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  قانون زمين شهري 12بررسي حقوقي كميسيون ماده 
  )15/07/1397، تاريخ تصويب  15/03/1397تاريخ دريافت (

  مهدي نيك عزم
  

  چكيده
قانون زمين شهري تشخيص عمران و احياء و تعيين نوع زمين داير و تميز باير از  12ماده 

نحوه تشخيص نوع «موات را به عهده وزارت مسكن و شهرسازي گذاشته است و مقرر گرديده 
ب دستورالعملي كه وزارت مسكن و قانون زمين شهري به موج 12اراضي موضوع ماده 

دستورالعمل مورد نظر تحت عنوان »    .شهرسازي تهيه و به موقع اجرا مي گذارد مي باشد
و به  3700/1به شماره » دستورالعمل اجرائي مواد يك و چهارده آئين نامه قانون زمين شهري«

در دستورالعمل . استبه مراجع اجرايي در وزارت مسكن وشهرسازي ابلاغ شده  2/5/67تاريخ 
قانون  12اجرايي تشخيص عمران و تعيين نوع زمين به كميسيوني موصوف به كميسيون ماده 

  .زمين شهري محول شده است
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  قانون زمين شهري، شهرسازي، عمران و آباداني، نظريه كميسيون: ن كليديوژگا
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  قانون زمين شهري 12صلاحيت كميسيون ماده : بخش اول
منظور تشخيص عمران و احيا و تاسيسات متناسب و تعيين نوع زمين داير و تميز باير از به    

موات و اجراي وظايف قانوني و رسيدگي با استعلامات واصله از ناحيه مراجع ذيربط در مراكز 
كه ضرورت اقتضاي تشكيل كميسيون هاي ) مجموعه شهرها(استان ها و نيز شهرها و مناطقي 

د، كميسيون هاي سه نفره مركب از نمايندگان وزارت مسكن و شهرسازي با متعدد را بنماي
حكم وزير مسكن و شهرسازي تشكيل مي گردد تا نسبت به بررسي وضعيت اراضي با رعايت 

) 1(بند .( قانون زمين شهري و آئين نامه اجرايي رسيدگي هاي لازم و معمول و اظهار نظر نمايد
محل تشكيل ) 1371نامه قانون زمين شهري مصوب  چهار آييندستورالعمل اجرايي مواد يك و 

كميسيون در ادارات كل مسكن و شهرسازي مستقر در مراكز استانها بوده و نظريه كميسيون با 
  :حضور كليه اعضاء و با اكثريت آراء معتبر مي باشد كه وظايف ذيل را به عهده دارد

استعلامات مذكور در خصوص نوع  وصول استعلام از ادارات دولتي ذيربط و پاسخ به .1
 .  آئين نامه اجرايي قانون زمين شهري 6زمين، پس از كسب نظر كميسيون باتوجه به ماده 

بررسي وضعيت مورد استعلام از لحاظ بلامانع بودن طرح آن در كميسيون به دليل غير  .2
نيز دولتي بودن پلاك، عدم  صدور گواهي عمران، عدم صدور نظريه قبلي كميسيون و 

 پلاكهاي اصلي دولتي و ملي شده و اعلام مراتب به كميسيون

 .ارجاع پرونده به كميسيون پس از تكميل آن .3

جمع آوري آراي كميسيون ها و ابلاغ آنها بر طبق مصوبه مجمع تشخيص مصلحت نظام از  .4
به  ماده واحده موضوع تعيين مهلت اعتراض(ابلاغ به مالكين يا درج در روزنامه كثيرالانتشار 
مجمع  3/11/70قانون زمين شهري مصوب  12نظريه وزارت مسكن و شهرسازي، موضوع ماده 

 ).تشخيص مصلحت نظام

ارسال يك نسخه از آراء صادره به اداره املاك اداره كل زمين شهري استان، جهت اخذ  .5
 .سند مالكيت اراضي موات

تفكيك شهر و تاريخ  در سطح استان به) 12(تهيه آماد فعاليتهاي كميسيون هاي ماده  .6
 .صدور راي در پايان هر ماه و ارسال به مديريت املاك سازمان ملي زمين و مسكن
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جمع آوري مدارك براي دفاع لازم در محاكم، يكي از وظايف ديگر كميسيون كه در بالا  .7
از آنجا كه برخي از اراضي، قابل . بيان شد بند دو مذكور در فوق بود كه نياز به توضيح دارد

رح در كميسيون نمي باشد، بنابراين دبيرخانه موظف است كه بررسي نمايد آيا اراضي مورد ط
 )113، 1393ميرزايي، . (درخواست جهت طرح در كميسيون از اراضي مذكور مي باشد يا خير

در مواردي كه ضرورت ايجاب نمايد و همچنين در شهرها و مناطقي كه فاقد كميسيون    
شخيص مدير عامل سازمان زمين شهري كميسيون لازم تشكيل و به مذكور باشد براساس ت

نظريه كميسيون با حضور كليه اعضا با اكثريت آراء معتبر مي . نقاط مختلف اعزام مي گردد
باشد و كميسيون هاي تشخيص مكلفند نظريات خود را در دفتر مخصوص كه در دبيرخانه 

اراضي كه قابل طرح در كميسيون نمي باشند  در اينجا به .كميسيون است ثبت و امضاء نمايند
  :نماييم اشاره مي

آئين نامه  34براساس ماده  :اراضي متعلق به شهرداريها و شركتهاي وابسته به شهرداري -1
قانون زمين شهري، اراضي متعلق به شهرداري ها كليه زمينهايي است كه بر طبق قوانين و 

به نام شهرداري سند صادر شده و شهرداري داراي  مقررات به شهرداري ها تعلق گرفته، خواه
شهرداري يك نهاد عمومي مي باشد كه هر چند بنا به تعريف . سند باشد خواه نداشته باشد

مستقل از دولت بوده، ولي يك تشكيلات عمومي بر دو بخش از دولت و حكومت اسلامي 
توجه به وظايف محوله به قرار مي گيرد تا براي مصالح عمومي كارسازي شود از اين رو با

شهرداري ها وجود اراضي موات دريد آنها نيز جهت اجراي طرح هاي عمومي و عمراني 
بلامانع بوده و تشخيص نوع اراضي شهرداري ها، تاثيري در آن از نظر سلب مالكيت نخواهد 

 قانون زمين شهري مقرر مي دارد، شهرداري ها، شركتها و 10ماده  2داشت چنانچه تبصره 
سازمان هاي وابسته و شهرداري ها از شمول اين ماده مستثني هستند ولي حق واگذاري اين 
گونه اراضي را بدون اجازه وزارت مسكن و شهرسازي ندارند مگر بعنوان رفع نيازمنديهاي 

  )146، 1384منفرد، . (عمومي بيشتر و عرض املاك واقع در طرح هاي مصوب شهري
فلذا در . وظيفه كميسيون، تشخيص اراضي موات مي باشد :ناراضي داراي گواهي عمرا -2

ديگر موجبي . صورتي كه يك بار بررسي و گواهي مبني بر موات نبودن زمين صادر شده باشد

  قانون زمين شهري 12صلاحيت كميسيون ماده : بخش اول
منظور تشخيص عمران و احيا و تاسيسات متناسب و تعيين نوع زمين داير و تميز باير از به    

موات و اجراي وظايف قانوني و رسيدگي با استعلامات واصله از ناحيه مراجع ذيربط در مراكز 
كه ضرورت اقتضاي تشكيل كميسيون هاي ) مجموعه شهرها(استان ها و نيز شهرها و مناطقي 

د، كميسيون هاي سه نفره مركب از نمايندگان وزارت مسكن و شهرسازي با متعدد را بنماي
حكم وزير مسكن و شهرسازي تشكيل مي گردد تا نسبت به بررسي وضعيت اراضي با رعايت 

) 1(بند .( قانون زمين شهري و آئين نامه اجرايي رسيدگي هاي لازم و معمول و اظهار نظر نمايد
محل تشكيل ) 1371نامه قانون زمين شهري مصوب  چهار آييندستورالعمل اجرايي مواد يك و 

كميسيون در ادارات كل مسكن و شهرسازي مستقر در مراكز استانها بوده و نظريه كميسيون با 
  :حضور كليه اعضاء و با اكثريت آراء معتبر مي باشد كه وظايف ذيل را به عهده دارد

استعلامات مذكور در خصوص نوع  وصول استعلام از ادارات دولتي ذيربط و پاسخ به .1
 .  آئين نامه اجرايي قانون زمين شهري 6زمين، پس از كسب نظر كميسيون باتوجه به ماده 

بررسي وضعيت مورد استعلام از لحاظ بلامانع بودن طرح آن در كميسيون به دليل غير  .2
نيز دولتي بودن پلاك، عدم  صدور گواهي عمران، عدم صدور نظريه قبلي كميسيون و 

 پلاكهاي اصلي دولتي و ملي شده و اعلام مراتب به كميسيون

 .ارجاع پرونده به كميسيون پس از تكميل آن .3

جمع آوري آراي كميسيون ها و ابلاغ آنها بر طبق مصوبه مجمع تشخيص مصلحت نظام از  .4
به  ماده واحده موضوع تعيين مهلت اعتراض(ابلاغ به مالكين يا درج در روزنامه كثيرالانتشار 
مجمع  3/11/70قانون زمين شهري مصوب  12نظريه وزارت مسكن و شهرسازي، موضوع ماده 

 ).تشخيص مصلحت نظام

ارسال يك نسخه از آراء صادره به اداره املاك اداره كل زمين شهري استان، جهت اخذ  .5
 .سند مالكيت اراضي موات

تفكيك شهر و تاريخ  در سطح استان به) 12(تهيه آماد فعاليتهاي كميسيون هاي ماده  .6
 .صدور راي در پايان هر ماه و ارسال به مديريت املاك سازمان ملي زمين و مسكن
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آيين نامه قانون لغو مالكيت اراضي موات شهري مصوب  19ماده . جهت طرح مجدد نمي باشد
 2مالكين اراضي موضوع ماده «دارد در خصوص اخذ گواهي عمران چنين بيان مي  22/5/58

اين آيين نامه كه زمين خود را مشمول يك يا چند بند ماده مزبور مي دانند مكلفند ظرف مدت 
سه ماه از تاريخ تصويب آيين نامه به محلهايي كه وزارت مسكن و شهرسازي تعيين مي كند 

قاضاي صدور گواهي بنابر مراجعه نمايند و با تسليم كپي سند مالكيت زمين و كروكي مربوط ت
در اين صورت كميسيون مذكور، يك بار رسيدگي و . موات نبودن زمين خود دريافت دارند

گواهي عمران در صورت موات نبودن صادر مي نمايد و از نظر قانوني زمين خارج از تعريف 
در البته . و موات مصوب مي گردد طرح مجدد زمين مذكور در كميسيون موجب قانوني ندارد

صورتي كه احراز گردد گواهي عمران مذكور برخلاف مقررات صادر شده است، طرح 
  )146. 1384منفرد، . (موضوع بلامانع بوده و كميسيون مي تواند نسبت به آن اظهار نظر نمايد

آيين نامه ) 33(قانون زمين شهري و ماده  13به استناد ماده  :اراضي متعلق به دولت -3
ولتي به كليه زمينهايي اطلاق مي شود كه به نام دولت داراي سند بوده يا اصلاحي آن، اراضي د

در جريان ثبت به نام دولت است همچنين زمين هاي ملي شده يا نشده باشد نيز، اراضي دولتي 
فلسفه احراز اراضي موات و تشخيص و تميز آن از داير و باير نيز اين است . محسوب مي شوند

از اين . بطال و به نام دولت سند صادر و در اختيار دولت قرار مي گيردكه اسناد اراضي موات، ا
  )147. 1384منفرد، . (رو طرح آن در كميسيون موجب قانوني ندارد

بايد گفت كه اگر : اراضي كه قبلاً نسبت به آنها راي كميسيون صادر گرديده است -4
داد ديگر حق تغيير آن  كميسيون يك نوبت نسبت به ملكي رسيدگي و نوعيت آن را تشخيص

را ندارد و نظريه كميسيون جهت تغيير نوعيت ملك، فقط قابل اعتراض در دادگاه عمومي 
محل مي باشد شايد بتوان گفت كه كميسيون از نظر قانونگذار علاوه بر اينكه يك مرجع 
تشخيص داشته شده كه پس از بررسي هاي لازم اقدام به صدور نظريه درخصوص نوعيت 

مي نمايد، يك محكمه مي باشد كه موارد راجع به ممنوعيت محكمه در رسيدگي مجدد زمين 
پرونده از جمله قاعده فراغ دادرس شامل آن نيز مي گردد و از اين رو در صورتي كه يك بار 
راجع به ملكي در خصوص تشخيص نوعيت آن رسيدگي و اظهار نظر كرده باشد، مجدداً 
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آيين  7چنانچه قسمت ذيل ماده )  122، 1393ميرزايي، . (اشدملك قابل طرح و رسيدگي نمي ب
نظريه وزارت مسكن و شهرسازي كه نسبت به يك : نامه اجرايي قانون زمين شهري مقرر داشته

زمين يا ملك صادر شده، براي موارد مراجعه بعدي معتبر بوده و اخذ نظريه مجدد ضروري 
ن شدن كه استثنائاتي بر صلاحيت كميسيون بوده باتوجه به مواردي كه در فوق بيا.  نمي باشد

در كليه موارد ديگر و تمامي اراضي داخل محدوده قانوني شهرها، كميسيون صلاحيت 
رسيدگي و اظهار نظر را دارد دبيرخانه پس از تكميل شدن پرونده و احراز اينكه زمين مورد 

اشد پرونده را به نظر اعضا مي نظر از جمله اراضي استثنايي غير قابل طرح در كميسيون نمي ب
كميسيون در وقت از پيش تعيين شده به اتفاق كليه اعضا به محل مراجعه و پس از . رساند

معاينه از محل و بررسي اسناد و مدارك موجود اعم از اينكه در طرف مراجعه استعلام كننده 
معتمدين، نظريه خود ارائه شده باشد و يا توسط مدعي مالكيت صورت گرفته باشد و تحقيق از 

  .را با اكثريت آرا و بصورت مكتوب اعلام را دارد
  12نحوه رسيدگي كميسيون ماده : بند اول

نقل و : كليه مراجعي كه به نحوي در ارتباط با اراضي شهري، قصد انجام اقداماتي از قيبل   
غيره را دارند،  انتقال صدور مجوزهاي قانوني، پروانه حفر و بهره برداري چاه يا ساختمان و

را درباره نوع زمين اخذ  12مكلفند قبل از انجام اقدامات مذكور، بدواً نظريه كميسيون ماده 
اشخاص ذيل نيز مي توانند راساً نسبت به اخذ نظريه مذكور در مواردي كه قبلاً زمين . نمايند

امه اجرائي قانون آئين ن 8غير موات تشخيص يا برحسب موازين و مقررات قانوني از جمله ماده 
مراجع درخواست كننده و . زمين شهري نوع آن مشخص و معين شده باشد ضرورت دارد

اشخاص ذينفع بايد مشخصات ثبتي زمين و دو نسخه رو نوشت يا فتوكپي نقشه ثبتي در صورت 
عدم وجود دو نسخه كروكي ترسيمي زمين كه با سوابق ثبتي و وضع محل استقرار زمين منطبق 

هيه و به دبيرخانه كميسيون تحويل نمايند شايان ذكر است كه در صورت وجود نقشه باشد ت
هوايي موقعيت ملك مي بايست بر روي نقشه هوايي، با مقياس مناسب منعكس و پيوست 

دبيرخانه كميسيون پس از بررسي مدارك و ). آئين نامه اجرائي 7ماده . (مدارك خود نمايند
شهرداري، مشاع طبيعي و غيره : مات لازم از ادارات ذيربط از قبيلتكميل بودن پرونده و استعلا

آيين نامه قانون لغو مالكيت اراضي موات شهري مصوب  19ماده . جهت طرح مجدد نمي باشد
 2مالكين اراضي موضوع ماده «دارد در خصوص اخذ گواهي عمران چنين بيان مي  22/5/58

اين آيين نامه كه زمين خود را مشمول يك يا چند بند ماده مزبور مي دانند مكلفند ظرف مدت 
سه ماه از تاريخ تصويب آيين نامه به محلهايي كه وزارت مسكن و شهرسازي تعيين مي كند 

قاضاي صدور گواهي بنابر مراجعه نمايند و با تسليم كپي سند مالكيت زمين و كروكي مربوط ت
در اين صورت كميسيون مذكور، يك بار رسيدگي و . موات نبودن زمين خود دريافت دارند

گواهي عمران در صورت موات نبودن صادر مي نمايد و از نظر قانوني زمين خارج از تعريف 
در البته . و موات مصوب مي گردد طرح مجدد زمين مذكور در كميسيون موجب قانوني ندارد

صورتي كه احراز گردد گواهي عمران مذكور برخلاف مقررات صادر شده است، طرح 
  )146. 1384منفرد، . (موضوع بلامانع بوده و كميسيون مي تواند نسبت به آن اظهار نظر نمايد

آيين نامه ) 33(قانون زمين شهري و ماده  13به استناد ماده  :اراضي متعلق به دولت -3
ولتي به كليه زمينهايي اطلاق مي شود كه به نام دولت داراي سند بوده يا اصلاحي آن، اراضي د

در جريان ثبت به نام دولت است همچنين زمين هاي ملي شده يا نشده باشد نيز، اراضي دولتي 
فلسفه احراز اراضي موات و تشخيص و تميز آن از داير و باير نيز اين است . محسوب مي شوند

از اين . بطال و به نام دولت سند صادر و در اختيار دولت قرار مي گيردكه اسناد اراضي موات، ا
  )147. 1384منفرد، . (رو طرح آن در كميسيون موجب قانوني ندارد

بايد گفت كه اگر : اراضي كه قبلاً نسبت به آنها راي كميسيون صادر گرديده است -4
داد ديگر حق تغيير آن  كميسيون يك نوبت نسبت به ملكي رسيدگي و نوعيت آن را تشخيص

را ندارد و نظريه كميسيون جهت تغيير نوعيت ملك، فقط قابل اعتراض در دادگاه عمومي 
محل مي باشد شايد بتوان گفت كه كميسيون از نظر قانونگذار علاوه بر اينكه يك مرجع 
تشخيص داشته شده كه پس از بررسي هاي لازم اقدام به صدور نظريه درخصوص نوعيت 

مي نمايد، يك محكمه مي باشد كه موارد راجع به ممنوعيت محكمه در رسيدگي مجدد زمين 
پرونده از جمله قاعده فراغ دادرس شامل آن نيز مي گردد و از اين رو در صورتي كه يك بار 
راجع به ملكي در خصوص تشخيص نوعيت آن رسيدگي و اظهار نظر كرده باشد، مجدداً 
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فرم مشخصات ملك برحسب رعايت ضوابط قانوني به منظور «فرم خاص را كه معروف به 
مي باشد تنظيم و تكميل نموده و به همراه ساير مدارك به نظر » 12طرح در كميسيون ماده 

كميسيون پس از بررسي . شكل ذيل مي باشد اعضاء كميسيون مي رساند نمونه فرم مذكور به
  :مدارك و تكميل بودن آن دو نوع اقدام را انجام مي دهد

  اقدامات انشايي -2                                    اقدامات فيزيكي    -1
براي اينكه كميسيون وظيفه محوله را كه همانا تشخيص عمران، احياء، تاسيسات متناسب    

مين باير و تميز باير از موات مي باشد به نحوه احسنت به انجام رساند، يك سري تعيين نوع ز
اولين وظيفه اعضاء جهت تشخيص اين است كه با تعيين وقت .  اقدامات فيزيكي نياز مي باشد

مناسب از پيش تعيين شده، به اتفاق كليه اعضا در محل استقرار ملك حاضر شده و بدواً از 
ترسيم و صورتجلسه با قيد تاريخ بازديد از زمين تنظيم و پس از معمرين  محل معاينه و كروكي

نيز در صورت لزوم، تحقيق نموده و مشاهدات و معاينات را به صورت مفصل در صورتجلسه 
اقدام بعدي كميسيون، . نمونه فرم صورتجلسه به صورت ذيل مي باشد. بازديد قيد مي نمايند

موجود كه از طرف مراجع استعلام كننده و يا مدعي  بررسي اسناد رسمي و ساير مدارك
كميسيون . مالكيت ارايه گرديده و تطبيق نقشه هاي هوايي كروكي زمين و امضاء آن مي باشد

بايد در زمان معاينه و تحقيقات محلي، زمان و تاريخ عمران و احياء اراضي مورد نظر را مدنظر 
مين شهري، زمينهاي مواتي كه عليرغم مقررات قانون ز) 3(قرار دهد؛ چرا كه براساس ماده 

به بعد احياء  5/4/1358قانوني، لغو مالكيت اراضي موات شهري بدون مجوز قانوني از تاريخ 
شده باشند، همچنان موات محسوب و در اختيار دولت قرار داشته و اقدامات عمراني بعدي 

گر در زمان معاينه، عمران و آباداني بنابراين ا. مالك تاثيري در تغيير نوعيت آن نخواهد داشت
در ملك مورد معاينه مشاهده گردد لكن محرز گردد اين عمران و احياء، بدون مجوزهاي 

به وجود آمده، هيچگونه اعتبار و ارزشي نداشته و چنين زميني  5/4/58قانوني بعد از تاريخ 
ديد از محل، تحقيقات كميسيون بعد از باز) 125، 1393ميرزايي، . (تلقي مي گردد» موات«

لازم از معمرين ، استماع دفاعيات مالكين يا وكيل آنها، بررسي اسناد موجود در پرونده و 
مقدمه راي بايد به . تطبيق كروكي با نقشه هوايي با اكثريت اقدام به صدور رأي مي نمايد
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ء گردد كه با نحوي تنظيم شود كه در نتيجه گيري مشكل ايجاد نكند و نبايد به گونه اي انشا
همچنين آراء كميسيون بايستي بدون قلم خوردگي، . نتيجه آن مغايرت و تضادي داشته باشد

لاك گرفتگي و مطالب الحاقي بوده و نوع زمين نيز با حروف مقطع نوشته شود و در صورت 
ي نياز به اصلاح، زماني كه در شماره پلاك و يا مشخصات مالكين و از قلم افتادن آنها اشتباه

صورت گيرد، البته در صورت عدم دسترسي به اعضاي قبلي كه راي تصحيح را صادر نموده 
كميسيون . اند، بايستي پيرو راي مذكور، كميسيون ديگري آنرا اصلاح و ضميمه راي نمايد

موظف گرديده در مواردي كه نسبت به قسمتي از اراضي مشاعي درخصوص تشخيص نوعيت 
ع ذيربط يا اشخاص مدعي مالكيت صورت گرفته باشد، حتي زمين استعلام از سوي مراج

المقدور نسبت به كل ملاك مشاعي، پرونده لازم تشكيل و باتوجه به نقشه و كروكي اقدام به 
كميسيون در انشاء نظريه ). 14/2/78مورخ   6759/686دستورالعمل شماره ( صدور نظريه نمايد

داير ساختماني مشتمل بر باغ يا «، »داير فضاي سبز«ير و تعيين نوع دايره مي بايست از عباراتي نظ
كه در قانون تعاريف مشخصي ندارد اجتناب » داير مشجر«و » داير ساختماني مخروبه«، »باغچه

نمايد و تعيين نوع داير بصورت باغ، مزروعي، داراي تعدادي درخت، ساختمان، كارگاه و 
در ذيل سه نمونه . رت حروف مقطع قيد نمايدامثال اينها را دقيقاً و به صراحت مشخص و بصو

از ارائه كميسيون درخصوص تشخيص اراضي موات، باير و داير براي بررسي هاي عملي درج 
البته لازم به ذكر است كه ارائه مذكور در فوق، ابتدا بصورت دست نويس انشاء مي .مي گردد

مع تشخيص مصلحت نظام در گردد و سپس به شكل دادنامه تايپ شده و به استناد مصوبه مج
قانون زمين ) 12(خصوص تعيين مهلت اعتراض به نظريه مسكن و شهرسازي، موضوع ماده 

از طريق دبيرخانه كميسيون به مالكين اعلام و ابلاغ شود تا در  22/6/1366شهري مصوب 
 صورت داشتن اعتراض ظرف سه ماه از تاريخ ابلاغ يا اعلام دادخواست به دادگاه صالح كه

مصوبه مذكور بيان داشته كه اگر . همان دادگاه عمومي محل وقوع ملك مي باشد تقديم دارد
دسترسي به مالك حاصل نشده باشد يا مالك از دريافت نظريه امتناع نموده باشد، مي بايست 
نظريه كميسيون درخصوص تشخيص نوعيت زمين طي دو نوبت به فاصله دو روز در روزنامه 

ي گردد تا هموطنان در صورت تمايل ظرف سه ماه از تاريخ انتشار آگهي به كثيرالانتشار آگه

فرم مشخصات ملك برحسب رعايت ضوابط قانوني به منظور «فرم خاص را كه معروف به 
مي باشد تنظيم و تكميل نموده و به همراه ساير مدارك به نظر » 12طرح در كميسيون ماده 

كميسيون پس از بررسي . شكل ذيل مي باشد اعضاء كميسيون مي رساند نمونه فرم مذكور به
  :مدارك و تكميل بودن آن دو نوع اقدام را انجام مي دهد

  اقدامات انشايي -2                                    اقدامات فيزيكي    -1
براي اينكه كميسيون وظيفه محوله را كه همانا تشخيص عمران، احياء، تاسيسات متناسب    

مين باير و تميز باير از موات مي باشد به نحوه احسنت به انجام رساند، يك سري تعيين نوع ز
اولين وظيفه اعضاء جهت تشخيص اين است كه با تعيين وقت .  اقدامات فيزيكي نياز مي باشد

مناسب از پيش تعيين شده، به اتفاق كليه اعضا در محل استقرار ملك حاضر شده و بدواً از 
ترسيم و صورتجلسه با قيد تاريخ بازديد از زمين تنظيم و پس از معمرين  محل معاينه و كروكي

نيز در صورت لزوم، تحقيق نموده و مشاهدات و معاينات را به صورت مفصل در صورتجلسه 
اقدام بعدي كميسيون، . نمونه فرم صورتجلسه به صورت ذيل مي باشد. بازديد قيد مي نمايند

موجود كه از طرف مراجع استعلام كننده و يا مدعي  بررسي اسناد رسمي و ساير مدارك
كميسيون . مالكيت ارايه گرديده و تطبيق نقشه هاي هوايي كروكي زمين و امضاء آن مي باشد

بايد در زمان معاينه و تحقيقات محلي، زمان و تاريخ عمران و احياء اراضي مورد نظر را مدنظر 
مين شهري، زمينهاي مواتي كه عليرغم مقررات قانون ز) 3(قرار دهد؛ چرا كه براساس ماده 

به بعد احياء  5/4/1358قانوني، لغو مالكيت اراضي موات شهري بدون مجوز قانوني از تاريخ 
شده باشند، همچنان موات محسوب و در اختيار دولت قرار داشته و اقدامات عمراني بعدي 

گر در زمان معاينه، عمران و آباداني بنابراين ا. مالك تاثيري در تغيير نوعيت آن نخواهد داشت
در ملك مورد معاينه مشاهده گردد لكن محرز گردد اين عمران و احياء، بدون مجوزهاي 

به وجود آمده، هيچگونه اعتبار و ارزشي نداشته و چنين زميني  5/4/58قانوني بعد از تاريخ 
ديد از محل، تحقيقات كميسيون بعد از باز) 125، 1393ميرزايي، . (تلقي مي گردد» موات«

لازم از معمرين ، استماع دفاعيات مالكين يا وكيل آنها، بررسي اسناد موجود در پرونده و 
مقدمه راي بايد به . تطبيق كروكي با نقشه هوايي با اكثريت اقدام به صدور رأي مي نمايد
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دادگاه صالح رجوع نمايند و در صورت عدم وصول اعتراض در فرجه قانوني مذكور، نظريه 
آراء بايد عاري از هرگونه .  »كميسيون راجع به نوعيت زمين قطعي و لازم الاجرا خواهد بود

و و زوائد و مطالب الحاقي باشد پس از صدور نظريه قلم خوردگي، لاك گرفتگي و حش
چنانچه مشخص گردد كه در ذكر شماره پلاك يا اسامي مالكين و مشخصات مالك اشتباهي 
صورت گرفته است اصلاح و رفع اشتباه حاصله با اعضاي همان كميسيون يا كميسيون هاي 

اعضا در ذيل دفتر و راي  جانشين با توضيح در ذيل آراء صادره و دفاتر مربوطه و امضاي
كميسيون هاي تشخيص براي اظهار نظر پس از بازديد محل و ملاحظه عكس ها و .خواهد بود

نقشه هاي هوائي سنوات مختلف با در نظر گرفتن تعاريف زيرين و اوضاع و احوال محل و با 
ازي به رعايت عرف محل اتخاذ تصميم مي نمايند و مندرجات پرونده هاي ثبتي و مدارك ابر

تنهايي ملاك تشخيص خواهد بود و نظريه كميسيون ها بايد مستدل و در بردارنده مساحت و 
 .موقعيت و مشخصات ملاك باشد

  12اثر ابطال تصميم كميسيون ماده : بند دوم
در صورتي كه اراضي مورد اختلاف كه با تصميم دادگاه عمومي بر ابطال تصميم كميسيون 

ن شهري بايد به مالكيت مالك آن برگردد و همچنين اراضي قانون زمي 12موضوع ماده 
قانون زمين شهري كه ابطال تصميم در ديوان عدالت اداري از اقدامات سازمان  9موضوع ماده 

رفع اثر شده با رعايت مقررات مجمع تشخيص مصلحت نظام در مورد تعيين تكليف اراضي 
مطابق . تقديم دادخواست ابطال ندارد واگذاري به مالك يا مالكين مسترد گردد نيازي به

از تاريخ تصويب اين قانون دولت مكلف است از هر نوع « قانون ثبت 148ماده  2تبصره 
تصرف اراضي متعلق به دولت و شهرداري ها جلوگيري نموده و ساختمان هاي احداث شده 

ز او عرفاً معلوم در اين قبيل اراضي را در صورتي كه متصرف معترف به تجاوز باشد و يا تجاو
و غير قابل انكار باشد وي را ملزم به رفع آثار تجاوز و يا تخريب نموده و چنانچه امتناع ورزد 
دولت راساً در رفع آثار تصرف اقدام خواهد كرد و عندالزوم تخريب مي نمايد و چنانچه منكر 

كه دولت يا از اين رو در صورتي. »تجاوز باشد موضوع به دادگاه صالحه احاله مي شود
شهرداري ها بر مبناي مقررات قانون زمين شهري اقدام به تملك نموده باشد بايد موافق قسمت 
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رفتار گردد و در صورتي كه با  1365قانون ثبت اصلاحي سال  148ذيل ماده  2اخير تبصره 
د اخطار، متصرف، ملك را تخليه ننمايد و عمل تخليه را انجام ندهد دولت راساً در اين مور

قانون  13اقدام نمايند و موجبي براي خلع يد نيست، ولي چنانچه تصرفات مصرف مشمول ماده 
نباشد سازمان زمين شهري مي تواند به طرفيت مصرف به  22/6/1366زمين شهري مصوب 

خواسته خلع يد دادخواست به دادگاه صالحه تقديم نمايد و در اين مورد دادسرا وظيفه اي 
هيچ يك از موارد قانون زمين شهري و آئين نامه اجرايي و دستور العمل در .  نخواهد داشت

علي الاصول باتوجه به قواعد راجع . هاي مربوطو به آن، به مهلت اعتراض اشاره اي نشده است
به اعتراضي كه در مقررات دادرسي مورد لحاظ است تاريخ شروع مهلت اعتراض را مي توان 

مواجه ) اتمام موعد اعتراض(ما باز هم با مشكل مروز زمان از ابلاغ نظريه تشخيص دانست ا
مسامحه در عدم تصريح پايان «: همان طور كه يكي از نويسندگان اشاره كرده است. هستيم

مهلت اعتراض در قانون غير قابل اغماض است چرا كه سپردن زمان اعتراض به اراده ذينفع 
س از گذشت سال ها از اعلام نظر وزارت امكان تصميم گيري نسبت به دعوايي كه پ: اولاً

مسكن و شهرسازي توسط ذينفع اقامه شده را براي مرجع قضايي كه قاعدتاً باتوجه به آثار و 
  .ظواهر زمين در زمان طرح پرونده اتخاذ  تصميم خواهد نمود مشكل مي سازد

خيص وزارت مسكن و كه اعتراض ذينفع را به تش) 12(ماده ) 1(باتوجه به ذيل تبصره : ثانياً   
شهرسازي مانع اعمال مقررات قانون از جمله تملك نمي داند، در صورت گذشت مدت 
مديدي از تاريخ صدور نظريه و تملك زمين توسط دستگاه تملك كننده و احياناً انجام 
عملياتي بر روي آن زمين، ذينفع حق خواهد داشت به نظريه اعتراض نمايد و بديهي است در 

بودن اين اعتراض و صدور راي مخالف از دادگاه آثار اين راي در بعضي موارد  صورت موجه
قانون اراضي شهري مهلت اعتراض مشخص شده ) 12(پيش تر در ماده . مصيبت خواهد بود

تشخيص كميسيون ظرف ده روز از تاريخ اعلام وزارت مسكن و شهرسازي «بود بدين نحو كه 
قانون زمين شهري براي اعتراض ) 12(به هر حال در ماده . »قابل اعتراض در دادگاه محل است

مهلت تعيين نشده است لكن در مصوبه اي خاص از مجمع تشخيص مصلحت نظام وجود دارد 
  :كه مهلت اعتراض را سه ماه از تاريخ اعلام تعيين نموده است كه اين مصوبه به شرح ذيل است

دادگاه صالح رجوع نمايند و در صورت عدم وصول اعتراض در فرجه قانوني مذكور، نظريه 
آراء بايد عاري از هرگونه .  »كميسيون راجع به نوعيت زمين قطعي و لازم الاجرا خواهد بود

و و زوائد و مطالب الحاقي باشد پس از صدور نظريه قلم خوردگي، لاك گرفتگي و حش
چنانچه مشخص گردد كه در ذكر شماره پلاك يا اسامي مالكين و مشخصات مالك اشتباهي 
صورت گرفته است اصلاح و رفع اشتباه حاصله با اعضاي همان كميسيون يا كميسيون هاي 

اعضا در ذيل دفتر و راي  جانشين با توضيح در ذيل آراء صادره و دفاتر مربوطه و امضاي
كميسيون هاي تشخيص براي اظهار نظر پس از بازديد محل و ملاحظه عكس ها و .خواهد بود

نقشه هاي هوائي سنوات مختلف با در نظر گرفتن تعاريف زيرين و اوضاع و احوال محل و با 
ازي به رعايت عرف محل اتخاذ تصميم مي نمايند و مندرجات پرونده هاي ثبتي و مدارك ابر

تنهايي ملاك تشخيص خواهد بود و نظريه كميسيون ها بايد مستدل و در بردارنده مساحت و 
 .موقعيت و مشخصات ملاك باشد

  12اثر ابطال تصميم كميسيون ماده : بند دوم
در صورتي كه اراضي مورد اختلاف كه با تصميم دادگاه عمومي بر ابطال تصميم كميسيون 

ن شهري بايد به مالكيت مالك آن برگردد و همچنين اراضي قانون زمي 12موضوع ماده 
قانون زمين شهري كه ابطال تصميم در ديوان عدالت اداري از اقدامات سازمان  9موضوع ماده 

رفع اثر شده با رعايت مقررات مجمع تشخيص مصلحت نظام در مورد تعيين تكليف اراضي 
مطابق . تقديم دادخواست ابطال ندارد واگذاري به مالك يا مالكين مسترد گردد نيازي به

از تاريخ تصويب اين قانون دولت مكلف است از هر نوع « قانون ثبت 148ماده  2تبصره 
تصرف اراضي متعلق به دولت و شهرداري ها جلوگيري نموده و ساختمان هاي احداث شده 

ز او عرفاً معلوم در اين قبيل اراضي را در صورتي كه متصرف معترف به تجاوز باشد و يا تجاو
و غير قابل انكار باشد وي را ملزم به رفع آثار تجاوز و يا تخريب نموده و چنانچه امتناع ورزد 
دولت راساً در رفع آثار تصرف اقدام خواهد كرد و عندالزوم تخريب مي نمايد و چنانچه منكر 

كه دولت يا از اين رو در صورتي. »تجاوز باشد موضوع به دادگاه صالحه احاله مي شود
شهرداري ها بر مبناي مقررات قانون زمين شهري اقدام به تملك نموده باشد بايد موافق قسمت 
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نظريه خود را در تشخيص نوع زمين، وزارت مسكن و شهرسازي مكلف است  -ماده واحده   
اعم از آنچه تاكنون صادر نموده و به آن اعتراض نشده يا آنچه بعداً صادر مي نمايد به مالكين 

در صورت عدم .  مهلت حق اعتراض از تاريخ اعلام سه ماه تعيين مي گردد. اعلام نمايد
به فاصله ده روز نظريه دسترسي يا استنكاف مالك از دريافت نظريه، بايستي طي دو نوبت 

مذكور در روزنامه كثيرالانتشار آگهي، تا سه ماه از تاريخ آخرين آگهي، مدعيان مي توانند 
در صورت عدم وصول اعتراض در مهلت مذكور . اعتراض خود را به دادگاه تسليم نمايند

  . تشخيص، قطعي و لازم الاجراء است
  بررسي حقوقي دارندگان اسناد رسمي: بند سوم

برخلاف دارندگان اسناد عادي معترض كه مي بايستي ابتدائاً به طرح دعوي تأييد معامله در    
را درخواست كنند درخصوص ) 12(رابطه قضايي اقدام و سپس ابطال راي كميسيون ماده 

دارندگان اسناد رسمي چنين امري باتوجه به رسميت مالكيت آنها منطقي تلقي نمي گردد 
اسناد رسمي معترض مي توانند مستقيماً به راي كميسيون مربوطه در مرجع  بنابراين دارندگان

اسناد رسمي ) مالكين(ذيصلاح اقدام نمايد اما مسئله اي كه ممكن است در مورد دارندگان 
معترض حادث گردد مالكيت رسمي مشاعي مي باشد كه در اغلب موارد چنين امري مشاهده 

عترض به صورت مشاعي مي باشد در اينجا اين مسئله مي شود بدين نحو كه مالكيت رسمي م
حادث مي گردد كه آيا مشاعي بودن مالكيت تاثيري در طرح دعوي اعتراض به راي كميسيون 
دارد؟  در پاسخ بايد پذيرفت علي الاصول چنانچه خواهان سند مالكيت شش دانگ در اختيار 

بطور مثال چنانچه كميسيون . ستنداشته باشد صرف مالكيت مشاعي براي طرح دعوي كافي ني
قطعه زمين را مورد نظر قرار داده درخصوص آن اعلام نوعيت نمايد و مقدار ) 12(ماده 

مساحت آن مساوي يا كمتر از ميزان سهمي باشد كه معترض به موجب اسناد ثبتي داراست 
ند خواهان مسلماً به لحاظ طبيعت مال مشاع كه چندين مالك در جزء مال با هم شريك مي باش

مي بايست مدركي رسمي مبني بر مالكيت خود در قطعه زمين مورد نظر در اختيار داشته باشد 
يعني ملك قبلاً به موجب اسناد بين شركاء مشاع تقسيم و تعيين تكليف شده باشد كه اين امر 
غالباً در مورد زمينهاي كشاورزي بصورت محلي انجام شده و بعضاً در بحث نيز مشخص 



13
97

یز 
 پای

م-
سو

ره 
شما

ل-
 او

وره
- د

ار 
ن ی

انو
ی ق

قوق
 ح

ای
ش ه

وه
 پژ

کی
ونی

کتر
ه ال

نام
صل

ف
JO

U
R

N
A

L 
LA

W
 R

ES
EA

R
C

H
 O

F 
G

H
A

N
O

N
YA

R

57

ده و ملك به اصطلاح مفروزالرعيه است بدين معنا كه اگر چه ملك مشاعي و قانوناً گردي
داراي مالكين متعدد است اما عملاً در محل زمين به قسمتهاي مختلف تقسيم شده و تقسيم 

پس در اين خصوص  معترض بايد بتواند . موجب توافق شركاء واقع شده و به ثبت رسيده است
بديهي است چنانچه . خود را بر روي قطعه زمين مورد نظر ثابت نمايد در دادگاه مالكيت قطعي

از لحاظ مقدار متراژ بيشتر از سهم مالكي است ) 12(قطعه زمين مطرح شده در كميسيون ماده 
كه اعتراض دارد بايستي ديگر شركائي هم كه با اجتماع سهمشان از مالكيت، مقدار زمين 

مي رسد در طرح ) 12(مطرح شده در كميسيون ماده  موضوع مالكيت آنها به مقدار زمين
دعوي وارد شوند بديهي است كه چنانچه شركاء ديگر در اين طرح دعوي به خواسته اعتراض 

و تغيير نوعيت زمين شركت ننموده و ملك مغروز نباشد دعوي ) 12(به نظر كميسيون ماده 
اهد شد به عبارت ديگر چنانچه خواهان به لحاظ عدم مالكيت وي بر مورد ادعا پذيرفته نخو

مالكي داراي مساحت ده هزار مترمربع است و واقع در پلاك ثبتي است كه صدها هزار 
قانون اظهارنظر ) 12(مترمربع وسعت دارد و اكنون بر اين قطعه ده هزار متري كميسيون ماده 
ر مالكين مجتمعاً طرح نموده خواهان يا بايستي بر اين قطعه تماماً مالكيت داشته باشد يا با ديگ

دعوي نمايد البته در صورتي كه منفرداً اقامه دعوي نمايد و محاكم پس از رسيدگي اعتراض 
را پذيرفته و حكم مبني بر تغيير نوعيت صادر نمايند خواهان حقي اضافه بر ميزان سهم خود از 

  )94، 1379سالاري مقدم، . (ملك مورد ادعا تحصيل نخواهد بود
قانون زمين شهري تشخيص عمران و احياء  12يابيم كه ماده  در اين فصل در ميبدين ترتيب 

و تعيين نوع زمين داير و تميز باير از موات را به عهده وزارت مسكن و شهرسازي گذاشته 
نحوه تشخيص نوع اراضي «آئين نامه قانون زمين شهري مقرر گرديده  14است و در ماده 

ي به موجب دستورالعملي كه وزارت مسكن و شهرسازي قانون زمين شهر 12موضوع ماده 
به منظور تشخيص عمران و احيا و تاسيسات متناسب » .تهيه و به موقع اجرا مي گذارد مي باشد

و تعيين نوع زمين داير و تميز باير از موات و اجراي وظايف قانوني و رسيدگي با استعلامات 
كه ) مجموعه شهرها(ها و نيز شهرها و مناطقي  واصله از ناحيه مراجع ذيربط در مراكز استان

ضرورت اقتضاي تشكيل كميسيون هاي متعدد را بنمايد، كميسيون هاي سه نفره مركب از 

نظريه خود را در تشخيص نوع زمين، وزارت مسكن و شهرسازي مكلف است  -ماده واحده   
اعم از آنچه تاكنون صادر نموده و به آن اعتراض نشده يا آنچه بعداً صادر مي نمايد به مالكين 

در صورت عدم .  مهلت حق اعتراض از تاريخ اعلام سه ماه تعيين مي گردد. اعلام نمايد
به فاصله ده روز نظريه دسترسي يا استنكاف مالك از دريافت نظريه، بايستي طي دو نوبت 

مذكور در روزنامه كثيرالانتشار آگهي، تا سه ماه از تاريخ آخرين آگهي، مدعيان مي توانند 
در صورت عدم وصول اعتراض در مهلت مذكور . اعتراض خود را به دادگاه تسليم نمايند

  . تشخيص، قطعي و لازم الاجراء است
  بررسي حقوقي دارندگان اسناد رسمي: بند سوم

برخلاف دارندگان اسناد عادي معترض كه مي بايستي ابتدائاً به طرح دعوي تأييد معامله در    
را درخواست كنند درخصوص ) 12(رابطه قضايي اقدام و سپس ابطال راي كميسيون ماده 

دارندگان اسناد رسمي چنين امري باتوجه به رسميت مالكيت آنها منطقي تلقي نمي گردد 
اسناد رسمي معترض مي توانند مستقيماً به راي كميسيون مربوطه در مرجع  بنابراين دارندگان

اسناد رسمي ) مالكين(ذيصلاح اقدام نمايد اما مسئله اي كه ممكن است در مورد دارندگان 
معترض حادث گردد مالكيت رسمي مشاعي مي باشد كه در اغلب موارد چنين امري مشاهده 

عترض به صورت مشاعي مي باشد در اينجا اين مسئله مي شود بدين نحو كه مالكيت رسمي م
حادث مي گردد كه آيا مشاعي بودن مالكيت تاثيري در طرح دعوي اعتراض به راي كميسيون 
دارد؟  در پاسخ بايد پذيرفت علي الاصول چنانچه خواهان سند مالكيت شش دانگ در اختيار 

بطور مثال چنانچه كميسيون . ستنداشته باشد صرف مالكيت مشاعي براي طرح دعوي كافي ني
قطعه زمين را مورد نظر قرار داده درخصوص آن اعلام نوعيت نمايد و مقدار ) 12(ماده 

مساحت آن مساوي يا كمتر از ميزان سهمي باشد كه معترض به موجب اسناد ثبتي داراست 
ند خواهان مسلماً به لحاظ طبيعت مال مشاع كه چندين مالك در جزء مال با هم شريك مي باش

مي بايست مدركي رسمي مبني بر مالكيت خود در قطعه زمين مورد نظر در اختيار داشته باشد 
يعني ملك قبلاً به موجب اسناد بين شركاء مشاع تقسيم و تعيين تكليف شده باشد كه اين امر 
غالباً در مورد زمينهاي كشاورزي بصورت محلي انجام شده و بعضاً در بحث نيز مشخص 
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نمايندگان وزارت مسكن و شهرسازي با حكم وزير مسكن و شهرسازي تشكيل مي گردد تا 
اجرايي رسيدگي هاي  نسبت به بررسي وضعيت اراضي با رعايت قانون زمين شهري و آئين نامه

محل كار كميسيون هاي تشخيص و دبيرخانه در ادارات كل . لازم و معمول و اظهار نظر نمايد
زمين شهري تعيين و دبيرخانه آن تحت نظر مدير كل زمين شهري استان انجام وظيفه 

ريق ارجاع پرونده به كميسيون مزبور و ابلاغ نظريه كميسيون به مراجع ذيربط از ط.نمايند مي
آيين نامه قانون زمين شهري آمده  13در ماده . دبيرخانه برابر مقررات قانوني انجام مي گيرد

وزارت مسكن و شهرسازي پس از بررسي مدارك و رسيدگي به شرح  ....................... «: است
و دستورالعمل مربوط يك نسخه نقشه امضاء شده به انضمام نظريه خود را حداكثر ظرف يك 

اه به مرجع درخواست كننده ارسال و نسخه ديگر نقشه را با يك نسخه از نظريه مذكور در م
دستورالعمل شماره  11و در همين راستا بند » وزارت مسكن و شهرسازي بايگاني مي گردد

ادارات كل مسكن وشهرسازي و زمين شهري حسب مورد موظف مي باشند «مقرر داشته  3700
سريعاً و قبل از انقضاي مهلت ) قانون زمين شهري(آئين نامه  12ه در اجراي قسمت اخير ماد

. تعيين شده نسبت به صدور نظريه اقدام و نتيجه را به مرجع استعلام كننده منعكس نمايند
بديهي است در صورت ناقص بودن مدارك و يا مبهم بودن استعلام پرونده در كميسيون 

ميل مدارك پرونده به كميسيون ارجاع مي گردد مطرح نخواهد شد و از تاريخ رفع نقص و تك
در چنين مواردي به محض مشاهده اين گونه نواقص بايستي مراتب مذكور به مرجع استعلام 

روز از  15كننده اطلاع داده شود نظريه وزارت مسكن و شهرسازي بايستي حداكثر ظرف 
ت عدم دسترسي به سوي مرجع درخواست كننده به مالك يا مالكين ابلاغ شود و در صور

مالك يا مالكين يك نوبت در يكي از روزنامه هاي كثيرالانتشار محلي و در صورت نبودن 
در ماده . روزنامه محلي در روزنامه كثيرالانتشار در نزديك محل وقوع ملك آگهي خواهد شد

قانون زمين شهري تشخيص وزارت مسكن و شهرسازي را قابل اعتراض دانسته است و ) 12(
دادگاه نسبت به اعتراض خارج از نوبت و بدون رعايت «همين ماده مقرر گرديده ) 1(ره تبص

تشريفات آئين دادرسي رسيدگي كرده و حكم لازم خواهد داد، اعتراض به تشخيص وزارت 
  .»مسكن وشهرسازي در دادگاه مانع اجراي اين قانون نمي گردد
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  نتيجه گيري
 قابل و ارزشمند علمي نظر از يك هر كه اراضي به راجع گوناگون هاي بندي تقسيم وجود با

 باير موات، دسته سه به را اراضي و زمين كشور، كنوني مقررات و قوانين در اما باشد، مي تأمل
 واقع آن از خارج و شهري محدودة داخل در اراضي اين كه است شده بندي تقسيم داير و

 اراضي زمينه در كه مقتضي قوانين به توجه باكه  رسد در اينجا اين پرسش به ذهن مي .باشند مي
با  باشد؟ مي قانوني مرجع چه صلاحيت در يكديگر از اراضي تشخيص و تميز دارد، وجود

 تأسيسات و احياء و عمران ، تشخيص)22/6/1366( مصوب شهري زمين قانون 12توجه به ماده 
 .است شهرسازي و مسكن وزارت عهده به موات از باير تميز و داير زمين نوع تعيين و متناسب

بدين صورت وزارت مسكن و  .باشد مي صالحه دادگاه در اعتراض قابل تشخيص اين 
قانون زمين شهري، تشخيص  12هايي تحت عنوان كميسيون ماده  شهرسازي با ايجاد كميسيون

به اما اين سوالات . عمران و تعيين نوع زمين واراضي شهري را به اين كميسيون محول نمود
به چه صورتي است يا محل كار  12كند كه نحوه رسيدگي در كميسيون ماده  ذهن خطور مي

 12اين كميسيون كجاست؟ همچنين اين ابهام وجود دارد كه اثر ابطال تصميم كميسيون ماده 
شود پس از بيان كليات و بررسي قوانين  به چه ترتيب است؟ بنابراين در اين پژوهش سعي مي

قانون زمين شهري  12زمينه، به شناخت ساختار و صلاحيت كميسيون ماده موجود در اين 
قانون زمين شهري در شهرسازي و مبلمان شهري نقش  12امروزه كميسيون ماده . پرداخته شود

كند و در اين  پررنگي دارد و از طرفي نيز با حق مالكيت و حقوق شهروندي اعمال نظر مي
 با مرتبط مباحث لذا .ور خاص منتشر نگرديده استخصوص تاكنون تحقيق و پژوهشي به ط

 بنابراين. است ايران داشته كشور حقوقي نظام در اي ويژه جايگاه ديرباز از املاك و اراضي
و املاك  اراضي نظام بر حاكم پروسه گوناگون زواياي بر ناظر ضوابط قواعد و تبيين ضرورت

 اجتناب امري راضي در قوانين موجود،و همچنين پرداختن به چگونگي تشخيص نوع زمين و ا
بايد گفت در قوانين و مقررات كنوني كشور، زمين و اراضي را به سه دسته  .ناپذير است

بندي شده است كه اين اراضي در داخل محدودة شهري و خارج از  موات، باير و داير تقسيم
لح براي تشخيص قانون زمين شهري، تنها مرجع صا 12كميسيون ماده . باشند آن واقع مي

نمايندگان وزارت مسكن و شهرسازي با حكم وزير مسكن و شهرسازي تشكيل مي گردد تا 
اجرايي رسيدگي هاي  نسبت به بررسي وضعيت اراضي با رعايت قانون زمين شهري و آئين نامه

محل كار كميسيون هاي تشخيص و دبيرخانه در ادارات كل . لازم و معمول و اظهار نظر نمايد
زمين شهري تعيين و دبيرخانه آن تحت نظر مدير كل زمين شهري استان انجام وظيفه 

ريق ارجاع پرونده به كميسيون مزبور و ابلاغ نظريه كميسيون به مراجع ذيربط از ط.نمايند مي
آيين نامه قانون زمين شهري آمده  13در ماده . دبيرخانه برابر مقررات قانوني انجام مي گيرد

وزارت مسكن و شهرسازي پس از بررسي مدارك و رسيدگي به شرح  ....................... «: است
و دستورالعمل مربوط يك نسخه نقشه امضاء شده به انضمام نظريه خود را حداكثر ظرف يك 

اه به مرجع درخواست كننده ارسال و نسخه ديگر نقشه را با يك نسخه از نظريه مذكور در م
دستورالعمل شماره  11و در همين راستا بند » وزارت مسكن و شهرسازي بايگاني مي گردد

ادارات كل مسكن وشهرسازي و زمين شهري حسب مورد موظف مي باشند «مقرر داشته  3700
سريعاً و قبل از انقضاي مهلت ) قانون زمين شهري(آئين نامه  12ه در اجراي قسمت اخير ماد

. تعيين شده نسبت به صدور نظريه اقدام و نتيجه را به مرجع استعلام كننده منعكس نمايند
بديهي است در صورت ناقص بودن مدارك و يا مبهم بودن استعلام پرونده در كميسيون 

ميل مدارك پرونده به كميسيون ارجاع مي گردد مطرح نخواهد شد و از تاريخ رفع نقص و تك
در چنين مواردي به محض مشاهده اين گونه نواقص بايستي مراتب مذكور به مرجع استعلام 

روز از  15كننده اطلاع داده شود نظريه وزارت مسكن و شهرسازي بايستي حداكثر ظرف 
ت عدم دسترسي به سوي مرجع درخواست كننده به مالك يا مالكين ابلاغ شود و در صور

مالك يا مالكين يك نوبت در يكي از روزنامه هاي كثيرالانتشار محلي و در صورت نبودن 
در ماده . روزنامه محلي در روزنامه كثيرالانتشار در نزديك محل وقوع ملك آگهي خواهد شد

قانون زمين شهري تشخيص وزارت مسكن و شهرسازي را قابل اعتراض دانسته است و ) 12(
دادگاه نسبت به اعتراض خارج از نوبت و بدون رعايت «همين ماده مقرر گرديده ) 1(ره تبص

تشريفات آئين دادرسي رسيدگي كرده و حكم لازم خواهد داد، اعتراض به تشخيص وزارت 
  .»مسكن وشهرسازي در دادگاه مانع اجراي اين قانون نمي گردد
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تشكيلات كميسيون . باشد نوعيت اراضي داير و باير، موات، باغ و مزروعي بودن اراضي مي
مركب از سه نفر نمايندگان وزارت مسكن و شهرسازي كه به حكم وزير مسكن و شهرسازي 

محل تشكيل و دبيرخانه كميسيون در اداره مسكن . گردد شوند، تشكيل مي منصوب مي
حل و زير نظر مديركل سازمان مسكن و شهرسازي استان مربوطه فعاليت وشهرسازي هر م

. شود كميسيون با حضور كليه اعضاء تشكيل و تصميمات آن با اكثريت آراء اتخاذ مي. كنند مي
هايي است كه اولاً توسط مراجع  كميسيون صالح به اظهارنظر و صدور نظريه نسبت به پلاك

هاي  ن ماهيت به كميسيون ارجاع شده، ثانياً پلاكرسمي و ذيصلاح جهت تشخيص و تعيي
كليه مراجعي كه به نحوي در ارتباط با . معرفي شده داخل حوزه قانوني و استحفاظي شهر باشند

هاي حفر چاه  زمينهاي شهري اقداماتي از قبيل نقل و انتقال يا صدور مجوزهاي قانوني و پروانه
م و موظف هستند قبل از هرگونه اقدامي بدواً نظر دهند، ملز يا ساختماني يا غيره انجام مي

اعضاء كميسيون پس از تطبيق مدارك . را درباره نوع زمين استعلام نمايند) 12(كميسيون ماده 
با محل و معاينه وضع ظاهري محل و عنداللزوم تحقيق از مطلعين و معتمدين مبادرت به صدور 

سي از طريق دبيرخانه كميسيون صورت ابلاغ رأي صرفاً پس از برر. نظريه خواهد كرد
در مورد تجديدنظر از نظريه كميسيون نيز بيان شد كه تنها مرجع قانوني جهت . گيرد مي

تواند ظرف مدت سه  ذينفع مي. باشد ، دادگاه صالحه مي)12(اعتراض به رأي كميسيون ماده 
وده و با تقديم ماه از تاريخ ابلاغ رأي كميسيون به دادگاه محل وقوع ملك مراجعه نم

دادگاه نيز نسبت به اعتراض . را بنمايد) 12(درخواست، تقاضاي نقض نظريه كميسيون ماده 
خارج از نوبت و بدون رعايت تشريفات آيين دادرسي رسيدگي كرده و حكم لازم را صادر 

 .خواهد نمود

  
 
 
 



13
97

یز 
 پای

م-
سو

ره 
شما

ل-
 او

وره
- د

ار 
ن ی

انو
ی ق

قوق
 ح

ای
ش ه

وه
 پژ

کی
ونی

کتر
ه ال

نام
صل

ف
JO

U
R

N
A

L 
LA

W
 R

ES
EA

R
C

H
 O

F 
G

H
A

N
O

N
YA

R

61

   

  مĤخذ و منابع
 در تأسيسات و بنا احداث رراتمق و ضوابط مجموعه بر مروري، )1383(، صابر، ابوطالبي -1

  قم، مهر باران انتشارات، شهرها حريم
  تهران، اسلامي تبليغات سازمان نشر، اسلام در تجاري مالكيت، )1373(، منصور، اعتصامي -2
  قم، نيكنام نشر، دوم جلد، النجاة وسيله، )1352(، سيدابوالحسن، اصفهاني -3
 تفسيري و تحليلي مجموعه، )1392(، اميرحسين، ميزايي. ابوالفضل، غفاري. عباس، بشيري -4

  تهران، جنگل انتشارات، دوم چاپ، شهرها قانوني محدوده داخل اراضي مقررات
  قم، بهجت االله آيت حضرت دفتر نشر، 5 جلد، المسائل جامع، )1384(، محمدتقي، بهجت -5
، يوشهرساز مسكن وزارت، باير و موات اراضي حقوقي وضعيت، محمد، ثابتي -6

  1373،تهران
  1376، تهران،اميركبير انتشارات، حقوقي دانشنامه، محمدجعفر، لنگرودي جعفري -7
  تهران، حيدري چاپ، املاك ثبت حقوق، )1356(، جعفر محمد، لنگرودي جعفري -8
، همدان مسلم انتشارات، ها شهرداري و دولت توسط اراضي تملك، محمد، بزرگ جامه -9

1369  
  قم، اسلامي انتشارات، اسلام در زمين مالكيت، )1365(،فرجع سيد، حسيني -10
  تهران، كتاب توليد انتشارات، عمومي مالكيت، )1386(، محمد سيد، اي خامنه -11
  1379،تهران، )ره( خميني امام آثار نشر و تنظيم موسسه، تحريرالوسيله، االله روح، خميني -12
 انتشارات، اول چاپ، ايران در زمين از ريبردا بهره و مالكيت، )1384(، اختر، رحماني -13
  تهران، ايران كتب
  قم، 18 و 17 شماره، بيت اهل فقه فصلنامه، موات زمين، )1378(، غلامرضا، رضواني -14
 تدوين و حقوقي اداره مشورتي نظرهاي مجموعه، امير، آبادي حسين و غلامرضا، شهري -15

  1357، تهران ،رسمي روزنامه انتشارات،  قضاييه قوه قوانين
  قم، اسلامي انتشارات، ما اقتصاد، )1357(، باقر محمد، صدر -16
  1389 آذر، 111 شماره، كانون مجله، اراضي انواع شناخت، )1389(، سليمان، فدوي -17

تشكيلات كميسيون . باشد نوعيت اراضي داير و باير، موات، باغ و مزروعي بودن اراضي مي
مركب از سه نفر نمايندگان وزارت مسكن و شهرسازي كه به حكم وزير مسكن و شهرسازي 

محل تشكيل و دبيرخانه كميسيون در اداره مسكن . گردد شوند، تشكيل مي منصوب مي
حل و زير نظر مديركل سازمان مسكن و شهرسازي استان مربوطه فعاليت وشهرسازي هر م

. شود كميسيون با حضور كليه اعضاء تشكيل و تصميمات آن با اكثريت آراء اتخاذ مي. كنند مي
هايي است كه اولاً توسط مراجع  كميسيون صالح به اظهارنظر و صدور نظريه نسبت به پلاك

هاي  ن ماهيت به كميسيون ارجاع شده، ثانياً پلاكرسمي و ذيصلاح جهت تشخيص و تعيي
كليه مراجعي كه به نحوي در ارتباط با . معرفي شده داخل حوزه قانوني و استحفاظي شهر باشند

هاي حفر چاه  زمينهاي شهري اقداماتي از قبيل نقل و انتقال يا صدور مجوزهاي قانوني و پروانه
م و موظف هستند قبل از هرگونه اقدامي بدواً نظر دهند، ملز يا ساختماني يا غيره انجام مي

اعضاء كميسيون پس از تطبيق مدارك . را درباره نوع زمين استعلام نمايند) 12(كميسيون ماده 
با محل و معاينه وضع ظاهري محل و عنداللزوم تحقيق از مطلعين و معتمدين مبادرت به صدور 

سي از طريق دبيرخانه كميسيون صورت ابلاغ رأي صرفاً پس از برر. نظريه خواهد كرد
در مورد تجديدنظر از نظريه كميسيون نيز بيان شد كه تنها مرجع قانوني جهت . گيرد مي

تواند ظرف مدت سه  ذينفع مي. باشد ، دادگاه صالحه مي)12(اعتراض به رأي كميسيون ماده 
وده و با تقديم ماه از تاريخ ابلاغ رأي كميسيون به دادگاه محل وقوع ملك مراجعه نم

دادگاه نيز نسبت به اعتراض . را بنمايد) 12(درخواست، تقاضاي نقض نظريه كميسيون ماده 
خارج از نوبت و بدون رعايت تشريفات آيين دادرسي رسيدگي كرده و حكم لازم را صادر 

 .خواهد نمود
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