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 چکیده

 اعتبار مبنای ثبت، پرداخته است. قانون« تطبیقی ابطال اسناد رسمی در حقوق ثبت انگلستان و ایرانبررسی »این پژوهش به 

اول  است. در حقوق ایران نموده تجویز را رسمی اسناد ابطال که قانون این به لاحق قوانین سپس گرفته و قرار رسمی اسناد

می ص سایر اسناد رسمی به صراحت ذکری از ابطال اسناد رسموارد ابطال مربوط به اسناد مربوط به اراضی است و در خصو

هرچند که در رویه قضایی کنونی،  ابطال این اسناد نیز غیر ممکن نیست. همچنین تجویز ابطال اسناد رسمی  نشده است.

چه بسا در مواردی  .باشدیمتوسط قانونگذار، صرفاً نه به دلیل بطلان قرارداد بین اشخاص، بلکه به دلیل وضعیت خاص زمین 

ابطال این اسناد تجویز شده که قراردادی بین اشخاص منعقد نشده و شخص، بلاواسطه نسبت به دریافت سند زمینی که موات 

یی ابطال اسناد آنها را تجویز نموده است. با هانیزمیا ملی بوده اقدام نموده است. و قانونگذار به دلیل عدم امکان تملک چنین 

ابطال این اسناد در تمام  قانون ثبت عدول کرده است. 24نگذار در بعضی از موارد از جدیت خود در مورد ماده این حال قانو

با  الامکانیحتی موجود در دستگاه قضایی( و هادادگاهقوانین بررسی شده، بدون حکم دادگاه )در معنای خاص آن به معنای 

ابطال و اصلاح سند مالکیت یکی از گیرد. ی بررسی شده صورت میهاها و کمیسیونحضور یک قاضی دادگستری در هیات

موارد شایع در حقوق ثبت است. در حقیقت، همیشه اصل بر اعتبار اسناد مالکیت است اما عللی نیز وجود دارند که این اعتبار 

کردن  اثربیکه موضوع آن تعیین به شکایتی د.  آورنکند و موجبات ابطال یا اصلاح سند مالکیت را فراهم میرا دچار خدشه می

 .گویندمی ابطال سند رسمی یک یا چند رسمی است، دعوی

 ـرانیحقـوق ثبـت ا ،ـسیانگل ثبـت حقـوق ،سنـد ابطالهاي كلیدي: واژه
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 مقدمـه

خواهـد پس از اینکه سندی مطابق با قوانین به ثبت برسد رسمی است و تمام محتویات و امضاهای مندرجه در آن معتبر 

بود مگر آنکه مجعولیت آن سند ثابت شود. ثبت کلیه معاملات که طبق مقررات قانون ثبـت بـه ثبـت رسـیده باشـد نسـبت بـه 

اسـناد و اشخاص ثالث معتبر خواهد بود. اما در مواقعی به حکم قانون یا به حکـم احکـام قضـایی  طرفین معامله و قائم مقام آنها

کلیه اقدامات و عملیـات ثبتـی مطـابق بـا  عمومی ثبت جریان در ملکی است ممکن مثال عنوان به. گرددمی باطل اعلامرسمی 

تشریفات قانون ثبت انجام نگرفته باشد، اشخاص حقیقی یا حقوقی با ادعای این موضوع که ثبت ملک با حقوق و اسناد مالکیـت 

در  و گاهی نیـز گیردمیسند مالکیت صادره صورت آنها در تزاحم و تعارض است که با طرح دعوی در محاکم دادگستری ابطال 

گردد و اثری بر آن متردد نیست. قانونگذار با توجه به مقتضـیات زمـان و وضـع قانونگذار ابطال می حکمبهمواردی سند مالکیت 

 .نموده است بینیپیشقوانین خاص، ابطال و تزلل در سند مالکیت را 

 و برخورد مفاد آن با مصالح اجتماعى است؛ ولو بطلان مدّتها بعد از آن اعلام شود.طلان عقد، نتیجه فساد در ارکان عقد ب 

ن، وــقاندسـت بـه آویـز ع ـینفذیا و یک عقد بدهد دن کن بوـلم ین قضایی نظر به کام ینکه یک مقااز است رت اعبا، عقدل بطاا

 .دــنادن گرـم یکــلن اــکآن یش اپیددی را از روز وـوجـد مـعق، مانند حق فسخ

 اسـت؛ بیگانه مفهومى ایران درحقوق چیزى چنین البته که باطل؛ نه باشد گاهى اوقات ممکن است که قرارداد قابل ابطال

مـاده  در سهامی هایشرکت در ابطال قابل معامله :شامل ابطال قابل معامله موارد .نمود مشاهده می توان را آن از رگه هایى ولى

 طلبکـاراناى را انجام داده که قابل بطلان است و موجبات بطلان قبل از اقامـه دعـواى معامله شرکت وقتى ،(تجارت قانون 84)

 مرتفع شود، دعواى بطلان در محکمه پذیرفته نخواهد شد.

توان از آن مراجع درخواست ابطال یک سند را کرد، حتی اگـر آن ای است که حتی میها به اندازهاقتدار و استقلال دادگاه

ترین مباحث در بحث ابطال اسناد اعم از رسمی و عادی، مـالی و غیرمـالی بـودن ایـن نـوع از هرسمی باشد. یکی از پیچیدسند 

تواند مالی باشد و هم غیرمالی. در حقیقت مالی و غیرمالی بودن دعوای ابطال یک سند بسـتگی دعواست. ابطال یک سند هم می

 .به موضوع آن سند دارد

وع سند، انجام یک تعهد غیرمالی است، دعوای ابطال آن سند نیز غیرمالی است؛ به عکس در مـواردی در مواردی که موض

که مفاد یک سند، اجرای یک تعهد مالی است، درخواست باطل کردن آن نیز مالی خواهد بود. نکته دیگری که نباید از نظـر دور 
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واهد شد تا تمامی نقل و انتقالاتی که بعد از تنظـیم آن سـند داشت، این است که ابطال یک سند اعم از رسمی یا عادی باعث خ

 .صورت گرفته است، به خودی خود باطل و بلااثر شوند

 

 مفهوم سند در حقوق انگلیس

دانست که قابلیت دلیل بودن را داشته ای میدر حقوق انگلیس یکی از قضات آن کشور به نام لردنینگ، سند را هر نوشته

باشد و در دادرسی مورد استفاده قرار گیرد. با چنین تعریفی درباره شمول سند به ضـبط صـوت، تصـویر و فـیلم، اخـتلا  نظـر 

 وجود داشت. 

دهد. بعـدها در انگلـیس قـوانینی بـه ق. م ایران ارائه می 1284همان تعریفی است که ماده تعریف لردنینگ دقیقاً معادل 

تصویب رسیدند که در آنها سند را تعریف کردند. قانون آیین دادرسی که باعث تحولات شگرفی در نظام دادرسـی انگلـیس شـد 

 «ت، ضبط و ذخیره شده باشد.سند، چیزی است که آن اطلاعا»کند: ( . سند را چنین تعریف می31.4)ماده 

شـوند یـا خیـر، پایـان نظر درباره اینکه آیا فیلم و ضبط صوت، سند تلقی میدهد، به اختلا تعریفی که این ماده ارائه می

کند؛ زیرا اینها اشیائی هستند که در آنها اطلاعـات بـه صـورت صـوت و تصـویر، ضـبط و ذخیـره دهد و آنها را سند تلقی میمی

 ولی دادگاه باید اصالت و صحت این اشیا را احراز نماید. شوند؛ می

دهد، مطابق با تحـولات فنـاوری اسـت؛ ولـی در قانون آیین دادرسی مدنی انگلیس از سند ارائه می 31.4تعریفی که ماده 

قـانون آیـین دادرسـی  31.4پذیرند. قاعده منـدر  در مـاده نظام حقوق ادله ایران و فرانسه چنین اشیائئ را به عنوان دلیل نمی

 دارد: قانون ادله مدنی اقتباس شده است. چنین اشعار می 13مدنی از ماده 

و رونوشـت سـند بـه مفهـوم به مفهوم شیئی است که در آن اطلاعات هرگونه شرح و توصیفی ضبط شـده باشـد « سند»

 مستقیم تکثیر گردد.ای خواه مستقیم یا غیر که اطلاعات ذخیره شده در سندی، با هر وسیلهشیئی است 

ده است که صحت و اصـالت چنـین قانون ثبت زمین نیز شکل الکترونیکی را به عنوان سند کتبی تلقی کر 91ماده  4بند 

های ، سند شامل نامـهتوان نتیجه گرفت که حقوق انگلیسکند. براین اساس، این گونه میرا امضای الکترونیکی تائید می سندی

هـا ضـبط صـوت و ویـدیو طلاعات ذخیره شده در رایانه اعم از دیسک فشرده و فلاپـی دیسـک، فوتوگرا هر گونه ا الکترونیکی،

 باشد. می
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 مفهوم سند در حقوق ایران

هر نوشـته کـه »آورده است. در اصطلاح حقوقی، سند عبارت است از: « آنچه بدان اعتماد کنند»فرهنگ معین، سند را به 

آیـد کـه بتوانـد در ق.م(؛ بنـابراین نوشـته در صـورتی سـند بـه حسـا  می1284ماده «)استناد باشددر مقام دعوا با دفاع قابل 

 دادرسی، دلیل قرار گیرد.

گذار در نوشته و سند، فیزیکی و مادی بودن آن را مدنظر داشته اسـت و نظـری آید که قانونگونه برمیاین 1284از ماده 

ایـن قـانون لـزوم پـذیری دلایـل   12صویب قانون تجارت تجـارت الکترونیکـی مـاده به دلایل الکترونیکی نداشته است.اما با ت

 الکترونیکی از سوی محاکم و ادارات را نیز مورد تصریح قرار داده است. 

 دارد: در این باره چنین مقرر می 12ماده 

توان بر اساس قواعد ادلـه موجـود اسناد و ادله ممکن است به صورت داده پیام بوده و در هیچ محکمه یا اداره دولتی نمی

 ارزی اثباتی داده پیام را صرفاً به دلیل شکل و قالب آن رد کرد. 

 درباره ماده مذکور نکات ذیل ضروری است:

 کند:این قانون داده پیام را چنین تعریف می 2اول، بند الف ماده 

هـای جدیـد اطلاعـات، کترونیکی، نـوری و یـا فناوریداده پیام هر نمادی از واقعه، اطلاعات یا مفهوم است که با وسایل ال

 شود.تولید، ارسال، دریافت، ذخیره یا پردازی می

از جملـه  -انـدپیامهایی کـه بـه صـورت داده شود کـه قانونگـذار نوشـتهمشخص می 12دوم، با ذکر کلمه اسناد در ماده 

قـانون  1305-1284توان در مقام دعوا یا دفاع به آن استناد کرد، بـه عنـوان سـند موضـوع مـواد را می -های الکترونیکینوشته

 مدنی مورد پذیری قرار داده است. 

قانون مدنی، چنانچه به  1258حکایت از این دارد که همه دلایل موضوع ماده  12در ماده « ادله اثبات دعوا»ارت سوم، عب

های تـوان بیـان داشـت اینکـه اساسـاً نوشـتهصورت داده پیام باشند باید مورد پذیری قرار گیرند؛ ولـی آنچـه دربـاره سـند می

 شوند.قالب داده پیام ارائه میاند که در الکترونیکی از مصادیق آشکار دلایلی

 

 انگلستان و ایران در خصوصی اشخاص توسط ثبت قابل حقوق و املاك

 انجـام بـه نسـبت ازآن و پـس شناسـایی ثبت قابل املاك باید ابتدا املاك، ثبت تشریفات انجام برای حقوقی نظام هر در

 .گردد اقدام نظام آن در املاك ثبت تشریفات
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 ایران حقوقی نظام

 به عنایت با انایر نظام حقوقی در .ندارند ثبت قابلیت دیگر برخی و داشته ثبت قابلیت اموال برخی ایران حقوقی نظام در

 و 11،27سی برر با اما باشد غیرمنقول اموال کلیه بودن ثبتقابل  بر اصل رسد می نظر به 1310 سال مصو  ثبت قانون 9 ماده

قـانون  نامـهآیین 56 و 43 و42 و 40 و 37 و 35 و 34 و 33 و 31 و 28 و 13 و 12 و 11 و 9 و8و 7 و 6 مـواد و ثبت قانون 30

 فاقـد هایانساختم و اراضی ثبتیوضعیت  تکلیف تعیین قانون 10 و 9 و 7 و 1 مواد مانند مستقل قوانین و املاك و اسناد ثبت

 احداثی هاینساختما و ثلث و حبس و وقف املاك املاك، عیانتنها ا که رسیممی نتیجه این به  1390سال  مصو  رسمی سند

 شند. حقوقبا داشته ثبت قابلیت منشعب نهرهای و قنوات و باشند وصیت و نذر مورد یا حبس یا یا وقف ملک که اراضی روی بر

 از نیـز ملـک انتقـال به راجع معاملاتو  رقبی و عمری قبیل از عین به نسبت شده واگذار حقوق و ملک اصل تبع به نیز ارتفاقی

 باشند. می برخوردار ثبت قابلیت

 ضرورت ثبت املاك      

قصد بر ثبت تمامی املاك موجود در مناطقی که اداره ثبـت تشـکیل  1310گذار با تصویب قانون ثبت مصو  سال قانون

نند ثبت امـلاك منـاطق های متمادی با تصویب قانون پراکنده بر چگونگی ثبت املاك مختلف ماشده بود نموده و در طول سال

2، املاك ساخته شده  بر روی اراضی دارای سابقه ثبتی 1عشایری  و... اقدام نموده است.   

 ابطال اسناد مالکیت به حکم دادگاه موارد 

صو  میا قانون  اسناد مالکیت صادره از طر  ادارات ثبت همیشه معتبر هستند و فقط  با حکم قطعی مراجع قضائی صالحه      

ل دیگـری قابـ مجلس شورای اسلامی که به تائید شورای نگهبان هم رسیده باشد و یا در صورت انتقال ملک بوسـیله انتقـال بـه

قبـول مراحـل  ه درخواست ابطال سند از مرجع صلاحیتدار به همراه مدارك قطعـی قابـلبعد از وصول نام  ابطال می باشند که 

 ابطال سند انجام می شود. 

 

 انگلستان حقوقی نظام ابطال سند در

 اموال این اینکه مگر باشدمی خصوصی اشخاص توسط غیرمنقول اموال تمامی ثبت امکان بر اصل نیز انگلستان حقوق در

3ملکه به متعلق  ملکـه بـه متعلق اموال گردد.البته تلقی عمومی اموال جزو....  و ها جنگل ها، کوه ملی، هایپارك همانند یا بوده 

                                                           
 .قانون ثبت املاک در مناطق عشایری مصوب سال 1344 1

 .قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانهای فاقد سند رسمی مصوب سال 1390 2

۳ . crown land 
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 متعلق اموال این منافع و داشته نظارت نها آ بر مردم حافظ عنوان به بلکه نداشته آنها بر مالکیتی ملکه که گردندمی تلقی اموالی

 اراضـی ثبـت قـانون 79 ماده مطابق ندارد، اما را اموال این بر حقوقی عمل هرگونه انجام یا فروی صلاحیت وی و نیست وی به

 این ثبت امکان صورت این در که داشته را خصوصی اشخاص به اراضی این اعطای امکان شرایطی تحت ملکه 2002 سال مصو 

 کشور همانند ملی اراضی یا عمومی اموال و اراضی نیز کشور این حقوقی نظام در .داشت خواهد وجود اشخاصاین  توسط اراضی

 نظام نیست. در پذیر امکانخصوصی  اشخاص توسط اموال نوع این ثبت امکان و نبوده تملک قابل خصوصی اشخاص توسط ایران

 ثبتـی مالکیـت سند ها درآن بااینکه و گردند واقع ثبتمورد  توانند نیز می غیرمنقول اموال بر مرتبط حقوق کشور، این حقوقی

 نظـام شـوند. درواقـع می ثبت مورد باشد می غیرمنقول اموال با مرتبط حقوق مختصکه  دیگر سندی در بلکه گردند،نمی در 

 گردید.  مطرح 1925 سال اراضی ثبت قانون در که دارد وجود برجسته حقوق عنوان تحت حقوقی انگلستان حقوقی

4حق به تبدیل مطلق طور به 2002 سال ثبت قانون در حقوق این  نقل موارد در و بوده ملک بر مترتب حقوق گردید. این  

در  و گردیـده بیـان ثبـت متقاضـی توسـط ملـک ثبـت زمان در باید حقوق گردند. این می تحمیل خریدار بر املاکی انتقالات و

شوند. چرا کـه ذکر نمی بودن موقتی و ناپایداری دلیل به مالکیت سند در حقوق این برخی نظر گردد. به قید مخصوصی های فرم

5ها را نادیده گرفت.توان آنبا یک بازدید ساده قابل تشخیص بوده و به دلیل عدم ثبت نمی  

 

 

 ثبت املاك

قصد بر ثبت تمامی املاك موجود در مناطقی که اداره ثبـت تشـکیل  1310گذار با تصویب قانون ثبت مصو  سال قانون

متمادی با تصویب قانون پراکنده بر چگونگی ثبت املاك مختلف مانند ثبت امـلاك منـاطق های شده بود نموده و در طول سال

7، املاك ساخته شده  بر روی اراضی دارای سابقه ثبتی 6عشایری  و... اقدام نموده است.   
                                                           
٤ RIGHT 

 103 آیدین مداد  از 7 مطابق بندد كه باشند می ارتفاق حق و انتفاع حق عناوین با ایران حقوقی نظام در حقوقی چنین وجود مورد این در ذكر قابل . نکته 5

ینهمچند و حقوق صاحبان اسامی را با دارند ملك آن در اشخاص كه عینیه حقوق ملك ثبت دفتر مسئول املاک، و اسناد ثبت قانون نامه  ارتفاقیده حقدوق 

 ثبدت قدانون در متأسدفانه .كندد مدی قیدد ملدك ثبدت دفتدر در را است ملك موجود در مجاور املاک برای یا مجاور املاک در ثبت مورد ملك برای كه

داماقد امدلاک ثبدت دفداتر از هدا آن رفد  به نسبت باید ها آن زوال از پس باشند چگونه موقتی حقوق این كه درصورتی اینکه بابت حکمی  موجدود نمدود 

مالك نیز مورد این در رسد می نظر به نیست ملاکا ثبت دفاتر از خود ملك از حقوق این رف  به نسبت ثبت ادارات به مراجعه با تواند می   . نمایدد ا تقاض 

انگلستان حقوق در نهات و نشد  ذكر املاک ثبت دفاتر یا اسناد در حقوق این گردید بیان كه طور همان مشکلاتی چنین بینی پیش دلیل به   ذیل ها آن بیان به 

اسناد از ا   آن رف  تشریفات از جلوگیری امر این مزیت كه گردد می اكتفا ذكرشد  دلایل به چاپی های فرم ملاکا ثبت دفاتر یا صادر   باشدمی  . 

 .قانون ثبت املاک در مناطق عشایری مصوب سال 1344 6
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امـه شـده را بـه های حقوقی و کیفری دادگستری، دعاوی مربوط به املاك آمار نسبتاً بالایی از دعـاوی اقامروزه در دادگاه

8اند.خود اختصاص داده باشـد. متسسـفانه بـه دلیـل معیار اصلی این دعاوی نیز همان تعـارض میـان اسـناد عـادی و رسـمی می 

 است آمده وجود به دعاوی این به رسیدگی در مختلف های رویه دعوی، اثبات های مختلف قضات از قوانین ثبتی و ادله برداشت

 آیـین قـانون 199 ماده اختیارات با نهایتاً و پذیرفته رسمی اسناد برابر در دلیل عنوان به نیز را عادی اسناد برخی که ایگونه به

 از شـهود،  شـهادت بـه توسـل با که گرددمی مشاهده حتی و نموده اثبات را نفر یک حقانیت قضایی رسیدگی با مدنی دادرسی

 از و نمـوده تسکیـد رسمی اسناد اعتبار بر ثبت قانون 48 ماده نص مطابق نیز دیگر برخی و کنندمی صرفنظر رسمی اسناد اعتبار

 بر هزینه و مدت طولانی تشریفات رسد،می نظر به نظرها اختلا  این تمامی از صرفنظر نمایند.می خودداری عادی اسناد پذیری

 بینـیپیش بدون گذارقانون باشد. متسسفانهمی خود مایملک ثبت به مردم میلیبی اصلی دلیل رسمی اسناد دفاتر در املاك ثبت

 یـا ثبـت قانون 48 ماده مطابق ادارات در عادی اسناد اعتباریبی همان که ثانویه احکام صدور به مبادرت مناسب هایزیرساخت

 کـه نمـوده کشـور توسـعه هایبرنامه دائمی احکام قانون 62 ماده مطابق ثالث اشخاص برابر در معاملات عادی اسناد اعتبار عدم

 است. نرسیده انجام به قانونگذار هد  املاك و اسناد ثبت قانون تصویب تاریخ از سال 86 به نزدیک باگذشت

 امـا انـدکرده اجباری را املاك ثبت اینکه بر علاوه شده بیان مشکلات وجود بینی پیش با نیز اروپایی کشورهای حقوق در

 تصـویب بـا مثـال عنـوان اند. بهنموده پیش دولت همکاری تحت نیز را پیچیده فرایند این تریع سر چه هر انجام هایزیرساخت

 افراد به نماید،می اقدام کشور این مناطق تمام در نشده ثبت املاك ثبت به اینکه بر علاوه دولت اسکاتلند، 2012 سال ثبت قانون

 از بخشـی پرداخـت از مانند معافیت ارفاقات برخی از تشریفات این داوطلبانه انجام و مراجعه با تا است شده داده مناسبی مهلت

9گردند مندبهره هاهزینه . 
                                                                                                                                                                                     
 .قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانهای فاقد سند رسمی مصوب سال 1390 7

 قضایی سرپرست مجتم  و داد  تشکیل را استان این جرائم درصد 80 حدود ملکی و مالی جرائم شرقی آذربایجان استان كل دادگستری رئیس گفته به 8

در آمار این .اند داشته اشار  املاک حوز  با مرتبط شد  تشکیل های پروند  بالای آمار بر نیز تهران محلاتی شهید  نیز دیگر های استان و دیگر شهرهای 

 .طلبد می را مشکل این حل بر بیشتر چه هر توجه ضرورت و داشته وجود

 

http://www.mizanonline.com/fa/news 

https://www.yjc.ir/fa/news/ 

http://www.shkhosravipour.com 

9 .Stephencamba,Sasinesregistrationabriefguidethelandregistrationa, 

https://www.ros.gov.uk/services/registration/landregister/faqs/essential-guide-to-the-2012-act 
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 از برخـورداری ابـ ثبت مقدماتی عملیات انجام پروسه وارد دولتی مسموران توسط هاآن ملک مزبور مهلت پایان از پس اما 

 در را صلاح فرایندی، ینچن وجود صورت در عاقلی فرد هر که است دلیل همین باشد. بهمی مالک برای مقرره هایهزینه تمامی

 ایران در اما گردد مندبهره امر این قانونی امتیازات از و نموده اقدام خود ملک ثبت تشریفات انجام به نسبت خود که داند می این

 است. هنشد محقق ثبتی قوانین تصویب از مقرره اهدا  امروز به تا هاییزیرساخت چنین بینیپیش عدم دلیل به

 نظـام در. باشـدمی دارای آثاری نیز انگلستان حقوقی نظام در املاك ثبت گردید بیان ایران حقوقی نظام در آنچه بر علاوه

 دلیل معارض به معامله و جعل امکان صورت این در و را تضمین آن صحت دولت املاك، دفتر در ملک ثبت با انگلستان حقوقی

ملـک  اجاره و فروی ازجمله حقوقی تصر  هرگونه توانایی مالک مالکیت، سند وجود با و یابدکاهش می بسیار ملک آنلاین ثبت

 مالک بر وارده های محدودیت گردیده و مشخص املاك در افراد مفروز و مشاع مالکیت میزان اینکه ضمن داشت، خواهد را خود

1گرددمی در  مالکیت سند در ورشکستگی مانند 0  حقـوقی تصرفات حق مالک نگیرد، صورت رفع ها آن به نسبتکه  زمانی تا و 

 بـه وصـیت یـا هبه طریق از یا رود فروی به اما نرسیده ثبت به ملکی انگلستان در که درصورتی داشت. نخواهد را مزبور ملک در

 باید نیز متقاضی مالکیت برای اثبات و گردد اولیه ثبت باید ملک آن صورت این در دهد، رهن به را آن متصر  یا برسد متصر 

 سند ارائه با معارض ادعای ارائه صورت در ایران حقوقی نظام مانند نظام این گردد. در ارائه ملک خریداری سند قبیل از اسنادی

 . نیست طرح قابل آن خلا  ادعای و بوده سند ثبتی سابقه دارد اهمیت آنچه عادی،

 

  ثبت شدههاي سند ثبتی و حقوق موجود در املاك ویژگی

 و وضع ید مالکیت، این است که در مورد دسته دوم مبنای اند،فاوت عمده املاك ثبت شده و املاکی که به ثبت نرسیدهت

ه که در املاك ثبت شده آنچـدرحالی یابد،تصر  است که در صورت وجود ادعای معارض با ارایه سند مالکیت عادی استقرار می

انگیز عین حال بحـث ای که در حقوق انگلیس جالب و درنکته باشد.ثبت املاك میدر دفترخانه ثبتی آنها ی اهمیت دارد، سابقه

ای که در این کشور ثبت املاك بـه به گونه گردد،ای است که گاهی موجب ابهام و سردرگمی میرسد وضعیت دوگانهنظر می هب

بودن یا نبـودن  تفاوت دارد و مورد اخیر صرفا در وثیقه اند،هوضعیت معاملاتی املاکی که به ثبت نرسید مفهوم خاص آن با ثبت

 . نمایدملکی که به ثبت نرسیده را مشخص می

 

                                                                                                                                                                                     
changes ,2015, 2 

1 .در نظام حقوقی اسکاتلند نیز در قسمت برگه های مالکست در قانون مصوب سال 2012 صراحتاً بر وجود حقوق مالك در بخش دارایی سهام هر یك از  0

  كردن نام و اسامی مالکان در صورتی كه ملك مزبور یك ملك مشاع باشد در بخش مالك و سایر بخش های مربوطه به موضوعات امنیتی مانند اشار

 طلبکاران یك ملك به ارث رسید  اشار  شد  است.
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 هاي سند ثبتیویژگی

گـذاری شـده اسـت.به موجـب اولـین پایه سند ثبتی دارای خصوصیاتی است که هرکدام با عنوان اصل در حقوق انگلیس

شده تعلق گرفته است و صراحت ایـن اطلاعـات حقوق و تعهداتی باشد که بر ملک ثبتنمای اصل،سند ثبتی ملک باید آینه تمام

باشد که برای مثال مشتری با رجوع به آن بتواند از وضعیت حقوقی ملک)نـام مالـک، مسـتسجر و...و یـا حقـوق تعلـق  ایبه گونه

 .آگاهی یابد گرفته بر آن نظیر رهن(

)نظیر حق ارتفاق و انتفاع(قابل انتقـال  یک ملک با وجود حقوق اشخاص ثالثای که براساس آن به موجب اصل دوم،شیوه

گونه خللی به حقوق اشخاص ثالث وارد آورد و نهایتا بـه موجـب اصـل سـوم ین طریق نباید هیچا گیرد.است،مورد اشاره قرار می

 .ای آن اشاره شودبه وضعیت تسمینی و بیمه باید در سند ثبتی ملک

 :که ذکر شد،در مرجع ثبت املاك دفاتر زیر موجود است به لحاظ مواردی

مرتبط است و دارای اطلاعات جالبی در خصـوص اینکـه «ملک»فتر ملک: این بخش از سند ثبتی در واقع به خصوصیاتد

 .باشدآن تعلق گرفته،می یا تحت اجاره بوده یا حقوق دیگری به ملک آزاد

شـود.اگر عنـوان مالـک بـه نامیـده می «ثبتـی مالـک»نشـانی مالـک اسـت کـهاین قسمت شامل ثبت نام و ، دفتر مالکیت -1

باشد و صرفا دلالت بر ثبـت انتقـال بیانگر فقدان سابقه ثبتی بر ملک می باشد، مشخص گردیده«مالک بر ملک طلق»عبارت

ملک بـه وی داده  ندهکنمالک ثبتی دارای سند مالکیت است که از سوی دفترخانه ثبت سند آن عادی است. ملکی دارد که

مالکیـت  شـود.اشاره می-به هرعنوان که باشد-شده نیز درهنگام ثبت مالکیت به حقوق اشخاص ثالث در ملک ثبت شود.می

 مهمتـرین شـده،«ثبت مالکیت»گردد و سندمالکیت که در آنفیزیکی بر آن محقق نمی ی بر مال غیر منقول لزوما با سلطه

 .آیدبه حسا  میدلیل بر تملک دارنده سند 

 باید برای ملک انجام شـود، هایی که قانوناًدفتر تعهدات: در این دفتر تعهداتی که مالک یا مستسجر بر عهده دارد و نیز هزینه -2

گردد،زیرا این نوع از املاك فاقـد در دفتر ثبت مالکیت در  می اطلاعات این دفتر، در مورد املاك ثبت نشده گردد.در  می

 .باشنددفتر تعهدات می دفتر ملک و

 

 تشریفات ثبت املاك در انگلیس

تـوان در تسـهیل اثبـات ادعاهـای این ضـرورت را می طلبد.ضرورت ثبت املاك آنقدر آشکار است که توضیح اضافی نمی

دقیـق بـه از طریـق اطـلاع  های اقتصادی و اجتماعی از جمله مسـکن،ریزیکمک به دولت در برنامه راجع به اموال غیر منقول،

گیـرد کـه هرچنـد ممکـن در هرحال حقوق هرکشور برای ثبت املاك ضوابطی در نظر می میزان و وسعت املاك خلاصه نمود.
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در زیـر بـه  یابـد.انجام آن تشـریفات ضـرورت می ولی جهت جلوگیری از اختلافات بعدی، است از آن به عنوان مانع تعبیر شود،

 :انگلیس خواهیم پرداختاملاك در  اختصار به تشریفات ثبت

هرگونه معامله جدیـد یـا نخسـتین  های ثبت نشده نسبت به اموال غیر منقول باید هنگام انجاممالکیت چنانکه گفته شد،

در  جریمه عـدم اقـدام بـه ثبـت به این امر اشاره دارد. 1997مصو   قانون ثبت املاك اصلاحی 123توثیق به ثبت برسند.ماده 

 .ای استمعامله عبارت از بطلان و فقدان هرگونه اثر حقوقی برای چنین معامله ریخمدت دو ماه از تا

شده ثبـت گردیـده و بـا تعیـین حـق  های تعییندر فرم گیرند،مورد معامله قرار می ثبت شده و بعداً اما املاکی که ابتدائاً

مسـئول ثبـت  در ثبـت اولیـه ملـک، شـود.تعیین میشوند.حق الثبت بر مبنای ارزی ملک الثبت به اداره ثبت ناحیه ارسال می

نمایـد. اگـر در ملـک طور دقیق بررسی نموده و مالکیت مطلق یا مقید دارنده را احراز میفروخته شده به همانند حالتی که ملک

چنانکه گفته  شود تاتمام جزئیات در  می گردد.می طور صریح در سند مالکیت در به حق انتفاع اشخاص دیگری موجود باشد،

 .و تعهداتی باشد که بر ملک استقرار یافته است نمای حقوقسند مالکیت آینه تمام شد،

قـانون ثبـت امـلاك  28هایی برای جبران و تصحیح خطـا در مـاده روی اگر مسئول ثبت در کار خود دچار اشتباه شود،

 :بینی شده استپیش

 د:شوشده در موارد زیر تصحیح میاسناد ثبت

 .دارای حق یا نفع خاصی باشد شده،صورتی که شخصی به حکم دادگاه در مال غیر منقول ثبتدر  -1

شده یا سند مورد اعتراض قرار گرفتـه و  در صورتی که به موجب دادگاه در سند ثبتی اشتباهی رخ داده یا چیزی فراموی -2

 .اعتراض بنابر رأی دادگاه وارد باشد

 باشند به تغییر آن رضایت دهند.میاگر تمام اشخاصی که در سند ذی نفع  -3

 .در هرمورد که در تنظیم سند تقلبی به کار رفته باشد -4

 .اگر دو یا چند شخص به غلط به عنوان مالک تعیین شده باشند -5

 .باشد شده ثبت مالکیت عنوان به اشتباهاً  ،ملک رهن که وقتی -6

 ،ملک همان عادی سند در که باشد شخصی از غیر شده معرفی مالک عنوان به رسمی سند در که شخصی که صورتی در -7

 .باشد شده ذکر مالک عنوان به (رسمی سند تنظیم از قبل)سابقاً 

 .شود مشاهده سند تنظیم در بیّنی کاریفراموی یا اشتباه که صورتی در -8

تـدلیس یـا مسـامحه  دارد که اگر زیان دیده به دلیلقانون ثبت املاك مقرر می 38ماده  5بند  گذشته از آنچه گفته شد،

 .یابدتقلیل می از وی به میزانی که در ورود خسارت نقش داشته، جبران خسارت متعار  منجر به اشتباه در سند شود،
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قـانون ثبـت  زیرا بنا برگزاری اخیـر کمیسـیون حقـوقی، تشریفات ثبت املاك در انگلستان در حال تغییر و تحول است،

و در آینـده  شـدهجدید امکان استفاده از ارتباطات الکترونیکی فراهم در اصلاحات ناقص بوده و نیاز به اصلاح دارد. 1952املاك 

رونـد تحـولات  در بررسـی شبکه جهانی اینترنت امکان صدور الکترونیکی سند مالکیت وجود خواهد داشـت. با بالا بردن امنیت

منـافع و  در حقـوق،ل .زیرا هرگونه انتقا طای اعتبار کامل برای اسناد رسمی استگردد که تمام تحولات به سوی اعمشخص می

 بنـابر نظـر کمیسـیون حقـوقی انگلـیس آن در مرجع ذی صلاح امکانپـذیر خواهـد بـود. با ثبت تعهدات مربوط به املاك صرفاً

طور دقیق در صورتی که مقررات ثبتی به ای ثبت اسناد و املاك قابل حصول است،هایی که از طریق یک سیستم رایانهپیشرفت

 .نیافتنی خواهد بوددست و صحیح به کار گرفته نشود،

 

  سـال املاك ثبتی در انگلیـنحوه انتق

سلسل محال مالکین مقدم یک ویـلا ت توان به دنبالامروزه دیگر نمی پیشرفت جوامع،سرعت در امور را ایجا  کرده است.

سند رسمی با حل ایـن  فی الواقع مالک نبوده است. متصر  اخیر که آن را مورد معامله قرار داده،یا کشتزار در حالتی گشت که 

 از هریـک 1988 مصو  املاك ثبت قانون موجب به، هاسرعت در کارها و کاهش هزینه دو اثر عمده را باعث شده است: مشکل،

مشخصـات هـر  ی،ثبتـ مرجـع دفتـر در تواندمی هرشخصی لذا و آیندمی حسا  به رسمی سند ثبتی، مراجع در شدهثبت اسناد

 ملکی را بررسی نموده و به وضعیت حقوقی آن ملک آگاهی یابد.

براسـاس قـانون  متحـول گردیـده اسـت. 1989در سال  انتقال املاك در انگلیس با تصویب قانون اموال و دارایی ی نحوه

 :صه کردخلا تواناخیر مراحل انتقال یک ملک را به شرح زیر می

نماینـد و سـپس بنگـاه وگو میگفـت مشخصات ملک و سایر مسایل مربوط به مورد معاملـه طرفین در مورد قیمت، ابتدا،

ای ملـک را از دهـد و مشخصـات محلـی و منطقـهطرفین توضیح می های حقوقی انتقال برایدر خصوص آثار و جنبه معاملاتی

مرحلـه  بعـد از ایـن سـه شـود.نماید و کارهای مالیـاتی و ممیـزی انجـام میمی و سایر ضوابط بررسی لحاظ مقررات شهرداری

ایـن قـرارداد کـه  گیـرد.معاملـه قـرار می قراردادی در دو نسخه توسط بنگاه معاملاتی فروشنده تهیه شده و مورد توافق طرفین

 .گرددله میشامل تمام جزئیات و شروط مورد توافق طرفین است، توسط ایشان امضاء شده و مباد

آمده مقدمات انعقاد قرارداد به حسـا  گرفته به عنواناقدامات صورت تا زمانی که قرارداد توسط طرفین امضاء نشده است،

تعهـد حقـوقی نیـز  ولی به دلیل فقدان قـرارداد، انتقال مالکیت لازم است، زیرا هرچند این مراحل برای و هیچ اثر حقوقی ندارد،

 .وجود ندارد
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 ل اسناد رسمی در حقوق انگلیس ابطا

ثبـت نباشـند قابـل ابطالنـد. باشد اسنادی که معتبر نباشد یـا دارای در  حقوق انگلیس که برگرفته از حقوق کامن لا می

توانـد در مـورد در صورت عدم مشروعیت قراردادها نیز اسناد قابل ابطال هستند. در دو حالت کلی عدم مشـروعیت می همچنین

مطرح شود. در حالت اول، عدم مشروعیت ممکن است مربوط به )زمان( ثبت سند باشد که بر این اساس سـند  یک سند رسمی

گیری سند، متـاثر شود نامشروع است. چنین سندی از ابتدا باطل است چرا که از نقطه شروع و شکلای که تکمیل میدر لحظه

است در اجرای اسناد رسمی اسناد مطرح است، هر چند خـود آن از این مسئله بوده است. در حالت دوم، عدم مشروعیت ممکن 

 الاجرا باشد.سند، صحیح و لازم

شود. گرچه هر دوی ایـن در اینجا سند صحیحاً منعقد شده و تنها در خلال انجام ثبت است که عدم مشروعیت مطرح می

ار در همه موارد مدنظر قرار گیرد که آیا قصد شوند، پیشنهاد شده است که این معیدعاوی به عدم مشروعیت موضوعه مربوط می

 اعتبار سازد.  و هد  از قانون موضوعه )یا قاعده کامن لا( این بوده که تخطی که در حین انجام قرارداد صورت گرفته آن را بی

  دادگـاه تری است که باید از طـرتقاضای اجرای قرارداد توسط طرفی از قرارداد که مرتکب تخلف نشده است معیار مهم

 مدنظر قرار گیرد. مخصوصا زمانی که متقاضی اجرا از نامشروع بودن اطلاع نداشته یا بدان رضایت نداده باشد.

  

 

 گیـري نتیجـه

قانون ثبت عنوان شده، قانونگذار در مواردی ابطال سند رسمی را تجویز کرده اسـت.   24و  22علیـرغم آنچـه که در مواد 

 توان سه وجه مشترك برای تمام موارد مذکور ذکر کرد: ل آمده میپس از بررسی های به عم

اول آنکه کلیـه موارد بررسی شده مربوط به اسناد مربوط به اراضی است و در خصوص سـایر اسـناد رسـمی بـه صـراحت 

 نیست. ذکری از ابطال اسناد رسمی نشده است.  هر چند که در رویه قضایی کنونی،  ابطال این اسناد نیز غیر ممکن

دوم آنکه تجویز ابطال اسناد رسمی توسط قانونگذار، صرفاً نه به دلیل بطلان قرارداد بین اشخاص بلکه به دلیـل وضـعیت 

خاص زمین می باشد. چه بسا درمواردی ابطال این اسناد تجویز شده که قراردادی بین اشخاص منعقد نشده و شخص، بلاواسطه 

یا ملی بوده اقدام نموده است و قانونگذار به دلیل عـدم امکـان تملـک چنـین زمینهـائی  نسبت به دریافت سند زمینی که موات

قانون ثبـت عـدول  24حال قانونگذار در بعضی از موارد از جدیت خود در مورد ماده ابطال اسناد آنها را تجویز نموده است. با این

 کرده است.

بدون حکم دادگـاه )در معنـای خـاص آن بـه معنـای دادگاههـای سوم آنکه ابطال این اسناد در تمام قوانین بررسی شده 

موجود در دستگاه قضایی( و حتی الامکان با حضور یک قاضی دادگستری در هیاتها و کمیسـیونهای بررسـی شـده صـورت مـی 
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خصصـی گیرد، که به نظر می رسد تخصیص هیستها و کمیسیونهای خاص، اول به دلیل سرعت بخشیدن به امور و دوم به خاطر ت

باشد و حضور قاضی دادگستری نیز بدین معنی است که قانونگـذار در ابطـال اسـناد رسـمی جانـب احتیـاط را بودن موضوع می

 رعایت کرده و این امور حساس را به اشخاص غیر حقوقدان واگذار نکرده است.

همــانگونه کـه ملاحظـه شـد، اما علیـرغم وجوه مشترك فوق، به طورخاص در مورد قوانین بررسی شده می توان گفـت: 

قانونگذار از اوایل دهه چهل شمسی با سیاست حفاظت از منابع طبیعی نسبت به تصویب قانون در این زمینه اقدام نمود، ولی به 

نظر می رسد تصمیم اولیه قانونگذار جدی نبود. چرا که نه قانون و آیین نامه اولیه کامل بود و نه اقدام خاصـی در ایـن خصـوص 

 گرفت و به مرور مقررات بعدی تکمیل تر شد و اقدامات جدی نیز به تبع این مقررات آغاز گردید. صورت

گردیده است و این در این زمینه تاکنون پنج مرحله قانونگذاری صورت گرفته که در هر مرحله نواقص قوانین قبلی مرتفع 

از نکات مثبت قانونگذار در این زمینه می باشد. با این حال این موضوع بدان معنی نیست که قوانین تصویب شده کامل مـی  امر

 باشد. 

به هر حال با توجه به استقبالی که از پذیری هموطنان مهاجر به سایر کشور ها گردیده  و همچنین با توجه بـه وضـعیت 

شورهاست، نیاز به تصویب قانون مناسبی که از حقـوق مـالکین حمایـت نمایـد بـه شـدت نامناسب اقتصادی که دامنگیر تمام ک

گذاری در کشـور جلـب کـرد. بـدیهی اسـت تا شاید از این طریق بتوان اعتمـاد سرمـایه داران را به سرمـایه احساس می گردد.

ـایه گذاری می کند تـا چـه حـد بـه اصــول گذار مهم ترین عامل این است که بداند کشـوری که در آن سرمبـرای هـر سرمایه

 در آن کشور اطمینان کرد. -حقوقی پایبند می باشد، و تا چه حد می توان به حفاظت از اصل سرمایه فارغ از میزان سود دهی

بعد از وقوع انقلا  اسلامی و لزوم تطبیق قوانین با شرع، تصویب قوانینی که وضعیت معاملات مربوط به اوقا  را در رژیم 

گذشته مشخص کند به دور از انتظار نبود. ناگفتـه نماند که قوانین تصویب شده، بسیار مجمـل بـوده و عمـده تشـریفات آن بـه 

 ن موضوع می تواند از نکات منفی این قوانین باشد. وسیله ی آیین نامه مشخص گردیده که ای

البته نواقص آن به موجب مقررات بعدی تا حدودی مرتفع شده است ولی این بدان معنی نیست کـه قـوانین یـا مقـررات 

تصویب شده کامل می باشد. به عنوان مثال موضوع مهلت قطعیت نظر کمیسیون، مانند قـوانین مربـوط بـه اراضـی ملـی شـده  

 خص نیست ونیازمند تصریح قانونگذار می باشد.مش

                                  قـانون امـوال و دارایـی 04مـاده  1بنـابر بنـد قرارداد شفاهی برای انتقال امـلاك فاقـد اعتبـار اسـت. ر حقوق انگلیس،د

مگـر  گیـرد،فع ملک مورد پـذیری قـرار نمیبرای انتقال عین یا منا هیچ ادعایی مبنی بر قرارداد بیع یا هرعمل حقوقی دیگری»

امضـاء  ایشـان( مقـامقائم )برای نمونه، اندمجاز بوده اینکه توافق مورد ادعا کتبی بوده و توسط طرفین تعهد یا اشخاصی که قانوناً

 .عدیل کرده استحال آن را مقداری تنیز بر این امر تسکید و در عین 9891و دارایی مصو   قانون اموال 2ماده  «.شده باشد
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دلالـت بـر ایـن  ،ها پیش در محاکم امروزی انگلـیسهای مربوط به قراردادهای منعقده مربوط به سالمطرح شدن پرونده

و  توانـد از دعـاوی واقعیت دارد که ثبت املاك در مراجع ثبتی و تحصیل سند رسمی نسبت به هرگونه حقی بر این امـلاك می

قراردادهـای  ی منظم و قانونمند شدن ارتباطات به عرصه وند جهانیها وجود دارد ناشی شده باشد. رکه انعقاد قرارداداختلافاتی 

باید در انتظار محدود شدن هرچه بیشتر مفاد توافق اشخاص در جهت حفـظ نظـم جامعـه و  خصوصی نیز کشیده شده و امروزه

 .برقراری روابط حقوقی سالم و سریع بود
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