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 با يگاهی به سویه لضائی تحلیل حمىلی دػىای اثبات هالکیت
 *زكیه اقماٚیلی

 چکیذه 

٦ُائی اضتتف٠  ۀهای ز٧ى٦ی و ؼوی ظٚىا یا ضىاقته اثبات مالکیت ظؼ اوعیهه ۀپیؽامىن يست ا٦ام
وكبت به آن ٦تؽاؼ ٚتعا اقتتما٘ ها  ی ؼا پػیؽ٢ته و بؽضی اؾ ظاظگاهیوٗؽ وخىظ ظاؼظ. بؽضی چىیه ظٚىا

های ؼویه ٦ُائی و تًىیب ٦ىاویه خعیع،  ؼٞم بؽضی تس٧ی٧ات ز٧ى٦ی و تفل ومایىع. به ياظؼ می
نتعه پیؽامتىن آن، نتکل  يىؼت تثبیت يىؼت مكئله اضیؽ تاکىىن پابؽخاقت و ظیعگاهی ٚلمی به

اؼ وٗتؽات مىا٧٢تان و وگؽ٢ته اقت. ظؼ ایه وىنته، َمه تبییه م٧عماتی يىؼت مكتئله، بته اضتًت
مٓؽذ نتعه اقتت. قتیف یتو ومىوته اؾ ؼویته ٦ُتائی مبتىتی بتؽ  ییمطال٣ان يست چىیه ظٚىا

 نتعه مطال٣ت با يست ظٚىای یاظنعه، آوؼظه و تسلیل نعه اقت. ظؼ پایان، بؽاقاـ مٓالب آوؼظه
٦ىاویه و ٚتعا بىظن اضتف٠ ظؼ مالکیت، اناؼه به زکم مالکیت ظؼ بؽضی  اؾ خمله باتىخه به تؽا٢ٛی

بىتعی ت٣ًتیلی  ، خمتٙمىا٢ات ؼقیعگی به چىیه ظٚىایی با يفزیت مؽاخٙ ثبتتی و ظییتل ظیگتؽ
ظٚىای اثبات مالکیت ختؿ ظؼ متىاؼظ اقتتثىا  و ظؼ وتیدته  و ٦ابلیت اقتما٘ مبىی بؽ يست هوگاؼوع

 بؽتؽی وٗؽات مىا٧٢ان يست ظٚىای یاظنعه اؼائه نعه اقت. 

 ا، مالکیت، اقتما٘اثبات، ظٚى واژگاو کلیذی:

                                                           
 lawyer.esmaeeli@yahoo.com                                 ظاوهگاه تهؽان یآمىضته ز٧ى٤ ضًىي ظاوم *
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 همذهه 

مٛتتیه،  کلمتته ظٚتتىا ظؼ لٟتتت بتته ٘ و ظاظضتتىاهی آمتتعه اقتتتٔ  : 0631مٛىتتای اظٚتتاکؽظن، ضىاقتتته، وتتؿا
تتعظ ظاؼظٓ 0361 ىتتىان اثبتتات  . هىگتتامی1و ظؼ ؾبتتان ز٧تتى٦ی مٛتتاوی متٛ کتته ظاظضىاقتتت، زتتاویٚ 

ىتی ظٚتى ؽ اقتت.  نتعه ی کته ظؼ ظاظگكتتؽی مٓتؽذیمالکیت اقتت، ظٚتىا ظؼ م٣هتىا اضتى یٛ متىؼظوٗ
بٔىتتع ٓ  30ه متتاظ 3 بتته ایتته تؽتیتتب، آوهتته ضىاهتتان ظؼ ایتته ظٚتتىا اؾ ظاظگتتاه ظؼضىاقتتت ظاؼظ  ٤.آ.ظ.ا

و٢ًتل اضتتف٠ اقتت. ضىاهتان  ؼقیعگی ماهىی بته اضتتف٠ ایداظنتعه ظؼ مالکیتت یتو متا  و زتل
تته ظاظضىاقتتت، ٦تتاوىن آیتیه ظاظؼقتتی متتعوی ظؼ قتتتى 30مىختتب متتاظه مکلت١ اقتتت بتته ن ضىاقتتته مؽبىْ

ٚىتتىان ظٚتتىا یتتا ضىاقتتته ضتتىظ ؼا بتته يتتؽازت مهتتطى ومایتتع. یکتتی اؾ متتىاؼظی کتته ظؼ ؼویتته ٦ُتتائی 
ى٘ ظٚتىا ٦تؽاؼ متی ىتىان اثبتات مالکیتت اقتت. بته ایته مٛىتا کته ضىاهتان اؾ ظاظگتاه مٓالبته  مىَ گیتؽظ،ٚ 

                                                           
ظاوع، اٚم اؾ ایىکه، وا٦ٛاً چىیه بانتع  ز٥ می مىخب آن نطًی که ضىظ غی ظٚىا ٚباؼت اقت اؾ ٚملی که به; .1

 الله، وازعی، ٦عؼت: ی، از٧ا٤ آن ز٥ ؼا مٓالبه ومایع.ئگىوه تًىؼ کىع، با مؽاخٛه به ظقتگاه ٦ُا و یا او ایه
،  0خلتع  همکتاؼی وهتؽ ظاظگكتتؽ، چتام ظوا،میؿان با  خلعی، وهؽ آییه ظاظؼقی معوی، ظوؼه قه ٓ،0631ٔ

متعوی، :. ضىاقته چیؿی بتا اظٚتای ظانتته زت٥ بته َتؽؼ ظیگتؽی بتا وختىظ م٧اومتت او./ ; ۳36ي٣سه 
، 0خلع  خلعی، اوتهاؼات گىح ظاوم، چام چهاؼا، ظوؼه قه آییه ظاظؼقی معوی، ٓ،0613ٔ العیه، قیعخف 

گیؽظ، یٛىی ز٧ی که مىؼظ اوکتاؼ  تثبیت ز٧ی يىؼت میظٚىا ٚباؼت اؾ ٚملی اقت که بؽای . / ; ۳10ي٣سه 
خلتعی، ،  آییه ظاظؼقی معوی و باؾؼگاوی، ظوؼه تو ٓ،0613ٔ متیه ظ٢تؽی، ازمع،: یا تداوؾ وا٦ٙ نعه بانع.

ظٚىا م٣هىا اضتى: تىاوتایی ;./ تٛؽی١ خىاب ظکتؽ نمف: ۳03اوتهاؼات مدع، تهؽان، چام نهم، ي٣سه 
اوکاؼنعه، ظؼ مؽاخٛه به مؽاخٙ يالر ظؼ خهت به ٦ُاوت گػاؼظن واؼظبىظن یا ٦اوىوی معٚی ز٧ى٤ تُییٙ یا 

وبىظن اظٚا و تؽتب آثاؼ ٦اوىوی و بؽای ْؽ٠ م٧ابل ظٚىا، تىاوایی ٦اوىوی م٧ابله با آن اقت. ایته مٛىتا ظؼ ايتل 
وی قتا  ٦اوىن آیتیه ظاظؼقتی متع 01و  03و  00و  ٦۳اوىن اقاقی و مىاظ  031و  ٦033اوىن اقاقی ايل  6۳
کاؼ ؼ٢ته اقت ظؼایه مٛىا ا٦امه ظٚىا ظؼ وا٦ٙ اٚما  ایه تىاوایی اقت. ظٚىا ظؼ م٣هىا اٚم: بته  به ایه مٛىا به 11

نتىظ کته ظٚتىا ظؼ مٛىتای وطكتت ٔم٣هتىا  م٣هىا مىاؾٚه و اضتف٠ اقت. ظٚىا به ایه م٣هىا ؾمان ایداظ می
٦اوىن اقاقی و بىع  30و  63يٓفذ ظٚىا ظؼ ايى  اضىٓ به وخىظ آمعه و ظاؼوعه آن ؼا اٚما  ومىظه اقت. ا

٦اوىن آییه ظاظؼقتی متعوی  011و بىع ب ماظه  31و  3۳و  ۳۳و  ٦0اوىن اقاقی و مىاظ  031و  033اؾ ايل  0
نىظ. ظٚىا ظؼ م٣هىا  بیان می instanceبه ایه مٛىا اقت. ظٚىا ظؼایه م٣هىا ظؼ ز٧ى٤ ٢ؽاوكه مٛمىیً با ٚباؼت 

ٚایی اقت که ظؼ مؽخٙ ٦ُاوتی مٓؽذ نعه و یا اظٚایی اقت که ظؼ ضف  ؼقتیعگی بته ظٚتىا مىٗىؼ اظ :اظٚا
٦اوىن آییه ظاظؼقی متعوی ظؼایته  0۳۳و  0۳۳گؽظظ. ايٓفذ ظٚاوی ظؼ ماظه  ٚىىان امؽی ْبیٛی مٓؽذ می به

،خلتع خلعی اوتهاؼات ظؼاک، چام وهم آییه ظاظؼقی معوی، ظوؼه قه ٓ،063۳ٔ ٚبعالله، نمف،: مٛىاقت.
 . ۳16و  ۳1۳،  ۳10، نماؼگان 0
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و بتا يتعوؼ  کىتعاٚتفا کىع کته مالکیتت وی بتؽ متا  اٚتم اؾ مى٧تى  و ٞیؽمى٧تى  ؼا ازتؽاؾ و  می
پتػیؽل یتا  ظؼبتاؼ ٦ُتائی  ۀزکم اٚفمتی بتیه او و ْتؽ٠ ظٚتىا، زتل اضتتف٠ ومایتع. ظؼ ؼویت

بتىظن ایته ظٚتىا بته ویتگه هىگتامی کته ضىاقتته وازتع و مكتت٧ل ظٚتىا ٦تؽاؼ گیتؽظ،  ٦ابل اقتتما٘
کىىتع و بؽضتی  وٗتؽ وختىظ ظاؼظ، بؽضتی مستاکم چىتیه ظٚتىایی ؼا يتسیر ٦لمتعاظ ومتی اضتف٠  

ومایىتتع. قتتیؽ  ظیگتتؽ بتتعون تٛتتؽٌ بتته ايتتل ضىاقتتته واؼظ ماهیتتت نتتعه و زکتتم يتتاظؼ متتی
هتای ؼویته ٦ُتائی ویتؿ هتؽ چىتع اؾ ظامىته اضتتف٠ کاقتته امتا  تعؼیدی ايفذ ٦تىاویه و تتفل

وستتى  ، ابتتتعا  بتتهظؼ زتتل وهتتایی و کامتتل يتتىؼت مكتتئله تى٢یتت٥ وعانتتته اقتتت. ظؼ ایتته وىنتتته
ها و وٗتتؽات مىا٧٢تان و مطال٣تتان چىتتیه  هتتم اقتتعی مطتًتؽ خىاوتتب مىَتى٘ تبیتتیه و قتیف ا

ظؼ و٣تتی يتتست ظٚتتىای اثبتتات يتتاظؼه  مكتتتع  یکتتی اؾ آؼا    ظٚتتىای آوؼظه نتتعه و ظؼ اظامتته
   بیان نعه اقت.ی أو٧ع و بؽؼقی ؼوکاتی ظؼ  ،مالکیت آوؼظه و به مىاقبت آن

 دػىای اثبات هالکیت ضًاسی هفهىم. 2

 اثبات هالکیتهاهیت و فشوؼ گىياگىو دػىای . 2-2
همؽاه  ضىاقتتته اثبتتات مالکیتتت ممکتته اقتتت ضىاقتتته وازتتع یتتو ظاظضىاقتتت بانتتع و یتتا بتته

المثتل مٓتؽذ گتؽظظ. همهىتیه ممکته اقتت  های ظیگتؽ بتؽای ومىوته ضلتٙ یتع یتا اخؽت ضىاقته
مىَتتى٘ آن متتا  مى٧تتى  یتتا ٞیؽمى٧تتى  و متتا  ظاؼای قتتىع ٚتتاظی یتتا ؼقتتمی مالکیتتت بانتتع. 

هتتان یتتا ضىاوتتعه وكتتبت بتته متتا  متًتتؽ٠ یتتا ٞیؽمتًتتؽ٠ ظؼهؽيتتىؼت، ممکتته اقتتت، ضىا
کىىتتعه ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت و ضىاوتتعه آن، کتته  بانتتىع. ظؼ وتیدتته، باتىختته بتته وَتتٛیت ا٦امه

 ممکه اقت، وازع یا متٛعظ بانىع، ٢ؽوٌ متٛعظ غیل ٦ابل تًىؼ اقت:
 . ا٦امه ظٚىای به ْؽ٢یت متًؽ٠ معٚی مالکیت ٢ٔا٦ع قىع ٚاظی یا ؼقمی0ٓ
 امه ظٚىا به ْؽ٢یت متًؽ٠ ظاؼای قىع ٚاظی. ا۳٦
 1. ا٦امه ظٚىا به ْؽ٢یت متًؽ٠ ظاؼای قىع ؼقمی6

                                                           
 0036/13/1وٗؽیه مهىؼتی ظؼ ضًىو اثبتات مالکیتت بته نتماؼه . بیهتؽیه اضتف٠ مؽبىِ به ایه ٢ؽٌ اقت. 1

و قت امعٚی ي ٚاظن اظبى يل٠ اضفي، ٚىن ظکااؾ اؼیکی  ایىکتتهباتىخه به ... ثالثتتاً : ; ۳3/3/0613متتىؼش 
هی اکؽو ا٢ُىلی ت تى٣یػ يؽ٢اً واٖؽ به مٛامفو قت اها اؼظاظيست ٦ؽيل بؽ ، امعوین ٦اوى ۳۳6ظه مٓاب٥ ما

٦ابل ه و وهعب مسكىي ٚى، ظيلروامه یا هبهوامه، بیٙوامهان تست ٚىىظي ٚاظ قىااتى٣یػ یا تأییع ا لػ، قتا
 با ٚىایتؼت يى یه، ظؼ امالکیت بانعت ثباو امٛامله ٘ ٦ىت وثباا ن،هااضىؼ مىٗى وهتتهویكت. لکه چىا٘ قتماا
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 . ا٦امه ظٚىا به ْؽ٢یت ٞیؽمتًؽ٠  ظاؼای قىع ؼقمی۳
 . ا٦امه ظٚىا به ْؽ٢یت ٞیؽمتًؽ٠  ظاؼای قىع ٚاظی3
  1. ا٦امه ظٚىا میان ظاؼوعگان قىع ؼقمی مٛاؼ3ٌ

اولیته غهىتی اؾ ظٚتىای اثبتات مالکیتت چىتیه اقتت کته باتىخه به مٓالتب اضیتؽ، بؽظانتت 
میتتان چىتتع نتتطى ظؼ ضًتتىو مالکیتتت متتا  و خىاوتتب آن، اضتتتف٠ ؼش ظاظه اقتتت و زتتا  
ضىاهتتان کتته ازتمتتایً ظؼ اظلتته مثبتتته اظٚتتا، ظچتتاؼ انتتکا  اقتتت، ظؼيتتعظ اقتتت اؾ ْؽیتت٥ اضتتػ 

الکیتت، ظاؼای زکم اؾ مؽختٙ ٦ُتائی مالکیتت ضتىظ ؼا تثبیتت ومایتع. ظؼ وتیدته، اگتؽ متعٚی م
قتتىع ؼقتتمی مالکیتتت بانتتع، ْتتؽذ ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت اؾ ْتتؽ٠ او، مىت٣تتی و ز٧تتى٤ 

گتؽظظ، امتا ْتؽذ چىتیه ظٚتىایی بته ْؽ٢یتت  مالکاوه واٖؽ بؽ ٚیه یتا مىتا٢ٙ، مكتت٧یماً اٚمتا  می
 .٦2ابل بؽؼقی و مسل اضتف٠ اقت يازب قىع ؼقمی،

                                                                                                                                        
اي قتهاچىیه ضى ،ؼٚالی کهىان یىظ ٚمىمیت ئتتتهی 01/01/0611متتتىؼش  331ؼه یه نماؼو  تزعؼأي وبه 

ه، ثبتنع٨ مفؼظ امىظؼ بالٛکف و قت ٘ اقتماا٦ابل ه ثبتوهع٨ مفاوكبت به ظيٓ ٔتى٣یػ مبایٛهوامه ٚا
ت و يفزاابا  0601ب مًى٨ مفظ و اقىااثبت ن ٦اوى ۳3و  ۳۳، ۳۳اظ مىؼات قته مٟایؽ با م٧ؽایه ضىا
اي ٚىظماوىع > قتا نتتتعهتدىیؿ ن که به مىخب ٦اوىاؼظي مگؽ مى> ویكت٘ قتماا٦ابل ظه و بىي بٛعت لسا٦اا

 . 0631ي مًىب َی نهؽن اؼا٦اوى 3ظه یل ماه غتبًؽ٘ مىَىظي ٚاظ قىاایص تىٗیم ؼتأییع تا

ییسته ٦تاوىوی  6 ه٦اوىوگػاؼ تٛییه تکلی١ نعه اقت و کمتؽ مىؼظ بسث اقتت. متاظ. ایه ٢ؽٌ اقتثىائاً تىقّ 1
هؽ مى٦ٙ ظؼ هیئت وٗاؼت تهطیى نىظ، :; 0666ؼاخٙ به انتباهات ثبتی و اقىاظ مالکیت مٛاؼٌ مًىب 

وكبت به ملکی کفً یا بُٛاً اقىاظ مالکیت مٛاؼٌ ياظؼ نعه ضىاه وكبت بته ايتل ملتو ضتىاه وكتبت بته 
... چىاوهه ظاؼوتعه قتىع مالکیتت مٛتاؼٌ بتا  -۳ز٧ى٤ اؼت٣ا٦ی آن به تؽتیب ؾیؽ ٚمل ضىاهع نع: زعوظ یا 

اضٓاؼی که ْب٥ م٧ؽؼات آییه ظاظؼقی معوی به او ابفٜ نعه اقت ظؼ معت ظو ماه اؾ تاؼیص ابتفٜ بته ظاظگتاه 
اضػ وىمایتع و ظاؼوتعه مسل و٦ى٘ ملو مؽاخٛه وکىع و گىاهی ْؽذ ظٚىی ؼا به اظاؼه ثبت مسل تكلیم و ؼقیع 

قىع مالکیت م٧عا گىاهی ٚعا ْؽذ ظٚىی ؼا اؾ مؽاخٙ يالسه ظؼ معت مؿبىؼ ت٧عیم ظاؼظ، اظاؼه ثبت بٓتفن 
قىع مالکیت مٛاؼٌ ؼا وكبت به مىؼظ تٛاؼٌ ظؼ قتىن مفزٗات ثبت ملو ٦یع و مؽاتب ؼا به ظاؼوتعه قتىع 

ظٚتىای مٓتؽذ نتعه ظؼ ظاظگتاه وتىٚی ظٚتىای اثبتات  .:.مؿبىؼ و ظ٢اتؽ اقىاظ ؼقمی اٚفا ضىاهع ومىظ. ... 
 مالکیت اقت که وتیده آن مٓاب٥ تبًؽه ماظه اضیؽ ابٓا  یکی اؾ اقىاظ مٛاؼٌ ضىاهع بىظ. 

اوع کته بتا  . یکی اؾ وىیكىعگان ظٚىای اثبات ملکیت ظؼ م٧ابل قىع ؼقمی ؼا با ایه اقتعی  مؽظوظ اٚفا ومىظه2
ىوی زايل آمعه و ؼقیعگی به ظٚىا امؽی بیهىظه و تسًیل زايل اقتت يعوؼ قىع ؼقمی ظلیل مالکیت ٦او

و ظیگؽ وبایع به اظٚای مالکیت ظاؼوعه قىع ؼقمی پؽظاضته نىظ بلکه ظٚىا بایع ظؼ ٦الب ظٚاوی ابٓا  قتىع یتا 
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ویگه ٦ُتتات و  ظ خامٛتته ز٧تتى٦ی بتتهاکىتتىن ضىاقتتته اثبتتات مالکیتتت ظؼ وتتؿ هؽتؽتیب، هم بتته
وکف ٚىىاوی آنىاقت، بتا ایته زتا ، ؼویته ٦ُتائی وكتبت بته آن مهتتت و متبهم اقتت. بُٛتی 

ای ؼا مٓتاب٥ ٦تاوىن وعاوكتته و هتؽ یتو ظؼ تىخیته وٗتؽ ضتىظ، بته  اؾ مساکم ْؽذ چىتیه ضىاقتته
ٓ بُٛتتی ظیگتتؽ اؾ مستتاکم 6۳6: 0631کىىتتع. ٔضعابطهتتی،  قتتلی٧ه ضتتىیم اقتتتعی  می

 ومایىتتع ه ظٚتتىائی ؼا اخابتتت ومتتىظه و بتتا وؼوظ ظؼ ماهیتتت وكتتبت بتته آن زکتتم يتتاظؼ میچىتتی
ومایىتتع.  ٓ و یتتا اگتتؽ آن ؼا ؼظ کىىتتع ٚلتتت ؼا مىتكتتب بتته ايتتل ضىاقتتته ومی031: 061۳ٔوتتىؼی، 

نتتىؼبطتاوه، ظیتتىان ٚتتالی کهتتىؼ ویتتؿ، تتتاکىىن، ٢ؽيتتت یؾا بتتؽای زتتل ٦ٓٛتتی تمتتاا خىاوتتب 
وبىظن آؼا   اقتتت. یکتتی اؾ ٚلتتل ایتته امتتؽ، ٦ابتتل ٢ؽختتاا يتتىؼت اضتتتف٠ ؼا بتته ظقتتت ویتتاوؼظه

وبتتىظن  بیىی وٗؽ ظؼ ظٚتتاوی متتالی اقتتت. ؼونتته اقتتت، ٦ابتتل پیم يتتاظؼه اؾ مستتاکم تدعیتتع
ها وكبت بته ايتل ظٚتىای اثبتات مالکیتت و تهتتت میتان آوتان، مىختب تٛتاؼٌ  تًمیم ظاظگاه

ه بتته م٧تتعمات نتتعن چهتتؽه ظاظگكتتتؽی اقتتت. باتىختت ؼویتته، قتتؽظؼگمی متتؽاخٛیه و مطعول
وٗؽ اؾ  اضیتتؽ و گكتتتؽه ضىاقتتته اثبتتات مالکیتتت اؾ زیتتث تىتتى٘ امتتىا ، ابتتتعا  یؾا اقتتت، يتتؽ٠

زتا ، باتىخته بته  ما  مىَتى٘ ظٚتىا، وٗتؽات مطتلت١ مٓتؽذ نتعه بیتان و بؽؼقتی گتؽظظ، باایه
تىخته ایته ظٚتىا، اثبتات مالکیتت وكتبت بته امتىا   ایىکه ظؼ ٚمعه مىاؼظ، مًتعا٤ ايتلی و ٦ابل

کیتع و گتؽایم مٓالتب بته آن ى  اقت، بهٞیؽمى٧ قتى ؼ٢تته اقتت. ظؼ آٞتاؾ پتؽظاضته بته  تعؼیح تأ
مىخب ٦تتاوىن ظاؼای ظلیتتل اثبتتاتی  ْىؼ کلتتی، یتتا بتته مىَتتى٘ یؾا اقتتت انتتاؼه گتتؽظظ، امتتىا  بتته

ویگه یتا اضتًايتی هكتتىع و یتا ضیتؽ، ظؼ يتىؼت وعانتته ظلیتل اثبتاتی ویتگه، ازتؽاؾ مالکیتت 

                                                                                                                                        
تسلیتل ز٧تى٦ی ظٚتىای اثبتات  ٓ،0631ٔ الؿاا به تىٗیم قىع مٓؽذ نىظ. وگاه کىیع به: ضعابطهی، ٚبعالله،

، غیتل يت٣سه 666تتا  ۳10، يت٣سات 0۳تؽویدیٓ، نتماؼه  -های ز٧ى٦ی ٔٚلمی یت، مدله پگوهممالک
ثؽ ا٢تع و زتتی ؤ. ایه ظؼ زالی اقت که نکل و تٛبیؽ بیان ضىاقته وبایع ظؼ اؼائه تسلیل م613و ي٣سه  61۳

كىعگان، به م٣تاظ ؾمیىه، بؽضی وىی ایه ظؼ يىؼت ٦یع تٛابیؽ اضیؽ، ماهیت ظٚىا هماوا اثبات مالکیت اقت. ظؼ
ٚىىان ظلیتل  وبىظن ظٚىای ضلٙ یع بعون قىع ؼقمیٓ به ٦ٔابل اقتما٘ 0/6/0631مىؼش  31۳ؼویه  ی وزعت  أؼ

ی مػکىؼ ثبىت أظؼ چىیه وَٛی که ؼ; اوع: امکان ا٦امه ظٚىا اثبات مالکیت ظؼ م٧ابل قىع ؼقمی اناؼه ومىظه
پػیؽل قىع ٚاظی ؼا بؽای وؼوظ ظؼ ماهیتت ظاؼظ چگىوته ظاوع و بؽؼقی ماهىی آن، ا٦تُا   مالکیت ؼا یؾا می

مىتعی و  نتىظ، ممکته اقتت بته ايتل وٗتاا اقت که ظٚىای اثبات مالکیت م٧ابل قىع ؼقمی پػیؽ٢ته ومتی
تىان اؼائه کتؽظ  ْؽذ ظٚىا ایؽاظ ظانت ولی ایؽاظ ماهىی و ثبىتی ؼا ومی  چاؼچىب ظاظؼقی اقتىاظ کؽظ و بؽ وسى

 .60۳همان، ي٣سه ... .:. 
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ت وٗتتاا اظلتته اثبتتات اقتتت. همهىتتیه، ايتتل بتتؽ اٚمتتا  ٦ىاٚتتع وكتتبت بتته آوتتان تتتابٙ ٚمىمتتا
ٚمتتىمی اظلتته اثبتتات ظؼ متتىؼظ امتتىا  اقتتت و ضتتف٠ آن ویتتاؾ بتته تًتتؽیر ٦اوىوگتتػاؼ ظاؼظ. بتتؽای 

همتتیه کتته ملکتتی ;٦تتاوىن ثبتتت: ۳۳مىخب متتاظه  مثتتا   اظلتته اثبتتاتی ویتتگه امتتىا  ٞیؽمى٧تتى ، بتته
کكتی ؼا کته ملتو بته اقتم او ثبتت  مٓاب٥ ٦تاوىن ظؼ ظ٢تتؽ امتفک بته ثبتت ؼقتیع، ظولتت ٧٢تّ

نعه و یتا کكتی ؼا کته ملتو مؿبتىؼ بته او مىت٧تل گؽظیتعه و ایته اوت٧تا  ویتؿ ظؼ ظ٢تتؽ امتفک بته 
ثبتتت ؼقتتیعه یتتا ایىکتته ملتتو مؿبتتىؼ اؾ مالتتو ؼقتتمی اؼثتتاً بتته او ؼقتتیعه بانتتع، مالتتو ضىاهتتع 

کتته نتتىظ  نتتىاضت. ظؼ متتىؼظ اؼ  هتتم ملتتو و٦تتتی ظؼ ظ٢تتتؽ امتتفک بتته اقتتم واؼ  ثبتتت می
ایؼ  بتتیه آوهتتا تىا٢تت٥ بتتىظه و یتتا ظؼ يتتىؼت اضتتتف٠  واؼ  و اوسًتتاؼ آوهتتا مستتؽؾ و ظؼ قتتهم

٦تاوىن  ۳1مىخب متاظه  و ظؼ متىؼظ امتىا  مى٧تى  بته: زکم وهائی ظؼ آن بتاب يتاظؼ نتعه بانتع.
مىخب قتتىع ؼقتتتمی اودتتتاا  واوت٧تتا  ضتتتىظؼو بتتته و٧ل: ;0611تطل٣تتات ؼاوىتتتعگی مًتتتىب 

واوت٧تتا  وقتتایل مؿبتتىؼ ظؼ ظ٢تتاتؽ  یتته مکل٣ىتتع، ٦بتتل اؾ هؽگىوتته و٧لنتتىظ. ظاؼوتتعگان وقتتایل و٧ل می
نتتعه اؾ قتتىی ؼاهىمتتائی و  اقتتىاظ ؼقتتمی، ابتتتعا بتته اظاؼه ؼاهىمتتائی و ؼاوىتتعگی یتتا مؽاکتتؿ تٛییه

ها و ظیتىن مٛتى٤  ؼاوىعگی بؽای بؽؼقتی ايتالت وقتیله و٧لیته، هىیتت مالتو، پؽظاضتت خؽیمته
ظؼ يتىؼت وختىظ ظلیتل اثبتاتی ویتگه :. مایىتع.و تٛىیٍ پتفک بته وتاا مالتو خعیتع مؽاخٛته و

٦تتاوىوی ویتتؿ ظو ٢تتؽٌ متًتتىؼ اقتتت: یتتا ٦اوىوگتتػاؼ َتتماوت اختتؽای ٧٢تتعان آن ظلیتتل ؼا بیتتان 
ومتتىظه و یتتا وكتتبت بتته آن، قتتکىت ومتتىظه اقتتت. ظؼ زالتتت وطكتتت، َتتماوت اختتؽای ٦تتاوىوی 

اقتتىاظ و  ٦تتاوىن ثبتتت ۳۳مىخب، متتاظه  گتتؽظظ. بتتؽای مثتتا  بتته ْبتت٥ وٗتتؽ ٦اوىوگتتػاؼ اٚمتتا  می
پتف اؾ او٧ُتای متعت اٚتتؽاٌ، ظٚتىای ایىکته ظؼ َتمه خؽیتان ثبتت تُتییٙ ز٧تی ;امفک: 

ٚىىان ٦یمتت وته بته هتیو ٚىتىان ظیگتؽ، ضتىاه ز٧تى٦ی  اؾ کكی نعه پػیؽ٢ته وطىاهتع نتع، وته بته
يتتىؼت ظوا ٔامتتىا  ظاؼای اظلتته ویتتگه ٢ا٦تتع َتتماوت اختتؽای ٦تتاوىویٓ :. بانتتع ضتتىاه خؿائتتی.

ت، چتته ایىکتته بُٛتتی اؾ مستتاکم اقتتتعی  ضىاهىتتع ومتتىظ کتته وٗتتؽ اقتت  مىختتب اضتف٠
٦اوىوگتتػاؼ اؾ بیتتان ظلیتتل اثبتتاتی اضتًايتتی یتتا ویتتگه هتتع٢ی مهتتطى ؼا ٦ًتتع ومتتىظه و تؽتیتتب 

ای ظیگتتؽ چىتتیه اقتتتعی   اثتتؽ بتته قتتایؽ ظییتتل اثبتتاتی ضتتف٠ ٦ًتتع ٦اوىوگتتػاؼ اقتتت و ظقتتته
لیتل اثبتاتی ویتگه، مىَتى٘ ضىاهىع ومتىظ کته ظؼ قتکىت ٦تاوىن پیؽامتىن َتماوت اختؽای ٧٢تع ظ

تتتابٙ ٚمىمتتات اقتتت و بایتتع بتته ظٚتتاوی متتؽظا مٓتتاب٥ آن ؼقتتیعگی ومتتىظ و تسمیتتل َتتماوت 
٦تتاوىن تطل٣تتات  ۳1اختتؽای ٦اوىوتتاً غکتتؽ وهتتعه بتته خامٛتته يتتسیر ویكتتت. مثتتا  ایتته ٢تتؽٌ متتاظه 

تتىان اهمیتت ٦اوىوگتػاؼی  ظؼ متىؼظ متا  مى٧تى  ضتىظؼو اقتت. اؾ همتیه امتؽ، می 0611ؼاوىعگی 
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ثیؽگتتػاؼ ظؼ تسلیتتل ظٚتتىای اثبتتات أو نایكتتته ؼا آمىضتتت. بىتتابؽایه، یکتتی اؾ مكتتائل مهتتم ت ظ٦یتت٥
 ها اقت. مالکیت، تىخه به م٧ؽؼات اظله اثبات ظٚىا و َماوت اخؽای ٦اوىوی آن

باتىختته بتته مٓالتتب ٢تتى٤، ؼونتته نتتع کتته ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت ظؼ زتتایت و نتتؽایّ 
ای وکتتات  م٧عمتته، ظؼ اظامتته پتتاؼه اقتتت. باایهمطتلتت١ و وكتتبت بتته امتتىا  گىوتتاگىن ٦ابتتل ْتتؽذ 

یتتع ظٚتتىای متتىؼظ بستتث خهتتت آنتتىایی بیهتتتؽ بتتا أیها مٛمتتى  ظؼ و٣تتی یتتا ت ز٧تتى٦ی و اقتتتعی 
 يىؼت ٚملی اضتف٠ آوؼظه نعه اقت.

 استماع دػىای اثبات هالکیت . چاسچىب استذلال هىافماو و هخالفاو2-1
 . بشسسی ػًػش تشافغ2-1-2

اثبتتات مالکیتتت ایتته اقتتتعی  ٦ابتتل ْتتؽذ اقتتت کتته ؼقتتیعگی بتته ايتتل و٣تتی ظٚتتىای ظؼبتتاؼ  
هتتا ختتؿ ظؼ امتتىؼ زكتتبی، ايتتىیً يتتؽ٢اً بتته  مالکیتتت امتتؽ تؽا٢ٛتتی ویكتتت، چتته ایىکتته، ظاظگاه

کىىتتع. بىتتابؽایه یؾمتته ظضالتتت ظاظگتتاه وختتىظ متتاظه  ظٚتتاوی انتتطاو بتتا یکتتعیگؽ ؼقتتیعگی می
و٣كتته متتاظه وتتؿا٘ وختتىظ وتتعاؼظ  یتتت ٢یکتته ظؼ ظٚتتىای اثبتتات مالک وتتؿا٘ و تؽا٢تتٙ اقتتت. ظؼ زالی

بىظن یتتا وبتتىظن ضىاهتتان اقتتت. ؼابٓتته مالکیتتت یتتو ؼابٓتته ز٧تتى٦ی و  بلکتته مىَتتى٘ مالتتو
ٓ و ظؼ هتتؽ زتتا  ٚىايتتؽ یتتو امتتؽ 033: 0633اوتؿاٚتتی میتتان نتتطى و متتا  اقتتت ٔيتت٣ائی، 

 تؽا٢ٛی ؼا ٢ی و٣كته وتعاؼظ و ظؼ وتیدته متىخبی بتؽای ظضالتت ظاظگتاه وختىظ وتعاؼظ. ظؼ پاقتص بته
تىان گ٣تت: ا٦امته ظٚتىای اثبتات مالکیتت ٚلیته ضىاوتعه ظٚتىا، امتاؼه وختىظ  چىیه اقتعیلی می

تىتاؾ٘ میتان آوتتان اقتت> ؼونتته اقتت کتته ظؼ ظٚتىای اثبتتات مالکیتت م٧ًتتىظ ضىاهتان، يتتؽ٢اً 
بؽؼقی بىظن یا وبتىظن ؼابٓته ز٧تى٦ی مالکیتت بتیه نتطى و نتی  ویكتت، بلکته ظؼ ایته ظٚتىا 

و متتعٚی اقتتت بتتا ظیگتتؽی ظؼ يتتست و قتت٧م ایتته امتتؽ بتته  نطًتتی ضتتىظ ؼا مالتتو ظاوكتتته
اضتف٠ بؽضتىؼظه اقتت و بته وتاگؿیؽ ؼقتیعگی بته ؼابٓته اوتؿاٚتی بتیه ضتىظ و نتی  ضتاو ؼا، 

. مٓتاب٥ پاقتص و اقتتعی  اضیتؽ، هؽچىتع اقتتعی  1ظهتع م٧عمه اثبتاتی زتل اضتتف٠ ٦تؽاؼ می
وٗؽ یاظنعه ظؼ تىيتی١ مالکیتت يتسیر اقتت، امتا قتؽایت آن بته ظٚتىای اثبتات مالکیتت بته 
ظلیل ت٣تاوت بتیه مالکیتت و ظٚتىای مالکیتت مطتعول اقتت> چته ایىکته ظاظگتاه ظؼ ؼقتیعگی 

اضتتف٠ و تؽا٢تٙ  به ظٚتىای اثبتات مالکیتت يتؽ٢اً ظؼيتعظ ازتؽاؾ ؼابٓته مالکاوته ویكتت، بلکته

                                                           
. یکی اؾ مىاؼظ اثبات مالکیت ظؼ يىؼتی اقت که امفک نطًی مًاظؼه نىظ و نطًی معٚی مالکیت م٧عا نتىظ. 1

 ظاظگاه او٧فب، يالر به ؼقیعگی اقت.  ۳/0۳/0610مىؼش  330ؼویه  ظؼ ایه يىؼت مٓاب٥ ؼای وزعت  
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 گیؽظ. و٢ًل ٦ؽاؼ می انطاو پیؽامىن چىیه اؼتباْی مىؼظ ؼقیعگی و زل
 سابطه هیاو دادگاه و ادله اثبات هالکیتتحلیل . 2-1-1

تتتىان گ٣تتت، مسکمتته مؽختتٙ يتتعوؼ قتتىع مالکیتتت ویكتتت،  ظؼ و٣تتی ظٚتتىای متتىؼظ بستتث می
نتتعه و  ٞیؽمى٧تتى  ثبتبؽاقتتاـ ایتته وٗتتؽ، مؽختتٙ يتتعوؼ اقتتىاظ ؼقتتمی مالکیتتت ظؼ متتىؼظ امتتىا  

قایؽ امتىا  ماوىتع ضتىظؼو ظؼ ٦تاوىن ٦یتع نتعه اقتت و ظؼ متىؼظ ایته ظقتته اؾ امتىا  زکتم ظاظگتاه 
وبایع خایگؿیه قىع يتاظؼه اؾ اظاؼات ظولتتی نتىظ و ایته امتؽ ضتف٠ ٦تاوىن اقتت، چتؽا کته ٦تاوىن 

مؽختٙ کته مٓتاب٥ ٦تاوىن  . همهىتیه ظؼ متىؼظ امىالی1مؽخٙ يتعوؼ قتىع ؼا مهتطى ومتىظه اقتت
بیىتتی وهتتعه اقتتت، اقتتىاظ ٚتتاظی، نتتهاظت و امتتاؼه  ضايتتی بتتؽای يتتعوؼ قتتىع مالکیتتت پیم

تًؽ٠ یتا بته تٛبیتؽ ظیگتؽ وٗتاا ٚمتىمی اظلته اثبتات ظٚتىا زتاکم اقتت و بتاؾ هتم متىخبی بتؽای 
گتؽظظ، ْبت٥ ایته  ٚىىان قتىع مالکیتت وختىظ وتعاؼظ. مفزٗته می ومىظن زکتم ظاظگتاه بته خایگؿیه

ومىظن  ىای اثبتات مالکیتت، تثبیتت مالکیتت بتا قتىع ؼقتمی و ختایگؿیهوٗؽ م٧ًتىظ اؾ ا٦امته ظٚت
٧ٚیتع  ایهتان، بته ظاظگتاه اؼتبتاِ وتعاؼظ و ظؼ  آن با قىع يتاظؼه اؾ اظاؼات ظولتتی اقتت، امتؽی کته به

تتتىان گ٣تتت، ظؼ ایتته ظٚتتىا  ؾمتتؽ  نتتؽذ وٖتتائ١ ایتته وهتتاظ ویكتتت. ظؼ پاقتتص بتته ایتته اقتتتعی  می
ْىؼ  کىتتع> چتته ایىکتته، بتته اضتتتف٠ ظؼ مالکیتتت ؼا زتتل مینتتىظ، بلکتته  زکتتم ختتایگؿیه قتتىع ومی

ومایىتع، مؽاختٙ ظولتتی  کته انتطاو ا٦تعاا بته ا٦امته ظٚتىای اثبتات مالکیتت می مٛمى  ظؼ مىاؼظی
ٚباؼت ظیگتتؽ،  اوع مالتتو ؼا تهتتطیى ظهىتتع، بتته ویتتؿ یتتا ْتتؽ٠ اضتتتف٠ هكتتتىع یتتا مى٢تت٥ وهتتعه

لتتتی اقتتت. بتتؽای مثتتا  ظؼ بكتتیاؼی مؽاخٛتته بتته ظاظگتتاه زايتتل ابهتتاا ظؼ مالکیتتت وتتؿظ مؽاختتٙ ظو
ظاؼوتع و ظؼ وهایتت اظاؼه ثبتت مىاؼظ انطاو متٛعظ اظٚتای مالکیتت وكتبت بته یتو پتفک ثبتتی ؼا 

يتىؼت َتمىی  نتىظ و ایته امتؽ ؼا بته يتؽازت یتا به ویؿ مى٥٢ به نىاقائی مالتو و يتعوؼ قتىع ومی
٦تتاوىوی زتتل اضتتتف٠ ؼا بتته ٦ُتتائی، اٚتتفا یتتا ظؼ متتىاؼظ  ظؼ اقتتتٛفمات ظاظگتتاه یتتا آؼا  مؽاختتٙ نبه

ومایتع. مٓلتب ظیگتؽ ایىکته ظضالتت ظاظگتاه بتؽای زتل اضتتف٠ اقتت و وته  مؽاخٙ ٦ُائی واگػاؼ می
يتتعوؼ قتتىع و بٛتتع اؾ يتتعوؼ ؼأی مؽختتٙ ظولتتتی مؽبىْتته مى٢تت٥ بتته نتتىاضت مالتتو و يتتعوؼ قتتىع 

                                                           
به ظلیل زاکمیت ٦اٚعه ممىىٚیت تسًیل زايل، ظؼ مىاؼظی که قىع مالکیت ياظؼ نعه و مؽازل ٦اوىوی ؼا ; .1

اکتؽاه ظاؼظ و آن ؼا مًتعا٤ اکتل اؾ ٣٦تا  ٓاثبتات مالکیتتْٔی ومىظه اقت، ؼویه ٦ُائی اؾ پػیؽل ایه ظٚىا 
 ۳3تتا  ۳3، ۳۳به م٣اظ متاظه . همهىیه، پیؽامىن اقتىاظ 613، ضعابطهی، ٚبعالله، پیهیه، ي٣سه :ظاوع. می

 همان. :به وو .ٚىىان اظله ٚعا امکان پػیؽل ظٚىای اثبات مالکیت ٦اوىن ثبت به
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کىىتتعه ٚىىان قتتىع ازؽاؾ ضىاهتتع نتتع. همهىتتیه بایتتع گ٣تتت متتاوٛی بتتؽای اقتتتىاظ بتته زکتتم ظاظگتتاه بتته
مالکیت ویكت و ٦اٚتع  کلتی ظؼ و٣تی ایته مىَتى٘ وختىظ وتعاؼظ. همهىتیه، ممکته اقتت اقتتعی  

پتػیؽل ظٚتىا اثبتات مالکیتت مىختب تُتٛی١ وٗتاا  گؽظظ کته پتػیؽل مٓلت٥ یتا تىقتٛه متىاؼظ ٦ابل
کاهتعٕ ايتل ایته وگؽاوتی تتا زتع ؾیتاظی بدتا  ثبت امفک نعه و اؾ اٚتباؼ اقتىاظ ؼقتمی مالکیتت می

وسىی مؽت٣تتٙ ومتتىظ. ظؼ ایتته ؾمیىتته، بایتتع گ٣تتت اویً يتتؽ٢اً  قتتت و بایتتع تتتؿازم اضیتتؽ ؼا بتتهو مى٧ٓتتی ا
بطهتتی اؾ ٢تتؽوٌ ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت مؽبتتىِ بتته امتتفک ظاؼای قتتاب٧ه ثبتتتی اقتتت، ثاویتتاً ظؼ 

٦تاوىن ثبتت، ٦اوىوگتػاؼ بته مكتعوظبىظن ْتؽذ ظٚتاوی ٦ابتل تىيتی١ و تٛبیتؽ  ۳۳مىاؼظی ماوىتع متاظه
تًتؽیر ومتىظه اقتت و ظؼ وتیدته چىتیه امکتاوی وختىظ وتعاؼظ. مٓلتب ظیگتؽ ایىکته  به اثبات مالکیت

اٚتبتتاؼ اقتتىاظ ؼقتتمی اؾ زیتتث مستىیتتات و چگتتىوگی تىٗتتیم زتتتی ظؼ يتتىؼت پتتػیؽل ظٚتتىای 
اثبتتات مالکیتتت همهىتتان پتتا بؽخاقتتت و ایتته امتتؽ مىا٢تتاتی بتتا اٚتبتتاؼ قتتىدی کی٣یتتت مالکیتتت 

ظظ، قتبب اوت٧تا  ؼقتمی ملتو ٚمتل ز٧تى٦ی يازب قىع وعاؼظ. بتؽای مثتا  چىاوهته مهتطى گتؽ
 وامهؽو٘ و یا باْل بىظه اقت، زمایت اؾ يازب قىع مٓؽذ وطىاهع نع.

 یا اغالت دػىای هالکیت  هاهیت همذهاتی و .2-1-3
گىوتته کتته ظؼ اظامتته آمتتعه اقتتت، اقتتتعی  نتتعه اقتتت کتته اثبتتات مالکیتتت م٧عمتته ظٚتتىا اقتتت وتته  آن

ی اوتؿاٚتتی و ز٧تتى٦ی اقتتت کتته بتتیه نتتطى و نتتی بؽ٦تتؽاؼ ا ضتتىظ آن> تىَتتیر ایىکتته مالکیتتت ؼابٓتته
هتعه ضتىظل اقتت کته  نتعه و آثتاؼ ز٧تى٦ی بته همتؽاه ظاؼظ. هتؽکف متعٚی چىتیه ز٧تی اقتت، بؽٚ
وختتىظ آن ؼا باتىختته بتته ٦ىاٚتتع ٚمتتىمی اظلتته اثبتتات ظٚتتىا ثابتتت کىتتع و بایتتع ظلیتتل یؾا ؼا ظانتتته یتتا 

ت مالکیتت وبایتع ختایگؿیه ايتل ظٚتاوی تسًیل ومایع. ظؼ وتیدته، ؼقتیعگی بته امتؽ م٧تعماتی اثبتا
وتاٖؽ بتتؽ مالکیتتت گتتؽظظ. ظضالتتت ظاظگتتاه ظؼ چىتیه امتتؽی، مىختتب تسًتتیل ظلیتتل اؾ قتتىی ظاظگتتاه و 

کته ٦تاوىن ظلیتل  ایداظ ظلیل اثباتی بتؽای ا٢تؽاظ اقتت، امتؽی کته و٣تی نتعه اقتت. همهىتیه هىگتامی
ؽتیتب متعوٗؽ ٦اوىوگتػاؼ گتؽظظ. تىاوتع ختایگؿیه ت بیىتی ومتىظه زکتم ظاظگتاه ومتی اثباتی ویتگه ؼا پتیم

ْؽ٢تتی ظاظگتتاه اقتتت، چتتؽا کتته ظاظگتتاه بتتا ؼقتتیعگی بتته  چىتتیه ا٦تتعامی، همهىتتیه ضتتف٠ ايتتل بتتی
مىٗتتىؼ تسًتتیل ظلیتتل  ظٚتىای اضیتتؽ، بتتؽضف٠ وٗتتاا اظلتته اثبتتات ظٚتتىا و مٟتتایؽ خایگتتاه ضتتىیم، بتته

گ٣تت،  تتىان متی ها ؼقمی بؽای یو قتىی اضتتف٠ ٚمتل ومتىظه اقتت. ظؼ پاقتص بته ایته اقتتعی 
٦تاوىن آیتیه  01ظاوتیم، ظؼ متاظه  گىوته کته متی ممکه اقت م٧عمه اظٚتا ضتىظ مستل وتؿا٘ گتؽظظ> همتان

ٔمسكتتىی،  الم٧عمتته اقتتت. ظٚتتىای غی ۀنتتعه و ایتته همتتان م٧عمتت بتته انتتاؼهظاظؼقتتی بتته امتتؽ مىتتىِ
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گىوته کته ممکته اقتت ظٚتىا مٛٓتى٠ بته یتو زت٥ مهتتطى  بىتابؽایه همتان 00۳ٓ: 0611ٞمتامی، 
بؽای مثا  ز٥ اوت٣تا٘ نتىظ، ممکته اقتت و٣تف م٧عمته ظٚتىا ویتؿ مستل اضتتف٠ گتؽظظ. وانی اؾ آن 

مًعا٤ ؼونته آن ویتؿ زتالتی اقتت کته نطًتی ملکتی ؼا متًتؽ٠ نتعه و متعٚی مالکیتت اقتت 
نىاقتع، ٦بتل اؾ مٓالبته ضلتٙ یتع  و نطى ظیگتؽ کته ضتىظ ؼا بتا اقتتىاظ بته قتب٥ تًتؽ٠ مالتو متی

اظٚتا ظؼ مالکیتت بته بىتته ٦ُتاوت قتیاؼظ تتا اؾ وتیدته  متًؽ٠، ظٚىای ضتىظ ؼا اؾ زیتث تٛتاؼٌ ظو
مىتع گتؽظظ. ظؼ وتیدته، بایتع بتیه مالکیتت و ظلیتل مالکیتت ٦ائتل بته  آن بؽای پیهبؽظ قایؽ ظٚتاوی بهتؽه

ت٣کیو نع، مىَتى٘ ظٚتىای اثبتات مالکیتت تٛتاؼٌ ظو ظلیتل ویكتت، بلکته تٛتاؼٌ ظو زت٥ اظٚتا 
ومتىظ، م٧عمته ظٚتىای ظیگؽبتىظن، غات یتو  نعه اقتت کته مىَتى٘ آن مالکیتت اقتت. بایتع اَتا٢ه

 ظهتتع و ممکتته اقتتت آن امتتؽ ايتتالتاً ویتتؿ مستتل وتتؿا٘ گتتؽظظ. گتتؿاؼه ز٧تتى٦ی ؼا تهتتکیل ومتتی
 603ٓ: 0631ٔضعابطهی، 

 اء دس لىايیىتمش . تحلیل هبتًی بش اس2-1-0
ظاویم، ٦تتاوىن ظؼ متتىاؼظی بتته زکتتم مالکیتتت تًتتؽیر ومتتىظه اقتتت> ایتته وکتتته و  گىوتته کتته متتی آن

گىوتته ٦ابتتل ْتتؽذ اقتتت کتته ٦اوىوگتتػاؼ ظؼ    کتته مبتىتتی بتتؽ اقتتت٧ؽا  ظؼ ٦تتاوىن اقتتت، ایهاقتتتعی
بتته زکتتم يتتاظؼه ظؼ ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت انتتاؼه ومتتىظه و  1يتتىؼت يتتؽیر و َتتمىی متىاؼظی به
هتا اقتت. بتؽای ومىوته، متاظه  مٛىای پتػیؽل ایته ظقتته اؾ ظٚتاوی و بفانتکا  بتىظن آن ایه امؽ بته

همتتان ٦تتاوىن بتته زکتتم يتتاظؼه ظؼ ظٚتتىای مالکیتتت  ٦010تتاوىن اختتؽای ازکتتاا متتعوی و متتاظه  0۳3
که  ظؼ يتىؼتی; ... ظاؼظ:  اوىن ثبتت م٧تؽؼ متی٦ت 66اناؼه مكتت٧یم ظاؼوتع. همهىتیه بىتع یتو متاظه 

مىخب زکتتم وهتتائی بتته ملکیتتت ٦ٓٛتتی مىت٧تتل الیتته  ملتتو ٦بتتل اؾ تتتاؼیص اختتؽای ایتته ٦تتاوىن بتته
، ْبٛتتاً ظؼ متتىاؼظ اضیتتؽ، ظاظگتتاه واؼظ ؼقتتیعگی متتاهىی نتتعه و اضتتتف٠ .:مسکتتىا نتتعه بانتتع ... 

اوىوی، ظیگتتؽ مسملتتی بتتؽای ظؼ مالکیتتت ؼا مؽت٣تتٙ ومتتىظه اقتتت. ظؼ وتیدتته، باتىختته بتته يتتؽازت ٦تت

                                                           
وازتع  أهؽگاه مالکیت مت٧اَیان ثبت یا ظٚىای اٚتتؽاٌ، ظاؼای مىهت; ظاؼظ: مکؽؼ ٦اوىن ثبت م٧ؽؼ می 01. ماظه 1

و٣تؽ بانتع، بته ظؼضىاقتت مٛتتؽٌ یتا  03اؾ  یا وؼا  آوان بیم بىظه و تٛعاظ مت٧اَیان ثبت و یا مٛتؽَیه و
نىظ و بته  ضىاه، ظاظضىاقت و َمائم آن، به ظو و٣ؽ اؾ نؽکا  یا وؼا  که قهاا ؾیاظتؽی ظاؼوع ابفٜ می پگوهم

های مسل  های کثیؽایوتهاؼ مؽکؿ و یکی اؾ ؼوؾوامه های آن ظؼ یکی اؾ ؼوؾوامه ٚفوه م٣اظ ظاظضىاقت و پیىقت
با کمی تامل ؼونه اقت که مىَى٘ ماظه اضیؽ .:. قه ظ٢ٛه متىالی آگهی ضىاهع نع. ...  یا وؿظیو م٧ؽ ظاظگاه

 ظؼ وا٦ٙ ظٚىای اثبات مالکیت اقت.
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يعوؼ ٦ؽاؼ ٚعا اقتما٘ ظٚتاوی اثبتات مالکیتت وختىظ وطىاهتع ظانتت. زتا  پؽقتم ایته اقتت 
هتتای ٦تتاوىوی یاظنتتعه ؼا ت٣كتتیؽ مىقتتٙ ومتتاییم و آوهتتا ؼا مًتتعا٦ی اؾ یتتو ٦اٚتتعه  کتته آیتتا بایتتع مثا 

کىتیم  ظؼ و٣تی تل٧ی ومتاییم و یتا ظؼ و٧ٓته م٧ابتل آوهتا ؼا ت٣كتیؽ مُتی٥ و امتىؼی اقتتىثىائی تل٧تی 
هتتای  تتتىان گ٣تتت، ٦اوىوگتتػاؼ ٦اٚتتعه ٚتتامی وَتتٙ وىمتتىظه اقتتت و ظؼ وتیدتته مثا  ت٣كتتیؽ مىقتتٙ می

مسًتتىؼ زکتتم یتتا ظٚتتىای مالکیتتت، بتتؽای تبیتتیه يتتست ظٚتتىا ٦ابتتل اقتتت٣اظه ویكتتت و بایتتع ظؼ 
اوتع  زتعوظ وتى، ت٣كتیؽ مُتی٥ گؽظوتع. مُتا٢اً، متىاظ ٦تاوىوی کته بته زکتم مالکیتت انتاؼه ومىظه

٢ی مىاظ ٦اوىوی کته ظلیتل اثبتاتی ویتگه بتؽای متا  مٛتیه، ماوىتع امتىا  ٞیؽمى٧تى  ظاؼای قتاب٧ه اویً وا
ْىؼ  گؽظوتتع، ثاویتتاً بتته اوتتع، ویكتتت و آن متتىاؼظ ظؼ مىَتتٙ ضتتىظ اختتؽا می بیىتتی ومىظه ثبتتتی، پیم

اوتع کته ظاظگتاه ظؼ  مكت٧یم به ظٚىای اثبتات مالکیتت ظیلتت وعاؼوتع، بلکته بته زکمتی انتاؼه ومىظه
ن اضتتتف٠ ظؼ مالکیتتت ؼا زتتل ومتتىظه اقتتت و مىٗتتىؼ اثبتتات مكتتت٧یم ؼابٓتته اوتؿاٚتتی َتتمه آ

 ایه امؽ ضاؼج اؾ وٖائ١ غاتی ٦اوىوگػاؼ اقت.  مالکیت بیه نطى و نی ویكت و
ها و وٗتتؽات مىا٢تت٥ و مطتتال١ ظؼ و٣تتی و تأییتتع ظٚتتىای اثبتتات  زتتا  کتته بتتا بؽضتتی اقتتتعی 

ایتته متتىاؼظ ؼا ظؼ یکتتی اؾ آؼا   يتتاظؼه اؾ  مالکیتتت آنتتىا نتتعیم، ایىتتو، مىاقتتب اقتتت، باؾتتتاب
 ٚىىان ومىوه، بؽؼقی وماییم. مساکم، به

 غادسه دس هخالفت با دػىای اثبات هالکیت یأ. يمذ و بشسسی س 1

آوؼظه نتتعه  وٗؽی متتىؼظأنتتعن يتتىؼت اضتتتف٠، ابتتعا  متتته ؼ ظؼ ایته ٦كتتمت، باتىختته بتته ؼونته
نتتعه ظؼ ؼاقتتتای وٗتتؽ  یؾا بتته غکتتؽ اقتتت، ؼأی آوؼظه و قتتیف بتته اضتًتتاؼ و٧تتع نتتعه اقتتت.

وستتى مكتتتع  بتتا اقتتتما٘ و ؼقتتیعگی بتته ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت  مطال٣تتان اقتتت و ظؼ آن بتته
هتای ز٧تى٦ی متؽتبّ  های متٛتعظ متکتی بته بؽضتی پگوهم مطال٣ت نتعه اقتت. وختىظ اقتتعی 

 که ظؼ اظامه به آن اناؼه ؼ٢ته اقت، ٚلت گؿیىم ایه ؼأی بىظه اقت.

 ی هىسد بشسسیأس ضشح پشويذه و . 1-2
انطايتتی بتته هىیتتت ازمتتع و مسمتتع و زكتتیه بتتا وکالتتت آ٦تتای خ٣ٛتتؽی بتتا اظٚتتای وؼاثتتت اؾ 

 ۳نطًی بته هىیتت ٚبعاللته ا٦تعاا بته ثبتت ظاظضىاقتت بته ضىاقتته اثبتات مالکیتت وكتبت بته 
پتتفک ثبتتتی و مٓالبتته بهتتای امتتفک ٔاؼؾل ؼوؾ ؾمتتیهٓ، ٚلیتته ضىاوتتعگان متٛتتعظ ٔاٚتتم اؾ 

اوتتع کتته  متًتتؽ٠ ؾمتتیه و ٞیؽمتًتتؽ٠ٓ ومتتىظه و ظؼ نتتؽذ ظاظضىاقتتت ضتتىظ تىَتتیر ظاظه
وتاا متىؼ  ایهتان تٛؽ٢ته پتفک نتعه و مكتبى٤ بته کهتت و ؾؼ٘  ههای ثبتتی مىَتى٘ وتؿا٘ بت پفک
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قتتیف نتتعه اقتتت و اقتتتعٚای اثبتتات مالکیتتت و مٓالبتته أبتتىظه و نتتؽکت ضىاوتتعگان بتتؽ ؼوی آن ت
بتته  111113130001006۳ؼقتتیعگی تستتت نتتماؼه پؽووتتعه ٦یمتتت ؼوؾ ظاؼوتتع. مىَتتى٘ خهتتت 

نتتٛبه ظهتتم ظاظگتتاه ز٧تتى٦ی نهؽقتتتان بىتتعؼٚباـ اؼختتا٘ گؽظیتتعه اقتتت. ظاظگتتاه مؿبتتىؼ بتتا ختتؽی 
تهتتؽی٣ات ؼقتتیعگی و بتتا اقتتتما٘ ایتتؽاظات و ظ٢اٚیتتات نتتکلی و متتاهىی ْتتؽ٢یه ظؼ وهایتتت بٛتتع اؾ 

متتىؼش  331/0613ماؼه بؽگتتؿاؼی یتتو خلكتته، ضتتتم ؼقتتیعگی ؼا اٚتتفا و بتته نتتؽذ ظاظوامتته نتت
 ؼای ياظؼ ومىظه اقت: ۳۳/1۳/0613

 ی دادگاه يخستیىأ. س 1-2-2

ظؼ ضًتتىو ضىاقتتته اثبتتات مالکیتتت ضىاهتتان ایتته ٦كتتمت اؾ ضىاقتتته ویتتؿ بتتا ایتته کی٣یتتت ; ... 
٦ابتتل اقتتتما٘ ویكتتت چتتؽا کتته اویً ايتتل بتتؽ ٚتتعا ٦ابلیتتت اقتتتما٘ ظٚتتاوی اثبتتات مالکیتتت 

 ف٠ آن ثابت نىظ چؽا که:يىؼت ايلی و مكت٧ل اقت مگؽ ض به
اثبتتات مالکیتتت اٚتتفا زتت٥ اقتتت و يتتؽ٠ اٚتتفا زتت٥ ظؼ متتىاؼظی کتته تدتتاوؾی بتته آن  -0

 .1وهعه ٦ابل پػیؽل ویكت
آوؼظ کتته وتیدتته آن اضتیتتاؼ  اوکتتاؼ زتت٥ یتتا تدتتاوؾ بتته آن، زتت٥ ا٦امتته ظٚتتىا ؼا بتته وختتىظ متتی -۳

 مؽاخٛه به ظاظگاه و تکلی١ ؼقیعگی اؾ قىی ایه مؽخٙ اقت.
مىتتعی و چتتاؼ چتتىب ظاظؼقتتی اقتتت و زتت٥  ما٘ ظٚتتىا تتتابٙ و٣تتٙ و ؼٚایتتت ايتتل وٗاااقتتت -6

 ا٦امه ظٚىا ؼا تىها بایع با ایه مٛیاؼها اٚما  ومىظ.
مىتتعی ظاظؼقتتی اقتتت و بتتا ظٚتتاوی تثبیتتت  اثبتتات مالیکتتت مكتتت٧ل بتتؽضف٠ ايتتل وٗاا -۳

 نعه مٟتایؽت ظاؼظ. ایته ظؼضىاقتت چتىن متُتمه وٗتم خعیتعی ویكتت و٣ٛتی ؼا ویتؿ بته
   2و مىٗىؼ اؾ و٣ٙ، اثؽ غاتی و مكت٧یم ظٚىا اقت. ظوبا  وعاؼظ

بتتىظن ظٚتتىا اثبتتات مالکیتتت و تىابتتٙ وٗیتتؽ آن، ظؼ هتتؽ  لتتػا باتىختته بتته متتىاؼظ ضتتف٠ ايتتل
مىؼظ کته اقتتما٘ آن متىؼظ تؽظیتع ٦تؽاؼ گیتؽظ، ايتل بتؽ ٚتعا اقتتما٘ اقتت مگتؽ ایىکته ظییتل 

                                                           
:. يؽ٠ اٚفا ز٥ بعون ظؼضىاقت مهؽو٘ ضلٙ یع یا ؼ٢ٙ تًؽ٠ و اٚاظه وَٙ و وٗایؽ آن، مكمى٘ ویكتت.. ;1

مکه اقت نطى ضىاهان او  وؿا٘ مالکیتت . بایع تىخه ظانت، م61۳ضعابطهی، ٚبعالله، پیهیه، ي٣سه 
 تىان گ٣ت ظٚىای اثبات مالکیت ٧٢ّ اٚفا ز٥ اقت.  ؼا زل کىع بٛع بؽای ضلٙ یع ا٦عاا کىع و ومی

. ایه بطم اؾ ؼای ظاظگاه ٚیىاً بؽگؽ٢ته اؾ تس٧ی٥ آ٦ای ظکتؽ ضعابطهی اقت. وگاه کىیع به: ضعابطهی، ٚبعاللته، 2
 .  6۳0ت، پیهیه، ي٣سه تسلیل ز٧ى٦ی ظٚىای اثبات مالکی
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ظاظگاهتتا اؾ زیتتث ماهیتتت امتتؽ باؾتتتاب ؼوابتتّ ی ألتتػا باتىختته بتته ایىکتته ؼ ،ضتتف٠ آن اثبتتات نتتىظ
ظهتع و هؽگتؿ  یا٢تته ؼا مبىتای وٗتؽ ضتىظ ٦تؽاؼ متی ز٧ى٦ی ْؽ٢یه اقت و همان ٚمتل ز٧تى٦ی تس٧ت٥

ی أکتته ايتتل ایتته اقتتت کتته ؼ ؼوظ ظؼ زتتالی ٢ؽاتتتؽ اؾ اؼاظه ْتتؽ٢یه ظؼ ٦تتؽاؼظاظ ظؼ زالتتت اثبتتات ومتتی
کىتتع کتته ٞیتتؽ اؾ  اب متتیظاظگتتاه متُتتمه وٗتتم ز٧تتى٦ی خعیتتع بانتتع و ماهیتتت تاقیكتتی آن ایدتت

تس٧تت٥ بطهتتع، بىتتابؽایه ختتؿ ظؼ متتىاؼظ  هاوٛکتتاـ ؼابٓتته ْتتؽ٢یه آثتتاؼی ؼا ظؼ وتتتایح ؼوابتتّ ْتتؽ٢ی
بتتىظن ؼا  قیكتتیأتتتىان ظٚتتىائی ؼا کتته ا٦تُتتای ت ازکتتاا اٚفمتتی ماوىتتع اٚتتفا ٢كتتص ٦تتؽاؼظاظ، ومتتی

بتتا  ظاؼظ اؾ ْؽیتت٥ ظؼضىاقتتت زکتتم اٚفمتتی مٓتتؽذ ومتتىظ. ثالثتتاً چىاوهتته ضىاهتتان ٦ًتتع ظانتتته
ٚىتتىان لظلیتتلل مالکیتتت ملتتو مىَتتى٘ ظٚتتىا اؾ ایتته زکتتم  اضتتػ زکتتم بتته اثبتتات مالکیتتت بتته

 ی تىقتّ مسکمته بتا وٖتائ١ غاتتی اظاؼه ثبتت اقتىاظ و امتتفکیاقتت٣اظه کىتع پتػیؽل چىتیه ظٚتىا
ؾیتؽا اضتػ قتىع مالکیتت  ،که مؽختٙ اثبتات و اٚتفا مالکیتت ا٢تؽاظ اقتت تىتا٦ٍ و تٛتاؼٌ ظاؼظ

تابٙ تهؽی٣ات ضتاو ثبتتی اقتت و ضتاؼج اؾ وٖتائ١ غاتتی مستاکم ظاظگكتتؽی. الىهایته بتا اختاؾه 
هتتا و همهىتتیه ٚتتعا ازتتؽاؾ ْتتؽذ  التتػکؽ اؾ خملتته ٚتتعا اؼائتته ظلیتتل مالکیتتت ضىاهتتان مبتتاوی ٢تتى٤

 :گؽظظ. ٦ؽاؼ ٚعا اقتما٘ ظٚىا ضىاهان ياظؼ می ٦اوىوی اؼکان ظٚىا
ی تدعیتتع وٗؽضتتىاهی ومتتىظه و مىَتتى٘ خهتتت ؼقتتیعگی بتته نتتٛبه او  أضىاهتتان اؾ ایتته ؼ

گتتؽظظ. ظاظگتتاه مؿبتتىؼ بتتعون تهتتکیل خلكتته  ظاظگتتاه تدعیتتع وٗتتؽ اقتتتان هؽمؿگتتان اؼختتا٘ متتی
ه ؼقتتیعگی، بتتا بؽؼقتتی مستىیتتات پؽووتتعه ضتتتم ؼقتتیعگی ؼا اٚتتفا و بتته نتتؽذ ظاظوامتته نتتماؼ

بتته قتتمت ضىاهتتتان  بتتا واؼظومتتىظن ایتتؽاظ 61/11/0613متتىؼش  13111113033111۳3
 ومایىع. ییع میأبا مبىای ظیگؽی ت ی ؼاأوطكتیه، ؼ

 یأ. يمذ و بشسسی س 1-1
ی وطكتیه اضیؽ، بایتع گ٣تت هتؽ چىتع م٣تاظ آن اؾ زیتث اؼائته اقتتعی  و چىتع تىخیته أظؼ و٧ع ؼ

هتتا مٓتتالبی آمتتعه اقتتت کتته ویاؾمىتتع  ز٧تتى٦ی ٦ابتتل ٦بتتى  اقتتت امتتا ظؼ بیتتان همتتیه اقتتتعی 
واختتع ایتتؽاظ اقتتت. ظؼ ابتتتعا  بایتتع تىختته ومتتىظ، وانه ايتتى  ظؼ آیتتیه  تىَتتیر و ظؼ متتىاؼظی

هتایی  يتىؼت کلتی، ت٣تاوت ظاظؼقی متعوی، بتا مٛىتای ايتى  ظؼ ٚلتم ٧٢ته یتا ٚلتم ز٧تى٤ بته
يتىؼت کلتی  يتىؼت متبهم متىؼظ اقتت٣اظه ٦تؽاؼ گیتؽظ. بته ظاؼظ و وبایع بعون ظ٦ت به ایه امتؽ، بته

ايتتتى   -۳ايتتتى  قتتتاضتاؼی -0ؼظ: ايتتتى  ظؼ آیتتتیه ظاظؼقتتتی متتتعوی ظو ٦كتتتم کلتتتی ظا
ٚملکتتؽظی. ظقتتته وطكتتت بتته آن ظقتتته اؾ ايتتى  اْتتف٤ گتتؽظظ کتته وتتاٖؽ بتتؽ ایدتتاظ يتتسیر 
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ْتؽ٠  وستىی اقتت کته بتتىان مؽختٙ ایداظنتعه ؼا ظاظگتاه مكتت٧ل و بتی تهکیفت ظاظگكتؽی به
ظاوكتتت. ظقتتته ظوا بتته ايتتىلی وٗتتؽ ظاؼوتتع کتته ظاظگتتاه ظؼ ٚملکتتؽظ ٦ُتتائی ضتتىظ بایتتع آوهتتا ؼا 

ایته ٦كتم اؾ ايتى  ضتىظ ا٦كتامی  ۳۳۳:0613ٓٔکتاپلتی، گتاؼ ،  اؼه متعوٗؽ ٦تؽاؼ ظهىتع ،همى
تتىان بته ايتل تىتاٖؽ  بتؽای ومىوته متی30ٓ-00۳: 0616ٔمسكتىی، ظاؼظ که بؽؼقتی نتعه اقتت 

بىظن ظاظؼقی متعوی انتاؼه ومتىظ. باتىخته بته ایته امتؽ، اقتت٣اظه اؾ ايتى  ٧٢هتی ماوىتع  یا ت٧ابلی
هتای ظاظؼقتی متعوی همتؽاه بانتع، بىتابؽایه ايتلی بته وتاا ٚتعا  یگگتیايل ٚعا بایع با لسأ و

 بتتا ز٧تتى٦ی –نتتىظ و مًتتعا٦ی اؾ ضلتتّ ايتتى  ٧٢هتتی  ظؼ م٧ىلتته اقتتتما٘ ظٚتتاوی اقتتتٛما  ومتتی
 اقتتعی  وطكتتیه ظاظگتاه کته گىوته آن وتاا ایته بته ايتلی ظیگتؽ تٛبیتؽ بته اقت، ظاظؼقی ايى 
تتىخهی بته  ی بتعوی بتیأوتعاؼظ و ٦ابتل اقتتىاظ ویكتت. ایتؽاظ ظیگتؽ و بكتیاؼ مهتم ؼ وختىظ ومىظه

ی، أوَتتٛیت پؽووتتعه و وگتتاه اوتؿاٚتتی بتته ظٚتتىا اقتتت، تىَتتیر آوکتته پؽووتتعه مىدتتؽ بتته يتتعوؼ ؼ
ظٚتتىای بتتیه متتعٚی مالکیتتت بتته ضىاقتتته اثبتتات مالکیتتت و مٓالبتته اؼؾل ؼوؾ ٚؽيتته، بتته 

ب٥ ٦تتاوىن متتعوی، تًتتؽ٠ امتتاؼه بتتؽ مالکیتتت ْؽ٢یتتت ضىاوتتعه متًتتؽ٠ و ظیگتتؽان اقتتت. مٓتتا
اقت، ظؼ وتیدته ظٚتىا بتیه ظو متعٚی مالکیتت اقتت. ظاظگتاه بتعون تىخته بته ایته مىَتى٘ کته 

پؽظاضتته کته بتؽ ٢تؽٌ يتست مىٓبت٥  ییهتا تؽا٢ٙ ظؼ مالکیت زايل اقتت، بته بیتان اقتتعی 
ه اٚفمتی و ی بتأبىتعی ؼ با وَٛیت ايساب ظٚتىا ظؼ پؽووتعه ویكتت. ظؼ متىؼظ انتاؼه بته ت٧كتیم

بتتىظن  قیكتتیأقیكتتی ویتتؿ ظاظگتتاه وطكتتتیه ؼاه ضٓتتا ؼا پیمتتىظه اقتتت، چتته ایىکتته ايتتل ؼا بتتؽ تأت
و يتتعوؼ زکتتم اٚفمتتی ؼا امتتؽی اقتتتثىائی تل٧تتی ومتتىظه اقتتت، بتتعون آوکتته  1ازکتتاا ٦تتؽاؼ ظاظه

                                                           
قیكی اقت و زکم اٚفمی ضف٠ ايتل اقتت و ظؼ هتؽ متىؼظ بایتع أايل ظؼ ظٚاوی، ظؼضىاقت ازکاا ت. ;1

. ایته نتیىه انتاؼه بته 613ضعابطهی، ٚبعالله، پیهیه، يت٣سه :. باتىخه به غات ؼابٓه ز٧ى٦ی ازؽاؾ نىظ.
اؾ ایه م٣اهیم قاؾگاؼ ویكت. بایتع تىخته ومتىظه، ها و ظؼک وگاؼوعه  قیكی با آمىضتهأم٣اهیم زکم اٚفمی و ت

بىظن ازکاا اقت و  اٚفمی هكتىع و ايل بؽ اٚفمی ۀات٣ا٤ ازکاا ظاؼای خىب به بؽضف٠ آوهه گ٣ته نع ٦ؽیب
هتای مٓتؽذ و مٛمتى  آن ماوىتع زکتم وؼنکكتتگی ویتؿ  قیكی بكیاؼ اقتثىائی هكتىع و زتی مثا أازکاا ت
مٛىای ظ٦ی٥ امؽ تؽا٢ٛی ویكت، بلکه نبیه امىؼ زكتبی ظؼ تٛتامفت  تگی بهچؽا که وؼنکك >پػیؽ اقت ضعنه

ْتىؼ مٛمتى  کهت١ وا٦تٙ ومتىظه و امتؽ تؽا٢ٛتی متؿلتؿ  ؼا تثبیتت  تداؼی اقت. بایع ظ٦ت ومىظه ازکاا بته
ه به آیع و گاه بىا به ضىاقته ضىاهان تىاا با الؿاا ضىاوع ٚمل می مىخب اٚفا يؽ٠ به ومایىع، ایه مهم گاه به می

٢هتم  ٦0633تاوىن اختؽای ازکتاا مًتىب  ۳گىوه که اؾ م٣اظ ماظه  امؽی اقت. ظؼ وتیده زکم اٚفمی همان
قیكتی، أبانع. ظؼ ازکاا ت ا با خىبه اخؽائی میأنىظ ظاؼای ظو وى٘ زکم اٚفمی مسٍ و زکم اٚفمی تى می

نىظ که قاب٥ بتؽ آن  یداظ میمىخب زکم ظاظگاه وَٛیتی ا بؽ ٢ؽٌ ایىکه چىیه زکمی وخىظ ظانته بانع، به
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مهطى گؽظظ مؽخٙ و متفک وَتٙ ايتل و اقتتثىا چیكتت  ظؼ ٚتیه زتا ، بایتع تىخته ومتىظ 
مىٗتتىؼ ظؼک بهتتتؽ ماهیتتت  آمىؾنتتی و نتتىاضتی ظاؼظ و بتته ۀظؼ و٣تتف ضتتىظ خىبتت بىتتعی آؼا   ت٧كتتیم
وخىظآمتتعه و ؼاهتتی بتتؽای نتتىاضت ماهیتتت زکتتم ٦ُتتائی اقتتت، ظؼ وتیدتته ظؼ بؽؼقتتی  آؼا  بتته

 باتىختهگىوته ايتل اولیته وختىظ وتعاؼظ و وَتٛیت هتؽ زکتم  ماهیت آؼا  ظؼ وهله وطكتت هتیو
بتىظن یتا  قیكتیأدته، پتؽظاضته بته ایىکته ايتل بتؽ تی آن ٦ابل اؼؾیابی اقتت. ظؼ وتییبه م٣اظ اوها

ثیؽگتتػاؼی ظؼ پتتػیؽل یتتا ٚتتعا پتتػیؽل یتتو ظٚتتىا أبتتىظن اقتتت اؾ بتتاب اقتتتعی  و ت اٚفمتتی
بؽایىکتته تىختته ظاؼیتتم ظؼ متتىؼظ اٚفمتتی بتتا  مىَتتىٚیت وتتعاؼظ و امتتؽی پكتتیىی اقتتت. ٚتتفوه

اختؽای ازکتاا  بتىظن ازکتاا ظو متعضل ايتلی بتؽای اقتتىباِ وختىظ ظاؼظ> یکتی ٦تاوىن قیكیأت
اؾ زکتم اٚفمتی قتطه گ٣تته  ۳هتای ز٧تى٦ی. ٦تاوىن یاظنتعه ظؼ متاظه  معوی و ظیگتؽی اوعیهته

ٚلیتته ویكتتت اؾ  و آن ؼا زکمتتی ظاوكتتته کتته اختتؽای آن مكتتتلؿا اودتتاا ٚملتتی اؾ ْتتؽ٠ مسکتتىا
گتؽظظ. گػنتته اؾ انتاؼه  ٦بیل اٚفا ايتالت یتا بٓتفن قتىع> ظؼ ایته متىاؼظ اخؽائیته يتاظؼ ومتی

بتىظن بتؽ  قیكتیأظاوتان ظؼ مؽؾبىتعی ازکتاا اؾ زیتث اٚفمتی یتا ت ضیؽ، تمؽکتؿ ظاظؼقتی٦اوىوی ا
آیتتع> چىاوهتته ایتته  وختتىظ متتی متتى٦ٛیتی اقتتت کتته پتتف اؾ يتتعوؼ زکتتم میتتان ْتتؽ٢یه ظٚتتىا بتته

مى٦ٛیتت کانتت١ اؾ امتتؽی ظؼ گػنتتته بانتتع و آن ؼا تثبیتتت ومایتتع، اٚتتم اؾ ایىکتته، زکتتم ویتتاؾ بتته 
وعانتتته بانتتع، اٚفمتتی تل٧تتی گؽظیتتعه و چىاوهتته وَتتٛیت اختتؽا و يتتعوؼ اخؽائیتته ظانتتته یتتا 

ومایىتتع.  قیكتتی ٦لمتتعاظ متتیأز٧تتى٦ی خعیتتع بتتا يتتعوؼ زکتتم بتته ظقتتت آمتتعه بانتتع، آن ؼا ت
زتتا ، چىاوهتته مىٗتتىؼ تؽظیتتع ظؼ اؼؾیتتابی ازکتتاا يتتاظؼه ظؼ ظٚتتىای متتىؼظ بستتث اقتتت  بتتاایه

بتىظن  قیكتیأقتت و تاٚفمتی آؼا  ا ۀبایع گ٣تت، بتؽضف٠ وٗتؽ ظاظگتاه وطكتتیه، ٞلبته بتا خىبت
هتتای مستتعوظ ماوىتتع وؼنکكتتتگی مستتعوظ اقتتت، بتته تٛبیتتؽ ظیگتتؽ ايتتل بتتؽ  هتتا بتته مثتتا  آن

لتتتػا ايتتتل مبىتتتای ٓ ۳3۳: 0613، وهؽیىتتتی، ۳01: 0631ٔنتتتمف، بتتتىظن اقتتتت  اٚفمتتتی
اقتتعی  ظاظگتتاه هتم اؾ بتتاب ايتل اقتتتعی  و هتم اؾ خهتتت م٣تاظ آن مطتتعول اقتت، مُتتا٢اً 

بتىظن یتا وبتىظن ظٚتىا وتعاؼظ و ظٚتاوی تؽا٢ٛتی  ْی بته ٦ابتل اقتتما٘بىظن اؼتبتا قیكیأاٚفمی یا ت
ظؼ هؽ يىؼت ايتىیً بتا وختىظ و ازتؽاؾ نتؽایّ ٚمتىمی ا٦امته ظٚتىا بایتع متىؼظ ؼقتیعگی ٦تؽاؼ 
گیؽوتتع، ظؼ وتیدتته، بتتؽضف٠ وٗتتؽ مىتتعؼج ظؼ ؼای ظاظگتتاه همتتىاؼه ايتتل بتتؽ اقتتتما٘ ظٚتتاوی 

مىتتعی و ؼٚایتتت چتتاؼچىب  وٗتتاا پیؽامتتىن اقتتتعی  ايتتلٓ ۳0۳: 0613ٔوهؽیىتتی، اقتتت. 

                                                                                                                                        
 ظؼ ظویای ز٧ى٤ ثبىتاً وخىظ وعانته اقت.
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ی ظاظگتاه ویتؿ ٚیىتاً بؽگؽ٢تته اؾ تس٧یت٥ مهتابه ظؼ أؼقتع بطتم اضیتؽ ؼ وٗتؽ متی ظاظؼقی ویؿ که بته
بایتتتع گ٣تتتت چىتتیه ايتتتلی ظؼ ز٧تتتى٤ ٓ 603: 0631ٔضعابطهتتی، مىَتتى٘ بستتتث اقتتتت 

یابتتع مٓتتؽذ ویكتتت و  ی مٛىتتا متتی گىوتته کتته ظؼ ز٧تتى٤ کتتامه آن ایتتؽان مىَتتىٚه ظاظؼقتتی
ىه ْتتؽذ ظٚتتىا تىقتتّ ٦اوىوگتتػاؼ یتتا ؼویتته ٦ُتتائی بتتؽضف٠ آوهتته گ٣تتته نتتعه نتتعن وستت تثبیتتت
ثیؽگتتػاؼ ظؼ وؼوظ متتاهىی بتته ظٚتتاوی ویكتتت. أاؾ ٚىامتتل ت ۳13ٓ: 0631ٔضعابطهتتی،  اقتتت

بته تٛبیتؽ ظیگتؽ، تمتامی ٚىتاویه ضىاقتته ولتتى ایىکته ظؼ قتاب٧ه ٦ُتائی مٓتؽذ وهتعه بانتتىع، ظؼ 
و ازتتؽاؾ تؽا٢تتٙ، ٦ابتتل ْتتؽذ هكتتتىع و هتتیو گاوتته ا٦امتته ظٚتتىا  بتتىظن نتتؽایّ قتته يتتىؼت ٢تتؽاهم

نتعه مٓتؽذ گؽظوتع.  تٛیتیه هتای مهتطى و اؾ پتیم لؿومی وعاؼظ کته ضىاقتته ظٚتاوی ظؼ ٦التب
هتتای ظاظگتتاه وطكتتتیه، تتتا زتتعی ٞیؽٚلمتتی و وايتتسیر  وٗتتؽ، بؽضتتی اقتتتعی  ظؼ وتیدتته، بتته

ی وزتعت کته اضتتف٠ بتؽ قتؽ ایته أاقت. ظیىان ٚالی کهىؼ ویتؿ ظؼ پؽووتعه مىتتح بته يتعوؼ ؼ
هتا بته ظؼضىاقتت ثبتت  بتىظن يتازبان آن ؼٞتم ملتؿا بتهبىظه اقت که آیا ظؼ امفک ثبتت وهتعه، 

تتىان ظٚتاوی اثبتات مالکیتت ا٦امته ومتىظ یتا ضیتؽ، بته ْتؽذ ظٚتىای اثبتات مالکیتت  ملو، می
: 01/01/0611متتتىؼش  331ی وزتتتعت ؼویتتته نتتتماؼه أپاقتتتص مثبتتتت ظاظه اقتتتت. مٓتتتاب٥ ؼ

بانتتتع و ايتتتل  كتتتتؽی مؽختتتٙ ؼقتتتمی ؼقتتتیعگی بتتته تٗلمتتتات و نتتتکایات متتتیظاظگ;
کیتع ظاؼظ، ٢لتػا التؿاا أووهم ٦تاوىن اقاقتی خمهتىؼی اقتفمی ایتؽان بتؽ ایته امتؽ ت یکًعوپىداه

گهتی نتعه  ٦اوىوی مالکیه بته ت٧اَتای ثبتت ملتو ضتىظ ظؼ و٧تاْی کته ثبتت ٚمتىمی امتفک آ
ه اضتتتف٠ متتتعاٚییه ظؼ ايتتل بانتتع کتته مستتاکم ٚمتتىمی ظاظگكتتتؽی بتت متتاوٙ اؾ ایتته ومتتی

باتىختته  611ٓ: 0631ٔضعابطهتتی،  :.مالکیتتت ملکتتی کتته بتته ثبتتت وؽقتتیعه ؼقتتیعگی ومایىتتع.
گىوته مىتٙ ٚمتىمی و اقاقتی ظؼ ؼقتیعگی بته  هتیو ؼٞتم وٗتؽ مطتال١، بته وٗتؽ، به ایه مهم، بته

 6۳1ٓ: 0631ٔضعابطهی،  ظٚاوی اثبات مالکیت وخىظ وعاؼظ.

 گیشی يتیجه

مٛىای وختتىظ اضتتتف٠ بتتیه ظو نتتطى ظؼ ضًتتىو بتتىظن یتتا وبتتىظن  ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت بتته
ز٥ مالکیت بتؽای ایهتان اقتت. ظؼ چىتیه نتؽایٓی، چىاوهته ظاظگتاه وتؿا٘ بتیه ضىاهتان و ضىاوتعه 
ؼا ظؼ ایه امؽ، ازؽاؾ وىمایتع، بته تبتٙ آن، امتؽ تؽا٢ٛتی نتکل وگؽ٢تته و ظٚتىا بته ظلیتل ٧٢تعان نتؽایّ 

ٚتتىا ٦ابتتل ؼقتتیعگی ویكتتت چتته ایىکتته وختتىظ تؽا٢تتٙ نتتؽِ ایدتتاظ ظاظؼقتتی متتعوی ٚمتتىمی ا٦امتته ظ
وسى يتتؽیر یتتا َتتمىی، ظاظگتتاه ايتتىیً بتتا یتتو امتتؽ  اقتتت. ظؼ يتتىؼت ازتتؽاؾ ٚىًتتؽ تؽا٢تتٙ، بتته
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يتتىؼت، باتىختته بتته مٓتتالبی کتته ظؼ م٧عمتته  تؽا٢ٛتتی و نایكتتته ؼقتتیعگی مىاختته اقتتت، ظؼ ایه
ىا، ظاؼای ظلیتل اثبتاتی یتا تهتؽی٣ات ویتگه بانتع وىنته گ٣ته نع، چىاوهه متا  یتا نتی  مىَتى٘ ظٚت

وسىی مهتتطى ومتتىظه بانتتع، متتعٚی مالکیتتت بایتتع  و ٦تتاوىن َتتماوت اختتؽای ٧٢تتع آن ظلیتتل ؼا بتته
اؾ ْؽیتت٥ مؽختتٙ ظولتتتی يتتالر و مٓتتاب٥ تهتتؽی٣ات ٦تتاوىوی، بتتؽای تسًتتیل آن ظلیتتل ا٦تتعاا کىتتع و 

متعٚی مالکیتت، مدتاؾ بته زالتت، ظیگتؽ  ٦بل اؾ آن مهمى  َتماوت اختؽای ٦تاوىوی اقتت. ظؼایه
ظؼ وتیدتته،  ،1مىٗىؼ ظوؼؾظن َتتىابّ ٦تتاوىوی ویكتتت ا٦امتتۀ مكتتت٧یم ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت بتته

٦تتاوىن ثبتتت، هىگتتامی کتته ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت ٚلیتته ظاؼوتتعه قتتىع  ۳۳ختتعای اؾ ٢تتؽٌ متتاظه 
وٗؽ، بایتتع بتته  نتتىظ و ابٓتتا  قتتىع متتىؼظ ت٧اَتتا و م٧ًتتىظ ضىاهتتان اقتتت، بتته ؼقتتمی مٓتتؽذ می

ٚتىای او تىخته ومتىظ، چىاوهته اظٚتای ضىاهتان ایته اقتت کته زكتب ٦تؽاؼظاظ یتا ٦تاوىن او قبب ظ
بایع ظؼ مىَٙ ظاؼوعه قىع ؼقتمی ٦تؽاؼ گیتؽظ و وستى  اوت٧تا  ملتو بته ضىاهتان وانتی اؾ تؽتیتب یتا 

وٗؽ  ٚمل ز٧ى٦ی ٞیؽيتسیر یتا مىستل نتعه اقتت، اقتتما٘ ظٚتىای ضىاهتان ٚتاؼی اؾ انتکا  بته
تٛتاؼٌ اقتىاظ مثبتته وكتبت بته متا  وازتع مٓتؽذ اقتت، هتم ایىتو ظؼ ؼقع، امتا اگتؽ يتؽ٢اً  می

٦ابلیتتت  0613تىقتتٛه کهتتىؼ مًتتىب  2های ٦تتاوىن ازکتتاا ظائمتتی بؽوامتته 3۳مستتعوظ متتاظه 
ْىؼ کامتتل بكتتته وهتتعه  پتتػیؽل چىتتیه ظٚتتىایی مستتعوظ نتتعه اقتتت، گؽچتته مدتتؽای آن ٦اوىوتتاً بتته

وؼ قتتىع وتتاتىان بانتتع و ٦تتاظؼ بتته هؽتؽتیب، چىاوهتته مؽختتٙ ظولتتتی مؽبىْتته ویتتؿ ظؼ يتتع اقتتت. بتته
تهتتطیى مالتتو بتتؽای يتتعوؼ آن وبانتتع و ٦تتاوىن ویتتؿ زکتتم متتاهىی ٦ُتتیه ؼا بیتتان وىمتتىظه بانتتع، 

کىتع، یتا ٦تاوىن تکلیت١ نتکلی ایته وَتٛیت ؼا اؾ ْؽیت٥ ظؼوٗؽگتؽ٢ته  مىَى٘ ظو زالتت پیتعا می
ضتتاو  ٦ُتتائی یتتا ٦ُتتائی تؽتیبتتاتی ؼونتته ومتتىظه، بتتؽای مثتتا  ازالتته مىَتتى٘ بتته مؽخٛتتی نبه

يتتىؼت متتعٚی مالکیتتت بایتتع اؾ آن ْؽیتت٥ ا٦تتعاا ومایتتع. زالتتت ظوا  بیىتتی ومتتىظه، کتته ظؼایه پیم
زتا  بایتع مٓتاب٥ ٚمىمتات بته ظاظگكتتؽی  ایىکه ٦اوىن تؽتیتب ضايتی لستأ وکتؽظه اقتت، ظؼایه

                                                           
ٙ ز٧تی اؾ ;  ٦اوىن ثبت: ۳۳. تىخه کىیع به ماظه 1 پف اؾ او٧ُای معت اٚتؽاٌ، ظٚىای ایىکه ظؼ َمه خؽیان ثبت تُیی

 :.خؿائی.ٚىىان ٦یمت وه به هیو ٚىىان ظیگؽ، ضىاه ز٧ى٦ی بانع ضىاه  کكی نعه، پػیؽ٢ته وطىاهع نع، وه به

ت کلیه مٛامفت ؼاخٙ به امىا  ٞیؽمى٧ى  ثبت نعه ماوىع بیٙ، يلر، اخاؼه، ؼهه و ویؿ وٚعه یا تٛهع به  3۳ماظه .2
ْىؼ ؼقمی ظؼ ظ٢اتؽ اقىاظ ؼقمی تىٗیم نتىظ. اقتىاظ ٚتاظی کته ظؼضًتىو  گىوه مٛامفت بایع به اوداا ایه

ظی که بؽاقاـ تهطیى ظاظگاه ظاؼای اٚتبتاؼ نتؽٚی مٛامفت ؼاخٙ به امىا  ٞیؽمى٧ى  تىٗیم نىوع مگؽ اقىا
 .اقت ظؼ بؽابؽ انطاو ثالث ٞیؽ٦ابل اقتىاظ بىظه و ٦ابلیت مٛاؼَه با اقىاظ ؼقمی ؼا وعاؼوع
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مؽاخٛته ومتىظ. اؾ قتىیی، چىاوهته ظلیتل اثبتاتی ویتگه ظؼ ٦تاوىن آمتعه امتا َتماوت ٧٢تع آن ؼونته 
ايتتفً نتتی  مىَتتى٘ ظٚتتىا ظؼ اثبتتات تتتابٙ ٚمىمتتات وٗتتاا اظلتته اثبتتات اقتتت، ظؼ ایتته وهتتعه و یتتا 

و٣تتٙ، ٦تتاظؼ ضىاهتتع بتتىظ اضتتتف٠ ظؼ  زالتتت، ظاظگتتاه ظؼ يتتىؼت ازتتؽاؾ تؽا٢تتٙ بتتیه ظو نتتطى غی
و٢ًتتل ومایتتع و متتاوٙ ز٧تتى٦ی بتتؽای آن وختتىظ وتتعاؼظ. ظؼ وتیدتته ٚتتعا اقتتتما٘  مالکیتتت ؼا زل

انتتاؼه نتتعه اقتتت و ظؼ قتتایؽ متتىاؼظ بتتا ازتتؽاؾ ؼکتته ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت مطتتتى چىتتع ٢تتؽٌ 
تؽا٢ٙ بیه ظو و٣ٙ متُتاظ ظؼ متا  وازتع، امکتان معاضلته ظاظگتاه وختىظ ظاؼظ و ظؼ وتیدته، بته اٚت٧تاظ 
وگاؼوعه، بؽضتی ظییتل مٓتؽذ نتعه ظؼ ؼویته ٦ُتائی، ظؼ ؼظ مٓلت٥ ظٚتىای اثبتات مالکیتت مىخته 

بؽتتؽ اقتت و مىتٙ کلتی ظؼ اخابتت ظٚتىای هتا يتسیر و  های مٓتؽذ نتعه ؼاختٙ بته آن وبىظه و و٧ع
اثبات مالکیت وختىظ وتعاؼظ> چته ایىکته بتا تکیته بتؽ چهتاؼ اقتتعی  آوؼظه نتعه بتای ؼقتیعگی بته 

گیؽی تؽا٢تتٙ بتته ماوىتتع قتتایؽ ظٚتتاوی ظؼ يتتفزیت  ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت ظؼ ٢تتؽٌ نتتکل
ظاؼه ثبتتت وختتىظ هتتا اقتتت و مٟتتایؽتی میتتان ایتته مهتتم بتتا وٖتتای١ اظاؼات ظولتتتی اؾ خملتته ا ظاظگاه

ظلیل ظؼ بؽضتتی ٦تتىاویه تلىیستتاً بتته ؼأی يتتاظؼه ظؼ ظٚتتىای اثبتتات مالکیتتت انتتاؼه  همیه وتتعاؼظ و بتته
بتتىظن ؼابٓتته مالکاوتته ویتتؿ بتته  بىظن امتتؽ مالکیتتت و اوتؿاٚی نتتعه اقتتت. ایتتؽاظ وتتاٖؽ بتتؽ م٧تتعماتی

متىاؼظی  وٗؽ واؼظ ویكتت. ْبٛتاً مٓلتب اضیتؽ مىًتؽ٠ اؾ ظییلی کته ظؼ متته انتاؼه ؼ٢تته اقتت بته
اقتتت کتته ٦اوىوگتتػاؼ بىتتابؽ بؽضتتی مبتتاوی همهتتىن ز٣تتٕ وٗتتم ٚمتتىمی ؼاقتتاً بتتؽ ا٦امتته و اقتتتما٘ 

 ظٚىای اثبات مالکیت مسعوظیت یا تهؽی٣ات ضاو وَٙ ومىظه اقت.
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