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 تطبيقي مطالعه با ايران درحقوق آن حقوقي وآثار اعياني حق ماهيت

 لا وکامن ژرمني ـ رومي درحقوق
 1منصور اکبری آرائی

 2حسین حقی

 چکیده

ق حه"،از جمله موضوعاتی که در حقوق کشور ایران خیلی کم مورد توجه قرار گرفتهه 
سهت   به صورت جزئی به آن اشاره شده ا مختلف یهابکتااست که تنها در  "اعیانی

صهورت  تنها یک مقاله آن هم به صورت مختصر به آن پرداخته است.در این مقاله ما به
ا ایهن مبسوط این موارد پراکنده را جمع کردیم   سعی کردیم به آن انسجام ببخشهیم ته

رمنهی بهه ژ-ی حقهوق ر مهیرهاچرا کهه در کشهو ؛تر مورد توجه قرار گیرد حق بیش
  صورت مختصر در این مقاله به آن اشاره شده یک نهاد مسهتق  درنرهر گرفتهه شهده 

ی کهامن   رهانوعی از ایهن حهق در حقهوق کشهو ،بسیار مورد توجه است.با این حال
کنهده   بهه است که همانند حقوق ایران به صورت پرا ایه جود دارد اما قوانین به گون

 ست.  شناخته نشده ا ایهعنوان نهاد جداگان
نون ثبت   از جمله موادی از قا ،ن حقآی  مختلف هابقال در این مقاله حق اعیانی،

هیم  دیمهورد بررسی قرار قانون مدنی    مسائلی در مورد  املاک خالصانه    قفی را م
 کهه را تیاز جمله صد ر سند جداگانه برای عرصه   اعیان   مسائ    تغییرا ،ن  اثار آ

 مورد تجزیه   تحلی  قرار دهیم. ،حق ایجاد گرددممکن است در این 

 عرصه، اعیان، مال غیر منقول، مالکیت حق اعیانی، واژگان کلیدی:

 

 

 

                                                      
  . دانشجوی کارشناسی ارشد حقوق ثبت اسناد   املاک.1

   . دانشجوی کارشناسی ارشد حقوق ثبت اسناد   املاک.2



 

 مقدمه

مال غیرمنقول است .عرصه   اعیان  از جمله موضوعاتی که نقش حیاتی در حقوق دارد،

بررسهی قهرار اشد که در این مقالهه مهورد بمیی مال غیر منقول هایاز جمله تقسیم بند

یرد.حقی که فرد بر مال غیرمنقول موجهود درعرصهه دارد   دارای مالهک جداگانهه گمی

ی هایشناسایی حق اعیانی   بررسی ا صاف    یژگ ود.شمینامیده  "حق اعیانی"است 

واند نقش بسیار مهمی در امور مختلفهی از تمیاین حق   جایگاه ان در حقوق کشورها 

 اشته باشد.جمله حقوق   اقتصاد د

ود شهمیچگونگی ایجاد حق   مسائ    موضاعات حقوقی که از این بحه  ناشهی 

موضوعاتی از قبی :صد ر سند جهدا بهرای مالهک  تر مورد توجه  قرار گرفته است، کم

در ایران امکان صد ر سهند مالکیهت جداگانهه  جهود  ،عرصه   مالک عیانی برای مثال

از جمله تایلند امکان صد ر سند  ،ژرمنی-ر می اما در بعضی از کشورهای حقوق ؛دارد

ود  در شهمیجداگانه نیست   شناسایی حق اعیانی تنها در سند مالکیت عرصه شناخته 

قوانین مختلفی نسبت به  ی آن ،هاتایالکامن  ، از جمله آمریکا       کشورهای حقوق

اند از عرصه اسهتفاده هد تا بتودمیاین حق دارند که تنها مالک عرصه حق را به دیگری 

مالک امکان  حق استخراج مهواد معهدنی از جملهه نفهت   گهاز را بهه  ،برای مثال .کند

 هد تا از آن استفاده کند.دمیدیگری 

گونه موارد   اموری چون تفکیهک ملهک   تخریهب اعیهانی   مسهائ   بررسی این

ی ناشهی از واند کمک شایان توجهی به ح    کاهش مشکلات حقهوقتمیمرتبط با آن 

این امور بکند که در این مقاله سعی شده است در حد امکان آنان را مورد بررسی قهرار 

 تر باشد.  برای مطالعات جامع ایهداده   زمین

 مالکیت و حق عینی

واند برمهالی داشهته باشهد   سهایر تمیکام  ترین حق عینی است که انسان  "مالکیت"

که مای  است   با  واند با هر شیوهتمیمالک  .1ت:ی این حق اسهاهحقوق عینی از شاخ
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 .2 ؛بی استفاده باقی بگذاردیا آن را  ،از عین خود بهره برداری کند ،که دارد ایههر انگیز

مالهک . 3 ؛ی که در اختیار ا سهت منتفهع شهود  محصول مال هاهمالک حق دارد از ثمر

 .مالک ایهن حهق را1(hiklel،7p) دواند مال خود را ازبین ببرد یا به دیگری منتق  کنتمی

 ،به این معنی که زمین را با اعمال قاب  ر یهت ، رددارد که مال را به تصاحب خود درآ

ساخت   بهبهودی زمهین ان را اشهغال کنهد   ایهن  کشا رزی، حصار کشیدن، از قبی :

هد که دیگران را نسبت بهه ان زمهین محهر م کنهد   دمیتصاحب به مالک این حق را 

واند ا  را از زمین خود بیر ن تمیب زمین بد ن اجازه مالک مجاز نیست   مالک تصاح

سهایش خهود آاز زمین برای منفعهت    واندتمیمالک  که علیه ا  طرح دعوا کند. یا این

نهدارد   امهر زه مالهک بها  زمین هرگز  جودالبته آزادی مطلق استفاده از  استفاده کند.

 .آسهایش عمهومیامنیهت    زهای عمومی برای سلامتی،ی زیادی که از نیاهاتمحد دی

بها ایهن  .ر  اسهت ر به ،ودشمیحقوق همسایگان نسبت به حقوقشان ناشی چنین، هم

اشد   شک   تردیدها به نفع مالک حه  بمیحال حقوق طرفدار ازادی استفاده از زمین 

یهن انتقهال ا خواهد شد.مالک این حق را دارد که مالکیهت را بهه دیگهری انتقهال دههد.

واند به صورت ارث یا  صیت در زمان مرگ یا در طهول حیهات مالهک بهه  سهیله تمی

اشد   هر محد دیتی در صورتی قاب  اعمهال بمیحقوق طرفدار این حق  .باشد قرارداد

 است که از اهداف عمومی یا حقوق شخصی بسیار مهم حمایت کند.

 عینی به معنی حهق نسهبت بههبوده  حق  "عین"جمع  "اعیان" ،با توجه به تعریف

وضهو  م لی با توجهه بهه  ؛ودشمیاشدکه شام  اموال منقول   غیرمنقول بمییک عین 

حقی است کهه  ؛هیمدمینقول را مورد بررسی قرار تنها حق نسبت به اموال غیر م ،بح 

وانهد از ان تمینهد   کمیشخص به طور مستقیم   بی  اسطه نسهبت بهه چیهزی پیهدا 

 .پس در حق عینی د  عنصر  جود دارد . استفاده کند

 ؛شخصی که صاحب حق است .1

 2(.18،ص1376.)کا زیان،یردگمیچیزی که موضو  حق قرار  .2

                                                      
1.Practical Real Estate Law,Daniel F.Hinkel,Fifth Edition Page 7. 

 .18، ، ص 1376ناصر، کاتوزیان ، د ره مقدماتی حقوق مدنی. اموال   مالکیت ،چاپ ا ل، تهران ،  .2



که به موجب آن، مالک حق هرگونه انتفها   "حق مالکیت"کام  ترین نو  حق عینی، 

فر شهد، واند ملک خهود را بهه اختیهار بتمیند. مالک کمی  تصرف را در ملک خود پیدا 

وان موارد زیهر را تمیاجاره دهد   یا حتی ان را ازبین ببرد. از مهم ترین ا صاف این حق، 

قانون مدنی )هر مالک نسبت بهه  30برشمرد. مالکیت حق مطلقی است که به موجب ماده 

مایملک خود حق هرگونه تصرف   انتفها را دارد مگهر در مهواردی قهانون اسهتثناه کهرده 

قهانون مهدنی ههیا مهالی را از  31صربه فرد است به عبارتی طبق مهاده باشد(.   حق منح

وان بیر ن کرد مگر به حکم قانون   همچنین حقی اسهت دائمهی تمیتصرف صاحب آن ن

به این معنی که حق مالکیت تا موضو  آن از بین نرفته باقی است   در اثر معطه  از بهین 

معنی که همه اشهخاص بایهد ایهن حهق را  در مقاب  همه قاب  استناد است بدین 1 د.رمین

محترم بشمارند، اسباب ایجاد آن حق محد د به موارد خاص است چرا که موضهو  ایهن 

اشهد   بمیحق شی مادی است   باید در خارج معین باشد،همچنین متضمن حق تعقیب 

واند مال را در نزد هر شخص بیابد مطالبه کنهد   همچنهین متضهمن حهق تمیصاحب ان 

 .2برای مالک است   در اجرای حق عینی به هرکسی برتری دارد تقدم

 تقسیم بندی اموال 

 .اموال منقول   غیر منقول  ؛د  گر ه از اموال  جود دارد، در حقوق 

اشد   شهام  ههر بمیاموال غیر منقول، بیش از زمین   چیزهایی است که به آن متص  

ا ر بودند شد. حقوق دانان قدیم بر این بابمیچیزی است که در زیر   در فضای ر ی زمین 

 ارد.که حق مالکیت سطح زمین از مرکز زمین تا فضای نامحد د به سوی آسمان امتداد د

 عناصر فیزیکی مال غیر منقول

حق مالکیهت در فضها ی بها ی زمهین را کهاهش داده  ،توانایی بشر برای پر از "فضا"

ان دارد که به رای مالکیت تا جایی امکم   غالب ببه طوری که امر زه فضای حاک ؛است

وانهد خیلهی تمیههد. فضهای ر ی زمهین دمیفرد اجازه ساخت بنا را تا ارتفا  خاصی 

                                                      
 .101،103،104. همان، ص 1

 .261   260، ص  1380،  28، مقدمه علم حقوق، شرکت سهامی انتشار، تهران ،چاپ همان. 2
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ور سهاخت   سهاز  در واند این فضا را به منرتمیرزش با شد برای اینکه مالک زمین ابا

ر ی آن  رت زمهین   عرصهه بهگری قرار دهد کهه باعه  جهدایی مالکیهاختیار فرد دی

 ود.  شمی

شهخص : مالکیت زمین تا سطح آن تا مرکهز زمهین ادامهه دارد کهه "حقوق معدنی"

 موادی از قبی  گاز   نفت. ،معمو  مالک تمام مواد معدنی زیر زمین هم است

 ینهد ههم مهال غیهر منقهول هسهتند. رمیدرختان   گیاهان   چیزهایی که از خاک 

اند که به  فعالیهت کشها رزی سها نه درختان   علف   چیزهایی که به صورت دائمی 

با کار کارگر  محصو ت سا نه کهوند   شمیغیر منقول در نرر گرفته  لما ،نیاز ندارند

اموال غیر منقول  اندهاز قبی  گندم   غله تا زمانی که از عرصه جدا نشد ،وندشمیایجاد 

 هستند. 

ه بهر ر ی زمهین جهاری : مالک مال غیر منقول حق استفاده از آب را که"حقوق آب"

اشد را دارد .با این حال، امر زه با توجه به آلهودگی آب   کمبهود بمیاست، یا در زیر آن 

 مالکیت آن را دارند. هاتمنابع اب قوانین حاکمیتی بر این منابع حاکم است   د ل

یی که در ر دخانهه هابآ ،گر ه ا ل :واند به چند صورت باشدتمیی موجود هابآ

ود. در بهیش تهر شهمیی زیهر زمینهی را شهام  ههابآ ،اند   گر ه د م یجار اره  نه

از یی اسهت کهه ههابآ ، ست    گهر ه سهوما هاتاین د  گر ه متعلق به د لکشورها، 

ود که متعلهق بهه صهاحب زمهین اسهت کهه شمیع بارش باران بر ر ی سطح زمین جم

 ؛ی ممکن است باع  اختلافی شوداما در جای ،ب استفاده کندآواند هر گونه از این تمی

ب را برای خهود جمهع کهرده اسهت   در نتیجهه آ به این صورت که مالک با ایجاد سد

ود   حتی در جاهایی ممکهن اسهت شمیخرابی سد باع   ر د ضرر به ملک همسایه 

 ب را به دیگری بفر شد.، این آمالک

 ؛اند که منقول اند : بعضی اموال هستند که به راحتی قاب  تشخیص"چیزهای ثابت"

اما در بعضی موارد این اموال منقول مث  دستگاه تهویه  به ساختمان یا زمین   به طهور 

وان تشخیص داد که ایا ایهن تمیبه د  حالت  ود.شمیکلی به اموال غیر منقول چسبیده 

ال ، شی مورد نرر به مبه حالتی که در آن هاهست که دادگاطریق ا ل ان ا :غیر منقول اند



ننهد بهه کمینند   در ر ش د م به خود ان شی نگاه کمیغیر منقول چسبیده است نگاه 

 1(.hinkel،3-2p) ی ان   حالتی که به مال غیر منقول متص  شده استهای یژگ

 اعیان 

 جاسوس، اه  خانه، اه  بلد، چشمه، مانند چشم، ،معانی بسیاری در لغت دارد "اعیان"

نفهیس    حاضهراز ههر چیهز، ذ ات، سکه دینار، بزرگ طائفه، طلیعه سپاه، ،رئیس سپاه

در برابهر منهافع      در اصطلاح نیز به معنی مالی که جسهم باشهد. گرانمایه از هرچیز.

ضد  ،دان عالی رتبه د لت در حقوق اداریکارمن نجباه   اشراف،  د،رمیحقوق به کار 

که ظاهرا بهتهرین    2(،491ص :1381)جعفری لنگر دی، ویند عرصهً   اعیاناٌگمی عرصه.

ود گفهت اعیهان شهمیبه عبارت دیگهر  .  بارزترین معنی را در این تحقیق داشته باشد

اعیهان  زمین ملحق   ملصق باشهد. مخصوصاً ،به غیر منقولعبارت از هر شی مادی که 

 اشجار   حتی مجرای قنات مشمول تعریف اعیهان اسهت. خانه، دکان، جمع عین است.

که در خارج از ذههن  دانسته است ر دی در کتاب الفارق عین را به معنی مالیدکتر لنگ

 .خواه غیرمنقول، خواه منقول باشد،  جود داشته باشد

 عرصه

عرصهه  فضا، فارسهیان، ،ساحت فراخنا، پهنه، در لغت به معنی میدان   صحرا، "عرصه"

در اصهطلاح قطعهه     3(9545:ص1380)دهخدا، را به معنی مطلق میدان استعمال نمایند

بنا یا اشجار یا به صورت محوطه  ،زمینی است که درآن مستحدثات پدیدآرند به صورت

دارای  ا  ًارت دیگر زمینی را عرصه گویند کهه به عب که تاسیسات  رزشی درآن باشد.

طورکلی مستحدثات است. در این صورت ه مشغول به بنا یا اشجار یا ب ثانیاً ؛مالک است

عرصه را بفر شند معنی فر ش عرصه این اسهت کهه مسهتحثات  ایهد معاملاگر در سن

                                                      
1. Practical Real Estate Law,Daniel F.Hinkel,Fifth Edition,Page 2,3. 

،  1381محمدجعفر ، جعفری لنگر دی،مبسوط در ترمینولوژی حقوق، ج ا ل.چاپ د م، گنج دانهش، تههران،  .2

 .491ص 

 .9545،ص 1380،  7، تهران، مؤسسه انتشارات   چاپ دانشگاه، جلد لغت نامهعلی اکبر، دهخدا،  .3
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 اقع در آن عرصه موضو  معامله نیست   نیز اگر کسی بگوید عرصه مال من است این 

)جعفهری  گفتار  ی اقراری است بر اینکه اعیهان  اقهع در آن عرصهه مهال  ی نیسهت

 ا  ًزیهرا  ؛عرصه فرق داردزمین در اصطلاحات حقوقی ما با   1.(73:ص1393لنگر دی،

 قتی کهه سهخن از زمهین بهه  ،ثانیاًیا نداشته باشد. ممکن است زمین مالک داشته باشد 

 دانان به این معنی است که در آن چیزی حادث نشده است.ید از نرر حقوقآمیمیان 

 حق اعیانی یا حق سوپرفایس

باشهد کهه در حقهوق  حق نسبت به اعیانی بر ر ی عرصهه مهی یکی از موارد مالکیت، 

حقی است که به منرهور  ود   آنشمییاد  SuperficiesRight ofژرمنی از آن به_ر می 

به موجب آن صاحب  ود  شمیایجاد داشتن یا ایجاد بنایی بر ر ی زمین با  یا زیر آن 

(.ایهن حهق در  New Civil Code-693 رد) آمیحق ، حق استفاده از زمین را به دست 

در آن زمان اصلی بوده که د لهت مالهک   جود داشته است. 19دیم در قرن زمان ر م ق

برای ر نق   پیشرفت کشورشان متوجه شدند کهه  هاتاما بتدریج د ل ؛تمام زمین است

باید املاکی را در اختیار مردم قرار دهند تا بر ر ی آن کار کنند   مالک آن باشهند   از 

  این  اندهرا نداشت رهالک زمین در دیگر کشوهم چون خارجیان اجازه تم ،طرفی دیگر

شناخته شد تها موجهب سهرمایه  هاناین حق برای آ با محد دیت زیادی همراه بود.امر 

 2اقتصادی  کشور شود. گذاری   ر نق

د حق اعیانی به معنی حقی است که فرد بر مهال غیرمنقهول موجهو ،در حقوق ایران

همهان  حق اعیانی ،وان گفتتمیت . در نتیجه درعرصه دارد   دارای مالک جداگانه اس

حقهی    ودشهمیاشد که در مقاب  عرصهه اسهتعمال بمیحق نسبت به اموال غیر منقول 

 ند.کمیاست که شخص به طور مستقیم   بی  اسطه نسبت به اعیانی  پیدا 

                                                      
 .73، ص 1393چاپ هفتم، تهران ، . محمدجعفر، جعفری لنگر دی، حقوق ثبت املاک، گنج دانش ، 1

2. Ugo Mattiei,Basic Principle of Proprty Law Comparitive legal and Economic 

Intrioduction,First publish in Zeoo,page 136 



بلکه تنها حق استفاده  ،سوپر فایس در حقوق مالکیت ر م هرگز حقوق مالکیت نبود

مین بود با ماهیت حق اختیار  مالک سوپر فایس تنها از حق انتقال   بهه ارث دادن از ز

در  .الکیت ساختمان را در اختیار داشهتدر حالی که مالک زمین هنوز م ،برخوردار بود

حقوق مدنی آلمان به  ضوح گفته شد که سوپرفایس حق مالکیت خاصی است   مالک 

ه بر ر ی زمین دیگری را داشهت   همچنهین سوپرفایس مالکیت کام  بنای ساخته شد

مالکیت محد د داشت   ادعای حق برخوداری مستق  اضافه بر حق انتقال، ارث ادن   

 1.(yuhang،2012:497p) حق رهن است

 نآی هایایجاد حق اعیانی و ویژگ

ی در بسیاری از کشورها این حق  جود دارد که مالک ملهک خهود را در اختیهار دیگهر

یگری داده داین حق به صورت اجاره به  ،موارد اغلبدر  .ا از آن استفاده کندت دهدقرار 

 ایهن،   هود تا با ابادانی   ساخت بنا   کشت   زر  بهره مطلوب را از زمهین بهردشمی

 ،ودشهمیاز جمله باع  ر نق اقتصادی کشورها  ؛زایای زیادی به همراه خواهد داشتم

ران در قهوانین ایه ،اری خواهد شد. با این حالاز این جهت که باع  جذب سرمایه گذ

داد ی مختلف در قالهب عقهد اجهاره   مزارعهه    حتهی قهرارها ایجاد این حق به شک

ق بهه حه 1416تها  1410در  قهانون مهدنی   تجهارت تایلنهد مهواد  .اسهت ایهجداگان

 سوپرفایس اختصاص دارد .

وانهد بهه تمیاز یک زمین  حقی است که مالک یک قطعه"این قانون:  1410طبق ماده 

ی دیگری حقی دهد که به موجب آن، دیگری مالک  بنا یها سهاختمان یها گیاههان بهر ر 

   ههایاین حهق بها توجهه بهه مهواد قهانونی  یژگ "با ی آن  یا در زیر آن شود . عرصه،

 کنیم:ایسه مینیم   با حقوق ایران مقکمیاشاره  هانهایی دارد که در زیر به آتخصوصی

                                                      
1. Proceedings of the 2nd International Conference on Green Communications 

and networks 2012.( volume 4) . Yuhang Yang, Moda Ma. page 497 
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یک طهرف مالهک اعیهانی    :یک قرارداد د د طرفه است   د  مالک  جود دارد .1

در جایی کهه مالهک  :واند به چند صورت باشدتمیایجاد این حق  دیگری مالک عرصه.

بهه عبهارتی موضهو  حهق  ،ههددمیعرصه با قراردادی حق مالکیت خود را به دیگری 

واند باشد که مالک شش دانه  تیمحالت دیگر به این صورت  ود.شمیمالکیت تقسیم 

ملک حق تصرف در تمام ملک خود را دارد  لی با این قرارداد حق تصرف خود را بهه 

هد. به عنوان یک مالک اگر به ان ملک چیزی اضافه شود برای مالک ملهک دمیدیگری 

وان این مالکیت را به دیگری داد   حالت سهوم بهه ایهن صهورت تمی لی  ؛خواهد بود

نهد   ان را بهه کمیمالک ملک با این قرارداد حهق تصهرف را از خهود سهلب است که 

هد تا با ایجاد ان مالک ان گردد. با توجهه بهه قهانون ایهران   تایلنهد دمیدیگری انتقال 

وانهد بهه تمی لهی ایجهاد ان  ؛چگونگی ایجاد این حق به طور صریح ذکر نشهده اسهت

 اشکال زیر باشد:

قالب عقد جداگانه این حق را به  جود آ رند   شرایط  وانند درتمید  طرف الف( 

   مشخصات ان را ذکر کنند.

واند به این صورت باشدکه در قالب عقد اجاره صاحب ملک به تمیحالت د م ب( 

جا عقد اجاره به عنوان عقد اصلی خواهد بهود  در این ذینفع ایجاد حق اعیانی را بدهد.

   حق اعیانی تابع آن است.

 لی به این صورت است کهه بعهد از مهدت  ؛اشدبمیسوم شبیه حالت د م  حالت (ج

ود. البته در کشورهای کمونیسهتی شمیمقرر بین طرفین عرصه   اعیانی متعلق به یک فرد 

ایجاد این حق تنها از سوی د لت خواههد ؛ ناسدشمیچون د لت مالکیت را به رسمیت ن

نند که بر ر ی کمیاین اختیار را پیدا  هانآ بود که با در اختیار گذاشتن عرصه به اشخاص

اشهد بمیعرصه اعیانی را ایجاد کنند. این مورد  بسیار شبیه به املاک خالصه جهات ایهران 

د لهت  ههانوان گفت مالک این زمیتمی لی  ؛که در ادامه به طور مفص  به ان می پردازیم

 استفاده کنند. ذاشته تا از آنگمیبوده   این اموال را در گر ه خاصی 

 لهی امهر زه  ؛دبسهازکه مالک جدید آن را  واند موجود باشد یا اینتمیها اعیانی .2

وانهد تمیچرا که این امر  ،ود تا با ایجاد اعیانی مالک ان شودشمیاین حق به ذینفع داده 



وان گفهت ایجهاد حهق تهمیتشویق افراد به ساخت   ساز   پیشرفت اقتصادی گهردد. 

با توجه به هدف ایجاد ایهن حهق از  ر اعیانی ایجاد شده دیگر رایج نیست.سوپرفایس د

ی بزرگ مث  ایجاد فر دگاه در قالهب هاهتر پر ژ جمله جلب سرمایه گذار امر زه بیش

 اشد . در حقوق ایران به هر د  شک   جود دارد.بمیاین عقد 

در کشهور  .اشدواند به مدت طول عمر مالک عرصه یا اعیان بتمیمدت این حق  .3

تایلند مدت ان به طور مشخص بیان شده است. اگر مدت قرارداد محد د باشد، اعیهانی 

در کشورهای پیشرفته ، از د  جهت قاب  توجه است.اگر بد ن مدت باشد باع  جذب 

سرمایه گذار   ایجاد اعیانی خواهد شد که البته در ایران بها توجهه بهه محهد دیتی کهه 

سهد   از جهتهی رمیاین امکان بعید به نرهر  ،ال غیرمنقول دارندخارجیان در تملک امو

واند باع  امنیت اقتصادی کشور شود.در قانون ایران در تمیدیگر مشخص کردن مدت 

هرگاه مدت مزارعه منقضی شود   اتفاقاً زر  نرسیده باشد، ": امده است ق. م 540ماده 

  در  "با اخذ اجرت المثه  ابقها نمایهد.مزار  حق دارد که زراعت را ازاله کند یا آن را 

هرگاه مستاجر به موجب عقد اجاره مجاز در بنا یها غهرس " :آمده است ق. م 504ماده 

بعهداز انقضهای  واند مستاجر را به خراب کردن یا کندن آن اجبار کند.تمیباشد موجر ن

زمهین  موجر حق مطالبه اجرت المثه  مدت اگر بنا یا درخت در تصرف مستاجر بماند.

را خواهد داشت   اگر در تصرف موجر باشد.مستاجر حق مطالبه اجهرت المثه  بنهای 

با توجه به این د  ماده مدت قرارداد به توافق طرفین بسهتگی "درخت را خواهد داشت.

الف(حق اعیانی نسبت به  وان به د  بخش تقسیم کرد:تمیرا  دارد  لی  خود حق اعیانی

باقی می مانند مث  بنا   درخت ب(حق اعیانی نسبت بهه  اعیانی که برای مدت مدیدی 

 مث  محصو ت کشا رزی از جمله گندم  جو. ،اعیانی که زمان مشخصی دارند

 د    مالک ایهن حهق را دارد کهه رمیاین حق با تخریب بنا   ساختمان از بین ن .4

حق عینی  نوعی حق سوپرفایس ،د باره آن را از نو بسازد.  بنابر نرر یکی از نویسندگان

ن آ لی باید در نطر داشت که یک حق  جهود دارد کهه اعیهانی  موضهو   ؛اصلی است

است   باید حق را از موضو  آن جدا کهرد یها بعبهارتی در بعضهی مهوارد مثه  ایجهاد 

ید در آمیمحصو ت کشا رزی در ابتدا اعیانی  جود ندارد   به تدریج اعیانی به  جود 
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یک حق عینی اصلی است    علا ه بر ان  یهک حهق مسهتقلی  وان گفت اینتمینتیجه 

اشد با این حال  با نابودی اعیانی این حق بهرای ا   جهود بمیاست که تابع حق عرصه 

 مالک ملک نیازی نیست. یهدارد تا د باره ان را از نوبسازد   به اجاز

 لهی زمهین را  ؛دواند آنچه را ساخته با خود ببهرتمیمالک  ،. با پایان مدت قرارداد5

موارد پایان این حهق در ایهن قهانون امهده اسهت کهه  باید به حالت ا لیه خود درآ رد.

 واند در قرارداد ایجاد حق مدت ان مشخص شود. تمی

مگهر  ؛اگر مالک عرصه بخواهد آن را بخرد مالک اعیان باید آن را به ا  بفر شهد .6

اعیهانی  ،طور که گفتهه شهد  ش. همانکه دلی  معقولی داشته باشد مبنی بر عدم فر این

برای صاحب حق خواهد بود   با پایان این حهق مالکیهت د بهاره  بهه صهاحب ملهک 

وانهد بهد ن عهوه بهه تمی لی صاحب حق ان اعیانی را به  جود ا ده   ن ؛رددگمیبر

در نتیجه باید عوه ان به بهای ر ز پرداخت شود. ایجاد این  .صاحب ملک منتق  شود

 لی باید بین عوه اسهتفاده از  ؛اند به صورت مجانی باشد یا همراه با عوهوتمیحق 

 ملک دیگری   عوه اعیانی تفا ت قائ  شد.

ایهن  ،. اگر صاحب حق ،مقررات موجود در قانون ایجاد این حق را رعایت نکنهد7

وانند مث  اجاره ،چگونگی استفاده از ملهک تمیحق ممکن است به پایان برسد. طرفین 

سال متهوالی آن را  2اگر  ،مثلا اگر عوضی باید پرداخت شود صه را مشخص کنند.  عر

 نپردازد مالک این حق را دارد تا به قرارداد پایان دهد. 

در سند مالکیهت زمهین درج شهود  این حق  باید در اداره املاک به ثبت برسد   .8

واننهد از ایهن حهق تمیچرا که خارجیان هم  ؛اشدبمی.یکی از موارد مهم ثبت این حق 

بلکهه  ،ودشمیبرخوردار باشند   از طرفی هم سند مالکیت جدا به صاحب اعیانی داده ن

 .ود تا به زمین ملحق باشد نه به مالهک اعیهانیشمیاین حق در سند مالکیت ملک درج 

انیم  لی در ایران سند مالکیت جدا بهرای دمیبه عبارتی اعیانی   عرصه را جدا از هم ن

 ود که در ادامه به طور مبسوط به ان می پردازیم.شمیصادر هر د  

 ،مبنی بر جلو گیری از تجدید بنها ،دعا ی مالک عرصه بر مالک  اعیانی زمینهدر  .9

که این حق  عیانی چه نو  حقی است. از آن جاابتدا باید به این نکته توجه کرد که حق ا



وان گفت تمی ؛ازد   بعد مالک آن گرددود تا اعیانی را بسشمیبرای طرف قرارداد ایجاد 

یهک حهق مسهتق   وان گفتتمیاشد   به عنوان کلی بمیحق بر اعیانی تابع عرصه هم 

هد تها از آن دمیبه مالک  اعیانی این حق را    ود.شمیاست  که  بر ر ی عرصه ایجاد 

ایهن حهق  ،یف د . با ایهن توصهرمیاستیفای کام  ببرد   با از بین رفتن بنا هم ازبین ن

مالک عرصه نیازی  اره اعیانی را بسازد   به اجازه برای صاحب حق برقرار است تا د ب

 نیست.

نچه در این میان اهمیت دارد این است که مالکیت صاحب حهق اعیهانی یهک آ .10

به    اینواند نسبت به مال خود در حد د قانون تصرف کند تمیمالکیت مطلق است   

شورها به رسمیت شناحته شهده اسهت در کمیدر حقوق تما صورت یک اص  است که

ی ایهن هایاز دیگر  یژگ ،نتیجه امکان انتقال اعیانی  برای ا   جود دارد . علا ه بر این

 هنددمیسد    رثه این حق را ادامه رمیحق این است که به ارث هم 

ه بهه ا  متعلهق ند مبنی بر این که بنای ساخته شدکمی. مالک عرصه دعوایی مطرح  11

ند. در این گونه دعا ی، اصهول کلهی  جهود کمی لی متصرف خلاف آن را مطرح  ؛است

. طبهق امهاره غلبهه 1ههد: دمینیم که ما را در ح  مسهائ  یهاری کمیدارد که به ان اشاره 

. اگر اختلافی در مالکیت عرصهه   اعیهان 2 ؛عرصه   اعیان یک ملک برای یک فرد است

داشت که کسی که مالک عرصه است مالکیت ا  ا لویت دارد. به عبارتی  شد، باید در نرر

وان با قرارداد این د  مالکیت را از هم جدا کهرد. بها توجهه تمی. 3 ؛مالک اعیانی هم است

چرا کهه ا  مهدعی  ؛سد مالک اعیانی باید دلی  بر مالکیت خود بیا ردرمیاین امور به نرر 

ایین نامه قانون ثبت اشاره کرده است  13ن نکته در ماده است که در حقوق ایران هم به ای

  در صورت اختلاف بین مالک عرصه   اعیان در تعیین مالکیت   تقدیم اظهارنامه، ابتهدا 

ود. قهانون گهذار شمیبه مدارک   قبالجات   بنچاق مالکین اص  مزرعه   عرصه مراجعه 

تصهویب شهد  تنهها بهه حه   1317ل ایین نامه قانون ثبهت  کهه در سها 13ایران در ماده 

وان گفهت در حهال حاضهر قهوانین تمیاختلاف در ر ستا ها اشاره کرده است به عبارتی 

مشخصی که پاسخگوی نیاز های امر زی باشد، نهداریم در صهورتی کهه مالکهان زیهادی 
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بدلی  عدم دانش یا پول کافی ملک خود را به دیگری بهرای سهاخت اعیهانی بهه دیگهری 

هند   قواعد اجاره بر آن حاکم است. علا ه بر این در قوانین ایران چون مالهک دمیاجاره 

واند بها تمیواند بنابر شرایطی که ذکر شد سند مالکیت جدا به نام خود بگیرد ، تمیاعیانی 

ابراز اسناد خود در دادگاه از خود دفا  کند   ادعای مالک  عرصه را بها توجهه بهه اسهناد 

ود بهه شهمیدر قانون تایلند این حهق در سهند مالکیهت زمهین ثبهت  مالکیت رد کند  لی

ود تها ان را ابهراز کنهد در نتیجهه تنهها شهمیعبارتی سند مالکیت جدا بهه متصهرف داده ن

وان ایهن حهق را بهه تهمیواند به سند  قرارداد   ثبت ان در دفتر اسناد رجهو  کنهد . تمی

سد. این حهق یهک حهق مالکیهت ریمشخص ثال   اگذار کرد   همین طور به ارث هم 

 هد .دمیمطلق است  به صاحب حق امکان هر تصرفی را در حد د قانون 

 جدایی عرصه و اعیان

در حقوق ر م، به این معنی است که مالک یک قطعهه Superficies Solo Cedit” "قاعده 

تم ی بنا شهده بهر ر ی ان اسهت کهه در سیسههاناز زمین به طور کلی مالک تمام ساختما

ود   همچنین شام  تمام اجزا   اشیایی است که لحاظ سهاختار   شمیحقوقی ار پا اجرا 

ود. با این حال، این قاعده کلی اسهتثنائاتی شمیمتص    جسبیده   هانبنایی به این ساختما

 1ود .شمیهم دارد. مفهوم عمودی مالکیت، همچنین فضای با ی زمین   زیر آن را شام  

ایهن یهک امهاره  .لی ا صول مالک اعیان  اقع در آن زمین نیز اسهتع ،مالک عرصه

به این معنی که اگر به اراضی مختلف که در سطح یهک  ،اشدبمیاست که ناشی از غلبه 

سیم که ههرکس مالهک   صهاحب قطعهه رمیبه این نتیجه  ،کشور قرار دارند نگاه کنیم

مده که بیان ق. م آ 38ن امر در ماده اشدکه ایبمیمالک اعیان  اقع درآن نیز  ،زمینی است

مالکیت زمین مستلزم مالکیت فضای محاذی ان است تا هرکجا با  ر د   " :نموده است

همچنین است نسبت به زیرزمین بالجمله مالک حق همه گونه تصهرف در ههوا   قهرار 

ده درصد  تقریباًالبته ممکن است  "ه را که قانون استثناه کرده باشد.گرفتن دارد مگر انچ
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اما در هر حال اغلبیت   اکثریت همان است که گفته شهد   آن غلبهه نیهز  ؛چنین نباشد

  دیگهری  ایهید که یک نفر متصرف عرصآمی  آن اماره در مواردی بکار  اماره است.

   ،انهددمی اقع در آن عرصه است.صهاحب عرصهه خانهه را ازآن خهود  متصرف خانه

وید ا  مستاجر من اسهت گمیصاحب عرصه  مارد.شیممتصرف خانه آن را ملک خود 

در فرضی که متصرف جز تصرف مادی   حسی در  ند.کمیمتصرف خانه ا  را تکذیب 

آن خانه چیزی در دست ندارد   مدعی مالکیت مورد تصرف حسی خهویش اسهت بهه 

ارد که در اما این قاعده استثنایی هم د نرر ما در این مورد باید از اماره غلبه بهره گرفت.

در  ود که راجع به اعیان  اقهع در ر ستاهاسهت.شمیدیده  1آیین نامه قانون ثبت 13ماده 

ی هاهیعنی در ر ستاهای کشور ایران خان ؛وان پیر ی کردتمیر ستاها از قاعده مذکور ن

خانهه زارعانهه  مالهک عرصهه، نهد.کمیر ستایی   سایر اعیان ر ستایی را مالک ایجاد ن

این عرف مسلم در ایهران منشهاه امهاره  ند.کمیاشجار را مالک غرس نزد   اسمیکمتر 

طبق اظههار خهود کهه خهود را  اگر مالک دیگری است که این اماره به سود زار  است.

دلی    بنچاق   سایر مستندات تصرف معنوی را نشان  اند،دمیعیان ده مدعی مالکیت ا

پذیرفته شود. در   باید از ا  تقاضای ثبت  اماره مذکور به نفع فرد ر ستایی است ،ندهد

اگر عرصهه ده مشها   :مقررات ما تا انجا پیش رفته است که گفته است مورد این استثنا

بین چند مالک باشد   یکی از آنها اقرار به مالکیت کشا رز در اعیان ر سهتا کنهد ایهن 

                                                      
در مورد اعیانی که زارعین در املاک مزر عی متعلق به غیهر دارنهد   بهه تبهع اصه  ملهک یها ه مکرر  13ماده  .1

مجهول المالک اعلان شده است تقاضای ثبت از طرف زارعین نسبت به اعیانی مزبور بها همهان حهق  مستقلا

قبهول خواههد شهد  1312مرداد  7اصلاحی مصوب  13الثبت معمولی   بد ن تادیه  جه علا ه مقرر در ماده 

  .اگرچه قیمت آن بیش از د  هزار ریال باشد

عین کلیه ساکنین املاک مزر عی است اگرچه شهغ  آنهها زراعهت در مورد این ماده مقصود از زار - 1تبصره 

  . نباشد به استثنای مالک اص  رقبه

مجهول المالهک شهود چنانچهه تها آخهر  1313که مجهول المالک اعلان شده یا در سال  کلیه املاکی - 2تبصره 

ده   همهان حی معاف بواصلا 13تقاضای ثبت آن بشود از پرداخت  جه علا ه مقرر در ماده  1313اسفند ماه 

  .حق الثبت معمولی اخذ خواهد شد
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 شهری مالک عرصه،اما در املاک  ؛سایر مالکان مشا  عرصه حجتیت استاقرار به زیان 

 1مالک اعیان نیز است   در موارد زیادی جدایی بین مالک عرصه   اعیان نیست.

در عرصه  وان این د  مالکیت را جدا از هم دانست   اعیانی موجودتمی ،با این حال

ی ها کی مختلف این امر بهه شهرهامالک جداگانه  داشته باشد که البته در قوانین کشو

ثبت الحهاقی  مکرر آیین نامه قانون 104در ایران با توجه به ماده  ود.شمیمختلفی دیده 

موجهب سهند رسهمی ه چنانچه پس از ثبت ملک در دفتر امهلاک مالهک آن به: "1324

جهاز در مقراردادی نماید که بالنتیجه اعیان احداثی دران ملک به ملکیت طرف قهرارداد 

د قا ت سهند ا  را باید در ستون انتخلاصه سند قراردا ،احداث اعیانی بوده مستقر گردد

وانهد سهند تمیمالکیت  ذی  ثبت ملک قید نمود   مالک اعیهانی پهس از انجهام عمه  

د محه    تعیهین حهد  اداره ثبهت  قهف معاینهه . مالکیت آن را از اداره ثبت بخواههد

مقهرر  ماید   در  قهتنمیتفاقی اعیانی را به مالک عرصه  مجا رین اخطار  حقوق ار

تقهال، رت مجلس معاینه را تنریم که هرگاه اختلافی نباشد با دریافت حهق الثبهت انصو

ی سند مالکیت اعیانی را صادر خواهد نمود   در صورت بهر ز اخهتلاف  ارائهه گهواه

ا رجو  به دادگاه از تاریخ تنریم صورت مجلس تا سی ر ز از صد ر سهند مالکیهت ته

 ".ودشمیصد ر حکم نهایی خودداری 

است که مالک به موجب سند رسمی به طهرف قهرارداد  شر ط این ماده، آن یکی از

واند ضمن هر یک از عقهود تمیاذن احداث اعیانی را بدهد. بدیهی است که اذن مزبور 

به ماذ ن داده شهود  ،قانون مدنی است 10معین یا به موجب قراردادی که مشمول ماده 

ست که حق احهداث اعیهان بهه طهور معمهول   ا  نیز از مزایای ان استفاده کند.گفتنی ا

طور که  در قانون مهدنی در بهاب اجهاره در مهاده  همان ،ودشمیضمن عقد اجاره داده 

 " :به صورت مشر ط این حق برای مستاجر پیش بینی شده است . طبق این مهاده 504

وانهد تمیمهوجر ن ،موجب عقد اجاره مجهاز در بنها یها غهرس بهودهه هر گاه مستاجر ب

                                                      
 .74، ص همان. محمد جعفر، جعفر لنگر دی، 1



جر را به خراب کردن یا کندن آن اجبار کنهد   بعهد از انقضهاه مهدت اگهر بنها یها أمست

اجرت المثه  زمهین را خواههد  درخت در تصرف مستاجر باقی بماند موجر حق مطالبه

داشت   اگر در تصرف موجر باشد مستاجر حق مطالبه اجرت المث  بنها یها درخهت را 

وصیتی ندارد تها نتهوان چنهین حقهی را اما عقد اجاره در این باره خص "؛خواهد داشت

مستقلا یا ضمن عقد دیگری  اگذار کرد. اما به طور معمول حق احهداث اعیهان ضهمن 

ود   این امر با قاعده لهز م تعیهین مهدت در عقهد اجهاره منافهات شمیعقد اجاره داده 

س ا براسهانًادی مستق  از عقد اجاره است.   ضهمندارد. زیرا  اگذاری حق مزبور قرارد

ود   در نتیجه مشمول قواعد عمهومی شمیقانون مدنی  زم محسوب  220   219مواد 

ه که   چنهانود شهمیانقضای عقد اجاره منقضی ن قراردادهاست پس چنین قراردادی با

بیان کرده است جز در موارد معین نریر اقاله   یا استفاده از خیارات یها ق. م  185ماده 

ه فسخ نخواهد شد. یکی از بارزترین   شایع ترین نمونهه به موجب قانون یا رای دادگا

مکرر آیین نامه قانون ثبت،آن جاست کهه  104صد ر سند مالکیت در اجرای مفاد ماده 

بین اداره ا قاف به عنوان نماینده موقوفه   مدیر آن از یک طرف   مستاجر موقوفهه از 

، مسهتاجر حهق احهداث   ًاود   به موجب آن شمیطرف دیگر سند اجاره رسمی تنریم 

، حهق مالکیهت  ی ثانیاً؛  ردآمیاعیانی در عرصه موقوفه را که در اجاره ا ست، به دست 

ثالثها، حهق  ؛یهردگمینسبت به آن اعیانی مورد شناسایی مالک عرصه یعنهی موقوفهه قهرار 

 .1(649:ص1393)بهرامی، ودشمیمراجعه   دریافت سند مالکیت اعیانی به ا  داده 

 حق اعیانی آثار

 صدور سند .1

آثار حق اعیانی در حقوق ایران صد ر سهند مالکیهت  زمینهیکی از موارد بسیار مهم در 

جدا گانه   مستق  هم برای مالک عرصه   مالک حق  اعیانی اسهت .در حقهوق ایهران 

ود  شهمیجدا  تقاضای ثبهت  ،وان مواردی پیدا کرد که عرصه   اعیان توسط مالکانتمی

                                                      
 .649، ص 1393چاپ ا ل ، تهران، داریوش، بهرامی، حقوق ثبت املاک در ایران. میزان. .1
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واند براساس زمان تمین ی آها ارد مختلفی از قوانین امده است که یکی از شک  در مو

 1(173-172:صص1383)میرزایی، تقاضای ثبت  به د  صورت انجام  گیرد

 صدور سند مالکیت اعیانی پس از ثبت ملکالف( 

کهی کهه اینکهه مل ا  ًمکرر آیین نامه قانون ثبت، شر طی  زم است  104به موجب ماده  

د موجب سن مالک به ثانیاًاعیان مورد نرر در آن احداث گردیده ثبت دفتر املاک شده باشد. 

د شرط ثال  این است که بهه موجهب سهن ؛رسمی به طرف قرارداد اذن احداث اعیانی دهد

ر داد مسهتقدر مالکیت طرف قهرار   یا تلویحاً موضو  قرارداد اعیانی آتی ا حداث تصریحاً

ند، بلکهه کمیصرف ماذ ن بودن طرف قرارداد به احداث اعیانی کفایت نشود   بیان دیگر، 

 است  قرارداد باید متضمن مالکیت بیع بر اعیانی باشد که  ی به احداث آن مجاز بوده

 صدور سند مالکیت اعیانی در جریان عملیات ثبتیب( 

 چنانچهه ملکهی بهه عنهوان زمهین ،ی ثبتهیهاهمجموعهه بخهش نامه 329به تجویز بند 

 انهم ،درخواست ثبت شده باشد   درجریان ثبت حق احداث اعیانی به غیر منتق  شود

 طوری که متقاضی ثبت اگر در جریان ثبت ملک خود راسها بهه احهداث اعیهانی اقهدام

 درخواست ثبت منتق  الیه نیهز کهه قهائم ،ضر ری نیست درخواست ثبت مجدد ،نماید

مجهوزی نخواههد داشهت در ایهن اسهت، ثبت نسبت به اعیهانی مسهتحدثه  مقام قانونی

 حهد د صورت پس از احداث اعیانی از طرف منتق  الیه در موقع تحدید حد د ملهک،

حتهی    چنانچه احدا ث اعیان بعد از تحدید   یااعیانی صاحب نیز تحدید خواهد شد 

حدیهد بعداز ثبت عرصه به نام متقاضی باشد یا احیانا در موقع تحدیهد حهد د اعیهان ت

رت منتهی در صهوزودشهمیمکرر ایین نامه قانون ثبت عمه   104باشد طبق ماده نشده 

ی   عدم صد ر سند مالکیت عرصه ، صد ر سند مالکیت اعیان به تمام تشریفات قهانون

انقضای مواعد اعتراه نسبت به اص  ملک مورد تقاضای ثبت   عدم اعتراه نسهبت 

بهور تیب پس از انجام تشهریفات مزبه اص  ملک   حد د موکول خواهد بود. به این تر

 صد ر سند مالکیت اعیان حتی قب  از صد ر سند مالکیت عرصه بلااشکال است.
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 اشد.بمیاصلاحی قانون ثبت  148   147مورد د م آن، صد ر سند مالکیت برمبنای مواد 

قب  از پرداختن به این مواد ضر ری است پیشینه این مواد را مورد بررسی قرار دههیم. 

وند کهه شمیتاریخ ملک داری   تحو ت نرام اراضی ایران، اراضی   املاکی ملاحره  در

نها گسترش یافته است در این گونه اراضی   امهلاک مالکیهت آ حد د اختیارات د لت در

در طهول  ههاتود. اما به رغم سلطه   اقتدار د لشمید لتی به مالکیت خصوصی نزدیک 

وان در زمره امهوال عمهومی یها در تمی  املاک، انها را ن تاریخ نسبت به این گونه اراضی

ردیف اراضی د لتی یا ملی یا موات یا انفاق قرار داد. در نرام حقهوقی ایهران ایهن گونهه 

. اموال غیرمنقولی هستند که د لت ان را ماننهد یهک اندهنامید "خالصه"اموال غیرمنقول را 

 د که جزه مشترکات عمهومی، رمیکار  مالک خصوصی مالک است   در برابر املاکی به

مانند زمین   خیابان   پارک شهر   میدان عمومی است. حتی در مقاب  اراضهی   امهلاک 

ود   ممکن است به صورت زمین، باغ، قلا ، مراتهع   شمیاختصاصی اشخاص استعمال 

را امهلاک  ، معادن   شیلات   غیره باشد.خلاصه سابقا از املاک پادشاه بوده   انها جنگ

فتند   پس از مشر طیت جزه املاک د لت شده است   تقاضهای ثبهت ان از گمیشاهی 

 1(256جانب د لت جایز است )جعفری لنگر دی،ص

 زیران، اراضهی  هیأت 1313بهمن  25برای نخستین بار براساس بند ب تصویب نامه 

 3مهاده  7بصهره   املاکی به عنوان خالصه توسط د لت ضبط شده   بعهدها بهه اسهتناد ت

اراضهی   امهلاک مزبهور طبهق مقهررات اصهلاح  1344قانون انحلال بنگاه خالصه جات 

ارضی به زارعین فر خته شود.   مقررات بعدی در مورد خالصه در قانون  اگذاری زمین 

به  زارت کشا رزی اجهازه داده اسهت بهه  1338ی کشا رزی مصوب هاهبه تحصی  کرد

ی کشها رزی کهه حاضهر شهوند در محه  مهورد زراعهت ههاههریک از این تحصی  کرد

سکونت نموده   امور کشا رزی   دامپر ری را بر عههده گیرنهد، بهه میهزان  زم اراضهی 

بنگاه خالص جات تحت نرهر  زارت  1344خاصه د لتی در اختیار انان بگذارد. در سال 

تصهویب قانون انحلال بنگهاه خهالص جهات بهه  1346کشا رزی تاسیس شد   در سال 

ها   اراضی مزر عهی   مسهلوب المنفعهه   باغ آن کلیه دهات، 2رسید   به موجب ماده 

                                                      
 .256مدجعفر، جعفر لنگر دی ،پیشین ،  ص مح. 1



 

   
    

    
ی

ولت
 د

ی
ها

ه 
نام

ن  
آیی

 با 
ن

را
 ته

از
ی 

دای
ز ز

رک
تم

ی 
ج

سن
ن 

کا
ام

 

 

19 

بایر   کویری  باتلاقی متعلق به خالصه   همچنهین عرصهه اعیهان احهداثی اشهخاص در 

املاک خالصه،  اقع در خارج از محد ده شهرها به سازمان اصلاحات ارضی  اگذار شده 

ر عی   عرصه اعیانی احداثی از طرف اشهخاص در اراضهی اراضی غیر مز 7  طبق ماده 

خالصه   باغات   مستقلات خالصه   منابع اب  اقع در محد ده شهرها   متص  به شههر 

به سازمان مسکن  اگذار شد   پس از پیر زی انقلاب، امور مربوط به اراضی به سهازمان 

ساسنامه سازمان زمین شهری ا 5عمران اراضی شهری  اگذار شد که امر زه بر مبنای ماده 

 به سازمان مسکن   شهرسازی محول شده است. 1367در سال 

ایهن  ،کهه از خالصهجات در دسهت اسهت ایهبا توجه به فوانین   مقررات   پیشین

ن   احداث ده است تا با آبادانی آشمیراد قرار داده املاک ملک د لت بوده در اختیار اف

کنند که به جدایی مالکیت عرصه   اعیان منجر شده است  استفاده هاناعیانی از این زمی

تحو تی راجع به تملهک  1340که در سال  ردند تا اینکمی  به نوعی حق زارعانه پیدا 

ی خالصه صورت گرفت که به اصهلاحات ارضهی مشههور اسهت کهه البتهه در هانزمی

ه بین زارعین هم قوانینی تصویب شد که به تقسیم املاک خالص 1312  1311ی هالسا

 1.(228ص، 1378)بدیعی،   افراد محلی صورت پذیرفت

مهان هبا توجه به قوانین اصلاح ارضی این املاک ابتدائا ملک د لت بوده است کهه 

ان  1347، 1345، 1339طهی سهالهای  ،خالصجات است که به تدریج در چنهد مرحلهه

تقسهیم  بین زارعهینرا ک این املا (به نمایندگی از د لت)اراضی که در اختیار خوانین 

کیت اصلاحی قانون ثبت نسبت به تعیین تکلیف مال 148  147  به موجب قوانین  شد.

 عرصه   اعیان   صد ر سند نسبت به املاک   اراضی اقدام گردید.

تن که اشخاص با در دست داشه ییهانبرای صد ر سند مالکیت زمی 1365در سال  

یب ونی تصهوقان ،نامه در آن ایجاد اعیانی کرده بودندقولنامه عادی   یا بد ن داشتن قول

یم وان به چنهد قسهمت تقسهتمیاشد که بمیاصلاحی معر ف  148   147شد که مواد 

 ود.شمیکرد که به صد ر سند مالکیت منجر 

                                                      
 .228، ص 1378بدیعی، ربیع، جغرافیای مفص  ایران جلد د م، انتشارات اقبال، تهران،  1.



 توافق متصرف و مالک .1

اصلاحی در صورتی که بین متصرف   مالک توافق باشهد، پهس از  147طبق بند یک ماده 

حراز تصرف بلامناز  به  سیله کارشناس منتخب اداره ثبت   نداشهتن معتهره، رئهیس ا

 ثبت دستور ادامه عملیات ثبتی را به نام متصرف به منرور صد ر سند مالکیت خواهد داد.

 انتقال به نحو مشاع و تصرف به صورت مفروز .2

 147ب مهاده به منرور خرید قسمت مفر زی از زمین با حهد د   مسهاحت معهین، بنهد 

در مواردی که انتقال تمام قسمتی از ملک به نحهو مشها    »ارد: دمیبیان  1365اصلاحی 

توافق مالک یا مالکین مشا  را به تصرف افهرازی  هیأتتصرف به صورت مفر ز باشد   

کند مراتب به اداره ثبت مح  اعلام   اداره ثبت موضو  را به نحوه مقتضی  تأییدمتصرف 

. در صورتی که ظرف یک ماه از تاریخ انتشار اعتراه از طرف شرکای ملک ندکمیاگهی 

  ثبت مح  نرسد سند مالکیت مورد درخواست متقاضی را مفر زا طبهق مقهررات صهادر 

 «ود.شمیخواهد کرد   در صورت  صول اعتراه به دادگاه صالحه احاله 

 نداشتن سند عادی انتقال .3

متصرف نتواند سند عادی مالکیت خود را ارائهه دههد.  اصلاحی، اگر 147ماده  4طبق بند 

 هیهأت، موضو  ماده را با رعایت کلیه جوانب به موضو  رسیدگی در صورتی کهه هیأت

توافق طرفین را احراز   مدعی بلامعاره باشد، مراتب را برای صد ر سهند مالکیهت بهه 

یگزین سند عادی مالکیت ند. در این بند احراز توافق طرفین جاکمیاداره ثبت مح  اعلام 

 ود.شمیشده، اگر معاره برای مدعی مالکیت نباشد، مالکیت مورد خواسته ا  صادر 

 اختلاف در تصرف  .4

اصلاحی، در صورتی که بین اشخاص در تصرف اختلاف باشد یها  147ماده  5طبق بند 

مالهک  اعتراضی برسد   یا اتخاذ تصمیم برای رئیس ثبت مقد ر نباشد   در صورتی که

 2ح  اختلاف، موضو  ماده  هیأتعرصه، ا قاف، د لت   شهرداری باشد، موضو  به 

 ود.شمیقانون اجرا 
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 عدم حضور مالک عرصه .5

در مواردی که متصرف با در دست داشهتن سهند عهادی  ،اصلاحی 147ماده  6طبق بند 

 ود.شمیح  اختلاف ارجا   هیأتموضو  به  ،تقاضای سند رسمی دارد

 ان احداثی در اراضی موقوفهاعی .6

در اراضهی موقوفهه  اصلاحی در صورتی که اعیان کلا یا جزئها 148ماده  2طبق تبصره 

اطلا  اداره ا قهاف   رعایهت با موافقت متولی مخصوص، با  هیأتاحداث شده باشد، 

مفاد  قف نامه   در صورتی که متولی نداشهته باشهد. تنهها بها موافقهت اداره ا قهاف   

فاد  قف نامه،موقوف علیهم   با در نرر گرفتن جمیع جهات نسبت به تعیهین رعایت م

اجرت زمین اقدام   در رای صادره تکلیف اداره ثبت را نسبت به مهورد بهرای صهد ر 

 سند مالکیت ک  یا جزه اعیانی با قید اجرت زمین معین   مقرر خواهد کرد.

 اعیانی احداثی در زمین دولت و شهرداری .7

 هان، در مورد آن دسته از متقاضیان که اعیان آاصلاحی 148قانون  2ماده  3ه طبق تبصر

یهربط پس از دعوت از نماینده مرجع ذ هیأتاراضی د لت یا شهرداری ایجاد شده، در 

به احراز  اقع چنانچه متقاضی فاقد  احد مسکونی باشد   زمین مورد تصهرف بهیش از 

  ا  نسبت به مهازاد  هد.دمیرای  ایهقیمت منطقمتر مربع نباشد به انتقال ملک به  250

متر مربع به قیمت عاد نه ر ز رای خواهد داد اگر متقاضی  احد مسکونی دیگری  250

مهاده  1خواهد داد   طبق تبصره  ،داشته باشد رای به انتقال عرصه به قیمت عاد نه ر ز

وانین مربهوط بهرای انتقال املاکی که حفظ ان به موجب ق 1365اصلاحی مصوب  148

ی د لتهی   هات، شهرداریها   موسسهات   شهرکهانسازما ،هاهخان، اعم از  زارتد لت

بها  هایتجهویز نشهده مگهر اینکهه د لهت   شههردار ، ابسته به د لت ضر ری اسهت

د لهت اسهت.  هیهأتتشخیص ایهن امهر بها  . اگذاری این قبی  املاک نیز موافق باشند

شهرداری  ....ضر ری اسهت،  است که حفظ ان برای د لت  منرور قانونگذار املاکی 

ی نفت   گاز   هاهاملاک مربوط به میراث فرهنگی،حریم لول مانند حریم خط راه اهن،

 د لت برسد. هیأت تأییدکه به  مگر این ،نرایر ان که فر ش ان ممنو  اعلام شده



 رات و دعاوی در اعیانی و عرصهیتغی

ه رصه   اعیان یک نفر بهوده   یهک  سهند مالکیهت نسهبت بهمالک ع  ،موارد در بیشتر

اهی پیش مالک تمام اعیان   توابع ان است اما گ چرا که مالک ملک، ،مایملک خود دارد

متی از یا مالک قصد فر ش   انتقال اعیهانی   یها قسه ،ملک چند مالک دارد که یدآمی

اشد   قصد تملک هر بمینی عیایا مالک عرصه یا ا، عرصه متعلق به خود را داشته باشد

 رد که قصداگر مالکی اعیانی در عرصه متعلق به خود را دا ن را به طور  احد دارد.د  آ

ههد تها در هر قهالبی  بهه دیگهری انتقهال د دارد به هر منروری اعیانی موجود در ان را

 امکانیران طور که قبلا گفته شد در قوانین ا همان مالکیت اعیانی به دیگری منتق  شود.

ک   تفکیه یا به تقسهیم، لی آ .جدا برای عرصه   اعیان  جود داردصد ر سند مالکیت 

ت مشها  ید که مالکیت ملک به صهورآمیاشد؟در جایی هم پیش بمییا افراز ملک نیاز 

ری را ان به نفع خود یا دیگهبین د  یا چند نفراست   مالکین قصد جدایی عرصه   اعی

 یا باید بر طبق قوانین افراز عم  کرد؟ رد؟ آکدر اینجا چه باید  ؛دارند

در وان تهمیدر حقوق ایران به منرور تجمیع  جدایی ملک قوانینی  جهود دارد کهه 

 موارد زیر خلاصه کرد:

ن است که مالک یا مالکانی دارای د  یا چند ملک ششدان  متصه  بهه آ :"تجمیع"

انند تقاضای صد ر سند مالکیت وتمیانها را به صورت یک  احد درا رند، هم باشند   

 1.(78:ص1393)بهرامی، تجمیعی نمایند

قصهد انتهزا  ک یا مالکین مشاعی به شرط تراضی، ن است که هرگاه مالآ "تفکیک"

 2.(140:ص1391)تفکریان، یی از ملک خود را داشته باشندهاتقسمت یا قسم

 شا  شریک یهادر اصطلاح قضایی   ثبتی عبارت است از جدا کردن سهم م "افراز"

 .هانا شرکا   یا به تعبیری دیگر تقسیم مال غیرمنقول مشا  بین شرکا به نسبت سهام

اعم است از افراز   تفکیک   غیر آن. مثلا هرگاه کسی فوت کند ترکه ا  بین  "تقسیم"

                                                      
 .780، ص ، همانبهرامیداریوش،  .1

 .140، ص1391. محمود، تفکزیان، حقوق ثبت املاک،موسسه فرهنگی انتشاراتی نگاه بینه،چاپ هشتم.تهران ،2
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 1(.113-112:ص1390شود )شهری،شود. ترکه شام  منقول   غیرمنقول می رثه تقسیم می

 اعیانی  تفکیک عرصه و

انهها  در جایی که مالکیت عرصه   اعیان ششدان  متعلق به د  مالک جدا باشد   یکهی از

ی هاهامهمجموعه بخش ن 380قصد داشته باشد که این د  را تنها به تملک خود درآ رد، بند

ه باشهد   ارد: درمواردی که مالک اعیان قصد خرید عرصهه زیهر بنها را داشهتدمیثبتی بیان 

یفات د اعیان هم عملی شده باشد، در تفکیک عرصه اقدام   پس از انجام تشهرتحدید حد 

عیهان امقرر به انتقال در صد ر سند مالکیت اقدام نماید. بدیهی است عرصهه تهابع حهد د 

جهه در نتی ؛خواهد بود   انجام تفکیک عرصه مزبوراحتیاجی به جلب نرر شههردای نهدارد

  سند  احدی برای ملک صادر کرد. وان از مقررات تجمیع پیر ی کرد تمی

وان از تهمی  در موردی که مالک قصد دارد عرصه   یا اعیان را به دیگهری انتقهال دههد، 

ارد )در مواردی که مالک دمیی ثبتی استفاده کرد که بیان هاهمجموعه بخش نام 382مفهوم بند

مایهد   عرصهه نمیک مکرر آیین نامه تقاضهای تفکیه  104ی ثبت شده براساس مادههایاعیان

ده است در مکرر آیین نامه قانون ثبت قید ش 104متعلق به دیگری است، همانطور که در ماده 

سهت در اموقع تحدید حد د اعیانی باید مراتب به مالک عرصه   مجا رین اخطار شود.  زم 

اخطهار   موقع تفکیک هم به منرور محفوظ بودن حق مالک عرصه ، مراتب به مشارالیه ابلاغ 

مسمو   گردد ،بدیهی است با صد ر سند مالکیت اعیانی، دیگر ادعایی نسبت به اص  مالکیت

 ..( و به تفکیک عرصه و اعیان پرداخت و سند مالکیت جدا صادر کردنخواهد بود

 چگونگی استفاده از حق

 ،هر ایالت برای خود قوانین جداگانه برای استفاده از مال غیر منقهول ،در حقوق آمریکا

از جمله معادن   منابع زیر زمینی دارد که چگهونگی اسهتفاده از ایهن حقهوق را نشهان 

برای مثال در بعضی موارد مالک زمین به تنههایی از  منهابع زیهر زمینهی  بههره  دهد.می

نهد کهه در کمیند   در جاهایی هم این اختیار را به شخص دیگری  اگذار کمیبرداری 

به این معنی که مالکیهت سهطح  ؛ودشمیورت افقی جدا این مالکیت به ص ،این صورت

                                                      
 .113  112، ص 1390، تهران، 33جهاد دانشگاهی. چاپ  ،، شهری، حقوق ثبت اسناد املاکغلامرضا .1



 ود   از مالکیت مواد معدنی از زیر آن جدا خواهد شد. به این صورتشمیزمین تقسیم 

مث  یهک شهرکت  اگهذار  ،از سطح زمین به دیگری که مالک زمین مواد معدنی را جدا

مکهن اسهت مسهائ  کهه من مواد را استخراج   اسهتفاده کنهد ند تا با تکنولوژی ایکمی

برای مثال مالک مواد معهدنی بهرای اسهتفاده از  ؛به  جود بیاید هانحقوقی زیادی بین آ

ود که مالک سطح زمین را از شمیاین مواد به استفاده     یا تخریب سطح زمین ناچار 

مالک سطح زمین یک نگرانی قانونی نسبت به ضهرر از دسهت  ند.کمیحقوقش محر م 

دارد چهرا  نگرانی قهانونی ین خود در طول مدت تولید   بهره برداریدادن بخشی از زم

 ی آب دارد.هاهخیرآثار طو نی مدت بر  زمین   ذی تولید هاتکه استخراج   فعالی

 داده دادگاه حق را بهه مسهتاجری ،دعا ی زیادی مطرح است که در بعضی از موارد

J.R .1ایهبهرای مثهال در پر نهد .که از حق اعیانی نسبت به زمین موجر برخوردار است

Operating Co., Inc. v. Lindsay  مبنهی  ،کهرد تأییددادگاه عالی تصمیم دادگاه تالی را

کهه ضهر رت را دارد بر این که مستاجر حهق اسهتفاده از زمهین مهوجر را در مهواردی 

.Quarto Mining Co. v 2  در دعوای دیگهری  تولید چاه را دارد معقولی برای حفظ  

Litman  دادگاه رای به این داد خواهان حق استفاده از سطح زمین خوانده را به منرهور

از جمله ایجاد چاه ، حقوق استفاده از راه به  ؛ری از معادن در زیر زمین را داردبهره بردا

 منرور خارج کردن مواد معدنی   حقوقی دیگر که بستگی به نو  فعالیت دارد.

رد که استفاده قانونی مالک نسبت به ملکش را باید گاهی هم مالک عرصه حقوقی دا

دادگاه رای بهه ایهن داد  3Harper v. Jonesشمرد. به عنوان نمونه در پر نده  به رسمیت

 که مالک حق استفاده از زمین خود بد ن ایجاد مزاحمت دارد.

در حقوق ایران، در بیش تر موارد، حق انحصهاری اسهتفاده از مهواد معهدنی   سهطح 

                                                      
1.J.R. Operating Co. v. Lindsay, Case No. 96 CA 35, 1997 WL 391299 (Ohio 

App. 

Mahoning County July 9, 1997). 

2.Quarto Mining Co. v. Litman, 42 Ohio St. 2d 73, 83, cert. denied, 423 U.S. 866 

(1975). 

3.Harper v. Jones, 49 Ohio Law Abst. 289, 294 (1946). 
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با این حال، در قرارداد ؛ یدآمیآن را د لت در اختیار دارد   چنین دعا ی به  جود ن زمین

ههد کهه بهر دمیهای خصوصی بین افراد در جایی که مالک عرصه به دیگری این حق را 

نهد کمیصاحب حق اعیانی این حق را پیدا  ؛ملک ا  بنایی بسازد   درخت یا زرعی بکارد

وان از بخهش آخهر تهمیچرا که  ؛دیگری هم بهره مند شود که به تبع حق اصلی از حقوق

وانهد تمیقانون مدنی استفاده کرد   بیان داشت صاحب حق در موارد ضهر ری  100ماده 

 ارد ملک شود   از سایر حقوقی که برای استفاده از این حق ضر ری اسهت، بههره منهد 

حق اعیهانی در مهواردی کهه شوند   همچنین مالک این حق را دارد که از منافع   مزایای 

مخ  صاحب حق نیست )برای مثال از سایه درختی که در عرصه متعلق به ا ست،( بههره 

وانهد از تمیبه طور کلی هر یک از مالک اعیانی   عرصه بنها بهر اصه  تسهلیط ؛ مند شود

که بر این اص  برتری دارد. مالهک  1ملک خود بهره مند شود.  لی با توجه به قاعده  ضرر

واند از این حق استفاده کند که موجب ضهرر بهه دیگهری نشهود.  همچنهین تمیا جایی ت

قانون مدنی بهره گرفت که تصرف صاحب حق را به ضهرر دیگهری،  132وان از ماده تمی

اند که به قدر متعارف باشد   برای رفع حاجت یا دفع ضهرر از دمیتنها در مواردی مجاز 

 وان سو استفاده کرد.تمیخود باشد. به عبارتی از حق ن

 

 نتیجه گیری

گونهه  وان ایهن حهق را ایهنتهمیدر مورد حق اعیهانی  ،با توجه به مطالب بررسی شده

تعریف کرد: حقی که فهرد بهر مهال غیرمنقهول موجهود درعرصهه دارد   دارای مالهک 

لکی به عنوان مطلق  قتی م در قوانین ایران، ود.شمینامیده  "حق اعیانی"جداگانه است 

قهانون  38ود با توجه به ماده شمییا خانه  غیره درخواست ثبت  باغ  یک قطعه زمین، 

مدنی عرصه   اعیان آن از هم جدا نیست   هر د  به مالهک متقاضهی متعلهق اسهت   

تر در اراضی خالصه   موقوفهات  گاهی مالکیت عرصه   اعیان از هم جداست که بیش

                                                      
 . ضرر     ضرار فی ا سلام .1



را دارد   اعیان متعلق به دیگهری اسهت  معمول است.  متقاضی درخواست ثبت عرصه

ملک  ،بنابراین عنوان ند.کمیکه ا  هم مستقلاً درخواست ثبت اعیان موجود در ملک را 

 مورد درخواست عرصه یا اعیان خواهد بود.

قههانون مههدنی، مههواردی از  540   504ایههین نامههه قههانون ثبههت   مههواد  104مههاده

از جمله مهم ترین مهواردی  ،لاحی قانون ثبتاص 148   147ی ثبتی   مواد هاهبخشنام

 است که به مفهوم   ماهیت حق اعیانی می پردازد.

ژرمنهی  جهود دارد _تر کشورهای حقوق کامن     ر می ماهیت این حق در بیش

از جمله تایلند به عنوان یک مفههوم  احهد   مسهتق  در قهوانین  ،هانآکه در بعضی از 

ین اهداف این حق جلهب سهرمایه گهذار   پیشهرفت   کشور  جود دارد که از مهم تر

. ر نق اقتصادی کشور با اعتبار   اهمیت بخشیدن به ماهیت مال غیرمنقول بهوده اسهت

در نتیجه این حق هم باید در قوانین ایران به صورت گسترده   مبسوط مورد توجه قرار 

مسهتق  بهه حهق گیرد   با تصویب مواد جدید   انسجام بخشی به مواد موجود ماهیت 

از جملهه ئ  حقوقی ناشی از عرصه   اعیهان، اعیانی بخشید تا بتوان در جهت ح  مسا

   تداخ  حق مالکان   دعا ی ناشی از آنان کمک گرفت.  هاتمزاحم
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