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ABSTRACT 
The transfer of the benefits of immovable property, as one of the most common forms of property exploitation, plays 

a significant role in economic and social relations. Nevertheless, the absence of an effective obligation to execute an 

official deed, or the practical disregard for registration formalities, has resulted in serious challenges at the stage of 

proving such transfers before courts. Differences concerning the evidentiary value of unofficial documents, conflicts 

between unofficial and official deeds, and inconsistencies in judicial practice regarding the admissibility of evidence 

are among the issues threatening individuals’ legal security. The present study, employing a descriptive–analytical 

method and relying on legal sources and judicial practice, examines the evidentiary challenges relating to the 

transfer of the benefits of immovable property arising from the execution or non-execution of official deeds. The 

findings demonstrate that the lack of consistency in the interpretation of registration regulations and evidentiary 

rules has led to contradictory judgments and has revealed the necessity for legislative reform and the unification of 

judicial practice. As stipulated in the Law on the Mandatory Official Registration of Transactions Relating to 

Immovable Property, a system has been established for individuals lacking official deeds concerning the ownership 

of benefits exceeding two years in order to organize unofficial documents and register them within the system. In 

the subsequent step, it is argued that the restriction of “more than two years” for the registration of ownership of 

benefits should be amended, and that the ownership of benefits, regardless of any temporal limitation, should be 

subject to organizational registration measures so that the legal ownership rights of individuals lacking official deeds 

may be guaranteed. Finally, practical legislative, judicial, and procedural solutions are proposed in order to reduce 

disputes and enhance legal security. 
Keywords: Transfer of benefits, immovable property, official deed, unofficial deed, proof of claim, judicial 

practice. 
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 چکیده

حال، فقدان الزام مؤثر    نی. با اکندیم  فایا  یو اجتماع  یدر روابط اقتصاد   یاز املاک، نقش مهم  یبرداراشکال بهره  نیترجیاز را  یکیعنوان  به  رمنقول،یانتقال منافع اموال غ

  یدر محاکم شده است. اختلاف در ارزش اثبات  نتقالاتا  نیدر مرحله اثبات ا  یجد  یهاموجب بروز چالش  ،یثبت  فاتیبه تشر  یعمل  یتوجهیب   ای  یسند رسم  میبه تنظ 

. پژوهش  کندیم دیاشخاص را تهد  یحقوق  تی است که امن   یادله اثبات دعوا، از جمله مشکلات  رشیدر پذ  ییقضا  هیو تشتت رو  ،یها با اسناد رسمتعارض آن  ،یاسناد عاد 

  م ی عدم تنظ   ای  میاز تنظ  یناش  رمنقولیانتقال منافع اموال غ  یاثبات  یها چالش  یبه واکاو  ،ییقضا  هیرو  یو بررس  یبر منابع حقوق  هیو با تک   یلتحلی–یفی حاضر با روش توص

  ی نیتقن   یمتعارض شده و ضرورت بازنگر   یو ادله اثبات دعوا، منجر به صدور آرا  یمقررات ثبت  ریکه عدم انسجام در تفس   دهدینشان م  ق یتحق   جی. نتاپردازدیم  یسند رسم

  ت یدرخصوص مالک  یاشخاص فاقدسندرسم  یبرا   دهیمقررگرد  رمنقولیمعاملات اموال غ  ی. چنان که درقانون الزام به ثبت رسمسازدیرا آشکار م  ییقضا  هیو وحدت رو

ثبت    جهتازدوسال    شیاست که حصرب  نیبرا  دهیعق   یاست.درگام بعد  جادشدهیجهت ثبت درسامانه ا  یررسمی اسنادغ  یسامانده  یبرا  یازدوسال سامانه ا   شیمنافع ب

باهرمحدوده زمان  تی منافع اصلاح ومالک  تی مالک   ی کاربرد  یراهکارها  ان،یشود.در پا  نیتضم  یافرادفاقدسندرسم   یقانون  تی اعمال گرددتامالک  یجهت سامانده  یمنافع 

 ارائه شده است.  یحقوق تی امن  یکاهش اختلافات و ارتقا یبرا  یو عمل ییقضا ،ینیتقن 

 ییقضا هیاثبات دعوا، رو ،یسند عاد ،یسند رسم رمنقول،یانتقال منافع، اموال غ  واژگان کلیدی:

  

فقه،    یقیتطب  یهاپژوهش 

 است یحقوق و س
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 مقدمه 

  یهاحوزه نیتر همواره از حساس ،یو ثبات روابط حقوق ینظم عموم ،یاقتصاد  ت یبا امن میارتباط مستق لیبه دل  رمنقول،یاموال غ ینظام حقوق

اجاره، صلح منافع و حق انتفاع، نقش    رینظ  یعقود  قیاز طر  رمنقولیانتقال منافع اموال غ  ان،یم  نی. در اشودیمحسوب م  یحقوق خصوص

که    یایمطروحه در محاکم را به خود اختصاص داده است؛ دعاو   یاز دعاو  ی توجهاشخاص دارد و بخش قابل  یمعاملات  ابطدر رو  یمحور

 ن یدر ا  یاز معضلات اساس  یکی.  (Katouzian, 2009)هستند    یاز تعارض اسناد، اختلاف در اعتبار معاملات و مشکلات اثبات  یعمدتاً ناش

در نظام ثبت اسناد    ژهیوبه  ت،یوضع  نی است. ا  یبه الزام ثبت رسم  یتوجهیدر انتقال منافع املاک و ب  یعاد  یدادهاحوزه، رواج انعقاد قرار

به معاملات   ی اشخاص و اعتماد عموم  یحقوق   تیشده و امن  یو اسناد رسم  یاسناد عاد  انی تعارضات گسترده م  یریگ موجب شکل  ران،یا

انتقال منافع    یمدع  ی که به استناد اسناد عاد  ی. در عمل، اشخاص(Faramarzpour, 2009)  ت مواجه ساخته اس  یجد  دیاملاک را با تهد

منافع، تعارض اسناد   تیاثبات مالک یدعاو ش یامر موجب افزا نیو هم رندی گیاشخاص ثالث قرار م  ای یهستند، در برابر دارندگان اسناد رسم

اطاله دادرس ا(Khodabakhshi, 2018)شده است    یو  به  به ثبت رسم  ب ی با تصو   ها،ینابسامان  نی. قانونگذار در واکنش  الزام   یقانون 

و الزام به ثبت معاملات در سامانه ثبت   یکاهش اعتبار اسناد عاد ،یسند رسم گاهیجا ت یتلاش کرده است تا با تقو  رمنقول،یمعاملات اموال غ

  رقابل ی »غ  رینظ  ی میمفاه  یریکارگو به  نی تقن  وهیحال، ش  نی. با ا(Eisa-Zadeh, 2020)  هدحوزه ارتقا د  نی را در ا  ی حقوق ت یامن   ک،یالکترون

 Mirzanejad)نشده شده است  معاملات ثبت   یحکم وضع  ریدر تفس  یبه بطلان، موجب بروز ابهامات جد  ح یتصر  یاستماع بودن دعوا« به جا

Jouybari, 2016) ی طور ضمنتوسعه کشور، به  یهابرنامه  یقانون احکام دائم   ۶۲مقررات، از جمله ماده    یبرخ  رقانونگذار د  گر،ید  ی. از سو  

در خصوص   هادگاهیکه خود به تعارض د  یاست؛ امر  رفتهیها توسط دادگاه پذآن  ت ی را مشروط به احراز مشروع  یعاد  یقراردادها   یاعتبار برخ

 یی قضا  هیرو  ،ینیتعارض تقن  نی. ا(Eslami et al., 2018)مشخص، دامن زده است    یزمان  یهادر بازه  ژهیو انتقال منافع، به  یاعتبار اسناد عاد

شده است    یدر برابر اسناد رسم  یعدم اعتبار اسناد عاد  ایمتفاوت در خصوص اعتبار    یبا چالش مواجه کرده و منجر به صدور آرا  زیرا ن

(Kazemi, 2023) . 

همچون اثبات تقدم و تأخر قراردادها،   ی بلکه شامل مسائل  ست، یصرفاً محدود به تعارض اسناد ن  رمنقول،ی انتقال منافع اموال غ   یاثبات  چالش

  ان، یم  نی . در ا(Shams, 2015)  شودیم   زیمعاملات ن  ی عدم ثبت رسم  یآثار حقوق   نییدر برابر اشخاص ثالث، و تع  ی استناد سند عاد  ت ی قابل

  یاعتباری»ب  انیم  کیتفک  جادیاند، اما خود گاه با اابهامات برآمده  یبرخ  نییاگرچه درصدد تب  ز،ین  هییقوه قضا  ی اداره کل حقوق  یمشورت  اتینظر

  ل استناد انتقا  ت ی حوزه، قابل  نیدر ا  یاساس  یهااز چالش  یکی  گر،ید  یاند. از سو موضوع افزوده  یدگ یچیبطلان عقد«، به پ  ایسند« و »صحت  

که اسناد    ی در برابر همگان است، در حال  یاستناد اسناد رسم   ت ی اصل بر اعتبار و قابل  ران،یا  ی منافع در برابر اشخاص ثالث است. در نظام حقوق

در    ژهیو امر به  نیاند. امواجه  یجد  یهات یقرارداد معتبر بوده و در برابر اشخاص ثالث، با محدود  نیطرف  ان یاصولاً فقط در روابط م  ،یعاد

 . شودیم یدارنده سند عاد یحقوق گاهیجا فیو تضع یسند رسم حیموجب ترج  ،یو سند عاد یسند رسم انیموارد تعارض م

قانونگذار در جهت    کردیرو  رییدهنده تغنشان  رمنقول،یمعاملات اموال غ  ی قانون الزام به ثبت رسم  ب یبا تصو   ران،ی ا  ینظام حقوق  ی فعل  وضع

 رینظ  یمی حال، استفاده از مفاه  نیدر معاملات املاک است. با ا  یحقوق  ت یامن  یو ارتقا  یکاهش اعتبار اسناد عاد  ،یسند رسم  گاهیجا   ت یتقو 

 ییقضا  هیو اختلاف برداشت در رو  ینیابهامات تقن  جادینشده، موجب ابه بطلان معاملات ثبت   حیتصر  یاستماع بودن دعوا« به جا  رقابلی»غ

 دامن زده است.  یاثبات ی هامتعارض و استمرار چالش یکه به صدور آرا  یشده است؛ امر 
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 یهاچالش یو انتقاد یلیتحل یبررس ،ییقضا ت یو امن یموضوع و آثار گسترده آن بر حقوق مکتسبه اشخاص، نظم معاملات ت ی توجه به اهم با

  نیمنسجم از قوان  ریفقدان تفس  دهدیموجود نشان م  ییقضا  هیآنکه رو  ژهیودارد. به   ریانکارناپذ  یضرورت  رمنقولیانتقال منافع اموال غ  یاثبات

 شده است. یحقوق  یثباتیمتعارض و ب یصدور آرا  سازنهیزم ط،مرتب

سند   م ی عدم تنظ  ای  می آثار تنظ  نییضمن تب  کوشدیم  رمنقول،یانتقال منافع اموال غ  یاثبات  یهااساس، پژوهش حاضر با تمرکز بر چالش  نیا  بر

 رانیا  ی نظام حقوق  یفعل  ت ی استناد در برابر اشخاص ثالث، وضع  ت یو قابل   ی سهولت اثبات، نحوه طرح دعو   ،ی حقوق  نانیو اطم  ت ی بر امن  یرسم

معاملات اموال   یمنسجم از آثار قانون الزام به ثبت رسم  لیپژوهش، ارائه تحل  نیا  ی. دستاورد اصلدینما  یبررس  یو انتقاد  یلیتحل  صورترا به

 یو ارتقا  یها به منظور کاهش تعارضات اثباتدادگاه  هیمنطبق با رو   یکاربرد  ی راهکارها  شنهاد ی مربوط به انتقال منافع و پ  یبر دعاو   رمنقولیغ

 حوزه است.  نیدر ا یحقوق  ت یامن

 رمنقولیانتقال منافع اموال غ ینظر یمبان

معامله،    فاتیمحاکم، تشر  ت ی صلاح  نهیدر زم   یمهم  یآثار حقوق  یبندمیتقس  نیو ا  شوندیم  میتقس  رمنقولیاموال به منقول و غ  ران،یحقوق ا  در

 عمقابل نقل نباشد، ا  گر یبه محل د  یاست که از محل  یمال  رمنقولیمال غ  ،یقانون مدن  1۲به دنبال دارد. مطابق ماده    ی نحوه اثبات و الزامات ثبت

. اموال (Safaee & Hosseini, 2020)شناخته شود    رمنقولیبه حکم قانون، غ  ا یبه واسطه عمل انسان    ای انتقال باشد    رقابلیذاتاً غ  نکهیاز ا

چارچوب، منافع    نینسبت به اموال منقول هستند. در ا  یترتابع قواعد خاص  ،یو ثبت رسم   یبا نظم عموم  میارتباط مستق  ل یبه دل  رمنقول،یغ

تبع ع  یجیو تدر  یاعتبار  یتیمعنا که اگرچه منفعت ماه  ن یهستند؛ بد  نیبودن ع  رمنقولیتابع وصف غ  زین  رمنقولیاموال غ به  اما   ن یدارد، 

سبب شده است که انتقال منافع املاک، برخلاف   ،یژگ یو  نی. هم(Katouzian, 2008)  شودیمشمول مقررات خاص املاک م  رمنقول،یغ

 . ردیقانونگذار مورد توجه قرار گ یاز سو یشتری ب ت ی اموال منقول، با حساس یبرخ

وارد   یبیمال آس  نیبدون آنکه به ع  شود،یطور متعارف و مشروع از مال حاصل ماست که به  یاسود و استفاده  ،یدر اصطلاح حقوق  منفعت 

منفعت، برخلاف ع به  یوجود مستقل و خارج  ن،یگردد.  تدرندارد و  م  یجیصورت  تحقق  زمان   ,Jafari Langroudi)  ابدییدر طول 

باشد. در    یارزش اقتصاد  یدارا  ،یمال اعتبار  کیعنوان  و به  ردیموضوع حق، تعهد و معامله قرار گ   تواندی منفعت م  ل،حا  نی. با ا(2007

تملک، انتقال و اسقاط دارد، مشروط بر آنکه مشروع    ت ی اند که قابلدانسته  « ی»مال اعتبار  ی منفعت، حقوقدانان آن را نوع  یحقوق  ت ی ماه  لیتحل

انتقال   ی اما نوع ست،ین نیع ت یانتقال مالک یگرچه به معنا رمنقول،یرو، انتقال منافع اموال غ نی. از هم(Emami, 2006)و قابل انتفاع باشد 

که   ردی گ یصورت م  نیعقود مع  قیمعمولاً از طر  رمنقولیبه دنبال دارد. انتقال منافع اموال غ  یمهم  یکه آثار حقوق  شودیمحسوب م  یحق مال

.  شود یمستأجره م   نیاست که به موجب آن، مستأجر مالک منافع ع  یاجاره عقد  ،یقانون مدن  4۶۶اجاره است. مطابق ماده    عقدها  آن  نیترمهم

. علاوه بر (Katouzian, 2011)دارد    ی منافع را در پ  ت یبلکه انتقال مالک  ست،یحق انتفاع ن  جادیتنها موجب ااجاره نه  ف،یتعر  نیبر اساس ا

مشروط بر آنکه    رند،یانتقال منافع املاک قرار گ   لهیوس  توانندیم  زین  نینامع  یقراردادها  یبرخ  یصلح منافع، هبه منافع و حت  رینظ  یاجاره، عقود

نسبت به منافع ملک    یحق مال  شود،یموارد، آنچه منتقل م  نیا  ی. در تمام(Barikloo, 2015)نباشند    یقانون و نظم عموم   حیمخالف صر

 . نیع  ت یاست، نه مالک

  ینیحق ع  جادیانتقال منافع موجب ا  ایآ  نکه ی شده است؛ احق منتقل  ت یماه  نییتع  رمنقول،یمهم در انتقال منافع اموال غ  یاز مباحث نظر  یکی

 ی تبع  ینیحق ع  یمنافع، نوع  تیآن است که مالک  رانیغالب در حقوق ا  دگاه یخصوص، د  نی. در اینیصرفاً حق د  ا ی  شودیم  هیالمنتقل  یبرا
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ب که  ن  رمنقولیغ  نیع  هاست  ثالث  اشخاص  برابر  در  و  بوده  باشد   زیوابسته  کرده  مقرر  را  آن  قانون خلاف  آنکه  مگر  است،  استناد  قابل 

(Rahpeyik, 2009)استناد    ت یقابل   رد،یگ یصورت م  یو بدون ثبت رسم  یکه انتقال منافع به موجب قرارداد عاد  یحال، در موارد  نی. با ا

مربوط به منافع املاک  یدر دعاو یاثبات یهااز چالش یاریامر منشأ بس نیو هم شودیمواجه م یجد دیثالث با ترد اشخاصحق در برابر  نیا

تحقق  یو قبول برا  جابیمعنا که صرف ا  نیبودن عقود است؛ بد ییاصل بر رضا ران،یا ی. در نظام حقوق(Khodabakhshi, 2018)است 

 رمنقول، یحال، در خصوص اموال غ نی. با ا(Katouzian, 2004)را مقرر کرده باشد  ی خاص فاتیقانون تشر کهمگر آن کند،یم ت یعقد کفا

  ژهیوانتقال منافع، به نهیاند. در زمدانسته یمعاملات الزام یبرخ یرا برا یثبت رسم  فاتیتشر ،یخاص بعد ن یقانون ثبت اسناد و املاک و قوان

 ی الزام قانون  کیعنوان  را به  یثبت رسم  رمنقول،یمعاملات اموال غ  یش از دو سال باشد، قانون الزام به ثبت رسمیکه مدت آن ب  یدر موارد

قانونگذار    لیدهنده تماامر نشان  نی. ا(Eisa-Zadeh, 2020)خاص مواجه ساخته است    یآن را با ضمانت اجراها  ت یمقرر کرده و عدم رعا

است که مطابق    یسند  ،یحوزه است. سند رسم  نیدر ا  ی به منافع املاک و کاهش نقش اسناد عاد  مربوط  ی روابط حقوق  یسازیبه رسم

در اثبات برخوردار است. در مقابل، سند   یاژهیشده باشد و از اعتبار و   میتنظ  یو  ت یدر حدود صلاح  یو توسط مأمور رسم  یمقررات قانون

استفاده گسترده    رمنقول،ی. در انتقال منافع اموال غ(Jafari Langroudi, 2012)بوده و اعتبار آن محدودتر است    فاتیتشر  نیفاقد ا  یعاد

از جمله قانون الزام   د،یجد  نی. قانونگذار در قواندیآیبه شمار م  یاثبات  یو دعاو   یبروز تعارضات حقوق  یاز عوامل اصل   یکی  ،یاز اسناد عاد

  ش یرا افزا  یحقوق  ت ی امن  ،ینقش اسناد رسم  ت ی و تقو   یاست تا با کاهش اعتبار اسناد عاد  کرده تلاش    رمنقول،یمعاملات اموال غ   ی به ثبت رسم

ا نظر  کرد،یرو  نیدهد؛ هرچند  با سند عاد  ای در خصوص صحت    یدیجد  یخود موجب طرح مباحث  شده است    یبطلان عقود منعقده 

(Mirzanejad Jouybari, 2016)غالباً با مشکلات   رمنقول،یمربوط به انتقال منافع اموال غ  یدعاو  که  دهدینشان م   رانیا  ییقضا  هی. رو

در برابر سند   یاستناد سند عاد  ت ی مواجه هستند؛ از جمله اثبات وجود عقد، مدت انتقال منافع، تقدم و تأخر قراردادها و قابل  یجد  یاثبات

  ی مبان  ق یدق  ن یی. در واقع، بدون تبکندیمنافع را دوچندان م   نتقالا  ینظر  یمبان  یها، ضرورت بررسچالش  نی. ا(Kazemi, 2023)  یرسم

پرداختن به   ت یامر، اهم  نیحل تعارضات موجود در محاکم وجود نخواهد داشت و هم  یو منسجم برا  یعمل  یامکان ارائه راهکارها  ،ینظر

 . کندیم هیمبحث را در پژوهش حاضر توج نیا

 هاافتهی 

 رمنقولیدر انتقال منافع اموال غ یسند رسم گاهی جا

از   یکی عنوان  و به  کندیم  فایا  یصرف اثبات  لهیوس  کیفراتر از    ینقش  رمنقول،یدر حوزه اموال غ  ژهیوبه  ران،یا  یدر نظام حقوق  یرسم  سند

 یرا سند  ی، سند رسم1۲۸۷در ماده    ی. قانون مدنشودیشناخته م  یبه روابط معاملات  یبخشو انتظام   یحقوق  ت یتحقق امن  یابزارها  نیترمهم

که موجب    یقائل شده است؛ اعتبار  یا ژهیآن اعتبار و  یشده باشد و برا  میتنظ  یقانون  ت یو در حدود صلاح  یکه توسط مأمور رسم  داندیم

. (Katouzian, 2011)الاتباع باشد  ها و اشخاص ثالث لازم دادگاه  یجعل، برا  ی مانند ادعا  ییجز در موارد استثنا   ،یمفاد سند رسم   شودیم

و    ت یثبت مالک ،یبا نظم عموم  ماًیاموال مستق نیچراکه ا کند؛یم دایپ یمضاعف  ت یها اهمو منافع آن رمنقولی در خصوص اموال غ ،یژگ یو نیا

  ر یسا  ایبودن عقود است و تحقق عقد اجاره    ییاصل بر رضا  رمنقول،یارتباط دارند. در انتقال منافع اموال غ  یو اجتماع  یثبات روابط اقتصاد

  یهات ی با محدود د،یجد ی نیتقن یهااست ی س ر یو تحت تأث جیتدراصل به ن یحال، ا ن ی. با است ین یسند رسم میمنوط به تنظ  نافع،عقود ناقل م

تلاش کرده    رمنقول،یمعاملات اموال غ  ی خاص از جمله قانون الزام به ثبت رسم  نیقوان   بیمواجه شده است. قانونگذار، با تصو   یقابل توجه
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انتقال منافع    یشرط تحقق آثار حقوق  یدر موارد   یاستناد و حت  ت ی قابل  یصرف، به شرط اساس   یابزار اثبات  کیرا از    یاست نقش سند رسم

مربوط به   یدر روابط حقوق  یسند رسم  گاهینگرش قانونگذار نسبت به جا  رییدهنده تغتحول، نشان   نی. ا(Eisa-Zadeh, 2020)ارتقا دهد  

استناد آن در برابر اشخاص ثالث است. انتقال منافع به موجب    ت ی در انتقال منافع، قابل  یسند رسم  یکارکردها  نیتراز مهم  یکیاملاک است.  

 ا ی مقدم    یعاد  یبا استناد به قراردادها  توانندیقانون برخوردار است و اشخاص ثالث نم  ت ی از حما  ،یثبت و اعلام عموم  لیبه دل  ،یسند رسم

 هیدارد و در رو  یاز نظم ثبت  ت یو حما  یبه اسناد رسم   یدر اصل اعتماد عموم  شهی قاعده، ر  نی. ارندیبگ  دهیرا ناد  یمؤخر، حق دارنده سند رسم

هرچند ممکن   ،ی. در مقابل، انتقال منافع به موجب سند عاد(Khodabakhshi, 2010)شده است    رفتهیاصل پذ  کیعنوان  به  زین  ییقضا

.  ست یلازم برخوردار ن  یتیو حما   یاز قدرت اثبات  ،یدر تعارض با سند رسم  ژهیو اشخاص ثالث و به  ابرمعتبر باشد، اما در بر  نیطرف  نیاست ب

از   شیکه مدت انتقال ب  یدر موارد ژهیودر انتقال منافع، به یسند رسم گاهی جا  رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم  بیبا تصو 

و الزام مراجع    یبر اسناد عاد یمبتن  یاستماع دعاو  ت یعدم قابل  رینظ  ییضمانت اجراها ینیبشیشده است. قانونگذار با پ  ت ی دو سال است، تقو 

کرده    لیاز انتقال منافع املاک تبد  ت یو حما  ییشناسا  یرا به محور اصل  ی عملاً سند رسم  ،یاثر دادن صرف به اسناد رسم  ب یبه ترت  یرسم

  تیشفاف  یاز معاملات معارض و ارتقا  یریجلوگ  ،یهرچند با هدف کاهش دعاو   کرد،ین روی. ا(Mirzanejad Jouybari, 2016)است  

  گاه یجا  ل یشده است. در تحل  یبطلان عقود منعقده با سند عاد  ا یدر خصوص صحت    یمهم  یاتخاذ شده، اما در عمل موجب بروز مباحث نظر

  ن یباورند که قانونگذار در قوان نیاز حقوقدانان بر ا یاری قائل شد. بس کیکاستناد آن« تف ت ی عقد« و »قابل ی»اعتبار ماهو انی م دیبا ،یسند رسم

و اشخاص   یدر برابر مراجع رسم  یاسناد عاد  یو اثبات  یمحدود کردن آثار حقوق  یبطلان عقد باشد، در پ  ایاز آنکه متعرض صحت    شیب  ر،یاخ

از دو سال،   شیانتقال منافع ب  نهیدر زم  ژهیومقرر، به  یهات یحال، شدت محدود  نی. با ا(Andalib & Alidoost, 2020)ثالث بوده است  

. سند شودیمواجه م  یجد  یانتقال منافع با دشوار  یمؤثر از آثار حقوق   یمندامکان بهره  ،یسند رسم  میاست که در عمل، بدون تنظ  یاگونهبه

 گرید  ی بر وقوع عقد و از سو   لیعنوان دلبه  سو کیاز    ارد؛دوگانه د  یگاهی جا   ران،یا  یدر حقوق کنون  رمنقول،یدر انتقال منافع اموال غ  یرسم

 یو رسم  یاز اسناد عاد  یدر حل تعارضات ناش  یاکنندهن ییدوگانه، نقش تع  گاهیجا  نی. اییقضا  ت یاستناد و حما  ت یقابل  یعنوان شرط اساسبه

 . شودیمربوط به انتقال منافع املاک محسوب م یدر دعاو یاثبات یهااز چالش یاریبس  یو مبنا کندیم فایا

 رمنقول یدر انتقال منافع اموال غ یسند رسم میاز عدم تنظ یناش یاثبات یهاچالش

در محاکم است.    دهیچیپ  یو دعاو  یعوامل بروز اختلافات حقوق  نیتراز مهم  یکی  رمنقول،یدر انتقال منافع اموال غ  یسند رسم  میتنظ  عدم

و   طیاثبات وجود، شرا ندیسند، فرآ نیاما فقدان ا ست،ین یسند رسم میحقوق قراردادها، تحقق عقد منوط به تنظ یهرچند بر اساس اصول کل

  ل یدر تسه  یاکنندهنیینقش تع  ،یاز اعتبار خاص اثبات  یبرخوردار  لیبه دل  ی . سند رسمسازدیمواجه م  یجد  یها یآثار انتقال منافع را با دشوار

 .(Shams, 2015) گذاردیم یطور کامل بر دوش مدعدارد و فقدان آن، بار اثبات دعوا را به ییقضا یدگ یرس

و بدون   یصورت عادکه قرارداد به  یاثبات اصل وقوع عقد انتقال منافع است. در موارد  ،یسند رسم  میاز عدم تنظ  یناش  یچالش اثبات  نینخست

 نیاز ا  کیاستفاده کند که هر    یاسناد عاد  ای  ییشهادت شهود، امارات قضا  رینظ  یااست از ادله  ریناگز  یمنعقد شده باشد، مدع  یثبت رسم

در انتساب    دیترد  ایاند. در عمل، اختلاف در مفاد قرارداد، انکار اصل عقد  مواجه  یجد  یها ت یاعتبار و قدرت اقناع، با محدود  ث یح  زادله، ا

 . (Katouzian, 2011) کندیم نهیو پرهز یرا طولان ییقضا  یدگ یرس ،یسند عاد
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  یی در شناسا  یمدت قرارداد، نقش اساس قیدق  نییدارند، تع  یجیتدر  یتیاثبات مدت انتقال منافع است. از آنجا که منافع ماه  گر،یمهم د  چالش

توافق شده    یصورت شفاهبه  اینشده    نیی تع  قیطور دقکه مدت به  یزمان  ژهیوبه  ،یعاد  ی. در قراردادهاکندیم  فایا   نیحقوق و تعهدات طرف

از   شی که انتقال منافع ب یدر موارد  ژهیوبه  د،یجد  نیمسئله در پرتو قوان  نی همراه است. ا   یفراوان یهایمدت انتقال منافع با دشوار  اثباتباشد،  

 .(Emami, 2006) کندیم دایپ یمضاعف ت ی اهم شود،یم یدو سال تلق

  ، یدارنده سند عاد  ،یموارد  نیمقدم است. در چن  ای مؤخر    یناقل منافع و سند رسم  یسند عاد  انیمهم، تعارض م  یاثبات  یهاچالش  گرید  از

 یقانون  ازی از امت  ،یثبت و اعلام عموم  لی به دل  ،یچراکه سند رسم  شود؛یمواجه م   ی اعتبار سند رسم  یاثبات تقدم حق خود، با مانع جد  یبرا

به   هیالمنتقل  یاثبات  ت یموقع  فیدر عمل موجب تضع  ت،یوضع  نیاثر دادن به آن هستند. ا  ب یها اصولاً مکلف به ترتبرخوردار است و دادگاه

استناد انتقال   ت یموجب بروز مشکل در اثبات قابل   نیهمچن  یسند رسم  می . عدم تنظ(Khodabakhshi, 2018)  شودیم  ی موجب سند عاد

انتقال لزوماً در برابر    نیاحراز کند، ا  نی طرف   نیکه دادگاه، وجود عقد و انتقال منافع را ب  یدر فرض  ی . حتشودیثالث م  خاصمنافع در برابر اش

  ا ی  هیتخل  د،یخلع    یدر دعاو  ژه یوامر، به  نیمنافع، قابل استناد نخواهد بود. ا  یرسم  هیالمنتقل  ا یملک    یرسم  داریاشخاص ثالث، از جمله خر

در   یقانون  یهات یمحدود  گر،ی. چالش د(Kazemi, 2023)  شودی مطرح م  یاثبات  یاصل  یهااز گره  یکیعنوان  به  ،یسند رسم  میالزام به تنظ

  تی عدم قابل  رینظ  ییضمانت اجراها  ینیبش یبا پ  رمنقول،یمعاملات اموال غ  یاست. قانون الزام به ثبت رسم  یبر اسناد عاد   یمبتن  یدعاو  رشیپذ

  ی حت  جه،یشدت محدود کرده است. در نتاثبات را به  ندیدر فرآ  ینشده، عملاً دامنه استفاده از اسناد عادبر معاملات ثبت   یمبتن  یواستماع دعا 

-Eisa) شود    ییاستماع دعوا در مراجع قضا  ا یمانع از طرح    تواندیم  یصورت گرفته باشد، فقدان سند رسم   یطور واقعاگر انتقال منافع به

Zadeh, 2020)بر   دیمحاکم، با تأک  یشده است. برخ ییقضا   هیمتفاوت و گاه متعارض در رو یرها یتفس سازنهیزم ،یسند رسم می. عدم تنظ

  ت یو حما  دیجد  ینیتقن  یهااست یبا استناد به س  گر،ید  یکه برخ  یدر حال  دهند،یاثر م  ب یترت  یقراردادها، به اسناد عاد  یاصل صحت و آزاد

در حوزه    یاثبات  یهاچالش  نیتراز مهم  ی کیخود    ه،یرو  یناهمگون  نی. اکنندیم  ی خوددار  ی بر اسناد عاد  یمبتن  یادعاها  رشیپذاز    ،یاز نظم ثبت

 .دیآیبه شمار م رمنقولیانتقال منافع اموال غ

 رمنقولیانتقال منافع اموال غ یدر دعاو یو سند عاد  یسند رسم تعارض

و   یاسناد رسم  انیتعارض م  ،یمسائل عمل  نیترعیحال شا  نیو در ع  نیتردهیچیاز پ  یکی  رمنقول،یمرتبط با انتقال منافع اموال غ  یدعاو  در

به موجب    شه،یحق کسب و پ  ا یحق انتفاع    ،یکه منافع ملک، اعم از اجاره، سرقفل  ابدی یبروز م  یطیتعارض غالباً در شرا  ن یاست. ا  ی اسناد عاد

 نی. چندینمایمطرح م  هیالمعارض با حقوق منتقل  ییادعا  ،یبا استناد به سند رسم  یشخص ثالث  ای  یمنتقل شده و متعاقباً مالک رسم  یسند عاد

 ,Katouzian)  سازدیمواجه م  یو اعمال قواعد اثبات  یحقوق  ت یاولو   نیی اعتبار ادله، تع  صیدر تشخ  یها را با چالش جددادگاه  ،یتیوضع

مفاد    ،یقانون مدن   1۲۹۲و    1۲۸۷در اثبات برخوردار است و به موجب مواد    یاژهیو  ازیاز امت  یسند رسم  ران،یا  ی. مطابق نظام حقوق(2011

 ,Emami)  ست ین  دیقابل انکار و ترد  ،یقانون  یاعتباریب  ایجعل    یو اشخاص ثالث معتبر بوده و جز در موارد ادعا  نیآن نسبت به طرف

اثبات    ای طرف مقابل    یاصالت از سو   رشیاست و اعتبار آن منوط به احراز انتساب و پذ  یگاهیجا  نیفاقد چن  ی مقابل، سند عاد  در.  (2006

که انتقال    یدر موارد  ژهیوتعارضات متعدد شده است؛ به  سازنهیانتقال منافع، زم  یدر دعاو  ن،یادیتفاوت بن  نی. همباشدیادله م  ریسا  قیآن از طر

اصل بر تقدم و   ،ییقضا  هی. در رو(Jafari Langroudi, 2012)است    رفتهیانجام پذ  یبدون ثبت رسم  ا ی  یسند رسم  م یش از تنظیمنافع پ

علاوه   رندیمربوط به انتقال منافع، ناگز   یبه دعاو   یدگ یها در رس. دادگاهشودیصورت مطلق اعمال نماصل به  نیاست، اما ا  یاعتبار سند رسم
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توجه    ز یزمان تحقق انتقال منافع، اوضاع و احوال حاکم بر قرارداد و قرائن موجود ن  ن،یطرف  یرابطه حقوق  ت یبر توجه به شکل سند، به ماه

دادگاه با احراز سبق انتقال منافع به موجب سند   ت،یمالک  یوجود سند رسم  رغمیکه عل  شودیمشاهده م  یدر موارد  ل،یدل  نی. به همندینما

  ی و سند عاد  ی سند رسم  انی. تعارض م(Shams, 2015)دانسته است    ت ی حما  ستهی را شا  هیالآن، حقوق منتقل  یعمل  ی معتبر و اجرا  یعاد

 یسند رسم  م یتنظ  ای  نیاقدام به انتقال ع  ،یپس از انتقال منافع به موجب سند عاد  ،یکه مالک رسم  شودیم  دیتشد  یزمان  ژهیوحوزه، به  نیدر ا

پرسش   نیو ا  شودیمنافع م  هیالخود، منکر حقوق منتقل  یشخص ثالث غالباً با استناد به سند رسم  ،یفرض  نی. در چندیبه نفع شخص ثالث نما

پرسش،   نیها به ا . پاسخ دادگاهریخ   ایسازد    لیمنافع را زا   نیشیاز انتقال پ  یحقوق ناش  تواندیم  یسند رسم  ایکه آ  گرددیمطرح م  یاساس

متفاوت   ،یاطلاع شخص ثالث از قرارداد عاد  زانیانتقال منافع و م  یاشخاص، تقدم زمان  ت ینحسن  ای  ت یسوءن  ازنبوده و بسته به احر  کسانی

 .(Kazemi, 2019)بوده است 

و منافع« در عمل    یو »حقوق تبع  ن«یع  تی»مالک  انی م  قیدق  کیاز عدم تفک  یانتقال منافع، ناش  ی در دعاو  ی و سند عاد  یسند رسم  تعارض

از آن تحقق   شیپ  یو حت  نیمستقل از انتقال ع  تواندیملک است، انتقال منافع م  نیناظر به ع  ت،یمالک  یکه سند رسم  یاست. در حال  ییقضا

حقوق    ینف  یبرا   یکاف  لیعنوان دلبه  ت،ی مالک  یصرف وجود سند رسم  ،ییقضا   یآرا  یکه در برخ  شودیموجب م  ز،یتما  نیبه ا  یتوجهی. بابدی

 یقراردادها و قاعده لزوم احترام به تعهدات خصوص  یبا اصول حاکم بر آزاد  یکردیرو  نیگردد، حال آنکه چن  یاز انتقال منافع تلق  یناش

 .(Emami, 2006) ست ی سازگار ن

از اعتبار    ،یبه موجب مقررات قانون  ،یاست. سند رسم   یامر اثبات در دعاو  لیدر انتقال منافع، تسه  یسند رسم  میآثار تنظ  نیتراز مهم  یکی

که انتقال منافع بر   یدر اثبات حق خود مواجه است؛ در حال  یکمتر  یهایبا دشوار  ،یبرخوردار بوده و دارنده آن در طرح دعو   ییبالا  یاثبات

 شیو افزا یاست که اطاله دادرس یاثبات ده یچیپ یندهایغالباً مستلزم اقامه ادله متعدد، استماع شهادت شهود و ورود در فرآ ،یاسناد عاد ساسا

استماع    ت یبر قابل  یتوجهنشده، آثار قابلشده و ثبت معاملات ثبت   انیتفاوت م  ،یدارد. از منظر نحوه طرح دعو   یرا در پ  یدادرس  یهانهیهز

با   تواندیم   نفعیصورت گرفته باشد، ذ  یکه انتقال منافع به موجب سند رسم  یدارد. در موارد  ییقضا  یدگیرس   رینوع خواسته و مس   وا،دع

طرح   ،ی حال آنکه در فرض وجود سند عاد  د؛یمطالبه منافع اقدام نما  ا ی  هیتعهد، تخل  ی فایالزام به ا  ی به سند، نسبت به طرح دعو   میاستناد مستق

در   یو سند عاد  ی . تعارض سند رسمشودیعدم احراز سمت، مواجه م  ا ی استماع    ت ی عدم قابل  رادیاز جمله ا   ، یشکل  رادات یبا ا  الباً غ  یدعو 

اموال غ  یدعاو منافع  نظام ثبت، رواج   شهیکه ر  شودیحوزه محسوب م  نیا  یاثبات  ی هاچالش  نیتراز مهم  یکی  رمنقول،یانتقال  در ضعف 

عنوان  به  یسند رسم  گاه یاست که ضمن حفظ جا   یقیتلف  ی کردیتعارض مستلزم رو  ن یدارد. حل ا  ییقضا  هیرو   دتو عدم وح یمعاملات عاد

  ت ی حما  زیاند نکرده  لیتحص  نیشیصورت مشروع و پکه منافع ملک را به  یاز حقوق مکتسبه اشخاص   ،یحقوق  ت یو امن  یابزار تحقق نظم عموم

 خواهد بود.  ریپذبه اسناد امکان یاز نگاه صرفاً شکل زیو احوال هر پرونده و پره وضاعا  قیدق لی تحل قیکه تنها از طر یامر د؛ینما

 رمنقولیانتقال منافع اموال غ یها در دعاودادگاه ییقضا هی رو یبررس

اموال غ  یدر دعاو  رانیا  یهادادگاه  ییقضا  هیرو منافع  انتقال  به  تع  رمنقول،یمربوط  قانون   یو اجرا  ریدر تفس  ی اکنندهنیینقش   فایا  یقواعد 

 خاص اش  ا ی نیطرف  انیانجام شده و متعاقباً اختلاف م یسند عاد لهی وسبه ا ی ی سند رسم میکه انتقال منافع بدون تنظ یدر موارد ژهیوبه کند؛یم

در   شهی اند که رمواجه  هینوسان و عدم وحدت رو  یحوزه با نوع  نیها در اکه دادگاه  دهدیمحاکم نشان م  یآرا  ی. بررسشودیثالث مطرح م

ها با  صادره، دادگاه  یاز آرا  ی. در بخش قابل توجه(Shams, 2015)حقوق قراردادها دارد    یثبت و اصول ماهو   یقواعد شکل  انیتعارض م
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استناد    رقابل یغ  یرا در برابر دارنده سند رسم  ی از انتقال منافع به موجب سند عاد  ی حقوق ناش  ،یسند رسم  یاثبات  ازیبر اعتبار و امت  دیأک ت

آثار   رشیقانونگذار برخوردار بوده و پذ  ت یکامل، از حما  لیعنوان دلبه  ،یاستدلال است که سند رسم  نی بر ا  یمبتن  کردیرو  نیاند. ادانسته

 نی. در ا(Jafari Langroudi, 2012)  شودینظام ثبت م  یاعتباریو ب  یمعاملات  ت یموجب تزلزل امن  ،ی اسناد عاد  یگسترده برا   یوقحق

اند خود قرار داده  یرا ملاک رأ  یصرف تقدم و اعتبار سند رسم  ،یرابطه قرارداد  ت یبه ماه  قی ها غالباً بدون ورود عمدسته از آراء، دادگاه

(Khodabakhshi, 2018)ها  که دادگاه  دهدیاجاره و انتقال منافع، نشان م  یدر دعاو  ژهیومحاکم، به  یاز آرا  گرید  یبرخ   ی. در مقابل، بررس

 ،قرارداد  یاند؛ مشروط بر آنکه سبق زمانرا معتبر شناخته  یانتقال منافع به موجب سند عاد  انه،یگراو واقع  یماهو   یکردیبا رو  یدر موارد

قائل شده   کیمنافع تفک  ایو حق انتفاع    نی ع  ت یمالک  انی ها مدادگاه  کرد،یرو  نیاحراز شود. در ا  نیطرف  یو قصد واقع  هیالمنتقل  یتصرف عمل

در   جه. نکته قابل تو (Emami, 2006)  ست یمنافع ن  نیشیاز انتقال پ  یحقوق مکتسبه ناش  یلزوماً ناف  ت،یمالک  یباورند که سند رسم  نیو بر ا

که احراز    ی. در مواردکندیم فایها ادادگاه  یریگ م یدر تصم یاشخاص ثالث نقش پررنگ ت یسوءن  ای ت ینآن است که عنصر حسن ییقضا هیرو

 ی مطلق از سند رسم  ت ی ها از حمادادگاه  یآگاه بوده است، برخ  یمنافع به موجب سند عاد  یمؤخر، از انتقال قبل  یشود دارنده سند رسم

 ج یتدربر اصل منع سوءاستفاده از حق و قاعده لاضرر است که به  یمبتن  کردیرو  نیاند. امنافع را مقدم دانسته  هیالو حقوق منتقل  کرده  یخوددار

است،    یاز اسناد رسم   ت ی هرچند اصل بر حما  ز،یکشور ن  یعال  وانید  هی. در رو(Katouzian, 2009)است    افته ی انعکاس    ییقضا  یدر آرا

شده   دی و حقوق مکتسبه اشخاص تأک   یمعاملات  ی هات یبر لزوم توجه به واقع  یطور ضمنبه  ،یمشورت  اتیو نظر  ه یآراء وحدت رو  یبرخاما در  

نگاه صرفاً   یها ت یاز انتقال منافع و محدود ی ناش یروابط حقوق یدگ یچیبه پ  زین ییمرجع قضا نیتریعال یکه حت  دهدیامر نشان م نیاست. ا 

 واقف است.  یشکل

 رمنقولیمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم ینی تقن استیس

  تیشفاف  ،یحقوق  ت ی امن  نیروشن در جهت تضم  یاستیس  رمنقول،یمعاملات اموال غ  ی قانون الزام به ثبت رسم  ب ی با تصو   ران یدر ا  قانونگذار

نسبت    یاسناد رسم   ی اثبات ازیاعتبار و امت  نی قانون، تأم  نیا  ی اتخاذ کرده است. هدف اصل یاحتمال  یاز اختلافات و دعاو  یر یو جلوگ   یمعاملات

  ن یاز ارکان مهم ا  یکی.  (Eshaghian, 2019)نشده عنوان شده است  ثبت  ای یررسمیاز معاملات غ   یو کاهش مخاطرات ناش  یعاد  دبه اسنا

قانون، اشخاص   10از دو سال است. به موجب ماده  شیو انتقال منافع ب  ت ی معاملات انتقال مالک هیکل  یضرورت ثبت رسم ی نیبشیپ است،یس

ها فاقد آن  یحقوق   یصورت، ادعا  نیا  ر یدر غ  ند؛ینما  10انتقال منافع، اقدام به ثبت در سامانه موضوع ماده    یبرا  اندوظفم  یفاقد سند رسم

 ی و ضرورت توجه به ثبت رسم  یسند رسم  ت ی بر اولو   دیتأک   ،یقانون  هیرو  نی. ا(Eisa-Zadeh, 2020)استماع خواهد بود    رقابلیاعتبار و غ 

دارد    نیتضم  یبرا ثالث  اشخاص  با سند عاد  نی قانونگذار همچن  است ی. س(Faramarzpour, 2009)حقوق  مواجهه  معاملات   ی در  و 

  ی نیبشی نشده را پثبت  یصراحتاً بطلان قراردادها ،یاسلام یمجلس شورا  هیشده است. متن قانون اول یهوشمندانه طراح ینشده به صورتثبت 

 ,.Hashemi et al)شد    نیگزیاستماع بودن« جا  رقابلیمصلحت نظام، عبارت »غ  صیمجمع تشخ  یشیاندت با مصلح  تیکرده بود، اما در نها

  ت یبه ماه  میاز ورود مستق  یریو جلوگ   یقانونگذار به حفظ امکان احقاق حقوق در چارچوب قانون  کردیدهنده رونشان  رییتغ  نی. ا(2020

خود، توجه   ینیتقن  است یقانونگذار در س  ن،ی. علاوه بر ا(Hashemi, 2020)کند    اعلامطور مطلق عقد را باطل  قراردادهاست، بدون آنکه به

، 10ماده    یی اجرا  نامهنییثبت داشته است. بر اساس آ  کی سامانه الکترون  یاندازبه زمان تحقق معاملات و حقوق مکتسبه قبل از راه  یاژهیو

  ک، یماده    یدر سامانه ثبت گردد و ضمانت اجرا  دیسامانه محقق شده است، با   یاندازاهاز دو سال که قبل از ر  شیمنافع ب  ت یمالک  یادعا
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و   یحقوق   ت یامن  انیدهنده توازن منشان  یقانون  ریتدب  نی. ا(Eisa-Zadeh, 2020)  شودیسامانه اعمال م  یاندازسال پس از راه   کیحداکثر  

  ،یقانون  ت یمالک  ت یمعاملات، با هدف تثب  ی الزام به ثبت رسم  ینیتقن  است یاند. سکرده  ماز اعمال قانون اقدا  شی است که پ  یحفظ حقوق اشخاص

 ,.Amini & et al)شده است    نیتدو رمنقولیدر بازار معاملات غ   ت یشفاف  جادیاز جعل و سوءاستفاده، و ا یریجلوگ  ،ییقضا  یکاهش دعاو

 ی حقوق  ی در دعاو  ت یو عدم قطع  یاز پراکندگ   ت،ی حق مالک  یمعتبر اثبات و مبنا   یعنوان مبنابه  یسند رسم  تی با محور  کرد،یرو  نی. ا(2021

 . دینمایم  ت یرا تقو  یو اقتصاد  ییقضا ت ی و امن کندیم یریجلوگ 

 رمنقولیاموال غ یسند رسم میقانون الزام به تنظ ی و ضمانت اجرا ابهامات

و    یاعتبار اسناد عاد  یمدت دو سال برا  نییتع  رمنقول،یاموال غ  یسند رسم  میموضوعات مورد بحث در قانون الزام به تنظ  نیتراز مهم  یکی

 د یکه مف  یهر عقد ا یاجاره دهد  یصورت عادرا به مدت دو سال به یملک یشخص دیاست. فرض کن یها در مواجهه با اسناد رسمآن گاهیجا

سند  انیم یحالت، تعارض نیاجاره دهد. در ا یگریبه مدت پنج سال به شخص د یانتقال منافع باشد، و همان ملک را پس از آن با سند رسم

 . (Iranian Notaries, 2023)برخوردار است  یاست که کدام سند از اعتبار قانون نیا یو مسئله اصل دیآیبه وجود م یو سند رسم یعاد

که اسناد    ،یقانون مدن  1۳0۵ماده    نیو همچن  رمنقولیمعاملات اموال غ  یاول معتقد است که فلسفه و هدف قانون الزام به ثبت رسم  دگاهید

معتبر است.    یدر برابر اشخاص ثالث فاقد اعتبار هستند و تنها سند رسم یکه اسناد عاد  دهدینشان م داند،یمعتبر م  نیطرف انیرا تنها م  یعاد

 . (Eshaghian, 2019)فاقد اثر است  ی دارد و سند عاد یاعتبار قانون یاگر قرارداد دوم مؤخر باشد، باز هم سند رسم  یحت ل،یدل نیهمبه 

  ۶۲قرار داده است. بر اساس ماده    دییشناخته و مورد تأ  ت ی تا مدت دو سال را به رسم  یعاد  یاست که قانونگذار قراردادها  نیدوم ا  دگاهید

است    ی اعتبار کامل قانون  یدارا  یرا احراز کند، قرارداد با سند عاد  یقرارداد  ت ی توسعه کشور، اگر دادگاه مشروع  یهابرنامه  یقانون احکام دائم

 . (Eslami et al., 2018)ابطال آن را درخواست کند  تواندیو طرف مقابل م

دارد. به   دیتأک   یو بدون ثبت رسم  یبر سند عاد  یمبتن  ییعدم وجود قراردادها   هیسوم، که کمتر مورد توجه قرار گرفته است، بر نظر  دگاهید

 یاند، در عمل از منظر حقوقثبت نشده  یقانون ثبت، در سامانه ثبت رسم  4۷و    4۶که مستند به مواد    یمعنا که معاملات با سند عاد   نیا

  ن یثمن و منافع املاک در دست طرف  ط،یشرا  نیباشد. در ا  ییقراردادها  نیبطلان چن  دییتأ  دیآن در محاکم با  یو ضمانت اجرا   دارندن  ت یموجود 

 . (Hashemi, 2020)خواهد شد  یاست و احکام مربوط به آن جار ریللغمستحق

 ا ینامه  هبه  ،ینامه عادمانند صلح  ،یرسم  رسندیغ  قیو قبول از طر  جابیاست که قانونگذار هر گونه ا  نیوارد است، ا  هینظر  ن یکه بر ا  ینقد

 ی تلق  اعتبار یب  زیبلکه عقد موجود در دل سند ن  ست،یاسناد تنها محدود به سند ن  ی اعتباریب  ن،یرا فاقد اعتبار دانسته است. بنابرا  یمکاتبات تلفن

عدم ثبت    لیمنعقد شده باشد، به دل  یسند عاد   ا ی  نامهعهیکه انتقال منافع در آن صورت گرفته، اگر در مبا  یعقد  گر،ی . به عبارت دشودیم

 . (Hashemi et al., 2020)معتبر باشد  تواندینم ،یرسم

 کینشده در سامانه الکترونقانونگذار در خصوص معاملات ثبت  اراده

ثبت   گرید  یکی معاملات  مهم، حکم  الکتروناز موضوعات  ثبت  در سامانه  اول  کینشده  متن  است.  مصوب مجلس، صراحتاً بطلان    هیاسناد 

 نیگزی استماع بودن« جا  رقابل یمصلحت نظام، عبارت »غ  صیمجمع تشخ  یشیاندکرده بود، اما با مصلحت   ی نیبشینشده را پثبت   یقراردادها

نشده ثبت   یقراردادها  ت یفاقد اعتبار هستند، اما قانونگذار قصد نداشته است به ماه  یی قضاو شبه  یی اسناد در مراجع قضا  ن یا  ب،یترت  نیشد. بد

 .(Hashemi, 2020)ورود کند 
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 هاآن فیو تکال  یفاقد سند رسم اشخاص

 نامهنییآ  11قرار داده است. مطابق ماده    یرا بر عهده اشخاص فاقد سند رسم  یفیتکال  رمنقول،یاموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم  10  ماده

از دو    ش یمنافع ب  تیمالک  ی بدون ثبت، ادعا  توانندیهستند و نم  ینباشند، فاقد سند رسم  یکه مشمول ثبت رسم  ی، اشخاص 10ماده    ییاجرا

 . (Eisa-Zadeh, 2020)کنند   باتسال را اث

موعد، امکان انجام   نیتا قبل از ا  ن،ی. بنابراشودیسامانه ثبت اعمال م  یاندازسال پس از راه کیقانون،  کیماده    یضمانت اجرا ن،یبر ا  علاوه

 ی زماندر بازه   افتهی، معاملات تحقق 10ماده    نامهنییآ  نیباشد. همچن  1مربوط به ماده    یهاوجود دارد، مگر آنکه مشمول تبصره  یمعاملات عاد

 اینامه  مانند قولنامه، هبه   یاز مستندات و امارات  توانیم  ت یاثبات مالک  یمشمول ثبت ادعا نموده است و برا  زیسامانه را ن  یاندازاز راه   شیپ

 . (Iranian Notaries, 2023)زارعانه استفاده کرد  یهانسق

  یرا صرفاً برا  یداده و اسناد عاد  یرا به اسناد رسم  ت یهوشمندانه، اولو  ی استیکه قانونگذار با س  دهدینشان م  یی قضا  هیو رو  یحقوق  لیتحل

  تیامن  ت، یامکان شفاف  ،یثبت در سامانه و الزام قانون  ی زمان، ضمانت اجراشناخته است. هم  ت ی خاص به رسم  ط یمدت محدود و تحت شرا

ا  زین  ییقضا  هیو رو  آوردیرا فراهم م  یدعاو   شو کاه  یحقوق  Eshaghian, 2019; Iranian)دارد    ژهیتوجه و  ینیتقن  است یس  نیبه 

Notaries, 2023) . 

 یریگجه ینت

  یدعاو  شیافزا  ،یحقوق  یبا ناامن  یطور ساختاربه  ،یسند رسم  میبدون تنظ  رمنقولیکه انتقال منافع اموال غ  دهدیپژوهش نشان م  نیا  ی هاافتهی

در سهولت اثبات،    یاکنندهن یینقش تع  ،یحقوق   نانی و اطم  ت یامن  نیتضم  یعنوان ابزار اصلبه  ،یهمراه است. سند رسم  یاثبات  یهایدگ یچیو پ

استناد و ضعف در   ت ی در قابل  ت یمحدود  لیبه دل  ،یکه اسناد عاد  یدر حال  کند؛یم  فایاز حقوق اشخاص ثالث ا  ت ی تعارضات و حما  اهشک 

 رمنقولیکه انتقال منافع اموال غ دهدینشان م ییقضا هیو رو نیقوان یهستند. بررس یاختلافات گسترده و اطاله دادرس سازنهیضمانت اجرا، زم

معاملات را به همراه دارد.   تیو مشروع  ت ی مالک  نییابهامات در تع  جادیمواجه است و ا  ی حقوق  یجد  یهابا چالش  ، یسند رسم  میبدون تنظ

و اشخاص ثالث هستند، در   نیطرف   یحقوق  ت ی امن  کننده نیکامل برخوردارند و تضم  ی از اعتبار قانون  ،یمعتبر حقوق  یعنوان مبنابه  ،یاسناد رسم

است    ی موارد مختلف حاک   لیاستناد محدود دارند. تحل  ت ی معتبرند و قابل  نیطرف   انیمشخص و م   یتنها در محدوده زمان  یکه اسناد عاد  یحال

 شیمنجر به افزا  ک،یو عدم ثبت معاملات در سامانه الکترون  ،یو عاد  یاسناد رسم   نیتعارض ب  ،ییقضا  هی و رو  نیدر قوان  ت یکه نبود شفاف

»باطل بودن«، تلاش کرده    یاستماع بودن« به جا  رقابلیقانونگذار با استفاده از عبارت »غ  ن،یاست. همچن  هشد  یاثبات  یهایدگ یچیو پ  یدعاو

فراهم آورده است. از    ییقضا  یهاو چالش  یاختلاف نظر حقوق  یبرا  یانهیواژه، زم   رییتغ  نیکند، اما ا   یریجلوگ  ی حقوق  ی هااست تا از تنش

و کاهش اختلافات   ی حقوق  تیامن  ت،یحفظ شفاف  یدهنده اراده قانونگذار برامعاملات، نشان  یرسم  ت الزام به ثب  ینیتقن  استیس  گر، ید  یسو 

شده    است یس  نیمانع تحقق کامل اهداف ا  ،یعموم  یو فقدان آگاه  نیناقص قوان  یوجود، اجرا   نیاست. با ا  رمنقولیدر انتقال منافع اموال غ

 ، یو از طرف  - ۲به ثبت برسد.    دیحتماً با  رمنقولیانتقال منافع اموال غ  یقراردادها  -1که    ستنکته ا  نیا  نییپژوهش، تب  نیا   یاست. دستاورد اصل

  ک یمصلحت نظام، نه صرفاً    صیمجمع تشخ  140۳/ 0۲/ ۲۶مجلس و    1401/ 0۹/ 0۶مصوب    رمنقولیمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم

 یدر خصوص اشخاص فاقد سند رسم  -۳کرده است.    جادیمربوط به انتقال منافع ا  یدر نظام اثبات دعاو  ی ماهو   یبلکه تحول  ،یشکل  رییتغ

 ی خود در سامانه سامانده  ی اسناد عاد  یمقرر شده است، ملزم به بارگذار  یصورت حصراز دو سال که در قانون مطروحه به  شیمنافع ب  ت یمالک
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 نیجهت تضم  ،یدر گام بعد  -4.  ردیگ یها صورت مآن  یبرا  ت یو مقدمات صدور سند مالک  طیاقدام به منظور فراهم کردن شرا  نیهستند. ا

 شیمنافع صرفاً ب  ت یکه حصر مالک  امدهیعق   نیگردد، بر ا  نیافراد تضم  نیا  ی قانون  ت یمالک  نکهیا  یبرا  ،یاشخاص فاقد سند رسم  یحقوق  ت یامن

  نیدر سامانه به ثبت برسد. ا  یجهت بارگذار  یانمنافع با هر محدوده زم  تیقانون شکسته شود و مالک  نیا  یاز دو سال در اصلاحات احتمال

و کاهش   یمعاملات  ت ی شفاف  شیافزا  ،یحقوق  ت ی امن  یارتقا  نهیزم  ،یاسناد عاد  یآثار حقوق  یو محدودساز  یسند رسم  گاهیجا  ت ی قانون با تقو 

 ریبه کاهش چشمگ  تواندیم  ح،یصح  یاجراقانونگذار، در صورت    کردیکه رو  دهدیشده نشان مانجام  لی. تحلسازدیرا فراهم م  یتعارضات اثبات

از آن است که استفاده از مفهوم  یپژوهش حاک   ج ینتا  ،یلیاز منظر تحل  -۵منجر شود.    یی قضا  یدگ یرس  لیاز تعارض اسناد و تسه  یناش  یدعاو

صورت گرفته است، اما در    ینیگذار تقن  تیرینشده، اگرچه با هدف مدبه بطلان معاملات ثبت   حیتصر  یاستماع بودن دعوا« به جا  رقابلی»غ

پژوهش، ضرورت   نیمهم ا  جی از نتا  یکیاساس،    نیشده است. بر ا  ی حقوق  تیقطع  فیو تضع  یی قضا  هیعمل موجب استمرار ابهام، اختلاف رو

ن  یمعاملات است. ا  ی اهداف قانون الزام به ثبت رسم  یضمانت اجراها در راستا  یسازمفهوم و حرکت به سمت شفاف  نیا  قیمض  ریتفس

م نشان  س  دهدیپژوهش  همراه  د،یجد  ی نیتقن  است ی که  رو  یدر صورت  تکم  ی آموزش عموم  ،ییقضا   هیبا وحدت  ثبت    یها سامانه  لی و 

انتقال   یاثبات  یهااز حقوق اشخاص ثالث و کاهش چالش  ت یحما  ،ییقضا  ت یامن   یارتقا  یمؤثر برا  یعنوان راهکاربه  تواندیم  ک،یالکترون

 ییقضا  یهایریگ میو تصم  هاهیاصلاح رو  ی برا  یی مبنا  تواندیپژوهش، م  یعنوان دستاورد علمبه  جه،ینت  نی کند. ا  ملع  رمنقولیمنافع اموال غ 

 . ردیمرتبط با انتقال منافع قرار گ  یدر دعاو

 هاچالش

زمانیو سند عاد   یسند رسم  تعارض با سند رسمملک هم  کیکه    ی:  تع  یو سند عاد  یزمان  افراد مختلف واگذار شود،  اعتبار و    نییبه 

 مواجه است.  یبا مشکلات جد یسند عاد  ت ی مشروع

اند و ثبت  سامانه ثبت نشده  جادیاز دو سال، قبل از ا  شیو انتقال منافع ب  ها ت ی از مالک  یاری: بسکیاز سامانه الکترون  شیثبت معاملات پ  عدم

 همراه است.  یحقوق یهایدگ یچیسامانه با پ یاندازموارد پس از راه نیا

بطلان، موجب اختلاف نظر در قضات و دفاتر اسناد    یاستماع بودن« به جا  رقابلیعقد و ضمانت اجرا: استفاده از عبارت »غ  ت یدر ماه  ابهام

 شده است.  یدرباره اعتبار معاملات عاد  یرسم

 ش یندارند، که باعث افزا  ی آن اطلاع کاف  یو آثار قانون یاز الزامات ثبت رسم  ییمراجع قضا  یبرخ ی: مردم و حتییو قضا  ی عموم  یآگاه  عدم

 . شودیو اختلافات م یدعاو

دشوار    یافراد بدون سند رسم  یمنافع برا  ت ی هستند و اثبات مالک  یکاف  یفاقد ضمانت اجرا   یو انتقال منافع: اسناد عاد  ت ی اثبات مالک  مشکل

 است. 

 راهکارها

و فراهم کردن امکان ثبت تمام قراردادها   رمنقولیثبت معاملات اموال غ  یسامانه جامع و کامل برا  جادی: اکیو توسعه سامانه ثبت الکترون  لیتکم

 و اسناد. 

 یدرباره الزامات ثبت رسم  یی و مراجع قضا  ی مردم، دفاتر اسناد رسم  یبرا  یآموزش  یهادوره  ی: برگزاریعموم  ی رسانو اطلاع  ی حقوق  آموزش

 آن. یو اثرات قانون
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 کاهش ابهامات.  یطور واضح برابه یو رسم یاسناد عاد یحقوق ت یوضع  نییضمانت اجراها و تع یساز: شفافنیو قوان هانامهنییآ اصلاح

و سند    ی مرتبط با سند رسم  یبه دعاو  ی دگ یرس  یبرا  کنواخت ی  یهاها و ارائه دستورالعملدادگاه  نیب  ی: هماهنگییقضا  ه یوحدت رو  جادیا

 . یعاد

سامانه، تا  یاندازاز راه شیپ یقراردادها  یبرا یاز دو سال، حت شیانتقال منافع ب هیثبت کل یمنافع بلندمدت: اعمال الزام برا ت یثبت مالک لزوم

 شود.  نیتضم یقانون ت یمالک

 افراد به ثبت معاملات. لیتما شیافزا یبرا یدر صدور سند رسم عیو تسر یادار یهایدگ یچی: کاهش پیمراحل صدور سند رسم لیتسه

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع  گونهچیانجام مطالعه حاضر، ه در

 مشارکت نویسندگان 

 در نگارش این مقاله تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.

 حامی مالی 

 این پژوهش حامی مالی نداشته است. 

EXTENDED SUMMARY 
The legal regime governing immovable property occupies a central position in private law because it 

is directly connected with economic security, public order, transactional stability, and judicial 

certainty. Within this regime, the transfer of benefits of immovable property through lease, 

settlement of benefits, usufruct, and similar contractual arrangements constitutes one of the most 

frequent forms of legal and economic exploitation of real estate. Although such transactions do not 

transfer ownership of the corpus of the property, they create significant proprietary and contractual 

effects for the transferee and often become the subject of disputes before courts. In Iranian law, the 

transfer of property benefits has traditionally been analyzed through the general principle of 

consensual contracts, according to which the mere meeting of offer and acceptance is sufficient for 

the formation of a contract unless the law requires a special form. However, immovable property has 

always been treated with greater legal sensitivity because of its relation to the registration system, 

the publicity of rights, and third-party reliance. Therefore, the increasing use of ordinary deeds in 

transactions involving immovable-property benefits has generated serious evidentiary problems, 

especially where such deeds conflict with official deeds or where third parties rely on registered titles. 

The core legal problem is that ordinary deeds may establish a relationship between the parties, but 

their evidentiary and opposability value against third parties is limited and contested. This has led 

to an increase in claims concerning proof of ownership of benefits, priority of contracts, validity of 

ordinary deeds, and enforceability of unregistered transfers. The present study examines these issues 

through a descriptive–analytical method and seeks to clarify how the execution or non-execution of 

official deeds affects legal security, ease of proof, procedural admissibility, and the enforceability of 

transferred benefits against third parties (Katouzian, 2009; Khodabakhshi, 2018; Safaee & Hosseini, 

2020). 

The theoretical foundation of the study rests on the legal nature of immovable-property benefits and 

the distinction between ownership of the corpus and ownership of benefits. In Iranian civil law, 

property is divided into movable and immovable property, and this classification affects jurisdiction, 

transaction formalities, modes of proof, and registration obligations. Although benefit is not a 
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corporeal object and comes into existence gradually over time, it is legally recognized as a valuable 

incorporeal asset that may be owned, transferred, waived, and subjected to contractual obligations. 

In a lease contract, for example, the lessee becomes the owner of the benefits of the leased property, 

not merely a holder of a personal permission to use it. This distinction is essential because the 

transfer of benefits may produce legal effects independent from ownership of the corpus, particularly 

where the owner subsequently transfers the property or its benefits to another person. Nevertheless, 

the practical enforceability of such transferred benefits depends heavily on the form and evidentiary 

strength of the instrument by which the transfer was made. Official deeds enjoy a privileged 

evidentiary position because they are prepared by a competent official authority in accordance with 

statutory formalities, whereas ordinary deeds lack such formal guarantees and are therefore more 

vulnerable to denial, challenge, and evidentiary contestation. This difference becomes especially 

decisive when the transferee of benefits under an ordinary deed confronts a registered owner, a 

subsequent transferee, or another holder of an official deed. Thus, the study emphasizes that the 

transfer of benefits must be examined not only as a contractual act but also as a legal event situated 

within the registration system and the broader policy of protecting transactional certainty (Barikloo, 

2015; Emami, 2006; Jafari Langroudi, 2012; Jafari Langroudi, 2007; Katouzian, 2011). 

The findings indicate that the official deed performs a dual function in the transfer of benefits of 

immovable property: it is both a means of proving the existence and content of the transaction and 

a mechanism for ensuring its enforceability against third parties and public authorities. In the 

current Iranian legal order, the official deed is no longer merely an evidentiary instrument; rather, 

recent legislative developments have moved toward making official registration a decisive condition 

for the effective legal recognition of certain immovable-property transactions, particularly transfers 

of benefits exceeding two years. The Law on the Mandatory Official Registration of Immovable 

Property Transactions reflects a clear legislative policy aimed at strengthening official deeds, 

reducing reliance on ordinary deeds, preventing conflicting transactions, and improving 

transparency in the real-estate market. Under this policy, unregistered transactions and ordinary 

deeds may face serious procedural consequences, including the non-admissibility of related claims 

before judicial and quasi-judicial authorities. However, the law’s use of the concept of “non-

admissibility of the claim” rather than the explicit invalidity of the unregistered transaction has 

created interpretive ambiguity. Some legal analyses treat this formulation as a procedural sanction 

that restricts judicial enforcement without necessarily destroying the substantive contract, while 

others view the severity of the sanction as functionally equivalent to denying legal effect to 

unregistered transactions. This ambiguity is particularly important in cases involving long-term 

benefits, because the absence of official registration may prevent the claimant from obtaining 

effective judicial protection even if the transfer occurred in fact (Andalib & Alidoost, 2020; Eisa-Zadeh, 

2020; Hashemi, 2020; Hashemi et al., 2020; Mirzanejad Jouybari, 2016). 

A major evidentiary challenge identified in the study concerns the conflict between official and 

ordinary deeds in claims involving the transfer of benefits. Such conflicts commonly arise where the 

benefits of a property have first been transferred by ordinary deed, and the owner later transfers the 

corpus or the benefits to another person by official deed. In these cases, courts must determine 

whether the prior ordinary transfer can be asserted against the holder of the official deed. The general 

tendency of the registration system is to protect official deeds because they provide publicity, 

reliability, and transactional certainty; however, judicial practice has not been entirely uniform. 

Some courts give decisive priority to official deeds and refuse to recognize the effects of ordinary 

deeds against third parties, especially where recognition of such deeds would undermine the public 
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credibility of the registration system. Other courts adopt a more substantive and fact-sensitive 

approach, considering the chronological priority of the transfer, actual possession, the real intention 

of the parties, and the good faith or bad faith of the subsequent official transferee. This divergence 

demonstrates that Iranian judicial practice remains divided between formal registration logic and 

substantive contractual justice. The problem is intensified by the insufficient distinction, in some 

decisions, between ownership of the corpus and ownership of benefits. A registered deed of 

ownership over the corpus should not automatically negate previously transferred benefits if those 

benefits were lawfully created and practically exercised; yet, without official registration, the holder 

of such benefits faces a weakened evidentiary position and significant procedural obstacles (Kazemi, 

2019, 2023; Khodabakhshi, 2010, 2018; Shams, 2015). 

The study further shows that the policy of mandatory official registration is designed to reduce 

forgery, fraud, conflicting transactions, unnecessary litigation, and uncertainty in the real-estate 

market. By requiring the official registration of transactions concerning immovable property and 

long-term transfers of benefits, the legislature seeks to create a unified and reliable legal 

infrastructure for identifying rights, protecting third parties, and simplifying judicial proof. The 

establishment of an electronic registration system for persons lacking official deeds is particularly 

significant. Under this framework, individuals who claim ownership of benefits exceeding two years 

must upload and organize their ordinary documents within the designated system so that the 

conditions for issuing official ownership documents may be prepared. Nevertheless, the study 

criticizes the restrictive focus on benefits exceeding two years and argues that this limitation may 

leave many legitimate holders of shorter-term benefits outside the protective framework of 

registration. A more coherent and rights-protective approach would allow the registration of 

ownership of benefits regardless of temporal scope, thereby preventing future disputes and securing 

the legal position of individuals who lack official deeds. At the same time, the success of the new 

registration policy depends on legislative clarity, judicial consistency, public awareness, and 

administrative efficiency. If the law remains ambiguous or if courts continue to interpret its sanctions 

inconsistently, the goal of strengthening legal security may not be fully achieved (Amini & et al., 2021; 

Eshaghian, 2019; Eslami et al., 2018; Faramarzpour, 2009; Iranian Notaries, 2023). 

In conclusion, the transfer of benefits of immovable property without an official deed creates 

structural insecurity in legal relations, increases evidentiary complexity, and exposes parties to 

disputes concerning validity, priority, enforceability, and judicial admissibility. The study concludes 

that official registration should be regarded as the principal mechanism for protecting legal certainty 

in this field, not merely as a formal administrative requirement. The Law on the Mandatory Official 

Registration of Immovable Property Transactions represents a substantive transformation in the 

evidentiary regime governing immovable-property benefits because it restricts the legal effects of 

ordinary deeds and places official registration at the center of judicial recognition. However, the 

continued use of ambiguous sanctions such as non-admissibility, rather than a clear statement of the 

substantive status of unregistered transactions, may prolong interpretive disagreement and 

inconsistent judicial outcomes. Therefore, legislative reform should clarify the legal consequences of 

non-registration, judicial authorities should move toward a unified approach in conflicts between 

official and ordinary deeds, and the electronic registration system should be expanded to cover 

ownership of benefits in all temporal ranges, not only benefits exceeding two years. Public legal 

education, training for notarial offices and courts, simplification of official registration procedures, 

and accelerated issuance of official deeds are also necessary to ensure the practical effectiveness of 

the new system. Ultimately, strengthening official registration while preserving legitimately acquired 
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rights can reduce evidentiary conflicts, protect third parties, improve transactional transparency, 

and enhance legal security in the transfer of benefits of immovable property. 

 

References 
Amini, K., & et al. (2021). The Impact of Mandatory Registration of Immovable Property Transactions on Reducing 

Forgery and Fraud Crimes. Scientific Quarterly of Karagah, 15(57).  
Andalib, H., & Alidoost, A. (2020). Manifest Conflict of Official Deeds from the Perspective of Fiqh and Iranian 

Statutory Law: A Proposal for Amendment of Article 1309 of the Civil Code. Fiqhi and Usuli Studies, 6(21), 103-
132.  

Barikloo, A. (2015). Contract Law: Specific Contracts (1). Mizan.  
Eisa-Zadeh, B. (2020). Review of the Bill on Mandatory Registration of Immovable Property Transactions.  
Emami, S. H. (2006). Civil Law (Vols. 1-3, 26th ed.). Eslamiyeh.  
Eshaghian, R. (2019). The Role of Official Documents in Citizens' Rights. International Conference on Social, Legal, 

and Cultural Studies,  
Eslami, S. M. H., Ghanavati, J., & Heidari, A. (2018). Interpretation of Article 62 of the Law on Permanent 

Provisions of the Development Plans of the Country (Enacted January 29, 2017). Fiqh and Foundations of 
Islamic Law, 11(37), 35-58.  

Faramarzpour, Q. (2009). The Role of Official Documents in Judicial Hygiene. Kanun Journal, 2(100).  
Hashemi, S. S. (2020). Series of Sessions on Reviewing and Criticizing the Bill on Mandatory Registration of 

Immovable Property Transactions.  
Hashemi, S. S., Mehrabi-Zadeh, A., & Bekeshloo, R. (2020). Review and Critique of the Bill on Mandatory 

Registration of Immovable Property Transactions (2nd ed.). Judiciary Research Institute.  
Iranian Notaries, A. (2023). Necessities and Consequences of Enacting the Law on Mandatory Registration of 

Immovable Property Transactions. https://notary-news.ir 
Jafari Langroudi, M. B. (2012). Legal Terminology. Ganj-e Danesh Library Publications.  
Jafari Langroudi, M. J. (2007). Al-Fariq (Vol. 3 ed.). Ganj-e Danesh.  
Katouzian, N. (2004). Legal Acts: Contract and Unilateral Act (9th ed.). Sherkat-e Enteshar.  
Katouzian, N. (2008). Specific Contracts: Compensatory Transactions and Proprietary Contracts (Vol. 1, 10th 

ed.). Sherkat-e Enteshar.  
Katouzian, N. (2009). General Rules of Contracts: Concept, Formation, and Validity of Contracts (Vol. 1, 8th ed.). 

Sherkat-e Enteshar.  
Katouzian, N. (2011). Proof and Means of Proof (Vols. 1-2 ed.). Mizan.  
Kazemi, M. (2019). Eviction and Conflict Between Official and Private Deeds: A Critique of Judgment No. 

97099722993700410. Judicial Quarterly, 19(100), 1-41.  
Kazemi, M. (2023). Claims for Proof of Ownership of Immovable Property in Iranian Judicial Practice: A Critique 

of Current Practice. Review and Analysis of Judicial Decisions(4), 631-663.  
Khodabakhshi, A. (2010). Another Analysis of Article 22 of the Registration of Deeds and Properties Act. Judiciary 

Legal Journal(71), 9-39.  
Khodabakhshi, A. (2018). The Enforceability of Private Deeds Against Official Deeds: Judicial Practice and 

Solutions. Taali-ye Hoquq, 4(1), 78-101.  
Mirzanejad Jouybari, A. (2016). A Reflection on Articles 22, 46, 47, and 48 of the Registration Act in Light of the 

New Opinion of the Guardian Council. Ra'y Quarterly, 5(14), 35-73.  
Rahpeyik, H. (2009). Civil Law: Specific Contracts (1). Khorsandi.  
Safaee, S. H., & Hosseini, S. A. (2020). Persons and Property (29th ed.). Mizan.  
Shams, A. (2015). Evidence in Civil Procedure. Derak.  
 

https://notary-news.ir/

