
b ___________________________________________________  Abstract 

Pathology of The Law on the Requirement to Register Real Estate 
Transactions in Relation to the Protecting of Citizen's Land and 

Property Against State’s Power 

Nassir Mashayekh1 

Abstract  
Respecting and protecting citizens' property is one of the fundamental rights of 

individuals and one of the primary duties of the state. Identifying public and 
government-owned lands, which are considered public wealth, is also among the 
undisputed duties of state. This dual duty of the state requires it to always adopt a clear, 
transparent, legal, documented, and contestable approach, so that it neither exceeds its 
competence in expropriating private-owned land under the pretext of public interest 
nor allows encroachment on public and government lands. Achieving these goals 
require adopting an appropriate legislative policy and enacting qualitative laws. 
However, current laws cannot be considered suitable and precise tools for achieving 
these objectives. The numerous laws, complexity of procedures, and multiple 
authorities are among the drawbacks of the existing legal system governing the 
protection of private property and the preservation of public lands. It was expected that 
the legislator would provide a mechanism in ‘the Law on the Requirement to Register 
Real Estate Transactions’ to put an end to the instability of land property, whether 
private or public. However, this law provides no means to compel the government to 
transparently and clearly inform citizens of its claims, determinations, and diagnostic 
opinions, nor to take action to issue title deeds for public and government lands within 
a specified timeframe. This hesitation by the legislator has resulted in private land 
property always being at risk of encroachment and acquisition by the government and 
public institutions. 
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 شناسی قانون الزام به ثبت معاملات اموال غیرمنقول درخصوص  آسیب
 ن در برابر قدرت دولتحمایت از مالکیت اراضی و املاک شهروندا

 *نصیر مشایخ

 چکیده 

حقوق بنیوادین اشوخاص و از از ها یکی  احترام به مالکی  شهروندان بر اراضی و حمای  از آن
هوای  تکالیف اولیه دول  اس . شناسایی اراضی و املا، عمومی و اراضوی دولتوی کوه بوه ثوروت

 رود.  شمار میها به  مناقشه دول  شود هو از تکالیف بی یر میعبعمومی ت
شود تا دول  همواره راهکاری روشن و شفاف، قوانونی و  این تکلیف دوگانه دول ، سب  می

سل  مالکیو  اراضوی  دراز حدود صلاحی  خود  تا هو ض را در پیش بگیردااعتر  مستند و قابل
تعورض بوه اراضوی عموومی و  موانعبودن گذر نکند و هو  تح  تملک اشخاص به بهانه عمومی

گرفتن سیاسو  تقنینوی مناسو  و تصووی   اما مستلزم در پیش ،تحقخ این اهداف .بشود دولتی
ابزارهای مناس  و دقیقی در تحقخ ایون اهوداف توان  را نمیاما قوانین کنونی   قوانین کیفی اس 

 به شمار آورد. 
ها و مراجع متعدد از معای  نظام حقووقی حواکو بور حمایو  از  د قوانین، پیچیدگی روشاتعد

رف  قانونگوذار در قوانون الوزام  مالکی  اراضی خصوصی و حفظ اراضی عمومی اس . انتظار می
 .مالکی  اراضی، چه خصوصی و چه عموومی، پایوان دهود زلبینی کند که به تزل را پیش سازوکاری

 تشخیصوی های نظریوه و تشوخیص آرای ،ها  ادعا که کند ملزم را دول  بتواند که راهی قانون این در
گا به روشن و شفاف طور را به خود برساند و نسب  به صدور سند مالکیو  اراضوی  وندانهی شهرآ
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ل قانونگوذار سوب  شوده اسو  توا علعمومی و دولتی در مدت معینی اقدام کند وجود ندارد. این ت
اندازی و تملک توسط دول  و نهادهای عمومی  مالکی  اراضی خصوصی همواره در معرض دس 

 بماند. 
 .ملی و مالکی  اراضی، سل  مالکی ، اراضی عمومی، اراضی موات :واژگان
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 مقدمه 

هوای حقووقی محول  نظوام ۀهای دیرین و تاریخی اس  که در هم همالکی  اراضی یکی از پدید
 اختلاف شهروند و دول  اس . 

از وظوایف و تکوالیف دولو  ازجملوه  ، مشروع باشداگر  اراضی خصوصیحمای  از مالکی  
یود حقووق مالکانوه بوه هدین شهروند اس . اما سل  مالکی  از اراضی خصوصوی و تحقوق بنیاد

هوای عموومی و بواز توزیوع   اجورای طرحیوا دلایل متعدد و موجه ازجمله به نفع منوافع عموومی و 
های دول  و نهادهای عمومی اس . یعنی درس  در زموان و   مالکی  اراضی هو ازجمله مأموری 

زموان و در هموان   که از مالکی  خصوصی اراضوی حمایو  کنود که دول  موظف اس شرایقی
همین دلیول دولو  و نهادهوای به شرایط ناگزیر اس  تا از اراضی و املا، عمومی محافظ  کند. 

دازی بوه وان از تعرض و دس  «به مالکی  احترام»اید با دق  و ملاحظه اصول حاکو بر و، ب یمعمو
 های ملی هستند جلوگیری کند.  املا، عمومی و دولتی که درواقع ثروت

و  عموومیهای گوناگونی جه  مدیری  اراضوی   تقنینی و روش ، سیاس  در نظام حقوقی ایران
زیرا منجر   ها اما گوارا نبود  این روش ثمرهدید حقوق مالکانه تجربه و تمرین شده اس . هدولتی و ت

بینی مراجع متعدد دادرسی و  شخیص پیشتأسیس مراجع متعدد و گوناگون ت ، به تورم و تراکو قوانین
تووان ادعوا کورد کوه  به همین دلیول موی ،های گوناگون رسیدگی به دعاوی بوده اس   سرانجام روش

اراضوی دولتوی و  حفوظر دو هودف یای فراگ گونه قوانین و مقررات موضوعه تاکنون نتوانسته اس  به
 زمان تأمین کند.  حمای  از اراضی خصوصی را هو

ل تزلوزالکی  خصوصی و تهدیود و نواامنی حقووقی آن در برابور قودرت دولو  و هوو تزلزل م
اموا شمار قوانین پر در پناهگزند تصرف و تعرض  ها از نماندن آن همیشگی مالکی  عمومی و مصون

رف  که قانونگذار بوا  لذا انتظار می  اس ه قنینی و اقتصادی بودت درس های  و ارمغان سیاس بهم
بوار بورای همیشوه دولو  و نهادهوای  در قانون الزام یوک ننع یا ابداع حکمی متفوضع قانونی جام

بوه تثبیو   و نسب اعلام  را ها و آرای تشخیصی خود  نظریه عمومی را مکلف کند تا در مدت معین
عموومی اقودام کنود. قانونگوذار در  یهوادنام دولو  و نها  همالکی  دول  و صدور سند مالکی  ب

اموا   توانس  به این انتظوار پاسوخ دهود به ثب  رسمی معاملات غیرمنقول می تصوی  قانون الزام
رو ایون قوانون  روشن و معیاری قاطع به دس  نداده اس . ازاین ای شیوه ،یک از مواد این قانون هیچ
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حوخ شوهروند و قودرت دولو  در میودان  نزاعای افزوده شده اس  که در  هو به انبوه قوانین پراکنده
 ی راهی برای آشتی نشان نداده اس . مالکی  اراض

 بررسی نارسایی کنونی در نظام حقوقی ایران . 1

توان به تعدد پراکندگی قوانین،  های کنونی در نظام اداره و نظارت بر مالکی  اراضی را می  آسی 
بندی کرد که در این بخش موورد مقالعوه قورار  ، و تعدد مراجع دادرسی دسته تعدد مراجع تشخیص

 یرد. گ می

 . پراکندگی و تورم قوانین1-1
،  سول  مالکیو  اراضویی ها  شویوهدرخصووص مالکیو  اراضوی و قووانین م رپراکندگی و تو

و عدم امکوان تعیوین قوانین ابهام و پیچیدگی  ،چشمگیر آنپیامد نخستین  .پیامدهای متعددی دارد
و شوهروندان  مجریانسخ  ، دسترسی  های تعیین قانون حاکو  قانون حاکو اس . یکی از دشواری

دچار را هو مجریان  وو سرانجام هو شهروندان  کردهدر، و فهو قانون را ناممکن  کهاس   قوانینبه 
)مرکزمالمیری، کنود تکالیف و میزان حقوق ناتوان میحدود  کند و مردم را از شناخ  سرگردانی می

ناپوذیر توورم  پیامد اجتنواب ،ن نیس . این امر اما تنها پیامد پراکندگی قانو(1394،157زاده، مهدی
بودن اطلاعات جه  تمتوع  شکارابودن و دردسترسآی اشفافی  به معن .اس  فی ، عدم شفا قانونی

، بوه هموان انودازه کوه  1شنایی با تکالیف و شناخ  مراجع دادرسی اس . عدم شوفافی آاز حقوق 
ای اداری از انباشو  ه فاده دسوتگاهاسوت سووءبوه ، منجور  کند بهره می بی موارد مذکورشهروندان از 

هوا را بوه دارایوی و   هدزیورا دا  شوود می س  مراجع اداریر درا دزا  های ران   هداطلاعات و تجمع دا
زنوی بوه شوهروندان تبودیل  عنوان یک ابوزار چانوه ها به کند و از آن غنیم  تح  مدیری  تبدیل می

 (220:1397زادگان، هماپور، )مؤذنکند می
توأمین  گوذارهودف قانونتنهوا  نوه، همواره این خقر را در پوی دارد کوه  و مقررات رهادستو تعدد

دهود و منجور بوه  شته و برخلاف آنچه که اراده شده اس  نتیجوه مویابلکه اثر معکوس د ،شود نمی
در قالو   درنهایو اعتمادی به قوانین و سرانجام به سرپیچی از قوانین بشوود و  ناامنی حقوقی و بی

تغییوورات متعوودد و  (45:1396)مکانی و برچیووان،ی سوویاه و خاکسووتری بووروز کنوودادهاتصوواق
ی متعودد و متفواوت در زمینوه ئکو نیس  و آرای قضا مذکورهای متعدد قوانین   های تغییر  اصلاحیه

                                                           
1. transparency 
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های روشن بروز تورم و و پراکندگی قوانین اراضی اس  کوه بودون   سل  مالکی  اراضی از مصداق
سازگاری نظام حقووقی شوده اسو  و دسترسوی آسوان بوه قواعود حقووقی  حفظ مالکی  و هدغدغ

مراجوع دادرسوی  مسب  سوردرگمیبرآن  الاجرا را در این زمینه غیرممکن ساخته اس  و علاوه لازم
 شده اس ؟ 

خصوص، دلایل گونواگونی را توجیوه  تراکو قوانین دراین. متعددندوانین حاکو بر سل  اراضی ق
 پیامدهای ناگوار آن را توجیه کرد. توان  اما نمی کند، می

گیوری  اراضی حفظ و حمای  از منابع طبیعی و بازپس  ضی، بازتوزیع مالکیااصلاحات ار
هوای عموومی و  ها و ثوروت لشروع و سرانجام حفظ جنگمهای نا  اراضی حاصل از تجمع ثروت

هوای   از انگیزه یعمرانوهای کولان اقتصوادی و   سیاسو  ، بازتوزیع مالکی  اراضی منابع طبیعی
های متفاوت و مختلف قانونگذار را متقاعد کرده اسو  توا بوا  در قوانین اس  که در زمانمصرح 

ایون  هموهن خصوصی سول  کنود. ا، مالکی  اراضی را محدود و یا از مالک وضع قوانین پراکنده
و تحلیول  های گوناگون سب  شده اس  تا نتوان سیاس  تقنینی حاکو بور اراضوی را در،  انگیزه

  قانونگذاری و رویوه قس  مشسیا ایناین اس  که  ،آنچه که قابل در، و تحلیل اس اما  ،کرد
نجر به تصوی  قوانین متعدد، پیچیده و مبا مالکی  اراضی  مواجههدر دولتمردان و رفتار پریشان 

  .ا شده اس سنار
بورداری از  و بهوره اصولاحات اراضوی قوانون حفاظو ، قوانون  ها لشدن جنگ نامه ملی تصوی 

نحووه ، قوانون  عموران آن کیفیو مالکیو  اراضوی مووات شوهری و های مراتع که قانون لغو   جنگل
قوانون  و سپسدر حکوم  جمهوری اسلامی ایران، قانون اراضی شهری واگذاری و احیای اراضی 

و تملوک لایحه قانونی نحووه خریود ، و ابقال آن موات، قانون مرجع تشخیص اراضی  زمین شهری
، آب و اراضوی  ، قانون ابقال اسناد و فوروش رقابو  های عمومی  اراضی و املا، برای اجرای برنامه

ی مصوبه تعیین مهلو  اعتراضوی بوه لموقوفه و قانون حفظ و حمای  از منابع طبیعی و ذخایر جنگ
وری بخش  شهری قانون افزایش بهره مینیقانون ز ۱۲نظریه وزارت مسکن و شهرسازی موضوع ماده 

 ،پذیر و ارتقوای نظوام موالی کشوور قانون رفع موانع تولید رقاب  ۵۴و منابع طبیعی ماده  ورزیکشا
ای  قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران، قوانین پرشومار و پراکنوده ۴۹سرانجام قانون اجرای اصل 

مالکیو   اموا سول  ،انود های مختلف تصوی  شده هداف متفاوت و در زماناهستند که اگرچه با 
 هاس .  مشتر، آن رضای هدف  ،اراضی از شهروندان
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گیوری قورار گرفتوه اسو ، اصول سول   حال، آنچه که در این مقاله مورد انتقاد و خورده بااین
 باعوث ایجواد محودودی باشود  بحوخاما سل  مالکی  هرچند کوه مشوروع و   نیس  مالکی 

حخ مالکی  شهروندان حمایو  نمووده بلکوه  قوانین متعدد و پراکنده نه تنها ازرو  ازاینشود.  می
دیگر   عبوارت . بوهکنود نمیهوای عموومی تضومین  در حفاظ  از ثروت راع عمومی فحقوق و منا

مالکی  ارضی، حقووق مالکیو  دولو  و موردم را در معورض قوانین در زمینه سل  پرشماری 
 اس .تهدید و تجاوز قرار داده 

 تعدد مراجع تشخیص . 1-2
صولاحی  سول  مالوک اراضوی  دارایایوران کودام نهواد  نظوام حقووقیدر ش کوه ساین پر
مسوتلزم طورح و  گوویی بوه ایون پرسوش پاسخس  پاسخ روشن و دقیقی ندارد، زیرا اخصوصی 

 داشوته شوهرهای متعددی اس . اینکه یک زمین در داخل محدوده شهر و حوریو   پرسش بررسی
پوشش گیاهی یک زمین چه باشد و چگونه ابعاد  باشد و یا در خارد از آن مستقر باشد، اینکه نوع

یک زمین از چه سالی بوده و سرانجام اینکه مالک  در سابخ حیایایجاد شده باشد، اینکه سابقه ا
کننده  ، عوامل پرشماری اس  که در تعیین نوع مرجع سل  اراضی آن را چگونه تملک کرده اس 

 .ثیرگذار اس أاراضی خصوصی ت
 بندی دسوتهی و اداری ئبه مراجع قضوا راسل  مالکی   توان مراجع میذکور باتوجه به عوامل م

البته قابل انتقاد آن اس  که مراجع تشخیص سل  مالکیو   مهو و نکته قابل تأمل و آسی کرد. اما 
تورین  مالکی  اراضی متعدد هسوتند. یکوی از مهووسل  نیز همچون خود قوانین حاکو بر  اراضی

رو  و انگیزه تصوی  قوانین مرتبط با موضووع سول  مالکیو  هسوتند. ازایونزمان  ،دلایل این تعدد
 را دران تصوی  مشرایط اقتصادی و اجتماعی و سیاسی ز جدا تأثیردر تحقیخ مستقل و  شاید بتوان

بندی کرد. اموا بوا  موج  آن عوامل آن را دسته به و تعیین مرجع سل  مالکی  مورد مقالعه قرار داد
حیواء و وضوعی  جغرافیوایی و اتوان محل استقرار اراضی و سوابقه تملوک و  ، می یناستقراء در قوان
تووان  از عوامل عمده تعدد مراجع در سل  مالکی  به شمار آورد. به همین دلیل میرا طبیعی زمین 

بنودی اموا فوارز از اسوباب  های زیر تقسیو کرد و ایون دسوته  دسته را بهسل  مالکی   اداریمراجع 
موج  قانون نحووه خریوداری و  های گوناگونی اس  که به    به دلیل طرح اجرای طرحسل  مالکی

، در صوورت  موج  این قانون زیرا به  شود تملک اراضی توسط دول  و نهادهای عمومی انجام می
به تشخیص بالاترین مرجع با لحاظ سایر شرایط برشمرده وجود ضرورت طرح و تأمین بودجه آن و 
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تووان  لوذا موی  خصوصی سل  شود  یک، مالجبران خسارتزمین، و عموماً با  اداری، از صاح 
 :بندی کرد زیر تقسیوهای   دستهمالکی  اراضی رو به سل  مراجع 

 ی: ئجع قضاامر . 1-2-1
سول  مالکیو   سوب بودن تملک اراضی توسوط اشوخاص خصوصوی  حخو غیر نامشروعگاه 

 هاس .  آن
به دلایل شخصی اس  و ایون دلایول گواهی  بیشتری ئسل  مالکی  اراضی توسط مراجع قضا

 هوواس  و گاهی  املا،رود که نتیجه آن مصادره  ی و یا تکمیلی به شمار میبعمجازات اصلی یا ت
 .انود کسو  شوده نامشروعگیری اراضی و املاکی اس  که به سب   سل  مالکی  به انگیزه بازپس

های حقوقی مورد پوذیرش قورار گرفتوه   تمام نظاممعنا نیس . یکی از اصولی که در  اما بی این روش
قوانونی و روشون داشوته باشود و  أشده توسط اشخاص بایود منشو این اس  که املا، تملک ،اس 

 باشد تا قانونگذار آن را به رسمی  بشناسد و از آن حمای  کند؟  مشروعناشی از یک فعالی  
 جهو ، مرجع صوالح  طور عموم هی بقانون اساس ۴۹اسلامی، دادگاه ویژه اصل  پس از انقلاب

شوده  شوروعمدرآمودهای نا ازآمده  دس  هتشخیص درآمدهای نامشروع و سل  مالکی  از اموال ب
و  ایون اصولایران و قوانون نحووه اجورای  لامیقانون اساسی جمهوری اس ۱۴۹اس . مقابخ اصل 

هوای   ثروتورد قوانون اساسوی در مو ۴۰شمول اجرای قانون نحووه اجورای اصول مقانون همچنین 
هوای  دول  موظف اسو  ثوروت ،۱3۶۸ مصوب قاچاق و فروشی گران و احتکار نامشروع ناشی از

الموال بدهود. سول   نبودن صاح  حخ به بیو  در صورت معلوم مذکور راناشی از ارتکاب جرایو 
گواه لوذا داد  شود انجام میادستان ی و دئشروع توسط مقام قضاممالکی  اراضی ناشی از فعالی  نا

 کند  عنوان مجازات محسوب می مالکی  از اراضی را بهدرنهای  سل  رسیدگی و  انقلاب صالح به
 مراجع اداری تشخیص سلب مالکیت از اراضی . 1-2-2

 وزارت راه و شهرسازی . 1-2-2-1
 ----موجو  قوانون  عنوان کنونی ایون مرجوع اداری سول  بوهو هرچند درنتیجه تغییرات متعدد 

سل  مالکی  اراضی به قوانین متعدد ازجمله قوانون اما  ،پیدا کرده اس  یریشهرسازی تغیوزات راه و 
عنووان قوانون  ت شهری، قانون اراضی شهری و سرانجام قانون زمین شهری و بهااراضی مو مالکی لغو 

نوعی  زمین به اراضوی داخول محودوده و  جه  تشخیصعنوان مرجع  معتبر و حاکو این مرجع را به
بوودن اراضوی در  قانون زمین شهری به مرجوع تشوخیص مووات ۱۲تعیین کرده اس ، برابر ماده حریو 
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 این مرجوعخل محدوده شهر و حریو کمیسیون مستقر در ادارات راه و شهرسازی اس . لذا چنانچه دا
نوعی  یک زمین را موات تشخیص دهد با رعای  شرایقی از مالک و یوا تصورف آن سول  مالکیو  

، اراضی خوارد از محودوده  ند در مباحث بعدی خواهیو دید که تشخیص اراضی مواتهرچ  شود می
بسوته بوه محول که ، مرجع دیگری اس . یعنی درخصوص تشخیص اراضی موات اس   ریوحشهر و 

 ، دارای تعریف و ضوابط مشخصی در قانون اس .استقرار زمین
 . وزارت جهاد کشاورزی1-2-2-2

 جهواد کشواورزی، وزارت  مومی خارد از محودوده و حوریومرجع تشخیص اراضی دولتی و ع
دار تشوخیص اراضوی و امولا،  ایون وزارتخانوه عهوده اما یک مرجع و یا نهاد متمرکوزی در  اس 

 دولتی خارد از محدوده نیس .  عمومی
حمای  از منابع طبیعی و ذخایر جنگلوی کشوور، تشوخیص منوابع  وقانون حفظ  20ماده برابر 

جهاد کشاورزی اس  و برابور مواده یوک  باها و مراتع  لشدن جنگ ماده قانون ملیت و مستثنائاملی 
از طریخ سازمان منابع طبیعی و آبخیوزداری کشوور )سوازمان  مذکورقانون  ۲نامه اجرایی ماده  آیین
 .  شود می اعمال (ها و مراتع و آبخیزداری سابخ لجنگ

هده وزارت جهاد کشاورزی اس . اما این ع خارد از محدوده نیز بهبودن اراضی  تشخیص موات
عهده معاون  دیگر وزاتخانه مذکور اس . برابر ماده واحده قانون مرجع تشخیص اراضی  کارکرد به

، تشخیص اراضی موات خارد از محدوده و حوریو شوهرها در صولاحی  هیئو   ابقال آن موات و
مورخ  ۲۲۶۵اری مصوبه شماره موج  مصوبه شورای عالی اد هب ۱3۷۱نفره اس  که در سال  هف 

و در پووی تأسوویس  13/12/1371مووورخ  ۱3۹۸۲ه شوومار روزنامووه رسوومی در منتشوور 19/11/1371
حسو  از این دو نهاد لاحی  به سازمان مذکور واگذار گردید. هر یک صسازمان امور اراضی، این 

دادند سل  مالکی   ی میأاراضی خارد از محدوده شهر ر بودن موات بهچه  ن وبود ملیبه مورد چه 
توسط هر یک از سازمان  قانوناما در اجرای هر یک از این دو  ،اراضی از اشخاص خصوصی اس 

بوه ناسوازگاری واحودهای ناهمواهنگی در عمول این  .و همخوانی وجود نداش  هماهنگیمذکور 
اس  و شوامل دعا بود که لفظ موات در عام ا) وابسته به یک وزارتخانه انجامید. سازمان امور اراضی

های   ها و مراتع کشور بر این عقیوده بوود کوه صولاحی  لجنگمان شود و در مقابل ساز مرتع هو می
امور اراضی ارتباطی با اجرای مقررات قانون حفوظ و حمایو  از منوابع طبیعوی و سوازمان ذخوایر 

 . (1402)میرزایی،جنگلی ندارد
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ازمان امور اراضی، تشخیص سازمان س .آور بود نتیجه این نزاع بر سر اراضی خصوصی شگف 
دانسو  و توا قبول از ققعیو  ملوی  بودن اراضی معتبر نموی ها و مراتع کشور را در مورد ملی  جنگل
اما منجر به طرح دعواوی  ،نشدنی های تمام  کرد. این اختلاف شدن زمین آن را موات اعلام می اعلام

اما  ،شد مهوری اسلامی ایران صادر میمتعددی شد. هرچند درنهای  سند مالکی  به نام دول  ج
ثمره ایون  .ها و مراتع بر سر نحوه اداره این اراضی بود اختلاف سازمان امور اراضی و سازمان جنگل

پوذیر و  قوانون رفوع موانوع تولیود رقابو  ۵۴ده سرانجام سب  شد تا برابر ماده ینهای فرسا اختلاف
وری بخوش  قوانون افوزایش بهوره ۹مواده  یوک تبصوره بوه ۱3۹۴ارتقای نظام مالی کشوور مصووب 

هوای ناشوی از  کشاورزی و منابع طبیعی اضافه شود. این تبصره درواقع در پوی آن بوود کوه توداخل
وری  قانون افوزایش بهوره ۹الحاقی ماده  3اکنون برابر تبصره  اجرای مقررات موازی را پایان دهد، هو

پذیر و ارتقوای نظوام  رفع موانع تولید رقاب قانون  ۵۴بخش کشاورزی و منابع طبیعی موضوع ماده 
منظور رفع تداخلات در سقوح شهرستان، اسوتان کشوور  سه کارگروه به ۱3۹۴مالی کشور مصوب 

دهنوده آن  هوا نشوان صوف را برطرف نماید. تشکیل ایون کوارگروهوتشکیل شده اس  تا تداخلات م
هو اداره آن موفخ نبوده اسو .  اس  که قانونگذار در تعیین مرجع تشخیص جه  سل  مالکی  و

درخصوص اراضی داخل محدوده شهر نیز این انتقاد وارد اس . مرجع تشخیص نوعیو  ازجملوه 
قانون زمین شهری وزارت راه و شهرسازی اس  و  ۱۲شده درباره  بودن اراضی کمیسیون تعیین موات

اس . لذا این امر منصفانه نیسو  کننده آن نیز وزارت راه و شهرسازی  ، مرجع اداره برابر همان قانون
کننده آن یکسوان باشود. چنوین اموری موانع  کننده مالکی  اراضی و هو مرجع اداره که مرجع سل 

ی آن منجر أشود. لذا بهتر آن بود که مرجع تشخیص نوعی  اراضی که ر تحقخ دادرسی منصفانه می
  یکوی نباشود توا اصول شود با مرجع و متصودی اداره اراضوی سول  مالکیو به سل  مالکی  می

 ن خصوصی تضمین شود. امین و حقوق مالکأطرفی در دادرسی ت بی
قوانین و مقررات دیگری هو وجود دارد که موضوع تمام یا برخی از مواد  ،افزون بر موارد مذکور

عهوده نهادهوای موذکور  آن سل  مالکی  اراضی خصوصی اس  که سول  مالکیو  و اداره آن به
بوود کنونی مکلف و منابع طبیعی  کشاورزیوزارت  ،اراضی مستحدث و ساحلیاس . برابر قانون 

یه ئرضوا)های فارس و دریاچه ارومیوه   اراضی مذکور در سواحل دریای خزر و دریای عمان و خلیج
تقاضای ثب  اشخاص خصوصوی را نسوب  ها تقاضای ثب  نماید و  شناسایی و نسب  به آن (سابخ
در پوی تحوولات م کند بنابراین وزارت کشاورزی و منابع طبیعی وق  که ها باطل و بلااثر اعلا به آن
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دار  عهوده ، جهواد کشواورزی اسو اکنون موسووم بوه  ، به عناوین متعددی شناخته شده و هو قوانین
اسمی تشخیصی ایون اراضوی بووده اسو  اموا برابوری قوانون توزیوع عادلانوه آب، برخوی از ایون 

انود کوه باتوجوه بوه  رو برخوی بوراین عقیوده ار شوده اسو . ازایونها به وزارت نیرو واگوذ  صلاحی 
حیث نسوخ  ، ازاین بودن قانون توزیع عادلانه آب، قانون اراضی مستحدث و ساحلی خرالتصوی ؤم

، اداره مربوط  اساسنامه سازمان ملی زمین و مسکن ۶حال اما برابر بند ماده  ضمنی شده اس . بااین
عهده سازمان موذکور اسو . تعودد مراجوع  محدوده شهر به اضیاربه اراضي مستحدث و ساحلی 

   .کور منجر شده اس مذدرخصوص اراضی 
 های  دسووتگاهدار سوول  مالکیوو  اراضووی خصوصووی و سوورانجام  تشووخیص و عهووده نهادهووای

که درواقع منجر به تراکو این آسی   نیس ، به آسانی قابل تشخیص و تفکیک  کننده این اراضی اداره
ن و اعودم شوفافی  و سوردرگمی مالکو پدیودهبوه  شود نهایتواً  ، تعدد مراجع می اجرایی های دستگاه

 شود.  گویی حاکمی  در برابر نقص و سل  حقوق مالکانه می نارسایی در پاسخ
 سازمان اوقاف وامور خیریه . 1-2-2-3

کوه  املاکویماده واحده قانون ابقال اسناد فروش آب و اراضی موقوفه نیز درخصوص اراضی و 
ها سند مالکیو  صوادر شوده اسو ، حکوو  در مالکی  اشخاص خصوصی هستند و حتی برای آن

اسو  و یوا ه موج  این قانون کلیه موقوفاتی که بدون مجوز شرعی به فروش رسوید ای دارد. به ویژه
 2مواده شود.  ها باطل می مالکی  آن نادگردد و اس صورتی به ملکی  درآمده اس  به وقفی  برمی به
داده اسو  کوه اعضوای آن  کمیسویونیبوه عهوده  موقووف راتشوخیص اراضوی  ،نامه این قانون ینآی

حال  دهند. بااین نظر به انتخاب نماینده ولی فقیه در سازمان اوقاف و امور خیریه تشکیل می صاح 
 داده شود.  اجارهن سابخ اممکن اس  این اراضی سل  مالکی  شده مجدداً به همان مالک

،  آمیختگوی منجور بوه درهوو هایی که درخصوص سل  مالکی  اراضی  داتعدد نه چندگانگی و
حکمرانی خوب و شفافی  و  با مبانیشود. چنین امری  ها و اختیارات نهادی برشمرده می  صلاحی 

گاهی شهروندان از قوانین حواکو بور  مبانی جلوگیری از فساد اداری سازگار نیس . ازاین رو حخ برآ
 برد.  ا از بین میرخواهی دو امکان دااموال و مالکی  

 رسی دتعدد مراجع دا. 1-3
و تعیین مرجع شکای  و اعتراض درخصووص سول  مالکیو  اراضوی د دادرسی بینی نها پیش

حاکو بر  قوانینزیرا بررسی   ن، بایسته و ضروری اس آباتوجه به نحوه سل  مالکی  و نحوه اداره 
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کننوده مالکیو   اد تشخیص وضعی  اراضی و نهاد سل دهد که نه سل  مالکی  اراضی نشان می
 .اراضی، یک مرجع واحد اس . این امر البته با اصل تعادل ترافعی یا اصل تناظر هو سازگار نیس 

گوویی در برابور تصومیماتی را داشوته باشود کوه  ، هر شهروند باید امکان پاسخ برمبنای این دو اصل
شوود،  یمو گفته رو ازاین. شود می او مشروع انتظارات و والام حقوق در مستقیو تأثیرگذاریمنجر به 

کننوده حوخ  رو جه  رعای  اصوول تضومین این خود قاضی باشد. ازدر دعوای تواند  کس نمی هیچ
طرف، بین دول  و شهروند قضواوت و داوری  بی دیای قدرت دول  باید نها کننده شهروند و تنظیو

بایود روشون و هو دادرسی آن  سازگارطرف باشد  ی و بیکند. این نهاد باید صاح  صلاحی  قانون
 (255:1383)یاوری،بینی باشد قابل پیش

، هوو  جز مواردی انود، ه، ب گیرنده درخصوص سل  مالکی  اراضی صمیو، چون نهاد ت بنابراین
، تهدیود مالکیو  حوخ  چنوین اموری لوذا ،عهوده دارد تشخیص و هو اداره این دسته از اراضی را به

نهواد دولتوی سول   تصومیو دلایل و مستندات و نهایتاً شهروند را در برابر اس . حخ دفاع شهروند 
زیورا مقوابخ   ه دلایل تصومیمات اداری، مغوایرت داردئگمان با اصل الزام به ارا این امر بی ،کند می

اداری هوای  اداری باید مستند و مسوتدل باشود و نهادهوا و دسوتگاه صمیماتاین اصل اقدامات و ت
( اموا 91:1393باشد)رضوایی و عقریوانی، لف به ارائه پاسخ و مبانی تصمیو به شوهروندی مویمک

 تعیوین .متعودد اسو   در ایرانبررسی مراجع اعتراض و دادرسی درخصوص سل  مالکی  اراضی 
اجوع قضوایی رتوان گف  که م ای که می گونه به ،خصوص با دشواری مواجه اس  قانون حاکو دراین

انود. سویر تحوول قانونگوذاری درخصووص مرجوع  خاذ نکوردهات یکنواختی کردروی خصوص دراین
هنوز دستخوش تغییرات متعدد و نامنسجو قانونگذار و  اعتراض به تشخیص اراضی ملی، قانونگذار

 ی اس . ئسردرگمی مراجع قضا
 هیئو هوای دیووان عودال  اداری و   بورداری از جنگل قانون حفاظ  و بهره ۵۶کمیسیون ماده 

هواو مراتوع و   قوانون جنگل ۵۶ موادهوع قانون تعیین تکلیف اراضی اختلافی موضووع اجورای موض
ی مرکز مراجعی بودند و هستند که صلاحی  رسیدگی به دعاوی اعتراض ئسرانجام شع  ویژه قضا

 وری قانون افزایش بهوره ۹ماده  ۱حال باتوجه به تبصره  داشته و دارند. اما بااین راشدن اراضی  به ملی
نظام موالی کشوور  یپذیر و ارتقا ع تولید رقاب نقانون رفع موا ۴۵و باتوجه به ماده  رزیبخش کشاو

وری بخوش  قوانون افوزایش بهوره ۹مواده  بدرستی مشخص نیس  که آیا باتوجه بوه حکوو تبصوره ا
آیوا  ؟ دانود کور مویموذای مرکز استان را صالح به رسیدگی دعاوی ه که شع  ویژه دادگاه رزیکشاو
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هوا و   جنگلقانون  ۵۶میسیون موضوع ماده واحده قانون تعیین تکلیف اراضی موضوع اجرای ماده ک
  دعاوی را دارد یا خیر؟، هنوز صلاحی  رسیدگی به برخی از  مراتع

رویوه شوماره   ی وحدتأر ۱3۹۵عالی کشور در تاریخ پونجو مردادمواه  دیوانخصوص  دراین
طورف را برهوا  دادگواهنظرهای  اختلافنیز هنوز تردیدها و ی أاما این ر  صادر کرده اس را  750

 .نکرده اس 
، بسویاری از  شودن اراضوی رسیدگی به اعتراض به تشخیص ملیجه  ن شع  مخصوص یتعی

ی در خصوص مرجع صالح جه  رسیدگی به دعاوی مرتبط با اراضی موات خوارد از ئمراجع قضا
اعتوراض بوه تشوخیص مووات دعاوی بوه و اینکه آیا اند  نظر شده محدوده نیز دچار تردید و اختلاف

نظر  ، اتفاق د در دادگاه و محل وقوع ملک انجام شود و یا در شع  مرکز استانوخارد از محدوده بای
 وجود ندارد. 

 . بررسی حمایت از مالکیت اراضی در قانون الزام به ثبت اموال غیرمنقول 2

ناگوار متعددی در پی داشته اس . آثار   مالکی  های برشمرده در قوانین حاکو بر سل  نارسایی
ل و مبهو بود لززت، م سو مالکی  مشروع اشخاص خصوصی این پیامدها این بود که از یک ترین مهو

ها در   دولتی و موقوفوهو مستقر در اراضی عمومی  و حقوق و منافع عمومیو از سوی دیگر مالکی  
رف  قانون الزام به ثب  معواملات امووال غیرمنقوول  ر میرو انتظا ازاین .معرض تضییع و تفریط بود

تا هو نهادهای عمومی و دول  نسب  به تشوخیص  .بینی کند خصوص راهکاری مناس  پیش دراین
د و هو اراضوی خصوصوی بوه ندر مدت معقول و متناسبی اقدام کن و سل  اراضی دولتی و عمومی

قانونگذار در قانون الزام در این امر موفخ نبوده  هحال باید گف  ک امنی  حقوقی برسد. بااین وثبات 
، بوه چشوو  های بر شمرده را تورمیو کنود  سی آ، تدبیری که  زیرا با جستجو در مواد این قانون  اس 
سل  مالکی  اراضی و خصوصوی و نیوز  بحثدر قانون الزام در دو مورد به  کلیطور  هخورد. ب نمی

 شود.  می بررسیشده اس  که به شرح زیر  پرداختهن تکلیف اراضی خصوصی یتعی

 مربوط به سلب مالکیتی و اداری ئمراجع قضا یآرا .2-1
 قانونواً ی و سوایر مراجوع کوه ئمراجع قضا ، قانون الزام به ثب  رسمی اموال غیرمنقول ۸در ماده 

بوط ی مرعرای ققآو  تصمیمات نداند مکلف شده ینیعابنیه و املا، اراضی ت رسیدگی به امورجه  
 کنند. اعلام  صورت آنی به سازمان   و هرگونه حخ عینی را از طریخ سامانه بهلبه ایجاد و س
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زیورا   کنود های برشمرده در قانون الزام را بر طرف نموی  ، آسی  قانونی حکورسد این  نظر می به
جور بوه سول  ز این منا پیش را که آرایی و از تصمیمات. اس  آینده ی و ماده ناظر بهاین حکو قانون
شود و سرانجام اینکوه ایون حکوو  اطلاع هستند نیز نمی بی مالکینی از آن کماکانما ا ،مالکی  شده

 ،کنود مکلف به اعلام آرای ققعی می رام لزاقانون ا ۸ه ددر ما شده، نهادها و مراجع بر شمرده  قانونی
کنود آن  تضییع موی رانه در قوانین مربوط به سل  مالکی  اراضی که حقوق مالکا یاساس آسی اما 

و دولتوی را  نهادهای عموومیمراجع مذکور و دیگری در قانون الزام  و یا هیچ حکو ۸اس  که ماده 
ی اکند. لوذا ایون امور بوه معنو نمیملزم به زمان معینی جه  صدور نظریه یا برگ تشخیص یا رأی 

   .ن ارضی خصوصی اس اگیری و بلاتکلیفی مالک بودن قدرت تصمیو السی  
رده مهای برشو  ی معاملات غیرمنقول منجر به رفع آسی مقانون الزام به ثب  رس ۸ مادهرو  این از

زیورا آنچوه کوه   خواهود شودنشده و محدودکردن قدرت دول  در تعرض به حخ مالکی  شهروند 
شوود رعایو  اصول  رت دولو  مویداکنون منجر به تهدید مالکی  خصوصی اراضی در برابر ق هو

این آسی   قانون الزام ۸ و مادهیدبودن به زمان معین اس  قدفاع و دادرسی و م امکان ، رسانی اطلاع
نهادهوای  «تشوخیص»سوخنی از اعولام  ،قوانون الوزام ۸زیورا برابور مواده   را برطرف نکرده اسو 

ی ندار جه  تشخیص نوعی  و وضعی  اراضی نشده اس . چالش شوهروندان و موالکی صلاحی 
هوای   ل هم أزیورا مبود  شوود های عمومی در هموین مرحلوه ایجواد مویخصوصی با دول  و نهاد

کننوده از  ی و رسویدگیئقضوا هادهوای  دفاع از مالکی  خوود در نجهن ااعتراض و اقدامات مالک
  .ی ققعی که گریزی از اجرای آن نیس أزمان تشخیص یا تصمیو اس  نه پس از زمان صدور ر

شامل املا، و اراضوی فاقود  وراضی دارای سابقه ثبتی اس  ، ناظر به ا قانون الزام ۸ماده  و اگر
خصووص دارای پیامودهای قوانونی  شود. غفلو  قانونگوذار در قوانون الوزام درایون سابقه ثبتی نمی

هوا درنتیجوه تشوخیص  املا، آن ، آنکه بدانند ، بی نان و مالکا، متصرف ازجمله اینکه. متعددی اس 
ها را در معرض ارتکواب جورم تصورف  اس  و درنتیجه آن به املا، عمومی و دولتی توصیف شده

ی نیز به ئدهد رویه قضا ویژه در خصوص املا، عمومی قرار می عدوانی املا، عمومی و دولتی به
 ه اس . داین امر دامن ز

، دولو  مالوک  و تشوخیص ققعی ، به صرف  ۱3۸۴سال  ۶۸۱رویه شماره   ی وحدتأمقابخ ر
، مراجع صدور برگ و یا آرای تشخیص را مکلوف بوه اعولام  قانون الزام ۸شود و ماده  این اراضی می

 تشخیص نکرده اس . 
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قاانون  10اد غیررسامی برابار مااده نبارگذاری مدارک و ادعاهای دولت در ساامانه اسا. 2-2
  الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول

عنووان  ای را بوه سوامانه ، نسال از تاریخ ابلاز ایون قوانو ظرف مدت یک سازمان مکلح است
، مالکی  منافع بیش از دو  ی  ثب  ادعاهای راجع به مالکی  عینجه ، ساماندهی اسناد غیررسمی

اندازی سوامانه  سال و حخ انتفاع و حخ ارتفاق اموال غیرمنقول و مستندات مربوط به آنکه قبل از راه
 .  مذکور را ایجاد شده و فاقد سند رسمی هستند ایجاد نماید

اندازی این سامانه نسب  به درد مسوتندات و  مدعیان مذکور مکلفند ظرف دو سال از تاریخ راه
های   قانون مذکور کلیه دسوتگاه 10ماده  8و برابر تبصره کنند، اقدام  ادعاهای خود در سامانه مذکور

، اجتمواعی و  ساله ششو توسوعه اقتصوادی پنجقانون برنامه  29های مذکور در ماده   اجرایی و واحد
اندازی سامانه موضوع این  پس از راهفرهنگی جمهوری اسلامی ایران مکلفند حداکثر ظرف دو سال 

، خالصه متحدث کوه  موات ، ومی و دولتی ازجمله اراضی ملیعمماده درخصوص اموال غیرمنقول 
ان اسو  و آن اراضی برعهده آنو تصدیمقابخ قانون متعلخ به دول  جمهوری اسلامی ایران بوده و 

الوزام  قوانون ۱۰از تبصوره مواده  کنند. این قسم  اقدام صادر نگردیده اس ها  رسمی آن ندهنوز س
های برشمرده درخصوص سل  مالکی  اراضی را مرتفع کند و هو اراضی   آسی  ، توانسته اس  می

ره از توأثیر تبصوون نگه داشته باشند. اما قانونگوذار در اداموه ایون صاز تصرف م راعمومی و دولتی 
 نوافی،  عدم ثب  ادعا و مدار، در این سوامانه زیرا مقرر کرده اس   کاسته اس  امیدوارکننده قانون

 . ها و واحدهای مذکور نیس  مالکی  دستگاه
  کاهد کیفی  قانون می ازانون اس  و وافی اصل ققعی  قنچنین حکمی توسط قانونگذار البته 

لزم برشماری آثار و ضمان  اجرای متناسو  آن اسو . اینکوه زیرا ایجاد تکلیف در یک حکو مست
لو  هیک تکلیفی را وضع کند و بورای انجوام آن تکلیوف م قانونگذار ، قانون الزام ۱۰ دهما ۸بصره ت

درواقوع  ، مورد هودف قانونگوذار را در پوی نودارد ایفای آن اثرتعیین کند و سپس اعلام کند که عدم 
رسود  نظور موی رو بوه ف قانون الزام و روح آن در تضاد اس . ازایون، با هد ث اس  وانگهیعبامری 

های برشمرده درخصوص سول    شود تمامی آسی  سب  می لزامقانون ا ۱۰ماده  ۸حکو ذیل تبصره 
کننده حقوق و منافع عامه درخصوص اراضی دولتوی و  مالکی  اراضی و نیز تمامی خقرهای تهدید

  .نکرده اسعمومی را مرتفع و بر طرف 
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 گیری نتیجه

توابع  ،   مالکی  اراضی خصوصی توسط دول  و نهادهای عمومی در نظو حقووقی ایورانلس
کند و هو از  تأمین ارامنی  مالکی  خصوصی نیس  تا یک نظام منسجو و مبتنی بر اصول حقوقی 

 حفاظ  نماید.  واملا، و ابنیه عمومی و دولتی حمای  
هوای   روش تعودد مراجوع و، و سورانجام  کننوده ص و ادارهپراکندگی قوانین و تعودد مراجوع تشوخی

های پرشومار و چشومگیر   دادرسی سب  شوده اسو  توا نظوام حقووقی حواکو بور اراضوی بوا آسوی 
ناپذیر این نواهمگونی اسو .  یامدهای گوناگون و البته ناگوار پیامدهای اجتنابپوپنجه نرم کند.  دس 

سورانجام منجور بوه عودم  ، خیص و تعودد مراجوع رسویدگی، تعدد مراجع تشو پراکندگی و تورم قوانین
مورد امولا، و اراضوی شوده اسو . لوذا انتظوار  دررسانی به مبانی حکمرانی خوب  شفافی  و آسی 

عمده توجوه نشوان دهود. یکوی  به دو امررف  قانون الزام به ثب  رسمی معاملات اموال غیرمنقول  می
ولو  و نهادهوای د ح  بور شومارد و دوم اینکوهصرانی و را به روش ها و مراجع تشخیص  اینکه ضابقه

 ار های تشوخیص و ادعاهوای خوود  ی نظریوهمزموان معوین تموا کنود توا در مودت عمومی را مکلوف
گونوه اراضوی و  هوا را اعولام کنود و هموین بوودن آن موقوفه عوام ، بودن اراضی اتودرخصوص ملی و م

ها سل  مالکی  شده را اعولام  آن انو متصرف  قانون اساسی از مالکی ۴۹ اصلموج   املاکی که به
زمان دقیخ و الزام دول  و نهادهای عمومی و سوازمان ثبو  بوه ر و ثؤبینی ضمان  اجرای م کند. پیش

نیوز  ، نام اشخاص خصوصوی صوادر شوده اسو  هکه ب یابقال اسناد مالکیتاعلام سند مالکی  و  اخذ
ین امور توجوه اتنها به  اما نه ، ها را مورد توجه قرار دهد آن مالزای باشد که قانونگذار ردتوانس  از موا می

عدم ثبو  ادعوا و بارگوذاری مودار، در سوامانه  ، قانون الزام ۱۰ماده  ۸اما در ذیل تبصره  ،نکرده اس 
بیان کرده اس  عدم ثب  ادعا  ازیر  به زمان معینی نکرده اس قید ی را هو ممساماندهی اسناد غیررس

ی ادعا و مالکی  دول  نیسو . وانگهوی فقانون الزام نا 10ده ما ررر دمق  لدار، در مهو بارگذاری م
کاف کارمندان و مأمورین مکلف به بارگذاری هو چندان قابل توجه نیس  و تنهوا نضمان  اجرای است

عنوان یک  مدار، دول  و نهادهای عمومی بهیک مجازات اداری اس . تلقی استنکاف از ثب  ادعای 
رو بایود گفو   ایناز. اس  پی نبرده اداری نشانگر آن اس  که قانونگذار به اهمی  این موضوع تخلف

اراضی خصوصی و اعولام نوعی  بهنگام  یاالساعه و  های خلخ  تواند به تشخیص که قانون الزام هو نمی
 ها و برگ تشخیص پایان دهد.   نظریه و نهایتاً دعاوی پرشمار ابقال نظریه
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