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بررسي لزوم قانونگذاري جديد در خصوص 
 تملك اموال غيرمنقول توسط اتباع بيگانه

 

 *2ابيانه يحيي مزروعي، 1اكبر طلابكي طرقي

 

 ـ دكتري حقوق عمومي دانشگاه تهران، تهران، ايران1
 ـ كارشناس ارشد حقوق عمومي دانشگاه تهران، تهران، ايران2

 

 22/11/1911پذيرش:   11/6/1911دريافت: 

 چكيده
به موجب رأي هيئت عمومي ديوان عدالت اداري، اعطاي هرگونه امتياز خاص به اتباع 
بيگانه از جمله امكان تملک اموال غيرمنقول در قلمرو جغرافيايي كشور، منوط به حكم صريح 
قانونگذار است، لذا موضوع مذكور ماهيت تقنيني دارد. صلاحيت دولت در وضع مقررات و 

منقول توسط اتباع بيگانه به استناد قانون مصوب  مربوط به تملک اموال غير هاي نامه تصويب
( اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاک 141( ماده )7و تبصره ) 1942قوه مقننه وقت در سال 

 فاقد وجاهت حقوقي است. 1971مصوب سال 
 1942سال  نامه قانوني مصوب  با عنايت به خلاء قانوني موجود پس از عدم اعتبار تصويب

هيئت وزيران و ابطال  1921نامه استملاک اتباع خارجه مصوب سال  هيئت وزيران و آيين
نامه چگونگي تملک اموال غيرمنقول توسط اتباع خارجي غير مقيم در جمهوري اسلامي  آيين

دليل ضرورت ايجاد وحدت و به 1971ايران به وسيله هيئت عمومي ديوان عدالت اداري در سال 
قانوني در زمينه مورد نظر و برخورداري از مقرراتي منسجم و شفاف و تجميع مقررات رويه 

پراكنده و تكميل خلاءها و رفع بعضي ابهامات در خصوص چگونگي تملک اتباع خارجي، لزوم 
 شود. دار احساس مي مراجع صلاحيت ارائه و تدوين قانوني جامع و كامل از سوي

 قانوني، اتباع بيگانه، استملاک، سلطه. نامه تملک، تصويب ها: كليدواژه

                                                                                                                                        
 E-mail: 1828ali@gmail.com نويسندة مسئول مقاله* 
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 مقدمه
ها پس از پيروزي انقلاب اسلامي  اتباع خارجي تا سال تملک اموال از سوي در حوزه

نامه استملاک اتباع خارجه مصوب  شامل آيين انقلاب مجموعه مقررات مصوب پيش از

به عنوان  1944نامه اجرائي آن مصوب  و آيين 1942نامه قانوني مورخ  ، تصويب1921

 اتباع خارجي مورد عمل بودند. تملک اموال از سويمقررات ناظر بر 

اي از ابهام قرار  مقررات ياد شده از برخي جهات از جمله اعتبار قانوني آنها در هاله

( قانون وظايف وزارت 2( ماده )17داشتند تا اين كه وزارت امور خارجه به استناد بند )

نامه چگونگي تملک اموال غيرمنقول توسط اتباع  ، آيين1914امور خارجه مصوب سال 

 13/3/1974خارجي غير مقيم در جمهوري اسلامي ايران را تهيه و ارائه نمود كه در تاريخ 

 تصويب هيئت وزيران رسيد.به

نامه ياد شده از سوي هيئت عمومي ديوان عدالت اداري ابطال گرديد. با لغو  آيين

ت ناشي از خلاء قانوني موجود و اشكال وارد شده به نامه موصوف و مشكلا آيين

 ،1912نامه اجرايي آن، وزارت امور خارجه در سال  و آيين 1942نامه قانوني سال تصويب

تهيه و ارائه نمود كه پس از طي مراحل تصويب در هيئت وزيران به مجلس  اي را لايحه

به كار مجلس هشتم، دولت از شوراي اسلامي )دوره هفتم( ارسال گرديد، ليكن با آغاز 

خودداري نمود و آن را در فهرست مربوط قرار نداد؛ در در دستور كار قرار گرفتن آن 

 نتيجه لايحه از دستور كار مجلس خارج گرديد.

در اين نوشتار، ابتدا موضوع تملک اموال غيرمنقول توسط اتباع بيگانه را از لحاظ 

ذار اساسي و سپس از منظر قانونگذار عادي با اصول قانون اساسي و رويكردهاي قانونگ

كنيم و در ادامه به تحليل حقوقي  نگاهي به سوابق و پيشينه تاريخي موضوع بررسي مي

كه به نظر برخي حقوقدانان  1942نامه قانوني سال  مصوبات هيئت وزيران از جمله تصويب

گيري، با عنايت به  پردازيم و در قسمت نتيجه همچنان واجد اعتبار قانوني است، مي

پراكندگي مقررات مربوط و رويكردهاي مقطعي قانونگذار در وضع و تصويب قوانين 

لزوم تدوين قانوني منسجم، شفاف و جامع در اين خصوص خواهيم  بحث از مرتبط، به

 پرداخت.
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 تملك اموال غيرمنقول توسط اتباع بيگانه از منظر قانون اساسي .1
جان و مال اتباع »نون اساسي مشروطه مقرر شده بود، در اصل ششم متمم قا الف ـ

خارجه مقيمين خاک ايران مأمون و محفوظ است، مگر در مواردي كه قوانين مملكتي 
رسد مقنن اساسي حق تملک اموال  ، به نظر مي«مال»با توجه به اطلاق واژه «. كند استثنا مي

بر پذيرش اين حق بود، مگر در  اصل رسميت شناخته وغيرمنقول توسط اتباع بيگانه را به
 هايي بر حق مذكور وضع و تصويب نمايد. مواردي كه قانونگذار عادي، محدوديت

 در اصل چهل و سوم قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران مقرر شده است: ـ ب
كن كردن فقر و محروميت و برآوردن  براي تأمين استقلال اقتصادي جامعه و ريشه»

جريان رشد با حفظ آزادي او، اقتصاد جمهوري اسلامي بر اساس نيازهاي انسان در 
 شود: ضوابط زير استوار مي

 «.ـ جلوگيري از سلطه اقتصادي بيگانه بر اقتصاد كشور1
هاي  از جمله ابزارهاي لازم براي تسلط بر جريان اقتصاد يک كشور، تملک زمين

، ند، لذا در قوانين اساسيتسلط يابزراعي و مرغوب است كه ممكن است بيگانگان بر آن 
چه عادي همين دليل قانونگذار شود. به هايي از اين جهت وضع و تصويب مي ممنوعيت

هاي زراعي را در قوانين مختلف  قبل از انقلاب اسلامي و چه بعد از آن، تملک زمين
( قانون مربوط به 1، تبصره )1911 اموال غيرمنقول اتباع خارجي مصوب)قانون راجع به 

( قانون تشويق و 2و تبصره ماده ) 1994 هاي خارجي مصوب ب و حمايت سرمايهجل
 ( براي خارجيان ممنوع كرده است.1911 گذاري خارجي مصوب حمايت سرمايه

يكي از عناصر چهارگانه تشكيل دهنده دولت ـ كشور، سرزمين )خاک( است و  ـ ج
اک و سرزمين يک كشور، اصولاً افراد تابع يک كشور به لحاظ علقه و وابستگي به خ

باشند و اين حق براي آنان از اين جهت  داراي رابطه سياسي با حاكميت و دولت خود مي
 رسميت شناخته شده است.به

هاي  پذيرش حق تملک اموال غيرمنقول توسط اتباع خارجي مبتني بر حقوق و آزادي
را موضوع حاكميت هر توان آن را جزء حقوق ذاتي بشر قلمداد كرد؛ زي اساسي نيست و نمي

خصوص  كند كه بر اساس شرايط و اوضاع و احوال خاص در اين دولتي اقتضاء مي
گيري كند، با اين استدلال كه سرزمين و خاک جزء اركان و عناصر اصلي تشكيل  تصميم

توانند قسمتي از سرزمين را تملک كنند كه  دهنده هر دولت ـ كشوري است و افرادي مي
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ن دولت ـ كشور محسوب شوند تا با توجه به علقه و رابطه معنوي و به عنوان تبعه آ
ساز، از قلمرو  عاطفي كه با آن دولت ـ كشور دارند، در مواقع حساس و سرنوشت

سرزميني آن دولت ـ كشور محافظت و پاسداري نمايند، لذا پذيرش اين حق براي 
ها  نبه و موردي بين دولتخارجيان در مواردي محدود و صرفاً بر اساس قراردادهاي دوجا

است. بر اساس  شده( قانون مدني تأكيد 1كه اين امر در ماده )چنانقابل توجيه است، هم
اموال غيرمنقول كه اتباع خارجه در ايران بر طبق »، 1917( قانون مدني مصوب 1ماده)

يگر بر د از سوي«. كنند، از هر جهت تابع قوانين ايران خواهند بود عهود تملک كرده يا مي
آزادي و استقلال و وحدت و تماميت ارضي كشور از »اساس اصل نهم قانون اساسي 

يكديگر تفكيک ناپذيرند و حفظ آنها وظيفه دولت و آحاد ملت است. هيچ فرد يا گروه يا 
مقامي حق ندارد به نام استفاده از آزادي به استقلال سياسي، فرهنگي، اقتصادي، نظامي و 

 .«اي وارد كند ان كمترين خدشهتماميت ارضي اير
، مصوبه اوليه مجلس در خصوص طرح تشويق و حمايت در اين راستا، شوراي نگهبان

ها  گذاري خارجي را كه شامل تملک بي قيد و شرط اراضي كشور به وسيله دولت سرمايه
شود و استقلال و احياناً  و ايادي و اتباع آنان حتي در مجاورت كشورهاي همسايه مي

نمايد، مغاير اصول قانون اساسي تشخيص داد؛ لذا  ميت ارضي كشور را مخدوش ميتما
مجلس در مصوبه اصلاحي بر ضرورت بقاء و تداوم مفاد قانون مربوط به تملک اموال 

و اينكه تملک هر نوع زمين به هر ميزان به نام  1911غيرمنقول اتباع خارجي مصوب 
 باشد، تصريح كرد. ن مجاز نميگذار خارجي در چارچوب اين قانو سرمايه

توان  موضوع تملک اموال غيرمنقول توسط اتباع بيگانه جزء امور حاكميتي است و نمي
حقوقي كه در رابطه بين افراد و اشخاص خصوصي »آن را جزء حقوق خصوصي يعني 

( قانون مدني، اتباع 311قلمداد كرد و به استناد ماده ) (71: 1911)صفايي، « شود مطرح مي
( قانون مديريت 1مند نمود. مؤيد اين امر مفاد ماده ) خارجي را از حقوق مذكور بهره

است كه بر اساس آن امور حاكميتي آن دسته از  1911خدمات كشوري مصوب سال 
اموري است كه تحقق آن موجب اقتدار و حاكميت كشور است و منافع آن بدون 

مندي از اين نوع خدمات موجب  محدوديت شامل همه اقشار جامعه گرديده و بهره
( قانون 1شود كه در همين راستا در بند )و( ماده ) محدوديت براي استفاده ديگران نمي

مذكور، حفظ تماميت ارضي كشور از جمله امور حاكميتي محسوب شده است؛ بنابراين 
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موضوع تملک اموال غيرمنقول توسط اتباع بيگانه در حوزه حقوق عمومي بايد بررسي 
و اين امر چون در قانون اساسي براي خارجيان به رسميت شناخته نشده است؛ لذا  شود

تواند در اين خصوص حق مطلق و بدون قيد و شرطي را براي  قانونگذار عادي نيز نمي
بيني نمايد. اين رويكرد قانونگذار اساسي به اين دليل بوده است كه  اشخاص خارجي پيش

اسلامي در اداره امور مملكت نقش اساسي داشتند و خارجيان قبل از پيروزي انقلاب 
سلطه بيگانگان بر تمامي شئون كشور امري بديهي و آشكار بود؛ لذا نگاه مقنن اساسي به 
بيگانگان بر مدار و محور ممنوعيت، محدوديت، جلوگيري و بازدارندگي بوده است و در 

(، 11توان به اصول ) ه ميساير اصول قانون اساسي نيز اين رويكرد تجلي يافته است ك
 ( اشاره كرد.119( و )141(، )141(، )12)

هرگونه قرارداد كه موجب سلطه بيگانه بر »قانون اساسي، ( 119)بر اساس اصل  ـ د
 «.منابع طبيعي و اقتصادي، فرهنگ، ارتش و ديگر شئون كشور گردد، ممنوع است

صي نيست و اين واژه، مفهوم واژه قرارداد صرفاً مربوط به موضوعات حقوق خصو
شود. مؤيد اين استدلال، نظر  تري دارد و شامل قوانين عادي نيز مي حوزه شمول عام

شوراي نگهبان در مورد لايحه الحاق دولت جمهوري اسلامي ايران به كنوانسيون محو 
 به شرح زير است:كليه اشكال تبعيض عليه زنان 

ول متعدد قانون اساسي از جمله اصول تجويز الحاق دولت به اين كنوانسيون مغاير اص
د. قانون اساسي شناخته ش 119و  111، 72، 21، 21، 11، 4(، 1و  1)بندهاي  9، 2

 (4: 1931زاده و همكاران،  )موسي
شود و  شامل قانون نيز مي« قرارداد»توان چنين برداشت كرد كه واژه  مي بر اين اساس

هاي دولتي ايران و اشخاص حقيقي و  منحصر به قراردادهاي منعقد شده بين سازمان
المللي منعقد شده بين  حقوقي خارجي نيست و شامل معاهدات دوجانبه يا چند جانبه بين

اگر در چنين قراردادها و معاهداتي، تملک اموال غيرمنقول توسط  لذاباشد؛  ها نيز مي دولت
 ت دارد.اتباع بيگانه موجب سلطه بيگانه شود، اين امر با اصل مذكور مغاير

با عنايت به مفهوم مخالف اصل مذكور، تشخيص اين موضوع )سلطه بر شئون كشور( 
 (1)، محل اختلاف است.با شوراي نگهبان است يا خود مجلس

مالكيت شخصي كه از راه مشروع باشد، محترم »، ( قانون اساسي47) موجب اصلبه
( ماده 12راي نگهبان بند )بر همين اساس، شو«. كند را قانون معين مياست و ضوابط آن
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مجلس را مبني بر  12/9/1911( طرح تقويت مرزباني جمهوري اسلامي ايران مصوب 3)
جلوگيري از تملک اتباع و مهاجران خارجي و داخلي در حريم مرزي، كه جزء وظايف و 
اختيارات فرماندهي مرزباني ذكر شده بود، به دليل اطلاق جلوگيري از تملک اتباع و 

 شناخت. (47)ن مذكور، مغاير اصل مهاجرا
 رد نشده بنابراين، مالكيت اموال غيرمنقول توسط اتباع بيگانه از ديدگاه قانون اساسي

كند و ثانياً اين مالكيت بايد با رعايت ساير  است؛ ولي اولاً ضوابط آن را قانون معين مي
تحقق  119 و اصل 41، اصل 49، بند هشتم اصل 3اصول قانون اساسي از جمله اصل 

 يابد.
كه قانونگذار اساسي نه درصدد اعطاي حق  گيرماز جمع مطالب بيان شده، نتيجه مي

تملک اموال غيرمنقول به خارجيان بدون قيد و شرط بوده است و نه درصدد نفي مطلق 
 3رسميت شناختن اين امتياز را با شروط و قيودي از جمله مفاد اصل اين امتياز، بلكه به

)عدم سلطه بيگانه بر شئون كشور(، بند  119و تماميت ارضي كشور(، اصل  )حفظ وحدت
)اعمال  41)جلوگيري از سلطه اقتصادي بيگانه بر اقتصاد كشور(، اصل  49هشتم اصل 

، در عين اينكه اين حق پذيردميحق به شرط عدم تجاوز به منافع عمومي و اضرار به غير( 
عطاي اين امتياز به بيگانگان را در شرايط و اوضاع براي قانونگذار عادي وجود دارد كه ا

و احوال خاص ممنوع نمايد؛ بنابراين رويكرد مقنن اساسي در اين باب نه نفي مطلق و نه 
تواند بسته به شرايط و اوضاع و احوال و با رعايت  باشد و مجلس مي پذيرش مطلق مي

 ونگذاري نمايد.قيود مندرج در قانون اساسي، نسبت به موضوع ياد شده قان

 تملك اموال غيرمنقول توسط اتباع بيگانه از منظر قوانين عادي .2
كنيم. قانونگذار مي موضوع را از منظر قانونگذار عادي بررسي و تحليل اين اينک

، هم قبل از پيروزي انقلاب اسلامي و هم بعد از آن، رويكردهاي متفاوتي در اين عادي
اي منجر  پارچه منسجم و يک ن به يک رويه ثابت،ه است كه تاكنوخصوص اتخاذ كرد

را رسميت نشناخته و آننشده است. در برخي اوقات به دلايل خاص، حق مذكور را به
 رسميت شناخته است.را بهبراي اتباع بيگانه ممنوع كرده است و گاهي نيز آن

 مواردي كه قانونگذار حكم به ممنوعيت تملك كرده است: .1ـ2
ضرورت حفظ تماميت ارضي كشور و جلوگيري از سلطه بيگانگان به  با عنايت به

، موضوع آزادي تملک اموال قانون اساسي 112و  149، 111، 71، 49، 3، 9دلالت اصول 
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 نيست.غيرمنقول توسط بيگانگان موافق مصالح مملكت و اصول قانون اساسي 
ها و  بيني محدوديت هاي جلوگيري از نفوذ بيگانگان در كشورها، پيش يكي از راه»

تواند امكان  شرايطي در مورد تملک اموال غيرمنقول است؛ زيرا تملک اين اموال مي
هايي را از جانب بيگانگان فراهم آورد. بيگانگان ممكن است با خريداري  سوءاستفاده

اي از قلمرو يک كشور، آن ناحيه را تجزيه نموده و به خود  املاک متعدد در ناحيه
ها و قراردادن شرايط  ترين فلسفه وجودي اين محدوديت . بنا بر اين مهماختصاص دهند

از سلطه اتباع خارجه از طريق تصرف اراضي يک براي استملاک اتباع بيگانه جلوگيري 
 (23ـ91: 1911)توسلي نائيني، «. ور استكش

ک اموال غيرمنقول براي تملكشور نيز همواره اصل بر ممنوعيت حق در قوانين 
رسميت شناخته نشده است. در گاه آزادي تملک در اين مقررات به ان بوده و هيچبيگانگ

 (2)هجري قمري، 1917( قانون نامه تابعيت مصوب شوال 14( و )12اين رابطه بندهاي )
اموال ، مقررات قانون راجع به تملک 1911قانون تابعيت مصوب سال  14و  11مواد 

( قانون جلب و حمايت 9( ماده )1ره )، تبص1911غيرمنقول اتباع خارجي مصوب 
( قانون مدني، 313( و )311(، )311(، )311، مواد )1994گذاري خارجي مصوب  سرمايه

( 1و تبصره ) 1911گذاري خارجي مصوب  ( قانون تشويق و حمايت سرمايه2تبصره ماده )
ان مناطق آزاد تجاري ـ صنعتي جمهوري اسلامي اير ة( قانون چگونگي ادار24ماده )

 به شرح زير قابل ملاحظه است: 1972مصوب 
هاي وقت ايران به آنها ملحق گرديده يا در  هايي كه دولت شايد بعد از عهدنامه»ـ 1

، اند و وضعيت استملاک بيگانگان در آن معين شده امضاي آنها مستقيماً شركت داشته
رح بوده است نه توانسته ملاک ممنوعيت )توجه شود بحث ممنوعيت مط اولين متني كه مي

محدوديت( استملاک بيگانه قرار گيرد، قانون نامه تابعيت دستورالعمل كل تفتيش تذكره 
آن وضعيت ممنوعيت استملاک اتباع بيگانه معين شده  14و  12بندهاي باشد كه به موجب 

 (14و19: 1912)فدوي لنجواني، «. است
ايران كه به سبب ازدواج با  نسوان»( قانون نامه تابعيت مقرر شده است: 12در بند )

شوند، مثل ساير اتباع خارجه از استملاک دهات و  تبعه خارجه از تابعيت ايران خارج مي
نصيب خواهند بود مگر آنچه را كه عهدنامجات  قراء و مستغلات در ايران ممنوع و بي

مملكت كساني كه از ممالک خارجه به »( آن نيز آمده است: 14در بند) «.اجازه داده است
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اند و به تمام امور آنها مثل  ايران آمده و در مدت اقامت ايران تابعيت خود را اظهار نكرده
تبعه ايران رسيدگي شده باشد و يا در خاک ايران ملک خريده باشند كه اين امتياز 

در اين صورت از تبعه دولت عليه ايران محسوب خواهند شد  ،مخصوص تبعه داخله است
 .«رجه در حق آنها قبول نخواهد شدو ادعاي تبعه خا

و تعارض و مغايرتي بين آنها و  شدهاين مقررات در هيچ يک از قوانين بعدي نسخ ن
 مقررات بعدي وجود ندارد.

اتباع ، 1911ـ بر اساس قانون راجع به تملک اموال غيرمنقول اتباع خارجي مصوب 2
و حق ادامه تملک بر  هندانتقال داملاک مزروعي خود را به اتباع ايران  شدندبيگانه ملزم 

( قانون مربوط به 9( ماده )1اين اموال را ندارند. مقررات اين قانون به موجب تبصره )
، 1911و متعاقباً در سال  شدابقاء  1994هاي خارجي مصوب  جلب و حمايت سرمايه

ي آن گذاري خارجي بر بقا ( قانون تشويق و حمايت سرمايه2قانونگذار در تبصره ماده )
گذار خارجي در  تأكيد و مقرر نمود تملک هر نوع زمين به هر ميزان به نام سرمايه

 باشد. چارچوب اين قانون مجاز نمي
( قانون مدني، اتباع خارجي از حقوقي كه قانون آن را 311( ماده )1ـ مطابق بند )9

سلب كرده است،  صراحتاً منحصر به اتباع ايران نموده و يا آن را صراحتاً از اتباع خارجي
باشند. نمونه بارز اين حقوق، تملک اموال غيرمنقول است كه قوانين موجود  نصيب مي بي
 را منحصر به اتباع ايران دانسته است.آن

ايراني كه در ( قانون مذكور، زن غير 317ماده ) (2( و تبصره )311ـ حسب ماده )4
وهر ايراني به تابعيت اول خود شود و بعد از طلاق يا فوت ش نتيجه ازدواج ايراني مي

كند، حق  رجوع نمايد و نيز زن ايراني كه بر اثر ازدواج، تابعيت خارجي تحصيل مي
(، اموال غيرمنقول هر تبعه ايراني 313مطابق ماده )اموال غيرمنقول را نخواهد داشت. داشتن

 رسيد. كه بدون رعايت مقررات قانون، تابعيت خارجي تحصيل نمايد، به فروش خواهد
( قانون مدني نيز بر ضرورت انتقال اموال غيرمنقول اشخاصي كه 311( ماده )9ـ بند )1

 نمايند، تصريح نموده است. تابعيت ايراني خود را ترک مي
( قانون چگونگي اداره مناطق آزاد تجاري ـ صنعتي 24( ماده )1ـ بر اساس تبصره )1

 .«و فروش آن مطلقاً ممنوع استاجاره زمين به اتباع خارجي مجاز »، 1972مصوب 
قبل از پيروزي انقلاب اسلامي و بعد از آن بر لزوم ايجاد محدوديت بنابراين قانونگذار 
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نسبت به تملک اموال غيرمنقول توسط اتباع خارجي تأكيد داشته است و اين اصل را در 
وسط اتباع است؛ لذا آزادي تملک اموال غيرمنقول ت تصريح نمودهتمامي مقررات به نحوي 

 دهد. بيگانه با مقررات ياد شده در تعارض بوده و بقاء يا نسخ آنها را مورد ترديد قرار مي

نامه اجرايي قانون تشويق و حمايت  ( آيين94به موجب ماده )ديگر آنكه  نكته
هيئت  29/7/1911مورخ ه  27192/ت92111شماره  نامه تصويب)گذاري خارجي  سرمايه
گذاري خارجي منجر به تشكيل شركت ايراني  كه انجام سرمايه در مواردي» ،(وزيران

 (9)گذاري به تشخيص سازمان گردد، تملک زمين به نام شركت متناسب با طرح سرمايه
رسد منظور از شركت ايراني، شركتي  نظر مي، اما در مورد شركت ايراني به«باشد مجاز مي

ق قانون تجارت تشكيل شده و به است كه صرفنظر از تابعيت شركاء يا سهامداران، طب
 ثبت رسيده باشد.

ملي در مناطق آزاد تجاري ـ نامه نحوه استفاده از زمين و منابع  ( آيين3بر اساس ماده )
هايي كه تمام يا بخشي از  ، فروش و انتقال قطعي زمين به اتباع خارجي و شركتصنعتي

ا بين اين دو مصوبه هيئت وزيران سرمايه آنها متعلق به اتباع خارجي باشد، ممنوع است؛ لذ
تواند  گذار خارجي مي سرمايهمطابق مصوبه اول ناهماهنگي وجود دارد، بدين صورت كه 

طور غير مستقيم و با مالكيت يک شركت ايراني و به نام آن شركت، صاحب اموال به
ي و ، فروش و انتقال قطعي زمين به اتباع خارجمصوبه دومغيرمنقول شود، ولي بر اساس 

باشد.  هايي كه تمام يا بخشي از سرمايه آنها متعلق به اتباع خارجي است، ممنوع مي شركت
هاي اقتصادي ايجاد كرده است و  اگرچه اين محدوديت، مشكلاتي را براي فعالان دستگاه
ها و تسهيلات لازم براي جذب  با اهداف تأسيس مناطق آزاد از جمله ايجاد مشوق

به دليل آنكه مناطق آزاد در جوار مناطق  وجود اين، غاير است، باگذاري خارجي م سرمايه
چابهار، انزلي، ارس ]جلفا[، اروند   مرزي و نقاط حياتي و استراتژيک كشور )قشم، كيش،

اند و اين نقاط براي امنيت و حاكميت كشور مهم و ]خرمشهر و آبادان[، ماكو( شكل گرفته
ک اموال غيرمنقول توسط خارجيان در اين سرنوشت ساز هستند؛ لذا پذيرش حق تمل

 باشد. مناطق منطبق با مصلحت عمومي و منافع ملي كشور نمي
هر » ،1911ها مصوب  موجب ماده اول قانون راجع به ثبت شركتاز سوي ديگر، به

شركتي كه در ايران تشكيل و مركز اصلي آن در ايران باشد، شركت ايراني محسوب 
ظاهر اين حكم قانوني، هر شركتي كه مطابق قوانين و مقررات در . اگر چه بر اساس «است
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ايران به ثبت برسد، صرف نظر از اينكه سهامداران آن چه تابعيتي داشته باشند، شركت 
شود؛ ولي ايراني بودن شركت را بايد با قراين و امارات قانوني ديگر  ايراني محسوب مي

است كه بر  1949( قانون دريايي مصوب 1)اثبات كرد. از جمله اين قراين، مفاد ماده 
تواند بر طبق مقررات اين  هر كشتي درياپيما ... كه واجد شرايط ذيل باشد مي»اساس آن 

 قانون به ثبت رسيده و تابعيت ايراني و حق برافراشتن پرچم ملي ايران را داشته باشد:
داشته باشد و در الف ـ كشتي به اشخاص تابع ايران )اعم از طبيعي و حقوقي( تعلق 

 %11صورتي كه كشتي متعلق به شركت ايراني باشد بايد سهام آن با نام بوده و حداقل 
. بنابراين ايراني بودن را بايد بر اساس «سرمايه واقعي آن متعلق به اتباع ايراني باشد

توان شركتي را  معيارهاي واقعي نه صرفاً ظاهري سنجيد و ملاک ارزيابي قرار داد و نمي
دون توجه به تابعيت سهامداران به صرف اينكه در ايران تشكيل و مركز اصلي آن در ب

ايران باشد، شركت ايراني محسوب نمود بلكه بايد به معيارهاي واقعي نيز در كنار معيار 
ظاهري و شكلي توجه نمود. اين امر در قانون حداكثر استفاده از توان توليدي و خدماتي 

( قانون 114ر و تقويت آنها در امر صادرات و اصلاح ماده )در تأمين نيازهاي كشو
 مورد عنايت قرار گرفته است. ،1931هاي مستقيم مصوب  ماليات

شركت ايراني عبارت است از شركت ثبت »( قانون مذكور، 1( ماده )9بر اساس بند )
 شده در مراجع قانوني داخل كشور كه صد در صد سهام آن متعلق به اشخاص حقيقي يا

 .«حقوقي ايراني است
نامه اجرايي قانون تشويق و حمايت  ( آيين94بنابراين شركت ايراني مندرج در ماده )

گذاري خارجي را بايد با عنايت به مراد و مقصود قانونگذار از فلسفه وضع و  سرمايه
( قانون ياد شده و با هدف جلوگيري از سلطه بيگانه، ناظر به 2تصويب تبصره ماده )

توان به  باشند و نمي ايي دانست كه اتباع ايراني سهامدار صد در صدي آن ميه شركت
باشد، اجازه تملک اموال غيرمنقول داد لذا  شركت ايراني كه اتباع خارجي سهامدار آن مي

دار خارجي در شركت ايراني وجود  نامه مذكور در مواردي كه سهام ( آيين94اطلاق ماده )
 ( قانون مذكور است.2ضع و تصويب تبصره ماده )دارد، مغاير هدف مقنن از و

شود كه قانونگذار در مواردي  از مجموع مقررات مذكور چنين برداشت مي آنكه نكته
به دلايل و شرايط و مقتضيات سياسي، اجتماعي و امنيتي از جمله همجواري مناطق آزاد 

كردن سرمايه به  با مرزهاي جغرافيايي كشور و جلوگيري از نفوذ اجانب از طريق وارد
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داخل كشور و گسترش نفوذ و برقراري سلطه بر اركان و شئون كشور از اين طريق، تملک 
 اموال غيرمنقول توسط اتباع بيگانه را منع كرده است.

 كرده است: تملكمواردي كه قانونگذار تجويز  .2ـ2
 :1917( قانون مدني مصوب 1ـ ماده )1

كنند از هر  ايران بر طبق عهود تملک كرده يا مي اموال غيرمنقول كه اتباع خارجه در»
 «.جهت تابع قوانين ايران خواهد بود

 :1917( قانون مدني مصوب 317ـ ماده )2

تركه منقول يا غيرمنقول اتباع خارجه كه در ايران واقع است، فقط از حيث قوانين »
و تشخيص قسمتي كه الارث آنها  اصليه از قبيل قوانين مربوط به تعيين وراث و مقدار سهم

توانسته است به موجب وصيت تمليک نمايد، تابع قانون دولت متبوع متوفي  متوفي مي
 «.خواهد بود

 :1971مصوب  ( اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاک 141( ماده )7ـ تبصره )3
نامه استملاک اتباع  ـ رسيدگي به تقاضاي بيگانه مستلزم رعايت تشريفات آيين7تبصره»

 .«ر ايران استخارجه د
 :1914( قانون وظايف وزارت امور خارجه مصوب 2( ماده )17ـ بند)4

دار خواهد  ( وظايف اساسي زير را عهده1وزارت امور خارجه در اجراي مفاد ماده )»
 بود:

هاي خارجي و  ـ بررسي و ابلاغ موافقت با استملاک عين يا منفعت نمايندگي17
انجام امور مربوط به استملاک دولت جمهوري اسلامي استملاک اتباع بيگانه در ايران و 

 .«ايران در كشورهاي خارجي

 :1971( اصلاحي قانون مدني مصوب 317( ماده )2ـ تبصره )5

كنند، حق داشتن  هاي ايراني كه بر اثر ازدواج، تابعيت خارجي را تحصيل مي زن»
، ندارند. تشخيص اموال غيرمنقول را در صورتي كه موجب سلطه اقتصادي خارجي گردد

هاي امور خارجه و كشور و اطلاعات  اين امر با كميسيوني متشكل از نمايندگان وزارتخانه
 «.است

مفهوم مخالف اين حكم آن است كه اگر داشتن اموال غيرمنقول براي زنان مذكور، 
 شوند. مند مي موجب سلطه اقتصادي خارجي نگردد، آنان از حق مذكور بهره
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هاي  ماده واحده قانون حمايت از طرح بهسازي و نوسازي بافت (1)بند  ـ بر اساس6
 :1914)س( مصوب حضرت امام رضا)ع( و حضرت معصومهفرسوده پيرامون حرم مطهر 

ـ وزارت مسكن و شهرسازي مجاز است اجازه خريد و استملاک حداكثر چهار 1»
اضي و املاک درصد از اراضي واقع در محدوده مصوب طرح حرمين مطهر را از محل ار

هاي مسكوني و  ها جهت احداث پروژه متعلق به خود يا بخش خصوصي يا ساير بخش
اقامتي با رعايت قوانين و مقررات و كاربري مصوب به اتباع خارجي مسلمان )مشروط به 

 رفتار متقابل كشور متبوع( صادر نمايد.
ين نقل و ( و همچن1تبصره ـ صدور مجوز خريد و استملاک گفته شده در بند )

هاي بعدي به نام اتباع مسلمان خارجي منوط به تصويب كميسيوني متشكل از  انتقال
نمايندگان وزارت اطلاعات، وزارت امورخارجه، وزارت مسكن و شهرسازي، وزارت 

)س( حسب يا آستان مقدسه حرم حضرت معصومه كشور و نماينده آستان قدس رضوي
 «.مورد خواهد بود

خريد و استملاک اراضي به اتباع خارجي مسلمان مشروط به رفتار ، اجازه (1در بند )
متقابل كشور متبوع شده بود كه تحقق اين امر ظاهراً مشكلاتي را به شرح زير ايجاد كرده 

 بود:

باشد  گذاري و تمايل به آن را داشته گذار خارجي امكان سرمايه ـ ممكن است سرمايه1
 ان فراهم نمودن اين شرط متقابل را نداشته باشد.گذار، امك دولت متبوع آن سرمايه ولي

گذاري را فراهم نمايد و شرط مربوط را تقبل  ـ ممكن است دولت شرايط سرمايه2
  گذاري نداشته باشد. گذار ايراني اشتياق به اين نوع سرمايه نمايد وليكن سرمايه

اجه نموده بود، گذاري را با كندي مو با عنايت به اينكه شرايط مذكور، امكان سرمايه
، لايحه هاي فرسوده در روند بازسازي بافتلذا به منظور رفع موانع ياد شده و تسريع 

از طرف « مشروط به رفتار متقابل كشور متبوع»اصلاح قانون مذكور مبني بر حذف قيد 
به مجلس ارائه شد كه به تصويب نهايي و تأييد شوراي  1911هيئت وزيران در سال 

 نگهبان رسيد.
هاي خارجي قيد شود، كما اينكه در  صولاً رويه بر اين است كه اين شرط در استملاکا

( قانون 91( و ماده )2( ماده)1معاهدات ژنو در مورد روابط كنسولي يا سياسي )بند )
( قانون مربوط به 21( و )2و مواد ) 1919كنوانسيون وين در روابط كنسولي مصوب 
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(، رضايت متقابل شرط برقراري اين روابط 1949ب قرارداد وين در روابط سياسي مصو
است، لذا حذف آن به مصلحت نيست. اين موضوع در گزارش كارشناسي مركز 

 :شدهاي مجلس نيز به شرح زير تأكيد  پژوهش

برخلاف آنچه از قانون برداشت شده است، شرط رفتار متقابل، به هيچ وجه به معناي »
گذاري خارجي  گذاري از نوع مشابه سرمايه براي سرمايه گذار ايراني اقدام عملي سرمايه

گذاري  گذار خارجي، براي سرمايه نبوده و صرفاً به مفهوم اجازه كشور متبوع سرمايه
الملل به  سازد كه شرط مذكور در حقوق بين ايرانيان در موارد مشابه است. خاطر نشان مي

باشد، لذا به جهت حفظ  يشان مينوعي نمايانگر تعادل روابط كشورها و حقوق اتباع ا
منزلت اتباع ايراني و تعديل روابط حقوقي كشورها، حذف شرط رفتار متقابل از قانون 

يک از كشورها فروش ملک به بر اساس تحقيقات انجام شده هيچ قابل قبول نيست.
دانند. بعضي از كشورها مانند امارات عربي متحده فروش ملک را  خارجيان را مجاز نمي

بسياري از  دانند. قط در محلات خاص )مانند مناطق آزاد( و شرايط خاص مجاز ميف
سال و قابل تمديد  91صورت استيجاري بلندمدت )مثلاً كشورها نيز واگذاري املاک را به

جاي واگذاري مالكيت املاک به شود به دهند، لذا پيشنهاد مي سال ديگر( انجام مي 21به 
منفي دار واگذار شود تا از تبعات  صورت مدتداري از املاک بهاتباع خارجي، حق بهره بر

)مركز «. واگذاري مالكيت به اتباع خارجي كه ممكن است خطرناک باشد جلوگيري شود
 (1917پژوهشهاي مجلس شوراي اسلامي، 

 نظرات شوراي نگهبان .3ـ2

 گذاري خارجي طرح تشويق و حمايت سرمايه .1ـ3ـ2
شوراي نگهبان ايراداتي كه  به تصويب مجلس رسيد 21/2/1911در تاريخ اين طرح 

 وارد نمود: آنشرح زير به به
ـ اطلاق و عموم و صراحت برخي از مواد مصوبه مذكور در مواردي شامل تملک 1»

ها و ايادي و اتباع آنان حتي در مجاورت  قيد و شرط اراضي كشور به وسيله دولت بي
 نمايد. حياناً تماميت ارضي كشور را مخدوش ميكشورهاي همسايه بوده و استقلال و ا

ـ اطلاق و عموم مصوبه مذكور در مواردي موجب سلطه بيگانه بر اقتصاد كشور و 2
 گردد. نفوذ اجانب مي

گذاري خارجي به نحوي است كه در مواردي با شرايط مساوي  ـ حمايت سرمايه9
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كشور و موجب تبعيض ناروا  موجب رجحان ايرانيان خارج از كشور بر اتباع ايراني مقيم
 . است

ـ اين مصوبه حقوقي را براي بيگانگان منظور نموده كه اعمال آنها موجب اضرار به 4

: 1911ركز تحقيقات شوراي نگهبان، )م«. باشد اتباع كشور و يا تجاوز به منافع عمومي مي

 (213ـ211

د قانون مربوط به ( مصوبه جديد، مقرر نمودن2( ماده )9نمايندگان مجلس در تبصره )

هاي بعدي آن به قوت  و اصلاحيه 11/9/1911تملک اموال غيرمنقول اتباع خارجي مصوب 

 خود باقي است.

 شوراي نگهبان در خصوص متن مذكور بدين شرح اعلام نظر نمود:

هاي بعدي  قانون تملک اموال غيرمنقول و اصلاحيه»( عبارت 2( ماده )9ـ تبصره )1»

ص شود تا اظهار نظر گردد. همچنين اطلاق آن مغاير اصل چهلم ها مشخ اصلاحيه« آن

 (113: 1912ركز تحقيقات شوراي نگهبان، )م«. شناخته شد (4)قانون اساسي

مقرر نمود قانون مربوط به تملک اموال  جديدپس از اين ايراد، مجلس در مصوبه 

تملک  و باشد كماكان به قوت خود باقي مي 11/9/1911غيرمنقول اتباع خارجي مصوب 

گذار خارجي در چهارچوب اين قانون مجاز  هر نوع زمين به هر ميزان به نام سرمايه

 .كه اين متن مورد ايراد قرار نگرفت باشد نمي

 لايحه تشكيل سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري. 2ـ3ـ2
( در خصوص لايحه 19/7/1912( مصوبه مجلس شوراي اسلامي )مورخ 1ماده )

 ميراث فرهنگي و گردشگري به شرح زير بود:تشكيل سازمان 

ـ به منظور فراهم كردن زمينه توسعه پايدار ميراث فرهنگي و گردشگري، جلب 1ماده 

گذاري داخلي و خارجي در ايجاد تأسيسات زيربنائي جهت معرفي بهتر بناها و  سرمايه

به  هاي تاريخي، تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي و ارائه خدمات مناسب محوطه

هاي گردشگري با تأكيد بر  تواند در مناطق مستعد كشور و قطب جهانگردان، دولت مي

هاي غيردولتي اجازه تأسيس مناطق نمونه  مناطق كمتر توسعه يافته به متقاضيان بخش

 گردشگري را بدهد.
 شوراي نگهبان اعلام نظر نمود:
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ن رعايت قانون شود كه بدو ( از اين جهت كه شامل مواردي مي1اطلاق ماده )»
جمله گذاري خارجي اقدامي صورت گيرد، لذا مغاير اصول متعدد قانون اساسي من سرمايه

قانون اساسي  49اصل  1و  1و بندهاي  9اصل  12و  3، 1و بندهاي  2اصل « ج»بند 
 .«شناخته شد

با رعايت قانون تشويق و حمايت »، عبارت مجلس شوراي اسلامي در مصوبه جديد
گذاري  جلب سرمايه»را بعد از عبارت « 13/12/1911ري خارجي مصوب گذا سرمايه

 اضافه نمود.« داخلي و خارجي

 طرح تقويت مرزباني جمهوري اسلامي ايران. 3ـ3ـ2
 :(12/9/1911)( طرح تقويت مرزباني جمهوري اسلامي ايران مصوب 3( ماده )12بند )
 ت از:ـ وظايف و اختيارات فرماندهي مرزباني عبارت اس3ماده 

 ـ جلوگيري از تملک اتباع و مهاجران خارجي و داخلي در حريم مرزي12بند
 شوراي نگهبان به شرح زير اظهار نظر نمود:

قانون  47(، مغاير اصل 3( ماده )12ـ اطلاق جلوگيري از تملک اتباع و... در بند )7»
 «.شناخته شد (1)اساسي

وسيله  به نقولوزيران در مورد تملك اموال غيرم هيئتـ مصوبات 3
 اتباع بيگانه

اي و كلي )متضمن وضع قاعده و ضابطه( سه مصوبه  نامه صورت آيين هيئت وزيران به
به شرح زير داشته است كه هر سه آنها فاقد وجاهت حقوقي و قانوني است و مصوباتي 

 صورت موردي و جزئي به استناد مصوبات ياد شده صادر نموده است.نيز به
 ؛1921مه استملاک اتباع خارجه مصوب نا الف ـ آيين

 نامه اجرايي آن؛ و آيين 19/7/1942نامه قانوني مورخ  ب ـ تصويب
نامه چگونگي تملک اموال غيرمنقول توسط اتباع خارجي غيرمقيم در  ج ـ آيين

 .9/11/1974مورخ ه 19331/ت19291نامه شماره  جمهوري اسلامي ايران موضوع تصويب

مواردي كه قسمتي از عايدات يا دارايي »اساسي مشروطيت،  قانون 22به موجب اصل 

شود يا تغييري در حدود و ثغور مملكت لزوم پيدا  دولت و مملكت منتقل يا فروخته مي

قانون مذكور،  11و بر اساس اصل « كند به تصويب مجلس شوراي ملي خواهد بود مي
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م امور مملكتي و اساس كليه قوانيني كه براي تشييد مباني دولت و سلطنت و انتظا»

متمم  27مطابق اصل «. به تصويب مجلس شوراي ملي برسد ها لازم است بايد وزارتخانه

بنابراين با «. وضع و تهذيب قوانين مخصوص قوه مقننه است»قانون اساسي مشروطه، 

توجه به ماهيت تقنيني تملک اموال غيرمنقول توسط بيگانگان و با عنايت به اينكه از جمله 

هاي دولت و مملكت به  ور مربوط به انتظام امور مملكتي و انتقال يا فروش داراييام

باشد؛ لذا صلاحيت  بيگانگان و تغيير در حدود و ثغور مملكت، موضوع اموال غيرمنقول مي

تقنيني مجلس شوراي ملي )سابق( در اين خصوص محرز بود و اين امر قابل تفويض به 

نامه استملاک  در خصوص آيين 1921ئت وزيران در سال هيئت وزيران نبود و مصوبه هي

اتباع خارجه، فاقد وجاهت حقوقي و قانوني است و با موازين حقوقي آن زمان مطابقت 

نداشت و خارج از حدود صلاحيت هيئت وزيران وضع شده بود. به همين دليل بود كه 

علاوه بر مواردي كه  مقرر نمود 1942نامه قانوني سال  ( تصويب1هيئت وزيران در بند )

( 4تواند ... و در بند ) بيني شده، هيئت دولت مي نامه استملاک اتباع خارجه پيش در آيين

نامه را  آن نيز وزارت امور خارجه را مكلف نمود لايحه تحصيل مجوز قانوني اين تصويب

و مورد جديد مندرج در قسمت  1921نامه استملاک اتباع خارجه مصوب  كه شامل آيين

( بود، تهيه و به قوه مقننه تقديم نمايد كه در نهايت مجوز قانوني مذكور از 1اخير بند )

 مجلسين وقت اخذ نشد.

الله تعالي عليه( اين قبيل  حضرت امام راحل )رضوان»لازم به ذكر است 

هاي به اصطلاح قانوني را كه هيئت وزيران در غياب مجلس و به جانشيني آن  نامه تصويب

اند و  نام داده« هاي غلط نامه تصويب» 1942و  1941هاي  است در همان سالوضع كرده 

«. هاي قانون اساسي را سست كرد شود پايه هاي غلط نمي نامه تأكيد فرمودند كه با تصويب

 (1171: 1973، 1971)مجموعه قوانين سال 

ه رسميت طور ذاتي براي اتباع بيگانه بحتي در قانون اساسي مشروطه نيز چنين حقي به

شناخته نشده بود. بر اساس اصل ششم متمم قانون اساسي مشروطه، جان و مال اتباع 

خارجي مقيمين خاک ايران مأمون و محفوظ است مگر در مواردي كه قوانين مملكتي 

اين امر در رأي وحدت رويه هيئت عمومي ديوان عدالت اداري در سال  .كند استثناء مي

فته است. بر اساس اين رأي، اعطاي هرگونه امتياز خاص به به نحو بارزي تجلي يا 1971
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اتباع بيگانه از جمله تملک اموال غيرمنقول در قلمرو جغرافيايي كشور ايران توسط آنان 

منوط به حكم صريح قانونگذار است. بنابراين موضوع تعيين شرايط، ضوابط و 

ن، ماهيت تقنيني دارد و هاي لازم براي تملک اموال غيرمنقول توسط بيگانگا چهارچوب

بايد به تصويب قوه مقننه برسد. شايد به همين دليل بود كه هيئت وزيران به دليل فقدان 

نامه استملاک اتباع خارجه، در جلسه مورخ  جواز قانوني در خصوص تصويب آيين

نامه قانوني راجع به استملاک بيگانه در ايران را تصويب نمود و در  تصويب 19/7/1942

بيني  نامه استملاک اتباع خارجه پيش ( آن مقرر نمود علاوه بر مواردي كه در آيين1ه )ماد

تواند پس از رسيدگي و موافقت كميسيون خاصي كه ضمن  شده است، هيئت دولت مي

شود،  نامه قانوني طريق و شرايط انتخاب اعضاي آن تعيين مي نامه اجرايي اين تصويب آيين

روانه اقامت دائمي به منظور سياحت و استفاده ييلاقي به كشور به كساني كه بدون داشتن پ

نمايند نيز اجازه خريد مال  هاي منظم فصلي در سنوات متعدد و متوالي مي ايران مسافرت

( 4هاي لازم بدهد، منتها در ماده ) غيرمنقول براي محل سكونت شخصي با رعايت تناسب

را مكلف نمود لايحه تحصيل مجوز  نامه قانوني مذكور، وزارت امور خارجه تصويب

 نامه را تهيه و تقديم دارد. قانوني اين تصويب

نامه قانوني مذكور، نسبت به تداوم اعتبار موارد مجاز  ( تصويب1لذا اينكه در بند )

عمل آمده است، تصريح به 1921نامه استملاک اتباع خارجه مصوب سال  مذكور در آيين

دنبال كسب مجوز قانوني لازم از مجلس شوراي زيران بهدلالت بر اين دارد كه هيئت و

 ملي در خصوص دو موضوع زير بوده است:
نامه استملاک اتباع خارجه راجع به تملک مال غيرمنقول  الف ـ موارد مندرج در آيين

 براي محل كسب يا صنعت يا مسكن براي افراد مقيم ايران.
داشتن پروانه اقامت دائمي به  ب ـ خريد محل سكونت شخصي براي كساني كه بدون

هاي منظم فصلي در سنوات متعدد  منظور سياحت و استفاده ييلاقي به كشور ايران مسافرت
 نمايند. و متوالي مي

مجلس اين اجازه را نداد و آن را تأييد نكرد و مصلحت مملكت را در اين »البته 
لب سياح )مخصوصاً شيوخ منظور جطور محدود و بهاي، اگرچه بهدانست كه چنين اجازه

 (213: 1977)نياكي، «. و ثروتمندان ساحل جنوبي خليج فارس( باشد، به خارجيان داده نشود
هيئت وزيران مبناي  12/1/1942مورخ  42131نامه قانوني شماره  تصويببنابراين 
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نسبت به اخذ مجوز قانوني اقدام  1941قانوني نداشت؛ لذا وزارت امور خارجه در سال 
د، ولي كميسيون امور خارجه مجلس وقت ضمن تأييد نظريه كميسيون دادگستري نمو

آن را رد  )همان(نامه شود،  تواند معطوف به آيين مجلس دائر بر اينكه قانون نمي
نمود.كميسيون مذكور پيشنهاد داده بود چون اصولاً قانوني كه وضع استملاک اتباع 

ست؛ لذا بايد به دولت ابلاغ شود كه چنين خارجه در ايران را روشن نمايد، موجود ني
اي براي تصويب به مجلس تقديم گردد تا در ضمن آن مفاد لايحه مورد بحث نيز  لايحه

فاقد اعتبار است،  1942نامه قانوني سال  گنجانده شود؛ بنابراين علاوه برآنكه تصويب
ل اينكه به تأييد هيئت وزيران نيز به دلي 1921نامه استملاک اتباع خارجه مصوب  آيين

 مجلسين وقت نرسيده بود، قابليت استناد ندارد.
واجد اعتبار حقوقي است و در  1942نامه قانوني مورخ  نكته ديگر آنكه، اگر تصويب

نامه چگونگي تملک اموال  شود، چرا هيئت وزيران در مقدمه آيين حكم قانون تلقي مي
( 2( ماده )17به بند) اسلامي ايران غير مقيم در جمهوريغيرمنقول توسط اتباع خارجي 

دانيم  استناد نموده است، در حالي كه مي 1914قانون وظايف وزارت امور خارجه مصوب 
اين صلاحيت جنبه اداري، تشريفاتي و اعلامي دارد و صرفاً ناظر به مرحله بررسي اوليه و 

در مرحله بعد ابلاغ  رسيدگي به مدارک و اطلاعات مورد نياز و ارائه آن به هيئت وزيران و
تصميم هيئت وزيران در خصوص موافقت يا عدم موافقت با تقاضاي تملک شخص بيگانه 

نامه قانوني سال  به عدم اعتبار تصويب 1974است، لذا هيئت وزيران وقت نيز در سال 
نامه خود براي توجيه وضع و تصويب  آگاه بود و به همين دليل در مقدمه تصويب 1942
مذكور به ماده قانوني ديگري استناد كرده است كه آن حكم قانوني نيز صرفاً به نامه  آيين

مرحله تشريفات اداري بعد از تصويب اصل تملک اشاره دارد و ارتباطي با موضوع مرجع 
صلاحيتدار براي تصويب اصل تملک ندارد و چون قانونگذار در اين مورد يعني شرايط و 

رده است، لذا در رأي هيئت عمومي ديوان عدالت ترتيب تملک، حكم قانوني وضع نك
نامه مذكور به اين نكته اشاره شده  اداري در خصوص رسيدگي به درخواست ابطال آيين

است كه اعطاي هرگونه امتياز خاص به اتباع بيگانه از جمله تملک اموال غيرمنقول منوط 
وزارت امور خارجه  ( قانون وظايف2( ماده )17به حكم صريح قانونگذار است و بند )

متضمن اعطاي اختيار وضع مقررات خاصي به قوه مجريه در باب  1914مصوب سال 
قانونگذار در سال  وجود اين، با جواز تملک اراضي و املاک توسط بيگانگان نيست.
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( اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاک مقرر نمود 141( ماده )7بر اساس تبصره ) 1971
نامه استملاک اتباع خارجه  اع بيگانه مستلزم رعايت تشريفات آيينرسيدگي به تقاضاي اتب

و با تنفيذ آن اراده خود را بر  معتبرنامه مذكور را  در ايران است و با اين حكم، مفاد آيين
تأييد قانوني آن اعلام نمود، اگرچه بهتر بود مواد قانوني مذكور جداگانه به تصويب 

 رسيد. قانونگذار مي
( اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاک بر اساس 141( و )147است مواد ) لازم به ذكر

( قانون ثبت اسناد و املاک 141( و )147ماده واحده قانون تمديد مدت مواد اصلاحي )
تمديد شد و در سال  1919به مدت پنج سال ديگر يعني تا سال  1971كشور مصوب سال 

راين پس از انقضاي مهلت اعتبار قانون مذكور، اجراي قانون مذكور به پايان رسيد. بناب 1919
 .استناد به قانون ياد شده نيز فاقد وجاهت قانوني است

شود و از  منزله قانون محسوب ميبه 1942نامه قانوني سال  اي معتقدند تصويب عده
و آن را مستند به قانون مربوط به  (211ـ211: 1977)نياكي، اعتبار قانوني برخوردار است 

مهرماه  14تا تاريخ افتتاح مجلسين ) 1941ارديبهشت ماه  13هايي كه از تاريخ  نامه تصويب
در متن ماده واحده قانون مذكور،  دانند. ( از هيئت وزيران صادر شده است، مي1942

مهلت نهايي اظهار نظر كميسيون مشترک، سه ماه تعيين شده است و كميسيون بايد ظرف 
كرد، يعني اينكه يا آن را  امه مذكور تعيين تكليف مين مهلت مذكور در خصوص تصويب

كرد، كه تا تصويب نهايي مجلسين قابل اجرا نيست و دلالت بر عدم اعتبار دارد، يا  رد مي
كرد و چون  كرد كه تا تصويب نهايي مجلسين قابليت اجرا پيدا مي اينكه آن را تصويب مي

ده است، بايد اين عدم اظهار نظر را كميسيون ظرف مهلت سه ماهه مذكور اظهار نظر نكر
هاي  نامه نامه كرد. اينكه قانونگذار گفته است مقررات فعلي تصويب حمل بر رد تصويب

ارجاع شده به كميسيون مشترک تا اظهار نظر نهايي آن كميسيون )سه ماه( موقتاً قابل اجرا 
طول كشيده باشد كه  ابدتا  1942تواند از سال  باشد، اين موقت بودن )دوره زماني( نمي

پذيرش آن دور از ذهن است و واژه موقتاً را بايد ناظر به همان دوره سه ماهه دانست، 
نظر قانونگذار بر اين بوده است كه كميسيون ظرف سه ماه به موضوع رسيدگي بدين معنا كه 

د نامه را تأييد كرد، گزارش آن به صحن علني مجلس ارائه خواهد ش كند و اگر آن تصويب
 و تا تصويب نهايي مجلسين نيز واجد اعتبار است و اگر مجلسين گزارش مذكور را تأييد و
تصويب نمودند، نفوذ و اعتبار آن تداوم خواهد يافت؛ بنابراين حتي اگر مجلسين نيز در 
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 نامه داخلي گزارش كميسيون مشترک بررسي نكنند )در مهلت زماني مقرر در آيينخصوص 
نامه مذكور قابليت اجرا و  نامه دارد و زماني تصويب دم تأييد تصويبمجلسين( دلالت بر ع

 كند كه مجلسين آن را تأييد كنند. دوام پيدا مي
نامه  آيد كه اعتبار تصويب از محتواي عبارات به كار رفته در قانون مذكور، چنين برمي

خصوص  مذكور موقتي و محدود به دوره زماني خاص است و مجلسين بايد در نهايت در
نامه قانوني مذكور رسيدگي و اظهار نظر نمايند و در غير اين صورت اگر  اعتبار تصويب

اي  اند و بيانگر آن است كه اراده مجلسين به هر دليلي در اين خصوص رسيدگي نكرده
اي در خصوص اظهار نظر  د نداشته است؛ لذا چون هيچ قرينهنامه وجو براي تأييد تصويب
رک مجلسين وجود ندارد، بايد به اصل رجوع كرد و عدم اعتبار چنين نهايي كميسيون مشت

هايي كه هيئت وزيران بدون مجوز قانوني  نامه اي را استنباط كرد زيرا تصويب نامه تصويب
توان آنها را تا زماني كه قوه مقننه  در دوره فترت صادر كند، موقتاً قابل اجرا است و نمي

الاجرا دانست؛ به عبارت ديگر اگر قوه مقننه در  است، لازم در مورد آنها اظهار نظر نكرده
نامه مذكور  افتاد و به تصويب نامه مذكور بود، اين اقدام بايد اتفاق مي صدد تأييد تصويب

چنانچه هر يک از »شد، در حالي كه ظاهراً عبارت  رسيدگي و تعيين تكليف مي
نمايد در شور اول رد  رسيدگي مي هاي مزبور از طرف مجلسي كه بدواً بدان نامه تصويب

دلالت بر اين « الاجرا خواهد بود هاي مزبور از تاريخ رد ممنوع و موقوف نامه شود، تصويب
هاي ياد شده بايد در صحن علني مجلس شوراي ملي مطرح و  نامه دارد كه حتماً تصويب

قد اعتبار مورد رسيدگي قرار گيرد و اگر مطرح نشود و مورد رسيدگي قرار نگيرد، فا
در صحن علني مجلس شوراي  19/7/1942نامه مورخ  خواهد بود؛ بنابراين چون تصويب

الاجرا بودن، طرح در صحن  ملي مطرح نشد، غيرقابل اعتبار است، زيرا شرط اعتبار و لازم
علني و رسيدگي به آن است و اگر رسيدگي شود از دو حال خارج نيست. اول آنكه 

شود كه اين امر  دوم آنكه تصويب نمي. شود الت تنفيذ ميتصويب شود كه در اين ح
 نامه از تاريخ عدم تصويب فاقد آثار است.  تصويب كه آن دارد دلالت بر

نامه قانوني از سوي كميسيون مشترک  ممكن است چنين استدلال شود كه تصويب
ن مذكور، مجلس مورد اظهار نظر قرار نگرفته است و چون بر اساس مفاد ماده واحده قانو

هاي ارجاع شده به كميسيون مشترک تا اظهار نظر نهايي آن  نامه مقررات فعلي تصويب
الاجرا  نامه مذكور همچنان معتبر و لازم باشد، لذا مفاد تصويب كميسيون موقتاً قابل اجرا مي
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است. در پاسخ بايد گفت چيزي كه موضوعيت دارد و اصل بايد تلقي شود، رسيدگي 
يون مشترک( به لايحه مذكور است و اين امر در ابتداي ماده واحده مورد مجلس )نه كميس

 شود. و يا اصلاح مي شود و يا عيناً تصويب حكم قرار گرفته است يعني يا رد مي
بيني نموده  ( ترتيبات ديگري را نيز پيش1942قانونگذار در اين قانون )مصوب سال 

هاي  نامه است هر يک از تصويب است؛ بدين شرح كه رئيس هر يک از مجلسين مجاز
نامه مشترک مجلسين به  ( آيين4غيرمالي تقديم شده را كه مقتضي بداند با استفاده از ماده )

كميسيون مشترک مربوط ارجاع نمايد كه ظرف مدت سه ماه مورد رسيدگي و اظهارنظر 
 قرار دهد.

نامه داخلي  م آيينعنوان متمنامه مشترک بين مجلسين كه به ( آيين4بر اساس ماده )
تصويب شده بود، در صورتي كه  1923شود و در سال  مجلس شوراي ملي محسوب مي

هاي مشابه و صلاحيتدار  روساي مجلسين يا دولت تقاضا كنند، ممكن است كميسيون
ها يا لوايح معيني، جلسه مشترک  مجلسين براي بحث مقدماتي و حصول توافق در طرح

هاي سوم و چهارم قانون مذكور چنين استنباط  جمع بين پارگراف تشكيل دهند. بنابراين از
شود كه قانونگذار به دليل آنكه وقفه و خللي در امور اجرايي كشور ايجاد نشود و امر  مي

طور موقت در مجراي قانوني خاصي انتظام بخش شود، به استملاک اتباع بيگانه به
نامه  ود تا نسبت به موضوع تصويباي اعطا نم كميسيون مشترک مذكور فرصت سه ماهه

و لايحه ارائه شده توسط دولت وقت اظهار نظر نمايد و صرفا در اين  1942قانوني سال 
 فرصت سه ماهه مقررات قبلي را تنفيذ نمود.

نامه مشترک مجلسين كه صلاحيت كميسيون را  ( آيين4لذا با عنايت به قرينه ماده )

ت سه ماهه براي اظهار نظر نهايي كميسيون و ارائه دانست و تعيين فرص بحث مقدماتي مي

گزارش كميسيون مشترک به مجلسي كه آن را به كميسيون ارجاع كرده است و رسيدگي 

توان گفت كه عدم اظهار نظر نهايي  مجلس به گزارش كميسيون بر طبق مقررات، مي

مواقعي كه شک  دارد و در 1942نامه قانوني سال  كميسيون دلالت بر عدم اعتبار تصويب

و ترديد در خصوص اعتبار مصوبات دوره فترت است، به دليل آنكه صدور اين مصوبات 

نامه  و اعتبار آنها محدود و موقتي است و نص صريحي در خصوص تنفيذ اين تصويب

 وجود ندارد، بايد به عدم اعتبار قانوني آنها حكم داد.
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 گيري نتيجه
حقوق بيگانگان مقرر شده است كه مبتني بر هايي براي  در همه كشورها، محدوديت

كند كه انتفاع بيگانگان از حقوق كامل  مصالح ملي است. مصالح ملي هر كشور ايجاب مي
ها در مورد آنان مشروط به اقدام متقابل از  ا اعمال برخي محدوديتبيا جزيي شهروندي 

، 1911انون سال در دوره كاپيتولاسيون و قبل از وضع ق هاي آنان باشد. جانب دولت
بيگانگان با تملک املاک مزروعي و اموال غيرمنقول ديگر، قدرت اقتصادي قابل توجهي به 

كردند و به منافع  دست آورده و از اين راه در امور سياسي و اقتصادي ايران دخالت مي
و مقررات بعدي، تملک  1911موجب قانون سال زدند لذا قانونگذار به حياتي كشور لطمه مي

يگر اموال غيرمنقول را محدود و مشروط به شرايطي نموده و از اين طريق سعي در كنترل د
 اين امر داشته است.

چگونگي تملک اموال »نامه  آيين 1971هيئت عمومي ديوان عدالت اداري در سال 
را ابطال نمود. استدلال « غيرمنقول توسط اتباع خارجي غيرمقيم در جمهوري اسلامي ايران

صلاح جهت تصويب مقررات استملاک اتباع خارجي د شده كه در آن مرجع ذيهيئت يا
داند،  را مجلس شوراي اسلامي دانسته و آن را در حيطه اختيارات هيئت دولت نمي

نامه چگونگي تملک  نامه اجرائي آن و همچنين آيين و آيين 1942نامه قانوني سال  تصويب
م در جمهوري اسلامي ايران مصوب هيئت اموال غيرمنقول توسط اتباع خارجي غيرمقي

هاي مزبور فاقد مبناي قانوني بوده  نامه ويژه آنكه تصويبوزيران را زير سؤال برده است؛ به
نامه مذكور و خلاء قانوني موجود از يک  و قابليت اجرا ندارد. بر همين اساس ابطال آيين

ن و پراكندگي مقررات فعلي و نامه اجرائي آ و آيين 1942سو و اشكال قانوني مصوبه سال 
ها، مؤسسات و دول خارجي  فقدان قانون جامع و كاملي در زمينه استملاک اتباع، شركت

در جمهوري اسلامي ايران از سوي ديگر، تهيه و تدوين قانون مربوط به تملک اموال 
كند. مؤيد اين  غيرمنقول توسط اتباع بيگانه توسط مجلس شوراي اسلامي را ضروري مي

به شرح  ستدلال، مقدمه توجيهي لايحه استملاک اتباع خارجه در جمهوري اسلامي ايرانا
هيئت وزيران تصويب و به مجلس شوراي  11/11/1919است كه در جلسه مورخ  زير

 اسلامي ارائه شد.
چگونگي تملک اموال غيرمنقول توسط اتباع خارجي غير »نامه  با عنايت به لغو آيين»

از سوي هيئت عمومي « هيئت وزيران 13/3/1974لامي ايران مصوب مقيم در جمهوري اس
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ديوان عدالت اداري و خلاء قانوني موجود در خصوص استملاک اتباع خارجه و با توجه 
نامه اجرائي آن از جمله فقدان  و آيين 1942نامه سال  به اشكالات قانوني وارده به تصويب

طوري كه حافظ منافع و مصالح با اين مقوله به مبناي قانوني و نظر به لزوم برخورد سازنده
كشور باشد و با لحاظ پيامدهاي سياسي و امنيتي موضوع، پراكندگي مقررات فعلي و 
فقدان قانون جامع و كاملي در اين زمينه و به منظور رفع اشكالات حقوقي قبلي و 

گذاري  سرمايهعنوان زمينه اصلي در جلب بيني ساز و كار لازم براي اين امر به پيش
خارجي، جذب جهانگردان خارجي و توسعه صنعت گردشگري، لايحه زير جهت طي 

نامه  بنابراين حتي دولت نيز به فقدان مبناي تصويب «.شود تشريفات قانوني تقديم مي
هيئت  1921نامه استملاک اتباع خارجه مصوب سال  و به تبع آن آيين 1942قانوني سال 

نامه قانوني  نامه و تصويب نحوي كه موضوع احكام مندرج در آيينوزيران اذعان داشت، به 
( اين لايحه با اصلاحاتي درج شده بود.لايحه ياد شده در دوره 1( تا )1مذكور در مواد )

اما هيئت وزيران در ابتداي دوره هشتم مجلس، به استناد ماده ارائه شد.  مجلس هفتم
اسلامي، در دستور كار قرار گرفتن آن را نامه داخلي مجلس شوراي  ( قانون آيين197)

 41199/41111نامه شماره  درخواست ننمود و آن را در فهرست پيوست موضوع تصويب
قرار نداد و بر اين اساس لايحه مزبور از دستور كار مجلس خارج و  1/4/1917مورخ 

 رسيدگي به آن متوقف شد.
اع، در زمينه استملاک اتبپراكندگي مقررات فعلي و فقدان قانون جامع و كاملي 

، تهيه يک قانون جامع و فراگير در اين خصوص را ضروري ها، و دول خارجي شركت
 نمايد. مي
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 ها يادداشت
در اين خصوص، رويكرد اخير شوراي نگهبان نسبت به برخي مصوبات مجلس شوراي  ـ1

وضوع صدر اصل دادرسي ديوان عدالت اداري و امور گمركي( م اسلامي )لوايح تجارت، آيين
 هشتادوپنجم قانون اساسي، شايستة توجه است.

در خصوص پيشينة قانوني و حقوقي اين موضوع به مقاله ممنوعيت استملاک اموال  ـ2
غيرمنقول توسط بيگانگان نوشته شده توسط دكتر جعفر نياكي در مجله حقوقي )منتشر شده توسط 

 مراجعه نمائيد. 244تا  291م، صفحات المللي(، شماره بيست و دو مركز امور حقوقي بين
هاي اقتصادي و فني ايران وابسته به وزارت امور  گذاري و كمک منظور، سازمان سرمايه ـ3

 اقتصادي و دارايي است.

تواند اعمال حق خويش را وسيله اضرار به غير يا  هيچ كس نمي»قانون اساسي:  41اصل  ـ4
 «.تجاوز به منافع عمومي قرار دهد

مالكيت شخصي كه از راه مشروع باشد محترم است. ضوابط آن را »قانون اساسي:  47 اصل ـ5
 «.كند قانون معين مي
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