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 مجهول المالک از نظر قانون ثبت   :مبحث اول

قانو  ثبت  ر مهلت مقرر  ر زما  ثبت عماومی اشخاصای کاه نتوانناد نسابت باه        44طبق ما ه 

قاانو    48املاک مور  تصرفی خو  تقاضای ثبت نمایند و سند مالکیت  ریافت کنناد مشامول ماا ه    

 .گر   میند بو  و به عنوا  مجهول المالك اعلا  شده و تلقی ثبت خواه

قانو  ثبت آمده است نسبت به املاکی که مجهول المالك اعلا  شاده اشخاصای کاه     48 ر ما ه 

ند ظرف مدت  وسال از تاریخ اجرای ایان قاانو  مصاوب اصالاحی     توان می حق تقاضای ثبت  ارند

ذشات  وساال معااملات راجاع باا آ  امالاک قبا  از        تقاضای ثبت نمایند و پاس از گ  4۱88/۱/4۱

از حاق الثبات معماولی  ر موقاع      85 رصادی   شاو   مین تقاضای ثبت  ر  فتر اسنا  رسمی پذیرفته

 تقاضای ثبت علاوه  ریافت خواهد شد.

که  ر وقات مقارر از آ     شو  میلذا املاک مجهول المالك به استنا  موا  اعلامی به املاکی گفته 

نشده ولی ممکن است  ر  فتر توزیع اظهارنامه بنام متصارفا  نوشاته شاده باشاد  فتار      پذیرش ثبت 

مختلف حوزه ی ثبتی هر شهرستا  به ترتیاب پالاک   های  توزیع اظهارنامه  فتریست که املاک بخش

کوبی و  ر آ  شماره گذاری گر یده است ولی هیچ گونه اقدامی از سوی واحد ثبتای کاه منجار باه     

ثبتی شده باشد نگر یده است به این گونه املاک،املاک مجهول المالك از نظار قاانو     ا امه  عملیات

 گویند. می ثبت

 مجهول المالک از نظر قانون مدنی :مبحث دوم

 قانو  مدنی: اموال مجهول المالك با اذ  حاکم یاا مامذو  از قبا  او باه مصاارف فقارا       82ما ه  

   .رسد می

ول المالك را باید از اماوال عماومی برشامر  کاه قاانو  گاذار       قانو   مدنی  مجه  82طبق  ما ه 

طاوری اعالام کار  املاکای کاه       تاوا   می مصرف آ  را برای رفع نیازمندا  اختصاص  ا ه است که

ممکان اسات اماوالی باشاد کاه مالاك آ         ای   رهرجامعه بلاصاحب و یابلاوارث باشند تلقی نمو ،

و  ورثه  باش  و آ   ملك  بالاوارث  باشاد  و   مشخص نباشد،شخصی فوت میکند ممکن است بد
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ممکن  است  اشخاصی  رجن  کشته شوند  و املاک متعلق به آنها بالاوارث  قارار  گیرناد  یعنای     

قانو  تمسیس جماع آوری و   ۱هویت مالك برای همگا  و  ولت  مجهول  است و نیز به استنا  ما ه 

باا   .است )حاکم( المالك    ر  اختیار ولی فقیه اموال   مجهول    4۱۴۱فروش اموال تملیکی مصوب 

 گیر . اذ  کلی ایشا  و  راختیار سازما  اموال تملیکی قرارمی

   :هجنتی

 قانو  مدنی و قانو  ثبت تفاوت فاحش  ار . مجهول المالك از نظر ؛

روش قبول پذیرش ثبت املاکی که  عنوهوان مجههول المالهک     مبحث سوم: 

   عاشود می

قاانو  ثبات    44مواعد مقرر کسانی که موفق به ثبت املاک خاو   ر اجارای ماا ه    بعد از انقضاء 

قانو  مذکور نسبت به ملك خو  تقاضای ثبت نمایند که بطریق ذیا    48ند برابر ما ه توان میاند  نشده

 :باشد می

متقاضی بایستی خواسته خو  را به همراه استشها یه که به تمییاد اهاالی محا  رسایده باشاند باه       

راه فتوکپی شناسنامه خو  و سایر مدارک  همنو   مدارک خریداری عا ی و یا اینکاه  باا توجاه     هم

نام متصرف که  ر  فترتوزیع اظهارنامه نوشته شده یناننه وی فاوت کار ه    ، فتر توزیع اظهارنامهبه  

اضاا  باشد وراث قانونی وی باا ارائاه انحصااروراثت و فتاوکپی شناسانامه  کلیاه وراث  ضامیمه  تق       

و  شاو   مای  ر استشها یه و یا فروشانامه حتماا حادو  مشخصاات ملاك بطورکاما  قیاد        .گر   می

میبایستی کاملا مشاخص و رابطاه     باشد میاظهارنامه  مشخصات فروشنده نیز که مرتبط با  فتر توزیع

 ی حقوقی را با  فترتوزیع برقرارنماید.

ر اندیکاتور را صاا ر و وقات باز یاد و    مسئول ا اره ثبت پس از بررسی مدارک و  ستورثبت  فت

و مسئول  فتر اندیکاتور جهت تشاکی  پروناده    نماید میمعاینه محلی را باتوجه به  فتر اوقات صا ر 

 مسائول بایگاانی باا مراجعاه باه  فترتوزیاع      .نمایاد  میو انجام امور مقدماتی مربو  به بایگانی ارسال 

 .نماید میول بو   ملك را گواهی و سوابق امر عدم سابقه ثبت و مجه اظهارنامه
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مختلاف حاوزه ی ثبتای هرشهرساتا  را باه      های   فتریست که املاک بخش: فترتوزیع اظهارنامه

 ترتیب پلاک کوبی  ر آ  شماره گذاری گر یده است.

سپس  ر وقت مراجعه باتوجه باه  فتار اوقاات، نمایناده و نقشاه بار ار کاه جازء کارشناساا           

قانو  ثبت به مح  وقوع ملك عزیمت و پس از تحقیقاات و   48اجرای ما ه و  ر باشند میواحدثبتی 

احراز تصرف ملك مور  تقاضای متقاضی و تهیه نقشاه و تنظایم  صاورت مجلاس احاراز تصارف        

 .شو  میتعیین و به رئیس ا اره ثبت املاک گزارش جامع  ا ه 

کارشناساا  فاوق العاا ه    کیلومترباشاد باه   ۱۱ضمنا یناننه  مح   وقوع  ملك  خارج  از شاعاع 

و متقاضی آ  را  ر حسابداری ثبت طای فیشای  ر باناك ملای      گیر  می ممموریت و هزینه سفر تعلق

.صاورت جلساه   گر   مای واریز و نسخه مخصوص پرونده توسط مسئول حسابداری ضمیمه پرونده 

 ر هنگاام  .و همننین گر   میتنظیمی تحت عنوا  صورت جلسه معاینه محلی و احرازتصرف تنظیم 

تعیین شماره برای ملك مور  تقاضا  رصورتیکه مجاورین آ  فاقد شماره باشد بایستی شاماره تعیاین   

مجااورین نیاز، مشاخص شاده     هاای   و  ر تعریف حادو  مشخصاات ملاك ماور  تقاضاا شاماره      

باشد.اظهارنامه ثبت ملك که توسط نماینده ثبت آ  را بهمراه صورت  جلساه معایناه محا  و احاراز      

 .نماید میتنظیم  رفتص

حتما مشخصات کام  متقاضی براسا  مندرجات شناسنامه قید گار   و کلیاه ساتو  اظهارناماه     

بایستی بطور  قیق و باخط خوانا که حاوی مشخصات متقاضی و یاا متقاضایا  و مشخصاات ملاك     

و حادو    پالاک فرعای مجازا شاده از اصالی     قدرالسهم میازا  ماور  تصارفی مسااحت و     ) اعم از

 .گر   میصات( ذکر مشخ

پلاک فرعی مجزا شده از اصلی عبارتست از:اینکه یك قطعه زمین از تمامت ک  قریاه کسرشاده   

پالاک اصالی  ر واقاع    .که به آ  پالاک فرعای میگویناد    شو  میو پلاک مجزا به آ  اختصاص  ا ه 

امضاا   .که پاس از تحریار و تکمیا  توساط نمایناده ثبات و      باشد میمتشک  از یندین  پلاک فرعی 

 .گر   میمتقاضی همراه با صورت جلسه احراز تصرف طی گزارش به رئیس ثبت املاک ارائه 

پس از رسیدگی توسط رئیس ا اره ثبت  اسنا  واملاک اظهار نامه را امضا و پس از ثبت  ر  فتار  

 گار    مای که توسط نقشه بار ار انجاام   ای  اندیکاتور و پر اخت حقوق  ولتی بر اسا  قیمت منطقه
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  نمایاد  مای  رستو  اظهارنامه قید و توسط حسابداری فیش صا ر و متقاضای  ر باناك ملای تو یاع      

 .گر   میسپس  ر  فتر ثبت اظهارنامه کلیه محتویات اظهارنامه ثبت 

یناننه  ر انجام مراح   قبول  ثبت قانونا  نیاز  به استعلام از مراجع ذیصلاح باشد بایستی انجاام  

 مجاورت ملك  رکنار نهر و یا بستر و...گر   بعنوا  مثال ؛

 ۴8بموجاب ماا ه    84/48/۲5 با تمیید مصوبه مجلس توسط شاورای محتارم نگهباا    ر ماورخ    

تنظیم و انعقاا  هار ناوع  قارار ا       4۱۲۴قانو  احکام  ائمی برنامه های توسعه کشور، از ابتدای سال 

گونه معااملات ) قولناماه ( نسابت باه کلیاه       بیع، صلح، اجاره، رهن و نیز وعده و یاتعهدبه انجام این

 املاک ثبت شده، باید بطور رسمی  ر  فاتر اسنا  رسمی صورت پذیر .

بنگاهی و غیر بنگاهی(  که راجع به  املاک تنظیم می شوند  رمقاب  أشخاص ثالاث  اسنا  عا ی )

 .بو  دغیر قاب  استنا  خواهن

ول ثبت شده مانند بیع، صلح، اجااره، رهان و نیاز،    کلیه معاملات راجع به اموال غیرمنق -۴8ما ه 

 وعده یا تعهد به انجام این گونه معاملات، باید به طور رسمی  ر  فاتر اسنا  رسمی تنظیم شو .

تنظایم   4۱۲۴های توسعه کشور آمده است از ابتدای سال  قانو  احکام  ائمی برنامه ۴8 ر ما ه 

)قولناماه(   ن ونیز وعده ویا تعهد انجام اینگوناه معااملات  و انعقا  هرنوع قرار ا بیع،صلح،اجاره،ره

 نسبت به کلیه املاک ثبت شده بطور رسمی  ر  فاتر اسنا  رسمی صورت پذیر .

قاانو    48آیا منظور قانو  گذار از املاک ثبت شده؛ثبت  ر  فتر املاک است و یا از ابتدای ماا ه  

 ؟دباش میثبت املاک  ر  فتر ثبت اظهارنامه به بعد 

کاه  ر ماا ه    باشاد  میبنظر منظور قانو  گذار پس از ثبت ملك  ر  فتر ثبت نام اظهارنامه به بعد 

ماذکور  ر   تااریخ انتشاار آگهای ناوبتی    این ینین آمده است از  4۱/۱/4۱88قانو  ثبت اصلاحی  48

ته نخواهاد  معاملات این املاک به هیچ عنوا  قب  از تقاضای ثبت  ر  فتر اسنا  رسمی پذیرف 44ما ه 

حتماا   گر ناد  مای  این ینین بر اشت کر  املاکی که ثبت  فتار ثبات ناام اظهارناماه     توا  میشد لذا 

بایستی از طریق  فتر اسنا  رسمی صورت پاذیر  و انجاام معااملات عاا ی ایان یناین امالاک  ر        

  ر مقاب  اشخاص ثالث غیر قاب  استنا  خواهدبو .ها  بنگاه
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 نتشار آگهی نوعتیروش تهی  و ا گفتار اول:

آئین نامه قانو  ثبت کلیه املاکای کاه    5۲پس از ثبت ملك و وصول حقوق  ولتی بر اسا  ما ه 

 قانو  ثبت  ر  فتر ثبت نام اظهارنامه به ثبت میرسند. 48و  44 ر هر سه ماه  ر اجرای ما ه 

م پالاک اعام از   روز باا اعالا   ۱۱آئین نامه قانو  ثبت  ر  و نوبت باه فاصاله    5۲ ر اجرای ما ه 

هاای   فرعی و اصلی و مشخصات کام  مالك و نوع ملك و مح  وقاوع ملاك  ر یکای از روزناماه    

تاا   گار    مای آگهای   شاو   میمحلی یا کثیرالنتشار که از طریق وزارت فرهن  و ارشا  اسلامی تعیین 

مراتاب را   یناننه افرا ی نسبت به املاک ثبت شده اعتراضی  ارند یا حقی برای خو  قائا  هساتند  

 .روز از تاریخ اولین انتشار آگهی به ثبت مح  کتبا اعلام و رسید  ریافت  ارند ۲۱ظرف 

املاکی که آگهی نوبتی آنها،  ر وقت مقرر نشر ولی بواساطه اشاتباه ماوثر کاه  ر انتشاار       :تبصره

آگهی نوبتی آنها شک  گرفته است و بموجب رای هیامت نظاارت یاا بموجاب اختیاارات تفویضای       

 ۴5ثبتای تاا اول مهرمااه ساال     هاای   مجموعه بخشانامه  ۱2۴و۱2۴و ۱25یمت نظارت مستند به بند ه

روز بعد از تاریخ اولین انتشار آگهی قبول اعتراض باه عما  خواهاد    ۱۱منجربه تجدید آگهی میشوند.

 آمد.

 قاانو  ثبات   4۴پس از انتشار آگهی نوبتی  رصورت اعتراض از سوی اشخاص  ر اجرای ماا ه  

 ند اعتراض خو  را به نحوی که  ر مبحث بعدی گفته خواهد شد تقدیم ا اره ثبت نمایند.انتو می

  قانو  ثبت   4۴رسیدگی به اعتراض آگهی نوبتی ما ه 

ینانناه اعتراضای نسابت     تواند میقانو  ثبت هرکس 4۴پس از انتشار آگهی نوبتی بموجب ما ه 

ت مقارر) ناو  روز ( از تااریخ انتشاار اولاین      ظرف مهلا  تواند میبه ثبت ملك مور  نظر  اشته باشد 

 .آگهی نوبتی مراتب را کتبا به ثبت مح   مربوطه اعلام و رسید  ریافت نماید

   :اعتراض ممکن است نسبت به آگهی نوبتی  ر سه مرحله ایجا  شو 

باه   یناننه اعتراض بعد از تنظیم اظهارنامه و قب  از انتشار آگهی نوبتی باشد به وسایله معتارض   -4

ثبت مح  ارسال  شو  رئیس ثبت پس از وصول اعتاراض و ثبات  ر  فتار انادیکاتور جهات      

رسیدگی به مسئول بایگانی ارجاع میدهد، پس از بررسی پرونده توسط مسئول بایگانی مراتاب  

با امضای رئیس ثبت به معترض اعلام میدار  به  لی  آنکاه آگهای ناوبتی هناوز     ای  را طی نامه
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اعتاراض خاو  را ظارف     گر   میتاکید  باشد میلذا قبول اعتراض امکا  پذیر نمنتشر نگر یده 

 آئین نامه قانو  ثبت(  2۴نو  روز از تاریخ اولین نشر آگهی به ثبت مح  تسلیم  ار  ) ما ه 

(روز از تاریخ نشر اولین آگهی نوبتی واصا  شاو     ۲۱ ر صورتیکه اعتراض ظرف مدت مقرر)  -8

س ا اره ثبت  ستور ثبت آ  را  ر  فتر اندیکاتور میدهاد ساپس باه    پس از وصول اعتراض رئی

مسئول بایگانی پرونده مربو  را از ر یف خاارج  ر صاورتیکه    .گر   میمسئول بایگانی ارجاع 

تشخیص  هد ظرف منلت مقرر باشد سپس اعتراض متقاضای باه هماراه فتاوکپی از آ  تهیاه      

از قبض رسید را باه معتارض تسالیم و باه      جهت رسیدگی به  ا گاه مح  ارسال و یك نسخه

 ۲۱) ماوا    گر   میو اظهارنامه ملك را به مهر اعتراض  ار  مهمور  گر   میآ ر  وی ارسال 

 آئین نامه قانو  ثبت(   ۲8و۲4و 

یناننه اعتراض بعد از انتشار آگهای ناوبتی و انقضااء مادت واخاواهی باشاد پاس از وصاول          -۱

ثبت آ  را  ر  فتار انادیکاتور صاا ر و جهات رسایدگی باه        اعتراض رئیس ا اره ثبت  ستور

پس از رسیدگی مسئول بایگانی کاه اعتاراض ناامبر ه خاارج از وقات      .نماید می بایگانی ارجاع

مقرر باشد به رئیس ا اره ثبت گزارش و رئیس ا اره ثبت  ستوری را صا ر مبنای بار اینکاه از    

قانو  ثبت کتبا  عاوت   4۴ت اخیر ما ه ریاست  ا گاه مح  طی نشست ا اری  ر اجرای قسم

پس از تشکی  جلسه که با حضور رئیس ثبت و رئیس  ا گاه مح   را اره ثبت .آید می به عم 

مح   پرونده ثبتی و اعتراض واصله را مور  بررسی قرار  ا ه و  ر پایا  جلساه انشااء رای باه    

ا امه عملیات ثبتی  به بایگاانی  عم  آمده و به امضاء شرکت کنندگا  میرسد،پرونده ثبتی جهت 

 ۱، رای صا ره  قطعی  ولازم الاجراء است گر   میارسال 

  ؟باشد میتنظیم سند اتومبی  با کدام مرجع 

 .که  ر مقام  عوی یا  فاع قاب  استنا  باشدای  سند عبارتست از هر نوشته:قانو  مدنی 4821ما ه 

اسنا  و املا  و یا  فاتر اسانا  رسامی یاا  ر ناز      اسنا ی که  ر ا اره ثبت :قانو  مدنی 482۴ما ه 

 .سایر مامورین رسمی  ر حدو  صلاحیت آنها بر طبق مقررات قانو  تنظیم شده باشد رسمی است

قانو  تخلفات راهنمایی و رانندگی صریحا بیا  میکند نقا    4۱2۲آئین نامه مصوب  8۲ولی ما ه 

،  ارندگا  وسای  نقلیاه مکلفناد قبا  از هرگوناه     شو  میو انتقال خو رو بموجب سند رسمی انجام 
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نق  و انتقال وسای  مذکور  ر  فاتر اسنا  رسمی صورت پذیر ، ابتدا به ا اره راهنمایی و راننادگی باا   

مراکز تعیین شده از سوی راهنمایی و رانندگی بارای بررسای اصاالت وسایله نقلیاه، هویات مالاك،        

ولای ثبات ساند    .کنناد  می پلاک بنام مالك جدید مراجعه و  یو  معوق و تعویضها  پر اخت جریمه

 .باشد میا  رسمی نقانو  فوق الذکر با  فتر خانه اس 8۲رسمی با عنایت به ما ه 

سای  نقلیه وار اتی و خو روهای ساخت  اخ  که ساابقه شاماره گاذاری    وبراسا  این مصوبه 

   .نیستند  ر سامانه راهنمائی و رانندگی ندارند مشمول این آئین نامه

 روش انتشار آگهی تحدید عمومی   گفتاردوم:

آئین ناماه قاانو  ثبات ( پایش ناویس آگهای تحدیاد         ۴۴بعد از انتشار اولین آگهی نوبتی ) ما ه 

عمومی هر بخش به ترتیب شماره املاک تهیه و برای هر یك یا یند پلاک با توجاه باه موقعیات و    

،ممکن است برای یك پلاک ) یك قطعاه  شو  میین مساحت  روز یا روزهای برای تحدید حدو  تعی

زمین ( با توجه به مساحت و موقعیت آ  یند روز جهت تحدید حدو  منظور و یا برای یند پالاک  

آئاین ناماه قاانو  ثبات ( تااریخ و روز       ۴8و  ۴4یك روز تحدید حدو  اختصاص  ا ه شو  ) موا  

   .ذی  شماره پلاکهای مربوطه قید شو  تحدید  و ساعت مقرر برای شروع عملیات تحدیدی باید

 زما  انتشار آگهی تحدید حدو  عمومی: 

روز  ۴۱فاصله بین روز انتشار آگهی تحدیدی و روزتحدید حدو :کمتر از بیست روز و بیشاتر از  

مجاوری که نسبت باه حادو      گر   میآئین نامه قانو  ثبت( و ر آگهی تحدید ذکر  ۴۴نباشد ) ما ه 

روز  ۱۱ند فقط ظرف مادت  توان میقی ملك مور  تحدید حقی برای خو  قائ  هستند یا حقوق ارتفا

قاانو  ثبات ( آگهای     8۱از تاریخ تحدید اعتراض خو  را به ا اره ثبت مح  ارسال فرمایناد  ) ماا ه   

مذکور  ر روزنامه محلی ) روزنامه استانی( ویا روزنامه کثیرالاانتشار که باه انتخااب وزارت فرهنا     

 ۱منتشر میشو   گر   میاسلامی تعیین  وارشا 

   روش تحدید حدو  عمومی 

منظور از تحدید حدو  تشخیص و تعیین حد فاص  ملك مور  تحدید نسبت باه املاکای اسات    

 .کارشناسا  مور  اقدام نماینده و نقشه بر ار است.باشد میکه  ر مجاورت ملك مور  تحدید حدو  
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فرارسید  موعد تحدید رئیس ا اره ثبت نمایناده و نقشاه   پس از انتشار آگهی تحدیدی و قب  از 

،  ینانناه  شاو   میبر اری  ر جهت انجام عملیات تحدید حدو  تعیین و ابلاغ لازم برای آنها صا ر 

کیلومتر باشد پر اخت هزینه سفر به عهده ثبات   ۱۱ملك مور  تحدید حدو  عمومی خارج از شعاع 

بوطه پر اخت گر  .  ر زما  عملیات تحدید حدو  کارشناساا   که بایستی از اعتبار مر باشد میمح  

   .نمایند می آئین نامه ثبت اقدام 24الی  ۴2و  ۴5الی  ۴2با رعایت موا  

حد و اربعه و با خط خوش و خوانا بادو  قلام خاور گی و  ر صاورت      -بدین نحو مساحت 

اضی و مجااورین و نقشاه   حضور مجاورین صورت مجلس تحدید را پس از تحریر  نماینده ثبت متق

و نقشه بر ار مکلف است نسبت به ارزیابی ملك طبق  فتریاه تعرفاه مالیااتی      نمایند می برار امضاء

و پس از تنظیم صورت جلساه تحدیاد و پایش     .اقدام نمو ه و ضمیمه صورت مجلس تحدید گر  

 ر صاورت عادم   .دباشا  مای و ضمیمه پرونده  گر   مینویس سند مالکیت توسط نماینده ثبت تنظیم 

از ا اره ثبت محا  تقاضاای صادور     تواند می(  روز متقاضی ۱۱اعتراض و پس از مهلت واخواهی ) 

 سند مالکیت نمایند.

تا کنو  مباحثی که خدمت شما سرورا  گرامی عرض کر یم املاک فاقد سوابق ثبتای ) مجهاول   

که ساابقه ثبات  ر    شو  میی گفته املاک جاری به املاک.المالك( بو  که به آ  املاک جاری میگویند

 فتر املاک را نداشته باشند بدیهی است صدور سند مالکیات زماانی اتفااق خواهاد افتاا  کاه پایش        

 .نویس سند مالکیت ثبت  ر  فتر املاک شده باشد
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 دوم فصل
 روش صدور سند مالکیت
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