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       چکیده:

بیگانه از موضوعات مهمی است که از لحاظ تطبیقیی ندینام میو       اتباع : بحث استملاکزمینه و هدف
استملاک اموال غیرمدقیول اتبیاع بیگانیه    ققیور اییرام        توجه قرا  نگرفته است.    این مقاله به بر سی 

 هیم که پیراموم استملاک اتباع بیگانه    قیانوم اییرام      قیانوم     فرانسه پر اخته   به این سوال پاسخ می
 فرانسه نه  ینگاهی  جو   ا  ؟

 توصیفی نگا ش یافته است. -: این مقاله به   ش تحلیلیشناسی روش
 ققیور  از کلیی  بطیو   خا جیه  اتبیاع  اییرام،  میننی  قانوم 961 ما ه :    ققور ایرام، طبقجها و نتای یافته
 اتبیاع  صیرفا بیه    ا آم قانونگذا  غیرمدقول اموال تملك خاصی ماندن قق موا      مگر هستدن متمتع مننی
 بیگانیه  تباعا    کل، استملاک .است ممدوع کر ه غیرمقیم برای بیگانگام    ا ه اختصاص  ا ه قرا  ایرام
باشین.    ققیور فرانسیه، اتبیاع      میی     به    فرانسه ققور به نسبت بیشتری محن  یتهای با ایرام ققور   

 مدتفیع  استعمال، قق بیگانه ماندن اتباع خو  فرانسه از قق استملاک برخو  ا  هستدن.    پرتو این قق، قق
بیه  سیمیت شیداخته شینه اسیت.    ققیور        فر ش برای اتباع بیگانه به عدیوام مالیك     خرین شنم   قق

فرانسه، ملی شنم   سلب مالکیت     استای مدافع عمیومی، مهمتیرین محین  یت بیرای اسیتملاک اتبیاع       
  پذیر است. تحت شرایطی امکام غرامت بیگانه است که پر اخت
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 مقدمه

تکلیی  قیو     ،باین  انست تدظیم قواعن قاکم بر   ابط اتباع بیگانه از یك سو قق   از سوی  یگیر 
قانونگذا ی هر کشو ی است. قق است، زیرا کشو ها    ا ا ه سرزمین   اعمال قاکمیت خو  از 

ناقل الملیل اقتایا  ا   کیه   لتهیا قی      استقلال برخو  ا نن   تکلی   است، زیرا اصول ققور بیین 
امر زه همه   لتها    سیرزمین      اقع،  .(291: 1395 )سلجوقی، ققوقی  ا برای بیگانگام بشداسدن

شداسدن، هرندن ققور آنها  ا همطراز بیا ققیور    مدن از ققور   تکالی  می خو ، بیگانگام  ا بهره
 آثیا    پیامینهای  م کشو  به  یژه      غیرمجاز آنازیرا      بیگانگام به هر؛  اندن اتباع خو  نمی

گیذا  بیه مدظیو      قیانوم  قوه مجرییه   شو  که   ا به به  نبال خواهن  اشت. همین امر باعث می مدفی
هایی  ا نسیبت بیه    محن  یت ملیکشو    مدافع   ضعیت بر اساسجلوگیری از این پیامنهای مدفی 

اسی   قفظ امدیت کشیو  از  توجه به مسایل سی ها با ققور اتباع بیگانه اعمال نمایدن. این محن  یت
قبیل تملك اموال غیرمدقول، مالکیت صدعتی   ثبت اختراعات اشتغال بیگانگام   تجا ت خیا جی،  

بیا توجیه بیه ایدکیه      گیر  .  مسائل مربوط به اقیوال شصصییه آنهیا    قیوانین هرکشیو  تین ین میی       
  اننیشه متفکیرام آنهیا   قانونگذا  ایرام با الهام از ققور کشو های غربی   خصوصا ققور فرانسه 

به ابتکا  عمل  ست ز ه   بیگانگام  ا به طو  کلیی متمتیع از ققیور خصوصیی  انسیته اسیت،          
   ققیور اییرام   ققیور فرانسیه     استملاک بیگانگام قاضر  این محن  یتها    زمیده ققور مقاله 

   بر سیی قیرا    گییر . سیوال اساسیی کیه    ایین مقالیه مطیر    میو        مو   مطالعه   بر سیی قیرا    
فرانسه نگونه اسیت؟ مقالیه قاضیر       ایرام ققور    بیگانه اتباع گیر ، این است که استملاک می

ای به بر سی سوال مو   اشیا ه پر اختیه اسیت.     توصیفی تحلیلی بو ه   با استفا ه از   ش کتابصانه
بیگانیه    اسیتملاک       استای بر سی   پاسخ به سوال مو   اشیا ه ابتینا شیرایط   ققیور اتبیاع      

  ققیور     بیگانه اتباع شو       ا امه به تبیین استملاک اموال غیرمدقول    ققور ایرام بر سی می
 شو . فرانسه پر اخته می

 

 . استملاک اموال غیرمنقول در حقوق ایران1
هیا   جزء سرزمین یك کشو  قلمنا  شینه   بیا اصیل قاکمییت   لیت      نظر به ایدکه اموال غیرمدقول

نراکیه اتبیاع    ؛انین     اغلب کشو ها نسبت به ایین امیوال اهمییت خاصیی قائیل شینه       مرتبط است،
ای از قلمر  یك کشیو  آم ناقییه  ا از قلمیر      خا جی ممکن است با خرین املاک متعن     ناقیه

تجزیه نمو ه   به خویش اختصاص  ا ه   سلطه   اقتنا  خو   ا بر آم سرزمین اعمال  یك کشو ،
)اعیم از   هیایی  ا بیرای بیگانگیام    به همین  لیل تمام   لتها نسیبت بیه ایین امیوال محین  یت      کددن.

 انن.  بیدی کر ه اشصاص ققیقی یا ققوقی( پیش
 آم  سییله  بیه  کیه  نگر نن مدن بهره ققوقی از بیگانه اتباع که  ا   اقتااء همچدین اقتیاط   قزم
  ا میولفین  از برخیی  قتیی . نمایدن نفوذ اعمال    خالت کشو  یك سیاسی    اخلی امو     بتواندن
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 الملیل  بیین  ققیور  ناقض خا جی، اتباع به ققور این از برخو  ا ی اجازه که است آم بر عقینه نیز
 بیر  بیگانیه  اقتصیا ی  سیلطه  از جلیوگیری  اساسی ایرام نیز بیر  . قانوم(102 :1394 نصیری،)باشن  می

 یکیی  غیرمدقیول،  امیوال  تملك مو      شرایط   ها تمحن  ی بیدی پیش.  ا   تاکین کشو  اقتصا 
کشیو  اسیت    ییك  ا اضیی  تصیر   طرییق  از آنیام  نفیوذ    بیگانگام سلطه از جلوگیری های  اه از

 (. 2: 1386)توسلی نائیدی، 
 بیگانیه  اتبیاع  بیرای  غیرمدقیول  نیه    مدقیول  امیوال  میو       نه  ا قق این کشو ها البته، بیشتر

  ا  ،  جیو   ایرام    بیگانگام برای که محن  یتی ترین مهم همچدام قال، این با. انن کر ه شداسایی
است  شنه فراهم آم به  سترسی امکام شرایطی لحاظ با که است غیرمدقول اموال تملك قق همین

 (.521: 1396)توقینی   کوشش کا ، 
خیو  ا   بر غیرمدقیول  امیوال  قیق اسیتملاک  بیگانگام ممکن است تحیت شیرایطی از    ،    اقع
الایام به  لایل سیاسی عنم شداسیایی قیق اسیتملاک بیرای         کشو  ما نیز هموا ه از قنیم گر نن.

 ققیور     غیرمدقیول  امیوال     این مبحث بیه بر سیی اسیتملاک    اتباع خا جی  جو   اشته است.
 شو . ایرام پر اخته می

 

یرمنقهول  ممنوعیت استملاک اراضی مزورعی طبق قانون راجع بهه امهوال غ  . 1-1
  1310مصوب 

شیهر ننام   اتبیاع کشیو های بیگانیه از همیه ققیور میننی         قانوم مننی اییرام،  961ما ه بر اساس 
قیانوم   961مطیابق میا ه    شونن، به استثدای موا   مو   اشیا ه    بدین ا ل میا ه میذکو .     مدن می بهره

ا مدع کر ه باشن یا صیرفا بیه   مننی اتباع کشو های بیگانه    همه موا   بجز موا  ی که قانوم آم  
 961گیذا     بدین ییك میا ه      قانوم ،بدابراینشونن.  مدن می شهر ننام ایرام محن   کر ه باشن، بهره

قانوم مننی    تعیین مستثدیات اصل تمتع بیگانگام از ققور، ققور   مزایایی  ا یا آ   شنه است 
آم از اتباع کشو های خا جی سلب به یا    کر همحن صراقتاً به اتباع ایرام  این مزایا  اقانوم »که 

قق تملك امیلاک ز اعیی  ا    زمیره ایین ققیور مسیتثدا        انام  ققور . برخی«تصریح کر ه باشن
صیراقتاً بیه   کیه   ( 211: 1390یی ابراهیمیی،  206: 1393یی صیفایی،  231: 1378نیا،  )ا فع اندن  شنه می

 شنه است. از اتباع بیگانه سلب 1310خر ا   16 سیله قانوم 

طبق قانوم  اجع به اموال غیرمدقول اتباع خا جی که    تیا یخ شیانز هم    ،همانگونه که بیام شن
اتبیاع بیگانیه از تملیك     ،هجری شمسی به تصیویب مجلیش شیو ای ملیی  سیینه      1310خر ا  ماه 

  .اموالك مز  عی به طو  مطلق ممدوع شننن
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 ال غیرمنقول توسط بیگانگانهای استملاک امو ها و محدودیت ممنوعیت .1-2

: 1377)نییاکی،  گیر ه قابیل تشیصیس اسیت     6   خصوص تملك اموال غیرمدقول اتبیاع خیا جی،   
 شو . که    این بحث بر سی می (225

 

 و پناهندگان آپاتریدها .1-2-1
گر   که تابعیت هیچ کشو ی  ا ننا  . بر اسیاس معاهینه نیوییو ک     آپاترین به شصصی اطلار می

 اجع به  ضعیت آپاترینها،     ابطه با مالکیت اموال غیرمدقول برای آنیام   1954سپتامبر  28مو خ 
 . (59: 1370)ا فع نیا،  ققوقی مسا ی با سایر بیگانگام    هر کشو     نظر گرفته شنه است
ای    تملیك امیوال غیرمدقیول        ایدکه آیا نناشتن تابعیت ممکن است برای فر  ققیور  ییژه  

  « تبعیه »بدنی که    قانوم اییرام تحیت عدیوام     ین یا خیر،  باین گفت که با توجه به تقسیمایجا  نما
گر  ، نبو م شصس     سته اتباع،  لیلی بر عنم تعلق قق تملك امیوال بیرای    مشاهنه می« بیگانه»

   باشن. به عبا ت  یگر، قانوم ایرام اتبیاع بیگانیه   آپاتریینها  ا    ییك  سیته جیای  ا ه        ی می
هایی که برای اتباع بیگانه قابل تصیو  اسیت، بیرای آپاتریینها نییز تعییین گر یینه         همام محن  یت

 است. بنیهی است که آپاترینها با کسب تابعیت ایرام، از این محن  یت  ها خواهدن شن. 

پداهدینگام خیا جی    اییرام        غیرمدقیول     خصوص پداهدنگام نیز بایین گفیت اسیتملاک   
 25/9/1342نامیه پداهدینگام مصیو      آییین  13میا ه   1. تبصره استا جی مقیم ایرام قکم اتباع خ

   مو   استملاک مدقیول   غیرمدقیول، پداهدینه اصیولا از     » هیأت  زیرام صراقت  ا   بر این که:
 «.همام ققوقی که برای اتباع خا جی مقیم ایرام مقر  است، استفا ه خواهدن نمو 

 

 بیگانگان مقیم .1-2-2
اموال غیرمدقول که اتباع خا جه    ایرام بر طبق عهو  تملیك  »تصریح شنه قانوم مننی  8ما ه    

   این میا ه   بیا ه قیق تملیك اتبیاع      «. از هر جهت تابع قوانین ایرام خواهن بو  ،کددن کر ه یا می
 .(319: 1395شو ، مگر اشا ه به عهننامه )سلجوقی،  خا جه    ایرام قینی  ینه نمی

ین ققوقنانام    خصوص این که ما ه هشت قانوم میننی    مقیام محین   سیاختن جیواز         ب
استملاک اتباع بیگانه به  جو  شرط متقابل سیاسی )معاهنه( اسیت، ییا خییر،  جیو  شیرط متقابیل       

 انام بر این نظرنن کیه میا ه    ای از ققور شو : عنه عملی کافی است،  ینگاههای متفا تی  ینه می
 ،ها نمایین  ی    مقام این است که جواز استملاک بیگانگام  ا محن   به  جو  عهننامهقانوم منن 8

توانستدن    ایرام امیوال غیرمدقیول تملیك     نرا که طبق این ما ه اتباع خا جه فقط بر طبق عهو  می
لیت  ای    این با ه با    بنین معدی که به طو  کلی بیگانگانی که   لت متبوع آنها عهننامه ؛نمایدن

توانستدن املاک غیرمدقول    ایرام  برای سکونت   شغل   تجا ت خو  می ،ایرام مدعقن نمو ه بو 
ای  یگیر از   عینه  .(95: 1351عیامری،     280: 1397نصییری،  ؛ 238: 1378نییا،   تملك نمایدن )ا فع
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ا ه میذکو   بر اساس بدن الی  می  :»نویسن  جمله  سین نصراله ابراهیمی عکش این نظر  ا  ا نن، ا  می
نامه استملاک اتباع خا جه(، تقاضا نبایسیتی بیا مقیر ات معاهینه،    صیو ت  جیو ،        آیین 3)ما ه 

مغایر باشن؛ یعدی آنکه قبول تقاضا مشر ط بیه  جیو  معاهینه   مطابقیت بیا مقیر ات آم نیسیت،          
م معاهینات  قق تمتع بیگانگام از ققور مننی بین   ،قانوم مننی بیام شنه 961همچدام که    ما ه 

امیوال  » : ا   قیانوم میننی کیه بییام میی      8که میا ه   شو  استدباط می ،نیز شداخته شنه است. بدابراین
از هر جهیت تیابع قیوانین     ،کددن غیرمدقول که اتباع خا جه    ایرام بر طبق عهو  تملك کر ه یا می

   اییرام، نیه    بیگانگیام ول ، مدحصراً    مقام تعیین قانوم قاکم بر امیوال غیرمدقی  «ایرام خواهدن بو 
صفایی هیم فقیط   . (214: 1390)ابراهیمی، « محن   ساختن جواز تملك آنام به  جو  معاهنه است

 انن   شرط متقابل سیاسی یعدیی  جیو  عهننامیه  ا        شرط متقابل عملی  ا    این مو   کافی می
قیق اسیتملاک  ا بیرای    یعدی به صر  ایین کیه کشیو  متبیوع بیگانیه       ؛ انن این خصوص لازم نمی

 ،ایرانیام بشداسن   به آنها اجازه بنهن که بتواندن لااقل همام مقینا  ملیك  ا عمیلاً تحصییل نمایدین     
سلجوقی نیز  جو  عهننامه  ا ضر  ی ننانسیته      خصیوص    .(264: 1393کفایت کدن )صفایی، 

ا مقر ات عهینی   لیت   یعدی شرط مصال  نبو م   خواست ب ،نامه استملاک آیین 1بدن ال  ما ه 
قانوم میننی   بیا ه    8ایرام بر این نظر است که، معدای این عبا ت با معدای عبا ت مدن ج    ما ه 

ای بیه کیا   فتیه        قانوم مننی به گونیه « عهو »نرا که اصطلا   ؛عهننامه کم   بیش تفا ت  ا  
ل بیرای بیگانگیام    اییرام    توام از آم ضر  ت  جو  عهننامه  ا    تملك امیوال غیرمدقیو   که می

استدباط نمو ؛   قال آنکه از عبا ت عنم مصالفیت   خواسیت بیا مقیر ات عهینی   لیت اییرام،        
سیر ققور    اییرام از زمیام تصیویب     ،توام ضر  ت  جو  عهننامه  ا اقراز کر . به نظر  ی نمی

ه که   لت اییرام  جیو    نامه استملاک اتباع خا جه به نحوی بو  قانوم مننی تا زمام تصویب آیین
عهننامییه  ا بییه عدییوام یییك شییرط بییرای اسییتملاک اتبییاع خا جییه لازم   ضییر  ی ننانسییته اسییت  

 .(321: 1395)سلجوقی، 
اسیتملاک اتبیاع    خصیوص قیق  مقیر ات     بر اساس آنچه گفته شن، با توجه بیه ایدکیه خیلاء    

 ه کیاملا محسیوس بیو ،     ز    ایین زمیدی   ضر  ت  ضیع قیوانین کا آمین   بیه    بیگانه   کشو های 
به تصویب  سیین کیه بیر اسیاس      1328مر ا   28   کشو های بیگانه  اتباع قق استملاک نامه آیین
یافتدن به صو ت محن     مشر ط قیق اسیتملاک    ایرام اجازه   بیگانه مقیم کشو های اتباع آم، 

یافتدین کیه صیرفا    میوا        نامه مو   اشا ه، اتبیاع بیگانیه امکیام    آیین 1بر اساس ما ه   اشته باشدن.
نامیه اسیتملاک اتبیاع     بیه موجیب آییین    . ، از قق تملك برخو  ا  شیونن سکونت، صدعت یا کسب

تملك اتباع بیگانه مقیم ایرام نسبت به اموال غیرمدقول مدوط بیه  جیو  شیرایط     ،1328خا جه سال 
 باشن: ذیل می
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 دارا بودن پروانه اقامت دائم و معتبر .1-2-2-1

، اتباع خیا جی  ا    صیو ت  اشیتن قیق اقامیت  ائمیی، مجیاز بیه         1328آیین نامه  1ما ه « ه» بدن
لازم است متعهین   تبعه خا جی متقاضی تملك، کدن که   تصر  می تملك اموال غیرمدقول  انسته 

 از اییرام خیا ج کدین، ملیك میو   تملیك خیو   ا        اقامت  ائمی خو   ا  ندانچه بصواهن، شو  که
توانین تبعیه    اه از تا یخ خر ج از کشو  به شصس  یگر مدتقل کدن. شیصس  یگیر میی   م 6نهایت تا 

ا ا ه ثبیت،   ،   غیر این صو ت  ا  .اجازه استملاک  ایرام باشن یا تبعه خا جی که مطابق قوانین،
 1میا ه  «  »)بدین  ملك  ا از طریق مزاینه به فر ش  سانینه،  جه آم  ا به مالك خواهین پر اخیت  

اگرنه برقسب ما ه میذبو    تبصیره آم، متقاضیی اسیتملاک بایسیتی    اییرام اقامیت         .نامه( آیین
 ائمی  اشته باشن   تعهن نماین که    صو تی که بصواهن محل اقامت  ائمی خیو   ا بیه خیا ج از    
کشو  ایرام انتقال  هن، باین ملك مو   تقاضای استملاک  ا به یکی از اتبیاع ایرانیی انتقیال  هین،     

هییأت   لیت    13/7/1342نامیه  اجیع بیه اسیتملاک اتبیاع خا جیه مصیو          موجب تصیویب  اما به
اقامت  ایم ایرام ننا نن، قق استملاک اعطاء نمایین. ایین افیرا     صیو تی      توانن به کسانی که می
ا هن  تفریح   گر ش   استفا ه فصلی   ییلاقی به صو ت مدظم، متعین    متیوالی بیه اییرام     ب که 

از جملیه  ، کددین  اموال غیرمدقول    ایرام  ا پیینا میی  خرین  تحت شرایطی امکام ددن،ک مسافرت می
از ساز کا های  سیمی بیانکی کشیو      نمایدن،از ا زی استفا ه  مو   تقاضا، ملك ایدکه برای خرین

: 1390،( )ابراهیمیی 1342نامه  اجع به استمالك اتباع بیگانه مصیو    )ما ه یك تصویبمدتقل شو  
215). 

 

منحصر بودن اجازه تملک به محل سهکونت دائمهی شیصهی یها محهل      . 1-2-2-2
 کسب

 اسیتفا ه جهیت   ا هین  بایین بی  ، ملك مو   تملیك  1328مصو  نامه  آیین 1ما ه «  »بدن بر اساس 
گذا ی   اجا ه،  تواندن با هن  سرمایه بر این اساس، اتباع بیگانه نمیباشن.    کا  سکونت یا کسب
 شو .   مدن از این قق بهره

  
تقاضا در خصوص املاک واقع شده در نقاط مرزی یا سهرحدی کشهور   . 1-2-2-3

 نباشد

ملك مو   تقاضا    نقاط سر قنی )مرزی کشو ( نباشن. این شرط از لحاظ  عایت امدیت کشو   
 27/6/38میو خ   4/3951نامه مذکو (. لازم به ذکر اسیت کیه نامیه شیما ه      آیین 3است )بدن ه ما ه 

 ،24/6/38یر خطا  به  زیر امو  خا جه قاکی است که هیأت  زیرام    جلسیه میو خ   نصست  ز
    زا ت امیو  خا جیه  ا  اجیع بیه اسیتمالك      « کمیسیوم متشیکله  21/4/38جلسه مو خ  صو ت»

مو   تأیین قرا  ا  مشر ط بر این که    زاهنام   نقاط مرزی  یگیر،    هیر   »اتباع بیگانه    ایرام 
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« جلیب شیو    لاًتعیین موضوع، نظر  زا ت جدگ   سایر مقامات مربوطه انتظیامی قیب  مو   خاص با 
 .(258پا  قی ص  :1377)نیاکی، 

 

 رعایت شرط عمل متقابل در کشور متبوع بیگانه. 1-2-2-4

توانین میال    ، تبعه خا جی    صیو تی میی  1327نامه استملاک اتباع خا جه مصو   به موجب آیین
ملك کدن که    کشو  متبوع  ی قق استملاک بیرای اتبیاع ایرانیی  جیو      غیرمدقول  ا    ایرام ت

(. اسیتملاک امیوال   3 )بدینج میا ه    اشته باشن   بتواندن قناقل همام مقنا   ا عملا تحصیل نمایدین 
بیدیی   غیرمدقول از ققور خصوصی است که توسط قانوم به شرط معامله متقابل برای بیگانگام پیش

عهننامه مو ت   اقامت بین کشیو  اییرام   »   ما ه هشتم  ،به طو  مثال .(243: 1378شنه )ا فع نیا، 
با اتباع هر یك از طیرفین ... بیه شیرط عمیل متقابلیه ... ماندین       » نیز قین شنه که:«   جمهو ی اتریش

 (. 258 :1377)نیاکی، « اتباع   لت کامله الو ا   فتا  خواهن شن
  

 تغییر محل اقامت دائمی تعهد به فروش ملک در صورت . 1-2-2-5

متقاضی متعهن شو  که هرگاه بصواهن محل اقامت  ائمی خو   ا بیه خیا ج از اییرام انتقیال  هین،       
توانن آم  ا پش از تیرک اییرام، همچدیام     موقع ترک ایرام، ملك خرینا ی شنه  ا بفر شن   نمی

م بیه ا  مهلیت  ا ه شینه(  الا       مالکیت خو   اشته باشن )البته تا شش ماه از تا یخ خر ج از اییرا 
ا ا ه کل ثبت، ملك  ا مطابق مقر ات مربوطه، از طریق مزاینه  به فیر ش خواهین  سیانن،    جیه     

بعن از کسر عوا ض قیانونی کیه    .   ش اقنام به این صو ت است کهآنرا به مالك خواهن پر اخت
 60 سین   ندانچیه پیش از     کر ه است، ملك از طریق مزاینه به فر ش میی  باین مالك پر اخت می

  ز از تا یخ اعلام مزاینه، از طریق مزاینه به فر ش نرسن، ا ا ه کل ثبت ملك  ا به هر خرینا ی 
 سانن  که متقاضی باشن   بر اساس قیمتی که امکام فر ش  جو   اشته باشن، ملك  ا به فر ش می

نامیه اسیتملاک اتبیاع     ن)بدین   میا ه ییك آییی     کدین     جه فو ش ملك  ا به مالك پر اخیت میی  
تصویب نمو  که تبصره زیر  1333تیرماه  23لازم به ذکر است که هیأت  زیرام    جلسه  .خا جه(

ی مفا  مدین ج    تبصیره   2تبصره » نامه استملاک اتباع خا جه اضافه گر  : به بدن   ما ه یك آیین
بر اساس معاملیه   ،بیدی نشنه پیش ها    مقر ات آنها آم نسبت به اتباع   لتی که این قبیل محن  یت

 .(259 258: پا  قی 1377)نیاکی، « متقابله اجرا نصواهن شن
نامه استملاک اتباع خا جه(     این مو   )بدن   ما ه یك آیین ،شو  همام طو  که ملاقظه می

 16، طبق قیانوم  1310به عکش مو   مذکو     قانوم  ،  لت برای خو  تعهنی ایجا  نکر ه است
متعهن به   لت اقنام  پینا نشو ،خرینا ی از طریق مزاینه ملك، برای    صو تی که  1310 ا  خر

ندین تعهنی برای   لت  1328 مصو  نامه    آیینخرین ملك   پر اخت هزیده به مالك بو ، اما 
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ایجا  نشنه   تصریح شنه است که ملك به ا لیت خرینا ی   به قیمتی که ممکن باشن، به فیر ش  
  .(240: 1378)ا فع نیا،   سن می

علا ه بر این، لازم به ذکر است که شرایط استملاک اتباع بیگانه    ایرام به شصس تعلیق  ا    
فیوت   از بعین  پذیر نیست؛ به این معدی کیه امیا     امکام  اگذا ی   انتقال آم از طریق توا ث امکام

 شیرایط  کیه  بایسیتی  باشیدن،   اشته  ا (جا ها مو  ) ملك از استفا ه به تمایل   ثه اگر تبعه خا جی،
ای که صاقب ملکی    ایرام )بیا  عاییت شیرایط     پش    صو ت فوت بیگانهباشدن.   اشته  ا لازم

لازم( شنه، ثبت آم ملك     فتر املاک به نام   ثه ا  مشر ط   موکول به آم است که   ثه هیم  
 .باشدننامه استملاک بنست آ   ه  مجوز لازم  ا برقسب آیین

 

 های ایران عدم میالفت استملاک با عهدنامه. 1-2-2-6

هیای   بایستی با عهننامیه   ا   که استملاک می الذکر مقر  می نامه فور آیین 3ما ه «  »  « ال »بدن 
قیانوم   961همچدیام کیه    میا ه       لت ایرام   قوانین   انتظامات عمومی کشیو  مصیال  نباشین.   

بیه عبیا ت  یگیر،     ققور مننی بن م معاهنات هم شداخته شنه اسیت.  مننی قق تمتع بیگانگام از
هایی    معاهنات میام   لیت اییرام     لتهیایی کیه بیگانگیام متقاضیی تملیك         لحاظ محن  یت

اموال غیرمدقول، تابعیت آنها  ا  ا نن، ممکن است مانعی برای تملك اموال توسط آنها باشین. ایین   
یاسی بر قق تملك اموال غیرمدقول بیگانگیام تاکیین  ا   کیه البتیه     امر    ققیقت به تاثیر مسائل س

 توانن موقتی بو ه      مذاکرات میام   لتها تغییر یابن. می
 

 کسب مجوز از وزارت خارجه. 1-2-2-7

از  زا ت امو  خا جه یعدی از   لت ایرام کسب اجازه نمو ه باشن. شیرط موافقیت  زا ت امیو      
آخرین مرقله  سینگی به   خواسیت، )بعین از اقیراز سیایر شیرایط(       خا جه، شرطی است که   

اما به تدهایی کافی نیست. قابل ذکر است که ایین اجیازه    ،شو    اگرنه شرط لازم است بر سی می
ای  مشر ط   محن  ، فقط مصصوص بیگانگام مقیم ایرام است   بیگانگیام غییرمقیم ندیین اجیازه    

رین ملك نمایدن، قاعنتا اتباع بیگانه غیرمقیم نباین امکام این  ا  اشته اقنام به ختواندن  ننا نن   نمی
مدن شنه   آزا انه اقنام بیه خریین   فیر ش ملیك نمایدین       باشدن که نامحن   از قق استملاک بهره

مدظو  سیاقت   استفا ه  قانوم به اتباع بیگانه که بهبه استثدا موا  ی که  ،البته .(260: 1370)نیاکی، 
  هن. ، اجازه میکددن های مدظم فصلی می قی به ایرام مسافرتییلا
 
 
 



  

 

 

 ، 
آزا
ی 
وق
قق
ت 
یقا
حق
ی ت
علم
مه 
لدا
ص
ف

 ه 
  

هم
  
نها

 ه 
ما
 ش
/

51 /
ها 
ب

 
14
00

 
 

125 

تناسب مساحت ملک مورد تقاضها بها تعهداد افهراد خهانواده و وضهعیت       . 1-2-2-8
 مهورد  ملهک  در کهار  و کسب بودن و مجاز اجتماعی و مالی و نوع کسب و صنعت

 مربوطه اشتغال پروانه اخذ و تقاضا

، لازم است مسیاقت ملیك میو   تقاضیا متداسیب بیا       1328مصو   نامه آیین 3 ما ه   بر اساس بدن
شرایط اقتصا ی   اجتماعی خانوا ه اتباع بیگانه بو ه   برای کسب   کیا   ی بیه نیوعی ضیر  ت     

ندانچیه اسیتملاک میال غیرمدقیول بیرای محیل        میذکو   نامه آیین 3 ما ه     مطابق بدن  اشته باشن.
ر ات   قوانین ایرام مجاز بو ه      صو ت لز م پر انیه  مباشرت به آم طبق مق ،کسب   کا  باشن

 .اشتغال به آم پیش از آم تحصیل شنه باشن
 

 عدم میالفت تقاضا با قوانین و مقررات ایران و انتظامات عمومی کشور. 1-2-2-9

  خواست بیگانه مقیم ایرام برای استملاک ملکی جهت محل سکونت   کا  با قوانین   مقیر ات   
اگیر تبعیه خا جیه     ،نامیه(. میثلاً   آییین  3انتظامات عمومی کشو  مصال  نباشن )بدن   میا ه   ایرام  

نوم مصال  با قوانین اییرام   ،ملك ز اعی  ا به عدوام محل کسب یا صدعت یا مسکن پیشدها  کدن
 .(129: 1388قابل پذیرش نیست )مننی،  ،است

 

 نداشتن پیشینه کیفری. 1-2-2-10

تواندن مطالبه مالکیت  نامه استملاک اتباع خا جه، خا جیام زمانی می آیین 1ه ما « ی»به موجب بدن 
اموال غیرمدقول    ایرام  ا بدمایدن که سابقه محکومیت کیفری   محر میت از جمییع ییا بعایی از    

 (.262: 1388)صفایی،  ققور اجتماعی  ا نناشته باشدن
 

 بیگانگان غیرمقیم .1-2-3
بیه تصیویب    1374غییرمقیم    سیال    نامه نحوه تملك اموال بیگانگیام  آیینبعن از انقلا  اسلامی، 

بیا  اشیتن    فاقین قیق اقامیت  ائمیی،     اتباع خیا جی  نامه مذکو ، هیئت  زیرام  سین. بر اساس آیین
تواندن قق تملك به صو ت محین     شیمر ط  اشیته باشیدن.      نامه مذکو  می شرایط مقر     آیین
نامیه   این آییین  7. ما ه  اشته باشدن مسافرتهای مدظم فصلی به ایراملازم است  البته، این  سته از اتباع

 «.شو  نامه لغو می کلیه مقر ات مغایر با این آیین»اشا ه  ا   که 

   صیو ت تماییل بیه خریین      مو   اشا ه، این  سته از اتباع خیا جی، نامه  آیین 1ما ه  بر اساس
خیانوا گی     ای مشیتمل بیر نیام   نیام        اظها نامیه  ملکی برای سکونت شصصی باین تقاضای خو 

فعلی همسیر   قبلی   ، تابعیتبو م تأهلمجر    م ضعیت  شغل متقاضی، تابعیت فعلی   اصلی، سن،
یکیی    اطلاعاتی ماندن محل   آ  س اقامت  ایم متقاضیی بیه    ، تعنا ، جدسیت   سن ا لا،متقاضی

خا ج از کشو    ییا اسیتاننا ی محیل  قیوع ملیك بیه       از نمایدنگیهای سیاسی   کدسولی ایرام    



     

   

سه
ران
  ف
م 
یرا
ر ا
قو
 ق
  
نه 
گا
ع بی
تبا
ک ا

ملا
ست
ی ا
 س
بر

 
م: 
گا
دن
یس
 نو
/

  ا
لی
، ع
دی
نائی
ی 
سل
تو
هر 
ون
 مد
 ه،
 زا
جی
ایر
ام 
اله

لی
جب
م 
 ا

 
 

 

با 
م آ
طا
سل

 
 

126 

کشو  موظ  است به   خواسیت متقاضیی    زا ت امو  خا جه   زا ت امو  خا جه ا سال نمایدن.
 پاسخ  هن. 

نامه مو   اشا ه، ملك مو   تقاضای تبعه خا جی نباین    مدیاطق ممدوعیه    آیین 2بر اساس ما ه 
 از  ییالی  صیو ت  بیه  بایین  معامله مو   نامه، مبلغ آیین 3ا ه ها باشن. همچدین، مطابق م برای خا جی

  مطیابق   .شیو   پر اخیت  فر شیدنه  به   تحصیل مجاز بانکهای از یکی از ا ز فر ش یا انتقال طریق
 ا بیه  زا ت امیو    ، بایین موضیوع   مینا ک ثبیت     سازمام ثبیت اسیدا    امیلاک   نامه،  آیین 4ما ه 
 اطلاع  هن. خا جه

اسیتدا    1342الذکر به جای آنکه به تصویب نامه قانونی  نامه فور آیین ،یام گر ینهمانگونه که ب
قانوم  ظای  مزا ت امو  خا جیه اسیتدا  کیر ه   بر سیی بدین اخییر نشیام         2ما ه 17به بدن  ،نماین
به هیئیت   ،ای که    مقام اعطای قق است نامه  هن که توسط قوه مقدده برای تصویب ندین آیین می

: 1377 پذیر بو ه است )نیاکی، مجوز  ا ه نشنه   اعطای این قق فقط از طریق قانوم امکام زیرام 
250). 

توام نتیجه گرفت که ایرام جزء کشو هایی است که هدوز محین  یتهایی   از توضیحات فور می
   . (39: مدبیع پیشیین   ،نیائیدی  بیدیی نمیو ه اسیت )توسیلی      ا برای استملاک بیگانگام غیرمقیم پیش

هیای متعین ی قبیل از اسیتقرا  جمهیو ی اسیلامی        ابطه با اعطای مالکیت محن     مشر ط نمونیه  
  جو   ا  . 

 

 خارجی تبعه با ایرانی زن . ازدواج1-2-4
قانوم مننی، از  اج زم ایرانی با تبعه خا جی    موا  ی هم کیه میانع قیانونی     1060بر اساس ما ه 

قانوم میننی، زم ایرانیی       987  لت است. طبق ما ه موکول به اجازه مصصوص از طر   ،ننا  
صو ت از  اج با مر  خا جی ندانچه طبق قوانین متبوع شوهر تابعیت شوهر بیه  ی تحمییل شیو ،    

توانین از ققیور   مزاییای مصصیوص بیه        یگیر نمیی   تابعیت ایرانی خو   ا از  سیت خواهین  ا     
شتن اموال غیرمدقول  ا    صو تی که مدجر به سلطه ایرانیام استفا ه کدن. این زم پش از این قق  ا

ر.م(.    مفهوم مصال ،    صیو ت عینم سیلطه خیا جی      987ما ه 2)تبصره  ننا   ،خا جی شو 
هیای   کمیسیونی مرکب از نمایدنگام  زا تصانیه  ،   این  ابطه امکام تملك برای آنام  جو   ا  .

آییا مالکییت زم موجیب سیلطه خیا جی        هین کیه   امو  خا جه   کشو    اطلاعات تشیصیس میی  
خواهن شن.    ایدجا قوانین تابعیت ایرام، اصل  قنت تابعیت خانوا ه  ا با تغییر تابعیت زم ایرانیی  

از ایین  . انین  بر اثر از  اج با مر  خا جی      صو ت تحمیل تابعیت شوهر بر اثر از  اج  ا پذیرفته
طه با از  اج زم ایرانی بیا میر  تبعیه خیا جی    صیو ت       سن که قوانین ایرام     اب به نظر می ،  

.    (1383)توسیلی نیائیدی،    عنم تحمیل تابعیت شیوهر، بیر سیسیتم اسیتقلال تابعییت تأکیین  ا نین       
قانوم مننی انجیام شینه    1060موا  ی که از  اج زم ایرانی با مر  تبعه خا جی بن م  عایت ما ه 
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قیانوم میننی       987ما ه  2ننا     امکام اجرای تبصره  باشن، از  اج از نظر   لت ایرام  سمیت
 2   تبصره « سلطه خا جی»کدیم که عبا ت  مو   اموال غیرمدقول آنام  جو  ننا  . خاطرنشام می

قانوم مننی مبهم   نیازمدن تفسیر قانونگذا  بیو ه   تعییین مصیا یق آم نییز بسییا   شیوا         987ما ه 
 است.

 

 یت ایرانیان موارد ترک تابع .1-2-5
ی کیه  هسیتدن از تیا یص   ملیزم  انین،  کر ه ترک  ا ایرام تابعیت قانونی مقر ات  عایت با که ایرانیانی

یکسیال امیوال غیرمدقیول خیو     اییرام  ا بیه فیر ش        شو ، تیا مینت    سدن ترک تابعیت صا   می
برسیاندن         سین، بیه فیر ش    اموالی نیز که به شکل قهری   از طریق ا ث بیه آنهیا میی   برساندن   

صو تی که    منت تعیین شنه از سوی قانوم، اموالشام  ا نفر شدن،   لت  ستو  فر ش اموالشام 
بنیهی است که این افیرا  بعین از تیا یخ تیرک تابعییت      . (222: 1377 )نیاکی، ا صا   خواهن کر  
مصیتس ایرانییام    تواندن امیوال غیرمدقیول خریینا ی ییا از ققیور   مزاییای       ایرام، به هیچ  جه نمی
 988ما ه  3   بدن «  لو قوانین ایرام اجازه تملك آم  ا به اتباع خا جه بنهن» استفا ه کددن. عبا ت

گییری   سیصت  ،انین  بیانگر این است که قانونگذا     مو   مالکیت ایرانیانی که ترک تابعیت نمیو ه 
بدابراین،   انن. ایرام نیز محر م می بیشتری نمو ه   آنام  ا از همام میزام مجاز مالکیت بیگانگام   

)ا فع   انن تر می از بیگانه برای کشو  بیگانه ،قانونگذا  کسی  ا که ترک علاقه از  طن خو  بدماین
 .(117: 1370 نیا،
 

 بدون مقررات قانونیخارجی  تابعیت تحصیل .1-2-6
   قیانوم میننی    989 ه میا  انین،  کیر ه  تحصییل  خیا جی  تابعیت قانونی، مقر ات بن م که ایرانیانی

 میوازین  عاییت  طیی تشیریفات     بن م  کدن؛ یعدی افرا ی هستدن که خصوص آنها مصنار پینا می
برای آنها ایجا  کر ه تدبیهات   محن  یتهایی  ،989انن، لذا ما ه  شام  ا کسب کر ه قانونی، تابعیت

 از نظر   لت ایرام قابیل پیذیرش نیسیت.    این  سته از افرا تابعیت خا جی ( 1 است که عبا تدن از: 
هییا     ( از طرفییی از همییه ققییور اجتمییاعی شییهر ننی برخییو  ا  نیسییتدن،   برخییی محیین  یت  2

 شییو  ( کلییه امیوال غیرمدقیول انهیا بیا نظیا ت  ا سیتام فر ختیه میی         3 خصیوص آنهیا  جیو   ا  .   
 .(213: 1395 )سلجوقی،
ها برای مشیمولام ایین    ای ممدوعیت شامل پا ه یگری هم  ا   که  نکاتقانوم مننی  989ما ه 

، 989 لی طبیق میا ه    ، هن که این افرا  اگرنه طبق قانوم ایرام، ایرانی هستدن ما ه است   نشام می
از جمله استصنام    ا ا ات   نها های   لتی، نامز  شینم    انتصابیات شیو اهای     ققور برخیاز 

   .   ایرام ممدوع هستدن ه مقام  زا تشهر     ستا،   نمایدنگی مجلش    سینم ب
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 حقوق فرانسه در بیگانه اتباع . استملاک2
قییانوم مالکیییت    فرانسییه   شیینه اسییت.  متییأثر  م ققییور از از فرانسییه معاصییر مالکیییت ققییور
  م ققیور  از  ا ا تفیار  قیق  انتفیاع،  قیق  مالکییت،    تصیر   هماندن خو  اساسی های بدنی تقسیم
 پذیرفتیه  تیأثیر  ناپیذیری  اجتدا  نحو به ققور  م تحقیقات    انشمدنام از مننی قانوم است، گرفته
 بیر  مبتدیی  ققوقی سیستم. است شنه متأثر  م ققور از نیز کهن عرفی ققور ترتیب، همین به .است

   عمیومی  مدافع جایگاه تعیین با فرانسه انقلا  .شن گذاشته کدا  م 1789     سطایی قر م تصر 
 انجیام  اصیلاقات  طیول    . اسیت   ا ه مالکییت  ققور به مستقیمی نظم وصیخص مالکیت جایگاه
 .نمییو  پییینا توسییعه اجتمییاعی مدییافع مفهییوم بعیین بییه 1930 سییال از اجتمییاعی  فییاه    جهییت شیینه
 امیوال  بر مالکیت. گذاشت تأثیر عمومی مالکیت از جنینی های بدنی تقسیم ایجا  بر نیز گرایی ملی

 بیا  اسیت،  قیانوم  قماییت  میو    ققیوقش    بیو ه  اموال، کشو  این مالك که جهت این از عمومی
ندیین   سیازی  خصوصیی     ام    اساسی قانوم شو ای.  ا   مهمی های شباهت خصوصی مالکیت
 مالکییت  انینازه  بیه  عمیومی  مالکییت  از 1789 شیهر نن    بشیر  ققیور  اعلامیه 17 ما ه»: کر  مقر 

 بیر   اقعیی  ا زش از کمتیر  ا زش    مقابیل  بایین ن عمومی اموال بدابراین کدن، می قمایت خصوصی
 کشیو   ایین  میننی  قیانوم     کیه  همانگونیه  فرانسیه  مالکیت ققور .شو  مدتقل خصوصی اشصاص
 تدظییم   ا سیاختا  کشیا  زی   بیر  مبتدی جامعه یك ققور عمنتاً  م ققور از تأثیر به شنه، مدعکش

 بیر  مبتدیی  ای جامعیه   یگیر  فرانسیه  هجامعی  پیوسیته،  بوقیوع  زیا ی تحولات م 1804 سال از. کدن می
هر قال، با ایین مقنمیه از قیق مالکییت   اسیتملاک    ایین مبحیث            نیست، کشا  زی ساختا 

 1فرانسه بر سی شو . ققور    بیگانه اتباع تلاش شنه استملاک
 

 خارجی اتباع خصوص در غیرمنقول اموال بر مالکیت . پذیرش حق2-1
 نشیام  هلدن   پرتغال آلمام فرانسه، انگلستام، ماندن ا  پایی و هایکش برخی    مالکیت قق مطالعه
 امیوال  بیر  مالکییت  خصیوص     تبعیایی  گونیه  هییچ  کشیو ها  ایین  ققیوقی  نظیام     کیه   هن می

 گذا ی قانوم پیشیده فرانسه    است. نشنه ایجا   اخلی اتباع   خا جی اتباع خصوص    غیرمدقول
 کین  تصیویب    1804 سیال  بیه  مالکییت  زمیدیه     بیگانه باعات ققور میام تبعیض  فع خصوص   

 ناشی فئو الی جامعه از که بو  امتیازاتی کلیه الغای ناپلئوم کن هن  ترین مهم. گر   می باز ناپلئوم
  اسیتا  همیین     نییز  ناپلئوم کن    بیگانه اتباع برای مالکیت امتیاز شداسایی که است بنیهی. شن می
 متعلیق  میننی  ققیور  از برخی از بیگانه تبعه: »که شن مقر  ناپلئوم کن 11 ما ه    با  نصستین. است
 کدین،  میی  امایاء  بیگانیه  آم متبیوع    لیت  بیا  فرانسیه    لت که ای معاهنه به توجه با فرانسه اتباع به

 بیه  کیه  ای بیگانیه : »که شن مقر  ناپلئوم کن 13 ما ه موجب به این، بر علا ه. «شن خواهن برخو  ا 

                                                                                                                                                    
1  .  https://khorasannotary.ir/?p=2640 
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    ایین  کیه  هدگیامی  تیا  بایین   هین،  میی  قرا  فرانسه خاک     ا خو  اقامتگاه   لت مجوز موجب
 کیه   اشیت  اذعیام  بایین  اسیاس،  ایین  بیر  .«باشین  برخو  ا  مننی ققور تمام از  ا  ، اقامت کشو 
 موجیب  بیه  فرانسیه،   اخیل  غیرمدقول اموال بر بیگانه اتباع مالکیت قق پذیرش برای ها گام نصستین
 (.159: 1397 بهدیافر،   سلیمانی پذیرفت )توتونچی، انجام ومناپلئ کن

بر اساس ققور فرانسه، قق مالکیت برای اتباع بیگانه به  سیمیت شیداخته شینه اسیت. از مدظیر      
اشصاص به  سمیت شیداخته کیه    برای قانوم که  است قق، نوعی امتیاز فیرانسوی، ققوقنانام برخی

یینا خواهین   قیق اسییلا   مالکییت شیصس، قیانونی بیو ه   بیه          استیلا پ  مالی بر بر اساس آم قق،
بیر ایین   (. 122: 1995 مدصیو ،    سییعن    422: 1969 کیییره، )عبا تی، مو   قماییت قیانوم اسیت    

اساس،    ققور فرانسه، قق مالکیت برای اتباع بیگانیه    ذییل ایین   یکیر  قیرا  گرفتیه   قابیل        
 (.Mazeaud et Chabas, 1998: 2/50) تبیین است
    خاصی تغییر بدابراین، است. شنه تکرا  عیداً ناپلئوم کن 11 ما ه فرانسه جنین مننی قانوم   
 خصوص    فرانسه مننی قانوم 3 ما ه   م بدن قاضر، قال   . است نشنه ایجا  قبلی مالکیت نظام
 بیگانیه  اتبیاع  وسیط ت اگیر  قتیی  غیرمدقیول  اموال: » اشته غیرمدقول مقر  اموال بر قاکم قانونی نظام

 اعتقیا   فرانسیه  موضیوعه  ققیور    . «شن خواهدن کدترل فرانسه قانوم به موجب باشدن، شنه تملك
. نمایدین  تفسییر  این کشو  اساسی قانوم 75 اصل با ا تباط     ا مننی قانوم 23 ما ه که  ا    جو 
 میننی  ققیوقی  عیت ضی  کیه  ا ای  شیهر ننانی  میو      : »فرانسه اساسی قانوم 75 اصل موجب به

 مننی ققور از که زمانی تا افرا  این. گر   می اجرا اساسی قانوم این 34 اصل مفا  نیستدن، مشابهی
   سیلیمانی  )توتیونچی،  .«مانین  خواهدین  باقی خویش کدونی  ضعیت    انن، نکر ه نظر صر  خو 

 اساسیی  قیانوم  34 اصیل  بیه  توجیه  بیا  اموال مالکیت نظام کلی تفسیر بدابراین، (.159: 1397 بهدیافر،
   ا تفیار،  انتفیاع،  قق مالکیت، از اعم اموال به مربوط ققور کلیه که شنه کشینه سو بنین فرانسه
 . ا    جو  خا جی اتباع برای به اموال نسبت تبعی عیدی ققور

 

 حقوق ناشی از استملاک اتباع بیگانه در حقوق فرانسه .2-2
 غیرمدقیول  میال  تملك به اقنام فرانسه    که خا جی اتباع ققور تعیین برای قانونی مبدای ترین مهم
 تحیت  غیرمدقول اموال مذکو ، قانوم نظر از. است کشو  این مننی قانوم 3 ما ه   م بدن نمایدن، می

 مبدای قانونی، ما ه این. باشدن شنه تملك بیگانگام توسط اگر قتی  ا نن، قرا  فرانسه قانوم سیطره
 ققیور  کلی، طو  به. شو  می تلقی فرانسه قانونی نظام    بیگانه تبعه مالك ا اتاختی   قن   تعیین
 نماییام  3فیر ش  قیق    2مدفعیت  کسیب  1بکیا گیری  صیو ت  سیه     فرانسیه     مالك اختیا ات  

                                                                                                                                                    
1. propriétaire le droit d'utiliser 
2. propriétaire le droit d'exploitation 
3. propriétaire le droit de vendr 
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 ققیور  همیین  از فرانسیه  میننی  قیانوم  3 میا ه  مقیر ه  از تبعییت  بیه  نیز خا جی تبعه ققور شو . می
 کشیو   این مننی قانوم 3 ما ه به توجه با قوانین تعا ض اقتمال که قالی    کدن. می تبعیت اساسی
 قیرا   بر سی مو   ا امه    متفا ت قانوم    مدظر از مالك اختیا ات   ققور کدن، می پینا کاهش
 (.159: 1397 بهدیافر،   سلیمانی شن )توتونچی، خواهن  ا ه
 

 انتقال مالکیت . حق2-2-1
رین   فر ش برای اتباع خا جی    امیوال غیرمدقیول بیه  سیمیت شیداخته         ققور فرانسه، قق خ 

 همیه تعهینات   بایین  خیا جی  تبعیه  فرانسه    مالکیت انتقال یا   فر ش قق با ا تباط    شنه است.
    باین شفعه قق ماندن نیز مربوط به اموال خا جی ققور برخی. نماین  عایت  ا کشو  این قانونی

 .بگیرنن قرا  بر سی مو   فرانسه    غیرمدقول اموال خصوص
ققور فرانسه، ملکیت یکی از انواع قق است   قن ث، انتقال   ز ال قق به موجب اعمیال    

 ققیور ایین کشیو  طبیق        (.13: 1396زا ه   قین ی،  )فصیحی گیر     قایع ققوقی صو ت می
 تغیییر  نها  غیرمدقول اموال یتمالک انتقال اسدا  ثبت لز م برقرا ی ضمن1954 ژانویه نها م فرمام
 ایدکیه  نصست. نمو  ایجا  فرانسه ققوقی نظام    غیرمدقول اموال انتقال خصوص     ا  یگر عمنه
 زمیام  آم تیا  کیه  ثبتیی    یه ایدکه   م. آ    پنین  ا اسدا  از بسیا ی    زمین ثبت از استفا ه زمیده

 نهایتیاً    امیوال   هن ثبت لز م. شن ایگزینج ما ی اموال ثبتی سامانه یك با بو ، شصصی موضوعی
 تملیك  قصین  کیه  خیا جی  تبعیه . گرفت نظر    اموال ثبت عنم برای هایی مجازات   ها محن  یت

 عینم  اسیت  بینیهی . نمایین   عایت  ا کشو  این ثبتی مقر ات باین  ا  ،  ا فرانسه    غیرمدقول مال
   ققیوقی  مسیئولیت  خیا جی  تبعه توسط سهفران خاک     اقع غیرمدقول املاک انتقال   نقل ثبت

 کیه  ققیوقی  از (. یکی177: 1397 بهدیافر،   سلیمانی نماین )توتونچی، ایجا  می ایشام برای کیفری
 شیفعه  بیه  اخذ بگیر ، قرا  توجه مو   است ممکن بیگانه اتباع مالکیت مساله   المللی بین  ینگاه از
 اسیت  فرانسیوی  اتباع به متعلق تدها شفعه قق از  ا یبرخو  است. آیا ممکن که است مال انتقال   
 ایین     فرانسیه     شیونن؟  برخیو  ا   قیق  ایین  از تواندین  میی  امکام صو ت    نیز خا جی اتباع یا

 ققیور  کشیو   ایین  قایایی    ییه       اسیت  نشینه  اعیلام  گذا  قانوم سوی از ممدوعیتی خصوص
 ایین     میذکو   قیق  از  ا خیا جی  اتبیاع  توام مین بدابراین،. است نشنه تفسیر 1699 ما ه به مربوط
 هییم خییا جی اتبییاع نتیجییه    پییش (.14: 1396 قییین ی، زا ه   سییاخت )فصیییحی محییر م کشییو 
 گر نن. مدن بهره شفعه قق از فرانسه    تواندن می
 

 استعمال و منتفع شدن . حق2-2-2
ه    اختییا   ا نین متدفیع    هیا   محصیولات میالی کی     مالکین    ققور فرانسه قق  ا نن که از ثمیره 

قانوم مننی فرانسیه میو   پیذیرش   تاکیین  اقیع شینه اسیت. بیه          546شونن. قق استعمال    ما ه 



  

 

 

 ، 
آزا
ی 
وق
قق
ت 
یقا
حق
ی ت
علم
مه 
لدا
ص
ف

 ه 
  

هم
  
نها

 ه 
ما
 ش
/

51 /
ها 
ب

 
14
00

 
 

131 

مالکیت یك شیء نه مدقیول باشین   نیه غیرمدقیول، قیق بیر مالکییت        »مذکو :  546موجب ما ه 
 «محصولات   متعلقات طبیعی   مصدوعی  ابسته به آم  ا به  نبال  ا  .

قق بکا گیری که    موا   مالکیت مشترک امکام تاا  مدافع با توجیه بیه همزمیانی     برخلا 
استعمال مال ممکن است به  جو  بیاین،    خصوص قق استعمال  جیو  تایا  مییام مدیافع شیرکا      

گیر    مینیریت آم   کمتر خواهن بو . تقسیم مدافع مال مشترک با توجه به سهم شرکاء صو ت می
بیه ماندین سیایر ققیور      1پذیر .    فرانسیه قیق تملیك نمائیات،     افق شرکا انجام مینیز معمولاً با تو

مربوط به اموال غیرمدقول    تابعیت قوانین فرانسه قرا   ا نن. لذا، برای بر سی ققور اتباع خا جیه  
    مالکیت نمائات املاک باین نظام مالکیت نمائات  ا    این کشو  مو   بر سی قرا   ا .

تیرین مبدیای قیانونی مالکییت نمائیات  ا تشیکیل        قانوم مننی فرانسه مهم 547ه ما ه    قالی ک
بهیا،   افیزایش قیمیت سیهام      کاشت زمین، اجا ه های طبیعی   یا  ست میوه» هن،   مقر   اشته:  می

-Gutterman, 2002 :12« )گیرنین  همگی به موجب قق بر مالکیت نمائات به مالیك تعلیق میی   

خو نن که ظاهراً قق تملك مدافع   نمائیات      قانوم مننی فرانسه به نشم می(. برخی مقر ات 13
های تولیین   میوه» ا  :  قانوم مننی این کشو  مقر  می 548انن. به عدوام مثال، ما ه   ا محن   ساخته

های شیصم، کیا ،   بیذ   ا کیه      شنه یك شی )باغ( تدها به شرطی به مالك تعلق  ا   که  ی هزیده
   «. ها باین    هدگام پر اخت انجام بپیذیر   س ثالث تأمین شنه بپر از    ا زیابی قیمتتوسط شص

گذا  فرانسیه ایین بیو ه کیه      خصوص این ما ه ممکن است این سؤال مطر  شو  که آیا قصن قانوم
ای کلیی    ققیور    قق تملك مدافع  ا محن   نماین؟    پاسخ بایین توجیه  اشیت کیه    مقایسیه     

باشن   تاکدوم نیز کسی متعرض آم نشینه     عقن مزا عه محصول متعلق به مالك بذ  میایرام نیز  
 که قق کسب مدفعت   یا مالکیت بر نمائات مال توسط مالك  ا محن   ساز .

مو   پیذیرش   سیهام    اعیتبا ی  مالکیت ا  ار ماندن  ناملموس  فرانسه، مالکیت  میننی    قیانوم
 جیزء  اسیتعمال  قق   بر ا ی بهره که  اشت توجه باین ..(م.ر1689 ،533 ،529 م)قرا  گرفته است 

 قیانونی  محر مییت  بیرای  آ یزی  ست توانن نمی مالك خا جی تابعیت   است مالکین آمرء ققور
 کیه  است مشترکی های مالکیت ذکر قابل مسأله خا جی اتباع با ا تباط    .باشن خو ش قق از  ی
 تبعیه  متیوفی    ثیه  از برخیی  ایدکه  اسطه به ایدکه ماندن شو ؛ می ایجا  انسهفر اتباع   آنها میام بعااً
 مشیترکا  میالی  بیه  نسیبت  فرانسوی   ایرانی تبعه یعدی نفر    فرانسه   لت تبعه برخی   هستدن ایرام

 موجیب  بیه  مال از استفا ه    ایرانی مالك اختیا ات تعیین اگرنه  ضعیت این   . یابدن می مالکیت
 از کینام ییك   ایدکیه  تعیین اما پذیر ، می صو ت کشو  این مننی قانوم 544 ما ه   3 ما ه   م بدن

 ققیوقی  نظیام     بیگانیه  میالکین  ققیور  تعیین    توانن می  ا  ،  ا مال از بر ا ی بهره اختیا  ایشام
                                                                                                                                                    
1. accession- La propriété d'une chose soit mobilière, soit immobilière, donne droit sur tout ce qu'elle 
produit, et sur ce qui s'y unit accessoirement soit naturellement, soit artificiellement. Ce droit s'appelle 
"droit d'accession". 
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 مالکییت  از نیوعی  مشیاع  مالکیت فرانسه، ققور    (.Chen, 1995:169) باشن تأثیرگذا  فرانسه
 انفرا ی، طو  یك، به هیچ   هستدن مشاع ملك شرکای عدوام به مالکام آم،    است که اشتراکی
 نسیبت  مالکانیه  ققیور  کلیه  ا ای   باشدن می کل مال مالك شرکاء،   ننا نن مال از مجزایی سهم
 Gutterman, 2002)است  شرکاء سایر ققور  عایت به مدوط آنها اعمال باشدن، امّا می ملك به

 عدیوام  به مالکام آم،    است که اشتراکی مالکیت از نوعی مشاع مالکیت فرانسه، ققور    (.14:
 شیرکاء،    ننا نین  میال  از مجزاییی  سیهم  انفیرا ی،  طو  یك، به هیچ   هستدن مشاع ملك شرکای
 مدیوط  آنهیا  اعمال باشدن، امّا می ملك به نسبت مالکانه ققور کلیه  ا ای   باشدن می کل مال مالك
    نفیر  ندین  مالکیت از  یگر شکلی .(Dufau, 2012:140)است  شرکاء سایر ققور  عایت به

   انتفیاع  مالکییت  قیق  شیریکی  هیر  مالکیت، نوع این موجب به مشترک است. مالکیت زمام، یك
 .اسیت  شینه  تعییین  مجیزا    مدفیر   به طو  شریك، هر سهم امّا آ   ، می  ست به  ا ملك به نسبت
 مالکییت  نباشین،  موجیو   اسیت،  مشیاع لازم  مالکیت ایجا  برای که شرطی نها  از یکی که زمانی

بایین   قتمیاً  تصیر    قینت  کیه  اسیت  این  اشت، نظر    باین ای که نکته. شو  می محقق مشترک
      اسیت  مفیر ض  مالکییت مشیترک   فرانسیه،  هیای  ایالیت  همه موضوعه قوانین   . باشن موجو 
بیر   قمیل  باشیدن،    شین نسیاخته    ا خو  قصن طرفین   و  نباشنموج نها گانه عداصر که موا  ی
 ,Mannنمیو  )  بیا   آم  ا بیر  مشیترک  مالکییت  قواعین    آثیا   بایین    شیو   میی  مشترک مالکیت

Richard A.; Roberts Barry S., 2002: 1082.) ،مالکییت  ایجیا   برای که نیزی تدها سپش 
 بیر  مبدیی  علامتیی    هرگونیه  اسیت  کیام مال تصر   قنت شن، ذکر قبل      است مشترک لازم

 . نماین می تقویت ذهن     ا مشترک  قوع مالکیت اقتمال مالکام، سهم بو م مجزا
 

  های حق استملاک بیگانگان در حقوق فرانسه . محدودیت2-3
 ملیی  قیق  سیاز ،  میی  محن   فرانسه ققور     ا خا جی اتباع مالکیت قق که موضوعاتی از یکی
 اسیاس  بیر  مالکییت  انتقیال  معمولاً بو ه   مالکیت انتقال محو  قول کر م ملی اصولاً. است کر م
 انتقیال  مجیوز  همیشیه  یعدیی  شیو ؛  میی  ماندن قانونگذا  یا   لیت ممکین   قاکمه هیئت عمل   اقنام

 تصیمیمی  ندین توانن نمی خصوصی شصس یك هیچگاه   است   لتی مقامات تصمیمات مالکیت
  ا تصیمیمی  ندیین  کیه  هسیتدن  قایایی  یا   اجرائی مقامات ونگذا ی،مجلش قان همیشه لذا،. بگیر 
 مطالعیه  میو    نییز  مالکیت  ا سلب ماندن  یگری اصطلاقات توام می کر م ملی کدا    . گیرنن می
 (. 179: 1397 بهدیافر،   سلیمانی )توتونچی،  ا  قرا 

 539 میا    بر اسیاس . است مالکیت ز ال سبب اعراض اتباع بیگانه از مالکیت، فرانسه ققور   
فرانسه، اعراض از مال به هر  لیلی باعث ز ال مالکیت شنه   مالکیت اموالی که مالك  مننی قانوم

 قایائ   . بر اسیاس   یی   (Brenner, 2012: 100) شو  آم ترک کر ه است، به   لت مدتقل می
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  سیلب    کیر م  لی  م :اساس  فرانسه،    نیوع سیلب مالکییت    فرانسیه  جیو   ا        قانوم شو اى
 بیا    آم اثیر  بر که عمومی قوه سوی از است عملی از کر ین عبا ت ملی .خاص معداى     مالکیت
 ییا  هیا  مؤسسیه  از شیما ی  ییا  ییك  ییا    تولیین   سائل از ای مجموعه مالکیت عا لانه، غرامت تأمین
یابین   میی  انتقیال  لیت م گر هیی  سازمانهای به یا   لت به ها شرکت   افرا  به متعلق فعالیت از بصشی

(Colly, 1988: 169)  . 
   ا تباط با ملی ساختن اموال متعلق به بیگانگام    فرانسیه برقسیب   ییه قایایی ندانچیه بیه       

سیازی    کشیو  متبیوع بین م پر اخیت خسیا ت باشین، پر اخیت          موجب قانوم متبوع مالك ملی
پوشیی از   تیوام بیه نشیم     ا نمیی هیچ کش »قانوم مننی که مقر   اشته:  545غرامت به موجب ما ه 

بیرخلا   « مالکیتش مجبو  ساخت مگر برای اهنا  عمومی   با پر اخت ابتنایی غرامیت عا لانیه  
کدین.  ا گیاه ا  پیایی ققیور بشیر نییز           شو    نظیام قایایی آم  ا    میی    نظم عمومی تلقی می

 ا    تعیین غرامیت میو      همین   یه  ا گاههای فرانسه 1پر ننه اسپا انگ   لونن  ت علیه سوئن.
توجه قرا   ا ه است. به عبا ت  یگر، ندانچه شصصی تبعه خا جی که    فرانسیه میال غیرمدقیولی    
 ا    اختیا   ا  ، تبعه   لتی باشن که    آنجا ملی کر م یا سلب مالکیت توسط   لت بن م هیچ 

آم فیر     فرانسیه انجیام     پر اخت غرامتی انجام بگیر . پر اخت غرامت بیرای ملیی کیر م امیوال    
 544قیانوم میننی   میا ه     3نصواهن گرفت؛ زیرا  ا گاههای این کشو  علیرغم توجه بدین    میا ه   
 Gutterman, 2002کددن ) همین قانوم پر اخت غرامت  ا برخلا  نظم عمومی فرانسه تلقی می

:15.) 

برخیی شیرایط           شرایط خاص نوع  یگری از سلب مالکیت اسیت کیه        مالکیت  سلب
شیو . ایین نیوع از سیلب مالکییت معمیولا از سیوی   لیت             استای تامین مدافع عمومی انجام میی 

شهر ا ی     استای انجام خنمات عمومی ماندن اقیناث جیا ه   ایجیا  تاسیسیات عمیومی انجیام       
مییه ققیور   اعلا 17کیه از میا ه    متداسب با اصول قانوم اساسی، مالکیت، سلب نوع این شو .    می

( 2(     استای تامین مدافع عمومی باشین  1بشر برگرفته شنه، لازم است ندنین شرط  عایت شو : 
    عوض سلب مالکیت، معا ل آم پر اخت غرامت انجام شو    پر اخت غرامت عا لانه باشن.   

 موجیب  بیه  ندانچیه  قایایی    ییه  برقسب فرانسه    بیگانگام به متعلق اموال ساختن ملی با ا تباط
 بیه  غرامیت  پر اخیت  باشین،  خسیا ت  پر اخت بن م متبوع کشو     سازی ملی مالك متبوع قانوم
 میالکیتش  از پوشیی  نشیم  بیه  تیوام  نمیی   ا کش هیچ: » اشته مقر  که مننی قانوم 545 ما ه موجب
 نظیم  بیرخلا  « عا لانیه  غرامیت  ابتینایی  پر اخیت  بیا    عمیومی  اهینا   برای مگر ساخت مجبو 
 پر نینه     نییز  بشیر  ققیور  ا  پیایی   ا گاه. کدن می     ا آم قاایی نظام   شو  می لقیت عمومی

 توجیه  میو    غرامیت  تعییین      ا فرانسیه   ا گاههای   یه همین سوئن علیه لونن  ت   اسپا انگ

                                                                                                                                                    
1 - Sporrong and Linnroth c. Suede, arret du ۲۳ septembre ۱۹۸۲, Série An.۵۲۰ 
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 تبعیه  شصصیی  ندانچیه   یگر، عبا ت به (.179: 1397 بهدیافر،   سلیمانی است )توتونچی،  ا ه قرا 
 ییا  کیر م  ملی آنجا    که باشن   لتی تبعه  ا  ، اختیا      ا غیرمدقولی مال فرانسه    که خا جی
 ملیی  بیرای  غرامیت  پر اخیت  بگییر ،  انجام غرامتی پر اخت هیچ بن م   لت توسط مالکیت سلب
(؛ 180: 1397 بهدییافر،    سیلیمانی  )توتیونچی،  گرفیت  نصواهن انجام فرانسه    فر  آم اموال کر م
 قیانوم  همیین  544 میا ه    میننی  قیانوم  3 میا ه     بدین  توجیه  علییرغم  کشیو   این  ا گاههای زیرا

   .کددن می تلقی فرانسه عمومی نظم برخلا   ا غرامت پر اخت
 

 گیری   بحث و نتیجه
 هیا    لیت  قاکمییت  اصیل  بیا    شینه  قلمنا  کشو  یك سرزمین جزء غیرمدقول اموال ایدکه به نظر

 مصتلفیی   لاییل  به   انن شنه قائل خاصی اهمیت اموال این به نسبت  هاکشو اغلب    است، مرتبط
 نییز  اییرام  قانونگیذا  . انین  شینه  قائل اموال این مالکیت قق زمیده    بیگانگام برای هایی محن  یت
 گرفتیه  نظیر     بیگانیه  اتبیاع  بیرای   ا محین  یت  ایین  کشیو   بر بیگانه اقتصا ی سلطه از جلوگیری

    کیه  خا جی اتباع غیرمدقول اموال به  اجع قانوم طبق مز  عی ا اضی لاکاستم مو     . است
 بیگانیه  اتباع  سینه، ملی شو ای مجلش تصویب به شمسی هجری 1310 ماه خر ا  شانز هم تا یخ
 توسیط  غیرمدقیول  اموال تملك خصوص   . شننن ممدوع مطلق طو  به مز  عی اموالك تملك از

 گرفتیه  نظیر     بیگانیه  اتبیاع   سیته      ا آنهیا  قانونگیذا   ایدکه به توجه با نیز بیگانگام،   آپاترینها
 بیر . بیو   خواهدن برخو  ا  است، مقر  ایرام مقیم خا جی اتباع برای که ققوقی همام از لذا است،
 اتبیاع  ،1328 میر ا   28    بیگانیه  کشیو های  اتبیاع  اسیتملاک  قیق  نامیه  آییین  مطیابق  اسیاس،  این

  اشیته  اسیتملاک  قیق  مشیر ط    محین    صیو ت  بیه  یافتدن اجازه ایرام    یممق بیگانه کشو های
  ا ا نیوم  شیرایطی   جیو   بیه  مدیوط  غیرمدقول اموال به نسبت ایرام مقیم بیگانه اتباع تملك. باشدن
 ییا  شصصیی   ائمیی  سیکونت  محیل  بیه  تملیك  اجازه بو م مدحصر معتبر،    ائم اقامت پر انه بو م
  عاییت  نباشن، کشو  سرقنی یا مرزی نقاط    شنه  اقع املاک خصوص    تقاضا کسب، محل
 اقامیت  محیل  تغیییر  صیو ت     ملیك  فیر ش  بیه  تعهین  بیگانیه،  متبوع کشو     متقابل عمل شرط
 تداسیب   خا جیه،   زا ت از مجیوز  کسیب  اییرام،  هیای  عهننامیه  با استملاک مصالفت عنم  ائمی،
 صیدعت    کسب نوع   مالی   اجتماعی  ضعیت   خانوا ه افرا  تعنا  با تقاضا مو   ملك مساقت

 بیا  تقاضا مصالفت عنم مربوطه، اشتغال پر انه اخذ   تقاضا مو   ملك     کا  کسب بو م مجاز  
 خصیوص    . باشین  میی  کیفیری  پیشییده  نناشتن   کشو  عمومی انتظامات   ایرام مقر ات   قوانین
 کیه  اسیت  کشو هایی جزء ایرام که گفت باین نیز غیرمقیم بیگانگام توسط غیرمدقول اموال تملك
 خصیوص    . اسیت  نمیو ه  بیدیی  پییش  غییرمقیم  بیگانگیام  اسیتملاک  بیرای   ا محین  یتهایی  هدوز

 غیرمدقیول  اموال استملاک امکام بیگانه اتباع که گفت باین فرانسه ققور    بیگانه اتباع استملاک
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 مقیر ات  پراکدینگی . هسیتدن  برخیو  ا   هفرانسی  کشیو   اتبیاع  ماندین  مالکیت ققور همه از    اشته
 لازم های زمیده به توجه عنم   قبلی ققوقی اشکالات  فع برای جامع    یژه قوانین فقنام   موجو 

 بیا  لیذا،  اسیت.  گر شیگری  صیدعت  توسعه   خا جی گذا ی سرمایه جذ  برای مشکلات جمله از
 بیه  ضر  ی بیگانه اتباع استملاک یدهزم    جامع قانوم تن ین فرانسه ققور مثبت نکات از استفا ه
 . سن می نظر
 

 پیشنهادها
خیا جی    اییرام   بهبیو  شیرایط      هیای  سیرمایه  گر   بیه مدظیو  جلیب    بر این اساس، پیشدها  می 

های عاویت    سازمام تجا ت جهانی لازم اسیت تیا    اصیلاقات قیانوم      اقتصا ی   ایجا  زمیده
 .نه    قانوم ایرام نیز فراهم گر  شرایطی برای تملك اموال اتباع بیگا
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