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مصادره اموال غیرمنقول در حقوق ایران:
بررسی تطبیقی ماهیت حقوقی، تاریخچه تکاملی

و پیامدهای قانونی
مقدمه: مصادره به عنوان ابزاری از قدرت عمومی در نظام

حقوقی
مصادره اموال، بهویژه اموال غیرمنقول، یکی از حساسترین و پیچیدهترین موضوعات در حوزه تعامل بین حقوق
عمومی و حقوق خصوصی است. این عمل، که به معنای قطع استمرار مالکیت اشخاص بر اموال توسط قواي
عمومی است، صرفنظر از قانونی یا غیرقانونی بودن تصرف، همواره با چالشهای اخلاقی، قانونی و اجتماعی

همراه بوده است.

در نظام حقوقی جمهوری اسلامی ایران، مصادره اموال غیرمنقول نه تنها یک اقدام اداری، بلکه یک اقدام قانونی
با پیامدهای مالی و قضایی گسترده است که باید در چارچوب نظم عمومی، قانون اساسی و قوانین مدنی
صورت پذیرد. این مقاله بهصورت تخصصی و با رویکردی تاریخی، تحلیلی و تطبیقی به بررسی مصادره اموال
غیرمنقول میپردازد و ضمن تبیین مفاهیم کلیدی، تاریخچه تکاملی آن در ایران، انواع مالکیت، و پیامدهای حقوقی و

قضایی آن را بررسی میکند.

تعریف مفاهیم کلیدی: مال، غیرمنقول، مالکیت و مصادره

1. مال (اشیاء قابل داد و ستد حقوقی)

در حقوق مدنی، «مال» به اشیایی گفته میشود که:

قابل اختصاص به شخص یا جامعه باشند.
نیازی را برآورده کنند (مثلاً مفید باشند).

موضوع داد و ستد حقوقی قرار گیرند.
مشمول حقوق مالی از جمله مالکیت باشند.

انواع مال:

https://irlawyers.ir/قانون-اساسی-جمهوری-اسلامی-ایران/
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مال منقول: قابل انتقال از مکانی به مکان دیگر (مثلاً ماشین، مبلمان).
مال غیرمنقول: غیرقابل نقل، چه بهصورت ذاتی (مانند زمین) و چه بهدلیل اینکه نقل آن مستلزم خرابی یا

نقص در خود مال یا محل آن باشد (مانند ساختمان).

2. مالکیت غیرمنقول: ماهیت و ویژگیها

مالکیت بر اموال غیرمنقول، بهدلیل ثبات و اهمیت اقتصادی و اجتماعی، دارای ویژگیهای خاصی است:

ثبت رسمی: انتقال مالکیت فقط با سند رسمی و ثبت در اداره ثبت اسناد و املاک امکانپذیر است (ماده
22 و 46 قانون ثبت).

حق شفعه: فقط در اموال غیرمنقول وجود دارد.
مرور زمان: مالکیت با تصرف مالکانه به مدت 20 سال تکمیل میشود.

محدودیت برای خارجیان: خارجیان مقيم نمیتوانند مالکیت غیرمنقول داشته باشند (ماده 13 قانون ثبت).
نیاز به مجوز برای فروش توسط قیم: قیم بدون اجازه دادستان نمیتواند اموال غیرمنقول محجور را

بفروشد.

3. مصادره: تعریف حقوقی و اهداف

مصادره به معنای قطع استمرار مالکیت اشخاص بر اموال توسط قواي عمومی است، صرفنظر از
اینکه متصرف، مال را بهصورت قانونی یا غیرقانونی در اختیار داشته باشد.

اهداف مصادره:

تأمین نیازهای مالی و مادی قواي حاکمه.
اجرای احکام قضایی (مثل محکومیتهای مالی).

اجرای سیاستهای اقتصادی و اجتماعی (مانند توزیع عادلانه ثروت).
مبارزه با فساد و داراییهای غیرقانونی.

تاریخچه تکاملی مصادره و مالکیت در ایران

دوران پیش از اسلام تا ساسانیان

در ادوار اولیه تاریخ بشر، مالکیت بهصورت ابتدایی و غرّی شکل گرفت. با ظهور قبایل و سپس دولتهای مرکزی،
مالکیت بر زمین به عنوان مهمترین دارایی غیرمنقول، بهدست حکمرانان و اشراف درآمد. در دوره ساسانیان، اموال
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خالصه سلطنتی بهعنوان غنیمت پس از فتوحات، به دست آمد و مالکیت آن بهصورت شخصی توسط شاه حفظ شد.

دوران اسلامی و مغولان

پس از ورود اسلام، اموال خالصه ساسانیان بهعنوان غنیمت در اختیار لشکر اسلام قرار گرفت. با گذشت زمان،
چهار نوع مالکیت در ایران شکل گرفت:

املاک شخصی: متعلق به افراد غیردولتی. .1
املاک وقفی: تحت نظارت موسسات مذهبی و برای مصارف خیریه. .2

املاک خالصة دیوانی: رسماً متعلق به دولت، اما عملاً تحت کنترل حکمران. .3
املاک خالصة سلطنتی: مالکیت شخصی حکمران (مثل «املاک اینجو» در دوره مغولان). .4

در دوره مغولان، اسناد مالکیت در دفاتر قضات ثبت میشد و نظام ثبت رسمی شکل گرفت.

دوران قاجار و مشروطه

در دوره قاجار، بهویژه در زمان ناصرالدین شاه، فروش اموال دولتی بهصورت گسترده انجام شد. این عمل به نوعی
«مصادره معکوس» تلقی شد، زیرا اموالی که قبلاً مصادره شده بودند، دوباره به بخش خصوصی واگذار شدند.

دوران پهلوی: گسترش اموال خالصه و بحران اقتصادی

در دوره رضاشاه، با تصرف اموال گسترده از افراد صاحبنفوذ و خرید اموال به قیمتهای نازل (گاهی با تهدید و
ارعاب)، حجم اموال خالصه سلطنتی بهطور چشمگیری افزایش یافت. این اموال غالباً به کشاورزان به صورت اجاره

داده میشدند، اما به دلیل سوء مدیریت و نظارت ضعیف، از حاصلخیزی و درآمدزایی آنها کاسته شد.

در دوره محمدرضاشاه، بنُیاد پهلوی بهعنوان یک سازمان خیریه، اما در عمل بهعنوان یک ابزار اقتصادی و سیاسی
برای حمایت از رژیم، ایجاد شد. این بنیاد بهعنوان یکی از قدرتمندترین نیروهای اقتصادی کشور عمل میکرد و

داراییهای گستردهای داشت.

برآورد داراییهای بنُیاد پهلوی در سال 1357:

معادل 3 میلیارد دلار (حدود 210 میلیارد ریال با نرخ آن زمان).
شامل املاک غیرمنقول گسترده در سراسر کشور.
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مصادره در قانون اسلامی و پس از انقلاب 1357

مبانی اسلامی مصادره

در فقه اسلامی، مصادره اموال غیرقانونی (مثل دزدی، ربا، فساد اقتصادی) بر اساس اصول زیر صورت میگیرد:

بازگرداندن مال به صاحب قانونی: اگر صاحب مال معلوم باشد.
وارد شدن به بیتالمال: اگر صاحب مال مجهول باشد.

مصرف در مصالح عمومی: بهویژه برای بهبود روستاها، کشاورزی و آبادانی.

نکته مهم: در اسلام، احتکار اموال و جمعآوری ثروت بدون پرداخت خمس و زکات، حرام است. بنابراین، مصادره
اموال غیرقانونی یک وظیفه شرعی است.

مصادره اموال پس از انقلاب 1357

پس از پیروزی انقلاب اسلامی، تمام داراییهای بنُیاد پهلوی و افراد وابسته به رژیم پهلوی مصادره و ضبط شد.
این اموال به بیتالمال وارد شدند و تحت نظارت نهادهای جدید قرار گرفتند.

نمونههای عملی و راهحلهای حقوقی

پرونده 1: مصادره املاک یک مقام نظامی سابق

شرح پرونده: پس از انقلاب، املاک یک فرمانده نظامی سابق که متهم به فساد مالی و تصرف غیرقانونی زمین
بود، مصادره شد. وارثان او ادعا کردند که بخشی از اموال از طریق خرید قانونی به دست آمده است.

تحلیل حقوقی:

دادگاه باید منشأ هر قطعه زمین را بررسی کند.
اموالی که از طریق فساد یا تهدید به دست آمده، مصادره میشود.

اموالی که با سند قانونی و بدون تخلف خریداری شده، ممکن است به وارثان برگردانده شود.
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راهحل: تشکیل کمیته تحقیق برای بررسی اسناد و صدور حکم مجزا برای هر قطعه زمین.

پرونده 2: ادعای مالکیت بر زمین مصادرهشده توسط خانواده قدیمی

شرح پرونده: خانوادهای ادعا میکند که زمینی که در حال حاضر متعلق به یک نهاد عمومی است، در دوران قاجار
به آنها تعلق داشته و توسط رضاشاه مصادره شده است.

تحلیل حقوقی:

بررسی اسناد تاریخی و دفاتر ثبت قدیم.
اگر اسناد قانونی وجود داشته باشد، ممکن است دادگاه به بازگشت مالکیت یا جبران خسارت رأی دهد.

اما پس از گذشت دهها سال، احتمال مرور زمان و ایجاد مالکیت جدید وجود دارد.

راهحل: تحقیق قضایی تاریخی و در نظر گرفتن اصل ثبات معاملات.

پرونده 3: مصادره املاک یک شرکت متهم به فساد

شرح پرونده: یک شرکت بزرگ متهم به تقلب مالی و تهیه اسناد کاذب برای خرید زمینهای دولتی است. دادستان
اموال شرکت را مصادره میکند.

تحلیل حقوقی:

مصادره فقط در قبال اموال مرتبط با تخلف قابل اجراست.
اموال شرکت که از طریق معاملات قانونی به دست آمده، مشمول مصادره نیستند.

حق شفعه سایر مالکان مجاور در صورت فروش اموال مصادرهشده باید رعایت شود.

نکات حقوقی کلیدی
مالکیت دولتی بر اموال مصادرهشده کامل نیست، بلکه آمیزهای از مالکیت و امانت است.

اموال مصادرهشده نمیتوانند آزادانه فروخته یا اجاره داده شوند، مگر با رعایت قوانین خاص.
ثبت اسناد مالکیت در اداره ثبت اختیاری است، مگر در موارد نقل و انتقال اموال دولتی یا اجارههای
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دولتی.
بازگشت اموال به بیتالمال پس از گذشت 10 سال از تحریر ترکه بلاوارث (ماده 335 قانون آیین

دادرسی مدنی).
مصادره اموال خارجیان تحت شرایط خاص و با تصویب مراجع قانونی امکانپذیر است.

دولت را میتوان به یک «شرکت» تشبیه کرد که سرمایه اولیه آن، اموال عمومی و مصادرهشده
است.

پرسشهای متداول و پاسخهای حقوقی
آیا مصادره اموال غیرمنقول نیاز به حکم قضایی دارد؟

بله. مصادره باید بر اساس حکم دادگاه و با رعایت قوانین آیین دادرسی صورت گیرد، مگر در موارد خاصی که قانون
مستقیماً اجازه دهد.

آیا وارثان میتوانند برای بازگشت اموال مصادرهشده اقدام کنند؟
در صورت اثبات قانونی بودن منشأ مال، بله. اما باید از طریق دادگاه و با ارائه اسناد قانونی اقدام کنند.

آیا اموال مصادرهشده قابل فروش هستند؟
بله، اما فقط از طریق مناقصه عمومی و با رعایت قوانین مربوط به واگذاری اموال دولتی.

تفاوت مصادره و ملیسازی چیست؟
مصادره مربوط به اموال غیرقانونی است، اما ملیسازی یک اقدام سیاستی برای تبدیل اموال خصوصی به ملی

است، حتی اگر قانونی باشند.

آیا خارجیان میتوانند مالکیت غیرمنقول داشته باشند؟
نه. طبق قانون ثبت، خارجیان مقيم نمیتوانند مالکیت غیرمنقول داشته باشند.

در موارد پیچیده حقوقی، بهویژه زمانی که مصادره اموال، ادعاهای مالکیتی یا مناقشات ارث مطرح است، توصیه
میشود از وکلای متخصص حقوق مدنی، مالیاتی و اداری مشورت گرفته شود. برای دریافت مشاوره

تخصصی و رایگان از وکلای مجرب، میتوانید از طریق لینک زیر درخواست خود را ثبت کنید:

دریافت مشاوره حقوقی تخصصی

https://irlawyers.ir/مشاوره-حقوقی/
https://irlawyers.ir/%d9%85%d8%b4%d8%a7%d9%88%d8%b1%d9%87-%d8%ad%d9%82%d9%88%d9%82%db%8c/

