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 چکیده
قی مورد حقو ، همواره به عنوان یک واقعیتِاعیان غیرمنقول های انتقال حق مالکیتِشیوه

، به عنوان تیحق مالکثبت های حقوقی در نگرش به . تفاوت نظامتوجه حقوقدانان بوده است

آورده  به وجود جوامع، آثار مختلفی را در نظام اجتماعی و اقتصادی بسیط یا مرکب امری

حوزه در  این تشتّت طورهمینآلمان و  در کشور. شاید بتوان انسجام معاملات املاک است

 غیرمنقولبر اموال  مالکیت و انتقالِ ایجاد یهنحونگرش به  نوعکشور ایران را ناشی از 

در نظام حقوقی  دیدگاه اخیرِ حاکمیت مؤید تحولات مثبتِ این حوزه است. ، هرچنددانست

محکمی در  یهاشهیرکه  و اصل قصدی بودن عقود تملیکی ایران به تبعیت از نظریه تملیک

در نظر  آن یمشروع مبناحق مالکیت چیزی بیش از اثر یک معامله انتقالِ  ،فقه امامیه دارد

در صورت مطابقت  است که حمایتی و اثباتی ،دارای اثر اعلامی صرفاًنیز  «ثبت» وگرفته نشده 

عملی مستقل از  و« ایجادی»اثر  یدارا« ثبت»آلمان در حقوق  .شودواقع می تأییدمورد  «حقیقت»با 

ت را به حقی مرکب تغییر ماهیت حق مالکی که یاگونهبه شودتلقی میآن  منشأ آورالزامقرارداد 

م، تفاوت و آثار هریک ضمن بیان مفهوای و مقایسهاین تحقیق به روش توصیفی تحلیلی . دهدمی

 دیتردیببه این نتیجه رسیده است که منقول، انتقال مالکیت اموال غیر انتزاعیِی و علّ  از دو نظام

تغییر ، و مصلحت عمومیاقتصادی  حفظ نظمت در حوزه املاک و برای ساماندهی به معاملا

 ریناپذاجتنابامری ضروری و در حقوق ایران حق مالکیت  ایجاد و انتقالِ ینحوهدیدگاه نسبت به 

برای  ضروریحق مالکیت و شرط فرایند عنوان بخشی از  به« ثبت» ییشناسا    از طریقکه  است

 .استقابل توجیه انتقال این حق 
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 مقدمه. 1
، در باب حق مالکیت به عنوان حقی بسیطنگرش به  تأثیرتحت ایران  نظام حقوقی

است بر اساس فقه امامیه و بر محور نظریه تملیک شکل گرفته  قراردادهاعقود و 

متعاقب قصد و  ل وتملیک پس از حصول ایجاب و قبو اگرچه .(391 :1393، قنواتی)

آید اما واضح است نفوذ قصد و رضا که از عناصر حاکمیت اراده رضا به وجود می

است منوط به عدم مخالفت با نظم عمومی و اخلاق حسنه بوده و متوقف به عدم 

ریه ، نظبنابراین استدلال؛ (159: 1395کاتوزیان،است )ورود زیان به منافع اجتماعی 

ظم ن برخلافو در مواردی که  شودینمقید و مجرد تلقی ون بد تملیک و انتقال مالکیت

در نظام حقوقی عمومی اقتصادی جامعه شکل گرفته باشد واجد اثر نخواهد بود. 

از مالک  حمایت و« یرساناطلاع»اثر با ، آن منشأقرارداد  تأیید صرفاً« ثبت»اثر ایران، 

طباطبائی حصاری، صادقی است )« یدییتأ»جنبه و دارای  در برابر اشخاص ثالث

 .(679 :1394 مقدم،

از توافق و  حقی مرکبِ مثابهبهنظام حقوقی آلمان با نگرشی مبتنی بر حق مالکیت 

طریق به نظامی موفق  این و از رفتهیپذ« حقنظام ایجاد »عنوان به  را« ثبت»اثر ثبت، 

حقوقدان  1زابت کوکیخانم البه اعتقاد  .است شدهنائل در حوزه معاملات املاک 

ز نظام ثبت املاک در ا ترموفقبرجسته انگلیسی، نظام ثبت در آلمان بسیار منظم و 

 برای رفع معضل معاملات رسدیمبه نظر  . )okeoC,183:2003(انگلستان است

و جلوگیری از  حوزه املاک در کشور ایران عادی و معارض با اسناد رسمی در

حق مالکیت را مورد انتقال ابتدا باید نحوه نگرش به  سستی اعتبار اسناد رسمی

، مزایا و انتقال حق مالکیت یهانظامنتایج حاصل از  تحلیلبررسی قرارداد و سپس با 

معایب آن و قابلیت استناد به آن از حیث قواعد شرعی رهیافتی نوین جهت ساماندهی 

و همراه با تحلیلی  توصیفی،روش  این تحقیق به .کردبه مشکلات موجود ارائه 

 غیرمنقولاموال  رایج در خصوص انتقال حق مالکیت یهاهینظرارائه  ضمنمقایسه، 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1 Elizabeth Cooke 
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؛ راهکار حقوقی کشورهای ایران و آلماندر نظام  هاهینظراز  هرکدامو مزایا و معایب 

 است. نمودهئه امناسب حقوق ایران را نیز ار

 املاک مالکیت مبنای انتقال. 2

در  کاملا در زمینه ایجاد و انتقال مالکیتنظام حقوقی ایران و آلمان،  دو تفاوت

 امنظبه عنوان  آن بر« ثبت» ریتأثو  این دو نظامبه درجه نخست از تفاوت در نگرش 

 (246: 1400 ،صفی زادهطباطبایی حصاری، ) شودناشی می حق« جادیا» ای« اعلان»

ا رگسترش جوامع و پیدایش نظام ثبت اسناد و املاک، نظام مالکیت اموال غیرمنقول 

ق خود قرار داد و در واقع باعث گردید ثبت ریشه و مبنای جدیدی جهت ح تأثیرتحت 

د. مالکیت و مفهوم جدیدی از حمایت نظام سیاسی حاکم از حق عینی مالکیت ارائه ده

اشخاص ثالث و نظم عمومی اقتصادی پاسبانی  از حقوق مالک و زمانهماین نظام 

 .(262: 1400،و دیگران عبدالملکی) کندیم

با دو دیدگاه متفاوت نسبت به ثبت مالکیت املاک اقدام در حقیقت کشورها 

با  گریدانیببه 3.«ثبت لهیوسبهحق مالکیت  نظام» و 2«ثبت حق مالکیت نظام». کنندیم

ظهور نظام ثبت املاک سیستم حق مالکیت دچار دگرگونی شد به این معنا که حق 

رار گرفتن مال شناسایی و حاصل با تصرف فیزیکی و در اختیار ق سابقاًمالکیت که 

 ، مطابق دفتر املاک داد.گردید جای خود را به ثبت و اعلانمی

 مالکیت در ايران انتقال .2-1

در خصوص معاملات اموال  یادوگانهحقوقی حاکم بر کشور ایران رویکرد نظام  

و اسناد رسمی مالکیت اتخاذ نموده است. مقررات مندرج در قانون مدنی به  غیرمنقول

 معاملات علّی یا سببیِ  نظریهعنوان اصول حقوقی و مقررات ماهوی با تبعیت مطلق از 

نتقال اموال را مشروط بر وجود معامله گرا هر نوع اقصدنظام  تأثیرمالکیت و تحت 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

2 System of registration of title، 

3 System of title by registration 
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 تأییداست و برای تنظیم اسناد رسمی ارزشی بیشتر از  داده قرارمبنایی صحیح 

ض مشخص شدن بطلان عمل حقوقی تحقق آثار معامله صحیح قائل نشده که به مح

سببی تمامی آثار ناشی از معامله مذکور از بین خواهد رفت و در این میان -علّی

در ایجاد آثار  تأثیری هیالمنتقلانتقال ثانویه مالکیت و حسن نیت اشخاص ثالث 

که قانون مدنی ایران  356قهقرائی ناشی از بطلان اعمال حقوقی نخواهد داشت. ماده 

راحت تبعیت معاملات از نظام به ص -اردبیع فاسد اثری در تملک ند -تصریح داشته

در این نظام حقوقی فقط انتقال مالکیت ثبت  نموده است. تأییدسببی مالکیت را -علّی

 نقشی در ایجاد و انتقال مالکیت ندارد. خودیخودبهثبت و  شودیم

اثر ثبت  مؤیداز سوی دیگر مقررات شکلی مندرج در قانون ثبت اسناد و املاک 

 لهیوسبهحق مالکیت » هینظرمنطبق بر بر حق مالکیت  مؤثرامری مستقل و  مثابهبه

که در فاصله کوتاهی پس از  1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب سال  است.« ثبت

و نظام دیگری را دنبال نموده  هاسیاسترسد که قانون مدنی تصویب شد به نظر می

ثبت اسناد و املاک  48و  46 مادهمطابق  .(232 :1389طباطبایی حصاری،) است

ثبت معاملات راجع به اموال غیرمنقول الزامی  ،شمسی 1308کشور مصوب سال 

نام وی ثبت و  بوده و دولت فقط کسی را مالک خواهد شناخت که سند رسمی به

در ، نخست اینکه شودیمصادر شده است که از مقدمه مذکور دو نتیجه حاصل 

با عبور از قواعد کلی از جمله اصل رضایی  گذارقانونفرآیند تصویب قانون ثبت 

در حوزه معاملات اموال  نظمیبیبودن و حاکمیت اراده به جهت جلوگیری از 

با لحاظ تئوری اعتماد عمومی اقدام به وضع مقرره نموده و دوم اینکه  غیرمنقول

در سناد عادی قصد مقنِن ایجاد رویه و اعتماد به اسناد رسمی و عدم قابلیت اثباتی ا

-1198شماره  رأیاز ملاحظه  در همین ارتباط بوده است.مقابل اسناد رسمی 

آخرین غاصب سند  کهدرصورتی» داردیمکه بیان کشور  یعال وانید 28/5/1316

 4«مالکیت گرفته باشد، پذیرش دعوای غصب به طرفیت فروشنده دشوار است
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 (283و  282احمد متین دفتری، مجموعه رویه قضایی ص ) (1شعبه ) 28/5/1316-1198شماره  یرأ 4
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فارغ از جنبه ثبوتی، معاملات با سند رسمی دارای ماهیتی دوگانه  گرددیممشخص 

مطمح نظر  یاجتماعبوده که به طور خاص جهت ایجاد رویه ثبتی و انضباط 

 است. قرار داشته گذارقانون

 در ایران انتقال مالکیتآخرین تحولات قانونی . 2-1-1

قانون ثبت را فارغ و مجزا از حقوق مدنی تصور  توانینمدر هیچ نظام حقوقی 

رسد نظام حقوقی ایران در حوزه عقود ناقل به نظر می اگرچه کرد در همین راستا

سببی انتقال -مالکیت، بر پایه نظریه تملیک و عقود قصدی در مشابهت با نظام علّی

که  (. ولی به این معنا نیست1400:216قنواتی،) استمالکیت استوار گردیده 

از محسنات نظریه  یبرداربهرهموجود در قوانین ایران امکان اصلاح و  هایظرفیت

انتزاعی انتقال مالکیت را ندارد. بررسی تحولات قانون ثبت در ایران از جمله مذاکرات 

از تمایل مقنن به  تیحکا کشور 6صادره از دیوان عالی یآرا و 5مجلس شورای ملی

و نظریه انتزاعی مالکیت و  «حقنظام ایجاد » مثابهبهاسناد  «ثبت»نظام  یسازادهیپ

صفی زاده، ) داردی قانون مدنی تفوق مقررات شکلی قانون ثبت بر مقررات ماهو

1401 :194). 

با تدقیق در سیر تطورات قوانین از جمله قانون ثبت اسناد و املاک مصوب سال  

ناشی از معاملات با اسناد  یهابیآسا عطف نظر ویژه به بکه مقنن  میابییدرم 1310

را  غیرمنقولل قانون ثبت، ثبت رسمی معاملات اموا 48و  46مواد پنهانی )عادی( در 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

قانون »دوره دوم مجلس ملی به نقل از آقا شیخ ابراهیم زنجانی بیان شده است:  148مشروح مذاکرات جلسه  5

ه اغلب ای اینکمبتلا خواهد بود بر هاومرجهرجاین قانون نباشد عدلیه به همین  ثبت اسناد بهترین قوانین است و اگر

قطع  هاحرفاز اختلافات اسناد است وقتی که اسناد ثبت و تنقیح شود دیگر آن  شودیماسته که برخ هانزاع

 ...« شودیم
 به) تواندینمعادی باشد و خوانده هم منکر اصل موضوع باشد دادگاه  نامهاجارهاگر مدرک دعوی یک برگ » 6

 48اده ماثر بداند زیرا طبق  منشأآن را معتبر و  (بر حسب مقررات محرز گردیده نامهاجارهاینکه اصالت  لحاظ

 15/7/1327-1112حکم شماره ) «.شوندینمپذیرفته نبوده و مستند حکم واقع  هادادگاهاوراق در  گونهنیاق.ث 

 ((1340) ییقضادیوان عالی کشور، احمد متین دفتری، مجموعه رویه  6شعبه 
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یت آن معاملات را نیز عدم شناسایی مالکنکردن و ضمانت اجرای ثبت  اجباری اعلام

توسط دولت عنوان نموده است. به عقیده برخی از شارحین قانون مدنی منظور از 

از  کیچیهدر ... »قانون ثبت که بیان نموده  48عبارت مندرج در فراز پایانی ماده 

معاملات عادی از حیث بودن  اثریببه جهت  «شودینمت پذیرفته امحاکم و ادار

جعفری است )معاملات  گونهنیا «بطلان»واژه اری از حقوق مالکانه همان برخورد

پس ، شورای محترم نگهبان از پیروزی انقلاب اسلامی بعدلیکن  .(3: 1336لنگرودی، 

 48 و 22مواد  مقررات 4/8/13957مورخ تفسیری خود  طی نظرساله  38 یاوقفهاز 

طریق انحصاری اثبات  تواندینمسند رسمی تنظیم قانون ثبت را با این استدلال که 

مالکیت افراد باشد زیرا عرف مردم معامله با اسناد عادی را پذیرفته است خلاف شرع 

 و باطل اعلام نمود.

 یدائمقانون احکام  62ماده ادامه و با توجه به تشتت حوزه معاملات املاک در 

به عنوان که  8،گردید بیتصو 10/11/1395در مورخه توسعه کشور  یهابرنامه

با حفظ اصول قانونی مدنی و ترجیح مقررات ماهوی بر  گذارقانونآخرین اراده 

مرتفع  داشتقانون ثبت وجود  48و نیز ماده  22شکلی، ابهاماتی را که در ماده 

قانون آیین  199ساخته و راه را جهت کشف حقیقت در دادگاه، بر اساس ماده 

حق  جادیثبت اسناد سبب ا. بر اساس ماده مذکور، دینمایمدادرسی مدنی هموار 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

؛ قانون ثبت اسناد و املاک صرفاً اختیاری دانستن ثبت سند در برخی موارد و الزامی 47و  46 مواد مفاد» 7

ناد و املاک قانون ثبت اس 22اما مفاد ماده ؛ ایرادی ندارد خودخودبهدانستن آن در سایر موارد است که این مطلب 

ی که اعتبار دانستن اسناد عادی غیررسمی دارد اطلاق آن در مورد سند عاددلالت بر بی کهآن 48و نیز ماده 

د عادی باشد خلاف شرع و باطل است و اما در مورد سن هاآنقرائن و ادله قانونی یا شرعی معتبر بر صحت مفاد 

و  بر استادله فوق مانند سندی که بینه و شهادت شهود معتبر بر صحت آن باشد این اسناد معت همراه با قرائن و

 گونهنیاقانون مدنی اشاره به  1291و  1285دو ماده مزبور در چنین مواردی تخصیص خورده است و مواد 

 «اسناد عادی دارد.

تعهد به انجام معاملات مربوط به اموال غیرمنقول باید در دفتر اسناد رسمی تنظیم گردد. اسناد عادی که در  8

ر دادگاه تشخیص دهد دارای اعتبار شرعی هستند و نیز د کهیدرصورت شوندیمزمینه اموال غیرمنقول تنظیم 

 را نخواهند داشت. مقابل شخص ثالث غیرقابل استناد هستند و توان معارضه با سند رسمی
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قانون احکام  62بر اساس فراز پایانی ماده  .رقِ اثبات آن استاز طُ کییبلکه  ست،ین

دادگاه از اعتبار شرعی  رأی، اسناد عادی که مطابق با کشور هتوسع یهابرنامه یدائم

. قابلیت معارضه که است« قابلیت معارضه با اسناد رسمی» یدارابرخوردار است، 

شأن اثباتی اسناد  یوزنهمدر این ماده به آن اشاره شده است به معنای همسنگی و 

رسمی و عادی است. از منظر عرفی، نیز پس از اینکه توافقات لازم صورت گرفت، 

و در صورت لزوم، به صورت  ندینمایمطرفین به صورت عادی قراردادی تنظیم 

 .کنندیمرسمی سند تنظیم 

نمایندگان مجالس شورای اسلامی در ادوار دهم و یازدهم با درک صحیح از 

برای نظام حقوقی کشور و عدم امکان حراست از  آمدهشیپمشکلات و معضلات 

 یهابرنامهقانون احکام دائمی  62و در پی ناکارآمدی ماده  غیرمنقولمالکیت اموال 

که با مخالفت شورای محترم نگهبان با طرح اولیه  10/11/1395توسعه کشور مصوب 

 غیرمنقولاز مشکلات در حوزه معاملات  یاگرهتصویب شد که  یاگونهبهدر نهایت 

 1ماده  در غیرمنقولنگشود در طرح جدیدی تحت عنوان الزام به ثبت معاملات اموال 

 آن تصریح نمودند:

ای که موضوع این قانون هر معامله 10سامانه موضوع ماده  یازاندراهاز تاریخ »

 شدهبتث غیرمنقولآن انتقال مالکیت یا انتقال حق انتفاع یا انتقال حق ارتفاق اموال 

ای و انعقاد عقد اجاره اموال مذکور بر هاآنباشد و نیز انعقاد عقد رهن در خصوص 

اعم از اینکه به صورت سهمی  ساختمان فروششیپمدت بیش از دو سال و هر نوع 

 فاتراز کل عرصه و اعیان باشد و تعهد به انجام کلیه اعمال حقوقی مذکور باید در د

از  کیچیه اسناد رسمی به ثبت برسد معاملاتی که به ثبت نرسیده باطل است و در

در که  شودیمشناخته  ملک ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد و فقط کسی مالک

ن دفتر املاک سازمان ثبت اسناد و املاک کشور که از این پس در این قانون سازما

 .«باشدملک به نام او به ثبت رسیده یا از مالک رسمی به ارث برده  شودیمنامیده 
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و  125و  873این طرح که با عطف نظر و در مشابهت با احکام مندرج در مواد  

ل با این استدلابه دفعات توسط شورای نگهبان  قانون مدنی آلمان تنظیم گردیده 126

محصور نمودن معاملات در دایره اسناد رسمی خلاف شرع و عرف جامعه »که 

اعاده و در نهایت جهت حل اختلاف به مجمع تشخیص مصلحت نظام ارجاع و  «است

قسمت اعظمی از استدلال اعضای محترم  اگرچه در انتظار اتخاذ تصمیم است.

و  استو مبتنی بر عرف جامعه و اصول فقه امامیه  انهیگراواقع شورای نگهبان

رفتن قانونی را بدون در نظر گ توانینمبر اینکه عرف از منابع حقوق بوده و  مضافاً

عادی  هایندس عرف جاری کشور مصوب نمود و بر این پایه استوار است که امروزه

اد باعث ایج آنی صورتبهاعتباری این اسناد و اعلام بی بودهم در اختیار مردزیادی 

نظام مالی و  تواننمیلیکن از طرفی نیز  استسردرگمی و مغایر حقوق مردم 

 فرو برده و انسداد حقوقی ایجاد کرد. بستبندر را اقتصادی کشور 

 مالکیت در آلمان انتقال. 2-2

و پیروی از نظریه  ییگراشکلنظام حقوقی حاکم بر کشور آلمان با ابتنای بر 

مستقل  صورتبهعمل ثبت را  9«نظام مثبت ثبتی» نظریهمالکیت ناظر بر انتقال انتزاعی 

انتقال تلقی نموده و  10«یواقعتوافق » عنوانتحت  آورالزاماز قرارداد  ، منفکو مجزا

حتی  11زمینشکلی مطابق با قانون ثبت  رانهیگسختاز تدوین مقررات  نظرصرف

 125ماده . داندینمانتقال را موجب حذف ثبت  آورالزامبطلان یا ابطال معامله  کشفِ

شکل  که قانون مدنی آلمان مشتمل بر حکم وضعی اعلان بطلان معاملاتی است

نظام  تفوقدلایل نظری  یطورکلبهاز نویسندگان  برخی .اندنکردهقانونی را رعایت 

رضا گرا را حمایت غایی از منافع خصوصی از طریق حمایت از  یهانظامشکل گرا بر 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

حمایتی که  .سازدیممطرح  ،با حسن نیت را که ثبت شده است هیالمنتقلحمایت مستقیم از حق  نظریهاین  9

طل و . حتی اگر قراردادی که پیرو آن ثبت صورت گرفته است باشودیمبدون نیاز به وجود عامل واسطه مطرح 

 قابل ابطال باشد.

10 REAL AGREEMENT 

5 Land Registry Code (Grundbuchordnung) 
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نظم )و حمایت از منافع عمومی  ل عمل حقوقی، حمایت از حقوق اشخاص ثالثفاع

اسناد رسمی تضمین امنیت معاملات حقوقی و اعتبار ( و همچنین عمومی اقتصادی

 :1401ری، طباطبایی حصااند )کردهبرقراری نظم حقوقی ذکر  در غیرمنقولاموال 

که در  12«دکترین اطلاع»با تکیه بر تئوری اعتماد عمومی و کمک  هانظامدر این  .(33

همچنان از مالکیت ظاهری و ثبت معاملات به عنوان  ،است تأکیدلا نیز مورد نظام کامن

 .کندمیعملی مثبت و موجد حق حمایت 

تقال مالکیت ان (Bürgerliches Gesetzbuchآلمان )قانون مدنی  873ماده  مطابق

هر کدام که  آیدمی به وجودو ثبت رسمی  13توافق واقعی ضروری دو شرط موجببه

یکسانی  دارای اهمیت مالکیت حق انتقالدر  هاآن تأثیر که هستند یعمل حقوقی مستقل

یک ، مدنی آلمان قانون 387مادهقرارداد در مفهوم  .(Heinze, 2018: 307)است 

 حق مالکیتدر  تغییر فوریکه هدف آن  بوده آورالزاماز قرارداد مستقل  واقعی توافق

 (.Ibid, 2018: 308)است 

 هدف ارتقای، همراه با الزام به ثبت، با 14از کیفیات واقعی( یخبریب) اصل انتزاع

در نظام حقوقی کشور آلمان یندی قابل اطمینان به فرآ، به اسناد رسمیعمومی  اعتماد

 منشأمعامله  یاعتباریبیا نقص ، حقوقیحمایت از معاملات  مقام . درشده استتبدیل 

 اداره ثبت اسناد و املاکو  کندمیقانونی وارد ن واگذاریای به یک خدشه ییتنهابه

در روند ثبت  منشأاعتبار معامله  تکلیفی برای بررسی هنگام ثبت انتقال حق مالکیت

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

12 Doctrine of Notice 

 

 تیبر قصد انتقال و به دست آوردن مالک یلیممکن است به عنوان دل آورالزام قرارداد مکتوب کی، طورمعمولبه 13

 ضروری ازینشیپمعتبر  آورالزامقرارداد  کیاما  ؛باشد نیطرف نیب یاز توافق واقع یانشانه ای وثبت  قیاز طر

 ر دلایلسای ای هاکرااجبار،  لیبه دل آورالزامکه قرارداد  یدر مورد یحت یانتزاع. در نظام ستین تیانتقال مالک یبرا

 انتقال اسناد یامضا و انجام اعمالی مانند نیمعتبر توسط طرف یتوافق واقع کبه واسطه یباطل باشد، ممکن است 

 که کاشف از قصد طرفین است صحیح فرض گردد. انتقال یهانهیهزپرداخت  ت،یبه قصد انتقال و قبول مالک
14.Abstraktionsprinzip. 
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 .ندارد 15قانون ثبت زمین 20ماده مطابق 

 انتقال مالکیت هاینظام -3

معمولًا دو  گر،ید شخصشخص به  کیاز  مالکیت املاکدر مورد نحوه انتقال 

 عینیحقوق  ،ی. در نظام علّشوندمی زیمتما گریکدی از 17و انتزاعی 16ی یا سببیعلّنظام 

انتقال و شود. قصد متقابل یمنتقل م (منشأقرارداد معتبر ) آورالزامبا انعقاد قرارداد 

بلکه مطابق  شودنمی ریمستقل تفس یقرارداد واقع کیبه عنوان  عینیحقوق  افتیدر

 ،یعلّ ستمیس کی. در شودمیبدان نگریسته  آمده است آورالزامدر قرارداد  آنچه

 کهدرحالی ،بیندمی اصاشخ ریمطلوب نسبت به سا تیخود را در موقع دهندهانتقال

 هایخسارتممکن است دچار  منشأدر اثر بطلان قرارداد  تیاشخاص ثالث با حسن ن

 مادی فراوانی گردند.

که بل ،نیست ضروری عینیانتقال حقوق  یبرا آورالزامقرارداد  ،یدر نظام انتزاع

 وجود داشته باشد که یمعتبر واقعی توافقو  شود «ثبت» نیعانتقال مالکیت  دیبا

 یگژیو یباشد. توافق واقع عینیحقوق  افتیمشتمل بر قصد متقابل انتقال و در صرفاً

 و رندهی. انتقال گکندمی زیمتما ینظام علّ کیاست که آن را از  ینظام انتزاع کی

نسبت به  یمطلوب تیخود را در موقعبه دلیل عدم امکان استرداد عین اشخاص ثالث 

 .ابندییم دهندهانتقال

 توافق قیاز طر تیمالکدر نظام علّی، در نظام انتزاعی  آورالزامقرارداد  برخلاف

آن  موجببهاست که ی متعاملین قصد ذهن مظهر« ثبت»شود، بلکه یمنتقل نم یواقع

به  آورالزامقرارداد  ممکن است یانتزاعدر نظام  .شودمیدر لحظه ثبت منتقل  تیمالک

 یتوافق واقع کی واسطهبهلیکن باطل باشد، قانونی  سایر دلایل ای اکراهاجبار،  لیدل

 ت،یاسناد انتقال به قصد انتقال و قبول مالک یامضا و انجام اعمالی مانندمعتبر 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

15 Grundbuchordnung 

16 Das Kausalitätsprinzip. 
17.Abstraktionsprinzip. 
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صحیح ثبت انتقال مالکیت که کاشف از قصد طرفین است  انتقال هایهزینهپرداخت 

و  891مواد در این خصوص مقررات (.  ,2006:542Badenhorst) گرددمیفرض 

را در خصوص  ناظر بر اصل اعتماد عمویقانونی  امارهقانون مدنی آلمان  89218

 ایجاد نموده است.با حسن نیت حمایت از معاملات قانونی 

ی و لّانتقال مالکیت ع هاینظامبر درک نحوه عملکرد  مؤثر هایمؤلفهیکی از 

ین است. اگرچه ا آورالزامانتزاعی شناخت مفهوم و تمایز توافق واقعی از قرارداد 

ت و به یکدیگر هستند لیکن در عمل آثار بسیار متفاو یکینزددارای مفاهیم  هامؤلفه

 .کنندیمایجاد  غیرمنقولرا در خصوص انتقال مالکیت اموال  یامعتنابه

 آورالزامتوافق واقعی و قرارداد و تمایز مفهوم . 3-1

ت و اس تیانتقال مالک یبرا باطنی(اراده ) نیطرف یذهن مبیّن قصد آورالزامقرارداد 

ورت و از آثار عمل حقوقی ص منشأ، الزامی جداگانه از قرارداد  انتقال مالکیتثبتِ

 قصد ،آورالزامدر قرارداد  (. ,2015:53Pienaar) استگرفته توسط متعاملین 

 کی مال به طرف مقابل است. یاهدا ایبر فروش، مبادله  یتعهد مبن جادیا طرفین

 نیبل بمتقا تعهدات جادی، بلکه به انداردند ثبت انتقال یبه فرآ ارتباطی آورالزامقرارداد 

انعقاد قرارداد  محضبه، علی انتقال مالکیت هاینظام. در شودمیمربوط  نیطرف

 نتقل، حق مالکیت بدون نیاز به هرگونه تشریفات از جمله ثبت، به خریدار مآورالزام

 .گرددمیتعیین و مشخص  آورالزامنیز مطابق قرارداد . تمامی تعهدات طرفین گرددمی

 انتقال دهند. «ثبت»را در قالب  تیقصد دارند مالک نیطرف ،19یواقع توافقدر 

اراده ) نیطرفقصد ذهنی  قراردادی است که همراه یا متعاقبتوافق واقعی،  گریدانیببه

,2000Schuster: ) ابدیتحقق می «ثبت»با  که غیرمنقولباطنی( در خصوص اموال 

 لیانتقال و تحص یقصد متقابل برا ،یواقع توافق یاصل موضوع ن،یبنابرا ؛(368

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

18 Statuory Presumption of legal force of the contents of the Land Register 

19 Real agreement 
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. قصد ذهنی به عنوان مظهر Miller& Pope, 2000: 183() است مالکیتحقوق 

این قصد قبل  کهیدرصورتباید تا لحظه ثبت وجود داشته باشد و  الزاماًتوافق واقعی 

از ثبت تغییر کند، دیگر توافق واقعی وجود نخواهد داشت و موضوع انتقال مالکیت 

 سردفتراست که توسط  یسند رسم کی یدر حقوق آلمان، قرارداد واقعمنتفی است. 

 ,2016Durham: 107-) شودمیثبت  ینیمع خیتار در و 20میتنظی اسناد رسم

قانون مدنی آلمان بدون  873ممکن است توافق واقعی مطابق بخش دوم ماده  108(

تسلیم درخواست انتقال مالکیت به اداره ثبت با  صرفاً مراجعه به دفتر اسناد رسمی و 

است که ممکن است دلالت بر  یانشانهتوافق واقعی هرگونه  گریدانیببه تحقق یابد.

ممکن است  آورالزام قرار کی، طورمعمولبه .قصد ذهنی طرفین بر انتقال مالکیت نماید

 یا و یثبت آت قیاز طر تیبر قصد انتقال و به دست آوردن مالک یلیبه عنوان دل

 ازینشیپمعتبر  آورالزامقرارداد  کیاما  ؛باشد نیطرف نیب یاز توافق واقع یانشانه

 .ستیندر نظام انتزاعی  تیانتقال مالک یبرا ضروری

لازم است  ،وانتقالنقلرسمی در لحظه ثبت قانون مدنی آلمان  873مطابق ماده 

 ندیفرآ آن، رامونیپ طیشراو  واحوالاوضاعوجود داشته باشد که از  یمعتبر توافق

در  هرچند استنباط شود معنای توافق ذهنی متعاملین بر انتقال مالکیت به« ثبت»

 مبین توافق واقعی باشد خودیخودبهتواند مواردی ثبت انتقال مالکیت می

)714 :2009Sonnekus, (. 

 نظام علّی يا سببی انتقال مالکیتمفهوم . 3-2

اعمال و ایران که در فرانسه  یستمی)مانند س ی یا سببی محضدر نظام علّ

. کندیم ثبت انتقال مالکیترا ملزم به  دهندهانتقالمعتبر  یقرارداد الزام کی ،(شودمی

مالکیت مبتنی بر محتوی حقوق  افتیبه قصد متقابل انتقال و در شتریمفهوم علت ب

، در یک سیستم انتزاعی نظام علّی یا سببی برخلافاشاره دارد.  آورالزامقرارداد 

رد نداشته مستقل کارب صورتبهدیگر موجود است،  یعلت در توافق واقع کهییازآنجا
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ”euflassung“  عمل عینی انتزاعی در آلمان20
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 .شودمیو کنار گذاشته 

 انتقال مالکیت ینظام علّ یهایژگي. و3-2-1

 به مالکیت() ینیعحقوق  ،آورالزامانعقاد قرارداد  به محض محض یدر نظام علّ

ی قرار تراض موردثبت در مرحله  انتقال مالکیت ،نیبنابرا؛ شودمیمنتقل  رندهیانتقال گ

 آورالزام قرارداددر لحظه وقوع  نیطرف قصدآنچه در واقع مهم است،  بلکه ردیگینم

 یزامقبلًا در قرارداد ال لاز آنجا که قصد متقابل انتقا (.Schutte, 2012:14)است 

نظام  کیجداگانه در  صورتبه مستقل یواقع توافق کیبه عنوان  ثبت آمده است

منتقل  نیطرف نیب تراضی جهیدر نت یسادگبه مالکیت حق و وجود ندارد سببی-یعلّ

 (.,Hallebeek 2004: 9) شودمی

ت اس یهیشود، بدثبت باطل  آورالزامقرارداد  موجببه انتقال مالکیت کهدرصورتی

 .ستااز بین رفته انتقال  یبرا یقانون علت رایمنتقل نخواهد شد، ز عینیحق  چیکه ه

نوان را به ع ی، مالدهندهانتقالکه اگر  است نی، اشودمی مطرح نجایکه در ا یسؤال

ی این ام علّآیا نظ، تلقی نماید هبهانتقال گیرنده آن را بدهد، اما  رندهیبه انتقال گ بیع

 ؟شودمیمال منتقل و  ردیپذیممعامله را 

 علت(معتبر ) آورالزامعدم وجود قرارداد  لیبه دل تیداشت که مالک دهیعق 21انیاولپ

قرارداد  کیبر  ویکه  رسدیبه نظر م (.,1948Oven: 227-228) منتقل نشده است

لازمه که  اصرار داشته است مالکیتانتقال  یبه عنوان شرط لازم براالزامی و معتبر 

 یقانون یمبنا چیباطل، هتعهدات  بنابراین؛ است یدر نظام سبب عینیانتقال حقوق 

 بنابراین؛ منتقل نخواهد شد یحق چیه رونیازا ;کندمیایجاد ن تسلیم یا ثبت ی)علت( برا

نمود ارائه  ینظام علّ کی یبرا مبناییبه عنوان  توانیمرا  انیاولپ دگاهید

(143 :1991Molkenteller, .) 

 ی انتقال مالکیتنظام علّآثار  .3-2-2

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

21.Ulpian 
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 :کنندمی هیتوج ریز هایاستدلالرا با  این تئوری سببی-ینظام علّ معتقدان به

 .کندمی تیحما ینهاد قانون کیبه عنوان  عینیاز حقوق  اول:

 یاز دست بدهد که مبنا یخود را تنها در صورت عینیحقوق  دیمالک با دوم:

 کیبر اساس  دیانتقال با نیوجود داشته باشد بنابرا امری نیچن یبرا صحیحی

 .معتبر باشد آورالزامقرارداد 

هیچ اثر  یقرارداد باطل نیباشد، چنباطل  یمنع قانون لیبه دل یاگر قرارداد سوم:

وضعیت ایادی بعدی و اشخاص ثالث با حسن نیت را با  روازاینحقوقی ندارد 

 .سازدمیمخاطرات جدی موجه 

 یمساعد تیبدون شک خود را در موقع دهندهانتقال ،ی یا سببی محضنظام علّ در

 شود،ثبت باطل  ا قراردادیب مالی کهیدرصورت رایز ،بیندمی رندهیدر برابر انتقال گ

با اثبات  تواندمیبنابراین او ( ,Youngs 2014: 557) کندمیخود را حفظ  عینیحق 

به او منتقل شده  مالکه آن  یهر شخص ثالث ای رندهیاز انتقال گبطلان عمل حقوقی 

 دهندهانتقال زیرا سترد کند،عین را م باشد( تیاگر شخص ثالث با حسن ن یاست )حت

 .همچنان دارنده حق است

 قرارداد فسخ ،حق مالکیتپس از ثبت  صحیح بوده و در هنگام انعقاد عقد چنانچه

 ورشکسته اعلام شود، الیهمنتقلحتی اگر  تمامی آثار قرارداد منتفی خواهد شد. شود

در نظام (. ,Berlee 2018: 959) شودینم محسوبورشکسته  ییدارا مال در

مبیع در  الاصولیعلاز قانون مدنی  454و  363واد مستفاد از محقوقی ایران و 

پیش از فسخ عین در حکم تلف تلقی شده و استرداد آن به فروشنده  صورت انتقال

 عالی دیوان عمومی هیأت 4/3/1400 ـ 810 شمارهوحدت رویه  رأیمنتفی است لیکن 

قانون مدنی،  454و  225، 224، 220، 219مستفاد از مواد » داردیم بیان که کشور

چنانچه در ضمن عقد بیع، شرط شود در صورت عدم پرداخت اقساط ثمن در مواعد 

، فروشنده حق فسخ و استرداد مبیع را دارد، با تحقق شرط و اعمال حق شدهنییتع

فسخ ولو اینکه خریدار بدون در نظر گرفتن حق فسخ، مبیع را به شخص دیگری 
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فروخته باشد، مبیع باید به بایع مسترد شود و عدم اطلاع خریدار بعدی از شرط 

مذکور با توجه به درج آن در متن قرارداد، به اقتضای رفتار متعارف اشخاص و حق 

اثر شدن شرط و زوال حق مالک اولیه نسبت به عین مال تقدم مالک، موجب بی

و مقررات تحدید  قانون مدنی 455 و 454 مواداستثنایی مندرج در  احکام «بودنخواهد 

 انتقال مالکیت اعمال گردیده است. علّیحاکم بر نظام 

 نظام انتزاعی انتقال مالکیتمفهوم . 3-3

 متضمنکه  یمعتبر توافق واقعیو  رسمی انتقال مالکیتثبت  ،یدر نظام انتزاع

 ینظام انتزاع کی یژگیو ی. توافق واقعوجود داشته باشدباید است قصد متقابل انتقال 

انتقال  نظریهدر معاملات مبتنی بر این . کندمی زیمتما ینظام علّ  کیاست که آن را از 

 یمطلوب تیخود را در موقع ،علّی/ینظام سبب با سهیو اشخاص ثالث در مقا رندهیگ

 کهدرصورتی در یک نظام انتزاعی انتقال مالکیت، .ابندییم دهندهانتقالنسبت به 

حقوق  ،ثبت واگذار کند موجببهحق مالکیت را قرارداد باطل،  واسطهبه دهندهانتقال

نبوده ثبت متعهد به  دهندهانتقال نکهیا رغمبه، شودمیمنتقل  رندهیبه انتقال گ عینی

 ،ردیگیمتوافق باطل صورت  واسطهبه ثبتکه  ییدرجا(. Schutte, 2012: 10) است

 ثبتچون قصد  بلکه است ثبتموظف به  فروشندهکه  ستین نیا ،ثبتسبب  ای لیدل

به علت )ثبت( این عمل حقوقی  است ثبتکه موظف به  کندمیاشتباهاً گمان  ایدارد 

 ای) یفرض نادرست نیچنبه معمولًا  و گرددمیصحیح فرض استقلال در ماهیت آن 

 (.Ibid, 2012 :7) شودمیاطلاق  یمفروض که وجود ندارد( علت فرض یقانون لیدل

 نظام انتزاعیهای . ويژگی3-3-1 

قرارداد مجزا از  یفعل حقوق یکبه عنوان  یدر نظام انتزاعثبت  ،ینظام علّ خلافبر

را  نیکه طرف کندمی جادیا یتنها تعهد آورالزام. قرارداد شودمیتلقی اصلی  آورالزام

 امراین  یبرا .شودنمی یحقوق منتهرسمی اما به انتقال  ،کندمیملزم به انجام آن 

)Nève, 2001:  وردآ دست بهثبت  از طریق را رسمی مالکیت دیبا رندهیگانتقال
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)410. 

نخواهد بود.  یکاف عینیانتقال حقوق  یبرا خودخودیبهثبت حال،  نیبا ا

ول د حصبه قص رندهیو انتقال گ ثبت کندرا  مالکیت آن به قصد انتقال دیبا دهندهانتقال

قوق ح افتیقصد متقابل انتقال و در ،یانتزاع ستمیس کیدر . تملک کندآن را  ،مالکیت

 تیاز اهم یانتزاع ستمیس کی یبرا توافق نی. اشودمی یتلق یواقع توافق کی ،عینی

قال به انت عینیحقوق  ایکه آ کندمی نییتع ،ثبتدر کنار  رایبرخوردار است، ز یاتیح

 شودیم یناش تیواقع نیاز ا قاًیدق یمفهوم نظام انتزاع .ریخ ای شودمی لمنتق رندهیگ

 اولیه آورالزامقرارداد مستقل است که از واقعی مجزا و توافق  کی عینیکه قرارداد 

 .شودمیجدا 

 :دهدمیرا نشان  یژگیدو و ،یانتزاع یفعل حقوق کیبه عنوان توافق واقعی 

 افتیقصد متقابل انتقال و در داشته ووجود  یکه در نظام علّ یحالت برخلاف اولاً:

از تعهد  یدر نظام انتزاع یقصد نی، چناست آورالزامقرارداد  مبتنی بر یحقوق واقع

توافق  کیبه عنوان  نیقصد طرف و شودمیملحق ثبت انتزاع شده و به فعل  یقبل

 .شودمی ریمستقل تعب یواقع

 قرارداداز  کیتفک ای «یخارج»به انتزاع  ازیاز مفاد آن، ن ریغ واقعی توافق ثانیاً:

منطبق با قرارداد مستقل  کی یواقع توافقمستلزم آن است که  نیا دارد زین آورالزام

باطل  اولیه آورالزامعلت بطلان قرارداد به ثبت  کهدرصورتی .باشد الزامات خود

مشروط  ،شودمیبه انتقال گیرنده منتقل  ،تملّک منشأ بطلانبا وجود  ،عینیحق  ،باشد

قرارداد  کیاست که  نیآن ا جهینت .معتبر وجود داشته باشد واقعی توافقبر اینکه 

بلکه اذعان  .ستین یالزام ینظام انتزاع کیدر  عینیانتقال حقوق  یمعتبر برا آورالزام

 ،را داشته باشند عینیقصد انتقال حقوق  توانندمی نیدارد که طرف تیواقع نیبه ا

قصد انتقال  .(,Pienaar 2015: 1493) دباشباطل  اولیه آورالزامکه قرارداد  هرچند

سؤال  کینباشد(،  ایوجود داشته باشد  آورالزام قرارداد نکهی)اعم از ا عینیحقوق 
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به  لازم 22.هر مورد به آن پاسخ داده شود طیبا توجه به شرا دیاست که با مهم

در نظام انتزاعی یکی از مصادیق توافق  آورالزامتوضیح است از آنجا که قرارداد 

توافق واقعی است لیکن مبین وجود  آورالزامواقعی است به این معنا که هر قرارداد 

در نظام  گفتهشیپنیست لذا فرض مخالف مطلب  آورالزامهر توافق واقعی قرارداد 

 و بطلان ثبت و توافق واقعی متصور نیست. آورالزامانتزاعی مبنی بر صحت قرارداد 

 انتقال مالکیتانتزاعی  آثار نظام .3-3-2

 تیضعو اشخاص ثالث در و رندهیدر برابر انتقال گ دهندهانتقال ،یدر نظام انتزاع

 هرندیبه انتقال گ عینیحق  ،یبطلان قرارداد الزام رغمیعل رایقرار دارد، ز ینامساعد

اطل ب عیاول پس از انتقال ثابت کند که عقد ب دهندهانتقال کهدرصورتی. شودمیمنتقل 

خص ش ای رندهیاز انتقال گعین را اثبات ادعای بطلان  د باتواننمی با این حال ،است

. ستیصاحب حق ن گریاو د رایز ،استرداد کند ،شدهمدت به او منتقل  نیکه در ا یثالث

د از انتقال گیرنده مطالبه کن را( خسارت) آنقادر خواهد بود بهای حال،  نیبا ا

(35 :2011 Pienaar,.) 

 تیموقعدر مقام مقایسه  ،نظام انتقال مالکیتدو  نیا نیتفاوت ب ،گریدعبارتبه

دهنده در مقابل اشخاص انتقال در نظام انتزاعی است. رندهیبا انتقال گ دهندهانتقال

داشته  ییادعاد تواننمی ،اندکرده افتیدر رندهیکه مال را از انتقال گ یتیبا حسن ن ثالثِ

 Kokelenberg) باشدبه شخص ثالث منتقل شده  عوضبدون  نیع نکهی، مگر اباشد

1292 :1997 ,et al .)را در مقابل انتقال  دهندهانتقالمنافع  ینظام علّ کهدرحالی

 لیبه دل ثبت بارانیز یامدهایاز اشخاص ثالث در برابر پو  دهدمی حیترج رندهیگ
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

اما در واقع ممکن است همان ؛ ستین یباطل بودن توافق واقع یبه معنا آورالزامقرارداد بودن  باطل 22

 نیا شود. به هر حال،ب زین یشود، موجب بطلان قرارداد واقعیم قرارداد الزامیکه موجب بطلان  ینقص

 یآن بستگ است که پاسخ به پرسشیهستند،  بیاز ع متأثرهر دو  ای یواقع توافق ای قرارداد الزامی ایکه آ

، شودیم یموجب بطلان عهد واقع مطلقاًالزامی بطلان عهد  کهبدون تردید این گزاره اما ؛ دارد طیبه شرا

 .ردیقرار گ بررسیجداگانه مورد  دیبا یواقع توافقاعتبار  بلکه نادرست است
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مورد انتقاد قرار  تواندمی نظام نی. اکندمیکافی ن تیباطل حماقرارداد  ایتعهد باطل 

فرض  توانیم وباشد  رمنصفانهینسبت به اشخاص ثالث غ احتمال دارد رایز ردیگ

 Bell et) باشدمالک  ممکن است زیشده است ننبه نام او ثبت  نیکه زم یشخصکرد 

451 :2008, al.)  یقانون یبه عنوان مبنا وبیکه قرارداد معلیکن در پاسخ باید گفت 

شخص ثالث، به  تیتا مسئول ردیگیمقرار  دهندهانتقال تیمسئول طهیدر ح شتریب ،ثبت

 عواقب دیبا دهندهانتقال ،باشد. بر اساس ملاحظات انصافناگر او از نقص آگاه  ژهیو

نسبت به  دینبا، با حسن نیتاشخاص ثالث  و را متحمل شود وبیمع عمل حقوقی کی

 . ),1990Merwe: 329(داشته باشندمسئولیتی آن 

 گیرینتیجه. 4

از  متأثر «تیمالکحقوق »حقوقی پیشرو در تعامل پیچیده بین  هاینظامامروزه 

 و ثبت اسناد»مقررات شکلی، از نظام از  متأثر «تیمالکنظام ثبت »قوانین ماهوی و 

جهت مدیریت حقوق مالکیت و جلوگیری از معاملات پنهان و غیرقانونی و  «املاک

همچنین حمایت از اشخاص ثالث از طریق برقراری نظم عمومی اقتصادی در حوزه 

قابل »گفت یکی از محاسن ثبت املاک  توانیم .برندیماملاک و مستغلات بهره 

نظام حقوق مالکیت در جامعه است، به این معنا که پس از طی نمودن  «ینیبشیپ

مراحل تشریفاتی ثبت انتقال مالکیت و صدور سند رسمی بنام مالک جدید، ادعایی با 

با حسن نیت مسموع نبوده و احتمال مالکیت  الیهمنتقلاستناد به قوانین ماهوی علیه 

 افراد مختلف در این صورت منتفی است. زمانهم

. اندآمده به وجود، انتقال مالکیتو انتزاعی سببی -علّی هاینظریهین اساس بر هم

مبتنی بر مقررات  «تیمالکحقوق »و پیروی محض از نظام  سببی-ینظام علّ اشکالات

 در نظام حقوقی ایران برای رفع مشکلات ناشی از آشکار است، بنابراین امریماهوی 

 :رسدبه نظر می غیرمنقولمعاملات اموال  ثبت

اول: امکان استناد به برخی از اصول نظام انتزاعی از جمله استفاده از مقررات 

ثبت را در کنار معامله مبنای  توانمیکه بیان شد،  گونههمانقانون ثبت وجود دارد. 



  مطالعه تطبیقی نظام انتقال مالکیت ..... و همکاران ــــــــــــــــــــــــــــــسجاد هوشمندی 

 

131 
 
 

انتقال، به عنوان جزئی از سبب انتقال به حساب آورد. بدین ترتیب است که ثبت 

تلقی شود، بدون اینکه  «حقایجاد »به منزله  «حقاعلام »بجای  تواندمیرسمی انتقال 

 تعارضی با قرارداد مبنایی آن داشته باشد. گونههیچ

، کندمیدوم: چنانچه گفته شد آنچه نظام انتزاعی را از نظام علّی محض ممتاز 

 «تیقطع»صدور اسناد رسمی و  واسطهبهنتایج حاصل از آن در حمایت از مالکیت 

دشواری ابطال اسناد رسمی  همچنین از سوی دولت و درشدهصااسناد رسمی 

مالکیت است. نظام حقوقی ایران در تبعیت از نظریه تملیک تابع نظام انتقال مالکیت 

در اسناد رسمی در برابر سند عادی و نادیده  یثباتیبعلّی محض است که نتیجه آن 

اگر نتوان از نظام  رسدیمگرفتن حق مالکیت اشخاص ثالث با حسن نیت است. به نظر 

تلف حکمی اموال »نظریه  با پذیرش توانمیعلی در حقوق ایران فاصله گرفت 

عمیقی در فقه و نظام حقوقی ایران است، ضمن حفظ  یهاشهیرکه دارای  «غیرمنقول

اصول کهن و عدم عدول از نظریه علّی مالکیت به نتایج ممتاز نظام انتزاعی دست 

سند رسمی انتقال یافت ادعای فسخ  موجببهی غیرمنقولاگر مال یافت. بدین ترتیب که 

، موجب ابطال سند رسمی انتقال و استرداد عین از دارنده با یامعاملهیا بطلان چنین 

تلف » مثابهبه سند رسمی موجببهانتقال مالکیت  گریدانیببه. شودنمیحسن نیت 

قیمت  تواندمی صرفاًبا فرض اثبات ادعا  دهندهانتقال و 23گرددمیتلقی  «نیعحکمی 

مبانی فعلی  تنهانهروز مورد معامله را از طرف مقابل دریافت کند. در این صورت 

، از گرددمیثبت، حفظ  «یدییتأنظام »مالکیت و  «یعلّ»نظام حقوقی ایران بر پایه نظام 

ثبت که عبارت است از عدم  «یجادیانظام »مالکیت و  «یانتزاع»نظام  شماریبمحاسن 

. شودمیامکان ابطال معاملات متعدد آتی و ارتقای اعتبار اسناد رسمی، برخوردار 

قضایی،  هایهپروندافزون بر این، مشکلات و معضلات متعددی از جمله تعدد 

در حوزه معاملات املاک و ابطال اسناد مالکیت که موجب عدم اعتماد به  نظمیبی

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 .گرددمیده نیز، برطرف معاملات املاک ش
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آثار ثبت . »(1394مقدم ) یصادق محمدحسنو  نینسر ،یحصار یطباطبائ-6

مطالعات  ،«ینظام ثبت یبر اوصاف و کارکردها تأکیدبا  ؛یاملاک بر اعتبار اعمال حقوق

 .698-677 ، صص2شماره  ،یقیحقوق تطب

بر  یدرآمد» .(1400زاده ) یصف سروش و نینسر ،یحصار یطباطبائ-7

، «(یقیتطب یبندطبقهکلان  هایمؤلفه یبر مبنا)بزرگ ثبت املاک معاصر  یهاخانواده

 .266-239 صص ,94شماره  ،یحقوق قاتیفصلنامه تحق
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. (1400) یانیازندر یگرج اکبریعلو  یهاشم ، سید محمدمحمد ،یعبدالملک-8

 یمجله علم ،«یاز حقوق شهروند انتیو ص ینقش ثبت اسناد در ارائه خدمات عموم»

 .271-259 صص ,15 شماره ،یحقوق پزشک یپژوهش
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 .246-215صص  ،24دوره  ،93شماره 

ثبت املاک )با  هاینظام یقیتطب یبررس»(. 1389) نینسر ،یحصار ییطباطبا-10

 ،2 شماره )حقوق(، یمطالعات حقوق خصوص. «(رانینظام ثبت املاک در ا بر تأکید

 .237-219 صص

 لرمنقویاموال غ یثبت در انتقال قرارداد گاهیجا» ،(1401سروش )، زاده یصف-11

 یمجله حقوق ،«و فرانسه سیبا حقوق انگلستان، سوئ یقیتطب عهمطال ران؛یدر ا

 .206-185، ص 118شماره  ،یدادگستر
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Abstract 
Jurists have always been interested in the methods of transferring ownership 
rights of immovable property as a legal fact. Different legal systems' 
attitudes toward the simple or complex registration of property rights have 
had varying effects on the social and economic structures of each society. 
Possibly, the consistency of real estate transactions in Germany, and the 
disorder of this field in Iran can be attributed to the attitude towards the 
creation and transfer of ownership of immovable property, despite the 
Iranian government's recent support of the positive developments in this 
field. In Iran's legal system, according to the theory of ownership and the 
principle of the intentionality of ownership contracts, which have deep roots 
in Ja'fari jurisprudence, the right of ownership is considered to be based on 
nothing more than the effect of a legitimate transaction, and "registration" 
has only a declarative effect and is only confirmed if it matches the "truth". 
In German law, "registration" is deemed to have a "creative" effect and act 
independently of the original binding contract, thereby transforming the 
property right into a compound right. This research, using a descriptive - 
analytical, and comparative method, while expressing the concept, 
difference, and effects of each of the two causal and abstract systems of 
transferring ownership of immovable property, has come to the conclusion 
that without a doubt, in order to organize transactions in the field of real 
estate and maintain economic order and public interest, Changing the 
perspective on how to create and transfer ownership rights in Iranian law is a 
necessary and inevitable thing that can be justified by identifying 
"registration" as a part of the ownership right process and a necessary 
condition for the transfer of this right. 
 

Keywords: Ownership Transfer, Ownership Registration, Causal System, 
Abstract System 
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