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تاریخچه ایجاد اداره ثبت اسناد در ایران
تا قبل از سال ۱۳۰۲ شمسی، ثبت معاملات نزد اولیای مذهبی و مراجع تقلید که دفتری 
به نام »دفتر شرعیات« داشتند انجام می شد. آنها هر نوع ســند و نوشته ای که به نام قباله 
یا بنچاق نسبت به موارد قرارداد و معاملات برای اشــخاص تنظیم می شد ثبت کرده و در 
ذیل نوشته ها یا حواشــی آن،  اقرار و اعتراف و معامله ثبت شــده را تصدیق و مهر و امضا 
می کردند. ضمانت اجرایی این نوشته ها بر پایه آیات قرآنی و احادیث و روایات استوار بوده 

است. نخستین بار در زمان ناصرالدین شاه قاجار فرمانی صادر شدکه اداره ای تحت ریاست 
میرزا حسین خان سپهســالار تشکیل شود که مرجع ثبت اســناد بوده و مانند کشورهای 
پیشرفته آن زمان در دفاتر مخصوص ثبت و ضبط شود. در سال ۱۲۹۰ هجری شمسی قانونی 
تحت عنوان قانون ثبت اسناد در ۱۳۹ ماده تصویب و مقرر شد که اداره ثبت اسناد مرکب از 

دایره ثبت اسناد و دفتر راکد کل در حوزه های محاکم ابتدایی وزارت عدلیه تأسیس شود.

قدیمی ترین سند ملکی کشوردر تبریز
یک سند ملکی با ۳۰۰ سال قدمت در شعبه شــمال غرب سازمان اسناد و کتابخانه 

ملی کشور  نگهداری می شود.
با این بنچاق، بخش »مهربان« از توابع شهرستان سراب به مردم این منطقه فروخته 
شده است. این سند تاریخی که در زمره اسناد کمیاب فروش ملک در کشور به شمار 
می رود، مربوط به زمان شاه طهماسب ثانی بوده و نشان دهنده قدمت نظام خرید و 

فروش املاک در ایران است.در این سند تاریخی، مهر حکومتی شاه طهماسب صفوی 
و دستخط وی به وضوح دیده می شود.

مطالعه مندرجات این سند ملکی دال بر این است که حکومت وقت به دلیل مضیقه 
مالی و با هدف تامین بخشــی از نیازهای مالی خود بخش مهربان را به قیمت ۲۳۰ 

تومان تبریزی به مردم محل فروخته است.
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چگونه خانه 
بخریم؟

خرید سرپناه یکی از مهم ترین نیازها و دغدغه های خانواده هاست. خرید آپارتمان به عنوان یک 
ســرمایه گذاری درازمدت نیز می تواند مدنظر قرار گیرد و برای هر خانواده یک دارایی ارزشمند 
فراهم کند. بر همین اساس انتخاب یک خانه مناسب و رعایت نکات مهم و مؤثر در انتخاب و خرید آن 
بسیار اهمیت دارد. با توجه به نکات کلیدی خرید خانه، می توانید با خیالی آسوده تر به خانه جدید 

نقل مکان کنید.

۱(  کنترل مدارک هویتی مالک برای تطبیق اطلاعات 
آن با اطلاعات مندرج در ســند رسمی ملک یا قولنامه 

ملک.
۲(  ذکر مشــخصات متعاملان و نشــانی آنها، به طور 

صحیح و دقیق، در مبایعه نامه
۳( ذکر دقیق موضوع مورد معامله و مشــخصات آن، 
همچنین متعلقات خانه که شــامل پارکینگ، انباری، 

انشعابات آب و برق و خط تلفن است.
4( ذکر مبلغ کل قابل پرداخت، برای خرید خانه، مبلغ 
پرداخت شده هنگام تنظیم مبایعه نامه، نحوه پرداخت 

بقیه ثمن معامله و زمان انعقاد قرارداد.
5( ذکر تاریخ تحویل ملک و زمان مراجعه به دفتر اسناد 
رسمی، برای انتقال سند و تعیین خسارت عدم حضور 

هریک از طرف های معامله در موعد مقرر.
6( ذکر شرایط فسخ قرارداد.

7(  قــرارداد تنظیمی باید خوانا باشــد. قلم خوردگی 
نداشته باشد و درصورت قلم خوردگی حتماً توضیح آن 

به صراحت قید شود.
8( تعهدات و موضوعات قرارداد صریح و شفاف نوشته 
شود تا هم مقصود طرف های معامله را به طور کامل بیان 

کند و هم امکان تفسیر های مختلف را نداشته باشد.
۹(  شهود می بایست حداقل ۲ نفر باشند، وجود شهود 
معتمد بیشتر موجب استحکام قرارداد خواهد بود. قید 

نام و نام خانوادگی شاهد ضروری است.
۱۰( آن قســمت هایی از قرارداد را که می بایست قلم 
زده شــود، حتما روی آنها خط بکشید. مثلًا زمانی که 
فروشنده یک نفر است روی قســمت »فروشندگان« 

را خط بکشید.
۱۱(  درصورتی که قرارداد برای تعیین مزایا و امکانات 
مورد معامله، دارای محل های خاصی برای علامت زدن 

است، با دقت این کار را انجام دهید.
۱۲( آن قســمت هایی از قرارداد را که ضمانت اجرای 
تخلیه یا تحویل مورد معامله و غیره، به صورت نقطه چین 
)……( درج شده، با توافق طرفین تکمیل یا روی آنها خط 

بکشید تا مورد سوءاستفاده بعدی قرار نگیرد.
۱۳(  اگر میزان مالکیت فروشــندگان متفاوت اســت 

میزان مالکیت هریک قید شود.
۱4(  درصورتی که مــورد معامله جزو ماترََک اســت، 
می بایســت اصل و کپی گواهی انحصار  وراثت مطالبه 
شود، زیرا فقط با ملاحظه گواهی انحصار وراثت معلوم 
می شود چه کسانی وارث هســتند و می توانند معامله 
کنند و افزون بر آن میزان مالکیت هر یک از ایشان در 

گواهی مزبور معلوم شده است.
۱5( در نوشــتن میزان مورد معامله دقت شــود؛ مثلًا 
شش دانگ یا سه دانگ و با قید حروف باشد که مشکلی 

حاصل نشود.
۱6(  مورد معامله را به درستی تعریف کنید؛ مثلًا برای 
زمین و باغ و باغچــه از واحد شــمارش )قطعه( برای 
آپارتمان از واحد شمارش )دستگاه( و برای مغازه و خانه 

از واحد شمارش )باب( استفاده کنید.
۱7(  اگر مورد معامله دارای کاربــری اداری یا تجاری 

است حتما مساحت فضای اداری و تجاری قید شود.
۱8( اگر مورد معامله دارای خصیصــه ممتاز دیگری 
همانند کنتور برق ســه فاز اســت مراتب در قرارداد 

تصریح شود.
۱۹( حتماً شــماره پــلاک فرعــی و اصلــی ملک و 
درصورتی که سابقه تفکیک دارد، شماره قطعه، بخش، 

شهر و منطقه ثبتی قید شود.
۲۰( نشــانی مورد معامله به طور کامل با قید خیابان، 
کوچه، پلاک، طبقه و شماره واحد و اینکه غربی است 
یا شرقی، جنوبی است یا شمالی یا هر موقعیت دیگری 
که دارد قید شود، به طوری که هیچ اختلافی در تعیین 

مورد معامله نباشد.
۲۱(  مساحت طبق سند مالکیت قید شود و اگر مورد 

معامله اصلاحی دارد مراتب قید شود.
۲۲( اگر مورد معامله انباری و پارکینگ دارد شــماره 
قطعات تفکیکی قید شود، مســاحت انباری فراموش 

نشود.
۲۳( توابع و لواحق مورد معاملــه حتی المقدور قید و 

تصریح شود.
۲4( ثمن معامله، مقطوع، به عدد و حروف و به ریال و 

تومان معلوم شود.
۲5( توصیه می شــود اکیدا ازحق پشیمانی که موجب 
تزلزل معامله می شــود، در قرارداد ها استفاده نکنید. 
ولی درصورتی که طرفین تمایل داشته باشند که حق 
پشیمانی و خیار فســخ برای ایشان تعیین شود مراتب 
به طور صریح و بــا قید زمان و مهلــت در قرارداد درج 
شود و درصورتی که اعمال این حق منوط و مشروط به 
پرداخت وجه یا خسارتی باشد مبلغ آن نیز صریحاً مورد 

اشاره قرار گیرد.
۲6(  هنگام تنظیم قرارداد بــه صراحت اعلام و تفهیم 
شود که طرفین درصورت اســقاط کافه خیارات حق 
فسخ معامله را نداشــته مگر در موارد تخلف از شرایط 

قراردادی.
۲7(  درصورت توافق طرفین بر اینکه حق فسخ نداشته 
باشند بهتر است قید کنید: »اسقاط تمامی خیارات ولو 
خیار غبن فاحش حتی به اعلاي درجه آن از طرفین به 

عمل آمد به استثناي خیار تدلیس«.
۲8(  از درج شروط متعارض به شدت پرهیز کنید.

۲۹(  اگر طرفین مثلًا برخلاف متن چاپی توافقی دارند 
در ستون توضیحات قید شــود: »طرفین ضمن حذف 

بند….. از متن چاپی توافق کردند که……..«
۳۰( در معامله با شرکت ها و اشخاص حقوقی ضروری 
اســت با ملاحظه اساســنامه و آخرین آگهی تغییرات 
مدیریتی مندرج در روزنامه رسمی بررسی شود که چه 
کسانی دارای نمایندگی و حق امضاي اسناد و قرارداد ها 
بوده و درصورت تنظیم قرارداد، ممهور کردن قرارداد به 

مهر شرکت نیز ضروری است.

بدهی های مالیاتی ملک و جرایم متعلق به خانه را 1 تمام حســاب های مربوط به عوارض ســاختمان، 
می بایست فروشنده، تسویه کند و با گواهی های تسویه 

حساب، در دفترخانه حاضر شود.
قولنامه ای است، مالک باید تمام نقشه های UTM و 2 درصورتی که ملک، فاقد سند رسمی است، یعنی 

مدارک مورد نیاز، برای گرفتن سند را انجام دهد.
مقرر تعیین شده در مبایعه نامه و با داشتن مدارک 3 هر دوطرف، می بایست هنگام انتقال سند، در موعد 
مورد نیاز این امر که شامل مدارک هویتی، مدارک مثبت 
مالکیت فروشنده، گواهی پایان کار، گواهی تسویه حساب 
مالیاتی و عوارض شــهرداری بوده، در محل تعیین شده 

برای انتقال سند، حاضر شوند و هزینه آن را بپردازند.
موعد مقرر در دفترخانه، طــرف حاضر می تواند به 4  درصورت حضور نیافتن یکی از طرفین قرارداد، در 
گرفتن برگه عدم حضور اقدام کند تا به موجب آن بتواند 
نسبت به دریافت خسارت ناشــی از عدم حضور یا ثبت 

دادخواست الزام به تنظیم سند رسمی، اقدام کند.
دیگر گواهی نامه واریز مالیــات بر ارث نیز ضروری 5 در زمان تنظیم ســند رسمی علاوه بر مدارک لازم 
است.درصورتی که قبلًا گواهی واریز مالیات بر ارث اخذ 
نشده باشــد، دقت شــود زمان تنظیم ســند رسمی به 
کیفیتی تعیین شود که وراث بتوانند گواهینامه مربوط را 

اخذ کنند.
شود.6 حتماً در سند انتقال انشعابات آب و برق و گاز قید 
باشد حتماً از درج انتقال آنها در سند مطمئن شوید.7 درصورتی که پارکینگ و انباری و تراس ملک سندی 
حق استفاده از منافع و اجاره خانه قابل انتقال است 8  اگر ملک اوقافی است، حتماً دقت داشته باشید که 

و مالکیت ملک قابل انتقال نیست.

انجام شود.1 ســعی کنیدتمام پرداخت هایتان با چک تضمینی 
خریدار صادر شده باشد.2 بهتر است این چک در وجه فروشنده و حسب تقاضای 
شود، در متن چک به شــماره قرارداد و پلاک ثبتی 3 اگر قرار است که ثمن معامله با چک شخصی پرداخت 
اشاره کنید، در وجه فروشنده صادر و روی قسمت آورنده 

آن قلم خط بخورد.
نگهداری شود.4 درصورت امکان از چک های تســلیمی کپی تهیه و 
شوند.5 تمام چک ها می بایست در حضور طرفین صادر و امضا 
چک هایی کــه وعده دار صادر می شــوند فاقد وصف  کیفری بوده و اگر چک مزبور برگشت بخورد، دارنده 6
چک فقط حق وصول وجه آن را دارد و علی الاصول برگشت 
شدن چک خدشه ای به معامله وارد نمی سازد فلذا ضروری 
است برای تمام پرداخت ها ضمانت اجرا تعیین کنید. مثلًا 
برای چک بیعانه شرط شود، درصورت برگشت شدن آن، 
معامله منفسخ اســت و درخصوص ســایر پرداخت ها به 
فروشنده حق داده شود مثلًا ظرف ۱5 روز از تاریخ برگشت 
شدن چک معامله را فسخ کند و در این حالت ضروری است 
طریقه اعلام فسخ به نحو کاملًا شفاف که محل تردید و تامل 
نباشد تعیین شود. به طور مثال قید کنید فروشنده با ارسال 
»اظهارنامه« معامله را فسخ کرده و در این خصوص نیازی 

به اخذ مجوز یا تأییدیه از هیچ مرجعی نیست.
پرداخت می شود، در پشت چک ها امضاي خریدار نیز 7 اگر ثمن معامله توســط چک شخصی غیراز خریدار 
اخذ شود زیرا با تسلیم چک توسط شخص ثالث و قبول آن 
از ناحیه خریدار، تبدیل تعهد به اعتبار تبدیل مدیون واقع 
شــده و ذمه خریدار در قبال فروشــنده بری می شــود و 
درصورت برگشت خوردن چک، فروشنده تنها حق مراجعه 
به صادر کننده چک را دارد، پس ضروری است برای حفظ 
حقوق فروشنده و امکان مراجعه به خریدار، مقرر شود که 

خریدار پشت تمام چک ها را امضا کند.

1  ارزیابی امنیت محله ای که ملک در آن واقع شده.  
2  توجه به موقعیت جغرافیایی محل استقرار ملک.   

3 مدنظر قرار دادن مسیرهای دسترسی به وسایل حمل ونقل عمومی و فروشگاه ها.  
4  توجه به وضع کوچه ای که ملک در آن واقع شده، به لحاظ راحتی عبور و مرور وسایل نقلیه و دسترسی   

به پارکینگ.
5  بررسی وضع قرار گیری واحدها در هر طبقه، داشتن دیوار مشترک و محل استقرار درهای ورودی.  

6  بررسی وضع ورودی ساختمان، به لحاظ سهولت رفت وآمد و همچنین انتقال وسایل عریض به داخل آن.  
7 بررسی وضع سیم کشی و لوله های آب و فاضلاب خانه.  

8  بررسی وضع فرسودگی بافت و دیوارهای خانه.  
9  بررسی وضع ایمنی ساختمان، ترجیحا با کمک یک فرد متخصص.  

10   درصورت نوساز بودن ملک، برای اطمینان از کیفیت مصالح به کار برده شده، می توانید کپی شناسنامه   
فنی ساختمان را از مالک دریافت کنید.

مبایعه نامه که به آن بیع نامه نیز می گویند، قراردادی میان خریدار و فروشــنده 
است. دوطرف معامله قبل از انتقال ســند، در دفترخانه، معامله میان خود را به 
شکل مبایعه نامه مکتوب می کنند. هنگام تنظیم مبایعه نامه، گرفتن کد رهگیری 

ضروری است.نکات مهم در زمان نوشتن مبایعه نامه به شرح زیر است.

باید و نبایدهای تنظیم سند رسمی 
در دفترخانه

شیوه نوشتن چک
 مبایعه نامه

نحوه شناخت اشخاص ممنوع المعامله
30نکته تنظیم مبایعه نامه  

در دفتر مشاور املاک

مولفه های مهم در بررسی
 حضوری خانه

قبل از اقدام به انعقــاد قــرارداد خرید املاک، 
حتمــا منزلــی کــه قصــد خریــد آن را داریــد، 
حضوری مشاهده و بررســی کنید. نکات مهم 
در زمــان بازدیــد حضــوری خانــه بــه شــرح زیر 

است: 

یکی از نکته های مهم در زمان خرید و فروش ملک، توجه به ممنوع المعامله نبودن طرفین معامله 
است. اشــخاص ممنوع المعامله به اشخاصی گفته می شــود که قانونگذار آنها را از انجام معامله یا 

مداخله در اموال خود به طور کلی یا نسبت به مورد خاصی منع کرده است.
اشخاص ممنوع المعامله به ۳ دسته تقسیم می شوند:

1 محجورین که شامل صغیر، غیررشید و مجنون است.

محکومان دادگاه ها )این افراد از سوی مراجع قضایی به سبب ارتکاب جرائم یا بدهی  یا ممنوعیت های قانونی دیگر به طور کلی ممنوع المعامله و در مواردی برخی از اموال 3
آنها توقیف می شود و تا زمانی که از آنها رفع ممنوعیت نشود، حق انجام معامله در رابطه 

با املاک و دیگر دارایی هایشان را به خصوص در دفاتر اسناد رسمی نخواهند داشت.(

نکات حقوقی مهم در زمان ســند زدن و انتقال ســند 
مالکیت آن، عبارتند از: 
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ممکن است این سؤال برایتان مطرح شود که چگونه می توان از ممنوع المعامله بودن یک 
شخص اطلاع پیدا کرد؟

از طریق دفاتر ثبت اسناد کشور و معاونت قضایی دادستانی کل کشور و ادارات ثبت اسناد و 
املاک می توان برای استعلام نسبت به وضعیت ممنوع المعامله بودن افراد اطلاع پیدا کرد؛ 
بنابراین پیشنهاد می شود قبل از انجام هرگونه معامله به منظور جلوگیری از بروز مشکلات 

بعدی نسبت به این موضوع اطلاع کسب کنید.


