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Abstract  

Land Registration as a system of consolidation of land ownership is always subject to errors 

that, if they lead to incorrect registration in the real estate registry, constitute Systemic 

Errors and can harm third parties. In England Land Registration act 2002 and its subsequent 

amendments, a special legal regime has been recognized to compensate for systematic 

errors; However, in Iranian law, even the liability itself is questionable. Based on this, the 

question arises as to what is the basis of the government's responsibility to compensate for 

the damages caused by systemic errors in land registration? And what is the legal regime 

governing this civil liability in the land registration system of England and Iran? This study 

with a descriptive-analytical approach has concluded that government responsibility in this 

area is based on the theory of guarantee in Tort Law. Also, in English law, the principle is 

to prevent the invalidity of the registered ownership, even if it is wrong and the injured 

parties of the mistake have the right to claim land price. While a review of Iranian law 

shows that the registered owner is not well supported in practice and the injured party of a 

systemic error can sue him directly. 
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اشتباهات ران خسارات ناشی از بمسئولیت مدنی دولت در ج

 در حقوق ایران و انگلستان ثبت املاک یسیستم
 2زاده سروش صفی، 1حصاریی یطباطبانسرین 

 حقوق و علوم سیاسی، دانشگاه تهران، تهران، ایران ةدانشکداستادیار،  .1

 رانیقم، ا دانشگاه تهران، یفاراب سیپردحقوق،  ةدانشکد، ی حقوق خصوصیدانشجوی دکترا .2

 (23/01/1400 تاریخ پذیرش: ـ 18/11/1399 )تاریخ دریافت:

 چکیده

 دفتـر  در اشـتباه  ثبـت  بـه  یمنته اگر که دارد قرار ییهمواره در معرض خطاها های غیرمنقول ثبت املاک به عنوان نظام تثبیت مالکیت
 و انگلسـتان  2002مقررات ثبـت امـلاک    در. کند تضرراشخاص ثالث را م تواند یم و دهد یم لیتشک را یستمیس اشتباهات شود املاک

 رانیدر حقوق ا کنیل. است شناخته تیرسم به یستمیس اشتباهات از یناش خسارات جبران در یا ژهیو یحقوق میرژ آن، یبعد اصلاحات
از  یدولت در جبران خسارات ناش تیمسئول که شود یمطرح م پرسش نیا ،اساس نیا بر است. مواجه دیترد با دولت تیمسئول اصل یحت

به چه  رانیانگلستان و ا املاک ثبتدر نظام  یمدن تیمسئول نیحاکم بر ا یحقوق میو رژ دارد ییاثبت املاک چه مبن یستمیساشتباهات 
در  نیتضم یۀنظربر  یحوزه مبتن نیدولت در ا تیکه مسئول دیرس جهینت نیا به یلیتحلـ  یفیتوص یکردیپژوهش با رو نیا. است یبیترت

 حقِاز اشتباه  نِامتضرراشتباه است و  ولو به یثبت تیمالک بطلاناز  مسئولیت مدنی است. همچنین در حقوق انگلستان اصل بر جلوگیری
 از متضـرر  و نیسـت  تی ـحما مـورد  چندانعمل  در یمالک ثبت دهد نشان می رانیحقوق ا یبررس که یدرحال ؛دارند راملک  متیق ۀمطالب
 کند. ادعو ۀاقام یو هیعل میمستق تواند یم یستمیس اشتباه

 واژگانکلید

 .ضمان ۀنظری مسئولیت دولت، ثبت املاک، ،اصل تضمین اشتباهات سیستمی،
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 مقدمه

 ییاروپ ا  یکش وراا  و متح ه   الاتی  ا در یخصوص تیمالکاز  تیحما ةتوسع لزومکه  17از قرن 

 تی  امن یو برقرار یبه منظور جلب اعتماد عموم یحقوق یاا نظام( Ely 2008: 28) افتی گسترش

و  یدر نظام اراض یثبت ستمیس کی اجرایمجاب به  یاشخاص خصوص یدر روابط معاملات یحقوق

 را یملک   مع املات  در نیمتعامل ازین مورد اطلاعات که یستمیس ؛(Cooke 2003: 27) املاک شهنه

 نی  ا. (40    39: 1398 یحص ار  یی)طباطب ا  کن ه  م ی  نیتض م  را ا ا  آن ری  تغیلا تی  قطع و نیمأت

آنکه توس ط   ةواسطه ب ،شونه می معتبر شناخته یحقوق یاا نظام امةدر  باًیکه امروز  تقر ،اا ستمیس

از  ییخطاا ا   بلک ه گ ا   ،س تنه یتنها مصون از خطا و اشتبا  ن نه ه،نشو می تیریمه یانسان یروااین

 کی   در ارتب ا  ب ا   اف راد  ین  یع حقوق ریسا ای تیمالک رفتن دست از متیزنه که به ق یاا سرم آن

 ثب ت  نظ ام  در «یس تم یس اش تبااات »در خص وص   یا ه یعه یاا اگرچه مثال .شود می تمام ملک

 ثب ت  نظ ام ا ا در   آن نیت ر  عیوجود دارد، ش ا    یمعاملات یخطا و یثبت یخطا ازاعم    رانیا املاک

 یمیعظ حجمخورد که  رقم 148و  147قانون مواد  بیتصو ةجینت در ریاخ ةدا دو در رانیا املاک

    116: 1390 زاد  عب ا  و  پاش ازاد  ) هش موجبرا  تیابطال سنه مالک تیبا محور یاا از پرونه 

 ش ه   ارائ ه  اسنادآنکه  هونبو  هکنحهود ملک دقت  ییآنکه به جانما هونب ،ثبتمور أم مثلاً .(117

 نیحال ا صادر شه  است. تیسنه مالک یو یو برا کرد  هییأت را یشخص تیمالک ه،کن یبازرس را

ک ه   تی  س نه مالک  نیبه اعتبار ا هارانیاز خر کی دست مورد معامله قرار گرفته و ار نیملک چنه

و پ   از چن ه دس ت    ان ه   خود قرار داد  است حاضر به معامل ه ش ه    ةرا پشتوان تیاعتبار حاکم

ب ه   ش ه   ارائ ه  مس تنهات  ام ة  وبردار بود   کلا  یشخص هیاول مالک اساساًمشخص شه  است که 

ا ا در   قرار دارد ک ه س ال   یشخص یرسمریغ تیملک در مالک نیاست و ا بود  لوجعممأمور ثبت 

 به تیصهور سنه مالک درموجب اشتبا  مأمور  تیدر نها مجعول اسناد نیا تصرف دارد. ةآنجا سابق

 رد،ی  ق رار گ  تی  حما م ورد  یواقع   مال ک  اگر ،یفرض نیچن در .است  ه شبردار  نام شخص کلا 

 هاریو اگر خرد شو می متضرر ،استد  کراعتماد  یثبت سنهکه تنها به  ،تین جاال و با حسن هاریخر

 .ش ود  می متضرر ،است یثبت تیسنه مالک فاقه که ،یقیحق و یواقع یمالک ،ردیقرار گ تیمورد حما

 یگ ر یمهم است که خسارات شخص د نیا ،شود می یمعرف مالک نیطرف از یکی تینها در اگرچه
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انگلس تان از  ش ود.   جب ران  دولت توسط است شه  متضررثبت املاک  ستمیس اشتبا  ةواسطه که ب

موض و  را تح ت عن وان     نیا برد و یطرح جبران خسارات پ یاجرا لزوم به که ییکشوراا نیاول

 اص ل » به نیدکتر نظر در که اصل نیا. (Cooke 2003: 27-28) شناخت تیبه رسم 1«اصل غرامت»

از قانون را نسبت  یتر بخش گسترد  2002در قانون ثبت املاک  است مشهور زین 2«مهیب ای نیتضم

 است شه  ییشناساموضو   نیا یبرا یحقوق میرژ کی داه و اساساً می لیتشک نیشیبه مقررات پ

(Dixon 2010: 35). که مقررات حاکم  یحقوق میتنها رژ نه رانیحال در مقررات ثبت املاک ا نیبا ا

 نیکن ه در ق وان   ین  یب شیثبت املاک را پ   یستمیساز اشتبااات  یجبران خسارت ناش یبر چگونگ

دول ت در   تیمس وول  یعن  ی ،اص ل موض و    در ارتب ا  ب ا  فرات ر از آن   یشود، بلکه حت نمی افتی

 یبرخ نظر هب که ستا یحال در نیاگذار سکوت کرد  است.  قانون زین یادشه ،خصوص اشتبااات 

 کنن ه  یم استفاد  یثبت ستمیکه از س یوجود مقررات جبران خسارت به اشخاصثبت املاک  نیدکتر

 ییاسا  شناس ا  نیبر ام .(Dixon 2010: 36) سازد یم بیترغ را یعموم اعتماد و داه یم نانیاطم

 رانی  در حقوق ا املاک ثبت ستمیس یاشتبااات و خطااا در ارتبا  بادولت  یریپذ تیمسوول زانیم

ک ه ض من      ثب ت ام لاک   ةح وز موف ق   یا ا  از نظام یکی منزلةآن با حقوق انگلستان به  قیو تطب

قرار  ییرا مورد شناسا یحاکم بر آن اشکالات قانون یحقوق میدولت و رژ تیمسوول زانیم ییشناسا

 نی  ا زمین ه،  نی  در ا .هی  نما می یضرور   کرد  است در جهت اصلاح آن ارائه ااییشنهادیپداد  و 

 از یناش خسارات جبران در دولت تیمسوول بر حاکم یحقوق میرژ یشناس بیآس اهف با پژواش

و حق وق  پرت   در معض لات  ح ل  جه ت  ییرااکاراا ةارائ و رانیا حقوق در املاک ثبت اشتبااات

دولت در جبران خس ارات   یمهن تیمسوول اولاً است: یپرسش اساس دوانگلستان درصهد پاسخ به 

 نظ ام  در نیتضم اصل اًیثان ؟استوار است ییانمببر چه ثبت املاک  یستمیس اشتبااات نیااز  یناش

 ثب ت  اش تبااات  از یناش تیموقع در و شود می اعمال یصورت چه به رانیا و انگلستان املاک ثبت

دو پرسش  نیپاسخ به ا یبرا؟ هکن می خسارت جبران اشتبا  از متضرر عنوان به یکس چه از املاک

 دپرداز می ثبت املاک ةدر حوز یستمیساشتبااات  تیماا ییاول به شناسا ةوال درحاضر  پژواش

                                                                                                                                                       
1. indemnity principle 

2. insurance or guarantee principle 
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 ةویب ه ش    تی  و در نها کنه می لیتحلرا  اشتبااات نیا خصوصدولت در  تیمسوول یمبان سپ و 

 .پردازد می نیاعمال اصل تضم

 املاک ثبت نظام در «یستمیس اتاشتباه»

ه ب   گا  چیا است، رانیا املاک ثبت مقررات در باتیترک نیپرکاربردتر از یکینکه آبا وجود  ،اشتبا 

تنها مخ تص نظ ام ثب ت ام لاک      که ؛ موضوعیاست نشه  فیگذار تعر انونق جانب از حیصر طور

 ارائه نهاد  اس ت.  مفهوم نیااز  یفیتعر 2002قانون ثبت املاک  زیدر انگلستان ن بلکه ست،ین رانیا

مرب و    یاا اگر قضات در پرونه »که  دارد اشار  نکته نینظام ثبت املاک انگلستان به ا در 1زیاِما ل

 در واح ه  فی  تعر کی به هنیرس .ستین اا آن ریتقص رسنه، نمی به اشتبااات ثبت املاک به اجما 

 :Lees 2013) «.اس ت  یدش وار  ش هت  به کار 2002 املاک ثبت قانون منطق اسا  بر اشتبا  مورد

 .میاست اشتبا  از یفیتعر ةارائ ازمنهین اول ةوال در اسا  نیبر ا .(63

ق.ث.  25 ةم اد تا شش  کی یبنهاا رسه از جمع می به نظر رانیثبت اسناد و املاک ا حقوقدر 

اس ا  ب ه    نی  . ب ر ا اف ت ی دس ت  اشتبا  از فیتعر کیتوان به  می قانون حهنگار 13و  12و مواد 

 یپ   خط ا  نی  ا ب ه  آن بع ه  ایاعم از آنکه قبل از ثبت ملک    یثبت مقهمات انیکه در جر ییخطااا

 تی  مالکب ا س نه    کاداس تر  ةنقش   قی  تطب ای یکیتفک اتیعمل ایثبت نقل و انتقالات ملک  ای   میببر

 ثب ت اس ت   ةادار ای   یدادگس تر  ای نظارت تویا تیصلاح در آن به یهگیرس و ردیپذ می صورت

نظام ثبت املاک است و اع م از اش تبااات    دراز اشتبا   فیتعر نیتر جامع نیشود. ا می اشتبا  گفته

 .است ثرؤمریو اشتبااات غ ،ثرؤمبا حقوق اشخاص ثالث، اشتبااات  ریمغا

 ةماد اتیاز نظر یکیشه  است. در  فیتر تعر قیمض یصورته اشتبا  ب ،یثبت نیدکتر اتیدر نظر

اسا  اش تبا    نیاشکالات. بر ا ،اختلافات ،اتاشتباا :شه  است میقانون ثبت به سه بخش تقس 25

در  ای  ثب ت   یمق همات  اتیعمل یدر اثنا ایثبت  یقبول تقاضا ةشود که در مرحل می گفته ییخطابه 

؛ 100    99: 1389 ی)ش هر اس ت   نظ ارت  تویا تیداه و در صلاح می املاک رخ کیتفک انیجر

 انیشه  است که در جر فیتعر یاشتبا  اقهامات گرید ی( در نظر223: 1398 یکیخار فلاح و یابهر

                                                                                                                                                       
1. Emma Lees 
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 ای   یو تجاوز به اموال خصوص   یتعه ای گرانیحق د در یو موجب خلل داه میرخ  یثبت مقهمات

 .(113 :1393 یبوکان ی)رستمشود  نمی یعموم

 ش ود  می یثبت نادرست تیوضع کی آمهن هیپه سبب آنچه را اشتبا  که ،ریاخ فیرابرخلاف تع

خص وص   نی  در ا نادرس ت اس ت.   تیدر حقوق انگلس تان اش تبا  ام ان وض ع     ،انه د کر فیتعر

اش تبااات  » ک ه  دارد هی  کأت نکته نیبر ا 2002 املاک ثبت قانون چهارم ةیاصلاح ازپاراگراف سوم 

درس ت س بب    أمنش  فاق ه   ای   متقلبانه تیمالک نکهیا مگر نیست؛ اصلاح قابل مالک تیرضا بهون

 برداش ت  مق رر   نی  از ا آنچ ه  1«.داشته باش ه  ریثأتدر حصول اشتبا   یطور اساسه ب ایاشتبا  شه  

آم ه    هی  په یاشتبا  چگونه و توسط چه کس نکهیا یسیگذار انگل شود آن است که در نظر قانون می

ثبت مع املات   ای یثبت مقهمات نهیافر در ستا یکاف نهارد و «اشتبا » مفهوم تحققدر  یریثأت است

 یمق همات  اتی  ه در عملن  توان می اشکالات گرید عبارته ب .دشو یمنته املاک ثبت دفتر در ثبت به

 ثب ت  س تم یس در اش تبا   از ت وان  می یمادام کنیل ،هنریصورت پذ یدر نقل و انتقالات بعه ایثبت 

 .(Reid 2004: 14) ش ونه  منج ر  تیمالک حقوق اشتبا  ثبت به اشکالات نیا که گفت سخن املاک

اش تبااات  »و  2«ضرر یاشتبااات ب» ةدست دو درکه  مینام می «یستمیس اشتبا » رامفهوم از اشتبا   نیا

 .(Cooke 2003: 122) نها یبررس قابل 3«آور انیز

 ق رار  ریثأت  اش خاص ثال ث را تح ت     ای   یاست که حقوق مال ک ثبت    یاشتباا ضرر یاشتبا  ب

ن آو  داه میقرار  ریثأترا تحت  افراد نیاحقوق ثر ؤم یبه نحو آور انیز اشتبا که  ؛ درحالیداه نمی

 مال ک  یخ انوادگ  نام و نامدر نگارش  که  یدر صورت . مثلاً(849: 1394 ی)بهرام سازد می را متزلزل

 مال ک  عن وان  ب ه  «الف» یجا به «ب» ناماما اگر  ؛است ضرر یاشتبا  ب نیا ،رخ داه ینگارش اشتبا 

 .است آور انیز اشتبا اشتبا  از نو   نیا ،درج شود ملک کی

 ک ه  یدرح ال  ؛رنهنها یچنهان یحقوق ریثأت ،هاستیپ اسمشان از که طور امان ،ضرر یاشتبااات ب

 یخس ارت باش نه )بهرام     یتواننه موضو  طرح دعوا می تحقق ضرر ةواسطه ب آور انیاشتبااات ز

                                                                                                                                                       
1. If alteration affects the title of the proprietor of a registered estate in land, no ordermay be made 

under paragraph 2 without the proprietor’s consent in relation to landin his possession unless— 

(a) he has by fraud or lack of proper care caused or substantially contributed tothe mistake. 
2. innocent mistakes 

3. prejudicial mistakes 
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 آنآور  انی  نو  ز صرفاً یستمیس اشتبا مقصود از  زیپژواش ن نیاسا  در ا نیبر ام .(849: 1394

 تو  یا ن ه و    دادگ ا   تیص لاح  در ا ا  آن ب ه  یهگیرس رانیاسا  حقوق ا برکه  یاشتبااات است؛

 :انه میتقس قابل دسته دو به اشتبااات نیا .  است ثبت یعال یو شورا نظارت

 وق و   باع ث  یا واس طه  عامل چیا یعنی داه؛ می رخ واسطه هونب و میمستق اشتبااات از یبخش

 مال ک  «ال ف » ش خص  م ثلاً  .اس ت  ام لاک  ثب ت  نهاد خود به منتسب اشتبا  بلکه است، نشه  اشتبا 

 یدارا «ال ف »شخص  ایشود درج  مالکبه عنوان  «ب»اشتبا  نام شخص  به کنیل است، یملک یقیحق

 را ح ذف  «ال ف » ةق  یوثحق  اشتبا  ثبت املاک بهمور أم کنیل ،است «ب»ملک  در ارتبا  با قهیحق وث

 .نهیگو «1یثبت یخطا» اشتبااات از دسته نیا به .(Scottish Law Commission 2004: 24) کنه می

 دفت ر  در اش تبا   موجب یا واسطه شخص یعنی داه؛ می رخ واسطه با اشتبااات از یگرید بخش

م ورد در حق وق    نی  در ا ینیمثال ع .(Scottish Law Commission 2004: 24) است ه ش املاک ثبت

 Ajibade پرون ه  خ انم   نی  در ا .رفتیصورت پذ Ajibade v. Bank of Scotland ةانگلستان در پرونه

فروش ملک جعل کرد و مل ک   اریبا ذکر اخت یاز و یا نامه وکالت یخواار و بود. یملک یمالک رسم

بانک گ ذارد   ةقیملک را در وث نیا زیانتقال داد و او ن Abiola به امسر خود یطور رسمه را ب یادشه 

وق و   ه اگرچ ه اش تبا  ب     ،پرون ه   نی  ا در .(Lees 2013: 65-66) کلان گرف ت  یآن وام یو ما به ازا

 ،رفتیدر چارچوب جعل سنه وکالت ص ورت پ ذ   Ajibade خواار یگر اشتبا  با واسطه نیا ،وستیپ

 .نهیگو «2یمعاملات یخطا» اشتبااات نیا به که منتسب به نهاد ثبت املاک باشه. یینه خطا

 خس ارت  جب ران  ةویش   و دولت تیمسوول در ارتبا  با یمتفاوت یمبان اشتبااات نیا از کی ار

 .پرداخت میخواا اا نآ به بعه مباحث در که دارد

 ثبت املاک یستمیساز اشتباهات  یدولت در جبران خسارات ناش یمدن تیمسئول یمبان

اق هامات خ ود    در ارتب ا  ب ا   یتیمسوول گونه چیو ا بودنهمطلق  حاکم اا دولت ،19 قرن از شیپ تا

 عن وان  با انگلستان حقوق در که بود یزیچ امان نیا .(49: 1388 یاریاسفنهو  ی)مرادخان نهاشتنه

 مص ون  یم هن  تیمس وول  یدع وا  گون ه  ا ر  ط رح  از را تی  حاکم «3کن ه  نمی خطا پادشا »ة قاعه
                                                                                                                                                       
1. register error 

2. transactional error 

3. The king can not do wrong 
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 تیبه مس وول  تیحاکم ازدولت  یتوور 20و  19حال در قرن  نیبا ا .(290: 2016 )رائه 1داشت می

ب ه   وارد  خس ارات و  پذیرفت میاقهامات خود را  تیمسوول هیباشه که بر اسا  آن دولت  لیتبه

در  یریپ ذ  تیمسوول نهیافر نیا یط .(291: 2016 )رائه کرد می جبران را خوداز اقهامات  نامتضرر

 گس ترش  با 19 قرن اواخر در کنیل بود؛ ریتقص ةینظر بر یمبتن اا دولت یریپذ تیمسوول یمبنا ابتها

 «گ ر  مهاخله دولت» به «نگهبان دولت» مفهوم لیتبه و یاجتماع روابط میتنظ کنترل در دولت نقض

 یم وارد  در دول ت  مشخص طوره ب و افتی توسعه زین دولت تیمسوول ةریدا یتوجه قابل طوره ب

 ازاع م  بر عهه  بگی رد،   است نهاشته اا آن وقو  در یریتقص که را یخسارات تیمسوول شه مکلف

: 1390 ی)محم ه  فت ه باش ه  ریپذصورت  خطا بهون ای باشهکارمنه  یشخص یخطا ةجیدر نت آنکه

 ینظ ر  یمشهور است، ب ر دو مبن ا   یمهن تیضمان در حقوق مسوول ةیکه به نظر ،یتوور نیا. (21

 استوار است.

 مسوول کهمبنی بر این دارد وجود «2یگروا یامبستگ» در آلمان به نام یسنت یتفکر :اول یمبنا

 یاعض ا  از کی   ا ر  اقهامات ةجینت در اگر . پ ،است گرو  کل گرو  یاعضا از یکی اشتبا  اقهام

 دول ت  ک ه  آنج ا  از و ن ه یبرآ آن جب ران  درص هد  گرو  یاعضا امة هیبا ،هیآ وارد یخسارت گرو 

 نیمأت   یعم وم  ةخزان   قیطر از ه ید انیز به وارد  خسارات هیبا است گرو  نیا مسوول و نه ینما

و  ،ا ا  س ازمان  ادارات، ب ه  چن ان  خهم ه  و کارمن هان  وجودمبنا  نیا بر .(69: 2016 یدسوق) دشو

 رای  ز. دانس ت  ادار  یخط ا  ت وان  م ی  را کارمن ه  یشخص یخطاوابسته است که  یدولت یاا ارگان

 هی  با منطق اً  و اس ت  داد  ق رار  ریثأت تحت را کارمنه تیشخص که است یقو یقهر به ادار  وجود

 .(423: 1397 ییطباطبا یتمنؤم) کارمنه خود تا دکر منسوب دولت و ادار  به را خطا

 دول ت  ریتقص   ب هون  تیمس وول  و ض مان  ةینظر ةیثانو یمبنا ه ید نایاز ز تیحمادوم:  یمبنا

 باش ه،  ه ی  د نای  ز ش خص  شیآس ا  و رف ا   و خس ارت  جبران تیمحور که یانگام عتاًیطب .است

 جب ران  را شخص به وارد  خسارت توانه می تر راحت یخصوص اشخاص در قبال دولت تیمسوول

                                                                                                                                                       
 خلیف ه  اگ ر  اس ت  آم ه   فقها برخی فتاوی در که جایی ات ؛یافت توان یم را یتوور ینا از ییاا رگه یزن اسلام حقوق در .1

و  یمرادخ ان  ← یش تر ب اطلاع ات  یب را ) .س ت امبر مسوولیت از بهاه کسی به زنا نسبت حتی یا شود جرمی مرتکب

 (.52: 1388 اسفنهیاری
2. responsabilite collective 
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. (428: 1397 ییطباطب ا  یتمنؤم) برگردانه خسارت وقو  از قبل تیوضع به را او اصطلاحاً و کنه

 )زرگ وش  ب ود  خواا ه  دش وار  ایناممکن  یاشخاص خصوص یبرا انیامکان جبران ز اصولاً زیرا

1387 :152). 

 یک  یشود و ب ه   می شناخته یثبت یاا دولت در نظام تیمسوول یاصل یضمان مبنا ةینظر امروز 

ب ه   در ادام ه اسا   نیبر ام شه  است. لیثبت املاک تبه یاا نظام انیمشترک م ةگان از اصول سه

آن در نظ ام   تیو وض ع شود  میثبت املاک پرداخته  یاا آن در نظام یو مبان یادشه  ةینظر حیتشر

 گیرد. میقرار  ییرا مورد شناسا رانیثبت املاک ا

 «یستمیس اشتباهات» درثبت املاک  نهاد تیمسئول یمبنا ضمان: ۀینظر
 درک ه   ض مان  ةی  نظر فی  تعر در، نظام ثب ت ام لاک انگلس تان    هیفق پردازان هینظراز ، 1روف توودور

 ثب ت  دف اتر  رس ه  م ی  نظ ر به » :است گفته است مشهور غرامت ای مهیب اصل به املاک ثبت یاا منظا

 ارائ ه  مل ک  کی   تی  مالک تیوض ع  از حیص ح  کاملاً یبازتاب که کننه می عمل یا هنیآ مثابة به املاک

اش تبا  متحم ل    نی  ا ةواسطه که ب یشخص ار رد،یصورت پذ یدفاتر ثبت در یاشتباا اگر اما. دانه می

 ب ود  درست یثبت دفاتر اگر که ردیقرار گ یتیامان موقع درپرداخت پول  یازا در هیباضرر شه  است 

 1 بن ه  در(. Ruoff 1957: 13) .«ش ود  می لیتبه نقه وجه به رفتهازدست حق نیا یعنی گرفت؛ می قرار

 یمهن تیمورد به عنوان اسباب مسوول اشت 2004 مصوبانگلستان  املاک ثبت قانون ةیالحاق 8 ةماد

 ثب ت  نیدکت ر  بر اسا  دی هگا  است که  ه شمطرح  هگانیدانینهاد ثبت املاک در جبران خسارت ز

 :است میتقس قابل یکلدو بخش  بهضمان  ةینظر یچارچوب مبان دراملاک انگلستان 

 یاا است که منتسب به سازمان یغرامت اشتباا ةو مطالب تیمسوول یمبنا یثبت یخطا موارد در

 ثب ت  مورأم   اس ت  ممکن مثلاً .یستن یالزام ریآن است؛ ارچنه اثبات تقص نامورأم ایثبت املاک 

تصور  نیبا ا هیجه هاریکنه و خر حذف را آن ای نکنه ثبت را یملک در ارتبا  با قهیوث حق اشتبا  به

 طیش را  نی  ادر  .ردی  بگ را ن  در را آن یا اعتباردان ه   ای   دخ ر برا ن آ ستین فیکه ملک در توق

 نیچن   در .ش ود  م ی  یگ ر ید ب ه  اض رار باع ث   (هاریخر ای)مرتهن  نیطرف از یکی حق از تیحما

                                                                                                                                                       
1. Theodore Ruoff 
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 The Law) ثبت ام لاک اس ت   نهاد به منتسبکه  است ییخطا یبه ازا ما جبران خسارت یموارد

commission 2016: 291.) 

 نه اد  ب ه  منتس ب  ک ه  یاشتباا نبودِ رغم به ،شود می یمعاملات یمشمول خطا که گریموارد د در

ثب ت ش ه  باش ه و     «ال ف »به ن ام   یاگر ملک مثلاً .است پرداختقابل  خسارت باشه، املاک ثبت

دو  ا ر  ک ه  یط ور  منتق ل کن ه،   «ب»مل ک را ب ه   « الف»خود به نام  یکلاابردار با معرف یشخص

)الف  نیاز طرف یکی ،یپ  از احراز کلاابردار باشنه، یجاال به کلاابردار «ب»و  «الف»شخص 

خ ود   ةرفت پرداخت غرامت حق ازدست قیاز طر یگریخوااه داشت و د اریب( ملک را در اخت ای

تقل ب و   لی  در ف ر  م ورد نظ ر وق و  اش تبا  ب ه دل       ک ه  یدرحال سازد. می را به وجه نقه مبهل

 (.Goymour et al. 2018: 208یس ت ) ن املاک ثبت نهاد به منتسب اساساًبود  است که  یکلاابردار

 پاس خ  در است؟ خسارت جبران مسوول ثبت نهاد یفرض نیچن در چرا که است مطرح پرسش نیا

به دو بخش قب ل از ثب ت و پ   از     رمنقولیغ معاملات گویه میثبت املاک  نیدکتر پرسش نیبه

 ام ة  اس ت  ه ینرس   ثب ت  ب ه  ام لاک  ثبت دفتر در یملک ةمعامل که یزمان تاشونه.  می میثبت تقس

 نیب   یخصوص ةحوز در معامله . زیرااست نیطرف ةعهه بر انتقال نهیافر در اشتبا  از یناش خطرات

 گفت ه  زین «1ا یدوران س»قبل از ثبت معامله  ةدور به یثبت مباحثدر  لیدل نی. به امدارد قرار نیطرف

 معامله در دفتر ثبت املاک به ثب ت  که یانگام ،حال نیا با (.Peiró & García 2017: 304) شود می

 انتق ال  و نقل نهیافر در دولت مشارکت با یبه عموم نیطرف نیب یخصوص ةرسه معامله از حوز می

 نه اد  ةعه ه  ب ر  و شود می سلب نیطرف از یمعاملات سکیر اسا  نیام بر و شود می منتقل املاک

 (.The Law commission 2016: 291) ردیگ می قرار املاک ثبت

 رانیدر نظام ثبت املاک ا ضمان ۀینظر بر یبتنم تیمسئول

 یثبت   یا ا نظام انیم مشترک اصول از غرامت ای مهیب اصل املاک ثبت یاانظام در باور استادان به

 ثبت رراتمق برخلاف ،حال نیا با .(58: 1398 یحصار یی)طباطبا است تیحق مالک ةکننهنیتضم

 درثب ت ام لاک    یم هن  تیدال بر مسوول یا مقرر  گونهچیا رانیا یثبت مقررات در ،انگلستان املاک

                                                                                                                                                       
1. black period 
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اس تناد ب ه    از رین اگز  اس ا   نیبر ام   وجود نهارد. اشتبااات از یناش خسارات جبران خصوص

 .میاست دولت یمهن تیمسوول عام واعهق

 را دولت تیمسوول که یامقرر  نیاول عنوان به ،یمهن تیقانون مسوول 11ة مادخصوص  نیا در

 وق و   ف ر   در اس ت،  یب اق  خ ود  قوت به امچنان و شناخته تیرسم به رانیا یحقوق نظام در

 یاس تثنائ  ص ورت ه ب   را دول ت  تیمسوول و گذارد میکارمنه  یمهن تیمسوولرا بر  اصل خسارات،

 ش ود  می اعمال باشه یادار نقص از یشنا خسارت که یفرض در تنها که داه می قرار رشیمورد پذ

اگ ر   یحت   یتیدر مورد اعمال موسوم به حاکم ،حال نیا با .(329    328: 1394 یمیرحو  یصفائ)

 باش ه،  یاجتماع مصالح نیمأت یبرا و قانون مطابق کنیل باشه، ام یادار صیاز نقا یخسارت ناش

 .داشت نخوااه یتیمسوول دولت

 شیگ ذار ب ه س مت اف زا     ق انون  ک رد یرو یاساس   قانون 171 اصل بیتصوبا  ،انقلاب از پ 

  متوج ه   یمعن و  ای    یضرر م اد   یقاض  تبا اش در اثر  اگر اسا  نیابر  .افتی سوقدولت  تیمسوول

 نیس نگ  ریتقص   ای  عمه  در صورت تنها و است دولت ةجبران خسارت بر عهه اصولاً ،دشو  یکس

 که یاصل ؛(167    166: 1394 یمیرحو  یصفائ)  شود می قلمهاد  ضامن  یاسلام  نیمواز  مقصر طبق

ار گا  قض ات در قت ل ی ا قط ع عض و       » آنکه بر یمبن است یفقه مشهور تیروا کی از برگرفته

 از یبرخ   ب اور  ب ه  و «است المال مسلمین بیت ةعههدچار خطا شونه، دیه و جبران خسارت آن به 

از جهاز حکومت مورد توجه قرار گرفته اس ت و   یکی ةمثاب به تیروا نیا در یقاض نیو دکتر فقها

از ارک ان حکوم ت ک ه از عملش ان      کی   ا ر  اس ا   نیو بر ام نهارد تیموضوع خود یخود به

 .(3: 1377 اینقربان) مکلف به جبران خسارت است دولتشود به عموم وارد  یخسارت

دول ت در م ورد    یمهن تیرا دارد که بتوان مسوول یریتاب تفس یقانون اساس 171اصل  اگرچه

در نظ ام   ییا ا  ییرس ه اش کالات و نارس ا    م ی  به نظ ر  ،دکراعمال کارکنان خود را از آن استنبا  

 11ة ک ه در م اد   ،از اعمال کارمن هان خ ود   یجبران خسارات ناش ةدولت در حوز یمهن تیمسوول

 اعم ال  از رین اگز  را رانی  ا یحق وق  نظ ام وجود دارد که  شه  است، حیتصر یمهن تیقانون مسوول

 م هنی  مس وولیت  ةلایح  »تحت عنوان  یاحهیلا 1383در سال  خصوص نیا. در کنه می اصلاحات

 طوره ب یعموم سساتؤم و ادارات آن دو و کی مواد در که هش ئهارا مجل  به «عمومی مؤسسات
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 جب ران  ةح وز  در خ اص  طوره ب. شه هدانست خود کارمنهان از یناش خسارات جبران مسوول کامل

 ک ه  اس ت  ه ش   مط رح  اص لاح  ش نهاد یپ دو زین املاک ثبت یستمیس اشتبااات از یناش خسارات

 .انهافتهین یقانون شأن تاکنون

 ای ن م اد    .31/02/1399 مص وب  رمنق ول یغ معاملات یرسم ثبت به الزام طرح 13 ةماد( الف

 متض رر  یس تم یس اش تبا   وقو  صورت در تا کرد  یرسم معاملات مةیب به مکلف را ثبت سازمان

 م ة یب از اس تفاد   مق رر   نیا یاساساشکال  1.کنه مطالبه مهیب شرکت از را خود انیز و ضرر بتوانه

 محاس به  را مهیب حق خطر زانیم به توجه با که ییاا مهیب؛ است اشتبااات نیا پوشش یبرا یتجار

 :The Law commission 2016) است شتریب ام مهیب حق مبلغ باشه بالاتر سکیر چه ار و کننه می

اس ا    نهارد که بتوانه ب ر  یارگان اطلاعات چنهان نیاساساً ا ثبت املاک ةمیدر ب کهیدرحال (.292

 ن ة یاز از یکه به عنوان بخش ،مهیحق ب ةمحاسب بنابراین،کنه.  یابیمعاملات را ارز سکیر زانیآن م

 و نخوااه ب ود و ثب ت ام لاک    نیستمعامله  سکیمتناسب با ر وجه چیبه ا ،شود می پرداخت یثبت

 The) قائ ل باش ه   یجبران خسارت احتمال در زمینةتعههات خود  یبرا یسقف مال چیتوانه ا نمی

Law commission 2016: 292)ف رد   منحص ربه  یتیمسوول تیمسوول نیداه ا می که نشان یموضوع ؛

 .یگر تجارمهیثبت املاک است نه ب ةمیباست که مختص 

 تیمورأم افت یمبنا بر سنه نیا .هییقضا ةقو  یرئ 06/10/1399 یابلاغ ییقضا تحولسنه ( ب

 تی  مالک حق وق  از تی  حما» عن وان  ب ا  ،اف تم  تی  مورأم در .اس ت  ش ه   نیتهو هییقضا ةقو یاصل

 خس ارت  جبران لزوم رب ،یرسم اسناد به عادی معاملات لیتبه به اشخاص بیترغ جهت ،«اشخاص

 یرس م  اس ناد  دف اتر  توسط خسارات جبران صنهوق  یسأت پرتو در یستمیس اشتبااات از نامتضرر

دف اتر   الزام یبنه بر مبنا نیبرداشت از ا نیارائه داد. اول ریتوان دو تفس می بنه نیاز ا 2شه  است. هیکأت

                                                                                                                                                       
 واردش ه   خس ارت  جبران به مکلف باشه او به مستنه بطلان که یشخص شود، ابطال شه  مانجا یرسم ةمعامل که یصورت در. 1

 ب ه  اق هام  شونه، یم منعقه قانون نیا شهن الاجرا لازم از پ  که ،یرسم معاملات خصوص در است موظف سازمان .است

 .کن ه  م ه یب م ه یب یاا شرکت از یکی نزد را ماد  نیا موضو  تیمسوول و کنه تیمالک ناقل ةمعامل نیطرف از مهیب حق اخذ

 ش نهاد یپ ب ا  م ه یب ح ق  نی ی تع ةنح و  .یس ت ن اوست به مستنه بطلان که یشخص به مهیب شرکت ةمراجع مانع موضو  نیا

 .رسه یم هییقضا ةقو  یرئ بیتصو به رانیا یاسلام یجمهور یمرکز ةمیب و سازمان مشترک

 «خس ارات  جب ران  صنهوق» لیتشک ةنیزم سازی فراام با املاک یثبت اتیعمل در خطا از یناش متضرران خسارت جبران .2



450 1400 مستانزو  اییزپ ،2 ، شمارة18دورة ، حقوق خصوصی  

اس ت   یاشتبااات به یستمیمحهود ساختن اشتبااات س صنهوق جبران خسارت جادیبه ا یاسناد رسم

ثب ت   نامورأم  که از جانب  ،یستمیصورت اشتبااات س نیدر ا داه. می رخ یسنه رسم میکه در تنظ

ش ود و از   نم ی  یستمیمشمول اشتبااات س ،شود می ثبت در دفتر ثبت املاک مطرح ةمرحلاملاک در 

ب ر ای ن    ،«صنهوق جبران خسارت»بر عبارت  یمبتن ،دوم ریمقرر  قابل انتقاد است. تفس نیمنظر ا نیا

اس ت ک ه درص هد جب ران خس ارت       یس  یسأتاساساً صنهوق جبران خس ارت   که است ظر استوارن

. (4: 1392 یجعف ر و  یع  یرف) هیآ میبر استجبران مانه   هونباا  که خسارت وارد  به آن ینامتضرر

 را دو ا ر  ص نهوق  . چ ون باش ه  داد  رخ ام لاک  ثبت مورأم ای سردفتر توسط اشتبا  ستین مهم پ 

در ص هر   «ام لاک  یثبت   اتیعمل در خطا» عبارته ب حیتصر با خصوص به ریتفس نیا .داه می پوشش

 یبه موجب آن ص نهوق  رایز. ستین رادیام مصون از ا ریتفس نیا حال نیشود. با ا می تیبنه تقو نیا

 را ب ر  یجب ران خس ارات   ش ه  اس ت    یسأتاا  از جانب آن یکه توسط سردفتران و با پرداخت مبالغ

 آمه  است. هیثبت املاک پهمور أماشتبا   جةیعهه  خوااه داشت که در نت

 خسارت جبران یچگونگ و یثبت تیمالک از تیحما ةنحو

ثبت  یاانظاماز اصول مشترک  یکیعنوان  بهشه   ثبت تیمالک نیدر تضم یحقوق یاانظام اگرچه

 ثب ت  یس تم یس اش تبا   وق و   از یآگ اا  انگ ام موضو  که نظام ثبت  نیا نظر دارنه، اتفاق تیمالک

 ب ه عن وان متض رر از اش تبا  جب ران خس ارت       یشناسه و از چه کس می الکرا م یچه فرد املاک

بخ ش ابت ها ب ه     نی  ا در اس ا   نیام   ب ر  .ن هارد  یادشه  یاا نظام انیواحه م یمبنا کی کنه می

 و میپ رداز  می انگلستان املاک ثبت نظام درجبران خسارت  ةو نحو تیمالک حق نیتضم یچگونگ

 .کنیم می لیتحل را رانیا حقوق در آن کاربرد ةنحو سپ 

 در حقوق انگلستان

نام  اولاً ملک مشرو  به دو شر  است: کی تیمالک یاز شخص مهع یقانون تیحمادر انگلستان 

 :Lees 2013) باشه داشته تصرف در را ملک اًیثان و باشه ه یبه عنوان مالک به ثبت رس آن شخص

                                                                                                                                                       
 و یحق وق  معاون ت  کش ور،  ام لاک  و اسناد ثبت سازمان) مرتبط مقررات و نیقوان اصلاح با یرسم اسناد دفاتر توسط

 (مهتانیم    مجل امور
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 باش ه  ه یرس   ثب ت  ب ه  یملک   مالک عنوان به نامش تنها یشخص که یصورت در ،اسا  نیا بر (.9

 مس تحق  یثبت   مال ک  و ش ود  می اصلاح متصرف شخص نام به ثبت ،نباشه ملک آن متصرف کنیل

در صورت وج ود ش ر  ثب ت و    بنابراین،  (.Schmid et al. 2005: 35) بود خوااه خسارت جبران

ش خص   یمال ک واقع    آنک ه ش ود ول و    می ملک شناخته یقانون مالکشخص  نیا قاعهتاًتصرف، 

مل ک   م ت یق مس تحق اص ل   یبر مبن ا  تنها تیمالک اثبات صورت در یواقع مالک وباشه  یگرید

ک ه در مث ال    طور آن     باشهافتاد اتفاق یکلاابردار ةجیدر نت یستمیس اشتبا  اگرحال  نی. با ااست

ک ه مال ک    باش ه  یاشتباا ةجینت در ای   رفتیبا استفاد  از سنه مجعول صورت پذ 1باد  آجی ةپرونه

بود   تین با حسن یانسان یاگر مالک ثبت یحت ای باشهداشته  یاساس نقش آن وقو  متصرف در یثبت

 یثبت   مالکتنها از  نه ،باشه نکرد امن و مطمون  تیکسب مالک یبرا را لازمه یاا مراقبت ،، اماباشه

 نخواا ه ب ود   یوجه   اف ت یمستحق در زیبلکه در چارچوب اصل غرامت ن شود، می تیسلب مالک

(Gray & Gray 2011: 107.) ًاکن ون  ا م  ک ه  را او ملک و هنک جعل را «الف» یامضا «ب» اگر مثلا 

 یامض ا  جع ل  در ارتبا  با «الف» یادعا اثبات با داه، تیمالک انتقال خود نام به است آن متصرف

 را «ال ف » شخص نام و کنه می حذف را مالک عنوان به «ب» نام املاک ثبت نهاد ،«ب» توسط یو

نظام ثبت ام لاک   یعموم ةقاعهتوجه است که  انیحال شا نیا با .کنه می درج ملک مالک عنوان به

 تیمالک ،یدر فر  اصلاح دفتر ثبت املاک به نفع مالک واقع یبر آن است که حت یانگلستان مبتن

 شود می شناخته مالک دوبار اصلاح  خیاز تار «الف» . بنابراین،شود ینم بماسبق عطف یمالک واقع

(Reid 2004: 14.) 

 :که داه تصرف و تیمالک انتقال «ج» نام به یشخص به را ملک «ب» اگر یادشه ، مثال در

 «ج»کن ه،  حاص ل   نانیاطم «ب» تیاز مالک قاتیو با تحق باشه اطلا  یب «ب» یامضا جعلاز   

 آنک ه  ةواس ط   ب ه  ،حال نیا با. است ملک متیتنها مستحق اخذ ق «الف»شود و  می مالک محسوب

 مراجع ه  «ب»به  هتوان می خسارت جبران از پ  املاک ثبت ،است «ب» عمل به منتسب اشتبا  نیا

 (.Sparkes 2003: 199) کنه

 ن ان یاطم «ب» تیمالک عهم از توانسته می قاتیتحق با یلو بود  اطلا  یب «ب» یامضا جعل از  

                                                                                                                                                       
1. Ajibade 
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 ام لاک  ثب ت  از غرامت اصل یمبنا بر توانه نمی وجه چیا به «ج» و است مالک «الف» کنه، حاصل

 اس ت  ریپ ذ امک ان  ش ه   پرداخ ت  مب الغ  ةمطالب یبرا «ب» به مراجعهارچنه کنه؛  خسارت ةمطالب

(Sparkes 2003: 200.) ت ا ض مانت    «ب»از ترک فعل خود اوست و ن ه   یوقو  خسارت ناش زیرا

 .دشو مطرح ثبت ینهاد متول

 حکم ام صورت نیا درکرد  است.  فراام را «ب» توسط «الف» یامضا جعل موجباتخود   

 (.Sparkes 2003: 200) است ریاخ فر  اماننه هیقض

 در ک ه  یشخص   اگرچ ه  متفاوت اس ت.  یکم یحقوق میاما رژ ینیحقوق ع ریخصوص سا در

ک ه   یشخص ام که یدر موارد ،است خسارت افتیدررا از دست داد  مستحق  یحق اشتبا  ةجینت

 ش مار ه آن ح ق ب    ةدارن ه  اس ت  ه یبه ثبت رس   (قهیوث)مثل  یحق ةبه عنوان دارنه نامشاشتبا   به

آنک ه ب روز    مگر ؛(Reid 2004: 15) است املاک ثبت توسط خسارت جبران مستحق بلکه، هیآ نمی

 رالازم ه   یا ا  داشته و مراقب ت  یباشه که در آن نقش اساس یاشتباا ای یکلاابردار ةجیخطا در نت

آن اس ت   ینیحقوق ع ریحقوق انگلستان در خصوص سا یعموم ةقاعه ،نیبنابرا .باشه نهاد  انجام

از دست داد   ایدست آورد  است   را به یتیمالکریغ ینیحق ع یاشتباا ةجیکه در نت یکه ار شخص

 رای  مستحق جب ران خس ارت اس ت. ز    فقطو  شود یشناخته نم ینیواجه حق ع وجه چیا بهاست 

 2002 ام لاک  ثب ت  ق انون  22 ةم اد  موضو  ةمالکان ةشخص با سلط نیبه حقوق ا یبخشتیرسم

 در تعار  است. یانتقال حقوق به مالک ثبت ای جادیا یبر قهرت انحصار یمبن

 رانیا حقوق در
چیا   ک ه  است یموضوع املاک ثبت اشتبااات از یناش خسارات جبران در ثبت سازمان تیمسوول

 گون ه نی  ا ط رح  دران هکی   ةس ابق  ییقضا ةیرودر  .است نکرد  حیتصربهان  یرانیا گذارقانون گا 

ا م   ییدعوا نیبر آن بود  است که اگر قرار به طرح چن یقضات مبتن استنبا  و دارد وجود یدعاو

 تنها ریخ ای باشهحسب آنکه وصف مجرمانه ام داشته  که است یخصوص تاًیماا یدعاو نیاباشه 

 نه و 1شود اقامه یحقوق ای یفریک یاا در دادگا  اوست به منتسب ریتقص که یشخص هیعلتوانه  می

                                                                                                                                                       
 نی  ا در رس ه  یم   نظ ر  به البته که باشه شه  لحاص یسنهساز و یکلاابردار قیطر از یرسم تیمالک است ممکن . مثلا1ً

 صورت در و مال نیع رد خصوص در یکلاابردار و اختلا  و ارتشاء نامرتکب مجازات هیتشه قانون 2 ةماد صورت
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 نظ ام ، یثبت   تی  مالک نیتضم یدر چگونگ ،حال نیا با .(48    41: 1398 یخهابخش) ثبت سازمان

 است: یقابل بررس یزمان ةدر سه دور رانیثبت املاک ا

 1365تا سال  1310از سال 

 اس ت  مش هور  زی  ن 22 ةم اد  ییفرم انروا  دوران ب ه  یحق وق  نیدکتر یبرخ آثار در که ،دوران نیا

ک ه ن امش در    دک ر  م ی  یملک معرف کیمالک  را یشخص اساساً ،(131: 1393 یلنگرود ی)جعفر

ک ه در   یهگاای  د یزمان ةباز نیوجود دارد که در ا یمتعهد ةادل .هیرس می دفتر ثبت املاک به ثبت

در نظ ام   (Schmid et al. 2005: 34) است مشهور 1«ثبت برابر است با حق»ثبت املاک به  یاا نظام

 :به اشار  کرد توان می اا آنحاکم بود  است که از  رانیثبت املاک ا

ب ا   »...اع لام ک رد:    10/10/1325 م ورخ  3828 ةش مار قضات در حکم  یانتظام یعال دادگا   

آن م ورد   یاا کردن چا  که پر یکه شامل قنات یو ثبت ملک در دفتر به حهود تیصهور سنه مالک

 یاط رح دع و   یب را  یقانون ثب ت مج ال   24و  22واقع شه  است با صراحت مواد  ییجزا یادعو

ل ذا ص هور   . است نبود  و قانون را  آن را مسهود نمود  اس ت  ه یکه امر منو  به آن گرد یحقوق

 .(409: 1381 یهی)شه.« است تخلف مورد نیاقرار اناطه در 

قانون ثب ت   22 ةماد حیتشر در 27/02/1326مورخ  367 ةشمار ةدادنامکشور در  یعال وانید  

 ام لاک  ثبت دفتر در او نام به ملک که را یکس دولت شناختن مالک ازمقصود » :است داشته اذعان

 .(64: 1385 باختر) ...« است تیمالک شوون و آثار یتمام است شه  ثبت

 از پرس ش  در 11/08/1362 خیت ار  در 3281/7 ةش مار  ةی  نظردر  هییقض ا  ةق و  یحقوق ةادار  

 22 ةماد» :اعلام کرد است ه یرس ثبت به یگرید نام به قبلاً که یملک در ارتبا  با دعوا طرح امکان

                                                                                                                                                       
 105 م واد  و ثبت قانون 24 ةماد استناد به یمهن قانون در غصب مقررات اسا  بر مال نیع رد اعمال جرم اثبات عهم

 رایز نباشه. اعمال قابل ،است دانسته هیاول ثبت ةمرحل در یرسم سنه ابطال تیقابل عهم بر را اصل که ،قانون آن بعه به

 امک ان  ... و یکلاابردار جرم مصهاق به حیتصر با و ثبت قانون 110 تا 104 مواد در خاص حکم صهور با یثبت مقنن

 د ک ر  هی  کأت هیاول ثبت نهیفرا یط از بعه صادرشه  یرسم سنه ابطال امکان عهم بر و است نکرد  ینیب شیپ را مال رد

 ق انون  در غص ب  مقررات و ... وء ارتشا نامرتکب مجازات هیتشه قانون 2ة ماد به نسبت مواد نیا خاص قلمرو .است

 .شود یم هیاول ثبت ةمرحل در یکلاابردار جرم تحقق هب نسبت حهاقل ریاخ مواد یاجرا عهم سبب یمهن
1. registration is the right 
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 بی  ترت نی  ا به و ستا یباق خود قوت به ملک ثبت بودن معتبر به راجع املاک و اسناد ثبت قانون

 ب ه  اس تناد  یب را  یمحل گرید ه یگرد ثبت اشخاص نام به یملک ادشه ی ةماد مطابق که یموارد در

 .(81: 1385 )باختر «.بود نخوااه یگرید تیمالک اثبات جهت سوگنه

 پرس ش  نیبه پاسخ در10/11/1362 مورخ 5337/7 ةشمار ةیدر نظر هییقضا ةقو یحقوق ةادار  

 اب   هاری  خر که اعلام کرد ریخ ای است مالک است ه یخر را یملک یعاد سنه با که یشخص ایآ که

 یق انون  اعتبار یدارا امچنان که ،ثبت قانون 22 ةماد موجب به رایز .ستین مالک قانوناً یعاد سنه

 ب ه  مل ک  ک ه  را یکس فقط دولت هیرس ثبت به املاک دفتر در قانون مطابق یملک که نیام ،است

 .(1374: 1388 و امکاران یشهر) شناخت خوااه مالک باشه شه  ثبت او اسم

 درخص وص   نی  در ا .بود رگذاریثأت زینثبت  یعال یشورا یصادر  از سو یآرا رب هگا ید نیا

 ب ه  ش ر   عی  ب به را خود لکم «الف» هش مطرح ثبت یعال یشورا در 1344 سال در که یا پرونه 

 ب ر  ام لاک  ثب ت  دفت ر  در ثبت یبرا کنیل شه؛ معامله فسخ خوااان «الف» یمهت از پ  .داد «ب»

 نی  ب ا ا  بود. ازین زین  «ب» یعنی   بستانکار یامضا یرسم اسناد دفاتر قانون ةنامنظام 46 ةماد اسا 

آن را  «الف»ثبت شه و پ  از آن  «ب» یو بهون امضا یقانونریصورت غه قرارداد ب نیحال فسخ ا

ش ر    عی  ب ه ب  یگ ر یآن را نزد د تیپ  از اخذ سنه مالک زین «ج»فروخت و  یقطع عیبه ب «ج»به 

 یش ورا  از «ج» و «ب» حق وق  انی  م تعار  وقو  به توجه با یشرط سنه نیا ثبت یبرا گذاشت.

 :اعلام کرد ،«ج» تیمالک شناختن تیرسم به ضمن ،پاسخ در شورا نیا و شه ینظرخواا ثبت یعال

 فعن یذ و ستین حیصح ثبت قانون به توجه با مورد نیا رینظ در معامله از تیمالک سنه ةدارنهمنع »

 ؛(12    11و  224    223 :1394 یلنگ رود  ی)جعف ر  .«کنه مراجعه دارتیصلاح دادگا  به توانه می

 س نه  و مق هم  یش رط  س نه  تع ار   به علم وجود باثبت  یعال یداه شورا می که نشان یموضع

 .(133: 1393 یلنگ رود  یجعفر) است داشته نگه را تیمالک سنه حرمت خرؤم یرقانونیغ تیمالک

از او  ب ود ب ه اش تبا     لماع یمالک ثبت که یدر موارد نیست و مطلق یتیحما موضع نیا حال نیا با

 یبه موجب سنه رسم «الف» مثلاً .افتی می رییاو تغ هیاملاک عل ترفدگرفت و  نمی صورت یتیحما

م نعک    تیدر دفتر ثبت املاک و سنه مالک کرد. اماواگذار  «ب»ملک خود را به  ةسال پانزد منافع 

ب ه دادگ ا     نف ع یذ ةبر لزوم مراجع یمبن تینظر اکثر نظارت، تویااز طرح موضو  در  پ . هشن
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بر لزوم اصلاح دفتر ثبت ام لاک در چ ارچوب    تیثبت برخلاف نظر اکثر یعال یشورا کنیل. بود

 .(291: 1394 یلنگرود ی)جعفر داد یأر نامه نییآ 104 ةماد

 اریبس   دوران نیا در رانیا املاک ثبت نظام موضع خلاصه طوره ب رسه می نظر به اسا  نیا بر

 ول و  ش ه  ثب ت  ین  یع حق وق  از امک ان  ح ه  تا یعنی است؛ انگلستان گذارقانون موضع به کینزد

 ب ه  را یثبت   اشتبا  از یناش خسارت جبران اًصرف اشتبا  از نامتضرر یبرا و کنه می تیحما اشتبا  به

 آگ ا   آن از ای   داش ته  نق ش  اش تبا   نیا وقو  در حق ةدارنه ای مالک آنکه مگر شناسه؛ می تیرسم

 .شه می اصلاح املاک ثبت دفتر صورت نیا در که باشه

 1395تا سال  1365 سال از

 ،از م ردم  یم  یعظ ةت ود  ودن ه  کرخارج از کشور ک و    به یرسممالکان  از یبرخاز انقلاب،  پ 

 ری  غ یاراض   در یانی  اقهام به اح هاث اع  ،بودنه یاراض یرسم تیکه فاقه مالک نامستضعف ژ یو هب

 تیمالک فقهان ةواسطه ب که یموضوع ؛هنهش گرانید به املاک نیا انتقال ای تملک خوااان و کردنه

 قانون تحت عنوان  یقانون 1365در سال . (175: 1395 انیتفکر) نبود ریپذامکان ااآن یبرا یرسم

ب ه   آن یبع ه  اص لاحات  و 1310 مص وب  ام لاک  و اس ناد  ثبت قانون از یمواد حذف و اصلاح

ا ا را   آن یب را  تی  اشخاص و ص هور س نه مالک   نیا تیمالک یتا امکان ثبت رسم هیرس بیتصو

مشهور اس ت ت ا س ال     رانیا یدر نظام حقوق 148و  147مقرر  که به قانون مواد  نیا فراام آورد.

 صهور به اقهام یثبت ةسابق یو املاک دارا یاراض تیثبت مالک نهیافر لیشه و با تسه هیتمه 1383

 ثب ت  تی  مالک اس ناد  ب رخلاف  ص ادر   اس ناد  نی  ا .دکر می 147 ةماد سنه به موسوم تیمالک سنه

 ةم اد  3ة تبص ر  در رای  ز. نهاشت گذارقانون نظر در یاعتبار چنهان 22 ةماد سنه به موسوم یعموم

ب ه  گ ذار ق انون    گرف ت  ق رار  147 ةم اد  6 بنه یانتها در 1370 سال درکه    یاصلاح قانون 147

 «.ب ود  نخواا ه  دادگ ا    ب ه  متض رر  مراجع ه  مانع هیجه تیمالک سنه صهور »... :دکر هیق صراحت

 یموضو  دعوا اصلاً ای ستیمتضرر ک یطرف طرح دعوا دکرنمشخص  گا چیگذار ا اگرچه قانون

ی افتن   انیکه باعث جر ،مقرر  نیا یعمل یامهاایاز پ ،توانه باشه می مطروحه از جانب متضرر چه

 و حهود اصلاح ای تیمالک سنهموضو  ابطال  با 147مالکان  تیطرف به یثبت یخروشان دعاو لیس

 ؛(116: 1390 زاد  عب ا  و  پاش ازاد  ) اف ت یدر را پرس ش  نی  ا پاسخ توان میشه،  یارتفاق حقوق
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 20/05/1378م ورخ   2634/7 ةش مار  ةی  در نظر هییقضا ةقو یحقوق ةادار رشیکه مورد پذ یپاسخ

 1.گرفت قرار زین

 زی  ن یرس م  سنه فاقه یااساختمان و یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییتع قانون 1390 سال در

 اتی  دقت عمل 148و  147به قانون مواد  نسبت کهآنبا وجود  ومجل  قرار گرفت  بیمورد تصو

 درص ادر    تی  داد و درص هد اس تحکام اس ناد مالک    شیاف زا  را تی  ص هور س نه مالک   یبرا یثبت

 ةمراجع   از م انع  تی  مالک س نه  ص هور » عبارت ذکر با رسه می نظر به ،هقانون برآم نیا چارچوب

 ب ود   148و  147گذار م واد   مواضع قانون هییأت درصهد 3ة ماد یانتها در «.ستین دادگا  به متضرر

 و 147 ةم اد  تی  مختص اسناد مالک یاز مالک ثبت تیعهم حما نظاماست  گفتنیحال  نیا با است.

 ةماد اسناد نیا مورد در زیرا .نبود یمجر 22 ةماد تیمالک دو در مورد اسنا بود فیتکل نییتع قانون

 نیا یاصل یژگیو بنابراین، 2.دانه می مردود را یثبت مالک تیطرف به دعوا گونه ار طرح احتمال 24

 ةماد اسناد مورد در که ینظام؛ دانست یاز مالکان ثبت تیحما نظام در یدوگانگ وجود هیبا را دور 

 را مج از  تی  و ابط ال س نه مالک   ش ه   ثبت مالک تیطرف به دعوا طرح فیتکل نییتع قانون و 147

 .نیستشه   مالک ثبت تیحق مالک ةکننه نیتضم تیسنه مالک جهیو در نت شمارد می

 تا امروز 1395 سال از
ب ا عن وان    یطرح  س ال   نیدر ا .هش یدستخوش تحولات جهّ 1395در سال  رانیثبت املاک ا نظام

ک ه امچن ان ب ه     ،ط رح  نی  . اهش  اعلام وص ول   نه یاز جانب افه  نما «یرسم اسناد اعتبار یارتقا»

                                                                                                                                                       
 مص وب  ام لاک  و اس ناد  ثب ت  ق انون  از مواد  حذف و اصلاح قانون اصلاحى 147 ةماد 6 بنه مطابق اینکه به توجه با. 1

 طرفی ت  ب ه  مالکی ت  س نه  ابطال درخواست ... نیست دادگا  به متضرر مراجعه مانع جهیه مالکیت سنه صهور 1370

 و ش هری ) اس ت  عم ومى  ا ا   دادگا  نیز دار صلاحیت مرجع و است مقهور شه  صادر او نام به انتقال سنه که  کسى

 .(1409 :1388 امکاران

 مانع مالکیت سنه صهور» عبارت از منظور :01/04/1382 مورخ یهیقضا ةقو حقوقی ةادار 2367/7 ةشمار مشورتی ةنظری .2

 ص الح  دادگ ا   در دع وا  ةاقام   ب ا  توانه یم یسیونکم یأر از متضرر که است ینا .«بود نخوااه دادگا  به متضرر رجو 

 مالکی ت  س نه  ابط ال  ب ه  حکم دانست صحت به مقرون را او ادعای دادگا  اگر و بخوااه را یهجه یتمالک سنه ابطال

 املاک و اسناد ثبت قانون 22 ةماد مشمول مالکیت اسناد قبیل این و نمود خوااه صادر جزئاً یا کلاً مورد حسب جهیه

 .(277 :1385 )باختر باشه نمی
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اعتب ار اس ناد    فیتض ع  در جه ت  یبرخلاف نام خود تا ح ه  رسه یبه نظر م است، ه ینرس بیتصو

 ةقانون ثبت امک ان اقام    48 ةبا اعلام نسخ ماد آن 2 ةخصوص ماد نیدر ا است.د  کرحرکت  یرسم

 ن،یح   نیام   در. اس ت  کرد  ینیب شیپ را یرسم نامالک هیاز ثبت معاملات عل نیمستنکف دعوا توسط

 2664/102/95ة ش مار  یمش ورت  ةی  نظر انقلاب از شیپ از مانه  یباق نیقوان شیپالا استیس سو با ام

قانون ثبت ارائه شه که ب ر   48    46 و 22با شر  مواد  رتیمغا ایدر خصوص انطباق  نگهبان یشورا

 اسناددانستن  اعتبار یدلالت بر ب که ،48 ةماد زین قانون ثبت اسناد و املاک و 22 ةماد اطلاقاسا  آن 

خلاف  دارد ید عاداسنامعتبر بر صحت مفاد  یشرع ای یقانون ةادلو ن یقراکه  یردادر مو ،دارد یعاد

 ثب ت  دفت ر  در مال ک  عن وان  ب ه  نامش که را یکس فقط هینبا دولت اسا  نیا بر .شر  و باطل است

 در یو قانون یشرع ةادل یبر مبنا یعاد سنه کیصحت  اگر .شمارد الکم است ه یرس ثبت به املاک

 حیت رج  او ب ر  را یرسم مالک توان نمی و است مالک زین یسنه نیچن ةدارنه ،شهابشه   اثباتدادگا  

 از یناش  ب ر نظ ام جب ران خس ارات      یمشورت ةینظر نیا صهور .(45: 1395 یباریجو نژادرزایم) داد

برد و در  می به سر یاگرچه در دوگانگ نیاز ا شیکه تا پ ینظام؛ اثرگذار بود زین املاک ثبت اشتبااات

آن  هیعل یداد و دعاو می قرار یاز مالک ثبت تیقانون ثبت اصل را بر حما 22 ةماد تیمورد اسناد مالک

ح اکم ب ر اس ناد     یحق وق  میو به سمت رژ موضع داد رییتغ عملاً هینظر نیبا صهور ا رفتیپذ نمی را

ک ه   ،قانون ثب ت  24 ةماد یاسا  محتوا نیبر ا .دکرحرکت  فیتکل نییو قانون تع 147 ةمادموضو  

 ا ر  رای  ز. اس ت  ه ود  یعب ث و ب  ییمحت وا  ،هیگو می سخن یمالک ثبت هیاز عهم امکان طرح دعوا عل

 تی  مالک س نه  ابط ال  درصهد و کنه دعوا ةاقام یعاد سنه استناد به یثبت مالک هیعل توانه می یشخص

 62 ةم اد قالب  درما  بعه از صهور آن  چنه هینظر نیا دمفا .(47: 1395 یباریجو رزانژادیم) هیبرآ یو

 ب ر  مق نن  ماد  نیا در .هیرسنگهبان  یشورا هییأتمجل  و  بیصوت به زینتوسعه  یقانون احکام دائم

 اج ار ،  ص لح،  بیع، ماننه شه   ثبت غیرمنقول اموال به راجع معاملات ةکلی» که دارد اشار  موضو  نیا

 تنظ یم  رسمی اسناد دفاتر در رسمی طور  به بایه معاملات گونه این انجام به تعهه یا وعه  نیز و ،ران

 ب ر  که اسنادی مگر ،شونه تنظیم غیرمنقول اموال به راجع معاملات خصوص در که عادی اسناد. شود

 و ب ود   اس تناد  غیرقاب ل  ثال ث  اش خاص  براب ر  در ،است شرعی اعتبار دارای دادگا  تشخیص اسا 

بتوانه  که یاسا  شخص متضرر از اشتبا  در صورت نیبر ا .«نهارنه را رسمی اسناد با معارضه قابلیت
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برابر با مال ک   ینأش ،گذار محکمه برسانه، از منظر قانون قیخود را به تصه یاعتبار سنه و مهارک عاد

ق انون   199 ةبر اسا  ماد هیدادگا  با یموارد نیچن در .شود می محسوب او عر ام و دارد یرسم

 .(51    50: 1397 و امک اران  یاس لام ) کن ه  هیی  أترا  نیاز ط رف  یک  ی تیحقان 1یمهن یدادرس نییآ

 یابتها به سمت ابطال اسناد رس م  62 ةماد بیبعه از تصو ییقضا ةیداه اگرچه رو می نشان اا یبررس

اس ت ک ه    یک رد یرو س مت  به یشرویپ درصهد ،اقهام نیا از یناش فاسه یتوال لیدل به، دکرحرکت 

 داه می حیرجت یعاد سنه بررا  یاعتبار سنه رسم و داه می قرار تیمورد حما را اصولاً یمالک رسم

نکت ه   نیبه ا 62 ةماد لیدر تحل ییقضا یآرا یبرخخصوص در  نیا در. (36    35: 1398 یخهابخش)

 نیا هینظر از ابهام آن حهاقل مف که صرف است یاعتبار شرع به ناظر ة یادشه ماداشار  شه  است که 

در نظ ام   رای  ز .قابل اتکا و اعتم اد باش ه   یباشه که از نظر حقوق یتیدر وضع هیمعناست که معامله با

 ب ه  نی  ا از ری  غ اگ ر  ک ه  اس ت  شه  گفته نیامچن. باشه دوگانه هینبا یو قانون یشرع ةمعامل یقانون

 و هاری  خر نیب   اخ تلاف  اگرچ ه  ،یع اد  عی  ب ب ه  دادگ ا   کامل یاعتباربخش با شود ستهینگر موضو 

خواا ه داش ت ک ه خ ود      یمخرب اثر تین اشخاص ثالث با حسن در ارتبا  با ،شود می حل فروشنه 

 ةدارن ه را در مقابل ار  یدادگا  سنه عاد . بنابراین،است یاسناد رسم بهو اعتماد   برخلاف مذاق شر

 دان ه  م ی  اس تناد  رقاب ل یغ ،کشور و اس ناد معتب ر اتک ا ک رد  اس ت      یقانون رسم بهکه  ،یتین با حسن

 .(79   77 :1398 روشن یصفر)

 ه ی  دقانون ثب ت   48و  47 و 22مواد  کنار در 62 ةماد ییقضا یآرا از گرید یبرخدر  نیامچن

ب ا   یسنه رسم ةدارنه هیعل یپنهان یسنه عاد 62 ةماد در که است شه  حیتصر شه  و بر اسا  آن

 یاز قراردادا ا  تواننه یاشخاص نماستناد  تیقابل ةینظر یبر مبنا نیست. زیرا قابل استناد تین حسن

 فر  نیا در یعبارت به و کننهانه استفاد   بود نامر مطلع  نیکه از ا یاشخاص ثالث هیخود عل یپنهان

در و معتب ر اس ت    حیص ح  نیطرف نیبودن قرارداداا ب یطبق اصل نسب یقرارداد پنهان نکهیا رغم به

حق استفاد  و استناد  یسنه نیچن ةدارنهو  شود یمعتبر فر  مریاشخاص ثالث باطل و غ ارتبا  با

 .(48   46: 1398 یخهابخش)نهارد  تین به آن را در مقابل اشخاص ثالث با حسن

                                                                                                                                                       
 ب رای  ک ه  را اقهامی یا تحقیق گونه ار دعوا طرفین استناد مورد دلایل به رسیهگی بر علاو  دادگا  حقوقی، امور امة در. 1

 .داد خوااه انجام باشه  لازم حقیقت کشف
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 اسا  بر را یدر فر  تعار  با سنه عاد یرسم تیمالک اعتبار یکنون تیموقع اسا  نیا بر

 :دکر یبررستوان  می سه فر  در رانیا حقوق در توسعه یدائم احکام قانون 62 ةماد

تح ت   یثبت   مالکموارد  نیا در. ستین انیم در یثالث شخص کهاست  یموارد دراول  فر   

 تی  مالک سنه یعاد اسناد اعتبار اثبات صورت در 62 ةماد اسا  برنظام ثبت قرار نهارد و  تیحما

نشه   ینیب شیفر  پ نینهاد ثبت در ا یبرا یتیمسوول چیا و است ابطال قابل انتقال یرسم سنه ای

 .کنهماقبل خود مراجعه  هیتوانه به  می یاست و مالک ثبت

از واقع امر باخبر  که یصورت در ،تاسقرار داشته  انیجر نیدر ا یشخص ثالث که یدر موارد  

 .نهارد قرار ثبت نظام تیحما تحت یرسم الکمو  ردنها نیشیبا فر  پ یتفاوت ،باشه

شخص ثالث به اعتبار اطلاعات منهرج در دفتر املاک و بهون آنکه  که یدر موارد ،تینهادر   

 ش خص  نی  ا آنک ه  وجود با ،دست آورده را ب ینیحق ع ای تیحق مالک امر باخبر باشه تیاز واقع

 .است ثبت نظام تیحما تحت است، اورد ین دسته ب یواقع مالک از را خود حقوق

 خیت ار  در ک ه  ،یم هن قانون  325و  323 مواد اصلاح طرح ةواحه ةماد در ناًیع یادشه  استنبا 

در  .اس ت  ش ه   هییأت هیگرد وصول اعلامو  مطرح مجل  نهگانینما یبرخ یسو از 22/02/1398

 تل ف  حک م  در یرس م  س نه  قی  طر از مغص وب  مال انتقال که است شه  حیتصر طرح نیا 1 بنه

 عم ل  مق ررات  وف ق  ص ورت  نی  ا در که باشه گا آ موضو  اصل از رنه یگانتقال آنکه مگر ؛است

چیا   ةملک حق اقام   یپ  از انتقال رسم یسنه عاد ةمعناست که دارنه نیگزار  بهاین  1.شود می

مق هم   یاز س نه ع اد   یرس م  ةرنهیگ مگر آنکه اثبات کنه انتقال ؛نخوااه داشت ینیع یدعوا گونه

 اطلا  داشته است.

 یامک ان ط رح دع وا    یس ت، ن فراام ینیع یادعو طیشرا اگرچه ،یموارد نیچن در حال نیا با

بلاجه ت   ةاستفادو  یمهن تیبر اسا  قواعه مسوول توانه یم یعاد سنه ةدارنه وفراام است  ینید

خس ارت   یط رح دع وا   رس ه  یم   متیو ق لانتقال مال در حکم تلف است و نوبت به به نکهیو ا

 یب ه اس تناد س نه ع اد     یسنه رس م  که یدر موارد نیامچن .(45: 1395 ی)خهابخشکنه  یاحتمال

                                                                                                                                                       
 مگر کنه؛ رجو  دانه  انتقال به توانه می تنها مالک و است تلف حکم در رسمی سنه تنظیم طریق از مغصوب مالِ انتقالِ. 1

 .شود می عمل مقررات وفق صورت این در که باشه غصب به عالم گیرنه  انتقال آنکه
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، ثال ث  ش خص  جان ب  از تینحسن فقهانفر  تنها در موارد  نیبا توجه به آنکه ا شود می ابطال

 یم هن  ق انون  مقررات اسا  بر ردیپذ می صورت،  است آگا  امر تیواقع از ثالث که یموارد یعنی

 ةمطالب   جه ت  دع وا  ط رح  امکان و رددا هیالمنتقل از را یپرداخت مبلغ ةمطالب حق تنها شخص نیا

 1یست.ن ممکن شانیا یبرا وارد  خسارات

 جهینت

به ثبت اشتبا  در دفتر  یمنته که است یاشتبااات مجموعه املاک ثبتنظام  در «یستمیس اشتبااات»

 و رخ دا ه  معامل ه  نیط رف  ای   ام لاک ثبت  نامورأم ریتقص ةجیدر نت است ممکنو د شو می املاک

 ثب ت  یاا  نظ ام  .هکن   تزل زل م یراحت  بهاا را  و حقوق آن زدسا متضرر مالکان و اشخاص ثالث را

انی  ز ب ه  وارد  خسارت جبران لیتسه و افراد حقوق در ارتبا  با تیامن استقرار جهت در ،املاک

ق رار   رشیخ ود م ورد پ ذ    یاز اص ول اساس    یکیرا به عنوان  نیاصل تضم اشتبااات، از هگانید

 از اش تبااات  یرا مسوول جبران خسارات ناش   نهاد ثبت املاک   دولت یموارد نیو در چن انه داد 

 نظ ام در  اس ت،  دول ت  یمهن تیمسوول ةحوزضمان در  ةیبر نظر یکه مبتن ،تیمسوول نیا داننه. می

 رشیپ ذ  م ورد  نیتض م  ای مهیبیا  اصل غرامت نیعناو باامچون انگلستان  ییکشوراا املاک ثبت

 درب ارة  یحت رانیدر ا کنیل .خاص را به خود اختصاص داد  است یحقوق میرژ کیو  گرفته قرار

 .دارد وجود یجهّ هیترد اشتبااات نیا در ارتبا  با ثبت سازمان تیمسوول اصل

که نامش ب ه عن وان مال ک ب ه ثب ت       یشخص اصولاً انگلستان حقوق در غرامتاصل  یمبنا بر

اشتبا  ب ه ثب ت    اگر نامش به یحت؛ قانون قرار دارد ةیالحما است و متصرف ملک است تحت ه یرس

 ،دشو متضرر و بهاه دست از را خود حقوق تیحما نیا ةجینت در یصشخ اگر . پ ،باشه ه یرس

در حق وق   نهاد ثبت املاک اقام ه کنن ه.   تیخسارت به طرف یادعو نیاصل تضم یبر مبنا نهتوا یم

 ح اکم  یاز مالک ثبت   تیچارچوب اصل حما در یمشابه یتیحما میرژ 1365اگرچه تا سال  ،رانیا

 ت ا  1395 لسا از پ  و کاسته یثبت تیمالک اعتبار جیتهر به 148 و 147 مواد قانون بیتصو با ،بود

                                                                                                                                                       
 ب ه  مش تری  جه ل  ص ورت  در و دارد مسترد را مبیع ثمن بایه بایع مبیع از بعض یا کل برآمهن للغیر مستحق صورت در .1

 .برآیه نیز مشتری بر وارد  غرامات ةعهه از بایه بایع فساد وجود
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از اشتبااات مستنه ب ه اس ناد    متضرر یاسا  مقررات قانون بر که یطور؛ هش مخهوش یادیز حه

 در و کن ه  را یو تی  مالک س نه  ابط ال  یتقاض ا  یثبت مالک تیطرف به میمستقتوانه  می خود یعاد

 ،رانی  نظام ثب ت ام لاک ا   فاوتمت موضع نیا .بگیرد دادگا  از را خود نظر مه یأر یا ه یعه موارد

موج ب رواج   ،داه می شیافزا را رانیا یااادگا د در مطروحه یدعاو حجم یراحت آنکه بر علاو 

 ب ر  یمبن   ام لاک  ثب ت  نظ ام  نیادیبن ةفلسف با که یاثر دو ؛دشو می به نظام ثبت املاک یاعتماد یب

 .است ناسازگار یثبت دفاتر به یعموم اعتماد شیافزا پرتو در یدعاو از یریشگیپ

از اشتبااات  یاصلاح نظام جبران خسارت ناش به منظورپژواش  نیاتوجه به آنچه گفته شه  با

دول ت در   تیمس وول  تیتثب جهت ولاًا :داه می ارائه شنهادیپ دو رانینظام ثبت املاک ا در یستمیس

 از یناش   خس ارت  جب ران  ج امع  نظ ام  ،املاک ثبت ستمیساز اشتبااات  یخصوص خسارات ناش

 حق وق  ک ه  یاشخاص   ای شخص ،املاکاسناد و  ثبتسازمان  تیمسوول حهودکه حاوی  اشتبااات

 ،نهش و  خس ارت  جب ران  یم هع  تواننه می که یاشخاص ،دارد قرار قانون تیحما تحت ااآن ینیع

 تحق ق  جه ت  اًی  ثان .دهوین ش ود و مص وب گ رد   ت ... و خسارت ةمطالب یبرا صالح مرجعتعیین 

 ک ه  یشخص املاک ثبت دفاتر به اعتماد گسترش و یدعاو از یریشگیپ در املاک ثبت نظام ااهاف

 یاز اش تبا  مع املات   یچن ه ناش   ار ،ستا ه یرس ثبت به املاک ثبت دفتر در مالک عنوان به نامش

ثب ت   ةمرحل  در  24 ةم اد ش ه  در   ین  یب شیحل پ )اماننه را  گیردقرار  یقانون تیحما مورد ،باشه

 او هیعل ،یتلف حکم یبر مبنا، تیمالک سنه بطلان یدعوا ةاقام حقاشتبااات  از نامتضرر و( هیاول

ش ه    مالک ثب ت  ةمهاخلو در موارد خسارت از نهاد ثبت املاک  ةتنها حق مطالبو  باشنه را نهاشته

 .شود شناخته تیرسم به شانیا یبراشه   از مالک ثبت ...، و یماننه کلاابردار ،در ثبت اشتبا 
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