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Abstract 
One of the essential needs of human societies in contemporary era is the 

appropriate exploitation of land and its attachments. "Space" and "place" have 
always been the subject of challenge in Islamic jurisprudence and 
contemporary legal systems. In spite of the acceptance of subordinate 
ownership, its domain is controversial and has been followed by conflict in 
private and public rights. The elder Jurists consider exclusivity, absoluteness 
and permanency to be the fundamental characteristics of property rights. 
Accordingly, they have claimed a consensus on the boundless territory of 
space and the owner of the land is the owner of its space from above the 
ground to vacuum of space, and under the ground to the depths of the land. 
Many legal systems, influenced by this point of view, have enacted and 
codified rules and regulations.  However, the needs of industrial societies and 
the expansion of urbanization and the necessity of urban development, such 
as the construction of subways and underground tunnels, the necessary drilling 
to access energy resources and the transmission of power transmission 
networks and monorail lines and aerial transit has led to more intense conflict 
in and interference with public and private rights. In this regard, despite the 
numerous views and opinions as to the negation of ownership, restriction in 
ownership and common manipulation of space and place, Imam Khomeini as 
one of the prominent jurisprudents who has accepted guardianship and 
governance simultaneously, has declared the subordination of land and air to 
personal lands to the extent of customary needs and possession of the surplus 
to "public property", and has brought about the combination of the two rights. 
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 چكيده 

برداری مناسب از زمین یکی از نیازهای حیاتی جوامع انسانی در عصر کنونی، بهره
های چالشبه عنوان ملحقات زمین همواره موضوع « قرار»و « فضا»و توابع آن است. 

های حقوقی معاصر بوده است و به رغم پذیرش مالیت تبعی، در فقه اسلامی و نظام
قلمرو آن تردید شده است و تعارض حقوق عمومی و خصوصی را به دنبال داشته 

های بنیادی حق بودن را از ویژگی« دایمی»و « مطلق»، «انحصاری»است. فقهای متقدم 
دیدگاه بر قلمروی بی حد و حصر فضای محاذی دانند و براساس همین مالکیت می

اند و صاحب زمین را مالک فضای فراسطحی، هر قدر که بالا رود، ادعای اجماع نموده
های حقوقی نیز به پندارند و بسیاری از نظامو فضای زیرسطحی، تا اعماق زمین، می

. با وجود این اندتأسی از همین طرز تفکر، قوانین و مقرراتی را وضع و تدوین نموده
ی خدمات شهری از نیازهای جوامع صنعتی و گسترش شهرنشینی و ضرورت توسعه

های لازم جهت دسترسی به منابع های زیر زمینی، حفاریقبیل احداث مترو و تونل
های انتقال برق و خطوط مونوریل و ترانزیت هوایی، انرژی و همچنین عبور شبکه

حقوق عمومی و خصوصی شدت بیشتری به موجب شده است تا تعارض و تداخل 
های متعدد مبنی بر نفی مالکیت، خود گیرد. در این راستا به رغم نظرات و دیدگاه

برداری از فضا و قرار، حضرت امام ی بهرهمحدودیت در مالکیت و اشتراک در نحوه
ه فتای که ولایت و حکومت را توأماً پذیرخمینی )ره( به عنوان یکی از فقهای برجسته

است، تبعیت اعماق زمین و هوا را نسبت به املاک شخصی تا حدود احتیاجات عرفی و 
 اند و جمع بین حقّین را محقق ساخته است.اعلام فرموده« انفال»مازاد بر آن را مشمول 

 
فضا، قرار، توابع زمین، مالکیت تبعی، انفال  :یدیواژگان کل
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 مقدمه

ابعاد  یتا علمای فقه و حقوق در زمینه شدهاهمیت ویژه مالکیت زمین و توابع آن موجب 

حقوقی این نوع مالکیت، مباحث متعددی مطرح و نظرات گوناگونی را ارائه  یو قلمرو

اذی فضای مح یهای مختلف در خصوص قلمرونمایند. این تضارب آراء سبب ایجاد دیدگاه

و سطوح زیرزمین شده و راه پرپیچ و خم قانونگذاری را تا حدودی هموار ساخته است، اما 

ا مالکیت مالکِ زمین نسبت به فض ییل میزان و محدودههمواره سئوالاتی از قبوجود این با 

یرا از است ز کردهو عملاً مالکین و متولیان دولتی را با چالش مواجه  باشندمطرح میو قرار 

مالکیت خصوصی اشخاص  ( قانون مدنی[،03]ماده ) سو، در قوانین اساسی و عادییک

شده  ی محاذی و اعماق زمین، شناختهمحترم و به تبع آن مالکیت زمین مستلزم مالکیت فضا

 ها امکان مالکیت بی حدهای عمرانی دولتو از سوی دیگر نیازهای عمومی و فعالیت ،است

 هایی نسبت به تصرفاتممنوعیتهای گوناگون به مناسبتپذیرد و عملاً و حصر را نمی

 وجود دارد.مالک در فضاهای پیرامون زمین 

 در ابتدامختلف،  نظراتبر همین اساس طی سطور آتی، ضمن بیان احتمالات و 

و سپس رویکرد  ،اعم از نظرات علمای شیعه و سنی های حقوقی و فقه اسلامیدیدگاه

ثر ؤهای فقهی و مشود و در نهایت دیدگاهلا تبیین میرمنی و کامنژ -های حقوقی رومینظام

 خواهد شد.لیل و تححضرت امام خمینی )ره( مطرح 

 

 نفی مالكيت فضا و قرار. 1

چه احترام به مالکیت اشخاص بر سطح زمین مستلزم احترام به توابع و ملحقات آن  اگر

های حقوقی، مالکیت بر پیرامون زمین یعنی مالکیت بر فضاهای شود، اما برخی از نظامنیز می

ی ر مالکیت بخش عمومزیرسطحی و فراسطحی را نفی کرده و معتقدند فضاهای مذکور د
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است و اصولاً بخش خصوصی قادر به تملک آن نخواهد بود. به عبارت دیگر مالکیت در 

کیت جمعی و لغو مالکیت خصوصی استوار است و صرفاً برای برخی لما یبر پایه نگرشاین 

 شود.از نیازها مالکیت موقت اعطا می

ه داشته سطح زمین حقوق مالکانتواند نسبت به به بیان بهتر، بخش خصوصی صرفاً می

 که تمامی اموال و بر آن است باشد و فضا و قرار زمین در تملک دولت است زیرا اعتقاد

های ملی ی دارایی، در زمرههستندهایی که به نحوی از انحاء واجد منفعت عمومی دارایی

ع تا مناف د. بر همین اساس، فضا و قرار صرفاً در تملک دولت خواهد بودنشومحسوب می

ی خدمات عموم یهیگونه اموال را بین عموم مردم توزیع و جهت استفاده و تسهیل در ارااین

توانند با کسب اجازه از دولت، به طور محدود د، لیکن اشخاص مینبرداری قرار دهمورد بهره

برداری نمایند. در های زیرزمین بدون داشتن حق مالکیت، بهرهاز فضای محاذی و قسمت

توان د و به همین جهت میندولت قرار دار یگونه فضاها از حیث مالکیت در سیطرهاقع اینو

 .دورا برای مدت محدود یا نامحدود به بخش خصوصی واگذار نم برداری از آنصرفاً بهره

اسلواکی در زمره و چک  ،کشورهایی از قبیل، روسیه، چین، مجارستان، مکزیک

وصی ل به مالکیت خصئاصرار داشته و اصولاً قا تئوریاین کشورهایی هستند که بر اجرای 

 (1TA, 1991:200نیستند. )

شود با پذیرش چنین دیدگاهی در حقیقت مالکیت بخش خصوصی بر فضا و قرار نفی می

و دولت به عنوان مالک منحصر و فعال مایشاء، بدون توجه به حقوق بخش خصوصی قادر 

اهای فراسطحی و زیرسطحی تا هر ارتفاع و عمقی خواهد بود هر گونه تصرفی را در فض

برق  هایاعمال نماید و بر این اساس نسبت به عبور و مرور هواپیما و احداث خطوط و شبکه

برداری از معادن و رسانی، کشف و بهرههای آبو همچنین احداث تونل، مترو، حفر چاه

 خواهد بود.ن ی روبرودیتمحدوبا ها آن یها و توسعهر زیرزمینی و اجرای طرحیذخا

 یتوجهیب سبب کهشود به مالکیت، یک نوع نگاه افراطی محسوب می چنین رویکردی

ه ک بر این اً. مضافخواهد شدتجاری  یبه بخش خصوصی و عدم رونق اقتصادی و توسعه

 ینادیده گرفتن مالکیت خصوصی و پذیرش مالکیت مطلق دولت زمینه را برای ناکارآمد

سازد و اشخاص رغبتی برای توسعه و آبادانی شهرها و مناطق نهاد حقوقی مالکیت فراهم می
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. از سوی نخواهند دانستمسکونی و تجاری نخواهند داشت و خود را در این زمینه سهیم 

، چنین نگرشی المللیها و اسناد بیندیگر قواعد بنیادی مالکیت و اصول پذیرفته شده در میثاق

ند زیرا شرط لازم و کافی برای اِعمال حقوق نداحقوقی مالکیت می نهاد را اجحاف به

اشخاص نسبت به اراضی خود، امکان برخورداری از فضاها و ملحقات آن است و  یمالکانه

 یداییپاستقلال فردی و  نفی ی آن سلب مالکیت و، نتیجهنشودهرگاه چنین امکانی فراهم 

 خواهد شد. حکومت استبدادی

 

 محدود یقلمرو .2

ش از و نه بیدر این دیدگاه، مالک زمین علاوه بر مالکیت بر سطح زمین، به قدر حاجت 

بر فضای زیرسطحی و فراسطحی نیز مالکیت خواهد داشت لذا مازاد بر مقدار مذکور، آن 

 تواند در آن دخل و تصرفد و تبعاً دولت میشودارایی ملّی و یا مباحات و انفال محسوب می

 ید.نما

برای تشخیص میزان نیاز اشخاص است  معینملاک  فقدانایراد اساسی این طرز تفکر، 

 و حسب زمان و مکان و نوع استزیرا نیازمندی مالکین به فضا و عمق اراضی خود متفاوت 

 شود.می روبرواست و در عمل اجرای چنین دیدگاهی با مشکل  در تغیر اراضی

ن ابق معیارهای عرفی و قدر متقین نیازهای متعارف مالککه مطااما با وجود این در صورتی

توان قلمرو فضا و قرار را تا مقدار تعیین د، میشوآن مشخص  یاراضی، میزان و محدوده

 را به عنوان منابع ملی به شمار آورد. شده در مالکیت صاحب زمین و مازاد بر آن

مق و ود هستند، با تعیین عبر همین اساس برخی از کشورهایی که قائل به مالکیت محد

 کنند و به موازاتبرداری مالکانه را به صاحبان زمین اعطاء میارتفاع معین، امکان بهره

 دانند و به تبعیتبرداری مازاد بر آن را برای دولت محفوظ میمحدودیت مذکور، حق بهره

ه آنان مذکور، ب یروبرداری مازاد بر قلمتواند با تقاضای مالک مبنی بر بهرهاز آن دولت می

نابراین . بکنداستفاده از فضاهای زیرسطحی و فراسطحی را برای مدت معین واگذار  یاجازه

علاوه بر پذیرش مالکیت محدود تا عمق و ارتفاع تعیین شده، با موافقت و نظارت دولت 

 (125: 1090 ،)مظفری .برداری مازاد بر مقدار تعیین شده وجود داردامکان بهره
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 کتفکی را به پنج قسم یث تحلیلی، این گروه از کشورها، زمین و سطوح آناز ح

م اقساقسم اول سطح فیزیکی زمین است که در مالکیت صاحب آن خواهد بود.  ؛کنندمی

مالکیت  یای از فضا و قرار است که به تبعیت از زمین در قلمرودوم و سوم، مقدار تعیین شده

نابراین ب ؛نه اصلی استو گیرد و به همین جهت از نوع مالکیت تبعی صاحب زمین قرار می

چهارم  نواعادارد. را متر حق تصرفات مالکانه  بیستمتر و تا ارتفاع  ششمالک زمین تا عمق 

مین لکیت صاحب زاو پنجم، فضایی است که مازاد بر مقادیر تعیین شده است و خارج از م

لکیت ادر م نهایتمتر تا بی بیستبیش از  متر و فضایش شباشد. از این رو، عمق بیش از می

گیرد و به عنوان دارایی ملی در انحصار بخش دولتی خواهد بود و دولت دولت قرار می

را به بخش خصوصی اعطا  برداری از آنبرداری نماید و یا حق بهرهتواند رأساً از آن بهرهمی

 کند.

ز قطعی را یکی ا یتوان تعیین محدودهه میدر نقد و بررسی ابعاد حقوقی این دیدگا

مزایای این نوع نگرش دانست زیرا مالکین بخش خصوصی و متولیان بخش دولتی چارچوب 

د متر ح ششدانند. به عنوان مثال در کشور دانمارک عمق مالکیت و اختیارات خود را می

ار تصرفات مالک ضمن اختیلذا مالکیت صاحب زمین اعلام شده است،  ینهایی قلمرو

تعریف شده را به تبعیت از مالکیت  یتواند منابع زیرزمینی موجود در محدودهمالکانه می

تواند هر گونه تصرفی از قبیل اکتشاف معدن و یا احداث مذکور تملک کند و دولت نیز می

 (125: 1090 ،عمل آورد. )مظفریه متر ب ششتونل را در عمق مازاد بر 

باشد چرا که با محدود نمودن دارای معایب متعددی میمزبور دیدگاه  اینبا وجود 

مالکیت خصوصی، عملاً آزادی حقوق مالکانه را مخدوش کرده و مالکیت عمومی بر 

تعیین  یو چه بسا به همین دلیل مالکین نتوانند در همان محدودهاست  هخصوصی سایه افکند

 نمایند.خود را اعمال  یمالکانه اختیاراتشده نیز آزادانه 

 بیناراضی شهری و غیرشهری و همچنین  میاناز سوی دیگر، طرفداران این نظریه، 

عمال ا اِتاست و همین امر موجب شده  اندل نشدهئمسکونی و کشاورزی تفکیک قا هایزمین

هایی، غیرعاقلانه و ناعادلانه به نظر برسد. به طور مثال، اراضی کشاورزی، چنین محدودیت

ع عمدتاً در گونه منابهای آب زیرزمینی است و طبیعتاً اینبه منابع آب و سفره همواره وابسته
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یاء و که مالک نتواند برای اح بدیهی است در صورتی ؛اندمتر قرار گرفته ششعمق بیش از 

بخشی  زایت وی مداشته باشد، ضمن محرو رسیسطح زمین به منابع زیرین آن دست یتوسعه

ا خود در سطح زمین نیز محروم و یی حقوق مالکانه ستیفایا از از مالکیت تبعی خود، عملاً

واضح است که دانش حقوق و قواعد حاکم بر مالکیت چنین  .کم محدود شده استدست

 .رسدپذیرد و به همین جهت تعدیل چنین دیدگاهی ضروری به نظر میاجحافی را نمی

 

 نامحدود یقلمرو .3

های حقوقی، تئوری مالکیت آزاد و نامحدود نظامشین، برخی از یدر مقابل دیدگاه پ

هیچ  دهند تا بدوناند و به صاحب زمین اختیار میمالک را نسبت به فضا و قرار پذیرفته

محدودیتی و تا هر ارتفاع و عمقی که تمایل داشته باشند از فضا و قرار اراضی خود 

به  خصوصی اشخاص را نسبت طرفداران این دیدگاه مالکیت حقیقتدر  .برداری نمایندبهره

 یهاند و سه ویژگی برجسترا به طور مطلق، انحصاری و دائمی پذیرفته عرصه و توابع آن

اند و بر همین کند به فضا و قرار نیز تعمیم دادهمذکور که حقوق بنیادی مالکیت را تأمین می

و  حقیقیبه تصرفات نامحدود مالک، هر گونه تجاوز اشخاص دهی اساس ضمن مشروعیت

یت ین جهت قلمرو مالکه ادانند و بحقوقی خصوصی و عمومی را تعرض به حقوق مالکانه می

ن، زیرا معتقدند مالک سطح زمی ،کنندبر سطوح زیرین و فضای محاذی را نامحدود تلقی می

 (Tomas, 1979:155) باشدمی نیز مالک آن تا آسمان و تا اعماق زمین

ق انگلیس نیز کاملاً مورد پذیرش قرار گرفته است، دیدگاه مذکور در دکترین حقو

زمین به »د گویدر تعریف زمین می ین کشورا یدانان برجستهاز حقوق« بلکستون»چنانکه 

معنا و مقصود قانونی خود در جهت فوقانی غیرمحدود و در قسمت زیرین آن نیز به همان 

 (21:1032 ،)ملک یونان«. ترتیب بی انتهاست

 ستا لمرو مالکیت فضا و قرار بر همین نظریه استوار شدهققانون مدنی ایران نیز در تبیین 

مالکیت زمین مستلزم مالکیت فضای محاذی آن است تا هر »رد اعلام می دا( 03در ماده )و 

بالجمله مالک حق همه گونه تصرف در  ،و همچنین است نسبت به زیرزمین ،کجا بالا رود

 «.دمگر آنچه را که قانون استثناء کرده باشهوا و قرار دارد 
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کیت الشأن مالدر اغلب کشورهای اسلامی به تأسی از فقه اسلامی و نظرات فقهای عظیم

 ،)میرزای قمیاست بر فضا و قرار به طور نامحدود متعلق به مالک زمین شناخته شده

ضوعه نیز مالک زمین، در قوانین مو .(392: 2ج :تاعاملی، بی ؛191 :1312خویی؛ ؛ 190:1321

چنانکه در کشورهای ترکیه، مالزی، اردن،  ،شودمالک عمق و ارتفاع آن محسوب می

سوریه، عربستان سعودی و امارات متحده عربی، مالک زمین مالک سطوح زیرزمین و فضای 

 (Aydin, 2008:8فوقانی آن می باشد )

بی حد و حصر در سطوح مختلف زمین، آثار حقوقی متعددی از قبیل  یپذیرش قلمرو

اختیار هر گونه تصرف مادی و حقوقی در فضا و قرار، منع هر گونه تجاوز دیگران نسبت به 

اعماق زمین و فضای فوقانی و همچنین ایجاد مالکیت تبعی نسبت به معادن و منابع انرژی 

 هد داشت.همانند آب، نفت و گاز را به دنبال خوا

ه رغم اینکه و ب ،حاکم بر مالکیت است یآثار مذکور که مبتنی بر اصول اولیه در کناراما 

این دیدگاه با مبانی حاکم بر حقوق ناشی از مالکیت سازگاری کامل دارد، لیکن دخالت 

نامحدود  یاجتناب ناپذیر دولت در امور اقتصادی و مالکیت خصوصی، در عمل قلمرو

ده و علاوه بر آن آزادی مطلق مالکیت خصوصی نموغیرممکن را و قرار  مالکیت بر فضا

که دولت نتواند به نحو مطلوب حقوق عمومی را تأمین  کندممکن است شرایطی را فراهم 

 .نماید

 

 مشترک یقلمرو .4

خدمات شهری مورد  یهیای از فضا و قرار املاک، جهت اراکه بخش عمده از آنجا

 کیت خصوصیلشود و از طرف دیگر قواعد و اصول حاکم بر ماعموم واقع می یاستفاده

ه توان بنماید، میرا در این زمینه ایجاد می هاییاشخاص نسبت به فضا و قرار محدودیت

منظور رفع تعارض بین حقوق عمومی و حقوق خصوصی، نوعی مالکیت مشاع را برای 

به فضا و قرار متصور شد. با پذیرش چنین صاحبان املاک و متولیان حقوق عمومی نسبت 

ماً و صرفاً در فضاهای زیرسطحی و فراسطحی به أدیدگاهی، بخش خصوصی و عمومی تو

 طور مشترک مالکیت خواهند داشت.



هش مه پژو
فصلنا

  
ب

 و غر
لام 

س ق ا
حقو تطبیقی 

– 
 سال

ارم
چه

 – 
شماره

س   
      –وم  

ییز      پا
693

1
 

 

 

111 

 
آن است که فضا و قرار به عنوان یکی از مصادیق اموال و  در قوت این دیدگاه ینقطه

شود و جهت سهولت و خصوصی و عمومی واقع میبرداری منابع موجود و بالقوه مورد بهره

ه را به دو بخش اولیه و ثانویه تقسیم نمود و با توج توان آنبهینه از این فضاها می یاستفاده

ها قرار داد و کتر به سطح زمین، بخش اولیه را در اختیار آنبه نیاز مالکین به فضاهای نزدی

ق و های برات شهری است برای احداث شبکهخدم یبخش ثانویه که غالباً مورد استفاده

ه تعیین شد یتا هر کدام صرفاً در قلمرو و محدوده داداختصاص و نظایر آن خطوط ریلی 

 عمل آورند.ه تصرفات لازم را ب

رغم مزیت مذکور، ایرادی که بر این دیدگاه وارد است، نادیده گرفتن مالکیت بخش به

کم بر مالکیت بر اصل و توابع زمین خواهد خصوصی و مخدوش شدن اصول و قواعد حا

بخش خصوصی خارج و  یمالکانه یای از توابع اراضی عملاً از سلطههقسمت عمد زیرا بود

توان تفوق و ترجیح بخش عمومی بر گیرد. با وجود این میدر اختیار بخش عمومی قرار می

خدمات  یهیاین دو بخش و همچنین ضرورت ارا میانخصوصی را در هنگام تعارض 

قابل دسترس بودن این قسمت از فضاها برای مالکین خصوصی را توجیهی  عمومی و غیر

 برای پذیرش این دیدگاه دانست.

 

 مشروط یقلمرو .5

هایی همچون نفی مالکیت و مالکیت محدود و نامحدود، گروهی دیگر در مقابل دیدگاه

 هایو حقوق صاحبان زمین را شامل سطح زمین و قسمت انددادهبه مالکیت مشروط نظر 

برای اجرای تصرفات مالکانه در توابع زمین، قائل به  لکن دانندفراسطحی و زیرسطحی می

ت. اس ها واجد ضمانت اجرارعایت شرایط و ضوابط قانونی خاصی هستند که تخطی از آن

مالک فضا و قرار آن است اما  ،زمین احبصبه عنوان مثال در کشور آلمان، با وجود اینکه 

در عین حال هر گونه تصرف مالکانه در فضاهای زیرسطحی و فراسطحی منوط به تأیید 

توانند دولت را از ورود و ل خواهد بود و علاوه بر آن صاحبان اراضی، نمیئومقامات مس

 ی محاذی املاکتواند در فضابنابراین دولت می ؛دنگونه فضاها منع کناستفاده از این
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های برق و یا خطوط ترانزیت هوایی احداث نماید و یا در اعماق زمین خصوصی، شبکه

 و یا اکتشافاتی را به عمل آورد. کرده تجهیزاتی را نصب

یس نیز فضا و قرار از توابع زمین محسوب شده و تبعاً متعلق به یدر کشورهای سوئد و سو

مالکیت و اجازه دولت برای تصرفات مالکانه منوط مالک زمین است لکن پذیرش این نوع 

به رعایت استانداردهای تعیین شده در ساخت و ساز است و هرگاه این نوع تصرفات به طور 

اشد مالک های آب زیرزمینی داشته بمشخص تأثیرات منفی بر منابع زیرسطحی از قبیل سفره

 (121:1093 ،د. )مظفریشواز اجرای آن منع می

اساس مقررات کشور ونزوئلا، تصرفات مالکانه در اعماق زمین اختصاصی همچنین بر

منعی ندارد مشروط بر اینکه در این مسیر منابع طبیعی کشف نشود و یا اقدام مذکور با برنامه 

 (123:1093. ) مظفری، نیابدهای تصویب شده توسط شهرداری تداخل و طرح

اما  یت بر فضا و قرار پذیرفته شده استدیدگاه، اصل مالکاین از حیث تحلیل حقوقی در 

مالکیت مذکور مطلق نیست بلکه مشروط به رعایت یک سری ضوابط و مقررات ویژه است 

محدودیت در اعمال حقوق مالکانه است. از  و در نتیجه موجب غیر قانونیکه تخطی از آن 

ذیرفتنی ور و پاین رو مالکیت زمین و توابع آن مشروط بر این است که یک منفعت قابل با

وجود داشته باشد و هرگاه تصرفات مالکانه منفعت معقولی نداشته باشد و یا موجب ورود 

، برحسب استانداردهای اعلام شده، مالک از این نوع تصرفات منع شودخسارت به منابع ملی 

ود شد. به همین جهت در حالت عادی، حفاری در اراضی اختصاصی ممنوع تلقی نمیشومی

مالکیت  ینکه چنین اقدامی منفعت منابع ملی را به خطر اندازد. بنابراین آنچه که قلمرومگر ای

و ست اکند شروطی است که پیش از آن برای مالکین مقرر شده بر فضا و قرار را مضیق می

بر همین اساس این نوع مالکیت، مبتنی بر استانداردهایی است که مطابق موازین قانونی تعیین 

 شده است.

 

 توأم با حق ارتفاق یقلمرو .6

ز برداری ااستفاده و بهره یتعارض و تداخل حقوق عمومی و حقوق خصوصی در زمینه

ک زیرا از ی ،آن ایجاد کرده است یفضا و قرار مشکلاتی را در خصوص مالکیت و قلمرو
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ی مردم مستلزم تصرف در فضاهای بخش مهمی از خدمات عمومی به عامه یهیسو، ارا

بع گونه فضاها از مصادیق توابع زمین و بالتزیرسطحی و فراسطحی است و از سوی دیگر این

ها تجاوز به حریم خصوصی املاک د و تصرف در آننباشدر مالکیت بخش خصوصی می

ها برای تسهیل و تسریع د. به طور مثال متولیان خدمات عمومی و شهرداریشومحسوب می

های افیک ناگزیر به احداث خطوط مترو، مونوریل و یا تونلدر ترددهای شهری و کنترل تر

ی ها منوط به تصرف در فضا و قرار املاکبدیهی است اجرای این نوع پروژه هستند.ترافیکی 

در چنین وضعیتی، چنانچه حقوق عمومی را بر حقوق  است.است که عمدتاً متعلق به دیگران 

توان ری قابل توجیه خواهد بود لکن نمیخصوصی ارجح بدانیم، تصرف متولیان خدمات شه

این تصرفات را مبهم دانست. در فرضی که تصرف حقوق عمومی نسبت به فضا و  یقلمرو

ل ه خدمات شهری معطیقرار، نوعی تجاوز به حریم املاک متعلق به دیگران تلقی شود، ارا

 شد. مناسب به شهروندان با مشکل جدی مواجه خواهد رسانیخدمتمانده و امکان 

به منظور رفع تعارض مذکور و ایجاد راه حل معقولی که با منطق حقوقی نیز سازگار 

رای دولت ب اما ،توان مالکیت صاحبان اراضی را بر فضا و قرار به رسمیت شناختباشد، می

و هنگام صدور اسناد مالکیت این حق برای دولت  شدگونه توابع، حق ارتفاق قائل در این

 تأکید قرار گیرد.مورد شناسایی و 

ه متصل شود، بخش اول کمی تقسیمفضا و قرار به دو بخش  یبا پذیرش این نظریه، قلمرو

 به طور کامل متعلق به مالک یابدمیبه سطح زمین است و تا ارتفاع و عمق متعارف ادامه 

نظیر سایر اموال حق همه نوع تصرفی را دارد. بخش دوم که از پایان  بر همین اساس است و

یابد از حیث حقوقی در ملکیت صاحب نهایت ادامه میارتفاع و عمق متعارف شروع و تا بی

ه باشد و بدولت در این بخش از مایملک اشخاص، دارای حق ارتفاق می امازمین است 

 این دیدگاه حسند. شوات عمومی محقق میه خدمیوجود چنین حقی، امکان ارا یواسطه

اندیشی مناسب و حفظ احترام نسبی مالکیت خصوصی اشخاص و در عین حال چاره در

 شد.بامی اجتماعیسو شدن با مدیریت شهری و تأمین رفاه راهکار حقوقی جهت هم یهیارا

 جهتی بخش خصوصی و عمومی از هر در این صورت، رابطه که است لازم به ذکر

ین جهت حق مذکور قائم به ملک و تابع آن بوده ه اتابع مقررات حق ارتفاق خواهد بود و ب
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د زیرا ارتفاق، حقی برای شخص در ملک دیگری شوو فرع بر مالکیت زمین محسوب می

است و به همین جهت ناگزیر باید به صورت ارتفاق قراردادی و یا ارتفاق طبیعی مورد 

 تا بتواند منشاء آثار حقوقی باشد. شودشناسایی و پذیرش واقع 

 

 دیدگاه فقه اسلامی .7

 دیدگاه فقهای اماميه .1-7

در فقه غنی اسلامی، ادله و قواعد متعددی وجود دارد که بیانگر پذیرش مالکیت نامحدود 

ه در ک دارداز آن  حکایتصاحب زمین بر فضا و قرار است. تتبع در عبارات فقهای شیعه 

، دارد. چنانکه در کتب فقهینوجود  اختلاف چندانینامحدود بودن مالکیت بر فضا و قرار 

مبسوط، دروس، مسالک، کشف اللثام، حدائق الناظره و همچنین جواهرالکلام )طوسی، 

بحرانی،  ؛111: 1319؛ هندی، 210 :1313؛ شهید ثانی، 031: 1093شهید اول،  ؛3: 1051

أن من ملک شیئاً من الارض ملک قراره الی »( قاعده 230و 259: 1091؛ نجفی، 112: 1090

را پذیرفته و براساس آن، علاوه بر تأکید بر مالکیت  «الارض السابعه و هواه الی عنان السماء

به  ،دانسطح زمین، مالکیت نامحدود صاحب زمین را بر فضا و قرار، مورد پذیرش قرار داده

وحصر فضا و قرار، ادعای اجماع نموده  ه بر مالکیت بی حدهمین جهت صاحب مفتاح الکرام

 (392است )عاملی، بی تا: 

ای دیگر از فقها ضمن بیان سه احتمال مختلف در خصوص مالکیت بر زمین و توابع عده

دود، لویت و همچنین مالکیت نامحومالکیت مبتنی بر عرف و مالکیت ناشی از حق ا میانآن، 

ان مالک الارض مالک لفضائها الی عنان السماء لقرارها »اند: و فرموده احتمال اخیر را پذیرفته

؛ 051: 1321؛ امامی خوانساری، 231: 1091نجفی،  ؛95 :1311)نراقی،  «.الی تخوم الارض

 (193: 1312؛ خویی، 320: 1035شیرازی، 

بنابراین از نگاه فقهای متقدم شیعه کسی که مالک سطح زمین باشد به تبعیت از آن مالک 

لی ا الی تخوم الارض»باشد و از عبارتی همچون میهم فضاهای زیرسطحی و فراسطحی آن 

این نوع مالکیت بدون محدودیت است و از حیث  یآید که قلمرومی چنین بر «عنان السماء

 از سوی دیگر براساس قواعد ؛باشدنهایت میاز جهت ارتفاع تا بی زمین و یعمق تا هسته
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عام و کلی مالکیت از قبیل قاعده تسلیط، هر مالکی نسبت به مایملک خود حق هر گونه 

 یصاحب زمین در اجرای حقوق مالکانه از این روتصرف مادی و حقوقی را خواهد داشت و 

ه تواند مانع تصرفات مشروع او شود و یا بمیخود نسبت به فضا و قرار مختار است و کسی ن

منع تصرفات مالکانه و تعرض به حق مالکیت، شرعاً حرام و  مالکیت او تجاوز نماید چرا که

که صاحب جواهر در همین  چنان ،زیرا این نوع مالکیت، موافق قاعده است است،ممنوع 

و قرارها إلی عنان السماء و الموافق لقاعده: من ملک أرضا ملک هواها »د فرماینزمینه می

 .«تخوم الارض و لاریب فی ملک المسلمین نفس أرض الطریق بالاستطراق فیتبعها ذلک...

 (230: 29ج و  ،051: 1، ج 1091)نجفی، 

 دیدگاه فقهای عامه .2-7

ضا و قرار ف بین فقهای شیعه، اکثر علمای اهل سنت نیز مالکیت بر محققاجماع با  سوهم

دثات ی آن با حکم مستحکه برخی در بیان احکام فضا و مقایسه اند. چناندانستهرا نامحدود 

ین ترتیب از ه اب .(19: 1303)ابن شاط،  «حکم الهواء الی عنان السماء حکم البناء»اند گفته

نگاه فقه عامه فضای محاذی بدون هیچ محدودیتی، از حیث احکام شبیه حکم مالکیت بر 

که صاحب ابنیه حق هر گونه تصرف مشروع در ابنیه را دارد، حق  رطوابنیه است لذا همان

تصرف در فضای فوقانی را نیز خواهد داشت و برای فضای مذکور هیچگونه محدودیتی 

 د.ندانای محاذی آن میضزیرا مالکیت صاحب زمین و ابنیه را مستلزم مالکیت ف وجود ندارد،

اند دودیت مالک در فضا و قرار گفتهفقهای شافعی در بیان عدم محاز همچنین برخی 

: 1990)زرکشی،  «من ملک أرضا ملک هواها الی عنان السماء و تحتها الی تخوم الارض»

روش ف بوداز تسولی نقل شده است که به استناد همین قاعده معتقد  بر همین اساس .(229

حقوقی هر مالک ( زیرا یکی از تصرفات 2: 1313باشد )تسولی، فضا و قرار املاک جایز می

 ی عقد بیع است.واسطهه نسبت به مایملک خود، انتقال آن ب

فضای  ربمالکیت نامحدود فضا معتقدند مالک زمین تأیید ، در عامهی دیگر از فقهای اعده

ی همین طرز تفکر، مالک را در و بر پایه اشتخواهد د مالکیت که ممکن باشد آن تا هر جا

 «من ملک أرضا ملک اعلاها ما أمکن»اند ند. از این رو گفتهنداتصرفات مشروع مجاز می

من ملک ارضا أو بناء »از حطاب دیگر فقیه عامه نقل شده است  .(191: 1313)ونشریسی، 
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( یعنی مالک زمین یا 33: 9، ج1319)حطاب رعینی، « ملک هواءها الی أعلی مایمکن

ت این نوع مالکیت تا جایی اس یخواهد بود و قلمرو به آن مستحدثات، مالک فضای متعلق

به عبارت دیگر، برای مالک زمین و بنا، هیچ  ؛که تصرفات مالکانه برای وی ممکن باشد

برداری از فضا وجود ندارد مگر اینکه شخص مالک امکان محدودیتی در مالکیت و بهره

 برداری نسبت به این بخش از دارایی خود را نداشته باشد.استفاده و بهره

 یلمروقمالکیت فضا تا اوج آسمان و  یلمروق غیر شیعه نیزاین از دیدگاه فقهای بنابر

 ؛اندو در عبارات خود بر آن اصرار ورزیده شده استقرار تا انتهای زمین اعلام  مالکیت بر

 «من ملک أرضاً ملک هواها الی عنان السماء و تحتها الی تخوم الارض»اند که گفته چنان

 ؛(35تا: ؛ مالکی، بی333و 395: 1313بن نجم، ا؛ 121تا: اسانی بی؛ ک3: 1313)سرخسی، 

 من ملک السُفل ملک ما تحته من»اند: را به عنوان قاعده پذیرفته و گفته برخی دیگر آن

را  «عنان السماء»که  ( از این رو در صورتی529: 1322)شافعی، « الارض و ما فوقه من الهواء

الیه زمین بدانیم مالک زمین، از جهت فضا و قرار، تا  یمنته را« تخوم الارض»اوج آسمان و 

 باشد.نهایت دارای مالکیت مشروع میبی

 مبانی نظری مالكيت فضا و قرار در نظام حقوقی اسلام .3-7

شود که علمای حقوق اسلامی از مجموع عبارات فقهای شیعه و سنی چنین استنباط می

ور یکی مذک یدانند، زیرا قاعدهمی« قاعده تسلیط»قرار را ترین مبنای مالکیت بر فضا و مهم

ع تصرفات مالک و رف یاز پرکاربردترین قواعدی است که در اثبات مالکیت و محدوده

ای دارد. از سوی دیگر مستندات این قاعده از قبیل موارد مشکوک جایگاه محکم و ویژه

و حدیث  1«ن تکون تجاره عن تراض منکملا تأکلوا اموالکم بینکم بالباطل الا ا»آیه شریفه 

( موجب شده است تا این قاعده 212: 1333)مجلسی، « الناس مسلطون علی اموالهم»معروف 

در متون فقهی و مبانی نظری مالکیت بر فضا و قرار جایگاه خاصی به خود اختصاص دهد و 

و  گونه تصرفبه همین جهت، اشخاص به اعتبار سلطنتی که بر اموال خود دارند حق هر 

 ایند.نمانتفاعی را خواهند داشت و علاوه بر آن آزادی ناشی از حقوق مالکانه را تحصیل می

                                 
 .2. سوره مبارکه نساء / آیه شریفه 1
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لکیت به ما« قاعده احترام»مبنای دیگری که مورد توجه علمای حقوق قرار گرفته است، 

است، مطابق قاعده مذکور، اموال متعلق به اشخاص واجد احترام بوده و از هر گونه تعرض 

جاوز غیر قانونی مصون است، در نتیجه عدم رعایت احترام به مالکیت دیگران موجب و ت

 (229: 1019ضمان و مسئولیت شرعی و قانونی است. )محقق داماد، 

مبانی مالکیت فضا و قرار محسوب شود  یتواند در زمرهیکی دیگر از قواعدی که می

مالک اموالی شود، مالک توابع،  است . مراد از تبعیت آن است که هر کس« قاعده تبعیت»

متعلقات، و ماحقات آن نیز خواهد بود مگر اینکه خلاف آن ثابت شود؛ بنابراین هر شخصی 

 که مالک زمین باشد، به تبع مالک توابع یعنی فضا و قرار آن نیز خواهد بود.

ست ا نیز به عنوان یکی دیگر از مبانی نظری مالکیت فضا و قرار مورد تأکید« ید»قاعده 

یلای ای که عرفاً آن شیء در اختیار و استسلطه و اقتدار شخص بر شیء است به گونه« ید»زیرا 

او باشد و بتواند هر گونه تصرف و انتفاعی در آن به عمل آورد. بنابراین مالک زمین عرفاً 

 مالک فضای محاذی آن خواهد بود و به همین جهت حق استیلاء بر آن را خواهد داشت.

از دیدگاه اکثر فقهای شیعه و سنی مالکیت صاحب زمین علاوه بر سطح زمین به ، باری

 یرویابد و به دلیل عدم محدودیت در قلمتبعیت از آن به سطوح فوقانی و تحتانی تسری می

ل خود را اعما یتواند با آزادی کامل و براساس قاعده تسلیط، حقوق مالکانهآن، مالک می

ر تعارض یابد که در این صورت لاضرر رقوق مذکور با قاعده لاضنماید مگر اینکه اجرای ح

ا و قرار و قلمرو فض یبر تسلیط حکومت خواهد یافت. شایان ذکر است، با پذیرش گستره

اصل عدم محدودیت در اعمال حقوق مالکانه، براساس قاعده منع تعرض نسبت به اموال 

ن ظف به رعایت ایؤد، اشخاص مدیگران و حفظ احترام به مالکیت خصوصی، بدون تردی

قسم از حقوق مالکانه نیز خواهند بود و هر گونه تعدی، مزاحمت و یا تعرض نسبت به آن 

 ممنوع می باشد.

 

 منیژر -رویكرد نظام رومی .8

 ،ژرمنی -مالکیت خصوصی در نظام رومی یهای حقوقی در حوزهبه رغم وجود چالش

برای کاربردهای تفریحی، مسکن، محل کار  کاربری ثانویه زمین در فضاهای زیرسطحی



ب:
 و غر

لام
س ق ا

حقو ر در  
ا قر ضا و 

ف ت 
لکی ی ما

قلمرو 
 

ره(
خمینی ) مام 

ت ا
حضر فقهی  ت 

نظرا ید بر 
ک با تأ

 

 

 

111 

 
افزایش ایمنی شهرها، انتقال شبکه های ریلی و مسیرهای حمل و نقل و کاهش آسیب های 

: 49-39اند )ورد حمایت قرار دادهمزمین را  یزیست محیطی، عمدتاً مالکیت آزاد تا هسته

1998 ،Ronka). ژرمنی است، رژیم  -از این رو در حقوق فرانسه که مبتنی بر نظام رومی

است.  هگرفتآن مورد توجه قرار « قلمرو»و « مالکیت»حاکم بر فضاهای زیرسطحی در دو بعد 

در خصوص مالکیت، دیدگاه حقوقی فرانسه آن است که فضاهای زیرزمینی متعلق به مالک 

صرفات مادی و حقوقی در سطوح زیرین زمین، بنابراین جهت انجام ت ،سطح زمین است

 یکافی است که مالکیت شخصی نسبت به سطح زمین محرز گردد تا بتواند تصرفات مالکانه

 خود را در این بخش از اموال غیرمنقول انجام دهد.

برداری مالک از اعماق بهره یفرانسه در یک اصل کلی در بُعد قلمرو و محدودهحقوق 

محدود تا عمق هسته زمین را پذیرفته و مالک را مجاز در تصرفات مالکانه زمین، مالکیت نا

قانون مدنی این کشور ضمن تأکید و پذیرش مالکیت  (552)در ماده . با وجود این داندمی

 های زیرین زمین و فضای بالای آنفضا و قرار، تصریح شده است که عمق و ارتفاع قسمت

ای او عادتاً مفید باشد. به رغم پذیرش مالکیت فضای تا حدی در اختیار مالک است که بر

های ناشی از نظم عمومی در قوانین شهرسازی و ساخت محاذی برای مالک زمین، محدودیت

ه د پیش بینی شدنو ساز مسکونی که حاوی مقررات جامعی در موضوعات مذکور می باش

 است.

ی تا در نظام حقوق استمالکیت خصوصی موجب شده  یهمین نگرش تقنینی در حوزه

فرانسه مالکیت بر توابع زمین مورد حمایت واقع شود و این کشور را در دسته کشورهایی 

به  اندنهایت را پذیرفتهزمین و تا ارتفاع بی یقرار دهد که مالکیت نامحدود تا عمق هسته

انند با توو مالکین اختصاصی می برای اعمال حقوق مالکانه ممنوعیتی قائل نشده نحوی که

برداری از فضاهای فراسطحی و یا زیرسطحی توافق متولیان بخش عمومی، نسبت به بهره

 (Ronka،1998:13نمایند. )

ت در یس نیز مالکییقوانین مدنی کشورهای آلمان و سو ( به ترتیب از991)و  (935)مواد 

اند و مازاد بر آن را غیرقابل تملک ا و قرار را به اندازه نیاز متعارف مالک محدود کردهضف
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دانند و بر همین اساس مالک حق تصرف و انتفاع از آن را ندارد و علاوه بر آن تبعاً می

 شود.تواند مانع تصرفات دیگران از جمله دولت و متولیان امور شهری نمی

 ژرمنی الهام -این طرز فکر حقوقی، به کشورهای دیگری که از اصول حقوقی رومی

قانون مدنی مصر که خود منبع الهام  (330)ماده  (2)اند نیز تسری یافته است. در بند تهگرف

باشد آمده قوانین بسیاری از کشورهای خاورمیانه از قبیل لیبی، اردن، عراق، بحرین و قطر می

ر عمق برداری از نظمالکیت زمین، شامل فضای بالا وزیر آن، تا حد مفید برای بهره»... است 

 .«رتفاع خواهد بود... و ا

شود که در نظام حقوقی یس و آلمان، استنباط مییسو ،1ن مدنی فرانسهیانوبنابراین از ق

اند. اول آنکه، معیار ژرمنی، مالکیت فضا و قرار را به دو قید مهم محدود کرده -رومی

فی که مفید تصردانند و در نتیجه هر نوع تصرفات مالکانه را مفید بودن تصرف انجام شده می

پندارند. علاوه بر آن، معیار سنجش مفید بودن تصرفات را فاقد اثر حقوقی می نباشد آن

بنابراین هرگاه از منظر داوری عرف، تصرفات مالک  ؛مالک، عرف حاکم تعیین شده است

در عمق و ارتفاع اراضی و املاک خود متعارف نباشد، واجد مشروعیت نخواهد بود زیرا در 

ن کشورهای مورد اشاره تصریح شده است قلمرو مالکیت عمق و ارتفاع زمین تا حدی قوانی

از این  .(193:1033در اختیار مالک است که برای او عادتاً مفید باشد )جعفری لنگرودی، 

ک را یابد که نیازی از مالزمانی تحقق می« مفید بودن»توان چنین استنباط نمود قید رو می

اینکه نیاز مذکور مربوط به شخص مالک باشد یا ملک متعلق به او اقتضای مرتفع سازد اعم از 

چنین تصرفی را داشته باشد. برای تشخیص مفید بودن تصرفات مالک که مبتنی بر حاجت 

باید توجه داشت عرف حاکم،  با وجود اینگیرد. اوست، داوری عرف ملاک عمل قرار می

نجش نیاز اشخاص بر محوریت بررسی براساس معیار شخصی داوری خواهد کرد، و س

وضعیت و شرایط آن شخص با اشخاص دیگر در همان وضعیت و شرایط به عمل خواهد 

 آمد.

                                 
1- Art. 552: «ownership of the ground involves ownership of what is above and belowit. An 

owner may make above all the plantings and constructions which he deem proper, unless 

otherwise provided for in the title of servitudes or Land services…» 
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دانان نظام رومی ـ ژرمنی از جمله نویسندگان حقوق فرانسه معتقدند حقوق این حقوق

است  «احترام به مالکیت فردی»ترین آن اصل کشور ناشی از سه اصل بنیادی است که مهم

که در عمل با پذیرش این اصل، نه تنها قانونگذار به وضع و تدوین قوانین حمایتی مکلف 

 :Leon, 1926شود. )شده است بلکه هرگونه سلب مالکیت و تعرض به آن ممنوع تلقی می

49) 

 در کنار به عنوان یکی از اسباب و مبانی« تبعیت»علاوه بر آن، در حقوق فرانسه ، اصولاً 

 1اند.( به آن پرداخته112( و )111رسمیت شناخته شده است و مواد )تملک به 

 Personne ne transfer la propriete de ce qui»که با تعبیر « ید»یا « تصرف»قاعده 

ne lui appairitientnt pas » مطرح شده است نیز از دیگر مبانی نظریِ پذیرش مالکیت فضا

شود و چنانکه قانون مدنی فرانسه در ماده حسوب میو قرار در نظام حقوقی رومی ـ ژرمنی م

داند که با واسطه یا بدون واسطه به عمل (، تصرف را تصاحب یا استفاده از چیزی می2223)

آید؛ بنابراین تصرف مالک نسبت به زمین، یک نوع تصرف بدون واسطه و تصرف نسبت به 

 د.شوفضا و قرار یک نوع تصرف با واسطه محسوب می
 

 لارویكرد نظام حقوقی کامن .9

لا آن است که فضاهای زیرسطحی اصل کلی و عام مورد پذیرش در نظام حقوقی کامن

ه زمین دارای حقوق مالکان صاحبلک زمین است و بر همین اساس او فراسطحی متعلق به م

در  هگونه فضاها به تبعیت از عرصآن خواهد بود و اصولاً این ارتفاعنسبت به اعماق زمین و 

گیرد. بنابراین هر مالکی نسبت به سطح زمین و توابع آن حق مالکیت صاحب زمین قرار می

رفات تص یی مشروع دارد و همان اصول و قوانین موجودی که برای توسعهتصرفات مالکانه

، از این رو سطح زمین وجود دارد بر فضاهای فراسطحی و زیرسطحی نیز حاکم استدر 

های مذکور به شکل متفاوتی نسبت به سطح زمین وجود رداری از قسمتبمحدودیتی در بهره

مردم و به منظور تأمین نیازهای عمومی و  یبا وجود این به لحاظ حفظ حقوق عامه .ندارد

                                 
1 Art. 711: "Ownership of property is acquired and transmitted by succession, by gift inter vivos 

or will, and by the effect of obligations". Art. 712: "Ownership is also acquired by accession 

or incorporation and by prescription". 
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ارائه و تسهیل در خدمات شهری و افزایش رفاه شهروندان استثنائاتی ایجاد شده است. به 

در اعماق زمین، حق مالکیت اشخاص نسبت به  عنوان مثال در صورت وجود مواد معدنی

شود و در این صورت مالک سطح زمین مشمول حقوق و اصل زمین و توابع آن مجزا می

با او مالکیت و  (125:1090 ،شود )مظفرینظام عرفی و رویه عرفی قضایی واقع می

حدودیت اما در سایر موارد، همانند مالکیت سطح زمین، م شود؛روبرو میمحدودیتهایی 

ضاهای ف نسبت بهزمین  یموجود برای توسعه د و همان قوانینشوخاصی بر مالک تحمیل نمی

محدودیتی در خصوص  و به این اعتبار ،رودکار میه فراسطحی و زیرسطحی نیز ب

( بنابراین Thomas,1979:155گونه فضاها به شکل متفاوتی وجود ندارد )برداری از اینبهره

جز در موارد استثناء هنوز از اصل کلی پذیرش این به رغم ضرورت حفظ حقوق عمومی به

مالک سطوح زمین، مالک »این قاعده که  چنانهمده و شآن عدول ن ینوع مالکیت و قلمرو

قضایی دیده  یدر لابلای قوانین و مقررات و آرا« آن تا اعماق زمین و اوج آسمان است

برداری از اعماق زمین اختصاصی دانند در صورت بهرهها خود را مکلف میلتو دو ،شودمی

 اشخاص، به هر نحو ممکن درصدد جبران و تدارک آن برآنید.

 مطلق و مالکیت در مدت معین نوع مالکیتلا مالکیت زمین به دو در نظام حقوقی کامن

حقوقی  یشود، محدودیتتعبیر می 1اول که به مالکیت قانونی قسمتدر  .تقسیم شده است

یم تعم« فراز آسمان»و « مرکز زمین»و حقوق مالکانه ی او تا  وجود نداردبرای صاحب زمین 

چه در حال حاضر حقوق مالک زمین  از این رو، اگر .(David،2001:251است )شده داده 

براساس برخی قوانین که هدفشان نظارت بر امور جامعه و شهرسازی است از قبیل قانون 

اصل بر مطلق  است، اما همچنانمحدود شده  1911کشی شهر و روستا انگلیس مصوب نقشه

نان دااشخاص نسبت به فضا و قرار است. به همین اعتبار حقوق یبودن حقوق مالکانه

نی زمین به معنا و مقصود قانونی خود در جهت فوقا» اندمفهوم زمین گفته تبییندر  ییلاکامن

ن کسی که مالک زمی ت.سا انتهازیرین آن نیز به همان ترتیب بی غیرمحدود و در قسمت

ضایی ق یهمین تعریف مبنای صدور آرا. «باشد مالک فضای بالای آن تا حد نامتناهی است

                                 
1 Legal estate 
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اصل همین لا به استناد های کامنکه دادگاه چنان ،(22: 1053شده است )ملک یونان، 

آن نیست، بلکه فقط یک راهنمایی برای ی سطح زمین مشخص اندازه» انداظهارنظر کرده

وجود  هو با توجه به این اصل که تاکنون هیچ محدودیتی در ب شود،ی آن محسوب میاندازه

به همان گونه که  است، انسان در هر ارتفاعی وجود نداشته یوسیلهه آوردن ساختمان ب

 نامحدودی محسوب باشد مالک فضای بالای آن نیز تا ارتفاعخواهان، مالک زمین خود می

 (20:1053)ملک یونان، «. شودمی

در حقوق ایالات متحده آمریکا آرایی از مراجع قضایی در آنچه بیان شد، با وجود 

 ناظر برکه مبانی مربوط به نظم عمومی مقررات  است صادر شده 1921و  1939 هایسال

م محاک یاند. علاوه بر آراها و تراکم ساختمانی را مورد تأکید قرار دادهناارتفاع ساختم

به تصویب  1923بندی و کاربری زمین نیز در سال منطقه یقضایی، قوانین و مقرراتی در زمینه

 (29: 1091)کاشانی،  است. در آمدهایالات با دقت به اجرا  یو در همهاست رسیده 

ه ب مالکیت نامحدود صاحب زمین نسبتبر لا اصل ین ترتیب در نظام حقوقی کامنه اب

مبتنی  کهاست موارد، استثنائاتی بر اصل مذکور وارد شده  از ایدر پاره است وفضا و قرار 

بر تقدم و ترجیح حقوق عمومی بر حقوق خصوصی است که عمدتاً با هدف حفظ مصالح 

 و منافع عمومی استوار شده است.

فهرست  در لا، حق مالکیت به عنوان یکی از مبانی اصلی مالکیتدر نظام حقوقی کامن

های عمومی و از مصادیق حقوق فطری محسوب شده است و برای آن همانند سایر آزادی

 حقوق فردی وصف تعرض ناپذیری قائل هستند.

سو با پذیرش حق مالکیت یکی دیگر از مبانی نظری که در حقوق کشورهای هم

د که بیانگر باشمی« Accessorium sequitur priniplae»آنگلوساکسون مطرح است قاعده 

تبعیت فرع از اصل است و به عنوان یکی از اسباب تملک مورد شناسایی قرار گرفته است. 

بر اساس این نظریه فضا و قرار به تبعیت از زمین، به صاحب زمین اختصاص دارد و به همین 

واند تجهت هر شخصی که مالک زمین باشد مالک ملحقات آن نیز خواهد بود و به تبع آن می

 ,Padfieldتصرفات مالکانه را در ضمایم ملک اختصاصی خود به عمل آورد. ) یهکلی

2002: 180 ) 
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است که بر « Name det quod non hadet»از دیگر مبانی مطرح در این زمینه، قاعده 

قانونی بر زمین دارد، ملحقات و توابع آن نیز در استیلای او  یاساس آن هر شخصی سلطه

 (1393: 1033هست مگر اینکه خلاف آن ثابت شود. )انصاری، 

 

 دیدگاه حضرت امام خمينی )ره( .11

ار دعهدهنیز رهبری جامعه اسلامی را  از بین فقهای معاصر کهحضرت امام خمینی )ره( 

 هاکه در آن ثری را مطرح فرموده استؤرات مهم و مل مستحدثه نظیمسا یدر زمینهند، بود

مباحث مربوط به مالکیت که  است بوده جامعه اسلامی مورد توجه ادارهحقوق عمومی و 

 است.از این جمله فضا و قرار 

در خصوص تعیین تکلیف معادن  1099 سال در دوم آبان شورای نگهبانوقت دبیر 

 که آیا معادن نفت اندکردهمکشوفه در املاک شخصی از حضرت امام خمینی )ره( سئوال 

و در  شود؟به مالکیت خاص مربوط است یا از انفال محسوب میآن به تبع ارض یا احیای 

ه( ام )ر؟ امها جهت استخراج معادن جایز است یا خیرصورت عدم تبعیت، تصرف در زمین

له تبعیت اعماق زمین و نیز هوا نسبت به املاک شخصی تا أاصل مس»... در پاسخ فرموده اند: 

منزل و یا زمین شخصی  یمثلاً اگر کسی در خارج از محدوده ،حدود احتیاجات عرفی است

ها عبور کند و یا تصرف نماید، دارندگان منازل و و یا وقفی کانالی زده و از زیرزمین آن

ایجاد  و یا اگر کسی بالاتر از مقدار متعارف بنایی ،توانند ادعایی بنمایندن و یا متولیان نمیزمی

و  ،حق جلوگیری از او را ندارندو یا رفت و آمد نماید، هیچ یک از مالکین و یا متولیان ِ

در  گونه دخالتیبالاخره، تبعیت زمین شخصی به مقدار عرفی است؛ و آلات جدیده هیچ

قدار عرفی ندارد. ولی تبعیت کشور مقدار بسیار زیاد است، و دولت حق دارد تا از تعیین م

تصرف بیش از حق عرفی شخص و یا اشخاص جلوگیری نماید. بنابراین، نفت و گاز و 

ض و اما اگر فر ؛باشدمعادنی که خارج از حدود عرفی املاک شخصی است تابع املاک نمی

این  -که فرض بی واقعیت است -املاک شخصی استکنیم معادن و نفت و گاز در حدود 

های حال و آینده است که در طول زمان موجود معادن چون ملی است و متعلق به ملت

راج ها را استختواند آنگردند، از تبعیت املاک شخصیه خارج است، و دولت اسلامی میمی
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ها مانند سایر زمینکند. ولی باید قیمت املاک اشخاص و یا اجاره زمین تصرف شده را 

تواند از این امر جلوگیری بدون محاسبه معادن در قیمت و یا اجاره بپردازد و مالک نمی

ال که مازاد بر احتیاجات عرفی، چه حکمی دارد و ؤین ساعلاوه بر آن در پاسخ به  .«نماید

شود از  گرچه در ملک شخصی یافتافضا و منابع زیرزمینی »د: نمتعلق به کیست؟ می فرمای

ین معنا که اگر کسی زمینی را به احیا یا تملک، متصرف گردید، ه اشود، بانفال محسوب می

ی خاصی به وی تعلق دارد و بیشتر از آن در اختیار دولت است ... و نیز فضای آن تا محدوده

ی خاص در تصرف دولت است و از اختیارات صاحب ملک بیرون فضای بالاتر از محدوده

 (531: 1093ام خمینی، )ام .«است

یت بر حفظ احترام به مالک نکاتی قابل استفاده است. نخست این کهاستفتا از این 

و  ،دانداست زیرا صاحب زمین را مالک توابع آن می شده خصوصی و قاعده تسلیط تأکید

ه ب فضا و قرار را به تبعیت از مالکیت زمین در مالکیت خصوصی اشخاص اعلام می دارد.

اشخاص بر اموال خود از احکام عقلایی  یشان به مناسبت حدیث سلطنت حق سلطهنظر ای

است که توسط شارع مقدس امضاء شده است و به موجب آن مالک حق هرگونه تصرف 

اعم از حقیقی و اعتباری و همچنین حفظ مال خود و ممانعت از مداخله و استیلای دیگران 

ملک غیر عقلاً قبیح و خلاف شرع قلمداد شده  بر آن را دارد؛ و به همین جهت، تصرف در

 (13: 1091است )امام خمینی،

حدود  تاکه  باشدتعیین قلمرو مالکیت فضا و قرار میدر نظر امام )ره(  دیگر نکته

معیار احتیاجی است که برحسب عرف حاکم  و از این رواحتیاجات عرفی تعیین شده است 

خواهند  دخیلعواملی چون زمان و مکان  عرف، داوریبدیهی است در  .دشومشخص می

اراضی شهری و روستایی و یا اراضی کشاورزی و مسکونی در  بر همین اساس، عرفِو بود 

حضرت  .تعیین کننده باشندتواند در میزان قلمرو احتیاجات عرفی می مختلفمقاطع زمانی 

و به همین جهت اختیار  اندامام )ره( فضاهای مازاد بر نیاز متعارف را مشمول انفال دانسته

برداری دهد تا ضمن بهرهحق می متولیان مربوطند و به ندارا برعهده دولت می آن یاداره

بیش از حق عرفی خود  ،د از تصرف اشخاصنمردم بتوان مومبرای رفع نیازهای ع ،مناسب

نابع که م د. بنابراین به رغم پذیرش مالکیت خصوصی، در صورتینممانعت به عمل آور
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کشف شود این منابع و معادن در قلمرو انفال است  ،در اعماق زمین متعلق به اشخاص ،انرژی

آن را دارد. بنابراین از نگاه از  اداره و حفاظتو دولت به عنوان متولی آن حق استخراج و 

حقوق خصوصی و حقوقی عمومی، همواره  میاندر تعارض و تداخل  ایشانفقهی و مدیریتی 

 و ایشانی حفظ و تأمین حقوق مردم و رفع نیازهای زیرا لازمه رجحان دارندعمومی حقوق 

های آینده، تفوق و برتری حقوق عمومی بر مالکیت همچنین توجه به منابع ملی برای نسل

خایر ذ یکلیهاز این رو .سازدمدلل میای بنام انفال پذیرش نهاد ویژه را در قالبخصوصی 

اً دولت و تبع استو از مصادیق انفال بوده مالکیت صاحب زمین خارج  یزیرزمینی از قلمرو

را دارد، علاوه بر آن فضاهای فراسطحی بالاتر  برداری از آناسلامی اختیار استخراج و بهره

خارج از اختیارات صاحب زمین  در نتیجهخاص عرفی نیز در تصرف دولت و  یاز محدوده

 یب تیمالک یمعنا به یخصوص تیمالک تیمشروع مبنای این حکم در آن است که است.

 ییهاتیمحدود ت،یمالک نوع نیا یبرا یمصالح به بنا و باشدینم نامحدود و شرط و دیق

 نظر یهکنند تیتقو یمبان از یکی توانیم نیبنابرا ؛(319: 1011،ینیخم امام) وجود دارد

مبنای دیگر برای محدودیت مالکیت  .دانست مصلحت و ضرورت را( ره) امام حضرت یفقه

خصوصی اشخاص نسبت به فضا و قرار داشتن یک نوع حق خاص برای عموم مردم است. 

از جهت دیگر، چنانچه مالکیت توده را آن گونه که شهید صدر پذیرفته است، مورد توجه 

ود. ب سلبی و ایجابی خواهد یقرار دهیم، حق مالکیت نسبت به فضا و قرار، واجد دو جنبه

سلبی در ممنوعیت مالکیت فردی و خصوصی برای فضایی که خارج از اختیارات  یجنبه

 ایجابی نسبت به آن بخش از فضا است که جواز انتفاع ییابد، و جنبهعرفی است تبلور می

 (91:  1093برای عموم وجود دارد. )شهید صدر،

حقوق مالکین خصوصی،  در فراز دیگری از فتوای حضرت امام )ره( و در راستای حفظ

امکان جبران خسارات احتمالی پیش بینی شده است؛ بنابراین در فرضی که ذخایر و معادنی 

ر برداری از منابع مذکوو دولت قصد استخراج و بهره شونددر اعماق املاک خصوصی یافت 

من آن ث را تملک نماید و ظف است با عقد بیع یا اجاره، عین یا منفعت آنؤرا داشته باشد، م

ا همانند بهمبلغ ثمن و یا میزان اجاره که البته زمین را به مالک پرداخت نماید یبهایا اجاره

 ر محاسبه و پرداخت خواهد شد.یسایر املاک و بدون در نظر گرفتن ارزش معادن و ذخا
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 گيرینتيجه

د های حقوقی موربراساس اصول کلی و بنیادی حاکم بر نهاد مالکیت، در تمامی نظام

ت هیچ محدودیاصولاً بحث، مالکیت زمین شامل فضاهای فراسطحی و زیرسطحی است و 

ی او از حیث عمق تا مرکز زمین و حقوقی برای صاحب زمین وجود ندارد و حقوق مالکانه

شود زیرا به لحاظ ماهیتی، فضا و قرار قانوناً، یم داده میاز جهت ارتفاع تا فراز آسمان تعم

 د.نشوشرعاً و عرفاً از توابع زمین محسوب می

با وجود این هرگاه این بخش از مالکیت خصوصی با حقوق عمومی تداخل و یا تعارض 

نماید، به جهت ترجیح و تفوق حقوق عمومی بر حقوق خصوصی، قلمرو مالکیت بر فضا و 

مذکور، مشمول انفال و در  ید به مقدار متعارف خواهد بود و مازاد بر محدودهقرار محدو

 برداری ازین جهت دولت در راستای تأمین رفاه عمومی و بهرهه ااموال ملی است و ب یزمره

 گونه فضاها را دارد.منابع موجود اختیار تصرف مشروع در این

خمینی )ره( مبنی بر پذیرش اصل دیدگاه فقهی و حکومتی حضرت امام در این راستا 

قلمرو این نوع مالکیت تا حد متعارف برای صاحب  یمالکیت فضا و قرار و تعیین محدوده

قع ، واوقبرخوردار است و با جمع بین حق ایاز اهمیت ویژه نسبت به سایر مواضع زمین

 باشد.ثر میؤتر و دارای راهکارهای عملی و مبینانه
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