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چکیده

نتیجــه  در  کــه  اســت  نظــر  و  بحــث  و محــل  از موضوعــات مهــم  آن  و محدودیت‌هــای  اراضــی  مالکیــت 

، بررســی  اختلافــات، دعــاوی متعــددی در مراجــع قضایــی و شــبه قضایــی مطــرح می‌شــود. همیــن امــر

مالکیــت اراضــی و محدودیت‌هــای آن را ضــروری ســاخته اســت. ایــن مقالــه بــا اســتفاده از روش توصیفــی و 

کــه رویکــرد فقــه و حقــوق نســبت بــه  کتاب‌خانــه‌ای می‌کوشــد بــه ایــن ســؤال پاســخ دهــد  تحلیلــی و منابــع 

مالکیــت اراضــی خالصــه و مســتحدث و محدودیت‌هــای ناشــی از آن چیســت؟ 

ـــر اســـاس یافته‌هـــای ایـــن پژوهـــش، اراضـــی در ســـه دســـته ملـــی، زراعـــی و خالصـــه و مســـتحدثات ســـاحلی  ب

قابـــل تقســـیم اســـت. از منظـــر فقهـــی، مالکیـــت اراضـــی، متعلـــق بـــه ولـــی فقیـــه اســـت و مالکیـــت افـــراد بـــر 

اراضـــی، نیازمنـــد اجـــازه ولـــی فقیـــه و آبادانـــی آن زمیـــن اســـت. از منظـــر حقوقـــی نیـــز مالکیـــت اراضـــی ملـــی و 

گونـــه تغییـــر در مالکیـــت اراضـــی، نیازمنـــد  خالصـــه و مســـتحدثات ســـاحلی متعلـــق بـــه دولـــت اســـت. پـــس هـــر 

موافقـــت دولـــت اســـت. ماهیـــت اراضـــی خالصـــه و مســـتحدثات ســـاحلی نیـــز عمومـــی و دولتـــی اســـت. 

کـــه بـــه دولـــت تعلـــق دارنـــد و خریـــد و فـــروش آن فقـــط بـــا اجـــازه  اراضـــی خالصـــه شـــامل آن اراضـــی اســـت 

ــر اســـت.  دولـــت امکان‌پذیـ
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مقدمه

کــه بــه ادعــای مصلحتــی  کننــد؛ زمانــی  گاه دولــت ممکــن اســت بــه مالکیتــی تعــرض  گاهــی اشــخاص ثالــث و 

، مالکیــت خصوصــی افــراد را نقــض و اراضــی آنــان را تملــک می‌کننــد. از همیــن ‌رو، مــوارد ســلب یــا  والاتــر

کــه تعــرض را ناممکــن و  محدودیــت مالکیــت بایــد مبتنــی بــر قوانیــن و بــا رعایــت اصــول باشــد؛ اصولــی 

ــش  ــادی نق ــام اقتص ــوع نظ ــن ن ــن در تعیی ــد. زمی کن ــن  ــت را تضمی ــق مالکی ــدود و ح ــت را مح ــه دول مداخل

، زندگــی انســان‌ها بــه آن وابســته بــوده اســت. زمیــن بــه دلیــل کشــف منابــع طبیعــی از  بســزا دارد و از دیربــاز

ک حاصل‌خیــز و آب و هــوای مســاعد ارزش‌گــذاری شــده اســت.  قبیــل معــادن نفــت، گاز و زغــال ســنگ و خــا

ــر مــال داشــته باشــد. کــه انســان می‌توانــد ب کامل‌تریــن حقــی اســت  مالکیــت، 

کــه میــان نیازهــا و منافــع عمومــی و منافــع اشــخاص تعــارض پیــدا شــود، ســلب مالکیــت تحقــق  زمانــی 

می‌پذیــرد. بــر اســاس منطــق منافــع عمومــی، ســلب مالکیــت بــه معنــای تخصیــص امــوال غیــر منقــول بــه 

نیازمندی‌هــای عمومــی در عــوض پرداخــت بهــای عادلانــه بــا هــدف رفــع نیازمندی‌هــای عمومــی توســط 

ادارات دولتــی یــا شــهرداری‌ها و هم‌چنیــن مؤسســات عمومــی اســت. بــر اســاس مــاده 1 لایحــه قانونــی نحــوه 

ک بــرای اجــرای برنامه‌هــای عمومــی، عمرانــی و نظامــی دولــت جمهــوری  خریــد و تملــک اراضــی و امــا

هم‌چنیــن  دولــت،  بــه  وابســته  یــا  دولتــی  شــرکت‌های  و  مؤسســات  یــا  »وزارت‌خانه‌هــا  ایــران،  اســامی 

کــه شــمول قانــون نســبت بــه آن‌هــا مســتلزم  شــهرداری‌ها و بانک‌هــا و دانشــگاه‌های دولتــی و ســازمان‌هایی 

ذکــر نــام باشــد« و در ایــن قانــون، دســتگاه اجرایــی نامیــده شــده‌اند، اختیــار تملــک دارنــد. مطابــق بــا مــاده 

ــده  ــف ش ــی تعری ــتگاه اجرای ــدی، دس ــات بع ــا اصلاح ــوب 1386، ب ــوری مص ــات کش ــت خدم ــون مدیری 5 قان
اســت و طبــق آن، مؤسســات یــا نهادهــای عمومــی غیــر دولتــی نیــز دســتگاه اجرایــی محســوب می‌شــوند.1

و  بــا مجــری طــرح  عــام  و منفعــت  عنــوان طرح‌هــای عمرانــی  تحــت  افــراد  از  مالکیــت خصوصــی  ســلب 

ارائه‌دهنــده منفعــت عــام اســت. طبیعــی اســت هیــچ شــخص حقیقــی و حقوقــی قــدرت ســلب مالکیــت افــراد 

کمیــت و نمایندگــی از طــرف مــردم می‌توانــد  را نــدارد و تنهــا قدرتــی فایــق‌ بــر قــدرت خــود بــا داشــتن حــق حا
اصــل مالکیــت خصوصــی را تغییــر دهــد و مالــک زمیــن را از حــق تصــرف و اعمــال حــق مالکیــت محــروم کنــد.2

1. لعلــی ســهراب، مســعود و همــکاران، »تأملــی بــر مراجــع صلاحیــت‌دار و آییــن شــکلی ســلب مالکیــت اراضــی در حقــوق ایــران و 
اداری، ســال ســوم، شــماره 9، 1400، ص 166. نویــن حقــوق  فرانســه«، پژوهش‌هــای 

، دوره  2. طاهانی‌نــژاد نوبــری، ســیده الهــام، »بررســی مالکیــت اراضــی نفتــی تعــارض حقــوق عمومــی و خصوصــی«، مجلــه قانون‌یــار
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کــرد، مــاده واحــده قانــون  کــه در مــورد اراضــی ســاحلی، تکالیفــی را تبییــن  گفــت اولیــن قانونــی  شــاید بتــوان 

کــه بــر اســاس  تعییــن حــدود آب‌هــای ســاحلی و منطقــه نظــارت دولــت در دریاهــا مصــوب 1313/4/24 بــود 

آن، حــدود آب‌هــای ســاحلی و منطقــه نظــارت تعییــن گردیــد. بعدهــا و بــا تصویــب قانــون اراضــی مســتحدث 

ــر پاییــن  ــر اث ــه ب ک ــر ایــن اســاس، زمین‌هایــی  ــاره تصویــب شــد. ب ــون جــدّی در ایــن ب و ســاحلی، اولیــن قان

کرانه‌هــای دریــا و دریاچه‌هــا و جزایــر یــا در نتیجــه پاییــن رفتــن  رفتــن ســطح آب یــا هــر نــوع جریــان آب در 
آب یــا خشــک شــدن تالاب‌هــا ظاهــر می‌شــوند، اراضــی مســتحدث نامیــده می‌شــوند.1

ــن‌داری دوره  ــام زمی ــه نظ گرچ ــت. ا ــران اس ــی در ای ــن دولت ــی زمی ــواع تاریخ ــکل از ان ــک ش ــه ی ــی خالص اراض

گی‌هــای منحصــر بــه فــرد خــود را نیــز  ، تــداوم شــیوه زمیــن‌داری دوره‌هــای قبــل بــود، ولــی تنــوع و ویژ قاجــار

ک  کــردن زمیــن بــه طــور گســترده اعمــال شــد و در نتیجــه، امــا داشــت. در دوره نادرشــاه، سیاســت خالصــه 
خالصجــات ســلطانی افزایــش یافــت.2

بــر اســاس نظریه‌هــای اقتصــادی و حقوقــی، ســیر تطــور حقــوق مالکیــت بایــد بــر اســاس تحــولات اقتصــادی، 

کــه  کارآمــد از منابــع صــورت بگیــرد. ایــن در حالــی اســت  نیازهــای اجتماعــی و اصــل عدالــت و اســتفاده 

گرفتــه و در نهایــت،  کارشناســی شــکل  حقــوق مالکیــت در ایــران بــر مبنــای ســلطه حکومــت و قوانیــن غیــر 

ایــران  در  اراضــی  مالکیــت  حقــوق  اســت.  شــده  رانت‌جویانــه  و  کارآمــد  نا بهره‌بــرداری  فســاد،  بــه  منجــر 

بــه درســتی تبییــن نشــده و از دیــد اقتصــادی، نتیجــه ایــن وضعیــت، دور شــدن اقتصــاد کشــور از نقطــه 
ــت.3 ــدی اس کارآم

ــای  ــف و برنامه‌ه ــنوات مختل ــتگاه‌ها در س ــی از دس ــن بخش ــدد در قوانی ــف متع ــق تکالی ــوه تحق ــی نح بررس

گذارشــده بــا اجراهــای ضعیــف یــا اجــرا نشــدن،  کــه بخــش اعظــم تکالیــف وا توســعه حکایــت از آن دارد 

کولــوژی  تخلفــات قانونــی توســط اشــخاص مختلــف، تضییــع حقــوق بیت‌المــال، تخریــب محیــط زیســت و ا

دوم، شماره 6، 1397، ص 326

 .1388 ، ح جامع مدیریت یکپارچه مناطق ساحلی کشور، تهران: سازمان بنادر و دریانوردی کشور 1. گزارش و مطالعات طر

«، پژوهش‌نامــه تاریخ‌هــای محلــی  ، شــهرام و معصومــه یدالله‌پــور عربــی، »خالصه‌ســازی در مازنــدران دوره قاجــار 2. یوســفی‌فر
ایــران، ســال نهــم، شــماره 17، 1399، ص 185

گــزارش پژوهشــی مرکــز پژوهش‌هــای مجلــس  3. شــکوهی، محمدرضــا، »درآمــدی بــر آسیب‌شناســی حقــوق مالکیــت اراضــی در ایــران«، 
شــورای اســامی، دفتــر مطالعــات اقتصــادی، شــماره مسلســل: 9395، 1387، ص 8.
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کاربــری اراضــی همــراه بــوده اســت.  منطقــه، زمین‌خــواری، ســاخت و ســاز غیــر مجــاز و تغییــر غیــر قانونــی 

گــذار شــده، رفتارهــای متفاوتــی را ســبب گشــته  تعــدد قوانیــن هم‌ســو و مغایــر کــه بــه دســتگاه‌های متعــدد وا

اســت. هم‌چنیــن در قوانیــن و مقــررات موجــود، موضــوع مالکیــت اراضــی و فعالیت‌هــای ســاحلی و دریایــی 
مبهــم و نامشــخص اســت.1

اراضــی  مالکیــت  تحــولات  مبانــی  فــراروی  »چالش‌هــای  مقالــه  در  محمــدی  شــهرام  و  تیمــوری  بیگــرد 

کــرده و  پــس از انقــاب اســامی«، مســائل و مشــکلات مربــوط بــه مالکیــت اراضــی توســط دولــت را بررســی 

کــه بعــد از انقــاب اســامی، تلاقــی حقــوق عمومــی و خصوصــی و تعــارض احــکام و آثــار  گرفته‌انــد  نتیجــه 

گرفــت.  کــه حــل ایــن مســائل بــر عهــده شــورای انقــاب قــرار  آن‌هــا، مســتلزم تمهیــد قواعــدی ویــژه‌ بــود 

کــه تــا آن زمــان بــه عنــوان قاعــده‌ای دایمــی از آن یــاد می‌شــد، دســت‌خوش  حرمــت مالکیــت خصوصــی 

گردیــد و تمایــل بــه یکــی از رشــته‌های حقــوق عمومــی موســوم بــه حقــوق توســعه  محدودیت‌هــا و تحولاتــی 

گرفتــن حرمــت  ک اشــخاص حقوقــی و حقوقــی بــا نادیــده  کــه در آن، تملــک اراضــی و امــا افزایــش یافــت 

مالکیــت خصوصــی مجــاز شــمرده می‌شــد. 

مســعود لعلــی ســهراب و همــکاران در مقالــه »تأملــی بــر مراجــع صلاحیــت‌دار و آییــن شــکلی ســلب مالکیــت 

ــر  ــه و ب ــت پرداخت ــه دول ــی ب ــذاری اراض گ ــال و وا ــد انتق ــی فرآین ــه بررس ــه« ب ــران و فرانس ــوق ای ــی در حق اراض

کــه ســلب مالکیــت بــا رعایــت حقــوق ذی‌نفعــان در مراحــل رســیدگی اداری و قضایــی و  ایــن عقیده‌انــد 

برخــورداری از غرامت‌هــای عادلانــه و امتیــازات تبعــی امکان‌پذیــر اســت.

بــه   » شــهرام یوســفی‌فر و معصومــه یدالله‌پــور عربــی در مقالــه »خالصه‌ســازی در مازنــدران دوره قاجــار

بررســی تاریخــی نحــوه تملــک ایــن اراضــی پرداختــه و نتیجــه گرفته‌انــد کــه زمیــن‌داری خالصــه همــواره تحــت 

گــون، دولــت، سیاســت  گونا کــم در کشــور بــود. بــه دلایــل  تأثیــر تغییــرات و دگرگونی‌هــای نظــام سیاســی حا

گــذاری و فــروش خالصجــات  کنــار گذاشــت و سیاســت وا کارآمــد خالصه‌ســازی در مازنــدران را بــه تدریــج  نا

گرفــت. مازنــدران را در پیــش 

ــران«  ــی در ای ــت اراض ــوق مالکی ــی حق ــوان »آسیب‌شناس ــا عن ــی ب کارشناس ــزارش  گ ــکوهی در  ــا ش محمدرض

گــزارش  ح اصــاح بنــد )د( مــاده 2 قانــون اراضــی مســتحدث و ســاحلی«،  کارشناســی دربــاره طــر 1. فارســیان، محمدرضــا، »اظهــار نظــر 
پژوهشــی مرکــز پژوهش‌هــای مجلــس شــورای اســامی، دفتــر مطالعــات زیربنایــی و حقوقــی، شــماره مسلســل: 13353، ص 24.
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معتقــد اســت ســیر تطــور حقــوق مالکیــت بایــد بــر اســاس تحــولات اقتصــادی، نیازهــای اقتصــادی و اصــل 

کــه در ایــران، ایــن رونــد بــر اســاس ســلطه  گیــرد، در حالــی  کارآمــد از منابــع صــورت  عدالــت و اســتفاده 

کارآمــد و رانت‌جویانــه انجامیــده  حکومــت و قوانیــن غیــر کارشناســی شــکل گرفتــه و بــه فســاد، بهره‌بــرداری نا

کــرده اســت. اســت. ایــن مقالــه، تصویــب قانــون جامــع اراضــی کشــور را پیشــنهاد 

کلـــی بـــوده و بـــه اراضـــی  بـــر اســـاس ایـــن پیشـــینه تحقیقـــی، بررســـی مالکیـــت اراضـــی بـــه صـــورت عمومـــی و 

خالصـــه و مســـتحدثه بـــه صـــورت مســـتقل توجـــه نشـــده اســـت. مســـئله اصلـــی ایـــن پژوهـــش، بررســـی نظـــام 

ــر ایـــن  ــز بـ ــه پژوهـــش نیـ ــاحلی اســـت. فرضیـ ــتحدثه سـ ــه و مسـ ــر مالکیـــت اراضـــی خالصـ ــم بـ کـ حقوقـــی حا

کـــه مالکیـــت ایـــن اراضـــی توســـط دولـــت، تابـــع قواعـــد ویـــژه و تشـــریفات خاصـــی اســـت. روش  مبنـــا قـــرار دارد 

کتاب‌خانـــه‌ای  گـــردآوری منابـــع از روش  تحقیـــق در ایـــن پژوهـــش از نـــوع توصیفـــی و تحلیلـــی اســـت و در 

اســـتفاده شـــده اســـت. 

کارآمــد اســت. ایــن خصیصــه بــه همــراه  کلافــی ســردرگم و نا مجموعــه قوانیــن و مقــررات اراضــی در ایــران، 

نهادهــای متنــوعِ متولــی تصمیم‌ســازی، مســئله اراضــی را بــه معضلــی بــرای کشــور تبدیــل ســاخته اســت، بــه 

کــه تســلط مناســبی بــر مجموعــه قوانیــن و مقــررات و نهادهــای  کــه کم‌تــر کســی را می‌تــوان یافــت  گونــه‌ای 

تصمیم‌ســاز داشــته باشــد. ایــن مســئله وقتــی پیچیده‌تــر می‌شــود کــه مجموعــه قوانیــن و مقــررات ثبتــی را بــه 

قوانیــن و مقــررات اراضــی اضافــه کنیــم. ایــن تــورم قوانیــن و مقــررات بــه همــراه نهادهــای متعــدد، تصمیم‌گیــر را 

از شــناخت و احقــاق حــق دور می‌ســازد. یکــی از انــواع اراضــی کــه دولــت بــر آن‌هــا مالکیــت دارد، اراضــی خالصــه 

کــه بررســی مالکیــت آن‌هــا از نظــر حقــوق عمومــی و حقــوق اداری اهمیــت دارد.  و مســتحدثه ســاحلی اســت 

گفتار اول. تعریف و ماهیت اراضی خالصه و مستحدثه ساحلی

بند اول. مفهوم اراضی خالصه و مستحدثه ساحلی

کــه در نتیجــه پاییــن رفتــن ســطح آب یــا هــر نــوع جریــان آب در  اراضــی مســتحدثه، زمین‌هایــی اســت 

کرانه‌هــای دریــا و دریاچه‌هــا و جزایــر یــا در نتیجــه رفتــن آب یــا خشــک شــدن تالاب‌هــا ظاهــر یــا ایجــاد 

می‌شــوند. اراضــی ســاحلی، پهنــه‌ای اســت بــا عــرض مشــخص از اراضــی مجــاور دریــا و دریاچه‌هــا یــا خلیــج 
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ــا خلیــج متصــل باشــد.1  ــا دریاچــه ی ــا ی کنــار دری کــه حداقــل از یــک‌ ســو بــه 

کـــه فوایـــد آن بـــه خزانـــه دولـــت وارد می‌شـــد.  ک پادشـــاهان پیشـــین بـــود  ک خالصـــه، مســـتغلات و امـــا امـــا

ک و اراضـــی در ادوار مختلـــف تاریـــخ متفـــاوت بـــود. ایـــن اراضـــی بـــه جامعـــه اســـامی تعلـــق  وســـعت ایـــن امـــا

ک  ــا ــد، امـ ــده ‌بودنـ ــته شـ ــا کشـ ــه یـ گریختـ ــگ  ــگام جنـ ــا هنـ ــان آن‌هـ ــه صاحبـ کـ ــی  کـ ــن املا ــت. هم‌چنیـ گرفـ

گـــذار می‌شـــد و خلیفـــه، نمایندگانـــی بـــرای  خالصـــه اســـامی نـــام داشـــتند و اداره آن‌هـــا بـــه خلیفـــه وقـــت وا
سرپرســـتی آن‌هـــا تعییـــن می‌کـــرد.2

کیــد بــر اصــل 45 قانــون  قانــون توزیــع عادلانــه آب مصــوب 1361/12/16 مجلــس شــورای اســامی بــا تأ

اساســی جمهــوری اســامی ایــران در اولیــن مــاده از قانــون، در مــاده 2، اراضــی ســاحلی و اراضــی مســتحدثه 

کــه در اثــر پاییــن رفتــن ســطح آب دریاهــا و دریاچه‌هــا یــا خشــک شــدن مرداب‌هــا و باتلاق‌هــا پدیــد آمــده  را 

باشــد، در اختیــار حکومــت جمهــوری اســامی ایــران دانســته اســت. بــا ایــن حــال، در قســمت اخیــر مــاده، 

ک احیــا و تصرفــات مالکانــه افــراد نســبت بــه ایــن قبیــل اراضــی را تــا تاریــخ لایحــه قانونــی نحــوه احیــای  مــا

کــرده اســت. بــه ایــن ترتیــب، بــه نظــر می‌رســد بــا توجــه بــه  اراضــی در حکومــت جمهــوری اســامی ایــران ذکــر 

مؤخرالتصویــب بــودن قانــون توزیــع عادلانــه آب و صراحــت آن، قانــون اراضــی مســتحدثه و ســاحلی را از ایــن 

نظــر و نیــز بــه لحــاظ تفویــض بعضــی وظایــف بــه وزارت نیــرو در خصــوص اراضــی مــورد بحــث، نســخ جزئــی 

کــرده اســت. در تبصــره 3 مــاده 2 قانــون، ایجــاد هــر نــوع اعیانــی و حفــاری و دخــل و تصــرف در حریــم قانونــی 

ســواحل دریاهــا و دریاچه‌هــا اعــم از طبیعــی و مخزنــی جــز بــا اجــازه وزارت نیــرو ممنــوع اعــام شــده اســت و 

ک  ــرداری از شــن و ماســه و خــا گــذاری بهره‌ب ــا وا ــرداری ی هم‌چنیــن در مــاده 4 قانــون، صــدور اجــازه بهره‌ب
رس حریــم قانونــی ســواحل دریاهــا و دریاچه‌هــا بــه کســب موافقــت قبلــی وزارت نیــرو وابســته شــده اســت.3

کــه  دولتــی بــودن و عمومــی بــودن، مهم‌تریــن عناصــر ماهیــت اراضــی خالصــه و مســتحدثه ســاحلی اســت 

ــود. ــی می‌ش ــمت بررس در دو قس

1. محمدیــان امیــری، مهــدی و ســید یوســف موســوی انیجــدان، »بررســی فقهــی و حقوقــی مالکیــت اراضــی اشــخاص در اثــر پیشــروی 
، دوره دوم، شــماره 1 ، 1400، ص 22. آب دریــا«، اندیشــه حقوقــی معاصــر

ک و اراضی، چاپ سوم، تهران: جنگل، 1401، ص 125. کاربردی املا 2. بشیری، عباس و همکاران، حقوق 

3. میرجعفــری، ســید حســین و فاطمــه ابراهیمــی، »بررســی حقوقــی اراضــی خالصــه، مســتحدثه و ســاحلی در نظــام ثبتــی ایــران«، 
مطالعــات علــوم سیاســی، حقــوق و فقــه، ســال دوم، شــماره 3، 1395، ص 213.
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بند اول. دولتی بودن

مطابــق قانــون اراضــی مســتحدثه و ســاحلی مصــوب 1354، »کلیــه اراضــی مســتحدثه ســاحلی کشــور متعلــق 

کــه نســبت بــه اراضــی مذکــور  بــه دولــت اســت و اشــخاص حــق تقاضــای ثبــت آن‌هــا را ندارنــد و در صورتــی 

در خواســت ثبــت شــده باشــد، آن درخواســت باطــل و ادارات ثبــت محــل مکلفنــد تقاضــای ثبــت اراضــی 

ــد  ــا تأیی ــد، ب ــی دارن ــه در آن، تصرفات ک ــی  ــازمان‌های دولت ــایر س ــا س ــی ی ــع طبیع ــاورزی و مناب را از وزارت کش

وزارت کشــاورزی و منابــع طبیعــی بپذیرنــد. خالصــه ممکــن اســت بــه صــورت زمیــن، بــاغ، قــاع، مراتــع و 

ک  کــه بــه آن، »امــا ک پادشــاه بــود  جنگل‌هــا و معــادن و شــیلات و غیــره باشــد«. ایــن اراضــی ســابقاً از امــا

ک خالصــه، تابــع قوانیــن مدنــی اســت  ک دولــت شــد. امــا شــاهی« می‌گفتنــد و بعــد از مشــروطیت جــزء امــا

کیفــا(  کمّــا یــا  کــم اســت، مگــر این‌کــه خصــوص مــورد یــا مــواردی ) و مقــررات حقــوق خصوصــی بــر آن‌هــا حا

ــد.  ــی خارجن ــوق خصوص ــررات حق ــیطره مق ــول از س ــه عل‌ىالاص ک ــی  ــوال عموم ــس ام ــر عک ــد، ب ــتثنا باش اس

ــخص  ــچ ش ــرف هی ــی از ط ــر عموم ــت معاب ــای ثب ــا تقاض ــت، ام ــز اس ــه جای ــن خالص ــت زمی ــای ثب ــس تقاض پ

حقوقــی و حقیقــی جایــز نیســت.1 

کــه حــدود اختیــارات دولــت در مــورد آن‌هــا  در ســیاهه اراضــی شــهری نیــز بــه زمین‌هایــی برخــورد می‌کنیــم 

ــه مالکیــت خصوصــی نزدیــک شــده اســت. اراضــی خالصــه،  ــه شــدت ب گســترش یافتــه و مالکیــت دولتــی ب

کــه دولــت ماننــد  گفتــه شــده اســت، غیــر منقولــی اســت  کــه در تعریــف آن  مصداقــی از ایــن مالکیــت اســت 

کــه جــزء مشــترکات عمومــی اســت.  کار مــی‌رود  کــی بــه  مالــک خصوصــی در آن عمــل می‌کنــد و در برابــر املا

قواعــد حقــوق مدنــی بــر خالصــه روان اســت و تقاضــای ثبــت خالصــه رواســت.

کـــه »حریـــم منابـــع  قانون‌گـــذار در مـــاده 7 قانـــون اراضـــی مســـتحدثه و ســـاحلی مصـــوب 1354 مقـــرر مـــی‌دارد 

منـــدرج در مـــاده 2 قابـــل تملـــک و تصـــرف خصوصـــی نیســـتند، ولـــو آن‌کـــه متصرفیـــن ایـــن قبیـــل اراضـــی، 

کـــه  گرفتـــه باشـــند، ولـــی اســـتفاده از حریـــم مزبـــور بـــرای ایجـــاد تأسیســـات ضـــروری دولتـــی  اســـناد مالکیـــت 

ــررات آیین‌نامـــه اجرایـــی ایـــن قانـــون و تصویـــب هیئـــت  ــا رعایـــت مقـ ــته باشـــد، بـ جنبـــه اختصاصـــی نداشـ

ــا و  ــر دریاچه‌هـ ــامل دیگـ ــده را شـ ــع یادشـ ــز منابـ ــون نیـ ــاده 2 قانـ ــره 2 مـ ــد«. در تبصـ ــاز می‌باشـ ــران مجـ وزیـ

ـــتحدث  ـــا مس ـــاحلی ی ـــی س ـــمتی از اراض ـــم را قس ـــم حری ـــک 1 ه ـــاده ی ـــد »د« م ـــت. بن ـــرده اس ک ـــام  ـــا اع تالاب‌ه

، ترمینولوژی حقوق، چاپ چهارم، تهران: گنج دانش، 1380، ص 256. 1. جعفری لنگرودی، محمدجعفر
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کـــه یـــک طـــرف آن بـــه آب دریـــا یـــا دریاچـــه یـــا خلیـــج یـــا تـــالاب مرتبـــط اســـت. بـــه موجـــب مـــاده 11 نیـــز  دانســـته 

ـــا  ـــا و دریاچه‌ه ـــم دری ـــت و حری ـــه دول ـــق ب ـــاحلی متعل ـــتحدث و س ـــی مس ـــه اراض ـــرف ب ـــد تص ـــه قص ـــس ب ک ـــر  »ه

ک تخریـــب نمایـــد، بـــه  کنـــد و یـــا اراضـــی مزبـــور را بـــا برداشـــت شـــن، ماســـه و خـــا و تالاب‌هـــای کشـــور تجـــاوز 

حبـــس جنجـــه‌ای محکـــوم می‌شـــود«.1 

در نظــام حقوقــی ایــران، عبــارت امــوال دولتــی در اصــول 83 و 139 قانــون اساســی و مــاده 26 قانــون مدنــی و 

هم‌چنیــن مــاده 457 قانــون آییــن دادرســی مدنــی آمــده اســت. بــا ایــن حــال، در هیــچ یــک از ایــن قوانیــن، 

امــوال دولتــی تعریــف نشــده اســت. در مقابــل، در قانــون محاســبات عمومــی کشــور مصــوب 1366، مــواد 106 

کــه بــرای احــراز مؤلفه‌هایــی بــرای تعییــن امــوال دولتــی از دیگــر  بــه بعــد، حــاوی نکته‌هــا و معیارهایــی اســت 

ــار شناســایی امــوال دولتــی را چنیــن شــرح داد:  ــوان معی ــا مداقــه در ایــن مــواد می‌ت امــوال مفیــد اســت. ب

کــه اولاً دولــت نســبت بــه آن‌هــا تصــرف مالکانــه دارد. ثانیــا ایــن امــوال از طــرف  امــوال دولتــی، اموالــی اســت 

دولــت قابــل انتقــال بــه غیــر تحــت نظامــات عمومــی اســت.

در مــورد تعریــف امــوال دولتــی در مــاده 2 آیین‌نامــه امــوال دولتــی مصــوب 1372، هیئــت وزیــران و اصلاحیــه 

کــه  مربــوط بــه شــماره 10863/ ت 15081 مــورخ 1374/9/5 بیــان مــی‌دارد: »امــوال دولتــی، اموالــی هســتند 

کــه خریــداری می‌شــود و یــا بــه طــرق قانونــی  توســط وزارت‌خانه‌هــا و مؤسســات و یــا شــرکت‌های دولتــی 

دیگــر بــه تملــک دولــت درآمــده یــا درمی‌آینــد.« ایــن مصوبــه بــه موجــب مصوبــه 17742/ ت 372 هـــ مــورخ 

کــه بعــد از عبــارت »شــرکت دولتــی«، عبــارت »صــد درصــد ســهام آن  1373/10/7 بــه ایــن صــورت اصــاح شــد 

متعلــق بــه دولــت اســت«، اضافــه شــود. در ایــن مــورد، اداره حقوقــی قــوه قضاییــه، امــوال دولتــی را چنیــن 

کشــور اســتفاده  کل  کــه از بودجــه عمومــی  کــرده اســت: »امــوال دولتــی عبــارت اســت از اموالــی  تعریــف 
می‌گــردد و در اختیــار قــوای ســه‌گانه و مؤسســات و شــرکت‌های دولتــی و شــورای نگهبــان قــرار می‌گیــرد«.2

کنفرانــس  1. فرخــی، ســعیده، »بررســی مقــررات محدودکننــده تصــرف و مالکیــت اشــخاص در اراضــی بســتر و حریــم تالاب‌هــا«، دومیــن 
ملــی حقــوق، الهیــات و علــوم انســانی، 1396، ص 5.

2. عباســی، بیــژن و مســعود معصومــی، »جایــگاه امــوال دولتــی در نظــام حقــوق ایــران«، فصل‌نامــه حقــوق اداری، ســال ششــم، 
شــماره 18، 1398، ص 153.
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بند دوم. عمومی بودن

کــه از قدیم‌الایــام مــورد نظــر  موضــوع تشــخیص امــوال عمومــی از خالصجــات، یکــی از مباحــث مهمــی اســت 

علمــای حقــوق بــوده و در زمــان حاضــر نیــز فصولــی چنــد از قوانیــن مدنــی و اداری کشــورهای متمــدن بــه ایــن 

مســئله اختصــاص یافتــه اســت. رومی‌هــای قدیــم، امــوال عمومــی را »لــو کاپوبلیــکا« می‌نامیدنــد؛ یعنــی اموالــی 

کــه متعلــق بــه عمــوم بــود و خالصجــات دولتــی را »رس پوبلیــکا« می‌خواندنــد. امــوال عمومــی را نیــز در زمــان 

کــه مــورد اســتفاده عمــوم اهالــی کشــور بــود، ماننــد  رومی‌هــا بــه دو قســمت منقســم می‌کردنــد: یــک قســمت 

کــه فقــط جنبــه محلــی داشــت، مثــل بناهــای شــهرداری. همــان  رودخانه‌هــا و طــرق عمومــی و قســمت دوم 

طــوری کــه گفتیــم، هــر دو قســمت مشــمول امــوال عمومــی بــود، بــا ایــن توضیــح کــه قســمت امــوال ملــک تمــام 

کــه قســمت دوم بــه شــهر معیــن تعلــق داشــت.1  ملــت روم فــرض می‌شــد، در صورتــی 

امــوال عمومــی، اموالــی اســت کــه بــر خــاف امــوال خصوصــی، متعلــق بــه منفعــت عمومــی و شــخص حقوقــی 

کــه شــامل امــوال دولتــی، امــوال شــرکت‌های دولتــی و امــوال عمومــی بــه معنــای  حقــوق عمومــی باشــد 

خــاص خواهــد بــود. اولیــن ضابطــه امــوال عمومــی، تعلــق بــه منفعــت عمومی به معنــای آمادگــی و اختصاص 

بالقــوه و بالفعــل در راســتای تحقــق منفعــت عمومــی اســت. تعابیــر مشــابهی بــرای ایــن مفهــوم ذکــر شــده 

اســت. حقوق‌دانــان از تعبیرهایــی ماننــد آمــاده بــرای اســتفاده مســتقیم تمــام مــردم یــا اختصاص‌یافتــه بــه 

ــه خدمــات عمومــی  ــر اختصــاص بالفعــل ب ــد. ایــن تعبیرهــا بیش‌ت کرده‌ان ــح عمومــی اســتفاده  حفــظ مصال

گاهــی یــک مــال عمومــی بــه جهــت فراهــم نشــدن مقدمــات و  کــه  را بــه ذهــن متبــادر می‌کنــد، در حالــی 

شــرایط، هنــوز آمادگــی بالفعــل بــرای ارائــه خدمــات بــه مــردم را نــدارد و دولــت درصــدد ایجــاد ایــن آمادگــی 

اســت. در ایــن حالــت، طبعــا نمی‌تــوان ایــن قســم را خــارج از امــوال عمومــی دانســت. در ایــن میــان، بــه نظــر 

می‌رســد مفهــوم تعلــق از دقــت بیش‌تــری برخــوردار اســت و مــراد از عبــارت »متعلــق بــه منفعــت عمومــی«، 

اعــم از اســتفاده مســتقیم مــردم یــا اختصــاص بــرای حفــظ مصالــح عمومــی؛ یعنــی آمادگــی و اختصــاص 
بالقــوه و بالفعــل در راســتای تحقــق منفعــت عمومــی اســت.2

کانون وکلا، شماره ۶۷-۶۸، ۱۳۳۸. 1. حسینی تهرانی، مرتضی، »تشخیص اموال عمومی از خالصجات«، مجله 

2. عبداللهــی، حســین، »بازتعریــف امــوال عمومــی و آثــار آن در نظــام حقوقــی ایــران«، پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال بیســت و یکــم، 
شــماره 63، 1398، ص 85.
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گــر مالــی را از متعلقــات امــوال عمومــی بدانیــم، آثــار مختلفــی بــر آن مترتــب خواهــد  بــر مبنــای نظــر دیگــری، ا

گــذاری امــوال عمومــی  کــه در نظام‌هــای حقوقــی بــرای وا بــود. شــاید مهم‌تریــن آن، محدودیت‌هایــی باشــد 

گرفتــه می‌شــود. ایــن محدودیت‌هــا، برخــی از حقوق‌دانــان را بــر آن داشــت تــا بــا ارائــه معیارهــای  کار  بــه 

ــی  گروه ــوق رم و  ــنت حق ــه س ــتناد ب ــا اس ــر ب ــی دیگ ــد. برخ کنن ــر  ــی را محدودت ــوال عموم ــره ام ــف، دای مختل

کــه ماهیــت ایــن دســته از امــوال بــا امــوال خصوصــی متفــاوت اســت، امــوال عمومــی را  دیگــر بــا ایــن ادعــا 

اموالــی دانســتند کــه دولــت و شــهروندان حــق ندارنــد آن‌هــا را بــه مالکیــت خــود درآورنــد.1 بنابرایــن، بــا توجــه 

کــه در خصــوص اراضــی خالصــه و مســتحدثه بیــان شــد، ایــن امــوال در زمــره امــوال  بــه تعاریــف و مصادیقــی 

عمومــی قــرار می‌گیرنــد. 

بند سوم. مبانی فقهی تملک اراضی خالصه و مستحدثه توسط دولت

کــه باعــث می‌شــود انجــام امــور ممنوعــه، مجــاز تلقــی  ــرده شــده اســت  ــام ب از ضــرورت بــه عنــوان عــذری ن

گــون  کــه مبــاح باشــد، در چارچــوب آزادی عمــل دولــت قــرار دارد. فقهــا در مــوارد گونا گــردد. اعمــال تشــریعی 

کــه بــا  ، ممنوعیــت قانونــی را  کرده‌انــد. اضطــرار بــه قواعــد فقهــی »الضــرورات تبیــح المحظــورات« اســتناد 

هــدف مصالــح ویــژه‌ای مقــرر شــده اســت ـ چنان‌چــه مصلحــت بــه مــوارد اضطــرار قوی‌تــر مربــوط باشــد ـ از 

بیــن می‌بــرد. پــس از انقــاب، حکــم حرمــت ســلطنت مالــک در مــواردی بــا تشــخیص قانون‌گــذار برداشــته 

گــذاری اراضــی مشــهور بــه کشــت موقــت، فلســفه تصویــب و هــدف  شــد. بــرای نمونــه، بــا نگاهــی بــه قانــون وا

کــم بــر جامعــه در تاریــخ تصویــب اعــام شــده  قانون‌گــذار در ابتــدای مــاده واحــده، در نظــر گرفتــن شــرایط حا
و بــه صراحــت، عبــارت »بــه حکــم ضــرورت« آمــده اســت.2

تشــریح قوانیــن و مقــررات ثابــت و متغیــر در حــوزه اســام بــا تحــولات زمــان و دگرگونــی مصالــح جامعــه 

اســامی، هرچنــد اصــول ثابــت اســام را در تمامــی زمان‌هــا و مکان‌هــا تغییرناپذیــر می‌دانــد، امــا بــرای 

تبییــن احــکام متغیــر لازم اســت. حکــم حکومتــی، یکــی از مفاهیــم مطــرح در فقــه سیاســی امامیــه اســت. 

در اصــل 44 قانــون اساســی، ترجیــح حقــوق عمومــی بــرای رشــد و توســعه اقتصــادی بــر مالکیــت خصوصــی 

ــه ماهیــت حقوقــی امــوال عمومــی«، فصل‌نامــه حقــوق اداری،  1. رضایــی‌زاده، محمدجــواد و مهــدی بابایــی، »نظریه‌هــای مربــوط ب
ســال ششــم، شــماره 16، 1397، ص 12.

2. جعفری لنگرودی، پیشین، ص 362.
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بیــان شــده اســت. تملــک قهــری اراضــی خصوصــی بــرای اجــرای برنامه‌هــای عمومــی و عمرانــی در »لایحــه 

ک بــرای اجــرای برنامه‌هــای عمومــی، عمرانــی و نظامــی دولــت«  قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و امــا
ــه قاعــده مصلحــت چشم‌پوشــی از آزادی مالــک مجــاز شــده اســت.1 ــا تمســک ب ب

کــه ولــی امــر می‌توانــد بــر  کرده‌انــد، آن اســت  کــه فقهــای امامیــه مطــرح  از جملــه محدودیت‌هــای مالکیــت 

کنــد. امــام خمینــی )ره( در  اســاس مصالــح عمومــی در شــرایطی خــاص، مالکیــت فــردی مشــروع را محــدود 

کــم می‌توانــد مســجد یــا منزلــی را  نامــه مــورخ 1366/20/16 خــود بــه رییــس جمهــوری وقــت می‌نویســد: »حا

کــم می‌توانــد مســاجد را  کنــد. حا کنــد و پــول منزلــش را بــه صاحبــش رد  کــه در مســیر خیابــان اســت، خــراب 

کنــد«. فقــه امامیــه بــه دلیــل اعتقــاد بــه اصــل خدامالکــی، حــدود و حقــوق  موقــع لــزوم و مصلحــت تعطیــل 
مالکیــت را بــر محــور موازیــن الهــی قــرار داده اســت.2

گفتار دوم. قلمرو و محدوده اراضی مستحدثه ساحلی

کنون تاریخچه اراضی خالصه و اراضی مستحدثه ساحلی بررسی می‌شود. ا

بند اول. اراضی عمومی به غیر از اراضی جنگلی و مرتعی

قبـــل از ســـال 1297، اداره امـــور خالصجـــات، از وزارت خالصجـــات و زراعـــت و فلاحـــت، جـــدا و بـــه وزارت 

امـــور خالصجـــات  اداره  بـــرای  1323، ســـازمان مخصوصـــی  گردیـــد. در ســـال  الحـــاق  )دارایـــی(  مالیـــه 

خ  کل دارایـــی و طبـــق آیین‌نامـــه مـــور کـــه بـــه ابتـــکار دکتـــر »میلســـپو«، رئیـــس  تأســـیس شـــد. ایـــن ســـازمان 

ـــه  ـــرداری و خالص کل بهره‌ب ـــد، »اداره  گردی ـــکیل  ـــود ـ تش ـــرده ب ک ـــادر  ـــب و ص ـــرده تصوی ـــه نام‌ب ک 1323/1/19 ـ 

کشـــاورزی منتقـــل و بنـــگاه  گرفـــت. در ســـال 1333، خالصجـــات دولتـــی بـــه وزارت  گـــذاری« نـــام  ک وا و امـــا
گردیـــد.3 خالصجـــات تأســـیس 

ــی، شــماره  ــی تحــولات مالکیــت اراضــی«، آموزه‌هــای فقــه مدن ــراروی مبان 1. تیمــوری، بیگــرد و شــهرام محمــدی، »چالش‌هــای ف
46، 1401، ص 106.

گرایــی اندیشــه‌های حقــوق طبیعــی و فقــه امامیــه«،  2. صابــری، روشــنک و همــکاران، »مالکیــت خصوصــی در میانــه هم‌گرایــی و وا
پژوهــش حقــوق تطبیقــی غــرب و اســام، ســال هفتــم، شــماره 1، 1399، ص 12.

، 1376، صص 22-19 )با دخل و تصرف(. 3. شمس، احمد، نظام حقوقی اراضی ملی‌شده، چاپ دوم، تهران: دادگستر
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بنــگاه  آن،  یــک  مــاده  اجــرای  در  و  تصویــب   1334/5/21 در  کشــور  خالصجــات  بنــگاه  تأســیس  قانــون 

خالصجــات زیــر نظــر وزارت کشــاورزی تأســیس شــد. بنــد )الــف( مــاده )2( ایــن قانــون، دارایــی ایــن بنــگاه 

ک  امــا از  اســت  اعــم  »خالصجــات  برمی‌شــمارد:  چنیــن  را  مالــی  اســتقلال  و  حقوقــی  شــخصیت  دارای 

 ) مزروعــی و مســتغلات و مراتــع و جنگل‌هــا و اراضــی«. یکــی از وظایــف بنــگاه یادشــده، بــر حســب بنــد )ز

تبصــره )هـــ( مــاده )4( همیــن قانــون، »ســعی و اهتمــام در عمــران خالصجــات و احیــای اراضــی بایــر و باتلاقــی 

ــود. ــوات« ب ــی م ــک و اراض ــدون مال ب

کــم بــر جنگل‌هــا و مراتــع از زمــان ملــی شــدن آن‌هــا در ســال 1341 دچــار تغییــر بزرگــی شــد  نظــام حقوقــی حا

گردیــد و مالکیــت دولتــی و عمومــی بــر آن‌هــا اعمــال  و مالکیــت خصوصــی و اربابــی بــر جنــگل و مرتــع ملغــی 

کــم بــر جنگل‌هــا و مراتــع کشــور بــا تصویــب قانــون ملــی شــدن جنگل‌هــای کشــور  گشــت. نظــام مالکیتــی حا

ــت،  ــی نیس ــی و ارباب ــش خصوص ــت بخ ــع در مالکی ــا و مرات ــون، جنگل‌ه ــن قان ــاس ای ــر اس ــد. ب ــود آم ــه وج ب

کارشناســان، قوانیــن جنگل‌هــا و مراتــع و  ــر اســاس نظــر  بلکــه در تملــک بخــش عمومــی و دولتــی اســت. ب

ملــی شــدن ایــن دو منبــع توســط قوانیــن دیگــر بخش‌هــای مربــوط بــه اراضــی مخــدوش شــده، بــه طــوری 

ــرداری از جنگل‌هــا و  ــون »حفاظــت و بهره‌ب ــه برخــی از مبانــی قوانیــن اصلــی جنگل‌هــا و مراتــع چــون قان ک

مراتــع« بســیار تضعیــف شــده اســت، از جملــه قانــون »مرجــع تشــخیص اراضــی مــوات و ابطــال اســناد آن« و 
کــه اراضــی ملی‌شــده را مــوات تشــخیص و اعــام می‌کننــد.1 »مــاده 12 قانــون زمیــن شــهری« 

بند دوم. اراضی شهری

بخشــی از اراضــی خالصــه را اراضــی شــهری تشــکل می‌دهــد. پــس از پیــروزی انقــاب اســامی، امــور مربــوط 

کــه بنــا بــر  بــه اراضــی خالصــه بــر اســاس بنــد )6( اســاس‌نامه ســازمان عمــران اراضــی شــهری اســتان تهــران 

مــاده واحــده مصــوب 20 بهمــن 1358 شــورای انقــاب شــامل همــه ســازمان‌های عمــران اراضــی شــهری در 

کــه مصــوب  گردیــد. بنــد )ب( مــاده یادشــده  گــذار  دیگــر اســتان‌های کشــور نیــز می‌شــد، بــه ایــن ســازمان وا

گــذاری  جلســه 12 دی 1358 شــورای انقــاب اســامی ایــران اســت، چنیــن می‌گویــد: »امــور مربــوط بــه وا

عرصــه اعیانیــه‌ای خالصــه موضــوع مــاده )7( قانــون انحــال بنــگاه خالصجــات بــه شــهرداری‌ها محــول 

1. رودگرمــی، پژمــان و محمدتقــی عمــوزاد مهدیرجــی، »چالش‌هــا و مشــکلات قوانیــن و مقــررات کشــور در حفــظ جنگل‌هــا و مراتــع«، 
مجلــه جنــگل ایــران، ســال یازدهــم، شــماره 1، 1398، ص 52.
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ــی  ــای احداث ــه اعیانی‌ه ــوط، عرص ــررات مرب ــایر مق ــت س ــا رعای ــل ب ــهرداری مح ــورد، ش ــر م ــا در ه ــردد ت می‌گ

قبــل از تصویــب قانــون لغــو مالکیــت اراضــی مــوات شــهری را در محدوده‌هــای مشخص‌شــده در قانــون 

گــذار نمایــد و عوایــد حاصــل  انحــال بنــگاه خالصجــات، بــا دریافــت قیمــت منطقــه‌ای بــه صاحــب اعیانــی وا

ــود«. ــهر ش ــی ش ــای عموم ــرف نیازمندی‌ه ص

بــا تصویــب اســاس‌نامه جدیــد قانــون زمیــن شــهری در تاریــخ 67/4/22، اراضــی خالصه در حیطــه اختیارات 

گرفــت. مــاده )5( ایــن اســاس‌نامه در مقــام بیــان وظایــف و اختیــارات ســازمان زمیــن  ســازمان یادشــده قــرار 

شــهری چنیــن بیــان مــی‌دارد: »اجــرای قوانیــن و مقــررات ابلاغــی مســکن و شهرســازی توســط وزیــر مســکن و 

شهرســازی. الــف. قانــون زمیــن شــهری. ب. قانــون اراضــی خالصــه«. پــس از ایــن، بــا توجــه بــه مصوبــه شــماره 

کــه تغییراتــی در وظایــف ســازمان زمیــن شــهری بــه وجــود آورد  3510/ د.ش ـ 72/6/15 شــورای عالــی اداری 

و نــام آن را بــه ســازمان ملــی زمیــن و مســکن تغییــر داد، اراضــی خالصــه بــر حســب بنــد )ب( مــاده )5( آن در 

حیطــه وظایــف و اختیــارات ســازمان اخیــر قــرار گرفــت. 

ــری  کارب ــامان‌دهی  ــا، س کاربری‌ه ــش  کن ــادل در پرا ــود تع ــهرها و نب ــزون ش ــعه روزاف ــه توس ــه ب ــا توج ــروزه ب ام

کاربــری اراضــی شــهری و چگونگــی توزیــع فضایــی  اراضــی شــهری ســاحلی اهمیــت بســیار زیــادی دارد. 

گــر هزینه‌هــای  مکانــی آن‌هــا یکــی از مهم‌تریــن کارکردهــا بــه منظــور اســتفاده بهینــه از فضــای شــهری اســت. ا

تبدیــل اراضــی خــام بــه اراضــی شــهری و هزینه‌هــای فرصت‌هــای از دســت رفتــه و جای‌گزیــن محاســبه 
کالایــی بــه نــام زمیــن شــهری بــه خوبــی مشــخص و روشــن می‌شــود.1 ــاارزش بــودن  گــران و ب شــوند، 

گفتار سوم. مالکیت اراضی خالصه و اراضی مستحدثه ساحلی

در این قسمت، مالکیت اراضی خالصه و اراضی مستحدثه ساحلی بررسی می‌شود.

بند اول. مالکیت اراضی عمومی به غیر از اراضی جنگلی و مرتعی

ـــرد.  ک ـــد  کی ـــات تأ ـــروش خالصج ـــر ف ـــید و ب ـــب رس ـــه تصوی ـــات در 1334/10/6 ب ـــروش خالصج ـــی ف ـــه قانون لایح

ــتثنای  ــات و اسـ ــروش خالصجـ ــر فـ ــی بـ ــاورزی مبنـ ــان تکلیـــف وزارت کشـ ــن بیـ ــون ضمـ ــن قانـ ــاده یـــک ایـ مـ

گردشــگری شــهری )مطالعــه مــوردی:  کاربری‌هــای اراضــی ســاحلی بــه منظــور توســعه  1. رازجویــان، مهــدی و همــکاران، »ســامان‌دهی 
کاربــردی علــوم جغرافیایــی، ســال بیســتم، شــماره 57، 1399، ص 127. خ‌رود(«، تحقیقــات  شــهر ســر
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کـــه مـــورد احتیـــاج مؤسســـات  مراتـــع و جنگل‌هـــای طبیعـــی و هم‌چنیـــن خالصجـــات و ابنیـــه و مســـتغلاتی 

کـــه ملـــک قطعـــی دولـــت  ، مســـتغلات و ابنیـــه‌ای را  ع، اراضـــی، قنـــوات دایـــر و بایـــر دولتـــی اســـت، قُـــرا، مـــزار

کلمـــه »اراضـــی« بـــه طـــور مطلـــق در متـــن مـــاده مرقـــوم  باشـــند، از مصادیـــق خالصـــه ذکـــر می‌کنـــد. آوردن 

کـــه اراضـــی خالصـــه از نظـــر ماهیـــت و موقعیـــت جغرافیایـــی، مقیـــد و محـــدود نمی‌باشـــند  بیانگـــر ایـــن اســـت 

ــر  ــتثنای وارد بـ ــا اسـ ــند و تنهـ ــر جـــای مملکـــت، واقـــع باشـ ــواع زمیـــن بـــوده، در هـ ــوع از انـ ــر نـ و می‌توانـــد هـ

آن‌هـــا، اراضـــی جنگلـــی و مرتعـــی اســـت. ســـرانجام در تیـــر 1346، قانـــون انحـــال بنـــگاه خالصجـــات، تصویـــب 

ع و اراضـــی مزروعـــی،  کلیـــه دهـــات، باغـــات، مـــزار گردیـــد و بنـــا بـــر مـــاده )2( آن،  و بنـــگاه موصـــوف منحـــل 

ـــه  کلیـــه حقـــوق و دعـــاوی بنـــگاه خالصـــه ب ـــا  ـــه خالصـــه ب کویـــری و باتلاقـــی متعلـــق ب  ، ـــر مســـلوبٌ لمنفعـــه، بای
گـــذار شـــد.1 ســـازمان اصلاحـــات ارضـــی کشـــور وا

کــه  امــوال عمومــی شــامل مشــترکات عمومــی و مباحــات می‌شــود و مشــترکات عمومــی، اموالــی هســتند 

متعلــق بــه عمــوم اســت و مالــک خــاص نــدارد. چــون قابــل تملــک خصوصــی نیســت و اســتفاده انحصــاری 

از آن وفــق مقــررات ممنــوع اســت، بیــم تجــاوز افــراد نســبت بــه آن‌هــا و درخواســت انتقــال و ثبــت آن بــه نــام 

کــه در نتیجــه پاییــن رفتــن ســطح آب یــا هــر نــوع جریــان آب  خــود از مســائل مبتلابــه روز اســت. زمین‌هایــی 

کرانه‌هــای دریاهــا و دریاچه‌هــا و جزایــر در نتیجــه پاییــن رفتــن آب یــا خشــک شــدن تالاب‌هــا ظاهــر یــا  در 

ایجــاد می‌شــوند، بــه موجــب بنــد )الــف( مــاده یــک قانــون اراضــی مســتحدثه ســاحلی، اراضــی مســتحدثه 

نــام گرفتــه اســت. ایــن تعریــف، زمین‌هایــی را دربرمی‌گیــرد کــه در اثــر فعــل و انفعــالات طبیعــی ناشــی از پاییــن 

رفتــن تدریجــی ســطح آب و اثــر امــواج بــه مــرور از دریــا جــدا می‌شــوند. اراضــی خالصــه، مســتحدثه و ســاحلی 

کــه در اختیــار دولــت قــرار دارنــد و از پربارتریــن و پویاتریــن منابــع  نیــز در زمــره مشــترکات عمومــی اســت 

کولوژیکــی و بســتر فعالیــت هــای عظیــم اقتصــادی و اجتماعــی بــه شــمار می‌رونــد. ا

بند دوم. مالکیت اراضی شهری

بخشــی از اراضــی خالصــه را اراضــی شــهری تشــکل می‌دهــد. پــس از پیــروزی انقــاب اســامی، امــور مربــوط 

کــه بنــا بــر  بــه اراضــی خالصــه بــر اســاس بنــد )6( اســاس‌نامه ســازمان عمــران اراضــی شــهری اســتان تهــران 

مــاده واحــده مصــوب 20 بهمــن 1358 شــورای انقــاب شــامل همــه ســازمان‌های عمــران اراضــی شــهری در 

1. شمس، پیشین، صص 77-76.
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کــه مصــوب  گردیــد. بنــد )ب( مــاده یادشــده  گــذار  دیگــر اســتان‌های کشــور نیــز می‌شــد، بــه ایــن ســازمان وا

گــذاری  جلســه 12 دی 1358 شــورای انقــاب اســامی ایــران اســت، چنیــن می‌گویــد: »امــور مربــوط بــه وا

عرصــه اعیانیــه‌ای خالصــه موضــوع مــاده )7( قانــون انحــال بنــگاه خالصجــات بــه شــهرداری‌ها محــول 

ــی  ــای احداث ــه اعیانی‌ه ــوط، عرص ــررات مرب ــایر مق ــت س ــا رعای ــل ب ــهرداری مح ــورد، ش ــر م ــا در ه ــردد ت می‌گ

قبــل از تصویــب قانــون لغــو مالکیــت اراضــی مــوات شــهری را در محدوده‌هــای مشخص‌شــده در قانــون 

گــذار نمایــد و عوایــد حاصــل  انحــال بنــگاه خالصجــات، بــا دریافــت قیمــت منطقــه‌ای بــه صاحــب اعیانــی وا

ــود«. ــهر ش ــی ش ــای عموم ــرف نیازمندی‌ه ص

مــاده )7( قانــون انحــال بنــگاه خالصجــات مصــوب 1346/4/20 ناظــر بــر اراضــی خالصــه مســتقر در محدوده 

کــه متــن آن چنیــن اســت: »اراضــی غیــر مزروعــی و عرصــه اعیــان احداثــی از طــرف اشــخاص در  شهرهاســت 

اراضــی خالصــه و باغــات و مســتغلات خالصــه و منابــع آب واقــع در محــدوده شــهرها و یــا متصــل بــه شــهرها تــا 

شــعاع معینــی کــه بــرای هــر شــهر از طــرف کمیســیون متشــکل از نماینــدگان وزارت کشــور و آبادانــی و مســکن 

کلیــه حقــوق و دعــاوی مربــوط بــه ســازمان  کشــور تعییــن خواهــد شــد، بــا  و ســازمان اصلاحــات اراضــی 

گــذار می‌شــود تــا بــه ترتیــب ذیــل عمــل شــود...«. مســکن وا

بــا تصویــب اســاس‌نامه جدیــد قانــون زمیــن شــهری در تاریــخ 67/4/22، اراضــی خالصه در حیطــه اختیارات 

گرفــت. مــاده )5( ایــن اســاس‌نامه در مقــام بیــان وظایــف و اختیــارات ســازمان زمیــن  ســازمان یادشــده قــرار 

شــهری چنیــن بیــان مــی‌دارد: »اجــرای قوانیــن و مقــررات ابلاغــی مســکن و شهرســازی توســط وزیــر مســکن و 

شهرســازی: الــف( قانــون زمیــن شــهری؛ ب( قانــون اراضــی خالصــه«. پــس از ایــن، بــا توجــه بــه مصوبــه شــماره 

کــه تغییراتــی در وظایــف ســازمان زمیــن شــهری بــه وجــود آورد  3510/ د.ش ـ 72/6/15 شــورای عالــی اداری 

و نــام آن را بــه ســازمان ملــی زمیــن و مســکن تغییــر داد، اراضــی خالصــه بــر حســب بنــد )ب( مــاده )5( آن در 

حیطــه وظایــف و اختیــارات ســازمان اخیــر قــرار گرفــت. 
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کم بر ثبت اراضی خالصه و  گفتار چهارم. نظام مالکیت اراضی و  مقررات حا
اراضی مستحدثه ساحلی به عنوان اراضی بدون سند رسمی

امــروزه بــه دلیــل افزایــش بیــش از حــد بهــای امــوال غیــر منقــول و بــه منظــور حمایــت از امــوال و دارایی‌هــای 

کــم بــر ثبــت  اشــخاص حقیقــی و حقوقــی و بــا هــدف حراســت از حریــم مالکیــت آن‌هــا، شــناخت مقــررات حا

اراضــی خالصــه و اراضــی مســتحدثه ســاحلی بــه عنــوان اراضــی فاقــد ســند رســمی ضــروری اســت، امــا قبــل از 

آن لازم اســت نظــام مالکیــت اراضــی بررســی شــود. 

بند اول. نظام مالکیت و بهره‎برداری اراضی قبل از انقلاب

در ایــران، بیش‌تریــن نظــام بهره‌بــرداری قبــل از اجــرای اصلاحــات ارضــی دهــه ۱۳۴۰، نظــام بهره‌بــرداری 

کــه از بیــش از ۸۰ درصــد اراضــی زراعــی در قالــب ایــن نظــام بهره‌بــرداری می‌شــد. مفهــوم  ســهم‌بری بــود 

نظــام بهره‌بــرداری ســهم‌بری بــا مفاهیــم شــیوه تولیــد تعاونــی ســنتی موســوم بــه »بنــه«، شــیوه تولیــد اربــاب 

و رعیتــی، شــیوه تولیــد مالــک و زراعــی، شــیوه تولیــد نظــام بــزرگ مالکــی ایــران، شــیوه تولیــد اســتبداد شــرقی 

گی‌هــا بــود: و شــیوه تولیــد آســیایی متــرادف اســت. ایــن نظــام بهره‌بــرداری دارای ایــن ویژ

کویر معمول بود؛ .1  بیش‌تر در مناطق کم‌آب و حاشیه 

بیش‌تر در مناطق دارای نظام مالک و رعیتی مشاهده شده است. .2 

در دوره پهلـــوی دوم، تصمیـــم بـــر تـــرک کشـــاورزی دولـــت بـــود. از ایـــن رو، عمـــده سیاســـت اقتصـــادی ماننـــد 

ــا  کـــه بـ گونـــه‌ای  ــر زیـــاد گذاشـــت، بـــه  ــا در میـــزان مالکیـــت ایـــن اراضـــی تأثیـ گذاری‌هـ اصلاحـــات ارضـــی و وا

گـــذار می‌کـــرد و  کامـــل مقـــررات مربـــوط بـــه اراضـــی خالصـــه، دولـــت بایـــد تـــا دهـــه پنجـــاه، آن‌هـــا را وا اجـــرای 

ـــود  ـــابق نب ـــوب س ـــی مرغ ـــزء اراض ـــی ج ـــن اراض ـــه ای ـــود. البت ـــز ب ـــیار ناچی ـــد، بس ـــی می‌مان ـــم باق ـــی ه ـــر مالکیت گ ا

گـــذاری  گـــذار نشـــده بودنـــد. در ایـــن دوره بـــه موجـــب قانـــون وا و باقی‌مانـــده آن‌هـــا بـــرای منفعـــت جامعـــه وا

خالصجـــات مصـــوب 1334 بایـــد همـــه خالصجـــات بـــه فـــروش می‌رســـیدند. ایـــن قانـــون بعـــد از اجـــرای 
مقـــررات اصلاحـــات ارضـــی اجرایـــی شـــد.1

گــر چــه به علــت ســهم‌بری زارعان  کارکــرد ایــن شــیوه تولیــد در جهــت تأمیــن بهتــر و بیش‌تــر منافــع مالــک بــود، ا

1. افتخار جهرمی، گودرز و علی محمودیان، »اصلاحات ارضی در خالصجات«، تحقیقات حقوقی، پذیرفته‌شده آنلاین، 1397، ص 120.
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در درآمــد آنــان نیــز مؤثــر بــود. در ایــن شــیوه، نظــارت مالــک یــا نماینــده‌اش آســان‌تر اعمــال می‌شــد و زارعــان 

را بهتــر کنتــرل می‌کردنــد. امــکان ایجــاد رقابــت بیــن واحدهــای تولیــد گروهــی فراهــم بــود و مســئولیت مشــترک 

اعضــای بنــه و مدیریــت ســربنه )متأثــر از هدایــت کلــی مالــک(، زارعــان را بــه کار بیش‌تــر و مــداوم وا‌می‌داشــت و 

کــه جنبــه خودمصرفــی داشــتند، جلوگیــری  در مصــرف آب صرفه‌جویــی می‌شــد. از کشــت محصــولات متنــوع 

ع و زمیــن را کــم می‌کــرد. از ایــن رو، مالــک همواره  می‌گردیــد. بــه خاطــر تعویــض هــر ســاله زمین‌هــا، وابســتگی زار

کــه ایــن نــوع واحــد بهره‌بــرداری معمــول بــود، مالــک در تقویــت و تحکیــم  مدافــع ایــن شــیوه بــود و در نقاطــی 

آن می‌کوشــید و چــه بســا بــا تأمیــن آب زراعــی و زیــر کشــت بــردن اراضــی زراعــی جدیــد، ایــن شــیوه را برمی‌گزیــد.

بند دوم. نظام مالکیت و بهره‌برداری اراضی پس از انقلاب

کـم بـر مکتـب اقتصـاد اسالمی و مبانـی فقهـی و هم‌چنیـن تحـولات اجتماعی پـس از  مطابـق بـا اندیشـه‌های حا

انقلاب، سه جریان عمده بعد از انقلاب اسلامی در خصوص مالکیت اراضی در ایران حادث شد که عبارتند از:

یــک ـ تعدیــل و تحدیــد مالکیــت خصوصــی: ایــن جریــان بــا تصویــب قوانیــن مختلــف از جملــه قانــون لغــو 

کیفیــت عمــران آن مصــوب 1358، قانــون مرجــع تشــخیص اراضــی مــوات  مالکیــت اراضــی مــوات شــهری و 

و ابطــال اســناد آن مصــوب 1365، مــاده واحــده مصوبــه مجمــع تشــخیص مصلحــت نظــام اســامی در 

خصــوص حــل مشــکل اراضــی بایــر مصــوب 1367 و اصــل 49 قانــون اساســی بــروز یافــت.

گذاری زمین برای توسعه بخش کشاورزی. دو ـ احیای اراضی موات و بایر و وا

کشــاورزی در حــوزه مالکیــت: در ایــن خصــوص،  کارگــران  ســه ـ اختلافــات میــان بــزرگ مالــکان و زارعــان و 

گــذاری و احیــای اراضــی در حکومــت  شــورای انقــاب در 1358/6/25 بــه موجــب مــاده 2 قانــون نحــوه وا

کــرد. چنــد ســال بعــد  گــذاری اراضــی از طریــق اصلاحــات ارضــی را تأییــد  جمهــوری اســامی ایــران، اعتبــار وا

در ســال 1363، شــورای نگهبــان در نامــه شــماره 1371، اســتمرار قانــون اصلاحــات ارضــی را مغایــر بــا موازیــن 

کــرد. در نهایــت، مصوبــه مجمــع تشــخیص مصلحــت نظــام در خصــوص تعییــن تکلیــف امــور  شــرعی اعــام 

باقی‌مانــده اصلاحــات ارضــی در ســال 1370 بــه ایــن اختلافــات پایــان داد و اجــرای مقــررات اصلاحــات اراضــی 
در ایــران را پــس از انقــاب بــه رســمیت شــناخت.1

1. امانی، مسعود و هادی دهنوی، »تبارشناسی حقوقی و تقنینی مالکیت زمین در ایران«، فصل‌نامه قضاوت، شماره 92، 1396، ص 94.
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نظام حقوقی حاکم بر مالکیت اراضی 
خالصه و اراضی مستحدثه ساحلی در ایران

کم بر اراضی خالصه و مستحدثات ساحلی گفتار پنجم. تحلیل و نقد قوانین حا

بند اول. تحدید مجدد اراضی خالصه و مستحدثه ساحلی

گــذاری و احیــای اراضــی در حکومــت جمهــوری اســامی ایــران مصــوب  بنــد )ط( مــاده ۱ قانــون نحــوه وا

1358/۶/25، اراضــی ســاحلی را زمین‌هایــی تعریــف می‌کنــد »کــه در مجــاورت حریــم دریــا و دریاچــه و یــا 

اراضــی مســتحدثه قــرار دارد و بــر حســب مــورد در حکــم یکــی از انــواع اراضــی مــوات و دایــر و بایــر اســت«.

کــه در آن‌هــا  بــر اســاس مــاده ۱۹ همــان قانــون، اراضــی ســاحلی در حکــم مــوات را زمین‌هایــی دانســته اســت 

هیــچ احیــا و اقــدام عمرانــی انجــام نشــده و بــه صــورت طبیعــی باقــی مانــده اســت. قانون‌گــذار ایــن قبیــل 

اراضــی را از آن دولــت می‌دانــد و ادارات ثبــت مکلــف شــده‌اند تــا حریــم و اراضــی مســتحدثه و آبــاد را بــا 
کنــد.1 رعایــت قانــون اراضــی مســتحدث و ســاحلی از اراضــی دایــر و بایــر و منابــع ملــی تفکیــک 

بند دوم. تعیین حد بستر اراضی مستحدثه ساحلی

«، تعریــف جدیــدی بــرای اراضــی مســتحدثه ســاحلی ارائــه داد. بــا ســرعت‌گیری پیشــروی دریــا  »حــد بســتر

کــه در ســواحل دریــای خــزر ایجــاد شــد،  ــه میــان آمــد و تخریب‌هایــی  کــه ب از اوایــل دهــه ۱۳۶۰ و خطراتــی 

کوشــش شــد حــدّ بالقــوه پیشــروی دریــای خــزر در آینــده نیــز بــرآورد و پیش‌بینــی شــود. از جملــه مهم‌تریــن 

ایــن کوشــش‌ها، آیین‌نامــه اجرایــی قانــون اراضــی مســتحدث و ســاحلی ســال ۱۳۵۴ بــود کــه پــس از ۳۳ ســال 

کــه عنــوان دقیــق آن »آیین‌نامــه  بعــد در ســال ۱۳۸۷ بــه تصویــب هیئــت وزیــران رســید. در ایــن آیین‌نامــه 

اجرایــی تبصــره )۲( مــاده )۲( قانــون اراضــی مســتحدث و ســاحلی ـ مصــوب ۱۳۵۴« اســت، اراضــی مســتحدث 

کثــر پیشــروی دریــای خــزر تلقــی شــد. در بنــد  « بــه عنــوان حدا بــا عنــوان جدیــدی تحــت نــام »حــد بســتر

»د« مــاده‌ ۱ ایــن آیین‌نامــه در تعییــن »حــدود اراضــی مســتحدث« آمــده اســت: »زمین‌هایــی پایین‌تــر از 

کرانه‌هــای دریــا و دریاچه‌هــا  کــه در نتیجــه پاییــن رفتــن ســطح آب یــا هــر نــوع جریــان آب در   » »حــد بســتر

ــتثنای  ــه اس ــا )ب ــدن تالاب‌ه ــک ش ــا خش ــن آب ی ــن رفت ــه پایی ــا در نتیج ــه( و ی ــه ارومی ــتثنای دریاچ ــه اس )ب

مــرداب و برکــه طبیعــی( ظاهــر و ایجــاد شــده یــا خواهــد شــد«. بنابرایــن، تعریــف جدیــدی از »حــدود اراضــی 

کــه بــا قانــون ســال ۱۳۴۶ و ۱۳۵۴ تفــاوت اساســی داشــت. در  مســتحدث« در ایــن آیین‌نامــه بیــان شــد 

، حقوق ثبت )جلد 1(، چاپ اول، تهران: گنج دانش، 1393، ص 34. 1. جعفری لنگرودی، محمدجعفر
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« چنیــن تعریــف شــد: »آخریــن نقطــه پیشــرفتگی آب تالاب‌هــا  بنــد »هـــ« همیــن آیین‌نامــه نیــز »حــد بســتر

کــه در یــک دوره زمانــی معیــن )بــر اســاس داده‌هــای ثبت‌شــده  و دریاچه‌هــای موضــوع ایــن آیین‌نامــه 

موجــود( ظــرف ســه ســال از تاریــخ ابــاغ ایــن آیین‌نامــه توســط وزارت نیــرو تعییــن می‌گــردد«.

کــه در آن از اراضــی مســتحدثه بــه عمــل آمــد،  پــس از تاریــخ تصویــب ایــن آیین‌نامــه و تعریــف جدیــدی 

ــه  گرفت ــرار  « ق ــر »حــد بســتر ــه در زی ک گفتــه شــد  ــای خــزر  ــاره دری کن ــه همــه زمین‌هــای  اراضــی مســتحدثه ب

کــه بــر اســاس داده‌هــا و  باشــند. تعریــف ارائه‌شــده در آیین‌نامــه چنــدان رســا نیســت، ولــی منظــور ایــن اســت 

اطلاعــات موجــود، آب دریــای خــزر تــا کجــا می‌توانــد بــه طــور بالقــوه پیشــروی داشــته باشــد و ایــن تــراز بالقــوه 

نیــز توســط وزارت نیــرو تعییــن خواهــد شــد.

ــا شــماره  ــه تصویــب هیئــت دولــت رســید و ب ــون برنامــه چهــارم توســعه ب آیین‌نامــه اجرایــی مــاده )٦٣( قان

ــه هـــمه دســتگاه هــای مربــوط ابــاغ شــد. در مــاده ١ آیین‌نامــه مناطــق  ٥١٧٢٢/ت ٣٦٤١٠ هـــ ـ ٦/٤/١٣٨٦ بـ

گلســتان و پهنه‌هــای ســاحلی  گیــان، مازنــدران‌ و  ســاحلی، پهنه‌هــای ســاحلی دریــای خــزر در اســتان‌های 

، هـــرمزگان و سیســتان و بلوچســتان و  خلیــج فــارس و دریــای عمــان در اســتان‌های خوزســتان، بـــوشهر

پهنه‌هــای ســاحلی دیگــر دریاچه‌هــای کشــور اعــام‌ شــد. در مــاده ٢ طــرح جامــع‌ ســامان‌دهی‌ ســواحل 

بــه صــورت آرمانــی تعریــف و بازبینــی، اصـــاح و تـــکمیل قوانیــن و مقــررات و اســتقرار مدیریــت یک‌پارچــه بـــر 

کــه بایــد‌ ظــرف‌  گــذارده شــد  ــر عهــده وزارت مســکن‌ و شهرســازی‌  اســاس اقدامــات مشــروح در آیین‌نامــه ب

کارگــروه موضــوع مــاده ٣ برســد. در بنــد )ب( از مــاده ٢ وزارت جـــهاد  یــک ســال تهیــه شــود و بــه تأییــد 

کـــشاورزی موظــف شــد ظـــرف چهــار مــاه، معیارهــای تعییــن حریــم دریــا را )با اولویــت دریای‌ خزر‌( بــا همکاری 

، دادگســتری، مســکن و شهرســازی و راه و ترابــری و ســازمان‌های حفاظــت محیــط  وزارت‌هــای نیــرو، کشــور
کارگــروه موضــوع مـــاده )٣( ایــن آیین‌نامــه ارائــه کنــد.1 زیســت و مدیریــت و برنامه‌ریــزی کشــور مشــخص و بــه 

قانون‌گــذار در قانــون اراضــی مســتحدث ســاحلی مصــوب 1354 و قوانیــن متعــدد دیگــر و از جملــه در قانــون 

ــرده اســت. مســتثنیات و مــواد  ک کیــد  ــوار ســاحلی تأ ــم و آزادســازی ن ــر تعییــن حری برنامــه چهــارم توســعه ب

قانــون اراضــی مســتحدث ســاحلی صریــح و روشــن اســت. آن‌چــه موجــب بــروز مشــکلات شــده، ضعــف 

، روح‌الله و عباس‌علــی حیاتــی، »بررســی حقوقــی تملــک اراضــی خالصــه در حقــوق ایــران«، اولیــن همایــش ملــی وکالــت،  1. انوری‌پــور
اخــاق، فقــه و حقــوق، میبــد، 1393، ص6.
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کــردن و تغییــر  مدیریتــی اســت و نقایــص عملکــردی دســتگاه‌ها نمی‌توانــد مستمســک و دلیــل خنثــی 

گیــرد. در ایــن میــان، اجبــار دولــت و دســتگاه‌های مربــوط بــه تنظیــم آیین‌نامه‌هــا و عمــل بــه  قانــون قــرار 

ــا در اعمــال قانــون اســت.  کــه نیازمنــد مدیریــت توان ــه اهمیــت دارد  تکالیــف محول

ــای خــزر در ســال‌های گذشــته و در  ــه پیشــروی‌ها و عقب‌نشــینی‌های آب دری ــا توجــه ب ــه نظــر می‌رســد ب ب

گمــارد.  نتیجــه تغییــر حریــم و علامت‌گذاری‌هــای انجام‌شــده بایــد نســبت بــه تعییــن حریــم جدیــد همــت 

گــر تعییــن حریــم جدیــد و آزادســازی آن را در نظــر بگیریــم و بــا توجــه بــه این‌کــه در قانــون مربــوط بــه اراضــی  ا

مســتحدث ســاحلی، متولــی حفاظــت و رســیدگی و اجــرای قانــون، ســازمان جنگل‌هــا و مراتــع اســت، ایــن 

گرفتــن ابعــاد اجتماعــی و سیاســی آن،  ــا در نظــر  ســازمان بایــد بــه اســتناد مــاده 8 و مــاده 12 آن قانــون و ب

گــردد. هم‌چنیــن طبــق مــاده 7 قانــون یادشــده،  مکلــف بــه تنظیــم آیین‌نامــه دقیــق و اقدام‌هــای لازم 

حریــم منابــع منــدرج در مــاده 2، عــرض اراضــی ســاحلی و عــرض حریــم دریــا قابــل تملــک و تصــرف خصوصــی 

گــر متصرفیــن ایــن قبیــل اراضــی، اســناد مالکیــت گرفتــه باشــند. پــس وزارت جهــاد کشــاورزی  نیســت، حتــی ا
بایــد بهــای معــوض را بپــردازد.1

کــرد تــا حــدود  ایــن قانــون بــا تعریــف حریــم دریــا و عــرض اراضــی مســتحدث، وزارت کشــاورزی وقــت را مکلــف 

کنــد. ایــن قانــون، همــه اراضــی  حریــم و اراضــی مســتحدث را شناســایی، نقشــه‌برداری و علامت‌گــذاری 

مســتحدث را متعلــق بــه دولــت و ثبــت اراضــی در ادارات ثبــت بــه نــام اشــخاص را فقــط بــا اجــازه وزارت 

کــه تــا ســال 1346 بــه نــام  کــی را  کشــاورزی مجــاز می‌دانــد. عــاوه  بــر آن، ایــن وزارت‌خانــه می‌توانــد املا

ک را نیــز  کنــد و آن دســته از امــا اشــخاص بــه ثبــت رســیده اســت، خریــداری یــا بــا اراضــی دیگــری معاوضــه 

کاملــی را بــه وزارت کشــاورزی و  کنــد. ایــن قانــون، اختیــارات  کــه بــدون مجــوز ســاخته شــده‌اند، قلــع بنــا 

منابــع طبیعــی وقــت و وزارت جهــاد کشــاورزی فعلــی داده، امــا تنظیــم آیین‌نامــه اجرایــی آن در هالــه‌ای از 

ابهــام مانــده اســت. 

، ۲۲ ســال بعــد از انقــاب اســامی، در فصــل دوازدهــم قانــون برنامــه پنج‌ســاله ســوم توســعه‌  نخســتین بــار

اقتصــادی و اجتماعــی و فرهنگــی جمهــوری اســامی، مصــوب 1379/۱/17 و در بخــش »سیاســت‌های 

زیســت‌محیطی« بــه حریــم دریــای خــزر اشــاره شــد. طبــق بنــد »د« مــاده ۱۰۴ ایــن قانــون: »بــه منظــور 

گــزارش  کارشناســی دربــاره طــرح الحــاق یــک تبصــره بــه قانــون اراضــی مســتحدث ســاحلی«،  1. فارســیان، محمدرضــا، »اظهــار نظــر 
پژوهشــی مرکــز پژوهش‌هــای مجلــس شــورای اســامی، دفتــر مطالعــات زیربنایــی، شــماره مسلســل: 7411، 1384، ص 10.
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، دولــت موظــف اســت نســبت بــه آزادســازی حریــم  جلوگیــری از آلودگــی و ســامان‌دهی ســاحل دریــای خــزر

ــای خــزر  کــه چهــار ســال از توقــف پیشــروی دری ــه تصویــب رســید  ــون زمانــی ب ــا اقــدام نمایــد«. ایــن قان دری

می‌گذشــت و ایــن دریــا بــه آرامــی در حــال عقب‌نشــینی بــود. در ایــن قانــون بــه حریــم ۶۰ متــر اشــاره‌ای نشــده 

گویــا پیش‌فــرض  کنــد.  کــه دولــت موظــف اســت بــه آزادســازی حریــم دریــای خــزر اقــدام  گفتــه شــده  و تنهــا 

ــه لحــاظ قانونــی تعییــن شــده و امــر  کــه در قوانیــن ســال ۱۳۴۶ و ۱۳۵۴، عــرض حریــم ب ــود  ایــن قانــون آن ب

مکلــف در قانــون مشــخص اســت. بــا ایــن حــال، بــه اتــکای ایــن بنــد از قانــون برنامــه‌ ســوم، اقــدام مهمــی در 

گزارشــی نــداد. مــورد حریــم دریــای خــزر بــه ویــژه آزادســازی آن انجــام نشــد و دولــت نیــز 

کنونــی( بــرای تحقــق همیــن اشــاره قانــون  ســازمان بنــادر و کشــتی‌رانی وقــت )ســازمان بنــادر و دریانــوردی 

ــتور  ــه ICZM را در دس ــوم ب ــاحلی« موس ــق س ــه مناط ــت یک‌پارچ ــرح »مدیری ــوم، ط ــاله س ــه پنج‌س در برنام

کار قــرار داد، امــا ایــن طــرح نیــز تنهــا از ســال ۱۳۸۳ بــه طــور عملــی در دســتور کار قــرار گرفــت. هم‌چنیــن بــرای 

نخســتین بــار در قانــون برنامــه چهــارم از »مدیریــت یک‌پارچــه‌ ســواحل« در قوانیــن و مصوبه‌هــای قانونــی 

در ایــران ســخن بــه میــان آمــد.

کلیــه وزارت خانه‌هــا و مؤسســات دولتــی را بــه شــکلی  بــر اســاس تبصــره موجــود: »دولــت موظــف اســت 

ســامان‌دهی نمایــد کــه تــا پایــان برنامــه چهــارم  ]۱۳۸۸[، عقب‌نشــینی شــصت )۶۰( متــر حریم دریــا صددرصد 

، ســازمان  )۱۰۰( انجــام پذیــرد. آیین‌نامــه اجرایــی ایــن مــاده توســط ســازمان مدیریــت و برنامــه ریــزی کشــور

، جهــاد کشــاورزی، راه و ترابــری، نیــرو  حفاظــت محیــط زیســت، وزارت‌خانه‌هــای مســکن و شهرســازی، کشــور

و عندالــزوم ســایر دســتگاه‌های ذی‌ربــط تهیــه و بــه تصویــب هیئــت وزیــران خواهــد رســید«. 

در قانــون اراضــی مســتحدث و ســاحلی، مبنــای حریــم دریــای خــزر بــا رقــوم ســطح ایــن دریــای در ســال 

کــه ســال اجــرای قانــون اصلاحــات ارضــی نیــز بــود و در آن، حریــم دریاهــا و دریاچه‌هــا در  ۱۳۴۲ تعییــن شــد 

کیــد بــر قانــون اراضــی ســاحلی ۱۳۴۶ چنیــن  بنــد »د« مــاده‌ ۱ ایــن قانــون مصــوب )ســال ۱۳۵۴( بــا تأییــد و تأ

کــه یــک طــرف آن متصــل بــه آب  تعریــف شــده بــود: »حریــم، قســمتی از اراضــی ســاحلی یــا مســتحدث اســت 

دریــا یــا دریاچــه یــا خلیــج یــا تــالاب باشــد«. در بنــد »د« مــاده‌ ۲ همیــن قانــون نیــز در خصــوص عــرض حریــم 

، ۶۰ متــر از آخریــن نقطــه پیشــرفتگی آب در ســال ۱۳۴۲  دریــای خــزر آمــده بــود: »عــرض حریــم دریــای خــزر

و عــرض حریــم دریاچــه رضاییــه، شــصت متــر از آخریــن نقطــه پیشــرفتگی آب در ســال ۱۳۵۳ و عــرض حریــم 

خلیــج فــارس و دریــای عمــان، شــصت متــر از آخریــن نقطــه مــد می‌باشــد«.
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نتیجه‌گیری

ک خالصــه، منبــع مهــم اقتصــادی و مالــی کشــور اســت و در آمــد حاصــل از آن صــرف تأمیــن هزینه‌هــای  امــا

ک  کــه نظــارت و اداره و تعییــن تکلیــف امــا مملکــت می‌گردیــد. بــا ایــن حــال، ضــرورت ایجــاب می‌کــرد 

کافــی انجــام پذیــرد. بررســی ســوابق امــر نشــان می‌دهــد  یادشــده در نهایــت دقــت و احســاس مســئولیت 

ک مــورد بحــث و مســئول پی‌گیــری و وصــول  کــه مســئول مســتقیم ثبــت و ضبــط امــوال و امــا دســتگاه‌هایی 

کــه در هــر اســتان،  ک بودنــد،‌ چنــدان توجــه و حساســیتی بــه ایــن امــر نداشــتند، بــه طــوری  درآمــد ایــن امــا

ک خالصجــات بــود. مســلماً چنیــن واحــدی نمی‌توانســت در  کوچکــی، مســئول اداره امــا واحــد بســیار 

کیفــری آنــان از  ک و اراضــی یادشــده و تعقیــب  مــورد حفــظ حقــوق دولــت و قطــع ایــادی متجاوزیــن بــه امــا

طریــق مراجــع قضایــی و وصــول درآمدهــا اقــدام مؤثــری انجــام بدهــد. البتــه در زمــان ســلطنت رضــا شــاه بــا 

ک خالصجــات  کنتــرل و اداره امــا تصویــب قوانینــی و تصویــب تشــکیلات خالصجــات تــا حــدودی نظــارت و 

ک خالصجــات داده شــد. کــرد و تــا حــدّی نظــم و نســقی بــه امــا وضــع بهتــری پیــدا 

ــایری  ــق عش ــوص در مناط ــه خص ــی ب ــه دولت ک خالص ــا ــه ام ــاوز ب ــه تج ک ــت  ــن اس ــی از ای ک ــر حا ــوابق ام س

کــه دولــت نظــارت و نفــوذ کم‌تــری داشــت، توســط اشــخاص از طریــق تقاضــای ثبــت آن‌هــا بــه نــام  ایلاتــی 

خــود هم‌چنــان ادامــه داشــت و بــه دلیــل اعتــراض نکــردن در موعــد مقــرر قانونــی از طــرف مســئولان مربــوط، 

ک بــه نــام اشــخاص ثبــت می‌گردیــد. بــه ایــن ترتیــب، هــزاران ملــک خالصــه در اجــرای ثبــت عمومــی  ایــن امــا

گردیــد. ک از طــرف اشــخاص در خواســت ثبــت  و اجبــاری امــا

ک بــه نــام اشــخاص  کــه ملــک در دفتــر امــا طبــق مــاده ۲۲ قانــون ثبــت: »دولــت، کســی را مالــک می‌شناســد 

ک رســیده، آن  ــر امــا ــه او رســیده و آن هــم ثبــت دفت ــده و از طریــق ارث ب ــه او منتقــل گردی ــده و ب ثبــت گردی

ک خالصــه از طریــق  شــخص مالــک می‌باشــد«. بــه دلیــل مســامحه و تبانــی متصدیــان امــر، بســیاری از امــا

ک  بــه ثبــت رســاندن اشــخاص از مالکیــت دولــت خــارج شــد و بــه مالکیــت اشــخاص در آمــد. متصدیــان امــا

ک خالصــه تقاضــای ثبــت کننــد و بــه نــام دولــت، ســند مالکیــت  خالصــه مکلــف بودنــد خودشــان بــرای امــا

بگیرنــد کــه نــه تنهــا بــه ایــن وظیفــه قانونــی عمــل نکردند، بلکــه به تقاضــای این اشــخاص نیز اعتــراض نکردند.  

اصــولاً اراضــی‌ عمومــی‌ اعــم‌ از خالصــه و مســتحدثه و ســاحلی بــه حـــکم مـــقررات مـــصوب بعــدی قابــل 

درخواســت ثبــت اســت‌ و مــاده‌ 41 آیین‌نامــه قانــون ثبــت مطــرود اســـت. مـــطابق قواعــد مربــوط بــه خریــد 
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و تملــک اراضــی، پــس‌ از‌ وجــود شــرایط ابتدایــی و مقدماتــی، سلســله ترتیبــات قانونــی بــرای تـــملک اراضـــی 

ــالصه مســتحدثه و ســاحلی‌  کــه‌ مراحــل‌ مختلــف‌ تملــک اراضــی را تشــکیل می‌دهــد. اراضـــی خـ وجـــود دارد 

شــامل‌ زمین‌هایــی اســت کــه بــه دولــت تعلــق دارنــد و خریــد و فــروش آن‌هــا فـــقط بـــا‌ اجـــازه دولــت‌ امکان‌پذیر 

کــه‌ ایــن زمین‌هــا در مـــنابع  اســت. در حقــوق ایــران، اراضــی خالصــه از قدیم‌الایــام رواج داشــت، بــه طــوری‌ 

گردیــد. ک،‌ دیــوان خالصــات تشــکیل  ــالصات خوانــده می‌شــد و بــرای اداره‌ ایــن‌ امــا ایــن دوره، خـ

کــه در نظــام حقوقــی ایــران در مســیر ثبــت اراضــی خالصــه و مســتحدثه  بــه دلیــل برخــی نقایــص و مشــکلاتی 

ک بــدون ثبــت باقــی مانــده یــا عملیــات ثبــت آن‌هــا نیمــه‌کاره رهــا شــده  ســاحلی وجــود دارد، بســیاری از امــا

اســت. در مبحــث مالکیــت اراضــی و سلســله قوانیــن مرتبــط بــا آن‌کــه در قوانیــن موضوعــه کشــور از دیربــاز 

گســترده‌ای را بــه خــود اختصــاص داده اســت، موضــوع اراضــی خالصــه از آن دســته از  کنــون مباحــث  تا

کــم بــر ایــن اراضــی، در قوانیــن ماســبق بــه خصــوص در قوانیــن  کــه بــا توجــه بــه شــرایط حا مقولاتــی اســت 

مصــوب دهه‌هــای 30 تــا 40 از جملــه قانــون فــروش خالصجــات مصــوب ســال ۱۳۳۴ از جایــگاه ویــژه‌ای 

برخــوردار بــود.  نحــوه ارزش‌گــذاری اراضــی خالصــه و مســتحدثه ســاحلی از منظــر حقوقــی بــه صورتــی اســت 

کــه هــر ارگان یــا ســازمانی طبــق ایــن قوانیــن می‌تواننــد بــه تملــک اراضــی بپردازنــد. در غیر این صــورت، مالک 

می‌توانــد مابه‌التفــاوت مبلــغ تعیین‌شــده از طــرف قانــون و مبلــغ فروخته‌شــده را از آن ســازمان توســط 

، محدودیت‌هــای قانونــی در فــروش اراضــی خالصــه‌ مــورد نیــاز دولــت  مقنــن بگیــرد. هم‌چنیــن قانون‌گــذار

و دســتگاه‌های دولتــی را در نظــر داشــته اســت. بایــر بــودن اراضــی خالصــه از منظــر قانون‌گــذار می‌توانــد 

گــذاری ایــن زمین‌هــا باشــد. بایــر بــودن و غیــر قابــل اســتفاده بــودن، یکــی از محدودیت‌هــای  از شــرایط وا

فــروش ایــن زمین‌هاســت. 

کــه ســاحل  قانون‌گــذار در خصــوص اراضــی ســاحلی بــا یــک تبصــره پیشــنهادی، همــه شــهرهای ســاحلی را 

از  تــا  اســت  کــرده  را مســتثنا  قانونــی شــهرها  واقــع در محــدوده  اراضــی  نیــز  و  آن‌هــا ســامان‌دهی شــده 

ســردرگمی مــردم در مراجعــه بــه شــهرداری‌ها )بــرای دریافــت پروانــه ســاختمانی( بکاهــد و از اعمــال ســلیقه 

کشــاورزی،  کنــد. اعمــال نشــدن تکلیــف قانــون وزارت جهــاد  مجریــان قانــون در شــهرداری‌ها جلوگیــری 

ســازمان جنگل‌هــا و منابــع طبیعــی در تعییــن حریــم و علامت‌گذاری‌هــای مربــوط از دیگــر مــواردی اســت 

کــرده اســت. ــه آن اشــاره  ــروز مشــکلات در مناطــق ســاحلی ب ــه عنــوان منشــأ ب کــه قانون‌گــذار ب
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Abstract

Land ownership and its limitations are important issues and the subject of debate, as a result 
of disputes, transitional claims are raised in judicial and quasi-judicial authorities. This has made 
the examination of land ownership and its limitations a necessity. In this article, an attempt has 
been made to investigate the question of what is the approach of jurisprudence and law towards 
land ownership and the restrictions resulting from it? The present article is descriptive and ana-
lytical and has investigated the mentioned question by using the library method. The findings in-
dicate that land can be divided into three categories: national lands, agricultural lands, pure lands, 
and coastal developments. From the point of view of jurisprudence, land ownership belongs to 
the legal guardian, and the ownership of land by individuals requires the permission of the legal 
guardian and development of that land. From a legal point of view, the ownership of national lands 
and Khalsa lands and coastal properties belongs to the government. Any change in land ownership 
requires the approval of the government. The nature of Khalsa lands and coastal properties is also 
public and governmental, and Khalsa lands include lands that belong to the government and its 
purchase and sale is possible only with the permission of the government.
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