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چکیده
در فرضــی کــه بــر اثــر اطلّعــات ثبتــی نادرســت بــه اشــخاصی کــه بــر مبنــای ایــن اطلّعــات اقــدام 
ــا  ــه موجــب قواعــد عمومــی، زیان دیــده می بایــد طــرح دعــوا کــرده و ب ــد خســارتی وارد شــود ب کرده ان
اثبــات ارکان مســئولیّت مدّنــی، جبــران زیــان وارده بــه خویــش را مطالبــه کنــد. بــا توجّــه بــه دشــواری 
اثبــات ایــن ارکان و نیــز بــا توجّــه بــه احتمــال عــدم توانایــی مالــی عامــل زیــان، هیــچ تضمینــی وجــود 
نخواهــد داشــت کــه خســارت زیان دیــده بــه طــور کامــل جبــران شــود. ایــن امــر، در نهایــت بــه زیــان 
اشــخاصی خواهــد بــود کــه بــه نظــام ثبتــی اعتمــاد کــرده و بــر اســاس آن اقــدام کرده انــد. بــه همیــن 
دلیــل، در نظــام حقوقــی اســترالیا و ســپس انگلســتان، ســاز و کاری بــه نــام »اصــل تضمیــن« پیش  بینــی 
شــد. اصــل مزبــور، بــا تضمیــن ارزش مالــی دارایــی  از دســت رفتــه در نتیجــه ی اطلعــات ثبتــی نادرســت 
توسّــط دولــت، از ســلب اعتمــاد عمومــی نســبت بــه نظــام ثبتــی و تضرّراشــخاص جلوگیــری می نمایــد. 
پژوهــش حاضــر، بــه روش توصیفــی - تحلیلــی، تاریخــی بــا بهره گیــری از منابــع معتبــر کتابخانــه ای و 
الکترونیکــی صــورت گرفتــه اســت و در آن بررســی می شــود کــه اصــل تضمیــن بــا چــه سرگذشــتی در 
نظــام  ثبتــی اســترالیا و انگلســتان رســوخ کــرده و بنــا بــر چــه شــرایطی امنیّــت اقتصــادی دارایی هــای 
غیرمنقــول ثبــت شــده، تضمیــن می شــود. تأســیس آن بــر چــه مبانــی اســتوار اســت و تحقّــق آن چــه 
ــران، مشــاهده می شــود کــه  ــی ای ــع در نظــام حقوق ــا تتبّ ــس از آن ب ــی خواهــد داشــت. پ ــاری در پ آث
اصــل تضمیــن در نظــام ثبتــی ایــران تحقّــق نیافتــه اســت و بــه همیــن خاطــر بــه بــه مقنّــن پیشــنهاد 

می گــردد بــرای جلــب اعتمــاد عمومــی بــه نظــام ثبــت از اصــل یــاد شــده، اســتفاده کنــد. 
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مقدمه
از نظــام ثبتــی همــواره در پــی آن بــوده اســت کــه اطلّعاتــی در دفتــر ثبــت منعکــس شــود کــه 
ــه  ــاد شــده ب ــات ی ــه مشــخص شــود اطلّع ــن حــال در فرضــی ک ــا ای ــت اســت؛ ب ــا حقیق ــق ب مطاب
نادرســتی در دفاتــر ثبتــی منعکــس شده ،اشــخاصی کــه بــر مبنــای ایــن اطلّعــات معاملتــی را انشــاء 
کرده انــد، متضــرّر خواهنــد شــد.1 در ایــن حالــت اشــخاص زیان دیــده، بایــد بــه شــخصی کــه ســبب 
ثبــت اطلعــات نادرســت در دفاتــر ثبتــی شــده، رجــوع کــرده و جبــران خســارت خویــش را مطالبــه 
کننــد. بدیهــی اســت ایــن مراجعــه تابــع قواعــد عمومــی مســئولیّت مدّنــی خواهــد بــود و در نتیجــه، 

بایــد ارکان مســئولیّت مدّنــی عامــل زیــان اثبــات شــود.

 بــر ایــن اســاس، بــرای مســئول دانســتن شــخص می بایســتی ضــرر، تقصیــر و رابطــه ی ســببیّت 
بیــن ضــرّر و تقصیــر اثبــات شــود؛ بــرای مثــال، فــرض کنیــد پــس از تنظیــم ســند رســمی بیــع یــک 
ــا  ــت ب ــد اداره ی ثب ــه کارمن ــود ک ــخص می ش ــدار مش ــن خری ــد چندی ــع ی ــده و وض ــت ش ــک ثب مل
ســهل انگاری در پاســخ بــه اســتعلم ســر دفتــر نســبت بــه وضعیــت بازداشــت )مــاده 1 قانــون تســهیل 
تنظیــم اســناد رســمی در دفاتــر اســناد رســمی مصــوّب 1385(، ملکــی کــه در بازداشــت بــوده را طلــق 

اعــلم نمــوده اســت.

ــاً  ــوّب 1356«،اساس ــی مص ــکام مدّن ــرای اح ــون اج ــاده 56 قان ــه »م ــتند ب ــال، مس ــن مث  در ای
ــی می باشــد.  ــر قانون ــد اث ــی مربوطــه، فاق ــات ثبت ــوده و اطلّع ــب بازداشــت، باطــل ب ــلت متعاق معام
ایــن اتّفــاق، ســبب خواهــد شــد تــا اشــخاصی کــه بــا حســن نیّــت و بــر مبنــای اطلّعــات یــاد شــده 

ــد. ــرّر گردن ــد، متض ــه کرده ان معامل

ــرای  ــی، ب ــئولیّت مدّن ــات مس ــر عموم ــا ب ــده، بن ــخاص زیان دی ــرض اش ــن ف ــده در ای علی القاع
جبــران خســارت خویــش بایــد تقصیــر کارمنــد را اثبــات کننــد. در ایــن بــاره بایــد توجــه نمــود کهــاولًا 
ــود،  ــی خ ــای حرفه ای ــا فعالیّت ه ــنایی ب ــه لحــاظ آش ــت ب ــدان دول ــر کارمن ــق تقصی ــوم و مصادی مفه

ــه اشــخاص عــادی اســت.2 متفــاوت از مفهــوم و مصادیــق تقصیــر نســبت ب

ــه خســارت  ــت ک ــی دول ــات ریشــه دار در حــوزه ی مســئولیّت مدّن ــل رســوخ نظری ــه دلی ــاً ب  ثانی
ــه  ــن مســأله ک ــه ای ــه ب ــا توج ــاً ب ــه دانســته1 و ثالث ــل مطالب ــر قاب ــی را غی ــال حاکمیّت ناشــی از اعم

1. طباطبایی حصاری، نسرین، مبانی و آثار نظام ثبت املاک، تهران: سهامی انتشار، 1393، ص 60.

2. توسّلی، علی، کیفرهای حمایتی از حقوق ثبت، تهران: دادگستر، 1389، ص 156.

3. زرگوش، مشتاق، مبانی نظری مصونیّت و مسئولیّت در مسئولیّت مدنی دولت، حقوق عمومی، 1388، شماره ی 5، ص 76.

اصل تضمین در نظام ثبت
 زمین انگلســتان و ایران
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1.  طباطبایی مؤتمنی، منوچهر، حقوق اداری، تهران: ســمت، 1387، ص 436.

تفکیــک تقصیــر اداری دولــت از تقصیــر شــخصی کارمنــد دولــت بــه لحــاظ پیونــد تنگاتنــگ اعمــال 
ــود.  ــت خواهــد ب ــا صعوب ــوأم ب آن هــا دشــوار اســت،1 اثبــات رکــن تقصیــر همــواره ت

ــی  ــد رکــن تقصیــر و ســایر شــرایط مســئولیّت مدّن ــه فــرض هــم کــه شــخص بتوان ــه عــلوه، ب ب
کارمنــد را اثبــات کنــد، چــه تضمینــی بــرای مالــک زمیــن وجــود دارد کــه بــا توجــه بــه ارزش زیــاد 
دارایی هــای غیــر منقــول، بتوانــد خســارت هنگفــت خــود را از دارایــی غالبــاً انــدک کارمنــدان دولــت 
ــران  ــن جب ــدان تضمی ــی و ســپس فق ــرایط مســئولیّت مدّن ــات ش ــواری اثب ــس دش ــد؟ پ ــه کن مطالب
زیــان وارده، نشــان می دهــد کــه قواعــد عمومــی مســئولیّت مدّنــی، نمی توانــد راهــکار مناســبی بــرای 

ــه دلیــل اطلّعــات ثبتــی نادرســت متضــرّر شــده اند. ــت از اشــخاصی باشــد کــه ب حمای

  هــم چنیــن فــرض کنیــد بــر اثــر اشــتباه کارمنــد اداره ی ثبــت، معاملــه بــا شــخصی غیــر از مالــک 
واقعــی صــورت گرفتــه باشــد.در ایــن فــرض، بــا ردّ مالــک واقعــی، ســرانجام معاملــه چیــزی جــز بطــلن 
ــه مالــک واقعــی  ــاً مــال ب ــه ایــن وضعیــت، قاعدت ــا توجــه ب نخواهــد بود.)مــاده 247 قانــون مدنــی( ب
آن بــاز خواهــد گشــت و خریــدار نیــز می توانــد بابــت خســاراتی کــه دیــده بــه فضــول مراجعــه کنــد. 
بــا ایــن حــال، بطــلن معاملــه وضعیتــی نیســت کــه بــا نظــم عمومــی ســازگار باشــد؛ چراکــه اعتبــار 
معامــلت را دچــار خدشــه کــرده و مــردم را نســبت بــه صحّــت معاملتشــان مــردّد می کنــد. بــه ویــژه 
ــزل و  ــه ی نخســت، معامــلت دیگــری نیــز صــورت گرفتــه باشــد دامنــه ی تزل ــر مبنــای معامل اگــر ب

خدشــه بــه نظــم عمومــی بیشــتر خواهــد شــد.

 بــه عــلوه هــر چنــد بــا توجّــه بــه دو رأی وحــدت رویــه کــه بــه تازگــی از ســوی دیــوان عالــی 
صــادر شــده)به شــماره ی 733 بــه تاریــخ  1393/7/15 و بــه شــماره ی 811 بــه تاریــخ 1400/04/01(، 
ــی الامــکان، خســارات وی  ــدار جاهــل بیشــتر حفــظ شــود و حتّ ــا حقــوق خری تــلش شــده اســت ت
بــه نحــو کامل تــری جبــران شــود؛ بــرای مثــال در فرضــی کــه فروشــنده فضــول توانایــی لازم بــرای 
جبــران زیــان را نداشــته باشــد، حقــوق خریــدار در معــرض خطــر خواهــد بــود؛ بنابرایــن بهتــر ایــن 
اســت کــه اعتبــار معاملــه حفــظ شــده و در عیــن حــال، بــه مالــک واقعــی اجــازه داد بــرای جبــران 

خســاراتی کــه دیــده، بــه دولــت رجــوع کنــد.

ــران  ــه جب ــد ک ــی بوده ان ــن راه ــرای یافت ــلش ب ــف، در ت ــی مختل ــای ثبت ــتا نظام ه ــن راس در ای
ــاد  ــلب اعتم ــارت از س ــم خس ــا ترمی ــا ب ــود ت ــن ش ــان تر و تضمی ــده،  آس ــاد ش ــخاص ی ــارت اش خس
ــاز و کاری  ــه شــده، تأســیسِ س ــوی گفت ــردد. نتیجــه ی تکاپ ــری گ ــی جلوگی ــه نظــام ثبت ــی ب عموم
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شــد کــه در نظــام ثبتــی اســترالیا، »صنــدوق تضمیــن«1 و در نظــام انگلســتان نیــز بــا عنــوان »اصــل 
ــود.   ــاد می ش ــارت«،3 از آن ی ــران خس ــرح جب ــا »ط ــن«2 ی تضمی

ــز گرچــه تلش هــای بســیاری در خصــوص انعــکاس صحیــح اطلّعــات  ــران نی در نظــام ثبتــی ای
ثبتــی شــده اســت؛ بــا ایــن حــال احتمــال نادرســتی اطلّعــات مزبــور مســتندا بــه مــوادّی؛ از جملــه 

»25 و 45 قانــون ثبــت اســناد و امــلک مصــوّب 1310«، از نظــر مقنّــن دور نیفتــاده اســت. 

اکنــون پرســش ایــن اســت کــه آیــا در نظــام ثبتــی مــا، ســاز و کاری هماننــد اصــل تضمیــن بــرای 
ترمیــم خســارات ناشــی از اطلّعــات ثبتــی نادرســت پیش بینــی شــده اســت یــا خیــر؟ در صورتــی کــه 
پیش بینــی شــده ایــن ســاز و کار بــا چــه کیفیّتــی تحقّــق یافتــه اســت و اگــر پیش بینــی نشــده، آیــا 

تأســیس آن در نظــام حقوقــی مــا، می توانــد مفیــد باشــد یــا خیــر؟

بــا وجــود آن کــه در نظــام     حقوقــی انگلســتان، ادبیــات پخته ایــی دربــاره ی اصــل تضمیــن شــکل 
ــر  ــود دارد.5 ب ــوص وج ــن خص ــی در ای ــای اندک ــران، پژوهش ه ــی ای ــات حقوق ــا در ادبی ــه4 ؛ امّ گرفت
ایــن اســاس، در مطالعــه ی پیــش رو تــلش می شــود بــه روش کتابخانه ایــی، اطلّعــات ناظــر بــر اصــل 
تضمیــن در نظــام ثبتــی انگلســتان جمــع آوری و ســپس، تحلیــل شــود.  بعــد از بررســی موقعیّــت ایــن 
اصــل، در ایــن نظــام ثبتــی، تــلش می شــود رویکــرد نظــام ثبتــی ایــران در خصــوص ترمیــم خســارات 

وارده بــر اثــر نادرســتی اطلّعــات ثبتــی بررســی شــود.

گفتار اوّل: تعریف اصل تضمین

ــرای تأمیــن امنیّــت دارایی هــای غیــر منقــول بــوده کــه  نظــام ثبــت زمیــن، مهم تریــن اســلوب ب
ــرار گیــرد. در نظــام   ــون ق ــا دارایــی ثبــت شــده ی اشــخاص، مــورد حمایــت قان باعــث شــده اســت ت

1-Insurance Fund . 

2-Insurance Principle, Guarantee principle . 

3-Indemnity Scheme . 

 4-Goymour, A, and Stephen Watterson, Martin Dixon, New Perspectives on Land Registration: Contemporary .  

Problems and Solutions. 1 pub. UK: Hart, 2018, P 207.; Sparkes, P, A New Land Law. 2ed. UK: Hart, 2003, P 198

5. طباطبایی حصاری، نسرین، مبانی و آثار نظام ثبت املاک، تهران: سهامی انتشار، 1393، ص 59.
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1-Title Registration System .

اصــولًا فرایندهــای ثبــت امــلک بــه دو شــیوه ی ثبــت دارایی هــای غیــر منقــول و ضبــط اســناد دارایی هــای غیــر منقــول، تقســیم 

می شــود. در شــیوه ی نخســت آن چــه ثبــت می شــود حقــوق موجــود در زمیــن بــوده و واجــد خصایصــی اســت؛ از جملــه لــزوم ثبت 

کلیّــه ی حقــوق عینــی و فصــل الخطــاب بــودن اطلّعــات ثبتــی به علّت بررســی دقیــق داده هایــی که تقاضای ثبــت آن هــا در هنگام 

ثبــت شــده بــه همیــن جهت صحّــت اطلّعــات ثبتــی در آن از کیفیّت مطلوبــی برخوردار اســت. در طــرف دیگر، فرایند ضبط اســناد 

دارایی هــای غیــر منقــول )Deeds Registration System( قــرار دارد کــه در آن بــه جــای ثبت حقوق مزبور، اســناد مثبــت برخورداری 

از آن هــا ثبــت می شــود و در ایــن فراینــد به جهت عــدم لزوم در ضبط کلیّه ی اســناد و فصل الخطاب نبــودن اطلّعات ثبتی بلکه صرفا 

اثــر آن تفــوّق اســناد ضبــط شــده بــر اســناد ضبط نشــده اســت، صحّــت اطلعــات ثبتــی از کیفیّت مطلوبــی برخــوردار نبوده اســت. 

زرگــری، جمشــید، تحقّــق اصل تضمیــن در نظام ثبتی ایــران، تهران: دانشــگاه علوم قضایــی و خدمــات اداری،1400، صــص 41-34.

2-Mirror Principle. 

3-Curtain Principle . 

4. سلیمی، رضا، نقش ثبت در معامله ی اموال غیر منقول در رویه ی ایران و انگلیس، تهران: انتشارات قانون و قلم، 1397، صص 

92 و 102.

5. طباطبایی حصاری، نسرین، وصف تجریدی نظام ثبت املاك بر مبنای تئوری اعتماد عمومی، مطالعات حقوق تطبیقی، 

دوره ی 5، 1393، شماره 2، ص 484.

 6-Adawiyah, s, and B. Zakaria, and K. Hussin, “Recognition of the Economic Security in the Form of Assurance .  

 Fund as a Protection to Landowners and the Economic Stimulator in Malaysia”. China-USA Business Review. Vol. 12.

No. 8. 2013, P 771

ــر فراینــد ثبــت دارایی هــای غیــر منقــول1 اســت؛ ماننــد انگلســتان،  ثبتــی کشــورهایی کــه مبتنــی ب
ــی و اقتصــادی اســت.  ــر دو قســم قانون ــور ب ــت در خصــوص دارایی هــای مزب امنیّ

 امنیّــت قانونــی نتیجــه ی اصــول آینــه2 و پــرده3 می باشــد.این اصــول بــه ترتیــب اشــاره می دارنــد 
نظــام ثبتــی اولًا بایــد بــه ســان یــک آینــه تمــام نمــا، اطلّعــات حقیقــی زمیــن را منعکــس کــرده و 
ثانیــاً ماننــد پرده ایــی از جنــس اعتمــاد بــوده و مانــع از ایــن شــود کــه اطلّعــات ثبــت نشــده زمیــن 

در برابــر اطلّعــات ثبتــی آن، قابــل اســتناد باشــند.3

امنیّــت قانونــی موجــب الغــاء ناپذیــری اطلعــات ثبتــی بــوده تــا اصــولا نتــوان در برابــر اطلّعــات 
مزبــور در آینــده مناقشــه نمــود؛ لکــن همــواره محتمــل اســت کــه ضمــن احــراز نادرســتی اطلعــات 
ــه  ــت ب ــام نوب ــن مق ــل شــود.5 در ای ــول زای ــر منق ــای غی ــه دارایی ه ــی نســبت ب ــت قانون ــی، امنیّ ثبت
ــی در نظــام ثبــت زمیــن می باشــد؛ یعنــی در  ــت قانون ــت اقتصــادی می رســد کــه در طــول امنیّ امنیّ
صورتــی کــه امنیّــت قانونــی نســبت بــه دارایــی ثبــت شــده الغــاء و از ایــن گــذر خســارتی بــه شــخصی 

وارد شــود بــا اســتفاده از امنیّــت اقتصــادی، خســارت وارده جبــران خواهــد شــد.6
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 جهــت تأمیــن امنیّــت اقتصــادی در نظــام ثبتــی ســاز و کارهــای ابــراز شــده، کــه مهــم تریــن آن ها 
اصــل تضمیــن اســت. اگــر بخواهیــم تعبیــری از اصــل تضمیــن بــر اســاس حقــوق ثبــت1 انگلســتان ارائه 
نماییــم، می تــوان گفــت کــه: »اصــل تضمیــن ســاز و کاری اســت مبتنــی بــر قانــون کــه بــه موجــب آن 
اگــر در اثــر نادرســتی اطلّعــات ثبتــی بــه اشــخاص دارای حســن نیّــت زیــان وارد شــود، دولــت متعهّــد 

بــه جبــران کلیّــه ی خســارات زیان دیــده خواهــد بــود.« 

تأکیــد بــر ابتنــای اصــل یــاد شــده بــر قانــون، بــه طبــع نظــام کامــن لا بــاز می گــردد؛ زیــرا در آن، 
منابــع اثرگــذاری؛ ماننــد رویــه ی قضایــی، عــرف و دکتریــن حقوقــی نیــز وجــود دارد کــه بــر خــلف 

قانــون، ناتــوان از وضــع تکلیــف بــرای دولــت می باشــند.2

در خصــوص مســئولیّت دولــت نیــز گفتنــی اســت کــه در نظــام ثبــت زمیــن انگلســتان، اداره ی ثبت 
زمیــن یــک نهــاد اداری وابســته بــه وزارت دادگســتری دولــت انگلســتان می باشــد، بــه همیــن جهــت 
ــی دارد شــخص متضــرّر مســتحق  ــاره م ــن«، اش ــت زمی ــون ثب ــراف 1 فهرســت3  8 قان ــد 1 پاراگ »بن

جبــران خســارت از طریــق رئیــس اداره ی ثبــت اســت. ...«

 مســئولیّت رؤســای ادارات ثبــت حســب مقــرّره ی فــوق، مســئولیّتی شــخصی نبــوده؛ بلکــه اشــاره 
بــه آن هــا بــه علّــت صلحیّــت در دسترســی بــه منابــع مالــی تخصیــص یافتــه بــه ادارات ثبــت اســت 
ــن از  ــه متضرّری ــارات وارده ب ــت خس ــئولیّت پرداخ ــت مس ــب دول ــت، از جان ــای ادارات ثب و الِّا رؤس

اطلعــات ثبتــی نادرســت را بــر عهــده دارنــد.4

 بایــد بــه یــاد داشــت کــه مســئولیّت دولــت در ایــن مقــام؛ چنــان کــه در »پاراگــراف 10 فهرســت 
8 قانــون ثبــت زمیــن« دیــده می شــود مســئولیّت نهایــی نیســت؛ بلکــه دولــت پــس از جبــران خســارت 
ــوده اســت؛ اعــم از کارمنــد اداره ی ثبــت، ســر  ــان ب ــه شــخصی کــه عامــل زی ــد ب ــده، می توان زیان دی
دفتــر، قضــات یــا هــر شــخص دیگــری کــه بــه موجــب قواعــد عمومــی مســئولیّت مدّنــی ورود زیــان 

بــه وی منتســب اســت، بــرای اســترداد مبلــغ پرداختــی رجــوع نمایــد.

 1-Cooke, e, the new law of land registration, 1 pub. UK: hart publishing, 2003. P 9.; Abdulai, r, and eg ochieng,”land
 registration and landownership security: an examination of the underpinning principles of registration”, property
management, no.35-1, 2017, p 35
 2-Zevenbergen, jaap, systems of land registration – aspects and effects, phd thesis. Netherlands: delft university of  
technology, 2002, p 43

3. واژه »فهرست« این پژوهش، معادل واژه Schedule در لسان قانون نویسی کشور انگلستان است.
 4-Manthorpe, J, Comparative Analysis of The Cadastral Systems in The European Union, 1 pub. UK: HM Land
Registry, 2004, P 21
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1-Torrens System.

2-Abbott, D, Encyclopaedia of real estate terms. 2ed. London: Delta Alpha, 2005, Torrens.; Ruoff, T, “An English-   

man Looks at the Torrens System Part I: The Mirror Principle”, Australian Law Journal, No 3. 1952, P 118

3-Indemnity Fund, Compensation Fund, Assurance Fund . 

 4-Korven, Kim. The emperor’s new clothes: the myth of indefeasibility of title in Saskatchewan. Thesis Masters,  

USA: University of Georgia, 2012, P 33

5-Root of Title .  

 6-Korven, Kim. The emperor’s new clothes: the myth of indefeasibility of title in Saskatchewan. Thesis Masters, . 

USA: University of Georgia, 2012, P 34

گفتار دوّم: تاریخچه ی پیدایش اصل تضمین

ــان در  ــلش حقوقدان ــره ی ت ــود ثم ــناخته می ش ــن ش ــوان اصــل تضمی ــروز تحــت عن ــه ام آن  چ
ــی دیگــر، کشــور اســترالیا ســنگ بنــای ســاز و کار تأمیــن  ــه عبارت اســترالیا و انگلســتان می باشــد. ب
ــه  ــار ب ــتین ب ــرای نخس ــت را ب ــط دول ــده توسّ ــت ش ــول ثب ــر منق ــای غی ــادی دارایی ه ــت اقتص امنیّ
شــکل امــروزی ایجــاد نمــود. ســپس حقوقدانــان انگلیســی بــا قاعده منــد کــردن ســاز و کار یــاد شــده، 

آن را بــه عنــوان اصلــی تحــت نــام »اصــل تضمیــن« معرفــی کردنــد. 

بند اوّل: استرالیا

ــا  ــر زمین ه ــراد ب ــت اف ــرّاز مالکیّ ــدف اح ــا ه ــس )1884-1814( ب ــرت تورن ــال 1858، راب در س
ــت  ــد ثب ــه فراین ــای جامع ــا نیاز  ه ــن و متناســب ب ــه نحــو مطمئ ــلک، ب ــلت ام ــت معام یشــان و ثب
ــر  ــوال غی ــه ی ام ــه در لایح ــس ک ــد تورن ــود.2 در فراین ــی نم ــترالیا طراح ــوب اس ــس1 را در جن تورن
منقــول 1858 ترســیم شــده بــود، بــرای نخســتین بــار »صنــدوق تضمیــن«3 تعبیــه گردیــد کــه ســاز 

ــن در انگلســتان داشــت.4 ــد اصــل تضمی و کاری همانن

ــد اشــاره نمــود کــه چــون در  ــل ایجــاد صنــدوق تضمیــن در فراینــد تورنــس بای در خصــوص علّ
فراینــد تورنــس، نیــاز بــه بررســی ریشــه ی حقــوق غیــر منقــول5 در زمــان نقــل و انتقــالات ملــک نبــود، 
ــرای افــراد بداندیــش و تضییــع حقــوق  ــان بیــم داشــتند کــه در نتیجــه ی ایــن بدعــت، راه ب ذی حقّ
آن هــا بــاز شــود. رابــرت تورنــس بــه جهــت جلــب اعتمــاد عمومــی، صنــدوق تضمیــن را تأســیس نمــود 
کــه بــه واســطه ی آن بــه دارنــده ی حــقِّ غیــر منقــول ثبــت شــده، تضمینــی از طــرف دولــت اعطــاء 
می شــود تــا در صورتــی کــه بــر اثــر نادرســتی اطلعــات ثبتــی بــه وی خســارتی وارد گــردد، وی بیــم 

تضییــع حــقّ خویــش از جهــت ارزش اقتصــادی را نداشــته باشــد.6
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1-Ruoff, T. An Englishman Looks at the Torrens System, 1 pub. Australasia: Law Book Co. of Australasia, 1957, P 12

2. طباطبایی حصاری، نسرین، مبانی و آثار نظام ثبت املاک، تهران: سهامی انتشار، 1393، ص 48.

3-Theodore Ruoff . 

4-An Englishman Looks at the Torrens System . 

 5-Carruthers, Penelope. The Australian Torrens system principle of immediate indefeasibility: Is it 'fit for purpose'  

for the 21st century?, Australia: The University of Western, 2018, P 33

6-Zevenbergen, Jaap, Systems of Land Registration - Aspects and Effects, PhD Thesis. Netherlands: Delft Univer-   

sity of Technology, 2002, P 43

 بــا ایــن حــال ایجــاد صنــدوق تضمیــن در لایحــه ی امــوال غیــر منقــول بــا مخالفــت دولــت وقــت، 
رو بــه رو شــد؛ زیــرا منابــع صنــدوق مزبــور کامــلً، بــه بودجــه ی عمومــی متّکــی بــود. بــه همیــن جهــت 
ســرانجام جهــت اخــذ موافقــت دولــت، مقــرّر شــد کــه محــل صنــدوق تضمیــن، عــلوه بــر بودجــه ی 
ــه  ــی از اشــخاص ب ــات ثبت ــگام عملیّ ــه در هن ــن شــود ک ــی تأمی ــد از مبالغ ــن بای ــی، هــم چنی عموم
عنــوان حــقّ صنــدوق تضمیــن دریافــت می گردیــد.1 بــا ایــن اصــلح، نظــر دولــت در خصــوص صیانــت 
ــب  ــه تصوی ــده در 1858/01/27 ب ــاد ش ــرانجام لایحــه ی ی ــد و س ــن گردی ــی تأمی ــه ی عموم از بودج

پارلمــان اســترالیا جنوبــی رســید. 

بند دوّم:انگلستان

ــن  ــد آمــدن ســاز و کار اصــل تضمیــن، تحــت عنــوان یکــی از ســه اصــل بنیادی در حقیقــت پدی
ــاز می گــردد. پــس از گذشــت  ــه اواســط ســدّه ی 20 میــلدی در کشــور انگلســتان ب نظــام ثبــت2 ، ب
یــک ســدّه از ایجــاد فراینــد ثبــت تورنــس و تأثیــر آن بــر تغییــر فراینــد ثبــت امــلک در انگلســتان، 
ــگاه می کنــد «4 را منتشــر نمــود.  ــه فراینــد تورنــس ن تئــودور رئــوف3 کتــاب »یــک مــرد انگلیســی ب

وی در آن بــه ایــن نکتــه اشــاره داشــت کــه بــرای رســیدن بــه اهــداف فراینــد ثبــت دارایی هــای غیــر 
منقــول، بایــد ایــن فراینــد را بــر اســاس ســه اصــل آینــه، پــرده و تضمیــن بررســی نمــود.5 هــم چنیــن 
مدّعــی شــد کــه کارآمــدی یــک نظــام ثبــت زمیــن، بــه مطابقــت قوانیــن بــا اصــول مزبــور بســتگی دارد.6

ــات هــر نظــام ثبتــی  ــاد شــده از ضروری ــده داشــت اصــل ی ــوف عقی ــاره ی اصــل تضمیــن، رئ درب
اســت؛ زیــرا امــکان رجــوع افــراد متضــرّر بــه عامــل زیــان یــا بــه اداره ی ثبــت جهــت مطالبــه خســارت 
خــود بــر اســاس قواعــد عمومــی مســئولیّت مدّنــی بــرای ایجــاد امنیّــت اقتصــادی دارایی هــای ثبــت 

ــد.7 ــت نمی کن ــده، کفای ش

اصل تضمین در نظام ثبت
 زمین انگلســتان و ایران
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بــه ویــژه آن کــه تحقّــق اصــل یــاد شــده در اذهــان عمومــی، تداعی کننــده ی ایــن نکتــه اســت کــه 
ــوده کــه دارایــی خویــش را در  نظــام ثبــت زمیــن در پــی حمایــت بی تردیــد از اشــخاصی بی گناهــی ب
ــت  ــرا ثبــت زمیــن، در حیطــه ی اعمــال حاکمیّ ــد؛ زی ــی نادرســت از دســت می دهن ــات ثبت ــر اطلّع اث

دولــت بــوده و هــر گونــه اعمــال حاکمیّتــی افــراد را بلشــک در معــرض خطــر نیــز قــرار می دهنــد.1

در خصــوص منبــع قانونــی اصــل تضمیــن در نظــام ثبــت زمیــن انگســتان بایــد اشــاره نمــود کــه 
ــری از  ــه اث ــود و البّت ــه شــده ب ــط اســناد پذیرفت ــد ضب ــا پیــش از ســال 1862 در انگلســتان، فراین ت
اصــل تضمیــن در ایــن نظــام ثبتــی دیــده نمی شــد. پــس از ایــن ســال بــا تصویــب اوّلیــن قانــون ثبــت 
زمیــن، رســماً ثبــت زمیــن بــر مبنــای فراینــد ثبــت دارایی هــای غیــر منقــول و بــه شــکلی متأثــر از 

فراینــد تورنــس، آغــاز شــد.2

بــا ایــن حــال در قانــون یــاد شــده، نصّــی نســبت بــه تعهــد دولــت بــرای جبــران خســارت ناشــی از 
نادرســتی اطلعــات ثبتــی دیــده نمی شــد تــا ایــن کــه بــا تصویــب قانــون انتقــال زمیــن در ســال 1897 
بــرای نخســتین بــار، »طــرح جبــران خســارت«3 پی ریــزی و در ضمــن آن، صنــدوق »جبــران خســارت« 
ایجــاد گردیــد.4 بــه وســیله ی ایــن طــرح افــرادی کــه در اثــر خطــا یــا حــذف اطلعــات ثبتــی از دفتــر 

ثبــت متضــرّر شــده بودنــد، می توانســتند خســارت خــود را از محــلّ صنــدوق مزبــور مطالبــه نماینــد. 

همــان طــور کــه برخــی از آگاهــان بیــان کردنــد کــه صنــدوق جبــران خســارت گرچــه عنوانــی 
متفــاوت از صنــدوق تضمیــن اســترالیایی داشــت؛ امــا از منظــر کارایــی مشــابه یکدیگــر بوده انــد.5 بــه 
هــر حــال، بــا وضــع قانــون ثبــت زمیــن 1925 میــلدی، قواعــد حاکــم بــر »طــرح جبــران خســارت« 

نیــز بــه طــور کامــل در نظــام ثبــت زمیــن انگلســتان تثبیــت شــد. 

 1-Stewart, Wallace, and John Stewart. Introduction to the Principles of Land Registration, UK: Stevens & Sons,

 1937, P 44. ; Brennan, Gabriel.. An exploration of the impact of electronic conveyancing (eConveyancing) upon

management of risk in conveyancing transactions. PhD, UK: Nottingham Trent University, 2012, P 181

2-McCormack, J,Torrens and Recording: Land Title Assurance in the Computer Age, William Mitchell Law Re-   

view: Vol. 18 : Iss. 1 , Article 4. 1992, P 71

3-Indemnity Scheme . 

4-Gray, K, and Susan Francis Gray, Land Law, 7ed, USA: Oxford, 2011, P 105 .  

 5-Ruoff, T. An Englishman Looks at the Torrens System, 1 pub. Australasia: Law Book Co. of Australasia, 1957,   
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از ســال 1925 بــه بعــد، در خصــوص روش تأمیــن محــل پرداخــت خســارت، نحــوه ی مراجعــه ی 
اشــخاص بــه دادگاه بــرای جبــران خســارت، میــزان غرامــت و خــروج برخــی از مصادیــق خســارت از 
شــمول چتــر حمایتــی »طــرح جبــران خســارت« در ســال های 1966، 1971، 1986، 1991، 1995، 

1997 و 1998، اصلحاتــی صــورت پذیرفــت. 

ــری در  ــکام مفصل ت ــوّب 2002،اح ــن مص ــت زمی ــون ثب ــب قان ــا تصوی ــز ب ــر نی ــال حاض در ح
خصــوص طــرح جبــران خســارت نســبت بــه قوانیــن 1897، 1925 و اصلحــات مذکــور، بیــان شــده 

ــت دارد.1 ــران خســارت دلال ــن در طــرح جب ــرای اصــل تضمی ــی چــون و چ ــرش ب ــر پذی ــه ب ک

گفتار سوّم: مبنای نظری اصل تضمین

یکــی از ویژگی هــای مهــم در نظــام ثبــت زمیــن، قاعــده ی الغاءناپذیــری2 اســت.3 بــه موجــب ایــن 
ویژگــی، اصــولًا صحّــت اطلعــات ثبتــی غیــر قابــل خدشــه می باشــد. جلــب اعتمــاد عمومــی نســبت 

بــه نظــام ثبــت زمیــن از مهم تریــن نتایــج تحقّــق قاعــده ی مزبــور اســت.

ــد ایــن فــرض را در اذهــان عمومــی ایجــاد نمایــد کــه   در واقــع، وقتــی نظــام ثبــت زمیــن بتوان
ــا حقیقــت اســت،  کلیّــه ی اطلعــات ثبتــی موجــود در بانــک اطلّعاتــی نظــام ثبــت زمیــن مطابــق ب
ــه  ــود ک ــات ش ــر اثب ــال اگ ــن ح ــا ای ــود.4 ب ــد نم ــب خواه ــود جل ــه خ ــبت ب ــی را نس ــاد عموم اعتم
ــروی  ــا جعــل متقاضــی ثبــت، ضعــف نی ــرداری5 ی ــی؛ ماننــد کلهب ــل متفاوت ــه علّ اطلّعــات ثبتــی ب
انســانی و ... مطابــق بــا حقیقــت نیســت،  قاعــده ی الغاءناپذیــری، تــاب مقاومــت در برابــر حقیقــت را 

ــار خواهــد رفــت. نداشــته و کن
 

ــی از  ــدون آگاه ــردم ب ــوده و م ــی ب ــات ثبت ــت اطلّع ــی صحّ ــن مدّع ــت زمی ــه نظــام ثب ــی ک هنگام
وضعیّــت حقیقــی زمیــن، بــه ظاهــر ادعــای نظــام مزبــور اعتمــاد  نماینــد و پــس از خریــد با کشــف وضعیّت 
حقیقــی زمیــن متضــرّر  گردنــد، بــه مــرور آســیب شــدیدی بــه اعتمــاد ایشــان وارد خواهــد شــد.6 بدیــن 
ترتیــب، مبنــای اصــل تضمیــن را می تــوان »جلــب اعتمــاد عمومــی« نســبت بــه نظــام ثبــت زمیــن 

1-Dixon, M, Principles of Land Law, 4ed, UK: Cavendish Pub Ltd, 2002, P 32 .
2-Indefeasibility .  
3-Sparkes, P, A New Land Law. 2ed. UK: Hart, 2003, P 198 .  

4. طباطبایی حصاری، نسرین، مبانی و آثار نظام ثبت املاک، تهران، سهامی انتشار، 1393، ص 49.
5-Re Beaney [1978] 1 WLR; Peffer v. Rigg [1977] 1 WLR 285; DJ Hayton [1977] CLJ 227 . 
 6-Collins, E. Land Titles in Saskatchewan –a guide to registrars and their staffs; Land Titles. 2ed. Canada: Regina,. 
1966, P 6
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1. طباطبایی حصاری، نسرین، وصف تجریدی نظام ثبت املاك بر مبنای تئوری اعتماد عمومی، مطالعات حقوق تطبیقی، 
دوره 5، 1393، شماره 2، ص 497.

2-Goymour, A, and Stephen Watterson , Martin Dixon, New Perspectives on Land Registration: Contemporary Prob-
 lems and Solutions. 1 pub. UK: Hart, 2018, P 211
3. ماده 58، پاراگراف 1، با ثبت نام شخصی به عنوان دارنده ی حقّ مالکیّت در دفتر ثبت، در صورتی که ملک نمی بایستی به وی 

واگذار می شد، بایستی فرض شود که ملک در اثر ثبت به او واگذار شده است.
4-Dixon, M, Modern Land Law, 11 ed, UK: Routledge. 2018, 37 .  
5-Goymour, A, and Stephen Watterson , Martin Dixon, New Perspectives on Land Registration: Contemporary Prob-   
lems and Solutions. 1 pub. UK: Hart, 2018, P 208

ــی  ــخاص ناش ــه اش ــارت وارده ب ــوان خس ــور، می ت ــل مزب ــاز و کار اص ــر س ــاء ب ــا ابتن ــرا ب ــت؛ زی دانس
ــران کــرد و از ســلب اعتمــاد  ــت جب ــا پرداخــت غرامــت توسّــط دول از اطلّعــات ثبتــی نادرســت را ب

عمومــی جلوگیــری نمــود.1
  

عــلوه بــر بُعــد ترمیمــی، اصــل تضمیــن بــه جهــت آن کــه ســبب می شــود زیان دیــده از افتــادن 
بــه ورطــه ی رســیدگی های صعــب و طولانــی قضایــی جهــت مطالبــه ی خســارات بــر طبــق عمومــات 
مســئولیّت مدّنــی خــود خلصــی یافتــه2 و از طرفــی ایــن تلّقــی در اذهــان ایجــاد می شــود کــه دولــت 
بــه صحّــت اعمــال حاکمیّتــی ثبــت زمیــن توســط بــازوان اجرایــی خــود اطمینــان داشــته و درســتی 

اطلعــات ثبتــی را تضمیــن نموده،اعتمــاد عمومــی را می توانــد جلــب نمایــد.

ــی  ــادل قانون ــن«3 مع ــت زمی ــون ثب ــاده 58 قان ــراف 1 م ــن انگلســتان، »پاراگ ــت زمی در نظــام ثب
قاعــده ی الغــاء ناپذیــری اســت. بــا ایــن توصیــف، بــا توجــه بــه آن کــه حــدوث اطلّعــات ثبتی نادرســت 
حســب عملکــرد نظــام ثبتــی اجتنــاب ناپذیــر بــوده اســت4، اگــر در نظــام ثبــت مزبــور، اصــل تضمیــن 
در ســاز و کار »طــرح جبــران خســارت« در فهرســت 8 قانــون ثبــت زمیــن ایجــاد نمی گردیــد، همیــن 

مقــرّره ســبب می شــد تــا اعتمــاد عمومــی در مواجهــه بــا اطلعــات ثبتــی نادرســت، ســلب شــود.

گفتار چهارم: شرایط اجرای اصل تضمین

اصــل تضمیــن تحــت شــرایطی ایفــای نقــش می نمایــد. بــا ایــن توصیــف پیــش از بیــان شــرایط 
اجــرای اصــل تضمیــن، شایســته اســت کــه اشــاره شــود از لحــاظ مبانــی مســئولیّت مدّنــی، اصــل یــاد 

شــده مبتنــی بــر نظریــه ی خطــر اســت.5

 یکــی از جنبه هــای مثبــت پذیــرش نظریــه ی خطــر بــه جــای نظریــه ی تقصیــر، بــر طــرف نمــودن 
ــر  ــن تقصی ــذف رک ــا ح ــی، ب ــال حاکمیّت ــوزه ی اعم ــی در ح ــئولیّت مدّن ــات ارکان مس ــواری اثب دش
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1. زرگری، جمشید، تحقّق اصل تضمین در نظام ثبتی ایران، تهران: دانشگاه علوم قضایی و خدمات اداری،1400، ص 116.

2. زرگوش، مشتاق، مبانی نظری مصونیّت و مسئولیّت در مسئولیّت مدّنی دولت، حقوق عمومی، 1388، شماره 5، ص 76.

 3-Goymour, A, and Stephen Watterson , Martin Dixon, New Perspectives on Land Registration: Contemporary Problems

and Solutions. 1 pub. UK: Hart, 2018, P 207

4-Updating the Land Registration Act 2002, Law Commission - Consultation Paper No 227. para 14.5 https://www. 

lawcom.gov.uk/project/updating-the-land-registration-act-2002/#land-registration =visited2021/04/13

اســت.1 در واقع، در حوزه ی مزبور، به علّت رســوخ نظریات قدیمی2 اثبات ارکان مسئولیّت مدّنی مخصوصا 
رکــن تقصیــر، بســیار دشــوار اســت. بــه هــر حــال، حســب تتبّــع در حقــوق انگلســتان جهــت اجــرای 

ــر شــمرد. ــه شــرح ذیــل را می تــوان ب اصــل تضمیــن ســه شــرط ب

بند اوّل: تحقّق اطلّاعات ثبتی نادرست

تــا پیــش از آن کــه نادرســتی اطلّعــات ثبتــی در نتیجــه ی خــلف واقــع بــودن، ناقــص بــودن یــا ... 
احــراز شــود، اساســاً محملّــی بــرای اجــرای اصــل تضمیــن وجــود نخواهــد داشــت.3 در هــر نظــام ثبــت 
زمینــی، ممکــن اســت اطلّعــات ثبتــی نادرســت در ســه مرحلــه تجلّــی یابــد: گاهــی نادرســتی اطلعــات 
یــاد شــده ناشــی از عمــل حقوقــی پایــه بــوده؛ یعنــی اعمــال حقوقــی کــه زمینه ســاز اطلعــات ثبتــی 
اســت؛ بــه عنــوان مثــال بیــع ملــک رســمی کــه بایســتی در دفتــر ثبــت منعکــس شــود، حامــل اطلّعات 

خــلف واقــع باشــد؛ از جملــه وکالت نامــه ی وکیــل یکــی از طرفیــن معاملــه ی مزبــور جعلّــی باشــد.4

هــم چنیــن، گاهــی نادرســتی اطلّعــات ثبتــی ناشــی از عملیــات ثبتــی اســت؛ یعنــی خللــی در 
جریــان تشــریفات قانونــی ثبــت امــوال حــادث شــده اســت؛ ماننــد عمــل نکــردن بــه تکلیــف قانونــی 
احــراز قابــل ثبــت بــودن موضــوع معاملــه توســط ســر دفتــر و تنظیــم ســند رســمی بــرای آن موضــوع 

)مــاده 30 قانــون دفاتــر اســناد رســمی و کانــون ســر دفتــران و دفتــر یــاران مصــوّب 1354(.

 ســرانجام گاهــی، اطلعــات ثبتــی نادرســت زاده ی وقایــع پــس از ثبــت؛ یعنــی در دوران نگهــداری 
اطلّعــات ثبتــی در دفاتــر ثبــت اســت؛ ماننــد آن کــه در زمــان نگهــداری از اطلّعــات ثبتــی، در اثــر 
آســیب ســخت افــزاری یــا حمــلت ســایبری، اطلّعــات ثبتــی نادرســت در حســب مــورد دیتابیــس 
یــا دیتاســنتر دفتــر ثبــت الکترونیکــی محقّــق و در نتیجــه بــه ورود خســارت بــه مخاطبیــن اطلّعــات 

ــود. ــر می ش ــور منج مزب
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1-Sparkes, P, A New Land Law. 2ed. UK: Hart, 2003, P 198 . 

2-Hounslow LBC v. Hare (1992) 24 HLR 9, 24–25, Knox J.2 .  

در انگلســتان، براســاس »بنــد 1 پاراگــراف 1 فهرســت 8 قانــون ثبــت زمیــن« در دو فــرض بــا ابتنــاء 
بــر اصــل تضمیــن، خســارت وارده  جبــران خواهــد شــد:

 1. اشتباهی که سبب اصلح دفتر ثبت شده باشد.
 2. اشــتباهی کــه تصحیــح آن مســتلزم اصــلح دفتــر ثبــت اســت بــدون آن کــه در عمــل، اصلحــی 
صــورت بگیــرد؛ یعنــی چنــان چــه شــخص الــف، مالــک رســمی زمینــی باشــد و شــخص ب، زمیــن وی 
را بــا کلهبــرداری بــه شــخص ج، کــه دارای حُســن نیّــت اســت بــه طــور رســمی منتقــل نمایــد و پــس 
از مدّتــی شــخص الــف، بــا کشــف معاملــه ی مزبــور در مقــام احقــاق حــقّ خویــش بــر آیــد، ضــرورت 

تفکیــک دوگانــه فــوق مشــخص خواهــد شــد: 
1. در صورتــی کــه شــخص الــف، بتوانــد مالکیّــت خویــش را بــر زمیــن اعــاده کنــد و تبــع دفتــر 
ثبــت تصحیــح شــود؛ بنــا بــر مــورد یکــم، شــخص ب، کــه در اثــر اطلّعــات ثبتــی نادرســت و تصحیــح 

ــد خســارت خویــش را از اداره ی ثبــت مطالبــه نمایــد.1 آن متضــرّر شــده می توان
 2. در صورتــی کــه درخواســت شــخص الــف، بــر اعــادّه ی مالکیّــت خــود بنــا بــه هــر دلیلــی ردّ 
شــود و بــه دلیــل عــدم تصحیــح اطلعــات ثبتــی نادرســت، مالکیّــت زمیــن یــاد شــده بــرای شــخص 
ب، باقــی بمانــد شــخص الــف، می توانــد بنــا بــر مــورد دوّم، خســارت مالکیّــت از دســت رفتــه خویــش 

را از اداره ی ثبــت مطالبــه نمایــد.  

بند دوّم: ورود ضرر به شخص دارای حسن نیّت

بــر اســاس اطلعــات ثبتــی نادرســت، بایــد از دارایــی شــخصی کاســته شــود تــا بتــوان بــه اصــل 
تضمیــن جهــت ترمیــم خســارت وارده، اســتناد نمــود. هــم چنیــن شــخص، زمانــی می توانــد از رهگــذر 
ســاز و کار اصــل تضمیــن، تقاضــای غرامــت نمایــد کــه دارای حُســن نیّــت باشــد. در پیونــد بــا اصــل 

تضمیــن می تــوان حُســن نیّــت را در دو مفهــوم متجلّــی دانســت:
 1. شخص متضرّر نباید  عمدا یا سهواً سبب تحقّق اطلّعات ثبتی نادرست شده باشد.

 2.شــخص متضــرّر نبایــد از نادرســتی اطلعــات ثبتــی آگاه باشــد؛ یعنــی شــخصی کــه بــا وجــود 
علــم بــه نادرســتی اطلعــات ثبتــی، خــود را در موقعیتــی قــرار داده باشــد کــه در نتیجــه ی آن هــا بــه 

وی خســارت وارد شــده، نمی توانــد بــه اصــل تضمیــن اســتناد و از دولــت مطالبــه ی غرامــت کنــد.2

در نظــام ثبــت زمیــن انگلســتان بنــا بــر بنــد 1 پاراگــراف 5 فهرســت 8 قانــون ثبــت زمیــن، »هیــچ 
ــر اســاس ایــن فهرســت پرداخــت نمی شــوداگر  ــه مدّعــی ب ــه علّــت خســارت وارده ب ــه غرامتــی ب گون
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خســارت: الــف(. کلً یــا جزئــاً نتیجــه ی تقلّــب مدعــی باشــد. ب(. کل نتیجــه ی ســهل انــگاری از جانــب 
مدّعــی باشــد.«1  امــا آیــا عــدم اســتعمال قیــد »جزئــاً« در قســمت ب، حامــل مفهومــی مخالــف اســت 
کــه می گویــد در صورتــی کــه خســارت جزئــاً در نتیجــه ی اقدامــات ســهل انگارانــه ی مدّعــی خســارت 
وارد شــود، غرامــت بــه وی پرداخــت خواهــد شــد؟ »بنــد 2 پاراگــراف 5 فهرســت 8« همــان قانــون، 
بــه تلّقــی مفهــوم مخالــف قســمت ب، پاســخ مثبــت داده و اشــاره مــی دارد کــه چنــان چــه خســارت 
وارده بــه شــخص جزئــاً، در نتیجــه ی اقدامــات ســهل انگارانــه ی وی باشــد، ایشــان می توانــد از دولــت 
ــوع خســارت در کاهــش  ــگاری وی در وق ــرض ســهل ان ــن ف ــا در ای ــد، منته ــه ی خســارت نمای مطالب

میــزان غرامــت، تاثیرگــذار خواهــد بــود.

بند سوّم: رابطه ی سبّبیت بین اطلّاعات ثبتی نادرست و خسارت

ــارت وارده  ــت و خس ــی نادرس ــات ثبت ــن اطلّع ــت بی ــن، می بایس ــل تضمی ــه اص ــتناد ب ــرای اس ب
ــا  ــه ســبب شــده اســت ت ــوری ک ــرار باشــد. یکــی از ام ــبّبیت برق ــی اشــخاص، رابطــه ی س ــه دارای ب
ــا  ــاوت آن ب ــی باشــد تف ــه ی خــاص از مســئولیّت مدّن ــک گون ــن، ی مســئولیّت ناشــی از اصــل تضمی

ــبّبیت اســت.  ــه ی س ــرط رابط ــت ش ــی در ماهیّ ــئولیّت مدّن ــات مس عموم

ــبّبیت  ــع رابطــه ی س ــل قاط ــوان عوام ــی تحــت عن ــوق مســئولیّت مدّن ــه در حق ــر خــلف آن چ ب
ــا اصــل تضمیــن بســیاری از آن  مــوارد، نمی تواننــد رابطــه یــاد شــده را  ــد ب شــناخته می شــوند در پیون
قطــع نماینــد؛ بــرای نمونــه، اگــر چــه ورود شــخص ثالــث ســبب قطــع رابطــه ی ســبّبیت شــده و متضــرّر 
بــرای جبــران خســارت خــود تنهــا می توانــد بــه ثالــث رجــوع نمایــد، در رابطــه بــا اصــل تضمیــن ایــن 
ــد  ــان می توان ــم چن ــث، شــخص متضــرّر ه ــت شــخص ثال ــرض دخال ــر ف ــی ب ــرا حتّ ــه نیســت؛ زی گون
خســارت خــود را از دولــت مطالبــه کنــد.2 )مفهــوم موافــق پاراگــراف 10 فهرســت 8 قانــون ثبــت زمیــن(.

 البّتــه در نظــام ثبــت زمیــن انگلســتان بــرای پاســخ بــه ایــن گونــه تعدّیــات اشــخاص و هــم چنیــن 
جلوگیــری از تکــرار آن هــا ، پاراگــراف 10 فهرســت 8 قانــون ثبــت زمیــن اشــاره مــی دارد کــه دولــت 
ــان،  ــل زی ــه عام ــا ب ــد داشــت ت ــقّ خواه ــده، ح ــی از زیان دی ــه قائم مقام ــران خســارت، ب ــس از جب پ

رجــوع و آن چــه کــه پرداخــت نمــوده را از ایشــان مطالبــه نمایــد.3

1-Claridge v. Tingey [1967] 1 WLR 134; Racoon v. Turnbull [1997] AC 158, PC. ; Prestige  Properties v.  Scottish  Prov-

ident Institution [2002] EWHC 330

2-Updating the Land Registration Act 2002. Law Commission, No 380. para 14.5 to next. https://www.lawcom.gov.uk/

project/updating-the-land-registration-act-2002/#land-registration =visited 2021/04/13

3-Sparkes, P, A New Land Law. 2ed. UK: Hart, 2003, P 200 .  
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گفتار پنجم: آثار اصل تضمین
ــه  ــاره ب ــه اش ــوده ک ــی ب ــارات اصل ــران خس ــون جب ــش پیرام ــک بخ ــن، در ی ــل تضمی ــار اص آث
پرداخــت غرامــت ناشــی از ســلب دارایــی غیــر منقــول اشــخاص در اثــر اطلّعــات ثبتــی نادرســت دارد 
ــی می باشــد کــه شــخص  ــا همــان هزینه های ــه جبــران خســارات فرعــی ی و بخــش دیگــر معطــوف ب
متضــرّر از اطلّعــات ثبتــی، جهــت مطالبــه خســارات اصلــی متحمــل شــده و اصــل تضمیــن در مقــام 

جبــران آن بــر آمــده اســت. 
 

بند اوّل: جبران خسارت اصلی

ــت  ــات ثبتــی،  شــخصی کــه علی القاعــده اســتحقاق مالکیّ ــر نادرســتی اطلع هنگامــی کــه در اث
ــش  ــدود مالکیّت ــا از ح ــد ی ــت می ده ــود را از دس ــت خ ــوده، مالکیّ ــن را دارا ب ــک زمی ــه ی ــبت ب نس
کاســته می شــود، حــقّ دارد تــا غرامتــی متناســب بــا آن چــه از دســت داده، دریافــت کنــد؛ چنــان کــه 

بتــوان گفــت از ابتــدا خســارتی بــه شــخص متضــرّر وارد نشــده اســت.1

ــت  ــد پرداخ ــه نق ــه، وج ــت رفت ــه از وی از دس ــی ک ــادل حقّ ــده مع ــه زیان دی ــب، ب ــن ترتی  بدی
خواهــد شــد. مبلغــی کــه برخــی از آن تحــت عنــوان »بــدل مناســب«2 یــاد کرده انــد.3 گفتنــی اســت 
کــه بــر طبــق عمومــات مســئولیّت مدّنــی، همــواره نمی تــوان بــه بــدل یــاد شــده، دســت یافــت؛ زیــرا 

در آن  بــر خــلف اصــل تضمیــن، اصــولًا جبــران خســارت افــراد تضمیــن نشــده اســت.

  بــا ایــن تفاســیر، می دانیــم کــه دارایی هــای غیــر منقــول از ارزش  مالــی بالایــی نســبت بــه ســایر 
دارایی هــا برخــوردار می باشــد و بــا توجــه بــه ایــن نکتــه کــه میــزان جبــران خســارت تابعــی از میــزان 
خســارت اســت،  بدیهــی اســت کــه متولّیــان ثبــت زمیــن ماننــد کارمنــدان ادارات ثبــت، غالبــا تمکّــن 
مالــی بــرای جبــران خســارت های هنگفــت ناشــی از تضییــع دارایی هــای یــاد شــده را نداشــته باشــند.

 بــا ایــن وجــود، موضــع اصــل تضمیــن دایــر بــر ایــن مــدار بــوده کــه بــا ایجــاد مســئولیّت مدّنــی 
بــرای دولــت و بــه پشــتوانه ی توانایــی مالــی آن، خســارت ناشــی از اطلّعــات ثبتــی نادرســت همــواره 

بــه شــخص زیــان دیــده، پرداخــت شــود.

1-Cooke, E, The New Law of Land Registration, 1 pub. UK: Hart Publishing, 2003. P 9

2-Perfect Substitute . 

 3-Miceli, T, and C.F Sirmans, “The economics of land transfer and title insurance”, Journal of Real Estate Finance and .  

Economics, No 10. 1995, P 84
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ــده  ــان دی ــط شــخص زی ــران خســارت توسّ ــا درخواســت جب ــن انگلســتان، ب ــت زمی در نظــام ثب
ــون ثبــت زمیــن«  ــان شــده، »پاراگــراف 6 فهرســت 8 قان از رئیــس اداره ی ثبــت و احــراز شــرایط بی
بیــان مــی دارد کــه میــزان غرامــت قابــل پرداخــت نســبت بــه اشــتباهی کــه ســبب اصــلح دفتــر ثبــت 
شــده بــاش )شــق یــک، بنــد 1 پاراگــراف 1، فهرســت 8 قانــون ثبــت زمیــن(، برابــر اســت  بــا ارزش 
اقتصــادی دارایــی تضییــع شــده در زمــان اصــلح نادرســتی اطلّعــات ثبتــی؛ یعنــی ارزش روز دارایــی.  
هــم چنیــن نســبت بــه اشــتباهی کــه تصحیــح آن مســتلزم اصــلح دفتــر ثبــت اســت بــدون آن کــه 
در عمــل اصلحــی صــورت بگیرد)شــق دو، بنــد 1 پاراگــراف 1، فهرســت 8 قانــون ثبــت زمیــن(، میــزان 
غرامــت قابــل پرداخــت برابــر اســت بــا ارزش مالــی زمیــن در زمانــی کــه اشــتباه در دفتــر ثبــت تحقّــق 

یافتــه اســت؛ یعنــی ارزش دارایــی مزبــور در زمــان گذشــته.

ــه شــخص ج حســب  ــاه ســوّم ســال ب ــف، در م ــال اگــر ملــک رســمی شــخص ال ــوان مث ــه عن  ب
ــاه هشــتم ســال در  ــف، در م ــه شــود و شــخص ال ــه طــور رســمی فروخت ــرداری شــخص ب، ب کلهب
مقــام اعــادّه ی مالکیّــت رســمی خویــش درخواســتی بــه مراجــع ذی ربــط تســلیم نمایــد، اگــر تــلش 
شــخص الــف، در اعــادّه ی مالکیّــت خویــش بــه هــر دلیــل نافرجــام باشــد و مالکیّــت زمیــن فــوق بــرای 
شــخص ب باقــی بمانــد، غرامتــی کــه بــه شــخص الــف، تعلّــق خواهــد گرفــت برابــر بــا ارزش ملــک در 

مــاه ســوّم ســال خواهــد بــود.

 گفتنــی اســت کــه در مــورد اخیــر قــدری خســارت پرداختــی از ارزش روز دارایــی تضییــع شــده، 
کمتــر اســت.1 بــه همیــن دلیــل مقنّــن انگلیســی از خطــر عــدم جبــران کامــل خســارات متضــرّر کــه در 
نهایــت منجــر بــه بیاعتمــادی وی بــه نظــام ثبتــی می شــود بــه خوبــی آگاه بــوده اســت و بدیــن خاطــر 
در »بنــد 1 پاراگــراف 7 فهرســت 8 قانــون ثبــت زمیــن« اشــاره مــی دارد، در صورتــی کــه متضــرّر میــزان 
خســارت قابــل پرداخــت در اثــر اصــل تضمیــن را خــلف واقــع و آن را کمتــر از میــزان خســارت واقعــی 

خــود بدانــد می توانــد بــا طــرح دعــوی از دادگاه، اصــلح میــزان خســارت تعییــن شــده را بخواهــد.

بند دوّم: جبران خسارت فرعی

عــلوه بــر جبــران خســارت اصلــی، بــا ابتنــاء بــر اصــل تضمیــن، دولــت بایســتی کلیّــه ی مخارجــی 
ــوده را  ــل ب ــول دخی ــر منق ــای غی ــر دارایی ه ــارت وارده ب ــران خس ــه ی جب ــات مطالب ــه در مقدّم ک
ــارت اســت از  ــن هزینه هــا عب ــد. برخــی از ای ــه متضــرّر از اطلّعــات ثبتــی نادرســت، پرداخــت نمای ب

1-Clarke, Sandra. and Sarah Greer, Land Law Directions. 6ed. London: OUP Oxford. 2018, P 120.; Pinto v. Lim (2005)0
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هزینــه ی طــرح دعــوی در مراجــع قضایــی، حــقّ الوکالــه وکلی مدّعــی ورود خســارت، حقّ کارشناســی 
و... کــه حســب مــورد ممکــن اســت توســط مدّعــی خســارت پرداخــت گــردد.1

ــن«،  ــت زمی ــون ثب ــت 8 قان ــراف 3 فهرس ــد 1 پاراگ ــاس »بن ــر اس ــتان، ب ــت انگلس ــام ثب در نظ
هزینه هــای منطقــی پرداخــت شــده توسّــط مدّعــی خســارت در صــورت اخــذ موافقــت رئیــس اداره ی 
ثبــت در پرداخــت آن هــا، بــه عنــوان غرامــت قابــل مطالبــه اســت. بنــا بــر مفهــوم مخالــف نــصّ یــاد 
ــی کــه مدّعــی خســارت، موافقــت رئیــس اداره ی ثبــت را جهــت پرداخــت هزینه هــا  شــده، در صورت
اخــذ ننمایــد ولــو هزینــه ی انجــام شــده منطقــی باشــد؛ بنــا بــر طــرح جبــران خســارت و امتیــازات 
موجــود در آن قابــل مطالبــه نیســت، گرچــه بــا لحــاظ قواعــد عمومــی مســئولیّت مدنــی، می توانــد از 

ــد.  ــه نمای ــور را مطالب ــان، هزینه هــای مزب ــی از عامــل زی ــق طــرح دعــوی قضای طری

ــاره  ــه اش ــت ک ــراف اس ــن پاراگ ــای 2 و 3« همی ــتثنائاتی در »بنده ــوم دارای اس ــن مفه ــا ای امّ
ــد: ــی باش ــور لازم نم ــای مزب ــت هزینه ه ــش از پرداخ ــت پی ــذ موافق ــورد اخ ــی دارد در دو م م

1. فوریّــت در پرداخــت هزینه هــا؛ چنــان کــه اخــذ موافقــت رئیــس اداره ی ثبــت پیــش از پرداخــت 
عمــلً ممکــن نباشــد. 2. تجویــز پرداخــت هزینه هــای یــاد شــده توســط رئیــس اداره ی ثبــت پــس از 

تحمیــل آن هــا بــر شــخص مدّعــی خســارت.

 هــم چنیــن، بــه موجــب »بنــد 2 پاراگــراف 7 فهرســت 8 قانــون ثبــت زمیــن«، منطقــی بــودن و 
اخــذ موافقــت رئیــس اداره ی ثبــت در خصــوص هزینه هــای طــرح دعــوی در دادگاه؛ ماننــد هزینــه ی 
ــا لحــاظ  ــه هــر تقدیــر ایــن هزینه هــا، ب ــدارد و ب دادخواســت، توسّــط اشــخاص زیان دیــده ضــرورت ن

ســایر شــرایط بایســتی پرداخــت گــردد. 

گفتار ششم: رویکرد نظام ثبتی ایران

نظــام ثبتــی ایــران، بــر اســاس شــیوه ی ثبــت امــلک، شــباهت بســیاری به نظــام ثبتی کشــور انگلســتان 
دارد. بدیــن شــرح کــه از زمــان تصویــب نخســتین قانــون ثبــت امــلک در ســال 1302 ه.ش. تاکنــون، نظــام 

ثبتــی ایــران بــه ماننــد نظــام ثبتــی انگلســتان، مبتنــی بــر فراینــد ثبــت دارایی هــای غیــر منقــول اســت. 

 1-Adawiyah, s, and B. Zakaria, and K. Hussin, «Recognition of the Economic Security in the Form of Assurance

 Fund as a Protection to Landowners and the Economic Stimulator in Malaysia». China-USA Business Review. Vol.

12. No. 8. 2013, P 772
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ــات  ــی و خدم ــوم قضای ــران: دانشــگاه عل ــران، ته ــی ای ــام ثبت ــن در نظ ــل تضمی ــق اص ــری، جمشــید، تحقّ 1. زرگ

اداری،1400، صــص 46-41.

2. آقامیــری، ســید حســن، بررســی حجیّــت ســند در فقــه امامیــه، کانــون ســردفتران و دفتریــاران، 1390، شــماره 

118. ص 126.

3. خلعتبری، ارسلن، تعارض سند رسمی با دفتر تجارتی، کانون وکل، 1327، شماره 8، ص 40.

ــون ثبــت،  ــران، اصــول آینه)مــوّاد 26، 46، 47 قان بالطبــع وجــود ایــن فراینــد در نظــام ثبتــی ای
ــر آن  ــگار دالّ ب ــع حدن ــون جام ــوّاد 3، 5، 6 و 7 قان ــت و م ــون ثب ــه ی قان ــوّاد 22 و 103 آیین نام م
ــل  ــل اص ــه مکمّ ــته ک ــود داش ــز وج ــت.( نی ــر آن اس ــت دالّ ب ــون ثب ــرده )22 و 24 قان ــت.( و پ اس
تضمیــن بــوده و ســبب شــده اســت تــا امنیّــت قانونــی دارایی هــای غیــر منقــول یــا همــان قاعــده ی 

ــی برخــوردار باشــد.1 ــت مطلوب ــاد شــده، از کیفیّ ــد ی ــی در فراین ــات ثبت ــری اطلّع الغاءناپذی

 در نظــام ثبتــی ایــران امنیّــت قانونــی دارایی هــای ثبــت شــده تلویحــا در »مــاده 22« و صراحتــاً در 
»مــاده 24 قانــون ثبــت« مــورد اشــاره واقــع شــده اســت؛ چنــان کــه می تــوان گفــت کــه علی الاصــول 
پــس از ثبــت، از طرفــی دولــت صرفــاً کســی را بــه عنــوان مالــک قانونــی یــک ملــک می شناســد کــه نــام 
وی بــه عنــوان مالــک در دفتــر امــلک ثبــت شــده باشــد)ماده 22 قانــون ثبــت( و اثــر ســلبی و تلویحــی 

ایــن مقــرّره ایــن اســت کــه ثبــت ملــک بــه نــام یــک نفــر، ســلب مالکیّــت از اغیــار می کنــد. 

هــم چنیــن از طرفــی دیگــر دعــوی ایــن کــه در ضمــن جریــان ثبــت، تضییــع حقّــی از کســی شــده 
پذیرفتــه نخواهــد شــد نــه بــه عنــوان عیــن، نــه بــه عنــوان قیمــت، نــه بــه هیــچ عنــوان دیگــر؛ خــواه 
حقوقــی باشــد، خــواه جزائی.)مــاده 24 قانــون ثبت(.بــا ایــن حــال، بــه علّــت وجــود متغیّرهــای بســیاری 
کــه اطلّعــات ثبتــی را متأثــر می ســازد، هیــچ نظــام ثبتــی نمی توانــد صحّــت صــد در صــدی اطلّعــات 
ثبتــی را ادعــا کنــد و نظــام ثبتــی ایــران، نیــز از ایــن حکــم مســتثنی نمی باشــد. همیــن امــر ســبب شــده 
تــا در فرضــی کــه نادرســتی اطلّعــات ثبتــی احــراز شــود، قاعــده ی الغاءناپذیــری اطلّعــات مزبــور کنــار 

رفتــه و آن چــه در واقعیّــت رخ داده، مــلک قــرار  گیرد.)مــلک مــاده 45 قانــون ثبــت(

 بــه ویــژه آن کــه در ســالیان اخیــر بنــا بــر تلّقــی ســنّتی کــه لــزوم کتابــت معامــلت را موجــب 
ــا اظهــار نظــر  عســر و حــرج متعاملیــن2 و اعتبــار ســند رســمی را ارمغــان حقــوق غــرب می دانــد،3 ب
فقهــای شــورای نگهبــان در نظریــه ی شــماره ی 2664/ 102/ 95 در مــورّخ 4/ 8/ 1395 و متعاقــب آن 
تصویــب مقرّراتــی؛ ماننــد مــاده 62 قانــون احــکام دائمــی برنامه هــای توســعه ی کشــور مصــوّب 1396 

رونــد الغــاء پذیــری اطلّعــات ثبتــی تســهیل گردیــده اســت. 

اصل تضمین در نظام ثبت
 زمین انگلســتان و ایران
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در واقــع، بــا پذیــرش اعتبــار و قابلیّــت معارضــه اســناد عــادی بــا اطلّعــات ثبتــی، همــواره ایــن 
احتمــال وجــود دارد کــه حســب تشــخیص محاکــم ســند عــادی دارای اعتبــار شــرعی بــوده و بتوانــد 
اطلعــات ثبتــی را دســتخوش تغییــر ســازد کــه ایــن امــر عــلوه بــر تخدیــش نظــام حاکــم بــر امنیّــت 

و لــزوم معامــلت مردم،موجــب الغاءپذیــری اطلّعــات ثبتــی نیــز خواهــد شــد.

بدیــن ترتیــب بــا پذیــرش امــکان الغــای اطلعــات ثبتــی، اعتمــاد عمومــی بــه نظــام ثبتــی و نیــز 
تأمیــن امنیّــت اقتصــادی دارایی هــای غیــر منقــول دچــار خلــل خواهــد شــد؛ زیــرا نظــام ثبتــی ایــران، 
عــلوه بــر ایــن کــه نتوانســته اســت از پــس اصلیتریــن وظیفــه ی خویــش کــه همــان تأمیــن امنیّــت 
ــع در  ــا تتبّ ــر آیــد هــم چنیــن ب ــا الغاءناپذیــری اطلّعــات ثبتــی اســت، ب دارایی هــای غیــر منقــول ی
مقــرّرات ثبتــی در خواهیــم یافــت کــه تمایلــی بــه ترمیــم نقصــان عملکــرد خــود در قبــال ایــن امــور 

و جبــران خســارت اشــخاص نیــز نــدارد.

گفتنــی اســت کــه تنهــا در دو مــورد قانونگــذار بــه فکــر چــاره جویــی بــرای جلــب اعتمــاد عمومــی 
و تأمیــن امنیّــت اقتصــادی دارایی هــای غیــر منقــول در فــرض الغــای اطلّعــات ثبتــی افتــاده، یــک 
ــر اســناد رســمی و  ــون دفات ــاده 17 قان ــوده کــه »م ــاران ب ــورد آن در خصــوص ســردفتران و دفتری م
کانــون ســردفتران و دفتریــاران« بــه اخــذ وجــه الضمــان، از ســردفتران و دفتریــاران پیــش از اشــتغال 

بــه کار مزبــور پرداختــه اســت.

 بــا ایــن حــال، نکتــه در ایــن اســت کــه ایــن حکــم تنهــا ویــژه ی ســردفتران و دفتریــاران می باشــد 
و قابــل تســرّی بــه کارمنــدان ادارات ثبــت، قضــات و حتّــی اشــخاص عــادی نیســت. بــه عــلوه، یــک 
ضمانــت نامحــدود نبــوده؛ بلکــه مســقف بــه میزانــی اســت کــه آیین نامــه ی مربوطــه تعییــن می کنــد 
ــاران  ــردفتران و دفتری ــون س ــمی و کان ــناد رس ــر اس ــون دفات ــه ی قان ــاده 15 آیین نام ــق م ــر طب و ب
مصــوّب 1400/01/10 در خصــوص خســارت وارده بــه دارایی هــای غیــر منقــول، مبلغــی بســیار ناچیــز 

اســت و عمــلً در ایــن دســته از خســارات، ســاز و کار یــاد شــده مناســب نمی باشــد. 

مــورد دوّم، »اصــل یکصــد و هفتــاد و یکــم قانــون اساســی« بــوده کــه بــه تضمیــن دولــت نســبت بــه 
خســارت ناشــی از صــدور رأی اشــتباه، توســط قضــات پرداختــه و بــر فــرض آن کــه در نتیجــه ی رأی صادره 
اطلّعــات نادرســت ثبــت شــود، دولــت را مکلّــف بــه جبــران خســارت دانســته اســت. بــا ایــن وجــود، بایــد 
دانســت کــه ایــن مقــرّره نیــز جامعیّــت نداشــته و خســارات اطلعــات ثبتی نادرســت کــه توســط کارمندان 

ادارات ثبــت، ســردفتران و هــم چنیــن اشــخاص عــادی پــی ریــزی شــده را پوشــش نخواهــد داد. 
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علــی القاعــده زیان دیــده در ایــن مــوارد، تنهــا خواهــد توانســت بــر اســاس قواعــد عمومــی مســئولیّت 
مدّنــی، بــه شــخصی کــه ســبب نادرســتی اطلّعــات ثبتــی شــده اســت، رجــوع کند.ایــن امــر در نهایــت 

بــه زیــان کســی خواهــد شــد کــه بــه اطلّعــات ثبتــی اعتمــاد و بــر اســاس آن معاملــه کــرده اســت.
 

ــر  ــه ی تقصی ــران نظری ــی در ای ــات مســئولیّت مدّن ــای عموم ــه مبن ــه آن ک ــه ب ــا توجّ ــع، ب در واق
ــر  ــژه تقصی ــه طــور وی ــن و ب ــت زمی ــان ثب ــی متولّی ــات ارکان مســئولیّت مدّن می باشــد، دشــواری اثب
ــراد فــوق الذکــر از  ــرا جــز اشــخاص عــادی، باقــی اف ــده اســت؛ زی ــرای زیان دی ــع مهمّــی ب اینــان مان
ــه  ــان ک ــد و چن ــول می پردازن ــر منق ــای غی ــت دارایی ه ــی ثب ــور حاکمیّت ــه انجــام ام ــت ب ــب دول جان
آورده شــد بــه علّــت رابطــه ی تنگاتنــگ تقصیــر شــخصی افــراد مزبــور و تقصیــر اداری دولــت، اثبــات 

ــا دشــواری مواجهــه اســت.  رکــن تقصیــر ب

بــه خصــوص آن کــه در نظــام حقوقــی مــا عــلوه بــر تنــگ نظری هــای صــورت گرفتــه نســبت بــه 
مســئولیّت مدّنــی دولــت بنــا بــر رســوخ نظریــات قدیمــی در ایــن حــوزه از حقــوق مســئولیّت مدّنــی، 
»بنــد آخــر مــاده 11 قانــون مســئولیّت مدّنــی 1339 « بــا دو قیــد حســب ضــرورت و بــرای  تأمیــن 
منافــع اجتماعــی کــه همــواره در انجــام اعمــال حاکمیّتــی ثبــت زمیــن نیــز مســتتر بــوده، دولــت را از 

مســئولیّت مدّنــی در قبــال اعمــال حاکمیتــی معــاف کــرده اســت.

 ایــن معافیّــت در پرتــو اصــل برائــت، ســبب می شــود تــا بــا در نظــر گرفتــن رابطــه ی تنگاتنــگ 
ــان  ــت خســارت زی ــر دشــواری دریاف ــت ب ــر اداری دول ــان ثبــت و تقصی ــر شــخصی متوّلی ــن تقصی بی
دیــده در نتیجــه ی نادرســتی اطلعــات ثبتــی، افــزوده شــود و عامــل زیــان، بتوانــد در پــس معافیّــت 

دولــت از مســئولیّت شــانه خالــی کنــد.

هــم چنیــن بــا نادیــده انــگاری معضــلت مزبــور، بــر فــرض اثبــات تقصیــر و احــراز مســئولیّت مدّنی 
ــت  ــادّه ی وضعی ــران خســارت و اع ــی در خصــوص جب ــچ تضمین ــز، هی ــاد شــده نی ــرای اشــخاص ی ب
ــی اشــخاص  ــه دارای ــن اســت ک ــت ممک ــدارد. در حقیق ــق خســارت وجــود ن ــش از تحقّ ــه پی ــرد ب ف
ــاً کفــاف جبــران خســارات هنگفــت ناشــی از تضییــع دارایی هــای غیــر منقــول را ندهــد  ــا جزئ کلً ی
و زیان دیــده در فرجــام دعــوی خویــش بــر علیــه اشــخاص مزبــور، بــه علّــت فقــدان پشــوانه ی مالــی 

مناســب، نتوانــد خســارت خــود را بــه طــور کامــل مطالبــه نمایــد.

اصل تضمین در نظام ثبت
 زمین انگلســتان و ایران
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 بــه تازگــی نیــز در تاریــخ 1400/04/01، هیــأت عمومــی دیــوان عالــی کشــور رأی وحــدت رویــه ی 
ــا  ــلش شــده ب ــان درک، ت ــق ضم ــرض تحقّ ــه موجــب آن در ف ــه ب ــوده ک شــماره ی 811 را صــادر نم
گســترش دامنــه ی خســارات قابــل مطالبــه، حقــوق خریــدار جاهــل، حفــظ شــود. ایــن رأی بــر فرضــی 
ــک واقعــی صــورت  ــر از مال ــا شــخصی غی ــه ب ــد معامل ــد اداره ی ثبــت؛ مانن ــر اشــتباه کارمن ــر اث کــه ب
ــن کــه علی القاعــده شــخصی  ــه ای ــه ب ــا توجّ ــن حــال، ب ــا ای ــل اعمــال اســت. ب ــز، قاب ــه باشــد نی گرفت
ــا اشــتباه خــود ســبب ورود زیــان شــده، مکلّــف بــه جبــران خســارت وارده اســت بــه واســطه ی  کــه ب
ترجیــح مســئولیّت شــخصی بــر مســئولیّت دولــت، ممکــن اســت بــا ایــراد عــدم پشــتوانه ی مالی مناســب 
مواجهــه شــده و خســارت فــرد زیــان دیــده در اثــر اعتمــاد بــر نادرســتی اطلّعــات ثبتــی جبــران نشــود.

ــت اقتصــادی دارایی هــای  ــن اســت کــه در تأمیــن امنیّ ــر ای ــرادات بیــان شــده، جملگــی دالّ ب ای
غیــر منقــول ثبــت شــده و ایضــاً جلــب اعتمــاد عمومــی نســبت بــه اطلّعــات ثبتــی نادرســت در نظــام 

ثبتــی ایــران، بــا ســاز و کارهــای نــا کارآمــد رو بــه رو هســتیم.

 بــر ایــن اســاس تحقّــق اصــل تضمیــن در نظــام ثبتــی ایــران ضــرورت دارد؛ زیــرا ایــن اصــل، بــا 
ــکای مالــی آن بــه بودجــه ی عمومــی، بیــم آن کــه در پایــان رســیدگی  مســئول دانســتن دولــت و اتّ
قضایــی بــرای مطالبــه ی خســارت زیــان دیــده بــا ســدِّ فقــدان پشــتوانه ی مالــی مناســب رو بــه رو شــود 
را از بیــن بــرده و بــه لحــاظ شــرایط گفتــه شــده دریافــت کامــل خســارت، امــری حتّمــی خواهــد بــود. 

افــزون بــر ایــن اصــل تضمیــن بــا حــذف رکــن تقصیــر از ارکان تحقّــق مســئولیّت مدّنــی، راه جبران 
خســارت اشــخاص متضــرّر از اطلّعــات ثبتــی نادرســت را همــوار نمــوده اســت؛ چــرا کــه اولا دشــواری 
تفکیــک بیــن تقصیــر شــخصی عامــل زیــان از تقصیــر اداری دولــت بــرای جلوگیــری از اعمــال معافیّــت 
مــاده 11 قانــون مســئولیّت مدّنــی، دیگــر محلّــی از اعــراب نــدارد و ثانیــا بــه صــرف اثبــات ورود ضــرر، 
احــراز اطلّعــات ثبتــی نادرســت و رابطــه ی ســبّبیت بیــن ضــرر و اطلّعــات ثبتــی نادرســت، مســئولیّت 

مدّنــی دولــت برقــرار می شــود.

بنابرایــن، جهــت برطــرف نمــودن ایــرادات یــاد شــده، لازم اســت نظــام قانون گــذاری ایــران حکمــی 
ــر را در  ــن، پیشــنهاد می شــود متــن زی ــه مقنّ ــد. پــس ب در خصــوص اصــل تضمیــن پیش بینــی نمای

قالــب مادّه ایــی بــه تصویــب رســاند:

ــه اشــخاص دارای  »دولــت مکلّــف  اســت در فرضــی کــه در نتیجــه ی اطلّعــات ثبتــی نادرســت ب
حُســن نیّــت، خســارتی وارد شــود متناســب بــا زیــان وارده غرامــت، پرداخــت نمایــد. پــس از پرداخــت 
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غرامــت، در صورتــی کــه تحقّــق اطلّعــات ثبتــی نادرســت در نتیجــه ی رفتــار شــخصی باشــد دولــت 
بــه قائــم مقامــی از زیــان دیــده، می توانــد بــه مســبّب اصلــی بــرای مطالبــه ی آن چــه کــه پرداختــه 
اســت، رجــوع نمایــد. دولــت موظّــف اســت جهــت تأمیــن محــل پرداخــت خســارات مزبــور، ردیفــی از 

عایــدی ناشــی از عملّیــات ثبتــی را هــر ســال در بودجــه، بــه ایــن امــر اختصــاص دهــد.«

اصل تضمین در نظام ثبت
 زمین انگلســتان و ایران
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نتیجه گیری
یافته هــای ایــن تحقیــق نشــان می دهــد کــه قانونگــذار انگلســتان، بیــش از یــک قــرن اســت کــه 
بــه اهمیّــت تأمیــن امنیّــت اقتصــادی دارایی هــای غیــر منقــول ثبــت شــده بــرای جلــب اعتمــاد عمومی 
ــای  ــی دارایی ه ــت قانون ــع زوال امنیّ ــه تب ــی و ب ــات ثبت ــتی اطلع ــرض نادرس ــی، در ف ــام ثبت ــه نظ ب
مزبــور پــی بــرده و بــه دنبــال ســاز و کاری ســوای عمومــات مســئولیّت مدّنــی، جهــت تأمیــن امنیّــت 
اقتصــادی بــه ســاز و کاری تحــت عنــوان »اصــل تضمیــن« رســیده اســت کــه بــا تســهیل اثبــات ارکان 
مســئولیّت مدّنــی بــه وســیله ی حــذف رکــن تقصیــر در خصــوص خســارت ناشــی از اطلّعــات ثبتــی 
ــرده و  ــری ک ــی جلوگی ــام ثبت ــدی نظ ــی ناکارآم ــران آن، از تلّق ــن جب ــن تضمی ــم چنی ــت و ه نادرس

اعتمــاد عمومــی را نســبت بــه نظــام ثبتــی، جلــب کــرده اســت.

ــی صــورت  ــن تعریف ــت اصــل تضمی ــز از ماهیّ ــن انگلســتان، هرگ ــت زمی ــن ثب ــر چــه در قوانی اگ
نگرفتــه اســت؛ امــا بــا تجمیــع داده هــای ابــرازی از ماهیّــت اصــل مزبــور، شــرایط اجرایــی و آثــار آن 
اصــل تضمیــن را می تــوان ســاز و کاری  مبتنــی بــر قانــون دانســت کــه بــه موجــب آن، اگــر در اثــر 
نادرســتی اطلعــات ثبتــی بــه اشــخاص دارای حُســن نیّــت، زیــان وارد شــود دولــت متعهّــد بــه جبــران 

کلیّــه ی خســارات زیــان دیــده، خواهــد بــود. 

هــم چنیــن در انگلســتان بــا احــراز شــرایط یــاد شــده، حســب اصــل تضمیــن بــا مطالبــه ی جبــران 
خســارت توسّــط زیان دیــده نــزد رئیــس ادارات ثبــت، بــه عنــوان عالی تریــن مقــام قضایــی در حــوزه ی 
ثبــت زمیــن، ایشــان بــه عنــوان نماینــده ی دولــت مکلّــف بــه جبــران کامــل خســارت ناشــی از ســلب 

دارایی هــای غیــر منقــول اســت.

اگــر چــه نظــام ثبتــی ایــران هماننــد نظــام ثبتــی انگلســتان در شــیوه ی ثبــت امــلک مبتنــی بــر 
ــی،  ــت قانون ــا از منظــر امنیّ ــم ســبب شــده ت ــن مهّ ــر منقــول اســت و ای فراینــد ثبــت دارایی هــای غی
دارایی هــای مزبــور نظــام ایــران از کیفیّــت خوبــی برخــوردار باشــند؛ بــا ایــن حــال، مقنّــن بــه دلالــت 
برخــی از نصــوص قانونــی از امــکان زوال امنیّــت قانونــی بــه علّــت نادرســتی اطلّعــات ثبتــی مطلّــع بوده؛ 
امّــا اراده ایــی بــر پذیــرش اصــل تضمیــن در نظــام ثبتــی ایــران نداشــته اســت و اساســا می تــوان گفــت 

کــه مقولــه ی امنیّــت اقتصــادی و راه تأمیــن آن در نظــام ثبتــی ایــران از مقــولات مهجــور می باشــد.

 تلش هــای صــورت گرفتــه در نظــام حقوقــی ایــران، در جهــت معمــول ســاختن مقولــه ی مزبــور 
ــت  ــاران، تضمیــن دول ــا ســاز و کارهــای دیگــری؛ ماننــد اخــذ وجــه الضمــان از ســردفتران و دفتری ب
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ــه ی 811  ــدت روی ــات و رأی وح ــتباهی قض ــدور آرای اش ــی از ص ــارت های ناش ــران خس ــرای جب ب
دیــوان عالــی کشــور نیــز بــا ایــرادات جــدّی مواجهــه شــده اســت و ناتــوان از تأمیــن امنیّــت اقتصــادی 

ــت شــده، می  باشــند. ــول ثب ــر منق ــای غی دارایی ه

ــی  ــئولیّت مدّن ــی مس ــد عموم ــه قواع ــتناد ب ــز اس ــی ج ــده، چاره ای ــاکان زیان دی ــه کم  در نتیج
ــی و  ــات ارکان مســئولیّت مدّن ــواری در اثب ــه دش ــه ب ــا توج ــد ب ــن قواع ــاً، ای ــد داشــت. طبیعت نخواه
ــده  ــبب ش ــد و س ــب می کن ــده را صع ــارت زیان دی ــران خس ــب، جب ــی مناس ــتوانه ی مال ــدان پش فق

ــدی آن ســلب شــود. ــی و کارآم ــه نظــام ثبت ــی ب ــا اعتمــاد عموم اســت ت

 بــه ویــژه آن کــه در ســالیان اخیــر بــا ناهمدلی هــای صــورت گرفتــه توسّــط شــورای نگهبــان بــر 
میــزان تردیــد در اعتبــار ســند رســمی و بــه تبــع آن تحقّــق نادرســت در اطلّعــات ثبتــی افــزوده شــده، 
ــق ســاز و کاری مناســب بــرای تأمیــن امنیّــت اقتصــادی دارایی هــای مزبــور  کــه بیــش از پیــش تحقِّ
را توجیــه می کنــد. بــر همیــن اســاس در ایــن مقالــه، پیشــنهاد شــده اســت مفــاد اصــل تضمیــن، در 

قالــب یــک نــصِّ قانونــی در طــول پذیــرش امنیّــت قانونــی، در نظــام حقوقــی ایــران پذیرفتــه شــود.
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Insurance Principle on the Land Registration System of 
England and Iran

Abbas MirShekari *
Jamshid Zargari**
Abstract:
As a result of incorrect registration information, if persons who acted on the basis of 
this information are damaged, according to the general rules, the injured party must 
claim compensation for that damage by filing a lawsuit then proving the elements of 
civil liability. Given the difficulty of proving these elements, as well as the possibili-
ty of injurious’ financial inability, will not guarantee that the injured party will be ful-
ly compensated. This result will ultimately be to the detriment of persons who have 
trusted and acted on the registration system. Therefore, in the legal system of Aus-
tralia and then, the United Kingdom, a mechanism called Insurance Principle was 
created. This principle, by guaranteeing the financial value of Title lost as a result 
of incorrect registration information by the government, prevents the loss of public 
trust in the registration system and the damage to persons. This research has been 
written in descriptive, analytical and historical methods, also using authoritative li-
brary and electronic sources and it is examined the history of Insurance Principle 
in Australia and the United Kingdom, under what conditions the economic security 
of registered land title is guaranteed in the registration system, on what basis was it 
established and what will be the consequences of its realization. Also, by examining 
the Iranian legal system, it is observed that the Insurance Principle has not been re-
alized in the Iranian registration system, therefore, it is proposed to the legislature to 
use this principle to achieve public trust in the registration system.

Keywords: Insurance Principle, Economic security, Government civil liability, 
United Kingdom Registration system, Iran registration system.
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