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ها و راهکارها: چالشرانیا یدر نظام حقوق  یاملاک متاورس  رشی پذ  یسنجامکان  

 

 *پویا بنی هاشم 

 

   دهیچک

  ن ی. اانددهیرا به چالش کش  تیمالک  یمفهوم سنت  ن،یبلاکچ  یبر فناور  یمبتن  یتالیجید  یها یی عنوان دارابه  یمتاورس  املاک

از نظر    شوند،یم  دوفروشیخر  یمتاورس  رمتمرکزیغ   یدر بسترها (NFTs) ضیتعو  رقابلیغ   یهااملاک که در قالب توکن

  یهاها در نظامآن   تی مالک  تیوضع  نییتع  ،یاز منظر حقوق  حال،نی. بااستندانتقال ه  تیارزش و قابل   یدارا  یو فن  یاقتصاد

  م یبا مفاه  یاملاک متاورس  یقیتطب  یبررس  .مواجه است  یجد  یهابا ابهامات و چالش  ران،یاز جمله حقوق ا  ،یسنت  یحقوق

 ی سنت رمنقولیاموال غ  یهایژگیفاقد و  ،یاز ارزش اقتصاد یبرخوردار رغم یاملاک، عل نی که ا  دهدیموجود نشان م  یحقوق

 ی مبتن  رانیاملاک در ا  ی نظام ثبت رسم  گر، ید  یندارند. از سو  یمشخص  گاه یجا  رانیا  یبوده و هنوز در چارچوب مقررات قانون

ثبت و    یرسم  یو بدون مداخله نهادها  نیبلاکچ  قیاز طر  یاملاک متاورس  تیمالک  کهیاست، درحال  ی ثبت در دفاتر دولت  بر

و حل اختلافات    یانتقال رسم  ،ی استناد قانون  تیقابل  ت،ی عدم تطابق موجب شده است که اثبات مالک  نی. اشودیم   تیریمد

در   یها، لازم است که اصلاحاتچالش  نیحل ا  یبرا  .مواجه باشد  یجد  موانعبا    رانیا  یاملاک در نظام حقوق  نیمرتبط با ا

  ،یاملاک متاورس  یثبت رسم  یمقررات خاص برا  ن ی. تدوردیصورت گ  رانیا  یکیثبت اسناد و تجارت الکترون  ، یمدن   نیقوان

حقوق  یقراردادها  رشیپذ نظام  در  د  یبرا  یتخصص  یداور  ینهادها  جاد یا  ،یهوشمند  اختلافات  تع  تالیجیحل   نییو 

ا  یریجلوگ  یبرا  ینظارت  یاهچارچوب  در  تخلفات  راهکارها  نیاز  جمله  از    ن یا  ی حقوق  میتنظ  یبرا  یشنهادیپ   یحوزه، 

املاک    رشیدر مقررات موجود، پذ  یاساس  راتییتغ  جادیکه بدون ا  دهدیپژوهش نشان م   نیا  جینتا  .نوظهور است  یهاییدارا

گذار با  قانون  یکه نهادها  شودیم   شنهادیپ   ن،یمتعدد مواجه خواهد بود. بنابرا  ی هابا چالش  رانیا  ی در نظام حقوق  یمتاورس

به تحولات جهان تدو  ،یتوجه  به  تنظ  ییشناسا  یبرا  بمناس  ی حقوق  یهاچارچوب   ن یاقدام  متاورس  تیمالک   میو    یاملاک 

 .ندینما
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مقدمه  .1     

 ن یبارز ا یاز نمودها  یکیدگرگون کرده اسات.  نیادیطور بنو اقتصااد را به  تیمفهوم مالک  ر،یاخ  یهادر دهه یتحولات فناور

املاک که در   نی. اشاودیاطلاق م نیبلاکچ  یبر فناور یمبتن تالیجید  یهاییاسات که به دارا  یتحول، ظهور املاک متاورسا

  یهااتوکن  قیاناد، از طرشاااده  جاادیا Cryptovoxels و Decentraland  ،The Sandbox رینظ  ییهاابساااتر پلتفرم

املاک   نیا  تی. مالکدهندیرا م  یبردارفروش و بهره  د،یو به کاربران امکان خر  شااوندیم  انینما (NFTs) ضیتعو  رقابلیغ 

   .ابدییم انتقالهوشمند احراز و   یو قراردادها شدهعیدفاتر کل توز قیبلکه از طر  یدولت یاسناد رسم قینه از طر

ها وجود آن انیم  ینیادیبن  یهاتفاوت ،یاز منظر حقوق ،یبا املاک ساانت  یاملاک متاورساا یعملکرد  یهاوجود شااباهت  با

  یاملاک متاورسا کهیدرحال  کنند،یم  یبندطبقه رمنقولیاموال منقول و غ  یاملاک را بر مبنا ،یسانت یحقوق  یهادارد. نظام

 ن یا  یحقوق  تیماه  نهیدر زم یاسااسا  یهامسالله پرساش نی. اشاوندیم فیعرت یمجاز یبوده و در فضاا  یکیزیف  تیفاقد ماه

   .ها مطرح کرده استاستناد در محاکم، و اعتبار معاملات آن  تیقابل ،یاملاک، امکان ثبت رسم

ساازمان ثبت اساناد و املاک اسات، اما املاک   یمساتلزم ثبت در دفاتر رسام رمنقولیاموال غ   تیمالک ران،یا ینظام حقوق در

  یقراردادها  گر،ید  یقرار دارند. از سااو  یمبهم یحقوق  تیدر وضااع ،یچارچوب ساانت نیعدم انطباق با ا لیبه دل یمتاورساا

ها  بوده و اعتبار آن رانیدر حقوق ا یرسام رشیفاقد پذ  روند،یبه کار م اورسدر مت  تیعنوان ابزار انتقال مالکهوشامند که به

از جمله  یخطرات  ،یدر معاملات متاورسا یتیو حما  ینظارت  ینبود نهادها ن،یاسات. علاوه بر ا  دیمحل ترد یدر محاکم داخل

   .داده است شیرا افزا تالیجید  یهاییجعل و سرقت دارا ،یکلاهبردار

در    هاییدارا نیا  گاهیجا یبررساا  ،یدر املاک متاورساا  یجهان  یگذارهیو ساارما تالیجیتوجه به روند رو به رشااد اقتصاااد د  با

  ی مبان لیپژوهش درصاادد اساات تا با تحل  نیضاارورت دارد. ا یحقوق  یهانظام ریآن با سااا یقیتطب سااهیو مقا  رانیحقوق ا

  یبرا   ییشنهادهاینموده و پ  نییحوزه را تب نیمرتبط با ا  یها و الزامات قانونچالش  ،یاملاک متاورس  یو فن یاقتصاد  ،یحقوق

 ارائه دهد.  تالیجید تیمالک نیبا تحولات نو رانیا  یاصلاح و انطباق نظام حقوق

 

   یاملاک متاورس  تیمفهوم و ماه- 1

   یاملاک متاورس فیتعر - 1-1

  جاد،یا نیبلاکچ یبر فناور یمبتن  یهاکه در بستر پلتفرم   شودیاطلاق م یایتالیجی د یهاییبه دارا ی متاورس املاک

 نیا .(Banihashem , 2024, p. 24) شودیم  تیریهوشمند مد یقراردادها قیها از طر آن تیو مالک دوفروشیخر

وجود دارند و   Cryptovoxels و Decentraland ،The Sandbox دمانن یمجاز  تیواقع ی هاطیاملاک در مح

   .(Deloitte, 2022, p. 5) ها را تصاحب، توسعه و معامله کنندآن توانندیکاربران م

و   شدهی داریخر تالیجید یهاکه در پلتفرم شودیگفته م یایمجاز ی هانیبه قطعات زم یساده، املاک متاورس انیب به

املاک معمولاً   نی ا .(Werbach, 2018, p. 72) ابدی یبه فرد اختصاص م نیبلاکچ یفناور قیها از طرآن تیمالک

و   ی ابیثبت شده و امکان انتقال، رد نیکه در بلاکچ شوندیداده م ش ینما (NFTs) ضی تعو رقابلیغ  یهاصورت توکنبه

   .(Banihashem , 2024, p.64)) کنندیرا فراهم م  تیاحراز مالک
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   یاملاک متاورس  یحقوق  تیماه - 1-2

عنوان اموال ها بهآن ییشناسا تیعنوان مال و قابلها بهآن تیاملاک، ماه نیا فیچالش در تعر نیترمهم ،یمنظر حقوق از

اختصاص به  تیو قابل  یارزش اقتصاد یکه دارا شودیگفته م یزیمال به چ ران،یمنقول است. در حقوق ا ای رمنقولیغ 

تعلق   نیو به اشخاص مع اندیارزش اقتصاد یدارا ی متاورس لاک ام(. ۱۷، ص. ۱۳۹۷ ان،یباشد )کاتوز نیشخص مع

   .است ینظر  لیو تحل یقیتطب یبررس  ازمندیها نآن یحقوق تیوضع نییتع  ،یکیزینبود بعد ف  لیاما به دل رند، یگیم

. اموال شوندیم میتقس رمنقولیبه اموال منقول و غ  ییجاجابه تیقابل ثیاموال از ح ران،یا ی قانون مدن  ۱۱اساس ماده  بر

)قانون   دیدر آن به وجود آ یمنتقل کرد، بدون آنکه خراب  گریبه محل د یها را از محلهستند که نتوان آن  یاموال رمنقول،یغ 

جهت در زمره اموال  نیهستند و از ا  یفاقد وصف ثبات مکان  یرسد املاک متاورسیبه نظر م (. ۱۲ماده  ران،یا ی مدن

 توانیم  ،یاملاک با املاک سنت نیا یشباهت عملکرد ل یحقوقدانان معتقدند که به دل ی. اما برخرندیگیقرار نم رمنقولیغ 

 یشده است )جعفر فیتعر تالیجید یآن در فضا  یدر نظر گرفت که ثبات مکان  یاعتبار رمنقولیمال غ   یها را نوع آن 

   .(۱۶۰، ص. ۱۳۹۱ ،یلنگرود
 

   یاستناد قانون  تی و قابل  تیاز نظر مالک  یبا املاک سنت  یتفاوت املاک متاورس  -1

   تیمالک یتفاوت در مبنا  -2-1

قانون ثبت اسناد و املاک   ۲۲است. ماده  ی و ثبت در دفاتر املاک دولت یبر اسناد رسم یمبتن  تیمالک ، یاملاک سنت در

   ".را که ملک به نام او ثبت شده، مالک خواهد شناخت یدولت فقط کس" :  که داردیمقرر م رانیا

ها در سازمان ثبت اسناد و املاک کشور آن  یمستلزم ثبت رسم  یاملاک سنت تیاثبات مالک ران،یا یدر نظام حقوق ن،یبنابرا

 ضیتعو رقابل یغ  یها و توکن نیبلاکچ یفناور قیاز طر تیمالک  ،یاما در املاک متاورس(. ۲۷، ص. ۱۳۹۹ ،یدیاست )شه

(NFTs) ندارد یدولت مراجعدر  یبه ثبت رسم  یازیو ن شودیم نییتع (Savelyev, 2018, p. 119). موضوع  نیا

   .داشته باشد یآن تفاوت اساس یدر متاورس با مفهوم سنت تیکه مفهوم مالک شودیباعث م

   یاستناد قانون تیتفاوت در قابل - 2-2

  ۱۲۸۷استناد در محاکم را دارند )ماده  تیالاجرا هستند و قابلو لازم یاعتبار قانون یدارا تیاسناد مالک ، یاملاک سنت در

  تیمالک رشیپذ یبرا یهنوز چارچوب رانیا ی نظام حقوق ، یاست که در مورد املاک متاورس یدر حال نی(. ارانیا یقانون مدن

 & De Filippi) با ابهام مواجه است یی ها در محاکم قضاآن تیاستناد به مالک ونکرده است  نیدر متاورس تدو تالیجید

Hassan, 2018, p. 10)  
  ۴۶انتقال است )ماده وقف قابل  ای هبه،  ع، یمانند ب نیعقود مع لهیوسبه  یاملاک سنت تیمالک ران،یدر حقوق ا ن،یهمچن

 شودیهوشمند انجام م یقراردادها قیو از طر رمتمرکزیطور غ به تیانتقال مالک ،یقانون ثبت(. اما در معاملات متاورس

(Werbach, 2018, p. 80)    ستندین ی خودکار اجرا شده و وابسته به اراده محاکم مل طورقراردادها به نیا.   

   تفاوت در حقوق حاکم و حل اختلاف- 2-3

حل اختلاف  یهستند و محاکم صالح برا  تیو قانون ثبت( حاکم بر مالک ی)مانند قانون مدن  ی مل نیقوان ، یاملاک سنت در

حل اختلاف وجود ندارد و اختلافات   یبرا یمرجع مشخص ،ی اما در املاک متاورس(. ۱۴۳، ص. ۱۳۹۷ ان،یاند )کاتوزمشخص 

 , Banihashem) شوندیوفصل محل (DAO) رمتمرکزیغ  یداور یاسازوکاره ا یهوشمند  یقراردادها قیمعمولاً از طر

2024, p. 70) 
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و   ی حقوق دگاهیاما از د اند،یمشابه املاک سنت یهایژگیو یدارا ی و اقتصاد یاز نظر فناور ی املاک متاورس ،یطور کلبه

  ازمند یامر ن ن یاند. انشده ییشناسا یطور رسمبه  ران،یاز جمله ا ،یحقوق ی هااز نظام یاریهنوز در بس  ،یاستناد قانون  تیقابل

   .است تالیجی د تیمالک دی جد می با مفاه موجودقواعد  قیو تطب ی اصلاحات قانون

 

   رانیدر چارچوب حقوق ا  یاملاک متاورس  یی امکان شناسا  یبررس- 3

   رانیدر حقوق ا  "رمنقولیاموال غ"و    "ملک" ،  "مال"  م یبا مفاه  یاملاک متاورس یقیتطب  لیتحل  3-1 

   :است یعنوان »مال« مستلزم احراز دو شرط اساسبه ءی ش  کی ییشناسا ران،یحقوق ا در

   .داشته و قابل دادوستد باشد تینزد عقلا مطلوب ءیآن ش ی عنی: یارزش اقتصاد .۱

، ص.  ۱۳۹۷ ان،یامکان تعلق آن به شخص خاص وجود داشته باشد )کاتوز یعنی: نی اختصاص به شخص مع تیقابل .۲

۲۷).   

   شوند؟یمال محسوب م  یاملاک متاورس ایآ .۱

  دوفروشیخر تالیجید  یدر بازارها رایاند، زقبولقابل یاز نظر ارزش اقتصاد یفوق، املاک متاورس یارهایتوجه به مع با

  کی یدارا یمتاورس نیهر قطعه زم ن، یعلاوه بر ا .(Deloitte, 2022, p. 6) شودیم نیی تع متیها قآن یو برا شوندیم

 کندیو امکان انتقال آن را فراهم م دهد یاختصاص م نیاست که آن را به مالک مع (NFT) ضیتعو رقابل یتوکن غ 

(Werbach, 2018, p. 75). تطابق دارند رانیحقوق ا یارهایبا مع تیاز نظر مال  یاملاک متاورس ن،یبنابرا.   

   شوند؟یملک محسوب م  یاملاک متاورس ایآ .۲

شخص قرار دارد و  کی اریدر اخت یطور انحصار که به شودیگفته م  یملک به اموال ران،یا ی قانون مدن  ۱۲اساس ماده  بر

ها را آن  توانیم  ای دارند، اما آ یبرداربهره تیمالک مشخص بوده و قابل یدارا ی استفاده مستقل دارد. املاک متاورس تیقابل

   داد؟ ی( جارمنقولیغ  ایاملاک )منقول  یسنت یهایبنددر دسته 

   شوند؟یمحسوب م رمنقولیغ   یاملاک متاورس ایآ .۳

  یمنتقل کرد، بدون آنکه خراب گر یبه محل د یاست که نتوان آن را از محل یمال رمنقولیمال غ  ، یقانون مدن ۱۲ماده  مطابق

  تیماه رییها را بدون تغآن تیمالک توانیندارند و م  یوجود خارج ی کیزیاز لحاظ ف یدر آن حاصل شود. املاک متاورس

   .شوندیمحسوب نم رمنقولیاملاک غ  نی، ایسنت فیبر اساس تعر ن،یانتقال داد. بنابرا

   :اندکرده میرا به دو دسته تقس رمنقولیدانان اموال غ از فقها و حقوق  ی برخ حال،نیباا

   .و ساختمان  نی: مانند زمیذات رمنقولیغ  -

 ی)جعفر شوندیم  یتلق رمنقولیغ  ،یذات رمنقولیبه اموال غ  ی وابستگ لیکه به دل ی(: اموالی)اعتبار یحکم رمنقولیغ  -

   .(۱۵۸، ص. ۱۳۹۱ ،یلنگرود

ممکن است   ی واقع ی هانیها با زمآن یندارند، اما شباهت عملکرد نیبه زم یکیزیف  یوابستگ چ یه یاملاک متاورس اگرچه

  ران،یا یدر نظام حقوق حال،نیقرار داد. باا یاعتبار رمنقول یها را در دسته اموال غ آن توان یکند که م جادیبحث را ا نیا

   .وجود ندارد رمنقولیعنوان غ به یاموال نیچن ییشناسا یبرا یاهیرو چیه

 

   را دارند؟ یانطباق با املاک متاورس تی موجود قابل یاصول حقوق ایآ .۴

   تالیجید ت یو مفهوم مالک ی قانون مدن .الف

   :که  کندیم انیب  یقانون مدن ۳۰دارد. ماده  دی تأک  یکیزیعمدتاً بر اموال ف رانیا یدر قانون مدن تیمالک
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   ".که قانون استثنا کرده باشد یدارد، مگر در موارد  یخود حق هرگونه تصرف و انتفاع  ملکینسبت به ما ی هر مالک"

شده است،   میتنظ  نیبر اساس بلاکچ تیمعنا دارد، اما چون مالک تالیجید  یتصرف و انتفاع در فضا ،یاملاک متاورس در

  تالیجید  تیمالک ن،یبنابرا .(Savelyev, 2018, p. 122) شودیم  معنایحوزه ب نیدر ا ی و ثبت دولت یمفهوم سند رسم

   .است ی اصلاحات قانون ازمندیشناخته نشده و ن تیبه رسم رانیا یدر نظام حقوق

   یقانون ثبت و امکان ثبت املاک متاورس .ب

  انی قانون ثبت ب ۲۲. ماده شودیتوسط سازمان ثبت اسناد و املاک انجام م  رمنقولیثبت اموال غ  ران،یا ینظام حقوق در

در دفاتر ثبت   ی. ازآنجاکه املاک متاورسشودیکه ملک به نام او ثبت شده است، مالک شناخته م یکه فقط کس کند یم

   .قانون دشوار است  نیها با اآن  قیتطب  ستند،یکشور قابل ثبت ن یرسم

 رانیآغاز شده است، اما در ا یاملاک متاورس یثبت رسم یبرا یی هایبررس  ،ی کشورها مانند امارات متحده عرب یبرخ در

   .(Deloitte, 2022, p. 8) وجود ندارد نهیزم نیدر ا یهنوز مقررات

   تالیجید یهاییدارا تیو مالک یکیقانون تجارت الکترون .ج

   :رانیا یکیقانون تجارت الکترون  ۲اساس ماده  بر

   ".اندمحسوب شده و در حکم نوشته  یکیاسناد الکترون ها، امیپ داده"

عنوان اسناد به شوند،یم رهیذخ نیکه در بلاکچ  یاملاک متاورس تیادعا کرد که اسناد مالک توانیاساس، م  نیا بر

 رانیا یی قضا هیاند، هنوز در روثبت شده رمتمرکزیغ  یها یاسناد در بستر فناور نیمعتبر هستند. اما ازآنجاکه ا یکیالکترون

   .ستیها مشخص ننحوه استناد به آن

 در نتیجه 

مال   توانندیم رانیدر حقوق ا نیهستند، بنابرا نیاختصاص به شخص مع تیو قابل یارزش اقتصاد یدارا یاملاک متاورس -

 .محسوب شوند

اما از نظر   شوند،ی محسوب نم رمنقولیغ  ران،یا یمطابق قانون مدن  نیهستند، بنابرا  یکیزیف تیاملاک فاقد ماه نیا -

   .رندیقرار گ یاعتبار رمنقولیممکن است در دسته اموال غ  یکارکرد

در سازمان   یاملاک متاورس یامکان ثبت رسم نیندارد، بنابرا یچارچوب مشخص تالیجیاموال د یبرا رانیقانون ثبت ا -

   .وجود ندارد رانیثبت اسناد و املاک ا

  ییقضا هیرا پوشش دهد، اما هنوز در رو تالیجید تیابعاد مالک  یممکن است بتواند برخ  رانیا یکیتجارت الکترون نیقوان -

   .مشخص نشده است یمتاورس تیاستناد به اسناد مالک ران،یا

احساس  رانیا یدر نظام حقوق ی املاک متاورس یی شناسا یبرا دیمقررات جد نی موارد، ضرورت تدو نیتوجه به ا با

   .شودیم

 

   رانیدر ا  یاملاک متاورس رشیپذ یحقوق  یهاچالش .4

   ثبت، انتقال و حفاظت از حقوق مالکان در متاورس  یمشخص برا   ن ینبود قوان .4-1 

ثبت،   یو مشخص برا  حیصر نیعدم وجود قوان ران،یا یدر نظام حقوق یاملاک متاورس رشیپذ یهاچالش نیتراز مهم یکی

در سازمان ثبت اسناد و   دی با رمنقولیاموال غ  ،یفعل ی املاک است. در نظام حقوق نیاز حقوق مالکان ا  تیانتقال، و حما

در بستر   یقانون ثبت(. اما املاک متاورس  ۲۲شناخته شود )ماده  تیسمها به رآن  تیاملاک کشور به ثبت برسند تا مالک 

   .(Deloitte, 2022, p. 7) شوندیم دوفروشیخر ،یبه ثبت در دفاتر رسم ازیو بدون ن نیبلاکچ یفناور

   :کندیم  جادیا ی مسلله چند چالش اساس نیا
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  دیبا رمنقولیوانتقال املاک غ قانون ثبت، نقل ۴۶در سازمان ثبت اسناد و املاک: طبق ماده   یعدم امکان ثبت رسم -

هوشمند انجام شده و فاقد سند   یقراردادها قیاز طر یمعاملات املاک متاورس که،یانجام شود. درحال یصورت رسمبه

   .هستند رانیا ی در نظام ثبت یرسم

و  یمانند اداره ثبت، شهردار یدولت یهاسازمان ،یحفاظت از حقوق مالکان: در املاک سنت یبرا  ینبود مرجع نظارت -

  یمرجع نظارت چی است و ه رمتمرکزی. اما در متاورس، معاملات کاملاً غ کنندیم تیحما نیاز حقوق مالک ییمحاکم قضا

   .(Banihashem , 2024, p. 84) حقوق مالکان وجود ندارد نیتضم یبرا یداخل

ملک   کیمشخص، امکان جعل، فروش چندباره  نیقوان ابی : در غ یقانون تیو عدم حما یاحتمال وقوع کلاهبردار -

   .(Savelyev, 2018, p. 124) وجود دارد تالیجی د یهاپول فیهک شدن ک لیبه دل ییرفتن دارا نیاز ب ا ی تال،یجید

 

   وفصل اختلافاتو حل  دوفروشیخر یاعتبار قراردادها  ت، یمشکلات مربوط به اثبات مالک .4-2 

   تیاثبات مالک  یها چالش .4-2-1 

  ی (. اما املاک متاورسیقانون مدن ۱۲۸۷)ماده  شودیاثبات م  یاسناد رسم قیاملاک از طر تیمالک ران،یا ینظام حقوق در

امر موجب چند چالش   ن یهستند. ا شده یو رمزنگار تالیجیصورت دها بهآن تیثبت شده و اسناد مالک نیدر بستر بلاکچ

   :شودیم تیدر اثبات مالک یاساس

به   ی شود، قاض جادی ا یملک متاورس  کی تیبر سر مالک  ی: اگر اختلافرانیا یهادر دادگاه تالیجید  تیمالک رشیعدم پذ  -

عنوان سند به  رانیا یهوشمند هنوز در نظام حقوق یو قراردادها NFT یهاتوکن کهیدرحال  کند،یاستناد م یاسناد رسم

   .اندشناخته نشده تیمالک

  فیک ا یخود را از دست بدهد  یخصوص دیکل  یلی: اگر مالک به هر دلیمسائل فن لیبه دل تیاحتمال از دست رفتن مالک -

 .Davidson, De Filippi & Potts, 2018, p) خواهد شد رممکنیغ  یو تیاو هک شود، اثبات مالک تالیجیپول د

645).   
 

   دوفروشیخر  یمشکلات اعتبار قراردادها .4-2-2 

  ت،یاهل ن،یطرف یقرارداد، ازجمله قصد و رضا ی ارکان قانون یدارا دی املاک با دوفروشیخر یقراردادها  ،یمعاملات سنت در

  ی(. اما در قراردادهارانیا یقانون مدن  ۱۹۰جهت معامله باشند )ماده  تیبودن مورد معامله، و مشروع   نیمعلوم و مع

   :ابهامات وجود دارد یبرخ  شوند،یم میهوشمند تنظ یهاکه بر بستر قرارداد  یاملاک متاورس دوفروشیخر

است )ماده   یالزام یسند رسم میاملاک، تنظ دوفروشیخر یبرا ران،یا ی: در نظام حقوقیقرارداد رسم  میعدم امکان تنظ -

هوشمند انجام شده و سند    یقراردادها یسینوبرنامه یکدها قیمعاملات از طر  یقانون ثبت(. اما در متاورس، تمام ۲۲

   (Werbach, 2018, p. 90) شودیصادر نم یرسم

مراجع  د ییبه تأ  یازیخوداجرا بودن هستند و ن یژگیو یهوشمند دارا  یهوشمند: قراردادها یابهام در اعتبار قراردادها -

  ای قابل استناد هستند   یعنوان سند قانونبه یی قراردادها نیچن ایکه آ ستیهنوز مشخص ن  رانیندارند، اما در حقوق ا یرسم

  (Savelyev, 2018, p. 130) ریخ

مانند غبن فاحش، اکراه، اشتباه و   طیشرا یبرخ ران،یهوشمند: در حقوق ا یابطال قراردادها ای رییاز تغ ی مشکلات ناش -

هوشمند پس از اجرا  ی(. اما قراردادهایقانون مدن  ۴۲۶و  ۴۱۹فسخ قرارداد شوند )مواد   ای موجب بطلان  توانندیم  سیتدل

   .کند جادیا ن یدر حقوق متعامل یکلاتمش تواندیکه م رندییو تغ برگشترقابلیغ 
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   حل اختلافات  ی مشخص برا  ینبود سازوکار حقوق .4-2-3 

  ،ی وجود دارد. اما در حوزه املاک متاورس ییدر صورت بروز اختلاف، امکان مراجعه به مراجع قضا ،ی معاملات املاک سنت در

   :درباره نحوه حل اختلافات وجود دارد یادیابهامات ز

  نییقانون آ ۱۲)ماده   شوندیاملاک در دادگاه محل وقوع ملک مطرح م  یدعاو ران،ینبود محاکم صالح: در حقوق ا -

  دی که کدام مرجع با ستیوجود ندارد و مشخص ن "محل وقوع ملک"مفهوم  ،ی (. اما در مورد املاک متاورسیمدن  یدادرس

 .کند  یدگیاختلافات رس نیبه ا

مانند    یخارج یهادر پلتفرم  یاز معاملات متاورس یاری: بسیبر معاملات متاورس رانیا نیعدم شمول قوان -

Decentraland  ا ی The Sandbox  معاملات حاکم   نیممکن است بر ا رانیا نیصورت، قوان نی. در اشوندیانجام م

 (.   De Filippi & Hassan, ۲۰۱۸, p. ۱۲نباشد )

حل   یداخل  یهازمیها مکانپلتفرم  ی(: برخDAO) رمتمرکزیغ  یسازوکارها ا ی یالمللنیب یداور ی به نهادها یاجبار یاتکا -

با چالش   رانیها در محاکم اآن  ماتیتصم یو اجرا ستندین رانیا ینظام حقوق رشیسازوکارها مورد پذ نیاختلاف دارند، اما ا

 مواجه خواهد شد.   

    باتجمیع موارد فوق می توان گفت:

 وجود ندارد.    رانیدر ا  یاز حقوق مالکان املاک متاورس تیثبت و حما یبرا یقانون مشخص  چیدر حال حاضر، ه -

  یهانه توکن شود،یم  یی شناسا یاسناد رسم قیاز طر تیمالک رایدشوار است، ز رانیاملاک در محاکم ا نیا تیاثبات مالک -

 .   تالیجید

  یممکن است در دعاو  نیندارند، بنابرا تیرسم رانیهنوز در حقوق ا یاملاک متاورس دوفروشیهوشمند خر  یقراردادها -

 .   رندیمورد استناد قرار نگ یحقوق

و نبود    یمحاکم داخل تیمواجه است، از جمله عدم صلاح یاریبس ی حقوق یهابا چالش یحل اختلافات در املاک متاورس -

 حل اختلاف.    یرسم ی سازوکارها

  یجد ی هابا چالش رانیا یدر نظام حقوق ی املاک متاورس رشیپذ  د،یمقررات جد ن یکه بدون تدو دهندیموارد نشان م نیا

 مواجه خواهد بود.   

 

  هاو راهکار  یریگجهینت

   یریگجهینت .1 

همچون    یدیجد یها ییدارا جادیو باعث ا ده یرا به چالش کش تیمفهوم مالک ن،یبلاکچ یو ظهور فناور تالیجید تحولات

  تیشده و مالک جادیا رمتمرکزیغ  یهادر بستر پلتفرم  ،یمجاز  یهاییعنوان دارااملاک، به نیشده است. ا ی املاک متاورس

  تیکه مالک ی. برخلاف املاک سنتشودیهوشمند ثبت م  یو قراردادها (NFTs) ضیتعو  رقابلیغ   یهاتوکن قیها از طرآن 

  رانیا یدولت ی در نهادها یفاقد ثبت رسم ی املاک متاورس شود،یشناخته م تیبه رسم  یرسم ی ثبت یهاها تحت نظامآن 

   .کشور ندارند  یدر نظام حقوق یمشخص  یقانون گاه یبوده و هنوز جا

  یحقوق میدر چارچوب مفاه ،ی کیزیفقدان بعد ف لیکه، اولاً، به دل دهدینشان م رانیاملاک در حقوق ا نیا یقیتطب یبررس

ها در  آن یامر موجب شده است که امکان ثبت رسم نی . استندین یبندقابل طبقه رمنقولیهمچون اموال منقول و غ  یسنت

  یو قراردادها تالیجید  تیکشورها مالک  یکه در برخ ی در حال  اً، ی. ثانباشد سازمان ثبت اسناد و املاک کشور وجود نداشته 

و   یاملاک متاورس ت یمالک رشیپذ یبرا یمقررات مشخص چیهنوز ه رانیاند، در حقوق اشناخته شده تیهوشمند به رسم

  ی تنها روش قانون ی دولت اتردر دف یثبت رسم ران،یا یوجود ندارد. ثالثاً، در نظام ثبت یحقوق یاستناد آن در دعاو تیقابل
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 نییتع نیشده در بلاکچو سابقه ثبت یرمزنگار یدها ی بر اساس کل تیاملاک است. اما در متاورس، مالک تیاثبات مالک

   .استناد ندارد تیقابل رانیا یی که در نظام قضا شودیم

هنوز  رانیاما در ا شوند،یبه واسطه اجرا م ازیبدون ن یهوشمند در معاملات املاک متاورس یقراردادها  ن،یبر ا علاوه 

  یحقوق یقراردادها با اصول کل ن یا لیتعد ای عدم امکان فسخ   ن،یاند. علاوه بر اقرار نگرفته  رشیمورد پذ یعنوان ابزار قانونبه

به اختلافات است، اما در   یدگیرس یدادگاه محل وقوع ملک صالح برا ،یسنت ملاکا یدر تضاد است. در دعاو رانیا

به   یدگیرس تیصلاح یکه چه مرجع ستیمفهوم »محل وقوع ملک« وجود ندارد و مشخص ن  ،یخصوص املاک متاورس

  تیجعل مالک ،یارکلاهبرد سازنهیزم ینبود مقررات مشخص در حوزه املاک متاورس ن،یمرتبط با آن را دارد. همچن  یدعاو

   .شده است یاقتصاد ی هافروش چندباره و سوءاستفاده تال،یجید

   رانیدر ا یمقررات املاک متاورس میتنظ یبرا یشنهادیپ  یحقوق یراهکارها .۲

اصلاحات   ،ی املاک متاورس تیمالک میو تنظ رشیپذ یبرا رانیا یاست که نظام حقوق یمذکور، ضرور یهاتوجه به چالش با

   :اند ازعبارت نهیزم نی در ا یشنهادیپ   یراهکارها نیترانجام دهد. مهم یاگسترده یحقوق

به   د یفصل جد کی  د یراستا، با نیاست. در ا یضرور  تالیجید تیمالک رشیپذ  یبرا یو ثبت  ی مدن نیاصلاح قوان نخست،

قانون   ن،یشناخته شود. همچن تیبه رسم  ،یاز جمله املاک متاورس تال،یجید تیافزوده شود که در آن مالک یقانون مدن

  یسامانه مل  کیدر   یاملاک متاورس یثبت رسم یبرا  یدیجد یاصلاح شده و سازوکارها دی ثبت اسناد و املاک کشور با

شوند که امکان ثبت و    فیتعر یمال اعتبار یعنوان نوع به دی با  یاملاک متاورس ن، یشود. علاوه بر ا جاد یا نیبر بلاکچ یمبتن

   .فراهم شود  یمشخص قانون ی ندهایفرآ قیها از طرانتقال آن 

در قانون   نامهنییآ ک ی دی راستا، با نیهوشمند ضرورت دارد. در ا یقراردادها یاعتبارسنج یمقررات خاص برا  نیتدو دوم،

ها  آن  یبرا یمشخص  یبشناسد و چارچوب قانون تیهوشمند را به رسم یشود که قراردادها میتنظ یکیتجارت الکترون

  دی با ی هوشمند در معاملات املاک متاورس  یفسخ قراردادها  مکاننظارت و ا د،ییتا یبرا یضوابط ن،یکند. همچن نییتع

   .هماهنگ گردد  یحقوق مدن  ی شود تا با اصول کل فیتعر

نهاد   کی شودیم  شنهادیبرخوردار است. پ  یی بالا تیاز اهم رانیدر ا یثبت املاک متاورس یسامانه رسم کی جادیا سوم،

 نیرا بر بستر بلاکچ  یاملاک متاورس یشود که امکان ثبت رسم سیتحت نظر سازمان ثبت اسناد و املاک کشور تأس یمل

و   یاقتصاد میشود تا از وقوع جرا یطراح یمتاورس یهاتراکنش رسامانه نظارت ب  کی  دی با ن، یفراهم کند. علاوه بر ا

 زین  یمعاملات متاورس  یو مال یحقوق یهاچارچوب  نییتع یبرا یبا بانک مرکز یکند. همکار  یریجلوگ یکلاهبردار

   .خواهد بود یضرور

  سیتأس نه،یزم نیاست. در ا یضرور یحل اختلافات املاک متاورس یبرا یداور یو نهادها یمحاکم تخصص جادیا چهارم،

.  شودیم  شنهادیپ  یو معاملات املاک متاورس تیاز مالک یوفصل اختلافات ناشحل یبرا ی نیبلاکچ یداور یعال یشورا کی

  نیمرتبط با ا یبه دعاو یدگیرس تیشوند که صلاح نییتع  دیا ب تالیجیدر حوزه حقوق د  یتخصص یهادادگاه ن،یهمچن

  یمربوط به املاک متاورس یدعاو یحل اختلاف برا یالمللنیب  یسازوکارها جادیموارد، ا  نیحوزه را داشته باشند. در کنار ا

 معاملات شود.  نیا یحقوق تیامن شیموجب افزا  تواندیم  یخارج یهادر پلتفرم

راستا،   نیاست. در ا ی ضرور یامر ی در حوزه املاک متاورس میاز جرا یریجلوگ یبرا یو نظارت یفریک نیپنجم، اصلاح قوان

  ینهاد نظارت کی ن،یشود. همچن نیتدو یمتاورس تیو جعل مالک  تالیجید یمبارزه با کلاهبردار یبرا ی دیجد نیقوان د یبا

 تیفعال یبرا د یبا یمقررات خاص  ن،یشود. علاوه بر ا جادی ا یاملاک متاورس دوفروشیتخلفات مرتبط با خر یبررس یبرا ی مال

   .گردد یریحوزه جلوگ نیدر ا یرقانون یغ  یهاتیشود تا از فعال نیتدو رانیدر ا یمتاورس یمعاملات  یهاپلتفرم

   ندهیانداز آو چشم یبندجمع  .۳
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 جادیا رانیا یرا در نظام حقوق یجد ی هاچالش تال،یجید تیاز تحول گسترده در مالک یعنوان بخشبه ،ی متاورس املاک

و بدون   ستندیمتاورس ن یای در دن دیالزامات جد یاملاک، پاسخگو یسنت نیکه قوان دهدینشان م ها یکرده است. بررس

   .حوزه وجود ندارد نیحقوق مالکانه در ا یو اجرا ی قانون  تیامکان ثبت، حما ، یاصلاحات قانون جادیا

هوشمند،   یقراردادها رشیموجود و پذ  نیاصلاح قوان ،یثبت رسم یهاسامانه جادیا د، یمقررات جد ن یبا تدو حال،نیباا

 یحقوق تیامن شیتنها موجب افزااقدامات نه نیفراهم کرد. ا رانیدر ا یاملاک متاورس یقانون رشیپذ یرا برا  نهیزم توانیم

  تالیجید  یهاییمقررات دارا میتنظ  شگامانیاز پ  یکیعنوان را به رانیتواند ایبلکه م شود،یحوزه م  نیدر ا یو اقتصاد

   .کند  یمعرف

  تیریمد یدرستاست که اگر به ریناپذضرورت اجتناب   کی یبا تحولات متاورس رانیا ینظام حقوق  یسازهمگام ت، ینها در

که   شودیم  شنهادیپ  رو،نیکشور به همراه داشته باشد. ازا یرا برا یتوجهقابل یو حقوق یاقتصاد  یهافرصت  تواندیشود، م

املاک   ی قانون  یهاچارچوب  میمقررات و تنظ نیتدو یبرا یصورت فوربه رانیا ییو اجرا یی گذار، قضاقانون ینهادها

 اقدام کنند.  یمتاورس
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