
 

  

 

 

 

 

 یبر اراض یقانون شهردار یاصلاح ۱۰۱ماده  یاجرا ییقضا یهو رو یابعاد حقوق یواکاو

 شهر کرج کلان یمموقوفه در محدوده و حر

 سوسن یوسفی 

 کارشناس املاک شهرداری کرج  –ارشد حقوق 

 چکیده 

حاکم بر  ییقضا یهو رو یابعاد حقوق یبه واکاو یو کاربرد یلیتحل یکردیبا روپژوهش حاضر 

شلاهر   کلالان  یمموقوفه در محدوده و حر یبر اراض یقانون شهردار یاصلاح ۱۰۱ماده  یاجرا

انتقال و استقلال  یرقابلغ یتماه یانحوزه، تعارض م یندر ا یادین. چالش بنپردازد یکرج م

موقوفلاه در   یلاان آملاره مالکلاان و متول   یففات عام و خاص با تکلاال و منافع موقو یاناع یحقوق

 یریتو افراز به مد یکالخدمت تفک معابر و سهم ی،عموم یها سرانه یگانرا یخصوص واگذار

 یوانکل استان البرز و د یدادگستر یشعب حقوق یآراء صادره از سو یاست. با بررس یشهر

 یلاارات اخت یلاان م یلاک در تفک یبا ابهامات جد ییه قضایکه رو یدمشخص گرد ی،عدالت ادار

در  یشلاهردار  یفیتکل های یتموقوفات و صلاح یانحقوق متول یریه،سازمان اوقاف و امور خ

 یاراضلا  یبلارا  ینلای تقن یقدق یاجرا ضمانت بینی یشمواجه است. عدم پ یکوصول سهم تفک

و  یسلااختمان  هلاای  انلاه صلادور پرو  ینددانگ عرصه، فرا شش یتمالک یموقوفه فاقد سند رسم

 یحقلاوق  یهلاا  و تلانش  یسلاتایی شهر کرج دچار ا کلان یهرا در حاش یلیتفص یها طرح یاجرا

 یهلاا  اسلاناد و پرونلاده   یو بررسلا  یللای تحل-یفیبر روش توص یهبا تک یقتحق یننموده است. ا

 یاز وقلاف و توسلاعه متلاوازن شلاهر     یانتصلا  یلاان که حصول تعلاادل م  دهد یمحاکم، نشان م

اسلات تلاا    یلاان اداره اوقلااف و متول  ی،شهردار یانجانبه م سه یها نامه توافقم یمستلزم بازتنظ

 یفااسلات  یخلادمات  یهلاا  سلارانه  یندر تلامم  یشلاهردار  یغبطه وقف، حقوق عموم یتضمن رعا

 .گردد

 ،و افلاراز   یلاک تفک، ییقضلاا  یلاه رو،موقوفلاه   یاراضلا  ، یقانون شهردار ۱۰۱ ماده:ها  کلیدواژه

 شهر کرج کلان
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 موضوع یکل یمقدمه و معرف

منلاافع و   ینحقلاوق مالکانلاه اشلاخاص و تلامم     یلاان تعادل م یجادا یهمدرن بر پا یشهر حقوق

جهلات   یشلاهر  یریتملاد  یقلاانون  یابزارهلاا  ینتر از مهم یکیاستوار است.  یعموم یها سرانه

( ۱۰۱قانون اصلالاح ملااده     ی،و ارتباط یخدمات های یرساختز ینو تمم یکالبد یبخش انتظام

ملااده   یلان سلاه و چهلاار ا   یهلاا  است. به موجب تبصره ۱۳۹۰/۰۱/۲۸مصوب  یقانون شهردار

در هنگلاام   انلاد  یدهدانگ مکلف گرد از پانصد مترمربع با سند شش یشب یواحده، مالکان اراض

شوارع و معابر و تا سقف  ینتمم یرا برا یو پنج درصد از اراض یستافراز، تا سقف ب یا یکتفک

بلاه   یگانبه طور را یو خدمات یعموم اهایسرانه فض ینمرا بابت تم یگرو پنج درصد د یستب

 .یندواگذار نما یشهردار

بلار قاعلاده    یکلاه مبتنلا  « وقف» یحکم آمره در مواجهه با نهاد حقوق ینا یحال، اجرا ینا با

بلاه اشلاخاص    یو انتقال رقبات وقفلا  یعب یتو ممنوع« المنفعه یلُو تسب ینحبسُ الع» یفقه

شلاماره   یلاه اسلات. نظر  یلاده روبلارو گرد  یو فقهلا  یحقلاوق  یلاادین بن یهلاا  ثالث است، با چالش

احکلاام تبصلاره چهلاار     ینگهبان که تسر یشورا یفقها ۱۳۹۰/۰۸/۲۵مورخ  ۹۰/۳۰/۴۴۲۵۲

( را به موقوفات خلالاف  یها به شهردار سرانه ینع یتمالک یگان انتقال را یاصلاح ۱۰۱ماده 

شهر  شد. کلان یمجر یها دستگاه یانم یدار شرع اعلام نمود، آغازگر تعارضات دامنه ینمواز

 یهلاا  کشور، به جهت استقرار پهنلاه  هریش یها کانون یرتریناز مهاجرپذ یکیکرج به عنوان 

شلاهر،   موقوفلاه کملاال   یموقوفات خاندان فاتح، اراضلا  یرموقوفه عام و خاص  نظ یاراض یعوس

اسلات. تعلاارض    یهنجلاار  یتلاقلا  ینشهر(، کانون ا یمو حر ای یهحاش یها محمدشهر و بافت

 کلاالیف و توسلاعه خلادمات، بلاا ت    یرمجلااز غ هلاای  یکدر ممانعت از تفک یرسالت شهردار یانم

و  یحقلاوق  یموقوفلاه، بحرانلا   یندر حفلا  غبطلاه و علا    یاناداره اوقاف و متول یو شرع یقانون

از  یرا بلاا انبلاوه   یعلادالت ادار  یلاوان استان البرز و د یآورده است که دادگستر یدپد ای یهرو

 .رو ساخته است هروب یدعاو

 یقو ضرورت تحق یتاهم .۲

 :است یحائز ضرورت راهبرد یو کاربرد یعلم یها تعارض از جنبه ینا یابعاد حقوق واکاوی

 یریتعلاام ملاد   های یتصلاح یانم یحقوق یمرزها یینتب ی،و هنجار یاز منظر نظر نخست

در  «یمنافع عموم»قلمرو  یینتع یبرا ینیع یو قواعد آمره حاکم بر نهاد وقف، آزمون یشهر

 یانتلاضرر و ص یقاعده فقه یاآ ینکها یلاست. تحل «یفقه-یمدن یسنت ینهادها»تعارض با 



 

  

 

-یمباحلاث فقهلا   یگشا گره یر،خ یادارد  یتشهروندان اولو یعموم فاعاز موقوفات بر حق انت

 .خواهد بود یمعاصر در حقوق املاک شهر یحقوق

موقوفلاات،   یکتفک یحقوق یتکرج، مسکوت ماندن وضع شهر در کلان یاز منظر کاربرد دوم

فاقلاد معلاابر و تنلازل     یرقلاانونی غ هلاای  یبند قطعه یررسمی،غ یها توسعه سکونتگاه ساز ینهزم

 یگلاان سلالب حلاق تمللاک را    یلبه دل یشهردار یگر،د یشده است. از سو یخدمات یها سرانه

شهروندان، صدور  یها به درخواست یینگهبان، از پاسخگو رایشو یهاز نظر یناش یاراض ینع

 یلیو احلادا  معلاابر طلارح تفصلا     یو انتفلااع  یدارندگان حقوق ارتفلااق  یبرا یپروانه ساختمان

پرداخت  یا یدبه خلع  یتو محکوم یعدالت ادار یوانبازمانده و با احکام ابطال توافقات در د

 یضرورت یهرو ینه اب یبخش شود؛ لذا انتظام یمواجه م یدر محاکم عموم ینسنگ یها غرامت

 .است یرانکارناپذ

 یرهامتغ یفمسئله و تعر یانب .۳

بلار   یشلاهردار  یعملاوم  یلات مالک یندکتلار  یاز تلاقلا  یبسلات ناشلا   بن یق،تحق یمحور مسئله

و  یلاک تفک ینلاد در فرا یلات از انتقال مالک یرقبات وقف یحقوق یتبا مصون یخدمات یها سرانه

 ۱۲۳۶مطلاابق دادناملاه شلاماره     سو، یکشهر کرج است. از  کلان یممحدوده و حر یافراز اراض

املالاک از جمللاه    یتملاام  یلاک تفک ی،علادالت ادار  دیلاوان  یعموم یمته ۱۴۰۰/۰۴/۲۲مورخ 

املاا از   یلارد، صلاورت گ  یقانون شهردار یاصلاح ۱۰۱ماده  یبر مبنا یدموقوفه الزاماً با یاراض

 یلای سلاازوکار اجرا  ی،به شهردار ینزم ینع یگانموقوفه از انتقال را یفسلب تکل یگر،د یسو

حق سرانه،  یابیکرج در خصوص ارز ریدادگست یها ماده واحده را ابتر گذاشته است. دادگاه

و نحوه انطبلااق   یانو متول یننحوه وصول بها از مستمجر المدت، یلطو یها توافق بر سر اجاره

 یعمرانلا  ی،عموم یها برنامه یاجرا یو املاک برا یو تملک اراض یدنحوه خر یقانون یحهبا لا

 یلار سلاه متغ  یلاق طر ازمسلائله   یلان هستند. ا یهتشتت رو یدارا ۱۳۵۸دولت مصوب  یو نظام

 :شود یم یبررس یدیکل

از  یناشلا  هلاای  یتو محدود یقانون شهردار یاصلاح ۱۰۱ماده  یحقوق یممستقل: رژ متغیر

 .نگهبان یابطال تبصره چهار آن نسبت به موقوفات توسط شورا

موقوفلاه و صلادور    یاراض یکتفک یندفرا یحقوق یداریاستحکام و پا ی،وابسته: اثربخش متغیر

 .معابر و خدمات( یها سرانه ینو تمم یساختمان یها  پروانه یشهر یاسناد و مجوزها

 یلات و نلاوع تول  یعدالت ادار یوانو شعب د یمحاکم حقوق ییقضا ینگر: دکتر مداخله متغیر

مصلحت و غبطلاه   یرتفس یوهمنصوص( در ش یات خاص با متولموقوف یاموقوفه  اوقاف عامه 

 .شهر یوقف در برابر حقوق عموم



 

  

 

 یقاهداف تحق .۴

 :یاصل هدف

در  یعلادالت ادار  یلاوان محلااکم و د  ییقضلاا  یهرو شناسی یبو آس یجامع ابعاد حقوق واکاوی

 یابیشهر کرج جهت دسلات  موقوفه کلان یبر اراض یقانون شهردار یاصلاح ۱۰۱ماده  یاجرا

 .متوازن و کارآمد یحقوق یبه الگو

 :یفرع اهداف

در  یشهردار یارات( با اختینانتقال ع یتوقف  ممنوع یحدود تعارض قواعد شرع یینتب .۱

 .یقانون شهردار یاصلاح ۱۰۱موضوع تبصره سه ماده  یها اخذ سرانه

 یواند یعموم یمتکرج و ه یحقوق یها آراء صادره از دادگاه یریگ و نقد جهت یبازشناس .۲

موقوفلاه  در قاللاب حلاق     یالخدمات اراض از سهم ینحوه انتفاع شهردار یرامونپ یعدالت ادار

 .(یانتملک اع یاانتفاع، اجاره 

جهلات   یو اصلاول شهرسلااز   یشلارع  ینمنطبق بر ملاواز  ییو اجرا یحقوق یارائه راهکارها .۳

در  یعموم یها سرانه ینو تمم یرمجازغ یوسازها از ساخت یریجلوگ ی،قانون یکتفک یلتسه

 .موقوفات کرج

 یقسؤالات تحق .۵

نگهبلاان، چلاه    یشلاورا  یلاه و نظر یشلاهردار  ۱۰۱از قانون اصلاح ماده  یناش یحقوق یمرژ .۱

کلارده   یجلااد ا یلاران ا یموقوفه در نظام حقلاوق  یاراض یکتفک یندرا در فرا ییخلأها و تضادها

 است؟

در مواجهلاه بلاا    ی،علادالت ادار  یواند استان البرز و یدادگستر یشعب حقوق ییقضا یهرو .۲

 ای یوهها، چه ش آن یالیمعادل ر یاها  سرانه یموقوفه و الزام به واگذار یاراض یکتفک یتقاضا

 از منافع اتخاذ کرده است؟ ینع یکرا در تفک

کلارج را   یشلاهردار  یناظر بر غبطه وقف، توانمند یرموقوفات و تعاب یتچگونه ساختار تول .۳

 دهد؟ یقرار م یرتحت تمث یلیمعابر طرح تفص یو سامانده یشهر یها سرانه یفایدر است

 یقتحق یاتفرض .۶

بلاه موقوفلاات، بلاا سلالب      یاصلاح ۱۰۱تبصره چهار ماده  یتسر یاول: ابطال شرع یهفرض .۱

 یوقف یاراض یکماده را در تفک ینا یالزام یتماه ی،خدمات یاراض ینع یگانامکان انتقال را

 .مواجه ساخته است یممستق یاجرا و عدم ضمانت یهنجار یبا بحران کارآمد

 



 

  

 

و  «یو ادار یزیکیف یکتفک یاتاصل عمل» یانم یکحاکم با تفک ییقضا یهدوم: رو یهفرض .۲

و اجاره بدون  یاز حقوق انتفاع یمند را صرفاً مستحق بهره یشهردار ،«ینع یتانتقال مالک»

ممانعلات از   یلاا  یلاالی در اخلاذ معلاادل ر   یو اقدام شهردار داند یممعابر و خدمات  یبرا یرهپذ

 .کند یم یدانگ را خلاف قانون و باطل تلق شش یسبب عدم واگذار بهصدور پروانه 

منصلاوص در موقوفلاات خلااص در     یانمتول یتسوم: تفاوت در نوع نظارت و صلاح یهفرض. ۳

 های یهرو یدایشگر، به پ عامل مداخله یکبا ادارات اوقاف در موقوفات عام، به عنوان  یسهمقا

 یلاایی در حلاوزه جغراف  یمشلاارکت و پرداخلات حقلاوق شلاهر     یقراردادهلاا  یممتناقض در تنظ

 شهر کرج دامن زده است. کلان

 یکو آکادم یپژوهش علم یشینهپ

 یدیکل یرهایو متغ یممفاه یفتعر .۱

حلادود   یلاد مسلاتلزم تحد  یلات، مالک یسنت یو نهادها یشهر یریتمد یاننسبت م یقدق فهم

 :است یمحور یرهایمتغ یمفهوم

 یم، رژ۱۳۹۰مصوب  یقانون شهردار یاصلاح ۱۰۱: ماده یقانون شهردار یاصلاح ۱۰۱ ماده

. بلاه  نمایلاد  یملا  یینرا تب یشهر یاراض یکبر افراز و تفک یحاکم بر نظارت شهردار یهنجار

بلاا مسلااحت    یمجاز است در اراضلا  یماده واحده، شهردار ینسه و چهار ا یها موجب تبصره

 یسرانه فضلااها  یندرصد بابت تمم ۲۵دانگ، تا سقف  سند شش یمترمربع دارا ۵۰۰از  یشب

حکلام   یلان را بابت شوارع و معابر تملک کند؛ ا مانده یدرصد از باق ۲۵و تا  یو خدمات یعموم

 .مستقل پژوهش است یرمتغ یانگرنما

 ینحبس علا »وقف عبارت از  یه،و قواعد فقه امام یدنقانون م ۵۵ماده  یهموقوفه: بر پا اراضی

 ی،موقوفلاه، خلاروج ملاال از چرخلاه دادوسلاتد تجلاار       یادینبن یژگیاست. و« منفعت یلو تسب

مصلالحت و غبطلاه    یلات رعا یشگیاز تملک و انتقال به اشخاص ثالث، و ضرورت هم یتمصون

 .است یوقف توسط متول

 یو قطع یکالبد یافتگی سامان یوابسته(: به معنا یر متغ یکتفک یحقوق یداریو پا اثربخشی

علادم تزللازل حقلاوق مکتسلابه و      ی،سلااختمان  یهلاا  صدور پروانه ی،ثبت یکتفک یتبودن وضع

تمللاک و احلادا  معلاابر بلاه صلادور       ینلاد کلاه فرا  یبلاه نحلاو   ی،شهر یها متوازن سرانه ینتمم

 .نشود یابطال توافقات در محاکم منته یا یدخلع  یها دادنامه

با احکام وقف  یگر(: نحوه انطباق قواعد آمره شهردار مداخله یر متغ یتو نوع تول ییضاق رویه

سلاازمان اوقلااف در    یلاارات اخت یلاان م یکو تفک ی،عدالت ادار یوانو د یحقوق یها در دادگاه



 

  

 

 یوهدر شلا  ای کننلاده  یلمنصوص در موقوفات خاص، نقش تعلاد  یانموقوفات عام در برابر متول

 .دارد ییاجرا یها بست بن یدتشد یا عمناف یعبازتوز

 ینظر یها و چارچوب یمبان .۲

و معاصر قابل  یککلاس ینظر یافتو نهاد وقف در بستر دو ره یحقوق شهردار یتلاق تبیین

 :است یلتحل

 یلاد حقلاوق، تمک  یاقتصلااد  یلدر مکتب تحل« و مهار تصرفات یتحقوق مالک یهنظر» نخست،

منابع  یتراژد» یدهمبادله را کاهش دهند و از بروز پد های ینههز یدبا یدارد که قواعد حقوق

نامشلاخص   یص، تخصلا (Coase, 1960) کلاوز  یدگاهد یکنند. بر مبنا یریجلوگ« مشترک

 یهلاا  و توقلاف طلارح   یدادرسلا  هلاای  ینهو اوقاف، هز شهرداری یانم یو انتفاع یحقوق ارتفاق

 .کند یم یرا تصاعد یشهر

 یتصلالاح  یلادگاه، د یلان بلار اسلااس ا   ؛«یدر حقوق عموم یفیتکل های یتصلاح یهنظر» دوم،

اسلاتوار   یشلاهر  یاز نظلام عملاوم   یانتقاعده لاضرر و صلا  یهها بر پا در اخذ سرانه ها یشهردار

کلاه   یمگلار در ملاوارد   داند یم یهموقوفه را اصل اول ینحف  ع یهکه فقه امام یاست، در حال

از( وجود داشته باشد. نقطه به احسن مج یلتبد یااصل مال   ضرورت حف یرادله خاص  نظ

اصلارار   یبر تقلادم منلاافع جامعلاه شلاهر     یدر آنجاست که حقوق عموم یندو دکتر ینتضاد ا

 یدتمک یتو سلب مالک یگانرقبه از هرگونه تصرف را ینع یتو حقوق اوقاف بر مصون ورزد یم

 .دارد

 یشینپ یها پژوهش یو انتقاد یقیمرور تلف .۳

 یمطالعات داخل .۳-۱

 یلالاامحلاض   یحقلاوق -یفقهلا  یکلارد در داخلال کشلاور عملالادتاً بلاه دو رو    یشلاین پ هلاای  پلاژوهش 

 :اند شده یمتقس ۱۰۱ماده  یکالبد شناسی یبآس

 ۱۰۱ملااده   یهلاا  تبصلاره  یللای تحل یبررسلا »با عنوان  یدر پژوهش( ۱۳۹۸و همکاران   امامی

 یلاه و رو ینلای اسلاناد تقن  یبا جامعلاه آملاار   ،«یتدر پرتو حقوق مالک یقانون شهردار یاصلاح

نشلاان دادنلاد کلاه     یو ابلازار اسلاناد   یلیتحل-یفیماده صد و پنج، با روش توص های یسیونکم

 یاصلال  یافتلاه است.  یتمالک یانتقال قهر ینوع یتاًسه ماه رهمقرر در تبص یدرصدها یافتدر

علاوارض و خلادمات،    یلاان تلاوازن م  یجلااد ها اثبات کرد که تبصره چهار ماده واحده، بدون ا آن

موقوفه  یبه موضوع اراض یلیورود تحل یادشدهاما پژوهش  سازد، یمحقوق مالکانه را محدود 

 .نگهبان نداشت یشورا یفقها یهاز نظر یو استثنائات ناش



 

  

 

اخلاذ علاوارض و    یتمشلاروع  یواکلااو »بلاا موضلاوع    یا در مطالعلاه ( ۱۴۰۰  یمیو کر حسینی

 یآرا یهلاا  و داده یفقه یلبا روش تحل ،«یتوسعه شهر یها موقوفه در طرح یاراض یواگذار

 یفقهلاا  ۱۳۹۰/۰۸/۲۵ملاورخ   ۴۴۵۹۹/۳۰/۹۰شلاماره   یهنظر یبه بررس ی،عدالت ادار یواند

و اسلاتفتائات بلاود.    یمتلاون فقهلا   برداری یشها ف آن آورینگهبان پرداختند. ابزار گرد یشورا

تبصره چهار به موقوفات شرعاً باطل است، املاا   یمطالعه نشان داد که تسر ینا یادینبن یافته

برونلاد؛ بلاا وجلاود     المدت یلحق خود، به سراغ اجاره طو یفایاست یبرا توانند یم ها یشهردار

و عدم امکان صدور  یپروانه ساختمان دریافتدر  ینمراجع یها مطالعه مذکور به چالش ین،ا

 .نپرداخته بود ها یمستقل در شهردار یکیسند تفک

 یدر قبلاال اراضلا   یعلادالت ادار  یواند ییقضا یهرو»بر  یلیدر تحل( ۱۴۰۲  یو طاهر رضایی

از  یلاوان د یعملاوم  یلامت ه یآرا یبا تمرکز بر جامعه آملاار  ،«یعموم یها واقع در طرح یوقف

 یمته ۱۴۰۰/۰۴/۲۲مورخ  ۱۲۳۶شماره  یه، از جمله دادنامه وحدت رو۱۴۰۱تا  ۱۳۹۰سال 

انتقلاال  »و  «یلاک تفک یلاات عمل» یلاان م یلاوان نشان دادنلاد کلاه د   ی،عدالت ادار یواند یعموم

طبلاق   یلاک معنا که ادارات اوقاف مکلّف بلاه تفک  ینقائل شده است؛ بد یکتفک «ینع یتمالک

پلاژوهش روشلان    یلان ا یافتلاه ندارنلاد.   ینعلا  یگانرا یدر واگذار یفیهستند اما تکل ۱۰۱ماده 

 یحقلاوق انتفلااع   بلاتکلیفلای منجلار بلاه    هلاا  یاداره اوقلااف و شلاهردار   یلاان ساخت که تضلااد م 

با ساختار موقوفات خلااص   ییشهرها حال، مطالعه بر کلان ین. با اشود یمستمجران موقوفه م

 . مانند کرج( متمرکز نبوده است

ملاورخ   ۷/۹۹/۶۴۵شلاماره   یمشلاورت  یلاه در نظر ییهقلاوه قضلاا   یبر آن، اداره کل حقلاوق  علاوه

شلاامل موقوفلاات    ۱۰۱نموده است کلاه مقلاررات تبصلاره چهلاار ملااده       یحتصر ۱۳۹۹/۰۶/۲۲

 یمتبا پرداخت ق یحت یانتقال به نام شهردار یسند رسم یمو الزام موقوفه به تنظ شود ینم

تبصلاره   یهو بر پا ماند یم یباق یتبه وقف یسهم شهردار ؛است یروز ملک فاقد وجاهت قانون

از  توانلاد  یصلارفاً ملا   ی، شلاهردار ۱۳۵۸مصوب  یو تملک اراض یدنحوه خر یقانون یحهچهار لا

 .استفاده کند المدت یلقالب اجاره طو

 یقیو تطب یمطالعات خارج .۳-۲

و  یبلاا مقلاررات کالبلاد    یریه/خیمذهب های ییدارا یااوقاف  یانتعارض م المللی، ینسطح ب در

 :شده است یبررس یزن یو غرب یاسلام یکشورها یحقوق یها در نظام یشهر یکتفک

در  یاراضوقف و حقوق »در کتاب  (Sait & Chaimberlain, 2018) ینو چمبرل سایت

 یقیتطب یلروش تحل یقو مصر از طر یهدر اردن، ترک یجوامع شهر ی، با بررس«جهان اسلام

 هلاا  یبه شهردار یوقف های ییدارا یتمالک ینشان دادند که عدم امکان واگذار ینی،اسناد تقن



 

  

 

حلال   داشلات کلاه راه   یلاد ها تمک آن یاصل یافتهشده است.  یسمیررموجب گسترش تصرفات غ

 «ینعلا  یلات سلالب مالک »از  یسلام مکان ییلار تغ ی،وقفلا  یدر اراضلا  هلاا  یرساختز یدارتوسعه پا

(Eminent Domain)  یلاان و اجلااره اع  یحقوق انتفاع یواگذار»به» (Usufruct and 

Leasehold Rights) است یعموم یبه نهادها. 

تعلاارض  » یراملاون پ یا در مطالعلاه  (Mika’il & Buhari, 2021) یو بوهلاار  میکائیلال 

و  یلاالتی محاکم ا یبا جامعه آمار ،«یجریهو حقوق موقوفات در ن یشهر یبند مقررات منطقه

مالکان  یتوسعه شهر ینقوان یگرفتند که وقت یجهنت ی،شهر یراناز مصاحبه با مد یریگ بهره

 یعدم انطبلااق بلاا قواعلاد فقهلا     نمایند، یمعابر م یبرا ینزم یگانرا یرا وادار به واگذار یریهخ

هلاا   . آنگلاردد  یهلاا ملا   توسط دادگلااه  یکو صدور احکام ابطال تفک یوقف منجر به انسداد ثبت

 یبه جلاا  (Land Pooling/Readjustment) مشترک یمال یها پروتکل ینضرورت تدو

 .مصادره سرانه را اثبات کردند

 یمطالعات و شکاف پژوهش یبند نقد، جمع .۴

 یینعمدتاً در سطح تب یداخل یشینپ یها که پژوهش دهد یپژوهش نشان م یشینهپ بررسی

شهر در  یاسلام یصرف ابطال مصوبات شوراها یبررس یانگهبان  یشورا یهنظر یشرع یمبان

 یامدهایکه پ یو کاربرد یدانیم یها اند. در مقابل، پژوهش متوقف مانده یعدالت ادار یواند

قلملالارو  یلالاکرا در  ۷/۹۹/۶۴۵ یمشلالاورت یلالاهو نظر یوان علالادالت اداریلالاد ۱۲۳۶ یرأ یلالایاجرا

 یگرفته بلار رو  شکل یمسکون یها بافت یر نظ یحاد موقوفات های یچیدگیپ یدارا یاییجغراف

کنند، کاملاً مفقود است. شلاکاف   یابیشهر کرج( ارز خاص در کلان یانموقوفه با متول یاراض

بلادون   توانلاد  یچگونه ملا  یسازد شهردار صاست که مشخ یقیتلف یالگو یکفقدان  ی،اساس

و معابر  یخدمات یها تملک، سرانه ینسنگ های ینههز یلوقف و بدون تحم ینحرمت عنقض 

 .یدنما یشگیریپ یساختمان یها کند و از توقف صدور پروانه یفارا است یلیطرح تفص

 پژوهش حاضر یضرورت و نوآور .۵

اسلاتان البلارز،    یلادنظر تجد یها دادگاه ییقضا یبر آرا ینیپژوهش حاضر در تمرکز ع نوآوری

 ۱۰۱ملااده   یلای تعارضلاات اجرا  شناسی یبو آس یعدالت ادار یواند یدنظرو تجد یشعب بدو

وارد  یلاق، تحق یلان ا یزشهر کرج اسلات. تملاا   موقوفه کلان یاراض یواقع یها با پرونده یاصلاح

 یلاه رو»خاص منصلاوص( و   یان اوقاف عام در برابر متول «یتتول نوع»گر  مداخله یرکردن متغ

به احسن  یلمانند تبد یگزینجا یها حل راه یابیو ارز یکدر معادله تفک« شعب البرز ییقضا

 یریتملاد  یبسلات کنلاون   بلان  یپاسخگو یماًمعابر است که مستق یانعقاد صلح انتفاع یا یقانون

 کرج خواهد بود. یشهر



 

  

 

 یشناس روش

 یِحقلاوق  ی،بررسلا  یوهو از نظلار شلا   ی. پژوهش حاضر از نظر هدف، کاربردیقو طرح تحق نوع

 ی،قانون شهردار یکمفاد قانون اصلاح ماده صد و  یفی،است. بخش توص یلیلا تحل  یفیتوص

بخلاش   کنلاد؛  یملا  یملارتبط را بازسلااز   ییقضلاا  یهلاا  نگهبان و استدلال یشورا یفقها یهنظر

وقلاف بلاه    ینانتقلاال علا   یلات موقوفلاه و ممنوع  یاراض فکیکبه ت یفتکل یاننسبت م یلی،تحل

داده  یچ. هلا یبیاست، نه ترک یو اسناد یفیدر شکل حاضر ک یقق. تحسنجد یرا م یشهردار

 یلان آن به کار نرفته است. ا های یافته یددر تول یدانیمشاهده م یاپرسشنامه، مصاحبه  ی،کم

را اسلاتنبا    یحقلاوق  یفتکل یک ودحد توان یاز متن قانون م یرادارد؛ ز یتروش اهم یدتحد

 یلاا هلاا   پروژه یراختلافات، مدت تمخ یدرباره فراوان یا بدون اطلاعات پرونده توان یکرد، اما نم

 (hoghogh.ai) .کرج حکم داد یشهردار یعملکرد واقع

 ی، جامعه اسناد«اشخاص یِجامعه آمار» یطرح، به جا ین. در ایریگ پژوهش و نمونه جامعه

شهر، نظلارات نلااظر بلار     یمو افراز در محدوده و حر یک: مقررات حاکم بر تفکشود یم یفتعر

را  یشهردار یاراتحقوق وقف و اخت یانکه تعارض م یا منتشرشده یموقوفات، و آرا یتوضع

از  یکیمربو  به  یِبخش استدلال یا یهر گزاره حقوق یل،. واحد تحلاند هکرد یبررس یماًمستق

و  ینقلاال علا  معابر، انت یتوضع ییننقشه تا تع ییدو تم یکتفک یاست؛ از تقاضا یندمراحل فرا

بلاا پرسلاش    یمبر ارتبا  مسلاتق  ی. انتخاب اسناد، هدفمند و مبتنیدرخواست پروانه ساختمان

 یفقهلاا  یهنظر یک،. متن قانون اصلاح ماده صد و یتصادف یریگ بوده است، نه نمونه یقتحق

علادالت   یلاوان د یعملاوم  یلامت ه یرأ یافتلاه، نگهبان که در دادنامه منتشرشده بازتاب  یشورا

قلاوه   یاداره کلال حقلاوق   یمشلاورت  یلاه و صدور پروانه، و نظر یملک وقف یکدرباره تفک یادار

را  یلال تحل یلان ا یاسلاناد  هسلاته  ی،عملاوم  یهلاا  طلارح  یرموقوفه در مس یدرباره اراض ییهقضا

 (hoghogh.ai) .دهند یم یلتشک

ارتبلاا  روشلان بلاا     ی،بررسلا  به متن قابل یورود سند، احراز مرجع صادرکننده، دسترس معیار

فاقلاد   یریِتفسلا  یهلاا  بوده است. نوشته یمموضوع تصم یصآثار آن، و امکان تشخ یا یککتف

مسلائله، محلادوده و    یاند. قلمرو مکان نشده یسند اصل یگزیناستناد مشخص، جا یا یمتن رأ

در شلاهر   یدربلااره اختلافلا   یدسترس قابل یِمحور یرأ حال، ینباا ؛شهر کرج است کلان یمحر

 رود، یمرتبط به کار ملا  یقاعده حقوق یلتحل یمزبور برا یرأ ینقدس صادر شده است. بنابرا

کرج،  یدرباره تعداد رقبات وقف ییمرحله ادعا ینکرج. در ا یها از پرونده یا عنوان نمونه نه به

 (qavanin.ir) .شود یمطرح نم یمحل یها اداره یکنواخته یرو یاالبرز  یها دادگاه یآرا



 

  

 

 

هر منبع،  یاست. برا یها. ابزار پژوهش، برگه استخراج داده اسناد و ثبت داده یگردآور ابزار

کننده، نوع خواسته،  درخواست یگاهملک، جا یتعنوان و مرجع صدور، موضوع اختلاف، وضع

 یرأ یلال . در تحلشلاود  یآن ثبلات ملا   یمتعملا  یلات و حلادود قابل  یمتصم یجهنت ی،حقوق یمبنا

جلادا   یکلادیگر از  یعملاوم  یلامت ه ییمعارض و نظر نهلاا  یآرا استدلال، «گردش کار» یی،قضا

 ییلار برداشلات پلاژوهش را تغ   یی،نهلاا  یجلاه نت یجلاا  شده به نقض یاستناد به رأ یراز شوند؛ یم

 یشده از پاسخ اداره کلال حقلاوق   پرسش مطرح ی،مشورت یهنظر یدر بررس ین. همچندهد یم

 یرگزاره، حکم قانون اسلات، تفسلا   رروشن شود ه هدد یاجازه م یکتفک ین. اشود یم یکتفک

 (qavanin.ir) .فرض مشخص یکدرباره  یمشورت یدگاهصرفاً د یااست  ییمرجع قضا

از  یا جامعلاه  ینانلاد. بنلاابرا   پژوهش حاضلار پرسشلانامه، مصلااحبه و مشلااهده اجلارا نشلاده       در

شلااخص   یلاا دهنلادگان   وگو، درصد توافق پاسلاخ  کارشناسان، حجم نمونه مصاحبه، متن گفت

 یهلاا  . چنانچه پژوهش در مرحله بعد بلاه پرونلاده  شود یآن گزارش نم یپرسشنامه برا یاییپا

هلاا   آن داده یابلاد،  یو کارشناسان دسترس یانمتول یدگاهد یاکرج  یشهردار یکتملک و تفک

 یشلاوند؛ الحلااق فرضلا    یمستقل گلاردآور  یانتخاب و ملاحظات محرمانگ یاربا روش، مع یدبا

 .کند یرا خلاف واقع م یشناس حاضر، گزارش روش یه اسنادها به مطالع آن

منلاد   نظلاام  یر. در سطح نخست، تفسلا شود یدر دو سطح انجام م یلها. تحل داده یلتحل روش

تبصره مربو  به  یطنقشه، شرا ییدو تم یه: حکم صدر ماده درباره تهرود یمتن قانون به کار م

. در شلاوند  یجداگانلاه خوانلاده ملا    ی،به شهردار یقدرالسهم، و اثر تبصره مربو  به تعلق اراض

درباره  یفتا معلوم گردد کدام تکل شود یم یسهساختار مقا ینبا ا ییقضا لالسطح دوم، استد

 یللایِ تحل ی. کلادها یسلات ن یوقف، قابل تسر یتماه یلو کدام اثر، به دل ماند یم یموقوفه باق

 یتوضلاع » ،«یلات وقف یبقا» ،«ینانتقال ع» ،«یادار یکتفک»اند از  عبارت شده تعریف یشازپ

 یلاافتن  یبلارا  ینملاتن اسلاناد همچنلا   «. صلادور پروانلاه  »و « یصدور سند فرع»، «قطعه مشاع

کاملال   یلال کار ملاانع تحم  ینا شود؛ یدوباره خوانده م گنجند یکدها نم ینکه در ا یملاحظات

 یلال تحل یبلاا اصلاول عملاوم    ینمضلاام  ینیو بازب یهاست. منطق بازخوان بر داده یهاول یاتفرض

 .شود یبراساس آن مطرح نم یا مصاحبه یلتحل یاجرا یمضمون سازگار است، هرچند ادعا

(tandfonline.com) 
 یِاسلات، نلاه رابطلاه علّلا     یو حقلاوق  یللای تحل یا پلاژوهش رابطلاه   یلان در ا یرهامتغ یانم رابطه

 یدر ملک وقف یکماده صد و  یها مستقل، نحوه اعمال الزام یر. متغیبرآوردشده با داده آمار

وابسلاته، بلادون انتقلاال     یهلاا  و درخواست یکتفک یقانون یشبردپ یتوابسته، قابل یراست. متغ



 

  

 

 ییگرِ قابل شناسا مداخله یرهایاست. متغ یشهرساز یفاتعبور از تشر یا هموقوف ینناموجه ع

 ی،حق متقاضلا  یتنشدن آن، ماه یا شدن یکپلاک، تفک یثبت یتاند از وضع در اسناد عبارت

 یت. نوع تولشود یخواسته م ییقضا یا یکه از مرجع ادار یمیو نوع تصموجود طرح مصوب 

آن در  یاثر واقع یینتع یبرا شده یبررس یها ، اما دادهماند یم یباق یدر چارچوب مفهوم یزن

 .یستندن یکرج کاف

 یی،قضلاا  یاستنبا  از راه مقابله ملاتن قلاانون بلاا رأ    یی. روایقو حدود تحق یریاتکاپذ روایی،

. شلاود  یمخالف حف  م یها فرض یو بررس یرامونی،پ یحاتاز توض یممنطوق تصم یجداساز

 یلاک موقوفلاه از تفک »با گزاره متفلااوت  « معاف است ینموقوفه از انتقال ع»مثال، گزاره  یبرا

استدلال وابسلاته   یرمس ینیبه امکان بازب یزن یری. اتکاپذشود ینم فرض یکسان« معاف است

 یلادا را پ یاز رأ یبخلاش مشخصلا   یلاا  یعبارت قانون یجه،هر نت یرابتواند ب یداست: خواننده با

 ینچنلا  یلارا ز شلاود،  یخبرگلاان گلازارش نملا    ییلاد تم یلاا توافق کدگذاران  یبضر ینجاکند. در ا

 یها کرج و داده یها به پرونده یدسترس فقدان ی،اصل یتانجام نشده است. محدود یسنجش

منزللاه   به یدبر اسناد منتشرشده دارند و نبا یمبتن یِاعتبار حقوق یج،نتا رو یناست؛ ازا ییاجرا

 .کرج خوانده شوند ینهادها یدانیسنجش عملکرد م

 نتایج

 یِاسلات کلاه اخلاتلاف حقلاوق     یلان اسناد ا یلتحل یافته ینتر . مهمیناز انتقال ع یکتفک تمایز

 یلاد پد« حفلا  وقلاف  »و  «یلاک ماده صد و  یاجرا» یاندوگانه ساده م یکموضوع پژوهش از 

 ییدشلاده شلاهر را بلاه نقشلاه تم    یمواقع در محدوده و حر ینو افراز زم یکقانون، تفک. آید ینم

 یشلاورا  یفقهلاا  یلاه . در مقابلال، نظر کنلاد  یوابسلاته ملا   هرسلاازی ضوابط ش یتو رعا یشهردار

را نسبت به  یبه شهردار یکحاصل از تفک یحکم تبصره مربو  به تعلق اراض ینگهبان، تسر

دو  یلان ا یعلادالت ادار  یلاوان د یعموم یمته یست. رأشرع دانسته ا ینموقوفات خلاف مواز

شود، املاا اداره اوقلااف    یکتفک قرراتمطابق م یدبا ی: ملک وقفدهد یگزاره را کنار هم قرار م

 یلای، منشم تعلاارض اجرا  ینآن بابت سرانه خدمات و معابر ندارد. بنابرا ینبه انتقال ع یفیتکل

 یلات تثب یوهنقشه و ش یبو تصو یمامکان تنظ یانگسست م یست؛ن یکتفک یندحذف کل فرا

 (hoghogh.ai) .است یوقف یننسبت به زم یحق شهردار

 ین،مربو  به انتقال علا  یاست. اگر استثنا یقبه هدف نخست تحق یمپاسخ مستق یز،تما این

. اگلار،  شلاود  یمتوقلاف ملا   مبنلاا  یبلا  یملک وقف یکداده شود، تفک یبه تمام مراحل ماده تسر

 یلاده وقلاف ناد  یحقلاوق  یژگیشود، و یتلق ینمجوز انتقال خودکار ع یکتفک برعکس، الزام به



 

  

 

نشلاان   یرأ یلال انلاد. تحل  متفلااوت  یخللاط دو عملال حقلاوق    محصول. هر دو برداشت، ماند یم

و محلادودکردن اثلار    یلاک بخلاش تفک  منتشرشده، حف  مرحله انتظلاام  ییِحل قضا راه دهد یم

رقبه به نام  یگانو نه تملک را یکامل موقوفه از ضوابط شهر یتاست؛ نه معاف یتانتقال مالک

 (qavanin.ir) .یشهردار

 یلات اختلاف فقط بر سر وقف شده، یبررس یدر صدور پروانه. در رأ یثبت یتواسط وضع نقش

قرار گرفته بود، اما  یانمتقاض یارسند اجاره در اخت یهاز ملک موقوفه بر پا یعرصه نبود. بخش

قطعلاات صلاادر نشلاده بلاود. شلاعب       یمسلاتقل بلارا   ینجام نشده و سند فرعلا ا یقانون یکتفک

 یلامت بودنلاد. ه  یدهمتفاوت رس یجبه صدور پروانه به نتا یشهردار لزامدرباره ا کننده یدگیرس

بلاه   یمؤثر دانست و الزام شلاهردار  یجهملک را در نت یمشاع یتو وضع یکنبود تفک ی،عموم

است:  یناستدلال چن یرهداد. زنج یصتشخ یقانون یرا فاقد مبنا یتصدور پروانه در آن وضع

 یجادمستقل آن بخش را ا یثبت یتموقع تنهایی بهبخش از پلاک مادر،  یکمنفعت  یواگذار

 یلاث قطعلاه ملاورد ادعلاا از ح    یدرخواست پروانه بلارا  یک،تفک یتوضع یینبدون تع کند؛ ینم

صدور پروانه  یشگیمنع هم یبه معنا یجهنت ین. اشود یموضوع و حدود ملک با مانع مواجه م

 .خلااص پرونلاده وابسلاته اسلات     یِثبتلا  یتبلاه وضلاع   یجلاه نت یسلات؛ مسلاتمجر موقوفلاه ن   یبرا

(qavanin.ir) 
بلار   یلاک شلامول تفک  یِقاعلاده کللا   یان. مکند یتر م گر را روشن مداخله یرنقش متغ یافته، این

اگلار حلاق    یحتلا پلاک قلارار دارد.   یپروانه، مرحله ثبت یافتامکان در یِعمل یامدموقوفات و پ

صدور پروانلاه   یرمس تواند یم یقانون یکمحل اختلاف نباشد، فقدان تفک یمتقاض یبردار بهره

هملاه   ییتنهلاا  به یگرفت که صدور سند فرع یجهنت توان ینم یرا مسدود کند. برعکس، از رأ

 یبررس یدمقررات همچنان با یرمصوب و سا یها ضوابط طرح کند؛ یم ینشرو  پروانه را تمم

 یآت یها پرونده یلدر تحل یدبا «یثبت یتوضع»و  «ینوع حق متقاض» یل،دل ینشوند. به هم

گلاروه قلارار    یکدر  یوقف یمربو  به اراض یهمه تقاضاها ینکهکرج جداگانه ثبت شوند، نه ا

 (qavanin.ir) .یرندگ

 یِمشلاورت  یلاه . نظریواقع در طرح عملاوم  ینو زم یکاز تفک یناش یِسهم خدمات یانم تفاوت

 یلاز طرح مصوب ن یرواقع در مس یرقبه وقف یتبه وضع یک،افزون بر ماده صد و  شده، یبررس

شلارعاً   یلیتبلاد  ینکه چن یبه احسن و حالت یلتبد یِامکان قانون یانم یهنظر ین. اپردازد یم

. از نظر کند یاجاره بلندمدت اشاره م یربه مس یرحالت اخ یو برا گذارد یم یزتما یستمجاز ن

در همه  توان یواقع در معبر را نم یِوقف یناختلاف بر سر زم دهد یداده نشان م ینا یلی،تحل

 ینلاد در فرا ینمعلوم شود زملا  یدحل کرد. نخست با یکموارد صرفاً با محاسبه قدرالسهم تفک



 

  

 

 یاسلات؛ سلاپس مبنلاا    یلااز طلارح مصلاوب موردن   یاجلارا  یبرا یاموضوع مطالبه است  یکتفک

 یری،بلاا وجلاود ارزش تفسلا    ی،مشلاورت  یهشود. نظر یبررس یتمتناسب با همان وضع یِحقوق

 (davoudabadi.ir) .یستهر رقبه ن یتوضع یبررس یاحکم قانون  یگزینجا

همه معلاابر   یواحد برا یقرارداد یا یمال یوهش یکمستند پژوهش وجود  یجهرو، نت ینهم از

الزاملااً   یوقفلا  یخدمات ینگرفت که هر زم یجهنت شده یاز اسناد بررس توان ی. نمیستن یوقف

بلاه احسلان در تملاام     یلتبد یا اند، عوض یها ب اجاره داده شود، همه استفاده یبه شهردار یدبا

از  یلاز هر مطالبلاه و پره  یمبنا یصضرورت تشخ آید، یرقبات ممنوع است. آنچه از منابع برم

 ناملاه  یوهش ینتدو یبرا یجهنت یناست. ا یننقشه به سند انتقال ع یمخودکارِ حق تنظ یلتبد

آزملاوده   یقرارداد مشخص در کرج هنلاوز بلاا داده واقعلا    یک یدارد، اما کارآمد یتاهم یادار

 (qavanin.ir) .نشده است

 یآرا یلاان تعلاارض م  ی،عملاوم  یلامت ه ی. رأیگر محللا  و عوامل مداخله ییقضا یهاثر رو حدود

قاعلاده   تلاوان  یقدس را حل کرده است. از آن م یمربو  به شهردار یدعوا یکصادرشده در 

 تلاوان  یرا اسلاتخراج کلارد؛ املاا نملا     یناز انتقال علا  یکتفک ییاستناد درباره جدا قابل یریِتفس

بلاه   یلاان اخلاتلاف متول  یلاا  ینزم یالبرز درباره اجاره، بها دگستریگرفت همه شعب دا یجهنت

 یموقوفلاه دارا  دهنلاد  یاسناد حاضلار نشلاان نملا    یب،ترت یناند. به هم داده یواحد رأ ای یوهش

. شلاود  یم یککندتر از موقوفه تحت اداره اوقاف تفک یا تر یعصوص در کرج عملاً سرمن یمتول

 یِتجربلا  یافتلاه است، نلاه   یا پرونده یبررس نیازمندگر محتمل و  عامل مداخله یک یتنوع تول

 (qavanin.ir) .مطالعه ینشده ا اثبات

 یلاک : اعمال ماده صلاد و  دهد یاما روشن به مسئله پژوهش م یپاسخ محدود ها، یافته برآیند

اسلات؛   یلاک تفک یفاتمسلاتلزم انجلاام تشلار    شلاده،  یبررسلا  ییِقضا یهاز نظر رو ی،وقف ینبر زم

قطعلاه   یثبتلا  یتو وضلاع  شود؛ یم یوقف، مانع انتقال خودکار آن به شهردار یناز ع یتحما

از  یلاک  یچداشته باشد. ه کننده یینو امکان صدور پروانه نقش تع عدهدو قا ینا یانم تواند یم

 یهلاا بلار سلارعت اجلارا     آن یاثلار واقعلا   یلاا موانع در کلارج   ینوقوع ا یزانم شده، یمنابع بررس

بلاه   یپلاژوهش بلاه دسترسلا    ی. سنجش آن بخش از ادعاگیرد یرا اندازه نم یعمران یها طرح

 .مربو  وابسته است ییقضا اجعاداره اوقاف و مر ی،مشخص شهردار یها پرونده

 یفقهلاا  یلاه نظر ی؛قلاانون شلاهردار   یلاک دو بخش: قانون اصلاح ماده صلاد و   ینا یِاصل منابع

 یبه موقوفات، بلاه شلارح ملانعکس در رأ    ینحکم انتقال ع ینگهبان درباره عدم تسر یشورا

و صلادور   یمللاک وقفلا   یکدرباره تفک یعدالت ادار یواند یعموم یمته یرأ ی؛عموم یمته



 

  

 

 یها موقوفه واقع در طرح یدرباره اراض ییهقوه قضا یحقوق لاداره ک یمشورت یهپروانه؛ و نظر

 (hoghogh.ai.  یعموم

 یلبحث و تحل

 ینظر یبا مبان یوندو پ یجنتا یعلّ یرتفس .۱

 یقانون شلاهردار  یاصلاح ۱۰۱در اعمال ماده  یچالش اصل دهد ینشان م یاسناد های یافته

و  «یکالبلاد  گلاری  یمتنظلا  یتصلاح» یانم یگسست ساختار یکاز  یموقوفه، ناش یبر اراض

 Property Rights) یلات حقلاوق مالک  یلاه است. از منظر نظر «یتمالک یصسازوکار تخص»

Theory)یلات انحصلاار و قابل  یت،در گلارو شلافاف   یشلاهر  ادلاتو ثبات مب یاقتصاد یی، کارا 

گلاذار بلاا    قانون ی،خصوص یتبا مالک یاست. در اراض ینمتصل به زم یِحقوق یها انتقال بسته

از  یکلارده کلاه بخشلا    یفبازتعر یرا به نحو ی، بسته حقوق۱۰۱ماده  ۴و  ۳ یها وضع تبصره

. املاا در  شلاود  یواگذار ملا  اریبه شهرد ها یرساختز ینتمم یدر ازا ینزم ینع یاارزش افزوده 

 یفقهلاا  یلاه نظر یحو تصلار « منفعلات  یلو تسب ینحبس ع» یتموقوفه، به موجب ماه یاراض

از  یلای زدا حبس یا ین، انتقال ع(۱۳۹۰/۰۸/۲۵مورخ  ۴۴۵۹۹/۳۰/۹۰نگهبان  شماره  یشورا

 .رقبه ممتنع است

قابل  (Coase Theorem) مبادله رولاند کوز ینههز یهدر چارچوب نظر ی،امتناع ماهو این

نشلاده   یلاک به صورت شفاف تفک یتکه حقوق مالک یکوز، زمان یهاست؛ مطابق نظر یبازخوان

توافلاق داوطلبانلاه رخ    یلاق منلاابع از طر  ینلاه به یصبالا برود، تخص یزن چانه های ینهباشد و هز

، ۴مندرج در تبصلاره   ینانتقال ع یِشرع یتممنوع یلبه دل ی،شهر فاتنخواهد داد. در موقو

 یمجوز یزحال اوقاف ن ینشوند و در ع یخدمات یمالک شوارع و اراض توانند ینم ها یشهردار

مبادله  شامل  های ینههز یدموجب بالا رفتن شد یتوضع ینندارد. ا یناسقا  حقوق ع یبرا

و اطاللاه   ی،تجار یاو حقوق مکتسبه زارعانه  یسرقفل یینابهام در تع یشی،فرسا های یزن چانه

از طرح  ینانصراف زم ی،مانع اصل دهد ینشان م یعلّ یل. تحلشود ی( مدستگاهی ینمکاتبات ب

 یِفلااع عملاوم  حلاق انت  یلار  نظ یرانتقلاالی غ یِسازوکار حقوق یکبلکه فقدان  یست،ن یشهرساز

 .وقف( است یتماه ییراجاره درازمدت بدون تغ یا یدارپا

 ییقضا یهو آزمون رو یشینبا مطالعات پ یسهمقا .۲

 یککلاسلا  هلاای  یلادگاه که د دهد ینشان م یشینپ یعموم یها با پژوهش یلتحل ینا مقایسه

 یخواسلاتار تسلار   یمنافع عموم یتبر اولو یهبا تک یا ی،بُعد تک یعمدتاً با نگاه یحقوق شهر

وقف، هرگونه  یاز موضع حقوق سنت یااند،  بوده یشهر یبر تمام اراض ۱۰۱ماده  قیدوشر  یب



 

  

 

 یلان . مطالعلاه حاضلار ا  کردند یم یموقوفه را مخدوش تلق یاراض تفکیکدر  یدخالت شهردار

دادناملاه   یلار  نظ یعلادالت ادار  یلاوان د یعموم یمته ییقضا یهرو پذیرد؛ یتقابل دوگانه را نم

موقوفلالاه، و  یاراضلالا ناملالاه یلالاینآ ۶ملالااده  ۴در رد ابطلالاال تبصلالاره  ۱۴۰۰/۰۵/۰۵ملالاورخ  ۱۲۹۹

مورخ  ۱۰۲۴۴۹۴مفاد دادنامه  ینو همچن( ۱۴۰۰/۱۱/۳۰مورخ  ۳۱۱۳و  ۳۱۱۲ یها دادنامه

و اداره اوقاف مللازم   ناپذیرند یکتفک یو انتظام شهر یککه تفک دهد ینشان م ۱۴۰۳/۰۵/۰۲

 یگانتملک را یقسرانه از طر یفایاست، اما است یکفراز و تفکدر ا یاصول شهرساز یتبه رعا

 .رقبه متوقف شده است ینع

را  ۳کلاه قدرالسلاهم تبصلاره     یشلاهر  های یریتمد ینادرست برخ یدر برابر تلق ین،بر ا علاوه

ملاورخ   ۱۷۵۵۲۸۲دادناملاه   یلار نظ یلاوان ملاؤخر د  یآرا کننلاد،  یقلمداد ملا  «یکعوارض تفک»

دو را جلادا   یلان ا یلات بلاه صلاراحت ماه   ۱۳۹۹/۱۰/۰۶ملاورخ   ۱۲۱۰و دادنامه  ۱۴۰۳/۰۷/۲۴

 ۵۰۰ یبلاالا  یاراضلا  یرسلام  یلاک از درخواست تفک یصرفاً ناش ۱۰۱ماده  یها اند: سرانه کرده

 توانلاد  ینملا  یشهردار یجهاست؛ در نت یرقانونیبر آن غ یمترمربع است و اطلاق عوارض محل

 .یدجبران نما گزینیموقوفه را با وضع عوارض جا یناز عدم انتقال ع یخلأ ناش

 یقبه سؤالات تحق یو پاسخ علّ یاتفرض یبررس .۳

 یهبر موقوفات(: فرضلا  ۱۰۱ماده  یاجرا یتنخست  قابل یهفرض یتبه سؤال اول و وضع پاسخ

رد  ،«شلاود  یموقوفه اعملاال ملا   یبر اراض یکپارچهبه طور  یاصلاح ۱۰۱ماده » ینکهبر ا یمبن

 یتصلالاح »دو ساحت مجزا است:  یدارا ۱۰۱مستندات اثبات کرد که ماده  یل. تحلشود یم

از  یاراضلا  یلاه که بدون استثنا بر کل( ۲و  ۱ یها ماده و تبصره در ص «یکتفک یو نظارت یفن

نظلار   یلاه که بر پا( ۴ تبصره « ها سرانه یگانسازوکار تملک را»جمله موقوفات حاکم است، و 

آن بلاه   ی، تسلار ۱۳۹۹/۰۶/۲۲ملاورخ   ۷/۹۹/۶۴۵ یمشلاورت  یلاه نگهبلاان و نظر  یشورا یفقها

صلاورت   شلاده  یلاک مشلارو  و تفک  رتقانون بلاه صلاو   یاجرا یجهاست. در نت یموقوفات منتف

 .نه مطلق پذیرد یم

 یهو حقلاوق مکتسلابه(: فرضلا    یثبت یتدوم  نقش وضع یهفرض یتبه سؤال دوم و وضع پاسخ

امکلاان اخلاذ پروانلاه     یماًتمجر، مستقمس یماد یبردار حق بهره یفتکل یینتع» ینکهاز ا یحاک

 دهنلاد  ینشلاان ملا   یلاوان د یهوحدت رو یها . دادنامهشود یرد م ،«کند یرا فراهم م یساختمان

و صدور اسناد قطعات  یرسم یکتفک یفاتکه تشر یتا زمان ی،وجود قرارداد اجاره عرصه وقف

در صلادور   یشلاهردار  یبلارا  ینشده باشد، تعهد یط ینقشه مصوب شهردار یبر مبنا یفرع

ثبلات   یِثبتلا  یلاک افلاراز و تفک »گلارِ   مداخللاه  یلار . متغکند ینم یجادا یانفراد یپروانه ساختمان

 .است یساخت شهردار زاجاره اوقاف و مجو یانم یوند، شر  لازم پ«اسناد



 

  

 

 یت؛دارند: نخست، نوع تول یدیگر نقش کل مداخله یرگر: دو متغ مداخله یرهایاثر متغ بررسی

 یسلالاازمان اوقلالااف از الگوهلالاا یممسلالاتق یریتخلالااص تحلالات ملالاد یتلالاولموقوفلالاات علالاام فاقلالاد م

منصوص به  یمتول یکه موقوفات خاص دارا یبرخوردارند، در حال یزن چانه یبرا یمتمرکزتر

در برابلار   یشلاتری ب یمقاوملات حقلاوق   یهم،عل غبطه موقوف یترعا ومو لز ها یزهتنوع انگ یلدل

 یلاوان د یزملاان تقاضلاا؛ شلارو  دادرسلا    . دوم، مسلااحت و  دهند ینشان م یشهردار یها طرح

شلاده قبلال از سلاال     واقع های یکتفک یامتر  ۵۰۰کمتر از  یاراض دهد ینشان م یعدالت ادار

 یلاه ثانو یتهلاا موضلاوع   در آن یتوقف بحثاند و ورود به  ها خارج اصولاً از شمول سرانه ۱۳۹۰

 .دارد

 گیری نتیجه

 دستاوردها و پاسخ به اهداف پژوهش یبند جمع .۱

از  یناشلا  یگره حقوق ین،و تملک ع یکالبد یبخش انتظام یانم یقدق یکپژوهش با تفک این

 یکلارد. دسلاتاورد محلاور    یلاین را تب یدر عرصه رقبات وقف یقانون شهردار ۱۰۱ماده  یاجرا

 ینوقف و قوان یشرع ینمواز یانم یگزاره که تعارض ظاهر ینعبارت است از اثبات ا یقتحق

 یبلکه بلار مبنلاا   یست؛ن یشهر یکموقوفات از ضوابط تفک جخرو یبه معنا ی،شهر یریتمد

 :ییقضا یقانون و آرا یحنص صر

شهر مستلزم اخذ مصوبه  یممترمربع در محدوده و حر ۵۰۰ یموقوفه بالا یاراض یکتفک (۱

 یشلاهر  یهلاا  ناکارآملاد و نقلاض سلارانه    یهلاا  بافت یریگ است تا از شکل یشهردار ییدیهو تم

 .شود یریجلوگ

 یشلارع  ینباطلال و خلالاف ملاواز    یشوارع و خدمات به شهردار ینع یتسند مالکانتقال  (۲

وجه  یافتاز شوارع، بدون در یاما انتفاع عموم شود؛ ینم یلزا یاراض ینا ینع یتاست و وقف

 .شود یم یتتثب یعموم یو در چارچوب کاربر یاز شهردار

در  یلاک طرح تفک شدن ییاز نها یشموقوفه تا پ ینبرداران و مستمجر حقوق مکتسبه بهره (۳

صدور پروانه  یبرا یمستقل، رافع الزامات ضوابط شهرساز یاداره ثبت و اخذ شناسه کاداستر

 .ساخت نخواهد بود

 پژوهش های یتمحدود یانب .۲

به  یعدم دسترس یلکرج: به دل یشهردار یرانتشاریغ یها به پرونده یدسترس یتمحدود (۱

اسلاتان البلارز و مصلاوبات     یلادنظر تجد یها دادگاه ی،حلم های یسیونکم یآرا یکپارچه یگاهپا

 یمرحللاه بلاه آرا   یلان ا هلاای  یلال کرج، تحل یموقوفات با شهردار یژهمنطقه و مابین یف یتوافق



 

  

 

در سلاطح   یمحدود شد و امکان سنجش نرخ تکلارار دعلااو   یمل لانو اسناد ک یعموم یمته

 .یدنگرد یسرمناطق کرج م

شفاف  یا کشور فاقد سامانه یو ادار یثبت یها مبادله: پژوهش ینههز یکمّ یها نبود داده (۲

از  یناشلا  یدادرس های ینهها و هز پروژه یدر اجرا یرتمخ یه،زمان خواب سرما ثبت مدت یبرا

مبادللاه را   هلاای  ینلاه هز یاقتصلااد  یقموقوفه هستند که امکان برآورد دق یاراض یقفل حقوق

 .کند یسلب م

علادالت   یلاوان د یدر آرا یها و بازنگر تعرفه ییراحکام: سرعت تغ ینیبازب یزمان یتمحدود (۳

 .است ییقضا یرمداوم تفاس یروزرسان به یازمندن یادار

 شهرها( کلان یرشهر کرج و سا  کلان یو کاربرد ییاجرا یشنهاداتپ .۳

کل اوقاف و ثبت اسلاناد اسلاتان    کرج، اداره ی شهردار یاتیجانبه عمل نامه سه انعقاد تفاهم (۱

 یبه نحلاو  ی؛وقف یاسمق بزرگ یاراض یکتفک یجهت اجرا یبوم نامه یوهش یک ینالبرز(: تدو

بلاه   ینبه انتقلاال علا   یازشده و بدون ن یتتثب یواقع در معابر، به عنوان معبر عموم یکه اراض

و سامانه کاداستر  یتیدر اسناد مالک یبه صورت رسم یارتفاق و انتفاع عموم حق ی،شهردار

 .درج گردد یتاصل وقف یبا بقا

 ی: بلاه جلاا  «یخلادمات  یهلاا  اجاره بلندمدت سلارانه  یا یحق انتفاع زمان» یاستفاده از الگو (۲

و  ی(، شلاهردار یسبز و آموزش ی فضا یرمعبرغ یخدمات یاراض یدر واگذار ۴بست تبصره  بن

تلاا   ینلاد اقلادام نما  یقلاانون  یلاه اجاره با نرخ پا یا یعموم یبردار حق بهره یجاداوقاف نسبت به ا

 .نشود ینمتوقف به انتقال ع اه سرانه ینتمم

: با توجه به ابطال مکرر یاز وضع عوارض معادل در دفترچه عوارض محل یشهردار یزپره (۳

 یاسلالام  یشلاورا  ی،علادالت ادار  یوانتوسط د یگزینجا یها و سرانه یکعوارض تفک یبندها

 یخلاوددار « موقوفلاه  یلاک عوارض تفک» تحت عنوان یعوارض های یفرد یبشهر کرج از تصو

 یابیارز  ۱۰۱ماده  ۳منحصراً در چارچوب ضوابط تبصره  ار یحقوق شهردار یافتکرده و در

 .یدموقوفه( دنبال نما ینبدون تداخل با ع ی،کارشناس یا یروز با تراض یمتق

 یندهآ یقاتتحق یبرا یشنهاداتپ .۴

 یبلارا  یلادانی طلارح م  یلاک  یکرج: اجرا یدر مناطق شهردار یلیلا تحل  یمایشیپژوهش پ (۱

 یلار و محلادوده منلااطق مشلاخص  نظ    یمدر حر یفبلاتکل یِرقبات وقف یحجم هکتار یابیارز

 .یو سنجش تعارضات مستمجران اوقاف با شهردار( ۶ یا ۵، ۴مناطق 

 



 

  

 

و  یفقهلا  یسلانج  امکلاان  یبه احسن: واکاو یلدر تبد یتحقوق مالک یاقتصاد یساز مدل (۲

 یهلاا  طلارح  یکلاه اجلارا   یدر ملاوارد « بلاه احسلان رقبلاات    یلتبد»از نهاد  یریگ بهره یحقوق

 یهبلاازده سلارما   یلاابی همراه با ارز سازد، یموقوفه را ممتنع م ینشهر، استفاده از ع یرساختیز

 .موقوفه در درازمدت

 منابع 

قلاانون   یاصلالاح  ۱۰۱ملااده   یهلاا  تبصلاره  یلیتحل ی(. بررس۱۳۹۸ح.   یمی،م.، و رح ی،امام

 .۱۱۰–۸۵(، ۲۱ ۷ ی،. فصلنامه حقوق اداریتدر پرتو حقوق مالک یشهردار

 یاراضلا  یاخذ عوارض و واگلاذار  یتمشروع ی(. واکاو۱۴۰۰ف.   یمی،س. ع.، و کر حسینی،

 .۶۸–۴۵(، ۲۴ ۱۲ ی،. پژوهشنامه فقه و حقوق اسلامیتوسعه شهر یها موقوفه در طرح

 یمته ۱۴۰۰/۰۴/۲۲مورخ  ۱۲۳۶ شماره یه(. دادنامه وحدت رو۱۴۰۰.  یعدالت ادار دیوان

قلاانون   ۱۰۱ملااده   یموقوفلاه بلار مبنلاا    یاراضلا  یلاک تفک یرامونپ یعدالت ادار یواند یعموم

 https://davoudabadi.ir/page/3472096 از شده یابی. بازیشهردار

 یوقفلا  یدر قبلاال اراضلا   یعلادالت ادار  یواند ییقضا یه(. رو۱۴۰۲ع.   ی،م.، و طاهر رضایی،

 .۱۵۰–۱۲۳(، ۱۱۹ ۸۷ ی،دادگستر ی. مجله حقوقیو عمران یعموم یها واقع در طرح

 یشلاورا  یفقها ۱۳۹۰/۰۸/۲۵مورخ  ۴۴۵۹۹/۳۰/۹۰شماره  یه(. نظر۱۳۹۰نگهبان.   شورای

بلاه موقوفلاات.    یقلاانون شلاهردار   ۱۰۱اصلاح ملااده   ۴تبصره  ینگهبان در خصوص عدم تسر

 از شلالالالالاده یلالالالالاابی. بازیلالالالالارانا یاسلالالالالالام یجمهلالالالالاور یروزناملالالالالاه رسلالالالالام 

https://rc.majlis.ir/fa/law/show/802646 
ملالاورخ  ۷/۹۹/۶۴۵شلالاماره  یمشلالاورت یلالاه(. نظر۱۳۹۹.  ییهقلالاوه قضلالاا  یکلالال حقلالاوق  اداره

موقوفلاه و   یبه اراضلا  یقانون شهردار ۱۰۱ماده  ۴تبصره  یعدم تسر یرامونپ ۱۳۹۹/۰۶/۲۲

 https://davoudabadi.ir/page/0437529 از شده یابی. بازینحوه انتفاع شهردار

( قلاانون  ۱۰۱(. قلاانون اصلالاح ملااده     ۱۳۹۰.  یاسلالام  یمجللاس شلاورا   یهلاا  پژوهش مرکز

 از شلاده  یلاابی . بازیلاران ا یاسلالام  یجمهلاور  ی. روزنامه رسم۱۳۹۰/۰۱/۲۸مصوب  یشهردار

https://rc.majlis.ir/fa/law/show/790029 
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