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از اشخاص ثالث با حسن   تیو حما یاصل اعتبار اسناد رسم انیتعارض م یحقوق لیتحل      

 در نظام ثبت املاک  تین
 4یابنو   ی کاظم  ن ی، ام 3، ناصرمحمدنژاد2،الهه الفونه1*یزهرا رضائ

 .رانی اسوج،ای واحد  ی آزداسلام ،دانشگاهیارشدحقوق خصوص ی کارشناس  ی.دانشجو1

 .رانی اسوج،ای واحد  ی آزداسلام ،دانشگاهیارشدحقوق خصوص یکارشناس ی دانشجو. 2

 .رانی اسوج،ای واحد  ی آزداسلام ،دانشگاهیارشدحقوق خصوص یکارشناس ی . دانشجو3

 .رانی اسوج،ای واحد  ی آزداسلام ،دانشگاهیارشدحقوق خصوص یکارشناس ی . دانشجو4

 

 

 ده یچک

  یثبت  تیو فراهم ساختن امکان اعتماد اشخاص به وضع  یکاهش تعارضات معاملات  ت،یمالک  تیتثب  ،یحقوق  تی امن  جادیثبت املاک با هدف ا  نظام

  هک  یاگونهاست؛ به   یشده در دفتر املاک و اسناد رسماطلاعات منعکس   یاعتبار برا   جاد یا  ،یآثار ثبت رسم  نیتراز مهم  یکیشده است.    جادیاملاک ا

  ی در موارد  ن،یملک اقدام به معامله کنند. با وجود ا  یرسم  تیوضع  ینامحدود از معاملات گذشته، بر مبنا  یاره یاشخاص بتوانند بدون ورود به زنج

  ، یضولمعامله معارض، جعل، انتقال ف  ی بر مبنا   یمثال، سند   یملک منطبق نباشد؛ برا   یواقع  تیوضع  ای  یحقوق  تیبا واقع  یممکن است اطلاعات ثبت

تعارض    ،یتیوضع  نیکند. در چن  لیموجود، ملک را تحص  یبا اعتماد به سند رسم  یصادر شده باشد و شخص ثالث  یاشتباه ثبت  ایسوءاستفاده از وکالت  

  لاک قانون ثبت اسناد و ام  22ماده    ران،ی.در حقوق اشودیم  داریاز اعتماد مشروع شخص ثالث« پد  تیو حق مقدم« و »حما  تی »حفظ مالک  انیم

عدم ثبت را مشخص    یو ضمانت اجرا   یمعاملات و اسناد را الزام  یثبت برخ  زین  48تا    46دارد و مواد    یمالک رسم  ییدر شناسا  یاژه یو  گاهیجا

 ی حقوق   یهانظام   یقاعده عام و منسجم همانند برخ  کیبه صورت   تیاز شخص ثالث با حسن ن  تیثبت، حما  یحال، در حقوق سنت  نیاند.  با اکرده 

  تی با حسن ن  داری از خر  تیمسئله اعتماد به دفتر ثبت و حما  ن،یثبت زم  یهاکه در نظام   دهدی نشان م  یقینشده بود. مطالعات تطب  نیتدو  یخارج

فراهم    یشخص ثالث بر مالک واقع  ح یترج  یرا برا   یطیبه ثبت، شرا  یها، اصل اعتماد عمومنظام   یحقوق اموال است و در برخ  نیادیاز مسائل بن

قانون،    نیا  1رخ داده است. ماده    14۰3در سال    رمنقولیمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم  بیبا تصو  رانیکند.تحول مهم در حقوق ایم

  ت ی مقدم حما  یادعاها یهستند در برابر برخ یکه دارنده سند رسم تیمقرر از اشخاص ثالث با حسن ن طیدر شرا ،یثبت رسم گاهیجا تیضمن تقو

اکندیم اکه قانون  دهدینشان م  کردیرو  نی.   ا  یرانیگذار  امن  ت،یمالک  تیامن  انیتعادل م  جادیبه سمت  و  معاملات حرکت کرده    تیاعتبار ثبت 

  یقیو مطالعات تطب  یمقالات تخصص  ،یمقررات، آثار حقوق  ن،یقوان  ،ی او با استفاده از منابع کتابخانه  ی لیـ تحل  یفیاست.پژوهش حاضر با روش توص

از    یکی مطلق    حیصرفاً با ترج  توانیرا نم   تیاز ثالث با حسن ن  تیو حما  ی اعتبار سند رسم  انی که تعارض م  دهدی نشان م  هاافته یشده است.   جامان

  ه، یبودن معامله، امکان اطلاع از معارض، رفتار مالک اول  یجهل ثالث، عوض ایدفتر املاک، علم    تیمانند وضع  ییارهایمع  دیدو طرف حل کرد، بلکه با

  تیظرف  رمنقولیمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم   ن،ی. همچنردیاعتماد مشروع شخص ثالث مورد توجه قرار گ  زانی سند و م  جادینحوه ا

منسجم    ییقضا  ریتفس  ازمندیو آثار آن همچنان ن  تیحسن ن  یارها یمع  قی دق  نییکرده، اما تع  جادیا  تیاز ثالث با حسن ن  تیحما  تیتقو  یبرا  یمهم

 است.   یحقوق  اتیو توسعه ادب

 . یمعاملات، دفتر املاک، مالک رسم تینظام ثبت املاک، امن  ت،یاعتبار ثبت، شخص ثالث، حسن ن ،یسند رسم:  یدیکل  واژگان
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  ی هااملاک، نظام  یو اعتبار  یاجتماع   ،یارزش اقتصاد  لیاشخاص است و به دل  یحقوق مال  نیتری ادیاز بن  رمنقولیاموال غ   تیمالک

اند.  از معاملات معارض بوده  یریحدود حقوق مالکانه و جلوگ  تیمالک، تثب  ییشناسا  یبرا  یسازوکار  جاد یهمواره درصدد ا  یحقوق

آن را در    یحقوق  تیملک، وضع  یبرا  یسابقه رسم  جادیهدف است. نظام ثبت با ا  نیتحقق ا  یبزارهاا  نیتراز مهم  یکیثبت املاک  

حقوق    در.کنند  یملک را بررس  یحقوق   تیاز انجام معامله، وضع  شی پ   دهد یو به اشخاص امکان م  کندیمرجع مشخص منعکس م  کی

قانون ثبت اسناد و املاک، پس از ثبت ملک    22دارد. ماده    یاژهیو  تیدر دفتر املاک اهم  یثبت ملک و انعکاس مالک رسم  ران،یا

 ی مگر در موارد  شناسد؛یصورت گرفته است، مالک م  یبه و  یانتقال رسم  ایرا که ملک به نام او ثبت شده    یدر دفتر املاک، شخص

و    47،  46مواد    نیهمچن.وضع شده است  ی و ثبات در روابط ملک  تیامن  جاد یا  یقاعده در واقع برا  نیباشد. ا  ه که قانون استثنا کرد

اعتبار سند    اصل.اندکرده  ینیبشی پ   یعدم ثبت، آثار حقوق  یکرده و برا  یقانون ثبت، در موارد مقرر، ثبت معاملات و اسناد را الزام  48

  د یکه قصد خر یقابل خدشه باشد، شخص  ی و اطلاعات دفتر املاک به آسان  ی. اگر سند رسمشودیم   ی فلسفه ناش نیاز هم  زین  یرسم

و    افتهی  شیمعاملات افزا  نهیهز  جه،یملک مطمئن شود. در نت  یحقوق  تیاز وضع  ی اسناد رسم  یصرفاً با بررس  تواند یملک دارد نم

اافتیخواهد    ش کاه  یحقوق  تیامن از  اعتبار اسناد رسم  نی.  از کل نظام معاملات    تیاز مالک، بلکه حما  تینه تنها حما  یمنظر، 

  دا یاز اشخاص ثالث تعارض پ   تی و حما  یبا ملاحظات عدالت معاملات  یدر موارد  تواندیم  یحال، اعتبار مطلق سند رسم  نیا  با.است

سوءاستفاده از اسناد، مقدمات صدور    ای با استفاده از جعل    یگریباشد، اما شخص د  یملک  یشخص »الف« مالک رسم  دیکند. تصور کن

بدون   ،یسند رسم افتی دفتر املاک و در ی»ب« ملک را به »ج« انتقال دهد و »ج« با بررس پسبه نام »ب« را فراهم کند. س یسند

صرفاً با اثبات حق مقدم خود    بتواند  هیاگر مالک اول  ،یتیوضع  نیتعارض، ثمن معامله را پرداخت کند. در چن  ای اطلاع از سابقه جعل  

فروشنده را انجام داده است، متحمل   تیاحراز مالک  یمتعارف برا  داماتکه تمام اق  یببرد، ممکن است شخص ثالث  ن یسند ثالث را از ب

  ثباتیب  زین  یرسم  تیگرفته شود، مالک  دهیناد  یثبت  تیثالث توجه شود و اعتبار وضع  تیمقابل، اگر صرفاً به حسن ن  در.شود  انیز

  در .معاملات  تیو امن  تیمالک  تیمهم: امن  یدو ارزش حقوق  انینقطه تعادل م  نیی عبارت است از تع  یمسئله اصل  ن،یخواهد شد. بنابرا

 ل یتحل  ت؛یبا حسن ن  داریخر  ایمالک    نیبا عنوان »انتخاب ب  یتعارض مورد توجه قرار گرفته است. پژوهش  نیا  زین  رانیا  یحقوق  اتیادب

با حسن   داریمالک و خر  حیمسئله ترج  ماًیقانون ثبت اسناد و املاک« مستق  22به ماده    ی لا با نگاهدر کامن  نینظام ثبت زم  یاقتصاد

در انتقال   تیدرباره نقش حسن ن  یقیپژوهش تطب  گر،ید  یسو  از.کرده است  یبررس  نیثبت زم  یها و نظام  یاقتصاد  ررا از منظ   تین

  یبا وجود تفاوت در مبان   ،یمختلف حقوق  ی هادر نظام  تیو آلمان نشان داده است که مفهوم حسن ن  س یانگل  ران،یدر حقوق ا  تیمالک

  ی داشته باشد )محقق احمدآباد  یمهم  قشاعتماد کرده است ن  یظاهر   تیکه به مالک  یارندهیگانتقال  تیوضع  نییدر تع  تواندیو آثار، م

از مباحث مهم حقوق املاک است. مطالعات    ی کیاصل اعتماد به ثبت    ز ین  یقیحقوق تطب  در.1(5۰ـ11، صص.  14۰2و همکاران،  

با   داریاز خر  تیحما  یبرا  یمتفاوت  یارهایمختلف، مع  یهاکه نظام  دهندینشان م  ن«یبه ثبت زم  ی درباره اصل »اعتماد عموم  دیجد

آگاهانه    ا یملک و نقش رفتار متقلبانه    ی واقع  تیاز وضع  داریخراطلاع    زانیاند؛ از جمله توجه به وجود عوض، مکرده  نییتع  تیحسن ن

به ثبت رسم  نیا  تیاهم  14۰3در سال    رانیا  یگذارقانون  تحول.یو الزام  قانون  را دوچندان کرده است.  اموال   یبحث  معاملات 

مشخص   طیهستند در شرا  یسند رسم  یکه دارا  ت«یاز »اشخاص ثالث با حسن ن  1در ماده    ،یثبت رسم  تیعلاوه بر تقو  رمنقول،یغ 

بلکه   ست؛ین  یبحث نظر  کیصرفاً    ت،یاز ثالث با حسن ن  تیو حما  یاعتبار سند رسم  انیمطالعه رابطه م  ن،یبنابرا.کرده است  تیحما

ارتباط    یینظام قضا  یدر معاملات و کارآمد  لیاشخاص دخ  تیبه ثبت، مسئول  ی اعتماد عموم  ،یکاهش دعاو  ،ی معاملات ملک  تیبا امن

 .دارد میمستق
 

 
1Mohaghegh Ahmadabadi and colleagues  
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 مسئله   انیب 

 ی مفهوم اعتبار سند رسم

و با    یو  تیو در حدود صلاح  یتوسط مأمور رسم  ی که مطابق مقررات قانون  یدارد. سند  یاژهیو  گاهیجا  رانیدر حقوق ا  یرسم  سند

معامله و اشخاص ثالث بتوانند    نی که طرف  شودیاعتبار موجب م  نیبرخوردار است. ا  یاژهیشده باشد، از اعتبار و  میمقررات تنظ  تیرعا

دارد.    یقیعم  وند یبا اعتبار دفتر املاک پ   ی حوزه املاک، اعتبار سند رسم  در.رفتار خود قرار دهند  یرا مبنا   د مندرج در سن  یآثار حقوق

قانون ثبت، ثبت    22رو، ماده    نیملک است. از هم  یحقوق  تیاعلام وضع  یبلکه ابزار رسم  ست؛ین  یدفتر ادار  کیدفتر املاک صرفاً  

  یواقع  تیو وضع یرسم تیوضع انیکه م شودیم  جادیا ی مسئله زمان اما .مالک قرار داده است یی شناسا ی ملک به نام شخص را مبنا

به استمرار حق خود و   ی: اعتماد مالک واقعرند یگیقرار م  گریکدیحالت، دو نوع اعتماد در برابر    نیاختلاف وجود داشته باشد. در ا

 .ثبت یاعتماد ثالث به اطلاعات رسم

 تی مفهوم شخص ثالث با حسن ن

مؤثر نسبت به    رادیا  ا ی حق، از وجود حق معارض    لیاست که در هنگام تحص  یشخص  ان، یب  نیتردر ساده  ت،یثالث با حسن ن  شخص

  یصرفاً »ادعا  تیحال، حسن ن  ن یا  با.از آن باشد  ی قرار ندارد که عرفاً موظف به آگاه  یطیندارد و در شرا  ی دهنده آگاهحق انتقال

 :از جمله رد؛یقرار گ یمورد بررس طیاز شرا یامجموعه د یاحراز آن با ی. براستین  «یاطلاع یب

 فروشنده؛   تیسند مالک یبررس .1

 ملک؛  یثبت تیاستعلام وضع .2

 ها؛ و بازداشت هاتیمحدود یبررس .3

 تصرف ملک؛ تیتوجه به وضع .4

 گر؛ یقرائن آشکار وجود حق اشخاص د یبررس .5

 .داد لیتقل ی حالت ذهن  کیآن را صرفاً به  توانیباشد و نم  یابیو قابل ارز ینیع   یمفهوم  دیبا  تیحسن ن ن،یبنابرا

 و شخص ثالث   یمالک واقع  ان یتعارض م 

اقدام کرده   ی و اطلاعات ثبت یمواجه شود که بر اساس سند رسم  یبا شخص ثالث ی که مالک واقع ردیگیشکل م یزمان  ی اصل تعارض

 ی حت  رایز  ند؛یبیم  بیآس  یمعاملات رسم  تیبه صورت مطلق بر حق ثالث مقدم شود، امن  یاگر حق مالک واقع  ت،یوضع  نیاست. در ا

بتواند   تیحسن ن  یصرفاً با ادعا  یاگر هر شخص  گر،ید  یسو  از.معامله نخواهد بود  تیامن  کنندهنیتضم   زین  یاسناد ثبت  قیدق  یبررس

است که    یطیشرا  نییپژوهش تع  نیا  ی مسئله اساس  ن، یبنابرا.متزلزل خواهد شد  ز ین  تیمالک  تیامن  رد، یقرار گ  ی در برابر مالک واقع 

 .تعادل برقرار کرد یدو ارزش حقوق نیا انیم توانیدر آن م

 قانون ثبت   22ماده    تیاهم

شده در دفتر  شخص ثبت  ،یرسم   تیمالک  تیوضع  تیمنظور تثب ماده به  نیتعارض است. ا  نیا  لیقانون ثبت نقطه آغاز تحل  22  ماده

  یدر برابر هر ادعا  یثبت  تیمطلق« وضع  تی»مصون  ی به معنا  د یماده با  نیا  ا یاست که آ  نی. اما پرسش مهم اشناسدیاملاک را مالک م

پرسش، بدون    ن یبه ا  پاسخاست؟  رشیقابل پذ  زیاز اعتماد مشروع شخص ثالث ن  ت یخاص، حما  طیراآنکه در ش  ا یشود    یثالث تلق 

 .ستین ریپذ امکان د یجد یگذارمقررات قانون ثبت و تحول قانون ریتوجه به سا

 قانون ثبت  4۸و    4۷، 4۶نقش مواد    

ثبت    ی ثبت شود ول  د یرا که مطابق مواد فوق با  یسند  زین  48اند. ماده  کرده  یمعاملات را الزام  یقانون ثبت، ثبت برخ 48تا   46  مواد

معاملات    یسازیگذار در جهت رسمقانون  استیس  انگر یمقررات ب  ن یا.کندیاعلام م   رشیپذ   رقابل ی نشده است، در ادارات و محاکم غ 
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کرده و به سمت   تیرا تقو استیس نیا ،یگذارقانون  ریحال، تحول اخ نیاست. با ا یررسمیاز استناد گسترده به اسناد غ  یریو جلوگ

 .حرکت کرده است رمنقولیمعاملات اموال غ  یحداکثر یثبت رسم

 رمنقولی معاملات اموال غ  یاز قانون الزام به ثبت رسم یتحول ناش

  ن یا  1. ماده  شودی محسوب م  رانیدر نظام ثبت ا  ی، نقطه عطف14۰3در سال    رمنقولیمعاملات اموال غ   یالزام به ثبت رسم  قانون

  یاز دو سال و برخ  شیحقوق انتفاع و ارتفاق، رهن، انتقال منافع ب  ت،یمربوط به انتقال مالک  یمقرر، اعمال حقوق  طیقانون، در شرا

که قانونگذار صراحتاً از   شودیآشکارتر م یموضوع پژوهش زمان ی قانون برا نیا تیاهم.کرده است یرسمرا مشمول ثبت  گریاعمال د

مورد   یاشخاص نیچن هیعل توانندیمقدم نم یسخن گفته است. در موارد مقرر، ادعاها یسند رسم  یدارا تیاشخاص ثالث با حسن ن

  یرسم  تیقاعده اعتماد به وضع  رشیبه سمت پذ   رانیاز حرکت حقوق ا  یانشانه  توانیحکم را م   نیا.رندیاستناد و معارضه قرار گ

 .وابسته است  یقانون طیو به شرا ستیمذکور مطلق ن تیثبت دانست؛ هرچند حما

 اهداف پژوهش 

در   تیاز اشخاص ثالث با حسن ن  تیو حما  یاصل اعتبار اسناد رسم  انیتعارض م  یحقوق  لیپژوهش، تحل  یاصل  هدف:یهدف اصل

 .معاملات است تیو امن تیمالک تیامن انی تعادل م جاد یا یمناسب برا یارهایو ارائه مع رانینظام ثبت املاک ا

 ی اهداف فرع  

 .یاعتبار اسناد رسم ی حقوق یمبان نییتب .1

 .یمالک رسم  ییقانون ثبت در شناسا 22ماده  گاهیجا یبررس .2

 .قانون ثبت  48و  47، 46مواد  لیتحل .3

 .یدر معاملات ملک تیمفهوم حسن ن نییتب .4

 .شخص ثالث تیاحراز حسن ن یارهایمع  ییشناسا .5

 .با اعتماد به دفتر املاک تیرابطه حسن ن یبررس .6

 سؤالات پژوهش 

  دی چگونه با  رانیدر نظام ثبت املاک ا  تیاز اشخاص ثالث با حسن ن  تیو حما   یاصل اعتبار اسناد رسم  انیم  تعارض:یاصل  سؤال

 و حل شود؟ لیتحل

 

 ی فرع  سؤالات

 ست؟ یچ رانیدر نظام ثبت ا یاعتبار اسناد رسم  یحقوق ی مبان .1

 دارد؟ یی هایژگ یچه و یدر معاملات ملک تیحسن نشخص ثالث با  .2

 دارد؟ تیاز ثالث با حسن ن تیبر حما یقانون ثبت چه اثر 22ماده  .3

 قابل محدود شدن است؟ یدر موارد ایمطلق است   یاعتبار سند رسم ایآ .4

 کرده است؟ جادیا تیثالث با حسن ن تیدر وضع  یرییچه تغ رمنقولیمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم .5

 ست؟ یچ تیاحراز حسن ن یمناسب برا یارهایمع .6

 معاملات را همزمان حفظ کند؟  تیو امن تیمالک تیامن تواندیم  یچه راهکار ت،یو ثالث با حسن ن ی مالک واقع انی در تعارض م .7

 دارد؟ رانیحقوق ا یبرا یاچه آموزه  یخارج ی حقوق یهاتجربه نظام .8

 پژوهش   اتیفرض
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معاملات است، اما با توجه به تحولات   تیامن نیدر تأم یاصل مهم یاعتبار سند رسم ران،یدر حقوق ا رسدینظر م به:یاصل  هیفرض

ملک   یرسم  تیبه وضع  یو اعتماد مشروع و  تیاز شخص ثالث با حسن ن  تیبا حما  دی اعتبار در موارد خاص با  نیا  ر،ی اخ  ینیتقن

 .جمع شود

 ی فرع  یهاهیفرض

  یمقررات و تحولات قانون ریآن را مستقل از سا توانیشده ملک است، اما نمثبت  تیاعتبار وضع یاصل  یقانون ثبت، مبنا 22ماده  .1

 .کرد ریتفس

 .احراز شود ی و عرف ینیع  یارها یبا مع  دیثالث با  تیحسن ن .2

 .کند یرا منتف ی از و یحقوق تیحما تواند یثالث از وجود حق معارض م ی آگاه .3

  یدارنده سند رسم  تیاشخاص ثالث با حسن ن  یاز برخ  یترحیصر  تیحما  رمنقول،یمعاملات اموال غ   یقانون الزام به ثبت رسم .4

 .کرده است جادیا

 .از اعتماد مشروع ثالث تعادل برقرار کند تیو حما  ی از مالک واقع  ت یحما انیم د ینظام مطلوب با .5

موجب   تواند یم  یاز و  تیو بدون علم به معامله معارض اقدام کرده است، حما  یکه شخص ثالث بر اساس اطلاعات رسم  یدر موارد .6

 .شود یمعاملات تیامن شیافزا

 پژوهش   نهیشیپ فیتعر

با موضوع   میرمستقیغ   ای  ماًیاست که مستق   ینیشیپ   قاتیو تحق  نیمقالات، کتب، قوان  ها، هیپژوهش مجموعه مطالعات، نظر  نهیشیپ 

دانش موجود و    تیدارد: نخست، مشخص کردن وضع  ی دو کارکرد اساس  ی در پژوهش حقوق  نهیشیپ   یپژوهش ارتباط دارند. بررس

 .یخلأ پژوهش نییدوم، تع

 :کرد  یدر سه دسته بررس  توانیرا م  نهیشیموضوع حاضر، پ  در

 . قانون ثبت 22و ماده  یدرباره اعتبار سند رسم یمطالعات داخل .1

 . رنده یگاز انتقال تیو حما تیدرباره حسن ن یمطالعات داخل .2

 .تیبا حسن ن داریدرباره اعتماد به ثبت و خر یقیمطالعات تطب.3

 پژوهش  یداخل  نهیشیپ 

به    ی لا با نگاهدر کامن  نینظام ثبت زم  یاقتصاد  ل یتحل  ت؛یبا حسن ن  داریخر  ای مالک    نیاز مطالعات مرتبط، مقاله »انتخاب ب  یکی

از   نیرا در نظام ثبت زم  تیبا حسن ن  داریمالک و خر  انیم  حیپژوهش مسئله ترج  نیقانون ثبت اسناد و املاک« است. ا  22ماده  

 .قانون ثبت توجه کرده است 22ماده  تیکرده و به اهم یبررس یمنظر اقتصاد

  گاه یجا  یو آلمان« به بررس  سیانگل  ران،یدر حقوق ا  یقیبا مطالعه تطب  تیدر انتقال مالک  تیبا عنوان »نقش حسن ن  یگری د  پژوهش

دارد و   یترحیصر گاه یآلمان جا  یدر نظام حقوق تیاند که حسن ننشان داده سندگانیپرداخته است. نو تیدر انتقال مالک تیحسن ن

شماره    ،یحقوق  قاتیمطالعه در مجله تحق  نیاند. اکرده  تیحما  ت یاز اشخاص با حسن ن  یطیدر شرا  هادادگاه  زین  سیدر حقوق انگل

 .منتشر شده است 5۰تا  11، صفحات 14۰2 زیی، پا 1۰3

  یو حقوق  یفقه  یبا تمرکز بر مبان  «یقیدر فقه و حقوق تطب  تی با حسن ن  داریاز خر  تیحما  یق یتطب  یپژوهش »بررس  نیهمچن

 .و لزوم انتظام امور توجه کرده است ریقاعده صحت فعل غ  د، ی مانند قاعده  یبه قواعد ت،یبا حسن ن داریاز خر تیحما

کشور مورد   یعال وانید 847شماره   هیوحدت رو یدر ارتباط با رأ تیمسئله حقوق اشخاص ثالث با حسن ن زین  دتریمطالعات جد در

معاملات    یبه قانون الزام به ثبت رسم  ت، یحسن ن  یارهایو مع  ی معاملات  تیامن  یمطالعه ضمن بررس  نیقرار گرفته است. ا  یبررس

 .(85ـ59، صص. 14۰5 ،یخسروآباد یخانلو و جعفر)گنج ستتوجه کرده ا زین رمنقولیاموال غ 
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از    تیو »حما  «ی»اعتبار اسناد رسم  انیمسئله مستقل در تعارض م  کیپژوهش حاضر آن است که موضوع را به شکل    زیتما  وجه

 .دهدیقرار م لیدر مرکز تحل زیرا ن رمنقولیمعاملات اموال غ  یکرده و تحولات قانون الزام به ثبت رسم یبررس ت«یثالث با حسن ن

 پژوهش   یخارج  نهیشیپ 

  ن یثبت زم  ی هانظام  ی از مباحث اساس  یک یشده اقدام کرده،  که بر اساس اطلاعات ثبت  ی از شخص ثالث  ت یحما  ، یقیحقوق تطب  در

 .است

که بر اساس    ی ها، شخصنظام  ی ملک دارد و در برخ  یحقوق  تیوضع   ن ییدر تع  ی پررنگ  ارینقش بس  تی، ثبت مالکTorrens نظام  در

درباره    یخیشود. مطالعات تار  ت یمقدم حما  یدر برابر ادعاها  تواندیکرده، م   لیملک را تحص  یقانون  طیشده و با شرااطلاعات ثبت

 ره یزنج یو کاهش ضرورت بررس یو سهولت معاملات ملک تیامن شینظام، افزا نیا یهدف اصل که  دهد ینشان م زین Torrens نظام

 .اسناد بوده است یطولان

ا  در اسناد  ثبت  ن  الاتی نظام  از    تیحما  یبرا  recording statutes و constructive notice مانند  یی سازوکارها   زیمتحده 

که    دهدینشان م Sterk و Weisbord شده است. پژوهش  جادی نشده اشده و ثبتحقوق ثبت  انیم   تیاولو  نییو تع  رندگانیگانتقال

 .کرده است جادیتعادل ا تیبا حسن ن داریاز خر تیحق« و حما نیاصل »اول انیمتحده، م  الاتینظام ثبت اسناد در ا

مختلف درباره نقش حسن   یحقوق  یهانظام  انیکه م  دهدینشان م  زیبه دفتر ثبت ن  یدرباره اصل اعتماد عموم  یقیتطب  مطالعات

حق در برابر عوض وابسته است و در   لیبه تحص  داریاز خر  تیها، حما نظام  یتفاوت وجود دارد. در برخ  داریعوض و علم خر  ت،ین

 .شود تیرفتن حما نیموجب از ب تواند یم ی واقع  تیبا وضع یثبت تیوضع رتیبه مغا  داریعلم خر  گر،ید یبرخ

دارد که نظام ثبت از   یشتریب  تیمشروع   یمعمولاً زمان  تیاز ثالث با حسن ن  تیکه حما  دهدینشان م  یقیمنظر، تجربه تطب  نیا  از

 .شده اعتماد کنندشهروندان انتظار داشته باشد به اطلاعات ثبت

 پژوهش   یجامعه آمار 

  ا یشامل افراد    یکم  یهاآن به مفهوم متعارف پژوهش  یاست، جامعه آمار  یو اسناد  یحقوق  قیتحق   کیآنجا که پژوهش حاضر    از

 .ستیمورد پرسش قرارگرفته ن  یهاسازمان

 :است  ریپژوهش شامل موارد ز  ی اسناد جامعه

 قانون ثبت اسناد و املاک؛  .1

 ؛ ی قانون مدن .2

 رمنقول؛ یمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم .3

 ؛ یو مقررات ثبت  هانامهنییآ .4

 مرتبط؛ هیو وحدت رو ییقضا یآرا .5

 ؛ یکتب حقوق .6

 ؛ یـ پژوهش یمقالات علم.7

 مرتبط؛  یمنابع فقه .8

 درباره نظام ثبت املاک؛  یقیمطالعات تطب .9

 . نیو ثبت زم تیبا حسن ن داریخر درباره ی سیمنابع انگل.1۰

 .هدفمند استفاده شده است یاز نمونه اسناد «،ی»نمونه آمار یپژوهش به جا  نیدر ا ن،یبنابرا

 پژوهش   اتیخصوص

 :است ر یز اتیخصوص  یپژوهش دارا نیا
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 ( از نظر هدف الف

 .است یحل تعارضات عمل  یدرصدد ارائه راهکار برا ، ینظر یمبان  نییعلاوه بر تب رایاست؛ ز ی لیـ تحل یکاربرد

 ( از نظر روشب

 .است یلیـ تحل یفیتوص

 ها داده  تی( از نظر ماهج

 .است یو حقوق یفیک

 ی گردآور  وهی( از نظر شد

 .است یو اسناد یاکتابخانه

 ی ( از نظر قلمرو موضوعهـ

 .ردیگیقرار م ی ملک ی مرتبط با دعاو  یدادرس نییحقوق اموال، حقوق ثبت و آ ،یحوزه حقوق خصوص در

 ی ( از نظر قلمرو زمانو

 .است 14۰5تا سال  یگذارتحولات قانون ژهیوو به رانیبر حقوق ا یاصل تمرکز

 پژوهش  یهاداده 

 :اند ازپژوهش عبارت ی اصل یهاداده

 قانون ثبت؛  22متن ماده .1

 قانون ثبت؛   48و  47، 46مواد .2

 ؛یمقررات مربوط به اسناد رسم.3

 رمنقول؛ یمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم.4

 مرتبط؛ ییمقررات اجرا.5

 ؛ یداخل ی مقالات علم.6

 ؛ یقیمنابع حقوق تطب.7

 ت؛یمفهوم حسن نمطالعات مرتبط با .8

 .تیبا حسن ن داریدرباره خر یحقوق یهالیتحل.9

مشخص، از اشخاص ثالث با حسن   طیآن در شرا  1ماده    رایدارد؛ ز  یخاص  تیاهم  رمنقولیمعاملات اموال غ   یالزام به ثبت رسم  قانون

 .کندیم ت یمقدم حما  یادعاها یدر برابر برخ یدارنده سند رسم تین

 پژوهش  یشناسروش

  ی بندموجود استخراج و دسته   یهادگاهی و د  یحقوق  میمفاه  ،یمقررات قانون  ،یفیاست. در بخش توص  یلیـ تحل  یفیپژوهش، توص  روش

 شود یم یبررس تیاز ثالث با حسن ن تیو حما  یقواعد اعتبار سند رسم انینسبت م ،ی لی. در بخش تحلشوندیم

»ثالث«، »اعتماد    ت«،ی»حسن ن  «،ی»مالک رسم  «،ی»سند رسم میاند. سپس مفاهشده  یی مرتبط شناسا  نیمرحله نخست، قوان  در.1

 .اندشده فی تعر «یمعاملات  تیمشروع« و »امن

 .شده است لیتحل یحقوق ی وهایدر قالب سنار تیو ثالث با حسن ن  یمالک واقع  انیمرحله دوم، تعارض م در.2

 .شده است یبررس رمنقول،یمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم  ژهیوبه ر،یاخ یهاسال  ی مرحله سوم، تحولات قانون در.3

شده    سهیمقا تیثبت سند مالک وضبط   یهاو نظامتورنس   مانند نظام  یخارج  یالگوها  یبا برخ  رانیمرحله چهارم، نظام حقوق ا  در.4

 .شودیاعمال م  ی متفاوت طیمختلف با شرا یهاشده، در نظامکه اصل اعتماد به اطلاعات ثبت دهندینشان م  یقیاست. مطالعات تطب
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 پژوهش  یها و مباحث اصلداده  لیتحل

 یاصل اعتبار سند رسم.1

به اثبات مجدد همه عناصر   ازیبدون ن  دهدیبه اشخاص اجازه م یاست. سند رسم  یحقوق  تیامن  یهاهیاز پا  یکی  یسند رسم  اعتبار

  یی بالا  یمعمولاً ارزش اقتصاد  یمعاملات ملک  رایتر است؛ زاعتبار به مراتب مهم  نیحوزه املاک، ا در .معامله، به مفاد آن اعتماد کنند

  نیکند و سپس با ا  یداریخر  ی را از مالک رسم  ی ملک   یشخص  اگر.کند  جاد یگسترده ا  ی آثار اقتصاد  تواند یم  ت یمالک یثبات یدارند و ب 

نظام    ن،یبنابرا.رودیم  نیمعامله از ب  تینسبت به ملک داشته است، امن  ییادعا  یگریها سال قبل شخص دادعا مواجه شود که در ده 

 .دهد که شخص ثالث بتواند با اعتماد معقول به آن معامله کند شینما یاملک را به گونه یحقوق تیتا حد امکان وضع د یثبت با

 تیاز ثالث با حسن ن  تیحما  یمبنا.2

 :است لیبر چند مبنا قابل تحل تیاز ثالث با حسن ن تیحما

اعتماد    ینتواند به اسناد رسم  رنده یگهستند. اگر انتقال  یریپذینیبشیپ   ازمندین  یاقتصاد  معاملات:معاملات  تی: اصل امننخست

 .شودیکند، انجام معامله دشوار م

ملک اعلام کنند، اعتماد اشخاص به    یرسم تیرا به عنوان وضع  یدولت و نظام ثبت، اطلاعات خاص  اگر:: اصل اعتماد مشروعدوم

 .ردیقرار گ تیمعقول مورد حما طیدر شرا دی آن اطلاعات با

و    نهیکند، هز  یمعاملات گذشته ملک را بررس  ی هر معامله تمام  یمجبور باشد برا  داریخر  اگر:یمعاملات   یهانهی: کاهش هزسوم

 .ابدییم  شیزمان معامله افزا

بر عهده    اطلاع، یثالث ب  یثبت به جا  ند یتقلب در فرا  ا ی از اشتباه    ی ناش  انیموارد ممکن است ز  یبرخ  در:تیمسئول عی: توزچهارم

 .داشته است بارانیز تیوضع جادیاز ا یریجلوگ یبرا  یشتریکه امکان ب ردیقرار گ ینهاد ایشخص 

 ت یاحراز حسن ن  ی ارهایمع 

 .مشخص احراز شود یارهایبا مع د یبا تین حسن

 .ثالث از وجود حق معارض است یشرط، عدم اطلاع واقع نینخست: یواقع  یاطلاعیب.1

 .دشوار خواهد بود یاز و تیشخص ثالث از معامله مقدم اطلاع داشته باشد، حما اگر

  ف یرا تضع  تیحسن ن  یادعا  تواندیباشد، وجود قرائن آشکار م  یاطلاعیب یاگر شخص ثالث مدع  یحت:عدم وجود قرائن آشکار  .2

  یتصرف اقدام به معامله کند، ادعا  تیوضع  یبدون بررس  داریدر ملک سکونت داشته باشد و خر  یگریمثال، اگر شخص د   یبرا.کند

 .باشد قیدق یبررس ازمند یممکن است ن ی اطلاع یب

 .ملک است یرسم تیدر نظام ثبت، مراجعه به وضع تیشاخص حسن ن نی ترمهم:یثبت تیوضع  یبررس  .3

 :کند یبررس  دیبا داریخر

 است؟  یچه کس یمالک رسم .1

 ر؟یخ ا یملک بازداشت است .2

 ر؟یخ ا یدر رهن قرار دارد .3

 ر؟ یخ  ا یانتقال وجود دارد  تیمحدود.4

 ر؟یخ ا یدر دفتر املاک ثبت شده است  یگریحق د  ایمعامله  .5

حق در برابر عوض مرتبط است.    لیبه تحص  تیبا حسن ن  داریاز خر  تیحما  ، یحقوق  ی هااز نظام  یاریبس  در :یپرداخت عوض واقع.4

 .دارد دی ها تأکاز نظام یاریدر برابر عوض« در بس لی»تحص تیبر اهم زیبه ثبت ن یمطالعه اصل اعتماد عموم

 .خواهد شد یمنتف تیکرده باشد، حسن ن  ی دهنده تبانثالث با انتقال اگر:یفقدان تبان  .5
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 ی دهنده، به خودثالث و انتقال  انیم  کیارتباط نزد  ای   یندگیشراکت، نما  ،یرابطه خانوادگ  وجود:نبودن رابطه خاص مشکوک   .۶

 .مؤثر باشد یعلم و اطلاع و  یابیاما ممکن است در ارز برد،ینم نیرا از ب تیخود حسن ن

 تیو ثالث با حسن ن  یتعارض مالک واقع  لیتحل 

  ی رسم  یاز ملک خارج شده و شخص »ب« موفق شده است سند  یاست. سند به نحو  یسند رسم  یمالک »الف« دارا  م یکن  فرض

 .کندیمعامله م یاسناد رسم یو با بررس تیبا حسن ن زیو »ج« ن دهدیبه دست آورد. سپس »ب« ملک را به »ج« انتقال م

 :قابل تصور است یسه راهکار نظر تیوضع نیا در

 ی مطلق از مالک واقع  تیاول: حما  راهکار

از   یقو  ت یراهکار، حما  نیا  تی مز.از دست بدهد  یگریتقلب د  ایاشتباه   ل یملک خود را به دل  د ینبا ی مالک واقع کرد،یرو  نیاساس ا  بر

 .ابدی یکاهش م یمعاملات رسم تیاست که امن نیآن ا رادیا اما.است تیمالک

 مطلق از ثالث  تیدوم: حما  راهکار

معاملات    یبالا  تیراهکار، امن  نیا  تیمز.شودیم  تیکند، اصولاً حما  لیملک را تحص  یهرکس بر اساس سند رسم  کرد،یرو  نیا  در

 .است که حق خود را از دست داده است یبه شخص یمالک واقع  انیآن، امکان انتقال ز رادیا اما.است

 مشروط از ثالث تیسوم: حما  راهکار

 :که شودیم  تیحما یاساس آن، ثالث زمان  بر.کندیفوق تعادل برقرار م  کردیدو رو انیراهکار، م نیا

 وجود داشته باشد؛  یسند رسم.1

 ثالث از تعارض اطلاع نداشته باشد؛ .2

 معامله در برابر عوض صورت گرفته باشد؛  .3

 متعارف انجام شده باشد؛  یهایبررس .4

 وجود نداشته باشد؛  یرسم  تیقرائن آشکار بر خلاف وضع .5

 .نداشته باشد یمعارض نقش  تیوضع جادیثالث در ا.6

 .سازگارتر است رانیقانون ا ریراهکار با منطق تحول اخ نیا

 رمنقول ی معاملات اموال غ  یثبت رسم نقش قانون الزام به   

 .شودیمحسوب م  رانیدر تحول نظام ثبت ا ینقطه مهم رمنقول،یمعاملات اموال غ  یالزام به ثبت رسم قانون

مقرر، تنها   طیکرده است و در شرا  یرا مشمول ثبت رسم  رمنقولیمربوط به اموال غ   یاز اعمال حقوق  یعیقانون، دامنه وس  نیا  1  ماده

 یدر مراجع رسم  ییارث برده است، مالک قابل شناسا  یاز مالک رسم  ایرا که در دفتر املاک به عنوان مالک ثبت شده    یشخص

  ی خاص، ادعاها  طی، در شرا1است. بر اساس حکم مقرر در ماده    ت ی از ثالث با حسن ن  تیبه حما  حیقانون، تصر  گرید  تیاهم.داندیم

  اریبس  یحکم از نظر نظر  نیا.هستند قابل استناد و معارضه نخواهد بود  یکه دارنده سند رسم  تیاشخاص ثالث با حسن ن   هیمقدم عل

 :کرده است کیتفک تیدو وضع انیقانونگذار م  دهدینشان م  رایمهم است؛ ز

 تیسوءن  ی دارا  ا ی( ثالث عالم  الف

 تیحسن ن  ی و دارا  اطلاعی( ثالث بب

 .شودیم تیتقو  ی معاملات تیاز امن تیدوم، اصل حما تیدر وضع ابد؛ ییکاهش م یحقوق تینخست، حما تیوضع در

 د یقانون ثبت با قانون جد  22نسبت ماده  

آثار    تیو تقو  لیدر جهت تکم  توانیرا م  د یاست. اما قانون جد  یرسم  تینظام مالک  یهاهیاز پا   یکیقانون ثبت، همچنان    22  ماده 

  یدر برخ  دیکه قانون جد  یتمرکز دارد، در حال  «یمالک رسم  ییبر »شناسا  شتریب  22ماده    گر،ید  انیب  به.دانست  کردیرو  نیهم  یعمل
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  کیاز    جیبه تدر  رانیا  یگفت نظام حقوق  توانیم  ن،یبنابرا.توجه کرده است  زین  «یرسم  تیموارد به مسئله »آثار اعتماد ثالث به وضع

  تیاعتماد مشروع به وضع  ،یرسم   تیکه علاوه بر مالک  کند یحرکت م  ی نظام  یبه سو  یمالک رسم  یی بر شناسا  ینظام صرفاً مبتن

 .دهدیمورد توجه قرار م زیرا ن یثبت

 یقیتطب  لیتحل 

 Torrens نظام  .1

از    یکی.ملک است  یو قابل اتکا برا  یرسم  تیوضع  ک ی  جادیآن ا  یدارد. فلسفه اصل  ینقش محور  ت ی، ثبت مالکTorrens نظام  در

ا انتقال  تینظام، حما  نیمباحث مهم  ن  یارندهیگاز  با حسن  اعتماد کرده است. مطالعات    تیاست که  به ثبت  و در مقابل عوض، 

متفاوت   رندهیگاز انتقال تیحما  طی، شراTorrens مختلف  یهاکه در نظام دهدیبه ثبت نشان م  یدرباره اصل اعتماد عموم یقیتطب

 .دارند  تیو علم به تعارض اهم تیحسن ن عوض، مانند   یاست و موضوعات

 

 کا ینظام ثبت اسناد در آمر  .2

 اخطار سازنده  هیمختلف داشته باشد. نظر  یهاانتقال  انیم  تیاولو  نییدر تع  ی آثار مهم  تواندیثبت سند م   کا، ینظام ثبت اسناد آمر  در

 .کند جاد یا یاشخاص آثار اطلاع حقوق یبرا تواندیم ی ثبت عموم ،یطیمعناست که در شرا نیبه ا زین

 س یحقوق انگل  .3

 یاز حقوق واقع  تیاعتماد به ثبت و حما  انیخود، م  یخیثبت املاک دارد و در تحول تار  نهیدر زم  یتجربه طولان  زین  سیانگل  حقوق 

  انیم  رتیاز مغا  داریخر  یمسئله آگاه   ،یسیکه در مدل انگل  دهدینشان م   یقیتطب  مطالعات.کرده است  جادیا  ییهااشخاص تعادل

 .مختلف موضوع بحث بوده است یها در دوره  ،یواقع  تیثبت و وضع

 حقوق آلمان  .4

ن  در به دفتر ثبت و حسن  اعتماد  آلمان، اصل    یدر نظام حقوق  یترقیدارد و به صورت دق  یمهم  گاهی جا  رندهیگانتقال   تیحقوق 

در انتقال  تیکشورها را نسبت به حسن ن نیا کردیتفاوت رو زیو آلمان ن سیانگل ران،یدرباره ا یقیشده است. پژوهش تطب ینیبشیپ 

 .(5۰ـ11، صص. 14۰2و همکاران،  ینشان داده است. )محقق احمدآباد تیمالک

 تعارض  ی اقتصاد  لیتحل 

 .هست زین یآثار اقتصاد یبلکه دارا  ست؛ین یحقوق ای  یاخلاق یا مالک و ثالث فقط مسئله تعارض

 .ابدییم ش یمعاملات افزا یبررس نهیاعتماد کند، هز ینتواند به سند رسم گاهچیه داریباشد که خر یااز مالک به اندازه تیحما اگر

 .شودیبا خطر مواجه م یواقع  تیاز اندازه باشد، مالک شیب داریاز خر تیاگر حما گر،ید یسو از

 :کند که عیتوز یاخطا را به گونه  نهیهز د ینظام مطلوب با ن،یبنابرا

 .شود لیتسه یمعاملات رسم .1

 . ابد ی جعل و تقلب کاهش  .2

 . مؤثر داشته باشد تیامکان حما یمالک واقع  .3

 . نشود یقبل  یخطاها یقربان اطلاعیثالث ب  .4

 .ابدی  شیافزا یثبت رسم  یاشخاص برا زهیانگ .5

  ن ینظام ثبت زم  یبا کارآمد  ماًیمستق  ت،یبا حسن ن  داریمالک و خر  انیاند که انتخاب منشان داده  زین  یـ اقتصاد  یحقوق  یهاپژوهش

 .ارتباط دارد

 پژوهش   یهاافتهی 
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بدون توجه به    دیاست، اما اعتبار آن را نبا  ی معاملات ملک  تیامن  یشرط ضرور  ینخست پژوهش آن است که اعتبار سند رسم  افتهی

 .کرد یمطلق تلق  ،ی قواعد خاص و استثنائات قانون

 

 .ستین ی کاف تیاز حما یبرخوردار یبرا  یاطلاع یب یاحراز شود و صرف ادعا دی شخص ثالث با تیدوم آن است که حسن ن افتهی

اعتماد    یاگر اشخاص نتوانند به اطلاعات رسم  رایز  رد؛یقرار گ  یاعتماد معاملات  یمرجع اصل  دی سوم آن است که دفتر املاک با  افتهی

 .شودیکنند، فلسفه وجود نظام ثبت با چالش مواجه م

از اشخاص ثالث با    یترح یصر  ت یمقرر، حما  طیدر شرا  رمنقول،یمعاملات اموال غ   یچهارم آن است که قانون الزام به ثبت رسم  افتهی

 .کرده است جادیا یدارنده سند رسم تیحسن ن

 .شود لیسوءاستفاده تبد  ا یجعل   ،ی دادن به تبان تیمشروع  یبرا یبه ابزار د یاز ثالث نبا تیپنجم آن است که حما افتهی

و    ی نیبشیتا حد امکان روشن، قابل پ   د ی با  تیاحراز حسن ن  یارهایاز ثالث، مع  تیحما  حیصح  یاجرا   یششم آن است که برا  افتهی

 .باشند کسانی

 پژوهش  اتیفرض  لیتحل 

 .است یثبت تیاعتبار وضع یاصل یقانون ثبت مبنا  22 ماده: اول  هیفرض

  یرسم  تیمالک  تیامن  ی مبان   نی تراز مهم  ی ک یرا در نظام ثبت مشخص کرده و    ی مالک رسم  گاه یجا  22. ماده  شودیم  دیی تأ   هیفرض  نیا

 .است

 .احراز شود ی و عرف ی نیع  یارهایبا مع   دیبا  تین حسن:دوم  هیفرض

 ی ابزارها نیتراز مهم یو قرائن معاملات  نیتصرف ملک، اسناد موجود، روابط طرف ،یثبت تیوضع ی. بررسشودیم دییتأ  زی ن هیفرض نیا

 .هستند تیاحراز حسن ن

 .شودیم یاز و تیحما فیحق معارض موجب تضع ای ثالث به معامله  علم:سوم  هیفرض

که از تعارض آگاه است،    یاز اعتماد مشروع ندارد و شخص  تیجز حما  یمنطق  ت،یاز حسن ن  تیحما  رایز  شود؛یم  دییتأ   هیفرض  نیا

 .برخوردار باشد تیاز حما زانیبه همان م تواندیاصولاً نم

 .کرده است جادیا تیاز ثالث با حسن ن یشتریب تیحما رمنقول،یمعاملات اموال غ  یالزام به ثبت رسم قانون:چهارم  هیفرض

مقرر    طیدر شرا  یدارنده سند رسم  تیطور مشخص از اشخاص ثالث با حسن نبه  1در ماده    دی. قانون جدشودیم  دییتأ   هیفرض  نیا

 .کرده است تیحما

 .است یمعاملات تیو امن تیمالک  انیتعادل م جادیمناسب، ا راهکار:پنجم  هیفرض

  ی حقوق  تیبا الزامات امن  طیمطلق از ثالث، در همه شرا  تیمطلق از مالک و نه حما  تینه حما  رایز  شود؛یم   د ییتأ   زین  هیفرض  نیا

 .ستیسازگار ن

 از ثالث   تی نظام مطلوب حما  اتیخصوص 

 :باشد  ریز یهایژگ یو یدارا دی نظام مطلوب با کی

 

 .روشن باشند دی از ثالث با ت یحما قواعد:تیشفاف .1

 .لازم است تیاثبات حسن ن یبرا یدهد که چه اقدامات  صیاز معامله تشخ ش یبتواند پ  د یبا داریخر:ینیبشیپ  تیقابل .2

 .روز و قابل دسترس باشدبه ق،یدق دی با یثبت اطلاعات:ثبت یر یاعتمادپذ .3

 .مرتکبان جعل و تقلب شود تیموجب کاهش مسئول د یاز ثالث نبا تیحما:مقابله با تقلب .4
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حق خود را از دست   ریکه بدون تقص ی مالک واقع  یبرا  د یبا شود،یم   تیکه ثالث حما  یموارد در:یجبران خسارت مالک واقع  .5

 .داده است، سازوکار جبران خسارت وجود داشته باشد

 .باشد یریگیقابل پ  د یبا  یو تیباشد، مسئول ینهاد خاص  ایشخص  ریتقص ای از تخلف  یخطا ناش اگر:اشخاص مقصر  تیمسئول .۶

 پژوهش   یشنهادهایپ 

 .داریخر تیاحراز حسن ن یروشن برا ی ارهایمع  نیتدو .1

 .یبه اطلاعات ثبت عیآسان و سر یدسترس جادیا .2

 .ثبت معاملات کیالکترون یهاسامانه لیتکم .3

 .ی ثبت یهادقت استعلام شیافزا .4

 .از ثالث تیدر موارد حما ی مالک واقع یسازوکار جبران خسارت برا جادیا .5

 .تیهماهنگ درباره مفهوم حسن ن یی قضا  هیرو جادیا .6

 .«یاطیاحتیو »ب «ی اطلاع ی»ب انیم قیدق کیتفک .7

 .تیهنگام احراز حسن ن  ینیها به قرائن ع توجه دادگاه .8

 .که با علم به تعارض معامله کرده است یاز ثالث تیاز حما یریجلوگ .9

 .یسردفتران، وکلا و فعالان معاملات ملک یآموزش حقوق تیتقو.1۰

 .معارض  یهشدار نسبت به ادعاها  یهاتوسعه سامانه .1

 .از ثالث تیقواعد حما یدر طراح شرفتهیثبت پ  یهااستفاده از تجربه نظام .12

 ی ریگجهینت 

  کینظام حقوق ثبت است. از    یاز مسائل اساس   یکی  تیاز اشخاص ثالث با حسن ن  تیو حما  یاصل اعتبار اسناد رسم  انیم  تعارض

  یمعتبر باق   یقانون  لیبدون دل  یو  یبتواند از حق خود دفاع کند و سند رسم  یکه مالک رسم  کندیاقتضا م   تیمالک  تیطرف، امن

شده ملک معامله  ثبت تیو وضع یکه با اعتماد مشروع به سند رسم یکه شخص  کندیم جابیامعاملات  تیامن گر، یبماند. از طرف د

قانون ثبت اسناد و    22که ماده    دهد ینشان م  رانیحقوق ا  یبررس.ردیمقدم قرار نگ  یکرده است، در معرض خطر نامحدود ادعاها

و   یسازیبا الزام به ثبت معاملات، در جهت رسم  زین  48و    47،  46دارد و مواد    یمالک رسم  ییدر شناسا  یاساس  گاهیاملاک، جا

 ی قانون الزام به ثبت رسم  بیتصو  ر،یاخ  یهادر سال  رانیحال، تحول مهم حقوق ا  نیا  با.کنندیاملاک حرکت م  یروابط حقوق  تیتثب

از اشخاص ثالث با    یترمشخص  ت یمقرر حما  طیدر شرا  ،یقانون ضمن گسترش قلمرو ثبت رسم  نی است. ا  رمنقولیمعاملات اموال غ 

اثبات کرد. شخص   یاطلاع یب یرا صرفاً با ادعا  تیحسن ن توانینم ،یلیمنظر تحل از.کرده است جادیا یدارنده سند رسم تیحسن ن

ملک انجام داده است.   تیاحراز وضع یبرا  یو قرائن موجود، اقدام متعارف و معقول  ینشان دهد که بر اساس اطلاعات رسم د یثالث با

ثبت،    تیوضع  دی از ثالث شود؛ بلکه با  ت یحما  یاعتباریببه صورت خودکار موجب    د ی نبا  زیمقدم ن  ی ادعا  کیدر مقابل، صرف وجود  

مختلف   یهاکه نظام  دهدینشان م  زین  یقیتطب  مطالعه.شود  یقرائن بررس  ریو سا  نیاطلاع ثالث، رفتار طرف  زانیحق، م  جادیزمان ا

»اعتماد   انیم  یارابطه   جادیا  یاز آنها، تلاش برا  یاریاند، اما عنصر مشترک بسمسئله پاسخ داده  نی به ا  یمتفاوت  یرهایدر مس  یحقوق

مانند    ییارهای مع  زیاسناد ن  ثبت  یهابر ثبت عنوان و نظام  یمبتن  یهااست. در نظام  ت«یبا حسن ن  داریاز خر  تیبه ثبت« و »حما

مشروط از    تیحما  توانیرا م  رانیمناسب در حقوق ا  کرد یرو  جه،ینت  در.دارند  تیاهم  داریعدم علم خر  ا ی و علم    ت یعوض، حسن ن

ملک اعتماد کرده، از   یرسم  تیباشد که واقعاً به وضع  تیحما  سته یشا  یمعنا که ثالث در صورت  ن یدانست؛ به ا  تیثالث با حسن ن

اصل اعتبار   ،یچارچوب  نیچن  در.باشد  داشتهمعارض دخالت ن  تی وضع  جادیتعارض اطلاع نداشته، اقدامات متعارف را انجام داده و در ا

  تواندیم   کردیرو  نی. اردیگیقرار م  تیمورد حما  زیحال، اعتماد مشروع اشخاص به نظام ثبت ن  نیو در ع   شودیحفظ م  یسند رسم
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افزا تقو  یثبت رسم  زهی انگ  شیافزا  ، یملک  یکاهش دعاو  ،ی معاملات  تیامن  شیموجب  به نظام ثبت    ی اعتماد عموم  ت یمعاملات و 

است. قانون   تیحسن ن  صیتشخ  یبرا  ترقیدق  یارهایمع  ریو تفس  نیتدو  ران،یا  ینظام حقوق  یازهای ن  نیتراز مهم  یکی  ت،ینها  در.شود

  ییقضا  هیرو  ازمندیبرداشته است، اما تحقق کامل اهداف آن ن  ریمس  نیدر ا  یگام مهم  رمنقولیمعاملات اموال غ   یالزام به ثبت رسم

 .مناسب جبران خسارت است  یبه اطلاعات و سازوکارها عیسر یق، دسترسیدق یثبت  یهامنسجم، سامانه
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