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Abstract 

Housing is one of the main needs of families in society, and failure to meet 

this need will cause many issues and problems in social, economic, cultural, 

educational and even political life of the society. One of the main elements of 

providing housing is its land. The land survey data confirms the existence of 

enough land in the country, but the government's management of the existing 

land and the way the land is allocated have not been able to solve the problem. 

Any idea proposed to the government for organizing residential land is based 

on the ownership of land and its distribution criteria. Therefore, the main 

purpose of this research is to explain and analyze the related jurisprudence. 

Since this issue is a normative one, the authors believe that it is jurisprudence 

which has the authority to deal with it. This research has tried to collect the 

necessary information about the subject with the library method and analyze 

the information through ijtihad and jurisprudence. The results show that the 

authority over the available lands that can be used for housing belongs to the 

government, i.e. the government can provide lands for those who can build 

there and pay taxes in return. Of course, the government cannot assume the 

ownership of these lands, and their public ownership is permanent. 
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 چکیده

مسائل و مشکلات  آن،که عدم رفع  استخانواده در بستر اجتماع  یازهاین نیتریاز اصل یکیمسکن 
جامعه خواهد  یاسیس یو حت یتیترب ی،فرهنگ ،یاقتصاد ،یاجتماع یدر ابعاد مختلف زندگ یاهدیعد

های آمایش سرزمینی، وجود زمین داده ترین ارکان تأمین مسکن، زمین آن است.از  اصلییکی  داشت.
های موجود و چگونگی تخصیص مدیریت دولت بر زمین کند، امااندازه کافی در کشور را تأیید میبه
دولت  ای که برایای نبوده است که مشکل تأمین زمین مسکن را حل کند. به نظر هر ایدهگونهها بهآن

ها و ضوابط واگذاری آن دهی به زمین مسکونی مطرح شود، مبتنی بر مالکیت زمیندر راستای سامان
رو مسئله اصلی این پژوهش، تبیین و تحلیل فقهی مالکیت زمین و ضوابط واگذاری آن است. ازاین

است که ای هنجاری است، نگارندگان معتقدند که دانش فقه است. ازآنجاکه این مسئله، مسئله
ای اطلاعات صلاحیت پرداختن به این مسئله را دارد. در این پژوهش سعی شده است با روش کتابخانه

لازم در باره موضوع گردآوری و با روش اجتهادی و فقهی تحلیل شود. به نظر، با تحلیل این اطلاعات 
آنِ دولت است و دولت سازی ازهای موجود و قابل استفاده در مسکنآید که اختیار زمینبه دست می

ها مسکن بسازند و در عوض از توانند در این زمینها را در اختیار افرادی قرار دهد که میتواند آنمی
ها را بلاعوض یا معوض به تملیک شخصی تواند این زمینها خراج دریافت کند؛ البته دولت نمیآن

 شه باقی بماند.ها برای همیدرآورد و باید جنبه مالکیت عمومی این زمین

 واژگان كلیدی

 .شهری، فقه، مسکن، مالکیت عمومیمالکیت، زمین 
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 مقدمه

به این منابع  نیترعنوان مهمبه و زمیندارند منابع طبیعی نقش مهمی در اقتصاد کشورها 
علم تخصیص منابع محدود به نیازهای نامحدود،  عنوانبه. از سویی اقتصاد دیآیمشمار 

 تولید عنصر پایه سهیکی از  عنوانبه. زمین بردیمبه سر  عاملهمواره در نزاع میان این دو 
رود که محدودیت در نهاده تولید در اقتصاد به شمار می نیتریاصلکار، سرمایه و زمین( و )

ذاتی این موهبت طبیعی خواهد بود. نگاه به ضامن ارزش  بهاگرانتولید و عرضه این دارایی 
فیزیکی و تنها  رفتن نیب ازی متمایز این نهاده مانند محدودیت در مقدار، عدم هایژگیو

بودن، عدم ایجاد و توسعه فیزیکی جز در موارد نادر و  رمنقولیغتغییر در ساختار ظاهری، 
و صنعت گواه خوبی برای ی مختلف مانند مسکن، کشاورزی هابخشمیزان اثرگذاری در 

 .گذاری در حوزه آن استضرورت توجه ویژه به سیاست
ی هایازمندینانسان بیشتر  ،و در طول تاریخ شودیمزمین اسا  منابع طبیعی شمرده  
بستر و مأمن  مثابهبهزمین . (253، ص. 1383شکویی، )کرده است  نیتأماز زمین  را خود

و گوناگونی شده است. تغییر  میعظانسان در ادوار تاریخی دستخوش تغییرات و تحولات 
در سبک زندگی و حرکت از جوامع سنتی و روستایی به سمت جوامع مدرن شهری 

در مناطق محدود شهری و تشدید  تیجمعموجب پیچیدگی ساختار اجتماعی و افزایش 
بر نقش اصلی خود به علت است. امروزه زمین افزونشده  هامحدودهتراکم در این 

محدودیت عرضه آن و شرایط خاص اقتصادی در برخی کشورها ازجمله ایران، ماهیت 
ارزش پول و نیز  حفظبرای  سکیرکمکالایی بادوام و  صورتبهدارایی نیز یافته است و 

زمین  .(1388هانی فرد، فرا)ی سوداگرانه مورد تقاضا قرار گرفته است هاتیفعال منظوربه
ی توسعه دارد هاطرحی در تدوین و اجرای اکنندهنییتعبستر اصلی توسعه، نقش  عنوانبه

ی کالبدی، هایژگیوی توسعه شهری با هاطرحو عدم تناسب میان سازوکارهای اجرایی 
 هاطرحی این ریپذتحققتقسیمات و الگوی مالکیت زمین، خود سبب کاهش میزان  نظام
 (.138۹آزمای آذری، لگزیان و رنج)شود می

به شمار  هاخانوادههای سرپناه زندگی همواره از دغدغه عنوانبهنیاز به مسکن 
مسکن حکایت از  دهندهلیتشکرود. نگاه به روند قیمت مسکن و توجه به اجزای می

یل با بررسی و تحل شده مسکن دارد.نقش اساسی قیمت زمین در تعیین قیمت تمام
، قیمت یک 14۰۰تا  13۷2های های مربوط به قیمت زمین و مسکن در سالداده
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مترمربع زمین شهری بیشترین سهم را در قیمت یک مترمربع واحد مسکونی داشته 
های یادشده، که میانگین سهم قیمت زمین در قیمت مسکن در سالطوریاست؛ به
 درصد بوده است. 43/5۹معادل 

 1382ده، بیشترین سهم قیمت زمین در قیمت مسکن متعلق به سال در بازه زمانی یادش
طور میانگین ناشی درصد از سهم یک مترمربع واحد مسکونی در کشور، به 81/8۰بوده که 

از قیمت یک مترمربع واحد مسکونی بوده است. کمترین سهم قیمت زمین در قیمت 
م یک مترمربع واحد مسکونی درصد از سه 85/42بوده که  13۹2مسکن نیز متعلق به سال 

طور میانگین ناشی از قیمت یک مترمربع واحد مسکونی بوده است. بنا بر نتایج در کشور، به
درصد از قیمت واحد  85/42طور متوسط آمده، قیمت زمین در کمترین حالت بهدستبه

زمین از آید که قیمت مسکونی در کشور را شامل شده است. از اطلاعات بالا به دست می
بین عوامل مؤثر بر قیمت مسکن، بیشترین سهم را داشته است و دارد. ارتقای قیمت زمین و 

گذاران به بخش زمین و اثر مستقیم آن در ارزش مسکن ضرورت توجه سیاست
کند؛ البته بررسی روند سهم قیمت زمین از شده در آن را نمایان میهای اعمالسیاست

های مختلف بوده، اما دهنده نوسان در دورهانی مختلف نشانهای زمقیمت مسکن در بازه
کننده نزولی شدن سهم قیمت زمین در قیمت مسکن است. روند کلی این نسبت بیان

نزولی  14۰۰تا سال  13۷2دیگر، روند سهم قیمت زمین از قیمت مسکن از سال عبارتبه
 نک مرکزی(.های قیمت زمین و مسکن، تارنمای رسمی بابوده است )داده
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ی افزایش تراکم در مقدار محدود زمین شهر نیزمیکی از عوامل اثرگذار بر قیمت 
  .ها بر اسا  داده منتشرشده مرکز آمار ایران(است )یافته

مختلف بعد از بیان نقش زمین در مسکن باید یادآور شد که در نگاه کلی، در سالیان 
دو نوع توسعه فضای شهری قابل تصور بوده است که در توسعه اجزای کالبد شهری 

ی تجاری و اداری و دیگر موارد تأثیرگذار خواهد بود. این دو هاطیمحاعم از مسکن و 
به هریک  شناسانهبیآسنوع توسعه عبارت است از توسعه افقی و توسعه عمودی. نگاه 

در هریک از  وضوحبهکننده نقاط قوت و ضعفی است که از این دو نوع توسعه بیان
اثر توسعه عمودی و تخصیص تراکم  به توجه بای و مشاهده است، اما بررسها شایان آن

ی، توسعه عمودی در دستور کار شهر نیزمی شهری بر ارزش هامحدودهبیشتر در 
 یی مانند تهران قرار گرفته است.هرهاشکلاندر  ژهیوبه هادولت

 خصوصبهو  هادولت کار آمدنبا روی  زمانهمپس از پیروزی انقلاب اسلامی و 
ی هاآموزهی پس از جنگ تحمیلی، به علت نبود برنامه توسعه مبتنی بر هاسالدر 
، اسلامی و نگاه به توسعه بدون توجه به الزامات اجتماعی، فرهنگی-ایرانی
ی، فروشتراکمهایی مانند ی اجتماعی در ایران، پدیدههاضرورتی و دیگر طیمحستیز

افزایش غیرقانونی تعداد بناهای مسکونی )که در قالب توسعه روزافزون و بدون برنامه 
فروشی بیش از آنکه شده( به وجود آمده است. پدیده تراکم گرجلوهعمودی شهرها 

 خصوصبهتنها آثار اقتصادی توسعه عمودی  مبتنی بر الگوی توسعه کالبد شهر باشد،
که منبع مهمی طوریقرار داده است؛ به توجه موردیی مانند تهران را شهرهاکلاندر 

 .دیآیمشمار  به شهرهاکلاندر  هایشهرداربرای جبران کسری بودجه 
ی اخیر و بررسی نتایج اتخاذ این رویکرد و توسعه عمودی هاسالنگاه به روند 

تهران در کنار توجه به تبعیت قیمت مسکن  شهرکلان خصوصبه شهرهاکلانمسکن در 
از افزایش قیمت زمین ناشی از افزایش تراکم شهری حکایت از مسائل و مشکلات 

مناطق شهری به حاشیه شهروندان از  شدن طردها به از جملة آن توانیممتعددی دارد که 
، کاهش عدالت فضایی و اثر آن بر مسائل و مشکلات برخوردارکمشهرها و مناطق 

به علت افزایش  شهرهاکلاندر  خصوصبه، کاهش کیفیت زندگی شهری هاخانواده
ی شهری هارساختیزی زندگی، کاهش سرانه دسترسی به امکانات عمومی و هانهیهز
ی رفاهی، تشدید در نارضایتی افراد به علت مشکلات هارساختیزدر حوزه  خصوصبه
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مشکلات بسیار به سبب  آمدن وجود بهو  ونقلحملی زیرساخت هاحوزهموجود در 
به  شهرهاکلانی، افزایش تضاد طبقاتی و تبدیل شهرنیبحجم بالای ترافیک شهری و 
منفی آن بر  ریتأثی و طیمحستیزفقرا( و ثروتمندان، آثار ) عرصه زندگی مستضعفان

 گنجد، اشاره کرد. سلامتی خانواده و موارد متعدد دیگری که در این مجال نمی
با توجه به آفات و پیامدهایی که توسعه عمودی در پی دارد و از نظر گذشت، در 
مقابل، ایده توسعه افقی در سالیان اخیر مورد استقبال قرار گرفته است. در برخی 

مطلوبیت افقی بودن توسعه شهری تأکید شده است )اراکی،  های اسلامی نیز برپژوهش
طبع سازی قرار گیرد، به(. اگر توسعه افقی مبنای شهرسازی و مسکن112، ص. 13۹8

های مواتی که در اختیار دولت است اهمیت دوچندانی خصوص زمینجایگاه زمین به
تبع هاست و بهلکیت آنها، معین کردن مایابد. از نخستین مسائل این دسته از زمینمی

سازی معلوم شود. در این پژوهش های واگذاری آن در راستای مسکنآن، باید ضابطه
 سعی شده است به این مسئله پرداخته شود. 

 ینظر. ادبیات 1

 . زمین1-1

آید که یکی از سه عنصر پایه در زنجیره تولید کالا و خدمات به شمار می عنوانبهزمین 
ی متفاوتی مانند اقتصادی، جغرافیایی یا موارد دیگر آن را تعریف هاجنبهاز  توانیم

شود ی طبیعی زمین توجه میهاجنبهکرد. در علوم طبیعی بیشتر به جزئیات و 
 انیزگ)ل ی فضایی و عملکردی زمین توجه داردهاجنبهی بیشتر به انسان علوم کهیدرحال
 (.31، ص138۹آزمای آذری، و رنج

عامل تولید نقش بسزایی دارد و  نیتریاصل عنوانبهقتصادی زمین در نگاه ا
ی کالا و گذارارزشی تولید آثار جدی بر هانهادهی متمایز آن نسبت به دیگر هایژگیو

به علت  توانیمخدمات تولیدی خواهد داشت. در نگاه کلی، ماهیت زمین را 
 ی زیر ماهیت عمومی دانست.هایژگیو

ی اصلی تولید، محدود و کمیاب است. زمین هانهادهاز  یکی عنوانبهزمین  .1
رود که تولید آن مگر در منابع طبیعی به شمار می نیتریاصلیکی از  عنوانبه

بازیافت  ماننده زمین جز در مواردی ضعر نیست. ریپذامکانموارد بسیار نادر 
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از  تنها افزایش عرضه آن روازاین .ابدیینمثابت است و افزایش  ایدر اززمین 
در مقابل  یشهر نیزمتقریباً ثابت  ممکن است. عرضه اشیکاربرطریق تشدید 

 افزایش آن موجب بروز اضافه تقاضا در بازار زمین و تقاضای زیاد و رو به

دخالت دولت در بازار  وندب کهیطوربه؛ شودیمقیمت آن  هیرویبافزایش 
قادر به تأمین زمین لازم  درآمدکماقشار  ژهیوبهاز مردم  زیادیبخش  ،زمین
از سوی دیگر، مصرف بیش از  .خود نیستند یهاتیفعال دیگرمسکن و  برای

، اما شودیمزیستی مانند فرسایش ی جدی محیطهابیآسحد زمین موجب 
 .شودینمو تمام شدن آن  رفتن نیب ازموجب 

است. این عامل سبب محدودیت عرضه  رمنقولیغزمین کالایی ناهمگن و   .2
رو از ارزش بالایی برخوردار نیازاشود و ی مختلف میهایکاربرزمین در 
 است.

و کاهش مقدار  دیتول نهیهز شیموجب افزا دیتول یهانهاده متیق شیافزا .3
انتقال نمودار عرضه بنگاه به سمت چپ  ،تبع آنبه و عرضه کالا در اقتصاد

از  یکیعنوان به نیرا فراهم خواهد کرد. زم یرکود تورم جادیا نهیاست که زم
نکات بالا  به وجهت با .دیآیدر اقتصاد به شمار م دیتول یهانهاده نیتریاصل
 یبروز رکود تورم یاز عوامل اصل یکیعنوان را به نیزم متیق شیافزا توانیم

 در اقتصاد دانست.

دیگر، در دوراهی تعبارزمین کالایی با ریسک بسیار کم است. به .4
اینکه غالباً زمین  به توجه بای مولد تولیدی هاتیفعالی بین زمین و گذارهیسرما

زمین در شرایط کنونی اقتصاد ایران  رفتن نیب ازدارای ریسک نیست، خطر 
ی گذشته، بسیار بالا بوده هاسالتقریباً صفر است. از سویی بازدهی زمین در 

زمین تبدیل به رقیب جدی  دری گذارهیسرمادر این شرایط،  رواست. ازاین
 .شودیمتولید 

عاملان انحصار در کشور  نیتریاصلیکی از  عنوانبه توانیمصاحبان زمین را  .5
 .دانست

 توانیمآن، آثار رفاهی بر خانوار را نیز  تبعبهو  هابنگاهنقش زمین در هزینه  .۶
 .گذاری زمین در کشور دانستسیاست یکی از دلایل اهمیت توجه به عنوانبه
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 یشهر نیزم. 2-1

نیاز  نیتأمکه برای  شودیمزمین شهری به اراضی داخل محدوده شهرها گفته 
ی خاص مانند دیگر کالاها در هایژگیو. این اراضی با داشتن رودیمشهروندان به کار 
 ردیگینمصورت  هاآنی برای ایزیربرنامهو  شوندینم دوفروشیخربازار سرمایه 

 .شودیم( و برای کاربری غیرکشاورزی استفاده 35، ص. 13۹5نورمحمدی،  مشکینی و)

 یشهر نیزم. سیاست 3-1

و ابزارها در  هاروشطور مستقیم یا غیرمستقیم در قالب قوانین، آن هنگام که به هادولت
ی شهر نیزمسیاست  آناصطلاح به د، بهکننیم نظراعمالشهری خصوص زمین 

ی عمومی گذاراستیسی هاعرصهی یکی از شهر نیزم. در واقع، سیاست ندیگویم
حاکم و شرایط  نظامنگرش  به توجه بابا اهداف گوناگون و  هادولتاست. هریک از 

قرار  مدنظراجتماعی، اقتصادی و جغرافیایی خود در این زمینه، سیاستی خاص را 
ی مختلف جامعه توزیع هابخشی در شهر نیزممدیریت  فیوظا ازآنجاکه. دهندیم

 بخشی است.ی در این حوزه از نوع بینگذاراستیسشده، 

 . مالکیت زمین4-1

خصوص، موضوعی هنجاری و ارزشی از نظر نگارندگان ازآنجاکه اتخاذ سیاست دراین
است، با توجه به ضرورت اسلامی بودن حکمرانی در جمهوری اسلامی، باید مبانی 

ترین پرسش در خصوص زمین، مالکیت آن است که فقهی اراضی بررسی شود. اصلی
ود. منظور از مالکیت زمین آن شتبع آن، سیاست دولت نیز درباره آن مشخص میبه

طور مطلق در آن تواند بهاختیار زمین است و میاست که چه کسی یا نهادی صاحب
شود که احکام آن از تصرفات قانونی یا مادی کند. تحلیل فقهی مالکیت زمین سبب می

 جمله چگونگی واگذاری زمین مشخص شود.  

 . پیشینه پژوهش       2

کند که در نظام اسلامی در پژوهش فقهی خود بیان می (13۹8الله اراکی )آیت
های شهری افقی است نه عمودی. ایشان با استفاده از منابع روایی، به چند ساختمان

صراحت نهی شده یا لازمه آشکار مفاد آن ها از بلندسازی یا بهدسته از روایات که در آن
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کند که ساختن گیری میروایات، نهی از بلندسازی است، اشاره و چنین نتیجه
های بلند با نظام عمران شهری اسلامی سازگار نیست. آنچه در نظام عمران ساختمان

شهری در فقه اسلامی مورد تأیید است، خط افقی در ساختمان شهری است نه خط 
ترین رکن توسعه عمودی. پذیرفتن این مبنا ضرورت بحث از زمین شهری را که اصلی

 سازد. یش نمایان میازپشهری است، بیش
( نیز در پژوهش خود به تحلیل فقهی نامطلوب بودن 13۹۶) محمدمنان رئیسی

در این پژوهش به . توسعه عمودی ابنیه مسکونی در شهرهای اسلامی پرداخته است
صریح و غیرصریح( مرتبط با موضوع پرداخته شده و طبق این ادله ) بررسی ادله فقهی

ودی در ابنیه مسکونی از جوانب مختلف در تعارض مشخص شده است که توسعه عم
فقه شیعی اصالت  منظری فقه شیعی قرار دارد و آنچه در توسعه این ابنیه از هاآموزهبا 

 دارد، توسعه افقی است.
، به زوایای مختلف این ساختمان بلند و شهر( در کتابی با عنوان 2۰11) بمانیان

ی سازبلندمرتبهمسائل و معضلات شهری معاصر، درنهایت،  به توجه بامسئله پرداخته و 
و تحت شرایطی  ملاحظاترعایت برخی  شرطبهو ابنیه مسکونی را  هابافتدر 

 مشخص تجویز کرده است.
ی هابافت( در پژوهش خود به ارائه الگویی برای توسعه زمین در 138۹)رفیعیان 

پرداخته است. نتایج این پژوهش نشان  آبادافتمحدوده ی بر هیتک باناکارآمد شهری 
و  نفعیذی هاگروهی به نقش توجهیبکه در یک محدوده شهری عواملی مانند  دهدیم
 در کناری توسعه زمین و نبود ضوابط و مقررات مدون هاشیگرادر  نفوذیذ

بسزایی در ناکارآمدی  ریتأثاقتصادی، اجتماعی و کالبدی  و مشکلات هاتیمحدود
 وسعه زمین دارد.الگوی ت

( در پژوهش خود سعی بر مقایسه تطبیقی آثار مثبت و منفی 2۰۰۷ود )آنتونی و
ی شهری داشته است. در این اثر، مواردی مانند کاهش هابافتتوسعه عمودی در 

آثار مثبت توسعه عمودی  نیترمهم، اتلاف وقت کمتر و کاربرد بهینه زمین از ونقلحمل
ی وسیع در شهر از اندازهیساانرژی، تراکم جمعیتی زیاد و و در مقابل، مصرف زیاد 

 معایب این نوع توسعه به شمار رفته است.
( در پژوهش خود به بررسی الگوهای تراکمی توسعه 13۹۹) امیدی و احمدی
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 .اندپرداختهآن بر کیفیت زندگی  راتیتأثعمودی مسکن و تحلیل 
بر ساختار بازار زمین را  مؤثر( در پژوهش خود عوامل 1388سعید فراهانی فرد )
در  اثرگذارعنصر  نیترمهم، نهاد مالکیت در جایگاه نیبنیکه درا بررسی کرده است

و متقاضیان زمین و بازارهای گوناگون زمین مورد  کنندگانعرضهی هازهیانگبازار زمین، 
نحنی عرضه و تقاضا و ی برای شناخت ممؤثربررسی قرار گرفت. این پژوهش گام 
 تعیین قیمت در بازار زمین اسلامی است.

تحلیل و ارزیابی عوامل مؤثر بر ( در پژوهش خود به 13۹3خاکپور و همکاران )
ابزار تحقیق شامل دو  با استفاده از شهر مشهد 3قیمت زمین و مسکن در منطقه 

معاملات  یهابنگاه نامه که یکی مربوط به سرپرستان خانوار و دیگری مربوط بهپرسش
 بود، پرداختند.املاک 

( در پژوهش خود به بررسی وضعیت بازار زمین و 13۹8) زاده و عباسیطاهری
ی از روش توصیفی و تحلیلی ریگبهرهآن بر اقتصاد شهری پرداخته و با  ریتأثمسکن و 
ی را شهر نیزمبر قیمت  رگذاریتأثی، پنج عامل اصلی شهر نیزمی هایژگیوبعد از بیان 

 اند.مورد بررسی قرار داده
با استفاده از تحلیل آمار و اطلاعات موجود در ( 13۹۰مشکینی و همکاران )

دولت  یهااستیکه س اندهوایی شهر کرمانشاه به این نتیجه رسیده یهاو نقشه هاعکس
ه و عامل در تکوین فیزیکی شهر کرمانشاه بود نیتر، مهمیشهر نیدر قالب زم ژهیوبه
، حاکی هایمراحل توسعه شهری به همراه مالکیت اراضی دولتی و واگذار یهانقشه

 .است شدهموجب گسترش افقی شهر و تراکم پایین در آن  موضوعاست که این 

 متیعرضه و ق تیرینقش دولت در مد( در پژوهش خود با عنوان 2۰۰3) مرسی
و  یشهر نیزم کنونی یهااستیکه اصلاح س ردیگیم جهینت در مصر یشهر نیزم

 نیاست. چن ازین مورد تیفوربه مصر و مسکن نیزم یمداخله دولت در بازارها
 نظر با در سازوکار عرضه زمین و نیزم تیریاز مد یمستلزم مفهوم روشن یامداخله

هدف از مداخله  .است نیزم متیو ق تیمؤثر بر کم یاصل یهاتیگرفتن محدود
در  نیزم یعیبازار است که ممکن است بر تکامل بازار طب ندیبازگرداندن فرا ی،شنهادیپ

 .بگذارد ریمصر تأث
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نهادهای متولی مدیریت  نامهپرسش( با استفاده از 13۹۶) مشکینی و نورمحمدی
ی در ایران شهر نیزم، به بررسی مدیریت swotروش با  هادادهی و تحلیل شهر نیزم

فرانهادی و هماهنگی عمودی و افقی  اندازچشم، داشتن هاافتهی به توجه بااند. پرداخته
 نیزمسازی نهادها از طریق تفویض اختیارات و مسئولیت مدیریت و ظرفیت نهادها
 نیزماز وضعیت کنونی مدیریت  رفتبرونی به نهادهای سطح محلی، راهکار شهر
 ی است. شهر

توسعه افقی شهری و ضرورت مسئله پژوهش حاضر بعد از پذیرفتن مطلوبیت 
وساز مسکن، در خصوص ضوابط آن سخن گفتن در مورد واگذاری زمین برای ساخت

 از منظر فقه است. 
های در سنت فقهی امامیه در ضمن بسیاری از جوامع فقهی و حتی در رساله

( در 13۶3اختصاصی، به بحث زمین پرداخته شده است. برای مثال، شیخ صدوق )
بابی را به احیای موات و الارضین اختصاص داه است یا  الفقیهضرهلایحکتاب من 

الموات ، بخشی را به احیاءالاسلامشرایعق( در کتاب معروف 14۰۹محقق حلی )
ق( در 14۰8اختصاص داده است. همچنین، در میان فقهای معاصر مرحوم شهید صدر )

آن بحث کرده است. حتی  به شکل مستوفات از زمین و اقسام مالکیت بر اقتصادناکتاب 
به  الاراضی(، کتابی را با عنوان 13۶۰الله اسحاق فیاض )برخی از فقها مانند آیت

 موضوع زمین و احکام آن اختصاص داده است.  
اما آن چیزی که قرار است در این پژوهش بحث شود، از این تراق غنی فقهی بهره 

ای محل بحث به ضوابط واگذاری هخواهد برد، اما بعد از مشخص کردن مالکیت زمین
 آن نیز خواهد پرداخت.

شود که اولاً، در واقع، بعد از مباحثی که گذشت، به نظر دو پرسش اصلی مطرح می
آیا در کشور امکان واقعی این نحو از توسعه به جهت وجود زمین و زیرساخت وجود 

ر فرض وجود زمین کند. ثانیاً، بدارد؟ پاسخ این پرسش را مطالعات میدانی مشخص می
 اندازه کافی، وظیفه دولت در این زمینه چیست؟به

طبق مصوبات گونه پاسخ داد که توان اینبه پرسش نخست به شکل مختصر می
 85/82 ازای هر نفرعالی شهرسازی و معماری، حداقل سرانه مطلوب زمین بهشورای

وستان، تجاری و مترمربع است که شامل کاربری مسکونی، آموزشی، فضای سبز و ب
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ونقل و انبارداری، تفریحی، گردشگری، ورزشی، درمانی، فرهنگی، خدماتی، حمل
با احتساب بعد شود. میمذهبی، تجهیزات شهری، تأسیسات شهری و اداری و انتظامی 

مترمربع زمین نیاز است که از  2۷5ازای هر خانواده، توان گفت بهنفر، می 3/3خانوار 
در اما اگر همین عدد را هم فرض کنیم،  ،امروز کشور بالاتر استمیانگین رایج 

 2۷حالت ممکن، برای ساخت یک میلیون واحد مسکونی، نیازمند  ترینگیرانهسخت
ها و هزار هکتار زمین خواهیم بود که البته این مقدار با در نظر گرفتن مساحت خیابان

هزار هکتار  5۰به حدود درصدی دارند،  5۰تا  4۰معابر شهری که سهمی حدود 
هکتاری که  4۰۰هزار و  3۶2میلیون و  4افزایش خواهد یافت. این اعداد در برابر آمار 

نگری اعلام کرده است، بسیار مقدار ناچیز و خردی های توسعه و آیندهمرکز پژوهش
میلیون واحد مسکونی، برای بیش از  8۷توان با ساخت با احتساب این مقدار می .است
این تحقیقات تنها برای نقاط مستعد برای توسعه  سویینفر خانه ساخت. از  میلیون 25۰

شهری است که اگر معیارها را برای توسعه روستایی انتخاب کنیم، این اعداد به میزان 
نگری، ظرفیت توسعه های توسعه و آینده. به اذعان مرکز پژوهشیابدمیافزایش  زیادی

هزار  2۶4میلیون و  8درصد از اراضی کشور معادل  1/5سکونتگاهی کشور، در حدود 
هایی که در اما نکته قابل توجه در این تحقیقات این است تنها پهنه ،هکتار است 4۰۰و 

در آمار آمده است. این در حالی است که استان  ،معیارهای منتخب، ارزش بالایی دارند
ها وجود ندارد. این این پهنه ناحیه شهری کشور اصلاً در ترینعنوان متراکمتهران به

توان ظرفیت های اول توسعه قرار ندارند، میای که در اولویتیعنی با احتساب اراضی
بارگذاری جمعیتی را بسیار بیشتر تخمین زد.  ،طورکلیهتوسعه شهری و روستایی و ب

است طبق آخرین آمار که توسط ارسلان مالکی، سرپرست سازمان ملی زمین و  گفتنی
هزار هکتار از اراضی خود وزارت راه و  5۰، تا به امروز درمجموع ،مسکن اعلام شد
ها برای طرح ملی نهضت ر ظرفیتدیگهکتار از اراضی  3۹8هزار و  5۹شهرسازی و 

در این  اینکهآن نهایی شده است. با  هزار هکتار 28ملی مسکن شناسایی شده که تأمین 
های گذشته سرعت بیشتری دارد، اما برای طرح دیگرطرح، روند تأمین زمین به نسبت 

 .های دولتی استمیلیون مسکن نیاز به جدیت و همکاری ارگان 4تحقق وعده 
رو که معتقدند فقه متولی پاسخ به مسائل برای پاسخ پرسش دوم، نگارندگان ازآن
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(، در این پژوهش 25، ص. 1388ازجمله مسائل اقتصادی اوست )صدر، انسان 
محور است، وظیفه دولت در کوشند به روش معهود فقهی که سؤال و مسئلهمی

 را در ضمن سه پرسش بررسی کنند.  چگونگی تخصیص و واگذاری زمین
 ست؟ها بهره برد، برای کیتوان در ساخت مسکن از آنهایی که می. مالکیت زمین1
 ها باید چگونه باشد؟. تعامل دولت با مردم در خصوص این زمین2
ها سازی، مالکیت زمینهای لازم مسکنتواند برای تأمین زیرساخت. آیا دولت می3

 را به بخش خصوصی واگذار کند؟

 های پژوهش. يافته3

 . مالکیت زمین شهری 1-3

ها در اختیار دولت است، اما با دقت ممکن است مسلم گرفته شود که مالکیت زمین
ها در اختیار دولت است و اینکه آید که بین واقعیت بیرونی که زمینبیشتر به دست می
ها ازآنِ دولت باشد، تلازمی نیست؛ یعنی ممکن است دولت تنها مالکیت شرعی زمین

نه مالک آن. برای روشن شدن مطلب در ابتدای امر باید کننده و متولی زمین باشد اداره
 دید انحای مالکیت معتبر در اسلام چیست؟ 
اند؛ الف. مالکیت خصوصی و شخصی که فقها عادتاً از سه دسته مالکیت نام برده

های شخصی خود است، ب. مالکیت مراد از آن مالکیت و سلطه افراد مردم بر دارایی
یک از مردم های ملی است که هیچعمومی که مراد از آن مالکیت عموم مردم بر ثروت

یک اندازه در آن سهم دارند و ج. مالکیت و حکومت در آن فرقی ندارند و همه به 
 گیرد. دولتی که مراد از آن اموالی است که در اختیار حاکم مشروع اسلامی قرار می

( در توضیح این سه قسم از مالکیت و تطبیق آن بر 41۹، ص. 14۰8شهید صدر )
 کند:زمین بیان می

، سه نحو از گیردها را دربرمیهایی که حکومت اسلامی آنشریعت بر زمین
ها حکم به ملکیت عمومی و بر ملکیت را تطبیق داده است. پس بر برخی از آن

قسم دیگر ]حکم به[ ملکیت دولتی کرده است و در قسم سوم، ملکیت 
 .  2خصوصی و شخصی را اجازه داده است

سپس ایشان در توضیح تفاوت بین ملکیت عمومی و ملکیت دولتی، بعد از اینکه 
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 (:43۶ق، ص. 14۰8دهد )صدر، ی موات ملک دولت است، توضیح میگوید اراضمی
برداری از هرکدام از این دو ملکیت و نقشی که برای مشارکت اولاً، نحوه بهره

هایی که کند، متفاوت است. در اراضی و ثروتدر ساخت جامعه اسلامی ایفا می
که از  نحو ملکیت عمومی برای مجموع امت است، بر ولی امر واجب استبه
ها برای مشارکت در برطرف کردن نیازهای همه امت و محقق ساختن مصالح آن

ها و فراهم ساختن وسایل و عنوان مجموع مانند ایجاد بیمارستانآنان به
کند، مستلزمات آموزش و مانند این موارد که به مجموع امت خدمت می

 ها استفاده کند....آن تواند برای مصلحت بخشی از امت ازبرداری کند و نمیبهره
دهد که حق اختصاصی برای فردی وجه اجازه نمیهیچثانیاً، ملکیت عمومی به

در آن دارایی به وجود آید... برخلاف ملک دولت که شخص گاه در آن حق 
 کند... .اختصاصی پیدا می

ثالثا، آنچه در چهارچوب ملکیت عمومی برای امت وارد شده است، برای ولی 
ها را به افرادی از طریق فروختن یا هبه کردن نیست که ملکیت آن امر جایز

منقل کند؛ برخلاف ملکیت دولتی که در آن این عمل مطابق مصلحت عمومی 
 . 3بیند، جایز استکه امام می

، ص. 13۹۹اند )سعدی، بندی را مردود دانستهبرخی از محققان معاصر این تقسیم
داند که در مالکیت، مالکیت را موضوعی اعتباری می(. ایشان پس از بحث از اقسام ۷1

شریعت اسلامی تنها دو قسم مالکیت خصوصی و مالکیت عمومی وجود دارد. منظور 
از مالکیت عمومی همان مالکیت دولتی است که باید در دست حاکم مشروع اسلامی 

المال المال عمومی وجود داشته باشد و یک بیتگونه نیست که یک بیتباشد و این
کند گونه تحلیل می مالکیتی را ایناختصاصی حاکم. ایشان منشأ برداشت اشتباه سه

 (: 85، ص. 13۹۹)سعدی، 
تنها دلیل قائلان به تعدد مالکیت، اختلاف تعبیر در لسان روایات است. در برخی 

بر همین اسا ، برخی از فقیهان به «. المسلمینفهو لامام»)روایات آمده است 
فهو »اند. در برخی دیگر از روایات آمده است امام بر انفال قائل شدهمالکیت 
رو برخی فقیهان طبق ظاهر عبارت حدیث، قائل به و ازاین«المسلمینلجمیع
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که به فضای صدور روایات توجه اند درحالیمالکیت عمومی مسلمین شده
 اند. نکرده

شود این ود، معلوم میایشان معتقد است که اگر به فضای صدور روایات توجه ش
المال را به هر تعبیر که مال برای همه مسلمین است، تعریضی به رفتار خلفاست که بیت

کردند نه اینکه قسم دیگری از شان بود، خرج میشکل که مطابق با هوای نفسانی
مالکیت در میان باشد. در واقع، شخص حقوقی امام است که متصدی مدیریت اموال 

در مصالح عمومی هزینه شود نه آنکه یک ملکیت خاص امام در مقابل عمومی است که 
« المسلمینلجمیع»و « المسلمینلامام»ملکیت عمومی وجود داشته باشد. در واقع، تعبیر 

کنند که مال برای همه و متصدی آن امام است. با توجه به این به این حقیقت اشاره می
کند، از بین کیت عمومی و دولتی بیان میهایی که شهید صدر برای مالمطلب، تفاوت

 (.۹4، ص. 13۹۹رود )سعدی، می
گانه مالکیت زمین با توجه به تر باشد و تقسیم سهرسد نظر دوم درستبه نظر می

بندی روایات که بیان شد، وجهی نداشته باشد؛ البته برای مشخص شدن نتیجه باید جمع
 به تقسیم زمین نیز توجه کرد. 

 زمین در فقه . اقسام2-3

هایی که برای های پژوهش لازم است مشخص کرد که زمینبرای یافتن پاسخ پرسش
 شوند، از چه قسمی از اقسام زمین در اسلام هستند؟سازی استفاده میمسکن

هایی را که در اختیار حکومت اسلامی است،  به چهار دسته شهید صدر همه زمین
 (.41۷ق، ص. 14۰8کند )صدر، تقسیم می
ها را به سه دسته تقسیم اند. ایشان این زمینهایی که با فتح اسلامی شده. زمین1
 کند.می

های الف. زمینی که در زمان فتح به دست مردم آباد شده بود: از نظر ایشان، زمین
اند. ایشان برای اثبات این مطلب، هشت نقل روایی و این دسته ملک عموم مردم
سنت بیان کرده و کوشیده است که نشان دهد ظاهر این هلتاریخی از منابع شیعه و ا

هایی که به دست ابنای بشر در زمان فتح آباد شده باشند، ملک ها آن است که زمیننقل
ها را به برخی از مردم بسپارد و در عوض تواند این زمینعمومی است و دولت تنها می
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(. 424ق، ص. 14۰8د )صدر، ها خراج دریافت و برای مصالح عمومی هزینه کناز آن
طور خلاصه هشت حکم عدم امکان تملک خصوصی، عدم تفاوت بین ایشان به
اند، عدم وراثت، عدم امکان اجرای عقود شخصی مانند بیع و حقوق که همه مردمذی

هبه از طرف افراد، مسئولیت ولی امر در قبال آنان، ملکیت عمومی نسبت به خراج 
بین رفتن اجاره بعد از به پایان رسیدن اجاره و عدم جواز احتکار تبع ملکیت زمین، از به

در آن، عدم تبدل ملکیت عمومی حتی اگر آبادی آن از بین رود و اشتراط آبادی بشری 
ها لوازم کند که بیشتر آنبرای ترتب این احکام را بر این گونه از مالکیت بیان می

 (.431ق، ص. 14۰8در، هاست )صملکیت عمومی بودن این دسته از زمین
شود که اگر با توجه به اختلاف انظاری که در اقسام مالکیت بیان شد، معلوم می

کسی تفاوتی بین ملکیت عمومی و دولتی نبیند، بسیاری از این احکام از بین خواهد 
ها مانند تأثیر نقش احیا در ایجاد حق در رفت؛ اگرچه ممکن است برخی از تفاوت

ها یا تفاوت سپردن این اراضی م موضوعیت آن در این دسته از زمیناراضی موات و عد
از طریق اجاره و سپردن اراضی موات به دست محیی آن که صاحب حق انتفاع 

 شود، باقی بماند. توضیح بیشتر این مطلب بعد از بیان قسم آتی خواهد آمد.می
اند. دلیل اصلی بر این دولتها ملک ب. زمین مرده در زمان فتح: این دسته از زمین

 کند، آیه ابتدایی سوره انفال است.بر روایاتی که ایشان نقل میمطلب افزون
]یعنی غنایم جنگی و هرگونه مالی که مالک معینی  از تو درباره انفال

ها کیست و چگونه باید تقسیم شود؟[ بگو ]که مالک آن [پرسندمی]ندارد
پیامبر است، پس اگر مؤمن هستید ]نسبت به انفال[  ]مالکیّت[ انفال ویژه خدا و

از خدا پروا کنید و ]اختلاف و نزاع[ بین خود را اصلاح و از خدا و پیامبرش 
 .4اطاعت کنید

های موات یکی از مصادیق غیراختلافی انفال یعنی مالی است که مالک معینی زمین
گونه که در برخی همان -امبر ندارد که طبق این آیه ازآنِ خدا و پیامبر است؛ البته پی

رو که حاکم جامعه اسلامی است، مالک انفال نه شخص ازآن -روایات آمده است 
طبع این مالکیت به همه حاکمان مشروع جامعه اسلامی منتقل حقیقی ایشان که به
ها این است ترین ویژگی این قسم از زمین(. مهم434ق، ص. 14۰8خواهد شد )صدر، 
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کس گونه نیست که برای هیچها ملک شخص خاصی نیستند اما اینه آنرغم آنککه به
ها را احیا کند، حق ها به وجود نیاید، بلکه شخصی که این زمینحق اختصاصی در آن

یابد که بنا بر اختلاف انظاری که در مسئله وجود دارد یا مالک این اختصاصی می
آید. روایات متعددی بر این وجود می شود یا حق انتفاع برای احیاکننده بهها میزمین

 کافیکند. برای مثال، مرحوم کلینی در باب احیای ارض موات در مطلب دلالت می
ها بیان این حق اختصاصی است. نخستین شش روایت نقل کرده است که مضمون آن

 روایت این باب عبارت است از:
گوید هرگاه مردمی چیزی شنیدم می السلام(باقر )علیهمسلم گوید از اماممحمدبن

تر نسبت به آن هستند و زمین ها شایستهاز زمین را احیا و آباد کنند، پس آن
 (.42۹، ص. 1388، 1۰)کلینی، ج 5هاستبرای آن

پردازد تا مشخص شود که چه در ادامه شهید صدر به نقش حقوقی احیا می
است یا حق  کننده زمین جعل شده است؟ آیا این حق مالکیتحقی برای زنده

کند که کسی که زمین را احیا انتفاع؟ ایشان با تمسک به روایاتی که بیان می
کند، اما باید به حکومت اسلامی خراج بدهد، کند، نسبت به آن حق پیدا میمی

گیرد که اگر زمین برای آبادکننده آن شده بود، دلیلی نداشت که برای نتیجه می
چیزی پرداخت کند؛ زیرا دیگران نسبت به استفاده از آن به حکومت اسلامی 

کنند. پس درنتیجه، باید قائل شد استفاده شخص از مایملک خود حقی پیدا نمی
آورد که در ازای که آباد کردن زمین تنها حق انتفاع برای شخص به وجود می

(. ما در 44۰ق، ص. 14۰8تواند از او خراج بگیرد )صدر، انتفاع از زمین دولت می
 خصوص بحث خواهیم کرد. دراینادامه 

تواند کند که اولاً، دولت میگونه خلاصه میسپس ایشان احکام اراضی موات را این
در مقابل حق انتفاع از فرد صاحب حق اجرت بگیرد. ثانیاً، این حق اولویت شخص 

به  رغم احیا، زمین را نسبتتواند بهرو امام مینسبت به دیگران است نه خود امام. ازاین
شود که در واقع، این حق، تواند، استفاده کند. ثالثاً، گاه گفته میمصلحت دیگری که می

رو اگر حیات زمین از بین رفت و حق حیات زمین است نه حق بر خود زمین. ازاین
رود خاطر از بین رفتن موضوع از بین میتبدیل به زمین موات شد، این حق نیز به

 (.444ق، ص. 14۰8)صدر، 
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ها نیز اند: این دسته از زمینطور طبیعی آباد بودههایی که در زمان فتح بهج. زمین
اند؛ زیرا در روایات بیان شده است که هر زمینی که صاحب نداشته باشد، ملک دولت

ازآنِ حاکم اسلامی است و تفاوتی هم بین اینکه زمین با جنگ فتح شده باشد یا نه 
 (. 44۶ ق، ص.14۰8وجود ندارد )صدر، 

های موات و آباد طبیعی اند: این قسم زمینهایی که با دعوت مسلمان شده. زمین2
اند، اند، ازآنجاکه مسلمان شدههایی که با دست ابنای بشر آباد شدهازآنِ دولت و زمین
 (.44۷ق، ص. 14۰8ها خواهد ماند )صدر، در دست خود آن

الله اهالی آن دعوت پیامبر )صلی هایی است کههای صلح: این قسم زمین. زمین3
علیه و آله( را نپذیرفتند و بعد هجوم در مقابل ایشان مقاومت نکردند و صلح کردند. 

های آباد شخصی طبق مفاد های موات و آباد طبیعی ازآنِ دولت و زمیناین قسم زمین
 (.448ق، ص. 14۰8شود )صدر، نامه مشخص میصلح
الله علیه و هایی که مردمان دیگر ابتدا به پیامبر )صلیهای دیگر دولت: زمین. زمین4

ها را رها کرده باشند نیز به حکم آیات قرآن هایی که مردمان آنآله( بخشیدند یا زمین
 (.44۹ق، ص. 14۰8ملک حکومت است )صدر، 

گیرد؛ زیرا از نظر تاریخی مسلّم است که های ایران در قسم نخست جای میزمین
هایی که برای ر زمان خلیفه دوم از سوی مسلمانان فتح شد. معمولاً زمینمناطق ایران د

هایی است که مالک شخصی مشخصی شود یا زمینساخت مسکن در کشور استفاده می
هایی شود یا در اختیار دولت است. ازآنجاکه زمیندارد که مالکیت او محترم شمرده می

های موات خواهد بود و ست، پس از زمیناستفاده مانده اکه در اختیار دولت است، بی
 احکام آن را خواهد داشت.

ای که بیان شد، آن چیزی که مهم است آباد ممکن است گفته شود که طبق ضابطه
ها را از اراضی موات بودن یا نبودن آن در زمان فتح است نه در این زمان که این زمین

باشند که در این آباد بشری بوده ها و آن را ملک دولت بدانیم. ممکن است این زمین
 صورت ملک عمومی خواهند بود. 

در پاسخ به این شبهه باید توجه کرد که اگر زمینی در حال حاضر آباد نباشد، 
که قرینه قطعی بر آبادی بشری سابق آن وجود نداشته باشد با آن معامله زمین مادامی
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محکم است. پس باید  موات خواهد شد؛ زیرا اصل استصحاب عدم آبادی طبیعی
 های محل بحث را ازآنِ دولت دانست. ملکیت زمین

نکته دیگر این است که اگر ما میان مالکیت دولتی و عمومی فرق نگذاریم، 
ها با دولت است و اگرچه مالکیت آن هم اختیار این زمین شود که بازاش این مینتیجه

جز تملیک را مطابق با مصالح نونی بهتواند انواع تصرفات قاازآنِ مردم باشد، دولت می
 ها اعمال کند. عمومی در خصوص آن

شده ممکن است به نظر آید که این نکته گفتنی است که تاکنون از مطالب گفته
ها رسید، اما برای رسیدن به نظر توان به نتیجه قطعی در خصوص مالکیت این زمینمی
های موات مشخص کرد. ه ملکیت زمینتر باید ابتدا نقش احیای زمین را درباردقیق

همچنین، باید بررسی کرد که آیا تفاوتی بین حضور معصوم و عدم آن در خصوص 
رو برای رسیدن به نتیجه دقیق باید دو احکام اراضی موات وجود دارد یا خیر؟ ازاین

 مقدمه دیگر نیز بیان کرد. 

 . احیای موات3-3

پرسش ما، اگر دولت زمینی را در  نقش احیا در اراضی موات چیست؟ در فرض 
شود اختیار شخص برای ساخت مسکن قرار دهد، آیا او با ساختن، مالک زمین می

یا نه؟ برای مشخص کردن مقدمه سوم ابتدا باید دید ساخت مسکن مصداقی از 
احیای ارض است یا نه؟ سپس دید که اگر مصداقی از احیاست در مالکیت زمین 

 چه نقشی دارد؟
ه به اینکه موات بودن زمین به معنای تعطیلی و عدم استفاده از آن است با توج

رسد ساخت مسکن یکی از (. به نظر می۷۹۰، ص. 4ق، ج14۰۹)حلی )محقق(، 
مصادیق احیا باشد، زیرا احیا تعبیر کنایی آباد کردن، استفاده کردن یا قابل استفاده 

مسکنی ساخته شود و در آن کردن زمین است. واضح است که عرفاً اگر در زمینی 
استفاده یا مرده باقی نمانده سکونت شکل گیرد، از زمین استفاده شده و زمین بی

 است. 
شود، روایات معتبری گواه بر ظهور عرفی احیا که شامل ساخت مسکن میافزون

 همین برداشت است. برای مثال:
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که من حاضر ه درحالیکند کنقل می السلام(صادق )علیهسنان از امامبنعبدالله
بودم، از امام درباره مردی پرسیده شد که زمینی را احیا کرده و در آن نهری 

سازی کرده و نخل و درختی در آن کاشته است؟ حضرت جاری ساخته و خانه
 .۶فرمود زمین برای او است...

گونه که از متن روایت پیداست، به نظر، سائل یکی از مصادیق احیا را همان
سازی در نظر گرفته و امام نیز برداشت او را تأیید کرده است. احتمال اینکه خانه

مجموع این امور با یکدیگر مصداق احیا باشد، خیلی بعید است؛ زیرا بر فرض که یکی 
بر این موارد انجام داده کارهای دیگری را افزون از این کارها را انجام نداده باشد یا
 شود. باشد، در صدق احیا تفاوتی ایجاد نمی

بحث از اثر حقوقی احیا متوقف بر بررسی دو قول فقهی است که در مسئله وجود 
دارد. یک قول که به مشهور نسبت داده شده، این است که احیا اگر با اذن امام باشد، 

(. دلیل این مطلب ۷۹۰، ص. 4ق، ج14۰۹شود )حلی )محقق(، موجب ملکیت می
کند. برای مثال، شهید ثانی لکیت میوجود روایاتی است که از نظر مشهور دلالت بر م

را که در روایات بسیاری تکرار شده است، دال بر « من احیا ارضا میتا فهی له»تعبیر 
 (. 3۹2، ص. 12ق، ج1423داند )شهید ثانی، ملکیت برای آبادکننده می

در مقابل، قول مشهور دیگری است که احیا موجب ملکیت نیست، بلکه تنها سبب 
گونه که گذشت، شهید صدر برای استدلال، به این قول شود. همانفاع میایجاد حق انت

به تعبیری که در روایات وارد شده، تسمک کرده و آن را قرینه بر عدم موجبیت احیا 
کند، زمین برای برای ملکیت دانسته است. آن تعبیر این بود که کسی که زمین را آباد می

عنوان طقس یا خراج پرداخت کند. پرداخت را به اوست، اما باید به دولت اسلامی مالی
دهنده این است که زمین برای آبادکننده آن نشده مالی در ازای انتفاع از زمین نشان

رو شخص در مقابل استفاده از ملک شخصی خود، به دیگران چیزی است. ازاین
ه اگر کسی کند. بنا بر همین مطلب، شهید صدر این اثر را هم بیان کرد کپرداخت نمی

زمینی را احیا کرد، اما بعد از مدتی آن را رها کرد و بدون استفاده گذاشت، زمین را از 
شدنی نبود که اگر احیا مفید ملکیت بود، ملکیت با عدم استفاده زائلگیرند درحالیاو می
 (.44۹ق، ص. 14۰8)صدر، 
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ی را که بر رسد در این نزاع حق با مرحوم شهید صدر باشد و قرائنبه نظر می
تواند همه آثار احیا مانند پرداخت ای که میکند، تمام باشد. نظریهملکیت بیان می

خراج، از بین رفتن حق شخص محیی و ملکیت دولت نسبت به زمین را توجیه کند، 
 نظریه حق انتفاع است نه ملکیت.

دولت بها زمین به در تتمیم این نظر، شایان توجه است که تعبیر پرداخت اجاره
دارای تسامح است؛ زیرا حق انتفاع با منفعت متفاوت است. مشهور فقها اجاره را به 

(. اجاره عین، 2۰4، ص. 2۷ق، ج1421اند )نجفی، تملیک منفعت عین تعریف کرده
قائم به شخص نیست، اما حق انتفاع حق شخصی است؛ یعنی این حق برای 

واقع شخص احیاکننده زمین شخصی است که زمین را احیا کرده است و چون در 
تر همان بها تسامحی و تعبیر دقیقرا از دولت اجاره نکرده، تعبیر به پرداخت اجاره

تعبیر پرداخت طقس یا خراج است که در روایات به آن اشاره شده است )کلینی، 
 (.42۹، ص. 1388، 1۰ج

دولتی تفاوتی عمومی یا  طورها بهشود که قائل شدن به مالکیت زمینپس دانسته می
در اثر قانونی احیا ندارد و درهرصورت احیا موجب نقل ملکیت به شخص نخواهد 

 شد.  

 . حکم اراضي موات در عصر غیبت4-3

حکم اراضی موات در زمان غیبت چیست؟ یکی از مطالب پرتکرار در روایات باب 
یات تحلیل انفال و اراضی موات، تحلیل انفال و اراضی در زمان غیبت است. مفاد روا

این است که تا زمان ظهور برای مردم استفاده از انفال حلال است؛ البته برخی فقها 
(. به علت کثرت 44۶، ص. 13۹2اند )روحانی، تحلیل را مختص به زمین دانسته

ها قطعی است. در واقع، این دسته روایات تواتر اجمالی دارد روایات تحلیل، صدور آن
نظر وجود دارد. ر این که مفاد این روایات چیست، اختلاف(. د۹8، ص. 13۹۹)سعدی، 

کنیم که مفاد آن همان در این مقال تنها یک روایت را که سند معتبری دارد، بررسی می
 گونه نقل شده است:به این کافی. این روایت در ۷نظر مختار است
در آن سال وجهى براى  .زید گوید مسمع را در مدینه دیدار کردمعمربن
به او گفتم چرا  .( آورده و آن حضرت به او پس داده بودالسلاملیهصادق )عامام
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در  به تو پس داد؟ ،( وجهى را که برایش آورده بودىالسلاملیه)ع صادقامام
به او گزارش دادم که  ،گفت من وقتى آن وجه را خدمت آن حضرت دادم پاسخ

هزار درهم به  4۰۰ى( از دریاى بحرین شدم و غوص )مرواریدگیر من متصدى
براى شما آوردم و  ،هزار درهم است 8۰دست آوردم و خمس آن را که 

تبارک و  یاین حقى است که خدا .دارم شماست نگه نخواستم آن را که ازآنِ
امام فرمود یعنى براى ما از  .است تعالى براى شما در اموال ما مقرر ساخته

راستى به !جز خمس نباشد؟ اى اباسیار ،دا از آن برآردمحیط زمین و آنچه خ
من گفتم پس همه  .همه از ماست ،همه زمین از ماست و هرچه خدا از آن برآرد

ما محققاً آن را به تو حلال  !فرمود اى اباسیار .آورمآن مال را براى شما مى
آنچه از  هر .همین مال خود را با خود برگیر کردیم.کردیم و تو را از آن بهل 

 خراجها حلال است تا قائم ما قیام کند و بر آن ،زمین در دست شیعیان ماست
آنچه در دست دیگران  ، اماها واگذاردها بگیرد و زمین را به دست آنآن را از آن
ها حرام است تا آنکه قائم ما قیام کند بر آن ،هر آنچه از آن سودى برندو است 

 دست از آن به در کند.ها را خوار و تهىبگیرد و آنها و زمین را از دست آن
احدى از صاحبان املاک و  ،یزید گوید ابوسیار به من گفت به نظر منعمربن

 ها حلال کرده باشندکارمندان جز من حلال نخورد مگر آنان که ائمه به آن
 .8(35۰، ص. 3، ج1388)کلینی، 

چه از زمین در دست شیعیان هر آن محل استشهاد کلام این بیان امام است که
... . ممکن است گفته شود که این ها حلال است تا قائم ما قیام کندماست بر آن
دهنده این است که تا قبل از ظهور، زمین برای مردم است و دولت حقی بیان نشان

رو در این صورت مالک زمین مردمی هستند که ابتدائاً از آن در آن ندارد. ازاین
و الله تعالی فرجه( ظهور الامر )عجلد تا زمانی که حضرت صاحباستفاده کنن
دهد که ها را از مردم دریافت کنند، اما دقت در این تعبیر نشان میخراج زمین
ها حلال است نه اینکه زمینی را هایی که در دست شیعیان باشد، بر آناولاً، زمین

روع اذن ندهد، بخواهند بدون اذن تصرف کنند و اگر حکومت اسلامی مش
توانند این کار را انجام دهند. ثانیاً، در صورت پذیرش این مطلب هم که نمی
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آید که طور مطلق استفاده کنند به دست نمیهای موات بهشیعیان بتوانند از زمین
ها لازم است که خراج دهند. ثالثاً، لازمه ها شوند؛ زیرا بر آنها ملک آناین زمین

داند، این است که حکومت فقیه را در عصر غیبت مشروع میروایاتی که ولایت 
منابع اقتصادی لازم را در اختیار داشته باشد، والا حکیمانه نیست که حکومت 
مشروع باشد، اما منابع مالی آن نه. اگر مفاد روایات تحلیل این باشد که دولت 

است هم  ها استفاده کند، هم خلاف حکمتمشروع اسلامی نتواند از این زمین
ممکن است گفته شود چنین مطلبی چون خلاف ارتکاز عقلایی است، چنین 
ظهوری که ادعا شده است از اسا  برای روایت مسمع مستقر نشود. حتی ممکن 

، 1388، 3کلینی، ج ) ۹است از اطلاق روایاتی مانند علما وارثان پیامبران هستند
 نتیجه گرفت.(، بتوان وراثت در مدیریت انفال را هم ۷۶ص. 

اند که معنای برخی از محققان نیز با تحلیل مفهوم کلامی غیبت، به این نظر رسیده
غیبت عدم حضور اجتماعی معصوم نیست، بلکه عدم تصرف و تصدی معصوم است 

السلام( هم در جامعه حضور داشته باشد، صادق )علیهکه حتی اگر معصومی مانند امام
رغم اینکه در جامعه حضور صادق بهرو اماماست. ازاین اما حاکم نباشد، دوران غیبت

(. از این مطلب 111، ص. 13۹۹سعدی، کند )دارد تا زمان قیام قائم حکم به تحلیل می
رسد که ملاک اصلی، وجود حکومت مشروع باشد که در این صورت به نظر می

 تواند از منابع مالی عمومی اسلامی بهره ببرد.  می

 لیف مالک زمین. تعیین تک5-3

سازی با توجه به مطالبی که بیان شد، دو نظر برای مالک اراضی موات که برای مسکن
 آید. قابل استفاده است به دست می
وجه هیچها عموم مردم هستند که در این صورت بهطبق نظر مختار، مالک زمین

ها، ی آنگیرد و تنها مشروط به احیاها به شخص یا اشخاصی تعلق نمیاین زمین
ها دولت است و شود. متولی این زمینها به مردم واگذار میحق انتفاع از زمین

دهد و خواهند در آن خانه بسازند، قرار میها را در اختیار مردمی که میدولت زمین
الاصول به گیرد و ملکیت عرصه علیعنوان خراج میها مبلغی را بهدر عوض از آن
 شود.مردم منتقل نمی
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ها برای دولت داند، مالکیت عمده زمینگانه میق نظر دیگر که مالکیت را سهطب
ها را به تواند این زمیناست و اقتضای اطلاق مالکیت، جواز بیع آن است. دولت می

اند، واگذار ها را به افرادی که به احیا پرداختهتملیک دیگران درآورد، اما اگر بخواهد آن
ها به مردم منتقل نخواهد شد. پس ک نیست، مالکیت این زمینکند، ازآنجاکه احیای مملّ 
ها را به مالکیت تواند زمینالقاعده حکومت طبق مصالح عمومی میطبق نظر دوم علی

الله )صلیدیگران درآورد، اما در این فرض نیز ممکن است با توجه به سیره رسول اکرم 
نشده است که زمینی را به ملک کسی در اقطاعات اراضی که از ایشان نقل علیه و آله( 

السلام(، به دست آید که حتی اگر زمین بیت )علیهمدرآورده باشد مگر در مورد اهل
مملوک دولت نیز باشد، دولت حق تملیک آن را ندارد. این مطلب در فقه مثال دیگری 

شود در واقع آن زمین نیز دارد. برای مثال، در جایی که زمینی وقف اشخاصی می
توانند در شرایط عادی آن ملک را بفروشند مگر جایی هاست، اما نمینحوی ملک آنهب

ها به مردم منتقل که مسوغات بیع ملک پیش آید. پس در فرض دوم نیز مالکیت عرصه
شود و تنها مالک عین خواهند بود که اگر ساختمانی را بسازند و از آن استفاده نمی

ا الزام به فروش کند تا زمین دوباره به چرخه اقتصادی ها رتواند آننکنند، دولت می
 برگردد. 

ها شود که مالک زمینهای اول و دوم روشن میبا این توضیحات، پاسخ پرسش
تواند با قراردادی عموم مردم هستند و دولت در واقع تنها مدیر و متولی است که می

زمین را در اختیار کسی قرار دهد که آن را با ساختن مسکن احیا کند و از او برای 
که در برخی روایات امر به پرداخت خراج زمین خراج دریافت کند. باید دقت کرد 

شده است، اما به نظر اخذ خراج وظیفه حکومت نیست، بلکه تنها یک امکان در اختیار 
نظر یا از تواند در مواقعی که مصلحت عمومی اقتضا کند، از آن صرفاوست که می
 ها دریافت کند و به برخی ببخشد. برخی دهک

ها ازآنِ دولت نیست، نکه معلوم شد ملکیت زمیناما در پاسخ پرسش سوم بعد از آ
 ها نقل ملکیت کند. هایی مانند تأمین زیرساختتواند به بهانهطبع نمیبه

تبع، نقل ملکیت را جایز بدانیم، اما اگر حتی به ملکیت دولتی نیز قائل شویم و به
د اسلامی طبع این نقل ملکیت باید با رعایت مصلحت عمومی و ضوابط اصلی اقتصابه
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باشد. یکی از ضوابط اصلی اقتصاد اسلامی عدالت و توازن اجتماعی است. قرآن کریم 
های تشریع مالکیت دولتی و عمومی را همین دانسته است که دولت در یکی از علت

اقتصاد ورود کند تا تداول ثروت در دست عده خاصی از ثروتمندان و اغنیا به وجود 
 فرماید:ره حشر میسو ۷نیاید. خداوند در آیه 

 بازگرداند، پیامبرش به هاآبادی آن اهل[ هایزمین و اموال] از خدا آنچه
 ماندگاندرراه و مستمندان و یتیمان و پیامبر بیتاهل و پیامبر و خدا به اختصاص
 معارف و احکام اموال، از] و نشود دستبهدست شما ثروتمندان میان تا دارد
 کرد، نهی را شما آنچه از و بگیرید کرد، عطا شما به پیامبر را آنچه[ دینی

 .1۰است کیفرسخت خدا زیرا کنید؛ پروا خدا از و بازایستید
های لازم برای تأمین مسکن افراد طبع یکی از وظایف دولت تأمین زیرساختبه

های عمومی و دولتی به مردم سبب تداول ثروت جامعه است، اما نباید با تملیک زمین
هایی را اعمال کند که بالمآل در جامعه احتکار صوصی شود یا سیاستدر بخش خ

شود که گونه بیان میمسکن و زمین صورت گیرد. با این توضیح، پاسخ پرسش سوم این
های موات را بفروشد یا در ازای خدمتی به کسی تملیک کند، اما تواند زمیندولت می

جتماعی نباشد که در این صورت باید مراقبت کرد که این موضوع مخالف عدالت ا
 بدون شک عمل حرامی خواهد بود. 

 بررسی روند شاخص سهم بخش مسکن در سبد مصرفی خانوار شهری ایران -2نمودار 
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سهم هزینه بخش مسکن در سبد مصرفی خانوار شهری ایران

حداکثرمقدار مجاز  سهم هزینه مسکن در سبد خانوار

میانگین سهم هزینه مسکن در جهان
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 گیرینتیجه

ها طبق نظر مختار ازآنِ عموم مردم است که دولت تنها متولی و مالکیت زمین .1
دولت نتواند برای ساخت شود که هاست. این موضوع سبب میکننده آناداره

تواند آن را تا یک از اشخاص تملیک کند، بلکه میها را به هیچمسکن این زمین
شود، در اختیار فرد قرار دهد و در ازای آن خراج زمانی که از آن زمین استفاده می

 دریافت کند.

 رسد باها شویم، باز هم به نظر میحتی اگر قائل به ملکیت دولت نسبت به زمین .2
قائل شدن به امکان تملیک زمین به  الله علیه و آله(،الله )صلیتوجه به سیره رسول
 اشخاص دشوار باشد. 

های کشور را که ثروت ها بخشی از زمینتواند به بهانه تأمین زیرساختدولت نمی .3
 اند، به ملکیت بخش خصوصی درآورد.عمومی است و همه مردم در آن سهیم

 هايادداشت

 .14۰1فروردین  28اسا  آمار منتشرشده مرکز آمار در بر . 1
 على فحکمت للملکیة، الثلاثة الأشکال الإسلام دار تضمّها التی الأراضی على الشریعة طبّقت. 2

 ثالث. بقسم الخاصة للملکیة و سمحت الدولة بملکیة آخر قسم وعلى العامة بالملکیة منها قسم

الملِکیتین والدور الذی تؤدیّه للمساهمة فی بناء المجتمع الإسلامی، أوّلاً: طریقة استثمار کلّ من  .3
فالأراضی والثروات التی تملك ملکیة عامة لمجموع الأمّة یجب على ولیّ الأمر استثمارها 
للمساهمة فی إشباع حاجات مجموع الأمّة وتحقیق مصالحها العامة التی ترتبط بها ککلّ؛ نحو إنشاء 

وتهیئة مستلزمات التعلیم وغیر ذلك من المؤسسّات الاجتماعیة العامة التی توفیر  المستشفیات و
 .تخدم مجموع الأمّة

ولا یجوز استخدام الملکیة العامة لمصلحة جزء معینّ من الأمةّ، ما لم ترتبط مصلحته بمصلحة 
 ... .المجموع

لدولة فان الفرد قد یکتسب ...خلافا لملك اثانیاً: أنّ الملکیة العامة لا تسمح بظهور حقّ خاص للفرد
 فی ممتلکاتها حقا خاصا... .

: أنّ ما یدخل فی نطاق الملکیة العامة للأمّة لا یجوز لولی الأمر بوصفه ولیاً للأمر نقل ملکیته اًثالث
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إلى الأفراد ببیع أو هبة ونحو ذلك ، خلافاً لما یدخل فی نطاق ملکیة الدولة فإنّه یجوز فیه ذلك 
 .ه الإمام من المصلحة العامةوفقاً لما یقدّر

 وَرَسُولهَُ  اللَّهَ وأََطِیعُوا بَیْنِکُمْ ذاَتَ وَأَصْلِحُوا اللَّهَ وَالرَّسُولِ فَاتقَُّوا للَِّهِ الْأَنْفاَلُ الْأَنْفاَلِ قُلِ عَنِ یَسْأَلُونَكَ .4
 مُؤْمِنِینَ. کُنْتُمْ إنِْ

قوم احیوا شیئا من الارض و عمروها فهم احق مسلم قال سمعت ابا جعفر یقول ایما عن محمدبن. 5
 بها و هی لهم.

السلام( اقل سئل و انا حاضر عن رجل احیا ارضا مواتا سنان عن ابی عبدالله )علیهبنعن عبدالله. ۶
 فکری فیها نهارا و بنی بیوتا و غرس نخلا و شجرا فقال هی له... .

این است که مضمون روایات با یکدیگر تنافی کنیم، دلیل اینکه تنها به یک روایت بسنده می. ۷
تواند اصل کند و این روایت از نظر نگارندگان میندارد و درمجموع، یک حکم را ثابت می

 مفاد روایات تحلیل را نمایندگی کند.
 فَردََّهُ  مَالاً السَّنَةَ تلِْكَ ع اللَّهِ عَبْدِ  أبَِی إِلَى حَمَلَ کَانَ قَدْ وَ بِالمَْدِینَةِ مِسْمعَاً یزید رأَیْتُعن عمربن. 8

 إِنِّی لِی فَقاَلَ قاَلَ إِلَیْهِ حمََلْتَهُ الَّذِی الْمَالَ أَبُوعَبْدِاللَّهِ علََیْكَ رَدَّ لمَِ  لهَُ  فَقلُْتُ السلام()علیه أَبُوعَبْدِاللَّهِ
 قدَْ  وَ دِرْهَمٍ أَلْفِ أَرْبَعَمِائَةِ فَأَصبَتُْ الْغَوصَْ ریَنَْالْبَحْ وُلِّیتُ کُنْتُ إنِِّی الْمَالَ إِلَیْهِ حَملَْتُ حِینَ لَهُ قلُْتُ

 الَّذیِ حَقُّكَ  هیَِ  وَ لَهَا أَعْرضَِ أنَْ وَ عَنكَْ  أَحْبِسَهَا أنَْ کَرِهْتُ وَ دِرهْمٍَ أَلْفَ بِثَمَانِینَ  بِخُمُسهِاَ جِئْتُكَ
 یاَ الْخمُسُُ إِلَّا منِْهَا اللَّهُ أخَْرَجَ مَا وَ الْأَرضِْ منَِ  لنََا ماَ وَ  أَ فَقاَلَ أَمْوَالنِاَ فیِ تَعاَلَى وَ تبَاَرکََ اللَّهُ  جَعَلَهُ

 کُلَّهُ  الْمَالَ إِلَیْكَ أَحْمِلُ أَنَا وَ لهَُ فَقلُْتُ لَنَا فَهُوَ ءٍشیَْ  مِنْ مِنْهَا اللَّهُ أَخرْجََ فَمَا لَنَا کلَُّهَا الْأَرضَْ إنَِّ أَبَاسَیَّارٍ
 منَِ  شِیعَتِنَا أَیْدِی فِی مَا کُلُّ وَ ماَلَكَ إِلَیْكَ فَضُمَّ مِنْهُ أَحلَْلْنَاکَ وَ لَكَ طیََّبْنَاهُ قَدْ أَبَاسَیَّارٍ یَا فَقَالَ

 فیِ الْأَرضَْ یتَرْکَُ وَ أَیْدِیهِمْ فیِ کَانَ ماَ طَسقَْ  فَیَجبْیِهَُمْ قَائِمُناَ یقَوُمَ حَتَّى مُحلََّلُونَ فِیهِ  فهَُمْ الْأَرضِْ
 فَیَأخْذَُ  قَائِمُنَا یَقُومَ حَتَّى عَلَیهِْمْ حَراَمٌ الْأَرضِْ مِنَ کَسْبهَُمْ فَإنَِّ غَیْرِهِمْ أَیْدِی فِی کَانَ مَا أَمَّا وَ أَیْدِیهِمْ
 أَصْحاَبِ  منِْ أَحَداً أَرَى مَا أَبُوسَیَّارٍ لِی فَقاَلَ یدَیزَِ بْنُ عُمَرُ قَالَ صَغرَةًَ یُخْرِجهَُمْ وَ أَیْدِیهِمْ مِنْ الْأَرضَْ
  .ذلَِكَ لَهُ طَیَّبُوا منَْ إِلَّا غَیْریِ حَلَالًا یَأْکُلُ الْأَعْمَالَ یلَِی ممَِّنْ لَا وَ الضِّیَاعَ
 ان العلماء ورثة الانبیاء.. ۹

 وَابْنِ وَالْمَسَاکیِنِ وَالْیَتَامَى القْرُبَْى وَلِذِی وَلِلرَّسُولِ فلَِلَّهِ الْقُرَى أَهْلِ مِنْ رَسُولِهِ علََى اللَّهُ أَفَاءَ مَا. 1۰
 و َاتَّقُوا فَانْتهَُوا عَنْهُ نَهَاکُمْ وَمَا فخَُذوُهُ الرَّسُولُ آتَاکُمُ وَمَا مِنْکُمْ الْأغَنْیِاَءِ بیَنَْ دُولَةً یَکُونَ لاَ کَیْ السَّبِیلِ

 .الْعقِاَبِ شَدِیدُ لَّهَال إنَِّ اللَّهَ
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