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 دارائـی

دارائی در عرف و در اصطلاح حسابداری دارای مفهومی نزدیک به مفهوم مال است. لیکن در 

رود. دارائی گاهی به معنی اصطلاح حقوق مدنی، این دو کلمه همیشه به یک معنی به کار نمی

ای مرکب از دو گیرد. دارائی بدین معنی مجموعهرود که بدهی را نیز فرا میای به کار میگسترده

 جزء مثبت و منفی است.

یم توان تقسگردد. این حقوق را به سه دسته میجزء مثبت از اموال و حقوق مالی شخص تشکیل می

 کرد

 : ر حق مالکیت و حق مستأجگیرند، مانند )حقوقی که به اشیاء معین مادی تعلق می حقوق عینی

 (نسبت به مورد اجاره

 : (حق بستانکار نسبت به بدهکارحقوقی که اشخاص به ذمة دیگران دارند، مانند ) حقوق دینی 

 : حقوقی که داخل در هیچ یک از دو دستة مذکور نیست و موضوع آنها شیء  حقوق فکری

معین مادی نیست، بلکه فعالیت فکری و معنوی دارندة آنها است. این حقوق بر خلاف حقوق 

شوند و مانند حقوق عینی در برابر همه قابل استنادند. نمی دینی علیه شخص معینی اعمال

حقوق فکری مانند مالکیت نوعی حقوق انحصاری هستند، بدین معنی که به صاحب حق 

برداری کند، از این رو این خواهد، از حق خود بهرهدهند منحصراً، بدانگونه که میاجازه می

  (حق مؤلف و هنرمند و مخترع نسبت به آثار خود)اند. مانند های فکری نیز نامیدهحقوق را مالکیت

جزء منفی از دارائی، شامل کلیة تعهدات و دیون مالی شخص است. بنابراین دارائی نه تنها شامل 

-های مالی او نیز جزئی از دارائی را تشکیل میاموال منقول و غیرمنقول شخص است، بلکه بدهی

 دهند.

علمای کلاسیک، لازمة شخصیت انسان است و از این رو غیر  دارائی به معنی یاد شده، طبق نظریة

توان، جز به هنگام موت، آن را به طور کامل و قابل انتقال بین زندگان است، بدین معنی که نمی

یکجا به دیگری انتقال داد. دارائی انعکاسی از شخصیت فرد در زمینة اقتصادی است. حقوقدانان 

 ندگیراز این خصوصیت دو نتیجه می

 مقدمه
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 : ًهر کس الزاماً دارای دارایی است. جزء مثبت دارائی ممکن است ناچیز باشد با وجود  اولا

این، از زمانی که بردگی لغو شده است، هر فرد به ناچار باید برای ادامة زندگی یک رشته 

 حقوق مالی داشته باشد.

 : ًصیت انسان قابل تواند داشته باشد، همان طور که شخهر کس جزء یک دارائی نمی ثانیا

 های کاملاً مستقل باشد. البته فردتواند متعدد و شامل بخشتجزیه نیست، دارائی او نیز نمی

 تواند دارائی خود را تجزیه کند و هر جزء را به امری تخصیص دهد.می

توان از هم ای از حقوق و تعهدات شخص است و این دو جزء را نمیخلاصه آنکه، دارائی مجموعه

واند تکرد. ممکن است عناصر و محتویات دارایی و ارزش آن تغییر کند. لیکن این تغییر نمیتفکیک 

 وحدت این مجموعه را از میان ببرد.

چون دارائی شخص عبارت از، یک کل مرکب از دو جزء مثبت و منفی است، اموال وی جوابگوی 

ه بستانکاران بتوانند، در صورت کند کتعهدات و دیون او هستند. ارتباط بین این دو جزء ایجاب می

لزوم، اموال بدهکار را، از طریق قانونی، توقیف کنند و به فروش رسانند و از این راه طلب خود را 

 «اموال شخص وثیقة کلی دیون او است»اند وصول نمایند. از این رو علمای حقوق گفته

 

 

 

اموال، از اموال غیرمنقول، اموال منقول و اموالی که مالک خاص ندارند قانون مدنی، در بیان انواع 

سخن گفته است. برای اموال تقسیمات دیگری نیز هست که در زیر، پیش از بحث از اقسام مذکور، 

 گیرندمورد بررسی قرار می

 : اموال مادی و غیر مادی 

 : اب کتباشند، مانند )اهره میاموالی هستند که قابل احساس با یکی از حواس ظ اموال مادی 

 (و میز و خانه

 : توان آنها را با یکی از حواس ظاهره احساس کرد، اموالی هستند که نمی اموال غیر مادی 

 (حق مؤلف و حق طلبولی دارای ارزش دادوستد و قابل تقویم به پولند، مانند )

 .توان از اموال غیرمادی به شمار آوردکلیة حقوق مالی را می نکته :

 انـواع امـوال –بـاب اول 
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 : اعیان جمع عین است و آن مالی است مادی که به طور مستقل در خارج  اعیان و منافع

 (زمین، کتاب و لباسوجود دارد و قابل احساس با یکی از حواس ظاهره. مانند )

 شودعین، به دو دسته تقسیم می

 : مالی است محسوس و  مادی که وجود خارجی و مشخص دارد،  عین معین یا عین شخصی 

 (کتاب یا خانة معینمانند )

 :  مالی است که بیش از یک مصداق دارد. عین کلی نیز دارای دو نوع است عین کلی 

 : تواند مصادیق مفهومی ذهنی و دارای مصادیق متعدد است یا می عین کلی در ذمه

 ( 351مادة« )صادق بر افراد عدیده»ن مدنی متعدد داشته باشد و به تعبیر قانو

 : مفهومی صادق بر یکی از چند چیز معین و به دیگر سخن مفهومی  عین کلی در معین

 (مانند یک تن گندم از انبار معینالاجزاء است، )کلی از مجموعة اموالی معین و متساوی

 اند.کلی در معین را در حکم عین معین نیز گفته نکته :

 در یک تقسیم دیگر عین به 

 : ی که سهم اند به مالی مادی و محسوس است که دو یا چند نفر در آن شریک عین مشاع 

یک هیچ یک از آنان مشخص نیست و هر شریک در جزء جزء مال سهیم است. مانند )

 (دانگ مشاع از شش دانگ یک ملک

 : متعلق به یک شخص  مالی است که مشترک بین دو یا چند شخص نیست و عین مفروز 

ود شرود که مال مشاعی بین شرکاء تقسیم میاست، معمولاً این کلمه هنگامی به کار می

گردد. که آن را سهم مفروض و عمل تقسیم را افراز و سهم هر یک مشخص و متمایزمی

 گویند.می

و  گرددمنافع جمع منفعت است و آن مالی است که استقلال نداشته، به تدریج از عین حاصل می

( و نیز ممکن است در نتیجة سکونت در خانه و سواری اسبممکن است مادی و محسوس نباشد، مانند )

 (ثمرة درخت و نتیجة حیوانتراکم به صورت عین در آید، مانند )

یند گوآید، مثلاً میتقسیم اموال به اعیان و منافع در مواردی از جمله در مورد بیع و اجاره، به کار می

 ( است.تملیک عین و اجاره تملیک منفعتبیع )
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 ماند و اموالی که با انتفاع از آنها عین نابود اموالی که با انتفاع از آنها عین باقی می

استفاده از بعضی از اموال با بقاء  شود )اموال مصرف شدنی و اموال مصرف نشدنی( :می

د گردد، ماننآنی عین نمی گیری از آنها موجب نابودیعین ممکن است، بدین معنی که بهره

( ولی اموالی هستند که با استفاده از آنها با بقاء عین ممکن نیست و انتفاع از آنها خانه و لباس)

 (میوه و دیگر مواد غذاییمستلزم نابودی آنها است. مانند )

یه آید، از جمله در مورد اجاره و عاربندی نیز در حقوق مدنی در مواردی به کار میاین تقسیم

 (ق.م 637و  471مواد« )موضوع این عقود باید اموالی باشدکه انتفاع از آنها یا بقاء عین ممکن است»گویند می

 : ( ق.م 950مادةبرابر ) اموال مثلی و قیمی 

 :  (ت و نحو آنبوباحمانند )« مالی که اشباه و نظائر آن نوعاً زیاد و شایع باشد»عبارت است از  اموال مثلی 

 مالی که اشباه و نظائر آن زیاد و شایع نباشد و عرفاً مال دیگری، هرچند از »عبارت است از  : اموال قیمی

 (ای که دارای وضع و موقع خاصی باشدیک کتاب خطی یا خانهمانند )« همان جنس، نتواند جایگزین آن کرد

شخیص این معنی ت( »ق.م 950مادةتشخیص اموال مثلی و قیمی ضابطة خاصی ندارد و برابر قسمت آخر )

 «با عرف است

اگر مال غصب شده تلف شود، غاصب باید مثل یا قیمت آن را به صاحب مال بدهد، حال اگر  نکته :

مال غصب شده مثلی باشد غاصب مکلف به دادن مثل آن و اگر قیمی باشد مکلف به پرداخت قیمت 

 (ق.م 311مادةآن است. )

 

 امـوال منـقـول و غیـرمنـقـول –فصـل اول 

 

 امـوال غیـرمنـقـول -مبحث اول 

 

 ( مال غیرمنقول را چنین تعریف کرده استق.م 12مادة)

مال غیرمنقول آن است که از محلی به محل دیگر نتوان نقل نمود، اعم از اینکه استقرار آن ذاتی باشد یا به واسطة عمل »

 «رابی یا نقص خود مال یا محل آن شودانسان، به نحوی که نقل آن مستلزم خ
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مطابق این ماده، ملاک و ضابطه در غیرمنقول بودن مال آن است که نقل آن از محلی به محل دیگر، 

بی آنکه خرابی یا نقصی در خود مال یا محل آن پدید آید، ممکن نباشد. با وجود این قانونگذار 

ات حیوانکم غیر منقول دانسته است. مانند )اموال دیگری را که دارای این خصوصیت نیستند در ح

 (اندو اشیائی که به عمل زراعت اختصاص داده شده

 توان تقسیم کرد( اموال غیرمنقول را به چهار دسته میق.م 18تا  12موادبا توجه به )

 : منظور از اموالی که ذاتاً غیرمنقول هستند، اراضی است. نه فقط  اموالی که ذاتاً غیرمنقولند

گردد، بلکه اعماق زمین و آنچه از معدن و سنگ سطح زمین، غیرمنقول ذاتی محسوب می

 آید که ذاتاً غیرمنقولند. و خاک در آن است جزء اموالی به شمار می

نگامی غیرمنقول محسوب است که البته چیزی که در سطح یا اعماق زمین وجود دارد تا ه نکته :

شوند، پس از جدا شدن از زمین، از آن جدا نشده باشد، بنابراین مواردی که از زمین استخراج می

 آیند. منقول به شمار می

 : این اموال دارای خصایص زیر هستند اموالی که به وسیلة عمل انسان غیرمنقولند 

 ذاتاً منقولند 

 اندفتهدر زمین یا ساختمان به کار ر 

 .نقل آنها از محل خود موجب نقص یا خرابی در خود آنها یا در محل آنها خواهد بود 

 : دارد ( در این مورد چنین مقرر میق.م 17مادة) اموالی که در حکم غیرمنقولند 

باب و سحیوانات و اشیائی که مالک آن را برای عمل زراعت اختصاص داده باشد از قبیل گاو و گاو میش و ماشین و ا»

ادوات زراعت و تخم و غیره و به طور کلی هر مال منقول که برای استفاده از عمل زراعت لازم و مالک آن را به این امر 
تخصیص داده باشد از جهت صلاحیت محاکم و توقیف اموال جزء ملک محسوب و در حکم مال غیرمنقول است. همچنین است 

 «اری زراعت یا خانه و باغ اختصاص داده شده استتلمبه و گاو یا حیوان دیگری که برای آبی

 مطابق این ماده، برای اینکه مالی در حکم غیرمنقول باشد، دو شرط لازم است

 باید ذاتاً منقول باشد 

  .باید مالک، آن را به عمل زراعت یا آبیاری اختصاص داده باشد 

( این اموال هنگامی در حکم غیرمنقولند که متعلق به مالک مزرعه یا خانه یا ق.م 17مادةبا توجه به )

باغ باشند، وانگهی تنها از جهت صلاحیت دادگاه و توقیف مال در حکم غیرمنقولند، نه از جهات 

 دیگر. 
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 : مقصود از اموال غیرمنقول تبعی، اموالی است که به تبعیت از اموال  اموال غیرمنقول تبعی

آیند. اصولاً تقسیم مال به منقول و غیرمنقول ناظر به غیرمنقول، غیرمنقول به شمار می

اموال مادی است و حقوق مالی که قابل احساس با حواس ظاهره نیستند نه منقولند و نه 

 غیرمنقول.

ای تسهیل کار، حقوقی را که موضوع آنها غیرمنقول است، به حکم تبعیت با وجود این قانونگذار بر

 غیرمنقول به شمار آورده است.

 ( سه مورد از این اموال را ذکر کرده استق.م 18مادة)

 .حق انتفاء از اشیاء غیرمنقول مانند حق عمری و سکنی 

 ( حق عبور و حق مجریحق ارتفاع نسبت به ملک غیر، مانند) 

 به اموال غیرمنقول از قبیل تقاضای خلع ید و امثال آن. دعاوی راجع 

های بالا نیستند، بلکه حقوق دیگر نسبت به اموالی که تابع غیرمنقول باشند منحصر به مثال

 (حق حریم، حق تحجیر و حق مستأجر نسبت به عین مورد اجارهآیند، مانند )غیرمنقول نیز از این دسته به شمار می

 

 امـوال منـقـول -مبحث دوم     

 

 آید اموال منقول بر دو قسمت است( بر میق.م 20و  19موادچنانکه از )

 : اشیائی که نقل آنها از محلی به محل دیگر ممکن باشد، بدون اینکه  اموالی که ذاتاً منقولند

 (ق.م 19مادةدر خود یا محل آنها خرابی پدید آید، ذاتاً منقول هستند. )

ها و دریاها هایی که در روی رودخانهها و آسیاها و حمامهای کوچک و بزرگ و قایقانواع کشتی( »ق.م 21مادةبه موجب )

قولات هایی که نظر به طرز ساختمان جزء بنای عمارتی نباشد داخل در منتوان آنها را حرکت داد و کلیة کارخانهشود و میمی ساخته

  «ظر به اهمیت آنها موافق ترتیبات خاصه به عمل آیداست، ولی توقیف بعضی از اشیاء مزبور ممکن است ن

بنابراین اموال مزبور تابع مقررات راجع به منقول هستند، مگر اینکه احکام خاصی دربارة آنها مقرر 

 شده باشد.
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کند که ممکن است ایجاد شبهه نماید و بینی می( موارد دیگری از مال منقول را پیشق.م 22مادة)

ی تهیه مصالح بنائی از قبیل سنگ و آجر و غیره که برای بنائ»نقول تصور کنند. برابر این ماده بعضی آنها را غیرم

 «شده یا به واسطة خرابی از بنا جدا شده باشد، مادامی که در بنا به کار نرفته، داخل منقول است

ی که ذاتاً منقولند، هایی است از اموال( فقط مشتمل بر مثالق.م 22و  21موادتوان گفت که )میبنابراین 

 ای از آنها از لحاظ اهمیتی که دارند تابع مقررات خاصی باشند.هرچند که ممکن است پاره

 : کلیة حقوقی که موضوع آنها مال منقول باشد داخل در این  اموالی که در حکم منقولند

( در باشد، و غیر اینهاحق انتفاع از اموال منقول، طلبی که موضوع آن مال منقول باشند. مانند )قسم می

حقیقت این حقوق، مانند حقوقی که موضوع آنها غیرمنقول است، نه منقولند و نه 

غیرمنقول، چه وصف منقول یا غیرمنقول از خصوصیات اموال مادی است. با وجود این 

قانونگذار برای تسهیل کار، آنها را در حکم اموال منقول دانسته و احکام اموال منقول را 

 ا جاری کرده است.برآنه

 هد. برابر این ماده هایی از این اموال را به دست می( مثالق.م 20مادة)

الاجاره عین مستأجره از حیث صلاحیت محاکم در حکم منقول است ولو اینکه کلیة دیون از قبیل قرض و ثمن مبیع و مال»

 «مبیع یا عین مستأجره از اموال غیرمنقوله باشد

-آید، لیکن اجرتجارة غیرمنقول که ناشی از قرارداد اجاره است منقول به شمار میالابنابراین، مال

گیرد، برابر رویة قضایی، المثل غیرمنقول که بدون قرارداد بر عهدة متصرف یا غاصب قرار می

 شود.غیرمنقول تبعی محسوب می

وال غیرمنقول هایی که دارای شخصیت حقوقی هستند و صاحب امدر مورد حقوق شرکاء در شرکت

شود که حقوق مزبور منقول است یا غیرمنقول. از آنجا که حق باشند، این مسأله مطرح مینیز می

گیرد بلکه در تملک سهمی از سود شرکت، در شرکاء به طور مستقیم به اموال شرکت تعلق نمی

 حقوق شرکاء شود، بایدزمان حیات آن، و تملک بخشی از سرمایه، بعد از انحلال شرکت خلاصه می

را مال منقول دانست. در واقع موضوع حقوق شرکاء مال منقول است نه غیرمنقول، پس حقوق 

 مزبور در زمرة اموال منقول تبعی است.

در زمینة حق کسب یا پیشه یا تجارت و حق سرقفلی نیز مسأله قابل بحث است. از آنجا که حق 

حقی است که به تبع اجاره  1356لک و مستأجر کسب و یا پیشه یا تجارت بر اساس قانون روابط ما

گیرد و عنصر عمدة آن وضعیت و موقعیت ملک و شرایط اجاره به مستأجر بر به مستأجر تعلق می
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ید، آمنافع است، هرچند که کار و فعالیت و حسن شهرت مستأجر نیز یکی از عناصر آن به شمار می

تر در حکم غیرمنقول است. اما و به تعبیر دقیقتوان گفت حق مزبور در شمار اموال غیرمنقول می

که ناشی از قرارداد بین  1376رسد که سرقفلی به مفهوم قانون روابط موجر و مستأجر به نظر می

مالک و مستأجر یا قرارداد بین مستأجر اول و مستأجر بعدی است و موضوع آن مال منقول و معمولاً 

 آید.ار میمبلغی وجه نقد است در حکم منقول به شم

اند، اصل در اموال، منقول بودن است آید و علمای حقوق هم پذیرفته( بر میق.م 18مادةبنابر آنچه از )

و اموال غیرمنقول استثناء بر اصل هستند و باید آنها را منحصر به مواردی دانست که در قانون ذکر 

منقول یا غیرمنقول بودن مال  شده است. بنابراین هرگاه در موردی نص قانونی وجود نداشته و در

( باید مال را منقول به شمار آورد. اصل مذکور در های فکری و معنویمالکیتتردید حاصل شود، مانند )

 تشخیص ماهیت مال سودمند خواهد بود.

 

 هـای مـال منـقـول و غیـرمنـقـولتـفـاوت

 

  : ً46موادواحدی نیست، به موجب )معاملات اموال منقول و اموال غیرمنقول تابع مقررات اولا 

( معاملات و عقود راجع به اموال غیرمنقول اصولاً باید به ثبت برسد. به قانون ثبت اسناد 47و 

عبارت دیگر برای این معاملات تنظیم سند رسمی لازم است و همچنین فروش و رهن اموال 

ی که دربارة اموال غیرمنقول محجور به وسیلة قیم موکول به اجازة دادستان است، در حال

 بینی نشده است.منقول وی چنین شرطی پیش

 : ًبرای توقیف اموال غیرمنقول بدهکار احکام خاصی در قانون اجرای احکام مدنی  ثانیا

 بینی شده برای توقیف اموال منقول متفاوت است.بینی شده است که با احکام پیشپیش

 : ًکند دادگاه محل وقوع غیرمنقول رسیدگی میدادگاهی که به دعاوی مربوط به اموال  ثالثا

( در حالی که دادگاه 1379های عمومی و انقلاب مصوب قانون آیین دادرسی دادگاه 12مادةمال است )

(. البته ق.آ.د.دع.ا 12مادةصلاحیتدار در مورد اموال منقول، اصولاً دادگاه اقامتگاه خوانده است )

ای راجع به اموال منقول که از قراردادها ناشی در دعاوی بازرگانی و همچنین در هر دعو

تواند به دادگاه محلی نیز رجوع کند که قرارداد در آنجا منعقد شده شده باشد، خواهان می

 ( ق.آ.د.د.ع.ا 13مادةو یا تعهد در آنجا باید انجام شود )
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 : ًشده  قائل هاییقانونگذار برای تملک اموال غیرمنقول به وسیلة بیگانگان محدودیت رابعا

انون راجع قاست. لیکن در مورد مالکیت اموال منقول، بیگانگان تفاوتی با اتباع ایران ندارند )

 ( 1327نامة استملاک اتباع بیگانه مصوب و نیز آیین 1310خرداد  16به اموال غیرمنقول اتباع خارجه، مصوب 

 : ً( تعیین سال10منقول اصولاً ) ( و در اموالسال20مدت مرور زمان در اموال غیرمنقول ) خامسا

( که شورای نگهبان آنها را غیر شرعی قانون پیشین آیین دادرسی مدنی 738و  737موادشده بود )

 اعلام کرد.

 سادساً : احکام تصرف عدوانی در مورد اموال منقول و غیرمنقول متفاوت است.

 

 اموالی که مالک خاص ندارند -فصل دوم     

 

بندی اموال، اموالی را که مالک خاص ندارند یکی از انواع مال به شمار آورده تقسیمقانون مدنی، در 

 و استفاده از آنها را با رعایت قوانین مربوط مجاز شناخته است.

 توان شناخت، اعم از اینکه اصلاً مالک نداشتهمنظور از این اموال، اموالی است که مالک خاصی برای آنها نمی( »23مادة)

 ( باشد.جامعهمانند مباحات، یا مالکیت آنها متلعق به عموم )« باشند

 :توان به سه دسته تقسیم کردبنابراین، اموالی را که مالک خاص ندارند، طبق قانون مدنی، می

 مشترکات یا اموال عمومی -مبحث اول 

 مبـاحـات -مبحث دوم 

 امـوال مجـهـول المـالـک -مبحث سـوم 

 

  اموال عمومی مشترکات یا -مبحث اول 

 

باشند و مالک خاصی برای آنها مشترکات یا اموال عمومی اموالی هستند که متعلق به عمومی می

ها و سدها هایی که آخر آنها مسدود نیست، پلهای عمومی، کوچهها و خیاباننیست، از قبیل جاده

 هایی که موردها و چاههای عمومی، تأسیسات دولتی آب، برق، تلفن و تلگراف، همچنین قناتو باغ

 (ق.م 25و  24مادةاستفادة عموم است )
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 باشنداموال و مشترکات عمومی دارای دو خصوصیت زیر می

 : ًتوانند آنها را تملک نمایند.این معنی تملک خصوصی آنها ممنوع است یعنی افراد نمی اولا

گردد. به همین دلیل اموال عمومی قابل توقیف از سوی ( مستفاد میق.م 26و25و24مواداز)

 بستانکاران دولت نیستند. 

 : ًتواند یک باغ یا شارع استفادة انحصاری از آنها نیز ممنوع است. مثلاً هیچ کس نمی ثانیا

 عمومی را به استفادة شخص خود اختصاص دهد و دیگران را از استفادة از آن باز دارد.

به اشخاص حقوقی حقوق عمومی هستند و ممکن است به دولت، استان، شهر اموال عمومی متعلق 

 داردکند و چنین مقرر می( صریحاً این امر را بیان میق.م 26مادةو یا بخش اختصاص یافته باشند. )

و قورخانه  امیها و خاکریزهای نظاموال دولتی که معد است برای مصالح یا انتفاعات عمومی مثل استحکامات و قلاع و خندق»

های ا و کتابخانهههای تلگراف دولتی و موزهو اسلحه و ذخیره و سفاین جنگی و همچنین اثاثیه و ابنیه و عمارات دولتی و سیم
عمومی و آثار تاریخی و امثال آن و بالجمله آنچه از اموال منقوله و غیرمنقوله که دولت به عنوان مصالح عمومی و منافع ملی 

دارد قابل تملک خصوصی نیست و همچنین است اموالی که موافق مصالح عمومی به ایالت یا ولایت یا در تحت تصرف 

 « ناحیه یا شهری اختصاص یافته باشد

مدیریت اموال عمومی ویژة شهر با شهرداری است که خود دارای شخصیت حقوقی مستقل از دولت 

 است.

 

 فرق بین مشترکات عمومی و دیگر اموال دولتی

 بین اموال عمومی و دیگر اموال دولتی که برای مصالح عمومی نیستند فرق گذاشت. باید 

در حقوق فرانسه این دسته از اموال دولتی را اموال خصوصی دولت گویند. منظور از اموال خصوصی 

دولت یا اموال دولتی اموالی است که برای استفادة عموم و منافع ملی نیست و اشخاص حقوقی 

کنند، مثل مانند اشخاص خصوصی، برای کسب منفعت آنها را تملک و تصرف میحقوق عمومی، 

های دولتی و سلاح و وسایل نظامی که ها و شرکتاراضی موات، کارخانجات دولتی، اموال فروشگاه

شوند. این اموال تابع مقررات راجع به مشرکات عمومی نیستند، بلکه مانند برای فروش تولید می

اند، حق دولت بر آنها شبیه حق مالکیت افراد نسبت به اد قابل انتقال و تملکاموال خصوصی افر

سایر اموال است، هرچند که ممکن است تصرفات دولت، در آنها به موجب قوانین، محدود شده 

 باشد.
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 مبـاحـات -مبحث دوم 

توانند آنها میباشند و افراد مردم ( اموالی هستند که ملک اشخاص نمیق.م 27مادةمباحات، مطابق )

 را مطابق قانون تملک و یا از آنها استفاده کنند.

تر، یقیا به تعبیر دق« هایی که معطل افتاده و آبادی و کشت و زرع در آنها نباشداراضی موات، یعنی زمین» مانند

 سابقة آبادی و احیاء نداشته باشند. یا حیواناتی که مالک ندارند.

 فرق مباحات با اموال و مشترکات عمومی 

-دولت یا اشخاص حقوقی حقوق عمومی مالک مشترکات عمومی هستند و اشخاص خصوصی نمی 

شند باتوانند مالک آنها گردند، در حالی که مباحات مالکی ندارند، هرچند که تحت نظارت دولت می

دیگران اجازه دهد که با شرایطی آنها را تواند به موجب مقررات آنها را تملک کند یا به و دولت می

 دارد( مقرر میق.م 92مادةتملک نمایند. )

 «تواند، با رعایت قوانین و نظامات راجعه به هر یک از مباحات، از آنها استفاده نمایدهر کس می»

را در شش باب ( قواعدی 182تا  141مواد( )در احیاء اراضی موات و حیازت اشیاء مباحهقانون مدنی تحت عنوان )

 مطرح کرده است

 در احیاء اراضی موات و مباحه 

 در حیازت مباحات 

 در معادن 

 در اشیاء پیدا شده 

 در دفینه 

 در شکار 

 توان از مباحات دانست، زیرابا توجه به قوانین موضوعه برخی از اموال مذکور را نمی

 : ًو قانون مرجع تشخیص اراضی  1366مصوب قانون زمین شهری  6مادة( و )قانون اساسی 45اصلبر طبق ) اولا

( امروزه اراضی موات متعلق به دولت هستند و جزء مباحات 1366موات و ابطال اسناد آن مصوب 

 آیند.به شمار نمی
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 : ًها هم ، آب1361بر طبق همان اصل قانون اساسی و قانون توزیع عادلانة آب مصوب  ثانیا

توان آنها را از تیار حکومت اسلامی است و نمیاز مشترکات عمومی به شمار آمده و در اخ

 مباحات دانست.

 : ً( قانون اساسی 45اصلشوند. )معادن نیز امروزه، به هیچ وجه جزء مباحات محسوب نمی ثالثا

های عمومی دانسته و در اختیار حکومت اسلامی قرار داده است تا معادن را از انفال و ثروت

 ا عمل نماید.بر طبق مصالح عامه نسبت به آنه

 : ًالمالک هستند، نه ( اصولاً از اموال مجهولگمشدهاشیاء پیدا شده و حیوانات ضاله ) رابعا

 مباحات.

المالک مانند اموال و مشترکات عمومی و ( اموال مجهولقانون اساسی 45اصلخامساً : برابر )

 «نسبت به آنها عمل نماینددر اختیار حکومت اسلامی است تا بر طبق مصالح عامه »های موات زمین

 احـیـاء مـوات

ای به آنها، هر چند که امروزه ( دربارة احیاء موات آمده است که اشاره5قانون مدنی 145تا  141مواددر )

فایده نیست. احیاء در لغت به معنی زنده کردن و موات به معنی مرده و جنبة تاریخی دارد،  بی

های آباد نشده و بدون ر از احیاء موات آباد کردن زمینروح است و در اصطلاح حقوقی منظوبی

 مالک است.

 گوید( میق.م 141مادة)

مراد از احیای زمین آن است که اراضی موات را به وسیلة عملیاتی که در عرف آباد کردن محسوب است، از قبیل زراعت، »

 « درخت کاری، بنا ساختن و غیره، قابل استفاده نمایند

هر کس بر طبق مقررات و به قصد تملک، زمین مواتی را به نحوی از انحاء آباد نماید، مالک ( »ق.م 143مادةبه موجب )

 «گرددآن می

 برای تملک اراضی موات سه شرط لازم است

 : مانند زراعت، درختکاری و غیر آن. عملی که عرفاً آباد کردن محسوب گردد 

 : چون احیاء موات یک عمل حقوقی است قصد مالک شدن در تحقق آن لازم  قصد تملک

 کند.است و آباد کردن زمین بدون قصد تملک ایجاد مالکیت نمی
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  : احیاء کننده باید مقررات مربوط به این موضوع را از هر حیث رعایت نماید رعایت مقررات

ضی موات منع یا شرایط و کیفیات (. ممکن است قانون افراد را از تملک بعضی از ارا145مادة)

بینی کند. در این صورت آباد کردن زمین بدون رعایت مقررات مربوط خاصی برای آن پیش

 موجب تملک نخواهد بود.

در تملک اراضی موات شروع به احیاء از قبیل سنگ چیدن اطراف زمین و کندن چاه و  تحجیر :

ست. اعمالی که حاکی از شروع به احیاء باشد فقط شود، کافی نیغیره، اصطلاحاً تحجیر نامیده می

 دارد( در این خصوص مقرر میق.م 142مادة نماید. )حق تقدم برای شروع کننده ایجاد می

لی برای تحجیر شود وشروع در احیاء از قبیل سنگ چیدن اطراف زمین یا کندن چاه و غیره تحجیر است و موجب مالکیت نمی»

 «نمایددر احیاء میکننده ایجاد حق اولویت 

تواند زمین تحجیر شده را از تصرف تحجیر معنی حق تقدم یا اولویت این است که دیگری نمی

کننده خارج و آن را تملک نماید. حق تحجیر یک حق مالی است که به ورثة تحجیر کننده منتقل 

 گردد.می

 اکتفا نماید و از آباد کردن زمینشوند اگر تحجیر کننده به اعمالی که تحجیر محسوب می مسأله :

نظر کردن از حق تقدم مجبور توان او را به احیاء یا صرفخودداری کند تکلیف چیست؟ آیا می

 کرد؟

ند که حاکم برای حفظ بینی نشده است. اما فقهای امامیه برآناین امر در قانون مدنی پیش  جواب :

 نماید.از تحجیر ملزم میتحجیر کننده را به احیاء یا اعراض منافع عمومی،

دهد. چنانچه در هرگاه تحجیر کننده مهلتی برای احیاء بخواهد، حاکم مهلت مناسبی به او می

تواند آباد کردن زمین مهلت مقرر، تحجیر کننده بدون عذر موجه اقدام به احیاء نکند، حاکم می

های امامیه، عذر موجه محسوب مزبور را به دیگری واگذار نماید. عدم استطاعت مالی، به عقیدة فق

-شود. اما عدم امکان احیاء به علت بارندگی یا نبودن مصالح و وسایل، عذر موجه به شمار مینمی

آید. بنابراین، در فقه اسلامی حق اولویت تحجیر کننده ممکن است به حکم حاکم ساقط گردد. 

ظرف سه سال از تاریخ تحجیر اقدام اند که اگر تحجیر کننده در حتی بعضی از فقهای امامیه گفته

 به احیاء نکند حق او خود به خود ساقط خواهد شد.

در نظام قانون مدنی نیز، با استناد به اینکه خودداری تحجیر کننده از احیاء بدون عذر موجه سوء 

 شود و سوء استفاده از حق بنا بر قاعدة لاضرر و اصل چهلم قانون اساسیاستفاده از حق تلقی  می
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توان به قاضی اختیار داد که هرگاه منافع جامعه اقتضا کند، حکم به سقوط حق ممنوع است، می

 اولویت تحجیر کننده نماید.

 احیاء موات در حقوق امروز     

( اراضی موات اصلی از زمرة مباحات خارج و در اختیار قانون اساسی و مقررات خاص 45اصلبه موجب )

مالکیت خصوصی راجع به آنها ابطال گردیده و سند مالکیت آنها به نام دولت گذارده شده و اسناد 

های مذکور قابل تملک از راه احیاء نیستند و دولت صادر شده یا باید صادرگردد. بنابراین، زمین

 تواند با رعایت مقررات آنها را به اشخاص عمومی یا خصوصی واگذار کند.فقط دولت می

 حیازت مباحات

تصرف و وضع »مباحات در لغت به معنی به دست آوردن و مقصود از آن در اصطلاح حقوقی حیازت 

 (ق.م 146مادة« )یَد است یا مهیا کردن وسایل تصرف و استیلاء

 تواند داشته باشدبنابراین حیازت مباحات، بر حسب طبیعت آنها، دو صورت می

 : د د، یا مرواریدی از دریا به دست چنانکه آدمی حیوان مباحی را شکار کن تصرف و وضع یَ

آورد، یا شاخة درخت مباحی را ببرد، یا ماهی را با رعایت مقررات از دریا صید کند و بدین 

 طریق آن را در تصرف و اختیار خود قرار دهد.

 : طبیعت بعضی از مباحات چنان است که انسان با مهیا  مهیا کردن وسایل تصرف و استیلاء

گسترد و حیوانی در آن کند، چنانکه کسی دامی میتیلاء پیدا میکردن وسایل برآنها اس

اندازد و با این آید، یا ماهیگیری تور خود را به دریا میافتد و به ملکیت صاحب دام درمیمی

 آورد.وسیله ماهیانی را به دست می

 زم است( و در این مورد نیز سه شرط لاق.م 147مادةحیازت مباحات نیز از اسباب تملک است )

 : شود. حیازت باید با عملی محقق شود که عرفاً به دست آوردن تلقی می به دست آوردن

توان حیازت مباحات و سبب تملک بنابراین علامت گذاشتن روی درخت مباح را نمی

 دانست.

 : چون حیازت یکی از اعمال حقوقی است، قصد تملک نیز در آن لازم است. قصد تملک 
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 : حیازت کننده باید مقررات مربوط به حیازت مباحات را رعایت نماید. مثلاً  رعایت مقررات

بینی شده که رعایت آنها در مورد شکار و صید، مقرراتی برای حفظ منافع عمومی پیش

 ضروری است.

 

 هـای مبـاحآب  

افراد  آمدند وهای ایران از مباحات به شمار می، بیشتر آب1347ها به سال قبل از ملی شدن آب

های مباح تعبیر به آب توانستند با رعایت مقررات آنها را حیازت و تملک کنند. قانون مدنی ازمی

 کرده و مقرراتی راجع به آن آورده است.« میاه مباحه»

 

 توان مطالعه کرداین مقررات رادر سه قسمت می

 : حیازت آب های مباح، بر طبق قانون مدنی، به یکی از طرق زیر میسر است کیفیت حیازت 

 هرگاه کسی، به قصد »دارد ( مقرر میق.م 149مادة) : احداث نهر یا مجرا و متصل کردن به رودخانه

حیازت میاه مباحه، نهر یا مجرایی احداث کند، آب مباحی که در نهر یا مجرای مزبور وارد شود ملک صاحب مجری 

تواند بنابراین هرکس می« توان از آن نهری جدا کرده یا زمینی مشروب نموداست و بدون اذن مالک نمی

 با احداث نهر یا مجری و انداختن آب مباح در آن مالک آب گردد.

 کندن چاه یا احداث قنات در اراضی مباحه در صورتی ( »ق.م 160مادةمطابق ) : کندن چاه یا احداث قنات

در  اما اگر کسی« سد یا در چشمه آب جاری گردد، حیازت محسوب و سبب تملک آب استکه به آب بر

ملک شخصی خود چاهی بکند یا قناتی احداث نماید تا به آب برسد یا در قنات آبی 

 توان گفتشود، ولی میجاری گردد او نیز، بنابر نظام قانون مدنی، مالک آب محسوب می

ت نیست بلکه مالکیت آب ناشی از مالکیت زمین و این مسأله مربوط به حیازت مباحا

( مالک فضای محاذی آن تا هرکجا ق.م 38مادةتابع آن است، چه مالک زمین، به موجب )

باشد، مگر آنچه را بالا رود و همچنین مالک زیر زمین و آنچه در اعماق زمین است می

 که قانون استثناء کرده باشد.

 است کسی مقداری آب مباح از رودخانه یا چشمه مباح  ممکن : برداشتن آب مباح از منبع

به قصد تملک بردارد. این عمل نیز حیازت محسوب و موجب مالکیت است هرچند که 

 قانون مدنی صریحاً آن را ذکر نکرده است.
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 : ممکن است چند نفر به شرکت آب مباحی را  شرکت در حیازت و استفاده ازآب مشترک

 150ادةمشوند. )اند مالک آب میای که کردهحیازت نمایند. در این صورت به نسبت کار یا هزینه

 دارد( در این زمینه مقرر میق.م

وند و شهرگاه چند نفر در کندن مجری یا چاه شریک شوند به نسبت عمل و مخارجی که موجب تفاوت باشد مالک آب آن می»

 «شودبه همان نسبت بین آنها تقسیم می

نتیجة شرکت در حیازت آب مباح و مالکیت مشترک این است که هیچ یک از شرکاء حق ندارد 

 گوید( میق.م 151مادةبدون رضایت شریک دیگر در مجری یا آب مشترک تصرف نماید. )

سازد یا امنة نهر را وسیع یا تنگ کند یا روی آن پل یا آسیاب بتواند از مجرای مشترک مجرائی جدا کند یا دیکی از شرکاء نمی»

ای مباح هاین قاعده اختصاص به حیازت آب« اطراف آن درخت بکارد یا هر نحو تصرفی کند مگر به اذن سایر شرکاء

ند توا( نمیمشاعندارد بلکه یک قاعدة کلی است که به موجب آن هیچ یک از شرکاء مال مشترک )

شریک یا شرکاء دیگر در آن مال تصرف نماید. ولی اگر شریک به قصد زیان رساندن به بدون اذن 

( مثلاً تعمیر ملکشرکاء دیگر، یا حتی برخلاف متعارف و بدون قصد اضرار، از انجام تصرفات لازم )

 40اصلتواند به موجب اصل لاضرر و قاعدة منع سوء استفاده از حق )خودداری نماید، دادگاه می

 ( به شرکاء دیگر اجازة تصرف در مال مشترک را بدهد.ن اساسیقانو

هرگاه نهری مشترک مابین جماعتی باشد و در مقدار نصیب هر یک ازآنها اختلاف  قاعدة تساوی :

شود مگر اینکه دلیلی بر زیادتی نصیب بعضی ازآنها وجود شود، حکم به تساوی نصیب آنها می

 (ق.م 153مادةداشته باشد. )

هرگاه دو زمینی در دو طرف نهر محاذی هم واقع شوند و حق »گوید ( در این باره میق.م 157مادة) قرعه :قاعدة 

تقدم یکی بر دیگری محرز نباشد و هر دو در یک زمان بخواهند آب ببرند و آب کافی برای هر دو نباشد، باید بر تقدم و تأخر 

قاعدة قرعه یک  «ی هر دو باشد، به نسبت حصه تقسیم می کننددر بردن آب به نسبت حصه قرعه زد و اگر آب کافی برا

شوند که هیچ قاعدة دیگر و دلیلی جهت ترجیح قاعدة استثنایی است و هنگامی به آن متوسل می

 و تقدم یکی بر دیگری وجود نداشته باشد.

 : ند یا برای زمین هرکس حق دارد از نهرهای مباحه ارضی خود را مشروب ک» نحوة استفاده از نهرهای مباح

(، زیرا تملک و استفاده از مباحات با رعایت ق.م 155مادة« )و آسیاب و سایر حوائج خود ازآن نهری جدا کند

مقررات برای هرکس جایز است. ولی ممکن است چند نفر برای مشروب کردن ارضی خود 

ی اگر آب نهر کافیا به منظوری دیگر بخواهند از یک نهر مباح استفاده نمایند. در این صورت 
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آید و همة آنان حق استفادة برای استفادة همگان در زمان واحد باشد اشکالی پیش نمی

 مشترک از نهر مباح را خواهند داشت.

یا اصلاً کافی برای استفادة همه نباشد یا کافی نباشد که همه در زمان واحد آب اگر آب نهر کافی نباشد ) مسأله :

 توان حق بعضی را مقدم بر حق بعضی دیگر دانست؟می( تکلیف چیست؟ آیا ببرند

 بینی شده استدر ترجیح حق یکی بر دیگری جهاتی پیش جواب :

  ممکن است به موجب قرارداد، یک زمین حق تقدم بر زمین دیگر داشته باشد. به عبارت

دیگر ممکن است اشخاص ذینفع در تقدم و تأخر توافق کرده باشند، در این صورت بر طبق 

 ( ق.م 10و مادة 156مادةقرارداد عمل خواهد شد )

  هرگاه قراردادی بین اشخاص ذینفع در موضوع تقدم و تأخر وجود نداشته باشد، ولی تاریخ

احیاء اراضی اطراف رودخانه مختلف باشد، زمینی که احیاء آن مقدم بوده است در استفاده 

 (ق.م 158مادةاز آب حق تقدم خواهد داشت)

هرگاه کسی بخواهد جدیداً زمینی در اطراف رودخانه احیاء کند اگر آب رودخانه زیاد باشد و »نماید ( اضافه میق.م 159مادة)

ه تواند از آب رودخانه زمین جدید را مشروب کند والا حق بردن آب ندارد اگرچبرای صاحبان اراضی سابقه تضمینی نباشد می

 «زمین او بالاتر از سایر اراضی باشد

  (یا دلیل بر اختلاف آن در دست نباشدتاریخ احیاء اراضی اطراف رودخانه مختلف نباشد )هرگاه 

 (ق.م 156مادةتر خواهد داشت )تر است حق تقدم بر زمین پایینزمینی که به منبع آب نزدیک

  هرگاه دو زمین در دو طرف رودخانه روبروی هم واقع شوند و حق تقدم یکی بر دیگری محرز

 157مادةتقدم و تأخر در بردن آب قرعه زده و مشکل بدین طریق حل خواهد شد )نباشد، برای 

 (ق.م

هرگاه صاحب زمینی، به یکی از علل فوق، نسبت به صاحب زمین دیگر حق تقدم داشته باشد، این 

وی خواهد بود. بنابراین صاحب زمین مؤخر در صورتی حق مشروب شدن « قدر حاجت به»حق تقدم 

 آبی زائد بر احتیاج زمین مقدم وجود داشته باشد.خواهد داشت که 

 هـامـلی شـدن آب  

برداری شود چون آب یک ثروت ملی است که باید به نفع جامعه و بر طبق اصول علمی از آن بهره

ای هو از سوء استفاده افراد از آن و بیهوده تلف شدن آن جلوگیری به عمل آید، فکر ملی شدن آب

 کشور پدید آمد.



21 

 

به تصویب قوة « 1347ماده در تیرماه  66»اجرای این فکر، قانون آب و نحوة ملی شدن آن مشتمل بر  در

قانونگذاری ایران رسید، با تصویب این قانون آب از شمار مباحات خارج شد و جزء اموال و 

برداری ازآن به عهدة وزارت آب و برق مشترکات عمومی محسوب گردید و ترتیب تقسیم و بهره

 دارد( قانون مذکور در این باره مقرر می1مادةزمان قرار گرفت. ) آن

ها و جویبارها و هر مسیر طبیعی دیگر، اعم از سطحی و زیر زمینی و همچنین ها و انهار طبیعی و درههای جاری در رودخانهکلیة آب»

ای ههای معدنی و منابع آبچشمه سارها و آب های طبیعی وها و برکهها و مردابها و دریاچهآبها و زهها و فاضلابسیلاب

ارة برداری این ثروت ملی و احداث و ادزیرزمینی ثروت ملی محسوب و متعلق به عموم است و مسئولیت حفظ و بهره

 «شودتأسیسات توسعة منابع آب به وزارت آب و برق محول می

ع عادلانة آب، به تصویب رسید، قانون دیگری در این زمینه با عنوان توزی 1361سپس در اسفندماه 

های های دریاها و آبآب« »قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران 45اصل»( این قانون بر اساس 1مادةبه موجب )

ها و آبزه ها وها و فاضلابها و هر مسیر طبیعی دیگر اعم از سطحی و زیرزمینی، و سیلابجاری در رودها و انهار طبیعی و دره
های زیر زمینی از مشترکات بوده و در های معدنی و منابع آبهای طبیعی و چشمه سارها و آبها و برکهمرداب ها ودریاچه

رداری از بشود. مسئولیت حفظ و اجازه و نظارت بر بهرهبرداری میاختیار حکومت اسلامی است و طبق مصالح عامه ازآنها بهره

 «شودآنها به دولت محول می

وزیع عادلانة آب، در هر منطقه، آبی که طبق پروانة مصرف معقول مورد استفادة به موجب قانون ت

شود رایگان نیست. بلکه مصرف کنندگان مکلفند به نرخی که وزارت نیرو تعیین مردم واقع می

 (33مادةبها بپردازند. )کند آبمی

 باشد، آب باران قبلتوان پیدا کرد که قابل حیازت و تملک خصوصی امروزه تنها آب مباحی که می

ای تشکیل دهد، آب مباح است که افراد از آن که در برکة طبیعی جمع شود یا سیلاب یا رودخانه

برداری کنند. اما آب دریاها آوری و از آن بهرهتوانند در برکه یا مخزن اختصاصی خود آن را جمعمی

( از مشترکات قانون توزیع عادلانه 1نص مادة) اند، برابرکه برخی از حقوقدانان آن را از آبهای مباح دانسته

 عمومی است.

 دفـیـنـه      

« ودشمالی است که در زمین یا بنایی دفن شده و بر حسب اتفاق و تصادف، پیدا می»دفینه طبق تعریف قانون مدنی 

 (173مادة)

ند، او را بشناس هرگاه مالک دفینه معلوم باشد، چنانکه نام مالک روی آن نوشته یا حک شده باشد و

آید و باید آن را به صاحبش تسلیم کنند. شک از مباحات به شمار نمیدر این صورت، دفینه بی
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شود و مالک کسی است که آن را پیدا لکن اگر دفینه مالکش معلوم نباشد از مباحات محسوب می

 ( ق.م 174مادةکرده است )

 توان کرددر این مورد سه فرض می

  تواند آن را به در این صورت مالک می بنا دفینه رادر ملک خود پیدا کند :مالک زمین یا

 عنوان مال مباح تملک کند.

 : 176ادةمدر این فرض نیز دفینه متعلق به یابندة آن است. ) دفینه در زمین مباح کشف شود 

 «آن استدفینه که در اراضی مباحه کشف شود متعلق به مستخرج »دارد ( در این باره مقرر میق.م

 : کند، بر حسب اتفاق و تصادفمثلاً کارگری که در محلی کار می دفینه در ملک غیر پیدا شود ،

تواند آن را تملک کند، مشروط بر ای دست یابد. در این صورت نیز پیدا کننده میبه دفینه

ی عاینکه قبلاً به مالک زمین اطلاع دهد که چنین مالی پیدا کرده است. اگر مالک زمین مد

گیرد وگرنه مال از آنِ پیدا کننده خواهد مالکیت شد و آن را ثابت کرد، دفینه به وی تعلق می

اگر کسی در ملک غیر، دفینه پیدا نماید باید به مالک »گوید ( در این زمینه چنین میق.م 175مادةبود. )

 «دیرگبه مدعی مالکیت تعلق میاطلاع دهد، اگر مالک زمین مدعی مالکیت دفینه شد و آن را ثابت کرد، دفینه 

قاعدة اعراض یک قاعدة عمومی است که اختصاص به مال غرق شده در دریا ندارد،  قاعدة اعراض :

دهد. اعراض موجب اعراض از هر مالی سبب سقوط مالکیت است و مال را در زمرة مباحات قرار می

و موجب برائت ذمه مدیون سقوط حق عینی است، همانگونه که ابراء سبب سقوط حق دینی است 

 گردد.می

 اشـیاء عتـیقـه    

آنچه در مورد دفینه گفته شد مربوط به اموالی است که از اشیاء عتیقه محسوب نشوند. اما دربارة 

عتیقه، اعم از اینکه در زمین یا بنا دفن شده باشد یا نه، مقررات خاصی در قانون راجع به حفظ 

و لایحة  1311و نظامنامة راجع به حفظ آثار عتیقه ایران مصوب آذرماه 1309آثار ملی مصوب آبانماه 

های غیرمجاز و کاوش به قصد به دست آوردن قانونی راجع به جلوگیری از انجام اعمال حفاری

 المللی مدت یکصد سال یا بیشتر از تاریخ ایجاداشیاء عتیقه و آثار تاریخی که بر اساس ضوابط بین

 بینی شده است.، پیش1358اشد مصوب اردیبهشتیا ساخت آن گذشته ب
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آید که اشیاء عتیقه متعلق به دولت است و در هیچ مورد، حتی اگر در از مقررات اخیر چنین بر می

ملک شخصی کشف شده باشد، از اموال مباح و قابل تملک خصوصی نیست و فقط حق کشف به 

 شود.کشف کننده داده می

شود. به تحولی در جهت گسترش مفهوم آن در مقررات ایران دیده میاما در تعریف اشیاء عتیقه 

( منظور از عتیقه کلیة آثار صنعتی اقوامی بود که تا انتهای دورة زندیه قانون حفظ آثار ملی 1مادةموجب )

اند. این اشیاء جزء آثار ملی ایران محسوب و در فهرست آثار ( در خاک ایران زندگی کردهقه. 1209)

 آمد. شد و تحت حفاظت و نظارت دولت در میمی ملی ثبت

هرکس بر حسب اتفاق عتیقات منقولی را بیابد، اگر چه در ملک خود باشد، باید آنها را در اسرع 

ترین اداره فرهنگ و ارشاد اسامی ارائه دهد. پس از بررسی اشیاء توسط هیأتی وقت به نزدیک

رة فرهنگ و ارشاد اسلامی یا نمایندگان آنها با مرکب از قاضی شرع، دادستان محل و رئیس ادا

 شودحضور یک نفر کارشناس به ترتیب زیر عمل می

  در صورتی که اشیاء مکشوفه از ملک شخصی باشد، در مورد فلزات قیمتی و جواهرات، پس

از توزین، معادل دو برابر بهای روز مادة خام آن و در مورد سایر اشیاء، نصف بهای تقویم 

 کاشف پرداخت خواهد شد.شده به 

 ف الکشدر صورتی که اشیاء مکشوفه از غیرملک شخصی به دست آید به میزان نصف حق

 ( به کاشف پرداخت خواهد شد.بند الفمقرر در )

های غیرمجاز، انجام هرگونه ( راجع به جلوگیری از حفاریماده واحده 1بندشایان ذکر که به موجب )

ست آوردن اشیاء عتیقه و آثار تاریخی مطلقاً ممنوع است و عمل حفاری و کاوش به قصد به د

سال و ضبط اشیاء مکشوفه و آلات و ادوات حفاری به نفع 3ماه تا  6مرتکب به حسب تأدیبی از 

 شود.المال محکوم میبیت

کسانی که بخواهند خرید و فروش اشیاء عتیقه را شغل خود قرار دهند باید از وزارت فرهنگ و 

می تحصیل پروانه کنند و این وزارت از ادامة کار کسانی که تحصیل پروانه نکنند ارشاد اسلا

جلوگیری خواهد کرد و خریدار یا فروشنده غیرمجاز حسب مورد به مجازات قانونی عمل خود که 

 (ق.م.ا 562مادة 2تبصرةاست، محکوم خواهد شد. )« شش ماه تا سه سال»حبس از 
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 شـکـار    

د شوند و افراشکار، در صورتی که مالک خاص نداشته باشند، از مباحات محسوب میحیوانات قابل 

( در این زمینه مقرر ق.م 179مادةتوانند از طریق شکار، با رعایت مقررات، آنها را تملک کنند. )می

علامت  شکار حیوانات اهلی و حیوانات دیگری که»گوید ( می180مادةو )« شکار کردن موجب تملک است»دارد می

شکار در قانون مدنی دارای معنی عام است که صید آبزیان را « شودمالکیت در آن باشد موجب تملک نمی

 گیرد.نیز در بر می

قانونگذار، برای حفظ منافع عمومی، شکار و صید را تابع مقررات خاصی، از جمله اخذ پروانه، قرار 

 داده است و تملک حیوانات قابل شکار و صید مشروطه به رعایت مقررات مزبور است. 

تی در این شامل مقررا «1353اصلاحیة قانون شکار و صید مصوب دیماه »و « 1346قانون شکار و صید مصوب تیرماه »

باره است. منظور از شکار در این قانون تیراندازی به پستانداران و پرندگان و خزندگان قابل شکار 

یا کشتن یا گرفتن و تعقیب کردن آنها است و مقصود از صید، کشتن یا گرفتن آبزیان قابل صید یا 

 (آیین نامه 3و  2موادتیراندازی به آنها است )

در فصول و ساعات ممنوعه یا با وسایل ممنوعه و نیز تخلف از سایر  شکار بدون پروانه، شکار

مقررات قانون مذکور جرم شناخته شده و مرتکب به حبس تعزیری و جریمه نقدی محکوم خواهد 

 شد.

 امـوال مجـهـول المـالـک -مبحث سـوم    

معلوم نیست و اعراض اند ولی مالک آنها المالک اموالی هستند که در ملکیت اشخاصاموال مجهول

 (آیدچنانچه اعراض مالک مسلم باشد مال جزءِ مباحات به شمار میباشد )وی نیز مسلم نمی

 ایآید که بر اثر بروز جنگ، سیل و بیماری و امثال آن، عدهاین وضع معمولاً در مواقعی پیش می

( ق.م 28مادةنند. مطابق )خانه و اثاث و لوازم زندگی خود را ترک نمایند و در جای دیگر منزل گزی

 «رسدالمالک با اذن حاکم یا مأذون از قبَِل او به مصرف فقرا میاموال مجهول»

 (ق.م 28مادةمنظور از حاکم و فقرا در )

  .حاکم در قانون مدنی گاهی به معنی قاضی و گاه به معنی دادستان به کار رفته است 
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  شود که هزینة سال خود و اطلاق میکلمة فقرا در اصطلاح فقهای اسامی به کسانی

خانوادة خود را نداشته باشند و نیز نتوانند به وسیلة کسب و کار مخارج سال خود را به 

 تدریج تأمین نمایند. 

توان آنها را شامل اشیاء پیدا شده و حیوانات گم شده المالک شد، میبا تعریفی که از اموال مجهول

 دنی احکام خاصی برای این اموال مقرر داشته است.( نیز دانست، لیکن قانون مضاله)

 اشـیاء پیـدا شـده

قَطِه : ای که بدون تصرف یافت شود، و اعراض مالک از آنها مال گمشده ، مال مملوک گمشده لُ

 مسلم نباشد. 

 ابنابراین برای اینکه مالی لقطه به شمار آید و مقررات راجع به اشیاء پیدا شده دربارة آن قابل اجر

 باشد، چهار شرط به شرح زیر لازم است

 : توان از اشیاء پیدا شده محسوب داشت.پس مال مباح را که مالک ندارد نمی مملوک باشد 

  : بنابراین مالی که به سرقت رفته یا مالک عمداً آن را در محلی مالک آن را گم کرده باشد

 آید. گذاره است از اشیاء پیدا شده به شمار نمی

  مالی را که مالک گم کرده لیکن دیگری متصرف آن است نمی متصرف یافت شود :بدون-

توان از اشیاء پیدا شده به شمار آورد و با شرایط مقرر در قانون تملک کرد. و هرگاه کسی 

ادعای حقی نسبت به آن مال داشته باشد و متصرف به ادعای او تمکین نکند، مدعی باید 

 را استیفا نماید. از طریق مراجع قضایی حق خود

 : هرگاه مسلم شود که مالک از مال گمشدة خود اعراض کرده  اعراض مالک مسلم نباشد

 است، مال مزبور از مباحات محسوب و تابع احکام مربوط به آن است.

 توان به دو دسته قسیم کرداشیاء پیدا شده را می

  در این  د نقره است( باشد :نخو 6/12اشیایی که قیمت آنها کمتر از یک درهم )که وزن آن

تواند آن را بدون آگهی و تشریفات ( پیدا کننده می1370ق.م مصوب  162مادةصورت بر طبق )

 توان گفت مال پیدا شده در این صورت از مباحات است.تملک کند و می

 : در این فرض پیدا کننده باید یک سال بر  اشیایی که قیمت آنها یک درهم یا بیشتر باشد

مقتضیات زمان و مکان، تعریف یعنی آگهی کند. اگر در مدت مزبور صاحب اموال پیدا حسب 
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نشد، پیدا کننده مختار است آن را به طور امانت نگاه دارد و یا تصرف دیگری در آن بکند و 

 تواند آن را تملک نماید.حتی می

 در دو مورد قانونگذار پیدا کننده را از تعریف و آگهی معاف کرده است

  پیدا کننده از همان ابتدا یا پیش از پایان مدت یک سال علم حاصل کند که تعریف

 (1370الحاقی  163تبصرة مادةفایده است و یا از یافتن صاحب مال مأیوس گردد. )بی

  .کسی مالی را در بیابان یا خرابه که خالی از سکنه بوده و مالک خاصی ندارد پیدا کند

تواند بدون ده در زمرة اموال مباح است و پیدا کننده میدر این مورد نیز مال پیدا ش

آگهی آن را تملک نماید، مگر اینکه معلوم باشد که مال مربوط به عهد و زمان حاضر 

 (ق.م 165مادةاست، در این صورت در حکم اشیاء پیدا شده در آبادی خواهد بود. )

 توان گفت کهآن را پیدا کرد می نشان باشد، به طوری که نتوان صاحبهرگاه شیء پیدا شده بی

تواند مال پیدا شده نیاز است و میباشد و پیدا کننده از تعریف بی( می163تبصرة مادةمورد مشمول )

 را بدون آگهی تملک کند.

اگر کسی در ملک غیر، یا ملکی که از غیر خریده، مالی پیدا کند و احتمال بدهد که متعلق به مالک 

است باید به آنها اطلاع دهد. اگر آنها مدعی مالکیت شدند، و به قرائن مالکیت  فعلی یا مالکین سابق

آنها معلوم شد، باید مال مزبور را به آنها بدهد والا به طریقی که برای اشیاء پیدا شده گفته شد 

 (ق.م 166مادة رفتار نماید )

 حیوانات گم شده )ضالّه(

)ضالّه( عبارت از حیوان مملوکی ست که بدون متصرف یافت شود. ولی اگر حیوان حیوانات گم شده ( »ق.م 170مادةبرابر )

« رددگمزبور در چراگاه یا نزدیک آبی یافت شود یا متمکن از دفاع خود در مقابل حیوانات درنده باشد، ضاله محسوب نمی

 شود که بنابراین، حیوانی ضاله محسوب می

 : ًمالک داشته باشد. اولا 

 : ًن متصرف یافت شود.بدو ثانیا 

 : ًدر چراگاه یا نزدیک آب و متمکن از دفاع خود در مقابل حیوانات درنده نباشد. ثالثا 

هر کس حیوانات ضاله ( »ق.م 171مادةتملک حیوانات ضاله به هیچ وجه مجاز شناخته نشده و به موجب )

ن خواهد بود، به حکم یا قائم مقام او تسلیم کند والا ضامپیدا نماید باید آن را به مالک آن رد کند و اگر مالک را نشناسد باید 

 «اگرچه آن را بعد از تصرف رها کرده باشد
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درمورد هزینة نگاهداری حیوان گم شده قانون بین حیوان گم شده در نقاط مسکونی و حیوان 

ة نگمشده در نقاط غیرمسکونی فرق گذاشته و فقط در فرض دوم برای پیدا کننده حق مطالبة هزی

 ( در این خصوص چنین مقرر داشته استق.م 172مادةنگاهداری قائل شده است. )

ر اینکه تواند مخارج نگاهداری آن را از مالک مطالبه کند، مشروط باگر حیوان گمشده در نقاط مسکونه یافت شود، پیدا کننده می»

ه حق رجوع به احتساب و پیدا کننده یا مالک فقط برای بقیاز حیوان انتفاعی نبرده باشد والا مخارج نگاهداری با منافع حاصله 

 «یکدیگر را خواهد داشت
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 د.( باشنفکریاند، ممکن است عینی یا دینی و یا معنوی )حقوق مالی که برای افراد شناخته شده

 : حقوقی را گویند که موضوع آنها عین خارجی و به تعبیری، شیء معین مادی  حقوق عینی

 :توان به حقوق عینی اصلی و حقوق عینی تبعی تقسیم کرداست، و آنها را می

 : یعنی  اندحقوقی هستند که به طور مستقل به چیزی تعلق گرفته حقوق عینی اصلی 

باشند. مهمترین این حقوق مالکیت خود به استقلال، مورد احتیاج و استفاده بشر می

 است.

 : ن جهت روند و بدیحقوقی را گویند که به عنوان وثیقه دیِن به کار می حقوق عینی تبعی 

باشند، مانند حق رهن. در این مورد، بستانکار برای استقلال نداشته، تابع دیِن می

نسبت به آن گیرد و بدین طریق اطمینان خاطر خود مالی را از بدهکار به رهن می

کند، و هرگاه بدهکار از پرداخت بدهی مال حق تقدم بر بستانکاران دیگر پیدا می

تواند با رعایت مقررات و تشریفات قانونی، طلب خود خود امتناع نماید، بستانکار می

را از مال مورد رهن وصول کند. بنابراین حق وی نسبت به مال مرهون که یک حق 

ت، بلکه تابع دیِن است و با سقوط دیِن، این حق نیز عینی است حق مستقلی نیس

 شود.ساقط می

 

 های ذیل را دارا باشندممکن است اشخاص نسبت به اموال علاقه

 ( اعم از عین یا منفعتمالکیت) 

 حق انتفاع 

 حق ارتفاع به ملک غیر 

 

 

 

 حقوق مختلف نسبت به اموال -باب دوم 
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 مـالـکیـت -فصـل اول         

 

ای است بین شخص و شیء که به وی حق رابطهمالکیت مهمترین حق عینی است و عبارت از 

 دهد. گونه تصرف و انتفاع را میهمه

 : دهد که هرگونه تصرفی زیرا این حق به صاحب آن اجازه می مالکیت حقی است مطلق

ای از آن ببرد، مگر آنچه به موجب قانون استثناء شده باشد در مال خود بکند و هر نوع بهره

 (ق.م 30مادة)

الَناسُ مُسَلطَونَ علی در فقه اسلامی، قاعدة تسلیط نام دارد و مستند آن حدیث نبوی )این قاعده 

 باشد.( میمردم بر اموال خود مسلطند( )امَوالهِِم

اطلاق حق مالکیت با استثناهای فراوان مواجه شده است و قوانین مختلف آن را محدود کرده  

دهد که اعمال حق مالکیت وسیلة اضرار به غیر یا تجاوز به ( اجازه نمیقانون اساسی 40اصلاست. )

منافع عمومی باشد. در حقیقت این اصل به قاعدة لاضرر که محدود کنندة قاعدة تسلیط است 

 اشارت دارد. 

مالکیت شخصی که از راه مشروع باشد محترم است. ضوبط آن را قانون معین »دارد ( مقرر میقانون اساسی 47اصل)

 در این اصل تعیین حدود احترام به مالکیت مشروع به قوانین عادی واگذار شده است.« کندمی

های گوناگون مالکیت در نظام اسلامی که عبارتند از : ( همان قانون نیز پس از بیان بخش44اصل) 

مالکیت دولتی ، مالکیت تعاونی ، مالکیت خصوصی، در زمینة تحدید حق مالکیت را چنین بیان 

مالکیت در این سه بخش تا جایی که با اصول دیگر این فصل مطابق باشد و از محدودة قوانین اسلام خارج نشود و »دارد می

 «موجب رشد و توسعة اقتصادی کشور گردد و مایة زیان جامعه نشود مورد حمایت قانون جمهوری اسلامی است

 : مند ز مال خود بهرهبدین معنی که مالک حق دارد منحصراً ا مالکیت حقی است انحصاری

شود و از تصرفات دیگران در آن جلوگیری نماید، هرچند که این تصرفات هیچ ضرری به 

تواند از گردش دیگران در باغ خود ممانعت کند، اگرچه حال او نداشته باشد. مثلاً مالک می

 گونه خسارتی برای وی نباشد.این امر مستلزم هیچ
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 کنندمالکیت را به حقوق زیر تحلیل میدر حقوق روم و حقوق فرانسه حق 

 : ت اش سکونتواند مال خویش را شخصاً استعمال نماید، مثلاً در خانهمالک می حق استعمال 

 کند و در اتومبلیش سوار شود.

 : برداری نماید، یعنی از منافع و ثمرات مالش تواند از مال خود بهرهمالک می حق استثمار 

 اش را اجاره دهد یا از میوة درختش استفاده کند.برخوردار گردد. مثلاً خانه

 : تواند مال خود را از ملکش خارج سازد، بدین نحو که آن را مالک می حق اخراج از ملکیت 

مصرف یا نابود کند، یا تصرفی قانونی ناقلی در آن نماید، چنانکه از طریق بیع آن را به 

 دیگری انتقال دهد. 

و اختیارات مالک به این اندازه وسیع نیست و به مالک اجازه داده  در حقوق اسلام دامنة مالکیت

جهت به دریا بندازد یا نشده است که مال خود را بدون غرض عقلائی نابود کند، چنانکه آن را بی

 اش را بدون منظور عاقلانه ویران سازد.خانه

قانون  167اصلآن رجوع کرد ) در حقوق امروز نیز، با توجه به فقه که در موارد سکوت قانون باید به

 توان پذیرفت.( همین نظر را میاساسی

اند که به تحلیل مالکیت در حقوق روم با برخورداری از فقه، سه نوع تصرف را برای مالک ذکر کرده

 نزدیک است

 : ناقله  یعنی تصرفاتی که سبب انتقال عین است مانند فروش مال. این نوع تصرف  تصرفات 

 ( نامیده شده است.مزیل ملکتصرف در فقه )

 : د سکونت در شود، ماننیعنی تصرفاتی که برای استیفاء منفعت انجام می تصرفات استیفائی

 خانه، یا استفاده از میوة درخت.

 : یرد، گیعنی تصرفاتی که برای بهسازی و استفادة بهینه از مال صورت می تصرفات اصلاحی 

 مانند دیوارکشی زمین یا تعمیر بنا. 

 مالکیت عین حقی دائمی است، به این معنی که مدت معینی  الکیت حقی است دائمی :م

ماند و با عدم استفاده یا معطل گذاردن ندارد و تا موضوع آن باقی است، مالکیت هم باقی می

رود. البته انتقال مال به دیگری از طریق معاملات ناقله مانند فروش یا از راه مال، از بین نمی

یابد ولی یت منافاتی با وصف یاد شده ندارد، زیرا در این موارد مالک تغییر میارث و وص

توان اعراض را ذکر کرد که به موجب مالکیت باقی است. به عنوان استثنا بر قاعدة فوق می

 گیرد.شود و مال در زمرة مباحات قرار میآن مالکیت ساقط می
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  حقوق معنوی یا فکری     

 

حقوق که همانند حقوق عینی است، ولی موضوع آن شیء معین مادی نیست، بلکه فعالیت ای از پاره

اند که از های معنوی یا فکری نامیدهفکری انسان است، این حقوق را حقوق معنوی یا مالکیت

 مهمترین آنها حق مؤلف و هنرمند است.

 

 حـدود مـالکیـت –مبحث اول     

 

(. به علاوه تمام ثمرات و ق.م30مادةنسبت به مال خویش را دارد )مالک حق هرگونه تصرف و انتفاع 

متعلقات مال به طور تبعی متعلق به اوست. مثلاً ثمرة درخت و نتیجة حیوان و همچنین نماء و 

 ( ق.م 37و  33، 32موادشود مال مالک درخت و حیوان و زمین است )محصولی که از زمین حاصل می

درخت و محصول مال صاحب »( غیر حاصل شده باشد دانه( یا حبة )نهالاصله )ولی اگر نماء یا حاصل از 

( این حکم متخذ از یک قاعدة ق.م 33مادة« )اصله یا دانه خواهد بود اگرچه بدون رضایت صاحب زمین کاشته باشد

 داردفقهی است که مقرر می

غاصب باشد. البته زارع غاصب  ( یعنی زراعت مال زارع است اگرچهالزرعُ للزارع  و لو کانَ غاصبا  ) 

 ( به صاحب زمین خواهد بود.المثلاجرتملزم به پرداخت خسارت )

 در تفسیر قاعدة فوق باید بین سه مورد زیر تفکیک کرد

 : در این  صاحب نهال یا دانه آن را در زمین دیگری، بدون رضایت مالک زمین، می کارد

المثل فرض درخت و محصول ازآن صاحب نهال یا دانه است و او باید به مالک زمین اجرت

 بدهد.

 : در این فرض  صاحب زمین نهال یا دانة دیگری را، بدون رضایت او، در زمین خود می کارد

-نیز درخت یا محصول متعلق به صاحب نهال یا دانه است و چیزی به مالک زمین داده نمی

 شود.
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  ممکن است کسی نهال یا بذر دیگری را در زمین شخص دیگر بدون اذن صاحب نهال یا بذر

در این فرض نیز محصول متعلق به صاحب نهال یا بذر است. البته  و مالک زمین بکارد :

المثل آن را از صاحب محصول یا کارنده مطالبه کند و آنان در تواند اجرتمالک زمین می

 منی دارند.این خصوص مسئولیت تضا

مالک زمین نه فقط حق انتفاع و تصرف نسبت به سطح زمین را دارد، بلکه فضای محاذی آن و 

( مقرر ق.م 38مادةهای قانونی متعلق به اوست، چنانکه )زیرزمین نیز اصولاً و با رعایت محدودیت

ه زیر زمین و همچنین است نسبت بمالکیت زمین مستلزم مالکیت فضای محاذی آن است، تا هر کجا بالا رود و »دارد می

 «بالجمله مالک حق همه گونه تصرف در هوا و قرار دارد، مگر آنچه را که قانون استثناء کرده باشد

 توان به دو دسته تقسیم کردحدود دیگر مالکیت را می

  .حدودی که مبتنی بر قاعدة لاضرر است 

 قرر شده است. حدودی که برای حفظ منافع عمومی به موجب قوانین خاص م 

  

 حدودی که مبتنی بر قاعدة لاضرر است     

( گرفته شده است. در مواردی که تصرف لاضرر و لاضرار فی الاسلاماین قاعده از حدیث نبوی )

مالک در مال خود به موجب نص خاصی منع نشده است و تصرف اصولاً جزء لوازم حق و از لحاظ 

مالک نباید در مال خود تصرفی کند که از آن زیانی به نوعی داخل در قلمرو اعمال حق است، 

 شود. استفاده از حق نامیده میدیگری برسد. چنین تصرفی در اصطلاح حقوقی سوء

هیچ کس نمی تواند »استفاده از حق را ممنوع اعلام کرده است ( سوءقانون اساسی 40اصلدر حقوق ما نیز )

 « تجاوز به منافع عمومی قرار دهد اعمال حق خویش را وسیلة اضرار به غیر یا

تواند در ملک خود تصرفی کند که مستلزم تضرر همسایه شود، مگر تصرفی که به قدر کسی نمی( »ق.م 132مادةبه موجب )

 «متعارف و برای رفع حاجت یا رفع ضرر از خود باشد

 تواند دربلکه وی میآور مالک همیشه موجب مسئولیت او نیست، ( تصرفات زیانق.م 132مادةطبق )

 ملک خود تصرفی کند که مستلزم ضرر غیر باشد، به شرط اینکه

 : ًتصرف به قدر متعارف باشد. برای تشخیص اینکه تصرف به قدر متعارف است یا نه باید  اولا

 به عرف محل مراجعه کرد.
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 : ًج حتیاتصرف برای رفع حاجت یا رفع ضرر از ملک باشد. چنانکه کسی برای رفع ا ثانیا

چاهی در حدود متعارف خود بکند و از آن ضرری به همسایه برسد، یا آنکه برای رفع ضرر 

از خود، گلة گوسفند یا سیلاب را از ملک خویش دور سازد و در نتیجه گله یا سیلاب به 

 ملک دیگری وارد شده، خسارتی وارد آورد.

 شده استحدودی که برای حفظ منافع عمومی به موجب قوانین خاص مقرر 

شمردند و قانونگذاران از محدود کردن آن بیم داشتند در قدیم، مالکیت فردی را حقی مقدس می

دانستند. لیکن قانونگذار و سلب آن را، به ویژه بدون پرداخت قیمت عادله، مخالف حقوق فطری می

الک را جدید در راه مصالح اجتماعی و برای حفظ منافع عمومی، در موارد بسیاری، تصرفات م

محدود و حتی سلب مالکیت را تجویز کرده است. قوانین و مقررات خاصی در موضوعات مختلف 

ها، ها و مراتع، سهیم شدن کارگران در سود کارخانهاز قبیل اصلاحات ارضی، ملی شدن جنگل

برداری از معادن، روابط مالک و مستأجر، حفظ های سطحی و زیرزمینی، بهرهحفظ و حراست آب

ر ملی، توسعة معابر و غیراینها، اختیارات مالک را محدود یا سلب مالکیت را در راه مصلحت آثا

بینی کرده است. تخلف از این مقررات و عدم رعایت حدود مزبور در حقیقت تجاوز از عمومی پیش

 آید نه اعمال حق.حق به شمار می

 : یتی و تعدیل ثروت و بهبود به منظور برانداختن رژیم ارباب و رع قوانین اصلاحات ارضی

لایحة قانونی اصلاحات ارضی به  1340وضع کشاورزان و پیشرفت کشاورزی، در دیماه 

قانون متممی به نام  1341تصویب هیئت دولت رسید و به موقع اجرا گذاشته شد و در دیماه 

 مواد الحاقی مورد تصویب واقع شد. 

برنامة تقسیم اراضی میان کشاورزان در سه مرحله تر در ایران، اصلاحات ارضی و به عبارت دقیق

 انجام شده است

 : -حد نصابی برای مالکیت زمین 1340به موجب قانون اصلاحات ارضی مصوب  مرحلة اول 

های زراعتی تعیین گردید. برابر مادة دوم این قانون حداکثر مالکیت کشاورزی هر شخص 

 املاک پرداکنده قرار داده شد. در تمام کشور یک ده ششدانگ یا معادل ششدانگ از

 : آغاز شد مقرر گردید که مالکین دهات و  1341اصلاحات ارضی که از سال  مرحلة دوم 

 های زیر عمل نمایندمزارعی که مشمول تقسیم نشده به یکی از صورت
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  ملک خود را بر اساس عایدات سه سال اخیر ملک، به زارع همان ملک اجارة نقدی

اره سی سال و اجاره بها هر پنج سال یک بار قابل تجدید نظر بدهند. مدت این اج

 بود.

 .ملک خود را با تراضی به زارعین بفروشند 

  اراضی آبی و دیم را به نسبت بهرة مالکانه مرسوم در محل بین خود و زارعین تقسیم

 نمایند.

وانستند تکردند میعلاوه بر سه طریقة فوق، هرگاه اکثریت مالکین با اکثریت زارعین دِه توافق می

برداری نمایند. ادارة واحد سهامی یک واحد سهامی زراعی تشکیل دهند و بدین طریق از دِه بهره

ای مرکب از سه نفر بود که یک نفر از طرف زارعین و نفر دوم از طرف زراعی به عهدة هیئت مدیره

اص اعم از مالک و زارع، در شد. سهام اشخمالک یا مالکین و نفر سوم با توافق طرفین انتخاب می

 السهمی بود که نسبت به مجموع عواید دِه داشتند.این واحد عبارت از میزان حق

 : آغاز شد قانونگذار قدم فراتر گذاشت و  1348اصلاحات ارضی که از سال  مرحلة سوم 

فروش املاک مورد اجاره و املاکی را که از طریق واحد سهامی زراعی به ترتیب مذکور 

 بینی کرد. به موجبشد یا تقسیم آنها را، به نسبت بهره مالکانه، پیشبرداری میبهره

قانون تقسیم و فروش املاک مورد اجاره به زارعین مستأجر، مالکین مکلف شدند ظرف 

دو ماه از تاریخ انتشار دومین آگهی وزارت اصلاحات اراضی و تعاون روستایی، آمادگی 

جاره، اعم از دایر و بایر، با حقابة مربوط، به زارعین خود را برای فروش ملک مورد ا

 (2ةمادمستأجر، یا آمادگی خود را برای تقسیم ملک نسبت به بهرة مالکانه اعلام دارند. )

قانون تقسیم و فروش املاک مورد اجاره به زارعین مستأجر نه تنها از زارعین حمایت کرده بلکه 

ر کنند نیز در نظهای خود را به زارعین منتقل میی که زمینای مزایا و تضمینات برای مالکینپاره

وزارت اصلاحات اراضی و تعاون »( قانون مذکور به طور کلی مقرر داشته است 12مادة 2تبصرةگرفته است. )

 یروستایی برای استیفای حقوق مالکین نسبت به وصول اقساط بدهی زارعین مربوط به اجرای قانون از کلیة امکانات قانون

 « دنمایاستفاده نموده و به هر حال پرداخت مطالبات قانونی مالکین را به وسیلة زارعین مدیون تضمین می

بینی شده که ( مزایا و تضمینات خاصی برای مالکین پیش5مادةبه علاوه در این قانون به ویژه در )

 اهم آنها بدین قرار است

 : توانند با استفاده از ارزش قبوض اقساطی فروشندگان املاک مشمول این قانون می اولاً 

اند درامور صنعتی و عمرانی را که بابت بهای املاک خود از زارعین خریدار دریافت کرده
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ند کگذاری کنند. دولت قبوض اقساطی دریافتی آنها را در این صورت تضمین میسرمایه

مین شده را توانند این قبیل قبوض اقساطی تضها و مؤسسات اعتباری میو بانک

 خریداری یا به عنوان وثیقة وام قبول کنند.

 : انیاً  مران توانند نسبت به عمالکین با استفاده از قبوض اقساطی دریافتی از زارعین می ث

و آبادی اراضی بایر و موات اقدام نمایند. در این صورت وزارت اصلاحات اراضی در قبال 

قبیل مالکین مقداری از اراضی بایر و موات دریافت تمام یا قسمتی از قبوض اقساطی این 

را که وجود آن در آن وسیلة وزارت آب و برق تأئید شود در اختیار آنان خواهد گذاشت 

و در صورتی که آنان برای عمران زمین مزبور احتیاج به پول داشته باشند دولت بقیة 

ها انکنند آنها را به بوسیله مالکین بتواقبوض اقساطی آنان را تضمین خواهد کرد تا بدین

 و مؤسسات اعتباری بفروشند یا به عنوان وثیقة وام از آنها استفاده نمایند.

 : الثاً  مالکین مشمول قانون می توانند در مقابل قبوض اقساطی دریافتی، از سهام  ث

 کارخانجات دولتی خریداری کنند.

 : ا توانند در مقابل تمام یمیمالکین در صورتی که مقیم مناطق شمالی کشور باشند  رابعاً 

قسمتی از قبوض اقساطی دریافتی از زارعین، قسمتی از اراضی جنگلی را جهت عمران 

 و آبادی دریافت دارند.

 : هرگاه زارعین بدون عذر موجه به تشخیص وزارت اصلاحات اراضی و تعاون  خامساً 

ت مذکور به وسیلة روستایی از پرداخت یک قسط از اقساط بدهی خود امتناع کنند، وزار

مأموران ژاندارمری از مستنکف خلع یَد و ملک را به زارعین دیگر و در صورت عدم 

امکان، به خود منتقل خواهد کرد و خریدار جدید موظف خواهد بود قسط عقب افتاده و 

 همچنین اقساط پرداخت نشده را در سررسیدهای معین به ذینفع بپردازد.

 ها و مراتع نیز یکی از محدودیتملی شدن جنگل : 1341مصوب ها قانون ملی شدن جنگل-

ها و مراتع طبیعی از منابع دهد. چون جنگلهای مهم وارد بر حق مالکیت را تشکیل می

 برداری بدونبرداری اقتصادی و صنعتی هستند، مالکیت خصوصی و بهرهثروت ملی و بهره

 قید و شرط ازآنها مخالف مصلحت اجتماعی است. 

ها و مراتع، بخش مهمی از این ثروت ملی را افراد تملک کرده و از آن ل از ملی شدن جنگلقب

ا هکردند و بدین طریق موجبات نابودی و ویرانی جنگلبرداری میبرخلاف اصول صحیح علمی بهره

 آوردند. را فراهم می
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این قانون کلیة  به تصویب رسید. به موجب 1341های کشور در بهمن ماه قانون ملی شدن جنگل

های طبیعی و اراضی جنگلی کشور جزء اموال عمومی محسوب و متعلق ها و مراتع و  بیشهجنگل

به دولت است ولو اینکه قبل از این تاریخ افراد آن را متصرف شده و سند مالکیت گرفته باشند 

 ( 1مادة)

انی ایران ببرداری از آنها به عهدة سازمان جنگلهرهحفظ و احیاء و توسعة منابع فوق و ب»( قانون یاد شده 2مادةبرابر )

 «  است

برداری از ها، از آنجا که قانون مزبور کافی نبود، قانون حفاظت و بهرهپس از ملی شدن جنگل

( آن تشخیص منابع ملی 56مادةتصویب شد که )« 25/5/1346ماده به تاریخ  67»ها و مراتع در جنگل

بانی کشور گذاشت و مرجع خاصی را جهت عهده سازمان جنگلشده و مستثنیات آن را به 

 بینی کرد.بانی و مردم پیشهای سازمان جنگلرسیدگی به اعتراض

ترتیب قانونگذار برای حفظ منافع عمومی از مالکین اراضی جنگلی و مراتع سلب مالکیت بدین

یت ی که دارای سند مالککرده است. البته این سلب مالکیت بدون پرداخت نیست، بلکه به اشخاص

قطعی  ( حکمهای رسیدگی به املاک واگذاریهیأتقضایی )به نام جنگل هستند یا از مراجع قضایی یا شبه

دال بر مالکیت آنها به نام جنگل صادر شده، پرداخت وجوهی که بر حسب مناطق مختلف تفاوت 

 (قانون مذکور 5تا  3موادبینی شده است )کند در قانون پیشمی

( 45اصلس از پیروزی انقلاب اسلامی و تصویب قانون اساسی جمهوری اسلامی نیز، به موجب )پ

های عمومی اعلام شد و در اختیار حکومت ها ومراتع در شمار انفال و ثروتاین قانون، جنگل

 اسلامی قرار گرفت.

 به منظور  : 1341های تولیدی و صنعتی مصوب قانون سهیم شدن کارگران در منافع کارگاه

مندی کردن کارگران به کار خود و تأمین منافع بیشتری برای طبقة زحمتکش و دادن علاقه

حیثیت و شخصیت معنوی و اجتماعی زیادتری به آنها و به منظور تحکیم روابط کارگر و 

ها و افزایش و بهبود تولید، مسألة سهیم کارفرما و تعمیم نظام صحیح صنعتی در کارگاه

های صنعتی و تولیدی مطرح شد و لایحة قانونی سهیم شدن ران در منافع کارگاهکردن کارگ

به تصویب رسید و در سراسر  1341های تولیدی و صنعتی در دیماه کارگران در منافع کارگاه

قانون دیگری به نام متمم قانون سهیم کردن  1342کشور به موقع اجرا گذاشته شد. در سال 

ت صنعتی و تولیدی وضع شد که قانون اصلی را تکمیل کرد. قانون کارگران در منافع مؤسسا

 به تصویب قطعی مجلس رسید. 1343اخیر در خردادماه 
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توان از قوانین محدود کنندة حق مالکیت و اختیارات مالک به شمار آورد، چه این قوانین را نیز می

پیمان دست جمعی بر اساس  1342کارفرمایان مکلف شدند تا آخر خرداماه  1341به موجب قانون 

جویی در هزینه یا تقلیل ضایعات، یا سهیم کردن صرفه اعطاء پاداش به تناسب استحصال، یا

های مشابه دیگر یا طریقی مرکب از دو یا چند روش مذکور، که کارگران در منافع خالص یا روش

اه و یا سندیکای حائز موجبات افزایش درآمد کارگران را فراهم سازد، با نمایندة کارگران کارگ

اکثریت کارگاه منعقد سازند و یک نسخه از پیمان دسته جمعی مذکور را به وزارت کار و خدمات 

-های مشمول این قانون پیمان دسته(. در صورتی که کارفرمایان کارگاه2مادةاجتماعی ارسال دارند )

کتباً به اطلاع وزارت کار و خدمات جمعی منعقد ننمایند، مراتب از طرف کارفرما یا نمایندة کارگران 

اجتماعی خواهد رسید و این وزارت در مدت سه ماه با در نظر گرفتن مقتضیات و شرایط کار همان 

فین جمعی به طرکارگاه و با توجه به پیشنهادات طرفین روشی تعیین و برای انعقاد پیمان دسته

 (قانون سهیم کردن کارگران 3مادةتوصیه خواهد کرد )

ون یاد شدة بالا به موجب لایحة قانون تأمین منافع کارگران مشمول قانون سهیم کردن در منافع قان

به تصویب شورای انقلاب جمهوری اسلامی رسید  1359های تولیدی و صنعتی که در سال کارگاه

یان ( این لایحه کارفرما2بندلغو و ترتیب دیگری برای تأمین منافع کارگران مقرر گردید. به موجب )

السهم ناشی از اجرای قانون مذکور و مکلف شدند برای جبران عواید کارکنان خود کلاً از بابت حق

ماه کار در سال به هر یک از  12روز آخرین دستمزد برای  60نیز عیدی و پاداش سالانه معادل 

 کارکنان خود پرداخت نمایند

  1361ادلانة آب مصوب و قانون توزیع ع 1347قانون آب و نحوة ملی شدن آن مصوب 

های کشور را ملی علاوه بر اینکه کلیة آب« 1347تیرماه  27آب و نحوة ملی شدن آن مصوب »قانون  :

های عمیق و قنات را موکول به اخذ پروانه از وزارت آب و برق نمود، در اعلام کرد و حفر چاه

 حدودی برای مالکیت« مورد نیازهای در تملک و تصرف اراضی و اعیانی»فصل پنجم خود تحت عنوان 

 بینی کرد.قائل شد و حتی سلب مالکیت را با شرایطی پیش

های عمرانی و صنعتی و توسعة کشاورزی و سدسازی به موجب این قانون، هرگاه برای اجرای طرح

های سطحی و زیرزمینی احتیاج به و تأسیسات اصلی و فرعی مربوط به آنها و استفاده از منابع آب

ضی و ابنیه و مستحدثات اشخاص بود و ضرورت تصرف به تصدیق وزارت آب و برق و مدیر عامل ارا

توانستند اراضی و های تابع آن میرسید، وزارت آب و برق و مؤسسات و شرکتسازمان برنامه می

 ابنیه و مستحدثات را خریداری و تصرف نمایند.
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پیروزی انقلاب، قانون توزیع عادلانه آب نیز به دنبال قانون آب و نحوة ملی شدن آن، پس از آن 

ای هبه تصویب رسید در ادامه سیاست ملی کردن آب اعلام نمود که کلیة آب 1361که در اسفند ماه 

ی بردارکشور جزء مشترکات بوده و در اختیار حکومت اسلامی است تا طبق مصالح عامه ازآن بهره

 شود.

 : قوانین مذکور، قوانین متعددی که مربوط به  علاوه بر قوانین شهرداری و شهرسازی

شهرداری و شهرسازی است حق مالکیت را محدود کرده است.قانون نوسازی و عمران 

از مهمترین قوانین محدود کنندة مالکیت « 1347آذرماه 27ماده مصوب 36»شهری مشتمل بر 

 است.

ا هدر هزار بهای اراضی و ساختمانای به مأخذ پنج این قانون علاوه بر اینکه دریافت عوارض سالانه

( دربارة تصرف و خرید املاک مردم به 2مادةبینی کرده )و مستحدثات واقع در محدودة شهر را پیش

های نوسازی و عمران و ایجاد تأسیسات شهری و توسعه و اصلاح معابر و نیز منظور اجرای طرح

 شهرها مقرراتی آورده است.نظارت بر ساختمان و طرز استفاده از اراضی داخل محدودة 

به موجب این قانون، شهرداری مکلف است پس از تصویب طرح مورد نظر خود، ظرف مدت یک 

ماه، جزئیات طرح مصوب و تاریخ شروع و مدت تقریبی اجرای آن را جهت اطلاع عموم آگهی کند 

ثات مشمول و ظرف سه ماه پس از آگهی مزبور نسبت به پرداخت قیمت اراضی و اماکن و مستحد

طرح به صاحبان املاک یا نمایندگان آنها اقدام و سپس با دو ماه مهلت برای تخلیة ملک، نسبت به 

تصرف و تخریب آنها عمل نماید. عدم مراجعة مالک یا مالکین برای دریافت بها مانع اجرای طرح 

 (17مادةنخواهد شد )

ها مصوب آبان ماه اراضی مورد نیاز شهرداریهم اکنون به موجب قانون نحوة تقویم ابنیه، املاک و 

پذیرد. در این قانون سخنی از پرداخت حق کسب و پیشه یا تجارت اشخاصی که صوت می 1370

شود به میان نیامده است و در های مورد نیاز شهرداری تملک میمحل کار آنان بر اثر اجرای طرح

 این باره دو راه حل قابل تصور است

 قانون نوسازی و  27مادةت قانون جدید، حکم قانون پیشین اجرا شود. در )با توجه به سکو

بینی شده بود که پرداخت حق کسب و پیشه یا تجارت ( پیش1347عمران شهری مصوب آذرماه 

 این اشخاص به عهدة شهرداری است.

  در قانون جدید نیز از مالک به عنوان فرد اعلی و اکمل اشخاص ذیحق نام برده شده

در ماده واحده شامل هر کسی است که حقی نسبت به ملک تملک « مردم»و کلمة است. 
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شده داشته باشد، اعم از حق مالکیت و حق کسب و پیشه و تجارت و غیر آن. به علاوه 

ود ردر اصطلاح حقوق مدنی کلمة مالک برای مستأجر که مالک منفعت است نیز به کار می

-( پرداخت حق کسب و پیشه به صاحب حق پیشقانونی لایحة 5مادة 3تبصرة(در )ق.م 29مادة)

بینی شده است، به شرط آنکه حداقل یک سال قبل از اعلام تصمیم دستگاه اجرایی 

 ملک مورد نظر محل کسب و پیشه بوده باشد.

 های عمومی، عمرانی و لایحة قانونی نحوة خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه

به  مصوب شورای انقلاب جمهوری اسلامی ایران : 1358من ماه نظامی دولت مصوب به

ها و یا های عمومی، عمرانی و نظامی، وزارتخانهموجب این قانون هرگاه برای اجرای برنامه

های دولتی به اراضی، ابنیه، مستحدثات، تأسیسات و سایر حقوق مربوط مؤسسات و شرکت

یاز داشته باشند و اعتبار آن قبلاً وسیلة به اراضی متعلق به اشخاص حقیقی یا حقوقی ن

واند تمی« دستگاه اجرایی»یا از طرف سازمان برنامه و بودجه تأمین شده باشد « دستگاه اجرایی»

 (1مادةمورد نیاز را بر طبق مقررات مندرج در این قانون خریداری و تملک نماید )

المقدور از اراضی است برای طرح حقبینی شده است که دستگاه اجرایی موظف در این قانون پیش

 (2مادة 1تبصرةملی شده یا دولتی استفاده نماید )

بهای عادلة اراضی، ابنیه، مستحدثات، تأسیسات و سایر حقوق و خسارات وارده از طریق توافق 

سان حقوقی (. بدین3مادةگردد )و مالک یا مالکین و صاحبان حقوق تعیین می« دستگاه اجرایی»بین 

از مالکیت، نظیر حق کسب و پیشه یا تجارت، که اشخاص نسبت به املاک تملک شده دارند غیر 

 اند. نیز مشمول حکم قانون قرار گرفته

هرگاه نسبت به تعیین بهای عادلة مال و خسارت وارده بین دستگاه اجرای و مالک توافق حاصل 

 د.گردادگستری تعیین مینشود، بهای عادله توسط هیأتی مرکب از سه نفر کارشناس رسمی د

دربارة حق کسب و پیشه، ذکر این نکته ضروری است که چنانچه ملک مورد معامله محل کسب و 

پیشه اشخاص باشد. در صورتی به آن حق کسب و پیشه تعلق خواهدگرفت که حداقل یک سال 

 (5مادة 3تبصرةقبل از اعلام تصمیم دستگاه اجرایی محل کسب و پیشه بوده باشد )

همچنین دستگاه اجرایی مجاز است به جای پرداخت حق کسب و پیشه، در صورت رضایت صاحب 

حق، تعهد نماید که پس از انجام طرح محل کسبی در همان حدود به صاحب حق واگذار نماید 

 (7مادة)
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  این قانون نیز یکی از مهمترین قوانین تحدید  : 1356قانون روابط موجر و مستأجر مصوب

صی است. به موجب قانون مزبور مالک در تصرف در ملک خود، حتی بعد از مالکیت خصو

تواند پس از انقضای مدت اجاره از تمدید آن پایان اجاره، آزادی کامل ندارد. مالک  نمی

خودداری و تقاضای تخلیة عین مستأجره را نماید، مگر در مواردی که صریحاً در قانون 

عین مستأجره به منظور کسب یا پیشه یا تجارت  بینی شده است، مانند موردی کهپیش

خود مستأجره اجاره داده شده و مستأجر آن را به عناوینی از قبیل وکالت یا نمایندگی و 

بها تا ده روز، پس غیره عملاً به غیر واگذار کند، یا هرگاه مستأجر بدهی خود را بابت اجاره

ة اسناد رسمی تنظیم کنندة سند یا از سررسید آن نپردازد و با ابلاغ اخطار دفترخان

 (قانون مذکور 14مادةاظهارنامه از پرداخت بدهی خود در ظرف ده روز خودداری کند )

محدود شده و امروز  1376و  1362قلمرو اجرایی این قانون به موجب قوانین روابط موجر و مستأجر 

هایی که قبل از هم اجارههای محل کسب و پیشه و تجارت، آن فقط در مورد اجاره 1356قانون 

حاکی از  1376و  1362منعقد شده باشد، قابلیت اجرا دارد. قوانین  1376الاجرا شدن قانون لازم

 احترام بیشتر به حق مالکیت و بازگشت به نظام قانون مدنی است.

  به منظور تنظیم و تنسیق امور مربوط به  : 1366قانون زمین شهری مصوب شهریورماه

یل و تثبیت قیمت آن به عنوان یکی از عوامل عمدة تولید مسکن و تأمین رفاه زمین و تعد

تر اراضی -تر و وسیعبرداری هرچه صحیحعمومی و اجتماعی و ایجاد موجبات حفظ و بهره

به  1366شهریور  22برای تأمین مسکن و تأسیسات عمومی، قانون زمین شهری در تاریخ 

ون، قانون دیگری با نام قانون اراضی شهری در تاریخ تصویب رسید. قبل از تصویب این قان

با کسب اجازه از رهبر فقید انقلاب اسامی در مجلس شورای اسلامی به  1360اسفند  27

سال به تصویب رسیده بود که پس از خاتمة مدت اعتبار آن 5صورت موقت و برای مدت 

 از تصویب مجلس گذشت.  1366قانون، قانون زمین شهری 

مهمترین ارمغانی که قانون اراضی شهری و پس از آن قانون زمین شهری برای نظام مالکیت اراضی 

 آورد

 : تاریخ تصویب قانون ) 5/4/1358های موات شهری بود که تا تاریخ لغو مالکیت کلیه زمین اولاً 

 (6مادة( احیاء نشده بودند )لغو مالکیت اراضی موات

 : اً  ی ان  (8مادةبایر شهری بود که صاحب مشخصی نداشت ) لغو مالکیت کلیه اراضی ث
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 : الثاً  لغو مالکیت کلیه مالکان اراضی دایر و بایر شهری بود به فروش ارضی خود به دولت در  ث

 (9مادةهای عمومی شهری )صورت نیاز برای اجرای طرح

 

 احکام و آثار املاک نسبت به املاک مجاور -مبحث دوم 

احکام و آثار املاک نسبت به املاک مجاور قواعدی دربارة املاک مجاور و قانون مدنی تحت عنوان 

هایی که از این جهت به حق مالکیت حقوق و تکالیف مالکین آنها نسبت به یکدیگر و محدودیت

قواعد جدیدی در  1343ها مصوب شود مقرر داشته است. به علاوه قانون تملک آپارتمانوارد می

 این باب آورده است. 

 اصل مشترک و اختصاصیف

 شود.کند فاصل یا حدفاصل نامیده میچیزی که دو ملک را از یکدیگر جدا می

فاصل ممکن است دیوار، گودال، درخت و غیراینها باشد. فاصل گاهی مشترک بین مالکین مجاور 

 و گاهی اختصاصی و متعلق به یکی از آنها است. 

در مورد دیوار فاصل، قواعدی آورده است، قاعدة کلی قانون مدنی، برای حل اختلاف مالکین مجاور 

شود، مگر اینکه دلیلی برخلاف در این باب این است که حدفاصل بین دو ملک مشترک محسوب می

 آن وجود داشته باشد. 

دیواری که ما بین دو ملک واقع است مشترک ما بین صاحب آن دو ملک »دارد ( در این باب مقرر میق.م 109مادة)

 « شود، مگر اینکه قرینه یا دلیلی برخلاف آن موجود باشدب میمحسو

( یک امارة قانونی در این باب به وجود آورده است که به موجب آن دیوار واقع بین دو ملک 109مادة)

 ( یا یک قرینه خلاف آنسند و اقرارآید، مگر اینکه با یک دلیل قانونی مانند )اشتراکی به شمارمی

( بیشتر قرینة فنی است که بعضی از اقسام آن در قانون ذکر 109مادةاز قرینه در ) ثابت گردد. منظور

بنا به طور ترصیف و وضع سر تیر از جمله قرائن است که دلالت بر »( قانون مدنی 110مادةشده است. مثلاً برابر )

 «کندتصرف و اختصاص می

د و بست به دیوار متصل باشد، ماننترصیف در بنا آن است که قسمتی از بنا به طور قفل  ترصیف :

های آجری معروف به رومی که به طور قفل و بست به دیوار پیوسته است. در صورتی که بنا به طاق
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طور ترصیف باشد، مالکی که بنای او بدین نحو به دیوار متصل است مالک اختصاصی دیوار تلقی 

 خواهد شد.

الکین روی دیوار فاصل گذاشته شده باشد. در ممکن است سر تیر عمارت یکی از م وضع سر تیر :

 این صورت دیوار مال اختصاصی وی محسوب خواهد شد.

هرگاه از هر دو طرف، بنا متصل به دیوار به طور ترصیف باشد و یا از هر دو طرف بر روی دیوار سر تیر گذاشته شده باشد، آن »

 (ق.م 111مادة) «دیوار محکوم به اشتراک است، مگر اینکه خلاف آن ثابت شود

آید، قرینة فنی از قبیل ترصیف و وضع سر تیر چنانکه از مادة فوق و مواد دیگر قانون مدنی بر می

دلیل  (تزئینات فنی ساختمانی در یک طرف دیوار( و نما )که در یک طرف دیوار فاصل وجود داشته باشدو طاقچه و رُف )

توان اثبات کرد که دیوار وجود قرائن مذکور میقطعی بر اختصاصی بودن دیوار نیست، بلکه با 

ود شاشتراکی است. به عبارت دیگر، قرینة فنی تا هنگامی دلیل اختصاصی بودن دیوار تلقی می

که خلاف آن ثابت نشده باشد، مثلاً اگر به موجب سند ثابت شود که دیوار متعلق به مالک دیگر 

 اهد داد.است قرینة فنی ارزش اثباتی خود را از دست خو

 احکام دیوار مشترک 

 : ند، توابر طبق قواعد عمومی مالکیت مشاع، هیچ یک از شرکاء نمی تصرف در دیوار مشترک

بدون اجازة شریک یا شرکاء دیگر، در مال مشترک تصرف نماید. در مورد دیوار مشترک نیز 

 الاجرا است.این قاعده لازم

هیچ یک از دو شریک حق ندارد دیوار مشترک را بالا ببرد، یا روی آن بنا یا »دارد ( در این باره مقرر میق.م 118مادة)

اعدة فوق که و نیز برمبنای ق« سر تیر بگذارد، یا دریچه و رُف باز کند، یا هر نوع تصرفی نماید مگر به اذن شریک دیگر

تواند نمی سر تیر داشته باشدهر یک از شرکاء بر روی دیوار مشترک »دارد یک قاعدة کلی است، قانونگذار مقرر می

( چه این عمل ق.م 119مادة« )بدون رضای شریک دیگر، تیرها را از جای خود تغییر دهد و به جای دیگر از دیوار بگذارد

 تصرف در مال مشترک بدون رضای شریک دیگر است.

تصرف یکی از دو شریک، بدون رضایت دیگری در دیوار مشترک، موجب مسئولیت تصرف کننده 

خواهد بود، یعنی هرگاه از این راه خسارتی به دیگری وارد آید شریک متصرف مکلف به جبران 

اگر یکی از دو شریک دیوار مشترک را خراب کند در صورتی که خراب »دارد ( مقرر میق.م 117مادةخسارت است. لذا )

 «کردن آن لازم نبوده باید آنکه خراب کرده مجدداً آن را بنا کند
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هر یک از شرکاء دیوار مشترک حق دارد در آن به طور »توان گفت ( میق.م 134و  125مواداین، به استناد )با وجود 

ای که مزاحم حق شریک دیگر نباشد تصرف کند و در اینگونه تصرف نیازی به موافقت شریک دیگر ندارد و متعارف و تا اندازه

 «حتی با منع او نیز اینگونه تصرف مجاز است

  تجدید بنای دیوار مشترک :تعمیر و  

ممکن است دیوار مشترک احتیاج به تعمیر داشته باشد، یا خراب شود و یکی از شرکاء از  مسأله :

 توان او را مجبور به تجدید بنا یا تعمیر نمود؟تعمیر و تجدید بنا امتناع نماید. در این صورت آیا می

که به حقوق و ارادة فرد گذاشته، اجبار شریک را ای العادهقانون مدنی، نظر به احترام فوق جواب :

اصولاً نپذیرفته است، مگر در صورتی که دفع ضرر از شریک دیگر به نحوی دیگری ممکن نباشد 

 (. این استثنا مبتنی بر قاعدة لاضرر است.114مادة)

ت اردی دانستوان آنها را از موبینی کرده است که میدر این زمینه، قانونگذار خود مسائلی را پیش

 که دفع ضرر به نحو دیگری ممکن است

در صورتی که دیوار مشترک خراب شود و احَد شریکین از تجدید بنا و اجازة تصرف در مبنای مشترک امتناع نماید، شریک دیگر »

 ( و بدین طرق از خود دفع ضرر نماید.ق.م 115مادة« )تواند در حصة خاص خود تجدید بنای دیوار را کندمی

نای دیوار را تجدید تواند بهرگاه احَد شرکاء راضی به تصرف در مبنا باشد، ولی از تحمل مخارج مضایقه نماید، شریک دیگر می»

کند و در این صورت اگر بنای جدید با مصالح مشترک ساخته شود دیوار مشترک خواهد بود والا مختص به شریکی است که بنا را 

توان از مواردی دانست که دفع ضرر بدون اجبار . این مورد را نیز می(ق.م 116مادة« )تجدید کرده است

پذیر است. تشخیص اینکه آیا دفع ضرر به نحوی غیر از اجبار شریک شریک به تجدید بنا امکان

ممتنع به تعمیر یا تجدید بنا ممکن است یا نه با قاضی است و اگر قاضی تشخیص دهد که دفع 

 ست حکم به اجبار خواهد داد.ضرر به طریق دیگری ممکن نی

 اجبار شریک ممتنع چگونه عملی خواهد بود ؟ مسأله :

( متوسل شد، چه اجبار بدنی در مسائل زندانتوان در این مورد اجبار بدنی )شک نمیبی جواب :

های مالی قانون نحوة اجرای محکومیت 2مادةهای مالی پذیرفته نشده است )مدنی جز در مورد محکومیت

رسد که اجبار در این مسأله این است که بر اساس حکم دادگاه به شریک (، به نظر می1377 مصوب

های لازم از طریق توقیف دیگر اجازة تعمیر یا تجدید بنا داده شود و سهم شریک ممتنع از هزینه

 (1356قانون اجرای احکام مدنی مصوب  47مادةاموال وی وصول گردد )
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 هاتملک آپارتمانمالکیت طبقات ساختمان و 

راجع به مالکیت طبقات یک ساختمان مقرراتی در قانون مدنی آمده است که کافی برای تنظیم 

وابط نشینی، برای تنظم رها نیست. لذا قانونگذار جدید، به توسعة آپارتمانروابط مالکین آپارتمان

 ه است.آورد 1343ها مصوبمالکین آنها، مقررات جدیدی در قانون تملک آپارتمان

 : مقررات قانون مدنی ناظر به  مقررات قانون مدنی دربارة مالکیت طبقات یک ساختمان

ساختمانی است که دارای دو طبقه بوده و مالکیت طبقة تحتانی به یک نفر و مالکیت طبقة 

فوقانی به دیگری تعلق داشته باشد. در این صورت مالکین طبقات دارای حقوق و وظایفی 

شود و ها مشترک و بعضی دیگر اختصاصی مالکین محسوب میقسمت هستند. بعضی از

 های مشترک محدود به حدودی است.تصرف مالکین طبقات در قسمت

 اصولاً، هر طبقة ملک اختصاصی مالک آن است، مگر قسمت های اختصاصی و مشترک :قسمت-

 هایی که مورد استفادة مشترک هر دو مالک باشد. بنابراین

  طبقة تحتانی ملک اختصاصی صاحب آن و دیوارهای طبقة فوقانی مال دیوارهای

پلة فوقانی، ملک صاحب طبقة فوقانی »( و نیز ق.م 126مادةشود )مالک این طبقه محسوب می

 (ق.م 127مادة« )محسوب است، مگر اینکه خلاف آن ثابت شود

 ست های دیگری که مورد استفاده مشترک ابین دو اطاق و نیز قسمتسقف ما

( ملک مشترک مالکین طبقات خواهد بود مگر اینکه دلیلی و حیاطانبار،مستراحآبمانند)

 ( ق.م 126مادةبرخلاف آن وجود داشته باشد )

 : هر یک از مالکین حق دارد در حصة اختصاصی خود هر نوع تصرف  اختیارات مالکین 

تصرفی دارد که های مشترک هر یک از مالکین فقط حق متعارفی بکند. اما در قسمت

 (.ق.م 125مادةمزاحم حق دیگری نباشد )

تواند سقف طبقة خود را سفید کند یا به آن چراغ و لوستر بیاویزد مالک طبقة تحتانی می مثال :

تواند بر کف طبقة خود فرش بگسترد، یا آن را با موزائیک یا چیز دیگری و مالک طبقة فوقانی می

حق ندارد این قسمت مشترک را سوراخ کند یا تصرف دیگری فرش کند، اما هیچ یک از مالکین 

تواند از آب انبار مشترک آب که مزاحم مالک دیگر باشد انجام دهد و نیز هر یک از مالکین می

 ها را خراب کند و بدین طریق مزاحم مالک دیگر شود. ببرد، اما حق ندارد پله

هرگاه سقف واقع ما بین عمارت تحتانی و فوقانی خراب شود، در صورتی که بین مالک فوقانی و مالک تحتانی موافقت در »

تجدید بنا حاصل نشود و قرارداد ملزمی هم بین آنها موجود نباشد، هر یک از مالکین اگر تبرعاً سقف را تجدید نموده، چنانچه با 
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 129مادة« )ودمشترک است و اگر با مصالح مختصه ساخته شده باشد متعلق به بانی خواهد بمصالح مشترک ساخته شده باشد، سقف 

 (ق.م

 که شامل مقررات خاصی دربارة تملک و  1343اسفند  16قانون مصوب  ها :تملک آپارتمان

اصلاحاتی در  1376و  1351های ماده بوده که در سال11ها است مشتمل بر ادارة آپارتمان

به تصویب هیأت وزیران رسیده  1347نامه اجرائی قانون در سال است. آیین آن انجام شده

اصلاحاتی در آن به عمل آمده است. آپارتمان در  1371و  1359 – 1353های که در سال

توان گفت آپارتمان مورد نظر قانون، عبارت از واحد ساختمانی قانون تعریف نشده ولی می

( است که جزئی از یک ساختمان بوده و مرکب از یک یا چند باعم از مسکونی و محل پیشه و کس)

های تابعه از قبیل دستشویی و آشپزخانه است که مجموع آنها یک واحد را اطاق و قسمت

 دهد.تشکیل می

های پیشه و سکنای یک های مختلف و محل( قانون مذکور مالکیت در آپارتمان1مادةبه موجب )

 ساختمان شامل دو قسمت است 

  شود که عرفاً برایهایی از بنا اختصاصی تلقی میقسمت :مالکیت قسمت های اختصاصی 

نامة آیین 1مادةاستفادة انحصاری مالک ملک معینی یا قائم مقام او تخصیص یافته باشد. )

 (هااجرایی قانون تملک آپارتمان

 از ساختمان هاییها شامل قسمتهای مشترک آپارتمانقسمت های مشترک :مالکیت قسمت 

است که حق استفاده از آنها منحصر به یک یا چند آپارتمان مخصوص نیست بلکه همة 

های تهویه و حرارت مرکزی، کنند. مانند زمین زیربنا، دستگاهشرکاء از آنها استفاده می

های فاضلاب، انبار عمومی ساختمان، بام آسانسور، لوله کشی اصلی ساختمان، چاه

های اختصاصی قرار هایی که خارج از قسمتها، راهروها و پلهپنجرهساختمان، درها، 

ها ( قانون تملک آپارتماننامة آنآیین 3ها و مادةقانون تملک آپارتمان 2مادةاند و غیراینها )گرفته

های مشترک و تجدید بنای ها و ادارة قسمتاز حقوق و تکالیف مالکین آپارتمان

 استساختمان به شرح زیر گفته 

  های مشترک ها نسبت به قسمتمالک هر یک از آپارتمان :حقوق و تکالیف مالکین

های ذیحق است و حق هر مالک در قسمت اختصاصی و حق وی نسبت به قسمت

مشترک غیرقابل تفکیک است و در صورت انتقال قسمت اختصاصی، انتقال قسمت 

 ( قانون 3مادةمشترک قهری خواهد بود )
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های مشترک هر یک از مالکین و سهمی که وی برای تعمیر و نگاهداری قسمتحقوق و تکالیف 

باشد. به عبارت خواهد پرداخت اصولاً متناسب با قسمت اختصاصی است که در مالکیت وی می

های مشترک با توجه به نسبت مساحت تر، حقوق و تکالیف هر یک از مالکین راجع به قسمتواضح

 های اختصاصی تمام ساختمان تعیین خواهد شد.مساحت قسمتقسمت اختصاصی وی به مجموع 

ها به نسبت مساحت قسمت اختصاصی خود مشاعاً مالک زمینی خواهد مالک هر یک از آپارتمان

 (قانون 10مادةبود که ساختمان روی آن بنا شده است. مگر اینکه زمین وقف یا ملک غیر باشد )

 چنانچه قراردادی بین مالکین ساختمان برای ادارة قسمت :های مشترک ادارة قسمت-

های مشترک آن وجود نداشته باشد، کلیة تصمیمات مربوط به اداره و امور مربوط به 

-های مشترک به اکثریت آراء مالکینی که بیش از نصف مساحت تمام قسمتقسمت

 (.قانون 6مادةهای اختصاصی را دارا باشند گرفته خواهد شد)

عدة مالکین آپارتمان بیش از سه نفر باشند، مجمع عمومی مالکین، بارعایت شرایط و هرگاه 

گردد. این مجمع مکلف ها، تشکیل مینامة اجرایی قانون تملک آپارتمانتشریفات مقرر در آیین

 7قانون و مادة 8مادةاست در اولین جلسه مدیر یا مدیرانی را از بین خود یا از خارج انتخاب کند )

ار دشوند عهده(. در این صورت، مدیر یا مدیران انتخاب شده که نمایندة مالکین محسوب مینامهنآیی

 های مشترک خواهند بود.ادارة قسمت

های مشترک نیز تدابیر و مقررات جالبی در قانون مزبور به در مورد الزام مالکین به پرداخت هزینه

 شودشرح زیر دیده می

 های استفاده کننده از پرداخت سهم خود از هزینه در صورت امتناع مالک یا

مشترک، مدیر یا هیأت مدیران به وسیلة اظهارنامه، با ذکر مبلغ و صورت 

 نمایند.ریزبدهی، آن را مطالبه می

  هرگاه مالک یا استفاده کننده ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ اظهارنامه بدهی خود را

ند از دادن خدمات مشترک، از قبیل شوفاژ، توانپردازد، مدیر یا هیأت مدیران می

 تهویه مطبوع، آب گرم، برق، گاز، به او خودداری کنند.

  هرگاه مالک یا استفاده کننده اقدام به تصفیة حساب نکند، ادارة ثبت محل وقوع

آپارتمان، به تقاضای مدیر یا هیأت مدیران، برای وصول وجه، بر طبق اظهارنامة 

(. بنابراین اظهارنامة 1351مکرر قانون مصوب  10مادةدر خواهد کرد )ابلاغ شده اجرائیه صا
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الاجرا به شمار آمده که از طریق ادارة ثبت اسناد قابل وصول مزبور از اسناد لازم

 است.

  در صورتی که عدم ارائة خدمات مشترک ممکن یا مؤثر نباشد، مدیر یا مدیران

های هم ممتنع از هزینهتوانند به مراجع قضایی جهت وصول سمجموعه می

 مشترک شکایت کنند. 

به اینگونه شکایات خارج از نوبت رسیدگی خواهد شد و دادگاه موظف است واحد بدهکار را از 

شود محروم کند و تا دو برابر مبلغ بدهی به نفع دریافت خدمات دولتی که به مجموع ارائه می

 (رمکر 10الحاقی به مادة 1تبصرةمجموعه جریمه نماید )

  در حالی که برابر قانون مدنی، اجبار به تجدید بنای مشترک فقط  :اجبار به تجدید بنا

( و اجبار ق.م 114مادةدر صورتی مجاز است که دفع ضرر به نحو دیگری ممکن نباشد )

شود و اصولاً مجاز به تجدید بنای اختصاصی هم تجاوز به حق مالکیت محسوب می

ا اجبار به تجدید بنای ساختمان مجموعه آپارتمانی را هنیست، قانون تملک آپارتمان

 هایهای مشترک، بلکه قسمتبا شرایطی پذیرفته است. این اجبار نه تنها قسمت

 گیرد.اختصاصی را نیز در بر می

در صورتی که به تشخیص سه نفر از کارشناسان رسمی ( »1376های الحاقی سال قانون تملک آپارتمان 13مادةبرابر )

دادگستری، عمر مفید ساختمان به پایان رسیده و یا به هر دلیل دیگری ساختمان دچار فرسودگی کلی شده باشد و بیم خطر یا ضرر 
سازی های اختصاصی در تجدید بنای آن موافق نباشند، آن دسته از مالکان که قصد بازمالی و جانی برود و اقلیت مالکان قسمت

اساس حکم دادگاه، با تأمین مسکن استیجاری مناسب برای مالک یا مالکانی که از همکاری خودداری  توانند برمجموعه را دارند می

ورزند، نسبت به تجدید بنای مجموعه اقدام نمایند و پس از اتمام عملیات بازسازی و تعیین سهم هر یک از مالکان از بنا می
به اضافة اجوری که برای مسکن اجاری ایشان پرداخت شده است، های انجام شده، سهم مالک یا مالکان یاد شده را، و هزینه

 «از اموال آنها، از جمله همان واحد استیفا کنند

 آید که اجبار به تجدید بنا با شرایط زیر مجاز شناخته شده است( قانون مزبور بر می13مادةاز )

  ا رسیده یبه تشخیص سه نفر از کارشناسان دادگستری عمر مفید ساختمان به پایان

 ساختمان به دلیل دیگری دچار فرسودگی کلی شده باشد.

 .بیم خطر یا ضرر مالی برود 

 های اختصاصی تصمیم به تجدید بنای ساختمان بگیرند و اقلیت اکثریت مالکان قسمت

 با آن موافق نباشند.

 .بر اساس حکم دادگاه اقدام نمایند 
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  مخالف تأمین کنند.مسکن استیجاری مناسب برای مالک یا مالکان 

 تهای ناشی از مجاورمحدودیت  

یکی از جهات محدودیت حق مالکیت مجاورت است، بدین معنی که قانون برای مالکین املاک 

مجاور تکالیفی معین و اختیارات ایشان رادر تصرف در ملک خود به لحاظ رعایت حق همسایه از 

 جهاتی محدود کرده است.

 باشد که در قانون مدنی آمده است سایه میتصرفاتی که موجب زیان هم

 : 130مادةدر مورد خروجی دادن به خانة همسایه ) خروجی دادن و بازکردن در به خانة همسایه 

کسی حق ندارد از خانة خود به فضای خانة همسایه بدون اذن او خروجی بدهد و اگر »دارد ( چنین مقرر میق.م

 « است بدون اذن خروجی بدهد ملزم به رفع آن

تواند از دیوار خانة خود به خانة همسایه کسی نمی»گوید ( میق.م 133مادةدر مورد باز کردن در به خانة همسایه )

 « در باز کند، اگرچه دیوار ملک مختصی او باشد

قانونگذار خروجی دادن و در باز کردن به خانة همسایه را تجاوز به حق وی محسوب داشته و مالک 

 ین کار منع کرده است. را از انجام ا

 : تواند از دیوار اختصاصی خود به خانة ( مالک میق.م 133مادةبرابر ) باز کردن روزنه و شبکه

همسایه روزنه یا شبکه باز نماید. منظور از روزنه ظاهراً سوراخ کوچکی است که برای استفاده 

حقر شهری در دیوار ایجاد های مهای روستایی و خانهها و بعضی از خانهاز روشنایی در حمام

 شود. می

فاده های متعددی است که پهلوی هم به منظور استشبکه سوراخ»اند دربارة شبکه بعضی از استادان حقوق گفته

 «نامندشود آن را شبکه میها مشبک میکنند و بدین لحاظ که دیوار در اثر سوراخاز نور و هوا در دیوار احداث می

  اگر شاخة درخت کسی داخل در فضای  ریشة درخت در خانة همسایه :داخل شدن شاخه یا

خانه یا زمین همسایه شود، صاحب درخت باید در صورت تقاضای همسایه، شاخه را از آنجا 

 تواند از حدتواند آن را عطف کند و اگر نشد، می( و اگر نکرد همسایه میبرگرداندعطف کند )

های درخت که داخل ملک غیر ین است حکم ریشهخانة خود شاخه را قطع نماید و همچن

 (ق.م 131مادةشود )می



49 

 

بعضی از استادان حقوق بر این اعتقادند که قطع شاخة درخت همسایه باید از دادگاه خواسته شود 

تواند قاضی کار خود باشد، لیکن این نظر با اینکه موافق اصول حقوقی است، با ظاهر و مالک نمی

 کند.ر نیست وانگهی کار مالک را در رفع ضرر از خود دشوار می( سازگاق.م 131مادة)

مبنای قاعدة مزبور این است که داخل شدن شاخة درخت کسی در فضای خانة همسایه یا وارد 

شدن ریشة درخت در زمین او و برنگرداندن آن در صورت تقاضای همسایه تصرف در ملک غیر 

 واعد عمومی مالکیت ممنوع است.شود که مطابق قبدون اجازة مالک محسوب می

 

 اثبات مالکیت -مبحث سوم     

  

 ادلة اثبات دعوا     

 : (غیرمنقولآنچه که برای اثبات دعوا لازم است. اقرار ، شهادت ، سند ماکیت ) دلیل 

  : کند.اوضاع و احوالی که قاضی یا قانون به واسطة آن حکم صادر میاماره 

 ( امارة تصرفامارة قانونی : قاعدة یَد) 

  : شود. اصل در صورت نبودن دلیل و امارات به اصول عملیه مراجعه میاصول عملیه

 رود.(، شک لاحق با یقیین سابق از بین نمیابقاء ماکاناستصحاب )

 1257ادموتوان با ادلة اثبات دعوی، طبق شرایط و مقرراتی که در جلد سوم قانون مدنی )مالکیت را می

ید آی شده است، اثبات کرد. از جمله مالکیت با تصرف که امارة قانونی به شمار میبین( پیش1335تا 

 نیز قابل اثبات است.

 مفهوم تصرف     

 تصرف در اصطلاح حقوقی دو معنی دارد

  گاهی تصرف را به معنی هر نوع عمل مادی یا حقوقی که در چیزی تحول و تغییری ایجاد

خراب کردن خانه یا تعمیر یا منتقل کردن آن به دیگری کنند. مثلاً نماید، استعمال می

 تصرف بدین معنی است.
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 برند که عبارت است از تسلط و استیلاء بر گاهی نیز تصرف را به معنی دیگری به کار می

( دلیل مالکیت است. این ق.م 35مادةمال در مقام اعمال حق. تصرف بدین معنی، برابر )

 شود.عدة یَد یا امارة یَد نامیده میقاعده در اصطلاح حقوق مدنی قا

در حقیقت، تصرف یک امارة قانونی است یعنی وضعی است که به حکم قانون دلیل بر مالکیت 

 (.ق.م 1322مادةشناخته شده است )

در یک جامعة منظم معمولاً کسی که مالی را به طور مستمر در تصرف دارد و مانند مالک رفتار 

 لیلی غیر از تصرف نداشته باشد.کند مالک است، اگرچه دمی

 شود که دارای دو رکن زیر باشدتصرفی دلیل مالکیت تلقی می

 : خراب کردن و تعمیر عبارت است از تسلط مادی بر مال و انجام اعمال مادی مانند ) رکن مادی

ت به ( نسببیع، اجاره و رهن( یا اعمال حقوقی مانند )خانه، برداشت محصول مزرعه، سوار شدن در اتومبیل

 آنها.

 : عبارت است از تصور دارا بودن حق مالکیت و قصد شخص به اینکه مانند  رکن معنوی

مالک رفتار نماید. به عبارت دیگر، تصرف هنگامی دلیل مالکیت است که به عنوان مالکیت 

 «تصرف به عنوان مالکیت دلیل مالکیت است»گوید ( میق.م 36مادةباشد، چنانچه )

رف مستأجر، ولی و وکیل که مال غیر را در تصرف دارند و از طرف او اعمال مادی یا بنابراین، تص

دهند فاقد رکن معنوی تصرف است و بدین جهت دلیل مالکیت حقوقی نسبت به آن انجام می

تواند به تصرف مستأجر برای اثبات مالکیت خود استناد کند و به متصرف نیست. لیکن موجر می

( قانون آیین دادرسی مدنی 745مادةأجر در حکم تصرف موجر است، چنانچه )دیگر سخن، تصرف مست

بنابراین، تصرف  «تصرف اعم است از اینکه با مباشره باشد یا به واسطه، مانند تصرف قیم و وکیل و مباشر»گوید می

 تواند دلیل بر مالکیت موجر، مولی علیه و موکل باشد.مستأجر، ولی و وکیل می

رکن فوق، تصرف باید مشروع باشد تا دلیل مالکیت شناخته شود. بنابراین، اگر کسی علاوه بر دو 

تواند برای مالکیت خود به آن استناد نماید. لیکن مالی را به قهر و غلبه تصرف کرده باشد، نمی

 36ادةمستفاد از مکند که تصرف متصرف مشروع است، مگر اینکه خلاف آن ثابت شود )قانون فرض می

 (.ق.م
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خواهند که مشروع بودن تصرف پس اگر کسی برای مالکیت مالی به تصرف استناد کند، از او نمی

اعتبار ساختن تصرف باید را اثبات نماید، بار دلیل در اینجا بر دوش طرف دیگر است و برای بی

 اثبات شود که متصرف از راه نامشروع بر مال تسلط یافته است.

شد، نه فقط دلیل مالکیت است، بلکه برای اثبات سایر حقوق عینی تصرفی که واجد شرایط لازم با

 (ق.م 124و  97-95موادتوان به آن استناد کرد )( نیز میحق انتفاع و حق ارتفاعمانند )

( به تصرف در ارتفاع حق ارتفاعتواند برای عبور یا آب بردن از خانة همسایه )مالک خانه می مثال :

ال تواند از اعمکه دلیلی بر خلاف آن وجود نداشته باشد، هیچ کس نمی استناد نماید و در صورتی

 حق مزبور جلوگیری نماید.

 ارزش اثباتی تصرف 

 (ق.م 35ادةمتصرف به عنوان مالکیت تا موقعی دلیل بر مالکیت است که خلاف آن ثابت نشده باشد )

در تعارض بین امارة تصرف و سایر دلایل، تصرف ارزش اثباتی خود را از دست خواهد داد و دلیل 

مالکیت به شمار نخواهد آمد. بنابراین هرگاه مدعی مالکیت ثابت کند که تصرف متصرف غاصبانه 

 بوده و مجوز قانونی نداشته است، تصرف مزبور معتبر نخواهد بود. 

اثبات کند که متصرف، مال را از وی دزدیده و یا به موجب معاملة باطلی ممکن است مدعی  مثال :

 (ق.م 36مادةآن را به دست آورده است، در این صورت تصرف دلیل مالکیت تلقی نخواهد شد )

      اگر متصرفِ فعلی اقرار کند که ملک سابقاً مال مدعی او بوده است، در این صورت، مشارالیه     ( »ق.م 37مادةبر طبق )

تواند برای رد ادعای شخص مزبور به تصرف خود اسناد کند، مگر اینکه ثابت نماید که ملک به ناقل صحیح به او منتقل شده نمی

تواند هم زیرا در این فرض متصرف در واقع مدعی انتقال مال خود است و امارة تصرف نمی« است

 را ثابت نماید.مالکیت فعلی و هم انتقال مال از مالک قبلی به متصرف 

هرگاه متصرف اقرار به مالکیت سابق مدعی کند، در واقع ادعای انتقال مال به خود را کرده »اند در فقه امامیه هم گفته

 «است پس باید آن را با بینّه ثابت کند و تصرف برای اثبات آن کافی است

ستظهر مدعی مالکیت م»اند فتهبرخی از استادان حقوق در این فرض به قاعدة استصحاب استناد کرده و گ

 نماید، زیرا استصحاب که اصل عملی و مبتنی برلیکن این استدلال قابل ایراد می« به استصحاب است

تواند بر امارة تصرف که مبتنی بر ظنّ و غلبه است مقدم شود و این نکته مورد اتفاق شک است نمی

 فقهای امامیه است.
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ة یَد، استصحاب را مقدم بداریم، در اغلب موارد قاعدة یَد اعتبار اگر در تعارض بین استصحاب و امار

دهد، حال آنکه، بر طبق نظر فقها، شارع برای تصرف، اعتبار زیادی قائل شده خود را از دست می

 و حتی عدم اعتبار آن سبب هرج و مرج و اختلال در روابط مردم دانسته است.

توان گفت تصرف ارزش اثباتی خود و به ت شود، میهرگاه مالکیت سابق مدعی با سند رسمی ثاب

شود، زیرا یکی از مهمترین دلایل دهد و عدوانی محسوب میخود را از دست می« اماریتّ»تعبیری 

ی اقاعده بنای عقلاست و در این خصوص عُقلا با توجه به اهمیت سند رسمی و ارزش قابل ملاحظه

 دارند. ند رسمی را بر تصرف مقدم میکه قانونگذار امروز برای آن قائل است، س

 تصرف عدوانی    

تصرف عدوانی عبارت از این است که کسی مالی را بدون رضای مالک و بدون مجوز قانونی از تصرف 

کند و آن را دیگری خارج نماید. هنگامی که قانونگذار از تصرف مالکانه و غیرعدوانی حمایت می

نماید، باید از تصرف عدوانی جلوگیری نماید و به حمایت متصرفی که دلیلی بر مالکیت تلقی می

 مال از تصرف وی بدون رضایت او و مجوز قانونی خارج شده است بشتابد. 

ه توان آنها را ببینی کرده است که میقانونگذار برای حمایت از تصرف عدوانی مقررات خاصی پیش

 طریق زیر خلاصه کرد

 : هرگاه کسی اقدام به تصرف عدوانی نماید، یعنی در صدد برآید که  در مورد اموال منقول

مال منقولی را از تصرف متصرف بدون رضایت او خارج سازد، مأمورین نیروی انتظامی و در 

صورت نبودن آنها فرماندار و بخشدار محل مکلف هستند از اقداماتی که برای تصرف عدوانی 

بور به استناد ادعای حقی نسبت به آن مال باشد شود جلوگیری نمایند، اگرچه عمل مزمی

( اقدام مأمورین انتظامی 1352و  1339با اصلاحات سال  1309قانون جلوگیری از تصرف عدوانی مصوب 1مادة)

فقط در صورتی مجاز است که تصرف عدوانی کنونی و فعلی باشد، یعنی یا مال هنوز از 

پس از تصرف عدوانی شکایت نماید. در  تصرف متصرف خارج نشده باشد و یا مدعی فوراً

دار مراجعه و حق خود را نسبت به مال مورد غیر این صورت مدعی باید به دادگاه صلاحیت

 تصرف اثبات کند.

 : هرگاه تصرف عدوانی در مرئی و منظر ضابطین دادگستری  در مورد اموال غیرمنقول

ت خواهان رسیدگی و با حفظ وضع ( باشد، ضابطین مذکور مکلفند به شکایمأمورین انتظامی)

موجود از انجام اقدامات بعدی خوانده جلوگیری نمایند و جریان را به مراجع قضایی اطلاع 
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های عمومی وانقلاب )در دادرسی دادگاهقانون آیین 166مادةداده، برابر نظر مراجع یاد شده اقدام نمایند )

 (1379امور مدنی( مصوب 

غیرمنقول در مرئی و منظر ضابطین دادگستری نباشد، خواهان باید برای هرگاه تصرف عدوانی مال 

ادرسی درفع تصرف عدوانی به مراجع قضایی مراجعه کند. رسیدگی به دعوی تابع تشریفات آیین

 (قانون جدید 176مادةآید )مدنی نسیت و خارج از نوبت به عمل می

دعوا قبل از خارج شدن ملک از تصرف وی در اینگونه دعاوی خواهان باید ثابت نماید که موضوع 

همان  161مادةاز تصرف وی خارج شده است )« و بدون رضایت او و یا به غیر وسیلة قانونی»در تصرف او بوده 

 (قانون

در دعوی تصرف عدوانی ابراز سند مالکیت دلیل بر سبق تصرف خواهان است، مگر آنکه طرف 

 (162مادةت نماید )دیگر سبق تصرف خود را به طریق دیگر ثاب

کسی که راجع به مالکیت اقامة دعوی کرده و به اصطلاح حقوقی دعوی خلع یَد که مبتنی بر 

تواند دعوی تصرف عدوانی که جنبة مالکیت و یک دعوی ماهوی است مطرح کرده است، دیگر نمی

 (163مادةشکلی دارد نماید )

برای رفع هرگونه ابهام تصریح کرده است های عمومی و انقلاب دادرسی دادگاهقانون جدید آیین

که هرگاه دو یا چند نفر مال غیرمنقولی را به طور مشترک در تصرف داشته باشند و بعضی از آنان 

مال را به طور عدونی از تصرف بعض دیگر خارج کند، عمل در حکم تصرف عدوانی محسوب و 

 (167مادة مشمول مقررات راجع به آن خواهد بود )

ممکن است کسی مزاحم استفاده و تصرفات متصرف باشد، بدون اینکه مال را از  مت :رفع مزاح

 تصرف وی خارج سازد.

کسی، بدون اینکه حق ارتفاعی در ملک غیر داشته باشد، ناودانی به طرف آن ملک بگذارد  مثال :

ی اهو یا کسی جلوی خانة دیگری مصلح ساختمانی بریزد یا جلوی در ورودی منزل وسیلة نقلی

 بگذارد و مانع عبور و مرور ساکنین خانه شود.

د توانبرای رفع مزاحمت همان مقرراتی که دربارة تصرف عدوانی گفته شد جاری است ومتصرف می

بینی شده است برخوردار ها و تسهیلاتی که دربارة جلوگیری از تصرف عدوانی پیشاز همان حمایت

 گردد.
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 (حق سکنی( یا حق ارتفاع مانند )حق مجری و حق عبورفاع مانند )هرگاه کسی حق ارت ممانعت از حق :

تواند با طرح در ملک دیگری داشته باشد و صاحب ملک یا دیگری مانع استفادة وی گردد، می

 دعوای ممانعت از حق مانع را از میان بردارد. 

عوای ممانعت از حق د»گوید می ( در تعریف این دعویهای عمومی و انقلابدادرسی دادگاهقانون آیین 159مادة)

 « عبارت است از دعوای کسی که رفع ممانعت از حق ارتفاع یا حق انتفاع خود را در ملک دیگری بخواهد

 

 اسباب تملک –مبحث چهارم     

 شود( تملک حاصل میق.م 140مادةبر طبق )

 به احیاء اراضی موات و حیازت اشیاء مباحه 

 به وسیلة عقود و تعهدات 

  وسیلة اخذ به شفعهبه 

 به ارث 

 عقـود و تعهـدات

 183مادة) «عقد عبارت است از اینکه یک یا چند نفر در مقابل یک یا چند نفر دیگر عهد بر امری نمایند و مورد قبول آنها باشد»

 ( مانند بیع و اجاره و هبه.ق.م

 کلمة عقد مترادف با قرارداد است.

تازه کردن پیمان و در اصطلاح حقوقی عبارت است از این تعهد در لغت به معنی تیمارداشتن و 

است که شخصی، در نتیجة یک عمل یا واقعة حقوقی انجام امر یا خودداری از انجام امری را به 

 عهده بگیرد. بنابراین، تعهد نتیجه و معلول عقد یا ایقاع یا واقعه حقوقی است.

ه شمار آورده است، چه ممکن است در نتیجة قانونگذار عقود و تعهدات را یکی از اسباب تملک ب

عقدی، مانند بیع و هبه و صلح، شخص مالک مالی گردد، تعهد گاهی به طور مستقیم ایجاد مالکیت 

 کند که آن را عقد تملیکی گویند. مانند بیع عین معین که سبب انتقال مالکیت است.می
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کند و ممکن است اجرای تعهد ناشی گاهی عقد عهدی است، یعنی به طور مستقیم تعهد ایجاد می

ند کاز عقد سبب تملک باشد. مانند بیع کلی که بایع را متعهد به تعیین مصداق مبیع و تسلیم می

 شود.و تعیین یا تسلیم مبیع سبب انتقال مالکیت می

تملک در نتیجة عمل حقوقی یک جانبه یا ایقاع نیز ممکن است که احیاء اراضی موات و حیازت 

 آید.مباحه و اخذ به شفعه از مصادیق آن به شمار میاشیاء 

( به 140مادةتوان ذکر کرد فسخ عقد تملیکی است که در )مصداق دیگر که برای تملک از این راه می

( مادة مزبور 2بندمذکور )« تعهدات»آن تصریح نشده ولی شاید بتوان یا مساحمه آن را مشمول عنوان 

 دانست.

 شُـفـعَـه

هرگاه مال غیرمنقول قابل تقسیمی بین دو نفر مشترک باشد و یکی از دو شریک حصة خود »دارد ( مقرر میق.م 808مادة)

را به قصد بیع به شخص ثالثی منتقل کند، شریک دیگر حق دارد قیمتی را که مشتری داده است به او بدهد و حصة مبیعه )فروخته 

 «گویندرا شفیع می شده( را تملک کند. این حق را حق شفعه و صاحب آن

بنابراین حق شفعه عبارت است از حق شریک مال غیرمنقول مشاع نسبت به سهم شریک دیگر 

تواند، در صورتی که شریک دیگر سهم مشاع خود را بدون رضایت وی که به موجب آن شریک می

صة ح به شخص ثالثی بفروشد، به همان قیمت آن را تملک نماید. این عمل یعنی اقدام به تملک

 شریک به استناد حق شفعه را اخذ به شفعه گویند.

 بر طبق تعریف قانون مدنی، برای اخذ به شفعه شرایط زیر لازم است

 : ای نیست. به علاوه هرگاه بنابراین در مال منقول حق شفعه مال باید غیر منقول باشد

نانکه ساختمان ( چق.م 809مادةساختمان بدون زمین فروخته شود، حق شفعه نخواهد بود )

ملک خصوصی مشاع و زمین وقف باشد و یکی از مالکین ساختمان، سهم مشاع خود را 

 بفروشد. در این صورت شریک دیگر حق شفعه ندارد.

 : ای نخواهد بود.اگر مال غیرقابل تقسیم باشد، حق شفعه مال باید قابل تقسیم باشد 

 .عدة شرکاء نباید بیش از دو نفر باشد 

  قصد بیع باشد و در معاملات دیگر، صلح، حق شفعه وجود نداردانتقال به. 
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( است و احتیاجی به رضایت فروشنده یا خریدار ایقاعاخذ به شفعه یک عمل حقوقی یک جانبه )

ندارد و در تحقق آن کافی است که شریک، با اعلام ارادة خود بر اخذ به شفعه، مال مورد معامله را 

هد دشفعه از مواد تحدید مالکیت خصوصی است، زیرا به شفیع اجازه میتملک نماید. بنابراین، حق 

که مال فروخته شده را بدون رضایت مالک تملک کند، مشروط بر اینکه قیمتش را که خریدار 

 پرداخته است به او بدهد.

 رینتحق شفعه فوری است، بدین معنی که شریک باید پس از اطلاع از معامله فوراً، یعنی در کوتاه

 (ق.م 821مادةمدت ممکن، اقدام به اخذ به شفعه کند وگرنه حق او ساقط خواهد شد )

ظر نتواند قبل یا بعد از معامله ازآن صرفحق شفعه قابل اسقاط است، بدین معنی که دارندة حق می

کند، چه این حق یک حق مالی است و حقوق مالی قابل اسقاط هستند. اسقاط به هر چیزی که 

 (ق.م 822مادةشود )رف نظر کردن از حق مزبور نماید واقع میدلالت بر ص

( در این زمینه ق.م 823مادةباشد )چون حق شفعه یک حق مالی است، قابل انتقال به ارث نیز می

 «شودحق شفعه بعد از موت شفیع به وارث یا وراث منتقل می»دارد مقرر می

 ارث     

موجب آن اموال شخص بعد از مرگ او به خویشانش منتقل ارث یکی از اسباب تملک است که به 

 اندگردد. خویشان هرکس بر دو دستهمی

 : خویشانی که از طریق خون به وی بستگی دارند و در اصطلاح حقوقی ایشان  اقربای نسبی 

 را اقربای نسبی گویند.

 : امیده ی ناند و اقربای سببخویشانی که از طریق ازدواج به شخص وابسته اقربای سببی 

 شوند.می

 : اقربای نسبی نظر به نزدیکی یا دوری آنها نسبت به میت از لحاظ ارث به سه  اقربای نسبی

 شوندطبقه تقسیم می

 پدر و مادر ، اولاد ، اولاد اولاد 

 اجداد و جدات ، برادر و خواهر و اولاد آنها 

 ( ق.م 862مادةعمو و عمه ، دایی و خاله و اولاد آنها) 

 مقدم بر طبقة دوم و طبقة دوم مقدم بر طبقة سوم است.طبقة اول 
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اگر متوفی پدر و مادر و اولاد داشته باشد، هر یک از پدر و مادر یک ششم ترکه را  در طبقة اول :

 (906مادةرسد )برند و بقیه به اولاد میبه ارث می

رد بدو سوم از ترکه را می اگر میت اولاد نداشته باشد و پدر و مادر داشته باشد، مادر یک سوم و پدر

 (906مادة)

ر اند که دبرد. در توجیه این قاعده گفتهدر تقسیم ترکه بین اولاد، پسر دو برابر دختر ارث می

حقوق اسلام و ایران نفقه و مهر به عهدة مرد است و مخارج مرد در زندگی اصولاً بیشتر از مخارج 

 از ارث زن باشد. زن است و از این رو، ارث مرد نیز باید بیشتر

( اگرچه از نسل فرزندی باشند که فرزندزادگانهرگاه متوفی اولاد بلاواسطه داشته باشد، اولاد اولاد )

ز تر دورتر را انزدیک« الاقرب یمنع الابعد»برند، زیرا به موجب قاعدة در قید حیات نیست، ارث نمی

باشد، اولاد اولاد جایگزین اولاد خواهند  کند. لیکن اگر میت اولاد بلاواسطه نداشتهارث محروم می

ترتیب از وارث طبقة اول به شمار آمده، با پدر و مادر متوفی در ارث شریک خواهند بود بود و بدین

 (ق.م 911مادة)

( ریپد( داشته باشد، اخوة ابی )پدر و مادری یا تنی( ابوینی )برادر و خواهراگر میت اخوة ) در طبقة دوم :

برند. هرگاه میت هم اخوة برند. در صورت نبودن اخوة ابوینی، اخوة ابی سهم آنها را میارث نمی

برند و اخوة ابوینی اخوة امی را از ( داشته باشد هر دو دسته ارث میمادریابوینی و هم اخوة امی )

 (ق.م 918مادةکنند )ارث محروم نمی

دو برادر خواهر خواهد بود، مگر در مورد اگر متوفی چند برادر و خواهر داشته باشد، ارث برادر 

 (ق.م 921و  920موادشود )الارث آنان بالسویه تقسیم میبرادران و خواهران امی که سهم

 هرگاه اخوة ابوینی و اخوة امی با هم باشند، تقسیم بدین طریق به عمل آید

 خوة ابوینی برد و بقیه، مال ااگر برادر یا خواهر امی یکی باشد یک ششم ترکه را می

گیرد و بین خود بالسویه است، و اگر اخوة امی متعدد باشند ثلث ترکه به آنها تعلق می

 (ق.م 922مادةکنند و بقیه، مال اخوة ابوینی است )تقسم می

 ( و برادر و خواهر داشته باشد، دو ثلث ترکه به پدر بزرگ و مادر بزرگهرگاه میت اجداد )

( و در تقسیم اعم از خواهر و برادر و جد و جدها او قرابت دارند )رسد که از طرف پدر بوراثی می

رسد که از طرف آن، سهم ذکور دو برابر سهم اناث خواهد بود، و یک ثلث به وراثی می

نمایند. لیکن اگر خویش مادری تنها مادر خویشی دارند و بین خود بالسویه تقسیم می
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 924مادةترکه به او تعلق خواهد گرفت ) یک برادر یا یک خواهر امی باشد فقط یک ششم

 (ق.م

( ابوینی داشته باشد، اعمام یا اخوال دایی و خاله( یا اخوال )عموم و عمهاگر میت اعمام ) در طبقة سوم :

برند. لیکن در صورت نبود اعمام یا اخوال ابوینی، اعمال یا اخوال ابی سهم آنها را ابی ارث نمی

 (ق.م 930مادةبرند )می

برادر برد، مگر اینکه آنان امی )هرگاه وراث میت چند عمو و عمه باشند، عمو دو برابر عمه ارث می

 (ق.م 932مادة( باشند که در این صورت ترکه را بالسویه تقسیم خواهند کرد )و خواهر مادری پدر میت

فاوتی شود و تمی هرگاه وراث متوفی چند دایی و خاله با هم باشند، ترکه بین آنها به تساوی تقسیم

 (ق.م 933مادةبین دایی و خاله نخواهد بود )

اگر میت یک یا چند نفر عمو یا عمه و یک یا چند نفر دایی یا خاله داشته باشد، ثلث ترکه به اخوال 

م آید و در تقسیرسد. تقسیم ثلث بین اخوال اصولاً بالسویه به عمل میو دو ثلث آن به اعمام می

 (ق.م 935مادة« )حصة ذکور دو برابر اناث خواهد بود» دو ثلث اعمام اصولاً

رند، بتوان گفت در تقسیم ارث بین وراث طبقات مختلف، ذکور دو برابر اناث ارث میبه طور کلی می

 مگر در بین خویشانی که از طرف مادر به میت منتسب باشند که سهم آنان مساوی خواهد بود. 

 : برند و هرکدام از آنها در ی فقط زن و شوهر از هم ارث میدر بین اقربای سبب اقربای سببی

الارث شوهر از اموال تقسیم ارث با وراث نسبی، از هر طبقه باشند، سهیم خواهد بود. سهم

 الارث زن از ترکة شوهر یک چهارم یا یک هشتم است.زن یک دوم یا یک چهارم، و سهم

برد و از اعیان یا اعیانی، یعنی اموال غیرمنقول میزن از عرصه یعنی زمین ارث ن 1387تا اواخر سال 

برد، ولی از آنجا که این تبعیض موجود در زمین مانند ابنیه و اشجار، فقط از قیمت آنها ارث می

 6/11/1387ای نداشت، به موجب اصلاح موادی از قانون مدنی مصوب دلیل قوی و قانع کننده

از یک هشتم عین اموال منقول زوج و یک هشتم  تبعیض تا حدی رفع و مقرر گردید که زوجه

برد قیمت اموال غیرمنقول او، اعم از عرصه و اعیان، در صورت وجود فرزند برای شوهر، ارث می

 948مادة) «تواند حق خود را از عین اموال استیفا کندهرگاه ورثه از دادن قیمت امتناع کنند، زوجه می( »اصلاحی ق.م 946مادة)

 (اصلاحی
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 ن از ای« یابدارث به موت حقیقی یا به موت فرضی مورثّ تحقق می( »ق.م 867مادةبرابر ) کیت ترکه :مال

شود، هرچند که آید که مالکیت ترکه با موت مورّث به وارثان منتقل میماده چنین بر می

 شود.( میپایداراین مالکیت متزلزل است و پس از ادای دیون و اجرای وصایا مستقر )

ز اداء حقوق شود، مگر پس امالکیت ورثه نسبت به ترکه متوف مستقر نمی»گوید ( در این خصوص میق.م 868مادة)

( باید گفت که پس از فوت، دیون ق.م 869مادةبا توجه به این ماده و )« و دیونی که به ترکه میت تعلق گرفته

شود ینسبت به ترکه ایجاد م گیرد و برای بستانکاران نوعی حق عینیمتوفی به ترکه تعلق        می

توانند تنها از اموال بازمانده از میت طلب خود را استیفا کنند، وراث هم با اینکه و بستانکاران می

آیند مکلف به ادای دیون از محل ترکه قبل از تقسیم آن هستند و هرگاه مالک ترکه به شمار می

م دهند، معاملات مزبور غیرنافذ خواهد بود قبل از ادای دیون معاملاتی نسبت به اعیان ترکه انجا

 (ق.م 871مادة)

ای او هورثه، اگرچه ترکه را بدون قید و شرط قبول کرده باشند، فقط تا میزان دارائی متوفی بدهی

ای هپردازند و به دیگر سخن ترکه متوفی وثیقة دیون او به شمار آمده و باید جوابگوی بدهیرا می

 دارند دیون مورّث را از اموال شخصی خود ادا کنند.او باشد و وراث وظیفه ن

 : ( به قبول و رد ترکه اختصاص دارد. 259تا  242مواددر قانون امور حبسی ) قبول یا رد ترکه

قابل ذکر است که قبول ترکه، حتی اگر بدون قید و شرط باشد، به معنی قبول پرداخت دیون 

ی قبول مسئولیت تصفیه ترکه است و متوفی از اموال شخصی وراث نیست، بلکه به معن

کند در این صورت ترکة کافی برای ادای ای بر کفایت ترکه برای ادای دیون ایجاد میاماره

مگر اینکه ثابت کنند دیون زائد بر ترکه »آید و ورثه مسئول ادای دیون هستند، دیون به شمار می

پرداخت دیون  یر آنها تلف شده و باقیماندة ترکه برایبوده، یا ثابت کنند که پس از فوت متوفی، ترکه بدون تقص

 (ق.ا.ح 248مادة« )کافی نیست که در این صورت نسبت به زائد از ترکه مسئول نخواهند بود

نظر کردن از میراث نیست، بلکه به معنی عدم مداخله رد ترکه نیز به مفهوم اعراض از آن و صرف

خت دیون، اگر چیزی ار ترکه بماند، سهم و ارثی که ترکه در تصفیه ترکه است. بنابراین پس از پردا

 (ق.ا.ح 254مادةرا رد کرده است باید به او داده شود )

 گیرد به ترتیب ذیل حقوق و دیونی که به ترکه تعلق می : پرداخت دیون و تقسیم ترکه

 پرداخت خواهد شد

 225ادةماز قبیل هزینة حفظ و ادارة ترکه ) های ضروری :هزینة کفن و دفن و تجهیز متوفی و سایر هزینه 

 (امور حبسی



60 

 

 : های متوفی پرداخت خواهد شد. برای اینکه هرچه های فوق بدهیبعد از هزینه دیون 

زودتر کار تصفیة ترکه پایان یابد و وراث بتوانند سهم خود را از آن دریافت دارند، 

( یعنی ق.ا.ح 231مادة« )شوداز فوت حالّ میدیون مؤجّل متوفی بعد »قانونگذار مقرر داشته است که 

 گردد.دار به دیون بدون مدت و قابل مطالبه تبدیل میدیون مدت

ورثه ملزم نیستند غیر از ترکه چیزی از اموال خود به بستانکاران بدهند و اگر ترکه برای ادای  

داخت شود. در پرتمام دیون کافی نباشد، مابین تمام بستانکاران به نسبت طلب آنها تقسیم می

نسبت  ارند( درهندیون متوفی همة بستانکاران در یک ردیف نیستند. بستانکارانی که وثیقة عینی )

به مال مورد وثیقه بر سایر بستانکاران حق تقدم و رجحان خواهند داشت. در میان سایر طلبکاران 

نیز قانونگذار برای بعضی حق تقدم بر بعضی دیگر قائل شده است. به عبارت دیگر، بعضی از دیون 

ب علیه، طلمتوفی، مانند حقوق خدمتگذاران خانه یا بنگاه متوفی، دستمزد کارگران، طلب مولی 

پزشک و دارو فروش و نفقة زن متوفی با شرایط و ترتیباتی از دیون ممتازه به شمار آمده و قبل از 

 دیون دیگر پرداخت خواهد شد.

 : های او عمل خواهد شد. وصایای شخص پس از پرداخت دیون متوفی به وصیت وصایا 

مکلف به اجرای آن  نسبت به اموال خود فقط تا ثلث ترکه معتبر و نافذ است و ورثه

 (ق.م 869مادةهستند. وصیت زائد بر ثلث در صورتی نافذ خواهد بود که ورثه تنفیذ کنند )

بعد از پرداخت دیون و حقوق مذکور، هرگاه چیزی از ترکه مانده باشد، بین ورثه، به ترتیبی که 

ت. ت تعلق خواهد داشگفته شد تقسیم خواهد شد و هرگاه متوفی ورثه نداشته باشد، ترکة او به دول

در این صورت دادستان، یا قائم مقام او، تا ده سال از تاریخ تحریر ترکه، آن را نگاهداری خواهد 

گیرد و ادعای حقی نسبت به آن به هیچ کرد و پس از انقضاء این مدت، ترکه به دولت تعلق می

 (قانون امور حبسی 335و  334موادشود )عنوان پذیرفته نمی

 تـبـعیـت

تمل نامند که مشمالک چیزی مالک توابع و متعلقات آن است. این مالکیت را مالکیت تبعی نیز می

بر مالکیت بر ثمرات و منافع مال و مالکیت بر متعلقات مال از قبیل فضا و قرار زمین است. در مورد 

 ( قابل توجه است.ق.م 34تا  32موادمالکیت ثمرات و منافع )

تمام ثمرات و متعلقات اموال منقوله و غیرمنقوله که طبعاً یا در نتیجة عملی حاصل شده »دارد ( مقرر میق.م 32مادة)

 «باشد بالتبع مال مالک اموال مزبور است
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توان گفت که کلیة منافع مال متعلق به مالک آن است، اعم از اینکه منافع مزبور طبیعی باشد، می

 یا مصنوعی یا عهدی

 : عبارت است از منافعی که خود به خود و بدون کار انسان حاصل شود، مانند  منافع طبیعی

 های طبیعی.زارها و درخت جنگلعلف چمن

 : عبارت است از منافعی که در نتیجة کار انسان حاصل گردد، مانند محصول  منافع منصوعی

 کشاورزی و میوة درختی که به دست انسان کاشته شده باشد.

 : است از منافعی که در نتیجة قراردادی حاصل شود و بهره مستقیم  عبارت منافع عهدی

 مال نباشد، مانند اجاره بهای خانه.

شود مال مالک زمین است، چه به خودی خود روئیده باشد، نما و محصولی که از زمین حاصل می»گوید ( میق.م 33مادة)

ول حبه غیرحاصل شده باشد که در این صورت درخت و محصبا به واسطة عملیات مالک، مگر اینکه نما یا حاصل از اصله یا 

 «مال صاحب اصله یا حبه خواهد بود، اگرچه بدون رضای صاحب زمین کاشته شده باشد

کارد، یا کسی نهال یا شخصی نهال یا دانة دیگری را بدون رضایت مالک در زمین خود میمسأله : 

کارد، درخت یا محصول به دست آمده متعلق می دانة خود یا دیگری را در زمین دیگری بدون اذن او

 به کیست؟

قانون مدنی، به پیروی از قول مشهور فقهای امامیه، آن را متعلق به صاحب نهال یا دانه  جواب :

المثل خواهد بود، مگر اینکه نهال یا دانة دیگری را دانسته است. البته صاحب زمین مستحق اجرت

 المثل مطالبه کند.تواند اجرتبه زیان خود اقدام کرده، نمی در زمین خود کاشته باشد که چون

نتاج حیوانات در ملکیت »دارد ( مقرر میق.م 34مادةای دیگر از منافع، )در ارتباط با مالکیت تبعی و گونه

یوان حبنابراین، نتیجه و به تعبیری بچه « تابع مادر است و هر کس مالک مادر شد، مالک نتاج آن هم خواهد بود

خود یک نوع منفعت است، به علت تبعیت، متعلق به مالک حیوان مادر است. این ماده ناظر به 

موردی است که مالک حیوان مادر و مالک حیوان صاحب نطفه یک شخص نباشد. در این فرض 

( تصور شود که بچه حیوان متعلق به مالک حیوان صاحب ق.م 33مادةممکن است با توجه به ملاک )

است. لیکن قانون مدنی این راه حل را نپذیرفته و به پبروی از فقهای امامیه مقرر داشته است نطفه 

 که نتیجة حیوان در مالکیت تابع مادر است.

در بیع باغ، اشجار و در بیع خانه ممرّ و مجری و هرچه ملصق به بنا باشد به طوری که نتوان آن را بدون خرابی ( »ق.م 358مادة)

ی شود و بلعکس زراعت در بیع زمین و میوه در بیع درخت و حمل در بیع حیوان متعلق به مشترق به مشتری مینقل نمود متعل
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د به عکس ترتیب تواننشود مگر اینکه تصریح شده باشد یا برحسب عرف از توابع شمرده شود. در هر حال طرفین عقد مینمی

 «فوق تراضی کنند

ید. آر متعلقات مال است که ثمره یا منفعت به شمار نمیمورد دیگر از مالکیت تبعی، مالکیت ب

مالک زمین مستلزم مالکیت فضای محاذی آن »دارد ( به این نوع مالکیت اشاره کرده، مقرر میق.م 38مادة)

 ارد، مگرگونه تصرف در هوا و قرار داست، تا هر کجا بالا برود و همچنین است نسبت به زیر زمین. بالجمله مالک حق همه

مقصود از قرار چیزی است که در زیر زمین قرار دارد. بنابراین، مالکیت « آنچه را که قانون استثنا کرده باشد

فضای بالای زمین و آنچه زیر زمین است، بنا به قاعدة تبعیت، متعلق به صاحب زمین است و او 

جاد کرده باشد، تواند هرگونه تصرفی در آن بکند، مگر اینکه قانون محدودیتی برای وی ایمی

چنانکه قانون دولت را مالک برخی از معادن زیر زمین شناخته، یا مقررات شهرداری طبقات 

 ساختمان را محدود کرده است. 

کند که بنا و درخت روی زمین یا ساختمان و تأسیسات زیر زمین قاعدة مالکیت تبعی ایجاب می

( در این زمینه ق.م 39مادةن به اثبات برسد. )متعلق به مالک زمین شناخته شود، مگر اینکه خلاف آ

هر بنا و درخت که در روی زمین است و همچنین هر بنا و حفری که در زیر زمین است ملک مالک آن زمین »گوید می

بنابراین، قاعدة تبعیت یک نوع امارة قانونی است که خلاف « شود، مگر اینکه خلاف آن ثابت شودمحسوب می

 ثابت کرد.توان آن را می

 بندی قانون مدنیانتقاد از تقسیم

 ( چهار مورد برای اسباب تملک به شرح ذیل ذکر کرده استق.م 140مادة)

 به احیاء اراضی و موات و حیازت اشیاء مباجه 

 به وسیلة عقود و تعهدات 

 به وسیلة اخذ به شفعه 

 به ارث 

ه اسباب رسد، چقابل انتقاد به نظر میبندی را اگر آن را حصری تلقی کنیم، نه تمثیلی، این تقسیم

 بینی شده نیست. تملک منحصر به چهار موردی گه در این ماده پیش

 جرم نیز اسباب تملک استمثلاً ایفاء دین ناشی از جرم و شبه

  هرگاه کسی که مال غیر را تلف کرده چیزی برای جبران خسارت به وی دهد، زیان دیده

 140مادةسبب مالکیت داخل در هیچ یک از اسباب مذکور در )مالک آن مال خواهد شد. این 
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ای موارد از اسباب تملک باید ( نیست، دینی که نتیجة مستقیم قانون است در پارهق.م

 محسوب گردد. 

هرگاه پدری به حکم قانون به فرزند خود چیزی به عنوان نفقه بدهد بنا به قولی فرزند مالک  مثال :

( ق.م 140مادةبینی شده در )نکه در این فرض نیز یکی از اسباب تملک پیشآن خواهد گردید، با ای

 وجود ندارد.

( عهفسخ قرارداد تملیکی یا اخذ شف( گاهی سبب تملک است، مانند )ایقاعهمچنین عمل حقوقی یک جانبه )

 ( است.ق.م 140مادةکه این مورد هم ظاهراً خارج از شمول )

( دارای معنائی عام و شامل الزامات خارج از قرارداد نیز ق.م 140مادةدر )« تعهد»در صورتی که کلمه 

جرم، چه نتیجة مستقیم قانون و چه ناشی از عمل حقوقی گردد، چه الزام ناشی از جرم یا شبهمی

 یک جانبه باشد، در این صورت ایراد مزبور به قانون مدنی وارد نخواهد بود.

 توان گفت رفع هرگونه اشکال، میبه طور کلی در اسباب تملک، برای 

یازت ح( یا ایقاع مانند )بیع و هبهسبب مالکیت گاهی عمل حقوقی است اعم از اینکه عقد باشد، مانند )

( یا حاصل شدن فوت و مورث که سبب مالکیت وارث است( و گاهی واقعة حقوقی است مانند )مباحات

 ی به شمار آورد.توان آن را نیز یک واقعة حقوقمنفعت از مال که می

 

 های فکریمالکیت -مبحث پنجم 

های فکری یا معنوی حقوقی است که دارای ارزش اقتصادی و دادوستد است ولی موضوع مالکیت

 آنها شیء معین مادی نیست. موضوع این حقوق در واقع فعالیت و اثر فکر انسان است.

حق مخترع، حق تاجر نسبت به نام تجاری ( مالکیت ادبی و هنریاین حقوق شامل حق مؤلف و هنرمند )

( است. این حقوق را حقوق فکر یا معنوی، مالکیت صنعتی و تجارتیها و علائم صنعتی و تجارتی )و طرح

 اند.های غیرمادی و حقوق بر اموال غیرمادی نیز نامیدهمالکیت

 : )ند انحقوق فکر یا معنوی م شباهت حقوق فکر یا معنوی به مالکیت کلاسیک )سنتی

تواند در برابر هر کس به مالکیت دارای قابلیت استناد مطلق است، همانطور که مالک می

جا تعقیب و از دست هر متجاوزی خارج نماید، دارندة حق خود استناد کند و مال خود را همه

 حق فکری نیز دارای چنین مزایایی است.
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 : )موضوع حقوق فکری بر خلاف  تفاوت حقوق فکری یا معنوی با مالکیت کلاسیک )سنتی

مالکیت کلاسیک، غیرمادی است. در واقع حقوق فکری همانند حقوق عینی است، با این 

 شود نه یک شیء معین مادی.تفاوت که حقوق فکری نسبت به یک اثر فکری اعمال می

 مالکیت ادبی و هنری

ی طبق یک تعریف قدیمی کسدر عنوان قانون دو کلمة مؤلفان و مصنفان به کار رفته است. مؤلف بر 

یا  های اشعارکنندگان مجموعهتهیهآورد، مانند )ای گرد میهای دیگران را در مجموعهاست که آثار و  نوشته

آورد و کار او در واقع ( ولی مصنف کسی را گویند که یک اثر علمی یا ادبی از خود پدید میقوانین

 ( ها و آثار فلسفی اصیلانپدیدآورندگان رمکاملاً ابتکاری است، مانند )

گیرد، کلمة پدیدآوردنده است که در ای که هم مؤلف و هم مصنف و هم هنرمند را در بر میکلمه

 (1مادةقانون استعمال و تعریف شده است )

 : به آنچه از راه ( » قانون حمایت حقوق مؤلفان و مصنفان و هنرمندان 1مادةبرابر ) اثرهای حمایت شده ...

آید، بدون در نظر گرفتن طریقه یا روشی که در بیان یا ظهور و یا ایجاد آن به کار هنر یا ابتکار آنان پدید میدانش یا 

باشد نه اکتشافات و ( هرگونه اثر ادبی و هنری اصیل می1مادة، منظور )«شودرفته، اثر اطلاق می

 اختراعات.

 قسمت بیان کرده است( اثرهای مورد حمایت را در دوازده قانون مذکور 2مادة)

 ند  کتاب و رساله و جزوه و نمایشنامه و یا هر نوشتة دیگر علمی و ادبی و هنری. : 1ب

 ند شعر و ترانه و سرود و تصنیف که به هر ترتیب و روش نوشته یا ضبط یا نشر شده  : 2ب

 باشد.

 ند نما یا های نمایش یا پردة سیآثار سمعی و بصری که به منظور اجرا در صحنه :12تا  3ب

پخش از رادیو یا تلویزیون نوشته یا ضبط یا نشر شده باشد، آثار موسیقی، نقاشی و 

تصویر و طرح و نقش و نقشة جغرافیایی ابتکاری، هرگونه پیکره، آثار معماری از قبیل 

طرح و نقشة ساختمان، آثار عکاسی ابتکاری، آثار مربوط به هنرهای دستی، اثرهای 

( یا میراث فرهنگی و هنر ملی پدید آمده باشد، فولکلورهنگ عامه )ابتکاری که بر پایة فر

اثر فنی که جنبة ابداع و ابتکار داشته باشد و هرگونه اثر مبتکرانة ترکیبی قابل حمایت 

 شناخته شده است.
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ترجمه هم از آثار حمایت شده است و برابر قانون ترجمه و تکثیر کتب و نشریات و آثار صوتی 

او  ای با مترجم یا وراث قانونیبرداری و نشر و پخش هر ترجمهحق تکثیر یا تجدید چاپ و بهره( »1دةما) 1352مصوب 

 «است...

حمایت قانون از شکل اثر است، به عبارت دیگر اثری مورد حمایت قانون است که شکل خاصی 

ارائی ل به دیافته و شخصیت پدیدآورنده به نحوی از انحاء در آن تجلی کرده باشد. فکر بدون شک

توانند از آن برخوردار شوند. چیزی که متعلق به مؤلف و هنرمند و عمومی تعلق دارد و همه می

 قابل حمایت است نحوة بیان و عرضة افکار دیگری است.

 : برداری مالی از اثر پدیدآورنده دارای حق انحصاری هرگونه بهره حقوق مادی پدیدآورنده

تصرف در اثر که متضمن استفادة مادی باشد متعلق به است. به عبارت دیگر، هرگونه 

 توان به جایپدیدآورنده است. قانونگذار از این حقوق به حقوق مادی تعبیر کرده است و می

 به کار برد.« حقوق مالی»آن 

 برداری مادی از آن، ویژة حق نشر و تکثیر اثر، به منظور بهره قانون( : 3حق نشر و تکثیر )مادة

تواند اثر خود را نشر و تکثیر کند، یا این حق را ه است. البته پدیدآورنده میپدیدآورند

 ( 5مادةبه دیگری انتقال دهد )

تواند برای چاپ و نشر کتا ب خود با ناشری قرارداد ببندد و درصدی از بهای فروش مثلاً مؤلف می

ممکن است حق التألیف کتاب یا قیمت روی جلد را به عنوان حق التألیف دریافت دارد. همچنین 

مبلغی مقطوع باشد این قرارداد ممکن است برای یک چاپ یا برای مدتی محدود باشد یا 

ها به ناشر انتقال دهد. که در این صورت به حکم قانون، پدیدآورنده، این حق را برای کلیة چاپ

 سال خواهد بود. 30مدت 

مجسم شده است موجب انتقال حق نشر  انتقال یک شیء معین مادی که اثر ادبی یا هنری در آن

و تکثیر نیست. مثلاً اگر مؤلف، یک نسخة خطی یا چاپی از کتاب خود را به دیگری بفروشد، خریدار 

برداری کند، مگر اینکه این حق نیز به موجب قرارداد به تواند آن را نشر و تکثیر و از آن بهرهنمی

 او واگذار شده باشد.

 برابر قانون حمایت حقوق مؤلفان در دو مورد  :دون قصد انتفاع نسخه برداری و تکثیر ب

 استثنائی زیر تکثیر و نسخه برداری از اثر مجاز شناخته شده است

 آوری نشریات و مؤسسات علمی و های عمومی و مؤسسات جمعکتابخانه

توانند از اثرهای مورد شوند، میآموزشی که به صورت غیرانتفاعی اداره می
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برداری یا طریق مشابه آن، به میزان مورد نیاز و  ون، از راه عکسحمایت قان

 (8مادةبرداری کنند )متناسب با فعالیت خود، نسخه

 های علمی و ادبی و هنری در صورتی که برای برداری از کتب و نوشتهنسخه

 (11مادةاستفادة شخصی و غیرانتفاعی باشد مجاز است )

 : برداری مادی از این طریق نیز ویژة زبان دیگر و بهرهحق ترجمة اثر  به یک  حق ترجمه 

پدیدآورنده است. گاهی ترجمة یک اثر و انتشار آن منبع درآمد سرشار است و نباید به 

برداری کنند. اشخاص اجازه داد که بدون اجازة مؤلف اثر او را ترجمه و از این راه بهره

 (قانون 5مادة 5بندکند )تواند این حق را به دیگری واگذار پدیدآورنده می

  حق اقتباس و تلخیص و تبدیل اثر به منظور ایجاد یک اثر  :حق اقتباس و تلخیص و تبدیل

تواند اثری را که در مورد حمایت قانون دیگر، ویژة پدیدآورنده است. بنابراین کسی نمی

برداری است از این طریق بدون موافقت پدیدآونده به صورت دیگری درآورده، از آن بهره

کند. لیکن اگر فکر واحدی مورد استفادة دو نویسنده یکی پس از دیگری واقع شده 

ها و تعبیرهای نویسندة اول استفاده کرده باشد، بدون اینکه نویسندة دوم از ترکیب

کند و جلب موافقت نویسندة باشد، اقتباس به معنایی که مورد نظر ما است صدق نمی

ه لازم نیست، در واقع حق پدیدآورنده به شکل و نحوة بیان اول برای این گونه استفاد

 گیرد، نه به فکر صرف که همگان حق برخورداری ازآن را دارند.فکر تعلق می

نقل از اثرهایی که انتشار یافته است و استناد به آنها به مقاصد ادبی و علمی و فنی و 

ذ، در حدود متعارف، مجاز است آموزشی و تربیتی و به صورت انتقاد  و تقریظ با ذکر مأخ

 ( قانون حمایت حقوق مؤلفان 7مادة)

  برداری مادی متعلق عرضه و اجرای آثار نمایشی و موسیقی به منظور بهره :حق عرضه و اجرا

به پدیدآورنده است. بنابراین نمایش و اجرای مستقیم اثر برای مردم یا پخش آن از رادیو 

همچنین ضبط تصویری یا صوتی اثر بر روی صفحه یا نوار یا و تلویزیون و وسایل دیگر، 

 (قانون 3مادةهر وسیلة دیگر، بدون موافقت پدیدآورنده، ممنوع است )

برداری از اثر نیست. انتقال حق اجرا و عرضه مستلزم انتقال حق تکثیر و نشر و نسخه

د، تأتری عرضه شوای موافقت کند که کتابش به صورت نمایشنامه در مثلاً اگر نویسنده

 تواند به استناد این موافقت کتاب را نشر و تکثیر نماید.طرف قرارداد نمی

  از جملة حقوق مادی پدیدآوردنده، استفاده از پاداش و جایزة  :حق استفاده از پاداش و جایزه

 13تبصرة مادةگیرد )مادی است که در مسابقات علمی و هنری و ادبی به اثر او تعلق می

 (. قانون
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 : حقوق مادی پدیدآورنده ( »قانون حمایت از حقوق مؤلفان 22مادةبرابر ) شرط حمایت از حقوق مادی

موقعی از حمایت این قانون برخوردار خواهد بود که اثری برای نخستین بار در ایران چاپ یا پخش یا نشر یا اجرا شده 

 « باشد باشد و قبلاً در هیچ کشوری چاپ یا نشر یا پخش یا اجرا نشده

قانون ایران، با اینکه اصولاً بین بیگانه و تبعة کشور فرقی نگذاشته، ازآثاری که برای نخستین بار 

توان از اینگونه در خارج چاپ یا پخش یا نشر یا اجرا شده باشد حمایت نکرده است و درنتیجه، می

 برداری کرد.بهره اثرها، حتی بدون اجازة پدیدآورنده، در ایران

 های پدیدآورنده دارای دو ویژگی به حقوق و ویژگی های حقوق مادی پدیدآورنده :ویژگی

 باشدشرح ذیل می

 تواند همة حقوق مادی حقوق مادی پدیدآورنده قابل نقل و انتقال است. پدیدآورنده می

 (قانون 5مادةخود یا قسمتی از آن را به دیگری انتقال دهد )

  .حقوق مادی پدیدآورنده در طول حیات او باقی حقوق مادی پدیدآورنده موقت است

است و بعد از مرگ پدیدآورنده نیز به مدت پنجاه سال از تاریخ مرگ متعلق به وراث یا 

ه لشخصی است که این حقوق به موجب وصیت به او منتقل شده است. اگر وراث یا موصی

مدت به منظور استفادة برداری از اثر وجود نداشته باشد، این حقوق برای همان برای بهره

 عمومی در اختیار وزارت فرهنگ و ارشاد اسامی قرار خواهد گرفت.

 (قانون ترجمه و تکثیر 1مادةدرمورد ترجمه، مدت حقوق مادی سی سال از تاریخ مرگ مترجم است )

در خصوص مدت موقت حقوق پدیدآورنده باید گفت، اثر ادبی یا هنری برای استفادة عموم پدید 

شود. بنابراین پس کم جزء دارائی فکری و معنوی جامعه میماند کمت و اثری که باقی میآمده اس

برداری مادی از اثر منحصر به پدیدآورنده و بازماندگان او بوده و پس از اینکه آنان از مدتی که بهره

مند شدند، باید حقوق فردی نسبت به اثر به نفع حقوق جامعه ساقط شود به قدر کافی از آن بهره

 و همگان بتوانند از آن برخوردار گردند. 

 : در موارد استثنایی قانونگذار مدت حمایت از حقوق مادی  موارد افزایش یا کاهش مدت

 ارد با توجهپدیدآوردنده را بیشتر یا کمتر از پنجاه سال بعد مرگ او قرار داده است. این مو

 به قانون حمایت حقوق مؤلفان به شرح زیر است

 ( رة تبصمدت حمایت از اثر مشترک پنجاه سال بعد از فوت آخرین پدیدآورنده خواهد بود

 ( 12اصلاحی مادة
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 آید تا سی سال از تاریخ پدید آمدن حقوق مادی اثرهایی که در نتیجة سفارش پدید می

( 13ةمادگر آنکه برای مدت کمتری توافق شده باشد )اثر متعلق به سفارش دهنده است، م

. پس از انقضای این مدت، حقوق مذکور در صورت حیات پدیدآورنده متعلق به خود او 

له خواهد در غیر این صورت تا پنجاه سال بعد از فوت پدیدآورنده، ازآنِ ورثة او یا موصی

 (15مادةبود )

 قرارداد به دیگری منتقل شده باشد، انتقال برداری مالی از اثر به موجب هرگاه بهره

برداری کند، مگر اینکه برای تواند تا سی سال پس از واگذاری اثر از آن بهرهگیرنده می

 (14مادةمدت کمتری توافق شده باشد )

 ( یاد شده در موارد زیر حقوق مادی پدید آورنده به مدت سی سال از قانون 16مادةبرابر )

 اثر مورد حمایت خواهد بودتاریخ نشر یا عرضة 

 اثرهای سینمائی یا عکاسی 

  هرگاه اثر متعلق به شخص حقوقی باشد یا حق استفاده از آن به شخص حقوقی واگذار

 شده باشد.

 : ای حقوق و مؤلف یا هنرمند علاوه بر حقوق مالی، دارای پاره حقوق معنوی پدیدآورنده

برای حمایت از آن است. قانونگذار این  امتیازات غیرمالی است که مربوط به شخصیت او و

قانون حمایت حقوق  4و  3موادبرای پدیدآورنده شناخته است )« حقوق معنوی»حقوق را تحت عنوان 

 (مؤلفان

 شودحقوق معنوی پدیدآورنده شامل موارد زیر می

 : ر یا اتواند دربارة انتشمؤلف یا هنرمند تنها کسی است که می حق اخذ تصمیم دربارة انتشار 

توان او را مجبور به انتشار اثرش کرد. در واقع عدم انتشار اثر خود تصمیم بگیرد و نمی

شود، این نشر اثر بر خلاف میل و رضای پدیدآورنده تجاوز به شخصیت او محسوب می

 نامند.حق را حق افشاء نیز می

 : را با نام و عنوان خود مانند تواند انتشار اثر پدیدآورنده می حق حرمت نام و عنوان پدیدآوردنده

( بخواهد. نشر اثر بدون نام پدیدآورنده، یا با نام دیگری، بدون عناوین دانشگاهی و غیر آن)

موافقت پدیدآورنده، ممنوع و قابل مجازات است. در واقع نام و عنوان پدیدآورنده جزئی 

 آید.مار میاز شخصیت اوست و تجاوز به این حق تجاوز به شخصیت پدیدآورنده به ش



69 

 

 : اثر پدیدآورنده که به شخصیت او بستگی دارد باید محترم شمرده شود،  حق حرمت اثر 

معنی که هیچ کس حق ندارد یک اثر ادبی یا هنری را بدون موافقت پدیدآورنده بدین

 تغییر دهد، اگرچه تغییر اندک باشد.

هرگونه تغییر یا تحریف در اثرهای مورد حمایت این »دارد ( در این باره مقرر میقانون حمایت حقوق مؤلفان 19مادة)

 «قانون و نشر آن بدون اجازة پدیدآورنده ممنوع است

 های حقوق معنوی پدیدآورنده :ویژگی  

  توان به موجب قرارداد آن را به غیر انتقال داد. طبیعت یعنی نمی ( :4)مادةغیرقابل انتقال است

مانند سایر حقوق مربوط به شخصیت، غیرقابل نقل کند که و هدف این حقوق اقتضا می

 و انتقال و خارج از قلمرو دادوستد باشد.

( فقط ناظر به انتقال از طریق قرارداد بین زندگان است و حقوق معنوی 4مادةتوان گفت )می

 ورثه ادامه دهندة شخصیتتوان گفت )پدیدآورنده قابل انتقال از طریق ارث و وصیت است. در واقع می

 (متوفی و قائم مقام او در حقوق معنوی پدیدآورنده هستند وصی در این امر نیز مکلف به حفظ حقوق معنوی پدیدآورنده است

توانند به عنوان شاکی خصوصی از متجاوز به حقوق معنوی بنابراین آنان در مدت حقوق مادی، می

و ارشاد اسلامی نگهبان حقوق پدیدآورنده شکایت کنند و بعد از انقضاء این مدت، وزارت فرهنگ 

 معنوی مؤلف و هنرمند و قائم مقام او خواهد بود.

  حقوق معنوی پدیدآونده محدود به زمان نیست، بدین  ( :4)مادةمحدود به زمان و مکان نیست

شود، و نیز محدود به مکان نیست، یعنی معنی که دائمی است و با مرور زمان ساقط نمی

محل انتشار و عرضة اثر و هر عامل مکانی دیگر در آن بی  محل اقامت پدیدآورنده یا

 تأثیر است. 

 : ضمانت اجرای حقوق پدیدآورنده به موجب قانون شامل  ضمانت اجرای حقوق پدیدآورنده

 امور زیر است

  برای تخلف از مقررات قانون و تجاوز به حقوق مادی یا معنوی پدیدآورنده  :مجازات کیفری

کند چندی در نظر گرفته شده است که بر حسب مورد تفاوت میهای کیفری مجازات

 ( و حداکثر آن سه سال است.تعزیریولی به طور کلی این مجازات، حبس تأدیبی )

  طبق قواعد مسئولیت مدنی، مؤلف یا هنرمند، یا هرکسی که  :جبران خسارت از طریق مالی

تواند جبران خساراتی را که بر میحقوق پدیدآورنده جزئاً یا کلاً به او منتقل شده باشد، 

 اثر تجاوز به این حقوق به او وارد شده است از متجاوز بخواهد.
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هرگاه متخلف شخص حقوقی باشد، خسارات شاکی خصوصی از اموال شخص ( »قانون حمایت از حقوق مؤلفان 28مادةطبق )

ص حقیقی مسئول التفاوت از اموال شخو نکند مابهحقوقی جبران خواهد شد و در صورتی که اموال شخص حقوقی به تنهایی تکاف

 «که جرم ناشی از تصمیم او بوده جبران خواهد شد

  تواند از دادگاه صادرکنندة حکم نهایی درخواست شاکی خصوصی می :درج مفاد حکم در روزنامه

(. این 27مادةها به انتخاب و هزینة او آگهی شود )کند که مفاد حکم در یکی از روزنامه

 ضمان اجرا خود نوعی جبران خسارت است که جنبة معنوی دارد.

  مجازات مدنی و جزائی مختلف برای احقاق حق پدیدآورنده  :جلوگیری از نشر و پخش و عرضة اثر

یا قائم مقام او کافی نیست، بلکه در اکثر موارد باید برای جلوگیری از نشر و پخش و 

 قدام شود. عرضة اثر بدون رعایت حقوق پدیدآورنده ا

ر توانند ضمن رسیدگی به شکایت شاکی خصوصی نسبت به جلوگیری از نشمراجع قضایی می»دارد ( مقرر میقانون 29مادة)

 «و پخش و عرضة آثار مورد شکایت و ضبط آن دستور لازم به ضابطین دادگستری بدهند

 ایحمایت از نرم افزارهای رایانه

آیند، یا باید آنها را در زمرة از آثار ادبی و هنری به شمار میای افزارهای رایانهدر اینکه نرم

ای برای آنها قائل شد اختلاف است. امروزه در قوانین داخلی و اختراعات دانست یا ماهیت  ویژه

افزارهای مذکور را تابع کنند و نرمالمللی بیشتر آنها را در آثار ادبی و هنری ملحق میاسناد بین

سو نوعی نوشته و یک ای ازافزار رایانهدانند، زیرا نرمز مالکیت ادبی و هنری میمقررات حمایت ا

 مشابه اثر ادبی است و از سوی دیگر چه بسا جنبة هنری دارد.

 17به تصویب رسید که مشتمل بر  1379ای در سال در ایران قانون حمایت از نرم افزارهای رایانه

-توان گفت نرممالکیت ادبی هنری را منعکس کرده و میماده است. این قانون اصول حمایت از 

 ای را اصولاً به آثار ادبی و هنری ملحق کرده است.افزاهای رایانه

 باشدبرخی از مقررات مندرج در قانون یاد شده به شرح ذیل می

 برداری مادی و معنوی نرم افزا متعلق به پدیدآورندة حق نشر، عرضه، اجرا و حق بهره

 ( بنابراین قانونگذار حقوق مادی و معنوی برای پدیدآورنده شناخته است.1مادةآن است )

  حق حرمت نام و عنوان که از حقوق معنوی است به صراحت برای پدیدآورندة نرم افزار

 (. اما به حق حرمت اثر در قانون تصریح نشده است.3مادةشناخته شده )
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  سال از تاریخ پدید 30پدیدآورنده برابر قانون یاد شده مدت حمایت از حقوق مادی

 (1مادةافزار و مدت حقوق معنوی نامحدود است )آوردن نرم

 ( ثبت نرمقانون 8مادةدر ،)بینی شده که پس از صدور تأییدیة فنی توسط افزارها پیش

 هاشورای عالی انفورماتیک توسط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی یا مرجع ثبت شرکت

 پذیرد.( انجام میار اختراع تلقی شودافزدر صورتی که نرم)

 نام  ای بهافزار اختراع به شمار آید، صدور تأییدیة فنی بر عهدة کمیتهدر صورتی که نرم

گردد. این کمیتة حق اختراع است که زیر نظر شورای عالی انفورماتیک تشکیل می

عالی افزار به عنوان نمایندگان شورای ارشد نرمکمیته مرکب از سه کارشناس

انفورماتیک و نمایندة سازمان اسناد و املاک و یک کارشناس حقوقی به انتخاب شورای 

 مذکور است.

 افزار در این قانون، برخلاف مقررات راجع به مالکیت ادبی و هنری، جنبة اجباری ثبت نرم

دارد و دعوای نقض حقوق مورد حمایت قانون در صورتی در مراجع قضایی ممنوع است 

ز اقامة دعوا تأییدیة فنی یاد شده صادر شده باشد. در مورد حق اختراع، علاوه که پیش ا

 (. 9مادةبر تأییدیة مزبور تقاضای ثبت نیز باید به مرجع ثبتی تسلیم شده باشد )

  مانند قوانین حمایت ازآثار ادبی و هنری، ضمانت اجرای کیفری و مدنی 1379در قانون ،

هایی از لحاظ نوع و میزان مجازات بین چند که تفاوتبرای نقض حق مقرر شده است هر 

 شود.آنها دیده می

 حقوق مرتبط

حقوق مرتبط حقوق اشخاصی است که خود پدیدآورندة آثار فکری نیستند ولی کار آنها به آثار  

فکری ارتباط دارد. به دیگر سخن موضوع این حقوق عبارت است از عملیاتی که به پخش آثار ادبی 

 کند، نه به خلق آنها.یا هنری کمک می

 حق انتفاع -فصل دوم      

تواند از مالی که عین آن ملک دیگری انتفاع عبارت از حقی است که به موجب آن شخص میحق ( »ق.م 40مادةبرابر )

 آید که از تعریف فوق چنین برمی« است، یا مالک خاص ندارد، استفاده کند

 : ًحق انتفاع یک حق عینی است و موضوع آن شیء معین مادی، اعم از منقول یا  اولا

 غیرمنقول است.

 : ًموضوع حق انتفاع مال متعلق به غیر یا مالی است که مالک خاص ندارد.  ثانیا 
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حق انتفاع به مالکیت منفعت نزدیک است ولی نباید این را با آن اشتباه کرد. حق انتفاع حقی 

 تر از مالکیت منفعت است. ضعیف

حق انتفاع شود، اما در در مورد مالکیت منفعت اجزاء و ذرات منفعت در ملک صاحب آن حاصل می

منتفع مالک منفعت نیست، بلکه ذرات منفعت، اگر عین مالک خاص داشته باشد، در ملک مالک 

 آید و منتفع فقط دارای حق استفاده است.به وجود می

تواند به شود و اصولاً میمستأجر مالک منفعت است و اجزاء منفعت در ملک وی حاصل می مثال :

 یک نماید.موجب اجاره منفعت را به غیر تمل

اع تواند ملک مورد انتف( فقط دارای حق سکونت است و نمیاز اقسام انتفاعلیکن دارندة حق سکنی )

 را به دیگری اجاره دهد، چه منتفع مالک منفعت نیست، تا بتواند آن را به دیگری منتقل نماید. 

س از انقضاء اجاره، ای اجاره داده شود، چون مستأجر مالک منفعت است، پهرگاه باغ میوه مثال :

هایی خواهد بود که تا آن تاریخ در باغ وجود داشته است. اما اگر فقط دارای حق انتفاع مالک میوه

 های موجود نخواهد داشت.باشد، در پایان مدت انتفاع، هیچ حقی نسبت به میوه

 

 شرایط عمومی حق انتفاع -مبحث اول 

 : شود. حق انتفاع معمولاً از تجزیة حق انتفاع با قرارداد ایجاد می سبب ایجاد حق انتفاع

ای از حقوق خود را که لازمة مالکیت آید، بدین معنی که مالک پارهحق مالکیت به وجود می

نماید. بنابراین، برای برقراری آن باید قراردادی بین مالک و منتفع است به منتفع واگذار می

 ( ق.م 56و  41موادمنعقد گردد )

شود، شرایط اساسی صحت قرارداد در برقراری آن چون حق انتفاع به موجب قرارداد برقرار می

 لازم است

 .طرفین قرارداد باید قصد و رضا داشته باشند 

 .عاقل و بالغ و رشید باشند 

 ( معین و کیفیت و کمیت آن معلوم.نوع انتفاعباید موضوع قرارداد ) 

  قرارداد ذکر شده باشد، مشروع باشد.جهت معامله در صورتی که در 
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( یا بر طبق قرارداد مستقلی برقرار شود. بیعاین حق ممکن است ضمن یکی از عقود معین مانند )

 برقراری حق انتفاع به سه صورت امکان پذیر است

 : ممکن است مالک حق انتفاع از مال خود را به موجب قرارداد به دیگری واگذار نماید،  اولاً 

طریق چنانکه در مورد سکنی، مالک حق سکونت در خانة خود را به دیگری بدهد. بدین

 ماید.نمالک حقی را که از لوازم مالکیت و متعلق به خود او بوده است به دیگری منتقل می

 : انیاً  لک، هنگام انتقال ملک، حق انتفاع از آن را برای مدتی برای خود ممکن است ما ث

تواند از کلیة مزایا و لوازم مالکیت، به استثنای حفظ نماید. در این صورت مالک جدید می

 حق انتفاع، برخوردار گردد.

 : الثاً  د حق توان( میوصیت کنندهایجاد حق انتفاع از طریق وصیت نیز ممکن است، موصی ) ث

ع از مال خود را، برای بعد از مرگ، به عنوان وصیت، به دیگری واگذار کند و عین انتفا

آن را برای ورثه باقی گذارد، یا بلعکس، عین مال را با وصیت به دیگری انتقال دهد و حق 

 انتفاع از آن را برای ورثه حفظ کند.

به مال غیر برقرار لزوم عقد در برقراری حق انتفاع مخصوص موردی است که حق انتفاع نسبت 

د، با تواننشود. اما در برقراری حق انتفاع نسبت به مباحات عقد لازم نیست و افراد همانطور که می

توانند حق انتفاع برای خود نسبت به این اموال رعایت مقررات، اموال مباحه را تملک نمایند،  می

 به وجود آورند.

ر ایجاد حق انتفاع، با رعایت مقررات زمین مواتی کسی که بدون قصد تملک و فقط به منظو مثال :

 آید.را احیاء یا مال مباحی را تصرف نماید، در این صورت حق انتفاع به وجود می

 حق انتفاع غالباً مجانی است.

 : موضوع حق انتفاع باید مالی باشد که استفاده از آن با بقاء عین ممکن  موضوع حق انتفاع

 ( ق.م 46مادةاست، اعم از اینکه مال مزبور منقول یا غیرمنقول، مشاع یا مفروز باشد )

فاع توانند موضوع حق انت( نمیهاها و آشامیدنیخوردنیشوند مانند )اموالی که با اولین استفاده نابود می

 باشند.

 ( باید در حین عقد موجود باشد، زیرا حق انتفاع، منتفعدارندة حق انتفاع ) ندة حق انتفاع :دار

شود و طرف قرارداد باید در حین عقد موجود باشد. ولی ممکن است می ربا قرارداد برقرا
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حق انتفاع به تبع موجود، برای کسانی هم که در حین عقد به وجود نیامده است برقرار شود 

 ( .مق 45مادة)

( و پس از موت شخص ب( حق انتفاع از مال خود را به شخص )الفممکن است شخص ) مسأله :

اند واگذار نماید. در این فرض حق انتفاع نخست ( به اولاد او که در زمان عقد هنوز به دنیا نیامدهب)

انتفاع برای ( و به طور تبعی به اولاد او که موجود نیستند داده شده است. آیا حق ببه شخص )

 جنین درست است یا نه ؟

( که وصیت برای حمل را مجاز دانسته است و نظر به اینکه ق.م 851مادةبا توجه به ملاک ) جواب :

تواند از حقوق مدنی متمتع گردد، مشروط بر اینکه زنده متولد شود، ( میق.م 957مادةحمل، برابر )

 ت.قرار دادن حق انتفاع برای جنین صحیح و نافذ اس

 : قبض در لغت به معنی گرفتن و در اصطلاح حقوقی استیلاء و تسلط بر مال است.  شرط قبض

در مورد حق انتفاع، قبض، یعنی استیلاء منتفع بر مال مورد انتفاع، شرط صحت این حق 

( یعنی تا هنگامی که قبض محقق نشده، شرایط صحت حق انتفاع کامل ق.م 59و  47مواداست )

بر عقد مترتب نخواهد بود. به عبارت دیگر، عقدی که موجد حق انتفاع نگردیده و اثری 

 آید که قبض از ارکان و شرایط صحت آن است. است از اقسام عقود عینی به شمار می

شود که قبض محقق گردد و قبل از قبض، انتفاع از مال بنابراین، حق انتفاع از هنگامی برقرار می

فوریت شرط نیست، بلکه تا زمانی که مالک رجوع نکرده، هر وقت  از آنِ مالک است. البته در قبض

 (ق.م 60مادةشود )مال را به قبض بدهد، حق انتفاع کامل می

 

 اقسام حق انتفاع –مبحث دوم 

 در قانون مدنی سه قسم حق انتفاع ذکر شده است

  : قبی و سُکنی و حبس مطلق  شود.حق انتفاع به معنی خاص نامیده میعُمری و رُ

 وقف 

 : تواند با رعایت قوانین و نظامات راجعه به هر یک از مباحات هر کس می( »92مادةبرابر ) حق انتفاع از مباحات 

توانند حق انتفاعی برای خود با رعایت مقررات نسبت بنابراین افراد می« از آنها استفاده نماید

 باشند. به مال مباح ایجاد کنند، بدون اینکه قصد تملک آن را داشته
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 حق انتفاع به معنی خاص )عمُری، رُقبی، سکُنی( 

  : تعاریف 

 : عُمری حق انتفاعی است که به موجب عقدی از طرف مالک برای شخص به مدت عمر خود یا عمر » عُمری 

 ( ق.م 41مادة« )منتفع یا عمر شخص ثالثی برقرار شده باشد

 عمُری ممکن است 

  باشد.به مدت عمر مالک برقرار شده 

 .به مدت عمر منتفع برقرار شده باشد 

 .به مدت عمر شخص ثالثی برقرار شده باشد 

 : قبی   ( ق.م 42مادة« )گرددرقُبی حق انتفاعی است که از طرف مالک برای مدت معینی برقرار می» رُ

 رُقبی در لغت به معنی انتظار است و اینگونه حق انتفاع را از آن جهت رُقبی گویند  که مالک در

 انتظار پایان مدت است، تا از مال خود منتفع گردد.

 : ود و این حق ممکن شاگر حق انتفاع عبارت از سکونت در مسکنی باشد، سکنی یا حق سکنی نامیده می» سُکنی 

 (ق.م 43مادة« )است به طریق عُمری یا رقیبی برقرار شود

  : داده شده باشد، آن  اگر حق انتفاع به طور مطلق و بدون قید مدت به کسیحبس مطلق

حق مزبور تا فوت مالک خواهد بود، مگر اینکه مالک قبل ( »ق.م 44مادةرا حبس مطلق گویند و طبق )

 «از فوت خود رجوع نماید

تواند بنابراین در این نوع حق انتفاع، برخلاف اقسام دیگر، مالک حق رجوع دارد و همواره می

در مدت حیات خود از حق رجوع استفاده نکرد، با فوت او قرارداد حق انتفاع را بر هم زند و هرگاه 

 حق انتفاع ساقط خواهد شد.

 : حبس مؤبد همیشگی است و مدت محدودی را ندارد. اینگونه حق انتفاع،  حبس مؤبد 

المنفعه و خیریه اختصاص یافته باشد، در حکم وقف و تابع احکام آن هرگاه به امورعام

 است.

 منتفع : اختیارات و وظایف مالک و 

 : تواند در مال خود هرگونه تصرفی که معارض حق انتفاع مالک می اختیارت و وظایف مالک 

 نباشد بنماید، 
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تفاع متعلق به الیه جاهل باشد که حق انشود، ولی اگر منتقلانتفاع عین از طرف مالک به غیر موجب بطلان حق انتفاع نمی»

 (ق.م 53مادة« )داشتدیگری است، اختیار فسخ معامله را خواهد 

مخارج لازم برای نگاهداری مالی که موضوع حق انتفاع است بر عهدة مالک است، مگر اینکه خلاف 

 ( ق.م 49مادةآن شرط شده باشد )

 : تواند از مورد انتفاع مطابق قرارداد استفاده نماید. اگر منتفع می اختیارات و وظایف منتفع 

ده باشد، انتفاع از آن مطابق عرف و عادت خواهد کیفیت استفاده در قرارداد تصریح نش

سایر کیفیات انتفاع از مال دیگری به نحوی خواهد بود که »گوید ( در این زمینه میق.م 54مادةبود. )

 « مالک قرار داده، یا عرف و عادت اقتضاء نماید

کشی استفاده منتفع بر حسب عرف و عادت حق ندارد از اسب سواری برای بار بردن یا آب مثال :

کند، یا میوة باغی را که فقط حق سکونت در آن دارد بچیند. چنانچه منتفع مطابق قرارداد، یا عرف 

و عادت، از مال مورد انتفاع استفاده کند و بدون تعدی و تفریط وی مال تلف گردد، مسئول نخواهد 

ک، برای استفاده در تصرف دارد، (، زیرا، منتفع از آنجا که مال دیگری را، با اذن مالق.م 50مادةبود )

شود و امین مسئول مالی که بدون تعدی و تفریط در دست وی تلف شده است امین محسوب می

 باشد.نمی

 «تجاوز نمودن از حدود اذن یا متعارف نسبت به مال یا حق دیگری»( عبارت است از ق.م 951مادةمطابق ) تعدی :

باشد که در اتومبیل مورد انتفاع حداکثر چهار نفر سوار اگر منتفع بر طبق قرارداد یا عرف موظف 

 کند، ولی بیش از این مقدار سوار نماید، مرتکب تعدی شده است.

ترک عملی که به موجب قرارداد یا متعارف برای حفظ مال غیر لازم »( عبارت است از ق.م 952مادةبرابر ) تفریط :

 «است

زی یک بار آب بدهد و این عمل را ترک کند تفریط های باغ را رواگر منتفع موظف باشد که گل

 کرده است و چنانچه از راه به مالک خسارتی وارد آید، منتفع مسئول جبران آن خواهد بود.

 نمایدترتیب بیان می( موارد مسئولیت منتفع را بدینق.م 52مادة)

 .در صورتی که منتفع از مال موضوع انتفاع، سوء استفاده کند 

 شرایط مقرره از طرف مالک را رعایت ننماید و این عدم رعایت موجب  در صورتی که

 خساراتی بر موضوع حق انتفاع باشد.
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 تواند حق خود را به غیر واگذار نماید ؟ آیا منتفع می مسأله :

اصولاً حق انتفاع، یک حق مالی است و انتقال آن مانند سایر حقوق مالی ممکن است، مگر  جواب :

اینکه از قرارداد یا عرف و عادت قید مباشرت منتفع در انتفاع استنباط گردد، یعنی معلوم شود که 

 منتفع شخصاً باید از موضوع حق انتفاع برخوردار شود و حق واگذاری به غیر را ندارد. 

موضوع حق انتفاع قبلاً برای مدتی اجاره داده شده باشد، این اجاره مانع ایجاد حق انتفاع هرگاه 

بها ازآنِ گردد و اجارهنخواهد بود. در این صورت، اعمال حق انتفاع پس از پایان مدت اجاره آغاز می

 مالک است، مگر اینکه به موجب قرارداد، به منتفع واگذار شده باشد.

 شودمطابق قانون مدنی، حق انتفاع در موارد ذیل زایل می : زوال حق انتفاع 

 ( ق.م 51مادةدر صورت انقضاء مدت« ) هرگاه حق انتفاع مقید به مدتی باشد، بدیهی است که با انقضاء

 «مدت این حق زایل خواهد شد

 ( ق.م 51مادةدر صورت تلف شدن مالی که موضوع انتفاع است« ) هرگاه مال مورد انتفاع تلف

شود، حق انتفاع نیز زایل خواهد شد، زیرا وجود حق مزبور متفرق بر وجود عین است و با زوال عین حقی باقی 

 «نخواهد ماند

 اند و به در صورتی که حق انتفاع برای اشخاصی که در حین عقد هنوز به وجود نیامده

ز موت منتفع تبع موجود برقرار شود و آنها اصلاً به وجود نیایند. در این صورت، بعد ا

 (ق.م 45مادةاصلی حق انتفاع زایل خواهد شد )

 ( و مالک فوت حبس مطلقدر صورتی که حق انتفاع به مدت عمر شخص برقرار شده باشد )

 (ق.م 44مادةیا رجوع نماید )

 وقـف   

عبارت است از اینکه عین مال »وقف در لغت به معنی ایستادن و نگهداشتن است و در اصطلاح حقوقی 

( منظور این است که عین مال از نقل و انتقال و تلف حفظ و ق.م 55مادة« )و منافع آن تسبیل شود حبس

کند واقف و شخصی منافع آن به مصارف خیر اختصاص داده شود. کسی که مال خود را وقف می

 علیه و مال مورد وقف عین موقوفه یا موقوفهکه حق انتقال از وقف به وی واگذار شده است موقوف

 شود.نامیده می

باشد، آن هم عینی که انتفاع از آن موجب نابودی اصل مال نباشد و وقف « عین»موضوع وقف باید 

 دین یا منفعت درست نیست. 
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توان وقف کرد، زیرا سهام با اینکه در حقیقت ارزش ذاتی ندارد و معرف نوعی ها را میسهام شرکت

 حکم عین است و از این رو قابل خرید و فروش است. دین است، اما از نظر قانون و عرف تجاری در

 تواند موقت باشد ؟آیا وقف می مسأله :

قانون مدنی در این باره ساکت است. ولی قول مشهور فقهای امامیه که حتی بر آن ادعای  جواب :

اجماع شده آن است که دوام شرط صحت وقف است. چون در مواقع سکوت قانون باید به فقه 

 رجوع کرد و قانون مدنی محمول بر قبول قول مشهور فقهای امامیه است.امامیه 

توان آن را حبس موقت که از انواع حق انتفاع به معنی آیا وقف موقت باطل است یا می مسأله :

 خاص است به شمار آورد؟

نماید، زیرا مالک در واقع قصد حبس در فقه مسأله اختلافی است و قول دوم اقوی می جواب :

وقت را داشته، هرچند که لفظ وقف را به کار برده باشد. در این صورت عمل صحیح است و تفاوت م

شود، برخلاف وقف که موجب انتقال مالکیت آن با وقف این است که مال از ملکیت مالک خارج نمی

 به شخص حقوقی موقوفه است.

 اقسام وقـف  

 علیهم بر دو قسم استوقف به اعتبار موقوف

  : وقف خاص آن است که برای افرادی محصور باشد، یعنی اشخاصی که از آن وقف خاص

 (وقف بر اولادشوند محدود باشند، مانند )منتفع می

 : وقف عام آن است که عمومیت داشته باشد و ویژة افرادی خاص نباشد، مانند  وقف عام

 (وقف بر فقرا یا وقف بر امور فرهنگی و مذهبی)

 شود.المنفعه وقف بر جهت نیز نامیده میعاموقف برای امور 

 علیهم باشد.علیه یا یکی از موقوفتواند موقوفدر وقف خاص واقف نمی

لیهم ععلیه یا جزء موقوفوقف بر نفس، به این معنی که واقف خود را موقوف»گوید ( در این خصوص میق.م 72مادة)

لیکن در وقف عام اگر واقف « منافع موقوفه قرار دهد باطل استنماید، یا پرداخت دیون یا سایر مخارج خود را از 

 (74مادةمند گردد )تواند از وقف بهرهعلیهم باشد، میمصداق موقوف
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 اهمیت وقـف   

وقف از لحاظ اجتماعی دارای اهمیتی فراوان است. موقوفات منبع بزرگی برای خدمت به خلق و 

 روند.اخلاقی و اجتماعی به شمار میکمک به امور فرهنگی، بهداشتی، 

 وقـف عقـد است

وقف، به موجب قانون مدنی، یکی از عقود معین است و بنابراین، شرایط اساسی صحت معامله باید 

 در آن رعایت شود، چنانکه احتیاج به ایجاب و قبول و توافق قصد و رضای دو طرف دارد. 

طرفین قرارداد قصد خود را بر انشاء عقد با لفظ یا  ایجاب به طور کلی عبارت است از اینکه یکی از

عملی که دلالت بر مقصود کند اعلام نماید و قبول عبارت است از اینکه طرف دیگر مفاد ایجاب در 

 وقف از طرف واقف که دال بر مقصود باشد بدون قید و شرط بپذیرد.

 با کیست ؟شود، اما قبول وقف ایجاب در وقف از طرف واقف واقع می مسأله :

شود به ایجاب از طرف واقف به هر لفظی که صراحتاً دلالت بر معنی آن کند وقف واقع می( »ق.م 53مادةبرابر ) جواب :

لیهم امقام آنها، در صورتی که محصور باشند، مثل وقف بر اولاد، و اگر موقوفعلیهم یا قائمو قبول طبقة اول از موقوف

پس طبق این ماده قبول یا به «. ه باشد، در این صورت قبول حاکم شرط استغیرمحصور یا وقف بر مصالح عام

 شود یا توسط حاکم.علیهم واقع میوسیلة موقوف

 .کندکنند، و اگر عام باشد حاکم آن را قبول میعلیهم آن را قبول میاگر وقف خاص باشد، موقوف

است و چون امروزه سازمان اوقاف منظور از حاکم در حقوق امروز، ولی فقیه یا نمایندة ایشان 

 آید، قبول وقف عام بر عهدة نمایندة آن سازمان است.نمایندة ولی فقیه در امور اوقاف به شمار می

 آیا کاربرد لفظ برای عقد وقف لازم است ؟ مسأله :

نظر  ( ظاهراً از اینق.م 56مادةقول مشهور فقهای امامیه بر لزوم کاربرد لفظ در وقف است و ) جواب :

قف سخن گفته است و بنا به ظاهر ماده، و« لفظی که صراحتاً دلالت بر معنی آن کند»تبعیت کرده است، زیرا 

معاطاتی درست نیست. لیکن از آنجا که اصل رضائی بودن عقود در حقوق امروز پذیرفته شده است 

شته یا عمل و توان گفت، در حقوق امروز، وقف ممکن است با نوو خصوصیتی در وقف نیست، می

 به طور کلی با هر چیزی دلالت بر قصد انشاء نماید واقع شود.
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 قبض از شرایط صحت وقـف است     

مادام که قبض واقع نشده یا به اصطلاح قانون مدنی عین موقوفه به تصرف وقف داده نشده است، 

قبض از قصد خود برگردد، تواند قبل از ( بنابراین، واقف میق.م 59مادةاثری بر وقف مترتب نیست )

یا تغییر و تبدیلی در شرایط و آثار وقف بدهد. اما همین که قبض محقق شد ارکان وقف کامل 

تواند آن را بر هم زند یا در آن تغییر و تبدیلی بدهد، چنانکه فرد یا شود و دیگر واقف نمیمی

 (.ق.م 61مادةعلیهم خارج نماید )افرادی را از زمرة موقوف

 ط ویژة وقف نیست و در کلیة اقسام حق انتفاع، قبض از شرایط صحت است.این شر

وقف از عقود عینی است که قبض در آنها شرط صحت است، لیکن فوریت قبض شرط نیست، بلکه 

 60مادةشود )تا زمانی که واقف از وقف رجوع نکرده، هر وقت موقوفه را به قبض بدهد وقف تمام می

 (ق.م

 د مورد وقف را قبض کند ؟چه کسی بای مسأله :

کسی علیهم موقوفه را قبض خواهند کرد و در وقف عام متولی وقف )در وقف خاص موقوف جواب :

واهد دار قبض خ( و اگر متولی نداشته باشد، حاکم عهدهکه از طرف واقف برای ادارة موقوفه تعیین شده است

 (ق.م 62مادةشد )

 ادارة عیـن موقـوفـه

عین موقوفه حفظ و منافع آن به تصرف مشروعی که واقف تعین کرده است  چون در وقف باید

 برسد، برای ادارة آن باید ترتیبی اتخاذ کرد.

ممکن است واقف شخص یا اشخاصی را برای ادارة موقوفه تعیین کرده باشد، چنین شخصی متولی 

 شود. نامیده می

ناظر بر وقف تعیین گردند و نیز ممکن ممکن است علاوه بر متولی یک یا چند نفر نیز به عنوان 

 است موقوفه متولی نداشته و یک متصدی برای ادارة آن منصوب گردد.

 : متولی موقوفه کسی است که به موجب مفاد وقفنامه و مقررات قانون به این سمِت  متولی

( و 1363مصوب قانون تشکیلات و اختیارات سازمان حج و اوقاف و امور خیریه  4مادةشناخته شده باشد )

مسئول حفظ و نگهداری عین موقوفه و صرف منافع آن در اموری است که واقف تعین کرده 

 است.
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 : تواند تولیت یعنی اداره کردن امور موقوفه را مادامواقف می( »ق.م 75مادةطبق ) اختیار تعیین متولی-

ا خود واقف معین کند که مستقلاً یا مجتمعاً ب تواند متولی دیگریالحیات یا در مدت معینی بر خود قرار دهد و نیز می
اداره کند. تولیت اموال موقوفه ممکن است به یک یا چند نفر دیگر غیر از خود واقف واگذار شود که هر یک مستقلاً 

ا تواند شرط کند که خود او یا متولی که معین شده است نصب متولی کند و ییا منصفاً اداره کنند و همچنین واقف می

 «ر این موضوع هر ترتیبی را که مقتضی بداند قرار دهدد

 بنابراین ممکن است

 :  خود واقف به تنهایی متولی باشد. اولاً 

 : اً  ی ان  دار تولیت باشد. خود واقف به اتفاق شخص یا اشخاص دیگری عهده ث

 : الثاً  قرار  کسی که واقف او را متولی»شخص یا اشخاص دیگری به سمِت تولیت تعیین گردند.  ث

ست اقدام تواند رد نماید و مکلف اتواند بدواً تولیت را قبول یا رد کند و اگر قبول کرد دیگر نمیمی داده است

 (ق.م 76مادة« )به ادارة موقوفه نماید

را به دیگری  تواند تولیتمتولی نمی»تولیت امری شخصی و به تعبیر دیگر قائم به شخص است و از این رو 

واند تاین که واقف در ضمن وقف به او اذن داده باشد. ولی اگر در ضمن وقف شرط مباشرت نشده باشد، میتفویض کند، مگر 

 (ق.م 83مادة« )وکیل بگیرد

التولیه گویند. ممکن است واقف سهمی از منافع موقوفه متولی مستحق اجرت است که آن را حق

 اجرت بیشتری نخواهد بود. را برای متولی قرار داده باشد. در این صورت، متولی مستحق

 : تواند علاوه بر متولی یک یا چند نفر را برای نظارت بر وقف تعیین کند. واقف می نـاظـر

 ( ممکن است استصوابی یا اطاعی باشد.ق.م 78مادةناظر، مطابق )

  اظر استصوابی کسی است که ادارة وقف باید به تصویب و صلاحدید وی انجام شود. متولی  :ن

خواهد انجام دهد با ناظر استصوابی در میان گذارد و موافقت وی را الی را که میباید اعم

 جلب نماید، متولی حق ندارد عملی را بدون موافقت ناظر استصوابی انجام دهد.

  اظر اطلاعی شود و متولی فقط موظف است کسی است که ادارة وقف با اطلاع وی انجام می :ن

برساند، ولی مشورت با او و جلب موافقت او لازم نیست. البته اعمال خود را به اطلاع او 

تواند، در صورتی که اعمال متولی را بر خلاف وقفنامه یا مصلحت وقف ناظر اطلاعی می

بداند، به سازمان حج و اوقاف یا دادگاه رجوع نماید و از این طریق متولی را به انجام 

عمل انجام شده را از طریق دادگاه ابطال وظیفه یا جبران خسارت وقف وادارد. یا حتی 

 نماید.



82 

 

هرگاه نظارت مطلق بوده و معلوم نباشد استصوابی است یا اطلاعی، باید اطلاعی به شمار آید، زیرا 

 ناظر استصوابی دارای وظایف و اختیارات بیشتری است و اصل، عدم زیاده است.

 شود.امیده میالنظاره نناظر نیز مانند متولی مستحق اجرت است که حق

 : اگر در وقفنامه، متولی تعیین نشده باشد یا وقفنامه از میان رفته یا شرایطی که  متصدی

بینی شده است موجود نباشد، ادارة موقوفه بر عهدة سازمان برای متولی در وقفنامه پیش

حج و اوقاف است و ممکن است شخصی از طرف سازمان برای ادارة موقوفه تعیین شود. 

شود که مکلف است، بر طبق مقررات و شخصی متصدی یا متولی منصوب نامیده میچنین 

 نظر سازمان، عین موقوفه را اداره نماید.

 : ی بیناگر طرز موقوفه و صرف منافع به وسیلة واقف پیش طرز ادارة موقوفه و صرف منافع

لیهم به عفه ما بین موقوفتواند شرط کند که منافع موقوواقف می»شده باشد، تخطی از آن جایز نیست 

اند تقسیم دتساوی تقسیم شود یا به تفاوت و یا اینکه اختیار به متولی یا شخص دیگری بدهد که هر نحو مصلحت می

 (ق.م 87مادة« )کند

  ،متولی باید راجع به تعمیر و اجاره و »اگر طرز ادارة موقوفه از سوی واقف تعیین نشده باشد

( ق.م 82مادة) «ن بر مستحقین و حفظ موقوفه و غیره مثل وکیل امینی عمل نمایدآوری منافع و تقسیم آجمع

یعنی متولی باید در ادارة موقوفه غبطه و مصلحت وقف را در نظر بگیرد و مطابق آن عمل 

 کند و از هرگونه تعدی و تفریط بپرهیزد.

منافع  تقسیم شود،علیهم هرگاه واقف تعیین نکرده باشد که منافع به چه نسبت بین موقوف

 باید به تساوی بین آنان تقسیم گردد.

 فروش موقوفه و تبدیل به احسن

 ذلک در موارد زیر قانونگذار فروش را تجویز کرده استفروش عین موقوفه اصولاً مجاز نیست. مع

  در صورتی که عین موقوفه خراب شود، یا خوف آن باشد که منجر به خرابی گردد، به

از آن ممکن نباشد. در این فرض فروش موقوفه در صورتی جایز است طوری که انتفاع 

 (ق.م 88مادة( باشد یا کسی برای عمران حاضر نشود )غیرممکنکه عمران آن متعذر )

  علیهم تولید اختلاف شود، به نحوی که بیم سفک دماء )خونریزی( رود یا منجر به خرابی مال بین موقوف»هرگاه

علیهم در دو مورد مجوز بیع بنابراین پدید آمدن اختلاف بین موقوف (ق.م 349مادة« )گردد...

 موقوفه است

 : ًبیم خونریزی اولا 
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 : ًا ی  بیم خرابی مال موقوفه ثان

 مسئولین مدنی متولی و عزل او

هرگاه متولی، برخلاف وقفنامه یا قانون یا برخلاف مصلحت وقف، عمل نماید و به عبارت دیگر، 

تعدی یا تفریط شود، ضامن و مکلف به جبران خسارت خواهد بود. به علاوه هرگاه متولی مرتکب 

در صورت خیانت متولی، دادگاه کسی را که مورد اعتماد باشد برای ادارة موقوفه با شرکت متولی 

 (ق.م 79مادةکند، این عمل را اصطلاحاً ضم امین گویند )تعیین می

 شخصیت حقوقی موقوفه

اعم از عام و خاص، دارای شخصیت حقوقی هستند، مال موقوفه متعلق به امروزه همة موقوفات، 

این شخص است و متولی یا متصدی یا سازمان حج و اوقاف بر حسب مورد نمایندة شخص حقوقی 

آید و به نمایندگی از او، بر طبق وقفنامه که در حکم اساسنامة شخص حقوقی است به شمار می

 دهد.ل حقوقی لازم انجام میکند و اعماموقوفه را اداره می

شود برخی از فقها قائل به انتقال در فقه نظرهای مختلف در مورد مالکیت عین موقوفه دیده می

اند که این دو نظر به شخصیت حقوقی به مالکیت عین به خدا شده و بعضی به فک ملک نظر داده

موقوفات، مانند مسجد و مفهوم امروزی نزدیک است. وانگهی فقها با تجویز وصیت و وقف بر 

 اند. مدرسه، شخصیت حقوقی آنها را به طور ضمنی پذیرفته

 

 حق ارتفاق –فصل سوم      

حق ارتفاق عبارت است از حق کسی در ملک دیگری، برای کمال استفاده از ملک خود، مانند حق 

ب و غیر عبور، حق مجری، حق ناودان، حق داشتن در و پنجرة مشرف به ملک همسایه، حق شر

 آن. در قانون ثبت اسناد از اینگونه حقوق به حقوق ارتفاقی تعبیر شده است.

کلمة ارتفاق مشتق از رفق به معنی مدار است. شاید این حق را از این جهت حق ارتفاق گویند که 

 مالک باید با صاحب حق با رفق و مدارا رفتار کند و نباید مانع برخورداری وی از حق خود شود.

امل این تعریف ک« ارتفاق حقی است برای شخص در ملک دیگری»گوید ( در تعرف حق ارتفاق میق.م 93ةماد)

تر مانع نیست، زیرا شامل بعضی از موارد حق انتفاق و شامل حقوقی از قبیل حق و به تعبیر دقیق

 رهن و حق مستأجر نسبت به مورد اجاره نیز می گردد.
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 تفاوت آن با حق انتفاع خصوصیات حق ارتفاق و -مبحث اول 

 : حق ارتفاق دارای خصوصیات زیر است خصوصیات حق ارتفاق 

 : ًحق ارتفاق یک حق عینی است که به اموال غیرمنقول اصلی، یعنی زمین و ساختمان،  اولا

 د.گیراختصاص دارد و به اموالی که در حکم غیرمنقول یا تبعاً غیرمنقولند تعلق نمی

 : انیاً  حق ارتفاق تابع ملک است و یک حق مستقل نیست. درست است که در حقیقت  ث

شود، لیکن مالک به مناسبت ملک خود و برای کمال این حق به سود مالک برقرار می

استفاده از آن دارای حق ارتفاق است، نه به طور مستقل. از این خصوصیات نتایجی به 

 شودشرح ذیل حاصل می

 ق به نفع آن و به تعبیر بهتر، برای کمال استفاده از آن، به اگر ملکی که حق ارتفا

 شود.وجود آمده به دیگری انتقال یابد، حق ارتفاق نیز به تبََع به او منتقل می

هرگاه ملکی کلاً یا جزئاً به کسی منتقل شود و برای آن »دارد ( در این خصوص مقرر میق.م 102مادة)

اند، ما در جزء دیگر همان ملک موجود باشد، آن حق به حال خود باقی میالارتفاقی در ملک دیگری یملک  حق

 « مگر اینکه خلاف آن تصریح شده باشد

 رود. چون وجود دو ملک از ارکان حق ارتفاق با نابودی هر یک از دو ملک از بین می

 این حق است.

 نیست. انتقال حق ارتفاق، و نیز رهن یا توقیف آن، بدون ملک و به استقلال جایز 

 تواند حق ارتفاق مربوط به ملک خود را از آن جدا کند و به ملک دیگرش مالک نمی

اختصاص دهد، چنانکه ناودان را از ملکی که دارای حق ارتفاق است بردارد و در ملک 

دیگر، آن هم مجاور ملک مورد ارتفاق است، بگذارد، مگر اینکه طرفین نسبت به این 

 امر توافق کنند.

  ارتفاق یک حق دائم است. چون مالکیت عین، صرف نظر از تغییر مالک، دوام حق

دارد، حق ارتفاق نیز که تابع ملک است اصولاً دائم است، مگر اینکه صریحاً برای 

 مدت محدودی برقرار شده باشد.

  ،حق ارتفاق غیرقابل تقسیم است. هرگاه ملک مشاع دارندة حق ارتفاق تقسیم شود

هر یک از صاحبان سهام مفروز به همان صورت اولیه باقی خواهد  حق ارتفاق برای

( در این خصوص ق.م 103مادةماند و تقسیم ملک موجب تقسیم حق مزبور نخواهد شد. )

هرگاه شرکاء ملکی دارای حقوق و منافعی باشند و آن ملک ما بین شرکاء تقسیم شود، هر کدام »گوید می

و منافع خواهد بود، مثل اینکه اگر ملکی دارای حق عبور در ملک غیر بوده  از آنها به قدر حصه مالک آن حقوق
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و آن ملک که دارای حق است بین چند نفر تقسیم شود، هر یک از آنها حق عبور از همان محلی که سابقاً حق 

 «داشته است خواهد داشت

 داشت و دارندة همچنین اگر ملک مورد ارتفاق تقسیم شود، نسبت به حق ارتفاق تأثیری نخواهد

دارد ( در این زمینه مقرر میق.م 604مادةتواند مانند گذشته حق خود را اعمال کند. )حق ارتفاق می

د تواند مانع از تقسیم آن ملک بشود، ولی بعد از تقسیم، حق مزبور به حال خوکسی که در ملک دیگری حق ارتفاق دارد نمی»

ات فوق نافذ است، و مالکین ملک مشاع دارندة حق ارتفاق توافق طرفین برخلاف مقرر«. ماندباقی می

 توانند به هنگام تقسیم ملک، حق عبور را به یکی از آنان اختصاص دهند.می

 فرق حق ارتفاق و حق انتفاع 

 : حق ارتفاق، اختصاص به غیر منقول دارد، ولی حق انتفاع مکن است مربوط به منقول  اولاً 

 یا غیرمنقول باشد.

 : اً  ی ان  حق ارتفاق برای ملک و حق انتفاع برای شخص است.  ث

 : الثاً  حق ارتفاق اصولاً دائمی است. لیکن حق انتفاع، جز در مورد حبس مؤبد و وقف،  ث

 موقت است.

 اقسام حق ارتفاق –مبحث دوم   

 حق ارتفاق به اعتبار منشاء حق یا چگونگی اجرای آن به اقسامی تقسیم شده است

  : شود و بیشتر حقوق حق ارتفاقی است که به موجب قرارداد ایجاد میحق ارتفاق قراردادی

ارتفاقی از این قبیل است. این قرارداد بین دارندة حق و صاحب ملک مورد اتفاق منعقد 

 گردد.می

 : هایگاهی قانون نظر به مصالحی حق ارتفاق به نفع دولت یا سازمان حق ارتفاق قانونی 

ا حق حریم یآنکه قراردادی در میان باشد، مانند )کند، بییا اشخاص خصوصی ایجاد میدولتی 

ک ای حقوق که قانون مدنی برای املا( یا پارههای برق از ملک دیگرانهای مخابراتی یا سیمحق عبور شبکه

 (ق.م 133مادة( )حق بازکردن شبکه و روزنه به خانة همسایهمجاور قائل شده است مانند )

 گاهی حق ارتفاق ناشی از وضع طبیعی زمین است که قانونگذار هم آن  ق ارتفاق طبیعی :ح

شناسد، چنانکه زمین بالاتر برای عبور آب باران حق ارتفاق طبیعی نسبت به می را محترم

 تر قرار دارد.زمین پایین
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  : به  و ممکن است حق ارتفاق جنبة اثباتی و سلبی داشته باشدحق ارتفاق مثبت و منفی

دیگر سخن مثبت و منفی باشد. حق ارتفاق مثبت به صورت انجام کار و حق ارتفاق منفی به 

 شود.صورت خودداری از انجام کار اعمال می

 : حق ارتفاق مداوم، از نظر شیوة اجرا، همیشگی است و نیازی  حق ارتفاق مداوم و متناوب

متناوب با فعل خاصی که دارندة  به فعل خاصی از سوی دارندة حق ندارد، ولی حق ارتفاق

 آید.دهد و ناگزیر متناوب است به مرحلة اجرا در میحق انجام می

حق داشتن در و پنجره یا ناودان به طرف ملک همسایه حق ارتفاق مداوم، ولی حق عبور  مثال :

 از ملک دیگری حق ارتفاق متناوب است.

 : حق ارتفاق نمایان، در مرحلة اجرا و در اعمال حق، آشکار  حق ارتفاق نمایان و پنهان

ک عبور از ملشود، مانند )است، یعنی استفاده از حق با اعمالی محسوس و قابل رویت انجام می

یابد، نامحسوس ست و لزوماً ( اما حق ارتفاق پنهان که در حق ارتفاق منفی مصداق میدیگری

واند تحق منع از احداث ساختمان یا حق حریم که صاحب حق مید )با عمل مثبت خارجی همراه نیست، مانن

 (آنکه نیاز به انجام فعل خاصی داشته باشدمانع تصرف صاحب ملک مورد حق شود، بی

 شرایط و آثار حق ارتفاق –مبحث سوم 

  : تواند، به سبب ایجاد حق ارتفاق معمولاً قرارداد است. مالک میسبب ایجاد حق ارتفاق

( را در ملک خود برای دیگری حق عبور، حق مجری و غیر آنقرارداد، حق ارتفاقی مانند )موجب 

( در این زمینه ق.م 94مادةترتیب حقوق و اختیارات خویش را محدود سازد. )ایجاد کند بدین

ر این دتوانند در ملک خود هر حقی را که بخواهند نسبت به دیگری قرار دهند. صاحبان املاک می»دارد مقرر می

 « صورت کیفیت استحقاق تابع قرارداد و عقدی است که مطابق آن حق داده شده است

ممکن است حق ارتفاق ناشی از حکم مستقیم قانون و مربوط به وضع طبیعی املاک باشد. مانند 

فاق برای فاضلاب رتشمارد، دارای حق ازمینی که بالاتر از زمین دیگر است، بر حسب طبیعت که قانون نیز آن را محترم می)

هرگاه زمین یا خانة کسی »دارد ( در این خصوص مقرر میق.م 95مادة( )تر استو آب باران نسبت به زمین پایین

ستحقاق تواند جلوگیری از آن کند، مگر در صورتی که عدم امجرای فاضلاب یا آب باران دیگری بوده، صاحبان خانه یا زمین نمی

 «او معلوم باشد

-مواردی که قرارداد یا وضع طبیعی زمین حق ارتفاقی به وجود آورده باشد، هیچ کس نمیجز در 

تواند، به استناد حق ارتفاق، مجرای فاضلاب یا آب باران خود را در ملک دیگری قرار دهد یا برف 
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ز اخود را به ملک همسایه بریزد یا در آن در باز کند یا از زمین غیر عبور نماید یا تصرفات دیگری 

 این قبیل در ملک غیر داشته باشد.

آنکه به ممکن است مالک به دیگری اذن دهد که از ملک او استفاده نماید، بیاذن در ارتفاق : 

( در ارتفاق محضموجب قراردادی خود را ملتزم و متعهد کرده باشد. در این صورت فقط اذن ساده )

تواند از اذن خود رجوع کند. در حق ارتفاق وجود دارد، نه حق ارتفاق، و مالک هر وقت بخواهد می

تواند مانع استفادة صاحب حق گردد، یا یک طرفه قرارداد موجد حق ارتفاع را فسخ کند. مالک نمی

ای در میان باشد، مالک همواره حق دارد که از آن برگردد و جلوی استفاده اما اگر فقط اذن ساده

 مأذون را بگیرد.

اگر کسی حق عبور در ملک غیر ندارد، ولی صاحب ملک اذن داده باشد که از ملک »گوید ب می( در این باق.م 98مادة)

 «تواند از اذن خود رجوع کرده و مانع عبور او بشود، و همچنین است سایر ارتفاقاتاو عبور کند، هر وقت بخواهد می

ف ای متصرف و ایجاد تکلی( تصرف در ملک غیر است، نه ایجاد حق برمباح ساختناثر اذن ساده، اباحه )

 تواند از اذن خود عدول کند. برای مالک. از این رو، مالک هر لحظه می

با وجود این، هرگاه رجوع مالک از اذن خود مستلزم انجام کاری باشد که قانوناً ممنوع است، حق 

 ( ق.م 108مادةشود )رجوع برای او شناخته نمی

تواند از اذن را در زمین او دفن کنند، پس از دفن، دیگر نمیای اگر مالک اذن دهد که مرده مثال :

خود عدول کند و از اذن گیرنده بخواهد که جسد را از زمین خارج سازد، چه این عمل مستلزم 

 ( ممنوع و جرم شناخته شده است.ق.م.ا 634مادةنبش قبر است که به موجب )

 : تواند هر نوع تصرفی است می مالک ملکی که موضوع حق ارتفاق حقوق و تکالیف مالک

 که منافی حق ارتفاق نباشد در ملک خود بنماید. 

تواند ملک خود را با حفظ حق ارتفاق بفروشد، اجازه دهد، یا به دیگری ببخشد. مالک می مثال :

( در این ق.م 106مادةای وارد آورد. )تواند در ملک خود تصرفی کند که به حق مزبور لطمهولی نمی

 تواند در ملک خود تصرفاتی نماید که باعثالارتفاق غیر است نمیمالک ملکی که مورد حق»دارد رر میخصوص مق

یا تعطیل  تواند موجبات تضیعبنابراین، مالک نمی« تضعییع یا تعطیل حق مزبور باشد، مگر با اجازة صاحب حق

 حق ارتفاق را فراهم آورد.
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تضییع از بین بردن حق به طور کلی است، از طریق کارهایی که اعمال حق را  تضییع و تعطیل :

انباری را که موضوع حق ارتفاق است نابود کند. ولی منظور از غیر ممکن سازد، چنانکه مالک آب

تعطیل آن است که مالک استفاده از حق را برای مدتی متوقف سازد، چنانکه مالک زمینی که در 

دیگری برقرار شده راه عبور را برای مدتی با ریختن مصالح ساختمانی ببندد، یا آن حق عبور برای 

 آب نگهدارد.انبار را به بهانة تجدید ساختمان مدتی بیآب

 : تواند از حق خود، مطابق شرایط صاحب حق ارتفاق می حقوق و تکالیف صاحب حق ارتفاق

ه بینی نشددر قرارداد صریحاً پیشمند گردد. در صورتی که کیفیت استفاده قرارداد، بهره

 باشد، استفاده از حق باید مطابق عرف و عادت باشد.

اشد که ای بتصرفات صاحب حق در ملک غیر که متعلق حق اوست باید به اندازه»دارد ( در باب مقرر میق.م 107مادة)

 «کنداند و یا به مقدار متعارف و آنچه ضرورت انتفاق اقتضا میقرار داده

انبار یا منبع آب، به موجب قرارداد یا عرف و عادت، اگر حق عبور یا حق آب برداشتن از آب ل :مثا

محدود به دفعات یا ساعات معینی شده باشد، صاحب حق مکلف به رعایت آن حدود است و در 

 صورتی که از حدود قرارداد یا متعارف خارج گردد و از این راه خسارتی به مالک وارد سازد، مسئول

 جبران خسارت خواهد بود.

حق ارتفاق مستلزم »دهد که از آن استفاده نماید، بلکه حق ارتفاق نه فقط به صاحب حق اجازه می

عبور تا آن  انبار غیر دارد، حقوسایل انتفاق از آن حق نیز خواهد بود. مثل اینکه اگر کسی حق شرب از چشمه یا حوض یا آب

( این حکم مبتنی بر یک قاعدة عقلی ق.م 104مادة« )ای برداشتن آب داردانبار هم برچشمه یا حوض و یا آب

( شهرت دارد، یعنی هرگاه به کسی در امری اذن اذن در شیء اذن در لوازم آن استاست که به قاعدة )

آید نیز مشمول اذن است و نیاز به تصریح در خصوص داده شود، آنچه از لوازم آن امر به شمار می

 لوازم نیست.

ها به عهدة صاحب حق است، نه هایی داشته باشد، آن هزینهرگاه استفاده از حق ارتفاق هزینهه

صاحب ملک، زیرا معقول نیست که هزینة استفادة کسی از حق خود بر عهدة دیگری باشد. لیکن 

ای هتوانند برخلاف آن قرارداد کنند، در غیر این صورت مالک مکلف به پرداخت هزینهطرفین می

 م برای اعمال حق ارتفاق نیست.لاز

خانه ملزم به اگر مجرای آب ملکی در خانة دیگری باشد و در مجری خرابی به هم رسد، صاحب

خانه حق ندارد صاحب حق را به تعمیر مجری مجبور کند، هر تعمیر مجری نیست. به علاوه صاحب
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اگر »دارد حق مجری مقرر می( در مورد ق.م 100مادةچند خرابی مجری موجب خسارت خانة وی شود. )

مجرای آب شخصی در خانة دیگری باشد و در مجری خرابی به هم رسد، به نحوی که عبور آب موجب خسارت خانه شود، مالک 
خانه حق ندارد صاحب مجری را به تعمیر مجری اجبار کند، بلکه خود او باید رفع ضرر از خود نماید، چنانچه اگر خرابی مجری مانع 

شود مالک خانه ملزم نیست که مجری را تعمیر کند، بلکه صاحب حق باید خود رفع مانع کند. در این صورت برای  عبور آب

بنای م« تواند داخل خانه یا زمین شود، ولیکن بدون ضرورت، حق ورود ندارد، مگر به اذن صاحب ملکتعمیر مجری می

ات لازم برای آن بر عهدة صاحب حق های اعمال حق و تهیه مقدمقاعدة مذکور این است که هزینه

 توان به آن مجبور کرد. است و شخص دیگر را نمی

شود و جایی برای اعمال قاعدة لاضرر در اینجا دو ضرر متعارض وجود دارد، که هر دو ساقط می

ه و خانماند پس قاعدة تسلیط قابل اعمال است و بنا به قاعدة تسلیط هر یک از صاحبباقی نمی

توان او را مجبور به رفع ضرر یا تعمیر مجری مجری حق تصرف در مال خود را دارد ولی نمیصاحب 

 کرد.

اگر اعمال حق صاحب مجرا بر خلاف متعارف باشد، یا برای رفع جاجت یا رفع ضرر نباشد، و از این 

خانه وارد شود، صاحب مجری مسئول و مکلف به جبران خسارت و رفع ضرر راه زیانی به صاحب

(. در واقع این مورد از مصادیق سوء استفاده از حق است که ممنوع ق.م 132مادةصاحب خانه است )

 و موجب مسئولیت است.

 : توان حق ارتفاق را با ادلة عمومی اثبات دعوی، طبق مقررات مدنی، می اثبات حق ارتفاق

ت کند. همچنین تواند ادعای خود را با یک سند رسمی اثبااثبات کرد. مدعی حق ارتفاع می

 باره به تصرف در ارتفاق استناد نماید.تواند در اینخواهان می

تواند برای داشتن حق برده میکرده یا آب میها از خانة همسایه عبور میکسی که مدت مثال :

، تهمانطور که در تصرف مالکیت دلیل مالکیت اسارتفاق به استفادة از آن در عمل، از دیرباز، استناد کند. )

اختلاف،  ( پس در صورتشود، مگر اینکه خلافش ثابت گرددتصرف در ارتفاق نیز دلیل بر وجود این حق محسوب می

طرف دیگر باید ثابت کند که اصلاً حق ارتفاقی وجود نداشته است. بنابراین تصرف در ارتفاق، مانند 

ر شود، مگارتفاق شناخته میتصرف به عنوان مالکیت، یک امارة قانونی است و دلیل بر وجود حق 

اینکه ثابت شود که تصرف غاصبانه و بدون مجوز قانونی بوده یا فقظ اذن در ارتفاق وجود داشته 

 است.
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هرگاه کسی از قدیم در خانه یا ملک دیگری مجرای آب به ملک خود یا حق »دارد ( در این باره مقرر میق.م 97مادة)

تواند مانع آب بردن یا عبور او از ملک خود شود. و همچنین است سایر حقوق از قبیل خانه یا مالک نمیمرور داشته، صاحب

 «حق داشتن در و شبکه و ناودان و حق شرب و غیره

 

 حریم املاک –مبحث چهارم  

 توان آن را نوعی حق ارتفاق دانست حق حریم است.یکی از حقوق عینی که می

حریم مقداری از اراضی اطراف ملک و قنات و نهر و امثال آن است که »گوید ( در تعریف حریم میق.م 136مادة)

 «دبرای کمال انتفاع از آن ضرورت دار

بنابراین، حق حریم حقی است که مالک زمین، قنات، نهر و چاه و امثال آن برای کمال استفاده از 

ی مجاور برای ملک خود نسبت به اراضی مجاور دارد. شناختن حق حریم برای مالک نسبت به اراض

جلوگیری از تضرر اوست، چه تصرفات دیگران در اراضی مجاور قنات و چاه و غیر آن ممکن است 

 موجب زیان مالک باشد.

ر حکم حریم د»دارد آور باشد مقرر میقانونگذار برای جلوگیری از تصرفاتی که برای صاحب حریم زیان

 باشد با آنچه مقصود از حریم است بدون اذن از طرف مالک صحیحملک صاحب حریم است و تملک و تصرف در آن که منافی 
شود تواند در حریم چشمه یا قنات یا دیگری چاه یا قنات بکند، ولی تصرفاتی که موجب تضرر ننیست و بنابراین، کسی  نمی

 (ق.م 139مادة« )جایز است

 : در این است که مالکیت حقی است مطلق و انحصاری  فرق بین حق حریم و حق مالکیت

ت بینی شده اسولی حق حریم حقی است نسبی که برای کمال انتفاع مالک از مال خود پیش

نماید، اما تصرفات دیگری که برای صاحب و فقط از تصرفات مضر دیگران جلوگیری می

 بار نباشد مجاز است.حریم زیان

  : مدنی تصریح نکرده است که حق حریم نسبت به چه نوع قانون اراضی موضوع حق حریم

اند که حق حریم فقط نسبت شود، ولی فقها اغلب حقوقدانان اظهارنظر کردهاراضی ایجاد می

 شود و نسبت به زمینی که ملک غیر باشد حق حریم وجود ندارد.به اراضی مباحه ایجاد می

دد این است که ایجاد حق مزبور مخالف گردلیل اینکه حق حریم نسبت به مالک غیر حاصل نمی

دهد که هر نوع تصرفی در ملک حق مالکیت است. مالکیت حقی است مطلق و به مالک اختیار می

تواند در ملک خود و در مجاورت ملک یا نهر یا چاه دیگری تصرف خود بکند. بنابراین مالک می
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مجاور نباشد. البته مشروط بر  کند، اگرچه تصرف مزبور موجب تضرر صاحب ملک یا چاه یا نهر

اینکه تصرف مالک متعارف و برای رفع حاجت یا رفع ضرر از خود او باشد والا بر طبق قانون و اصل 

 (ق.م 132مادةلاضرر از تصرفات وی جلوگیری خواهد شد )

شود از اینکه کسی در این اراضی تصرفی کند حریم اصولاً مربوط به اراضی موات است و مانع می

 ای وارد آورد.به حق صاحب حریم لطمه که

 : قانون مدنی برای حریم اموال مختلف مقادیری به شرح زیر در نظر گرفته است مقدار حریم 

 (ق.م 137مادة( است )گز 30( و برای زراعت )گز 20حریم چاه برای آب خوردن) 

 ( و در زمین سخت گز 500( )سستحریم چشمه و قنات از هر طرف در زمین رخوه )(گز 250 )

 (ق.م 138مادةاست )

در مورد قنات، مقدار مذکور مربوط به چاه آبده قنات است و نسبت به مجرای خشکه کار قنات، 

 ای است که برای رفع ضرر از مالک لازم باشد. حریم در نظام قانون مدنی به اندازه

 

 

                                                                                                                                                                  

 پـایـان
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