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 چکیده

مالکیت از جمله حقوق مورد تأکید و احترام دین اسلام است که در قرآن، روایات و سیره معصومین به آن اشاره شده است. در 

هایی در این میان وجود دارد مالکیت خصوصی، اما در برخی قوانین و مقررات محدودیت ازحقوق ایران با وجود حمایت نسبی 

ها ها که منشأ آنعدالتیقانون اساسی. با این وجود برخی بی 47و  22رنگ کرده است از جمله اصول که احترام کامل آن را کم

مالکیت مشروع شهروندان شده است. این اتفاقات بنا به  باشد موجب نادیده گرفتندستورات غیرقانونی برخی مقامات اداری می

اقتضای مورد در مناطق آزاد تجاری و ویژه اقتصادی بیشتر گزارش شده است. در این حالت این نهادها برای تأمین املاک خویش 

ی گذارند. این در حالیبه طور مکرر دست روی اموال غیرمنقول شهروندان این مناطق خصوصاً بومیان قدیمی مناطق آزاد تجاری م

تحلیلی  -گذار قرار گرفته شده است. در این پژوهش که به روش توصیفی است که مالکیت مشروع شهروندان مورد تأکید قانون

در مناطق آزاد تجاری و مناطق ویژه اقتصادی، با برخی اقدامات ناصحیح، حقوق اقتصادی دهد ها نشان میگردآوری شده است یافته

ته درستی مورد تثبیت، حمایت و صیانت قانونی قرار نگرفاز جمله مالکیت خصوصی شهروندان بر املاک و مستغلات به شهروندان

 است.

 مالکیت، تثبیت مالکیت، احترام، خصوصی، اقتصادی.واژگان کلیدی: 
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 مقدمه -1

ابطه در ها و اموال بوده است. این رپیوسته بین انسانمالکیت و حقوق مربوط به آن از دیرباز از روابط نامتناهی و به هم

تمام ادوار تاریخ جز در دورانی که حق در معنای امروزی متجلی نشده بود، نوعی علاقه درونی و غیرقابل انفکاک تلقی 

بود که انسانها بعنوان مالکِ مال، این اجازه و توانایی را داشته باشد تا هرگونه  شد. علاقه بین انسان و مال سبب شدهمی

یدها ها این رابطه با نوعی از تحدرفته با پیدایش دولتدخل و تصرف که مایل باشد در اموال خویش اعمال نمایند. رفته

ا به طور گسترده و نامتناهی مالک مایَملک ها مواجه شد، زیرا آن معنای دیرین از مفهوم مالکیت که انسان رو محدودیت

 گردانید و حق همه گونه دخَل و تصرف در اموال خویش داشت معنای دیگری به خود گرفت.خویش می

طورمعمول در اسلام نیز هرچند احترام به مالکیت در مقایسه با حقوق موضوعه دارای گستردگی بیشتری است و به

( اما به نظر 172و  171: 1396و امینی و کاشانی،  91: 1400مالکیت خصوصی را حمایت بیشتری کرده است )حمید، 

حدوحصر نیست. این رویکردها سبب نوعی چالش در رسد در اسلام نیز تثبیت و صیانت از حق مالکیت چندان بیمی

ق ها بحث احترام به مالکیت شهروندان ایرانی در مناطاز جمله این چالشتثبیت و صیانت از مالکیت شهروندان شده است. 

. گیردآزاد تجاری صنعتی و ویژه اقتصادی است که هر از چندگاهی از طرف دولت و نهادهای وابسته مورد تعدّی قرار می

الب جتوانند برخاسته از جهات مختلفی باشند؛ از جمله اختیارات گسترده سازمان مناطق آزاد تجاری و ... ها میاین چالش

آن  «الف»قانون برنامه پنجم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی ج.ا.ا. و بر اساس بند  112آنکه که با تصویب ماده 

ه نمایندگی از طرف دولت، بالاترین مقام اجرایی منطقه )آزاد( محسوب های مناطق آزاد تجاری بمدیران سازمان»

استثنای های اجرایی دولتی مستقر در این مناطق )بههای دستگاهشوند و دارای کلیه وظایف، اختیارات و مسئولیتمی

 نهادهای دفاعی و امنیتی( خواهند بود.

ه اندازی به حقوق اقتصادی ساکنان این مناطق با توجیستچنین رویکردی سبب خواهد شد که آزادی عمل و طبیعتاً د

خودخواهانه مواجه گردد. در یک فرض مشخص اگر سازمان مذکور حکم به سلب مالکیت یا ملی کردن املاک در 

دیدگان  واقع تکلیف چیست و زیانسطح منطقه دهد، با توجه به گستردگی اختیارات که ناشی از حکم قانون است! به

)بالاترین « جمهوررئیس»بر چه مبنایی باید تظلّم خواهی نمایند وقتی که مدیرعامل این سازمان تعبیری در حد چگونه و 

 1(257: 1395مقام اداری و اجرایی مناطق( را در اختیار دارد!؟ )افتخار جهرمی و رضوانی، 

و  «تجاری صنعتی کشورنهادی با گستردگی جایگاه اِعمال حاکمیت در مناطق آزاد »اکنون پرسش این است 

چگونه و به چه نحو قابل مؤاخذه خواهند بود؟ )این فرض « هاای از اختیارات، وظایف و مسئولیتگستره»با « مدیرعاملی»

عنوان نمونه فرض شود که حقوق اقتصادی ساکنان این مناطق شامل سازمان مناطق ویژه اقتصادی کشور نیز خواهد شد( به

های د تعدّی قرار گیرد، حق مالکیت اینان نادیده گرفته شود و یا سازمان در مقابل درخواستتوسط سازمان مذکور مور

 توجه باشد، تکلیف آنان دقیقاً چیست؟ ثبت عمومی یا صدور اسناد مالکیت آنان بی
                                                                                                                                                                                  

ما از اقانون چگونگی اداره مناطق آزاد تجاری ماهیت ساختاری مناطق آزاد تجاری مبهم و ناشناخته است؛ سرمایه این سازمان متعلق به دولت است،  5مطابق ماده  -1
 )وزیران عضو شورای« وزیرانهیئت»است و  هاآن« مجمع عمومی»سازمان  گیریتصمیمخارج است. بالاترین رکن  هاآندولتی و مقررات حاکم بر  هایشرکتشمول 

از سه  لمتشکّ ایمدیرههیئتعالی مناطق آزاد تجرای صنعتی( مسئولیت و اختیار این مجمع را برای سازمان هر منطقه بر عهده دارند و سازمان هر منطقه نیز توسط 
قانون برنامه پنجم توسعه اقتصادی، اجتماعی و  112ماده « الف»به موجب بند را بر عهده دارد که  هیئتاین  رئیسسازمان  مدیرعاملاداره خواهد شد و  نفریا پنج 

تی مستقر اجرایی دول هایدستگاه هایمسئولیتفرهنگی ج.ا.ا. این مدیران به نمایندگی از دولت بالاترین مقام منطقه محسوب شده و دارای کلیه وظایف، اختیارات و 
 گذاریقانون یصبغهکه تا پیش از وضع مقرره موصوف فاقد  رودمیقانونی به شمار  هایصلاحیتنوعی اعطای گسترده در این مناطق را بر عهده خواهد داشت که 

 توسعه کشور عین این تقریر را تکرار کرده است(. هایبرنامهقانون احکام دائمی  65در حقوق ایران بوده است )ماده 
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در این پژوهش در نظر خواهیم داشت با بررسی قوانین و مقررات مرتبط با حق مالکیت در مناطق ویژه اقتصادی کشور 

های صنعتی مالکیت خصوصی شهروندان را متأثر کرده است، و نیز رویه پروژهکه در این چند دهه به جهت افزایش بی

ناطق آزاد تجاری صنعتی، همچنین با لحاظ حقوق اقتصادی مناطق آزاد تجاری صنعتی کشور و نقش راهبردی سازمان م

شهروندان ایرانی )در انطباق با قانون اساسی ج.ا.ا.( و با امعان نظر در قوانین مرتبط با مالکیت خصوصی، به مسئله مهم 

راضی اتثبیت و تضمین مالکیت پرداخته شود. علاوه بر این در مناطق ویژه اقتصادی هرچند در بحث تصرف و تملک 

یت مالکیت خصوصی به سود دولت و نهادهای وابسته رقم محدودشود اما تفسیر در سلب یا مطابق قوانین ملی عمل می

 خورد.می

 بیان مسأله -2

های اجرایی کشور )دولت و نهادهای مأمور به ارائه خدمات عمومی( الزاماً باید کلیه دستگاهعنوان یک اصل مسلمّ، به

شهروندان، احترام کامل گذاشته و ضمن تضمین این حق در مقابل هر نوع تعرّض و تعدّی، با متعدّیان به مالکیت مشروعِ 

و متجاوزان به این حق شهروندان، پاسخی قاطع، فوری و صیانتی ارائه نمایند. اما پرسش اساسی این است که هرگاه این 

، در این حالت این حق چگونه مورد حمایت و حق مورد تعدّی و تجاوز مأمورین دولت و مقامات رسمی قرار گیرد

صیانت قرار خواهد گرفت؟ در فرضی که این اقدام )طرح تملک( به طور کلی مغایر با قانون باشد، تکلیف مالک در 

جهت تضمین حقوق مالکانه وی چگونه خواهد بود و در فرضی که اصل اقدام )تملک( موافق با قانون باشد اما پرداخت 

ملک مطابق قانون نباشد تکلیف مالک چیست؟ در این حالت، نیاز به دخالت یک مرجع صالح به طور  عادلانه بهای

شود که امکان تظلمّ خواهی مالکان چنین املاکی همواره نزد آنان میسّر باشد؛ چه آن که در فرضی جدی احساس می

نست از حقوق اقتصادی شهروندان صیانت که چنین مرجعی در میان نباشد، دولت و دیگر نهادهای حاکمیت نخواهند توا

ها در تملک خارج از ضابطه اموال خصوصی شهروندان نخواهد بود و نتیجتاً، هیچ کس و هیچ عامل خارجی جلودار آن

ق. چگونگی اداره مناطق  24ق.ا، ماده  47و  22ق.ث.، اصول  48و  47، 22ق.م، مواد  35و  31، 30)با امعان نظر در مواد 

نامه نحوه استفاده از زمین و منابع ملی ...، قانون تعیین تکلیف اراضی مزروعی آیین 3ی صنعتی کشور و ماده آزاد تجار

منشور حقوق شهروندی(  20و ماده  29/04/1354و اعیان مستحدث از طرف اشخاص در دهات و مزارع خالصه مصوب 

ی تجاری کشور و شناسایی حق مالکیت خصوص که مفهومی جز به رسمیت شناختن حقوق اقتصادی ساکنان مناطق آزاد

یا  کند؛ تا بتوان مالکیت خصوصی شهروندان این مناطق را سلباین افراد به مثابه دیگر شهروندان کشور افاده مطلب نمی

امع با استناد به بعضی مقررات غیرج« سازمان منطقه آزاد تجاری صنعتی کشور»محدود کرد. با این وجود در برخی موارد 

نامه وزارت جهاد کشاورزی و سازمان منطقه آزاد قشم که مطابق های خلاف حکم شرع و قانون )مانند تفاهمنامهتفاهم یا

ای به سازمان مزبور و مدیرعامل قانون چگونگی اداره مناطق آزاد تجاری، اختیارات گسترده 5آن مستند به حکم ماده 

این منطقه اعطاء کرده است( مبادرت به این اقدام ناشایست نموده آن حتی در بُعد تضمین مالکیت خصوصی شهروندان 

 و مالکیت خصوصی شهروندان این مناطق را با چالش جدّی مواجه کرده است.

قانون چگونگی اداره مناطق آزاد تجاری کشور که در  11تا  7واضح است که سازمان مناطق مذکور مطابق مواد 

زاد کشور از رعایت کلیه قوانین و مقررات عمومی ناظر بر اداره و نظارت بر اجرای اختیارات خود در سطح مناطق آ

( چگونه خواهد توانست نسبت به تضمین 74: 1399های دولتی مستثنا خواهد بود )شیبانی و عبدی پور فرد، شرکت

ز حقوق کننده امالکیت خصوصی شهروندان ایرانی ساکن در مناطق آزاد مطابق قانون اساسی و دیگر قوانینِ صیانت 
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قانون برنامه پنجم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی ج.ا.ا. در  112اقتصادی ملت ایفای وظیفه نماید و از سویی ماده 

( را به استثنای اختیارات دفاعی و امنیتیهای اجرایی )البته بهچند بند بر اختصاص تمامی وظایف و اختیارات دستگاه

قانون احکام  65ماده « الف»تجاری صنعتی واگذار کرده است )حکم این ماده عیناً در بند مدیران سازمان مناطق آزاد 

ای دیگر تکرار و تثبیت گردید( در این حالت، تثبیت حقوق اقتصادی و های توسعه کشور به گونهدائمی برنامه

ه به سازمان هر منطق آفرینی آن در تضمین مالکیت خصوصی ساکنان مناطق مزبور چالشی است که قرار بودنقش

نمایندگی از دولت در مقام صیانت از آن برآیند؛ اما چگونه و بر چه مبنایی، خود، نیاز به بحث و بررسی بسیار دارد. با 

توانند وظایف و اختیارات و های مناطق آزاد به نمایندگی از طرف دولت، حتی میاین مشخصه که مدیران سازمان

قانون برنامه پنجم توسعه  112ماده  1ت نظر مقام معظمّ رهبری را نیز بر عهده بگیرند )تبصره های تحهای دستگاهمسئولیت

...( همچنین اختیارات فرمانداران در مورد مصوبات شوراهای اسلامی شهر و روستا در مناطق آزاد به مدیر سازمان هر 

دستی در اعطای اختیار که چنین گشاده...(. اینقانون برنامه پنجم توسعه  112ماده  2منطقه واگذار شده است )تبصره 

شود )به حکم قانون اساسی این وظیفه در دایره اختیارات دولت و حکومت شامل صیانت از مالکیت خصوصی نیز می

)حتی با وصف حاکمیتی( چگونه خواهد توانست حقوق « شرکت»اسلامی باشد( علاوه بر این واقعاً معلوم نیست یک 

 ای مهم است که جای بحث بسیار خواهد داشت. دان این مناطق را تضمین نماید، خود، مسئلهاقتصادی شهرون

های مناطق آزاد تجاری صنعتی کشور توسعه اقتصادی مناطق مزبور اگر مبنای اعطای این وظایف به مدیران سازمان

یانت از حقوق اقتصادی این باشد که قطعاً مالکیت خصوصی ساکنان این مناطق در آن جای نخواهد داشت و اگر ص

دستی باشد که فرض تعدیّات و تظلّمات مقامات مزبور و افراد تحت امر ایشان در کجا و به شهروندان مبنای این گشاده

ت ها در مناطق ویژه اقتصادی هم چندان تثبیچه نحو مورد دادخواهی قرار خواهد گرفت. البته وضعیت این قبیل مالکیت

قانون تشکیل و اداره مناطق ویژه اقتصادی ج.ا.ا. که حقوق مکتسبه  17بینی ماده زیرا با وجود پیش شود،شده محسوب نمی

ایجاد شده قبلی را به نفع شهروندان این مناطق به رسمیت شناخته است اما فرازِ پایانی این ماده ادامه فعالیت آنان را تنها 

تردید گردد )بینیز توسط سازمان این مناطق ترسیم  تصویب میداند. طرح جامع در چارچوب طرح جامع منطقه مجاز می

 نفع سازمانی بر مالکیت خصوصی شهروندان این مناطق ارجحیت و اولویت خواهد داشت(. 

این قانون اِعمال امور حاکمیتی که تملّک اراضی و سلب مالکیت خصوصی نیز جزئی از آن است  24همچنین ماده 

های بسیار است، زیرا هرگاه دولت گذارده شده است که خود حاوی ایرادات و چالش طبق قانون موضوعه بر عهده

تواند دولت تشخیص دهد که برای طرح جامع، عمرانی، صنعتی، ملی کردن اموال و غیر آن نیاز به اراضی وجود دارد، می

ها شی مزبور نماید. از جمله این چالبا استناد به برخی مقررات ولو به ضرر شهروندان این مناطق، مبادرت به تملّک اراض

( 04/06/1394نامه نحوه استفاده از زمین و منابع ملی در مناطق آزاد تجاری صنعتی ج.ا.ا. )اصلاحی قانون آیین 8در ماده 

وضوح قابل رؤیت است. مطابق این ماده استفاده از زمین در مناطق ویژه اقتصادی صرفاً در چارچوب طرح جامع منطقه به

 رسد امکانپذیر خواهد بود. اد که به تصویب شورای عالی مناطق آزاد تجاری صنعتی و ویژه اقتصادی میآز

در بحث مناطق ویژه اقتصادی کشور نیز با توجه به ارجاع موضوع تملّک اموال و تصرف اراضی به قصد مالکیت 

اید ع از قوانین ملی در این زمینه باز هم برسد حتی بر فرض پیروی موضوتوسط سازمان مناطق ویژه اقتصادی به نظر می

لّک ای خواهد بود که تمرأی به نفع منطقه ویژه و به ضرر شهروندان این مناطق داد، زیرا منفعت و مصلحت عمومی بهانه

توانند از این حیث به مسئله تملک اراضی کند و این بدان معناست که اشخاص نمیاراضی را در این مناطق توجیه می
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لایحه قانونی نحوه خرید و تملک  1ق.ا.، ماده  22ش در فرض اعتراض به نتیجه مطلوب نائل آیند )استناداً به اصول خوی

های عمومی، عمرانی و نظامی دولت، ماده واحده قانون تعیین وضعیت املاک واقع اراضی و املاک برای اجرای برنامه

 قانون برنامه پنجم توسعه(  171ن شهری و ماده قانون زمی 1ها، ماده های دولتی و شهرداریدر طرح

 مالکیت خصوصی؛ از مفهوم تا تثبیت و صیانت -3

 مفهوم مالکیت خصوصی -3-1

( فقها نیز 22: 1401شدن و صاحب شدن آمده است )شرج شریفی،  مالکیت در لغت وصفی برای مالک شدن، دارا

( در اصطلاح نیز مالکیت به معنای 45: 1398اند )حمید و دیگران، مفهومی لغوی آن را سلطه، مُلک و استیلاء بیان کرده

قانون معتبر  هکند؛ البته این تصرف تا حدود اجازحقی است که انسان نسبت به شیء دارد و در آن قدرت تصرف پیدا می

ا اند بین مال و مالک حقیقی یای اعتباری دانسته( برخی نیز مالکیت را رابطه1965: 1370خواهد بود )جعفری لنگرودی، 

تواند هر تصرف معقول و متعارفی را قانون تجویز کرده باشد انجام دهد )فریزهندی، حقوقی که بر اساس آن مالک می

 ( 24: 1397میثم، 

تواند در حدود قوانین تصرف در آن نماید، مالی را به اند که شخص میلکیت را حقی دائمی پنداشتهبرخی دیگر ما

ترین حقی خواهد بود که انسان بر خود اختصاص دهد و از همه منافع آن استفاده کند. در این معنا، حق مالکیت کامل

این حق جلوه عینی خواهند داشت )سربازیان و مال داشته و هر سه ویژگی انحصاری، مطلق و دائمی بودن مالکیت در 

 ( 57: 1394رنجبری، 

ص شود. مالکیت خصوصی به شخص یا اشخااز این جهت، مالکیت به سه گونه خصوصی، عمومی و دولتی تقسیم می

ابل باشد )برخلاف مالکیت عمومی و دولتی قمعینّ اختصاص دارد و معمولاً به حکم قانون قابلیت تحدید و گاه سلب می

 سلب و تحدید نیست( مالکیت عمومی و دولتی از موضوع بحث پژوهش حاضر خارج هستند. 

داد ترین نوع مالکیت از حیث اِعمال حق و تصرفات قلمبندی، مالکیت خصوصی را باید کاملبا امعان نظر در این دسته

و مطهری،  70: 1یزان فی تفسیر القرآن، جاند )طباطبایی، المکرد که از نظر اسلام ریشه آن را در فطرت انسان دانسته

( همچنین چنین مالکیتی در همه ادیان الهی با این توجیه که سبب تلاش هر چه بیشتر انسان در راه تأمین 430: 1395

 (. 23: 1382گردد مورد تأکید قرار گرفته است )احمدی میانجی، نیازهای خود و جامعه می

 حقوقی، فکری و فلسفیهای مالکیت خصوصی در اندیشه -3-2

های گوناگونی به موضوع مالکیت خصوصی پرداخته که توجه به خطوط ها و دیدگاهمکتب حقوق طبیعی از دریچه

تواند فهم روشنی از مسئله مالکیت و در صورت لزوم های استدلالی اندیشمندان این نظریه میفکری این مکتب و روش

رائه نماید، زیرا برخی اندیشمندان این مکتب بر این عقیده هستند که حق تضاد و تعارض میان آن و منفعت عمومی ا

دانی توان حکم به تساقط آن داد که این نظریه در حقوق ایران کاربرد چنفطری قابل تعدیل و تفسیر نیست و در نتیجه نمی

بنابراین با وجود آن که تملّک  «(ق.ا. 47و  22اصول »توان ایستادگی ندارد کم در تعارض با منفعت عمومی ندارد )دست

ردد، اما گوری( تلقی میگذاری و تلاش برای بهرهفردی عامل مهم در رشد اقتصادی و افزایش کارایی )از طریق سرمایه

( لذا 176: ص 1399شود )صابری؛ حبیب نژاد و پیلوار،  توان باعث به خطر افتادن منفعت عمومینامحدود بودن آن می

اکمیت در مقام وضع قوانین است که این موضوع، با قوانین طبیعت که همانا حفظ و صیانت از مصالح منطقی است که ح

( با این وجود اندیشمندان 142: ص 1389و پارساپور،  248: ص 1381و منافع عموم است تعارضی ایجاد نشود )موحد، 
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رح صی و لزوم احترام به آن نظریاتی مطپیرو این نظریه برای اثبات ادعای خویش و توجیه فطری بودن مالکیت خصو

پردازان مکتب حقوق فطری از جمله امانوئل کانت و جان لایک بر این عقیده هستند که اند از جمله برخی نظریهکرده

های آن است برخوردار است )صابری و دیگران، انسان ذاتاً و به طور فطری از حق طبیعی که مالکیت نیز یکی از جلوه

( بر این اساس مطابق این نظر باید چنین معتقد بود که حق مالکیت خصوصی از منظر ایشان از جنس 177پیشین: ص 

 گردد. حقوق طبیعی و ردیف حقوق غیرقابل تعدیل و تفسیر قلمداد می

رو اندیشه ز دنبالهاند نیپذیری فطری بودن مالکیت خصوصی بودهدیگر اندیشمندان این مکتب که پیرو نظریه تعدیل

کانت بوده و قائل به آنند که با وجود دفاع از مالکیت فردی باید منافع دیگران نیز در نظر گرفته شود )صانعی دره بیدی، 

گیرد ( و از آنجا که حق مالکیت خصوصی توسط قانون )دولت( مورد شناسایی و قطعیت قرار می19و  18: صص 1384

( هرچند برخی از 179خواهد بود )صابری و دیگران، پیشین: ای نلذا فرض سلب مالکیت نیز باور سخت و پیچیده

ج اند )شراندیشمندان حقوق طبیعی مالکیت را از شمول این حقوق خارج و آن را در ردیف حقوق اجتماعی پنداشته

 ( 28شریفی، پیشین: 

امل در معنای اعم شاثر باشد )دولت  تواند از طریق اقتدار سیاسی بر وضع حق مالکیت منشأدر این معنا دولت می

گردد( نتیجه چنین دیدگاهی این است که منشأ چنین حقی زائیده اراده ناشی از حاکمان، پادشاهان، فرمانروایان و ... می

ی باشد، هیچ انسانی حق تملّک خصوصاقتدار سیاسی و حاکمیت است و تا زمانی که این اقتدار متجلیّ اراده عمومی می

 مال را ندارد.

اد دارد که چنین اعتق« هگل»اند. ها مکاتب فکری و فلسفی نیز به حمایت از مالکیت پرداختهاین اندیشهعلاوه بر 

مالکیت از جمله مفاهیمی است که پیش از تأسیس جامعه بوده و باید آن را یک حق طبیعی دانست که قدمت آن بسیار 

بتوانند در این خصوص اِعمال اقتدار کنند )علی زاده ها ها در جوامع است که فرض بگیریم دولتفراتر از پیدایش دولت

هار توان از چ( بر این مبنا لزوم احترام به مالکیت خصوصی و منع سلب حق ناشی از آن را می94: ص 1401و پارساپور، 

ت که ضرور عنوان موجودی اجتماعیمؤلفه اساسی مکاتب فکری و فلسفی دنبال کرد: نخست. جلب منفعت برای انسان به

رای حفظ کند. دوم، چرا و چگونه دولت بتشکیل دولت و نتیجتاً صیانت از حق مالکیت خصوصی توسط آن را توجیه می

حیات سیاسی و دوام بیشتر نیاز به سلب مالکیت خصوصی خواهد داشت که گاهی این نظریه ترجیح منفعت عمومی بر 

رای توان مبنایی بورت در مفهوم شرعی و فقهی را میکند. سوم، این موضوع که آیا ضرمنافعت شخصی را توجیه می

تملّک اموال خصوصی در نظر گرفت )این مؤلفه با اینکه در فقه مورد بحث و بررسی بسیار قرار گرفته است ریشه در 

مکاتب قدیم فکری و فلسفی دارد و روی برخی نظریات شورای نگهبان در مسئله سلب مالکیت تأثیر شگرف گذاشته 

هارم، مبنای مبتنی بر جامعه دموکراتیک و مشروعیت حداکثری از ساختار سیاسی که برای اقتدار حاکمیت چ است(.

کند؛ در این مؤلفه، اِعمال زور توسط نظام سیاسی مشروعیت بخشی به اَعمال تسلط بر اموال خصوصی را نیز تجویز می

 ( 344: ص 1397کند )حسینی زاده، وجیه نمیحاکمیت است و چیزی جز اطاعت و وفاداری مردم به نظر حاکم را ت

ها نظریه اول بقای حیات فردی انسان را در گروِ نفع عمومی جامعه گذارده و اعتقاد بر همزیستی از میان این شاخص

( مطابق نظریه دوم گاه برای حفظ حکومت 105داند )علی زاده و پارساپور، پیشین: انسان و جامعه در کنار یکدیگر می

برآمد، زیرا تأمین منفعت عمومی ضرورتی بر صیانت از اموال  ناگزیر باید قائل به سلب یا تحدید مالکیت خصوصی

کند گاهی منافع ( طبق نظریه سوم این ضرورت شرعی است که ایجاب می171تا  166ق: 1395خصوصی است )صدر، 
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چنین  1361شود مانند احیا و واگذاری اراضی مزروعی که قانونگذار اسلامی در سال شخصی فدای منافع عمومی

هیئت عمومی دیوان  89-5کلاسه پرونده  23/01/1389مورخ  4ا تبیین کرده است )رأی وحدت رویه شماره ضرورتی ر

سالار، مالکیت خصوصی از مشروعیت عدالت اداری نیز مؤید همین نظر است( و نهایتاً طبق نظریه چهارم در جوامع مردم

 حداکثری برخوردار است. 

ه اموال خصوصی در حد اعلای خود قرار گرفته و اقتدار سیاسی و اِعمال این مشروعیت سبب خواهد شد که احترام ب

( در حقوق ما، قانونگذار به 344حاکمیت نباید منتج به تحدید یا سلب مالکیت افراد منجر شود )حسینی زاده، پیشین: 

و امر وی دانسته؛ بنابراین ق.ا. حاکمیت مطلق را از آنِ خدا دانسته و انسان را نیز تحت اختیار  56طور تلویحی در اصل 

تواند حاکم بر سرنوشت اجتماعی انسان باشد و اقتداری بر این حق الهی که مالکیت نیز از اجزا آن خواهد فقط خدا می

 بود وجود ندارد. 

 مالکیت خصوصی در مبانی فقهی و حقوقی   -3-3

علاوه بر مکاتب حقوق فطری و اجتماعی، فکری و فلسفی که بر لزوم تثبیت و صیانت از حق مالکیت خصوصی 

اند، در حقوق موضوعه و فقه اسلام نیز تمهیداتی به این مناسبت وجود دارد از جمله برخی قوانین و مقررات صحه گذاشته

مانند بند شانزدهم  اندهرگونه تعرض و تعدی به آن سخن گفتهکه به طور پراکنده بر لزوم حفظ و صیانت از مالکیت و منع 

ها ق.ا.، هرچند که این نوع حمایت 47و  22( و اصول 76و  75از منشور حقوق شهروندی با عنوان حق مالکیت )مواد 

وضوعه م حق مالکیت نیستند با این توجیه که مطابق حقوقحدوحصر مانع از احترام بهجنبه مضیّق داشته و به شکل بی

بت به اختیارات مالک نسایران )با امعان نظر در آرای صیانتی دیوان عدالت اداری و نظریات استفساری شورای نگهبان( 

های مالک اند. محدودیتنامحدود و مطلق نیست و قانون و دولت از جهات گوناگون آن را محدود ساخته یشمال خو

 :شودبه چند گروه تقسیم می

ها و تأمین حداکثر منافع املاک از به منظور ایجاد دوستی و جلوگیری از اختلاف بین همسایه هایی کهمحدودیت

نظور هایی که به مت اشتراکی و مشاعی دارد و همچنین محدودیتاند، محدودیت اموالی که ملکیّطریق قانون ایجاد شده

های ناشی از قراردادهای خصوصی را حدودیتاند و نیز معمال شدهحفظ منافع عمومی و تأمین اداره درست اجتماع اِ

در  76و  75قانون اساسی و مواد  47و  22( بنابراین حتی با وجود وضع دو اصل 45)شرج شریفی، پیشین:  شودشامل می

ت که های دولتی( باید چنین پنداشنامهباب احترام به مالکیت اشخاص و دیگر مقررات مرتبط )مانند قانون مدنی و آیین

الکیت یک حق مطلق نیست و هر از چندگاهی ممکن است توسط خودِ قانون یا مصالح عمومی سلب شده تلقی حق م

 گردد.

ین قاعده با گاه از اباشد. در فقه اسلام نیز مالکیت معمولاً طبق قاعد یَد، سلطنت یا تسلط بر اموال قابل بررسی می

توان این قاعده را از مسلّمات فقه فریقین می الجملهیشود. فمی دیا نیز «المالک سلطان» قاعده یا« الناس»عنوان قاعده 

 ،طور اجمالیبه( 55)حمید و دیگران، پیشین: ص  نظر وجود دارددانست اگرچه در مفاد آن اختلاف)عامهّ و شیعه( 

ه تصرفی را ک توان گفت طبق این قاعده انسان این حق را داراست که آزادانه در جان، مال و حقوق خویش هرگونهمی

مخالف صریح شرع یا قانون نباشد انجام دهد و کسی حق منع او را از چنین تصرفاتی ندارد. همچنین تصرف در مال غیر 

  بدون رضایت مالک جایز نیست.



   1403 زمستان، دوازدهمم، شماره سو فصلنامه دستاوردهای نوین در حقوق عمومی،  سال

 

8 

 

وری که د به طند مشرّع و مصحّح تمامی تصرفات عرفی مالک باشنتوانمیافراد دارای مال، بر اساس مفاد این قاعده، 

ک کرده و جواز توانیم به این قاعده تمسّداشته باشیم، می ر موردی در جواز تصرفی خاص از جانب مالک شکّاگر د

وع تصرف مالکانه ن هر مشروعیت «مسلّطون» اطلاق مقتضای( 130: ص 1396)عبادی سرآسیا،  تصرف او را استنباط نماییم

تسلیط مفاد و لازمه اصل مالکیت است که شرع اسلام  قاعده باشد.و حرمت ممانعت از تصرفات مالک در مال خود می

 .شودرا امضاء کرده است در مورد قاعده تسلیط روایات فراوان وارد شده است که جهت رعایت اختصار نقل نمی آن

باشد و در نتیجه سلطه شامل کلیه موارد طلاق آن میمفاد مستندات قاعده تسلیط، عموم سلطه مالک بر مال خود و یا اِ

 . وری و حق تصرف ناقل و حق تصرف و ایجاد تغییر در عین و منافع مال خواهد بوداستعمال و بهره

است که  رویناشود که مورد تأیید شرع قرار گرفته باشد از بنابراین مالکیت و سلطه مالکانه وقتی محترم شمرده می

لکانه محدوده سلطه ما .و تخصیص زده شده است کلیات قاعده تسلیط در مواردی از طرف شارع اسلام نقض و به آن قید

ع های مالکانه در زمینه تولید و توزیهای خاص برای فعالیتبا نوعی هدایت و کنترل همراه است منظور از هدایت ارائه راه

باشد که شرع مقدس بر آن خدمات است و منظور از کنترل مانع شدن از یک سلسله موارد از اعمال سلطه مالکانه می

(  نتیجه اینکه مطابق فقه اسلام که بسیاری از فقهای امامیه نیز آن را 154: ص 1382)محقق داماد،  صحه گذاشته است

اند مالکیت عمومی و خصوصی، هر دو در کنار هم اصالت دارند اما برخلاف مالکیت عمومی که مطلق است تأیید کرده

اشد. مطابق تواند بثباتی )محدودیت و سلب( میتزلزل و بیو صرفاً در اختیار حاکمیت است، مالکیت خصوصی دچار 

ها امانتدار اموال نزد خویش )از سوی خدا( بوده و این اموال صرفاً به صورت امانت و عاریه به انسان نظر اینان انسان

 (374و  373: 1392واگذار شده است )نوراحمدی، 

واند به موجب حکم شرع )قابل تسری به دستور حاکم تبنابراین مالکیت خصوصی یک امر نسبی بوده و گاه می

سیاسی( نقض گردد )اعم از سلب یا محدودیت در اعمال حقوق ناشی از آن( مانند تأمین مصالح عمومی در شرایط 

در  16/02/1366و نامه مورخ  481ش:  1378خاص که امام خمینی )ره( نیز آن را تأیید کرده است )موسوی خمینی، 

 جمهور وقت در رابطه با تخریب منازل افراد برای ساخت مسجد به جهت تأمین مصالح عمومی. پاسخ به رئیس

 ترجیح منفعت عمومی بر مالکیت خصوصی -4

از جمله جهات سلب مالکیت خصوصی و نادیده گرفتن حقوق مالکانه ناشی از آن در مناطق تجاری صنعتی، ویژه 

تواند باشد که به استناد آن دولت میمنفعت عمومی و مصالحه عامه می اقتصادی و به طور کلی همه قلمروی کشور بحث

قانون نحوه خرید و تملک اراضی و املاک  1با پرداخت بهای عادلانه زمین، مالکیت خصوصی را نقض نماید )ماده 

، قانون مربوط این لایحه و اصلاحات بعدی 8های عمومی، عمرانی و نظامی دولت، طرح اصلاح ماده برای اجرای برنامه

ها، قانون حمایت از احیا، بهسازی و های دولتی و شهرداریبه تملک زمین ...، قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح

های فرسوده و ناکارآمد شهری و نظریات تفسیری شورای نگهبان در خصوص سلب مالکیت خصوصی نوسازی بافت

ورد این است که منظور از منفعت عمومی و حدود نقد و تفسیر از آن باشد( اما پرسش در این ممؤید این موضوع می

توان از حد اعلای انتزاع ملکیت یک مال و ملک که همواره مورد نکوهش و مذمت چگونه خواهد بود که مطابق آن می

 فقه و مکاتب فکری، حقوقی و فلسفی بوده است عدول کرد؟

 تعریف و ماهیت منفعت عمومی -4-1
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ویژه در مناطق آزاد تجاری صنعتی )خصوصاً در ترین دلیل توجیهی سلب مالکیت خصوصی در حقوق ایران و بهمهم

های مطروحه در دیوان ای در پروندهیندهفزااست که سهم « تأمین منفعت عمومی»ها( و مناطق ویژه اقتصادی حریم آب

ه منفعت عمومی در شاخصی به نامِ هدف از سلب مالکیت عدالت اداری را به خود اختصاص داده است. ممکن است توجی

قانون زمین شهری )برای نیل به اهداف مذکور  1باشد. این مهم در ماده های عمرانی، نظامی یا عمومی جهت اجرای برنامه

ی شورای رق.ا.م.( با عنوان تأمین مصالح کلی اقتصاد کشور و در بسیاری از نظریات استفسا 47و  45، 43، 31در اصول 

تعریف شده است. در این فرض نفع « تأمین منفعت عمومی یا نفع عمومی»نگهبان و دیوان عدالت اداری با عنوان 

 خصوصی نادیده گرفته خواهد شد و آنچه در مقام تحقق آن خواهیم بود شاخص منفعت عمومی خواهد بود. 

همچنین در تعریف « خلاف مضّرات. جمع منافعسود و فایده و نفع و حاصل. عاید، »در تعریف منفعت آمده است 

« انهمگ»عمومی آمده است: )صفت نسبی( منسوب به عموم. چیزی که شامل همه گردد. آنچه متعلّق و مربوط به عموم 

دارای معنایی شناخته شده است، ترکیب « عمومی»و « منفعت»ی رغم اینکه دو واژه(. به4402: ص 1379باشد )معین، 

 مانند بیشتر مفاهیم علوم انسانی، دارای تشتت در تعریف و تبیین است. « منفعت عمومی»

اند )ویژه و برخی با تعیین ملاک کمی، کنار هم نهادن جمع عددی منافع فردی را همان منفعت عمومی دانسته

ست، که یّت اهای اقل( پذیرش چنین دیدگاهی به معنای ترجیح منافع اکثریت در مقابل خواسته25: ص 1394امجدیان، 

هر آن « منفعت عمومی»رسد ماهیت ( به نظر می561: ص 1392همواره این رجحان قابل دفاع و موجهّ نیست )راسخ، 

منفعت »توان ( در مجموع می151: ص 1389سازد )عباسی، چیزی است که نیازهای مشروع شهروندان را برآورده می

 جامعه دارای ارزش و سودمند تلقی شده و همگان امکان القوه را هر آن چیزی دانست که برای عموم افراد« عمومی

 منفعت»بومی و محلی مفهوم  توان عناصر سازندهتردید نمی( بی7: ص 1393استفاده از آن را خواهند داشت )حاج زاده، 

منفعت  گفتن از های مذهبی را در تعریف آن نادیده گرفت و به این اعتبار سخنمانند فرهنگ، عادات و اندیشه« عمومی

 (. 40: ص 1388ی ما قابل پذیرش است )گرجی، عمومی دینی در جامعه

 موضع شورای نگهبان در خصوص منفعت عمومی -4-2

جه به های نگرش فقهای شورا در تورغم استمرار رویکرد فقهای شورای نگهبان در تضمین مالکیت، فراز و نشیببه

قوق عنوان مصداقی از حتحلیل و ارزیابی است. تقدّم مالکیت خصوصی، به آن و نیز تحدید اختیارات مالک نیازمند

های بعد ی نخست فقهای شورای نگهبان مشهود است. هرچند در دورهخصوصی، بر منافع عمومی در نظرهای دهه

 انظرهای فقهای شورای نگهبان تطوّر فراوان به خود دیده است، کماکان تضمین مالکیت خصوصی نزد فقهای شور

 اهمیت بسزایی دارد. 

 

 تقدم مالکیت خصوصی -4-2-1

یت های مطلقی را از مالکی تسلیط حمایتهای نخست فعالیت شورای نگهبان، فقهای شورا بر مبنای قاعدهدر دوره

بان گیرد، فقهای شورای نگهشصت را در برمی اند که در برخی موارد به افراط انجامیده است. در این دوره که دههداشته

کیت تواند مالمعتقدند که دولت، جز در موارد استثناء نمیاز تجاوز دولت به مالکیت خصوصی جلوگیری کرده و 

خصوصی افراد را نقض کند. برای مثال در پی تخریب دیوار بنای ثبت شده در بازار تبریز توسط مالک خصوصی، 

ود. شسازمان میراث فرهنگی و گردشگری مبادرت به شکایت از مالک کرده و پرونده به دادگاه عمومی ارجاع می
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 در موضوع مزبور از شورای عالی قضایی استعلام کرده و شورای عالی قضایی نیز از شورای نگهبان تقاضای ارائهدادگاه 

 کند. نظر می

و  1309قانون حفظ آثار ملی مصوب »... دارد: بیان می 03/08/1361مورخ  6076 شورای نگهبان در اظهارنظر شماره

، فقهای شورای نگهبان مطرح و مورد بررسی قرار گرفت 17/07/1361مورخ ها و الحاقات بعد از آن در جلسه اصلاحیه

)مرکز  «و شمول قانون نسبت به اموال شخصی به نظر اکثر آقایان فقهای شورا، مغایر موازین شرعی تشخیص داده شد

از مالکیت ( با توجه به رویکرد فقهای شورای نگهبان در اهتمام به حمایت 43: ص 1381تحقیقات شورای نگهبان، 

تسلیط نزد فقهای شورای نگهبان، این وجه در صدور نظر شورا مؤثر بوده است )شرج  خصوصی و نیز اهمیت قاعده

 (62شریفی، پیشین: 

 اهتمام به منفعت عمومی -4-2-2

از  شود در صیانتناپذیر موجب میهای اخیر و در سیر تحول نگرش فقهای شورای نگهبان، رویکرد انعطافدر دهه

هایی را بر مالکیت خصوصی اِعمال کند. برای مثال در اظهارنظر فقهای شورای نگهبان به ، محدودیت«منافع عمومی»

ضوابط و مقررات شهرسازی  4ماده »در پاسخ به استعلام دیوان عدالت اداری اعلام شد:  19/06/1368مورخ  951شماره 

مزبور به افراز  نامهآیین«. ایران خلاف موازین شرع استشورای عالی شهرسازی و معماری  22/01/1362مصوب جلسه 

( در 83: ص 1384شهرها پرداخته بود )مرکز تحقیقات شورای نگهبان،  و تفکیک اراضی مزروعی و مشجّر در محدوده

اً همان قانون زمین شهری را عین 14 دستورالعمل ماده 06/03/1375مقابل، فقهای شورای نگهبان در نظری دیگر به تاریخ 

مقرر کرده بود،  22/01/1362های لازم را برای تقسیم و تفکیک و افراز باغات سطح شهر مذکور در دستورالعمل حداقل

رسد (. در این خصوص به نظر می328: ص 8مغایر با موازین شرع نشناختند )مرکز تحقیقات شورای نگهبان، پیشین، ج

ی نگهبان با تعدیل موضع قبلی خویش در حمایت مطلق از مالکیت که پس از گذشت مدت زمان طولانی، فقهای شورا

 اند.خصوصی، به سود منافع عمومی اظهارنظر کرده

 رعایت مصلحت در سلب مالکیت خصوصی -4-2-3

را « لحتمص»داشته است، عنصری به نامِ « صدور مجوز سلب مالکیت»رسد شورای نگهبان، هرگاه نظر به به نظر می

گرایی در اظهارنظرهای فقهای شورای نگهبان در نظارت شرعی بر مصوبات است. البته این مصلحتملاک قرار داده 

در مورد  04/11/1361توان یافت اما این معیار در اظهارنظر فقهای این شورا در مورخه مجلس شورای اسلامی کمتر می

به منظور حل مداخله دولت در املاک  لایحه قانونی معادن، به طور صریح به مجلس شورای اسلامی پیشنهاد شد تا

از معادن  برداریای را به موصبه پیشین اضافه کنند تا نظارت و مدیریت دولت بر اکتشاف و بهرهشخصی مردم، ماده

و این خود آغازی بر دیگر مصالح عمومی برای نادیده  194: 1371مطابق با مصلحت عامه مجاز دانسته شود )مهرپور، 

انه شهروندان خصوصاً در مناطق آزاد تجاری صنعتی و مناطق ویژه اقتصادی در کشور شد که از دهه گرفتن حقوق مالک

 هفتاد به این سو شتاب زیادی به خود گرفت. 

قانون معادن از واژگان ضرورت و حفظ مصالح جامعه اسلامی در زمان  22در غایت این پیشنهاد، دولت در ماده 

( علاوه بر این، استناد فقهای شورای نگهبان به 213: 1390تحقیقات شورای نگهبان،  تصویب لایحه استفاده کرد )مرکز

شهرها مصوب  ابطال اسناد اراضی موات خارج از محدوده توان در اظهارنظر در مورد لایحهرا می« مصلحت»معیار 

و همچنین طرح  31/04/1365شهرها مصوب  و همچنین طرح ابطال اسناد اراضی مَوات خارج از محدوده 31/04/1365
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دولتی کردن بازرگانی خارجی مصوب  و نیز لایحه 13/10/1362ابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراضی موقوفه مصوب 

 (.36مشاهده کرد )ویژه و امجدیان، پیشین: ص  03/02/1363

 جهات سلب مالکیت خصوصی -4-3

 بزرگ برای نادیده گرفتن مالکیت خصوصی شهروندان علاوه بر تأمین منفعت و مصالح عمومی جامعه که دستاویزی

 عنوان یک ضرورت هموارههای عمرانی که در مناطق ویژه اقتصادی بهآید، ملی شدن اموال، نیاز جامعه به طرحبشمار می

گردد، و سلب مالکیت به جهت حفظ میراث وزیران مطرح میهای جامع و تفصیلی دولت و هیئتهای و برنامهدر طرح

ند که راه شوترین موارد نادیده گرفتن مالکیت خصوصی تلقی میترین جهات و در عین حال، از اصلیرهنگی از مهمف

را برای ساکنان مناطق آزاد تجاری صنعتی و مناطق ویژه اقتصادی در مواقع اعتراض بسته است. متأسفانه در حقوق کنونی، 

مقررات توانسته است با همان توجیهات سابق که شرح آن گذشت مالکیت ها با استناد به برخی قوانین و دولت و شهرداری

اشخاص را در کل کشور و توجهّاً در برخی مناطق با هدف توجیه ضرورت اجتماعی و نیز تأمین مصالح عمومی آن 

د، ارون های مناطق آزاد تجاری صنعتی خصوصاً در مناطق آزادمناطق )مانند قلمروی مناطق ویژه اقتصادی و حریم آب

قانون اصلاحات ارضی )تملک قهری دولت بر املاکی که ظرف مدت  3قشم و ارس( با خدشه مواجه کند از جمله ماده 

های موجود در مقررات مربوط به ضوابط شهر و شهرسازی و پنج سال پس از اجرای این قانون آباد نگردد( محدودیت

زیست و انتقال اجباری اراضی مورد نیاز که برای حفاظت از محیطنیازهای عمومی مانند قانون نوسازی و عمرانی شهری 

 ای را به ضرر مردم اندیشیده است. گیرانهدولت تدابیر بسیار سخت

مالکان اراضی دارد قانون زمین شهری که به صراحت مقرر می 9لایحه قانون حفظ و گسترش فضای سبز، ماده  1ماده 

های مینز اندموظّفهای دولتی و غیردولتی قی یا حقوقی و بنیادها و نهادها و ارگانبایر و دایر شهری اعم از اشخاص حقی

)قوه مجریه و شهرداری( ها را که موضوع این قانون است به منظورهای ذیل با تقویم دولت مورد نیاز دولت یا شهرداری

قانون راجع به حفظ آثار ملی )حفظ میراث فرهنگی( از دیگر مقررات ناقض مالکیت خصوصی  5و ماده  بفروشند هاآنبه 

 آیند. بشمار می

 ملی شدن اموال خصوص اشخاص -4-3-1

( 33: ص 1401شود )کامیار، که از آن به انتقال اجباری بلاعوض و یا با عوض ناعادلانه، تعبیر می« ملی کردن اموال»

سلب مالکیت به نفع جامعه است. باید اضافه کرد قانون اساسی ج.ا.ا.در خصوصِ نحوه و کیفیت سلب  از جمله جهات

و قانون  1341ها مصوب قانون ملی کردن جنگلمالکیت به جهت ملی کردن اموال سکوت اختیار نموده است )همان( 

های مالکیت عمومی و کنترل ثروت از جمله قوانین مهم قبل از انقلاب در زمینه گسترش 1347ملی شدن آب مصوب 

ی های بیمه ملّها و شرکتپس از پیروزی انقلاب اسلامی صنایع بزرگ، بانک. روندحاکم به شمار می نظامطبیعی توسط 

 شود. تدریج فربه میگیرد و بهشوند. دولت اداره امور مختلف را به دست میمی

 های عمرانینیاز جامعه به طرح -4-3-2

 1مانند ماده  های عمرانی، نظامی یا عمومی باشدهدف از سلب مالکیت جهت اجرای برنامهممکن است 

ل.ق.ن.خ.و.ت.ا.و.ا. ...و یا ماده قانون زمین شهری و یا حفظ و حراست از آثار ملی و میراث فرهنگی از دیگر توجهیات 

ی سازمان مناطق آزاد تجاری صنعتی و نیز شوند که در موارد متعددهای عمرانیِ کشور تلقی مینیازهای جامعه به طرح

اند. در این فرض تنها اقدامی که در مقام تثبیت و صیانت از حقوق مالکانه سازمان مناطق ویژه اقتصادی به آن استناد کرده
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اشخاص انجام شده است موضع دیوان عدالت اداری در پرداخت بهای عادلانه مستند به اعتبار مالکیت مشروع شهروندان 

 (.  25/06/1386مورخ  438و  437لزوم احترام به اصل تسلیط بوده است )دادنامه شماره  و

 سلب مالکیت جهت حفظ میراث فرهنگی -4-3-3

ها صرفاً رونق طورمعمول در مناطق آزاد تجاری صنعتی برخلاف مناطق ویژه اقتصادی که هدف تشکیل آنبه

ای صاد منطقهالمللی و تحرک در اقتصادی و برقراری ارتباط تجاری بینهای اقتوکار از طریق پشتیبانی از فعالیتکسب

ها، تقویت گردشگری، درآمدهای قانون تشکیل و اداره مناطق ویژه اقتصادی ج.ا.ا.( هدف در ایجاد آن 1است )ماده 

، رشد الم و مولّدهای تجاری، افزایش درآمد عمومی، اشتغال سگذاریغیرنفتی، بهسازی، عمران، جلب و تشویق سرمایه

ق.چ.ا.م.آ.ت.ص.ج.ا.ا.( بنابراین واضح است که هر از  1توسعه اقتصادی و حضور فعال در بازارهای جهانی است )ماده 

ربط در مناطق آزاد کشور با این دستاویز نهَ فقط های ذیچند گاهی سازمان مناطق آزاد تجاری صنعتی کشور و دستگاه

این قانون و  1ق مالکانه ساکنان این مناطق اقدام نکنند، بلکه در راستای تحقق ماده نسبت به تثبیت و صیانت از حقو

زیست اقدام به سلب مالکیت خصوصی شهروندان این مناطق نمایند. در برخی مناطق کشور که مقررات مربوط به محیط

ایر جنوبی باشد مانند جزمشاهده میوفور قابل شوربختانه این نقاط جغرافیایی در مناطق آزاد تجاری با بافت قدیمی به

)چابهار، کیش و قشم( ابزار قانونی مختلفی برای توجیه حفظ حقوق مربوط به میراث فرهنگی جهت نادیده گرفتن 

طورمعمول نسبت به حقوق مالکانه مجاورت این افراد تحدیدهای بسیاری مالکیت خصوصی افراد وجود دارد، زیرا به

 شود. لحاظ می جهت صیانت از آثار مزبور

 ها و ایرادات در تثبیت و صیانت از مالکیت خصوصی در مناطق آزاد تجاری و ویژه اقتصادیچالش -5

ای جهات )مانند ملی شدن اموال، توجیه اصل منفعت عمومی در نادیده گرفتن مالکیت خصوصی شهروندان در پاره

این حق  شود مسئله تثبیت و صیانت ازهای عمرانی یا نظامی و ...( سبب میحفظ و صیانت از میراث فرهنگی، نیاز به طرح

 پوشی کرد. م احترام به مایَملک دیگران چشمتوسط حاکمیت یک امر نسبی شده و گاه ممکن است از لزو

قاط ها و نطورمعمول در مناطق آزاد تجاری صنعتی، مناطق ویژه اقتصادی، شهرهای مذهبی، حریم آباین رویکرد به

جاذبه گردشگری ممکن است از آمارهای بیشتری برخوردار باشد. در این بین ساکنان مناطق آزادی تجاری صنعتی و 

قتصادی در کشور شاید بیشتر آسیب دیدگان این فقدان حمایت حداکثری از مالکیت خواهند بود، زیرا در مناطق ویژه ا

شود که ماهیت آن مبهم است ق.چ.ا.م.آ.( اداره می 8این مناطق )گروه نخست( سازمان منطقه آزاد )استناداً به ماده 

ق.چ.ا.م.آ.ت.ص.ج.ا.ا. مصوب  5های تجاری!( )ماده )سازمانی دولتی، مستثنا از مقررات عمومی و دارای ارکان شرکت

از سویی نیز در مناطق گروه دوم،   1( و مدیرعامل آن نیز در رأس امور منطقه آزاد خواهد بود،1388و اصلاحات  1372

 وفور ممکن است مالکیت شهروندان در این مناطق نادیده گرفته شود. در این مبحثدر راستای تحقق اهداف اقتصادی به

ربط در مناطق آزاد تجاری صنعتی و مناطق ویژه اقتصادی در مسئله به سبب اهمیت موضوع به بررسی نقش نهادهای ذی

این قانون،  24ماده  2تثبیت و صیانت از مالکیت خصوصی اشخاص خواهیم پرداخت با این مشخصه که مطابق تبصره 

                                                                                                                                                                                  
نمونه، ر.ک. به: شیبانی، عادل و عبدی پور فرد، ابراهیم،  عنوانبه اندکردهرد این سازمان ایرادات بسیاری وارد برخی از نویسندگان به ساختار، تشکیلات و عملک -1

 ساختار و مقررات سازمان مناطق آزاد تجاری صنعتی با معیارهای حکمرانی شرکتی در بخش عمومی، فصلنامه دانش حقوق عمومی، سال نهم، شماره شناسیآسیب
 . 92تا  71، صص 1399، پاییز 29
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لف باشند و سازمان ثبت اسناد و املاک نیز مکه و اعیان میساکنان مناطق آزاد دارای کلیه حقوق مربوط به مالکیت عرص

 به صدور سند مالکیت برای این اشخاص مطابق قانون شده است. 

 مناطق آزاد تجاری صنعتی  -5-1

های یگذارطورمعمول اهداف تشکیل این مناطق با سیاستبرخلاف مناطق آزاد تجاری ایران، در دیگر کشورها به

و  143: 1387؛ اسفندیار و همکاران، 78: 1395های مجلس، شود )مرکز پژوهششده انجام مییریزکلان و برنامه

( در حالی که در ایران نهادهای ذیصلاح ابتدا مناطق آزاد، تعیین نقطه شده، سپس در جستجوی تأمین 50: 1389رهنورد، 

 نویسندگان نوعی ناکارآمدی اجرایی و مدیریتیشوند. این رویکرد به عقیده برخی نیازهای آن از جمله زمین و اراضی می

ای باشد که ها ناشی از اختیارات گسترده( شاید این نارسایی252: 1395گردد )افتخارجهرمی و رضوانی، تلقی می

 ق.چ.ا.م.آ.ت.ص.ج.ا.ا.( به این سازمان اعطا کرد.  11تا  7قانونگذار در همان دوره آغازین این مناطق )به موجب مواد 

قانون احکام  65ماده « الف»قانون برنامه پنجم توسعه و عیناً طبق بند  112وه بر این بعداً و به موجب حکم ماده علا

های توسعه به اختیارات بسیار گسترده مدیران سازمان مناطق آزاد تجاری صنعتی کشور افزوده شد )حکماً دائمی برنامه

یتی( این یعنی اگر مدیران سازمان در هر یک از مناطق آزاد تجاری صنعتی استثنای اختیارات دفاعی و امنهمه اختیارات به

توانند با پرداخت بهای عادله تملک کنند و آسانی میکشور هرگونه اراضی را که از نیازهای سازمان تشخیص دهند به

رفتن نرخ شاخص تورم منظور از بهای عادله نیز بهای روز اجرای طرح خواهد بود که از حیث ارزش ریالی و در نظر گ

 با حقوق اقتصادی مالکان در روز تأدیه تفاوت فاحش خواهد داشت. 

شاید به این سبب باشد که در بسیاری از مناطق آزاد کشور از جمله اروند، چابهار، کیش، قشم، ارس و ... بنا به 

ت و زیسهای عمرانی یا ملی، حفاظت و صیانت از محیطشماری بنا به دلایل ضرورت، طرحنیازهای سازمان، اراضی بی

یارات اعطایی قانون به مدیران این سازمان در سطح مناطق، مشخصاً ... نادیده گرفته شده و به طور طبیعی با توجه به اخت

ای را تظلم خواهی از سوی ساکنان و مالکان در مناطق مزبور مسموع نخواهد بود، جز آن که بهای کارشناسی شده

 دریافت کند که با ارزش واقعی ملک خویش تفاوت مبنایی بسیاری دارد. 

ق.ا.د.ب.ت.ک. این نظریه که ممکن است اعلام  65ماده « الف».ت. و متعاقب آن بند ق.ب 112البته با استناد به ماده 

ه ای کاملاً صحیح تلقی خواهد شد، زیرا صدور هرگونهای مناطق باشد نظریهنیاز صرفاً بر مبنای تشخیص مدیران سازمان

نطقه یم این مناطق مخصوصاً در ممجوز، تصرف اراضی، تحدید مالکیت و نادیده گرفتن آن خصوصاً در قبال بومیان قد

رسد. بنابراین با جمع این اختیارات گسترده در دست یک نفر، بیم ناکارآمدی ناشی قشم امری کاملاً محتمل به نظر می

از ضعف ساختاری و نامطلوبی حکمرانی شرکتی همواره وجود دارد و فرض تثبیت و صیانت از مالکیت خصوصی 

 ر از ذهن تلقی خواهد شد. شهروندان این مناطق امری دو

 مناطق ویژه اقتصادی -5-2

یکی دیگر از مناطقی که همواره احتمال نادیده گرفتن تثبیت و صیانت از مالکیت خصوصی اشخاص به سبب اهمیت 

بالایی  ها تعارضباشد. این مناطق به سبب فلسفه وجودی آنمی« مناطق ویژه اقتصادی»رود راهبردی و اقتصادی آن می

میت در این است که جغرافیای منطقه به دلیل جذب طورمعمول نفع حاکبا مالکیت اشخاص در آن دارد، زیرا به

های خارجی و تحقق اهداف تشکیل در این است که در بسیاری جهات مالکیت خصوصی شهروندان نادیده گرفته سرمایه
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 زیست سرآمد این تحدیدات مالکیتهای عمرانی، صنعتی، ملی و محیطشود و در این فرض نیز احتمالاً توجیهات طرح

 . افراد است

شود از یک سو رابطه بین مال و مالک ناگسستنی بوده و این رابطه چنان عمیق است که لایتناهی و لم یزل فرض می

های اقتصادی خود را از مسیر این روابط مالی شهروندان گذر دهد. بنابراین و از سویی نیز دولت سعی بر این دارد سیاست

با تفسیری که پیش از این از موضع حقوق ایران )با لحاظ قانون  در فرض تعارض این دو منفعت )عمومی و خصوصی(

اساسی و نظریات استفساری شورای نگهبان، قوانین و مقررات مرتبط با تصرف و تملک اراضی و برخی مواد قانون مدنی( 

اطق نظر داد، مندر این مورد نیز باید به فقدان قاعده حمایتی از تثبیت و صیانت از مالکیت خصوصی شهروندان در این 

هرچند ممکن است به مانند مناطق آزاد تجاری صنعتی در نهایت سازمان مناطق ویژه اقتصادی نیز صرفاً بهای عادلانه را 

تواند ارزش واقعی ملک ایشان را جبران کند و صرفاً از جبر و اکراه است که تردید این بها نمیپرداخت کند که بی

 رند. پذیمالکان چنین مبالغی را می

د که گردهای مؤثری بین سازمان و مالکیت در پرداخت بهای املاک ایجاد میالبته، گاه در این مورد نیز اختلاف

تردید زیاندیده نهایی مالکان خواهند بود، مانند حالاتی که بین تشخیص استحقاق مالکیت اراضی و املاک واقع در بی

آن و رسیدگی به خواسته الزام به پرداخت بهای عادله در فرضی که های دولتی به دریافت عوض ملک و یا بهای طرح

ها کند که این فرض سبب خواهد شد ملک مزبور تملک شده اما پس از مدتسازمان به وظایف قانونی خویش عمل نمی

 06/10/1393 - 9309970955301021ها( بهای عادلانه آن به مالک پرداخت نشده است )دادنامه ها و شاید سال)ماه

 باشد(. شعبه سوم تجدیدنظر دیوان عدالت اداری مؤید این موضوع می

گیرینتیجه -6  

( ولی این حمایت 47و  22در حقوق ایران با وجود حمایت نسبی قانون اساسی از حق مالکیت شهروندان )اصول 

کافی از برای صیانت و تثبیت آن کافی نخواهد بود. اینکه در موارد متعددی در مناطق آزاد تجاری صنعتی و ویژه 

پذیر منفعت عمومی که خود از واژگان مبهم و تفسیر ربط با استناد به عنصر ضرورت و گاه تأمیناقتصادی مسئولین ذی

شوند، مالکیت خصوصی شهروندان خصوصاً ساکنان بومی این مناطق با تعدیات دولتی و عمومی مواجه مهم شمرده می

شود. در این فرض لزوم حمایت حداکثری از سوی قانونگذار اسلامی به این قبیل تعدیات یک فرض واجب و در می

قانون  3و  2ق.ا. و رعایت احکام مواد  44های کلی نظام در امور اقتصادی خصوصاً اصل بق با سیاستعین حال منط

های وابسته به دولت یا مأمور به ارائه خدمات عمومی ها و همچنین تقویت کارآمدی نهادها و سازماناجرای این سیاست

ادلانه با چنین مالکانی، به دور از هرگونه تبعیض، در کشور تحت هر اسم و رسمی خواهد بود. علاوه بر این برخورد ع

اندوزی و منع هرگونه تفسیر ناروا از استفاده از واژگان ضرورت و منفعت عمومی )در مقابل منفعت خصوصی( عدم ثروت

ای زیست، مورد نیازههای عمرانی، صنعتی و اقتصادی دولت یا حفظ و صیانت از محیطو گاه با توجیه اجرای برنامه

ان از تودولت، سازمان مناطق آزاد تجاری صنعتی کشور و سازمان مناطق ویژه اقتصادی خواهد بود. در این راستا نمی

حدوحصر به ای گذشت، زیرا اعطای اختیارات گسترده و بیبرخی ناکارآمدی ساختاری و تشکیلاتی نیز بی هیچ مقدمه

د نوعی تواند باعث ایجانعتی و مناطق ویژه اقتصادی خود میبرخی مقامات و مسئولین کشوری در مناطق آزاد تجاری ص

یری گاستبداد و خودرأیی در نظام اداری کشور گردد، زیرا یک شخص عادی خود را در مقام بالاترین مرجع تصمیم
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قتصادی، لان اهای کهای اقتصادی و تجاری پنداشته و معمولاً تحت تأثیر سرمایهیک منطقه با انبوهی از جمعیت و ظرفیت

کند که ممکن است به برخی الگوهای حکمرانی مطلوب آسیب جدی وارد کند پولی و اعتباری تصمیماتی را اتخاذ می
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Stabilization and Protection of Private Property in Commercial-Industrial 

Free Zones and special Economic Zones  
 

Abdulbasit Eslami Ramchahi1, Ali Rostami Far2, Hamid Ghasemi3, Mustafa Saraji4 

 
Abstract:  
Ownership is one of the rights emphasized and respected by Islam, which is mentioned in the 

Qur'an, hadiths, and the lives of the innocents. In Iranian law, despite the partial protection of 

private property, there are limitations in some laws and regulations that have dimmed its full 

respect, including principles 22 and 47 of the constitution. However, some injustices, which 

originate from the illegal orders of some administrative officials, have caused citizens to 

ignore their legitimate property. These incidents are more reported in free trade and special 

economic zones, depending on the case. In this case, these institutions repeatedly seize the 

immovable property of the citizens of these areas, especially the old natives of the free trade 

zones, to secure their properties. This is while the legitimate ownership of citizens has been 

emphasized by the legislator. In this research, which has been compiled using a descriptive 

and analytical method, the findings show that in free trade zones and special economic zones, 

with some incorrect measures, the economic rights of citizens, including the private 

ownership of citizens on real estate and real estate, are properly established, supported and 

protected. It is not legal. 

Key words: ownership, ownership stabilization, respect, private, economic. 
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