه  کند متوفی چه کسانی را به عنوان ور ه قانونی دارد و سها مشخ  می

 است؟

 انهد. بهرای این هه    به عنوان مثال شخصی فوت کرده و از او همسر، یک پسر و یک دختر بهاقی مانهده  

های بان ی متهوفی برداشهت کننهد، امهور اداری و      ور ه بتوانند اموال متوفی را تقسیا کنند، از حساب

به نام خود منتقه  کننهد،     بتی مربوم به ترکه را انجام دهند، اموال متوفی را بمروشند یا سند ملک را

ابتدا باید گواهی حصر ورا ت بگیرند. در این گواهی، اسهامی وراث و سهها قهانونی ههر یهک در       

 شود. می

هها و   به جداکردن و تقسیا اموال باقی مانهده از متهوفی، په  از پرداخهت بهدهی      تقسیم ترکه: -۳۱

کنهد، تمهام    قتی شخصی فوت مهی اجرای وصیت )در حدود قانونی( بین ور ه،تقسیا ترکه گویند. و

شود یعنی هیچ وار ی مالک اختصاصی یک مال  اموال او ابتدا به صورت مشاع متعلق به همه ور ه می
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مشهخ  تعیهین و از حالهت اشهاعه      طهور  مشخ  نیست. با تقسیا ترکهه، سهها هریهک از وراث بهه    

 شود. )مال یت مشاعی( خار  می
 

گواهی حصهر ورا هت فقهر مشهخ       سیم ترکه:تفاوت گواهی انحصار وراثت با تق -نکته

ای اسهت   کند چه کسانی وارث هستند و سها قانونی هر یک چقدر است اما تقسیا ترکه، مرحله می

 شود. انرث تقسیا می که در آن اموال متوفی بین وراث بر اساس سها
 

 اد؛ بل هه صهرف  کنه  بنابراین گواهی حصر ورا ت به خودی خود مال یت اموال را منتق  یا تقسیا نمی

 گیرد. کند و مبنای انجام اقدامات بعدی قرار می وراث و میزان سها قانونی آنان را احراز و اعلام می

شود. این واژه از دو بخش تش ی  شده،  یعنی شخصی که مال یا حق به او منتق  می الیه: منتقل -۳۲

الیه یعنی کسی که انتقال بهه   بنابراین منتق «. اوبه »به معنای « الِیَه»و « انتقال داده شده»به معنای « منتق »

 نمو او انجام شده است.

کند.  دهنده )ناق ( است که به معنای کسی است که مال یا حق را واگ ار می در مقاب  این واژه انتقال

دهنهده )ناقه  یها     بمروشهد، علهی انتقهال   « رضها »خانه خهود را بهه   « علی»به عنوان مثال در عقد بیو اگر 

 الیه )خریدار( است. نده( و رضا منتق فروش

سه مرجو متماوت برای ح  اختلافهات مل هی عبارتنهد    مراجع رسیدگی به اختلافات ملکی:  -۳۳

 از:

ها و دادسراهای وابسته بهه قهوه قضهائیه هسهتند کهه بهه        مراجو قضایی، دادگاه مراجع قضایی:( الف

رای قانونی دارد. مراجعی نییهر دادگهاه   ها ضمانت اج کنند و آرای آن دعاوی و جرائا رسیدگی می

 عمومی، دادگاه حقوقی، دادگاه کیمری، دادگاه خانواده، دادسرا و دادگاه تجدیدنیر.

هها   قضایی، نهادهایی هستند که دادگاه نیسهتند، امها قهانون بهه آن     مراجو شبه قضایی: مراجع شبه (ب

گیری کنند. مراجعی همچون  تصمیااختیار داده است در برخی اختلافات یا امور خاص رسیدگی و 

 100های تشخی  و ح  اختلاف اداره کار و کمیسیون مهاده   های ح  اختلاف مالیاتی، هیرت هیرت

 شهرداری. 
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کننهد و تصمیماتشهان در شهرایطی قابه       در حوزه تخصصی خهود رسهیدگی مهی    این مراجو معمون

 اعتراض در دادگاه یا دیوان عدالت اداری است.

اوری روشی است که در آن طرفین اختلاف، به جای مراجعه به دادگهاه، شهخ  یها    د داوری:( ج

 کنند. اشخاصی به نام داور را برای ح  اختلاف انتخاب می

کنند و نه به دادگاه. البته در مواردی مانند اجهرای ریی   در این حالت، طرفین ابتدا به داور مراجعه می

 وارد عم  شود.داور یا ابطال آن، مم ن است دادگاه نیز 

مجموعهه   :توسعه ششم ساله پنج برنامه قانون( ۲9های اجرایی موضوع ماده ) ه دستگا -۳4

قهانون   یهک ها را مشمول مقهررات مهاده    های اجرایی هستند که قانون آن ه ها و دستگا سازمان ،نهادها

هها،   تهوان بهه وزارتخانهه    هها مهی   تهرین ایهن دسهتگاه    الزام به  بت اموال غیرمنقول دانسته است. از مهها 

ههای   هها و بیمهه   های دولتی، مؤسسات و نهادهای عمومی غیردولتی، بانهک  مؤسسات دولتی، شرکت

نهد و  هها مال یهت یها مهدیریت مهؤ ر دار      هایی که دولت یها نهادههای عمهومی در آن    دولتی، شرکت

 کنند، اشاره کرد. هایی که به هر نحو از بودجه عمومی کشور استماده می دستگاه

شود که مال یت یا  هایی گمته می اراضی عمومی و دولتی به زمیناراضی عمومی و دولتی:  -۳5

هها مال یهت خصوصهی     ها در اختیار دولت یا عموم مردم است و اشخاص خصوصی بهر آن  اداره آن

 ان تابو قوانین خاص است.ندارند یا حقوقش

ههای   اند. مانند زمین های دولتی ه هایی هستند که متعلق به دولت یا دستگا زمین اراضی دولتی: -۳6

های دولتی و برخی اراضی ملی که در اختیار دولت  های متعلق به سازمان ها، زمین متعلق به وزارتخانه

 قرار دارند.

 انهد و معمهون   برای استماده عموم مردم اختصاص یافتهه هایی هستند که  زمین اراضی عمومی: -۳7

 های عمومی و معابر عمومی. ها، پارک ها، میدان قاب  تملک خصوصی نیستند. مانند خیابان

هها   شوند و مالک آن هایی هستند که جزو منابو طبیعی کشور محسوب می زمین اراضی ملی: -۳8

ترین مبنای قهانونی آن، قهانون    ص خصوصی. مهادولت )به نمایندگی از عموم مردم( است، نه اشخا

هها، مراتهو،    ههایی نییهر جنگه     و قوانین بعدی است. زمین 1341ها و مراتو مصوب  ملی شدن جنگ 


