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تجربه كشورهاي موفق در بهبود رتبه در

 وكار نماگر ثبت مالكيت گزارش انجام كسب

 چكيده

 نهادهاي ازجمله جهاني بانك. است مالكيت ثبت نظام اصلي عوامليبررس گزارش، ايناز هدف

و ثبت نظام اصلاح راستايدر راهكارهاييو پرداخته كشورها تشويقبهكه است المللي بين املاك

 كردن كوتاه مراحل، كاهش طريقاز مالكيت ثبت نظام ساختن كارآمد هدف،. است داده اراضي ارائه

كشور حائز رتبه برتر5اين گزارش تجربهدر.است ثبتبه مربوط هاي ينههز آوردن پايينو زمان

هاي صورت گرفته اين است كه كشورها مهمترين نتيجه بررسي. در ثبت مالكيت بررسي شده است

با ايجاد تحولاتي همچون الكترونيكي كردن ادارات ثبت، ايجاد سوابق ديجيتالي براي املاك، ادغام 

و سازي ماليات زماني براي ثبت، سادههاي محدوديتمراحل، در نظر گرفتن ادارات ثبت، تسريع ها

و هزينه ثبت شده اين راهكارها به مرور زمان با ايجاد. انددستمزدها، موفق به كاهش مراحل، زمان

و مراجع ثبتي اين كشورها اعمال شدهزيرساخت از. اند هاي لازم در قوانين  تجربه الگوبرداري

در پيشتاز كشورهاي و طبعاً بهبود رتبه خود درخصوص ارتقاي رتبه خود در نماگر ثبت مالكيت

و» وكار انجام كسب«گزارش  به توجهو اند برداشته مذكور اهداف جهتدركه هايي گام بانك جهاني

و مفيد كشورها ساير مالكيت ارتقاي نظام براي تواندمي زمينه، ايندر قوانين لغوو اصلاح تصويب،

. باشد راهگشا

 مقدمه

 نظرازرا مختلفي نماگرهاي كار،و كسب محيط بهبود راستايدر خود هاي گزارشدر جهاني بانك

به مربوط هاي مؤلفهبه توجهبا. است داده قرار بررسي مورد مختلف كشورهايدر مقرراتگذاري

در مؤثر نماگرهاياز يكي. است شده مشخص جهاني سطحدراي رتبه كشوريهر براي نماگر هر

 ثبت نماگر« گرفت، قرار توجه مورد 2005 سالاز نظر مورد هاي گزارشدركه كارو كسب محيط

 شاملرا فكريو مادي هاي دارايي ازجمله مختلفي ابعاد كشورهادر مالكيت ثبت. است1»مالكيت

1. Registering Property 
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 تداعي است، اراضيآن رأسدركهرا مادي مالكيت نماگر، اين عنوان اول نظردر شايد. شود مي

 خود فكري مالكيت. است ثبتي مقرراتو ثبت نيازمند فكريهمو مادي جنبهدرهم مالكيت اما كند؛

دركه هاست شركت ثبتو اختراعات صنعتي، هاي مالكيت قبيلازاي گسترده هاي شاخه داراي

 دهنده نشان مالكيت وانينق كارآمدي درواقع. گيرد دربرميرااي جداگانه قوانين مختلف كشورهاي

 تشريفاتو اداري مراحل اموال،و مالكيت ثبت سهولت. است مالكيت حقوقبهها دولت احترام

 قانونكي براي لازم عواملاز اقدامات، اين برايتر پايين هزينهوتر كوتاه زمان،تر ساده قانوني

 موانع هرچه. دارد بسزاييقشن كارو كسب محيطدر فعاليتو ورود سهولتدركه است كارآمد

و كارو كسب محيطبه ورود باشد، داشته وجود مربوط نماگر اعمالدر كمتري اداريو مقرراتي

.گرفت خواهد صورت بيشتري تمايلو اطمينانبا اقتصادي فعاليت

 اموال انتقالو ثبت دارد، قرار جهاني بانك هاي گزارش توجه مورد لكيتام ثبتدر آنچه

اي نصفاز بيش املاكو اراضي كشورها، اكثردر. است املاكو اراضي شامل قولغيرمن

 ثبت نظام بايد ثروت اين مديريت براي كشورهارو ازاين. گيردمي دربررا كشور ثروت چهارم سه

.ندنك كارآمدرا خود مالكيت

در الكيتم ثبت قوانين لغوو اصلاح،تصويب بررسي است، نظر مورد گزارش ايندر آنچه

 ثبت نظام ساختن كارآمد راستايدررا مناسبي راهكارهاي جهاني بانك هاي گزارش. كشورهاست

 قرار خود مقرراتگذاري سرلوحه قوانين لغوو اصلاح تصويب،در كشورهاتا دهدمي ارائه مالكيت

 اموالبتثبه مالكين درواقع شود؛مي رسمي اموال گسترش سبب كارآمد، مالكيت ثبت نظام. دهند

 توليديو صنعتي هاي حوزهدر گذاري سرمايه اموال، رسمي ثبت نتيجهدرو شوندمي تشويق خود

بر اين موجب شفافيت بيشتر در اقتصاد شده كه خود عاملي براي افزايش علاوه.يابدمي افزايش

شد تبادلات اقتصادي بين فعالان حوزه كسب . وكار خواهد

 مورد مؤلفههر اصلاح راهكارهايو مهم هايمؤلفهو مالكيت ثبترنماگ نظر، مورد گزارش در

 است كشوري پنجبر اصلي تمركزو گرفته صورت تطبيقي مطالعه دوم بخشدر. گيردمي قرار بحث

 اختصاص خودبه جهاني بانك 2013 سال گزارشدر مالكيت ثبت نماگردررا برتر رتبهپنج كه

در مقرراتو قوانين لغوو اصلاح تصويب،از اعم مقرراتگذاري،و ونيقان اقدامات هرگونه. اند داده

 همهدر نظر مورد نماگردر كشورها اين موقعيت. گرفت خواهد قرار بحث مورد گزارش اين

. گيردمي قرار بررسي مورد 2013سالتا 2005سالاز جهاني بانك هاي گزارش

 ثبت نماگر وضعيت بهبوددر مقررات ثيرتأو كشورها مقرراتگذاري تجربياتاز استفاده

 وكار كسب محيطدر بسزايينقش جهاني، سطحدر آنها جايگاهو كشورهادر دارايييا مالكيت
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 متصديان انگيزه معنوي،و مادي اموال واقعي مالكان براي مالكيتحق تثبيت درواقع. داشت خواهد

 افزايش اقتصادي سالم بازاريكدر نويمعو مادي گذاري سرمايهو فعاليت برايرا كارو كسب

در كشورها ساير دهنده ياري تواندمي حوزه، ايندر موفق كشورهاي مقررات بررسي. دهد مي

به داخلي مقررات بهبود جهتدر قانوني راهكارهاي ارائهو مالكيتو اموال ثبت مقررات بهبود

. باشد قانونگذاران

 نماگر ثبت مالكيت.1

 نماگرمعرفي.1-1

 سهولتدر كشورها بندي رتبه براي جهاني بانك توجه قابل نماگرهاي ازجمله مالكيت ثبت

و زمان مراحل،ازاي ساده ميانگين مالكيت، ثبت سهولت درخصوص بندي رتبه. است كارو كسب

 زمين، ثبتو انتقال معامله. است لازم ضرورت، بنابر عملدريا قانون طبقكه است ثبت هزينه

 مالكيتو ثبت حقوق. باشد نداشته ثالث اشخاص حقوقبا مغايرتيكه رسدمي نظربه كامل انيزم

.رودمي شماربه ضروري رشد،و سودآوري گذاري، سرمايه حمايت براي

حفظو تحكيم تثبيت، برايكه هستند عواملياز املاك،و اراضي ثبتو تقويمو مميزي دفاتر

ملك اطلاعاتي نظاماز بخشي مذكور عوامل گيرند؛مي قرار استفاده مورد حقوق، استيفايو اموال

.داشت توجه نهادها اينملك كنندگان ثبت همراهبهها بازرسنقشبه بايد همچنين. هستند

به بيشتر شده، ثبت هاي گواهيو سندبا اموال مالكانكه دهدمي نشان دنيا اقتصادهاي تجربه

 شانس كنند،مي استفاده وثيقه عنوانبه اموالشاناز وقتي همچنان.دهستن علاقمند گذاري سرمايه

 سند. است اعتباراز برتر منافع1.آورندمي دستبهكارو كسب محيطدر اعتبار كسب براي بيشتري

در مالكيتازاي عمده سهم اما دهد، افزايشرا گذاري سرمايهو زمين ارزش تواندمي مالكيت ثبتو

 پيچيده مقرراتو زياد هزينهو زمان صرف طولاني، مراحل دليلبه توسعهل درحا كشورهاي

 توسعهو جديد تجارت برايرا مالي هاي فرصت نشده، ثبت اموال. شود نمي ثبت رسمي طورهب

 حقوق امنيتو كاهشرا معاملات هاي هزينه مالكيت، كارآمد ثبت مقابل،در. كندمي محدودها فرصت

2.دهدمي افزايشرا اموال

. دهندمي تشكيلرا كشور ثروت چهارمسهيا نصفاز بيش املاكو اراضي كشورها، اكثر در

و اطمينان قابل اطلاعاتها دولت براي. هستند شخصي منافعاز بالاتر زمين ثبت منافع دليل همين به

1. Registering Property, Available Online at: http://www.doingbusiness.org. 
2. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2006 
Available Online at: http://www.doingbusiness.org, p. 33. 
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و يابيارز براي زمين ثبت مراجعو املاكو اراضي مميزي دفتردر اطلاعات كردن روز به

راها نقشهها دولت زمين، اطلاعات روزكردنبهبا. است اهميت حائز بسيار مالياتي درآمد آوري جمع

 مناطق توسعه طراحيدر امر اين همچنينو كنندمي تهيه شهرهادر متفاوت نيازهاي اقتضاي به

1.كندمي كمك آنهابه شهري

 مؤلفهسه گذارد؛مي تأثير كشورهادر كيتمال ثبت ناكارآمدياي كارآمديبر آنچه نتيجه، در

در. شودمي پرداخته آنهابه تفصيلبهگزارش ادامهدركه هستندها هزينهو زمان مراحل، اصلي

 قرار بحث مورد نيز گيرد قرار مالكيت تحتيا ثبت تواندميكه ملكي هاي ويژگي بحث، پايان

.گيرد مي

 ثبت مراحل.2-1

 عمل عنوانبه مرحلهبانك جهاني،» وكار كسب«شناسي پروژه انجام براساس مفروضات روش

 نياز مورد نمايندگي عمل،دريا قانون طبق اگر( آنها نمايندگانو فروشندهو خريدار بين متقابل

 اسناد دفاتر بازرسين، دولتي، هاي نمايندگي قبيلاز( خارجي طرفين بين متقابل عمليا) باشد

 باشند، لازم مالكيت ثبت براي عملدريا قانون طبقكه مراحلي همه.است شده تعريف) رسمي

.شود اجتنابآناز استثنايي موارددركه باشد ممكن اگر حتي شوند؛مي ثبتو ضبط

اي حرفه افراديا وكلااز است، ضروري ثبت رونددركه جاييدر است ممكن خريدار اگرچه

يا قانون طبق مگر كند،نمي استفاده كمكي هيچاز فروشندهكه شودمي فرض اما كند؛ استفاده ديگر

2.باشد نياز موردآن انجام عمل، در

 مورد هزينهو زمان باشد، بيشتر ثبت مراحل زمان مدتو تعداد اندازههركه است توجه قابل

 غيررسمي بخشدر اموال تجمعو كاهش مالكيت ثبت ناكارآمدي، نتيجهدرو يافته افزايش نياز

ازو دهندمي نشان خوداز گذاري سرمايهبه كمتري تمايل اموال صاحبان نتيجه،در. يابدمي افزايش

 لازم مراحل زير، جدول. مانندمي بهرهبي شده، ثبت رسمي اموال تجارتي فوايدو قانوني حمايت

:دهدمي نشان كشورهردررا ثبت براي

1. Ibid.
2. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2012, 
Available Online at: http://www.doingbusiness.org, p. 48. 
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1ثبت براي لازم مراحل.1 جدول

غيرمنقولاموالقانونيانتقالبرايزملامراحل

پرداخترسمي،اسناددفاتردرفروشتوافقنامهرهن،حقبررسيقبيلاز(ثبتازقبلمراحل.1

) اموال انتقال هاي ماليات

)شودميمشخصهركشورقانونطبقبر(كشورتجاريشهربزرگتريندرثبتمراحل.2

)شهرداريتوسطرسمي)گواهي(سندتكميلنمونهبراي(ثبتضمنمراحل.3

 ارتقاي راستايدر ثبت مراحل كردن كوتاه براي هاييحل راه خود، هاي گزارشدر جهاني بانك

آناز خود مالكيت قوانين اصلاح براي كشورهاتا است كرده مطرح كشورهادر مالكيت ثبت نماگر

.پردازيمميهاحل راه اين تشريحبه گزارش ادامهدر. شوند مند بهره

 اموال ثبت مراحل ادغامو سازي ساده.1-2-1

 اقدامات. شودمي پيشنهاد مراحل، تعداد كاهش برايكه است هايي روش ازجمله ثبت، مراحل ادغام

و تقويم اداراتو2ثبت ادارات شاملكه است ثبتبه مربوط ادارات ادغام راستا، ايندر توجه مورد

 ترتيب اينبه آنهاست؛ ماهوي وظايفدر نهاددو اين تفاوت. است3اراضيو املاك ثبتو ارزيابي

و اراضي ثبتو ارزيابيو تقويم اداراتو كنندمي ثبترا قانوني مالكيت اموال، ثبت ادارات كه

 است دليل اينبهدو اين ادغام. كنندمي مشخصراها محدودهو ثبترا فيزيكي مشخصات املاك،

يكبه اداره، چندبه مراجعه جايبه تمهيد، اينبا هستند، خود اموال ثبت درصددكه اشخاصي كه

. كنند اقدام خود ثبت پرونده پيگيريبهو كرده مراجعه اداره

 ثبت، براي شده صرف زمانو هزينه باشد،تر پيچيده ثبت مراحل اندازههر شد، گفتهكه چنان

 فساد هاي فرصتو معاملات هزينه تر، پيچيده مراحلو يشترب مقرراتگذاري درواقع،. يابدمي افزايش

 است، شده تسهيل مالكيت ثبتكه كشورهاييدر. دهدمي كاهشرا معاملات امنيتو افزايش را

 متعدد مراحلبا درگير اموالِ ثبتبا شدن مواجه. شودمي مطرح كمتري مالكيتو سند دعاوي

 بخشدررا اموالشانكه دهند ترجيح وكار احبان كسبصكه شودمي سبب كاغذي، سوابقو اداري

4.دارند نگه غيررسمي

 ثبت ادارات كردن الكترونيكي.2-2-1

 تشريفات رعايت. بخشدمي سرعترا ثبت روند الكترونيكي، نظامبه كاغذاز اموال سوابق انتقال

1. Ibid. 
2. Registry 
3. Cadastre 
4. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2005, 
Available Online at: http://www.doingbusiness.org, p. 39. 
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 داراي كشورهايدر. شودميملك واقعي مالك شناساييدر زيادي اشتباهات سبب حد،از بيش

 پيچيده اداري تشريفاتو كاغذي نظامبر مبتني ثبتكه كشورهاييبه نسبت الكترونيكي، ثبت ادارات

 بهبودرا اسناد امنيت الكترونيكي، سامانه همچنين. يابدمي كاهش اموال انتقال طولاني روند است،

 سوابقو كرده تسهيلرا اسنادو عناوين همپوشانيو اشتباهات تعيين سامانه اين. بخشد مي

 رفتن، الكترونيكي سمتبه. شوند نگهداريتر آسانو شوند مرور توانندمي راحتيبه الكترونيكي

1.دهدمي افزايشرا املاك ثبتو كرده حذفرا اضافي مراحل

ها دادگاهاز خارج ثبت انجام.3-2-1

 متوسطحداز درصد70ثبت روند هستند، درگير اموال ثبتدرها دادگاهكه كشورهايي در

 ديگر، مهم كارهاي براي كمتريوقت كنند،مي بررسيرا اموال ثبتكه قضاتيو استتر طولاني

 ثبت متقاضيانكه معناست اينبه ها، دادگاهاز خارجدر ثبت انجام. دارند دعاوي وفصلحل جمله از

 ثبتكه كشورهاييدر وكار ان كسبصاحب2.كنند مراجعه املاكو اراضي ثبت ادارهبه توانند مي

 روز40 متوسط طوربه گيرد،مي صورت متحد اراضيو املاك ثبت دفاتردرو دادگاهاز خارج

. كنندمي صرفوقت مالكيت ثبت براي كمتر

 رسمي اسناد دفاتراز اختياري استفاده.4-2-1

در كنند،مي مديريترابتث ادارات كشورها برخيدر دارند؛ مفيدي اهداف رسمي اسناد دفاتر

 اطمينانو طرفين هويت تأييد همچنينو كنندمي آمادهرا فروشو خريد توافقنامه ديگر كشورهاي

در مالكيت ثبتدر آنها وظايف اما. آنهاست وظايف ديگراز مدارك بودن قانونياز كردن حاصل

 شدن طولانيبر علاوه درواقع.ودش نمي واقع مفيد دارند، مشابهي وظايف ثبت اداراتكه كشورهايي

3.است متوسطحداز بالاتر درصد33 هزينه ثبت، روند

 ثبت براي لازم زمان.3-1

و دانان حقوقكهو ميانگين تعداد روزهايي است شودمي محاسبه تقويمي روزهاي اساسبر زمان

 زمان حداقل. دانندمي ضروري مرحلهيك تكميل براي ثبت اداره كارمندانو رسمي اسناد دفاتر

 همزمان صورتبه است ممكن مراحل اگرچه شود؛مي گرفته نظردر روزكي مرحله،هر براي لازم

يك مرحله. فتدابي اتفاقبا ساير مراحل  شود، تسريع چنانچه با پرداخت هزينه بيشتر، در انجام

1. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2010, 
Available Online at: http://www.doingbusiness.org, p. 31. 
2. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2008, 
Available Online at: http://www.doingbusiness.org, p. 28. 
3. Doing Business in 2006, p. 31. 
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رو مد نظر قرار گرفته قانوني مرحله ترين سريع  استفادهوش مورد فرض بر اين است كه اين

مي مالكين اكثريت از طرفينكهدنشومي فرض شود، انجام همزمان صورتبه مراحل اگر. گيرد قرار

 نظردر اطلاعات آوري جمع براي شده سپري زمان. هستند آگاه ابتدااز مراحل ترتيبو شرايط

:دهدمي نشانرا مرحلههر تكميل براي نياز مورد زمانبه مربوط نكات زير جدول1.شود نمي گرفته

به.2 جدول )براساس روزهاي تقويم(براي تكميل هر مرحله زمان مورد نياز نكات مربوط

شودنمياطلاعاتآوريجمعزمانشامل

شودميشروعدر يك روز متفاوتمرحلههر

شدهدريافتنهاييپروندهيكتكميلجهتلازمزمان
Source: Doing Business in 2012, p.48. 

در مالكيت ثبت نظام كارآمديو ثبت زمان كاهش براي خود هاي گزارشدر جهاني بانك

 ثبتيو مالكيت مقررات اصلاحو تصويبدر كشورهاتا است داده ارائهرا پيشنهادهايي كشورها،

.شودمي اشاره آنها ترينممهبه ادامهدر. دهند قرار اولويتدررا آنها

 اموال ثبت اداراتبهسيدستر تسهيل.1-3-1

 دستيابي براي اينترنتي خطوط ايجاد ثبت، ادارات شدن الكترونيكيو فناوري كارگيريبهبر علاوه

و تسريع جهتدركه است اقداماتي ازجمله ثبت،به مربوط اطلاعاتو ثبت اداراتبهتر آسان

كه كندمي تأكيد مسئله اينبر جهاني بانك. داد انجام توانمي مالكيتو اموال ثبت كردن كارآمد

يك عنوانبه فناوريبهكه است اينبر مشروط مالكيت ثبت نظام كارآمديدر فناوري تأثيرگذاري

.است مالكيت ثبتدر تأثيرگذار ابعاد همهبه توجه معنايبه اين. نكنيم نگاه اكسير

،كندمي كمك مالكينبههمعامل طرف هويت تعييندر ثبت، ادارات اطلاعاتبه گسترده دستيابي

. دهدمي كاهشرا املاك حقيقي مالكين تعيين براي مقتضي تلاشو لازم زمان معامله، هزينه

را زمين وضعيت بررسي الكترونيكي سيستم2»زمين ثبت قانون« براساس 2003 سالدر انگلستان

كه دهدمي اجازه اربرانكبهو كندمي منعكس زمانهردررا زمين مالكيت سيستم اين. كرد ايجاد

 تعداد كاهشبر علاوه راهكار اين. كنند جستجو اينترنتي صورتبهرا دارندگان هويتو مدارك

3.دهدمي كاهش نيزرا ثبت زمان مراحل،

1. Doing Business in 2012, p. 48. 
2. Law on Land Registration 
3. Doing Business in 2005, p. 39. 
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 ثبتانجام فرآيندهاي براي زمانيهاي محدوديت تعيين.2-3-1

 ارائه مردمبه مرحلههرطيايبر لازم زمان تعيين براي مرجعي زماني،هاي محدوديتتعيين

در لازم زمان كاهش جهت خود تلاشبه بايد نشد، كامل زماني محدودهآندراي مرحله اگر. كند مي

 اما اند؛ كرده تعيين زماني محدوديت كشور23 گذشته، سال8در. دهند ادامه مرحله آن

ياكه آيندمي كاربه وقتي صرفاً زمانيهاي محدوديت آن اعمال ظرفيت دفتر اسناد رسمي اداره ثبت

 تجربهرااي گسترده تغييرات زمانيهاي محدوديت كشورها، بيشتردر دليل همينبه. باشد داشته را

1.كنند مي

 ثبت هاي هزينه.4-1

 نياز مورد اداري هاي هزينهفقط. شودمي گرفته نظردر اموال ارزشاز درصدي عنوانبه ثبت هزينه

 انتقال، هاي ماليات دستمزدها، شامل اداري هاي هزينه اين. شوندمي ثبتو محاسبهونقان وسيله به

اي ثبت نمايندگان رسمي، اسناد دفاتر اموال، ثبت ادارات براي ديگر پرداختهرو تمبرحق امور

،افزوده ارزش مالياتو سرمايهاز آمده دستبه هاي ماليات قبيلاز ديگر هاي ماليات. هستند وكلا

2.شوندمي تحميل خريداربه هزينهدوهر. هستندها هزينهازامستثن

3 ثبت براي نياز مورد هاي هزينه.3 جدول

شودمحاسبه مياموالارزشازدرصديبرحسبمرحله،هرتكميلبراينيازموردهايهزينه

شودمينمحاسبههاهزينهاينذيلدرهارشوه.شودميشاملرااداريهايهزينه

گيرددربرنميراهامالياتازآمدهدستبهسرمايهياافزودهارزش

 هاي هزينه كاهشو معاملات امنيت افزايشو ثبتبه املاك صاحبان تشويق براي جهاني بانك

:شوندمي مطرح ذيلدركه دهدمي ارائهرا پيشنهادهايي ثبت

 دستمزدهاوها ماليات كردن ساده.1-4-1

 بالاتر آشكار نحوبه هزينه شود،مي مطالبه مالكيت ثبت براي مالياتو دستمزدكه رهاييكشو در

 نتيجهدرو شودمي پرداخت متفاوت اسناد رسمي دفتريكدر معمولاً دستمزدهررو ازاين. است

 ترتيب، بدين. شودمي گزارش كمتر اموال ارزشو يافته افزايش غيررسمي معاملات بالاتر، هزينه

. كندمي توليد فساد براي هايي فرصتو پيچيده روند مالكيت، ثبت براي بالا مالياتو دستمزد

1. Registering Property, Available Online at: http://www.doingbusiness.org.

2. Doing Business in 2012, p. 48. 
3. Ibid. 
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 زمينه ايندر اصلاحاتوها پرداخت كردن ساده. دستمزدهاست درصد كردن رقمييك حل، راه

يكدررا دستمزدها كشورها سوميك راستا، هميندر. كند كمك ثبت نظام كارآمديبه تواند مي

 مياناز رسمي صورتهبرا ثبت معاملات موانع دستمزدها، كاهش1.كردند تركيب يكسانختپردا

. است مالكيت ثبت تسهيل براي راه ترين سادهو برد مي

 كشور،17، 2005 سالدر. است ثابت دستمزديك گرفتن نظردر توجه، قابل اصلاحيك

 پايه، درصد براساس دستمزدها لبهمطا. داشتند ثابت دستمزد نيوزلند،و ارمنستان ازجمله

با كلاهبرداري ها دولت بسياري گريز، اينبا مقابله براي. كندمي تشويقرا اموال ارزش متناسب

 افزايشرا رشوه مطالبه ثبت،در تأخيرو پيچيده روند ايجاد اما. دهندمي افزايشرا مقرراتگذاري

 له،ئمس اينبه توجهبا. است معضلاتي چنينبا مقابلهحل راه ثابت، دستمزديك تعيين دهد؛ مي

2.نيست منافع كاهش معنايبه دستمزدها كاهش

 هاي ماليات اما اند؛ گرفته نظردر ثبت براي ثابت دستمزدهاي كره، جمهوري مانند كشورهايي

 ثبت، براي كشورها اداري هاي هزينه. كنندمي مطالبه اموال ارزشبه نسبترا تمبرحقو ديگر

 تركيب. باشند پايينو ثابت تواندمي ثبت دستمزدهاي بنابراين است؛ اموال ارزشازتقلمس

 غيرواقعي كردن گزارش مانعو كندمي تشويقرا رسمي ثبت پايين، انتقال هاي مالياتبا دستمزدها

3.شودمي اموال ارزش

 ثبت قابل اموال شرايط.5-1

و ثبت موردكهبانك جهاني ملكي» وكار كسب«شناسي پروژه انجام براساس مفروضات روش

:باشد زير شرحبه هايي ويژگي داراي بايد گيرد،مي قرار انتقال

و مالكيت مطلق فروشنده تحتـ .در رهن اشخاص حقيقي يا حقوقي ديگر نيست است

.است مالكيت دعاوياز آزادو شودمي ثبتدوهريا املاكو اراضي ثبت ادارهيا ثبت ادارهدرـ

.نيست نيازاي محدوده تعيينيا اصلاح هيچو شده واقع شهري تجاري منطقهدرـ

و ساختمان نظامنامه برنامهو ايمني هاي مؤلفه همهباكه است ساختمانيكو زمينيك شاملـ

4.دارد تطابق ديگر قانوني الزامات

.شد خواهد منتقلكلي طورهب ساختمانو زمين مالكيتـ

.نيست خريد پيگيري براي ديگر تغييرو نوسازيبه موكولـ

1. Doing Business in 2006, p. 31. 
2. Doing Business in 2008, p. 21. 
3. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2011, 
Available Online at: http://www.doingbusiness.org, p. 36. 
4. Doing Business in 2012, p. 47. 
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.نيست نوعهراز قديمي تاريخي اثرو طبيعي هاي اندوخته طبيعي،آب منابع درخت، هيچ دارايـ

 استفاده براي مثال براي خاصي، مجوز هيچو بود نخواهد خاصي اهداف براي استفاده قابلـ

.ندارد نياز زراعتي، هاي فعاليتاز خاصياعانو بردن بينازاي صنعتي هاي نقشه مسكوني،

آندر قانوني حقوق ديگري شخص هيچو ندارد) غيرقانونياي قانوني( متصرفييا مستأجر هيچـ

1.ندارد

 منتخب كشورهايدر مالكيت ثبت نماگر بهبود راهكارهاي بررسي.2

 گرجستان.1-2

 ثبت نظام ارتقاي زمينهدر اخير هايلسادررااي گسترده اصلاحاتكه است كشوري گرجستان

 اين. شودمي انجام گرجستاندر دنيادر مالكيت ثبت ترين آسان اكنونهم. است داده انجام مالكيت

. داد اختصاص خودبهرا جهان سطحدر مالكيت ثبت اول رتبه 2013 جهاني بانك گزارشدر كشور

و شده ملاحظه نماگر ايندر كشورها سرآمدنعنوابه گرجستاندر ثبت مراحل ابتدا مبحث اين در

.گيردمي قرار بررسي مورد گرجستان قوانينو اصلاحات سپس

 گرجستاندر ثبت مراحل.1-1-2

 سنجش براي جهاني بانك اصلي هاي مؤلفهاز كشورهردر مالكيت ثبت هزينهو زمان مراحل،

 ملاحظه مورد گرجستاندرها مؤلفه اينرو ازاين. است كشورآندر مالكيت ثبت سهولت ميزان

.گيردمي قرار

 گرجستان مدني قانون)185( ماده طبق. شودمي انجام روزيكو مرحلهكيدر گرجستاندر ثبت

. نيست الزامي رسمي سند صدور براي فروشو خريد توافقنامه شد، اصلاح 2007 مارسدر كه

 جديد اينترنتي تجارت ثبت اداره،2008تا 2007 هاي سالدر گرجستان عمومي ثبت اداره ملي

.كنند مشاهده آنلاينو همزمان صورتبهرا اطلاعات بتوانند كارمندانتا كرد ايجاد را

ملي ادارهدر ثبت، اگر. شود پرداخت گرجستان تجاري بانككيدر تواندمي ثبت دستمزدهاي

 ادارههردر هميشهكه بانكيكده نماين نزد پرداخت تواندمي شود، كامل گرجستان عمومي ثبت

 هاي شركتو رسمي اسناد دفاتر مثال براي ذيصلاح، كاربرهاي البته. شود انجام دارد حضور ثبت

.كنند پرداخت آنلاينو همزمان صورتهبرا ثبت دستمزد توانندمي اموال،

 همه. شوندمي منتقل الكترونيكي اطلاعات بانكبه مندنظام نحوبه تفليسدر اموال همه اطلاعات

1. Ibid, p. 48. 
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. است املاك قديمي هاي پرونده تصوير شامل سامانه اين. است خودكارو هوشمند سامانه، عمليات

 صدورو ثبت براي شده ضبط اطلاعات بررسي براي كاري روز4به است ممكن عمومي ثبت اداره

:باشد زير موارد شامل بايد مدارك. باشد داشته نياز زمان مالكيت براي رسمي سنديك

،فروشو خريد توافقنامه)الف

،فروشندهو خريدار مدارك رونوشت)ب

.عمومي ثبت اداره دستمزد پرداخت تأييد رسيد)ج

 حقيقي املاك مؤسساتاي رسمي اسناد دفتر بانك، ذيصلاح، كاربر 500از يكي است ممكن

 ذيصلاح كاربرهاي. هستندها بانك كننده، استفاده ذيصلاح كاربرهاي ترين متعارف. باشند

 هويت مالكيت، عمومي ثبت ادارهدر. باشند فروشندهو خريدار توانندمي تقاضانامه، كننده دريافت

.شودميهئارا خاص افزار نرمبا انتقال روندو افراد

 خريدار اگر بنابراين است؛ آورده فراهمرا مراحل تسريع امكان گرجستان،در مقرراتگذاري

 لاري 200 ثبت دستمزد باشد، داشته نياز مور مدارك ارائه روزِ همان برايرا ملكيالانتق قصد

 گرجستان لاري 150 نهايي دستمزد شود، انجام درخواستاز بعد روزدر ثبت اگر. است گرجستان

 ارائهاز بعد كاري روز4كه است لاري50 عادي، ثبت مراحل براي شده پرداخت دستمزد. است

. شودمي انجام تجاري بانكهردر پرداخت. بردمي زمان عمومي ملي ثبت ادارهبه نياز مورد مدارك

 ثبت اداره سايتوب طريقاز الكترونيكي روند ثبت، انجام براي استفاده قابل گزينهيك همچنين

و منسوخ گرجستان جديد زمين قانون توسط غيرمنقول، اموال انتقال ماليات درصد2. است عمومي

 شدهآن جايگزين حقوقي اشخاص براي سودبر مالياتو حقيقي اشخاص براي درآمدبراتمالي

 كاري روزدودر اموال فروش اگر. هستند اموال انتقالاز حاصل درآمدهاي درآمدها، اين. است

 اشخاصدر فروشو خريد قيمت تفاوت درصد20با برابر ماليات فروش،ازپس فتد،ابي اتفاق

1.است حقوقي اشخاصدر رصدد15و حقيقي

 گرجستاندر مالكيت ثبت اصلاحات.2-1-2

در شد؛ ايجاد عمومي ثبت اداره در اين كشور. بود كنندگان اصلاح سرآمد گرجستان 2004 سال در

به روز39از نياز مورد زمان. گرفتمي انجام مختلف ادارهسهدر اطلاعات مشاهدهآناز پيشكه حالي

75تارا ثبت هاي هزينه. كرد حذفرا انتقال مالياتوكمرا دستمزدها گرجستان.تياف كاهش روز9

3.شد تأسيس جديد ثبت ادارهيكو تصويب جديد» زمين قانون«يك 2004 ژوئن در2.داد كاهش درصد

1. Registering Property of Georgia, Available Online at: http://www.doingbusiness.org.  
2. Doing Business 2006, p. 30. 
3. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2007, 
Available Online at: http://www.doingbusiness.org, p. 25. 
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 لايق، كارمندان جذب براي. بود گرجستان اصلاحاتدر اولويتي فساد، كاهش اين،بر علاوه

1.يافت افزايش برابردوتا لايقو توانا كارمندانبه پرداختوشد داده افزايش برابر20تاها حقوق

 پايه، اطلاعات همه2.كرد الكترونيكيرا ثبت مراحل 2008تا 2007 فاصلهدر گرجستان

و همزمان صورتهبرا تجاري ثبت پروندهازاي خلاصه توانستمي كننده ثبتوشد الكترونيكي

.شد كوتاه غيرضروري، مراحل حذف وسيلههب اموال ثبت براي نياز مورد زمان. كند شاهدهم آنلاين

 اموال اتحاديهكه بود ثبت تسهيل هاي روشاز ثابت دستمزدهاي مطالبه ازجمله دستمزدها كاهش

 ثبت،2013 گزارش طبق3.كرد معرفي دلار30را ثابت دستمزد خود اصلاحاتدر گرجستان حقيقي

گونه كه قبلاً توضيح داده شد براساس همان.شودمي انجام روزيكو مرحلهيكدر تانگرجس در

يك مرحله در صورت پرداخت هزينه بيشتر، سريع تر انجام شود مفروضات پروژه چنانچه انجام

مي» خريد زمان«روش  . گيرد مد نظر قرار

 گرجستاندر مالكيت ثبت موجود قوانين.3-1-2

 مالكيت ثبت زمينهدركه است قوانيني جمله از4»زمين ثبت« درخصوص رجستانگ پارلمان مصوبه

از موادي ادامه،در. رسيد تصويببه 1996 نوامبر14در قانون اين. الاجراستلازم گرجستان در

.شودمي بررسي است، مالكيت ثبت هاي مؤلفه گويايكه قانون اين

 زمينبه مربوط حقوق تثبيت چگونگي«: كندمي بيان قانون اين هدفگذاري درخصوص)2( ماده

 مرزها، ضروري اطلاعات شاملو است املاكو اراضي ارزيابيو ثبت دفتربه مربوطه امور از

.»است زمينبا پيوسته غيرمنقول اموالو زمين قطعهكي قانونيو كميو كيفي وضعيت

ملي شعبه« برعهدهرا گرجستان تمامدر زمين ثبت وظيفه مذكور، قانون)3( ماده اول بخش

30طيرا زمينبه مربوط ديگر اموريا زمين قراردادهاي ثبت،)8( ماده. گذارد مي5»زمين مديريت

. است كرده تعيين ديركرد جريمه مبلغي ثبت، عدم برايو دانسته الزامي قرارداد، طرح تاريخاز روز

از اجتناب قصد شخصيك شود مشخص اگر«:ددارمي مقرر ثبت اجباري الزامات بياندر)9( ماده

اوبه بايد ثبت اداره است، ثبتبه مشروطآناز برخورداري قانون طبقكه داردراحقيهر ثبت

 ابلاغرا مستندات ارائه ديركردو ثبت دستمزدهاي پرداختو ثبت مدارك ارائه براي كتبي اخطار

و استملك ثبتبه ملزم ملك دارنده زيرا دهد،ميهشكارا نشده ثبت اموال دايره ماده، اين.»كند

1. Ibid, p. 26. 
2. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2009, 
Available Online at: http://www.doingbusiness.org, p. 25. 
3. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2010, 
Available Online at: http://www.doingbusiness.org, p. 30. 
4. Law on (Land registration), 1997. 
5. State Land Management Department 
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.است همراه نقدي اجراي ضمانتبا ثبت عدم

را رسمي سند صدور شرايطو شده تدوين اموال مالكيت رسمي سند صدور درباره)19( ماده

: كندمي بيان شرح اين به

،است اداري رسميملي سندكي حقيقي اموال رسمي) گواهي( سندـ

 تاريخ براساس ثبت كارتدررا مالكيتبر تأثيرگذار حقوق اطلاعات تمام ثبت رسمي سندـ

،كندمي منعكس صدور

،شودمي صادر مالك درخواست براساس تنها رسمي سندـ

،شودمي صادر زمينهر مورددر رسمي، سندكيفقطـ

.شود تأييد ثبت رئيس وسيلهبه بايد ثبت سند شكلـ

 مداركو رونوشت گواهيو ثبت اداره كارت استخراج رسمي، سند صدور)39( ماده)1( بخش

 دستمزد مقدار ماده، اين2 بخش براساسو داندمي ثبت دستمزد پرداخت مستلزمرا ثبتبه مربوط

.شودمي مشخص گرجستان پارلمان توسطآن پرداخت مرحلهو

و دهدمي قرار توجه موردراهمربوط اجراهاي ضمانتو ثبت مراحل شده مطرح قانوني مواد

 ميزان. كندمي گرجستان مجلس توسط جديد قوانين تصويببه موكولرا دستمزدها تعيين

 برخي. گرفت قرار ملاحظه مورد كاري روزهاي تعدادبه توجهبا مراحل ثبت مبحثدر دستمزدها

 شده اعمال دولت باتمصووها نامه آيين موجببه نيز گرجستان مالكيت ثبتدر مذكور اصلاحات

.است

 نيوزلند.2-2

و داده انجام مالكيت ثبت راستايدر مؤثري هاي تلاشكه است كشورهايي ازجمله نيوزلند

در مالكيت ثبت سهولت براساس نيوزلند جهاني، سطحدر. استانجام دادهاي گسترده اصلاحات

 مالكيت ثبت نظامدركه تغييراتير،زي جدولدر. است قرار گرفته كشور 185 مياناز دوم جايگاه

 است، شده حاصل جهاني بانك هاي گزارشدر هزينهو زمان مراحل، مؤلفهسه اساسبر نيوزلند

. گيردمي قرار توجه مورد
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1تغييرات نظام ثبت مالكيت نيوزلند.4 جدول

 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005هامؤلفه

222222222 مراحل

222222222 زمان

2/01/01/01/01/01/01/01/01/0)درصد( هزينه

133322--- رتبه در جهان

اين حال جايگاهبا نشد؛ تعيينكشورها در نماگرهاي مختلف رتبه 2007تا 2005 هاي سال طي

در سالدر كشور اين ممتاز .ابل توجه استق مالكيت ثبت بنديرتبه هاي بعد

 كردن الكترونيكي. اند كرده تسهيلرا اموال انتقالو ثبت بسياري كشورهاي شد، گفتهكه چنان

 ثابت، دستمزدهاي كاهشو مراحل براي زمانيهاي محدوديتنگرفت نظردر زمين، ثبت ادارات

 خريدارانبهوهكرد كوتاهرا نياز مورد زمان برخي. است مالكيت ثبت تسهيل جهت اقدامات ازجمله

،2013تا 2008 هاي سالطيدر نيوزلنددر. اند دادهرا املاكشان دادن رهنو استفاده امكان

2.است زمان ايناز قبلبه مربوط شده انجام اصلاحاتو نگرفته صورت اصلاحاتي

 توجه مورد ثبت نظامدر اصلاحات سپسو نيوزلنددر مالكيت ثبت مراحل ابتدا مبحث اين در

.شودمي بررسي نيوزلنددر مالكيت ثبت قوانين سپسو گيردمي قرار

 نيوزلنددر مالكيت ثبت مراحل.1-2-2

3 (LIM) زمين اطلاعات آوردن دستهب:اول مرحله.1-1-2-2

 شرطيك عمل،در اما نيست؛ ثبت براي قانوني الزاميك زمين اطلاعات خلاصهبه دستيابي

 ساختمان، مجوزهاي ساختمان، بودن قانوني پايهبر اطلاعات LIMدر. است ضروري قراردادي

 محلي مقاماتازكه غيرهو زيرسازي زمين، خاص مشخصات ها، نرخ زمين، استفادههاي محدوديت

و درخواست ثبت ادارهاز است ممكن اطلاعات اينبه دستيابي. شودمي فراهم آمده، دست به

 البته. پذيردمي صورت وكلا توسط اغلب اقدام اين. شود فرستاده متقاضي براي آنلاين صورت به

تا 220 بينآن هزينهو بوده روزيك تكميل زمان. است امكانپذيرهم آنها حضور بدون مواقعي در

.است نيوزلند دلار 250

1. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2012, 
Economy Profile: New Zealand, p. 40. 

به لازم به توضيح است كه گزارش.2 م هاي هر سال و رتبـه نطبق نيست لذا دليل تغيير تعداد كشورها يا نماگرها لزوماً بر سال قبل هـا

بـه بعـد در هـر شـاخص 2008تبـه كشـورها از سـالربنـابراين. شود اعداد گزارش هر سال با تعديل نسبت به سال قبل محاسبه مي

. موجود است براساس گزارش همان سال
3. Land Information Memorandum 
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 مالكيت عنوان ثبت: دوم مرحله.2-1-2-2

و تصديقبه مختار دهندگان انتقال. است آنلاين مالكيت ثبت نظام1(LINZ)» زمين اطلاعات نظام«

به الكترونيكي صورتهبآن تسليمو تقديمو موكلينشان طرفاز زمين انتقال مدارك كردن گواهي

در الكترونيكي صورتهب معمولاً تصديقو تأييد. هستند ثبت براي (LINZ) زمين اطلاعات سازمان

:كندمي اجرارا دوجانبه نظاميك (LINZ). شودمي انجام دقيقه چند طي

 مجوز، داراي دهندگان انتقالو وكلا وسيلههبفقطكه الكترونيكي زمين مالكيت ثبت نظاميكـ

.است دسترس قابل

لهئمس اين. آيدمي دستهب (LINZ) پردازش مراكز راهازكه ثبت نظام براساس مجوزيكـ

تا15 است ممكن مورد ايندر. باشد زمين ثبت اداراتاز يكي مياندر انهيسال ثبت براي است ممكن

. دارد هزينه دلار60 مدركهر الكترونيكي ثبت. دارد هزينه نيوزلند دلار 150و بكشد طول روز 20

.بود خواهد دلار 2000 تقريباً وكلايا دهندگان انتقال دستمزدهاي

 ملزم وكيل. دارد هزينه توافقنامه درصد4 فروشنده براي املاك نمايندگيدرملكيك فروش

:است زير موارد شامل لازم مدارك٢.است ثبت براي مدارك تصديق به

،شخصي هويت مدركـ

،ملك الكترونيكي تثبيت براي دهندگان انتقال براي مكتوب مجوزـ

،اموال انتقال سند امضايـ

وزر6 مدتدر رايج معاملات. فوري ثبت اتوماتيك افزار نرم وسيلههب روزيك: لازم زمان

.شودمي انجام كاري

٣).انتقالهر دستمزد دلار 500 اينترنتي ثبت براي( است انتقالهر ثبت هزينه دلار80: هزينه

.بردمي زمان روز2 مراحل، تسريعو الكترونيكي ثبت براساس نيوزلنددر مالكيت ثبت

 نيوزلنددر مالكيت ثبت نظام اصلاحات.2-2-2

و الكترونيكي ثبت دفاتر( زمين انتقال اصلاح قانون« تصويبباندنيوزلدر الكترونيكي انتقال

از بعد مدت كوتاه صورتهب اصلاحات٥.شد آغاز» 2002 مصوب٤)الكترونيكي روش جايگزيني

 بين زمين هاي گواهي.شد شروع بازرسان اطلاعاتو املاك هاي بخشو زمين ثبت ادارات ادغام

٦.شد تبديل الكترونيكي هايگواهيبه دلارنميليو90 سرمايهبا 2002تا 1997

1. Land Information New Zealand 
2. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in2013, 
Economy Profile; New Zealand, p. 46. 
3. Ibid, p. 47. 
4. Land Transfer (Computer Registers and Electronic Lodgment) Amendment Act 2002. 
5. Doing Business 2005, p. 39.  
6. Doing Business 2007, p. 25. 
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 اين مبنايبر پذيرفت؛ انجام» اجباري الكترونيكي ثبت قانون«در 2008 سالدر نهايي اقدام

١.شود انجام اموال ارزش درصد1/0 هزينهو مرحلهدودرفقط تواندمي ثبت قانون،

 نيوزلنددر ثبتبه مربوط قوانين.3-2-2

،1963،1966،1982،1991 هاي سالدرو رسيد تصويببه 1952 سال در٢»ينزم انتقال قانون«

و الكترونيكي ثبت دفاتر« عنوان تحت 2002 سال مصوب قانون.شد اصلاح 2002و 1993

.داد صورت ثبتبه رسيدگيدررا زيادي تغييرات» الكترونيكي روش جايگزيني

 قرار بررسي مورد زير مواد،1952 قانوندريتمالك ثبتدر جهاني بانك هاي مؤلفهبه توجه با

:گيرد مي

 دولتي بخش قانون تحتكه باشد داشته وجود زميناز جامع ثبتيك بايد:»1«، بند)4(مادهـ

.شودمي مشخص 1988 سال

به بايد ثبت نمايندههرو كننده ثبت وظايفو اختيارات اجرايو اعمالدر:»3«بند)4(مادهـ

:كند توجه زير قيود

،زمين هاي بازرسي ثبت براي كارآمدو مؤثر نظاميك تضمين)الف

،مناسب هاي بررسيوتقلب خطر مديريت)ب

،زمين مالكيت نظامدر عمومي اعتماد تضمين)ج

.خسارت ادعايحقو ثبت دفاتر درست نگهداري تضمين)د

 بخش اينكه شوند معين خاص داراتا وسيلههب بايد تنها وكلاكه بود شده مقرر)7( مادهدرـ

.شد لغو 1998سال زمين انتقال اصلاح قانون53 بخش وسيلههب 1999 فوريه اول در

.باشند نسخهدودر بايد مدارك:)36( مادهـ

 اگر. شود تنظيم نسخهدودر) انتقال غيررسمي نامه بجز( ثبت براي شده ارائه مدركهر.1

.بدهد گواهي بايد نسخه3در باشد داشتهزنيارا يكي دهنده ارائه شخص

.شود ذكر نسخه3 عنوان بايد نسخه3در شده ثبت مدرك مورددر.2

 قانون طبق شده، ثبت مدارك براي باشد نسخه3يا2در ثبت براي بايد مدرككه الزامي.3

65 بخش وسيلههب 2002 ژوئن اولدر)4(36 بخش( شود نمي اعمال 2002سال زمين انتقال اصلاح

.)شد اصلاح 2002 زمين انتقال اصلاح قانون)1(

. شود بايگاني مربوطه بخشدر بايد ثبت دفتر سند،هر ثبتدر):38(مادهـ

1. Registering property in New Zealand, Available on: http://www.doingbusiness.org. 
2. Land Transfer Act 1952. 
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 وسيلههب بخش اين( شود نمي ثبت دستمزدها پرداختاز قبلاي معاملهو مدرك هيچ:)55( مادهـ

).گرديد لغو 1998 سال زمين انتقال اصلاح قانون»1« بند)43( ماده

 2002 زمين اصلاح قانون« شد، وارد» 1952 سال زمين انتقال قانون«ردكه اصلاحاتي جملهاز

 اهداف اين قانون)3( مادهدر. بود»)الكترونيكي روش جايگزينيو الكترونيكي ثبت دفاتر قانون(

: شودمي بيان چنين قانون

: زير اهداف براي عاتاطلا فناورياز استفاده امكان ايجاد.1

 مطرح 1952سال اصلي قانوندركه ديگر مواردو فروشو خريد ثبت، اسنادو مدارك) الف

،هستند

 شده ثبت زمين براي مالكيت عنوانو زمين ديگر مواردو معامله اسنادبه مربوط امور ثبت)ب

،1952سال قانون تحت

.الكترونيكي ثبت روند سازي فراهم)ج

:كه صورتيبه1 بخش موارد اعمال براي زمينهدايجا.2

؛)1952قانون( كندحفظرا اصلي قانون بنيادين اصولو اساسي اهداف صحيح اجراي) الف

 نگذارد؛ تأثير اصلي قانون11 بخش تحت خسارت ادعايحق رويبر)ب

.»آورد فراهمرا 1952سال قانون كارآمدتر اعمال زمينه)ج

كه ترتيب اينبه است؛ كرده صادررا الكترونيكي دفاتر ايجاد حكم 2002سالنقانو)7( ماده

ايجاد،شود سابق كاغذي هاي پرونده جايگزينكه الكترونيكي دفتركي مالكيت، تحت زمينهر براي

:باشند زير اطلاعات حاوي بايد الكترونيكي ثبت دفاتر« مذكور، قانون)8( ماده طبق. شود مي

،الكترونيكي مالكيت ثبت دفترهر خاص مشخصات كننده تعيين) الف

،زمان طولدر كننده ثبت وسيلهبه شده مشخص شكلدر زمين توصيف)ب

،زمينبه مربوط سندهر خاص مشخصات تعيين)ج

 مالكيت ثبت تسهيلدر مذكور ماده.»زمينبه مربوط حقوقدر شده ثبت هاي اولويت تعيين)د

را زمانو كرده كوتاهرا ثبت روند كاغذي اداري مراحل حذفباسو ازيك. دارد بسزايي تأثير

 الكترونيكي، هاي پروندهدررا ثبتبه مربوط اطلاعات امنيت ديگر، سويازو است داده كاهش

. است بخشيده ارتقا كاغذي هاي پروندهبه نسبت

 قانون مشمول نداشت،يالكترونيك معاملات سابقه زميني اگر« مذكور، قانون)16( ماده طبق

 ايجاد زمين براي الكترونيكي ثبت دفتر ابتدا،2002سال مصوب قانون طبق. شودمي 1952سال

) مالكيت رسمي گواهي( مالكيت سند)17( ماده طبقو ثبتآندر زمينبه مربوط وقايع تمامو شده

.شودمي صادرآن براي
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 قرار قانون اين حوزهدر)25( ماده اعلاميه زمانازكهرا هايي زمين،)18( ماده براساس

 اما شود؛ نمي صادر آنها براي تاريخ ايناز مالكيت سندو بوده الكترونيكي اننقال داراي گيرند، مي

امستثنرا هايي زمين)1(25 بخشدر. شودمي داده آنهابه الكترونيكي اسناد تصويرو رونوشت

.ندارند الكترونيكي انتقالبه نياز مقرر شرايطبه توجهباكه كرده

 كردن اضافهبا 1952 سال مصوب قانونكهشد تصويب)235( ماده،دستمزدها باب در

و كننده ثبتكه است خدماتي بابت پرداخت قابل هاي هزينه«:شد اصلاح حكم اين موجببهها هزينه

 مسئول اشخاص برآورد، روش ها، هزينهو دستمزدها ميزان.»دهندمي ارائه ثبت اجرايي رئيس

امستثناي يابد تخفيفها پرداخت بعضي بايدآن طبقكه شرايطي ها، هزينهو دستمزدها پرداخت

�.شودمي مشخص مصوب قوانين طبق دستمزدها پرداخت روشو شود

)42( مادهدر قانون اين. رسيد تصويببه 2002 سال در�»زمين انتقال مقررات قانون«

 انتقال دستمزدهاي قانون،5پيوست ماده، اين براساس. كندمي تعيين ستمزدهاد مورددر ضوابطي

. كندمي بيان تفصيلبه» 1952 سال زمين انتقال قانون« ضوابط اقتضايبهرا زمين

 ارمنستان.3-2

مطابق. است شده تسهيل آنهادر مالكيت ثبتكه است كشورهايي ازجمله ارمنستان جمهوري

 سوم رتبه مالكيت، ثبتدر كشور 185 مياندربانك جهاني،» وكار انجام كسب« 2013سال گزارش 

 زمان( ديگر مؤلفهدو همراهبه مالكيت ثبت مراحل ابتدا مبحث، ايندر. دارد اختصاص ارمنستان به

در ثبت قوانين انتها،درو گرفته قرار توجه مورد شده انجام اصلاحاتو شده بررسي) هزينهو

. است شده ارزيابي ارمنستان

 ارمنستاندر مالكيت ثبت مراحل.1-3-2

:شودمي انجام زير شرحبه مرحله3در اكنون ارمنستاندر مالكيت

 اداره ملي كميتهدر اموالهاي محدوديت درباره خاص اطلاعات دستهيك فروشنده.1-1-3-2

.آوردمي دستهب ارمنستان جمهوري3(SCRPC)حقيقي املاك ثبت ارزيابيو تقويم

در مشاهدهاز قبل آنلاين صورتهبها محدوديتو موانع دربارهاي خلاصه است مجبور فروشنده

هئارا جهت مشتريان براي دسترس قابل انتخابكي اين،بر علاوه. آورد دستهب حقيقي اموال اداره

سهطيدر آنلاين صورتهب اموالبه مربوط اطلاعاتي منبع دريافتو الكترونيكي درخواستكي

1. Land Transfer (Computer Registers and Electronic Lodgement) Amendment Act 2002 Of New Zealand) 
2. Land Transfer Regulations 2002. 
3. State Committee of the Real Property Cadastre 
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 تسريع مرحلهدر روز2و عادي شرايطدر روز3 مرحله، اين براي لازم زمان. دارد وجود روز

 شده تسريع مرحلهدرو ارمنستان1درام 10000 عادي مرحلهدر مرحله اين هزينه. است شده

 حقيقي والام ثبت ادارهملي كميته اقدامات، اين دستگاه ذيربط. است ارمنستان درام 20000

2.است ارمنستان جمهوري

 اسناد دفتر وسيلههب فروشو خريد توافقنامهو محضري گواهي تمبر،حق پرداخت.2-1-3-2

 رسمي

 تجاري بانكيكدر مربوط واريزي حساببه محضري گواهي براي تمبرحق عوارض، ايناز پيش

 اسناد دفتر ادارهدر ستقيمم صورتهب تمبرحق عوارض پرداخت اكنونهم اما شد؛مي پرداخت

. است رسمي گواهيبه مشروط فروش توافقنامه دريافت 2012 ژوئناز. است امكانپذير رسمي

 محضري گواهي مستلزم بايد شود؛مي ايجاد سادگيبهكه تكميلي شروطيا تغييرات كمترين ايجاد

 دفتر وقتي. باشند داشته فروشو خريد رسمي قراردادكه دهندمي ترجيح افراد بيشتر هنوز. باشد

 توضيحرا قرارداد هدف اهميتو اصل طرفين براي كند،مي برخورد موضوع اينبا رسمي اسناد

 اموال، وضعيت قانون،با مخالفت عدم طرفين، انگيزهو قصد قرارداد، شرايط ثبت، دفتر دهد، مي

. كندمي بررسيرا وافقنامهتو طرفين قانوني حقوقو نمايندگان اختيارو جواز ممنوعيت، فقدان

:است ذيل موارد شامل فروشو خريد رسمي توافقنامه صدور براي لازم مدارك

،فروشو خريد توافقـ

،)است فروشنده تصرفدر( ثبت رسمي گواهيـ

،)آيدمي دستهبيك مرحلهاز(ها محدوديت مرجعـ

.)كيلو اختياراتوها توافقنامه اساسنامه،( حقوقي شخص اسنادـ

اي گواهي صدور جهت درام 5000 مرحله اين هزينه. است روزيك مرحله اين براي لازم زمان

3.است رسمي اسناد دفتر دستمزد درام 20000تا 10000و است رسمي سند

 SCPRC توسط جديد مالك براي ثبت رسمي سنديك صدور.3-1-3-2

 ثبت درخواست فروش،و خريد رسمي ارداردقر زماناز روز30طي بايد خريدار ثبت، قوانين طبق

 ايجاد ثبت تكميلاز بعد تنها مالكيتحق،قانون طبق. بدهد مذكور ادارهبهرا مالكيت انتقال ملي

از رونوشت شده، تصديق فرمدر تقاضانامه: باشد ذيل موارد شامل بايد مستندات. شود مي

.جديد خريدار حقوقي شخصيت مستنداتو فروشو خريد رسمي توافقنامه

 پايه، اطلاعات درباره تحقيقبهو كندمي رسيدگيرا شده ارائه اسناد اعتبار مذكور اداره

.است درام ارمنستان پول واحد.1
2. Registering Property in Armenia Available on: http://www.doingbusiness.org. 
3. Ibid.
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 جديد مالك براي مالكيت ثبت رسمي سند صدورو ثبت درباره گيري تصميمو بناو زمين بررسي

 ژانويه اولدرو تصويب 2011 ژوئن23دركه» اموال حقوقملي ثبت قانون« طبق. پردازد مي

.است)74(و)73( مواددر مطروحه موارد شامل رايج اعمال قابل دستمزدهاي شد، اجرا 2012

،كاري روز4در عادي ثبت مرحله براي ارمنستان درام 25.000ـ

،كاري روز3در ثبت براي برابردو دستمزدـ

،كاري روز2در ثبت براي برابرسه دستمزدـ

 راهاز آنلاين صورتهب: شود پرداختها صورت اينازييكبه واندتمي ثبت دستمزدهاي

.تجاري بانكهردر SCPRC هاي پايانهاز استفادهبا؛SCPRC شبكه ورودي

 تجاري بانكدر تواندميكه است ارمنستان درام 40,000 مورد ايندر تمبرحق عوارض

 قابل 2012 ژانويه اولاز اطلاعات مشاهدهبه مربوط كارهاي براي دستمزدي هيچ. شود پرداخت

 درام 40000 شامل مرحله اين هزينه. است كاري روز4 مرحله اين براي لازم زمان. نيست مطالبه

1.است ثبت دستمزد درام 25000و ثبت تمبر حق

 ارمنستاندر مالكيت ثبت نظام اصلاحات.2-3-2

 كمي افراد زيرا كرد؛ هزينه زمين اصلاح هاي برنامه منظوربه دلار ميليون10 ميزانبه ارمنستان

 كوتاهرا ثبت مراحل ارمنستان جمهوري. برسانند ثبتبهرا لاحق معاملاتيا اموالكه بودند حاضر

2.داد كاهش درصد50 ميزانبهرا دستمزدها راستا، هميندر. كرد سادهو

به مستقيم صورتبهرا تمبرحق ها، شركت دهدمي اجازه جديد مقرراتگذاري ارمنستان در

 بانكبه مراجعهدر اضافه گردشيك كاهش منظوربه تصميم اين. كنند پرداخت رسمي اسناد دفاتر

3.است

 ازجمله ارمنستان. داشت سزاييب نقش مالكيت ثبت تسهيلدر دستمزدها كاهشو كردن ساده

 افزايش اموال ارزش داماق اين نتيجهدرو پرداخت ثابت دستمزدهاي مطالبهبهكه بود كشورهايي

4.يافت

 ارمنستاندر مالكيت ثبتبه مربوط قوانين.3-3-2

به ارمنستان جمهوريملي مجلس وسيلهبه 1999 آوريل14 در5»اموال حقوقملي ثبت قانون«

:است زير مفاد شامل مالكيت ثبت مورددرو رسيد تصويب

1. Ibid.
2. Doing Business, 2007, p.18. 
3. Ibid. p. 27. 
4. Doing Business, 2007, p .30. 
5. Law on State Registration of Rights to the Property 
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 اموال، شده ثبت حقوقازملي حمايترا قانون اين تدويناز هدف قانون اين)3( مادهـ

.شمرد برمي اموال ثبتو ارزيابيو تقويم اداره اطلاعات تمركزو رساني روزبه دسترسي،

:داندمي ذير موارد شاملراملي ثبت مهم اهداف)4( مادهدرـ

،اموال حقوق حمايتو ضمانت ملي، شناسايي•

،حقيقي اموال بازار استقرار براي حمايت•

.اموالهاي محدوديتو حقوق اموال، اطلاعاتي نظامكي برقراري•

و اراضي ثبتو تقويمو مميزي اداره نظام وسيلههب بايدملي ثبت«: است كرده مقرر)5( مادهـ

. كندمي معرفيرا اموال ثبت قانوني نهاد درواقعكه» شود اجرا متحد املاك

و حقيقي اموال ثبت فرعي هاي بخشدر شده ثبت هاي پرونده دريافت مراحل)22( مادهـ

 مدارك بايد حقيقي اموالملي ثبت حوزه فرعي هاي بخش«كه شرح اينبه كند؛مي بيانرا الزاماتش

. كند بايگاني ثبت، ادارهدررا آنهاو بپذيرد است مالك تقاضايبر مبتنيكهرا ثبت براي شده ارائه

 مناسب امضايبا بايد شده ارائه مداركو شود تقاضا ضميمهيدبا دستمزد پرداخت رسيد دريافت

.»شود تصديق

 طبق. است شده تدوين شده ثبت اموال دايره گسترشو اموال ثبت تضمين براي)23( مادهـ

 روزاز روز30 ظرف بايد مالكيتحق قبيلاز حقيقي اموال معاملاتاز ناشي حقوق« مذكور، ماده

.»شود ثبت معامله

 ثبت رسمي سندكي حقيقي اموالبه مربوط حقوقملي ثبتازپس بلافاصله،)25( ماده طبقـ

 قوانينبه ارجاع مالك، نام شامل بايد سند اين. شودمي صادر حقيقي اموال ديگر حقوقو مالكيت

ويحقيقملك نقشه ها، اندازه استفاده، هدف اموال، حقوقملي ثبت شماره حقيقي، اموال واحدهاي

.باشد ديگر اطلاعات

 داردمي مقررو كندمي اشاره اموال ثبت براي پرداخت قابل دستمزدهايبه)45( مادهـ

 گواهي ثبت دستمزد پرداختو تقاضا رسيد دريافت روزاز روز5طي بايد درخواستي اطلاعات

. شود

 داند،مي حقيقي امواليمل ثبت اداره برعهدهرا دستمزدها فهرستو مقدار تعيين)49( مادهـ

 توسعه هاي هزينهو رايج هاي هزينه شاملها هزينه. ارمنستان اقتصاديو مالي وزارت تأييدبا البته

.است ثبت نظام

 مقرراتيو اصول گويايآن الزاماتو ثبت مراحل زمينهدر»اموال حقوقملي ثبت قانون«

 براساس دستمزدها تعيين. است داده قراربتث مرجع برعهدهرا دستمزدهابه مربوط مسائلو است

. پذيردمي صورت حقيقي اموالملي ثبت اداره داخلي هاي نامه آيين
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 بلاروس.4-2

دررا خود جايگاه توانست مالكيت ثبت نظامدر اخير اصلاحاتباكه است كشورهايياز بلاروس

 ثبت سهولت زمينهدرسبلارو جهاني، بانك 2013 گزارش براساس. بخشد ارتقا خصوص اين

در مالكيت ثبت. است داده اختصاص خودبهرا چهارم جايگاه كشور، 185 مياندر مالكيت،

 اموال ارزش درصد هزينه صفرو زمان روز10،مرحلهدو داراي 2013براساس گزارش بلاروس

.دهدمي نشان زمان طولدررا بلاروس مالكيت ثبت نظام هاي مؤلفه تغيير زير جدول1.است

2 بلاروسدر مالكيت ثبت نظام تغييرات.5 جدول

 2012 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005ها مؤلفه

941410644--- رتبه

777743322 مراحل

2118151010 231 231 231 231)روز( زمان

از درصدي( هزينه

)ملك ارزش
2/01/01/01/00/00/00/00/00/0

 بررسي مورد ثبت، مراحل سپسو بلاروسدر مالكيت ثبت نظام اصلاحات ابتدا، مبحث اين در

 قرار توجه مورد بلاروسدر مالكيت ثبت قانوني تحولاتازاي تاريخچه سپسو گرفته قرار

.گيرد مي

 بلاروسدر مالكيت ثبت اصلاحات.1-4-2

 الكترونيكيبا مثال براي. اند كرده تسهيلها شركتايبرراملك انتقالو ثبت مختلفي كشورهاي

 ثابت دستمزدهاي تعيينو مراحل براي زمانيهاي محدوديت گرفتن نظردر زمين، ثبت دفاتر كردن

 خريداران نتيجهدر اند؛ داده كاهش توجهي قابل صورتهبرا يندآفر اين براي نياز مورد زمان پايين،

 جهاني بانككه اصلاحاتي زير جدولدر. داشت خواهندرا اموالشاندندا رهنيا استفاده توانايي

:است شده ذكر كرده، ثبت بلاروس مالكيت نظام در

1. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2012 
Economy Profile; Belarus, p. 42. 
2. Ibid, p. 44. 
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1 بلاروسدر ثبت مالكيت نظام اصلاحات.6 جدول

 مالكيت ثبت نظامدر اصلاحات سال

2009 
كهشدتدويناداريمراحلسهيلتگستردهبرنامهيكوشدايجادمالكيتثبتبراياداريهماهنگمرحله

 بود سوابق كردن الكترونيكيو ثبت ادارهدر صريح زمانيهاي محدوديت ايجاد شامل

فتيابهبودرسميومحضريگواهيبرايالزامحذفوترسريعروندبامالكيتثبت2010

استنگرفتهانجاماصلاحيهيچ2011

كردالزاميمالكيتانتقالبرايرامينسكدرتجاريهايساختماننتقالابرايشهرداريتأييداخذبلاروس2012

هاي محدوديتو بود مالكيت ثبتدر گران اصلاح سرآمد 2008تا 2007 هاي سالدر بلاروس

يك انتقالو اساسي قانوني تغييرات 2006سال اوايلدر. گرفت نظردر خصوص ايندر زماني

هاي محدوديت برنامه معرفيبه دولت اصلاحات تكميل براي. بودرمؤثييآكار براي2اي مرحله

را پرداخت عمليات بلاروس دولت.شد الكترونيكي اموال هاي پروندهو ثبت ادارات. پرداخت زماني

.داد كاهش 2009سالدر روز21به روز 231 از3مينسكدررا ثبت زمانو اصلاح

 زيادي تغييرات دستخوش اكنونو گذشته هاي سالدر مالكيت ثبت روندو ثبت ادارات مقايسه

 قدمآكارو مدرن مرحلهبه طولاني هايصفدر انتظاراز بلاروس مالكيت ثبت نظام. است شده

 دستمزدهاي مطالبهبهو داد كاهشرا دستمزدها مالكيت، ثبت تسهيل راستايدر بلاروس4.گذاشت

5.پرداخت مستقل اموال ارزشبه نسبت ثابت

 وكار صاحبان كسب. برداشت ثبت مراحل تركيبدررا آميزي موفقيت هاي قدم لاروسب

يكدر املاكو ثبت ادارهازرا مالياتي اظهارنامهو كنند پرداخت ثبت ادارهبهراها ماليات توانند مي

به7ازرا مراحلتعداد بلاروس دولت. نبودند محضري گواهي نگران ديگر آنها. كنند دريافت مرحله

.رسيددوبه 2012در مراحل اينتعداد6.داد كاهش 2009در4

 بلاروسدر مالكيت ثبت مراحل.2-4-2

 هزينهو است روز10 نياز مورد زمان. شودمي انجام مرحلهدودر بلاروس مالكيت ثبت امروزه

.استملك ارزش درصدصفر ثبت

 مالكيتدر موانع عدم رسمي گواهي اخذ.1-2-4-2

و خريد توافقنامه ثبت براي خلافي عدم رسمي سند آوردن فراهم بلاروس، جمهوري مقررات طبق

1. Ibid, p. 47. 
2. One-stop-shop 
3. Minsk 
4. Doing Business, 2009, p. 25. 
5. Ibid, p. 30. 
6. Doing Business, 2010, p. 30. 
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و زمين طراحي براي رسمي گواهي هيچ همچنين. نيست اجباري مالكيت انتقال ثبتو فروش

 است ممكن گواهي اين اخذ. است نشده تقاضا1)كاداستر(ملك ثبت ارزيابيو تقويم اداره هاي نقشه

 كردن گواهي جهت خلافييا موانع عدم گواهي،مثال براي. باشد لازم معاملهينطرف سوي از

 موارد بيشتردراين وجودبا. است لازم موانعيا رهن مقابلدرملككي بررسي فروشنده، مالكيت

 گواهي اين آوردن دستهب هزينه. شودمي پيشنهاد خريداربه اصراربا گواهي چنين آوردن دستهب

 2011 نوامبر21در وزيرانتئهي 1785 شماره مصوبه طبق پايه قيمت. است پايه مقدارزا نيمي

 روبل 2012،50,000 آوريل اولاز موانع عدم گواهي آوردن دستهب مرحله. شودمي روزهب

در اگرچه است 2007 نوامبر21در شده تعيين زماني محدوده كاري روز3. دارد هزينه بلاروس

يك مذكور يندآفر تكميل براي لازم زمان. است امكانپذيرهم روزيكدر گواهي اينبهيدستياب عمل

2.است بلاروس روبل 50,000آن هزينهو روز

 مالكيت سندو فروشو خريد توافقنامه ثبت براي ثبت ادارهبه خريدار درخواست.2-2-4-2

 كرده مقرر ثبت مراحل براي كاري روز7را زماني محدوديت 2009مي624،12 شماره مصوبه

:است زير شرحبه شوندهئارا بايدكه مداركي فهرست).يتقويم روز9( است

را تقاضانامه كرد، مشاهدهرا مدارك همه اينكهازپس ثبت كارمند. شده مقرر فرمدر تقاضانامهـ

 قرارداد طرفدوهراننمايندگيا خريدار انتخابي نماينده وسيلههب تقاضانامه سپسو كندمي آماده

.شودمي امضا

.خريدارملي ثبت رسمي گواهيـ

 است، فروشندهيا خريدار مدير نماينده اين اگر. انتخابي نماينده شناسايي مدركيا گذرنامهـ

 عنوانبه نماينده اگر. شود تصديق اختياراتش شركت،واو بين قرارداد، تسليم براي است ضروري

.شود تسليماو وكالت گواهي بايد كند؛ عمل وكيل

.شودمي امضا نسخهسهدر فروشندهو خريدار وسيلههب فروشو خريد قراردادـ

بهملككه است حقيقت اين مؤيدو شودمي امضا طرفين وسيلههب ديگر سنداي واگذاري سندـ

.است گرفته تحويلراآن خريدارو شده تسليم خريدار

 1285 شماره مصوبه موجببهكه اصلاحاتي طبق( ثبت براي ثبترهادا پرداخت تأييد مدركـ

 تأييدبه نياز قانوني مؤسسات،است رسيده تصويببه 2011 سپتامبر23 تاريخدر وزيرانتئهي

).ندارند ثبت ادارهدر خريدار پروانه

نآبر علاوهو اصلاحات ايجاددر 2011 سپتامبر23 تاريخدر 1285 شماره مصوبه مطابق

1. Cadastre 
2. Registering Property in Belarus, Available Online at: http://www.doingbusiness.org. 
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.است كرده تغيير ثبت براي دستمزد،2007 سپتامبر21در،1585 شماره مصوبه

2/0 علاوهبه فروشو خريد توافقنامه ثبت براي) بلاروس روبل 300,000( مبنا قيمتبرابر سه

 ثبتو انبار مالكيت انتقال ثبتكهملي ثبت اضافي موضوعهر براي) بلاروس روبل 20,000( پايه

.است زمين نقشهو طرحبر مالكيت عنوان انتقال

 نماينده. است شده فهرست اسناد همه ارائهازپس)يتقويم روز9( كاري روز7 لازم، زمان

:گيرد تحويل ثبت ادارهازرا زير مدارك تواندمي ذيصلاح

 براي يكيو فروشنده براي يكي( نسخهدودر ثبت اداره گواهيبا فروشو خريد توافقنامهـ

،)ارخريد

،خريداربه كالا انبار انتقال تأييد گواهيـ

.خريداربه زمين نقشه مالكيت انتقال تأييد گواهيـ

 براي) بلاروس روبل 300,000( پايه قيمتبرابر3 آن، هزينهو روز9 شده گفته يندآفر زمان

 اضافي ضوعموهر براي) بلاروس روبل 20,000( پايه2/0 علاوهبه فروشو خريد توافقنامه ثبت

1.است زمين نقشهو طرحبر مالكيت عنوان انتقال ثبتو انبار مالكيت انتقال ثبتكهملي ثبت

 بلاروسدر مالكيت ثبت اصلاحات تاريخ.3-4-2

به مربوط مباحث.شد رشدو ثباتازاي دوره وارد،1990 سالدر استقلالازپس بلاروس كشور

 درخصوص هاييدپيشنها. گرفت قرار دولت حمايت مورد 1994 سالاز ثبت نظام اصلاح چگونگي

در هدف اين.شد بررسي كارگروهيك توسط 1996ازكهشد مطرح ثبت متعدد هاي نمايندگي ادغام

 حقوقملي ثبت« عنوان تحت بلاروس، جمهوري قانون 2002 جولايدر. يافت تحقق 2002سال

 اموالآن دنبالبهو كردمي مجازرا اموال املهمعكهشد اجرا» مربوط معاملاتو غيرمنقول اموال

 فراخوانده خود اموال ثبت براي اموال مالكين قانون، اين طبق. يافت سريعي رشد بلاروسدر حقيقي

 مختلف هاي نمايندگيازاي دسته جايگزينكه منفرد نمايندگي براي شده تصديق ثبت مداركو شدند

 اينبه.شد بيني پيش» 2002 دسامبر603،10 مصوبه« طبق جديدي نظام.شدمي فرستاده بود،

 ثبت اطلاعاتوشدمي مبادله ثبت كارمندانوها نمايندگي بين الكترونيكي صورتهب اطلاعات ترتيب

.گرفتمي قرار دسترسدر آنلاين صورتهب

دش چيره مالكيت ثبت موانعبر جمهوري رياست 289 مصوبه اساسبر 2006ميدر بلاروس،

 اختيار نمايندگي اين.شد تأسيس» بلاروس جمهوريملي اموال كميته« نامبه جديد نمايندگيكيو

به درخصوص ها، سياست همه اعمال  ثبت كشي، نقشه سنجي، زمين قبيلاز زمين مسائل مربوط

1. Ibid. 




	��� �و��__________________________________________________���������را�ا ��

 كرد ايجاد سايتوبيك اموال كميته. داشت را برعهده اموال معاملاتو اموالبر حقوق ملي، اموال

 نتيجهدر. دادمي توضيحرا خدمات براي نياز مورد زمانو دستمزدها ارائه، قابل خدمات نوعهر كه

1.شدند منتقل الكترونيكي اطلاعاتي بانكيكبه آنها مالكيتو شده ثبت اموال اطلاعات

. كرد تصويب حقيقي اموالملي ثبت قانونبر اصلاحاتي بلاروس مجلس 2008 آوريل16 در

 هدف،. كرد بررسي حقيقي اموالبا مرتبط ديگر معاملاتو مالكيت حقوق انتقالدررا صلاحاتيا

 تجاري نهادكهشد معرفي ثبت جديد نمايندگيكي اصلاحات، براساس. بود ثبت روند سازي ساده

 اموال معاملات جزئيات فهرست طبق معاملات انواع همه ثبت مسئولورفتمي شماربه مستقلي

.بود

 معاملات قبيلاز است؛ملي ثبتبه مشروطآن هاي محدودهوملكبه متعلق حقوقاز استفاده

 سال در2.شودمي اضافه فهرستدركه ساختماناز جدا فرعيات جداسازيملك، تقسيم ادغام،

مي مرحلهدودرو روز10 ظرف تنها بلاروسدر مالكيت ثبت 2012 .شد انجام

 ليتواني.5-2

 ثبت ارتقاي زمينهدراي گسترده اقدامات اخير هاي سالدركه است كشورهايي ازجملهيليتوان

.ه استشد جهاني بانك 2013 گزارشدر دنيا پنجم جايگاه احرازبه قادرو داده انجام خود مالكيت

 شده، حاصل زمان طولدر ليتوانيدر مالكيت ثبت اصلي هاي مؤلفهدركه تغييراتي ذيل جدول در

.رده شده استآو

3تغييرات نظام ثبت مالكيت ليتواني.7 جدول

 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005ها مؤلفه

444775-----رتبه

333322333مراحل

333333333زمان

درصدي(هزينه

)اموال ارزش از
9/08/07/07/05/05/09/18/08/0

1. Camille Hacibeyoglu, “A world-class one-stop shop: The story of property reform in Belarus”, Doing 
Business reform case study. 
2. Roudik Peter,” Belarus: New Rules for Property Registration”, Available Online at:. http:// www. loc. gov/ 
lawweb/ servlet/ lloc_news?disp3_l20540461_text. 
3. The International Bank for Reconstruction and Development / The World Bank, Doing Business in 2012, 
Economy Profile: Lithuania, p. 43. 
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 بررسي مورد ثبت نظام اصلاحات سپسو ليتوانيدر مالكيت ثبت مراحل ابتدا مبحث،ناي در

.گيردمي قرار ملاحظه مورد ليتوانيدر مالكيت ثبت قوانين انتها،درو گرفته قرار

 ليتوانيدر مالكيت ثبت مراحل.1-5-2

 مرحلهسهدر ليتوانيدر ثبت. رسدمي نظربه لازم ليتوانيدر ثبت مراحلازاي خلاصه ابتدا در

.شودمي انجام

 حقيقي اموال معامله رسمي گواهي اخذ: اول مرحله.1-1-5-2

كه آمدمي دستبه مالك درخواستبا تنها رسمي اسناد دفاتر وسيلهبه رسمي گواهي اين،از پيش

تثب جدا ضوابط تحت ساختمانو زمين موقعيت اگر. بود فروشو خريد توافقنامهبه مشروط

 ثبت واحد بايگانيدر ساختمانو زمين موقعيت اگرچه بود؛ نياز مورد گواهيدو شدند، مي

ندقادر رسمي اسناد دفاتر،2007 مارس31از. است كافي رسمي گواهييك امروزه اما. شدند مي

.كنند صادر دفترخانهدر الكترونيكي خاص افزار نرمبارا گواهي اين كه

 پرداختبا روز1،شده تسريع حالتدر:است شرح اينبه اول مرحلهيبرا لازم هزينهو زمان

7 ليتواني؛ لاتس60/7 پرداختبا روز5 ليتواني؛ لاتس3/8 پرداختبا روز3 ليتواني؛ لاتس14/10

1.ليتواني لاتس52/6با روز

 فروشو خريد توافقنامه رسمي گواهي: دوم مرحله.2-1-5-2

 خريداربه حقيقي اموال انتقالطيدر حقيقي اموال فروشحقو مالكيت قوقح ليتواني، قوانين طبق

و خريدار وسيلهبه شده امضاو مقبول انتقال سندبه مستند بايد حقيقي اموال انتقال. شودمي منتقل

 هزينه بدونكه باشد فروشو خريد توافقنامه شامل تواندمي انتقال قبول سند. باشد فروشنده

راآن واقعي، اموال فروشو خريد توافقنامه تحقق مفاد مندرج در گواهي عدم. شودمي امضا اضافي

 ارزش درصد45/0تا رسمي اسناد دفتر دستمزد. شودمي ابطال قانون وسيلهبهو ساخته ملغي

 لاتس 20,000از بيشو) يورو39 تقريباً( لاتس100از كمتر اگرچه. شودمي محاسبه معاملات

 رسمي اسنادرتدف وسيلهبه توافقنامهيكاز بيشتر اگر. نيست نيز) وروي 5,729 قريباًت( ليتواني

 دستمزد اما. شودمي محاسبه توافقنامههر گواهي براي رسمي اسناد دفتر دستمزد شود، گواهي

2.باشد) وروي 14,481( لاتس 50,000از بيشتر تواند نمي پروندهيكدر نهايي

در شركت قانوني ثبت رسمي گواهي: باشد زير موارد شامل بايد مرحله ايندر مستندات

تئهي تصميم شركت؛ مديرعامل تعيين براي شركت داران سهام عمومي مجمع تصميم ليتواني؛

 خريدار؛ اختياري سرمايه درصد5 حداكثرتا حقيقي اموال مالكيتحق تأييدبه مستند خريدار

1. Ibid, p. 47. 
2. Ibid. 
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 قيمت براي حقيقي اموال مالكيت تأييد مستندارخريد شركت داران سهام عمومي مجمع تصميم

 گواهي اول؛ مرحلهاز آمدهتدسهب رسمي گواهي خريدار؛ اختياري سرمايه درصد5از بيشتر

 زماني رسمي گواهي( شودمي ثبت مركزي ثبت اداراتدركه،آنبه مربوط حقوقو مالكيت رسمي

 نقشه؛)است واقعي اموال ثبت اداراتباالكم حقوق ثبتكه شودمي ارائه حقيقي اموال مالك به

. حقيقي اموال مالكيت حقوقاز خريدار قبلي مالكيتحق گواه مستندات زمين؛ وضعيت

 اموال ارزشدرصد45/0 ثبت، ادارات دستمزدهايو است روز2 مرحله اين براي لازم زمان

).استسلات4528/3 معادل يورو1.است شده تبديل يوروبهها قيمت همه(

 حقيقي اموال ثبت ادارهدر مالكيت عنوان انتقال ثبت: سوم مرحله.3-1-5-2

 مؤثر طرفينبه احترامبا امر اينو است اجباري فروشو خريد توافقنامه ثبت،ليتواني حقوق طبق

 رسمي گواهي خريدار،به حقيقيملك انتقالطيدر فروش، براي مالكيت، حقوق طبق. شودمي فرض

 ثبت ثبت، ادارات براي 2009 سالاز. شودمي صادر جديد مالك نامبه جديد) رسمي سند(

.شد امكانپذير فروشو خريد توافقنامه الكترونيكي

و خريد توافقنامه ثبت؛ تقاضانامه پرشده فرم:از است عبارت مرحله ايندر نياز مورد مدارك

را خريداربه فروشندهازملك انتقال ونيقان هاي زمينهكه ديگر قانوني مدركهريا اموال فروش

 شركت؛ نماينده براي شركت نمايندگيحق مستند مدرك خريدار؛ شخصي مشخصات كند؛مي فراهم

.مالكيت حقوق ثبت براي دستمزدها پرداخت ديگر مداركيا پرداخت رسيدهاي

 مسترد اكنندهتقاضبه ثبتاز بعد اول رونوشت: است لازم رونوشت2 مدارك ايناز هريك از

.شودمي بايگاني حقيقي اموال ثبت ادارهدر ثبتاز بعد دوم رونوشتو شود مي

30 پرداختبا كاري روز3در،)عادي مرحله( كاري روز10در: مرحله اين براي لازم زمان

 مرحله( پايه هزينه درصد50 پرداختبا كاري روز2در،)شده تسريع مرحله( پايه هزينه درصد

1).شده تسريع مرحله( پايه هزينه درصد 100 پرداختبا كاري روز1،)شدهيعتسر

 ليتوانيدر مالكيت ثبت اصلاحات.2-5-2

 كردن الكترونيكي.اند كرده تسهيل تجاري مؤسسات برايرا مالكيت انتقالو ثبت بسياري كشورهاي

 اقدامات ازجمله پايين ثابتايدستمزده تعيينو ثبت براي زمانيهاي محدوديت ايجاد ثبت، دفاتر

 كوتاهرا ثبت براي نياز مورد زمان كشورها بسياري. است مالكيت ثبت تسهيل راستايدرها دولت

. كندمي بيان رسيده، ثبتبه جهاني بانكدركهرا ليتواني مالكيت ثبت اصلاحات زير جدول. اند كرده

1. Ibid, p. 48. 
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1 مالكيت ليتواني ثبت نظام اصلاحات.8 جدول

مالكيتثبتنظامدراصلاحاتسال

اين.شدتسهيلمحضري،گواهيمرحلهورسميسنداخذمرحلهادغاموسيلهبهمالكيتثبت2009

 داد كاهشرا ثبت مراحل تعداد اصلاح

استنگرفتهصورتاصلاحي2010

استنگرفتهصورتاصلاحي2011

استنگرفتهصورتاصلاحي2012

شد هدف عنوانبه ليتواني ثبت اداراتبه رسمي اسناد دفاتر آنلاينيدستياب،2006 سال در وتعيين

 افراد همه« ليتواني، رسمي اسناد دفاتر مقررات طبق. گرفت قرار استفاده مورد 2008سالدر خدمات اين

و حقوقي كه( حقيقي را توافقنامه بود خواهند قادر) دارند حقيقي اموال خريديا فروش قصد كساني

به ابتدادر. كنند منعقد اموالشان موقعيتو سكونت مكانبه توجه بدون جديد، الكترونيكي سامانه وسيلههب

. كنندمي درخواسترا مالكيت موضوع ثبتو كرده منعقد قرارداديك كنند،مي مراجعه رسمي اسناد دفاتر

 فرستاده آنلاين صورتبه مداركو بررسي رسمي اسناد دفتر توسط درخواست مورد اطلاعات

2.»شود مي

3.شدند ادغام ليتواني ثبت اداراتو اراضيو املاك ثبت ادارات،1997سال در

باكه صورت بدين.شد معرفي سريع پيگيري مراحل ثبت، زمان كاهش راستايدر ليتواني در

4.يافتمي كاهش روز3به روز29از تأخيرها بالاتر، دستمزد پرداخت

كه دادمي اجازه مرحله اين داد؛ كاهشرا ثبت مراحلاز مرحلهيك خاص،رافزا نرم معرفي

با اكنون. آورد دستبه ثبت ادارهازرا واقعي املاك معاملات) رسمي سند( رسمي گواهي خريدار

 نيز دستمزدها نرخ درباره5.است امكانپذير رسمي اسناد دفاتردر مسئله اين خاص، افزار نرم وجود

6.يافت ارتقا اموال ارزش كاهش، اين نتيجهدر داد؛ كاهش سپسو افزايشرااه نرخ ابتدا

به ليتوانيدر مهم قوانين. افتاد اتفاق كوتاه زماندر برجسته تغييراتي ليتواني، استقلالاز بعد

:دهستن زير شرحبه ليتواني مالكيت نظام اصلاح براي لازم اهداف. رسيدند تصويب

،ثبتو املاك رچهيكپا ادارات تأسيسـ

،مالكيت حقوق ثبت مراحل تسريعـ

،مالكيت حقوق استقرار براي كافي سرمايه اختصاصـ

1. Ibid, p. 46. 
.2007 ژوئن اصلاح آخرين،1994 ريلوآLaw on land (25( زمين قانون.2

3. Doing Business, 2005, p. 38. 
4 . Ibid, 2008, p. 27. 
5. Ibid, 2009, p. 26. 
6. Ibid, 2011, p. 36. 
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،اطلاعات بايگانيدر ايمنيو مديريتـ

،مشتريان براي شده فراهم سرويس بهبودـ

،آنها بهبودو قوانين تدوينـ

1.املاك ايمنيو مديريتبه مربوط دولتيِ سياست توسعهـ

. است ثبت زمينهدر موجود سازمان مهمترين) كاداستر( املاك ارزيابيو تقويمو ثبترهادا

 بايدكه زميني قطعات تعداد. كندمي تسريعرا زمينو مالكيت حقوق استقرار الكترونيكي، نظام ايجاد

.يابدمي بهبود ادارات سايربا ثبت اداره تعاملو يافته افزايش شود، ثبت

 ليتوانيدر ثبتبه مربوط قوانين.3-5-2

: داردمي مقرر)12( مادهدر قانون اين. رسيد تصويببه1994 آوريل26 تاريخ در2»زمين قانون«

 وسيلهبه بايد آنها، قانونيحريم شامل زمين استفاده مورد ديگر فضاهايو زمين ملحقات زمين،«

 دولتو قانون توسط شده ايجاد وندر طبق دولتي زمين اراضي تقويمو مميزي دفتر اداري نهادهاي

 اتحاد نتيجهدر سازمان اين. كندمي معرفيرا مالكيت ثبت مرجع ماده اين.»برسد ثبتبه ليتواني

در قانون اين)49( ماده.داشت همراهبهرا مختلف مراكزبه مراجعه كاهشوشد ايجاد ثبت، ادارات

 طبق زمين ثبترا اين اداره وظايفاز يكيو شده مقرر ثبت مميزيو تقويم اداره وظايف مورد

.شمرد برمي قانوني فرآيند

 جمهوري املاك ثبت قانون« پردازد،مي ليتوانيدر مالكيت ثبتبه مستقيم صورتبهكه قانوني

 قانوني ثبت بايد قانون اين«: مذكور قانون)1( ماده طبق.است 1996 سپتامبر مصوب3»ليتواني

 حقوق، تسويه، مجدد، سازماندهي ثبت، دفتر تأسيس ديگر، املاك ساختاروها ساختمان زمين،

 بيانرا املاك ثبت موضوعات،)2( ماده.»كند تنظيمرا ثبت اداره مديريت مسئوليتو وظايف

 شده، ثبت اموال درباره اداري اطلاعات آن،به مربوط منافعو املاك ثبت موضوعات«: كند مي

.»است املاكدر ديگرصاشخا حقوقو آنها مالكين

 ثبت دفتردر ثبتبه مشروطرا املاك مالكيتو حقوقاز استفاده مذكور، قانون)3( ماده

.داندمي موجه تاريخ اينازرا حقوقو مالكيتو دانسته

: كندمي مقرر ثبت دفتر محتويات درباره،)12( ماده

 اداره مميزيو زمين قانوني اماتالز طبق ثبت مميزي اطلاعات زمين، محدودهو جديد طرحـ

 هستند، ثبت دفتردر ضبطبه مشروط حقيقي اموال

1. Kasperavictus, Romualdas, “Reform of Land Cadastre in Lithuania”, Case study Doing Business of 
Lithuania, p. 2. 
2. “Law on Land”1994. 
3. Law on The Real Property Register”, The Republic of Lithuania, 1996. 
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 حقوقو مالك وظايف آن،هاي محدوديت،املاكدر ديگر هاي وابستگيو مالكيت عناوينـ

.»برسد ثبتبه بايد حقيقي اموالبه نسبت ديگر اشخاص

را ملك ثبت قصدكه شخصي«: است شده تعيين ثبت درخواست مدارك مورددر)17( ماده

 زمين متصرف توسط مدارك بايدو بدهد ثبت دفتربه معين فرمدررا ثبت درخواستيك بايد دارد،

 ثبت دفتربه نيز مالك مالكيت تأييد مدارك بايدآنبر علاوه. شود ارائهاو قانوني وكيلو نماينده يا

.»شود ارائه

: است كرده معينرا وظايفي درخواست تحويلازپس ثبت كارمند براي)22( ماده

:كه كند مشخص درخواست تسليماز كاري روز3در بايد«

،خيريا است بوده سند كردنپر براي شرايط واجد سند، كننده تسليم شخص آياـ

.»...خيريا دارد مطابقت قانوني شرايطبا ثبت براي لازم مدارك آياـ

. كند صادررا مالكيت رسمي سنداي رسمي گواهيكهتاس ملزم اداره مدارك، بررسياز بعد

بهرا موارد اين تعيينو است نگرفته نظردر احكامي دقيق، زمانو دستمزدها مورددر قانون

 اين. گيردمي صورت آنها توسط جديد اصلاحاتكه است كرده واگذارها نامه آيينو دولت مصوبات

 تشريفات دولت، مصوبات اصلاحو تغيير زيرا داشت؛دخواه دنبالبهرا اصلاحات تسهيل مسئله

.داشت نخواهدپيدررا قوانين اصلاح طولاني

 بندي جمع

و مالكيت ثبت سهولت. است مالكيت حقوقبهها دولت احترام دهنده نشان مالكيت قوانين كارآمدي

 هاي مؤلفهاز ثبت، پايين هاي هزينهو كوتاه زمان صرفوكم قانوني تشريفات اداري، مراحل اموال،

 بسزايينقش وكار كسب محيطدر فعاليتو ورود سهولتدركه است كارآمد قانونيكدر لازم

 اموال انتقالو ثبت دارد، قرار جهاني بانك هاي گزارش توجه مورد اموال ثبتدر آنچه. دارد

يا نصفازشبي املاكو اراضي كشورها اكثردر. است املاكو اراضي شامل غيرمنقول

 دامنه گسترش سبب مالكيت ثبت نظام ارتقاي جهت ايناز. گيرد دربرميرا كشور ثروت چهارم سه

از شده ثبت اموال مالكين. دارد كشورها اقتصادي رشددر مهمينقشو بوده شده ثبت اموال

 نهادگرا،، اقتصادداندسوتو هرناندو نظر طبقو كرده استفادهملكبه مربوط خود قانوني حقوق

.شوند نمي متحملراملك ثبت عدماز ناشي هاي هزينه

 تصويب،دررا كشورهاها هزينهو زمان مراحل، كاهشبراي راهكارهايي ارائهبا جهاني بانك

حائز رتبه برتر اقدامات پنج كشور اين گزارش،در. است داده ياري مالكيت ثبت قوانين لغوو اصلاح
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گرفته كاملاً آشكار شد كه كشورهاي مورد در بررسي صورت.شد بررسي مالكيت ثبت در

 خود ثبتي مراجعو قوانيندر لازم هاي زيرساخت ايجادباو زمان مروربهرا راهكارهايي بررسي،

 قوانين نيوزلند، مانند كشورها، برخيدر. اندهاي اين نماگر شدهمؤلفه بهبودبه موفقو كردند اعمال

 انتقال قانون آن، بارز نمونهكه اند لغو شده گاهو اصلاح مكرر، نحوبه زمانتمقتضيابه توجه با

نيز در ديگر مقررات اصلاحاتاز بسياريكه است ذكربه لازم البته. است 1952 سال زمين

.گرفته است صورت)ها نامه آيين ويژهبه(
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