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  چکیده
اي مطمـئن بـه    گونـه  بـه  آن ورود کـه  شـود  می محسوب جامعه هر اقتصادي هاي دارایی ترین مهم از املاك
 امـلاك  معـاملات  حجـم  افـزایش  کـه  امر این به توجه. دارد بسزایی تأثیر کشور توسعه در اقتصادي چرخه
 مبادلـه  هزینه ایجاد انسانی و محیطی عوامل بررسی ضرورت دارد، ملک »مبادله هزینه« با معکوس اي رابطه

و لزوم ارائه راهکارهـاي حقـوقی حـذف یـا      معامله انعقاد از بعد و قبل مرحله در املاكمعاملات  حوزه در
 بـر  مبتنـی  مبادله هزینه ایجاد عوامل و مفهوم تحلیل با حاضر پژوهش. سازد می مطرح راکاهش این عوامل 

 از املاك ثبت سیستم که سازد می مشخص املاك، حوزه در عوامل این تعیین سپس و اقتصادي هاي تئوري
 حقوقی حمایت و سو یک از املاك حقوقی وضعیت ثبات تضمین و مالکیت حقوق تعیین و تشخیص طریق

از طریق تأثیر بر عوامل محیطی و انسانی  املاك مبادله هزینه کاهش به منجر دیگر سوي از مزبور حقوق از
که استفاده  دهد میو نشان  شود می اقتصادي چرخه به ملک ورودموجب  درنتیجه و گردد ها می ایجاد هزینه

از سیستم ثبت عینی املاك در ترکیب با کاداستر در نظـام ثبتـی ایـران امکـان دسترسـی بـه ایـن هـدف را         
 .ه استفراهم نمود ها کاستیبرخی  رغم علی

  
 .، کاهش هزینه معاملاتاملاك، نظام ثبتی ایران معاملهحقوق ثبت، : هاکلیدواژه
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  مقدمه
 »حقـوقی  وضـعیت « شناسـایی  توانایی آنان کند می ایجاب ملک یک  متعاملین منافع از حمایت

 اسـت  کسـی  چـه  بـه  متعلـق  ملـک  ایـن  که امر این به نسبت بتوانند و باشند داشته را معامله موضوع
 کننـد  شناسـایی  را دارد وجـود  ملـک  بـه  نسـبت  دیگـران  نفـع  بـه  کـه  عینـی  حقـوق  و یابند گاهیآ
)Jobard-Bachellier & Brémond, 2014, P.134(.  آن از وسـیله  بهکه  هایی شیوهبنابراین، وجود 

 داشت آگاهی بتوان اعتمادي قابل طور به  رهن و انتقال ویژه بهاملاك  حقوقی وضعیت تغییرات همه

)Wakker, van der Molen, & Lemmen, 2003, p.4  (  را امـلاك  حقـوقی  وضـعیت  ثبـات 
توانایی مالکان در ورود ملکشان به چرخه اقتصـادي تـأثیر داشـته و    این امر بر .  خواهد کرد تضمین

همچنـین ثبـات وضـعیت حقـوقی امـلاك و      . شـود  گذاري در املاك می سرمایهایجاد انگیزه  سبب
وانایی دستیابی به بازارهاي مـالی، قابلیـت عرضـه و    ینی موجود در ملک بر تمشخص بودن حقوق ع

 مبادله املاك که در توسعه مبادلات املاك نقش حیـاتی دارنـد،   هاي هزینهدر بازار و  ملکمبادله 
 اخـذ  در 1اي وثیقـه  هـاي  دارایـی  بهتـرین  از یکـی  عنوان به ملک که زمانی از ویژه به .گذارد می تأثیر

 بـر  آن مبادلـه  سـهولت  و شناسـایی  قابـل  و روشـن  مالکیـت  حقـوق  گرفـت،  قرار توجه ردمو اعتبار
بـا توجـه بـه    . اسـت  بـوده  مـؤثر  اقتصادي توسعه در و گذاشته اثر مالی بازارهاي کارایی و وري بهره

به دنبال طراحی سیستمی جهـت تشـخیص و    شوند میهمین امر، بازارهایی که در آن املاك مبادله 
 & Feder) .باشـند  مـی امکان مبادلـه ملـک بـا هزینـه مبادلـه کمتـر        درنتیجهتعیین حقوق مالکیت و 

Deiningr, 2001, p.288)   
در حوزه املاك و مستغلات موضوع قابل بحثی است و تلاش زیادي جهت » مبادله هاي هزینه«

 .در نظـام حقـوقی کشـورهاي دیگـر صـورت گرفتـه اسـت        هاي متفـاوت آن تـاکنون   بررسی جنبه

(Nozeman, 2010, p.1) رونـق بـازار امـلاك، در نظـام      رغـم اهمیـت آن و تـأثیرش در    لکن علی
 هایی اسـت  هزینه طورکلی منظور از عبارت مزبور به. حقوقی ایران به این مفهوم پرداخته نشده است

میـان   زنـی  چانـه هزینـه    ،)هزینـه جسـتجو  (مورد معامله شامل یافتن  وکه مربوط به انجام مبادله بوده 
 هاي هزینه ،بنابراین (Cooter&ulen, 1988,p.120)اجراي قرارداد است  هاي هزینهطرفین معامله و 
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تلاش براي جستجوي کالاي مورد  هاي هزینهکالا نیست بلکه مبادله صرفاً شامل ثمن و ارزش یک 
ن اطلاعـات و همچنـین هزینـه حمایـت قـانونی از حقـوق       نظر، ارزیابی کیفیت آن، به دسـت آورد 

   (North, 1990, p.18). شود کیت و اجراي قرارداد مبادله را شامل میمال
در بازارهاي مالی از جمله بازار املاك و » مبادله هاي هزینه« میزان  ،سو باید توجه داشت از یک

و از سـوي دیگـر    اسـت   تأثیرگـذار ادي و حجـم معـاملات امـلاك    گردش ملک در چرخـه اقتص ـ 
هـاي اقتصـادي در هـر کشـور در قالـب امـلاك        دهد که حجم وسیعی از سرمایه ها نشان می بررسی

نهفته است که ورود این دارایی به چرخه اقتصادي اثـر قابـل تـوجهی در رشـد و توسـعه اقتصـادي       
 ادله در بازار املاك  و بررسـی مب هاي تعیین مفهوم و انواع هزینه  ،بنابراین  کشورها خواهد داشت؛

تأثیر قابل توجهی در ورود املاك بـه    ها هزینهکاهش این  در املاك ثبت سیستم ابزارهاي حقوقی
بـا تأکیـد بـر     هزینـه مبادلـه  ابتـدا مفهـوم و انـواع    ایـن پـژوهش    در . چرخه اقتصادي خواهد داشـت 

هاي ثبت املاك و ارتبـاط   سیستم گیرد سپس با بررسی انواع قرار میمورد بررسی  معاملات ملکی 
و نحوه تأثیرگذاري آنها بر هزینه معاملات ملکی، کارایی سیستم ثبت املاك ایران در کاهش ایـن  

وتحلیـل قرارگرفتـه و ابزارهـاي حقـوقی آن در توسـعه بـازار امـلاك و رشـد          ها مورد تجزیـه  هزینه
 .شود معاملات ملکی بررسی می

  
 بر معاملات املاك تأکیدبا  مفهوم و انواع هزینه مبادله 

 هاي اقتصادي مفهوم هزینه مبادله در تئوري – 1
تئوري مزبور را  1کوز رونالد. در اقتصاد نهادگراي جدید است» مبادله  هاي هزینه«مبناي تئوري 

لکن   شوند میانجام  مؤسساتدر قالب نهادها و  ها فعالیتچرا برخی «در ابتدا براي توضیح این که 
ایـن  . مطـرح کـرد   » شـوند  هاي دیگر در سطح بازار و خارج از قالب نهادها انجام مـی  برخی فعالیت

کـه در بـازار   هستند که تعیین کننده  کالاهایی هستند  »مبادله  هاي هزینه« کند که  تئوري مطرح می
تنظیم کننـده   2»تمکانیسم قیم«  درنتیجه و– شوند و هیچ نهادي بر آنها حاکم نیست میآزاد مبادله 

 مؤسسـات کـه درون نهادهـا و   و این مفهوم است که کالاهاي یادشـده  را از کالاهـایی    -آنها است
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ریشه توجیه  .کند مجزا می -هاست آنو بروکراسی آن نهاد ساز وکار تنظیم کننده - شوند میمبادله 
اسـتدلال کـوز نشـات     مبادلـه از ایـن   هـاي  هزینـه در تئوري  »نهادها«و توضیح اقتصادي براي وجود 

در صـورت  داند کـه   این امر میکه دلیل اصلی این که چرا ایجاد نهاد سودآور است را در  گیرد می
و واگذاري همه چیز به بازار و عدم وجود نهادهایی که مبادله برخـی  » ها قیمتمکانیسم «استفاده از 

که وجود  کند میاو اشاره . هد شداز کالاها در قالب آن نهاد صورت گیرد، هزینه مبادله بالاتر خوا
که عـاملی در ایجـاد و افـزایش هزینـه مبادلـه اسـت در       » ها قیمتمکانیسم « صرفاًنهاد از این امر که 

  . (Coase, 1937, 387-389) کند میبازار تعیین کننده باشد، جلوگیري 
هزینـه  «. گـردد  مـی تقسـیم  » هزینـه مبادلـه  «و » هزینه تولید«به دو دسته  ها هزینهمطابق این تئوري 

تولیـدي ماننـد سـاخت، تـدارکات و      هـاي  فعالیـت مستقیم با  طور بهاست که  هایی هزینهتمام » تولید
گیـري و   و شـکل  اجرایـی سیسـتم اقتصـادي    هاي هزینه، »هزینه مبادله«. توسعه محصول مرتبط است

و در برگیرنده هزینه مـذاکره، نظـارت و    (Arrow, 1969,P.48) شود میمل را شا اجراي قراردادها
 بـه تعبیـر الیـور   » هزینـه مبادلـه  «. اجراي قرارداد و رفتارهـاي مـرتبط بـا معاملـه توسـط طـرفین اسـت       

 دقـت  بـه در علم فیزیک است با این تفاوت که اصطکاك » اصطکاك«معادل اقتصادي  1ویلیامسون
اصـطکاك انـرژي را   . دقیـق قابـل تعیـین نیسـت     طـور  بها میزان هزینه مبادله است ام گیري اندازه قابل

کارایی اقتصادي   مبادله هم  هاي هزینه. دهد میو کارایی سیستم مکانیکی را کاهش  کند میجذب 
 صـورت  در و  (Williamson,1985,p. 18-19) دهنـد  مـی را کـاهش   و ارزش بـالقوه یـک مبادلـه    

   .برد می بین از را اردادقر انعقاد احتمال افزایش،
عدم وجود ابزارهاي اطلاعاتی در خصـوص کسـب اطـلاع از وضـعیت      ویلیامسون معتقد است 

تـلاش   و شـود  ها در انعقاد معامله می انسان» رفتار فرصت طلبانه«حقوقی مال مورد مبادله سبب بروز 
راجـع بـه    ارهاي اطلاعـاتی به علت عدم دسترسی به همه ابز در معامله  » عقلگرا بودن« طرفین براي

 »عقلگـرا بـودن  «و » رفتـار فرصـت طلبانـه   «تـوان   لـذا مـی   همراه با محدودیت است،  موضوع معامله
در » عقلگرایـی محـدود  «.  بـه شـمار آورد   مبادلـه هـاي   هزینـه و عامل انسانی براي ایجـاد  طرفین را د

حقـوق  »  پیچیـدگی «وضعیت حقوقی مال مـورد معاملـه،   » قطعیتعدم «ترکیب با سه عامل محیطی 
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و طـرف   شـود  مـی ایجاد هزینه مبادلـه  سبب » هاي خاص هاي دارایی ویژگی«موجود نسبت به آن و 
. کنـد  مـی جهت بررسی قدرت اجرایی قرارداد توسط طرف مقابل مواجـه   هایی دشواريمعامله را با 

(Williamson,1985,P.43-52) » از  ویـژه  بـه افراد سبب دروغ، فریب و تقلـب  » طلبانهرفتار فرصت
. شـود  مـی طریق عدم ارائه اطلاعات کامل یا ارائه اطلاعات تحریف شده در خصوص مورد معاملـه  

که حتی اگر همه اطلاعات در دسترس باشد،  قراردادها کامل  شود مینیز سبب » عقلانیت محدود«
اطلاعـات بـا    وتحلیـل  تجزیـه د چـون عقـل انسـان در    نباشند و نتوانند همه فروض را پیش بینـی کنن ـ 

  (Canbäck, 1998, p. 21). محدودیت مواجه است
 ناکارآمـد فقدان اطلاعات و  یا عدم تقارن اطلاعات متعاقدین پتانسـیل رفتـار فرصـت طلبانـه و     

 هـاي  هزینـه در این میان دولـت و نهادهـاي اداري مختلـف در کـاهش     . دهد میاقتصادي را افزایش 
هزینـه   درنتیجـه و  دهند میبازار که اطلاعات بیشتري را به طرفین معامله  هاي سیستمله و توسعه مباد

لـذا مقامـات اداري موظفنـد کـه تنظیمـات قـانونی و       . ، نقش اساسی دارنددهند میمبادله را کاهش 
از  اداري را بــراي تســهیل پروســه انعقــاد قراردادهــا انجــام دهنــد و متعاقــدین را از حمایــت قــانونی 

ایـن امـر از طریـق ایجـاد نهادهـاي حقـوقی        (North, 1990, p. 34-37). قراردادها مطمئن گردانند
 .مبادله ممکن است هاي هزینهبر کاهش  مؤثر

  
  عوامل محیطی و انسانی ایجاد هزینه معامله  در حوزه املاك

در معنـاي عرفـی در    هزینه تولید. باشند انند سایر کالاها قابل تکثیر نیستند و محدود میم املاك
مربوط به توسعه  هاي هزینههرچند . تولید شود تواند نمی الاصول علیخصوص آن وجود ندارد زیرا 

. تولیـد هسـت   هـاي  هزینـه تاحـدي شـبیه    ها ساختزیر  تأسیسزمین یا پاکسازي آن یا ساخت بنا یا 
لـذا   Yکنـد  مـی حفـظ  و ارزش خـود را   شود نمیزمین ابدي است و مستعمل، خراب یا از مد افتاده 

 هـا  فعالیـت براي همـه  . و اغلب سودآور بوده و افزایش قیمت دارد شود میمحسوب  گذاري سرمایه
هر زمینی متفاوت و حداقل از نظر موقعیـت مکـانی منحصـر بـه     . حیاتی و غیر قابل جایگزینی است

ــرد اســـت  ــا ویژگـــیهمـــین . فـ ــازار متمـــایز      هـ  کنـــد مـــیزمـــین را از ســـایر کالاهـــا در بـ
.(Virtanen,2007,P.104) 

بازار املاك از بـازار دیگـر کالاهـا متفـاوت باشـد، عوامـل        شود میسبب  ها ویژگیاین  اگرچه
مبادله قابـل  هاي  هزینهمبادله در بازار ملک در چهارچوب تئوري   هاي هزینهبر ظهور و مقدار  مؤثر
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مبادله   هاي هزینهدر افزایش  مؤثر» رفتار فرصت طلبانه«و » عقلانیت محدود«دو عامل . بررسی است
فروشنده و خریدار به رفتار معقـول  . کنند میکه در بحث پیشین مطرح شد، بازار ملک را نیز کنترل 

همه ضمانت اجراهاي حقـوقی لازم را در   توانند نمی ها آنو تمایل دارند اما عقلانیت محدود است 
د بیع کامل که همـه جوانـب را پـیش بینـی     طراحی قراردا ها محدودیتاین . قرارداد پیش بینی کنند

لذا سیستم . و در فرض دسترسی به همه اطلاعات نیز قرارداد کامل نیست کند میکند را غیر ممکن 
ثبت املاك باید دربرگیرنده ضمانت اجراهاي حقوقی مناسـب بـراي حـل و فصـل دعـاوي متعـدد       

بـی و جسـتجوي منـافع شخصـی     علاوه بر آن، فرصت طل. مطروحه در حوزه معاملات املاك باشد
عدم اطمینـان و اعتمـاد    درنتیجهمنجر به ارائه اطلاعات غیر کامل و تحریف شده توسط متعاقدین و 

و  ها برنامهفقدان اطلاعات در مورد ویژگی املاك، قیمت خرید، محتواي . شود میدر بازار املاك 
 .دهـد  مـی کـاهش   را ملـک  مبـادلات  شهري، هزینه کسب اطلاعات را افـرایش و میـزان   هاي طرح

(Stubkjaer,2004, p.201)  معاملات ملکی مثل فروش و اجـاره از دسـتیابی بـه     هاي هزینهافزایش
 هـا  هزینـه این افـزایش  . کند میبهترین تخصیص منابع ارضی محدود به نیازهاي نامحدود جلوگیري 

و حمایـت از حقـوق    که سیستم واحـد و یکسـانی در شناسـایی    شود میدر کشورهایی دیده  ویژه به
 ,Deininger, & Feder, 2001) مالکیت املاك ندارند و بـا نـوعی توزیـع دوگانـه حـق مالکیـت       

p.290)  هـاي حقـوقی متعـددي مواجـه هسـتند و       یا کثرت گرایی حقوقی در اثر وجود چهارچوب
 ,Asperen,2015) طور همزمان در حوزه املاك وجود دارند  ساختارهاي متعدد حقوق مالکیت به

p.97) ًهم بـه شناسـایی و حمایـت از     یا غیر رسمی سیستم عرفی و رسمی در کنار سیستم ثبتی مثلا
زیـرا در ایـن مـوارد احتمـال تعـارض میـان حقـوق شناسـایی شـده توسـط            پردازد؛ میحق مالکیت 

ملـک   تشخیص حقوق مالکیت موجود در درنتیجهمتعدد وجود دارد و  هاي ها و چهارچوب سیستم
ایجـاد، شناسـایی و   ) اعم از قـانونی و عرفـی  (دشوار است زیرا حقوق مالکیت توسط منابع متعددي 

انگلستان دامنـه وسـیعی از حقـوق را تحـت      1925به عنوان مثال قانون ثبت زمین . شوند میحمایت 
که ملـک  فئودالی داشتند شناسایی کرده بود  هاي اجارهکه ریشه در  1»حقوق برتر و برجسته«عنوان 

بـدون آن کـه نیـاز بـه ثبـت       شـد  مـی منتقل ) از جمله خریدار(و به منتقل الیه ملک  نمود می متأثررا 
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دارنـده آن مـورد    شـدند  مـی این حقوق چون ثبتشان الزامی نبود و با هر دلیلی که اثبـات  . داشته باند
انجـام معاملـه   کسب اطلاعات در هنگـام   هاي هزینهموجب افزایش  گرفت، میحمایت قانونی قرار 

بـه اطلاعـات موجـود در سیسـتم ثبتـی       توانسـت  نمـی چون به عنوان مثال خریـدار   گردید؛ میملک 
همه حقـوق عینـی    ویژه بهاعتماد کند و با بررسی دفاتر ثبتی قادر به کشف همه اطلاعات مورد نیاز  

دیگـر کـه    هـاي  روشمتعلق به دیگران نسبت به ملک نبود بلکـه بایـد بـا بررسـی فیزیکـی ملـک و       
را در برداشت براي کسب اطلاعات در خصوص همـه حقـوق عینـی موجـود در ملـک       هایی هزینه

عرفی مثل تراست ایجاد شده بودنـد و بـه ثبـت نرسـیده      هاي روشعرف و  وسیله بهمورد معامله که 
حـق منتقـل    شـد  میزیرا اگر بعد از معامله وجود این حقوق ثبت نشده کشف  کرد؛ میبودند تلاش 

-Dixon,2013,p.39) .و با حقوق وي قابـل تعـارض بـود    داد میقرار  تأثیره به خریدار را تحت شد

40 – Dixon, 2003, p.136-140)  یت و قابلیـت  عطانگلستان با هدف ق 2002ثبت زمین البته قانون
یابی بـه اطلاعـات   از طریق ایجاد یک سیستم الکترونیکی دست ام ثبتیاعتماد اطلاعات مندرج در نظ

، دامنـه  (Bogusz,2002,P.559) امـلاك لاین و کاهش نیاز بـه بررسـی فیزیکـی    ثبتی به صورت آن
را به شدت محـدود کـرد و در   ) شناسایی حقوق عرفی ثبت نشده در ملک(» حقوق برجسته و برتر«

شناسایی و حمایت از حقوق عینی موجود در ملک قدم برداشـت و مقـرر     جهت ایجاد وحدت در
سـبب  رسـد همـین امـر     بـه نظـر مـی   ممکن همه چیز درباره املاك ثبت شـود کـه   داشت که تا حد 

 .کسب اطلاعات در مبادلات املاك در انگلستان شد هاي هزینهکاهش 
مربـوط بـه    هـاي  هزینـه قبـل از انعقـاد قـرارداد یـا      هـاي  هزینهمبادله در بازار املاك،  هاي هزینه 

هزینه کسب اطلاعات، هزینه تعیین قیمت و صفات ارزشمند مورد معاملـه  (بررسی و سنجش ملک 
اجـراي   هـاي  هزینـه بعد از انعقـاد یـا    هاي هزینهو .) مذاکره و انعقاد قراردادمثل نقشه برداري، هزینه 

  . شود میرا شامل ) حمایت حقوقی و ضمانت اجراها(قرارداد 
در ایجـاد هزینــه مبادلـه، کــه ناشـی از تحریــف    » پیچیــدگی«و » قطعیـت عــدم «عوامـل محیطـی   

» عقلانیـت محـدود  «اطلاعات یا فقدان اطلاعات در خصوص مال است، در ترکیب با عامل انسانی 
املاك دارد و طرفین را در بررسـی   زمینه معاملات مبادله در هاي هزینهنیز نقش موثري در افزایش 

عدم «البته این . کند میناشی از آن با دشواري و سختی مواجه  هاي ریسکقدرت اجرایی قرارداد و 
حق مالکیت املاك همیشه در رابطه با دارندگان حق مالکیـت نیسـت بلکـه    » پیچیدگی«و » قطعیت

 هـاي  ویژگـی گاه ناشی از عدم وجود اطلاعات صحیح در خصوص متراژ ملک، نوع کـاربري آن،  
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ثبـت امـلاك    هـاي  سیستمکه امروزه با طراحی ابزاري در  شدبا می... مرزي آن، نقشه دقیق ملک و 
کـه در مبحـث بعـدي بـه آن بیشـتر پرداختـه       -براي تعیین هویت و وضعیت املاك به نام کاداسـتر  

  . مبادله املاك تلاش شده است هاي هزینهدر رفع این عامل ایجاد  -خواهد شد
منبع هزینه مبادلـه اسـت، در    ترین مهمکه » ویژگی دارایی خاص«عامل محیطی  رسد می نظر به 

مثل ماشـین آلات   1کسی که در یک داراي خاص. است تأثیرمبادله املاك بدون   هاي هزینهایجاد 
ري وجـود دارد  احتمـال کمت ـ  کند می گذاري سرمایه... ها و م افزار، مهارتتخصصی، تکنولوژي، نر

ریق مبادله به کالاهاي دیگر منتقـل کنـد   شده در این کالاها را بتواند از ط گذاري که دارایی سرمایه
. و احتمال زیادي وجود دارد که در دومین معاملـه ایـن کالاهـا بـا ارزش کمتـري رد و بـدل شـوند       

(Williamsone,1985, p.18-19)    حیـاتی و   هـا  فعالیـت لکن همانطور که بیان شد زمین بـراي همـه
بوده لذا ویژگی دارایی خاص به معناي غیر قابل جایگزینی است و قیمت آن همواره رو به افزایش 

  هـاي  هزینـه عامـل   تـرین  مهـم کـه  » دارایی خـاص  هاي ویژگی«بنابراین عامل محیطی  ؛فوق را ندارد
  .مبادله است در خصوص معاملات املاك مطرح نیست

که » پیچیدگی«و » عدم قطعیت«باید توجه داشت ایجاد نهاد حقوقی که بتواند دو عامل محیطی 
را از بـین  » رفتار فرصت طلبانه«را برطرف نماید و پتانسیل  کنند میت املاك ایجاد هزینه در معاملا

متعاقـدین را کنتـرل کنـد و    » عقلانیت محدود«حقوقی لازم  هاي حمایتببرد و در عین حال با ارائه 
در  هـایی  هزینـه اجراي قرارداد را کاهش دهد، خود نیز هزینه بر است و منجـر بـه ایجـاد     هاي هزینه

  هـاي  هزینـه ایـن نهـاد کمتـر از      هـاي  هزینهلکن در صورتی که  شود میمعامله ملک براي متعاقدین 
به عبارت دیگر نهاد حقوقی و قانونی  ؛مبادله در فرض عدم وجود سیستم مزبور باشد مطلوبیت دارد

آن نهاد،  ريو بهرهاما حسب کارایی و  شود میمبادله محسوب   هاي هزینهدارد که جزء  هایی هزینه
مبادلـه    هاي هزینهبنابراین قواعد رسمی و قانونی بر  شود؛ می مبادله  هاي هزینه سایر کاهش به منجر

  .اثر دارد
ایجاد و به روز رسانی نظام ثبت املاك که نهاد حقوقی شناسایی و حمایت از حقـوق مالکیـت   

سیسـتم ثبـت امـلاك بـا      ضـرورت اتصـال  . متعددي بـراي دولـت و متعاقـدین دارد    هاي هزینهاست 
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سیسـتم  . سیستم کاداستر به منظور تعیین حدود دقیق املاك و تعیین هویت آن اجتناب ناپذیر اسـت 
جغرافیایی ثبت مالکیت زمین است و از طریق نقشه برداري دقیق و به منظور دستیابی  تأییدکاداستر 

وضـعیت حقـوقی زمـین     یک نظام اطلاعاتی در خصوص اندازه و موقعیت همه قطعـات زمـین و  به 
عـلاوه بـر   . کند میایجاد این سیستم هزینه زیادي را به دولت تحمیل  (Stoter, 2000,p.1). باشد می

در  هـا  مالکیـت آن سیستم ثبت املاك مستلزم پرداخت هزینه اسـتعلامات ثبتـی، هزینـه ثبـت تغییـر      
لکـی اسـت و در حقیقـت    توسط متعاقدین در هـر معاملـه م  ... سیستم، هزینه سردفتر و صدور سند و

به آنهـا تحمیـل    آورند میرا به غیر از ارزش چیزي که طرفین به موجب معامله به دست  هایی هزینه
لکن همانطور که در مبحث بعدي خواهیم دید، ابزارهـاي سیسـتم ثبتـی بـا ارائـه اطلاعـات       . کند می

 هـاي  ریسـک ر صحیح در خصوص وضعیت حقوقی ملک بـه متعاقـدین و حمایـت از آنهـا در براب ـ    
 .شود میمبادله املاك  هاي هزینهمعاملاتی در مجموع سبب کاهش 

  
 راهکارهاي کنترلی هزینه معاملات ملکی در سیستم ثبت املاك 

هـاي ایـن صـنعت یعنـی      اي سـازماندهی حرفـه  املاك و مسـتغلات مسـتلزم    هاي سیاستاجراي 
است کـه یکـی    املاك خوب یتمدیر و (Nozema, 2010, p.11) هاي املاك سردفتران و بنگاه

از عناصر اساسی براي عملکرد بازار املاك و یکی از شرایط اولیه براي انتقال موفقیت آمیز به یک 
حقوقی از طریق نظام ثبت  هاي نظامامروزه مدیریت املاك و بازار آن در . اقتصاد بازار محور است

املاك، ارزیابی و مالیـات   هاي سیاستمبنا و پایه مدیریت مکانی، اجراي . گیرد میاملاك صورت 
 ، ثبــت...امـلاك، ضــبط حقــوق مـادي نســبت بــه مـال و اظهــارات آمــاري و دیگـر مســائل مــرتبط    

مـدیریت ثبـت    (Lipej,2002). املاك اسـت  اطلاعات و ها داده بالاي کیفیت و املاك یکنواخت
وعات در قرن اخیـر بـوده   موض ترین مهمدر توسعه اقتصادي جزء  ویژه بهاملاك و توجه به آثار آن 

مبادلـه امـلاك     هـاي  هزینهدر افزایش  مؤثرنظام ثبت املاك بر همه عوامل محیطی و انسانی . است
داشته و از طریق تعیـین و تشـخیص حقـوق مالکیـت موجـود در امـلاك و اطـلاع رسـانی در          تأثیر

ش ریسک معاملاتی از مورد نیاز در انعقاد معامله املاك و کاه هاي دادهخصوص سایر اطلاعات و 
 هـاي  هزینـه  بررسـی کـاهش  . نمایـد  مـی کنتـرل  ها را  هاي حقوقی لازم این هزینه حمایتطریق ارائه 

 معـاملاتی  هـاي  هزینـه  و کـاهش » ابزار اطلاع رسانی«از طریق  قرارداد انعقاد از قبل مرحله معاملاتی
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ي را مشـخص  ند نحوه ایـن تأثیرگـذار  توا ثبتی می نظام» ابزار حمایتی«از طریق  قرارداد انعقاد از بعد
 .کند

  
مرحله قبل از ( در سیستم ثبت املاك هزینه سنجش و بررسی معامله راهکارهاي کنترلی

 )انعقاد قرارداد
 انجـام ) قبیلـه  یـا  طایفه درون( سنتی و کوچک جامعه یک اعضاي میان معامله وقتی گذشته، در

 .بـود  سـاز  مشـکل  کمتر معامله میان متعاقدیناطلاعات در خصوص ملک مورد  تقارن عدم ،شد می
 و دادن عمومیت اهمیت »معاملات در گرفتن شاهد«ثبتی در جوامع اولیه،  سیستم فقدان در چند هر

 و معـاملات  گسـترش  بـا  ،داد مـی  نشـان  طلبانـه را  فرصت رفتارهاي از جلوگیري رسانی براي اطلاع
و  اسـت  منافع و حقوق مالک کسی چه که این تعیین سنتی، جامعه و طایفه سطح از رفتن آنها فراتر

ــه اطلاعــاتی کــه ریســک خســارات آینــده ملــک را کــاهش دهــد دشــوارتر    . گردیــد دسترســی ب
)Deininger & Feder,2009, P.236( اقتصـادي همـواره   معامله یک انجام فرایند در بگونه اي که 

 بیشتر منافع به دستیابی جهت در تقلب و و ناتمام ناقص اطلاعات ارائه با متعاملین که شود می فرض
 عـدم  بـا  همراه اقتصادي عاملان طلبانه فرصت رفتار. روند می پیش دیگر طرف به نسبت قرارداد در

 ماننـد  املاك بر مبتنی اقتصادي معاملات در ویژه به را »مبادله هاي هزینه« اطلاعات، تناسب و تقارن
 عنـوان  بـه . دهـد  مـی  افزایش ملک بر مبتنی استقراض و اعتبار کسب  ،ها گذاري سرمایه املاك، بیع

 رفتارهـاي  کنتـرل  بـراي  را بیشـتري  منـابع  بایـد  مـی  دهنـده  قـرض  بانکی، سیستم از وام اخذ در مثال
 اختصـاص ... بـد  و خـوب  اعتبـار  میان تشخیص براي اطلاعات واخذ ها گیرنده قرض طلبانه فرصت

    (Byamugisha, 1999, p.3-4) .دهد
 هزینـه « امـلاك  معـاملات  اقتصـادي  چرخه در »لاتیمباد هاي هزینه« ترین عمده از یکی بنابراین

 نـاقص  اطلاعـات  کـه  شـود  می ناشی حقیقت این از و باشد می »ایمن و اعتماد قابل اطلاعات کسب
 از اطلاعـات  نقصـان . اسـت  پرهزینـه  آنها آوردن دست به و اند شده توزیع نامناسبی طور به و هستند

 از نامتقارن اطلاعات. آیند می حساب به قیمی نوعاً که هستند خدماتی و کالاها فیزیکی هاي ویژگی
 هنگـامی  مثـال،  براي. نیست دیگر طرف دسترس در اطلاعات، مشابه که شود می ناشی حقیقت این
 معمـولاً  ،دهد می قرض پروژه یک از حمایت براي را پولی) بانک مانند( رسمی دهنده وام یک که

 در. دارد وام بازپرداخـت  توانـایی  و پـروژه  خصـوص  در گیرنده وام با مقایسه در کمتري اطلاعات
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 عـدم  ایـن . دهـد  مـی  انجـام  اطلاعـاتی  شـکاف  ایـن  کاهش جهت را هایی تلاش دهنده قرض نتیجه
 رفتارهـاي  به مربوط معاملات هاي هزینه و شده منجر مشکلاتی به اطلاعات بودن نامتقارن و تناسب
 موجـود  مشـکلات  وام، اخـذ  بـه  مربـوط  مثـال  در. دهـد  می افزایش را جامعه در افراد طلبانه فرصت

 سیسـتم  نیـاز  بـه  منجـر ...)  بـالا،  ریسـک  و خـوب  اعتبـار  میـان  اشـتباه  انتخـاب  نامتقـارن،  اطلاعات(
 مطلـوبی  وثیقـه  امـلاك  کـه  شـود  مـی  موجـب  ثبتـی  نظـام  وجـود . است گردیده وثیقه به بانکداري
 دنبـال  به بانک، همچون مالی، هاي نظام براي ملک، مالک براي را منافعی امر این. گردند محسوب

 میـان  ایـن  در امـلاك  ثبـت . دارنـد  دسترسـی  ارزانتري و بیشتر مدت دراز اعتبارات به مالکین دارد،
 جـامعی  نقـش  نامتقـارن  اطلاعات کاهش در زیرا. کند می بازي اعتباري بازارهاي در را مهمی نقش

 همگـن  و متقـارن  مشابه، اطلاعات به که سازد می قادر را زمین معامله طرف دو هر و کند می ایفا را
 .گـردد  مـی  اطلاعـات  بـه  دستیابی و معامله هاي هزینه کاهش سبب امر همین. باشند داشته دسترسی

(Byamugisha, 1999, p.3-4)    
 خصـوص  در صـحیح  رسـانی  اطـلاع  و متعاقـدین  میـان  متقـارن  غیـر  اطلاعـات  کـاهش  بنابراین

 سیسـتم  ثبتـی  نظـام . اسـت  رسـمی  مالکیت ثبت نظام مهم ابزارهاي از یکی املاك حقوقی وضعیت
 بـا  و اسـت  متمرکـز  »حـق  دارنـده « و »حـق  ماهیت« ،»حق موضوع« عنصر سه بر که است اطلاعاتی

 ضـروري  ثبتـی  سیسـتم  در آنهـا  ثبـت  که اطلاعاتی این درستی راستاي در متفاوت هايروش اتخاذ
 مهـم  آنچـه  اتخـاذي  روش از نظر صرف. کند می تلاش اطلاعات این درستی و دقت سطح و است
 اشـخاص  یـا  ملـک  مالک که خطراتی کاهش براي باید شده ثبت اطلاعات که است امر این است
 در کـه  اطلاعـاتی  و باشـد  کـافی  باشـند  مواجـه  آن بـا  است ممکن دهنده وام یا خریدار مانند ثالث

 و دارد می بر پرده ملک آن به راجع حقوق همه از و است مؤثر معاملات ریسک کاهش و مدیریت
 مـدیریت .  برسـد  ثبـت  بـه  اعتمادي قابل نحو به باید شود می حقوقی دعاوي از بسیاري مانع درنتیجه
 معامله که حساسی زمانی دوره در و سرعت به شده ثبت اطلاعات که شود می کامل زمانی ریسک

 اتخـاذ  با مالکیت ثبت کارآمد هاي نظام. باشند »بازیابی و دسترسی قابل« گیرد صورت باید بازار در
 بـه  مربوط اطلاعات و گیرند می قرار ضبط و ثبت مورد املاك پایه بر آن در اطلاعات که سیستمی

 نظـام  جاي به) تورنس یا عینی ثبت نظام( رسد می ثبت به ملک همان به مربوط پرونده در ملک هر
 همان پرونده در شخص هر معاملات ضبط ،)شخصی ثبت سیستم( حق دارنده اشخاص پایه بر ثبتی

 .نماینـد  مـی  تـر  آسـان  را اطلاعـات  بـه  دسترسـی  و بازیـابی  کامپیوتر، تکنولوژي از استفاده و ملک
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(Palmer, 1998, P.90-91)  مالـک  و ملک به راجع اطلاعات آوردن دست به هاي هزینه درنتیجه 
علاوه بـر آن  . شود می بیشتر معامله در توافق و همکاري نتیجه، در و زنی چانه امکان و کمتر واقعی

ثبت بر مبناي شناسایی حق مالکیت در سیستم تورنس امکان غیر شخصی کردن معـاملات امـلاك   
  .کند میو عدم نیاز بازار به شناسایی شخصیت طرف معامله را فراهم ) بازرا مبتنی بر دارایی(

 و تعریـف  خـوبی  بـه  آن صـاحبان  و امـلاك  در موجـود  منـافع  و حقوق که صورتی درواقع در
 قابـل  اطلاعـات « بـه  هزینـه  کم دسترسی امکان آن طریق از که باشد فرایندي و باشند شده مشخص
 درنتیجـه  و معاملـه  مـورد  ملـک  »قطعیـت  عدم« شود فراهم افراد مالکیت حق خصوص در »اطمینان

  (Deininger & Feder,2009, P.236) .یابد می کاهش متعاقدین براي مبادلاتی هزینه
 دهـد  میو چه بعد از آن نشان  1310بررسی قوانین ثبتی در ایران چه قبل از تصویب قانون ثبت 

که در نظام حقوقی ایران از زمانی که ثبت به شیوه نوین آغاز شد، نظـامی کـه مبنـا و مـلاك ثبـت      
 آلمـان کـه بـا اقتبـاس از حقـوق کشـورهاي چـون        باشـد  مـی بوده است نظام ثبت عینی یـا تـورنس   

(Bachellier, 2014,p.137)     بنـابراین، ثبـت امـلاك در     ؛و سوئیس در ایران رایـج گردیـده اسـت
ایران همواره بر مبناي حق مالکیت ملک و ضبط اطلاعات مربوط به هر ملک در پرونده آن ملـک  

عـلاوه بـر   . نا و ملاك ثبت نبـوده اسـت  مب) نظام ثبت شخصی(بوده و هیچ گاه مالک و دارنده حق 
قانون ثبت با شناسایی کسی کـه ملـک مزبـور بـه نـام او یـا        22آن، قانون گذار هوشمندانه در ماده 

مالک و عدم پذیرش انتقالات ثبـت   عنوان بهدفتر املاك به ثبت رسیده است  در انتقال ملک به او،
اطمینان و اعتماد مطلـق بـه اطلاعـات نهفتـه در      قانون ثبت در راستاي ایجاد  48و  46نشده در مواد 

سک مواجهه بـا حقـوق ثبـت نشـده     یسیستم ثبتی و یکپارچه نمودن حقوق مالکیت و از بین بردن ر
علاوه بر آن، قانون ثبـت امـلاك ایـران در راسـتاي جمـع آوري      . توسط خریدار تلاش کرده است

، سـازمان ثبـت را موظـف بـه     18/10/1351الحاقی مصـوب   156اطلاعات یکپارچه به موجب ماده 
  .تهیه و اجراي طرح کاداستر نموده بود

کاداستر که مکمل ثبت زمین است بگونه اي که برخی آن را در ترکیب با سیستم عینـی ثبـت،   
، (Zevenbergen,2014, p.12( اند کردهاري نام گذ» نظام مدیریت زمین«یا » نظام جامع ثبت زمین«

جغرافیـایی کـه نشـان     هـاي  نقشـه یـک قسـم،   : کند میه اطلاعات را فراهم امکان دستیابی به دو دست
کـه شـامل وضـعیت     اي شـده دهنده اندازه و موقعیت همه قطعات زمین است و قسم دیگر متن ثبت 

قانون جامع حدنگار یا کاداستر ایـران نیـز در    (Stoter, 2000, p.1) .باشد میحقوقی هر قطعه زمین 
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فوق الذکر، به طراحی یک سیسـتم   156صویب رسید و ضمن نسخ  ماده ت به 1393بهمن  12تاریخ 
نظـام جـامع اطلاعـات    «ثبتی جامع پرداخته و  از سیستم ثبتی در ترکیب بـا کاداسـتر  تحـت عنـوان     

ایـن قـانون جمـع آوري هـر دو دسـته      ). 1مـاده   3بند (نام برده است » )کاداستر( نگاراملاك و حد 
مـواد  ( .ستم جامع اطلاعات املاك و کاداستر پیش بینی نموده اسـت اطلاعات فوق الذکر را در سی

  )5و  4، 3
بنابراین طراحی سیستم ثبتی ایران به عنوان ابزار اطلاعاتی و جمـع آوري اطلاعـات لازم بـراي     

و نحـوه نگهـداري اطلاعـات در     باشد میثتی دنیا  هاي سیستممبادله املاك از جمله بی نقص ترین 
امکان بازیابی آنها را با سرعت ) ت املاكسیستم جامع مدیری(عینی و کاداستر م آن بر اساس سیست

البته این سرعت در دسترسی زمانی داراي اهمیت است کـه اشـخاص ذینفـع    .  نماید میبیشتر فراهم 
قـانون ثبـت اسـناد و امـلاك، اشـخاص       8مطابق ماده . بتوانند به این اطلاعات دسترسی داشته باشند

دفتـر موجـود در اداره    تـرین  مهـم که -به دفتر املاك  توانند مینظامنامه وزارت عدلیه  ذینفع مطابق
نظـام نامـه قـانون     6ماده . مراجعه کنند -شود میثبت است و همه حقوق راجع به ملک در آن ثبت 

ترتیب این مراجعه را مشخص کرده بود لکن ایـن نظـام نامـه بـه موجـب مـاده        1311مزبور مصوب 
نسخ شده است و در آیـین نامـه اخیـر الـذکر و اصـلاحات       1317مه قانون ثبت املاك آیین نا 164

دسترسـی  اشـخاص    فعـلاً . بعدي مقررات راجع به مراجعه ذینفع به دفتر املاك وضـع نشـده اسـت   
قـانون آیـین دادرسـی مـدنی کـه دامنـه        213و  212ذینفع به اطلاعات تنها در حدود مقررات مـواد  

پس از طرح دعوا و تا حـدي کـه مربـوط بـه آن اسـت و بـا تشـخیص         صرفاً بسیار محدودي دارد و
مبادلـه   هـاي  هزینهآن هم در کاهش  که ؛ضرورت نیاز به اطلاعات توسط دادگاه امکان پذیر است

ضـمن آن  . در مرحله قبل از انعقاد قرارداد که طرفین نیاز به کسب اطلاعات دارند بـی فایـده اسـت   
  .کنند نمین اشخاص ذینفع را تعریف که هیچ کدام از این قوانی

 1388مصــوب » انتشـار و دسترسـی آزاد بـه اطلاعـات    «بـا تصـویب و لازم الاجـرا شـدن قـانون      
دسترسی به اطلاعات داراي جنبه عمومی براي هر شخص ایرانی ممکن گردیـده اسـت بـه موجـب     

، آمـار و ارقـام   ها امهناین قانون، اطلاعات عمومی اطلاعات غیر شخصی مانند ضوابط، آیین  1ماده 
آن قانون، هر شخص ایرانی حق  2و به موجب ماده  باشد میملی و رسمی، اسناد و مکاتبات اداري 

اسناد رسـمی مالکیـت کـه    . دسترسی به اطلاعات عمومی را دارد مگر آن که قانون منع کرده باشد
هسـتند کـه هـر شـخص      اي اداريدر واقـع اسـناد    شـوند  مـی توسط ادارات ثبت و دفاتر اسناد تنظیم 
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نامـه   آیـین موجود در قانون و  خلأامکان دسترسی به آنها را داشته باشد لذا براي رفع  باید میایرانی 
 .بـه ایـن قـانون تمسـک جسـت و اشـخاص ذینفـع را شـامل عمـوم ایرانیـان دانسـت            تـوان  مـی ثبت 

(Tabatabai Hesari, 2014, P.87-88) در تصـویب قـانون جـامع حـد     ، مقـنن  رسد میبه نظر  البته
قلمـرو   بایسـت  مـی اطلاعـات،   بـه  دسـتیابی  در مبادلـه  هـاي  هزینه کاهش راستاي در) کاداستر( نگار

اشخاص ذینفـع را تعیـین و امکـان دسترسـی اشـخاص مزبـور در مرحلـه قبـل از انعقـاد قـرارداد بـه            
بتی بتواند نقـش خـود را بـه    تا این ابزار نظام ث نمود میاطلاعات موجود در این سیستم را پیش بینی 

پـیش بینـی اخـذ    . مبادلـه در مرحلـه قبـل از انعقـاد قـرارداد ایفـا کنـد        هـاي  هزینهدرستی در کاهش 
قانون مزبور توسط دفاتر اسناد رسمی نیز با لحـاظ آن کـه    5استعلامات ثبتی و الکترونیکی در ماده 

هدف دستیابی به اطلاعـات توسـط    تواند ینمبعد از انعقاد قرارداد اولیه میان متعاقدین است  معمولاً
بنـابراین سیسـتم ثبـت     ؛کنـد  تـأمین مبادله در مرحلـه قبـل از انعقـاد را     هاي هزینهمتعاقدین و کاهش 

مبادلـه را بـه خـوبی     هـاي  هزینـه این هدف اقتصادي نظام ثبتی و کـاهش   تأمیناملاك ایران قابلیت 
یش بینی دقیقتر ایـن امـر در قـوانین و مقـررات     دارد لکن اجراي حق دسترسی به اطلاعات نیازمند پ

  .این حوزه است
در انگلستان امکـان دسـتیابی عمـوم بـه      1988در راستاي همین هدف، با وضع قانون ثبت زمین 

مقـررات مربـوط بـه دسترسـی عمـوم بـه       . این اطلاعات فـراهم شـد  هیه کپی اطلاعات ثبت شده و ت
انگلسـتان نیـز تکـرار گردیـده اسـت و در حیقیـت        2002اطلاعات ثبت شده در قـانون ثبـت زمـین    

 (Gray& Gray, 2005, p.362-363) .در حقوق انگلستان و ویلز حاکم است 1»ثبت باز«سیستم 
 
 )بعد از انعقاد قرارداد(اجراي معامله  هاي هزینهنظام ثبتی درجهت کاهش  ابزار

نماید، براي بازار زمـین  وجود سیستم حمایت کننده از حق مالکیت که به خوبی آن را مشخص 
زیرا حمایت قانونی از حـق مالکیـت اطمینـان طـرف معاملـه را بـراي انعقـاد         ؛اساسی و مبنایی است

و او را از بررسی صحت حـق مالکیـت ارائـه شـده بـراي معاملـه و پرداخـت         دهد میمعامله افزایش 
تی که به خوبی مشـخص و  از نظر مفهومی، عدم امنیت حق مالکی. کند میبررسی بی نیاز  هاي هزینه

. دهـد  مـی تعریف شده باشد احتمال طرح دعاوي متضاد و  از دسـت دادن آن در آینـده را افـزایش    
________________________________________________________________ 

1 - Open registry 
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از طریـق کـاهش    گذاري یش سرمایهحذف چنین تهدیدي توسط نهاد رسمی ثبت زمین، سبب افزا
  (Deininger & Feder,2001, p.289) .شود میهزینه مبادله 

نظـام ثبتـی   «ثبتی از لحاظ ساختار به دو قسـم   هاي نظاملی مشاهده شد همانطور که در مبحث قب
تفاوت اصلی میان این دو نظـام بـه نقـش    . قابل تقسیم هستند» نظام ثبت شخصی«و » عینی یا تورنس

ثبـت عمـومی   «بر اساس سیسـتم ثبـت شخصـی دولـت،     . گردد میدولت در تضمین حق مالکیت بر 
امـا مسـئولیت فروشـنده و خریـدار بـراي اجـراي حقـوق         کنـد؛  میمعامله مال را نگهداري » قرارداد

تـلاش زیـادي بـراي بررسـی      درنتیجه. ماند میمالکیت بر مبناي شواهد موجود در پرونده ثبتی باقی 
قبلی قبل از خرید باید صورت گیرد زیرا خریدار با ادعاي معاملات ثبت نشده یا خطـا در   هاي ثبت

امـا در   ؛مالکیت خود را در برابر این خطرات بیمه خصوصی کندثبت آسیب پذیر است و باید حق 
و اگـر   کنـد  مـی سیستم تورنس دولت حقوق مالکیت فروشنده را در زمان معامله گواهی و تصدیق 

ادعاي مشروعی خلاف این تصدیق و گواهی دولـت شـود از طریـق پرداخـت غرامـت از صـندوق       
. شود نمیو حق مالکیت ثبت شده نقض  شود میثبتی پرداخت  هاي هزینهشده توسط  تأمینعمومی 

 Miceli) .شـود  مـی جانبی معامله  هاي هزینهلذا سیستم تورنس منجر به ارزش بالاتر زمین و کاهش 

&…. Turnbull, 2002, p. 566)   در حقیقت سیستم تورنس با کاهش ریسک معاملاتی از طریـق
املـه مثـل هزینـه دعـاوي حقـوقی و      جـانبی مع  هـاي  هزینـه حمایت قطعی از حق مالکیت ثبت شـده  

امـا در سیسـتم ثبـت شخصـی      دهـد  مـی تضمین اجراي قرارداد را کاهش و ارزش زمین را افـزایش  
ریسک معامله در اثر از بین رفتن حق مالکیت مالک ثبت شده بیشتر و احتمال طرح دعاوي حقوقی 

  . باشد میبالاتر است و به همین نسبت ارزش واقعی زمین کمتر 
 طریق از حقوقی اختلافات و دعاوي رفع و حمایتی ابزار عنوان به مالکیت ثبت سیستم دعملکر 

 ممکـن خواهـد بـود و منجـر بـه      امـلاك  شـده  ثبـت  مالکیت حق به اعتبار اعطاي و صحت تضمین
  .گردد می) معاملاتی هاي هزینه بارز مصادیق از یکی عنوان به( خریدار معاملاتی ریسک کاهش
 مواجه ریسک چهار از یکی با است ممکن ملک خریدار رسمی مالکیت ثبت سیستم فقدان در

  :شود
  .است آورده دست به را خود مالکیت حق آن طریق از ناقل که اسنادي اعتباري بی: اول
  الیه منتقل به ناقل از واسطه بی و مستقیم معامله اعتباري بی: دوم
  قبلی مالک یا ناقل وسیله به شده اعطا ناشناخته قانونی حقوق و منافع وجود امکان: سوم
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  الیه منتقل برابر در اجرا قابل که عرف یا انصاف بر مبتنی متعارض حقوق وجود امکان: چهارم
  .باشد اطلاع بدون نیت حسن با خریدار او مگر هستند

 قـرار  اسـتفاده  مـورد  فوق ریسک چهار هر با برخورد براي تواند می ثبتی نظام که اصلی تکنیک
است که در سیستم  »ثبت قانونی قطعیت« و  »دولت وسیله به شده تضمین مالکیت حق« مفهوم دهد

 و ریسـک  توانـد  مـی  »منفـی « و »مثبـت « کـارکرد  دو بـا  واقـع  در ثبتی نظام. شود میتورنس مشاهده 
 کـه  کنـد  مـی  تضمین ثبت مثبت، طور به. ببرد بین از را شده ثبت مالکیت حق کننده تهدید خطرات

 این منفی، طور به. است گردیده درج ثبت، دفاتر در که است طوري همان دقیقاً مالک مالکیت حق
 مـنعکس  ثبتـی  دفـاتر  روي کـه  دیگري چیز هیچ وسیله به مالک مالکیت حق که کند می تضمین را

 و دوم و اول ریسک تواند می ثبت مثبت اثر ترتیب بدین. گیرد نمی قرار تأثیر تحت است، نگردیده
 ترکیـب . ببـرد  بـین  از را الـذکر  فـوق  ریسک چهار از چهارم و سوم ریسک تواند می ثبت منفی اثر

 بـا  را زمـین  انتقال خریدار، و مالک به امنیت اعطاي با شده ثبت مالکیت حق منفی و مثبت کارکرد
  )Pamela, 2002, p.85-89. (سازد می ممکن معاملاتی هاي هزینه کاهش و ریسک کاهش

قانون ثبت ایران نیز با عدم پذیرش معاملات ثبت نشده در محاکم و ادارات به درسـتی   48ماده 
 رغـم  علـی . به دنبال حمایت از مالکیت ثبت شـده و تثبیـت آن و سـلب مالکیـت اغیـار بـوده اسـت       

 توانـد  مـی کامـل   طـور  بـه متعدد از ماده مزبور، زمانی کارکرد حمایتی نظام ثبت امـلاك   تفسیرهاي
کـاهش ریسـک    درنتیجـه نماید و منجر به کاهش دعاوي ناشی از وجـود حقـوق متعـارض و    عمل 

مبادله در مرحله بعد از انعقاد قرارداد شود که قائل بود مقنن بـه دنبـال بطـلان     هاي هزینهمعاملاتی و 
هـر  . کنـد  نمـی و هـیچ حمـایتی از دارنـده حقـوق ثبـت نشـده        باشـد  میمعاملات ثبت نشده املاك 

مبادلـه خواهـد    هـاي  هزینـه ر از این سبب باز ماندن نظام ثبتی از هدف اقتصادي کـاهش  تفسیري غی
آن که مقنن در قانون ثبت به دنبال حمایت از اشخاصی بوده که بـه دفـاتر ثبتـی     رغم علیلکن . شد

و بر آن است که حقوق این اشخاص را از ادعاهاي بعدي اشـخاص ثالـث در امـان     اند نمودهاعتماد 
لکن بسیاري از دادگاهها بـه آسـانی اسـناد رسـمی صـادره را بـه نفـع اسـناد عـادي مقـدم            نگه دارد

از جملـه ایـن آرا بـه دادنامـه شـماره       (Mirzanejad, 2012,P. 269) .کننـد  میاشخاص ثالث باطل 
بـه موجـب ایـن    . اشـاره کـرد   تـوان  مـی دادگاه عمومی حقوقی بندرعباس  7/11/1389مورخ  1238

صـدور چنـین   . د رهنی رسمی را به استناد بیع نامه عادي مقدم باطل نمـوده اسـت  دادنامه دادگاه سن
مبادلـه   هـاي  هزینهآرایی به منزله نادیده گرفتن مبانی سیستم ثبتی و کارکرد ثبت املاك در کاهش 
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خواهد بود در حالی که قانون ثبت ایران بسیار مترقی طراحی شده و مواد آن با چنان مبناي منطقـی  
 هـاي  هزینـه دیده است که به خوبی زمینه توسعه اقتصادي در این حـوزه و امکـان کـاهش    تنظیم گر

البتـه بسـیاري از آرا قضـایی منطبـق بـا همـین       . نمایـد  مـی مبادلاتی و ریسک مبادله املاك را فراهم 
کـه سـند عـادي را     10/8/51مـورخ   43وحدت رویه شماره  رأياز جمله  . اند گردیدهفلسفه صادر 

دادگـاه   12شـعبه   30/7/87مـورخ   1069دادنامـه شـماره   . ه با سند رسمی ندانسته اسـت قابل معارض
ي بیع آپارتمـان را بـا ایـن    تجدید نظر استان تهران نیز منطبق با همین منطق دعواي تنفیذ قرارداد عاد

و یکی به حکم ) ثبت( قانونل که این امر منجر به وجود دو مالک براي ملک یکی به حکم استدلا
 (Zandi, 2011, p. 202-203). ، رد نموده استشود میدادگاه 

 
  نتیجه

 درنتیجـه و » مبادلـه  هـاي  هزینـه «حقوقی حـاکم بـر عملکـرد بـازار امـلاك در کـاهش        نهادهاي
اري از طریـق ابزارهـایی   ایـن تاثیرگـذ  . اثـر دارنـد  » کارایی اقتصـادي «افزایش حجم این معاملات و 

 هــاي ریســکحمایــت از حقــوق مزبــور در برابــر «و » تعیــین حقــوق مالکیــت تشــخیص و«جهــت 
و اطلاعات راجع به ملک مورد  ها دادهنظام ثبت املاك با جمع آوري . گیرد میصورت » معاملاتی

معامله و حقوق موجود در آن و امکان دستیابی به این اطلاعات در دوره زمانی حساس براي انعقاد 
و بدین وسیله و با از بین بردن  کند میدم تقارن و تحریف اطلاعات جلوگیري معامله در بازار، از ع

را کـه از  » طـرفین «و تقلـب  » رفتار فرصـت طلبانـه  «مورد معامله امکان » پیچیدگی«و » عدم قطعیت«
علاوه بر آن، نظام ثبت املاك با ارائـه  . برد میمبادله املاك است، از بین هاي  هزینهعوامل افزایش 

» عقلانیـت محـدود  «انونی از حق مالکیت ثبت شده و غیـر قابـل نقـض دانسـتن آن عامـل      حمایت ق
مبادله است را از طریق کاهش دعاوي و ریسک   هاي هزینهطرفین که یکی دیگر از عوامل افزایش 

هزینـه ایجـاد و   (را بـه دولـت    هـایی  هزینـه البته ایجاد نظام ثبت املاك نیز . کند میمعاملاتی کنترل 
، هزینـه مالیـاتی، دسـتمزدهاي ثبتـی ماننـد      هزینه استعلامات ثبتـی (و متعاقدین ) نظام ثبتی نگهداري

  هـاي  هزینـه کـه خـود جـزء     کنـد  مـی تحمیل ...) هزینه سردفتر و ثبت حق مالکیت در سیستم ثبتی و
د ناشی از فقدان نظام ثبتی است وجـو  هاي هزینهکمتر از  ها هزینهمبادله است لکن  تا زمانی که این 

نظـام ثبتـی تـورنس یـا     «هـر چنـد ایجـاد     دهد میعملی نشان  هاي تجربه. چنین نظامی مطلوبیت دارد
هزینـه  » نظـام ثبـت شخصـی   «ثبتی در دنیا اسـت نسـبت بـه     هاي نظامکه یکی از اقسام فراگیر » عینی
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یر اما سهولت دسترسی به اطلاعات در این سیستم و قطعیت و غ کند میبالاتري را به دولت تحمیل 
قابل نقض بودن اطلاعات در آن به واسطه تضمین حق مالکیت ثبت شده توسـط دولـت نسـبت بـه     

  هـاي  هزینـه بیشـتري در کـاهش    تأثیردر ترکیب با سیستم کاداستر، سبب  ویژه بهنظام ثبت شخصی 
خوشـبختانه سیسـتم    .شود میافرایش کارایی اقتصادي سیستم ثبتی در بازار املاك  درنتیجهمبادله و 

ثبت املاك در ایران، همواره مبتنی بر سیستم ثبت عینـی بـوده کـه در ترکیـب بـا کاداسـتر امکـان        
قـانون   48و  46، 22علاوه بر آن، مقنن با وضـع مـواد   . کند دستیابی به اطلاعات دقیقتر را فراهم می

از تکثـر   ثبت به دنبال ایجاد اعتماد مطلق و اطمینان به اطلاعات نهفتـه در سیسـتم ثبتـی، جلـوگیري    
هاي شناسایی حق مالکیت و درنتیجه از بین بردن ریسک مواجهه خریـدار بـا    گرایی در چهارچوب

البته به منظور کاهش هزینه مبادله املاك و کارایی سیستم ثبتی ایران . حقوق ثبت نشده، بوده است
سترسـی اشـخاص   هاي مبادلاتی در مرحله قبـل از انعقـاد قـرارداد، امکـان د     ویژه در کاهش هزینه به

  .تري پیش بینی گردد طور مشخص ذینفع به اطلاعات مربوطه باید به
باید این نکته در ثبتی  سیستم اصلاح یا و طراحی درمبادله،   هاي هزینهعلاوه بر رویکرد کاهش 

 هـاي  هزینـه مد نظر قرار گیرد کـه تحمیـل    بیع عقد در ویژه به متعاقدین میان مبادله  هاي هزینه توزیع
بـه   هـا  هزینـه املاتی فروشـنده و انتقـال ایـن    ی به خریدار، سبب کم شدن هزینه مبناشی از سیستم ثبت

شانس انعقـاد معاملـه    درنتیجهو امکان عرضه ملک در بازار و  گردد میمرحله بعد از انعقاد قرارداد 
 .  را بالا خواهد برد
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