
 دیگر حقوقی هاینظام در مشابه نهادهای با ایران شهری زمین قانون ۲۱ ماده کمیسیون اختیارات رویه و تطبیقی مطالعه

 )نویسنده مسئول( یمصحف درضایحم

 .رانیتهران، ا ،یدانشگاه آزاد اسلام م،یواحد رباط کر دانشکده حقوق،  ،یکارشناس ارشد حقوق خصوص

Hamidreza.moshefi@gmail.com 

 یمصحف ررضایام

 .رانیتهران، ا ،یدانشگاه آزاد اسلام م،یواحد رباط کر دانشکده حقوق،  ،یکارشناس ارشد حقوق خصوص

amirrezaam00d@gmail.com 

 ( نشریه پژوهشهای حقوقی6072)تابستان  07شماره  62شار در دوره قابل انت

 چکیده

می منافع عمورین موضوعات در تعارض میان ت ها، همواره یکی از مهماحراز موات بودن آن به ویژهتشخیص نوع و ماهیت اراضی، 
 صلاحیت دارعنوان مرجع  قانون زمین شهری، به ۲۱و حقوق مالکانه اشخاص بوده است. در نظام حقوقی ایران، کمیسیون ماده 

ذیری برای ناپ و قانونی، وظیفه تشخیص و اعلام نوع اراضی را بر عهده دارد؛ تصمیماتی که آثار حقوقی مستقیم و گاه جبران
رو، صیانت از جایگاه قانونی این کمیسیون و در عین حال، توجه به تدابیری برای  ناز ایدر پی دارد. اشخاص حقیقی و حقوقی 

ه و مصر، های حقوقی نظیر فرانسه، ترکیحفظ حقوق مشروع اشخاص در فرآیند رسیدگی، ضرورتی انکارناپذیر است. در برخی نظام
بینی شده است. این  اراضی و جلوگیری از تضییع حقوق مالکین پیشتدابیر و سازوکارهایی جهت تضمین عدالت در تشخیص نوع 

، ۲۱میسیون ماده ک و چرای چون با تأکید بر صلاحیت ذاتی و بی _ تحلیلی به این نتیجه رسیده است کهروش توصیفی پژوهش با
 ائه نماید؛گیری ار  ندهای تصمیماز منظر تطبیقی، راهکارهایی را جهت تقویت ضمانت اجرایی حقوق مالکانه در فرآی تلاش دارد

 .خواهد شدتحکیم  عادلانه ترتر و  های دقیق گیری مبنا تصمیم بنابراین در راستای این
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A comparative study of the procedure and powers of the Commission of Article 12 of the 

Urban Land Law of Iran with similar institutions in other legal systems 

 

 

Abstract 

The identification and legal classification of lands, particularly the determination of "Mowat" 

(unused or dead) status, has always been one of the most critical issues in the conflict between 

public interests and private ownership rights. In the Iranian legal system, the Commission under 

Article 12 of the Urban Land Law is the competent and authorized authority responsible for 

determining and declaring the legal status of lands. Its decisions entail direct and sometimes 

irreversible legal consequences for individuals and legal entities. Therefore, safeguarding the legal 

standing of this Commission, while simultaneously adopting measures to protect the legitimate 

rights of individuals during the decision-making process, is an undeniable necessity. In several 

legal systems, such as those of France, Turkey, and Egypt, various mechanisms and safeguards 

have been established to ensure fairness in land classification and to prevent the infringement of 

ownership rights. This research, while emphasizing the inherent and indisputable jurisdiction of 

the Article 12 Commission, aims to propose comparative solutions to strengthen the protection of 

ownership rights throughout the decision-making process. As a result, more accurate and equitable 

land assessments will be promoted. 
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 مقدمه

ها در شوند و نحوه تشخیص ماهیت حقوقی آنترین ارکان نظام اقتصادی و اجتماعی کشورها محسوب می اراضی یکی از مهم
چارچوب مقررات، تأثیر بسزایی در تحقق عدالت، تنظیم روابط دولت و مردم، و تضمین حقوق مالکانه اشخاص دارد. در نظام 

. کند، نقش بنیادینی در ساماندهی به اراضی شهری ایفا میآن ۲۱ماده  به ویژه، ۲۶۱۱حقوقی ایران، قانون زمین شهری مصوب 
اما نکته  ۲محول شده است ۲۱ها به کمیسیون ماده  بر اساس این ماده، تشخیص موات بودن اراضی در محدوده شهرها و شهرک

گر به عبارت دی ،تقانون زمین شهری تنها برای تشخیص نوعیت زمین نیس ۲۱حائز اهمیت اینکه، هدف از ایجاد کمیسیون ماده 
قانون زمین شهری در ایران به منظور ساماندهی و مدیریت اراضی شهری و روستایی ایجاد شده است. هدف  21کمیسیون ماده 

ی اجتماعی ایجاد تعادل بین نیازها ،سازی استفاده از اراضی در شهرها و روستاها اصلی این کمیسیون شامل توسعه پایدار و بهینه
تسهیل در صدور مجوزهای ساخت و ساز و  ،حفاظت از منابع طبیعی و جلوگیری از تغییر کاربری غیرمجاز اراضی، و اقتصادی

 قانون زمین شهری می باشد. 21از اهداف ایجاد کمیسیون ماده  تغییر کاربری اراضی
و به  کندو روستایی عمل می گیری در زمینه اراضی شهریبه عنوان یک نهاد نظارتی و تصمیم 21به طور کلی، کمیسیون ماده 

 .نمایدای و قانونی کمک میتحقق اهداف توسعه

اراضی،  زده موات بودن شود که احراز نادرست یا شتابجا ناشی می اهمیت بررسی نحوه عملکرد و صلاحیت این کمیسیون از آن
ایی پیچیده و طولانی در محاکم قض یاو ممکن است منجر به سلب حقوق مکتسبه اشخاص، تضییع مالکیت مشروع و بروز دع

در  است ضروریبه همین دلیل، که متاسفانه بیشتر دعوی مطرح شده در مراجع قضایی مربوط به این موضوع می باشد .  2گردد
ت یانو ص تصمیم گیر، به راهکارهایی اندیشید که بتواند نوعی توازن میان نهاد ۲۱عین پاسداری از جایگاه قانونی کمیسیون ماده 

 از حقوق مالکین برقرار سازد.

بنابراین، این پرسش مطرح می شود، چه راه کارهایی را می توان جهت ضمانت اجرای حقوق مالکانه اشخاص در فرایند تصمیم 
 قانون زمین شهری ارائه نمود؟ ۲۱گیری کمیسیون ماده 

قانون زمین  ۲۱و تداخل صلاحیت ماده  6۱ل به نظر می رسد عدم شفافیت در مراحل رسیدگی، استفاده از تصاویر هوایی سا
منابع طبیعی و همچنین بهره مند نشدن از شواهد میدانی و محلی سبب تضییع حقوق مالکانه اشخاص در  6۱شهری و ماده 

دهد تجربه برخی کشورها مانند فرانسه، ترکیه و مصر نشان می. قانون زمین شهری شده است ۲۱تصمیم گیری کمیسیون ماده 
د هایی چون حق اعتراض مؤثر، شفافیت در فرآیند رسیدگی، و تعیین نهار کنار مرجع تخصصی تشخیص نوع اراضی، مکانیزمکه د

کارکردهای  ۲۱همچنین، کمیسیون ماده  .1از تضییع احتمالی حقوق اشخاص جلوگیری کند تواند تا حدود زیادیناظر ثانویه، می
اجرایی است که وظایف قضاوت گونه، داوری گونه و تصمیمات اثر گذار بر حقوق مالکانه شبه قضایی دارد به عبارت دیگر مرجعی 

 که در ادامه به آنان خواهیم پرداخت. افراد را بر عهده دارد

                                                            
 1۵۱۱، ۵۴قانون زمین شهری. فصلنامه حقوق عمومی، شماره  1۱حسینی پور، علی. تحلیل صلاحیت کمیسیون ماده  1
۱ , Presses Universitaires, 2017.55Public Land Law in FranceGarrigues, Jean.  



 رویه هایهای عملی آن در و بررسی چالش ۲۱ضمن تحلیل جایگاه حقوقی کمیسیون ماده ، آن است، حاضرپژوهش هدف از لذا 
 گیر گیری از تجارب تطبیقی، به ارائه راهکارهایی مؤثر در راستای حفظ توازن میان صلاحیت قانونی مرجع تصمیم موجود، با بهره

 .حقوق مشروع مالکین بپردازد و

 شناسی اراضی موات در نظام حقوقی ایران تعریف و مفهوم -6

بایر و دایر  ،3 مواتها شامل اراضی ملی، ترین آنشوند که مهمطور کلی به چند دسته تقسیم می در نظام حقوقی ایران، اراضی به
، تشخیص موات بودن اراضی را بر عهده کمیسیونی تخصصی تحت عنوان ۲۱در ماده  ۲۶۱۱ قانون زمین شهری مصوباست. 

و وزارت جهاد  شهرداری هارت راه و شهرسازی، قرار داده است. این کمیسیون که مرکب از نمایندگان وزا ۲۱ کمیسیون ماده
 .4عنوان مرجع انحصاری تشخیص نوعیت اراضی در محدوده شهرها شناخته شده استبه کشاورزی است، 

رداری از زمین و فقدان هرگونه عمران یا احیا ب در تعریف اراضی موات، به عدم بهره قانون زمین شهری ۲۱ماده در این راستا، 
طور مستمر در رویه قضایی مورد ارزیابی قرار گرفته است. با این  در این زمینه نیز به قانون مدنی ۱۲تفسیر ماده ند. ک اشاره می

های قضایی مختلف، دیده شده که برخی از اراضی که به دلیل عدم وجود مدارک مستند و رسمی در پرونده رویه هایوجود، در 
 .5رداری عرفی بوده و تضییع حقوق مالکانه افراد را در پی دارندب در واقع دارای سابقه بهره وند،ش وان موات شناخته مینع ثبتی به

دم عاست. در برخی از موارد،  ی برخوردارا به همین دلیل، شفافیت و دقت در فرآیند تشخیص موات بودن اراضی، از اهمیت ویژه
د. تواند منجر به مشکلات حقوقی برای مالکین شو می مشخص های شاخص برخی از استفاده صرف و قانون شفافیت در تفسیر

می، دلیل نداشتن اسناد رس ها وجود دارد، بهرداری طولانی مدت در آنب عنوان مثال، ممکن است برخی اراضی که سابقه بهره به
 تواند منجر به تضییع حقوق مالکانه گردد. عنوان موات تلقی شوند که این موضوع می به

 قانون زمین شهری 66جایگاه و صلاحیت کمیسیون ماده  -6

عنوان مرجع رسمی برای تشخیص اراضی موات، جایگاه مهمی در نظام حقوقی ایران دارد. طبق قانون زمین  به ۲۱کمیسیون ماده 
واند برای ت شهری، این کمیسیون دارای صلاحیت انحصاری برای تشخیص ماهیت اراضی در محدوده قانونی شهرها است و نمی

 .6گیری بپردازد اراضی خارج از محدوده شهرها به تصمیم

های  های مختلف دولتی حضور دارند و بررسی نهاد فنی و اجرایی است که در آن نمایندگان دستگاه، در واقع ۲۱کمیسیون ماده 
از ابزارهای  های این کمیسیون، استفادهند. یکی از نکات مهم در بررسیهد کارشناسی لازم برای تعیین وضعیت اراضی را انجام می

، قانون زمین شهری ۲۱نامه اجرایی ماده از جمله آیین، های اجرایی این کمیسیون نامه آیینمختلف شواهد و مستندات است. 

                                                            
شود که فاقد هرگونه به اراضی اطلاق می« اراضی موات»، قانون مدنی ۷۲ماده طبق  3

 ها نشده است.ی از آنا گونه استفاده داری بوده و هیچبر احیا و بهره
 13۱۱، مصوب 1۱قانون زمین شهری، ماده  4
 ، دیوان عدالت اداری1۱۵۵رأی شماره  5
 13۱۱، مصوب 1۱قانون زمین شهری، ماده  6



ایی برای عنوان معیارهرا به سوابق ثبتیهای هوایی، بازدید میدانی و بررسی  استفاده از عکسهایی همچون طور مشخص روش به
 .7تشخیص وضعیت زمین مشخص کرده است

که بسیاری از تصمیمات  ایم بینی شده، درعمل شاهد آن بوده قانون زمین شهری پیش ۲۱با این حال، برخلاف آنچه که در ماده 
اند. های میدانی و کارشناس رسمی دادگستری اتخاذ شدهبررسی به ویژهبدون مراجعه دقیق به سوابق ثبتی و  ۲۱کمیسیون ماده 

این امر باعث شده تا در برخی از موارد، آرای صادره کمیسیون در دیوان عدالت اداری با اعتراضات جدی روبرو شود. دیوان عدالت 
ر تکیه ب صرف های دقیق، بدونسیاساس اسناد مستند و برر  باید بر ۲۱کمیسیون ماده اداری نیز در آرای خود تصریح کرده که 

 .8گیری کند تصاویر هوایی یا اسناد غیررسمی، تصمیم

 های آنو چالش 63۳2های هوایی سال تفسیر عکس -3

ها در واقع ابزار کلیدی  است. این عکس ۲۶6۱تصاویر هوایی پیش از سال یکی از معیارهای اصلی در تشخیص اراضی موات، 
گذار در گذشته، برای شناسایی وضعیت اراضی و اثبات موات  تشخیص وضعیت اراضی هستند. قانون در ۲۱برای کمیسیون ماده 

در  ه ویژهبعنوان مرجع اساسی به آن استناد کند. این تصاویر،  ها گرفت تا بتواند به ها، تصمیم به استفاده از این عکسبودن آن
ران و هایی همچون احیا، عم برای تأسیس ملاک تغییر غیرقابل و ثابت معیارعنوان یک  های پیش از انقلاب اسلامی، بهدوره
 .9رداری مطرح شدندب بهره

هایی را به همراه داشته ، چالشمیدانی شواهد و شرایططور مطلق و بدون توجه به به  ۲۶6۱با این حال، استفاده از تصاویر هوایی 
و در بسیاری از  اند موارد قادر به شناسایی تغییرات در وضعیت اراضی نبوده است. تصاویر هوایی مربوط به آن زمان، در بسیاری از

بر  حقوقی انکارشناس برخیقلمداد کرد.  هاحیاء شدصورت قطعی، زمین را موات یا  که بتوان به نبوده دقیق چنان آن نتایجنقاط، 
ند، به طور رسمی یا عرفی احیا شده بود این باورند که به دلیل وضعیت محدود تصویربرداری، بسیاری از اراضی که در آن زمان به

 .20گردیده استعنوان موات شناخته شدند که این باعث تضییع حقوق مالکانه  اشتباه به

و اجرائی بیشتری  فرآیندهای قضائیو ملی، که  هبلا استفادهای تطبیقی با کشورهای پیشرفته در زمینه اراضی  در این میان، دیدگاه
طور  گشا باشد. در کشورهای نظیر فرانسه، ترکیه و آلمان، به تواند راهمی، بندند را در کنار مدارک ثبتی و شواهد عینی به کار می

 شود.حاظ میها لگیری نیز در تصمیم محلی شهادت هایسوابق ثبتی، اسناد مالکیت و حتی  ای، معمول علاوه بر تصاویر ماهواره

                                                            
، روزنامه رسمی جمهوری 13۳۴هیئت وزیران، با اصلاحات تا تاریخ  11/۱1/1371نامه اجرایی قانون زمین شهری، مصوب  آیین 7

 .۱ه ، ماد۱۱1۳۱اسلامی ایران، شماره 
 13۳۱، هیأت عمومی دیوان عدالت اداری، 3۱۳رأی شماره  1
 های هوایی و ضوابط احراز اراضی موات در تصمیمگزارش جامع تفسیر عکس ،1۱وزارت راه و شهرسازی، دبیرخانه کمیسیون ماده  ۳

 .۱۱۱، ص .13۳۱. تهران: انتشارات معاونت حقوقی وزارت راه و شهرسازی1۱های کمیسیون ماده گیری
. تهران: 1۱ گیری کمیسیون مادههای هوایی در تصمیمتحلیل حقوقی احراز اراضی موات با تأکید بر نقش عکس رنگ آور، حسن. 1۱

 .۱۴۱ ص. 13۳1انتشارات حقوقی دادگستر، چاپ اول،
 



 در نظام حقوقی ترکیه و مصر و موات هبلا استفادشناسایی اراضی  -0

تواند ها، مقایسه با کشورهای دیگر با رویکرد مشابه می های شناسایی آن برای بررسی تطبیقی وضعیت اراضی موات و روش
اراضی  تجربیات مشابهی در زمینه تشخیص مصرو  ترکیهعنوان یک مدل پیشنهادی مفید واقع شود. در این راستا، کشورهای  به

 و اراضی عمومی دارند که قابل بررسی است. هبلا استفاد

 ترکیه -6-0

 شهرسازی زیست و محیط وزارتدر مناطق روستایی و مرزی، تحت نظارت  به ویژهو موات،  هبلا استفاددر ترکیه، تشخیص اراضی 
یا موات به دولت منتقل  ببلا صاح، هرگونه زمین ترکیه ۱۴۹۱قانون شماره شود. طبق انجام می های محلیکمیسیون و همچنین 

 است. این اقدام می هشدار به مالکین و ارائه فرصت احیاء مجدد زمین اعلامشود، اما پیش از این انتقال، دولت موظف به  می
 .22های ارزشمند جلوگیری کندطور مؤثر حقوق مالکانه را حفظ کند و همزمان از تضییع زمین واند بهت

ثبتی، اسناد  قمستند به سوابصورت  های محلی برای اعلام وضعیت زمین، به ، در ترکیه، تصمیمات کمیتهبرخلاف سیستم ایران
 راضیاصاحب برخوردارند. این به معنای آن است که فرد  ستماعا حقاست و همچنین مالکین از  محلی شهادت هایتاریخی، و 

 .21گیری شرکت کند و دلایل خود را برای اثبات مالکیت ارائه دهد های تصمیم طور رسمی در جلسه تواند به می

 مصر -6-0

ی متشکل از وزارت ا طور رسمی تحت نظارت کمیته های دولتی و موات به، زمین۲۴۹۲ مصوب ۲۹۶ قانوندر مصر، نیز طبق 
 بیشو  فتصر  عدمهای موات تنها پس از احراز کشاورزی، منابع طبیعی و اداره ثبت اراضی قرار دارد. در این کشور، مالکیت زمین

 رداری، ثبت رسمی و اسناد شهرداری ملاکب یابد و در این پروسه، مدارک مربوط به بهره به دولت انتقال می احیاء بدون سال 6 از
 گیری کمیته است. میمتص

از دریافت  ها تنها پس طور مؤثر برای مالکان فراهم است و تصمیمات کمیته ها به در مصر، حق اعتراض به تصمیمات این کمیته
در  به ویژه الکانهم حقوق از بیشتری محافظتشود. این سیستم  اعتراضات و بررسی مستندات تکمیلی به رأی قطعی تبدیل می

  23.آوردهای متعدد است، فراهم می های بزرگ متعلق به خانوادهمناطق روستایی و مناطقی که زمین

ی را شفاف تر ، رت دقیق فرآیندهایهای حقوقی ترکیه و مصر در مقایسه با ایران،  نظام ،نشان می دهدبنابراین نتیجه تطبیقی 
ن در کنار برای تعیین وضعیت زمی را محلی و میدانی شواهد از استفاده کشورهر دو ، همچنین .دارا هستند مالکانه حقوق نسبت به

تواند  شود و این موضوع می می اشخاص موجب حفظ حقوق مالکانهسرلوحه کار خود قرار داده اند چرا که این اقدام مدارک رسمی، 
 کار گرفته شود. در اصلاح فرآیندهای ایران نیز به
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 و ضرورت اصلاح رویه 66یری کمیسیون ماده گ فرآیند تصمیمهای حقوقی در چالش -۳

های آن در کشور وجود دارد که باعث بروز یریگ و تصمیم ۲۱ ماده کمیسیونهای مختلفی در خصوص نحوه عملکرد چالش
 ارزیابی، شناسایی فرآیندطور عمده در  و حتی نهادهای دولتی شده است. این مشکلات به اراضی مشکلات حقوقی برای مالکان

 یابد. ها تبلور میبرای تعیین موات بودن زمین

 گیری عدم شفافیت و کارشکنی در فرآیند تصمیم -6-۳

است. در  مستندات در کاری دستو  شفافیت در مراحل رسیدگی عدم، ۲۱ها در فرآیند کمیسیون ماده چالش بزرگترینیکی از 
ا با اسناد ثبتی ناقص یا فاقد مالک رسمی هستند، کمیسیون تصمیمات خود را بدون ه در مناطقی که زمین به ویژهبرخی موارد، 

فراد کند. در بسیاری از موارد، نتیجه چنین فرآیندهایی تضییع حقوق مالکانه ادر نظر گرفتن سوابق احیا یا تصرفات عرفی صادر می
 اند. دفاع نبوده عدم شفافیت، به سادگی قابل به واسطهبوده که 

 استفاده از مدارک غیررسمی -6-۳

دقت  ،گرفته می شوندنوان معیار اصلی برای شناسایی وضعیت اراضی به کار ع که به ۲۶6۱ سال تصاویر به ویژهتصاویر هوایی 
قت ممکن است داری یا تصرف موبر  اند. در این تصاویر، اراضی با سابقه بهره لازم را در شناسایی تغییرات در اراضی مختلف نداشته

برداری  طور مستمر از زمین بهره عنوان موات شناخته شوند، بدون آنکه در نظر گرفته شود که فرد ممکن است به به اشتباه به
 کرده باشد.

 ناتوانی در تأمین حقوق دفاعی مالکین -3-۳

طور  است. به ها زمین مالکین برای دفاع فرصت کردن فراهم عدم، ۲۱مشکلات در فرآیند کمیسیون ماده  اصلی ترینیکی از 
برخوردارند. در  خود مالکیت اثبات برای 24محدود های فرصتدر روستاها و مناطق غیرشهری، از  به ویژهکلی، مالکین اراضی، 

او  فاع هایدگیری بدون توجه به اعتراضات و  تواند در جلسات کمیسیون حضور یابد و نتایج تصمیمبسیاری از موارد، مالک نمی
 شود. صادر می

 ؛است به شرح ذیلکه  نمود اشاره دپیشنها چند می توان به، ۲۱ها و اصلاح فرآیند کمیسیون ماده برای رفع این چالشلذا 

 برای دفاع از حقوق مالکانه. لزوم برگزاری جلسات رسمی و شفاف

 می.های دیجیتال به جای اتکا به تصاویر قدی ای با وضوح بالا و نقشه نظیر تصاویر ماهواره رت دقیق و جدید هایداده از استفاده

 در مواردی که مدارک ثبتی ناقص یا نامعتبر هستند. به ویژه میدانی ایه بررسی و های کافی برای اعتراض ایجاد فرصت

                                                            
قانون زمین شهری سه ماه از تاریخ ابلاغ رای به مالک است. در صورتی که مالک از رای  1۱مهلت اعتراض به رای کمیسیون ماده  14

نوبت به فاصله ده روز در روزنامه کثیرالانتشار آگهی شود و مهلت اعتراض از تاریخ آخرین آگهی محاسبه مطلع نشده باشد رای باید در دو 
 خواهد شد.



  .بهره مند شدن از شواهد میدانی و محلی

  قانون اساسی و قواعد فقهی 07مالکانه در پرتو اصل جایگاه حقوق  -2

یکی از ارکان بنیادین در نظام حقوقی جمهوری اسلامی ایران، حمایت از مالکیت مشروع افراد است که هم در قانون اساسی و هم 
اضرار به غیر یا  تواند اعمال حق خویش را وسیلهنمی هیچکس»دارد:  مقرر می اساسی قانون ۹۴ اصلدر فقه امامیه ریشه دارد. 

مالکیت مشروع افراد را بدون جبران تواند به بهانه منافع عمومی، عکس، دولت نیز نمی و به« تجاوز به منافع عمومی قرار دهد.
 سلب کند. خسارت و رعایت تشریفات قانونی

ملکیت  بیانگر اصل بر بقای مالکیت استصحابو « الیدُ علی المالِ کمن یملکه» ید یقاعدهاز منظر فقهی نیز قواعدی همچون 
یی، خو آیت اللهای همچون امام خمینی )ره( و  افراد هستند؛ مگر آنکه خلاف آن با دلیل محکم اثبات گردد. فقهای برجسته

  25.دانندتصرف در ملک افراد را بدون دلیل شرعی و قانونی معتبر، حرام و باطل می

در خصوص اعلام موات بودن اراضی اشخاص، باید با دقت و رعایت اصول شرعی و  ۲۱از این منظر، تصمیمات کمیسیون ماده 
 گردد. قانونی همراه باشد؛ چرا که در غیر این صورت، منجر به تضییع حقوق مکتسبه و مالکانه افراد می

 هابرابر تصمیمات کمیسیونمبانی فقهی و اصولی در حمایت از مالکیت مشروع در  -0

های حقوق مالکیت در نظام حقوقی ایران، ارتباط نزدیک این حقوق با اصول و قواعد فقه امامیه است.  ترین بنیان یکی از مهم
لیل د  فقه اسلامی، همواره در مواجهه با موضوعات مرتبط با مالکیت، جانب احتیاط را گرفته و از اموال افراد در برابر مداخلات بی

 نهادهای حاکمیتی حمایت کرده است.

ه خلاف ک یکی از این اصول کلیدی است که طبق آن، تصرف شخص در یک مال، دلالت بر مالکیت وی دارد؛ مگر آن ید قاعده
صراحت به  صورت گسترده آمده و آن به صورت قانونی و با استناد به دلیل معتبر ثابت شود. این قاعده در منابع معتبر فقهی به

  .26داندی بر مالکیت میا تصرف را نشانه

کند که  می ایجاب ملکیت استصحاباز سوی دیگر، در صورت شک در انتقال مالکیت و یا تغییر وضعیت حقوقی زمین، قاعده 
  .27خلاف آن با ادله معتبر قانونی و قطعی ثابت شود اینکهعنوان ملک شخصی باقی بماند، مگر  حالت سابق زمین به

ییع تواند با تصمیم خود موجب ضرر و تض تأکید دارد که هیچ نهاد یا مرجع رسمی نمی لاضرر قاعدههمچنین، فقه امامیه به موجب 
  .28بینی کرده و با پرداخت غرامت مناسب همراه باشدپیش به صراحتحق مالکیت افراد شود، مگر در موارد استثنایی که قانون 
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فقدان سند  حتی در، ندا بیان داشته عروة الوثقییر سید محمد کاظم طباطبایی یزدی، در کتاب از سوی دیگر، فقهای متأخر نظ
یند خلاف آن در فرآ که آنشود، مگر  رسمی، استمرار تصرف بر یک زمین از منظر فقهی به منزله احیاء و مالکیت محسوب می

  .29قانونی اثبات شود

وضعیت مالکیت اراضی، در صورت  صدر خصو 6۱ ماده کمیسیون یا ۲۱ ماده کمیسیونبنابراین، در صدور هرگونه تصمیم توسط 
 وجود تصرف عرفی یا تاریخی، اصل باید بر حفظ مالکیت فردی و رعایت تشریفات دقیق قانونی باشد

  های هوایی در تشخیص اراضی موات و آثار حقوقی آناستفاده از عکسمبنای  -8

گیری از تصاویر  بهره، شهری زمین قانون ۲۱ ماده کمیسیونشده در فرایند تشخیص اراضی موات توسط  یکی از معیارهای شناخته
دلیل نبود دسترسی به سایر  است. این رویه در عمل به ۲۶6۱ سال هوایی های عکس به ویژههای پیش از انقلاب،  هوایی سال

 اداری و کارشناسی قرار گرفته است.مورد استفاده مراجع « معیار قطعی»عنوان  سوابق ثبتی، به

 تواند نقش مکمل در تشخیص نوعیت زمین ایفا های هوایی میدر حالی که به لحاظ حقوقی، استفاده از ابزار فنی همچون عکس
ضییع ت، به دلیل فقدان جامعیت و دقت فنی کافی، منجر به معیار مطلق برای احراز موات بودن زمین، اما تبدیل این ابزار به کند

 .حقوق مالکانه بسیاری از اشخاص گردیده است

ثابت  ربرداری، عدم ثبت تصرفات غی های هوایی به دلایل فنی، نظیر محدودیت وضوح تصویر، پوشش ابری در زمان عکسعکس
رف استناد به صاند. لذا  و احیاهای سنتی، در بسیاری از مناطق شهری و روستایی قادر به نشان دادن وضعیت واقعی اراضی نبوده

 و ید اعدهقرا مخدوش نماید و با قواعد مسلم حقوقی از جمله  مشروع مالکیت اصلتواند  ها بدون بررسی میدانی، میاین عکس
  10در تعارض قرار گیرد لاضرر اصل

صرف » که: ، بر این موضوع تصریح کرده است۲۶۴۹ مورخ ۲۹۹۱ شماره رأیدیوان عدالت اداری نیز در آرای متعدد، از جمله 
دلیل بر موات بودن زمین باشد؛ بلکه لازم است تمام قرائن و شواهد، از  به تنهاییتواند  های هوایی نمیفقدان آثار احیا در عکس

 «های محلی مورد بررسی قرار گیرد. برداری و گواهی جمله تصرفات عرفی، سوابق بهره

هادت در حقوق فرانسه، علاوه بر تصاویر هوایی، شی که ا ونهگ ه است؛ بههای حقوقی تطبیقی نیز تأیید شداین رویکرد در نظام
  .12گیری درباره وضعیت حقوقی زمین است طور توأمان ملاک تصمیم محلی، اسناد قدیمی و بررسی سوابق ثبتی به

 قانون زمین شهری 66نحوه اعتراض به آرا کمیسیون ماده  -9

 که به آن می پردازیم: قانون زمین شهری روال مشخصی دارد  ۲۱اعتراض به آرای کمیسیون ماده 
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قانون دیوان عدالت اداری،  ۲۶ماده  ۱و بند  ۲۴برای اعتراض طبق ماده  است به عبارت دیگر، مرجع صالحمهم ترین مورد  -۲
( در صلاحیت دیوان عدالت اداری ۲۱ل کمیسیون ماده رسیدگی به اعتراض نسبت به تصمیمات و آرای قطعی مراجع اداری )مث

 باشد، دیوان عدالت اداری می۲۱بنابراین، تنها مرجع قانونی و صالح برای ابطال رأی کمیسیون ماده . است

که نفع ر ذیهباشند به عبارت دیگر مقام قانونی )ولی، قیم، وکیل، وارث(  مالک رسمی یا قائم که اشخاصی حق اعتراض دارند-۱
 رأی کمیسیون به ضرر او اثر حقوقی مستقیم داشته باشد )مثل خریدار دارای سند عادی که منافعش مستقیماً متأثر شده

ماه از تاریخ ابلاغ  ۱اشخاص مقیم خارج از کشور و ماه از تاریخ ابلاغ رأی کمیسیون  ۶مهلت اعتراض اشخاص داخل کشور  -۶
قانون دیوان عدالت  ۲۱ها بر اساس ماده  این مهلت روز بود. ۲۴این مهلت  ۲۶۱۱می باشد که در آیین نامه مصوب قبل از  رأی

 .اداری است

عنوان مرجع نظارت بر مشروعیت تصمیمات اداری، در موارد متعددی به نفع مالکان رأی صادر کرده  دیوان عدالت اداری به
 دیوان در این زمینه را مطرح می کنیم؛است. برخی از آرای مهم 

 (:۲۶۴۹) ۲۹۹۱رأی شماره 
های آب و برق  فاقد علائم احیاء بود، با ارائه مدارک عرفی، فیش 6۱های هوایی سال در این پرونده، مالک زمینی که در عکس

واند مانع ت احیاء عرفی نیز می»قدیمی و گواهی سکونت موفق شد رأی کمیسیون را باطل کند. دیوان در این رأی تصریح کرد که 
 «انگاری زمین باشد.از موات 

 (:۲۶۴۴هیأت عمومی ) ۶۱۴رأی شماره 
در صورتی دارای اعتبار قانونی است که مبتنی بر مستندات  ۲۱تصمیم کمیسیون ماده »کند که  در این رأی، دیوان تأکید می

ال صورت، قابلیت ابط و بررسی میدانی باشد؛ در غیر این های هوایی معتبر،کافی از جمله گزارش رسمی کارشناس، عکس
 «دارد.

 (:۲۹۴۴) 6۹۶رأی شماره 
تشخیص داده و به « خارج از صلاحیت»دیوان عدالت اداری در این رأی، دخالت سازمان منابع طبیعی در محدوده شهری را 

 ۲۱رها صرفاً بر عهده کمیسیون ماده صلاحیت تشخیص اراضی موات در محدوده قانونی شه»نماید که صراحت اعلام می
 «است.

 و پیامدهای آن 66و ماده  ۳2های کمیسیون ماده تعارض صلاحیت  -67

 از برداری بهره قانون حفاظت و 6۱کمیسیون ماده قانون زمین شهری،  ۲۱در نظام حقوقی ایران، علاوه بر کمیسیون ماده 
را دارد. در برخی مناطق، تعارض صلاحیتی بین این دو « اراضی ملی»نیز صلاحیت تشخیص  ۲۶۹۱ها و مراتع مصوب  جنگل

 مرجع باعث صدور تصمیمات متضاد شده و مشکلات حقوقی متعددی را برای مالکان به وجود آورده است.

عنوان مرتع یا ملی تشخیص داده، در حالی که همان زمین  زمینی را به سازمان منابع طبیعی 6۱کمیسیون ماده عنوان نمونه،  به
است.  شهری زمین قانون ۲۱ ماده کمیسیونشهری بوده و طبق قانون، تشخیص نوعیت آن منحصراً در صلاحیت  در محدوده

 قضایی نیز مورد توجه دیوان عدالت اداری قرار گرفته است. رویهاین تعارض صلاحیت، در 



تنها مرجع صالح  در اراضی داخل در محدوده قانونی شهرها،» آمده است: (۲۶۴۱ت عمومی دیوان عدالت اداری )سال هیأ ۴۱6رأی شماره  در
مراتع و آبخیزداری کشور مجاز به ورود در این حوزه  ها،قانون زمین شهری است و سازمان جنگل ۲۱برای تشخیص موات بودن یا نبودن زمین، کمیسیون ماده 

 «باشد. نمی

شود که سازمان منابع طبیعی بعضاً بدون هماهنگی با راه و شهرسازی، مبادرت به صدور  ود چنین آرایی، در عمل مشاهده میبا وج
ذا لنماید که موجب صدور آراء متعارض و بعضاً تضییع حقوق اشخاص شده است.  رأی و حتی تصرف در املاک مورد اختلاف می

 کند.بین دو نهاد را ایجاب می صلاحیتی روشن مرز تعییناین مسأله ضرورت 
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نی یا ملی( علاوه بر ابزارهای ف هاحیا شدای حقوقی پیشرفته، فرآیند تشخیص وضعیت حقوقی زمین )اعم از موات، ه در نظام
. این تنوع گیرد های کارشناسی انجام میهای ثبتی، شهود محلی و گزارشهمچون تصاویر هوایی، بر مبنای ترکیب متوازن داده

 ها شده است.گیری در ابزارهای تشخیص، سبب کاهش خطا و افزایش دقت در تصمیم

شناخته شود، باید از « موات»یا « زمین رهاشده»نوان ع یش از آنکه ملکی بهپ 11لتی، مطابق با مقررات شورای دو حقوق فرانسهدر 
ای، اسناد مالکیت، سوابق انتقال، و در مواردی گواهی معتمدین محلی بررسی گردد. سوی مراجع اداری، علاوه بر تصاویر ماهواره

قاطع  فاقد قدرت اثباتی به تنهاییتصاویر هوایی » :بیان شده است که به صراحتشورای دولتی  ۶۹6۱۲۱این امر در رأی شماره 
  13«مورد ارزیابی قرار گیرند قانع کنندهدر تعیین نوعیت زمین هستند؛ بلکه باید همراه با سایر دلایل 

چنانچه زمینی فاقد سند رسمی باشد، اثبات مالکیت با تکیه بر تصرف عرفی، سابقه  14طبق قانون ثبت اراضی  ،حقوق آلمان در
یری در این خصوص تنها در صلاحیت محاکم اداری قرار دارد، گ یرد و تصمیمذپ صورت می نقشه برداریبرداری و اطلاعات  بهره

  15نه مقامات اجرایی

های هوایی، شهادت افراد محلی و سوابق دفاتر در حوزه ثبت و تثبیت اراضی، علاوه بر عکس ۶۹۴۱، طبق قانون شماره ترکیهدر 
رت های مربوط به تشخیص نوع زمین است. حتی در صوگیری کمیسیون و کشاورزی، جزو منابع اصلی برای تصمیمثبت املاک 

  16مدت فرد خواهد بود تعارض مستندات، اولویت با حقوق عرفی و تصرف طولانی

سال، قابلیت انتقال به  ، اراضی موات پس از احراز عدم احیا به مدت بیش از پنج۲۴۹۲سال  ۲۹۶نیز طبق قانون شماره  مصر در
دولت را خواهند داشت؛ ولی در هر مرحله، مالک یا متصرف باید از حق اعتراض برخوردار باشد و پیش از قطعیت تصمیم، اسناد 

 .17مالکیت یا تصرف او به دقت بررسی شود

                                                            
۱۱  onseil d'ÉtatC  
۱3 .168(2016). Decision 385212, France Conseil d'État 
۱4 Grundbuchordnung 
۱5 90Schoch, F. (2019). Verwaltungsrecht, §28, Germany. 
۱6 Yılmaz, M. (2019). Land Law in Turkey. Istanbul University Press,.101. 
۱7 .153airo Legal Review.Mahdy, H. (2020). Property Rights and Land Registration in Egypt. C-El 
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 متون قانونی و فقهی بلکه با تکیه بر اصول بنیادین حقوق بشر نیز مورد واسطه به نه تنهاحقوق مالکیت در نظام حقوقی ایران 
، دادخواهی و امکان اعتراض به تصمیمات اداری از حقوق مسلم هر اساسی قانون ۶۹ اصلحمایت قرار گرفته است. بر اساس 

جانبه، بدون فراهم کردن امکان رسیدگی قضایی، حقوق افراد را سلب  تواند با صدور تصمیم یک نهادی نمی شهروند است و هیچ
نکته قابل توجه اینکه، قانون زمین شهری فی نفسه محدود کننده مالکیت خصوصی افراد نیست بلکه الگوهایی نسبت به  نماید.

 تا این کمیسیون تقویت و به نا حق حقوق اشخاص زائل نگردد زمین های موات دارد که ما سعی کردیم راهکارهایی را ارائه داده

هر شخصی حق دارد مالک اموال باشد و نباید به  ،(۲۴۹۹) بشر حقوق علامیه جهانیا ۲۲ مادهاز منظر حقوق بشری نیز مطابق 
شود و  الکانه شناخته میالمللی، نقطه اتکای حقوق مبین های حقوقی  سرانه از آن محروم شود. این قاعده، در نظام طور خود

 ، رعایت این حق را تضمین کنند.شبه قضاییاند در فرآیندهای  ها موظف تمام دولت

، همواره مورد تأکید قرار گرفته ۲۱و ماده  6۱های ماده  ی دیوان عدالت اداری نیز، رعایت حق اعتراض به آرای کمیسیوندر رویه
 دیوان، صراحتاً بیان شده است: ۲۶۴۲ مورخ ۲۱۹۹ شماره رأیعنوان نمونه، در  است. به

رسمی مالک یا متصرف، ناقض حقوق بنیادین وی بوده و رأی  دفاعیههر گونه اعلام وضعیت موات بودن اراضی بدون اخذ نظر و »
 «صادره قابلیت ابطال دارد.

ثبیت شده و هرگونه تصمیم اجرایی در مورد قانون اساسی ت ۹۲و  ۱۱از سوی دیگر، حق مالکانه و ممنوعیت تجاوز به آن در اصول 
 تعیین نوعیت زمین، بدون طی فرآیند دادرسی عادلانه، مخالف این اصول تلقی خواهد شد.

دهای است؛ مواردی که در بسیاری از فرآین حق استماع، شفافیت، و امکان تجدیدنظر در تصمیماتنکته مهم در این زمینه، رعایت 
 ها به دیوان عدالت اداری شدهشود و این خود منجر به ورود حجم بالایی از پرونده رعایت نمی تیبه درسهای مذکور کمیسیون

 است.

قانون  6۱های ماده گیری کمیسیون تصمیم ساختار بررسی دقیقبه  هبا توج نمود، اظهار می توان بنابراین به عنوان جمع بندی
های ناشی از تفسیر و اجرای این دو نهاد در عمل، شود که تعارضروشن میقانون زمین شهری، به وضوح  ۲۱منابع طبیعی و ماده 

اداری تخصصی  ظمنها، ایجاد ر حالی که فلسفه تشکیل کمیسیوند ساز تضییع گسترده حقوق مالکانه شهروندان شده است. زمینه
ایجاد  یت، مستند بودن تصمیمات، واست، اما به دلیل نقص در رعایت اصولی همچون شفاف هازمین نوعیتو تسریع در تعیین 

 اند.نفعان، این نهادها بعضاً به تهدیدی برای حق مالکیت افراد تبدیل شده فرصت دفاع مؤثر برای ذی
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بر اساس  ، موات یا املاک دولتیهبلا استفاددر موضوع اراضی  به ویژه، در نظام حقوقی فرانسه، شناسایی وضعیت حقوقی اراضی
و فرآیند  دارد 18اشخاص دولتی اموال عمومی قانونیرد که ریشه در گ ای از اصول حقوق عمومی و خصوصی انجام می مجموعه

 دارد.های اجرایی مصون نگه مییری را از ورود یکجانبه دستگاهگ تصمیم

                                                            
۱1 CGPPP 



، هر زمینی که در محدوده شهری یا حریم شهری واقع شود، در صورت عدم فرانسه عمومی اموال انونق  L2111-1ماده  طبق
رداری به های تخصصی شهگیرد و سپس، کمیسیون اثبات تعلق به اموال خصوصی، ابتدا در فهرست اراضی مشکوک قرار می

  19همراه واحد ثبت املاک، وظیفه بررسی و اعلام وضعیت را دارند

فاقد هرگونه احیا و تصرف قابل مشاهده باشد،   30در این ساختار این است که حتی در صورتی که زمین در تصاویر هوایینکته جالب 
  .32شودگیری همچنان اسناد ثبتی و تصرف عرفی است و عکس به عنوان تنها دلیل پذیرفته نمی ملاک نهایی تصمیم

هرگاه مالک » ، این اصل چنین تبیین شده است:۱۴۲۱مورخ  ۶۹6۱۲۱شورای دولتی فرانسه، پرونده شماره در رأی شاخص 
نتقال به تواند مبنای نفی مالکیت یا ا است و نمی رداری عرفی یا احیای سنتی باشد، تصویر هوایی صرفاً یک امارهب مدعی بهره

 « دولت قرار گیرد؛ مگر آنکه شواهد رسمی و میدانی خلاف آن را اثبات کنند

از سوی دیگر، شورا در تصمیمات خود تأکید کرده که حق استماع مالک پیش از هر تصمیم در خصوص وضعیت زمین، بخشی از 
های مرتبط، حتی صدور رأی قطعی بدون دعوت از مالک و استماع طوری که در پرونده ؛ بهاو می باشدحقوق دفاعی اساسی 

 شود.میم میاظهارات او، باعث نقض حقوق دادرسی و ابطال تص

سان صورتی که مبتنی بر دلایل کافی، گزارش کارشنا نوعیت اراضی، در صدر خصوهمچنین در رویه قضایی فرانسه، تصمیمات 
  31محلی و شهادت شهود نباشد، اعتبار قانونی ندارد

یار صورت همزمان در اخت ، این تفاوت مهم وجود دارد که در فرانسه صلاحیت تشخیص ماهیت زمین بهدر مقایسه با نظام ایران
در حالی  هستند، نه مرجع تصمیم نهایی. گزارشگرو  هپیشنهاد دهندهای محلی صرفاً واحد ثبت و قاضی اداری است و کمیسیون

و در برخی موارد، را داراست بدون الزام به ارائه رأی به دادگاه، صلاحیت تشخیص نهایی  ۲۱که در نظام ایران، کمیسیون ماده 
 .شود تصمیم اولیه منجر به سلب مالکیت و انتقال زمین به دولت میهمین 

توان به موارد اشاره  ، که میکند های زیر، از تضییع حقوق مالکین پیشگیری می در واقع، نظام حقوقی فرانسه با تاکید بر مکانیزم
 نمود؛

 های ثبتی رسمی و عرفی؛اجبار به تطبیق تصمیم با داده .۲
 گیری؛ رسی دفاعیات مالکین پیش از تصمیملزوم استماع و بر  .۱
 ترین نهاد اداری؛ عنوان عالیقابلیت اعتراض به هر تصمیم در شورای دولتی، به .۶
 33اولویت اصل تملک خصوصی در صورت شک در وضعیت اراضی .۹

                                                            
۱۳ [Décision concernant la régularité de l’acte  —. Conseil d’État. (2016). Décision n°385212 du 21 mars 2016 
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33 Pünder, H. (2020). Property Rights and Land Disputes in German Administrative Law, German Law Review, 
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ستوار است و هرگونه تردید در مالکیت به نفع ا 34در آلمان، اصل مالکیت در ارتباط با اراضی بر پایه سند رسمی در دفتر ثبت املاک
در دادگاه ثابت شود زمین تحت شرایط خاصی از تملک خصوصی خارج شده است. این  که نمگر آشود، تعبیر می ثبت شدهمالک 

ی بر صحت مالکیت است و تا زمان اثبات لدلی  ،ثبت مالکیت در دفتر» أکید شده است:ت 35ن ثبت زمین قانو ۲۱مسئله در ماده 
 .36« خلاف، معتبر خواهد بود

گیری، تنها های اداری آلمان نیز مسئول بررسی اختلافات مربوط به املاک هستند و در جریان تصمیمدر کنار ثبت رسمی، دادگاه
 ئن شامل:ای از قرا شود، بلکه مجموعهو تصاویر هوایی اکتفا نمی ها به مدارک فنی نظیر نقشه

مبنای تشخیص وضعیت اراضی  که و شهادت اشخاص ثالث اسناد انتقالات قبلی های رسمی شهرداری؛گزارش تصرف عرفی؛
  37گیرندقرار می

تصاویر هوایی صرفاً دلیلی کمکی هستند و در صورتی » صراحت مقرر داشت: هب دادگاه اداری فدرال آلماندر یک رأی شاخص، 
جانبه ایه تفسیر یکتوانند بر پتصرف را اثبات کند، فرض مالکیت به نفع وی باقی است و ادارات دولتی نمیکه مالک سند یا سابقه 

 «های تصویری، مالکیت را منتفی اعلام کنند.داده از

ت یای که حتی در صورت وجود شبهه در وضعگونهاین موضع قضایی بیانگر احترام گسترده به حقوق مالکانه در آلمان است، به
 زمین، اصل بر بقای مالکیت اشخاص است و دولت مکلف است قبل از هر تصمیم، بار اثبات خلاف را بر عهده گیرد.

های مرتبط با اراضی است. به این صورت که حتی در در پرونده ایمرحله دو دادرسی فرآیندنکته مهم دیگر در نظام آلمان، وجود 
د های اداری، تصمیم را مور تواند با طرح دعوی در دادگاهنفع می اری، شخص ذیصورت صدور تصمیم توسط اداره ثبت یا شهرد

شود که طی آن، دادگاه با بررسی مستندات شناخته می  38رسیدگی به اختلافات اداریاعتراض قرار دهد. این فرآیند تحت عنوان 
 کند.فنی و شهادت طرفین، رأی نهایی را صادر می

آلمان، برخلاف ایران، هیچ  حقوقی مدر نظا توان بدین شکل بیان نمود که؛ می قانون ایران با آلمان در خصوص مقایسهبنابراین 
 تواند بدون فرآیند رسیدگی قضایی قطعی و معتبر، زمین را از مالکیت افراد خارجنمی ۲۱مانند کمیسیون ماده  شبه قضایینهاد 
 کند

گیرد و در نظام ایران، گاهی کمیسیون صرفاً بر اساس یک گزارش کارشناسی و تصاویر هوایی، تصمیم به موات بودن اراضی می
شود. در حالی که در آلمان اصل بر دفاع های پیچیده اثبات حق خود در دیوان عدالت اداری مواجه میدر نهایت، مالک با چالش

 صورت قطعی و مستند در دادگاه ثابت کند. الزاماً باید تضییع مالکیت را به یرندهتصمیم گاز حقوق مالک است و نهاد 

های محلی ، مدیریت و تشخیص وضعیت اراضی به شکل متمرکز بر عهده نهادهای ثبت رسمی، کمیتهدر نظام حقوقی ترکیه
 اند از:ص اراضی عبارتارزیابی زمین و وزارت محیط زیست و شهرسازی قرار دارد. قوانین اصلی ناظر بر تشخی

                                                            
34 Grundbuch 
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36 (GBO), §12, Germany. Grundbuchordnung 
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  39قانون ثبت املاک و اراضی .۲
 قانون بررسی وضعیت اراضی بلا استفاده  .۱
 های اجرایی مربوط به احیای اراضی.نامهو آیین .۶

عنوان مرجع  است. این دفتر به رسمی ثبت دفتردر ترکیه برخلاف ایران، اصل اساسی در تشخیص مالکیت اراضی، استناد به 
 40شود و مادامی که سند رسمی در این سامانه ثبت نشده باشد، فرض بر دولتی بودن زمین استشناخته میقطعی مالکیت 

ی مراجعه کند، های محلبرداری مستمر، به کمیسیوناز سوی دیگر، در صورتی که مالک با سابقه تصرف عرفی، اثبات احیاء و بهره
های محلی، اظهارات شهود و اسناد ثانویه، وضعیت مالکیت را تأیید گزارشها با ارجاع به حتی در نبود سند رسمی، این کمیسیون

 کنند.می

مورد توجه قرار گرفت؛ در این پرونده،  E.2017/9473 K.2019/7023 نمونه عملی این رویه در رأی دیوان عالی ترکیه در پرونده:
 صادر کرد، چرا که شواهدی از تصرف مستمر مالک باحبلا صعنوان دادگاه رأی به بطلان تصمیم دولت مبنی بر اعلام اراضی به

 بت نشده بود.ثوجود داشت، هرچند اسناد رسمی در دفتر 

صورت  به فرصت اعتراض و دفاع حقوقیوضعیت اراضی،  صدر خصوبرخلاف ایران، در ترکیه پیش از صدور تصمیم نهایی 
 .یابداحراز تمامی جوانب، تصمیم اعتبار می بینی شده و تنها پس ازها پیش در جلسه کمیته حضوری و مستند

و اصلاحات بعدی، برعهده نهاد مشترک  ۲۴۹۲ مصوب ۲۹۶قانون شماره طبق  هبلا استفاد، تشخیص اراضی موات یا مصردر 
 اداری متشکل از وزارت منابع طبیعی، وزارت کشاورزی و اداره ثبت اراضی است.

اند، تحت برداری رها شدهاراضی فاقد سند رسمی که به مدت پنج سال متوالی بدون بهره»: کند کهاین قانون تصریح می ۱ماده 
 «صورت عرفی و یا سند عادی اثبات کند.یند، مگر اینکه مالک تصرف و احیاء مستمر را بهآ نظارت دولت در می

 اداری، مبتنی بر دو بخش است:-این فرآیند قضایی

 گیری،ز تصمیمارائه فرصت دفاع به مالکان پیش ا .۲
 های هوایی.الزام نهاد دولتی به اثبات فقدان هرگونه تصرف با استناد به اسناد معتبر، نه صرفاً عکس .۱

اسناد تاریخی، شهادت عرفی » (، دادگاه حکم داد که:۱۴۲6مورخ  ۱6۲در یک نمونه بارز، در رأی دیوان عالی مصر )حکم شماره 
 42« کند ثبات کند؛ تصاویر هوایی بدون ارزیابی میدانی، برای نفی مالکیت کفایت نمیتواند مالکیت را او سوابق مالیاتی می

  این رأی بیانگر رویکرد حمایتی نظام قضایی مصر نسبت به مالکیت مشروع و الزام دولت به رعایت اصل حقوق دفاعی مالک است.

 رات مالکو حق اعتراض و استماع اظها با تشخیص وضعیت اراضی ددر برخور ی توان بیان نمود مبنابراین به عنوان نتیجه گیری 
بر تصمیمات  و لزوم نظارت قضایی نهایی استفاده ترکیبی از اسناد رسمی، تصرف عرفی و تصاویر هوایی،در حقوق ترکیه و مصر به 
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های هوایی و استناد صرف به عکس در اغلب موارد با ۲۱تأکید دارند؛ در حالی که در نظام حقوقی ایران، کمیسیون ماده  اجرایی،
 کند.بدون اخذ دفاع حضوری مالک رأی صادر می

 تواند موجب تقویت حقوق مالکانه در ایران و کاهش دعاوی پیچیده مربوط به املاک گردد.ها، می الگوبرداری از این نظاملذا 

 ی شهریدر محدوده 66صلاحیت انحصاری کمیسیون ماده  -60

 پیش از صدور هرگونه رأی در مورد سلب مالکیت یا تغییر وضعیت حقوقی زمین. مالکین دفاعی حقوقضرورت رعایت 

رانسه، کشورهای پیشرفته همچون ف رویه هایالمللی حقوق بشر و علاوه بر آن، تطبیق نظام حقوقی ایران با استانداردهای بین
نظوره و ایجاد سازوکار تجدیدنظر، حداقل م چند ادلهده از دهد که رعایت حق استماع، استفاآلمان، ترکیه و مصر نیز نشان می
 است. هایی پروندهشروط یک فرآیند عادلانه در چنین 

 ریگی بهره الزام به تصمیمات و استدلال در شفافیت ارتقای، صلاحیتی ترکیب در بازنگریدر پایان این بخش باید تأکید کرد که 
 توانند حقوق شهروندان را در برابر مراجع)اعم از عرفی، ثبتی، کارشناسی و میدانی( راهکارهایی هستند که می متنوع شواهد از

 محافظت نمایند. شبه قضایی

 بر حقوق مالکانه در دعاوی عملی ۳2و ماده  66تبیین اثر تعارض صلاحیت کمیسیون ماده  -6۳

 41یکی از ارکان تضمین حقوق مالکانه شهروندان است شبه قضاییدر ساختار نظام حقوقی ایران، رعایت حدود صلاحیت نهادهای 
در ارتباط با یک ملک  ۲۱و ماده  6۱های ماده با وجود این اصل بدیهی، در بسیاری از موارد، تصمیمات صادره از سوی کمیسیون. 

 کند. خاص، با یکدیگر تعارض پیدا می

، اقدام به اعلام ملی بودن زمینی کرده که در همان 6۱در موارد متعددی مشاهده شده که سازمان منابع طبیعی با استناد به ماده 
برای تشخیص موات یا دایر بودن قرار داشته است. چنین تداخلی، مصداق نقض قاعده  ۲۱زمان تحت بررسی کمیسیون ماده 

 و در رویه قضایی دیوان عدالت اداری نیز بارها مورد ایراد واقع شده است. است« صلاحیت انحصاری مرجع خاص»

، مالک زمینی در حریم شهر با وجود تصرف چندین ساله، با رأی ۴۴۴۴۴۹۴۴۴۹۴۴۲۹6۴ کلاسه پروندهعنوان نمونه، در به
محدوده قانونی شهر قرار داشت و تحت که همان زمین در  مواجه شد که زمین را ملی اعلام کرده بود، در حالی 6۱کمیسیون ماده 

 بود. دیوان عدالت اداری پس از بررسی، در رأی خود اعلام کرد: ۲۱صلاحیت کمیسیون ماده 
است و  ۲۱در صورتی که زمین در محدوده یا حریم شهر قرار گیرد، تنها مرجع صالح برای تشخیص نوعیت آن، کمیسیون ماده »

  43«، از حیث صلاحیت فاقد وجاهت حقوقی است6۱ن ماده تصمیم سایر نهادها از جمله کمیسیو

ای بارز از دفاع نظام حقوقی از حقوق مالکانه در برابر ورود غیرمجاز مراجع فاقد صلاحیت است؛ چراکه چنانچه  این رأی، نمونه
ود، و از سوی دیگر، شمبنی بر ملی بودن زمین مواجه می 6۱سو با رأی کمیسیون ماده  این اصل رعایت نشود، مالک از یک
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ممکن است نظر مخالف داشته باشد؛ وضعیتی که در عمل منجر به بلاتکلیفی حقوقی مالک و نقض اصل  ۲۱کمیسیون ماده 
  44اطمینان در معاملات املاک خواهد شد

ملی، از  عدر چنین شرایطی، رعایت اولویت رسیدگی، صلاحیت انحصاری و ایجاد مرز شفاف قانونی میان اراضی شهری و مناب
 منظر حقوقی یک ضرورت غیرقابل انکار است.

 
 های ایرانتطبیق نظام حقوقی ترکیه و مصر در تشخیص وضعیت اراضی و ضرورت اصلاح رویه -62

ها )اعم از دولتی، خصوصی یا  تشخیص وضعیت زمین ۶۹۴۱ شماره اراضی تثبیت و ثبت قانوندر نظام حقوقی ترکیه، به موجب 
ای از شواهد و  ؛ این کمیسیون بر اساس مجموعهاست 45ثبت زمین و کاداستر اختیار کمیسیون ثبت اراضی موسوم بهموات( در 

 کند. گیری می معیارها تصمیم

تنی بر گیرند، در ترکیه ابتدا مالکیت مبهای هوایی به عنوان مبنای تشخیص مورد استناد قرار میبرخلاف ایران که غالباً عکس
شود و تنها در صورت نبود دلایل قوی، به ابزار فنی همچون تصاویر های محلی و اسناد عرفی بررسی می، گزارشتصرف مستمر

  46شود هوایی استناد می

 ، دادگاه مقرر کرد که:E.2017/9473 K.2019/7023 شماره پرونده، حکم دیوان عالی ترکیهدر 
های هوایی، تصرف مداوم، پرداخت عوارض و گواهی معتمدین عکسدر اختلافات مربوط به وضعیت زمین، پیش از اتکا به »

 «محلی باید بررسی و ملاک رأی قرار گیرد.

، اراضی موات صرفاً پس از طی تشریفات دقیق قانونی ۲۴۹۲مصوب  ۲۹۶قانون املاک شماره نیز به موجب  نظام حقوقی مصردر 
دولت خواهند شد. همچنین مطابق این قانون، دولت موظف است و بررسی سوابق ثبتی، عرفی و محلی، مشمول اعلام مالکیت 

  47پیش از سلب مالکیت اشخاص، ادله مستدل ارائه و فرصت اعتراض به مالک بدهد

دهد که در حقوق تطبیقی، فرآیند تشخیص اراضی یک مسیر چندلایه و دقیق است که هم حقوق مالکانه این ساختارها نشان می
 کند.را متوازن حفظ میافراد و هم حقوق عمومی 

های هوایی بدون رسیدگی اتکاء صرف به عکس ،6۱و ماده  ۲۱تداخل صلاحیت ماده ؛ در مقابل، در نظام ایران، خلأهایی چون
سبب تضییع حقوق اشخاص شده است و ضرورت بازنگری در قوانین  های اداریو محدود بودن دامنه اعتراض در کمیسیون جامع
 دهد.نشان می به خوبید را های موجو و رویه

 قانون زمین شهری 66ماهیت کمیسیون ماده -60
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در طول سال های اخیر، به دلیل افزایش نقش دولت ها، نظام قضایی ما ایجاب می کند که به دعاوی میان دولت و شهروندان در 
ند شبه قضایی آن دسته از مراجعی هستاین دعاوی رسیدگی شود. به طور کلی می توان گفت مراجع مراجع ویژه و با اصول خاص 

که صلاحیت رسیدگی آن ها منحصر به آن دسته از دعاوی علیه دولت و نهادهای کشور است که صراحتاً در صلاحیت آن ها قرار 
ر وگرفته باشد. انواع مراجع شبه قضایی را می توان در زمینه های مختلفی یافت. که در بحث ما یکی از مراجع شبه قضایی در ام

واجد وظایف داوری گونه و ایجاد آثار  ۲۱قانون زمین شهری است. چرا که کمیسیون ماده  ۲۱اراضی در صلاحیت کمیسیون ماده 
قانون زمین شهری را در دسته شبه  ۲۱مستقیم حقوقی درباره وضعیت املاک است. بنابراین، داشتن شرایط ذیل، کمیسیون ماده 

 قضایی قرار می دهد:

قانون زمین ، به عبارت دیگر  نفعانی حقوق یا منازعات حقوقی میان شهروند و دولت یا میان ذیگیری دربارهیمصلاحیت تصم-۲
 هری بهی شبودن اراضی در محدوده« غیرموات»یا « موات»کند که تشخیص های اجرایی مرتبط( تصریح مینامهشهری )و آیین

ص مستقیماً بر سرنوشت حقوق مالکانه )مثلًا امکان تملک دولتی، اجرای است. این تشخی ۲۱ی ی کمیسیون موضوع مادهعهده
عیت ملک را ی وضدرباره« گیری حقوقیتصمیم»کمیسیون صلاحیت  ،گذارد. بنابراینمقررات شهری، یا اقدامات اجرایی( اثر می

 دارد

ی کاری این کمیسیون معمولًا استفاده از رویهها و  نامهآیین، به بیان دیگر اخذ و ارزیابی ادله و انجام تحقیقات میدانی-۱
دله را ایفا آوری و ارزیابی اکنند؛ یعنی نقش جمعبینی میهای هوایی، بازدید میدانی و گزارش کارشناسان رسمی را پیشعکس

 کندمی

دارای آثار اجرایی است )مثلًا تصمیم کمیسیون چرا که  .گذاردصدور آرای موجه، مستدل و قابل اجرا که بر حقوق افراد تأثیر می-۶
ازند؛ ساند، حقوق مالکانه را متأثر می قدر که اداری اعلام موات بودن و اقدامات بعدی از سوی شهرداری یا دولت(. این آثار همان

 .استاشخاص  بر حقوق خصوصی «اجرایی و مؤثر»بنابراین تصمیم 

ی معمول حقوقی و قواعد مربوط به مسئولیت رویّههمچنین،   ات رسمی(استقلال نسبی در قضاوت )هرچند معمولًا کمتر از قض-۹
ترسی به کند و دسبینی می اداری و حقوق شهروندی امکان شکایت از تصمیمات اداری )از جمله تصمیمات کمیسیون( را پیش

نترل قضائی بر تصمیمات محاکم اداری )دیوان عدالت اداری( برای ابطال تصمیمات اداری وجود دارد. این وضعیت )وجود ک
 د.گیر قضائی است که آثار آن تحت نظارت قضائی قرار می های مراجع شبهاداری( از ویژگی

 از عضوی خود هآنک نه، شودبه آن نسبت داده می« قضائیشبه»اگر نهادی این خصائص را داشته باشد، غالباً ویژگی بنابراین، 
 .باشد قضائیه یقوه

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

  گیری نتیجه

در صلاحیت  به ویژهاذعان داشت که نظام حقوقی ایران در زمینه تعیین وضعیت اراضی،  می توانهای این پژوهش،  در پرتو یافته
قانون زمین شهری، نیازمند بازنگری جدی و دقیق است. هرچند هدف قانونگذار از ایجاد این کمیسیون،  ۲۱کمیسیون ماده 

ها و آرای صادره از این  به اراضی شهری بوده است، اما بررسی رویه نظم بخشیر جهت ها دتسهیل تشخیص نوعیت زمین
نبود فرآیندهای دقیق کارشناسی، فقدان امکان دفاع مؤثر از سوی مالکان و دهد که در بسیاری از موارد، کمیسیون نشان می

 .ده استاتکای صرف به تصاویر هوایی قدیمی، منجر به تضییع حقوق مالکانه افراد ش

های حقوقی فرانسه، آلمان، ترکیه و مصر نشان داد که این کشورها با ایجاد سازوکارهایی چون الزام به بررسی تطبیقی با نظام
گیری، استفاده ترکیبی از قرائن متنوع نظیر سوابق ثبتی، تصرفات عرفی، شهادت محلی و استماع نظرات مالک پیش از تصمیم

تضییع  اند تا حد زیادی از بروز تعارض منافع و بینی حق اعتراض مؤثر در نهادهای قضایی، توانستهپیششواهد میدانی، و همچنین 
 حقوق مالکین جلوگیری کنند.

 دهد که برای جلوگیری از مشکلات مشابه در نظام حقوقی ایران، لازم است که در فرآیند تصمیماین تجارب تطبیقی نشان می
لاحاتی اساسی اعمال شود؛ از جمله آنکه فرصت کافی برای دفاع حضوری مالک پیش از صدور ، اص۲۱گیری کمیسیون ماده 

مچنین، ها لحاظ شود. هگیریرأی فراهم گردد و استفاده از مدارک و شواهد متنوع به جای تکیه صرف بر تصاویر هوایی در تصمیم
هروندان به د و در دفاتر ثبتی ثبت شود تا حقوق مالکانه شبایست پیش از اجرا به تأیید نهاد قضایی برس تصمیمات کمیسیون می

 صورت کامل تضمین گردد.

تقویت شفافیت  -۲پیشنهاداتی مطرح می شود: ، ۲۱کمیسیون ماده و در عین حال کارآمدی  اشخاص  برای حفظ حق مالکانه
قوقی و دلایل فنی )گزارش کارشناسی، به صدور نظر تفضیلی مکتوب حاوی مبانی ح ۲۱ماده  الزام کمیسیونمانند:  ای رویه

تصویب ضوابطی که حضور مالک یا نماینده قانونی او در جلسات و  ع مانند:تضمین حق استما -۱( برداری، تاریخ بازدیدها عکس
طبیق با اسناد ت نیاز هر تصمیم بایدپیشبه عبارت دیگر  الزام به بررسی اسناد ثبتی -۶امکان ارائه دلایل و اسناد را حتماً تضمین کند

 ورود اعضایمانند:  ترطرفانهترکیب تخصصی و بی -۹ثبتی و مستندات محلی باشد؛ تکیه صرف بر تصاویر هوایی قدیمی جایز نباشد
 طرفیمستقل )کارشناسان رسمی دادگستری ملکی، استادان حقوق مالکیت( برای افزایش اعتبار فنی و بی



به آرای  برای اعتراض دادرسی محورهای فرانسه و آلمان، فرآیندی ار با الگوبرداری از نظامعلاوه بر این، ضروری است که قانونگذ
یمات طرفانه به دفاع از حقوق خود بپردازند و از صدور تصم بینی کند تا مالکان بتوانند در فضایی شفاف و بیکمیسیون پیش

 جانبه جلوگیری شود.یک

ترین ارکان نظم حقوقی است و هرگونه تشخیص و اعلام وضعیت اراضی باید بر مبنای مهمدر نهایت، صیانت از حقوق مالکانه، از 
ا راستا کردن آن ب های فعلی و هماصل احترام به مالکیت مشروع، با رعایت قواعد دادرسی عادلانه، انجام پذیرد؛ اصلاح رویه

مالکین  گیر و حقوقمیان صلاحیت مرجع تصمیم استانداردهای حقوقی کشورهای پیشرفته، گامی اساسی در جهت حفظ توازن
 شود.محسوب می
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