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 تحلیل قراردادهای واگذاری موقت اراضی ملی 
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 چکیده 

است. واگذاری اراضی به    شدهبینیواگذاری اراضی به دو شکل قطعی و موقت در قوانین ایران پیش 
شکل موقت در قالب انعقاد قرارداد میان وزارت جهاد کشاورزی و متقاضیان واجد شرایط صورت  

ها در وزیران رسیده است. واگذاریپذیرد. این قرارداد فرم مشخصی دارد که به تصویب هیئتمی 
از   تبعیت  و  بودن  رسمی  نظیر  خاص  تشریفات  رعایت  با  و  اجاره  عقد  انجام  قالب  مشخص  فرم 

یکمی  از  قرارداد  طرفین  بهشود.  استان  کشاورزی  جهاد  مدیر  نمایندسو  جهاد    ۀعنوان  وزارت 
های مقرر قانونی کشاورزی و از سوی دیگر متقاضیان دارای شرایط عمومی اختصاصی و اولویت

ید در اراضی  الاجاره متعهد به اجرای طرح مصوبی است که باعلاوه بر پرداخت مال  مستأجرهستند.  
اجار می   ۀ مورد  اجاره  مورد  تسلیم  بر  علاوه  نیز  موجر  گردد.  احداثی عملیاتی  اعیانی  برای  بایست 

از اجرای تعهدات غالباً فسخ    مستأجری تخلف  اجرا ضمانتشرایط صدور سند فراهم آورد.    مستأجر
تدا اجبار وی را تواند در صورت تخلف موجر ابنیز می   مستأجرقرارداد اجاره از سوی موجر است.  

ادعای   و  نظارت  هیئت  آرای  به  اعتراض  نماید.  فسخ  را  قرارداد  اجبار،  تعذر  صورت  در  و  مطالبه 
اختلافات ناشی از اجرای قراردادهای واگذاری    ترینمهممالکیت ثالث نسبت به زمین واگذارشده  

شوند. محسوب می
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 مقدمه
رسد اما تلاش برای افزایش  عنوان ثروتی ملی اگرچه امری بدیهی به نظر میحفظ منابع طبیعی به

این   1کشاورزی واگذار گردد.   ۀسطح زیر کشت باعث شده است بخشی از این منابع جهت استفاد
برنامواگذاری قانون  مبنای  بر  برنامه  ۀها  در  و  شد  انجام  اگرچه  سوم  شد  تجدید  نیز  بعدی  های 

بهره محدودیت افزایش  قانون  نظیر  قوانینی  تصویب  با  طبیعی  منابع  واگذاری  بخش  های  در  وری 
 .(16: 1395مظفری، ) کشاورزی بیشتر شد

اکنون در نظام حقوقی ایران برای واگذاری اراضی ملی به بخش خصوصیِ اقتصادِ کشور جهت  
 کشاورزی، سه منبع و مستند قانونی وجود دارد: ۀبرداری در عرصه بهر

 ها و مراتع برداری از جنگلقانون حفاظت و بهره  31 ۀماد. 1
احیاء    نامهآیین   3۲و    31مواد  .  ۲ و  واگذاری  نحوه  قانونی  قانونی اصلاح لایحه  اجرایی لایحه 

 اراضی در حکومت جمهوری اسلامی مصوب شورای انقلاب 
مشهور به )  1394قانون رفع موانع تولید و ارتقاء نظام مالی کشور مصوب    45  ۀماد  ۲بند  .  3

 وری بخش کشاورزی و منابع طبیعی(. قانون افزایش بهره  9 ۀماد ۲ رۀتبص ۀاصلاحی

مذکور، تنها مستند قانونیِ واگذاری قطعی اراضی ملی، مورد اخیرالذکر    ۀ گاناز میان مستندات سه
 2شوند.ر، صرفاً مستندات قانونی واگذاری موقت محسوب میبوده و دو مورد دیگ

ها و مراتع، پس  برداری از جنگل اصلاحی قانون حفاظت و بهره   33  ۀذیل ماد  1  رۀموجب تبصبه
هیئت توسط  واگذاری  قراردادِ  متن  تصویب  »از  فیوزیران،  قراردادهای  جهاد  تمام  وزارت  مابین 

کنندگان اراضی برابر متن قرارداد مصوب منعقد خواهد شد و اقدامات بعدی  دریافتکشاورزی و  
 .« کنندگان اراضی تابع مفاد این قرارداد خواهد بودوزارت جهاد کشاورزی و دریافت

الذکر،  اصلاحی قانون فوق   33  ۀاجرایی ماد  ۀنامآیین  ۀوزیران در قالب ضمیمبر این اساس هیئت
فی قرارداد  دریافتمابیمتن  و  کشاورزی  جهاد  وزارت  و  ن  نمود  تصویب  را  اراضی  موقت  کنندگان 

 
های مهم بخش کشاورزی ایران است. تغییر کاربری اراضی،  کاربری اراضی کشاورزی یکی از چالش  ۀرویتغییر بی.  1

ثابتی را برای  ۀ  گذار تاکنون رویقانون کند.تولید خارج میۀ  ای از اراضی باغی و زراعی را از چرخسالیانه بخش عمده 
 70  ۀتوان دهکه مینحویله با این بزه به کار نبسته است و مقررات این حوزه دستخوش تغییر و تحول بوده است، به مقاب

تضعیف و تخریب سیاست کیفری مربوط به    ۀ را دور  90  ۀتغییر و تنظیم و دهۀ  را دور  80  ۀتدبیر و ترسیم، ده  ۀ را دور
 .(19: 1400)احمدزاده، ت ها دانسحفظ کاربری اراضی زراعی و باغ 

نحو  1  ۀماد:  نک  .1 طرح   ۀ»دستورالعمل  اجرای  بر  مادنظارت  اصلاح  قانون  غیرکشاورزیِ  و  کشاورزی   33  ۀهای 
 زارت جهاد کشاورزی. و 1388ها و مراتع« مصوب برداری از جنگلاصلاحی قانون حفاظت و بهره 
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  ۀ اجرایی ماد  ۀنامآیینتاریخ تصویب  )  11/۲/1387اصلاحی، از تاریخ    33  ۀذیل ماد   1  ۀحکم تبصربه
یکسانِ مصوب هیئت  33 قراردادهای  آن(  پیوست  قرارداد  متن  و  بهاصلاحی  الزامی  وزیران،  عنوان 

مذکور چندین    ۀنامآییناین تاریخ،    ازس  واگذاری اراضی ملی ملاک عمل قرار گرفت. پقانونی در امر  
اجرایی   ۀنامآیینوزیران،  هیئت  1394مرتبه مورد اصلاح قرار گرفت تا اینکه بالاخره در شهریورماه  

مابین وزارت ترتیب در حال حاضر، روابط فی  اینه  اصلاحی تصویب نمود. ب  33  ۀجدیدی برای ماد
اصلاحی    33  ۀاجرایی ماد  ۀنامآیین کنندگان موقت اراضی ملی تابع آخرین  اد کشاورزی و دریافتجه

 . 1وزیران رسیده استبه تصویب هیئت 1394و متن قرارداد پیوست آن است که در شهریورماه 
واگذاری قرارداد  متن  حاضر،  حال  ماد در  موضوع  بهره   31  ۀهای  و  حفاظت  از  قانون  برداری 

قانونی اصلاحی    ۀاجرایی لایح  ۀنامآیین   3۲و    31های موضوع مواد  و مراتع و نیز واگذاریها  جنگل
به که  است  مصوبی  قرارداد  متن  با  برابر  و  منطبق  دو  هر  اراضی،  احیاء  و  ضمیمواگذاری    ۀ عنوان 

 وزیران قرار گرفته است.مورد تصویب هیئت  1394اصلاحی در شهریورماه    33  ۀاجرایی ماد  ۀنامآیین
قراردادهای واگذاری موقت    وزیران که دردر این مقاله متن قرارداد مصوب هیئت واقع متن تمامی 

منظور رعایت اختصار  پس به  این  گیرد. ازاراضی ملی است، مورد تحلیل و بررسی حقوقی قرار می 
 گردد. از قرارداد مصوب موضوع بحث تحت عنوان »قرارداد واگذاری« یاد می

ماهیت حقو آیا  ابتدا  گردد  نحو که روشن  این  به  قرار خواهد گرفت  قرارداد، موضوع بحث  قی 
اساساً قرارداد واگذاری، عقدی معین است یا خیر و اگر جواب مثبت است کدام عنوان از عناوین  

انتفاع، ودیعه، عاریه، رهن و)  عقود معین ..( بر این .از قبیل اجاره، بیع، صلح، قرارداد موجدِ حق 
ی یا تشریفاتی بودن نیز مورد بررسی یاست. در ذیل همین بحث نوع عقد از جهت رضا  قرارداد صادق

قرارداد یعنی طرفین و موضوع قرارداد، مورد تحلیل    ۀدهندقرار خواهد گرفت. در ادامه ارکان تشکیل
ی تعهدات موضوع اجرا ضمانتنهایت    قرار خواهد گرفت. سپس آثار قرارداد نسبت به طرفین و در

د بررسی خواهد شد. این مبحث با پرداختن به پیامدهای قضایی واگذاری اراضی ملی و تبیین  قراردا
 ها تکمیل خواهد شد. اجرای واگذاری ۀو بررسی دعاوی و اختلافات عمده و رایج ناشی از نحو

 شناسایی قرارداد واگذاری اراضی ملی. 1
این قسمت دو پرسش واگذاری مطرح میخصوص    در  در  آیا  قراردادهای  اینکه  شود؛ نخست 

از عقود یک    کدام گیرد؟ و اگر پاسخ مثبت است، عنوان  قرارداد واگذاری در شمار عقود معین قرار می 
دیگر، آیا  عبارت قرارداد واگذاری رضایی است یا تشریفاتی؟ بهآنکه    معین بر آن صادق است؟ دیگر

 
 .۲8/7/1394مورخ   3057۲ ۀ رسمی شمار ۀروزنام  .1
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صحیح، شرطی اضافه بر شرایط عمومی صحت قراردادها وجود  برای تحقق یک قرارداد واگذاری  
های قراردادهای واگذاری های فوق لازم است ماهیت و ویژگی دارد یا خیر؟ برای پاسخ به پرسش 

تر شود تا موضوع مورد بحث دقیق اختصار، مفهوم اراضی ملی بیان می بررسی شود؛ اما پیش از آن به 
 مورد مطالعه قرار گیرد. 

 ریف اراضی ملی . تع1-1
هایی هستند که نه مالک معینی دارند و نه مالک معین داشتنشان وجاهت عقلی  اراضی ملی زمین 

و قانونی دارد و به همین جهت در راستای مصالح عمومی در اختیار حکومت اسلامی قرار دارند تا 
انفال   مصادیق  از  یکی  ملی  اراضی  اساس  این  بر  شوند.  مدیریت  عمومی  مصالح  محسوب طبق 

در راستای  ها  آن   تواند بنا به تشخیص خود ازشوند که در اختیار حکومت اسلامی است و میمی 
 برداری نماید. مصالح و منافع جامعه بهره 

ها و مراتع هستند که نخستین بار بر اساس قانون ملی یکی از مصادیق مهم اراضی ملی، جنگل
های طبیعی و ها و مراتع و بیشه جنگل  ۀلیعرصه و اعیانی ک  1341های کشور مصوب  شدن جنگل

در همان    ءاراضی جنگلی کشور جز البته  دولت شناخته شد.  به  متعلق  و  اموال عمومی محسوب 
 قانون، استثنائاتی در این خصوص تعیین شد و برای تشخیص ملی نبودن اراضی معیارهایی ارائه شد. 

گونه دخالت انسانی،  هنوز هم بدون هیچ  هایی کهتوان گفت که زمین با دقت در این معیارها می
 شوند. شکل طبیعی خود را حفظ کرده باشند اراضی ملی محسوب می

 ماهیت قرارداد واگذاری  .1-۲
رسد که منظور از عقود معین در پاسخ به پرسش نخست، ابتدا یادآوری این نکته لازم به نظر می

مقرر  ها  آن  ای برایته و شرایط و احکام ویژه گذاشها  آن   قراردادهایی هستند که قانون نام خاصی بر
  داشته است مانند بیع، اجاره، ضمان، عاریه، ودیعه و بیمه. بیشتر این عقود در قانون مدنی و برخی از 

 .(39-40: 1389صفایی، ) اندشدهبینی مانند بیمه( در قوانین دیگر پیشها )آن 

انعقاد قراردادهای    1گذاری موقت اراضی ملیوا  ۀکه در هر دو مستند قانونی تجویزکنند  آنجا   از
گرفته به این نحو که در مستند قانونیِ نخست یعنی   قرار  گذارقانونواگذاری در قالب »اجاره« مدنظر  

تصریح و در مستند قانونی  قراردادها گونهاین برداری، به »اجاره« بودن قانون حفاظت و بهره  31 ۀماد
 3۲و    31بها« به »اجاره« بودن قراردادهای واگذاری موضوع مواد  دوم، با قید الفاظی همچون »اجاره 

 
قانونی اصلاحی   ۀاجرایی لایح  ۀنام آیین   3۲و    31ها و مراتع و مواد  برداری از جنگلقانون حفاظت و بهره   31  ۀماد  .1

 شورای انقلاب(  1359واگذاری و احیاء اراضی در حکومت جمهوری اسلامی )مصوب 
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ضمنی گردیده است، قرارداد واگذاری موقت اراضی ملی از مصادیق »اجاره«   ۀ اجرایی اشار ۀنامآیین
زمر در  جهت  همین  به  و  گردیده  مذکور    ۀمحسوب  معین  بهعقود  مدنی  قانون  میدر  آید.  حساب 

ازجمله:  دارد  وجود  مدعا  این  اثبات  برای  نیز  دیگری  قانون   31  ۀماد  8و    7های  تبصره   مستندات 
بهره  و  جنگلحفاظت  از  نحوبرداری  بیان  مقام  در  که  مراتع  و  اجاره   ۀها  واگذاریتعیین  های  بهای 

است. ماده  این  م  موضوع  و   33  ۀماد  اجرایی  ۀنامآیین   16  ۀادهمچنین  حفاظت  قانون  اصلاحی 
قانون باید مطابق    1قرارداد اجاره موضوع تبصره  دارد: »ها و مراتع که مقرر می برداری از جنگلبهره 

 « شده به مهر دفتر هیئت دولت است در دفاتر اسناد رسمی منعقد شود... -نمونه پیوست که تأیید

لی ماهیتاً قرارداد »اجاره« است و لذا در موارد مراتب فوق، قرارداد واگذاری موقت اراضی مبنا به
سکوت، ابهام، اجمال و نقص مفاد قرارداد و قوانین و مقررات اختصاصی حاکم بر آن، تابع قواعد 

کاررفته  اند، خواهد بود. لازم به ذکر است که عبارات بهعمومی اجاره که در قانون مدنی ذکر گردیده
واگذاری  قرارداد  »  1در  قبیل  »از  »اجاره مستأجرموجر«،  »عین  «،  اجاره«،  مستأجربها«،  »مورد  ه«، 

د این استنتاج می»مدت اجاره«، »تخلیه«، »اقساط اجاره   باشند. بها« و...همگی مؤیِّ
وجه قرارداد موجدِ حق انتفاع محسوب  هیچذکر این نکته نیز لازم است که قرارداد واگذاری به

از واگذاری صرف حق انتفاع یعنی تملیک منافع است. چراکه  شود بلکه موضوع آن چیزی فراتر  نمی
که  ( است درحالیمستأجرمتقاضی یا  )  در قرارداد واگذاری، ذرات منفعت در مالکیت واگذارشونده

آید و لذا  منتفع( به وجود نمی )   های منفعت در ملک صاحب حقدر قرارداد موجدِ حق انتفاع، ذره 
های  تواند میوه حق انتفاع( نمی  ۀدارند)  اع از باغی به سر آید، منتفعمثال، اگر مدت حق انتفعنوانبه

بچیند را  باغ  درختان  روی  بر  ( 44:  1389ن،  کاتوزیا؛  ۲17-۲18:  1387ن،  کاتوزیا)  2مانده 
به یک زمین ملیدرحالی  ناظر  قرارداد واگذاریِ  اگر مدت  به)  که  پیوست که  موجب طرح مصوب 

قرارداد برای طرف    قرارداد در طول مدت  این حق  تبدیل شده است(، منقضی شود  باغی  به  اجاره 
های مانده بر روی درختان را بچیند و با خود ببرد چراکه منافع باغ  قرارداد مسلم است که بتواند میوه 

 باشند. کلی در مالکیت او میهای مانده بر روی درختان بهطور خاص میوه و به
 تشریفات انعقاد قرارداد واگذاری .1-۳

ی از نحوبهشرطی که  طرفین به  ۀصرف توافق ارادمنظور از عقد »رضایی« قراردادی است که به

 
ها و مراتع برداری از جنگل اصلاحی قانون حفاظت و بهره   33  ۀاجرایی ماد  ۀنام آیین   16  ۀد موضوع مادمنظور قراردا  .1

 است. 

 قانونِ مدنی.  ۲9ذیل ماده  ۲ ۀ یادداشت شمار .2
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شود و تحقق آن به تشریفات خاصی مانند به کار بردن الفاظی  انحاء بیان و ابراز شده باشد، واقع می
ندارد  نیاز  سند  تنظیم  یا  »تشریفاتی«  ،معین  عقد  تشریفات    اما  با  که  است  قراردادی  »شکلی«  یا 

شود و صرف توافق طرفین برای وقوع آن کافی نیست: برای تحقق عقد تشریفاتی خاصی واقع می
واقع، عقد رضایی شرط    در  .( 41-4۲:  1389صفایی،  )  اراده باید به شکل خاصی بیان شده باشد 

صحیح،   نحوبهشریفاتی برای وقوع اما عقد ت ، صحتی بیش از شرایط عمومی صحت قراردادها ندارد
علاوه بر برخورداری از شرایط عمومی صحت قراردادها باید از شرط یا شروط اختصاصی دیگری  

 103 ۀالشرکه در شرکت با مسئولیت محدود که طبق مادنیز برخوردار باشد مانند قرارداد انتقال سهم
قانون    3و    ۲ا قرارداد بیمه که به استناد مواد  یابد و یقانون تجارت صرفاً با تنظیم سند رسمی تحقق می 

 .(44: 1389صفایی، ) شرط مکتوب بودن صحیح و معتبر استبه 1316بیمه مصوب 
که در حقوق ایران اصل   آنجا  ، قرارداد واگذاری یک عقد تشریفاتی است اما ازگانبه نظر نگارند

ذاری ادعایی برخلاف اصل و نیازمند بر رضایی بودن عقود است، ادعای تشریفاتی بودن قرارداد واگ
برداری  اصلاحی قانون حفاظت و بهره   33  ۀذیل ماد  1  ۀاثبات است. در مقام اثبات این ادعا، به تبصر

جنگل مراتعاز  و  ماد  1ها  ماد  ۀنامآیین  16  ۀ و  قاجراییِ  مذکورۀ  می  2انونی  بهاستناد  موجب گردد. 
حقق، علاوه بر شرایط عمومی صحت قراردادها به تحقق  مستندات یاد شده، قرارداد واگذاری برای ت

دارد: نیاز  نیز  دیگر  شرط  فی الف(    دو  قرارداد  متن  برابری  و  مصوب انطباق  قرارداد  »متن  با  مابین 
 تنظیم سند رسمی(.) صورت رسمیانعقاد قرارداد اجاره به« و ب( وزیرانهیئت

ممکن است این ایراد مطرح شود که مواد مورد استناد، شرط صحت قرارداد نیستند بلکه صرفاً  
شود  بیانگر الزاماتی قانونی هستند و در صورت عدم رعایت این شرایط خللی به صحت عقد وارد نمی

لی ها، بطلان قرارداد نیست. در پاسخ باید گفت عمل واگذاری اراضی می آناجرا ضمانتواقع    و در
دولتی قوای  سوی  از  که  است  حاکمیتی  عمل  انعقاد  )  یک  طریق  از  و  کشاورزی(  جهاد  وزارت 

قانون اساسی دلالت    45پذیرد. از سوی دیگر، قسمت اخیر اصل  قراردادهای واگذاری صورت می
برداری از انفال و اموال عمومی است مگر با رعایت  بر این دارد که اصل، عدم هرگونه استفاده و بهره 

 
مابین وزیران تمام قراردادهای فیمشخص و پس از تصویب هیئت  6نامه اجرایی موضوع تبصره  »متن قرارداد در آیین   .1

کنندگان اراضی از تاریخ تصویب این قانون برابر متن قرارداد مصوب منعقد خواهد  اد کشاورزی و دریافت وزارت جه
 کنندگان اراضی تابع مفاد این قرارداد خواهد بود.« شد و اقدامات بعدی وزارت جهاد کشاورزی و دریافت

دشده به مهر دفتر هیئت دولت است در دفاتر  قانون باید مطابق نمونه پیوست که تأیی  1»قرارداد اجاره موضوع تبصره  .2
 اسناد رسمی منعقد شود...« 
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ین دولتی نیز که در حقوق مأمورمصلحت جامعه و بر اساس قانون. اصل عدم صلاحیت دولت و  
اقتضا می نماید که دولت را اصولًا صالح به  عمومی اصلی مشهور و مقبول است، در ما نحن فیه 

الزامات   ۀواگذاری اراضی ملی ندانیم مگر در مواردی که این عمل را بر اساس قانون و با رعایت کلی
دهد انجام  همکاران،  )  قانونی  و  و    در  .(۲39:  1398مظفری  دولت  صلاحیت  عدم  اصلِ  واقع، 

نماید که الزامات قانونی مربوط به انعقاد قراردادهای قوای دولتی و عمومی ین دولتی ایجاب می مأمور
به خصوصی  حقوق  حقوقی  و  حقیقی  اشخاص  اموال عمومی  با  موضوعشان،  که  مواردی  در  ویژه 

ولًا شرط صحت قرارداد باشند تا نقض الزامات قانونیِ مصوب نمایندگان ملت حداقل در  است، اص
 باقی نماند.  اجرا ضمانتاموال عمومی است، بدون  ۀمواردی که این الزامات ناظر به ادار

قانون   45دلیل دیگر حاکی از تشریفاتی بودن قراردادهای واگذاری، این است که بر اساس اصل  
های برخلاف غبطه و مصلحت عمومی جامعه فاقد اعتبار یا به  گفت که واگذاری  تواناساسی می

تعبیر حقوقی غیرنافذ و فاقد اثر است. در توضیح این مطلب باید گفت که حمایت از اموال عمومی  
کند که از اعطای حق مالکیت به دولت اجتناب ورزیده شود از تصرفات ناصحیح دولت، ایجاب می

  ، تضادی با مالکیت عمومی ندارد  ولایت بر اموال    ۀ هداری و ولایت قرار بگیرد. نظریو او در قالب نگ 
عنوان ولی و مسئول توان مالکیت عمومی را به معنای مالکیت ملت تصور نمود و دولت را بهیعنی می

زمین در  حتی  نمود.  مطرح  اموال  و    ۀآن  ضروری  ولایت  این  ملی  معنای  به  عمومی  مالکیت 
تر  است. البته قید مصلحت عمومی در بحث اموال عمومی آن را به مفهوم ولایت نزدیکپذیر  اجتناب

آنکه در مالکیت دولتی مصلحت خود دولت مطرح است و این همان چیزی است که    کند حالمی 
 .(۲17: 1399کرمی و میربد، ) گنجددر تعریف مالکیت می

وزیران و  ارداد از متن مصوب هیئتتبعیت متن قر)  بر این اساس الزامات قانونی موضوع بحث 
انعقاد قرارداد در دفترخانه اسناد رسمی( الزاماتی است در جهت مراعات غبطه و مصلحت جامعه  

شود، امتیازات اجرایی مضاعفی  صورت رسمی تنظیم میای که بهمثال قرارداد اجاره ن  عنواچراکه به
الز  ۀ نسبت به قرارداد اجار امات قانونی مذکور در پیشگیری از مفاسد عادی دارد. همچنین رعایت 

بینی این اداری و اقتصادی نیز مؤثر است که این امر نیز بر مراعات غبطه و مصلحت جامعه در پیش
فرض که الزامات قانونی مذکور شرط صحت نباشند، حداقل    نماید؛ بنابراین برالزامات، دلالت می

مقتضی حفظ گردد.   نحوبهداد دانست تا حقوق جامعه توان عدم نفوذ قراررا میها آن ی اجرا ضمانت
تر به نظر رسیده و در راستای حفظ حقوق  هرچند درنهایت قول به تشریفاتی بودن این قراردادها قوی

 .(81: 1396ایزدی فرد، ) عموم مؤثرتر است
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 تشکیل قرارداد واگذاری اراضی. ۲
برای انعقاد قراردادِ واگذاری و سپس  ها  آن  در این مبحث، نخست به تبیین طرفین قرارداد و شرایط

 شود. ه و تملیک منافع آن( پرداخته می مستأجرعین ) موضوع قرارداد
 طرفین قرارداد واگذاری  .۲-1

 هستند.   مستأجرشوند و طرفین آن موجر و قراردادهای واگذاری در قالب عقد اجاره منعقد می
 اراضی ملی(  ۀمرجع واگذارکنند ) موجر .۲-1-1

موجر( اراضی ملیِ خارج از محدوده و  ) دهندهدیگر اجاره عبارت دستگاه دولتی واگذارکننده و به
حریم قانونی شهرها، وزارت جهاد کشاورزی است که قطعاً برای امضای قرارداد واگذاری، به یک  

د نیز همین است  اساسی موضوع این بن  ۀخود نیاز دارد. صورت مسئل  ۀعنوان نمایندشخص حقیقی به
قراردادهای   امضای  برای  کشاورزی  جهاد  وزارت  امضای  صاحب  رایج  تعبیر  به  یا  نماینده  که 

 واگذاری، چه شخص یا اشخاصی هستند؟ 
مادبه طرح   8  ۀموجب  برای  دولتی  و  ملی  منابع  اراضی  واگذاری  »ضوابط  های  دستورالعمل 

اردیبهشت در  که  و غیرکشاورزی«  وزیر محترم    ۀن اصلاحیآخری  1396ماه  کشاورزی  از سوی  آن 
وزارت جهاد کشاورزی برای   ۀکشاورزی ابلاغ گردیده، »مدیر جهاد کشاورزیِ« هر شهرستان نمایند

پیش از ابلاغ   1باشد. جغرافیایی تحت مدیریت خود می   ۀ امضای قراردادهای واگذاریِ مربوط به حوز
اردیبهشت  ۀاصلاحی در  ارا 1396ماه  مذکور  امور  »مدیر  قراردادهای  ،  به  نسبت  استان  هر  ضیِ« 

استحفاظی آن استان، نماینده و صاحب امضای وزارت جهاد کشاورزی    ۀواگذاری مربوط به حوز
های  ها و شهرستانمذکور به رؤسای جهاد کشاورزی استان  ۀشد اما با ابلاغ اصلاحیمحسوب می
ی اراضی، »مدیر جهاد کشاورزیِ« انجام امر واگذار  فرایندمنظور تسهیل و تسریع در  کل کشور، به

دار این مسئولیت یعنی نمایندگی وزارتخانه در استحفاظی خود عهده  ۀ هر شهرستان نسبت به حوز
 قراردادهای واگذاری گردید. 

 بردار( بهرهمستأجر ). ۲-1-۲
اجار قرارداد  انعقاد  از  بهره   مستأجرموضوع بحث،    ۀ پیش  اراضی  متقاضی دریافت و  از  برداری 

موجب قوانین و مقررات حاکم بر واگذاری اراضی ملی،  ست. متقاضی برای انعقاد قرارداد، بهملی ا
ویژگی دارای  »شرایط باید  و  عمومی«  »شرایط  عنوان  دو  ذیل  بند  این  در  که  باشد  شرایطی  و  ها 

های  اختصاصی« مورد تبیین قرار خواهند گرفت. پس از تبیین شرایط عمومی و اختصاصی، اولویت

 
 (۲4/6/1396)تاریخ مراجعه و استناد:   www.laoi.irپایگاه اینترنتی سازمان امور اراضی کشور به نشانی  .1

http://www.laoi.ir/
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 ای مطرح خواهند شد.یان برای دریافت اراضی ملی نیز ذیل عنوان جداگانهمتقاض
و دو تعهدی است، متقاضی    که قرارداد واگذاری یک قرارداد مالی معوض   آنجا  از:  شرایط عمومی

 آن، برخوردار باشد.  ۀدهندتک اوصاف تشکیلبرای انعقاد آن باید از اهلیت قانونی لازم و طبعاً تک
بنابراین چنانچه متقاضی یک شخص حقیقی باشد، برای برخورداری از اهلیت لازم باید متّصف 

نون تجارت، تاجر محسوب شود،  که مطابق موازین قا  صورتی  به صفات بلوغ، عقل و رشد بوده و در
نباشد. در نیز در صورتی دارای   صورتی  حین معامله ورشکسته  باشد  که متقاضی شخص حقوقی 

زمین و هم    ۀ شود که هم انعقاد قرارداد اجاراهلیت قانونی لازم برای انعقاد این قرارداد محسوب می
ند و از سوی دیگر شرکت  اجرای عملیات موضوع طرحِ مصوب، هر دو داخل در موضوع شرکت باش

که در این دوران اهلیت شرکت  تصفیه نباشد چرا  ۀدر دوران تصفیه یعنی دوران مابین انحلال و خاتم
خلاصه اینکه    .(63:  1389اسکینی،  )  محدود به اموری است که برای انجام امر تصفیه ضرورت دارد

»برخورداری از اهلیت قانونی برای    توان در عبارت شرایط عمومی متقاضی برای انعقاد قرارداد را می
 انجام معاملات« خلاصه کرد. 

ها و مراتع،  برداری از جنگلقانون حفاظت و بهره  31 ۀتوأمان ماد ۀ ملاحظ با : شرایط اختصاصی
قانونی واگذاری و احیاء اراضی در حکومت جمهوری   ۀلایح  ۀاجرایی اصلاحی  ۀنامآیین   3۲و    31مواد  

دستورالعمل اصلاحی ضوابط واگذاری اراضی منابع ملی و دولتی، شرایط    14و    7اسلامی و نیز مواد  
 توان در موارد زیر خلاصه کرد: اختصاصی متقاضی واگذاری را می

 ؛برخورداری متقاضی از تابعیت ایران .1

 ؛درخواست کتبی از سوی متقاضی ۀارائ .۲

 ؛ ربطذیبرخورداری از جواز تأسیس یا موافقت اصولی از سوی مراجع  .3

 ؛ بندی اجرای طرح زمان ۀطرح مصوب و یا مدون دارای برنام ۀئارا  .4

شرکت، آگهی ثبت تأسیس شرکت، آخرین   ۀدر صورت شخص حقوقی بودن متقاضی: اساسنام .5
 ؛ هاتغییرات ثبتی شرکت و مسئولیت

بند    ۀارائ .6 موضوع  رسمی  مقرر   7  ۀماد  5تعهدنامه  که  واگذاری  ضوابط  اصلاحی  دستورالعمل 
»می  حقوقیدارد:  و  حقیقی  اشخاص  اشتغال  عدم  بر  مبنی  محضری  و  )  تعهدنامه  مدیرعامل 

دستگاههیئت در  و مدیره(  وزرا  مداخله  منع  به  راجع  قانونی  لایحه  شمول  عدم  و  دولتی  های 
کشوری و  دولتی  معاملات  در  دولت  کارمندان  و  مجلس   22/10/1337مصوب    نمایندگان 

مدیره، شوراهای مؤسسات و  های  در مجامع عمومی، هیئتها  آن   استثناء اعضایی که عضویتبه
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موجب قانون در ارتباط با وظایف و عنوان نمایندگان قانونی سهام دولت و بههای دولتی بهشرکت
 ؛ «باشد.های پست و شغل سازمانی میمسئولیت 

استثنای طرح توسعه  وزارت نیرو به  ربطذیآب کافی صادره از واحدهای    تأمین  گواهی امکان  ۀارائ .7
اقدام  ها  آن  نامه خاص دیگری نسبت بهآیین  مقررات و  بر اساسدار که  باغات دیم در اراضی شیب

 ؛شودمی 

 ؛ها حسب مورد و در صورت لزوم ها و استعلام سایر گواهی .8

جنگل .9 اراضی  واگذاری  خصوص  حوزی جلگهدر  در  که  تا    ۀ ای شمال کشور  آستارا  جغرافیایی 
شده واقع  شخصیتگلیداغی  انواع  از  یکی  از  برخورداری  پیش اند:  حقوقی  در بینیهای  شده 

1ع ها و مراتبرداری از جنگلقانون حفاظت و بهره  31 ۀبندهای »الف« تا »د« ماد
 

ص در  یا  و  متقاضیان  تعدد  صورت  در  که  است  ذکر  به  از سوی لازم  تشخیص ضرورت  ورت 
طرح  ماده  کمیسیون  موضوع  اولویت  از  متقاضی  برخورداری  کشاورزی،  دستورالعمل   14های 

های موضوع این ماده،  اصلاحی ضوابط واگذاری نیز لازم و در زمره شرایط اختصاصی است. اولویت
 های متقاضیان واگذاری«، تبیین خواهد شد. ذیل بند آتی تحت عنوان »اولویت

واگذاریولویتا متقاضیان  بیان    14  ۀماد:  های  در  واگذاری،  ضوابط  اصلاحی  دستورالعمل 
  دارد: های کشاورزی، مقرر میبندی متقاضیان واگذاری موقت اراضی ملی برای اجرای طرح اولویت

  باشد: الرعایه میموارد اولویت در واگذاری اراضی به متقاضیان از سوی کمیسیون به شرح زیر لازم »
ب( متخصصان و کارآفرینان بخش  ؛  زمین و روستائیان بیکار ساکن در محلزمین، کمالف( افراد بی

؛ های مرتبط با طرح التحصیلان در رشتهج( افراد باتجربه یا فارغ؛  کشاورزی با اولویت ساکنین محل
اشخاص    هـ( سایر؛  د( کارمندان دولت مشروط به ترک اشتغال، بازخرید از خدمت و یا بازنشستگی

 « .واجد شرایط 
تبصربه فارغ  1  ۀموجب  ایثارگران،  مساوی  شرایط  در  ماده،  این  رشتهذیل  های  التحصیلان 
 

  حکومت   در  یاراض  اءیاح  و  یواگذار  یقانون  ۀحی لا  یۀاصلاح  ییاجرا  ۀنام ن ییآ  3۲  و  31  مواد  از  1  بند  در  مذکور  شرط.  1
  ی اصلاح   دستورالعمل  7ۀ  ماد  در  مذکور  گانههفت   یبندها  از  8  تا  ۲  یبندها  در  مذکور  شروط  ،یاسلام   یجمهور
 ها جنگل  از  یبرداربهره   و  حفاظت  قانون  31  ۀماد  از  9  بند  در  مذکور  شرط  و  یدولت  و  یمل  منابع  یاراض  یواگذار  ضوابط

  مذکور  ۀماد که است حیتوض به لازم  ،(رالذکریاخ شرط) 9 بند در مذکور شرط  خصوص در  .است دهیگرد  نقل مراتع و
 است   نموده  مقرر  ز ین  رمشجریغ  یمل  مراتع   یواگذار  یبرا  کشور  شمال  یاجلگه  یجنگل  ی اراض  بر  علاوه   را  شرط  نیا

 به   نسبت  شرط  نیا  1359  سال  در  یاراض   اءیاح  و  یواگذار  یقانون  حهی لا  اصلاح  یقانون   حهی لا  شدن  الاجرالازم   با  اما
 . دی گرد  یضمن نسخ رمشجریغ یمل مراتع
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منابع طبیعی و شرکت و  بهکشاورزی  اولویت هستند.  در  تعاونی  تبصرهای  ذیل همین   ۲  ۀموجب 
ویژ »الف«  بند  اولویت  منطقهگیری تصمیم  ۀماده،  هیئتهای  هفتای  واگذهای  اری نفره 

 الرعایه نیست. های کشاورزی لازم هاست و برای دیگر مراجع واگذاری مانند کمیسیون طرح استان
اولویت  بیان  ابهامات  در  مذکور،  تفاوت  ملاحظهقابلهای  اینکه  ازجمله  دارد  وجود  ای 

  های مرتبط با طرح« که در التحصیلان در رشته»متخصصان« که در اولویت دوم قرار دارند با »فارغ
های  الذکر و تبصره فوق  ۀهرحال، ابهامات و ایرادات ماداولویت سوم قرار دارند مشخص نیست. به

 کند. اجرایی را با مشکل مواجه می  فرایندذیل آن متعدد است و 
 . موضوع قرارداد واگذاری ۲-۲

از شرایط عمومی صحت   دسته  آن  از  باید  مالی است،  قرارداد  واگذاری یک  قرارداد  ازآنجاکه 
  راردادها که ناظر به موضوع قراردادهای مالی است یعنی مالیت داشتن موضوع قرارداد، معلوم بودنق
انتقال، قابلیت تسلیم و در مانحن) فیه که موضوع معامله کلی نیست، معین  مبهم نبودن(، قابلیت 

ست که  بودن عین مورد معامله برخوردار باشد و در صورت فقدان هر یک از این شرایط تردیدی نی
قرارداد باطل تلقی خواهد شد. از میان این شرایط، شرط قابلیت انتقال و معلوم بودن موضوع معامله 

 گیرد. تر قرار میممکن است تردیدهایی را ایجاد نماید لذا مورد بررسی دقیق 
 قابلیت انتقال . ۲-۲-1

ضوع اساسی قرارداد،  توان گفت که موگفته شد که ماهیت قرارداد واگذاری، اجاره است و لذا می
انتقال« را   تملیک منافع یک قطعه زمین ملی است. ملی بودن زمین موضوع فقدان شرط »قابلیت 

می که  مطرح  است  اهمیت  حائز  پرسش  این  است.  قراردادها  از شرایط عمومی صحت  که  نماید 
اینکه در   ترکند و از آن مهمکه خود مالک منفعت نیست، تملیک منفعت می   حالی  چگونه دولت در

های  های کشاورزی و شهرک های قطعی نظیر واگذاری قطعی اراضی ملیِ واقع در شهرک واگذاری
دیگر، مگر نه این عبارت کند؟ بهصنعتی، چگونه بدون اینکه خود، مالک عین باشد تملیکِ عین می

نمی »فاقد شیء معطی شیء  واگذاریاست که  اعتبار  و  قطعشود.« پس وجاهت  و  موقت  ی  های 
 پذیر است؟شوند، چگونه توجیه اراضی ملی که به ترتیب، تملیک منفعت و تملیک عین محسوب می

توان گفت که ضرورت برخورداری از وصف مالکیت برای تملیک،  در پاسخ به پرسش فوق می
تملیک فرضی است که طرف  قاعدمختص  دیگر،  تعبیر  به  نماینده.  یا  نه وکیل  باشد  اصیل    ۀ کننده 

شود.« مربوط به اصیل است نه وکیل یعنی در حقوقیِ »فاقد شیء معطی شیء نمی  ـ  هیعقلی و فق
کی از سوی وکیل واقع می شود لازم نیست که وکیل مالک مالِ موضوع تملیک  موردی که معامله مملِّ

ای معاملهچنین    یانشاباشد و اساساً اگر مالک باشد دیگر وکیل نیست بلکه خود اصیل است. در  
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شود که ملزم است  قرارداد محسوب می  انشااو در    ۀاصیل مالک مال است و وکیل صرفاً نایب و نمایند
واگذاری اراضی ملی( نیز  ) نماید. در فرض مورد بررسی انشاقرارداد را با رعایت صرفه و صلاح وی 

من یا  عین  تملیک  از ملت  نمایندگی  به  دولت  که  باشیم  این  به  قائل    ۀ نماید، شبه فعت میچنانچه 
توجه به مبانی حقوقی واگذاری اراضی ملی و نیز قوانینی آنکه    موضوع سؤال رفع خواهد شد. ضمن

 ها را مجاز نموده است در پاسخ به ایراد طرح شده مؤثر است. که این واگذاری
ملی  اراضی  واگذاری  در  دولت  که  است  این  باشد  داشته  قرار  توجه  مورد  باید  همواره  آنچه 

الید نیست و همواره محدود به غبطه و مصلحت عمومی ملت و نصوص قوانین مرتبط با این مبسوط
 رۀقانون مدنی و تبص  ۲6  ۀقانون اساسی، ماد  45موضوع است. توضیح آنکه با عنایت به مفاد اصل  

 واگذاریقابلوری بخش کشاورزی و منابع طبیعی اراضی ملی اصولًا  قانون افزایش بهره   9  ۀماد  ۲
شوند و  نیستند و منابع قانونی ذکرشده مبنی بر تجویز این امر، استثنائاتی بر این اصل محسوب می

به عنایت  با  قانونی  لذا  مواد  استثنائات،  از  برداشت  و  تفسیر  در  نصّ  موضع  به  اکتفا  ضرورت 
 طور محدود و مضیق تفسیر شوند. کننده واگذاری اراضی ملی، باید بهبینیپیش 

هاست و  واگذاری بودن آن قابلهای اصلی حمایت از اموال عمومی همین اصل غیریکی از راه
عنوان شخص حقوقی دولت به  .(4:  1395کرمی،  )  اموال عمومی اجرا شود  ۀکلیدرخصوص    باید

مگر ندارد،  را  خصوصی  بخش  به  اموال  این  واگذاری  مجلس  آنکه    حق  و  مردم  عموم  طرف  از 
 .(199: 1395آجری، ) ت حق واگذاری داشته باشدی به نمایندگی از ملگذارقانون

 . معلوم بودن ۲-۲-۲
ای موضوع اصلی قرارداد »منافع معلومی« است  در قرارداد واگذاری نیز همانند هر قرارداد اجاره 

گردد تملیک می  مستأجربه    ـبهاست  که غالباً وجه نقدی تحت عنوان اجاره   ـکه در ازای عوضی معلوم  
ویژه  موجب قوانین مربوطه بهعامل معاوضی که مقتضای ذات عقد اجاره است، بهو علاوه بر این ت

طرفین    ۀموجب توافقات فرعی دیگری در ضمن قرارداد تعهدات دیگری نیز بر عهدقانون مدنی و نیز به 
شود،  گیرد. در قرارداد واگذاری، عوض معلومی که در ازای تملیک منفعت به موجر داده می قرار می 
م اجاره مبلغ  کمیسیون عینی  توسط  که  است  سالانه  اقساط  در  مفاد    ربطذیهای  بها  اساس  بر  و 
ها و مراتع و نیز مفاد دستورالعمل  برداری از جنگلقانون حفاظت و بهره   31  ۀذیل ماد  8و    7های  تبصره 

 شود.اصلاحی ضوابط واگذاری اراضی منابع ملی و دولتی، تعیین و در متن قرارداد اعمال می
تعهد  قابلؤال  س این است که  قرارداد    مستأجر طرح  در  به اجرای طرح مصوب، چه جایگاهی 

وزارت جهاد کشاورزی   ویژه واگذاری دارد؟ در پاسخ باید گفت اجرای طرح مصوب برای دولت و به
توان اجرای طرح مصوب را »هدف اصلی« و »علت غایی«  بسیار حائز اهمیت است به حدی که می
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  های کشاورزی و غیرکشاورزی قلمداد نمود؛ اما با دولت در واگذاری اراضی ملی برای اجرای طرح 
قتصاد کشور دارد،  های مصوب در ااین حد از اهمیت و با علم به اثر مثبتی که اجرای طرح   وجود

توان اجرای طرح را یکی از عوضین قرارداد تلقی نمود چراکه قرارداد واگذاری ماهیتاً اجاره است  نمی
تعهد   بنابراین  هستند؛  مشخص  قرارداد  این  در  نیز  اجاره  عقد  عوضین  طرح    مستأجرو  اجرای  به 

غیرموجه در اجرای   است که در صورت عدم اجرا یا تعلل مستأجر مصوب، یکی از تعهدات ضمنی 
ها  برداری از جنگلاصلاحی قانون حفاظت و بهره   33قانون مدنی و    496آن، موجر به استناد مواد  

 قرارداد واگذاری، حق فسخ قرارداد را خواهد داشت.  7 ۀو مراتع و نیز به استناد ماد
نیز مطرح شود که چنین قراردادی یک عقد مرکب است. در تعریف این نظر  عقد   ممکن است 

ای ترکیب و امتزاج گونه شود که هرگاه در عقدی واحد، عقود متعدد و مختلف به مرکب چنین گفته می 
ماهیت واحدی را تشکیل دهند عقد مرکب ها  آن   یابند که استقلال خویش را از دست بدهند و تمامی

ررسی، این ماهیت نظر از اینکه در قرارداد مورد بصرف   . ( 89:  1390خورسندیان،  )   به وجود آمده است 
ان معتقد به تفسیر عقد دان حقوق توان پذیرفت، باید در نظر داشت که بسیاری از  دشواری می مستقل را به 

 مرکب بر اساس اثر اصلی عقد هستند که در نتیجه قرارداد واگذاری اراضی، اجاره خواهد بود.
فاد قانون یا قرارداد، از م  مستأجر لازم به ذکر است که تنها مرجع صالح برای تشخیص تخلف  

عدم پیشرفت فیزیکی(، موجه یا غیرموجه بودن تعلل و اِعمال خیار فسخ تبعی از  )  تشخیص تعلل
ها و  برداری از جنگلاصلاحی قانون حفاظت و بهره   33  ۀجانب موجر، هیئت نظارت موضوع ماد

کر نسبت به فسخ قرارداد الذتواند مستقیماً و بدون واسطه هیئت قانونی فوقمراتع است و موجر نمی 
 1اقدام نماید. 

 آثار قرارداد واگذاری اراضی . ۳
تعهدات   سپس  موجر،  تعهدات  ابتدا  مبحث  این  ذیل  در  مستأجردر    ی اجرا ضمانتنهایت    و 

 تعهدات هر یک از طرفین مورد تبیین و بررسی قرار خواهد گرفت. 
 اراضی ملی( ۀمرجع واگذارکنند) تعهدات موجر. ۳-1

قانون مدنی و مفاد قرارداد واگذاری، در سه مورد خلاصه   476  ۀتعهدات موجر بر اساس ماد
 شود: می 

ه را  مستأجرموجر باید عین  قانون مدنی »  476  ۀموجب ماده: بهمستأجرتعهد به تسلیم عین    .1

 
  1  ۀاجرایی آن و نیز ماد  ۀنام آیین   ۲  ۀها و مراتع، مادبرداری از جنگلاصلاحی قانون حفاظت و بهره   33  ۀماد  :کن  .1

 . های کشاورزی و غیرکشاورزی نظارت بر طرح  ۀدستورالعمل نحو



 1401 بهار  / یکصد و هفدهممارۀ / ش هشتاد و ششم دورۀ /                             

 

۳۳4 

عنوان موجر اراضی ملی و دولتی در قرارداد  «. لذا وزارت جهاد کشاورزی بهکند...  مستأجر تسلیم  
ه است و چنانچه به این تعهد خود عمل ننماید الزام  مستأجرواگذاری موظف و متعهد به تسلیم عین 

قسمت دوم )  خیار فسخ خواهد داشت  مستأجراجبار،    و اجبار به تسلیم گردیده و در صورت تعذر
 . قانون مدنی( 476 ۀماد

شده بینی تعهد به مساعدت لازم برای صدور سند مالکیت رسمی و قطعیِ اعیانی احداثیِ پیش . ۲
مطابق   33.1  ۀآن توسط هیئت نظارت موضوع ماد تأیید    شرط اجرای کامل طرح و در طرح مصوب به 
، 1389وری بخش کشاورزی و منابع طبیعی مصوب  قانون افزایش بهره   9  ۀ اد م   ۲  ۀ قسمت اخیرِ تبصر 

مبنی بر پایان یافتن مدت   33  ۀ هیئت نظارتِ موضوع مادتأیید    وزارت کشاورزی مجاز است در صورت 
قرارداد اجاره و اجرای کامل طرحِ مصوب، نسبت به طی نمودن تشریفات لازم برای انتقال قطعی و 

زمانی اجرای طرح توسط   ۀ که در طول دور ـ  شده در راستای اجرای طرح مصوب  ث رسمی اعیانیِ احدا 
اجرای کامل تأیید    پس از   مستأجر اقدام نماید؛ بنابراین چنانچه به درخواست    ـ  ایجادشده است  مستأجر 

بدون برخورداری از مالکیت   مستأجرطرح، مفاد قانون مذکور و شرط ناظر به آن در قرارداد اجرا شود،  
هرحال چه تعهد مذکور اجرا ن و عرصه، از سند رسمی مالکیت اعیانی برخوردار خواهد شد و به زمی 

مالک بنا، تأسیسات و   مستأجربشود و چه اجرا نشود، مطابق قرارداد، در صورت اجرای کامل طرح  
 منظور اجرای مفاد طرح مصوب احداث نموده است.هایی است که در طول مدت اجاره به دیگر اعیانی 

2این مطلب کاملًا با عمومات قانون مدنی در باب اجاره سازگار است.
 

ی آن ساکت  اجرا درخصوص ضمانت  که این تعهد از نوع شرط فعل است و قرارداد نیز  آنجا  از
  ۲39و    ۲37تعهد مفاد مواد    یاجرا ضمانتاست، در صورت تعلل یا عدم اجرای آن از سوی موجر،  

قانون مدنی الزام و اجبار موجر   ۲37ۀ  تواند به استناد مادمی  مستأجرقانون مدنی است به این نحو که  
  مستأجر که دادگاه تعذر الزام موجر به انجام این تعهد را احراز نماید،  صورتی  را از دادگاه بخواهد و در

»الحاکم ولیّ الممتنع«    ۀنکه الزام موجر از بابِ قاعدای جهتبهخیار فسخ خواهد داشت هرچند که 
توان  طور خلاصه میباشد. لذا به تصور نمیقابلاین مورد  درخصوص    کاملًا میسّر است، فسخ قرارداد

کهاجرا ضمانتگفت   است  ذکر  به  لازم  است.  دادگاه  طریق  از  وی  الزام  موجر،  تعهد  این    ی 
وجود    مستأجرقانون مدنی از جانب    476  ۀوضوع ماداین تعهد، امکان اِعمال فسخ مدرخصوص  

 مدت قرارداد است.  یندارد چراکه موضوع تعهد مربوط به زمان پس از انقضا

 
 قرارداد واگذاری.  7 ۀماد 11ذیل بند  ۲ ۀتبصر .1

 قانون مدنی 504 ۀماد .2
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شده  دهنده و یا اشخاص معرفیتعهد به پذیرش »بانک یا مؤسسه مالی و اعتباریِ تسهیلات.  3
 ۀ: توضیح آنکه بر اساس تبصرمستأجر مقام  عنوان قائماعتباری موصوف« به   ۀاز سوی بانک یا مؤسس

منظور اجرای طرح مصوب از تسهیلات بانک یا به  مستأجرقرارداد، چنانچه    7  ۀماد  11ذیل بند    3
تسهیلات نیز قرارداد واگذاری را    ۀای مالی و اعتباری استفاده نموده باشد و مرجع اعطاکنندمؤسسه

  مستأجرعنوان وثیقه از  بر قرارداد واگذاری را بهواقع حقوق مبتنی   قبول پذیرفته و درقابلعنوان سند به
،  مستأجر در پرداخت اقساط تسهیلات از جانب    تأخیرپذیرفته باشد، در صورت عدم پرداخت یا  

را برای    مستأجرمقامی  تواند درخواست واگذاری قرارداد واگذاری و قائممی  نفعذی  ۀبانک یا مؤسس
نماید، ارائه نموده و در چنین فرضی موجر متعهد به  خود یا هر شخص مدنظر دیگری که معرفی می 

1مقامی درخواستی است.قبول درخواست تبدیل تعهد و قائم
 

»شرطیت عین بودن مال مرهونه« و  ۀآمر ۀمغایرت با قاعد جهتبهرسد این شرط به نظر می بدواً 
مال مرهون باید عین معین باشد و  دارد »قانون مدنی که مقرر می   774  ۀدیگر به استناد مادعبارت به

«، شرطی باطل بوده و تبعاً تعهد موضوع آن نیز باطل و به همین جهت  رهن دین و منفعت باطل است
 حال تحلیل حقوقی مسئله حائز اهمیت است. باشد. درعین اجرا ضمانتفاقد 

دهد،  عنوان وثیقه ارائه می نکی سند قرارداد خود را به برای دریافت تسهیلات با  مستأجرکه  هنگامی
آن واجد  خود  که  است  گذارده  رهن  به  را  حقوقی  ازدرواقع  و  است    آنجا  هاست  اجاره  قرارداد  که 

گذارد. هرچند قانون مدنی بر بطلان  مالک منافع بوده و در حقیقت این منافع را به رهن می  مستأجر
به تحولات جامعه، بسیاری از نویسندگان رهن این اموال را صحیح    رهن منفعت تصریح دارد، با توجه

گودرزی  )  دانندمی  و  همکاران،  43-64:  1396باقری  و  حبیبا  صادقی65:  1394؛  و ؛  مقدم 
( برخی از قوانین نیز بر صحت ترهین قراردادهای موجد 19:  1376؛ کریمی،  1۲3:  1393پور،  قاسم

باطل دانستن رهن دین و منفعت در   ۀاند که ریشن بر این عقیدهاین نویسندگا  2تعهد تصریح دارند.
که قول عدم لزوم قبض که متکی بر دلایل  لزوم قبض برای صحت رهن نهفته است. لذا درصورتی 

  ۀ مورد پذیرش قرار گیرد و یا قبض در معنای موسع آن مورد توجه قرار گیرد، مسئل  ،تری استقوی
توان نتیجه گرفت توثیق  نیز مرتفع خواهد شد. بر این اساس میعدم صحت رهن دین و منفعت و... 

اجار توسط    ۀ قرارداد  ملی  ایشان    مستأجراراضی  برای  وام  دریافت  امر  تسهیل  جهت  در  که 

 
 قرارداد واگذاری 7 ۀماد 11ذیل بند  3 ۀتبصر .1

منظور تسهیل به های دولتی  ها و سایر مؤسسات و شرکت ها و دستگاه قانون عدم الزام سپردن وثیقه ملکی به بانک  .2
 ۲7/03/1380های تولیدی و صادراتی مصوب گذاری و ایجاد اشتغال بیشتر در طرح امر سرمایه 
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،  مستأجرمقامی از  شده است، صحیح بوده و در صورت عدم پرداخت اقساط، بانک به قائمبینیپیش 
 شود. ب میطرف قرارداد وزارت جهاد کشاورزی محسو

 (بردارمستأجر )بهره. تعهدات ۳-۲
عهده    مراتب بیشتری در مقایسه با موجر برتعهدات متعدد و به  مستأجر بر اساس مفاد قرارداد،  

سال و التزام به اجرای طرح    بها در ابتدای هر اجاره ۀ  دارد که علاوه بر تعهد به پرداخت اقساط سالان
برنام  مصوبِ  اساس  بر  قرارداد  این  زمان  ۀپیوست  موارد  دیگر  اهمّ  بیان  مقام  در  آن،  تفصیلی  بندی 

 توان به این موارد اشاره کرد: تعهدات می
تعهد به عدم واگذاری تمام یا قسمتی از منافع به شخص دیگری بدون اخذ موافقت کتبی از  .  1

شود هرچند که مدلول قرارداد استفاده می   7  ۀاز ماد  1وزارت جهاد کشاورزی: این مطلب از مفاد بند  
شود چراکه بند مذکور  واقع، یک نوع سلب حق محسوب می  این بند فراتر از یک تعهد صرف بلکه در

بدون    ٬اعم از اشخاص حقیقی و حقوقی( به هیچ نحو از انحاء)  انمستأجریا    مستأجردارد: »مقرر می
صورت جزئی یا  ه را بهمستأجرقسمتی از منافع عین    حق واگذاری تمام یا  ٬اخذ موافقت کتبی موجر

وکالت و غیره ندارد و هر    ٬مشارکت  ٬صلح حقوق  ٬رهنی  ٬شرطی   ٬تحت هر عنوانی اعم از قطعی   ٬کلی
باطل و برای موجر   ٬قراردادی که برخلاف این ماده با هر شخص حقیقی یا حقوقی تنظیم و مبادله شود

ممنوعیت موضوع    مستأجرنماید. در فرض واگذاری زمین به چند  حق فسخ قرارداد اجاره را ایجاد می 
 .«ان به یکدیگر نیز خواهد بودمستأجراین بند شامل انتقال قدرالسهم هریک از 

قرارداد، حق هرگونه   7  ۀاز ماد   3تعهد به حفظ کاربری اراضی: توضیح اینکه بر اساس بند  .  ۲
از   کاربری  تغییر  و  است  مستأجرتبدیل  گردیده  سوی   سلب  از  التزام  این  از  تخلف  صورت  در  و 

 ، موجر حق فسخ خواهد داشت. مستأجر

ه و اجرای تمام الزامات ناشی  مستأجر تعهد به اعلام وجود و کشف آثار و ابنیه باستانی در عین  .  3
1باستانیِ مکشوفه.ۀ از قوانین مربوط به آثار و ابنی

 

2ه. مستأجرحفاظت فیزیکی و مراقبت از عین . 4
 

3ها و حقوق ارتفاقی اشخاص ثالث. ها، مجاری سیلابتعهد به رعایت حریم رودخانه. 5
 

 
 قرارداد 7 ۀاز ماد 6بند  .1

 قرارداد 7 ۀاز ماد 7بند  .2

 قرارداد 7 ۀاز ماد 7بند  .3
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بندی اجرا:  های قرارداد ازجمله طرح توجیه فنی و اقتصادی و برنامه زمانتعهد به مفاد پیوست.  6
بند  به ماد  9موجب  و طرح   مستأجرقرارداد »  7  ۀاز  اقتصادی  و  فنی  توجیه  های  متعهد است طرح 

کننده طرح قرار گرفته و پیوست لاینفک این  مراجع تصویبتأیید   تفصیلی و برنامه اجرایی را که مورد 
بندی در مواعد مندرج در طرح مصوب اجرا و گزارش  کامل و طبق برنامه زمان  نحو بهباشد  قرارداد می

مو برای  را  شده  انجام  تخلفاقدامات  و  استنکاف  صورت  در  و  نماید  ارسال  تعیین   ٬جر  با  موجر 
الاجل متناسب که با جلب نظر مرجع فنی ناظر بر اجرای طرح یا نظر کارشناس منتخب موجر ضرب 

می  به  تعیین  می  مستأجرشود  مدت اخطار  انقضای  با  و  نماید  عمل  خود  تعهدات  به  که  نماید 
 .« سخ قرارداد اجاره را خواهد داشتموجر حق ف ٬شده و ادامه استنکافتعیین 

  اطلاعات لازم درخواستی به ایشان   ۀه و ارائمستأجر عین  تعهد به پذیرش ورود عوامل نظارتی به.  7
کارتِ شناسایی، حکم    ۀدر صورت مراجعه عوامل نظارتی برای بازدید از عملیات اجرایی طرح و ارائ)

1یت از جانب ایشان(مأموردلیل سمت و حکم 
 

شده بینیپیش   مستأجرالذکر تعهدات دیگری هم در متن قرارداد واگذاری برای  بر موارد فوق   علاوه
 شود.خودداری می ها آن ضرورت رعایت اختصار از ذکراست که نظر به

 31  ۀموضوع ماد)  ای و مراتع غیرمشجر شمال کشوردر خصوص واگذاری اراضی جنگلی جلگه
بهره  از جنگلقانون حفاظت و  قرارداد واگذاری، برداری  تعهدات مذکور در  بر  ها و مراتع(، علاوه 

می  مستأجر نیز  دیگر  قانونی  الزام  دو  اجرای  و  رعایت  به  دقیقملزم  و  کامل  اجرای  که  ها  آن   باشد 
 نماید: تحمیل می مستأجرای را بر ملاحظهقابلهای هزینه
ه و فروش چوب مورد نیاز  منظور تهیدرصد از مساحت زمین واگذارشده به  ۲5درختکاری  .  1

 2صنایع کشور. 
 3باشند. ه در زمین موجود می مستأجرپرداخت بهای درختانی که در حین تسلیم عین . ۲

 
 قرارداد  7 ۀماد 10بند  .1

  نیا  ـ جـ بالف  ی در بندها  مندرج   یهات کشرها و مراتع: »برداری از جنگلقانون حفاظت و بهره  31  ۀماد  3ۀ  تبصر  .2
  درصد مساحت  25  اند حداقلرند ملزم یگیار م یرا در اخت  رمشجر شمال یغ  و مراتع  یاجلگه  یجنگل  یاراض  هک  ماده 
ن  چوب   فروش   و  ه یته  یبرا   اجاره   مدت   ور را در تمامکمذ  ی اراض  وزارت   بیتصو  به  ه ک  ی طرح  طبق   ع یاز صنایمورد 

 نامهن ییمزبور در آ  ی های ارکاز درخت  ی برداربهره   و نحوه   ند. ضوابطینما  یارکرسد درختیم   ی عیطب  و منابع   ی شاورزک
 .« شودیم  نییتع قانون ن یا یی اجرا

 ی جنگل  ی موجود در اراض  درختان   عبکاز هر مترم »:  و مراتع  هاجنگلاز    برداریبهره قانون حفاظت و    38  ۀماد  .3
 
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با    از هر   مستأجر   تخلف  اصولًا  تعهدات خود  از  موجر اجرا ضمانت کدام  مستقیمِ  فسخ  خیار  ی 
اجرای طرح )  قرارداد واگذاری  7 ۀ از ماد  10و   9مگر در دو مورد استثنائی که در بندهای  1مواجه است

در اجرای هر یک   مستأجر اند. چنانچه  شده بینی از سوی موجر( پیش   مأمور مصوب و پذیرش نمایندگان  
تقیم الذکر، تعلل و کوتاهی نماید موجر برخلاف مفاد اصل مذکور، دارای حق فسخ مس از دو تعهد فوق 

ای از طریق دبیرِ هیئت نظارت تعیین مهلت نماید و در نبوده بلکه باید ابتدا از طریق ارسال اخطاریه 
تواند نسبت به ، می مستأجرشده در اخطاریه و عدم اجرای تعهد از جانب  مهلت تعیین ی  صورت انقضا 

اخطاریه و اِعمال حقّ فسخِ   فسخ قرارداد اقدام نماید. لازم به ذکر است که تنها مرجع صالح برای ارسال 
 . 2است  ربط ذی وزارت جهاد کشاورزی(، هیئت نظارتِ استان  )   موجر 

 پیامدهای قضایی واگذاری اراضی. 4
  منظور از پیامد قضایی، اختلاف و دعوایی است که پس از واگذاری موقت و در دوران اِعمال

گردد. پیش از بررسی پیامدهای قضایی، نگاهی اجمالی به سیر  نظارت بر اجرای طرح، مطرح می
 رسد:ها لازم به نظر مینظارت بر اجرای طرح  ۀمقدمات و مراحل واگذاری و سپس نحو

ها و مراتع، برداری از جنگل اجرایی قانون حفاظت و بهره   ۀ نام آیین   39و    13بر اساس مفاد مواد  
و تشخیص اراضی ملی و نیز تثبیت مالکیتِ اداری دولت بر اراضی ملی با اخذ سند به نام   شناسایی

: 1394  شمس، )  ها و مراتع، از وظایف ذاتی سازمان مذکور استدولت و به نمایندگی سازمان جنگل 
 این سازمان در راستای انجام وظایف مورد اشاره، نسبت به شناسایی اراضی ملی اقدام نموده و  . ( 16۲

نماید. پس از صدور برگ تشخیص آن برای اراضی ملی شناخته شده، »برگ تشخیص« صادر می   از س  پ 
عنوان زمینی ملی و تحدید حدود ثبتی آن، سند مالکیت به نام دولت و به مبنی بر تشخیص زمین به 

 ۀ تابع  ۀ ها: ادار در سطح استان )   ها و مراتعشود. سپس سازمان جنگل نمایندگی سازمان مذکور صادر می 
»ادار  عنوان  زمین   ۀ این سازمان تحت  اعلام شده،  ملی  اراضی  میان  از  اولًا منابع طبیعی«(  که  هایی 

منظور واگذاری جهت اجرای های کشاورزی باشند را به معارض نداشته باشند و ثانیاً مستعد فعالیت 
اراضیطرح  امور  سازمان  به  کشاورزی،  استان )   های  سطح  ا در  امور  مدیریت  معرفی ها:  راضی( 

 
  درخت   بها و عوارض   عنوانبه  ال یشود مقطوعاً ششصد ری واگذار م   ی حقوق  اشخاص  به   31  ماده  طبق   ه ک  شمال   یاجلگه

مجر م یم   افتیدر  طرح   یاز  و  زان یشود.  سه   درخت  عوارض   بها  منابع  یشاورزک  وزارت   توسط  باریک   سال  هر   و 
 .«خواهد گرفت تجدیدنظرمورد  چوب  انواع عادله نرخ  )در حال حاضر: وزارت جهاد کشاورزی( و براساس ی عیطب

 قرارداد واگذاری.  7ۀ ماد 1۲قانون مدنی و بند  476 ۀماد .1

  1  ۀاجرایی آن و ماد  نامهآیین   6تا    ۲، مواد  ها و مراتعبرداری از جنگلاصلاحی قانون حفاظت و بهره  33  ۀماد:  نک  .2
 وزارت جهاد کشاورزی  1388کشاورزی و غیر کشاورزی مصوب  هایطرح دستورالعمل نحوه نظارت بر اجرای 
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های نفره و کمیسیون طرح های هفت ها را از طریق هیئت نماید. سازمان امور اراضی، این نوع زمین می 
 نماید.کشاورزی و بر اساس مفاد قرارداد واگذاری مصوب، به متقاضیان واگذار می 

  ۀنظارت بر اجرای طرح توسط هیئت نظارت موضوع ماد  ۀمذکور، مرحل  نحوبه پس از واگذاری  
بهره   33 و  حفاظت  قانون  جنگلاصلاحی  از  می برداری  آغاز  مراتع،  و  به ها  مربوط  مقررات  شود. 

اصلاحی و    33  ۀاجرایی ماد  نامهآیینها عمدتاً مفاد فصل پنجم قانون مذکور،  نظارت بر اجرای طرح 
  33  ۀماد  اجرایی  ۀنامآیین   6و    5،  1موجب مواد  هاست. بهنظارت بر اجرای طرح   ۀدستورالعمل نحو

ها و  فعالیت آن استانی است، برای انجام بازدید تخصصی از طرح   ۀ اصلاحی، هیئت نظارت که حوز
عنوان عوامل ای را بهنفره ای مبتنی بر بازدیدها، در هر شهرستان هیئت سههای دوره دریافت گزارش

های  اس گزارشاصلاحی، چنانچه هیئت نظارت بر اس   33  ۀموجب مادنماید. بهنظارتی منصوب می
بیّنِ  خلاف  نظارتی،  عوامل  سوی  از  از    1واصله  یکی  مورد  حسب  نماید،  احراز  را  طرح  مجری 

 زیر را اتخاذ خواهد نمود: ۀگانهای سهتصمیم
 ؛فسخ قرارداد .1

 ؛ تمدید قرارداد و اعطای مهلت .۲

 . در فرض انقضای مدت قرارداد() استرداد زمین .3

اجرایی آن، تصمیم هیئت ظرف سه ماه    ۀنامآیین  7  ۀاصلاحی و ماد  33  ۀطبق قسمت پایانی ماد
 اعتراض در دیوان عدالت اداری است. قابلاز زمان ابلاغ 

منظور ابطال شود و بهگاهی نیز پس از واگذاری زمین شخص ثالثی مدعی مالکیت عین آن می 
اق نام دولت،  به  رأی    آن در صورت اخذ  از  دعوا نموده و پس  ۀامبرگ تشخیص و سند صادر شده 

 نماید. متناسب با ادعای خود، نسبت به خلع ید مجری طرح اقدام می
به بررسیبنا  و  مذکور  پرونده مراتب  در  نگارنده  کشاورزی  های  جهاد  در سازمان  موجود  های 

 دو مورد زیر است:   توان گفت که دعاوی و اختلافات پس از واگذاری عمدتاً یکی ازاستان تهران، می
  جهت بههیئت عمدتاً    یکه آرا   اآنج  هیئت نظارت در دیوان عدالت اداری: از  یاعتراض به آرا .  1

فیزیکی طرح  پیشرفت  به گزارش)  عدم  های عوامل نظارتی  تعلل غیرموجه مجری طرح( و مستند 
به قریب  اکثر  واست،  گردیده  رد  اداری  دیوان عدالت  بدوی  در شعب  اعتراضات  در شعب    اتفاق 

 
( و تخلف وی از مفاد غیرموجهیزیکی  عدم پیشرفت فطرح )مجری    غیرموجه  تعللاز    اندعبارت مصادیق این مفهوم    .1

نظارت ضرورت اتخاذ یکی از تصمیمات   هیئتقرارداد واگذاری. تخلف در صورتی خلاف بیّن است که به تشخیص 
 . ( برداریقانون حفاظت و بهره  اصلاحی 33 ۀاجرایی ماد نامهآیین 1 ۀ)ماد درا ایجاب نمای هیئت ۀگانسه 
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شود عذر موجه  شود. در موارد معدودی مجری طرح موفق می تجدیدنظر مرجع مذکور نیز ابرام می
 هیئت را در دیوان عدالت نقض نماید. رأی  خود را اثبات نموده و

موضوع   ۀ دعاوی که در شعب ویژ   گونه این دعوای مالکیت ثالث نسبت به زمین واگذارشده:  .  ۲
شوند ممکن است وری بخش کشاورزی و منابع طبیعی، رسیدگی می ایش بهره قانون افز  9  ۀ ماد  1  ۀتبصر 

در محکمه ثابت گردیده و به ابطال برگ تشخیص و سند مالکیت دولت و نهایتاً به خلع ید مجری طرح 
للغیر بودن موضوع قرارداد واگذاری است که قرارداد را منجر شوند. چنین فرضی، فرض کشف مستحق 

عنوانِ »بطلان« یا »عدم نفوذ« خواهد کرد به این معنا که اگر »ملی بودن« را وصف مشمول یکی از دو 
اشتباه در   جهت به قانون مدنی یعنی    ۲00  ۀ اساسی زمین موضوع قرارداد بدانیم، قرارداد به استناد ماد

اوصاف اساسی مورد معامله باطل تلقی گردیده و اگر هم این وصف را وصف اساسی قلمداد نکنیم، 
نافذ است که البته فرض عدم نفوذ هم در عمل به وادی بطلان کشیده فضولی بودن غیر   جهتبه ارداد  قر 

بها در قراردادهای واگذاری کمتر از میزان متعارف است و لذا بعید به نظر که مبلغ اجاره   خواهد شد چرا 
 ای برای تنفیذ قرارداد از سوی مالک وجود داشته باشد.رسد که انگیزه می 

 ه نتیج
چه در قالب واگذاری قطعی و   ـهای کشاورزی  منظور اجرای طرح واگذار نمودن اراضی ملی به 

موقت   واگذاری  قالب  در  بر دستگاه  ـچه  و گاهی  تجویز  قوانین متعددی  اجرایی  در   ربطذیهای 
تکلیف گردیده است ولی باید توجه داشت که مرجع دولتی واگذارکننده، مالک حقیقی آنچه واگذار 

این قبیل اموال است و لذا در تعیین   ۀ کند نبوده بلکه مدیر اموال عمومی و نماینده ملت در اداری م
مبسوط  واگذاری  آثار  و  و مصلحت  شرایط  رعایت غبطه  به  اختیاراتش محدود  و همواره  نبوده  الید 

 عمومی جامعه است. 

باشد، قانون است به این معنا  تنها منبعی که قابلیت تجویز نمودن واگذاری اراضی ملی را دارا می
تواند نسبت به اصل موضوع واگذاری که غیر از قانون هیچ منبع دیگری از منابع حقوق موضوعه نمی 

این مطلب در    آید کهخوبی برمی اراضی ملی حکمی اثباتی و یا سلبی داشته باشد. از قرائن موجود به 
 نظام تقنینی کشور همواره مورد عنایت و رعایت بوده است. 

به تبصربنا  ماد  1  ۀحکم  بهره   33  ۀذیل  قانون حفاظت و  از جنگلاصلاحی  ها و مراتع،  برداری 
اجاره واگذاری قرارداد  یکسان  متن  تابع  کشور  سراسر  در  موقت  تصویب  های  به  که  است  ای 

های  ردیده است و لذا واگذاری موقت اراضی ملی برای اجرای طرح وزیران رسیده و ابلاغ گهیئت
 قراردادهای الحاقی است.  ۀکشاورزی، در زمرکشاورزی و غیر

وزیران، قرارداد اجاره است. با توجه به لزوم رسمی بودن و  قرارداد واگذاری موقت ابلاغی هیئت



 فردمظفری و ایزدی  /یمل یاراض موقت  یواگذار  یقراردادها لیتحل

 

۳41 

نیز اهمیت رعایت ضوابط و الزامات برای  وزیران و  نیز برابری و انطباق قرارداد با متن ابلاغی هیئت
 قراردادهای تشریفاتی قرار گیرند. ۀرسد این قراردادها در زمرحفظ حقوق عموم جامعه به نظر می

اختصاصی   شرایط  قراردادها  انعقاد  جهت  اهلیت  برداشتن  علاوه  باید  واگذاری  قرارداد  طرف 
باشد.  داشته  نیز  را  واگذاری  به  مربوط  مقررات  در  تعهدات    مندرج  با    مستأجرهمچنین  اصولًا 

ی الزام و اجبار به انجام  اجرا ضمانتست و تعهدات موجر نیز اصولًا با  روروبهی فسخ  اجرا ضمانت
 تعهد از طریق محکمه مواجه است.

هیئت نظارت در دیوان عدالت اداری و دعوای شخص ثالثی مبنی   ینگاه کلی، اعتراض به آرا   در
تبع آن خلع ید از ل برگ تشخیص و سند رسمی اراضی واگذارشده و بهبر مالکیت، درخواست ابطا

 اختلافات ناشی از اجرای قراردادهای واگذاری هستند. ترینمهم مستأجر
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