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Abstract 
Housing is one of the main needs of families in society, and failure to meet 
this need will cause many issues and problems in social, economic, cultural, 
educational and even political life of the society. One of the main elements of 
providing housing is its land. The land survey data confirms the existence of 
enough land in the country, but the government's management of the existing 
land and the way the land is allocated have not been able to solve the problem. 
Any idea proposed to the government for organizing residential land is based 
on the ownership of land and its distribution criteria. Therefore, the main 
purpose of this research is to explain and analyze the related jurisprudence. 
Since this issue is a normative one, the authors believe that it is jurisprudence 
which has the authority to deal with it. This research has tried to collect the 
necessary information about the subject with the library method and analyze 
the information through ijtihad and jurisprudence. The results show that the 
authority over the available lands that can be used for housing belongs to the 
government, i.e. the government can provide lands for those who can build 
there and pay taxes in return. Of course, the government cannot assume the 
ownership of these lands, and their public ownership is permanent. 
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  چكيده
مسائل و مشكلات  آن،كه عدم رفع  استخانواده در بستر اجتماع  يازهاين نيترياز اصل يكيمسكن 

جامعه خواهد  ياسيس يو حت يتيترب ي،فرهنگ ،ياقتصاد ،ياجتماع يدر ابعاد مختلف زندگ ياهديعد
هاي آمايش سرزميني، وجود زمين داده ترين اركان تأمين مسكن، زمين آن است.يكي از  اصلي داشت.

هاي موجود و چگونگي تخصيص مديريت دولت بر زمين كند، امااندازه كافي در كشور را تأييد ميبه
اي كه براي دولت به نظر هر ايده اي نبوده است كه مشكل تأمين زمين مسكن را حل كند.گونهها بهآن

ها و ضوابط واگذاري آن دهي به زمين مسكوني مطرح شود، مبتني بر مالكيت زميندر راستاي سامان
رو مسئله اصلي اين پژوهش، تبيين و تحليل فقهي مالكيت زمين و ضوابط واگذاري آن است. ازاين

ندگان معتقدند كه دانش فقه است كه اي هنجاري است، نگاراست. ازآنجاكه اين مسئله، مسئله
اي اطلاعات صلاحيت پرداختن به اين مسئله را دارد. در اين پژوهش سعي شده است با روش كتابخانه

لازم در باره موضوع گردآوري و با روش اجتهادي و فقهي تحليل شود. به نظر، با تحليل اين اطلاعات 
سازي ازآنِ دولت است و دولت بل استفاده در مسكنهاي موجود و قاآيد كه اختيار زمينبه دست مي

ها مسكن بسازند و در عوض از توانند در اين زمينها را در اختيار افرادي قرار دهد كه ميتواند آنمي
ها را بلاعوض يا معوض به تمليك شخصي تواند اين زمينها خراج دريافت كند؛ البته دولت نميآن

  ها براي هميشه باقي بماند.عمومي اين زميندرآورد و بايد جنبه مالكيت 

  واژگان كليدي
  .شهري، فقه، مسكن، مالكيت عموميمالكيت، زمين 
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  مقدمه
به اين منابع  نيترعنوان مهمبه و زميندارند منابع طبيعي نقش مهمي در اقتصاد كشورها 

اي نامحدود، علم تخصيص منابع محدود به نيازه عنوانبه. از سويي اقتصاد ديآيمشمار 
 توليد عنصر پايه سهيكي از  عنوانبه. زمين برديمبه سر  عاملهمواره در نزاع ميان اين دو 

رود كه محدوديت در نهاده توليد در اقتصاد به شمار مي نيترياصلكار، سرمايه و زمين) و (
نگاه به  ضامن ارزش ذاتي اين موهبت طبيعي خواهد بود. بهاگرانتوليد و عرضه اين دارايي 

فيزيكي و تنها  رفتن نيب ازي متمايز اين نهاده مانند محدوديت در مقدار، عدم هايژگيو
بودن، عدم ايجاد و توسعه فيزيكي جز در موارد نادر و  رمنقوليغتغيير در ساختار ظاهري، 

ي مختلف مانند مسكن، كشاورزي و صنعت گواه خوبي براي هابخشميزان اثرگذاري در 
  .گذاري در حوزه آن استه ويژه به سياستضرورت توج

ي هايازمندينانسان بيشتر  ،و در طول تاريخ شوديمزمين اساس منابع طبيعي شمرده  
بستر و مأمن  مثابهبهزمين . )253، ص. 1383شكويي، (كرده است  نيتأماز زمين  را خود

شده است. تغيير و گوناگوني  ميعظانسان در ادوار تاريخي دستخوش تغييرات و تحولات 
در سبك زندگي و حركت از جوامع سنتي و روستايي به سمت جوامع مدرن شهري 

در مناطق محدود شهري و تشديد  تيجمعموجب پيچيدگي ساختار اجتماعي و افزايش 
بر نقش اصلي خود به علت شده است. امروزه زمين افزون هامحدودهتراكم در اين 

قتصادي در برخي كشورها ازجمله ايران، ماهيت محدوديت عرضه آن و شرايط خاص ا
ارزش پول و نيز  حفظبراي  سكيركمكالايي بادوام و  صورتبهدارايي نيز يافته است و 

زمين  .)1388فراهاني فرد، (ي سوداگرانه مورد تقاضا قرار گرفته است هاتيفعال منظوربه
ي توسعه دارد هاطرحو اجراي  ي در تدويناكنندهنييتعبستر اصلي توسعه، نقش  عنوانبه

ي كالبدي، هايژگيوي توسعه شهري با هاطرحو عدم تناسب ميان سازوكارهاي اجرايي 
 هاطرحي اين ريپذتحققتقسيمات و الگوي مالكيت زمين، خود سبب كاهش ميزان  نظام
  ).1389آزماي آذري، لگزيان و رنج(شود مي

به شمار  هاخانوادههاي اره از دغدغهسرپناه زندگي همو عنوانبهنياز به مسكن 
مسكن حكايت از  دهندهليتشكرود. نگاه به روند قيمت مسكن و توجه به اجزاي مي

با بررسي و تحليل  شده مسكن دارد.نقش اساسي قيمت زمين در تعيين قيمت تمام
، قيمت يك 1400تا  1372هاي هاي مربوط به قيمت زمين و مسكن در سالداده
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زمين شهري بيشترين سهم را در قيمت يك مترمربع واحد مسكوني داشته مترمربع 
هاي يادشده، كه ميانگين سهم قيمت زمين در قيمت مسكن در سالطورياست؛ به

 درصد بوده است. 43/59معادل 
 1382در بازه زماني يادشده، بيشترين سهم قيمت زمين در قيمت مسكن متعلق به سال 

طور ميانگين ناشي سهم يك مترمربع واحد مسكوني در كشور، بهدرصد از  81/80بوده كه 
از قيمت يك مترمربع واحد مسكوني بوده است. كمترين سهم قيمت زمين در قيمت 

درصد از سهم يك مترمربع واحد مسكوني  85/42بوده كه  1392مسكن نيز متعلق به سال 
سكوني بوده است. بنا بر نتايج طور ميانگين ناشي از قيمت يك مترمربع واحد مدر كشور، به

درصد از قيمت واحد  85/42طور متوسط آمده، قيمت زمين در كمترين حالت بهدستبه
آيد كه قيمت زمين از مسكوني در كشور را شامل شده است. از اطلاعات بالا به دست مي

زمين و بين عوامل مؤثر بر قيمت مسكن، بيشترين سهم را داشته است و دارد. ارتقاي قيمت 
گذاران به بخش زمين و اثر مستقيم آن در ارزش مسكن ضرورت توجه سياست

كند؛ البته بررسي روند سهم قيمت زمين از شده در آن را نمايان ميهاي اعمالسياست
هاي مختلف بوده، اما دهنده نوسان در دورههاي زماني مختلف نشانقيمت مسكن در بازه

ده نزولي شدن سهم قيمت زمين در قيمت مسكن است. كننروند كلي اين نسبت بيان
نزولي  1400تا سال  1372ديگر، روند سهم قيمت زمين از قيمت مسكن از سال عبارتبه

  هاي قيمت زمين و مسكن، تارنماي رسمي بانك مركزي).بوده است (داده
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ي افزايش تراكم در مقدار محدود زمين شهر نيزمقيمت يكي از عوامل اثرگذار بر 
   .ها بر اساس داده منتشرشده مركز آمار ايران)است (يافته

بعد از بيان نقش زمين در مسكن بايد يادآور شد كه در نگاه كلي، در ساليان مختلف 
دو نوع توسعه فضاي شهري قابل تصور بوده است كه در توسعه اجزاي كالبد شهري 

ي تجاري و اداري و ديگر موارد تأثيرگذار خواهد بود. اين دو هاطيمحز مسكن و اعم ا
به هريك  شناسانهبيآسنوع توسعه عبارت است از توسعه افقي و توسعه عمودي. نگاه 

در هريك از  وضوحبهكننده نقاط قوت و ضعفي است كه از اين دو نوع توسعه بيان
اثر توسعه عمودي و تخصيص تراكم  به توجه باا ي و مشاهده است، امبررسها شايان آن

ي، توسعه عمودي در دستور كار شهر نيزمي شهري بر ارزش هامحدودهبيشتر در 
  يي مانند تهران قرار گرفته است.شهرهاكلاندر  ژهيوبه هادولت

 خصوصبهو  هادولت كار آمدنبا روي  زمانهمپس از پيروزي انقلاب اسلامي و 
ي هاآموزهپس از جنگ تحميلي، به علت نبود برنامه توسعه مبتني بر ي هاسالدر 

، اسلامي و نگاه به توسعه بدون توجه به الزامات اجتماعي، فرهنگي-ايراني
ي، فروشتراكمهايي مانند ي اجتماعي در ايران، پديدههاضرورتي و ديگر طيمحستيز

توسعه روزافزون و بدون برنامه  افزايش غيرقانوني تعداد بناهاي مسكوني (كه در قالب
فروشي بيش از آنكه شده) به وجود آمده است. پديده تراكم گرجلوهعمودي شهرها 

 خصوصبهمبتني بر الگوي توسعه كالبد شهر باشد، تنها آثار اقتصادي توسعه عمودي 
كه منبع مهمي طوريقرار داده است؛ به توجه مورديي مانند تهران را شهرهاكلاندر 

  .ديآيمشمار  به شهرهاكلاندر  هايشهردارراي جبران كسري بودجه ب
ي اخير و بررسي نتايج اتخاذ اين رويكرد و توسعه عمودي هاسالنگاه به روند 

تهران در كنار توجه به تبعيت قيمت مسكن  شهركلان خصوصبه شهرهاكلانمسكن در 
ايت از مسائل و مشكلات از افزايش قيمت زمين ناشي از افزايش تراكم شهري حك

شهروندان از مناطق شهري به حاشيه  شدن طردها به از جملة آن توانيممتعددي دارد كه 
، كاهش عدالت فضايي و اثر آن بر مسائل و مشكلات برخورداركمشهرها و مناطق 

به علت افزايش  شهرهاكلاندر  خصوصبه، كاهش كيفيت زندگي شهري هاخانواده
ي شهري هارساختيزگي، كاهش سرانه دسترسي به امكانات عمومي و ي زندهانهيهز
ي رفاهي، تشديد در نارضايتي افراد به علت مشكلات هارساختيزدر حوزه  خصوصبه
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مشكلات بسيار به سبب  آمدن وجود بهو  ونقلحملي زيرساخت هاحوزهموجود در 
به  شهرهاكلانتبديل  ي، افزايش تضاد طبقاتي وشهرنيبحجم بالاي ترافيك شهري و 

منفي آن بر  ريتأثي و طيمحستيزفقرا) و ثروتمندان، آثار ( عرصه زندگي مستضعفان
  گنجد، اشاره كرد. سلامتي خانواده و موارد متعدد ديگري كه در اين مجال نمي

با توجه به آفات و پيامدهايي كه توسعه عمودي در پي دارد و از نظر گذشت، در 
ه افقي در ساليان اخير مورد استقبال قرار گرفته است. در برخي مقابل، ايده توسع

هاي اسلامي نيز بر مطلوبيت افقي بودن توسعه شهري تأكيد شده است (اراكي، پژوهش
طبع سازي قرار گيرد، به). اگر توسعه افقي مبناي شهرسازي و مسكن112، ص. 1398

دولت است اهميت دوچنداني هاي مواتي كه در اختيار خصوص زمينجايگاه زمين به
تبع هاست و بهها، معين كردن مالكيت آنيابد. از نخستين مسائل اين دسته از زمينمي

سازي معلوم شود. در اين پژوهش هاي واگذاري آن در راستاي مسكنآن، بايد ضابطه
  سعي شده است به اين مسئله پرداخته شود. 

 ينظر. ادبيات 1

  . زمين1-1
آيد كه يكي از سه عنصر پايه در زنجيره توليد كالا و خدمات به شمار مي عنوانبهزمين 

ي متفاوتي مانند اقتصادي، جغرافيايي يا موارد ديگر آن را تعريف هاجنبهاز  توانيم
شود ي طبيعي زمين توجه ميهاجنبهكرد. در علوم طبيعي بيشتر به جزئيات و 

 انيزگ(ل فضايي و عملكردي زمين توجه داردي هاجنبهي بيشتر به انسان علوم كهيدرحال
  ).31، ص1389آزماي آذري، و رنج

عامل توليد نقش بسزايي دارد و  نيترياصل عنوانبهدر نگاه اقتصادي زمين 
ي كالا و گذارارزشي توليد آثار جدي بر هانهادهي متمايز آن نسبت به ديگر هايژگيو

به علت  توانيماهيت زمين را خدمات توليدي خواهد داشت. در نگاه كلي، م
  ي زير ماهيت عمومي دانست.هايژگيو

ي اصلي توليد، محدود و كمياب است. زمين هانهادهيكي از  عنوانبهزمين  .1
رود كه توليد آن مگر در منابع طبيعي به شمار مي نيترياصليكي از  عنوانبه

بازيافت  مانند ه زمين جز در موارديضعر نيست. ريپذامكانموارد بسيار نادر 
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از  تنها افزايش عرضه آن روازاين .ابديينمثابت است و افزايش  ايدر اززمين 
در مقابل  يشهر نيزمتقريباً ثابت  ممكن است. عرضه اشيكاربرطريق تشديد 

 افزايش آن موجب بروز اضافه تقاضا در بازار زمين و تقاضاي زياد و رو به

دخالت دولت در بازار  وندب كهيطوربه؛ شوديمقيمت آن  هيرويبافزايش 
قادر به تأمين زمين لازم  درآمدكماقشار  ژهيوبهاز مردم  زياديبخش  ،زمين
از سوي ديگر، مصرف بيش از  .خود نيستند يهاتيفعال ديگرمسكن و  براي

، اما شوديمزيستي مانند فرسايش ي جدي محيطهابيآسحد زمين موجب 
 .شودينمتمام شدن آن و  رفتن نيب ازموجب 

است. اين عامل سبب محدوديت عرضه  رمنقوليغزمين كالايي ناهمگن و   .2
رو از ارزش بالايي برخوردار نيازاشود و ي مختلف ميهايكاربرزمين در 

 است.
و كاهش مقدار  ديتول نهيهز شيموجب افزا ديتول يهانهاده متيق شيافزا .3

تقال نمودار عرضه بنگاه به سمت چپ ان ،تبع آنبه و عرضه كالا در اقتصاد
از  يكيعنوان به نيرا فراهم خواهد كرد. زم يركود تورم جاديا نهياست كه زم

نكات بالا  به وجهت با .ديآيدر اقتصاد به شمار م ديتول يهانهاده نيترياصل
 يبروز ركود تورم ياز عوامل اصل يكيعنوان را به نيزم متيق شيافزا توانيم

 اد دانست.در اقتص
ديگر، در دوراهي عبارتزمين كالايي با ريسك بسيار كم است. به .4

اينكه غالباً زمين  به توجه باي مولد توليدي هاتيفعالي بين زمين و گذارهيسرما
زمين در شرايط كنوني اقتصاد ايران  رفتن نيب ازداراي ريسك نيست، خطر 

ي گذشته، بسيار بالا بوده هاسالتقريباً صفر است. از سويي بازدهي زمين در 
زمين تبديل به رقيب جدي  دري گذارهيسرمادر اين شرايط،  رواست. ازاين

 .شوديمتوليد 
عاملان انحصار در كشور  نيترياصليكي از  عنوانبه توانيمصاحبان زمين را  .5

 .دانست
 توانيمآن، آثار رفاهي بر خانوار را نيز  تبعبهو  هابنگاهنقش زمين در هزينه  .6

  .گذاري زمين در كشور دانستيكي از دلايل اهميت توجه به سياست عنوانبه
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  يشهر نيزم. 2-1
نياز  نيتأمكه براي  شوديمزمين شهري به اراضي داخل محدوده شهرها گفته 

ي خاص مانند ديگر كالاها در هايژگيو. اين اراضي با داشتن روديمشهروندان به كار 
 رديگينمصورت  هاآني براي ايزيربرنامهو  شوندينم روشدوفيخربازار سرمايه 

  .شوديم) و براي كاربري غيركشاورزي استفاده 35، ص. 1395نورمحمدي،  مشكيني و(

  يشهر نيزم. سياست 3-1
و ابزارها در  هاروشطور مستقيم يا غيرمستقيم در قالب قوانين، آن هنگام كه به هادولت

ي شهر نيزمسياست  آناصطلاح به د، بهكننيم نظراعمالشهري خصوص زمين 
ي عمومي گذاراستيسي هاعرصهي يكي از شهر نيزم. در واقع، سياست نديگويم

حاكم و شرايط  نظامنگرش  به توجه بابا اهداف گوناگون و  هادولتاست. هريك از 
قرار  ظرمدناجتماعي، اقتصادي و جغرافيايي خود در اين زمينه، سياستي خاص را 

ي مختلف جامعه توزيع هابخشي در شهر نيزممديريت  فيوظا ازآنجاكه. دهنديم
  بخشي است.ي در اين حوزه از نوع بينگذاراستيسشده، 

  . مالكيت زمين4-1
خصوص، موضوعي هنجاري و ارزشي از نظر نگارندگان ازآنجاكه اتخاذ سياست دراين

اني در جمهوري اسلامي، بايد مباني است، با توجه به ضرورت اسلامي بودن حكمر
ترين پرسش در خصوص زمين، مالكيت آن است كه فقهي اراضي بررسي شود. اصلي

شود. منظور از مالكيت زمين آن تبع آن، سياست دولت نيز درباره آن مشخص ميبه
طور مطلق در آن تواند بهاختيار زمين است و مياست كه چه كسي يا نهادي صاحب

شود كه احكام آن از نوني يا مادي كند. تحليل فقهي مالكيت زمين سبب ميتصرفات قا
  جمله چگونگي واگذاري زمين مشخص شود.  

  . پيشينه پژوهش       2
كند كه در نظام اسلامي در پژوهش فقهي خود بيان مي )1398االله اراكي (آيت

بع روايي، به چند هاي شهري افقي است نه عمودي. ايشان با استفاده از مناساختمان
صراحت نهي شده يا لازمه آشكار مفاد آن ها از بلندسازي يا بهدسته از روايات كه در آن



 1403بهار و تابستان )، 24 (پياپيدوم  ه، شماردوازدهمسال                416

كند كه ساختن گيري ميروايات، نهي از بلندسازي است، اشاره و چنين نتيجه
هاي بلند با نظام عمران شهري اسلامي سازگار نيست. آنچه در نظام عمران ساختمان

سلامي مورد تأييد است، خط افقي در ساختمان شهري است نه خط شهري در فقه ا
ترين ركن توسعه عمودي. پذيرفتن اين مبنا ضرورت بحث از زمين شهري را كه اصلي

  سازد. ازپيش نمايان ميشهري است، بيش
) نيز در پژوهش خود به تحليل فقهي نامطلوب بودن 1396( محمدمنان رئيسي

در اين پژوهش به . در شهرهاي اسلامي پرداخته است توسعه عمودي ابنيه مسكوني
صريح و غيرصريح) مرتبط با موضوع پرداخته شده و طبق اين ادله ( بررسي ادله فقهي

مشخص شده است كه توسعه عمودي در ابنيه مسكوني از جوانب مختلف در تعارض 
فقه شيعي اصالت  منظري فقه شيعي قرار دارد و آنچه در توسعه اين ابنيه از هاآموزهبا 

  دارد، توسعه افقي است.
، به زواياي مختلف اين ساختمان بلند و شهر) در كتابي با عنوان 2011( بمانيان

ي سازبلندمرتبهمسائل و معضلات شهري معاصر، درنهايت،  به توجه بامسئله پرداخته و 
 و تحت شرايطي ملاحظاترعايت برخي  شرطبهو ابنيه مسكوني را  هابافتدر 

  مشخص تجويز كرده است.
ي هابافت) در پژوهش خود به ارائه الگويي براي توسعه زمين در 1389(رفيعيان 

پرداخته است. نتايج اين پژوهش نشان  آبادافتمحدوده ي بر هيتك باناكارآمد شهري 
و  نفعيذي هاگروهي به نقش توجهيبكه در يك محدوده شهري عواملي مانند  دهديم
 در كناري توسعه زمين و نبود ضوابط و مقررات مدون هاشيگرا در نفوذيذ

بسزايي در ناكارآمدي  ريتأثاقتصادي، اجتماعي و كالبدي  و مشكلات هاتيمحدود
  الگوي توسعه زمين دارد.

) در پژوهش خود سعي بر مقايسه تطبيقي آثار مثبت و منفي 2007ود (آنتوني و
است. در اين اثر، مواردي مانند كاهش ي شهري داشته هابافتتوسعه عمودي در 

آثار مثبت توسعه عمودي  نيترمهم، اتلاف وقت كمتر و كاربرد بهينه زمين از ونقلحمل
ي وسيع در شهر از اندازهيساو در مقابل، مصرف زياد انرژي، تراكم جمعيتي زياد و 

  معايب اين نوع توسعه به شمار رفته است.
ش خود به بررسي الگوهاي تراكمي توسعه ) در پژوه1399( اميدي و احمدي
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  .اندپرداختهآن بر كيفيت زندگي  راتيتأثعمودي مسكن و تحليل 
بر ساختار بازار زمين را  مؤثر) در پژوهش خود عوامل 1388سعيد فراهاني فرد (

در  اثرگذارعنصر  نيترمهم، نهاد مالكيت در جايگاه نيبنيكه درا بررسي كرده است
و متقاضيان زمين و بازارهاي گوناگون زمين مورد  كنندگانعرضهي هازهيگانبازار زمين، 

ي براي شناخت منحني عرضه و تقاضا و مؤثربررسي قرار گرفت. اين پژوهش گام 
  تعيين قيمت در بازار زمين اسلامي است.

تحليل و ارزيابي عوامل مؤثر بر ) در پژوهش خود به 1393خاكپور و همكاران (
ابزار تحقيق شامل دو  با استفاده از شهر مشهد 3سكن در منطقه قيمت زمين و م

معاملات  يهانامه كه يكي مربوط به سرپرستان خانوار و ديگري مربوط به بنگاهپرسش
  بود، پرداختند.املاك 

) در پژوهش خود به بررسي وضعيت بازار زمين و 1398( زاده و عباسيطاهري
ي از روش توصيفي و تحليلي ريگبهرهداخته و با آن بر اقتصاد شهري پر ريتأثمسكن و 

ي را شهر نيزمبر قيمت  رگذاريتأثي، پنج عامل اصلي شهر نيزمي هايژگيوبعد از بيان 
  اند.مورد بررسي قرار داده

با استفاده از تحليل آمار و اطلاعات موجود در ) 1390مشكيني و همكاران (
دولت  يهااستيكه س اندبه اين نتيجه رسيدههوايي شهر كرمانشاه  يهاو نقشه هاعكس

عامل در تكوين فيزيكي شهر كرمانشاه بوده و  نيتر، مهميشهر نيدر قالب زم ژهيوبه
، حاكي هايمراحل توسعه شهري به همراه مالكيت اراضي دولتي و واگذار يهانقشه

 .است شدهموجب گسترش افقي شهر و تراكم پايين در آن  موضوعاست كه اين 

 متيعرضه و ق تيرينقش دولت در مد) در پژوهش خود با عنوان 2003( مرسي
و  يشهر نيزم كنوني يهااستيكه اصلاح س رديگيم جهينت در مصر يشهر نيزم

 نياست. چن ازين مورد تيفوربه مصر و مسكن نيزم يمداخله دولت در بازارها
 نظر با در كار عرضه زمينسازو و نيزم تيرياز مد يمستلزم مفهوم روشن يامداخله

هدف از مداخله  .است نيزم متيو ق تيمؤثر بر كم ياصل يهاتيگرفتن محدود
در  نيزم يعيبازار است كه ممكن است بر تكامل بازار طب نديبازگرداندن فرا ي،شنهاديپ

  .بگذارد ريمصر تأث
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ت نهادهاي متولي مديري نامهپرسش) با استفاده از 1396( مشكيني و نورمحمدي
ي در ايران شهر نيزم، به بررسي مديريت swotروش با  هادادهي و تحليل شهر نيزم

فرانهادي و هماهنگي عمودي و افقي  اندازچشم، داشتن هاافتهي به توجه بااند. پرداخته
 نيزمسازي نهادها از طريق تفويض اختيارات و مسئوليت مديريت و ظرفيت نهادها
 نيزماز وضعيت كنوني مديريت  رفتبرونلي، راهكار ي به نهادهاي سطح محشهر
  ي است. شهر

مسئله پژوهش حاضر بعد از پذيرفتن مطلوبيت توسعه افقي شهري و ضرورت 
وساز مسكن، در خصوص ضوابط آن سخن گفتن در مورد واگذاري زمين براي ساخت

  از منظر فقه است. 
هاي و حتي در رسالهدر سنت فقهي اماميه در ضمن بسياري از جوامع فقهي 

) در 1363اختصاصي، به بحث زمين پرداخته شده است. براي مثال، شيخ صدوق (
بابي را به احياي موات و الارضين اختصاص داه است يا  الفقيهلايحضرهكتاب من 

الموات ، بخشي را به احياءالاسلامشرايعق) در كتاب معروف 1409محقق حلي (
ق) در 1408ر ميان فقهاي معاصر مرحوم شهيد صدر (اختصاص داده است. همچنين، د

به شكل مستوفات از زمين و اقسام مالكيت بر آن بحث كرده است. حتي  اقتصادناكتاب 
به  الاراضي)، كتابي را با عنوان 1360االله اسحاق فياض (برخي از فقها مانند آيت

  موضوع زمين و احكام آن اختصاص داده است.  
ر است در اين پژوهش بحث شود، از اين تراق غني فقهي بهره اما آن چيزي كه قرا

هاي محل بحث به ضوابط واگذاري خواهد برد، اما بعد از مشخص كردن مالكيت زمين
  آن نيز خواهد پرداخت.

شود كه اولاً، در واقع، بعد از مباحثي كه گذشت، به نظر دو پرسش اصلي مطرح مي
توسعه به جهت وجود زمين و زيرساخت وجود  آيا در كشور امكان واقعي اين نحو از

كند. ثانياً، بر فرض وجود زمين دارد؟ پاسخ اين پرسش را مطالعات ميداني مشخص مي
  اندازه كافي، وظيفه دولت در اين زمينه چيست؟به

طبق مصوبات گونه پاسخ داد كه توان اينبه پرسش نخست به شكل مختصر مي
 85/82 ازاي هر نفرحداقل سرانه مطلوب زمين بهعالي شهرسازي و معماري، شوراي

مترمربع است كه شامل كاربري مسكوني، آموزشي، فضاي سبز و بوستان، تجاري و 
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ونقل و انبارداري، تفريحي، گردشگري، ورزشي، درماني، فرهنگي، خدماتي، حمل
د با احتساب بعشود. ميمذهبي، تجهيزات شهري، تأسيسات شهري و اداري و انتظامي 

مترمربع زمين نياز است كه از  275ازاي هر خانواده، توان گفت بهنفر، مي 3/3خانوار 
در اما اگر همين عدد را هم فرض كنيم،  ،ميانگين رايج امروز كشور بالاتر است

 27حالت ممكن، براي ساخت يك ميليون واحد مسكوني، نيازمند  ترينگيرانهسخت
ها و لبته اين مقدار با در نظر گرفتن مساحت خيابانهزار هكتار زمين خواهيم بود كه ا

هزار هكتار  50درصدي دارند، به حدود  50تا  40معابر شهري كه سهمي حدود 
هكتاري كه  400هزار و  362ميليون و  4افزايش خواهد يافت. اين اعداد در برابر آمار 

ر ناچيز و خردي نگري اعلام كرده است، بسيار مقداهاي توسعه و آيندهمركز پژوهش
ميليون واحد مسكوني، براي بيش از  87توان با ساخت با احتساب اين مقدار مي .است
اين تحقيقات تنها براي نقاط مستعد براي توسعه  سويينفر خانه ساخت. از  ميليون 250

شهري است كه اگر معيارها را براي توسعه روستايي انتخاب كنيم، اين اعداد به ميزان 
نگري، ظرفيت توسعه هاي توسعه و آينده. به اذعان مركز پژوهشيابدميايش افز زيادي

هزار  264ميليون و  8درصد از اراضي كشور معادل  1/5سكونتگاهي كشور، در حدود 
هايي كه در اما نكته قابل توجه در اين تحقيقات اين است تنها پهنه ،هكتار است 400و 

در آمار آمده است. اين در حالي است كه استان  ،معيارهاي منتخب، ارزش بالايي دارند
ها وجود ندارد. اين ناحيه شهري كشور اصلاً در اين پهنه ترينعنوان متراكمتهران به

توان ظرفيت هاي اول توسعه قرار ندارند، مياي كه در اولويتيعني با احتساب اراضي
سيار بيشتر تخمين زد. بارگذاري جمعيتي را ب ،طوركليهتوسعه شهري و روستايي و ب

است طبق آخرين آمار كه توسط ارسلان مالكي، سرپرست سازمان ملي زمين و  گفتني
هزار هكتار از اراضي خود وزارت راه و  50، تا به امروز درمجموع ،مسكن اعلام شد

ها براي طرح ملي نهضت ر ظرفيتديگهكتار از اراضي  398هزار و  59شهرسازي و 
در اين  اينكههزار هكتار آن نهايي شده است. با  28شده كه تأمين ملي مسكن شناسايي 

هاي گذشته سرعت بيشتري دارد، اما براي طرح ديگرطرح، روند تأمين زمين به نسبت 
  .هاي دولتي استميليون مسكن نياز به جديت و همكاري ارگان 4تحقق وعده 

متولي پاسخ به مسائل رو كه معتقدند فقه براي پاسخ پرسش دوم، نگارندگان ازآن
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)، در اين پژوهش 25، ص. 1388انسان ازجمله مسائل اقتصادي اوست (صدر، 
محور است، وظيفه دولت در كوشند به روش معهود فقهي كه سؤال و مسئلهمي

  را در ضمن سه پرسش بررسي كنند.  چگونگي تخصيص و واگذاري زمين
  ها بهره برد، براي كيست؟از آنتوان در ساخت مسكن هايي كه مي. مالكيت زمين1
  ها بايد چگونه باشد؟. تعامل دولت با مردم در خصوص اين زمين2
ها سازي، مالكيت زمينهاي لازم مسكنتواند براي تأمين زيرساخت. آيا دولت مي3

  را به بخش خصوصي واگذار كند؟

  هاي پژوهش. يافته3
  . مالكيت زمين شهري 1-3

ها در اختيار دولت است، اما با دقت د كه مالكيت زمينممكن است مسلم گرفته شو
ها در اختيار دولت است و اينكه آيد كه بين واقعيت بيروني كه زمينبيشتر به دست مي

ها ازآنِ دولت باشد، تلازمي نيست؛ يعني ممكن است دولت تنها مالكيت شرعي زمين
شدن مطلب در ابتداي امر بايد كننده و متولي زمين باشد نه مالك آن. براي روشن اداره

  ديد انحاي مالكيت معتبر در اسلام چيست؟ 
اند؛ الف. مالكيت خصوصي و شخصي كه فقها عادتاً از سه دسته مالكيت نام برده

هاي شخصي خود است، ب. مالكيت مراد از آن مالكيت و سلطه افراد مردم بر دارايي
يك از مردم هاي ملي است كه هيچتعمومي كه مراد از آن مالكيت عموم مردم بر ثرو

و حكومت در آن فرقي ندارند و همه به يك اندازه در آن سهم دارند و ج. مالكيت 
 گيرد. دولتي كه مراد از آن اموالي است كه در اختيار حاكم مشروع اسلامي قرار مي

) در توضيح اين سه قسم از مالكيت و تطبيق آن بر 419، ص. 1408شهيد صدر (
  كند:يان ميزمين ب

گيرد، سه نحو از ها را دربرميهايي كه حكومت اسلامي آنشريعت بر زمين
ها حكم به ملكيت عمومي و بر ملكيت را تطبيق داده است. پس بر برخي از آن

قسم ديگر [حكم به] ملكيت دولتي كرده است و در قسم سوم، ملكيت 
  .  2خصوصي و شخصي را اجازه داده است

وضيح تفاوت بين ملكيت عمومي و ملكيت دولتي، بعد از اينكه سپس ايشان در ت
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  ):436ق، ص. 1408دهد (صدر، گويد اراضي موات ملك دولت است، توضيح ميمي
برداري از هركدام از اين دو ملكيت و نقشي كه براي مشاركت اولاً، نحوه بهره

هايي كه كند، متفاوت است. در اراضي و ثروتدر ساخت جامعه اسلامي ايفا مي
نحو ملكيت عمومي براي مجموع امت است، بر ولي امر واجب است كه از به
ها براي مشاركت در برطرف كردن نيازهاي همه امت و محقق ساختن مصالح آن

ها و فراهم ساختن وسايل و عنوان مجموع مانند ايجاد بيمارستانآنان به
كند، خدمت مي مستلزمات آموزش و مانند اين موارد كه به مجموع امت

  ها استفاده كند....تواند براي مصلحت بخشي از امت از آنبرداري كند و نميبهره
دهد كه حق اختصاصي براي فردي وجه اجازه نميهيچثانياً، ملكيت عمومي به

در آن دارايي به وجود آيد... برخلاف ملك دولت كه شخص گاه در آن حق 
  كند... .اختصاصي پيدا مي

نچه در چهارچوب ملكيت عمومي براي امت وارد شده است، براي ولي ثالثا، آ
ها را به افرادي از طريق فروختن يا هبه كردن امر جايز نيست كه ملكيت آن

منقل كند؛ برخلاف ملكيت دولتي كه در آن اين عمل مطابق مصلحت عمومي 
  . 3بيند، جايز استكه امام مي

، ص. 1399اند (سعدي، را مردود دانسته بنديبرخي از محققان معاصر اين تقسيم
داند كه در ). ايشان پس از بحث از اقسام مالكيت، مالكيت را موضوعي اعتباري مي71

شريعت اسلامي تنها دو قسم مالكيت خصوصي و مالكيت عمومي وجود دارد. منظور 
از مالكيت عمومي همان مالكيت دولتي است كه بايد در دست حاكم مشروع اسلامي 

المال المال عمومي وجود داشته باشد و يك بيتگونه نيست كه يك بيتاشد و اينب
كند گونه تحليل مي مالكيتي را ايناختصاصي حاكم. ايشان منشأ برداشت اشتباه سه

  ): 85، ص. 1399(سعدي، 
تنها دليل قائلان به تعدد مالكيت، اختلاف تعبير در لسان روايات است. در برخي 

بر همين اساس، برخي از فقيهان به ». المسلمينفهو لامام«(است  روايات آمده
فهو «اند. در برخي ديگر از روايات آمده است مالكيت امام بر انفال قائل شده

رو برخي فقيهان طبق ظاهر عبارت حديث، قائل به و ازاين»المسلمينلجميع
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توجه  كه به فضاي صدور رواياتاند درحاليمالكيت عمومي مسلمين شده
  اند. نكرده

شود اين ايشان معتقد است كه اگر به فضاي صدور روايات توجه شود، معلوم مي
المال را به هر تعبير كه مال براي همه مسلمين است، تعريضي به رفتار خلفاست كه بيت

كردند نه اينكه قسم ديگري از شان بود، خرج ميشكل كه مطابق با هواي نفساني
شد. در واقع، شخص حقوقي امام است كه متصدي مديريت اموال مالكيت در ميان با

عمومي است كه در مصالح عمومي هزينه شود نه آنكه يك ملكيت خاص امام در مقابل 
» المسلمينلجميع«و » المسلمينلامام«ملكيت عمومي وجود داشته باشد. در واقع، تعبير 

ي آن امام است. با توجه به اين كنند كه مال براي همه و متصدبه اين حقيقت اشاره مي
كند، از بين هايي كه شهيد صدر براي مالكيت عمومي و دولتي بيان ميمطلب، تفاوت

  ).94، ص. 1399رود (سعدي، مي
گانه مالكيت زمين با توجه به تر باشد و تقسيم سهرسد نظر دوم درستبه نظر مي

ته براي مشخص شدن نتيجه بايد بندي روايات كه بيان شد، وجهي نداشته باشد؛ البجمع
  به تقسيم زمين نيز توجه كرد. 

  . اقسام زمين در فقه2-3
هايي كه براي هاي پژوهش لازم است مشخص كرد كه زمينبراي يافتن پاسخ پرسش

  شوند، از چه قسمي از اقسام زمين در اسلام هستند؟سازي استفاده ميمسكن
حكومت اسلامي است،  به چهار دسته  هايي را كه در اختيارشهيد صدر همه زمين

  ).417ق، ص. 1408كند (صدر، تقسيم مي
ها را به سه دسته تقسيم اند. ايشان اين زمينهايي كه با فتح اسلامي شده. زمين1
  كند.مي

هاي الف. زميني كه در زمان فتح به دست مردم آباد شده بود: از نظر ايشان، زمين
ايشان براي اثبات اين مطلب، هشت نقل روايي و اند. اين دسته ملك عموم مردم
سنت بيان كرده و كوشيده است كه نشان دهد ظاهر اين تاريخي از منابع شيعه و اهل

هايي كه به دست ابناي بشر در زمان فتح آباد شده باشند، ملك ها آن است كه زميننقل
دم بسپارد و در عوض ها را به برخي از مرتواند اين زمينعمومي است و دولت تنها مي
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). 424ق، ص. 1408ها خراج دريافت و براي مصالح عمومي هزينه كند (صدر، از آن
طور خلاصه هشت حكم عدم امكان تملك خصوصي، عدم تفاوت بين ايشان به

اند، عدم وراثت، عدم امكان اجراي عقود شخصي مانند بيع و حقوق كه همه مردمذي
ي امر در قبال آنان، ملكيت عمومي نسبت به خراج هبه از طرف افراد، مسئوليت ول

تبع ملكيت زمين، از بين رفتن اجاره بعد از به پايان رسيدن اجاره و عدم جواز احتكار به
در آن، عدم تبدل ملكيت عمومي حتي اگر آبادي آن از بين رود و اشتراط آبادي بشري 

ها لوازم كند كه بيشتر آنبراي ترتب اين احكام را بر اين گونه از مالكيت بيان مي
  ).431ق، ص. 1408هاست (صدر، ملكيت عمومي بودن اين دسته از زمين

شود كه اگر با توجه به اختلاف انظاري كه در اقسام مالكيت بيان شد، معلوم مي
كسي تفاوتي بين ملكيت عمومي و دولتي نبيند، بسياري از اين احكام از بين خواهد 

ها مانند تأثير نقش احيا در ايجاد حق در رخي از تفاوترفت؛ اگرچه ممكن است ب
ها يا تفاوت سپردن اين اراضي اراضي موات و عدم موضوعيت آن در اين دسته از زمين

از طريق اجاره و سپردن اراضي موات به دست محيي آن كه صاحب حق انتفاع 
  واهد آمد.شود، باقي بماند. توضيح بيشتر اين مطلب بعد از بيان قسم آتي خمي

اند. دليل اصلي بر اين ها ملك دولتب. زمين مرده در زمان فتح: اين دسته از زمين
  كند، آيه ابتدايي سوره انفال است.بر رواياتي كه ايشان نقل ميمطلب افزون

[يعني غنايم جنگي و هرگونه مالي كه مالك معيني  از تو درباره انفال
ت و چگونه بايد تقسيم شود؟] بگو ها كيس[كه مالك آن ]پرسندمي[ندارد

پيامبر است، پس اگر مؤمن هستيد [نسبت به انفال]  [مالكيّت] انفال ويژه خدا و
از خدا پروا كنيد و [اختلاف و نزاع] بين خود را اصلاح و از خدا و پيامبرش 

  .4اطاعت كنيد
عيني هاي موات يكي از مصاديق غيراختلافي انفال يعني مالي است كه مالك مزمين

گونه كه در برخي همان - ندارد كه طبق اين آيه ازآنِ خدا و پيامبر است؛ البته پيامبر 
رو كه حاكم جامعه اسلامي است، مالك انفال نه شخص ازآن - روايات آمده است 
طبع اين مالكيت به همه حاكمان مشروع جامعه اسلامي منتقل حقيقي ايشان كه به
ها اين است ترين ويژگي اين قسم از زمين). مهم434ق، ص. 1408خواهد شد (صدر، 
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كس گونه نيست كه براي هيچها ملك شخص خاصي نيستند اما اينرغم آنكه آنكه به
ها را احيا كند، حق ها به وجود نيايد، بلكه شخصي كه اين زمينحق اختصاصي در آن

يا مالك اين  يابد كه بنا بر اختلاف انظاري كه در مسئله وجود دارداختصاصي مي
آيد. روايات متعددي بر اين شود يا حق انتفاع براي احياكننده به وجود ميها ميزمين

 كافيكند. براي مثال، مرحوم كليني در باب احياي ارض موات در مطلب دلالت مي
ها بيان اين حق اختصاصي است. نخستين شش روايت نقل كرده است كه مضمون آن

  ت از:روايت اين باب عبارت اس
گويد هرگاه مردمي چيزي شنيدم مي السلام)باقر (عليهمسلم گويد از اماممحمدبن

تر نسبت به آن هستند و زمين ها شايستهاز زمين را احيا و آباد كنند، پس آن
  ).429، ص. 1388، 10(كليني، ج 5هاستبراي آن

چه پردازد تا مشخص شود كه در ادامه شهيد صدر به نقش حقوقي احيا مي
كننده زمين جعل شده است؟ آيا اين حق مالكيت است يا حق حقي براي زنده

كند كه كسي كه زمين را احيا انتفاع؟ ايشان با تمسك به رواياتي كه بيان مي
كند، اما بايد به حكومت اسلامي خراج بدهد، كند، نسبت به آن حق پيدا ميمي

ده بود، دليلي نداشت كه براي گيرد كه اگر زمين براي آبادكننده آن شنتيجه مي
استفاده از آن به حكومت اسلامي چيزي پرداخت كند؛ زيرا ديگران نسبت به 

كنند. پس درنتيجه، بايد قائل شد استفاده شخص از مايملك خود حقي پيدا نمي
آورد كه در ازاي كه آباد كردن زمين تنها حق انتفاع براي شخص به وجود مي

). ما در 440ق، ص. 1408تواند از او خراج بگيرد (صدر، انتفاع از زمين دولت مي
  خصوص بحث خواهيم كرد. ادامه دراين

تواند كند كه اولاً، دولت ميگونه خلاصه ميسپس ايشان احكام اراضي موات را اين
در مقابل حق انتفاع از فرد صاحب حق اجرت بگيرد. ثانياً، اين حق اولويت شخص 

رغم احيا، زمين را نسبت به تواند بهرو امام ميخود امام. ازايننسبت به ديگران است نه 
شود كه در واقع، اين حق، تواند، استفاده كند. ثالثاً، گاه گفته ميمصلحت ديگري كه مي

رو اگر حيات زمين از بين رفت و حق حيات زمين است نه حق بر خود زمين. ازاين
رود ر از بين رفتن موضوع از بين ميخاطتبديل به زمين موات شد، اين حق نيز به

  ).444ق، ص. 1408(صدر، 
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ها نيز اند: اين دسته از زمينطور طبيعي آباد بودههايي كه در زمان فتح بهج. زمين
اند؛ زيرا در روايات بيان شده است كه هر زميني كه صاحب نداشته باشد، ملك دولت

مين با جنگ فتح شده باشد يا نه ازآنِ حاكم اسلامي است و تفاوتي هم بين اينكه ز
  ). 446ق، ص. 1408وجود ندارد (صدر، 

هاي موات و آباد طبيعي اند: اين قسم زمينهايي كه با دعوت مسلمان شده. زمين2
اند، اند، ازآنجاكه مسلمان شدههايي كه با دست ابناي بشر آباد شدهازآنِ دولت و زمين
  ).447ق، ص. 1408ها خواهد ماند (صدر، در دست خود آن

االله هايي است كه اهالي آن دعوت پيامبر (صليهاي صلح: اين قسم زمين. زمين3
عليه و آله) را نپذيرفتند و بعد هجوم در مقابل ايشان مقاومت نكردند و صلح كردند. 

هاي آباد شخصي طبق مفاد هاي موات و آباد طبيعي ازآنِ دولت و زميناين قسم زمين
  ).448ق، ص. 1408شود (صدر، مينامه مشخص صلح
االله عليه و هايي كه مردمان ديگر ابتدا به پيامبر (صليهاي ديگر دولت: زمين. زمين4

ها را رها كرده باشند نيز به حكم آيات قرآن هايي كه مردمان آنآله) بخشيدند يا زمين
  ).449ق، ص. 1408ملك حكومت است (صدر، 

گيرد؛ زيرا از نظر تاريخي مسلّم است كه ي ميهاي ايران در قسم نخست جازمين
هايي كه براي مناطق ايران در زمان خليفه دوم از سوي مسلمانان فتح شد. معمولاً زمين

هايي است كه مالك شخصي مشخصي شود يا زمينساخت مسكن در كشور استفاده مي
هايي جاكه زمينشود يا در اختيار دولت است. ازآندارد كه مالكيت او محترم شمرده مي

هاي موات خواهد بود و استفاده مانده است، پس از زمينكه در اختيار دولت است، بي
  احكام آن را خواهد داشت.

اي كه بيان شد، آن چيزي كه مهم است آباد ممكن است گفته شود كه طبق ضابطه
راضي موات ها را از ابودن يا نبودن آن در زمان فتح است نه در اين زمان كه اين زمين

باشند كه در اين ها آباد بشري بوده و آن را ملك دولت بدانيم. ممكن است اين زمين
  صورت ملك عمومي خواهند بود. 

در پاسخ به اين شبهه بايد توجه كرد كه اگر زميني در حال حاضر آباد نباشد، 
مله زمين كه قرينه قطعي بر آبادي بشري سابق آن وجود نداشته باشد با آن معامادامي
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موات خواهد شد؛ زيرا اصل استصحاب عدم آبادي طبيعي محكم است. پس بايد 
  هاي محل بحث را ازآنِ دولت دانست. ملكيت زمين

نكته ديگر اين است كه اگر ما ميان مالكيت دولتي و عمومي فرق نگذاريم، 
مالكيت آن ها با دولت است و اگرچه شود كه باز هم اختيار اين زميناش اين مينتيجه

جز تمليك را مطابق با مصالح تواند انواع تصرفات قانوني بهازآنِ مردم باشد، دولت مي
  ها اعمال كند. عمومي در خصوص آن

شده ممكن است به نظر آيد كه اين نكته گفتني است كه تاكنون از مطالب گفته
رسيدن به نظر  ها رسيد، اما برايتوان به نتيجه قطعي در خصوص مالكيت اين زمينمي

هاي موات مشخص كرد. تر بايد ابتدا نقش احياي زمين را درباره ملكيت زميندقيق
همچنين، بايد بررسي كرد كه آيا تفاوتي بين حضور معصوم و عدم آن در خصوص 

رو براي رسيدن به نتيجه دقيق بايد دو احكام اراضي موات وجود دارد يا خير؟ ازاين
  د. مقدمه ديگر نيز بيان كر

  . احياي موات3-3
نقش احيا در اراضي موات چيست؟ در فرض پرسش ما، اگر دولت زميني را در  

شود اختيار شخص براي ساخت مسكن قرار دهد، آيا او با ساختن، مالك زمين مي
يا نه؟ براي مشخص كردن مقدمه سوم ابتدا بايد ديد ساخت مسكن مصداقي از 

اگر مصداقي از احياست در مالكيت زمين احياي ارض است يا نه؟ سپس ديد كه 
  چه نقشي دارد؟

با توجه به اينكه موات بودن زمين به معناي تعطيلي و عدم استفاده از آن است 
رسد ساخت مسكن يكي از ). به نظر مي790، ص. 4ق، ج1409(حلي (محقق)، 

ل استفاده مصاديق احيا باشد، زيرا احيا تعبير كنايي آباد كردن، استفاده كردن يا قاب
كردن زمين است. واضح است كه عرفاً اگر در زميني مسكني ساخته شود و در آن 

استفاده يا مرده باقي نمانده سكونت شكل گيرد، از زمين استفاده شده و زمين بي
  است. 

شود، روايات معتبري گواه بر ظهور عرفي احيا كه شامل ساخت مسكن ميافزون
  همين برداشت است. براي مثال:
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كه من حاضر كند كه درحالينقل مي السلام)صادق (عليهسنان از امامبنعبداالله
بودم، از امام درباره مردي پرسيده شد كه زميني را احيا كرده و در آن نهري 

سازي كرده و نخل و درختي در آن كاشته است؟ حضرت جاري ساخته و خانه
  .6فرمود زمين براي او است...

تن روايت پيداست، به نظر، سائل يكي از مصاديق احيا را گونه كه از مهمان
سازي در نظر گرفته و امام نيز برداشت او را تأييد كرده است. احتمال اينكه خانه

مجموع اين امور با يكديگر مصداق احيا باشد، خيلي بعيد است؛ زيرا بر فرض كه يكي 
بر اين موارد انجام داده افزوناز اين كارها را انجام نداده باشد يا كارهاي ديگري را 

  شود. باشد، در صدق احيا تفاوتي ايجاد نمي
بحث از اثر حقوقي احيا متوقف بر بررسي دو قول فقهي است كه در مسئله وجود 
دارد. يك قول كه به مشهور نسبت داده شده، اين است كه احيا اگر با اذن امام باشد، 

). دليل اين مطلب 790، ص. 4ج ق،1409شود (حلي (محقق)، موجب ملكيت مي
كند. براي مثال، شهيد ثاني وجود رواياتي است كه از نظر مشهور دلالت بر ملكيت مي

را كه در روايات بسياري تكرار شده است، دال بر » من احيا ارضا ميتا فهي له«تعبير 
  ). 392، ص. 12ق، ج1423داند (شهيد ثاني، ملكيت براي آبادكننده مي

قول مشهور ديگري است كه احيا موجب ملكيت نيست، بلكه تنها سبب در مقابل، 
گونه كه گذشت، شهيد صدر براي استدلال، به اين قول شود. همانايجاد حق انتفاع مي

به تعبيري كه در روايات وارد شده، تسمك كرده و آن را قرينه بر عدم موجبيت احيا 
كند، زمين براي سي كه زمين را آباد ميبراي ملكيت دانسته است. آن تعبير اين بود كه ك

عنوان طقس يا خراج پرداخت كند. پرداخت اوست، اما بايد به دولت اسلامي مالي را به
دهنده اين است كه زمين براي آبادكننده آن نشده مالي در ازاي انتفاع از زمين نشان

يزي رو شخص در مقابل استفاده از ملك شخصي خود، به ديگران چاست. ازاين
كند. بنا بر همين مطلب، شهيد صدر اين اثر را هم بيان كرد كه اگر كسي پرداخت نمي

زميني را احيا كرد، اما بعد از مدتي آن را رها كرد و بدون استفاده گذاشت، زمين را از 
شدني نبود كه اگر احيا مفيد ملكيت بود، ملكيت با عدم استفاده زائلگيرند درحالياو مي

  ).449ق، ص. 1408(صدر، 
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رسد در اين نزاع حق با مرحوم شهيد صدر باشد و قرائني را كه بر به نظر مي
تواند همه آثار احيا مانند پرداخت اي كه ميكند، تمام باشد. نظريهملكيت بيان مي

خراج، از بين رفتن حق شخص محيي و ملكيت دولت نسبت به زمين را توجيه كند، 
  يت.نظريه حق انتفاع است نه ملك

بها زمين به دولت در تتميم اين نظر، شايان توجه است كه تعبير پرداخت اجاره
داراي تسامح است؛ زيرا حق انتفاع با منفعت متفاوت است. مشهور فقها اجاره را به 

). اجاره عين، 204، ص. 27ق، ج1421اند (نجفي، تمليك منفعت عين تعريف كرده
شخصي است؛ يعني اين حق براي  قائم به شخص نيست، اما حق انتفاع حق

شخصي است كه زمين را احيا كرده است و چون در واقع شخص احياكننده زمين 
تر همان بها تسامحي و تعبير دقيقرا از دولت اجاره نكرده، تعبير به پرداخت اجاره

تعبير پرداخت طقس يا خراج است كه در روايات به آن اشاره شده است (كليني، 
  ).429 ، ص.1388، 10ج

عمومي يا دولتي تفاوتي  طورها بهشود كه قائل شدن به مالكيت زمينپس دانسته مي
در اثر قانوني احيا ندارد و درهرصورت احيا موجب نقل ملكيت به شخص نخواهد 

  شد.  

  . حكم اراضي موات در عصر غيبت4-3
باب  حكم اراضي موات در زمان غيبت چيست؟ يكي از مطالب پرتكرار در روايات

انفال و اراضي موات، تحليل انفال و اراضي در زمان غيبت است. مفاد روايات تحليل 
اين است كه تا زمان ظهور براي مردم استفاده از انفال حلال است؛ البته برخي فقها 

). به علت كثرت 446، ص. 1392اند (روحاني، تحليل را مختص به زمين دانسته
است. در واقع، اين دسته روايات تواتر اجمالي دارد  ها قطعيروايات تحليل، صدور آن

نظر وجود دارد. ). در اين كه مفاد اين روايات چيست، اختلاف98، ص. 1399(سعدي، 
كنيم كه مفاد آن همان در اين مقال تنها يك روايت را كه سند معتبري دارد، بررسي مي

  است: گونه نقل شدهبه اين كافي. اين روايت در 7نظر مختار است
در آن سال وجهى براى  .زيد گويد مسمع را در مدينه ديدار كردمعمربن

به او گفتم چرا  .) آورده و آن حضرت به او پس داده بودالسلامليهصادق (عامام
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در  به تو پس داد؟ ،) وجهى را كه برايش آورده بودىالسلامليه(ع صادقامام
به او گزارش دادم كه  ،ادمگفت من وقتى آن وجه را خدمت آن حضرت د پاسخ

هزار درهم به  400غوص (مرواريدگيرى) از درياى بحرين شدم و  من متصدى
براى شما آوردم و  ،هزار درهم است 80دست آوردم و خمس آن را كه 

تبارك و  ياين حقى است كه خدا .دارم شماست نگه نخواستم آن را كه ازآنِ
امام فرمود يعنى براى ما از  .است تعالى براى شما در اموال ما مقرر ساخته

راستى به !جز خمس نباشد؟ اى اباسيار ،محيط زمين و آنچه خدا از آن برآرد
من گفتم پس همه  .همه از ماست ،همه زمين از ماست و هرچه خدا از آن برآرد

ما محققاً آن را به تو حلال  !فرمود اى اباسيار .آورمآن مال را براى شما مى
هر آنچه از  .همين مال خود را با خود برگير كرديم.از آن بهل  كرديم و تو را

 خراجها حلال است تا قائم ما قيام كند و بر آن ،زمين در دست شيعيان ماست
آنچه در دست ديگران  ، اماها واگذاردها بگيرد و زمين را به دست آنآن را از آن

آنكه قائم ما قيام كند  ها حرام است تابر آن ،هر آنچه از آن سودى برندو است 
 دست از آن به در كند.ها را خوار و تهىها بگيرد و آنو زمين را از دست آن

احدى از صاحبان املاك و  ،يزيد گويد ابوسيار به من گفت به نظر منعمربن
 ها حلال كرده باشندكارمندان جز من حلال نخورد مگر آنان كه ائمه به آن

  .8)350، ص. 3، ج1388(كليني، 
هر آنچه از زمين در دست شيعيان  محل استشهاد كلام اين بيان امام است كه

... . ممكن است گفته شود كه اين ها حلال است تا قائم ما قيام كندماست بر آن
دهنده اين است كه تا قبل از ظهور، زمين براي مردم است و دولت حقي بيان نشان

زمين مردمي هستند كه ابتدائاً از آن رو در اين صورت مالك در آن ندارد. ازاين
االله تعالي فرجه) ظهور و الامر (عجلاستفاده كنند تا زماني كه حضرت صاحب

دهد كه ها را از مردم دريافت كنند، اما دقت در اين تعبير نشان ميخراج زمين
ها حلال است نه اينكه زميني را هايي كه در دست شيعيان باشد، بر آناولاً، زمين

واهند بدون اذن تصرف كنند و اگر حكومت اسلامي مشروع اذن ندهد، بخ
توانند اين كار را انجام دهند. ثانياً، در صورت پذيرش اين مطلب هم كه نمي
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آيد كه طور مطلق استفاده كنند به دست نميهاي موات بهشيعيان بتوانند از زمين
كه خراج دهند. ثالثاً، لازمه  ها لازم استها شوند؛ زيرا بر آنها ملك آناين زمين

داند، اين است كه حكومت رواياتي كه ولايت فقيه را در عصر غيبت مشروع مي
منابع اقتصادي لازم را در اختيار داشته باشد، والا حكيمانه نيست كه حكومت 
مشروع باشد، اما منابع مالي آن نه. اگر مفاد روايات تحليل اين باشد كه دولت 

ها استفاده كند، هم خلاف حكمت است هم تواند از اين زمينمشروع اسلامي ن
ممكن است گفته شود چنين مطلبي چون خلاف ارتكاز عقلايي است، چنين 
ظهوري كه ادعا شده است از اساس براي روايت مسمع مستقر نشود. حتي ممكن 

 ،1388، 3كليني، ج ( 9است از اطلاق رواياتي مانند علما وارثان پيامبران هستند
  )، بتوان وراثت در مديريت انفال را هم نتيجه گرفت.76ص. 

اند كه معناي برخي از محققان نيز با تحليل مفهوم كلامي غيبت، به اين نظر رسيده
غيبت عدم حضور اجتماعي معصوم نيست، بلكه عدم تصرف و تصدي معصوم است 

حضور داشته باشد، السلام) هم در جامعه صادق (عليهكه حتي اگر معصومي مانند امام
رغم اينكه در جامعه حضور صادق بهرو اماماما حاكم نباشد، دوران غيبت است. ازاين
). از اين مطلب 111، ص. 1399سعدي، كند (دارد تا زمان قيام قائم حكم به تحليل مي

رسد كه ملاك اصلي، وجود حكومت مشروع باشد كه در اين صورت به نظر مي
  الي عمومي اسلامي بهره ببرد.  تواند از منابع ممي

  . تعيين تكليف مالك زمين5-3
سازي با توجه به مطالبي كه بيان شد، دو نظر براي مالك اراضي موات كه براي مسكن

  آيد. قابل استفاده است به دست مي
وجه هيچها عموم مردم هستند كه در اين صورت بهطبق نظر مختار، مالك زمين

ها، گيرد و تنها مشروط به احياي آنا اشخاصي تعلق نميها به شخص ياين زمين
ها دولت است و شود. متولي اين زمينها به مردم واگذار ميحق انتفاع از زمين

دهد و خواهند در آن خانه بسازند، قرار ميها را در اختيار مردمي كه ميدولت زمين
الاصول به ت عرصه عليگيرد و ملكيعنوان خراج ميها مبلغي را بهدر عوض از آن
  شود.مردم منتقل نمي
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ها براي دولت داند، مالكيت عمده زمينگانه ميطبق نظر ديگر كه مالكيت را سه
ها را به تواند اين زميناست و اقتضاي اطلاق مالكيت، جواز بيع آن است. دولت مي

 اند، واگذارپرداختهها را به افرادي كه به احيا تمليك ديگران درآورد، اما اگر بخواهد آن
ها به مردم منتقل نخواهد شد. پس كند، ازآنجاكه احياي مملكّ نيست، مالكيت اين زمين

ها را به مالكيت تواند زمينالقاعده حكومت طبق مصالح عمومي ميطبق نظر دوم علي
االله (صليديگران درآورد، اما در اين فرض نيز ممكن است با توجه به سيره رسول اكرم 

در اقطاعات اراضي كه از ايشان نقل نشده است كه زميني را به ملك كسي يه و آله) عل
السلام)، به دست آيد كه حتي اگر زمين بيت (عليهمدرآورده باشد مگر در مورد اهل

مملوك دولت نيز باشد، دولت حق تمليك آن را ندارد. اين مطلب در فقه مثال ديگري 
شود در واقع آن زمين ه زميني وقف اشخاصي مينيز دارد. براي مثال، در جايي ك

توانند در شرايط عادي آن ملك را بفروشند مگر جايي هاست، اما نمينحوي ملك آنبه
ها به مردم منتقل كه مسوغات بيع ملك پيش آيد. پس در فرض دوم نيز مالكيت عرصه

از آن استفاده  شود و تنها مالك عين خواهند بود كه اگر ساختماني را بسازند ونمي
ها را الزام به فروش كند تا زمين دوباره به چرخه اقتصادي تواند آننكنند، دولت مي

  برگردد. 
ها شود كه مالك زمينهاي اول و دوم روشن ميبا اين توضيحات، پاسخ پرسش

تواند با قراردادي عموم مردم هستند و دولت در واقع تنها مدير و متولي است كه مي
در اختيار كسي قرار دهد كه آن را با ساختن مسكن احيا كند و از او براي زمين را 

زمين خراج دريافت كند. بايد دقت كرد كه در برخي روايات امر به پرداخت خراج 
شده است، اما به نظر اخذ خراج وظيفه حكومت نيست، بلكه تنها يك امكان در اختيار 

نظر يا از ي اقتضا كند، از آن صرفتواند در مواقعي كه مصلحت عموماوست كه مي
  ها دريافت كند و به برخي ببخشد. برخي دهك

ها ازآنِ دولت نيست، اما در پاسخ پرسش سوم بعد از آنكه معلوم شد ملكيت زمين
  ها نقل ملكيت كند. هايي مانند تأمين زيرساختتواند به بهانهطبع نميبه

تبع، نقل ملكيت را جايز بدانيم، م و بهاما اگر حتي به ملكيت دولتي نيز قائل شوي
طبع اين نقل ملكيت بايد با رعايت مصلحت عمومي و ضوابط اصلي اقتصاد اسلامي به
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باشد. يكي از ضوابط اصلي اقتصاد اسلامي عدالت و توازن اجتماعي است. قرآن كريم 
در هاي تشريع مالكيت دولتي و عمومي را همين دانسته است كه دولت يكي از علت

اقتصاد ورود كند تا تداول ثروت در دست عده خاصي از ثروتمندان و اغنيا به وجود 
  فرمايد:سوره حشر مي 7نيايد. خداوند در آيه 

 بازگرداند، پيامبرش به هاآبادي آن اهل] هايزمين و اموال[ از خدا آنچه
 ماندگانهدررا و مستمندان و يتيمان و پيامبر بيتاهل و پيامبر و خدا به اختصاص

 معارف و احكام اموال، از[ و نشود دستبهدست شما ثروتمندان ميان تا دارد
 كرد، نهي را شما آنچه از و بگيريد كرد، عطا شما به پيامبر را آنچه] ديني

  .10است كيفرسخت خدا زيرا كنيد؛ پروا خدا از و بازايستيد
ي تأمين مسكن افراد هاي لازم براطبع يكي از وظايف دولت تأمين زيرساختبه

هاي عمومي و دولتي به مردم سبب تداول ثروت جامعه است، اما نبايد با تمليك زمين
هايي را اعمال كند كه بالمĤل در جامعه احتكار در بخش خصوصي شود يا سياست

شود كه گونه بيان ميمسكن و زمين صورت گيرد. با اين توضيح، پاسخ پرسش سوم اين
هاي موات را بفروشد يا در ازاي خدمتي به كسي تمليك كند، اما ينتواند زمدولت مي

بايد مراقبت كرد كه اين موضوع مخالف عدالت اجتماعي نباشد كه در اين صورت 
  بدون شك عمل حرامي خواهد بود. 

  بررسي روند شاخص سهم بخش مسكن در سبد مصرفي خانوار شهري ايران - 2نمودار 
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  گيرينتيجه
ا طبق نظر مختار ازآنِ عموم مردم است كه دولت تنها متولي و همالكيت زمين .1

شود كه دولت نتواند براي ساخت هاست. اين موضوع سبب ميكننده آناداره
تواند آن را تا يك از اشخاص تمليك كند، بلكه ميها را به هيچمسكن اين زمين

و در ازاي آن خراج شود، در اختيار فرد قرار دهد زماني كه از آن زمين استفاده مي
 دريافت كند.

رسد با ها شويم، باز هم به نظر ميحتي اگر قائل به ملكيت دولت نسبت به زمين .2
قائل شدن به امكان تمليك زمين به  االله عليه و آله)،االله (صليتوجه به سيره رسول

 اشخاص دشوار باشد. 

ي كشور را كه ثروت هاها بخشي از زمينتواند به بهانه تأمين زيرساختدولت نمي .3
  اند، به ملكيت بخش خصوصي درآورد.عمومي است و همه مردم در آن سهيم

  هايادداشت

  .1401فروردين  28بر اساس آمار منتشرشده مركز آمار در . 1
 على فحكمت للملكية، الثلاثة الأشكال الإسلام دار تضمّها التي الأراضي على الشريعة طبّقت. 2

  ثالث. بقسم الخاصة للملكية و سمحت الدولة بملكية آخر قسم وعلى لعامةا بالملكية منها قسم
أوّلاً: طريقة استثمار كلّ من المِلكيتين والدور الذي تؤديّه للمساهمة في بناء المجتمع الإسلامي،  .3

فالأراضي والثروات التي تملك ملكية عامة لمجموع الأمّة يجب على وليّ الأمر استثمارها 
إشباع حاجات مجموع الأمّة وتحقيق مصالحها العامة التي ترتبط بها ككلّ؛ نحو إنشاء  للمساهمة في
توفير وتهيئة مستلزمات التعليم وغير ذلك من المؤسّسات الاجتماعية العامة التي  المستشفيات و

 .تخدم مجموع الأمّة
ط مصلحته بمصلحة ولا يجوز استخدام الملكية العامة لمصلحة جزء معيّن من الأمّة، ما لم ترتب

  ... .المجموع
...خلافا لملك الدولة فان الفرد قد يكتسب ثانياً: أنّ الملكية العامة لا تسمح بظهور حقّ خاص للفرد

 في ممتلكاتها حقا خاصا... .
: أنّ ما يدخل في نطاق الملكية العامة للأمّة لا يجوز لولي الأمر بوصفه ولياً للأمر نقل ملكيته اً ثالث
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راد ببيع أو هبة ونحو ذلك ، خلافاً لما يدخل في نطاق ملكية الدولة فإنّه يجوز فيه ذلك إلى الأف
  .وفقاً لما يقدرّه الإمام من المصلحة العامة

 وَرسَُولهَُ اللَّهَ  عُواوَأَطِي بَيْنِكُمْ  ذَاتَ وَأصَْلِحُوا اللَّهَ  واَلرَّسوُلِ فَاتقَُّوا لِلهَِّ الْأَنْفَالُ  الأَْنفْاَلِ قُلِ  عَنِ  يَسْألَُونَكَ  .4
  مُؤمِْنِينَ. كُنْتُمْ إِنْ
مسلم قال سمعت ابا جعفر يقول ايما قوم احيوا شيئا من الارض و عمروها فهم احق عن محمدبن. 5

  بها و هي لهم.
السلام) اقل سئل و انا حاضر عن رجل احيا ارضا مواتا سنان عن ابي عبداالله (عليهبنعن عبداالله. 6

  نهارا و بني بيوتا و غرس نخلا و شجرا فقال هي له... .فكري فيها 
كنيم، اين است كه مضمون روايات با يكديگر تنافي دليل اينكه تنها به يك روايت بسنده مي. 7

تواند اصل كند و اين روايت از نظر نگارندگان ميندارد و درمجموع، يك حكم را ثابت مي
  مفاد روايات تحليل را نمايندگي كند.

 فَرَدَّهُ  مَالًا السَّنَةَ  تِلْكَ  ع اللَّهِ  عَبْدِ أَبِي إِلَى حَمَلَ  كَانَ  قَدْ وَ  بِالمَْديِنَةِ  مِسْمعَاً  يزيد رأَيْتُعن عمربن .8
 إِنِّي لِي فَقَالَ  الَ قَ  إِلَيْهِ  حَمَلْتَهُ  الَّذِي الْماَلَ  أبَُوعَبْداِللَّهِ  عَلَيْكَ  رَدَّ  لِمَ لَهُ  فَقُلْتُ  السلام)(عليه أبَُوعَبْداِللَّهِ 

 قَدْ  وَ  دِرْهمٍَ أَلْفِ  أَرْبعََمِائَةِ  فَأَصَبْتُ  الْغَوصَْ  الْبَحْرَيْنَ  وُلِّيتُ  كُنْتُ  إِنِّي الْماَلَ  إِلَيْهِ  حَمَلْتُ حِينَ  لَهُ  قُلْتُ
 الَّذِي حَقُّكَ  هِيَ  وَ  لَهاَ أَعْرِضَ  أَنْ  وَ  عَنْكَ  أَحْبِسهََا أَنْ  كَرِهْتُ  وَ  دِرْهَمٍ أَلْفَ  بِثَماَنِينَ  بخُِمُسهَِا جِئْتُكَ 
 يَا الْخُمُسُ إلَِّا مِنْهَا اللَّهُ  أَخْرَجَ  ماَ وَ  الْأَرْضِ  منَِ لَناَ ماَ وَ  أَ  فَقاَلَ أَمْواَلِناَ فِي تعََالَى وَ تَبَارَكَ اللَّهُ  جَعَلَهُ 

 كُلَّهُ الْمَالَ إلَِيْكَ أحَْمِلُ  أَنَا وَ لَهُ  فقَُلْتُ لَنَا فهَُوَ ءٍ شيَْ مِنْ  مِنهَْا هُاللَّ أَخرَْجَ فَمَا لَناَ كُلَّهَا الْأَرْضَ  إِنَّ  أَباَسَيَّارٍ
 مِنَ  شِيعَتِنَا أَيْدِي فِي ماَ كُلُّ  وَ  ماَلَكَ  إِلَيْكَ  فَضُمَّ مِنْهُ  أحَْلَلنَْاكَ  وَ  لَكَ  طَيَّبْناَهُ قَدْ أَباَسَيَّارٍ  ياَ فَقَالَ 

 فِي الْأَرْضَ  يَتْرُكَ  وَ أَيْديِهِمْ  فِي كاَنَ  مَا طَسْقَ  فيََجْبِيهَُمْ  قَائِمُنَا يقَُومَ حَتَّى مُحَلَّلُونَ فِيهِ  فهَُمْ  الْأَرْضِ 
 ذَ فَيأَْخُ قاَئِمُنَا يَقُومَ  حَتَّى عَلَيْهمِْ حَرَامٌ  الْأَرْضِ  مِنَ  كَسْبهَُمْ فَإِنَّ  غَيْرِهِمْ  أيَْدِي فِي كاَنَ  مَا أَمَّا وَ  أيَْديِهِمْ 
 أَصْحَابِ  مِنْ أَحَداً  أَرَى مَا أَبُوسيََّارٍ  لِي فَقَالَ يَزِيدَ بْنُ  عُمَرُ  قاَلَ  صَغَرَةً يُخْرِجهَُمْ  وَ  أَيْديِهِمْ مِنْ  الْأَرْضَ 
   .ذَلِكَ لَهُ طَيَّبُوا مَنْ إِلَّا غَيْرِي حَلَالًا يَأْكُلُ  الْأَعْمَالَ  يَليِ مِمَّنْ لَا وَ  الضِّياَعَ

  علماء ورثة الانبياء.ان ال. 9
 واَبْنِ وَالْمَساَكِينِ واَلْيَتَامَى الْقرُْبَى وَلذِِي وَلِلرَّسُولِ فلَِلَّهِ الْقُرَى أَهْلِ مِنْ رَسُولِهِ عَلىَ اللَّهُ أفََاءَ مَا. 10

 وَ اتقَُّوا فاَنْتهَُوا عَنْهُ  نَهَاكُمْ  وَمَا فخَُذُوهُ  الرسَُّولُ  آتَاكُمُ وَمَا مِنْكُمْ الْأَغْنِياَءِ  بَيْنَ  دوُلَةً  يَكُونَ  لَا كَيْ  السَّبِيلِ 
  .الْعِقَابِ شدَيِدُ  اللهََّ إِنَّ اللَّهَ 
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