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 هیأت حلّ اختلاف : – 70

 هیأت تشخیص : – 71

 هیأت نظارت : – 72

 عالی ثبت :شورای – 73

 ثُمن اعیانی : -  74

 جواب : 

هدف از طر  سؤال مذکور در گفتار اول نوشته حاضر، آشنایی کلی با مفاهیح حقوب یبت است و 

به طور خلاصه در مورد مفاهیح مورد اشاره توضیحاتی ارائه گردیده و در ادامه کتاب، هر جا که 

 داده شده است. مزبورلازم دانسته شده، توضیحات جامع و کافی در خصو  مفاهیح 

 

 حقوق ثبت ؟-1

نگاشیتن ت، دلیل، برهیان، حجّیبت از نظر معنای لغوی یعنی قرار دادن، استواری، برجای بودن، 

در معنای دیگر یبت، عبارت اسیت از : نوشیتن قیرارداد ییا ییک  در دفتر و یادداشت کردن است.

مخصیو  کیه قیانون عمل حقوقی یا احوال شخصیه یا یک حقوب یا هیر چییز دیگیر در دفیاتر 

حقوقی اسیت کیه بیه موجیب آن  –مجموعه ای از اعمال اداری  ،در اصطلا  .1مشخص می کند

ست هایی یادداشیت و اعیلام رسماً ایجاد، تغییر، زوال و انتقال حقی را در دفاتر ویژه، اوراب و فهر

  د.می نمای

قیانون یبیت، هیح دارای ، از یبت ییاد شیده اسیت. 2(282ن کریح )سوره مبارکه بقره، آیه در قرآ

و به نیوعی حقیوب  محتوای شکلی و هح ماهوی است و ترکیبی از این دو )ماهوی و شکلی( است

حقوب یبت دارای مواردی است از جمله: یبیت اسیناد، یبیت . شبه قضایی )شبه مدنی( می باشد

 املاک، یبت احوال، یبت شرکت ها و یبت اختراع و طر  های صنعتی.

                                                   
 . دکتر جعفری لنگرودی. 11

)آییه « یا ایَّها الذیّنَ آمَنوا اذا تدایَنتُح بدینٍ إلی أجلٍ مسمّی فاکتبوه و لیکتبُ بینکح کاتب بالعیدل.....».  22

که ایمان آورده اید  هنگامی که دینی را تا مدت معینیی )بیه خیاطر ای کسانی » سوره مبارکه بقره(. 282

گرفتن وام یا داد و ستد( به یکدیگر بدهکار شدید، آن را بنویسید و باید نویسنده ای در مییان خودتیان بیه 

 «.عدالت بینگارد.....
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 بخش اول / حقوق ثبت )قانون ثبت(  17
 

یبت املاک و یبت اسناد عبارت است از : ایجاد امنیت قضایی برای صاحب ملیک از جمله اهداف 

و استقرار و استحکام مالکیت اموال غییر منقیول، برقیراری نظیح مالییاتی و سیهولت در گیرفتن 

 مالیات، رسمیت دادن و اعتبار بخشی به اسناد و ایجاد کسب درآمد برای دولت.

 ؟ اختیاری(ثبت عاری ) –ثبت عاویی )اجباری(  -2 

)از طریی  اظهارنامیه   گاهی تحت عنوان یبت عمومی یا اجباری، باید به یبت املاک اقدام شیود

و گاهی اوقات بدون آنکه یبیت ملیک، مقییّد بیه  آیین نامه آن( 21قانون یبت و  11مطاب  مواد 

ا میی به اداره یبیت رفتیه و تقاضیای یبیت امیلاک خیود ر باشندمهلتی باشد افراد هر وقت مایل 

و در حیال  )از طری  تقاضانامه( یاد می شود 1نمایند که این نوع اخیر، از آن به عنوان یبت عادی

آییین نامیه قیانون یبیت  118و  82، 18)لیکن در میواد  حاضر این نوع یبت متروک گشته است

 .ایری از اصطلا  یبت عادی هنوز به چشح می خورد(

( املاک است که با الزامیعمومی یا اجباری ) یبتآمده،  1310مصوب  آنچه در قانون یبت

 .2اظهارنامه یبتی به عمل می آید

 اظهارنایه ثبتی ؟ -3

اظهارنامه در آیین دادرسی مدنی با اظهارنامه در حقوب یبت متفاوت است  اظهارنامه به موجب 

هرکس می تواند قبل از تقدیح :»چنین بیان شده است  (156)ماده  قانون آیین دادرسی مدنی

ر اینکه موعد بدادخواست، ح  خود را به وسیله اظهارنامه از دیگری مطالبه کند، مشروط 

ه طور کلی هر کس ح  دارد اظهاراتی را که راجع به معاملات و تعهدات بمطالبه رسیده باشد. 

برساند ضمن اظهارنامه به طرف ابلاغ نماید. خود با دیگری است و بخواهد به طور رسمی به وی 

 «.ها ابلاغ می شوداظهارنامه توسط اداره یبت اسناد و املاک کشور یا دفاتر دادگاه

اظهارنامه یبتی، فرم مخصوصی است که از سوی اداره یبت به شخصی که درخواست یبیت دارد، 

بیه موجیب میاده  اضای یبت بنماید.داده شده تا با کامل نمودن و برگرداندن آن به اداره یبت، تق

 :اظهارنامه شامل نکات زیر خواهد بودآیین نامه قانون یبت،  22

ی نام و نام خانوادگی، شماره شناسنامه یا کد ملی و محل صدور آن و نام پدر و سیمت دهنیده  1

  اظهارنامه نسبت به ملک مورد درخواست و محل اقامت مستدعی یبت.

  ی تابعیت مستدعی یبت. 2

                                                   
 پیش بینی شده بود. 1302. یبت عادی )اختیاری( در قانون یبت اسناد و املاک مصوب  1

با اصلاحات بعدی(  نکته اینکه، در حال حاضر قیانون میذکور  1310به بعد قانون یبت اسناد و املاک )مصوب  9. مواد  2

 هنوز ملاک یبت بوده و لازم الإجرا است.
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ی نوع مال غیر منقولی که درخواست یبت آن می شود با تعیین محل وقوع ملک )حوزه یبتی،  3

بخش یا روستا و شماره پلاک اعح از اصلی و فرعی(، حدود و مشخصیات اجیزاو و متعلقیات آن و 

  آدرس ملک )خیابان، کوچه، پلاک شهرداری( و محل اقامت متقاضی.

  یبت طب  قیمت منطقه بندی.ی بهای ملک در تاریخ درخواست  4

ی شر  حقوب عینی که برای اشخا  در آن ملک است با تعیین صاحبان حقیوب و همچنیین  5

 حقوب عینی که مستدعی یبت در املاک مجاور دارد.

 یلک یجهول الاالک ؟ – 4

از  یملک مجهول المالک در اصطلا  یبتی به ملکی گفته می شود که پس از انتشار آگهی یبت

و اظهارنامه آن اعاده نشده  درخواست یبت آن )با اظهارنامه( داده نشده استطرف اداره یبت، 

. حقوب یبت فرب استمجهول المالک در مجهول المالک در حقوب مدنی و اصطلا  بین . است

 )اعح از منقول یا غیر منقول( در حقوب مدنی این است که مال« مجهول المالک»منظور از 

ولی مالک آن مشخص نمی باشد در حالی که در حقوب یبت، منظور از مجهول  مالک دارد

المالک، این است که ملک احتمالاً مالک دارد ولی به دلیل اینکه در مهلت مقرر قانونی تقاضای 

( به عمل نیامده است ملک مجهول المالک یبت از طری  ارائه اظهارنامه یبت ملک )تشریفات

 اعلام شده است.

 مقاضای ثبت پذیرفته شدک ؟ – 5

در اییر عیدم اعیاده اظهارنامیه( هسیتند  نسبت به املاکی که مجهول المالک )فاقد سیابقه یبتیی

ه تقاضای یبت املاک مذکور پس از احراز تصرف مالکانه و اعاده اظهارنامه، انجیام میی گییرد و بی

  ته شده گفته می شود.اظهارنامه پذیرفته شده، تقاضای یبت پذیرف

توانند در که ح  تقاضای یبت دارند می المالک اعلان شده اشخاصیاملاکی که مجهوله بت بنس

قانون تقاضای یبت نماینید و پیس از گذشیتن میدت دو  ظرف مدت دو سال از تاریخ اجرای این

 شیود وآن املاک قبل از تقاضای یبت در دفتر اسناد رسمی پذیرفتیه نمیه سال معاملات راجع ب

قیانون  12)ماده  النبت معمولی در موقع تقاضای یبت علاوه دریافت خواهد شدح از  25صدی 

 یبت(.

 ارارک ثبت ؟ – 6

سازمان یبت اسناد و املاک کشیور یکیی از سیازمان هیای دولتیی میی باشید کیه وظیفیه یبیت 

معاملات، شرکت ها، املاک و غیره را بر عهده دارد. دفاتر اسناد رسیمی و دفیاتر ازدواج و طیلاب 

  زیر نظر سازمان مزبور هستند.
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سازمان یبت، زیرمجموعه قوه قضائیه می باشد و رئیس آن معاون رئیس قوه قضائیه است که بیه 

سال منصوب می شود. از جملیه وظیای  و اختییارات رئییس  5حکح رئیس قوه قضائیه به مدت 

یبت، صدور حکیح  عالیسازمان یبت عبارت است از : درخواست صدور آراو وحدت رویه از شورای

سردفتران )اسناد رسمی و ازدواج و طلاب(، صدور بخشنامه برای دفاتر و سیردفتران و کارمنیدان 

 یبتی و غیره.

 ؟یلک طلق   – 7

منظور از ملک طل  )آزاد(، ملکی است که در آن حقوقی برای شخص یال  وجود ندارد منل ح  

اند هر نوع تصرفی )اعح از عرصیه و اعییان( ارتفاقی و ملک مزبور شریکی ندارد و مالک آن می تو

در ملک مورد اشاره نماید. در ملک طل  قید یا قیودی نیز ملک مزبور را محیدود و مقیید نکیرده 

 است نظیر ویای  قضایی یا قراردادی و غیره.

 عالیات یقدیامی ثبت ؟ – 8

عمومی، انتشار آگهی )نظیر انتشار آگهی  مجموعه اعمال و اقداماتی است عملیات مقدماتی یبت،

هیا، آن که طییِ رونیدِ مقدماتی، انتشار آگهی نوبتی، تحدید حدود، اعتراض و گذشتن مهلت آن(

 .1در اداره یبت می گردد برای متقاضی یبت، منجر به صدور سند مالکیت

 ؟ )ثبت عاویی( ثبت عاوییزگهی  –9

هر وقت که اداره یبت بخواهد املاک غیرمنقول یک ناحیه )محله( را یبت کند ابتیدا ییک آگهیی 

منتشر می کند که در آن آگهی، به اطلاع مردم میی رسیاند کیه امیلاک محیدوده فیلان ناحییه 

 جغرافیایی و اینکه کدام ناحیه باید به یبت برسد و حدود آن ها را مشخص می نماید. 

 در مورد انتشار آگهی عمومی است.قانون یبت  9ماده 

 زگهی یقدیامی ثبت ؟ – 10

پس از انتشار آگهی از سوی اداره یبت، عموم )به طور کلی هر کسی می خواهد ملکش یبت 

 ند اعح ازملک خودشان را بنمایباید درخواست یبت  (شود در صورتی که در محدوده آگهی باشد

  متصرف یا مالک و یا اداره اوقاف.

 است. مقدماتیقانون یبت در مورد انتشار آگهی  10ماده 

 زگهی نوبتی ثبت ؟ – 11

پس از اینکه درخواست یبت با اظهارنامه گردید، اداره یبیت ییک پس از انتشار آگهی مقدماتی و 

آگهی دیگری منتشر می کند که به آن در اصطلا  یبتی آگهی نوبتی میی گوینید. آگهیی میورد 

                                                   
 با اصلاحیه های بعدی(. 1310قانون یبت اسناد و املاک )مصوب  22تا  9. مواد  1
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هی یبتی به شمار می آید. در آگهی اخیر، اداره یبت بیرای اینکیه اگیر اشاره در بالا، مهح ترین آگ

کسی اعتراضی به درخواست یبت دارد آگاه شود، مشخصات کسی که اظهارنامه داده با نوع ملک 

و ... را منتشر می کند )تا شصت روز فقط دو نوبت به فاصله سی روز  علاوه بر انتشار در روزنامیه 

 ب.یبت(.  11ماده  –نیز شود  لازم است در محل الصاب

 زگهی محدیدی ثبتی ؟ – 12

آگهی تحدید حدود، به وسیله اداره یبت یک نوبت و در روزنامه کنیرالإنتشار منتشیر میی گیردد. 

آگهی مزبور منتشر نمی گردد مگر پس از انتشار اولین آگهی نوبتی  یعنی اگر آگهیی نیوبتی بیه 

املاک پس از انتشار آگهیی نیوبتی بیا  تحدیدی منتشر کرد.دلایلی منتشر نشود نمی توان آگهی 

هدف تنبیت حدود آگهی می گردند و اگر مالکان مجاور و یا صاحبان حقوب ارتفاقی )مانند حی  

 30عبور و مرور(، اعتراضی در خصو  آگهی تحدید حدود ملک داشته باشند می تواننید ظیرف 

 داره یبت اعتراض کنند.روز از تاریخ تنظیح صورتمجلس تحدید حدود به ا

  است. تحدیدیقانون یبت در مورد انتشار آگهی  14ماده 

 زگهی محدید اختصاصی ؟ -13

انتشار  الإمکان برای هر ملکی نباید یک آگهی تحدید جداگانه تهیه کرد. از جمله مواردحتی

الک آگهی تحدید اختصاصی این است که اگر ملک سابقه یبت نداشته و متقاضی به عنوان م

ب. یبت(، به موضوع رسیدگی و  148متصرف است و هیأت )هیأت حل اختلاف موضوع ماده 

اظهارنامه به واحد یبتی ابلاغ کند  یبت مکل  است پس از تنظیح نظر خود را جهت تنظیح 

اطلاع نامه قانون یبت به ( آئین59اظهارنامه مراتب را ضمن اولین آگهی نوبتی موضوع ماده )

تحدید حدود د، تحدید حدود این قبیل املاک با در خواست متقاضی به صورت عموم برسان

 ب. یبت(. 148ماده  4شود )تبصره انجام میاختصاصی 

 ایاک جاری ؟ – 14

در اصطلا  یبتی ملک جاری، به ملکی گفته می شود که درخواست یبت مقیدماتی ملیک شیده 

)چنین ملکی طبیعتاً فاقد سابقه یبتیی  است است ولی هنوز ملک در دفتر املاک به یبت نرسیده

 است(.

 ایاک ثبت شدک ؟ – 15
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