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 چکیده  واژگان کلیدی

ریزی برای احداث فضاهای زیرزمینی شهری، توجه به حقوق خصوصی و عمومی امری برنامهدر فرآیند 

پرداز در نفع، موثر و نقشتوجهی به حقوق عوامل ذیای برخوردار است. بیو از اهمیت ویژه ضروری بوده

ها منجر شود. عدالتی، نارضایتی مالکین و عدم موفقیتدر کاربری این فضاتواند به بیاحداث این فضاها می

تعیین دقیق مرز مالکیت فضاهای زیرسطحی در کشورها و مناطق مختلف دنیا متفاوت است. هدف این مقاله 

شهرها است پذیری فضاهای زیرسطحی در کلانتبیین اهمیت، ضرورت و ملاحظات حقوقی، مالکیتی و تحقق

المللی تونل گیری از نتایج پژوهش و تحقیق انجمن بینی، تطبیقی با بهرهاکه به روش تحقیق تحلیلی با استفاده از اسناد و مدارک کتابخانه

(ITAو مطالعات صورت گرفته در سطح تهران انجام شده است. در این مقاله پس از مروری تحلیلی بر ضرورت ) های استفاده از فضاهای

شود.در ادامه قوانین و ملاحظات باید مورد نظر باشد اشاره می های مختلفی که در طراحی این فضاهاریزی و جنبهزیرسطحی، به فرآیند برنامه

و به طور خاص به وضعیت  شوندحقوقی و مالکیتی موجود برخی کشورها برای احداث و توسعه فضاهای زیر سطحی بررسی و با هم مقایسه می

های انجام شده نشان شود. بررسییشنهاداتی ارایه میگیری و پو در جهت تدوین و تبیین آنها نتیجه قوانین و مقررات کشور ایران پرداخته

برداری از این فضاها را حل کرده باشد وجود ندارد و هر کشوری دهد الگوی جامعی که توانسته باشد همه مسایل مرتبط با احداث و بهرهمی

وجه به نیاز مبرم به استفاده از زیر سطح زمین در با ت های اقتصادی و اجتماعی خود مقرراتی را وضع نموده است. در ایرانمتناسب با دیدگاه

تواند برای مدیریت شهری و مالکین شهرها و بار حقوقی و چالش مالکیتی که احداث این فضاها به ویژه عدم رعایت حریم آنها میکلان

جود دارد، ضروری است با نگاه ویژه گیران در رابطه با حدود مالکیت و های مختلفی که در سطح تصمیمخصوصی ایجاد کند، و همچنین نگرش

برداری و نگهداری آنها گام اساسی گذار، نسبت به شفاف سازی و وضع قوانین مورد نیاز برای اجرا، بهرهها از جانب نهادهای قانونبه این طرح

 برداشته شود.

 یرسطحیز یفضا

 تیحقوق و مالک

 یرسطحیتوسعه ز

 یشهر یزیبرنامه ر

 مقدمه -1

بشر در طول تاریخ، همواره نگاهی ویژه به زیرزمین و دل 

خود  محلی امن برای زندگیها داشته است و آن را کوه

هر جا در مقابل عوامل محیطی و خارجی  و دانسته استمی

احساس خطر کرده است، به زیرسطح زمین پناه برده است. 

آثار و شواهد زیادی هم به صورت عینی و هم در متون 

. در [1] دنتاریخی و مذهبی برای اثبات این موضوع وجود دار

چند دهه اخیر به دلایل متعدد، ابعاد جدیدی از استفاده 

 ی زیرسطحی برای بشر گشوده شده و بهزیرزمین و فضاها
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آن علاقمند گشته است. افزایش روز افزون جمعیت و 

گسترش شهرنشینی، جوامع شهری را با مشکلات و 

چالشهای جدی مواجه ساخته است، به طوری که در سال 

شهر جهان کلان 22 ل، براساس گزارش سازمان مل2112

جمعیت از  %12)حدود میلیون نفر 11بیش از  یجمعیت

بینی صورت و با پیش ندارا در خود جا داده (جهان شهری

 11بالای  با جمعیت ، تعداد شهرهای2131گرفته تا سال 

. این چالش به [2] رسدشهر می 21میلیون نفر به بیش از 

دلیل کمبود زمین و افزایش قیمت و تبعات مترتب بر آن در 

این رو  کلان شهرهای جهان، یک امر جدی و قطعی است. از

توجه مدیریت شهری به استفاده از فضاهای زیر سطح زمین 

شود. در این آور میبرای ساماندهی شهر توجیه پذیر و الزام

ی راستا، علاوه بر کاربری فضاهای زیرسطحی برای ارایه

مین شبکه حمل و نقل که به طور أخدمات عمومی و ت

گیرد، مشارکت و معمول توسط شهرداری صورت می

تواند برای دیگر گذاری بخش خصوصی هم میایهسرم

ها و انبارهای عمومی مطرح و کاربردها مثل احداث توقف گاه

سازی جذاب باشد. لذا تدوین قوانین و مقررات و شفاف

و مباحث حقوقی و مالکیت فضاهای زیرزمینی و حریم آن،

ها در ترازهای مختلف با پیشنهاد و ساماندهی کاربری

امری  شهرهاسه بعدی در کلان 1کاداسترتصویب تهیه 

رسد. در این مقاله سعی شده است ضمن ضروری به نظر می

ریزی مروری بر ضرورت و موانع استفاده و فرآیند برنامه

فضاهای زیرزمینی، مباحث حقوقی و مالکیتی آن در سایر 

کشورها به عنوان پیشینه تحقیق مورد بررسی و مقایسه قرار 

ظر گرفتن قوانین موجود کشور از جمله قانون گیرد و با در ن

مدنی، قانون زمین شهری، قانون معادن و نظر فقهی حضرت 

ضرورت  ،در رابطه با حدود مالکیت شخصی و انفال (هامام)ر

 پرداختن نهادهای قانون گذار به این موضوع تبیین و

 پیشنهاداتی ارایه شود. 

 ضرورت استفاده از فضاهای زیرسطحی -2

بر اساس اصول توسعه پایدار به  زیرزمینی و سازهایساخت 

زیست محیطی، های تنش منظور به حداقل رساندن

های گوناگون جویی در مصرف انرژی، افزایش کارآییصرفه

                                                           
1Cadastre 

در ساختار شهری، کاهش نیاز به حمل و نقل محلی، تسهیل 

شهری مناظر  و افزایش خدمات عمومی، و حفظ و نگهداری

ها و قوانین حساسیت پذیرد.صورت میفرهنگی میراث و 

های اخیر تاثیر مثبتی بر توسعه زیست محیطی در سال

به همین دلیل استفاده از  فضاهای زیرزمینی داشته است و

حقیقاتی که در این آنها در دنیا روند رو به رشدی دارد. ت

دهد که در کشورهای مختلف زمینه انجام شده نشان می

-وت بوده ولی در عین حال شباهتدلایل این موضوع متفا

. از جمله دلایلی که باعث [3]هایی نیز مشاهده می شود 

افزایش رویکرد به استفاده از فضاهای زیرزمین می باشد 

 : [2] عبارتند از

 

  شرایط توپوگرافی همچون مسیرهای ارتباطی در نواحی

 کوهستانی یا عبور از زیر رودخانه ها،

  با استفاده از دما و رطوبت صرفه جویی در مصرف انرژی

 ثابت فضاهای زیرزمینی،

  محافظت در مقابل سوانح طبیعی همچون طوفان، و

 مقاوم در برابر سیل و نیز لرزه های ناشی از زلزله،

  ایمنی بیشتر به دلیلی محدودیت نقاط دسترسی و

 قابلیت کنترل آنها،

  محافظت محیط زیست از طریق کاهش تاثیرات مخرب

روزمینی و حفظ شرایط طبیعی محلی، سازه های 

 پوشش گیاهی، سکونتگاه حیوانات و غیره.

 های کاهش تاثیرات نامطلوب ظاهری در مقایسه با سازه

 روزمینی،

  کاهش هزینه های اجرای فضاهای زیرزمینی از طریق

 .های طراحی و ساختپیشرفت و توسعه روش

 

توسعه شناخت و آشنایی با ظرفیت های زیرزمینی و امکان 

فضاهای زیرسطحی نخستین شرط استفاده از آن می باشد. 

لازم است قابلیت های بالقوه فضاهای زیرزمینی و فن آوری 

های مرتبط و ارجح، در مقایسه با قابلیت های استفاده از 

سطح زمین شناخته شود. در بسیاری از موارد عدم آگاهی 

ی کافی مانع اصلی در زمینه استفاده و توسعه فضاها

ای از مزایا و معایب استفاده از زیرزمینی است. خلاصه

 1 در جدول شماره[ 5]فضاهای زیرزمینی در کشور فنلاند 

های زیرزمینی را مزایای توسعه سازهآورده شده است. 
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به دو بخش مزایای مستقیم و مزایای غیرمستقیم  توانمی

مزایای مستقیم شامل مزایایی هستند که  .[6] تقسیم نمود

آیند و به دلیل قرار گرفتن سازه در زیر زمین به دست می

دهد. بخش اصلی عوامل موثر در تصمیم گیری را تشکیل می

مزایای غیر مستقیم مزایایی هستند که هرچند به دلیل 

آیند ولی ارتباط ساخت سازه زیرزمینی به دست می

ری سازه نداشته یا در شرایط مستقیمی به محل قرارگی

گیری ای که بتوان در زمان تصمیمعادی دارای امتیاز ویژه

باشند. مزایای غیرمستقیم در آن را مورد توجه قرار داد، نمی

باشد که بسیاری موارد شامل مزایای اجتماعی و اقتصادی می

 شود.از ساختار زیربنایی نتیجه می

 

 [5] : خلاصه ای از مزایا و معایب استفاده از فضاهای زیرزمینی1جدول 

 معایب مزایا هاجنبه

 امکان ایجاد ساختار و بافت پیوسته شهری  - اقتصادی

زمین)ترافیک،  کاربری ثانویهصرفه جویی در امکان  -

 محل کارکاربرد تفریحی، مسکن و پارکینگ( برای 

 امکان استفاده از سنگ بستر برای گرمایش و سرمایش -

ها ها و شفتنقاط ارتباطی با سطح همچون دهانه تونل -

های های ساخت به ویژه در زمیند باعث افزایش هزینهتوانمی

 سست شود.

 های نرم در زمین ارتباط با سطح زمینمشکلات  - های سخت زمین مقرون به صرفه بودن ساخت و ساز در - فنی

 ها و مسیرهای جدید شهریعدم تقاطع خیابان - کارکردی

 افزایش ایمنی شهری -

امکان هماهنگی و ایجاد ارتباط با دیگر شبکه های حمل و  -

 نقل سطحی می تواند مشکل باشد

ها و افزایش کیفیت زندگی شهری با انتقال خیابان - اجتماعی

 زمینمسیرهای حمل و نقل به زیر 

 کنترل خارجی محدود. -

 یابی در زیر زمین.مشکل جهت -

 طبیعی و مناطق شهری. مناظرکمک به حفظ  - محیط زیست

 عدم تاثیرگذاری بر شرایط طبیعی و ظاهری مناطق. -

 های زیست محیطی.کاهش تنش -

کمک به حفاظت از محیط زیست و مناطق دارای ارزش  -

 میراث فرهنگی.

زیرزمینی می توانند باعث پایین رفتن ساخت و سازهای  -

 سطح آب زیرزمینی شوند.

های های زیرزمینی مشکل تر از محیطشرایط کار در محیط -

 باشد.روی سطح زمین می

ها و دیگر نقاط های مناسب جهت رمپیافتن موقعیت -

 باشد.اتصال فضاهای زیرزمینی با روزمینی مشکل می

ریزی و طراحی فضاهای ملاحظات برنامه -3

 زیرسطحی
از سیستم اداره امور  ریزی و مدیریت شهری بخشیبرنامه

و هدف اصلی آن نیز ارتقای شرایط زندگی،  شهرها است

-نیز برنامهباشد. به همین دلیل کار و فعالیت ساکنان می

های این سیستم برای ساماندهی امور شهر در چارچوب 

شوند. های کلان و قوانین جاری کشور تدوین میبرنامه

ریزی شهری یک فرآیند پویا برای به کارگیری منابع برنامه

 ترین ترین و با صرفهو امکانات موجود به به

و هدف از آن ایجاد، حفظ و نگهداری  صورت ممکن است

در این سالم برای زندگی و فعالیت اجتماعی است.  محیطی

توانند نقش مهمی ایفا خصوص فضاهای زیرسطحی می

های شهری نیاز به روند تغییر در فضاها و فعالیتنمایند.

نماید به طوری که این نوعی توسعه نوین را مطرح می

تغییرات بتوانند پاسخگوی نیازهای موجود باشند. فضاهای 

توانند نقش مهمی رتباط با توسعه مذکور میدر ازیرزمینی 

شهری مورد  ح جامععهده داشته باشند و باید در طررا بر

های توان از جنبهتوجه قرار گیرند. این فضاها را می

 هاجنبههر یک از این برای بررسی قرار داد و مختلفی مورد 

ریزی برنامه وهایی در مطالعات بخشی مبانی و معیارباید 

به برخی از  2شماره جدولشهری در نظر گرفته شود.کلان

های در پروژهه است.کرداین ابعاد و ملاحظات مربوطه اشاره 

توان ندرت میه های روزمینی بزیرزمینی، بر خلاف سازه

ای که اجرا شده است پر یا ها را تغییر داد و یا پروژهکاربری

تخریب نمود.از اینرو در طراحی آنها باید کارکرد کوتاه 
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ویژه نباید مانعی ه مدت و دراز مدت آن را مد نظر داشت. ب

پذیری در دسترسی به اعماق بیشتر در شرایط توجیه

بررسی این  وجود آورد.ه شناسی مناسب باقتصادی و زمین

رای استفاده از فضاهای ریزی بابعاد در هنگام برنامه

برداری موثر از تواند موفقیت در اجرا و بهرهزیرزمینی می

آن را به دنبال داشته باشد. البته متناسب با کاربری فضای 

های زیرزمینی میزان و عمق مطالعات در هر یک از جنبه

 شود.مذکور تعیین می

 

 [7] فضاهای زیرزمینی اثرگذاریهای مختلف جنبهبررسی : 2جدول 

 ملاحظات هاجنبه

 

 کالبدی

 

 کارکردی - فعالیتی

 

 

 حمل و نقل و ترافیک

 

 جمعیتی –اجتماعی 

 

 

 

 زیست محیطی

 

 

 

 اجرایی –فنی 

 

 

 

 اقتصادی

 

 

 مدیریتی

 

 

 

 

 حقوقی و مالکیتی

 

 بصری را مورد نظر دارد.به موضوع مقیاس و تناسب پرداخته و هویت کالبدی و جذابیت 

 

های فنی و عمق مورد نیاز هر یک را از قبیل مسکن، اشتغال، زیرساخت فضا را و کاربرد فعالیت های مختلفپهنه

 دهد. مدنظر قرار میبه منظور ارتقای کیفیت و کارآیی محیط شهری 

 

 دهد.مختلف را مورد بررسی قرار می های مترو و نیز ازدحام ترافیک در مناطقامکان دسترسی و فاصله به ایستگاه

 

، نرخ ساختار جمعیت تراکم جمعیتی را با بررسی و مطالعه عواملی چون پویایی اجتماعی، منزلت اجتماعی و

در و جمعیت در واحد سطح  ، بعد خانوارنوع مسکن، میزان سرانه شهریسطح تحصیلات، اشتغال، سطح درآمد، 

 گیرد.می نظر

 

محیط و مقابله با ناملایمات جوی، زیبا نگه داشتن فضای سطح زمین، کاهش تراکم در  سازیاز منظر ظرفیت

به موضوع  و کاهش تراکم سطح، حفظ حیات جانوری و گیاهی، کاهش آلودگی هوا، کاهش آلودگی صوتی

 شود.می پرداخته 

 

ساختگاه از منظر و موضوعاتی مانند تحلیل پردازدبه مشخصات فنی و روش ساخت فضای زیرزمینی می

طراحی سازه زیرزمینی به لحاظ موقعیت قرارگیری آن و محاسبات ، ، زمین شناسی، هیدرولوژیکیژئوتکنیکی

 دهد.را مورد توجه قرار می آنساخت و اجرای و چگونگی  سازه ای

 

قتصادی های ان، اقتصاد خانوار و تمرکز فعالیتهای اقتصادی شامل مرغوبیت مکانی زمین، قیمت مسکشاخص

 گیرد.مورد مطالعه قرار می

 

لات و ضنماید، از جمله تقویت ساختار مدیریتی و تشکیلاتی جهت حل معاهداف متعددی را پیگیری می

برداری از فضاهای زیرسطحی، مشکلات محدوده، ترغیب مدیران شهری و نهادها و مشارکت انها در احداث و بهره

برداری و مالکیت زمین و توجه به مشارکت مردمی در اجرا و بهره افزایش میزان تحقق پذیری طرح از طریق

 موارد دیگر.

 

ها پردازد و مقررات حاکم بر طرحبرداری میو در زمان بهره حین اجراطرح پیش از اجرا، در  حقوقی به مسائل

و به مراجع  مانند بررسی و تصویب طرح، مراجع تصویب، تصرف اراضی و املاک مورد نیاز را تدوین و تنظیم

از جمله موضوعاتی که باید به آن توجه ویژه شود  بحث معارضین و شناسایی آنها اعم از  دهد.ذیربط پیشنهاد می

 آنهایی که شناخته شده اند و یا آنهایی که ناشناخته هستند و ممکن است مخاطراتی برای تونل در برداشته باشد. 
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در توسعه  3و مالکیتی 2بعاد حقوقیا -3

 احداث فضاهای زیرسطحیو
-شهری می حقوق مورد مطالعه درباره فضاهای زیرسطحی

تواند در چندین دسته قرار گیرد که بین جوامع و 

کشورهای مختلف طیفی مشترک تا متفاوت را شامل 

 :[7]شودمی

شامل حق برخورداری از  0حقوق عام انسانیالف( 

روشنایی، هوای مطبوع و سالم، ایمنی و امنیت مطلوب، 

امکان بالا و پایین رفتن و غیره که این گونه نیازها درباره 

توان، معلولان، کودکان، زنان، سالخوردگان از افراد کم

 اهمیت و حساسیت بالاتری برخوردار است. 

شامل  محیطیزیست - 5حقوق عام طبیعیب( 

فاظت از عناصر طبیعی مانند ریشه درختان، قناتها، ح

 . های زیرزمینی و غیرهتوپوگرافی، آب

 شامل حفاظت  6تاریخی -حقوق عام فرهنگیج( 

میراث های تاریخی و فرهنگی به مثابهاز بناها و مجموعه

ریزان، طراحان، مجریان و فرهنگی که بایستی برنامه

پذیری آنها توجه یببرداران فضاهای زیرسطحی به آسبهره

 نموده و پایداری بلندمدت این فضاها را مدنظر قرار دهند.

برداری افراد از شامل بهره 7حقوق خاص انسانید( 

فضاهای زیر زمین خصوصی و تحت مالکیت خود که 

کیفیت و کمیت آن تابع قوانین محلی، شهری و ملی هر 

 کشور خواهد بود. 

شامل حق برخورداری  8حقوق خاص عمومیه( 

ونقل عمومی بویژه مترو، شبکه معابر شهروندان از حمل

زندگی سالم و امن و عاری از سریع و ایمن و محیط

های هوا و صدا که با توسعه فضاهای زیرسطحی آلودگی

 باشد.مرتبط می

شامل حق ایجاد فضاهای  1حقوق خاص دولتیو( 

                                                           
2 -Legal aspects 
3- Ownership aspects 
4- Public human rights 
5- Natural public rights 
6- Historical and cultural rights 

7- Special human rights 
8- Special public rights 
9- Special state rights 

یریتی که موردنیاز امنیتی، تاسیساتی، اجتماعی، مد

تواند تمام یا بخشی از آنها در ترازهای زیرزمینی وابسته می

 احداث شود.  -های مربوطه ریزیبه رویکردها و برنامه

ابعاد حقوقی و مالکیتی فضاهای زیرسطحی -3-1

 در کشورهای مختلف دنیا
توسعه و احداث فضاهای زیرسطحی در کشورهای مختلف 

از قوانین محلی و خاص و عام مربوط به آن  ثرأمت

کشورهاست. بهعنوان مثال در کشور فنلاند، مطابق قانون 

، اگر مردم در یک سازه زیرزمینی اقامت 11ساختمانی فنلاند

داشته باشند یا کارکنند، سازه مزبور به طور طبیعی یک 

شود. یک جواز ساختمانی برای یک ساختمان تلقی می

باشد. یید اداره مربوطه میأنی، نیازمند تطرح فضای زیرزمی

یا  واد سوختیزیرزمینی برای ذخیره م در صورتی که فضای

ییدیه بازرسان فنی نیز اخذ شود و أتگاز باشد بایستی 

های زیرزمینی بر ساختمان ثیر آبأدرصورتی که امکان ت

 و باشد، بایستی مسئولان اداره آب در جریان شروع ساخت

های تاریخی، فرهنگی و ساختمان .ن باشندساز و مراحل آ

با معماری ارزشمند، به مثابه منظر شهری، بایستی حمایت 

ند. و حفاظت شده و نبایستی بدون دلایل موجه تخریب شو

در طرح جامع و تفصیلی شهری بسته به نیازهای شهر 

توضیحات و مشخصات فنی برای استفاده از فضاهای 

ها و ها، عبور لوله)موقعیت تونل شوندمیزیرزمینی ارائه 

(. در قوانین ساختمانی نیز به غیرهسیساتی و أهای تکابل

مشخص بودن طبقه همکف و طبقات زیرین ساختمانها 

مطابق همین قوانین، حفاری زمین برای  .تاکید شده است 

احداث فضاهای زیرزمینی بایستی با اطلاع و تحت نظارت 

انجام آزمایشات خاک و غیره  پس از اداره مربوطه شهر و

در قانون مذکور و در راستای موضوع دفاع  .انجام شود

غیرنظامی، شهر به دو بخش حمایتی و کنترلی تقسیم 

شود: در بخش حمایتی باید برای هر ساختمان موجود می

یک پناهگاه با اندازه متناسب احداث شود که فضاهای کافی 

 [. 2]باشدبرای کاربران آن ساختمان را داشته 
ای معروف درباره مالکیت فضاهای زیرسطحی عبارت جمله

مالک سطح زمین، همچنین مالک آن تا آسمان و "است از: 

 . این نوع مالکیتدر قوانین کشورهای"تا اعماق زمین است

                                                           
10-Finnish Building Act 
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میلادی نیز  1221روم تاقبل از  و، آلمان، ه، فرانسبریتانیا

کشورهایی که به . در [11و  9] به آن استناد شده است

ریزی برای امور اقتصادی طور مشخص دولت مسئول برنامه

مالکیت منابع و مالکیت خصوصی زمین برای  است،

ی هاخیلی محدود است. تمام فضاکس مجاز نیست یا هیچ

ومی است. یک راه در مالکیت عم 11زیرزمینی و فرازمینی

ویژه در نواحی ه توسعه زیرسطحی )ب تسهیل محدودیت

آن است که مالکیت سطح زمین تا عمقی باشد که  شهری(

مالک بتواند در ارتباط با سطح زمین، آن را تصرف نموده و 

استفاده نماید.در کشورهایی که حقوق حفاری و 

مجوز استفاده از منابع یا  کاوی در اختیار دولت استمعدن

سیسات زیرسطحی بایستی توسط دولت به یک أتوسعه ت

به منظور  شود.میداده نده دولت شرکت خصوصی یا نمای

ت عمومی زیرزمینی در زیر یک یا چند ملک سیساأتتوسعه 

های خصوصی، بخش عمومی بایستی توان مذاکره با بخش

خصوصی برای استفاده از فضاهای زیرسطحی مالکان 

خصوصی را داشته باشد. در بسیاری از کشورها، سیستم 

ای و محلی، منطقههای قانونگذاری، قدرت و حقوق بخش

تا زمینه برای توسعه تجاری،  نمایدمیملی را تعریف 

در  های شهری فراهم شود.ونی و زیرساختنوسازی مسک

کشورهایی که توسعه فضاهای زیرسطحی زیادی دارند، 

های مربوط به ملاحظات بناها و مجوزها، نظارتها و کنترل

طی و محیشناسی، زیستهای تاریخی، ایمنی، زمینبافت

 .شودهای ذیربط اعمال میتوسط دولت و اداره غیره

درحالت کلی در رابطه با فضاهای زیر سطحی مالکان چهار 

مالکیت مالک  -1: [11] توانند ادعا نمایندحالت را می

مالکیت مالک زمین تا  -2زمین تا عمق هسته زمین است. 

مالکیت مالک زمین تا عمق  -3عمق و میزان معقولی است. 

مالکیت مالکان خصوصی  -2متر(  6حدودی است )زیر م

زمین بر زیرزمین وجود نداشته و زیرزمین در مالکیت 

ها تاحدودی غیرمعمول، گزینه عمومی است. برخی

رسند ولی بسته به شرایط نظر میغیرعادلانه و یکجانبه به

توان منافع خصوصی و عمومی را خاص و عام زمین، می

 تعریف و تعیین نمود.

در اغلب کشورها و شهرهای اسلامی قوانین و مقررات 

                                                           
11- Airsapce 

 جامع و کاملی مختص فضاهای زیرزمینی مانند مقررات

طور کلی در اغلب ه ب ولیبعدی وجود ندارد. کاداستر سه

کشورهای اسلامی، مالکیت فضا زیرزمینی متعلق به مالک 

ترکیه در سال  کشور باشد. قوانین کاداسترسطح زمین می

مورد بازنگری قرار گرفت.  1922ن و در سال تدوی 1922

اگر کسی حقوق مالکیتی "مطابق قوانین شهری این کشور 

. "دارد، به معنی مالکیت سطوح بالا و زیرین آن نیز هست

اما با توجه به کلی بودن این قانون، هنوز مشکلات و 

ه از فضاهای خلاءهای قانونی و مقرراتی مربوط به استفاد

های خصوصی شهری و بخشدیریتزیرسطحی توسط م

قوانین  کشور مالزی نیز بر اساسدر  .[11] وجود دارد

  به معنی مالک فضاهای سطحی ، مالککاداستر سه بعدی

سطوح بالایی و زیرین آن است. اما در این کشور نیز 

 شکافهای مقرراتی مربوط به مالکیت فضاهای زیرزمینی

 باشدنیازمند بازنگری و روشن شدن آن می وجود دارد که

ویژه کشورهای عربی، ه در سایر کشورهای اسلامی، ب[. 12]

قوانین مدون کاداستری وجود ندارد. اما مالکیت فضاهای 

زیرزمینی، تابع قوانین محلی بوده و سطوح زیرین املاک 

باشد. در کشورهای اردن، متعلق به مالک سطح زمین می

سعودی و امارات متحده عربی مالکیت  سوریه، عربستان

 باشد.زمین شامل مالکیت سطوح زیرین آن نیز می

در رابطه با سوالی که انجمن بین المللی تونل در رابطه با 

مالکیت فضای زیرزمینی برای کشورهای عضو مطرح نموده 

کشور پاسخ داده اند که نظرات این اعضا در  19است تعداد 

از  یطیف متنوعائه شده است و ار 6تا  3جداول شماره 

عدم مالکیت تا مالکیت آزاد برای مالکان خصوصی را تعریف 

 19 میان همانطور که ملاحظه می شود از نماید.می

کشور مالکیت  2کشوری که به سئوال پاسخ داده اند فقط 

کشوری  2ز ا سطح زمین را به زیرسطح تعمیم نداده اند.

کشور  2داده بودند فقط که در بحث مالکیت جواب منفی 

به موضوع حق توسعه فضای زیرزمینی توسط بخش 

 2کشور پاسخ دهنده  19از  .مسئول پاسخ منفی داده اند

زمین به زیر سطح زمین کشور به تسری کاربری سطح 

کشور قائل به  2کشور از این  3اند که جواب منفی داده

مالکیت ترازهای زیر سطح زمین برای مالک سطح زمین 

با مقایسه قوانین و محدودیتهای کشورهای  نیز نیستند.

های توان طیفی متنوع از قوانین و شکلمختلف می
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 بندی نمود.نشان داده شده به چندین دسته طبقه 6جدول توان آنها را همانگونه که در مالکیتی را ملاحظه نمود که می

زمین تا هسته سطح  خصوصی و عمومی زمین، حق استفاده از زیر ینآیا برای مالک"کشورها به سوال خلاصه پاسخ  -3جدول 

 [.1] "زمین مجاز است؟

 پاسخ کشور ردیف

 - بله استرالیا 1

 - بله بلژیک 2

ای حق استفاده از مدرسه یا هر کارخانه، ولیسطح زمین و فضای زیر زمین در مالکیت عمومی است،  بله چین 3

شود. ارتفاع ساختمانها سال اجاره داده می 21ها به شرکتهای خارجی به مدت برخی زمین آن را دارد.

 سطح استفاده از فضای بالایدر محدودیت  نشاندهنده وجودد که باشها محدود میدر نزدیک فرودگاه

 .استزمین 

زمین را سطح  سطح و زیردر روی  "و مورد نیاز فضای ضروری"تواند میمالک سطح زمین، فقط  خیر اسلواکیو  چک 2

 تملک نماید

متر( دارایی ملی است.  -6 عمق زمین )زیرسطح  زیر درخصوصی،  فضای زیرسطحی حتی در املاک خیر دانمارک 2

 حقوق انحصاری است.  از جملهزیرزمین فضای برداری از حق بهره

های ملکزیر در در مناطق شهری )تحت پوشش نقشه شهری( ممکن است تسهیلات زیرزمینی  خیر فنلاند 6

 -6تر از عمق توسعه زیرسطحی بایستی پایین نقطه فضای تحتخصوصی ساخته شود. اما بالاترین 

 متر قرار گیرد. 

 - بله فرانسه 7

ورود از توانند مالکان نمیولی شود. میحقوق مالکیتی مالکان، شامل فضاهای روسطحی و زیرسطحی  بله آلمان 2

هیچ سود و منفعتی برای آنها "عمق  یااز لحاظ ارتفاع  که زیرسطحیروزمینی یا فضاهای  یا استفاده از

 .، ممانعت به عمل آوردند"در بر نداشته باشد

 نیز (پارکینگد انبار و زمین )ماننسطح  اجزاء زیرولی  محدود به سطح زمین استفقط مالکیت زمین،  خیر مجارستان 9

 متعلق به مالک زمین است.

در عمل، مالکیت ولی زمین است سطح مین متعلق به مالک حقیقت تمام فضای زیر سطح زدر  بله ایتالیا 11

فضای زیرزمینی . خارج از این محدوده، باشدمالک از فضا می مفیدو به میزان استفاده واقعی محدود 

 متعلق به دولت است.

نیاز باشد و مورد استفاده قرار که جایی تا )عمق( و پایین  )ارتفاع( حقوق مالکیت زمین به سمت بالا بله ژاپن 11

 .یابدگیرد، ادامه می

 .شوددر نظر گرفته می "دارایی عمومی )ملی("تمام دارایی هایی که منفعت عمومی در آن باشد  بله مکزیک 12

 -6پایینتر از عمق  ای از فضایو استفادهامتیاز انحصاری، هیچ توسعه  مجوز و در نواحی شهری، بدون خیر نروژ 13

 .تواند انجام شودنمیمتر 

 - بله آفریقای جنوبی 12

 اعمال نمایند.  حوزه اختیارات خودهایی را در محدوده محدودیت توانندمیمسئولین محلی  بله سوئد 12

)استفاده منطقی( وجود پذیرفتنی و  باوریابد که یک منفعت قابلادامه میمالکیت زیرزمین تاجایی  بله سویس 16

 .داشته باشد

برداری از مواد معدنی زیر ممکن است حق مالکیت فضای زیر زمین مالک در صورت وجود و برای بهره بله انگلیس 17

پوشش سطح زمین از مالکیت فضای روی زمین مجزا شود. در این حالت مالک سطح زمین تحت 

 حقوق و نظام عرفی و سوابق قضایی قرار خواهد گرفت.

ایالات متحده  12

 امریکا

 - بله

 د. نبه استثنای مواردی که منابع طبیعی کشف شو بله ونزوئلا 19
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به توسعه  تواندشخص یا گروهی میها آیا هر های ورودی و دسترسیبه غیر از دهانه"خلاصه پاسخ کشورها به سوال  -0جدول 

 [9] "د؟فضاهای زیرسطحی اقدام نمای

 پاسخ کشور      ردیف

خواهد  سطح زمینمالک  معمولا توسعه دهنده فضاخصوصی باشد، فضا به صورت شخصی و اگر توسعه  بله استرالیا 1

 .بود

 باشد.ملک برداربایستی مالک یا مستاجر طور کلی بهرهه ب بله بلژیک 2

برای دولت محفوظ حق مالکیت  ولی دواگذار شوتوسعه دهنده  بهتواند میبرداری و بهرهحق استفاده  بله چین 3

 .است

 - بله اسلواکیو  چک 2

یک امتیاز انحصاری قالب شود )معمولا در می اعطالت دانمارک دوحق توسعه فضای زیرسطحی توسط  خیر دانمارک 2

حقوق  .نمایدمیاز آن امتیاز نظارت  برداریو بهره دانمارک معمولا بر استفاده دولتزمان محدود(. برای 

 متری اعتبار دارد. -6مالکیت سطحی تا عمق 

یک مجوز ساختمانی برای ایجاد ورودی و دسترسی به فضاهای زیرزمینی همچنین سندی معتبر برای  بله فنلاند 6

 نیاز است.مورد مین از طرف مالک ز معتبرمالکیت زمین یا یک مجوز 

 .باشدآن را در اختیار دارد، میتوسعه  شخص یا گروهی که امتیاززمین یا سطح مالک  متعلق بهفضای زیرزمینی  بله فرانسه 7

 یا حق استفاده از آنرا واگذار کرده باشد.مگر اینکه آنرا فروخته  فضای زیرزمینی متعلق به مالک زمین است بله آلمان 2

 دارند باستثنای مواردی مانند گاراژ، زیرزمینرا زیرسطحی  فضاهای فقط موسسات دولتی اجازه توسعه خیر مجارستان 9

را تواند با اجازه مالک زمین کار ای میهرموسسهدر این حالت که  امثال اینها، انباری، مترو و منازل

 . انجام دهد

از مالک زمین را  استفاده از زمینیا هرکسی که حق تواند توسط مالک زمین فضای زیرزمینی می بله ایتالیا 11

 توسعه یابد.  نموده باشد،خریداری 

 .متعلق به مالک و دارنده مجوز معدنکاری می باشدفضای زیرزمینی  بله ژاپن 11

تواند فضای زیرزمینی را توسعه دهد بشرطی که با حقوق و منافع عمومی و ملی مالک زمین می بله مکزیک 12

 نداشته باشد. تداخلی

برداری از باشد یا فقط اجازه استفاده و حق بهرهمشخص نیست که آیا یک فرد یا گروه مالک فضا می بله نروژ 13

 آن را دارند.

برداری از سطح زمین است )مشروط به رعایت متعلق به دارنده مجوز بهرهمالکیت فضای زیرزمین  بله آفریقای جنوبی 12

از طریق فضای زیرزمینی  توسعه . در مواردی هم ممکن است کهشده در مجوز( تعهدات و حدود تعیین

 .حق ارتفاق واگذار شده باشد

 و ساز مجوز ساخت اخذ ی بهدر حالت عادی نیازو  سطح زمین است فضای زیرزمینی متعلق به مالک بله سوئد 12

 برای حفاری نیست.

 ت.اسمالک فضای زیرزمینی مسئولیت به عهده  بله سویس 16

 معادنمالکیت رابطه با  ابهاماتی در ولیزمین است. سطح متعلق به مالک  ی زیرزمینیطور کلی فضاه ب بله انگلیس 17

 وجود دارد. (مدت طولانی متروکه )برایزیرزمینی 

ایالات متحده  12

 امریکا

شده واگذار  رسمی به غیرمگر در حالتی که بطور فضای زیرزمینی متعلق به مالک سطح زمین است  بله

 د.باش

 خصوصی مالک فضای زیرزمینی است. شخص یا گروه بله ونزوئلا 19
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 .[9] "یابد؟ادامه می نیز زمینسطح  زمین تا زیر آیا پهنه بندی )یا مرزبندی( کاربری"خلاصه پاسخ کشورها به سوال  -5جدول 

 پاسخ کشور ردیف

 بدون محدودیت بله استرالیا 1

 ی، بدون محدودیت عمق سروکاردارد.شهرتوسعه  نوع ریزی شهری با هر، برنامهاصلعنوان یک  به بله بلژیک 2

 بدون محدودیت بله چین 3

 شود. سازهای بالای سطح زمین اعمال می و فقط برای ساخت ساز و ضوابط و مقررات ساخت خیر اسلواکیچک 2

توسط قانون  سطحی زیر فضاهای کند. استفاده ازو بر آن نظارت میاست زیرزمین فضای دولت مالک  خیر دانمارک 2

 شود.زیرزمینی دانمارک هدایت میفضاهای 

کنند، قابل موقت یا دائمی کار و فعالیت میاین برای فضاهای زیرسطحی که انسانها در آن بطور  بله فنلاند 6

 استفاده است.

 - خیر فرانسه 7

مقامات مسئول تایید شود.  د به وسیلهزیرزمینی بای از جمله ساخت و سازهایساز،  و هرگونه ساخت بله آلمان 2

 باید رعایت شوند.وساز زیرزمینی مقررات در رابطه با ساختو  مات قانونی موجوداالز

 به معدنکاری( اشارهد. )نعمومی به فضاهای زیرزمینی تعلق می گیر احکامفقط  خیر مجارستان 9

 در حد و اندازه استفاده واقعی از فضاهای زیرزمینی بله ایتالیا 11

 باید مجوز وجود ندارد. حتی برای احداث یک متروی عمیق مشخصی در رابطه با عمقهیچ مقررات  بله ژاپن 11

 .اخذ شودبرداری بهرهسیس و أحق ت

ملاحظاتی  هستند ولی در حال حاضرسطح زمین مربوط به ضوابط کاربری زمین  بیشتر قوانین و خیر مکزیک 12

 .اندمطرح شدهسیسات زیرزمینی أدرباره ت

نواحی  درالبته یابد. ادامه می ،دنموزمین استفاده سطح  زیرفضای از  که بتوان بندی تا هر عمقیپهنه بله نروژ 13

 را احداث نماید. -6تر از عمق کس حق ندارد ساختمانی عمیقشهری، هیچ

)این مورد جدا از بحث استخراج  یابد.میزمین ادامه زیر سطح تا  به ندرتکاربری زمین  پهنه بندی خیر آفریقای جنوبی 12

 باشد(.مواد معدنی و معدنکاری می

نماید تا بطور مشخص از ساختمانی سوئد، استانداردهای جدیدی را ارائه میقوانین و ضوابط جدید  بله سوئد 12

 زیرزمینی جلوگیری نماید. سطح آبتاثیرات منفی روی 

 باور/پذیرفتنی آشکار شود )بوجود آید(.یابد که یک منفعت قابلمالکیت زیرزمین تاجایی ادامه می بله سویس 16

رود. محدودیتی کار میه سطوح بالایی و زیرین زمین بدر ریزی برای توسعه سطح زمین، قوانین برنامه بله انگلیس 17

 شکل متفاوت از کاربری سطح زمین وجود ندارد. ه زمین بسطح  در استفاده از زیر

ایالات متحده  12

 امریکا

باستثنای –بندی سطح زمین وضعیت ممکن است از یک محل به محل دیگر تغییر کند. ضوابط منطقه خیر

 بایستی ارتباط و دسترسی سطح زمین به زیرزمین را درنظر بگیرد.-مواردی خاص

به برنامه و طرح تصویب شده توسط شهرداری بستگی دارد.  برخی کاربریها  برای فضای زیرزمینی  خیر ونزوئلا 19

 های زیرزمینی(آپارتمانساخت د)مانند نشونمییید أت

 

 بندی کشورهای پیشرو در استفاده از فضاهای زیرسطحی بر اساس مقررات و محدودیتهای حقوقیدسته -6جدول 

 مقررات/ نوع محدودیت هاکشورها/مناطق/ایالت ابعاد حقوقی/محدودیتها

 

 مالکیت و میزان عمق آن

 مالکیت بخش خصوصیعدم  مجارستان، مکزیک، چین،چک اسلواکی

 متر -6مالکیت تا عمق  دانمارک، فنلاند، نروژ

ایالات  آفریقای جنوبی، فرانسه، بلژیک، استرالیا، ایتالیا، ،ژاپن

 متحده

 مالکیت آزاد تا عمق نامحدود

 مالکیت مشروط آلمان،سوئد،سوئیس،ونزوئلا 
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مالکیتی فضاهای زیرسطحی حقوقی و ابعاد  -3-2

 در ایران

های ایران شهر در یزمینفضاهای زیراز اگر چه استفاده 

قدمت چند هزار ساله دارد لیکن توسعه فضاهای زیرسطحی 

در شهرسازی معاصر ایران سابقه چندان زیادی ندارد. این 

سابقه، عمدتا شامل احداث خطوط مترو، زیرگذرها و تونلهای 

های زیرزمینی در تهران و مجموعهترافیکی و برخی 

 3شهرهای بزرگی همچون مشهد، تبریز، اصفهان و شیراز در 

شود. در حالت کلی حقوق مالکانه و دهه اخیر می 2تا 

عمومی در فضاهای زیرسطحی با فضاهای روسطحی مترادف 

است. در این زمینه حقوق مالکانه عبارت است از حقوقی که 

ود و نیز عقودی که بین افراد طبق قوانین و مقررات موج

شوند، به هر مالک تعلق می گیرد. همچنین حقوق منعقد می

عمومی عبارت است از آن دسته از حقوقی که بر طبق 

کنندگان از قوانین و مقررات جهت انتفاع شهروندان و مراجعه

شود و به صورت عرفی به رسمیت این فضاها تدوین می

فاهیم ارائه شده باید گفت که شود. با توجه به مشناخته می

قوانین موجود برای فضاهای روسطحی قابل تعمیم به 

فضاهای زیرسطحی نیز هست و نیاز به بازتعریف و تصویب 

قانون جدید نیست. بنابراین آن بخش از فضاهای زیرسطحی 

کند، باید از زمره که حکم فضاهای عمومی را پیدا می

مدیریت شهری تنظیم مشاعات خارج شود و سند آن به نام 

های مدیریت، نگهداری و گردد. در این صورت تمامی هزینه

تعمیرات فضاهای مزبور نیز برعهده مالک یعنی مدیریت 

شهری خواهد بود. شایان ذکر است که در صورتی که سند 

این فضاها به نام مدیریت شهری تنظیم نشود، باید برای 

در نظر  "فاقیحق ارت"فضاها عموم جهت استفاده از این 

این حق را در سند ثبتی مالکان حین صدور سند گرفت و 

ملک، درج نمود. البته با توجه به قوانین موجود، این مسئله 

 رسد.به لحاظ تبعات آن دشوار به نظر می
در قوانین شهری ایران درباره مالکیت فضاهای عمومی چنین 

انها و های عمومی، میدانها، خیاباراضی کوچه "آمده است: 

ها و نهرها و روها و بطور کلی معابر و بستر رودخانهپیاده

مجاری فاضلاب شهرها و باغهای عمومی و گورستانهای 

عمومی و درختهای معابر عمومی واقع در محدوده هر شهر 

که مورد استفاده عموم است ملک عمومی محسوب و در 

و  32تعاریف و مواد  . از این[13] "استمالکیت شهرداری 

قانون مدنی که مالکیت سطح زمین را به زیر آن هم  39

آید که سطوح زیرین این سرایت می دهد چنین برمی

ترین فضاهای عمومی متعلق به شهرداری بوده و نیز راحت

راه توسعه زیرسطحی در زیر این فضاهای عمومی و بدون 

 نیاز به تملک فضاهای خصوصی و غیره خواهد بود. 

قانون مدنی کشور و قاعده فقهی تسلیط  39و  32، 31مواد 

 حدود مالکیت را به شرح زیر تعریف کرده است:

هرمالکی نسبت به مایملک خودحق همه گونه  -31ماده  

 تصرف وانتفاع داردمگردرمواردی که قانون استثناءکرده باشد.

مالکیت زمین مستلزم مالکیت فضای محاذی آن  -32ماده 

 ،ین است نسبت به زیرزمینلارودوهمچنبااست تاهرکجا 

بالجمله مالک حق همه گونه تصرف در هوا و فرازگرفتن 

 داردمگرآنچه راکه قانون استثناءکرده باشد. 

هربناودرخت که درروی زمین است وهمچنین  –39ماده 

هربناوحفری که در زیرزمین است ملک مالک آن زمین 

 محسوب می شودمگراینکه خلاف آن ثابت شود.

ان الناس »قاعده فقهی تسلیط:به استناد حدیث نبوی 

فقهای شیعه اظهار می دارند: « مسلطون علی اموالهم 

هرکس بر مال خود مسلط است به نحوی که حق همه گونه 

تصرف و انتفاع در آن را دارد مگر در مواردی که قانون 

. از طرف دیگر علیرغم احترام و اهمیت استثناء کرده باشد

فقه اسلامی و قوانین ایران برای مالکیت خصوصی زیادی که 

قائل شده است به منظور حفظ منافع عمومی، به طرق 

نتفاع مالک کاسته است به طوری مختلف از حق تصرف و ا

که در بعضی از موارد حتی موجب سلب مالکیت هم شده 

 :12قانون مدنی و قاعده لا ضرر 132است از جمله ماده 

که  تصرفی کند ملک خود در ندکسی نمی توا -132ماده 

 متعارف و تصرفی که بقدر مگر همسایه شود مستلزم تضرر

 باشد. خود از رفع ضرر برای رفع حاجت یا

فقهی است و مضمون آن این  مشهور قواعد قاعده لا ضرر از

مشروعیت ندارد و هرگونه ضرر و اضرار اسلامکه ضرر در است

                                                           

مطالعه تطبیقی چگونگی رفع تعارض اصل "، در مقاله 4831آقای قهرمانی ، نصرالله.-12

احکام فقه عنوان می کند چنانچه در تعارض قاعده  [ به استناد41] "با قاعده لا ضررتسلیط 

مترتب برآن باشد،  "منفعت"حاصل از اعمال حق بیش از  "مفسده"لا ضرر و حق تسلیط 

 لزوما حق تسلیط ساقط می گردد. 

 

http://www.wikifeqh.ir/قواعد_فقهی
http://www.wikifeqh.ir/قواعد_فقهی
http://www.wikifeqh.ir/مشهور
http://www.wikifeqh.ir/مشهور
http://www.wikifeqh.ir/اسلام
http://www.wikifeqh.ir/اسلام
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در  (ه)راز اینرو حضرت امام خمینی.در اسلام نفی شده است

پاسخ به نامه دبیر شورای نگهبان در رابطه با وضعیت 

مالکیت معادنی که در ملک اشخاص حقیقی یا حقوقی واقع 

تبعیت اعماق زمین و نیز "شده است با صراحت می فرمایند:

هوا نسبت به املاک شخصی تا حدود احتیاجات عرفی است؛ 

مثلا اگر کسی در خارج از محدوده منزل و یا زمین شخصی 

و یا وقفی کانالی زده و از زیرزمین آنها عبور کند و یا تصرف 

نماید دارندگان منزل یا متولیان نمی توانند ادعایی بنمایند و 

یا اگر کسی بالاتر از مقدار متعارف بنایی ایجاد، یا رفت و آمد 

نماید هیچ یک از مالکین و یا متولیان، حق جلوگیری از او را 

زمین شخصی به مقدار عرض است و  ندارند و بالاخره تبعیت

آلات جدید و هیچ گونه دخالتی در تعیین مقدار عرض 

ندارد؛ ولی تبعیت کشور مقدار بسیار زیاد است و دولت حق 

دارد تا از تصرف بیش از حق عرفی شخص و یا اشخاص 

قانون معادن و تبصره یک آن  22ماده [.12]"جلوگیری نماید

 :هم به همین موضوع اشاره دارد

 املاک محدوده در معدنى عملیات اجراى نانچهچ -22 ماده

 این تصرف به نیاز و واقع اشخاص احیاء به مسبوق یا دایر

 و معادن وزیر تأیید از پس عملیات مجرى باشد، املاک

 ذخایر محاسبه بدون آنرا بهاء یا اجاره است مکلف فلزات

 دادگسترى رسمى کارشناسى نظر برابر آن، در واقع معدنى

 وى امتناع صورت در و بپردازد ملک صاحب به روز قیمت به

 کشور املاک و اسناد ثبت سازمان صندوق در آن، دریافت از

 معدنى عملیات انجام زمینه حالت این در که نماید تودیع

 دستگاههاى هماهنگى با فلزات و معادن وزارت توسط

 احیاء به مسبوق یا دایر تشخیص .شد خواهد فراهم مسئول

 مراجع عهده به مالکین یا مالک مالکیت وضع و املاک بودن

 .باشدمی مربوطه

-بهره یا اکتشاف عملیات ادامه براى که صورتى در -1 تبصره

 شده یاد املاک از خارج در واقع معادن استخراج و بردارى

 عرفى درعمق که باشد زیرزمینى تونل یا کانال حفر به نیاز

 این غیر در بوده فوق ماده مشمول گیرد، قرار مزبور املاک

 موضوع عرفى عمق تشخیص .بود نخواهد ملک تابع صورت

 عملیات منطقه اراضى کاربرى نوع به توجه با تبصره این

 باشد.می دادگسترى رسمى کارشناس عهده به معدنى

-همچنین در ارتباط با شمولیت انفال می)ره(خمینی امام 

گرچه در ملک شخصی -فضا، منابع زیرزمینی فرمایند:  

شوند، بدین معنا که اگر نیز از انفال محسوب می -یافت شود

یا تملک ، متصرف گردید، فضای آن احیاکسی زمینی را به

از آن در اختیار تا محدوده خاصی به وی تعلق دارد و بیشتر 

دولت است. همچنین در عمق زمین تا محدوده خاصی در 

 دولت است، لذا اگر اختیار او است و بیش از آن، متعلق به

در زمین مزروعی کسی یافت شد، ملک صاحب  چاه نفتی

همچنین ذخایر دیگر  .ه دولت تعلق داردنیست و ب زمین

زیرزمینی و نیز فضای بالاتر ازمحدوده خاص در تصرف دولت 

 .است و از اختیار صاحب ملک بیرون است

 
مسائل حقوقی در رابطه با احداث فضاهای زیرزمینیدر سه 

 :ندستهمرحله قابل بررسی 

مسائل حقوقی پیش از اجرای پروژه و در زمان  -الف

مترین موضوع در این مرحله موضوع معارضین و مه: طراحی

قانون مدنی یعنی رعایت حریم است.  136ماده  ملاحظه 

 مصادیقی که در این رابطه موضوعیت دارد عبارتند از:

حریم چاه ها و قنوات،حریم خطوط  حریم آثار تاریخی،

 انتقال برق،حریم راه و راه آهن و مترو،حریم فرودگاه ها

: موضوع تملک حین اجرای پروژه مسائل حقوقی در-ب

های تحت تاثیر احداث فضای زیر زمینی از زمین و ساختمان

مباحث مهم آن می باشد. مهمترین قوانینی که برای این 

قانون تأسیس شود عبارتند از: منظور به آن استناد می

، 16/2/1322مصوب  13شرکت قطار شهری تهران و حومه

تی مصوب قانون احداث تونل مشترک تاسیسا

 .قانون برنامه پنجم توسعه 172ماده و27/11/1372

: در مسائل حقوقی در زمان بهره برداری از پروژه -ج

این مرحله حقوق مالکانه فضاهای زیرسطحی و فضاهای رو 

باشد و عبارت است از حقوقی سطحی تقریبا شبیه به هم می

که طبق قوانین و مقررات موجود و عقودی که بین افراد 

                                                           
تواند به منظور اجرای طرح این قانون مصوب آمده است، شرکت می 2تبصره رد-13

های خود از زیر اراضی و املاک نیازمندیآهن شهری تهران و حومه تامین  راه

استفاده نماید و درمواردی که گونه پرداختی محدودهقانونی شهر و حومه بدون هیچ

ضروری تشخیص برداری و گمانه زدن ورود به منازل و اماکن عمومی برای نقشه

وارد و در صورت ممانعت با حضور  ساعته به محلهای مزبور 22شود با اخطار کتبی 

نماید. شرکت نماینده دادستان شهرستان نسبت به اجرای موارد فوق اقدام می

های لازم را برای جلوگیری و جبران هرگونه صدمه و بینی است پیش  مکلف

 اشخاص بنماید.خسارت به جان و مال 
 

http://www.wikifeqh.ir/احیا
http://www.wikifeqh.ir/احیا
http://www.wikifeqh.ir/چاه_نفت
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گیرد. همچنین حقوق شود به هر مالک تعلق میقد میمنع

شود که بر طبق قوانین و عمومی شامل آن دسته حقوقی می

کنندگان به این مقررات جهت انتفاع شهروندان و مراجعه

شود و به صورت عرفی به رسمیت شناخته فضاها تدوین می

تواند مورد استناد باشد شود. مهمترین قانونی که میمی

-و آئین 1323اسفند ماه  16ها مصوب تملک آپارتمان قانون

ت وزیران أهی 1327اردیبهشت ماه  2نامه اجرائی آن مصوب 

 است. 

 

 گیرینتیجه -0
ای که در رابطه با فضاهای زیرسطحی ارائه شد، با مطالعه

گرفت که فضاهای زیرسطحی علاوه بر مزایا توان نتیجهمی

یت و مطلوبیت دارا موفق دارای معایب و موانعی در تحقق و

مانند فضاهای غیر زیرسطحی نیازمند هستند. همچنین 

ریزی، طراحی، اجرا، ارزیابی، فرایندی مشخص شامل برنامه

 باشد. برداری و مدیریت میبهره

توان احداث فضاهای زیرسطحی را اگر چه از یک منظر می

ر های شهری تلقی نمود و مقررات حاکم بیکی از انواع طرح

-های روی زمین دانست ولی ویژگیآنها را مانند سایر طرح

ها دارند از جمله ذینفع بودن های خاصی که اینگونه طرح

های اجرایی مختلف، و نبود کاداستر سه بعدی در دستگاه

به  و وجود دارد. ها در زیر زمینامکان تداخل طرحکشور 

اری لازم است ساخت امکان تخریب بعد از اجراء، عدم علت

 و توسعه مجزا و با وضع قوانین خاص نسبت به ساماندهی

 این فضاها در ترازهای مختلف اقدام شود.

از منظر مسائل حقوقی و مالکیتی به استناد قوانین موجود 

 می توان موارد زیر را عنوان نمود:

 

مالکیت فضاهای زیرسطحی در زیر فضاهای عمومی در  -1

باشد. بنابراین سطوح زیر مالکیت عمومی )شهرداریها( می

 با توجه به غیرهخیابانها، معابر، میدانها، اتوبانها، پارکها و 

تواند محیطی و غیره میملاحظات تاریخی، امنیتی، زیست

 های شهری استفاده شود. برای توسعه زیرساخت

بر اساس قوانین موجود و نظر حضرت امام، مالکیت  -2

تا عمق عرفی  فضاهای زیرسطحی به تبع مالکیت ملک،

لذا خارج از آن، جزء  احتیاج معتبر است و نامحدود نیست.

 تیار دولت است. خانفال محسوب شده و در ا

تواند بر اساس مالکیت مشترک فضاهای زیرسطحی می -3

صورت مشروط تعیین بندی ابنیه و میزان اهمیت آن بهطبقه

خصوصی و عمومی به صورت شود: مالکیت خصوصی و نیمه

دولتی( ؛ -خصوصی %21شترک مالکیت )مانند درصد م

 21مالکیت به صورت زمان محدود و مشخص )مالکیت تا 

برداری و مشروط ماه از سال( برای بهره 6ساله یا  91ساله یا 

از فضاهای زیرسطحی تعریف شود. قانون تملک آپارتمانها و 

تواند برای بهره برداری از این فضاها آیین نامه اجرایی آن می

 ورد استناد باشد.م

-نیمه -مالکیت مشترک فضاهای زیرسطحی )خصوصی -2

تواند در عمقی از زیرزمین تعیین و عمومی( می -خصوصی

محقق شود. مشارکت با مالکان فضاهای روی سطح و 

تواند افراد را به اختصاص بخشی از فضای زیرزمینی می

های زیرسطحی ترغیب نماید. برای مشارکت در اجرای طرح

-( میTODهای ایستگاهی مترو )در محدوده مجتمع مثال

توان مالکیت ترکیبی مذکور در قالب فضاهای ترافیکی و 

تاسیساتی و تجهیزاتی )عمومی( ؛ فضاهای تردد و ورود و 

-خروج )عمومی( ؛ فضاهای تجاری )خصوصی و نیمه

خصوصی( تعریف شود. مالکیت ترکیبی یا مشروط )زمان 

ها که در ن گونه ایستگاهمحدود یا درصد مشخص( ای

تواند باشد، میگیری میشهرهای بزرگ ایران در شرف شکل

به رونق اقتصادی، تجاری و تنوع فعالیت ها و سرزندگی و 

های میرداماد، مشارکت بالای مردمی منتهی شود. )ایستگاه

 نبرد و شریعتی مترو تهران تجربه خوبی از این موارد است.(

در مبانی نظری و فقهی حدود مالکیتبا توجه به وجود  -2

-قانون مالکیت و بهرهرژیم حقوقی و نسبت به تدوینکشور

 با در نظر گرفتن موارد ذیل فضاهای زیر سطحیبرداری 

  :اقدام شود

 مالکیت خصوصی انحصاری 

 مالکیت عمومی انحصاری 

  مالکیت مشترک )مالکیت به صورت تعیین سهم هر یک

 و عمومی( از بخشهای خصوصی،نیمه خصوصی

  مالکیت مشروط)مالکیت با در صد خاص یا زمان محدود

 و با سود باز پرداختی مشخص(

 ه تدوین قانون تهیه نقشه های کاداستر در سطح کشور ب

 ویژه کاداستر سه بعدی درکلان شهرها 
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