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 چکیده
یکی از مصادیق حقوق خصوصی حق تملک اموال است که امروزه بیشتر کشورها این حق را چه 

حـال، همننـان   ایناند. بادر مورد اموال منقول و چه غیرمنقول برای اتباع بیگانه شناسایی کرده
جود دارد، همین حق تملک اموال غیرمنقـول  ترین محدودیتی که برای بیگانگان در ایران ومهم

قـانون   8است که با لحاظ شرایطی امکان دسترسی به آن فراهم شده اسـت و بـر اسـاا مـادۀ     
رود. شـمار مـی  مدنی، وجود عهدنامه و رفتار متقابل برای شناسایی این حق عنصـر رـروری بـه   

بـرای تملـک امـوال    هـایی ماننـد عمـل بـه شـرا متقابـل       درمقابل، ترکیه با حذف محـدودیت 
غیرمنقول، راه خرید املاک و زمین از سوی خارجیان را هموار نموده است، زیرا تفکـر اشـصا    
مسئول در ترکیه این اسـت کـه ایـن امـر بـه اقتصـاد کشـور و جـذ  سـرمایک فـراوان کمـک            

توجهی خواهد کرد. البته پوشیده نیست که جهـانی شـدن و تـلاش ترکیـه بـرای ورود بـه       قابل
تـوان  طوری که مییک اروپا نیز بر اشتیاق اتباع خارجی در خرید ملک تأثیر داشته است؛ بهاتحاد

گفت عضویت در اتحادیک اروپا با فروش اموال غیرمنقول به خارجیان مربوا اسـت. در خصـو    
تـری نسـبت بـه ایـران     گذاری هم ترکیه شرایط سـهل اموال منقول مانند تملک سهام و سرمایه

هـای خـارجی بـرای بهبـود بصشـیدن بـه       ین امر نیز ناشی از تفکر جلب سـرمایه مقرر کرده و ا
 ورعیت اقتصادی ترکیه است که تاکنون نیز در این راه موفق بوده است.

 واژگان کلیدی
 متقابل. رفتار شرا، گذاری خارجیسرمایه خارجی، اموال غیرمنقول، اموال منقول، تبعک
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 مقدمه
هـا  رای حقوق خارجیان مقرر شده است. بیشتر این محدودیتهایی بدر همک کشورها محدودیت

باشـد. درواقـ ، مصـالح هـر     در زمینک حقوق سیاسی است که مسلماً مبتنی بر مصالح ملـی مـی  
ای از حقوق محروم باشند یا اعِمال برخـی از حقـوق را   کند که بیگانگان از پارهکشور ایجا  می

ک حقوق خصوصـی و مـالی کـه حـق تملـک امـوال       مشروا به روابط خاصی نماید. اما در زمین
ای از آن است، امـروزه رویکـرد بیشـتر کشـورها بـر ایـن اسـت کـه خارجیـان از حقـوق           نمونه

ای حتی در حد شهروندان برخوردار باشـند. درحقیقـت، توسـعک روزافـزون ارتباطـات و      گسترده
رد کـه در هـر کشـوری اتبـاع     المللی و احتیاج ملل به یکدیگر، این امر را اقتضـا دا مبادلات بین

طـوری کـه در حـال حارـر در اغلـب      مند باشند؛ بهخارجه لااقل از بیشتر حقوق خصوصی بهره
، 1387کشورها حتی حق تملک اموال غیرمنقول برای خارجیان شـناخته شـده اسـت )نجفـی،     

قانون اساسـی، کشـوری دموکراتیـک، لا یـک و      2ترکیه برابر اصل (. برای مثال جمهوری 2 
در  ( و ایـن کشـور  39،  1385شـود )ال مـدکس،   سوسیال، تحت حاکمیت قانون معرفی مـی 

های جدی در این زمینه برداشته که مسلماً این امـر بـه   های اخیر با اصلاح قوانین خود گامسال
بهبود ورعیت اقتصادی این کشور کمک کرده است. در مقابل، ایران در مقایسـه بـا بسـیاری از    

در های چشمگیری در این زمینه مقرر نموده است. خصوصاً آنکه این کشـور  کشورها محدودیت
درصد از این کشـور   95غر  آسیا و جنو  شرقی اروپا )محل تلاقی دو قاره( قرار دارد و حدود 

 755688درصد آن در قارۀ اروپا واق  شـده اسـت. مسـاحت قسـمت آسـیایی       5در قارۀ آسیا و 
کیلومتر مرب  است. بصش آسیایی ترکیه بـه   23764پایی آن کیلومترمرب  و مساحت قسمت ارو

وسـیلک  آناتولی یا آسیای صغیر و بصش اروپایی آن به تراا شرقی شهرت دارد. این دو بصش بـه 
 779452انـد. کشـور ترکیـه بـا     دریای مرمره و دو تنگک داردانل و بسـفر از یکـدیگر جـدا شـده    

شـود. ایـن   ی و ششمین کشور جهان شمرده میکیلومتر مرب  مساحت )کمتر از نصف ایران( س
ترین مرز آبی را بـا دریـای   کیلومتر( و طولانی 877ترین مرز خشکی را با سوریه )کشور طولانی

، 1389)بـرازش،   کیلـومتر مـرز مشـترک دارنـد     452کیلومتر( دارد. ترکیه و ایـران   2805اژه )
تـوجهی حضـور   نحو قابلدر آن به (. و این امر موجب شده است که نیروی کار مهاجر نیز40 

مقـرر   ینـه زم یـن در ا یریچشـمگ  یهایتمحدود یرانا ترکیه، کشور با مقایسه داشته باشد. در
طـور عمـده   فرض اصلی این پژوهش آن است که قوانین و مقررات ایران که بهپیش. نموده است

ی شناسـایی حـق   متأثر از شرایط خا  این کشور و پیشینک تاریصی آن است، مـان  جـدی بـرا   
تملک اموال اعم از منقول و غیرمنقول از سوی بیگانگان است و همین امر باعث شده تـا جـذ    

کندی صورت گیرد. مقالک حارر در پی پاسخ به این پرسش اصـلی اسـت   های خارجی بهسرمایه
که در قوانین ایران چه شرایطی برای تملک اموال از سوی خارجیان درنظر گرفتـه شـده و چـه    
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لایلی به اتصاذ این شرایط منجر شده است. پس از آن، تحولی که ترکیه در حـوزۀ تقنینـی در   د
گونه تحـولات سـوق   این زمینه ایجاد کرده و البته عواملی که باعث شده این کشور به سمت این

 داده شود، درخور توجه است.
ل را در ایـران و  هـای تملـک امـوا   به همین منظور، در این نوشتار ابتدا شرایط و محـدودیت 

گیرانـه در کشـور ترکیـه    کنیم و در ادامه به بررسی چرایی اتصاذ رویکرد سهلترکیه بررسی می
هایی بـرای بهبـود ورـعیت    بندی مطالب، توصیهخواهیم پرداخت و در بصش نتیجه رمن جم 

 ایران در این زمینه ارا ه خواهیم کرد.
 

 مبانی قانونی حقوق بیگانگان در ایران

قانون اساسی که برگرفته از سورۀ الممتحنه در قـرآن کـریم اسـت، دولـت جمهـوری       14اصل 
اسلامی ایران را به رعایت قسط و عدل و اخلاق حسـنه بـا افـراد غیرمسـلمان و رعایـت حقـوق       

ها علیه اسـلام و جمهـوری اسـلامی ایـران     انسانی اتباع بیگانه مکلف کرده است؛ مادامی که آن
قانون مدنی و موادی از قـانون آیـین دادرسـی     991تا  961و  9تا  5مواد  توطئه و اقدام نکنند.

بینی کـرده  مدنی در خصو  أخذ تأمین از اتباع بیگانه، حدود و ثغور حقوق اتباع بیگانه را پیش
قـانون   9المللی که برابر مـادۀ  است. افزون بر مقررات قانون مدنی و مقررات دو یا چندجانبک بین

هـای  طـور کلـی یـا بـا لحـاظ شـرا رفتـار متقابـل و شـرا دولـت          را هستند، بهالاجمدنی لازم
قانون ورود و خروج اتبـاع خارجـه    نمایند.الوداد، حدود حقوق اشصا  بیگانه را تعیین میکامله

و اصلاحات بعدی آن، قانون راج  به اموال غیرمنقول اتباع خارجه  1310اردیبهشت  29مصو  
، قـانون  1311اردیبهشـت   20راج  به ترکک اتباع خارجه مصـو    ، قانون1310تیر  16مصو  

نامـک اسـتملاک اتبـاع    نامک اشتغال اتباع بیگانه، آیـین های خارجی، آیینجلب و حمایت سرمایه
بیگانه و مصوباتی در این خصو ، از دیگر قوانین و مقررات ناظر بر حقوق و تکالیف اتباع بیگانه 

 .در کشور ایران هستند
 

 حقوق اتباع خارجه در ایران اقسام
بندی کلی حقوق اتباع بیگانه به سه دستک حقـوق عمـومی، سیاسـی و خصوصـی     در یک تقسیم

شود: دستک اول، شامل حقوق مربوا شود. حقوق عمومی به دو دستک مهم تقسیم میتقسیم می
ظـور  منبه اعمال حاکمیت و ادارۀ کشور است و دستک دوم، شامل حقوق طبیعـی اسـت کـه بـه    

هـا بایـد از آن   ها صرف نظـر از تابعیـت آن  اند و همک انساناحترام به شصصیت انسان ور  شده
برخوردار باشند. منظور ما از حقوق عمومی در اینجا، همـان دسـتک دوم یعنـی حقـوق طبیعـی      
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ها است و در مورد حقوق خصوصی اتباع بیگانه باید اذعان داشت که امکان برخـورداری از  انسان
فردی و برقراری روابط با اشصا  حقیقـی و حقـوقی در قلمـرو حقـوق خصوصـی بـرای        حقوق

قانون مدنی ایران کـه برگرفتـه    961بیگانگان جز در موارد خا  مجاز شناخته شده است. مادۀ 
رسـمیت  از قانون مدنی فرانسه است، حق تمت  اتباع بیگانـه از حقـوق مـدنی را بـرای آنـان بـه      

صراحت منحصر به اتباع ایران نموده یا از اتباع حقوقی که قانون آن را بهشناخته و جز در موارد 
خارجه سلب کرده است، مثل حق تملک املاک زراعی و همننین بصشی از حقـوق مربـوا بـه    
احوال شصصیه که قانون دولت متبوع تبعـک خارجـه آن را نيذیرفتـه، مثـل حـق طـلاق، تعـدد        

اً برای جامعک ایرانـی ایجـاد شـده باشـد، ماننـد حـق       ای که صرفزوجات و در مورد حقوق خاصه
قیمومت بر محجور ایرانی یا حق نفقه، در سایر موارد اتباع بیگانـه از حقـوق مـدنی و خصوصـی     

طـور  برخوردارند. بعضی از حقوق یادشده از طریق معاهدات سیاسی و برخی از سوی قـانون بـه  
 ـ    بینـی شـده اسـت.    هـا پـیش  ل بـرای آن مطلق یا در حدود معاهدات یا بـا شـرا معاملـک متقاب

های حقوق خصوصی حق استملاک است. مبنـای حـق تملـکِ    ترین شاخصهحال، از مهمدرعین
هـا و قـانون ایـران    گونـه تملـک  ها و قانون ناظر بر ایناتباع خارجه در ایران معاهدات بین دولت

کل قراردادهـا و عقـود در   قانون مدنی و قوانین خا  در این زمینه(، اما ش 966و  8است )مواد 
 باشد.گونه معاملات تاب  قانون دولت متبوع طرفین میاین
 

 تملک اموال از سوی اتباع خارجی
گمان اولین پرسشی که ممکن است پیش از ورود به بحث مطرح شود، این است کـه منظـور   بی

ها هم هریک از آن طور که بیان شد، مال اقسام گوناگونی دارد که براز اموال چیست؟ زیرا همان
شـود: اعیـان و   آثار خا  خود مترتب است. در قانون مدنی پنج تقسیم بـرای امـوال دیـده مـی    

ها با بقـای عـین امکـان دارد و امـوالی کـه      مناف ؛ اموال مثلی و قیمی؛ اموالی که استفاده از آن
لی کـه دارای  شود؛ اموال منقول و غیرمنقول؛ و امـوا مصرف آن موجب ازبین رفتن عین مال می

تـوان در دو دسـته   گفتـه را مـی  مالک است و نیز اموالی که مالک خا  ندارد. تمام موارد پیش
گیرند، و بـه اعتبـار اشصاصـی کـه     جای داد: از نظر ماهیتِ اشیایی که موروع حق مالی قرار می

یم کـرده  مالک این اشیا هستند. البته قانون مدنی در با  اول، اموال را فقـط از دو جنبـه تقس ـ  
است: نصست، اموال منقول و غیرمنقول و دوم، اموالی که ملک افراد یا اشصا  حقوقی اسـت و  

(. از میان این موارد، آن چه مد نظـر  33-34،  1385اموالی که مالک خا  ندارد )کاتوزیان، 
در هـا  ما در این نوشتار خواهد بود، تقسیم اموال به منقول و نامنقول است که بـه هریـک از آن  

مبحثی جداگانه خواهیم پرداخت. مؤید این امر، نظام حقوقی و قوانین موجود در این باره اسـت  
که خواهیم دید، بحث مربوا به تملک اموال از سـوی بیگانـه را از ایـن زاویـه بررسـی      که چنان
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نظران به تورـیح پیرامـون امـوال غیرمنقـول بـیش از امـوال       کرده است. اگرچه تاکنون صاحب
های مربـوا بـه تملـک    تواند شرایط خا  و محدودیتاند که البته دلیل آن میپرداختهمنقول 

که بررسی نظـام حقـوقی و قـوانین ایـن دو کشـور      این اموال نسبت به اموال منقول باشد. چنان
دهد، در ایران حق تملک اموال اتباع خارجی برخلاف ترکیه به صورت محدود و مقیـد  نشان می

ه شده است. در ادامه، شرایط هـر دو نظـام حقـوقی را در بنـدهای جداگانـه      به شرایطی پذیرفت
 بررسی خواهیم کرد.

 

 شرایط تملک اموال غیرمنقول
گفته و روشن شدن منظور ما از اموال، در این مبحث به بررسی شـرایط و  با توجه به موارد پیش

ر دو کشـور ایـران و   های مربوا به تملک اموال غیرمنقول از سـوی اتبـاع خـارجی د   محدودیت
 پردازیم:ترکیه می

 

 ایران در غیرمنقول اموال تملک شرایط .1
ترین محدودیتی که برای بیگانگان در زمینک حقوق خصوصی در قوانین ایران رسد مهمنظر میبه

مقرر شده در مورد تملک اموال غیرمنقول است. قانون راج  به اموال غیرمنقول اتبـاع خـارجی   
ــو   ــرداد 16مص ــین 1310 خ ــهو آی ــمن   نام ــه متض ــاع بیگان ــتملاک اتب ــو  اس ــا در خص ه
هـا بـه دوران کاپیتولاسـیون    هایی در این زمینه است. فلسـفک ورـ  ایـن محـدودیت    محدودیت

ش، بیگانگـان بـا تملـک امـلاک     1310گردد. در دورۀ کاپیتولاسیون و قبل از ور  قـانون  میبر
، 1388دسـت آورده بودنـد )صـفایی،    تـوجهی بـه  مزروعی و اموال غیرمنقول دیگر، قدرت قابـل 

ش مقرر داشت که بیگانگان املاک مزروعی خـود  1310موجب قانون گذار به(. لذا قانون261 
را به دولت یا اتباع ایرانی انتقال دهند و در آینده نیـز آنـان را از حـق تملـک امـلاک مزروعـی       

بعـدی، تملـک دیگـر امـوال غیرمنقـول،      موجب قانون یادشده و مقررات علاوه بهمحروم کرد. به
 محدود و مشروا به شرایط زیر شد:

ش، بیگانـه  1327نامک استملاک اتباع بیگانه مصو  موجب آیینالف( شرا رفتار متقابل. به
تواند مال غیرمنقول را در ایران تملک کند که در کشـور متبـوع او ایرانیـان حـق     در صورتی می

نظر بنابراین به 1د لااقل همان مقدار ملک را عملاً تحصیل نمایند.استملاک داشته باشند و بتوانن
 8حال، برخی بـا اسـتناد بـه مـادۀ     اینرسد که در این مورد رفتار متقابل عملی کافی است. بامی

قانون مدنی، رفتار متقابل سیاسی یعنی وجود عهدنامه را در این خصو  لازم دانسـته و اظهـار   

                                                           
 .3 مادۀ «ج» بند. 1
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وسـیلک عهدنامـه   هـا جـز بـه   حق تملک اموال غیرمنقول برای خـارجی  اند که شناختننظر کرده
امـوال غیرمنقولـه   »گوید: قانون مدنی ایران می 8(. مادۀ 108،  1372میسر نیست )نصیری، 

کنند از هر جهت تـاب  قـوانین ایـران    که اتباع خارجه در ایران بر طبق عهود تملک کرده یا می
حق تملک اموال غیرمنقول برای بیگانگان معاهدات است. در بر این اساا، مبنای «. خواهد بود

 4موجـب مـادۀ   های زیادی بین ایران و سایر کشورها بسته شده اسـت. بـه  همین راستا عهدنامه
راجـ  بـه امـوال    : »1308عهدنامک مودت و قرارداد تجارت بین ایران و لهستان مصـو  خـرداد   

هایی کـه  اطاعت از قوانین و نظامات مملکتی خانه غیرمنقوله اتباع هریک از طرفین حق دارند با
هایی که برای تجـارت و صـنعت خـود لازم دارنـد     ها و مغازهبرای سکونت خود و همننین محل

قـرارداد منعقدشـده بـین     2موجـب مـادۀ   و نیز بـه «. اجاره نموده یا به مالکیت مطلق درآورند...
راجـ  بـه امـوال    »چنین مقرر شده است:  ،1307دی مادۀ  16های ایران و فرانسه مصو  دولت

غیرمنقوله و حقوق مربوطه به آن موافقت حاصل است که اتباع فرانسـه در خـاک ایـران مجـاز     
ها لازم اسـت تحصـیل یـا اشـتغال یـا      نیستند غیر از آن چه برای سکونت و کسب و صنعت آن

هـای ایـران و   دولـت عهدنامک مودت و اقامت منعقدشده میـان   5همننین مادۀ «. تصرف نمایند
اتباع هریک از دولتین حق خواهد داشت با رعایـت  »دارد: مقرر می 1308خرداد  5مصر مصو  

الوداد مقرر است امـوال  قوانین و نظامات مملکت، متوقف به همان شرایطی که برای دولت کامله
 (.4،  1387)نجفی، « منقول، خریداری و تملک و تصرف نمایند...منقول و غیر

موجب عهدنامه بـه اتبـاع بعضـی از ممالـک اجـازۀ تملـک امـوال        پایک موارد یادشده، بهبر 
ها چنـین  ای که دولت ایران با کشور متبوع آنمنقول در ایران داده شده است و اتباع بیگانهغیر

توجـه اینکـه   قراردادی نداشته باشد، اجازۀ تملک اموال غیرمنقول را در ایران ندارند. نکتک قابـل 
اشاره کرده  1310خرداد  16منقول اتباع خارجی مصو  طور که قانون راج  به اموال غیرنهما

است، این اجازه شامل املاک مزروعی نبوده و فقط بـه مسـکن و محـل کسـب و از ایـن قبیـل       
طور نامحدود حق تملک اموال غیرمنقـول را ندارنـد.   منحصر است و لذا اتباع این کشورها هم به

اینجا باید ذکر شود این است که پناهندگان از شرا عمل متقابل معاف هسـتند،   ای که درنکته
کنوانسیون مربوا به ور  پناهندگان که ایران نیـز بـه آن پیوسـته، مقـرر      7از مادۀ  2زیرا بند 

کلیک پناهندگان پس از سه سال سکونت در سـرزمین دول متعاهـد از شـرا بـه     »داشته است: 
ای که سـه  به این ترتیب، هر پناهنده«. مقرر شده باشد معاف خواهند بودعمل متقابل که قانوناً 

برخـوردار بـوده،   « معافیـت از عمـل متقابـل   »سال در خاک ایران سکونت داشته باشد، از اصل 
شـود  نامک استملاک اتبـاع خارجـه در مـورد آنـان اجـرا نمـی      آیین 3از مادۀ « ج»درنتیجه، بند 

 (.43،  1373)عبادی، 
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منظـور  توانـد بـه  ؛ بنـابراین، بیگانـه نمـی   1منظور سکونت یا کسب باشدملاک باید به ( است
گونه اموال را تملک منقول به قصد فروش یا اجاره، اینگذاری در اموال غیردیگری مانند سرمایه

 کند.

حتـی مقـرر شـده اسـت کـه متقارـی        2ج( بیگانه باید اقامت دا می در ایران داشته باشـد. 
د تعهد نماید که هرگاه بصواهد محل اقامت دا می خود را بـه خـارج ایـران انتقـال     استملاک بای

دهد، ملک مورد تقارای استملاک را حداقل تا شش ماه از تاریخ خروج از ایران به یکی از اتباع 
اند انتقال دهـد، وگرنـه ادارۀ   ایران یا خارجیانی که طبق مقررات، اجازۀ استملاک تحصیل نموده

البتـه یـک    3فروش رسانده، وجه آن را به مالک خواهد پرداخـت. را از طریق مزایده بهثبتْ ملک 
نامک راج  به استملاک اتباع بیگانه مصـو   موجب تصویباستثنا بر این قاعده وارد شده است. به

تواند با تشریفاتی به کسـانی کـه بـدون داشـتن پروانـک اقامـت       هیئت دولت می 1342،4مهر  3
های های منظم فصلی در سالر سیاحت و استفادۀ ییلاقی به کشور ایران مسافرتمنظودا می به

نمایند نیز اجازۀ خرید مال غیرمنقول برای محل سکونت شصصی با رعایـت  متعدد و متوالی می
های لازم بدهد؛ مشروا بر اینکه برای خرید مال غیرمنقول از ارزی که رسماً بـه کشـور   تناسب

 نمایند، استفاده کنند.های مجاز منتقل میکوسیلک یکی از بانبه

      نداشتن پیشینک کیفری که متضمن محرومیت از جمی  یـا بعضـی از حقـوق اجتمـاعی
 5باشد.

 های دولت ایران و قوانین و انتظامـات عمـومی کشـور    استملاک نباید مصالف با عهدنامه
 6باشد.

ط دیگـری نیـز لازم اسـت    گفته برای تملک امـوال غیرمنقـول، شـرای   علاوه بر موارد پیش
 ازجمله:

 یـا  و مـالی  و اجتماعی ورعیت و خانواده اعضای تعداد تقارا باید با مورد ملک مساحت 
. باشد متناسب است، شده استملاک تقارای آن برای که منظوری و صنعت و کسب نوع

                                                           
 .1327 آذر 5 مصو  نامکآیین 1 مادۀ «د» بند .1
 .1327آذر  5مصو   نامکآیین 1مادۀ « ه»بند  .2
 .1327آذر  5نامک مصو  آیین 1مادۀ « ح»بند  .3
ها عمل توان به آنهای استملاک از اعتبار حقوقی برخوردار نیستند و دیگر نمینامهالبته برخی معتقدند آیین .4

ال درست است که  تملک امو . 123،  1391طلابکی طرقی، و مزروعی ابیانه،  نمود. در این خصو  ر.ک.
رسد با توجه نظر میغیرمنقول از سوی خارجیان ماهیت تقنینی دارند و باید در قالب قوانین ذکر شوند، اما به

 ها استناد کرد.نامهتوان به این آیینهای جدید همننان میبه خلأ قانونی، تا ور  قانون
 .1327آذر  5نامک استملاک اتباع خارجه مصو  آیین 1مادۀ « ی»بند . 5
 نامه.آیین 3مادۀ «  »و « الف»بند  .6



 1396 پاییز و زمستان، 2، شمارۀ 8 مطالعات حقوق تطبیقی، دورۀ    528

 ایران مقررات و قوانین طبق باید باشد، کار و کسب محل برای استملاک که مواردی در
 تـر پـیش  شـغل  آن بـه  اشتغال پروانک لزوم، صورت در و بوده مجاز شغل آن به باشرتم

 یـا  مـرزی  منـاطق  نبایـد در  تقارـا  مورد ملک وقوع محل همننین باشد. شده تحصیل
 .شده است ممنوع یا محدود مقرراتْ طبق بر خارجیان استملاک باشد که نقاطی

 تقارا که درصورتی یادشده ادارۀ و 1دشو تقدیم ثبت کل ادارۀ به باید استملاک تقارای 
 بـه  خـود  نظریـک  بـا  را آن رما م و درخواست رونوشت دهد، تشصیص قانون با موافق را

 نمـوده،  اعـلام  را خود دیدگاه نیز یادشده وزارتصانک تا داردمی ارسال خارجه امور وزارت
 ثبـت  کـل  رۀادا به را نتیجه کند و کسب اجازه جمهوری ریاست دفتر از لزوم صورت در

 .(44،  1373عبادی، (دارد  اعلام

های فنی و اقتصادی اعـلام کـرده اسـت، بـر اسـاا      گذاری خارجی و کمکسازمان سرمایه
ش، تملک هر نوع زمـین بـه   1310قانون مربوا به تملک اموال غیرمنقول اتباع خارجی مصو  

سـازمان ممنـوع اعـلام     رسد آننه ایننظر میبه 2هر میزان به نام اشصا  خارجی مجاز نیست.
های زراعی است، زیرا قانون یادشده صرفاً تملک این نوع اموال را مطلقاً ممنوع کرده است، زمین

اعلام کرده و باقی اموال غیرمنقول با روابطی که در بالا شرح داده شده، مجاز است. افـزون بـر   
ال غیرمنقـول را بـه شـرا    قانون مدنی نیز در این مورد صراحت دارد و تملـک امـو   8این، مادۀ 

 پذیر نموده است.وجود عهدنامه و رفتار متقابل سیاسی امکان

گـذاری  ، در مواردی که انجام سرمایه3نامک اجرایی قانون تشویقآیین 34البته بر اساا مادۀ 
خارجی به تشکیل شرکت ایرانی منجر شود، تملک زمین به نام شرکت )یعنی شـصص حقـوقی   

 گذاری به تشصیص سازمان مجاز است.ناسب با طرح سرمایهشده( متایرانی ثبت
 
 

                                                           
دفاتر اسناد رسمی  ،داشته باشند اموال غیرمنقول در ایران ۀدر هر مورد که اتباع بیگانه قصد تملک و یا اجار. 1

جلب موافقت  ،دکنموافقت سازمان ثبت را جلب نمایند. هرگاه مدت اجاره از پنج سال تجاوز ن ترپیشبایستی 
جر و محل مورد اجاره به أا ذکر خصوصیات و مشصصات موجر و مستبتی مراتب رروری نیست و فقط بایس

در سایت  ش1349تا آخر سال  یهابصشنامه کمجموع 417د. بند داده شوکل امور املاک گزارش  ۀادار
 سازمان ثبت به نشانی:

http://www.ssaa.ir/SubjectView/tabid/73/Code/447/Default.aspx 
 در سایت: 1391مرداد  4مورخ  2698، روزنامک دنیای اقتصاد، شمارۀ «شرایط تملک و اجارۀ اموال غیرمنقول». 2

http://www.donya-e-eqtesad.com/news/654742/ 

هیئت  1381شهریور  24گذاری خارجی مصو  مایهنامک اجرای قانون تشویق و حمایت از سرآیین 34مادۀ . 3
 وزیران.

http://www.ssaa.ir/SubjectView/tabid/73/Code/447/Default.aspx
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 شرایط تملک اموال غیرمنقول در ترکیه. 2
ثیر مـوج  أتحـت ت ـ  م1876نصستین قانون اساسی ترکیه در اواخر اميراتـوری عثمـانی در سـال    

ه ویژه انقلا  کبیـر فرانس ـ مریکا بهامردمی در اروپا و  هایخواهی ناشی از انقلا تمایلات آزادی
المللـی،  )دفتـر مطالعـات سیاسـی و بـین    وقوع پیوست به نام مشروطیت اول به م1789در سال 
 از طریق (1389شهریور  21) 2010سيتامبر  12( و آخرین آن اصلاحات مصو  73،  1388
قـانون اساسـی ایـن کشـور، حقـوق       16ترکیه، با توجه به مـادۀ  است. لذا در  پرسی عمومیهمه

توانـد بـرای خارجیـان محـدود شـود. امـا ایـن        دم اعطا شـده اسـت، مـی   اساسی که به همک مر
الملل باشد؛ حقوقی که در ایـن دسـته جـای    ها باید در چارچو  قوانین و حقوق بینمحدودیت

هـا بـرای   پیمـایی هـا، حـق تجمـ  و راه   اند از: آزادی مطبوعات، آزادی انجمـن گیرند، عبارتمی
 (. (Ekinci, 2008, p.2برگزاری تظاهرات، و حق تملک اموال

البته باید توجه داشت حـق تملـک امـوال غیرمنقـول بـر اسـاا قـوانین جدیـد ترکیـه بـا           
تـوان گفـت تقریبـاً محـدودیت     طوری که مـی های بسیار کمتری روبرو شده است؛ بهمحدودیت

 18اصلاحی قانون ثبت زمـین در ترکیـه کـه در     35جدی در این زمینه وجود ندارد. برابر مادۀ 
اجرا درآمده، شرا معاملک متقابل برای اتباع خـارجی کـه مایـل بـه خریـد ملـک و       به 2012ه م

تـر بـه آن دسـته از اتبـاع خـارجی کـه       ترکیـه پـیش   1زمین در ترکیه هستند، لغو شده اسـت. 
دادنـد، خریـد   ها اجازۀ خرید ملک را به شهروندان ترکیه در کشورهای خـود نمـی  کشورهای آن

 داد. اجازه نمی ملک در این کشور را
توانند هرگونه مال غیرمنقولی از قبیل محل سـکونت،  ، اتباع خارجی می2بر اساا این قانون

محل کسب و کار، زمین یا زمین کشاورزی در حدود قانونی خریداری کنند. خارجیان درصورتی 
ک مربوطه که مالک زمینی شوند باید برنامک خود را برای ساخت و ساز ظرف دو سال در وزارتصان

حــال، همننــان یــک ســری ایــن، بــا(Guidance for Foreigners, 2012, p.1) ثبــت نماینــد
 در تملک این اموال به شرح زیر وجود دارد: 3های قانونیمحدودیت

 و( بـود  هکتـار  2/5 حـداکثر  پیشـین  قـانون  در) اسـت  هکتـار  30 ملک فروش حداکثر 
 ولـی  دهـد،  افـزایش  نیـز  برابـر  دو انمیـز  بـه  را متـراژ  ایـن  تـا  دارد اجازه دولت هیئت
 میــزان درصــد 10 از نبایــد شــهر هــر محــدودۀ در بیگانگــان بــه ملــک فــروش میــزان
 تواننـد نمـی  خـارجی  اتبـاع  البتـه . کنـد  تجـاوز  شهر آن خصوصی مالکیت در هایملک

                                                           
1  . Article 35 of the Land Registry Law No. 2644, amended by Law No. 6302 which entered into force 0n 

18 May 2012. 
2. Article 35 of the Land Registry Law No. 2644, amended by Law No. 6302 which entered into force 0n 

18 May 2012. 
3. Article 35&36 of the Land Registry Law No. 2644, amended by Law No. 6302 which entered into 

force 0n 18 May 2012. 
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 اجـاره  یـا  تملـک  امنیتـی  منـاطق  و نظـامی  منـاطق  بـه  نزدیـک  هایمحدوده در ملکی
 .نمایند

  مربوطـه  وزارتصانـک  یـا  باشـد  آمـده  دسـت بـه  قـوانین  نقـ   اثر در اموال که درصورتی 
 اسـاا  بـر  است، شده استفاده خرید اهداف از سوءاستفاده برای اموال که دهد تشصیص
 همننین دهند؛ پایان خارجی اتباع مالکیت به توانندمی مربوطه مسئولان ترکیه، قوانین

 مرجـ   بـه  سـاز  و سـاخت  برای را خود کبرنام است موظف خارجی تبعک که مواردی در
نکنـد   آمـاده  مقـرر  زمان ظرف را خود پروژۀ یا زند سرباز کار این از و دهد ارا ه مربوطه

(Guidance for Foreigners, 2012, p.1-2). 
پذیر اسـت و  البته انتقال مالکیت اموال تنها با سند رسمی و ثبت در ادارۀ ثبت املاک امکان

با قرارداد تعهد فروش یا هر نوع دیگر از قراردادهـای خریـد و فـروش نـزد      مالکیت قانونی ملک
بینی شده است، حـذف  شود. نکتک مهمی که در قانون جدید پیشدفتر اسناد رسمی منتقل نمی

کسب نظر از وزارت امور خارجه ترکیه در فروش ملک به بیگانگان است. در قانون پیشین، اعلام 
 .(Guidance for Foreigners, 2012, p.2)از شرایط الزامی بود  نظر وزارت امور خارجه یکی

ها نیز انجام شود، اما نامهتواند از طریق وکالتبا توجه به قوانین جدید ترکیه، خرید ملک می
هـایی کـه از طریـق    نامـه هـا معتبـر باشـند، شـرایطی لازم اسـت. وکالـت      نامهبرای اینکه وکالت

هـایی کـه از   نامـه اند، معتبر هستند، اما وکالـت ای ترکیه صادر شدههها یا سفارتصانهکنسولگری
کنوانسـیون پـنجم اکتبـر     انـد کـه عضـو   سوی دفاتر اسناد رسمی کشورهای خارجی صادر شده

نیستند، باید از طرف مقام مجاز کشور خارجی گواهی شود و سيس امضا و گواهی  1لاهه 1961
ری کشور ترکیه برسد. اما در صـورت عضـویت کشـور    مقام خارجی مربوطه نیز به تأیید کنسولگ

های کشور ترکیه نیازی نیست. نکـات  تبعک خارجی در کنوانسیون، به تأیید و گواهی کنسولگری
 اند از:مهم دیگری که خارجیان در خرید ملک باید به آن توجه کنند، عبارت

 جـو وپـرا  امـلاک  ثبت ادارۀ از غیرمنقولی مال نوع هر خرید از پیش باید خارجی تبعک 

                                                           
های امضاکنندۀ این کنوانسیون با علاقه به لغو ررورت تصدیق رسمی بر اساا این کنوانسیون، دولت .1

این  1اند. مادۀ اسناد دولتی بیگانه مصمم به انعقاد کنوانسیونی در این زمینه شده دیيلماتیک یا کنسولی برای
دارد: این کنوانسیون در مورد اسناد دولتی که در سرزمین یک دولت متعاهد سندیت کنوانسیون مقرر می

ری و صادره از یافته و قرار است در دولت متعهد دیگری ارا ه شود، قابل اجرا خواهد بود. اسناد اداری، محض
، 2شوند. برابر مادۀ ها یا محاکم کشور، اسناد دولتی تلقی میسوی یک مرج  یا مقام رسمی مرتبط با دادگاه

ها ارا ه شده است شود و در قلمرو آنها اعمال میهر دولت متعاهد اسنادی را که این کنوانسیون در مورد آن
، دولت جمهوری اسلامی ایران به این کنوانسیون پیوسته از تصدیق رسمی معاف خواهد کرد. شایان ذکر است

است. ر.ک. قانون الحاق دولت جمهوری اسلامی ایران به کنوانسیون لغو ررورت تصدیق رسمی اسناد دولتی 
 مجلس شورای اسلامی. 1391اردیبهشت  30م، مورخ 1961بیگانه مصو  
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 مـان   هـر نـوع   یا بودن توقیف یا رهن در محدودیت برای مثال آیا اینکه بر مبنی نماید،
 . خیر یا دارد وجود کند،می جلوگیری ملک فروش از که دیگری

 غیرمنقـول  مـال  نـوع  هـر  یـا  ملـک  خرید شرا خارجی، تبعک برای اقامت اجازۀ داشتن 
 اقامـت،  مجـوز  آوردن دسـت به معنای به یهترک در ملک خرید همننین. نیست دیگری

 .نیست شهروندی و کار

 از بایـد  اخـتلاف  مـورد  مـال،  فروش در فروشنده و خریدار میان اختلاف بروز صورت در 
 ,Guidance for Foreigners)شـود   ارجـاع  ترکیـه  هـای دادگاه به قضایی مقامات طریق

2012, p.2-4.) 

دهنـد. یکـی از   زمین در ترکیه علاقـه نشـان مـی    خارجیان به دلایل زیادی به خرید ملک و
ها قطعاً حذف موانعی مانند شرا رفتار متقابل است که در بـالا شـرح داده شـد. امـا عوامـل      آن

دیگری نیز در این امر دخیل است، ازجمله اینکه عضویت احتمالی ترکیه در اتحادیک اروپـا ایـن   
در آینده افزایش خواهد یافت. بنابراین، در حـال  همراه دارد که قطعاً قیمت املاک پتانسیل را به

تواند سود فراوان برای اتباع خارجی داشته باشد. از سوی دیگـر،  حارر خرید ملک در ترکیه می
تر است. میزان مالیات نیز در این کشـور  قیمت ملک در ترکیه نسبت به مناطق دیگر اروپا پایین

اروپـایی درنظـر گرفتـه شـده اسـت. کارشناسـان       خصو  کشورهای تر از سایر کشورها بهپایین
ای عنوان یکی از پنج بازار سرمایهاند که بصش ملک در ترکیه بهگذاری ملک برآورد کردهسرمایه

 .(Atty, 2013, p.5) اروپا، خرید سودآوری را برای خارجیان به ارمغان آورد
یـه از آن برخوردارنـد،   دررمن باید درنظر داشت، ترکیه همان حقوقی را که شهروندان ترک

بینی کرده است؛ برای مثال، هیچ محدودیتی در فروش و بازفروش برای خریداران خارجی پیش
شـده را بـه دیگـری    تـازگی خریـداری  توان ملکِ بـه راحتی میاین اموال وجود ندارد. بنابراین به

 (.Simsek, 2015, p.2)منتقل کرد 
 

 منقول اموال تملک شرایط

ه بررسی روابط موجود در زمینک تملک امـوال منقـول، ابتـدا در نظـام حقـوقی      در این مبحث ب
 پردازیم:ایران و سيس در کشور ترکیه می

 

 شرایط تملک اموال منقول در ایران .1
؛ 1گونه محدودیتی وجود نداردرسد، در ایران در زمینک تحصیل و تملک این اموال هیچنظر میبه

                                                           
 ککارت اقامت )بدون گذرنامه( وجه کبا ارا  ، تنهابیگانه برای اتباع اموال تنظیم اسنادالبته باید توجه داشت  .1
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مربوا به ور  پناهندگان، پناهندگان حق تملک هر نوع مـال   برای مثال، بر اساا کنوانسیون
تواننـد امـوال خـود را بـه خـارج منتقـل       منقولی را به هر قیمت دارند. همننین پناهندگان می

 کند، بر دو نوع است:نمایند. اموالی را که پناهنده از ایران خارج می
الی را که پناهنده با خود به ایـران  الف( اموالی که پناهنده با خود به ایران آورده است. هر م

تواند آن را خارج سازد و هیچ محدودیتی در این خصـو   آورده باشد، هنگام خروج از ایران می
هریـک از  »دارد: کنوانسیون مربوا به ور  پناهندگان مقرر مـی  30از مادۀ  1وجود ندارد. بند 

پناهندگان دارایی خود را کـه وارد   دول متعاهد طبق قوانین و مقررات خود اجازه خواهد داد که
هـا اجـازۀ اسـتقرار مجـدد داده     اند به سرزمین دولت دیگری که بـه آن سرزمین آن دولت نموده

 «.است، انتقال دهند
دست آورده است. دولت ایـران بـا الحـاق بـه کنوانسـیون       ( اموالی که پناهنده در ایران به

با انتقال دارایی پناهنـدگان از ایـران بـه دیـدۀ     مربوا به ور  پناهندگان، متعهد شده است که 
 30از مادۀ  2مساعدت نگریسته، در صورت امکان با انتقال دارایی پناهندگان موافقت نماید. بند 

هریک از دول متعاهد تقارای پناهندگان را دا ر بـر موافقـت   »دارد: کنوانسیون یادشده مقرر می
ستقرار آنان در کشور دیگری که با اسـتقرار مجـدد آنـان    با انتقال هرگونه دارایی دیگر که برای ا

، 1373)عبـادی،  « موافقت کرده است، لازم باشد با نظر مساعد مـورد توجـه قـرار خواهنـد داد    
(. البته ممکن است انتقال برخی از دارایی پناهنده بنابه علـل قـانونی مقـدور نباشـد.     45-44 

تابلوی عتیقه و باارزشی داشته باشد، حق دارد هنگـام  ای هنگام ورود به ایران فرراً اگر پناهنده
ای در ایران گلدان عتیقه و باارزشی را خریـداری  مراجعت آن را همراه خود ببرد، اما اگر پناهنده

کند، چون خروج اشیای عتیقه از ایران موکول به انجام تشریفاتی است که رعایت آن برای همه 
لذا بدون انجام تشریفات قانونی حق ندارد مـال خـود را از   اعم از ایرانی و خارجی رروری است، 

(. در خصو  سایر بیگانگان هم مقررات مشابهی وجود 45،  1373ایران خارج سازد )عبادی، 
قرارداد اقامت بین دولت ایران و آلمان که مبنای سایر معاهدات قرار گرفتـه اسـت،    6دارد. مادۀ 
متعاهدین حق دارند با متابعت از قوانین و نظامات جاریـه  اتباع هریک از طرفین »کند: اعلام می

در خاک طرف متعاهد دیگر هر قسم حقوق و اموال منقول، تحصـیل و تصـرف و نقـل و انتقـال     
تـوان گفـت،   طور کلی مـی (. به47،  1385)کاتوزیان، « نموده و یا به معرض فروش برسانند...

                                                                                                                                        
کانون سردفتران و دفتریاران تهران  1379بهمن  25مورخ  37097/10 ۀشمار کبصشنام .(1بند ) قانونی ندارد

کل امور اسناد و  ۀادار  28/10/79-10687/34 کمورد تأیید سازمان ثبت اسناد و املاک کشور طبق نام
 :یت سازمان ثبت به نشانی، در ساسردفتران

http://www.ssaa.ir/SubjectView/tabid/73/Code/447/Default.aspx  
 قابل مشاهده است.

http://www.ssaa.ir/SubjectView/tabid/73/Code/447/Default.aspx
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گویای این امر است که مانعی در زمینک تملک  سکوت قوانین فعلی در مورد تملک اموال منقول،
رسـمیت شـناخته اسـت.    این اموال وجود ندارد و قوانین ایران این حق را برای اتباع خارجی بـه 

هـا و  هایی ماننـد تملـک سـهام بانـک    ها در زمینهالبته بر اساا قوانین خا ، برخی محدودیت
 87پول و اعتبـار کـه بـه اسـتناد مـادۀ       گذاری خارجی وجود دارد. برابر مقررات شورایسرمایه

تواننـد در چـارچو  ایـن مقـررات در     قانون برنامک پنجم تصویب شده است، اتباع خـارجی مـی  
همننین  1های موجود را خریداری نمایند.تأسیس بانک در ایران مشارکت کنند و یا سهام بانک

ود را بـه اتبـاع خـارجی یـا     توانند بدون أخذ موافقت قبلی بانک مرکـزی، سـهام خ ـ  ها نمیبانک
 2اشصا  حقوقی خارجی واگذار کنند.

های موجود از سوی اتباع خارجی و اشـصا  حقـوقی   افزون بر این، سقف تملک سهام بانک
ها در تأسیس بانک در ایران، به شرح زیر تعیـین  خارجی و همننین حداکثر میزان مشارکت آن

 شده است:

 و تأییـد   مرکـزی  بانـک  اعتبـاری  کمیسـیون  تموافق به منوا درصد سهام، 40تا سقف
 مرکزی است. بانک کل ر یس

 هیئـت  مرکـزی، تصـویب   بانـک  اعتباری کمیسیون موافقت به سهام، درصد 40از بیش 
 3مرکزی وابسته است. بانک کل و تأیید ر یس مرکزی بانک عامل

هـایی وجـود   های بورسی و خارج از بـورا هـم محـدودیت   در خصو  تملک سهام شرکت
درصـد مجمـوع تعـداد     20گذاران خارجی نباید از ارد. تعداد سهام در مالکیت مجموع سرمایهد

درصد تعداد سهام هـر شـرکت    20شده در بورا یا خارج از بورا یا های پذیرفتهسهام شرکت
شده در بورا یا خارج از بورا بیشـتر باشـد. همننـین تعـداد سـهام در مالکیـت هـر        پذیرفته
درصـد تعـداد سـهام آن     10تواند از ی در هر شرکت بورسی و غیربورسی نمیگذار خارجسرمایه

در رمن اشصا  پس از دریافت مجوز معامله، مجاز به معاملک اوراق بهادار  4شرکت بیشتر باشد.
 5شده در مجوز معامله هستند.در بورا و خارج از آن در حدود قید
نامک اجرایی آن نیـز بـرای اشـصا     ینگذاری خارجی و آیقانون تشویق و حمایت از سرمایه

                                                           
 25ول و اعتیار، مورخ ها مصو  شورای پمقررات ناظر بر مشارکت اشصا  خارجی در سرمایک بانک 2مادۀ  .1

 .1390مرداد 
 .5مادۀ  .2
 .7مادۀ . 3
هیئت  1389فروردین  29گذاری خارجی در بورا و بازارهای خارج از بورا مصو  نامک سرمایهآیین 7مادۀ . 4

 وزیران.
 هیئت 1389فروردین  29گذاری خارجی در بورا و بازارهای خارج از بورا مصو  نامک سرمایهآیین 2مادۀ . 5

 وزیران.
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حقیقی و حقوقی خارجی که با اجازۀ دولت ایران سرمایک خود را برای عمران و آبادی و فعالیـت  
تولیدی اعم از صنعتی، معدنی و کشاورزی و حمل و نقل به ایران وارد کننـد، تسـهیلاتی قا ـل    

ها و بوده، کلیک حقوق و معافیت ها در ایران مشمول حمایت قانونی دولتشده است. این سرمایه
هـای تولیـدی خصوصـی داخلـی موجـود اسـت، شـامل        هـا و بنگـاه  تسهیلاتی که برای سرمایه

 1های یادشده نیز خواهد شد.سرمایه
ای کننـده همه، برای برخورداری از این تسهیلات و حمایت، تشریفات و مقررات محدوداینبا
 62گذاری منوا به رسیدگی هیئت موروع مادۀ سرمایه بینی شده است، مانند اینکه مجوزپیش

این قانون اسـت کـه فراینـدی طـولانی خواهـد بـود. در خصـو  درخواسـت پـذیرش، مجـوز           
گذاری پس از تصویب هیئت بـا تأییـد و امضـای وزیـر امـور اقتصـادی و دارایـی صـادر         سرمایه

سرمایه در کشور باقی مانده  همننین اصل سرمایک خارجی و مناف  آن یا آننه از اصل 3شود.می
و پـس از انجـام کلیـک تعهـدات و      6آگهی سه ماهه به هیئت یادشده در مادۀ است با دادن پیش

پرداخت کسورات قانونی و تصویب هیئت و تأیید وزیر امور اقتصادی و دارایـی قابـل انتقـال بـه     
 4خارج خواهد بود.
هـای قـانونی و نیـز    گذاری خارجی پس از کسـر مالیـات و عـوارض و اندوختـه    سود سرمایه

های مربوا به اقساا اصل تسهیلات مالی و قراردادهای حق اختراع و... هـم بـر اسـاا    پرداخت
 «خـارج  بـه  انتقـال  قابـل »و تأیید وزیر امور اقتصـادی و دارایـی    6مصوبات هیئت موروع مادۀ 

 5است.
خـارجی   گـذاری ارکت، محدودیتی از نظر درصد مشارکت سرمایههرچند در مورد میزان مش
حـال،  ایـن ، بـا 6نیسـت  گونه محـدودیتی گذاری در هر مورد تاب  هیچوجود ندارد و حجم سرمایه

                                                           
 مجلس شورای اسلامی. 1380اسفند  19گذاری خارجی مصو  قانون تشویق و حمایت از سرمایه 8. مادۀ 1
اسلامی:  شورای مجلس 1380 اسفند 19 مصو  خارجی گذاریسرمایه از حمایت و تشویق قانون 6 . مادۀ2

کارگیری و ، ورود، به)پذیرش 5های موروع مادۀ منظور رسیدگی و أخذ تصمیم در خصو  درخواستبه
گذاری خارجی، به های اقتصادی و فنی(، هیئت سرمایهگذاری و کمکخروج سرمایه به سازمان سرمایه

عنوان ر یس کل سازمان و مرکب از معاون وزیر امور خارجه، ریاست معاون وزیر امور اقتصادی و دارایی، به
ن ر یس کل بانک مرکزی ایران و حسب مورد ریزی کشور، معاومعاون ر یس سازمان مدیریت و برنامه

 گردد. ربط تشکیل میهای ذیمعاونین وزارتصانه
 مجلس شورای اسلامی.  1380اسفند  19گذاری خارجی مصو  قانون تشویق و حمایت از سرمایه 6مادۀ  .3
 .13مادۀ  .4
 .15و  14. مواد 5
شهریور  24گذاری خارجی مصو  ق و حمایت از سرمایهنامک اجرایی قانون تشویآیین 4مادۀ «  »و « الف»بند  .6

 هیئت وزیران. 1381
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موروع قانون تشویق، نسبت  گذاری خارجیسهم ارزش کالا و خدمات تولیدی حاصل از سرمایه
درصـد و در هـر    25بصش اقتصادی از  اخلی در هرشده در بازار دبه ارزش کالا و خدمات عرره

گذار خارجی برای تولیـد کـالا و خـدمات    سرمایه درصد بیشتر نصواهد بود که البته 35رشته از 
 1منظور صدور به خارج از کشور از این نسبت معاف خواهد بود.به

 

 شرایط تملک اموال منقول در نظام حقوقی ترکیه .2
گذاری ی حق هر نوع تحصیل مال منقول را دارند و در زمینک سرمایهدر کشور ترکیه اتباع خارج
 مراتب کمتری نسبت به حقوق ایران وجود دارد.های بهو تملک سهام نیز محدودیت
گذاری مستقیم خارجی، اشصا  حقیقی کـه دارای ملیـت خـارجی    بر اساا قانون سرمایه

المللی های بینخارجی و نیز نهادشده تحت قوانین کشورهای هستند و اشصا  حقوقی تأسیس
گذاری در ترکیه داشتن ملیـت و  گذاری در ترکیه نمایند. برای سرمایهتوانند اقدام به سرمایهمی

 های زیر صورت گیرد:تواند به شکلگذاری میاقامت نیاز نیست. این سرمایه
 بانـک  یاز سـو  شـده فروختـه  و شـده خریـداری  تبدیل، قابلِ ارز شکل به نقدی سرمایک 

 ترکیه؛ مرکزی

 سـهم  قالـب  در سـرمایه  اشـکال  سـایر  و خزانـه  قررـک  اوراق جز به قرره اوراق و سهام 
 ؛هاشرکت در داشتن

 تجهیزات؛ و آلاتماشین 

 ؛اندشده تحصیل خارج در که فکری و صنعتی هایمالکیت 

 ؛جدید شعبک یا شرکت یک تأسیس 

 2.موجود شرکت یک در مشارکت 

گـذاران  المللی و یا مقررات قانونی خـا  مغـایر، سـرمایه   های بیننامهدر فرض نبود موافقت
گذاران داخلـی در ایـن خصـو  تفـاوتی     گذاری در ترکیه آزادند و با سرمایهخارجی در سرمایه

 3گذاری و اصل رفتار ملی.ندارند؛ این یعنی آزادی سرمایه
مؤسسـات مـالی خـا ، منـاف ،      ها یاتوانند آزادانه از طریق بانکگذاران خارجی میسرمایه

عـلاوه  گـذاری بـه  سود سهام و عایدات ناشی از فروش یا نقد کردن تمام یا بصشی از یک سرمایه
؛ درحالی 4های مساعدت فنی و .... را به خارج منتقل کنندنامههای مدیریت، موافقتنامهموافقت

 که این امر در ایران منوا به مجوزهایی است.
                                                           

 مجلس شورای اسلامی.  1380اسفند  19گذاری خارجی مصو  قانون تشویق و حمایت از سرمایه 2مادۀ . 1
2. Article 2 of FOREIGN DIRECT INVESTMENT LAWNo. 4875. 
3. Clause  A of  Article 3 of FOREIGN DIRECT INVESTMENT LAWNo. 4875. 
4. Article 5 of FOREIGN DIRECT INVESTMENT LAWNo. 4875. 
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جی مجاز به خرید و فروش آزادانه و بدون دریافت مجوز خا  انـواع  همننین اشصا  خار
گـذاری ترکیـه   ها و مؤسسات مجاز تحـت قـوانین حـاکم بـر سـرمایه     اوراق بهادار از طریق بانک

شود و سود سهام و ها در قوانین ترکیه دیده نمیهستند. سقف معینی برای تملک سهام شرکت
شمول از طریق سیستم بـانکی بـه خـارج از کشـور قابـل      های مالشرکه پس از کسر مالیاتسهم

 انتقال است.
 

هعای قعانونی در ایعران و قعوانیا حمعای ی در      دلایل وضع  محعدودی   
 ترکیه در زمینۀ تملک اموال

پس از بیان شرایط مربوا به تملک اموال در هر دو کشور باید دید که چرا یک کشور به سـمت  
حال آنکه کشوری دیگر مانند ترکیه قوانین حمایتی را مـد  کند؛ کننده حرکت میقوانین محدود
 طور جداگانه در ادامه بررسی خواهیم کرد:دهد. عوامل مؤثر در مورد هرکدام را بهنظر قرار می

 

 ایران قوانیا در هامحدودی  و هاممنوعی  وض  دلایل .1
کشور است و مسلماً جای تردید نیست که تحدید حقوق اتباع خارجی مبتنی بر مصالح عمومی 

تری دارد. اما در مـورد حقـوق خصوصـی کـه حـق      این امر در مورد حقوق سیاسی نقش پررنگ
تـری اسـت و بایـد دیـد آیـا ورـ  ایـن        ای از آن است، نیازمند بررسی دقیقتملک اموال نمونه

م ها فقط به دلیل تهدید مصالح عمومی کشور قابل توجیه است؟ یا موارد دیگری را همحدودیت
ها بیان کـرد. در ایـن قسـمت بـه بررسـی ایـن       عنوان فلسفک این شرایط و محدودیتتوان بهمی

 پردازیم.دلایل می
 

 جلوگیری از سلطۀ بیگانگان و حفظ امنی  کشور. 1. 1
خصـو  در زمینـک تملـک امـوال     هـا بـه  ترین دلیـل ورـ  محـدودیت   گمان این مورد، مهمبی

رهایی است که در طول تاریخ مورد توجه بیگانگـان بـوده و   غیرمنقول است. ایران از جملک کشو
نحوی بر این کشور مسلط شوند و دولت و اتباع آن اند بههای خارجی همواره در صدد بودهدولت

را وابستک خود نمایند. شرایط دوران کاپیتولاسیون پیش از انقلا  اسلامی هـم مؤیـد ایـن امـر     
خصـو  امـلاک   ان بـا تملـک امـوال غیرمنقـول، و بـه     ، خارجی ـ1است. در دوران کاپیتولاسیون

                                                           
موجب آن دولتی در کشور خارجی از بعضی حق از معاهداتی که به ی اصطلاحی عبارتامعن کاپیتولاسیون در. 1

ای دولت از پارهکه اتباع  طوریبه ؛شودمند میبهره است، حاکمیت که اهم آن حق قضاوت و اجرای مجازات
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دسـت آورده بودنـد و از ایـن راه در امـور سیاسـی و      تـوجهی بـه  مزروعی، قدرت اقتصادی قابـل 
زدند. به همین دلیل کردند و درواق  به مناف  حیاتی کشور آسیب میاقتصادی ایران دخالت می

منقـول را  ای پس از آن، تملک اموال غیـر هنامهش و آیین1310موجب قانون سال گذار بهقانون
(؛ روندی که پس از انقلا  اسلامی ادامـه پیـدا   261،  1388مقید به شرایطی نمود )صفایی، 

شد. بر کسـی پوشـیده   کرد. چراکه همننان خطر سلطک بیگانه حتی بیشتر از پیش احساا می
ــر و     ــر نظ ــتقلال کشــور از ه ــلا  اســلامی، اس ــم انق ــداف مه ــه از اه ــوگیری از نیســت ک  جل

ــانون 1ســلطه بیگانگــان اســت  هــای موجــود درگــذاران و مســئولان، محــدودیتو از منظــر ق
زمینک تملک اموال از سوی خارجیان به این مهـم کمـک خواهـد کـرد. همننـین محرومیـت و       

ای از آن است، با امنیـت کشـور ارتبـاا دارد.    محدودیت حقوق خصوصی که تملک اموال نمونه
کننـدۀ امنیـت مرزهـا و    شده در ایران خود تضـمین های ور ان و محدودیتمحرومیت بیگانگ»

(. درواق  72،  1384رویه و یا ورود غیرمجاز اتباع بیگانه خواهد بود )قایمی، مان  مهاجرت بی
حق تملک اموال هم مانند سایر حقوق بیگانگان با امنیت و نظام سیاسـی کشـور بسـتگی دارد،    

سی، اقتصادی و امنیتی، قوانینْ روابط و حدود مربوا به آن را معین پس با توجه به مسا ل سیا
 کنند.می
 

 . دلایل ناشی از مق ضیات خاص کشور ایران2. 1
هـای موجـود در   میلی تعامل با خارجیان و محـدودیت جلوگیری از سلطک خارجی تنها دلیل بی

خا  کشور هم بررسی شـود.  این باره نیست. بنابراین، شایسته است این امر از منظر مقتضیات 
یکی از این شرایط، معیار جذ  مهاجر است. کشورهایی که مهاجرپذیر هسـتند، نـاگزیر دامنـک    

                                                                                                                                        
ترکماننای در سال  ۀموجب معاهدرژیم کاپیتولاسیون به .کنندطور اختصاصی استفاده میحقوق و مزایا به

موجب یک قرن سیاست خارجی ما را از هر حیث تحت نفوذ در ایران برقرار گردید. این معاهده به م1828
 ۀن را معاهدآپایه و اساا ، کرده منعقد مین هم هر کشوری با ایران معاهدآاز  پسه کچنان؛ قرار داد

آور ازبین ننگ ۀکرد. یکی از مضار این معاهداستفاده می یادشده ۀو از امتیازات معاهد دادترکماننای قرار می
، 1384اهمیت است )قایمی،  دارایرفتن استقلال قضایی ایران بود که از لحاظ ور  حقوقی اتباع بیگانه 

 43). 
کشی و جمهوری اسلامی، نظامی است بر پایه هرگونه ستمگری و ستم»گوید: قانون اساسی می 2ل اص «ج»بند . 1

همننین ....« . پذیری، قسط و عدل و استقلال سیاسی و اقتصادی و اجتماعی و فرهنگی و گری و سلطهسلطه
امکانات خود را  کدولت جمهوری اسلامی موظف است برای نیل به اهداف مذکور در اصل دوم، هم: »3اصل 

برای »یا اصل چهل و سوم: «. طرد کامل استعمار و جلوگیری از نفوذ اجانب... -5کار برد: ....... برای امور زیر به
شود: ..... مین استقلال اقتصادی جامعه ....... اقتصاد جمهوری اسلامی ایران بر اساا روابط زیر استوار میأت
 «.ه بر اقتصاد کشور....اقتصادی بیگان کجلوگیری از سلط -8
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تـر از کشـورهایی اسـت کـه بـه لحـاظ موقعیـت و        دهند، وسـی  حقوقی که به اتباع خارجه می
راً باید پذیرند، زیرا برای جلب و تشویق اشصا  به مهاجرت قهخصو  مهاجر نمیملاحظاتِ به

بنـدی، ایـران در ردیـف    (. بدیهی است در ایـن تقسـیم  2،  1387تسهیلاتی قا ل شد )نجفی، 
خوبی این واقعیت رانشـان  شده بهپذیر نیستند. آمارهای اعلامگیرد که مهاجرکشورهایی قرار می

ن و میلیـو  2انـد،  م، تعداد افرادی که به ایران مهاجرت کـرده 2013دهد. برای مثال در سال می
درصد از مهاجران نسبت به کل جهـان را بـه خـود اختصـا       1/1هزار نفر اعلام شده که  649

نفـر   1000بـه ازای هـر    11/0داده است. در همین سال نرخ خالص مهاجرت در ایران برابـر بـا   
ها از کشور بیشتر از نـرخ ورود مهـاجر   ساکن کشور بوده است؛ به این معنا که نرخ خروج ایرانی

پذیری خود دلیلی است توان گفت از یک سو، عدم مهاجربنابراین می 1ر ایران بوده است.به کشو
بر وجود قوانین سصت، چراکه همین قوانین یکی از عواملی هستند که به همـراه عوامـل دیگـر    

سازند. از سوی دیگر، یکـی از دلایـل وجـود قـوانین     ورود خارجیان به کشور را با مان  روبرو می
ده و سصتگیرانه، همین نيذیرفتن مهاجر است، زیرا اگر کشوری به دلیـل موقعیـت و   کننمحدود

شرایط مناسبش میان سایر کشورها مهاجران زیادی را بيذیرد، به تب  آن لازم است که قـوانین  
هـای  حمایتی ور ، و تسهیلاتی مقرر کند. با این اوصاف، ایران ازبین بردن موانـ  و محـدودیت  

 کند.وان ررورت قلمداد نمیعنقانونی را به
 

 ترکیه کشور در کنندهحمای  قوانیا وض  دلایل .2
ویژه اموال توان گفت در روند تحول قوانین و نظام حقوقی ترکیه در خصو  تملک اموال، بهمی

غیرمنقول، عواملی چون جذ  سرمایک خارجی و بهبود ورعیت اقتصاد، جهانی شدن و تقارـای  
هـا  اتحادیک اروپا بسیار مؤثر بوده اسـت. در ایـن قسـمت بـه بررسـی آن      ترکیه برای عضویت در

 خواهیم پرداخت:
 

 اق صاد وضعی  بهبود و خارجی هایسرمایه . جذب1. 2

شود که این امر های زیادی هموار میبا حذف شرا رفتار متقابل، راه برای فروش املاک و زمین
خواهد داد. نمایندگان پارلمان انتظـار دارنـد   های جاری و کمبود سرمایه پایان به کسری حسا 

سـازی در  های مسـکن که پس از پایان الزامات رفتار متقابل، اتباع خارجی علاقک زیادی به پروژه
شهرهای بزرگ و سواحل نشان دهند. به گفتک نمایندگان در صورت اجرایی شدن قانون جدیـد،  

                                                           
، در سایت اقتصاد نیوز به 106698، کد خبر: 1393مهر  24، به تاریخ «ایران مهاجرپذیر است یا مهاجرفرست» .1

  eghtesadnews.com/news/den-106698 نشانی:
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شد. ر یس بصش ساخت و سـاز پارلمـان    های مسکن به بیگانگان واگذار خواهددرصد پروژه 20
کنند که خرید املاک، خرید ثروت ملی ترکیه است، ایـن  گوید: برخلاف آننه فکر میترکیه می

گذاری خارجی کمـک بسـیاری خواهـد کـرد. همننـین بـرای       قوانین به اقتصاد کشور و سرمایه
 .(Kilic, 2012, p.1)تقویتِ بصش ساخت و ساز به قانون جدید نیاز است 

گذاری مستقیم خـارجی بـا انتقـال    با اینکه کارشناسان بهترین گزینه را برای ترکیه سرمایه
اند، اما بر این باورند که نبود جذ  مطلو  این نوع سرمایه سـبب  فناوری پیشرفته ارزیابی کرده

هـای دیگـر همنـون امکـان     فکـر گزینـه   های خارجی بهشده است تا دولت برای جذ  سرمایه
اصلاحات قانونی ترکیه به رونـق خریـد و فـروش در سـال      1ک به اتباع خارجی بیفتد.فروش مل
 33م خریـد امـلاک از سـوی خارجیـان     2014م منجر شده است. فقط در سال 2014و  2013

گذاری مسـتقیم خـارجی را بـه خـود اختصـا  داده اسـت       بیلیون دلار سرمایه 1/12درصد از 
(Cetingulec, 2014, p.1)کننـد، امکـان کسـب    که در این کشور ملک خریداری می . خارجیانی

همراه تسهیلات دیگـری کـه پـیش از ایـن     این امر به 2مجوز یکساله برای اقامت خواهند داشت.
گذاران خارجی افزایش یابد تا شود انگیزۀ سرمایههای پایین، موجب میبیان شد، ازجمله مالیات

گذاری نمایند. درواق  وجود قـوانین حمـایتی   سرمایه هادر بازار املاک و مستغلات و دیگر حوزه
افزون بر ورود ارز برای خرید زمین و احداث بنا موجب تزریق مستمر آن برای نگهداری و سـایر  

 (.(Cetingulec, 2004, p.2 خدمات خواهد شد
 

 جهانی شدن .2. 2
تهیـه و تنظـیم   الملـل،  در اوایل قرن بیست و یکم، وجود قـوانین جدیـد و اصـول تجـارت بـین     

های ملی زیـادی در مـورد   های قانونی داخلی جداگانه را اقتضا نمود. اگرچه محدودیتچارچو 
هایی اغلب بـه  فروش زمین به اتباع بیگانه وجود دارد، اما واقعیت این است که چنین محدودیت

ازی س ـجوام  بسته و درحال توسعه مربوا است و کشورهایی که روند جهانی شدن و یکيارچـه 
 کنند، در پی حذف این موان  هستند.  قوانین و مقررات را طی می

کشورهای درحال توسعه معمولاً اجازۀ فروش زمین به خارجیان را به هـر منظـور و هـدفی    
هـا  گذاری مشترک با تجار محلـی و همکـاری بـا آن   گونه کشورها از سرمایهکنند. اینصادر نمی
ناف  برای تجار محلی درنظر گرفته شده اسـت، درحـالی کـه    کنند. بنابراین، بیشتر محمایت می

                                                           
 به تابناک سایت در ،1393بهمن  5: انتشار تاریخ ،«ترکیه در خارجی اتباع به ملک فروش رکورد» .1

  https://www.tabnak.ir/fa/news/469672:انینش
 .همان. 2
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کنندۀ اصل سرمایه است، منفعت و سود کمتری را دریافـت  طور عمده تأمینتبعک خارجی که به
 کند.  می

دهد که قـوانین ایـن کشـور در جهـت جهـانی      بررسی اجمالی نظام حقوقی ترکیه نشان می
قعی مالکیت امـوال و حقـوق وابسـته بـه آن تنظـیم      منظور دراختیار داشتن و انتقال واشدن، به

شود که فرایند فـروش در ادارۀ  اند. البته انتقال معتبر و امنیت مالکیت در صورتی انجام میشده
 ,Atty, 2013)ماند صورت، فروشنده همننان مالک باقی میغیر اینثبت برسد؛ درثبت زمین به

p.9.) 
 

 عضوی  در اتحادیۀ اروپا .3. 2
عنوان شرا ورود به این اتحادیـه  ادیک اروپا آزادسازی مقررات فروش زمین به خارجیان را بهاتح

بیان کرده است. در این زمینه برخی کشورهای اروپای شرقی و منطقـک مدیترانـه کـه خواسـتار     
اند، با این رونـد موافقـت کـرده و برخـی دیگـر قـوانین خـود را در جهـت حـذف          عضویت بوده
 (.Atty, 2013, p.7)اند هیر داده یا اصلاح کردها تغیمحدودیت

منظـور تسـهیل   عنوان یک کشور نامزدِ ورود به ایـن اتحادیـه بـه   رروری است ترکیه نیز به
المللی هماهنـگ  گذاری، مقرراتش را با اصول تجارت و کسب و کار بینتجارت جهانی و سرمایه

ری از قوانین را تصویب و اصلاح کـرده اسـت   کند. در طول مذاکرات با اتحادیک اروپا، ترکیه بسیا
تا با اصول اتحادیک اروپا مطابقت داشته باشد. اصل انتقـال آزاد سـرمایه یکـی از اصـول اساسـی      

م مـورد  1998است که اتحادیک اروپا بر آن مبتنی است. آزادسازی کامل انتقال سرمایه در سال 
هـای  کشورها مجبور به حـذف محـدودیت   توافق واق  شد. به همین دلیل ترکیه نیز مانند سایر

 ,Atty) قانون ثبـت زمـین خـود را اصـلاح کـرد       35گذاری خارجی شد و مادۀ مؤثر بر سرمایه

2013, p.8.) 
ها از سوی ناگفته نماند دادگاه قانون اساسی ترکیه با اتصاذ این روند، یعنی حذف محدودیت

عملکـرد دولـت کـه تحـت فشـار بازارهـای       ها و درواق  بین دیدگاه 1دولت ترکیه، مصالف است.
شود که احتمـالاً بـا پیوسـتن ترکیـه بـه      جهانی است و دادگاه قانون اساسی اختلافاتی دیده می

 گردد.ها تشدید میاتحادیک اروپا، این تنش
 

                                                           
قانون  3مادۀ « د»م و پیش از اصلاحات اخیر قانون ترکیه، دادگاه قانون اساسی بند 2006. برای مثال در سال 1

گذاران خارجی که شرکتی در گذاری خارجی را باطل اعلام کرد. به استناد اینکه این بند برای سرمایهسرمایه
اند، در زمینک کسب اموال غیرمنقول هیچ محدودیتی های ترکیه پیوستهاند یا به شرکتتأسیس کرده ترکیه

  Ekinci, 2008, p.5 .شود. در این باره ر.ک.درنظر نگرفته است، درنهایت به تضعیف مناف  ملی منجر می
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 ن یجه
خصو  اموال طور که ملاحظه شد، در حال حارر، در مورد حق تملک اموال خارجیان، بههمان
شود. با مقایسـک میـان ایـران و ترکیـه،     های چشمگیری در ایران دیده میمحدودیت منقولغیر
گیری قوانین و مقـررات در ایـن خصـو ، از شـرایط خـا  و      شود که جهتخوبی روشن میبه

شود طوری که درنهایت همین عوامل باعث میگیرد؛ بههای آن جامعه نشئت میمصالح و انگیزه
کنـد. از یـک سـو، در دورۀ    مانعی برای تعامل با خارجیان عمـل مـی   که قوانین ایران به صورت

ش، خارجیان با تملک املاک مزروعـی و دیگـر   1310کاپیتولاسیون و پیش از ور  قانون سال 
دسـت آورده و از ایـن راه در امـور سیاسـی و     تـوجهی بـه  اموال غیرمنقول، قدرت اقتصادی قابل

موجب ایـن قـانون و مقـررات بعـدی، تملـک      گذار بهنونکردند. لذا قااقتصادی ایران دخالت می
رسـد ایـران در جـذ     نظـر مـی  منقول را به شرایطی محدود نمود. از سوی دیگـر، بـه  اموال غیر
های لازم نیست. مهاجرناپذیری ایـران و شـاید وجـود منـابعی     های خارجی دارای انگیزهسرمایه

گیرانه عمل کنـد؛ درصـورتی کـه    ه سصتهمنون نفت و گاز سبب شده است ایران در این زمین
گذاری، تملک سهام و فروش ملـک  ترکیه دارای این مناب  عظیم نیست و با حذف موان  سرمایه

هـای خـارجی را در جهـت بهبـود ورـعیت      کند هرچه بیشتر سرمایهبه اتباع خارجی، سعی می
راهم نموده و هم مزایایی اقتصاد خود جذ  نماید و در این راستا، هم بستر کافی برای این کار ف

منـدی از حقـوق یکسـان بـا     هـای پـایین، بهـره   برای خارجیان درنظر گرفته است؛ مانند مالیات
گذاری و... . همننین ایران در قیاا با کشـور همسـایک خـود    شهروندان ترکیه در زمینک سرمایه
ز کمتری احساا سازی قوانین داخلی خود با اصول جهانی، نیادر روند جهانی شدن و هماهنگ

کند که برای عضویت در اتحادیک اروپـا  کند؛ درحالی که اوراع خا  کشور ترکیه ایجا  میمی
های این اتحادیه اصلاح نمایـد؛ بـرای مثـال اصـل     هرچه بیشتر قوانین خود را در جهت خواسته

حـال،  ایـن . بارسمیت بشناسدانتقال آزاد سرمایه را بيذیرد یا فروش ملک به خارجیان را کاملاً به
مسلم است که روند کنونی دنیای امـروز نیازمنـد تعامـل بـا سـایر کشـورها و توسـعک مبـادلات         
اقتصادی است و کشور ایران هم از این امر مستثنا نیست. بنـابراین، رـروری اسـت ایـران هـم      

شـود؛  مانند بسیاری از کشورها رویکرد جهانی را مد نظر قرار داده، با روند جهانی شدن همگـام  
زیرا گذشته از اینکه مناب  ما در آینده پاسصگو نیستند، شناسایی حق تملک اموال بدون وجـود  

کند. های خارجی و بهبود ورعیت اقتصاد کشور کمک میهای جدی به جذ  سرمایهمحدودیت
عنـوان عنصـری   الملـل بـه  از طرف دیگر، تردیدی نیست برای آنکه ایران بتوانـد در سـطح بـین   

رو، همـین ظاهر شود، اصلاح قوانین حارر و متناسب بـا نیازهـای روز رـرورت دارد. از   قدرتمند 
 شود:هایی به شرح زیر ارا ه میتوصیه
 گذاری در زمینک تملک اموال غیرمنقـول. پراکنـدگی مقـررات فعلـی و نبـود      لزوم قانون
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سـازد؛  قانون کاملی در این زمینه، تدوین یک قانون جام  از سوی مجلس را رروری می
ویژه که تملک اموال غیرمنقول از موروعاتی است که ویژگی تقنینی دارد و ورـ  آن  به

نامه، وجاهت ندارد. رمن آنکه باید توجه داشت نامه و بصشدر قالب مقرره، اعم از آیین
های پـیش از انقـلا  اسـت و گذشـته از     عمدۀ مقررات فعلی در این باره مربوا به سال

 ای از ابهام قرار دارد. با نیازهای روز، اعتبار قانونی این مقررات در هالهها عدم تناسب آن

 توانند سقف معینـی از سـهام   گذاران خارجی میحذف موان  قانونی، مانند اینکه سرمایه
گــذاری، مصــوبک هیئــت هــا را تملــک نماینــد. یــا بــرای خــروج ســود ســرمایه شــرکت
و دارایـی لازم اسـت. یـا اینکـه اصـل سـرمایه       گذاری و تأیید وزارت امور اقتصاد سرمایه

خــارجی و منــاف  آن یــا آننــه از اصــل ســرمایه در کشــور بــاقی مانــده اســت بــا دادن 
گذاری و تأیید وزیر امور اقتصادی و دارایـی  ماهه و تصویب هیئت سرمایهآگهی سهپیش

هـای  ادگـاه قابل انتقال به خارج خواهد بود. مورد دیگر اینکه حل و فصل اختلافات در د
گذار های دوجانبه با دولت متبوعِ سرمایهنامهشود، مگر اینکه در موافقتداخلی انجام می

هـایی اسـت کـه رونـد     در خصو  شیوۀ دیگری توافق شده باشد و... . این موارد نمونـه 
کنـد و درنهایـت بـه عـدم تمایـل تبعـک خـارجی بـه         جذ  سرمایه را کند و طولانی می

 شود.منجر می یرانگذاری در اسرمایه
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http://www.todayszaman.com/national_new-legislation-to-facilitate-property-sales-to-foreigners_269395.html
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 مقررات و قوانیا( ج
 29/1/89 مصـو   بـورا  از خـارج  بازارهـای  و بـورا  در خـارجی  گذاریسرمایه نامکآیین. 23

 .وزیران هیئت
نامک استملاک اتبـاع  هیئت وزیران و تصویب 5/9/27نامک استملاک اتباع بیگانه مصو  آیین. 24

 هیئت وزیران. 13/7/1342خارجه مصو  

هیئـت   24/6/81گذاری خارجی مصو  مایت از سرمایهنامک اجرایی قانون تشویق و حآیین .25
 وزیران.

مـورد  )کانون سردفتران و دفتریـاران تهـران    25/11/79مورخ  37097/10 ۀشمار کبصشنام. 26
کـل امـور    ادارۀ  28/10/79-10687/34  کتأیید سازمان ثبت اسناد و املاک کشور طبق نام ـ

 در سایت سازمان ثبت به نشانی: (اسناد و سردفتران

http://www.ssaa.ir/SubjectView/tabid/73/Code/447/Default.aspx 

 سایت سازمان ثبت به نشانی:در  49 های تا آخر سالبصشنامه کمجموع 417 ندب. 27

http://www.ssaa.ir/SubjectView/tabid/73/Code/447/Default.aspx 

 مجلس وقت. 16/3/1310قانون راج  به اموال غیرمنقول خارجی مصو  . 28

مجلـس شـورای    19/12/1380گـذاری خـارجی مصـو     قانون تشویق و حمایت از سرمایه. 29
 اسلامی.

شورای پـول   25/5/90ها مصو    خارجی در سرمایک بانکمقررات ناظر بر مشارکت اشصا. 30
  و اعتبار.

http://www.ssaa.ir/SubjectView/tabid/73/Code/447/Default.aspx
http://www.ssaa.ir/SubjectView/tabid/73/Code/447/Default.aspx

