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کاران ثبتی،  پاسبانن مالکیت اشخاص تقدیم ب هم



 

مقدمه

یكی از مراجع اداري مهم که به اختلفات و اشتباهات ثبتی رسيدگی می نماید هيات نظارت      

بينی شده است: )) براي اصلحی قانون ثبت به شرح زیر پيش  6است و هيات مزبور در ماده 

رسيدگی به کليه اختلفات و اشتباهات مربوط به امور ثبت اسناد و املک در مقر هر دادگاه استان 

)درحال حاضراداره کل ثبت استان(هياتی به نام هيات نظارت مرکب از رئيس ثبت استان یا قایم 

تجدید نظر(به انتخاب وزیر  مقام او دو نفر از قضات دادگاه استان )درحال حاضر قضات دادگاه

هيات مزبور به کليه  .دادگستري ) در حال حاضر به انتخاب ریيس قوه قضایيه( تشكيل می شود

اختلفات و اشتباهات مربوط به امور ثبتی در حوزه قضایی استان رسيدگی می نماید. براي این 

ان از طرف وزیر هيات یک عضو علی البدل از قضات دادگستري یاکارمندان ثبت مرکز است

قانون  91دادگستري ) در حال حاضر از طرف ریيس قوه قضایيه( تعيين خواهد شد((. همچنين ماه 

تبصره به تفصيل مشخص کرده  1بند و  8مذکور حدود صلحيت و وظایف هيات نظارت را در 

دیگر . هيات نظارت بر خلف مراجع است که قبل از بررسی اجمالی این موارد, متذکر می گردد

ثبتی  که گفته شد و همچنين برخلف شوراي عالی ثبت که بعدا به آن پرداخته می شود، یک 

مرجع کشوري نيست و با توجه به مقررات کنونی ، حوزه وظایف و اختيارات آن، صرفا شامل 

امور ثبتی ادارات تابعه ي همان اداره ي کل ثبت می شود.که هيات نظارت در آن اداره کل 

گردد.اما به لحاظ اهميت و نقش بسيار تاثيرگذار این نهاد از یک طرف و پيوستگی تشكيل می 

مرجع مذکور با شوراي عالی ثبت از طرف دیگر،ضرورت دارد.همراه با شوراي عالی ثبت که 

مرجعی کلن ودر سطح کشوري است،مورد بررسی قرار گيرد و بيشتر شناخته شود.ثانيا، تاقبل از 

د اصلحات کلی قرار گرفت و برخی مواد و تبصره ها به آن الحاق شد،فقط ثبت مور 9319دي ماه

 9396قانون مزبور در سال 91،ماده9391یک هيات نظارت در پایتخت براي کليه ادارات در سال

اصلحی مقررگردید هيات نظارت به اشتباهات ثبتی  91ماده  9اصلح شد و به موجب بند

که بعدها با تشكيل هيات هاي نظارتی ثبت استان ها به آن ها  رسيدگی نماید. وظایف و اختياراتی

صرفا در صلحيت یک هيات نظارت قرار داشت و چون به غير از  9319واگذار شد،تا دي ماه 

هيات مزبور،هيات نظارت دیگري وجود نداشت در واقع عيات نظارت یک مرجع کشوري به 
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بود.بنابراین، تا دي  اراي وجه اشتراکشمار می آمد واز این حيث با شوراي عالی ثبت، د

، هرجا سخن از هيات نظارت شود،منظور همان یگانه هيات نظارت مستقر در سازمان ثبت 9319ماه

حاوي مقرره هایی بسيار حائز اهميت -9319اصلحی هاي  -قانون ثبت 91و6کشور است.اما مواد

ن است.زیرا به موجب این مقرره ها برخی هستند و اعمال مفاد این دو ماده، قطعا مستلزم دقت فرائا

قانون  6از آنچه که ماهيتا در زمره ي اعمال قضایی است،به مرجع اداري واگذار شده است.ماده 

ثبت در این باره مقرر می دارد))براي رسيدگی به کليه اختلفات و اشتباهات مربوط به امور ثبت 

م هيات نظارت مرکب از رئيس ثبت استان یا قائم اسناد و املک،مقر هر دادگاه استان،هياتی به نا

مقام او و دو نفر از قضات دادگاه استان به انتخاب وزیر دادگستري تشكيل می شود.هيات مزبور به 

کليه اختلفات و اشتباهات مربوط به امور ثبتی در حوزه ي قضایی استان رسدگی می نماید. براي 

ري یا کارمندان ثبت مرکز استان از طرف وزیر هيات یک عضو علی البدل از قضات دادگست

آیين اجراي مفاد اسناد رسمی 9دادگستري تعيين خواهد شد.(( در بند)غ( ماده 

نيز،راجع به هيات نظارت آمده است))هياتی است مرکب از مدیرکل ثبت استان یا 9368مصوب

قضایيه که به کليه اختلفات قائم مقام او و دونفر از قضات دادگاه تجدید نظر به انتخاب رئيس قوه 

 و اشتباهات مربوط به امور ثبتی در حوزه ي قضایی استان رسيدگی می نماید.((

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 فصل اول
 مفاهیم و مبانی تحقیق

 مفهوم هیات نظارت  –مبحث اول 
می نماید هيات نظارت یكی از مراجع اداري مهم که به اختلفات و اشتباهات ثبتی رسيدگی 

اصلحی قانون ثبت به شرح زیر پيش بينی شده است: ))براي  6است و هيات مزبور در ماده 

رسيدگی به کليه اختلفات و اشتباهات مربوط به امور ثبت اسناد و املک در مقر هر دادگاه استان 

ئيس ثبت استان یا قایم )در حال حاضر اداره کل ثبت استان( هياتی به نام هيات نظارت مرکب از ر

مقام او دو نفر از قضات دادگاه استان )در حال حاضر قضات دادگاه تجدیدنظر( به انتخاب وزیر 

دادگستري )در حال حاضر به انتخاب رئيس قوه قضایيه( تشكيل می شود. هيات مزبور به کليه 

می نماید. براي این اختلفات و اشتباهات مربوط به امور ثبتی در حوزه قضایی استان رسيدگی 

هيات یک عضو علی البدل از قضات دادگستري یا کارمندان ثبت مرکز استان از طرف وزیر 

 9دادگستري )در حال حاضر از طرف رئيس قوه قضایيه( تعيين خواهد شد.((.

تبصره به  1بند و  8قانون مذکور حدود صلحيت و وظایف هيات نظارت را در  91همچنين ماده 

کرده است که قبل از بررسی اجمالی این موارد، متذکر می گردد اشتباهات ثبتی  تفصيل مشخص

 9منتهی به طرح در هيات نظارت از یک سنخ نيست، بلكه این اشتباهات بر دو نوع هستند:

                                                           
 99. هيات نظارت.نشر شيراز.ص9381.اسدي.محمد حسين. 9
 96.ص3.وظایف هيات نظارت.دانشگاه تهران.چ9386.شكري.عباس. 9
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 الف. اشتباهات غيرموثر در جریان ثبت ملک

ثبت باطل و تجدید ب. اشتباهات موثر در جریان ثبت ملک، که در مورد اخير بطور کلی جریان 

می شود، مثل اشتباه در هویت متقاضی ثبت یا اشتباه در موقعيت استقرار ملک مورد درخواست 

ثبت یا اشتباه در نوع ملک )دکان، باغ، خانه و ...( یا اشتباه در شماره اصلی ملک و یا اشتباه در 

راساً دستور اصلح  مقدار مورد درخواست ثبت. در خصوص اشتباهات غير موثر نيز هيات نظارت

و رفع اشتباه را صادر می نماید. مانند اشتباه در تاریخ یا نام کوچک افراد و یا از قلم افتادگی 

 3پلک ثبتی که در اظهارنامه صحيحاً قيد شده و در آگهی اشتباه ثبت شده است.

 اما موارد صلحيت هيات نظارت بطور خلصه عبارتند از:

ش درخواست ثبت افراد با اداره ثبت و یا اشتباه در پذیرش آن و یا اختلف در پذیر –بند یک 

 وجود تزاحم و تعارض در تصرف اشخاص.

تشخيص نوع اشتباهات )به این معنی که از نوع موثر است یا غيرموثر( در جریان  –بند دو 

 مقدمات ثبت املک.

وقوع اشتباهات قلمی در موقع ثبت ملک یا انتقالت بعدي و یا مغایرت ثبت دفاتر  –بند سه 

املک با سند رسمی با حكم نهایی دادگاه . )شایان ذکر است در این مورد هم هيات نظارت پس 

 از رسيدگی و احراز اشتباه ، دستور اصلح ثبت دفتر املک و سند مالكيت را صادر می نماید(.

قوع اشتباه قبل از ثبت ملک در جریان عمليات مقدماتی که در موقع ثبت ملک در و -بند چهار

دفتر املک مورد توجه قرار نگرفته است، در این مورد چنانچه رفع اشتباه به حقوق کسی خلل 

وارد نكند، هيات نظارت دستور رفع اشتباه را و اصلح آنرا صادر می نماید و ال به ذینفع اخطار 

براي رفع اشتباه به دادگاه صالح مراجعه نماید و اداره ثبت دستور رفع اشتباه و اصلح می کند که 

 4مورد را پس از تعيين تكليف نهایی در دادگاه صادر خواهد کرد.

در خصوص تشخيص وقوع تعارض در اسناد مالكيت، که می تواند با توجه به مقررات  -بند پنج

و اصلحات  9333و اسناد مالكيت معارض مصوب سال لیحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی 

                                                           
 98.ص9386شكري.عباس. 3
 91/همان.ص 4
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بعدي سند مالكيت معارض بطور کلی نسبت به یک ملک یا بعض آن صادر شود، یا تعارض در 

حدود املک مجاور یا حقوق ارفاقی صورت گرفته باشد. در خصوص وقوع تعارض موضوع در 

موجب حكم نهایی دادگاه ابطال خور اهميت این است که سند مالكيت ثبت مقدم تا موقعی که به 

نشده است معتبر شناخته خواهد شد و سند مالكيت ثبت موخر تا زمانی که طبق حكم نهایی نسبت 

 1به صحت آن حكم اصدار نيافته سند معارض تلقی می شود. 

ادارات ثبت مكلفند به محض آگاهی از صدور اسناد معارض مراتب را به دفاتر اسناد رسمی 

تباً اعلم کرده، و گزارش امر را جهت اتخاذ تصميم به هيات نظارت ارسال نمایند. حوزه مربوط ک

در این خصوص چنانچه بنا به تشخيص هيات نظارت و شوراي عالی ثبت وقوع تعارض محرز 

تشخيص گردد به دارنده سند معارض )سند موخر( اخطار خواهد شد که ظرف مهلت دو ماه از 

وقوع ملک مراجعه و گواهی طرح دعوي را در خصوص اثبات اصالت  تاریخ ابلغ به دادگاه محل

و اعتبار سند خود به اداره ثبت تسليم نمایند. در غير این صورت دارنده سند مالكيت مقدم می 

تواند با ارائه گواهی عدم طرح دعوي از مراجع صالح در مدت دو ماه مقرر مراتب را به اداره ثبت 

سند مالكيت معارض را نسبت به مورد تعارض در ستون ملحظات ثبت اعلم و اداره ثبت بطلن 

 6ملک قيد و مراتب را به دارنده سند مذکور و دفاتر اسناد رسمی اعلم خواهد کرد.

قابل ذکر است که دارنده سند مالكيت مقدم قبل از تعيين تكليف نهایی در دادگاه حق انجام 

كلفند در متن سند تنظيمی قيد نمایند که نسبت به مورد معامله را دارد، ولی دفاتر اسناد رسمی م

سند مالكيت معارض صادر شده است و تا تعيين تكليف نهایی به خریدار سند مالكيت جدید داده 

 نخواهد شد ) و به همين ترتيب نسبت به انتقالت بعدي عمل خواهد شد(.

مراجع قضایی حق انجام  بدیهی است دارنده سند مالكيت موخر تا تعيين تكليف نهایی در

هيچگونه معامله را نسبت به مورد تعارض ندارد ليكن واگذاري حقوق متصوره به دیگري بلمانع 

 می باشد.

                                                           
 91.ص9386.شكري.عباس. 1
 99.همان،ص 6
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ششمين مورد صلحيت هيات نظارت رسيدگی و رفع اشتباهی است که در جریان  –بند شش 

منتهی می گردد در این عمليات تفكيكی املک رخ می دهد و به انتقال رسمی با ثبت دفتر املک 

خصوص هيات نظارت در صورتی که رفع اشتباه به حقوق کسی خلل وارد نكند نسبت به رفع 

اشتباه اتخاذ تصميم خواهد کرد و ال براي رفع اشتباه به ترتيب قانونی و مراجعه به دادگاه صالح به 

 افراد اخطار صادر خواهد شد.

هيات نظارت رفع اشكال و اشتباه در طرز تنظيم  هفتمين مورد از موارد صلحيت –بند هفت 

اسناد و تطبيق مفاد آنها با قوانين می باشد. بدیهی است این تصميم تا آنجایی مجاز خواهد بود که 

نسبت به ماهيت حقوق افراد خلل ایجاد نكند و ال به دارنده سند و ذینفع جهت مراجعه به دادگاه و 

در مورد تخلفات و اشتباهات  91ماده  8. بالخره مطابق بند رفع اشكال قضایی اخطار خواهد شد

 6اجرایی ثبتی نظریه ریيس اداره ثبت مربوط در هيات نظارت استان قابل اعتراض می باشد.

مورد اخير وظایف هيات نظارت، رسيدگی به اعتراضات اشخاص نسبت به نظریه  –بند هشت 

 است که بر عهده هيات موصوف است.رئيس ثبت در مورد تخلفات و اشتباهات اجرایی 

 در انتهاي این گفتار یادآور می گردد که:

محل تشكيل جلسات هيات نظارت در اداره ثبت استان و جلسات آن حداقل دو بار در هفته  .9

 آیين نامه اجرایی رسيدگی اسناد مالكيت معارض در هيات نظارت(. 9تشكيل خواهد شد. )ماده 

به ترتيب صدور با ذکر شماره و تاریخ در دفتر ثبت آراء  هيات  مفاد آراء هيات نظارت باید .9

 نظارت قيد و به امضاي صادر کنندگان برسد.
راي هيات نظارت داراي مقدمه اي مشتمل بر خلصه جریان کار و بيان اشكال و موضوع  .3

فاق آراء اختلف بوده و بایستی منجز و مستدل و بدو قيد و شرط و ابهام صادر شود و چنانچه به ات

 نباشد، نظر اقليت به طور مشروح و مستدل در آن قيد گردد.
آراء صادره باید مستند به قانون بوده و در آن صریحاً قيد شود که راي قطعی است یا قابل  .4

 8تجدیدنظر در شوراي عالی ثبت است.
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13 / فصل اول: مفاهیم و مبانی تحقیق   
 

 مفهوم شورای عالی ثبت –مبحث دوم 
اشتباهات و اختلفات ثبتی شوراي عالی ثبت یكی دیگر از مراجع اداري رسيدگی به مسایل و 

مكرر اصلحی قانون ثبت، شوراي عالی ثبت فقط مرجع تجدیدنظر نسبت به  91است. طبق ماده 

 1آراء هيات نظارت خواهد بود که داراي دو شعبه به شرح زیر است:

 . شعبه مربوط به اسناد9 . شعبه مربوط به املک9

مذکور در  6، 1، 9: ))آراء هيات نظارت فقط در مورد بندهاي قانون ثبت 91ماده  4تبصره  طبق

بر اثر شكایت ذینفع قابل تجدیدنظر در شوراي عالی ثبت خواهد بود ولی رئيس سازمان  91ماده 

ثبت اسناد و املک به منظور ایجاد وحدت رویه در مواردي که آراء هيات هاي نظارت متناقض و 

ضوع را براي رسيدگی و اعلم نظر به شوراي عالی ثبت ارجاع یا خلف قانون صادر شده باشد مو

می نماید و در صورتی که راي هيات نظارت به موقع اجرا گذاشته نشده باشد، طبق نظر شوراي 

عالی ثبت به موقع اجرا گذارده می شود و در مورد ایجاد وحدت رویه نظر شوراي عالی ثبت براي 

بود.(( با توجه به مقررات مذکور و نيز مطالبی که در گفتار  هياتهاي نظارت لزم التباع خواهد

 مربوط به هيات نظارت گفته شد، نكات زیر در خور توجه است:

روز از تاریخ  91( پس از مهلت 6و  1، 9تصميمات هيات نظارت )جز در مورد بندهاي  .9

عالی ثبت قابل الصاق در تابلوي اعلنات ثبت محل براي اطلع ذینفع قطعی است و در شوراي 

 تجدیدنظر نمی باشد. 

وصول شكایت از ناحيه ذینفع چنانچه قبل از اجراي راي باشد، اجراي راي را موقوف می  .9

نماید و رسيدگی و تعيين تكليف با شوراي عالی ثبت خواهد بود. هرگاه شوراي عالی ثبت در 

 ب می گردد.تجدید رسيدگی راي هيات نظارت را تایيد نماید، عمليات اجرائی تعقي
اصلحی قبل از اجراي  91ماده  6و  1، 9در هر مورد که نسبت به آراء مذکور در بندهاي  .3

راي اعتراض شود، ثبت محل پرونده ثبتی را با کليه سوابق به دبيرخانه شوراي عالی ثبت ارسال 

 91خواهد داشت.
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ع اشتباه و رفع به طور کلی رسيدگی هاي هيات نظارت واجد جنبه ترافعی نبوده و در حد رف .4

اشكال و تشخيص صحت و سقم اقدامات و وجود و تحقق تعارض خلصه می گردد و به همين 

 جهت می توان تصميمات هيات نظارت را شبه قضایی تلقی کرد.
شوراي عالی ثبت علوه بر صلحيت تجدیدنظر در آراء هيات نظارت در مواردي هم که بنا  .1

به ارجاع مدیر کل ثبت، آراء هيات هاي نظارت متناقض و یا خلف قانون صادر شده باشد به 

منظور ایجاد وحدت رویه رسيدگی کرده و اتخاذ تصميم خواهد کرد. در خصوص این قبيل آراء 

، چنانچه راي هيات نظارت به موقع اجراء گذارده نشده باشد، طبق نظر شوراي شوراي عالی ثبت

نكته قابل توجه این است که تصميمات شوراي عالی ثبت که در 99عالی ثبت اقدام خواهد شد. 

مقام وحدت رویه اتخاذ گردیده است، در موارد مشابه براي هيات هاي نظارت لزم التباع خواهد 

 ر می گردد:بود. در پایان متذک
نفر که دو نفر از قضات دیوانعالی کشور به انتخاب رئيس قوه  3هر یک از شعب مذکور از  .9

قضایيه و مسئول قسمت املک در شعبه املک و مسئول قسمت اسناد در شعبه اسناد تشكيل می 

گردد بنابراین بر خلف هيات هاي نظارت که در هر یک از ادارات کل مناطق ثبتی تشكيل و 

يجتاً داراي شعب متعدد است، شوراي عالی ثبت فقط داراي دو شعبه بوده که هر دو شعبه در نت

 تهران تشكيل می شوند.

جلسات شوراي عالی ثبت حداقل هفته اي یكبار در سازمان ثبت اسناد و املک کشور  .9

 99تشكيل می شود.
 شناسایی کلی مقررات ثبتی -مبحث سوم

 زیر را مورد توجه قرار داد: براي شناخت حقوق ثبت باید مراتب

حقوق ثبت حقوق ماهيتی نيست بدین معنی که در این رشته حقوقی مفاهيم حقوقی توضيح  .9

داده نمی شود. مبانی و مفاهيم حقوقی را می باید در حقوق مدنی جستجو کرد، به این اعتبار 
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