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  چكيده
 محافظت از اين حقوق است ة مباحث تحليل اقتصادي حقوق مالكيت، بررسي نحونيتر از مهم      

 ةلاز مباحث مهم اين حوزه، مسئ. دشو ي ثبت زمين نيز ميها كه شامل بررسي كارايي نظام
لا دو نظام ركورد  بر اين اساس در كامن. است تتخصيص زمين به مالك يا خريدار با حسن ني

 تحت نظام ركورد در چنين مواقعي زمين ؛خورد ي مذكور به چشم ملةو رجيستر براي حل مسئ
 است كه زمين را در خريدار و در مقابل تحت نظام رجيستر اين شود ي داده مواقعيبه مالك 
از لحاظ اقتصادي برخورد نظام رجيستر با توجه به ترجيحات متفاوت مالك و . رديگ ياختيار م

 و نقش مثبت اين نظام در تسهيل مبادلات، از كارايي بيشتري برخوردار خريدار با حسن نيت
 22 ة اما ماد،شود ي مشابه نظام ركورد پاسخ داده ميا در حقوق ايران به چنين مسئله. است

عنوان مرجع اصلي تعيين مالك اراضي و  و املاك، با تعيين دفتر املاك بهقانون ثبت اسناد 
 داشته در پي تا حد زيادي كارايي نظام رجيستر را تواند يتبع آن عدم پذيرش اسناد عادي م به

 . باشد

 
    كليديواژگان

، نظام  قانون ثبت اسناد و املاك، مطلوبيت اقتصادي، نظام ركورد22 ةكارايي اقتصادي، ماد     
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 مقدمه. 1

 و 1" قيمتةنظري" عمدتاً -  اقتصاديةتحليل اقتصادي حقوق عبارت است از اعمال نظري
 و آثار قواعد و نهادهاي حقوقي ها وهي براي بررسي شكل، ساختار، ش-  آمارييها وهيش
)Veljanovski , 2006: 24 ., Karobkin & Ulen, 2000: 1054., Weber, 2012: 1(طور عمده   كه به

 يها در نوشته .شود يم....  حقوق مالكيت، قراردادها، مسئوليت مدني ومانندشامل مباحثي 
توانايي يا توانايي مورد انتظار يك عامل «عنوان  طور خلاصه به اقتصادي، حقوق مالكيت به

ين  مباحث انيتر  از مهم.)Barzel, 2003: 1( بيان شده است »اقتصادي در استفاده از دارايي
منظور محافظت از حقوق مالكيت خصوصي افراد   حقوقي بهيها تدابيري است كه نظام 2حوزه

 و بر رد اقتصادي صرف داةعمده مباحثي كه در اين حوزه بررسي شده است، جنب .شندياند يم
 حقوقي آن نيز پررنگ ة آنها كه جنبنيتر  حاضر كوشيده است تا به يكي از مهمةاين اساس مقال

منظور از نظام ثبت زمين، تدبيري است كه .  ثبت زمين بپردازديها ي كارايي نظام يعن،است
اتخاذ  منظور ثبت مالكيت زمين و نقل و انتقالات آن  حقوقي در كشورهاي مختلف بهيها نظام

 ،اند پرداختهيكي از مسائل مهمي كه پژوهشگران حوزة تحليل اقتصادي حقوق بدان . ندكن يم
 مالك زمين نبوده است، پاسخ ، كه در آن، فروشندهيا رت وقوع معامله كه در صواين بوده

 واقعي يا مالك دهد يممتصرف  خريدار را به  داشتن زمينآيا حق! حقوق چه خواهد بود؟
  ! ؟در اختيار بگيرد زمين را تواند يم

 پرسش حقوقي بدين يها  بنيادين كه مبناي پاسخگويي نظامة دو قاعدبهبدين منظور ابتدا 
لا   مختلف ثبتي در نظام كامنيها ، پرداخته و سپس به كارايي اقتصادي نظامكند يرا مشخص م

 پرسششده به پاسخ   و در پايان با استفاده از مباحث مطرحشود يدر اين خصوص اشاره م
 قضايي كه حول آن شكل گرفته ة قانون ثبت و روي22 ةمذكور در حقوق ايران با عنايت به ماد

 ! مذكور از منطق اقتصادي برخوردار است يا خير؟ةاخت و خواهيم ديد كه آيا مادخواهيم پرد

  
  لا  مختلف ثبت زمين در نظام كامنيها نظام. 2
، تحت عنوان كلي محافظت از  اقتصاد مالكيتة اصلي كه محققان حوزيها  پرسشيكي از 

ة ليوس بهغير فروش مال اند، اين بوده است كه در صورت  بدان پرداختهحقوق مالكيت 
 يا دهند يم  آيا زمين را به مالك واقعي؛ حقوقي چه خواهد بوديها  پاسخ نظامفروشنده،

؟ بديهي است كه در هر دو صورت، طرفي كه از اصل زمين ندكن يتصرف مشتري را ابقا م

                                                            
1. PriceTheory 

  .1396ك يثربي و رضاپور آكردي، .براي مطالعة بيشتر در خصوص مباني تحليل اقتصادي حقوق مالكيت ر. 2
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 بنيادين در ةدر اين زمينه دو قاعد. ازاي آن خواهد بود ، محق به دريافت مابهدشو يمحروم م
  .خورد ي به چشم م2واقعي مالك ة و قاعد1 خريدار با حسن نيتةلا يعني قاعد ام كامننظ

 مالك ، فروشندهنكهيحسن نيت، اگر خريدار، مالي را با اعتقاد به ا  خريدار باةبراساس قاعد
 را حتي در مقابل ادعاي مالك واقعي شده يداري مال خرتواند يد، مكن بوده است خريداري آن

 كه ادعاي او را مبني بر يا  ادلهة با ارائتواند ي مالك واقعي، مالك مةا تحت قاعدام. دكنحفظ 
 خارج وي تصرف از يرقانونيصورت غ مالكيت ثابت نمايد و نيز با اثبات اين نكته كه مال به

  . (Lueck & Miceli, 2007: 214)شده است، مال را پس بگيرد
 مذكور، مستلزم برقراري موازنه بين منافع و ةاز لحاظ اقتصادي، انتخاب هر يك از دو قاعد

تصرف غيرقانوني  از تواند يتنها نم  خريدار با حسن نيت نهة زيرا قاعد، است كداممعايب هر
 زيرا از طرفي، سازد، فراهم  غاصبان امني نيز براية حاشيتواند يمبلكه  ،دكناموال جلوگيري 

دست   متصرف فعلي با حسن نيت مال را بهنكهيتر از آن، اثبات ا اثبات مالكيت و نيز مهم
  قانون مناسبدر نتيجة فقدان كه دانند ي م و از سوي ديگر، غاصباننياورده است، دشوار است

 مال را يآسان  بهتوانند ي، مجو در زنجيرة مالكان در خريدارانو  انگيزة جستنبود ليدل بهو 
تصرف  در بازدارندگي از ي نقش مؤثرندتوا ي مذكور نمة گفت قاعدتوان يبنابراين م. بفروشند
 كه اين امر خود سبب افزايش منازعات در مالكيت كه آثار سوء اقتصادي و دكن ايفا غيرقانوني

 بنا به دلايل مذكور مالك واقعي ة قاعد،در مقابل. دشو يمحقوقي آن بر كسي پوشيده نيست، 
  .(Shavell, 2002: 14-15)  مؤثرتر باشدتواند ي متصرف غيرقانونيدر جلوگيري از 

با درنظر گرفتن اين و  فراهم كردن امكان استرداد مال ليدل به خريدار واقعي ةاما قاعد
 فروشنده مالك واقعي نباشد نكهي كه در جهاني با اطلاعات ناقص همواره امكان اواقعيت

پس . برد ي مشتري را در حصول اطمينان از مالكيت فروشنده بالا ميها نهيوجود دارد، هز
هرچند اين .  هر يك صورت خواهد پذيرفتةانتخاب بين اين دو قاعده، براساس هزينه و فايد

 هرچه ارزش دارايي بالا ،ستي با ارزش كم چندان صادق نييها ييامر در خصوص دارا
-Lueck & Miceli, op.cit: 214 (ابدي ي، انتخاب بين اين دو قاعده نيز اهميت بيشتري مرود يم

(215.  
 مذكور دو نظام متفاوت شامل اقداماتي براي اطمينان خريداران ةبراساس دو قاعدحال 

نسبت به قانوني بودن تصرف فروشنده و نيز ترتيباتي در خصوص انتخاب بين مالك واقعي و 
 .ميپرداز ي كه به بررسي هر يك مخورد يلا به چشم م  در كامن با حسن نيتخريدار

  
 

                                                            
1. Bona Fide Purchaser Rule 
2. Original Owner Rule 
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 1 1دورشخصي ثبت يا رك نظام .1. 2

 نظام ركورد كه يك نظام ثبت عمومي ةليوس  نخست بهة  مالكيت زمين در آمريكا در درج
جو در نقل و  جستاز طريق توانند ياساس، خريداران بالقوه ماين بر . شود ياست، محافظت م

  .(Miceli, 2004: 187)ند كنو انتقالات گذشته نسبت به حق قانوني فروشنده اطمينان حاصل 

 شخصي ثبت، مبنا و يها در نظام. است نظام شخصي ثبت معادلظام ركورد در واقع ن
 يعني اقدامات ؛رديپذ يموضوع اصلي ثبت، مالك بوده و ثبت براساس نام مالكان صورت م

 اموال ةقراردادي و وقايع مالي مربوط به وي و اقدامات قضايي عليه يا له او در زمين
 نام شخص ة ثبتي و ملاحظيها يگانيبا مراجعه به با و رديگ ي موضوع ثبت قرار مرمنقولشيغ
در نظام ركورد . )28 :1379رازاني، (د كر وي اطلاعاتي كسب رمنقولي اموال غدر خصوص توان يم

 شخصي مدعي حق مالكيت نسبت به زمين بوده و نيز هنگام فروش آن، كه ينيز هنگام
ت اوست و به خريدار ارائه رونوشتي از سندي كه معرف نوع حق ادعايي فروشنده و هوي

 مالكيت و ة ثبت تحويل داده شده و اين امكان وجود دارد كه براساس زنجيرة، به ادارشود يم
اما از آنجا كه همواره ممكن است . دكرترتيب مالكان به ارزيابي صحت ادعاي فروشنده اقدام 

گرفتن احتمال خطاي ادعاهاي معتبري وجود داشته باشد كه ثبت نشده است و نيز با در نظر 
  (Janczyk, 1977: 213-214).ندكن يثبتي، خريداران اقدام به خريد حق بيمه نيز م

خصوص از اين  به.  استيبر نهيجو روند هزو   توجه به اين نكته ضروري است كه جست
به . گذارد يرو به نابودي مفيزيكي  و با گذشت زمان اسناد شود يلحاظ كه به گذشته مربوط م

منظور   بهيررسمي غيها  آمريكا قوانين يا دستورالعمليها التي نيز در بسياري از اسبب همين
جو در و تبنابراين جس.  وضع شده استيتر جو به زمان كوتاهو  جستةمحدود كردن دور

 بيش از منافع آن با در نظر گرفتن يا نهي و هزستي نامحدود و به هر ميزان، بهينه نيا گذشته
 همواره با درصدي از ،جوو  جستة يعني ميزان بهين؛ا در بر خواهد داشتاحتمال بروز خط

منظور اطمينان از مالكيت در نظر   بنابراين بايد حدي براي آن به،عدم اطمينان همراه خواهد بود
  (Baker, Miceli, Sirmans & Turnbull, 2002: 140-145). گرفته شود

خريدار با   و واقعي انتخاب بين مالكةه مسئل بيي مهم در اين نظام، در پاسخگوةحال نكت
حسن نيت اين است كه براساس اين نظام، در صورت مطرح شدن ادعايي نسبت به مال و در 

 ,Lueck &Miceli (.2فرض صحت ادعا، حق مالكيت به مدعي يعني مالك زمين داده خواهد شد

2007: 215(.  
   

                                                            
1. Record System 

 (& Lueck كند خسارت مالي خود را دريافت تواند يبيني شده است، م اي كه براي او پيش خريدار تنها از طريق بيمه. 2

(Miceli, 2007: 215.  
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 1تررجيسعيني ثبت يا نظام . 2.2

 و اكنون نظام غالب در شد، ابتدا در استراليا برقرار شود ي نيز ناميده م2ام تورنساين نظام كه نظ
براساس اين نظام، ثبت . شود ي آمريكا نيز اجرا ميها التي و در برخي از ااستانگلستان 

 و تنها اطلاعات مربوط به رهن و رديگ يعمومي نقل و انتقالات اراضي صورت نم
منظور اطمينان دادن به خريدار با   و دولت نيز بهشود ير ثبت مموجود و معتب) حقوق(ادعاهاي

استعلام خريدار، در صورت نبود ادعاي قابل توجه و ساير موانع، مالكيت فروشنده را تأييد 
سندي كه معرف   در واقع براساس اين نظام، هنگام انتقال زمين(Sparkes, P, 2003: 117). دكن يم

 و در صورت صحت ادعا، دشو ي ثبت ارائه مة به ادار،وستنوع ادعاي فروشنده و هويت ا
بنابراين از آنجا كه هر ادعايي مبني . شود ي ثبت بايگاني مة مذكور تأييد و در ادارة ادارةليوس به

 از ادعاهاي صحيح و معتبر يا ، مجموعهدشو يبر مالكيت فروشنده تنها در صورت تأييد ثبت م
 يو در صورت انتقال زمين به مالك جديد يا انتفا )Janczyk, 1977: 214( گردد يقانوني ثبت م

 و اسناد شود ميحقي مانند رهن نسبت به زمين، اسناد مربوط به آن حق نيز كأن لم يكن تلقي 
 .) Van Doren, 1917: 356( جديدي مطرح است

 ،دشو ي ذكر است كه نظام رجيستر اگرچه يك نظام ثبت عمومي املاك محسوب نمشايان
 زيرا در آن برخلاف نظام ركورد كه ثبت عمومي دانست، نظام عيني ثبت معادل يد آن رابا

 است رمنقولي، موضوع و مبناي ثبت مال غرديپذ ياملاك با محوريت مالكان اراضي صورت م
  4و3.نه مالك

در اين نظام در صورت بروز اختلاف بين مالك واقعي و خريدار با حسن نيت، اين 
 و مالك واقعي تنها مستحق دريافت دكن يمال را تحت تصرف خود حفظ خريدار است كه م

  . (Miceli, op.cit:188)استازاي مال  مابه
  
  
 

    

                                                            
1. Register System 
2. Torrens System 

   .226- 232: 1389طباطبايي، : ك.ي ثبت شخصي و عيني و تفاوت هاي آن رها نظامبراي مطالعة  .3
اشاره به اين نكته ضروري است كه تقسيم نظام ثبتي به نظام ركورد و رجيستر يا نظام شخصي و عيني بيشتر جنبة اداري و . 4

گرايي سبب محدوديت  ايجادي ثبت، شكليي ايجادي و تأييدي نام برد؛ در نظام ها نظامتوان از  ثبتي دارد، ولي در مقابل مي
آيد، در مقابل،  صورت تشريفاتي درمي ، شده است و عقود بهرديگ يماصل رضايي بودن عقود خود از آزادي قراردادي نشأت 

: 1390طباطبايي، ( يابد  در نظام تأييدي همچنان ارادة اشخاص است كه بي هيچ قيدي كارگزار بوده و ثبت تنها جنبه اثباتي مي
 ژرمني بيشتر به چشم - لا پرداخته است و تقسيم اخير در نظام رومي ام كامنظاما از آنجا كه مقالة حاضر به ن). 686- 690

  .، از پرداختن به آن اجتناب شده استخورد يم
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 ثبت املاك در ايرانحقوقي  نظام .3. 2

 دريافت كه توان يوضوح م  به، و چه پس از آن1310ثبتي در ايران چه پيش از  با بررسي قوانين
يرمنقول بوده نه مالك آن و بر اين اساس بايد آن را جزء همواره موضوع اصلي ثبت، مال غ

 نظام ثبتي ايران را به توان يبر همين اساس م. )232 :1389طباطبايي،  ( عيني ثبت دانستيها نظام
  . دانستتر كينزدكه يك نظام ثبت عيني است، نظام رجيستر 

 انتخاب بين مالك و ة مهم در حقوق ايران نوع پاسخ به مسئلةيات بحث، نكتيگذشته از جز
 ةبدين منظور و براساس اصول مسلم فقهي و حقوقي و نيز ماد. خريدار با حسن نيت است

 گفت ستيبا ي م قانون مذكور247 و نيز مادة دارد ي قانون مدني كه اسباب تملك را بيان م140
 به تصرف  كه بدون سبب مملك قانونييرمنقولي يقيناً مال غيا كه در صورت بروز چنين مسئله

 يا  از ملكيت مالك خارج نشده و متصرف فعلي حكم غاصب را دارد و معامله، درآمدهخريدار
 از 1 روشن بودن بحثليدل در اين خصوص به.  فضولي است نيز تابع احكامكه صورت گرفته

 مانند مذكور ة و تنها بايد گفت كه برخورد نظام ثبتي ايران با مسئلشود ي كلام اجتناب مةاطال
   2.شود يموضعي است كه تحت نظام ركورد در اين خصوص اتخاذ م

 
 انتخاب بين مالك يا ة ثبتي با مسئليها  برخورد نظامةكارايي اقتصادي نحو. 3

  خريدار با حسن نيت
، سؤال اين است كه  مختلف ثبتي در اين حوزه مشخص شديها برخورد نظام حال كه تفاوت 

 عدالت توزيعي ةاقتصادي نيز دارد يا تنها يك مسئله در حوزآيا اين تفاوت تأثيري بر كارايي 
 كوز، پاسخ هر دو نظام به نتايج ة مبادله صفر باشد، براساس نظرييها نهياگر هزشك  بي! است؟

اما از آنجا .  تنها از لحاظ توزيع خواهد بودنظام و اهميت اين دو شود يكارامد اقتصادي منجر م
 توجه است، نظامي ترجيح دارد كه بتواند اين شايان در مواردي نيز  مبادله مثبت ويها نهيكه هز

 و در نتيجه كارايي اقتصادي يگذار هي را به حداقل برساند تا به تسهيل مبادله و سرماها نهيهز
 مذكور در دو فرض صفر بودن يها  به بررسي كارايي نظامسبببه همين  .منجر گردد

  . ميپرداز ي مبادله و مثبت بودن آن ميها نهيهز
  
  
  

                                                            
  .1393زراعت، : ك.براي مطالعة بيشتر در خصوص رابطة عقد فضولي و انتقال مال غير ر. 1
مبني بر مشابهت نظام ثبتي ايران با نظام ركورد بيان شد، در فرض فروش مال غير كه تحت نظام شايان ذكر است آنچه . 2

لا بدان اشاره شد، است، ولي در فرض تعارض سند عادي و رسمي مالكيت كه در انتهاي مقاله بدان خواهيم پرداخت،  كامن
 .روية واحدي وجود ندارد
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     مبادلهيها نهي فرض صفر بودن هز.1. 3
 خواه زمين به مالك واقعي 2 مبادلهيها نهي، در صورت صفر بودن هز1 كوزةبراساس نظري

 باقي بماند، از حيث كارايي اقتصادي  استمتصرف فعليخريداري كه اختصاص يابد يا در يد 
نه، امكان اختصاص زمين به طرفي كه  زيرا مبادله بدون هزي،تفاوتي وجود نخواهد داشت

. دساز ي حقوق فراهم مةبيشترين ارزش اقتصادي را براي آن قائل است، فارغ از تخصيص اولي
 بهاي زمين، خود زمين را در يجا  تا بهدهند ياما در اين شرايط هم هر دو طرف ترجيح م

 تمام كار و ،يدار اختصاص يابد زيرا به اعتقاد اقتصاددانان اگر زمين به خر،اختيار داشته باشند
 كه در دوران تصرف حاصل شده است، در تصرف خود او باقي اضافه ارزشيفعاليت و 
 اما اگر زمين به مالك واقعي كه متصرف بالفعل زمين نيست تعلق گيرد، بخشي از ،خواهد ماند
 :Miceli & Sirmans, 1995( رديگ ي ناشي از فعاليت متصرف به مالك واقعي تعلق ماضافه ارزش

، متصرف فعلي با در نظر 5و 4يزن  چانهة و نظري3ها ي بازة توضيح آنكه براساس نظري.)85 
 حاصل از كار خود به هر مبلغي كمتر از مجموع آن دو اضافه ارزشگرفتن ارزش زمين و 

 و در مقابل مالك نيز به هر مبلغي بيش از بهاي بازاري زمين راضي خواهد دهد يرضايت م
 به اضافه ارزش ةعلاو  پس وقوع معامله بين اين دو مبلغ يعني بهاي زمين و بهاي زمين به،بود

پس اين امر كه زمين به كدام .  استارزش افزوده هر دو طرف از بخشي از يمند معناي بهره
 را ارزش افزوده تا هر يك بتواند در معامله سهم بيشتري از آن شود ي سبب م،طرف تعلق گيرد

 مبادله، خواه زمين يها نهي گفت كه در صورت صفر بودن هزتوان يبنابراين م .كندنصيب خود 
 و تنها يك مسئله در رددر تصرف خريدار يا مالك قرار گيرد، تأثيري بر كارايي اقتصادي ندا

  . عدالت توزيعي خواهد بودةحوز
  

   مبادلهيها نهي فرض مثبت بودن هز.2. 3
 كوز چنين جهاني نيست و بنابراين انتخاب هر يك از دو  اما جهان واقعي به اذعان رونالد

 اين ةحال پرسش اين است كه با ملاحظ. راهكار مذكور بر كارايي اقتصادي نيز مؤثر است

                                                            
هاي مبادله و تعريف خوب حقوق مالكيت، نتيجة بهينه  صورت صفر بودن هزينهگويد كه در   خلاصه ميطور بهنظرية كوز . 1

هاي مبادله مثبت و در نتيجه  آيد، ولي خود كوز اذعان دارد كه در جهان واقعي هزينه دست مي فارغ از تخصيص اولية حقوق به
  .(Coase, 1960)تخصيص اولية حقوق بر كارايي اثرگذار است 

 :Allen, 1998( هاي تأسيس و نگهداري حقوق مالكيت تعريف شده است عنوان هزينه طور موجز به بههاي مبادله،  هزينه. 2

108(. 
3. Game Theory 
4. Bargaining Theory 

  .104- 107: 1392كوتر و يولن، : ك.زني ر براي مطالعه در خصوص نظرية بازي و چانه. 5
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در واقع سؤال اصلي اين است كه . حل از كارايي بيشتري برخوردار است تأثيرگذاري كدام راه
  .دكن كدام طرف زمين و كدام طرف معادل آن را دريافت

. استفاده شده است) مالك و خريدار( پاسخ به اين پرسش از ترجيحات مختلف افراد يبرا
 و خود ديآ يدست م بر اين اساس، مالك و خريدار در انتخاب بين پولي كه از فروش زمين به

 بنابراين از لحاظ اقتصادي بين تخصيص زمين به مالك يا ،زمين، ترجيحات متفاوتي دارند
، ترجيحات متصرف 2و 1يتفاوت ي بيبدين منظور با استفاده از منحن. ت وجود داردمتصرف تفاو
  .شود ميترتيب بررسي  و مالك به

    
  ميزان مطلوبيت متصرف فعلي. 1. 2. 3

  
   مطلوبيت متصرف از زمين و معادل آن.1 نمودار

  
 يا  كه براي مشتري كه متصرف بالفعل زمين است، داشتن زميندهد ي نشان م1 نمودار

 جايگزين ،معادل آن ارزش يكساني ندارد و در واقع پول يا هر چيزي كه معادل زمين باشد
 كه منفعت، متشكل از ثروت و شود يبر اين اساس فرض م .شود يكامل زمين محسوب نم

 منفعت داشتن زمين است كه با هم منفعت (I) ثروت اوليه و (W)در اين منحني . زمين است
  . دهد ي را تشكيل م) با حسن نيتخريدار( فعلي متصرف

 گفت كه مستقيم نبودن اين منحني توان يطور خلاصه م فارغ از ظرايف اقتصادي بحث به
 بنابراين اگر ،داند ي كه متصرف، زمين و ثروت را جايگزين كامل هم نمدهد ي نشان ميتفاوت يب

                                                            
1. Indifference Curve 

 اقتصاد در نظريه اين .نهادند بنا را كنندهمصرف رفتار ةنظري كننده،مصرف توسط كالا انتخاب ةونحة مطالع با اقتصاددانان .2

 كنندهمصرف رفتار ةنظري .كندمي بررسي تقاضا بر را آن تأثير و پردازد مي جانشيني و انتخاب مهم موضوع دو بررسي به خرد،

 و دشومي سنجيده فرضي واحدي با كالا هر منديرضايت ةرجد روش اين در مطلوبيت؛ روش .1 :دشومي بررسي راه دو از
 كالاها روش، اين در تفاوتي؛بي هايمنحني روش. 2؛ باشد داشه بيشتري مطلوبيت كه كندمي انتخاب را كالايي كننده،مصرف

 كالاها از اييهدسته ترجيح در كنندهمصرف ترجيحات ةنحو و شوندمي سنجيده همديگر، به نسبت بندي،دسته صورت به

حق (كننده با توجه به محدوديت درآمد   خلاصه بيانگر اين نكته است كه مصرفطور بهتفاوتي  هاي بي منحني .دشومي بررسي
- 75: 1393؛ صالحي، 1380نفري، : ك.براي مطالعة بيشتر ر. كند يمو معين بودن قيمت كالاها بين دو كالا انتخاب ) انتخاب

68.  
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د، وضعيت او بدتر كنفت  زمين، معادل آن يعني قيمت بازاري آن را دريايجا مجبور شود كه به
 زيرا فرض شده است كه ،شود ي منتقل م (B)ة بهينه است به نقطةكه نقط (A) ة و از نقطشود يم

 به معناي دريافت بهاي بازاري آن (B) ة زمين را داشته باشد و نقطدهد يمتصرف ترجيح م
تا از اين  بپردازد ميزان پولي است كه متصرف حاضر است (D) تا (B) ة نقطةاست و فاصل

  .)Miceli & Sirmans, 1995: 83( دكنانتقال جلوگيري 
 شود كه بيشتر مردم زمين را به هي توجگونه نياين تفاوت براي متصرف ممكن است ا

 تصرف افزايش يابد، ة و به هر ميزاني كه طول دورنگرند ي مالي مةدلايلي بيش از يك سرماي
 انسان مثل :ديگو يقاضي همز م. ابدي يافزايش مبرتري زمين بر بهاي بازاري آن براي متصرف 
 خود را با اطراف وفق جيتدر  بهها شهي و رديرو ييك درخت است كه در شكاف يك صخره م

. جايي آن مرگ آن است ه تنها راه جاب،حدي مشخص از رشد برسد  بهكه ي و وقتدهند يم
 بمانند و (A) ةا بدهد تا در نقط كه زمين را به آنهدهند يبنابراين متصرفان نظامي را ترجيح م

 ميزان بدترشدن وضع (D) تا (B) ة و در واقع فاصلرسند ي م(B) ةتحت نظام ديگر آنها به نقط
 .)Ibid( آنهاست

  
  ميزان مطلوبيت مالك . 2. 2. 3

 
  مطلوبيت مالك از زمين و معادل آن.2نمودار 

  
 متصرف آن گاه چيهكن است مم يا يستمتصرف بالفعل زمين ن) مالك(از آنجا كه مدعي 

 ثروت ة، قابل قبول است كه فرض كنيم براي مالك، زمين منبع بالقو)مثل وارث(باشد نبوده 
 و به همين داند يبنابراين در اين نمودار، مالك ثروت و زمين را جايگزين كامل هم م. است
بل، ثروت يا در واقع در اين منحني برخلاف نمودار ق.  خطوط اين منحني مستقيم استسبب

  .بهاي بازاري زمين معادل خود زمين است
 اما پس ،بوده و زميني نداشته (WC) ة، ثروت مالك در نقطا  در اين نمودار پيش از طرح دعو

 (A) ة و اگر معادل آن را بگيرد، ثروت وي در نقط(B) ة در نقط، اگر زمين را بگيردااز دعو
 مييگو يبر اين اساس م.  وجود ندارد(B) و(A) ةاست و فرض شد كه براي او فرقي بين نقط
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 1 واجد كارايي برتر پارتو،شود ينظامي كه در آن زمين به متصرف و معادل آن به مالك داده م
 يعني هر زمين يا دارايي، ؛ وضع متصرف بهتر شده و وضع مالك هم يكسان استزيرا ،است

 دارد كه اين در پي نيز 2معنويبر بهاي بازاري يك ارزش ذهني و  براي متصرف فعلي علاوه
الحال وجود   عدم وجود تصرف، فيليدل ارزش معنوي براي مالك كه متصرف سابق است، به

بنابراين، مالك بين انتخاب دريافت معادل پولي زمين و داشتن خود زمين ترجيحي . ندارد
 تصرف ليدل ي به اين در حالي است كه متصرف فعل.دينيب ييكسان دارد و تفاوتي بين اين دو نم

تبع آن وجود ارزش معنوي، در اختيار داشتن زمين و دارايي را بر بهاي بازاري آن ترجيح  و به
  .)Ibid:84(  ارزش معنوي را پوشش دهدتواند ي بهاي بازاري نم، زيرا اغلبدهد يم

 كه در آن، دارايي به  راوضوح نظامي  گفت كه مدل اقتصادي بهتوان يبر همين اساس م
البته  .)Miceli, 2004: 188-189( داند ي كارامدتر م،ف و بهاي بازاري آن به مالك داده شودمتصر

 شخصي و ة كه منظور از ارزش معنوي در مباحث اقتصادي، علاقداشتبايد به اين نكته توجه 
 تواند ي زيرا اين امور از لحاظ اقتصادي قابل سنجش كمي نبوده و بنابراين نمنيست،وابستگي 

 گفت منظور از ارزش معنوي، ارزشي توان يبلكه م.  اقتصادي دخيل باشديها ياستگذاريدر س
 به تواند ي تصرف خود بر يك دارايي، براي آن قائل است كه مةاست كه متصرف فعلي در نتيج

دست بياورند، بازگردد و اين ارزش براي ديگر   بهتوانند ي مختلفي كه افراد از دارايي ميها بهره
  .ستيي مالك كه تصرفي بر دارايي ندارد، متصور نافراد حت

    
  تسهيل مبادلاتنظرتفاوت نظام ركورد و رجيستر از . 4

 ثبتي در انتخاب يها  تصميم نظامري تأث، موضوع ديگري كه در اين خصوص قابل اشاره است
ترديد نظام ثبت املاك از  بي.  بر تسهيل مبادلات استخريدار با حسن نيتبين مالك و 

 كه از طرق رود يم شمار به ابزارهاي هر نظام حقوقي در محافظت از حقوق مالكيت نيتر همم
ي نيرومندي ها زهيانگ مالكيت، از حقوقمختلف بر كارايي اقتصادي اثرگذار است؛ محافظت 

 شدن بحث از يك جدول تر روشنبراي . كند يمبراي كار كه منبع توليد ثروت است فراهم 
 .كنيم استفاده مي

  
  
  

                                                            
كم، وضع يك نفر بهتر شده و وضع كسي نيز بدتر نشود   كه در آن، دستشود يمتو زماني محقق موقعيت برتر پار. 1
)Zerbe, 2001: 3(.  

2. Subjective Value 
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  منفعت اجتماعي حاصل از كار. 1جدول 
ساعت 

 كار

  و تيمطلوب نتيجه
نفع حاصل از 

 )كار(نتيجه

عدم منفعت 
 حاصل از كار

ميزان رفاه 
 اجتماعي

0      0     0 0 0   

1 1 10 6 4 

2 2 18 13 5 

3 3 24 22 2 

 
 منظور ميزان بدين. استكار از لحاظ اجتماعي  1"بهينة"، هدف، تعيين ميزان جدولدر اين 

حاصل از كار منهاي عدم منفعتي كه از آن حاصل  2"مطلوبيت"رفاه اجتماعي برابر با منفعت و 
ي مالي ها نهيهزي كار، شامل ها نهيهزمنظور از عدم منفعت نيز . شود يم، در نظر گرفته شود يم

اعي، اگر  از لحاظ اجتم. است3" رفته ازدستهزينة فرصت " تر مهمي آن و از همه رماليغو 
افراد نيز . شود يممنفعت كار بيش از عدم منفعت حاصل از آن باشد، كار كردن، بهينه محسوب 

، با اين تفاوت كه منفعت و سود شخصي خود را در نظر كنند يم همين منطق عمل براساس
  . و به ميزان منفعت اجتماعي كار توجهي ندارندرنديگ يم

. ديآ يمدست   ساعت كار به2ميزان بهينة كار با ، شود يمكه در جدول ملاحظه طور همان
 واحد افزايش يافته و 7 عدم منفعت تنها كه يدرحال، افتهي  شيافزا واحد 8زيرا منفعت كار 

 ساعت كار كند، ميزان 3 ساعت كار، فرد، 2ي جا بهاما اگر . است 5ميزان رفاه اجتماعي برابر با 
 كه يدرحال واحد افزايش يافته، 6، زيرا منفعت كار ديآ ينمدست  بهينة كار از لحاظ اجتماعي به

 ميزان مييگو يمپس .  خواهد بود3 واحد بالا رفته است و رفاه اجتماعي برابر 9عدم منفعت 
نكتة مهم اين است كه اين ميزانِ بهينة كار از نظر اجتماعي، در غياب . است ساعت 2بهينة كار 

  دست نخواهد آمد؛ ل به مالكيت به دو دلياز حقوقنظام محافظت 
 مواجهند وقتي حقوق مالكيت وجود نداشته باشد، افراد همواره با اين ترس آنكهنخست 

 خارج شود و هيچ تضميني نيز مبني بر بازگرداندن اين آنهاكه حاصل كارشان از دسترس 
  .  وجود نداشته باشدها ييدارا

  
  
  

                                                            
1. Optimal 
2. Utility 
3. Opportunity Cost 
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  منفعت فردي حاصل از كار. 2جدول 

  
 از دست رفتن نتيجة كار، ليدل به كه با افزايش ساعت كار شود يم مشاهده 2در جدول 

ين بدين معناست كه با افزايش ، اابدي يمميزان عدم منفعت بيش از ميزان منفعت آن افزايش 
در اين شرايط، بهترين گزينه براي افراد، كار نكردن . ابدي يمساعت كار، ميزان رفاه كاهش 

 (Shavell, Steven, 2002: 2 & 3).  خواهد بود

 ممكن است افراد در غياب نظام محافظت از حقوق مالكيت بيش از ميزان بهينة آنكهدوم 
 حاصل كار نياز ازنيد كه افراد براي گذران زندگي به ميزان حداقلي فرض ك. اجتماعي كار كنند
 2( از دست رفتن دارايي حاصل از كار، ناچار باشند بيش از ميزان بهينه ليدل بهداشته باشند، اما 

، اما ميزان رفاه ابدي يمدر اين صورت ساعت كار افزايش . كار كنند) ساعت در نمودار نخست
مكن به اين دليل ماين افزايش عدم منفعت كار و در نتيجه كاهش رفاه . (Ibid: 4) ابدي يمكاهش 

، ساعاتي است كه كنند يمباشد كه ساعاتي كه افراد در آن بيش از ميزان بهينة اجتماعي كار 
، چون ساعت بهينه، معلول عوامل بسياري است كه با استعدم منفعت كار بسيار بالاتر 
از سوي ديگر عامل كار، . ابدي يمصادي اين عوامل نيز كاهش افزايش ساعت كار، كارايي اقت

مكن است بر انگيزة او اثر منفي بر جاي بگذارد، م و اين امر نيز آورد يمدست  سود كمي به
 افراد و ميزان رفاه آنان 2"مندي رضايت"نحوة توزيع درآمد بر 11 "اقتصاد رفاه"زيرا از ديدگاه 

 .(kaplow, Louis & Shavell, Steven, 2002: 30) استاثرگذار 

عمل   نظام ثبتي كه در آن از خريدار با حسن نيت حمايت قانوني كافي بهمييگو يمحال 
نيايد و همواره اين امكان وجود داشته باشد كه شخصي از راه برسد و با اثبات مالكيت بتواند 

كه سبب كار مولد  نقش محافظتي را تواند ينمشك  مال را از دسترس خريدار خارج كند، بي
استدلال مذكور در خصوص مالك واقعي نيز . ، ايفا كندگردد يمبر روي دارايي و توليد ثروت 

قابل بيان است؛ اگر مالك اطميناني نسبت به حمايت قانوني از خود در برابر خريداري كه 
اما . هد بودبدون رضايت او مال را در اختيار گرفته نداشته باشد، تمامي آثار مذكور مترتب خوا

                                                            
1. Welfare Economics 
2. Satisfaction 

ساعت 
 كار

نتيجه 
 مانده يقبا

منفعت حاصل
 از نتيجه

عدم منفعت
 حاصل از كار

ميزان
 رفاه فردي

0 0 0 0 0 

1 5/0 5 6 1-   

2 1 10 13 3- 

3 5/1 14 22 8 
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توجه به اين نكته ضروري است كه در فرض ما اين خريدار است كه مال را در اختيار دارد و 
  .يي بر مال نداردلاياستالفرض   و مالك عليشود يمبنابراين كار اوست كه به توليد ثروت منجر 

مالكيت  حقوق يها  زمين كه همان تبادل بستهةترديد مبادل يب آنكهنكتة شايان توجه ديگر 
زيرا مبادلة اين حقوق از طريق بازار به اعتقاد  ،است، از نظر اقتصادي امري مطلوب است

 قانون عرضه و تقاضا، انتخاب براساساقتصاددانان با فراهم كردن امكان رقابت بين افراد، 
يك (Alexander, E.R, 2014: 1-3)  سازد يمبهترين و كارامدترين راه استفاده از منابع را ميسر 

ي بيشتري را در اختيار ها فرصتعامل توليد ثروت و ثبات اقتصادي بوده و  1بازار موفق زمين
و نيز يك بازار موفق (Walace, J & Williamson, I, 2006: 1-5)  دهد يمكنشگران اقتصادي قرار 

ي ممكن، نقشي اساسي در كارايي ها استفادهزمين از طريق توزيع بهينة زمين در ميان 
يك بازار موفق زمين  لازمة .(Ding, Ch, Zhao, X, 2014: 1-3)كند  ي از اراضي ايفا ميبردار بهره

، در روند اند دهكه برخي اقتصاددانان اشاره كرطور هماندر واقع . سيستم ثبت اراضي است
تكامل بازار زمين و تبديل زمين به يك سرمايه چند مرحلة متعاقب بايد طي شود كه البته 

اين مراحل عبارت است از وجود زمين، . ت تمام اين مراحل همزمان حاصل شودممكن اس
و ايجاد بازار زمين و در نهايت تبديل ) مبادلة حقوق مالكيت(حقوق مالكيت، مبادلة زمين 

حقوق مالكيت شامل شناسايي اين حقوق، تخصيص اولية اين . زمين به سرماية اقتصادي
 كه محافظت از حقوق دشو يم... قوق مالك و حقوق، مالكيت خصوصي و حمايت از ح

 است اركان رسيدن به بازار كارامد زمين نيتر ياصلمالكيت از طريق سيستم ثبت اراضي از 
(Walace, J & Williamson, I, 2006: 1-5).2  در واقع يك سيستم كارامد ثبت از طريق حفظ و

ي از منابع به كارايي بردار بهره  امنيت حقوق مالكان و نيز تضمين آزادي مالكان درdارتقا
 .(Dale, P & Mc Laughlin, J., 1999, in Ibid) دكن يماقتصادي كمك 

 داده خريدار با حسن نيت كه از اين منظر نيز نظامي كه در آن زمين به مييگو يحال م
 زيرا در چنين نظامي خريداران بالقوه اطمينان خواهند داشت كه در ، ارجح است،شود يم

نسبت به زمين، قانون از خريداري كه با حسن نيت ) ولو محق(  از راه رسيدن مدعيصورت
 سبب تسهيل مبادلات اراضي تواند ياين امر م. كند يده است، حمايت مكراقدام به خريد زمين 

عبارتي ديگر در روند تبديل زمين از يك دارايي مادي صرف به يك   به.دشوو توليد ثروت 
، نظام ثبتي كه بتواند حمايت از حق رديپذ يماز طريق بازار زمين صورت سرماية اقتصادي كه 

عمل آورد، خواهد توانست تا اطمينان كافي را در   وجه آن بهنيتر كاملخريداران بالقوه را به 
                                                            

1. Land Market 
 در شرايطي كارامد تواند يمد كه محافظت از زمين بدون سيستم ثبت اراضي هم البته بعضي محققان با ذكر شواهدي معتقدن. 2

 Abdulai, R.T & Owusue-Ansah. A, 2014: ك.ر. باشد
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همراه داشته باشد و بر اين اساس سبب تسهيل و  ني بر حمايت قانوني از آنان بهبخريداران م
، دشو يم خود سبب توليد ثروت نكهيابر  اراضي شود كه اين امر علاوهافزايش حجم مبادلات 

 به . (,Walace, J & Williamson, I,,op.cit) زنجيرة ايجاد يك بازار زمين را نيز كامل كندتواند يم
 حقوقي در ترويج و تسهيل مبادلات بازاري را محافظت نظامهمين سبب نيز برخي، نقش اولية 

  .(Douglas, B.G & Thomas.J.H, 1984: 299-301) اند ستهداناز حقوق مالكيت 

 تواند يمهمچنين حقوق مالكيت قابل انتقال، زمينة انتقال مالكيت و سرمايه را به طرفي كه 
بنابراين، محافظت از اين حقوق . كند يمدست آورد، فراهم  بيشترين ميزان توليد را از آن به
در توضيح چگونگي  .(Bjornskov, Christian, 2015: 4) شود يمسبب افزايش سرمايه در جامعه 

 گفت كه حقوق توان يمي محافظت از حقوق مالكيت خصوصي بر ميزان سرمايه اثرگذار
 و اين امر به دو شكل بر گذارد يميي اقتصادي اثر جو صرفهمالكيت خصوصي امن بر 

صي، سبب كاهش  محافظت از حقوق مالكيت خصوآنكه است؛ نخست اثرگذاري گذار هيسرما
 و اين به معناي افزايش ميزان دشو يم 1 استوك- ي بافرها اندوختهتقاضا در خصوص 

 آنكه؛ دوم استي گذار هيسرما يا همان مصرف كمتر و در نتيجه افزايش ميزان 2ييجو صرفه
، به موازات كند يم سودمندتري را گذار هيسرماچون محافظت از حقوق مالكيت خصوصي، 

 & Freytag.A(ابدي يميي افزايش جو صرفهي فرصت مصرف كنوني، تقاضا براي ها نهيهزكاهش 

Voll.S, 2013: 477-478(. در واقع، به هر ميزاني كه امنيت حقوق مالكيت خصوصي افزايش 
يابد، اطمينان افراد از حفظ دارايي و عدم سوء استفادة ديگران، سبب كاهش انگيزة افراد در 

 عدم اطمينان از باقي ماندن ليدل بهود حقوق مالكيت امن، افراد ، زيرا در نبگردد يممصرف 
  .آورند يمحاصل كار خود، به مصرف بيشتر براي از دست ندادن دارايي و منافع آن روي 

ي خود را ذخيره كرده و ها هيسرما توانند يمحال با امنيت حقوق مالكيت خصوصي، افراد 
ي بيش از گذار هيسرمااز سوي ديگر، وقتي سود . نندي اقتصادي استفاده كگذار هيسرمااز آن در 

ي نيز گذار هيسرمادر نتيجه ميزان . ابدي يممصرف باشد، تمايل براي ذخيرة دارايي افزايش 
 براي مصرف هر كالا نيز رفته ازدستاين در حالي است كه هزينة فرصت . دشو يم شيازپ شيب

  .ابدي يمكاهش 

                                                            
سازي آن   زياد يك كالا سبب خريداري و ذخيرهة عرضر آن،بيانگر حالتي است كه د(buffer-stock)  وكبافر است. 1
  .گردد ي و اين كالاها بسته به اوضاع اقتصادي وارد بازار مدشو ي ممنظور كنترل قيمت و ميزان آن كالا به

Cambridge dictionaries online, available at http:www.dictionary.cambridge.org 
 فزوني ةاي از زمان براي يك فرد در نتيج  پولي كه در دورهقداريعني م )economic savings( جويي اقتصادي صرفه. 2

 .دكرتوان آن را ذخيره  ماند و مي  بر هزينه هاي مصرفي باقي ميدرآمد خالص

available at http: https://www.investopedia.com/terms/s/savings.asp 
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ي گذار هيسرما براي رامدي مالكيت امن، انگيزة كاحقوق"همچنين آسوني معتقد است كه 
 .(Asoni, A, 2008: 954)"كند يمجديد و نيز سازماندهي كارامد منابع موجود را در افراد ايجاد 

بنابراين محافظت از حقوق مالكيت خصوصي سبب تسهيل مبادلات بازاري كه اساس اقتصاد 
ي گذار هيسرما، سبب افزايش انگيزة افراد در همچنين اين امر. دشو يم، دهد يمبازار را تشكيل 

به همين سبب نيز محافظت از مالكيت .  و افزايش ميزان توليد خواهد شدها ييدارادر 
 امري ضروري در كشورهاي در حال توسعه براي ادغام كارامد سرمايه و عنوان بهخصوصي 

 & De Soto, H, 2000, in Miceli.J & Munneke.H.J & Sirmans.C.F(زمين مطرح شده است

(Turnbull.G.K, 2008: 499 . 
بنابر آنچه بيان شد، بايد گفت كه انتخاب هر يك از دو نظام مذكور، مستلزم برقراري 

جو و  زياد جستةموازنه بين منافع و معايب هر يك است؛ نظام ركورد از طرفي از مشكل هزين
رفته نيز   فرصت ازدستة شامل هزين اداري،يها نهيبر هز جو علاوهو  جستةهزين (برد يرنج م
از .  همچنين همواره براي خريداران، خطر از راه رسيدن مالك واقعي را در پي دارد.)است

در .  بنا به دلايلي كه بيان شد، بكاهدتصرف غيرقانوني ة از انگيزتواند ي اين نظام م،سوي ديگر
رت فريب خوردن در معامله،  كه در صودهد يمقابل، نظام رجيستر به خريداران اطمينان م

 كه اين امر خود بنا به كاهد يجو مو  جستيها نهيهمچنين از هز. كند يقانون از آنها حمايت م
 Bostick, 1987: 57-60).( 1 مبادله خواهد كاستيها نهي اقتصاددانان از هزةعقيد

 
   قانون ثبت 22 ةدانگاهي به م. 5

، پس از 1317  قانون ثبت اسناد و املاك مصوبةنام نيي آ103 ةدر حقوق ايران، براساس ماد
اتمام عمليات مقدماتي ثبت، مشخصات ملك و مالك حقوق عيني ملك در دفتر املاك ثبت 

 مذكور، نقل و انتقالات املاك نيز در دفتر مذكور به ثبت ةنام نيي آ104 ة و براساس مادشود يم
 املاك پس از ثبت ملك در دفتر املاك،  قانون ثبت اسناد و22 ة همچنين براساس ماد.رسد يم

 شدهدولت فقط كسي را كه ملك به اسم او ثبت شده يا به او منتقل شده و در دفتر مزبور ثبت 
هيچ اعتراضي نيز پس از پايان  قانون مذكور، 24 مادة براساس و شناسد يعنوان مالك م است، به

  .مهلت مقرر، پذيرفته نخواهد بود
 مـال غيرمنقـول پـيش از فـروش مـال            ة فرضـي كـه فروشـند       در ر مقررات مـذكو   براساس

ــه ديگــري بفروشــد    ــادي ب ــي، آن را طــي ســندي ع ــصرف فعل ــه مت ــع ب  براســاس و در واق
 از قبـول    بايـد  دادگـاه    مقررات عام حقوق مـدني حـق مالكيـت خـود را منتقـل كـرده باشـد،                 

                                                            
البته است، توان گفت كه ادبيات اقتصاد حقوق مالكيت بيشتر به كارايي نظام رجيستر متمايل   موارد مذكور ميظة با ملاح. 1

  Arrunada, 2004: 5-9: ك.براي مطالعة بيشتر ر. ارغ از انتقادات نمانده استاين برداشت هم ف
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عنـوان    ك بـه  كـه نـام او در دفتـر امـلا         را   و تنهـا كـسي       ورزدسند عـادي مالكيـت خـودداري        
 قـانون ثبـت     22 ةدر واقـع براسـاس حكـم مـاد        . قـانوني بدانـد    مالـك    ،مالك ثبت شده اسـت    

 و بـدون    شـود   مـي شـده تـابع تـشريفات مـذكور          اسناد و املاك، خريد و فروش امـلاك ثبـت         
 هيــأت ة رأي وحــدت رويــ.)50 :1389كاتوزيــان، (  رعايــت ايــن تــشريفات نفــوذ حقــوقي نــدارد

 نيــز ضــمن تأكيــد بــر اصــل اســتماع دعــاوي از جملــه اثبــات 1ورعمــومي ديــوان عــالي كــش
 و آن اثبــات مالكيــت كنــد يمالكيــت و لــزوم ورود در ماهيــت آنهــا، يــك مــورد را اســتثنا مــ

  . در صورت ثبت ملك مطابق روند يادشده است
 مـال بـا سـند عـادي و فـروش متعاقـب آن               فـروش  در صـورت     آنكـه نكتة شايان توجـه     

ــا ثبــت در دفتــر ــ ثبــت امــلاك، همــراه ب  فروشــنده در معاملــة دوم مالــك واقعــي الواقــع يف
ي اقتـصاد مالكيـت بـدان       هـا   نوشـته ي اسـت كـه در       فرض ـزمين نبوده و فـرض مـذكور نظيـر          

  .رساند يماشاره شد، زيرا در هر دو فرض، فردي مال غير را به فروش 
ثبـت   قـانون ثبـت نقـض شـده و پـس از              22 ة متعـددي مفـاد مـاد      يبا وجود ايـن در آرا     

در  .ملك در دفتر املاك نيز دعواي مالكيت بـا اسـتناد بـه اسـناد عـادي پذيرفتـه شـده اسـت        
ي متعــارض آراصــدور  2.مقابــل در آراي متعــددي نيــز چنــين ادعــايي پذيرفتــه نــشده اســت

  .اند بوده آن گذار هيپا حقوقريشه در نظرهاي مختلفي دارد كه استادان برجستة 
 قانون مذكور نقل و انتقال املاك 22وزيان معتقدند كه مادة طوركه بيان شد دكتر كات همان

در مقابل  ،)256-260: 1376كاتوزيان، ( ستين مملك اساساًرا تشريفاتي نموده و بنابراين سند عادي 
 يكي از .)53- 72: 1375شهيدي، ( اند دانستهدكتر شهيدي بيع املاك را تابع قواعد عمومي 

 قانون ثبت اسناد و املاك در جمع بين دو نظر مختلف در 72ادة نويسندگان نيز با استناد به م
 3اين خصوص معتقد است كه نقل و انتقال با سند عادي نيز مملك بوده و تنها در مقابل ثالث

 اين تشتت در روية قضايي نيز به چشم .)1389خدابخشي، ( ستينقابل استناد ) از جمله دولت(
 مذكور كه قانون 22 مقرر داشته است مفاد مادة راًياخ  و شوراي محترم نگهبان نيزخورد يم

 كه عادي سند مورد رد آن اطلاق ،دارد غيررسمي عادي اسناد دانستن اعتباربي "دلالت بر 

  . است4"باطل و شرع خلاف باشد آنها مفاد صحت بر معتبر شرعي يا قانوني ةادل و قرائن
ي اقتـصادي چيـزي اسـت كـه در          ، بررسـي كـاراي    شـود  ياما آنچه به بحـث مـا مربـوط م ـ         

طوركـه بيـان شـد مـشكل اصـلي نظـام ركـورد                همـان .  قانون ثبت مقـرر شـده اسـت        22 ةماد
                                                            

  10/10/1370 - 569رأي وحدت روية شمارة . 1
  .54- 60: 1389نژاد و فردويي،  ك فقيهي.ها در اين خصوص ر مطالعه و نقد آراي دادگاه براي. 2
: ك. ثبتي و راهكارهاي حمايت از آن ربراي بحث تفصيلي در خصوص مفهوم شخص ثالث مورد حمايت در نظام. 3

  .1392طباطبايي و كاظمي، 
   http://www.ekhtebar.com/?p=25000قابل دسترسي در . 4
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، از منظـر  دهـد  ي، زمـين را بـه مالـك م ـ     خريـدار بـا حـسن نيـت       كه در دعواي بـين مالـك و         
 زمــين بــراي مالــك در قيــاس بــا متــصرف كنــوني مطلوبيــت  اقتــصادي آن بــوده اســت كــه

ين اعطاي زمين بـه مالـك مـانع نيـل بـه يكـي از اهـداف مهـم اقتـصادي                      همچن. كمتري دارد 
 قواعـد عـام      گفتـه شـد كـه براسـاس        ،از سـوي ديگـر    . شـود  ييعني تسهيل نقـل و انتقـال م ـ       

 انتخـاب بـين     ةيـز پاسـخي مـشابه نظـام ركـورد بـه مـسئل             حقوق مدني، نظام حقوقي ايـران ن      
تـصادي كـه بـراي نظـام ركـورد          پـس از مـشكلات اق     . دهـد  ي م ـ 1مالك قانوني مالك واقعي و    

 مـشكل  توانـد  ي قـانون ثبـت م ـ    22 ة كـه مـاد    رسـد  ينظـر م ـ   امـا بـه   . برد يبرشمرده شد، رنج م   
. دكن ـرا تعـديل    )  مـذكور  ةدر مـسئل  ( مذكور را تا حد زيادي حل و آثـار سـوء نظـام ثبتـي مـا                

 كــه در دكنــ ي ايجــاد مــرمنقــولي مــذكور ايــن اطمينــان را در مــشتري مــال غةدر واقــع مــاد
صورت احراز عدم مالكيـت فروشـنده بـر مبيـع نيـز قـانون از او حمايـت خواهـد كـرد و او                         

 بـا مراجعـه بـه دفتـر امـلاك بـا خيـالي آسـوده مـال مـورد نظـر خـود را خريـداري                         تواند يم
در واقع اين مـاده فـارغ از انتقـال مـال از لحـاظ مبـاني حقـوق مـدني، نظـر بـه اهميـت             . دكن

ــأ  ــصادي و ت ــاملات اقت ــت مع ــت   امني ــادلات، ثب ــن مب ــسريع اي ــداران در ت ــان خري ثير اطمين
همچنـين از   . دانـد  يمعامله در دفتـر امـلاك را تنهـا راه انتقـال امـوال موضـوع ايـن قـانون م ـ                    

ــك       ــا مال ــسه ب ــصرف در مقاي ــراي مت ــول ب ــي غيرمنق ــه داراي ــشتري ك ــت بي ــاظ مطلوبي لح
 22 ةين حكــم مــادبنــابرا.  مــذكور حــائز كــارايي اقتــصادي اســتةغيرمتــصرف دارد نيــز مــاد

هــا در پــذيرش اســناد   دادگــاهة و رويــاســتقــانون ثبــت از منطــق اقتــصادي لازم برخــوردار 
عــادي و ورود بــه دعــواي مالكيــت در برابــر كــسي كــه نــام او در دفتــر امــلاك ثبــت شــده  

  . رسد ينظر م است قابل انتقاد به
  

   نتيجه. 6
كان محافظت از حقوق مالكيت خصوصي در  ارنيتر  ثبتي از مهميها   بنابر آنچه بيان شد نظام

 ة حاضر به دنبال بيان آن بوده، بررسي نحوةآنچه مقال. رود يشمار م هر نظام حقوقي به
خريدار با حسن نيت يا  و  واقعي انتخاب بين مالكة مختلف ثبت به مسئليها پاسخگويي نظام

 خود رمنقوليرفي بر مال غ گفت از آنجا كه مالك، تصتوان يطور خلاصه م به. بوده استمالك 
 در مقابل گرفتن زمين از ،تبع تفاوتي هم بين زمين و معادل پولي آن قائل نيست ندارد، به

                                                            
جاي خريدار با حسن نيت استفاده شده است و اين تفاوت به اختلاف در فروض  در اين بخش اصطلاح مالك قانوني به. 1

، زيرا فرض ما در حقوق ايران فروش مال با سند عادي و فروش متعاقب مال با گردد يملا و حقوق ايران باز   در كامنمسئله
 .ثبت در دفتر املاك بوده است كه در اين صورت خريدار اول، مالك واقعي و خريدار دوم، مالك قانوني خواهد بود

    .لا، فروش مال غير بود  در كامنمسئلهكه فرض  درحالي
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خريدار همچنين گفته شد كه انتخاب . متصرف به كاهش منفعت وي منجر خواهد شدخريدار 
 ليدل قوه به زمين سبب ايجاد حس اطمينان در خريداران بالةعنوان دارند  بهيا مالك قانوني

. دشو يحمايت قانوني در صورت بروز اختلاف احتمالي و تسهيل مبادلات سودمند اقتصادي م
 ،دهد ي و معادل آن را به مالك مخريداربنابراين نظام رجيستر كه در چنين مواقعي زمين را به 

بيشتري  از كارايي اقتصادي ،دهد يدر مقايسه با نظام ركورد كه زمين را به مالك آن عودت م
 گفت كه براساس اصول مسلم فقهي و حقوقي در توان يدر حقوق ايران م. برخوردار است

 قانون ثبت اسناد و 22 ة اما ماد، استينيب شي مذكور، پاسخي مشابه نظام ركورد قابل پةمسئل
 با منوط كردن نقل و انتقال اراضي به ثبت در دفتر املاك و نامعتبر دانستن تواند ياملاك م

 با اطمينان به دفتر املاك به پشتيباني توانند يدهد كه مباد عادي، به مشتريان اين اطمينان را اسن
 اهداف تواند يقانون از خود در صورت احراز مالكيت مدعي نيز اميدوار باشند كه اين امر م

بنابراين . دكن تا حد زيادي تأمين ،كه در نظام رجيستر بدان اشاره شدرا مطلوب اقتصادي 
 از قبول اسناد عادي مالكيت ستيبا ي قانون ثبت اسناد و املاك م22 ةها در اجراي ماد ادگاهد

 و با ادغام هدف اصلي وضع اين ماده كه ايجاد استحكام در معاملات اراضي ورزندخودداري 
 . موجه مقنن احترام بگذارندة اقتصادي اين ماده، به ارادديبوده است با فوا
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