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 چکیده 

 .قضاییه قرار دارند وهک و قلااد و امناختصاصي اداری زیر مجموعه سازمان ثبت اس عثبتي به عنوان مراج لافحل اختع مراج

، مخصوصاً نظامهای اسلام های اسلامي به قوانین پیش ازاملاک در سرزمینو  و رسوم مربوط به ثبت اسنادسابقۀ قواعد 

حقوقي در مراجع حل اختلاف اعم از -باتوجه به صدور برخي آراء متعارض با قواعد فقهي .گرددباز مي مصر و روم ،ایران ثبتي

کند. لذا هدف از نگارش مقاله ت نظارت و شورای عالي ثبت اهمیت انجام این تحقیق را دو چندان ميقوانین خاص ثبتي، هیأ

های مراجع حل اختلاف ثبتي است. نتایج بدست آمده حاکي از آن است که اگرچه در حقوقي چالش -حاضر، بررسي فقهي

های مشخصي در جریان است، ولي در ها و رویهشیوههای مراجع حل اختلاف، نامه های اجرایي و دستورالعملقوانین و آئین

های طرفین نبوده و این امر باعث دور ماندن رسیدگي مراجع ازجمله اصول و معیارهای عمل تضمین کننده حقوق و آزادی

ا ب دادرسي منصفانه شده است. لذا در اکثر موارد کارآیي و اثر بخشي بعضي از مراجع حل اختلاف ثبتي را کمرنگ کرده و

حقوقي مسلم از جمله لاضرر،  -هایي مواجه ساخته است. تعارض آیین دادرسي مراجع حل اختلاف ثبتي با قواعد فقهيچالش

ید، تسلیط، عسر و حرج در برخي از موارد مشهود است. لذا بررسي این چالشها و النهایه رسیدن به یک نظر متقن که باعث زیر 

 های مهم این نوشتار است.ازجمله ضرورتشود، سؤال رفتن قواعد فقهي مي

 

 ها، ساختار، صلاحیتکلیدواژگان: مراجع حل اختلاف ثبتي، چالش
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 مقدمه  (1

کنند بلکه زندگي را بخاطر صلح و صفا دوست دارند در روابط روزانه زندگي خود تعهداتي اساساً مردم بخاطر دعوی زندگي نمي»

استوار باشد و تزلزل پیدا نکند تنها وسیله مدد خواستن از قانون و استفاده از امنیت قضایي قبول کنند و برای اینکه این تعهدات 

(. ناگفته پیداست تنظیم روابط حقوقي اشخاص به منظور برقراری نظم اجتماعي، امری 4،ص4311جعفری لنگروردی، «)است

 (. 21، ص4311نظم اجتماعي است)فریدکیا و دیگران، و تأمین حقوق و امنیت افراد جامعه، ثمره این  اجتناب ناپذیر بوده است

گیری در مورد یک پدیده عمومي، با استفاده کنند که مقامات اداری برای تصمیمنامه های اداری مسیری را ترسیم مي امروزه، آئین

ي فصل اختلافات ناشاز صلاحیت اختیاری که قانون به آنها تفویض کرده است، اجرای تصمیمات اتخاذ شده و همچنین حل و 

 (.03، ص 4311از تصمیمات موصوف، بایستي طي نمایند)هداوند و دیگران، 

در بسیاری از نظامهای حقوقي به موازات سازمانهای قضایي رسمي، نهادهای شبه قضایي و همچنین مراجع غیررسمي قضایي 

(. 33، ص4301ود به عهده دارند)میرحسیني، وجود دارند که عملاَ حل و فصل اختلافات و دعاوی را در محدوده صلاحیت خ

که در  بنابراین در نظام قضایي ایران، اصل براین است که رسیدگي به دعاوی با دادگاههای عمومي و انقلاب است مگر در اموری

 (. 00،ص 4300قانون، مرجع خاصي پیش بیني شده باشد)مهاجری، 

ختلافات را دارند و همانند مراجع اداری با استماع دلایل طرفین در برخي از مراجع اختصاصي اداری، صلاحیت رسیدگي به ا

نمایند. دادگاههای اختصاصي اداری شبه حقوقي به اختلافات ناشي از مورد زمینه مورد اختلاف، اقدام به صدور رأی مقتضي مي

قانون  21و  6ثبت موضوع مواد اجرای قوانین جاری کشور مثل مراجع صالح در امور ثبتي شامل هیأت نظارت و شورای عالي 

ز نظر صلاحیت مراجع ا(. 14،ص4300با اصلاحات بعدی، اشاره نمود)رستمي و دیگران،  4340ثبت اسناد و املاک مصوب 

اشد، به باداری ثبت باید گفت: کوتاه شدن دست دادگاهها بعلت انقضاء موعد اعتراض از پرونده ثبتي مانع مراجع مذکور نمي

توانند با استفاده از اختیارات خود به تمام اختلافات و راجع پس از اینکه دادگاهها ممنوع از رسیدگي شدند ميهمین جهت آن م

 (.441،ص 4301اعتراضات و هر چه که در زمینه منازعه قابل رسیدگي باشد به سبک اداری رسیدگي کنند)جعفری لنگرودی، 

ي و ایجاد مراجع حل اختلاف متعدد در ثبت در مقاطع مختلف و تعامل مراجع های ثبتبااین حال، امروزه ازدیاد موضوعات پرونده

دادگستری در راستای حل این اختلافات مسائل و ابهامات زیادی را مطرح ساخته است. متأسفانه باوجود اهمیت زیاد مسائل ثبتي 

عمولاً در بررسي مسائل ثبتي، هدف اصلي حفظ اعم از اسناد، املاک و اجرا، آنطور که باید به این مسائل پرداخته نشده است. م

گردد. در حال حاضر، قوانین ثبتي ازجمله حقوق اشخاص و تحقق نظم در جامعه، تنها با رسیدگي دقیق به این مسائل میسر مي

از یک سو،  حال خالي از ابهام و اجمال نبوده است. قوانیني است که با دقت خاص و امعان نظر قانونگذار تدوین یافته، با این

مراجع قضایي تمایل دارند که موضوعات تخصصي بالاخص موضوعات ثبتي، در مراجع حل اختلاف ثبتي رسیدگي شود و از 

دهند اگر قانون یا مراجع صالحي در خصوص موضوعات مطروحه وجود داشته باشد، سوی دیگر قضات دادگستری ترجیح مي

حاکم ها به مند. لذا با گسترش مراجع اداری و شبه قضایي با کاهش ورودی پروندهسریعاً اقدام به صدور قرار عدم صلاحیت نمای

 شود و تشکیل مراجع حل اختلاف ثبتيقضائي، فرصت بیشتری جهت رسیدگي به دعاوی و پرونده های مهم قضایي ایجاد مي

ي به کم التفاتي مراکز دانشگاهي علبطور اخص ازجمله این مراجع غیرقضایي هستند. با رویکرد جدید قوه قضاییه و با توجه 

های حقوق کشور به حقوق ثبت و مباحث مرتبط با آن، ضرورت و  اهمیت انجام این تحقیق دو چندان الخصوص دانشکده

حقوقي ثبت، حدود و صلاحیت مراجع حل اختلاف  -شود. لذا تحقیق حاضر درصدد آن است تا ضمن پرداختن به مباني فقهيمي

 و اشکالات ساختاری و صلاحیتي این مراجع مهم را نیز مورد نقد و بررسي قرار دهد. ثبتي، ایرادات 
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 حقوقی ثبت  -مبانی فقهی (2

باشد. قواعدی چون لاضرر، نفي عسر و حرج، ید، تسلیط، و... ازجمله قواعد مهم فقهي است که حاکم بر تمام احکام اولیه نیز مي

ه قاعدقانون اساسي باید منطبق بر این قواعد و قوانین باشد.  1از این رو، هرگونه قانونگذاری یا تصمیم مراجع قانوني مطابق اصل 

واعد فقهي است. این قاعده تثبیت کننده ارکان مالکیت است و بعلت جایگاه خاص اموال و مالکیت در تسلیط از مشهورترین ق

زندگي روزمره بشر اهمیت و برجستگي خاص در بین سایر موضوعات دارد. این قاعده مبتني بر کتاب، سنت، اجماع و عقل مي 

ب الهي و حتي در نظام های غیر الهي یک اصل اساسي و اهمیت اموال و مالکیت در مکات(. 11-4،ص4106محقق داماد، )باشد

 مال مسلمان: حرُمَۀ مال المسلم کحرمۀ دمۀ»)ص( حدیث نبوی مسلم، برای تنظیم روابط اجتماعي و اقتصادی افراد جامعه است.

 (.461،ص4141حلي،) «همانند خونش محترم است

سابقۀ قواعد  بنابراین، .تامضایي )و نه تأسیسي( اس احکام ، از مقولۀجهان اسلام قواعد مربوط به ثبت اسناد، املاک و احوال در

 .گرددباز مي مصر و روم، ایران در آن کشورها، مخصوصاً نظامهای ثبتي اسلامهای اسلامي به قوانین پیش ازسرزمینثبت در 

به دست آمده ا ترین سند موجود در مورد ثبت املاک، سندی است متعلق به چند هزار سال پیش که در حفاریهای تلّوقدیم

ثبت اسناد گاه جنبۀ حقوق خصوصي دارد، یعني قراردادها و معاملات (. 0، ص4301؛ جعفری لنگرودی، 4،ص4346)امامي، است

، متعلق به عصر اشکانیان است که رهن و قرض نمونۀ این نوع سند، قرارداد مکتوب .کندبین اشخاص حقیقي را مکتوب مي

صي از شخنوشته شده، و برابر آن مردی به نام برلانس در قبال به رهن گذاشتن اموال غیرمنقول خود،  آهو بر پوست یلادیم424در

های معیني، به طور رسمي در دفاتر دولتي از و گاه جنبۀ حقوق عمومي دارد، یعني ویژگي به نام فرهاد وامي کلان گرفته است،

 .رسد، مانند ثبت حقوق و تکالیف دیواني و مالیاتيسوی حاکمیت وقت به ثبت مي

سوره مبارکه بقره به اهمیت و معتبر بودن  203و  202دو آیه در هر باشد. ميي لامسق اترین منبع در حقوقرآن کریم بعنوان اصلي

یگران دل و دستخوش امیا لایه امنیت و حقوم مردم را متزلزپاسناد و مدارک اشاره شده است، چراکه نبود اسناد و قوانین حقوقي 

اید و نمقضــاوت را آســان ميل قضــایي حائز اهمیت اســت و همین امر کار فاز طرف دیگر تثبیت مالکیت در محا، نمایدمي

 .باشدنیازی به ادله دیگر نمي

توان از راه قیاس این اشاره بر آن دارد که نمي ،باشد که مصلحت شما در آنهاستآموزش خداوند برای شما مي براین اساس،

 .(11، ص4122سیوری، )احکام شرعي را بدست آورد 

بت . ثآویختندمي کعبه خانۀ دیوار کردند و براسناد مهم مانند معاهدات صلح را مکتوب مي بعضي از ،جاهلیت عصر عربستاندر

پس از عصر رسالت، ریکه، بطو هم وجود داشت، اسلام ن رویه پس از ظهورای .املاک در عصر جاهلیت نیز در عربستان رایج بود

 نخستین کسي که در جهان اسلام دیوانيو  یافت یتردواوین عمومیت بیش ، تشکیلثبت احوال، اسناد و املاک در عصر اسلامي

 .بود عمر بن خطاب وضع کرد، خلیفۀ دوم

ن های اراضي مفتوحه در اختیار مالکازمین ،ثبت املاک و اسناد پس از عصر فتوحات اینگونه بود که به دستور خلیفۀ دوم عمر

پرداختند که از آن خراج، بر اساس دیوان تدوین شده به دستور ماند و آنان سالیانه خراجي به خلافت اسلامي ميبومي باقي مي

 (.641،ص 4110)جواد، شدرج دستگاه خلافت پرداخت ميو مخا عرب خلیفه، عطایا و حقوق لشکریان

های مبادله شده و نیز نامه  جنگ صفین در معاویه تنظیم اسناد رسمي در تحریر سند تراضي به حکمیت بین امام علي )ع( ونمونه 

قاسم )هر پیامبر اکرم)ص( بوده استگردید، به مُ ولین باری که سند تملیک در اسلام مرسوما د.)ع( و معاویه سابقه دارامام حسن بین

 (.123،ص 4100د، بن سلام ابوعبی
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https://wikifeqh.ir/%D8%AC%D9%86%DA%AF_%D8%B5%D9%81%DB%8C%D9%86
https://wikifeqh.ir/%D8%AC%D9%86%DA%AF_%D8%B5%D9%81%DB%8C%D9%86
https://wikifeqh.ir/%D8%A7%D9%85%D8%A7%D9%85_%D8%AD%D8%B3%D9%86
https://wikifeqh.ir/%D8%A7%D9%85%D8%A7%D9%85_%D8%AD%D8%B3%D9%86
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ارد. در عصر هخامنشي آثار بر جای مانده از بایگاني تخت جمشید  در ایران پیش از اسلام، ثبت اسناد امور مالي پیشینه دیرینه د

(. همچنین 1،ص 4306و در دوره ساسانیان، دست کم برای اخذ مالیات از املاک، نظام ثبت املاک وجود داشته است)شهری، 

ناد ک هر کس فقط بر اساس اسپیش از آشنایي ایرانیان با مظاهر تمدن جدید، شناسایي و تعیین حدود املاایران قبل از قاجار، و 

 د. وها اختلاف بر سر مالکیت بترین دعاوی میان کسان و حتي دولتشد؛ از این رو همیشه رایجها معلوم ميعادی و مبایعه نامه

یان لثبت اسناد به طریق رسمي و قانوني همراه با دیگر تشریفات جدید تقریباً از اواسط دوران قاجار در ایران رایج شد و طي سا

دفاتری  علما. گرفتپیش از آن کار تنظیم اسناد در محضر برخي از علمای برجسته و مجتهدان صورت مي .دراز رسمیت یافت

نخستین قانون مدون ثبت در ایران،  .گردیدمي اطلاق« دفتر رسائل»یا « دفتر شرعیات»هم خاص ثبت این اسناد داشتند که به آن 

 تصویب شد. 4321جمادی الاول  42توسط مجلس دوم، در 

اند. نامیده "شبه مدني"امروزه رابطه حقوق مدني و ثبت اسناد و بطور کلي مقررات ثبتي بقدری زیاد است که مقررات ثبتي را 

دانند و از پیدایش دعوی و مراجعه خستین خویش را ادارات ثبت ميزیرا مردم در روابط خصوصي از زندگي قضایي خود، مرجع ن

به دادگاه بیم دارند. بیم از تشریفات سنگین رسیدگي و مراحل متعدد رسیدگي، بیمي که نیم آن قابل رفع است. انصاف این است 

اه عمومي و سرعت گردش که گفته شود مقصود از تأسیس ادارات ثبت و وضع مقررات راجع به ثبت اسناد و املاک که رف

شود)جعفری لنگرودی، های اقتصادی در زمینه اجراء تعهدات و مانند آنها بوده است، آنطور که باید به معرض اجرا نهاده نميچرخ

 (.4،ص4311

سه نوع نظام حقوقي در خصوص رسیدگي به دعاوی در دنیا وجود دارد. در برخي از کشورها ازجمله انگلستان و کشورهای 

اند، رسیدگي به کلیه دعاوی در صلاحیت مرجعي واحد قرار داردکه همان ری که از نظام حقوقي این کشور پیروی نمودهدیگ

دادگستری یا دادگاههای عمومي یا عادی کشور است. در مقابل در نظام فرانسوی و کشورهای تابع این نظام، رسیدگي به دعاوی 

و شورای دولتي قرار دارد. بنابراین در این قبیل کشورها ما با تنوعي از مراجع و  عادی یا قضایي در صلاحیت دادگاههای اداری

ان به باشد. در ایردادگاهها روبرو هستیم. نوع سوم نظام مختلط است و نظام حقوقي ایران پیرو نظام دوگانه گرا یا فرانسوی مي

جع قضاوتي متعددی وجود دارد که هر کدام به رفع و شود، بلکه مراهمه دعاوی در یک مرجع، دادگاههای عمومي رسیدگي نمي

های در نظام حقوقي ایران، علاوه بر دادگاه(. 21،ص4313پردازند)قبادی، رجوع امور و حل و فصل اختلاف های خاص خود مي

ین اند. اعمومي دادگستری که صلاحیت عام رسیدگي به دعاوی را دارند، مراجع اداری نیز در قوانین مختلف پیش بیني شده

 خاصي صلاحیت رسیدگي به بعضي از دعاوی را دارند.  اند، در مواردمراجع که با عنوان مراجع حل اختلاف ثبتي مشخص شده

 مراجع حل اختلاف ثبتی  (3

 قانون آیین دادرسي مدني را بعنوان مستند مرجعیت عام دادگاههای دادگستری مورد استناد قرار داد اما از 40شاید بتوان ماده 

 ازجمله این مراجعنماید. همین ماده هم امکان مراجعه به مراجع غیر دادگستری بشرط تصریح در قوانین خاص قابل استفاده مي

 توان به موارد زیر اشاره نمود:مي

 ( هیئت نظارت3-4

ر ثبت اسناد و املاک در به امومربوط اشتباهات  قانون ثبت، منظور از وجود هیأت نظارت را رسیدگي به کلیه اختلافات و 6ماده 

مقر دادگاه استان تأسیس و این هیأت در ادارات کل هر استان مرکب از رئیس ثبت استان یا قائم مقام او و دو نفر از قضات دادگاه 

ند در کشود که در محدوده حوزه قضایي استان صالح به رسیدگي و اتخاذ تصمیم مياستان به انتخاب وزیر دادگستری تشکیل مي

ل حاضر با توجه به تغییراتي که در ساختار قوه قضائیه و سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، مدیر کل ثبت استان و قائم مقام حا

وی و دو نفر از قضات دادگاه تجدید نظر با انتخاب رئیس قوه قضائیه)این انتخاب توسط رئیس کل دادگستری هر استان انتخاب 

https://wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%84%D9%85%D8%A7
https://wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%84%D9%85%D8%A7
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اصلاحي قانون ثبت تعیین گردیده بعداً نیز به  21بند ذیل ماده  0دهند و حوزه عمل آن در شوند( این هیأت را تشکیل ميمي

قانون ثبت برای رفع  410و411تکلیف مزبور از لحاظ رسیدگي به اعتراض به حدود به منظور تعیین مجاور و آئین نامه ماده 

(. براساس 0،ص4303اء شده، افزوده شده است)میرزایي های متعدد  که براساس قانون خاص که موارد آن احصاشتباه آراء هیأت

 قوانین و مقررات ثبت جهت رسیدگي به اختلافات، اعتراضات و اشتباهات ثبتي به چند مرجع حل اختلاف احصاء شاره کرد:

و قانون اصلاح و حذف مواردی از قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  3و2و4قانون اصلاح مواد  2الف( هیأت موضوع ماده 

آبان  40با اصلاحیه بعدی در این قانون طي ماده واحده مصوب  4310شهریور  24و الحاق موادی به آن مصوب  34/01/4361

منتشر  01/01/4310مورخه  41110گردید و در روزنامه رسمي شماره ا تمدید به مدت پنج سال دیگر از تاریخ لازم الاجر 4310

-قوه قضائیه با اصلاحیه 4314فروردین  41قانون اصلاح مصوب  4و2و3آئین نامه اجرای قانون اصلاح مواد  20گردید. برابر ماده 

 باشد.مي های بعدی در صورت وقوع اشتباه در رأی صادره قابل طرح در هیأت نظارت ثبت استان

مجلس  20/01/4310های فاقد سند رسمي مصوب قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتي اراضي و ساختمان 4ب( هیأت موضوع ماده

ماده یک  40اصلاحي قانون ثبت شده است و برابر ردیف  411آن جایگزین ماده  46مقررات ماده  شورای اسلامي این قانون برابر

رئیس قوه قضائیه، مرجع رسیدگي به اشتباهات و اختلافات این قانون  21/01/4314قانون مصوب  نامه اجرایي مربوط به اینآئین

 را هیأت نظارت پیش بیني کرده است.

به منظور صدور  4300ج( قانون الحاق مواردی به قانون ساماندهي و حمایت از تولید و عرضه مسکن مصوب دوم اسفند ماه 

شق تبصره  1خانوار و این قانون برابر ردیف  20هزار جمعیت و روستاهای بالای  21زیر  سند مالکیت و سنددار کردن شهرهای

های فقط یک پرونده در ادارات ثبت اسناد و املاک و هیأت 4310تیر ماه  24ماده آئین نامه اجرایي قانون مذکور مصوب  1

( 2( قانون برنامه سوم توسعه و بند)410( ماده)3)( قانون برنامه دوم توسعه و بند14موضوع این آئین نامه و موضوع تبصره)

( اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاک راجع به اراضي دولتي بوده و از 410( قانون برنامه چهارم توسعه و موضوع ماده)433ماده)

هواً از قلم افتاده باشد، ها مطلبي سقانون مذکور هرگاه در آراء هیأت 1مزایای مقررات مذکور استفاده ننموده باشد و برابر ماده 

،ص 4312نماید)گرامي، هیأت نظارت ثبت استان با جلب نظر هیات صادرکننده رأی به موضوع رسیدگي و رأی مقتضي صادر مي

( قانون برنامه 433( و)410( قانون برنامه دوم توسعه و مواد)14آئین نامه قانون مزبور چنانچه در اجرای تبصره) 41(. برابر ماده 21

 گیرد.نامه مربوط به آن صورت ميم و چهارم توسعه اقداماتي انجام شده باشد ادامه عملیات به موجب این قانون و آئینسو

مجلس شورای اسلامي  42/40/4301های فرسوده و ناکارآمد شهری مصوب د( قانون حمایت از احیا و بهسازی و نوسازی بافت

د های موربهسازی و نوسازی بافتهای فرسوده و ناکارآمد شهری و تعیین محدوده به منظور ایجاد وحدت رویه در فرآیند احیاء

آن، هیأت حل اختلاف مرکب از یک نفر از قضات با تجربه دادگستری به  1حمایت این کانون به تصویب رسیده که برابر ماده 

ی به نمایندگي از سوی سازمان مسکن و شهرساز انتخاب قوه قضائیه، رئیس اداره ثبت اسناد و املاک محل یا نماینده وی و یک نفر

شود و با رعایت ضوابط و مقررات مورد عمل نسبت به موضوع رسیدگي و با استان در اداره ثبت اسناد و املاک محل تشکیل مي

 یرأی قاضي عضو هیأت اتخاذ تصمیم خواهد نمود، رأی صادره توسط قاضي ظرف بیست روز پس از ابلاغ در محاکم دادگستر

قابل تجدیدنظر و رای دادگاه تجدید نظر قطعي است. این قانون دارای دستورالعملي به منظور تعیین نحوه تشکیل و اداره آن 

توسط نمایندگان دستگاههای  01/01/4310تبصره در جلسه مورخه  1بند و  46هیأت، چگونگي رسیدگي به اختلافات و غیره در 

ه بیني شده است و علیرغم اینکصویب رسیده است. در این قانون، مراجع تجدیدنظر پیشقانون فوق الذکر به ت 1موضوع ماده 

 شود.هیأت موضوع این قانون یک مرجع حل اختلاف ثبتي است اما نسبت به اعتراضات در هیأت نظارت رسیدگي نمي
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تبصره احصاء شده است.  1د و بن 0( قانون ثبت، حدود صلاحیت و وظایف هیئت نظارت در 40/40/4314)اصلاحي –21در ماده 

بند یک در صورتي است که بین اشخاص و اداره ثبت اختلافي واقع شود و یا اشتباهي رخ دهد و یا در تصرف اشخاص تزاحم 

و تعارض باشد که رفع اختلاف و تعیین تکلیف و یا ابطال و اصلاح درخواست ثبت با هیأت نظارت است. در بند دو مربوط به 

داده در جریان مقدماتي ملک است که تاکنون ملک ثبت دفتر املاک نشده است. هرگاه در جریان مقدماتي، اشتباه اشتباهات رخ 

مؤثری واقع شود هیأت نظارت، آن اشتباه و همچنین عملیات بعدی که اشتباه در آن تأثیر داشته را ابطال و جریان ثبت را تجدید 

باشد که ثبت دفتر املاک گردیده است که بر اثر عدم توجه و دقت ارتباط با املاکي مينماید. بند سه در یا تکمیل و یا اصلاح مي

نویسنده هنگام ثبت ملک یا ثبت انتقالات در دفتر املاک و تحریر سند مالکیت، اشتباهي رخ داده و در واقع این اشتباه یا قلمي 

یا حکم نهایي دادگاه باشد. در بند چهار مشابه بند دوم عمل است و یا این که ثبت دفتر املاک مخالف یا مغایر با سند رسمي و 

و تحدید  های نوبتيگردد، با این تفاوت که در این بند، ملک، ثبت دفتر املاک شده است و در مورد اشتباهات مربوط به آگهيمي

ردی ت معارض است و تنها موشود. بند پنج مخصوص اسناد مالکیحدود، بعد از اینکه ملک ثبت دفتر املاک شده، رسیدگي نمي

گردد. بند شش مخصوص اشتباهاتي است که در عملیات تفکیکي رخ داده و است که سند مالکیت بدون حکم دادگاه ابطال مي

منجر به انتقال رسمي یا ثبت دفتر املاک شده باشد، در صورتي که رفع اشتباه خللي به حق دیگران وارد نسازد، هیأت نظارت 

نماید. در بند هفت در صورتي که در طرز تنظیم اسناد اشتباهاتي از لحاظ مشخصات متعاملین و ملک و ادر ميدستور اصلاح ص

نوع سند و غیره در دفتر اسناد رسمي رخ داده است. بند هشت که حول محور اصلي مقاله حاضر است این بند به منظور رسیدگي 

 412و461مورد تخلفات و اشتباهات اجرایي از جمله اعتراضات مادتین به اعتراضات اشخاص نسبت به نظریه رییس ثبت در 

 باشد.( مي44/06/4301آیین نامه اجرای مفاد اسناد رسمي لازم الاجرا و طرز رسیدگي به شکایت از عملیات اجرایي)مصوب 

 ( شورای عالي ثبت3-2

چنین  4301آیین نامه اجرای مفاد اسناد رسمي مصوب  4ترین مرجع ثبتي در بند )ف( از ماده شورای عالي ثبت به عنوان عالي

ترین مرجع رسیدگي اداری در امور ثبتي که برای تجدید نظر آراء هیات نظارت از دو شعبه املاک و تعریف شده است: عالي

سبت به نای شهرت یافته است که مرجع تجدید نظر اسناد تشکیل شده است. لذا شورای عالي ثبت بر مبنای ظاهر و به گونه

نامه اجرایي رسیدگي اسناد مالکیت معارض آئین 42وظایف شورای عالي ثبت برابر ماده . های نظارت باشدتأبرخي از آرای هی

 1و 4های بعدی در هر مورد که نسبت آراء مذکور در بندهای های مشترک در مجلس با اصلاحیهکمیسیون 01/40/4323مصوب 

ماده موصوف رسیدگي به  1سناد و املاک قبل از اجرای رأی اعتراض شود یا بشرح تبصره اصلاحي قانون ثبت ا 21ماده  1و

 (. 410،ص4314شورای عالي لازم تشخیص داده شود)حقیقت، 

 دیوان عدالت اداری (3-3

نسبت به  مردم ها و اعتراضاتمنظور رسیدگي به شکایات، دادخواهيبه دیوان عدالت اداری ،قانون اساسي 413موجب اصل به

از سوی  اداریدیوان عدالت  تأسیس شد. رئیس قوه قضائیه و احقاق حقوق آنها، زیر نظر دولتي هاینامهمأموران یا واحدها یا آیین

در واقع بالاترین مرجع شکایت و تظلمات و اعتراضات مردم از آراء اکثر مراجع  .گرددرئیس قوه قضائیه به این سمت منصوب مي

قانون تشکیلات و آئین دادرسي دیوان  42حل اختلاف بطور اعم و مراجع حل اختلاف ثبتي بطور اخص بوده و به موجب ماده 

عنوان مرجع تجدید نظرخواهي نسبت به آراء قطعي هیأت نظارت و آرای شورای عالي ثبت تعیین ب 12عدالت اداری مصوب 

 .شده است

  

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D8%A7%D8%B3%D8%A7%D8%B3%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D8%A7%D8%B3%D8%A7%D8%B3%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B1%D8%AF%D9%85
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B1%D8%AF%D9%85
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D9%88%D9%87_%D9%82%D8%B6%D8%A7%D8%A6%DB%8C%D9%87
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D9%88%D9%87_%D9%82%D8%B6%D8%A7%D8%A6%DB%8C%D9%87
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%DB%8C%D9%88%D8%A7%D9%86_%D8%B9%D8%AF%D8%A7%D9%84%D8%AA_%D8%A7%D8%AF%D8%A7%D8%B1%DB%8C
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 های مراجع حقوقی حل اختلاف ( ویژگی4

رفع اختلافات محلي و نیز حل و فصل  وها موجب قانون برنامه سوم توسعه و به منظور کاستن از مراجعات مردم به دادگاهبه 

 ،قوقيمراجع حمسائلي که مبنا و ماهیت قضایي نداشته یا ماهیت قضایي آن پیچیدگي کمتری دارد، ایجاد شده است. هدف این 

ر در یه و با شرایط مقرئحل اختلاف و صلح و سازش بین اشخاص حقیقي و حقوقي غیردولتي است که تحت نظارت قوه قضا

 د. ازجمله صلاحیت و اختیارات مراجع حل اختلاف بدین شرح است:شوتشکیل مي این قانون

توانند به دعاوی صلاحیت اختصاصي: این مراجع عام الشمول نیستند و تنها در محدودهای که قانون اجازه داده مي .4

م برای رسیدگي به ق.ا.ج.ا.ا دارای صلاحیت عا 411رسیدگي نمایند. توضیح اینکه دادگاههای عمومي به موجب اصل 

شود، رسیدگي نمایند توانند به همه مسائلي که در آنها مطرح ميعموم دعاوی هستند. به عبارت دیگر این دادگاهها مي

و رأی صادر کنند مگر اینکه به موجب قانون عدم صلاحیت آنها تصریح شده باشد. لیکن در مراجع شبه قضایي بر 

که صلاحیت رسیدگي و صدور رأی را ندارند مگر در حدود مسائلي که قانون  خلاف دادگاههای عمومي اصل بر اینست

تصریح کرده باشد. بنابراین در این مراجع عدم صلاحیت محتاج دلیل نیست بلکه صلاحیت آنها نیاز به نص قانوني دارد. 

ول آنها مورد به همین لحاظ نصوص راجع به صلاحیت دادگاههای اختصاصي در صورت تردید در میزان شمول مدل

کند)جعفری گیرد و حال اینکه این تفسیر مضیق در دادگاههای عمومي مورد پیدا نميتفسیر مضیق قرار مي

 (.316،ص 4316لنگرودی،

ق.ا.ج.ا.ا مرجع رسمي تظلمات و رسیدگي به شکایات  411دارای قوانین خاص: دادگاههای دادگستری مطابق اصل  .2

ری به موجب قانون واحدی که ضوابط و مقررات عام الشمول که دادگاهها و محاکم در واقع دادگاههای دادگست هستند.

اند، مثل قانون تشکیل دادگاههای عمومي و انقلاب. لیکن در مورد مراجع شبه قضایي را مشخص کرده تشکیل شده

ها اعلام شده قضایي چنین وضعیتي مصداق ندارد و موجودیت هر یک از مراجع مزبور در قانون خاص مربوط به آن

است. به عبارت دیگر برای شناخت صلاحیت، تشکیلات و آیین دادرسي هر یک از دادگاههای اختصاصي اداری بایستي 

به قانون خاصي که مربوط به همان مرجع است مراجعه شود و قانون یکپارچه و یگانهای که شامل تمامي دادگاههای 

 (.11،ص 4301، اختصاصي باشد تدوین و تصویب نشده است)هداوند

(. هرگاه دو یا چند تن درباره وجود 4401،ص4301است)جعفری لنگرودی، « دعوا»صلاحیت ترافعي: ترافع به معنای   .3

 توانند از دادگاه رفع این اختلاف را بخواهد.حق معین یا چگونگي اجرای آن اختلاف داشته باشند، هر یک از آنها مي

زامي است که مرجع اداری یا قضایي به موجب قانون برای رسیدگي به دعوی معین صلاحیت ترافعي اختیار، توانایي و ال

کند تا برابر مفاد قوانین به تظلمات و شکایات رسیدگي و نسبت به حل و فصل اختلافات و احقاق حقوق تضییع پیدا مي

و رفع اختلاف در مقام شده اقدام نماید. صلاحیت ترافعي در واقع، تشخیص حق از ناحق در یک دعوی و حل و فصل 

ت است. لازمه چنین صلاحیتي وجود اختلاف در حق میان حداقل دو طرف دعوی مترافع و تنازع به منظور فصل خصو

 (.31،ص 4301است)هداوند، 

از سازمان قضایي در تمام ابعاد مراجع شبه قضایي مشهود است. این مراجع از  لالمستقل از سازمان قضایي: این استق .1

تاری، سازماني، تشکیلات، نحوه فعالیت، ترکیب اعضاء، آیین و طرق رسیدگي به دعاوی متفاوت از مراجع لحاظ ساخ

 قضایي هستند.

 انتقادات وارد بر مراجع حل اختلاف (4

  توان به اشکالات ساختاری و صلاحیتي اشاره نمود:از جمله انتقادات و ایرادات وارد بر مراجع حل اختلاف مي



 و همکاراني سلطان یمهد                                                                    يفقه يبر مبان یکردیبا رو يمراجع حل اختلاف ثبت يدادرس نیآئ

78 
 

  اشکالات ساختاری (1-4

اند، حاکي از ضعف مطالعه برخي آرای صادره توسط دیوان عدالت اداری که به نقض آرای مراجع اختصاصي اداری پرداخته

 استدلال و اشتباهات حکمي یا موضوعي قابل ملاحظه از سوی مراجع مذکور است:

ای رسیدگي، فرآیند دو مرحلهای رسیدگي در تمامي مراجع اختصاصي اداری: شکل دهي گیری فرآیند دو مرحلهعدم شکل -

قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتي اراضي و  4های حل اختلاف موضوع ماده ازجمله در رابطه با مراجعي مانند آراء هیأت

های این دسته از مراجع اختصاصي اداری تواند ضریب خطا در تصمیم گیریو غیره مي 10ساختمانهای فاقد سند رسمي مصوب 

 توان امیدوار بود که اشتباهات آشکار در مرحله نخستین، در مرحله تجدیدنظر اصلاح شود. بنابراین، ميرا کاهش دهد. 

عدم اجرای صحیح اصول دادرسي منصفانه: باید توجه داشت که اولاً، جلسات رسیدگي در مراجع اختصاصي اداری باید حتماً  -

یل ها به دلحضور اعضا موضوعیت دارد؛ با بررسي پرونده وآراء هیأتاعضای آنها تشکیل شود؛ چرا که در برخي موارد  با حضور

معني » شود.عدم حضور اعضاء یا عدم رعایت ضوابط و مقررات به دلیل حجم زیاد پروندهای مورد رسیدگي، نقض و ابطال مي

قت با اسناد و دلایل مثبت رسیدگي در مراجع حل اختلاف این است که اظهارات هر یک از طرفین را مورد نقد و بررسي و مطاب

، نقض نمود)مرکز استخراج و مطالعات رویه «گرددقرار دهند که در مانحن فیه هیچگونه اقدام به معنای رسیدگي ملاحظه نمي

 (. 11،ص 4313قضایي کشور، 

الاترین از سوی ب ترکیب اعضاء مراجع اختصاصي اداری ممکن است از نمایندگان یک وزارتخانه باشد کهاز حیث ترکیب اعضا:  -

های مختلف و متعدد اداری منصوب شده باشند. در برخي از موارد، اند یا مرکب از نمایندگان سازمانمقام اداری منصوب شده

 گیرند و انتخاب آنها توسط مجامع عمومياعضاء مراجع اختصاصي اداری بصورت انتخابي تعیین و در ترکیب این مراجع قرار مي

د. بدین کنیابد و ترکیب برخي از مراجع اختصاصي اداری از قواعد ترکیب داوری پیروی ميیربط تحقق مياصناف و مشاغل ذ

شوند و هر یک از اعضاء نماینده گروه صورت که اعضاء این مراجع مرکب از نمایندگان گروههای ذینفع و ذیربط انتخاب مي

 6(. مثل اعضای هیأت ادارات موضوع ماده 16،ص 4312ی، خاصي است که به نوعي در دعوا منفعتي دارند)رستمي و خسرو

، یک نفرقاضي 4310و ماده یک قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتي مصوب  4300قانون الحاق موادی به قانون ساماندهي مصوب 

زی یا هاد کشاوربه انتخاب رئیس قوه قضاییه، رییس اداره ثبت یا قائم مقام وی حسب مورد، رئیس اداره راه وشهرسازی، و یا ج

  قائم مقام وی. 

در مواردی قانونگذار در بیان ترکیب اعضای مراجع اختصاصي اداری از عبارت اشخاص آشنا به مسائل حقوقي استفاده نموده 

تواند موجب آن شود که از افراد غیرکارشناس و دارای آشنایي سطحي و کلي به امور حقوقي است که کلي بودن این عبارت مي

ه شود. در مواردی نیز در جهت اصلاح ساختار مراجع اختصاصي اداری ضرورت دارد که استفاده از کارشناس متخصص استفاد

در موضوع در ترکیب اعضاء و یا الزامي نمودن ارجاع موضوعات به کارشناس در مواردی که اعضای مراجع رسیدگي کننده 

 جه قانونگذار قرار گیرد. شخصاً از آگاهي و تخصص الزم برخوردار نیستند، مورد تو

ای بیني و اجررسد پیشهای آموزشي دقیق و مستمر به ویژه برای اعضای متغیر در مراجع: به نظر ميها و برنامهفقدان دوره -

و بروشورهای آموزشي برای اعضای مراجع اختصاصي اداری امری ضروری  هاهای نوآموزی و بازآموزی و تألیف کتاببرنامه

 (.31-36،ص 4313گردد)مرکز استخراج و مطالعات رویه قضایي کشور، است 
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سازد که آراء و تصمیمات مراجع اختصاصي اداری در برخي موارد به مداقه در رویه قضایي شعب دیوان عدالت اداری آشکار مي

ی به واسطه روشن نبودن قلمرو صلاحیت برای اعضای شود. این امر در مواردواسطه عدم رعایت حدود صلاحیت آنان نقض مي

باشد که موجب تجاوز های تعیین شده ميدقتي اعضا در رعایت صلاحیتاین مراجع است و در مواردی نیز این امر ناشي از بي

از سوی دیگر، ماهیت دعاوی مطروح در مراجع   (.Barnett, 2001, P.111شود)از حدود صلاحیت یا اجرای عدم صلاحیت مي

و البته تعادل میان این دو « حقوق شهروندی»و « نفع عمومي»ای است که لزوم توجه به مواردی مانند اختصاصي اداری به گونه

توان مي« هدحقوق تضمین کنن»کند. بنابراین با تدوین یک آیین دادرسي مخصوصِ مراجع اختصاصي اداری، به مثابه را ایجاب مي

ای در این مراجع را بالا برد و به تبع آن از طرح دعاوی بي مورد در دیوان عدالت اداری جلوگیری کرد؛ مانند سطح انصاف رویه

وزیر تعاون،  1/44/4314آنچه که در رابطه با مراجع حل اختلاف کارگری کارفرمایي تدوین شده است)آیین دادرسي کار مصوب 

بایست در مراجع اختصاصي اداری اعمال شوند مانند ( یا حداقل تبیین اصول دادرسي منصفانه مشترکي که ميکار و رفاه اجتماعي

گیری اداری)قانون اداری( که به ابتکار کمیسیون حقوق های تصمیمپیش نویس لایحه قانون اصول و آیین 41آنچه که در ماده 

 ه گردید.عمومي مرکز توسعه قضایي قوه قضاییه تنظیم شد، ارائ

 (22/11/1336نامه اجرای مفاد اسناد رسمی لازم الاجرا مصوب )آئین 161های حقوقی ماده .  چالش6

درصد است که بر مبنای مبلغ اجرائیه حساب و پس از ابلاغ اجرائیه از  1قانون ثبت حق الاجرا یا حقوق دولتي  434مطابق ماده 

گردد. وصول حق الاجرا به همان طریقي که برای وصول اصل طلب در نظر ميکسي که اجرائیه علیه او صادر شده است، وصول 

هد دگردد و رئیس ثبت اختیار دارد باتوجه به مبلغ نیم عشر دولتي به روشي که مناسب تشخیص ميگرفته شده یا وصول مي

 نسبت به وصول حقوق دولتي اقدام نماید ممکن است این روش، تقسیط بدهي نیم عشر باشد.

گردد اما به آئین نامه اجرا پس از ابلاغ اجرائیه اعم از ابلاغ واقعي یا قانوني، حق الاجرا از بدهکار وصول مي 410بر ماده برا

روز از تاریخ اجرائیه بدهي خود را کامل پرداخت نماید از  40ذیل ماده مذکور در صورتیکه بدهکار ظرف  4موجب تبصره 

در صورتیکه تا قبل از تنظیم و امضاء صورتمجلس مزایده تمامي بدهي خود  2برابر تبصره پرداخت نیم عشر معاف خواهد بود و 

 اشرا پرداخت نماید از پرداخت نصف نیم عشر معاف خواهد شد و این امتیاز مهمي برای تشویق بدهکار به پرداخت بدهي

چه پس از صدور اجرائیه در خصوص وصول مهریه چنان»قانون بخشي از مقررات مالي دولت  10باشد. همچنین به استناد ماده مي

و لازم الاجراشدن)اعم از اجرائیه اسناد رسمي و آراء محاکم و مراجع قضایي( به هر علت از ادامه عملیات اجرائیه منصرف شود 

 (. 01،ص 4311نجفي، «)از پرداخت نیم عشر دولتي معاف خواهد بود

لازم الاجرا پنج درصد است و از کسي اخذ خواهد شد که اجرائیه علیه اوست،  قانون ثبت حق الاجرای اسناد 434مطابق ماده 

مگر دائن بدون حق تقاضای صدور اجرائیه نماید که در اینصورت از خود او اخذ خواهد شد مشروط بر اینکه اجرائیه ابلاغ و 

ر به بیست روز افزایش یافته و معافیت از قانون برنامه ششم توسعه مدت مزبو 433روز سپری شود لیکن برابر بند ماده  40مدت 

ای تعلق دارد حقوق دولتي در صورت پرداخت بیست روز تعلق خواهد یافت. این مورد هم در اسناد رهني و شرطي و هم ذمه

 شود. ای با دو ماده ذیل دستور عدم تعلق حقوق دولتي صادر مياما در اجرائیه ذمه

 10ای است در صورت انصراف زوجه از عملیات اجرایي به هر علت باشد طبق ماده هاجرائیه مهریه از موارد اجرائیه ذم (4

قانون برنامه ششم توسعه تنفیذ شده وصول حقوق دولتي منتفي  422قانون بخشي از مقررات مالي دولت که در ماده 

 است و موضوعیت ندارد.

در صورتي حقوق دولتي وصول خواهد شد که  قانون برنامه ششم توسعه 441در سایر اجراییه ذمه طبق بند پ ماده  (2

اداره اجرا از محل اموال توقیف شده طلب بستانکار را وصول کند در این صورت مشمول حقوق دولتي خواهد بود. به 
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عبارت دیگر چنانچه وصول طلب از محل اموال توقیف شده نباشد و در خارج از اداره بستانکار طلب خود را وصول 

ای بوده و چون های ذمهدولتي نخواهد بود و باید گفت اولاً، موضوع این ماده درخصوص اجرائیه نماید مشمول حقوق

با عبارت بازداشت اموال بیان شده است در نتیجه در اسناد رهني که موضوع بازداشت اموال نداریم نتیجتاً خروج 

ای تخصیص زده در در خصوص اسناد ذمه قانون ثبت را 434ماده  441موضوعي خواهد داشت. ثانیاً، در بند پ ماده 

ای جهت بازداشت اموال تلقي شده یعني وصول حقوق دولتي منوط به ابلاغ و سپری شدن مهلت مزبور مقدمه 434ماده 

شود و در ماند و بازداشت نميظرف زماني ده روز مزبور اموال شناسایي شده به صورت محرمانه در اداره اجرا مي

قانون برنامه ششم توسعه  443شود که به تکلیف قانوني به استناد بند ب ماده دهي بازداشت ميصورت عدم پرداخت ب

ای تسری دارد. ثالثاً، در اسناد رهني و شرطي تعلق و عدم تعلق حقوق دولتي به تمام ذمه 441است پس بند پ ماده 

روز  20قانون برنامه ششم توسعه  443ده منوط به ابلاغ اجرائیه است در صورت پرداخت ظرف زماني مقرره در بند ما

عدم تعلق حقوق دولتي است)معافیت( و در صورت سپری شدن مدت مزبور اصل بر تعلق حقوق دولتي است مگر 

اینکه حکم ورشکستگي بدهکار صادر شود و یا به موجب قوانین خاص )قانون معافیت ادارات دولتي از حق الثبت و 

و حالت  466-461-464-460-411( مشمول حقوق دولتي گردد و همچنین مواد 40/01/4311نیم عشر اجرایي مصوب 

سوم هم تخفیف حقوق دولتي است که قبل از تنظیم صورتمجلس مزایده تمامي بدهي خود را پرداخت کند که در 

بازداشت شده  ای چه اموالآیین نامه اجرا بیان شده و این مورد هم عمومیت دارد چه اموال وثیقه 410ماده  2تبصره 

 ای باشد.ذمه

های اجرایي ثبت مثلاً ماند؟ در پروندهآیین نامه اجرا باقي مي 461سؤال: آیا با وجود مواد قانوني فوق محلي برای اجرای ماده 

 هوصول مهریه باشد اگر بعد از عملیات اجرایي نهایتاً منجر به مزایده گردد و حقوق دولتي وصول و حق مزایده گردد سپس زوج

قانون محاسبات  11ماده  2به انصراف از عملیات اجرایي دهد و درخواست اعاده وجه نماید تکلیف چیست؟ با وجود تبصره 

 گردد؟ آیین نامه استفاده مي 461عمومي آیا از ظرفیت ماده 

ت عدم وصول طلب از که منطوق و مفهوم آن بر عدم تعلق حقوق دولتي در صور 441به نظر با وجود مواد قانوني بند پ ماده 

ای موضوعیت ندارد و در اسناد رهني و شرطي باوجود بند آیین نامه اجرا در اسناد ذمه 461کند ماده محل بازداشت را بیان مي

قانون برنامه ششم و تعلق و عدم تعلق حقوق دولتي منوط به ابلاغ و سپری شدن بیست روز است در مورد اینکه  443ب ماده 

اعم از نیم عشر و حق مزایده است. که در فرض سؤال از مهریه که بعد از انجام مزایده و قبل از تنظیم سند  آیا حقوق دولتي

آید که رئیس اداره ثبت یا اداره اجرا بتواند اتخاذ تصمیم بر عدم تعلق پیش نمي 461انتقال اجرایي انصراف بدهد بنظر نیاز به ماده 

 یا فقط عدم تعلق حق مزایده( تصمیم بگیرد.)نیم عشر وحق مزایده هردو وو اعاده

ماده مزبور به صراحت عدم تعلق حقوق دولتي بیان شده شمولیت  4و تبصره  410و ماده  466الي 411و مواد  411و 416از مواد 

ه نیازی بو اتخاذ تصمیم و اعتراض رئیس علاوه بر مواد فوق است چون در مواد فوق صراحت عدم تعلق بیان شده و 461ماده 

برنامه ششم توسعه و ماده  441اتخاذ تصمیم و اعتراض حسابداری و طرح در هیأت نظارت متصور نیست. همچنین بند پ ماده 

قانون بخشي از مقررات که لاحق بر آیین نامه اجراست و همچنین مواد قانوني است که آیین نامه توان مقابله با قانون را ندارد  10

 با تصویب مواد قانوني مزبور کاسته شده است. 461ماده در نتیجه از شمولیت 

 

 حقوقی:  -نمونه آراء متناقض با قواعد فقهی (1
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 رخي آراءببه بررسي ، در دعاوی شوارای عالي ثبت از صدور آراء صادرهرویکردهای موجود درخصوص نحوه بیشتر برای تبیین 

 شود: ه ميدر این زمینه پرداخت

 صادره از شوارای عالي ثبت قسمت اسناد: 21/40/00 -3461رأی وحدت رویه شماره  .4

از طرف هیأت نظارت اداره کل ثبت استان آذربایجانشرقي نسبت به موضوع واحد دو رأی متناقض صادر شده که آراء مذکور 

ها پرونده محتویاتاصلاحي قانون ثبت به شورایعالي ثبت ارجاع گردیده است. بنابراین، شورا باتوجه به  21ماده  1باستناد تبصره 

 نماید:و گزارش کار به آراء یاد شده رسیدگي و به اتفاق آراء به شرح زیر مبادرت به صدور رأی وحدت رویه مي

قانون مدني شرط پرداخت مهریه به نرخ شاخص روز  4002مطابق ماده یک آئین نامه اجرائي قانون الحاق یک تبصره به ماده 

هایي که منجر به صدور اجرائیه گردیده و قسمتي از مهریه از طرف زوجه لذا در مورد پروندهدرخواست هر یک از زوجین است، 

تواند مابقي مهریه را به نرخ شاخص روز تقاضا نماید. لذا دریافت شده مقررات قانوني فوق حاکم بر موضوع بوده و زوجه مي

/ه 6113ه خلاف این نظر است فسخ و رأی شماره هیأت نظارت ثبت استان آذربایجانشرقي ک 1/2/00/ه 0013رأی شماره 

اصلاحي  21ماده  1گردد. این رأی حسب مقررات قسمت اخیر تبصره باشد تأیید مياستان مذکور که موافق این نظر مي -1/44/10

 الاتباع خواهد بود.های نظارت استانها لازمقانون ثبت در موارد مشابه برای هیأت

 پس از ابلاغ اجرائیه الاجراقابل وصول بودن حق .2

اصل بر تعلق حق الاجرا به عملیات اجرایي است و اداره ثبت اصولا حق دارد بابت اقدامات صورت گرفته در مرحله اجرا حق 

الاجرا را دریافت کند. بنابراین جز در مواردی که قانون صراحتا شخصي را از پرداخت حق الاجرا معاف کرده، سایر اشخاص 

 به عنوان نمونه: .ا تادیه نمایندباید این مبلغ ر

دفتر اسناد رسمي   1/6/11 -411141راهن ششدانگ آپارتمان خود را برای تضمین وامي برای شخص ثالث طبق سند رهني 

به مدیون)راهن( ابلاغ و ضمن  41/42/60ماه در رهن صندوق انصار قرار داده است. اجرائیه در تاریخ  1رشت به مدت  11شماره 

تقاضای توقیف عملیات و  4/1/00 -1010نماید و از طرفي مرتهن نیز طي نامه شماره اجرائیه به صدور آن اعتراض ميرویت 

 نماید.فک سند رهني را اعلام مي

نماید که در پرداخت نیم عشر اقدام و سپس فک رهن به عمل آید. نامبرده به مبلغ اداره ثبت رشت مراتب را به مدیون اعلام مي

ریال ارزش دارد،  000/000/120الاجرا یعني ر معترض شده و با این استدلال که مورد رهن بسیار کمتر از مبلغ لازمنیم عش

خواستار اولاً: کارشناسي مورد رهن و پرداخت نیم عشر بر مبنای آن، ثانیاً: فک رهن قبل از پرداخت نیم عشر، ثالثاً تخفیف در 

ظر، به رد خواسته متقاضي داده است و با اعتراض نامبرده موضوع در هیأت نظارت مطرح مبلغ نیم عشر شده است. بعد از ثبت ن

 و چنین اعلام رأی گردیده است:

)باتوجه به گزارش ثبت محل و محتویات پرونده چون اعتراض موجهي از ناحیه مدیون به عمل نیامده لذا ضمن رد اعتراض 

 دارد که معترض از جهت اعتراض بهنماید. ضمناً مقرر ميتأیید و استوار ميمشارالیه نظریه صادر شده ثبت شهرستان رشت را 

 صدور اجرائیه به دادگاه صالحي مراجعه نماید(.

بدین  41/1/04 -3230مدیون به رأی هیأت نظارت اعتراض و موضوع در شوایعالي ثبت مطرح و منجر به صدور رأی شماره 

 «شود.زارش کار رأی هیأت نظارت بلااشکال است و تأیید ميباتوجه به محتویات پرونده و گ»شرح است: 

 

 و پیشنهادها گیرینتیجه (3
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سوره 203و  202در آیه  ستدر راه خدا لمســلمانان، بعد از بیان احکامي که مربوط به انفا بدر معتبرترین ســند شــرعي مکتو

ردید، از گغک در ایران از زماني که آلاثبت اســـناد و امثبت و سند بیان گردیده است. از طرفي، مبارکه بقره احکام و مقررات 

ای ه گونهتي راجع به آنها را بلاک معاملامبتني بر نظام ثبتي عیني بوده که با مبنا قرار دادن حق مالکیت، وظیفه ثبت اسناد و ام

هت انتظام جامعه ی جاتواند به عنوان وسیلههمین امر سبب شده تا نظام ثبتي قابلیت اعتماد و اطمینان داشته، ب ،مستمر برعهده دارد

 .ته شودفبه کار گر

در نظام حقوقي ایران نیز، علاوه بر دادگاههای عمومي دادگستری که صلاحیت عام رسیدگي به دعاوی را دارند، مراجع اداری 

ي در یا مراجع حل اختلاف ثبت است. در سازمان ثبت اسناد و املاک کشور نیز مراجع اداری هم در قوانین مختلف پیش بیني شده

ولي همانگونه که  خاصي صلاحیت رسیدگي به بعضي از دعاوی را دارند. در موارداند که این مراجع قوانین ثبتي پیش بیني شده

عالي ثبت، در وضعیت فعلي با یکسری های قانون خاص، هیأت نظارت، شورایبیان شد، مراجع حل اختلاف ثبتي اعم از هیأت

 ای حقوقي و ابهامات احتمالي ناشي از عدم تبیین دقیق مواجه شده است. هچالش

قانون ثبت، رسیدگي به اختلافات و اشتباهات مربوط به اسناد و املاک، هیأتي بنام هیأت  40/40/4314اصلاحي  6مقرر ماده 

ذیل آن احصاء نموده است. که قبل  هایهمان قانون در هشت بند و تبصره 21بیني کرده و صلاحیت آن را در ماده نظارت پیش

قانون ثبت، پس از انقضای مدت اعتراض دعوی در ضمن جریان ثبت،  21ها، برابر مقررات ماده از وضع قوانین تشکیل هیأت

تضییع حقي از کسي شده پذیرفته نخواهد شد. نه به عنوان قیمت نه به هیچ عنوان دیگر خواه حقوقي باشد خواه جزائي، بنظر 

 عوی بسته بود. باب د

شود و پس از انتشار آگهي در موعد مقرر آراء صادره به مرحله اجرا با بررسي آراء صادره که در فرآیند تک مرحله صادر مي

گذاشته، سپس به عناوین مختلف اعم از ادعای تعارض، تضییع حق و آراء صادره در مراجع مختلف اعم از هیأت نظارت، 

های قانون خاص مفتوح است،  بناچار مراجع ت اداری و از سوی دیگر باب دعوی غالباً در هیأتشورایعالي ثبت، دیوان عدال

شود. اما در حال حاضر با وجود مراجع متعدد حل اختلاف ثبتي و مفتوح بودن باب دعوی در هنگام قضایي درگیر موضوع مي

مواجه شده و بسیاری از آراء صادره شده از سوی های نظارت و شورای عالي ثبت باکثرت پرونده و آراء صدور رای، هیأت

گردد و علیرغم رسیدگي در صلاحیت مراجع حل اختلاف ثبتي، موضوع به مراجع مطروحه در دیوان عدالت اداری نقض مي

ز اها و تفاسیر و تعابیر مختلف حکایت ها، شیوه نامهمراجع قضایي ارجاع داده شده و کثرت قوانین و مقررات، دستورالعمل

تاری شود.لذا باتوجه به ایرادات و اشکالات ساخسردرگمي مجریان داشته، تنقیح قوانین و مقررات ثبتي بیش از پیش احساس مي

 گردد:شود، پیشنهاداتي بدین شرح ارائه ميو صلاحیتي که در مراجع حل اختلاف ثبتي مشاهده مي

ظارت و شورای عالي ثبت و حدود اختیارات گسترده و های موضوع قانون خاص، هیأت نباتوجه به بررسي آراء هیأت (4

شود به منظور اصلاح ساختار، متنوع  مراجع حل اختلاف ثبتي و تعدد این مراجع در نظام اداری کشور، پیشنهاد مي

 تری ایجاد گردد.صلاحیت و نحوه رسیدگي در مراجع مذکور، تشکیلات منسجم و منظم

تواند درکاهش اختلافات و اشتباهات فرآیند رسیدگي، مؤثر بوده و از رسیدگي ميای در گیری فرآیند دو مرحلهشکل (2

 شود. ها به مراجع قضایي جلوگیری ميورودی پرونده

ای هها و ... برگزاری دورهها و اختیارات قانوني یا برخي دستورالعملاعضاء محترم بعلت عدم اشرافیت به صلاحیت (3

 رسد.ظر ميآموزشي منظم و منسجم ضروری به ن
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مینه شود که زها، غیر مستند و مستدل صادر ميای و بر اساس رویهدهد آراء به صورت سلیقهبررسي نمونه آراء نشان مي (1

اندازد، لذا با این کیفیت تدوین آیین دادرسي مختص برای مراجع اعتراض، تضییع حقوق و نظم عمومي را به مخاطره مي

 ها در عملکرد آنها نقش مؤثر و بسزایي خواهد داشت.هیأت مند کردنحل اختلاف ثبتي و نظام
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The procedure of registration dispute resolution authorities with an approach based on 
jurisprudence 

Abstract 
The registration dispute resolution authorities are the exclusive administrative authorities 
under the Real Estate and Deeds Registration Organization and the Judiciary.The history of the 
rules and customs related to the registration of documents and real estate in Islamic lands goes 
back to pre-Islamic laws, especially the registration systems of Iran, Rome and Egypt. Due to 
the issuance of some opinions conflicting with jurisprudence-legal rules in dispute resolution 
authorities, including special registration laws, the supervisory board and the Supreme Council 
of Registration doubles the importance of conducting this research. The purpose of writing this 
article is to examine the jurisprudential-legal challenges of registration dispute resolution 
authorities. The obtained results indicate that although there are specific methods and 
procedures in the laws and executive regulations and the guidelines of the dispute resolution 
authorities, but in practice they do not guarantee the rights and freedoms of the parties. This 
has caused the authorities to stay away from the proceedings, including the principles and 
standards of fair proceedings.Therefore, in most cases, the efficiency and effectiveness of some 
registration dispute resolution authorities has diminished and faced challenges. The conflict 
between the procedural rules of registered dispute resolution authorities and certain 
jurisprudential-legal rules such as non-harm, compensation, compensation, hardship and 
harassment is evident in some cases. Therefore, examining these challenges and finally 
reaching a solid opinion that causes jurisprudence rules to be questioned, is one of the 
important necessities of this article. 
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