
 

 

 

 جزوه آموزشي آشنايي با كاداستر،اهداف وعملكردها

 

 تهيه شده در دفتر كاداستر استان سمنان

 

۱۳۹۲بهمن ماه   

 



 بسم اله الرحمن الرحيم

جزوه فوق با هدف ارتقاء سطح كاداستر در استان سمنان توسط واحد كاداستر استان سمنان تهيه ودر اختيار همكاران مقدمه :

ريم مهاي موثري جهت ارتقاء سطح كاداستر در كشور برداگابا اطلاعات مندرج در اين جزوه  بتوانيم اميد استمحترم قرار ميگيرد 

 

  

تاريخچه اجراي طرح كاداستر در كشور:

 

  

اولين بخشنامه هاي سازمان ثبت درخصوص كاداستر به حدود پنجاه وپنج سال پيش يعني سال 

 

بازمي گردد؛ بخشنامه اي  ۱۳۳۴
كه صدور سند مالكيت را منوط به تهيه نقشه ثبتي كاداستر مي دانست

 

هفده سال بعد در سال  

 

تهيه نقشه و اجراي كاداستر  ،۱۳۵۱
براي 

 

به موجب ماده  ۱۳۵۱

 

الحاقي قانون ثبت اسناد و املاك مطرح گرديد  در ماده  ۱۵۶

 

الحاقي قانون ثبت آمده است: ۱۵۶

 

  

ماده 

 

۱۵۶

 

به منظور تشخيص حدود و موقعيت املاك واقع در محدوده شهرها و حومه نقشه املاك به صورت كاداستر تهيه خواهد  - 
شد اداره امور املاك ثبت كل علاوه بر وظايف فعلي خود عهده دار تهيه املاك به صورت نقشه كاداستر خواهد بود. 

 

  
تبصره 

 

۱

 

املاك مذكور در اين ماده و تهديد حدود املاك مجاور و همچنين در دعواي مطروحه در مورد تقاضاي تفكيك و افراز از  -
در مراجع قضايي رفع اختلاف حدودي نقشه كاداستر ملاك عمل خواهد شد. 

 

  
تبصره 

 

۲

 

نسبت به املاكي كه نقشه رسمي كاداستر تهيه شده است صاحبان املاك مزبور مي توانند با پرداخت يكهزار ريال  -
لصاق نقشه مزبور را به سند مالكيت خود بنمايد.تقاضاي ا

 

  

در سال 

 

۱۳۵۱

 

املاك در قالب كاداستر تصويب و براساس آن مقرر شد بر مبناي نقشه هاي يك به پانصد براي اسناد وقانون ثبت  
تهيه شود. نواحي مركزي و يك به هزار براي حاشيه شهرها كه توسط سازمان نقشه برداري تهيه مي شد، نقشه هاي كاداستري 

شهرهاي قزوين، مشهد و منطقه عباس آباد تهران به عنوان پروژه راهنما انتخاب شدند. عمليات تهيه نقشه هاي اوليه براي قزوين 
به طور كامل به اتمام رسيد و در مشهد نيز حدود هشتاد درصد نقشه ها تهيه شد. اما در عباس آباد تهران عمليات تهيه نقشه به 

نتيجه نرسيد.

 

  

در سالفده سال بعد ه

 

هـ.ش، با تصويب نمايندگان مجلس شوراي اسلامي، اداره كل كاداستر به عنوان زير مجموعه  ۱۳۶۸
سازمان ثبت اسناد و املاك كشور تأسيس شد. بر اين مبنا، كار مطالعاتي كاداستر با تشكيل شوراي فني در سال 

 

آغاز شد.  ۱۳۶۹
اين شورا مقدمات طرح كاداستر و مطالعات اجرايي و تعيين خطوط كلي در مورد ابزار هاي مورد نياز كاداستر، هزينه هاي مربوطه و 
 برنامه زمانبندي آن را براي عمليات كاداستر مورد بررسي قرار داده و مقرر كرد كه طرح كاداستر در ايران طي يك دوره بيست

دوره پنج ساله مي شود، به مرحله اجرا درآيد. پنجامل ساله كه ش وپنج

 

  

 

شوراي فني پيشنهاد اجراي كاداستر را براي سه منطقه جنوب تهران - 

 

 قشم وخرمشهر صادر كرد.-

 

دلايل انتخاب اين سه شهر تخريب خرمشهر در جريان جنگ تحميلي و شروع گسترش جزيره قشم به منظور احداث واحدهاي صنفي  - 
 بود مدملكي كوچك مربوط به مناطق كم درآ جنوب تهران بدليل وجود محدوده هايبزرگ وبافت خاص 



 

  

 

  

 انجام شددر سه بخش فعاليت اداره كل كاداستر

الف

 

فتوگرامتري - 

 

  

ب

 

نقشه برداري زميني وژئودزي ماهواره - 

 

  

ج

 

امور سيستمهاي اطلاعات جغرافيايي-

 

  

تعريف كاداستر:

 

  

 

  captastrunكه در طول زمان به و راه وبه معني دفتر يادداشت   kadtastichonكاداستر در واقع يك كلمه يوناني است به نام  - 
بوده است.تبديل شده وبه معني ثبت استانهاي مختلف يونان 

 

  

 

قي مرتبط به هر كاداستر به نظامي اطلاق مي شود كه هدف از آن تعيين محدوده هاي مالكيتي به همراه اطلاعات حقو -
ملك است.

 

  

 

- 

 

كاداستر سيستمي است كه در آن اطلاعات فني واطلاعات حقوقي ضمن تلفيق با يكديگر ،نگهداري ومديريت ميگردد تا  
در جهت تعيين موقعيت جغرافيايي وهندسي املاك(تثبيت املاك)وعمليات ثبتي نظير تحديد حدود 

 

–

 

تفكيك  

 

–

تجميع

 

در دعوي حقوقي مورد استفاده قرار گيرد.افراز و... ورفع اختلافات ملكي - 

 

  

 

FIGتعريف كاداستر از نظر فدراسيون بين المللي            

 

 :

 

  

 

كاداستر در واقع عبارت است از فهرست مرتب شده اي از اطلاعات مربوط به قطعات زمين (در داخل مرز جغرافيايي يك  -
حقوق مالكيت ،كاربري واندازه وارزش ، به نقشه بزرگ كشور)كه شامل نقشه برداري وافزودن ساير مشخصه هاي نظير 

مقياس بوده وبطور رسمي به ثبت ميرسد.

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  



اجزاء سيستم كاداستر:

 

  

 

۱

 

تعيين نقشه هاي بزرگ مقياس در اين قسمت هدف (نقشه برداري):  كاداستر قسمت فني -

 

)

 

۵۰۰

 

/

 

و۱

 

۱۰۰

 

/

 

۱

 

 ميباشد .)

تهيه نقشه مورد نياز براي كاداستر سه روش كلي وجود دارد كه در ذيل به مشخصات ، مزايا، معايب و  بمنظور بطوركلي 

هركدام اشاره ميگردد:

 

  

 

  

كاداستر: هاي روشهاي تهيه نقشه

 

  

) روش متركشي :الف

 

  

ابعاد قطعات  در اين روش نقشه بردار با ابزار ساده مساحي مانند متر ، گونيا ، خط كش و غيره نسبت به اندازه گيري

اقدام نموده و با پياده سازي تقريبي اين طولها در يك مقياس معين نسبت به تهيه نقشه ساده وضعيت قطعه مبادرت مي 

ياد داشت ميشود.با توصيف ابعاد نيز در برگه هاكند. ضمناً هندسه قطعه 

 

  

ي اين روشمزايا

 

 :

 

  

 

-

 

در دسترس مي باشد. سهولتابزار مورد نياز به  

 

  

 

-

 

و درك آن براي اغلب مردم و پرسنل درگير ساده مي باشد.انجام  

 

  

اين روش:معايب 

 

  

 

-

 

نياز به مراجعه مستقيم به محل دارد  

 

  

 

-

 

استفاده از ابزار غير استاندارد و مختلف ( انواع مترها ) 

 

  

 

-

 

دقت رابطه مستقيم با شكل و طول اندازه گيري دارد. 

 

  

 

-

 

جود دارد.كنترل آن مشكل بوده و امكان سوء استفاده ها و 

 

  

 

-

 

بايگاني اطلاعات مشكل مي باشد. 

 

  

 

-

 

استدسترسي بعدي به اطلاعات مشكل  

 

.

 

  

 

-

 

مناسبي قطعات از هندسه (موزائيك)يك پايه هندسي و رياضي در مرحله ثبت قطعات فراهم نشده و لذا پيوستگي  

برخوردار نست وهركدام از قطعات بصورت مطلق برداشت شده اند.

 

  



ب 

 

روش نقشه برداري مستقيم زميني : -

 

  

با  GPSو  هابا ابزار متداول نقشه برداري زميني نظير تئودوليت ، طول ياب ، توتال استيشن ينقشه بردار ،دراين روش

محل ، بر مبناي شبكه نقاط پليگون نسبت به برداشت مختصات رئوس قطعات اقدام مينمايد. در مرحله بعد اين  مراجعه

شرح ذيل را ميتوان بمراحل انجام كار در اين روش مشاهدات براساس محاسبات نقشه برداري تبديل به نقشه مي شود.

نشان داد:

 

  

مراحل كار در اين روش:

 

  

 

۱

 

يك ترازيابي ( درجهايجاد شبكه هاي ژئودزي و  -

 

دو وسه -

 

 

 

(

 

  

 

۲

 

 با فاصله هاي هزار متري وبالاتر ايجاد شبكه هاي تكميلي -

 

۳

 

ايجاد و طراحي شبكه هاي تكميلي در تقاطعها ونقاط حساس معابر بمنظور برداشت قطعات با فاصله هاي كمتـر از   -

 

۵۰۰ 
 متر

 

۴

 

 ، محاسبات و سرشكني و تهيه شناسنامه نقاط . نقاط تكميلي  اندازه گيري مختصات -

 

۵

 

اندازه گيري كليه گوشه هـاي  وبرداشت مستقيم كليه املاك ، اراضي و مستحدثات اعم از دولتي ، خصوصي ، موقوفه و ... -
Total Stationتوسط        ( "هر ملك  عموما

 

 

 

وتهيه كروكي موقعيت املاك )

 

  

 

۶

 

مساحت ها و ... )محاسبه ( محاسبه مختصات ، طول ها و  - 

 

  

 

۷

 

 5از  نبايسـتي بيشـتر  عموما كنترل ( متر كشي براي هر طول و مقايسه با طول به دست آمده با روش بالا كه تفاوت آن  -
cm

 

باشد 

 

( 

 

۸

 

 عوارض وقطعاتترسيم  -

 

  
 مزاياي اين روش:

 

-

 

ايجاد يك پايه رياضي مستحكم براي قطعات.  

 

  

 

-

 

امكان حصول به دقتهاي بسيار بالا. 

 

  

 

-

 

به تكميل زميني.عدم نياز  

 

  

 

-

 

امكان پياده كردن و بازسازي قطعات از روي نقشه تهيه شده. 

 

  

 معايب اين روش:

 

-

 

هزينه و زمان زياد براي انجام در وسعتهاي زياد. 

 

  

 

-

 

محدوديتهاي استقرار و سر و كار داشتن با مالكين و  –مراجعه مستقيم به محل و مشكلات ناشي از آن ( شرايط جوي  

متصرفين قطعه ).

 

 

 

  

 

-

 

كنترل مشاهدات برداشت شده براحتي امكان پذيرنمي باشد. 

 

  



 

  

ج

 

 -

 

روش فتوگرامتري  

 

:

 

  

تهيه نقشه پوششي به روش فتوگرامتري يكي از متداولترين و مقرون به صرفه ترين روشهاي تهيه نقشه كاداستر محسوب 

روش در ايجاد نقشه هاي كاداستر شهري مي باشد.  بهينه ترينگرديده كه در حال حاضر با توجه به نوع ابزار موجود 

 

  

 

 كار در اين روش:انجام مراحل              

 

۱

 

 

 

–

 

و عكسبرداري از منطقه.  يپرواز باند طراحي 

 

  

 

۲

 

 

 

 -

 

چاپ عكس و فيلم.  

 

  

 

۳

 

 

 

 -

 

طراحي نقاط كنترل زميني و كارعكس. وتهيه  

 

  

 

۴

 

 

 

 -

 

طراحي نقاط گرهي و عبوري.  

 

  

 

۵

 

 

 

 -

 

فتوگرامتري. قرائت مثلث بندي و محاسبات 

 

  

 

۶

 

 

 

-

 

تبديل عوارض . 

 

  

 

۷

 

 

 

 -

 

كنترل مدلها ، ويرايش و بريدن شيت ها.  

 

  

 

۸

 

-

 

بمنظور افزايش دقت دراين روش كنترل و تكميل زميني 

 

 

 

  

 

۹

 

 

 

 -

 

پايه كاداستر.هاي ويرايش نهايي و آماده كردن نقشه  

 

  

 

مزاياي اين روش:              

 

  

 

-

 

سرعت بسيار زياد. 

 

  

 

-

 

روش مستقيم زميني.هزينه بسيار كمتر نسبت به  

 

  

 

-

 

دسترسي آسان به نقاط بدون توجه به موقعيت آنها. 

 

  

 

-

 

ايجاد پايه هندسي قابل قبول براي نقاط. 

 

  

 

-

 

پيوستگي نقشه هاي تهيه شده. 

 

  

 

-

 

كنترل سهل و آسان برداشتها. 

 

  

 

-

 

مستقل بودن نقاط درحين برداشت. 

 

  

 

-

 

در كار هوايي شرايط آب وعدم تاثير  

 

.

 

  

 

-

 

عكس هاي اوليه به عنوان مكمل نقشه هاي برداري.استفاده از تصاوير و  

 

  



 

 معايب اين روش:                

 

-

 

وجود مناطق غير قابل برداشت در پشت ساختمانهاي بلند و زير پوشش درختان و سايه ها. 

 

  

 

-

 

نياز به كنترل و تكميل زميني. 

 

  

 

-

 

وابسته بودن تشخيص اپراتور به كيفيت عكسبرداري و چاپ و فيلم. 

 

  

 

-

 

نامناسب بودن براي مناطق باپوشش درختي متراكم. 

 

  

 

 

۲

 

واطلاعات مندرج در ،ارزش وبها زميمه نمودن اطلاعات توصيفي نظير شامل مالكيتها شامل قسمت توصيفي(حقوقي):  -
پرونده ها

 

استخراج اطلاعات دفاتر املاك - 

 

انجام عمليات پلاك كذاري ودر واقع انجام امور مربوط به ارتباط نقشه ها با -
 اطلاعات توصيفي هر قطعه بر عهده اين قسمت ميباشد

اهداف ومزاياي كاداستر:

 

  

الف

 

مزيت كاداستر براي  اشخاص جامعه: -

 

  

 

۱

 

 تثبيت مالكيت اراضي ومستحدثات(ايجاد امنيت در مالكيت فرد) -

 

۲

 

 اشتغالزايي -

 

۳

 

 استفاده از اسناد مالكيت به عنوان وثيقه در اخذ منابع مالي براي مقاصد مختلف  -

 

۴

 

 كاهش مناقشات مربوط به زمين وكاهش حجم دعاوي ملكي  -

 

۵

 

 تسريع در انجام معاملات آني املاك و امضاء الكترونيكي وپاسخ استعلام در زمان انتقال املاك -

ب

 

 مزاياي كاداستر براي دولت وجامعه: - 

 

۱

 

 مديريت استفاده بهينه از زمين -

 

۲

 

 انسان وزمين بعمل مي آيند مديريت موثر سرمايه گذاري هاي هنگفتي كه در زمينه تعاملات -

 

۳

 

 وصول عادلانه ماليات بر املاك -

 

۴

 

 كمك به تدوين لوايح قانوني مرتبط با املاك در راستاي توسعه اقتصادي واجتمايي كشور -

 

۵

 

كوچك سازي بدنه دولتي ثبت پس از اجراي دقيق كاداستر واجراي وظايف سازماني در قالب بخش خصوصي قانون  -
 طراحي ،برنامه ريزي ومديريت شهري نظير دفاتر اسناد رسمي موجود

 

۶

 

 افزايش كارايي اقتصاد - 

 

۷

 

 بهره گيري از اطلاعات كاداستر در امور دفاعي وامنيتي ومديريت بهران وحوادث غير مترقبه -

 

۸

 

 استفاده از مدارك واطلاعات كاداستر در ارائه نقشه هاي بزرگ مقياس وساير اطلاعات مكاني به سازمانها -



 

۹

 

 ابع طبيعي كشورمديريت بهينه كشاورزي ومن -

 

۱۰

 

 حفاظت از محيط زيست -

 

۱۱

 

 كمك به انجام طرح آمايش سر زمين -

 

۱۲

 

 مديريت ونظارت بر بازار زمين ونقل وانتقالات املاك -

 

۱۳

 

NSDIكمك به ايجاد زير ساختار اطلاعات مكاني( -

 

( 

 

۱۴

 

 شفاف سازي مالكيت وپيشگيري از اختلافات در مديريت اسناد -

 

  

انواع كاداستر:

 

  

كلي به دو دسته تقسيم بندبي ميگرددد: ركاداستر بطو

 

  

الف

 

كاداستر ملكي :-

 

  

 

۱

 

كاداستر شهري: -

 

هدف تعيين موقعيت منازل  

 

كوچه ها–

 

معابر به همراه اطلاعات توصيفي نظير آن است.- 

 

  

 

۲

 

كاداستر غير شهري: -

 

هدف تعيين حدود واراضي زراعي وكشاورزي است 

 

.

 

  

ب

 

كاداستر عمومي:  - 

 

  

 

۱

 

دربيشترمنابع مربوط به كاداستر، شاخه هدف اصلي در اين كاداستر اخذ ماليات ونحوه وصول آن است. كاداستر مالي: -
اي از كاداسترمالي را كه به تدوين نظام مالياتي مي پردازد تحت عنوان كاداسترمالي مي شناسند اما اين شاخه بصورت 

صحيح تركاداسترمالياتي و از زيرشاخه هاي كاداسترمالي ميباشد

 

اداستر مالي بطور كلي متولي تدوين نظام و ك۰
استراتژي واحدي براي امور و توابع مربوط به بها و ارزش مالي زمين ميباشد. اموري چون نظارت وكنترل بر ساخت و 
سازها و دريافت عوارض شهرداري ، بازار خريد و فروش زمين و ملك ، نظام ماليات املاك ، امور بيمه و... همگي 

ئي هستند كه به نوعي از خدمات كاداسترمالي مي توانند منتفع گردندازفعاليتها

 

  

 

۲

 

 هدف اصلي تعيين مرز آبي كشورها و حدود نفوذ هر كشور در آبهاي مجاور است.  كاداستر آبي: -

 

۳

 

هدف اصلي تعيين تقسيم بندي هاي مرزهاي استاني كاداستر سياسي: -

 

بخشها–

 

شهرستانها ايالات ومرزهاي بين -
المللي است

 

 

 

كاداستر شامل تعيين مرزهاي ملي وفراملي ميگردد ومرزهاي فراملي شامل :  اين.

 

مرزهاي زميني -

 

خط –
قعرها يا علائم و مرزيلالراسها وخط ا

 

در اين نظام اطلاعات لازم جهت برنامه ريزي  ،مرزهاي آبي ومرزهاي هوايي- 
 تقسيمات منطقه اي و ملي جمع آوري ميشود.

 

۴

 

كاداستر جامع به نظامي اطلاق ميشود كه به عنوان يك سيستم مبنايي تدوين شده كاداستر جامع(چند منظوره): -
باشد بنحوي كه ديگر انواع كاداستر بتوانند بر اين سيستم متكي باشند.اين نوع كاداستر ميتواند پاسخگوي نيازهاي 

 باشد.برنامه هاي عمراني واجتماعي واقتصادي ديگر كه در آنها تقسيم بندي زمين اهميت دارد 

 

۵

 

كاداستر جغرافيائي يك مفهوم كلي از هدف در اين نوع كاداستر تعيين مرزهاي جغرافيايي است.كاداستر جغرافيايي: -
ه هاي مختلف جغرافياي سياسي ، انساني و طبيعي ونيز اداره استراتژي هاي توسعه را زكاداستر بوده كه درمجموع حو

 بعهده دارد



در ايران كاداستر پياده سازيمراحل 

 

:

 

  

 

۱

 

تهيه نقشه وضعيت موجود املاك از روش نقشه برداري زميني يا فتوگرامتري - 

 

  

 

نقشه هاي  -

 

۵۰۰

 

/

 

 تهيه شده در بخش فتوگرامتري كاداستر ۱

 

نقشه هاي  -

 

۵۰۰

 

/

 

 تهيه شده از طريق نقشه برداري زميني ۱

 

تهيه نقشه هاي  -

 

۲۰۰۰

 

/

 

 عموما سازمان نقشه برداري توسط سازمان هاي توليد كننده نقشه ۱

 

 نقشه هاي بزرگ مقياس توسط ساير سازمانها وموسساتتهيه  -

 

۲

 

  

 

 پلاك گذاري ثبتي بر روي قطعات داراي سند مالكيت بر روي نقشه هاي وضع موجود املاك مورد اشاره در بند يك= 

 

۳

 

 و پرونده هاي ثبتي استخراج اطلاعات حقوقي از دفاتر املاك -

 

۴

 

 شه كاداسترنقاطلاعات هندسي وتوصيفي املاك ونتيجتا ايجاد  تلفيق -

 

۵

 

 بعنوان بانك اطلاعات كاداستر ورود شيت نقشه هاي كاداستر بعنوان شيت مبنا در يك بانك اطلاعات يكپارچه -

 

۶

 

 پياده سازي سيستم كاداستر در واحدهاي ثبتي جهت استفاده وبروز رساني اطلاعات - 

 

۷

 

 بهره برداري از سيستم كاداستر وسرويس دهي به كاربران وعموم مردم -

قياس:مفهوم نقشه وم

 

  

 

 تعريف نقشه:  

نسـبتي كـوچكتر بـر روي     نقشه عبارت است از تصوير نمودن قسمتي از عوارض زمين اعم از طبيعي و مصنوعي بـه 
صفحه افق .يا به عبارتي نقشه عبارت است از تصويري قائم از عوارض سطح زمين بر روي صفحه كاغذ يا افق

 

  

تعريف مقياس : 

 

  

گويندمقياس  را  نسبت اندازه طولي يك عارضه روي نقشه و اندازه نظيرآن بر روي زمين 

 

  
نمايش مقياس انواع مختلفي دارد كه معولا در نقشه ها به دو شكل عددي و ترسيمي نشان داده مي شود . 

 

  

مقياس عددي :

 

  

 

نشان مي دهد اندازه هـاي  اغلب به صورت كسري نشان داده مي شود ، صورت آن يك و مخرجش عددي است كه  
پياده شده در نقشه چند مرتبه كوچك شده اند و اين بيشتر براي اين منظور است كه به راحتي بتـوان دريافـت كـه    



ر روي زمين است .بعنوان مثال براي نقشه هايي  با مقياسمتر ب nهر ميلي متر روي نقشه معادل 

 

۱۰۰۰

 

/

 

۱

 

 

 

ميتوان  
ك متر روي زمين استيك ميلي متر روي نقشه معادل ي"گفت

 

"

 

  

مقياس خطي يا ترسيمي:

 

  

بر روي اندازه هاي نقشه وجود دارد  ذاشتناز آنجا كه در اثر رطوبت و يا تغييرات دما امكان تغيير ابعاد نقشه و اثر گ 
، معمولا علاوه بر مقياس عددي كه طبق تعريف فوق مشخص مي شود ، يك مقياس خطي نيز در زير نقشـه رسـم   
مي كنند كه در صورت تغيير ابعاد كاغذ اندازه هاي اين مقياس متناسب با آن تغييـر كنـد و همـواره انـدازه گيـري      

مقياس خطي يا ترسيمي عبارت است از پاره خطي كه بـه فواصـل مسـاوي تقسـيم     صحيح بر مبناي آن انجام شود. 
شده و هر تقسيم آن طول معيني از زمين را(كه به عنوان واحد اختيار شده است )نشان مي دهد . اين پـاره خـط از   

احد هاي چپ به راست مدرج شده است و در قسمت چپ آن قبل از تقسيم  يك واحد را به اجزا متساوي تقسيم و و
كوچكتر بر روي نقشه را با استفاده از آن اندازه گيري مي كنند اين قسمت را پاشنه مقياس مي گويند. 

 

  
به كمك مقياس خطي مي توان اولا طول زميني را مستقيما روي نقشه پيدا كرد ، ثانيـا طـولي كـه بـر روي زمـين      

رد . اين عمل با يك پرگار ساده معمولي انجام مـي  اندازه گيري و تبديل به افق شده است را بر روي نقشه منتقل ك
شود كه يك بار بر روي نقشه و بار ديگر بر روي مقياس ترسيمي قرار داده مي شود . 

 

  

و كارآمدويژگي هاي يك كاداستر بهينه 

 

:

 

  

 

۱

 

، بلكه بايد فراگير باشد تا به تدريج در كل كشور سيستم هاي اطلاعات زمين فعال  باشديك كاداستر خوب نبايد جزيره اي  -
گردند. 

 

  

 

۲

 

نقشه ها كه عنصر اصلي كاداستر را تشكيل مي دهند در شرايط كنوني ،بايد در بزرگترين مقياس ممكن و بهينه و تمام رقومي  -
بوده حتي المقدور سه بعدي باشند. 

 

  

 

۳

 

Parcel) ويژه كاداستر، بايد قطعه گرا(LISسيستم اطلاعات زمين ( -

 

 Oriented

 

در واين بدين معني كه شناسه واحد باشد) 
نقشه هاي كاغذي سنتي و چه در اسناد و مدارك حقوقي و معاملاتي منحصر به فرد و غير قابل اشتباه باشد.

 

  

 

۴

 

-

 

امل نقشه ها واطلاعات توصيفي ميگردد.بهنگام سازي در كاداستر از اهميت ويژه اي برخوردار استو اين بهنگام سازي ش 

 

  

 

۵

 

و معاملات بعدي باشد و اسناد ملكي با نقشه هاي كاداستر در توافق كامل  ملكابزاري خوب ،دقيق و جامع براي امور ثبت  -
باشند 

 

  

 

۶

 

بايد بتواند دعاوي ملكي و دادگاهي را به حداقل برساند. - 

 

  

 

۷

 

و به كليه خدمات مربوط به توسعه  ايجاد نمايد، روستاها ، زمين هاي كشاورزي ابزار خوبي براي مديريت امور زمين در شهرها  -
نمايددر شهرها و روستاها كمك 

 

  



 

۸

 

لازم است امنيت اطلاعات انحصاري مربوط به افراد حقيقي و حقوقي را با خود داشته باشد. كاداستر خوب بايد موجب جلب  -
آن سبب نارضايتي مردم نگردد. ومشكلاتاعتماد بيشتر مردم و استقبال آنها شود 

 

  

 

۹

 

نه تنها بايد از نظر ماهيت با كليه مسائل حقوقي و مدني هم آهنگ و هم سو باشد ، بلكه از نظر تعاريف و اصطلاحات و مفاهيم  -
حقوقي نيز با اصطلاحات فني در تعارض نباشد . بايد دو بدنه كاداستر و ثبت اسناد ،فرهنگ و زبان مشتركي داشته باشند.

 

  

 

۱۰

 

در كاداستر كارآمد ، بايد نقشه هايي كه تهيه مي شوند علاوه بر استفاده مستقيم در كليه امور ملكي و سيستم هاي بانك  -
اطلاعات زمين ،در ساير زمينه ها و برنامه هاي توسعه كاربرد داشته باشند و لايه هاي اطلاعاتي در آنها قابل تفكيك باشد تا از 

ي شود.دوباره كاري ها  جلوگير

 

  

 

۱۱

 

بايد نقشه هاي كاداستر تماما با نقاط ژئودزي دقيق مرتبط بوده محدوده و ابعاد برداشت هاي محلي مسطحاتي در سطح  -
كشور تعيين گردد.

 

  

 

۱۲

 

بايد فتوگرامتري( هوايي  -

 

فضايي) نقش اول را در توليد اطلاعات پايه بر عهده داشته باشد. و به توليدات خطي  –

 

رقومي  –
دد ،بلكه از عكس هاي بزرگ شده ،فتوموزاييك ها ،عكس نقشه هاي اورتو و ساير توليدات فتوگرامتري جديد به مقياس اكتفا نگر

وسيع استفاده شود. نقشه برداري هاي زميني و نقشه برداران طبق ضوابط كارشناسي و نظام مند در امر كاداستر مشاركت دائمي 
فعال داشته باشند.

 

  

 

۱۳

 

ايد مضيقه و مضايقه اي از نظر سرمايه گذاري در كار باشد كه كاداستر يك ابزار ضروري چند منظوره ملي در امر كاداستر نب -
براي برنامه ريزي و توسعه است و قواي سه گانه هريك به سهم خود در توفيق و پيشرفت آن سهم دارند. در كشوري كه حدود سه 

دارد ،هيچ سازندگي بدون كاداستر خوب ريشه محكمي بر زمين و در  برابر كشور فرانسه مساحت و بيش از شصت ميليون جمعيت
زمين ندارد.

 

  

 

۱۴

 

همه نهادها و ارگان هايي كه به نحوي با امور زمين و ساختمان و تاسيسات فيزيكي و آمايش و مكان يابي و عوارض و ماليات  -
دجه ،اوقاف،كشاورزي ،نيرو ،آب ،محيط زيست ،جنگل و ها سروكار دارند مانند شهرداري ها ، اقتصاد و دارايي ،جهاد،برنامه و بو

مرتع و ... و ... بايد هم از نظر هزينه ها و هم از نظر استفاده در آن (كاداستر) شريك باشند. ناهم آهنگي ها بين سازمان هاي ذينفع 
كم خواهد كرد.موفقيت ها را 

 

  

 

۱۵

 

ستر ،بايد روشن و قانونمند باشد.نقش شوراهاي محلي ، انجمن هاي شهر و منطقه در امور كادا -

 

  

 

۱۶

 

بايد به مسائل و روابط سنتي و تاريخي و اعتقادات ، در مناطقي كه اين گونه مسائل در كاداستر نقش عمده دارند، توجه شود. - 

 

  

 

۱۷

 

اطلاع رساني به مردم و افراد ذينفع بايد به موقع و فراگير باشد. -

 

  

 

۱۸

 

ماليات ها و عوارض عادلانه باشد.بايد ابزار پايه و دقيقي براي دريافت  -

 

  

 

  



كاداستر:اجراي  روشهاي 

 

  

الف

 

-

 

:در اين نوع از كاداستر تعيين موقعيت (قطعه)با جملات وعبارات مشخص ميشود وجهات اربعه در جهت تحريريكاداستر  

ميگردد.نظام ثبتي ايران بر سيستم تحريري پايه گذاري  عقربه هاي ساعت بيان شده وضمنا پلاكها ي مجاور در هر طرف مشخص 

شده است.نقشه برداري بر اساس تعيين موقعيت نسبي عوارض با تعاريف وكلمات است.

 

  

ب

 

در اين نوع كاداستر ،نقشه هاي خطي بيانگر موقعيت جغرافيايي املاك ميباشند.اين نقشه ها ممكن است داز كاداسترخطي: - 

ر اين نقشه ها اطلاعات مسطحاتي از اطلاعات ارتفاعي اهميت بيشتري دارند.طرق مختلف تهيه گردد.د

 

  

در اين سيستم نقشه هاي خطي بيانگر تعيين موقعيت مي باشد به نحوي كه قطعات بوسيله علائم، نقاط ، خطوط و تصاوير در يك 

تعداد عوارض برداشت شونده تعريف مي سيستم مختصات محلي يا جهاني برداشت گرديده كه باتوجه به نوع كاداستر ، دقت و 

شود.

 

  

در اين روش در هنگام ثبت قطعات ، پايه اي هندسي و رياضي براي آنها تعريف مي گردد.

 

  

ج

 

كاداستر رقومي:-

 

به صورت اعداد وارقام بيان ميگردد ونگهداري اين اطلاعات در  در كاداستر رقومي اطلاعات ملك 

در اجراي اين كاداستر وظرفيت وثبات اطلاعات وسرعت  لاعات بمنظور دستيابي به دقت،سيستمهاي رايانه انجام واز فناوري اط

استفاده ميگردد. در سيستم كاداستر تحريري همگامي وهمراهي انواع مختلف

 

امكانپذير نيست ولي كاداستر كاداستر با يكديگر 

رقومي را ميتوان بعنوان يك زير سيستم از كل سيستم در نظر گرفت.

 

  

در اين روش كليه نقاط سازنده يك قطعه در يك سيستم مختصات معين به صورت دو بعدي يا سه بعدي تعيين موقعيت گرديده ( 

X,Y,Z  سپس اين نقاط دركامپيوتر ذخيره شده و باتوجه به مختصات مركز هر قطعه شناسه اي منحصر به فرد براي آن قطعه ، (

درنظرگرفته مي شود.

 

  

از چنين قطعاتي دريك سيستم اطلاعات كامپيوتري تشكيل پايگاه داده هاي مكاني كاداستر را خواهند داد. به مجموعه اي پيوسته 

منظوركامل كردن اين سيستم به تعداد نامحدودي اطلاعات توصيفي از انواع پايگاه هاي اطلاعات توصيفي به مختصات مركز اين 

ه مشخصه سرعت ، دقت ، ظرفيت و ثبات اطلاعات ، اين روش را از روشهاي قطعه و يا شناسه منحصر بفرد آن متصل مي گردد . س



اول و دوم كاملاً متمايز كرده و سيستم اطلاعات زميني اين روش را پشتيباني و حمايت مي نمايد. در اين روش نيز در هنگام ثبت 

قطعات ، پايه اي هندسي و رياضي براي آنها تعريف مي گردد.

 

  

 ها كاداستر:كننده دقت در نقشه انواع خطاهاي تعيين 

بطوركلي تمامي خطاها ناشي از منابع دستگاهي ، محيطي و انساني مي باشند. خطاهاي دستگاهي و محيطي اغلب به صورت 

سيستماتيك بوده و با فرمول هاي رياضي و آماري در حد قابل قبولي حذف مي شوند. 

 

  

ت فاحش غير عمدي و يا عمدي وارد مشاهدات مي گرددند. خطا هاي اتفاقي خطاهاي انساني اغلب به صورت اتفاقي و يا اشتباها

جهت خاصي نداشته و قابل حذف نمي باشند. اين خطاها را تنها با اتخاذ روش عمل مناسب مي توان كاهش داد. 

 

  

 

۱

 

خطاهاي روش متركشي :  -

 

  

بر اساس مطالب دانشگاهي عنوان گرديده كه دقت متر كشي 

 

۵۰۰۰

 

/

 

طبق تجربه بدست آمده بعد از اندازه گيري مي باشد. اما  ۱

يك طول 

 

متري بوسيله توتال استيشن و سپس جدا كردن سه دهنه  ۳۰

 

متري به وسيله متر ، مشاهده گرديد كه در هر ده متر  ۱۰

تا 

 

ده آل و سانتيمتر خطا ايجاد گرديده است. بنابر اين به نظر مي رسد كه مطلب عنوان شده در مطالب دانشگاهي در شرايط اي ۷

آزمايشگاهي مقدور بوده و در متر كشي هاي معمول خطا هايي وجود خواهد داشت كه بايد تصحيح گردد.

 

  

برمبناي توضيحات ياد شده ، خطاهاي روش متركشي به شرح ذيل قابل تقسيم مي باشند.

 

  

 

۲

 

خطاي دستگاهي -

 

 

 

 :

 

  

با توجه به منابع سه گانه خطا ، اين خطا ناشي از تفاوت اندازه واقعي متر با اندازه اسمي آن مي باشد. اندازه اسمي اغلب توسط 

فرمول حاصل ميشود  باكارخانه سازنده اعلام مي شود مقدار تصحيح لازمه جهت اصلاح اين خطا 

 

  

 

۳

 

ي طبيعي در مشاهدات دخيل ميباشد: در روش متركشي كلاً دو نوع خطا خطاي طبيعي ( محيطي ) : - 

 

  

رياضي الف) خطاي درجه حرارت: در اثر تغيير درجه حرارت محيط ، طول متر متغير شده كه خطاي ناشي از اين امر مطابق فرمول 

محاسبه ميگردد.

 

  

ب) خطاي شنت يا كمانه : اين خطا در اثر وزن نوار و نيروي جاذبه زمين حاصل ميشود 

 

  

 

   

 

 

 

۴

 

-

 

انسانيخطاهاي  

 

 

 

در اين مورد برخي خطاها سيستماتيك و برخي ديگر اتفاقي بوده و شامل موارد ذيل مي باشد. : 

 

  

الف) خطاي كشش نامناسب : اين خطا به علت اختلاف كشش دو سر متر توسط عامل انساني با كشش استاندارد طراحي شده براي 

متر بوجود مي آيد 

 

  



اندازه گيري ها كه در آن طول مورد اندازه گيري شيبدار ميباشد با توجه به اين كه  ب) خطاي افقي نبودن متر: در بسياري از

معمولاً هدف اندازه گيري طول افقي ميباشد اين خطا نمود پيدا مي كند 

 

  

در اثر ج) خطاي امتدادگذاري : معمولاً در اندازه گيري هايي كه به بيش از يك دهنه مترگذاري نياز دارد اين خطا پديدار شده كه 

اختلا

 

ه است.ف امتداد متر در دو دهنه خواهد بود   

 

  

د) خطاي تبديل به سطح مقايسه : اين خطا در اندازه گيريهاي بسيار دقيق و بسيار طولاني مطرح ميشود و هدف تعيين طول 

كمان دو نقطه در روي سطح مبنا از روي فاصله شيب دار دو نقطه در روي زمين ميباشد. 

 

  

ي انساني : اين مورد شامل دو نوع خطاي علامت گذاري و خطاي قرائت خواهد بود كه بسته به عمل متركش ، ) خطاي اتفاقي

مقدار آن متغير ميباشد. اين خطا با قرائت چند باره يا رفت و برگشت طولها مقدار آن را ميتوان به حداقل رساند.

 

  

GPS-GIS-LISريف اتع

 

:

 

  

 

سيستم اطلاعات زميني 

 

)LIS

 

(

 

:

 

  

بوده كه بر طبق تعريف  GIS زيرمجموعه اي از فناوري LIS (Land Information System)سيستم اطلاعات زميني يا 

) ، ابزاري براي تصميم گيري هاي قانوني ، مديريتي ، اقتصادي و اجتماعي بوده و  F I Gفدراسيون بين المللي نقشه برداري ( 

. اين سيستم ازيك سوي شامل يك پايگاه داده مي باشد كه حاوي اطلاعات  عنصر اصلي در برنامه ريزي و توسعه مي باشد

توضيحي و فضائي زمين مرجع بوده و از سوي ديگر شامل روال ها و تكنيكهاي جمع آوري ، به هنگام سازي ، پردازش و توزيع 

داده ها مي باشد. 

 

  

و نيز توابع مديريت مربوط به زمين مي باشد كه مبناي سيستم اطلاعات زميني وجود يك سيستم مختصات همگن مكان مرجع 

ارتباط داده هاي مربوط به زمين را آسان مي كند 

 

۰

 

  

GPS

 

:

 

) Global positioning system

 

(

 

سيستم تعيين موقعيت جهاني 

 

  

يين موقعيت جهاني است و عملاً شبكه اي از ماهواره هاست كه براي نقاط مختلف كرههاي تعمعناي سيستمتعبه 

 

تواند زمين مي  

وحتي بيش از گذشته كاربردي شده و در زندگيروزمره استفاده مي شودGPSارتفاع طول و عرض جغرافيايي را تعيين كند. امروزه

مي توانند بهترين مسير را به كه صب شده اندفناوري آن نيز در گوشيهاي موبايل و خودروهاي امروزي ن

 

شما با توجه به موقعيت  



كه براي تعيين نقاط انتقالي  gpsاي گيرنده رسيورهكنوني اعلام كنند. 

 

پوششي وتكميلي وحتي ايجاد پيمايشها استاده ميگردند –

در حال

 

 .هستند توسعه 

بتواند كاركند GPSبراي اينكه

 

ماهواره در مدار زمين قرار گرفته اند. هر ماهواره به گونه اي در فضا قرارگرفته كه هر گيرنده  ۲۴

روي زمين بتواند با 

 

۴

 

ماهواره ارتباط برقرار كند براي محاسبه طول و عرض 

 

جغرافيايي حداقل به  

 

ماهواره نياز است و اگر ماهواره  ۳

باشد آنگاه مي توان ارتفاع از سطح دريا را هم اندازه گرفت. هر چه تعداد ماهواره هادر (رسيورها) چهارم در محدوده برد گيرنده

دسترس بيشتر باشد دقت محاسبات بيشتر است

 

. 

احتمالاً در آينده  .از كاربردهاي نظامي گرفته تا وسايل بازي الكترونيكي در حال گسترش استGPSبه هر حال استفاده از

.كاربردهاي بيشتري از آن كشف خواهد شد.

 

  

Gis

 

اطلاعات جغرافيايي هايسيستم: 

 

  

شود )، اصولاً شش فعاليت اصلي زير را شامل ميGISيك سيستم اطلاعات جغرافيايي ( 

 

 

 

 :

 

  

 

۱

 

-

 

وروداطلاعات 

 

:

 

شده و مورد استفاده قرار گيرند، مي بايست اين  GISقبل از آنكه اطلاعات جغرافيايي بتوانند وارد محيط  

شوند. وارد، GISسيستم در اطلاعات به فرمت و ساختار رقومي قابل قبول 

 

  

 

۲

 

ويرايش-

 

اطلاعات 

 

:

 

، نيازمند تبديل و دستكاري آن اطلاعات به  GISاستفاده از انواع داده و اطلاعات مورد نياز يك پروژه خاص  

بودن آن است. منظور قابل استفاده

 

  

 

۳

 

-

 

مديريت 

 

اطلاعات 

 

  

 

۴

 

-

 

تحليل 

 

اطلاعات 

 

  

 

۵

 

نمايش-

 

اطلاعات 

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  



مشكلات وموانع اجراي كاداستر در ايران:

 

  

طرح كاداستر در كشور را بشرح ذيل ميتوان اعلام نمودها و مشكلات و موانع بر سر اجراي  برخي نارسايي

 

 

 

: 

 

خلأها و اشكالات قانونيـ  ۱

 

 

 

  

ماده 

 

قانون ثبت و اسناد، سازمان ثبت را مكلف به اجراي كاداستر در مناطق شهري و حومه كرده و بر اين اساس، سازمان ثبت  ۱۵۶

ها، مراتع و ساير اراضي خارج از محدوده شهرها وظيفه و الزامي بر عهده ندارد. نقطه  ها، جنگل در خصوص ساير اراضي اعم از راه

كه با وجود اهميت فراوان اراضي دولتي و منابع طبيعي كه در معرض پديده زمين خواري هستند  آسيب اين مقرره اين است

قانونگذار تكليفي به تعيين حريم اين اراضي و تهيه نقشه كاداستر براي آنها ننموده است. شايان ذكر است كه قانون برنامه پنجم 

استر به عهده سازمان ثبت اسناد و قوه قضائيه نهاده است لكن انجام توسعه جمهوري اسلامي ايران الزاماتي براي اجراي طرح كاد

ها و اطلاعات  هاي مسئول به تهيه نقشه ها، اختصاص بودجه لازم و الزام برخي از ارگان همين تكليف نيز بدون همكاري ساير دستگاه

تدوين و تصويب مقررات جامع و فراگير در اين لازم و ارائه به سازمان ثبت اسناد و املاك ممكن و ميسر نخواهد بود. بنابراين 

رسد.  خصوص ضروري به نظر مي

 

  

 

مشكلات مديريتي و اجراييـ  ۲

 

  

باشد. يكي از مشكلات  ها مانع از اجراي تكاليف قانوني و ملي مي هاي مديريتي يا اجرايي در دستگاه برخي مشكلات و نارسايي

هاي مسئول و كم توجهي به اين طرح ملي بوده است كه نهايتاً  ميان دستگاهاساسي بر سر اجراي طرح كاداستر عدم تعامل كافي 

هاي سازماني فراواني جهت تربيت و كارآمدي آنها صورت گرفته است  سبب گرديده از نيروهاي باسابقه و متخصص كه هزينه

شوند  استخدام و به كار گرفته ميگيري كامل صورت نپذيرد. مهندسان و متخصصاني كه براي اجراي طرح كاداستر در كشور  بهره

بايستي صرفاً در طرح كاداستر مشاركت كرده و به طور تخصصي بر آن متمركز شوند و پس از تغييرات مديريتي و تغيير رويكردها 

هاي سازمان ثبت منتقل نشده و درگير ساير امور اجرايي و ثبتي نشوند.  به ساير بخش

 

  



 

هاي فني ـ نارسايي ۳

 

:

 

  

با توجه به وضعيت قيمت زمين در شهرها و پديد آمدن تفاوت فاحش در قيمت زمين و املاك در صورت عدم تحديد دقيق حدود 

آنها، از نظر فني ضروري است كه كاداستر شهري در مقياس 

 

۵۰۰

 

/

 

(يك پانصدم) تهيه شود. بدين ترتيب اختلاف در محاسبه  ۱

شود. آنچه  ها و طرح دعاوي حقوقي جلوگيري مي سيد و از به وجود آمدن پروندهحدود اراضي و املاك به حداقل ممكن خواهد ر

بيان شد در خصوص كاداستر شهري است اما در خصوص ساير مناطق به ويژه مناطقي كه حساسيت كمتري دارند و احتمال بروز 

باشد.  پذير و قابل توصيه مي توجيه هاي بزرگ نيز به لحاظ فني اختلاف و دست اندازي بدانها بيشتر است كاداستر با مقياس

 

  

البته لازم به ذكر است كه اجراي كاداستر با مقياس دقيق 

 

۵۰۰

 

/

 

گيري ابزارآلات دقيق و اعمال  (يك پانصدم) به دليل لزوم به كار ۱

با ضبط  ايباشد اما فوايد چنين هزينه  شود و مستلزم اختصاص بودجه بيشتر مي مسائل ظريف فني هزينه بيشتري را موجب مي

حريم دقيق املاك شهري، از بين رفتن اختلافات حقوقي و متعاقب آن كاهش فشار از دوش دستگاه قضايي ظاهر گرديده و هزينه

 

  

باشد.  در اين خصوص كاملاً قابل توجيه مي

 

  

هاي  گرچه در برخي كشورها كاداسترهاي شهري با مقياس

 

۲۰۰۰

 

/

 

د اما در اين كشورها شو (يك دو هزارم) و بالاتر تهيه و اجرا مي ۱

ها پيش از اين طرح كاداستر در شهرها اجرا شده و با مشخص شدن حدود املاك و اراضي اختلافات حقوقي به حد صفر  سال

نظر گرفتن اهداف ديگري نظير آزمودن ميزان پراكندگي جمعيت در نقاط مختلف،  رسيده است لذا كاداسترهاي جديد نوعاً با در

ز روستاها به شهرها و بالعكس، آمايش سرزمين و مطالعات زمين شناختي و كشاورزي و. . . تدارك ديده مطالعه بر مهاجرت ا

شوند در حالي كه در كشور ما دعاوي و اختلافات متعدد حقوقي و مالكيتي هنوز پابرجا بوده و اهداف حقوقي اجراي طرح  مي

كاداستر بر ساير مقاصد غلبه دارند. 

 

  

 

  

 

  



 

ـ مشكلات ساختاري  ۴

 

:

 

  

در قوانين موجود از قبيل قانون ثبت اسناد و املاك و قانون برنامه پنجم توسعه جمهوري اسلامي ايران، سازمان ثبت اسناد و 

هاي فراواني  املاك كشور به عنوان سازمان مسئول اجراي طرح كاداستر كشور تعيين گرديده است. اين سازمان با توجه به مشغله

هاي  اي است. توضيح آنكه عمده نيرو و هزينه ناً بر عهده دارد براي اجراي اين طرح مهم ملي دچار مشكلات اجرايي و بودجهكه قانو

شود و اجراي  سازمان ثبت اسناد و املاك كشور صرف انجام امور روزانه ثبتي، تعامل با دفاتر اسناد رسمي و ساير وظايف محوله مي

اي است.  زش نيروهاي متخصص و بودجه مجزا و شرح وظايف تفكيك شدهچنين طرحي مستلزم جذب و آمو

 

  

اي و كمبود پرسنل در سازمان ثبت اسناد براي انجام وظايف طرح ملي كاداستر را با مشكلات و  بنابراين مشكلات فعلي بودجه

رو ساخته است.  تأخير روبه

 

  

 وكاربرد آن در كاداستر پايگاه اطلاعات

و ريشه شكل گيري يك سيستم اطلاعات ميباشد، بر طبق تعاريف اوليه، يك پايگاه اطلاعات مي تواند شامل پايگاه اطلاعات پايه 

كامپيوتري با قابليت ذخيره نمودن مجموعه هائي از داده ها به همراه برنامه هائي براي محاسبات، پردازش ، بازيابي و اصلاح داده ها 

ايگاه اطلاعات كه ناشي از ايجاد سيستم هاي اطلاعات متمركز و يا بزرگ شدن سيستم باشد. ولي برطبق تعاريف جديد و به روز، پ

هاي غير متمركز مي باشد، يك سيستم كامپيوتري برخوردار از مدلهاي ويژه اي براي تعريف دنياي واقعي در قالب كاربري هاي 

مورد نظر بوده و داراي قابليت هاي ذيل ميباشد:

 

  

Confidencyه داده هاي ذخيره شده را تامين نمايد ( الف) : اعتماد كاربران ب

 

 

 

 (

 

  

Securityب) : امنيت اطلاعات حفظ شود ( 

 

 

 

(

 

  

reliabiltyج) : مكانيزمي جهت تامين امنيت داده ها در برابركاربران مجاز داشته باشد.( 

 

 

 

(

 

  

Integnityحفظ شود ( د) : صحت و جامعيت داده هاي موجود در پايگاه از مرحله آماده سازي تا مرحله استفاده

 

.(

 

  

User viewsه ) : امكان دادن انواع مختلف دسترسي به انواع داده ها براي رده هاي مختلف كاربران فراهم شود ( 

 

(

 

  

Indepenenceو ) : نرم افزار ، داده ها و سخت افزار مستقل از هم باشد (

 

 

 

(

 

  

metadataپايگاه و نحوه استفاده ازآنها وجود داشته باشد(ز ) : براي بازيابي اطلاعات مكانيزمي براي توضيح اطلاعات درون 

 

 

 

.(

 

  



Performaceح ) : بازيابي و استفاده از سيستم تا حد امكان سريع باشد (

 

(

 

  

Combinationط ) : قابليت ادغام اطلاعات و گرفتن اطلاعات جديد براي كاربران فراهم باشد (

 

(

 

  

Concurrencyبل استفاده باشد (ي ) : داده ها بايستي همزمان توسط چند كاربر قا

 

(

 

  

.Distributed sysك ) : داده هاي اين پايگاه بايستي بتوانند با داده هاي ديگر پايگاهها تركيب شوند (

 

(

 

  

Interactive ل ) : داراي روالهائي براي ورود ، ذخيره سازي ، بازيابي و به روز كردن اطلاعات باشد (

 

(

 

  

DBMSافزاري مديريت شوند (  م ) : كليه داده ها در يك چرخه نرم

 

(

 

  

 

رقومي: پايگاه اطلاعات كاداستر  -

 

  

) نوع بخصوصي از بانكهاي اطلاعاتي مي باشد كه  Digital Cadastral Database) DCDBپايگاه اطلاعات كاداستر رقومي 

قادر است نقشه قطعات ملكي و اطلاعات توصيفي مربوط به هر ملك را به صورت يكپارچه ذخيره و سازماندهي نموده و نيز بتواند 

انواع فرايند هاي ثبتي و كاداستري مربوط به هر قطعه ملك را تحليل و اجرا نمايد.

 

  

صرفا DCDBيك 

 

عكس را نگهداري نمي نمايد بلكه يك پايگاه اطلاعاتي با توجه به كليه اصول و معيارهاي فني و علمي  نقشه و” 

آن را ايجاد مي نمايد. در يك پايگاه اطلاعات كاداستر رقومي سيستم مديريت اطلاعات به عنوان يكي از اركان اصلي آن تلقي مي 

گردد.

 

  

، انتقال ، سازماندهي ، پردازش و نمايش اطلاعات مرتبط با كاداستر و ثبت شامل جمع آوري ، ذخيره سازي  DCDBوظايف يك 

مي باشد.

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  



كاداستر در كشورهاي ديگرنمونه 

 

  

 

روسيه: -

 

  

 

 دسترسي به اطلاعات كاداستري را ممكن ساخته استامكان پورتال مكاني فدرال روسيه  -

 

) zoneناحيـه (  ۹اختصـاص داده اسـت. ايـن كشـور     روسيه بيش از يـك نهـم مسـاحت خشـكي هـاي زمـين را بـه خـود          -

ميليــون نفــر جمعيــت دارد. مــديريت ايــن حجــم از حقــوق مالكيــت در سراســر ايــن چشــم   ۱۴۳زمــاني را در بــر گرفتــه و 

ــاريخي است.   ــاري تـــــــــ ــيع، كـــــــــ ــداز وســـــــــ ــورما داراي انـــــــــ ــد) ۵(كشـــــــــ زون ميباشـــــــــ

 

  

 

  

 

ــردم   - ــي توســــــط مــــ ــين، قابــــــل دسترســــ ــوع زمــــ ــامل نــــ ــيفي، شــــ ــد. اطلاعــــــات توصــــ ميباشــــ

 

  

 

تــا چنــد ســال گذشــته، حقــوق مالكيــت، كاداســتر و ترســيم نقشــه هــا توســط ســازمان هــاي مختلــف بــه طــور جداگانــه  -

مــديريت مــي شــدند و زمانيكــه نقشــه هــاي كاداســتر روســيه بــه طوركامــل ترســيم و گــردآوري شــدند، داده هــا، يكپارچــه 

ات عمــومي شــد و منــتج بــه ادغــام آنهــا گرديــد. قــانون نبودنــد. تغييراتــي كــه در قانونگــذاري رخ داد موجــب بهبــود خــدم

فدرال امكـان دسترسـي عمـوم بـه اطلاعـات كاداسـتر را در قالـب نقشـه از طريـق اينترنـت، فـراهم كـرد. نمـايش اطلاعـات               

كاداســـتر در قالـــب مـــذكور، درك اطلاعـــات را توســـط مـــردم و افـــراد متقاضـــي راحـــت تـــر كـــرده اســـت.           

 

  

 

ــه تنهــايي توســط وزارت توســعه ي اقتصــادي، مــديريت   درحــال حاضــر، قانونگــذاري و ن - ــر مســائل كاداســتري، ب ظــارت ب

ــه آدرس   ــاني عمــومي (ب ــال مك ــدرال ســازمان  maps.rosreestr.ru/portalمــي شــود. پورت ــه توســط خــدمات ف ) ك



 ) اداره و اجــرا مــي شــود، اكنــون داده هــاي كاداســتر روســيهRosreestrثبــت كاداســتر و نقشــه بــرداري كشــور روســيه (

و ارائه مـي نمايـد. داده هـا شـامل اطلاعـات ثبـت حقـوق، دريافـت اطلاعـات و ارائـه اسـناد و مـدارك مـي باشـد.               ه را ذخير 

پورتال مكاني اين امكـان را بـه كـاربران كـل كشـور مـي دهـد تـا سـريعاً و بـا اطمينـان، بـه داده هـاي طبقـه بنـدي نشـده                 

جهـت اخـذ اطلاعـات مربـوط بـه امـلاك، مـدتها در نماينـدگي         دسترسي داشته باشـند. شـهروندان روسـي بـه جـاي اينكـه       

هاي دولتي در صف بايستند، مـي تواننـد بـا اسـتفاده از ايـن سـايت سـريع و ارزان اسـناد ملكـي خـود را درخواسـت نماينـد             

و منتظــــــــر بماننــــــــد تــــــــا ايــــــــن اســــــــناد از طريــــــــق پســــــــت بــــــــه دستشــــــــان         

 

  

 

-

 

ــه داده هــا    ــوط ب ــه هــاي مرب ي قطعــات زمــين، ســاختمان هــا، تقســيمات شــهري و  نقشــه كاداســتر عمــومي شــامل لاي

كشوري، تقسـيمات نـواحي، منـاطق كاداسـتري و شـبكه ژئـودزي اسـت. در حـال حاضـر اطلاعـات مربـوط بـه بـيش از              

 

۶۰ 

ــه طــور متوســط     ــه ب ــن سيســتم وجــود دارد و روزان ــين در اي ــه زم ــون قطع ميلي

 

ــي  ۱۲۰۰۰ ــاربر از آن اســتفاده م ــد. ك كنن

 

  

 

-

 

) واگــذار شــد كــه جهــت يكپــارچگي سيســتم هــاي خــدمت رســاني Zemlyaفــدرال ( ه مركــز بتوسـعه پورتــال كاداســتر  

+ DATAاز همكــاري شــركت 

 

در روســيه و كشــورهاي مشــترك المنــافع Esriارائــه كننــده خــدمات حرفــه اي شــركت  -

 

- 

+ در پايـان سـال   DATAاستفاده مـي كنـد. جهـت كـار بـا وزارت توسـعه اقتصـادي، شـركت         

 

 شـروع بـه توسـعه كـار     ۲۰۰۹

خــود كــرد و در مــاه مــارس 

 

ايــن پــروژه بــه بهــره بــرداري رســيد. پــردازش داده هــاي اوليــه جهــت يكپارچــه ســازي  ۲۰۱۰

كليه ي داده ها، شش ماه بـه طـول انجاميـد. اكنـون داده هـا بـه صـورت خودكـار و روزانـه بهنگـام مـي شـوند. ايـن پورتـال               

ــه      ــت كـ ــتري اسـ ــاي كاداسـ ــامل داده هـ ــر شـ ــال حاضـ در حـ

 

ــر  ۷۰ ــد قلمـ ــت   درصـ ــش داده اسـ ــيه را پوشـ و روسـ

 

  

 

-

 

ــيش از    ــن، ب ــيش از اي پ

 

ــتم      ۲۵۰۰ ــزاران سيس ــتفاده از ه ــا اس ــا را ب ــه ه ــود در نقش ــيفي موج ــاي توص ــازمان، داده ه س

XMLكردنـد. ايـن داده هـا ابتـدا در قالـب       مختلـف تهيـه مـي   

 

 

 

)Extensive Markup Language     ارائـه شـد تـا بـه (

م شــود. هيچيــك از داده هــا در ايــن مرحلــه، شــامل اطلاعــات مكــاني راحتــي قابــل خوانــدن و جمــع آوري در يــك سيســت

ــود. نبــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

  



 

  

 

ميليـــون نقشـــه قابـــل جســـتجو و دســـتيابي اســـت      ۶۰بـــا اســـتفاده از پورتـــال مكـــاني روســـيه بـــيش از       -

 

  

 

ــات   - ــازي اطلاع ــه س ــون  يكپارچ ــود، چ ــنگين ب ــه ي س ــك وظيف ــاني ي ــات از   مك ــن اطلاع ــات اي ــتم  ۲۰۰۰۰مختص سيس

 MapInfo Interchangeمختصــات محلــي متفــاوت گرفتــه شــده و اكثــر اطلاعــات كاداســتري در يكــي از دو قالــب  

در كشــورهاي مشــترك المنــافع پارامترهــايي را بــراي يــك  Esriذخيــره شــده بودنــد. كاركنــان  GIS ObjectLandيــا 

ــد،    ــبه كردن ــتري محاس ــات كاداس ــتم مختص ــوس  سيس ــوير گ ــتم تص و از سيس

 

ــر (- ــراه  Gauss-Krugerكروگ ــه هم ) ب

ــكي (  ــوي كراسوفســــــــــــــــ ــد. Krassovskyبيضــــــــــــــــ ــتفاده نمودنــــــــــــــــ ) اســــــــــــــــ

 

  

 

  

 

ــه حجــم   - ــان ذخيــره اطلاعــات ب ــا  ۵۵گروهــي از ســرورها، مي ــب وكتــور ب ــت از داده هــاي كاداســتري در قال  ۲۵۰گيگاباي

ــوازن ايجــاد    ــوگرافي ت ــره شــده توپ ــاي ذخي ــات نقشــه ه ــت از اطلاع ــاپِل نيكــف (  گيگاباي ــد. س ــي Sapelnikovكردن ) م

از آنجــايي كــه نقشــه هــا خيلــي زود بــه زود تغييــر نمــي كننــد، مــي تــوان آنهــا را از قبــل توســط ســرويس هــاي   "گويــد:

Cache  ســـازد. كننـــده آمـــاده نمـــود. ايـــن كـــار قابليـــت نمـــايش ســـريع نقشـــه هـــا را در اينترنـــت ممكـــن مـــي"

 

  

 

، ۱:۱۰۰۰۰۰، ۱:۵۰۰۰۰، ۱:۱۰۰۰۰ه جهـــت بزرگنمـــايي ارائـــه شـــد ، مقياســـهاي نقشـــه هـــاي توپـــوگرافي مبنـــا كـــ -

ــه       ۱:۱۰۰۰۰۰۰و  ۱:۵۰۰۰۰۰ ــدانيم ك ــت ب ــه كافيس ــه نقش ــات تهي ــيع عملي ــم وس ــر از حج ــراي درك بهت ــود. ب  ۱۳۰۰۰ب

لازم اســت تــا كــاملاً كشــور روســيه را  ۱:۵۰۰۰۰بــرگ نقشــه در مقيــاس  ۴۰۰۰۰و يــا ۱:۱۰۰۰۰۰بــرگ نقشــه در مقيــاس 

ــش دهـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــد.  پوشـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

  

 

اســت. عكــس هــاي پــس زمينــه،  ArcGISيــن پورتــال شــامل عكــس هــاي پــس زمينــه از ســرويس داده هــاي آنلايــن ا -

) مــي Sapelnikovنقشــه هــا را در نظــر كســاني كــه بــه آنهــا نيــاز دارنــد قابــل تشــخيص تــر مــي نمايــد. ســاپِل نيكــف (



ــد: گوي

 

ــترين د        " ــود از بيش ــهاي موج ــاير سرويس ــان س ــرويس در مي ــن س ــه اي ــافتيم ك ــا دري ــت.  م ــوردار اس ــت برخ ق

 

"

 

  

 

-

 

در داده هاي كاداسـتري تقسـيمات كاداسـتري و حـدود قطعـه زمـين هـا نشـان داده شـده اسـت. تـا امـروز              

 

اسـتان از   ۶۵

 

اسـتان روسـيه كـه شـامل اطلاعـات       ۸۸

 

قطعـه زمـين اسـت، وارد سيسـتم شـده. كـل قلمـرو روسـيه تـا پايـان            ۵۰۶۰۰۰۰۰

سال 

 

امـلاك متعلـق بـه منـاطق پرجمعيـت، كـه بيشـتر مـورد جسـتجو          تحت پوشش قـرار خواهـد گرفـت. قطعـات و      ۲۰۱۱

قرار مي گيرنـد، جهـت نمـايش سـريع، بهينـه مـي شـوند. بـه طـور مثـال،           

 

شـهر بـزرگ و كوچـك در روسـيه وجـود       ۱۱۰۸

دارد و بيشتر مردم در پايتخت روسـيه يعنـي مسـكو و شـهري ماننـد سـن پترزبـورگ زنـدگي مـي كننـد. در نتيجـه بيشـتر             

ــتجوهاي كادا ــي   جســـــــــ ــام مـــــــــ ــهرها انجـــــــــ ــن شـــــــــ ــتري در ايـــــــــ ــود. ســـــــــ شـــــــــ

 

  

 

-

 

ــد و          ــت از رش ــازي و حماي ــبز شهرس ــاي س ــكن، فض ــعه مس ــعيت توس ــده ي وض ــود دهن ــادي، بهب ــعه اقتص وزارت توس

پيشــرفت آينــده، دريافتــه اســت كــه پورتــال مــذكور فراينــد هــاي دريافــت اســناد قــانوني را تســريع مــي بخشــد همچنــين  

 ـ ام بـراي نقشـه هـا بـا داشـتن اطلاعـات يكپارچـه و يـك قالـب واحـد، بـه طـور             زمان دستيابي به مدارك كاداستري و ثبت ن

قابـــــــــــــــــــل تـــــــــــــــــــوجهي كـــــــــــــــــــاهش يافتـــــــــــــــــــه اســـــــــــــــــــت.     

 

  

 

-

 

اين پورتال با كمك نقشـه هـاي كاداسـتر عمـومي خـدمات مختلـف كشـوري را هـم بـه صـورت رايگـان هـم بـا پرداخـت                

داســتري، نشــاني، وضــعيت زمــين، هزينــه ارائــه مــي كنــد. خــدمات رايگــان شــامل، پيــدا كــردن و ترســيم شــماره قطعــه كا

مساحت قطعه، كاربري زمـين، ارزش ارزيـابي قطعـه يـا ملـك، اسـناد مربـوط بـه وام قطعـه يـا ملـك و اطلاعـات تمـاس بـا               

اداره محلـــــــــــــي تقســــــــــــــيمات كشــــــــــــــوري را شــــــــــــــامل مــــــــــــــي شــــــــــــــود. 

 

  

 

-

 

دهـد تـا    مـي  ) بـه اعضـاء ايـن حـوزه اجـازه     Rosreestrهمچنين سازمان ثبت كاداسـتر و نقشـه بـرداري كشـور روسـيه (      

تواننـد از اطلاعـات    داده ها را به روشي كـه قـبلاً قابـل ارائـه نبـود، نمـايش دهنـد. انـواع مختلـف نقشـه هـاي موضـوعي مـي             

توصيفي داده هـا تهيـه شـوند. مـثلاً نقشـه هـايي كـه تهيـه مـي شـوند مـي تواننـد بـر اسـاس اطلاعـات مربـوط بـه هزينـه                   

ــژ   ــهاي وي ــات، ارزش ــي مالي ــتر، ارزش تخمين ــوند.    كاداس ــه ش ــين تهي ــاربري زم ــواع ك ــين، و ان ــه ي زم ــه طبق ــته ب ه وابس

 

  

 

-

 

ارائه خدمات بـه طـور قـانوني توسـط همـه دسـتگاه هـاي مربوطـه تاييـد شـده اسـت. ايـن خـدمات شـامل حكـم قـانوني                  

كاداســتر فــدرال، حكــم ثبــت حقــوق ملكــي، و امضــاي ديجتــال اســت. ايــن خــدمات در بهــار 

 

شــد و تــا كنــون ارائــه  ۲۰۱۱

ميليـــــــــــــون حكـــــــــــــمحـــــــــــــدود يـــــــــــــك 

 

ــادر شـــــــــــــده  صـــــــــــ

 

اســـــــــــــت. 

 

  

 

-

 

ــه نويســي     ــان برنام ــتفاده اززب ــا اس ــرداري كشــور    JavaScriptخــدمات وب ب ــت كاداســتر و نقشــه ب ــراي ســازمان ثب ب



روسيه ارائه گرديده اسـت و در دسـترس كسـاني اسـت كـه خواسـتار ايجـاد برنامـه هـاي خـود و يـا توسـعه خـدمات تحـت               

وب خود مي باشند.

 

  

 

  

 

مرتبط با ثبتمواد قانوني  كاداستر                                                    

 

:

 

  

ماده 

 

۱۳

 

عمليات كاداستر به صورت خلاصه شامل عكسبرداري هوايي -

 

تبديل رقومي عكسهاوعمليات زميني نقشه –
نهايي ،راه اندازي سيستم بانك برداري وويرايش وتكميل زميني واضافه كردن اطلاعات ثبتي ،ترسيم نقشه ،كنترل 

ميباشد.>سرزمين<اطلاعات

 

  

ماده 

 

۱۴

 

نحوه انجام عمليات كاداستر طبق دستورالعمل شوراي فني كاداستر با تصويب رئيس سازمان ثبت اسناد - 
واملاك كشور خواهد بود.

 

  

ماده 

 

۱۵

 

عموم خواهد رسيد.زمان شروع عمليات كاداستر در هر منطقه ثبتي از طريق رسانه هاي گروهي به اطلاع - 

 

  

ماده 

 

۱۶

 

پس از انجام عمليات كاداستر در هر منطقه ثبتي نسخه اي از اطلاعات ونقشه ها جهت بررسي ونگهداري در -
به كاداستر مركز ارسال ميگردد. >سرزمين<سيستم بانك اطلاعات 

 

  

ماده 

 

۱۷

 

ل قرار دهند.ادارات ثبت اسناد واملاك مكلفند عمليات انجام شده توسط كاداستر را ملاك عم- 

 

  

ماده 

 

۱۸

 

در ماردي كه اسناد مالكيت موجود با اطلاعات ونقشه هاي كاداستر مغايرت داشته باشد اصلاحات لازم از  - 
سوي ثبت محل يا كاداستر حسب مورد طبق مقررات صورت ميگيرد.

 

  

ماده 

 

۱۹

 

در مورد تقاضاي تفكيك وافراز املاك مذكور در ماده -

 

لاك مجاور وهمچنين قانون ثبت وتحديد حدود ام ۱۵۶
در دعاوي مطروحه در مراجع قضايي ،رفع اختلاف حدودي ،نقشه كاداستر ملاك عمل خواهند بود.

 

  

ماده 

 

۲۰

 

رسيدگي به اشتباهات واعتراضات واختلافات طبق ماده - 

 

اصلاحي  قانون ثبت ،در هيات نظارت به عمل  ۲۵
مي آيد وتعيين تكليف ميشود.

 

  

ماده 

 

۲۱

 

اداستر در هرمنطقه ثبتي در كليه دعاوي ملكي وامور ثبتي نقشه ها واطلاعات كاداستر پس از انجام عمليات ك-
جايگزين روش سنتي ثبت ميگردد.

 

  

ماده 

 

۲۲

 

پس از انجام عمليات كاداستر در هر منطقه ثبتي كليه اقدامات از قبيل تحديد حدود،تفكيك وافراز بر اساس -
ك يك نسخه نقشه ملك به سند مالكيت الصاق واين موضوع در عمليات مذكور صورت ميگيرد ور صورت درخواست مال

ستون ملاحضات سند مالكيت ودفتر املاك قيد ميگردد.

 

  



ماده 

 

۲۳

 

هرگاه مالكين املاك مجاور جهت اصلاح محدوده املاك خود بصورت هندسي كامل وحذف شكستگي هاي - 
به ثبت محل تقديم كنند .ثبت محل با توجه به  جزئي در اصلاح املاك با يكديگر توافق نمايند بايد درخواست خود را

وضعيت املاك صورت مجلس اصلاحي تهيه وپس از تنظيم اقرار نامه رسمي ،اسناد مالكيت را اصلاح مي نمايد.در 
صورتي كه عمليات كاداستر در منطقه ثبتي انجام شده باشد ،اين امر با هماهنگي كاداستر بعمل خواهد آمد.

 

  

ماده 

 

۲۴

 

تگاههاي دولتي وشهرداريها ،واقع در حوزه ثبتي كه در رابطه با اجراي طرحهاي مربوط به خود ادارات ودس-
نياز به نقشه دارند ميتوانند نقشه هاي مورد نياز را كتبا از ثبت محل درخواست نمايند.نقشه هاي مذكور بايد فاقد 

اطلاعات توصيفي باشد.

 

  

ماده 

 

۲۵

 

ال اخذ هزينه هاي متعلقه صورت ميگيرد.ارائه خدمات مذكور در ماده قبل از قب - 

 

  

ماده 

 

۲۶

 

نحوه استفاده از درامدهاي حاصله ناشي از ارائه خدمات كاداستر در قانون بودجه سالانه كل كشور تعيين - 
ميگردد.

 

  

 

تهيه شده توسط كاداستر استان سمنان

 

بهمن ماه  - 

 

۱۳۹۲

 

  


