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 گروه آموزشی سروش مقدسی

 این کتاب و دوره آموزشی جهت استفاده شخصی است که هزینه آن را پرداخته است از انتشار آن خودداری فرمااید

 

:مقدمه  
به موضوع مهم سند با شما صحبت کنیمم   راجعتخصصی  صورت بهدر این دوره آموزشی قصد داریم 

هرکدام و حتی خوانیدن  های ویژگیبا انواع سند و شرایط و  خوبی بهاممدوارم که در بایان این کتاب 
 کامل آشنا شده باشمد  طور بهسند 

 از دیدگاه قانون مدنی: سند

 -خب اول اجازه بدید ببینیم سند از دیدگاه از دیدگاه قانون به چه معناست؟

اسیت کیه قابیل اسیتناد  ای نوشیتهتعبمر شده: سند  گونه اینسند به  ۸۴۲۱به تعبمر قانون مدنی ماده 
بی  در قیدم صیار ایین تعرییج متوجیه  آن اسیت است خب اگر دقت کنمد ذکر به نوشیته شیدن 

 تیوانمم نمیسیند نمتیت و  باشدحرفی و کلامی  صورت بهو  باشد نشده نوشتهکه چمزی که  میشو یم
 بهش استنادی داشته باشمم

 اسناد از دیدگاه قانون بندی گروهبه  بپردازیممعنای سند چمتت  اصلاا حالا که متوجه شدید 

گروه اول اسناد رسمی هتتند و گیروه  سندداریمگروه  ۴ کلاا دقت کنمد از دیدگاه قانون مدنی کشور ما 
 و یا عادی غمررسمیدوم اسناد 

  یموگروه آشنا بش ۴و ماهوم این  بامعناحالا اجازه بدید 
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:انواع سند  

:گروه اول اسناد رسمی  

و املاک و یا دفاتر اسناد رسمی ییا در نیزد  اسناد ثبتکه در اداره  شود میسند رسمی به سندی گاته 
باشید هیر  شیده تنظممو بر طبق مقررات قیانونی  ها آنرسمی البته در حدود صلاحمت  مأمورانسایر 

  استو عادی  غمررسمیروشی که به شما گاته شد تنظمم شود  غمراز بهسندی که 

:غیررسمیگروه دوم اسناد   

ییا عیادی جالیب اسیت کیه  غمررسمیبه اسناد  پردازیم میحالا که با تعریج اسناد رسمی آشنا شدید 
با توجه بیه  صرفاا و عادی آورده نشده و ما  غمررسمیتعریای بابت سند  گونه همچبدانمد که در قانون 

توضیم   تر قبیلقانون مدنی آمده است تحت عنوان غمر از اسناد مذکور که  ۸۴۱۱که در ماده  ای جمله
 هتتند غمررسمیدادیم سایر اسناد عادی و 

رسمی یا دفیاتر اسیناد رسیمی  مأمورکه سند عادی سندی است که بدون دخالت  گمرم میب  نتمجه 
 خود اشخاص یا فرد ثالثی آن را تنظمم و به امضا طرفمن رسانده است  صرفاا است و  شده تنظمم

:مثال  

و رسمدی هم از سمت فروشگاه  خرید میو یک موبایل  کنمد می شما به یک فروشگاه موبایل مراجعه
و  نامیه اجارهحتیی  شیود می محتیوبو عادی  غمررسمیاین رسمد یک سند  دقمقاا   کنمد میدریافت 

هتتند هرچند که توسط املاک  غمررسمیو قرارداد مشارکت در ساخت هم اسناد عادی و  نامه مبایعه
 باشند شده تنظمم

 ندارد اصالتشاز مراجع قضایی نمازی به اثبات شدن نتبت به صحت و  یک همچدر  اسناد رسمی

نمتیتند و ممنین اسیت نمیاز بیه اعتبیار  گونه این غمررسمیولی اسناد عادی و  غمررسمیولی اسناد 
 سنجی صحت و اصالتش به وجود بماید 

اخت زمانی که مهر مشاور و مشارکت در س نامه مبایعه  نامه اجارهملنی مثل  قراردادهایاز  هرکدامدر 
این سند همچنان عادی است امیا خیب در وضیعمت بهتیری  خورد میروانه کتب هم پاملاک دارای 

  گمرد مینتبت به زمانی که همچ مهری وجود ندارد قرار 
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 مأمور رسمی چه کسی است؟
ن در قانون بمش آ تمأموریشخصی است که  دقمقاا رسمی  مأموررسمی نام بردیم  مأموراز  تر قبل

 :مثال عنوان بهبمنی شده است 

 

 ها وزارتخانهکارکنان -۸

 کانون وکلا مدیره   همئتاعضای -۴

 (روانه ساختپشهرداری )در صورت صدور -۳

 شوند می محتوبهمه این نامبردگان جز اسناد رسمی 

 

:تاریخچه اسناد ملکی  
وجود نداشت یا اگر هیم بیود مثیل  اصلاا اسناد  ثبتخملی دور و قدیم که نظام مدیریت  های زماندر 

 ای نوشیتهو البته النترونمنی نبود مردم برای توافقات خودشان بمن هم  ینپارچه صورت بهزمان حال 
تیا  بردنید میو در مرحله بعد آن را نزد علما یا کدخدا و یا افراد سرشناس آن محیل  کردند میرا امضا 

موجه و قابل قبولی داشتند امضای  های چهره قطعاا این افراد مهر و امضا کنند از آنجایی هم که  ها آن
بود که البته امروزه مثل سابق و گذشته رواجی ندارد اما کماکان اعتبیار آن  قبول قابلبمش همه  ها آن

 شود  پذیرفتهصحت آن در مراجع قضایی و قانونی  تأییدبا  تواند می

زمان و ساماندهی داده شدن هرچه بمشتر این روند سندهایی به وجود آمدند تحت عنوان  باگذشت
 قرار گرفتندصادر کرده است که جز اسناد رسمی  اسناد ثبتکه اداره  دار منگولهسند 

موضوع مهمی که امروزه چه مشاورین املاک میدیران قیرارداد امیلاک و خرییداران و فروشیندگان و 
باید اطلاعات و ننات آن را بدانند تا دچار ضرر و  حتماا دارند و  سروکاربا ملک  وعین بهکه  کتانی همه

 مختلج آن است  های وضعمتزیان و مشنلات نشوند سند و 
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 ملکی: یسندهاانواع 
 صورت وجود دارد ۴اولمن سند  سند شخصی است که به 

 ای دفترچهسند -۱

 )کاداستری( برگی تکسند -۲

معلوم است سندی است کیه ییک منگولیه اسیت  هم آنکه از اسم قشنگ  طور همان: دار منگولهسند 
سرب بلمب شده است این بلمب نمیز توسیط اداره ثبیت و  تنه یکبا یک نخ و  ای دفترچه سندهای

 کند تأییداست که صحت آن را  ایجادشدهاسناد بر روی اسناد 
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قیرار بیر ایین  بوروکراتمیکقانون جمهوری اسلامی ایران و مصوبات  طبق یا کاداستری: برگی تکسند 
صادر نشود و وجیود نداشیته باشید و همیه اسیناد ملنیی بایید  ای دفترچهشده است که دیگر سند 

 )کاداستری( بشودبرگی  تک

 
  است صادرشده برگی تک صورت به ۸۳۱۱ملنی بعد از سال  سندهایهمه 
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 برگی یا کاداستری:مزایای سند های تک 
 :کنمم میدارای مزایای فراوان و خاصی هتتند که مواردی از آن اشاره  برگی تک سندهای

 ضریب امنمت بالاتر و تعویض آن بعد از هر بار انتقال-۸

 درج نام و نام خانوادگی و شماره ملی مالک-۴

 درج نوع کاربری ملک-۳

 هر مالک در املاک شرینی یک سند مجزا دارد-۲

 است خواندن قابلبتمار خوانا و -۵

 است شده درج در آن  کد بتتی ؛ وو نشانی ملک  موقعمت جغرافمایی استدارای کروکی -۶

 است شده حذف آندستی از  نوشتارهای کاملاا -۷

 مخصوص و کاغذ مخصوص واتر مارک ضد جعل جوهرهایاستااده از -۱

 هولوگرامدرج بارکد و الصاق -۱

 استداستری ایا ک برگی تک سندهای های ویژگیو  ها قابلمت ازجمله ها این

 یک نکته بسیار مهم:

داشیته باشید ماهیوم از سیند  برگی تکیا  دار منگولهماهوم اصلی از سند شخصی این نمتت که سند 
و شیخ  بیه شیخ   دسیت به دستشخصی این است که یعنی هیمچ معارضیی نیدارد و از ابتیدا 

دخل و تصیرفی در  حال تابهاست )و همچ ارگانی مثل بنماد یا اوقاف و   (  پمداکردهچرخمده و انتقال 
  اند نداشتهآن 

ریشه بنمادی و اوقافی داشیته باشیند کیه در  توانند مینمز  دار منگولهیا  برگی تکفراموش نننمد اسناد 
 دهمم میکامل آموزش  صورت بهبعدی نحوه تشخم  آن را  های فصل
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:بنچاق  
 سند خوانی و سند شناسی بنچاق است مبحثتوضم  بتمار مهم و اساسی در یک 

اطلاعیات خرییدار  فروشینده   ازجملهبنچاق چمتت؛ بنچاق هم یک نوع سند است که کلمه اطلاعات 
 شود میمعامله در آن نوشته  جزئیقممت معامله و توضمحات کلی و 
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:گردد میبنچاق در چه زمانی تنظیم   

تنظیمم  کنند میاقدام  یندیگردر زمان که طرفمن در دفترخانه اقدام به انتقال سند به نام  دقمقاا بنچاق 
  استلازم  کاملاا دقت کنمد که این بنچاق برای انتقال بعدی سند  شود می
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 :سند اوقافی
ظیاهری هماننید سیند  ازنظردرصد  ۱۱این نوع از اسناد  استینی دیگر از انواع اسناد  سند اوقافی 

 و شمایل تشابه فراوانی دارند شنل ازنظر تقریباا و شخصی هتتند 

شخصیی  درگذشیته  تصور کنمید دهم میمعنا و ماهوم اسناد اوقافی چمتت: با مثالی این را توضم  
 کل این زممن را به دلایل مختلج وقج کرده است شخ یک قطعه زممن داشته است و آن 

 ها کشی خمابانزمان حال  مثلآن قطعه زممن جزع اراضی شهری نبوده است و  در زمان وقج معمولاا 
بیا  اصیطلا  بهشهرسازی به وجود نمامده بود و مالک و صیاحب آن زمیمن  متئلهبود و  نشده انجام

زمان  آناین موقوفه در  اما؛ وقج متجد ساختن مثال عنوان بهوقج کردن کار خمری انجام داده است 
و  اوقیافممدانمد متیولی وقیج در کشیورمان اداره  طور هماننبوده است  اجرا قابلی به دلایل مختلا

نجیا اوقیافی اسیت آ اراتمانی را معامله کنمد ولی سندخواهمد آپ میامور خمریه است حال فرض کنمد 
 صیرفاا  یا زممن نمتیت و عرصهاین به دان معنی است که طرف مقابل شما یا همان فروشنده مالک 

که زممن متعلق بیه کتیی نمتیت جیز  معنی استب  ملک اوقافی به دان  است یا بنامالک اعمان 
سالمانه اندک هیم بیه اداره اوقیاف  بها اجارهیک  و حتی استفروشنده مالک بنا  صرفاا اداره اوقاف و 

 کند میاخت درپ

 نکته بسیار مهم:

یا کاداستری اوقافی در سند فقط کلمه عرصه وجود نیدارد و دیگیر هیمچ  برگی تکدر سندهای جدید 
 تااوتی جز این وجود ندارد

اوقیافی فقییط  سییندهایعرصیه و اعمییان ولیی در  دانگ شییشکیه  نویتیید می شخصیی سیندهایدر 
  شود میاعمان نوشته  دانگ شش

من تااوت کوچک است کیه و تنها هم شود نمیدر سند اسمی از کلمه اوقافی برده  عنوان همچ بهیعنی 
 نماید میسند اوقافی را از شخصی متمایز 

نداشیتمد و حتیی  قضمهخملی از شما که در حال مطالعه این کتاب هتتمد اطلاعی از این  قطعاا خب 
خملی از مشاورین املاک هم اطلاع دقمقی از این موضوع ندارند و عدم وجود ایین اطلاعیات باعیث 

ارتمیانی را خرییداری آپاز کتیانی کیه  خملیی  شود میبتمار سنگمن نمز  ایضررهو  ها برداری کلاهبروز 
ارتمانی را که خریداری کردنید آپبعد هم متوجه این موضوع نشوند که  ها سالممنن است تا  کنند می

 شخصی نمتت و اوقافی است
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 تفاوت سند شخصی با سند اوقافی

مثل نماوران  ای منطقهاگر در  مثلاا تااوت اصلی در نوع سند است و البته ما به تااوت بزرگ قممتی 
درصد  ۳۱ تا ۴۱قممت ابارتمان اوقافی تومان باشد  بمتت مملمونامروز قممت هر متر ابارتمان 

است تر ارزان  

 ؟را از ما بگیرد سنددارابارتمان اوقافی  تواند میاداره اوقاف  آیا

 هتتمدشما مالک بنا )اعمان(  چراکهخمر  قطعاا 

 تااوت اوقاف عام و خاص در چمتت

 سیندهایبا  ارتباطدر  باکتی درگذشتهاگر  قطعاا اوقافی مهم است و  سندهایدر  شدت بهکه  ای ننته
 نوع خاص و عام وجود دارد ۴که ملک اوقافی در  اید شنمده قطعاا اوقافی صحبت کرده باشمد 
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:اوقاف عام  

بمش زممن خودش را وقج کرده است از آن وقیج نمتیی  ها سالدر اوقاف عام آن شخ  اولی که در 
آموزشی بوده است حالا که متوجه  و یا مذهبی  متجد داشته مثل استااده برای مدرسه  بممارستان 

 های توجمیهاست و مردم هم بیا  شده ساختهارتمانی پبوده است حال در آن آ ها اینکه نمت  اید شده
 ای عدهولی  کنند می توجمهمختلج از قبمل ایننه امنان چنمن کاری وجود نداشت و خود و دیگران را 

 میثلاا نمت کتی که آنجیا را وقیج کیرده  چراکه کنند میاز افراد خود را از خرید این نوع از اوقاف منع 
 است شده ساختهارتمانی آپمتجد بوده است ولی حالا 

:اوقاف خاص  

در اوقاف خاص آن شخصی که زممن را وقج کرده وقج شخ  یا اشخاصی کرده مثل وقج اولاد که  
در آینده منافع آنجا به اولادش برسد خب در اینجا مشنلاتی که در اوقاف عام گاتمم وجود ندارد ولی 

 استمتولی اداره اوقاف  درهرصورت

:سند تعاونی  
 استسند تعاونی  سندهانوع  نرین بر ریتکو  ترین خطرناکینی از 

  شود می برداری کلاهآب خوردن هم  راحتی بهدر سندهای تعاونی 

 دار خانیهتصور کنمد افراد و کارمندان بممارستانی در تهران قصد  استتعاونی به این صورت  سندهای
چمتیت  افیراد  حیل راهنمتت خب  پذیر امنانکارمندی این امر  حقوقبا  قطعاا شدن دارند ولی خب 

تحیت عنیوان تعیاونی  دهنید میو یک تعاونی را تشینمل  شوند مین بممارستان در کنار هم جمع ای
 کنند میکمک  درخواستو از وزارت  کنند میمتنن بممارستان تهران و به وزارت تعاون مراجعه 

 باید دولتی باشند حتماا فراموش نننمد این بممارستان یا ادارات 

برای ساخت متینن وزارت تعیاون  کنند میز وزارت درخواست کمک با سرمایه اولمه خود ا که هنگامی
متنن و شهرسازی در مرحله بعدی وزارت متنن و شهرسیازی  وزارتبه  دهد میرا ارجاع  ها آنهم 

 دهد میقرار  ها آنیک قطعه زممن خملی بزرگ را در اختمار 

تعیاونی متینن هیم ییک  تر قبیلو  اختماردارنیدخب حالا که این کارمندان ییک قطعیه زمیمن را در 
 اند کرده تأسم بممارستان خودشان را 

نار است ب  اینجا ییک سیند اسیت و  ۴۵۱فرض کنمد تعداد کارمندان این بممارستان  مثال عنوان به
 نار کارمند ۴۵۱
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در این مرحله شرکت تعاونی بممارستان اقدام به ساخت این زممن بنند شرکت طی مراحل مختلایی 
بودجیه و تزرییق آن بیه  تیأممننمازمنید  درنتمجیهو  پممانناربه  کند میزممن را جهت ساخت واگذار 

 هتتند پمماننار

کارمنیدان و اعضیا در و از  کنید می ریزی برنامههم برای ساخت در نظر و  بندی زمانهمچنمن تعاونی 
که ممدانمید ایین اعیداد و  طور همانولی  کند میماهمانه مبالغی را دریافت  صورت بهطول این مدت 

نایر خانیه سیاخت خیب در ایین  ۴۵۱ارقام برای خملی کمتر از آن چمزی است که بشود با آن بیرای 
 انک اخذ نمایداز ب وساز ساختباید وام بتمار سنگمنی را برای  ناچار بهشرایط تعاونی 

 سیاله بمتتایین وام  بازپرداخیتکه  آورد درمیوام سند زممن را در رهن خودش  پرداختبانک برای 
 نمایند پرداختاست و اعضا باید طی بمتت سال اقتاط این وام را 

آشینا  اند شیده ساختهکه تحت عنوان تعاونی یا سند تعاونی  هایی ساختمانتا اینجا با مراحل و روند 
 شدید

 مشکل کجاست؟

که به دلمل اخذ وام سند میادر )سیند زمیمن( در رهین بانیک  شود میاز آنجایی شروع  دقمقاا مشنل 
تانمنیی  سیندهاینیدارد و صیدور  وانتقال نقلتا زمانی که سند در رهن بانک باشد قابلمت  ؛ واست

 نمتت  پذیر امنان هم آن

چیست؟ کارکناننفر  ۲۵۲در این شرایط تکلیف   

اقیدام بیه صیدور ییک دفترچیه مشیابه بیه  میدیره همئتمدیر و اعضای  شده تأسم در این شرکت 
شیرکت  کننید می پ  متراژ  طبقه و شماره واحد را چاواحدهاو در داخل آن نقشه  کنند می نامه مبایعه

  کنند میو داخل آن را نمز مهر و امضا  کند مینار شریک یک دفترچه صادر  ۴۵۱برای هر یک از 

از روی یک دفترچه که اسم آن را هم گذاشتند سند واحد یا سند فیروش   خواهمد میفرض کنمد شما 
 واحدی را از ینی از اعضا معامله کنمد
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:به این نکات توجه کنید  

 نمتت نامه مبایعهاست ولی  نامه مبایعهاین سند شبمه -۸

 است )سند عادی( غمررسمیسند  یک این-۴

 های سیاللازم گرفته شود ممنن است به این نتمجه برسیمد کیه در  های استعلاماگر از منابع مختلج 
 قرار است آماده شود واحدهاآینده سند 

:بسیار مهم نکته  

ریتیک معاملیه سیندها و  چراکهمهم در املاک تعاونی اعتبار آن تعاونی متنن است   شدت بهننته 
 املاک تعاونی بتمار بالاست 

صادر بشود  دقت کنمد اگیر  واحدها سندهایتوضم  دادیم که بعد از بمتت سال قرار است  بالاتردر 
کرده باشید و  پرداخت موقع بهآن تعاونی متنن در این بمتت سال و در کل این مدت اقتاط وام را 

برای سیند  دهی نوبت  گمرند میبرای سند قرار  دهی نوبتدیگری نداشته باشد وارد مرحله  های بدهی
 خودش را دارد های دغدغهو دردسر و  انجامد میسال به طول  ۳تا  ۴م حدود ه

میا ییک  موردبحیثصادر شد سیاختمان  واحدهاو حالا بالاخره که بعد از بمتت و اندی سال اسناد 
 ساختمان فرسوده شده است 

 مالک برای تخریب و نوسازی مجدد ۴۵۱با  ترازی باشد تواند میحال در نظر بگمرید چقدر سخت 

ارتمان و سند است کیه بایید بیا توجیه بیه شیرایط خیاص خیودش پاین هم یک نوع آ درهرصورت
 از حد معمول داشته باشد تر پایینخملی  گذاری قممت

بیالا  هیا آپارتمانریتک معاملیه ایین  سازی آمادهزیاد صدور سند و  های سالبه دلمل مراحل و  نکته:
و اعتبار سنجی سیند  مدیره همئتانجام دهمد تحقمق از ساکنمن  توانمد میاست ولی حداقل کاری که 

  استفروش 
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:ای قولنامهسند شورایی و سند   

:ای قولنامهاملاک   

 ارتمان است که به دلایل مختلج امنان سند شخصی برای آن وجود نداردآپنوعی از مبادله زممن یا 

 املاک ریتک بتمار بزرگی برای خریدار و آژان  معاملات ملنی است خرید این 

و هیر کی  هیم  شیود میصیادر  ای قولنامهمعلوم نمتت که چه زمانی سندی برای املاک  وقت همچ
 ادعای مالنمت داشته باشد  نامه مبایعهبا یک  تواند می

  استدیگر  های ازملک تر پایینهم بتمار  ای قولنامهقممت املاک 

 سند شورایی:

شبمه هم هتتند تنها تااوت سند شیورایی ایین اسیت کیه مهیر  کاملاا  ای قولنامهسند شورایی و سند 
شیورایی در شهرسیتان بمشیتر  سندهایکمی اعتبار بمشتری دارد  ؛ وشورای اسلامی هم در آن هتت

  استموجود 
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:سند بنیادی  
 پمیروزیقیانون اساسیی بیا  ۲۱را  بر طبق اصیل اسم سندهای بنمادی یا ستادی  اید شنمده قبلاا  حتماا 

از وابتیتگان رژییم گذشیته و  جامانیدهانقلاب اسلامی و ضرورت تعیین و تنلمج نتبت به اموال با 
 به بنماد و ستاد کردندافرادی که به نحوی با آن رژیم در ارتباط بودند و غمره را     واگذار 

امام خممنی است که بیاز بیه مصیادره امیوال رژییم گذشیته و     ۸۱۱دستور معروف  درواقعستاد هم 
  استمعروف 

  دهم میقرار  اختمارتاندر  سندهابعدی توضمحات جامعی از نحوه شناسایی این  های فصلدر 
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:سند خوانی  

 برای مشاورین و مدیران قرارداد املاک است مخصوصاا سند خوانی موضوع بتمار مهم 

بتیمار مهیم اسیت و شیاید  هیم آناز  هرکدام ؛ وباید یک سری از مشخصات را داشته باشدهر سند 
 نداشته باشندبه آن ای  توجهاز کنار آن ساده بگذرند و  ها خملی

لاک ثبتی:پ  

 
 گمرند میآن را اشتباه  ها خملیلاک ثبتی موردی است که پ قطعاا 

صیاحه  ای دفترچه سندهایلاک ثبتی فرعی در پلاک ثبتی اصلی و پبخش است  ۴لاک ثبتی دارای پ
در صیاحه دوم بیالا  دقمقیاا که  استیک سری آرم و لوگو سند و  سریال شماره همچوناول اطلاعاتی 
: شیود مییک مممز هم دارد که به این شینل خوانیده  ؛ کهاست شده نوشتهلاک ثبتی پسمت راست 

 اصلی ۴۲فرعی از  ۲۴۵لاک ثبتی پ

لاک ثبتیی فرعیی پیبمن  ای جداکننده صرفاا   مممز خوانمم نمیمممز را  عنوان همچ بهدر سند خوانی ما 
 باشد  خواندن قابلکاملاا  ؛ کهاست واصلی

 استنمز اصلی  چپیلاک ثبتی فرعی است و سمت پعدد سمت راست 

 است تر کوچکو عدد اصلی  تر بزرگدر اکثر مواقع عدد فرعی 
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بیودن  تر کوچیکییا  تیر بزرگاست نه هممشه ب  صرف  تر بزرگدقت کنمد در اکثر مواقع عدد فرعی 
 عددی آن را داخل قرارداد وارد نننمد 

را هم بخوانمید تیا هیم تطیابق  شده نوشتهحروفی  صورت بهکه در صاحه سوم  کنم می پمشنهادالبته 
 داده باشمد هم اشتباهی نشود 

 چمز همیهو واض   تایپی صورت بهآنجا یا کاداستری کار بتمار راحت است و در  برگی تکدر سندهای 
هتتند  بی  بایید همیه  ای دفترچه صورت بهمعلوم است ولی همچنان حجم بتمار زیادی از اسناد 

 باشمد  دیده آموزشکامل  صورت بهرا  ها این
لاک ثبتی چیست؟پ  

زمیمن بتیمار بیزرگ بودنید   های قطعیهبه شنل امروزی نبیود و  شهرهاخملی قدیم که  های زماندر 
  اند شده تقتمم تر کوچکبزرگ به قطعات  های زممناین قطعه  کم کمزمان  باگذشت

 ها قتیمتاز ایین  هرکیدامبرای  ؛ واند کرده بندی قتمتتهران را در نظر بگمرید که در زمان قدیم به 
مختلیج  های قطعیهو  ها کوچیهو  هیا خمابانزمیان  باگذشیت بیازهم ؛ واند گرفتهرا در نظر  ای شماره

 خاص در نظر گرفته شد  ای شمارهباز  هرکدامشد و این بار هم برای  گرفته شنلبمشتری 

تقتیمم شید را  آن  تر کوچک های قتمتبزرگ شهر تهران به  های زممنخب در این مثال بار اولی که 
 قطعه بزرگ زممن را افراز ممگویند 

 :گمرد میقرار  استاادهموردکه در سند مالنمت به این شنل 

 ۸۵شده از  مجزاماروز و  ۸۸قطعه  ۴فرعی از اصلی  ۲۵۴لاک ثبتی به شماره پعرصه و اعمان 

لاک ثبتی فرعی اسیت پکوچه یا خمابانی  در سند  کل بهمتعلق  مثلاا   استلاک ثبتی اصلی کلی پب  
 است یافته اختصاصشخصی  صورت به ؛ وکه متعلق به ملک است

اهممت ایین  حائزلاک ثبتی چمتت  ننته پقطعه و  مجزامتوجه شدید که منظور از ماروز و  اینجادر 
 لاک شهرداری اشتباه گرفته شودپلاک ثبتی را با پ عنوان همچ بهاست که نباید 

لاک ثبتیی پیبیا  متیتقمماا  هیا برداری کلاهداشته باشیمد اکثیر نقیاط  ثبتیلاک پبه  ای ویژهب  توجه 
 است  خورده گره

کیه  دهد میبه ما آدرس  نوعی بهدارد  درواقعهتتمم که  رو روبهو دفتر  در ادامه سند با کلمات صاحه
 :مثال عنوان بهکرد  پمدا توان میاین اطلاعات سند و ریشه آن را از کجا 

چگونیه  شیود میوقتی استعلام ثبتی گرفتیه  گمریم میب  نتمجه  ۸۵۱۲دفتر  ۴۸۱در صاحه  شده ثبت
 است 
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کردن ریشه ملک است که از روز اول ملک متعلق  پمداصحبت کردیم برای  راجعش تر قبلو بنچاق که 
است و البته با چه شرایطی  ولی بنچاق ملک فقط  پمداکردهبه چه کتی بوده است و چند بار انتقال 

کنیمم نمازمنید چیک کیردن  پمیدابی  اگیر بخیواهمم نایرات گذشیته را  دهید مینار قبلی را نشیان 
 هتتمم مرحله به مرحله

 دهند میانجام  راحتی بهرا  این کاررسمی و یا ثبت منطقه  اسنادکه البته خملی از دفاتر 

به دسیت اداره اوقیاف ییا بنمیاد و سیتاد  ای مرحلهنچرخمده باشد و در  دست به دستب  اگر ملنی 
  شود میآن مشخ   ریشه  در استعلام ثبت معلوم و  کاملاا افتاده باشد 

ملیک شخصیی معاملیه  جای بیهرا  دار ریشهدر حد مقدور حواستان را جمع کنمد ملک  کنم میمه توص
 نننمد تا سرتان کلاه نرود و دچار ضرر و زیان نشوید 

مربوطه تحقمیق و  های ادارهمتوجه شدن نوع ملک علاوه بر استعلام گرفتن از  های روشاز  دیگرینی 
 و مطلع است  ای حرفهک محل و مشاوران املا های قدیمیبررسی از 
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 گروه آموزشی سروش مقدسی

 این کتاب و دوره آموزشی جهت استفاده شخصی است که هزینه آن را پرداخته است از انتشار آن خودداری فرمااید

 

 :یانیپانکته 
 در داشیته باشیمد  ای وییژهبیه نیوع کیاربری ملیک دقیت  حتماا در هنگام سند خوانی و عقد قرارداد 

کمیی  قضیمهایین  ای دفترچیه سیندهایاسیت و در  شیده نوشتهواضی   کیاملاا که  برگی تک سندهای
 از بایان کار کاربری ملک را متوجه شوید  توانمد میاست ولی  تر پمچمده

زمیمن  پهنهشهرداری داریم ممنن است ملنی را معامله کنمد ولی طبق قوانمن و  پهنهما چندین نوع 
متینونی قمید کنمید  نامیه مبایعهکاربری آنجا را در  اشتباه بهقابل ساخت نباشد و شما هم  اصلاا آنجا 

را ایین امیر  سنگمنیختارات  تواند میمقصر اصلی است و  خب در این شرایط مدیر قرارداد و املاک
 وارد نماید

که در این دوره آموزشی در  اطلاعاتی که تا بایان این دوره آموزشی همراه من بودید  خوشحالمخملی 
ملیک و  خرییدوفروشبرای کتانی که بیا  مخصوصاا اختمار شما قرار گرفت بتمار مهم و حماتی است 

 مدیران قرارداد املاک تر مهممشاورین املاک و از آن  مخصوصاا دارند  سروکاراملاک 

اکثر ننات مهم و ضروری که در این دوره  املاکبار ها شاهد این بودم که بعضی از مدیران  متأساانه
  شوند میاشرافی ندارند و باعث به دردسر افتادن خودشان و مشتریانشان  اصلاا هم گاته شد را 

ملیک و آپارتمیان بیدون ریتیک و آمیوزش  خریدوفروشدوره آموزشی  حتماا پمشنهاد من ابن است 
نویتی هیم داشیته  نامه مبایعه درزممنه  را هم تهمه کنمد تا اطلاعات حقوقی کاملی  نامه مبایعهتنظمم 
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