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 Background and Aims: Property security is one of the 

important issues and the basis of economic development. 

Based on this, the aim of this article is a comparative study 

and economic analysis of the level of ownership guarantee in 

Iran based on the international index of property rights. 

Materials and methods: This article is descriptive and 

analytical. Materials and data are also qualitative and data 

collection was used in collecting materials and data. 

Ethical Considerations: In this article, the originality of the 

texts, honesty and trustworthiness are observed. 

Findings: The findings showed that in the country's legal 

system, the parties to contracts and transactions prefer normal 

transfer due to the costs related to official and improper 

performance guarantee. Registration of transactions can be of 

and operate based on efficiency criteria if, firstly, the 

guarantee of ownership resulting from registration is done in 

a complete way, and secondly, legal conflicts and 

ambiguities are resolved, and there is a guarantee of proper 

execution for non-registration of transactions subject to 

mandatory registration. Be considered . 

Result: The result is that in such a situation, making 

registration mandatory along with the guarantee of effective 

legal enforcement, which is one of the requirements of the 

country's property rights system, has improved the regional 

and global rank of ownership in Iran by removing the 

shortcomings and ensuring and stabilizing the maximum of 

property rights in the country. will accompany. 
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 زانی  م یاتتا  اد لی  و تحل یق  یتطا یاس  ا ،    دا مقال    حاض  ر، بررس    نیب  ر     

 است. تیحقوق مالک یال لل نیشاخص ب یبر مانا رانیدر ا تیمالک نیتض 
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 شده است.  ا استفاده مطالب و داده یدر گردآور یبردار شیاست و از ف

ش ده   تی  رعا یدار مقال  ، اص الت مت ون، ص داتت و امان ت      نی  در ا :یاخلاق ملاحظات

 است.

عق  ود و مه  املا ،  نیکش  ور، ف  رف ینش  ان داد در نم  ام حق  وت    ا افت   ی :هووا افتووهی
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 یار   ایدربرداش  ت  باش  د و ب  ر اس  ا  مه  یش  تریب یو شخا   ینف  ک کل   توان  د یم  

کام ل ص ور     یا وهیش   از را ت ب      یناش   یتیم الک  نیک   اوً  تض     دیع ل ن ا ییکارا

 یب را  یمناس ا  یح ل ش ده و ض  انت ا  را     یتهارض ا  و ابهام ا  ت انون    ا ی  و ران ردیگ

نق  ل و  ف  ور نیدر نم  ر گرفت    ش  ود.      یع  دم را  ت مه  املا  مش   و  را  ت ا ا  ار

 تی  مهتا  ر ش  ناخت  نش  ود و تابل  یمه  املا  مش   و  را  ت ا ا  ار  یانتق  اً  ع  اد

 را نداشت  باشد.  یمهارض  با اسناد عاد

ن   ودن را  ت     راه ب  ا ض   انت   یا ا  ار یطیش  را نیدر چن   نک   یا ج   ی: نتجووهینت

 ۀکش ور اس ت، رتا     تی  کارآم د ک   از   ل   الزام ا  نم ام حق وق مالک       یحقوت یا را

و  نیارتق  اد داده و تض       ا یرا ب  ا رف  ک کاس  ت رانی  در ا تی  مالک یو  ه  ان یا منطق   
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  مقدمه .1

حقوق مالکیت اسا  ماادً  بازاری را شکل 

گذارد،  می داده و بر کارایی استفاده از منابک تأریر

خوبی تهریف نشده   لذا زمانی ک  حقوق مزبور ب 

خوا د کرد. این امر نشان  باشد، شکست بازار بروز

کارایی ب  صرا تکی  بر بازار حاصل  د د می

نخوا د شد و برای استفاده بهین  از منابک تهریف 

و ا رای دتیق حقوق مالکیت نیز ضروری است. 

و بر خلاا  حق مالکیت حقی تابل انتقا  است

حقوق تراردادی، غیر شخای و وابست  ب  ما  

است،   چون حق مالکیت صنهتی ک  مالک 

را ب  دیگری  تواند آن برداری می علاوه بر بهره

برداری را ب  دیگران واگذار  منتقل یا مجوز بهره

ن اید، اما سؤا  اصلی در مورد حقوق مالکیت این 

. اینگون  شود است ک  چگون  ب  دیگری منتقل می

توانند  اموا  تابل  ابجایی نیستند و دیگران ن ی

برای شناسایی مالک صرفا  از امارة تارا استفاده 

ن ایند، بنابراین انتقا  آنها باید ب  شیوة دیگری 

انجام پذیرد. این انتقا  در گذشت  بر اسا  توافق 

شفا ی و از فریق اتداما  ن ادین صور  

  درخت یا برگ گرفت،   چون دادن شاخ می

گیا ی از زمین ب  خریدار از سوی مالک ک  در 

کشور غنا رایج بود یا در انگلستان ک  تنها راه 

انتقا  مالکیت زمین تسلیو آن بود ب  این شکل 

ای از کلوخ یا  ک  بایک در حضور یک شا د تطه 

 کرد خاک زمین را ب  خریدار تسلیو می
کتای و سپس بهد از آن توافقا  (. 5، 2000)مایر،

سند عادی ملک ایجاد شد ک  در کشور ما ب  

 ایی ک   بنچاق مهروا است. اما با تو   ب  ریسک

فور با وتوع  گون  نقل و انتقاً  داشت،   ین این

تحوً  اتتاادی و با و ود ک یابی منابک، نیاز ب  

نمامی برای تخایص بهینۀ منابک برای ح ایت از 

تدریج  و در نتیج  ب حقوق مالکیت تشدید گردید 

نمام راتی و رات انتقا  ایجاد شد ک  در ابتدا 

ا ااری ناود ولی بهد ا در ت ام کشور ا نمام 

 )زونارگن، رات ا ااری بر اسا  توانین پیاده شد

با این حا  نمام راتی در کشور (. 50-33، 2002

نتوانست  کارایی ًزم را ب    راه داشت  باشد. 

ایران مطابق بهضی مواد تانون عنوان مثا  در  ب 

مدنی و نیز تانون رات یک نمام رات ا ااری در 

کشور پیاده گردیده ک  متأسفان  بهد از انقلاب بر 

اسا  نمری  مشورتی اداره حقوتی دادگستری، 

روی  تضائی و صدور آرایی از   ل  مهتار بودن 

اسناد عادی در مقابل اسناد رس ی با شهاد  

و شورای نگهاان، ع لا   شهود توسط محاکو

فایده  رغو حفظ ظا ر مواد مذکور آنها را بی علی

 ای   ا و تولنام  نام  ن ودند و در نتیج  ماایه 

عادی را دارای اعتااری در حد اسناد رس ی و 

گا ی بیش از اسناد رس ی دانستند. علاوه بر این 

 ای اخیر مانند  در مقررا  و توانین موضوع  سا 

نام  مربوب ب  آن و  شهری و آیین تانون زمین

، ب  موارد 1365اصلاح ق.ث. ماوب  147ماده 

شود ک  در آن اعتاار انتقا   زیادی برخورد می

صور  عادی  زمین بدون تنمیو سند رس ی و ب 

مورد تأیید ترار گرفت  است. این امر منجر ب  بروز 

دعاوی حقوتی و کیفری بسیار زیاد و تا حدودی 

مرج و بلاتکلیف ماندن مالکین  ایجاد  رج و

 ای دیگر، از منمر  گردیده ک  صرا نمر از  نا 

و ود آورده  حقوتی خسارا  و مشکلا  زیادی ب 

است. بنابراین ب  سازوکاری  هت تهریف و 

تض ین دتیق حقوق مالکیت احتیاج است ک  در 

تواند ب  چنین  دفی  زمینۀ املاک رات رس ی می

با تحلیل اتتاادی حقوق  تحقق باخشد. در رابط 

ای صور  گرفت ، از  فور کلی مطالها  گسترده ب 

( Richard Posner( )1973)   ل  پازنر

تحلیل »عنوان پیشگام این حوزه در کتاب  ب 
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 (Steven Shavellیا شاو )« اتتاادی حقوق

ماانی تحلیل اتتاادی »( ک  در کتاب 2004)

اادی با بررسی ماانی و اصو  تحلیل اتت« حقوق

اند.  حقوق ب  ت ام  وانب این موضوع پرداخت 

 Adamادبیا  مو ود   چون آدام اس یت)

Smith( )1776(رونالد کوز ،)Ronald H. 

Coase()1960( یا دینینگر و فدر )Deininger 

& Feder) (2009بیشتر بر موضوع کلی )  تر

تض ین حقوق مالکیت و رشد و توسهۀ اتتاادی 

ها  داخلی نیز در خاوص ت رکز دارد. در مطال

موضوع تحلیل اتتاادی حقوق، ادبیا  وسیهی 

(، 1382بادینی) و ود دارد، از   ل 

(. علاوه بر این 1392( و آتایی فوق)1386دادگر)

ش اری تحقیقا  نیز در خاوص تض ین حقوق 

مالکیت و اررا  اتتاادی آن و ود دارد،   چون 

(، حسینی و 1390صابر و فاافاائی حااری)

( یا فاافاایی 1392آبادی) مح دی نجف

حا  تحقیق مستقلی ک   (. با این1394حااری)

نمام تض ینی حقوق مالکیت را با استفاده از 

ابزار ای تحلیل اتتاادی حقوق بررسی ن وده 

سازی  باشد و ود ندارد. لذا در ادام  پس از شفاا

وضهیت کنونی میزان تض ین مالکیت در کشور 

 ای  ر کشور ا و بر اسا  دادهدر مقایس  با سای

ال للی حقوق مالکیت، با استفاده از  شاخص بین

ابزار ای تحلیل اتتاادی، آرار خار ی منفی نمام 

 ای  راتی کنونی و نیز بر مانای تضی  کوز  زین 

مهاملاتی بررسی شده و از فریق نمریۀ بازی و 

تهاد  نش رویکرد کارا در مورد انتقا  حقوق 

ریق اسناد عادی یا رس ی در مالکیتی از ف

کشور ای پیشرفت  و در حا  توسه  تهیین 

شود. در نهایت ض انت ا رای کنونی و ض انت  می

ا رای مناسب حقوتی بررسی و امکان استفاده از 

ح ایت کیفری نیز بررسی خوا د شد. ت ایز و 

 ای متفاو   نوآوری مقال  حاضر نسب ب  پژو ش

  بررسی این سوا  این است ک  در این مقال  ب

 در مالکیت تض ین پرداخت  شده است ک  میزان

مالکیت  حقوق ال للی بین شاخص مانای بر ایران

اتتاادی و ب  صور  بررسی  از منمر تحلیل

تطایقی چگون  است؟ فرضی  مقال  نیز بدین 

رات رس ی مالکیت با »شکل تابل فرح است ک  

است   ای باً موا   چالش  ایی از   ل   زین 

ًزم است شرایط و بستر ای حقوتی ًزم  هت 

سوق دادن مالکیت ب  س ت سند رس ی فرا و 

ب  منمور بررسی سوا  و فرضی  مو ود، «. گردد

مالکیت و  حقوق ال للی بین شاخص  ای ابتدا داده

 حقوق ناکافی تض ین خار ی سپس عوارض

 از استفاده مالکیت بررسی شده و در ادام  از

 و فرصت مالکیت،  زین  تثایت در بازی نمری 

 رات در مهاملا ، کارایی رات فایده  زین 

رات مورد بررسی  کارای ا رای مهاملا  و ض انت

 ترار گرفت  است.
 

 ها مواد و روش . 2

 ا  مقال  حاضر توصیفی تحلیلی است. مواد و داده 

ی در گردآوری بردار شیفنیز کیفی است و از 

 است. شده استفاده ا  مطالب و داده

 . ملاحظات اخلاقی3

داری  در این مقال ، اصالت متون، صداتت و امانت

 رعایت شده است.

 ها . یافته4

در نمام حقوتی کشور، فرفین  ا نشان داد  یافت 

 ای مربوب ب   خافر  زین  عقود و مهاملا ، ب 

رات رس ی، تض ین ناتص و ض انت ا رای 

د ند.  را تر یح مینامناسب، نقل و انتقا  عادی 

تواند نفک کلی و  رات مهاملا  در صورتی می

شخای بیشتری دربرداشت  باشد و بر اسا  
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مهیار ای کارایی ع ل ن اید ک  اوً  تض ین 

ای کامل صور   شیوه مالکیتی ناشی از رات ب  

گیرد و رانیا  تهارضا  و ابهاما  تانونی حل شده و 

ت مهاملا  ض انت ا رای مناسای برای عدم را

مش و  رات ا ااری در نمر گرفت  شود. 

فور نقل و انتقاً  عادی مهاملا  مش و     ین

رات ا ااری مهتار شناخت  نشود و تابلیت 

 مهارض  با اسناد عادی را نداشت  باشد. 

 . بحث5

المللی حقوق هاي شاخص بینداده .5-1

 مالکیت

برای ارزیابی دتیق میزان تض ین و امنیت حقوق 

مالکیت کشور و مقایس  با کشور ای پیشرفت ، 

ال للی حقوق  بهترین روش استفاده از شاخص بین

اینک  حقوق خاوصی افراد ب  چ  مالکیت است.  

گیرند،  شکل و تا چ  حدی مورد تهرض ترار می

استقلا  نمام تضایی، و ود فساد درون نمام 

 ای تجاری برای  و توانایی افراد و بنگاهتضایی 

ا رای ترارداد ا مواردی است ک  در این شاخص 

مورد ارزیابی ترار گرفت  است. براسا  شاخص 

 ا  مزبور  رچقدر ک  ن را  مربوب ب  این شاخص

باًتر باشد، میزان ح ایت و تض ین حقوق 

 مالکیت نیز در کشور مزبور بیشتر خوا د بود. 

 رتاۀ و 2/49ایران ن رة شاخص، این مطابق

 نیز منطق  در. است شده تهیین 164 ایران  هانی

 در لانان و مار تونس، کشور ای از بهد ایران

 تو   با ک  است گرفت  ترار کشور 14 از 13 رتاۀ

 داشت  آزاد کشور ای با ک  بسیاری فاصلۀ ب 

 )شاخص دارد ایران نامطلوب وضهیت از نشان

واتک مطابق  در. (2022مالکیت،  حقوق ال للی بین

این شاخص کشور ا ب  شش دست  تقسیو 

واپس » اند، از کشور ای آزاد تا کشور ای شده

و الات  کشور ایی ک  «  سرکوفت »یا« رانده

ای تهلق نگرفت  است.  ارزیابی نشده و ب  آنها ن ره

کشور ایی مانند سنگاپور و نیوزیلند  زو 

د و متأسفان  ان کشور ای آزاد ترار گرفت 

کشور ایی مانند ایران ب    راه ن  کشور دیگر 

  چون کشور گین ، کنگو و لیای در دستۀ واپس 

 ال للی بین شاخص مطابقاند.  مانده  ای گرفت 

 103 رتاۀ 578/4 ن رة با ایران نیز مالکیت حقوق

 کسب ارزیابی مورد کشور 129 بین از  هان در را

 کشور 15 از 12 رتاۀ نیز منطق  در و است کرده

 از شد بیان نیز پیشین فال در چنانچ  ک 

تر بوده و بر این اسا    هانی پایین میانگین

توان ب  امتیازا  رتاۀ شاخص آزادی اتتاادی  می

 حقوق ال للی بین )شاخص نیز اعتاار بخشید

 رحا  مطابق این دو شاخص  . ب (2024مالکیت، 

یران مهو وضهیت تض ین حقوق مالکیت در ا

موضوعی است ک  با و ود بازار خوبی ک  ایران در 

گزاران را از   ای مختلف دارد، سرمای  زمین 

 .کند فهالیت در ایران منارا می

شاخص مزبور آرار حقوتی و سیاسی یک کشور و 

نیز تأریر رس یت یافتن و ض انت ا رایی حقوق 

کند و  مالکیت بر توسه  اتتاادی را بررسی می

 هانی است ک  با پوشش افلاعا  تنها شاخص 

متغیر ک  در  10کشور از   ل  ایران و ذیل  129

)محیط سیاسی و حقوتی، حقوق  س  شاخۀ اصلی

مالکیت فیزیکی و حقوق مالکیت فکری( ترار 

گیرند، ت اما  ب  ارزیابی حقوق مالکیت فیزیکی  می

ب   ر یک  10و فکری پرداخت  است و از یک تا 

د د. مطابق این شاخص،  یاز میازین متغیر ا امت

از  103حائز رتا   هانی  10از  4/5ایران با ن ره 

کشور منطقۀ  15کشور است و میان  129

خاورمیان  و ش ا  افریقا )ک    گی کشور ای در 

 حا  توسه   ستند( بهد از کشور ای تونس
( در  ایگاه دوازد و ترار 062/5( و مار )097/5)
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ک  میانگین  هانی حدود  دارد، این در حالی است

حا  ن رة ایران برای متغیر  است. با این 6ن رة 

است و بر  566/9در شاخص مزبور « رات اموا »

این اسا  در منطق  رتاۀ س  و در  هان حائز 

است ک  ن رة بسیار خوبی است اما این  30رتاۀ 

تهداد »متغیر برای ارزیابی نمام راتی دو عنار 

گیرد  برای رات را در نمر می« رویۀ ًزم»و « روز

و در خاوص میزان تض ین حقوق مالکیت متغیر 

د د  را ارائ  می« درک حقوق مالکیت فیزیکی»

ای است ک  ایران دریافت ن وده  ن ره 744/4ک  

د د ک   رچند روی  و زمان ًزم  است و نشان می

برای رات رس ی در ایران بسیار مساعد است اما 

گردد بسیار  ن اسناد ارائ  میتض ینی ک  مطابق ای

ک تر از میانگین  هانی است. لذا  رچند افراد ب  

 هت سهولت رات، ترغیب ب  آن شوند اما 

کنند و تض ین ناکافی ک   ای ک  می خافر  زین  ب 

 شوند. آورند از آن دلسرد می در مقابل بدست می

توان ن رة کلی، رتاۀ  هانی و  در  دو  زیر می

 ام را مشا ده و مقایس  کرد:ای  رکد منطق 

 (.2 ،1394 سنجدک، برادران بختیاروند؛)

رتبة  نمرة كلی كشور

 جهانی

رتبة 

 منطقه

 14 113 24/4 ایران

 9 49 04/6 چین

 12 68 34/5 اندونزی

 18 116 14/4 پاکستان

 13 108 34/4 لانان

 1 21 49/7 امارا 

 3 26 1/7 تطر
 

توان دید پاکستان با  چنانچ  در این  دو  می

ترین ن ره را در بین این  فت کشور  پایین 14/4

دریافت کرده و ایران نیز با اختلافی اندک تال از 

این کشور ترار گرفت  است. اختلاا ن ره و رتاۀ 

ایران با کشور ای حاشی  خلیج فار  و چین 

چین  بسیار زیاد ارزیابی شده است تا  ایی ک  با

رتا  اختلاا در سطح  هانی داشت  و  80حدود 

رتا  در سطح  100با امارا  یا تطر نیز حدود

ن ره اختلاا در ارزیابی میزان  3 هانی و بیش از 

شود. این امر نشان  امنیت مالکیتی مشا ده می

د د ک  ایران در بین کشور ای در حا   می

ت توسه  واتک در تاره آسیا از   ل  کشور ایی اس

ترین میزان امنیت مالکیتی را فرا و  ک  ضهیف

ن وده است. اما در بین کشور ای در حا  توسه  

سایر نقاب  هان نیز ایران وضهیت چندان خوبی 

بندی صور   ندارد. الات  این کشور ا در فاق 

گرفت  توسط سازمان ملل ب  عنوان کشور ایی 

 اند ک  اتتااد در حا  گذار را تجرب  شناخت  شده

ن ایند، از   ل  اکراین، صربستان، بوسنی و  می

حا  وضهیت   رزگووین، آلاانی و روسی . با این

 ای شاخص  آنها در نتایج حاصل  از ارزیابی

امللی حقوق مالکیت چندان نسات ب   بین

کشور ای آسیایی بهتر نیست و میانگین ن رة 

مالکیت کشور ای آسیایی در حا  توسه  از 

ی در حا  توسه  باًتر نیز  ست. کشور ای اروپای

 اند: این کشور ا ذیلا  با ایران مقایس  شده
رتبة  نمرة كلی كشور

 جهانی

رتبة 

 منطقه

 14 113 24/4 ایران

 22 105 46/4 اکراین

 20 95 82/4 صربستان

 18 88 99/4 روسی 

بوسنی و 

  رزگووین

33/4 110 23 

 25 112 29/4 آلاانی
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ایران، پاکستان و چین راا  در کشور ای 

سیاسی، حکومت تانون و کنتر  فساد ن را  

اند و ذیل شاخص حقوتی و خوبی دریافت نکرده

تری نسات ب  سایر ذیل  سیاسی ن رة پایین

 ا کسب ن وده است. ذیل شاخص ح ایت  شاخص

از حقوق مالکیت فکری نیز وضک تقریاا  مشابهی 

ک  ح ایت از  در این کشور ا داشت  با این تفاو 

حق اختراع در چین ب  مراتب بهتر از دو کشور 

دیگر بوده است. وضهیت ایران نسات ب  دو کشور 

دیگر ب  پاکستان شاا ت بیشتری دارد.  ر دو 

 ای حقوتی و سیاسی و  کشور در زیرشاخص

مالکیت فکری ن را  بسیار پایینی دریافت 

 اند و اما پاکستان در مولفۀ رات مالکیت ن وده

منطق  را کسب کرده و  17 هان و  123رتاۀ 

ترین کشور ا در این زمین  است.   زو ضهیف

را دریافت کرده و در  هان  99/8ایران اما ن رة 

بوده است. این درحالی است  10و در منطق   74

منطق  و  هان را  3رتاۀ  97/9ک  امارا  با ن رة 

 دریافت کرده است. حا  اینک  فنلاند ک  بطورکلی

منطق  و  هان را در اختیار دارد در این  1رتاۀ 

تر ع ل کرده و  زمین  از امارا  و ایران ضهیف

منطق  را دریافت کرده  19 هانی و  111رتاۀ 

 است.

ای ک  در گزارش  از بین کشور ای پیشرفت 

عنوان کشور ای بزرگ  سازمان ملل متحد ب 

 توان ب  نروژ، امریکا، پیشرفت   یاد شده است می

مطابق شاخص انگلستان، ژاپن و آل ان اشاره کرد. 

ال للی حقوق مالکیت نیز کشور ای فوق ب   بین

 ای زیر را در مقایس  با ایران  ترتیب ن ره و رتا 

 اند: کسب ن وده

 

 

 

رتبة  نمره كلی كشور

 جهانی

رتبه در 

 منطقه

 14 113 24/4 ایران

 1 13 05/8 امریکا

 11 18 67/7 انگلستان

 3 5 36/8 ژاپن

 4 8 24/8 نروژ

 9 16 74/7 آلمان
 

اند  دریافت کرده 8اکثر این کشور ا ن رة باًتر از 

و تقریاا  ب  میزان دوبرابر ایران در  ر یک از 

 ای شاخص ن ره کسب کرده و در  هان  مؤلف 

نیز بسیار باًتر از ایران ترار دارند. حا  اینک  

بوده است  4عدد  میانگین ن را  ایران تقریاا  روی

 ای اساسی در  و این امر حاکی از و ود تفاو 

 ای سیاسی، اتتاادی، تضایی و  زیرساخت

علاوه  ب  ح ایتی ایران با کشور ای پیشرفت  است.

یکی از مه ترین عوامل تأریرگذار بر تض ین 

حقوق مالکیت رات رس ی است ک  چنانچ  گفت  

شور برای شد، با تو   ب  اعتاار باًیی ک  در ک

اسناد عادی و ادلۀ سنتی   چون شهاد  شهود 

در مهارض  با اسناد رس ی تائل  ستند و نیز با 

تو   ب  ض انت ا رای ن  چندان بازدارنده، 

نتوانست  تض ین کاملی ارائ  د د و باعث شده 

 ایگاه امنیت مالکیتی کشور متزلز  گردد و خود 

یل عنوان نیز ارراتی منفی در پی داشت  باشد ک  ذ

 اند. آرار خار ی بررسی شده

. عوارض خارجی تضمین ناكافی حقوق 5-2

 مالکیت

از مه ترین دًیل کسب رتاۀ پایین حقوق   

مالکیت کشور، و ود مقرراتی است )از   ل  ماده 

تانون احکام دائ ی  62تانون رات و ماده  48

 ای توسه  کشور( ک  اعتاار اسناد رس ی را  برنام 

کرده و در مقابل اعتاار اسناد عادی را  دار خدش 
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کند، در نتیج  آرار خار ی منفی ایجاد  تقویت می

ن ایند. عوارض یا آرار خار ی  رچند مفهوم  می

 ای  ماه ی است، اما در بحث ما شامل  زین 

خار ی و عوارض مالی و غیر مالی خار ی 

از   ل  کا ش (، 5-3، 1967)دمستز،  شود می

اسناد رس ی و افزایش نقل و گرایش مردم ب  

انتقاً  عادی و در نهایت امنیت پایین حقوق 

مالکیت. در خاوص اسناد و مهاملا ، آرار 

کند ک  افراد با اسناد  خار ی منفی زمانی بروز می

عادی ب  مهامل  بپردازند یا اینک  اعتاار اسناد و 

مهاملا  رس ی در نمام حقوتی کشور متزلز  

چنین  ست. در چنین حالتی  باشد ک  متأسفان 

مناتشا  و اختلافا  بیشتر شده و باعث افزایش 

دلیل   ای ا ت اعی دیگر ب  افالۀ دادرسی و  زین 

تقویت احت ا  انجام مهاملا  مهارض شده ک  

گردد.  کل  امه  از اررا  منفی آن متضرر می

 ای حقوتی و کیفری با منشاد  چنانچ  پرونده

ترین دعاوی مطرح    مهواختلافا  راتی از   ل

)زمانی  شوند در مرا ک تضایی محسوب می

ک   زین  و زمان بسیاری در (. 2، 1385سلی ی، 

 اند. نمام تضایی ب  خود اختااص داده

آرار خار ی منفی ناشی از تض ین ناکافی حقوق 

فور کلی، و نیز آرار منفی ناشی از  مالکیت ب 

ت رس ی را اعتاار نقل و انتقاً  عادی و ضهف را

توان در س  دست  عنوان کرد: او  اینک  نگرش  می

و اولویت افراد را تغییر داده و در نتیج  بر انتخاب 

آوری  گذارد؛ دوم،   ک نوع انتقا  آنها تأریر می

سازد و  افلاعا  را ک ب  املاک را دشوار می

د د؛ سوم،  شفافیت ع لکرد بازار را کا ش می

ی را کا ش داده، نقل و اعت اد مردم ب  نمام رات

د د و در نتیج   انتقاً  عادی را افزایش می

کند.  اختلافا  و دعاوی تضایی را بیشتر می

درونی نکردن این آرار نیز منجر ب  استفاده 

نادرست از این حقوق خوا د شد و در نهایت رفاه 

 ای مهاملاتی کا ش  ا ت اعی را با تشدید  زین 

 د د.  می

توسط  1937در سا   لاتی ک  ای مهام  زین 

مطرح شد  «ما یت بنگاه»رونالد کوز در مقالۀ 

بدین مهنی است ک  چون افراد عقلانیت محض و 

افلاعا  کامل در اختیار ندارند، برای کسب 

افلاعا  و تطهیت بیشتر باید زمان، پو  و تلاش 

 ای   زین »عاار  دیگر  خرج کنند یا ب 

. (3-4، 2004ر،)بیوتلا متح ل شوند« مهاملاتی

و ود شرایطی ک  مردم را ب  س ت نقل و 

کند  انتقاً  عادی سوق د د، آنها را مجاور می

تا برای باً بردن افلاعا  را ک ب  ملک ب  

 ستجو بپردازند و برای افزایش تطهیت مهاملا  

 ای  خود اتداماتی انجام د ند ک  مستلزم  زین 

یک نمام  بسیار است. این در حالی است ک  اگر

تض ین مالکیت کارآمد و ود داشت  باشد نیاز ب  

صرا  زین  برای افزایش افلاعا  و اف ینان را 

کند،  برد. در واتک چنانچ  کوز بیان می از بین می

 ا و   ایی دارد ک  با ایجاد نهاد ع لکرد بازار  زین 

اعطای برخی اختیارا  ب  آنها  هت  دایت 

(. 8، 1937)کوز، کا ش داد ا را  توان آن منابک، می

از   ل  این ترتیاا  رات رس ی و ا ااری بودن 

رات مهاملا  نزد مقامی   چون اداره رات اسناد 

تواند در  هت کا ش و یا  و املاک است ک  می

 ای حاصل  از نقل و انتقاً  عادی  انتقا  ریسک

عنوان متولی رات منجر ب   ب  آن مر ک ب 

و در نتیج   تخایص بهینۀ ریسک گردد

د د، خاوصا    ای ماادل  را بسیار کا ش   زین 

اینک  احت ا  انجام مهاملا  مهارض را بسیار کو 

عاارتی امنیت حقوق مالکیت را  کند و ب  می

 ا   چون  د د. الات  برخی  زین  افزایش می

گردد و برخی  الثات ایجاد می مالیا  وحق
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و ود تشریفا  از تایل استهلاما  متهدد نیز 

خوا د داشت ک  م کن است ب  درازا کشیده شود 

شود تا افراد از رات گریزان شوند،  و باعث 

خاوص اگر تض ینی ک  در مقابل دریافت  ب 

کنند صد در صدی نااشد، شرایطی ک  در  می

حا   نمام حقوتی و راتی کنونی حاکو است. با این

توان نادیده گرفت ک  مطابق شاخص  ن ی

قوق مالکیت رویۀ راتی و مد  زمان ال للی ح بین

ًزم  هت رات مهاملا  در کشور از وضهیت 

علاوه اینک  مزایایی  بسیار خوبی برخوردار است. ب 

 ایی  شود نسات ب   زین  ک  از رات حاصل می

شود بسیار بیشتر خوا د بود ک  الات  بست   ک  می

 ب  کشور ای مختلف متفاو  است.

ملاتی صفر باشد، حقوق  ای مها زمانی ک   زین 

مالکیت کامل و درست خوا د بود و برعکس. لذا 

 ای  برخی اعتقاد دارند ک  دو مفهوم  زین 

مهاملاتی و حقوق مالکیت دو روی یک سک  

 ستند و اساسا  پیوست  ب  یکدیگرند. اگر حقوق 

مالکیت ناتص و مهیوب باشد، افراد   یش  برای 

ت خود در نگهداری و حفاظت از حقوق مالکی

فور در تلاش  تلاش و تکاپو خوا ند بود و   ین

 ستند تا حقوق  دیدی ایجاد کنند ک  این امر 

 ای ایجاد،  ب   زینۀ مهاملاتی )ب  مهنای  زین 

 شود نگهداری و انتقا  حقوق مالکیت( مربوب می

خاوصا  در  وامک در حا  (، 5-7، 1997)داگلا ،

ناسای برخوردار توسه  ک  اسناد رس ی از اعتاار م

 ا مخالف صفر  نیستند. لذا زمانی ک  این  زین 

باشند )و ود  زین  ماادل (، نهاد ای حقوتی 

توانند بر تخایص بهین  منابک ارر بگذارند.  می

تحت این شرایط پیشنهاد کوز این است ک  

باید دخالت کرده و ترتیاا   فرا می شخای بی

ک  از فریق ای وضک کند  گون  حقوق مالکیت را ب 

افزایش کارایی، ارزش کل تولید اتتااد حداکثر 

فرا دولت است. دولت  گردد. در اینجا شخص بی

تواند از فریق  تواند با وضک تانون و تانون می می

زنی  کا ش  زین  ماادل ، موانک مذاکره و چان 

. در این (18،  1386دادگر، خاوصی را کو کند)

نگار )کاداستر( توان ب  تانون  امک حد خاوص می

اشاره کرد ک  مطابق آن درج  1393کشور ماوب

کلی  مشخاا  مربوب ب  ملک و مالک الزامی 

بوده و چنین امری علاوه بر شناسایی کامل و 

دتیق ملک مورد مهامل  ب  شناسایی کامل و دتیق 

شود و از وتوع مهاملا   مالک نیز منجر می

لک مهارض و اختلاا در شناسایی مالک حقیقی م

تواند  لوگیری کند و در نهایت ساب کا ش  می

 ای مهاملاتی گردد. در نقطۀ مقابل برخی   زین 

مقررا    چون فال  شتو تانون آئین دادرسی 

و ود دارند ک  در راستای ح ایت  1379مدنی

اند  متارا در دعاوی تارا تواعدی وضک ن وده

ک  با فلسف  رات املاک ک  ح ایت از مالک است 

دارد و این امر منجر ب  ایجاد آرار خار ی  تهارض

 منفی ناشی از فرح دعاوی تارا شده است. 
 

تثبیووت . اسووتفاده از نظریووه بووازي در 5-3

 مالکیت

، نمریۀ «نمریۀ تناتض»نمریۀ بازی یا 

  گیری وابست  است ک  در آن تا یو تا یو

گیرندگان منافک متهارضی دارند و نتیجۀ 

یک بازیگر تابل تهیین تا ی ا  آنها تنها توسط 

« نمریۀ تا یو» ای این نمری  ب   نیست. ریش 

گردد، اما در حالی ک  نمری  تا یو ب   برمی

گیری از دید یک بازیگر نگاه  تحلیل فرآیند تا یو

 ای خود بر نقش  کند، نمریۀ بازی در تحلیل می

، 2010)س سوره، کند تهاملی بازیگران تأکید می

را اردی تهاملا  میان افراد  را مطالهۀ لذا آن (،3

ک  با  ر (. 8، 2007)کوچکسن،  دانند منطقی می

موتهیتی سروکار دارد ک  در آن را ارد مهو باشد. 
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را ارد نیز نقش  یا فرح ع ل در پاسخ ب  ع ل 

سایر بازیگران است ک  ب  ما در درک بیشتر تواعد 

یک (. 33، 2016اولن،  )کوتر؛ کند حقوتی ک ک می

 اردی از س  تس ت تشکیل شده است: بازی را

بازیگران، را ارد ا و یک تابک نتیج  یا بازده.  ر 

ای از اتداما  احت الی در  یک از بازیگران مج وع 

یک را انتخاب  اختیار دارند، اما در مورد اینک  کدام

گذاریو ک  یک فرد  کنند، فرض را بر این می می

خاذ عاتل و منطقی بهترین تا یو م کن را ات

کند و بهترین تا یو در یک بازی ب  تا یو  می

بازیگر دیگر بستگی دارد. در صورتی ک  بازیگران 

با   دیگر   کاری نداشت  باشند یک بازی غیر 

یک از فرفین    کاران  خوا د بود ک  در آن  یچ 

 انا   توانند بازد ی خود را با یک حرکت یک ن ی

این نوع افزایش د ند و روشی ک  برای تحلیل 

تهاد  »یا« تهاد  نش»رود را  کار می  ا ب  بازی

ای از بهترین  اند ک  مج وع  نامیده« را اردی

را ارد ایی است ک  توسط یک بازیگر در پاسخ 

 شود ب  را ارد ای انتخابی بازیگر دیگر انتخاب می

در این حالت  یچ بازیگری (. 2، 2007)فل ن، 

را تغییر د د و تواند ب  تنهایی را ارد خود  ن ی

بازد ی بهتری کسب کند و ب  عاارتی بهترین 

انتخابی ک  بازیگران با در نمر گرفتن انتخاب 

توانند انجام د ند تهاد  نش  دیگر بازیگران می

 (.3، 1389)یگانگی دستگردی،  خوا د بود

مطابق نمری  بازی در رات رس ی مالکیت 

بازیگران عاار  از دو فرا ترارداد  ستند و 

را ارد ای انتخابی آنها رات یا عدم رات مهاملۀ 

خود است. دو فرا باید تا یو بگیرند ک  آیا 

 ای رات مهاملۀ خود  حاضر ب  تقال  زین 

 ستند یا خیر. با فرض اینک  دو فرا در پی 

دستیابی ب  بیشترین کارایی با ک ترین  زین  

 ای مختلف کدام   ستند باید دید ک  در موتهیت

را ارد بیشترین کارایی را برای آنها در  تا یو و

پی خوا د داشت. این امر چنانچ  بیان شد ب  

میزان تض ین مالکیت در کشور ا بستگی دارد 

ک  در کشور ای پیشرفت  و در حا  توسه  

متفاو  است. تاور کنید در یک  امه  صنهتی و 

پیشرفت  ک  اسناد رس ی از ح ایت و تض ین 

ب  اسناد عادی برخوردارند، بسیار بیشتری نسات 

دو نفر تاد مهاوض  دو ملک را دارند ک   ر یک 

واحد دارد.  زین  رات  20ارزشی مهاد  مثلا 

رس ی مهامل  برای  ر یک از مالکین یک واحد 

درصد از اسناد  25است و با تو   ب  آمار حدود 

شوند. بنابراین با تو    عادی با مشکل موا   می

ز فرفین با یک واحد  زین  ب  اینک   ر یک ا

کردن پنج واحد ریسک عادی مهاوض  را از  رس ی

برند، لذا تهاد  نش در بازاری با حالت او   بین می

واحد برای ملک و  زین  یک واحد  20با فرض

 19کردن مهامل ، برای  ر دو فرا  برای رس ی

 است. 

در صور  انتقا  رس ی، ملک صد در صد تض ین 

 25ور  انتقا  عادی ملک شود ولی در ص می

درصد احت ا  ریسک دارد. بنابراین با تو   ب  

اینک   ر یک از فرفین با یک واحد  زین  

کردن، پنج واحد ریسک مهاوض  بدون رات  رس ی

برند، تهاد  نش در بازاری با حالت  را از بین می

است. بنابراین انتقا  رس ی  19و  19او  

توسه  نیافت  و در تر است. اما در  وامک  مهقو 

حا  پیشرفتی   چون کشور ما ک  اوضاع اسناد 

رس ی و عادی چندان تفاوتی ندارند، وضهیت ب  

شکل دیگری است. در چنین  وامهی سند عادی 

و رس ی اعتاار تض ین صد در صدی ندارند؛ 

علاوه  زین  رس ی کردن نیز بیشتر از  ب 

نمر فرض مثا  اگر در  کشور ای پیشرفت  است. ب 

درصد باشد و  70بگیریو ک  تض ین اسناد رس ی
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کردن مهامل   زینۀ پنج واحدی داشت   رس ی

باشد، بنابراین در این وضهیت مهاوض  دو ملک از 

واحد  100فریق اسناد رس ی ک   ر دو تی ت

واحد ریسک از  30دارند بدین شرح است ک 

دست دادن سند و ود دارد و پنج واحد نیز  زین  

خافر  واحد ب  35ن مهامل ، ک    ها  کرد رس ی

شود. حا  اینک    زین  رات و ریسک پرداخت می

 30صور  عادی تنها مهاوض    ین دو ملک ب 

واحد ریسک ب    راه داشت  و پنج واحد  زین  

شود. بنابراین   ان  کردن مهامل  حذا می رس ی

درصدی مهاوض  با سند رس ی را نیز  70تض ین

ذا در این بازی تهاد  نش حالت ل .باشد دارا می

صور  عادی است. بنابراین در  چهارم مهاوض  ب 

 وامک در حا  توسه    چون ایران عدم رات 

ای  نقل و انتقاً  اموا  و املاک با فرض  زین 

شود و میزان تض ینی ک  در  ک  برای رات می

فور میزان اعتاار و  کند،   ین ازای آن دریافت می

اد عادی دارند، برای فرفین تض ینی ک  اسن

تر خوا د بود. این در حالی است ک  در  صرف  ب 

 وامک پیشرفت  ک  دارای نمام رات پیشرفت  

تر است و از   ستند، نقل و انتقا  بسیار کو  زین 

سوی دیگر میزان ح ایت و تض ینی ک  در نتیجۀ 

شود بسیار بیشتر است. با این  رات تحایل می

  تنمیو سند رس ی و رات ضرور»حا  در اصل 

تردیدی نیست)صیاح، « مهاملا  اموا  غیر منقو 

(، چرا ک  علاوه بر نفک فردی و شخای 1، 1388

دارای نفک کلی و ع ومی در دراز مد  نیز  ست 

ک  ب  بحث  زین  فرصت و  زین  فایده رات 

 کند. اشاره می

. هزینه فرصوت و هزینوه فایوده  بوت     5-4

 معاملات

 ای اتتاادی فهالیت یا  ب   زین   زین  فرصت 

انتخاب  ایگزینی اشاره دارد ک  از آنها 

پوشی شده است. ب  عاارتی زمانی ک   چشو

شود یا دست ب   تا یو ب  انجام کاری گرفت  می

شود، در واتک موارد ارزش ند  انتخاب زده می

اند. لذا زمانی ک   دیگری کنار گذاشت  شده

 ایی ک   سایر انتخابشود باید  تا ی ی گرفت  می

روند نیز در نمر گرفت  شوند. در رابط   از دست می

عنوان مثا   با رات انتقا  حقوق مالکیت نیز ب 

فرصت تض ین مالکیت، باید -برای محاسا   زین 

در نمر گرفت ک  حداکثر اف ینان)حداتل 

 ا  ریسک( و تض ینی ک  با لحاظ ت ام  زین 

ت رس ی یا انهقاد توان کسب کرد، با و ود را می

ترارداد ب  صور  عادی چقدر خوا د بود؟ اگر 

 100بهترین حالت را برای فرفین ترارداد مهاد 

واحد بدانیو ک  با رات رس ی ترارداد حاصل 

واحد  90واحد  زین  )مهاد  10شود با  می

منفهت(، و منافک انهقاد ترارداد ب  صور  عادی 

واحد  5و  واحد  زین  5واحد باشد با  60مهاد 

واحد منفهت(، در  50 زینۀ ض انت ا را)مهاد 

فرصت عدم رات ترارداد -صور   زین  این

واحد)تفاو  منفهت رات و عدم رات(  40مهاد 

واحد فرصت از دست  40خوا د بود. بدین مهنا ک 

 40رفت  است، در صورتی ک  با رات مهامل  این

نمر  شد. بنابراین  رچند ب  واحد دریافت می

رسد  زینۀ مهاملا  عادی ک تر است اما با  می

لحاظ ض انت ا رای عدم رات، علاوه بر اینک  

شود،  زین  فرصت آنها نیز   زینۀ آن یکسان می

بسیار بیشتر خوا د بود. لذا رات رس ی ازین 

لحاظ منطقی و اتتاادی  لوه خوا د کرد. 

بنابراین زمانی ک  ترارداد رات نگردد، این انتخاب 

 ایی است ک  با انهقاد ترارداد ب    زین مستلزم 

شوند. عقلانی است ک   صور  عادی متح ل می

فرصت از -شخص انتخابی ن اید ک  ک ترین  زین 

دست رفت  را داشت  باشد. الات  باید در نمر 
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فرصت مه وً  ب  شکل بالقوه -داشت ک   زین 

 شود و صرفا  مادی نیست.  مورد بحث واتک می

فایده نیز ارائۀ روشی مستحکو برای تحلیل  زین  

ارزیابی تا ی ا  مختلف با تو   ب  نتایج آنها 

ماانی نمری  (.909، 1987)درز؛ استرن،  است

اساسی آن عاار  از فایده یا منفهت است ک  

فور  زین   افزایش مطلوبیت مهنی شده و   ین

ک  کا ش مطلوبیت مهنی شده است. برای اینک  

موضوعی از لحاظ  زین  فایده مطلوب شناخت  

 ای آن بیشتر باشد.  شود باید منافک آن از  زین 

نمر لذا در خاوص رات اسناد و مهاملا  از م

فایده باید نکاتی را در نمر گرفت از   ل  - زین 

 ایی برای  اینک  اوً  رات مهاملا  چ   زین 

فرفین خوا د داشت؟ رانیا  آیا چنین اتدامی 

  راه دارد؟ و آیا در  منفهتی برای فرفین ب 

 ا، میزان منافک بر  مقایس  بین منافک و  زین 

فت ک  توان گ در پاسخ می کند؟  زین  غلا  می

رات رس ی بیشترین حد امنیت را برای مالک 

کند ک  ارزش بسیاری برای وی دارد و  فرا و می

علاوه بر اینک  منجر ب  افزایش ارزش ما  

شود تا مالک بتواند ت ام حقوق  شود، باعث می می

متهلق  را ب  راحتی ا را ن اید، از   ل  فروش یا 

بازار  ا اره را تسهیل کرده و ب  بهاود ع لکرد

فور منجر ب  حفظ زمان و  کند،   ین ک ک می

شود ک  در صور  عدم رات، صرا  ای می  زین 

شد، احت ا  ایجاد اختلافا  را  حفاظت از ما  می

مندی از خدما  را  د د، استفاده و بهره کا ش می

کند و اع ا  الزاما  نمام مالیاتی و  آسان می

 کند.  میدسترسی ب  وام و اعتاار را نیز تسهیل 
 

 . كارایی در  بت معاملات5-5

سازی ررو  شناخت   عنوان حداکثر کارایی ب 

ررو  در صورتی »(. 5، 2017)فامولسکی،  شود می

کند ک  منابک، از   ل  امتیازا   افزایش پیدا می

تانونی، در اختیار افرادی باشند ک  برای آن 

بیشترین ارزش را تائل  ستند و حاضرند برای 

 «شدن آن بیشترین مالغ را پرداخت کننددارا 

پازنر چنین وضهیتی را کارا و (. 12، 1382)بادینی،

عادًن  دانست ، بدین ترتیب ک  یکی از مهانی 

عدالت را کارایی مهرفی کرده است و  در دادن 

(. 22، 1975)پازنر، داند عدالتی می منابک را نوعی بی

ه است برای کارایی الات  چندین مهیار تهریف شد

ک  ب  دو مورد از مه ترین آنها در اینجا اشاره 

کنیو. فاق مهیار بهاود کارایی پارتو اگر با  می

ا ااری بودن رات اسناد و مهاملا  رفاه برخی 

افزایش یابد بدون اینک  رفاه دیگران کا ش پیدا 

کند، وضهیت کارا خوا د بود. در کشور ای در 

یرو آن حا  توسه  با رات  ر چند دولت و پ

توانند منتفک شوند اما رفاه فرفین   امه  می

شوند   ایی ک  متح ل می خافر  زین  ترارداد ب 

کند، خاوصا  ب  این خافر ک  در  کا ش پیدا می

کنند ک  با نقل و  مقابل، تض ینی دریافت می

توانستند کسب کنند. لذا  انتقا  عادی  و می

ه برعکس کشور ای پیشرفت ، مطابق این دیدگا

رات مهاملا  بخاوص نقل و انتقا  املاک در 

کشور ای در حا  توسه  کارا نخوا د بود. اما 

مطابق مهیار کالدور  یکس زمانی وضک  دید 

ای را  کارآمد است ک  سیاست ا را شده، زمین 

اند، بتوانند ض ن  فرا و کند تا آنها ک  منتفک شده

 دیدگان نیز حفظ رفاه خود، ب   اران زیان زیان

در کارایی کالدور (. 7، 1980)کل ن، ماادر  ورزند

 یکس ًزم   اران ضرر متضرر شدگان تنها 

 نا  نمری دارد و این مهیار بر  نا  ع لی این 

 اران اصرار ندارد. در  وامک توسه  یافت ، 

گردند  فرفین مهامل  ک  از رات منتفک می

توانند با ایجاد امنیت مالکیتی ت ام  امه  را  می

نتفک سازند و بنابراین وضهیت کارا خوا د بود. م
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عنوان مثا  در  اما در  وامک در حا  توسه  ب 

صورتی ک  الزام ب  رات منجر ب  افزایش مقدار 

 20واحد در نفک فرفین مهامل   60مشخای مثلا  

خافر دریافت مالیا  و  واحد، در نفک دولت ب 

مه  واحد در نفک  ا 20سایر منافک غیر مستقیو و 

واحد( و   زمان باعث  100گردد )مج وعا  

 ای مشاب  ب  میزان ک تری مثلا   ه کا ش نفک گرو

خافر الزام ب  انجام  واحد برای فرفین ب  30

خافر  واحد برای دولت ب  10 ای رات،   زین 

 10سازی نمام رات ا ااری و   ای پیاده  زین 

خافر  زین  فرصت از دست  واحد برای  امه  ب 

توانست ب  سایر خدما   فتۀ منابهی ک  دولت میر

واحد( گردد، از لحاظ  50اختااص د د )مج وعا  

نمری این ظرفیت و ود دارد ک  منتفهین 

درصد( ب   50مقداری از نفک  دید خود را )

متضرر شدگان اختااص د ند و ضرر آنها را 

 اران ن ایند. اما او  اینک  چون از رفاه خود 

گیرند  ک وضهیت کارا نیز فاصل  میکا ند از ی می

و دوم اینک  در ع ل در کشور ای در حا  توسه  

حداتل در خاوص دولت با ارائۀ تض ین ناکافی، 

ن  تنها ضرر فرفین، دولت و  امه   اران 

شود، بلک  با کا ش امنیت مالکیتی، کا ش  ن ی

اعتاار اسناد رس ی و تأریر منفی بر رشد اتتاادی 

افزاید. لذا ازین نمر نیز  ور نیز میبر ضرر ای مزب

نمام راتی در کشور ای در حا  توسه  کارا 

 نخوا د بود.
 

 . ضمانت اجراي كاراي  بت 5-6

در خاوص ض انت ا رای رات مهاملا  دو فرض 

ض انت ا رای کیفری و حقوتی مطرح است. 

شود ک   ض انت ا رای کیفری زمانی وضک می

ر  رم انگاری نیز  رمی اتفاق افتد و اولین مهیا

این است ک  رفتاری غیر اخلاتی باشد، دوم اینک  

مه ترین منافک  امه  را مورد ح ل  ترار د د و 

 ای  سوم اصل زیان است بدین مهنی ک   زین 

ا ت اعی آن بیشتر از منافک آن باشد. بدین ترتیب 

گیرد ک  ب  منافک   رم انگاری در  ایی صور  می

و دیگر ض انت ا را ا افراد لط   وارد شده 

بینی شده در    چون ض انت ا را ای پیش

حقوق مدنی، حقوق اداری و... برای  اران 

)باتری و   کاران،  خسار  وارده کافی نااشند

مطابق مهیار ای فوق، مشخاا  عدم (. 4، 1397

تواند  رات رفتاری غیر اخلاتی نیست، اما می

ب  منافک مه ترین منافک  امه  را ب  خطر اندازد، 

 ای آن بیش از  افراد لط   وارد ن اید و زیان

منافک آن است. لذا اگر با مسامح  بپذیریو عدم 

رات با مهیار ای پیش گفت  مطابقت دارد، در 

مرحلۀ بهد باید دید مجازا  بهین  چ  خوا د بود. 

را کاًیی دارای ارزش « تخلف»بر این اسا  اگر 

ن تقاضا و ت ایل اتتاادی بدانیو، افزایش تی ت آ

)بادینی،  آورد برای ارتکاب آن را پایین می

در واتک ض انت ا را ب  مثابۀ تی ت (. 1384،159

است و بر این مانا مردم ب    ان شکلی ک  ب  

د ند ب  ض انت ا را نیز  تی ت پاسخ می

د ند، بدین ترتیب ک   اله ل نشان می عکس

تری )تی ت  اع الی ک  ض انت ا رای سنگین

 )کوتر؛ د ند یشتر( داشت  باشند را ک تر انجام میب

اما باید در نمر گرفت علاوه بر (. 3، 2016 اولن،

 ای سنگین احت ا  نقض حقوق اینک  در مجازا 

 ای زیادی را  اساسی متخلفان و ود دارد،  زین 

، 1388)انااری،  تواند ب  دولت تح یل کند نیز می

4 .) 

عدم رات  در خاوص ض انت ا رای حقوتی»

مهاملا  مش و  رات ا ااری تا   ین اواخر 

صراحت کافی و ود نداشت و بین حقوتدانان و 

مرا ک تضایی اختلاا نمر و ود داشت. برخی 
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مهتقد بودند ک  مهامل  اموا  غیرمنقو  با سند 

« رات سند»علت نداشتن شرب تانونی  عادی ب 

 عقیدة آنها شود و فاتد اعتاار است. ب  واتک ن ی

تنمیو سند رس ی از شرایط اختااصی صحت 

باشد و در  مهامل  اموا  غیرمنقو  رات شده می

 «ای از عقود تشریفاتی است نتیج  چنین مهامل 

بنابراین تا زمانی ک  رات »(. 227، 1369)کاتوزیان،

صور  نگیرد عقد نیز واتک نخوا د شد و مالکیت 

گردد. در مقابل برخی دیگر اعتقاد  منتقل ن ی

داشتند ک  سند رس ی شرب صحت وتوع مهامل  

 «غیرمنقو  نیست و فقط  نا  ارااتی دارد

گرو ی دیگر نیز مهتقد (. 227، 1369)شهری، 

تانون  48بودند آنچ  مورد تو   تانونگزار در ماده 

رات است محدود ساختن دلیلیّت سند عادی و 

باشد و ن  سلب اعتاار کامل از آن سند  آرار آن می

سلب اعتاار از مهامل  ما  غیرمنقو  مندرج و یا 

فور  بنابراین ب (. 58، 1378)شهیدی،  در آن سند

کلی اختلاا نمر را ک ب  ض انت ا رای حقوتی 

 ا نیز کشیده شده بود  عدم رات ک  ب  دادگاه

رو تانونگزار  هت حل این  بسیار زیاد بود. ازین

 62اتدام ب  تاویب ماده  1395اختلافا  در سا  

 ای توسه  کشور ن ود  تانون احکام دائ ی برنام 

کلی  » 1396ک  مطابق آن از ابتدای سا  

مهاملا  را ک ب  اموا  غیرمنقو  رات شده مانند 

بیک، صلح، ا اره، ر ن و نیز وعده یا تههد ب  انجام 

فور رس ی در دفاتر  گون  مهاملا  باید ب  این

در اسناد رس ی تنمیو شود. اسناد عادی ک  

خاوص مهاملا  را ک ب  اموا  غیرمنقو  تنمیو 

شوند مگر اسنادی ک  بر اسا  تشخیص دادگاه 

دارای اعتاار شرعی است در برابر اشخاص رالث 

غیرتابل استناد بوده و تابلیت مهارض  با اسناد 

رسد ک   در و ل  او  ب  نمر می«. رس ی را ندارند

از  با تاویب این تانون، مشکلا  پیش آمده پس

انقلاب و   چنین مسائلی ک  در تانون رات سا  

مورد غفلت تانونگزار واتک شده بود حل  1310

گردیده است، اما با مدات  در این تانون مشخص 

غیر از  گردد ک  مشکلا  تالی حل نشده و ب  می

یک مورد )عدم تابلیت استناد مهاملا  عادی 

ه اموا  غیر منقو  رات شده( مابقی پابر ا ماند

 است. 

 . نتیجه6

برای اسناد عادی اعتااری بیش از اسناد رس ی  

در نمر گرفت  نشود و ادلۀ سنتی   چون شهاد  

شهود در مقابل ادلۀ مدرن مالکیت   چون رات 

رس ی ترار نگیرند و نمریا  مشورتی شورای 

نگهاان و نیز محاکو ب  س ت اعتاار بخشی  رچ  

د. در این بیشتر ب  اسناد رس ی مت ایل گردن

 ای  تانون احکام دائ ی برنام  62راستا ماده 

فور ض نی ماده  ک  ب  1395توسه  کشور ماوب 

تانون رات را نسخ ن وده باید اصلاح گردیده و  48

اعتااری برای اسناد عادی در مقابل اسناد رس ی 

تانون رات ک   47در نمر گرفت  نشود.  ماده 

عین یا منافک  ا ااری بودن رات مهاملا  را ک ب 

اموا  غیر منقو  را ک  تالا  رات نشده مشروب ب  

نمر وزار  عدلی  دانست  و حاو  شرایطی را 

بینی کرده بایستی اصلاح گردیده و راه برای  پیش

ا ااری ن ودن رات مهاملا    وارتر ن اید. عدم 

رات مهاملا  مش و  رات ا ااری با ض انت 

گی داشت  باشد ا رای مناسای ک   ناۀ بازدارند

  راه باشد. بر این اسا  باید رات را شرب 

گون  مهاملا  ترار داد و در نتیج  مواد  صحت این

 48تانون احکام دائ ی توسه  کشور و ماده  62

 ا و  زیر ساخت تانون رات اصلاح گردند. 

بستر ای ًزم  هت ح ایت از حقوق فکری و 

مالکین آرار فکری ب  ع ل آمده  و ض انت ا رای 

مناسب و کارای نقض حقوق مالکیت فکری 
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تواعد حقوتی و اتتاادی  بررسی و ا رایی گردد.

ای از  فوری تنمیو شود ک  ح ایت      انا 

مالک و مالکیت املاک و مهاملا  ب  ارمغان 

ای ک  برای رات نقل و  ای ک   زین  گون  یاورد، ب ب

گیرد ارزش ح ایت و تض ینی  انتقا  صور  می

 شود را داشت  باشد. ک  در مقابل دریافت می
 

 . سهم نویسندگان7

تهی  این در  مساوینویسندگان ب  صور   ت امی

 پژو ش مشارکت دارند.

 . تضاد منافع8

 رد.در این پژو ش تضاد منافک و ود ندا 

 منابع

 فارسیمنابع 

 ،«تحلی   ل اتتا   ادی حق   وق» ،ف   وق، مس   لوآت   ایی 0

دوم، مطاله   ا  حق   وق تطایق   ی، ش    اره   فا   لنام 

1392. 

تحلی  ل ارا  اتی و  نج  اری حق  وق »اس   اعیل،انا  اری،  0

    ای بهین     از دی   دگاه مکت   ب  کیف   ری و مج   ازا 

رس   انی  ، نش   ری  اف   لاع«تحلی   ل اتتا   ادی حق   وق

 .1388حقوتی، ش اره نوزده،

ما  انی فلس  فی نگ  رش اتتا  ادی ب       »بادینی،حس  ن، 0

،مجل  ۀ دانش  کده حق  وق و عل  وم سیاس  ی،     «حق  وق

 .1382ش اره شات و دو، 

ف  مس  لولیت م  دنی، چ  ا  او ،  ب  ادینی، حس  ن، فلس    0

 .1384تهران، نشر شرکت سهامی انتشار،

 ی، مرتض  ی، ع  ارف  ب  اتری،مح ود؛ ش  ا رخی، اعم  و؛   0

تحلی   ل اتتا   ادی ح ای   ت کیف   ری از مالکی   ت    »

نش  ری  دان  ش حق  وق مالی   ، ش   اره س   ،     ،«فک  ری

1397. 

 ما     طفی؛ ب     رادران س     نجدک،   بختیارون     د، 0

ازحق وق   ب رداری انحا اری   ترارداد مج وز به ره  »ید،ح 

، فا  لنام  مطاله  ا  حق  وتی ش  یراز، «مالکی  ت ص  نهتی

 .1394دوره  فتو، ش اره س ، 

ی، مح       د حس      ینی، س      ید مح درض      ا؛  0

ت  أریر حق  وق مالکی  ت در رش  د اتتا  ادی »عادال جی  د،

برنام    ری  زی و  فا  لنام  ،«   ای توس  ه  یافت   کش  ور

 .1392بود  ، ش اره دو،

دل    در نق  ش تض  ی  ک  وز و  زین    ماا»دادگ  ر، ی  دا ، 0

فا   لنام  اتتا   ادی،  ،«تح   وً   دی   د اتتا   ادی 

 .1386ش اره او ،

حق  وق را  ت م  دخل ح  ل و  »زم  انی س  لی ی، فرام  رز، 0

، نش ری  ک انون وک لا،    «فال دع اوی حق وتی و کیف ری   

 .1385ش اره یک صد و نود و دو،

ش هری، غلامرض  ا، حق وق را  ت اس ناد و ام  لاک، چ  ا      0

 .1369او ، تهران، انتشارا   هاد دانشگا ی،

ف  روش م  ا  غیرمنق  و  ب  دون    »مه  دی، ش  هیدی، 0

نش  ری  ک  انون وک  لاد، ش   اره  ،«تنم  یو س  ند رس   ی

 .1378 جده،

آر  ار »،نس  رین حا  اری،فاافا  ائی؛ مح   ود ص  ابر، 0

فا  لنام  ، «حق  وتی و اتتا  ادی نم  ام را  ت ام  لاک   

 .1390ش اره دو، خاوصی،  مطالها  حقوق

نق  ش را  ت س  ند در بی  ک م  ا  غی  ر  »ص  یاح، منا  ور، 0

منق  و  در حق  وق فرانس    و بررس  ی تابلی  ت پ  ذیرش   

نش   ری  تحقیق   ا  حق   وتی،  ،«آن در حق   وق ای   ران

 .1388ش اره چهل و ن ،

اتتا  ادی  یکارکرد   ا»،نس  رین فاافا  ائی حا  اری،  0

را   ت رس    ی ام   لاک در پرت   و آم   وزه ک   ارایی     

 فت اد و  تحقیق ا  حق وتی، ش  اره     ری ، نش  «اتتاادی

 .1394دو، 

شش  و، ته  ران،  چ  ا  کاتوزی  ان، ناص  ر، اع   ا  حق  وتی، 0

 1369شرکت انتشار سهامی،

، نش ری   «  ا  یب از تل وری  » یگانگی دس تگردی، وحی د،   0

 .1389دانشنام  اتتااد شهر، ش اره  شت، 
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