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 شده:چکیده مباحث طرح

 لاموا هایمالکیت از بالایی درصد قضائی، مقامات بعضی یارسانه یرغ اظهارات طبق

 نیز یتمالک نوع این انتقال .است نشده شناسایی رسمی اسناد موجببه کشور، در غیرمنقول

 رب حکومت نظارت فقدان .گیردمی انجام حکومت نظارت بدون و عادی صورتبه ناچاربه

 شافزای و خواریزمین معارض، معاملات چون هاییآسیب بروز بر علاوه انتقالات و نقل این

 الکیتم حقوق تزلزل دلیل به کار و کسب فضای شدن راکدتر موجب قضائیه، یقوه دعاوی

 در ایران تبهر  (IPRI)مالکیت حقوق المللیبین شاخص گزارش طبق که جایی تا .است شده

 127 میان در 2017 سال در (دادگاه در رسمی فیزیکی مالکیت از صیانت)  PPPشاخص یرز

 .است شده برآورد 11 منطقه کشور 15 بین در و 97 جهان، کشور

 مرا این بر نخبگان از وسیعی طیف اخیر سال چند در که است حالی در لهأمس این وجود

 رایب مجلس مکرر هایتلاش اما است ضروری مسئله این در رویکرد تغییر که دارند اجماع

 دلیل به گهبانن شورای مخالفت با «رسمی ثبت به مالکیت انتقال کردن مشروط» و قانون تغییر

 اعلام چنینهم و کشور توسعه هایبرنامه دائمی احکام 62 ماده .است شده مواجه فقهی چالش

 در دو هر) شرع با ثبت قانون 48 و 22 مواد مغایرت خصوص در نگهبان شورای شرعی نظر

 .است فقهی هایچالش این از اینمونه (1395 سال

 هب توجه عدم و اراده آزادی قاعدهبه افراطی التزام فقهی، چالش این ریشه رسدمی نظر به

 رضایی ار مالکیت انتقال فرآیند کشور، حقوقی نظام حاضر حال در .است نظام عالیه مصالح

 رویه این .داندمی موجه را قرارداد انعقاد طرفین اراده تلاقی صرفبه که توضیح بدین داند؛می

 عاملاتم نظیر معاملات برخی در مدل این پذیرش اما است قبول قابل معاملات اکثر در اگرچه

 و گذاریسیاست برای خود ابزارهای اسلامی، حکومت که شودمی باعث غیرمنقول اموال

 دلیل به غیرمنقول مال .باشد نداشته «لهأمس حل بر توانایی» نتیجه در و بدهد دست از را نظارت

 بتوان کههنگامی .است برداریکلاه موضوع مستعد بودن، نقل و حملغیرقابل و بودن پرارزش

 و داد قالانت قبول، و ایجاب صرفبه و حاکمیتی نظارت بدون و راحتیبه را مال این مالکیت

 شدن عمطل امکان باشد، معتبر مردم نزد تبعبه و حقوقی نظام در مالکیت انتقال روش این
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 .یابدمی افزایش مال همان مجدد خرید احتمال و شودنمی ممکن معامله از ثالث اشخاص

 البته هک است قضائیه قوه پرتکرار عناوین از یکی «غیر مال فروش» دادخواست عنوان روازاین

 یک ،خواریزمین موضوع در دیگر طرف از .است برزمان و دشوار بسیار نیز آن به رسیدگی

 بسازد، ایسازه آن روی بر و نماید طبیعی منابع زمین تصرف به اقدام اگر که داندمی خوارزمین

 راکهچ بفروشد؛ مردم به (نامه یعب قالب در مثلاً) عادی معامله یک با راحتیبه را آن تواندمی

 حقاقا دادگاه در آن یدرباره توانندمی که دانندمی و اندقائل اعتبار عادی معامله آن برای مردم

 ردازند،بپ عادی معامله قالب در ملکی چنین خرید بابت حاضرند مردم که ثمنی .نمایند حق

 هاراتاظ طبق آن، مشابه مسائلی و مسائل این .است خوارزمین در انگیزه یایجادکننده عامل

 این و است؛ قضائیه قوه حقوقی هایپرونده از درصد 50 ریشه قضائی، عالی مسئولین بعضی

 که است «عدوانی تصرف» و «غیر مال فروش» نظیر پرتکراری کیفریِ عناوین از غیر تخمین

 .دارد عادی معاملات اعتبار در ریشه مستقیماً

ها و مشکلات پیش رو و توضیح دقیق اهداف نشست همراه با ذکر چالش

 :بارهیندراهای مطرح خلاصه دیدگاه

 اهداف:

 حوزه رد رسمی مالکیت پذیریابطال و عادی معاملات اعتبار از ناشی هایآسیب تبیین 

 اراضی. و املاک

 آن. اهمیت و مسئله ابعاد بررسی 

 مسئله. این حل در منتخب کشورهای تجربه بررسی 

 ها و مشکلات:چالش

 درصد 50 هب قریب نشدن ثبت از حکایت ها)تخمین نشده. ثبت هایمالکیت گستردگی 

 دارد( کشور در غیرمنقول اموالی هایمالکیت

 برای اییقض رسیدگی به نیاز لاجرم و غیرواقعی مالک از واقعی مالک تشخیص صعوبت 

 مالکیت. اثبات
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 به درصد 85 از )بیش طبیعی منابع به مربوط اراضی از توجهی قابل مساحت نشدن ثبت 

 توسعه( ششم برنامه قانون ادعای

 :های سیاستیتوصیه

 منظور:از قانون ثبت به« آثار ثبت»اصلاح سرفصل . 1

 ثبت ردفات آینه، اصل اساس بر املاک. ثبت هاینظام در آینه اصل به مربوط اثر ایجاد -1-1

 صاشخا حقوق و شده ثبت ملک و زمین مالکیت حق به مربوط منافع و حقوق یهمه باید

 مال هب راجع حقوقی عمل هر ثبت است لازم امر این تحقق برای .دهند انعکاس را آن در ثالث

 راگ دیگربیانبه چیست؟ الزام این اجرای ضمانت اما ؛شود اجباری کشور در غیرمنقول

 بود؟ خواهد چگونه وی حقوقی عمل وضعیت نکرد، ثبت را اشحقوقی عمل شخصی

 :است شده داده پیشنهاد غیررسمی حقوقی اعمال برای وضعیت سه کلی صورتبه

 غیررسمی حقوقی عمل بطلان 

 غیررسمی حقوقی عمل مالکیت انتقال قابلیت عدم 

 غیررسمی حقوقی عمل برای ثالث شخص به نسبت استناد قابلیت عدم 

 ناقص یا و باطل با و بوده مدنی اجراها ضمانت این تمامی شود،می مشاهده که گونههمان

 سمت به را معاملات عرف و متعاملین انگیزه است داشته سعی غیررسمی حقوقی عمل دانستن

 این از یک هر از پیروی دید، خواهیم نیز ادامه در چنانکه .دهد سوق حقوقی عمل رسمی ثبت

 مامت (گذشته در املاک دفتر همان) حاکمیتی اطلاعاتی هایبانک شودمی سبب مدل سه

 هر رد بتوانند مردم و حاکمیت و باشند داشته بر در را غیرمنقول مال روی بر موجود حقوق

 .بشناسند را مذکور مال واقعی مالک لحظه

 از ییک رسمی ثبت اند،کرده تبعیت آن از سوئیس و اتریش کشورهای که اول مدل در

 روطش سایر فقدان که همچنان و است بوده غیرمنقول مال به راجع حقوقی عمل صحت شروط

 عمل بطلان سبب نیز عمل آن رسمی ثبت فقدان شود،می حقوقی عمل بطلان سبب اهلیت نظیر



 221     ها ...های سیاستی نشستتوصیه: فصل دوم

 عینی حقوقی اعمال آثار از یکی که مشابه حقوق سایر و مالکیت انتقال ترتیب بدین .گرددمی

 .بود نخواهد یرپذامکان رسمی ثبت بدون است، غیرمنقول مال روی بر

 عمل صحت کردن منوط جایبه است، نموده تبعیت آن از آلمان حقوق که دوم مدل در

 انتقال نییع مناقشه مورد و اصلی یمسئله صرفاً رسمی، ثبت به آن آثار تمام و عینی حقوقی

 شمرده مطلوب یرغ حاکمیت حضور بدون (است عینی حقوق اعمال آثار از یکی که) مالکیت

 معضل غییرت کمترین ایجاد عین در رسمی ثبت به مالکیت انتقال کردن منوط با و است شده

 .است نموده حل را رسانیاطلاع

 که،بل شودنمی باعث را مالکیت انتقال خودیخودبه (عادی) بیع قرارداد آلمان حقوق در

 بر آن الکیتم انتقال و مبیع تسلیم به تعهد نماید؛می ایجاد طرفین عهده بر را تعهداتی صرفاً

 433 م ماده) خریدار عـهده بـر مـبیع قبض و ثمن پرداخت به تعهد و فروشنده عهده

 یحصح اگرچه آلمان حقوق در عینی حقوقی اعمال سایر و بیع دیگر عبارت به ؛(آلمان.م.ق

 .است مالکیت انتقال قدرت فاقد ولی است

 رکن دو زا مزبور عملیات .است دیگری حقوقی عملیات نیازمند مالکیت انتقال بنابراین،

 برای .مادی رکن و ارادی رکن :باشندمی ناپذیرتجزیه و یکدیگر مکمل که شودمی تشکیل

 تعهد موضوع یعنی مالکیت، انتقال بر بایستمی خریدار و فروشنده ارادی، رکـن تـحقق

 نیست، صیخا شکلی قـالب رعایت نیازمند منقول، اموال در توافق این .کنند توافق فروشنده،

 ورحـض بـا باید اراده اعلام :است ایویژه شکلی قالب رعایت نیازمند غیرمنقول، اموال در اما

 گـیرد صورت قاضی برابر در خاص موارد ایپاره در و رسمی سردفتر یک برابر در طرفین

 ریدارخ به را مبیع باید مالک منقول، اموال در مادی، رکن تـحقق برای (.آلمان .م .قـ 925 ماده)

 بـاید مـالکیت انـتقال بر طرفین توافق غیرمنقول، اموال در و (آلمان.م.ق 929 ماده) نماید تسلیم

 (.آلمان.م.ق 925 و 873 مواد) گردد ثبت املاک دفتر در

 الکیتم انتقال شرط آلمان حقوق که برسد ذهن به این شاید اول وهله در توضیحات این با

 را اپ آلمان حقوق ولی است، دانسته مذکور عمل رسمی ثبت همراه به حقوقی عمل صحت را

 انتقال یت،مالک انتقال عملیات و حقوقی عمل میان جدایی و تفکیک با و است گذاشته فراتر
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 عیب ودوج فرض در حتی و دانسته حقوقی عمل صحت از مستقل غیرمنقول مال در را مالکیت

 وقدانانحق بیان در که اثر این .است دانسته محقق را مالکیت انتقال حقوقی، عمل در ایراد یا

 تئوری یا و (حقوقی عمل دو تجزیه و جدایی اصل) آبستراکسیون اصل نظیر یاتیادب با ایران

 ثبت هاینظام اصل سه از اصل دومین) پرده اصل گیریشکل پایه است شده استفاده قطعیت

 .شد خواهد داده توضیح پرده( )اصل بعدی سیاستی پیشنهاد در که است (املاک

 میغیررس حقوقی عمل دانستن استناد غیرقابل آینه، اصل کردن اجرایی مدل سومین اما

 حقوقی اعمال برای فرانسه حقوق در که استناد قابلیت عدم نظریه .است ثالث شخص به نسبت

 جارتت قانون در گسترده صورتبه است، رفته کار به غیرمنقول اموال به راجع عادی عینی

 .نیست ناناآش ایران حقوقی نظام برای حیث این از و است گرفته قرار استفاده مورد نیز ایران

 کندمی ایجاد را تمالکی انتقال طرفین بین فقط رسمی ثبت بدون بیع قرارداد فرانسه کشور در

 را بیع عـقد رد مـالکیت انتقال واقع، در فرانسه، حقوق .نیست معتبر ثالث شخص به نسبت و

 انتقال :تاسـ کرده تقسیم دودسته به بیع عقد با ربطذی اشخاص حقوقی رابطه نوع حـسب

 میان الکیتم انتقال .ثالث اشخاص برابر در مالکیت انتقال خریدار، و فروشنده مـیان مـالکیت

 مبیع، لیمتس نه .است اعـتباری و رضـایی اراده، حـاکمیت اصل اقتضای به خریدار و فروشنده

 مالکیت قالانت و بیع عـقد تـحقق برای معامله ثبت جمله از دیگری شرط هیچ نه و ثمن تأدیه نه

 ؛است طرفین یانم مربوطه آثـار تـمامی بـا صحیح بیعی عادی سند با بیع .نیست لازم طرفین میان

 .نیست استناد قـابل ثـالث اشخاص برابر در نگردد، ثبت بیعی چنین چهچنان اما

 نداداشته سعی گوناگون هایچهره با املاک ثبت هاینظام شود،می مشاهده که طورهمان

 قحقو در اما ؛ببرند بین از مردم معاملاتی عرف در را غیرمنقول اموال عادی معاملات اعتبار

 ترینمهم کماکان املاک، ثبت نظام گیریشکل از سال 90 به قریب گذشت رغمعلی ایـران

 قانون در نه اثر این .است نیافته تحقق است عادی معاملات دانستن اعتباربی که نظام این اثر

 .نیامد وجود به آن از بعد قوانین از یکی هیچ در نه و 1310 مصوب کشور اسناد و املاک ثبت

 روی بر دهنش ثبت حقوقی عمل وضعیت با رابطه در گاههیچ نیز ثبت قانون 48 و 22 مواد حتی

 هب نیاز بدون و تنهاییبه خود بیع، قـرارداد ایران حقوق در .اندنگفته سخنی نیز غیرمنقول مال
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 قاعده این و ؛نمایدمی منتقل خـریدار بـه فروشنده از را مالکیت دیگری، حقوقی عملیات انجام

 .است برقرار آن غیر و ارزشکم و پرارزش غیرمنقول، و منقول از اعم اموال مطلق در

 ثبت هک داردمی بیان پرده اصل املاک. ثبت هاینظام در پرده اصل به مربوط اثر ایجاد -1-2

 ینجیرهز در موجود عیوب و فعلی مالک یشدهثبت حقوق میان آوراطمینان ایپرده یمثابهبه

 که شودمی سبب اصل این وجود .است غیررسمی حقوق سایر یا و قبلی یشدهثبت مالکیت

 که یتصوربه شود انگاشته نادیده قبلی معاملات و ایادی سلسله در موجود هاینقصان تمام

 شده پیشنهاد دنیا در شکل دو به اصل این .است بوده مالک ازل از فعلی رسمی مالک گویا

 است:

 مستقیم قطعیت تئوری 

 غیرمستقیم قطعیت تئوری 

 یک نام به ملک ثبت و ثبتی عملیات شدن تمام با پرده اصل مستقیم، قطعیت تئوری در

 به و شده حائل غیرمنقول مال روی بر احتمالی موجود حقوق سایر و او مالکیت میان شخص،

 در اما ؛ستا پذیرفته را دکترین این نیوزلند و استرالیا حقوق .دهدمی کامل اطمینان مالک این

 پرده اصل شخص، یک نام به ملک ثبت و ثبتی عملیات شدن تمام با غیرمستقیم قطعیت تئوری

 در عیب وجود لذا .شودمی ایجاد قبلی مالک به ملک یفروشنده و (فعلی مالک) او میان صرفاً

 یسسوئ آلمان، حقوق .شودمی اخیر یمعامله ابطال سبب دادگاه در آن اثبات و آخر یمعامله

 قرارداد لانبط نظری، حیث از آلمان، حقوق در مثال برای .است پذیرفته را دکترین این کانادا و

 اصل به سوممو اصلی موجببه چراکه زند،نمی آسیبی مالکیت انتقال عملیات اعتبار به بیع

 کدیگری از مستقل کاملاً عمل دو این (حقوقی عمل دو تجزیه و جدایی اصل) آبستراکسیون

 انتقال ست،ا غیرمستقیم قطعیت تئوری دیگر بیان که آبستراکسیون اصل .شوندمی فرض

 روشندهف مالکیت منشأ معاملات در موجود هاینقصان برنده بین از را، ثالث شخص به مالکیت

 الثثـ اشخاص تضرر از که است ایـن مـزبور اصل اساسی کارکرد .شودمی آن از قبل ایادی و

 جلوگیری است حقوقی ایراد و عیب دارای تعهد، موجد اولیه قرارداد که مـواردی در

 معتبر حون به را مبیع مالکیت تواندمی ثالث شخص اصل این موجببه مثال، برای .نمایدمی
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 مبیع به نسبت قراردادش طرف مـالکیت حـق منشأ که بیعی قرارداد کهآن ولو نماید تحصیل

 .باشد باطل دلیلی به است

 دور امکان واسط ملمعا کارگیریبه با و راحتیبه غیرمستقیم قطعیت تئوری اینکه به توجه با

 .بود خواهد پرده اصل اجرای ضامن مستقیم قطعیت تئوری رسدمی نظر به دارد، خوردن

 منظور:از قانون ثبت به« ثبت عمومی»اصلاح سرفصل . 2

 ثبت که رکشو سطح در غیرمنقول اموال روی بر مردم فراوان یمکتسبه حقوق به توجه با -2-1

 در تا ودش طراحی پایین اجتماعی هزینه با و دقیق سریع، گذاری یدوره است لازم است، نشده

 سپس و دهش رسمی ثبت قضایی متمرکز رسیدگی از بعد مکتسبه حقوق این تمام دوره این

 شود. اجرا 1 سیاست

 ضمعار دعاوی فصل و حل برای خودکنترل سازوکارهایی حاوی باید گذار یدوره این -2-2

 .باشد خود در قضایی رسیدگی بدون غیرمنقول اموال روی بر

 از اشین (کیفری و حقوقی از اعم) قضایی هایپرونده حجم افزایش از مانع بتواند باید -2-3

 شود. گذار یدوره اجرای

 حطر با را مردم و کرده مدیریت را عادی معاملات به مردم تاریخی عادت بتواند باید -2-4

 .نماید همراه

 ایندهایفر و ثبتی فرایندهای ثبتی، هایضرورتبه نسبت آگاه کم افراد به باید -2-5

 نماید. کمک الکترونیکی

 را صادره اماحک اندنشده شناخته حقذی که متصرفینی برای که کند ملزم را قضات باید -2-6

 .نکند (زانکشاور مانند) بیکار یا و خانمانبی را مذکور افراد ید خلع این تا کنند اجرا تدریجی

 دروغین ادعاهای طرح موضوع در 148 و 147 مواد اصلاح قانون یتجربه تکرار از باید -2-7

 .کند خودداری قانون در گذار یدوره در

 به مربوط ادعاهای با یمواجهه در محاکم در دادرسی واحد رویه یک بتواند باید -2-8

 مدیریت قانون در زیر ترتیب به موضوع این نفعانذی باید .دهد ارائه غیرمنقول اموال مالکیت

 :شوند
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 .شوند متحمل پایینی هایهزینه اجتماعی هایتوده 

 .دشون توجیه طرح این اجرای به نسبت هابانک یا و دولت مانند قدرتمندی موافقان 

 کوتس در را خویش منفعت یا و نکنند پیدا مانور قدرت امکان حد تا قدرتمند مخالفان 

 .ببینند قانون این اجرای قبال در

 ریفناو و اداری هایزیرساخت از نیازبی الامکانحتی باید شودمی ارائه که طرحی هر -2-9

 .باشد پیچیده و جدید

 .شود دیده طرح خود در طرح موفقیت ارزیابی امکان باید -2-10 

 1ی اجرا سیاست واسطهطراحی سه صندوق جبران خسارت از کسانی که به. 3

این سه صندوق متناظر سه شخصیت زیر شکل خواهد گرفت و پس اند: متضرر شده

های از جبران خسارت از اشخاص دارای حسن نیت در صورت امکان با شخصیت

 شوند:زیر طرف حساب می

 املینمتع متقلبانه عمل یا و اشتباه از ناشی خسارت جبران برای متعاملین: صندوق -3-1

 گیرند.می طرفین از بیمه حق عنوانبه را معامله ارزش از درصدی

 دفترانسر متقلبانه عمل یا و اشتباه از ناشی خسارت جبران برای سردفتران: صندوق -3-2

 گیرند.می دفاتر سران از بیمه حق عنوانبه را معامله ارزش از درصدی

 کارمندان همتقلبان عمل یا و اشتباه از ناشی خسارت جبران برای ثبتی: کارمندان صندوق -3-3

 گیرند.می کارمندان از بیمه حق عنوانبه را معامله ارزش از درصدی ثبتی
  


