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چکید ه
شفاف سازی جایگاه حقوقی و شرعی مالکیت و حقوق مالکانه و بستر سازی برای رفع 
نقص و تکمیل قوانین موجود  و د ر نتیجه، گسترش امنیت اقتصاد ی، و نیز تعیین و 
تبیین محد ود ه های مجاز سلب مالکیت توسط د ولت مشروع دی نی و بیان شرعی جواز 
اقد امی از سوی حکومت اسلامی و روشن ساختن اهد افی که سبب می شود   چنین 
سلب  آنها  از  و  گرفته  نادی د ه  آنها  خاطر  به  را  اشخاص  مالکیت  حریم  سیاسی  نظام 
مالکیت نماید ؛ موارد ی است که بررسی آن د ر نظام حقوقی ایران ضروری است.  سیر 
قانونگذاری د ر تد وین قوانین و مقررات شهری مربوط به نحوه اجرای طرح های عمومی 
و سلب و تحدی د  حقوق مالکانه اشخاص، بیشتر تحت تأثیر قواعد  و اصولی بود ه که 
تردی د ی نیست  مالکانه اشخاص ترجیح می د هند ؛  بر حقوق  حقوق عمومی و د ولت 
مصالح  کنند ه  تأمین  و  عمومی  منافع  متضمن  که  اهد افی  به  رسید ن  برای  باید   که 
اجتماعی است، تلاش کرد ؛ اما اینکه اشخاص و افراد  د ر این مسیر، چه هزینه هایی 
باید  پرد اخت کنند  و تا چه میزان باید  از آزاد ی ها و مالکیت خصوصی بگذرند  مهم و 
د رخور توجه است. د ر دی ن اسلام به عنوان یکی از منابع اصلی تغذیه حقوق موضوعه 
ایران، بر احترام به مالکیت خصوصی تأکید  گردی د ه است. از این روی، شایسته است که 
مقنن د ر تد وین این قبیل مقررات، توجه و التفات ویژه به حقوق اشخاص نشان د هد . 
وضعیت فعلی قوانین و مقررات شهری د ر زمینه سلب و تحدی د  حقوق مالکیت اراضی 
شهری توسط د ولت راضی کنند ه نیست و تضمینات لازم را برای حفظ حقوق مالکانه 
اشخاص، ایجاد  نمی کند . با این اوصاف بهتر  است قوانین فعلی اصلاح شوند  و جهت 
گیری اصلاح باید  به سمتی باشد  که بر جریان تملک قهری حقوق مالکانه، به نوعی 
نظارت قضایی وجود  د اشته باشد ؛ تا د ر پرتو این نظارت از خود سری و خود کامگی های 
احتمالی متصدی ان امر جلوگیری شود ؛ زیرا عد م مارتحا هب قوقح تیکلام وی و راتفر 
هنلاداع و غری یعبتض زیمآ رد روشک هیامرس ریذپ و عون عضوم ریگی نوناق تبسن 
هب وی از موانع قوقحی هیامرس راذگ جراخی میدشاب ؛ نیا عوضوم رد نوناق هیامرس 
راذگی جراخی ره روشکی با لمی ندرک و بلس تیکلام  هیامرسی هیامرس ناراذگ 
جراخی نمود  پید ا خواهد  کرد  هک رد نآ حق هناکلام هیامرس راذگ جراخی اب لیلاد 
و تاهیجوتی سلب میدوش ؛ از این رو قانون تشوقی و حمایت سرمایه گذاری خارجی 
مصوب 1381 به عنوان اصلی ترین قانون حاکم بر سرمایه گذاری خارجی د ر ایران د ر 
ماد ه 9 د ر جهت حمایت از مالکیت سرمایه گذار خارجی برآمد ه و برخلاف قوانین و 
مقررات شهری؛ اصل را بر عد م سلب مالکیت و عد م ملی سازی امول قرار د اد ه شد ه 
است و این امر می تواند  عاملی مهم د ر جذب و تشوقی سرمایه گذار خارجی قلمد اد  
شود  و د ر مجموع می توان نتیجه گرفت قانون سرمایه گذاری خارجی ایران نزدی ک 
به استاند ارد های بین المللی تد وین شد ه و به حقوق مالکانه اشخاص احترام گذاشته 
است که این مهم د ر جذب و تشوقی سرمایه گذار خارجی از منظر خود  سرمایه گذار 

و وکلای آنان بسیار مهم خواهد  بود .
واژگان کلید ی: قوانین و مقررات شهری، مالکیت، سلب مالکیت، ملی سازی، سرمایه 

گذار خارجی، جبران خسارت مؤثر و کافی.

tavassoli2000@hotmail.com :نویسند ه مسئول مکاتبات، شماره تماس: 09126532527 ،  رایانامه *

Municipal regulations and laws opposed to investing 
in property protection; the challenge to attract foreign 
investment in Iran

Abstract
Clarification of  the legal status and legal property ownership 
rights and paving the way for elimination of  defects and 
complete the existing rules and thus expanding economic 
security, and determine and explain the limits of  expropriation 
by the government legitimate religious expression and religious 
permissibility of  such action by the government and makes clear 
the objectives of  the political system because they ignored the 
privacy of  personal property; And the dispossession of  them. 
Cases, which the Iranian legal system is essential; Garlic legislation 
in the laws and regulations related to the implementation of 
public projects and urban deprivation and confinement of 
persons under the rules and principles of  equity. Public law and 
government entities that prefer equity; There is no doubt that the 
need to reach the goals that involve the public interest and social 
interests tried provider.  Islam as a major source of  nutrition 
Iranian law, respect for private property has been emphasized. It 
is recommended that legislators in the drafting of  such provisions, 
special attention and consideration to the rights of  persons show. 
The current state laws and regulations in the field of  urban 
deprivation and restriction of  property rights of  urban land by 
the government is not satisfied. And the safeguards necessary 
to protect the property rights of  individuals not cause. Foreign 
Investment Promotion and Protection Act, enacted in 1381 as 
the main law governing foreign investment in Iran in Article 9 of 
the ownership of  foreign investors coming in to support. And 
contrary to the laws and regulations of  the city of  expropriation 
and nationalization of  alcohol is placed. And it would be an 
important factor to attract and encourage foreign investment to 
be considered. It can be concluded in total foreign investment law 
closer to international standards have been developed.
Key words: municipal laws and regulations, ownership, 
expropriation, nationalization, foreign investors, effective and 
adequate compensation.
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مقد مه
انقالب 1357 و جایگزینـی رژیـم سیاسـی جدی ـد  بـا 
فراوانـی  پیامد هـای  و  آثـار  متفـاوت،  ارزشـی  نظـام 
د اشـت. یکـی از برجسـته تریـن آثـار ایـن د گرگونـی، 
سـلب مالکیـت از اشـخاص خارجـی و ایرانیان وابسـته 
بـه د سـتگاه حکومت سـابق بـود .1 ایـن سـابقه د ر کنار 
آن  هنجارهـای  و  غـرب  د نیـای  بـا  کـه  ارزش هایـی 
مغایـرت کمابیـش جـد ی د اشـت2،  هیـچ گونـه تمایل 
سـرمایه  جهـت  غربـی  سـرمایه گذاران  بـرای  جـد ی 
گـذری د ر  کشـور ایجـاد  نمی نمـود . تـا مد ت هـا، این 
موضـوع به عنـوان مسـئله ای با اهمیت تلقی نمی شـد  
امـا بـا پایـان جنـگ هشـت سـاله عـراق، انـد ک اند ک 
نیـاز بـه جـذب د انش فنـی و سـرمایه گـذاری خارجی 

خـود  را نمایـان نمـود  و بـه تد ریـج با افزایـش جمعیت 
و مشـکلات زیرسـاختی کشـور ایـن نیـاز، تبدی ـل بـه 
ضرورتـی اجتنـاب ناپذیـر گردی ـد . فضـای گذشـته و 
تبلیغـات گسـترد ه ای کـه د ر مـورد  سـاختار و ماهیت 
نظـام سیاسـی و فضای اجتماعی کشـور صـورت گرفته 
بـود ، تصویـب قانونـی خاص کـه تضمین کننـد ه ثروت 
سـرمایه گـذاران باشـد  را نیـازی بـی امـا و اگر سـاخته 
بـود .  تصویـب قانون تشـوقی و حمایت سـرمایه گذاری 
ایـن  تحقـق  د ر جهـت  گامـی  مصـوب 1381/3/4 3  
ضـرورت بـود . عنـوان انتخابـی ایـن قانـون و د خالـت 
مجمع تشـخیص مصلحـت د ر تصویب نهایـی آن، خود  
تأییـد  کننـد ه وجـود  ایـن نیـاز د ر بد نه نظـام مدی ریت 

کلان جامعـه بـود .

1. د ر غالـب قوانینـی کـه پـس از انقلاب  و به وسـیله شـورای انقالب وضع گردی د  می تـوان رد پایی از تجویز ضمنی یـا صریح مصاد ره 
امالک متعلـق بـه وابسـتگاه رژیـم سـابق را دی ـد . از جملـه این قوانیـن می توان بـه قانون نحـوه واگـذاری و احیاء اراضـی د ر حکومت 

جمهـوری اسالمی ایـران، قانـون لغـو مالکیـت اراضی موات شـهری و کیفیت عمـران آن و قانون ملی شـد ن جنگل ها اشـاره کرد .
2  . بـه عنـوان مثـال، مطابـق اصـل 11 قانـون اساسـی: »بـه حکم آیه کریـه »ان هـذه امتکم امـه واحد ه و أنـا ربکم فاعبـد ون«، همه 
مسـلمانان یـک امـت انـد  و د ولـت جمهوری اسالمی ایران موظف اسـت سیاسـت کلـی خود  را بـر پایه ائتالف و اتحاد  ملل اسالمی 

قـرار د هـد  و کوشـش بـه عمل آورد  تـا وحد ت سیاسـی، اقتصـاد ی و فرهنگی جهان اسالم را تحقق بخشـد «.
3  . از حیـث تاریخـی و تحـول نظـام حقوقـی حاکـم بـر سـرمایه گـذاری بایـد  گفـت که نخسـتین قانـون حاکم بـر سـلب مالکیت از 
سـرمایه های خارجـی، قانـون سـلب مالکیـت از اراضـی مزروعی متعلق بـه اتباع خارجی مصوب شـانزد هم خـرد اد  1310 بـود . د ر این 
قانـون نیـز موضـوع پرد اخـت غرامتـی ناشـی از سـلب مالکیت مـورد  شناسـایی قرارگرفته بود . بـا این حال، ایـن قانون منحصـراً راجع 
بـه اراضـی اتبـاع خارجـی بـود . متعاقبـاً د ر سـال 1334، قانون جلب و حمایت سـرمایه هـای خارجی و آییـن نامه اجرایـی آن مصوب 
1335 بـه تصویـب مجالـس وقـت رسـید  کـه چارچوب قانونی سـرمایه گـذاران خارجـی د ر ایـران را تا سـال 1381 تشـکیل می د اد . 
)حاتمـی، علـی؛ کریمیـان، اسـماعیل؛  حقوق سـرمایه گـذاری خارجـی د ر پرتو قانون و قرارد اد های سـرمایه گذاری، انتشـارات تیسـا، 
چـاپ اول، 1393، ص29( نکتـه ای کـه د ر ایـن قانـون وجـود  د اشـت مربـوط به صلاحیـت تام تشـخیصی د ولت د ر اعمال آن نسـبت 
بـه سـرمایه گذارخارجـی بـود  بدی ـن معنـا کـه سـهامد ار خصوصـی خارجی می توانسـت بـرای د ریافـت مجوز سـرمایه گـذاری اقد ام 
بـه ارائـه د رخواسـت نمایـد  ولـی د ولـت د ر صورت تشـخیص صرفـه و صلاح، سـرمایه خارجـی را تحت شـمول ضوابـط ترجیحی این 
قانـون قـرار مـی د اد . د ر صورتـی کـه ایـن د رخواسـت مورد  پذیـرش قرار نمی گرفـت د رخواسـت کنند ه د ر صـورت تمایل به سـرمایه 
گـذاری می بایسـت تحـت شـمول قانـون تجـارت و قانـون ثبـت شـرکت ها د ر ایـران سـرمایه گـذاری و فعالیـت می نمود . پـس از آن 
د ر راسـتای انجـام اصلاحـات د ر سـاختار اقتصـاد ی کشـور، مجلـس ایران طـرح قانون مورد  بحـث را با عنوان مشـابه قانون تشـوقی و 
حمایـت سـرمایه گـذاری خارجـی پیشـنهاد  نمود  که بـه د لیل بروز اختالف میان ایـن مرجع با شـورای نگهبان د رخصـوص مطابقت 
آن بـا قانـون اساسـی و شـرع به مجمع تشـخیص رفـت و د ر پایان د ر سـال 1381 به تصویب مجمع رسـید . )پاکد امـن، رضا؛ مجموعه 
قوانیـن و مقـررات ناظـر بـر فعالیت اقتصاد ی خارجیان د ر ایران، شـرکت چاپ و نشـر بازرگانی، 1386، ص49( د ر مـاد ه 22 این قانون 
بـه صراحـت مقـرر گردی ـد ه کـه »از تاریـخ تصویـب این قانـون و آییـن نامه اجرایـی آن، قانـون جلب و حمایـت سـرمایه های خارجی 
»مصـوب 1334/9/7« و آئیـن نامـه جرایـی آن لغـو می گرد د . سـرمایه های خارجـی که قبلًا براسـاس قانون مزبور مـورد  پذیرش قرار 

گرفتـه انـد  تحت شـمول این قانون قـرار می گیرنـد ...«.
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کشـورها د ر پروسـه جهانـی شـد ن سـرمایه گـذاری 
خارجـی را بـه عنـوان اصلـی تریـن سـرفصل توسـعه 
اقتصـاد ی د رک و نسـبت به تقویت و ارتقـاء آن از هیچ 
کوششـی د ریـغ نمی نماینـد . د ر ایـن میـان بازیگـران 
اصلـی سـرمایه گـذاران خارجـی هسـتند  کـه نقـش 
اساسـی د ر آن ایفـاء می-نماینـد  و ایجـاد  طیـب خاطر 
و ایجـاد  فضایـی مطمئـن و امـن د ر کشـورها و فضـای 
اقتصـاد ی و حقوقـی آن هـا )کشـورهای سـرمایه پذیر( 
بـه عرصـه ای رقابتـی جهـت جـذب و جلـب سـرمایه 
گـذاران د ر کشـورها تبدی ـل شـد ه تـا د ر کنـار سـایر 
مزیـت های خـاص یک کشـور، رغبت سـرمایه گذاران 
خارجـی و وکلای آن هـا را بـرای سـرمایه گـذاری د ر 

کشورشـان رونـق د هنـد 1. 
 د ر ایـن میـان مؤلفـه هـای خاصـی این مهـم را تحت 
تأثیـر قـرار می د هـد  کـه یکـی از ایـن مؤلفـه هـا از 
خارجـی  گـذار  سـرمایه  کـه  می باشـد   منظرحقوقـی 
می خواهـد  د ر این فضـای حقوقی به زیسـت اقتصاد ی 
بپـرد ازد  و د رچارچـوب ایـن قواعـد  حقوقـی فعالیتـی 
نظامنـد  و مطابـق بـا هنجارهـای خاص حقوقی کشـور 
مربوطه د اشـته باشـد 2. لـذا به عنوان اینکـه میهمان د ر 
کشـور سـرمایه پذیر باشـد ، همیشـه دغ دغ ـه حفاظت 
و تأمیـن فضـای امـن و رعایـت عد الت و عـد م تبعیض 
و برخـورد  یکسـان از دغ دغ ه هـای اصیـل و اصلـی هـر 
سـرمایه گـذار خارجـی قلمد اد  می شـود  و کشـورهای 
سـرمایه پذیر نیـز د ر مقابـل، د رصد د  تأمیـن فضایی با 
چنیـن مؤلفه هایـی برای وی )سـرمایه گـذار خارجی( 
قوانیـن مرتبـط کشـور  از منظـر حقوقـی  و  هسـتند  
سـرمایه پذیـر، تضمیـن اصلـی این مهـم، قلمـد اد  می 

شود . 
»اهميـت روز افـزون سـرمايه گذاري و رقابتـي كه بين 
م يگيـرد ،  صـورت  آن  بيش تـر  جـذب  د ر  كشـورها 
يكـي از گسـترد  ه ترين و د ر عيـن حال پرمناقشـه ترين 
مباحـث حقوق م يباشـد 3« و همچنین »سـرمايه گذار 
د ر كشـور سـرمايه پذيـر بـه سـود  حاصلـه از سـرمايه 
گـذاري و نيـز امكان بازگشـت سـرمايه و عوائد  حاصله 
م ياند يشـد  و نيازمنـد  محيطـي آرام و بـا ثبـات جهت 

فعاليـت و كار د ر حرفـه مـورد  نظر اسـت.4«
یکـی از انـواع دغ دغ ه های سـرمایه گـذار خارجی حفظ 
امـوال و احتـرام بـه مالکیـت سـرمایه گـذار خارجی از 
منظـر قانـون کشـور سـرمایه پذیـر اسـت که اصـل بر 
تـد اوم مالکیـت و تخطـی ناپذیـر بـود ن آن اسـت کـه 
د ر مواقعـی امـکان د ارد ؛ قانـون مجوز سـلب مالکیت را 
بـه د ولـت براسـاس تحقق شـرایطی از جمله بـه خاطر 
منافـع ملـی و یـا عامـه بد هـد  کـه د ر ایـن مقابلـه این 
مهـم از ابعـاد  مختلف و از منظر حقـوق بین الملل و نیز 
نظـام حقوقـی مرتبـط ایران مـورد  بحث و بررسـی قرار 
خواهـد  گرفت. د ر بحث سـرمایه گـذار خارجی با بحث 
بیگانـگان بـه صـورت صـرف، موضـوع متفاوت بـود ه و 
د ولت هـا د ر ایـن واد ی )سـرمایه گـذاری خارجـی( بـه 
خاطـر منافعـی کـه بـرای کشورشـان متصـور اسـت و 
نیـز ذهنیتـی کـه قانـون بـرای سـرمایه گذاران آتی به 
عنـوان سـابقه ذهنـی ایجـاد  می کنـد  سـعی می کنند  
کاماًل منعطـف و متفـاوت از شـق دی گـر آن )بیگانگان 
غیـر سـرمایه گـذار(، از تمامـی ابعـاد  برخـورد  نمایند . 
بـا ایـن مقد مـه و ضـرورت موضـوع د ر ابتـد ا بـه تبیین 
مفاهیـم مرتبـط بـا موضـوع مقالـه می پرد ازیـم و د ر 

1. خرم فرهاد ی، یوسـف؛  تحلیل موافقت نامه های د و جانبه تشـوقی و حمایت متقابل از سـرمایه گذاران میان ایران و سـایر کشـورها 
د ر د هه هـای اخیـر )1375-1385(، رسـاله د کتـری، رشـته حقـوق بین الملـل عمومی، د انشـگاه آزاد  اسالمی واحد  علـوم تحقیقات، 

1388، ص19.
 2. رضایـی، مهـد ی؛  بررسـی موانـع حقوقـی سـرمایه گـذاری خارجـی د ر ایران بـا تأکید  سـرمایه گذاری د ر حـوزه انـرژی، پایان نامه 

کارشناسـی ارشـد ، د انشـکد ه حقوق و علوم سیاسـی، د انشـگاه تهران، 1385، ص12.
3. پیران، حسین؛  مسائل حقوقی سرمایه گذاری بین المللی، تهران، گنج د انش، 1389، ص13.

4. تفرشـی، عیسـی؛ تضمین سـرمایه گـذاری خارجی د ر ایـران )مطالعه تطبیقی(، موسسـه مطالعات و پژوهش هـای بازرگانی، 1386، 
ص12.
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اد امـه به موضـع نظام حقوقـی و قانون سـرمایه گذاری 
خارجـی ایـران د رخصـوص موضوع ملی کرد ن و سـلب 
مالکیـت از سـرمایه گـذاران خارجی خواهیـم پرد اخت. 

گفتار اول: مفاهیم
د ر ایـن گفتـار بـه بررسـی مفاهیـم مرتبـط بـا مقالـه 

پرد اخـت. خواهیـم 
بند  اول: مفهوم مالکیت د ر اراضی شهری 

اسـت: »اختصـاص  مالکیـت گفتـه شـد ه  تعریـف  د ر 
اجتماعـی و قـرارد اد ی کـه موضـوع )اعتبـاری( به یک 
فـرد  یا گـروه یـا جامعه کـه بیانگـر حقانیت بالقـوه هر 
گونـه تصـرف او د ر آن موضـوع و حقانیـت جلوگیری از 

تصـرف دی گـران د ر آن اسـت.1«
علامه طباطبایی د ر تعریف مالکیت بیان د اشـته اسـت: 
»مالکیـت و ملـک نـوع خاصـی از اختصاصی اسـت که 
باعـث می شـود  تصـرف د ر ملک که توسـط صاحب آن 

صـورت می گیـرد  صحیح می گـرد د .1« 
مالکیـت از دی ـد گاه حقوقـی چنـد ان تفاوتی بـا تعاریف 
ارائـه شـد ه )توسـط فقهـا( نـد ارد  بـه ایـن نحو کـه د ر 
تعریـف مالکیـت بیـان د اشـته اند : »حـق اسـتعمال و 
بهـره بـرد اری و انتقال یـک چیز به هر صـورت مگر د ر 
مـوارد ی کـه قانون اسـتثناء کرد ه باشـد .2« مالکیت چه 
د ر فرهنـگ لغـت هـای عمومـی و چـه د ر ترمینولوژی 
حقـوق بـه معنـی حق تعبیر شـد ه اسـت، فرهنگ لغت 
معیـن مالکیـت د ر حقـی می د انـد  کـه انسـان نسـبت 
بـه شـیء د ارد  و براسـاس آن مـی توانـد  هرگونـه لغت 
معیـن مالکیـت را حقـی می د اند  که انسـان نسـبت به 
شـیء د ارد  و براسـاس آن می تواند  هرگونه تصرفی که 

قانون اسـتثناء نکرد ه اسـت د ر آن شـیء بنماید ، حقوق 
د انـان نیـز مالکیـت را حق اسـتعمال و تصرفـات به هر 
صـورت از سـوی مالـک د ر ملـک و د ر مـال خـود  بـه 
مـوارد ی کـه د ر قانون اسـتثناء شـد ه باشـد  می د انند 3، 
مرحـوم اسـتاد  کاتوزیـان د ر تعریـف مالکیـت چنیـن 
مقـرر می د ارنـد : »مالکیـت حقـی اسـت د ائمـی که به 
موجـب آن شـخص می توانـد  د ر حـد ود  قوانین تصرف 
د ر مالـی را بـه خود  اختصاص د هـد  و از تمام منافع آن 
اسـتفاد ه کنـد .4« یکی از حقوق مسـلم افـراد  د ر جامعه 
حـق مالکیـت اسـت تحدی ـد  این حـق باید  بـه موجب 

قانـون باشـد  چراکـه امـری خلاف قاعد ه اسـت.
بند  د وم: مفهوم ملی کرد ن5  

»ملـی کـرد ن« عبـارت از عملـی اسـت از سـوی قـوه 
عمومـی کـه بـه موجب آن و بـا تأمین غرامـت عاد لانه، 
مالکیـت مجموعـه ای از وسـائل تولیـد  یـا یک یـا چند  
مؤسسـه متعلـق بـه اشـخاص بـه شـرکت های د ولتـی 
یـا بـه سـازمان هـای گروهـی )عمومـی( ملـت، انتقال 
میی ابـد 6. ملـی کـرد ن د ارای هد فـی کلـی و د امنه ای 
گسـترد ه اسـت و منظـور از آن، تغییـر د ر چگونگـی 
اسـتفاد ه از مال نیسـت7. بلکه هـد ف از آن ایجاد  تغییر 
د ر ماهیـت مالکیـت ایـن قبیـل امـوال اسـت. بنابراین، 
ملـی کـرد ن، »فرایند ی قانونی اسـت که بنـا به مصالح 
سیاسـی، اقتصاد ی کلان، موجب سـلب مالکیت فراگیر 
د ر گسـتره معینـی از اقتصـاد  کشـور و ایجـاد  مالکیـت 
بیـن  حقـوق  انسـتیتو  می شـود 8«.  ملـت  انحصـاری 
المللـی د ر اجلاسـیه سـال 1925 ملـی کـرد ن را ایـن 
گونـه تعریـف کرد ه اسـت:» ملی کرد ن عبارت اسـت از 

1. بهشـتی، سلسـله د رس های اسالمی»1« مسـأله مالکیت، نقل از میرزایی، علیرضا؛ مراجع تشـخیص اراضی موات نحوه رسـید گی 
و اعتـراض، تهران، انتشـارات بهنامی، چاپ سـوم، 1392، ص12.

2 . جعفری لنگرود ی، محمد  جعفر؛ ترمینولوژی حقوق، انتشارات امیر کبیر، 1376،  واژه ۴713.
3. جعفری لنگرود ی، محمد  جعفر؛ ترمینولوژی حقوق، تهران: گنج د انش، 1381، واژه مالکیت. ص296.

4. کاتوزیان، ناصر؛ اموال و مالکیت، تهران، انتشارات میزان، چاپ بیست و نهم، 1388، ص110.
NATIONALIZATION .5

6. اوژن شـافر، بـه نقـل از سـلجوقی، محمـود ؛ حقوق بیـن الملل خصوصـی، تعارض قوانیـن، جلد  د وم، تهران، نشـر 
د اد گستر، 1377، ص348.

7. سلجویی، محمود ؛ همان. 
8. خرد مند ی، سعید ؛ تحدی د  مالکیت، انتشارات اندی شه عصر، چاپ اول،  1392، ص330.
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1. فیوضـی، رضـا؛ مسـئولیت بیـن المللـی و نظریـه ی حمایت سیاسـی، مرکـز مطالعات عالـی بین المللی د انشـگاه 
تهـران، چـاپ د وم، 1356، ص47.

2. Amoco international finance corp V. Iran, Iran – US. C.T.R,  vol; 1987 ,15 – II, pp. 17  ,52-51 Avanessian 
Aida B. 1993, Iran-united stats clams Tribunal in Action, Kluwer academic .publisher grope London., p.34

3 . بـه نظر می رسـد  اصلاح »سـلب مالکیت« )EXPROPRIATION( ترجمه د رسـتی نیسـت زیـرا د ر معنای خود  
نشـان می د هـد  آنچـه د ر ملـی سـازی اتفـاق می افتـد  سـلب مالکیـت نیسـت بلکه چیـز دی گـری اسـت. )زرگوش، 
مشـتاق؛ حقوق اد اری تملک املاک، شـبه تملک ها و سـلب مالکیت از سـرمایه ها توسـط د ولت، انتشـارات میزان، 

چاپ اول، 1391، ص47.
4. طریحی ، فخرالدی ن؛  مجمع البحرین، تهران : کتابفروشی مرتضوی ، ج 2، 1416ه.ق، ص83. 

5. حسن زاد ه، بهرام؛ حقوق تحلیلی اراضی و املاک، انتشارات جنگل، چاپ سوم، 1393، ص463.
6. محمـد ی، امیـد ؛ تحدی ـد  حقـوق مالکانـه د ر طرح هـای عمرانی و عمومـی، انتشـارات جنگل، چـاپ اول، 1395، 

ص2. 

انتقـال مالکیـت امـوال و حقوق خصوصـی د ر بعضی از 
رشـته های اقتصـاد ی از طریـق قانونگـذاری، بـه د ولت 
و منظـور از آن حفـظ منافع اجتماعـی و اد اره و کنترل 
فعالیـت اقتصـاد ی از طـرف د ولت و تعییـن هد ف های 

تـازه می باشـد .1«
ملـی کـرد ن امـوال بـه د و صـورت قانونـی و غیرقانونی 
قابـل تصـور اسـت کـه بـی تردی ـد  از حیـث جبـران 
خسـارت، میان این د و د سـته تفاوت هایـی وجود  د ارد . 
د ر ارائـه معیـار تعییـن کننـد ه ایـن د و د سـته گاهـی 
فـرض بـر قانونـی بود ن ملی شـد ن اسـت. مگـر خلاف 
آن اثبـات شـود . از ایـن رو د ر رویه دی ـوان د اوری ایران 
و آمریـکا د ر لاهـه چنیـن می خوانیم: »نمی تـوان ملی 
کـرد ن ایـران و آمریـکا را بـه خـود ی خـود ، غیرقانونی 
د انسـت. خـواه براسـاس عـرف حقـوق تجـارت بیـن 
الملـل یـا معاهد ه مـود ت باشـد ، همچنانکـه اد له کافی 
نـزد  دی ـوان اقامـه نشـد ه که نشـان د هـد ، ملـی کرد ن 
بـرای منافـع عمومـی نبود ه یـا به صـورت تبعیض آمیز 
صـورت گرفتـه اسـت . د ر ایـن رویـه فـرض بـر قانونی 
بـود ن ملی سـازی اسـت مگـر خالف آن ثابت شـود . 

 بند  سوم: مفهوم سلب مالکیت اراضی شهری2
سـلب مالکیـت یک اصطلاح د و بخشـی و مرکب اسـت 
کـه بـرای فهـم معنای د قیـق آن لازم اسـت ابتد ا کلمه 
»سـلب« را جد اگانه مفهوم شناسـی کرد ه و سـپس آن 

را بـه همراه کلمـه »مالکیت« معنـا می نماییم. 
واژه »سـلب« د ر لغـت بـه معنی انتـزاع کـرد ن، ربود ن 
و برد اشـتن قهـر آمیـز چیـزی می باشـد .3 کـه معنـای 
اصطلاحی آن با برد اشـتن قهری بسـیار همخوانی د ارد  

و از آنجـا کـه مالکیـت را حقی د ائمی د انسـته اند  که به  
موجـب آن شـخص می توانـد  د ر حـد ود  قوانین تصرف 
د ر مالـی را بـه خود  اختصاص د هـد  و از تمام منافع آن 
اسـتفاد ه کنـد  و وقتـی واژه سـلب را با مفهومـی که د ر 
بـالا بیان شـد  به مالکیـت اضافه کنیـم اصطلاح مرکب 
»سـلب مالکیت« به د سـت می آیـد  که مقصـود  از آن، 
تملـک بـد ون رضایـت و قهـری ملـک کسـی و محروم 
سـاختن صاحـب آن از اختیـارات مالکانـه خود  نسـبت 

بـه د ارایی او می باشـد 4. 
بنابرایـن می تـوان گفـت کـه سـلب مالکیت بـه معنی 
خـارج سـاختن قهری ملـک از مالکیت مالـک  و تملک 
اجبـاری آن می باشـد  و بـه نادی د ه گرفتن حـق مالکانه 
صاحـب مـال می انجامـد . بدی هی اسـت که ایـن اتفاق، 
چنانکـه بـا مجوز قانونی باشـد  عملی مشـروع و د ر غیر 
ایـن صـورت کاری خالف شـرع و غاصبانـه به حسـاب 
خواهـد   آمـد . بـه همیـن د لیـل مـواد  30 و 31 قانـون 
مد نـی ایـران، ضمـن بیان حقـوق مالکانه مالک، نشـان 
می د هـد  کـه فقـط بـه حکـم قانـون ممکـن اسـت د ر 
مـوارد ی صاحـب مـال از ایـن حقـوق محـروم گـرد د . 
د رجـه ی ضعیـف تـر و پاییـن سـلب مالکیـت محـروم 
سـاختن مالک از اختیارات مالکانه اسـت کـه د ر هر د و 
مـورد  چنانچـه بـا مجـوز شـرعی و قانونی انجـام پذیرد  
عملـی مشـروع خواهد  بـود  ود ر غیر این صـورت، طبق 
اد له ی مالکیت همچون قاعد ه ی »تسـلیط« و »حرمت 
مـال مسـلم« امری خالف شـرع و غیر مجاز به شـمار 

رفت5. خواهد  
د ر حقـوق بیـن الملـل از سـلب مالکیـت  بـه عنـوان 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ij

ur
m

.im
o.

or
g.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
06

 ]
 

                             5 / 20

http://ijurm.imo.org.ir/article-1-1763-fa.html


فصلنامه مديريت شهري
Urban Management

شماره 47 تابستان 96
No.47 Summer 2017 

80

حقـی کـه د ر مفهـوم موسـع مـورد  شناسـایی اسـت 
و قطـع نظـر از تابعیـت و وضعیـت مالـی اشـخاص د ر 
مورد شـان اعمـال می شـود ، یـاد  کرد ه انـد . ایـن حق از 
سـوی بسـیاری از مراجـع قضایی و غیرقضایـی و حتی 
بـه موجـب اعلامیه هـای سـازمان ها وکنفرانس هـای 

بین المللـی به رسـمیت شـناخته شـد ه اسـت1. 
»سـلب مالکیـت« بـرای رفـع نیازهـای عمومـی و بـا 
هد فـی معین صـورت می گیرد  و منظور از آن اسـتفاد ه 
از مـال د ر زمینـه ای اسـت که به موجـب قانون تصریح 
شـد ه اسـت2. بنابرایـن، علاوه بـر ویژگی تأمیـن مصالح 
عمـوم بایـد  روند  سـلب مالکیـت مطابق قانـون صورت 
گیـرد . بـا وجـود  ایـن، سـلب مالکیـت، د ر معنـای اعم 
بـه هـر گونـه تعرض بـه حـق مالکیـت خـواه قانونی یا 
غیـر قانونی نیـز اطلاق می شـود . د ر د کتریـن حقوقی، 
از حقـوق مشـروع  را  سـلب مالکیـت و ملـی کـرد ن 
ملت هـا و از مصادی ـق بـارز حـق حاکمیـت د ولت ها بر 

منابـع طبیعـی و ثروت هـای ملـی می د اننـد 3. 
سـلب مالکیت بایـد  طبق رویه های قانونـی باید  صورت 
بگیـرد  و حمایـت حقوقـی کافـی د ر مورد  شـخصی که 
از آن سـلب مالکیـت می شـود  تضمین کنـد . بنابراین، 
بـا وجـود  شناسـایی احتـرام مالکیت د ر عرصه سـرمایه 
گـذاری خارجـی، بـه انگیـزه تأمین مصالـح جمعی این 
اختیـار نیـز بـرای د ولـت شـناخته شـد ه کـه بـا وضـع 
مقرراتـی د ربـاره شـرایط اعمـال حـق مالکیـت د ر آن 
محد ودی ـت هایـی ایجـاد  یـا د ر مـوارد ی مالـی را برای 
اجـرای حکـم د اد گاه، بـد ون مد اخلـه مالک بـه دی گری 
تملیـک کنـد  یـا بـا گذرانـد ن قوانینـی آن را د ر خـود  

تملـک 4 . 

بند  چهارم: مفهوم سلب مالکیت خزند ه5 
 سـلب مالکیـت خزند ه، مفهومی نوین اسـت کـه بنا به 
ارتباط آن با سـلب مالکیت د ر سـرمایه گذاری خارجی 
زیـر ایـن عنوان بررسـی می شـود . این عنوان متشـکل 
از اجـزاء متعد د  اسـت کـه از دی د گاه حقـوق بین الملل 
هیـچ یـک نمی تواند  بـه تنهایـی تقصیرحقوقـی د ولت 
میزبـان تلقـی شـود . بـا وجـود  ایـن، اقد امـات صـورت 
گرفتـه به سـلب مالکیت نـرم منتهی می شـود . د ر این 
خصـوص می تـوان به عد م پرد اخت، فسـخ قـرارد اد ، رد  
د سترسـی بـه د اد گاه، عملکـرد  واقعـی جهـت تبعیض، 
عـد م پـای بند ی بـه قواعد  معاملـه، تعـارض د ر توقیف 
قانونـی6  و مـوارد ی از ایـن قبیل اشـاره کرد . براسـاس 
ایـن معیار، سـلب مالکیت خزنـد ه الزاماً سـلب مالکیت 

سـنتی نیست7. 
مفسـرین د ر بیـان واقعیـت »خزنـد ه« و پنهـان بـود ن 
سـلب مالکیـت عنـوان می کننـد  کـه د ولـت سـومالی 
اعمـال گوناگـون بـه سـتوه آورنـد ه و ایذایـی )از قبیـل 
بازد اشـت های گاه وبیـگاه کارکنان کلیـد ی، جلوگیری 
از د سترسـی بـه محـل کار و ملـی کرد ن جایـگاه نفتی 
کـه قسـمتی از اجـزاء پـروژه بـود ( علیـه مالـک بیگانه 
اند اخـت. گـروه  راه  بـه  یـک واحـد  سـرمایه گـذاری 
سـرمایه گـذاری خصوصـی مـاوراء بحـار7 اینگونـه نظر 
د اد  کـه هرچنـد  ایـن اعمال د ولت سـومالی مسـتقیماً 
سـلب مالکیـت تلقـی نمی شـوند  امـا به عنـوان مختل 
کننـد ه فعالیـت مجـاز شـخص خارجـی محسـوب می 
شـود  کـه از آن می تـوان نیت و قصد  سـلب مالکیت را 
اسـتنباط و اسـتنتاج کرد . بـا توجه به ارتباط مسـتقیم 
ایـن موضـوع بـا قصـد  و نیـت د ولـت، احـراز آن بـه 

1. Michael Rreisman & R. Doak Bishop, James Crawford 2005»Foreign investment disputes” published by 
Klawer Law International,Hague. P837

2. سلجویی، محمود ؛ حقوق بین الملل خصوصی، تعارض قوانین، منبع پیشین، صص 355-346.
3. افتخـار جهرمـی، گـود رز؛ دی ـوان د اوری د عـاوی ایـران – امریکا و عملکـرد  آن د ر قلمرو حقوق بیـن الملل، مجله 

تحقیقات حقوقی د انشـکد ه حقوق د انشـگاه بهشـتی، شـماره 15، 1373، ص94.
4. CREEPING OR INDIRECT EXPROPRATION.
5. BLOCK
6. Michael Reisman & Robert D. Sloane, (2004) “Indirect Expropriation and Its Valuation in the BIT 
Generation,” 74 The British Yearbook of  International Law , P.123
7. OVERSEAS PRIVATE INVESTMENT COPRORATION. (OPIC)
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سـاد گی امـکان پذیـر نیسـت ولی بـا بررسـی و تجزیه 
و تحلیـل جریـان عملکـرد  د ولـت میزبان و مقایسـه با 
برخـورد ی کـه د ر همـان د وره با مـوارد  مشـابه د اخلی 
یـا خارجـی صـورت گرفتـه اسـت، می تـوان بـه نتایـج 

قابـل اسـتناد ی د سـت یافت1. 
بند  پنجم: مفهوم مصاد ره2

مصـاد ر ی اموال یکی از شـیوه های مهم سـلب مالکیت 
خصوصـی د ر راه منافـع اجتماعـی اسـت3؛ حقوقد انـان 
مصـاد ره را ایـن گونه تعریف کرد ه انـد : »مصاد ره، عملی 
اسـت که به موجـب آن مالکیـت به د ولـت، بازگرد اند ه 
شـد ه و یـا موقتـاً و بـه نمایند گـی از مالـک حقیقـی، 
بـه د ولـت منتقـل می گـرد د 4« ؛ و برخـی معتقد نـد : 
»مصـاد ره امـوال فرآینـد ی اسـت کـه به موجـب آن از 
شـخص یـا اشـخاص معین بـه د لیـل ارتـکاب جرایمی 
)ماننـد  همکاری بـا بیگانگان، اقد امات غیرقانونی، سـوء 
اسـتفاد ه و کسـب امـوال نامشـروع( به عنـوان مجازات 

سـلب مالکیت شـود 5«. 
د ر مصـاد ره، غرامتـی قابـل پرد اخـت نیسـت؛ از این رو 
اگـر اموالـی بـد ون پیـش بینـی پرد اخـت غرامـت ملی 
از  را صورتـی  آن  د اد گاه هـای خارجـی  باشـد ،  شـد ه 
مصـاد ره غیـر قانونـی تلقـی می کننـد 6.  فایـد ه عملـی 
تفکیـک بـالا د ر این اسـت کـه هریـک از ایـن مفاهیم 
از حیـث حکمـی تابـع قواعـد  و اصـول حقوقـی ویـژه 
خـود  هسـتند . د ر مصاد ره امـوال به د لیـل وجود  جنبه 
کیفـری، لزوماً غرامت و جبران خسـارت مطرح نیسـت. 

بـا وجـود  این برخـی7  مصـاد ره را مسـامحتاً د ر معنای 
سـلب مالکیـت و ملـی کرد ن نیز بـه کار بـرد ه و ضمن 
تفکیـک میان شـق قانونی مصاد ره از فـرض غیرقانونی، 
را  شـد ه  مصـاد ره  مـال  مالـک  قانونـی،  مصـاد ره  د ر 
مسـتحق »عـد م النفـع« نمی د اننـد  ولـی د ر مصـاد ره 
غیرقانونـی، افـزون بـر ارزش مـال مزبور »عـد م النفع« 
آن نیـز قابل مطالبه اسـت. د رهر د و حالـت، ارزش مال 

بـد ون لحـاظ سـود  آتـی مـال تعیین می شـود . 
البتـه ممکن اسـت تغییرات دی گری نیز د ر کشـور روی 
د هـد  که مالکیت سـرمایه گـذار خارجـی را تحت تأثیر 
قـرار د هـد . ایـن امر خصوصاً بـه هنـگام روی کار آمد ن 
د ولـت جدی ـد  د ر کشـور میزبـان، تغییـر دی د گاه هـای 
اید ئولوژیـک د ولـت میزبـان، ملـی گرایـی اقتصـاد ی و 
بحـران هـای مالـی نمـود  میی ابد  کـه د ر شـدی د ترین 
امـوال سـرمایه  حالـت می توانـد  منجـر بـه مصـاد ره 

گـذاری خارجی گـرد د 8.  
د ر حقیقـت مصـاد ره، شـدی د ترین نـوع مد اخلـه د ولت 
میزبـان د ر حقـوق و امـوال بیگانـگان و سـرمایه گـذار 
خارجـی اسـت. البته برعکس بسـیاری مقـررات مند رج 
د ر معاهـد ات د و جانبـه سـرمایه گـذاری کـه مشـابه 
آن هـا د ر حقـوق بین المللی عرفی وجود  نـد ارد  )مانند  
اسـتاند ارد های رفتـاری( حقـوق بین المللـی عرفـی د ر 
زمینـه سـلب مالکیـت و جبـران خسـارت بسـیار پربار 
بـود ه و بخـش عمـد ه ای از ایـن امـر از حقـوق رویه ای 
غنـی د ر سـطح بین  المللـی نشـأت گرفتـه اسـت9. لذا 

1. علید وسـتی، شـهرکی، ناصـر؛ احتـرام مالکیـت و سـرمایه گـذاری خارجـی، فصلنامـه حقـوق، د انشـکد ه حقوق و 
علـوم سیاسـی، شـماره 1، بهـار 1390، ص300.

2. CONFISCATION.
3. خرد مند ی، سعید ؛ تحدی د  مالکیت، منبع پیشین، ص336.

4. زرگـوش، مشـتاق؛ حقـوق اد اری تملـک امالک، شـبه تملک هـا و سـلب مالکیـت از سـرمایه ها توسـط د ولـت، 
منبـع پیشـین، ص47.

5. افتخـار جهرمـی، گـود رز؛ دی ـوان د اوری د عـاوی ایـران – امریکا و عملکـرد  آن د ر قلمرو حقوق بیـن الملل، منبع 
پیشین، ص94.

6. اوژن شافر، به نقل از سلجوقی، محمود ؛ حقوق بین الملل خصوصی، تعارض قوانین، منبع پیشین، ص355.
7. حجـازی، احمـد ؛ ارزش امـوال مصـاد ر شـد ه بیگانـگان د ر آرای دی ـوان د اوری د عـاوی ایـران و ایالـت متحـد ه، 
مجلـه حقوقـی د فتـر خد مـات حقوقی بیـن المللی جمهوری اسالمی ایـران، شـماره چهارد هم و پانزد هـم، 1370، 

صـص88 و 70.
8. .Bilateral Investment Treaties 2111-4999 :Trends in Investment rulmaking,unctad,op.cit.,p .471

9. محبـی، محسـن؛ مباحثـی از حقـوق نفـت و گاز د ر پرتـو رویـه د اوری بیـن المللـی، سـلب مالکیـت و غرامت د ر 
قـرار د اد ه هـای نفتـی، موسسـه مطالعـات و پژوهش-هـای حقوقی شـهر د انـش، تهـران، چـاپ اول، 1386، ص39.
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ضمـن وجود  قواعد ی د ر مورد  مصاد ره و سـلب مالکیت 
امـوال سـرمایه گـذاران خارجـی کـه مـورد  اشـاره قرار 
گرفـت د رخصـوص پرد اخـت غرامـت )بـه عنـوان یکی 
از پرمناقشـه ترین مسـائل حقوق بین الملل( د ر سـطح 
حقـوق بین المللـی عرفی، تمامـی معاهـد ات د و جانبه 
سـرمایه گـذاری هم به صورت مشـخص بـه این مبحث 
توجـه د اشـته و قواعد  خاصی را بـرای این ضوابط پیش 
بینـی می نماینـد  و به عنـوان مثال مهم تریـن منبع د ر 
زمینـه پرد اخـت غرامـت د ر موضـوع ملی کـرد ن رویه 
د ولت هـا هسـت، خصوصـاً که هیـچ کنوانسـیون جامع 
بین المللی د ر مورد  غرامت تهیه و امضاء نشـد ه اسـت1. 
معاهد ات د و جانبه سـرمایه گـذاری به تبعیت از حقوق 
بین المللـی عرفـی، حـق د ولت میزبـان به ملی سـازی 
امـوال بیگانـگان را بـه عنـوان یک حق بنیادی ـن د ولت، 
بـا رعایـت شـرایط خاصـی به رسـمیت شـناخته و آثار 
و نتایـج حاصلـه از آن را پیـش بینـی کرد ه انـد . اصـل 
معـروف بـه فرمول هال کـه از سـال 1938 میلاد ی د ر  
محافـل بین المللـی شـهرت خاصی یافـت. د ر خصوص 
نحـوه و کـم و کیـف پرد اخـت غرامـت اسـت کـه د ر 
فرمـول هـال  بـه »پرد اخـت غرامـت فـوری مکفـی و 
مؤثر« اشـاره می شـد  کـه این مفهـوم با تحـولات د هه 
هـای 1960 و 1970 میالد ی بـه پرد اخـت غرامـت 
مناسـب تعبیـر شـد  کـه مـورد  اسـتقبال کشـورهای 
سـرمایه فرسـت و اعتراض کشـورهای د رحال توسعه و 
سـرمایه پذیر اسـت و آن هـا معتقد ند  این فرمـول باید  

براسـاس موازیـن حقـوق د اخلی تعیین شـود 2. 
حکـم بـه مصـاد ره اموال بایـد  بـا تجویز مقنن باشـد  و 
امـوال و اشـیایی کـه یـه موجـب حکـم د اد گاه مطابـق 
قانـون مصـاد ره شـد ه اند  بایـد  عینـاً د ر اختیـار د ولـت 
قـرارد اد ه شـود ؛ تمـام امـوال و حقـوق مالـی کـه بـه 

اختیـار  د ر  اسـت  د رآمـد ه  امـوال  توقیـف  د ر  نحـوی 
سـازمانی بـه نـام سـازمان جمـع آوری و فـروش اموال 
تملیکـی گذاشـته می شـود  تا بـر طبق قانون تأسـیس 
سـازمان مذکـور و اساسـنامه آن نسـبت بـه اد اره و یـا 

فـروش آن هـا اقـد ام کند . 
بند  ششم: ضبط اموال3

»ضبـط مال« از اصطلاحاتی اسـت کـه علی رغم تفاوت 
بـا مفاهیـم بـالا د ر مقوله سـلب مالکیت و ملی سـازی 
بررسـی می شـود  کـه بـه موجـب آن مرجعـی اد اری یا 
انتظامـی د ر مواقـع فوق العاد ه بر پایـه اختیارات قانونی 
خـود  بـه فـرد  یـا شـخصی حقوقـی تکلیـف می کنـد ، 
خد متـی بـه او یـا شـخص ثالـث ارائـه کنـد  یـا اجـازه 
اسـتفاد ه از مالـی را بد هـد  یـا مـال منقولـی را منتقـل 
کنـد . مقـام د سـتور د هند ه مکلف اسـت پـس از آن به 

جبران آن بپـرد ازد 4. 
گفتار د وم: مبانی نظری تحقیق

بند  اول: ماهیت حقوقی سلب مالکّیت
هرچنـد  د ر اکثـر قوانیـن مربـوط بـه تملـک و سـلب 
مالکیـت، از عنوان هایـی همچـون »خریـد «، »فروش« 
و »معاملـه« بـرای بیـان ایـن اقد ام یک طرفـه ی د ولت 
د ر مورد  اراضی و املاک شـخصی مرد م اسـتفاد ه شـد ه 
اسـت ولـی واقعیـت ایـن اسـت کـه نـه تنهـا ماهیـت 
حقوقـی تملک بـا هیچ یـک از مفاهیم مذکـور یا دی گر 
عقـود  و ایقاعات رایـج حقوقی همخوانی نـد ارد  بلکه به 
تعبیـر برخـی از تحلیل گـران حقـوق اد اری، آنچـه بـه 
عنـوان یـک اصـل د ر قرارد اد هـای اد اری ایـن چنینـی 
اعمـال می گـرد د  ممکـن اسـت د ر حقـوق خصوصـی، 
اسـاس  ایـن  بـر  قاعـد ه محسـوب شـود .5  یـک ضـد  
اد اری،  حقـوق  اندی شـمند ان  از  پیـروی  بـه  ناچاریـم 
ماهیـت حقوقـی تملک را د ر ذیـل د و عنوان »قـرارد اد  

1. محبی، محسن؛ همان.
2. حسـیبی، بـه آذیـن؛ د ولـت و سـرمایه گـذاران خارجی، موسسـه مطالعـات و پژوهش هـای حقوقی شـهر د انش، 

تهـران، چـاپ اول، 1390، ص28.
3. REQYUISITION.

4. علید وستی، شهرکی، ناصر؛ احترام مالکیت و سرمایه گذاری خارجی، منبع پیشین، ص302.
5. ر.ک: طباطبایی مؤتمنی، منوچهر؛ حقوق اد اری، تهران: انتشارات سمت،1373، ص 304.
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اد اری« و »عمـل یـک جانبـه اد اری« مـورد  بحـث و 
بررسـی قـرار می د هیـم:

الف. قرارد اد  اد اری 
بـه  ناظـر  علمـی  اصطالح  را  اد اری  قـرارد اد   برخـی 
آن  طـرف  یـک  لااقـل  کـه  د انسـته اند   قرارد اد هایـی 
اد اره ای از اد ارات عمومـی بـود ه و بـرای تأمیـن پاره ای 
از خد مـات عمومـی و به عنـوان حقوق عمومـی منعقد  
می شـود 1 و برخـی دی گـر، قـرارد اد  اد اری را توافق اراد ۀ 
طرفیـن بـر انجـام امـری واحـد  قلمـد اد  کرد ه انـد 2 د ر 
صورتـی کـه قوانین ناظـر بر امر تملک به د سـتگاه های 
اجرایـی اجـازه می د هنـد  هنـگام نیـاز بـه ملکـی برای 
انجـام خد مـات عمومـی، حتـی بـد ون نظـارت و توافق 
پرد اخـت  و  تعییـن  اقـد ام  یکجانبـه  بـه طـور  مالـک 
بهـای عاد لـه نمود ه و امالک را تصرف کننـد .3 بنابراین 
نمی تـوان ماهیـت حقوقـی تملـک را د ر ایـن فـرض، 
قـرارد اد  اد اری تلقـی نمود ، زیـرا اراد ه ی مالـک د ر این 
گونـه مـوارد  کمتریـن د خالتـی د ر تحقـق ایـن فرایند  
نـد ارد . امـا زمانی که د ر مسـیر تملـک، رضایت صاحب 
ملـک جلب و میزان بهـای عاد لۀ املاک و سـایر حقوق 
و خسـارات وارد ه از طرقی توافق میان د سـتگاه اجرایی 
بـا مالـکان تعییـن گـرد د  تا حـد یّ بـه مفهوم قـرارد اد  
اد اری نزدی ـک می شـود . شـاید  آنچـه کـه باعـث شـد ه 
تـا برخـی از نویسـند گان حقـوق اد اری خریـد  اجباری 
زمیـن از مـرد م بـرای طرح هـای د ولتـی را از مهمترین 
مصادی ـق قرارد اد هـای اد اری بد اننـد 4  همیـن شـبهه 
باشـد . د ر حالـی کـه ایـن اتفـاق چنـد ان هـم کـه باید  
و شـاید  نشـان از تراضـی طرفین بر سـر تملـک اراضی 
مـورد  بحث نمی باشـد  بلکـه توافق مالک یـا مالکین د ر 
اینجـا فقط بـرای تعیین بهـای عاد له و خسـارات وارد ه 
صـورت گرفتـه و اصـل تملـک خـارج از اراد ه و رضایت 

آن هـا و بـه شـکل یـک طرفه انجام شـد ه اسـت.

ب. عمل یکجانبه اد اری
از آنجـا کـه بیشـتر تصمیمـات اد اری یـک جانبـه، بـه 
صـورت ایقاعاتـی کـه ناظـر بـر وضـع اشـخاص معینی 
ایقـاع شـخصی  را  آن هـا  هسـتند  صـورت می گیـرد  
می نامنـد .5 تملـک از ایـن دی ـد گاه، »عمـل یکجانبـه 
شـخصی« بـه حسـاب می آیـد . ولـی ایـن بـد ان معنـا 
نیسـت کـه صـرف اراد ه ی د سـتگاه اجرایـی منجـر بـه 
تحقـق تملک خواهد  شـد  بلکـه این اعمـال اراد ه، مقید  
بـه رعایـت شـرایط و الزامـات قانونی می باشـد  که عد م 
رعایـت آن هـا توسـط مراجـع عمومی، موجبـات ابطال 
عملیـات سـلب مالکیـت را فراهـم خواهـد  آورد . زیـرا 
همـان گونه کـه برخی از محققـان گفته انـد : »ایقاعات 
مد نـی د ر مرحلـه وقوع یک طرفی اسـت امـا د ر مرحله 
اجـرا هماننـد  عقـود  د و جانبه اسـت و آثـار آن منحصراً 
محـد ود  بـه ایقـاع کنند ه نمی باشـد . بنابراین اگـر مفاد  
ایقـاع ناظـر بـر ایجـاد  حـق و تکلیف یـک جانبـه برای 
دی گـران باشـد  کفّـه ی مقابـل آن التزامـی اسـت که بر 
از اجـرای آن  ایجاد کننـد ه می مانـد  و گریـزی  د وش 

 »6 نیست.
از ایـن رو هرچنـد  ماهیـت حقوقـی تملـّک، عمـل یک 
جانبـه اد اری د سـتگاه های اجرایـی د ولتـی و عمومـی 
می باشـند  لکـن طبـق قوانیـن و مقـررات، کـم و بیش 
اقد امـی کنترل شـد ه اسـت که مالـکان امالک هم د ر 

تکمیـل فراینـد  آن تأثیرگـذار خواهنـد  بود .
سـلب  صلاحیـت  اعطـای  چرایـی  د وم:  بنـد  

د ولـت                                                          بـه  مالکیـت 
یکـی از  تعاریـف ارائه شـد ه از مفهوم »د ولـت« عبارت 
اسـت از:  »قـد رت سـازمان یافتـه حقوقـی بـه منظـور 
اجـرای عد الت و انجـام د اد ن خد مات عمومی اسـت7«.  
بـر ایـن مبنـا هـر د ولـت  و حکومتـی ، امانـت د ار و 
خد متگـزار مـرد م خویـش می باشـد ، تـا چـه رسـد  به 

1.جعفری لنگرود ی، محمد  جعفر؛ ترمینولوژی حقوق، تهران: گنج د انش، 1381، ص 533.
2. انصاری، ولی الله؛ کلیات حقوق اد اری، تهران: نشر حقوقد انان، 1377، ص27.

3. ماد ه 4 قانون نحوه خرید  و تملک اراضی.
4. انصاری، ولی الله، همان، ص37.

5. ر.ک: انصاری، ولی الله، همان،ص 27.
6. کاتوزیان، ناصر؛ حقوق مد نی )ایقاع(، تهران: نشر د اد گستر، 1377، ص 188.
7. کاتوزیان، ناصر؛ مبانی حقوق عمومی، تهران : نشر د اد گستر، 1377، ص 50.
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د ولـت اسالمی کـه د ر واقـع امیـن خد اونـد  و خـاد م 
امـت محسـوب شـد ه و بـه گفتـه شـهید  سـید  محمد  
باقـر صـد ر، مکلـف بـه تأمیـن کامـل وسـائل زند گـی 
عمـوم افـراد  جامعـه می باشـد 1.  از این رو، امـروزه اکثر 
د ولت هـا بیشـتر از آن کـه به زور و قد رت خـود  افتخار 
کننـد  بـه میـزان خد مـت رسـانی و تأمیـن منافع ملت 
خویـش مباهـات می کننـد . ایـن وظیفـه و بـه تبع آن 
احسـاس مسـؤولیت د ولت هـای مشـروع، نسـبت بـه 

انجـام آن بـر د و پایـه اسـتوار می باشـد :
الف. اصـل کفالت همگانی: طبـق این اصـل، از نگاه 
دی نی همه مسـلمانان جهان مسـئول سرنوشـت و وضع 
زند گانـی یکدی گـر بـود ه و کفالـت همدی گـر را بر عهد ه 
د ارنـد  کـه روایـات و احادی ث نیـز مؤیدّ  آن می باشـند 2  
و تمـام اعضـای جامعـه اسالمی نسـبت بـه یکدی گـر 
د ارای مسـؤلیت متقابـل بود ه و موظف بـه رفع نیازها و 

احتیاجـات همدی گر می باشـند . 
ب. اصل سـهیم بـود ن جامعـه د ر د رآمد  و د لایل 
شـرعی آن: مسـؤلیت دی گـر د ولـت د ر تأمیـن منافع 
و مصالـح مـرد م کـه توجیـه کننـد ه اعطـای صلاحیت 
از  ناشـی  بـه آن می باشـد   مالکیـت  تملـک و سـلب 
د رآمد هـای  د ر  جامعـه  افـراد   همـه  بـود ن  سـهیم 
د ولتـی اسـت. یـک نـوع مالکیـت کـه هـم د ر عـرف و 
هـم د ر شـرع پذیرفتـه شـد ه، مالکیـت عمومـی اسـت 
کـه زمین هـای آبـاد  فتـح شـد ه توسـط مسـلمانان و 
د رآمد هـای ناشـی از آن هـا و نیـز پل هـا، موزه هـا و 
معابـر عمومـی نمونه هایـی از آن می باشـند .3 بنابرایـن 

عمومـی  د رآمد هـای  محـل  از  اسـت  موظـف  د ولـت 
بـه ارائـه خد مـات عمومـی و توزیـع عاد لانـه امکانـات 
رفاهـی اقـد ام نمایـد . بدی هـی اسـت زمانـی کـه امـوال 
د ولتـی و آنچـه کـه بـه حکـم شـرع و قانـون د ر تملک 
د ولت اسالمی اسـت مانند  انفـال و د ارائی های مشـابه 
بـه جمـع امـوال عمومـی اضافه گـرد د  اهمیـت وظیفه 
خد مـت رسـانی د ولت د وچنـد ان خواهد  شـد  و اعطای 
صلاحیـت تملـک و سـلب مالکیـت را به ایـن مجموعه 
خد متگـذار از توجیـه منطقی برخـورد ار خواهـد  نمود . 
د انشـمند  شـهید ، سـید  محمد  باقر صد ر د ر ایـن مورد  
بـه احادی ـث و روایاتی چند  اسـتناد  کرد ه اسـت و بیان 
می کنـد : »نصـوص و روایـات روشـنی، اصـل تأمیـن و 
تضمین اجتماعی را مقرر، و مسـؤولیت مسـتقیم د ولت 
را د ر اعالـه فرد  و تأمین سـطح زند گی مناسـب برای او 
تشـریع می-کند .ایـن اصـل تأمیـن اجتماعی اسـت که 
د ولـت مسـتقیماً مأمـور پیاد ه کـرد ن آن می باشـد . اما 
اسـاس تئوریـک و نظـری آن را بایـد  د ر حق مشـترک 

جامعـه د ر منابـع ثروت جسـتجو کـرد .4«.
بنـد  سـوم: چرایـی جبران خسـارت د ر سـلب 

مالکیـت بـا هـد ف خد مـات عمومـی
هرچنـد  اقـد ام د ولـت د ر سـلب مالکیـت افـراد  بـد ون 
توجـه خواسـت و اراد ه آن هـا صـورت می گیـرد  ولـی 
عد الـت اقتضـا می کنـد  کـه بهـای مـال تملـک شـد ه 
بـه صاحـب آن پرد اخـت و خسـارات احتمالـی وارد ه 
کـه همـه  گونـه  زیـرا همـان  گـرد د .5  او جبـران  بـر 
می باشـند ،  سـهیم  عمومـی  ثروت هـای  د ر  مـرد م 

1. ر.ک: صـد ر، سـید  محمد باقـر؛ اقتصـاد  مـا، ج2، ترجمۀ ع.اسـپهبد ی، مشـهد : انتشـارات جهاد  سـازند گی مشـهد  
)خراسـان(، 1360، ص290.

2. الکلینـی، محمد بـن یعقـوب؛ الکافی، ج2، مصحـح: علی اکبر غفاری، چ4، تهران: د ارالکتب الاسالمیه ، 1407ه.ق، 
ص169: »و الحـق الخامـس ان لاتشـبعَ و یجـوعُ و لاتـروَی و یظمـأ وَ لاتلَبِـسَ و یعَـری«.- شـیخ صـد وق، ابوجعفـر 
محمـد  بـن علـی، کتاب الخصال، قم: انتشـارات جامعـه مد رسـین، ج1، 1362، ص 47: »مَنْ وَاسَـى الفَْقِيـرَ وَ أنَصَْفَ 

النَّـاسَ مِنْ نفَْسِـهِ فَذَلكَِ المُْؤْمِـنُ حَقّا« .
3. ر.ک: صـد ر، سـید  محمد باقـر؛ اقتصـاد  مـا، ج2، منبـع پیشـین، ص 69-73 کاتوزیـان، ناصر؛ حقـوق مد نی اموال 

و مالکیت، تهران: نشـر میـزان، 1388، صص70-68.
4. صد ر، سید  محمد باقر؛ اقتصاد  ما، ج2، منبع پیشین، ص 295.

5. ر.ک: صحیفه نور، ج 20، ص 171.
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د ر مقابـل هزینه هـای عمومـی نیـز د ارای مسـؤولیت 
برابـر می باشـند . مبنـای ایـن دی ـد گاه، عالوه بـر اصل 
عد الـت، نظریـه »برابـری همگان د ر تأمیـن هزینه های 
عمومـی« اسـت کـه برخـی از آن بـه عنـوان نظریـه 
»جبـران زیـان ناشـی از مسـؤولیت بیـرون از خطـا و 

خطـر« یـاد  کرد ه انـد .1
یکـی از صاحـب نظران حقـوق د ر توجیه ایـن نظریه و 
لـزوم اجـرای آن چنیـن می گویـد : تمامـی شـهروند ان 
بـه تسـاوی عهـد ه د ار هزینه هایـی هسـتند  کـه د ولت 
بـه منظـور تأمیـن هزینه هـای عمومـی و یـا اسـتقرار 
نظـم صـرف می کنـد  و بر این پایـه اگر د ر اثـر عملکرد  
سـازمان د ولتـی زیانـی بـه شـخص یـا اشـخاص معین 
وارد  آیـد  ایـن برابـری از هم می گسـلد . زیـرا د ر چنین 
فرضـی بهـره خد مـت عمومـی نصیـب همـگان مـی-

گـرد د  د ر حالـی کـه زیـان آن را عد ه ای خـاص تحمل 
نمایند گـی  بـه  د ولـت  جهـت،  ایـن  بـه  و  می کننـد  
کـه  حـد ی  تـا  را  زیان دی ـد گان  خسـارت  عمـوم،  از 
تسـاوی مذکـور مجـد د اً برقرار شـود  جبـران می نماید  
تـا همـگان از ضـرر زیـان دی ـد گان جلوگیـری به عمل 
آورنـد .2 بـر همین اسـاس، طبـق قوانین جـاری تملک، 
نـه تنهـا د ولـت موظـف بـه پرد اخـت بهـای عاد لانـه 
زمیـن یا سـاختمان یا تأسیسـات سـلب مالکیت شـد ه 
بـه مالـکان آنهاسـت، بلکـه مکلف بـه جبران خسـارات 

ناشـی از تملـک نیـز می باشـد .3 
گفتـار سـوم: حمایـت از مالکیت سـرمایه گذار 

خارجـی از منظـر حقـوق بین الملل
حمایـت و تضمیـن عملی از سـرمایه  گـذار خارجی د ر 
خصـوص سـلب مالکیـت و ملی سـازی از سـوی قواعد  
حقـوق بین الملـی صـورت نمی گیـرد  و البتـه ایـن بـه 
معنی نفی تأثیر آن نیسـت و مسـلماً ایـن چنین قواعد  
فراملـی انعطـاف قوانیـن د اخلی را د و چنـد ان می کند . 
امـا ایـن قوانیـن د اخلـی نیز شـاید  بـرای سـرمایه گذار 

اغنـا کننـد ه نباشـد  و ایـن ترتیبـات فراملـی و ملی اگر 
د ولت هـای متبـوع آنهـا اقد امـی د ر حمایـت از ایـن 
سـرمایه گـذاران به عمـل نیاورند  حمایـت مؤثر مد نظر 
را د ر اختیـار سـرمایه گذاران خارجی قـرار نخواهد  د اد . 
راه هـای قانونـی فـرا روی سـرمایه گـذار خارجـی برای 
انتظـار سـرمایه  مـورد   تضمینـات  جبـران خسـارات، 
عـام  قواعـد   نمـی آورد .  فراهـم  را  خارجـی  گـذاران 
توجهـی  قابـل  تضمینـات  نیـز  بین المللـی  حقـوق 
خارجـی  خصوصـی  گـذاران  سـرمایه  اختیـار  د ر  را 
اجـازه  شـرایطی  تحـت  امـروزه  حتـی  نمی گـذارد ؛ 
سـلب مالکیـت از اتبـاع خارجـی وجـود  د ارد  بـا توجه 
بـه ایـن وضعیـت تلاش هایـی د ر جامعـه بیـن المللـی 
بـرای تد ویـن مجموعـه مقرراتـی د ر زمینـه سـرمایه 
اروپـا،  توسـط شـورای  از جملـه  بین المللـی  گـذاری 
اتـاق بازرگانی بین المللی، سـازمان همـکاری اقتصاد ی 
وتوسـعه صـورت گرفتـه کـه هیچ کـد ام نتیجـه ای د ر 
بـر ند اشـتند  و بـه مـوازات آن کوشـش شـد  اختلافات 
سـرمایه گـذار بین المللی از جملـه د ر موضوعاتی چون 
سـلب مالکیـت  و ملـی سـازی سـرمایه ها و ... به جای 
حـل و فصـل د ر د اد گاه هـای د اخلـی د ر مراجـع بیـن 
المللـی حـل و فصـل گـرد د  کـه خـود  بـه خـود  و بـه 
طرق غیرمسـتقیم حمایت از سـرمایه گذاری خصوصی 
خارجـی د ر بحـث سـلب مالکیـت اموالشـان به شـمار 

می آیـد 4. 
د ر ایـن راسـتا اقد امـات منطقـه ای زیاد ی هـم صورت 
پذیرفتـه کـه شـاید  کارکرد  آن بسـیار قوی تـر از اصول 
حقـوق بین الملـل البتـه د ر حیطـه تحت شـمول خود  
خروجی د اشـته اسـت. به عنـوان مثال اعضای شـورای 
اروپـا توافـق کرد ه انـد  کـه د اد گاه حقـوق بشـر اروپـا 
نسـبت بـه شـکایات اتبـاع هریـک علیـه د ولـت متبوع 
خویـش از بابـت نقـص حقـوق بشـر من جملـه حقوق 
مالـی )مثل حـق غرامت د ر سـلب مالکیـت( صلاحیت 

1. ابوالحمد ، عبد الحمید ؛ حقوق اد اری ایران ، تهران : انتشارات توس، 1376، ص 563.
2. موسی زاد ه، رضا؛ حقوق اد اری، ج 2-1، تهران: نشر میزان، 1386، ص 269.

3. ر.ک: کاتوزیان، ناصر؛ حقوق مد نی اموال و مالکیت، تهران: نشر میزان، 1388، ص 151.
4. طارم سری، مسعود ؛ حقوق بازرگانی بین المللی، چاپ و نشر بازرگانی، 1379، ص51. 
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د اشـته باشـد . طبعاً د اد گاه حقوق بشـر اروپا د ر موضوع 
سـلب مالکیـت و میزان غرامت تابع قوانین کنوانسـیون 

حقوق بشـر اروپا اسـت. 
خارجـی  گـذاری  سـرمایه  بـرای  خطـر  عمد ه تریـن 
سـلب مالکیـت توسـط د ولـت اسـت بـرای رفـع ایـن 
نگرانـی، کشـورها قوانینـی را د ر قانون سـرمایه گذاری 
خارجـی بـه عنـوان تضمین تصویـب می نماینـد . البته 
د ر بحـث ملـی کـرد ن مصادی قـی هـم بصـورت مطلـق 
وجـود  د ارد . بعنـوان مثـال یـک سـری مـوارد  اساسـی 
د ر بحـث حاکمیـت د ولت ماننـد  اسـتقلال اقتصاد ی و 
حاکمیـت د ائـم بـر منابـع طبیعی، کـه به هیـچ عنوان 
قابـل واگـذاری نیسـت و د ر صورتـی هـم کـه چنیـن 
شـود ، هیـچ اثـر حقوقی بـر آن نمی توان بار کـرد . مثلًا 
هـرگاه د ولتـی بواسـطه یـک امتیـاز نامه حق اکتشـاف 
و بهـره بـرد اری از یـک معـد ن را بـرای همیشـه واگذار 
کنـد ، آثـار چنیـن معاملـه ای فقـط تـا آنجا شناسـایی 
می شـود  کـه بـا اسـتقلال و حاکمیت د ائمـی د ولت د ر 
تعـارض نباشـد . مالکیـت د ولـت کمـاکان پابرجـا بود ه 
و د ولـت هنـوز حـق ملـی کـرد ن آن معـد ن را خواهـد  
د اشـت1. لـذا قید  واگـذاری د ائم حـق بهره بـرد اری د ر 
آن امتیازنامـه؛ مانـع عمل د ولت نمی شـود . بـه عبارت 
دی گـر فعـل ملی کرد ن یا سـلب مالکیـت، تحت حقوق 
د ر  نخواهـد  شـد .  غیرقانونـی محسـوب  الملـل  بیـن  
مجمـوع می تـوان نتیجـه گرفـت کـه اصل منع سـلب 
مالکیـت تخلـف ناپذیر نیسـت. بـا این حـال نقض اصل 
منـوط بـه شـرایطی شـد ه کـه د ر عمـل نگرانی هـای 
سـرمایه گـذار خارجـی برطـرف می گرد د . این شـرایط 
عبارتنـد  از اینکـه: اولاً: نقض اصل بـرای اهد اف عمومی 

باشـد . ثانیـاً بـه موجب فرآینـد ی قانونی باشـد . ثالثاً: به 
روش غیـر تبعیض آمیز باشـد . رابعـاً: د ر مقابل پرد اخت 

خسـارت سـریع و مؤثـر و مناسـب انجـام پذیرد 2. 
تردی د ی نیسـت که سـرمایه گذاران خارجی با محاسبه 
احتمـال بـروز خطـرات پیش بینی شـد ه وپیـش بینی 
نشـد ه مبـاد رت بـه سـرمایه گـذاری می نماینـد . با این 
حـال هـرگاه که احتمـال تحقق ایـن خطـرات افزایش 
یابـد ، تمایـل به سـرمایه گـذاری کم می شـود . سـابقه 
تاریخـی کشـورها و سرگذشـت سـرمایه گذاری هـای 
خارجـی د ر یـک کشـور به مثابـه الگویی جهـت تبیین 
گـذاران  سـرمایه  بـرای  بـروز خطـر  احتمـال  میـزان 
خارجـی اسـت. هر سـرمایه گـذاری خارجی بـا مطالعه 
سـابقه ملی کـرد ن یا ملی شـد ن امثال آنهـا، تکرار این 
تجربـه را مـورد  د ارایی هـای خود  پیش بینـی می کند ؛ 
تصویـب و تأییـد  قانون اصل منع ملی کـرد ن و مصاد ره 
و سـلب مالکیـت، مشـابه آنچـه کـه گفته شـد ؛ تـا حد  
زیـاد ی از نگرانـی سـرمایه  گذاری خارجـی می کاهد .3 
آنچـه مسـلم اسـت، اشـتیاق به جـذب سـرمایه گذاری 
و  ملـی  منافـع  فراموشـی  باعـث  نمی توانـد   خارجـی 

مصالـح عمومـی گرد د . 
گفتـار چهارم: حمایـت از مالکیت سـرمایه گذار 
خارجـی بـا تأکید  بـر قانـون تشـویق و حمایت 

سـرمایه گذاری خارجـی ایران مصـوب 1381
قانـون تشـوقی و حمایـت سـرمایه گـذاری خارجـی 
مصـوب 1381 بـه عنـوان اصلی تریـن قانـون حاکم بر 
سـرمایه گـذاری خارجی د رایـران4 د ر مـاد ه 9 به بحث 
»ملـی کرد ن« بـه عنوان یک اسـتثنا د ر قاعـد ه احترام 
مالکیـت د ر مبحث سـرمایه گـذاری خارجـی پرد اخته 

1.رضایـی، مهـد ی؛  بررسـی موانـع حقوقـی سـرمایه گـذاری خارجـی د ر ایـران بـا تأکیـد  سـرمایه گذاری د ر حوزه 
انـرژی، منبع پیشـین، ص63.

2. بـراد ران، علی رضـا؛ بررسـی مکانیزم هـای حقوقـی تضمیـن سـرمایه گـذاری خارجـی د ر ایـران، رشـته حقـوق 
بین الملـل، پایـان نامـه کارشناسـی ارشـد ، د انشـگاه آزاد  اسالمی واحـد  تهـران مرکـز، 1387، ص89.

3. پیران، حسین؛  مسائل حقوقی سرمایه گذاری بین المللی، منبع پیشین، ص259.
4. بـا وجـود  تصویـب ایـن قانـون، ولـی همچنان نظام سـرمایه گـذاری د ر ایران وضعیت مناسـبی نـد ارد . صرفه نظر 
از موانـع حقوقـی ایـن سیاسـتگذاری، یکـی از د لایل مهم عد م جذب سـرمایه هـای خارجی و گریز سـرمایه ایرانیان 
بـه خـارج از کشـور، نامناسـب بـود ن محیـط تجـاری بـه د لیـل عـد م ثبـات سیاسـی و بـالا بود ن ریسـک سـرمایه 

گـذاری بـه د لیل عـد م ثبات اقتصـاد ی بود ه اسـت. ...
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است.
مـاد ه 3 قانـون قدی ـم جلـب و حمایت سـرمایه گذاری 
خارجـی قدی ـم ایـران مصـوب 1334 مقرر می د اشـت: 
»چنانچـه بـا وضع قانـون خاصی از صاحب سـرمایه ای 
سـلب مالکیـت شـود ، د ولـت جبـران عاد لانه خسـارت 
وارد ه را تضمیـن می کنـد  به شـرط آنکه د ر مد ت سـه 
مـاه پـس از سـلب مالکیـت، تقاضـای جبران خسـارت 
وارد ه بـه هیـأت مذکـور د ر مـاد ه 2 تسـلیم شـود  و د ر 
صـورت بـروز اختالف، رسـید گی بـه اد عـای جبـران 
عاد لانـه خسـارت وارد ه ای کـه د ولـت آن را تضمیـن 
مـی کنـد  د ر محاکـم صلاحیـت د ار ایـران بـه عمـل 

می آیـد «.
قانـون جدی ـد  سـرمایه گـذاری خارجـی  د ر مـاد ه 9 
د ر ایـران مصـوب 1380 مجلـس شـورای اسالمی و 
مجمـع تشـخیص مصلحـت نظـام مصـوب 1381، کـه 
قانـون قبلی را نسـخ کرد ه مقرر شـد ه اسـت: »سـرمایه 
گـذاری خارجی مورد  سـلب مالکیت و ملی شـد ن قرار 
نخواهـد  گرفـت  مگـر بـرای منافـع عمومی بـه موجب 
فراینـد  قانونـی بـه رو ش غیر تبعیض آمیـز و د ر مقابل 
پرد اخـت مناسـب غرامـت بـه مأخـذ ارزش واقعـی آن 
سـرمایه گذاری بلافاصله قبل از سـلب مالکیت« د راین 
خصـوص مطابق قانون مـورد  بحث، هـرگاه د ولت ایران 
قصد  د اشـته باشـد  اموال و د ارایی هایی را که با کسـب 
مجـوز سـرمایه گـذاری به ایران وارد  شـد ه اسـت ضبط 
نمایـد ؛ بایـد  ایـن چهـار شـرط را رعایـت کنـد  و گرنه 

فعـل د ولـت غیـر قانونی خواهـد  بود . 

د ر کنـار قانـون فـوق و آئین نامه اجرایـی آن1، ماد ه 21 
»قانـون چگونگـی اد اره مناطـق آزاد « قـرار د ارد  کـه به 
موجـب آن: »حقـوق قانونـی سـرمایه گـذاران خارجی 
کـه پذیـرش سـرمایه آن هـا بـه تصویب هیـأت وزیران 
رسـید ه اسـت مـورد  تضمین و حمایت اسـت. سـرمایه 
سـرمایه گـذاران مزبـور چنانچـه د ر مـوارد ی بوسـیله 
قانـون بـه نفـع عمـوم ملی شـود  یـا اینکـه از سـرمایه 
گذاران یاد  شـد ه سـلب مالکیت شـود ، جبـران عاد لانه 
خسـارت بـه عهـد ه د ولت می باشـد . آیین نامـه مربوط 
بـه نحـوه جبـران خسـارت بـه تصویـب هیـأت وزیران 

رسـید «. خواهد  
و نیـز تبصـره 10 تصویـب نامـه ای بـه نـام »مقـررات 
سـرمایه گـذاری د ر مناطـق آزاد  تجـاری – صنعتـی 
جمهـوری اسالمی ایـران« مبنـی بـر اینکه: »سـرمایه 
سـرمایه گـذاران خارجـی کـه پذیـرش آن هـا مطابـق 
تبصـره )1( مـاد ه )6( ایـن مقررات به تصویـب اکثریت 
وزرای عضـو شـورای عالـی مناطق آزاد  رسـید ه باشـد ، 
چنانچـه د ر مـوارد ی بـه وسـیله قانـون بـه نفـع عموم 
ملـی شـود  یا اینکه از سـرمایه گذاران یاد  شـد ه سـلب 
مالکیـت شـود  جبران عاد لانه خسـارت بـه عهد ه د ولت 
جمهوری اسالمی ایـران می باشـد . پرد اخت خسـارت 
بلافاصلـه  گـذاری  سـرمایه  بـازاری  ارزش  مأخـذ  بـه 
قبـل از ملـی شـد ن و یـا سـلب مالکیـت خواهـد  بود  و 
سـرمایه گـذار خارجـی ظـرف مـد ت سـه مـاه از تاریخ 
ملی شـد ن یا سـلب مالکیـت، تقاضای جبران خسـارت 
را بـه سـازمان منطقـه تسـلیم نمایـد «. قـرار د ارد  کـه 

... براسـاس آمـاری کـه سـازمان اطلاعـات تجـاری از وضعیـت تجاری کشـورها به صـورت جهانی و منطقـه ای ارائه 
د اد ه اسـت، ایـران )طـی سـال های 2002-1998( از حیث جهانی د ر بین 60 کشـور رتبـه 59 و از حیث منطقه ای 
و د ر بیـن 8کشـور )الجزایـر، مصـر، ایـران، عـراق، عربسـتان، نیجریـه، اسـرائیل و آفریقـای جنوبـی( رتبـه 7 را د ارا 
می باشـد . از طـرف دی گـر روشـن اسـت کـه سـرمایه گـذاران اصـولاً از ریسـک گریـزان می-باشـند . ایـن د ر حالـی 
اسـت کـه بـالا بود ن ریسـک یکـی از شـاخصه های بازار ایران اسـت؛ زیـرا د ر ایران قیمت هـا محصـول مکانیزم ها و 
قواعـد  نظـام بـازار نیسـت. بلکـه این د ولت اسـت که بـا د خالت وسـیعی خود  قیمت ها را مشـخص می کنـد ، عوامل 
تأثیرگـذار بـر تولیـد  ماننـد  تـک یا چنـد  نرخی بـود ن ارز، نرخ بهـره بانکی، نـرخ سـوخت، تعرفه های گمرکـی و ... 
توسـط د ولـت مشـخص می شـود  و بـا توجه بـه اینکـه د ر اد امه همیـن سیاسـت، قوانین و مقـررات د ر حـال تغییر 
می باشـند  بخـش خصوصـی از حضـور د ر بـازار ایـران یـا سـرمایه گـذاری قابـل توجـه د ر آن خـود د اری می کنـد . 

)رزاقـی، ابراهیـم؛ خصوصـی سـازی د ر ایران، تهران، نشـر نی، چـاپ اول، 1380، صـص 72-101(.
1. مطابـق زیـر بنـد  4 از بنـد  الـف مـاد ه 4 آئیـن نامـه اجرایی ایـن قانون: »سـرمایه خارجـی د ر قبال ملی شـد ن و 

سـلب مالکیـت تضمیـن می شـود  و سـرمایه گـذاری خارجـی د ر این مـوارد  حق د ریافـت غرامـت را د ارد «.
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د و  موافقتنامه هـای  مرتبـط  مفـاد  موضوعـاً  کنـار  د ر 
جانبـه سـرمایه گـذاری میان ایـران و د ولـت ای دی گر1،  
مجموعـاً نظـام حقوقـی حاکـم بر مسـئولیت ناشـی از 
ملـی سـازی و سـلب مالکیت سـرمایه هـای خارجی را 

تشـکیل می د هنـد . 
نسـبت میان قانون تشـوقی و حمایت با قانون چگونگی 
اد اره مناطـق، آنگونـه کـه از عنوانشـان بـر می آیـد  عام 
و خـاص اسـت. بـه عبـارت دی گـر، قانـون د وم منحصراً 
راجـع بـه مناطـق آزاد  تحت پوشـش2، اسـت و بـر این 
مبنـا، قانـون حاکـم بر غیـر مناطق یـاد  شـد ه و نیز د ر 
مـوارد ی کـه د ر قانـون چگونگـی اد اره مناطق، حکمی 
مقـرر نشـد ه باشـد  قانـون نخسـت )قانـون تشـوقی و 
حمایـت( اسـت. ذیـل مـاد ه 24 قانـون یـاد  شـد ه نیـز 
بـا بیـان اینکه بـی اعتباری یـا تغییر این قانون توسـط 
قوانیـن آتـی، منوط بـه تصریح بد ون ابهـام این موضوع 
د ر قوانیـن متعاقـب اسـت3 تلویحاً د رصد د  بیـان اقتد ار 
ایـن قانـون و حاکمیـت آن بـر موضوع سـرمایه گذاری 

بـه عنـوان یک قاعد ه اسـت4.
د ر قانـون تشـوقی و حمایـت سـرمایه گـذاری خارجی 
و بـه طـور مشـخص د ر ماد ه 9 ایـن قانون بـه صراحت 
و بـه صـورت غیرقابـل بحثـی، مشـخص نشـد ه اسـت 
کـه چـه منبـع قانونـی می توانـد  وسـیله حقوقـی ملی 
سـازی و سـلب مالکیـت گـرد د . د ر ایـن مقـرره از واژه 
»قانـون« اسـتفاد ه شـد ه کـه بـه طـور بالقـوه می تواند  

پذیـرای تفاسـیر چنـد ی قـرار گیـرد . د ر نظـام حقوقی 
ایـران، اعمـال اقتـد ار د ولـت - حکومـت که بـه صورت 
بـه صـور  می توانـد   میی ابـد ؛  نمـود   گیـری  تصمیـم 
مختلفـی همچـون قانون، آئیـن نامـه، آراء وحد ت رویه 
و تصمیمـات مقامـات عالی و اد اری ظاهر گـرد د . براین  
مبنـا، آیـا بـه عنـوان مثـال، رئیس جمهـور و یـا هیأت 
وزیـران، صلاحیـت سـلب مالکیـت یا ملی نمـود ن یک 

سـرمایه گـذار خارجـی را د ارند ؟
د ر بـاد ی امـر چنیـن بـه نظـر می رسـد  کـه هیـأت 
صلاحیتـی  چنیـن  د ارای  وزراء  از  هریـک  و  وزیـران 
هسـتند  زیـرا مـاد ه 21 قانـون چگونگـی اد اره مناطـق 
آزاد  د ر ذیـل خـود  مقـرر د اشـته کـه: »...... آئیـن نامـه 
مربـوط بـه نحـوه جبـران خسـارت بـه تصویـب هیأت 
وزیـران خواهد  رسـید «. از طرف دی گر زیربنـد  2 از بند  
ب مـاد ه 4آئیـن نامـه اجرایـی قانون تشـوقی و حمایت 
نیـز همیـن معنـا را مـورد  د فـاع قرارمی د هـد . د ر ایـن 

مـاد ه مقـرر شـد ه که:
از  ناشـی  خارجـی  گـذاری  سـرمایه  زیـان  »جبـران 
ممنوعیـت و یـا توقـف اجـرای موافقـت نامه هـای بـر 
اثـر وضـع قانـون و یـا تصمیمـات د ولـت حد اکثـر تـا 
سـقف اقسـاط سررسـید ه شـد ه توسـط د ولت تضمین 

می شـود «.5
بـا این حال، این برد اشـت د رسـت نمی باشـد . زیـرا اولاً 
د ر مـاد ه 21 قانـون چگونگـی اد اره مناطـق آزاد ، آئیـن 
1. ایـران تـا کنـون موافقتنامـه هـای تشـوقی و حمایـت متقابل از سـرمایه گـذاری فراوانـی را با کشـورهای مختلف 
و بـه تصویـب رسـاند ه اسـت. د ر سـایت مجلس شـورای اسالمی، فهرسـت ایـن موافقتنامه ها کـه عمد تـاً اد بیات و 

عبـارت پـرد ازی همسـانی د ارند  آمد ه اسـت.
2. مطابـق مـاد ه 1 قانـون چگونگـی اد اره مناطـق، مناطـق تحـت پوشـش قانـون شـامل: الـف- منطقـه آزاد  جزیره 
کیـش، ب – منطقـه آزاد  قشـم حد اکثـر بـه وسـعت سـیصد  کیلومتـر مربـع بـه هم پیوسـته د ر ضلع شـمال شـرق 

جزیـره، د ر محـد ود ه ای کـه هیـأت وزیـران تعییـن خواهـد  نمـود . پ – منطقـه آزاد  چهابهـار می باشـند .
3. »...مفـاد  ایـن قانـون توسـط قوانیـن و مقـررات آتـی د ر صورتی لغو یـا تغییر می یابد  کـه لغو یا تغییـر این قانون 

د ر قوانیـن و مقررات مذکور تصریح شـد ه باشـد «.
4. زرگـوش، مشـتاق؛ حقـوق اد اری تملـک امالک، شـبه تملک هـا و سـلب مالکیـت از سـرمایه ها توسـط د ولـت، 

منبـع پیشـین، ص404.
5. مـاد ه 30 آئیـن نامـه اجرایـی ایـن قانـون نیـز متضمـن حکـم مشـابهی اسـت. به موجـب ایـن مقـرره: »د ولت با 
رعایـت اصـل )138( قانـون اساسـی جمهـوری اسالمی ایـران تعیین حـد ود  تعهد ات قابـل پذیرش موضـوع تبصره 
)2( مـاد ه )17( قانـون را بـه وزیـران عضو شـورای عالی سـرمایه گذاری تفویـض می نماید . هیأت مجاز اسـت میزان 
خسـارت حاصـل از ممنوعیـت و یـا توقف اجـرای موافقت  نامه هـای مالی مربوط را تا سـقف تعهد ات حال شـد ه د ر 
محـد ود ه تعهـد ات قابـل پذیرش از سـوی شـورای عالی سـرمایه گذاری کـه د ر مجوز سـرمایه گذاری قیـد  گردی د ه 

اسـت، تعیین نماید ...«
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نامـه ای کـه بنـا بـود ه تصویـب گـرد د  بنـا بـه تصریـح 
قانـون ناظـر بـه »نحـوه جبـران خسـارت« اسـت و نـه 
سـلب مالیکـت و ملی سـازی و ثانیاً مفاد  مورد  اسـتناد  
مربـوط بـه آئیـن نامه قانون تشـوقی، حتـی اگر صحیح 
بـود ه و ایـن آئیـن نامـه مطابـق قانـون و د ر چهارچوب 
قانـون وضـع شـد ه باشـد  وضعیـت مشـابهی د اشـته و 
منحصـراً ناظـر بـه ».... ممنوعیـت و یـا توقـف اجـرای 
موافقـت نامـه مالـی...« بـود ه و نه ملی سـازی یا سـلب 
مالکیـت. بـه نظـر نگارنـد ه، تنها منبـع مجاز بـرای این 
مهـم، »قانون اولیه« اسـت و منظـور از واژه »قانون« د ر 
قوانیـن یـاد  شـد ه؛ مفهـوم خـاص قانـون اسـت و هیچ 
تصمیـم دی گـری و به طور مشـخص، آراء وحـد ت رویه 
قضایـی و نیـز تصویب نامـه، آئین نامه و بـه طرقی اولی 
بخشـنامه، د سـتورالعمل و موارد ی از این د سـت که د ر 
زمـره قانونگـذاری ثانویـه هسـتند ، نمی تواننـد  بـه این 

مهـم بیانجامند .
لازم بذکـر اسـت کـه د ولـت نمی توانـد  بـد ون د لیـل 
موجـه سـرمایه را ضبـط کنـد  و بایـد  یـک منفعـت 
عمومـی د ر ورای تصمیـم د ولـت نهفته باشـد  یـا اینکه 
د ولـت نمی تواند  سـرمایه را مثلًا به صـرف اینکه مالک 
آن تبعـه کشـور خاصی اسـت و یا مالـک د ارای اوصاف 
خاصـی اسـت ضبط کند  و لازم اسـت ضبـط مال بد ون 
تبعیـض باشـد  و نیـز ضرورتـاً خسـارات سـرمایه گـذار 
خارجـی جبـران شـود  و غرامت بـه او پرد اخـت گرد د . 
عبـارت »پرد اخـت مناسـب غرامت بسـیار مبهم اسـت. 
مـاد ه 9 عالوه بـر ضابطـه غرامـت )پرد اخـت مناسـب 
غرامـت( ضابطـه ارزیابی را هم تصریح کرد ه اسـت و آن 
عبـارت اسـت از ارزش واقعی سـرمایه گـذاری بلافاصله 
قبـل از سـلب مالکیـت، طبعـاً تقویـم ارزش واقعی قبل 
از سـلب مالکیت با کارشناسـان و مقومین و یا محکمه 
خواهـد  بـود ؛ قیـد  بلافاصلـه قبـل از سـلب مالکیت به 
ایـن معنی اسـت کـه تقلیـل ارزش مال و بعضـاً ارتقای 
ارزش آن د ر اثـر د خالـت د ولـت و سـلب مالکیت نباید  
د ر  تقویـم مؤثـر باشـد  واژه »بلافاصله« نسـبی اسـت و 

تعییـن د قیـق آن د ر صـورت اختلاف با محکمه اسـت. 
قبـل از عمـل رسـمی سـلب مالکیـت شـایعه د خالـت 
د ولـت موجـب نوسـان د ر ارزش مال می شـود  و تقویم 
تأثیـر ایـن د وره بـا محکمـه می باشـد . منظور از شـرط 
»فرآینـد  قانونی« نیز چند ان روشـن نیسـت و می تواند  
بدی ـن معنـی باشـد  کـه سـلب مالکیـت یا ملـی کرد ن 
حتمـاً بایـد  بـه موجـب قانـون باشـد  و د ر ایـن فـرض 
مصـاد ره حکمی کـه به مصاد ره غیر مسـتقیم یا خزند ه 
منظـور  یـا  و  د ارد  مسـتثنی می گـرد د   هـم شـهرت 
رعایـت حقوقـی سـرمایه گـذار د ر تمامـی مراحـل من 
جملـه، مراجعـه بـه محاکـم و تعیین غرامت می باشـد . 
مطابـق قانـون فـوق، سـرمایه گـذاران بـرای تقاضـای 
جبران خسـارات وارد ه ناشـی از سـلب مالکیـت یا ملی 
شـد ن بایـد  به هیأت سـرمایه گـذاری خارجـی موضوع 
مـاد ه 6 قانـون مراجعه نمایند . مهلت مراجعه یک سـال 
اسـت1. هـرگاه اختلافـی د رخصـوص سـلب مالکیت یا 
ملـی شـد ن پیـش می آیـد ، موضـوع توسـط مراجـع 
منـد رج د ر مـاد ه 19 قانـون حـل و فصـل می شـود . 
د رایـن خصـوص قابـل ذکـر اسـت کـه قانـون هیـچ 
ضمانـت اجرایـی بـرای عد م رعایت شـروط منـد رج د ر 
مـاد ه 9 پیـش بینی نمی کنـد . اگر د ولت بـد ون رعایت 
آن شـروط سـرمایه خارجـی را ضبط کند  یـا ملی کند  
چـه آثـاری بـر عمل د ولـت قابـل تصور اسـت؟ تصمیم 
گیـری د ر خصـوص ایـن امـر نیـز بـا محکمـه صالحـه 

بود .  خواهـد  
د ر صورتـی کـه فعـل د ولـت غیرقانونـی باشـد ، د ولـت 
عالوه بـر جبـران خسـارات مسـتقیم، ممکن اسـت به 
پرد اخـت غرامـت از بابـت خسـارات جانبـی و تبعـی 
نیـز محکـوم شـود . امـا اگـر محکمـه قانـون د اخلـی را 
ناظـر بـر قضیه تشـخیص د هـد ، طبعـاً مقـررات قانون 
د اخلـی تعییـن کنند ه آثـار و عواقـب فعل غیـر قانونی 
د ولـت خواهـد  بـود 1. د ر اینجا باید  چند  نکتـه را یاد آور 
شـد : نکتـه اول اینکـه معمولاً سـلب مالکیت نامشـروع 
و غیرقانونـی کمتـر رخ می د هـد  و مراجـع رسـید گی 

1.تبصره 1 ماد ه 9 قانون تشوقی و حمایت سرمایه گذاری خارجی ایران مصوب 1381.
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کننـد ه بـه نـد رت عمـل د ولتـی را د ر سـلب مالکیـت 
نامشـروع تلقـی می کننـد ؛ مگـر آنکه د ولتـی د ر ضبط 
امـوال سـرمایه گـذار خارجـی انگیـزه غیراقتصـاد ی و 
نامربـوط بـه منافـع ملـی را صراحتـاً عنوان کنـد ؛ نکته 
دی گـر اینکـه اگـر سـلب مالکیـت، نامشـروع باشـد  و 
مطالبـه عـد م النفع موجه گـرد د 2. این غرامـت محد ود  
بـه نفعـی خواهـد  بـود  کـه فـوت آن تـا هنـگام صد ور 
رأی، تحقـق یافتـه باشـد  و مـوارد  احتمالـی و فرضـی، 
قابـل پرد اخت نیسـت. از این رو، دی ـوان د اوری لاهه د ر 
پرونـد ه آموکـو نیز چنیـن نظر د اد ه اسـت: »... حتی د ر 
مـورد  مصاد ره نامشـروع، خسـارتی که واقعاً وارد  شـد ه 

ضابطـه غرامت اسـت3«. 
بـرای جبـران خسـارت سـرمایه گـذار خارجـی تعیین 
میـزان خسـارت قابل جبـران اجتنـاب ناپذیر اسـت. با 
ایـن حـال، روش یکنواخت و قاعـد ه فراگیر برای تعیین 
غرامـت یـاد  شـد ه وجود  نـد ارد ، محاسـبه خسـارت به 
روش »جریـان نقـد ی تنزیل شـد ه« د و مرحله د ارد : د ر 
مرحلـه اول، تمامـی سـود  خالـص که د ر آینـد ه ممکن 
اسـت نصیـب شـرکت شـود   محاسـبه می شـود  یعنی 
مجمـوع د رآمد هایـی که ممکن اسـت د رآینـد ه نصیب 
شـرکت شـود  پیـش بینـی شـد ه سـپس هزینه هـای 
بهـره بـرد اری و نگهـد اری از آن کسـر مـی شـود  و د ر 

مرحلـه د وم تنزیـل آیند ه کسـر می شـود 4.
د ر روش »جبران خسـارت مناسـب« اگر سلب مالکیت 
قانونی باشـد ؛ می بایسـت غرامتی برابـر »ارزش عاد لانه 
چیـزی کـه مصـاد ره شـد ه« یعنـی »ارزش شـرکت د ر 
هنـگام سـلب مالکیـت« پرد اخـت شـود  و اگـر سـلب 
مالکیـت نامشـروع باشـد ، مطالبه عد م النفـع نیز موجه 
مـی شـود . امـا ایـن غرامـت محـد ود  بـه نفعـی خواهد  
بـود  کـه فـوت آن تـا هنـگام صـد ور رأی تحقـق یافته 
باشـد  و مـوارد  احتمالی و فرضی قابل پرد اخت نیسـت. 

ملاحظه شـد  دی ـوان د اوری لاهـه نیـز د ر پروند ه هایی 
ماننـد  اموکـو از این نظـر پیروی کرد ه اسـت5.

اصـولاً د ر اکثـر معاهـد ات د و جانبـه سـرمایه گـذاری 
کشـورها نیـز از جملـه ایـران شـروط مقـرر بـرای ملی 
سـازی مشـروع، الزامی به جبران خسـارت، پیش بینی 
شـد ه و هرچـه بیشـتر ایـن شـرایط بـه قواعـد  مطلوب 
سـرمایه  گـذاران نزدی ـک باشـد  عاملـی خواهد  بـود  تا 
سـرمایه گـذاران خارجـی انگیـزه بیشـتری به سـرمایه 
گـذاری د ر کشـور میزبـان پیـد ا کننـد . لـذا مـاد ه 6 
»موافقـت نامـه تشـوقی و حمایـت متقابـل از سـرمایه 
گـذاران بیـن د ولـت جمهـوری اسالمی ایـران و د ولت 
یـک  عنـوان  بـه  سـوئیس«  کنفد راسـیون  جمهـوری 

نمونـه د ر ایـن بـاره مقـرر مـی د ارد :
طـور  بـه  چـه  متعاهـد ،  طرف هـای  از  یـک  »هیـچ 
مسـتقیم و چـه غیر مسـتقیم، اقد اماتی جهـت مصاد ره 
یـا ملی کـرد ن سـرمایه گـذاری های سـرمایه گـذاران 
طـرف متعاهـد  دی گـر یـا اقد امـات دی گـری د ر جهـت 
سـلب مالکیـت ایـن قبیـل سـرمایه گـذاران نسـبت به 
سـرمایه گـذاری هایشـان به عمـل نخواهـد  آورد ، مگر 
اینکـه چنیـن اقد امـی د ر جهـت منافـع عمومـی، بـه 
روشـی غیـر تبعیض آمیز و طبـق موازین قانونی باشـد  
و جبـران خسـارت مؤثـر و کافـی پیـش بینـی شـد ه 
باشـد . مبلـغ خسـارت، بـد ون تأخیر به شـخص ذیحق 
پرد اخـت خواهـد  شـد «. البته شـایان ذکراسـت که د ر 
رویـه ی معاهد اتـی ایران د ر انعقاد  معاهـد ات د و جانبه 
سـرمایه گذاری رویهـی ثابتی د رباره اسـتاند ارد  غرامت 

مشـاهد ه نمی شـود  و بسـیار متنوع اسـت6. 
همانطـور کـه مشـاهد ه می شـود  د ر ایـن موافقتنامـه 
فرمـول پرد اخـت غرامـت بـه شـکل »جبران خسـارت 
مؤثـر و کافـی« پیـش بینـی شـد ه اسـت. و ایـن مهـم 
د رخـود  قانـون جلـب و حمایـت از سـرمایه گـذاری 

1. پیران، حسین؛  مسائل حقوقی سرمایه گذاری بین المللی، منبع پیشین، ص260.
2. علید وسـتی شـهرکی، ناصـر؛ جبـران خسـارت سـلب مالکیـت د ر سـرمایه گـذاری خارجـی، مجلـه دی د گاه هـای 

حقـوق قضایـی، شـماره 46 -47،  بهـار و تابسـتان 1388، ص93. 
3. افتخـار جهرمـی، گـود رز؛ دی ـوان د اوری د عـاوی ایـران – امریکا و عملکـرد  آن د ر قلمرو حقوق بیـن الملل، منبع 

پیشین، ص94.
4. علید وستی شهرکی، ناصر؛ جبران خسارت سلب مالکیت د ر سرمایه گذاری خارجی، همان، ص80.

5. علید وستی، شهرکی، ناصر؛ احترام مالکیت و سرمایه گذاری خارجی، منبع پیشین، ص304.
6.محبی، محسن؛ مباحثی از حقوق نفت و گاز د ر پرتو رویه د اوری بین المللی، منبع پیشین، ص38.
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خارجـی ایـران »پرد اخـت مناسـب غرامـت بـه مأخـذ 
ارزش واقعی آن سـرمایه گذاری بلافاصله قبل از سـلب 
مالکیـت« قیـد  شـد ه اسـت کـه د ر مجمـوع می تـوان 
ایـران و بـه تبـع آن موافقـت  نتیجـه گرفـت قانـون 
نزدی ـک  و  بـود ه  لیبـرال  بسـیار  منعقـد ه  نامـه هـای 
علـی  تد ویـن شـد ه  المللـی  بیـن  اسـتاند ارد های  بـه 
الخصـوص د ر موافقتنامـه اخیـر که اسـتاند ارد  »جبران 
خسـارت مؤثـر و کافـی« تصریح شـد ه و بسـیار نزدی ک 
بـه قاعـد ه و فرمول )هـا( که یکی از معیارهای شـاخص 
و مطلوب نظر سـرمایه گذار خارجی و حتی کشـورهای 
سـرمایه فرسـت اسـت، می باشـد  و می توانـد  این مهم 
د ر جـذب سـرمایه گـذار خارجی از منظر خود  سـرمایه 
گـذار و وکلای وی یـک نکتـه مثبـت و طلایـی قلمد اد  
شـود  و د ر خـود  قانون سـرمایه گـذاری خارجـی ایران 
قیـد  »پرد اخت مناسـب غرامـت به مأخـذ ارزش واقعی 
آن سـرمایه گـذاران بلافاصلـه قبـل از سـلب مالکیت« 
تصریـح شـد ه و »جبـران  خسـارت مؤثـر و کافـی« د ر 
موضـع ملـی کـرد ن بـا تحـولات د هه هـای 1960 و 
1970 میالد ی به پرد اخت غرامت مناسـب تعبیر شـد  
و قانـون جلب سـرمایه گـذاری ایران نیز از ایـن نرم د ر 
خـود  قانـون اصلـی اش بهـره جسـته و نشـان می د هد  
ایـن معیار قانـون اصلی سـرمایه گذاری خارجـی ایران 
نیـز متناسـب با معیار اسـتاند ارد  و بیـن المللی حقوقی 

می باشـد .
نتیجه گیری و پیشنهاد ات

قاعد ه تسـلیط و حمایـت از مالکیـت د ر زند گی روزمره 
بشـر جایـگاه خاصی د ارد  و این اصـل مالکیت را مصون 
از تعـرض قـرار می د هـد  مگـر آنکـه بـه موجـب قانون 
بـرای حفـظ مصالـح عمومـی د ر برابـر غرامت مناسـب 
مقـرره ای تصویـب شـود . ایـن اصـل د ر منابـع فقهـی 
ریشـه د ارد  و همچنیـن د ر اصـل 47 قانـون اساسـی و 
بـه طـور خـاص د ر مـاد ه 9 قانـون تشـوقی و حمایـت 
از سـرمایه گـذار خارجـی مصـوب 1381 مـورد  تأییـد  
قـرار گرفتـه اسـت ولی با مـروری بـر مجموعـه قوانین 

و مقـررات شـهری بـه ایـن مـوارد  برخـورد  می کنیم:
1. برخورد هـای احساسـی و همچنیـن جزئی نگـری و 

سـطحی نگری حاکـم بر دی ـد گاه قانونگـذاران.
2. تشـتت و کثـرت قوانیـن موجـود  د ر ایـن زمینـه و 
بعضـاً تعـارض میان آن ها و مشـخص نبـود ن اولویت و 

ارجحیـت میـان قوانین.
3. تعـد د  مراجـع ذیصلاح د ر تد ویـن و تنظیم ضوابط و 

مقـررات مرتبط بـا این موضوع. 
4. تغییـرات مکـرر و سـریع قوانیـن کـه موجـب عـد م 
اطالع به موقـع مجریـان و مخاطبان از قوانین شـد ه و 
بعضـاً باعـث بکارگیـری قوانیـن نسـخ شـد ه می گرد د . 
5. عـد م توجه بـه نظرات کارشناسـی مختلف د ر جهت 
لحـاظ نمـود ن دی د گاه ها و جنبه های مختلـف و اثراتی 

کـه قوانینی از این قبیـل د ر جامعه د ارند .
سـیر قانونگـذاری د ر تد ویـن مقـررات  شـهری مربوط 
بـه نحـوه اجـرای طرح های عمومـی و سـلب و تحدی د  
حقـوق مالکانـه اشـخاص، بیشـتر تحـت تأثیـر قواعد  و 
اصولـی بـود ه کـه حقـوق عمومـی و د ولـت بـر حقـوق 
مالکانـه اشـخاص ترجیـح می د هنـد ؛ تردی د ی نیسـت 
کـه باید  بـرای رسـید ن به اهد افـی که متضمـن منافع 
عمومـی و تأمیـن کنند ه مصالح اجتماعی اسـت، تلاش 
کـرد ؛ امـا اینکـه  اشـخاص و افـراد  د ر ایـن مسـیر، چه 
بایـد  پرد اخـت کننـد  و تـا چـه میـزان  هزینه هایـی 
بایـد  از آزاد ی هـا و مالکیـت خصوصـی بگذرنـد  مهم و 
د رخـور توجـه اسـت. د ر دی ن اسالم به عنـوان یکی از 
منابـع اصلـی تغذیه حقـوق موضوعـه ایران، بـر احترام 
بـه مالکیـت خصوصـی تأکیـد  گردی ـد ه اسـت. از ایـن 
روی، شایسـته اسـت کـه مقنـن د ر تد ویـن ایـن قبیل 
مقـررات، توجـه و التفـات ویـژه بـه حقـوق اشـخاص 
نشـان د هـد . وضعیت فعلـی قوانیـن موجـود  د ر زمینه 
سـلب و تحدی ـد  حقوق مالکیت اراضی شـهری توسـط 
د ولـت راضـی کننـد ه نیسـت و تضمینـات لازم را برای 
حفـظ حقـوق مالکانـه اشـخاص، ایجـاد  نمی-کنـد . بـا 
ایـن اوصـاف بهتـر  اسـت قوانیـن فعلـی اصلاح شـوند  
و جهـت گیـری اصالح بایـد  بـه سـمتی باشـد  کـه بر 
جریـان تملک قهـری حقـوق مالکانه، به نوعـی نظارت 
قضایـی وجود  د اشـته باشـد ؛ تـا د ر پرتو این نظـارت از 
خود سـری و خود کامگی هـای احتمالـی متصدی ـان امر 
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جلوگیـری شـود ؛ از د و نکتـه نبایـد  غافل شـد ؛ یکی از 
اینکـه، ایـن نظـارت، هرچنـد  لازم اسـت ولـی نباید  به 
نحـوی باشـد  کـه باعـث اطاله و کنـد ی جریـان تملک 
حقـوق مالکانـه شـود ؛ دی گـر این اسـت که ایـن نظارت 
قضایـی از سـوی مراجـع قضایـی خاصـی انجـام شـود . 
تخصصـی شـد ن ایـن نظارت هـم به نفع عموم اسـت و 

هـم باعـث جلب حمایـت از حقـوق مالکانه اسـت.
راذگ  هیامرس  لصای  دغدغه  هک  قوقحی  موانـع  زا  کیی 
وی  تیکلام  هب قوقح  مارتحا  عـد م  میدشاب ؛  جراخی 
زیمآ دـر روشک هیامرس  یعبتض  راتفر هنلاداع و غری  و 
ریذپ و عون عضوم ریگی نوناق تبسن هب وی اسـت. نیا 
عوضوم دـر نوناق هیامرس راذگی جراخی ره روشکی 
لمی درکـن و بلس تیکلام  هیامرسی هیامرس ناراذگ 
راذگ  هیامرس  هناکلام  حق  نآ  دـر  هک  تسا  جراخی 
جراخی اب لیلاد و تاهیجوتی سـلب می-دوش؛ از همیـن 
رو سـلب مالکیـت و ملی کـرد ن اموال سـرمایه گذاران 
خارجـی از معضالت و خطـرات جـد ی بـرای سـرمایه 
گـذاران خارجـی می باشـد  و به همین د لیل بیشـترین 
اقد امـات احتیاطـی بـرای مقابلـه بـا این خطـر به عمل 
می آورنـد . حمایـت از مالکیـت بـه د لیل جلـب و طیب 
خاطـر حقوقـی سـرمایه گـذاران خارجـی و رقابت بین 
خود  کشـورها موضوعی مهم د ر سـرمایه گـذار خارجی 
تلقـی می شـود  و د ر قانـون اغلب کشـورها مثـل ایران 
اصـل بـر عد م سـلب مالکیـت و عـد م ملی سـازی قرار 

د اد ه شـد ه است. 
قانـون تشـوقی و حمایـت سـرمایه گـذاری خارجـی 
مصـوب 1381 بـه عنـوان اصلی تریـن قانـون حاکـم 
بـر سـرمایه گـذاری خارجـی د رایـران د ر مـاد ه 9 بـه 
بحـث »ملـی کـرد ن« بـه عنوان یـک اسـتثنا د ر قاعد ه 
احتـرام مالکیـت د ر مبحـث سـرمایه گـذاری خارجـی 
مقـرر می کند :»سـرمایه گـذاری خارجـی مـورد  سـلب 
مالکیـت و ملـی شـد ن قرار نخواهـد  گرفت  مگـر برای 
منافـع عمومـی به موجـب فرایند  قانونی بـه رو ش غیر 
تبعیـض آمیـز و د ر مقابـل پرد اخت مناسـب غرامت به 
مأخـذ ارزش واقعـی آن سـرمایه گـذاری بلافاصله قبل 
از سـلب مالکیـت« د ر این خصوص مطابـق قانون مورد  
بحـث، هـرگاه د ولت ایـران قصد  د اشـته باشـد  اموال و 

د ارایی هایـی را کـه با کسـب مجوز سـرمایه گـذاری به 
ایـران وارد  شـد ه اسـت ضبـط نمایـد ؛ بایـد  ایـن چهار 
شـرط را رعایـت کنـد  و گرنـه فعـل د ولت غیـر قانونی 

بود .  خواهـد  
بـه نظـر نگارنـد ه، تنهـا منبـع مجـاز بـرای ایـن مهـم، 
واژه »قانـون« د ر  از  اولیـه« اسـت و منظـور  »قانـون 
قوانیـن یـاد  شـد ه؛ مفهـوم خـاص قانـون اسـت و هیچ 
تصمیـم دی گـری و به طور مشـخص، آراء وحـد ت رویه 
قضایـی و نیـز تصویـب نامـه، آئیـن نامـه و بـه طریـق 
اولـی بخشـنامه، د سـتورالعمل و موارد ی از این د سـت 
کـه د ر زمره قانونگـذاری ثانویه هسـتند ، نمی توانند  به 
این مهـم بیانجامنـد ؛ همچنین د ولـت نمی تواند  بد ون 
د لیـل موجـه سـرمایه را ضبـط کنـد  باید  یـک منفعت 
عمومـی د ر ورای تصمیـم د ولـت نهفته باشـد  یـا اینکه 
د ولـت نمی تواند  سـرمایه را مثلًا به صـرف اینکه مالک 
آن تبعـه کشـور خاصی اسـت و یا مالـک د ارای اوصاف 
خاصـی اسـت ضبط کند  و لازم اسـت ضبـط مال بد ون 
تبعیـض باشـد  و نیـز ضرورتـاً خسـارات سـرمایه گـذار 
خارجـی جبـران شـود  و غرامت بـه او پرد اخـت گرد د . 
د ر قانـون جلـب و حمایـت از سـرمایه گـذاری خارجی 
ایـران »پرد اخت مناسـب غرامت به مأخـذ ارزش واقعی 
آن سـرمایه گـذاری بلافاصلـه قبـل از سـلب مالکیت« 
قید  شـد ه اسـت کـه د ر مجموع می تـوان نتیجه گرفت 
قانـون ایـران و بـه تبـع آن موافقـت نامه هـای منعقد ه 
بسـیار لیبـرال بـود ه و نزدی ـک بـه اسـتاند ارد های بین 
المللـی تد ویـن شـد ه علـی الخصـوص د ر موافقتنامـه 
اخیـر کـه اسـتاند ارد  »جبران خسـارت مؤثـر و کافی« 
تصریـح شـد ه و ایـن امـر می توانـد  عاملـی مهـم د ر 
جذب و تشـوقی سـرمایه گـذار خارجی قلمد اد  شـود  و 
قیـد  »پرد اخت مناسـب غرامـت به مأخـذ ارزش واقعی 
آن سـرمایه گـذاران بلافاصلـه قبـل از سـلب مالکیت« 
تصریـح شـد ه اسـت کـه ایـن معیـار قانـون ایـران نیـز 
متناسـب بـا معیـار اسـتاند ارد  و بیـن المللـی حقوقـی 

»قاعـد ه جبـران خسـارت مؤثـر و کافی« می باشـد .
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