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Abstract 

The necessity of informing third parties about the legal status of real property and 
its transparency has led legal systems to adopt the principle of mandatory registration 
for real estate transactions. Nevertheless, there are instances where ownership is 
transferred prior to official registration—such as in cases where judicial decisions 
confirm ownership. In these cases, ownership is effectively transferred to the transferee 
before the transaction is officially registered. The question arises as to how the 
registration of these instances should be made mandatory in order to complete the 
information in the land registration system. Mandatory registration is not fulfilled 
merely by using electronic platforms through the registration process, as it does not 
affect the legal status of ownership transfer, and creating an online system merely 
facilitates the completion of land book. 

Therefore, as a first step, the legal effect of judicially ownership transfers prior to 
registration should be officially recognized. As a second step, the principle of relative 
effect of registration should be applied—acknowledging the transferee’s ownership 
while conditioning any subsequent transfer on official registration. It is in pursuit of 
this goal that accelerating property registration is achieved through the creation of 
electronic systems. 

The acceleration of ownership registration, supported by the implementation of 
electronic systems, aligns with this two-step approach. This study, adopting a 
comparative legal perspective, examines the principle of mandatory registration in real 
estate transactions, first by assessing the legal reliability of informal documents, and 
subsequently by analyzing judicial transfers of ownership and their implications before 
official registration. 
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 یئقضا یهای الکترونیک بر انتقال مالکیت در آرا ثیر سامانهأت
 *فاطمه قربانی

 چکیده

عی  حقوقی ملوک و شوفافی  آن سوب  شوده رسانی به اشخاص ثالث درخصوص وض لزوم اطلاع
های حقوقی اصل الزام بوه ثبو  را در حووزه معواملات امولا، موورد پوذیرش قورار داده و  اس  که نظام

ضمان  اجرای ماهوی برای آن از طریخ ارتباط میان این الزام به ثب  و تعیین اثر ثبو  بور عمول حقووقی 
شوود.  ت املا، وجود دارد که مالکی  قبل از ثب  منتقل میوجود مصادیقی از انتقالا برقرار نمایند. بااین

با صدور حکوو یید مالکی  یکی از همین مصادیخ اس  که مالکی  أاحکام قضائی مبنی بر شناسایی و ت
وجوود   له بوه استناد قبل از ثب  برای محکوم یابد و درنتیجه مالکی  کامل و قابل   شدن آن انتقال می و ققعی

ثبو  ایون چگونوه تکمیل اطلاعات نظام ثبو  امولا،، شود که در راستای  ؤال مقرح میآید و این س می
کوردن  با الکترونیکالزام به ثب    دادن به این مسئله در جایی اس  که شود؟ ضرورت پاسخمصادیخ  لازم 

 ثیری در وضعی  حقووقی انتقوال مالکیو  نودارد و ایجواد سوامانهأچرا که ت  شود فرایند ثبتی محقخ نمی
دلیول در گوام نخسو  بوه  هموین نمایود. بوه تکمیول اطلاعوات دفتور امولا، را تسوهیل می برخط صرفاً 

توانود  ی و قبل از ثب  و در گام دوم اعمال اثر نسوبی ثبو  میأشناختن انتقال مالکی  با صدور ر رسمی 
رسویدن بوه ایون شده، حخ انتقال مالکی  را منوط به ثب  نماید. در راستای  ضمن پذیرفتن مالکی  منتقل

 گردد.  های الکترونیکی اجرایی می بخشیدن به ثب  مالکی ، با ایجاد سامانه هدف اس  که سرع 
کردن فرایند ثب ، کواهش فاصوله  اثر اعلامی ثب ، اثر نسبی ثب ، الکترونیکواژگان کلیدی: 

 ثبتی، لحظه انتقال مالکی  در انتقالات قضائی.
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 مقدمه

قضوائی  یالزام، سازمان ثب  املا، موظف به ثب  تصومیمات و آرا قانون ۸در متن اولیه ماده 
ی یوا تصومیو أمربوط به هر پلا، ثبتی شده بود و ضمان  اجرای حقوقی آن عدم قابلیو  اسوتناد ر

نسب  به اشخاص ثالث بود. حکمی که در متن نهایی به درستی حذف گردیود و  مراجوع قضوائی، 
خ یواز طر یرا در مورد هر پلا، ثبت یققع یو آرا اتمیمتا‎تص‎نمودها‎و‎شوراها‎را‎مکلف‎‎‎کمیسیون
  در انتقوالات مسوتند یف به ثب  مالکیند. اما تکلیبه سازمان ثب  اعلام نما یصورت آن سامانه به

شود  الیه در این انتقالات قبل از ثب  مالک شناخته می منتقل دارد؟ چرا که  یقضائی چه اثر یبه آرا
آورد ایون درحوالی اسو  کوه ثبو  اطلاعوات و  دس  می  هناد در برابر همگان باست و مالکیتی قابل  

در زمانی که انتقالاتی خارد از تشوریفات لوزوم  رسانی در یک نظام ثب  املا، اتفاقاً  کارکرد اطلاع
پوس لازم اسو  توا وضوعی  حقووقی لحظوه انتقوال  ،تر اسو  ثب  به رسمی  شناخته شوند مهو

 تقالات قضائی به دق  تحلیل گردد.مالکی  و اثر ثب  در ان

حاضر در نظام حقوقی ایران که اعتقاد به اعتبار اسوناد عوادی در ذهون حقووقی و فقهوی  ئلۀمس
قانون احکوام  ۶۲شورای نگهبان وجود دارد بسیار حائز اهمی  اس   ازجمله در قانون الزام و ماده 

اده قانونگوذار در قوانون الوزام، اعتبوار های توسعه کشور، هر چند که آخرین هدف و ار دائمی برنامه
بخشی به اسناد رسمی بوده اس . در حقیق  لزوم ثب  در مقدمه خود بوه تنظویو سوند رسومی بوا 

گاه از زمینه فقهی  قوانین ثبتی کمرنگ  اما اعتبار اسناد عادی هیچ ،اجرای متناسبی نیاز دارد ضمان 
قانون احکوام تبودیل  ۶۲نشده در ماده  اسناد ثب نشده اس  و اگرچه به درستی عدم قابلی  استناد 

به لزوم ثب  معاملات با ضمان  اجرای بقلان در قانون الزام شده اسو  و بوه احکوام قوانون ثبو  
اند نوه در  کلی از اعتبار ساقط نشوده اما اسناد عادی به ،بازگش  شده ۱3۱۰اسناد و املا، مصوب 

یرفته شده بود و نه در قوانون الوزام ازجملوه در فراینود قانون احکام که سند عادی شرعی پذ ۶۲ماده 
قانون در ثب  ادعا و اثبات مالکی   با هر دلیلی ازجمله سند عادی، ایون امور لوزوم تبیوین  ۱۰ماده 

قضوائی را بوا هودف نظوارت بور اعتبوار اسوناد عوادی آشوکار ی لحظه انتقال مالکی  مبتنی بور آرا
 نماید. می

ثب  در مصادیخ مشمول اثر استثنایی ثب  در پیشینه تحقیخ وجود دارد پیشنهاد اعمال اثر نسبی 
(  نوآوری پژوهش حاضور بررسوی سوقوح متعودد ۷۰۷: ۱۴۰3، زاده یو صف یحصار یی)طباطبا
مبنوای انتقوال  واجرای اصل لزوم ثب  و اعتبار اسوناد عوادی در سویر تحوول قوانون ایوران  ضمان 
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نحوه اعمال اثر نسبی ثب  در انتقالات قضائی اسو . در  ی و پس از آنأمالکی  در لحظه صدور ر
( نیز به اثر نسبی ثب  پرداختوه شوده ۶۱: ۱۴۰3گران)الف(، یو د یحصار ییمنبع دیگری )طباطبا

 یید نکرده اس .أآلمان تکشور خ حاضر وجود اثر نسبی ثب  را در یاس  که برخلاف تحق
ییدی ثبو  و أعنوان کشور نمونه اثر ت رانسه بهتحقیخ حاضر با مقالعه تقبیقی نظام ثب  املا، ف

قضوائی نگاشوته  یآلمان با اثر ایجادی مرک  در دو فصل  اصل لزوم ثب  و انتقالات مسوتند بوه آرا
و سوپس  یاسناد عاد یوانتقالات املا، باتوجه به اعتبارسنج شده اس  و اصل لزوم ثب  را در نقل

 مورد توجه قرار داده اس . یا لعه کتابخانهدر انتقالات قضائی با استفاده از روش مقا

 اصل لزوم ثبت . 1

ن نظام ثب  املا، کوه لوزوم یادیاز اصول بن یکیپژوهش مستلزم آن اس  که ئلۀ خ مسین دقییتب
ده یسونج یرد و در کنار آن اعتبوار اسوناد عوادیقرار گ یوانتقالات املا، اس  مورد بررس ثب  نقل

  واقع شود. یل و بررسیثب  املا، مورد تحل یها امن اصل در نظیا یشود و سپس تجل

 یمفهوم اصل لزوم ثبت و اعتبار اسناد عاد. 1-1

نوان یجواد اطمینظام ثب  املا، در ا یه و مبنایرمنقول پایوانتقالات اموال غ اصل لزوم ثب  نقل
اسو . مردم به اطلاعات نظام ثبو  امولا،  ین اموال و اعتماد عمومیمعاملات ا ی  حقوقیو امن

شوده در ثبو   یآور اطلاعات جمع یو قدرت اثبات آییحفظ کار یه برایکه بعد از ثب  اول یصورت به
 شوند. مجبوروانتقالات املا،  از اس  تا همگان به ثب  معاملات ناظر بر نقلیه نیاول

چورا کوه   ان توجوه اسو یران شوایا یدر نظام حقوق ین اعتبار اسناد عادییتعو اصل لزوم ثب  
و ثبو   یو سند رسمیدر لزوم تنظ یدر برابر عدال  جمع ی  از اسناد عادیدر حما یل  موردعدا

افوراد براسواس چوارچوب  یگذار هین سورمایمأ  و تویو  مالکیتثب ین برایباعث شده اس  تا قوان
عودال  و حفوظ حقووق  یاجورا یکشوور بورا ین نشود. نظام حقوقیجامعه تدو یازهایو ن یحقوق

 یخصوص که  قوانون الوزام در اعقوا به ،ن اسناد قائل اس یا یبرا یی، اعتبار بالایددارنده اسناد عا
ن یورا داده اسو . ا یاسوناد عواد یطرح دعوا در دادگاه اجازه اسوتناد بوه تموام یمهل  دو ساله برا

کرد هودف ین رویاس  و با ا یبه اسناد رسم یقانون الزام اعتباربخش یاس  که هدف اصل یدرحال
ر یهوا و سوا ن حکوو، دادگاهیبورا هدف دنبال کرده اس . علاوه یدر تناقض با مبنا یخ روشیرا از طر

صادره شوده را  أینه در ارتباط هستند مکلف کرده اس  تا ریو اب یبا امور اراض ینحو که به یمراجع
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ن یونود. اموا ایک به سوازمان ثبو  اعولام نمایالکترون یها‎‎خ سامانهیو برخط و از طر یصورت آن به
چورا کوه اگور   آن اسو  ین آثار حقوقیی  و تعید لحظه انتقال مالکأییز در ابتدا مستلزم تیموضوع ن

رفتوه شوود ی  قبل از ثب  در دفتر املا، پذین نوع از انتقال مالکیثب  املا، ا یها همگام با نظام
ل یوتحل یسوتیتش بایدس  آمده و حوخ او در انتقوال موالک  ه  بیه درخصوص مالکیالار منتقلیاخت

پاسوخ  یند ثبتیک کردن فرایکند و با الکترون یدا میارتباط پ یکه به اعتبار اسناد عاد یموضوع ،شود
 ،توسوعه کشوور یها برناموه یز، در قانون احکام دائموین قانون نیش از ایشود. قانونگذار پ یداده نم

 یعبوارت انسوته بوود. بوهد یکه اعتبار آن در دادگاه احراز شود قابل معارضه با سند رسوم یسند شرع
 مقرر شده بود.  یو  سند عاد یعدم ثب  سند رسم یاجرا  عنوان اثر ثب  و ضمان  استناد به    یقابل

رمنقوول در گوام نخسو ، لوزوم ثبو  را در کنوار ی  امووال غینظام ثب  املا، در انتقال مالک
ر دانسته و سپس در گام دوم ثؤم یو سند رسمیع با لزوم تنظیکردن عقد ب یفاتیجاب و قبول در تشریا

ن مرحلوه در یو(. ا۱۹۴: ۱۴۰۰زاده،  یداند )صوف ی  را با ثب  در دفتر املا، محقخ میثبوت مالک
1«موج  ثبو    بوهیمالک»دانان با عنوان  تفکر حقوق

 ,Griggs, 2017: 8)شوده اسو   یگوذار نام 

McKenzie PARK, 2003: 103)وم ثبو  متفواوت اسو  و از لوز ین معتبردانستن سند عادی. بنابرا
 ،  ثب یل اهمیدله ب امنته  به ثب  برسد تواند یم ید اعتبار همانند سند رسمأییبعد از تسند عادی 

 یمانند سردفتر مقام رسم یقاض کههرچند  .رندیدر مقدمه ثب  قرار گ یسته اس  تا اسناد رسمیشا
ل اسو  کوه یودل نیهمو اسو  و  بوهبرخوردار  ییگاه والایاز جا ید سند عادأییاس  و سخن او در ت

 ین موضوع در فصل دوم موورد بررسوی. اشود یو قبل از ثب  حاصل م أی  با صدور ریانتقال مالک
ک نمودار ی  در نظام ثب  املا، را در یع و ثب  مالکیشدن عقد ب یفاتیرد. حال اگر تشریگ یقرار م

ن نموودار خواهنود یوقابل طورح در ا یجادیو ا یدأیی، تیفری، کیاثبات یاجراها و ضمان ینشان ده
نموودن  ثبو  و  یالزامو یاجراهاسو  کوه تحقوخ واقعو  ن ضومان یک از ایهر  یپس از بررس .بود

 ص اس . یقابل تشخ آن ح یصح یاجرا  ضمان 
که با انعقواد قورارداد  یاس . زمان یبه ثب  سند رسم یاثر اثبات ین درجه اعتبار، اعقایتر نییپا

ثبو  تنهوا در جهو  جایگاه شود و  یدار منتقل میرمنقول از فروشنده به خری  مال غی، مالکیعاد
ا آنکوه یوابود یممکون اسو  بوه دو صوورت نموود  ین اثر اثباتیکه ا بوداثبات وقوع معامله خواهد 

                                                           
1. title by registration. 
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ل عدم ثب  بوه یش را به دلینتواند ادعا ییرا ثب  بداند و اگر خواهان  دعوا یل اثباتیقانونگذار تنها دل
بوا  یررس نقد عدم امکان اثبات حخ مسواویکرد تین رویشود که ا یحق یساند محکوم به باثبات بر

ار یوجود دارد که صاح  آن اخت یاگر گفته شود گاه حقوق یحت ،نداشتن آن حخ قرار خواهد گرف 
از ادلوه  یکویگفته شوود   اینکه ا ی( ۱۱۹و  ۱۱۸: ۱3۸3ان، یاقامه دعوا را از دس  داده اس  )کاتوز

تر  خیودق عبوارت   ( و به۲3۱: ۱3۸۸، ینیاس  )ام یناظر بر املا، ثب  سند رسم ییدر دعاو یتاثبا
 شود استفاده یا ادله دعوا نیا طرح هنگام در یعنی  یمالک یدعوا اثبات و طرح در یاثبات ادله تناس 

 (۲۰۶ :۱3۸۴ ،ینی)نهر باشد  یمالک احراز و اثبات در یکاف و  مناس  ،یمنقق و یقانون ازمنظر   که
 ثبووت یقویحق یمعنوا توانود ینم اسو  مشوخص آن کوارکرد از گونه همان یاثبات اثر یرو هر به اما

  د.ینما محقخ ثب  خیطر از را  یمالک
در لوزوم ثبو  معواملات صوورت  یفریدر نظام ثب  املا، برخورد ک اس  ممکن نیهمچن

اب، یو. ابوداشودب یفریک یجراروشدن متخلف با ضمان  ا روبه یرد و مقصود از ثب  اجباریبگ
را فاقود یوز  اعولام کورده اسو  یاریوک نظوام اختیاساس نظام ثب  املا، عربستان را  نیبرهم

 ییانود )طباطبوا نمووده یه تخقویواس  که از مقررات ثبو  ثانو یاشخاص یبرا یفریمجازات ک
 یفریک یرااج ضمان  که شود توجه امر نیا به یستیبا ( اما۱33: ۱۴۰3گران)ب(، یو د یحصار

 یحت رایز ،باشد کرده اعلام یاجبار و لازم را ثب  قانونگذار قبلاً  که بود خواهد ثرؤم یمحل در زین
 یقوو اطلاعوات نظوام باشود نتوانسوته یافتگیو توسوعه عدم ای یمدن حقوق غلبه بر بنا یکشور اگر

 و ی)بواقر باشود  یوحما قابول آن در ثبو   عدم یانگار جرم و دینما جادیا اش یثبت نظام براساس
 در تا باشد ثب  لزوم بر اصل تا اس  لازم یانگار جرم نیا یبرا همچنان اما (۱۷۰ :۱3۹۹ گران،ید

 گردد. نییتع فریک آن نقض برابر
مربووط  1یدأییوا همان اثور تی  استناد یقابل یحقوق یاجرا  اجرا به ضمان     سقح سوم ضمان   

وانتقالات قابل طرح اسو . در ثبو  بوا اثور  ثب  نقل یبرا  2یجادیشود و در سقح چهارم اثر ا یم
که  باشد میوانتقال حخ  ا نقلیجاد یجاد حخ اس  که گاه ثب  عل  منحصر ای، ثب  سب  ایجادیا

 ینیجاد حخ عین و قرارداد منعقده سب  ایط را دارد و گاه ثب  به انضمام اراده متعاقدیعنوان نظام بس

                                                           
1. Protective or voluntary or declarative registration. 
2. Dispositive or constitutive registration. 
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: ۱3۹3، یحصار ییشود )طباطبا یا دوگانه شناخته میظام مرک  نسب  به ملک اس  که با عنوان ن
نسب  به  ینین سب  انتقال حخ عی، صرف اراده متعاقدیدأیی( در مقابل در ثب  با اثر ت۱۶۶و  ۱۶۵

در برابر ثالث منوط به ثب  بوده و عودم ثبو  بوا ضومان   یکن اعتبار عمل حقوقیل ،شود یملک م
و  یدأییو( اصول لوزوم ثبو  بوا اثور ت۱۷۷و  ۱۷۰ه اسو  )هموان:   استناد مواجیعدم قابل یاجرا

چورا کوه  ،دیوآ یدس  مه ب یجادیبودن تنها با اثر ا یخ اجباریدق یمعنا یابد و حتییمعنا م یجادیا
 کند. یز منوط به ثب  مین  نین طرفیب را اثر قرارداد

 ثبت املاک یها اصل لزوم ثبت در نظام یتجل. 1-2

 نظوام کیو آلمان املا، ثب  نظام دارد. اختصاص  موضوع یقیتقب مقالعه به مبحث نیا یابتدا

 نیطورف یامضوا بوه و ویتنظ سردفتر توسط انتقال یرسم قرارداد ابتدا اس . مرک  یجادیا اثر با یثبت
 کنود یم رییوتغ هیوال منتقل نوام بوه امولا، دفتور در  یمالک مذکور سند براساس آن از پس و رسد یم

 ،اس  یضرور حخ انتقال یبرا یرسم سند یعنی (۶۰ :۱۴۰3 گران)الف(،ید و یحصار یی)طباطبا
 یمودن قوانون ۸۹۱ مواده اگرچه نیبنابرا گردد. یم منتقل املا، دفتر در ثب  با حخ و س ین یکاف اما

 ظواهر بوه و اس  دانسته حخ دارنده برسد، ثب  به املا، ثب  دفتر در نامش که را یشخص هر آلمان

 خیوطر از  یومالک کسو  به قانون نیهم ۸۷3 ماده اما ،اس  حخ انتقال در ثب   یاکف دهنده نشان
 نیوا در ثب  حوزه در یماهو قواعد وندیپ و مرک  یجادیا اثر دهنده نشان که دارد اشاره ثب  و قرارداد
 .(WILSCH, 2012: 224) اس  کشور
 دانود یم عیوب قورارداد جوهینت را  یمالک انتقال حقوق، نیادیبن قواعد  فرانسه در آلمان، خلاف بر

 برابور در حقووق نیا استناد  یقابل در تنها ثب  و (۲۰۸ :۱۴۰3 گران)ب(،ید و یحصار ییطباطبا )

 دو کوه یهنگواه» دارد: یمو مقرر ۲۰۱۶ مصوب یمدن قانون ۱۱۹۸ ماده اس . ثرؤم ثالث اشحاص

 نمووده اخوذ یواحود شوخص از را حقوقشوان نیا واحد، یملک به نسب  حخ کی یمتوال هیال منتقل

 شورط بوه باشد، رسانده ثب  به یرسم سند موج  به نسب  را تشیمالک حخ ابتدا که یشخص باشند،

 از ثرأمتو اصولاح نیوا کوه «باشد. یگرید از خرؤم او به حخ انتقال اگر یحت اس ، مقدم  ،ی  ن سن  ح  

 قاعواتیا و عقود قانون نیا  3۰ ماده کوی بند طبخ اس . ۱۹۵۵ هیدانو ۴ املا، ثب  یاصلاح قانون

 خیوطر از و ملک همان به نسب  یمعارض حقوق که یثالث اشخاص برابر در استناد  یقابل نشده، ثب 
   ندارند. اند، آورده دس  هب دهیرس ثب  به قاعاتیا و عقود
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 اسو . داشوته یبینشو و فوراز پر ریمس املا، وانتقالات نقل ثب  لزوم در یرانیا قانونگذار موضع

 بوه امولا، دفتور در یملکو که نیهم» عبارت دو کاربردن به با ثب  قانون ۲۲ ماده در رانیا انونگذارق

 ثبو  بوه امولا، دفتور در زیون انتقوال نیوا و دهیگرد اومنتقل به مزبور ملک که یکس» و «دیرس ثب 

 بوه املا، ثب  دفاتر در هنوز اما ،اند شده واقع یرسم سند با که یانتقالات که اس  داده نشان «دهیرس

 یسوتیبا انتقوال قرارداد پس (۵۹۹ :۱3۹۴ ،ی)بهرام شوند ینم قلمداد  یمالک ناقل اند، دهینرس ثب 
  (CUMYN, 1989: 622)کند منتقل را  یمالک املا، دفتر در ثب  با تا عادی نه باشد  یرسم سند کی

 طیشورا از کوه اسو  یرسوم ندس ویتنظ ثب  قانون ۴۸ ماده بر بنا املا، دفتر در ثب  مقدمه که رایز
 در موضوع نیا اما (۴۵ :۱3۵۴ ،ی)طاهر اس  شده ثب  رمنقولیغ اموال معامله صح  یاختصاص

 شوماره یمشوورت هیو)نظر ۱3۹۵ سوال اسو . گرفتوه قورار تحوول دسوتخوش نگهبان یشورا هینظر

 در  ثب قانون  ۴۸ و ۴۷ ،۴۶ ،۲۲ مواد یشرع رادیا درخصوص (۴/۸/۱3۹۵ مورخ ۲۶۶۴/۱۰۲/۹۵

 مقورح را «امولا، دفتور در ثب  با  یمالک ثبوت» درخصوص ۲۲ ماده بحث اول، پرسش به پاسخ

 «رمنقوولیغ امووال یقورارداد انتقوال نموودن یفاتیتشور» بحوث و ۴۸ مواده به را دوم پرسش و نموده
 شورع ریمغوا کوه یزیوچ آن دانوان حقووق اعتقاد به و (۱۹۸ :۱۴۰۰ زاده، ی)صف اس  داده اختصاص

  یمالک  یتثب  رتیمغا اعلام قصد و اس  بوده یررسمیغ یعاد اسناد یاعتبار یب اس  شده تهدانس
 لوزوم بوا امولا، انتقوال بودن یفاتیتشر تنها پس (۱۹۸ )همان: اس  نداشته را املا، دفتر در ثب  با

 س .ا لازم یرسم ای یعاد اسناد اعتبار یبرا املا، دفتر در ثب  و اس  شده رد یرسم سند ویتنظ
 امووال معواملات یرسوم ثبو  بوه الوزام قانون در ثب  لزوم اعمال در قانونگذار زمان گذش  با

 اتخواذ کشوور توسوعه یها برنامه یدائم احکام قانون در که یدأییت یاجرا ضمان  رییتغ با رمنقولیغ

 در دیبا یوقحق اعمال تمام قانون نیا نخس  ماده طبخ اس . افتهی لیتما ثب  یجادیا اثر به بود کرده

 مرکو  ایو طیبسو ایوآ کوه یجادیا اثر نوع درخصوص اما  برسد ثب  به اسناد کیالکترون ثب  سامانه

 در یجوادیا اثر با ثب  شد انیب چنانکه رد.یگ قرار یبررس مورد قانون نیهم 3 ماده تا اس  لازم اس 

 شودن یا مرحلوه دو بوا یمنافات یاجبار ثب  پس شود یم اعمال مرک  صورت به خود سقوح از یکی

 داشته وجود یحقوق نظام کی در مرحله دو نیا از یروشن و خیدق لیتحل دیبا اما ،ندارد معاملات ثب 

کنود و او در  یجواد میدار ایوخر یحخ تقودم بورا ییا ثب  ابتدایمثال مشخص شود که آ یبرا  باشد
د. در یآ یوجود م  هه ملک بنسب  ب ینیدار حخ عیخر یا براین مقدم خواهد بود یرید مال بر سایخر

و و یتوسط سردفتر تنظ انتقال یاس ، ابتدا قرارداد رسم یا   دو مرحلهیکشور آلمان که انتقال مالک
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  در دفتر امولا، بوه نوام یبراساس سند مذکور مالک یستیرسد و پس از آن با ین میطرف یبه امضا
(MORAITIS, 2012: 105)ر کند ییه تغیال منتقل

آلموان انتقوال از زموان  یقانون مدن ۸۷3مقابخ ماده  
نوزد سوردفتر کوه  ییلزوم ثب  ابتدا ینیب شیه اس  و پیال منتقل یثب  در دفتر املا، موجد حخ برا

گاه یاس  برا یک مقام رسمی معامله در آسوتانه انعقواد اسو   ین نسب  به آثار حقوقیطرف یساز  آ
(SCHMID, ET AL, 2005: 43) یو با دقو  اثور حقووق یسته اس  تا به درستیشا زین یرانیقانونگذار ا 

س ینوو شین مواده از درد پیوان کنود. در ایرا ب ن املا، اثب  قولنامه و قرارداد ثب  شده نزد مشاور
خصوص کوه در  به ،ردیثب  کناره بگ یررس انتقادات اثر حقوقیقرارداد سخن گفته شده اس  تا از ت

پس از  صرفاً »ان که ین بیان شده بود با ایفه بین وظیبعد از ا ک عبارت در پرانتزین طرح یه ایمتن اول
ن یوید و تعیون عبارت حوذف گردیو در مجمع ا« اس  یواجد آثار حقوق یثب  در دفتر اسناد رسم

  مقورره یک معموا شود. اگور تصوویول بوه ین قانون تبودیا 3نامه ماده  نیی  آیآثار آن پس از تصو
ز ییو، باز هو مفاد مواد آن ما را در تمیریده بگیامه از قانون را نادن نیی  آیتبع یبرخلاف قاعده حقوق

ان ینامه ب نییآ ۱3نخواهد کرد. در ماده  یاریس قرارداد ینو شیپ یثب  در اعتبار سند عاد یاثر حقوق
« قرارداد اس  یس قرارداد قبل از ثب  در سامانه توسط سردفتر فاقد آثار حقوقینو شیپ»شده اس :

 یا فقدان هر نوع اثور، دوگوانگیقانون الزام  ۱  ماده یدر عدم شمول« قرارداد» یآثار حقوقکه فقدان 
ناموه را موورد توجوه  نیین آیوا ۱۰شود که ماده  یشتر میب ین ابهام زمانیجاد خواهد کرد. ایر را ایتفس

ار ی  اختس در نظر گرفته اس  و در کمال تعجینو شین پیا یروزه برا ۵و که مهل  اعتبار یقرار ده
طرفه، نه با فسخ معامله و نه بوا  کین و دلال اعقا کرده اس . امکان حذف یبه طرف را حذف معامله
  یونمود، تقو یان میب یسینو شین پیرا که فقدان هر نوع اثر بر چن یریه اس  و تفسیاقاله قابل توج

 ۱  ماده یر بر عدم شمولیفست نامه نییآ ۹دار در ماده یخر شیپ ید اما در مقابل حخ تقدم براینما یم
 (. ۲3: ۱۴۰3، یحصار ییکند )طباطبا ی  میس را تقوینو شین پیقانون الزام بر ا

 ی  دلالویوگر قابل انتقاد اسو  و آن ماهیک جه  دیمشاوران املا، از  یبرا یا فهین وظیچن
مصووب برابور قوانون تجوارت  یمعاملات ملک یها ن املا، و بنگاهان املا، اس . مشاورامشاور
دو  یهوا معرفو فوه آنیشووند و وظ ی، دلال محسووب م۱3۱۷و قانون راجع به دلالان مصوب  ۱3۱۱

ن یو  و تخصوص ایو قرارداد معاملات خارد از صولاحیگر اس . تنظیکدیطرف معامله نسب  به 
ن افوه مشواوریوظ یسوتین بای( بنوابرا۶۴: ۱۴۰3گوران، یو د یاس  )بابائ یصنف از فعالان اقتصاد

فوه بنگواه یها از نوشتن هرگونه قرارداد منع شوند و تنها به وظ ن گردد و آنیاثر آن به دق  مع املا، و
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 یقوانون الوزام بوه ثبو  رسوم 3( پس در ماده ۱۷۷: ۱3۹۹گران، یو د یخود عمل کنند )باقر یدار
 س قورارداد در سوامانهینو شین املا، واردکردن پاف مشاوریاز وظا یکیرمنقول یمعاملات اموال غ

 یدهود  قانونگوذار در راسوتا یفوه نشوان مین وظیک اسناد اعلام شده اس  که ظاهر ایثب  الکترون
و  یاقتصواد یهوا   صونف بنگاهیواما باتوجوه بوه ماه ،مرک  قدم برداشته اس  یجادیاعمال اثر ا

سو . پوس ثبو  در یح نیآن صوح ین اثور حقووقییبدون تع ین وقفه ثبتیجاد چنیمشاوران املا، ا
نان از صح  و دق  ثب  اسوناد و معواملات یاطم یبرا یعنوان ابزار ک اسناد که بهیالکترونسامانه 

بمانود و تنهوا بوه  یباق یتواند بدون آثار حقوق ی( نم3۲: ۱۴۰3، یشده اس  )صالح احمد یمعرف
 مورد توجه باشد.  یفه دلالیک وظید ید

 قضائی یانتقالات مستند به آرا. 2

قضوائی همچنوان  ی  در آرایا در انتقال مالکیله اس  که آئن مسیا  دربارخ یتحق ،ن فصلیدر ا
ال ؤن سویدادن به ا پاسخ یبرا ؟شود یاصل لزوم ثب  وجود دارد و اگر هس  به چه صورت اعمال م

ن نوع از انتقوالات ی  در ایتا لحظه انتقال مالک شود یم یقضائی بررسی   در آرایابتدا انتقال مالک
 ینمودن ثب  و اعمال اصول لوزوم ثبو  در انتقوالات مسوتند بوه آرا یوه الزامان گردد و سپس نحیب

 ده شود. یک فهمیالکترون یها ح گردد و ارتباط موضوع با سامانهیقضائی تشر

 قضائی یت در آرایلحظه انتقال مالک. 2-1
 حقووق قواعود که اس  ثب  حقوق بر یمدن حقوق یرگذاریثأت جهینت ثب  از قبل  یمالک انتقال

 مرک ، یجادیا و یدأییت اثر در ط،یبس یجادیا اثر برخلاف کند. یم مواجه استثنا با یلیدلا به را ثب 
(O’Connor, 2010: 195) 1گرنودیکدیبر یرگذاریثأت دنبال  به ثب  حقوق و یمدن حقوق

 در معاملوه و 
 ثبو  نظام شاکله ثب  قواعد کنار در یمدن حقوق قواعد که معنا نیا به اس .  یاهم یدارا ثب  کنار

 نوه و 2اراده از  یکاشوف کوارکرد یثبتو ییگرا شوکل مووارد یبرخو در و  اسو   داده لیتشوک را املا،
  .یموضووع نوه دارنود  یوقیطر ثبو  و یرسوم سوند ویتنظو  یکاشف نیا در و دارد را بودن سازنده

 یبرخو در و شود یم رو به رو استثنا با اس  خورده وندیپ یمدن حقوق یمبان با که ثب  اثر لیدل نیهم به
 عنووان بوه فرانسوه و آلموان کشوور دو مبنا نیهم براساس و کند یم منتقل ثب  از قبل را  یمالک موارد
 گرفتند. قرار یبررس مورد یدأییت اثر و مرک  یجادیا اثر با یکشورها نمونه

                                                           
1. Bijuralism. 
2. declarative function. 
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قضوائی  یآرا  مستند بوه یشود انتقال مالک ی  قبل از ثب  منتقل میکه مالک یقیاز مصاد یکی
بدهود، در عوالو  ی  فوردیوپرونده دادگاه حکوو بوه مالک یو حکم یاس . اگر بنا بر امور موضوع

  یون به دفتر ثب  املا، مراجعوه کورده و مالکیشود قبل از آنکه طرف ی  منتقل مین مالکیاعتبار ا
ن یمالوک زمو رییوتغ یبورا یعنوان مدر، معتبور  ق  حکو دادگاه بهیخود را به ثب  برسانند. در حق

  (MAHAPRAKARSA ,ET AL, 2024: 646). شود یاستناد م
ران بوه صوراح  یدرحقوق ا قضائی یوانتقالات مستند به آرا   قبل از ثب  در نقلیانتقال مالک

ن انتقالات از اصل لزوم ثب  اس . اول ید استثنابودن اؤیم یمواد قانون یاما بررس ،اس   ان نشدهیب
و هوو در  یز، هوو در اسوناد عوادیبودن قرارداد ن یاس ، اصل نسب یند رسمک سیدادگاه  أیآنکه ر

 ۷۲رمنقول بنا بر صراح  قانونگذار در ماده یوجود دارد، که درخصوص اسناد اموال غ یاسناد رسم
کوه  یهوا زموان دادگاه ین آرایاس   همچن   کرده یز سرایقانون ثب  اعتبار سند به اشخاص ثالث ن

  استناد آن نسوب  بوه یو قابل ینی  در حخ عیباشد متعاق  حخ تقدم و تعق ینیحخ ع أیموضوع ر
  شومس، ۲۷۷: ۱3۸3ان، یو)کاتوز کند یدا مین دعوا پیفراتر از محدوده طرف یاشخاص ثالث، اثر

/ ۱۸/۱۰ یقانون ثبو  امولا، اصولاح ۲۵ن استدلال به نظر قانونگذار در ماده ی( دوم۴۶۴: ۱3۸۶
 ییا حکوو نهوای یر سند رسمیا مغایکه ثب  دفتر املا، مخالف  یصورتگردد که در  یباز م ۱3۵۱

اصلاح ثب   و در صورت احراز وقوع اشتباه ملزم به  یدگی  نظارت را موظف به رسیئدادگاه باشد ه
ح یو حکو دادگواه بوا تورج ی، تعارض سند رسمیعنین یاس  و ا    نمودهیدفتر املا، و سند مالک

خر ؤکه حکوو دادگواه مقودم و ثبو  مو یین حل تعارض نه فقط جایا حکو دادگاه حل شده اس  و
: ۱3۹۴، ی)بهرامو حل خواهد بوود باشد، بلکه در تمام موارد تعارض ثب  املا، و حکو دادگاه راه

 (.۷۱۵: ۱۴۰3، زاده یو صف یحصار یی  طباطبا۲۵۱
 یمسوتند بوه آرا  یوبه انتقوال مالک 3۸کو ماده یآلمان به صراح  در بند  عینی در قانون اموال

بوه احکوام  نیوزفرانسوه  ۱۹۵۵اکتبر  ۱۴قانون  ۲۸ماده  ۴قضائی قبل از ثب  اشاره شده اس  و بند 
قبول از ثبو   را  یوشده دانسته و انتقال مالک ثر بر اسناد ثب ؤها را م ها اشاره شده اس  و آن دادگاه

 د نموده اس .أییت
  یوانتقال مالک یل موجه و قانونی  عل  و دلیکل مبنا اس  که در انتقال مالیتحل ئلۀاکنون مس

فات یرد و اگر تشریگ یدر عالو اعتبار صورت م و صرفاً  یصورت انتزاع ا آنکه انتقال بهیتر اس   مهو
شوود. هرچنود در  ی  منتقل میل انتقال، مالکیداشتن دل  یرد بدون اهمیصورت بگ یبه درست یثبت
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 ,Pienaar)  شده اسو  یه علین نظریگزیج جایبه تدر یاعه انتزی، نظریحقوق یها از نظام یاریبس

2015: 50)
بوه  یژگوین ویود که اینما یز میعل  انتقال آن را متما یژگیوانتقالات قضائی و اما در نقل 

شوود.  یدر مراجع قضائی مربووط م یحقوق یها  یو عدم انکار وضع ییقضائی و اجرا یمقام رسم
اس  کوه  یکند، مانند اعتبار سند یرا اعلام م ی  شخصیلککه ما ین صورت که اعتبار حکمیبه ا

 (.۲۵۵: ۱3۸3ان، یدهد )کاتوز یرا از طرف مالک آن نشان م یانتقال مال
گونه انتقالات  نیجه استثنابودن ایات مزبور بر نتیوانتقالات قضائی اتخاذ هر کدام از نظر در نقل

اسو .  یک مقام رسمیالات قضائی حکو و نظر ل انتقال در انتقیثر خواهد بود. دلؤاز لزوم ثب   م
ا در یو یا دفاتر اسوناد رسومیکه در اداره ثب  اسناد و املا، و  یاسناد یقانون مدن ۱۲۸۷طبخ ماده 

و شوده باشود یتنظو یها و بر طبوخ مقوررات قوانون   آنیدر حدود صلاح ین رسمیمورأر مینزد سا
رمنقول همانند سوردفتر یدر اموال غ یوسط قاضشده ت ارائه یگاه سند رسمین جایاس . بنابرا یرسم

 یها بورا ه پژوهشیکه فرض یه اصل باشد زمانین تشبی  دول  اس  و چه بسا برعکس ایمورد حما
بوا اسوتناد بوه شوباه   ییلا لیویسو یدر نظام ثب  املا، کشورها یمیدن به اسناد تنظیاعتباربخش

 رد یوگ یصوورت م  یبوودن اسوناد رسوم ین قوانونین اعتبوار و تضومیمأتو یبورا یسردفتر به قاضو

(European Parliament, 2008: iii, iv)
د شود بر لزوم ثب  یکأن استدلال لازم اس  تا تیدر ضمن ا 

کوه در  یواجود اثرشودن آن در عوالو حقووق، درحوال یو شده توسوط سوردفتر بورایتنظ یسند رسم
کند. پس  یم یر بعد از ثب  برابرسردفت یدادگاه قبل از ثب  با سند رسم أیاعتبار ر یخصوص قاض

ها را منوط به ثب  در دفتر املا، نمود چوون علو  و  دادگاه ی  در آرایتوان لحظه انتقال مالک ینم
ک یو یهوا یژگیتوسوط سوردفتر و یمیاگر سند تنظ یعبارت   مهو اس . بهیانتقال مالک یل قانونیدل

ل یوات دلیآنکه خصوص یرمنقول اس  به معنیبرابر با حکو دادگاه ناظر بر مال غ را دارد یسند رسم
 شود. یده میدر حکو دادگاه هو د ی  در سند رسمیانتقال مالک

 کیالکترون یها جاد سامانهیو ارتباط آن با ا قضائی یثبت انتقال مستند به آرا. 2-2
و اعموال گوردد  یستیز باین انتقال نینخواهد بود که لزوم ثب  در ا یدان چ حقوقیدور از ذهن ه

همگوان  یبورا یح و قابول اعتموادید اصلاح شود تا اطلاعوات صوحیدفتر املا، به نام دارنده جد
ن یمأتو یاموا در راسوتا ،  نوداردیودر انتقوال مالک ین اعمال لزوم ثب  اثر ماهویفراهو شود. بنابرا

اصل » ز مشمول لزوم ثب  گردد.ین انتقالات نینظام ثب  املا، لازم اس  تا ا یرسان کارکرد اطلاع
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نظوام ثبو   یرسوان تحقوخ کوارکرد اطلاع یثب  املا، در راسوتا یها از اصول نظام یکی 1«اعلان
ز سوخن از یون 2« یواصول ققع( »۷۲۲: ۱۴۰3زاده،  یو صوف یحصوار ییاملا، اسو  )طباطبوا

شمول اصول  ین دو اصل مبنایمردم دارد و ا یشده و اثر آن در اعتماد عموم   اطلاعات ثب یشفاف
 نظام ثب  املا، اس . ین کارکرد اطلاع رسانیمأبر انتقالات قضائی در جه  تلزوم ثب  

نسب  به املا،  یحقوق  یها  یثب  املا،، اعلان وضع یاز عملکردها یکیح که یتوض نیباا
رد کوه یوگ ی  مئ  نشویون واقعیه از این فرضیشود. ا یم یخ تلقین اطلاعات کامل و دقیاس  که ا

(Greco, 2012: 39)در نظام ثب  املا، وارد شوود  یستیاملا، باتمام اطلاعات مربوط به 
 یبعضو 

 ینحوو ز بوهین 4یو اصل اعتماد عموم 3شده از اصول نظام ثب  املا، ازجمله تقدم دارنده حخ ثب 
توانود  یم ین نظام ثبو  امولا، زموانیبودن اطلاعات نظام ثب  املا، اس . همچن ثر از کاملأمت

فوه خوود را در ارائوه حوخ ین امولا، ثبو  شوده باشود و وظیمالک یعدم وجود معارض برا یمدع
 ، در دفتر املا، بوه یانجام دهد که نام مالک در زمان انتقال مالک یبه اطلاعات به درست یدسترس

کوردن  ین انتشوار و عموومیوانتشار اطلاعات اس  و ا ایق  ثب  به معنیده باشد. در حقیثب  رس
جاد یشان ا ی  اساسیدر وضع یرییکه ثب  تغ ییها آن یموارد حتدر همه  ینحو حداقل اطلاعات به

   .(Oliveira Ascensão,1974 : 169)   اس ینکند حائز اهم
ن یوگردد به ا یصادر شده باز م ی  ابقال اسناد رسمی  اس  به قابلیگر که اصل ققعید یمبنا

د و نگران ین ثب  اعتماد نمایاتواند به  یدار میگردد خر یدر دفتر املا، ثب  م یملک یمعنا که وقت
(Brochu, 2002: 639)کنود  ی  آن ملوک را میومالک یادعوا یگریفرد د ن موضوع نباشد که بعداً یا

 

ر ییورد گسوتره پاسوخ را تغیونظور بگ   ابقوال درین قابلیاز ا یرینکه هر نظام ثب  املا، چه تفسیا
لزوم ثبو  را ملوزم بوه ثبو  در  یهواز اثر ما یخ مستثنین اس  که اگر مصادیا ئلهدهد. پس مس یم

دفتر املا، بوه ثبو  برسود  یاطلاعات قبل یبر مبنا یسند نادرست ا اگر بعداً یو، آییدفتر املا، ننما
 ن ثب  قابل ابقال اس ؟یا

 یهوا ثب  یگردد که اساس و مبنوا یرقابل نقض میو غ یققع یکرد اول، ثب  زمانیرو یبر مبنا
اسو  کوه اشوتباهات درخصووص  یصورت انعقاد معاملات بعد پس در5رد یقرار گ یبعد یمتوال

                                                           
1. principle of publicity. 
2. principle of certainty. 
3. principle of priority. 
4. Principle of reliability. 
5. deferred indefeasibility. 
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اقودام  یاطلاعات دفاتر ثبتو یکه بر مبنا ی  شخصیحخ مالک یستیرود و با ین میمعامله مقدم از ب
ن که یکرد دوم، همیاما طبخ رو (۷۱: ۱3۹3، یحصار یین گردد )طباطباید، تضمینما یبه تملک م

ا قابول یواگر قرارداد مبنوا باطول  یحت1شود ی  میلا، حماقرارداد به ثب  برسد توسط نظام ثب  ام
در امکوان ابقوال موبهو اسو .  یریناپوذ ران نووع ابقالیا ی( در نظام حقوق۷۴ابقال باشد )همان: 

قوانون  ۱3در مواده  یگوری  دیودر خود انتقال اس  و نه در تعارض بوا مالک یکه اشکال ثبت یفرض
صوادر شوده  یرفته شده اس  که اگور سوند رسومینقول پذرمیمعاملات اموال غ یالزام به ثب  رسم

ثبو   کوهمسوموع خواهود بوود چوه آن یابقال سند رسوم یباطل باشد، دعوا یا ن معاملهیچن یبرا
 ر.یا خیقرار گرفته باشد  یموضوع معاملات بعد

ن یبوودن سوند، اعتبوار آن را معو یدانوان اسو  کوه رسوم حقوق یده برخین سخن، عقیجه اینت
 یمفاد سند در صوورت» اعلام داشته اس : یقانون مدن ۱۲۸۸ل اس  که ماده یدل نیهم بهکند و  ینم

( پس اگر ثاب  گوردد کوه در صودور ۱۷۷: ۱3۹۹، ی)بهرام« ن نباشد.یمعتبر اس  که مخالف قوان
، یو سورخ ینخواهد داشو  )ابهور یا ابقال آن مانعیح و یواقع شده، تصح ی  اشتباهیسند مالک

گفته شود که دارنده سند  یرین تفسیراهه نخواهد بود اگر متعاق  اتخاذ چنی( ب۱۷۸و  ۱۷۷:  ۱3۹۰
  برتور یودر موقع یبه پاس وجود سند رسم ییرا در دعاویز ،گر آسوده خاطر نخواهد بودید یرسم

 قرار نخواهد گرف . 
 یته قضوایوسوو بوا رو هو یستینظرها با با وجود همه اختلاف ی  به اسناد رسمیققع یاعقا یبرا

مردم به نظام ثب  املا،، بوا درنظرگورفتن عنصور  ی  اعتماد عمومیگام برداشته شود که علاوه بر اهم
نود یاس  ملزم به رد موال بوه صواحبش ننما را تملک کرده  یع فاسد مالیرا که به ب یداری  خری  ن سن  ح  
ل یوان( اما به دلدنظر استیصادره از دادگاه تجد ۱3۹۵/۰۱/3۰مورخ 9509970221800103شماره  أی)ر

بوا  یسوتیسو ، بایرممکن و محوال نیوغ یز فرضویودر نظوام ثبو  امولا، ن یآنکه ابقال سوند رسوم
 یمهمو یها ال نرود. از محلؤر سیآن ز ییخ نمود تا اصول مبنایدرس  محدوده آن را مض یقانونگذار

بو  امولا، دار بوه ثیورا بوه فوروش برسواند و از اعتمواد خر یتوانود ملکو یکه فروشنده بدون حوخ م
ن یشوود. در چنو یقبل از ثب  منتقل م یتیدادگاه مالک أیموج  ر اس  که به ید زمانیاستفاده نما سوء

رد بوا یوده بگیواستثنا از اصل لزوم ثبو  را ناد یحقوق یبدون آنکه مبان یرسان ثب  با اثر اطلاع یموارد
 دارد. یقدم برم ید رسماسنا اعتبار   ثب  ویحفظ ققع ی  در راستایمالک یالزام به ثب  قبل

                                                           
1. bijural inaccuracy/ immediately indefeasible. 
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را در قانون یز  قابل اعمال اس  ینمودن ثب  در انتقالات قضائی از چه راهکار یاما نحوه الزام
 یها اس  که در نظام ین درحالیند ثب  آراء پرداخته شده اس  و ایکردن فرا کیالزام تنها به الکترون

اعموال لوزوم ثبو  در انتقوالات  یبورا ک راهکار مشتر،یاند و  ال پاسخ دادهؤن سیثب  املا، به ا
ثبو  اسو   ین راهکوار اثور نسوبیوانود  ا ازجمله انتقالات قضائی ارائه نموده یند ثبتیخارد از فرا

ثب  ممکون اسو   ی( عنوان و ظاهر عبارت اثر نسب۷۰۹ :۱۴۰3 ،زاده یو صف یحصار یی)طباطبا
عمول  یخ اثور نسوبیوود و از طرسوق داده ش یدر حقوق مدن یموج  شده باشد تا ذهن به اثر نسب

ک اصوقلاح یوثبو   یکوه اثور نسوب یدنبال شناخ  مفهووم آن باشود. درحوال  ا قرارداد بهی یحقوق
ن یدارد. بنوابرا یدر حقوق مدن یبا اثر نسب یژه در حقوق ثب  اس  که تفاوت اساسیو و یتخصص
ان خواهود یوام ثب  املا، بن اثر در نظیمفهوم ا یباتوجه به حقوق مدن یان مفهوم اثر نسبیپس از ب

 ر مشخص گردد.یشد تا ارتباط آن با سخنان چند صفحه اخ
و سوه مرحلوه از یک نمودار فورض کنوی یو ثب  را رو یو سند رسمیاگر از انعقاد معامله تا تنظ

افتوه یان یوجر ین با آثار حقوقیان طرفیواقع شده م یعمل حقوق یاول ،ک هستندیگر قابل تفکیکدی
و یدر سند قورارداد و سووم تنظو ین عمل حقوقین ایابراز و درد ا ی، دومیعمل حقوقاز وقوع  یناش

  اسوتناد قورارداد در برابور یقرارداد مربوط به مرحله نخس  و قابل یو ثب  آن. اثر نسب یسند رسم
 کند. یدا میاشخاص ثالث به مرحله دوم ارتباط پ

شدن اصل قابلیت  منوط
 استناد به ثبت

 شدن اصل  منوط
بودن به  بینس

 ثبت
  بودن اصل نسبی اصل قابلیت استناد

- - 
اثر یرمستقیم و بازتاب 
 اجتماعی عمل حقوقی

 –قانون مدنی  231ماده 
 قانون 1290 ماده

 یمدن

وقو  عمل حقوقی و 
 انعقاد عقد

قانون احکام  62ماده 
های توسعه  دائمی  برنامه

 کشور

- 
اثر یرمستقیم و بازتاب 

 اجتماعی قرارداد

قانون  1291ده ما
 مدنی

 ابراز عمل حقوقی 
شده در سند  واق 

 عادی

قانون احکام  62ماده 
های توسعه  دائمی  برنامه

 کشور

قانون  1ماده 
الزام )اثر ایجادی 

 ثبت(

ماده -قانون ثبت 72ماده 
 قانون مدنی 1305

 

-قانون ثبت 71ماده 
 1290و  1291ماده 

 قانون مدنی

 ابراز عمل حقوقی 
در سند شده  انجام

 رسمی

و مقلخ کوه  یثب  اثر ثب  برطبخ قاعده کل یاما در حقوق ثب  موضوع متفاوت اس ، در اثر نسب
انتقوالات امولا،  و اثر مهو اصل لوزوم ثبو  در نقول ۲عنوان  به یرسان و اثر اطلاع یصورت اثر ثبوت به
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اعولام  یاجبوار یرسوان اثور اطلاع یاس  و ثب  تنهوا بورا یکند  بلکه نسب یافته اس  عمل نمینمود 
را در ثبووت یوز (Real Property transactions in the Republic of Croatia, 2005: 35) شوود یم

دهنده    انتقالیکه مالک یمادام»ف اس  که: ین صورت قابل تعریندارد و بد یچ اثریانتقالات ه و نقل
 یادیوبه ا یگونه انتقال چینگردد، ه منتس  یبه و ی  رسمیده باشد و مالکیدر دفتر املا، به ثب  نرس

(Koyanagi, 2022: 134, 135)«  ثب  در دفتر املا، را نخواهد داش .یبعد از او قابل
   

کامول و  یتیموالک یثب ، دارنده حخ اگرچه قبل از ثبو  دارا یقاعده اثر نسب ین با اجرایبنابرا 
د ابتودا یوخوود را انتقوال دهود، با  یوکآنکه بتوانود مال یکن برایقابل استناد در برابر ثالث اس ، ل

 ی( بورا۱۸: ۱۴۰3زاده،  یو صف یحصار یی  خود را در دفتر املا، به ثب  برساند )طباطبایمالک
 ۱۹۵۵ه یودانو ۴و در قوانون (Blajer, 2016: 128) رفته شده یثب  پذ یمثال در کشور فرانسه اثر نسب

کننوده اسوناد  فوه مقوام ثبو یام برده شده و وظثب  ن یبه صراح  از اصل اثر نسب 3فرانسه در ماده 
  خودش را از قبول در دفتور یدهنده مالک ن امر اعلام نموده اس  که انتقالیا یرا در بررس یتیمالک

(Planckeel, 2012: 100)املا، به ثب  رسانده باشد 
را  ی  در حقووقیوتا بتواند قدرت انتقوال مالک 

 ,Simler & Delebecque) اورد یودس  به ثر نبوده اس  بؤا مه   استناد آنیا قابلیکه ثب  در وقوع 

 ثب  اشاره شده اس . یبه اثر نسب عینی قانون  اموال 38ز در بند دوم ماده یدر آلمان ن(915 :2016

ن یوا ئلهو. مسویده یثب  در انتقالات قضائی را مورد توجه قورار مو یاکنون نحوه اعمال اثر نسب
ا در یودارد  یدادگاه اثر اعلامو أیر اما ،شود ید مأییدادگاه ت أیل از ر  دارنده حخ قبیاس  که مالک

 ،د شوودأییو  موجوود تیشود؟ چرا که اگر حخ مالک یس میسأ  دادبرده تیحخ مالک ین مواردیچن
ن نقود از آن جهو  یو  را سل  نمود و منوط به ثبو  کورد. ایتوان حخ انتقال مالک یپس چگونه م

که در گذشوته  یتیاحراز و اعلام وضع یدر معنا ینمود که اگر حکو اعلامنظر نگارنده قابل طرح  به
موجود  یآرا یبه معنا یسی( و حکو تأس۲3۰: ۱3۸۱شود )شمس،   وجود داشته اس  در نظر گرفته

موجوود  یا وضع مدنیآورد  یوجود م افراد به یرا برا یکه وضع خاص ییها ویکننده تصم جادیحخ و ا
  یواعولام مالک ین صوورت چوون خواهوان مودعی( در ا3۵۲: ۱3۸3ان، یوزبرد )کات ین میرا از ب

  گردد. ید مییاس  تأ که از قبل موجود بوده  یتیموجود خود اس  پس با صدور حکو، مالک
را از نگواه  یسویو تأس یدانان مقورح شوده اسو  حکوو اعلامو طور که در آثار حقوق اما همان

 یاعلامو یژگویهوا از و ه صورت که هموه احکوام دادگا نیبد ،توان مورد توجه قرار داد یز مین یگرید
باشد که در گذشته رخ داده  یکند که ناظر به موضوعات یجاب میبرخوردارند و تبع ترافع و اختلاف ا
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و  ۲۸۲: ۱3۹۸، ینویاسو  )نهر یبودن جوهر حکو دادگواه در اموور ترافعو ین اعلامیبنابرا  اس 
 یاعلامو یدر برابور رأ یسویتأس یاسو  و  قوراردادن رأ یدر بقن خوود اعلامو یی( پس هر رأ۲۸3
اثور  یسویز گفتوه شوده اسو  کوه در حکوو تأسیون یسویف حکو تأسیح نخواهد بود. در تعریصح
ن یوه ائل( پوس مسو۲۸۶شوود )هموان،  ی  اشخاص از جان  دادگواه صوادر میدر وضع یمیمستق

خواهود داشو  و  یجنبه اعلام خواسته خواهان، حکو تبع   و که بهیده ین پاسخ مین چنیمبحث را ا
  و اعولام حوخ یرا علاوه بر اعولام وضوعیس   زی  از قبل موجود نید حخ مالکییتأ ین به معنایا

ماً از جانو  ین مالوک مسوتقییموجود و از آن جه  که تع ی  رسمیث معتبرنبودن سند مالکیازح
و حکوو دادگواه اسو ، یاز دو مالوک اثور مسوتق یکویشناختن   یرسم رد و به یگ یدادگاه صورت م

  مخدوش ین سخن که حخ مکتسبه دارنده حخ در انتقال مالکید و ایآ یبه شمار م یسیتأس یحکم
 رش نخواهد بود.یشود قابل پذ یم

ف یرا اگور تعواریوز  گفته نخواهود بوود شیپ یز ناقض ادعاین یاحکام مدن یقانون اجرا ۴ماده 
بودن  یبودن حکو در برابر اعلام ییگر اجرایو دیریگرا در نظر ب یسیو تأس یشده از حکو اعلام انیب

( بلکوه هموه احکوام جنبوه ۱۱: ۱3۸۴، ین نظر را دارند )مهواجریا یچنانکه برخ ،ردیگ یآن قرار نم
پس دستور به سوازمان  .ا نداشته باشدیداشته و  ییجنبه اجرا یاما ممکن اس  حکم ،دارند یاعلام

معواملات  یز در قانون الزام به ثب  رسمیک آن نیند الکترونیکه فرا یتیاصلاح اسناد مالک یثب  برا
ک ی یاز سو یمستلزم اقدام أیر ین جه  اس  که اجرایشده اس  از ا ینیب شیرمنقول پیاموال غ

شود و با دستور دادگواه اصولاح دفواتر اسوناد  یه صادر نمیل اجرائیدل نیهم باشد به یم یمرجع رسم
 شود. یمحقخ م

حفظ صح  اطلاعوات  یرمنقول در راستایمعاملات اموال غ یزام به ثب  رسمقانون ال ۸ماده 
ه، یبه امور ابن یدگیرس یکه برا ی رار مراجعیها، شوراها و سا‎‎ونیسیثب  املا،، مراجع قضائی، کم

خ سوامانه یواز طررا  یمات و آراء ققعویاند مکلف کورده اسو  توا تصو ن شدهییو املا، تع یاراض
حول اختلافوات  یبورا یا ن مقوررهیچنو ینیب شیند. عل  لزوم پیمان اعلام نمابه ساز یصورت آن به

ه یوثبو  در رو یاثور نسوب نبوود  استفاده اشوخاص اسو ،  سوء یبرا یانتقال املا، که محل مقمئن
را دنبوال  یثرؤنفسه و در ذات خود اهداف مثب  و مو یف فین تکالیاگرچه ا باشد. میکشور  یقانون

کند بلکوه  یموجود را حل نم یها مشکلات حقوق   آنیعدم رعا یاجرا ضمان  تنها اما نه ،کنند یم
صوورت قابول  موجوود اگرچوه مشوکلات را بوه ینودهاینمودن فرا کیتوجه نمود که الکترون یستیبا
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ده و برطورف یوفهم ینود کاغوذیسته اس  تا مشکلات فرایاما قبل از آن شا ،دهد یکاهش م یتوجه
از اختلافات  یریو در جه  حل مشکلات و جلوگ یصورت مورد ذار بهگر قانونگید عبارت   شود. به

جاد سامانه در نظر یخ ایبه سازمان ثب  را از طر أیدر انتقال اموال در مراجع قضائی راهکار اعلام ر
پرکوردن  یشد در اصول و قواعد نظام ثب  امولا، بورا یطور که بررس گرفته اس   حال آنکه همان

 حل وجود دارد.  راه  ین فاصله ثبتیا

 یر یگ جهینت

ه موجو  ثبو  بو به ینیر حقوق عی  و سایوانتقالات املا،، مالک براساس اصل لزوم ثب  نقل
نمووده  ین ثبو  الزامویورا در مقدموه ا ین موضوع وجود سند رسمی  ایاگرچه اهم  دیآ یوجود م

 تفکیوک وجوود دارد. هوا وانتقالات املا، و لزوم ثب  آن شدن نقل یفاتیان تشریک میاس  اما تفک
اموا  ،انود اعقا کورده یبه ثب  سند رسم یو اعلام یتنها اثر اثبات  یحقوق یها نظامبرخی ان یم نیدرا

سوتو یران )سیوا یمشابه نظام حقووق یستو ثبتیوجود دارد که نوع س یثب  املاک یها در مقابل نظام
ن یوبوه ا ،انود ت املا، لازم دانسوته  استناد معاملایا قابلیستر( دارند و ثب  را در وقوع یجیثب  ر

معامله نسب  بوه اشوخاص ثالوث   یا اثر گذاریکامل معامله )شرط صح (  یصورت که اثرگذار
ز یون قورارداد نیان طرفیا میاتخاذ شود  یدأیی  استناد( منوط به ثب  گردد و ثب  با اثر تی)شرط قابل

 یان اگور هوو کشووریوم نیتخاذ گردد. دراط ایا بسیمرک   یجادیثب  واجد اثر باشد و ثب  با اثر ا
  آن سوخن از بقولان عمول یود و در برابر عدم رعاینما یانگار بخواهد عدم ثب  معاملات را جرم

کرد خوود یرو ی، در قلمرو حقوقیفریانجام شده بزند، لازم اس  تا قبل از ورود به قلمرو ک یحقوق
عدم ثب  بوه  یانگار ذ کرده باشد تا با جرمبودن ثب  اتخا یاز اجبار یحیدر لزوم ثب  و مفهوم صح

 بودن اطلاعات نظام ثب  املا، برسد. ن کاملین و تضمیهدف خود در تأم
ل لزوم ثبو  یکه قانونگذار تحل یصورت ران دستخوش تحول بوده اس ، بهین ایلزوم ثب  در قوان

قوانون الوزام بوه ثبو   ۱در ماده  ح کهیتوض نیک معما نموده اس ، باایل به یمعاملات املا، را تبد
که نامش در دفتر امولا،  یثب  و مالک شناختن فرد یجادیرمنقول اثر ایمعاملات اموال غ یرسم

 ۶۲را در مواده یوز  نمانده اسو  یاما سخن بدون ابهام باق ،رفته شده اس یده اس  پذیبه ثب  رس
ز اعقا شده اس  ین یسند عاد  استناد به ثب  یتوسعه کشور اثر قابل یها برنامه یقانون احکام دائم

 ،ر کورده اسو ییوتغ یجادیبه ا یدأیین اراده قانونگذار در قانون الزام از اثر تیو اگرچه نوع اثر با آخر
قانون الزام اطلاق کلام قانون  ۱۰ژه که در ماده یو محل توجه اس  به یاما همچنان اعتبار اسناد عاد
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و ینزد قانونگوذار دارد کوه لوزوم تنظو یاسناد عاد رش مدار، و مستندات سخن از معتبربودنیدر پذ
 ثر دانسته اس .ؤرا با ثب  م یف نموده اس  و اسناد معتبر شرعیرا تضع یسند رسم

  از یوقضائی نقش سوردفتر در تبع ی  مستند به آرایدر قلمرو انتقالات قضائی، انتقال مالک
ن انتقال یو استدلال شد که در ا د در دفتر املا، مورد توجه قرار گرف ی  جدیحکو و ثب  مالک

 ءاز آرا یناشو یحقووق یها  ی  و عودم امکوان انکوار وضوعیوانتقوال مالک یل و سب  قانونیدل
رفتن انتقوال یبوا پوذ یستیلذا با  دینما ی  به ثب   را قابل رد مینمودن انتقال مالک قضائی، منوط

ن راسوتا بوا یرد. در ایورت پذص یح در جه  اعتبار اسناد رسمی  قبل از ثب ، اقدام صحیمالک
  در انتقال مستند به آراء قضائی قبل یران لحظه انتقال مالکیا یدر نظام حقوق یل مواد قانونیتحل

 د شد.أییاز ثب  ت
کوه قبول از ثبو  منتقول  یدرخصوص معاملات املاک یرسان سک مربوط به اطلاعیجه ریدرنت

ن انتقوالات یکه ا ینحو به ،دینما ی، را لازم مو مشتر یک راهکار عمومیشوند، تدار، و اعمال  یم
دار یودارد و خر یخ تنهوا اثور اعلاموین مصادیاما از آنجاکه ثب  در ا ،ز به ثب  دفاتر املا، برسدین

اسو  کوه ثبو   ین درحالیشوند. ا ی  به ثب  نمینفعان ترغ یشود ذ یقبل از ثب  مالک شناخته م
 یتر اس  که انتقوالات مهو یدر زمان ام ثب  املا، اتفاقاً ک نظیدر  یرسان اطلاعات و کارکرد اطلاع

ل لازم اسو  توا یودل نیهمو   شوناخته شووند. بوهیبه رسم یفات ثب  در نظام حقوقیخارد از تشر
صورت کوه توا  نیند. بدی  خود اقدام نماین حقوق به ثب  مالکیاعمال شود تا دارندگان ا یراهکار

  خوود را نداشوته یوهوا حوخ انتقوال مالک ده اسو  آنی  نرسن دارندگان به ثبی  ایکه مالک یزمان
لوزوم ثبو   یرسوان ن اثور اطلاعیمأثب  خوانده شده اس  و هدف از آن  ت ین امر  اثر نسبیا باشند.

و جهو    باشد می یاصل لزوم ثب  مستثن ین انتقال تنها از اثر ثبوتید که اینما یاس  و مشخص م
 اس .  یها همچنان الزام آن ثب ، ثب  یرسان ن  اثر اطلاعیمأت
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 انتشارات دادبخش.

ران  یرمنقول در ایاموال غ یگاه ثب  در انتقال قراردادیجا(. »۱۴۰۰وش )زاده، سر یصف .۱۰
، ش یدادگسوتر ی، مجلوه حقووق«س و فرانسوهیبا حقوق انگلستان، سووئ یقیمقالعه تقب

 .۲۰۶-۱۸۵، ص ۱۱۸
و  ی، پژوهشگاه علووم انسوان«قولنامه و آثار آن ی  حقوقیماه(. »۱3۵۴، ناصر )یطاهر .۱۱

 .۶۰-۴۵، ص ۱3۲، ش یمقالعات فرهنگ
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وانتقوالات  لوزوم ثبو  نقول(. »۱۴۰3زاده، سوروش ) ین  صوفی، نسریحصار ییطباطبا .۱۲
، مقالعوات حقووق «ثب  امولا،« یاثر نسب»در پرتو اصل « ثب  ییاثر استثنا»مشمول 

 .۲3-۱، ص ۲، ش یقیتقب

، تهران: شرک  3،     آبام نظام بتر املا   متان(. ۱3۹3ن )ی، نسریحصار ییطباطبا .۱3
 شار.انت یسهام

ه، سوحر یو، حسونا  اتحادینجفو زاده، سوروش  حواد ین  صفی، نسریحصار ییطباطبا .۱۴
، ا، ایهکاتلند(یا، ایترالیش، ایپانینظام بتر املا  )آل ان، اتر  قیحقوق تطت(. ۱۴۰3)

 انتشار. ی، تهران: شرک  سهام۱،   ۱د 

 ه، سوحریو، حسونا  اتحادینجفو زاده، سوروش  حواد ین  صفی، نسریحصار ییطباطبا .۱۵
، فرانسه ، کانهادا، یس، عربستان یعودینظام بتر املا  )یوئ  قیحقوق تطت(. ۱۴۰3)

 انتشار. ی، تهران: شرک  سهام۱، چاپ ۴جلد ،لتنان(
 یقوی، جوزوه درس حقووق تقبحقوق بتر امهلا (. ۱۴۰3ن )ی، نسریحصار ییطباطبا .۱۶

 .۱۴۰۴-۱۴۰3سال اول  ویدانشگاه تهران، ن یاسیثب  دانشکده حقوق و علوم س

 فرانسه. ۱۹۵۵اکتبر  ۱۴قانون  .۱۷

 .۱3۵۶مصوب  یاحکام مدن یقانون اجرا .۱۸

 .۱3۹۲توسعه کشور مصوب  یها برنامه یقانون احکام دائم .۱۹

 .۱۹۵۵ه یدانو ۴قانون ثب   یقانون اصلاح .۲۰

 .۱۴۰3رمنقول مصوب یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثب  رسم .۲۱

 .۱3۱۱قانون تجارت مصوب  .۲۲

 .۱3۱۰مصوب  قانون ثب  اسناد و املا، .۲3

 (.Sachenrecht (SR)آلمان ) عینیقانون اموال  .۲۴

 .۱3۱۷قانون راجع به دلالان مصوب  .۲۵
 (.German Civil Code BGBآلمان ) یقانون مدن .۲۶

 (.French Civil Codeفرانسه ) یقانون مدن .۲۷

دنظرشوده بور ی، تجد مهدن یشده دم دعهوا اعتتام امر قضا ت(. ۱3۸3ان، ناصر )یکاتوز .۲۸
 زان.ی، تهران: نشر م۶،   ینونن کیقوان یمبنا
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، تهوران: ۱،   ۱، د  احکهام مهدن یشرح جهامع قهانون اجهرا(. ۱3۸۴) ی، علیمهاجر .۲۹
 انتشارات فکرسازان.

ه ی، نشور« یول تصورف در اثبوات مالکیودل یتناس  اصول(. »۱3۸۴دون )ی، فرینینهر .3۰
 .۲۵۸-۲۰3، ص ۴۰، ش یقات حقوقیتحق

، ۱،   3، د ی  صهد م م   ند دادمیهیفرا  دنم  دادمی  ییآ(. ۱3۹۸دون )ی، فرینینهر .3۱
 تهران: انتشارات گنج دانش.
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