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Accepting the application for registration of properties with unknown owners is 

the first and most important stage of the preliminary operation of property 

registration, and there have always been differences of opinion regarding its 

implementation and the necessity or non-necessity of some of the measures taken 

for it and each registration unit implements the regulations related to accepting 

real estate registration applications in a way that, in some cases, is completely 

different from what other registration units do, even in the same registration area. 

In this research, which was conducted using a descriptive-analytical method and 

using information gathering methods from existing sources and the author's 

personal experiences in implementing the aforementioned regulations, in 

addition to explaining and clarifying the steps for accepting applications for 

registration of properties of unknown owners and the requirements for 

implementing this process, cases that are implemented in registration units using 

different methods and procedures have also been examined and this issue, in 

addition to increasing the workload of registration units, also leads to an increase 

in lawsuits filed regarding real estate, which contradicts the legislator's goal of 

developing registration laws, which is to consolidate ownership and reduce legal 

claims. 
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  ها:واژهکلید

 ، المالکاملاک مجهول

 ،  پذیرش تقاضای ثبت املاک

 ،  مالکیت املاک

 ،  حقوق ثبت املاک

 

باشد ترین مرحله عملیات مقدماتی ثبت املاک میمهماولین و المالک، پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهول

عدم ضرورت برخی تمهیدات در نظر گرفته شده برای آن، که همواره در نحوه اجرای آن و ضرورت یا 

نظرهایی وجود داشته است و واحدهای ثبتی نیز هر یک به نحوی به اجرای مقررّات مربوط به اختلاف

نمایند که در برخی موارد، به طول کامل متفاوت از آن چیزی است پذیرش تقاضای ثبت املاک اقدام می

دهند. در این پژوهش که به روش توصیفی ر همان حوزه ثبتی انجام میکه واحدهای ثبتی دیگر، حتی د

های شخصی نویسنده در اجرای تحلیلی و با استفاده از شیوه گردآوری اطلاعات از منابع موجود و تجربه –

المالک علاوه بر توضیح و تبیین مراحل پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهول ،مقرّرات مزبور انجام شده است

ریات موجود در اجرای این فرآیند، به بررسی مواردی نیز پرداخته شده است که در واحدهای ثبتی و ضرو

شود و این مسئله علاوه بر افزایش حجم کار واحدهای ثبتی، موجب های متفاوتی اجرا میها و رویّهبا روش

ر از تدوین قوانین گذابا هدف قانون دشود که در تضاافزایش دعاوی مطروحه در خصوص املاک نیز می

 باشد.ثبتی که تثبیت مالکیت و کاهش دعاوی حقوقی است، می
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 مقدمه

قانون ثبت، یعنی شصت روز پس از انتشار اولین  ۱۰در اجرای قانون ثبت عمومی، هرگاه پس از مدت مذکور در ماده 

عنوان  قانون ثبت، در ضمن آگهی نوبتی به ۱۲شد، مطابق ماده داده نمیملکی عودت  آگهی مقدماتی، اظهارنامه

 :عمومی در نظر گرفته شدضمانت اجرای قانون ثبت شد و موارد ذیل به عنوان المالک آگهی میمجهول

 ها،امکان تنظیم سند رسمی در دفاتر اسناد رسمی تا زمان قبول تقاضای ثبت آنالمالک نسبت به املاک مجهول. ۱

 باشند؛المعامله میوجود ندارد و در دفاتر اسناد رسمی ممنوع

 گردد؛اضافه دریافت میو پنج درصد  یستها باملاک، حق الثبت آن اینثبت  تقاضای پذیرش. هنگام ۲

المالک، علاوه بر مدارک مالکیت نامه قانون ثبت، در هنگام قبول درخواست ثبت املاک مجهولآیین ۲۴. مطابق ماده ۳

بردار ثبت نیز ضروری مجلس احراز تصرف مالکانه توسط نماینده و نقشهفرم استشهادیه، بازدید محل و تنظیم صورت و

بایست های ثبتی، متقاضی ثبت این قبیل املاک میمجموعه محشای بخشنامه ۲۷۰بوده و علاوه بر آن مطابق بند 

 (111، ص 1396)آذرپور و حجتی اشرفی،  .نقشه هوائی ملک را ارائه دهد

 المالکاملاک مجهول

ها رابطه المالک در حقوق مدنی متفاوت بوده و میان آنالمالک در حقوق ثبت با مجهولباید توجه نمود که مجهول

المالک قانون مدنی هم شامل اموال منقول و هم شامل اموال زیرا اولاً مجهول ،باشدبرقرار می وجهمن عموم و خصوص

ثبت فقط شامل اموال غیرمنقول )آن  قانونالمالک در لگردد، در حالی که مجهوغیرمنقول )اعم از ذاتی و تبعی( می

د که مالک آن معلوم نباشد، در شوالمالک در قانون مدنی به مالی گفته میگردد. ثانیاً مجهولهم غیرمنقول ذاتی( می

شود که اظهارنامه آن به اداره ثبت محل وقوع ملک عودت المالک به ملکی اطلاق میثبت، مجهول قانونحالی که در 

؛ برزوئی، 112 ، ص1400رضوی اصل، ؛ 181 ، ص1390اسکافی،  ).داده نشده باشد، حتی اگر مالک آن معلوم باشد

تقاضای خود بایست ، میالمالکی را داشته باشدی تقاضای پذیرش ثبت ملک مجهولفرداگر  بنابراین (426 ، ص1402

استشهادیه  و نقشه جانمایی شده ملک مورد تقاضا روی عکسهای هوایی سنوات مختلف ومدارک مالکیت  را به ضمیمه

اتب را ابتدا به دبیرخانه تنظیمی به رئیس واحد ثبتی تقدیم نماید. رئیس واحد ثبتی پس از بررسی مدارک متقاضی، مر

نماید تا تقاضای مذکور ثبت و شماره وارده و تاریخ بر روی آن درج گردد. سپس مدارک ابرازی به بایگانی ارسال می

المالک بودن را گواهی نماید. مسئول بایگانی با مراجعه به دفتر توزیع گردد تا مسئول بایگانی مراتب مجهولارسال می

نماید که اولاً آیا در دفاتر مذکور، تاریخ برگشت اظهارنامه درج گشته است یا خیر؟ آمار، بررسی می اظهارنامه و دفتر

المالک بودن ملک زیرا عدم درج تاریخ برگشت در دفتر توزیع اظهارنامه و عدم ثبت مراتب در دفتر آمار، دال بر مجهول

است و در صورت مغایرت آیا سلسله ایادی متقاضی  یا ورثه وی فرد متقاضی همان فرد مندرج در اظهارنامهآیا است؛ ثانیاً 

المالک بودن ملک و رسیدن سلسله ایادی پس از گواهی مسئول بایگانی مبنی بر مجهول رسد یا خیر؟به فرد مذکور می



 

 

که تاریخ آن گردد تا در روزی مالکیت متقاضی به فرد مندرج در اظهارنامه، مراتب به یکی از نمایندگان ثبت ارجاع می

برداران ثبت و فرد متقاضی، به محل وقوع ملک عزیمت نمایند. در گردد، به همراه یکی از نقشهبه متقاضی اعلام می

نماید و نماینده ثبت ضمن بررسی میزان تصرفات وی در ملک مورد محل وقوع ملک، متقاضی ملک مذکور را معرفی می

ورین و مطلّعین در خصوص مالکیت فرد متقاضی در ملک مذکور و منشاء آن نظر و تطبیق آن با مدارک ابرازی، از مجا

نماید و اگر ملک معرفی شده، داخل در محدوده مورد تصرف متقاضی و مطابق با مدارک ابرازی وی بود و تحقیق می

به تنظیم  مجاورین و مطلّعین نیز مراتب مالکیت وی را در ملک مورد تقاضا تأیید نمودند، نماینده ثبت اقدام

سپس  نماید.بردار ثبت نیز نقشه ملک مذکور را برداشت مینماید و نقشهمی« مجلس احراز تصرف مالکانهصورت»

ترسیمی و گزارش نماینده ثبت و سایر مدارک، به رئیس واحد ثبتی تقدیم  مجلس مذکور به ضمیمه نقشهصورت

متقاضی را ملک مزبور بنام ست، دستور پذیرش تقاضای ثبت گردد و اگر رئیس، اقدامات صورت گرفته را کافی دانمی

 (116 ، ص1400)رضوی اصل، دهد.دهد و وی را برای تکمیل اظهارنامه به بایگانی ارجاع میمی

 المالکالزامات پذیرش درخواست ثبت املاک مجهول

جهت اطمینان و اعتماد به المالک، برخی الزامات در این فرآیند در هنگام پذیرش درخواست ثبت املاک مجهول

باشد، ضروری است تا املاک توسط افراد غیرمحق که متقاضی مالک حقیقی ملک مورد درخواست ثبت میاین

گذار از تصویب قوانین ثبتی که تثبیت مالکیت افراد و کاهش دعاوی حقوقی د و هدف قانونندرخواست ثبت نگرد

 باشد:المالک انجام موارد ذیل ضروری میضای ثبت املاک مجهولبه همین منظور در هنگام تقااست تأمین گردد. 

 تسلسل ایادی متقاضی تا فرد مذکور در دفتر توزیع اظهارنامهالف( 

 عیتوز هنگام ستیباینامه قانون ثبت است که منییآ کی ماده در شده ینیبشیپ دفاتر جمله از اظهارنامه عیدفتر توز

و نوع ملک در آن درج  نیمالک ایمالک  یاسام متقاضی،اظهارنامه به  یلتحو تاریخ ،یها، شماره پلاک ثبتاظهارنامه

حال حاضر  در( 52 ، ص1393)تفکریان، . دیگردیماخذ  دیرس رندهیگلیاظهارنامه، از فرد تحو لیتحو یشده و در ازا

 دفتر با یو مدارک دیبا دارد، را خود نام به یملک ثبت قصد تیبا ارائه مدارک و مستندات مالک یکه فرد یهنگام

 عیشود که برابر مندرجات دفتر توزیم رفتهیاظهارنامه پذ یالمقدور از کسیحت و شود داده قیتطب اظهارنامه عیتوز

ها و بنابراین دفتر توزیع اظهارنامه جهت معرفی مستدعیان ثبت، میزان سهام آند. وشمیاظهارنامه مالک شناخته 

در همین راستا، مأموران اداره ثبت در  (34 ، ص1391باشد.)رستمی بوکانی، برد میبسیار مهم و پرکار نوع ملک

در را و اسامی مالکین  ملک، میزان مالکیت، محل وقوع ملکنوع  پلاک ثبتی، شماره ،اجرای مقرّرات ثبت عمومی

زمانی که در هنگام اقدام به درخواست حال ( 17 ، ص1393)جعفری لنگرودی، نوشتند.میدفتر توزیع اظهارنامه 



 

 

نماید، این دفتر المالک، نماینده ثبت مراتب را از بایگانی اداره ثبت محل وقوع ملک استعلام میثبت املاک مجهول

یا  اظهارنامه که متقاضی همان فرد مذکور در دفتر توزیعتواند ملاک عمل بوده و نقش خود را در تشخیص اینمی

کند و ایفا می د یا ملک را با سند عادی از وی یا ورثه وی یا ایادی پس از او خریداری نموده استباشورثه وی می

نماید که آیا در دفاتر مذکور، تاریخ برگشت مسئول بایگانی با مراجعه به دفتر توزیع اظهارنامه و دفتر آمار، بررسی می

ت در دفتر توزیع اظهارنامه و عدم ثبت مراتب در دفتر اظهارنامه درج گشته است یا خیر؟ زیرا عدم درج تاریخ برگش

المالک بودن ملک است؛ ثانیاً فرد متقاضی همان فرد مندرج در اظهارنامه است و در صورت آمار، دال بر مجهول

که مسئله وراثت متقاضی با ارائه گواهی حصر وراثت  رسد یا خیر؟مغایرت آیا سلسله ایادی متقاضی به فرد مذکور می

مدارک هویتی متقاضی قابل تشخیص می باشد و خریدار با یا بی واسطه نیز باید مدارک خریداری خود را تا فرد  و

بنابراین اگر چه قید نام فرد در دفتر توزیع ( 43 ، ص1398ظهارنامه ارائه دهد.)حقیقت، تعرفه شده در دفتر توزیع ا

اولویتی برای وی نسبت به تقاضای ثبت ملک مزبور ایجاد  نماید، ولیکن حقاظهارنامه برای وی ایجاد مالکیت نمی

که  نمودهتأکید  21/2/1354مورخ  1180/3در بخشنامه شماره  و سازمان ثبت اسناد و املاک کشور نیزنماید می

با این  این که برخی در موقع پذیرش تقاضای ثبت ملک، باید به مندرجات دفتر توزیع اظهارنامه مراجعه نمود. پس

، به دلایلی چون کمبود وقت و امکانات یا عدم ین ثبت در هنگام ثبت عمومی املاکدلال که ممکن است مأموراست

این امر را  نامه به درستی ثبت ننموده باشند،دقت و تحقیق کافی، اطلاعات مالک یا مالکان را در دفتر توزیع اظهار

، موجب بر مالکیتنه اماره  استقرینه بر مالکیت  در نهایتموجب آن بدانند که قید نام فرد تعرفه شده در دفتر مزبور 

شود که در هنگام پذیرفتن تقاضای ثبت یک ملک، به دفتر توزیع اظهارنامه مراجعه ننماییم، زیرا اگرچه قید نام نمی

از مطّلعین  نماید و تصرفات وی در محل نیز باید احراز شده وفرد در این دفتر به تنهایی برای وی ایجاد مالکیت نمی

حلی نیز تحقیق به عمل آید، ولیکن صرف تصرف یک ملک بدون رسیدن سلسله ایادی و مجاورین و معتمدین م

که پذیرش تقاضای ثبت چنین فردی باشد، مگر اینتواند مستمسک متقاضی به فرد مذکور در دفتر توزیع نیز نمی

اظهارنامه، در هنگام ثبت عمومی و توزیع اظهارنامه، متصرف ملک بتوان اثبات نمود که فرد مذکور در دفتر توزیع 

؛ برزوئی،  508و  507 ، ص1389مزبور نبوده باشد و مندرجات دفتر توزیع اظهارنامه خلاف واقع باشد. )میرحسینی، 

 ( 425 ، ص1402

 های هواییسازی نقشه ملک روی عکسپیادهب( 

 UTM، از متقاضی نقشه دارای مختصات المالکلازم بر پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهول علاوه بر سایر مدارک

های هوایی سنوات مختلف که به صورت رنگی چاپ سازی نقشه مزبور روی عکسملک مورد درخواست و نیز پیاده



 

 

های روی عکس شده باشد درخواست گردد. ضرورت این امر از منظر بررسی و جانمایی نقشه پلاک مورد درخواست

هوایی و تشخیص حدود واقعی ملک و تغییرات آن در طول سالیان مختلف و نیز تطبیق تصرفات ملک مزبور در گذر 

 1335باشد و به همین منظور باید نقشه ملک مورد درخواست، روی عکسهای هوایی از سال زمان با املاک مجاور می

در خصوص تواند های هوایی مییرا جانمایی نقشه روی عکس، زسازی شودپیاده -ر هر دهه یک عکسد -به بعد 

داخل بودن محدوده  ها،ر تصرفات، تجاوز به املاک مجاور، تسطیح و تصرف انهار و مسیلد مسائلی چون اختلاف

المالک یا های مجاور نیز مجهولهای مجاورین در مواقعی که پلاکو نیز تشخیص پلاکمورد تقاضا در ملک اولیه 

  باشد.بسیار مهم و راهگشا  اندبوده و هنوز در سیستم جامع اطلاعات املاک و حدنگار کشور تثبیت نشدهجاری 

 احراز تصرفات مالکانه متقاضیج( 

، بازدید از محل وقوع ملک و تحقیق از لازمالمالک، علاوه بر ارائه مدارک در هنگام قبول درخواست ثبت املاک مجهول

مجلس احراز تصرف مالکانه توسط نماینده ثبت نیز ضروری معتمدین محل و تنظیم صورتمجاورین و مطّلعین و 

حتی در خصوص املاکی که قسمتی از آن سابقاً  ، سازمان ثبتهای ثبتیمجموعه بخشنامه 259بند  مطابقباشد. می

ا ضروری دانسته به صورت مشاعی درخواست ثبت و نیز تحدید حدود شده است احراز تصرفات مالکانه متقاضی ر

بردار ثبت و نماینده ثبت در روز مقرّر به اتفاق نقشهبرای این منظور، ( 108 ، ص1396است.)آذرپور و حجتی اشرفی، 

در معیت متقاضی از محل وقوع ملک بازدید نموده و باید تصرفات مالکانه متقاضی را در محل احراز نماید و علاوه بر 

نماید تا احراز کند که ملک در تصرف مالکانه لّعین و معتمدین محلی نیز تحقیق می، از شهود، مجاورین و نیز مطآن

ت اگر ملک به صور ،. ذکر این نکته ضرورت دارد که احراز تصرف هر ملک بسته به نوع آن متفاوت استباشدتقاضی میم

اند به ملک وارد شود و اگر ملک باشد ضرورت دارد که متقاضی با باز نمودن درب، بتوخانه یا هر نوع ساختمان دیگر 

در تصرف دیگری است اولاً مالکیت متقاضی را تأیید نماید و نحوه تصرف خود را به صورت اجاره یا عاریه و غیره اثبات 

بردار ثبت بدهد تا احراز شود که نماید و ثانیاً اجازه ورود به ملک و دسترسی به تمام نقاط آن را به نماینده و نقشه

تصرف یا سایر مالکین مشاعی ندارد و اگر ملک به صورت باشد و نیز اختلاف در مالکیت با مالک ملک میمتقاضی م

باشد بایستی اولاً مرز مشخص و قابل رؤیت با املاک مجاور داشته باشد و ثانیاً زمین کشاورزی یا باغ غیرمحصور می

باشد ضرورت دارد به انحای مختلف مانند می 1اضدارای کشت  و یا حداقل شخم باشد و اگر ملک به صورت اراضی بی

طبق ، نماینده ثبت لکانه متقاضی در محل احراز گردیدسپس در صورتی که تصرفات مافنس یا دیوارکشی تصرف گردد. 

 2جهاد کشاورزیاداره یا  پس از مکاتبه با اداره راه و شهرسازیحسب مورد های ثبتی، مجموعه بخشنامه 261مفاد بند 

                                                 
گونه تصرف مادی نداشته و آثار تصرفات گذشته نیز مشخص و معلوم نباشد و زمین مزبور فاقد شود که مالک در آن هیچراضی بیاض به اراضی گفته میا .1

 حد فاصل با املاک مجاور باشد. 
، وزارت راه و شهرسازی به نمایندگی ده قانونی و حریم استحفاظی شهرهاصلاح جهت تعیین دایر، بایر و یا موات بودن اراضی واقع در محدومرجع ذی  2

 است.« وزارت جهاد کشاورزی»، این محدودهخارج از واقع در و در خصوص اراضی باشد میسازمان ملی زمین و مسکن 



 

 

)آذرپور  باشدجهت استعلام وضعیت ملک از نظر نوع مالکیت و اطمینان از این که مورد تقاضا موات یا بایر بلامالک نمی

« جلسه احراز تصرف مالکانهصورت»ای تحت عنوان جلسه، اقدام به تنظیم صورت(108 ، ص1396و حجتی اشرفی، 

مجهول  رائه شده توسط وی و گواهی بایگانی در خصوصنماید و در آن ضمن شرح درخواست متقاضی و مدارک امی

رسیدن سلسله ایادی متقاضی تا فرد مزبور، به شرح  ه شده در دفتر توزیع اظهارنامه ونام فرد تعرف و بودن ملک مزبور

محل پردازد و در نهایت احراز تصرفات مالکانه متقاضی در بازدید از انجام شده از محل وقوع ملک و مشاهدات خود می

با توجه به استعلام  آن را گواهی نموده و به ذکر نوع ملک با توجه به وضع موجود و وضعیت موات یا بایر بلامالک نبودن

و مساحت و طول ابعاد و نوع حد فاصل ملک مزبور پرداخته و  یا جهادکشاورزی انجام شده از اداره راه وشهرسازی

و رئیس واحد ثبتی، در  رساندثبت، متقاضی و چهار نفر به عنوان شاهد میبردار به امضای نقشه مجلس مزبور راصورت

مجلس مزبور و مستندات مالکیت ارائه شده و سایر اقدامات انجام شده را کافی بداند، دستور پذیرش صورتی که صورت

 دهد. تقاضای ثبت و تنظیم اظهارنامه ثبتی را می

 لکالماموانع پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهول

 توانند به عدم پذیرش تقاضای ثبت منجر شوند که عبارتند از:در فرآیند پذیرش تقاضای ثبت املاک، برخی موانع می

 عدم وجود مدارک مالکیتالف( 

توان از را ارائه ننماید، به صرف تصرفات نمی خود نسبت به ملک مورد تقاضادر صورتی که متقاضی، مدارک مالکیت 

اطلاعی مالک استفاده مالک ملک نبوده و از غیبت و بی وینمود زیرا این احتمال وجود دارد که وی قبول تقاضای ثبت 

مالک منافع ملک باشد مثل مستأجر و مالک در محل  ،نموده و درخواست ثبت ملک را داده باشد و یا این که متصرف

 یز اعتماد نمود و به همین علّتزمان تصرف متقاضی نتوان به مدت دیگری ساکن است و به همین دلیل حتی نمی

قانون ثبت به این مسئله پرداخته شده است که اگر شخصی مالک ملکی نباشد و یا  ۱۱۴الی  ۱۰۵که در مواد  است

مالک بوده ولی ملک مزبور را خودش یا مورثش به غیر منتقل نموده باشد سپس ملک مزبور را بنام خودش درخواست 

لک نیست در خصوص درخواست ثبت ملک ثبت بدهد و یا مستأجر یا امینی که متصرف ملک است با فردی که ما

 گیرد.همکاری نماید تا آن فرد ملک را به نام خودش درخواست ثبت بدهد به جرم کلاهبرداری مورد تعقیب قرار می

دهنده اظهارنامه باید اسناد و قبالجات و بنچاق »نامه قانون ثبت چنین آمده است که: آیین 23در این خصوص در ماده 

عه به مالکیت و تصرف خود را به اداره ثبت ارائه دهد تا رونوشت یا خلاصه آن ضمیمه اظهارنامه و ملک و مدارک راج

های تصرف فعلی خود را کتباً به در پرونده عمل بایگانی شود و اگر دلیل مالکیت منحصر به تصرف است ادله و نشانی

دارد رف خود را که او را برای تقاضای ثبت مجاز میکننده باید نحوه تصاداره ثبت تسلیم نماید و در هر حال، درخواست

اند که در صورت وجود تصرف در ملک مورد برخی به استناد قسمت اخیر ماده مزبور چنین برداشت نموده« معلوم کند.

توان تقاضای ثبت ملک را پذیرفت زیرا جهت تقاضای ثبت در حالی که متقاضی مدرکی بر مالکیت خود ندارد، می

، 1402ئی، .)برزوباشدمیبت، تصرفات مادی رجحان دارد که این از حیث قوه غلبه اماره تصرف بر قرائن دیگر پذیرش ث

نامه قانون ثبت، منصرف به آیین 23اند که مقرّره مذکور در ماده افراد به این نکته توجه ننمودهاین ( ولیکن 431 ص

کشور هنوز درخواست ثبت نشده بودند و بسیاری از افراد،  باشد زیرا در آن زمان املاکزمان اجرای ثبت عمومی می



 

 

خود نسبت به ایجاد بنا اقدام نموده و یا ملک مزبور را به ارث برده بودند و در اغلب معاملات املاک سندی تنظیم 

و ارائه تنظیم فاقد مدرک مالکیت بودند و در خصوص این قبیل املاک نسبت به  شد و در نتیجه، بسیاری از املاک،نمی

این مسئله باشد و گردید و بررسی سوابق ثبتی موجود در ادارات ثبت نیز مؤید این نکته میاستشهادیه محلی اقدام می

 منصرف از حال حاضر است. 

 تصرفات مالکانه وجود عدم ب( 

معنوی. تصرفات تصرفات مالکانه در ملک مورد تقاضای ثبت به دو نوع متصور است: الف( تصرفات مادی و ب( تصرفات 

مادی در حالتی است که متقاضی خودش در ملک مورد تقاضای ثبت تصرفات مالکانه دارد و تصرفات معنوی به حالتی 

باشد مثل حالتی که ملک گردد که ملک در تصرف فرد دیگری است ولی تصرفات وی با اذن متقاضی ثبت میاطلاق می

که متقاضی  صورتی نماید. حال دریز مالکیت متقاضی ثبت را تأیید میمورد تقاضای ثبت در تصرف مستأجر بوده و وی ن

تسلسل ایادی  بتواند، اگرچه هیچ کدام از انواع تصرفات مالکانه اعم از مادی یا معنوی را در ملک مورد تقاضا ندارد ،ثبت

بت ملک مزبور را پذیرفت زیرا در توان از وی تقاضای ثنمینماید، خود را تا فرد مذکور در دفتر توزیع اظهارنامه اثبات 

ملک مزبور را با سند  مورث اوحالتی که متقاضی ثبت ورثه فرد تعرفه شده در دفتر توزیع اظهارنامه باشد ممکن است 

سند مالکیت عادی مبنی بر خریداری مورد تقاضا را  ،عادی به دیگری منتقل نموده باشد و در حالتی نیز  که متقاضی

ورثه وی ارائه نماید این احتمال مطرح است که سند مزبور جعلی بوده و فاقد اصالت باشد و یا این که از فرد مزبور یا 

امکان پذیرش تقاضای ثبت از متقاضی  ،. لذا با توجه به احتمالات مزبورمزبور معامله معارض رخ داده باشد در مورد ملک

که این مسئله در خصوص عدم تصرف متقاضی در  جه داشتالبته باید توباشد. پذیر نمیفاقد تصرفات مالکانه امکان

که ملک در تصرف فرد دیگری است که مدعی مالکیت چنین ملکی است ولی  و حالتی استملک مورد درخواست ثبت 

و مدارک مالکیت داشته باشند و هر کدام به نوعی در ملک مورد  ودهدر حالتی که دو نفر متقاضی ثبت یک ملک ب

هرگاه در پذیرفتن تقاضای بنابراین د. به نحو دیگری عمل خواهد ش رفات مادی یا معنوی داشته باشندتص ،تقاضای ثبت

، اختلافی بین اشخاص و اداره ثبت واقع شود و یا اشتباهی تولید گردد یا در تصرف اشخاص تزاحم و تعارض باشد ثبت،

مستقر در اداره کل ثبت هر استان ا هیأت نظارت رفع اختلافات و تعیین تکلیف و یا ابطال یا اصلاح درخواست ثبت ب

  (246 ، ص1394)بهرامی، است.

 عدم تطبیق با مجاورینج( 

المالک، تطبیق حدود اظهاری و تصرفات متقاضی یکی دیگر از عناصر ضروری در پذیرش درخواست ثبت املاک مجهول  

سوابق ثبتی مجاورین و ثانیا با بررسی تصرفات متقاضی با سوابق ثبتی املاک مجاور است که این مهم اولاً با رسیدگی به 

های هوایی سنوات مختلف قابل احراز است و عدم در محل و ثالثاً با جانمایی نقشه ملک مورد تقاضای ثبت روی عکس

ایی که جبالاخص در آن ،تواند ناشی از تجاوز متقاضی به املاک مجاور یا املاک مجاور به مورد تقاضا باشداحراز آن می

جاری و فاقد تحدید حدود باشند. در هر حال، در صورت احراز از لحاظ ثبتی المالک بوده و یا املاک مجاور نیز مجهول

عدم مطابقت تصرفات متقاضی با مجاورین، پذیرش درخواست ثبت ملک مورد تقاضا متوقف شده وصورتمجلس احراز 



 

 

سبت به رفع اختلافات مزبور با مالکین املاک مجاور و در صورت تصرفات مالکانه تنظیم نخواهد شد و متقاضی باید ن

 ح تصرفات خود در محل اقدام نماید.نیاز اصلا

 المالکابهامات در پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهول

های المالک برخی ابهامات وجود دارد که در عمل منجر به اتخاذ رویهدر خصوص پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهول

 باشند:شده است. این ابهامات به شرح ذیل می ادارات ثبت درمختلفی 

 عدم وصول تسلسل ایادی متقاضی تا فرد مذکور در دفتر توزیع اظهارنامهالف(  

است بایستی مدارک هویتی خود را به ضمیمه گواهی  ثبت از وراث فرد تعرفه شده در دفتر توزیع اظهارنامه اگر متقاضی

ها با سند عادی خریداری را ارائه نماید و اگر از وی یا ورثه وی و یا ایادی بعد از آن مزبورحصر وراثت متوفیان تا فرد 

نموده است، بایستی اسناد مالکیت عادی مزبور را به اداره ثبت محل وقوع ملک ارائه دهد. حال اگر ورثه فرد تعرفه شده 

و یا حتی یلی دور فوت شده فاقد گواهی حصر وراثت در دفتر توزیع اظهارنامه عنوان کنند که چون متوفی در سالیان خ

 با مراجعه به اداره ثبت احوال، گواهی هویتی د متقاضی را راهنمایی کند که اولفاقد شناسنامه است، نماینده ثبت بای

فرد مزبور را دریافت کند و سپس با مراجعه به شعبه مربوطه در شورای حل اختلاف شهرستان، اقدام به اخذ  و فوت

های وی تا فرد تعرفه شده در باشد ولی قولنامهگواهی حصر وراثت نامحدود نماید و اگر متقاضی خریدار عادی ملک می

اند که باید حتماً مدارک مالکیت وی از رسد، برخی بر این عقیدهدفتر توزیع اظهارنامه ناقص است و به فرد مزبور نمی

قید نام فرد اند که چون ع اظهارنامه کامل باشد و برخی دیگر بر این عقیدهنظر سلسله ایادی تا فرد مذکور در دفتر توزی

بنابراین باید از فرد مزبور به  مالکیت و تصرف اماره مالکیت است، در دفتر توزیع صرفاً قرینه بر مالکیت است نه اماره بر

صحیح نبوده و تالی فاسد  اخیر نظر( ولیکن 425، ص1402ثبت پذیرفته شود. )برزوئی،  استناد تصرفات وی تقاضای

در ستند با المالک نیافرادی که مالک واقعی یک ملک مجهول ،بسیاری دارد و اگر این رویه در ادارات ثبت فراگیر شود

، به صرف تصرفات نمایدو به ملک مزبور سرکشی نمیساکن است  محل دیگرینظر گرفتن این موضوع که مالک در 

نمایند. در نتیجه، در مواردی که فرد به صرف تصرفات خود در محل یا می مزبور را ملک خود اقدام به درخواست ثبت

با داشتن مدارک ناقص و تصرفات محلی اقدام به درخواست ثبت ملک نماید از مصادیق اختلاف متقاضی با اداره ثبت 

شورای  و هیأت نظارت ویت معارض اسناد مالکبه  رسیدگیقانون نامه اجرایی آیین» ۳ماده  ۱بند  مطابقباشد که می

و سپس در  ایدرا برای معاینه محلی دعوت نم متقاضیتعیین وقت مناسب  ید بابااداره ثبت عمل شده و « عالی ]ثبت[

و  متقاضیمجلس و اظهارات رسیدگی و مراتب صورت متقاضیوقت مقرّر با معاینه و تحقیق محلی نسبت به تصرفات 

اظهارنظر صریح خود مبنی بر این که و  چگونگی را با ارسال سوابق، حضار رسانیده یامضا حاضرین را در آن قید و به

در  گیری. لذا تصمیمگزارش نماید استان باشد به هیأت نظارتچه شخصی متصرف است و تصرفات به چه نوعی می

دارک مالکیت وی ناقص خصوص مواردی که متقاضی صرفاً تصرفات محلی دارد یا علاوه بر تصرفات، سلسله ایادی م

باشد با هیأت نظارت استان محل وقوع ملک است و در صورت رأی هیات نظارت مبنی بر عدم پذیرش تقاضای ثبت می

روز از تاریخ الصاق در تابلوی اعلانات اداره ثبت محل وقوع ملک، قابل اعتراض در  20متقاضی، این تصمیم ظرف مدت 

  باشد.شورای عالی ثبت می



 

 

 های هوایی تطبیق تصرفات فعلی با عکس عدمب( 

جانمایی نقشه ارائه شده توسط متقاضی روی  ،المالکبرخی واحدهای ثبتی در هنگام تقاضای ثبت املاک مجهول

دانند ولی در برخی واحدهای ثبتی ضرورتی برای این امر احساس های هوایی سنوات مختلف را ضروری میعکس

تواند ایجاد های هوایی سنوات مختلف میسازی نقشه مزبور روی عکستی که عدم پیادهشود ولی با توجه به مشکلانمی

ها یا اشتباهات ثبتی دارد، نظر نگارنده بر آن است نماید و نقشی که اعمال آن در پیشگیری از بسیاری از سوءاستفاده

در برخی نیز این مهم انجام شود زیرا  باشدکه حتی در مواقعی که مورد تقاضا به صورت یک باب خانه با مساحت کم می

شود که یا قسمتی از های هوایی سنوات مختلف، مشاهده میملک مورد تقاضا روی عکسسازی نقشه موارد، با پیاده

باشد و یا در طول زمان دچار تغییراتی شده است که در بعضی مواقع موجب مزبور خارج از محدوده پلاک اصلی می ملک

ی دیگر موجب افزایش تصرفات مالکانه نسبت به ملک مورد تقاضای ثبت در محل شده است. حال کاهش و در مواقع

مزبور خارج از محدوده پلاک اصلی باشد، متقاضی باید نسبت به آن مقدار که از پلاک دیگر ملک اگر قسمی از نقشه 

بیش از  متقاضی یی که تصرفات فعلیجااست یا مدرک مالکیت ارائه دهد یا از آن مقدار رفع تصرف نماید ولی در آن

و واحد نماید ایجاد حد فاصل باشد، ضرورت دارد تا متقاضی در محل گذشته می قابل تشخیص در سنوات تصرفات

برای  در نهایت ثبتی با احراز تصرفات مالکانه و نیز تحقیق از مجاورین و مطلعین و بالاخص مالکان املاک مجاور، اگر

گردید، اقدام به پذیرش احراز های مجاور متقاضی از پلاک ثبتی مزبور و عدم تجاوز به پلاکواحد ثبتی تصرفات مالکانه 

چه موارد مزبور انجام نشد و یا منجر به احراز تصرفات مالکانه از پلاک مورد تقاضا نگردید نماید و چنان ثبت تقاضای

گیری به هیأت نظارت استان گزارش گردد. اما ، بایستی مراتب جهت تصمیمرالذکرمانامه آیین 3مطابق بند یک ماده 

های هوایی باشد، مانعی از نظر پذیرش تقاضای تر از سوابق منعکس روی عکسدر مواقعی که تصرفات فعلی متقاضی کم

های تقاضا روی عکس سازی نقشه ملک مورد، پیادهاینوجود ندارد. علاوه بر  متقاضیثبت نسبت به تصرفات فعلی 

هوایی در مواردی که مرز ملک مورد تقاضا به صورت نهر باشد یا مورد تقاضا در مرز دو پلاک اصلی قرار داشته باشد یا 

در مجاورت رودخانه یا مسیل باشد بسیار کارآمد است و ربطی هم به مساحت ملک مورد تقاضا ندارد و حتی ممکن 

زی روی ساو مالکان مشاعی بوده و تصرفاتش در محل مفروزه است با پیادهاست در یک خانه کوچک که مالک جز

د که قسمتی از خانه مزبور در پلاک اصلی مجاور قرار دارد یا قسمتی از نهر عمومی را های هوایی مشاهده گردعکس

کرده و به حل عبور میتصرف نموده و با تسطیح آن به خانه مزبور اضافه شده است یا به حریم قناتی که سابقا از این م

علاً در محل آثار آن محو شده است تجاوز شده و دارای پلاک ثبتی است ولی ف صورت مجزی مورد درخواست ثبت واقع

سنوات مختلف  های هواییسازی نقشه ملک مورد تقاضا روی عکسنموده است و بسیاری موارد دیگر که ضرورت پیاده

 نماید.اثبات میرا 

 ر خصوص نحوه احراز تصرفات مالکانه اختلاف نظر دج( 

مثل باشد بنابراین اگر ملک به صورت ساختمان  باشدبسته به نوع ملک، نحوه احراز تصرفات مالکانه نیز متفاوت می

شود که درب ساختمان را باز کرده و احراز تصرفات مالکانه از متقاضی خواسته می جهتو غیره، خانه، مغازه، کارگاه 

حال اگر ملک به صورت باغ یا مزرعه همه جای ملک دسترسی داشته باشند.  بردار ثبت بتوانند آزادانه بهنقشهنماینده و 



 

 

الاشعار داده شود و اگر غیرمحصور است ضرورت دارد که با باشد، اگر محصور است اجازه ورود و دسترسی به نحو فوق

و غیره از ملک مجاور  ، دیوارکشیکشیان مثال با فنساملاک مجاور دارای حد فاصل مشخص و معیّنی باشد و به عنو

برداری احتمال وقوع اشتباه و اختلاف با املاک جدا شود زیرا این مسئله منجر به آن خواهد شد که در هنگام نقشه

ر تنشده باشد، وجود دارد و مهمتحدید حدود المالک بوده یا جایی که ملک مجاور نیز مجهولمجاور، به خصوص در آن

همچنین در خصوص اراضی باشد. تقاضی در ملک مورد تقاضا میاز آن، ایجاد حد فاصل خود مؤید تصرفات مالکانه م

باشند، ضرورت دارد که متقاضی علاوه بر ایجاد حد فاصل با مجاورین، در ملک به صورت بایر میبیاض غیرمحصور که 

اقدام به شخم زدن ملک مزبور نموده و یا در آن غرس اشجار  مورد تقاضا نیز تصرفات مالکانه نماید و به عنوان مثال

تر بیشفات وی در محل مشهود و محرز باشد زیرا نماید تا علاوه بر تمییز حدود فاصل ملک مزبور با املاک مجاور، تصر

و برخی  شوداختلافات در نحوه احراز تصرفات مالکانه ملک مورد تقاضای ثبت، در خصوص همین گونه املاک مطرح می

دانند، در حالی که باید به این نکته توجه ری نمیکنی را کافی دانسته و اقدام دیگر را ضرودر این گونه املاک، صرف پی

نقشی در احراز تصرفات مالکانه  و نمایدکنی فقط مرز بین ملک مورد تقاضا و املاک مجاور را مشخص مید که پینمو

بسته به محل وقوع ملک بایستی  همین دلیل در اکثر مواقع، نمایندگان ثبت نسبت به ملک مورد تقاضا ندارد و به

اگر ملک مزبور خارج از محدوده  . به عنوان مثالمادی در ملک مورد تقاضای ثبت نمایندمتقاضی را ملزم به تصرفات 

دهد، کشی را نمیفنسشهرداری اجازه تصرف در محل با ایجاد دیوار یا  ه وداخل در حریم استحفاظی بود ولیقانونی 

زدن در ملک مزبور تصرفات مادی محسوس نماید و اگر ملک داخل در محدوده کنی، با شخممتقاضی باید علاوه بر پی

، اقدام به ایجاد حد فاصل و انجام تصرفات مالکانه نمایدنمی قانونی بوده و شهرداری مانعی برای ایجاد حد فاصل ایجاد

کشی یا زدن یا فنسبعد از ایجاد حد فاصل و تصرف در محل بصورت شخم ود کشی نمایاز طریق دیوارکشی یا فنس

تا اگر در محل وقوع ملک، نسبت به نماینده ثبت باید مجدداً پس از مدتی از محل وقوع ملک بازدید نماید دیوارکشی، 

ش تقاضای ثبت اشتباه گرفته تصرفات متقاضی تغییر یا تخریبی صورت گرفته است مشاهده و محرز شود تا جلوی پذیر

 شود. 

 رسانی در محل وقوع ملکضرورت یا عدم ضرورت اطلاعد( 

المالک همواره محل بحث یکی از مواردی که در خصوص احراز تصرفات مالکانه نسبت به تقاضای ثبت املاک مجهول

جهت احراز تصرفات مالکانه بوده این مطلب است که آیا صرف ایجاد حد فاصل و تصرفات مادی در محل وقوع ملک 

را به صورت  آنملک، اری از مواقع ممکن است مالک باشد؟ زیرا در بسیکافی است یا نیاز به اقدامات دیگری نیز می

تقاضای ثبت آن را به اداره ثبت محل وقوع به نام خودش اجاره یا عاریه به شخصی واگذار نموده باشد و شخص مزبور 

یا عاریه دانسته و اقدامی  تصرفات متقاضی ثبت ملک در محل را ناشی از همان عقد اجاره لی،داده باشد و مالک اصملک 

 د در حالی که اگر در محل وقوع ملک مواردی مثل نصب بنر برای مدت مشخصی شود و مراتب تقاضای ثبت ملکننمای

ی عمومی و عمرانی انجام هامشابه آن چه شهرداری در خصوص اجرای طرح - توسط متقاضی در آن شرح داده شود

باشد گرفته المالک که متقاضی مالک حقیقی ملک مزبور نمیجلوی بسیاری از تقاضاهای ثبت املاک مجهول -دهدمی

گذار در تهیه و تدوین قوانین ثبتی است، شده و در نتیجه منجر به کاهش دعاوی حقوقی که یکی از اهدافی اصلی قانون



 

 

اندازی راه ای و فضای سایبری ورایانههای نوین آوریاستفاده از فن مانندکارهای دیگری، راه ازتوان گردد. البته میمی

 استفاده کرد.محور نیز های ملکی مکانسامانه

 ضرورت یا عدم ضرورت استعلام از ستاد اجرایی و( 

المالک انجام برخی استعلامات از مراجع مربوطه ضرورت دارد. یکی از این در هنگام پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهول

استعلامات که بدان اشاره گردید استعلام وضعیت نوع ملک حسب مورد از اداره راه و شهرسازی یا اداره جهاد کشاورزی 

ملک نسبت به انهار  ای محل وقوعکه ضروری است انجام شود استعلام از شرکت آب منطقه است. از دیگر استعلاماتی

موجود در مجاورت یا داخل ملک مورد تقاضا از نظر تعیین عمومی بودن یا نبودن نهر مزبور، دایر یا متروکه بودن آن و 

، استعلام از اداره اوقاف و امور خیریه در یکی از دیگر از استعلامات ضروری .باشدتعیین حد بستر و حریم آن می نیز

کلاً یا جزاً سابقه وقفیت داشته باشد که در این خصوص با اداره اوقاف و امور خیریه محل  اضااست که مورد تق مواردی

تقاضا فاقد سابقه گردد و چنانچه مورد وقوع ملک نسبت به وقف بودن یا نبودن مقدار مورد تقاضای ثبت مکاتبه می

گونه ابهامی وجود ندارد لام هیچسه استعشود. در مورد این باشد، درخواست ثبت ملک از متقاضی پذیرفته میوقفیت 

های مختلفی در واحدهای ثبتی شده است استعلام باشد و منجر به اتخاذ رویهاما آن چه که محل بحث و تردید می

مشخص  برای آن است کهاستعلام  که این باشداز ستاد اجرایی فرمان حضرت امام )ره( می ی ثبتملک مورد تقاضا

در اختیار آن ستاد قرار گرفته است یا خیر؟ قانون اساسی  49باشد که به استناد اصل املاکی میشود ملک مزبور جزو 

اند که منظور باشد چنین برداشت نمودهقانون اساسی و قید املاکی که مالک آن معلوم نمی 49برخی به استناد اصل 

باشد و چنین املاکی را ستاد اجرایی از نظر باشد که اساساً مالک آن مشخص نمیالمالک قانون مدنی میاملاک مجهول

نماید و گاهی نیز افراد حفظ مصلحت عموم و این که رها شدن چنین املاکی برای منطقه و مردم ایجاد مشکل می

درخواست  کنند،ای این گونه املاک میسودجو بدون داشتن هیچ گونه حقی اقدام به درخواست ثبت یا فروش قولنامه

ر زمان اجرای مقرّرات بنابراین ضرورت دارد در صورتی که ملکی جزو املاک از قلم افتاده باشد، یعنی ددهد و ثبت می

در دفتر توزیع اظهارنامه در مقابل جزو املاکی باشد که ای در نظر گرفته نشده است یا برای آن شماره ثبتی عمومی

ز آن باشد که در زمان اجرای مقرّرات ثبتی عمومی، تواند ناشی اشماره پلاک آن، نام کسی درج نگردیده است که می

در هنگام پذیرش تقاضای ثبت چنین ملکی از ستاد اجرایی استعلام گردد تا مالک و متصرف آن معلوم نبوده است، 

چه ای آن ستاد نباشد ولیکن چنانمشخص شود که ستاد مزبور نسبت به این ملک ادعایی نداشته و یا جزو اموال مصادره

باشد وصرف ارسال نمی نیازی به استعلام از ستاد اجراییالمالک ثبتی باشد، دیگر مورد تقاضای ثبت، مجهول ملک

روز از تاریخ انتشار  90ای از آگهی نوبتی منتشره به آن ستاد جهت حفظ حقوق آن با طرح اعتراض در بازه زمانی نسخه

ن ستاد باشد کافی است. در مقابل این نظریه، برخی دیگر نوبت اول آگهی نوبتی نسبت به املاکی که مورد ادعای آ

المالک، اعم از ثبتی یا مدنی، بایستی این استعلام صورت گیرد تا مشخص معتقدند که نسبت به تمامی املاک مجهول

باشد شود که ملک مزبور به نحوی از انحاء به حکم مرجع قضایی مصادره نشده باشد و در اختیار آن ستاد قرار نگرفته 

نماید و منجر به اطاله رسیدگی به رسد زیرا اگرچه برای متقاضی ایجاد زحمت میتر به نظر میکه این نظر مقبول

گردد، ولکین از نظر حفظ حقوق عامه و جلوگیری از سوءاستفاده افراد سودجو مقرون به های تقاضای ثبت میپرونده



 

 

المالک، نسبت به استعلام از آن پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهول باشد زیرا زمانی که در ابتدای فرآینداحتیاط می

کنند و از گردد در همان قدم اول بسیاری از افراد سودجو فرآیند درخواست ثبت را دیگر پیگیری نمیستاد اقدام می

و لذا واحد نسبت به ملک مزبور ادعایی داشته باشد در پاسخ خود منعکس خواهد نمود  اجرایی طرف دیگر، اگر ستاد

احراز تصرف مالکانه و سپس پذیرش تقاضای ثبت از متقاضی و تنظیم اظهارنامه  مجلسثبتی اقدام به تنظیم صورت

ضمن آن که توجه ستاد اجرایی به استعلام انجام شده در خصوص س انتشار آگهی نوبتی نخواهد نمود. ثبتی و سپ

تر خواهد بود تا صرف ارسال یک آگهی نوبتی ست بسیار بیشالمالک که نیازمند تنظیم پاسخ رسمی ااملاک مجهول

 های ثبتی.زنامه منتشرکننده آگهیمنتشره در رو

 گیرینتیجه

ترین فرآیندهای ثبتی و سرآغاز عملیات المالک یکی از مهمکه پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهولبا توجه به این

چنان ابهاماتی وجود دارد که ها هم، در برخی زمینهیات بیان شدهکنار الزامات و ضرورباشد، در مقدماتی ثبت ملک می

المالک های مختلف و در بعضی موارد اعمال سلیقه در فرآیند پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهولمنجر به اتخاذ رویّه

واحدهای ثبتی شده است و لذا سازمان ثبت اسناد و املاک کشور به عنوان متولی امور املاک کشور و مقام مافوق 

بایست نسبت به بررسی موارد مزبور و در نهایت ایجاد وحدت رویّه در تمامی واحدهای ثبتی سراسر کشور اقدام می

المالک و اطاله بدون دلیل فرآیند پذیرش درخواست نماید تا از طرفی جلوی تضییع حقوق متقاضیان ثبت املاک مجهول

المال طلب و تضییع حقوق مالکین واقعی یا بیتع سودجوئی افراد فرصتثبت املاک گرفته شود و از سوی دیگر مان

ای توسط این دسته از افراد درخواست ثبت نشود زیرا گردد و به اشتباه املاک سایرین یا اراضی موات، موقوفه و مصادره

در نهایت اشتباه در  شود واین مسئله در کنار تضییع حق مزبور، منجر به افزایش حجم کاری واحدهای ثبتی نیز می

تواند در بسیاری از موارد منجر به طرح دعوی در مراجع قضایی المالک میفرآیند پذیرش تقاضای ثبت املاک مجهول

گذار از تدوین قوانین ثبتی که همانا تثبیت مالکیت و و افزایش دعاوی ملکی گردد که خود ناقض هدف اصلی قانون

 .  باشدمی کاهش دعاوی حقوقی است
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Requirements for accepting an application for registration of properties of unknown 

owners in the Iranian registration law 

 

Abstract 
Accepting the application for registration of properties with unknown owners is the first and 

most important stage of the preliminary operation of property registration, and there have 

always been differences of opinion regarding its implementation and the necessity or non-

necessity of some of the measures taken for it and each registration unit implements the 

regulations related to accepting real estate registration applications in a way that, in some cases, 

is completely different from what other registration units do, even in the same registration area. 

In this research, which was conducted using a descriptive-analytical method and using 

information gathering methods from existing sources and the author's personal experiences in 

implementing the aforementioned regulations, in addition to explaining and clarifying the steps 

for accepting applications for registration of properties of unknown owners and the 

requirements for implementing this process, cases that are implemented in registration units 

using different methods and procedures have also been examined and this issue, in addition to 

increasing the workload of registration units, also leads to an increase in lawsuits filed regarding 

real estate, which contradicts the legislator's goal of developing registration laws, which is to 

consolidate ownership and reduce legal claims. 
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