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Abstract 
Ownership of real estates is not only limited to the surface of land but also it 

includes the space above and the space below the surface. There are two major 

attitudes towards the scope of the air right and downward right in Islamic 

Jurisprudence and positive law. According to the first theory, the title of the owner 

of the soil extends not only downward to the center of earth, but also upward usque 

ad coelom. However, the second view accepts the title of owner to a reasonable 

distance. Nowadays, the possession rights in the space above the surface and in the 

soil below is limited to a reasonable distance of the surface of land. The customary 

criteria for determining the extent of the title, is the power of the land owner in using 

of the air right and the soil right. The owner of the air and soil rights has the right of 

material and spiritual possession provided that he/she observes all public 

regulations. 
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 چكیده

مالکیت اموال غیرمنقول به سطح زمین محدود نیست؛ بلکه شامل فضای فوقانی زمین )حق هوا؛ مالکیت فضا( و فضاای  

. دو دیدگاه عمده در فقه اسلامی و حقوق موضوعه راجع به حد مالکیت فضا و قارار  شود یمتحتانی )مالکیت قرار( نیز 

ی برای مالکیت وجود ندارد و مالا  زماین، مالا  فضاای     زحدومر گونه چیهاند. بر اساس دیدگاه نخست،  شکل گرفته

نگارش دو،، مالکیات را تاا حاد مت اارق و عقلایای        کاه  یحال درزمین تا اوج آسمان و قرار آن تا اعماق زمین است؛ 

. امروزه، مالکیت فضا و قرار، به فاصلۀ مت ارق از سطح زمین محدود است. ملاک عارق بارای ت یاین مقادار     ردیپذ یم

شاود. مالا  فضاا و قارار      ی از فضا و قارار زماین محساوی مای    بردار بهرهت فضا و قرار، توانایی مال  زمین در مالکی

 .انواع تصرفات مادی و حقوقی را مشروط به رعایت مقررات نظم عمومی، در مایمل  خویش اعمال کند تواند یم

   واژگان کلیدی

 .زمین، فضا، قرار، مالکیت
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 مقدمه

یا    عنوان بهفضا و قرار زمین مت لق به چه شخصی است؟ آیا به مال  زمین ت لق دارد یا 

مالا  باه    ۀمال عمومی در اختیار حاکمیت است؟ در صورت ت لق به مال  زمین، نوع علق

از  تار  نییپاا دارای حقای   صارفا  یاا   باوده او از نوع مالکیات   ۀفضا و قرار چیست؟ آیا علق

حدود ت لق به فضا و قرار به شخص تاا چاه    نیهمچنمالکیت مانند انتفاع یا ارتفاق است؟ 

و تا اوج آسمان اداماه دارد یاا باه میازان      دشو یم؟ آیا از عمق زمین آغاز خواهد بودمیزان 

 .دهد یم، یکی از مباحث مهم حقوق اموال را شکل ها پرسشمت ارق است؟ پاسخ به این 

موضاوعات مهام حقاوق     ۀحق بر فضا و قارار، از جملا   ۀمسئلهواپیما، پیش از اختراع 

که مال  زمین تاا اوج آسامان    کردند یم. اندیشمندان حقوقی فرض رفت ینمشمار  اموال به

بر فضای مل  خویش دارای حق است. امروزه با گساترش سافرهای هاوایی و تجهیازات     

ن امالاک  ادن ناور خورشاید باه مالکا    د و مانع رسیکرمرتفع بنا  یها سازه توان یمنوین که 

(. نظر مشهور در فقه اسلامی Bevans, 2009: 108) داردمجاور شد، بررسی موضوع اهمیت 

نیز، با این دیدگاه تطابق دارد. در مقابل دیدگاه کنونی در حقوق موضوعه، حاق بار فضاا و    

ه وضا یت ملا  و   که نظار با   داند یممت لق به مال  زمین  ،تا میزان مت ارفی صرفا قرار را 

مال  زمین، میزان حق متفاوت است، برای نمونه مالا  یا  زماین کشااورزی باه مقادار       

به مقدار بیشتری  ،مرکزی ی  شهر پرجم یت و مدرن ۀمحدودی و مال  ی  زمین در نقط

(. در فقاه اسالامی نیاز، نظرهاای     Bevans, 2009: 108از این حق برخوردار خواهاد باود )  

 د.ناه گرایش دارجدیدتر به این دیدگ

د، واگذاری آن به دیگری است. شو ی که راجع به فضا و قرار باید بررسیدیگر موضوع

فضا و قرار زمین را به دیگری واگذار کرد؟ در صورت مثبت بودن پاسخ، عمال   توان یمآیا 

 است؟ آیا بیع فضا و قرار امکان دارد یا خیر؟ شدنی حقوقی واگذاری در چه قالبی توجیه

تطبیقی در حقوق کشاورهای اسالامی مانناد مصار و اردن،      ۀجستار حاضر، با مطال در 

سا ی   ،و بررسی اصول و قواعد فقه اسلامی از سوی دیگر سو  یو حقوق ایران از  لا کامن

 .یمدار گفته شیپ یها پرسشپاسخ به  ۀدر ارائ
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 مبحث نخست: مبانی مالكیت فضا و قرار املاک

مالکیت زمین مستلز، مالکیت فضای محاایی آن اسات تاا    »نی: قانون مد 01 ۀبر اساس ماد

تصارق   گوناه  ههمبالجمله مال  حق  ؛است نسبت به زیر زمین نیهمچنهرکجا بالا رود و 

از اشاکال ادبای و    نظار  صرق«. مگر آنچه را که قانون استثنا کرده باشد ،در هوا و قرار دارد

اشااره دارد کاه در ادبیاات     یا مسائله ه نگارشی در متن موجود در متن مقرره، این مااده با  

(. 21: 1011شناخته شده است )کاتوزیاان،  « مالکیت فضا و قرار زمین»حقوقی ما، با عنوان 

و  شاود  یما مالکیت عاین زماین حاصال     ۀبا توجه به این ماده، مالکیت فضا و قرار در نتیج

واقاع شاده    شاهرداری  ۀدر محدود شایدفضای هر زمین،  که یحال درمل  اشخاص است، 

مباانی مالکیات    ۀمسئل، در این مبحث به رو نیاباشد و شهرداری خود را مال  آن بداند. از 

 .شود یمفضا و قرار املاک پرداخته 

 گفتار اول: مفهوم فضا، هوا و قرار

: 1011م نای مکان وسیع، زمین فارا  و سااحت آماده اسات )م این،       در لغت از جمله به فضا

(. هوا با فضاا متفااوت   2012: 1012به م نای محیط اطراق هم هست )انوری،  نیهمچن(. 1112

یکی از مملوکات خداوند مت اال   عنوان بهدعای جوشن کبیر، هوا در کنار فضا  21است، در فراز 

شاود و   ت بیر شده است و با توجه به م انی یکرشده برای آن، فضا ظرفی برای هوا محسوی می

دهاد   ه قرار دارد، فضاست نه هوا. محایی نیز برابار و مقابال م ناا مای    آنچه مورد بحث این مقال

قاانون مادنی، گساترۀ فوقاانی یا        01(. منظور از فضای محایی در مادۀ 1122: 1012)انوری، 

فوقانی و محدود به مسااحت زماین اسات. قارار باه       صورت بهروی زمین  ی روبها گسترهمل ؛ 

م ناای   باه  نیهمچنا ( و 2231: 1012ده )اناوری،  م نای آسایش، آرامش و وضاع و تصامیم باو   

(. ماراد از قارار   1203: 1011پایداری، ثبات، آرامگاه و زمین پست هموار نیز آمده است )م این،  

 شود گسترۀ تحتانی یا زیر زمین است. نیز دیده می 01که در مادۀ همچنانزمین، 

 گفتار دوم: ماهیت فضا و قرار زمین

؟ و در صورت مثبت بودن پاسخ، فضا و قرار باه  شود یممحسوی آیا فضا و قرار زمین مال 

 شخص نسبت به فضا و قرار چیست؟ ۀچه کسی ت لق دارد؟ و علق
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مال بودن فضا و قرار زمین، مستلز، جمع بودن ارکان مالیت اسات. بار اسااس دیادگاه     

 رو نیا ا، از شاود  محسوی مای فقها، مباح بودن شرعی و قابلیت انتفاع عقلایی، م یار مالیت 

 گفتاه  شیپز م یارهای یکه حا عین بودن شرط مالیت نیست و حقوق و منافع نیز در صورتی

(. از این منظار، فضاا و قارار زماین ماال      01: 1202، الغطاء کاشفباشند، مال خواهند بود )

؛ زیرا من ی از سوی شرع در مورد آنها وجود ندارد و اصل بر اباحه اسات  شود یممحسوی 

 ع عقلایی از فضا و قرار نیز وجود دارد.و امکان انتفا

دیدگاه حقوقدانان م یارهای مختلفی برای مالیت بیان شده است. بنا به نظار برخای،    در

(. مطاابق ایان   11: 1011)اماامی،   هساتند م یاار مالیات    دادوستدارزش اقتصادی و قابلیت 

 دادوساتد قابلیت  دگاه فضا و قرار زمین در صورتی مال خواهد بود که ارزش اقتصادی وید

فضا و قرار نیازمند بررسی ت لاق آن باه مالا  زماین یاا هار        دادوستدداشته باشد. قابلیت 

دارد. بر اسااس دیادگاه    آنهاعلقه، به  ۀاست که دارند یا علقهنوع  نیهمچنشخص دیگر و 

برخی از حقوقدانان، م یار مالیت دو چیز است: نخست محساوس و ماادی باودن شایء و     

 باه نقال از   Trapier, 2007: 9داشاتن ) کردن نیااز انساان؛ دو، قابلیات اختصااص      برطرق

؛ زیارا ماادی و   شاود  یما (. مطابق این دیدگاه، فضا و قرار مال محساوی  1: 1013باریکلو، 

و از طرفی قابلیات اختصااص    دکن یممحسوس است و نیازی از نیازهای انسان را برآورده 

، مفیاد باشاد و   نخسات : مورد بساتگی دارد شیء به دو  ، مالیتیدارد. مطابق دیدگاه دیگر

قابل اختصاص به شخص یا ملت م ینی باشاد   ،،د؛ دوکن برطرقنیازی از نیازهای انسان را 

از آنجا که فضا و قرار زمین مفیاد اسات و    گفته شیپ(. بر اساس نظر 11: 1012)کاتوزیان، 

، رو نیا ا. از رود یما شامار   ، مال بهدارد همو قابلیت اختصاص  کند یم برطرقنیاز انسان را 

. قاانون مادنی نیاز از ایان     شود محسوی میحقوقی نیز، فضا و قرار زمین مال  دگاهیدطبق 

 یفضاا  تیا مساتلز، مالک  نیزما  تیا مالک: »کناد  یمبیان  01 ۀدیدگاه پیروی کرده است. ماد

 ....« نیزم ریاست نسبت به ز نیهمچنآن است تا هر کجا بالا رود و  یمحای

قانون مدنی به ایان پرساش    01 ۀفضا و قرار زمین به چه شخصی ت لق دارد؟ ظاهرا  ماد

پاسخ داده است. مطابق این ماده، فضا و قرار زمین مت لق باه مالا  زماین خواهاد باود و      
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مال  زمین حق هر گونه تصرق در فضا و قرار را خواهد داشت، ولی اظهار نظر راجع باه  

 و قانون م ادن است. ها یشهردارمقررات دیگری نظیر قانون این موضوع، نیازمند بررسی 

شهر یا حاریم   ۀمالکین اراضی و املاک در محدود»قانون شهرداری:  133 ۀبر اساس ماد

از شاهرداری پرواناه    ،آن باید قبل از هر اقدا، عمرانی یا تفکی  اراضی و شروع سااختمان 

بدون پروانه یا مخاالف   یها ساختمانی از عملیات ساختمان تواند یماخذ نمایند. شهرداری 

محصور یا غیرمحصاور   ینمأمورین خود، اعم از آنکه ساختمان در زم ۀلیوس به ،مفاد پروانه

این ماده که پس از قانون مدنی تصاوی  شاده، فضاای     ظاهرا «. جلوگیری نماید ،واقع باشد

ن اراضی به اخذ پرواناه از  ادانسته؛ زیرا هر اقدا، عمرانی مالک ها یشهردارزمین را مت لق به 

چهار هماان مااده، اگار شخصای بادون       ۀی  و تبصر ۀاست. مطابق تبصرمنوط شهرداری 

، اگر اصول فنی رعایت نشده باشد، اقدا، کندصدور پروانه، به ساختمان و عملیات عمرانی 

خاذ  و اگر اصول فنی رعایت شده باشد، به ا کندرا قلع  شده ساختهبنای  تواند یمشهرداری 

وظاایف  دادن که شهرداری تنها در راستای انجاا،   رسد یمنظر  د. لیکن بهمبادرت کن جریمه

، باه صادور   اناد  همان ماده یکر شده 22و  23، 12 یدر بندها ژهیو بهو  22 ۀخود که در ماد

 و فضای مل ، مت لق به مال  عین خواهد بود. کند اقدا، میپروانه یا قلع بنا یا اخذ جریمه 

 یقاانون اساسا   22اسااس اصال   بار  : »کناد  یما آی بیاان   ۀی  قانون توزیع عادلان ۀماد

 هاا  درهو  ی یطب و انهاردر رودها  یجار یها آیو  اهایدر یها آی، رانیا یاسلام یجمهور

و  هاا  آی زه و ها فاضلایو  ها لاییس، و ینیرزمیو ز یاعم از سطح گرید ی یطب ریو هر مس

 یهاا  آی و مناابع  یم ادن  یها آی و سارها چشمه، ی یطب یها برکهو  ها مردایو  ها اچهیدر

است و طبق مصالح عامله از آنها  یاسلام حکومت اریاز مشترکات بوده و در اخت ،ینیرزمیز

باه دولات    آنهاا از  یباردار  بهاره و نظارت بار   و اجازهحفظ  تیولئمس. شود یم یبردار بهره

م ادن در اختیار حکومت اسلامی است. بار   قانون اساسی، 22مطابق اصل  .«شود یممحول 

در قرار ملکی، م دن یا منبع آی زیرزمینی یافت شود، مت لاق   هرگاهاساس مقررات مزبور، 

به حکومت اسلامی است. قانون راجع به حفظ آثار ملی تنها، حفاظت و نظارت بر آثار ملی 

ن این امکاان را  ابه مالک ی ( و ۀ)ماد داند یمسازمان میراث فرهنگی و گردشگری  ۀرا وظیف
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پنج(. حال باا توجاه باه     ۀند )مادکنکه مالکیت یا تصرق خود را بر آثار ملی حفظ  دهد یم

کاه پاساخ مثبات     رساد  یما نظر  این مواد، آیا قرار زمین مت لق به مال  عین زمین است؟ به

زیرزمینای باه دولات     یهاا  آیتنها م ادن و منابع  ،گفته شیپباشد؛ زیرا مستنبط از مقررات 

واگذر شده است و قرار زمین به مال  عین ت لق خواهد داشت. به ت بیار دیگار، مالکیات    

ولی ت لق قرار زمین مستلز، مالکیت یا ت لق هر  ،زمین مستلز، ت لق داشتن قرار زمین است

 آنچه در قرار یافت شود، نخواهد بود.

ز زمین باشد، مال  قارار آن تاا زماین    از منظرگاه فقه امامیه نیز، هر کس مال  بخشی ا

(، 111: 13ج ، 1211هفتمین و مال  فضاای آن تاا آسامان خواهاد باود )فاضال هنادی،        

هر کس مال  ظاهر زمین باشد، مالا  بااطن    است که در ت بیر دیگری گفته شده نیهمچن

این  ، دیگری حق ندارد که زیر زمین مالا  و بادون  رو نیاآن خواهد بود، از « تخو،»آن تا 

منظاور از تخاو، زماین،     .(212: 2ج تا،  بید )البسا،، کناو، تونل یا سردای یا مانند آن حفر 

 (.1012است )مکار، شیرازی، « الارض یمنته»آخرین حد زمین ی نی 

مال  زمین نسبت به فضا و قرار چیست؟ آیا علقه از ناوع ملا  اسات؟ آیاا      ۀنوع علق

رفا  حق ارتفاق برای مال  وجاود دارد؟ بررسای ظااهر    حق انتفاع از آن را دارد یا اینکه ص

مالکانه وجاود   ۀنسبت به فضا و قرار برای مال ، علق که دهد یمقانون مدنی نشان  01 ۀماد

دارد، اما برای اظهار نظر در ایان ماورد و روشان شادن ناوع علقاه، بایاد دیادگاه فقهاا و          

 د.کرحقوقدانان را بررسی 

که برای مال  عین زمین نسبت به فضاای زماین    یا علقه ،هبه نظر برخی از فقهای امامی

ولای صالح    یسات، است که بیع آن صاحیح ن  الهواء حقوجود دارد از نوع حق و موسو، به 

؛ عااملی  101: 2ج تاا،   بای ، یحلا ؛ 122: 11ج ، 1221نسبت به آن صحیح است )ال ااملی،  

حقوقادانان، اصاطلاح    با ایان ت بیار، باه نظار برخای از      همسو(. 202: 2ج  ،1212کرکی، 

چیزی جز هوا نیست و هوا  فضابرای مال  زمین، عبارت درستی نیست؛ زیرا  فضامالکیت 

حدودی را وضع کرد که مقدار م ینی  نیهمچنند و کنتمل   توانند ینمرا یکای  اشخاص 

  یا ترت نیا ا  باه د تا بتوان گفت که این مقدار مل  شخص خاصی است. کنهوا را محصور 
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خاالی   ۀملکیت فضا چیزی بیشتر از این نیست که گفته شاود کاه مالا  از منطقا     منظور از

و با توجه باه ایان نکتاه، مالا       بکندمت ارفی  ۀاستفاد تواند یم صرفا فوقانی زمین خویش 

  .(11: 1113شود )سلامت،  یبردار بهرهمانع مزاحمت دیگران در این  تواند یمزمین 

 تواناد  یما عاماه، علقاۀ مالا  از ناوع ملکیات اسات و        در مقابل به باور برخی از فقیهان

: 00، ج 1211؛ مجموعۀ من المؤلفین، 21: 2تا، ج  قدامه، بی موضوع قرارداد بیع قرار گیرد )ابن

(. طرفداران این دیدگاه، فقهای مالکی و حنبلی هستند. به باور آنها بیع هاوای باالای قارار    11

 نیهمچنا مال  هوای بالای آن نیز خواهاد باود و   جایز است، زیرا هر کس مال  قرار باشد، 

بیع هوای روی هوا نیز جایز بوده و بهتر آن است که هوای روی بنا فروخته شود، مانند آنکاه  

ی، باه مان   ساز یممشتری به مال  زمین بگوید: ده یرع از هوایی که بالای آنچه روی زمینت 

و زیرین برای گریز از غرر و جهل یکار  بفروش. البته در این قرارداد باید وصف بنای فوقاتی 

شود و نیز، خریدن بلندی خانه صحیح است؛ زیرا بلندی مل  و قرار آن مت لق باایع اسات و   

ی کاه  ا خاناه آن را بفروشد، هرچند خانه هنوز ساخته نشده باشد، مشروط بر آنکه  تواند یماو 

باا ایان    همساو (. 11: 00، ج 1211قرار است ساخته شود، توصیف شود )موساوعۀ الفقهیاه،   

دیدگاه، برخی از حقوقدانان م تقدند که حق مال  بر فضای مل ، از نوع ملکیت خواهد باود  

ۀ مالکیت ی نی، حق است مال، تصرق و اخراج برای مال  زماین  گان سهی ها سلطه رو نیاو از 

 (.11: 1121نسبت به فضای فوقانی نیز وجود دارد )کیره، 

ملکیات باه نفاع مالا       ۀباشیم، جریاان علقا  م تقد اگر به مال بودن فضا و قرار املاک 

محساوی   تار  صاائ  موجد حق انتفاع برای مالا  اسات،    صرفا زمین، از نظر نخستین که 

از مالی کاه   تواند یمآن شخص  موج  بهعبارت از حقی است که »؛ زیرا حق انتفاع شود می

قانون مادنی( و از   23 ۀ)ماد« خاصی ندارد، استفاده کندعین آن مل  دیگری است یا مال  

که ملا  دیگاری باشاد یاا اینکاه مالا  خااص         ابدی یمدر مالی حق انتفاع جریان  رو نیا

ملا  دیگاری باشاد، زیارا بارای ثباوت        تواناد  ینمنداشته باشد. بدون تردید، فضا و قرار 

است که چنین سببی حاصال   باید یکی از اسبای آن تحقق یافته باشد و فرض این ،ملکیت

اماوال عماومی یاا     ونیست. اگر فضا و قرار مال  خاصی نداشته باشد، به ناچاار بایاد جاز   



083  6311، پاییز 3، شمارۀ 61دورۀ های فقهی، پژوهش 

قانون مدنی که باه شامارش اماوال عماومی پرداختاه       21 ۀمباحات باشد، حال آنکه در ماد

یان  و قاوانین نااظر باه ا    هاا  یشهردارو در قانون  اند است، نامی از فضا و قرار املاک نبرده

قانون م ادن، آن دو را در شمار اموال عمومی یکار نکارده اسات، از طارق      همچونمقوله 

قاانون   01 ۀ. به همین دلیل مادخواهد بودفضا و قرار مل  دیگری بلاوجه  باح بودندیگر م

 ده است.کرملکیت فضا و قرار را برای مال  زمین شناسایی  ۀعلق یدرست بهمدنی 

نیز مال  زمین، مال  فضا و قرار آن است. بنا بار بناد دو،    سایر کشورها های نودر قان

ملکیت زمین شامل آنچه در بالای و آنچاه در زیار آن    .2»... قانون مدنی عراق:  1321 ۀماد

 130 ۀمشابه همین متن نیز در بناد دو، مااد   1.«گردد یماست، تا حد مفید در استفاده از آن، 

 111 ۀقانون مدنی اردن، بناد دو، مااد   1311 ۀماد است. بند دو، شدهقانون مدنی مصر یکر 

هماین   ،قانون مادنی کویات   112 ۀقانون مدنی الجزایر و ماد 112 ۀقانون مدنی سوریه، ماد

قاانون مادنی    222 ۀ. بر اساس ماداند کردهملکیت فضا و قرار زمین مقرر  زمینۀمفهو، را در 

 تواناد  یما مالکیت زمین مستلز، مالکیت زیر زمین و فضای فوقانی آن است؛ مال  »فرانسه: 

مگار ماوارد    ؛، بناا نمایاد  ناد یب یمرا که مناس   یا سازههر  ،در فضای فوقانی زمین خویش

 تواناد  یممال   نیهمچناستثنایی که در مبحث حقوق ارتفاقی یا مقررات ارضی آمده است. 

احداث کند و هر آنچه از کااوش زماین اساتخراج     یا سازهر زمین خود حفاری نماید یا زی

مگر تغییراتی که مربوط به قوانین م ادن یا مقاررات نااظر باه نظام      ؛، تمل  نمایددینما یم

 2.«عمومی است

                                                                                                                                        
. و ملکیة الارض تشمل ما فوقها علواً، و ما تحتهاا فا إ یلای    2»... من القانون المدنی العراقی:  9401المادة  .1

 «.التمتع بهاالحد الم ید فی 

2. ARTICLE 552: La propriété du sol emporte la propriété du dessus et du dessous. Le 

propriétaire peut faire au-dessus toutes les plantations et constructions qu'il juge à propos, 

sauf les exceptions établies au titre " Des servitudes ou services fonciers " Il peut faire au-

dessous toutes les constructions et fouilles qu'il jugera à propos, et tirer de ces fouilles tous les 

produits qu'elles peuvent fournir, sauf les modifications résultant des lois et règlements 

relatifs aux mines, et des lois et règlements de police. 
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 گفتار سوم: مبانی مالكیت فضا و عقار

 بند اول: مالکیت تبعی

ر برای مال  زمین، فرع و به تبع مالکیت او بر عین زماین  به باور برخی، مالکیت فضا و قرا

کاه   شاود  محسوی مای  221 ۀقانون مدنی فرانسه، مصداقی از ماد 222 ۀاست. در واقع، ماد

قاانون   221 ۀ(. بنا بار مااد  Doc Du Juriste, 2008:2است ) کردهمالکیت تب ی را بیان  ۀقاعد

برخای از   1«مت لق به مالا  اسات   ،شود یمهر آنچه به مال ملحق یا پیوست » :مدنی فرانسه

و م تقاد باه مالکیات     اند مت لقات آن دانسته وحقوقدانان ایران نیز، فضا و قرار مل  را جز

(. در فقه عامه نیز برخی فضاا را از تواباع زماین    112: 1012تب ی بر آن هستند )کاتوزیان، 

این گفته، حکم فضای مکانی تابع ای مبن(. بر 23: 1ج تا،  بیعبدالواحد،  )ابن اند دهکرقلمداد 

فضای وقف، وقف و فضا مل  طلق، طلاق، و فضاای    رو نیاحکم بنای آن مکان است؛ از 

و مقتضای این قاعاده نیاز ممناوع     خواهد بودزمین موات، موات و فضای مملوک، مملوک 

 - 11: 2ج تا،  بیادریس،  )ابن باشدبودن فروش فضای مکانی است که بیع آن مکان ممنوع 

که مالکیت تب ی در قانون مدنی، مربوط به منافع، نماء و ثمارات ماال    رسد یم(. به نظر 11

و نه نماء و ثمره. منف ت مالی است که  رود یمشمار  است و فضا و قرار مل ، نه منف ت به

یا ماادی و محساوس    شایدو  شود یماز عین حاصل  جیتدر بهبلکه  ،از خود استقلالی ندارد

(. مراد از ثمره، مناف ی است که ظهاور  121: 1011و نامحسوس )صفایی،  یرمادیغباشد یا 

( و نماء نیز مترادق با منف ت اسات )کاتوزیاان،   121: 1011مادی دارد )ج فری لنگرودی، 

قانون مادنی( و منظاور از    00 ۀبا محصول ترادق م نایی دارد )ماد نیهمچن( و 112: 1012

 ۀ(. با این اوصاق مااد 112: 1012ا درخت است )کاتوزیان، محصول نیز روییدنی از زمین ی

. مطاابق ایان   داردقانون مدنی، مالکیت تب ی را برای ثمرات و مت لقات اماوال در نظار    02

عملای حاصال    ۀتما، ثمرات و مت لقات اموال منقوله و غیرمنقوله که طب ا  یا در نتیج»ماده: 

گرچه مت لقاات دارای مفهاو، عاا، اسات      .«شده باشد، بالتبع، مال مال  اموال مزبوره است

                                                                                                                                        
1. ARTICLE 551: Tout ce qui s'unit et s'incorpore à la chose appartient au propriétaire, 

suivant les règles qui seront ci-après établies. 
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باه مفهاومی شاامل ثماره،      00 ۀمااد  ۀ( در این ماده به قرین121: 1011)ج فری لنگرودی، 

 است. رفته کار بهمنف ت، محصول و نماء 

 بند دوم: قاعدۀ ملازمه

و در  م ماولا   و مراد از لواز،، همۀ امور و اشایایی اسات کاه    یء این در لواز، آن استش دراین 

یء شاید عقلی، عرفای یاا قاانونی    ش  آنها را از این تفکی  کرد. لواز، ی توان ینمحالت عادی، 

(. مالکیت بر فضا و قرار ی  مل  نیز شاید از لاواز، آن ملا    10: 1013باشد )بهرامی احمدی، 

اعماال کناد؛    تواناد  ینمود ی نی است مال، تصرق و اخراج را ۀ خگان سهباشد، زیرا مال ، حقوق 

ی واردشده به فضاای ملا ، دادن   ها شاخهمگر اینکه فضا و قرار مل  نیز مت لق او باشد. عطف 

ی دیگر، از جملۀ مواردی هستند کاه مالا    ها نمونهاین به همسایگان مبنی بر گذاشتن سرتیر و 

اعمال آنها به مالکیت فضا و قارار بساتگی دارد. دقات    که  کند یمزمین، حقوق خویش را اعمال 

ی که میان مالکیت زماین و  ا ملازمهکه قانونگذار با توجه به  دهد یمقانون مدنی نشان  01در مادۀ 

مالکیت فضا و قرار وجود دارد، ملکیت آن دو را به مال  زمین واگذار کرده اسات. مطاابق ایان    

 ...«.ضای محایی آن است مالکیت ف مستلز،مالکیت زمین »ماده: 

 مبحث دوم: حدود و آثار مالكیت فضا و قرار

از حیاث حادود    ،فضاا و قارار زماین   که  دهد یمفقهی و حقوقی نشان  یها شهیاند ل ۀمطا

مملوک بودن آن، از سه حالت خارج نیست: نخست آنکه مال  زمین، تا اوج آسمان و ق ر 

مشهور فقهی است؛ مال  زماین مقاداری از فضاا و قارار را      ۀزمین مال  است که این گفت

مال  است که عرق بر آن صحه گذاشته و سیره نیز در مورد آن شکل گرفته است و بایش  

نسابت باه    ،مالا  زماین   اصلا ندارد؛ و احتمال سو، آنکه ت لق از آن مقدار به مال  زمین 

لویت دارد )جم ای از پژوهشاگران،   و نسبت به آنها حق او ردفضا و قرار زمین مالکیتی ندا

 (.110: 13ج ، 1220

 گفتار اول حدود مالكیت فضا و قرار

وجاود دارد. باه بااور     نظار   اخاتلاق راجع به حدود مالکیت فضا و قرار میان فقها و حقوقدانان 
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(. 123: 1، ج 1011برخی از فقهای امامیه، فضای زمین تا آسمان به مال  مت لق است )طوسای،  

تاا، ج   الغط اء، بای  رخی، حدود ملکیت از اعماق زمین تا اوج آسمان خواهد بود )کاشفبه نظر ب

مجلۀ الاحکا، ال دلیه نیز بیانگر آن است که مال  زمین، مال  زیر زماین و   1110(. مادۀ 132: 1

اند که مراد، مالکیت زمین از عمق آن تا اوج آسامان اسات    مافوق آن است و در توضیح آن گفته

(. در ت بیر دیگری، ب ضی ملکیت فضا را تاا جاایی کاه    221 - 223: 2، ج 1021لغطاء، ا )کاشف

که به مفهو، مالکیت زمین تاا اوج آسامان و عماق زماین      اند دانستهامکان دارد برای مال  زمین 

اند که هر کس مال  زمینی باشد، بدون هیچ غاایتی مالا  فضاای     گفته نیهمچننزدی  است و 

(. در بیان دیگری، مالکیت قرار تا زمین هفاتم و فضاا تاا    10: 1202الودعان، آن هم خواهد بود )

(. یگاناه  21: 2، ج 1210اوج آسمان، از نتایج مالکیت عین زمین دانسته شده اسات )گلاایگاانی،   

ۀ حاضر با حدود قبله است )مکاار،  مسئل، وحدت ملاک اند دادهدلیلی که قائلان به این نظر ارائه 

(. قبله عبارت است از مکانی که بیت در آن واقع اسات و از اعمااق زماین    121: 1211شیرازی، 

و هیچ قول خلافی در اخبار وجود ندارد. در مرسال الفقیاه    شود یمشروع و تا اوج آسمان ختم 

از زمین هفتم زیرین تا زمین هفاتم   الحرا، تیبآمده که پایه و اساس  )ع(از قول اما، ج فر صادق

پرساید   ساؤال ، مردی از اما،  کند بن سنان از اما، صادق نقل می ی که عبداللهزبرین است. در خبر

که بر روی کوه ابوقبیس نماز گزارد،، آیا گزاردن نماز در این مکان مجزی است؟ اما، در پاساخ  

(. در رد 20: 2، ج 1221بیان داشت: بلی، قبله از موضع ک به تا آسمان اسات )ترحینای عااملی،    

ثبات مدعا، گفته شد که چنین دلیلی به امر ت یین قبلاه اختصااص دارد و روایات    این دلیل برای ا

(. عالاوه بار آن، روایاات وارده نیاز     121: 1211نیز دال بر همان موضوع است )مکار، شیرازی، 

باه نظار ب ضای، حادود      نیهمچن(. 112: 0، ج 1221اند )موسوی خلخالی،  ض یف دانسته شده

تحتانی به مقداری دانسته شده است که مت ارق باشاد و الحااق ایان    قبله نیز از جهت فوقانی و 

 - 212: 11، ج 1211حکم به فضای زیرین و زبرین مساجد و اوقاق نفی شده اسات )خاویی،   

، یکر ایان نکتاه لاز،   اند دانستهوارد  گفته شیپهایی که فقهای اخیر بر نظر  (. به غیر از اشکال211

از حکمای کاه مرباوط باه عباادات اسات، در        تاوان  ینماست که بر فرض وجود صحت سند، 

کاه م ااملات از    م املات بهره برد، زیرا مسلمّ است که عبادات از اباداعات شاارعند، در حاالی   
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ۀ حاضار نیاز، بایاد توجاه     مسائل اناد. در   اعتبارات عقلاییه هستند که مورد منع شارع واقع نشاده 

، حدود آن را نیز عارق و عقالا ت یاین    رو نیاداشت که ملکیت از اعتبارات عقلایی هستند و از 

 شادت  باه ی شناسایی کرده باشند، حدومرز یبۀ حاضر، اینکه عقلا چنین ملکیت مسئل. در کند یم

 به این قول اعتماد کرد. توان ینممحل تردید است، بنابراین 

در مقابل برخی از فقهای امامیه م تقدند که آنچه مشهور شده است که هر کاس مالا    

، مستند باه  خواهد بودنی باشد، مال  فضای آن تا اوج آسمان و قرار آن تا اعماق زمین زمی

اعتبار چناین ملکیتای ناه     نیهمچنوجود ندارد،  زمینهنیست و دلیلی نیز در این  یا هیپاهیچ 

مقاداری از   ،عقلانی است و نه شرعی. بلکه حق آن است که هار کاه مالا  زمینای باشاد     

 ۀمنزلا  بهکه تصرفاتش بر زمین متوقف بر آن باشد و مقداری که  دشو یمفضای آن را مال  

( 121: تاا  یبا حریمش محسوی شود و بیش از این مال  نخواهد بود )حساینی روحاانی،   

برخی دیگر از فقهای امامیه، بر این گفته که مالکیت زمین مشتمل بر مالکیات فضاا تاا اوج    

که چنین چیزی ثابت نیست، زیرا چناین   دان گرفتهاشکال  ،آسمان و قرار تا عمق زمین است

وابسته مالکیتی که مبتنی بر تب یت ملکیت فضا و قرار از ملکیت زمین است، باید به آثارش 

و ایان   شاود  محساوی مای  آثار تب یت آن است که امری عرفی و عقلایی  لباشد و از جمل

(. باه  131: 1211)مکاار، شایرازی،    1ندکن یمعرق و عقلا هستند که مقدار آن را مشخص 

                                                                                                                                        
ی عناان  الا ماا فوقهاا    ملاک ارضا  ملکان الانسان اذا  نهمیبو قد اشتهر  لیالت صهذا  مکنی فیکان قلت: ... » .1

ی فا  ةیالتبعی لا اصل لها فان قاعدة آلت، هذه من المشهورات کإًی تخوم الارض بالتبع. قلت: الالسماء و ما تحتها 

ماا تحتهاا    ملکارضا  ملکله حدا متعارفا فمن  جعلونمتخذة من العقإء و قد امضاها الشارع، و العقإء ی الملک

بناطحات الساحا  و   ومیالی سمبل و ما ی ها فوق ةیالمبنمما تبلغه الغرف و الآبار، و ما فوقها  بیالسرادمما تبلغه 

ی و الاراضا ی ماالک ی البإد من دون اذن ف وتیالبی المعمورة او الاراضاما ما ورائها فإ، فلو طار طائرة من فوق 

العمق  ذاکی ف، فإ مانع لإخراج المعادن الموجود مثإًی عمق آلاف متر فمن ح ر نقبا  کذاغاصبا و  عدلا ی وتیالب

. ةیالروا هیعلی عنان السماء فهو مختص بها و تدل المن امتداده من تخوم الارض  الکعبةی فو شبهه. و اماّ ما ورد 

 «.الاصل هو الاباحة ... قال، او یالاکثرالاقل و  نیبلأنه مردد  ةیالتبعفالاصل عدم  ذلکی ف شکو لو 
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نظر برخی دیگر، قول مالکیت زمین تا اوج آسمان و ق ر زمین پذیرفته نیست؛ زیرا اگرچاه  

گرفته شاده و   عقلاتب یت در مل  نیز از  ۀندارد و قاعد یا هیپااین گفته مشهور باشد، هیچ 

؛ از رناد یگ یما ر نظار  حد مت ارفی برای مالکیت تب ای د  عقلاشارع آن را تأیید کرده است. 

کاه بتواناد در آن    دشاو  یم، هر کس مال  زمینی باشد، به مقداری از زیر زمین مال  رو نیا

استوار  یها سازهکه  دشو یمزیرزمینی بسازد و فضای مل  را تا آنجا مال   ۀسردای یا طبق

دار، مت لاق  ولی ورای این مق ،دکنن یمیاد « راشخآسمان»د که امروزه از آن با اصطلاح کنبنا 

اگر ش  حادث شود که فضا و قرار تاا اوج آسامان و ق ار     نیهمچنبه مال  زمین نیست. 

زمین تابع ملکیت زمین است، از آنجا که امر، مردد میان اقل و اکثر است، اصل عد، تب یت 

ب ضای از فقهاای    ۀ(. بنا به گفت121: 1211)مکار، شیرازی،  خواهد بودیا اینکه اصل اباحه 

متکی به دلیل نیست و اگر دلیلی نیز بتاوان   ،، مالکیت زمین تا اوج آسمان و ق ر زمینامامیه

شارع است، حال آنکه سیره  یعقلا ممضی به امضا ۀمتشرعه یا سیر ۀبرای آن ارائه داد، سیر

د یا حتی آنکاه مالکیات مالا     کر اکتفاو باید به قدر متیقن آن شود  محسوی میدلیلی لبی 

حق اختصاص یا حق اولویت قائال   صرفا رار زمین را انکار کرد و برای او زمین بر فضا و ق

 (.2: 2ج ، 1211ینی، یشد )غروی نا

که  دنده یم. ظاهر برخی تألیفات نشان شود یماز منظرگاه حقوق نیز، این اختلاق دیده 

؛ 21: 1011مالکیت فضا و قرار زمین از حیث عمق و اوج، هیچ محدودیتی نادارد )اماامی،   

(. در مقابل، ب ضی از حقوقدانان حدودی را برای مالکیات قائال   111: 1ج ، 1011صفایی، 

مالکیات   ۀ(. قیاد محدودکنناد  22: 1012؛ ج فری لنگرودی، 110: 1012هستند )کاتوزیان، 

( یاا عقلایای باودن )ج فاری     110: 1012ومی اسات )کاتوزیاان،   فضا و قرار یا نظام عما  

 (.22: 1012لنگرودی، 

شاده، راه یکساانی را در    بیان یها دگاهیدمدنی کشورهای مختلف تحت تأثیر  های نوقان

قانون مدنی ایران، حد خاصی را برای مالکیت فضاا و قارار    رسد یمنظر  . بهاند نگرفتهپیش 

مالکیات زماین، مساتلز، مالکیات فضاای      »قانون مادنی:   01 ۀمقرر نکرده است. مطابق ماد

است نسبت به زیار زماین. بالجملاه مالا       نیهمچنمحایی آن است تا هر کجا بالا رود و 
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 لا کاامن «. مگر آنچه را که قانون استثنا کارده باشاد   ،تصرق در هوا قرار دارد گونه همهحق 

مان که مال  زمین، دارای حق هوا تا آس به این دیدگاه تمایل دارد دید نظرینیز، حداقل از 

 (.Real Estate Principles, 2006: 26است )

صاورت مطلاق    مدنی کشورهای دیگر، مالکیت بر فضا و قرار را باه  های نودر مقابل قان

قاانون مادنی    1311/2 ۀ. مااد اناد   کردهبلکه قید یا قیود خاصی را برای آن مقرر  ،اند رفتهیناذ

و  کناد  میاز زمین را حد مادی مالکیت بر فضا و قرار بیان  یبردار بهرهر اردن، میزان مفید د

از زمین، مال  فضا و قارار   یبردار بهرهاصل بر این است که مال  زمین، به میزان مفید در 

هماین مقادار را نیاز     ،پاسداری از مناافع عماومی   منظور به شایدحال قانون نیز  است، با این

، باود  برای نمونه م ادن موجود در زیر زمین مت لق باه مالا  زماین نخواهاد     ؛کاهش دهد

با ان قاد قارارداد باا شاخص دیگاری، میازان مالکیات        تواند یمعلاوه بر آن شخص مال  

کاه   کند یممرقو، بیان  ۀ(. در حقیقت، ماد21: 2311د )محمد عبیدات، کنخویش را محدود 

آن را داشاته   یریکاارگ  باه و قرار است که تواناایی  مال  مقداری از فضا  صرفا مال  زمین 

فراتر از این مقدار، دیگری را مانع  تواند ینمد و کن یبردار بهرهتا آن مقدار  تواند یمباشد و 

 ،شود که از فضا و قرار استفاده نکند. چنین حکمی هماهنگ با منطاق و تکاالیف اجتمااعی   

نیسات )ال بیادی،    یمحادود و مطلقا  زیرا حق مالکیات حاق نا   ؛ناظر به حق مالکیت است

2331 :01.) 

بر اساس قانون مدنی مصر، ملکیت فضا و قرار زمین مطلق نیست و مقید به حاد مفیاد   

قانون مدنی مصار(. بار ایان اسااس، مالا  زماین تنهاا         130/2 ۀاست )ماد یبردار بهرهدر 

و قرار زماین باشاد و    دارد، مال  فضا یبردار بهرهتا مقداری که توانایی استفاده و  تواند یم

برداشات از مالکیات، مطاابق     گونه نیاغیر شود.  ۀمانع استفاد تواند ینم ،خارج از این مقدار

با تکلیف اجتماعی است و آنچه پیشتر مشهور شده بود که مالکیت فضا و قرار زمین بارای  

نهاایتی   گونه چیهاز آنها  بهره بردنمال  در  ۀو سلط ردندا یحدومرزمال  عین زمین هیچ 

نبایاد  آن است که اکنون  ۀنشاندهند؛ زیرا تحولات اجتماعی کند یمنقض  نخواهد داشت را

 (. 01: 1112د )س د، کردر تقدیس مالکیت فردی افراط 
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از میان دو دیدگاه، نگرش دو،، با تحولات اجتماعی و ماهیت مالکیت سازگارتر اسات.  

، بلکاه ساخن از   نادارد استواری  ۀپشتوانمطابق با تحولات اجتماعی، مالکیت فردی امروزه 

خویش به نفع جام اه و مشاارکت در رفااه جم ای      ۀاز بخشی از حقوق مالکان یچشماوش

و ساخن رانادن از مالکیات     اناد  . پویش ت اون اجتماعی، حقوق فردی را نشاانه رفتاه  است

مصادیق  مالکیت را در توان ینماست. از این منظر  ییگو گزافهمرزی،  گونه چیهفردی بدون 

 از جمله فضا و قرار زمین مطلق تصور کرد.و آن 

ماهیت مالکیت نیز، نشانگر مطلق بودن آن نیسات؛ مالکیات از جملاۀ اعتباارات عقلایای      

ی را حادومرز . بدون تردید عارق، بارای مالکیات    ردیگ یماست و پایگاه خویش را از عرق 

ی باردار  بهاره مین توانایی استفاده و قائل است. از منظر عرق، میزانی از فضا و قرار که مال  ز

ی باردار  بهاره از آن را دارد، محدودۀ مالکیت است. طبی ی خواهد بود که توانایی اشخاص در 

شاید شرایط جغرافیایی نیز بر این میزان تأثیر بگاذارد؛   نیهمچناز فضا و قرار متفاوت است و 

 مت ارق نیست.ی بر روی گسل، ا منطقهبرای نمونه ساختن ی  برج مرتفع در 

 گفتار دوم: آثار مالكیت فضا و قرار

سانتی بارای مالکیات ساه      طاور  باه صفات مالکیت و امتیازات آن است.  ۀآثار مالکیت نتیج

. مطلق بودن، انحصاری باودن و دائمای باودن صافات     دشو یمصفت و سه امتیاز شناسایی 

مالکیت و حق است مال، حق استثمار و حق اخراج سه امتیاز مالکیت هستند. مراد از مطلاق  

بودن اختیارات مال  و استناد باه حاق خاویش در برابار همگاان اسات.        حدومرز یببودن 

یارد و از دخالات دیگاران    گباز مال بهاره   تواند یمتنها مال   ی نیانحصاری بودن مالکیت 

نیسات.  محدود به زمان  ،مال  نسبت به مال ۀد. دائمی بودن مالکیت ی نی علقکنجلوگیری 

گیرد، این توانایی موسو، به حق است مال اسات.  باز مال بهره  یا زهیانگبا هر  تواند یممال  

و  دکنا  یما ر حال مال خاویش را اساتثما   مال  از منافع مال خویش انتفاع برد، در اینشاید 

د، ی نی عملی انجا، دهاد کاه   کنمال را از دارایی خویش اخراج  تواند یمنهایت آنکه مال  

 ۀ(. مال  فضا و قرار زمین نیاز، بساان هما   10 - 12: 1012از آن پس مال  نباشد )پیلوار، 

 .ردیگ  بهرهخود  ۀاز صفات و امتیازات علق تواند یممالکان، 
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اگر شخصی به فضا یا قرار مل  دیگر ت ادی کنادد، مالا      نظر به انحصاری بودن مالکیت،

و  هاا  شاه یرمانع این ت دی شود و آن را دفع کند. بر اساس قاانون مادنی فرانساه، اگار      تواند یم

و  هاا  شااخه از همساایه بخواهاد کاه     تواند یمی درختی وارد مل  همسایه شود، مال  ها شاخه

خاود   تواند یمرا قطع نکند، مال   ها شهیرو  ها شاخهکه همسایه  را قطع کند، در صورتی ها شهیر

را تنها باید از دادگاه بخواهد. سب  این تمایز آن است کاه در   ها شاخهرا ببرد، ولی قطع  ها شهیر

ی همسایه به قرار زمین مال  تجاوز کرده است، هنگا، حفاری کردن در زماین  ها شهیرکه  حالتی

و باه هماین    کند یمی در زیر زمین است، آن را قطع ا شهیرد خود، بدون آنکه برای او م لو، باش

خاطر، دارای حسن نیت است، قانونگذار فرانساوی خواساته کاه مسائولیت را از عهادۀ مالا        

(. در 212: 1تاا، ج   ؛ بدون آنکه او را مکلف به اثبات عد، علم خاود کناد )سانهوری، بای    بردارد

باید از طریق دادگاه اقدا، کارد، اگار همساایه باه      تنها ها شاخهو  ها شهیرحقوق مصر، برای قطع 

(، ایان حاق   10(. در قانون مدنی لبنان )ماادۀ  212: 1تا، ج  دلخواه آنها را قطع نکند )سنهوری، بی

را قطاع کناد، ایان     هاا  شهیرو  ها شاخهبه مال  داده شده است که بدون مراج ه به دادگاه، خود 

استثنایی اجازه داده شده اسات )الجماال،    طور به حق خلاق اصل ممنوعیت خوددادگری بوده و

ی درخت همسایه به هوای زمین مالا  تجااوز   ها شاخه(. در فقه عامه، هرگاه 111: 1، ج 1112

 تواناد  یمرا قطع نکند، مال  خود نیز  ها شاخه هیهمساکند، اگر با وجود درخواست مال  زمین، 

ت که این ت دی به مل  دیگری را مرتفع کند، آنها را قطع کند؛ زیرا بر دارندۀ درخت واج  اس

به مکانی که در مل  خودش است یا باا بریادن آنهاا. راجاع باه       ها شاخهحال با منحرق کردن 

اجبار دارندۀ درخت به منحرق کردن آنها به مکانی در مل  خودش یا بریدن آنها توساط مالا    

ی هاا  شااخه نیسات و حتای اگار     ریپاذ  امکاان هوا دو قول وجود دارد، طبق ی  قول اجباار او  

درختش سب  تلف شدن مالی شود، او ضامن نیست. بر اساس قاول دیگار، احتماال داده شاده     

را مرتفع کناد، اماا او از ایان کاار خاودداری       ها شاخهاست که اگر از او خواسته شود که تجاوز 

هار دو صاورت،    شده هم خواهد بود. ولی در باشد و ضامن تلف وارد ریپذ امکانورزد، اجبار او 

 گفتاه  شیپا خود یکی از راهکارهاای   تواند یماگر دارندۀ درخت امتناع بورزد، مال  هوای زمین 

آن را بیارون کناد،    تواند یم، شود یمرا انجا، دهد، زیرا همانند جایی که حیوانی به مل  او وارد 
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شااخه را ببارد، بادون آنکاه ضاامن       تواند یممرتفع کند. حال اینکه ابتدا  تواند یمرا نیز  ها شاخه

دنبال داشتن ضمان، تنها در صاورتی اسات کاه رفاع ت ادی       باشد یا اینکه بریدن شاخه بدون به

 - 111: 10، ج 1212نباشاد، اخاتلاق وجاود دارد )الترکای،      ریپاذ  امکان، بدون بریدن ها شاخه

کاه هایچ ماالکی     اند گفته و در چرایی آن اند دادهی به حالت دو، رأ(. برخی از فقهای عامه 111

. (111: 10ج ، 1212 ،ی)الترکا ملز، نیست که مال مت لق به دیگری را در مل  خودش نگه دارد 

قانون مدنی ایران، از دیدگاه اخیر پیروی کرده است. به علت مالکیت فضا و قرار زماین، مطاابق   

ن همساایه شاود،   اگر شاخۀ درخت کسی داخل در فضای خانه یاا زمای  »قانون مدنی:  101مادۀ 

آن را عطف و اگر نشد از حاد خاناه خاود     تواند یمباید از آنجا عطف کند و اگر نکرد، همسایه 

 «.شود یمی درخت که داخل مل  غیر ها شهیراست حکم  نیهمچنقطع کند و 

، آن است که آیاا مالا    شود یمپرسشی که پیرامون صفت انحصاری بودن مالکیت مطرح 

ی تلفن و مانند آن و نیز پرواز بالگرد و هواپیما از روی مل  خاویش  ها میساز عبور  تواند یم

جلوگیری کند و در صورت عبور آنها، مستحق جبران خسارت است؟ پاسخ به ایان پرساش،   

برای مالکیت فضاا و   ظاهرا به حدود مالکیت فضا و قرار بستگی دارد. برخی از حقوقدانان که 

تلفن و نظایر آن را تنهاا باا این مالا  یاا حکام قاانون        میسقرار حدودی قائل نیستند، عبور 

(. در مقابل برخی از حقوقدانان، تحمیل حق ارتفااق مرباوط   21: 1، ج 1011)امامی،  دانند یم

و علاوه بر آن آزادی و نظام   دانند یمبه عبور سیم تلفن و برق را نتیجۀ محدود بودن مالکیت 

اند که مالکان خصوصی باید به آن  ی دانستها قاعدهعبور هوایی از فضای سرزمین هر دولت را 

، در فضای خود باذیرند و نظم عماومی را  کند یمتمکین کنند و راه عبوری را که دولت مقرر 

 ماا یهواپم تقدند که پارواز   فقها(. در فقه اسلامی، برخی از 110: 1012گردن نهند )کاتوزیان، 

اگار   نیهمچنا دون این مالکان، غص  نیسات،  ی شهرها بها خانهی م مور یا ها نیزمدر روی 

کسی در اعماق پایین مثل هزاران متر حفاری کند و باه زیار زماین دیگاری نقا  زده باشاد،       

: 1211مواد م دنی آن را استخراج کند و به مال  زمین ت لق ندارد )مکار، شایرازی،   تواند یم

منوع و عبور از فضاای رفیاع   (. در حقوق فرانسه، عبور هواپیما از فضای نزدی  املاک م121

(. در حقوق اردن، با توجه به اینکه مالکیت 22: 2331مجاز است )الدهان و حسین عبدالقادر، 
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از  تواناد  ینما ی کرد، مت لق به مال  اسات، او  بردار بهره توان یمفضا و قرار تا حد مفیدی که 

ی آی در زیار  هاا  لولاه و ی تلفن و مانند آن از روی فضای زماین  ها میسپرواز هواپیما، عبور 

و باه او زیاان    شاود  ینمکه این امور سب  منع استفاده از ملکش  زمین جلوگیری کند تا زمانی

، عبور هواپیما از فضای زمین، مشاروط بار اینکاه    لا کامن(. در 01: 2331)ال بیدی،  رساند ینم

 & Karp) ودر ینما شامار   ی مفید مال  را نقض نکند، ت دی به ملا  غیار باه   بردار بهرهحق 

Klayman, 2003: 53    ،در حقیقت، اینکه فضای زمین تا آسمان مت لق به مالا  زماین باشاد .)

 Cujus est solum»یی است. این قاعده که با اصاطلاح لاتاین   لا کامندکترین قدیمی و متروک 

ejus est usque ad coelum » در حقاوق مادرن اماروزی جایگااهی نادارد. در       شاود  یما ت بیر

(. نتیجاه آنکاه، مالا     Jennings, 2014: 39حقوق امروز، هاوا یا  شااهراه عماومی اسات )     

از حقوق ارتفاقی که به نفع منافع عمومی بر فضا و قارار زمیانش حسا  عارق و      تواند ینم

 ، جلوگیری کند.شود یمتحولات اجتماعی ایجاد 

؟ داردنقال و انتقاال    امکان مستقلا مال ، آیا فضا و قرار زمین در راستای امتیاز تصرق 

و از آن تحات عناوان عاد،     دانناد  ینممستقل جایز  طور بهفقهای شی ه، بیع فضای زمین را 

به باور ایشان، موضوع بیع اعیان است و فضاای زماین    .ندیگو یمسخن  الهواء حقجواز بیع 

(. در فقه عاماه راجاع   122: 11ج ، 1221عاملی، ) دانند یمولی صلح آن را روا  ،عین نیست

، زیارا  داند یمصحیح  مطلقا به این موضوع، سه قول وجود دارد: دیدگاه نخست، بیع فضا را 

دیادگاه دو،، بیاع فضاا را     ؛فضا مل  بایع است و به قیاس به بیع خود زمین، صحیح است

زیرین ساخته نشده  ۀگر طبقولی ا ،زیرین ساخته شده باشد ۀکه طبق داند یمهنگامی صحیح 

منظرگااه ساو،،    ؛بر آن بر پا کرد، بیع فضا صاحیح نیسات   یا سازهکه نتوان  یا گونه بهباشد 

زیرا حق بر بلنادای زماین    ،داند ینمنقیض دیدگاه نخست است و بیع فضا را مطلقا  صحیح 

آورد و نگاه داشات و    دسات  باه مال نیست و مال عبارت از عینای اسات کاه بتاوان آن را     

به مال نیست، بلکه حق بر هواست و هاوا از ماواردی    گرفته ت لقحق مزبور، حق  نیهمچن

 - 102: 2311علی الشامرانی،   نیست که بتوان فروخت و مبیع باید یکی از این دو باشد )بن

که مشاهور   گونه همان) کند یم(. اگر م تقد باشیم که موضوعات بیع را عرق مشخص 101



  033 لا و کامن یدر فقه اسلام یقیتطب ۀ: مطالعینبر فضا و قرار زم یتاحکام و آثار مالک یبررس 

هاار آنچااه عاارق قاباال  (بیااع دارای حقیقاات عرفیااه اساات و نااه حقیقاات شاارعیه اساات

م وض در عقد بیع باشد. در اینجاا نیاز عارق، فاروش فضاا را       شایدخریدوفروش بداند، 

شناسایی کرده و اصطلاح فروش تراکم در بیان عرق، متداول است و از سویی فضا، ملا   

  باه  .یملا  خاویش را دارد  و هار ماالکی حاق فاروش ما     شاود  محساوی مای  مال  زمین 

 نظر نزدی  به صوای باشد. ،دیدگاه جواز مطلق بیع حق فضا رسد یمنظر  به  یترت نیا

که مالکیات   اند از منظر حقوقی باید توجه داشت که نیازهای اجتماعی جدید سب  شده

فضا، قرار و سطح زمین ت لق باه اشاخاص مت ادد داشاته باشاد، در حقیقات باا افازایش         

به طبقات بالای زمین تمایل دارند تا نیازهاای تجااری و مساکونی     گذاران هیماسرجم یت، 

فوقاتی از فضای زمین، خریدار حق مالکیت نسابت   ۀد. با خرید قط کننخویش را برآورده 

امکان دارد که در   یترت نیا  به(. Karp & Klayman, 2003: 53) کند یمبه فضای مزبور پیدا 

ضا، قرار و سطح آن مختلف باشد، برای نموناه مالا  زیارزمین    ی  قط ه از زمین، مال  ف

که خطوط ریلی خود را عباور داده اسات و   باشد  آهن راهشرکت مترو، مال  فضا، شرکت 

ن فضاا  ات لق داشته باشد. ت دد مالک یحقیقی یا حقوقی دیگر هر شخصسطح زمین نیز به 

 و قرار و سطح حاکی از جواز فروش حق قرار و حق فضاست.

پذیرفتاه  ، لواز، آن نیاز بایاد   رود یمسخن از مالکیت فضا و قرار برای مال   که یهنگام

تماامی امتیاازات مالکیات را اعماال کناد، ی نای حاق         تواند یم، مال  فضا رو نیا. از شود

جدا از سطح زماین را   صورت بهولو  ،فروش، حق افراز، ترهین یا اجاره دادن مل  خویش

(. در حقوق ایران نیز باید همین دیدگاه را پاذیرفت؛ در حقیقات   Aalberts, 2015: 60دارد )

آن، جواز تصرفات  ۀقانون مدنی فضا و قرار را مل  مال  زمین دانسته است، لازم 01 ۀماد

قانون مدنی گرچاه   001 ۀبیع است. البته ماد ۀتصرفات مالکان ۀو از جمل خواهد بود مالکانه

زیرا عاین در   ،کند ینمایجاد  زمینهیان باشد، مان ی در این که مبیع باید از اع کند یمتصریح 

فضاا و   دوفروشیا خرکار رفته است و دلیل عرفی نیز بر جواز  این ماده در مقابل منف ت به

 .گذارد یمقرار املاک صحه 
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 گیری نتیجه

، بلکاه مالا  زماین، در ب اد     شود ینممالکیت زمین، تنها به دو ب د طول و عرض محدود 

مسائل مرباوط باه مالکیات زماین،      ۀمالکانه است. از جمل ۀارتفاع نیز دارای علق سو، ی نی

. مال  زمین، مال  فضای محایی آن خواهد بودحدود مالکیت مال  زمین از حیث ارتفاع 

، مالکیات او از اعمااق زماین تاا اوج آسامان      رو نیا او قرار آن تا حد مت ارق اسات و از  

واپیماا از روی زماین، ت ادی باه ملا  او محساوی       نخواهد بود. به همین ساب  عباور ه  

د، اماا عباور هواپیماا از    کنا مشروط بر آنکه هواپیما در ارتفاع بسیار بلناد پارواز    ؛شود ینم

فضایی نزدی  زمین، سب  نقض مالکیت اشخاص است و حق جبران خسارت برای مال  

بسایار پاایین نیاز    محفوظ خواهد بود. نق  زدن به زیر زمین اشخاص و حفاری در اعماق 

 .دیآ ینمشمار  نقض مل  شخص به

مالکیات را   یهاا  یژگا یوشناسایی مالکیت فضا و قرار برای مالا  زماین، امتیاازات و    

همانند مال  ساطح زماین، در    تواند یم، مال  فضا و قرار رو نیاهمراه خواهد داشت، از  به

و مقاررات   هاا  نوآنکه قان مال خویش انواع تصرفات ناقل و غیرناقل انجا، دهد، مشروط بر

 د.کنمربوط به نظم عمومی را رعایت 
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