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 ران یدر حقوق ا  یاتباع خارج ي برا رمنقولی امکان تملک غ یبررس

 

 ي شابورین  يکتر رضا معبود د،  یرضائ   رضایعل دیس
 

 چکیده
اتباع خارج  ياست. معمولا دولتها در اعطا   یو حقوق ساخت، وضع اتباع خارج  یخصوص  الملل نیاز موضوعات حقوق ب   یکی   اط یاحت  یحقوق به 
چون    رمنقولیاموال غ   را یز  باشد یم  یبه اتباع خارج  رمنقولیامکان تملک اموال غ  يمطرح است اعطا  نهیزم  نیکه در ا   ي امسئله  نیو مهم تر  کنند یم

منافع    لی به دل  یدارند اما اشخاص حقوق  یآن به اتباع خارج  تیمالک   يبه اعطا  يادیز  تیها حساسو دولت  شوند یکشور محسوب م  تیحاکم  وجز
  نیبه طور روشن حکم ا  نیقوان  رانیدارند. متاسفانه در ا  یخاص  تیوضع  یخارج  يها  يگذار  هیها و امکان سرمادولت در توسعه تجارت با شرکت 

  ن یمقاله به ا  نیا تیخصوص نگاشته شده است. در نها نیدر ا  ران ی اند و لذا مقاله حاضر جهت مشخص کردن موضع حقوق انکرده  شخص مسئله را م
قانون مدن   جهینت به  با توجه  اموال غ  ینائل آمده اشت که  به  قانون راجع  با  رمنقولیو  به ممنوع  د یاتباع خارجه  اموال غ  تیحکم    رمنقول ی استملاك 

کرده است که  یسع  ي در موارد  ران یمقنن ا  یخارج  يها  ي گذار  هیکشور به سرما ازیو ن  المللنیتجارت ب  يازهاین   لی توسط اتباع خارجه داد اما به دل
 قائل شود .   نهی زم نیرا در ا یلاتیتسه یخارج يشرکتها يبرا

 . ) یخارج يشرکت ها( ،)یوضع خاص اتباع خارج( ،)رمنقولی اموال غ(: کلمات کلیدي

 
 مقدمه   .۱

اکثر  دسته  شوند یم  میبه دو دسته تقس  ت،ی با توجه به تابع  ي افراد در هر کشور معمولاً  تبعه همان مملکت    دهند یم  ل یرا تشک   ی قاطع  تیاوّل که  و 
حقوق  وضع  و  کسانآن  یهستند  دوم  دسته  است.  معلوم  و  مشخص  خارج  یها  عنوان شخص  که  دارند    یهستند  را    تی تابع  یعن یرا  توقف  محل  کشور 

عبارت    ،یمملکت محل توقف هستند. موضوع بحث وضع اتباع خارج  ریغ  یتی تابع  يدارا  ایرا ندارند    يکشور  چی ه  تیاساساً تابع   که نیاعّم از ا  ند؛ ندار
افراد از لحاظ خارج  یحقوق   نییاست از تع بنابرا  یکه    یق بودن، از حقو   یاز خارج  ریبه غ  ،یبه جهت  یاگر شخص خارج  نی بودن از آن محروم هستند. 

 .  ستین یمحروم شود، داخل در بحث از وضع اتباع خارج
برا  یتیمحدود  نیمهمتر خارج   ي که  زم  یاتباع  خصوص  نهیدر  قوان   ی حقوق  غ  رانیا   نیدر  اموال  تملک  درباره  شده  دوره    رمنقولیمقرر  در  است. 

نقول دیگر، قدرت اقتصادي قابل توجهی به دست آورده  ، بیگانگان با تملک املاك مزروعی و اموال غیرم1310کاپیتولاسیون و قبل از وضع قانون سال  
و مقررات   1310کردند و به منافع حیاتی کشور لطمه می زدند لذا قانونگذار به موجب قانون سال این راه در امور سیاسی و اقتصادي ایران دخالت می ازو 

  نیوجود ا  لسفهف  نیاین طریق سعی در کنترل این امر داشته است. مهمتربعدي، تملک دیگر اموال غیرمنقول را محدود و مشروط به شرایطی نموده و از  
 مملکت است.   یتصرف اراض قیاز طر یاز سلطه اتباع خارج  ي ریجلوگ ت،یمحدود
.  باشدیم  رمنقولیعدم امکان تملک اموال غ  ا یامکان    رانیدر ا  يگذار  هیسرما  ي برا  یخارج  ي اشخاص و شرکتها  ي دغدغه ها  ن یاز مهم تر  ی کی  مطمئنا 

که    یخاص  ت یو در ادامه وضع  شودیبحث م  رانیدر ا  رمنقولیامکان تملک اموال غ  ی گونه است که در ابتدا به صورت کل  نیمقاله بد  نیا  مینحوه تنظ 
 .  شودیم یدارند بررس  نهیزم نیدر ا یحقوق يشرکتها

 
 موال غیرمنقولموضع قانون ایران در مورد امکان تملک ا .۲

ارند. در این  درباره امکان تملک غیرمنقول توسط اتباع خارجی در ایران دچار تعدد قوانین هستیم که بسیاري از آنها به دلایل مختلف اعتبار قانونی ند
رویکردهاي مقنن ایران رسد درباره  شود. لازم بنظر میبخش قوانین مربوط بررسی شده و درانتها نتیجه گیري درباره وضعیت ایران در این زمینه ارائه می

مال   هیچ  خارجی  اتباع  یعنی  است  ممنوعیت  اول  رویکرد  دارد.  وجود  تملک  امکان  درباره  رویکرد  دو  شود.  داده  مختصري  توضیح  قوانین  این  در 
ل غیرمنقول نمایند مگر در  توانند تملک اموا توانند در ایران تملک نمایند. رویکرد دوم محدودیت است یعنی اصولا اتباع خارجی میغیرمنقولی را نمی

 موارد خاصی که ممنوع شوند.  



 

2 

 
 قانون نامه تابعیت   .۱�۲

 درباره امکان تملک اموال غیرمنقول توسط اتباع خارجی، مقنن حکمی مقرر نمود. :  4و   12ابتدائا در قانون نامه تابعیت در بند 
خارج میشوند. مثل سایر اتباع خارجه از استملاك دهات و قراء و مستغلات در    «نسوان ایران که به سبب ازدواج با تبعه خارجه از تابعیت ایران  :12بند  

 ایران ممنوع و بینصیب خواهند بود. مگر آنچه را که عهدنامجات [عهدنامه ها] اجازه داده است».  
ده اند و به تمام امور آنها مثل تبعه ایران : «کسانی که از ممالک خارجه به مملکت ایران آمده و در مدت اقامت ایران تابعیت خود را اظهار نکر14بند

سوب  رسیدگی شده باشد، و یا در خاك ایران ملک خریده باشند که این امتیاز مخصوص تبعه داخله است، در این صورت از تبعه دولت علیه ایران مح
 خواهند شد و ادعاي تبعه خارجه در حق آنها قبول نخواهد شد».  

در این قانون بحث ممنوعیت تملک اموال غیرمنقول مطرح شد و مقنن بر این بود که حق اتباع خارجی در   ].2[   شخص استزمان وضع این قانون نامه نام
دارد مثل سایر اتباع که بیان می  12تملک اموال غیرمنقول را به طور کلی از بین ببرد و صرفا به محدود کردن این حق اکتفا نکند. این ممنوعیت از بند  

 ملاك دهات و قراء و مستغلات در ایران ممنوع و بی نصیب خواهند بود قابل برداشت است.  خارجه از است
 

 1310قانون راجع به اموال غیرمنقول اتباع خارجه مصوب   .۲�۲
 خارجه تبعه : هردارد  بود. ماده اول این قانون مقرر می  1310قانون بعدي که به این مسئله پرداخت قانون راجع به اموال غیرمنقول اتباع خارجه مصوب  

 که بدایتی محکمه بهدفتر آن مشخصات و محل تعیین با را خود مزروعی صورت املاك قانون این اجراي تاریخ از  ماه  سه ظرف در است مکلف

 نماید.   معرفی مقومی کتباً نیز موقع همان در و نموده  تسلیم رسید مقابل در  است واقع آن حوزه  در غیرمنقول  مال 
به رسمیت شناخته می شود    1310اتباع خارجه مصوب    رمنقولیقانون راجع به اموال غشود چون مالکیت اتباع خارجی در  در واقع قانون تابعیت نسخ می

اعلام می مزایده  از طریق  ایرانیان  به  از خارجیان  مالکیت  انتقال  فقط نحوه  به محدودیت میگردد.    و  تبدیل  را  ممنوعیت  قانون  اتباع  کند  این  و اصولا 
 توانند تملک اموال غیرمنقول بکنند .  خارجی می

ماه صورت اموال بدهند   3توانند مالک اموال مزروعی در ایران بشوند و اگر مالک اینگونه اموال هستند باید ظرف  طبق این قانون اتباع خارجی فقط نمی
می پیش  که  مهمی  سوال  برسد.  فروش  به  مزایده  با  این  تا  خارجی  آید  اشخاص  شده  مقرر  قانون  این  از  قبل  که  تابعیت  نامه  قانون  طبق  اگر  که  است 

نمایند. در  توانستند تملک اموال خارجی کنند پس در زمان این قانون اصولا هیچ ملکی در مالکیت اتباع خارجی نیست که نیاز باشد با ایرانیان منتقل  نمی
رد . درست است که اصولا طبق قانون نامه تابعیت هیچ ملکی نباید در اختیار اتباع خارجه قرار گرفته  جواب باید به شرایط سیاسی زمان تصویب توجه ک

می منتقل  اتباع خارجی  به  غیرمنقول  اموال  متاسفانه  دستگاه حاکمه  فساد  دلیل  به  اما  سال  باشد  در  و  در    1310شد  ایران  در  غیرمنقول  اموال  از  بسیاري 
قررت بندهاي مذکور نتونسته بود به علت ضعف نظام حقوقی و سیاسی دولتهاي وقت، و سیاست خاص بانک شاهنشاهی  مو   مالکیت اتباع خارجه بود

 (بانک انگلیس)، بانک استقراضی روس و مؤسسات اعتباري بیگانه مانع تملک اراضی مزروعی از سوي اتباع خارجه شود.  
قانون جلب حمایت و سرمایه گذاري خارجی (فیپا)    2و تبصره ماده    1334قانون جلب حمایت و سرمایه گذاري خارجی مصوب    3ماده    1در تبصره  

 اشاره شده است.   1310به این قانون راجع به اموال غیرمنقول مصوب   1380مصوب 
 

 قانون مدنی   .۳�۲
اتباع خارجه  قانون مدنی موضع گیري نمود. طبق ماده    پس از این مقنن درباره وضعیت استملاك  اتباع خارجه    961در دو ماده از  قانون مدنی ایران، 

گانه آن ماده، که فقط بند اول آن موضوع بحث ما است و دو مورد دیگر  بطور کلی از حقوق مدنی متمتع هستند مگر در موارد مذکور در بندهاي سه
قانون آن را صراحتاً منحصر به اتباع ایران نموده و یا آن را صراحتاً از اتباع خارجه سلب کرده است. پس    ارتباطی ندارد. بند اول، شامل حقوقی است که 

ایر قانون  که  است  غیرمنقول  اموال  تملک  این حقوق، حق  آشکار  و  بارز  نمونه  نیست.  استثنا  دیگر  نداند  ایرانیان  به  مختص  را  آن  قانون  را  اگر  آن  ان 
قانون مدنی متأثر از این دو بند قانوننامه    961ر داده و از اتباع خارجی غیرمقیم سلب نموده است. استثناي مذکور در بند اول ماده  مختص به اتباع ایران قرا

ارد و  قانون نامه تابعیت وجود د 14و  12تابعیت است چه، کلمات و عباراتی که در بند مذکور نوشته شده، تقریباً مشابه همان عباراتی است که در بندهاي 
 ]. 2[ این ماده نیز مثل قانون نامه تابعیت بیشتر نظر به ممنوعیت استملاك دارد تا محدودیت
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یران  قانون مدنی مقنن با این عبارت ( اموال غیرمنقول که اتباع خارجه در ایران بر طبق عهود تملک کرده یا میکنند از هر جهت تابع قوانین ا  8در ماده  
غیر منقول اتباع خارجه تعیین تکلیف نموده است. بنابر این طبق ماده مزبور اتباع خارجه جز از طریق تجویز عهدنامه به اتباع    خواهد بود). راجع به اموال 

 آنها اجازه تملک اموال غیر منقول در ایران را ندارند.  
 

 1328آیین نامه استملاك اتباع خارجی سال   .۴�۲
تصویب شد . طبق این آئین نامه تملک اراضی مزروعی براي اتباع خارجی ممنوع    1328ی در سال  پس از قانون مدنی آیین نامه استملاك اتباع خارج

اتباع  است و از دیگر اموال غیر منقول نیز آن ها تنها در حد مجاز می توانند تملک نمایند. در این آئین نامه مبنا ممنوعیت نبود بلکه محدودی ت بود و 
 توانستند اموال غیرمنقول را استملاك نمایند.  ی میخارجی جز در املاك مزروعی با شرایط

متقابل استملاك باید به منظور سکونت یا کسب    ,شرط رفتاردر این آئین نامه چند شرط براي استملاك اتباع خارجی مقرر شد که عبارت بودند از :  
باشد  ,باشد داشته  ایران  در  اقامت  باید  خارجی  و    ,شخص  باشد  اجتماعی  حقوق  از  بعضی  یا  جمیع  از  محرومیت  متضمن  که  کیفري  پیشینه  نداشتن 

 استملاك بایدمخالف با عهد نامه ي دولت ایران و قوانین و انتظامات عمومی کشور نباشد .  

 مضا کرد و در قانون اساسی مشروطیت چنین حقی به نخست وزیر داده نشده بود . بهدر اعتبار این آیین نامه تشکیک شد چون نخست وزیر آن را ا

 و حدود  در تغییري یا شود می فروخته  یا منتقل مملکت  و  دارایی دولت یا عایدات از قسمتی که  مشروطیت مواردي اساسی قانون 22 اصل  موجب
 و دولت مبانی تشیید براي که قوانینی ، کلیه16بود . همچنین حسب اصل   خواهد ملی شوراي مجلس تصویب به کند پیدا می لزوم مملکت ثغور

 برسد.   ملی شوراي مجلس تصویب به باید است لازم ها اساس وزارتخانه و مملکتی امور انتظام و سلطنت
 در وزیران هیئت مصوبه و نبود وزیران به هیئت تفویض قابل امر این و بود محرز خصوص این در )سابق( ملی شوراي مجلس صلاحیت تقنینی

اتباع نامه آیین خصوص فاقد استملاك   حدود از خارج و مطابقت نداشت زمان آن حقوقی موازین با و است  قانونی و حقوقی وجاهت خارجه، 

 ].1[ بود شده  وضع وزیران هیئت صلاحیت
 

 1342تصویب نامه استملاك اتباع خارجه  .۵�۲
مقنن اجازه استملاك اموال غیرمنقول براي سکونت براي خارجیانی که پروانه اقامت دائم ندارند و    1342اتباع خارجه  سپس در تصویب نامه استملاك  

 هاي فصلی دارندرا به رسمیت شناخت اما این تصویب نامه به تصویب مجلس نرسید و اعتبار قانونی ندارد.  قصد مسافرت
و    1328توان نتیجه گرفت که استملاك اموال غیرمنقول در ایران براي اتباع خارجی غیرمقیم ممنوعیت قانونی دارد زیرا آئین نامه  از توضیحات فوق می

که رویکردشان بر این بود که ممنوعیت استملاك به محدودیت تبدیل شود اعتبار قانونی ندارند و باید به همان اصلی که در قانون    1342تصویب نامه  
 مطرح شده رجوع کرد.  مدنی 

 
  1374تصویب نامه راجع به استملاك اتباع خارجی   .۶�۲

  1342توسط هیات وزیران تصویب شد. این آئین نامه از لحاظ مفاد بسیار شبیه تصویب نامه    1374سپس تصویب نامه راجع به استملاك اتباع خارجی  
 دیوان عمومی هیئت سوي باشد. این تصویب نامه ازمی  1342بیانگر عدم اعتبار تصویب نامه  بود که بدون اشاره به آن تصویب نامه تنظیم شد. این خود  

 گردید.   ابطال  اداري عدالت
آن،   اجرایی نامه آیین و42سال قانونی به ، تصویب نامه شده  وارد اشکال و موجود قانونی خلاء از ناشی مشکلات و موصوف با توجه به ابطال مقرره 

 دوره ( اسلامی مجلس شوراي به وزیران هیئت در تصویب مراحل طی از پس که نمود ارائه و تهیه را اي لایحه   1382 سال  در خارجه امور وزارت

 قرار مربوط فهرست در را آن و نمود خودداري کار دستور در آن گرفتن از قرار هشتم، دولت مجلس کار به آغاز با گردید، لیکن هفتم) ارسال 

 گردید.  خارج مجلس کار دستور از لایحه نتیجهدر  نداد؛
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 جمع بندي:  .۷�۲
بالاي  که می  اينتیجه دلیل حساسیت  به  اتباع خارجی  ایران توسط  اموال غیرمنقول در  استملاك  این است که  قوانین گرفت  تاریخی  این سیر  از  توان 

ه است. همانطور که دیدیم هر جا که سعی در تعدیل این ممنوعیت شد  سیاسی این امر و اهمیتی که از نظر حاکمیتی وجود دارد با سختگیري مواجه شد
و تصویب نامه دیگر   1342یا تصویب نامه استملاك اتباع خارجه مصوب    1328قانون مربوطه به مشکل برخورد. پس آئین نامه استملاك اتباع خارجی  

قوق موضوعه ایران در مورد استملاك اموال غیرمنقول فقط دو مقرره معتبر  به همین دلیل اعتبار قانونی ندارند. پس در حال حاضر در ح  1374در سال  
. در رابطه با این دو قانون باید به این نتیجه برسیم که آیا  1310وجود دارد یکی قانون مدنی و دیگري قانون راجع به اموال غیرمنقول اتباع خارجه مصوب  

محدودیت؟   یا  است  ممنوعیت  ایران  مقنن  حکم  نهایت  راه  در  تنها  و  هستند  ممنوع  غیرمنقول  اموال  تمام  استملاك  به  نسبت  خارجی  افراد  آیا  یعنی 
 استملاك انعقاد عهدنامه میان ایران و کشورهاي متبوع این افراد است یا فقط نسبت به اموال مزروعی ممنوعیت وجود دارد؟.  

جت بدانیم در تمامی اموال غیرمنقول فقط طبق عهود امکان تملک وجود دارد و  ق. مدنی را ح  8توان ارائه داد: اگر مفهوم مخالف ماده  دو تفسیر می
توان ارائه داد معتقد بر محدودیت است. براي این تفسیر دو استدلال میتوان مطرح کرد: استدلال اول  باید حکم به ممنوعیت داد. تفسیر دیگري که می

دارد که قانون آن را صراحتاً منحصر به اتباع ایران نموده و یا آن را صراحتاً  ق. مدنی بیان می  961  ماده  1مفهوم مخالف گرفت و بند    8اینکه نباید از ماده  
دلالت بر ممنوعیت یا محدودیت ندارد و باید به دنبال اراده مقنن در قوانین دیگر بود که همانطور    961از اتباع خارجه سلب کرده است. پس صرف ماده  

معت قانون  تنها  بیان شد  اتباع خارجه مصوب  که  غیرمنقول  اموال  به  راجع  قانون  زمینه  این  در  نه    1310بر  و  است  محدودیت  به  نظر  قانون  این  در  است. 
اموال مزروعی می به  ناظر  فقط  را  ممنوعیت  استملاك و  نتیجه میممنوعیت  مبناي محدودیت  داند. در  ایران  نظام حقوقی  بود که در  این  بر  قائل  توان 

و   است  کهاستملاك  داشت  بیان  باید  استدلال  این  در جواب  ممنوعیت.  مقنن   نه  رویکرد  تغییر  بر  دلیلی  بکنیم  قانون  این  مواد  به  تري  دقیق  توجه  اگر 
 باشد.  بینیم. چرا که این قانون فقط ناظر بر نحوه فروش املاك مزروعی که در مالکیت اتباع خارجی است مینمی

 نفی درصدد نه و  است شرط  و قید بدون خارجیان به غیرمنقول  اموال حق تملک اعطاي درصدد نه نونگذاراستدلال دوم این تفسیر این است که قا

 سلطه  (عدم 119 ، اصل)کشور  ارضی تمامیت و وحدت (حفظ  3 اصل  مفاد جمله از قیودي و شروط با را امتیاز  این امتیاز بوده است. بلکه مطلق این

 منافع به تجاوز عدم شرط به  (اعمال حق 41 ، اصل)کشور اقتصاد بر بیگانه  اقتصادي سلطه از (جلوگیري  49 اصل  ، بند هشتم )کشور شئون بر بیگانه 

پذیرد و قانونگذار اساسی نیز فقط محدودیتها را ذکر کرده است و حکم به ممنوعیت نداده است. در جواب این استدلال  می  )غیر به اضرار و عمومی
نهایی را به مقنن عادي داده است و فقط اصولی را مشخص کرده که باید مقمی قانونگذار اساسی باز هم اختیار تصمیم گیري  نن  توان بیان داشت که 

 ممنوع خاص احوال  اوضاع و و شرایط در را بیگانگان به  امتیاز این  اعطاي که دارد وجود عادي قانونگذار  حق براي  کند . این  عادي به آن توجه 

 با و احوال  و اوضاع و شرایط به بسته تواند می مجلس و باشد می مطلق نه پذیرش و مطلق نفی نه باب این در اساسی مقنن رویکرد بنابراین نماید؛

توان  نماید. همانطور که بررسی شد مقنن عادي نظر به ممنوعیت دارد و نمی قانونگذاري شده  یاد موضوع به اساسی، نسبت قانون در مندرج قیودرعایت 
 مقنن نظر به محدودیت داشته است.   1310قائل بر این بود که در قانون مدنی و قانون راجع به اموال غیرمنقول مصوب 

 قانونی نامه تصویب اعتبار عدم از پس موجود قانونی خلاء به عنایت ایران مبنا ممنوعیت استملاك اتباع خارجی است و با  در نتیجه هنوز در قانون

آیین و وزیران هیئت 1328 سال  مصوب خارجه اتباع استملاك نامه آیین و وزیران هیئت  1342 سال  مصوب  اموال  تملک چگونگی نامه ابطال 

 ضرورت به دلیل و 1378 سال در اداري عدالت دیوان عمومی هیئت وسیله به اسلامی ایران جمهوري در مقیم غیر خارجی اتباع توسط غیرمنقول 

 بعضی رفع و خلاءها تکمیل و مقررات پراکنده  تجمیع و  شفاف و  منسجم مقرراتی از برخورداري و نظر مورد زمینه در قانونی وحدت رویه ایجاد

 ].1[ شود می احساس دار صلاحیت مراجع سوي از کامل و جامع قانونی تدوین و خارجی، لزوم ارائه اتباع تملک چگونگی خصوص در ابهامات
 
 امکان تملک اموال غیرمنقول توسط شرکتهاي خارجی   .۳

ت خاص شرکتهاي خارجی  در قسمت قبل رویکرد مقنن ایران به صورت اصل درباره امکان استملاك اتباع خارجی بررسی شد اما در این قسمت وضعی 
دیدند که صنایع مهم خود را به شرکتهاي دولتی اختصاص دهند  شود. ازلحاظ تاریخی در گذشته کشورها استقرار حاکمیت خود را در این میبررسی می

.  ]3[  اع خارجی جلوگیري کنند یا در برخی صنایع امکان سرمایه گذاري را منحصر به اتباع داخلی نمایند یا از تملک سهام شرکتهاي داخلی توسط اتب
پذیر نیست  یکی دیگر از این نوع محدودیتها در امکان تملک اموال غیرمنقول توسط اتباع خارجی بود. این نوع رویکرد امروزه از لحاظ اقتصادي توجیه  

زهاي خود را به تنهایی تامین کنند. پس باید  توانند تمام نیاچون به دلیل وجود شرکتهاي چند ملیتی و تخصصی شدن بسیاري از صنایع دیگر کشورها نمی
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از شرکتهاي خارجی حمایت کرد تا در کشور مقصد سرمایه گذاري کنند و بی تردید در عصر حاضر رقابت شدیدي براي جذب هر چه بیشتر سرمایه  
   . ]3[ رمایه گذاران خارجی فراهم نمایندگذاري خارجی وجود دارد و در این میان کشورهایی موفق خواهند بود که بتوانند محیط مناسبی براي س

نام بردیم این است که شاید کشورها در اجازه استملاك توسط افراد خارجی چنان  ی  خارج  ي شرکتهاعلتی که از این بحث با عنوان وضعیت خاص  
نیازمند سرمایه گذاري خارجی   هستند و  منفعتی نداشته باشند اما درباره شرکتهاي خارجی این منفعت وجود دارد. کشورها  براي ایجاد رونق اقتصادي 

 امکان تملک اموال غیرمنقول است.   یکی از موانع این سرمایه گذاري خارجی توسط شرکتها عدم
قانون ایران این است که در  حقوق بیگانه از افراد که حدودي  همان مقنن ایران و مخصوصا دولت ایران به این مسئله توجه داشته اند. دیدگاه کلی 

 ابوت حق مانند شرکت طبیعت  لفمخا حقوق آن از استفاده  که صورتی  در ، مگر دارند تمتع نیز حق حقوقی شوند، اشخاص می متمتع خصوصی

 باشد.   وامثال آن
مصوب   خارجی  هاي  سرمایه  از  حمایت  و  جلب  قانون  مربوطه  قانون  میمی  1334اولین  بیان  یک  ماده  در  که  و  باشد  شرکتها  و  اشخاص  فقط  دارد: 

دارد: قانون مربوط به  بیان می  3ماده    1ون در تبصره  موسسات خارجی آن هم با اجازه دولت ایران از تسهیلات این قانون برخوردار خواهند شد. این قان 
بیگانگان مصوب   غیرمنقول  اموال  می  1310تملک  نظر  به  مشخصاً  است.  باقی  قوت خود  میبه  مقنن  کند چون  رسد  تاکید  قانون  این  اعتبار  بر  خواسته 

ي خارجی تغییري در وضعیت امکان تملک اموال غیرمنقول ایجاد  درباره اعتبار این قانون تشکیک شده بود. به هر حال قانون جلب و حمایت سرمایه ها
 گیرد. کند و استثنائی را درباره شرکتهاي خارجی در نظر نمینمی

رسد در این قانون مقنن به  مقنن قانون حمایت و تشویق سرمایه گذاري خارجی (فیپا) و آئین نامه آن را تصویب کرد. به نظر می 1381پس از آن در سال  
و به دنبال این بوده که تبعیض میان شرکتهاي داخلی و خارجی را به حداقل برساند که البته به دلیل برخی اصلاحات نتوانسته    رفتار ملی توجه داشتهاصل  

قا  8به این مقصود برسد. در ماده   نون از  قانون حمایت و تشویق سرمایه گذاري خارجی عنوان شده است که: سرمایه گذاري هاي خارجی مشمول این 
آیین نامه بیان    4ماده  1کلیه حقوق ، حمایتها و تسهیلاتی که براي سرمایه گذاري هاي داخلی موجود است بطور یکسان برخوردار می باشند. همچنین بند  

 .  ]4[ می دارد که: سرمایه گذاران خارجی از رفتار یکسان با سرمایه گذاران داخلی برخوردارند

آورده شد، که عنوان می دارد: تملک هرنوع زمین به هر میزان بنام سرمایه   2قانون درباره استملاك اموال غیرمنقول در تبصره ماده  مهم ترین مقرره این  
ست  گذار خارجی درچارچوب این قانون مجاز نمی باشد. حکم مقرر در این تبصره کاملا با فلسفه وضع این قانون که تسهیل سرمایه گذاري خارجی ا

ماده  مغایرت د مفاده  مخالف  و  می  8ارد  ایجاد  و خارجی  داخلی  میان سرمایه گذار  را  تبعیض آشکاري  زیرا  است  قانون  مغایرت  این  این  علت  نماید. 
حمایت   و تشویق طرح خصوص در مجلس اولیه نگهبان، مصوبه راستا، شوراي  این اصلاحاتی است که شوراي نگهبان بر این قانون تحمیل کرد. در

 همسایه کشورهاي مجاورت در حتی آنان اتباع و  ایادي هاو دولت وسیله به کشور اراضی شرط و قید بی تملک شامل که را خارجی  ريگذا سرمایه

 بر اصلاحی مصوبه  در لذا مجلس داد؛ تشخیص  اساسی  قانون اصول  نماید، مغایر می مخدوش را کشور ارضی احیاناً تمامیت و  استقلال  و شود می

 گذار نام سرمایه به میزان هر  به زمین نوع هر تملک اینکه و مصوب خارجی اتباع اموال غیرمنقول  تملک به مربوط قانون مفاد تداوم و بقاء ضرورت

 کرد.   باشد، تصریح نمی مجاز قانون این چارچوب در خارجی
 استدلالهاي شوراي نگهبان از قرار زیر بود:

 کشور حاکمیت و اقتدار موجب آن تحقق که است از اموري دسته آن حاکمیتی امور آن اساس بر:  1386قانون مدیریت خدمات کشوري    8ماده  -1

نمی شود  دیگران استفاده  براي موجب محدودیت خدمات نوع این  از  مندي بهره  و گردیده  جامعه اقشار همه شامل بدون محدودیت آن منافع و است
 حاکمیتی امور جزء بیگانه اتباع توسط غیرمنقول  تملک اموال  کی از امور حاکمیتی است. موضوعکند : حفظ تمامیت ارضی یو بند واین ماده اشاره می

 شرط و قید  بی تملک شامل مواردي در مذکور مصوبه مواد از برخی صراحت و عموم و استناد کرد. اطلاق  961توان به ماده است نه خصوصی و نمی

 مخدوش  را کشور ارضی تمامیت احیاناً و استقلال  و بوده  همسایه مجاورت کشورهاي  در حتی آنان اتباع و ایادي و ها دولت وسیله به کشور اراضی

 گردد.   می اجانب ونفوذ کشور اقتصاد بر بیگانه سلطه موجب مواردي در مذکور  مصوبه عموم و نماید و اطلاق می
 به خارجیان براي اساسی قانون  در چون امر این و بررسی شود باید عمومی حقوق حوزه  در بیگانه اتباع توسط  غیرمنقول اموال  تملک موضوع-2

 بینی پیش خارجی براي اشخاص را شرطی و قید بدون و مطلق حق خصوص این در تواند نمی نیز عادي لذا قانونگذار  است؛ نشده  شناخته رسمیت

 نماید.  
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 این است. بر گردد، ممنوع کشور شئون دیگر و اقتصادي، فرهنگ، ارتش و طبیعی منابعبر   بیگانه سلطه موجب که قرارداد : هرگونه  153اصل  -3

 واژه قرارداد شامل قانون نیز میشود و فقط معناي حقوقی خصوصی ملاك نیست.   که کرد برداشت چنین توان می اساس
رجحان ایرانیان خارج از کشور بر اتباع ایرانی مقیم کشور و  حمایت سرمایه گذاري خارجی به نحوي است که در مواردي با شرایط مساوي موجب    -4

 .   موجب تبعیض ناروا است
ار اساسی حکم  از لحاظ حقوقی این استدلالها خیلی قوي نیستند مثلا قرارداد را شامل قانون دانستن مبناي حقوقی ندارد یا همانطور که بیان شد قانونگذ

ست و تنها شرایطی را مقرر کرده که مقنن عادي در تصویب قانون مربوطه باید آنها را لحاظ کند که در ادامه  به ممنوعیت استملاك اتباع خارجی نداده ا
نقول را  خواهیم دید که مقنن عادي در مورد مناطق آزاد تجاري به دلیل رعایت همین اصول قانون اساسی و حساسیت این مناطق امکان تملک اموال غیرم

 دهد.  نمی
بدلی  حال  هر  با به  مغایر  کاملا  حکم  این  دارد.  وجود  خارجی  شرکتهاي  براي  استملاك  محدودیت  هنوز  و  نشد  محقق  مقنن  اصلاحات هدف  این  ل 

باشد. بخاطر همین مصالح  الملل بوده و رویه شوراي نگهبان در اتکاي صرف به نص قوانین و عدم توجه به مصالح کشور قابل نقد مینیازهاي تجارت بین
 ر آئین نامه این قانون حکمی مغایر را درنظر گرفت.  بود که دولت د

اینگونه مقرر کرد :   34که به مجلس ارائه کرده بود با اصلاحات شوراي نگهبان مواجه شد، در آئین نامه این قانون در ماده    ايدولت زمانی که لایحه
ملک زمین به نام شرکت متناسب با طرح سرمایه گذاري به تشخیص  درمواردي که انجام سرمایه گذاري خارجی منجر به تشکیل شرکت ایرانی گردد، ت 

الملل مطابقت بیشتري دارد اما عملکرد دولت از نظر حقوقی قابل نقد است زیرا آئین نامه براي  سازمان مجاز می باشد . این ماده با مقتضیات تجارت بین
 .  شود ونباید حکمی مغایر با قانون داشته باشداجراي قانون وضع می

در ماده مذکورشرط تملک توسط شرکت خارجی این است که در قالب شرکت ایرانی قرار بگیرد. در قانون تجارت شرکتی که ایرانی باشد و مرکز  
اده  قانون ثبت و م  1اصلیش نیز در ایران باشد ایرانی است اما در مورد شرکتی که در خارج تشکیل شده و مرکز اصلیش در ایران باشد بین حکم ماده  

نی  قانون تجارت مغایرتی وجود دارد که طبق نظر دکتر اسکینی به دلیل موخر بودن قانون تجارت حکم این قانون ملاك است و این شرکت نیز ایرا  591
ارانش ایرانی  شود و نیازي نیست سهامدتوان اینگونه بیان کرد که اگر شرکتی مرکز عملیاتش در ایران باشد ایرانی محسوب می شود. پس میمحسوب می

یا در ایران تشکیل شده باشد. پس یک شرکت خارجی می  ایرانی شود و طبق ماده  باشند  اموال غیرمنقولی در    34تواند در ایران سهامدار یک شرکت 
 ایران تملک نماید.  

 هاي قانون مالیات 114 ماده اصلاح و تصادرا امر در آنها تقویت و کشور نیازهاي  تأمین خدماتی در و تولیدي  توان از استفاده  حداکثر قانون در

 در صد که کشور داخل قانونی  مراجع در ثبت شده  شرکت از است عبارت ایرانی دارد: شرکتمقنن بیان می1ماده    3در بند    1391مصوب   مستقیم

بنابراین ایرانی یا حقوقی  حقیقی اشخاص به متعلق آن سهام صد حمایت   و تشویق قانون اجرایی نامه  آیین 34 ماده  در  مندرج ایرانی شرکت است. 
 از  جلوگیري هدف با و شده یاد قانون  2ماده   تبصره وتصویب وضع فلسفه از قانونگذار مقصود و مراد به عنایت با باید را خارجی گذاري سرمایه

 سهامدار خارجی اتباع که ایرانی به شرکت توان نمی و باشند می آن صدي در صد سهامدار ایرانی اتباع که دانست هایی به شرکت بیگانه، ناظر سلطه

وجود دارد،   ایرانی  شرکت در  خارجی دار سهام که مواردي در مذکور نامه آیین  34 ماده  لذا اطلاق داد. غیرمنقول  اموال  تملک اجازه  باشد می  آن
 ]. 1[است مذکور قانون 2ماده  تبصره  تصویب و وضع از مقنن هدف مغایر

قانون مقصود دولت از وضع ماده   با توجه به حکم این  ایرانی شرکتی است که صد در صد سهام داران آن  محقق نمی  34در نتیجه  شود زیرا شرکت 
ست که  تنها ناظر به شرکتهایی ا 34توانند با خرید سهام یک شرکت ایرانی تملک اموال غیرمنقول نمایند چون ماده  ایرانی باشند و شرکتهاي خارجی نمی

 سهام صد در صدي آنها متعلق به اتباع ایرانی است.  
و دادن امکان تملک اموال غیرمنقول توسط شرکتهاي خارجی از لحاظ اقتصادي به نفع کشور است و به دلیل این مصلحت باید    34اجراي حکم ماده  

همان حکم قانون تجارت عمل کنیم که شرکت ایرانی را صرف نظر از  بدانیم و هنوز در موارد دیگر به   صادرات حکم مقرر در قانون را فقط ناظر به امر
 گرفت.  تابعیت سهامداران آن در نظر می

 از استفاده  نحوه  نامه آیین 3ماده   اساس در قانون ایران یک استثنا درباره امکان استملاك اموال غیرمنقول توسط شرکتهاي خارجی وجود دارد. بر 

 متعلق آنها از سرمایه بخشی یا تمام که هایی شرکت و خارجی اتباع به زمین قطعی انتقال  و فروش تجاري صنعتی، : زادآ مناطق در ملی منابع و زمین
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 گذار سرمایه آئین نامه فیپا مطابق که صورت دارد، بدین وجود وزیران ناهماهنگی هیئت مصوبه دو  این بین لذا است؛  باشد، ممنوع خارجی اتباع به

این آئین نامه   اساس بر شود، ولی اموال غیرمنقول  شرکت، صاحب آن نام به و ایرانی شرکت یک مالکیت با  و مستقیم غیر تواند به طور می خارجی
 این باشد. اگرچه می است، ممنوع خارجی اتباع به متعلق آنها سرمایه از  بخشی یا تمام که هایی و شرکت خارجی اتباع به زمین قطعی انتقال  و فروش

 تسهیلات و ها مشوق ایجاد جمله از آزاد مناطق تأسیس اهداف و با است کرده  ایجاد اقتصادي هاي دستگاه  فعالان براي را محدودیت، مشکلاتی

 کشور استراتژیک و حیاتی نقاط و مناطق مرزي جوار در آزاد مناطق آنکه دلیل این، به وجود است، با مغایر خارجی گذاري جذب سرمایه براي لازم

 در خارجیان توسط غیرمنقول  اموال  تملک حق پذیرش لذا هستند؛ ساز و سرنوشت مهم  کشور حاکمیت و امنیت براي نقاط  این و گرفته اند شکل

 باشد.   نمی کشور ملی منافع و عمومی مصلحت با منطبق این مناطق
 
 نتیجه   .۴

توان حکم واحدي را ارائه نمود زیرا بسیاري از قوانین مربوطه به دلیل  درباره امکان تمالک اموال غیرمنقول توسط اتباع خارجی در ایران متاسفانه نمی
زمینه معتبر هستند که   حساسیت این موضوع نسخ شده یا اصلا تصویب نشده اند وتنها دو قانون مدنی و قانون راجع به اموال غیرمنقول اتباع خارجه در این

 رسد با توجه به این دو قانون باید حکم به ممنوعیت استملاك اموال غیرمنقول توسط اتباع خارجه داد. به نظر می
این    الملل و نیاز کشور به سرمایه گذاري هاي خارجی مقنن ایران سعی کرد که براي شرکتهاي خارجی تسهیلاتی را دراما به دلیل نیازهاي تجارت بین 

صورت گرفت که به دلیل اصلاحات شوراي نگهبان به نتیجه نرسید و دولت در آئین نامه این قانون   1381زمینه قائل شود . اولین تلاش مقنن در قانون فیپا 
ا به شرکتهاي خارجی  با شرط تشکیل شرکت ایرانی و با توجه به عدم نیاز به ایرانی بودن سهامداران شرکت ایرانی طبق قانون تجارت حق استملاك ر

قانون   114 ماده  اصلاح و صادرات امر  در آنها تقویت  و کشور نیازهاي تأمین خدماتی در و تولیدي توان اعطا کرد . با اینکه قانون حداکثر استفاده از
فقط    1391مصوب   مستقیم هاي مالیات را  قانون  این  باید  نظر  به  اما  دارد  ایرانی  شرکت  از  دیگري  موضوعشان  تعریف  که  شرکتهایی  حوزه  به  ناظر 

صادرات است دانست. در نتیجه باید اشخاص حقوقی خارجی را جز در مناطق آزاد تجاري و شرکتهاي صادراتی واجد حق استملاك اموال غیرمنقول  
 و جامع قانون یک خارجی، تهیه دول  و  ها، اتباع، شرکت استملاك زمینه در کاملی و جامع قانون فقدان و فعلی مقررات در ایران بدانیم. پراکندگی

 نماید.  ضروري می را خصوص این در فراگیر
 
 منابع  .۵

ابیانه  ؛ ي،طلابکی طرقیا،   .۱ اتباع خارجی)، «1391، (مزروعی  قانونگذاري جدید در خصوص تملک اموال غیرمنقول توسط   »، بررسی لزوم 
 . 2شماره   ،سال اول ، فصلنامه بررسی هاي حقوق عمومی

، شماره  16دوره  ،  المللیمجله حقوقی دفتر خدمات حقوقی بین»،  ممنوعیت استملاك اموال غیرمنقول توسط بیگانگان)، «1377، (نیاکیج،   .۲
22 . 

 . 4شماره   ،سال اول مجله مجتمع آموزشی قم،  »،نقش قانونگذار ملی در جذب و حمایت سرمایه گذاري خارجی«  )،1376، (حداديم،  .۳

(نیب   کین  ،م  ؛ایاصغرن  ،م  ؛یرستم  ،و .۴  ،1392» گذاري )،  سرمایه  حمایت  و  تشویق  اجرایی  نامه  آیین  و  قانون  هاي  مشوق  حقوقی  بررسی 
 .2شماره  ، سال اول ، نشریه اندیشه هاي حقوق خصوصی »،در سرمایه گذاري مستقیم خارجی و ترتیبات قراردادي 1381خارجی 

 . 1328مصوب  ینامه استملاك اتباع خارج نییآ  .۵

 . 1342 مصوب نامه استملاك اتباع خارجه بیتصو  .۶

 .  1374 ی مصوبنامه راجع به استملاك اتباع خارج بیتصو  .۷
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نیازهاي کشور و تقویت آنها در امر صادرات و اصلاح ماده    قانون .۸ قانون مالیات    114حداکثر استفاده از توان تولیدي و خدماتی در تأمین 
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 .  1380 مصوب) پای(ف  یخارج ي گذار هیسرما قیو تشو  تیحما قانون  .۹

 . 1310اتباع خارجه مصوب  رمنقول یقانون راجع به اموال غ .۱۰

 . 1307ی مصوب  قانون مدن  .۱۱
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