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  مقدمه ناشر
  

رات  ی ا انط  ان  با ری د ی  ه  تاب ؤ ی ی    ت عا د  با  وا ت   ا
ه د. وا ش د کان پو د ا ور را   ی  ی و عل ه    ی  روز جا

غی  دید  ت  ان،یک  ان  با ی تاب د   وعل
حمد و سپاس ايزد منان را كه با الطاف بيكران خود اين توفيق را به ما ارزاني داشت تا بتوانيم در راه 

هايي  گام و آموزشيارتقاي دانش عمومي و فرهنگي اين مرز و بوم در زمينه چاپ و نشر كتب علمي 
  هرچند كوچك برداشته و در انجام رسالتي كه بر عهده داريم، مؤثر واقع شويم.

توسعه روزافزون آن، شرايطي را به وجود آورده كه هر روز شاهد تحولات  سرعتگستردگي علوم و
نياز به منابع مختلف از جمله كتاب  ،اساسي چشمگيري در سطح جهان هستيم. اين گسترش و توسعه

برجسته رساني، بيش از پيش  ترين راه دستيابي به اطلاعات و اطلاع ترين و راحت عنوان قديميرا به 
  نموده است.

در اين راستا، واحد انتشارات مؤسسه فرهنگي هنري ديباگران تهران با همكاري اساتيد، مؤلفان، 
 تلاش نموده   عه در زمينه هاي گوناگون و مورد نياز جام محققان و مترجمان، متخصصان، پژوهشگران

اسب در اختيار علاقمندان قرار براي رفع كمبودها و نيازهاي موجود، منابعي پربار، معتبر و با كيفيت من
  د.ده

نشر   درما همكاران تلاش  است كه با "حميدرضا شرفي آقاي جناب" تأليف داريد دست كتابي كه در
  شايسته است از يكايك اين گراميان تشكر و قدرداني كنيم. وگشته ديباگران تهران منتشر

  ما باشيد راهنمايبا نظرات خود مشوق و 
با ارائه نظرات و پيشنهادات وخواسته هاي خود،به ما كمك كنيد تا بهتر و دقيق تر در جهت رفع 
نيازهاي علمي و آموزشي كشورمان قدم برداريم.براي رساندن پيام هايتان به ما از رسانه هاي ديباگران 

ناسنامه تهران شامل سايتهاي فروشگاهي و صفحه اينستاگرام و شماره هاي تماس كه در صفحه ش
  كتاب آمده استفاده نماييد.   

  مدير انتشارات  
  مؤسسه فرهنگي هنري ديباگران تهران
dibagaran@mftplus.com 



 

 خدا نام به
 

 یافراد هیکل به یانرس یآگاه و ییراهنما منظور به «اختلاف حل تا جادیا از یملک معاملات» عنوان با حاضر کتاب

 فهم، قابل و ساده یزبان با تا میا کرده کوشش کتاب نیا در. است شده نیتدو دارند، را عرصه نیا به ورود قصد که

 و املاک حوزه یقراردادها متداول انواع م،یکن فیتعر و حیتشر را یملک معاملات حوزه اصطلاحات و میمفاه

 نیا گران معامله اختلافات حل یها راه و پرداخته املاک حوزه یوقحق یها چالش به م،یده حیتوض را مستغلات

 تاًینها و میکن انیب را یدعاو نیا طرح مهم نکات و اشاره املاک حوزه پرکاربرد یدعاو به م،یکن یواکاو را حوزه

 .میده قرار مخاطب اریاخت در را کتاب موضوع با مرتبط مقررات و نیقوان نیتر مهم از یا خلاصه

 هبود لازم که هرجا و شودنگاشته  رانیحقوق املاک در ا یواقع یبوده که کتاب حاضر در فضا نیش ما بر اتلا 

 .میا بهره برده ،لبامط شتریب حیتشر یبرا 2یاز آراء محاکم دادگستر

 میتنظ مؤلف توسط که است بنااجاره و مشارکت در ساخت  (،فروش و دی)خر عیبَ نمونه اردادسه قر یحاو رو شیکتاب پ 

 تا و وجود ندارد یمجاز یفضا ایموجود در کتب و  یقرارداد یها پیدر ت قراردادها نیا نمونه که نمود ادعا توان ی)م شده

 یبردار ( و جهت بهرهاست ها تیسا و کتب ریسا در منتشرشده یها نمونه نواقص و راداتیا از دور به و کامل یحد مطلوب

استفاده از  ،یآموزش هر امر یبرا جیرا یها وهیاز ش یکی ازآنجاکه. شود یم هیاثر هد نیا نیبه محضر مخاطب شتریب

 عنوان به را کتاب نیا در موجود یقراردادهانمونه  شود یم شنهادیمخاطب محترم پ به. است یمرتبط و واقع یها مثال

  .دینما مطالعه را هاآن دقت به بار نیچندحتماً ( در نظر گرفته و داده پس آزمون )و یواقع و مرتبط یها مثال

مخاطب عام و  یبرا 1هندبوک کی عنوان به و نبوده محض یتئور ای و یدانشگاه کتاب کی کتاب، نیا

 طوربه فصول آن به عیتا مخاطب بتواند با مراجعه سر ،درآمده است ریگران حوزه املاک به رشته تحر معامله

البته  .کند دایپ یدسترس جستجو مورد موضوع در خود ازین مورد مطالب به( اللهءشا)ان نقصیب و جامع اما خلاصه

حقوق  نیبا مطالعه کتاب از مراجعه به متخصص یملک یخاص قراردادها یها یدگیچیکه در پ میستین نیا یمدع

با توجه کامل به مفاد  دیتوان یم یادید زکه تا ح میادعا کن میتوان یاما م ،بود دیخواه ازین یب( یدادگستر ی)وکلا

 .دیبکش رونیب آب از املاک معاملاتخود را در  مینوشته، گل نیا

 ابربر نیچند که دیباش ناچار دیکن هیته ییمجزا کتاب یملک معاملات از کیهر خصوصدر دیاگر بخواه دیشا 

به جهت محدودبودن  کتاب نیا در. دیینما طالعهم کتاب نیا حجم برابر نیچند و دیپرداخت کن نهیکتاب حاضر هز

 خلاصه طور به مشابه، کتب یِتکرار مطالب و یحواش و زوائد حذف با که میاهکرد یسع نیمخاطب نهیزمان و هز

 .باشد شده حاصل قیتوف امر نیا در میداوریام. میبپرداز صد تا صفر از یملک معاملات نکات به کامل، اما

                                                           
های قضایی این کتاب از منابع پژوهشکده قوه قضاییه استخراج شده و به جهت حفظ امانت  کلیه آراء، نظریات مشورتی و نتایج نشست .2

 امکان از دخل و تصرف در آن پرهیز شده است.تا حد

 سریع مراجعه درد به که است، اطلاعات حاوی های دستورالعمل از ای وعهمجم یا و راهنما مرجع کتاب نامه نوعی هندبوک یا دست .1

 .کرد استفاده سریع مرجعی عنوان به ها آن از بتوان که شوند می داده  سازمان ای گونه به معمولاً ها دستنامه. خورد می



 شده است. نیتدو لیبه شرح ذ وستیسه پ و فصل پنج در بکتا نیا مطالب

 با اصطلاحات حوزه املاک ییاول: آشنا فصل

 دیبدان دیمعامله با کیاز  شیدوم: آنچه که پ فصل

  املاک حوزه یسوم: انواع قراردادها فصل

 معاملات املاک یحقوق یها چهارم: چالش فصل

 و مقررات نیقوان دهیپنجم: گز فصل

 الب نمونه قراردادق -کی وستیپ

 قرارداد میتنظ ستیل چک -دو وستیپ

 رمنقولیاموال غ یقانون الزام به ثبت رسم -سه وستیپ

 یبر کس ای یزیبر چ یکه شخص ییاشخاص است. حق عبارت است از توانا حقوقتقابل  یایمعاملات دن یایدن

 .تیمالک حق مانند ،شناسد یم تیه رسمافراد ب یاست که قانون برا یازیامت ؛حق گرید یریبه تعب .دارد

زنده متولد شد، مانند  ینیجن یکه وقت یمعن نیحق شوند. به ا یدارا توانند یم شوند، یمتولد م که یزماناز  ها انسان

 در حق عنوان تحت ،اشخاص یتمام یکه قانون برا یازاتیاز امت تواند یم یکره خاک یرو گرید یها تمام انسان

 .دشو مند بهره است گرفته نظر

)مانند  یخاص طیزمان و تحقق شرا دنیفرارس ازمندی( نیگریکامل حق )مانند انتقال اموال به د عمالالبته اِ 

اموالش با  یاعمال حقوق خود بر رو یبرا دیررشیبه بلوغ و سن رشد( است و انسان مجنون، نابالغ و غ دنیرس

 . است رو روبه ییها تیمحدود

منتقل  داریمال به خر آن نیع شود، یم فروخته یمال اگر. است یملک معاملات اثر نیپرتکرارتر اموال نتقالا

. هدف از شود یم منتقل مستأجرمنفعت آن از طرف موجر به  تیمالک شود، یاجاره داده م به یو اگر مال شود یم

 خواستن، یمعنابه «لیم» مصدر از لغت در مال. ستین یگریجز انتقال آن مال به د یزیچ زیهبه و صلح اموال ن

 به لیم مال، یگذار نام علت. است ها مال و ها داشته ها، ییدارا یمعنا به ،اموال یعنی آن جمع و است  شده گرفته

 از یمشخص و قیدق فیتعر یمدن متون قانون انهیو در م رانی. در حقوق ااست آن گرداندن دست به دست و مبادله

انواع آن آغاز کرده  انیاموال و ب میرا با تقس یمبحث اموال در حقوق مدن یرانیا گذارقانون و است امدهین مال

 2212سال  یاصلاح ییشو پولکند )البته در قانون مبارزه با  فیمال را تعر ،گونه نیا که داشته یسع و است 

 (.میکن یره ماز مال ارائه شده است که در فصل اول به آن اشا یفیتعر

 یماد ازی)خواه آن ن درَرا برآوَ یازیباشد و ن دیکه اولاً مف شود یگفته م یزیحقوق، مال به چ شمندانیاز منظر اند

 باشد. ینیمع ملّت ای شخص به دادن اختصاص قابل اًی( و ثانیمعنو ایباشد 

 اموالِ دسته دو به را مال گرفته، رتصو یبند میتقس نیتر مهم. است  گرفته صورت مال از یمختلف یها یبند میتقس

هستند،  یگریبه مکان د ییجابجا قابل استقرارشان محل ای خود به دنیرس بیآس بدون که یاموال یعنی) منقول

 ایبه خودشان  رساندن بیکه بدون آس یاموال یعنی) رِمنقولی( و اموالِ غدیکه در دسترس دار یکتاب نیمانند هم



 نیا مطالعه مشغول آن در که یاتاق مانند. ندارد وجود یگرید یجا به شان مکان نقلمحل استقرارشان امکان 

 .دینما یم میتقس( دیهست کتاب

 از منقول اموال به نسبت اموال نیا نکهیا است مسلم آنچه ،یحقوق یها یتئور در رمنقولیغ مالِ انواع از فارغ

 مقررات( کشورها ریسا)و  رانیا یگذار قانون خیتار تمام در لیدل نیهم به و بوده برخوردار یشتریب یارزندگ

 نوع نیا درخصوص( ها آن انعقاد یبرا یخاص فاتیتشر انجام ای و معاملات نیا ثبت لزوم)مانند  یتر رانهیگ سخت

 است.  دهیرس بیتصو به (ها حکومت)توسط  جامعه افراد یاقتصاد تیامن از حفاظت جهت به اموال، از

 یبر رو تیدنبال مالک ها به همواره انسان کهاست  ها نیآپارتمان، باغ و مانند ا ن،یزم رمنقول،یوالِ غبارز ام مصداق

 اند. اموال بوده نیا

 (1 ،1مباحه ایاش ازتیح و مَوات یاراض یایاح( به 2: شود یم جادیا یبه اسباب مختلف رانیدر حقوق ا 2تَملَُّک

 .ارث به (5 و شُفعه به اخذ ی لهیوس به (2 ،تعهدات و عقود ی لهیوس به

 زهیانگ به چهعقود و معاملات است. معاملاتِ املاک  ریتملک، مس ی وهیسبب و ش نیتر یو مدن نیتر متداول 

 شمار به یانسان هر یزندگ در ماتیتصم نیتر پرمخاطره و نیتر مهم از یکی ،یگذار هیسرما عنوان به چه و سکونت

 یبزرگ یها چالش توانند یم که دارند وجود یمتعدد یقانون الزامات و یحقوق یها یدگیچیپ ان،یم نیا در و رود یم

 ،2مستغلات و املاک به مربوط مقررات و نیقوان به نسبت یآگاه عدم. کنند جادیا حوزه نیا به ناآشنا افراد یبرا را

 یمال یضررها گاه که شود آن از بعد و معاملات ندیفرآ در یمتعدد اختلافات و مشکلات بروز به منجر تواند یم

 نیترکم با یملک معاملات یهاوخمچیپ از تا است شما همراه کتاب نیا .داشت خواهد همراه به را یتوجه قابل

 .نشود منتج مقابله و دعوا یتلخ به شما یبرا معامله ینیریش و دیکن گذر سلامت به خطر

شما مخاطب محتررم و   یو اصلاح یلیتکم اتینظر کمک با تواند یاما م ؛تسین نقصو بیع از یعار ثرا نیا ،قطع طور به

و  شرنهادات ینظررات، پ  مسرتمع  مانهیمنظرور صرم   نیبره همر   .شود تر لیو تکم تر یو انتقادات شما، غن شنهاداتیپ دنیشن

 ایر و   info@hamidrezasharafi.ir لیر میاآدرس  قیر از طر دیر توان یم منظور نیبد. میاثر هست نیانتقادات شما درباره ا

    .دیکن اقدام 21222211122 شماره به رسانامیپ یافزارهانرم قیاز طر امیارسال پ

                                                           
 و یا غیرارادی )مانند ارث( باشد.تواند ارادی )مانند قرارداد(  معنای مالک مالی شدن است. ریشه تملک می تملک به. 2

ای که دیگران امکان تصرف در آن را نداشته  گونه معنای سلطه و تسلط بر چیزی )مال( به . حیازت اصطلاحی در فقه و حقوق و به1

اند. مانند  ها مشترک های طبیعی است که مالک خاصی ندارند و عموم مردم در حق استفاده از آن باشند تعریف شده است و مباحات ثروت

 و انفال"قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران  52اساس اصل ها، مراتع، شکار و اراضی بلاصاحب. امروزه و بر شده، آب اموال گم

 ها، دره ها، کوه ، عمومی های آب سایر و ها رودخانه ، ها دریاچه دریاها، ، معادن ، رهاشده یا موات های زمین قبیل از عمومی های ثروت

 غاصبین از که عمومی اموال و  المالک مجهول اموال و ، وارث بدون ارث ، نیست حریم که مراتعی ، طبیعی های بیشه نیزارها، ها، گلجن

 را یکهر از استفاده ترتیب و تفصیل نماید، عمل ها آن به نسبت عامه مصالح طبق بر تا است اسلامی حکومت اختیار در شود، می مسترد

فلذا موارد حیازت مباحات بسیار محدود شده است و در محدوده کتاب حاضر )اموال غیرمنقول(، حیازت مباحات   "ند.ک می معین قانون

 شود. دیگر جزء اسباب مالکیت محسوب نمی

ارند و صورت ابنیه وجود د شود که به . واژه مستغلات ریشه در زبان پهلوی دارد و در زبان فارسی کنونی به اموال غیرمنقولی گفته می2

 باشد. گیرند و منابع درآمدی مالک می برداری )به جز سکونت( ملک قرار می مورد بهره




