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  تشکر و قدر دانی

تا  پایان حضرت حق را سپاسگزارم که توفیقی به من عطا فرمود در پایان سیري از راهی بی

کران علم و معرفت برگیرم و قدمی هرچند کوچک  بهاء از دنیاي بی اي ناچیز اما گران توشه

اي از زندگی  شک در هیچ برهه در این انتها از کسانی که بی. به سوي کمال بردارم

 . فراموششان نخواهم کرد

ي  هاسطور آقاي دکتر ابوالحسن مجتهد سلیمانیسپاس فراوان از استاد ارجمند جناب  

شان بهره بردم و  هاي ارزنده صبر و مهربانی که در تمام مراحل این تحقیق از راهنمایی، علم

  . ي افتخار دوران تحصیلم بود شاگردیشان مایه

که در تمام دوران  جناب آقاي دکتر غفور خویینیتقدیر فراوان از استاد بزرگوارم 

  . اند ي استواري بوده تحصیلی برایم مایه

که  خزایی و سید صادق موسويدکتر  انجناب آقایدریغش از  هاي بی سپاس محبت

  . نهایت قدردارنم بی، گشاي پرفراز دانشم بود وجودشان راه

که در تمام  سرکار خانم دکتر غنی زادهمثالش از استاد گرامی  هاي بی سپاس بزگرواري

  . مند شدم هایشان بهره طول این پژوهش از تجربه و کمک
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  چکیده 

ن در ایران همیشه مسئله و موضوع مهم چه نزد اشخاص خصوصی و همچنین نزد زمی
سازمانهاي دولتی و حکومت بوده است به همین جهت نظامها و حکومتها حسب مورد قوانین 

 از بیش شهرها، شهرنشینی گسترش و جوامع پیشرفت با، اند خاصی نسبت به آن وضع نموده
 هاشهرداري و دولتی هايارگان، ادارات و باشندمی یعمران و عمومی هايطرح نیازمند پیش

 به ناگزیر خود وظایف ایفاي راستاي در هاسازمان این. بود خواهند آبادانی و عمران این متولی
از لوازم استقلال فرد و  یکی یعموم تیمالکاما در هر حال ، پردازندمی اموال و املاك تملک

بر مال خود مسلط بوده و  یهر شخص طیقاعده تسل خاطر و طبق نیاوست به هم تیرشد شخص
 تیکه تعارض با مالک یحق مطلق نبوده و زمان نیا کنیباشد ل می حق انحاء تصرف را در آن دارا

مقدم  یعموم تیمالک، یصوصبر حقوق خ یتقدم حقوق عموم هیطبق نظر ردیقرار گ یعموم
 تیمحدود جادیهم شامل ا دیحدت نیشود که ا می دیتوسط دولت تحد یخصوص تیبوده و مالک

دولت  یحت یشخص چیه تیبه ملک یاموال عموم نیکه البته ع ت؛یشود و هم سلب مالک می
 لحتا آن را براساس مصا ردیگ می دولت قرار يادار تیشود بلکه تنها تحت مالک نمی منتقل
مال قابل  یبا هدف عموم تیاداره کند و منافع آن متعلق به عموم مردم است و مالک یعموم

در اصل  نیاست؛ بنابرا یعموم تیمالک یاساس یژگیاستفاده از مال و یجمع است و جهت عموم
 دیتحد. دیآ می به وجود یاز اموال عموم لحاص یو منافع عموم یخصوص تیمالک نیتعارض ب

و  یمبان يدارا یعموم ينهادها ایتوسط دولت  یعموم تیتعارض با مالک در یخصوص تیمالک
 ياست به عنوان مثال بر مبنا نیموجود در قوان یحقوق یمبان لیدلا نیست؛ از جمله اا یلیدلا

به ضرر عموم  شیخو تیکه شخص بخواهد از حق مالک يموارد در یقانون اساس 40و  22اصل 
 31و  30طبق ماده  زین یاست؛ در قانون مدن زیقانون جا بآن به موج دیاستفاده کند تحد

مانند  يمواد در موارد نیشده که به موجب ا رفتهیپذ یخصوص تیلکما دیتحد(اصل تسلیط)؛ 
، خارج کند تشیتواند مال فرد را از ملک می دولت، یعموم تیبا مالک یخصوص تیتعارض مالک

و  یعمران، یعموم يها برنامهي اجرا يو املاك برا یو تملک اراض دیخر ي نحوه یقانون حهیلا
 یعموم يها برنامه ياجرا ياجازه داده برا ییاجرا يها اهبه دستگ زین 1358دولت مصوب  ینظام
سلب  ایفرد بر مالش را محدود و  یخصوص تیمقرر در قانون مالک طیشرا تیبا رعا شیخو
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از عموم در  یندگیمصحلت است که براساس آن دولت به نما ي-قاعده گرید یفقه يمبنا. دینما
 یخصوص تیداند و مالک می م را مقدممصحلت عمو، یعموم تیو مالک یخصوص تیتعارض مالک

عموم  نیعدالت است که به موجب آن دولت ام ي قاعده گرید يمبنا. دینما می دیرا تحد
و  یعموم تیمالک نیکرده و به حل تعارض ب تیهمواره عدالت را رعا دیشود و با می محسوب

باشد منافع  که منافع جمع در خطر يدر موارد کند می حکم زیو عدالت ن پردازدب یخصوص
  .محدود شود یشخص

 شخصی اراضی تملیک به مربوط قوانین تغییرات روند بررسی در سعی تحقیق این در
 تغییرات این اینکه و قوانین تغییرات این روند بررسی همچنین و عمومی و دولتی يها طرح بابت

 است؟ داشته تضعیفی روندي یا و گردیده قوانین بهبود موجب

، تعـارض ، قـانون زمـین شـهري   ، عمـومی مالکیـت  ، خصوصـی  مالکیـت ، ینزم ـ: واژگان کلیـدي 

  اصل تسلیط، تحدید مالکیت

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ز 

  فهرست مطالب

 1  ....................................................................................................................................  مقدمه: فصل اول

 2  ..........................................................................................................................................  مساله انیب  - 1

 6  .....................................................................................................................................  اهداف پژوهش - 2
 7  ................................................................................................................................................  سوالات  - 3

 7  ......................................................................................................................................  یاصل سوال -1- 3

 7  ..................................................................................................................................  یفرع سوالات -2- 3
 7  ...............................................................................................................................................  اتیفرض  - 4

  8  .......................................................................................................................................  قیروش تحق  - 5
 8  .....................................................................................................................................  پیشینه تحقیق - 6

 10  ..............................................................................................................  میمفاه و اتیکل: دوم فصل

 11  ....................................................................................................................  یمفهوم شناس: اول مبحث

 11  ..........................................................................................................................  طرح فیتعر: اول گفتار

 11  .............................................................................................................  و موجبات آن تیمالک: اول بند
 12  ................................................................................................................................  تیمالک فیتعر: الف

 13  .....................................................................................................................................  تیمالک أمنش: ب
 14  ...............................................................................................................................  تیمالک صیخصا: ج

 14  .................................................................................................................................................  اطلاق - 1

 16  ...................................................................................................................................................  دوام  - 2
 16  ................................................................................................................................................  انحصار - 3

  18  ..............................................................................................................  و صفات ان تیمالک  -بند دوم
 47  .................................................................................................................................  اقسام اراضی  - الف

 47  ...................................................................................................................................  در فقه یاراض -ب
 47  .........................................................................................................................................  ریبا یاراض -ج

 47  ..................................................................................................................ریبا یاراض يلغو فیتعر  - 1

 48  ................................................................................................................  ریبا یاراض یحقوق فیتعر - 2
 51  .......................................................................................................................................  موات یاراض - د

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ح 

 51  ................................................................................................................  موات یاراض يلغو فیتعر - 1
 52  ...................................................................................................................................  یحقوق فیتعر - 2

 53  ............................................................................................................  بالفعل مالک نداشته باشد.   - 3
 55  ..............................................................................................................  موات یاراض یفقه فیتعر  - 4

 57  ................................................................................................................  موات نیزم یقانون فیتعر - 5

 60  .....................................................................................................................................  ریدا یاراض  - هـ 
 62  .................................................................................................................ریدا یاراض یقانون فیتعر - 1

 62  ...............................................................................................................................  در قانون یاراض  - 2
 62  ................................................................................................................................  یخصوص یاراض - 3

 63  ........................................................................................................................................  یمل یاراض -ر 

 65  .....................................................................................................................................  یدولت یاراض -ز 
 65  ........................................................................................................................  ينظر یمبان -گفتار دوم

 65  .......................................................................  یتصرف و تملک اراض یروند تحولات قانون  -بند اول
 65  .................................................................................................  هایمربوط به شهردار نیقوان  -بند دوم

 74  ...................................................................................  اقدامات دولت هاي و شیوه طیشرا: مبحث دوم

 74  ..................................................................................  توسط دولت تیسلب مالک طیشرا - گفتار اول 

 75  ....................................................................................................تیجواز سلب مالک نیقوان - بند اول 

 76  ................................................................................................................................  یقانون اساس  - الف
 77  ...................................................................................................................................  يعاد نیقوان  -ب

 78  ................................................................................................................................  یمقررات دولت  -ج 
 79  ..................................................................................................................  ییقضا هروی وحدت آراء -د 

 80  ............................................................................................................................  ها يشهردار -بند دوم 

 81  ............................................................................................  دارينحوه تملکات اختصاصی شهر -الف 
 82  .........................................................................................................  ها تملکات عمومی شهرداري - ب 

 82  ......................................................................................  مجوز تملک لیلازم جهت تحص طیشرا -ج 
 82  ........................................................................................................  هتملک کنند يها دستگاه ازین -د 

 84  .......................................................................................  دستگاه تملک کننده ییاعلام مقام اجرا - 1

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ط 

 85  ............................................  اعلام طرح مورد اجرا به مالک یطرح و اتمام آن و چگونگ فیتعر - 2
 96  ................................................................................................................  یاراض دیاعتبار خر نیتام - 3

 97  ...................................................................................  طرح يدر اجرا یدولت یاراض يعدم اکتفا  - 4
 98  ...................................................................................................  خذ استعلام از ادارات ثبت محلا - 5

 100  ..........................................................................................  تیو طرق سلب مالک لیدلا -گفتار دوم 

 100  ...........................................................................................................  تیسلب مالک لیدلا - بند اول 
 100  ...................................................................................  يضرور يها طرح يتملک جهت اجرا -الف 

 100  .........................................................................................  يفور يها طرح يتملک جهت اجرا  -ب
 102  .........................................  آن يو احراز ضرورت اجرا یمصوب عموم يها وجود طرح -بند دوم 

 105  ......................................................................................................  تیب مالکلآثار س: سوم فصل

 106  ................................................................................  جبران حقوق مالک توسط دولت -مبحث اول 
 130  ............................................................................................  انواع حقوق مالک در ملک - گفتار اول 

 130  ....................................................................................................................  یانیاع تیمالک - بند اول 
 131  ...................................................................................................................  حق ارتفاق تیمالک -الف 

 132  .......................................................................................................................اوصاف حق ارتفاق - ب 
 133  ..................................................................................................  تفاوت حق انتفاع با حق ارتفاق -ج 

 135  ..................................................................................................................  حق ارتفاق جادیطرق ا - 1

 136  .............................................................................................................................  انواع حق ارتفاق  - 2
 136  ...................................................................................................................................  يارتفاق عقد - 3

 136  ..................................................................................................................................  یقاعیارتفاق ا - 4
 136  .................................................................................................................................  یعیارتفاق طب - 5

 137  .............................................................................................................  شهیحق کسب و پ -بند دوم 
 137  ...................................................................................  وه سلب و جبران خسارت از مالکنح  -الف 

 137  ........................................................................................  تیارتباط مالک و مرجع سالب مالک  -ب

 138  ................................................................................................................................  تأمین توافقی -ج 
 139  .....................................................................................................................................  موارد توافق - 1

 140  .........................................................................................................................  در قیمت توافق -1- 1

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ي 

 141  .........................................................................................................................  در انتقال توافق -2- 1
 142  .............................................................................................................................  شرایط توافق -3- 1

 142  ...............................................................................................................................  اعتبار وجود -4- 1
 143  ................................................................................................................  مجوزهاي لازم وجود -5- 1

 143  ...........................................................................................................................  تأمین غیرتوافقی -د 

 144  ...............................................................................................................................................  قاعده - 1
 145  .....................................................................................................................  توافق در قیمت عدم - 2

 147  ......................................................................................................  توافق در واگذاري حقوق عدم - 3
 150  ...................................................  یخصوص نیدولت در جهت جبران خسارت از مالک فیتکال - 4

 150  ......................................................................................................  خسارت وارده یمفهوم و مبان - 5

 151  ..........................................................................................................................  مفهوم خسارت -1- 5
 153  ...................................................................................................  جبران خسارت ينظر يمبنا -2- 5

 154  ..........................................................................................................  محدوده جبران خسارت -3- 5
 156  .................................................................................................  نیانواع خسارات وارده بر مالک -4- 5

 156  .....................................................................................................................  تیحق مرغوب -بند سوم 

 157  .................................................................................................................................  حق تشرف -الف 

 159  .........................................................................................  پرداخت حقوق مالک ملک ينحوه  - ب 

 159  ................................................................................................................................  یرداخت مالپ -ج 
 161  .................................................................................................................................  پرداخت نقدي - 1

 163  .............................................................................................................................  پرداخت اقساطی - 2
 164  ...........................................................................................................................  یمال ریپرداخت غ - د

 165  .................................................................................................................................  اعطاي تراکم - هـ 

 167  ........................................................................یو دولت یبا املاك مل یملک متصرف ینیگزیجا - 1
 170  ..................................................................................................................................  تغییر کاربري - 2

 172  ......................................  سند به نام دولت میتنظ فاتیو تشر یخصوص تیابطال اسناد مالک - 3
 175  ....................................................................................  تیموارد اعتراض به سلب مالک -گفتار دوم 

 175  .....................................................................................................................  ییمراجع قضا - بند اول 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



 ك 

 175  ...................................................................................................................  يعدالت ادار انوید -الف 
 177  .....................................................................  ر ابطال طرح مصوبه خلاف قانونب یمبن تیشکا  - 1

 179  ...........................................................................  طرح ياجرا يبر ابطال مرحله  یمبن تیشکا - 2
 180  ............................................................................................................................  یمحاکم عموم - ب 

 182  ..............................................................................................................  ییمراجع شبه قضا -بند دوم

 182  .............................................................................ماده واحده ونیسیکم ییمراجع شبه قضا -الف 
 186  .................................................................................................................  قانون یینامه اجرا نییآ - 1

 187  ..........................................................................................................  : واحده ماده اتیه بیترک - 2
 187  .........................................................................................................  ماده واحده اتیه لاتیتشک - 3

 189  .................................................................................................................  رخانهیدب فیشرح وظا - 4

 190  .............................................................................................................................  هفت نفره اتیه - 5
 194  ........................................................................................................................................  فیوظا -1- 5

 194  ...............................................................................................................  حل و فصل اختلافات -2- 5
 199  .............................................................................................  هفت نفره يها أتینحوه عمل ه -3- 5

 199  .........................................................................................................  56موضوع ماده  ونیسیکم -ب

 201  ............................................................  هایکشاورزان و جنگلدار یاختلاف یاراض فیتکل نییتع - 1

 203  ...........................................................................................  یاختلاف یاراض فیتکل نییقانون تع - 2

 206  .....................................................................................  شنهادهایو پ يریگ جهینت: چهارم فصل

 207  ...............................................................................................................................  يریگ جهینت: 1- 5

 212  ...................................................................................................................................  شنهادهایپ: 2- 5
 215  .........................................................................................................................  منابع و ماخذ فهرست

Abstract  ...........................................................................................................................................  223  
  

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



1 

  

  

  

  فصل اول

  

  مقدمه
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  : مساله بیان -1
امروزه نیز این باز براي بشر و رفع نیازهاي او داراي اهمیت فراوان بوده و  زمین از دیر

افزون شهرنشینی و صنعت و  اهمیت را نه تنها همچنان حفظ کرده است بلکه با توسعۀ روز
براي ایجاد تحولی متناسب با آنچه انگیزه ، پیشرفت علم ارزش اراضی به مراتب بیشتر شده است

ت و ایجاد یاف می بایستی بسیاري از نهادهاي گذشته تغییر می در ایران بود 57بهمن  22انقلاب 
تغییرات بدون اتکا به قانون هر چند ممکن بود اما نتایج نامطلوبی ببار داشت از این رو دستگاه 
قانونگزاري پس از انقلاب ابتدا با نام شوراي انقلاب و سپس با عنوان مجلس شوراي اسلامی به 

جربیات تقنینی مقننین و مسئولان جدید که قبل از انقلاب غالباً فاقد ت، این مهم همت گماشت
و اجرایی بودند به قصد آنکه خود را با شتاب جامعه انقلابی هماهنگ کنند شتابزده و عجولانه 

ساخت و  می خود را عیان ها به وضع مقرراتی دست یازیدند که پس از تطبیق با واقعیت نارسایی
  شد.  می لزوم تغییر قوانین وضع شده آشکار

آمد و اصل تسلیط  حترم و مقدس به شمار میدر گذشته مالکیت خصوصی بر زمین م
ولی امروزه به جهت حفظ مصالح ، شد قانون مدنی) به ندرت مخدوش و محدود می 30(مادة 

 يها روشمالکیت خصوصی به ویژه مالکیت بر زمین به ، جامعه و حمایت از طبقات ضعیف
ورهاي مختلف در کش، مختلف محدود شده و حتی سلب مالکیت به لحاظ حفظ منافع عمومی

ها و  تا قبل از تصویب قانون راجع به اراضی دولت و شهرداري. صورت قانونی به خود گرفته است
و قانون تقسیم و فروش املاك مورد اجاره به زارعین مستأجر  1335ها مصوب  اوقاف و بانک

قانون مشخصی در خصوص تشخیص و تصدي و اعمال حاکمیت دولت نسبت  1347مصوب 
ت اعم از داخل و یا خارج از محدودة شهرها وجود نداشت و قسمت اعظمی از اراضی اراضی موا

هاي  موات اطراف شهرها که قابل ثبت نبود در اثر اجراي ناقص قانون ثبت و عدم نظارت دستگاه
براي تاسیس شهرهاي جدید و حل مشکلات  همچنین. مربوطه تقاضاي ثبت آن پذیرفته شد

هاي خصوصی بر اراضی بود و حقوق مالکانه را  املاً پایبند مالکیتتوان ک شهرهاي موجود نمی
  . آنطور که در باب مالکیت و آثار آن مطرح است رعایت کرد

ابتدا باید به توضیح مطالبی در خصوص فلسفه وضع قوانین ، در بیان تبیین موضوع رساله
  : موجود که شامل
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  1310و 1306لت مصوب قانون ثبت اموال غیر منقول و اراضی خالصه دو – 1

  1331قانون لایحه ثبت اراضی موات اطراف شهر تهران مصوب  – 2

  1338و اصلاحی آن مصوب 1335مصوب  ها قانون اراضی دولت وشهرداري – 3

  و اصلاحی بعد از آن 1341و مراتع مصوب  ها قانون ملی شدن جنگل – 4

ر نام آن به وزارت مسکن و تغیی 1343قانون تاسیس وزارت آبادانی و مسکن مصوب  – 5
  1352وشهرسازي مصوب 

  1358قانون لغو مالکیت اراضی مصوب  – 6

  1347قانون فروش املاك مورد اجاره به زارعین مستاجر مصوب – 7

  1360قانون اراضی شهري مصوب  – 8

  1366قانون زمین شهري مصوب – 9

  1367مصوب  مورد عمل مسکن مهر، ي جدیدها قانون تشکیل شرکت عمران شهر – 10

قانون تعیین تکلیف اراضی واگذاري دولت و نهادها مصوب مجمع تشخیص  – 11
  1370مصلحت نظام 

همچنین  باشد و می 1381قانون منع فروش اراضی فاقد کاربري مسکونی مصوب  -12
 ي اجرائی مرتبط باها و دستورالعمل ها نامهبخش، ها تصویب نامه، ها یین نامهآ، ها اساس نامه

  : گردد می ي ذیل ارائهها ین زمین شهري بپردازیم که این موارد در قالب نکتهقوان

 قانون زمین شهري با استفاده از احکام حکومتی و ثانویه و در جهت حفظ حقوق جامعه و
و از طرفی اي  بالا رفتن قیمت و تبدیل شدن آن به کالاي سرمایه جلوگیري از احتکار زمین و

قانونگذاري ، اصل سی و یکم قانون اساسی براي اقشار کم درآمدطبق ، تامین مسکن مناسب
   .تصویب گردیده است تبیین و
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زمین موات طبق اصول فقهی و موازین و مواد قانون مدنی ایران (کتاب دوم در باب 
آن که  141اسباب تملک وقسمت اول آن در احیاء اراضی موات وحیازت مباحات )موضوع ماده

از احیاء زمین آن است که اراضی موات و مباحه را به وسیله ي عملیاتی که  مراد: دارد می اعلام
بنا ساختن و غیره قابل استفاده ، درختکاري، زراعت، از قبیل، آباد کردن محسوب است، در عرف

قانون زمین شهري دارندگان مدارك مالکیت این گونه اراضی و در صورت  7نماید و طبق ماده 
، متر 1000توانند از مساعدت قانونی ماده موصوف تا حداکثر  می، ناسبنداشتن واحد مسکونی م

حد نصاب مالکانه جهت عمران در مهلت سه ساله استفاده نمایند که در واقع این براي دارندگان 
اعطاي مساعدت قانونی مذکور که ، شود نه حق می نوعی امتیاز محسوب، مدارك اراضی موات

به شرح ، گیرد که در حین نگارش رساله می ن و سودجویان نیز قراربعضا مورد سوء استفاده دلالا
  . تفصیلی این موضوع خواهیم پرداخت

قانون زمین شهري در خصوص اراضی دایر زراعی و بایر از  9طبق ماده  ها تملک اراضی
مجاز به تملک ارضی دایر و ، سال خاتمه پذیرفته ودولت 5به مدت  31/6/1371تا  1366سال 
ي ها از طریق سازماناي  ر شهرهاي شصت گانه موضوع قانون مذکور به قیمت منطقهبایر د

  . نیست ها مسکن وشهرسازي ویا شهرداري

اصلاحی قانون ثبت متصرفین اراضی شهري از طریق سازمان ثبت 148در اجراي ماده 
  . نمایند می سند دریافت، اسناد و املاك کشور

موات تشخیص و زیر حد ، قانون زمین شهري 12دهیی که با طرح در کمیسیون ماها زمین
با احراز واجد شرایط بودن (نداشتن واحد مسکونی ، باشد می متر1000نصاب مالکانه و حداکثر تا

جهت عمران در ) عدم استفاده قبلی از امکانات وتسهیلات دولتی در خصوص زمین، مناسب
، گیرد اما اگر در طرح شهرداري باشد می ساله در اختیار دارنده مدارك مالکیت قرار مهلت سه

نماید که این  می معمولا شهرداري از دادن معوض یا زمین و یا بهاي اراضی مذکور خودداري
مسئله باعث به وجود آمدن اختلافات اجرائی ونهایتا طرح دعوي وشکایت در محاکم دادگستري 

ط طی دادنامه هیئت عمومی گردد که البته اخیرا اختلافات ذیرب می ویا دیوان عدالت اداري
  . له دولت فیصله یافته است، 2/3/1392مورخ  88دیوان عدالت اداري به شماره 
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توان اذعان داشت که آیا اساسا مداخله ي دولت در  می، حال با عنایت به مطالب مذکور
ي مداخله ي دولت کدامند؟ که در ها شیوه، ضروري است و در فرض ثبوت ها این گونه زمین

ي تحقیق به این مهم پرداخته شده است و ما در حین نگارش این رساله به دنبال ها پرسش
تئوري حفظ حقوق شهروندي و محترم شمرده شدن مالکیت خصوصی اشخاص با توجه به 

ي ها قوانین موجود (مرز بین حقوق عمومی و حقوق خصوصی ) با لحاظ تجارب جهانی و دیدگاه
انین زمین شهري و حقوق خصوصی خواهیم پرداخت که نظري حاکم بر موضوع در حوزه قو

برون  هاي راهمورد بررسی واقع شده است وپس از بررسی  ها چگونه این مسائل در سایر کشور
به ارائه راهکارها و پیشنهادات که جزء اهداف ، رفت وحل مشکل در خصوص تعارضات موجود

  . پردازیم می، باشد می اصلی تحقیق

 مقررات مربوط به اراضی (اعم از اراضی روستایی و شهري) است.، ناز جمله این قوانی
دانیم که زمین داري بزرگ در روستاها و زمین خواري در شهرها یکی از مشکلات جامعه  می

دید در کنار وي صدها  می قبل و بعد از انقلاب بوده است روستایی کم زمین یا فاقد زمین که
کانیزه خرم و آباد گشته که مالکیت آن متعلق به یک یا چند هکتار زمین با استفاده از وسایل م

کرد اراضی مناسب احداث واحد  می که مشاهدهاي  باشد و شهري فاقد خانه می نفر معدود
باشد که هر از گاهی قیمت آن را با توجه به  می مسکونی در مالکیت تعدادي انگشت شمار

اي بعد از انقلاب مدیران جامعه حل این مشکل از فرد، دهند می تقاضاي روزافزون جامعه افزایش
را خواستار گردید و در بعضی موارد نیز که اقدامات آرام و اداري دولت با انجام فوري خواسته 
وي منافات داشت خود رأساً دست به اقدام زد و در روستاها با تصرف اراضی بزرگ و کشت و 

حداث سرپناهی در آن هر چند خلاف ي شهري واها زرع در آن و در شهرها با تقسیم زمین
اصول شهرسازي و فنی و بهداشتی به مقصود خود رسید. این اقدامات خودجوش نیازمندان از 
یک سو و لزوم برقراري عدالت توسط حکومت و در راس آن قوه قانونگزاري از سوي دیگر و 

طرف موجب  همچنین نیاز خود دولت به زمین جهت اجراي طرحهاي عمومی و عمرانی از یک
  وضع قوانینی درخصوص اراضی اعماز شهري و روستایی گردید. 

علیرغم حجم عظیم این قوانین و باتوجه به حدت مسائل مربوط به زمین و ابتلاي شدید 
جامعه به این مشکل و با اینکه وضع و اجراي این قوانین فصل جدیدي در حقوق مالکیت ایجاد 
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متاسفانه حقوقدانان ما ، اند ودن اختیارات مالک وارد آوردهکرده و ضربات مهلکی بر اصل مطلق ب
ي حقوق در تقریرات و تالیفات خود کمتر به این مهم ها و بالاخص اساتید معظم دانشکده

شود فاقد اطلاعات  می و درنتیجه دانشجویی که از دانشکده حقوق فارغ التحصیل 1. اند پرداخته
رت اشتغال به هر یک از مشاغلی که مرتبط با رشته لازم در این خصوص است حال آنکه در صو

  باشد درگیر با مسائل مربوط به زمین خواهد بود.  می تحصیلی وي

 و دولتی هايدستگاه برخی جاري يها برنامه و هافعالیت از یکی اراضی تحصیل
 این گاه. پذیردمی انجام عمرانی و عمومی هايطرح اجراي به منظور که ها استشهرداري

 اراضی گرچه که گردد؛می تامین انفال یا دایر یا موات هايزمین همچون رایگان منابع از، اراضی
. نیستند خصوصی اشخاص توسط تملک قابل، شرایطی تحت بجز و محسوب انفال موات و بایر
 و دولتی، عمومی از اعم اشخاص تملک به محدودیتی گونه هیچ بدون توانند می دایر اراضی ولی

 اما. گرددمی امور این صرف، دارند اختیار در هاارگان خود که هايزمین گاه و. درآیند خصوصی
 مالکیت با مستقیم صورت به خود يها طرح انجام جهت هاارگان و هاسازمان، کثیري موارد در

 شده تدوین قانون موجب به که قواعدي و مبانی موارد این در. گیرندمی قرار تضاد در شهروندان
 کنند.  پوشی چشم اجتماع نفع به شخصی و فردي مالکیت بر تا کندمی مستحق را ها ارگان آن

 و هاطرح کلیه اجراي در گام نخستین عنوان به نیاز مورد اراضی تامین که آنجا از
 هايرویه محاسن و معایب، حقوقی راهکارهاي بررسی دارد؛ ضرورت عمومی و عمرانی هاي برنامه

 تسریع در آنکه ضمن. باشد زمینه این در موجود مشکلات از بسیاري اهگشاير تواندمی موجود
  . دارد مستقیم اثر جامعه شهروندان به عمومی خدمات ارائه يها برنامه و طرحها اجراي

  پژوهش اهداف  - 2

رفع مشکلات قانونی در حوزه ي زمین شهري و همچنین رفع تعارضات قوانین زمین 
 براي خروج از مشکلات مذکور و، ي لازمها شخاص و ارائه راهکارشهري با مالکیت خصوصی ا

                                                           
ش . و این نه ناشی از کم کاري این بزرگان که نتیجه سیاست هاي متغیر حاکمبر دانشگاه ها و موسسات آموز1

 عالی بوده که در بسیاري موارد امنیت شغلی را که لازمه انجام مطالعات و تحقیقات است از استاد سلب نموده است.
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ي عمومی و دولتی خدمات رسان و متولی اجراي قوانین مذکور به ها تسهیل خدمات رسانی نهاد
  . شهروندان

سازمان زمین شهري بوده که ، تنها مرجع رسمی براي اعلام موات یا ملی نمودن اراضی 
زي تغییر وبعد از ادغام دو وزارتخانه مسکن وشهرسازي و راه و بعدا به اداره کل مسکن وشهرسا

شهرسازي تغییر نام یافته است که در اصل  ي متبوع به اداره کل راه وها ترابري به تبع وزارتخانه
بایست از راه حل حکومتی که همانا از طریق واگذاري  می نهاد حاکم شرع غیر قانونی بوده و

نماینده نخست ، ه نفره که نماینده سازمان زمین شهري سابقبنیاد مسکن به صورت هیات س
  . باشد، وزیري و نماینده دادگستري است

  سوالات  - 3

  : سوال اصلی - 1- 3

 چه تعارضاتی بین قانون زمین شهري و مالکیت خصوصی اشخاص وجود دارد؟

  : فرعی السو -2- 3

اه برون رفت در صورت وجود تعارض بین قانون زمین شهري و مالکیت خصوصی ر
  حقوقی از این تعارضات چیست؟

   فرضیات -4

تعارض و تحدید مالکیت در قوانین ایران وجود دارد که بنا بر تقدم اصل مصلحت  – 1
  عمومی بر مصلحت خصوصی ترجیح داده شده است.

بایست در زمینه  می با توجه به وجود تعارضات بین حقوق خصوصی و حقوق عمومی - 2
  اجراي قوانین کارآمد و منطبق با شرایط روز جامعه گام برداشت.ایجاد و اصلاح و 
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   تحقیق روش - 5

تحلیلی است و روش پژوهش در این پایان نامه با توجه  –تحقیق حاضر از نوع توصیفی 
ي اولیۀ ها به این معنی که اطلاعات و داده، خواهد بود علوم انسانی، حقوقبه نظري بودن رشتۀ 

مقالات و ، تصرف و خسارت، تملک، قوانین اراضیو با مطالعۀ اي  نهتحقیق به شیوة کتابخا
سپس اطلاعات به ، کنند گردآوري خواهد شد می یی که به نوعی با موضوع ارتباط پیداها کتاب

ي تحقیق با رویکردي کاملاً علمی به روش توصیفی مورد تجزیه و تحلیل ها دست آمده در فیش
شهرداري و قوانین مالک ، در قوانین موضوعه و فقه؛ تملک دولتاراضی  انواع تملکقرار گرفته و 

طبقه بندي شده و در آخر بر اساس طرح تحقیق مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفته و  و مستأجر
  . شده است سپس نتایج تحقیق ارائۀ

  پیشینه پژوهش -6

 که نجاآ از کشور، در اسلامی جمهوري نظام استقرار و اسلامی انقلاب پیروزي از پس
 قرار اسلامی دولت اختیار در و شود نمی شناخته کسی ملک موات زمین اسلام، موازین براساس

 قانون اصلاحیه  و 5/4/1358 تاریخ درموات شهري  اراضی مالکیت لغو قانون بلافاصله گیرد، می
و راجع به لغو نیز لایحه قانونی  25/4/1359و الحاقیه آن در  18/6/1358 تاریخ در مزبور

ساله قانونی شهر تهران و حریم استحفاظی آن در  25مالکیت اراضی موات واقع در بین محدوده 
 سابق حکومت زمان در صادره مالکیت اسناد و رسید انقلاب شوراي تصویببه  6/1/1359تاریخ 
 مربع متر هزار یک از بیش اراضی خصوص در آن از خارج یا شهري موات اراضی به نسبت

 تا شد مقرر اي ساله سه مهلت مالکین براي آن از کمتر اراضی خصوص در و ابطال مساحت
 انقضاء از پس چنانچه گردید مقرر و نمایند اقدام خود زمین عمران به نسبت بتوانند مالکین
پس از تشکیل و  .آمد درخواهد دولت تملک به بلاعوض باشد نشده عمران زمین مزبور مهلت

وراي اسلامی، قانون اراضی شهري متعاقب قوانین مذکور در آغاز به کار دوره اول مجلس ش
به تصویب مجلس شوراي اسلامی و شوراي نگهبان رسید و با توجه به آنکه  27/12/1360تاریخ 

شد با استفاده از اجازه حضرت امام  مصوبات آن از نظر شرعی جزء احکام ثانویه محسوب می
سال موقتاً ضروري تشخیص داده شد. هدف  5دت اجراي مواد قانون مزبور براي مخمینی (ره) 
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قانون تامین نیازهاي عموم به مسکن و تاسیسات  1از تصویب قانون مورد بحث نیز در ماده 
عمومی شهري و جلوگیري از بورس بازي روي زمین به صورت کالا و حرکت جهت مصالح کلی 

نایی (کشاورزي و صنعتی) هاي تولیدي، زیرب ها به بخش اقتصاد کشور که سوق دادن سرمایه
اي از تصویب قوانین متعارض با حقوق  تواند پیشینه ر میمطالب مزبو .ذکر شده بود ،باشد می

  ص که موضوع پژوهش قرار گرفته است، باشد.مالکانه اشخا
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