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Examining the rule of ownership stability in foreign investment 

 

Abstract 

Property stability has been recognized by important legal systems, however 

(expropriation), (nationalization), (confiscation of property) are among the 

exceptions to property consolidation that are the source of the dispute. Apparent 

conflict of interest of foreign investor And the host government, in terms of 

compliance with the rule of property stability, pits the two interests of protecting 

foreign investment and safeguarding national interests. In the present study, 

appropriate models and solutions to solve possible problems in the field of 

property stability rule in foreign investment are presented and the main question 

is what is the property stability rule and how is its basis explained? results 

show; The rule of ownership stability in attracting foreign investment is very 

important and considered to the extent that investment security and serious 

attention to attracting it from abroad will advance the country's industrial 

projects and increase the reliability of development infrastructure and therefore 

economic. And it will save the country from various future economic crises in 

the world, of which poverty and unemployment are the most important 

indicators in underdeveloped countries. Just as every legal rule has its 

violations, the rule of property stability is an exception, and in fact it is the 

determination of the limits of property rights in a way that proves and enforces 

it that addresses the issue of property stability. 
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خارجی گذاری سرمایه در مالکیت، ثبات قاعده بررسی  
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 چکیده

ی ثَباات مالکیات باه لسای هباشد. ی میگذاری خارجثَبات مالکیت، از مباحث حقوقی مهم در بحث سرمایه

لیاهه بارای وراورهای در حاا  گذاران خارجی بهجذب سرمایههای مهم حقوقی شناسایی شده است. نظام

 .ای برای شتاب ل حروت سریع به سوی توسعه ل رفع مرکلات اقتصادی باشادتواند برگ برندهمی ،توسعه

ی ثَبات مالکیت، دل میزبان، از حیث میزان رعایت قاعده گذار خارجی ل دللتتعارض ظاهری منافع سرمایه

دهاد. باا گذاری خارجی ل صایانت از مناافع م ای را مقاباد یکادیار قارار میمص حت حمایت از سرمایه

گذار خارجی ل دللت ی ثَبات مالکیت ل استثناءها به هناام برلز اختلاف میان سرمایهشناسایی ماهیت قاعده

گفتاه ل ی و ی پیشه راه ح ی دست یافت وه با مصالح انطباق بیرتری دارد. شناخت قاعدهتوان بمیزبان، می

ی این موضاو،، پاهلهش های موجود دربارهگذاری خارجی ل نقد برخی رلیهحدلد آن در ارتباط با سرمایه

ذاری گای ثَباات مالکیات در سارمایهاعما  قاعاده رلش در این پهلهش با هدف دهد.حاضر را ترکید می

مالکیات در جاذب  ی ثَبااتقاعادهخارجی، به بررسی این موضو، پرداخته ل نتایج ذید حاصد شده است: 

گذاری ل توجاه جادی باه گذاری خارجی بسیار مهم ل مورد توجه است تا جایی وه امنیات سارمایهسرمایه

ای ل های توسعهختزیرسا به افزایش اعتماد های صنعتی ورور لباعث ج وبردن پرلژه ،جذب آن از خارج

جهاان واه فقار ل  یآینادهحاا  ل های مخت ف اقتصادی درنتیجه اقتصادی خواهد شد ل ورور را از بحران

 نجات خواهد داد. ،نیافته استهترین شاخص آن در ورورهای توسعبیکاری مهم

 

 لاژگان و یدی: مالکیت، سرمایه گذاری خارجی، قاعده ثبات مالکیت، س ب مالکیت
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  مقدمه

 لم ادا باین حقاوق هماین لاساطه، باه ل باشاد می اقتصادی مهم پدیدهای از یکی خارجی گذاری سرمایه

 گفتاه خاارجی گاذاری سرمایه اهمیت با رابطه در. است سزائی به اهمیت دارای نیز خارجی گذاری سرمایه

 مای افازایش را داخ ای تولید مستقیم غیر بطور چه ل مستقیم بطور چه خارجی گذاری سرمایه وه شود می

 .دهد

 از گاذاری سارمایه جهانی سترهگ در چه. باشد می اهمیت حائز گذاری سرمایه نیز جهانی اقتصاد عرصه در

 بارای واافی سارمایه وراورها از ای عاده وه چرا. است مخت ف ورورهای بین اقتصادی رلابط عمده ع د

 ماالی تاوان ل سارمایه فاقد ورورها از بیرتری تعداد حالیکه در دارند اختیار در را اقتصادی عظیم فعالیتهای

 .هستند خویش مردم نیازهای به یجواباوی ل اقتصادی های پرلژه اجرای برای وافی

 خطار معرض در لاقع در خارجی گذاریهای سرمایه حضور پذیرفتن چه اگر درحا  توسعه ورورهای برای

 منزلاه باه خارجی گذاریهای سرمایه پذیرفتن از امتنا، اما است، افتادن م یتی چند شروتهای تیغ زیر ل ونتر 

 احتیاطاانی انجام با ورورها این است. لذا ومتر توسعه ل یررفتپ به لااقد یا ل نیافتای توسعه به محکومیت

 مفهاوم مورد در است لازم فوق عبارات ذور با. آیند می بر خارجی گذاری سرمایه از حمایت صدد در چند

 عباارت یا ( گاذاری به سرد از حمایت) عبارت. گردد ارائه توضیحات ای پاره گذاری سرمایه از حمایت

 سارمایه به نسبت دهد می اطمینان گذار سرمایه به وه عوام ی ل مکانیزمها بکارگیری ل دایجا یعنی است عام

 باه حماایتی عواماد و ای طور به. باشد خاطر آسوده ل ورده پیدا اطمینان دیاری ورور ق مرل در گذاریش

 صاادیاقت سیساتم ل سارمایه ل منای بازارهای قدرت مثد اقتصادی مکانیزمهای. شوند می تقسیم دسته چند

 گیاری تصمیم ل سیاسی ثبات مثد سیاسی حمایتی عوامد از. است اقتصادی حمایتی عوامد جم ه از وارآمد

 ل خرلج لرلد، به نسبت وه هستند تضمینی هایمکانیزم حقوقی حمایتی عوامد. برد نام توان می را متمروز

 .دهند می تامین گذاری سرمایه بر لارده خسارات جبران

 طرح مسئ ه -1

حقاوق مالکیات باه ایان  ،نولاوژییدر لغت یعنی مال  بودن ل صاحب چیزی بودن. در وتااب ترم لکیتما

هار صاورت، ماار در برداری ل انتقا  ی  چیز به مالکیت، حق استعما  ل بهره» ترتیب تعریف شده است:

 تعما  نراده اساتدر قانون مدنی ایران مالکیت فقط در مورد عین اس. «مواردی وه قانون استثناء ورده باشد

-باه نظار ایان از واه است صفتی مالکیت ل نامند م   را قانونی س طه هر فقه اصطلاح در. ق.م( ۲۹)ماده 

 رلد.وارمی

یا   ؛ هر گوناه دارایای شاامد:یا ما  است دارایی انحصاری ل ونتر  بر هایحق حالت یا لاقعیتمالکیت، 

تعاریف زیادی نیز برای مالکیتّ در متون فقهی ل غیار ل... .  مالکیت فکری ،املاک ل مستغلات ، زمین،ءشی

اسات واه باین شاخص ل اشایاء  ایتوان چنین گفت: مالکیت رابطهها میاست وه با توجه به آن فقهی آمده

دهد وه انتفاعات ممکناه را از آن ببارد ل ل به مال  حق می شناسدمیمادی تصور شده ل قانون آن را معتبر 

ای مالکیت رابطاه»: چنین بیان شدهدر رابطه با مالکیت  فقه اسلامی در. وسی نتواند از عمد ال ج وگیری وند

 .«است اعتباری بین ما  از ی  طرف ل بین شخص )حقیقی یا حقوقی( از طرف دیار

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AD%D9%82
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9_%D9%88_%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%BA%D9%84%D8%A7%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9_%D9%88_%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%BA%D9%84%D8%A7%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84%DA%A9%DB%8C%D8%AA_%D9%81%DA%A9%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84%DA%A9%DB%8C%D8%AA_%D9%81%DA%A9%D8%B1%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D9%82%D9%87_%D8%A7%D8%B3%D9%84%D8%A7%D9%85%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D9%82%D9%87_%D8%A7%D8%B3%D9%84%D8%A7%D9%85%DB%8C
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باه واار  گذاری خاارجیسارمایهگیاری های خود را برای بهرهدر حا  توسعه، تلاش وروریعنوان ایران به

الم  ی بین هایگرفته از جریانتأنر فضای نامناسب موجود وه عمدتاً ، از جم ه متعدد یدبه دلا للی گرفته،

 نتوانسته در این راستا موفقیت قابد توجهی وسب وند. ،سیاسی حاوم بر ایران بوده

دی گاذاران اقتصاادی ل نهااایاران، سیاسات گذاری درها از سرمایهدرحالی وه به دلید عدم استقبا  خارجی

های لازم بارای ایان واار را از طریاق لضاع قاوانین ل شرایط ل زیرسااخت ،اندیا لزلمی ندیده ،اندنتوانسته

الم  ی تغییر قاباد ایجاد ونند. در حا  حاضر وه لضعیت ل جایااه ایران در صحنه بین وننده،مقررات تسهید

تواند باا الم  ی ایجاد شده ل ایران می بینگذاران در سطح فضای جدید برای سیاست ای یافته است،ملاحظه

 از این فرصت مناسب ل استثنایی به نفع خود استفاده وند. ،اقدام دقیق ل البته سریع

گذار خارجی ل دللت میزبان، از حیث میزان رعایت قاعده ثَباات مالکیات، دل تعارض ظاهری منافع سرمایه

دهاد. هنااام ز منافع م ی را مقابد یکدیار قارار مایگذاری خارجی ل صیانت امص حت حمایت از سرمایه

گذارخارجی ل دللت میزبان، با شناسایی ماهیت قاعده ثَبات مالکیت ل استثناءهای برلز اختلاف میان سرمایه

گفتاه ل توان به راه ح ی وه با مصالح انطباق بیراتر دارد، دسات یافات. شاناخت قاعاده و ای پایشآن، می

ی ایان مط اب، موضاو، های موجود درباارهگذاری خارجی ل نقد برخی رلیهسرمایهحدلدآن در ارتباط با 

 دهد.پهلهش حاضر را ترکید می

گذاری مساتقیم ( ل سرمایههای سهامی )غیر مستقیمگذاریسرمایه گذاری خارجی اصولاً به دل رلش:سرمایه

هاای قباوض سادرده در بان  املات بورس لها در معید الراق قرضه ل سهام شروتخر گیرید.صورت می

گذاری سهامدارانه هستند وه در این حالات سارمایه گاذار خاارجی در اداره لاحاد خارجی از انوا، سرمایه

تولیدی نقش مستقیم نداشته ل مسئولیت ما  نیز متوجه لی نیست مهم ترین لیهگی سرمایه گذاری ساهامی 

فارلش یاا  ل لحظه قادر است با فرلش ساهام هر ن است بعبارت دیار سرمایه گذار خارجی درر بودن آفرا

گذاری مساتقیم خاارجی سارمایه را به ورور خود ل یا ورور ثالث منتقد نمایاد. سرمایه خود الراق بهادار،

یکی از اص ی ترین نمود های  جهانی شدن است امرلزه اقتصاددانان ل دللت ها هماای براهمیات حیااتی 

باویهه در وراورهای در حاا   از دید آنها این مسائ ه باه نیرلیای، ند.سرمایه گذاری خارجی اتفاق نظر دار

توسعه ،برای ایجاد طیف لسیعی از تحولات اقتصادی به حساب می آید سرمایه گاذار خاارجی مای تواناد 

بویهه ورورهای در حا  توساعه واه امکاناات اقتصاادی  ،رشد ل توسعه باشد ل اغ ب ورورها ابزاری برای

بادنبا   ،صنعتی خاود –طرح های اقتصادی ل رشد اقتصادی برای اجرای  ایینتری دارند،ومتر ل نقدیندگی پ

ابعااد سیاسای ل اقتصاادی  بدین سبب سارمایه گاذاری خاارجی دارای جذب سرمایه های خارجی هستند.

ه سارمایه گاذاری برای جذب سرمایه گذاری در هر وروری چ مهم ترین دلید باشد.ای میلسیع ل گسترده

ترین عاماد سای ،اجتمااعی ل فرهناای اسات ل اصا یبرقراری امنیت اقتصادی ،سیا ،ل چه خارجیداخ ی 

تواند بیش تارین تاثیرگاذاری ثبات اقتصادی است ل این موضو، میها امنیت، ثبات مالکیت ل جذب سرمایه

ب یا  تهدیاد بارای جاذ را داشته باشد. در حا  حاضر ضعف سیستم بانکی در ورورهای در حا  توسعه

شود از سوی دیاار هناوز هام تولید ل رشد صادرات محسوب می ،ها بدنبا  آن ایجاد اشتغا گذاریسرمایه

دلگانای نرخ ارز در برخی ورورها حد نرده است از جم ه ورور ایران حد نرده است ل تا زمانیکه ایان 

گاذاری خاارجی در سارمایه  .پیش رلی جذب سرمایه ها را برداشاتمرکلات رفع نرود نمی توان موانع 

تکنولوژی رلز دنیا را هم لارد ورور وناد ل  ،ه داشته باشد وه به همراه سرمایهتوان ارزش افزلدصورتی می
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مراروت آنها با بخش خصوصی ل سرمایه گاذاران  ،های خارجی به ورورگذاریسرمایه بهترین رلش لرلد

وراور مرتفاع شاود تاا بتوانناد تاوان  داخ ی است بنابراین در لح ه ال  باید مرکلات بخش خصوصی در

ساازمان  (WTOایران به ) اشته باشند بنابراین ضرلرت پیوسته شدنمراروت با سرمایه گذاران خارجی را د

جهانی تجارت بطور قطع برای سرمایه گذاران خارجی عضویت ایاران در ایان ساازمان باین الم  ای حاائز 

درآییم چرا وه آمادگی لازم بارای پیوساتن باه ایان نهااد اهمیت است ل تاونون نتوانستیم عضویت دائم آن 

باشاد یات میجهانی لجود ندارد لازمه پیوستن به سازمان جهانی تجاارت شافافیت اقتصاادی ل ثباات مالک

اعی واه بار دلش وارفرماا گذاشاته هزینه های تامین اجتما ،تسهیلات گران بانکی ،همچنین مباحث مالیاتی

گذاری اسات همچناین موضاو، مهام دیاار در حاوزه مهم در بحث سرمایهاینها موضوعات همه  شود،می

سرمایه ها ،رعایت مباحث تجارت فرامرزی است به این معنا وه اسناد تجاری به حداقد برسد ل برلوراسای 

مفهاوم  ،بطاور صاریح تحقیقات انجام شادهاداری واهش یابد. هماناونه وه مرخص است در هیچکدام از 

با این تفاسیر در  ،ه ای به این موضو، اشاره شده استای ل و یرهمواره بصورت حاشیهبیان نرده ل  مذوور

 ثباات قاعاده بررسای زمینه در احتمالی مرکلات حد برای مناسب راهکارهای ل الاو ارائهپهلهش حاضر 

 چیسات مالکیات ثباات مطرح است ل سوا  اص ی این است وه قاعادهخارجی  گذاری سرمایه در مالکیت

 شود؟ می تبیین چاونه آن یلمبان

 خارجی گذاری سرمایه اصطلاحی معنای -۲

 مای ت قای جواماع اقتصادی توسعه ل رشد محروه نیرل عنوان به را سرمایه اقتصاددانان همه نظری، لحاظ به

 امکانات از استفاده. ونند می طراحی اندیره همین پایه بر را اقتصادی توسعه الاوهای ل ها مد  همه ل ونند

 پیررفت به نید عوامد ترین مهم از تولید منابع مط وب بکارگیری طریق از خارجی ل داخ ی گذاری مایهسر

 مخت اف طارق از داخ ای سارمایه تراکید ماالی تأمین وه است بدیهی. آید می حساب به جوامع اقتصادی

 واه جاوامعی. اسات امکاندذیر خارجی سرمایه جذب ل خارجی بدهی داخ ی، انداز پس از استفاده همچون

 ضارلریات از را خاارجی هایسرمایه به توسد نباشد، برخوردار وافی سرمایه از داخد در خود توسعه برای

 . ورد خواهند ت قی اقتصادی توسعه

انتقا  لجوه یا مواد از ی  وراور باه وراور دیاار »( به Foreign Investmentگذاری خارجی )سرمایه

صادی در ورور اخیر در ازاء مراروت مستقیم یا غیرمستقیم در عواید جهت استفاده در تأسیس ی  بنااه اقت

گاذار باه وراورهای گذاری خارجی از اشکا  صدلر سرمایه از وراور سارمایهگردد. سرمایهاطلاق می« آن

گذاری در تولید ل ساخت والا، استخراج مواد خام، تأسایس ل گساترش ل به شکد سرمایهاست پذیر سرمایه

 .شودل غیره در فراسوی مرزهای م ی انجام می نهادهای مالی

به رلش غیار استقراضای اسات واه  ،های تأمین مالی خارجیترین شیوهگذاری خارجی یکی از مهمسرمایه

های ورور میزبان به عنوان بادهی محساوب تأمین مالی خارجی وه در تراز پرداخت ،برخلاف رلش قرضی

گردد. بدین جهت است وه امارلزه بسایاری از وراورهای در ت قی میگذاری عنوان منابع سرمایهشود، بهمی

 گیرندمیشان در نظر اقتصادی یعنوان یکی از منابع مهم در توسعهگذاری خارجی را بهحا  توسعه، سرمایه

 ونند.میگیری از این رلش تأمین مالی خارجی اجرا های اقتصادی خود را با بهرهل بسیاری از طرح
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گاذاری مساتقیم خاارجی ونناد: سارمایهگذاری خارجی را به دل دسته تقسایم مایو ی سرمایه نااهدر ی  

(Foreign Direct Investmentل ساارمایه ) گذاری غیرمسااتقیم خااارجی(Foreign Portfolio 

Investment.) لیاهه پاذیر، باهگاذار ل سارمایهدائم میان سرمایه یگذاری مستقیم خارجی از رابطهسرمایه

الم  ای صاندلق باین وند.حکایت میگذار ی برای نفوذ لاقعی بر اقدامات ورور میزبان توسط سرمایهفرصت

توسط یا   ،مدتگذاری مستقیم با هدف وسب منافع طولانی: سرمایهگویدمیرا چنین  FDI ی، دربارهپو 

 یتوساعهگیارد. ونفارانس تجاارت ل شخصیت حقیقی یا حقوقی مستقر در ی  اقتصاد معین صاورت مای

 اساتپاذیر گذار ل سرمایهای دانسته وه متضمن مناسبات ب ندمدت میان سرمایهرا سرمایه FDIسازمان م د 

گاذار در شروتی خارج از لطن سرمایه ،ی  ورور مقیمیا حقوقی ، اشخاص حقیقی ل ونتر  ل منافع مستمر

گذاری واه وند: سرمایهتعریف می را چنین OECDاقتصادی  یسازمان همکاری ل توسعه. را به همراه دارد

 گیرد:موثر ل مدیریت در موارد زیر صورت می نفوذبا هدف ایجاد رلابط اقتصادی مستمر ل أعما  

به ل تم   دارایای واماد یا  عش یسفرعی، تأس یهسسوایجاد ی  شروت با مالکیت واحد، تاسیس م -1

  .ا موجودیروت در ی  شروت جدید مرا -۲؛ شروت موجود

گذار ی  ورور گیرد وه سرمایهزمانی صورت می»وند: را چنین تعریف می FDIمان تجارت جهانی نیز ساز

 «.آلرددست میه ی  دارایی را در ورور دیار )میزبان( با هدف مدیریت آن ب (ورور مادر) ،مبدا

گذاری خاارجی مایهل تمایز آن با سایر اشکا  سر FDIتوان برای گی را میهبا توجه به تعاریف بالا چند لی

 د:مربرش

گاذاری، میازان مرااروت ساود ل ونتار  بار سارمایه یمیزان ل درجاه ،FDIیار اساسی در ترخیص مع -

 .شودگذار میتوجه سرمایهمهایی است وه انیز

از نفاوذ ل حاق  ایسطح قابد ملاحظاه ،پذیرگذار ل سرمایهمدت میان سرمایهلجود رابطه ل منافع طولانی -

 در پی خواهد داشت.گذار بر امور مدیریتی اقدامات مرترک را ر سرمایهرأی موث

اطالاق  ییهااگاذاریباه آن دساته از سارمایه ،گذاری پورتفولیوا سرمایهیگذاری غیرمستقیم خارجی سرمایه

شاروت ماالی  یاخرید الراق بهادار از ی  موسسه  با ،اشخاص حقیقی ل حقوقی خارجی در آن، شود وهمی

ا در اختیاار وراور میزباان قارار خاود ر یسارمایه ،گذاری شروت نمایندرمایهسوه مستقیما در امر بدلن آن

هاای خاارجی از اناوا، بانا  در ،هاا در معااملات باورسدهند. خریاد الراق قرضاه ل ساهام شاروتمی

ارباودن ل رفگاذاری بار تولیاد، سایا  ل اساسای سارمایه هاییکی از ایرادهستند. گذاری پورتفولیو سرمایه

تواناد باا فارلش ساهام باا مای ،وه اراده وند حظهگذار خارجی هر لی سرمایهیعن ؛ی آن استتاثَبیب نتیجهدر

ا ورور ثالث انتقا  دهد ل در شرایط روود اقتصادی وراور یخود را به ورور خود ل  یلراق بهادار سرمایها

اقتصادی آن ورور خواهاد شاد. بحاران جناوب نابسامانی  دردیتباعث  ،وردن سرمایهپذیر، با خارجسرمایه

هاای دیاار از لیهگی. تأثیر این موضو، قرار گرفتیکی از مواردی است وه تحت 1۹۹7شرق آسیا در سا  

باالابودن قادرت  ،گاذاریسارمایه یلرهدباودن ریسا ، ووتااه یهبودن درجاگذاری، پاییناین نو، سرمایه

 است.گذاری دیریت ل اعما  نفوذ در خدمات مربوط به سرمایهنقدشوندگی ل نداشتن حق رأی موثر در م

مدت، سود حاصد از خرید سهام به قیمات ارزان گذار در پی سود ووتاهگذاری پورتفولیو، سرمایهدر سرمایه

یا  شاروت ل دخالات در  یدسات آلردن ونتار  ادارههدر صدد ب بنابراین ؛ل فرلش آن به قیمت بالاست

انتقاا   یگذاری پورتفولیو، استرداد اصد سرمایه، سود آن، زماان ل نحاوه. در سرمایهتنیسها تصمیم گیری
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 ینحاوهل ، استرداد اصد سرمایه، ساود آن، زماان  FDIوه در شود، درحالیاغ ب از پیش تعیین می ،درآمد

یس  سیاسی، گذاران خارجی، رانتقا  درآمد به عوام ی چون شرایط اقتصادی ورور میزبان، عم کرد سرمایه

گاذار هام حمایات داخ ای وراور میزباان ل هام وه سرمایه FDIنوسانات نرخ ارز بستای دارد. برخلاف 

گاذار باه تنهاایی گاذاری پورتفولیاو، سارمایهحمایت سیاسی دللت متبو، خود را به همراه دارد، در سرمایه

 پذیرد. گذاری را میخطرات ناشی از سرمایه

های ساخت، دانش فنی مانند تکنولوژی، فرمو  ،اری غالبا با انتقا  عوامد تولیدگذوه سرمایه FDIبرخلاف 

گذاری غالباا باه انتقاا  مناابع گذاری پورتفولیو، جریان سرمایههای انسانی همراه است، در سرمایهل مهارت

وثر در گاذار حاق اعماا  اراده ل دخالات ماباه سارمایه ،هابنابراین صرف تم   دارایی محدلد است؛مالی 

 دهد.را نمیتصمیمات شروت 

 قاعده ثبات مالکیت -3

نسبت به مایم   خود حق هماه گوناه تصارف ل انتفاا، دارد،  قانون مدنی، هر مالکی 3۰ی به موجب ماده

مار در مواردی وه قانون استثناء ورده باشد. پس مال  حاق هماه گوناه تصارف را در م ا  خاود دارد ل 

استثناهای این قاعده باید در قوانین مطرح باشد. در حقوق ونونی این استثناءها چندان فرالان اسات واه باه 

وند وه به جای اطلاق حق، از قیاد بینی ایجاب میطلاق حق مالکیت سخن گفت. لاقعتوان از ادشواری می

دهد. قانون در ماهیت آن یاد ونیم ل باوییم: حقی وه به مال ، اختیار انتفا، ل تصرف را در حدلد قوانین می

یان اصاد مفهاوم شاود؛ للای ابا لجود این، هنوز هم از اصد تس یط برای بیان اختیار مال  با ثَبات یاد مای

قانون اساسی مقرر گرته: مالکیت شخصی وه از راه مررل، باشد، محترم است.  47پیرین را ندارد. در اصد 

پس از تعیین سه بخش دللتی ل تعالنی ل خصوصی در نظام  44وند ل در اصد ضوابط آن را قانون معین می

تا جایی وه با اصو  دیار این فصد  ،بخشمالکیت در این سه ی مالکیت چنین آمده است: اقتصادی، درباره

 اقتصاادی وراور گاردد ل یقوانین اسلام خارج نرود ل موجب رشد ل توساعه یمطابق باشد ل از محدلده

 .زیان جامعه نرود مورد حمایت قانون جمهوری اسلامی است یمایه

یسات ل ارتبااطی باه به بیان دیار از نظر حقوق ایران، مالکیت ی حقی طبیعای، یاا حتای حاق خادادادی ن

ای برای حفظ مناافع عماوم ماردم اسات ل تنهاا در صاورتی از آن شخصیت انسان ندارد؛ ب که صرفا لسی ه

صورت مررل، وسب شده باشد ل در اجرای مسایرهایی واه قانونااذار معاین وارده شود وه بهحمایت می

 4۰پذیرد؛ زیرا به موجب اصد ، نمیاست، استفاده شود. قانون اساسی، مالکیتی را وه باعث زیان جامعه شود

ی اضرار به غیر، یا تجاالز باه مناافع عماومی تواند اعما  حق خویش را لسی هوس نمیقانون اساسی: هیچ

ی ایجاد حق مالکیت محدلد است، فردی محض نیسات ل براسااس مصاالح اجتماا، تنها نحوهقرار دهد. نه

بار ایجااد، اجارای حاق نبوده ل غالبا اجتماعی اسات. عالاهی اجرا هم فردی گیرد، ب که در مرح هشکد می

ی زیان جامعه ل عموم مردم گردد. چنانچه مال ، حق مالکیت خود را موجاب اضارار مالکیت نیز نباید مایه

 خواهی، موظف به ج وگیری از اضرار به دیاران ل منافع عمومی است.به دیاران سازد، دادگاه در مقام تظ م

گاه سخن از اطلاق حاق مالکیات نیسات: اخالاق ماذهبی، نیز برخلاف حقوق رلمیان هیچدر حقوق اسلام 

داند تا به نیکی آن را اداره وند ل رلز لاپساین، حسااب ایان اداره باه ثرلت را امانت خدالند نزد انسان می

ضارار فای مال  اص ی داده شود. اضرار به دیاران مجاز نیست، هرچند به نام اجرای حق باشد )لاضرر ل لا
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ی لاضارر اسات، تاا الاسلام(. همچنین هرجا اصد تس یط با قاعده لاضرر برخورد وند، حکومت باا قاعاده

 ی غیرخواهی بر خودخواهی چیره باشد. انایزه

 مالکیت حقی انحصاری: -3-1

جامعاه،  بودن اختیارِ مال  ل لزلم رعایت ثَبات آن برای عماومی عادیِ مط قوه گفته شده، ثمرهبا لجود آن

تواند مانع از تصرف بودن حق مالکیت است. مال  حق هر گونه تصرفی در ما  خود را دارد ل میانحصاری

ی بدلن ضرر دیاران از ما  خود شود؛ للی چون مالکیت، مط ق نیست ل هار لحظاه امکاان ل حتی استفاده

تاوان ماا  را از تصارف قانون میهای مرتبط با منافع عموم قرار گیرد ل به موجب دارد، حق مال  در طرح

صاحب آن خارج ورد ل مالکیت لی را زاید نمود، باید گفت این حاق فقاط در حادلد قاوانین ل مقاررات 

باشد. به بیان دیار مالکیت، مط ق نیست، ب که محدلد جاری، انحصاری است ل رد خارج آن انحصاری نمی

قدرت ل حکومت اشتباه نرود( اللویات داشاته باشاد. است ل نباید بر مصالح عموم مردم )با منافع صاحبان 

همچنین گاهی به موجب عرف ل عادت ل زمانی به موجب قرارداد، برخی از حقوق مرتبط با م  ، موضو،ِ 

بودن مالکیت مالا  عنوان مثا  صاحبان حق انتفا، ل حق ارتفاق، انحصاریگیرد؛ بهحقِ فرد دیاری قرار می

 ند.دهالرعا، قرار میرا تحت

توان بیارلن دارد: هیچ مالی را از تصرف صاحب آن نمیی این مط ب مقرر میقانون مدنی درباره 31ی ماده

وناد ل به بعد، غاصاب را باه رد عاین م ا  ل مناافع آن مک اف مای 3۰8ورد، مار به حکم قانون ل مواد 

تجالز به م   دیااران ل دزدی ل نهد. قوانین ویفری نیز ی ال میمسئولیت ت ف عین ل توابع آن را بر عهده

بودن مالکیت خصوصی نیاز باه مفهاوم وند. با لجود این، انحصاریتصرف عدلانی ل به زلر را مجازات می

 ی خود باقی نمانده ل از جهات گوناگون محدلد شده است:گذشته

هاای بارق ل سیم قانون به سود عموم به مالکان، حقِ ارتفاق تحمید ورده است تا موسسه عمومی بتواند -1

توانند م   ماورد نیااز ها میهای مناسب قرار دهد. حتی دللت ل شهرداریهای گاز را در محدت فن ل لوله

 خود را تم   ونند، یا زمین بایر را برای آبادوردن ل تم   به دیاران بدهند.

ی، دللت را به مداخ ه های نیازمند ل اجرای عدالت اجتماعدر رلابط خصوصی نیز، گاه حمایت از گرله -۲

تواند پس از پایان مادت اجااره نیاز، مالا  را باه وه مستاجر محد وسب ل پیره میلادار ورده است: چنان

تواند باه اساتناد داشاتن عسار ل حارج از تحدید اجاره ناگزیر وند ل همچنین مستاجر محد سکونت نیز می

 ی م   خودداری نماید.تخ یه

ساازد: منتفاع ل صااحب حاقِ با دیاران نیز حق انحصاری ال را محدلد می قراردادهای خصوصی مال  -3

ی مال  ونندهتواند از مالی وه به دیاری تع ق دارد، استفاده وند ل مانع از تصرف مزاحم یا ممنو،ارتفاق می

ی ال، باه لصاف انحصااری ل فاردی طور خلاصه از بین اطلاق اختیار مال  ل محدلدشدن سا طهشود. به

 دهد.زند ل آن را در خدمت مصالح عموم قرار میکیت نیز صدمه میمال

 سوء استفاده از حق مالکیت: -3-۲

اسات.  در حقوق ونونی پذیرفته شده وه اجرای هر حق محدلد به هدفی است وه قانون از ایجااد آن داشاته

مومی قرار دهد ل از آن در یا تجالز به منافع ع ،اضرار به غیری تواند اعما  حق خود را لسی هوس نمیهیچ

نیاز  قاانون مادنی 13۲ یهراهی استفاده وند وه قانوناذار راضی نبوده است )اصد چهد قانون اساسی(. ماد
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اضرار به  خواهد از تصرفی وه به منظورزیرا قانوناذار بدین لسی ه می ؛های این قاعده استیکی از مصداق

 ،واناد بادلن توجاه باه نیااز مجاالرانتمال  در صورتی میج وگیری نماید.  ،شودهمسایاان در م کی می

آزادانه در م   خود تصرف وند وه این دل شرط با هم جمع باشد؛ یعنی اگر تصرف متعارف مالا ، بارای 

 رفع حاجت یا دفع ضرر ال نباشد ل به حا  همسایه مضر ترخیص داده شود، مجاز نیست.

 یت:مستندات ل استثنائات قاعده ثبات مالک -3-3

 مستندات قاعده ثبات مالکیت -3-3-1

 آیات:

-شریفه یها انتساب داده است. مانند آیهآیاتى لجود دارد وه اموا  را به مالکان ل صاحبان آندر قرآن وریم 

اموالتاان را باین خودتاان باه »( ۲۹)نساء/« لَا تَأوُْ وُا أَموَْالَکُمْ بیَْنَکُمْ بِالبَْاطدِِ إِلَّا أَنْ تَکوُنَ تِجَارَةً عَنْ تَرَاضٍ» ی:

مفاد آیه دا  بر س طنت مال  بر اماوا  خاود . «وه داد ل ستدی از رلی رضایت باشدباطد نخورید مار این

 .است. چراوه هر گونه تصرف حقوقى در اموا  دیارى را بدلن وسب رضایت لى ممنو، ساخته است

ها به اسامى شدن آنتفاده شده است ل غالبا با اضافهاس« مال »ل « اموا »، «ما »در این آیات از و ماتى نظیر 

ل ضمایر عام ل خاص، مالکیت اشیا در حدلد تصرف انسان به ال نسبت داده شده ل انسان نسبت به آن اشیا 

 .ل اموا ، مال  شناخته شده است

 سنت:

مان وانات »لآلاه( قاا :  )ص ى الله ع یه فی حدیث أنّ رسو  الله )ع یه السلام( رلاها سماعة عن أبی عبدالله

س واه وهر«. عنده أمانته ف یؤدّها إلى من ائتمنه ع یها، فإنّه لا یحدّ دم أمرء مس م، للا ماله إلاّ بطیبة نفس منه

پس همانا خون مرد مس مان ل ماا  ال حالا   .را به صاحبش برساند باید آن ،نزد ال امانت فرد دیاری باشد

لضوح مع وم است واه تصارف در ماا  دیااری جاائز ر این رلایت بهد. «مار با رضایت خاطر ال  ،نیست

 مار با رضایت خاطرش ،نیست

 :اجما،

باه  اربعه ل در ردیاف وتااب، سانت ل عقاد یوه به اعتقاد امامیه، اجما، فقط در صورتى از ادلهنظر به این

 ،مبنااى اجماا، فقهاارلد ل لاجد حجیت است وه واشف از رأى معصوم )،( باشد، در مواقعى وه شمار مى

دلید عق ى ل یا نق ى باشد ل بر آن اساس، حکمى را استنباط ورده باشاند، چناین اجمااعى از حجیات لازم 

برخوردار نبوده، براى دیاران اعتبارى ندارد؛ زیرا فقهاى دیار باید به نحو اساتقلا  آن دلی اى را واه مبنااى 

آن استخراج ونند؛ چراوه در این گونه موارد، فهام ل حکم شرعى را از  بررسی لاجما، مجمعین لاقع شده، 

 دتواند حجت ل معتبر باشاستنباط هر مجتهدى فقط براى خود ال حجت است ل براى دیاران نمى

 استثنائات این قاعده: -3-3-۲

ماا   ( اگر عین ما  وسی در دست دیاری باشد ل رسیدن به مالش منحصرا متوقف اسات بار تصارف در1

 دیاری.
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ر تصرف در ما  دیاری به خاطر احسان به ال باشد مثد اینکه شخص به ال هدیه دهد ل ال مای داناد اگ( ۲

وه این هدیه ما  شخص دیاری است، در این صورت گرفتن آن به قصد رساندن آن به مال  اشکا  نادارد 

 گرچه تصرف در ما  غیر می باشد.

 باشد. تصرف در ما  غیر به خاطر تقیه یا اجبار یا اضطرار( 3

باشد  ( مص حت مهم تری از آن در میان باشد مثلا: نجات دادن غریق متوقف بر لاردشدن بر زمین دیاری4

تصرف در  بدلن اینکه اذنی داشته باشد وه در این صورت بر شخص لاجب است وه غریق را نجات دهد ل

 ما  غیر نیز در این صورت حرام نمی باشد.

 س ب مالکیت  -4

تحقق مصا حت فارد ل ، گیری دللت اسلامیشکدل ع احکام، مقررات ل قوانین اسلامی ف سفه ل هدف لض

 یبه منزلت تحقاق مصا حت فارد ل جامعاه ،است. ب که منزلت تمام احکام دللت اسلامی یاسلام یجامعه

 اسلامی لابسته است.

تحصاید ماا  وه لقتی ، این است توان گفتبراساس متون فقهیه ل نظرات فقها ل قوانین ل مقررات میآنچه 

س ب مالکیات نسابت باه  ،رعایت مقررات شر،با  باشد،ل یا خود ما  از نظر مقررات شر، اسلام نامررل، 

حاصد از جارم نیاز باه ساهولت قاباد توجیاه  اصد ل نتایج آن جایز است. بر همین مبنا ضبط اشیا ل اموا 

ک ل اراضای بارای مقاصاد خیرخاواهی ل مثد موارد تم   امالا ،عنوان مجازاتخواه به) ضبط اموا  ؛است

عدم رضاای مالا  ل هتا  حرمات (، های خدماتی شهرداریوردن ل انوا، طرحخدمات عمومی مانند م ی

مقانن در هار ماورد واه سا ب مالکیات یاا  ، لاذااموا  را به دنبا  دارد ل معارض مالکیت خصوصی است

نماید تا با ذور جهاات ل مقاصاد نیکاو ل آن میسعی در توجیه ل تح ید  ،استملاک ل یا ضبط را مقرر ورده

 ثمربخش، آن را مورد پسند عرف ل رایج گرداند.

  

 قاعده ثبات مالکیت در سرمایه گذاری خارجی -5

هروادام از  برای اینکه رابطه بین قاعده ثبات مالکیت ل سرمایه گذاری خارجی رلشن گردد؛ ابتدا لازم است

نموده ل سدس رابطه قاعده ثبات مالکیت در سرمایه گذاری خاارجی را بیاان این مقوله ها را جداگانه تبیین 

نماییم. در مورد سرمایه گذاری خارجی مای تاوان گفات واه، سارمایه گاذاری خاارجی عباارت اسات از 

گاذار باشاد  بکارگیری سرمایه خارجی در فعالیتهائی وه ریس  برگرت سرمایه ل منافع آن به عهده سرمایه

رلش ال   ن سرمایه گذاری خارجی به دل رلش و ی به ترتیب زیر طبقه بندی شاده اسات:وه براساس قانو

در یا   : منظور سارمایه گاذاری ساهمی سارمایه گاذار خاارجیاروت حقوقی سرمایه گذاری مستقیم(مر

چناین  شروت ایرانی اعم از جدید یا موجود می باشد. میزان سهم الرروه یا سهام سرمایه گذار خاارجی در

تواناد  ایرانی تابع محدلدیت نیست ل سرمایه گذار به نسبت سرمایه ل یا سهم خود در شروت، مایشروت 

 در مدیریت ل اداره امور آن نقش داشته باشد. 

 رلش دلم ترتیبات قراردادی: منظور مجموعه رلشهائی است وه طی آن استفاده از سارمایه خاارجی صارفا

گذار حقوق سرمایه توان بیان داشتمی باشد. به عبارت دیاراد میانجام شده میان طرفین قراردتابع توافقات 
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نتیجه مراروت مستقیم لی در سرمایه شروت سرمایه پذیر ایرانی ایجاد نمی شود، ب که صرفا به  خارجی در

قراردادی طرفین متکی است. سرمایه گ ذاری خارجی در چاارچوب ترتیباات قاراردادی در و یاه  توافقات

جام است. بازگرت سرمایه ل منافع حاص ه در ایناونه سرمایه گاذاریها نیاز از محاد عم کارد بخرها قابد ان

اقتصادی طرح مورد سرمایه گذاری، بدلن اتکاء به تضمین دللت، بانکها ل شاروتهای دللتای صاورت مای 

ر صاورت لیکن در مورد قاعده ثبات مالکیت نیز می توان چنین بیان نمود وه، ایان قاعاده ناه تنهاا د پذیرد

توافق طرفین بر انجام معام ه ب که حتی در صورت فساد معام ه هم باا اعتقااد باه احیاای حقاوق مساتحق، 

 ثبات ما  ل عمد مس م به این معنا است وه نمی توان در ما  مسا م»پرداخت اجرت المثد را لازم می داند. 

 لز به حقوق لی جایز نمی باشاد،به طور مجانی تصرف نمود ل به حقوق ال تعدی نمود. به جهت آنکه تجا

مالکیات  همین طور هم اگر عم ی هم از جانب لی انجام شود محترم بوده ل باید اجرت آن پرداخت شود.(

فلاسفه سیاسی  از جم ه موضوعاتی است وه فی سوفان بویهه فلاسفه سیاسی درباره آن بسیار بحث ورده اند.

یکی از انوا، نظاام  ل آزادی داشتند به شکد متفالتی از به تناسب نارشی وه به موضوعات سیاست، عدالت

های مالکیت خصوصی اشتراوی، جمعی( دفا، وردند. در مط بی وه هم اوناون مای خوانیاد ایان ساه نظاام 

مالکیت تعریف شده ل سدس نیازی وه نظام مالکیت خصوصی به جامعه ل حمایت جمعی دارد، مورد بحث 

 قرار گرفته است.

معناداری دارند بدین شرح وه، در سرمایه گذاری  کیت ل سرمایه گذاری خارجی با هم رابطهقاعده ثبات مال

شوند ل تا زمانیکاه ایان رابطاه باین دل مقولاه ماذوور  خارجی لازم است وه مالکیت افراد مورد ثبات لاقع

 اوب نخواهاد سرمایه گذاری خارجی به نتیجاه ای مط برقرار نرود ل مالکیت افراد مورد ثبات لاقع ناردند

لازم است وه به قاعده ثبات مالکیت توجه لیاهه ای  رسید. لذا، برای موفقیت در امر سرمایه گذاری خارجی

بعمد آید. زیرا، سرمایه گذاری خارجی در خارج از ورور سرمایه گاذار انجاام مای پاذیرد ل بارای اینکاه، 

 مالکیت مورد توجه لاقع گردد.ثبات  امنیت سرمایه گذاری خارجی نیز تأمین گردد بایستی قاعده
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 نتیجه گیری -5

 آیاد؛می حسااب وراورها باه ع مای ل اقتصاادی اعتلای ل رشد عوامد ترینمهم از خارجی گذاریسرمایه

 جاذب. باشاد داشاته ی اقتصاادینقش موثری در توسعه تواندمی گذاریسرمایه حقوقی بنابراین رفع موانع

 واه شاودمی باعاث خاارجی گاذارانسارمایه قانونی ل حقوقی موانع رفع آن، عتب به ل خارجی هایسرمایه

 در باا خارجی گذارانسرمایه گردند. مندبهره یافتهتوسعه ورورهای هایسرمایه از توسعه حا  در ورورهای

اقادام  وراورها ساایر در گاذاریسارمایه باه قاانونی ل قضایی حمایت از جم ه مخت فی عوامد گرفتن نظر

گذاری گذاران خارجی با توجه باه دل نکتاه در وراورهای دیاار سارمایهسرمایه دیار عبارت به مایند.نمی

 خاارجی یسارمایه پاذیرش برای ورور داخ ی مقررات ل قوانین ل نهادها وهاین به بخریاطمینان ونند،می

 تضامین ناوعی خاارجی، اقتصاادی فعالان بالرهای ل هاگرایش علالهبه ل باشند نموده فراهم را زیرساخت

گذاری خارجی ل ثَباات حقوقی در پذیرش سرمایه تضمینات پس. نماید فراهم اقتصادی ثبات ل تدالم برای

  شود.می سرمایه ایجاد سبب اقتصادی عوامد ونار در مالکیت 

یات تا جاایی واه امن ،بسیار مهم ل مورد توجه است ،گذاری خارجیمالکیت در جذب سرمایه ی ثَباتقاعده

افازایش  هاای صانعتی وراور لباعث ج اوبردن پرلژه ،گذاری ل توجه جدی به جذب آن از خارجسرمایه

هاای مخت اف ای ل درنتیجاه اقتصاادی خواهاد شاد ل وراور را از بحارانهای توسعهزیرساختبه اعتماد 

 ،افتاه اساتنیهای توساعهتارین شااخص آن در وراورجهان وه فقر ل بیکاری مهم یآیندهحا  ل اقتصادی 

 نجات خواهد داد.

در  .، تعرض غیرقانونی به آن ممناو، اساتاست باتمالکیت، اموا  اشخاص دارای ثَ ثَبات یبراساس قاعده

شاکی نیسات واه  .باشادبه مالکیت از ارزش ل اهمیت خاصی برخوردار می ، ثَباتنظام حقوقی هروروری

مالکیات  ی ثَباتعبارتی حقوق مکتسبه به قاعدههبمالکیت برای هر فردی از حقوق مکتسبه به شمار آمده ل 

هایچ فاردی حاق تعارض ل  ت،مالکی ثَباتحقوق مکتسبه ل نسبت  یبخرد. لذا، براساس رابطهسندیت می

ندارد ل در صورت تعدی ل تصرف ما  غیر، متصرف ل متجالز ماورد پیایاری قاانونی  تعدی به ما  غیر را

مالکیت ل حق مکتسب در نظام حقوقی هر وروری مورد قبو   ثَباتسبت این رابطه ن گیرد ل مس ماًقرار می

. در نظام حقوقی ایران نیز در برخی از قوانین به این امر پرداختاه شاده اسات. از جم اه در باشدل ثبات می

گذاری خاارجی ماورد سا ب سرمایه»دارد: گذاری خارجی بیان میقانون ترویق ل حمایت سرمایه ۹ یماده

مار بارای مناافع عماومی، باه موجاب فرایناد قاانونی، باه رلش  ،شدن قرار نخواهد گرفتل م یمالکیت 

گذاری بلافاص ه قباد از رزش لاقعی آن سرمایهاآمیز ل در مقابد پرداخت مناسب غرامت به ماخذ غیرتبعیض

 «.س ب مالکیت
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