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 چکیده

دره رأی داوری صا».ق.د.ت.ب دو. مورد برای بطلان رای به شرح زیر ذکر شده که در قانون نمونه نظیر ندارد:34ماده  3در بند 

در خصوص اموال غیرمنقول واقع در ایران با قوانین آمره جمهوری اسلامی یا با مفاد اسناد رسمی معارض باشد، مگر آنکه در 

ق.آ.د.م اقتباس شده است، با این تفاوت که استثنای 665ماده  3این بند ظاهراً از بند«مورد اخیر داور حق سازش داشته باشد

دیده نمی شود.افزودن دو مورد یاد شده به علل بطلان مندرج در قانون نمونه  665ق در ماده مذکور در قسمت اخیر عبارت فو

قابل ایراد است، زیرا: اولًا در تجارت بین المللی معاملات غیرمنقول به ندرت پیش می آید واصولا این گونه معاملات از اعمال 

قانون مدنی( تابع  8عاملات غیرمنقول طبق قواعد تعارض قوانین )ماده قانون تجارت(.ثانیاً، م 2بازرگانی به شمار نمی آید) ماده 

قانون محل وقوع مال است و قاضی یا داور مکلف به رعایت قواعدآمره محل مزبور است؛ثالثاً، هر گاه رأی داور در خصوص اموال 

غایرت با نظم عمومی باطل است.بنابراین غیرمنقول واقع در ایران با قوانین آمره این کشور معارض باشد، این رای به استناد م

ق.د.ت.ب است ونیازی به افزودن آن به عنوان علتی خاص برای بطلان رای 34ماده  2می توان گفت چنین موردی مشمول بند 

بت یا و یا قانون اساسی و قواعد و الزامات مندرج در قانون ث 967و  961نبوده است.در سایر قوانین نیز مانند قانون مدنی مواد 

یا قانون تملک اراضی قواعد امری در قبال محدودیت های آراء داوری و ابطال آن و مقایرت با ،آیین نامه استملاک اتباع بیگانه

  .قواعد امری وجود دارد

 

   منقول غیر اموال با  ،المللی بین تجاری داوری آراء، محدودیتهای کلیدی: واژه
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 مقدمه

و  رد ابطال اساسییری تجاری بین المللی ایران در خصوص موارد بطلان رأی داوری مورد زیر از مواقانون داو 34ماده  3در بند 

 غیر قابل اجرا بودن رأی داوری آورده شده است:

اسیناد  ادره در خصوص اموال غیر منقول واقع در ایران با قوانین آمره جمهوری اسلامی ایران و یا بیا مفیادرأی داوری ص -3»... 

 «حق سازش داشته باشد.« داور» بر معارض باشد مگر آنکه در مورد اخیر  رسمی معت

 حال اموال غیر منقول ضوابط خاصی دارند این ضوابط خاص کجا هستند و کدامین موارد شامل می شوند؟

 شیامل چیهات دیگر آن توجیهاتی که قانون گذار محترم در مورد اموال غیر منقول و محدودیت ها بیان کیرده انید ایین توجیهی

 مواردی هستند؟

یب خواهنید .. ممنیوع و بیی نصی.اتباع خارجه از استملاک»هم می رساند که « قانون نامه تابعیت» 14و  12بند های  -

 «این امتیاز )حق استملاک( مخصوص تبعه داخلی است»و « بود

 یران محروم هستند.بنابراین اتباع آمریکا مشمول این ممنوعیت کلی بوده و از حق استملاک غیر منقول در ا

 محدودیت بر اساس آیین نامه استملاک اتباع بیگانه -

ز انمیوده کیه  این آیین نامه اگر چه به بیگانگان مقیم ایران حق تملک غیر منقول را می دهد ولی آن را مشیرو  بیه شیرایطی

 جمله، یکی شر  عمل متقابل و دیگری، شر  عدم مخالفت با عهدنامه است.

گیذار بیرای  انون آیین دادرسی مدنی سابق نقل شده است به لحاظ اعتبار و اهمیتی است که قانونق 665ماده  3بند  -

و صیادر ااسناد رسمی قائل است و بدین معنی که اگر ملکی در دفتر املاک به نام کسی ثبیت و سیند مالکییت بیرای 

 شده داور نمی تواند او را مالک نشناسد.

ده شیرسی مدنی در صورتی کیه رأی داوری بیا آن چیه در دفتیر امیلاک ثبیت قانون آیین داد 489ماده  5طبق بند  -

نقول کیه بیر مقانون ثبت کلیه معاملات راجع به اموال غیر  32به موجب ماده  مخالف باشد آن رأی قابل ابطال است.

دارای  طبق مقررات راجع به ثبت املاک ثبت شده است نسبت به طرفین معامله و قائم مقیام قیانونی اشیخاص ثالی 

 اعتبار و رسمیت خواهد بود و رأی داور بر خلاف مدلول اسناد مذکور نمی تواند صادر شود.

 دادگاه بنا به مراتب حکم بر ابطال رأی داور صادر می کند. -

ی با توجه به موارد فوق اندکی در خصوص اموال غیر منقول واقع در ایران در این پایان نامه با تأکید بر قوانین آمره جمهور

مفهوم، شرایط و ضوابط، مرتبط با مفاد اسیناد رسیمی معتبیر، چگیونگی و آثیار »اسلامی ایران مرتبط با اموال غیر منقول 

 بطلان آرای داوری تجاری بین المللی را بررسی خواهیم کرد.

 

 مبحث  اول   : بررسي قوانین موجود در قبال موضوع گفتار اول : قواعد مندرج در قانون مدني

ون بنا بیر جهیت شود مگر در مواردی که قان ی در ایران این است که هر بیگانه ای می تواند از همه حقوق مدنی متمتعکل اصل

نییز از  ارجیهجیز در میوارد ذییل اتبیاع خ»قانون مدنی این اصل را چنین بیان داشته است: 961خاص استثنا کرده باشد. ماده 

 :حقوق مدنی متمتع خواهند بود

 ب کرده باشد؛وقی که قانون صراحتا آنرا منحصر به اتباع ایران نموده و یا صراحتا از اتباع خارجه سلدر موارد حق -1

 در مورد حقوق مربو  به احوال شخصی که قانون دولت متبوع تبعه خارجه آنرا قبول نکرده ؛ -2
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 «.در مورد حقوق مخصوصه که صرفا از نقطه نظر جامعه ایرانی ایجاد شده باشد -3

یگانه بر اقتصاد سلطه اقتصادی ب» قانون اساسی 43اصل  8به ذکر است که اجرای این اصل کلی منو  به رعایت بند  ه لازمالبت

اقتصیادی  هر گونه قرارداد کیه موجیب سیلطه»عنوان اصل کلی مقرر می دارد:  قانون مزبور که به 153و همچنین اصل «کشور

انیه میی باشید. توسط اتبیاع بیگ استملاک و سایر مقررات مربو  به« منوع است.گردد م …بر منابع طبیعی و اقتصادی و بیگانه

همیان انیدازه تبعیه  بیه بیگانهه .بنابراین قانون مدنی ایران بیگانه را از حقوق خصوصی متمتع می داند مگر در موارد استثنایی

راحت قیید یشان قائیل شیوند بایید بیا صیباشد محدودیتی برای ا محتاج به استفاده از حقوق خصوصی است و اگر مواردی لازم

 (156 ،1387مقتدر،  ).که سلب حقی را اعلام نداشته است وضع بیگانه مثل تبعه داخلی می باشد نمایند و تا زمانی

ننید از هیر جهیت اتباع خارجه در ایران بر طبق عهود تملک کرده یا می ک که اموال غیر منقول »:قانون مدنی می گوید 8ماده 

در تصرف »می دارد  عمومی بیان کرده و مقرر قانون مدنی این اصل را به طور روشن و 966ماده «. ن ایران خواهد بود قانو تابع

 «)اقیع میی باشیندتابع قانون مملکتی خواهد بود که آن اشیاء در آنجیا و اشیاء منقول و غیر منقول حقوق برو مالکیت و سایر 

 (213، 1377کاتوزیان، 

نقول اتبیاع بیگانیه ترکه منقول یا غیر م :قانون مدنی مقرر می دارد 967ماده  ال غیر منقول توسط بیگانگانتملک امود در مور 

م الارث آنیان وارث و مقیدار سیه در ایران واقع است فقط از حی  قانون اصیله از قبیل قیوانین مربیو  بیه تعییین که ()خارجه

علت « ود.ت تملیک نماید تابع قانون دولت متبوع متوفی خواهد بوصی می توانسته است به موجب وتشخیص قسمتی که متوفی

یت دولیت که در آن واقع است و جدای از حاکم در واقع جزء خاک سرزمینی است غیر منقول ق. م این است که 8وضع ماده 

وقوع  ت محلمالک در یک جهت قراردارد و ایجاب می کند که غیر منقول تحت حمایت دول سرزمین نیست پس منافع دولت و

همیشیه میورد  به دلایل زییر اموال غیر منقول به قرار گیرد. اعمال قانون درون مرزی ) قانون محل وقوع شیئی ( نسبت  مال

 .قبول بوده است

در قلمرو مالکییت آن  به عهده دولتی است که مال اموال غیر منقول وظیفه برقراری نظم و اطمینان در معاملات راجع به  -1

 .استواقع شده 

 .طبق قانون محل غیر منقول است که مقررات راجع به ثبت و اعلان حقوق غیر منقول تنظیم می گردد  -2

 .شر  اساسی امکان اجرای حکمی است که نسبت به آن صادر می گردد غیر منقول اعمال قانون محل وقوع  -3

عهدنامه هیای مصیوب بیین اییران و دولیت متبوعشیان  (، اتباع خارجی می توانند به موجب8مطابق با قانون مدنی ایران )ماده 

 17) 1307بهمین  28دارای حق برای استملاک گردند. نمونه چنین عهدنامه ای قرارداد اقامت منعقده بین اییران و آلمیان در 

Feb1929ملّیک ( می باشد که مطابق با آن اتباع آلمان می توانند اموال غیر منقول را فقط برای سیکونت، شیغل ییا صینعت ت

نمایند و چون شر  رفتار دولت کاملةالوداد نیز در این قرارداد و همچنین در سیایر عهدنامیه هیای اقامیت بیین اییران و سیایر 

کشورها شده است، بنابراین بطور کلیّ، بیگانگانی که دولت متبوع آنها با ایران عهدنامه ای در این باره منعقید نمیوده بیود، میی 

 1310خود در ایران املاک غیر منقول تملک نمایند.قابل توجه اسیت کیه بیه موجیب قیانون سیال  توانند برای سکونت و شغل
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(، تملک املاک مزروعی و توابع و متعلقات املاک مزروعی از قبیل قنوات، چشمه سارها، باغات، مراتیع، و امثیال آن کیه 1931)

نوع گردیده است.آنچه باقی می ماند، اتباع دولیی هسیتند در حکم ملک مزروعی دانسته شده، برای اتباع بیگانه به طور کلیّ مم

که با ایران عهدنامه ای در این خصوص منعقد ننموده و از طرفی آنان به دنبال تحصیل ملک مزروعی نیز نمی باشند.به موجیب 

 قانون، تملک چنین اموالی در این صورت محدود و مشرو  به شرایطی است.

ج اموال غیرمنقول و مخصوصاً اراضی  مزروعی زیادی استملاک نموده بودند که این امر مسیلماً ، بیگانگان به تدری1310تا سال 

با مقتضیات و مصالح سیاسی و اجتماعی کشور وفق نمی داد. در خردادماه این سال، قیانون راجیع بیه امیوال غیرمنقیول اتبیاع 

ک مزروعی بوسیله خارجیان به اتبیاع و ییا دولیت اییران. خارجی به تصویب رسید. این قانون مخصوصاً ناظر است به انتقال املا

هر تبعه خارجی مکلف است در ظرف سه ماه از تاریخ اجرای این قانون صورت املاک مزروعیی » ماده اول قانون مقرر می دارد: 

ابل رسید، تسلیم خود را با تعیین محل و مشخصات آن به دفتر محکمه بدایتی که مال غیر منقول در حوزه آن واقع است در مق

به موجب مقررات این قانون پیش بینیی شیده بیود کیه امیلاک مزروعیی « نموده و در همان موقع نیز مقومی کتباً معرف نماید.

خارجیان توسط مقوم مزبور و مقوم دیگری که از طرف اداره دارایی معرفی می شد، ارزیابی گردیده، هرگاه بین مقومیان میذکور 

ق حاصل نمی شد، رئیس محکمه بدایت محل و مدعی العموم شخصی را بعنوان سر مقوم تعیین می کردند در مورد ارزیابی تواف

تا ملک را ارزیابی نماید. پس از انجام ارزیابی، به موجب ماده پنجم این قانون ملک به مزایده گذارده می شد تا برحسب مقررات 

در مورد سلب مالکیت بیگانگان به املاک مزروعیی از هیر جهیت رعاییت  مربو  به مزایده به اتباع ایران منتقل گردد.این قانون

غبطه و مصلحت بیگانه را نموده، در نوع خود از جمله عادلانه ترین قوانین مربو  به سلب مالکیت می باشد. مقررات این قیانون 

مصلحت مهم سیاسیی بیوده، کیه  بخوبی این اصل را نشان می دهد که منظور دولت ایران با وضع قانون مذکور فقط تأمین یک

عبارت ازز جلوگیری کردن از نفوذ بیگانگانی است که در ایران دارای املاک مزروعی بوده اند. برای تأمین این هیدف و تسیهیل 

اگیر ملیک بیه » در اجرای فوری قانون مقرراتی بسیار استثنایی پیش بینی گردیده است. مثلاً ماده ششم قانون مقرر میی دارد: 

تقویمی و یا بیشتر خریدار پیدا نکرد به همان قیمت تقویمی متعلق به دولت شده و سند انتقال از طرف محکمیه بیدایت قیمت 

و مواد هفتم و هشتم قانون در مورد پرداخیت بیه قیمیت امیلاک مزروعیی خارجییان، مقیررات بسییار «. به دولت داده می شود

ولت قیمت مزبور را نقداً بپردازد ملک را قطعاً تصرف خواهید کیرد و اگیر منصفانه ای وضع کرده است.طبق این مقررات هرگاه د

یا وراث او باقی مانده و دارندۀ ملیک آن را بیه خیرج خیود  ،قیمت را نقداً نپرداخت، ملک تا پرداخت قیمت در تصرف دارندۀ آن

است، دارندۀ ملک حق خواهید داشیت بیه اداره کرده، منافع آن را تملک خواهد نمود تا وقتی که دولت قیمت ملک را نپرداخته 

هر نحو و به هر قیمتی که بخواهد ملک را با اطلاع دولت به یکی از اتباع ایران انتقال دهد. این انتقال مورد تصویب دولت واقیع 

را  خواهد گردید و ذمه دولت و دارندۀ ملک نسبت به هم بری خواهد شد. هرگاه دولت قیمت ملک را نپرداخت  بعد خواست آن

تأدیه کند، هر یک از طرفین حق خواهند داشت تقاضای تقویم مجدد بنمایند و در این صورت تقیویم بیه عمیل امیده و دولیت 

قیمتی را که پس از تقویم مجدد تعیین می شود باید تأدیه کند. با اجرای این قانون، استملاک املاک مزروعیی بیرای بیگانگیان 

یر اموال غیرمنقول نیز محدود به مواردی شد که به موجب عهدنامه های دوجانبه بیین بطور کلی ممنوع گردید و حق تملک سا

 1دولت متبوع تبعة خارجی این حق به نحو محدود برای بیگانه شناخته شده باشد.

                                                           
 نصیری، مرتضی؛ پیشین، ص279ی 1280
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 ر میواردی کیهاصل کلی در حقوق ایران، این است که هر بیگانه ای می تواند از همه حقوق مدنی متمتع شود مگیر د بهرحال؛ 

صیل را بیه طیور قیانون میدنی ایین ا 961قانون بنا بر جهت خاص استثناء کرده باشد. همانطور که پیش تر اشاره نمودیم، ماده 

 صریح بیان کرده است.

یگانه بر اقتصاد سلطه اقتصادی ب»قانون اساسی  43اصل  8البته لازم به ذکر است که اجرای این اصل کلی منو  به رعایت بند 

اقتصیادی  هر گونه قرارداد کیه موجیب سیلطه»قانون مزبور که به عنوان اصل کلی مقرر می دارد:  153ن اصل و همچنی«کشور

بنابر نیه میی باشید.و سایر مقررات مربو  به استملاک توسط اتباع بیگا« ..گردد ممنوع است..بیگانه بر منابع طبیعی و اقتصادی

محتاج بیه  ندازه تبعهابیگانه به همان  .تع می داند مگر در موارد استثناییاین قانون مدنی ایران بیگانه را از حقوق خصوصی متم

 ماینید و تیاناستفاده از حقوق خصوصی است و اگر مواردی لازم باشد محدودیتی برای ایشان قائل شوند باید بیا صیراحت قیید 

 زمانی که سلب حقی را اعلام نداشته است وضع بیگانه مثل تبعه داخلی می باشد.

هود تملک کرده ییا عاموال غیر منقول که اتباع خارجه در ایران بر طبق » قانون مدنی می گوید:  8ور که اشاره شد، ماده همانط

ی بییان کیرده و قانون مدنی این اصل را به طیور روشین و عمیوم 966ماده «. می کنند از هر جهت تابع قانون ایران خواهد بود 

اء در د که آن اشییایر حقوق بر اشیاء منقول و غیر منقول تابع قانون مملکتی خواهد بودر تصرف و مالکیت و س:»مقرر می دارد 

ل ییا ترکه منقیو»  قانون مدنی مقرر می دارد : 967در مورد تملک اموال غیر منقول توسط بیگانگان ماده «آنجا واقع می باشند 

ارث و وبیه تعییین    قانون اصیله از قبییل قیوانین مربیو غیر منقول اتباع بیگانه ) خارجه ( که در ایران واقع است فقط از حی

لیت متبیوع مقدار سهم الارث آنان و تشخیص قسمتی که متوفی می توانسته است به موجب وصیت تملیک نماید تابع قانون دو

اسیت و  قیعق.م این است که غیر منقول در واقع جزء خاک سرزمینی است کیه در آن وا 8علت وضع ماده « .متوفی خواهد بود

ول تحیت جدای از حاکمیت دولت سرزمین نیست پس منافع دولت و مالک در یک جهت قراردارد و ایجاب می کند که غیر منق

 ر منقیول بیهاعمال قانون درون مرزی ) قانون محل وقوع شیئی( نسبت به امیوال غیی .قرار گیرد  حمایت دولت محل وقوع مال

 (59، 1377کاتوزیان، ) .دلایل زیر همیشه مورد قبول بوده است

ن واقع آرو مالکیت وظیفه برقراری نظم و اطمینان در معاملات راجع به اموال غیر منقول به عهده دولتی است که مال در قلم  -

  .شده است

  .طبق قانون محل غیر منقول است که مقررات راجع به ثبت و اعلان حقوق غیر منقول تنظیم می گردد  -

 ع غیر منقول شر  اساسی امکان اجرای حکمی است که نسبت به آن صادر می گردد.اعمال قانون محل وقو

مشیرو  بیر اینکیه  سلب مالکیت کنند حق برای دولت ها شناخته شده است که در قلمرو خود بتوانند از اتباع بیگانه اصولاً این

 .غرامات و خسارات وارده به آنها را بپردازند

ش بینیی شیده همچنین در معاهیدات پیی بیگانگان به شر  پرداخت غرامات عادله در قوانین وامکان سلب مالیکت از  در ایران

 تایید قیمیت نمی توان بیرون کرد مگر با مجوز شرعی و آن نیز پس از تعیین و است و لذا هیچ ملکی را از تصرف صاحب ملک

ا نسبت بیه اموالشیان مالکیت اتباع مزبور ر » : داردقرارداد اقامت بین ایران و بلژیک مقرر می  7عادله است و قسمت آخر ماده 

اتی مقابیل ادای غرامی در را ولو موقتاً باشد از استفاده از اموالشان بازداشت مگر به همان شیرایط و نمی توان سلب نمود و یا آنها

 .که در قوانین محلی برای اتباع واصله مقرر است
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ا صینعت محل سکونت ییا کسیب یی یر منقول، جایز بودن تملک اراضی برایبیگانگان از حق عینی نسبت به اموال غ محرومیت

 :ین عبارت آمده اسیتقانون حاکم بر اموال غیر منقول اتباع خارجه در ایران ا قانون مدنی در مقام تعیین 8برای آنان در ماده 

اییران خواهید  ر جهت تابعه قیوانیندر ایران بر طبق عهود تملک کرده یا می کنند از ه منقول که اتباع خارجه اموال غیر »

 «.بود

ها تنهیا در حید  آن نیز اموال غیر منقول بنابر سابقه تاریخی باید گفت تملک اراضی مزروعی برای آنان ممنوع است و از دیگر

 ن از تملیککسب یا صنعت خود خریداری کنند. ممنوعییت بیگانگیا مجاز می توانند تملک نمایند، یعنی محلی برای سکونت یا

عهید نامیه  )ترکمانچیای  پروتکل پیوست عهید نامیه 5نظام حقوقی پیش از مشروطیت ایران نه تنها از ماده  اراضی مزورعی در

ولت بیرای سیکونت تیا اشاره به موافقت با خرید ملک از سوی اتباع آن د بازرگانی میان دولتهای ایران و روسیه ( که در آن تنها

قیانون نامیه  12قابل استنبا  است، در بنید  یدهالف ( گرد -3-32دن مال التجاره آنان ) شماره مغازه یا انبار برای گذران احداث

از  « ییراناسیتهلاک دهیات و قیراء و مسیتغلات در ا» است. در ایین بنید تصیریح شیده :  نیز به صراحت بیشتر از آن یاد شده

 .امتیازهای اتباع داخله بوده اتباع خارجه از آن محروم اند

نها در تبصیره میاده اول بدان گونه که از آ در دوران کنونی، بیگانگان از تملک اراضی مزروعی و توابع و متعلقات آن ها ینبنابرا 

 .باشند آن قانون تعریف گردیده محروم می

عی زروکم ملک محتوابع و متعلقات املاک مزروعی از قبیل چشمه سارها و باغات و مراتع و امثال آن در »بر حسب این تبصره: 

 «.است

ا صینعت فیوق یدیگر مازاد بر آنچه برای محل سکونت یا کسب  تملک اموال غیر منقول افزون بر املاک مزروعی، بیگانگان از

 .نیازمند آن هستند محروم می باشند

د نیست بلکه هر گونه حقوق عینی دیگر ممکن است منتهی بیه تملیک آنهیا گیرد اموال غیر منقول این محرومیت تنها شامل

 .مانند حق رهن

 

 گفتار دوم : قواعد و الزامات مندرج در قانون ثبت

 بایید منقول غیر الامو تملک برای خارجه اتباع کلیه مراجعه موقع در» :  گوید می رسمی اسناد دفاتر قانون نامه آیین 42 ماده

 محیل ثبت دارها از مخصوص نامه اظهار بوسیله. باشد نشده منقضی مدت صورتیکه در تا ملاحظه را آنها اقامت جواز دفتران سر

 «کنند اجازه تحصیل معامله سند تنظیم برای

 تحصیل خارجه باعات(  غیره و رهن و شر  بیع قبیل از استرداد حق با معاملات مورد در» :  گوید می نامه آیین همان 45 ماده

 معاملیه لاصیهخ و اسیتعلام، ملک ثبتی وضعیت ایدب داخله اتباع معاملات مثل و نیست لازم، محل ثبت اداره از مخصوص اجاره

 «گردد. ارسال ثبت اداره به نیز

 میی ثبتی خشنامهب 11 بند بیانجامد بستانکار به مال قهری تملیک و مزایده به است ممکن مذکور معاملات اسناد که جا آن از 

 اجراییه صدور ورتص در که شود تفهیم باید تعاملم عنوان به بیگانگان استرداد حق با منقول غیر معاملات ثبت مورد در:  گوید

 ممنیوع اگیر و بود خواهد بیگانه اتباع استملاک به مربو  مقررات رعایت به موکول انتقال سند صدور، خریدار نبودن و مزایده و

 «.کند واگذار رانیای اتباع به معامله مورد عین در را خود حقوق باید و داشت نخواهد مجوزی، انتقال سند صدور باشند تملک از
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 از مسیتنعاد به ایدب است آورده بدست استملاک اجازه که ای بیگانه یا ایرانی به مال انتقال امکان عدم و مزایده موقع صورت در

. شیود ادهد مالیک به باقی حراج هزینه کسر از پس و برسد فروش به حراج طریق از مال 5/9/1327 مصوب استملاک نامه آیین

 .است. نشده ذکر صریحاً قانون در وضع این

 شیخص نیام بیه عیادی اسیناد یا و رسمی اسناد طریق از انتقال از اعم قانون این موضوع ملک انتقال و نقل جدید لایحه مطابق

 از مخصیوص وانیهپر دارای دفیاتر در انتقال،خارجیه امیور وزارت مجیوز با کشور از خارج در یا داخل در متقاضی ورثه یا و دیگر

 امکیان مرکزی انکب ضوابط با آن خروج و مجاز بانکهای از یکی طریق از ارز فروش یا انتقال، کشور املاک و اسناد ثبت سازمان

 اتبیاع به را قانون نای موضوع املاک خارجه اتباع که صورتی در.بود خواهد قانونی اعتبار فاقد صورت این غیر در بود خواهد پذیر

 (169، 1394بود. )طالقانی،  خواهند مستثنی قانون در مقرر شریفاتت رعایت از نمایند منتقل ایرانی

 امیوال لیکتم امکیان جملیه از بیگانیه اتبیاع بیه خاص امتیاز هرگونه اعطای اداری، عدالت دیوان عمومی هیئت رأی موجب به

 صیلاحیت. ددار تقنینیی ماهییت مذکور موضوع لذا است، قانونگذار صریح حکم به منو  کشور، جغرافیایی قلمرو در غیرمنقول

 مقننیه قوه مصوب قانون استناد به هبیگان اتباع توسط منقولغیر اموال تملک به مربو  هاینامهتصویب و مقررات وضع در دولت

 قیحقیو وجاهیت فاقید 1370 سیال مصیوب امیلاک و اسناد ثبت قانون اصلاحی( 148) ماده( 7) تبصره و 1342 سال در وقت

 نامیهآیین و وزییران هیئیت 1342 سیال مصیوب قیانونی نامیه تصویب اعتبار عدم از پس موجود قانونی ءخلا به عنایت با. است

 خارجی اتباع طتوس غیرمنقول اموال تملک چگونگی نامهآیین ابطال و وزیران هیئت 1328 سال مصوب خارجه اتباع استملاک

 وحدت ایجاد ضرورت دلیلبه و 1378 سال در اداری دالتع دیوان عمومی هیئت وسیله به ایران اسلامی جمهوری در مقیم غیر

 رفیع و لاءهیاخ تکمییل و پراکنیده مقیررات تجمیع و شفاف و منسجم مقرراتی از برخورداری و نظر مورد زمینه در قانونی رویه

 دارلاحیتصی مراجیع سیوی از کامل و جامع قانونی تدوین و ارائه لزوم خارجی، اتباع تملک چگونگی خصوص در ابهامات بعضی

 .شود.می احساس

 گفتار سوم : قواعد و الزامات مندرج در قانون آیین نامه استملاک بیگانگان

حسیاس شید و لزوم وضع مقرراتی در این خصوص با شدت بیشتری ا و اتباع بیگانه به تدریج کمبود مقررات در مورد استملاک

ملاک اتبیاع اسیت اول آن خارجه به تصویب رسید که به موجب میادهآیین نامه ای راجع به استملاک اتباع  1328مرداد  25در 

 ل وقیوعیا کسب ممکن گردید. در اظهار نامه ای که شخص متقاضی به اداره ثبیت محی فقط برای محل سکونت، صنعت بیگانه

ایران می باشند  در خانواده اش دارای ملک دیگری ملک می دهد باید منظور از مالکیت صریحاً ذکر شود و اگر خود وی یا افراد

قیی خیارجی ، اشیخاص حقی1328مصیوب  استملاک اتباع خارجه آیین نامه 1قید گردد. مطابق ماده  باید صریحاً در اظهارنامه

، 1388ی،فیدو ).حق استملاک اتباع بیگانه در ایران محدود به خرید ملک برای محل سکونت یا صنعت و یا کسب خیود دارنید

63) 
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فصیلی در  مسافرت هیای مینظم به کسانی که فاقد پروانه اقامت دائمی بوده و 1342ه قانونی مصوب تصویب نام همچنین طبق

میه و تصیویب نامیه سیاحت و استفاده ییلاقی مقید به شرایطی که در آییین نا سنوات متعدد و متوالی به ایران دارند، به منظور

 .ده شده استدا  یاد شده تصریح گردیده اجازه خرید اموال غیر منقول قانون

انجیام  از اقدام به بیگانه ای که می خواهد ملکی را در ایران خریداری کند باید پیش اتباع خارجه، لاکمبر حسب آیین نامه است

 .دادن معامله به کسب مجوز از دولت ایران نائل آید

ی شیده در ی اطلاعات پیش بینیحاو تحصیل این مجوز آن است که وی درخواست خود را در این باره طی اظهارنامه ای ترتیب

سیازمان  ظهیار نامیه راآیین نامه ( این ا 1ثبت محل وقوع ملک تسلیم می کند. ) ماده  آیین نامه، به همراه مدارک لازم به اداره

 خیود را اظهیار میی وزارت خارجه نیز با بررسی های لازم نظر ثبت بررسی و نظر خود را درباره آن به وزارت امور خارجه اعلام،

ازه انجیام دادن درخواست او اج نظر ریاست جمهوری را نیز استعلام می نماید. و پس از حصول موافقت با کند و در صورت لزوم

 ( نامه آیین 4معامله به وی داده می شود. ) ماده 

 :در آیین نامه فوق الذکر شرایط حاوی اظهار نامه را به شرح ذیل مقرر داشته است

 دگی ؛نام و نام خانوا –الف 

 تابعیت فعلی و در صورت تغییر تابعیت اصلی؛ –ب 

 ها؛نآسن و تعداد  سن، تاهل و هرگاه تقاضا کننده مرد باشد تابعیت زن او قبل از ازدواج و در صورت داشتن اولاد،جنسیت، –ج 

 علی ؛و شغل ف تاریخ ورود به ایران، مدت اقامت، نقا  مختلفی که در آنجا سکونت داشته با تعیین مشاغل قبلی –د 

 محل اقامت دائمی؛ –ه 

 نعتی و یا محل کسب می باشد؛ص-منظور از مالکیت که برای سکونت –و 

 نوع و مشخصات و مساحت و شماره پلاک ثبت و محل وقوع ملک؛ –ز 

ال دهید بایید خیارج از اییران انتقی به کننده در تقاضای خود تعهد نماید که هر گاه بخواهد محل اقامت دائمی خود را تقاضا -ح

مقیررات  انی که طبقماه از تاریخ خروج از ایران به یکی از اتباع ایران یا خارجی ملک مورد تقاضای استملاک را حداکثر تا شش

 اجازه استملاک تحصیل نموده اند انتقال دهد؛

ا وی در ییک محیل ی هسیتند و بیتکفل و اینکه متقاضی و یا افراد خانواده او از اولاد و عیال و پدر و مادر که تحت تعیین –  

ا نیه و اگیر دیگری در ایران غیر آنچه که مورد تقاضا است دارا میی باشیند یی سکونت و یا در کسب و صنعت شرکت دارند ملک

 تعیین شود؛ دیگری دارند نوع و مشخصات و محل آن بایستی ملک

وق اجتمیاعی م محرومیت از جمیع یا بعضیی از حقیگواهینامه اداره مربوطه دائر بر نداشتن پیشینه کیفری که متضمن عد –ی 

 باشد؛

 .رونوشت پروانه اقامت دائم که عکس متقاضی در آن الصاق و گواهی شده باشد –ک 

تبعیه  »: ییدهلایحیه تصیریح گرد 15اظهار نامه مذکور حذف گردیده و در ماده  ،استملاک اتباع و دولت های خارجی در لایحه

حل وقیوع ملیک مثبت اسناد و املاک  درخواست خود را به همراه مدارک لازم از طریق ادارات متقاضی استملاک باید  خارجی

 د عمیل اداراتمی رسد مدارک لازم همان اظهارنامه ای است که در حال حاضر مور بنظر«. …به وزارت امور خارجه ارسال دارد

 .ثبت اسناد و املاک می باشد
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 : ند شر  به ترتیب زیر استموافقت با این درخواست منو  به احراز چ

 ؛ تقاضا مخالف با مقررات عهدی دولت ایران نباشد –الف 

 درخواست، مخالف قوانین ایران و انتظامات عمومی کشور نباشد ؛ –ب 

د تملیک کنید، وی در ایران می خواه کشور متبوع درخواست کننده برای اتباع ایران حق استملاک به میزانی باشد که در –ج 

   رفتار متقابل عملی احراز گردد ؛یعنی شر

نوع کسب و صنعت و منظوری کیه  یا ملک مورد تقاضا، متناسب با تعداد افراد خانواده و وضعیت اجتماعی و مالی و مساحت-د 

 برای آن تقاضای استملاک شده است باشد ؛

حیدود ییا مها بر طبق مقیررات  آنجاوقوع ملک مورد درخواست در مناطق مرزی یا نقاطی که استملاک خارجیان در  محل –ه 

 .ممنوع گردیده است نباشد

ورت لیزوم صیمجیاز بیوده و در  استملاک برای محل کار و کسب باشد مباشرت به آن طبق مقررات و قوانین ایران چنانچه –و 

 .پروانه اشتغال به آن پیش از آن تحصیل شده باشد

وده و شیرایط زییر را خارجی که دارای پروانه اقامت دائم و یا پنج ساله بی خارجی به اتباع استملاک اتباع و دولت های در لایحه

 :داشته باشند، اعطای اجازه تملک خواهد شد

رای امنییت و یا مصوبات شیو وقوع ملک مورد درخواست در نقاطی که استملاک خارجی در آنجا ها بر طبق قوانین محل –الف 

 .کشور ممنوع گردیده است نباشد

نماینید، یعنیی  مقدار ملک را تحصیل متبوع متقاضی اتباع ایرانی حق استملاک داشته و بتوانند حداقل به همانکشور  در –ب 

 .شر  رفتار متقابل عملی احراز گردد

ارجیه، تایید وزارتخانه های امور خ مورد فاقد سوء پیشینه کیفری و ورود یا اقامت غیر قانونی بوده و استملاک وی  متقاضی -ج

 .طلاعات باشدکشور و ا

 .ه استلحاظ گردید بند )ج(وبند )ه(آیین نامه و بند ) ی( اظهار نامه بعنوان شرایط ملاحظه می گردد که در لایحه مذکور فقط 

نامه قانونی راجع به استملاک اتبیاع  و آیین نامه اجرایی تصویب 1343با تغییرات جزئی، تصویب نامه مصوب   لایحه 3در ماده 

جهت اشخاص که به منظور سیاحت و اسیتفاده ییلاقیی  اموال غیر منقول اجازه خرید راجع به  1344ن مصوب بیگانه در ایرا

 .به کشور ایران مسافرت می نمایند مورد تاکید قرار گرفته است

 

 گفتار چهارم :   تملک املاک زراعي 

 نیام بیه نمییزا هیر به زمین نوع هر تملک» 3/1310 /16 مصوب خارجی اتباع غیرمنقول اموال تملک به مربو  قانون براساس

 در مینز صاحب خود نام به توانند نمی( خارجی حقیقی اشخاص) خارجی اتباع اساس این بر «باشد نمی مجاز خارجی اشخاص

 در آن صیلیا مرکز و تشکیل ایران در که شرکتی هر»: دارد می اشعار 1310 مصوب ها شرکت ثبت قانون( 1) ماده.شوند کشور

 اییران رد شرکت ثبت با که حقوقی و حقیقی اشخاص از اعم خارجی اشخاص لذا ،«شود می محسوب ایرانی شرکت باشد، ایران

 .دشو می محسوب ایرانی حقوقی شخصیت یک آن، سهامداران ملیت از فارغ شده ثبت شرکت شوند، می شرکت آن سهامدار
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 درصید نظیر از محیدودیتی» خیارجی، گیذاری سیرمایه حماییت و یقتشیو قانون اجرایی نامه آئین( 4) ماده( ب) بند براساس 

 نسیبت تیا اناییر در را شرکتی توانند می خارجی گذاران سرمایه دیگر عبارت به« .ندارد وجود خارجی گذاری سرمایه مشارکت

 .نمایند ثبت خارجی سهامداران به متعلق سهام درصد صد

 سیرمایه امانجی کیه میواردی در» دارد میی اشیعار خارجی گذاری سرمایه حمایت و تشویق قانون اجرایی نامه آئین( 34) ماده 

 خیصتشی بیه گیذاری سیرمایه طرح با متناسب شرکت نام به زمین تملک گردد، ایرانی شرکت تشکیل به منجر خارجی گذاری

 و منقیول امیوال مالکییت حیق خیارجی شیرکت و کننید ثبت خارجی شرکت توانند می درصد صد تا« .باشد می مجاز سازمان

 .دارد را غیرمنقول

 منظیور بیه حقیوقی و حقیقیی از اعم خارجی اشخاص چنانچه است بدیهی الذکر، فوق مقررات و قانون مستندات به عنایت با   

 دارای) گردنید شیرکت آن سیهام از بخشی یا تمام صاحب و نمایند کشور در شرکت یک ثبت به اقدام کشور در گذاری سرمایه

 .نمایند تملک زمین شده، ثبت ایرانی شرکت نام به توانند می( شوند ایرانی شرکت در همیس مشارکت

 قراردادهیای» دارد می اشعار که ایران مدنی قانون 10 ماده به استناد با ایرانی، شرکت توسط غیرمنقول اموال اجاره درخصوص 

 میاده طبیق همچنین» است نافذ نباشد قانون صریح مخالف که صورتی در اند نموده منعقد را آن که کسانی به نسبت خصوصی

 بیه که این مگر است، الاتباع لازم آنها مقام قائم و متعاملین بین باشد شده واقع قانون طبق که عقودی» ایران مدنی قانون 219

 وارد توانید میی حقیوقی شیخص یک عنوان به کشور در شده ثبت شرکت لذا ،«شود فسخ قانونی علت به یا اقاله طرفین رضای

 .گردد منتفع آن منافع از قرارداد مفاد براساس و شود دیگر اشخاص با اجاره قرارداد عقد

 

 استملاک اموال زراعي محدودیت به بیگانه اتباع استملاک بند اول :  تبدیل ممنوعیت

 محیدودیت بیه بیگانیه اعاتبی اسیتملاک ممنوعییت 16/3/1310 مصیوب خیارجی اتباع غیرمنقول اموال به راجع قانون وضع با

 املاک صورت ارائه به مبادرت ماه سه ظرف بایستمی خارجی فرد شده، یاد قانون اول ماده مطابق و. گرددمی تبدیل استملاک

 وضیع از هیدف شده، یاد قانون مواد سایر مفهوم با مطابق. نماید غیرمنقول مال وقوع محل بدایت محکمه دفتر به خود مزروعی

 املاک بر خارجیان مالکیت تدریج به مرقوم قانون وضع از پس که نحوی به بوده، خارجیان مزروعی املاک مزایده مذکور، قانون

 تبیدیل وضیعیت فقیط خارجی، اتباع مالکیت بر گذاردن صحه ضمن شده، یاد قانون دیگر عبارت به. یابد تنزل صفر به مزروعی

 تابعییت نامیه قیانون 14 و 12 بنیدهای در آنچیه دیگر بیانی به. است نموده معین را ایرانیان به خارجیان زراعی املاک مالکیت

 امیوال بیه راجیع قیانون 1 میاده موجب به تلویحا گردیده، ذکر( مستغلات به نسبت ویژه به) خارجیان استملاک عدم به نسبت

 در کیه اسیت ایین ماند، خواهد باقی اینجا در که سؤالی تنها. است گردیده منسوخ 16/3/1310 مصوب خارجی اتباع غیرمنقول

 از ناشیی قیانونی منع وجود با 1/3/1310 مصوب خارجی اتباع اموال به راجع قانون وضع زمان تا تابعیت نامه قانون وضع فاصله

 چشمه قصبات، قرا، دهات، مزروعی، املاک قبیل از غیرمنقول اموال مالک ایران در بیگانه اتباع صورت چه به تابعیت، نامه قانون

 عهیود انعقاد ضمن ایران دولت که باشد این پاسخها، از یکی شاید. اندگردیده غیره و خانهتجارت و مسکونی اماکن قناتها، سارها،

 غیرمنقیول امیوال به راجع قانون تقنین با ایران قانونگذار. است گردیده استملاک به قائل بیگانگان برای المللی، بین قراردادهای

 مین. نماییدمیی دیگیری مقررات و قواعد وضع به مبادرت دیگر زمانهای در آن، راستای در و ،16/3/1310 مصوب خارجی اتباع

 خیارجی اتباع کلیه مراجعه موقع در»: داردمی اشعار که ،14/2/1317 مصوب رسمی اسناد دفاتر قانون نامهآیین 42 ماده جمله

 بیه باشید نشده منقضی آن مدت که صورتی در تا کرده ملاحظه را هاآن اقامت جواز سردفتران باید غیرمنقول، اموال تملک برای
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 ش.ه 13 قیرن اواخیر در چنید هر.«نمایند اجازه تحصیل معامله سند تنظیم برای محل ثبت اداره از مخصوص اظهارنامه وسیله

 اییران، قانونگیذار ش،.ه 14 قیرن اول دهه در لیکن داد،می قرار خود نظر مد را بیگانه اتباع استملاک ممنوعیت ایران، قانونگذار

 مبیین نیز الذکرفوق اقدامات و است داشته بیگانگان غیرمنقول اموال استملاک محدودیت شناختن رسمیت به بر ناظر تفکراتی

 بیه وقیت وزییر نخسیت توسط بیگانه، اتباع استملاک نامه آیین ،10/5/1328 در الذکر، فوق هدف ادامه در. است دیدگاه همین

 و اسیت گرفتیه قیرار قانونگذار ضمنی تأیید مورد بارها و بارها شده، تصویب شده یاد وضع با که اینامه آیین لیکن رسدمی امضا

 آن وسییله بیه کیه ایاظهارنامه متن و بوده کشور املاک و اسناد ثبت سازمان و خارجه امور وزارت عمل مبنای اینک هم حتی

 اول میاده مطیابق. باشیدمیی نامیه آییین همیین میواد از منبع  گرددمی یرمنقولغ اموال استملاک تقاضای خارجی فرد برای

 بیه مبیادرت خیود کسیب محیل ییا صینعت محیل سیکونت، محل برای توانندمی خارجی اتباع الذکر، فوق استملاک نامهآیین

 بیدون کیه افیرادی بیرای اییران قانونگذار 13/7/1342 مصوب خارجی اتباع استملاک نامه تصویب موجب به. نمایند استملاک

. نماییدمیی اعطا سکونتی مقاصد برای غیرمنقول استملاک اجازه باشند، داشته فصلی منظم مسافرتهای قصد دائم اقامت داشتن

 تصیویب وضیع بیا و نداشیته وجود باشند، دائم اقامت پروانه فاقد که خارجیانی برای حقی چنین ،1342 سال تا دیگر عبارت به

 ایین. شیودمیی شیناخته رسیمیت به نیز دائم غیرمقیم خارجیان برای مزبور حق 6/5/1344 مصوب آن اجرایی نامهآیین و نامه

 مورخیه در وزییران هییأت اسیلامی انقیلاب پییروزی از پیس سیال 17 و داشیت ادامه اسلامی انقلاب پیروزی زمان تا وضعیت

 جمهیوری کشیور بیه دائیم اقامیت پروانیه داشیتن بدون که را بیگانه اتباع استملاک چگونگی به راجع نامه تصویب 1/9/1374

 آن اجراییی نامیه آیین و 13/7/1344 مصوب بیگانه اتباع استملاک به راجع نامهتصویب راستای در نمایند،می مسافرت اسلامی

 توسط لغیرمنقو اموال تملک چگونگی نامهآیین وضع به مبادرت19/9/1374 مورخه در و رسانید تصویب به 6/5/1344 مصوب

 به را ایران در دائم مقیم غیر خارجی اتباع اقدام نحوه آن، موجب به که نمود ایران اسلامی جمهوری در مقیم غیر خارجی اتباع

 کلییه نامیهآییین این وضع تاریخ از مرقوم، نامه آیین 7 ماده مطابق و نمایدمی معین سکونت جهت غیرمنقول استملاک منظور

 .گرددمی لغو آن با مغایر مقررات

 

 اتباع به خاص امتیاز اعطاء خصوص در وزیران هیأت مصوبه ابطال مورد در اداری عدالت دیوان رأیبند دوم :   

 مزروعي( املاک فروش به بیگانگان الزامبیگانه)

 

 1378.11.30. 161.76 هی شماره

 161.76:پرونده کلاسه 362: نامه داد شماره 12/10/1378 تاریخ

  اداری عدالت دیوان عمومی هیأت :رسیدگی مرجع

  نیاکی جعفر آقای: شاکی

  وزیران هیأت 3/11/1374 مورخ هی 13996 ت. 13235 شماره مصوبه ابطال: خواسته و شکایت موضوع

 کیه 19/9/1374 میورخ نامه تصویب صدور برای وزیران هیأت مجوز: است داشته اعلام تقدیمی شکایت نامه طی شاکی: مقدمه

 بنید در مقننیه قیوه. باشدمی مقننه قوه 20/1/1364 مصوب خارجه امور وزارت وظایف قانون 2 ماده 17بند است تراضاع مورد

 نامه آیین در چون دهد،می نامه آیین تصویب اجازه وزیران هیأت به قانون کدامبرای که است نکرده مشخص مذکور 2 ماده 17

 قیانون 2 میاده 17 بنید بیه وزییران هییأت استناد و.استقانون کدام رایاج برای مصوبه مقررات که نیست مشخص بح  مورد
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 اگیر ی الیف: باشید بوده نظر موردتواندمی زیر شقوق از یکی لاجرم کند،نمی برطرف را ابهام این هم خارجه امور وزارت وظایف

 منحصیراًقانون آن موضوع زیرا: دارد ضوعیمو خروج قانون آن مفاد از ایراد مورد نامه آیین باشد، 1310 خرداد 16 قانون منظور

 ایین در باشید، 1328 مرداد مورخ بیگانه اتباع استملاک نامه آیین منظور اگر- ب. است مزروعی املاک فروش به بیگانگان الزام

 میرداد هنام آیین آن اساساً نشده، مشخص آن صدور برای وزیران هیأت مجوز که این از گذشته و دارد موضوعیخروج نیز فرض

 داده مسیکن ییا کسب محل خرید برای مشروطی و محدود حق آنان به که است ایرانمقیم بیگانگان استملاک به مربو  1328

 میورد نامیه آییین چیون فیرض این در باشد، تابعیت نامه قانونمنظور اگر ی پ ندارد مقیم غیر بیگانگان به ارتباطی و است شده

 توانیدمی او هم کرده ممنوعیت کهاو هم ناچار است، نامه قانون آن 14 و 12 بندهای در مندرج کلی ممنوعیت بر استثنائی ایراد

 نیه باشید مقننیه قیوه تصیویب بیه استثناء گونه هر باید یعنی (45، 1391هادیان، ).دهد اجازه را قانون آن بر استثنائی گونه هر

 هفیتم و سی و یکصد اصل مغایر والا باشد بیشتر قانونی چوب چار از تواندنمی مورد هیچ در وزیران هیأت اختیارو وزیران هیأت

 مطابقت موضوعی لحاظ از چه اگر فرض این در باشد، 1342 مهر 13 قانونی تصویبنامه منظوراگر ی ت. بود خواهد اساسی قانون

 بیه نامه تصویب آن فلذا است، شتهندا قانونگزاری اختیار مجلس فترت دوراندر حتی زمانی هیچ در وزیران هیأت ی 1: ولی دارد

 بیه هاینامیه تصیویب قبییل ایین علیه تعالی اله رضوانراحل امام حضرت ی 2. است قانونی غیر آن اسم علیرغم قانونی اصطلاح

 1342 و 1341 سیالهایهمان در اسیت کیرده وضیع آن جانشیینی بیه و مجلیس غییاب در وزیران هیأت که را قانونی اصطلاح

. کیرد راسیت اساسیی قانون هایپایه شودنمی غلط هاینامه تصویب با" که فرمودند تأکید و اندداده نام" غلط هاینامه تصویب"

 هیم فیرض این در باشد کرده اخذ مجلس از را بح  مورد تصویبنامه این قانونی مجوز خارجه امور وزارت که شود فرض اگر ی3

 بموجیب بعیداً و رسیده وزیران هیأت تصویب به 23/10/1342 تاریخ در که داشت اینامه آیین خود قانونینامه تصویب آن اولا

 ییا آن تکمییل در 19/9/1374 نامه آیین که شود تصریح باید لذا و است شده اصلاح 6/5/1344 مورخ 2737 شماره نامه آیین

 چیوب چیار و حیدود از اعتیراض وردمنامیه آییین ثانیاًمنیدرجات( 1380،183مکرمی، ) .بود خواهد مخدوش اما است آن بجای

 آن در که استداشته مقرر هایی تنبیه و کرده اعطاء بیشتری حقوق که توضیح بدین کرده تجاوز بح  مورد قانونی نامه تصویب

 در دولیت حقیوقی امیور دفتر کل مدیر. شود لغو باید 19/9/1374 مصوب نامه آیین بمراتب بنا. ندارد وجود قانونی نامه تصویب

 میورخ 161.76 شیماره نامه به عطف: اندداشته اعلام 15/9/1377 مورخ 59180.4001 شماره نامه طی مذکور شکایتبه پاسخ

 در مقیم غیر خارجی اتباع توسط منقول غیر اموال تملک چگونگی نامه آیین ابطال برای شاکی درخواستبه راجع 13/9/1376

 مییورخ 642.914.9412 شییماره نظریییه تصییویر ایفییا ضییمن و زیییرانو هیییأت 19/9/1374مصییوب ایییران اسییلامی جمهییوری

 قیانون 138 اصیل استناد به وزیران محترم هیأت دارند عنایت کههمانگونه ی 1 دارد،می اعلام خارجه امور وزارت 27/11/1376

 امیور وزارت وظایف قانون 2 ماده 17 بندطرفی از. دارد را نامه تصویب و نامه آیین وضع حق قوانین اجرای تأمین جهت اساسی

 در بیگانه اتباع استملاکو خارجی نمایندگیهای منفعت یا عین استملاک با موافقت ابلاغ و بررسی مرجع تعیین مقام در خارجه

 قیانون 138 اصیل اسیتناد بیه نامیه آییین وضیع لیذا دارد اطیلاق آن ترتیبیات و مراحیل و موافقت موارد جهت از و است ایران

 سیوی از که هائی نامه تصویب به مربو  قانونی لایحه ی 2 است ناپذیراجتناب 2 ماده 17 بند مقررات اجرای کانام جهتاساسی

 در کیه مصیوباتی یکی است، کرده ملغی را دولت نظر مورد قانونی هاینامه تصویب مورد صرفاًدر 1342مصوب شده صادر دولت

 در لازم لایحه اینکه به باتوجه. باشد نشده داده مجلس به مقرر مهلت در هاجاز اخذلایحه اینکه دیگر و شود رد مجلس اول شور

 و مقیرر مهلیت در سابق، ملی شورای مجلس یکم و بیست دورهاز جلسه پنجمین و بیست مذاکرات مشروح به توجه با مورد این

 از 1342 سیال قیانونی صیوبهم لیذا اسیت،نگرفته صیورت اول شیور در آن رد و شیده تقدیم مجلس به 15/10/1342 تاریخ در
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. اسیت بیوده برخوردارقیانونی اعتبیار از 1342 مصوب خارجه اتباع استملاک مصوبه و باشدنمی امر دو این از یک هیچ مصادیق

 تیلاش لاهیه در امریکیا و اییران دعیاوی داوری دییوان بیه دادخواسیت ارائیه با آمریکائی اتباع نمایدمی اضافه اطلاق مزید برای

 کیه نماینید قلمیداد موجه است آن در مقرر ترتیبات خلاف بر که اقداماتی و اعلام مجوز فاقد را شده یاد مصوبه تا ودندنمزیادی

نصییری، ) .شد خواهد ارائه الاقتضاء عند که شده تنظیم المللی بین حقوقی خدمات دفتر توسطتفصیلی و مستدل دفاعیه لایحه

1383 ،76) 

 شیعب رؤسای رحضو با و آبادی نجف دری المسلمین و الاسلام حجهْْْ ریاست به فوق تاریخ در ریادا عدالت دیوان عمومی هیأت

 و بررسیی و بحی  و امورخارجه وزارت نمایندگان توضیحات ازاستماع پس و تشکیل نظر تجدبد شعب مستشارانو رؤسا و بدوی

  .دنمایمی رأی صدور به مبادرت آتیشرح به آراء اکثریت با مشاوره انجام

  عمومی هیأت رأی

 توسط ایران کشور ائیجغرافی قلمرو در منقول غیر اموال تملک جمله از بیگانه اتباع به خاص امتیاز گونه هر اعطاء اینکه به نظر

 اسلامی شورای مجلس 20/1/1364 مصوب خارجه امور وظایف قانون 2 ماده 17 بند و است قانونگذار صریححکم به منو  آنان

 متضمن... ایران در یگانهب اتباع ستملاک ا و خارجی هاینمایندگی یامنفعت عین استملاکبا موافقت ابلاغ و بررسی خصوص در

 نامه آیین بنابراین ست،نی مجریه قوه به بیگانه اتباع توسط املاک و اراضیتملک جواز باب در خاصی مقررات وضع اختیار اعطاء

 میاده دوم قسیمت مسیتنداًبه و شودمی داده تشخیصدولتی مقررات وضع در مجریه وهق اختیارات حدود از خارج اعتراض مورد

  گردد.می ابطال اداری عدالت دیوان قانون 25

 آبادی نجف دری قربانعلی ی اداری عدالت دیوان عمومی هیأت رئیس

 

 قانون داوری 34ماده  3گفتار پنجم :   عدم مخالف با بند 

 جمهیوری میرهآ قیوانین بیا اییران در واقع غیرمنقول اموال خصوص در صادره داوری ن داوری رایقانو 34ماده  3بر اساس بند 

 .باشد شتهدا سازش حق «داور» اخیر مورد در آنکه مگرباشد، معارض معتبر رسمی اسناد مفاد با یا و ایران اسلامی

، قانون در( جاریت) مفهوم تعریف فقدان به توجه اب نیز و شود نمی محسوب تجاری معامله اساساً منقول غیر به مربو  معاملات

 تیا نیسیت جیاریت اصیولاً منقیول غییر معاملات از ناشی روابط زیرا است، تأمل محل جدید قانون در 34 ماده 3 بند درج اصولاً

 .باشد شده حکم به منتهی و ارجاع مذکور قانون تحت داوری به بتواند

 صیورتی در قطف شده، واقع ایران در که منقولی غیر به راجع داوری رأی که است آن از حاکی قانون( 3) 34 ماده صورت هر در

( سیازش حیق با) یکدخدامنش عنوان به که داوری علاوه، به. باشد معتبر رسمی سند مفاد یا آمره قوانین با مغایر که است باطل

 موجب به دیگر، تعبار به. گذارد کنار را رسمی اداسن ونیز آمره قوانین و مقررات رأی صدور هنگام تواند می کند، می رسیدگی

 میی باشید شیتهدا سازش حق داور که صورتی در بلکه دارد وجود منقول غیر مورد در داوری رأی صدور امکان تنها نه ماده این

 . کند عدول نیز رسمی اسناد مفاد و آمره قوانین از منقول، غیر به نسبت حکم صدور هنگام تواند
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 معارض بودن با مفاد اسناد رسمي معتبر گفتار ششم : 

 اکیید بیر چهیرهتزیرا بیا توجیه بیه  ،نیز قابل خدشه است« مفاد اسناد رسمی معتبر» اما بطلان رای به علت معارض بودن آن با

ر گذشیته دقضایی داوری در عصر جدیدو اهمیتی که این شیوه حل اختلاف پیدا کرده است وگرایش به رفع محدودیتهایی کیه 

ا میی توانید بیناین زمینه وجود داشته است، به نظر می رسد که هر گاه سند رسمی فاقد برخی از شرایط اساسی باشید داور  در

ایین  ام دهید؛ دررعایت موازین قانونی حکم به ابطال آن صادر کند، همانگونه که دادگاه دادگستری می توانید ایین کیار را انجی

ن گفیت رای ست مقدم بر سند است و نبایدآن را باطل به شمار آورد. حتی میی تیواصورت رای داور که معارض با سند رسمی ا

کیه مرجیع داور که معارض با سند رسمی باشد، بدون ابطال صریح سند هم مقدم بر آن خواهد بیود. بیه دیگیر سیخن، همانطور

ادرسیی دکه وظیفه  ل نماید، داور نیزقضایی می تواند با رعایت موازین قانونی حکم برخلاف سند رسمی صادر کند یا آن را ابطا

رای  را برعهده دارد ممکن است رایی براساس قانون صادر کند که معارض سند رسیمی باشید ودر ایین فیرض باطیل شیناختن

 درست به نظر می رسد، چه داور اختیار سازش داشته باشد یا نه.

 

 مبحث دوم : ممنوعیت ها 

 با اموال غیر منقول حقوق ایرانگفتار اول : ممنوعیت ها مرتبط 

  داد: صیتشخ را زیچهار گروه متما توانیم شود،یمطرح م یخارج تیکه تابع یزمان رمنقول،یتملّک اموال غممنوعیت در مورد 

 میمق ریغ گانگانیاول: ب گروه

 میمق گانگانیدوم: ب گروه

 رک کرده اند.را ت رانیا تیتابع یمقررات قانون تیکه با رعا یانیرانیسوم: ا گروه

 کرده اند. لیتحص یخارج تیتابع ،یکه بدون مقررات قانون یانیرانیچهارم: ا گروه

 

 میمق ریغ گانگانیاول: ب بند

سیه  یر بنیدهامتمتع هستند مگر در موارد میذکور د یاز حقوق مدن یاتباع خارجه بطور کل ران،یا یقانون مدن 961ماده  طبق

 ندارد. یارتباط گریوضوع بح  ما است و دو مورد دگانه آن ماده، که فقط بند اول آن م

لب کیرده سیتباع خارجه آن را صراحتاً از ا اینموده و  رانیاست که قانون آن را صراحتاً منحصر به اتباع ا یاول، شامل حقوق بند

اده و از دقیرار  رانیاع اآن را مختص به اتب رانیاست که قانون ا رمنقولیحقوق، حق تملک اموال غ نیاست. نمونه بارز و آشکار ا

 یاسیت. بطیور تیممنوع نیراجع به هم ت،یقانون نامه تابع 14و  12 یبندها زین رانیاست. در ا مودهسلب ن میرمقیغ گانگانیب

. از دهیات و مسیتغلات ممنیوع هسیتند لییاز قب رمنقیولیشود اتبیاع خارجیه از حیق اسیتملاک غ یبند ملاحظه م نیکه در ا

 دارد. یونقیان تییممنوع میرمقییغ گانگیانیب یران بیرایدر ا رمنقولیگرفت که استملاک اموال غ جهینت توانیفوق م حاتیتوض

 (37، 1389)محسنی، 
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 رانیا میمق گانگانیدوم: ب بند

ودت می یهدنامه هاکرده است در ع یسع یمصلحت اساس کیبه عنوان  امیالا میهمواره از قد رانیدولت ا ز،یافراد ن نیمورد ا در

 انرییا میه مقیکیاتباع کشور طرف مقابل عهدنامه  یحق استملاک برا ییاقامت، در صورت امکان اقدام به شناسا یدادهاقرار ای

نجم قائیل گیردد. از جملیه در فصیل پی یداده شود، حق محدود و مشروط صیتشخ یورهم که ضر یهستند، نشود و در موارد

 نی( که ب1828 هی)دهم فور 1243شعبان  5مورخ  ینامه ترکمانچاعهد مهیضم«. و روس در باب تجارت رانیمعاهده ا»پروتکل 

. سکونت بیود ومنحصر به محل کسب  رانیا میمق هیاتباع روس یبرا رمنقولیمنعقد شده بود، حق تملک غ یتزار هیو روس رانیا

اتباع »است که:  شده دیتأک زی( ن1949 هیفور 17) 1307بهمن  28مورخ « و آلمان رانیا نیدولت نیقرارداد اقامت ب» 6در ماده 

 ایی لیت تحصیصینعت آنهیا لازم اسی اییسکونت و شغل و  یاز آنچه برا ریغ رمنقولیاموال غ ستندیمجاز ن رانیآلمان در خاک ا

 24 خیارتیمنعقیده در تهیران بیه  گیریقرارداد موقت مربو  به تجیات و مناسیبات د»است  نی. همچنندینما کیتمل ایو  فتصر

در »ران کیه در ته کایمختار امر ریبه وز رانیوزارت امور خارجه ا1928مه  14موضوع مراسله مورخ  ،«یشمس 1307 بهشتیارد

پاکروان  یه آقاو ب بیتصو ییقضا هیبه اعلام ریمراسله دا نی، ا1307 بهشتیارد 18عظام مورخه  یوزرا أتیجلسه فوق العاده ه

  «سندیبنو کایا به سفارت امرمراسله ر نیوزارت امور خارجه اجازه داده شد که ا لیکف

حیق  ران،یو ا کایمتحده امر الاتیتفاهم شده است که اتباع ا رمنقولیغ یها ییاست که: در مورد دارا دهیگرد حیتصر 17بند  در

 سکونت، امور تجارت و صناعت در حد ضرورت دارند. یرا برا رمنقولیانتقال اموال غ ای تیمالک

د سیال دهیم میردا در دهید،یاجازه استملاک محدود و مشرو  م رانیا میمق گانهیکه به اتباع ب هگانینامه استملاک اتباع ب نییآ

 ه:ست از جملاکرده  یطیرا مشرو  به شرا رانیا میمق گانهینامه اجازه استملاک به اتباع ب نییآ نیامضا شده است. ا 1328

 پروانه اقامت معتبر داشته باشد. گانهیب-

 و محل کسب باشد. یه تملک محل سکونت شخصاجازه استملاک منحصر ب-

 باشد. ،یملک موردنظر در نقا  سرحد-

و  در ماده هشتم عهدنامیه میودت(. »هم حق استملاک داشته باشند )شر  عمل متقابل یرانیاتباع ا ،یدر کشور متبوع متقاض-

اع ماننید اتبی …به شر  عمل متقابلیه نیفاز طر کیشده است که با اتباع هر دیق زین «شیاتر یو جمهور رانیکشور ا نیاقامت ب

 «.دولت کامله الوداد رفتار خواهد شد

شیته خیود دا تیر مالکهمچنان د ران،یملک را بفروشد نه آن که آن را پس از ترک ا ران،یکه موقع ترک ا دیتعهد نما یمتقاض-

در  مقیرر، طیاکیه شیر یدارد و تیا زمیان یصجنبه شخ رانیا میمق گانهیباشد، لازم است تذکر داده شود که اجازه استملاک به ب

 زیحیا دیبا دیده نمااست و بعد از فوت، هرگاه ورثه بخوهد از ملک مورد اجازه استفا نافذکننده اجازه وجود دارد،  افتیشخص در

میورث در  که یتعهد طبق دیوالا با دیتا بتواند ملک را به نام خود ثبت نما دیاجازه نما لیتحص صلاحیباشد و از مراجع ذ طیشرا

 موقع اخذ اجازه سپرده بود، ملک را به فروش برساند.

 نباشد. رانیدولت ا یتقاضا مخالف با مقررات عهد-

 کسب اجازه نموده باشد. رانیاز دولت ا یعنیاز وزارت امور خارجه -

وجیه  چیبیه هی میرمقییغ گانگیانیاست و ب رانیا میمق گانگانیاجازه مشرو  و محدود، فقط مخصوص ب نیکه ا شودیم ملاحظه

حیق  تواننید ازب میرمقییغ انیکه خارج ستیکنند و الاّ معقول ن یداریملک خر توانندینم یطیشرا چیندارند و تحت ه یاجازه ا

 باشند. خوردارو شر  بر دیاستملاک بطور نامحدود و بدون ق
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 یهدنامیه اع رانییت او دول گانهیدولت متبوع ب نیاگر ب ،یاضافه شود که بطورکل رانیا میمق گانگانیدر مورد ب دینکته هم با نیا

اجیازه  یمبنیا ن،یعمیل شیود. بنیابرا« اسیت نیقانون خاص طرف»براساس مندرجات همان عهدنامه که  دیوجود داشته باشد با

ست، اگر اعقد شده من رانیو دولت ا گانهیدولت متبوع ب نیاست که ب یالاصول، عهدنامه ا یعل ران،یا میمق گانگانیب یتملک برا

 د،شیویم دییه قاجازه تملک، حق اجیار یهم درعهدنامه به جا ی. گاهکندیم نییآن را هم تع طیعهدنامه اجازه تملک بدهد، شرا

 23 تحیده میورخم الاتیو ا رانیدر عهدنامه مودت ا نکهیتملک قاعدتاً وجود نخواهد داشت کماا یبرا یحق گریصورت، د نیدر ا

 .شده است دیاجازه اجاره ق کا،یاتباع امر یبرا رمنقولیاجازه تملک غ یه جا( ب1955اوت  15) 1344مرداد 

 تیو قانون نامه تابع یبه استناد قانون مدن رانیاز حق استملاک در ا کایاتباع امر تیمحروم-

 اییوده نم رانیتباع اه اکه قانون آن را صراحتاً منحصر ب یاز حقوق رانیاتباع خارجه در ا»: دیگویم یقانون مدن 961اول ماده  بند

کیه  رسیاندیم هیم «تییقانون نامیه تابع» 14و12 یبندها«. آن را صراحتاً از اتباع خارجه سلب کرده است، متمتع نخواهند بود

«. اسیت یحیق اسیتملاک مخصیوص تبعیه داخلی ازییامت نیا»و « خواهند بود بینص یو ب منوعم…اتباع خارجه از استملاک »

 .محروم هستند رانیدرا رمنقولیبوده و از حق استملاک غ یکل تیممنوع نیمول امش کایاتباع امر ن،یبنابرا

 گانهینامه استملاک اتباع ب نییبراساس آ تیمحروم-

ملیه، جده کیه از نمو یطیآن را مشرو  به شرا یول دهدیرا م رمنقولیحق تملک غ رانیا میمق گانگانینامه اگرچه به ب نییآ نیا

 شر  عدم مخالفت با عهدنامه است. ،یگریشر  عمل متقابل و د یکی

 را ترک کرده اند رانیا تیتابع يمقررات قانون تیکه با رعا يانیرانیسوم: ابند 

مکلیف هسیتند از  دنیینمایرا تیرک م رانیا تی( تابعیقانون مدن 988)از جمله ماده  یمقررات قانون تیگروه که با رعا نیا افراد

بیه آنهیا  ارث قییز طررا به فروش برسانند و آنچه را هم که بعداً ا رانیخود در ا رمنقولیاموال غ ت،یصدور سند ترک تابع خیتار

ه فیروش بیو چنانچه ظرف مدت مقرر در قیانون، امیوال خیود را نفروشیند، دولیت امیر  بفروشند( یقهر تی)مالک ردیگیتعلق م

 رمنقیولیامیوال غ تواننیدینم چوجیهیبه ه ران،یا تیترک تابع خیافراد بعد از تار نیاست که ا یهیاموالشان صادر خواهد کرد. بد

 کنند. یداریخر

 تییک تابعتیر یوزارت امور خارجه، متقاض 10/1/1349مورخ  48/14شود که طبق بخشنامه شماره  یادآوری دینکته هم با نیا

 اننییتیا اطم دییائیه نمامیدارک لازم، ار ریجزء سیا ،«دینما لیآن کشور را تحص تیتابع خواهدیکه م یدولت رشیپذ» دیبا رانیا

دوم  وو اصیل چهیل  کیمینخواهد شد. اصل چهل و  تیبدون تابع یعنی «وطنیب» رانیا تیپس از ترک تابع یحاصل شود که و

 امر توجه دارد: نیبر هم زین یقانون اساس

 .دیرآد یگریدکشور  تیکه به تابع یدر صورت. …کند مگر  تیسلب تابع یرانیا چیاز ه تواندی: دولت نمکمیچهل و  اصل

 .ردیآنها را بپذ تیتابع یگریممکن است که دولت د یاشخاص در صورت نگونهیا تیچهل و دوم: سلب تابع اصل
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 کرده اند لیتحص يخارج تیتابع يمقررات قانون تیکه بدون رعا يانیرانیچهارم: ابند 

 ،یرات قیانونمقیر تییبیدون رعا یعنیی باشیندیم یقانون مدن 989هستند که مشمول ماده  یانیرانیگروه آن دسته از ا نیا افراد

اسیت.  قرار نمودهدرباره آنها بر ریبه شرح ز ییتهایو محدود هاتیجهت ماده مذکور تنب نینموده اند؛ بد لیتحص یخارج تیتابع

امیوال  هیاً، کلثالثستند. محروم ه یحقوق اجتماع یاز پاره ا اً،یاست. ثان کنیکان لم  رانیا ولتآنها از نظر د یخارج تیاولاً، تابع

 ج، از جملیهفروش پس از کسیر مخیار یالبته بها شود؛یم دهیآنان با نظارت دادستان محل وقوع ملک به فروش رسان رمنقولیغ

بعیاً طتیه نشیود، کیه فروخ یو عوارض، به آنان داده خواهد شد. منتها مشرو  به آنکه عملاً فروخته شیود والّیا تیا زمیان اتیمال

 .آن ندارند متیق فتایبه در یاستحقاق

فیروش امیوال  یابلکیه بیر د،یآ یخود به اجرا درنم یکه ماده مزبور به خود شودیمستفاد م نیچن (989ماده )ماده  نیمفاد ا از

ه دنبیال  بی یقیانون میدن 989اسیت کیه میاده  نییا تی. اما، واقعردیبا نظارت دادستان محل صورت گ یفاتیتشر دیبا رمنقولیغ

 سیت و نشیانامیاده  نیمشمولان ا یها برا تیممنوع یهم دارد که شامل پاره ا یگریقل شده است، مطالب دکه فوقاً ن یمطالب

 رانییوق در احقی ی(، از پارهیا989طبیق همیان قیانون )میاده  یهستند ول یرانیا ران،یافراد اگرچه طبق قانون ا نیکه ا دهدیم

 ممنوع هستند از جمله:

 به مقام وزارت. دنیسر ای یاز حق استخدام دولت تیمحروم-

 .یشهردار یتیو ولا یالتیا یاز حق انتخاب شدن در انجمنها تیمحروم-

 مجلس. یندگیاز حق انتخاب شدن به نما تیمحروم-

ز ا یاولی قییرموجود خود ممنیوع هسیتند و بیه ط رمنقولیاموال غ یافراد از حق ادامه نگهدار نیا یاز همه، بطور ضمن مهمتر

 .باشندیممنوع م زین دهنیدر آ رمنقولیغ دیخر

 گفتار دوم : ممنوعیت ها مرتبط با اموال غیر منقول قوانین بین المللي

 حیق همتیای و محتیرم امیری را مالکییت شیود می محسوب بشر حقوق المللی بین نظام مبنای که بشر حقوق جهانی اعلامیه

 طبیعیی حیق نای ناپذیری تعرض بر بشری حقوق للیالم بین اسناد در اساس این بر است آورده شمار به امنیت و آزادی حیات،

 سیوی زا. اسیت یافتیه اختصیاص اساسیی آزادیهیای و بشر حقوق به جهان کشورهای غالب اساسی قانون از فصلی و شده تاکید

 ایین بیه لنیی راسیتای در و باشید میی بشر حقوق های آموزه نهایی هدف و مطلوب غایت ها، ملت همگانی رفاه و توسعه دیگر،

 است شده واقع الملل بین حقوق نظام پذیرش و شناسایی مورد کشورشان ملی های ثروت و طبیعی منابع بر مردم حق صود،مق

 عمیومی صیالحم و ملیی منافع تأمین منظور به و توسعه بر حق و اقتصادی خودمختاری حق به استناد با ها دولت رابطه این در

 امیوال همصیادر دیگیر طیرف از نماینید میی بیگانیه اتبیاع و داخلیی اتباع از اعم اشخاص خصوصی اموال کردن ملی به مبادرت

 تحدید موجب عمرانی، و عمومی های برنامه اجرای جهت در خصوصی اموال قهری تملک و مجازات و تنبیه عنوان به خصوصی

 (126، 1383ابراهیمی،  گردد.) می خصوصی مالکیت سلب و
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 (2و 1اراضي کشاورزی )ماده  مبحث سوم  : قانون جلوگیری از خرد شدن

 و اورزیکشی اراضیی شیدن خرد از جلوگیری قانون 6 ماده استناد به و وزیران هیات 1395/12/8 مورخه جلسه مصوبه براساس

ایین  1 بر اساس میاده.شد خواهد جلوگیری کشاورزی اراضی شدن خرد از 1385 مصوب اقتصادی و فنی مناسب قطعات ایجاد

 و تفکییک از جلوگیری و منابعبهینه تخصیص تولید، عوامل وریبهره ارتقاء منظور به است موظف اورزیکش جهاد وزارت قانون 

 شیش میدت ظیرف داکثرح( آنها آیش و دیم آبی، زیرکشت، اراضی ها،نهالستان ها،باغ از اعم)کشاورزی اراضی خردشدن و افراز

 طضیواب کشیت، الگیوی اقلیمیی، شیرایط براسیاس را ورزیکشیا اراضیی اقتصیادی فنیی، نصیاب حید قانون، این تصویب از ماه

 .نماید ارائه وزیران هیأت به تصویب جهت و تعیین خاک و آب منابع کیفیت و کمیت و مکانیزاسیون

 .دنمای تصویب و بررسی را پیشنهادی اقتصادی فنی، نصاب حد ماه سه مدت ظرف حداکثر است موظف نیز وزیران هیأت

 و کشیاورزی هیادج وزارت پیشینهاد با تواندمی دولت نصاب، حد تعیین جهت مذکور ضوابط و شرایط تغییر صورت در – تبصره

 .دهد تغییر را شدهتعیین هاینصاب قانون، این مفاد رعایت

 قبییل از ثبتیی خیدمات هرگونیه ارائه. است ممنوع شده تعیین نصاب از کمتر قطعات به مذکور اراضی افراز و تفکیک –2 ماده

 انتقیال و نقیل و صادر مشاعی سند تقاضا، صورت در اراضی اینگونه برای. نخواهدبود مجاز افرازی یا تفکیکی مالکیت ندس صدور

 .است بلامانع مشاعی طور به اسناد

 هیا، بیاغ از اعیم شیهرها محیدوده از خیارج در واقع اوقافی اراضی و اشخاص به متعلق اراضی تمامی کشاورزی، اراضی از منظور

 .باشید میی ود،شی می تولید شیلاتی و دامی باغی، زراعی، محصولات آنها در که آیش و دیم آبی، کشت زیر اراضی ها، ننهالستا

 از عملیی تاقیداما همچنیین و سند صدور نظیر حقوقی اقدام هرگونه و تقسیم افراز، تفکیک، کشاورزی، اراضی شدن خرد فهوم

 و فنیی هیای نصیاب حید از کمتیر بیه کشیاورزی اراضی شدن کوچک هب که است بندی قطعه و کشی فنس کشی، دیوار قبیل

 کمتیر طعاتق به کشاورزی اراضی شدن خرد و تقسیم افراز، تفکیک، اشتراکی صدور نامه آئین راساس .شود می منجر اقتصادی

 رسیمی، داسینا دفیاتر امیلاک، و اسیناد ثبیت ادارات موضیوع این رعایت برای و است ممنوع اقتصادی و فنی های نصاب حد از

 از کشیاورزی یاراضی انتقیال و تقسیم افراز، تفکیک، هنگام هستند، مکلف مراجع سایر و ها بخشداری ها، دهیاری ها، شهرداری

 .نمایند استعلام ملک وقوع محل شهرستان کشاورزی جهاد اداره

ل نماید و ایین اید به شخص دیگر منتقمتر از زمین زراعی را ب 500پس چنانچه رای برای یک ایرانی صادر شد به این شرح که 

مربوطیه  ماننید  ضمن استعلام از نهاد های ،قانون جلوگیری از خرد شدن اراضی کشاورزی باشد 2و  1خرد سازی مقایر با مواد 

قاعیده ا راکه که بیچ ،و اساسا، باطل می باشد ،رای داوری قابل اجرا نیست ،جهاد کشاورزی چنانچه رای مغایر با این قانون باشد

 .امری مغایر می باشد

عنوان نمی تواند نقض آن را برتابد و در نتیجیه  مواردی رعایت مفاد قانون به حدی در نظر قانونگذار اهمیت دارد که به هیچ در

مثیال مقیررات  به اجرای قانون هستند اجازه نمی دهد خلاف آن توافق و عمل کنند. بیه عنیوان به مردم که علی الاصول مکلف

نمی تواند توافق خلاف آن را تحمل کند؛ یعنی مثلازوجیه نمیی  به طلاق از چنان اهمیتی نزد قانونگذار برخوردار بوده کهراجع 

مقررات جزاییی هیر کشیور اسیت کیه  زوج خود را از نگاه داشتن عده طلاق مصون سازد. مثال دیگر قوانین آمره، تواند با توافق

 حقوقی است. هیچ کس نمی تواند با توافق با دیگری، بیه او مجیوز ارتکیاب ییک عمیل ه اثرتوافق افراد در برابر آنها فاقد هرگون

اثری بیش از تخفیف احتمالی مجازات و آن هم  مجرمانه، مثلاتوهین یا ضرب و شتم را اعطا کند. رضایت قربانی در ارتکاب جرم
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قیوانین مربیو  بیه  ایران می توان از قوانین جزاییی، از مصادیق قوانین آمره در نظام حقوقی .در شرایطی، در پی نخواهد داشت

 .آیین دادرسی، قوانین ثبتی و مرتبط با حقوق عمومی مثال زد

 

 نتیجه گیری:

 که دارد وجود تلفمخ قوانین در هایی محددویت ایرن در واقع منقول غیر اموال با مرتبط المللی بین تجاری داوری آرا قبال در

 .گردد می داوری رای بطلان بسب امری قاعده عنوان به

 جهیت بیر بنا نقانو که مواردی در مگر شود متمتع مدنی حقوق همه از تواند می ای بیگانه هر که است این ایران در کلی اصل

 از نییز رجیهخا اتبیاع ذییل میوارد در جیز»:است داشته بیان چنین را اصل این مدنی قانون 961 ماده. باشد کرده استثنا خاص

 :بود خواهند متمتع مدنی حقوق

 باشد؛ کرده سلب خارجه اتباع از صراحتا یا و نموده ایران اتباع به منحصر آنرا صراحتا قانون که حقوقی موارد در -1

 ؛ نکرده قبول آنرا خارجه تبعه متبوع دولت قانون که شخصی احوال به مربو  حقوق مورد در -2

 «.باشد شده ایجاد ایرانی امعهج نظر نقطه از صرفا که مخصوصه حقوق مورد در -3

 غیر اموال تملک یبرا خارجه اتباع کلیه مراجعه موقع در» :  گوید می رسمی اسناد دفاتر قانون نامه آیین 42 ماده در همچنین

 رهادا از مخصوص هنام اظهار بوسیله. باشد نشده منقضی مدت صورتیکه در تا ملاحظه را آنها اقامت جواز دفتران سر باید منقول

 «کنند اجازه تحصیل معامله سند تنظیم برای محل ثبت

 و شید سیاساح بیشتری شدت با خصوص این در مقرراتی وضع لزوم و بیگانه اتباع استملاک مورد در مقررات کمبود تدریج به

 اتبیاع ملاکاسیت آن اول میاده موجب به که رسید تصویب به خارجه اتباع استملاک به راجع ای نامه آیین 1328 مرداد 25 در

 وقیوع محیل ثبیت اداره بیه متقاضی شخص که ای نامه اظهار در. گردید ممکن کسب یا صنعت، سکونت محل برای فقط بیگانه

 باشند می ایران در دیگری ملک دارای اش خانواده افراد یا وی خود اگر و شود ذکر صریحاً مالکیت از منظور باید دهد می ملک

 خیارجی قییحقی اشیخاص ،1328 مصیوب خارجه اتباع استملاک نامه آیین 1 ماده مطابق. گردد دقی اظهارنامه در صریحاً باید

 دارند خود کسب یا و صنعت یا سکونت محل برای ملک خرید به محدود ایران در بیگانه اتباع استملاک حق

 نیام بیه نمییزا هیر به زمین نوع هر تملک» 3/1310 /16 مصوب خارجی اتباع غیرمنقول اموال تملک به مربو  قانون براساس

 در مینز صاحب خود نام به توانند نمی( خارجی حقیقی اشخاص) خارجی اتباع اساس این بر «باشد نمی مجاز خارجی اشخاص

 در آن صیلیا مرکز و تشکیل ایران در که شرکتی هر»: دارد می اشعار 1310 مصوب ها شرکت ثبت قانون( 1) ماده.شوند کشور

 اییران رد شرکت ثبت با که حقوقی و حقیقی اشخاص از اعم خارجی اشخاص لذا ،«شود می محسوب یرانیا شرکت باشد، ایران

 .دشو می محسوب ایرانی حقوقی شخصیت یک آن، سهامداران ملیت از فارغ شده ثبت شرکت شوند، می شرکت آن سهامدار

ز اتباع بیگانه سلب مالکیت کنند مشیرو  بیر اینکیه اصولاً این حق برای دولت ها شناخته شده است که در قلمرو خود بتوانند ا

غرامات و خسارات وارده به آنها را بپردازند.در ایران امکان سلب مالیکت از بیگانگان به شر  پرداخت غرامات عادله در قیوانین و 

ر با مجوز شرعی همچنین در معاهدات پیش بینی شده است و لذا هیچ ملکی را از تصرف صاحب ملک نمی توان بیرون کرد مگ

» قرارداد اقامیت بیین اییران و بلژییک مقیرر میی دارد :  7و آن نیز پس از تعیین و تادیه قیمت عادله است و قسمت آخر ماده 
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مالکیت اتباع مزبور را نسبت به اموالشان نمی توان سلب نمود و یا آنها را ولو موقتاً باشد از استفاده از اموالشان بازداشت مگر بیه 

  .رایط و در مقابل ادای غراماتی که در قوانین محلی برای اتباع واصله مقرر استهمان ش

ا صینعت جایز بودن تملک اراضی برای محل سکونت ییا کسیب یی ،محرومیت بیگانگان از حق عینی نسبت به اموال غیر منقول

ت : این عبارت آمده اسی اتباع خارجه در ایرانقانون مدنی در مقام تعیین قانون حاکم بر اموال غیر منقول  8برای آنان : در ماده 

 .«د بود ایران خواه اموال غیر منقول که اتباع خارجه در ایران بر طبق عهود تملک کرده یا می کنند از هر جهت تابعه قوانین» 

ر حید دن هیا تنهیا بنابر سابقه تاریخی باید گفت تملک اراضی مزروعی برای آنان ممنوع است و از دیگر اموال غیر منقول نییز آ

ن از تملیک مجاز می توانند تملک نمایند، یعنی محلی برای سکونت یا کسب یا صنعت خود خریداری کنند. ممنوعییت بیگانگیا

) عهید نامیه  پروتکل پیوست عهید نامیه ترکمانچیای 5اراضی مزورعی در نظام حقوقی پیش از مشروطیت ایران نه تنها از ماده 

کونت تیا ولت بیرای سیران و روسیه ( که در آن تنها اشاره به موافقت با خرید ملک از سوی اتباع آن دبازرگانی میان دولتهای ای

قیانون نامیه  12د در بنی ،الف ( گردیده قابل استنبا  است -3-32احداث مغازه یا انبار برای گذراندن مال التجاره آنان ) شماره 

از « ییران اسیتهلاک دهیات و قیراء و مسیتغلات در ا» تصیریح شیده :  نیز به صراحت بیشتر از آن یاد شده است. در ایین بنید

  .امتیازهای اتباع داخله بوده اتباع خارجه از آن محروم اند

ه ماده اول آن ها در تبصربیگانگان از تملک اراضی مزروعی و توابع و متعلقات آن ها بدان گونه که از آن ،بنابراین در دوران کنونی

 محروم می باشند. قانون تعریف گردیده 

ر حکیم ملیک توابع و متعلقات املاک مزروعی از قبیل چشیمه سیارها و باغیات و مراتیع و امثیال آن د» بر حسب این تبصره : 

  .«مزروعی است 

 ا صینعت فیوزییبیگانگان از تملک اموال غیر منقول دیگر مازاد بر آنچه برای محل سیکونت ییا کسیب  ،افزون بر املاک مزروعی

 گر ممکین اسیتآنند محروم می باشند. این محرومیت تنها شامل اموال غیر منقول نیست بلکه هر گونه حقوق عینی دینیازمند 

 .منتهی به تملک آنها گردد مانند حق رهن

ضیاء ح دولت اقتاما در صورتی که مصال ،بهرحال؛ باتوجه به آنچه گفته شد، علی الاصول حق بیگانگان مورد حمایت دولت هاست

لی در در صورت وجود بعضی شرایط دولت می تواند از بیگانه سلب مالکیت کند؛ مثیل ملیی کیردن صینایع میس در شیینماید 

کیی از و ملی کردن صنعت نفت در ایران به نحوی که در قرن حاضر سلب مالکیت و ملی کردن سرمایه هیای خیارجی ی 1971

  .مسایل متداول می باشد

تیه و فزونیی یاف انی اول کمتر پیش می آمد ولی از بعد از جنگ بین الملل اول موارد آنموارد سلب مالکیت تا قبل از جنگ جه

جیه اتبیاع خار اصولی که تا هنگام جنگ اول جهانی مورد توافق دولتها بوده و به موجب آن سیلب مالکییت از امیوال ،در نتیجه

  .مستلزم جبران خسارت به میزان مؤثر کافی بود تغییر نموده است

ثر بودن  جبران خسارت این است که مبلغی که دولت برای جبران خسارت به سرمایه دار خارجی می پیردازد بایید ؤز ممنظور ا

 .قابل انتقال به ارز خارجی باشد؛ یعنی خود این دولت اجازه انتقال این وجوه را از کشور خود بیه ارز قابیل معاملیه صیادر نمایید

بلغ پرداختی معادل مجموع قیمت مال و بهره تیا تیاریخ پرداخیت باشید. در میورد منظور از کافی بودن خسارت این است که م

میزان قیمت ضابطه کاملاً روشن و معینی که مورد توافق کلیه دولتها باشد وجود ندارد. لذا در هر مورد قیمت بر حسیب توافیق 
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یباتی اتخاذ شود که با توجه به موقعیت و منظور از فوزی بودن جبران خسارت این است که ترت .دولتهای ذینفع تعیین می شود

اوضاع و احوال در کمترین مدت ممکنه خسارت پرداخت گردد. اما لازم به تذکر است که اصول مزبور در عمل از طیرف دولتهیا 

فیوق  به نحو فوق به موقع اجرا گذارده نمی شود و از زمان جنگ جهانی اول به بعد که موارد سلب مالکیت افزایش یافته ضوابط

در مورد دعوای کروزو بین لهستان و آلمیان صیادر نمیوده  1928در رأیی که دیوان دادگستری لاهه در سال  .تغییر کرده است

مقرر داشته که سلب مالکیتی که به منظور تامین منافع عمومی صورت نگرفته باشد با بر خلاف مقررات عهود بین المللی باشید 

ف جبران خسارت به حدی که وضع را به صورت قبل از مصادره درآورد کافی نیست و گرنیه غیر قانونی است و در اینصورت صر

بنابراین باید میزان خسارت در مورد سلب مالکیت غییر قیانونی  .هیچ گونه تفاوتی بین سلب مالکیت قانونی و غیر قانونی نیست

ید عین مال مسترد شود و یا در صورتی که اسیترداد عیین به حدی باشد که کلیه آثار عمل غیر قانونی را از بین ببرد؛ یعنی یا با

مال ممکن نباشد بهای مال به طور کامل پرداخت شود و بعلاوه ممکن است علاوه بر استرداد عیین ییا حقیقیت میال حکیم بیه 

  .پرداخت خسارت نیز صادر شود

غلیب ب مالکییت ای از نفوذ اقتصاد خارجی سلاز زمان جنگ جهانی دوم به بعد به علت استقلال یافتن بعضی از کشورها و نگران

  .به صورت ملی کردن یا مصادره اموال جلوه گر شده است

اشخاص از  مسکن و شغل ،حقوق ،مال ،جان ،حیثیت» اصل بیست و دوم قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران اعلام می دارد : 

خصیی از مالکییت ش»ن اصل چهل و هفتم اعلام می نمایید:هم چنی .«تعرض مصون است مگر در مواردی که قانون تجویز کند 

از نظیام  46و  44عیلاوه بیر ایین دو اصیل فقیط در اصیول «. راه مشروع باشد محترم است ضوابط آن را قانون معین می کنید 

ساسیی نون ااقتصادی و مالکیت حاصل از کسب و کار بح  شده و در هیچ یک از اصول قانون اساسی به سلب مالکیت که در قا

  .قبلی طی اصول متعددی مورد بح  قرار گرفته بود اشاره ای نشده است

 ر میاده اول خیودکه در مورد سلب مالکیت از املاک مزروعی بود که در اختیار اتباع خارجه قرار است د 1310خرداد  16قانون 

د را بیا تعییین صورت املاک مزروعی خوماه از تاریخ اجرای این قانون  3هر تبعه خارجه مکلف است ظرف »  اعلام می دارد

ده و در محل و مشخصات آن به دفتر محکمه بدایتی که مال غیر منقول در حوزه آن واقع اسیت در مقابیل رسیید تسیلیم نمیو

 «  .همان موقع نیز معوقی کتباً معرفی نماید

زروعیی حکیم ملیک م غات و مراتع را نیز دربا ،چشمه سارها ،در تبصره این ماده توابع و متعلقات املاک مزروعی از قبیل قنوات

 ،دهشیتقیویم  ،حلبه موجب این قانون املاک فوق الذکر توسط این مقوم و مقوم تعیین شده از طرف اداره مالیه م .دانسته است

عییین تن دو مقیوم در صورتی که بی .حق الرضه مقومها و مخارج مزایده نیز به عهده دارنده ملک بود .به مزایده گذاشته می شد

 ودند کیه درمی نمودند و اگر در این مورد تراضی حاصل نمی شد رئیس محکمه و مدعی العموم بدایت در مقومی تعیین می نم

  .هر حال رأی وی معتبر و قاطع بود

ن نحیو دله بیه بهتیریثانیاً جبران خسارت و تادیه قیمت عا .عنوان شده بود اولاً قانونی بود 1310سلب مالکیتی که توسط قانون 

لام گردییده ایین قیانون اعی 6پیش بینی شده بود؛ چنان که از نظر رعایت کامل حال بیگانگان صاحب املاک مزروعی در میاده 

 ند انتقیال ازسیاگر ملک به قیمت تقویمی یا بیشتر خریدار پیدا نکرد به همان قیمت تقویمی متعلق به دولت شیده و » است : 

   .«شود  طرف محکمه برایت به دولت داده می
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کر و ون فوق الیذ.... برای اجرای کل کامل قان.بدین ترتیب در حقیقت دولت برای جلوگیری از ضرر صاحبان املاک مزروعی و در

ت خیود دولی ،دخود را مکلف و متعهد نموده است که در صورتی که خریداری نبو ،کوتاه کردن است بیگانگان از املاک مزروعی

  .را بخرد به همان قیمت تعیین شده ملک

ت قیمیت مزبیور هرگاه دول» پیش بینی نموده است :  7حتی قانونگذار در مورد نحوه پرداخت قیمت از طرف دولت نیز در ماده 

آن ) ییا  صیرف دارنیدهرا نقداً بپردازد ملک را قطعاً تصرف خواهد کرد و اگر قیمت را نقداً نپرداخت، ملک تا پرداخت قیمت در ت

لیت قیمیت وقعی که دوه و دارنده ملک آن را به خرج خود اداره کرده، منافع آن را تملک خواهد نمود و تا موارث او ( باقی ماند

از  ولیت بیه یکییدارنده ملک حق خواهد داشت به هر نحو و به هر قیمتی که بخواهد ملک را با اطلاع د ،ملک را نپرداخته است

 « .د شدم بری خواهت واقع خواهد گردید و ذمه دولت و دارنده نسبت به هاین انتقال مورد تصویب دول .اتباع ایران انتقال دهد

بعلاوه قانونگذار از جهت رعایت عدالت به نحو کامل به هر یک از طرفین حق داده است که در صورتی که دولیت بعیداً بخواهید 

که در قیمت ملیک تغیییری حاصیل تا در صورتی  ،قیمت ملک را بپردازد تقاضای تقویم مجدد نمایند و قیمت آن پرداخت شود

خرداد  16با توجه به مراتب فوق ملاحظه می شود که قانونگذار ایرانی قانون  .شده باشد به ضرر هیچ یک از دو طرف تمام نشود

را صرفاً جهت حفظ مصالح سیاسی و اجتماعی کشور وضع کرده است و عادلانه ترین طرییق پرداخیت قیمیت امیلاک و  1310

 .ا نیز پیش بینی نموده استجبران خسارت ر

 پیشنهادات:

و سیایر قیوانین ماننید  ،قانون ثبیت ،با توجه به اهمیت موضوع مشاهده شد که قواعد امری در قوانین مختلف مانند قانون مدنی

قانون ممنوعیت استملاک اتباع بیگانه وجود دارد که سبب سردرگمی حقوقی و رویه های مختلف و احکیام صیادره متفیاوت از 

سوی نهادهای مرتبط شده است لذا پیشنهاد می شود تمام قوانین بصورت مدون و یکپارچه در قانون مشخصیی تهییه و توسیط 

 .قانونگذار به تصویب برسد
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یت بین الملل ونظریه حمایت سیاسی، چاپ دوم، تهیران، مرکیز مطالعیات عیالی بیین المللیی ، مسئول1365 فیوضی، رضا، -12

 دانشگاه تهران 

 دوره مقدماتی حقوق مدنی، اموال و مالکیت نشر دادگستر. 1377اتوزیان، ناصر، ک -13

، مسئولیت بین المللی دولت وحمایت سیاسیی. ترجمیه ن حیاتمی، 1387ل سازمان ملل متحد کمیسیون حقوق بین المل -14

 تهران، نشر میزان، 
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 وزارت امور خارجه، ، حقوق بین الملل عمومی، ویرایش دوم، تهران: مرکز چاپ وانتشارات 1387قتدر، هوشنگ، م-16

، سلب مالکیت و جبران خسارت در حقوق داخلی وحقوق بین الملل، انتشارات کوثر 1383وایزدی، حجت،  مقدم، هوشنگ -17
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 1383ی ابراهیمی، سیدنصراالله ؛ حقوق بین الملل خصوصی، نشر سمت، تهران20

 1386، انتشارات میزان، تهران 2و1ی سلجوقی، محمود؛ حقوق بین الملل خصوصی، ج21

 1385ی ییییییییییییییییی؛ بایسته های حقوق بین الملل خصوصی، انتشارات میزان، تهران 22

 1375، انتشارات بهتاب، تهران1بهشید؛ حقوق بین الملل خصوصی، ج ی ارفع نیا،23

 1387صیری، محمد؛ حقوق بین الملل خصوصی، نشر آگاه، تهرانن -24 

 1380ی مکرمی، محمد علی؛ حقوق بین الملل خصوصی، انتشارات دانشکده علوم قضائی، تهران25

 1337احمدمتین دفتری، نشر امیرکبیر، تهرانی آرتور نوس بام، تاریخ مختصر حقوق بین الملل، ترجمه 26

 1341ی صفدری، محمد؛ حقوق بین الملل عمومی، انتشارات دانشگاه تهران، جلد دوم، تهران27

  1383ی نصیری، مرتضی؛ حقوق تجارت بین المللی در نظام حقوقی ایران، انتشارات امیرکبیر، تهران 28

  1352؛ موسسه تحقیقات و انتشارات ویسمن، تهران ی یییییییییییییی؛ حقوق تجارت بین المللی29

 1382ی طارم سری، مسعود؛ حقوق بین الملل بازرگانی، شرکت و چاپ و نشر بازرگانی، تهران 30

ه مطالعیات و موسسی ،4ی اشرفزاده، حمیدرضا و طارم سری، مسعود؛ آشنایی با تعاریف و اصطلاحات بازرگانی ی اقتصادی، ج 31

 1369ی، تهران پژوهشهای بازرگان

ین المللیی بیی صفایی، سیدحسین؛ مقاله محدودیتهای مالی بیگانگان در قوانین ایران، بخش تحقیقات دفتر خدمات حقوقی 32

1365 

بشیر،  لمللی حقوقای قاسمی شوب، احمد علی؛ مقاله نگاهی به جایگاه بیگانگان در حقوق بین الملل با تاکیدی بر اسناد بین 36

  31یه دفتر خدمات حقوقی بین المللی جمهوری اسلامی ایران، شماره مجله حقوقی، نشر

 1368ی مستقیمی، بهرام؛  مقاله بیگانگان و حقوق بین الملل، مجله سیاست خارجی، فروردین و خرداد 37

 سیاسیی، لیومعی خیراللهی، پروین؛ حقوق بشر و تأثیر آن بر حاکمیت ملی دولتها، فصلنامه حقوق، مجله دانشکده حقیوق و 38

 4، شماره38، دوره1378زمستان 

 


