
 

  

 

 

 

 

 

  یاملاک معوض در تملکات شهردار یواگذار یو ثبت یابعاد حقوق

 شهر کرج( ییقضا یه)مطالعه رو

 سوسن یوسفی 

 کارشناس املاک شهرداری کرج  –ارشد حقوق 

 چکیده 

جبرران سارارو و تک ر      یسرازوکاراا  ترری   یجاز را یکیاملاک معوض به عنوان  یواگذار

و  یثبتر  ی،حقوق یچیدهپ یاا زمان با چالش ام ی،شهر یریتمد یعکران یاا در طرح یاراض

و حقوق مکتابه مالکان را متب رور   یشهردار یتیاقتدار حاکک یانروبرو است که مرز م یمال

و  یاز مطالعراو اسرناد   یریگ و با بهره ی یتح -یفیتوص یکردی. پژواش حاضر با روسازد یم

 یحقروق  یرت ماا یشرهر کررج، بره بررسر     یو عکروم  یمراجع استصاص ییقضا یهرو یواکاو

نرابرابر و   یگرذار  از ارزش یتعارضاو ناشر  یکی،تفک یتصدور اسناد مالک یاا چالش یض،تعو

. پرردازد  یمر  ی یطررح تفصر   ارای  یمعروض برا کراربر    یعدم تطابق اراضر  یحقوق یامداایپ

در انتقرا    یرتراس  ی،کارشناس یابیارز یاراایکه ابهام در مع داد ینشان م یقتحق اای یافته

امرلاک   یواگرذار  یقرانون  یفاوتشرر  یرت به نام مالکان معوض و عدم رعا یسند رسک یقطع

 یارا  و دادگراه  یعردالت ادار  یواندر د یحقوق یدعاو یریگ شکل یاز عوامل اص  ی،شهردار

ارزش روز  یرق دق یی تع ی،استقرار نظام شفاف ثبت از آن است که یحاک یجاست. نتا یعکوم

واحرد   ارای  نامره  یوهش ی و تدو یرسک یکارشناس اای یئتا یهبر نظر یاملاک معوض مبتن

از  ی،حقوق شرهروند  یتو رعا الکا  یتاز ب یانتضک  ص تواند یکرج، م یدر شهردار یحقوق

 .یدنکا یریج وگ یابطا  واگذار آرایو صدور  یاطاله دادرس

 یشرهردار  ، ییقضرا  یهرو ، یحقوق ثبت ، یشهر یتک   اراض ،: املاک معوض ها کلیدواژه
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 یقتحق یاتمقدمه و کل

 موضوع یک  یمعرف .۱

سرب  و توسرعه    یمعرابر، فضرااا   یجراد فرسروده، ا  یارا  بافرت  یرای اح ی،شرهر  یدارپا توسعه

مصرو    یارا  و املاک واقع در طرح یمات  م تک   اراض ی،ونقل عکوم حکل اای یرساستز

. بر اساس مقرراو موضوعه ااست یشهردار یژهو به یردولتی،غ یعکوم یتوسط نهاداا یشهر

 ی،عکروم  یاا برنامه یاجرا یو املاک برا یو تک   اراض یدنحوه سر یقانون یحهلا»از جک ه 

 ارا  یشرهردار  ی،و مقرراو مرتبط با قانون شهردار(« ۱۳۵۸دولت )مصو   یو نظام یعکران

با توافق مالکان، املاک  یاپرداست نکوده و  یرا به صورو نقد یازمورد ن یاراض یمجازند بها

معاوضره  » یحا ، نهاد حقروق  ی . با ایند( را واگذار نکایدولت یاراض یامعوض )مک وک سود 

برا حقروق    یشرهر  یریتمرد  یتینقطه تقاطع اقتدار حراکک  ی،در باتر تک کاو شهر «یم ک

و  یاحتکرال  ی معارضر  ی،مال یگذار ارزش ی،ثبت اای یچیدگیمکتابه اشخاص است که با پ

و  حقروقی  یارا  دادگراه  یرر )نظ یو عکروم  یمراجع استصاص ییقضا یهاز رو یناش یاا چالش

 یر  ا یو ثبتر  یابعراد حقروق   ی( گره سورده است. پژواش حاضر به بررسیعدالت ادار یواند

 .پردازد یشهر کرج م کلان ییو قضا ییاجرا یهروبا تکرک  بر  یندفرآ

 یقو ضرورو تحق یتااک .۲

 یاا کشور، با پروژه یشهراا ی تر و متراکم یرتری از مهاجرپذ یکیکرج به عنوان  شهر کلان

 یران، م یر  روسرت. در ا  روبره  یونقل شهر معابر و توسعه شبکه حکل یضتعر ی،متعدد عکران

بره  « امرلاک معروض  » یموجب شده است که واگذار اا یشهردار یمنابع نقد مال یتمحدود

 :است یی پژوه از چند منظر قابل تب ی ا یتبد  شود. ااک یتک   اراض یعنوان رااکار اص 

معراملاو امروا     یقانون ال ام به ثبرت رسرک  » یبوانتقالاو: با تصو نقل یو حقوق یثبت ابعاد

نحروه   ی،اعتبار اسرناد رسرک   یرامونآن پ یرانهگ و ال اماو سخت(« ۱۴۰۳)مصو   یرمنقو غ

از  ی،و انتقال یکیصدور اسناد تفک یاا به نام مالکان و چالش یانتقا  املاک معوض شهردار

 .است یادی بن یبازنگر یازمندن تیحقوق ثب یهزاو

از  یشهر کرج گرواه حجرم انبروا    ییقضا یه: رویحقوق یو دعاو یاز اطاله دادرس پیشگیری

و عدم انتقرا    ی ،عوض یکارشناس یابطا  تک کاو، اعتراض به بها یرامونمطروحه پ یدعاو

 .کند یوارد م یشهر یریتبر بودجه مد یدیشد یسند است که فشار مال یقطع



 

  

 

شرهر و حقروق    یمنرافع عکروم   یران م یبخشر  : تعاد الکا  یتو ب یاز حقوق شهروند صیانت

و  ارا  نامره  یری  در آ یضررورو برازنگر   ی،ضروابط شرفاف حقروق    یرق از طر یمالکان سصوصر 

 .سازد یکرج را دوچندان م یشهردار یداس  اای نامه یوهش

 یراامتغ یفمائ ه و تعر یانب .۳

 یارا  کررج برا چرالش    یامرلاک معروض در شرهردار    یواگرذار  ینرد فرآ یرر، اس یارا  سا  در

امرلاک معروض    یسو، عدم تطابق کراربر  ی مواجه شده است. از  یو ساستار یاتکاتی س

 یگرر، د یکرده و از سرو  یجادا یحقوق یمصو ، ابهاماو جد ی یتفص یاا با طرح یشنهادیپ

شرده   ارزش عادله م   تک ر   یانتفاوو فاحش م و یتانتقا  مالک یثبت یفاودر تشر یرتأس

 یوانو د ییابطا  تک   در مراجع قضا یبا م   معوض، موجب اعتراض مالکان و طرح دعاو

 یپژواش حاضر آن اسرت کره: چررا سرازوکاراا     یاست. مائ ه محور یدهگرد یعدالت ادار

و آراء  یحقروق  اوتعارض ی،ثبت یکرج با ناکارآمد یاملاک معوض در شهردار یواگذار یفع 

 یات؟اا چ شکاف ی رفع ا یبرا یثبت-یحقوق ینهمکرر ابطا  مواجه بوده و مد  به

 x) ماتقل متغیر
 

 .املاک معوض یواگذار یکارشناس یابیارز اای یهو رو یضوابط ثبت ی،حقوق یسازوکاراا :(

 y) واباته متغیر
 

 .کرج ییقضا یهدر رو ی/ثبتیحقوق یو نرخ بروز دعاو یتک کاو شهردار یکارآمد ی انم :(

 z) گر مداس ه متغیر

و  یشرهردار  یداس ر  ارای  یاریون کک یران بازار ماک ، تعارضاو م یدتورم و نوساناو شد :(

 .اا و بخشنامه ییاجرا اای نامه یی آ درپی یپ ییراوو تغ ی،دفاتر اسناد رسک

 پژواش اای یهااداف، سؤالاو و فرض .۴

 الف( ااداف پژواش

آن  یقری تطب یی و تب یعقد معاوضه در تک کاو شهردار یحقوق یتماا یل: تح یع ک ادف

 .ی نو یقرارداداا و حقوق ثبت یبا قواعد عکوم

امرلاک معروض    یواگذار یندموجود در فرآ یو ثبت یقانون یسلأاا یی: شناسایکاربرد ادف

 .ییاجرا اای نامه یوهاصلاح ش یبرا یاتیعک  یکرج و ارائه رااکاراا یدر شهردار

 یدر سصروص دعراو   یعردالت ادار  یروان ارا و د  دادگاه ییقضا یهرو ی: واکاویراابرد ادف

 .و حقوق مالکان الکا  یتاز ب یانتص یالگو ی مرتبط با املاک معوض و تدو



 

  

 

 سؤالاو پژواش ( 

کرج  یاملاک معوض در شهردار یحاکم بر واگذار یو ثبت یحقوق ی: سازوکاراایاص  سؤا 

 در قبا  آن اتخاذ نکوده است؟ یچه موضع ییقضا یهاست و رو ییاا چه چالش یدارا

تا چره   یشهردار اای یضعادله املاک در تعو یبها یی و تع یابیاو : ضوابط ارز یفرع سؤا 

 سازگار است؟ یو ثبت یحقوق یاندازه با استاندارداا

چره آثرار و   ( ۱۴۰۳) یرمنقرو  معاملاو امروا  غ  یدوم: قانون ال ام به ثبت رسک یفرع سؤا 

 کرده است؟ یلانتقا  املاک معوض تحک یندبر فرآ یدیجد یال اماو ثبت

 یواگرذار  یرا طرا  تک ر    صدور آراء اب یحقوق یلو دلا اا ینهزم ی تر سوم: مهم یفرع سؤا 

 یات؟شهر کرج چ یعدالت ادار یواناا و د املاک معوض در شعب دادگاه

 پژواش یاو( فرضج

و  یسرند رسرک   یدر انتقرا  ثبتر   یرتاس ی،کارشناس یابیارز یاراای: ابهام در معیاص  فرضیه

و صردور آراء   یبرروز دعراو   یاز عوامل اصر   ی ی،املاک معوض با طرح تفص یکاربر یرومغا

 .کرج است ییقضا یهدر رو یابطا  واگذار

 یبموقرع ضررا   و عدم اعکرا  بره   یرمناجمغ یاو : استفاده از نظراو کارشناس یفرع فرضیه

 .مالکان است یتیو نارضا ی عوض یعدم تناسب ارزش اقتصاد یبها، عامل اص  یلتعد یقانون

 یفاوتشرر  یرمنقرو ، معراملاو امروا  غ   یقانون ال ام به ثبت رسک یدوم: اجرا یفرع فرضیه

نکروده و   یر  الکترون یارا  در سرامانه  یرق انتقا  املاک معوض را منرو  بره ثبرت دق    یثبت

 .مواجه ساسته است اعتباری یب یرا با چالش جد یقطع یفاقد سند رسک اای یواگذار

 یفاورنظارو بر تش یکرج برا یدر شهردار یواحد حقوق نامه یوهسوم: فقدان ش یفرع فرضیه

 یارا  پرونرده  یرری گ شکل یاملاک معوض، نقش مأسذ اص  یاز معام ه و واگذار یشتصرف پ

 .کند یم یفارا ا یشهردار یهع  ییقضا

 یو چارچوب نظر یممفاه

اسرت کره    یجبران حق مالر   م کر   یبرا ای یوهش ی،م   معوض در تک کاو شهر واگذاری

« معاوضه»با  یدرا نبا یوهش ی . اگیرد یقرار م یشهردار یاردر است یطرح عکوم یجهت اجرا

طررح   یبره م ر ، اجررا    یشرهردار  یازانگاشت: منشأ ن یکاانآن  یصرفاً قرارداد یبه معنا

 یترضرا  یمات  م بررس یگ ی ،م   جا یو واگذار یی و مقرراو تک   است؛ اما تع یعکوم

اسرت.   ینتقا  رسکار دو م   و امکان ا یحقوق یتواگذارکننده، وضع یقانون یارمال ، است

مشرابه   یعروض از اراضر   یو املاک، واگذار یو تک   اراض یدنحوه سر یقانون یحهلا ۶ماده 



 

  

 

. تبصره کند یم بینی یشمال  پ یترضا ورورا در ص ییمتع ق به دستگاه اجرا یِدولت یا یم 

از امرلاک   یبخش ی تأم ی ن اا یشهردار یازمورد ن یاملاک و اراض یه،ابن یمقانون نحوه تقو ۶

مقررر کررده    یعنوان معوض را پس از توافرق مالر  و شرهردار    به یلتحو یبرا یواگذار قابل

 یحره )لا یارت ن یکراف  رانتحقرق جبر   یبررا  ییتنها به یشنهادیوجود م   پ ی ،است. بنابرا

، تبصره ۱۳۷۰ یم،؛ قانون نحوه تقو۶، ماده ۱۳۵۸و املاک،  یو تک   اراض یدنحوه سر یقانون

۶). (irancodify.com) 

 یرت قاب  ی،واگرذار  یحقوق یفاوتشر یفیتاند از ک ماتقل عبارو یراایپژواش، متغ ی ا در

برا احرراز    یحقوق یفاوتشر یفیتارزش دو م  . ک یابیارز یوهم   معوض و ش یانتقا  ثبت

 یانتقا  ثبتر  یتقاب  شود؛ یم یدهروش  تعهداو سنج یی توافق معتبر و تع ی،واگذار یاراست

سند مربو  است؛  یممشخصاو پلاک، موانع انتقا  و امکان تنظ کی،رس یتمالک یتوضع به

اشراره دارد.   یرل و تحو یمتقرو  یانم یو فاص ه زمان گذاری یکتق یبه مبنا یابی،ارز یفیتو ک

نره   اند، ییمال  و نوع و سرانجام استلاف قضا یاجرا برا واباته، تحقق جبران قابل یراایمتغ

 یتارزش م   در گذر زمان، وضرع  ییرتغ توانند یم ی ن گر ه. عوامل مداس یصرفاً تعداد دعاو

 یر ، تفک یر  باشرند. ا  گیر یمتصک ینهاداا یانم یحقوق اشخاص ثالث و نااکاانگ ی،کاربر

 یرل که کدام نقص در کدام مرح ه، تعهد بره تحو  کند یپرسش را فراام م ی ا یامکان بررس

 .کند یم یلتبد یثبت یا یحقوق یامعوض را به دعو

طور  به یطرح عکوم یبار اجرا کند یاز تک   اقتضا م یناش یانِاصل جبران ز ی،منظر نظر از

دو رقرم   یاهبه مقا یدرا نبا« ارزش یبرابر» حا ، ی نشود. باا یلمال  تحک ی نامتناسب بر 

استفاده مورد انتظار از آن با  یا یاتکه انتقا  سند آن مکک  ن یفروکاست؛ م ک یکارشناس

و  محیطری  یارت . اسرتاندارد ز کنرد  ینکر  یجراد ارز ا ال اماً جبرران ارم   روست، روبه یتمحدود

موقرع برر    مشکو  سرود، برر جبرران بره     یاا در حوزه پروژه ی،بان  جهان ۵شکاره  یاجتکاع

 یر  ا. کنرد  یمر  یرد تصررف تأک  یرت معام ره و امن  ارای  ینهلحاظ ا  یگ ینی،جا ینها  یمبنا

سرنجش   یبررا  ی ری تح  یراری امرا مع  یارت، ن یرانا اای یاستاندارد قانون حاکم بر شهردار

انگرام عردم توافرق     ی ن یراندر حقوق ا(. ۲۰۱۷ ی،)بان  جهان آورد یجبران فراام م یتکفا

روز را مقرر کرده و در  یکتو پرداست ق یمتقو ۱۳۷۰قانون  ی،شهردار یازدرباره م   مورد ن

 ۵عادلره در مراده    یکرت ق ل امری ا یی و بخش مربو  به تع ۴مقرراو ماده  ی، اجرا۷تبصره 

 .(۱۳۷۰ یم،کنرار گذاشرته اسرت )قرانون نحروه تقرو       اا یرا نابت به شهردار ۱۳۵۸قانون 

(documents1.worldbank.org) 
 



 

  

 

مبادلره، اسرتلاف    اای ینها  یدگاه. از دکنند یرا روش  م یندفرا یچیدگیپ یگر،د یافترا دو

آن را  یبره توافرق و اجررا    یدنرسر  ینره اا و زمان انتقا ، ا  مشخصاو م  ، استعلام بر سر

توجره را از قررارداد    یر  ن یچندمرک  یحککران یافترا .(Coase, 1960) داد یم یشاف ا

و اطلاعاو چند مرجرع،   اا یمبه تصک یواگذار یجه: نتبرد یفراتر م اریدوطرفه مال  و شهرد

 وابارته اسرت   ی ،زم یمرتبط با کاربر یمرجع ثبت و نهاداا ی،شهردار یاز جک ه واحداا

(Ostrom, 2010). اثبراو   یرل اارتند، نره دل   یی در پژواش حاضر اب ار تب اا یهنظر ی ا

 (journals.uchicago.edu) .کرج یاا تخ ف در پرونده یاوقوع استلاف 

 یو سارج یداس  مطالعاو

قواعد تک   دولت و  یحقوق یلبا تح ( ۱۳۹۸) یو صابر ی وارپ نژاد، یبحب ی،داس  یاوادب در

غرامت و امکان  یی در جبران، تعاد  در تع یعتار نفع، یچهار اصل مشارکت ذ اا، یشهردار

انرد. موضروع مطالعره آنران مقررراو و اصرو  جبرران         به استلاف را برجاته کررده  یدگیرس

گر ارش   یکرایش ابر ار پ  یرا  یمقاله، نکونه آمرار  یمنتشرشده برا عاوساارو است؛ در اطلا

را در کنرار   یرل بحث معوض آن است که توافق و زمان تحو یاثر برا ی ا یتنشده است. ااک

و ثبت  یواگذار یی،شناسا یرهطور مشخص زنج مقاله به حا ، ی . بااداد یمب غ جبران قرار م

 .(۱۳۹۸و اککراران،   نرژاد  یرب کنرد )حب  ینکر  یبررسر  یشرهردار  یر  م   معروض را در  

(magiran.com) 
و  یرران درباره حقروق ا  یقیر تطب  ی یتح  یا در مطالعه( ۱۳۹۹) زاده یو ع  ی یع  پارساپور،

 یرا بررس« معاد  یگ ی جا»غرامت کامل و  یارمع یی،قضا یهانگ اتان و با اتکا به قواعد و رو

است کره در حقروق انگ ارتان، ارزش برازار و در مروارد       ی شده آنان ا گ ارش یافتهاند.  کرده

 یقانون یاراایمع یپراکندگ که یغرامت نقش دارند؛ درحال یی معاد  در تع جایگ ی ساص، 

و  ی. جامعه پژواش آنان دو نظرام حقروق  کند یبه غرامت برابر را دشوار م یابیدست یران،در ا

مطالعره   یر  کررج. ا  یشهردار یاا پرونده یااز مالکان  یا مربو  است، نه نکونه ییمنابع قضا

 یرل تحو یرت و قاب  یثبتر  یارز دو م   رااگشاست، اما ارم  یاقتصاد زیار سنجش ام یبرا

 .(۱۳۹۹)پارساپور و اککاران،  کند ینک یگیریماتقل پ یا عنوان مائ ه را به یگ ی م   جا

(elmnet.ir) 
 یو احکرد  یکری لار یرینصر  یربند،شکشر  ی،شرهر  یبه سرط  اجررا   تر ی ن د یا مطالعه در

انرد. آنران برا روش     کررده  یرا بررسر  یسرار  یخیتک   املاک در بافت فرسوده تار( ۱۴۰۴)

در  دو یاا را با آزمرون کرا   شهروند، داده ۳۸۴اسناد و پرسشنامه  یبررس ی ی،ر تح   یفیتوص

 یره برود رو ن ی،رسران  مقالره، ضرعف اطرلاع    یرده چک یره . بر پااند کرده یلتح  SPSS اف ار نرم



 

  

 

مهرم   ارای  یبارا از آسر   طررح  یدر اجررا  یرو تأس گذاری یکتق یروزنشدن مبان اکاانگ، به

 یری دادن برداشت شهروندان برا عک کررد اجرا   یوندمطالعه، پ یتبوده است. م  یسازمان درون

پرونرده   یرل، اسرت کره واحرد تح     یر  موضروع حاضرر ا   یآن برا یتاست؛ محدود یشهردار

 ی،عبراد (. ۱۴۰۴و اککراران،   یربند)شکش یاتثبت سند آن ن معوض و سرنوشت یواگذار

 یی،قضا یهتک   و توجه به رو یتماا یحقوق یلبا تح  ی ن( ۱۴۰۴) یو سندان ینا ز یفیس

اند؛  آن در حکم ت ف را نشان داده یو ت ق یعنوان عکل حقوق تک   به یفتوص یاناستلاف م

 یمطالبه مال  اثرگذار باشد، ارچند مقاله به واگرذار  یمبنا یی در تع تواند یکه م استلافی

 (magiran.com) .معوض در کرج استصاص ندارد

بره قردرو    ی،جبرران، عرلاوه برر ارزش مرال     یفیتکه ک داند ینشان م یسارج اای پژواش

 ,Johnson & Chakravarty) یاجرا واباته است. جاناون و چاکراوارت یوهمذاکره و ش

 ۲۰۱۱ یاا در سا  یدانیشش ماه پژواش م یراجارااو  اند، ط یرددر مطالعه مو (2013

سرانوار مترأثر از تک ر  مصراحبه      ۳۰و حدود  یمح  و یحقوق ی،، با کنشگران ادار۲۰۱۲و 

بر  یمح  یاا اشخاص متفاوو بوده و نفوذ در شبکه یانشکل جبران م یافتندکردند. آنان در

 (Wang et al., 2017) بهتر اثر گذاشته است. وانگ و اککاران یطبه شرا یابیامکان دست

 یاهنشان دادند مذاکره، در مقا ی شهر چ ۱۲در  ۲۰۰۹سا   یکایشپ یاا داده یلبا تح  ی ن

 یغرامت بالاتر اکراه بوده است؛ اما برسروردار  یافتبا در یار،مع یاا با پرداست بر اساس نرخ

 یمدرباره کررج قابرل تعکر    یجنتا ی و نقش داشته است. اتفاو ی در ا ی ن یاز ارتباطاو مح 

 یکاران، ظرااراً   فرق است کره توا  یاحتکا  پژواش ی در طرح ا یتشانااک یاتند؛ن یمماتق

 .نداشرته باشرد   یکارانی  یامرد نابرابر به اطلاعراو و مرذاکره، پ   یدسترس یمالکانِ دارا یبرا

(mdpi-res.com) 
 ترر  ی ن د یرنقدیبه سود  جبران غ (Uwayezu & de Vries, 2020) یسو د فر اووای و

 ۳۰۶سرانوار،   ۱۴۹۸ یانرواندا، از م یگالیِاسکان مجدد در ک یاند. آنان در مطالعه مورد شده

م ر  را بره کرار     یرابی مصراحبه، مشرااده و اسرناد ارز    یکایش،کردند و پ یگو را بررس پاسخ

داشت، امرا   یتتصرف حکا یتماک  و امن یفیتک یاا جنبه یبهبود برس زا اا یافتهگرفتند. 

را  ییجا درباره معاش پس از جابه یجبران و نگران ینهمشارکت محدود مالکان در انتخا  گ 

ظرااراً برالاتر،    یفیتک یابا ارزش  یم ک یافتکه در کند یمطالعه آشکار م ی نشان داد. ا ی ن

موضوع آن اسکان مجدد  حا ، ی باا یات؛ن یجبران کاف یتدرباره کفا یداور یبرا ییتنها به

 .(Uwayezu & de Vries, 2020) یرران انتقرا  سرند در حقروق ا    یفاواست، نه تشر

(mediatum.ub.tum.de) 



 

  

 

 

 یشکاف و نوآور بندی، جکع

تک ر  را   یعکروم  ارای  یبآسر  یرا  یمتقو یارحق جبران و مع یعکدتاً مبنا یداس  مطالعاو

م    یافتدر یامداایو پ ای یهنقش مذاکره، عدالت رو ی ن یاند؛ مطالعاو سارج داده ی توض

ابعراد را در   یر  نشد کره ا  یافت یا مطالعه شده، یاند. در منابع بررس را روش  کرده یگ ی جا

و  یره م ر  اول  یتاز وضع یوسته،صورو پ کرج به یم   معوض شهردار ذاریواگ یاا پرونده

کررده   یرل دعروا، تح   یجره واسته و نتم   معوض و س یانتقا  رسک یتتا قاب  ی توافق طرف

 یاثباو الگو یانبود مط ق پژواش  یاست، نه ادعا شده یگ اره ناظر به منابع بررس ی باشد. ا

 .کرج یدر آرا ینیمع

اعتبرار  »پرونده برا سره محرور     یلچارچو  تح  ی  یطراح تواند یپژواش حاضر م نوآوری

 یباشد. برا «یواگذار یثبت یاجرا یتقاب »و « جبران یبند و زمان یارز ام»، «توافق یحقوق

 یمو تصرک  یثبتر  یتبرا وضرع   یرت نخات مفاد توافق و مردارک مالک  یدپرونده، با یا یار رأ

 یکاربر یتمحدود یاارزش  ییرتغ یر،چون تأس ینقش عوام  سپسداده شود؛  یقتطب ییقضا

با دقرت   یدبا یرمنقو معاملاو اموا  غ یاثر قانون ال ام به ثبت رسک ی گردد. اکچن یبررس

 یر  مشکو  را بره   ینشدن اعکا  حقوق ثبت یآن، آثار مقرر برا ۱مطالعه شود: ماده  یزمان

 تروان  ینکر  رو، ی واباته کرده است. ازا ۱۰ مادهسامانه موضوع  یرسک یانداز سا  پس از راه

 ارای  یار اکره واگرذار  دربراره اعتبر   یار معام ه، حکم واحرد  یتو وضع یختار یبدون بررس

و  ۱، مرواد  ۱۴۰۳ یرمنقرو ، معاملاو امروا  غ  یصادر کرد )قانون ال ام به ثبت رسک یشی پ

۱۰( .)avaye-edalat.com) 

 پژوهش یشناس روش

 یکاًآن ماتق یجنتا یراقرار دارد؛ ز یکاربرد یاا حاضر از نظر ادف، در زمره پژواش پژواش

قابرل   یشرهر  یریتمرد  یحقوق اای گیری یمو تصک یثبت ی،ادار ینداایدر جهت بهبود فرآ

 یکررد برا رو  یفری پرژواش ک  یر  مطالعره   ی و روش اجرا، ا یتاست. از نظر ماا یریکارگ به

انجام شده است. در  ی یتح -یفیاست که با روش توص ییقضا رویه یو واکاو یاسناد یلتح 

 یفاوتشرر  یفیرت ک انیر م یروابرط ع ر   ی ،قوان یظاار یفاکتفا به توص یمطالعه، به جا ی ا

 .گیرد یقرار م یمورد واکاو یحقوق یاملاک معوض و بروز دعاو یواگذار

 :اا داده یو اب ار گردآور یریگ نکونه ی،آمار جامعه

 



 

  

 

و  یحقروق  یعکروم  یارا  صادره از شعب دادگاه یآراء قطع یهپژواش شامل ک  یآمار جامعه

 یتک ر  و امرلاک شرهردار    یدر واحداا شده یگانیبا یثبت یاا پرونده ی،عدالت ادار یواند

مشخص  یاملاک معوض در بازه زمان یمرتبط با واگذار یداس  اای نامه یوهکرج، و اسناد و ش

انتخا   ییاا بوده و پرونده یبر اشباع نظر یبه صورو ادفکند مبتن یریگ است. روش نکونه

 یا یسند رسک یمتنظدر  یرتاس ی،تعارض کاربر یرنظ یدیک  یاا اند که متضک  چالش شده

اسرتخراج   یارا  اا شامل فرم داده یاند. اب ار گردآور بوده ی عوض یکارشناس یاعتراض به بها

با سبرگان، وکلا  ساستاریافته یکهن یاا مصاحبه یی،قضا اءاز آر برداری یشف ی،اسناد یاا داده

 یمشرورت  یراو موضروعه و نظر  ی قروان  یقدق یکرج، و بررس یشهردار یو کارشناسان حقوق

 .است

 :اعتبار یابیاا و ارز داده یلتح  روش

مضرکون   یرل ارا، از روش تح   حاصل از مترون اسرناد و پرونرده    یفیک یاا داده یلتح  برای

برا   ییشامل مراحل آشنا یلتح  یندبهره گرفته شده است. فرآ یاسیو ق یی( استقرای )تکات

 ی اا، و تدو تم یگذار و نام ینیبازب ی،و اص  یفرع ی استخراج مضام یه،اول یاا، کدگذار داده

اعتکراد( پرژواش    یرت )اعتبرار و قاب   یرایی و پا ییسنجش روا یاست. برا ودهب ییگ ارش نها

و نظراو سبرگران(،   ییقضا یآرا ی،اسناد یاا داده یق)ت ف یسوگنگ سه یاز رااکاراا یفی،ک

 یفاو(، و ارائه توصانکدگذار ی ب ییدکنندگان و اککاران پژواش )تأ توسط مشارکت ینیبازب

حاصل شرود کره    یناناستفاده شده است تا اطک (Thick Description) یمو ضخ یقعک

 .برسوردارند ییانتقا  و اعتکاد بالا یتاز قاب  اا یافته

 پژوهش های یافتهو  نتایج

کررج   یتک   در شهردار یاا و پرونده ییقضا یهرو ی،اسناد ثبت یحاصل از واکاو اای یافته

اسرت کره در تقراطع     یچنردوجه  یاملاک معروض، نظرام   یواگذار یندکه فرآ داد ینشان م

قررار   یثبرت رسرک   یرانهگ حقوق مکتابه مالکان و نظام سخت ی،شهردار یتیحاکک یفتکال

 ییشناسرا »گانه  از مراحل سه ی که انحراف در ار  سازد یم اراا آشک داده یع ّ یلدارد. تح 

 ،«یانتقا  سند رسک یفاوتشر»و  «ی عادلانه و تناسب ارزش عوض یابیارز» ،«یهو توافق اول

 .انجامد یم ییو ارجاع پرونده به مراجع قضا یحقوق یقتعارضاو عک یریگ به شکل

نشران   ارا  یاسرت. بررسر   یکارشناس یابیناظر بر بحران در مرح ه ارز یمحور یافته نخاتی 

م ر    یبها یمطرح، تقو یضرورو اجرا یبتصو یختار یانم یطولان یکه فاص ه زمان داد یم

و نوساناو بازار مارک ،   یتورم ساستار یلم   معوض، به دل یلو تحو یو زمان معرف یهاول



 

  

 

را برر اسراس    یم ر  معوضر   یکره شرهردار   ی. انگامزند یبرام م راتوافق  یتعاد  اقتصاد

 یاستدلا  که ارزش واقعر  ی مالکان با ا کند، یواگذار م یکیقد شده یسنج زمان اای یابیارز

است، دست به اعتراض  یهمراتب فراتر از ارزش م   معوض در زمان تاو شده به م   تک  

 یو دستک د کارشناسر  یلتعد یبانگام و اکاانگ ضرا عدم اعکا  به یان،م ی . در ازنند یم

 .کند یم یدرا تشد اا یتیکرده و نارضا یفاگر را ا نقش عامل مداس ه یق،دق

از املاک معروض   یاریاست. با یاراض یدر واگذار یثبت یجد یاا چالش یایدوم گو یافته

 ی،مشراع  یارا  پرلاک  یرر )نظ یثبتر  یموانع حقروق  یدارا یا اا، یشهردار یاز سو یشنهادیپ

ارا در   آن یکاربر یاتعارضاو را  و بازداشت( ااتند و  یا ی،قطع یکیفاقد سند تفک یاراض

و  یثبتر  ینااکراانگ  ی ندارد. ا یسوان مورد انتظار مال  ام برداری با نوع بهره ی یطرح تفص

مواجه سراسته   یانتقا  بعد یا یساستکان یاا در اسذ پروانه یمالکان را با مانع قانون ی،کاربر

عردالت   یروان روز در د یمطالبه بها یاابطا  تک    یکه آنان با طرح دعوا شود یو موجب م

 .گردند اگذاریو اعتباری یسواستار ب ی،ادار

مربرو    یرمنقو معاملاو اموا  غ یقانون ال ام به ثبت رسک یحقوق یامداایسوم به پ یافته

 یارا  در باتر سرامانه  یرمنقو املاک غ ی که انتقا  ع کند یاقتضا م یثبت یدجد یهاست. رو

 یواگرذار  یرا معاوضره   یعراد  یاا نامه که انعقاد توافق داد ینشان م یجثبت شود. نتا یرسک

در  ی،ثبرت رسرک   یرق دق یفاوتشرر  یبردون طر   یشرهردار  یداس  یاا نیایومعوض در کک

شرده و ضرکانت    یفاقد اسرتناد لازم ت قر   یی،مراجع قضا یحقوق اای یریگ مواجهه با سخت

واحرد و شرفاف    نامره  یوهفقدان ش یگر،د ی. از سوسازد یرا مخدوش م یواگذار یمدن یاجرا

 یهاز معام ره و تارو   یشتصررف پر   ینرد نظارو برر فرآ  یکرج برا یدر شهردار یسازمان درون

 ی ور،امر سود به عنوان کاترال  ی شده که ا یمخت ف ادار یقموجب اعکا  سلا یی،حاا  نها

شرهر کررج را فرراام آورده     کرلان  ییقضرا  یهدر رو یابطا  واگذار یدعاو یشساز اف ا ینهزم

 .است

 یلبحث و تحل

 یجنتا تفایر

امرلاک معروض در تک کراو     یواگرذار  یکره مارئ ه اصر     دارد  یپژواش نشان م اای یافته

داد.  یلتق  یادار یرتأس یاارزش م   معوض  بودن یی صرفاً به پا توان یکرج را نک یشهردار

 یتاست: نخات، نقص در اعتبار و شرفاف  ییسه دسته نارسا یانم یع ّ یوندمائ ه، حاصل پ

 یرت از قاب  ینران و سروم، نبرود اطک   ی ؛وضع یابیدر ارز یزمان دوم، فقدان ام ی؛توافق حقوق



 

  

 

 ای یرره صرورو زنج  سه مؤلفه بره  ی از م   معوض. ارگاه ا یقانون یبردار و بهره یانتقا  ثبت

جبران حق مالر  منعقرد شرده اسرت، بره منشرأ        یکه ظااراً برا ای یهعکل کنند، توافق اول

ابطرا  توافرق، مطالبره سارارو و      یرا فارخ   روز، یکتسند، مطالبه ق یمال ام به تنظ یدعوا

 .شود یم یلتبد یاعتراض به اقداماو تک ک

ابهام » ،«یلو زمان تحو یابیزمان ارز یانفاص ه م»مانند  ینیشده، مضام گ ارش یاا داده در

« مالر   یبرا یجادشدهم   با انتظار ا یعدم انطباق کاربر»، «م   معوض یثبت یتدر وضع

کره   دارد  ینشان م ی مضام ی ا یانم یونداند. پ تکرار شده «یسند رسک یمدر تنظ یرتأس»و 

ب کره محصرو  شکارت در     شرود؛  ینک یمنفرد ناش یمتصک ی عکدتاً از  ن،جبرا یناکارآمد

م   معروض در   یمثا ، مکک  است ارزش اسک یاست. برا یندفرا یمراحل متوال یاکاانگ

انجام شود، ترورم   یرآن با تأس یشده برابر باشد، اما اگر انتقا  رسک زمان توافق با م   تک  

و  یارزش واقع ی،بازداشت و تعارض ثبت یجادا یا ی یضوابط طرح تفص ییرو ماک ، تغ ی زم

و  یارتا ا یمفهروم  «ی عوضر  یارز ارم » ی ،. بنرابرا داد یاستفاده از م   را کااش م یتقاب 

 یر  ن یو کرارکرد  یثبت ی،از منظر اقتصاد یل،در زمان تحو یدب که با یات؛ن یصرفاً حاابدار

 .استکرار داشته باشد

 یر   ینره ا  یره، نظر یر  است. بر اسراس ا  یی مبادله قابل تب اای ینها  یهبا نظر یجهنت ای 

اطلاعراو، اسرتعلام،    یوجرو  جارت  ینره ا  یارت؛ موضوع قررارداد ن  یتوافق فقط ارزش مال

 ینره از ا  یبخشر  ی ن ییقضا یگیریرفع تعارض و پ ی،مجدد، ثبت رسک یمذاکره، کارشناس

 ی،کراربر  یت،م   معوض، ار اندازه اطلاعاو مربو  به مالک یمبادله است. در واگذار یواقع

پرس از توافرق    ارای  ینره تر باشرد، ا   حدود، حقوق اشخاص ثالث و امکان صدور سند ناقص

 ینگیکرااش فشرار نقرد    یکره در مرح ره نخارت بررا     یا معام ه یجه،. در نتیابد یم یشاف ا

 ی،دادرسر  ی،کارشناسر  ینره ا  یشافر ا  یرق انتخا  شده است، مکک  اسرت از طر  یشهردار

 .کند یلو مال  تحک یبر شهردار یشتریب ینهو توقف پروژه، ا  یرساارو تأس

اسرتلاف اسرت.    یجراد ا یع ّر  یاز سرازوکاراا  یکری  ی ن یعدم تقارن اطلاعات اا، یافته یهپا بر

امرلاک   یو سوابق داس ر  یپروژه، ضوابط کاربر یتوضع ی ی،به اطلاعاو طرح تفص یشهردار

م    یمال  مکک  است تنها بر اساس مشخصاو اعلام که یدارد؛ درحال یشتریب یدسترس

معارض، فقردان  بودن، بازداشت، وجود  مانند مشاع اایی محدودیت. اگر یردبگ یممعوض تصک

 یتصورو کامل افشا نشود، رضرا  به یکاربر یرومغا یا ی مناسب، عدم امکان تفک یدسترس

فقرط   یاستلاف بعد یب،ترت ی . بدشود یمواجه م یدبا ترد یو اقتصاد یحقوق یثمال  از ح

 .اطلاعاو ناقص باشد یهبر پا گیری یمامد تصکیپ تواند یب که م یات،نظر مال  ن ییرتغ یجهنت



 

  

 

 

و  یاقردام ادار  ی آسرر  یرد را نبا یکه ثبرت رسرک   داد ینشان م ی پژواش اکچن اای یافته

عنوان معروض احرراز    م   به یاز معرف یشپ یدبا یانتقا  رسک یتکرد. قاب  یت ق یفاتیتشر

وجود دارد  یپس از انعقاد توافق انجام شود، احتکا  آشکارشدن موانع یشود. اگر کنتر  ثبت

از  یشرهردار  یتی،وضرع  ی . در چنر کنرد  یم یطولان یارا نامکک   داریتعهد شهر یکه اجرا

آن را  یامکران انتقرا  فرور    یرا  یرار شده است که است یمتعهد به انتقا  م ک یمنظر قرارداد

تعهرد  » یرق از طر ی،دعراو  یشو افر ا  یشینیضعف کنتر  پ یانم یرابطه ع ّ ی ،ندارد. بنابرا

 .گیرد یشکل م «اجرا یرقابلغ

 گر مداس هعوامل 

عامل ال امراً منشرأ    ی است. ا یگر اقتصاد عامل مداس ه ی تر مهم ی ،زم یکتو نوسان ق تورم

تا انتقرا    یابی. چنانچه فاص ه ارزکند یم یدرا تشد یادار یراما آثار تأس یات،استلاف ن یهاول

 یرابی ارز یحتر  ی،طولان یردر تأس یمحدودتر سوااد بود؛ ول ی ارزش عوض ییرکوتاه باشد، تغ

 یرترأس  یران ترورم رابطره م   رو، ی را حفظ کند. ازا یتعاد  اقتصاد تواند ینک ی ن یهاول ی صح

 .کند یم یتمال  را تقو یتیانتقا  و نارضا

است. مکک  است م ر  در   یشهر یاا و ضوابط طرح یکاربر ییرتغ ی،گر بعد مداس ه عامل

صردور پروانره،    یرا از انتقرا    یشباشد، امرا پر   ینیمع یساستکان یتظرف یدارا یزمان معرف

 یممارتق  یراز تقصر  یم   ال اماً ناش یتصورو، کااش مط وب ی کند. در ا ییرضوابط آن تغ

بروده و بره مالر  اعرلام      بینری  یشضوابط قابل پ ییراحتکا  تغ راگ یول یات،واحد املاک ن

 .قابل طرح سوااد بود یسازمان یتنشده باشد، مائول

 یم   و بازداشت ثبت بودن یاشخاص ثالث، استلاف حدود، تعارض اسناد، مشاعحقوق  وجود

تعردد مراکر     یر ، . افر ون برر ا  کنرد  یموفرق آن را مخترل مر    یتوافق و اجرا یانرابطه م ی ن

شررهر، اداره ثبررت اسررناد و امررلاک، مراجررع  یاسررلام یشررورا ی،در شررهردار گیررری یمتصررک

اشرتباه معراد     مرجع بره  ی  ییدجب شود که تأمو تواند یم یو دفاتر اسناد رسک یشهرساز

 یرل قابرل تح   یچنردمرک   یحککرانر  یکردبا رو یتوضع ی شود. ا یانتقا  ت ق یینها یتقاب 

نهادارا   یران م یو نااکراانگ  یارت واحد وابارته ن  ی  یمبه تصک یواگذار یجهنت یرااست؛ ز

 .توافق را با شکات مواجه سازد تواند یم

 یشی با مطالعاو پ مقایاه

درباره اصو  حاکم بر جبرران سارارو در    یو صابر ی وارپ نژاد، یبحاضر با مطالعه حب نتایج

غرامت و  یی در جبران، تعاد  در تع یعاکاو است. آنان مشارکت مال ، تار یتک   قانون



 

  

 

پرژواش   ارای  یافتره انرد.   مؤثر به استلاف را از عناصر جبران عادلانه داناته یدگیامکان رس

و نشران   داد یمعوض توسعه م یواگذار یبه مرح ه اجرا ی  را از سط  نظراصو ی حاضر ا

ب کره سررعت انتقرا  و     یابرد؛  یتحقق نک یهاول یابیاصل تعاد  فقط با ارز یتکه رعا داد یم

 .در حفظ تعاد  مؤثر است ی م   ن یثبت یتقاب 

دارد. در آن مطالعره،   یاکراانگ  یر  ن زاده یو ع ر  یر ی پارساپور، ع  یقیبا پژواش تطب نتایج

معاد  مورد توجه قرار گرفته اسرت. پرژواش حاضرر مفهروم      یگ ی جبران کامل و جا یارمع

در  ی را ن یو زمان یکاربر ی،ثبت یارز و ام برد یفراتر م یکتق یرا از برابر« معاد  یگ ی جا»

فاقرد سرند   برابرر، امرا    یکارشناسر  یکرت اگر م   معوض از نظر ق ی ،کند. بنابرا یآن وارد م

 .متناسب باشد، جبران کامل محقق نشده است یبردار بهره یاانتقا   قابل

درباره تک   املاک  یو احکد یکیلار یرینص یربند،مطالعه شکش یجبا نتا اا یافته اکچنی ،

اکاانرگ،   یره نبرود رو  ی،رسران  در آن مطالعره، ضرعف اطرلاع    یررا سازگار اسرت؛ ز  یدر سار

شده بود.  ییمهم شناسا اای یباا از آس طرح یاجرا یرو تأس گذاری یکتق یروزنبودن مبان به

 یو قررارداد  یثبتر  یدعراو  یرد عوامل در تول ی آن است که نقش ا درتفاوو پژواش حاضر 

 .سازد یمربو  به م   معوض را برجاته م

اکخروان اسرت. آن مطالعره     de Vries و Uwayezu با مطالعره  یجنتا ی،سط  سارج در

مارک  را بهبرود دارد، امرا      یفیتتصرف و ک یتمکک  است امن یرنقدیجبران غنشان داد 

بره عردالت    یشرتی، و مع یاقتصراد  یامداایمشارکت مال  و توجه به پ ی،بدون مذاکره واقع

جبرران عادلانره    یل وماً به معنا یگ ی ارزش بالاتر م   جا ی ،. بنابراشود ینک یکامل منته

 .دارد یرت ااک یر  انتقرا  ن  یو آثار اقتصراد  یدسترس یت،عاستفاده، موق یتقاب  یراز یات؛ن

(mdpi.com) 
 یفیرت مقررراو و ک  یفیرت ک یران که م داند ینشان م ی ن یگالیدر ک ییعدالت فضا مطالعاو

 یرت معنا که قواعد، ظرف ی وجود داشته باشد؛ به ا یاا مکک  است فاص ه معنادار آن یاجرا

ناعادلانره   ای یجره نت تواننرد  یم یرمشارکتیغ ییِاجرا ینداایاز مال  را دارند، اما فرا یتحکا

انتقرا   »و  «یتوافرق ادار » یانپژواش حاضر درباره فاص ه م یافتهبا  یجهنت ی کنند. ا یجادا

 (mdpi.com) .سازگار است« استفاده قابل یثبت

 اا یهفرض یابیبه سؤالاو و ارز پاسخ

کررج، گاارت    یض در شرهردار املاک معرو  یواگذار ی: چالش محوریبه سؤا  اص  پاسخ

 ی در چنر  ییقضرا  یره اسرت. رو  یثبتر  یو اجررا  یاقتصراد  یرابی ارز ی،حقروق  یمتصرک  یانم

 یقرانون  یرار و بره است  دانرد  ینکر  یرا کراف  یره توافق اول یاج اه  تنها وجود صورو ی،استلافات



 

  

 

حقوق  یتو رعا یموضوع تعهد، امکان انتقا  رسک یریذپ یی معتبر، تع یتواگذارکننده، رضا

 .کند یمال  توجه م

با جبران عادلانه سازگار اسرت کره    یانگام یابی: ضوابط ارزیابیبه سؤا  مربو  به ارز پاسخ

ساست  یتقاب  ی،دسترس ی،کاربر یت،مالک یواقع یتدو م   در زمان واحد و بر اساس وضع

موجرب   ی،رمترو  یطدر شرا یژهو به زمان، یرامغ یابیشوند. ارز یابیو حقوق اشخاص ثالث ارز

 .شود یم ی عوض د سوردن تعا برام

اما اثرر   کند؛ یم یترا تقو یواگذار یاستناد و اجرا یتقاب  ی،: ثبت رسکیبه سؤا  ثبت پاسخ

سرند   یتو وضع یقانون یاا سامانه یانداز معام ه، زمان راه یخبا توجه به تار یدبا یدقواعد جد

 بودن، یعاد یلرا صرفاً به دل یشی پ یاا اکه توافق توان ینک ی ،شود. بنابرا یار م   بررس

 .دانات اعتبار یب ی،و قانون یزمان یطشرا یبررس بدون

اند از فقردان   استلاف عبارو اای ینهزم ی تر : مهمییقضا یبه سؤا  مربو  به منشأ آرا پاسخ

در انتقرا ،   یرتأس ی ،عوض یلازم، ابهام در موضوع توافق، عدم تناسب واقع یبتصو یا یاراست

 .یقانون یفاوتشر یلاز تکک یشو تصرف م   مال  پ یتعارض کاربر ی،وجود موانع ثبت

 یشبرر افر ا   یکراربر  یروو مغرا  یثبتر  یرتأس یابی،ابهام ارز یبر اثرگذار یمبن ی،اص  فرضیه

 .شود یم ی یتح  ییدشده تأ گ ارش اای یافتهبر اساس  ی،دعاو

سوردن تعراد    در برام یو فاص ه زمان یرمناجمغ ابیینخات، درباره نقش ارز یفرع فرضیه

صرفاً اسرتلاف نظرر کارشناسران     کننده یی اصلاح که عامل تع ی با ا شود؛ یم ییدتأ ی ،عوض

 یر  ن یو کاربر یثبت اای یتنشدن محدود بازار و لحاظ ییرتغ یابی،ارز یزمان ب که ناام یات،ن

 .مؤثر است

. شرود  یمر  ییرد صورو مشررو  تأ  به ی،دوم، درباره اثر قانون ال ام به ثبت رسک یفرع فرضیه

اکره   اعتبراری  یب یاست، اما ادعا یرشقابل پذ یثبت رسک یتبخش مربو  به ضرورو تقو

 یسامانه مربو  و استثنااا یانداز قانون، راه یبا توجه به ق کرو زمان یدبا یعاد اای یواگذار

 .شود یلمقرر تعد

 ی ری تح  ییرد استلافراو، تأ  یشواحد در اف ا نامه یوهسوم، درباره نقش فقدان ش یرعف فرضیه

ارا و   بره پرونرده   یکرج، دسترسر  یاا سهم آن در پرونده یاثباو آمار یارچند برا شود؛ یم

 .است یضرور یافته با موارد فاقد کنتر  سازمان نامه یوهش یموارد دارا یاهمقا

 گیری نتیجه

 دستاورداا بندی جکع



 

  

 

 یسلأارا  ییامرلاک معروض، شناسرا    یواگذار یحقوق یتماا یلحاضر با ادف تح  پژواش

کرج انجام شرد.   یمرتبط با تک کاو شهردار ییمنشأ استلافاو قضا یو بررس یو ثبت ییاجرا

 یر  اسرت. برر ا   «ی عوض یارز ام»از  یآن، ارائه برداشت چندبعد یدستاورد نظر ی تر مهم

احرراز   یرالی ارزش ر یاره و م ر  معروض فقرط برا مقا     شده م   تک   یانم یاساس، برابر

 ی،انتقا  رسک یتقاب  ی،اقتصاد یارز شود: ام یزمان بررس ام یدب که چهار بعد با شود؛ ینک

 .جبران یزمان متناسب و ام یبردار بهره یتقاب 

م ر  معروض در تک کراو     یپرژواش، مشرخص شرد کره واگرذار      یپاسخ به ادف ع کر  در

اسرت؛ امرا انتخرا      یطرح عکروم  یمرکب است. منشأ تک  ، اجرا یتیماا یدارا یشهردار

واگذارکننده و امکان انتقرا    یقانون یاراست ی،عنوان جبران، به توافق مال  و شهردار م   به

صررفاً اقردام    یرا  یصرفاً معاوضه سصوصر  توان یرا نک رابطه ی ا رو، ی واباته است. ازا یرسک

تک ر  و قواعرد قراردادارا و ثبرت برر       یندبر آغاز فرا یدانات. قواعد حقوق عکوم یتیحاکک

 .کنند یجبران حکومت م ینحوه اجرا

از  یشپر  یکپارچره سلأ، نبود کنتر   ی تر نشان داد مهم اا یافته ی،پاسخ به ادف کاربرد در

توافرق، از   یرا از ارگونه وعده  یشپ یدمط و ، م   با یتم   معوض است. در وضع یمعرف

 یتقاب  ی،دسترس ی،حدود، بازداشت، را ، حقوق اشخاص ثالث، کاربر ی،رسک یتنظر مالک

تعهد  یجادکنتر  پس از توافق، احتکا  ا ی شود. انجام ا یبررس سند یمو امکان تنظ ی تفک

 .داد یم یشرا اف ا اجرا یرقابلغ

مارت  م انتقرا  نقطره تکرکر  از      یروش  شد که کااش دعراو  ی،پاسخ به ادف راابرد در

فقط  یدنبا یاست. واحد حقوق« از انعقاد توافق یشپ یشگیریپ»به « از طرح دعوا دفاع پس»

مفراد توافرق،    یماز مرح ه انتخا  م ر ، تنظر   یدپس از بروز استلاف وارد عکل شود؛ ب که با

 .حضور داشته باشد یانتقا  رسک ی یر زمان و برنامه ام زیابیضکانت اجرا، ار یی تع

ترورم،   یقاز طر یر. تأسیاتن یسنث یعامل ادار ی  یر،که تأس نشان داد اا یافته اکچنی ،

 ی ،. بنابراکند یتعهد را دگرگون م یتحقوق ثالث، ماا یجاداحتکا  ا یشضوابط و اف ا ییرتغ

سرازوکار   یر،ترأس  یبررا  یرد و با یاتن یروش  کاف یمه ت انتقا  بدون ضکانت اجرا یی تع

 .شود بینی یشپ یگ ی م   جا یمعرف یا یانتخا  جبران نقد حقمجدد،  یابیارز

 پژواش اای محدودیت

 یراو قراردادارا، نظر  ی،حقروق  یارا  کامل به پرونرده  یدسترس یدشوار یت،محدود تری  مهم

 یرل از اطلاعراو مککر  اسرت بره دل     یاسرت. بخشر   یشرهردار  یو سروابق ثبتر   یکارشناس



 

  

 

 یتمحردود  یر  در دسترس نباشرد. ا  یکپارچهفقدان سامانه  یا یگانیبا یپراکندگ ی،محرمانگ

 .مشااده شوند یواقع ی انککتر از م تلافاس یالگواا یموجب شود برس تواند یم

مرتبط با م ر  معروض مککر  اسرت      یاست. دعاو ییقضا یآرا ینااکگون یگر،د محدودیت

روز، مطالبه ساارو، ابطرا  توافرق،    یکتسند، مطالبه ق یممانند ال ام به تنظ ینیتحت عناو

کراملاً   یره رو یر  اسرتخراج   ی،پراکنردگ  یر  رفع تصرف مطرح شروند. ا  یاتراض به تک   اع

 .کند یرا دشوار م یکنواست

کره در   ییارا  . پرونرده کنرد  یاا را محدود مر  پرونده یاهمقا ی املاک ن یکتق یعسر تغییراو

تا انتقا  اکاان  یابیارز یاند، از نظر شدو تورم و فاص ه زمان متفاوو شکل گرفته یاا دوره

برا   یرد آثار مقرراو جد کند یم یجا ا یثبت یاا و سامانه ی قوان ییرتغ ی ،. اف ون بر ایاتندن

 .شود یار توافق بررس یختار بهتوجه 

 یشرا افر ا  ینرداا فرا یی قدرو تب یفی،ک یلآن است که تح  یگرد یشناست روش محدودیت

سرهم   یری  امکران تع  ی ،مضام ی ارش فراواناا و گ کامل پرونده یاما بدون کدگذار داد، یم

 یع ّ یناظر به الگواا یدبا یجنتا رو، ی محدود سوااد بود. ازا یدعاو یجادار عامل در ا یناب

 .عوامل یاثرگذار یدرصد قطع یانشود، نه ب  قیت شده ییشناسا

 یکاربرد پیشنهاداای

کنرد.   یجراد ار م   معوض ا یبرا «یواگذار یتشناسه صلاح» یدکرج با یشهردار نخات،

 ی،کراربر  یری  نبرود بازداشرت و رار ، تع    ی،رسک یتشناسه منو  به احراز مالک ی صدور ا

 یر  که ا یسند باشد. م ک یمو اعلام امکان تنظ ی تفک یتحقوق اشخاص ثالث، قاب  یبررس

 .شود یدر مذاکره با مال  معرف ایدنکرده است نب یافتشناسه را در

 یکارشناس یئتمبنا، توسط ا یختار ی در  یدشده و م   معوض با تک  م    یابیارز دوم،

 یتوضرع  یکرت، عرلاوه برر ق   یرد با یانجام شود. گ ارش کارشناس یکاان یاراایواحد و با مع

 یبرا یازو زمان مورد ن یثبت اای یتانتقا ، محدود ینهساست، ا  یتقاب  ی،دسترس ی،کاربر

 .را منعکس کند یبردار بهره

 یتاسرناد لازم، وضرع   یگیرری، انتقا ، مرجع مارئو  پ  یمه ت قطع یدنامه با در توافق سوم،

شرود. در صرورو تجراوز از     ی تصرر  یرتأس یو ضکانت اجرا یثبت اای ینها  یفتک  یل،تحو

م ر    یتفراوو ارزش، معرفر   یافرت مجردد، در  یرابی ارز یران حق انتخا  م یدمه ت، مال  با

 .را داشته باشد ینقد رانتعهد به جب یلتبد یا یگ ی جا

 



 

  

 

 ینرده و نکا یمرال  ی،امرلاک، شهرسراز   ی،حقوق یمتشکل از واحداا یدائک ای یتهکک چهارم،

 یردا اجررا پ  یتقاب  یتهکک ی زمان ا ام ییدتنها پس از تأ یواگذار یمشود. تصک یلتشک یثبت

 یریو ج روگ  یتکرار یاا باشد، ب که حذف کنتر  یفاوتشر یشاف ا یدنبا یتهکند. ادف کک

 .متعارض است اای یماز تصک

ماننرد   ارایی  یار  شرود. ر  یمتنظ «یو ثبت یحقوق یا ر یسماتر»ار پرونده  یبرا پنجم،

 یراسرتلاف ماراحت و ترأس    ی ،عدم تفک ی،کاربر ییرمعارض، بازداشت، تغ ی،مشاع یتمالک

از فهرسرت معروض حرذف     یرد برالا با  یا شود. املاک با ر یبند انتقا  در آن ثبت و درجه

 .شوند

ار پرونده حفرظ   یاستصاص یطشود، اما امکان درج شرا یاا استانداردساز مت  توافق ششم،

اطلاعراو،   یافتم  ، اقرار مال  به در یتکامل وضع یشامل افشا یدگردد. فرم استاندارد با

در  یو نحروه حرل اسرتلاف باشرد. اسرتفاده از شرر  داور       یبه انتقا  رسرک  یتعهد شهردار

را کااش داد، مشرو  بر  یاستلافاو قرارداد تواند یارجاع است م قابلکه قانوناً  یموضوعات

 .یقانون یاراوو است یمقرراو مربو  به اموا  عکوم یترعا

شود. مال   یجادرصد پرونده از زمان درسواست تک   تا انتقا  سند ا یبرا یا سامانه افتم،

را مشرااده کنرد.    یرل سرند و تحو  یمتنظر  یب،تصو ی،ناساستعلام، کارش یتبتواند وضع یدبا

 .داد یرا کااش م یرضروریعدم تقارن اطلاعاو و مراجعاو غ یندی،فرا یتشفاف

شروند.   یکدگرذار  یصورو موضروع  کرج به یمرتبط با تک کاو شهردار ییقضا یآرا اشتم،

 یرشو ع ت پرذ  یجهنت ی،ماتند قانون ی،منشأ استلاف، سواسته، دفاع شهردار ی،ار رأ یبرا

در اصلاح قرارداداا و آموزش کارشناسان به کار  یدبان  با ی ا یرد دعوا ثبت شود. سروج یا

 .رود

 یپژواش پیشنهاداای

سند،  یتمعوض را بر اساس نوع دعوا، وضع یواگذار یاا پرونده توانند یم یندهآ اای پژواش

ارر عامرل    یکننرد ترا سرهم نارب     یبنرد  طبقه یینها یجهتا انتقا  و نت یابیارز یفاص ه زمان

ماننرد تهرران، اصرفهان و     ییشرهراا  کرج و کرلان  یانم یقیمشخص شود. انجام مطالعه تطب

 .را آشکار سازد یمح  اای نامه یوهتفاوو ش أثیرت تواند یم ی مشهد ن

 یترضا یفیتو ک ای یهعدالت رو یلامکان تح  یق،مصاحبه عک یقتجربه مالکان از طر بررسی

 یبرر قراردادارا   یمطالعه جداگانه آثار قانون ال ام به ثبت رسرک  ی ،. اکچنکند یرا فراام م

سواارد   یرینادرست احکام ج روگ  یماز تعک ی ،و پا یشی پ یاا توافق ی با تفک ی،شهردار

 .کرد



 

  

 

 

 یرد مرد  با  یر  آزمون شود. ا «یچندبعد یارز ام» یابیمد  ارز شود یم یشنهادپ یت،نها در

زمران   را ارم  یبرردار  بهرره  یرت و قاب  یزمان انتقا ، دسترسر  ی،ربرکا ی،ثبت یتوضع یکت،ق

 یمورد یکیم   معوض را از تصک یواگذار تواند یم یمدل ی چن یکند. اعتبارسنج یابیارز

 .کند یلتبد ییشفاف و قابل دفاع در مراجع قضا یری،گ اندازه قابل یندیبه فرا ای یقهو س 
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