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 ابزارها و کارکردهای نظام ثبت املاک در کاهش 

 هزینه های مبادله

 1نسرین یبایبائی حصاری

 

 چکیده:
لشک میباششد و لحشاظ    این امر که بعد از نیروی انسانی اصلی ترین و مهیترین سرمایه م

این نکته که بر خحف دیدگاب اقتصاددانان نئوکحسیک هزینه های مبادله رامح،( در بشازار  
واقعی با تر از صفر است یراحی نهاد حقوقی را ایجاب می کند که امنیت معامحت امح، 
را از یری  کاه  ایحعات غیر متقارن میان متعاقدین، ایحع رسانی صحیح در خصشود  

مح،، کاه  و مدیریت ریسک معامحتی از یری  بازیابی سریع ایحعات در دورب زمشانی  ا
حساا برای انعقاد معامله فراهم کند و تعارضات ایجاد شدب میان اشخاد نسبت به ملشک  
معینی را حل و فصل نیودب و در نتیجه منجر به کاه  هزینشه هشای مبادلشه ششود  حقشوق      

« ن ام ثبت امح،»توسط دولت در قالب نهاد رسیی  مالکیت مشخص شدب و ت یین شدب
موثرترین عامل درکاه  هزینشه هشای مباد تیرهزینشه هشای چانشه زنشی و دسترسشی بشه         
ایحعات متقارن، هزینه تشخیص حقشوق مالکیشت، هزینشه اجشرای قشرارداد و حشل وفصشل        

ایتی یشا حشل و   حیش »و کشارکرد  « ایحع رسانی»اختحفات و    ( از یری  دو کارکرد و ابزار 
می باشد و سبب تبدیل دارای به سرمایه و ورود آنها به چرخشه اقتصشادی،   « فصل اختحفات

 افزای  سرمایه گزاری و اخذ اعتبار بانکی و در نهایت توسعه اقتصادی خواهد شد  

 

هزینه مبادله، نهاد ثبت مالکیت، بشازار امشح،، عوامشل محی شی و انسشانی       کلید واژه:

 ، هزینه های قبل و بعد از انعقاد قراردادهزینه مبادله

                                                           
 nasrintaba@ut.ac.ir   ناستادیار دانشکدب حقوق و علوم سیاسیرموسسه حقوق ت بیقی( دانشگاب تهرا 1
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 :مقدمه
نهادهای حاکم بر عیلکرد بازار امح، و روشی که به موجب آن حقوق موجود در اراضی 
و امح، شناسایی و تعیین می شوند بر توانایی مالکان در استفادب از زمین برای امرار معاش 

وانایی دستیابی بشه بازارهشای مشالی، قابلیشت     و تولید مازاد، ایجاد انگیزب در سرمایه گزاری، ت
عرضه و مبادله زمین در بازار، میزان منافع ناشی از این مباد ت و توزیع آن، و هزینه هشای  
مبادله امح، که در توسعه این مباد ت نق  حیاتی دارند، تاثیر می گذارد  بویژب از زمشانی  

( در اخذ اعتبشار  Collateral- assetایرکه زمین بعنوان یکی از بهترین دارایی های وثیقه 
مورد توجه قرار گرفت، حقوق مالکیت روشن و قابل شناسایی و سهولت مبادله آن بشر بهشرب   
وری و کارایی بازارهای مالی اثر گذاشته و در توسعه اقتصادی موثر بودب است  با توجشه بشه   

یراحشی ابزارهشایی جهشت     هیین امر، بازارهایی که در آن امح، مبادله می شوند به دنبشال 
تششخیص و تعیشین حقششوق مالکیشت و امکششان مبادلشه ملشک بششا هزینشه مبادلششه کیتشر مششی        

  (Feder and Deiningr, 2001, p.288)باشند 
اص ححی تکنیکی در اقتصاد مشی باششد و بشه ایشن امشر      « هزینه های مبادله»اص حح 

بازار صرفا شامل ثین و ارزش مربوط می شود که هزینه های مربوط به مبادله یک کا  در 
آن کا  نیست بلکه هزینه های تحش برای جستجوی کا ی مورد ن ر، ارزیابی کیفیت آن، 
به دست آوردن ایحعات و هیچنین هزینه حیایت قانونی از حقوق مالکیت و اجرای قرارداد 

 (North,1990, p.18)مبادله را دربر می گیرد  
زاری در حوزب امح، یکشی از سشودآورترین بخش  هشای     توجه به این امر که سرمایه گ

اقتصادی در اکثر کشورها از جیلشه ایشران بشودب و نقش  گسشتردب ای در توسشعه اقتصشادی        
در بازارهای مالی از جیله بازار « هزینه های مبادله»کشورها دارد و عنایت به آن که مسئله 

، تاثیر گزار است ضشرورت  امح، و گردش ملک در چرخه اقتصادی و حجم معامحت امح
شناسایی هزینه های مبادله در بازار امح، و بررسی نق  ن ام ثبت امح، و ابزارهشای آن  
در کاه  این هزینه ها را نشان می دهد  در این راسشتا ابتشدا تئشوری هزینشه مبادلشه مشورد       

سیستم های بررسی قرار می گیرد و بعد از تعیین مفهوم هزینه های مبادله در حوزب امح،، 
ثبت ح  مالکیت و نق  آنها در کاه  هزینه های مبادله و نحشوب تشاثیر گشزاری آنهشا بشر      

 توسعه بازار امح، از این یری  مورد تجزیه و تحلیل واقع می شود  
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 تئوری هزینه مبادله و طرح آن در حوزه املاک 

 بیان تئوری -

جدیشد اسشت  رونالشد کشوز     در اقتصشاد نهشادگرای   « هزینشه هشای مبادلشه   »مبنای تئوری 
چرا برخی فعالیت ها در »( تئوری مزبور را در ابتدا برای توضیح این که Ronald Coaseر

چرا نهادهشا بشه   »و در پاسخ به این پرس  ها که « قالب نهادها و موسسات انجام می شوند
کرد ، م رح «وجود می آیند و چرا هیه مباد ت در قالب نهادها و موسسات انجام نیی شود

هستند که تعیین می کننشد کا هشایی را کشه در    « هزینه های مبادله»و پاسخ او این بود که 

تن یم کنندب آنها  (price mechanism)« مکانیسم قییت»و -بازار آزاد مبادله می شوند 
و بروکراسشی آن نهشاد   -و کا هایی را که درون نهادها و موسسات مبادله می ششوند   -است

  ریشه توجیه و توضشیح اقتصشادی بشرای وجشود نهادهشا در      -کنندب آنهاست ساز وکار تن یم
تئوری هزینه های مبادله از این استد ل کوز نشات می گیرد که دلیل اصلی ایشن کشه چشرا    

مکانیسشم  »در صورت اسشتفادب از  « هزینه مبادله با تر»ایجاد نهاد سودآور است را در ایجاد 
مکانیسشم قییشت   »کند که وجود نهاد از این امر که صشرفا  می داند  او اشارب می « قییت ها

که عاملی در ایجاد و افزای  هزینه مبادله است در بازار تعیین کنندب باششد، جلشوگیری   « ها

  (Coase, 1937, 387-389)می کند  
تقسشیم مشی   « هزینه مبادلشه »و « هزینه تولید»م اب  این تئوری هزینه ها به دو دسته 

تیام هزینه هایی است که به یور مستقیم بشا فعالیشت هشای تولیشدی     « لیدهزینه تو»گردد  
، هزینه های اجرایشی  «هزینه مبادله»مانند ساخت، تدارکات و توسعه محصول مرتبط است  

و در برگیرندب هزینه مذاکرب،  (Arrow, 1969,P.48)سیستم اقتصادی را شامل می شود 
به « هزینه مبادله»با معامله توسط یرفین است  ن ارت و اجرای قرارداد و رفتارهای مرتبط 

در علشم  « اصش کا، »معشادل اقتصشادی    Oliver Williamson)تعبیر الیور ویلیامسشونر 
فیزیک است با این تفاوت که اص کا، به دقت قابل اندازب گیری است امشا میشزان هزینشه    

کارایی سیسشتم   مبادله به یور دقی  قابل تعیین نیست  اص کا، انرژی را جذب می کند و
مکانیکی را کاه  می دهد  هزینه های مبادله هم کشارایی اقتصشادی و ارزش بشالقوب یشک     

و در صشورت افشزای ،    (Williamson,1985,p. 18-19)مبادلشه را کشاه  مشی دهشد     
 احتیال انعقاد قرارداد را از بین می برد  

آنها که به علت « بودنعقلگرا »انسانها و « رفتار فرصت یلبانه»ویلیامسون معتقد است 
عدم دسترسی به هیه ابزارهای ایحعاتی هیراب با محدودیت است، دو عامل انسشانی بشرای   
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در ترکیشب بشا سشه عامشل محی شی      « عقلگرایی محدود»ایجاد هزینه های مبادله می باشد  
سبب ایجاد هزینه مبادلشه  « ویژگیهای دارایی های خاد» و « پیچیدگی»، «عدم ق عیت»

و یرف معامله را با دشواری هایی جهت بررسی قدرت اجرایی قرارداد توسط یرف می شود 

افشراد  « رفتار فرصشت یلبانشه  » (Williamson,1985,P.43-52)مقابل مواجه می کند  
سبب دروغ، فریب و تقلب بویژب از یری  عدم ارائه ایحعات کامل یا ارائه ایحعات تحری  

نیز سبب می شود که حتی اگشر  « عقحنیت محدود»شدب در خصود مورد معامله می شود  
هیه ایحعات در دسترا باشد، قراردادها کامل نباشند و نتوانند هیه فروض را پی  بینشی  
 کننششد چششون عقششل انسششان در تجزیششه و تحلیششل ایحعششات بششا محششدودیت مواجششه اسششت  

(Canbäck,1998, p. 21) 
پتانسشیل رفتشار فرصشت یلبانشه و     فقدان ایحعات و یا عدم تقارن ایحعشات متعاقشدین   

ناکارامد اقتصادی را افزای  می دهشد  در ایشن میشان دولشت و نهادهشای اداری مختلش  در       
کاه  هزینه های مبادله و توسعه سیستم های بازار که ایحعشات بیششتری را بشه یشرفین     
ا معامله می دهند و در نتیجه هزینه مبادله را کشاه  مشی دهنشد، نقش  اساسشی دارنشد  لشذ       
مقامات اداری موظفند که تن ییات قانونی و اداری را برای تسهیل پروسه انعقشاد قراردادهشا   
انجشششام دهنشششد و متعاقشششدین را از حیایشششت قشششانونی از قراردادهشششا م یشششئن گرداننشششد     

(North,1990,p.34-37)  این امر از یری  ایجاد نهادهای حقوقی موثر بر کاه  هزینه
 های مبادله میکن است 

 

 رح تئوری هزینه مبادله در حوزه املاکط  -
زمین محدود است و مانند سایر کا ها قابل تکثیر نیست  هزینه تولید در معنشای عرفشی   
در خصود آن وجود ندارد زیرا علی ا صول نیی تواند تولیشد ششود  هرچنشد هزینشه هشای      

تاحشدی ششبیه   مربوط به توسعه زمین یا پاکسازی آن یا ساخت بنا یا تاسیس زیر ساخت هشا  
هزینه های تولید هست  زمین ابدی است و مستعیل، خراب یشا از مشد افتشادب نیشی ششود و      
ارزش خود را حف  می کند لذا سرمایه گزاری محسوب می ششود و اغلشب سشودآور بشودب و     
افزای  قییت دارد  برای هیه فعالیتها حیاتی و غیر قابل جایگزینی است  هر زمینی متفاوت 

 ر موقعیت مکانی منحصر به فرد است  هیشین ویژگشی هشا زمشین را از سشایر      و حداقل از ن

  (Virtanen,2007,P.104)کا ها در بازار متیایز می کند  
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اگر چه این ویژگی ها سبب می شود بازار امح، از بشازار دیگشر کا هشا متفشاوت باششد،      
هشارچوب تئشوری هزینشه    عوامل موثر بر ظهور و مقدار هزینه های مبادله در بازار ملک در چ

مشوثر  « رفتار فرصت یلبانه»و « عقحنیت محدود»های مبادله قابل بررسی است  دو عامل 
در افزای  هزینه های مبادله که در بحث پیشین م رح شد، بازار ملک را نیشز کنتشرل مشی    
ی کنند  فروشندب و خریدار به رفتار معقول تیایل دارند اما عقحنیت محدود است و آنهشا نیش  

توانند هیه ضیانت اجراهای حقوقی  زم را در قرارداد پی  بینی کنند  این محشدودیت هشا   
یراحی قرارداد بیع کامل که هیه جوانب را پی  بینی کنشد را غیشر میکشن مشی کنشد و در      
فرض دسترسی به هیه ایحعات نیز قرارداد کامل نیست  لشذا سیسشتم ثبشت امشح، بایشد      

حقوقی مناسب برای حل و فصل دعشاوی متعشدد م روحشه در     دربرگیرندب ضیانت اجراهای
حوزب معامحت امح، باشد  عحوب بر آن، فرصت یلبی و جستجوی منافع شخصی منجر به 
ارائه ایحعات غیر کامل و تحری  شدب توسط متعاقدین و در نتیجه عدم اییینان و اعتیشاد  

امشح،، قییشت خریشد، محتشوای      در بازار امح، می شود  فقدان ایحعات در مورد ویژگی
برنامه ها و یرح های شهری، هزینه کسب ایحعات را افرای  و میزان مبشاد ت ملشک را   

افزای  هزینه های معامحت ملکی مثشل   ( Stubkjaer,2004, p.201)کاه  می دهد 
فروش و اجارب از دستیابی به بهترین تخصیص منابع ارضی محشدود بشه نیازهشای نامحشدود     

ی میکند  این افزای  هزینه ها بویژب در کشورهایی دیدب می شود که سیستم واحد و جلوگیر
یکسانی در شناسایی و حیایت از حقوق مالکیت امح، ندارند و با نوعی توزیع دوگانه حش   

مثح در کنشار سیسشتم    (Deininger, & Feder, 2001, p.290) مالکیت مواجه هستند
و حیایت از ح  مالکیت می پردازد زیرا در ایشن مشوارد    ثبتی سیستم عرفی هم به شناسایی

احتیال تعارض میان حقوق شناسایی شدب توسط سیستم های متعدد وجود دارد و در نتیجشه  
تشخیص حقوق مالکیت موجود در ملک دششوار اسشت زیشرا حقشوق مالکیشت توسشط منشابع        

  به عنوان مثال قشانون  متعددی راعم از قانونی و عرفی( ایجاد، شناسایی و حیایت می شوند
« حقوق برتشر و برجسشته  »انگلستان دامنه وسیعی از حقوق را تحت عنوان  1925ثبت زمین 

(Overriding interest)   که ریشه در اجارب های فئودالی داشتند شناسایی کردب بود کشه
ه ملک را متاثر می نیود و به منتقل الیه ملک راز جیله خریدار( منتقل می شد بشدون آن کش  
نیاز به ثبت داشته باند  این حقوق چون ثبتشان الزامی نبود و با هر دلیلی که اثبات می شدند 
دارندب آن مورد حیایت قانونی قرار می گرفت موجب افزای  هزینه های کسب ایحعات در 
هنگام انجام معامله ملک می گردید چون به عنوان مثال خریدار نیی توانست به ایحعشات  
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یستم ثبتی اعتیاد کند و با بررسی دفاتر ثبتی قادر به کش  هیه ایحعات مورد موجود در س
نیاز بویژب هیه حقوق عینی متعل  به دیگران نسبت به ملشک نبشود بلکشه بایشد بشا بررسشی       
فیزیکی ملک و روش های دیگر که هزینه هایی را در برداشت بشرای کسشب ایحعشات در    

 رد معاملششه کششه بوسششیله عششرف   خصششود هیششه حقششوق عینششی موجششود در ملششک مششو     
و روش های عرفی مثل تراست ایجاد شدب بودند و به ثبت نرسیدب بودند تحش می کرد زیرا 
اگر بعد از معامله وجود این حقوق ثبت نشدب کش  می شد ح  منتقل ششدب بشه خریشدار را    
 تحششششت تششششاثیر قششششرار مششششی داد و بششششا حقششششوق وی قابششششل تعششششارض بششششود       

(Dixon,2013,p.39-40 – Dixon, 2003, p.136-140)     البته قشانون ثبشت زمشین
انگلستان با هدف قع یت و قابلیت اعتیاد ایحعات مندرج در ن شام ثبتشی از یریش      2002

ایجاد یک سیستم الکترونیکی دستیابی به ایحعات ثبتی به صورت آن  ین و کاه  نیشاز  

« جسشته و برتشر  حقشوق بر »، دامنشه  (Bogusz,2002,P.559)به بررسی فیزیکی امشح، 
رشناسایی حقوق عرفی ثبت نشدب در ملک( را به شدت محدود کرد و در جهت ایجاد وحدت 
در سیستم شناسایی و حیایت از حقوق عینی موجود در ملک قدم برداشت و مقرر داشت که 
تا حد میکن هیه چیز دربارب امح، ثبت شود که سبب کاه  هزینه های کسب ایحعات 

 در انگلستان شد  در مباد ت امح،

هزینه های مبادله در بازار امح،، هزینه های قبشل از انعقشاد قشرارداد یشا هزینشه هشای        
مربوط به بررسی و سنج  ملک رهزینه کسب ایحعشات، هزینشه تعیشین قییشت و صشفات      
ارزشیند مورد معامله مثل نقشه برداری، هزینه مذاکرب و انعقاد قرارداد  ( و هزینه های بعد از 

 نعقاد یا هزینه های اجرای قرارداد رحیایت حقوقی و ضیانت اجراها( را شامل می شود  ا
در ایجشاد هزینشه مبادلشه، کشه ناششی از      « پیچیشدگی »و « عدم ق عیت»عوامل محی ی 

تحری  ایحعات یا فقدان ایحعات در خصود مال اسشت، در ترکیشب بشا عامشل انسشانی      
زای  هزینشه هشای مبادلشه در زمینشه معشامحت      نیز نق  موثری در افش « عقحنیت محدود»

امح، دارد و یرفین را در بررسی قدرت اجرایشی قشرارداد و ریسشک هشای ناششی از آن بشا       
حش  مالکیشت   « پیچیشدگی »و « عدم ق عیشت »دشواری و سختی مواجه می کند  البته این 

وجشود  امح، هییشه در راب ه با دارندگان ح  مالکیشت نیسشت بلکشه گشاب ناششی از عشدم       
ایحعات صحیح در خصود متراژ ملک، نوع کاربری آن، ویژگشی هشای مشرزی آن، نقششه     
دقی  ملک و    می باشد که امروزب با یراحی ابزاری در سیسشتم هشای ثبشت امشح، بشرای      
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که در مبحث بعدی بشه آن بیششتر پرداختشه    -تعیین هویت و وضعیت امح، به نام کاداستر 
 یجاد هزینه های مبادله امح، تحش شدب است  در رفع این عامل ا -خواهد شد

که مهیترین منبع هزینه مبادلشه  « ویژگی دارایی خاد»به ن ر می رسد عامل محی ی  
است، در ایجاد هزینه های مبادله امح، بدون تاثیر است  کسی کشه در یشک دارای خشاد    

(specific asset)      رت هشا و     مثل ماشین آ ت تخصصشی، تکنولشوژی، نشرم افشزار، مهشا
سرمایه گزاری می کند احتیال کیتری وجود دارد که دارایی سشرمایه گشزاری ششدب در ایشن     
کا ها را بتواند از یری  مبادله به کا های دیگر منتقل کند و احتیال زیادی وجود دارد کشه  
 در دومششششین معاملششششه ایششششن کا هششششا بششششا ارزش کیتششششری رد و بششششدل شششششوند      

(Williamsone,1985,p.18-19) 
لکن هیان ور که بیان شد زمین برای هیه فعالیت ها حیاتی و غیر قابل جایگزینی است  

و قییت آن هیوارب رو به افزای  بودب لذا ویژگی دارایی خشاد بشه معنشای فشوق را نشدارد       
که مهیترین عامل هزینه های مبادلشه  « ویژگی های دارایی خاد»بنابراین عامل محی ی 

 ح، م رح نیست است در خصود معامحت ام
و « عشدم ق عیشت  »باید توجه داشت ایجاد نهاد حقشوقی کشه بتوانشد دو عامشل محی شی      

رفتار »که در معامحت امح، ایجاد هزینه می کنند را بریرف نیاید و پتانسیل « پیچیدگی»
عقحنیشت  »را از بین ببرد و در عین حال با ارائه حیایت های حقشوقی  زم  « فرصت یلبانه

عاقدین را کنترل کند و هزینه های اجرای قرارداد را کاه  دهد، خود نیز هزینه مت« محدود
بر است و منجر به ایجاد هزینه هایی در معامله ملشک بشرای متعاقشدین مشی ششود لکشن در       
صورتی که هزینه های این نهاد کیتر از هزینه های مبادله در فشرض عشدم وجشود سیسشتم     

ت دیگر نهاد حقوقی و قانونی هزینه هشایی دارد کشه جشزء    مزبور باشد م لوبیت دارد  به عبار
هزینه های مبادله محسوب می شود اما حسب کارایی و بهرب وری آن نهاد، منجر به کاه  
سایر هزینه های مبادله می شود  بنابراین قواعد رسیی و قانونی بر هزینه هشای مبادلشه اثشر    

 دارد 
نهاد حقشوقی شناسشایی و حیایشت از حقشوق     ایجاد و به روز رسانی ن ام ثبت امح، که 

مالکیت است هزینه های متعددی برای دولت و متعاقدین دارد  ضرورت اتصال سیستم ثبت 
امح، با سیستم کاداستر به من ور تعیین حدود دقی  امشح، و تعیشین هویشت آن اجتنشاب     

یریش  نقششه   ناپذیر است  سیستم کاداستر تایید جغرافیایی ثبت مالکیشت زمشین اسشت و از    
برداری دقی  و به من ور دستیابی به یک ن ام ایحعاتی در خصود اندازب و موقعیت هیه 
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ایجاد این سیسشتم   (Stoter, 2000,p.1)ق عات زمین و وضعیت حقوقی زمین می باشد  
هزینه زیادی را به دولت تحییل می کند  عحوب بر آن سیستم ثبت امح، مستلزم پرداخت 

ت ثبتی، هزینه ثبت تغییر مالکیت ها در سیستم، هزینه سردفتر و صدور سند هزینه استعحما
و    توسط متعاقدین در هر معامله ملکی است و در حقیقت هزینه هایی را بشه غیشر از ارزش   
چیزی که یرفین به موجب معامله به دست می آورند به آنها تحییل می کند  لکن هیان ور 

ابزارهای سیستم ثبتی با ارائه ایحعات صحیح در خصود که در مبحث بعدی خواهیم دید، 
وضعیت حقوقی ملک به متعاقدین و حیایشت از آنهشا در برابشر ریسشک هشای معشامحتی در       

 مجیوع سبب کاه  هزینه های مبادله امح، می شود 

 

 اثر نظام ثبت املاک بر هزینه مبادلات ملکی-

یت خوب امح، است که یکشی از  اجرای سیاست های امح، و مستغحت مستلزم مدیر
عناصر اساسی برای عیلکرد بازار امح، و یکی از شرایط اولیه برای انتقال موفقیت آمیز به 
یک اقتصاد بازار محور است  امروزب مدیریت امشح، و بشازار آن در ن شام هشای حقشوقی از      

یاسشت هشای   یری  ن ام ثبت امح، صورت می گیرد  مبنا و پایه مدیریت مکانی، اجرای س
امح،، ارزیابی و مالیات امح،، ضبط حقوق مادی نسبت به مال و اظهارات آماری و دیگر 
مسائل مرتبط   ، ثبت یکنواخت امح، و کیفیت با ی دادب هشا و ایحعشات امشح، اسشت      

(Lipej,2002)    مدیریت ثبت امح، و توجه به آثار آن به ویژب در توسعه اقتصشادی جشزء
ات در قرن اخیر بودب است  ن ام ثبت امح، بر هیشه عوامشل محی شی و    مهیترین موضوع

انسانی موثر در افزای  هزینه های مبادله امح، تاثیر داشته و از یری  تعیین و تششخیص  
حقوق مالکیت موجود در امح، و ایحع رسانی در خصشود سشایر ایحعشات و دادب هشای     

یسک معامحتی از یریش  ارائشه حیایشت هشای     مورد نیاز در انعقاد معامله امح، و کاه  ر
حقوقی  زم این هزینه ها رو کنترل می نیاید  بررسی کاه  هزینه های معامحتی مرحلشه  

و کاه  هزینه هشای معشامحتی بعشد از    « ابزار ایحع رسانی»قبل از انعقاد قرارداد از یری  
نحشوب ایشن تشاثیر گشزاری را     ن شام ثبتشی مشی توانشد     « ابزار حیایتی»انعقاد قرارداد از یری  

 مشخص کند 
ابزار ن ام ثبتی در جهت کاه  هزینه سنج  و بررسی معامله رمرحلشه قبشل از انعقشاد    

 قرارداد(
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در گذشته، وقتی معامله میان اع ای یک جامعه کوچک و سنتی ردرون یایفه یا قبیلشه(  
عاقشدین کیتشر   انجام می شد، عدم تقارن ایحعات در خصود ملک مورد معاملشه میشان مت  

« گرفتن شاهد در معامحت»مشکل ساز بود  هر چند در فقدان سیستم ثبتی در جوامع اولیه، 
اهییت عیومیت دادن و ایحع رسانی برای جلوگیری از رفتار های فرصت یلبانشه را نششان   
می داد، با گسترش معامحت و فراتر رفتن آنها از س ح یایفه و جامعه سنتی، تعیین این که 

کسی مالک حقوق و منافع است و دسترسی به ایحعشاتی کشه ریسشک خسشارات آینشدب       چه
( بگونشه  Deininger and Feder,2009, P.236ملک را کاه  دهد دشوارتر گردید  ر

ای که در فرایند انجام یک معامله اقتصادی هیوارب فرض می شود کشه متعشاملین بشا ارائشه     
ستیابی به منافع بیشتر در قرارداد نسبت به یرف ایحعات ناقص و ناتیام و تقلب در جهت د

دیگر پی  می روند  رفتار فرصت یلبانه عامحن اقتصادی هیراب با عشدم تقشارن و تناسشب    
را بویژب در معامحت اقتصادی مبتنی بر امشح، ماننشد بیشع    « هزینه های معامله»ایحعات، 

ر ملک افشزای  مشی دهشد  بشه     امح،، سرمایه گزاری ها، کسب اعتبار و استقراض مبتنی ب
عنوان مثال در اخذ وام از سیستم بانکی، قرض دهندب می باید منابع بیشتری را برای کنترل 
رفتارهای فرصت یلبانه قرض گیرندب ها واخذ ایحعات برای تشخیص میان اعتبار خوب و 

  (Byamugisha, 1999, p.3-4).بد    اختصاد دهد
در چرخه اقتصادی معامحت امح، « زینه های معامحتیه»بنابراین یکی از عیدب ترین 

می باشد و از این حقیقت ناشی می ششود کشه   « هزینه کسب ایحعات قابل اعتیاد و ایین»
ایحعات ناقص هستند و به یور نامناسبی توزیع شدب اند و به دسشت آوردن آنهشا پرهزینشه    

اتی هستند که نوعشا قییشی بشه    است  نقصان ایحعات از ویژگی های فیزیکی کا ها و خدم
حساب می آیند  ایحعات نامتقارن از این حقیقت ناشی می شود کشه مششابه ایحعشات، در    
دسترا یرف دیگر نیست  برای مثال، هنگامی که یک وام دهنشدب رسشیی رماننشد بانشک(     
پولی را برای حیایت از یک پروژب قرض می دهد، معیو  ایحعات کیتشری در مقایسشه بشا    

گیرندب در خصود پروژب و توانایی بازپرداخت وام دارد  در نتیجه قشرض دهنشدب تشحش     وام
هایی را جهت کاه  این شکاف ایحعاتی انجام می دهشد  ایشن عشدم تناسشب و نامتقشارن      
بودن ایحعات به مشکحتی منجر شدب و هزینه های معامحت مربوط به رفتارهای فرصشت  

  می دهد  در مثال مربشوط بشه اخشذ وام، مششکحت موجشود      یلبانه افراد در جامعه را افزای
رایحعات نامتقارن، انتخاب اشتباب میان اعتبار خوب و ریسک با ،   ( منجر به نیاز سیسشتم  
بانکداری به وثیقه گردیدب است  وجود ن ام ثبتی موجب می شود که امح، وثیقه م لشوبی  
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ک، برای ن ام های مالی، هیچون بانشک،  محسوب گردند  این امر منافعی را برای مالک مل
به دنبال دارد، مالکین به اعتبارات دراز مدت بیشتر و ارزانتری دسترسی دارند  ثبشت امشح،   
در این میان نق  مهیی را در بازارهای اعتباری بازی می کنشد  زیشرا در کشاه  ایحعشات     

ا قادر مشی سشازد کشه بشه     نامتقارن نق  جامعی را ایفا می کند و هر دو یرف معامله زمین ر
ایحعات مشابه، متقارن و هیگن دسترسی داشته باشند  هیین امر سبب کاه  هزینه های 

  (Byamugisha, 1999, p.3-4)معامله و دستیابی به ایحعات می گردد 
بنابراین کاه  ایحعات غیر متقارن میان متعاقدین و ایحع رسانی صحیح در خصود 

از ابزارهای مهم ن ام ثبت مالکیت رسیی اسشت  ن شام ثبتشی     وضعیت حقوقی امح، یکی
« دارنشدب حش   »و « ماهیت حش  »، «موضوع ح »سیستم ایحعاتی است که بر سه عنصر 

متیرکز است و با اتخاذ روشهای متفاوت در راستای درستی این ایحعاتی که ثبشت آنهشا در   
ش می کند  صرف ن ر سیستم ثبتی ضروری است و س ح دقت و درستی این ایحعات تح

از روش اتخاذی آنچه مهم است این امر است که ایحعات ثبت ششدب بایشد بشرای کشاه      
خ راتی که مالک ملک یا اشخاد ثالث مانند خریدار یا وام دهندب میکن است با آن مواجه 
باشند کافی باشد و ایحعاتی که در مدیریت و کاه  ریسک معامحت موثر است و از هیه 

اجع به آن ملک پردب بر می دارد و در نتیجه مانع بسیاری از دعاوی حقوقی می شود حقوق ر
باید به نحو قابل اعتیادی به ثبت برسد  مدیریت ریسک زمانی کامل می شود که ایحعات 

قابشل  »ثبت شدب به سرعت و در دورب زمانی حساسی که معامله در بازار باید صشورت گیشرد   
ن ام های کارآمد ثبت مالکیت با اتخاذ سیستیی که ایحعات در  باشند « دسترسی و بازیابی

آن بر پایه امح، مورد ثبت و ضبط قرار می گیرند و ایحعات مربوط به هر ملک در پروندب 
مربوط به هیان ملک به ثبت می رسد رن ام ثبت عینی یا تورنس( به جای ن شام ثبتشی بشر    

بط معامحت هر شخص در پروندب هیان پایه اشخاد دارندب ح رسیستم ثبت شخصی(، ض
ملک و استفادب از تکنولوژی کامپیوتر، بازیابی و دسترسشی بشه ایحعشات را آسشان تشر مشی       

در نتیجه هزینه هشای بشه دسشت آوردن ایحعشات      (Palmer, 1998, P.90-91).نیایند
در راجع به ملک و مالک واقعی کیتر و امکان چانشه زنشی و در نتیجشه، هیکشاری و توافش       

معامله بیشتر می شود  عحوب بر آن ثبت بر مبنای شناسایی ح  مالکیت در سیستم تشورنس  
امکان غیر شخصی کردن معامحت امح، ربازرا مبتنشی بشر دارایشی( و عشدم نیشاز بشازار بشه        

 شناسایی شخصیت یرف معامله را فراهم می کند 
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ن آن به خوبی تعریش  و  درواقع در صورتی که حقوق و منافع موجود در امح، و صاحبا
مشخص شدب باشند و فراینشدی باششد کشه از یریش  آن امکشان دسترسشی کشم هزینشه بشه          

ملشک  « عدم ق عیت»در خصود ح  مالکیت افراد فراهم شود « ایحعات قابل اییینان»
 مششورد معاملششه و در نتیجششه هزینششه مبششاد تی بششرای متعاقششدین کششاه  مششی یابششد          

 (Deininger and Feder,2009, P.236) 
و چه بعد از آن نششان   1310بررسی قوانین ثبتی در ایران چه قبل از تصویب قانون ثبت 

می دهد که در ن ام حقوقی ایران از زمانی که ثبت به شیوب نوین آغاز شد، ن امی که مبنا و 
مح، ثبت بودب است ن ام ثبت عینی یا تورنس می باشد که با اقتباا از حقوق کشورهای 

و سوئیس در ایران رایج گردیدب است  بنابراین،  (Bachellier, 2014,p.137)نچون آلیا
ثبت امح، در ایران هیوارب بر مبنای ح  مالکیت ملک و ضبط ایحعشات مربشوط بشه هشر     
ملک در پروندب آن ملک بودب و هیو گاب مالک و دارندب ح  رن شام ثبشت شخصشی( مبنشا و     

قشانون ثبشت بشا     22نون گشذار هوششیندانه در مشادب    مح، ثبت نبودب است  عحوب بر آن، قا
شناسایی کسی که ملک مزبور به نام او یا انتقال ملک به او، در دفتر امح، به ثبت رسشیدب  

قشانون ثبشت در    48و  46است بعنوان مالک و عدم پذیرش انتقشا ت ثبشت نششدب در مشواد     
سیستم ثبتی و یکپارچه نیودن راستای ایجاد اییینان و اعتیاد م ل  به ایحعات نهفته در 

حقوق مالکیت و از بین بردن رسیک مواجهه با حقوق ثبت نشدب توسط خریدار تحش کردب 
است  عحوب بر آن، قانون ثبت امح، ایران در راستای جیع آوری ایحعشات یکپارچشه بشه    

، سازمان ثبت را موظش  بشه تهیشه و اجشرای     18/10/1351الحاقی مصوب  156موجب مادب 
 رح کاداستر نیودب بود ی

کاداستر که مکیل ثبت زمین است بگونه ای که برخی آن را در ترکیب با سیستم عینشی  
نششام گششزاری کششردب  « ن ششام مششدیریت زمششین »یششا « ن ششام جششامع ثبششت زمششین  »ثبششت، 

، امکان دستیابی به دو دسته ایحعات را فشراهم مشی   (Zevenbergen,2014, p.12)اند
جغرافیایی که نشان دهندب اندازب و موقعیت هیشه ق عشات زمشین    کند: یک قسم، نقشه های 

است و قسم دیگر متن ثبت شدب ای کشه ششامل وضشعیت حقشوقی هشر ق عشه زمشین مشی         

بهیشن   12قانون جامع حدنگار یا کاداستر ایران نیز در تشاریخ   (Stoter, 2000, p.1)باشد 
حشی یشک سیسشتم ثبتشی     فوق الذکر، به یرا 156به تصویب رسید و ضین نسخ مادب 1393

ن شام جشامع ایحعشات    »جامع پرداخته و از سیستم ثبتی در ترکیب با کاداستر تحت عنشوان  
(  ایشن قشانون جیشع آوری هشر دو     1مادب  3نام بردب است ربند « امح، و حد نگاررکاداستر(
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دسته ایحعات فوق الذکر را در سیستم جامع ایحعات امح، و کاداستر پی  بینی نیشودب  
 (5و  4، 3ت رمواد اس
بنابراین یراحی سیستم ثبتی ایران به عنوان ابزار ایحعاتی و جیع آوری ایحعات  زم  

برای مبادله امح، از جیله بی نقص ترین سیستم های ثتی دنیا می باشد و نحوب نگهداری 
ایحعات در آن بر اساا سیستم عینی و کاداستر رسیستم جامع مدیریرت امشح،( امکشان   

ازیابی آنها را با سرعت بیشتر فراهم می نیاید  البته این سرعت در دسترسشی زمشانی دارای   ب
اهییت است که اشخاد ذینفع بتوانند به این ایحعات دسترسی داشته باشند  م اب  مشادب  

قانون ثبت اسناد و امح،، اشخاد ذینفع م اب  ن امنامه وزارت عدلیشه مشی تواننشد بشه      8
هیترین دفتر موجود در ادارب ثبت است و هیه حقوق راجع به ملک در آن که م-دفتر امح، 
ترتیب این مراجعه  1311ن ام نامه قانون مزبور مصوب  6مراجعه کنند  مادب  -ثبت می شود

آیین نامه قانون ثبشت امشح،    164را مشخص کردب بود لکن این ن ام نامه به موجب مادب 
خیر الذکر و اصححات بعدی مقررات راجع به مراجعشه  نسخ شدب است و در آیین نامه ا 1317

ذینفع به دفتر امح، وضع نشدب است  فعح دسترسی اشخاد ذینفع به ایحعشات تنهشا در   
قانون آیین دادرسی مدنی که دامنه بسشیار محشدودی دارد و    213و  212حدود مقررات مواد 

تششخیص ضشرورت نیشاز بشه     صرفا پس از یرح دعوا و تا حدی که مربوط به آن است و بشا  
ایحعات توسط دادگاب امکان پذیر است  که آن هم در کاه  هزینه های مبادله در مرحلشه  
قبل از انعقاد قرارداد که یرفین نیاز به کسب ایحعات دارند بی فایدب است  ضشین آن کشه   

 هیو کدام از این قوانین اشخاد ذینفع را تعری  نیی کنند 
 1388مصوب « انتشار و دسترسی آزاد به ایحعات»شدن قانون  با تصویب و  زم ا جرا

دسترسی به ایحعات دارای جنبه عیومی برای هر شخص ایرانی میکن گردیدب اسشت بشه   
این قانون، ایحعات عیومی ایحعات غیر شخصی مانند ضوابط، آیشین نامشه    1موجب مادب 

آن قانون،  2می باشد و به موجب مادب ها، آمار و ارقام ملی و رسیی، اسناد و مکاتبات اداری 
هر شخص ایرانی ح  دسترسی به ایحعات عیومی را دارد مگر آن که قشانون منشع کشردب    
باشد  اسناد رسیی مالکیت که توسط ادارات ثبت و دفاتر اسناد تن شیم مشی ششوند در واقشع     

ا داشته باششد  اسناد اداری ای هستند که هر شخص ایرانی می باید امکان دسترسی به آنها ر
لذا برای رفع خح موجود در قانون و ایین نامه ثبت می توان به این قانون تیسک جسشت و  

( البته به ن شر  88-87، د 1393اشخاد ذینفع را شامل عیوم ایرانیان دانست ریبایبائی، 
می رسد، مقنن در تصویب قانون جامع حد نگار رکاداستر( در راستای کشاه  هزینشه هشای    
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ر دستیابی به ایحعات، می بایست قلیرو اشخاد ذینفع را تعیین و امکان دسترسی مبادله د
اشخاد مزبور در مرحله قبل از انعقاد قرارداد به ایحعات موجود در ایشن سیسشتم را پشی     
بینی می نیود تا این ابزار ن ام ثبتی بتواند نق  خود را به درستی در کشاه  هزینشه هشای    

انعقاد قرارداد ایفا کند  پی  بینی اخذ استعحمات ثبتی و الکترونیکی  مبادله در مرحله قبل از
قانون مزبور توسط دفاتر اسناد رسیی نیز با لحشاظ آن کشه معیشو  بعشد از انعقشاد       5در مادب 

قرارداد اولیه میان متعاقدین است نیی تواند هدف دستیابی به ایحعات توسشط متعاقشدین و   
مرحله قبل از انعقاد را تامین کند  بنابراین سیستم ثبت امشح،  کاه  هزینه های مبادله در 

ایران قابلیت تامین این هدف اقتصادی ن ام ثبتی و کاه  هزینه های مبادله را بشه خشوبی   
دارد لکن اجرای ح  دسترسی به ایحعات نیازمند پی  بینی دقیقتر ایشن امشر در قشوانین و    

 مقررات این حوزب است 
در انگلسشتان امکشان دسشتیابی     1988دف، با وضع قانون ثبت زمین در راستای هیین ه

عیوم به ایحعات ثبت شدب و تهیه کپی این این ایحعات فراهم شد  مقشررات مربشوط بشه    
انگلستان نیز تکرار گردیدب  2002دسترسی عیوم به ایحعات ثبت شدب در قانون ثبت زمین 

در حقوق انگلستان و ویلز حشاکم   (Open registry)« ثبت باز»است و در حیقیت سیستم 

 (Gray& Gray, 2005, p.362-363)است 

 

ابزارنظام ثبتی درجهت کاهش هزینه های اجرای معامله )بعرد از انعقراد   

 :قرارداد(

وجود سیستم حیایت کنندب از ح  مالکیت که به خوبی آن را مشخص نیاید، برای بازار 
انونی از ح  مالکیشت اییینشان یشرف معاملشه را     زمین اساسی و مبنایی است  زیرا حیایت ق

برای انعقاد معامله افزای  می دهد و او را از بررسی صحت ح  مالکیشت ارائشه ششدب بشرای     
معامله و پرداخت هزینه های بررسی بی نیاز می کند  از ن شر مفهشومی، عشدم امنیشت حش       

 شاد و از دسشت   مالکیتی که به خوبی مشخص و تعری  شدب باشد احتیال یرح دعشاوی مت 
دادن آن در آیندب را افزای  می دهد  حذف چنین تهدیدی توسط نهاد رسشیی ثبشت زمشین،    
 سشششبب افشششزای  سشششرمایه گشششزاری از یریششش  کشششاه  هزینشششه مبادلشششه مشششی ششششود   

(Deininger & Feder,2001, p.289) 
هیان ور که در مبحث قبلی مشاهدب شد ن ام های ثبتی از لحشاظ سشاختار بشه دو قسشم     

قابل تقسشیم هسشتند  تفشاوت اصشلی     « ن ام ثبت شخصی»و « م ثبتی عینی یا تورنسن ا»
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میان این دو ن ام به نق  دولت در ت یین ح  مالکیت بر می گردد  بر اساا سیستم ثبت 
معامله مشال را نگهشداری مشی کنشد  امشا مسشئولیت       « ثبت عیومی قرارداد»شخصی دولت، 

کیت بر مبنای شواهد موجود در پروندب ثبتی بشاقی  فروشندب و خریدار برای اجرای حقوق مال
می ماند  در نتیجه تحش زیادی برای بررسی ثبت های قبلی قبل از خرید باید صورت گیرد 
زیرا خریدار با ادعای معامحت ثبت نشدب یا خ شا در ثبشت آسشیب پشذیر اسشت و بایشد حش         

سیستم تورنس دولت حقشوق   مالکیت خود را در برابر این خ رات بییه خصوصی کند  اما در
مالکیت فروشندب را در زمان معامله گواهی و تصدی  می کند و اگر ادعای مشروعی خشحف  
این تصدی  و گواهی دولت شود از یری  پرداخت غرامت از صندوق عیشومی تشامین ششدب    
توسط هزینه های ثبتی پرداخت می شود و ح  مالکیت ثبت ششدب نقشر نیشی ششود  لشذا      

 منجر به ارزش با تر زمین و کاه  هزینه های جانبی معاملشه مشی ششود     سیستم تورنس

(Miceli and…. Turnbull, 2002, p. 566)     در حقیقت سیستم تورنس بشا کشاه
ریسک معامحتی از یری  حیایت ق عی از ح  مالکیت ثبت شدب هزینه های جانبی معامله 

اه  و ارزش زمین را افشزای  مشی   مثل هزینه دعاوی حقوقی و ت یین اجرای قرارداد را ک
دهد اما در سیستم ثبت شخصی ریسک معامله در اثر از بین رفتن ح  مالکیت مالشک ثبشت   
شدب بیشتر و احتیال یرح دعاوی حقوقی با تر است و به هیین نسبت ارزش واقعی زمشین  

 کیتر می باشد  
و اختحفات حقوقی از عیلکرد سیستم ثبت مالکیت به عنوان ابزار حیایتی و رفع دعاوی  

یری  ت یین صحت و اع ای اعتبار به ح  مالکیت ثبت شدب امح، میکن خواهد بشود و  
منجر به کاه  ریسشک معشامحتی خریشدار ربعنشوان یکشی از مصشادی  بشارز هزینشه هشای          

 .معامحتی( می گردد
در فقدان سیستم ثبت مالکیت رسیی خریدار ملک میکن است با یکی از چهشار ریسشک   

 :واجه شودم

 .اول: بی اعتباری اسنادی که ناقل از یری  آن ح  مالکیت خود را به دست آوردب است
 دوم: بی اعتباری معامله مستقیم و بی واس ه از ناقل به منتقل الیه

 سوم: امکان وجود منافع و حقوق قانونی ناشناخته اع ا شدب به وسیله ناقل یا مالک قبلی
عارض مبتنی بر انصاف یا عشرف کشه قابشل اجشرا در برابشر      چهارم: امکان وجود حقوق مت

 منتقل الیه

 .هستند مگر او خریدار با حسن نیت بدون ایحع باشد
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تکنیک اصلی که ن ام ثبتی می تواند برای برخورد با هر چهار ریسک فوق مورد استفادب 
« تق عیشت قشانونی ثبش   » و « ح  مالکیت ت یین شدب به وسیله دولشت  »قرار دهد مفهوم

و « مثبشت »است که در سیستم تورنس مشاهدب می شود  ن ام ثبتی در واقع بشا دو کشارکرد   
می تواند ریسک و خ رات تهدید کنندب ح  مالکیت ثبت شدب را از بین ببشرد  بشه   « منفی»

یور مثبت، ثبت ت یین می کند که ح  مالکیت مالک دقیقشا هیشان یشوری اسشت کشه در      
به یور منفی، این را ت یین می کند که ح  مالکیشت مالشک   دفاتر ثبت، درج گردیدب است  

به وسیله هیو چیز دیگری که روی دفاتر ثبتی منعکس نگردیدب است، تحت تاثیر قرار نیی 
گیرد  بدین ترتیب اثر مثبت ثبت می تواند ریسک اول و دوم و اثشر منفشی ثبشت مشی توانشد      

ن ببرد  ترکیب کارکرد مثبت و منفی ریسک سوم و چهارم از چهار ریسک فوق الذکر را از بی
ح  مالکیت ثبت شدب با اع ای امنیت به مالک و خریدار، انتقال زمین را با کاه  ریسشک  

 (Pamela, 2002, p.85-89و کاه  هزینه های معامحتی میکن می سازد  ر
قانون ثبت ایران نیز با عدم پذیرش معامحت ثبت نشدب در محاکم و ادارات بشه   48مادب 

رستی به دنبال حیایت از مالکیت ثبت شدب و تثبیت آن و سلب مالکیت اغیار بشودب اسشت    د
علی رغم تفسیر های متعدد از مادب مزبور، زمانی کارکرد حیایتی ن ام ثبت امح، بشه یشور   
کامل می تواند عیل نیاید و منجر به کاه  دعاوی ناشی از وجشود حقشوق متعشارض و در    

تی و هزینه های مبادله در مرحله بعد از انعقاد قرارداد ششود کشه   نتیجه کاه  ریسک معامح
قائل بود مقنن به دنبال ب حن معامحت ثبت نشدب امشح، مشی باششد و هشیو حیشایتی از      
دارندب حقوق ثبت نشدب نیی کند  هر تفسیری غیر از این سبب باز ماندن ن ام ثبتی از هدف 

  لکن علی رغم آن که مقنن در قانون ثبت به اقتصادی کاه  هزینه های مبادله خواهد شد
دنبال حیایت از اشخاصی بودب که به دفاتر ثبتی اعتیادد نیودب اند و بر آن است که حقشوق  
این اشخاد را از ادعاهای بعدی اشخاد ثالث در امان نگه دارد لکن بسیاری از دادگاههشا  

اششخاد ثالشث بایشل مشی     به آسانی اسناد رسیی صادرب راب به نفشع اسشناد عشادی مقشدم     
مشورخ   1238(از جیله این آرا به دادنامشه ششیارب   296، د  1391کنند رمیرزانژاد جویباری، 

دادگاب عیومی حقوقی بندرعباا می توان اشارب کرد  به موجشب ایشن دادنامشه     7/11/1389
دادگاب سند رهنی رسیی را به استناد بیع نامه عادی مقدم بایل نیودب اسشت  صشدور چنشین    
آرایی به منزله نادیدب گرفتن مبانی سیستم ثبتی و کارکرد ثبشت امشح، در کشاه  هزینشه     
های مبادله خواهد بود در حالی که قانون ثبت ایران بسیار مترقی یراحی شدب و مواد آن بشا  
چنان مبنای من قی تن یم گردیدب است که به خوبی زمینه توسعه اقتصادی در این حشوزب و  
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های مباد تی و ریسک مبادله امح، را فراهم می نیاید  البته بسیاری  امکان کاه  هزینه
 43از آرا ق ایی من ب  با هیین فلسفه صادر گردیدب اند  از جیله رای وحدت رویشه ششیارب   

که سند عادی را قابل معارضه با سند رسیی ندانسته است  دادنامشه ششیارب    10/8/51مورخ 
اب تجدید ن ر استان تهران نیز من ب  با هیین من ش   دادگ 12شعبه  30/7/87مورخ  1069

دعوای تنفیذ قرارداد عادی بیع آپارتیان را با این استد ال که این امشر منجشر بشه وجشود دو     
مالک برای ملک یکی به حکم قانونرثبت( و یکی به حکم دادگاب می شود، رد نیودب است  

 (203-202، د  1390رزندی، 

 

 نتیجه:
و در « هزینشه هشای مبادلشه   »حاکم بر عیلکرد بازار امح، در کشاه    نهادهای حقوقی

اثر دارند  این تاثیرگزاری از یریش   « کارایی اقتصادی»نتیجه افزای  حجم این معامحت و 
حیایشت از حقشوق مزبشور در برابشر     »و « تشخیص و تعیین حقوق مالکیت»ابزارهایی جهت 

ت امشح، بشا جیشع آوری دادب هشا و     صورت مشی گیشرد  ن شام ثبش    « ریسک های معامحتی
ایحعات راجع به ملک مشورد معاملشه و حقشوق موجشود در آن و امکشان دسشتیابی بشه ایشن         
ایحعات در دورب زمانی حسشاا بشرای انعقشاد معاملشه در بشازار، از عشدم تقشارن و تحریش          

« پیچیشدگی »و « عدم ق عیت»ایحعات جلوگیری می کند و بدین وسیله و با از بین بردن 
را که از عوامل افزای  هزینشه  « یرفین»و تقلب « رفتار فرصت یلبانه»مورد معامله امکان 

های مبادله امح، است، از بین می برد  عحوب بر آن، ن ام ثبت امشح، بشا ارائشه حیایشت     
« عقحنیشت محشدود  »قانونی از ح  مالکیت ثبت شدب و غیر قابل نقر دانسشتن آن عامشل   

ز عوامل افزای  هزینه های مبادله است را از یری  کاه  دعاوی و یرفین که یکی دیگر ا
ریسک معامحتی کنترل می کند  البته ایجاد ن ام ثبت امح، نیز هزینه هایی را بشه دولشت   
رهزینه ایجاد و نگهداری ن ام ثبتی( و متعاقدین رهزینه استعحمات ثبتشی، هزینشه مالیشاتی،    

ر و ثبت ح  مالکیت در سیستم ثبتی و   ( تحییل مشی  دستیزدهای ثبتی مانند هزینه سردفت
کند که خود جزء هزینه های مبادله است لکن تا زمانی که این هزینشه هشا کیتشر از هزینشه     
های ناشی از فقدان ن ام ثبتی است وجود چنین ن امی م لوبیت دارد  تجربه هشای عیلشی   

یکی از اقسشام فراگیشر ن شام     که« ن ام ثبتی تورنس یا عینی»نشان می دهد هر چند ایجاد 
هزینه با تری را به دولشت تحییشل   « ن ام ثبت شخصی»های ثبتی در دنیا است نسبت به 

می کند اما سهولت دسترسی به ایحعات در این سیستم و ق عیت و غیر قابل نقر بشودن  
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ایحعات در آن به واس ه ت یین ح  مالکیت ثبت شدب توسط دولت نسبت به ن شام ثبشت   
به ویژب در ترکیب با سیستم کاداستر، سبب تاثیر بیشتری در کشاه  هزینشه هشای     شخصی

مبادله و در نتیجه افرای  کارایی اقتصادی سیستم ثبتی در بازار امح، می شود  در یراحی 
سیستم ثبتی عحوب بر رویکرد کاه  هزینه های مبادله، باید این نکته در توزیع هزینه های 

ن به ویژب در عقد بیع مد ن ر قرار گیرد که تحییل هزینه های ناششی از  مبادله میان متعاقدی
سیستم ثبتی به خریدار، سبب کم شدن هزینه معامحتی فروشندب و انتقال این هزینه ها بشه  
مرحله بعد از انعقاد قرارداد می گردد و امکان عرضه ملک در بازار و در نتیجه ششانس انعقشاد   

  معامله را با  خواهد برد 
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