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Following the enactment of the Law on the Mandatory Registration of Immovable Prop-
erty Transactions (2024), the Iranian legal system in the field of property law has, by ac-
cording special validity to official deeds, effectively overlooked the rights of stakeholders 
lacking such official deeds and has excessively favored official deed holders. In contrast, 
English property law has long confronted this challenge and has succeeded in formu-
lating a balanced model between the rights of the holder of the registered title and those 
of other stakeholders, offering efficient mechanisms to equilibrate these rights. While 
analyzing these mechanisms and examining their adaptability with the jurisprudential 
jurisprudential foundations and Iranian legal frameworks, this study provides several key 
recommendations: Firstly, Article 1 of the Law on the Mandatory Registration of Real 
Estate Transactions should not render evidence related to unofficial documents entirely 
inadmissible while merely providing for the restitution of consideration. Rather, it is ap-
propriate that evidence pertaining to ordinary unofficial transactions remains admissible 
between the contracting parties, while remaining inadmissible only against third parties. 
Secondly, the absolute validity of official deeds over ordinary unofficial ones lacks a 
defensible basis in both Imami jurisprudence and comparative studies. It is recommended 
that the legislature grant absolute validity to official deeds only in cases where the regis-
tered owner is in actual possession of the property. Thirdly, given the special status grant-
ed to official deeds, the legislature could—in specific instances—protect the interests of 
other stakeholders who have been deprived of official registration but are deemed entitled 
to a share of the property by conscience and equity. This could be achieved by creating 
new proprietary rights that can be enforced against the registered owner. 
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نظام حقوقی ايران در حوزة املاک، پس از تصويب «قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال 
غیرمنقول مصوب ۱۴۰۳»، با تمرکز بر اعطای اعتبار ويژه به اسناد رسمی عملاً حقوق ذی نفعان 
فاقد سند رسمی را ناديده گرفته و به شکلی افراطی از دارندة سند رسمی حمايت کرده است. در 
مقابل، حقوق املاک انگلستان از قرن ها پیش با اين چالش مواجه بوده و توانسته است الگويی 
متوازن میان حقوق دارندة سند رسمی و ساير ذی نفعان ايجاد کند و راهکارهای کارآمدی برای 
تعادل اين حقوق ارائه کند. در اين پژوهش ضمن تحلیل اين راهکارها و بررسی انطباق پذيری 
آن ها با مبانی فقهی و چهارچوب های حقوقی ايران، چند پیشنهاد اصلی بر پاية مطالعة تطبیقی 
صورت گرفته، ارائه می شــود: ۱. مادة ۱ قانون الزام به ثبت رسمی معاملات نبايد ادلة مربوط به 
اســناد عادی را به کلی غیرقابل اســتماع تلقی کند و صرفاً امکان استرداد عوضین را پیش بینی 
کند؛ بلکه شايسته است ادلة مربوط به معاملات عادی بین متعاملین قابل استناد و در مقابل ثالث 
غیرقابل اســتناد باشند. ۲. اعتبار مطلق اســناد رسمی در برابر اسناد عادی مبنای قابل دفاعی نه 
در فقه امامیه و نه در مطالعات تطبیقی ندارد و شايسته است قانون گذار اعتبار مطلق را فقط در 
فرض تصرف ملک از ســوی مالک ثبتی به اسناد رسمی اعطا کند. ۳. با توجه به اعتبار ويژه ای 
که سند رسمی يافته است، قانون گذار می تواند در برخی از موارد خاص، برای حمايت از منافع 
ساير ذی نفعانی که از ثبت رسمی محروم مانده اند، اما وجدان و اخلاق آن ها را مستحق بهره ای 
از ملک می داند، حقوق عینی تازه ای ايجاد کند تا در مقابل مالک رسمی از آن ها حمايت شود.
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مقدمه
نظام حقوقی ايران در حوزة املاک، همواره با چالش نبود تعادل میان حقوق دارندة ســند رســمی و 
ساير ذی نفعان مواجه بوده است. اين نبود توازن، ريشه در تلاش های قانون گذار برای تقويت اعتبار 
اسناد رسمی دارد که نخستین بار از قانون «ثبت اسناد و املاک ۱۳۱۰» آغاز شده و در قانون «الزام به 
تنظیم سند رسمی معاملات اموال غیرمنقول» مصوب ۱۴۰۳ به اوج خود رسیده است. قانون جديد، 
با اعطای اعتبار تقريباً مطلق به اســناد رسمی در مقابل اسناد عادی، عملاً تکرار رويکردهای قديمی 
است؛ يعنی سکوت در برابر وضعیت حقوقی معاملات عادی و عدم استماع ادلة آن ها. اين رويکرد 
عــلاوه بر آنکه با واقعیت های اجتماعی ايــران همچون رواج معاملات عادی به دلیل پیچیدگی های 
اداری و اقتصادی همخوانی ندارد، با سنت های فقهی و تاريخی ايرانیان نیز که بر انصاف و عدالت 
تأکید دارد، ناسازگار است. نتیجة اين سیاست، تضییع حقوق ذی نفعانی است که بدون سند رسمی، 
اما با مشــارکت واقعی در مالکیت يا ساخت املاک، درگیر شــده اند. برای نمونه فرض کنید زنی در 
تأمین مالی خانه زناشــويی مشــارکت کرده، اما اسناد رســمی به نام همسرش است، يا سازنده ای بر 
اساس توافق شفاهی ساختمانی را احداث کرده است، مشروط به آنکه در انتها سهمی از ملک داشته  
باشد، اما مالک از انتقال سهم وی امتناع می ورزد؛ اين اشخاص در نظام کنونی نمی توانند حق خود 
را استیفا کنند. در چنین مواردی، حقوق ايران اغلب به استرداد عوضین يا اجرت المثل بسنده می کند، 
در حالی که وجدان و انصاف حکم به اعطای حق مالکیت می دهد. در مقابل، حقوق املاک انگلستان 
با بهره گیری از قواعد انصاف، توانســته است قوانین سخت گیرانة کامن لا در زمینة املاک را تعديل 
کند و تعادل مطلوبی بین حقوق دارندة ســند رسمی و ساير ذی نفعان برقرار سازد. چنین رويکردی، 
با مبانی فقهی که بر انصاف و جلوگیری از اجحاف تأکید دارد، ســازگاری بیشــتری نشان  می دهد تا 

قوانین فعلی ايران که پس از يک قرن اصلاح، به نقطة آغازين بازگشته اند.
در ايــن مطالعه، با هدف ارائة نقطة توازن بین حقوق دارندة ســند رســمی و ســاير ذی نفعان، 
تجارب انگلســتان را بررســی می شود و تلاش می شود ضمن تحلیل ســازوکارهای حقوق املاک 
انگلستان، راهکارهايی عملی برای رفع عدم توازن میان حقوق دارندة سند رسمی و ساير ذی نفعان 
پیشــنهاد شــود تا حقوق املاک ايران با واقعیت های جامعه و اصول فقهی هماهنگ تر شود. تاکنون 
در اين زمینه پژوهشی انجام نشده است و بیشتر مطالعات تطبیقی در زمینة حقوق املاک انگلستان 
بیــش از آنکــه مربوط به حقوق املاک باشــد، مربوط به حقوق ثبت و جايگاه ثبت اســناد در نظام 
حقوقی انگلســتان اســت. در نتیجه اين مطالعه در نوع خود نخستین اســت و هیچ مشابهی ندارد. 
پژوهش حاضر در چند بخش ســامان يافته اســت. نخست، مفاهیم بنیادين حقوق املاک انگلستان 
با توجه به پیچیدگی ها و ريشــه های تاريخی آن بررســی می شود؛ مفاهیمی که سوءبرداشت از آن ها 
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تصويری نادرســت از حقوق املاک انگلســتان در ادبیات حقوقی ايران ايجاد کرده است. آن گاه با 
بررســی پرونده های شاخص، نشــان خواهیم داد که چگونه حقوق انگلستان به گونه ای میان حقوق 
دارندة سند رسمی و ساير ذی نفعان تعادل برقرار کرده است. در پايان، پس از بررسی نهادهايی که 
قابلیت انطباق با حقوق ايران را دارند، پیشنهادهايی برای اصلاح نظام حقوقی ايران ارائه می شود.

1. توضیح برخی از مفاهیم حقوق املاک انگلستان
در ايران و نظام های حقوقی رومی ژرمنی، حقوق املاک شــاخه ای مســتقل شــناخته نمی شــود و 
عمدتــاً در چهارچــوب حقوق قراردادها قرار می گیرد و در بیشــتر مــوارد از قواعد کلی آن پیروی 
می کند. در مقابل، حقوق املاک در انگلســتان رشــته ای مســتقل با مفاهیم و قواعد ويژه است که از 
حقوق قراردادها متمايز اســت و ريشــه در تاريخ و سنت های اجتماعی اين کشور دارد. از اين  رو، 
فهم درســت و ژرف نگرانة نهادهای حقوق املاک در انگلســتان، با شناخت مفاهیم پايه و تاريخی 
اين نظام گره خورده اســت. هدف از اين بخش، نه تحلیل های فلســفی پیچیده و غیرضروری، بلکه 
تبیین کارکرد و جايگاه اين مفاهیم در نظام حقوقی انگلســتان اســت تا زمینه ای روشــن برای درک 
ســاختارهای پیش بینی شده در حقوق املاک انگلستان فراهم آيد.۱ در آغاز، حقوق مالکانه و مفهوم 

مالکیت در حقوق املاک انگلستان را بررسی می کنیم.۲

1-1. حقوق مالکانه در نظام حقوق املاک انگلستان
حقوق املاک انگلســتان همانند ايران، از تقســیم بندی ســنتی رومی، يعنی تمايز بین حقوق عینی۳ 
و حقوق شــخصی،۴ پیــروی می کند. در اين نظام، حقوق عینی بــه ”proprietary rights“ (حقوق 
مالکانــه) نیز معروف اســت و ايــن دو در برابر هم بــه کار می روند. بالاترين مرتبــة حقوق عینی، 
”estate“ نام دارد که تقريباً معادل مفهوم مالکیت در حقوق ايران اســت، هرچند تفاوت هايی دارد 
که در ادامه تشــريح خواهد شــد. در کنار آن، اصطلاح ”interests“ قرار دارد که به حقوقی پايین تر 

۱. برای مثال، برخی حقوقدانان مالکیت را مفهومی بی معنا دانســته  و جست وجوی معنای آن را نیز بی فايده شمرده اند 
(Gardner and MacKenzie, ۲۰۱۲: ۲۰۳). در اين بخش از مطالعه اين گونه مباحث فلسفی هدف ما نیست.

۲. ترجمة برخی از اصطلاحات حقوق املاک انگلســتان به فارســی ممکن اســت موجب کژتابی در معنای آن ها شود. 
از اين رو، بعضی از اصطلاحات را تشــريح می کنیم، اما معادلی برای آن ها در نظر نمی گیريم و پس از تشــريح، فقط 

اصل واژه را به کار می بريم.
3. Rights in rem
4. Rights in personam
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از اســتیت اشــاره می کند. اين حقوق مواردی چون حق ارتفاق،۱ حق توثیق دين بر ملک ۲و از اين 
قبیل را در بر می گیرد. حقوق مالکانه به ملک پیوست شده و حتی در صورت انتقال ملک به شخص 
ثالث، انتقال گیرنده ملزم به رعايت آن ها است (Dixon, 2024: 10). در مقابل، حقوق شخصی، مانند 
اجارة محض،۳ صرفاً بین طرفین قرارداد معتبر اســت و شخص ثالث تعهدی نسبت به آن ها ندارد. 

با اين مقدمه، اکنون مفهوم کلیدی استیت را بررسی می کنیم.

1-2. مفهوم مالکیت املاک در انگلستان
اگرچه در گفت وگوهای روزمره، اصطلاح «مالک زمین» رايج است، از منظر حقوقی، مالک حقیقی 
تمام اراضی انگلســتان دستگاه سلطنت۴ است. ســاير افراد، به صورت مستقیم يا غیرمستقیم، نوعی 
حــق بهره برداری يا اجاره از ســلطنت دريافت می کنند. اين  نوع از نظام مالکیــت، در نظام فئودالیِ 
شکل گرفته پس از فتح نورمن ها از سوی ويلیام اول (قرن يازدهم) ريشه دارد که در آن، زمین در ازای 
خدمات فئودالی به اشــخاص اعطا می شد (Megarry et al., 2012: 22). اين خدمات در قالب های 
مشــخصی به نام ”tenure“ تعريف می شد که کیفیت ارتباط فرد با زمین را تعیین می کرد.۵ همچنین، 
مدت بهره برداری از زمین، استیت نامیده می شد که از واژة لاتین ”status“ به  معنای موقعیت يا دورة 
زمانی گرفته شــده اســت. بدين ترتیب، تِنییر کیفیت و  اســتیت مدت زمان رابطة شخص با زمین را 

مشخص می کردند و اين دو مفهوم، پاية حقوق املاک انگلستان را تشکیل می دادند.
بــا تحولات اجتماعی و حقوقی، به ويژه پس از «قانون حقوق اموال ۱۹۲۵»۶ مفهوم تنییر عملاً 
منســوخ شــد و امروزه نقش چندانی در حقــوق املاک مدرن ندارد، اما اســتیت همچنان مفهومی 
محوری اســت. در نظام حقوقی کنونی، اســتیت به معنای حق مالکیت در بازه ای از زمان اســت؛ 
به گونه ای که دارندة اســتیت، مالک زمین در دوره ای مشخص تلقی می شود (Dixon, 2024: 7). در 
واقع، مالکیت و استیت در نظام مدرن در هم آمیخته اند و کسی که استیت دارد، در عمل مالک زمین 

1. Easement
2. Mortgage

Licence .۳: نوعی از اجاره است که در آن فردی اجازة استفاده از ملک را برای مصارف ويژه پیدا می کند. مثلاً اجازه 
به تعمیرکار برای ورود به خانه، ساکن شدن در هتل، استفاده از پارکینگ ديگری و موارد مشابه. از اين رو، اصطلاح 
اجارة محض برای آن مناســب تر اســت. آنچه در نظام حقوقی ما به عنوان اجاره مرسوم است، در انگلستان به شیوة 
انتقال مالکیت موقت در قالب ”leasehold“ منعقد می شود که در آن ملک برای مدت معینی واقعاً به ديگری منتقل 

می شود و در اين دوره، مالک جديد اختیارات بسیار گسترده تری در مقايسه با عقد اجاره در حقوق ما دارد.
4. Crown

 Megarry) برای خدمات نظامی و فراهم کردن شــوالیه در جنگ اهدا می شــد  “Tenures in Chivalry” ۵. برای نمونه
.(۲۴ :۲۰۱۲ ,.et al

6. Law of Property Act 1925



فصلنامه قضاوت، دورة بیست و پنجم، شمارة 124، زمستان 1404   	176

به شمار می رود و تمام حقوق مالکانه را دارد. اکنون ديگر مالکیتِ سلطنت بر زمین های انگلستان، 
جز در موارد نادر، مانند فوت مالک بدون وارث يا وصیت نامه که زمین به ســلطنت بازمی گردد، اثر 

عملی ديگری ندارد.

1-3. حقوق انصاف
آنچه تاکنون توصیف شــد، صرفاً در چهارچوب کامن لا قرار می گیرد. با اين حال، صرفاً کامن لا منبع 
شناســايی حقوق مالکانه در انگلســتان نیســت، در کنار آن، حقوق انصاف۱ نیز به حقوق مالکانه اعتبار 
می بخشد؛ هرچند در ابتدا حقوق انصافی حقوق شخصی تلقی می شد. در اواخر قرن سیزدهم، کامن لا 
به  دلیل خشکی و انعطاف ناپذيری، قادر به پاسخ گويی به نیازهای روز جامعه نبود (Pettit, 2012: 3). در 
آن دوران، طرح دعوا در دادگاه ها مســتلزم استفاده از فرم های مشخصی۲ به زبان لاتین بود. اگر خواهان 
نمی توانســت ادعای خــود را در يکی از اين برگه های از پیش تعیین شــده بگنجاند، از حق دادخواهی 
محروم می شــد؛ به تعبیر حقوقدانان انگلیسی، «انگلســتان نیز از اين قاعده مستثنی نبود که در حقوق، 
عدالت تحت ســلطة آيین دادرســی بود» (Megarry et al., 2012: 103). اين در حالی بود که بســیاری 
از دعاوی در اين چهارچوب ها نمی گنجیدند. در نتیجه، برای احقاق حق و جلوگیری از تضییع حقوق 
افراد، حکومت به «چنسلر»۳ اختیارات ويژه ای داد تا بدون پايبندی به برگه های شکلی، آنچه را منصفانه 
می بیند، اجرا کند. با گســترش اين اختیارات، به تدريج دادگاه هــای انصافی در کنار دادگاه های کامن لا 

شکل گرفتند و روية قضايی اين دادگاه قواعدی را ايجاد کرد که به «حقوق انصاف» مشهور شد.

1-4. نهاد تراست و انواع آن
يکی از حوزه هايی که کامن لا قادر به رسیدگی نبود و دادگاه های انصاف آن را حل وفصل کردند، نهاد 
«تراست»۴ بود. بنا به گفتة میتلند۵ حقوقدان پرآوازة انصاف، تراست بزرگ ترين دستاورد انصاف و 

1. Equity
2. Writ

Chancellor .۳: برخلاف تصور، چنسلر در آغاز مقام قضايی نبود و دادگاه چنسری نیز در آغاز دادگاه نبود، بلکه بخشی 
از بدنة دســتگاه اجرايی تحت امر پادشــاه محسوب می شد که از حکومت آنگلوساکسون ها به جا مانده بود؛ شبیه به 
وزارتخانه های امروزی. چنسری مسئول مهر فرامین و دادخواست های مرتبط به سلطنت بود. لرد چنسلر، رئیس اين 
بخش و مسئول نگه داری مهر اعظم، بود که به وسیلة آن فرامین اعطای زمین، امتیازات انحصاری، دادخواست ها و 
هرچه که به نام پادشاه صادر می شد، اعتبار پیدا می کرد. تا پیش از اواسط قرن سیزدهم، اثری از دادگاه های چنسری 
يا قضاوت چنســلر وجود نداشــت، اما رفته رفته چنسلر نقش قضايی بسیار برجســته ای پیدا کرد و بیش از هر چیز 

.(Baker, 2019: 107) به عنوان رئیس دادگاه چنسری شناخته می شد
4. Trust
5. Maitland
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حقوق انگلســتان به شــمار می رود (Fisher, 1911: 126) و بدون آن، حقوق املاک انگلستان عملاً 
عمق و کارايی لازم را ندارد. در شــکل اولیة تراست، شخص «الف» مالکیت حقوقی را به شخص 
«ب» منتقل می کرد، اما از وی می خواســت منافع زمین را به شــخص ثالثی مانند «پ» اختصاص 
دهد. از ديد دادگاه های کامن لا، مالک حقیقی فقط «ب» بود که مالکیت را به طور حقوقی و رسمی 
کســب کرده اســت. بر اين پايه، در اختلاف بین مالک اولیه و ذی نفع تراست (يعنی پ)، هیچ حقی 
برای «پ» نسبت به مالک حقوقی وجود نداشت و دعوا غیرقابل رسیدگی تلقی می شد. در مقابل، 
دادگاه های انصافی تراســت را به رسمیت شــناختند و چنین قراردادی را اين گونه تفسیر کردند که 

«ب» مالک حقوقی يا کامن لايی۱ و «پ» مالک انصافی۲ است.۳ 
اين آغاز مفهوم مالکیت دوگانه در انگلســتان است. در ابتدا، مالکیت انصافی نسبت به مالکیت 
 Megarry et al.,) قانونی ضعیف تر بود به طوری که حق شــخصی و قراردادی به شــمار می رفــت
105 :2012)؛ اما با گذشــت زمان، قدرت آن افزايش يافت تا جايی که امروزه تمام حقوق مالکانه 

از طريــق انصــاف نیز ايجاد می شــود و در برخی از موارد، حتی بر حقــوق قانونی برتری می يابد. 
هرچند اين اصل در حقوق انصاف وجود داشت که انصاف حق مالکانه ايجاد نمی کند و در مقابل، 
فقط کامن لا منشــأ حقوق مالکانه اســت،۴ اما اين اصل برای جلوگیری از تعارض صلاحیت میان 
دادگاه انصاف و کامن لا وضع شده بود. با يکی شدن اين دادگاه ها در قرن نوزدهم، اين قاعده ديگر 
 McGhee et al.,) کارکردی نداشت و امروز صرفاً بخشی از تاريخ حقوق انگلستان به شمار می آيد
119 :2020). ديکســن مالکیت دوگانه را اين گونه توصیف می کند: «در حقوق انگلیس و نظام های 

حقوقی برگرفته از آن، ممکن اســت مالی واحد به طور هم زمان دو يا چند مالک داشــته باشــد. اين 
فقط به اين معنا نیســت که دو نفر با هم در مالکیت شــريک باشند، بلکه ممکن است دو يا چند نفر 
نوع متفاوتی از مالکیت را هم زمان بر همان مال داشــته باشــند. به بیان ديگر، يک نفر ممکن اســت 
مالک حقوقی مال و شخص ديگری مالک انصافی آن باشد... طبیعتاً، اين دو مالک بايد در رابطه ای 
حقوقی با يکديگر تعريف شوند که به آن تراست می گويند» (Dixon, 2024: 16).۵ در ادامه مفهوم 

تراست بر پاية انواع آن توضیح داده خواهد شد. 

1. Legal owner
2. Equitable owner

۳. بنابراين هر تراست شامل سه شخص خواهد بود: ۱. مالک اصلی (الف)، ۲. تراستی (ب) و ۳. ذی نفع (پ).
4. Equity acts In personam

۵. دوگانه بودن مالکیت به معنای برابربودن آن ها نیســت. بديهی اســت که مالک حقوقی اختیارات بیشــتری نســبت به 
مالک انصافی دارد. برای نمونه اگر فردی مال منقولی را ســرقت کند (تراســت برای مال منقول هم ممکن اســت)، 
فقــط مالک حقوقی می تواند برای ســرقت اقامة دعــوا کند و مالک انصافی حقی برای اقامة دعوای ســرقت ندارد 

.(Gardner, 2011: 332)
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آنچه در ادبیات حقوقی ايران دربارة تراســت نوشــته شده است، اغلب قابل اتکا نیست. برای 
نمونه، اين اســتنباط که ماهیت تراســت بر پاية شخصیت حقوقی مســتقل است (عیسائی تفرشی، 
۱۳۸۳: ۴۵) يــا جزو نهادهای خیريه قرار می گیرد (ســامانی و فهیمــی، ۱۳۹۸: ۱۵۱) مبنای معتبری 
ندارد. تراســت مفهومی بسیار گســترده دارد که در قالب های متداول حقوقی ما نمی گنجد. در واقع 
تراســت خــارج از حقــوق قراردادها۱ و حتی حقوق امــلاک قرار می گیرد، به طــوری که در برخی 
از دانشــگاه های انگلســتان به عنوان درسی مســتقل در کنار حقوق املاک تدريس می شود. تعريف 
تراســت دشوار، زمان بر و ابهام برانگیز اســت. همان طور که بیشتر کتاب های مرجع حقوق انصاف 
اظهار داشته اند، معرفی انواع آن به درک ماهیتش بیشتر کمک می کند. تراست را می توان به شیوه های 

گوناگونی تقسیم کرد، اما دو نوع اصلی آن عبارت اند از:
تراســت صريــح:۲ همانند مثالی که پیش تر ارائه شــد؛ در اين نوع، طرفیــن به طور صريح ارادة 
تشــکیل تراست را ابراز می کنند. دادگاه به هر وسیله ای که بخواهد می تواند برای شناسايی تراست 
صريح اســتناد کند و صريح بودن تراســت به معنای صراحت مصطلح در اصول فقه نیســت، بلکه 
ترجمة دقیق تر آن شــايد تراســت ظاهری باشد. ارادة ايجاد تراســت بايد از اوضاع پرونده پديدار 

شود و پیدايش آن نیازی نیست به درجة صراحت به معنای اصولی آن برسد. 
معنای صراحت تراست در پروندة «پائول علیه کنستانس (۱۹۷۷)»۳ تا اندازه ای روشن می شود. 
در اين پرونده، آقای کنســتانس بدون طلاق از همســر سابق خود جدا شــد و با خانم پائول زندگی 
می کرد. وی بنا داشــت مبلغ بالايی را در حســابی مشترک در بانک پس انداز کند که بانک مانع ايجاد 
حســاب مشــترک شــد، زيرا بین او و خانم پائول ازدواج رســمی صورت نگرفته بود. در نتیجه وی 
حســاب را به نام خود افتتاح کرد. پس از مرگ او، همســر رســمی وی يعنی خانم کنســتانس وجه 
حســاب را برداشــت کرد. خانم پائول در دادگاه استدلال کرد که وجه يادشده در قالب تراست برای 
وی نگهداری می شده است و خانم کنستانس حقی نسبت به آن ندارد. دادگاه با بررسی پرونده احراز 
کرد که آقای کنســتانس در زمان حیات به خانم پائول گفته اســت که اين پول همان طور که مال من 
است، مال تو نیز هست. در نتیجه اين عبارت را حمل بر تراست صريح کرد و وجه را به خانم پائول 
بازگرداند. افزون بر اين، دادگاه اعلام کرد که آقای کنســتانس اصلاً نمی دانست چیزی به نام تراست 

 .(Virgo, 2020: 254) وجود دارد، اما با اين حال همین گفتة او برای ايجاد تراست کفايت می کند

۱. به تعبیر حقوقدانان: «قرارداد، تعهدی شــخصی، در کامن  لا اســت که بر اثر توافق میان طرفین شــکل می گیرد؛ اما 
تراســت، يک رابطة مالکیتِ انصافی در حقوق انصاف اســت که می تواند مســتقل از هرگونه توافق شــکل بگیرد» 

.(Glister and Lee, 2018: 396)
2. Express Trust
3. Paul v Constance 1977
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تراســت ضمنی:۱ در اين نوع تراســت، ارادة طرفین به طور روشــن به ايجاد تراســت معطوف 
نیست، بلکه شکل گیری تراست به دو شیوة ديگر محقق می شود:

الف. تراست استنتاجی:2 تراست استنتاجی از موضوعاتی است که در تعريف آن اختلاف نظر 
 resultare” (Ramjohn, 2019:” از عبارت لاتین “Resulting” وجــود دارد. از منظر لغــوی واژة
163) يا ”resalire” (Hudson, 2015: 500) به دست آمده که به معنای «به عقب بازگشتن» است. 

در اصطلاح حقوقی تراستی است که در آن ذی نفع همان شخصی است که اموال تراست را در آغاز 
به تراســتی منتقل کرده اســت؛ يعنی منافع تراســت دوباره به مالک اصلی بازمی گردد. علاوه بر اين 
تعريف سنتی، فرض های ديگری نیز وجود دارد که در آموزه ها و روية قضايی «تراست استنتاجی» 
نامیده شــده اســت. يکی از اين فروض هنگامی اســت که افرادی در خريد کالايی مشارکت مالی 
دارنــد، امــا تايتل۳ حقوقی به نام يکــی از آن ها ثبت می شــود (Glister and Lee, 2018: 636). در 
اين شــرايط دارندة تايتل حقوقی مال را برای ســاير مشــارکت کنندگان در قالب تراست استنتاجی 
نگه می دارد. همچنین فرض ديگری نیز وجود دارد که در آن انتقالی که شــرايط شــکلی در قوانین 
موضوعه دارد، هنوز تکمیل نشــده اســت و تا زمان کامل شدن شرايط شکلی، مال در قالب تراست 

.(Ramjohn, 2019: 163) استنتاجی برای خريدار نگه داشته می شود
ب. تراست ساختگی:4 اين نوع از تراست تعريف مشخصی ندارد و مصاديق آن را نمی توان در 
تعريفی جامع گنجاند. اين مفهوم يکی از چالش برانگیزترين عناصر حقوق انگلستان است به طوری 
که به آن لقب «آفتاب پرســت حقوق انصاف» داده اند؛ زيرا در هر پرونده به شــکلی متفاوت ظاهر 
می شود (Jensen, 2010: 87). بنابراين موشکافی در مفهوم تراست ساختگی راهگشا نیست. برای 
توصیف مختصر اين تراست بايد گفت، در روية قضايی، اين تراست شبیه ابزاری است که به وسیلة 
آن حقوق املاک مدرن در انگلستان گسترش پیدا می کند. حقوق انصاف، در جايی که رفتار تراستی 
غیروجدانی باشــد، تراست ساختگی را شناســايی می کند. در واقع از ديد خوانندة ايرانی، تراست 
ســاختگی شبیه مکمل ساير تراست ها است؛ هر کجا که عملی غیروجدانی نیاز به اصلاح و تعديل 

داشته باشد، تراست ساختگی از طريق قانون (دادگاه) به وجود می آيد.

1. Implied Trust
2. Resulting Trust

۳. مفهوم تايتل (title) در ادامه توضیح داده خواهد شد.
4. Constructive Trust
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1-5. مفهوم تایتل و مالکیت 
يکی ديگر از مفاهیم کلیدی حقوق املاک مفهوم ”title“ اســت که با ”ownership“۱ اشتباه گرفته 
می شــود. تايتل به زبان ســاده يعنی ادعای معتبر مالکیت نسبت به مال (چه منقول و چه غیرمنقول). 
حال اين ادعا ممکن اســت به وســیلة سند رســمی يا تصرف يا هر دلیلی باشد. در مقابل اساساً در 
حقوق انگلســتان به لحاظ فنی مفهوم مالکیت به معنای ownership وجود ندارد و اســتیت به جای 
آن قرار می گیرد. گاه تايتل و اســتیت نیز به اشــتباه مترادف فرض شــده اند، در حالی که تفاوت های 
کلیدی دارند. استیت مفهومی ماهوی و ثبوتی است که به  حق مالکیت در بازه ای زمانی اشاره دارد 
و می تواند مطلق باشــد. در مقابل، تايتل مفهومی اثباتی اســت که ادعای حقوقی بر ملک را نشــان 
می دهد و همواره نسبی است، زيرا ممکن است با ادعاهای قوی تر نقض شود. اين تمايز را در آموزة 

«نسبیت تايتل ها»۲ به خوبی تبیین کرده اند که در ادامه بیان خواهد شد. 

1-6. نسبیت تایتل‌ها
شــايد به سادگی بتوان گفت که نســبیت تايتل ها همان نســبیت ادلة اثبات دعوا در حقوق ما است. 
اصل بر اين اســت که ادله می توانند در دادگاه ارزيابی شــوند و دلیل ديگر را ساقط کنند. در حقوق 
املاک انگلستان، هنگامی که دعوايی بر سر ملک مطرح می شود، دادگاه تايتل های طرفین را مقايسه 
می کند تا قوی ترين آن ها را شناســايی کند. برای مثال، اگر «الف» زمین را در تصرف داشته  باشد و 
«ب» دلیلی برای ادعايش نداشته باشد، «الف» تايتل قوی تری دارد. اما اگر «پ» سند کتبی انتقال۳ 
از «الف» ارائه کند، تايتل بهتری خواهد داشــت. بالاترين درجة تايتل با ارائة ســند رسمی از ثبت 
املاک انگلســتان۴ به دســت می آيد. با اين حال، حتی اين تايتل نسبی است و ممکن است از طريق 
نهادهايی مانند تصرف عدوانی۵ يا اصلاح ثبت۶ ســاقط شــود (Gray and Gray, 2005: 355). اين 
موضوع نشــان می دهد که حتی مفهوم تايتل مطلق۷ در ادبیات حقوقی انگلســتان واقعاً مطلق نیست 

۱. هنگامی که از ”ownership“ صحبت می کنیم، معمولاً همان معنای مالکیت در حقوق ايران مدنظر است. اشخاص 
می توانند مالک استیت يا اينترست در املاک يا حتی مالک اموال منقول باشند. بنابراين ownership مفهوم عام تری 

نسبت به استیت دارد که البته در متون غیرتخصصی به جای يکديگر به کار می روند.
2. Title relativity

Deed .۳، اين سند با کمی مسامحه معادل سند عادی ما است و ثبت رسمی نهاد ديگری است.
4. HM Land Registry

Adverse possession .۵: تصرف عدوانی در انگلســتان ممکن اســت با احراز شرايطی به ازدست رفتن مالکیت مالک 
اصلی منجر شود و متصرف غیرقانونی، مالک حقوقی و انصافی ملک به شمار رود. 

6. Rectification
7. Absolute title
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و در شــرايطی ممکن است از اعتبار ساقط شــود. در اين زمینه پروندة «علی علیه دينک و ديگران 
(۲۰۲۰)»۱ مهم اســت که در آن شعبة چنسری دادگاه عالی انگلستان، سند رسمی را بی اعتبار اعلام 
و به اصلاح آن حکم کرد؛ زيرا صرفاً توافقی شــفاهی و پنهانی بین طرفین دعوا وجود داشــت که 
مخالف محتوای ســند رسمی بود (Ali v Dinc and Ors, 2020: 71) و دادگاه تجديدنظر انگلستان 
نیــز ايــن حکم را در پروندة «علــی علیه دينک و ديگری (۲۰۲۲)»۲ تأيید کــرد. بر اين پايه، ادعای 
اعتبار مطلق اســناد رســمی در انگلستان پذيرفتنی نیست، زيرا همان طور که تشريح شد، ثبت صرفاً 
ابزاری اثباتی اســت.۳ تا اينجا مفاهیم اصلی حقوق املاک بررســی شــدند و در ادامه، شــیوه هايی 
تحلیل خواهند شــد که در حقوق املاک انگلســتان برای برقراری تعادل بین دارندة ســند رسمی و 

ساير ذی نفعان ابداع شده اند.

2. راهکارهای برقراری تعادل بین حقوق دارندة ســند رسمی و سایر ذی‌نفعان 
در حقوق املاک انگلستان

محور اصلی اين بخش آموزه های انصاف و به تبع آن نهاد تراست است. اين نکته را بايد يادآور شد 
که تعادل موجود در حقوق املاک انگلســتان حاصل قرن ها روية قضايی و آموزه های انصاف است 
و تحلیل همه جانبة آن در اين فرصت کوتاه میسر نیست؛ در نتیجه ممکن است دسته بندی ارائه شده 
همة جوانب را پوشش ندهد يا دقیق نباشد. با اين حال بر پاية مطالعات انجام شده، به نظر می رسد 

در حقوق انگلستان از شیوه هايی که در ادامه می آيد، برای تعادل در حقوق املاک بهره برده اند.

2-1. توسعة نهاد تراست و به‌کارگیری آن در حقوق املاک
به طــور کلی قواعد انصافی با بهره گیری از تراســت، در هر موردی کــه در حقوق املاک بی عدالتی 
يا رفتار ناروا از کامن لا ناشــی شــود، خود را موظف به دخالت و تعديل وضعیت می دانند. نبايد 
چنین برداشت کرد که اين دخالت بدون چهارچوب و به سلیقة قضات است. روية قضايی و اصول 
انصــاف۴ رفتار قضات را ضابطه مند و قانــون را پیش بینی پذير می کنند. برای نمونه برخی از اصول 

1. Ali v Dinc and Ors. (2020)
2. Ali v Dinc and Anor. (2022)

۳. هرچند در مقاطعی در کامن لا تلاش شــد تا به نحوی اعتبار مطلق اســناد رســمی پايه گذاری شود، اما در نهايت در 
انگلســتان چنین امری محقق نشــد. برای نمونه قانون ثبت املاک ۱۸۶۲ انگلســتان و قانون شناســايی تايتل ۱۸۶۲ 
(Declaration of Title Act) مقرر کرده بود مالک زمین با مراجعه به دادگاه چنسری، در فرايندی بتواند حکمی مبنی 
بر اعتبار مطلق تايتل خود کسب کند که در هیچ حالتی قابل ابطال نباشد (Jenks, 1899: 447). با اين حال، اين مقرره 

راه به جايی نبرد و ايدة اعتبار مطلق سرانجام در قانون ثبت املاک ۱۹۲۵ به کلی رها شد.
۴. در اينجــا فرصت تشــريح اصول انصاف نیســت، با اين حال اين اصول، قواعد کلی هســتند که بــر تمام پرونده ها 
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انصــاف عبارت انــد از انصاف اجــازه نمی دهد ظلمی بدون جبران باقی بمانــد و انصاف از قانون 
پیروی می کند (به اين معنا که در چهارچوب کامن لا عمل می کند و با آن در تضاد نیست). هنگامی 
که چندين حق انصافی وجود داشــته باشــد، آنکه زودتر ايجاد شده، مقدم است. کسی که به قواعد 
انصاف اســتناد می کند، خود بايد بر اســاس انصاف عمل کرده باشد. انصاف به نیت و قصد واقعی 

طرفین توجه می کند، نه ظاهر اعمال.
قضات با توجه به اين اصول و روية قضايی، ابزار اصلی انصاف يعنی تراست را در پرونده های 
مختلف به کار می گیرند. برای نمونه، اين پرســش از آغاز وجود داشــت که آيا تراســت می تواند 
ناشــی از توافق شــفاهی باشد؟ اين مســئله در پروندة «راشفوکو علیه بوســتد (۱۸۹۷)»۱ که يکی 
از پرونده های اصلی حقوق انصاف اســت، پذيرفته شــد و بعدها در پروندة «بنســیتر علیه بنیســتر 
(۱۹۴۸)»۲ تأيید شــد. در واقع، پرســش اصلی لزوم رعايت شــرايط شکلی در حقوق املاک است. 
اين پرســش پاســخ های گوناگونی در روية قضايی دريافت کرد تا اينکه اکنــون يکی از نمونه های 
برجستة استفاده از تراست ساختگی هنگامی است که پیش نیازهای نقل وانتقال املاک رعايت نشود 

.(Huws, 2014: 5953)
در پروندة مشــهور بنیســتر علیه بنیستر، خانم بنیستر با فوت همســرش وارث دو خانة روستايی 
می شــود و آن دو خانه را به  موجب قرارداد کتبی به برادرشــوهر خود به قیمتی پايین تر از عرف بازار 
می فروشد، مشروط بر اينکه در يکی از آن ها تا آخر عمر زندگی کند، اما اين شرط را به  صورت کتبی 
در قرارداد فروش درج نمی کنند. پس از مدتی برادرشوهر تصمیم می گیرد خانم بنیستر را از خانه بیرون 
کند و در دادگاه اســتدلال می کند که اعمال حقوقی يادشــده در املاک مطابق مادة ۵۳ «قانون حقوق 
اموال»۴ ۱۹۲۵ بايد به صورت کتبی و در قالبی مشخص، منعقد شود. در نتیجه ادعای خانم بنیستر مبنی 
بر وجود شرط سکونت به صورت شفاهی از نظر قانونی شرايط شکلی را احراز نکرده و باطل است. 
اســتدلال برادرشــوهر از نظر قواعد کامن لا کاملاً صحیح است، اما دادگاه در رأی خود اعلام می کند 
که هرچند اســتدلال از نظر کامن لا معتبر است، حقوق انصاف اجازه نمی دهد کسی به  استناد قوانین 
موضوعه موجب تعدی و تقلب نسبت به حقوق ديگران بشود.۵ در نتیجه دادگاه تجديدنظر در اينجا با 

حاکم اند. نکتة مهم اين اســت که اين اصول بســیار نزديک به قواعد فقه امامیه هســتند. برای مطالعه دربارة اصول 
.Snell's Equity انصاف، رک به: فصل پنجم از کتاب

1. Rochefoucauld v Boustead (1897)
2. Bannister v Bannister (1948)

۳. معاملات املاک به صورت شفاهی در کامن لا از ديرباز باطل بوده است. افزون بر اين پیش نیاز، پس از تصويب قانون 
ثبت املاک ۱۹۲۵، پیدايش حقوق قانونی، در برابر حقوق انصافی، علاوه بر معاملة کتبی به ثبت رسمی نیازمند است.
4. Law of Property Act

۵. اين قاعده يکی از اصول حقوق انصاف اســت که به وســیلة آن قاضی می تواند مانع سوء استفاده از قانون در راستای 
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چشم پوشی از نص صريح قانون، بین اين دو طرف يک تراست ساختگی برقرار کرد و به خانم بنیستر 
 .(Ipsa Loquitur, 2025) حق زندگی مادام العمر در خانة مورد اختلاف را اعطا کرد

بر اين پايه، دادرس می تواند با اســتفاده از اصول کلــی انصاف، قوانین کامن لا را در جايی که 
وجدان و اخلاق مناســب را می داند، تعديل کند. پس از اين کار، به ناچار برای تنظیم روابط افراد 
ذی نفع بايد رابطة آن ها را در قالبی بگنجاند که اين قالب معمولاً تراســت ســاختگی يا اســتنتاجی 
اســت. از شــیوة اســتدلال در رأی پیدا اســت که دادرس در پرونده های مشــابه ديگر نیز می تواند 
چنین مســیری را پیش بگیرد و قواعد کامن لا را تعديل کند؛ کما اينکه اين پرونده مربوط به ملکی 
ثبت نشــده بود، اما مشــابه همین اســتدلال در پروندة ديگری۱ نیز انجام شــد و دادرس با استناد به 

پروندة خانم بنیستر و نظاير آن، زمین ثبت شده را به مالک انصافی آن بازگرداند. 
گفتنی اســت که کارکرد حقوق انصاف بســیار مضیق است و به  معنای بی نظمی در نظام حقوقی 
نیســت. همان طور که در نخســتین پرونده های اصلی انگلستان، تأکید کرده اند،۲ اعمال تراست فقط 
در شــرايطی که ضرورتی اجتناب ناپذير وجود داشــته  باشد، ممکن است و نبايد بدون ضرورت به 

 .(Mitchell and Mitchell, 2012: 34) انصاف استناد کرد

2-2. تنظیم حقوق اشخاص در بازة زمانی تنظیم قرارداد کتبی )Deed( تا ثبت رسمی سند
از نظر قانون ثبت املاک انگلســتان، مالک قانونی صرفاً کســی است که ملک به نام وی ثبت رسمی 
شــده اســت. با اين حال، در فاصلة زمانی بین تنظیم ”Deed“۳ (که به نوعی به مثابة ســند عادی در 
حقوق ايران اســت) و ثبت رســمی آن در ثبت املاک، ملک دو مالک پیدا می کند: نخســت مالک 
انصافی که از لحظة تنظیم Deed مالکیت دارد و ديگری مالک حقوقی که هنوز ثبت رسمی را انجام 
نداده اســت و از ديدگاه کامن لا مالک به شمار می رود. اين بازة زمانی که در اصطلاح «گپ ثبتی»۴ 
نام دارد، می تواند چالش های حقوقی به همراه داشــته باشــد. برای مثال، اگر دارندة سند رسمی از 
ثبت معامله پرهیز کند، چه وضعیتی پیش می آيد؟ به طور خلاصه دکترين حقوق املاک در اين مورد 
بر اين باور اســت، در بســیاری از موارد، از آنجا که مالک انصافی مســتحق استیت از منظر حقوق 
 Megarry et) انصاف است، همان حقوقی را کسب می کند که دارندة سند رسمی به  دست می آورد

تضییع حقوق اشخاص شود.
1. Lyus v Prowsa Developments Ltd (1982)
2. Coke v Fountaine (1676)

۳. اين ســند برای هر معاملة ملکی بايد تنظیم شــود و بدون آن نقل وانتقال از نظر کامن لا باطل است. پس از تنظیم اين 
سند، ثبت آن نیز ضروری است و ممکن است بین تنظیم اين سند و ثبت فاصله بیفتد و چالش هايی را ايجاد کند، از 

جمله معاملات معارض که در متن تحلیل خواهد شد.
4. Registration gap
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al., ۲۰۱۲: ۲۴۶). در حقیقت بايد خاطرنشان کرد، حتی بالاتر از اين، حقوق انصاف و تراست ثبت 

رسمی را هم در برخی موارد از اعتبار ساقط می کنند. 
در اين زمینه، تشــريح يکی از پرونده های اصلی حقوق املاک انگلستان موضوع را تا اندازه ای 
روشــن می کند. در پروندة «لییوس علیه پروســا دولوپمنت (۱۹۸۲)»۱ آقا و خانم لییوس قراردادی 
برای احداث خانه ای با شــرکتی ســاختمانی منعقد می کنند. به موجب اين قرارداد مقرر می شــود 
شــرکت ســاختمانی خانه ای برای آن ها به مبلغ ۱۴,۲۵۰پوند در قطعه زمین شمارة ۲۹ احداث کند. 
زوج مبلــغ ۱,۴۲۵پونــد را به عنوان وديعه پرداخــت می کنند تا بقیه را بعــداً بپردازند. اين قرارداد 
ثبت رســمی نمی شــود. در حالی که زوج لییوس آمادة تکمیل قرارداد و ثبت رســمی است، شرکت 
ساختمانی ورشکست می شود و بانکی که زمین مورد نظر را که در رهن خود دارد، آن را به شرکت 
پروســا دولوپمنت منتقل و در قرارداد فروش حق زوج لییوس را نیز ذکر می کند. شــرکت اخیر نیز 
زمین را به خريدار دومی منتقل می کند، اما در ثبت رسمی هیچ اشاره ای به حق زوج لییوس نمی کند. 
زوج لییوس متوجه اين نقل وانتقالات می شوند و در دادگاه درخواست اجرای عین تعهد را می کنند. 
شــرکت پروسا دولوپمنت و خريدار دوم استدلال می کنند که مطابق قانون ثبت اسناد ۱۹۲۵، دارندة 
ســند رســمی تايتل مطلق دارد و از آن جايی که حق زوج لییوس در ثبت رســمی درج نشده است، 

ايفای عین تعهد ممکن نیست. 
بايد گفت اســتدلال خواندگان مطابق قانون ثبت اسناد ۱۹۲۵ کاملاً صحیح است و خريدار دوم 
در مقابل شخص ثالث، فقط مسئول تعهداتی است که در ثبت رسمی ذکر شده باشد. در واقع آن ها 
به اصل مطلق بودن اعتبار اســناد رســمی در قانون ۱۹۲۵ استناد کردند و دادگاه اين نکته را پذيرفت 
کــه از نظر قانونی، حقی به زوج تعلق نمی گیرد، اما اســتدلال کرد که قانــون ثبت نمی تواند ابزاری 
برای تضییع حق زوج لییوس باشد، به ويژه اينکه شرکت پروسا دولوپمنت از حق آن ها اطلاع داشته 
اســت. بنابراين با ايجاد تراست ســاختگی حکم به اجرای اصل تعهد کرد. دادگاه اظهار داشت در 
پرونده های پیشــین که املاک ثبت رســمی نشــده بودند (به طور خاص در رأی پروندة بنیستر علیه 
بنســیتر ۱۹۴۸ اشــاره می کند)، ايجاد تراست ساختگی پذيرفته شده اســت، در نتیجه همان قواعد 
انصافــی در پرونده های ثبتی نیز قوانیــن موضوعه را کنار می زند و از حق زوج لییوس دفاع می کند 

 ۲.(Lyus v Prowsa .Developments Ltd, 1982: 962)
به طور کلی اين قاعده وجود دارد، در مواردی که اســتیت و اينترســت برای ايجاد، به ثبت نیاز 
1. Lyus v Prowsa Developments Ltd (1982)

۲. اصول کلی قانون ثبت املاک ۱۹۲۵ و ۲۰۰۲ يکی است و از اين نظر تفاوتی نمی کنند. گفتنی است که اگر زوج لییوس 
ملک را در تصرف فیزيکی داشــتند، می توانســتند به نهاد منافع مرجح (overriding interest) نیز استناد کنند. مانند 

پروندة Williams and Glyn's Bank Ltd v Boland (۱۹۸۱) که در ادامه بررسی خواهد شد.
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دارند، در صورتی که ثبت رســمی انجام نشود، آن ها به صورت حقوقی شکل نمی گیرند و به استیت 
يا منافع انصافی تبديل می شوند. در حقیقت، تراست، اساس تعديل قوانین موضوعة کامن لا است 
و بدون آن مبنای تعديل از بین می رود. در گپ ثبتی نیز انصاف به  وســیلة تراســت همین فرايند را 

تکرار می کند.

2-3. اصلاح سند رسمی
هرکس نامش در ثبت اسناد به عنوان مالک درج می شود، در هر شرايطی تا زمانی که نام وی در آنجا 
هســت، تايتل مطلق دارد (Martin and Layard, 2019: 158). بــا اين حال، همان طور که توضیح 
داده  شد، اطلاق مالکیت ممکن است در دادگاه يا ادارة ثبت اسناد تغییر کند. قانون گذار در مادة ۶۵ 
(ضمیمة چهارم) شرايط اصلاح سند رسمی را در صورت وقوع «اشتباه»۱ مقرر کرده است. بنابراين 
هرچند تايتل قطعی برای کســی خواهد بود که دارندة ســند رسمی است، اما اين تايتل قابل اصلاح 
است و چیزی بیش از دلیل اثبات به شمار نمی رود. برای مثال فرض کنید نقل وانتقالی بر پاية اشتباه 
يا تدلیس يا نداشــتن اهلیت يا مانند آن انجام شــود، در اين صورت، با اثبات موارد يادشده، دادگاه 

نسبت به اصلاح سند رسمی به نفع مالک حقیقی حکم صادر می کند.
اصلاح در دو حالت رخ می دهد: نخست آنکه تغییر مفاد ثبت زيانی به دارندة تايتل وارد نکند؛ 
در ايــن حالت اصــلاح ثبت به صورت خودکار انجام می شــود و فرايند خاصی نــدارد. مثلاً برای 
به روزرســانی وضعیت ثبتی در جايی که مالک ثبتی فوت شــده است و طبق وصیت نامه، ملک وی 
بــه ديگری منتقل می شــود، در اين موارد در اصطلاح قانــون ۲۰۰۲ از واژة ”Alteration“ (تغییر) 
در ثبت اســتفاده می کنند؛ اما اگر تغییر مفاد ثبت به زيان دارندة تايتل باشــد، قانون ثبت ۲۰۰۲ واژة 
”Rectifcation“ (اصلاح) را به کار می گیرد.۲ همچنین، اصلاح در شــرايطی رخ می دهد که اشتباه 
محقق شــده باشــد و همین که ثبت واقعیت را نشــان ندهد، برای تحقق اشتباه کافی است. با جمع 
اين دو شرط، يعنی زيان به دارندة سند و وقوع اشتباه، دادگاه يا ثبت املاک می تواند به درخواست 

اصلاح رسیدگی کند. 
با اين حال، قانون گذار اگر همین دو شــرط را کافی می دانســت، ثبت سند رسمی در واقع هیچ 
ارزشــی نداشــت. برای اين منظور، قانون گــذار عنصر تصرف را دخیل کرده اســت و در قانون از 
دارندة ســند رســمی که ملک را در تصرف دارد، حمايت ويژه می شود. اگر صاحب سند ملک را در 

1. Mistake
۲. بــه تعبیر حقوقدانان هر نوع تغییری ”Alteration“ اســت، اما فقط تغییراتی که به زيان دارندة ســند منجر شــوند، 

”Rectification“ خواهند بود.
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تصرف داشــته باشــد، فقط بر اساس يکی از اين سه شرط می توان ســند رسمی را اصلاح کرد: ۱. 
دارندة ســند به تغییر رضايت دهد. ۲. دارندة ســند در کســب آن تقلب کرده يا دقت کافی را به کار 
نبرده باشــد. ۳. اصلاح نکردن سند به هر دلیلی ناعادلانه باشد. پس مالک حقوقی اگر متصرف ملک 
باشــد و حســن نیت داشته باشد، تقريباً بعید است که ملک را از دست بدهد. شرط اول و دوم خالی 
از ابهام اســت، اما شــرط سوم در روية قضايی تفسیربرانگیز است. برخی از قضات هر اشتباهی را 
ناعادلانه می دانند و به اصلاح سند دستور می دهند (Dixon, 2024: 93). با اين حال در برخی ديگر 
از پرونده ها مانند «واکر علیه برتن (۲۰۱۳)»۱ حکم کرده اند که صرف اشتباه به معنای ناعادلانه بودن 

.(Ibid) نیست
به نظر می رسد روية قضايی انگلستان همچنان در اين زمینه ترديد دارد، اما به روشنی پیدا است 
که منظور از ناعادلانه بودن نمی تواند صرف وجود اشــتباه باشــد؛ زيرا در اين صورت، آوردن چنین 
عبارتی خلاف مبانی بلاغت و فصاحت است. در واقع، هنگامی که هر اشتباهی ناعادلانه است، چرا 
بر ناعادلانه بودن به طور مســتقل تأکید شــود؟ همچنین با چنین تفسیری ديگر دارندة سند رسمیِ با 
حســن نیت، هیچ مزيتی نسبت به ساير اشخاص پیدا نمی کند و ثبت املاک به کلی بی فايده می شود. 

بنابراين صرف اشتباه نمی تواند ناعادلانه به شمار رود.
هرچند دراين باره ترديد وجود داشــت، امروزه ديگر پذيرفته اند که حتی اگر فقط ثبت نخســت 
بر پاية اشــتباه باشــد، همة ثبت های بعدی نیز بر اساس اشــتباه شکل می گیرند و مانند ثبت نخست 
قابل اصلاح خواهند بود (Ibid: 91). اگر ثبت های بعدی صحیح شــمرده شوند، نتیجة آن اين است 
که اشــکالی در ثبت وجود ندارد و در اين شرايط جبران خسارت نیز منتفی می شود که خلاف مادة 
۱ پروتکل نخســت کنوانسیون اروپايی حقوق بشر است (George and Layard, 2019: 164). اين 
نکته مهم است که اشتباه در اين ماده ارتباطی به نیت افراد و انگیزة آن ها ندارد. در واقع اگر «الف» 
زمینی را از «ب» بخرد و حســن نیت نیز داشــته باشــد، در حالی که «پ» مالک حقیقی زمین بوده 
اســت، باز هم اشــتباه رخ داده و «الف» ممکن است زمین را از دست بدهد. در واقع اشتباه در هر 

 .(Dixon, 2024: 91) حالتی اشتباه است و تفاوتی نمی کند سرچشمة پیدايش آن چیست
نکتة مهم دربارة اصلاح ثبت رسمی اين است که قانون گذار از دارندة سند رسمی که زمین را در 
تصرف دارد، بسیار حمايت می کند. در واقع، اگر دارندة سند رسمی متصرف زمین نباشد، به صرف 
اشتباه، ملک را از دست می دهد، اما اگر متصرف ملک باشد، فقط با تحقق شرايط ويژه ای، ملک را 

از وی می گیرند؛ هرچند به هر حال غرامت املاک را ثبت اسناد پرداخت می کند. 
به طور خلاصه با کمی مســامحه می توان نتیجه گرفت که دارندة ســند رســمی اگر با حسن نیت 

1. Walker v Burton (2013)
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عمل کند و «متصرف» ملک باشد، تقريباً ملک را به طور قطعی در اختیار خواهد داشت.۱ همچنین 
گفتنی اســت که مالک واقعی و دارندة سند رســمی می توانند از سازمان ثبت املاک در صورتی که 
ملک را از دست بدهند، خسارت دريافت کنند. البته بديهی است که دارندة سند در برخی شرايط از 
جبران خسارت محروم می شود؛ مانند پرونده هايی که در آن تقلب عمدی و جعل اسناد وجود دارد.

ح2  2-4. شناسایی منافع مرجَّ
برخی از حقوق و منافع در حقوق املاک انگلســتان با وجود آنکه ثبت نشــده اند، می توانند مقدم بر 
 “Overriding Interests” ۱۹۲۵ حقوق و منافع مالک رســمی قرار بگیرند. اين منافع در قانون ثبت
ح) نام گرفت و در قانون ثبت ۲۰۰۲ از آن ها به «منافع ثبت نشده ای که مرجح می شوند» ياد  (منافع مرجَّ
کرده اند. اين دو عبارت امروزه در کنار هم به کار می روند. در کتاب حقوق املاک مدرن تامسون، منافع 
ح را اين گونه توصیف کرده اند: «استیت حقوق و منافعی است که ثبت رسمی نشده، اما همچنان  مرجَّ
بر ثبت رســمی اولیه يا ثبت ثانويه مرجح شــده و قانون ثبت املاک ۲۰۰۲ آن ها را در پیوست نخست 

 .(George and Layard, 2022: 158) «(ثبت اولیه) و پیوست سوم (ثبت ثانويه) مقرر داشته است
به طور سنتی، اين انديشه در حقوق املاک انگلستان وجود داشته است که خريدارِ با حسن نیتی 
کــه ملک را ضمــن پرداخت بهای آن و بدون اطلاع از حقوق ثالــث معامله می کند، در مقابل ثالث 
مسئولیتی ندارد. در حقوق انصاف از چنین فردی با اصطلاح، «نور چشمی انصاف»۳ ياد می کردند 
(Megarry et al., 2024: 108)؛ با اين حال در املاک ثبت شــده، اين قاعده ديگر جاری نیســت و 
ح روابط خريدار و ثالث را تنظیم می کند. به عبارت ديگر، نظام حقوقی  قواعــد حاکــم بر منافع مرجَّ
انگلســتان حتی از قواعد انصاف نیز پیشــی گرفته و منافع دارندة ســند رســمی را در برخی موارد 
ضروری، نســبت به ســايرين کاهش داده است. اگر قانون ثبت املاک ۱۹۲۵ و پس از آن قانون ثبت 
املاک ۲۰۰۲ میلادی تصويب نشده بود، خريداری که بر اساس قاعدة يادشده عمل می کرد، اطمینان 
ح،  داشــت که مســئولیتی در قبال ثالث نخواهد داشــت؛ اما با تصويب قواعد مربوط به منافع مرجَّ
خريــدار ايــن چالش را همواره در پیش رو دارد که ممکن اســت ثالثی پیدا شــود که يکی از منافع 

۱. بــه تعبیر ديگر در فرض وجود تصرف از ســوی مالک رســمی، دادگاه «اختیــار» دارد در صورتی که عدالت اقتضا 
کند ثبت را اصلاح کند (Cooke, ۲۰۲۰: ۶۸). قانون گذار انگلیس ســعی دارد از دارندة ســند رسمیِ با حسن نیت که 
متصرف ملک اســت، حمايت کامل کند و در اين زمینه ســخت گیرانه ترين قوانین را به نفع دارندة سند رسمی وضع 
کرده است، اما اين حمايت را فدای عدالت و حقیقت نمی کند و در شرايطی که حمايت از دارندة سند رسمی حتی 

با وجود حسن نیت ناعادلانه باشد، حق را به صاحب حق می دهد و هیچ اصالتی برای نظام ثبتی قائل نیست.
2. Unregistered Interests Which Override (Overriding Interests)
3 Equity’s darling
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يادشده را داشته باشد و مانع استیفای حقوق وی شود. با اين توصیفات، در حقوق انگلستان جايگاه 
مالک رسمی به نفع ساير ذی نفعان تنزل داده شده و در اين فرايند، شرايط اجتماعی و ضرورت ها بر 
کارايی اقتصادی و ثبات معاملات ترجیح داده شــده است؛ زيرا اين خطر وجود داشت که با قواعد 
.(George and Layard, 2022: 160) پرپیچ وخم ثبتی، حقوق افراد ناآشنا و ضعیف تر پايمال شود

در اينجــا بنا نداريم منافع مرجح و انواع آن را تشــريح کنیــم، بلکه صرفاً برای نمونه به يکی از 
انواع مشهور آن اشاره می کنیم. اگر فردی که ملک را واقعاً در تصرف داشته، هر نوع تراستی نسبت 
به زمین داشته باشد، تراست وی تبديل به منافع مرجح می شود و بر حقوق ثبتی غلبه می کند. نمونة 
مشــهور روية قضايی، پرونــدة «بانک ويلیامز و گلین علیه بولاند (۱۹۸۱)»۱ اســت که در آن خانم 
بولاند بخشی از هزينه های خريد خانه را پرداخت، در حالی که اسناد رسمی به نام همسر وی بود. 
همســر وی اين مســئله را از بانک پنهان کرد و ملک را در گرو بانک گذاشت تا وام دريافت کند، اما 
در پرداخت اقســاط نکول کرد. در نتیجه بانک بر آن بود تا خانه را به فروش برســاند و طلب خود 
را وصــول کند. در اينجــا مجلس اعیان حکم کرد که خانم بولاند در ملک تصرف واقعی داشــته و 
با توجه به اينکه در پرداخت مشــارکت داشــته است، تراست ســاختگی نیز دارد. در نتیجه شرايط 
ــح را احراز می کند و بانک نمی تواند بدون رضايــت وی خانه را به فروش يا  داشــتن منفعت مرجَّ

مزايده گذارد.
گرچه اين حکم نســبت به بانک ها کمی ناعادلانه به نظر می رســید، بــا اين حال مجلس اعیان 
اعــلام کــرد که بانک ها برای جلوگیری از چنین آســیب هايی بايد در انعقاد رهن بیشــتر دقت کنند 
(lawteacher, 2025). به لحاظ عملی وجود چنین نهادی در قوانین موضوعه برای حمايت از افراد 
ح در خانه های زناشــويی از  ضعیف تر در جامعه اســت. برای نمونه، همان طور که ديديم منافع مرجَّ
حقوق طرف ضعیف تر که در بیشتر موارد زنان هستند، به خوبی حمايت می کند. اما به لحاظ نظری، 
ح، مالکیت دوگانه است؛ يعنی شخصی منافع قانونی دارد و ديگری منافع انصافی.  مبنای منافع مرجَّ
منتهی تفاوت در اين است که در اين مورد، کامن لا منتظر حقوق انصاف نمانده و منافع انصافی را 

در قانون ثبت ۱۹۲۵ و پس از آن ۲۰۰۲ پیش بینی کرده است. 

2-5. استاپل مالکانه2
آخرين نهادی که در تنظیم روابط دارندة ســند رســمی و ذی نفعان ثبت نشــده اثرگذار اســت و از 
آموزه های انصاف به شــمار می رود، نهاد اســتاپل مالکانه است. از آنجايی که در مطالعات پیشین و 

1. Williams & Glyn’s Bank v Boland (1981)
2. Proprietary estoppel
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در حقوق قراردادها دربارة انواع اســتاپل توضیحات کافی ارائه شــد، در ادامه فقط به طور خلاصه 
به آن اشاره می کنیم. 

اين نهاد در کنار تراســت ســاختگی و تراست استنتاجی سومین ابزار مهم انصاف برای تعديل 
قوانین کامن لا به شــمار می آيد. کارکرد آن چنین اســت که اگر فردی به اظهارات شــخص ديگری 
اتکا کند و بر پاية آن متحمل زيان شود، دادگاه می تواند دکترين استاپل مالکانه را اعمال کند و طیفی 
گسترده از جبران خسارت را در اختیار زيان ديده قرار دهد. برای مثال دادگاه می تواند مالکیت کامل 
ملــک را به زيان ديده واگذار يا صرفاً به پرداخت غرامت بســنده کنــد (Hudson, 2016: 293). در 
اينجا نیز سند رسمی صرفاً ابزاری برای نشان دادن حقیقت است و قواعد انصافی به آسانی محتوای 

آن را بی اثر می کند. 
در اين زمینه، پروندة «ياکســلی علیه گاتز (۱۹۹۹)»۱ مشــهور اســت و به خوبی کارکرد استاپل 
مالکانه را نشــان می دهد. در اين پرونده، آقای ياکســلی با آقای گاتز به طور شفاهی توافق کرد که در 
ازای بازســازی و نگهداری آپارتمان ســه طبقة آقای گاتز، طبقة همکف ساختمان به آقای ياکسلی 
منتقل شــود. پس از اتمام کار آقای گاتز از تنظیم سند رسمی امتناع کرد و سرانجام در دادگاه معلوم 
شــد که اصلاً ملک به نام پســر آقای گاتز است. با توجه به اينکه هیچ رابطة قراردادی بین پسر آقای 
گاتز به عنوان دارندة ســند رسمی و آقای ياکســلی وجود نداشت و قول وقرار آقای ياکسلی با آقای 
گاتز نیز شــفاهی بود، بر اســاس کامن لا و قوانین موضوعة آن، هیچ حق مالکانه ای به آقای ياکسلی 
تعلق نمی گرفت. با اين حال، دادگاه اســتدلال کرد که چون پســر آقای گاتز اجازة تعمیرات را داد 
و به طور ضمنی از قرارداد پدر خود با ياکســلی آگاه بود، نمی تواند ادعا کند که به اين کار رضايت 
نداشــت و اظهارات پدر وی همچون اظهارات وی به شمار می رود. در نتیجه دادگاه برای ياکسلی 
هم تراســت ساختگی و هم اســتاپل مالکانه قائل شد و در پی آن مالکیت طبقة همکف را برای ۹۹ 
ســال به او اعطا کرد (Yaxley v Gotts, (1999) EWCA Civ 3006). بنابراين پســر آقای گاتز با 
وجود داشــتن ســند رسمی، به صرف توافق شفاهی پدرش با ياکســلی مالکیت طبقة همکف ملک 

خود را از دست داد که البته با توجه به حقايق پرونده کاملاً منصفانه و عادلانه است.
اين ها شیوه هايی بودند که حقوق املاک انگلستان برای تنظیم روابط دارندة سند رسمی و ساير 
ذی نفعان به کار گرفته است؛ اگرچه موضوعات ديگری هم هست، به موارد يادشده بسنده می کنیم. 
برای تحلیل و ارزيابی نقطة تعادل حقوق دارندة ســند رســمی و ســاير ذی نفعان بايد به ماهیت و 
کارکــرد ملــک در نظام اجتماعی توجه کرد. کمیســیون حقوق در گــزارش ۲۲۷ خود در خصوص 
اصلاحات لازم در قانون ثبت املاک ۲۰۰۲، اين نکته را مورد توجه قرار داده است که تصمیم گیری 

1. Yaxley v Gotts, (1999) 
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درست دربارة اصلاح اين قانون در گرو پاسخ به اين پرسش است که از منظر سیاست های اجتماعی، 
آيــا ملک را بايد به منزلة خانه و محل زندگــی خانوارها در نظر گرفت يا به مثابة ابزاری برای تأمین 
مالی و توثیق معاملات (Lees, ۲۰۲۰: ۷۰). اگر فرض نخســت پذيرفته شود، قانون گذار بايد جانب 
ذی نفعان را نگه دارد و اگر فرض دوم در نظر گرفته شود، حمايت بیشتر از وام دهندگان و خريداران 
موجه خواهد بود. به هر حال حقوق انگلستان تاکنون بیشتر بر جايگاه ملک در حقوق خانواده تأکید 

داشته و نقش اقتصادی ملک در نظام اجتماعی را در مرتبة دوم قرار داده است.

3. راهکارهای برقراری تعادل بین حقوق دارندة ســند رسمی و سایر ذی‌نفعان 
در حقوق ایران

پس از بررسی راهکارهای حقوق املاک انگلستان، اکنون می توان امکان اقتباس آن ها را برای بهبود 
حقوق املاک ايران ارزيابی کرد. هرچند قواعد انصاف و نهاد تراســت تمام وکمال با حقوق ايران 
همخوانــی ندارنــد، اما روح حاکم بر آن ها (يعنی تأکید بر عدالت و جلوگیری از اجحاف) با برخی 

مبانی فقهی سازگار است. 
با اين حال، نخســتین راهــکار حقوق املاک انگلســتان يعنی نهاد تراســت و مالکیت دوگانه 
نمی توانــد مســتقیماً در حقوق املاک ايران جايگاهی داشــته باشــد؛ به ويژه آنکــه قواعد حقوق 
قراردادهای ايران چنین نهادی را به رســمیت نشــناخته اســت و طرح آن موجب آشفتگی قواعد 
عمومی خواهد شــد. از طرفی، با اينکه اســتاپل مالکانه نهادی است که در حقوق املاک (و حقوق 
انصاف) شکل گرفته است و چندان به قواعد عمومی قراردادها توجهی ندارد، پذيرش اين سازوکار 
در حقوق ايران کاملاً به قواعد عمومی قراردادها ارتباط پیدا می کند و پیامدهای نظری گســترده ای 
را به همراه دارد که بررســی آن در اين نوشــتار ممکن نیســت. در پروندة آقای ياکســلی که پیش تر 
بررســی شــد، ديديم که حقوق ايران ممکن است بین مالک و آقای ياکسلی رابطة قراردادی در نظر 
بگیرد و نیز ممکن اســت در موارد مشــابه ديگری، رابطة قراردادی را به رسمیت نشناسد. از همین 
رو، الهام گرفتن از استاپل مالکانه مستلزم بررسی دقیق و بازنگری در قواعد عمومی قراردادها است 
که در اين پژوهش تحلیل آن به سادگی ممکن نیست. در نتیجه، اين راهکار را نیز در حال حاضر و 
با مبانی موجود، نمی توان در حقوق ايران به کار گرفت. بر اين پايه، از میان پنج راهکار بررسی شده 

در حقوق انگلستان، فقط سه راهکار در حقوق ايران طرح شدنی است که در ادامه خواهند آمد.

3-1. تنظیم حقوق اشخاص در بازة زمانی تنظیم قرارداد کتبی تا ثبت رسمی سند
هرچند تراســت به صورت مســتقیم در حقوق ايران قابل طرح نیســت، با اين حــال می توان ايدة 
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اصلی موجود در تراســت را در قانون الزام به ثبت رســمی به کار گرفت. بدين معنا که ســند رسمی 
نقش ايجادکنندة مالکیت قانونی و قابل اســتناد در برابر اشــخاص ثالث را داشته باشد، در حالی که 
ســند عادی صرفاً مالکیت شــرعی و تعهدآورِ میان طرفین معامله را معتبر سازد. اين رويکرد مشابه 
کامن لا در انگلستان است که معامله با سند کتبی عادی (deed) بین طرفین الزام آور است، اما ثالث 
را متعهــد نمی کند. چنین تمايزی، با واقعیت های اجتماعی ايران (مانند رواج اســناد عادی به دلیل 

پیچیدگی های اداری و اقتصادی) و احکام فقهی همخوانی دارد. 
فقها در متون متعدد، ارزش اثباتی سند را محدود دانسته اند  و برای نمونه گفته اند: «در تعارض 
ســند رسمی و شهادت شهود، شــهادت معتبر است» (سبحانی، ۱۳۸۹: ۵۲۸/۲). در تعارض اين دو 
[بینه و ســند رســمی]، بايد صدور رأى متوقف شــود و تحقیق بیشــترى انجام گیرد تا واقع روشن 
شــود (همان). اسناد كتبى حجیت شرعیه ندارند، مگر آنكه براى قاضى موجب علم باشد (موسوی 
خمینی، ۱۳۹۲: ۱۰/۱۰). مفاد اســناد اگر موجب علم نشود، نمى تواند دلیل باشد؛ برخلاف شهادت 
كه اگر طبق ضوابط شرعى باشد، معتبر است و حصول علم شرط نیست. البته علم قاضى نیز در همة 
موارد حجت نیست؛ به خصوص در امور اخلاقى (منتظری، ۱۳۸۴: ۴۹۸/۲). هرگاه قرائن خلافى در 

مورد اسناد نباشد، آن اسناد مقدم بر بینه است (مکارم شیرازی، ۱۴۰۰).۱ 
بر اساس اين ديدگاه ها، رويکرد فقه با حقوق انصاف و کامن لا هماهنگ تر است تا قانون الزام 

۱. در میان فقهای متقدم و متأخر نیز وضع به همین منوال است: بیشتر فقها مستقیماً به بحث سند ورود نکرده اند و صرفاً 
برخی مصاديق سند را مطرح کرده اند؛ مانند: طلاق به وسیلة کتابت، وصیت از طريق نوشته، وجوب پاسخ سلام در 
کتابت، تحقق کذب و غیبت در نوشــتار و کتابت حکم از ســوی قاضی برای قاضی ديگر. برخی از اقوال فقها بدين 
شــرح است: ســیدمرتضی طلاق به لفظ واحد را از مختصات امامیه می داند (علم الهدی، ۱۴۱۵: ۳۰۰)؛ شیخ طوسی 
در کتاب خلاف طلاق به وســیلة کتابت را به اســتناد اجماع باطل شمرده است (طوسی،۱۴۰۷: ۴۶۹/۴)؛ شهید ثانی 
معتقد است طلاق غايب به وسیلة کتابت صحیح است (شهید ثانی، ۱۴۱۳: ۷۱/۹)، اما صاحب جواهر ضمن شگفتی 
از اين رأی شهید ثانی حکم به بطلان چنین طلاقی می دهد (نجفی، بی تا: ۶۳/۳۲). همانند اين نظرات در ساير ابواب 

نیز به چشم می خورد.
يکی از مهم ترين مصاديق سند در روزگار گذشته کتابت حکم از سوی قاضی خطاب به قاضی ديگر است، مانند تنفیذ يا 
رد، تفحص از دلیل يا عدم فحص و اجرای حکم. اين خطاب می تواند از طريق نوشته، شهادت عدلین، قول قاضی 
اول نزد قاضی ديگر يا اقرار محکوم عٌلیه به دســت قاضی دوم برســد. محقق حلی چنین نوشته ای را معتبر نمی داند: 
«أما الكتابه فلا عبره بها» (محقق حلی، ۱۴۰۸: ۸۶/۴). پس از وی صاحب جواهر نیز بر اعتبارنداشتن کتابت ادعای 
اجمــاع می کند (نجفــی، بی تا: ۳۰۳/۴۰). امام خمینی نیز کتابت قاضی به قاضــی را بی اعتبار می داند: «حکم نفوذ و 
فصل خصومت نمی کند، مگر به انشــای لفظ و اعتباری به انشــای کتبی نیست، و اگر قاضی به قاضی ديگر نوشت و 
خواست به کتابت انشا کند، جايز نیست قاضی دوم آن را تنفیذ کند، اگرچه بداند کتابت از آن او است و علم به قصد 

وی پیدا کند» (م وس وی  خمینی، ۱۳۹۲: ۴۶۴/۲). 
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به تنظیم ســند رســمی ۱۴۰۳، که فقط سند رســمی را مبنای ايجاد حق شمرده است.۱ در عمل نیز، 
اگر ملکی پس از انتقال با ســند عادی، دوباره با ســند رسمی به ديگری منتقل شود، می توان به تلف 
حکمی اســتناد کرد که دارندة ســند رســمی ملک را حفظ می کند، و دارندة سند عادی معادل بهای 
ملک را از فروشنده مطالبه می کند. اين روش از حقوق هر دو طرف حمايت می کند و نظم معاملات 
را بدون تضییع عدالت تضمین می کند؛ برخلاف مقررات کنونی که صرفاً اســترداد عوضین را قابل 

استماع می دانند و هیچ تناسبی با شرايط اقتصادی کشور ما ندارند.

3-2. اصلاح سند رسمی
تا پیش از تصويب قانون الزام به ثبت رسمی معاملات، بدون شک ثبت ما همچون انگلستان اثری 
اثباتی داشــت و دلیلی در کنار ساير ادله به شمار می رفت؛ به ويژه آنکه قانون گذار در مادة ۶۲ قانون 
«احکام دائمی برنامه های توسعة کشور»، اعتبار سند عادی را پذيرفته بود. با اين حال، قانون الزام 
ضمن نسخ صريح مادة ۶۲، مقررات جديدی را تصويب کرد که جايگاه سند رسمی را ارتقا بخشید. 
اساس و زيربنای اين قانون، مادة ۱ آن است. به موجب اين ماده اگر اعمال حقوقی مربوط به اموال 
غیرمنقول در سامانة ثبت الکترونیک اسناد به ثبت نرسد: «... دعاوی راجع به اعمال حقوقی مذکور 
که ثبت نشده باشد و ادلة راجع به آن ها، در بخشی که مفید موارد مذکور است، نزد مراجع قضايی، 
شــبه قضايی و داوری قابل اســتماع نبوده و فاقد اعتبار اســت و جز دعوای استرداد عوضین، هیچ 
شــکايت کیفری يا دعوای حقوقی... دربارة آن اعمال مسموع نیست». مطابق اين ماده، معاملات با 

سند عادی در برابر ثبت رسمی بی اعتبارند. 
در حقیقــت اين ماده بازگشــتی به مادة ۲۲ قانون ثبت املاک ۱۳۱۰ اســت، با اين حال تفاوت 
مهمی بین اين دو وجود دارد. در مادة ۱۳ قانون الزام، به صراحت امکان ابطال سند رسمی پیش بینی 
شــده است، در حالی که در قانون ثبت ۱۳۱۰ قاعده ای دربارة اصلاح سند رسمی مقرر نبود و روية 
قضايی راساً امکان بطلان سند رسمی را پذيرفته بود. مادة ۱۳ قانون الزام در اين زمینه مقرر می دارد: 
«در  صورتی که معاملة رسمیِ انجام شده ابطال شود، شخصی که بطلان مستند به او باشد، با رعايت 

قواعد ضمان قهری مسئول جبران خسارات وارده به زيان ديده است». 
به مادة ۱۳ اشــکال وارد کرده اند که برخلاف مادة ۱ قانون اســت و با روح حاکم بر اين قانون 
ســازگار نیســت، زيرا مادة ۱ به دنبال اعتبار مطلق اسناد اســت و مادة ۱۳ امکان ابطال را پیش بینی 

۱. گرچه در برخی از پژوهش های فقهی اعتبار ســند رســمی به صورت مستقل پذيرفته شده است، با اين حال، در مقام 
ـ که عموماً در کنار سند عادی مطرح می شود ــ ملاک را علم قاضی دانسته اند نه اعتبار مطلق  تعارض با بینه شرعی ـ

سند رسمی (ارسطا، ۱۳۸۸: ۱۸۱).
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کرده است (طباطبايی حصاری، ۱۴۰۳: ۱۵). با اين حال، اين برداشت نادرست است، چراکه قانون 
الزام در پی «اعتبار مطلق» اســناد رســمی نیســت، همان طور که در هیچ نظام  حقوقی ديگری نیز 
چنین امری مقرر نشــده است. قانون الزام فقط در پی بی اعتبارساختن معاملات با سند عادی است 
که مقررات آن به خوبی اين هدف را تأمین می کند. با وجود اين، همچنان ممکن اســت معاملة پاية 
سند به دلايل مختلفی نامعتبر باشد؛ در اين صورت، بی ترديد سند رسمی بايد ابطال شود و در همة 
نظام های حقوقی، به ويژه انگلســتان، همان طور که پیش تر در پرونده های متعددی تشريح شد، سند 

رسمی نمی تواند معاملة باطل را صحیح جلوه دهد. 
ابطالی که در مادة ۱۳ پیش بینی شــده است ناظر بر همین وضعیت است؛ يعنی جايی که معاملة 
پاية سند رسمی به دلیلی خاص باطل باشد. البته روشن است که معاملات با سند عادی ديگر مملک 
نیســت و نمی توان به معاملات موازی با سند عادی برای بطلان سند رسمی استناد کرد. برای مثال، 
اگر فردی ملکی را با ســند عادی بفروشــد و ســپس همان ملک را با ســند رسمی به ديگری منتقل 
کند، معاملة اول از نظر قانون الزام، معتبر نیست و ادلة آن شنیده نمی شود. اما اگر طرفین به موجب 
سند رسمی معامله ای انجام داده باشند و سپس برای دادگاه محرز شود که به هر دلیلی معامله باطل 
است، يا سند رسمی منطبق بر شرايط مقرر بین طرفین نیست، در اين صورت اصلاح يا ابطال سند 
رسمی ممکن است. همچنین، مطابق مادة ۱۳، زيان واردشده به عهدة طرفی است که بطلان مستند 

به او است.
بر اين پايه، اصل امکان اصلاح سند رسمی در برخی شرايط در حقوق ايران پذيرفته شده و از 
اين لحاظ با حقوق انگلستان همسو است. با اين همه، اين مقرره از قانون الزام که دلايل مربوط به 
معاملات انجام شــده با سند عادی را غیرقابل اســتماع می داند و صرفاً سند رسمی را دلیل مالکیت 
معرفی می کند، نه در فقه شــیعه ســابقه ای دارد و نه در حقوق انگلستان طرفداری می توان برای آن 
يافت. در مبحث ثبت رســمی و معاملات پنهانی، پرســش اصلی اين است که چه کسی ملک را در 
اختیار نگه دارد و چه کســی بايد مسیر دشوار رسیدگی قضايی را پیگیری کند؟ حقوق انگلستان در 
اينجا جانب متصرف را می گیرد، زيرا علی القاعده کســی که متصرف ملک است، بیش از هرکس به 
آن نیاز دارد و طرف ديگر بهتر اســت مســیر قضايی را برای احقاق حق در پیش بگیرد. با اين حال، 
در حقوق ما ســند عادی به کلی بی اعتبار شمرده شده است؛ رويکردی که مبنای قابل دفاعی ندارد. 
بهتر است قانون گذار همچون انگلستان و با توجه به سابقة فقهی اين موضوع، عنصر تصرف را وارد 
سازد؛ به اين معنا که در تعارض میان اسناد رسمی و عادی، در صورت وقوع اشتباه در ثبت، مالک 

رسمی فقط زمانی بتواند ملک را به رغم اشتباه نزد خود نگاه دارد که متصرف نیز باشد.
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3-3. شناسایی حقوق ویژة ثبت‌نشده در قانون ثبت املاک )منافع مرجح(
همان طور که در برخی از پژوهش ها اشــاره کرده اند، قانون گذار در نظام ثبت ايران و انگلســتان با 
تأکیــد بر تأمین نظــم عمومی در کنار قضازدايی مترصد برقراری عدالت در جامعه اســت (کاظمی 
و همــکاران، ۱۴۰۱: ۱۳) اما اين رويه تعارضی با پاسداشــت حقوق فردی (در مقابل نظم عمومی 
و قضازدايی) ندارد و همان طور که مطرح شــد قانون گذار انگلســتان نظم عمومی را در کنار حقوق 
فردی، به ويژه نســبت به اشــخاص ضعیف تر، در نظر آورده و با ايجاد منافع مرجح در قوانین ثبت 
املاک کوشیده است تا تعادلی بین اين دو برقرار کند. قانون گذار ما نیز شايسته است به تجربة نظام 

حقوقی انگلستان توجه نشان دهد و همواره نظم عمومی را بر حقوق فردی برتری ندهد. 
با توجه به اعتبار ويژه ای که برای اســناد رســمی در قانون الزام به ثبت رســمی در نظر گرفته 
شــده اســت، می توان با الهام از نهادهای انصافی انگلستان، حقوق عینی تازه ای در املاک ايران به 
رســمیت شناخت تا از ذی نفعان فاقد سند رسمی حمايت شود. اين حقوق، مکمل مالکیت قانونی 
و ثبتی، خواهد بود و بدون ورود به حقوق قراردادها، مشــکلات عملی را حل می کند. برای نمونه، 
ح برای همسری  در پرونده های انگلســتان مانند پروندة خانم بولاند، دادگاه با شناســايی منافع مرجَّ
که در تأمین مالی خانه مشــارکت داشــت، مانع مصادرة ملک از ســوی بانک شــد. در ايران، چنین 
پرونده ای اغلب به اســترداد وجوه محدود می شــود، اما با ايجاد حقوق عینی جديد، می توان به زن 
مشــارکت کننده در خانة زناشــويی، حق مالکانه اعطا کرد تا همســر وی نتواند او را بدون جبران 
عادلانه بیرون کند. اين حقوق عینی را می توان در قانون ثبت يا قوانین خانواده گنجاند؛ برای مثال، 
قانون گذار می تواند مقرر کند که در املاک مشترک، مشارکت مالی يا عملی يکی از طرفین، حق عینی 
ايجاد می کند که در برابر دارندة ســند رســمی معتبر خواهد بود. اين رويکرد، عملی و اجراشــدنی 
است، زيرا به نهاد تراست نیازی ندارد و حقوق قراردادها را دستخوش تغییر محسوسی نمی کند. 

4. چالش‌های حقوقی و فقهی 
در اين قسمت برخی از چالش های فقهی موجود دربارة اقتباس از حقوق املاک انگلستان را بررسی 
می کنیم. گرچه مجال تحلیل همة چالش های فقهی نیســت، با اين حال، اين پیشــنهادها دو چالش 
نظری مهم به همراه دارند. نخســت آنکه آيا اساســاً اجزای اين دو نظام امکان سازگاری با يکديگر 
را دارند؟ به ســخن ديگر، اگر بر اين باور باشــیم که انصاف و عدالت، به هر میزان که نیاز باشد، در 
قوانین شــارع مقدس و به تبع آن نظام حقوقی ايران لحاظ شــده اســت، پس اجرای فقه و حقوق، 
عدالــت و انصــاف را به طور خودکار به ارمغان می آورد و ديگر اقتباس از حقوق انصاف جايگاهی 
ندارد؟ در پاســخ بايد گفت نخســت آنکه، همان طور که پیش تر اشــاره شــد اصول حقوق انصاف 
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شباهت فراوانی به قواعد فقهی دارد. برخی از قواعد فقهی عیناً در اصول انصاف تکرار شده است، 
با اين تفاوت که، قواعد فقه تبديل به ساختاری منسجم و هدفمند نشده است. اين قواعد می تواند 
و «بايــد» از ديد برون فقهی تحلیل شــود تا به کمک آن نظامی برای کمــک به فقه و تعديل احکام 
فقهی در شرايط خاص ايجاد شود (به جای استناد بی قاعده به ضرورت و مصلحت به عنوان عناوين 
ثانويه). در حقیقت نوآوری هايی که حقوق انصاف در کامن لا پديد آورده، ريشــه هايش از ابتدا در 
فقه وجود داشته است و فقط به مطالعه و پژوهش جدی نیاز دارد. با اين حال، همان طور که برخی 
از فقها گفته اند قواعد فقه جايگاه شايســته ای در فقه امامیه پیدا نکرده اســت (مکارم، ۱۳۹۰: ۱۱)، 
چه رسد به آنکه ساختاری منسجم و مستقل از فقه پیدا کند. به تعبیر فقها، قواعد فقهی «آوارگانی» 
هســتند کــه نه در اصول و نه در فقه جــای نمی گیرند و همواره در حاشــیه بوده اند (همان). بر اين 
پايه، از ديدگاه ما، فقه امامیه بیش از کامن لا بســترهای لازم برای ايجاد و توسعة گونه ای از حقوق 
انصافی را دارد و حتی بیهوده نیست، اگر ادعا کنیم که می تواند حقوق انصافی مستقل و مخصوص 

به خود را از پايه بسازد. 
دوم، انصاف و عدالت همان بخش از نظام حقوقی ايران اســت که فقدان آن به شدت احساس 
می شــود. اســتاد کاتوزيان از معدود حقوقدانانی بود که به تعارض عدالت و حقوق موضوعه توجه 
جدی داشــت و قواعد حقوقی را بدون تفســیر عادلانه، کالبدی بی روح می دانســت. استاد دربارة 
ضــرورت طرح عدالــت و انصاف در نظام حقوقی می نويســد: «قضات ما شــرم دارند که بگويند 
راه حلی عادلانه اســت و همیشه سعی می کنند برای توجیه نظر خود، بگويند راه حلی قانونی است. 
نويسندگان ما به نام عدالت که می رسند، قلمشان شکسته می شود؛ گويی عدالت مترادف با هرج ومرج 
اســت. اگر اين گونه توهم ها از ذهن ما درآيد و نشــان داده شود که حقوق بی عدالت همانند کالبدی 
بی روح اســت، آغاز تحولی مطلوب اســت» (کاتوزيان، ۱۳۸۵: ۳۶۱). به باور وی اجرای عدالت و 
رعايت انصاف حتی در موضوعاتی مانند قراردادها که ارادة آزاد اشــخاص بر آن حاکم اســت، بر 
قواعد حقوقی قراردادها برتری دارد (کاتوزيان، ۱۳۸۰: ۱۳۳) و در واقع بالاترين ارزش را دارد. بر 
اين پايه، گرچه نظام حقوقی ما با انصاف و عدالت تقريباً بیگانه است و صرفاً تکیه بر اجرای قانون 
دارد، اين مســئله نقطه ضعفی اســت که بايد برای آن چاره انديشی کرد. در حقوق قراردادها اين کار 
اندکی پیچیده تر اســت، اما در مديريت املاک می تــوان راه حل های حقوق انصاف را به منزلة نقطة 

آغازی برای اصلاح وضع موجود در نظر گرفت.
چالش دوم اين است که چگونه يک ملک می تواند هم زمان حقوق عینی مختلفی (مانند مالکیت 
رسمی و شرعی) داشته باشد؟ حقوق انگلستان اين مسئله را با تمرکز بر نتايج عملی (به جای تأکید 
بر مباحث نظری) حل کرد تا به مالکیت دوگانه در نظريه دســت يافت، اما در ايران مفهوم مالکیت 
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دوگانه از ابتدا قابل طرح اســت. شــارع مالکیت شرعی را معتبر دانسته است که حتی با نقل وانتقال 
شــفاهی شــکل می گیرد و قابل خدشه نیســت. در عین حال، قانون گذار می تواند مالکیت قوی تری 
تعريف کند که نظم معاملات را تضمین کند. مالکیت شــرعی مانند مالکیت انصافی عمل می کند و 
از اجحاف جلوگیری می کند، در حالی که مالکیت قانونی مانند مالکیت کامن لايی، حقوق ثالث را 
حفظ می کند. افزون بر اين، مالکیت شرعی در اختیار قانون گذار نیست و نمی توان آن را تغییر داد، 
اما حاکمیت می تواند الزام آن را نسبت به ثالث محدود کند. در اين زمینه بحث های فقهی گسترده  ای 
می توان طرح کرد که در اين نوشــتار مجال تحلیل آن ها نیســت؛ اما به هر حال اين راهکارها، نقطة 
شــروعی برای اصلاح حقوق املاک ايران اســت و با تحقیقات بیشــتر، می توان قوانین کاربردی و 

دقیقی از آن ها ساخت که کاملاً مطابق الزامات فقهی و حقوقی ايران باشد.

نتیجه‌گیری
بر اســاس اين پژوهــش، بهره گیری از تجارب حقوق انگلســتان، به ويژه در زمینــة انصاف و نهاد 
تراســت، می تواند مبنايی برای اصلاح و کارآمدســازی حقوق املاک در ايران باشــد. به طور ويژه، 
مطالعة انجام شــده معلوم داشت که حقوق املاک انگلستان چگونه با بهره گیری از قواعد انصاف و 
نهاد تراســت توانسته است ســاختاری انعطاف پذير و کارآمد پديد آورد که هم حقوق دارندة سند 
رسمی را تضمین کند و هم حقوق اشخاص ذی نفع ديگر را محترم شمارد. مالکیت دوگانه (قانونی 
و انصافــی) امکان می دهد که دادگاه در مقام حل وفصل دعاوی، علاوه بر قواعد شــکلی و قانونی، 
ملاحظــات وجدانــی و اخلاقی را نیز در نظر بگیرد. اين ويژگی ها موجب شــده اند که نظام حقوق 

املاک انگلستان نسبت به نظام ايران، کارآمدتر و عادلانه تر عمل کند.
نظام حقوقی ايران در وضعیت کنونی عمدتاً بر اصالت اسناد رسمی و بی اعتباری اعمال حقوقی 
فاقد سند رسمی تکیه دارد. با وجود اين، در عمل تعارض میان حقوق مالک رسمی و ساير ذی نفعان 
مشــکلات متعددی ايجاد می کند. بر اســاس يافته های اين پژوهش، بهره گیری از اصول انصاف و 
مالکیت دوگانه در حقوق ايران می تواند بخشی از اين خلأ را پوشش دهد و مبنايی برای اصلاحات 
عملی در حقوق املاک ايران باشــد. پس از بررســی و تحلیل راهکارهای موجود در حقوق املاک 
انگلســتان برای حمايت از مالک رسمی و ساير ذی نفعان، ســه راهکار با مبانی حقوقی ما سازگار 

است. بر پاية تحلیل انجام شده اين پیشنهاد ها را برای بهبود وضعیت موجود ارائه می کنیم: 
ايجاد مالکیت دوگانه: بدين معنا که برای دارندة ســند رسمی، مالکیت قانونی و قابل استناد در 
برابر اشخاص ثالث شناخته شود، و برای انتقال گیرندة فاقد سند رسمی، مالکیت شرعی که فقط در 
روابط داخلی میان متعاملین اعتبار دارد. چنین راهکاری، ضمن احترام بیشــتر به ســنت های فقهی 
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و درنظرگرفتن واقعیت های اجتماعی، می تواند حقوق دارندة ســند رسمی را در نظام حقوقی پاس 
دارد و به جای استرداد عوضین، امکان جبران خسارت مناسب تر را برای زيان ديده فراهم سازد.

محوريت تصرف در تعارض اسناد رسمی و عادی: مادة ۱ قانون الزام به ثبت رسمی به اصلاح 
نیاز دارد؛ بدين ترتیب که در مقام تعارض معاملات رسمی و معاملات غیررسمی، سند رسمی فقط 
در صورتی اعتبار مطلق پیدا کند که دارندة آن، متصرف ملک باشــد. همان طور که حقوق انگلستان 
نیــز از ســال ها پیش، از چنین رويه ای پیروی کرده اســت و قوانین موضوعــه و روية قضايی بر آن 

تأکید کرده اند.
ايجاد حقوق عینی جديد در املاک: اگر اعتبار مطلق اسناد رسمی به هر شکلی پذيرفته شود، به 
 منظور حمايت از اشــخاص فاقد ســند رسمی اما ذی حق نسبت به ملک، می توان با الهام از حقوق 
انصافی، حقوق عینی تازه ای در املاک شناسايی کرد. اين حقوق نه جايگزين مالکیت قانونی، بلکه 
مکمــل آن خواهد بود و بخشــی از مزايای قواعد انصافی را بــدون ايجاد تحول بنیادين در حقوق 

قراردادها به حقوق املاک ايران منتقل می کند.

منابع
ارســطا، محمدجواد. (۱۳۸۸). سلســله پژوهش‌های فقهی ـ حقوقی 8: اعتبار سند و تعارض آن با ادلة دیگر در .  ۱

حقوق ایران و فقه امامیه، تهران: جنگل.
سامانی، احسان و فهیمی، عزيزاالله. (۱۳۹۸). مطالعة تطبیقی شرایط مال موقوفه و مورد »تراست« از منظر حقوق .  ۲

اسلام و انگلیس، مطالعات فقه اسلامی و مبانی حقوق، دورة ۱۳، شمارة ۴۰، ۱۷۴-۱۴۹. 
سبحانی، جعفر. (۱۳۸۹). استفتائات، جلد دوم، قم: مؤسسة امام  صادق (ع)..  ۳
شــهید ثانی، زين الدين بن علی. (۱۴۱۳ ه.ق). مســالک الأفهام إلی تنقیح شرایع الاســام، جلد نهم، قم: مؤسسه .  ۴

المعارف الإسلامیه.
طباطبايی حصاری، نســرين. (۱۴۰۳). نگرشی انتقادی به رویکردهای قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال .  ۵

غیرمنقول در حل چالش‌های معاملات املاک، مجلة حقوقی دادگستری، دورة ۸۸، شمارة ۱۲۸، ۳۲-۱.
طوسی، محمد بن حسن. (۱۴۰۷ ه.ق). الخلاف، جلد چهارم، قم: جماعة المدرسین فی الحوزة العلمیه بقم، مؤسسه .  ۶

النشر الإسلامی.
علم الهدی، علی بن حســین. (۱۴۱۵ ه.ق). الانتصار، قم: جماعة المدرســین فی الحوزة العلمیه بقم، مؤسســه النشر .  ۷

الإسلامی.
عیسائی تفرشی، محمد. (۱۳۸۳). تجزیه‌وتحلیل »تراست« در حقوق انگلیس و مقایسة آن با نهاد وقف در حقوق .  ۸

ایران، پژوهش حقوق عمومی، دورة ۶، شمارة ۱۳، ۴۷-۱۹.
کاتوزيان، امیرناصر. (۱۳۸۰). ســتایش قرارداد یا ادارة قرارداد، مجلة دانشــکدة حقوق و علوم  سیاسی، دورة ۵۲، .  ۹

.۱۳۵-۱۱۱
کاتوزيان، امیرناصر. (۱۳۸۵). ســهم عدالت در تفســیر قانون، مجلة دانشــکدة حقوق و علوم سیاسی، دورة ۷۲، .  ۱۰

.۳۸۳-۳۶۱



فصلنامه قضاوت، دورة بیست و پنجم، شمارة 124، زمستان 1404   	198

کاظمی محمود؛ ذوالفقاری، مهســا؛ بادينی، حســن و سیفی زيناب، غلامعلی. (۱۴۰۱). اثر ثبت در مالکیت املاک .  ۱۱
از منظر نظام‌های حقوقی ایران و انگلستان با نگرشی بر اخلاق عمومی و بهداشت قضایی، مجلة اخلاق زيستی 

(علمی پژوهشی)، دورة ۱۲، شمارة ۳۷، ۱–۱۷.
محقق حلی، جعفر بن حســن. (۱۴۰۸ ه.ق). شــرائع الاســام فی مســائل الحلال و الحرام، جلــد چهارم، قم: .  ۱۲

اسماعیلیان.
مکارم  شیرازی، ناصر. (۱۳۹۰). قاعدة لا ضرر، قم: امام علی بن ابی طالب (علیه السلام)..  ۱۳
مکارم شیرازی، ناصر. (۱۴۰۰). استفتاء از سایت معظمٌ‌له با کد رهگیری: ۱۴۰۰۱۱۰۴۰۰۹۹..  ۱۴
منتظری، حسینعلی. (۱۳۸۴). استفتائات، جلد دوم، تهران: سايه..  ۱۵
موسوی خمینی، روح االله. (۱۳۹۲). تحریر الوسیله، جلد دوم، تهران: مؤسسة تنظیم و نشر آثار امام خمینی (ره)..  ۱۶
موسوی خمینی، روح االله. (۱۳۹۲). استفتائات، جلد دهم، تهران: مؤسسة تنظیم و نشر آثار امام  خمینی (ره)..  ۱۷
نجفی، محمدحسن. (بی تا). جواهر الکلام فی شرح شرایع الاسلام، جلد ۳۲، بیروت: دار إحیاء التراث العربی..  ۱۸

19.  Ali v Dinc and Anor. (2022). EWCA Civ 34. Court of Appeal (Civil Division) of England and Wales. 
Retrieved from: https://www.bailii.org/ew/cases/EWCA/Civ/2022/34.html

20.  Ali v Dinc and Ors. (2020). EWHC 3055. High Court of Justice, Business and Property Courts (Chancery 
Division). Retrieved from https://www.bailii.org/ew/cases/EWHC/Ch/2020/3055.pdf

21.  Baker, J. (2019). An introduction to English legal history, (5th ed.), Oxford: Oxford University Press.
22.  Cooke, E. (2020). Land law, (3rd ed). Oxford: Oxford University Press. 
23.  Dixon, M. (2024). Modern land law, (13th ed.), London: Routledge.
24.  Fisher, H. A. L. (1911). The Collected Papers of Frederic William Maitland, Vol. 3, Cambridge: 

Cambridge University Press.
25.  Gardner, S. and MacKenzie, E. (2012). An Introduction to Land Law, (3rd rev. ed.), London: Hart 

Publishing.
26.  Gardner, S. (2011). An Introduction to the Law of Trusts, (3rd ed.), Oxford: Oxford University Press.
27.  George, M. and Layard, Antonia. (2019). Thompson’s Modern Land Law, (7th ed.), Oxford, United 

Kingdom: Oxford University Press.
28.  George, M. and Layard, A. (2022). Thompson’s modern land law, (8th ed), Oxford: Oxford University 

Press. 
29.  Glister, J. and Lee, J. (2018). Hanbury & Martin: Modern equity, (21st ed.), London: Sweet & Maxwell 

Ltd. Converted from epub to pdf.
30.  Gray, K. J. and Gray, S. F. (2005). Elements of land law, (4th ed.), Oxford University Press.
31.  Hudson, A. (2015). Equity and trusts, London: Routledge.
32.  Hudson, A. (2016). Principles of equity and trusts, London: Routledge.
33.  Huws, Catrin Fflur. (2014). Text, Cases and Materials on Equity and Trusts. Harlow: Pearson Education. 
34.  Ipsa Loquitur. (n.d.). Bannister v Bannister – Case Summary. Retrieved August 15, (2025), from https://

ipsaloquitur.com/land-law/cases/bannister-v-bannister.
35.  Jenks, E. (1899). Modern land law, Oxford: Oxford clarendon press.
36.  Jensen, D. (2010). “Reining in the constructive trust”, Sydney Law Review, Vol. 32, No. 1, 87–112.
37.  LawTeacher. (2025). Williams & Glyn’s Bank Ltd v Boland. LawTeacher.net. Retrieved 18 August 2025, 

from https://www.lawteacher.net/cases/williams-glyns-bank-boland.php.
38.  LawTeacher. (2018). Rochefoucauld v Boustead [1898]. LawTeacher.net. Retrieved from https://www.

lawteacher.net/cases/rochefoucauld-v-boustead.php.
39.  Lees, E. (2020). The principles of land law, (1st ed), Oxford: Oxford University Press.
40.  Lyus v Prowsa Developments Ltd. (1982). 1 WLR 1044; 2 All ER 953. Retrieved from https://www.

trusts.it/admincp/UploadedPDF/200712281726190.jIngLyus198 11221.pdf
41.  McGhee, J., Elliott, S., Bridge, S., Conaglen, M., and Davies, P. S. (Eds.). (2020). Snell’s Equity: 33rd 



199 تعادل حقوق دارندة سند رسمی و سایر … / علیزاده و رفیعی	

edition with 4th supplement, Sweet & Maxwell Ltd, London, United Kingdom.
42.  Megarry, R. E., Bignell, J., Dixon, M. J. and Hopkins, N. (2024). Megarry & Wade: The law of real 

property, (10th ed), London: Sweet & Maxwell Ltd. Converted from epub to pdf version. 
43.  Megarry, R., Wade, W., Harpum, C., Bridge, S. and Dixon, M. J. (2012). The Law of Real Property, (8th 

rev. ed.), London: Sweet & Maxwell.
44.  Mitchell, C. C. J. and Mitchell, P. (Eds.). (2012). Landmark cases in equity, Hart Publishing.
45.  Pettit, P. H. (2012). Equity and the Law of Trusts, (12th ed.), Oxford: Oxford University Press.
46.  Ramjohn, M. (2019). Unlocking equity and trusts, (7th ed.), London: Routledge.
47.  Virgo, G. (2020). The Principles of Equity & Trusts, (4th ed.), Oxford University Press.
48.  Yaxley v Gotts. (1999). EWCA Civ 3006. Retrieved August 16, 2025, from British and Irish Legal 

Information Institute website: https://www.bailii.org/ew/cases/EWCA/Civ/1999/3006.html


