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 مقدمه .1
و ايجاد رفتار » معاملاتي ةهزين«از منظر تحليل اقتصادي حقوق، هدف نهادهاي حقوقي، كاهش 

 رو ازاين. مانند املاك است» ع كمياببهينه از مناب ةاستفاد« منظور بههمكارانه ميان متعاملين 
 نهاد ثبت جمله از ايجاد نهادهاي حقوقي يند افردر » مباني حقوقي«در كنار » اقتصاديمباني «

 تحليل ميزان يها روشاز  .)7 - 9: 1390انصاري، (ند ا  حقوقييها نظاممعاملات املاك مورد توجه 
. )57 -60: 1392، كوتر و يولن( است 1»ها يبازية نظرت«استفاده از  اقتصادي نهادهاي حقوقي،مدي اكار
 به تصميم يا رفتار فرد ديگر بستگي داشته يا در رفتار و تصميم او ،گاه اثر تصميم يك فرد هر
در ،  قانونگذارانهرچند .)Macadams, 2009: 274( شود يمبازي مطرح  ةنظري ،باشد ثرؤم

، اما از منظر دهند يم ارائه ييها حل هرا، طرفين در نهادهاي حقوقي ةدوسوي روابط خصوص
 اغلب ).(Macey- Dare, 2007: 534 وجود دارد» حل راه«تعداد فكر طرفين، ه اقتصاد، بعلم 

 اقدامات ديگران براساس ،در هر معامله» استراتژي«يا » حل راه بهترين«در اتخاذ  تصميم طرفين
 توان يم، بودن بازيگران منطقي فرضبا . دشو يماتخاذ »  حقوقي مقننحل راه«و با توجه به 

 ها يباز ةنظري، كاربرد  امروزه.دكر آن بهترين تصميم را اتخاذ براساس و ينيب شيپرا شان رفتار
ثبت معاملات املاك و بررسي ميزان كه  ؛)Kaysen, 1946: 1-15(ده ش مطرح  نيزحقوقدر 
 در اين حوزه بحث »ملاكثبوت معاملات ا« ةمرحلدر »  نهاد ثبتريتأث« اقتصادي ييكارا
املاك و » تضمين امنيت معاملات حقوقي« ةمقدم ،»نظام ثبتي منسجم«وجود همچنين، . شود يم
نظام ثبت املاك دو  .(Jaap, 2002: 87)آنهاست » برقراري ثبات و نظم در وضعيت حقوقي«

 ثبتي است و نظامورود اطلاعات ملك براي اولين بار به  ةمرحل كه ،»ثبت اوليه«: مرحله دارد
 ورود به دفتر املاك و صدور سند مالكيت پايان كه با- ت در ايران طي عمليات مقدماتي ثب

گرفته در  صورتبا هدف ثبت تغييرات  كه» ثبت ثانويه« ةمرحل و دگير يم انجام - رديپذ يم
 كهثبت اوليه است  ةمرحل در شده ثبت اطلاعات حقوقي يروزرسان بهاملاك و  وضعيت حقوقي

الزامي نمودن ثبت « قانون احكام دائمي توسعه با 62 مادة  قانون ثبت و47 و 46 مواد در
 ،شده ثبتاملاك  »نظام ثبت معاملات«رو  ازاين.  شده استينيب شيپاملاك » معاملات

شدن نظام ثبتي و  يروزرسان به ةكنند نيتضمو »  اعميبه معناسيستم ثبتي  «ةكنند ليتكم
 يضمانت اجرا ثبت ثانويه و نظام لزوم يا عدم لزوم همچنين،. ستآن ااطلاعات مندرج در 

 ،آنهاست عملكرد مطلوب اقتصادي معاملات املاك و تضمين امنيت ةكنند نييتعاز عناصر  ،آن
 ثبات )از طريق ثبت ثانويه(و ايجاد ) از طريق ثبت اوليه( صحيح نحو بهزيرا حقوق مالكيتي كه 

ضرورت تحليل اقتصادي ثبت  مسئلهو همين  شود ميمنجر   به برقراري نظم اقتصادييابد،
معاملات  ةهمثبت در ايران،  ثبتي نظامدر آغاز ايجاد . )8: 1386يوسفي، ( كند يم بثانويه را ايجا

                                                            
1. Game Theory 
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ضمانت ، لكن )ث. ق46 مادة( توسط مقنن الزامي اعلام شد ،شده ثبتناقل حقوق عيني املاك 
ضمانت  به اعلام مسئله اين 1. بوده استياختلاف، دانانميان حقوققضايي و  ةرويدر  آن ياجرا
 قانون احكام دائمي 62 مادة در املاك نشده ثبتبراي معاملات » عدم قابليت استناد «ياجرا

اسناد عادي كه اعتبار شرعي آن در محكمه «  مزبور، اعتبارمادةلكن مقنن در  .دمنجر شتوسعه 
اين ، منظر اقتصاداز . ل معارضه با سند رسمي دانسترا قاب را پذيرفت و آن»  باشدشده  ثابت
ثبت نظام  كاركردهاي اقتصادي مورد انتظار از تواند يم مزبور ةمقرر  آيا كهشود يم مطرح مسئله

 يا سمت معامله رسمي سوق دهده  يا بازيگران اقتصادي را بمتعاملينو  كند نيتأمثانويه را 
حقوق و اقتصاد و با  ةحوز موجود در يها دگاهيده از پژوهش با استفاد در هر حال، اين 2.خير

چگونه و با » ها يباز نظرية« درصدد پاسخ به اين مسائل است كه ، تطبيقي- نگاهي تحليلي
 نظريةوفق  و كند يم راهبرد، ضرورت وجود ثبت معاملات املاك را توجيه كداماستفاده از 

اي اقتصادي مورد انتظار از نظام ثبت  كاركردهتواند يم»  حقوقييضمانت اجرا« چه ،مزبور
راهكار  و تعيين كارايي اقتصادي ها پرسشاين  براي پاسخ به .دكن نيتأممعاملات املاك را 

بازي، به تشريح  ةنظري براساس، پس از بيان لزوم تحليل ثبت ثانويه مذكور قانون 62 مادة
 حقوقي عدم ثبت يانت اجراضم يرگذاريتأث ةنحوتحليل ، املاكمتعاملين بازي بين يند افر

 تضمين و تثبيت مالكيت هجينتدر  و متعاملين ةغيرهمكارانمعاملات املاك بر رفتار همكارانه و 
  .ميپرداز يماملاك و امنيت معاملات آن 

  
 ةثانويدر تحليل اقتصادي نهاد ثبت » بازي ةنظري«چرايي و جايگاه  .2
  املاك) معاملات(

ت  تا با توجه به اطلاعاكنند يمفراد آگاهانه عمل نموده و سعي ست كه ا ااينبازي  نظريه فرض
 و بيشترين نفع را در معامله ساخته و اهدافشان را به بهترين شكل محقق ها خواسته، موجود

                                                            
  . 1: 1382 داكاني،؛ 1: 1388شهيدي،  خصوصدر اين براي مطالعه . 1
 ثبت ثبت املاك كه بر طبق مقررات راجعه به رمنقولهيغه به اموال  معاملات راجعةكلي«: دارد می قانون ثبت نيز بيان 72مادة . 2

اين ماده  .»دو رسميت خواهد بوث داراي اعتبار كامل  آنها و اشخاص ثاليقانون مقام شده است نسبت به طرفين معامله و قائم
بايد دقت داشت موضوع . است نوعي متضمن عدم معارضه اسناد عادي در برابر اسناد رسمي مربوط به معاملات املاك نيز به

نوعي، تكرار حكم  ، الزام به ثبت رسمي معاملات املاك و غيرقابل استناد بودن اسناد عادي معاملات بوده و به62 ةاصلي ماد
 قانون ثبت، بيان اعتبار اسناد رسمي معاملات نسبت به طرفين و 72 ةكه موضوع ماد درحالي.  قانون ثبت است48 و 46مواد 
.  .شده، در فحواي اين ماده وجود دارد و عدم قابليت استناد اسناد عادي معاملات املاك ثبتاست ) ثر اجتماعي عقدا(ثالث 

 و تر يمنطق قانون ثبت، حكم 72 ةاما حكم ماد .دهد يم، افراد را به سمت معامله با سند عادي سوق 62 ةنوع انشاي ماد
 ة مادبراساس و اينكه تحليل رفتار بازيكنان سيستم ثبت ثانويه املاك دوش يم از منظر حقوقي و اقتصادي محسوب يتر حيصح
 قانون ثبت را در 72 ةنوعي ماد  قانون احكام دائمي توسعه، به62 ةضمن اينكه ماد.  ديگري در پي خواهد داشتة، نتيج72

    .ده استكرت، نسخ در برابر اسناد رسمي معاملا) داراي اعتيار شرعي(خصوص عدم قابليت استناد اسناد عادي 
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ي مانند  مختلف، به عوامليها يبازدر  راهبرديطرفين براي داشتن رفتار . (Bix, 2004: 7)د ببرن
 ثبت  سيستمدر تحليل اقتصادي .كنند يم توجه  آنهايت اجراهاضمانآثار و ، نهادهاي حقوقي

 نظامدر خارج يا داخل »  انعقاد معاملات املاكيها نهيهز«، با متعاملين راهبردي، رفتار ثانويه
 نبود اجتماعي ناشي از وجود يا يها نهيهزو »  انتخاب يك نظام ثبتي خاصيها نهيهز«ثبتي و 

 ثبت  اقتصاديتحليل . آن ارتباط دارديضمانت اجراهاوقي و املاك در نظام حق ةثانويثبت 
اين نظريه با روابط حقوقي دوطرفه  ، نخستمهم است؛ بازي، به دلايلي نظرية وفق ثانويه

عقايد كوز  ةپايمزبور تا حد زيادي بر  ةنظري ، دوم؛استمرتبط متعاملين املاك  ةرابطهمانند 
 از متأثرآن هم كه  )30: 1390 اشراقي آراني، وباديني (است » ياجتماع ةهزين ةمسئل«بوده كه مبناي آن 

و در  شود ميبازي محسوب  ةنظري مهم ، عنصرراهبردي  رفتاررو  ازاين.است راهبرديرفتار 
 كه بتواند با تحليل كند يم فراهم  قانونگذار تقنينييها استيسمعاملات املاك، ابزاري براي 

را »  آنها بر رفتار افرادريتأث ةنحو«و » ساختار نهاد ثبت ثانويه« ، املاكمتعاملين راهبرديرفتار 
 واجد مقرراتي را در اين حوزه وضع كند كه هجينتدر   و(Baird, 2002: 192) كندبهتر درك 

بازي،  ةنظري طبق.  كندنيتأمو قطعيت و امنيت مالكيت املاك را  استكارايي اقتصادي 
در  .شود يمممكن » نظام ثبت ثانويه«در مقابل  »واكنش آنها« عنوان به رفتار متعاملين ينيب شيپ

 حل راه و رفتار افراد نسبت به شده گرفته در نظردر بازار » قيمت «بسان ،»ثبت ثانويه«واقع 
در ). 29: 1386بابايي، ( دشو يمثبتي، همچون رفتارشان در مقابل قيمت كالا و خدمات تحليل 

 تا رفتار شود يم تلاش ،بازي ةنظري طبق آن ينت اجراضما ثبت ثانويه واقتصادي تحليل 
 و شده ينيب شيپ ، يعني دولت و خريداركنانمقابل تصميمات احتمالي ديگر بازي در» فروشنده«
در  ينيب شيپدر اين ثر ؤم عامل عنوان به، »املاك ةمعامل آن بر ريتأث ةنحو«و » نهاد حقوقي ثبت«

 ، كه در شرايط متفاوتدشو يمدي، شخص عاقلي فرض هر بازيگر اقتصا. شود يم گرفته نظر
 ةبقي به رفتار ،البته داشتن انتخاب عاقلانه توسط بازيكن. كند يمبهترين راهبرد را انتخاب 

. )141-146: 1391 و راسخ، نعيمي(  ابزارهاي حقوقي بستگي داردجمله از  ديگريبازيكنان و عوامل 
 ريتأث ، در آنمطرحبت ثانويه است كه راهكار حقوقي  ث، اين ابزار حقوقي،در معاملات املاك

جايگاه  ةدهند نشانامري كه  ؛ املاك داردمتعاملين يا كنان عاقلانه بازييها انتخابمستقيم بر 
با عنايت به آثار و اهداف اقتصادي نظام ثبتي، قانونگذار  .است ثبت ثانويه نظامبازي در  ةنظري

 جملهاز  املاك و بيان اثر آن، بايد به مباني اقتصادي آن ثبت معاملاتن كرددر مقام اجباري 
براي درك لزوم يا عدم لزوم ثبت  نظريه اين يريكارگ به. بازي توجه داشته باشد نظرية

بر بايد  در واقع،. )30: 1392ر و يولن، كوت(ضروري است  آن يضمانت اجرامعاملات املاك و 
 در نظام ثبت را بر شده ينيب شيپ قانوني ينت اجراهاضماعلمي، اثر راهبردها و  اي هنظريمبناي 

املاك كه بتواند  ةثانويتدوين قوانين مربوط به ثبت اوليه و . دكر ينيب شيپ آن كنانرفتار بازي



  
 349  ...يزن چانهبر مبناي راهبرد ) معاملات املاك ثبت شده(تحليل رفتار بازيگران نظام حقوقي ثبت ثانويه 

 بستر و از آنها پذير ينيب شيپآثار اقتصادي مطلوبي داشته باشد، از طريق توجه به پيامدهاي 
مهم اين  ةنكت .(Schelling & Aumann, 2005, 23)ت سدر حقوق ممكن ا بازي نظريةكاربرد 

، صرفاًبازي نيست، بلكه  ةنظري پژوهش، مبناي تحليل، شكل اوليه و اصلي نيدر ااست كه 
تحليل رو  ازاين و است مدنظر است كه نوع خاصي از بازي يزن چانهبازي با رويكرد و راهبرد 

بازي ملاك  نظريةاير راهبردهاي مطرح در رفتار طرفين معامله در سيستم ثبت ثانويه، با س
 ستيبا يم نيز برخلاف ساير راهبردها در بازي، يزن چانهدر راهبرد يا استراتژي . بحث نيست

، تنها راهبردي است كه يزن چانه( شود ينم محقق يزن چانه گرفت؛ وگرنه در نظررفتار هر دو طرف را 
، يزن چانه با استفاده از راهبرد» ها يباز نظرية« و در هر حال، رديگ يم آن، فاصله بازي با مفهوم و تعريف اوليه و اصلي نظريةاز 

   .)كند يمضرورت وجود ثبت معاملات املاك را توجيه 
  

  املاك ةمعاملمباني نظري تحليل بازي بين طرفين  .3
 اقتصادي مالكيت ةنظري .3.1

 و 33: 1388، شاول(بوده » و مالكيتحقوق اموال «، تحليل اقتصادي حقوق و اقتصاد از مباحث مهم
- 65: 1388شاول، ( است» املاك نهاد ثبت« نيز، حقوق اموال و مالكيتو يك موضوع مهم در ) 59
هم و در نتيجه استقلال اصول اين دو از » تئوري استقلال نظام ثبت از حقوق مدني«. )59

 از نهاد افتهي استقلال ةاخشضرورت تحليل اقتصادي مجزاي اين ، )14: 1398حصاري، طباطبايي(
 براي تحليل نظام ثبت يمهم» مبناي اقتصادي « نيزبازي ةنظري و سازد يممالكيت را مطرح 

حقوق «و تضمين ثبات » نهاد ثبت معاملات املاك« لكن ارتباط ميان .شود يم محسوب ثانويه
معاملات املاك از تحليل نهاد ثبت  به لحاظ اينكه كرد؛ انكار توان ينمرا » اموال و مالكيت

قابليت اعتماد حق مالكيت و ثبات وضعيت حقوقي «بازي، ارتباط مستقيم با  نظريةمنظر 
 از تواند يممالكيت مطمئن بود، مالكيت  و ثبات  بتوان از امنيتكه يزمانزيرا  ،دارد» املاك

، ئي حصاريطباطبا( اقتصادي معاملات شود ةچرختبديل شده و وارد » سرمايه«به » دارايي ساده«
و  شود يم گرفته در نظرعنوان تكنيكي حقوقي  هب ثبت نظاماستقرار  رو ازاين. )318 -319: 1394

 را از آن انتظار داشت» اقتصاديمدي اكار « ومعاملات» امنيت حقوقي «،1مالكيت ايمن توان يم
 ةنظري «شود يمارتباط ميان ثبت املاك و حقوق مالكيت ايمن سبب . )9: 1387طباطبايي حصاري، (

بازي  ةنظري براساس ثانويهاز مباني اقتصادي تحليل ثبت  عنوان يكي هب» اقتصادي مالكيت
املاك، از متعاملين در بازي بين » يزن چانهراهبرد «و » اقتصادي مالكيت ةنظري«بين  .مطرح شود

 يا مقدمهر،  در بازي اخييزن چانه نظريةكه  معني بديندوسويه وجود دارد؛  ةرابطحيث مبنايي، 
طرف، نظريه اقتصادي مالكيت، خود مبنايي   و از آنبودهاقتصادي مالكيت  ة نظريةارائبراي 

                                                            
1. Secure Property 
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نظام  توضيح اينكه، .استبازي  نظرية در يزن چانه براساس املاك متعاملينبراي تحليل رفتار 
ر د. شود يم تثبيت مالكيت سبب چراكهمالكيت مرتبط است؛  اموال و ثبت املاك با حقوق

 و ييكاراويژه بر  هب مختلف مالك بودن يها قالباشكال و  تأثيرات مالكيت،اقتصادي  ةنظري
چگونگي «، اخير ةنظريموضوع مهم در . )100: 1392كوتر و يولن، ( شود يم ينيب شيپتوزيع، 
وجود يك  نيز، ابزار مهم حفاظت از مالكيت در املاك و از حقوق مالكيت است» حفاظت

نظام . است» قطعيت قانوني ثبت«و »  توسط دولتشده نيتضممالكيت  «سازوكار اب» نظام ثبتي«
گري كه روي دفاتر ثبتي مندرج ي هيچ چيز دةليوس به كه مالكيت مالك كند يمثبت تضمين 

از  .)324: 1394حصاري، طباطبايي( كند يم و به خريدار، امنيت اعطا رديگ ينم قرار ريتأث، تحت دهشن
 ،شده ثبتمالكيت ،  حقوقي نياز داريم كه در آنيراي رشد اقتصادي، به نظاممنظر اقتصاد، ب

 منظور به  انگيزه و)10- 45: 1386دوسوتو، (شود رسمي دفاع مالكيت  از شناسايي قطعي و
و  ابزاري براي نظارت بر سرزمين ملي ،)Byamugisha, 1999(b): 8(  در املاكيگذار هيسرما
اطلاعات لازم  ةارائمعاملاتي از طريق  ةهزينو كاهش  (Palmer, 1998: 83)  اقتصادييزير برنامه

 فراهم كند اقتصادي ةتوسعزيربنايي براي  و )Byamugisha, 1999(a): 25( استمتعاملين به 
)Byamugisha, 1999 (a), op.cit: 12 ; Stanfield, 2003: 2(.  
 

  ادكارايي اقتص ةآموز: )اجتماعيهزينة  ةمسئل ( كوزةقضي. 3.2
تخصيص « ساوكار در خصوص كه است كوز ةقضي املاك، متعاملين ةرابطمبناي تحليل  دومين

 )بازي ةنظريدر  (يزن چانه راهبرد زمينةدر  و است» نيازهاي نامحدود«جامعه به » منابع محدود
 براي به ييها زهيانگاست كه مد اكارحقوق مالكيت زماني . كاربرد دارد املاك متعاملين بين نيز

براي . قابل مبادله تبديل كند ةسرماي ايجاد و دارايي آنان را به ها ملتحداكثر رساندن ثروت 
كه براي آن منابع   منابع را از افراديچراكه؛ كاراست»  اختياريةمبادل«دستيابي به اين هدف، 

 رو ايناز. كند يممنتقل  ،اند قائلكه براي آنها ارزش بيشتري   به افرادي،ندا ارزش كمتري قائل
 شود يمسبب  و رساند ميحقوق مالكيت، ثروت را با افزايش مبادلات اختياري، به حداكثر 

 ,Coase  (آنها در بازار اقتصادي ممكن شود ةمبادلدارايي اشخاص به سرمايه تبديل شده و 

ثبيت وضعيت تاين امر مستلزم  اقتصادي مالكيت ثابت كرد كه ةنظريتحليل پيشتر . 42 :1960)
 زيرا از ،است  اوليه و ثانويه آن از طريق وجود ثبتدر خصوصي املاك و امنيت حقوق حقوق

 تخصيص كارانحوي  هبق مالكيت ملك  ح،متعاملين املاك ميان يزن چانهطريق بازي با راهبرد 
 كه ارزش دشو يم به شخصي 1)منبع( سبب تخصيص ملك يزن چانهكه  صورت بدين؛ ابدي يم

 ييكاراهمچنين حقوق مالكيت از طريق دروني كردن سود به  .استبيشتري براي آن قائل 
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 ةاستفاددنبال  هب كه ارزش بيشتري براي زمين قائل است، يعني خريدار ؛شود يمتوليدي نائل 
هر دو كارايي تخصيصي و  ةنتيج .داردمراه ه بهرا  توليدي ييكارا ، و اين امر استبهينه از آن

-Coase, op.cit: 43 (است است كه با تحليل كوز نيز هماهنگ توليدي، افزايش ثروت در جامعه

اقتصادي مالكيت  ةنظري مبناي عنوان به اول ةاز اين حيث، در وهل» بازي ةنظري« رو ، ازاين) 44
 ةنظري مدنظر ييكارا، لذا. شود يمطرح ممبناي نظام ثبت معاملات  عنوان بهدوم  ةوهلو در 

و  برسد در يك نظام ثبتي به ثبت ،كه ملك مورد معامله استاقتصادي مالكيت زماني محقق 
 ايمن با مالكيت  صورتنيا در صرفاً زيرا گيرد، ثبت رسمي انجام صورت بهتنها نيز آن  ةمبادل

 فقد ليدل به، نشده ثبت در خصوص املاك كه يدرحال؛  مواجهيميگذار هيسرماو گسترش 
 دست يزن چانهاقتصادي مالكيت از طريق  مفهوم از منظر تخصيصي ييكارامالكيت ايمن، به 

  .ميابي ينم
  
  يزن چانهاملاك با راهبرد  ةمعاملانواع بازي طرفين در  .4

 املاك با متعاملينرفتار به كوز، انواع بازي با توجه  ةنظرياقتصادي مالكيت و  ةنظري با عنايت به
 62 مادةدر مندرج  يجراضمانت اتا ميزان كارايي اقتصادي  شود يم تحليل ،يزن چانهراهبرد 

مزبور به حل بازي سپس .  املاك مشخص شودةنشد ثبت ةمعاملقانون احكام دائمي براي 
  .ميپرداز يم
  

  انواع بازي. 4.1
   بازي همكارانه و غيرهمكارانه بين طرفين.4.1.1
اگر هر  و اند دادهحفظ شود، رفتار همكارانه انجام شان  تا منافعكنند يم تلاش متعاملين كه يزمان

اتخاذ . )214: 1396دادگر، ( است، رفتار غيرهمكارانه باشد منافع شخصي خود در پيفرد تنها 
مورد دربارة  نيازمند آن است كه متعاقدين اطلاعات كامل ،تصميم بهينه در رفتار همكارانه

كان ام و شود ميميان طرفين  داشتن اطلاعات كامل و متقارن سبب اطمينان. معامله داشته باشند
ارزش اقتصادي املاك و  .)299: 1390دادگر، ( كند يمهمكاري را فراهم  و رفتار عقلاني متعاقدين

املاك، سبب  ةمعامل متعاملين براي رسيدن به سود بيشتر در ةطلبان فرصتامكان رفتار 
 ،مسئلهين او  شود ميين لتقارن اطلاعاتي متعام  عدمهجينت  دراطلاعات و ةارائ در يكار پنهان

  متعاملين.كند يمرسيدن به وضع بهينه و اتخاذ تصميم عاقلانه در معاملات املاك را دشوار 
و فرض رفتار  ندارند ملك وضعيت حقوقي در خصوص ياطلاعات كامل، ) خريدارژهيو به(

 عنوان به ثبت املاك يها نظام، رو نيازا .عقلاني و شرايط اطمينان كامل براي آنها حتمي نيست
 تا با برقراري اند شده وضعيت حقوقي املاك ايجاد دربارة اطلاعات ةارائ منظور بهقي ابزار حقو
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 ةارائ .انعقاد معامله را بالا ببرند  بتوانند امكان همكاري و،تقارن اطلاعاتي ميان متعاقدين
 اطلاعات يروزرسان به ملكي در بازار اقتصادي، مستلزم ةاطلاعات براي انعقاد يك معامل

كه ثبت تمامي  دهد مي حقوقي را به اين سمت سوق يها نظام و است ثبتي نظامر  دشده ثبت
 در خصوصاطلاعات  ةارائتا امكان د كننمعاملات املاك را در قالب ثبت ثانويه الزامي 

پيش از انعقاد قرارداد به متعاملين  ةمرحلوضعيت حقوقي ملك و دارندگان حقوق عيني در 
 براي اتخاذشده» يضمانت اجرا« ارتباط مستقيم با ،»الزام«اين لكن تحقق . وجود داشته باشد

 ثبت املاك يها نظام تئوري اعتماد عمومي كه از اصول مبنايي وفق. داردثبت توسط مقنن  عدم
 يا گونه به شود،املاك  ةمعاملثبوت  ةمرحلبايد وارد » ثبت«، مطمئن ةثانوي ثبت نظام در ،1است

 بطلان همانند حقوق آلمان و يضمانت اجرا با ، آن با سند عاديكه عدم ثبت معامله يا انجام
 عدم قابليت استناد در برابر اشخاص ثالث يضمانت اجرابا يا   (mouly, 2003: 15)سوئيس
 در صورت تحقق نظامي،در چنين . دشومواجه   (jean, 2000: 16-17)فرانسهحقوق همانند 

سند عادي، سند رسمي معتبر  ةدارندرسمي و سند  ةدارندمعارض و در تعارض ميان  ةمعامل
 كه در بازي همكارانه، رسند يم به اين نتيجه املاك،افراد در بيع  رو ازاين .)237: 1388اميني، ( است

اما در  .دكن يم از ايجاد بازي غيرهمكارانه جلوگيري نظاميچنين . نفع آنهاسته ب» ثبت معامله«
 مادةدر  وده ش ثبت معاملات املاك الزامي اعلام ون ثبت، قان46 مادةدر آنكه  با ،حقوق ايران

 است، شده عدم قابليت استناد براي آن مقرر يضمانت اجرا  نيز، قانون احكام دائمي توسعه62
 يضمانت اجرا خود و ةبلافاصله از نظري قانون احكام دائمي توسعه، 62 مادةمقنن در اما 

ي، يو با ذكر استثنا كرده عدول، استمعامله  بوتث ةمرحل ثبت در ريتأثذكرشده كه حاكي از 
 كه ياسناد عاد... « :دارد يمزيرا مقرر  ،استه ساخت را مخدوش ذكرشده يضمانت اجرااصل 

ص ي تشخبراساس كه يم شوند مگر اسناديرمنقول تنظيخصوص معاملات راجع به اموال غ در
ت معارضه يقابل استناد بوده و قابلريدر برابر اشخاص ثالث غ،  استي اعتبار شرعيدادگاه دارا

 كه امكان اخير مادة موادي ماننددر ايران با توجه به وضع  رو ازاين .» را ندارنديبا اسناد رسم
در  قضايي كه يها هيروو  سند عادي با سند رسمي در معاملات املاك را پذيرفته ةمعارض

 به مباني و يتوجه يبو با  شكل گرفته  املاك اعتبار اسناد رسمي و عادي معاملاتخصوص
 كه در حالت بازي همكارانه، عدم ثبت ابندي يدرم  متعاملينكاركردهاي اقتصادي ثبت ثانويه،

و از همان  كنند مينثبت معامله را پرداخت  ةهزين چراكه ، آنها باشدبه نفع تواند يممعامله 
در   در بازي غيرهمكارانهاما .آورند يم دست به كه با ثبت معامله شوند يمتضميني برخوردار 

 و مزاياي اسناد رسمي را بداند، براي باشد اطلاعات كامل داراي، اگر خريدار املاك ةمعامل
 ثمن كه يصورت فروشنده درحال. دنك يمجلوگيري از خسارت احتمالي، ثبت معامله را انتخاب 
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. نيستاضافي  ةهزينو حاضر به تحمل ندارد معامله را دريافت كند، ديگر نيازي به ثبت 
  : خلاصهطور به .در اين حالت، بازي غيرهمكارانه بين طرفين متصور است رو ازاين

  
   آن در ايجاد نوع بازي از حيث همكارانه يا غيرهمكارانه بين طرفينريتأث املاك و ةثبت معامل. 1جدول 

  

  ملكي ةمعاملثبوت  ةمرحل ثبت در ريتأثنظام حقوقي با  )الف
  

  راننظام حقوقي اي )ب
  

  :ثبت بيع مال غيرمنقول ة نتيج.1
  

ايجاد بازي همكارانه بين 
  طرفين

  

  : ثبت بيع مال غيرمنقولةنتيج .1
  

ايجاد بازي غيرهمكارانه بين 
  طرفين

فرض عدم ثبت بيع مال  .2
  .غيرمنقول وجود ندارد

  
-  

  

عدم ثبت بيع مال  ة نتيج.2
  :غيرمنقول

  

  ايجاد بازي همكارانه
  بين طرفين

  

  بازي حاصل جمع صفر و غيرصفر بين طرفين. 4.1.2
  باخت است-  برديها يباز بيشتر از ، باخت-  برد يا باخت- برديها يبازاز منظر اقتصاد، 

 ، با سند رسمياملاك ةمعامل حقوقي مانند فرانسه و آلمان، يحال اگر در نظام .)107: 1387دادگر، (
: 1388، اميني( ي با رسمي وجود نداشته باشداجباري بوده و از طرفي، امكان معارضه اسناد عاد

 ة، با توجه به هزينها نظام اينمعاملات املاك در . دارد كاملمعامله با سند رسمي تضمين  ،)217
برد - متعاقدين، بازي برد ةدوسويو منفعت  پايين انجام معاملات با سند رسمي و ثبت آن

 به منفعت ، متعاملين، در آنو دهبو كه بازي با حاصل جمع غيرصفر مثبت شود يممحسوب 
منفعتي كه نصيب خريدار . آنهاستسود ه  ثبت معامله، بچراكهميابند، دست ) نتيجه مثبت(
 محاكم و درست كه  ا سند رسميصرفاً مصون از تعرض سند عادي بوده و ي، مالكيتشود يم

از طرفي، . دنك يم ، پرداخت ثمن را نيز موكول به ثبت خريدارهجينتدر  .داردادارات اعتبار 
 نيا تمايل به ثبت دارد، زيرا در نيزو كند  مي، اقدام به ثبت معامله كم ةفروشنده با صرف هزين

معني بازي ه همچنين بازي از نوع حاصل جمع غيرصفر، كه ب .كند يم ثمن را دريافت صورت
و  استاخت  بين، براي طرفآن ةنتيجباشد، از آنجا كه )  باخت- باخت- (با حاصل جمع منفي 

 متعاملينبازي  رو ازاين، شوند يمو هر دو متضرر  برند مين يا بهره از بازيكنان كي چيهدر واقع 
، زيرا خريدار تا حق مالكيت ايمن از طريق ثبت را نيست، از اين نوع مذكوردر نظام حقوقي 

ت را موكول  و فروشنده هم انتقال مالكيت ايمن از طريق ثبپردازد ينمدريافت نكند، ثمن را 
نفع قرارداد  در چنين نظامي، از  و با انتقال همزمان عوضين، هر دوكند يمبه پرداخت ثمن 

 حاصل جمع مثبت يبه معن حاصل جمع غيرصفر يها يبازاز جمله  بازياين رو  ازاين. برند يم
فر ، معامله با سند عادي، بازي با حاصل جمع صيا هيثانودر چنين نظام ثبت  .شود يممحسوب 

اليه حق  منتقل( با منفعت ديگري كاملاً ،)ناقل حق عيني(، چون منفعت يكي از طرفين است
 ملك را بفروشد، هم او را ، مثال، اين امر كه فروشنده با سند عاديطور به .استتضاد م) عيني
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  از نظر حقوقيكه يدرحال. ددار يم و هم ثمن را دريافت كند يمثبتي معاف  ةهزيناز پرداخت 
 و) منفعت كامل فروشنده (شود يم هنوز مالك محسوب )داقل در برابر اشخاص ثالثح(

ضمانت در نظام حقوقي با  (دشو ينمخريداري كه ثمن را پرداخته، يا حق مالكيت به او منتقل 
در نظام ( يا مالكيت او قابل استناد در برابر ثالث نيست ،)نشده ثبت بطلان براي معامله ياجرا

 ريتأث با ،كه ثبت ثانويهگفت  توان يمپس  ). عدم قابليت استنادينت اجراضماحقوقي با 
از بازي با حاصل جمع صفر يا از بازي با حاصل جمع  ثبوت قرارداد، ةمرحل در ضمانت اجرا

 قانون احكام دائمي 62 مادةاما در ايران، با توجه به . كند يمجلوگيري  غيرصفر از نوع منفي،
به  توجهقضايي برخاسته از آن و  ةروياسناد عادي معاملات املاك و مبني بر امكان پذيرش 

: دارد يم شوراي نگهبان كه بيان 1367 مورخ 2655 ةنظري وفق  قانون مدني1309 مادةابطال 
 قانون مدني از اين نظر كه شهادت بينه شرعيه را در برابر اسناد معتبر فاقد ارزش دانسته 1309 مادة«

آن به  ةتوسع  و1)426: 1384، مجموعه قانون مدني( »گردد يمبدين وسيله ابطال ين شرع و زخلاف موا
 مادةتصريح به ضمانت اجراي عدم قابليت استناد در  با وجود گفت بايد ،اسناد مالكيت ةحوز
 مستثنا  بهتوجهبا  امااملاك، ثبوت معامله  ةمرحل ثبت در ريتأث و تلاش مقنن به گفته شيپ 62
غيرقابل  ةقاعداز ، ز اسناد عادي كه اعتبار شرعي آنها در دادگاه ثابت شدهدسته ا آندن كر

كه است  يافتهسمتي سوق ه ايران ب ةثانوي ثبت نظامدر عمل  ،نشده ثبتاستناد بودن معاملات 
ثبت سند، نه شرط انتقال مالكيت رو   ازاين نه در ثبوت وداند يماثبات دخيل  ةمرحلثبت را در 

 پيشگيري از معاملات هجينتدر  . در برابر ثالثملك ةمعاملبل استناد شدن است و نه شرط قا
 و نداشته در ايران، معامله با اسناد رسمي تضمين كامل اولاً پس. شود ينممعارض، حاصل 

اداري  ةپيچيد و وجود روند ثبت معامله براي زمان وهزينه  اًيثان ؛ اسناد عادي داردمانند ياعتبار
 براساس تحليل اقتصادي طبق  پس.توجه استشايان خي معاملات در ايران ثبت بر منظور به

، بازي بين آنها از ندكن با سند عادي مبادرت به انتقال مالكيت صرفاًبازي، اگر طرفين  نظرية
 نخست، براي ة در وهلچراكه، است حاصل جمع مثبت يبه معننوع حاصل جمع غيرصفر 

حق  ةدارندسند عادي نيز  ةمعاملزيرا وي در ،  نيستخريدار تفاوتي بين سند عادي و رسمي
حتي اگر معامله . ، تفاوتي با معامله با سند رسمي وجود نداردحيث و از اين دشو يممالكيت 

سند عادي  ةمعارض، در دعواي حقوقي، امكان دكنو خريدار سند رسمي نيز دريافت  شودثبت 
 مصون ،ي در مواجهه با دعاوي معارضبا سند رسمي خريدار وجود دارد و از اين حيث، و

 با سند هضمعار قابل،  ثابت شداعتبار سند عادي در دادگاهاگر ، 62 مادة وفق چراكه يست،ن
به خريدار رو  ازاين. كرده است بلااثر آن را اولقسمت اخير ماده، حكم است، زيرا رسمي 
 و ت اخذ استعلاماندمانتنظيم سند رسمي   از تشريفات وابدي يمعادي سوق  ةمعامل سمت

                                                            
  . قانون ثبت را نيز در اين خصوص حائز اهميت است48 و 22 ابطال اطلاق مواد دربارة شوراي نگهبان 4/8/1395 مورخ ة نظري.1
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 و ثمن را نشدهثبت معامله  ةهزين، فروشنده متقبل متعاقباً و ماند يمپرداخت هزينه نيز مصون 
مالك نشان داده  عنوان به  ثبتينظام همچنان در كه يدرحال، كند يمهم بدون ثبت دريافت 

)  برد-  برد-  ( فايده، به بازي حاصل جمع مثبت-  طرفين با تحليل هزينهبدين طريق و شود يم
 آن را اگر خريدار خواهان ثبت رسمي معامله باشد و فروشنده رو ازاين .رسند يمدر معامله 

 براي وي، چراكهبراي فروشنده، از نوع حاصل جمع صفر باشد، بازي نخواهد، ممكن است 
 2به جدول با توجه  .دشو تا متحمل هزينه و تشريفات ثبت نديب ينمثمن مهم است و لزومي 

  .است اصلاح  نيازمندگفته شيپ  قانون62 مادة است، مذكوراز تحليل يندي ابره ك
  

   آن در ايجاد نوع بازي از نوع جمع صفر و غيرصفر بين طرفينريتأث املاك و ةثبت معامل. 2جدول 
  

  
  ملكي ةمعاملثبوت  ةمرحل ثبت در ريتأثنظام حقوقي با  )الف

  

  
  نظام حقوق ايران )ب

  

  املاك ة معامل.1
  :با سند رسمي

بازي حاصل جمع 
 غيرصفر از نوع جمع مثبت

  )برد- برد-(

  

  املاك ة معامل.1
  :با سند رسمي

 

بازي با حاصل جمع 
  ) باخت-  برد-( صفر

  
  املاك ة معامل.2

  :با سند عادي
  

 
  

 بازي با حاصل جمع صفر
  ) باخت- برد-(

  
  املاك ة معامل.2

  :با سند عادي

  

بازي حاصل جمع 
 جمع غيرصفر از نوع

  ) برد-  برد-( مثبت

  املاك ةمعامل بين طرفين يزن چانهراهبرد  يها مدلتبيين . 4.2
، بسته به اينكه ثبت معامله يزن چانهاملاك با رويكرد  ةمعامليند و امكان بازي بين طرفين افر

  .الزامي باشد يا خير، متفاوت خواهد بود
  

  شده ثبت  در فرض ثبت الزامي معاملات املاكيزن چانه .4.2.1
، بررسي استخود از راهبردهاي تئوري بازي كه  املاك زي بين متعاملين در بايزن چانهحال 

 فاقد ،اگر در يك نظام حقوقي، اسناد عادي در مقابل اسناد رسمي معاملات غيرمنقول. شود يم
تخاب از حيث ان باشد، ثرؤمثبت در ثبوت و ، الزامي شده ثبتاملاك  ةمعاملاعتبار بوده و ثبت 

 چراكه؛ ندارد در بازي طرفين وجود يزن چانهنوع معامله با سند عادي يا رسمي، امكان 
 مختلف يها حالت كه طرفين امكان انتخاب بين دشو يم در اين فرض، زماني اعمال يزن چانه

 ضمانت با زيرا ،ندا  رسميصورت به انعقاد معامله ناگزير به بازيكنان، رو ازاين. دارندمعامله را 
نظر امكان انتخاب  ، ازنظام ايندر . شوند يمرو  ه قانوني بطلان يا عدم قابليت استناد روبياجرا
 يزن چانهديگر، امكان  نظراز  .مصداق ندارد» يزن چانه«رسمي و عادي املاك،  ةمعاملبين 

 از حيث تخصيص منابع به شده ثبتملك  ةمبادلاتخاذ راهبرد مذكور در ؛ يعني وجود دارد
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  با وشود يم، تثبيت اوليه و ثانويه وضعيت حقوقي املاك از طريق ثبت زيرا ،ديگرشخص 
ني كه ا منابع را از مالك،يزن چانهمواجهيم، ايمن  با مالكيت ، صورتنيا در صرفاً به اينكه توجه

جا  ه، جاباند قائلني كه براي آنها ارزش بيشتري ا به مالك،اند قائلبراي آن منابع ارزش كمتري 
  .شود مي تخصيصي در حقوق مالكيت ييكارا  موجبو كند مي

  
  شده ثبت در فرض ثبت غيرالزامي معاملات املاك يزن چانه. 4.2.2

 وجود شده ثبتجز ثبت رسمي معاملات املاك ي ست كه راه احالت قبل مربوط به زماني
ثبت املاك، تنها  يها نظام در شده رفتهيپذو نظام حقوقي فعلي ايران نيز منطبق با اصول  ردندا

 ايران  درليكن با توجه به شرايط فعلي نظام ثبتي. به معامله با سند رسمي اعتبار بخشيده باشد
 از حيث انتخاب يزن چانه باشند، راهبرد معتبر در مراجع قضايي توانند يمكه اسناد عادي نيز 

 متفاوتي در يها نهيگز  در اين حالت، طرفينچراكه ،داردمعامله با سند رسمي يا عادي، كاربرد 
 بازي از نوع همكارانه يا صورت به املاك ةمعامل براي انعقاد توانند يمو  رنددااختيار 

يند ا فرةخلاص ح . مناسب يا تعادل در بازي دست يابندحل راهو به  كنندغيرهمكارانه عمل 
  :است املاك، چنين ة در معامليزن چانه

  
  ن طرفين معامله املاك بييزن چانه يها مدليند ا بر.3 جدول

  

  املاك ةمعامل بين طرفين يزن چانهمدل دوم راهبرد 
 )شده ثبتبا فرض ثبت الزامي معاملات املاك (

  املاك ةمعامل بين طرفين يزن چانهمدل اول راهبرد 
 )شده ثبتبا فرض ثبت غيرالزامي معاملات املاك (

 بين طرفين بر سر انتخاب نوع يزن چانهعدم امكان  .1
مبادله يند افر در يزن چانهامكان  .2 .مله رسمي يا عاديمعا
 .} تخصيصي قضيه كوزييكارا{

 
 بين خريدار و فروشنده بر سر انتخاب نوع يزن چانهامكان 

 }بازي همكارانه و غيرهمكارانه{ معامله رسمي يا عادي

  

ضمانت ا  ب، كه الزامي بودن ثبت معاملات املاكاين است يزن چانهتحليل راهبرد  ةنتيج
 عادي املاك ة و معاملگردددر ثبوت معامله ثر ؤم» ثبت«مستقيم دارد و اگر  ةرابط آن ياجرا
 يزن چانه كه شود يم سبب ،باشد) عدم قابليت استناد(يا اثرگذاري كامل ) باطل(فاقد اثر  مطلقاً

لاك معاملات ام ةهم عملاًو  اشدنبميسر  عادي يا رسمي صورت به انجام معامله در خصوص
اتخاذ رسمي قابل  ةمبادلانجام يند افر فقط در يزن چانه  وشود يم رسمي منعقد صورت به

 كه امكان 62 مادة رو ازاين. كند تضمين خريدار رامالكيت حق  تواند يم كه خواهد بود
 ،كند يم عادي يا رسمي را در بازي ميان طرفين فراهم صورت به راجع به نوع معامله يزن چانه

  . است اصلاح ي، نيازمنداقتصاداز منظر 
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  املاك؛ حل بازي ةمعامل در بازي طرفين 1ايجاد تعادل نش .5
 آن حركت يسو به كنان، رسيدن به تعادل است و بازيآن دارد كه بهترين يحل راههر بازي 

ژي  و با توجه به رفتار عقلايي آنها، استراتكند يمرا تحليل كنان بازي، رفتار بازي ةنظري. كنند يم
 واعظ  ودرخشان( آورد يم دست بهنظر مد هر بازيكن را تعيين كرده و تعادل را در تعامل ةبهين

 تعادل در بازي عنوان به شده شناختهبازي بر راهبردهاي  ةنظري ةتحقيقات در زمين. )7: 1393برازني، 
 ديگر بازيگران وضع خود را كه يزمان، تا رياگر وضعي حاكم شود كه هيچ بازيگ. استوار است

 است كه مشهورترين تعادل حاصل نش تغيير ندهند، نتواند وضع خود را بهبود بخشد، تعادل
آن  ديگو يمنش . خصوصياتي بايد داشته باشد وضع تعادلي چهبايد ديد ، آندر  و است

 ,Nash(ست ا موردنظركن  در تعادل باشند، بهترين راهبرد براي بازيكنانراهبردي كه ديگر بازي

 معقول، قيبه طراملاك،  ةمعاملبازيكنان در بازي با فرض اينكه  تعادل نش، در .295 :1951)
 يك كم دست در بازي باشند، يحداكثرسود  دنبال بهراهبرد خود در بازي را انتخاب كرده و 

Nash, 3195: 128-( آوردن بهترين نتيجه براي هر بازيكن قابل انتخاب استدست بهراهبرد براي 

. آورد ينم دست بهبهتري ة نتيج از آن انتخاب كند، ريغ بهو چنانچه بازيكن راهكار ديگري  )140
، زيرا راهبرد ديگري وجود شود يم منجر 2پارتو ةبهينحالت تعادل نش به وضعيت  رو ازاين

 بدتر بدون اينكه وضعيت ديگري را ،ندارد كه با اتخاذ آن، وضعيت يكي از بازيكنان بهتر شود
 قراردادانعقاد  منظور به  ميزان ريسك و هزينهلحاظبا  .(Schäfer & Ott, 2004: 361- 364)د كن
كه براي  ييها نهيهز عادي يا رسمي براي انتقال مالكيت و نيز با لحاظ مراحل و صورت به

 ميزان ةمقايس، با بيان نمونه، به ) و اجرايزن چانهجو، و جست ةهزين(تصور است ممعاملات 
 مصداق نظام داراي ثبت ثانويه كه ثبت را عنوان بهانجام معامله در فرانسه  ةهزينريسك و 

مقدار تعادل نش در حقوق دو  كه در آن، ميپرداز يم ايران و داند يمثر ؤثبوت معامله املاك م
در حقوق فرانسه،  .شود يمارزيابي نيز املاك  ةمعاملكشور با فرض اسناد عادي و رسمي 

حال در نظام مذكور، . داردعادي ملك  ةمعاملتضمين بيشتري نسبت به ، رسمي ملك ةمعامل
 دارند كه ، كه يكي زراعي و ديگري جهت پرورش دام است را دو زمينةالف و ب قصد مبادل

 اخذ سند رسمي براي هريك ةهزين.  واحد دارد200 مثلاًاين دو زمين، ارزشي معادل يكديگر 
 درصد از اسناد 30 با توجه به آمار، در فرانسه حدود كنيمو فرض  واحد است 10 ها نيزماز 

                                                            
1. Nash Equilibrium 

مدي ا كاردر خصوص. است در اقتصاد ييكاراويژه  ههاي اقتصادي ب  رهيافتيريكارگ بهعلت تحليل حقوق از منظر اقتصاد، . 2
معيار پارتو . فايده معرفي شده است- هزينهييكارا هيكس و -  كالدورييكارا پارتو، ييكارانيز، نظريات اقتصادي همانند معيار 

 ة معيار بهين.شود يمتقسيم  )Pareto Superiority( و برتر پارتو )Pareto Optimality( پارتو ةو گروه بهينخود به د
 خصوصدر اين . يابد ست كه وضعيت يك شخص جز با بدتر كردن وضعيت ديگر اشخاص بهبود نمي ا موقعيتيرپارتو ناظر ب

 .Coleman, 1982: 107 :ك.ر
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. دارد درصدي 100 اسناد رسمي معامله تضمين طرف  آنو از  اند مواجهعادي با مشكل 
حتمال ريسك و از ا  :استصورت  دينباحتمال ريسك و از دست دادن سند عادي رو  ازاين

  200*30=%30: دست دادن سند عادي
 واحد ريسك مبادله با سند 30رسمي كردن،  ةهزين واحد 10 با ،نكه الف و ب به ايتوجهبا 

 واحد ارزش 200تعادل نش در بازي با حالت اخير با فرض رو  ازاين، برند يمعادي را از بين 
اگر طرفين، . است 190، براي طرفين رسمي كردن معامله جهتواحد  10 ةهزينبراي زمين و 

 واحد 10 نيز واحد احتمال ريسك در مبادله وجود دارد و 30دهند، معامله با سند عادي انجام 
 رو ازاين .است 170، تعادل نش براي طرفين، فرضدر اين . پردازند ينمرسمي را  ةمعامل ةهزين

را  رسمي سند است و طرفين در بازي همكارانه، تر يمنطقانتقال رسمي املاك در فرانسه، 
 نيز در بازي بين الف يزن چانهن امنيت مالكيت توسط دولت،  تضميتوجه بهبا . كنند يم انتخاب

 به ب منتقل ،؛ يعني زمين زراعي الفشود يممنجر  تخصيصي ييكارا كوز به ةو ب وفق قضي
 كه ارزش بيشتري براي آن قائل است و زمين محل پرورش دام كه متعلق به ب است، دشو يم

اما در ايران،  .شود يم منتجبهينه از منابع  ةاستفاد هدف اقتصاد يعني به كه ابدي يمبه الف انتقال 
وجود بين سند رسمي و عادي  قانون احكام دائمي توسعه، تفاوت چنداني 62 مادةبا وضع 

 در ايران، اسناد رسمي معاملات، تضمين كامل ندارند.  استيگريد به شكلو وضعيت  ندارد
 ةهزين ضمندر  وجود دارد و گفته شيپ 62 مادة طبقسند عادي با سند رسمي  ةمعارضامكان و 

از قانون  پس شده بيتصو  مقررات وجودبا.  از فرانسه بيشتر استهمثبت رسمي معاملات 
 نمونه، اگر با توجه به آمار، در رايب.  اسناد رسمي بهره بردمانند از اسناد عادي توان يمثبت، 

 يبه معن واحد باشد كه 30 يعنيايران احتمال ريسك در اسناد رسمي و عادي هر دو، يك عدد 
درصدي اسناد رسمي در  100در مقابل تضمين ( درصدي اسناد مزبور است 70تضمين 
، در اين )دو برابر فرانسه( واحد باشد 20رسمي كردن معامله،  ةهزينو از طرفي، ) فرانسه

ومي  و د الفكه اولي متعلق بهرا  دو زمين مورد بحث ةمعاوض، قصد ب و الفحالت، اگر 
 200 از طريق سند رسمي داشته باشند كه قيمت هر كدام از املاك مزبور ، استبمتعلق به 

 ةنيهز واحد 20 نيز واحد ريسك از دست دادن سند و 30به وجود وجه با تواحد است، 
 و شود يم ثبت و ريسك پرداخت ةنيهز سبب به واحد 50 مجموعدر معامله، دن كررسمي 

 30، با سند عادي نيز مذكوردو زمين  ةمبادلحال آنكه  .است 150تعادل نش در اين حالت، 
 رسمي كردن معامله را ة واحد هزين20، ب و الف كه فرق با اين ،دارددر پي واحد ريسك را 

 و تعادل نش در شود يمحاصل سند عادي با  درصدي مبادله 70و همان تضمين  پردازند مين
 كه انتقال با سند عادي ابندي يدرم فايده -تحليل هزينهطرفين با  رو ازاين. است 170اين حالت 

 و احتمال بازي دهند ينمانجام  بازي همكارانه لزوماً امااست،  تر معقولاملاك،  ةمعاملدر 
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 با توجه به ب، و الف نيز در بازي بين يزن چانه .رود يم حقوق فرانسه برخلافغيرهمكارانه 
 منجر كوز مدنظرلت، كمتر به كارايي تخصيصي عدم تضمين كامل امنيت مالكيت توسط دو

همانند فرانسه،  رو ازاينوجود دارد و   مالكيت طرفعليه احتمال طرح دعاوي زيرا ،شود يم
 با عدم چراكه ،دگير ينمانجام بهينه از منابع  ةاستفادو  دهد مين در املاك رخ يگذار هيسرما

 تريند با سرعت كما تري برايشان قائلتضمين كامل مالكيت، منابع به اشخاصي كه ارزش بيش
  :ش تعادل نطبقاملاك در حقوق ايران و فرانسه  ةمعاملحل بازي يند ابرحال . شود يممنتقل 
  

   املاك، در دو نظام حقوقيةميزان تعادل نش حاصله در بازي معامل. 4جدول 
  حقوق ايران  حقوق فرانسه

  ميزان تعادل نش
  :املاك با سند عادي ةمعاملدر 

  

170  
  ميزان تعادل نش

  : املاك با سند عاديةدر معامل
  

170  

  ميزان تعادل نش
  : املاك با سند رسميةدر معامل

  

190  
  ميزان تعادل نش

  : املاك با سند رسميةدر معامل
  

150  
  

و تعادل  متفاوت بازي نظرية طبق عادي يا رسمي در فرانسه و ايران صورت بهاملاك  ةمبادل
  حقوقييضمانت اجرا مرتبط با نوع كه  متفاوت است حقوقي،يها نظامانواع در نيز نش 
تعادل نش در بازي معامله . است مذكور حقوقي يها نظام عدم ثبت معامله املاك در جهت

، ليكن در معامله با سند رسمي نسبت به بودهاملاك با سند عادي در فرانسه و ايران برابر 
 كه است واحد كمتر 20 واحد بيشتر و در ايران 20 با سند عادي، تعادل نش در فرانسه ةمعامل

منجر  ايران و فرانسه دراملاك با سند رسمي  ةمعامل واحدي تعادل نش در 40به تفاوت 
 در اعتبار اسناد رسمي معاملاتبايد  اقتصادي بازار املاك، ييكارا به نيل برايرو  ازاين. شود يم

، اقتصادي مالكيت ة نظري طبقمالكيت  از حقوقكارا تعريف  كه اين امر نيازمند بيشتر شودايران
در » ثبت« بدون استثناي ريتأث قطعي براي معاملات املاك با سند عادي و يضمانت اجرااتخاذ 

 ضمندر  .نباشد رسمي قيبه طرجز انعقاد معامله ي  راهكه يطور؛ ثبوت معاملات املاك است
شود كه راهكار بازي حل  دباي هر حال به، )مفهومي خاص از تحليل اقتصادي(بازي  نظريةدر 
.  نه برتر پارتوشود يم پارتو منجر ةبه حالت بهين، تعادلاين  هرچند. است تعادل نش اغلبآن 

 در ثبت ثانويه، ، است كه برخلاف ثبت اوليهسبب راهكار براي حل بازي، بديناين اتخاذ 
  .است )فروشنده و خريدار(عناصر بازي محدود به دو طرف 

  
  و پيشنهاد تيجهن
ثر ؤماملاك  ةمعاملثبوت  ةمرحل كه ثبت را در يا هيثانو ثبت نظام صرفاًبازي،  نظريةمبناي  بر
با تبديل دارايي به  و سازد ميداند، امكان بازي همكارانه و با حاصل جمع مثبت را فراهم ب
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بازي  ةزمين، كپذيرش اسناد عادي در معاملات املا. دشو يم  منجر اقتصاديةسرمايه، به توسع
  قانون62 مادة رو ازاين .كند يمناهمكارانه و با حاصل جمع منفي يا حاصل جمع صفر ايجاد 

، از منظر اقتصاد نيازمند داند يممعتبر نيز املاك با سند عادي را  ةمعاملتوسعه كه  دائمي احكام
 الزامي  ارتباط بينر بيانگ، املاكمتعاملين در بازي بين يزن چانهراهبرد تحليل  .اصلاح است

ثر ؤم يضمانت اجرا اگر زيرا است، همبا   آنيضمانت اجرابودن ثبت معاملات املاك و 
در ثبوت معامله ثر ؤم» ثبت «كه طوري ه، بدشو ينيب شيپبراي عدم ثبت معامله، توسط قانون 

) بليت استنادعدم قا(فاقد اثرگذاري كامل يا ) باطل( فاقد اثر مطلقاًعادي املاك  ةمعاملبوده و 
 برد مي عادي يا رسمي را از بين صورت به انجام معامله مورد در يزن چانه اين امر امكان ،باشد
يند افر فقط در يزن چانه و شود يم رسمي منعقد صورت به ، معاملات در بازار املاكةو هم
نان در و اطميكند تضمين را   خريدار مالكيتتواند يماست كه رسمي قابل استفاده  ةمبادل

املاك از  ةمبادل تحليل  مثال،رايب. دشو يمبهينه از منابع  ةاستفاد معاملات املاك نيز موجب
است و در مقام  بازي متفاوت نظرية تبراساس، طريق اسناد عادي يا رسمي در فرانسه و ايران

نت ضمانوع با مرتبط  حقوقي، تفاوت دارد كه يها نظام  انواعحل بازي، ميزان تعادل نش در
براي دستيابي به . است مذكور نظام حقوقي  دوعدم ثبت معامله املاك درجهت  حقوقي ياجرا
 . اعتبار اسناد رسمي در معاملات بيشتر شودد اقتصادي بازار املاك، در حقوق ايران بايييكارا

 ريتأث  قطعي براي معاملات املاك با سند عادي ويضمانت اجرا اتخاذاين امر مستلزم 
جز انعقاد ي  متعاقدين، راهاز نظر كه يطوردر ثبوت معاملات املاك است؛ » ثبت«اي استثنبلا

 در جادشدهيا در تعادل نش حاصله اعداد  طبق. رسمي باقي نماندقيبه طراملاك  ةمعامل
 معامله با سند عادي بهاملاك را در ايران  ةمعامل، طرفين 62 مادة، قسمت اخير مذكورفروض 

توجه با  . معامله با سند رسمي سوق دهدبه طرفين را بايدمقرره اين  كه يدرحال، دهد يمسوق 
بازي، رفتار صاحبان املاك را در برخورد با مقررات ثبت  ةنظري بر مبناي توان يمبه اينكه 
و با   و كاهش دعاوييگذار هيسرماايجاد مالكيت ايمن، هدف  بنابر كرد، ينيب شيپمعاملات 

كه اسناد عادي معاملات املاك را ي كشورهاي پيشرفته، بايد مقرراتي الگوبرداري از نظام حقوق
  در ايني مطلوبةاصلاح كرد و قاعد هستند، قانون ثبت هدفو منافي با  دانند ميرا معتبر 

ماهوي پيشنهادي، اصلاح  ةقاعد .ندكن رفتار كارا كه دهدانگيزه  تا به افراد خصوص ارائه داد
آن  48 و 46 مواد خصوص به جهت بازگشت به نظام قانون ثبت در گفته شيپ قانون 62 مادة
 يزن چانه افراد در معاملات املاك به يزن چانهاين اصلاح بايد در جهت سوق دادن . است

 ثبت در ريتأث با صرفاًرسمي باشد كه  ةمعامليك يند افراقتصادي مالكيت و در  ةنظريمدنظر 
 معاملات در خصوصاسناد عادي ، 62 مادة ةاولي سينو شيپدر .  استريپذ امكانثبوت معامله 

و قابليت معارضه با اسناد رسمي  ندبوداموال غيرمنقول، در برابر اشخاص ثالث غيرقابل استناد 
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 ةمعامل ثبت در ثبوت معاملات ملكي از حيث عدم قابليت استناد ريتأث كه همان نداشتندرا 
 46 با مواد هماهنگ ةقاعد، يك صوب نشد مسينو شيپاين گرچه ا .استاملاك با سند عادي 

 را از مجراي يزن چانهثبوت، بازي با راهبرد  ةمرحل ثبت در ريتأث .دش يم قانون ثبت تلقي 48و 
 تخصيصي مدنظر ييكارا املاك همراه با ة با مجراي مبادليزن چانه به ،ثبت يا عدم ثبت معامله

و  كند مي نيتأماف اقتصادي نظام ثبتي را  اهد،؛ در واقع بازي نوع دومدهد يمكوز سوق  ةقضي
  . استكاراتر

  
   نبود تعارض منافعهيانيب

 ي از دزدزي كه تعارض منافع وجود ندارد و تمام مسائل اخلاق در پژوهش را شامل پرهدنكن ي اعلام مگانسندي نو
 و جعل يساز ها، منبع عل داده جاي يساز  دادهگران،ي بار مقاله، تكرار پژوهش دكياز  شي ارسال باي انتشار و ،يادب

  .اند  كردهتي كامل رعاطور به ره،ي و غسوءرفتارشونده،   پژوهشاي سوژه هان ناآگاهتيمنابع، رضا
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 Abstract 
 The existence of a coherent registration system is the premise of ensuring 
the security of real estate transactions and maintaining the stability and order 
in their legal status. Whether a secondary real estate registration system, 
registering transactions involving registered estates, is necessary and how its 
implementation must be guaranteed is one of the questions determining the 
optimal economic performance of real estate transactions and ensuring their 
security, because property rights being correctly created, through primary 
registration, and stabilized, through secondary registration, will lead to the 
establishment of economic order, which necessitates an economic analysis of 
secondary registration. From the perspective of economic analysis of rights 
based on the game theory, the parties to the real estate transactions are 
concerned, in order to adopt a strategic and wise decisions, with how 
registration will affect them in making or proving their real estate 
transaction. The question, accordingly, is which legal sanctions for non-
registration of real estate transactions the game theory prescribes as leading 
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the parties to  make their transactions registered. The present study predicts 
the legal behaviors of the actors in the real estate transactions, and provides 
an economic analysis of the sanctions of the transaction registration under 
Article 62 of the Permanent Provisions of Development Programs Act. The 
question is how game theory justifies the necessity of registering real estate 
transactions. From an economic point of view, the question also arises as to 
whether the mentioned Article can serve the expected economic functions of 
a secondary real estate registration rule leading the economic actors to 
registered transactions. This research is theoretical and applied using library 
method for data collection and descriptive-analytical method  for data 
analysis. It will conclude that from the perspective of the bargaining 
strategy, there is a relationship, in the ‘game’ between the parties to real 
estate transactions, between the need to register those transactions and the 
guarantees of its implementation. The effect of registration in the making 
stage will be to shift the game with the bargaining strategy from the channel 
of registration/non-registration of the transactions to the channel of real 
estate exchange that enjoys the allocative efficiency defined by Coase. The 
second type of game, in other words, meets the economic goals of the 
registration system and is more efficient.  As for solving the game, based on 
the amount in which the Nash equilibrium is obtained, the latter part of 
Article 62 of the Permanent Provisions of Development Programs Act, 
disregarding the registration law system, leads the parties to enter into 
transactions using unregistered deeds. Therefore, this Article, which 
considers real estate transactions carried out with unregistered deeds to be 
also valid, needs, from an economic point of view, to be amended, because 
the acceptance of unregistered deeds in real estate transactions creates a non-
cooperative game with a negative or a zero sum. And, according to the game 
theory, it is only with a secondary registration system, which gives effect to 
registration in the making stage of real estate transactions that a cooperative 
game with a positive sum is created and the bargains prescribed by the 
economic theory of ownership and the Coase’s allocative efficiency are 
achieved. Finally, in order to achieve the economic efficiency in the Iranian 
real estate market, higher credibility must be granted to registered documents 
in transactions. This requires a decisive sanction against real estate 
transactions carried out by unregistered deeds and making the registration a 
necessary element of their validity, so that parties have no other choice but 
to conclude those transactions in a formal manner. Therefore, in order to 
create secure ownership, investment and economic development, , it is 
necessary to amend, following the example of the legal system of developed 
countries, regulations that, contrary to the purposes of the registration law, 
consider the unregistered deeds of real estate transactions as valid and to 
provide rules that motivate citizens to behave efficiently. This rules should 
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drive the bargaining in real estate transactions to what economic theory of 
ownership prescribes, which is attainable only through registered 
transactions, where registration is a required element of a valid transaction. 
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