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 تعهدنامه اصالت اثر 

 باسمه تعالي  
 

 
تائید مي كنم كه مطالب مندرج در این پایان نامه حاصنل كار پووشاني  محسنن زمانی افانار اینجانب     

اینجانب اسنت و به دسنتاوردشاپ پووشاني دینران كه در این نوانته از  نها اسنتشاد  اند  اسنت مطاب   
مقررات ارجاع گردید  اسنت  این پایان نامه ببٌ  براپ احراز شی  مدر  شم سنطي یا بارتر ارائه ناند  

 مي بااد  نا  ایوان کیكلیه حقوق مادپ و معنوپ این اثر متعل  به دانا است 
 

 نام و نام خانوادگي داناجو : 
امضاپ                                                                                                         

 داناجو :
 

 

 

 

 

 

 

  

 
 

 
کنم به: نامه تقدیم میسهم نابابل خود را از این پایان  

 که  نها را راندند؛ ییشاکه در را  ماندند و دل ییشاچام 
 نها را   یکه کس ییکه غروراان اکست و عهدشا ییشابه ااک میتقد

 نبست؛ 
شستند؛  نریکدیدلواپس  یشست بانه یسا ریکه ز ییبه شمه  نها میتقد  
و   مانیعلم  اتیکه ماوق ح  زمانیعزفرزندو  شمسر  به  میتقد  و شستند 
 ؛ میرا از مکتباان  موخت یزندگ مانیا
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 سپاسنزاری 

 سبزند  اهیاند شمشا  نان که خوبخاطر  نیدر سرزم

 مانند یم ادیبه  اهیرا بر بلباان برافرااتند شم شایشا و دوست نان که محبت و

تو تٌش و کمک مرا  با علم و تجربه خود   د رپر مهربانم که شمسر/  حترم دمیزحمات اسات شمه  بابت

 را  کمک کردند،  نیکه به بند  در ا یو تمام دوستان دلبندم  فرزندو  در این پووشش یاری رساندند 

 را دارم  یسپاسنزار تینها
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 چکید  

را    ی دیجد یو فقه  یحقوق  یهااست که چالش   تالیج ید  ی اینوظهور در دن   یاده یملک در متاورس، پد  دیخر
و حقوق    رانیا  یحقوق مدن  ،یموضوع از منظر فقه اسلام  نیا  یقیتطب   ی. نوشتار به بررسکندی مطرح م

آ   نیا  یمسئله اصل  ،یفقه  دگاه ی. از دپردازدی م  المللنیب   توانند یدر متاورس م  یزاموال مجا  ایاست که 
اموال    نیمعتقدند که ا  د،یو عرف جد   طیفقها با استناد به اصل تسل  ی. برخرندیقرار گ  یمصداق مال شرع

  ، ییو عدم منفعت عقلا  یکی زیعدم وجود ف  لیبه دل  گر ید  یتملک و معامله دارند. در مقابل، گروه  ت یقابل
 465-348،  10معامله در مواد    ط یمال و شرا   فی عرت ران،یا ی. در حقوق مدندانندی نم  یآن را مال شرع

با ا  ق ی تطب  ، یچالش اصل  ،آمده است  ی قانون مدن با  حقوق   ی است. برخ  ف یتعار  نیاملاک متاورس  دانان 
 یاما گروه  دانندی اموال، آنها را قابل معامله م  نیا   یموسع از مفهوم مال و با توجه به ارزش اقتصاد   ریتفس

دارند.    د یمعاملات ترد  نیدر صحت ا  ،یو عدم امکان قبض و اقباض واقع  ی کیزیفعدم وجود    لیبه دل  گرید
  جیمعاملات در متاورس وضع نشده است. نتا   می تنظ   یبرا   یجامع  نیهنوز قوان  الملل،ن یاز منظر حقوق ب
م نشان  م  دهدی پژوهش  از  شخص  ت یمالک  یهاه یظرن   انیکه  لاک،  فا   تی)کار  و    ییگراده یهگل،  بنتام 

دارد. چالش    یاموال مجاز  تیتطابق را با ماه  نیکار لاک بهتر  ه یاز سرقت لجروود(، نظر  یبازدارندگ
  ن یقابل حل است و با توسعه در مفهوم ع  تیبه مال  یعرف  کردیرو  رشیمتاورس با پذ  یا یاش  تیعدم مال

  ن یقوان  نیاز جمله تدو  ی شنهاداتیموجود، پ   یهاحل چالش  ی کرد. برا   ی تلق  ی تالی جید   نیع  یآن را نوع  توانیم
توسعه   ،ی فقه میدر مفاه یبازنگر  ،یالمللنیب یچارچوب حقوق جاد یموجود، ا  نیموسع از قوان  ریتفس   د،یجد

متاورس،    ندهیآ  یهای نیبش یارائه شده است. با توجه به پ  یرسانی حل اختلاف و آموزش و آگاه  یهاسم یمکان
به    ازیمرتبط، ن   یهایفناور  شرفتیو پ  یتجار  یتوسعه کاربردها   ،ی کیزیف  یا یبا دن  شتری از جمله ادغام ب

 .رسدی به نظر م  یحوزه ضرور  نیا  میتنظ   یبرا  ی المللنیب   یمشخص و همکار  یحقوق  یهاچارچوب   نیتدو

 ران یحقوق ا  ،یفقه اسلام الملل، نیملک، متاورس، حقوق ب  دیخر :دواوگانیکل
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 فصل اول: کلیات پووشش

 

 مقدمه  1-1 

. متاورس، به  اندخته ی در هم آم یزیانگو مجاز به طرز شگفت تیواقع یامروز، مرزها تالیجیدر عصر د

نوظهور،    یفضا  نیاست. ا   یختگ یآم  نیبارز از ا  یانمونه   ،ی و تعامل  یبعدسه   یمجاز  یایدن  کیعنوان  

 یفردمنحصربه   یقهو ف   یحقوق  یهاو تجارت، چالش   یتعامل اجتماع  یبرا  دیجد  هایفرصت  جاد یعلاوه بر ا

در متاورس    یاملاک مجاز  خریدوفروشها، مسئله  چالش   نیا  ترینمهم از    یکیبه همراه آورده است.    زیرا ن

 . دهدمی  لیپژوهش را تشک نیاست که موضوع ا

  د، یرسی به نظر م  ی لیتخ  -  یعلم  لاتی در حد تخ  شی است که تا چند سال پ  یملک در متاورس، مفهوم  دیخر

ها و  ها دلار برای خرید زمینها میلیون است. افراد و شرکت شده    لیتبد  ریانکارناپذ  ی تیاما امروزه به واقع 

. این روند رو  کنندمیهزینه   The Sandbox و Decentraland هایی مانندهای مجازی در پلتفرمساختمان 

 . های مختلف حقوقی و فقهی مطرح کرده است به رشد، سؤالات متعددی را در حوزه 

قرار    یمصداق مال شرع  توانند می   ی اموال مجاز  نیا   ا یاست که آ  نیا   ی مسئله اصل  ، یمنظر فقه اسلام  از

  م یدر مفاه  ی بازنگر  ازمندی موضوع ن نیاست. ا حی صح یمعاملات مربوط به آنها از نظر شرع ای و آ رندیگ

قاعده "المومنون عند    همعاصر با استناد ب  یاز فقها  یاست. برخ  یمال، منفعت و ضرر در فقه اسلام  یسنت

  گر ید  یکه گروه  ینوع معاملات دارند، در حال  نیا  رشیبه پذ   لیشروطهم" و اصل صحت معاملات، تما

 . دارند  د یمعاملات ترد نیدر صحت ا ، ییبا استناد به عدم وجود منفعت عقلا

موجود از مال    یقانون  فیمفهوم ملک متاورس با تعار  قیتطب  ،ی چالش اصل  ران،یا  یحوزه حقوق مدن  در

  تواند می دارد،    د یقراردادها تأک  ی که بر آزاد  رانی ا  ی قانون مدن  10صحت معاملات است. ماده    طی و شرا
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ثبت معاملات    ت،یمالک  المانند نحوه انتق   یحال، مسائل  نینوع معاملات باشد. با ا  نیا  رشیپذ   یبرا ییمبنا

 . است  د یجد یگذارو احتمالًا قانون  قیدق یبررس  ازمندین  ،یمجاز یفضا نیو حل و فصل اختلافات در ا 

  ت ی قانون، صلاح  تیحاکم  نهیرا در زم  یدیجد  یها ملک در متاورس چالش   دیخر  الملل،ن یحقوق ب  دگاهید  از

قانون    نییمتاورس، تع  یفرامرز  تی. با توجه به ماهکندمی کننده مطرح  و حفاظت از حقوق مصرف  ییقضا

  ژه یبه توجه و  ازیکه ن  ستا   ی اده یچی از مسائل پ  ، یبه اختلافات احتمال  ی دگیرس  ی حاکم و دادگاه صالح برا

  ز یکاربران ن  یشخص  یهابر معاملات متاورس و حفاظت از داده   اتی مانند مال  ی مسائل  ن،یدارد. علاوه بر ا

 . حوزه هستند  نیاز موضوعات مهم در ا

  ران یا یحقوق مدن  ،ی ملک در متاورس از سه منظر فقه اسلام  د یخر  یق یتطب  یپژوهش با هدف بررس  نیا

حل    یبرا  ییموجود و ارائه راهکارها یهاچالش   یی شناسا ، یانجام شده است. هدف اصل المللن یو حقوق ب

  ی و فقه  ی حقوق  یهاوب چارچ  ای سؤال است که آ  نی به دنبال پاسخ به ا  ن یمطالعه همچن  ن یها است. اچالش   نیا

 . است دی جد یگذارو قانون ی به بازنگر ازی ن ا ینوظهور را دارند  دهیپد  نیانطباق با ا  تیموجود، قابل 

فناور  دانانحقوق،  گذارانقانون  یراهگشا   تواند می پژوهش    نیا  جینتا حوزه  فعالان  با    یو  مواجهه  در 

  شتر یب   یهاپژوهش  سازنه یزم  تواند می مطالعه    نیا   ن، یمتاورس باشد. علاوه بر ا  یو فقه  ی حقوق  یهاچالش 

متاورس    یدر فضا  یاقتصاد   یهات یفعال   م یتنظ  ی منسجم برا  ی چارچوب حقوق  کی  جاد ی حوزه و ا  نیدر ا

 . شود

. سپس،  شودمی پرداخته    یاملاک مجاز  تیمفهوم متاورس و ماه  یپژوهش، ابتدا به بررس  نیادامه ا   در

  گاه یجا  ، ی. در بخش بعدگیردمی نوع معاملات مورد بحث قرار    نیا   تیدر مورد مشروع  ی فقه  یهادگاه ید

مورد    نه یزم  نیدر ا   المللن یحقوق ب  یهاچالش   ت،ی شده و در نها   یبررس  ران یا  ی معاملات در حقوق مدن  نیا

 موجود ارائه خواهد شد.  یهاحل چالش  ی برا ییشنهادهایو پ یبندجمع   ز،ین انی . در پاگیردمی قرار  لیتحل

 بیان مسئله  2-1

به معنی »دنیا« تشکیل شده است.   «Universe» به معنی »فرا« و «Meta» متاورس از ترکیب دو واژه

متاورس را دنیایی فراتر از دنیای فیزیکی موجود تعریف کرد. در دنیای متاورس کاربران    توانمی بنابراین،  

تر های اجتماعی موجود واقعی تعامل نسبت به شبکه   نیاما ا   ؛کنندمی به صورت مجازی با یکدیگر تعامل  

اند دارند. هر کاربر در این فضا  است و کاربران درک بیشتری از فضای مجازی که در آن قرار گرفته 
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  مسئله هویت مشخصی دارد که الزامی به ارتباط دادن آن به شخصی در دنیای واقعی وجود ندارد. این  

این روزها  Metaverse اگرچه واژه  .شودمیها  باعث حفظ هویت کاربران و همچنین حریم خصوصی آن

 Neal) گردد. نیل استفنسنبرمی 1992استفاده از این واژه به سال    خچه یاست؛ اما تاربسیار مطرح شده  

Stephenson) »برای اولین بار این واژه را در رمان »تصادف در برف (Snow Crash)    به کار برده

ترسیم   آواتارهای    شودمی است. متاورسی که در این رمان  از  با استفاده  به این شکل است که کاربران 

کی با یکدیگر معاشرت کنند، بازی  بدون نیاز به حضور فیزی  توانند می و    شوندمی خود به آن وصل    بعدیسه

به طور امن وارد یک دنیای    توانندمی آل، افراد ایده Metaverse در یک .انجام دهند خریدوفروشکنند و 

های دنیای مجازی  مجازی شوند، با یکدیگر ارتباط بگیرند، حضور یکدیگر را حس کنند، مالک دارایی 

های خود را بدون  باشند، هویت خود را حفظ کنند، از انتشار اطلاعات خود جلوگیری کنند و کلیه فعالیت 

 نیاز به حضور فیزیکی در دنیای مجازی به سرانجام برسانند. 

با افزایش محبوبیت متاورس بحث خرید زمین و املاک در این فضا نیز مورد توجه بسیاری از افراد قرار  

زمین مجازی، زمینی ناملموس   .  رسدمیگرفته است و زمین و املاک مجازی در این عرصه به فروش  

.  شودمی است که در دنیای متاورس وجود دارد. این زمین درست مانند زمین فیزیکی، خرید و اجاره داده 

دهند.  ها را می زمین  گونهاینوجود دارند که به شما امکان خرید  زیادی   متاورس  مهم  هایپروژه هامروز

فروخته شد.   دیسنترالند  هزار دلار در  ۹۰۰، یک قطعه زمین مجازی با قیمت بیش از  ۲۰۲۲در ژوئن سال  

های مجازی خود را مورد استفاده قرار داده و از آنها کسب درآمد کنند.  زمین توانند می گذاران سرمایه  اً یثان

های انحصاری را میزبانی کرده و از  توانید رویدادها یا مهمانی اگر مالک یک زمین مجازی هستید، می 

درآمد پایداری    توانند می گذاران  ثالثاً، سرمایه   .خواهند در آن شرکت کنند هزینه دریافت کنیدکسانی که می 

قابل    ر یغ  یهاتوکن  ای   ی رمثلیتوکن غ  های مجازی خود کسب کنند. به عنوان مثال، با استفاده ازاز زمین

توانید در زمین مجازی خود یک خانه ساخته و آن  می     NFTیا به اختصار   1همتا ی همان توکن ب  یا  ض یتعو

را به هنرمندان ارز دیجیتال اجاره دهید  اندازی کرده و آن  راه NFT را اجاره دهید. یا یک گالری هنری

حال که خرید زمین، ملک و اجاره دادن این املاک در    .تا آثار خود را در متاورس به نمایش بگذارند

رخ دادن است،  حقوق به عنوان یک نهاد تنظیم کننده روابط انسانی در جوامع ملزم به    در حالمتاورس  

 ؟باشدمی اساسی  سؤالبه این   ییگوپاسخ

 
1 Non-Fungible Token (NFT) 
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حال که تا حدود با مفهوم و سابقه ی متاورس آشنا شدیم باید به تعریف چند واژه ی حقوقی کلاسیک بپردازیم  

وقتی که   .است «عوض معلوم به عین تملیکقانون مدنی » 338در ماده بیع، بیع در حقوق ایران  - نخست

فروخته   می   شودمی چیزی  در  دیگری  شخص  ملکیت  به  معلوم  عوض  مقابل  در  حقیقت  به  در  آید، 

به دیگری   مال آن، ملکیت انعقاد . بنابراین بیع از عقود تملیکی است و به مجردشودمی بیع گفته   معامله این

عقد  .قرار داده شود عوض  حتماً باید مبیع است یعنی در مقابل عقود معوض  بیع از  . همچنینشودمی منتقل  

 . باشدمی عقود ترینقدیمی  بیع یکی از

  ی اثمره منظور از منفعت مال  .  دیگری که به تناسب تحقیق نیاز به تعریف دارد »منفعت است«  واژة   -دوم 

در واقع در    . بدون اینکه از عین مال کم کند  آیدمی است که به تدریج و به مرور زمان از مال به دست  

استفاده از منفعت هدف این است که از اصل مال نگه داشته شود و از منافع آن استفاده شود مثل وقتی که  

اجاره در را در   مال منافع مالکیت طبق قرارداد،  مستأجر و    ماندی ماصل مال برای خود موجر   قرارداد 

آنها منافع متصل و منافع منفصل    ترینمهمکه    شودمی منفعت در حقوق به چند دسته تقسیم    .اختیار دارد

 . هستند

که در عالم واقع وجود دارد و به همین   شودمی عین: در فقه و حقوق ایران عین به چیزی گفته  -سوم

 . ند ینمایمتناسب در حقوق عین را یا معین یا عین کلی در معین تعریف 

در کنار این سه مفهوم باید مفهوم دیگری را نیز در حقوق ایران تعریف نماییم و آن مفهوم مالیت   - م چهار

گستره مال وسیع   عقلاً ؟ از منظر عرف و شودمیاست، مالیت از منظر حقوق ایران به چه چیزی تعریف 

بحث نوع و جنس مال محل بحث   اساساً و در تعریف مال  شودمی است و شامل همه موارد اعیان و حقوق 

در   شودمی مطلق هر چیزی اعم از اعیان و منافع و حقوق را شامل  به طورنیست، از این رو تعریف آن 

و در معنای لفظی آن را به چیزی که منفعت    داندمیحقوق ایران تا حدی ملاک مالیت داشتن را عرف  

 . دینمای معقلایی داشته باشد، تعریف 

حال با این مقدمه باید به سراغ موضوع تحقیق برویم، آن هم اینکه ملک متاورسی در حقوق ایران مالیت  

آیا    داندمیدارد یا خیر؟ چنانچه پاسخ مثبت باشد حقوق ایران این املاک را عین     توانمی یا منفعت؟ و 

 قانون در زمینه این املاک متصور شد؟  یمدون سازبرای   یاندازچشم 
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https://fa.wikifeqh.ir/%D8%AA%D9%85%D9%84%DB%8C%DA%A9
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%DB%8C%D9%86_(%D9%81%D9%82%D9%87)
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%88%D8%B6_%D9%85%D8%B9%D9%84%D9%88%D9%85
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87_(%D8%A7%D8%AE%D8%B5)
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%A7%D9%86%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%AF
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%A7%D9%85%D9%88%D8%A7%D9%84_(%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82_%D8%AE%D8%B5%D9%88%D8%B5%DB%8C)
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D9%88%D8%AF_%D9%85%D8%B9%D9%88%D8%B6
https://fa.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%A8%DB%8C%D8%B9
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%88%D8%B6
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%B9%D9%82%D9%88%D8%AF
https://www.heyvalaw.com/web/articles/view/3849/%D9%85%D8%A7%D9%84%DA%A9%DB%8C%D8%AA-%D9%85%D9%86%D8%A7%D9%81%D8%B9.html
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 موضوع  تیاشم  3-1

  م یجهان امروز ماست، فلذا حقوق به عنوان تنظ  ندةیآ داشت متاورس    انیب   د یموضوع با  تیخصوص اهم  در

  ردیبپذ   ی و روابط افراد را شکل دهد، خواه حقوق سنت  ابد یموضوعات ورود    نیبه ا  د یبا   ی روابط انسان  کنندة 

دارد    یدارانطرفو هنرمندان    مرهایگ  انیدر م  ژه یملک و املاک موجود در متاورس به و  رد،یخواه نپذ

رو با توجه به    نیوجود دارد، از ا   ی متفاوت از پول و ارز سنت  یپرداخت  له یفضا وس   نیکه متناسب با ا

اوصاف    ی مربوط به آن و شاکله بند  یهاموضوع   یبا بررس  د یبا  زیحقوق ن   سونیابه    نیجهان نو  یآوریرو

 حقوق افراد شود.  عییآن مانع تض یحقوق

   یضرورت انجام تحق 4-1

کننده و محقق کننده    م یدر نو بودن موضوع و رسالت حقوق به عنوان تنظ  د یرا با  ق یتحق  ن یانجام ا  ضرورت

و   ییکایحقوق و همانند حقوق امر  یجهان جامعةاز   یجزئبه عنوان  زین  رانیفلذا حقوق ا د،یحقوق افراد د

خود امور   ی خود همچون فقه و حقوق سنت ی ادیبن  ی بر مبان ه یبا تک  افتهیبه مسائل روز ورود  د یبا  ییاروپا

ملک در متاورس هم اکنون در جهان    دیمهم که خر  نیرو با التفات به ا  نی. از ا دینما   یرا شاکله بند   نینو

لازم    نیو مواد و قوان   د یموضوع ورود نما  ن یبه ا  زین  رانیاست که حقوق ا  یدر حال انجام است ضرور

 . د ینما نیخصوص تدو  نیرا در ا

 پیاینه پووشش  5-1

 .ها و مقالات ذیل اشاره کرد به کتاب  توانمی در این زمینه 

که به شرح    1نگوین  فتألیقیمت زمین در جعبه شنی«    وتحلیلتجزیه کتاب »املاک و مستغلات در متاورس  

معامله در زمین مجازی    65،000دنیای مجازی از نظر حجم معاملات است، با    ترینبزرگ ،  2جعبه شنی 

پرداخته است که این مقدار    350به مجموع    2021که در سال   برابر مقدارهای    3میلیون دلار رسید، 

میلیون دلار( است.  در این کتاب    110معامله و    21،000دنیای مجازی )  ترینبزرگ دسنترالند، دومین  

های زیادی  ویژگی   Sandboxشرح داده شده است که با وجود اینکه یک دنیای مجازی است، به طراحی  

 گذارد: از دنیای واقعی را به اشتراک می 

 
1 Tram Anh Nguyen 
2 The Sandbox 
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 های فیزیکی مانند گرانش محدودیت  ●

 کمبود زمین  ●

 هاکمبود دارایی  ●

با عنوان » مباحث    1محمدعلی تردیالیف  تاشکنت در مقاله خود  دانشگاه دولتی حقوق  پژوهشگر دکتری 

های قانونی در مورد قانون دنیای مجازی و  دارد: برخی از دیدگاه قانونی در مورد دنیای مجازی« بیان می

شده است. علاوه بر این تغییرات جدیدی که دنیای مجازی به زندگی ما    وتحلیلتجزیه بحث در مورد آن  

آورده است، تاریخ کوتاه و مفهوم جدید دنیای مجازی، استفاده از هوش مصنوعی در دنیای مجازی، شش  

 شده است. به عنوان نتیجه   وتحلیلتجزیه چالش اصلی و مسائل قانونی دنیای مجازی و این نوع مسائل علمی  

ها برای توسعه قوانین دیجیتال ازبکستان را در بخش نتیجه ارائه داده  نویسنده برخی پیشنهادات و توصیه

 است. 

در مقاله خود با عنوان »مسائل قانونی مربوط به املاک و مستغلات در دنیای    2(  گیتا راداکریشنا )بی

بوک خود را  های اجتماعی فیس : کلمه "متا" زمانی به شهرت رسید که پلتفرم رسانه کندمی مجازی« بیان  

به "متا پلتفرمز، شرکت" تغییر نام داد. این کلمه از یونان باستان مشتق شده و به معنای "فراتر از" یا  

هایی مانند "دانجنز و داراگونز"  های آنلاین در بازی توسط صنعت بازی   1990"تجاوز" است و در دهه  

محبوب شد. خود اصطلاح "دنیای مجازی" توسط نویسنده نیل استفنسون در کتابش "برخورد برف" ابداع  

ها و هوش مصنوعی در  های آنلاین دوباره با استفاده از زنجیره بلوکی، توکنشد. امروزه صنعت بازی 

ت افزوده، مجازی و واقعیت مختلط  حال گسترش مرزها برای ایجاد یک بعد جدید، جهان "فیژیتال" که واقعی

. کاربران این فرصت را دارند که کالاها و خدمات مجازی  کندمی ای جدید ایجاد  را ترکیب کرده و تجربه 

فعالیت  بازاریابی کنند و  دارایی خود را  انجام دهند، از جمله  دیجیتال از جمله  های مجازی خود را  های 

گذاری در  املاک و مستغلات مجازی. این مقاله مسائل قانونی مربوط به حقوق مالکیت ناشی از سرمایه 

املاک و مستغلات در دنیای مجازی را از طریق یک مطالعه موردی از "زندگی دوم" ایجاد شده توسط  

 
1 Turdialiev Mukhammad Ali Polatjon ogli 
2 Gita Radhakrishna 
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شناسی انتخاب  . روشکندمی لیندن لب، پیشگامان در زمینه املاک و مستغلات در دنیای مجازی، بررسی  

 شده، یک مطالعه دکترینال بر اساس ادبیات موجود در حال حاضر در این زمینه است. 

میلیارد دلار ارزش 'زمین' تا    2دارد که  تقریباً  مجله فناوری در مقاله متاورس آیا واقعیت دارد؟ بیان می

( متاورس تبادل شده است بدون اینکه حتی یک انسانی پا بگذارد و با آگاهی از اینکه هیچ  2023کنون )

ها مربوط به قطعات مجازی از زمین در دنیای متاورس بوده  گذارد. این فروشانسانی هرگز پا بر آن نمی 

بینی است که  های مجازی در حال فراگیر شدن هستند و این روند قابل پیش است. معاملات زمین در جهان

میلیارد    5بیش از    2026بازار زمین مجازی تا سال    کندمی بینی  ادامه یابد، با یک مطالعه اخیر که پیش 

های مفهومی و حقوقی که ممکن  اغلب دشوار است که با چالش   دلار رشد خواهد کرد. برای همه این هیاهو،

گذاری و توسعه زمین مجازی در دنیای متاورس پیش بیاید، و همچنین برای درک  است در سر راه سرمایه 

هرگونه ارتباطی با املاک و مستغلات واقعی داشته    تواند می تر: آیا چیزی که 'واقعی' نیست  گسترده   سؤالات

شد(، باور  بوک شناخته می )قبلاً با نام فیس   Metaهای فناوری، از جمله  باشد؟ چیستی آن؟ برخی شرکت 

کنیم.  دارند که متاورس آینده اینترنت است و به زودی جایی خواهد شد که ما در آن زندگی، کار و بازی می 

های مجازی از پیش وجود دارند، مانند  متاورس هنوز در مرحله ابتدایی خود است، اما تعدادی از این جهان 

The Sandbox  ،Decentraland    وOtherside  هرچند بسیاری متاورس را به عنوان یک شبکه از .

، هرکدام به  کنندمی بینند، اما دیگران چندین متاورس را تصور  های مجازی متصل به یکدیگر می جهان

و که لزوماً به دیگر   شودمی عنوان یک فضای مجازی متمایز که توسط یک مالک متمایز مالکیت و اداره 

  –  ها NFTتا زمین مجازی    ها NFTها نیست. از  ازی متصل نیست یا قابل تعامل با آن های مججهان

یک    NFTاساسی برای نحوه کارکرد 'مالکیت' زمین مجازی هستند. یک    –های غیر قابل تعویض  توکن

.  شودمی شناسایی    فردمنحصربه دارایی دیجیتال است که در چارچوب فناوری که وجود دارد، به صورت  

 NFTکتاب   ها فناوری  سیستم  یک  بر روی  پخش شده  معمولًا  داده DLT)1های  به عنوان عناصر  ای  ( 

با یکدیگر قابل تعویض )قابل تعویض(    ها NFTهای دیگر،  وجود دارند. بر خلاف توکن  فردمنحصربه

 نیستند.  

 
1 Distributed Ledger Technology 
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کند که صنعت  ¬می  اناملاک« بیفضای مجازی و کاربردهای آن در بخش  »در مقاله خود با عنوان     1پاتل

به شدت    راً اصطلاحات که اخی  نی از ایکی از اصطلاحات و کلمات متداول بوده است. ی ارفناوری منبع بسی

  جاد ای   ، واقعی  سائل آن در حل م   رشاحتمال پذی  ل مورد توجه قرار گرفته، مفهوم فضای متا است. به دلی

  ،فناوری  نانکارآفری  ،ی فناوریهانت توجه و تصورات ژای  قات، علمی و تحقی  قات تحقی  ر،فراگی  ات تجربی

وب  یی در  هاشرفت به توسعه فضای متا توسط پی رونچر جلب شده است. علاقه اخی  گذارانه ها و سرمایفن

ی  3 که  است  گرفته  جدی  آلده ای  کشکل  جهانی  وب  که    دبرای  غیمیمفاهاست  مانند    ،یرمتمرکزسازی 

بار توسط   ناصطلاح برای اولی ن . ایردیگدر برمیبلوکی و اقتصاد مبتنی بر توکن را   رهی زنجیهافناوری

منتشر شد، ابداع شد. او    1992به نام 'انفجار برف' که در سال    اشی لاستفنسون در رمان علمی تخی   لنی

که به آن فضای متا    شودمی   لو کاملی تبدی  ربه واقعیت مجازی فراگی  نترنت ی را تصور کرد که ایانده آی

با آواتار خود وارد شوند و در    توانندمیمجازی است که کاربران    ت معروف است. فضای متا فضای واقعی

ی انسان است و به عنوان شناسه مجازی  کی گرافیندگشرکت کنند. آواتار نمای  رای مشترک و فراگیتجربه 

اکوسی انواع  استفاده    ها،ستم در  متا،  جمله فضای  نی. ساخت فضشودمی از  متا  از طری  ازمند ای    ق کشف 

تا به طراحی    کندمی کمک    ق است. کشف دقی  رهی همتا و غیریادگمشاوره، ی   ، وتحلیلتجزیه مختلف،    قات تحقی 

ی مورد انتظاری  های ژگچه وی  ست، که هدف فضای متا چی  دهدمی  ح. مفهومی که توضیم مفهوم بپردازی

مورد انتظاری دارد، کدام مخاطبان هدف    اراهبردهای مورد انتظاری دارد، چه مزای/هاانچه جری  رد،دا

و اداره فضای    جاد را برای ای   هارساخت هستند و چگونه قابل دسترس خواهد بود. برای تحقق مفهوم، زی

  هایژگوی  ت در نهایو    دعناصر بصری مشابه بسازی  ابعدی ی های سهی مجازی با مدل هاط . محی د متا بسازی

  ها،ت سایهایی مانند وب . برای دسترسی به فضای متا، امروزه انواع کانال د را طبق مفهوم بسازی  هات و قابلی

های کننده کنترل   ، مجازی  ت های واقعیمخلوط با استفاده از کلاه   تافزوده، واقعی  تواقعی  ،مجازی  تواقعی

 وجود دارد.  وترهاهای هوشمند و کامپیتلفن ، های صوتیکنندهحرکت، کنترل   ص تشخی

 اشداف پووشش  6-1

 اهداف اصلی  - 

 تبیین ابعاد حقوقی منفعت و یا عین بودن املاک متاورسی است در حقوق و فقه ایران                  

 
1 DEVESHRI PATEL 
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 یاهداف فرع -

  رانیدر فقه و حقوق ا یاملاک متاورس ت یمال نییتب .1

  اموال ا ی ی افراد بر املاک متاورس ت ینوع مالک  نییتب .2

 پووشش  سؤارت 7-1

 اصلی  سؤال -

 چگونه است؟   المللبین صحت معامله ملک در متاورس از نظر فقه و حقوق مدنی ایران و حقوق 

 فرعی  سؤارت -

 دارد؟ فقه و حقوق ایران برای املاک متاورسی مالیت را چگونه بیان می .1

 نوع مالکیت افراد بر این املاک یا اموال به چه صورت است؟ .2

 شای پووشش فرضیه 8-1

 اصلی فرضیه  -

در قهالهب معهاملهه مهال  رانیا یو حقوق مهدن یمعهاملهه ملهک در متهاورس از نظر فقه  رسهههههدینظر م بهه

قهابهل   تهالیجید  ییبهه عنوان دارا زین  الملهلنیاسهههههت و در حقوق ب  حیو حق انتفهاع قهابهل تصهههههح یاعتبهار

 .شودیمعامله شناخته م

 فرعی  شایفرضیه -

قائل است که بر اساس    یاعتبار  ت یمال  ،یاملاک متاورس  ی برا رانیفقه و حقوق ا  رسدی نظر م به .1

 . دارد ییعقلا، منفعت مشروع و عقلا رشیو پذ  یعرف تجار

حق استفاده از   ایبر حق انتفاع  تیاز نوع مالک  یافراد بر املاک متاورس  ت یمالک   رسدی نظر م  به .2

 . شودیم نیها تضمهوشمند و توکن یاست که توسط قراردادها   یمجاز یفضا

 کاربرد پووشش  9-1

جهت   به  مجلس  برای  تحقیق  کلیه  یگذارقانون این  و    یهادانشکده حقوقی،    یهاپژوهشکده،    ة یکل حقوق 

 دانشجویان و اساتید حقوق دارای کاربرد است. 
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 روش پووشش  10-1

 هااستفاده شده و داده  ایکتابخانه   صورتبه   هاداده   یآورپژوهش از روش جمع   ن یدر نگارش ا

  ی بررس  نیموجود و هم چن   یهانامهنیی و آ  ی منابع قانون  یو با بررس  یل یتحل  -   یفتوصی  صورتبه

 قرار گرفته شده است.  یابیمرتبط با مورد ارز اسناد موجود و  یاطلاعات فن
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 اشیم و کلیات مش: دومفصل 

 

  ن و اثرات پیدایش  ،مشهوم متاورس 1-2

دنیای فناوری است که به سرعت در حال   (Metaverse) متاورس گسترش و  یک مفهوم نوظهور در 

)به معنای جهان(   "universe" )به معنای فراتر( و "meta" تکامل است. این اصطلاح ترکیبی از دو کلمه

 . پردازیمها و کاربردهای آن می است. در ادامه، به بررسی جامع این مفهوم، تاریخچه، ویژگی

، پایدار و به هم پیوسته تعریف کرد که در آن  بعدیسه به عنوان یک فضای مجازی    توانمی متاورس را  

واقعیت    توانند می کاربران   از  ترکیبی  فضا  این  باشند.  داشته  تعامل  خود  اطراف  محیط  با  و  یکدیگر  با 

و اینترنت است که امکان ایجاد تجربیات غنی و تعاملی را فراهم   (AR)2 ، واقعیت افزوده (VR)1مجازی

 3کند.  می

  ات ی در ادب  شه یر  ، شودمی شناخته    ی و تعامل  ی بعدسه  ی مجاز  ی فضا  ک یامروزه به عنوان  که    متاورس   مفهوم

  ی مفهوم را بررس  ن یا  یریگو روند شکل   خچهیدارد. در ادامه، تار  یفناور  یهاشرفتی و پ  یلی تخ  -  یعلم

 : میکنیم

بار در رمان "سقوط برف"   نیاول یمتاورس برا  مفهوم: ( 1990و  1980)دهه  یمفهوم یهانهیزمش یپ .1

کرد که در آن افراد    فیرا توص  یمجاز  ییا یدن  فنسونی شد. است  یمعرف  1992در سال    فنسونیاست  ل ینوشته ن

 
1Virtual reality  
2 Augmented Reality 
3  Dionisio, J. D. N., Burns III, W. G., & Gilbert, R. (2013). 3D virtual worlds and the metaverse: Current status and future 

possibilities. ACM Computing Surveys (CSUR), 45(3), 1-38. 
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دهندگان از متفکران و توسعه  ی اریبر بس  ده یا نی ا  1.  تعامل داشتند  گری کدیبا   ی تالی جید  یآواتارها ق ی از طر

 . گذاشت ریتأث  یفناور

کرد    ی " را معرفیبریسا   ی ( مفهوم "فضا1984در رمان "نورومنسر" )  بسون یگ  ام یل یو  فنسون،یاز است   قبل

 2شود.  میمتاورس محسوب  یبرا  یمفهوم نهیزمش یپ  یکه به نوع

  ی جد  هایتلاش   نیدوره، اول  نیا  در:  (2000دهه    لیو اوا  1990)اواخر دهه    یعمل  هایتلاش   نیاول.  2

 Second) "دوم  یا یحوزه، "دن  نیا شگامانیاز پ  یکی صورت گرفت.    نیآنلا  یمجاز  یاهای دن  جاد یا   یبرا

Life)   توسط شرکت  2003بود که در سال Linden Lab پلتفرم به کاربران اجازه    نیشد. ا   ی اندازراه

 3.  تعامل داشته باشند  گریکدیبا   یمجاز طی مح ک یکنند و در  جاد ی ا یبعدسه   یآواتارها دادیم

  یکه عناصر  افتندی  ت یمحبوب  زین  World of Warcraft" (2004)" چندنفره مانند  ن یآنلا  یهایباز  ،زمانهم

 4.   از مفهوم متاورس را در خود داشتند

  یهای در فناور  یقابل توجه  یهاشرفت یدهه، پ  ن یا  در:  (2010مرتبط )دهه    یهایدر فناور  شرفتیپ .3

 : مرتبط با متاورس رخ داد 

 Facebook توسط  2014شد و در سال    سیتأس  2012در سال   Oculus شرکت (VR) یمجاز  تیواقع

   افزوده  تیواقع.   کنندگان شدمصرف  یقابل دسترس برا VR یهاشد، که منجر به توسعه هدست   یداریخر

(AR) یهای توسعه فناور AR مانند Google Glass (2013) و بعدها Microsoft HoloLens (2016) 

 5.  هموار کرد یو مجاز یواقع ی ایدن  بیترک  یراه را برا

 
1 Stephenson, N. (1992). Snow crash. Bantam Books. 

2 Gibson, W. (1984). Neuromancer. Ace Books. 

3  Boellstorff, T. (2008). Coming of age in Second Life: An anthropologist explores the virtually human. Princeton University Press.P 

154. 

4 Castronova, E. (2005). Synthetic worlds: The business and culture of online games. University of Chicago Press. P 34. 

5  Parisi, T. (2015). Learning virtual reality: Developing immersive experiences and applications for desktop, web, and mobile. 

O'Reilly Media, Inc.105-140. 
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