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 هاي هاي تملكو تامين حقوق مالكانه واقع در طرح روش
 عمومي شهرداري

∗سيد محسن بهشتيان

و تحقيقات دانشگاه آزاد اسلامي  دانش آموخته واحد علوم
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:چكيده
حق.، يك واقعيت مسلم استامروزهگسترش شهرنشيني يقت، داراي اين نتيجة منطقي است اين

و شهرداري كه شهرها به سرعت گسترش مي ها نيز بايد همگام با اين توسعه حركت كرده يابند

راو طرح هاي عمومي در بسياري از موارد اجراي طرح. اجراء در آورندبههاي لازم عمراني

و اند قوانين درصدد بر آمده. با حقوق مالكانه اشخاص برخورد دارد  تا تعارض حقوق عمومي

و فصل نمايند كه. حقوق مالكانه را به بهترين شكل حل اين كوشش، به ايجاد نظمي انجاميده

و واكاوي قرار گيرد بررسي اين نظم، گاه از ديدگاه نظري. شايسته است ابعاد آن مورد بررسي
و گاه نيز اين بررسي، چهره و اجرايو ساختاري است از ديدگاه.ي دارداي كاملاً كاربردي

و منابع اين نظم توجه مي و تبيين اين عناصر، سعي نظري، به مفاهيم، مباني و با تحليل شود

و كلان از اين نظم بدست آيد مي و استخوانو چارچوب گردد تا شناختي كلي بندي اين نظم ها

محل در بررسي كاربردي نظم موجود، سعي بر آن است تا راه. آشكار گردد وجود قانوني، هاي

و خاستگاه صرف آننظر از مباني و شناخت قرار هاي مربوطه، گونه كه هستند مورد بررسي

مي. گيرند و نحوة اجراي قوانين بيشتر توجه .شود در اين طريقه به طرز عمل مجريان

:گان كليديواژ
. حل اختلاف، تامين، طرح، شهرداري،حقوق مالكانه

 Email: beheshtian.mohsen@yahoo.com 66744057: فاكس
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 مقدمه
 براي اجراي طرحي، سلب حقوق مالكانه اشخاص لازم باشد، در اين در صورتي كه

كه البته به كه با فرض لزوم تامين حقوق مالكانه، صورت با اين سوال مواجه خواهيم بود

و انتقال عنوان يك اصل در حقوق ما پذيرفته شده است، روش يا روش هاي سلب اين حقوق

به دستگاه مجري طرح، يعني شهرداري  . چيستآنها

تواند اين باشد كه دستگاه مجري طرح، يعني شهرداري نيز، همانند ساير فرض اول مي

كه متقاضي انتقال حقوق مالكانه شخص به خود مي باشند با صاحب حق وارد مذاكره كساني

و تراضي، اين حقوق به او منتقل گردد و با توافق و از طريق گفتگو مع هذا اين امكان. شده

به انتقال حق خود به وجود دارد  و گفتگو، رضايت دارنده حق را كه شهرداري نتواند با مذاكره

و يا دفع ضررهاي شهرداري جلب نمايد؛ از طرفي اجراي طرح نيز براي تامين منافع عمومي

مي. موجود، ضروري است با. شود در چنين حالتي، فرض دومي مطرح در اين فرض شهرداري

به روشهاي قان استفاده از اهرم و با توسل هاي تعيين شده قانوني، بر مسندي بالاتر وني موجود

به مي و و با استفاده از قدرت بدست آمده از قانون، اين حقوق را از صاحب آن سلب نشيند

. دهد خود انتقال مي

چه روش كه در حقوق ايران هايي براي در اين مجال در پي بررسي اين موضوع هستيم

آيا فروض ياد شده. هاي عمومي وجود دارد انه واقع در محدوده اجراي طرحتامين حقوق مالك

بر. شده است يا خير در قوانين ما پيش بيني به طور كلي در اين مختصر برآنيم تا با نظم حاكم

به اين موضوع آشنا شويم . حقوق مالكانه راجع

 تامين توافقي: بند اول
كه طرفين، كه و صاحب حقوق مالكانه مورد نظر تامين توافقي يعني اين همانا شهرداري

و تملك حقوق مالكانه اقدام نمايند به تمليك با توجه به قاعده. است با تراضي، نسبت

ميخستينن1تسليط، مندي از عقود تواند بهره طريقه انتقال حقوق مالكانه در مورد بحث ما،

و قبول طرفين محقق مي كه با ايجاب مي. گردد مملكّ باشد با صاحبان حقوق مالكانه توانند

و سايرعقود معين يا غير معين، حقوق مالكانه خود را  استفاده از عقودي چون بيع، اجاره، صلح

و به عنوان دستگاه... اعم از حق مالكيت، حق انتفاع، حق ارتفاق، حق زارعانه به شهرداري

. مجري طرح انتقال دهند

ر.1 به. براي ديدن مستندات اين قاعده ج:طوسي، ابوجعفر محمد بـن الحـسن بـن علـي:ك ،3 المبـسوط فـي فقـه الاماميـه،
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ن و املاك براي اجراي برنامهاز توجه به مواد لايحه قانوني و تملك اراضي هاي حوة خريد

و نظامي دولت مصوب مي11358عمومي، عمراني آيد كه تامين توافقي اين نتيجه به دست

و بستر توافق مهيا  و ارجح براستفاده از طرق ديگر است؛ لذا چنانچه زمينه حقوق مالكانه، اولي

در ماده واحده قانون. انه از اين طريقه استفاده كندباشد، شهرداري بايد براي تامين حقوق مالك

و اراضي مورد نياز شهرداري  نيز، سياق عبارت 21370ها مصوب نحوة تقويم ابنيه، املاك

و تراضي با صاحبان حقوق قانون گذار، مفيد اين معناست كه شهرداري بايد در انجام توافق

به كار گيرد در. مالكانه، مساعي لازم را كه«: اين قانون آوردهمقنن و مقرراتي در كليه قوانين

مي شهرداري و اراضي قانوني مردم باشند در صورت عدم توافق ها مجاز به تملك ابنيه، املاك

و پرداخت  به قيمت روز تقويم و اراضي بايستي و مالك، قيمت ابنيه، املاك بين شهرداري

.»... شود

ش با اين وجود، متاسفانه شهرداري و به طرق رايط لازم براي توافق را فراهم نميها، سازند

كه صاحبان حقوق مالكانه را در وضعيتي قرار دهند كه آنها مجبور شوند مختلف سعي مي كنند

و چنانچهبه خواسته به ويژه قيمت تعيين شده از طرف شهرداري، تن در دهند هاي شهرداري،

ميشهرداري با مقاومتي در اين خصوص مواجه شود،  هاي كند تا با استفاده از اهرم سعي

به تامين عادلانه حقوق مالكانه نمي كه معمولاً در برخي از كشورها. انجامد متوسل شود قانوني

كه مي مي شهرداري، هنگامي با خواهد زميني را خريداري كند، مبلغي را پيشنهاد كند كه مالك

دو. كند آن موافقت مي بر. برابر ارزش واقعي ملك باشداين پيشنهاد ممكن است حتي علاوه

و غيره نيز پرداخت مي  شود اين، غرامت ديگري نيز بابت مخارج، عايدي از دست رفته

.)68ص. 1380قريب،(

به هر صورت قوانين ما، طريقه توافقي تامين حقوق مالكانه را قبل از به كار بستن طريقه

حتي شايد بتوان گفت چنانچه شهرداري، براي تملك حقوق. نمايد غيرتوافقي، توصيه مي

مالكانه، طريقه توافقي را محك نزند، اقدام شهرداري در استفاده مستقيم از طرق غير توافقي با 

. اشكال قانوني مواجه باشد

مي وقتي سخن از توافق مي به دو مرحله مجزا از يكديگر باشد كنيم، اين توافق . تواند ناظر

ميگاهي در پذيرد، گردد اما در انتقال آن توافقي صورت نمي قيمت حقوق مورد نظر، توافق

و توافق در انتقال اين حقوق، در دو قسمت جداگانه قابل بحث  بنابراين توافق در قيمت

از. باشندمي كه دستگاه اجرايي از طرفي، وقتي صحبت از توافق است توافق به اين معنا نيست

 
ل.1 شد.ن.ق. منبعد براي ذكر اين قانون از حروف اختصاري .خ استفاده خواهد

ق.2 شد.ت.ن. منبعد براي ذكر اين ماده واحده از حروف اختصاري .ش استفاده خواهد
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كه. عمل در توافق داشته باشدهر حيث آزادي و شرايطي ضروري است رعايت ضوابط

مي. شايسته است مورد بحث قرار گيرند و شرايط توافق را بررسي .كنيم متعاقباً موارد توافق

 موارد توافق: الف
به قوانين خاص راجع به اجراي طرح مي با توجه توان گفت هاي عمراني توسط شهرداري،

به صورت دو امركه مقنن، توافق  و توافق در انتقال اين حقوق را، در قيمت حقوق مالكانه

و در خصوص هـر يك از اين دو مقوله، مقرراتي وضع نموده است ما. مستقل در نظر گرفته

.نماييم نيز اين دو مورد را جداگانه بررسي مي

 توافق در قيمت-1
و صاحب حقوق مالكانه شود كه شهرد از مقررات مربوطه اين طور استنباط مي اري

و مي و ارزش حقوق واقع در طرح شهرداري، با يكديگر توافق توانند در خصوص قيمت

دارندگان حقوق مالكانه، به صورت معمول براي توافق در قيمت داراي. تراضي نمايند

مي محدوديتي نمي شود كه آيا شهرداري باشند اما در ارتباط با شهرداري اين سوال مطرح

و توافق با صاحب حق اقدام نمايد، يا اين كه در اين مي به تعيين قيمت تواند راساً نسبت

. هايي وجود دارد خصوص محدوديت

توان گفت، اصولاً شهرداري براي توافق در خصوص در پاسخ به سوال فوق الذكر مي

ق. قيمت حقوق مالكانه واقع در طرح داراي اختيار است گ.ت.ن.در ماده واحده فته شده ش،

و مالك در خصوص قيمت، قيمت توسط هياتي از  كه در صورت عدم توافق بين شهرداري

كه.ن.ق.ل3همچنين در ماده. شود كارشناسان رسمي دادگستري تعيين مي بهاي«:خ آمده است

و خسارات وارده از طريق توافق بين  و ساير حقوق عادله اراضي، ابنيه، مستحدثاث، تاسيسات

ميدستگاه اجر و صاحبان حقوق تعيين و مالك يا مالكين .»گردد ايي

و برخي در تاييد مطلب بالا گفته لزوماً از طريق توافق بين ... اند، بهاي عادله اراضي، ابنيه

و صاحبان حقوق تعيين مي و مالك يا مالكان به عنوان دستگاه اجرايي و اين موضوع را شود

و عدم رعايت آن را اس ص 1383صالحي،(اند تثنايي دانستهيك اصل دانسته ،42(.

و توافق با دارنده حق، اصولاً آزاد است، هر چند به شرح بالا، شهرداري در تعيين قيمت

3 ماده1به طور مثال در تبصره. هايي نيز براي توافق در قيمت وجود دارد اما محدوديت

كه.ن.ق.ل  هر گاه مبلغ مورد معامله يا در صورت توافق در مورد بهاي عادله،«:خ آمده است

تواند راساً نسبت خسارت هر يك از مالكين بيش از يك ميليون ريال نباشد، دستگاه اجرايي مي

و هر گاه مبلغ مورد معامله يا خسارت هر يك  و پرداخت خسارت اقدام نمايد به خريد ملك
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خ و انجام معامله از مالكين، بيش از يك ميليون ريال باشد، بهاي خريد ملك يا ميزان سارت

به تصويب هيات مقرر در ماده  و در مورد شهرداري71بايد به قانون محاسبات عمومي ها

مي.»تصويب انجمن شهر برسد را ملاحظه شود كه در تبصره مزبور، مقنن توافق تا مبلغ معيني

و چنانچه مبلغ توافق شده، بيش از رقم مشخ ص در حدود صلاحيت شهرداري دانسته است

به هر صورت آنچه1شده در تبصره مزبور باشد، تصويب شوراي شهر نيز ضروري است ؛ ولي

به مسلم است اين است كه تعيين قيمت مي و نيازي تواند از طريق توافق با مالك تعيين شود

. رعايت تشريفات خاصي يا كسب نظريه كارشناس رسمي دادگستري نيست

و شخص دارنده حق، توافقي ناگفته نماند چنانچه در خصوص قيمت،  ميان شهرداري

و بعد از گذشت اين گردد، طبق قانون، اين توافق صرفاً تا مدت مشخص داراي اعتبار است

خ مقرر.ن.ق.ل3 ماده2تبصره. مدت، توافق انجام شده منتفي شده محسوب خواهد شد

س«: داشته ه ماه، نسبت در صورت حصول توافق، دستگاه اجرايي موظف است حداكثر ظرف

و كه انصراف خود را از خريد و يا آن و پرداخت حقوق يا خسارات اقدام به خريد ملك

در. تملك كتباً به مالك يا مالكين اعلام نمايد به هر حال، عدم اقدام به خريد يا اعلام انصراف

به منزله انصراف است 2.»مدت مذكور

و قانون نيز تاكنون، رقم قابل توجهي نمي شايسته ذكر است كه چون در حال حاضر رقم تعيين شده در تبصره مزبور.1 باشد

ها در اين خصوص اصلاح نشده است، لذا در عمل شوراهاي شهر، اختيار خود در تبصره مزبور را تا حدودي به شهرداري

:كه مقرر كرده است8/4/1378 مصوبه هفدمين جلسه خود به تاريخ5به طور مثال شوراي شهر تهران در ماده. كنندواگذار مي

يك.ن.ق.ل3 ماده1در اجراي تبصره« و انجام معامله كه بهاي آن بيش از خ، تصويب نهايي خريد ملك يا ميزان خسارت

و انجام معامله با وزارتخانه: الف: پذيرد ميليون ريال است به طرق ذيل انجام مي و خريد ملك يا ميزان خسارت ها، موسسات

و موسسات هاي دولتي، بانك شركت و نهادهاي عمومي غيردولتي موضوع تبصره ذيل ماده پنج قانون محاسبات عمومي كه ها

بهاي خريد ملك يا ميزان:ب.مبلغ آن بيش از يك ميليون ريال باشد با تصويب نهايي شهرداري تهران انجام خواهد شد

و انجام معامله با اشخاص حقيقي يا حقوقي مستثني از بند الف كه بهاي آن تا  يك ميليارد ريال باشد با تصويب خسارت

مي: تبصره. نهايي شهردار تهران خواهد بود به شهردار تهران و تواند اختيار فوق را به مسووليت خود به هر يك از معاونين

مي.» ...موجب حكم كتبي واگذار نمايد 3 ماده1الذكر، اختيار شوراي شهر در تبصره شود كه به موجب مصوبه فوق ملاحظه

همچنين لازم به ذكر است به موجب مصوبات بعدي شوراي شهر تهران، رقم.خ به شهرداري واگذار گرديده است.ن.ق.ل

.مزبور تغيير نموده است

در.ن.ق3 ماده2 شايسته تاكيد است كه منظور از توافق در تبصره.2 خ، توافق در قيمت است نه انجام معامله؛ لذا چنانچه

و دارنده حق صورت پذيرد، پس از گذشت مدت سه ماه، معامله مزبور خصوص انتقال حقوق ما لكانه، توافقي ميان شهرداري

و خدشه به معامله انجام شده، تابع قواعد عمومي قراردادهاست . منتفي نيست
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 توافق در انتقال-2
كه صاحب حقوق خ، بيانگ.ن.ق.ل8ماده ر نحوه عمل دستگاه اجرايي در مواردي است

و به دلايلي امكان به دستگاه اجرايي استنكاف نموده يا اين كه مالكانه از انتقال حقوق خود

 قانون ياد3گذار در ماده طور كه سابقاً ديديم، قانونهمان. توانايي انتقال حقوق خود را ندارد

و تراضي قرار داده استشده، در مورد تعيين قيمت، صر 8در ماده. احتاً اصل را بر توافق

به اين اصل تصريح نشده است ولي مي گذار، توان گفت قانون قانون مورد بحث نيز، هر چند

به ساكن، مبتني بر توافق  و تملك حقوق مالكانه را ابتداء و انتقال يا به تعبيري تمليك نقل

و صاح و توافق دستگاه اجرايي پذيرب حق را بدون لزوم دخالت مراجع ديگري، امكاندانسته

و صاحب. دانسته است و قبول معامله از سوي شهرداري لذا بنابر اصل فوق الذكر، ايجاب

و در قانون مرجع ديگري در بدو امر، جهت جاري نمودن صيغه عقد در  به عمل آمده حق،

ي قيمت، صاحب حق، از انتقال مع هذا چنانچه با وصف تعيين توافق. نظر گرفته نشده است

به صورت غير توافقي انجام خواهد حق خود به دستگاه اجرايي خودداري نمايد، انتقال حق

كه موضوع مباحث آتي است . شد

ناگفته نماند كه شهرداري در انجام معامله براي انتقال حقوق مالكانه، الزامي به تبعيت از

 در آيين نامه معاملات، اصولاً رعايت تشريفات مناقصه.آيين نامه معاملات شهرداري نيز ندارد

هاي عمومي، اجراي اين آيين نامه منتفي است، در مورد اجراي طرح1.يا مزايده ضروري است

و لذا موضوع  چه اين كه شهرداري مجبور است طرح را در محدوده تعيين شده اجراء كند

. قصه، معنا نداردتر يا مناسب تر با اجراي تشريفات منا خريد ارزان

 شرايط توافق:ب
هر چند شهرداري، در زمان اجراي طرح، اصولاً در انجام توافق با صاحبان حقوق مالكانه

و  به اجراي طرح و صلاحيت است، با اين حال بايد دانست كه روي آوردن داراي اختيار

ف راهم بودن شرايطي توافق با صاحبان حقوق مالكانه واقع در محدوده اجراي طرح، منوط به

مي مي به بررسي آنها 2.پردازيم باشد كه ذيلاً

به.ر.1 .1355آئين نامه معاملات شهرداري تهران مصوبو1346ها مصوب آئين نامه معاملات مالي شهرداري:ك

مي.2 گردد، شرايطي است كه در تامين غير توافقي حقـوق مالكانـه هـم بايـد ناگفته نماند شرايطي كه در اين جا از آن بحث

و با آوردن اين شرايط در اين جا، مستغني از طرح مجدد آنها در مورد تامين غيـر تـوافقي حقـوق مالكانـه،  وجود داشته باشد

. خواهيم بود
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 وجود اعتبار-1
لزوم وجود اعتبار، به عنوان يكي از شرايط روي آوردن به اجراي طرح توسط دستگاه

ل به حدي بوده كه مقنن در اولين ماده به آن اشاره نموده است.ن.ق.اجرايي در اين ماده.خ

 اجرايي از مقررات اين قانون، تامين اعتبار لازم براي تامين حقوق مالكانه شرط استفاده دستگاه

. باشد مي

كه در صورت عدم وجود العادهشرط فوق الذكر از اين جهت داراي اهميت فوق اي است

كه مقنن در موارد سلب حقوق  و از آن جايي اعتبار، حقوق مالكانه اشخاص تامين نخواهد شد

و براي حقوق مالكانه اشخاص مالكانه، اصولاً پر و تاوان را پيش بيني كرده است داخت غرامت

احترام خاصي قايل شده است، هر گونه اقدام دستگاه اجرايي براي سلب حقوق مالكانه، قبل از 

. تامين اعتبار لازم را غير قابل قبول پنداشته است

 وجود مجوزهاي لازم-2
كه شهرداري بتواند با دارن ده حق مالكانه توافقي ترتيب دهد، علاوه بر لزوم براي اين

و مصوبات خاصي نيز وجود داشته باشد . وجود اعتبار، بايد مجوزها

در خصوص معناي طرح در بخش. يكي از اين مجوزها، لزوم وجود طرح مصوب است

كه طرح مربوطه بايد به تاييد در اين جا بر اين نكته تاكيد مـي. اول سخن گفته شد  مقام كنيم

و توسط هاي مربوطه بايد در كاربري بديهي است طرح. ذيصلاح رسيده باشد هاي قابل انطباق

1.دستگاه ذيربط اجراء شوند

و مصوبة يكي ديگر از مجوزهاي لازم براي انجام توافق با صاحب حقوق مالكانه، مجوز

شد.ن.ق.ل3 ماده1مذكور در تبصره  به آن اشاره .خ است كه قبلاً

عد.1 ، تملك ملكي را كه داراي كاربري آموزشي بوده، توسط 9/8/1371-159الت اداري در راي شماره هيات عمومي ديوان

مي. شهرداري غير قانوني اعلام داشته است و آيين نامه«: خوانيمدر اين راي نظر به اينكه مستفاد از قانون اراضي شهري

و اساس تملك قرار گرفته، اقدامات تمليكي بر و كاربري زمين حسب مورد در اجرايي آن كه مستند مبناي طرح تفصيلي شهر

و قالب وظايف قانوني سازمان مي محدوده  شعبه دهم 19/5/1360 مورخ 286باشد؛ عليهذا دادنامه شماره هاي ذيربط مجـاز

سب ديوان عدالت مشعر بر عدم جواز تملك پلاك ز، هاي موصوف توسط شهرداري، با توجه به اين كه داراي كاربري فضاي

و موازين  و ارشاد اسلامي بوده موافق اصول و پرورش و طرح مصوب ادارات آموزش و مرتبط با احتياجات ورزشي، فرهنگي

و ساير20اين راي به استناد قسمت اخير ماده. شود قانوني تشخيص داده مي  قانون ديوان عدالت اداري براي شعب ديوان

.»ع استمراجع مربوطه در موارد مشابه لازم الاتبا
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 تامين غير توافقي: بند دوم
به تامين قهري يا اجباري نيز تعبير كرده كه سخن. اند تامين غيرتوافقي را در واقع هنگامي

شود، به صورت معمول، از تملك حقوق مالكانه توسط شهرداري جهت اجراي طرح گفته مي

طر. شود اين معنا به ذهن متبادر مي ح، ملازمه با سلب قبلاً نيز اشاره كرديم چنانچه اجراي

به ذهن از سلب، همانا سلب غير توافقي يا قهري  حقوق مالكانه داشته باشد، معناي نزديك تر

. است

توان به دليل عدم رضايت دارنده هاي عمومي را نمي واقعيت اين است كه اجراي طرح

به شهرداري، معطل گذاشت ار ضمنگذبر اين اساس قانون. حقوق مالكانه به انتقال حق خود

و از  به ضرورت و صاحبان حقوق مالكانه، بنا و تراضي ميان شهرداري تاكيد بر اصل توافق

به شهرداري را پيش بيني1باب قاعده لاضرر و انتقال آن و قهري حقوق مالكانه ، سلب اجباري

به عنوان تامين غيرتوافقي ياد مي كه ما در اين جا از آن . كنيم نموده است

به. تنها در قانون كشور ما، بلكه در بسياري از كشورها پذيرفته شده استتملك قهري نه

و طور مثال در كشور هلند، چنانچه شهرداري براي تكميل يك طرح نياز به زميني داشته باشد

تواند اقداماتي جهت مالك آن زمين، از فروش آن به شهرداري خودداري كند، شهرداري مي

ص قريب(تصرف زمين انجام دهد  در آمريكا چنانچه صاحب زمين واقع در طرح،.)68، همان منبع،

مي علاقه و واگذاري زمين از خود نشان ندهد دولت تواند از حق خود براي اي به انجام معامله

در. تصرف اراضي مورد نياز مصارف عمومي، استفاده كند اين حق نظير آن چيزي است كه

گويند با اين تفاوت كه در انگلستان، مي)Compulsory Purchase(انگلستان به آن خريد اجباري 

كه آيا زمين براي كاربري عمومي مناسب است يا نه، مستلزم بررسي آن از طرف  تشخيص اين

كه در آمريكا چنين امري از اختيارات قوه قضاييه است در تمامي. قوه مقننه؛ است در حالي

ش و ميسطوح دولتي آمريكا يعني فدرال، ايالت ، 1375احمدي،(توان از اين حق استفاده كرد هر،

.)55و54صص

و حكم واقعي ثانوي. اين قاعده از احكام ثانويه فقه اسلامي است.1 توضيح اين كه احكام از يك ديدگاه به حكم واقعي اولي

از. شودتقسيم مي و نيز به عوارضي و به جهل به واقع حكم واقعي اولي، حكمي است كه موضوع آن عنوان اولي چيزهاست

ميقبيل اكراه، اضطرار، ضرر، حر و عناوين ديگري از اين قبيل كه عناوين ثانويه ناميده شوند، مقيد نيست، ج، خطاء، نسيان

و شرب خمر و جهل مقيد. مانند وجوب زكات، حرمت قتل نفس اما حكم واقعي ثانوي، حكمي است كه موضوع آن به علم

و غير ذلكنيست ولي به عروض، عناوين ثانوي بر آن مقيد است، از قبيل نفي احكام ضرري .، حرجي، اكراهي، اضطراري

به.ر ج: گرجي، ابوالقاسم:ك ص2مقالات حقوقي، ر. 286، به.همچنين براي ديدن مستندات اين قاعده انصاري، شيخ:ك

ج: مرتضي ص3مكاسب، .202، رساله في قاعده نفي الضرر،



و تأمين حقوق مالكانهروش 61 هاي عمومي شهرداري واقع در طرح هاي تملك

نظر از مباني مقررات موجود در خصوص تامين غير توافقي، درصدد هستيم تا اينك صرف

آنچه. مقررات موجود در خصوص تامين غير توافقي حقوق مالكانه را مورد بررسي قرار دهيم

به نظر مي در در بدو امر كه به تامين غير توافقي، قاعدهرسد اين است كه اي وجود دارد

با. شود صورت معمول در تامين غير توافقي از اين قاعده پيروي مي در كنار اين قاعده،

كه چهره مواردي مواجه مي مي شويم و در موارد خاصي از آنها پيروي . شود اي استثنايي دارند

و سپس استثنائات را بررسي مي .كنيم ابتداء قاعده

 قاعده: الف
هاي عمومي توسط شهرداري آنچه از مجموع مقررات جاري حاكم بر نحوه اجراي طرح

و استنباط مي به شود اين است كه راه استحصال حلي براي تامين غير توافقي حقوق مالكانه

كه شهرداري براي تامين غير توافقي اين حقوق، اصولاً بايد از  و قاعده وجود دارد عنوان اصل

.خ است.ن.ق.ل8و4اين اصل مستنبط از مواد. پيروي كندآن 

كه در يك ماده، در مواد ياد شده، دو موضوع، مورد حكم قرار گرفته است؛ با اين توضيح

و راه و صاحب حقوق مالكانه در تعيين قيمت پرداخته شده حلبه مساله عدم توافق شهرداري

و در ماده ديگر ي، به موضوع عدم توافق در واگذاري حقوق مالكانه قضيه نيز ارايه شده است

و فصل اين مشكل ارايه طريق گرديده است و درخصوص نحوه حل لذا. اشاره شده است

. شايسته است اين دو موضوع به صورت جداگانه مورد بحث قرار گيرند

 عدم توافق در قيمت-1
و منظور ما اين وقتي مي كه به دليل اختلاف نظر گوييم عدم توافق در قيمت، مراد  است

و شهرداري يا به هر دليل ديگري، مثل مجهول بودن مالك يا اختلاف در بين دارنده حق

و و ارزش حقوق مالكانه واقع در طرح، توافقي صورت نپذيرد... مالكيت . در خصوص قيمت

به صورت غير م در چنين حالتي، ما با تعيين قيمت و اجبار و از روي قهر . واجه هستيمتوافقي

كه.ن.ق.ل4ماده و«:خ مقرر داشته است و ابنيه هرگاه نسبت به تعيين بهاي عادله اراضي

و مالك توافق حاصل نشود، بهاي  و خسارات وارده بين دستگاه اجرايي و حقوق تاسيسات

كارشناسان. گردد عادله توسط هياتي مركب از سه نفر كارشناس رسمي دادگستري تعيين مي

به انتخاب يك نف و نفر سوم ر از طرف دستگاه اجرايي، يك نفر از طرف مالك يا صاحب حق

و در صورت عدم توافق يا استنكاف، به معرفي دادگاه صالحه محل وقوع ملك انتخاب طرفين

و لازم الاجراست. شوند مي  همين ماده نيز، راه2در تبصره.»...راي اكثريت هيات مزبور قطعي

به موا و گفته حل موصوف كه توافق در قيمت ممكن نيست تسري داده شده رد ديگري نيز
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هر گاه مالك يا مالكين، كارشناس خود را حداكثر ظرف يك ماه از تاريخ اعلام دستگاه«: شده

به يكي از صور ابلاغ كتبي، انتشار در يكي از روزنامه كه در اجرايي هاي كثيرالانتشار يا آگهي

به اطلاع عموم مي به علت مجهول بودن مالكسد،ر محل و يا ، عدم تكميل تعيين ننمايد

و موانعي از اين تشريفات ثبتي، عدم حضور سند مالكيت، اختلاف در مالكيت، فوت مالك

15 حداكثر ظرف قبيل، امكان انتخاب كارشناس ميسر نباشد دادگاه صالحه محل وقوع ملك،

ميروز از تاريخ مراجعه دستگاه اجرايي به داد به تعيين كارشناس اقدام .»نمايد گاه، نسبت

ق در«:ش در بيان راه حل عدم توافق در تعيين قيمت بيان داشته.ت.ن.همچنين ماده واحده

كه شهرداري و مقرراتي و اراضي قانوني مردم كليه قوانين ها مجاز به تملك ابنيه، املاك

ق مي و مالك، به باشند در صورت عدم توافق بين شهرداري و اراضي بايستي يمت ابنيه املاك

و پرداخت شود .قيمت روز تقويم

و مـورد:1تبصره قيمت روز توسط هياتي مركب از سه نفر كارشناس رسـمي دادگـستري

و نفـر سـوم1وثوق به انتخاب مالك يا صاحب حق و يك نفر به انتخاب شهرداري كه يك نفر

و لازم. باشـد تعيـين خواهـد شـدبه انتخـاب طـرفين مـي راي اكثريـت هيـات مزبـور قطعـي

. الاجراست

 در صورت عدم توافق در انتخاب كارشناس سوم، دادگاه صالح محل وقوع ملك،:2تبصره

به معرفي كارشناسي خواهد نمود  ايـن مـاده واحـده نيـز، عينـاً مراتـب4و در تبصره.»...اقدام

.خ تكرار شده است.ن.ق.ل4 ماده2مذكور در تبصره

و تبصرهط هاي آن، چنانچه به هر دليلي، در قيمت حق مورد نظر توافقي بق مواد فوق الذكر

كه اجراي طرح را نمي  به تعيـين قيمـت بـه حاصل نشود از آن جايي توان معطل گذارد، نوبت

در چنين حالتي، قانون اين امكان را پيش بينـي نمـوده اسـت كـه. رسد صورت غير توافقي مي 

م  و مرضـي الطـرفين فيـصله دهنـد طرفين بتوانند . وضوع را از طريق تعيين كارشناسان منتخب

به دلايل ديگري همچون اخـتلاف در مالكيـت به دليل عدم توافق در قيمت يا  بنابراين چنانچه

به كارشناسان رسمي دادگستري محـول شـد، كارشناسـان منتخـب بـه جـاي...و تعيين قيمت،

 
و گفته شدهدر مذاكرات مجلس در زمان. حشو زايد است» مورد وثوق« ذكر كلمة.1 : تصويب اين قانون نيز به آن اشاره شده

و در آن تاكيد كرده در ارتباط با كارشناسان دادگستري، مصوبه...« اي ايم كساني را كه احياناً مشكلي دارند، مساله اي را داريم

و كساني را كه صالح هس و مساله دارند آنها را به وسيله هياتي كه خود مجلس تصويب كرد، كنار بگذارند تند، درستكار هستند

اش بنابراين كارشناس دادگستري، كسي است كه پروانه كارشناسي. خاصي ندارند آنها را تاييد بكنند كه كارشان را ادامه بدهند

و فرض بر اين هست كه كارشناس مورد وثوق است مي. را از طريق يك مرجع صالحي دريافت كرده گوييم قاضي، ما وقتي

 به نظر يك چيز زايدي. وكيل دادگستري، وكيل دادگستري مورد وثوق. به توسط قاضي كه مورد وثوق استبگوييم آقا 

با اين حال با توجه به نظريه شوراي نگهبان مبني بر اين كه بدون اين قيد، تبصره مزبور، خلاف شرع است، اين قيد.». ...است

به.ر. توسط مجلس به تبصره ياد شده اضافه گرديده است مشروح مذاكرات مجلس شوراي اسلامي، روزنامه رسمي،:ك

. 13620شمارة 



و تأمين حقوق مالكانهروش 63 هاي عمومي شهرداري واقع در طرح هاي تملك

كه طبق قسمت اخيـر مـاده مزبـور، راي اكثريـت ايـشاننم طرفين اقدام به تعيين قيمت مي ايند

و لازم الاتباع مي 1.باشد براي طرفين قطعي

در خصوص تعيين قيمت توسط كارشناسان، اين سوال مطرح شده است كـه آيـا در چنـين

تـوان گفـت، در پاسـخ مـيخ نيز الزامي است يا خير؟.ن.ق.ل3 ماده1صورتي، اجراي تبصره 

كه طبق ماده تبصره مزبور  مي3 ناظر بر موردي است شود قانون ياد شده، قيمت با توافق تعيين

به موجب تبصره مورد بحث، نظـارت گذار براي رفع هر گونه شبههو در چنين حالتي قانون  اي

به اين نظر انتقاد كرده. مرجع بالاتري را برقرار نموده است  و گفته البته برخي اند حسب بنـد اند

و انتخابات شوراهاي اسلامي كشور مصوب71 ماده 14  تمامي1375 قانون تشكيلات، وظايف

و ايـن بنـد آخـرين اراده  معاملات شهرداري، بايد بـه تـصويب شـوراي اسـلامي شـهر برسـد

ميقانون ص 1382كاميار،(باشد گذار در خصوص موضوع ،135(.

كه بند ياد شده، منـ صرف از معـاملات مربـوط بـه انتقـال البته اين نظر صحيح نيست چرا

به شهرداري در راستاي اجراي طرح  و ايـن قبيـل معـاملات حقوق مالكانه هاي عمـومي اسـت

. باشد داراي احكام خاص خود مي

و تبصره و بايد توجه داشت كه طبق مواد فوق الاشاره هاي آن، در صـورتي كـه شـهرداري

زيابي حقوق مربوطـه نيـز، توافـق ننماينـد، صاحب حقوق مالكانه در تعيين كارشناس جهت ار 

 توسط دادگاه صورت خواهد پـذيرفت كـه2انتخاب كارشناس بنابر قاعده الحاكم ولي الممتنع، 

به هر صـورت، در تعيـين قيمـت بـه. در خصوص تشريفات مربوطه بعداً سخن خواهيم گفت

ق به ماده واحده ل.ت.ن.صورت غير توافقي، با توجه به خ موخر محـسوب.ن.ق.ش كه نسبت

. صورت پذيرد3»قيمت روز«شود، بايستي ارزيابي حقوق مالكانه براساس مي

مي.1 .توان به داوري تشبيه نمود ماهيت تعيين قيمت توسط كارشناسان را

مي.2 از شيخ انصاري در كتاب مكاسب، از جمله كساني را كه امكان دخالت در مال اشخاص دارد، حاكم معرفي و مـراد كنـد

و مي جامع الشرايط مي حاكم را فقيه  لا يستقل بالتصرف فـي مالـه":گويدداند و: من جمله اولياء التصرف في مال من الحـاكم

و الانفـس"و از جمله اختيارات حاكم را با تعبير"...المراد منه، الفقيه الجامع لشرايط الفتوي  ،" ولايـه التـصرف فـي الامـوال
و نفس مسلمين مي ج: انصاري، شيخ مرتضي:بهك.ر. داندتصرف در مال ر.31و30، صـص3مكاسب، :ك بـه. همچنـين

ج،گرجي ص2 مقالات حقوقي، ،291.

مي» بهاي عادله روز«خ از كلمه.ن.ق.ل5 در ماده.3 مع هذا. رسد، منظور همان قيمت روز باشد استفاده شده است كه به نظر

و گفته مدهبرخي به نادرست، در مقام تمييز اين دو كلمه برآ كه اند به«:اند قيمت عادله، قيمتي است كه كارشناسان با توجه

و جز آن تعيين مي اين قيمت ممكن است با قيمت روز انجام. نمايند ارزش معاملاتي املاك مشخص شده در دفاتر مالياتي

 روزمره اشخاص در مناطق مختلف معامله مقداري تفاوت داشته باشد در حالي كه قيمت روز بهايي است كه مطابق معاملات

به.ر.»گردد شهر تعيين مي و املاك به وسيله شهرداري:حيدرنيا دلخوش، تورج:ك و تملك اراضي ها، ماهنامه مراحل خريد

ش شهرداري ص46ها، ص40، همچنين در تاييد اين موضوع كه در اين قبيل موارد، بايد. 139، به نقل از كاميار، همان منبع،

. هيات عمومي ديوان عدالت اداري مراجعه گردد20/6/1372-114مت روز پرداخت شود، به راي شماره قي
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 عدم توافق در واگذاري حقوق-2
يك حالت اين است. عدم توافق در واگذاري حقوق ممكن است در چند حالت روي دهد

و تعيين قيمـت، از واگـذا  ري حـقكه دارنده حق عليرغم انتخاب كارشناس طبق مباحث قبلي

به شهرداري خودداري مي  فرض ديگر اين است كـه صـاحب حقـوق مالكانـه، نـه. نمايد خود

مي  و مبادرت به تعيين كارشناس جهت ارزيابي به واگذاري حقوق خـود دارد و نه رضايتي كند

و  به دلايلي همچون اختلاف در مالكيت شخص توانـايي ... بالاخره يك حالت نيز اين است كه

.ن كارشناس يا واگذاري حقوق خود را نداردو امكان تعيي

مي در موارد فوق الذكر، چه روي دهد عدم انتقال حقـوق بـه شـهرداري، جهـت ايجـاد آن

و بـه صـورت بنابراين مقنن براي رفع اين مشكل چاره. امكان اجراي طرح است  انديشي نموده

 مالك ظرف يك ماه از تـاريخ چنانچه....«:خ بيان داشته است.ن.ق.ل8يك اصل كلي در ماده 

يكي از انحاء به ، براي انجام معامله مراجعه نكند4 ماده2 مقرر در تبصره اعلام دستگاه اجرايي

و پس از انقضاء  روز15 يا از انجام معامله به نحوي استنكاف نمايد، مراتب براي بار دوم اعلام

كه طبق نظر هيات كارشناس 2 يـا تبـصره4ي مندرج در ماده مهلت مجدد، ارزش تقويمي ملك

و دادسـتان به صندوق ثبت محل توديـع و مساحت مورد تملك، آن تعيين شده است، به ميزان

و خلع يد اقدام خواهد نمـود محل يا نماينده وي سند انتقال را امضاء  و ظرف يك ماه به تخليه

كه در مراجع ذيـرب به ميزان مالكيتي ازط احـراز مـيو بهاي ملك يا حقوق يا خسارات گـردد،

و مـازاد  و اسناد قبلي مالك حسب مورد، اصـلاح يـا ابطـال به ذيحق پرداخت سوي اداره ثبت

به صندوق دولت مسترد مي  اداره ثبت محـل موظـف اسـت. شود سپرده، طبق مقررات مربوط،

به ميـز براساس سند انتقال امضاء  و شده وسيله دادستان يا نماينده وي، سند مالكيت جديدي ان

و تسليم نمايد مساحت اراضي، و تاسيسات مورد تملك، به نام دستگاه اجرايي صادر .» ابنيه

به دست مي و نتايجي شايان ذكـر اسـت مقـنن در ايـن مـاده،. آيد از ماده ياد شده، مطالب

به شهرداري را،  اعلام موضـوع بـه مالـك مقدمه لازم براي واگذاري غير توافقي حقوق مالكانه

به صاحب حقوق مالكانه اطلاع دهـد دان سته است؛ به اين معنا كه شهرداري، مكلّف است بدواً

و از او بخواهـد كـه جهـت توافـق در  كه حقوق او در محدوده اجراي طرح قرار گرفته اسـت

به شهرداري مراجعه كند   امكـان تملـك بنابراين قبل از اجراي تـشريفات يـاد شـده،. واگذاري

و . جود ندارداجباري اين حقوق

شود كه آيا واگذاري غير تـوافقي، مـشروط بـه ايـن اسـت كـه در اين جا سوالي مطرح مي

و در صـورتي كـه بـا وصـف اطـلاع،  صاحب حق حتماً از درخواست شهرداري مطلـع شـود

بيني شده در اين ماده استفاده كند، يـا ايـن استنكاف نمود آن گاه شهرداري بتواند از امتياز پيش 

و صرف ابلاغ مراتب، ولو اين كـه مالـك از آن آگـاهي نيابـد كـافيكه لزومي   به اطلاع نيست
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مي. است چه اين كه مقنن در اين ماده، شهرداري را صـرفاً به نظر رسد صرف ابلاغ كافي باشد؛

از دانـد كـه در ايـن تبـصره، مـي4 مـاده2مكلف به اجـراي تبـصره   انتـشار مراتـب در يكـي

به عنوان طرق ابلاغ موضـوع بـه صـاحب حـق، هاي كثيرالان روزنامه تشار يا آگهي در محل نيز،

مي  و لذا به صرف رعايت تبصره مزبور، عنوان شده است از توان گفت  هر چنـد صـاحب حـق

موضوع مطلع نشود، شهرداري خواهد توانست از راهكار پيش بيني شده در اين مـاده اسـتفاده

. كند

 شده، در صورتي كه حقوق مالكانـه بـه صـورت تـوافقي از طرفي در ماده فوق الذكر گفته

 واگذار نشود واگذاري به صورت اجباري خواهد بود؛ به اين شكل كه دادسـتان يـا نماينـده او،

و امضاء به شهرداري به واگذاري اين حقوق چنـين راه. سند رسمي انتقال خواهـد نمـود اقدام

به اجراي احكام دادگاه  و در ايـن قـوانين بـههاحلي در قوانين راجع  نيز پيش بيني شده اسـت

دادستان يا مامورين اجرايي بر حسب مورد اختيار داده شده است تا از طرف مـستنكف نـسبت

مي. كنندبه امضـاي سند انتقال اقدام  حل يـاد شـده مـصداقي از قاعـده ولايـت رسد راه به نظر

. باشد1حاكم بر مستنكف

م در صورتي كه راه صداقي از قاعـده اخيـر الـذكر بـدانيم در تحليـل ماهيـت حل مزبور را

كه ماهيت حقوقي اين گونه واگذاري، يعني واگذاري غير حقوقي اين راه  حل، شايد بتوان گفت

كه شخص ديگر به قـائم مقـامي صـاحب حـق، اقـدام بـه»عقد«توافقي نيز،   است به اين معنا

و لذا اين واگذاري حقوق به شهرداري مي مي اقدام چهرهنمايد بـا ايـن. گيرد اي از عقد به خود

حال ممكن است برخي در تحليل ماهيت حقوقي اين اقدام، آن را يك واقعه حقوقي بدانند كـه 

2.خالي از اشكال نخواهد بود

در پايان اين قسمت لازم به ذكر است كه واگذاري غيرتوافقي در غالـب كـشورها پذيرفتـه

به عنوان يك بدض  و روري براي حفـظ منـافع اجتمـاعي در قـوانين آنهـا درج شـده شده است

و تشريفات تملـك قهـري حقـوق مالكانـه بـه ايـن. است به طور مثال در حقوق مصر مراحل

و اعلام رسمي طرح از طريق نشر آن در روزنامه. ترتيب است  در اولاً بيان كه و ذكر املاكي ها

مي  و دعوت از مالكين، جهت حضو طرح قرار در ثانيـاً.ر در موعـد معـين گيرند  انتقـال ملـك

. الحاكم ولي الممتنع.1

مي.2 آن واقعه حقوقي به اعمالي گفته مي شود كه آثار حقوقي بر آن ها مترتب شود چه فاعل در حين ارتكاب، خواستار ترتب

و يا نباشد؛ مثل اين  ميآثار باشد و ضمان بر عمل او مترتب و مسووليت مدني گردد كه، شخصي، مال ديگري را تلف مي كند

 faitاصطلاح واقعة حقوقي، ترجمه اصطلاح. خواهد كه مسووليت متوجه او گرددو حال اين كه فاعل آن عمل نمي
Juridiqueبه.ر. كند در واقعة حقوقي، نقشي بازي نميقصد انشاء. است لن:ك ترمينولوژي: گرودي، محمد جعفرجعفري

ص  .است 734حقوقي،
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و در صورتي كه امكان توافق نباشـد وجـه ملـك در صـندوق ثبـت مقابل دادن عوض عادلانه

و بيع انجام مي ج(شود توديع تا،8سنهوري، ص بي ،633(.

و يا شهرداري باشـد متقاضي سلب مالكيت، در حقوق فرانسه، كه ادارات دولتي  اعم از اين

مي رت نياز، در صو و ذكـر دلايـل نقشه عمليات خود را ترسيم و آن را با توضيحات كامل كند

مي  به فرمانداري ارسال و. دارد نيازمندي خود پس از وصـول ايـن درخواسـت بـه فرمانـداري

دادگـاه. شـود پرونده امر به دادگاه اختصاصي سلب مالكيت فرسـتاده مـي انجام تحقيقات لازم، 

به سلب مالكيت مدعي پس از رسيدگي،  به متقاضي در برابر بهاي عادلـه حكم و انتقال آن عليه

و فرجامي است. كند صادر مي تا،صدر زاده افشار(اين حكم قابل رسيدگي پژوهشي .)1ص، بي

 استثنائات:ب
كه در بند الف، در خصوص تامين غير توافقي مورد بحث قرار گرفت در حقوق مـا روشي

يك  و بـر حـسب. است» قاعده«به صورت كه مقنن بنا بـه مـصالحي اما اين امكان وجود دارد

و روش ديگري را در تامين غير تـوافقي برگزينـد  وجود ضرورياتي، از اين قاعده عدول نمايد

ايـن اسـتثناء،. كنـيم بر قاعده ياد مـي هاي خاص به عنوان استثناءكه ما در اين جا از اين روش 

بر   مربوط بـه چگـونگي كه، اين استثناء زمان تامين حقوق مالكانه باشد يا اين ممكن است ناظر

به شهرداري باشد . محاسبه قيمت يا حتي نحوه واگذاري حقوق مالكانه

به مطالب بالا،  شايد در قوانين مختلف با استثنائاتي بر قاعـده مـورد بحـث مواجـه با توجه

مو هذا در اين جا،مع شويم، مي رد استثناءبه بررسي دو . كنيم بسنده

 اول استثناء-1
كه قانون  تـصرف قبـل از تملـكخ پـيش بينـي نمـوده،.ن.ق.ل9گـذار در مـاده روشي را

مي اين روش از اين جهت استثناء1.گويند مي شـود كـه طبـق قاعـده، در مـوارد بر قاعده تلقي

به تصرف در حقوق مالكان تامين غيرتوافقي،  .ه قبل از پرداخت تاوان آن نيـست شهرداري مجاز

كه.ن.ق.ل8در صدر ماده و خلع يد مالك قبل تصرف اراضي،«:خ آمده است و تاسيسات ابنيه

و پرداخت قيمت ملك يا حقوق مالك مجاز نمي   بـه شـرح اما اسـتثنائاً.»...باشد از انجام معامله

. خت تاوان را مجاز دانسته است تصرف در حقوق مالكانه قبل از پردا قانون مزبور،9ماده

با.1 و نبايد اين تصرف را و پرداخت تاوان شود  تصرف شهرداري در اين جا، تصرفي است كه قانوناً بايد منجر به تملك

. پذيردميبا پرداخت تاوان يا بدون پرداخت تاوان، صورت» موقت«مواردي اشتباه كنيم كه تصرف به تجويز قانون به صورت

مي حالتي پيش مثلاً در قانون مصر، تواند ملك ديگري را به صورت موقت در موارد ضروري در مقابل بيني شده كه اداره دولتي

به.ر. بدون كسب رضايت مالك تصرف كند پرداخت اجرت مدت تصرف، ،8ج همان منبع،: عبدالرزاق احمد سنهوري،:ك

.620ص
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كه فوريت اجراي طرح بـا ذكـر دلايـل«:خ مقرر داشته است.ن.ق.ل9اما ماده در صورتي

به تشخيص وزير دستگاه اجرايي ضرورت داشته باشد، بـه نحـوي كـه عـدم تـسريع در  موجه

و زيان جبران ناپذيري گردد،  مي انجام طرح موجب ضرر قبـل از انجـام توانـد دستگاه اجرايي

در معامله قطعي  و با تنظيم صورت مجلس وضع موجود ملك، با حضور مالك يـا نماينـده وي

و اجراي طـرح اقـدام نمايـد به تصرف و كارشناس رسمي نسبت و نماينده دادستان . غياب او،

ليكن دستگاه اجرايي مكلف است حداكثر تا سه ماه از تاريخ تـصرف نـسبت بـه پرداخـت يـا

ق  :و در تبـصره ايـن مـاده گفتـه شـده.»يمت عادله، طبق مقررات اين قانون اقدام نمايـد توديع

مي« م مالك يا صاحب حق به دادگاه زبوتواند در صورت عدم پرداخت بها در مدت ر با مراجعه

و محاكم صـالحه بـه صالحه، درخواست توقيف عمليات اجرايي را تا زمان پرداخت بها بنمايد

ن  مي موضوع، خارج از و حكم لازم صادر و در صـورت پرداخـت قيمـت وبت رسيدگي نمايند

به عمل خواهد آمد  كه ملاحظـه همان.»تعيين شده، بلافاصله رفع توقيف عمليات اجرايي گونه

كه در مـوارد ضـروري، تـامين حقـوق شود قانون مي به صورت استثنايي اجازه داده است گذار

 ـ ه انجـام گيـرد، در حـالي كـه طبـق قاعـده، در تـامين مالكانه بعد از تصرف در حقـوق مالكان

 تامين حقوق مالكانه بايد قبل از تصرف در اين حقوق صـورت پـذيرد لـذا از ايـن غيرتوافقي،

 همـين قـانون8توان گفت كه روش انتخاب شده توسط مقنن، با روشي كـه در مـاده حيث مي

و حالتي استثنا به موارد خاص داردآمده است متفاوت است و محدود . يي

مير اين مزبواز ماده گيري از اين روش استثنايي صـرفاً در مـوارد شود كه بهره گونه استفاده

به تشخيص وزير دستگاه اجرايي،  و فوري، آن هم از طرفـي ايـن. امكان پذير اسـت1 ضروري

به مساله زمان پرداخ همان استثناء،  كه گفته شد فقط مربوط و در خـصوص گونه ت تاوان است

و نحوه واگذاري حقوق، طبق توافـق يـا طبـق قاعـده اي كـه در تـامين غيـر نحوه تعيين قيمت

مي  كه بعد از تصرف در حقوق مالكانه،؛ شود توافقي گفته شد عمل  شهرداري مكلف يعني اين

به پرداخت تاوان اقدام نمايد.ن.ق.ل است طبق مواد ديگر .خ نسبت

 تشخيص فوريتخ،.ن.ق.ل9ها، اختلاف شده است كه آيا طبق ماده از تملك توسط شهرداري در مورد تصرف قبل.1

برخي معتقدند كه در مورد. تواند اين فوريت را تشخيص دهد اجراي طرح با وزير كشور است يا اين كه شهردار مي

و ها، شهرداري عق در مقابل، عده وزير كشور بايد اين فوريت را تشخيص دهد يده دارند چون شهرداري داراي شخصيت اي

مي. حقوقي مستقل است مرجع تشخيص فوريت شخص شهردار است توان به ماده واحده قانون تعيين در تاييد نظر اخير

و شهرداريوضعيت املاك واقع در طرح واحده، تاييد ضرورت در اين ماده. نيز توجه داشت1367ها مصوب هاي دولتي

 اداره كل حقوقي 19/7/1366-72256 نظريه شمارة. وزير يا بالاترين مقام دستگاه اجرايي بر حسب مورد استبا طرح، اجراء

 اداره كل حقوقي نهاد رياست جمهوري نيز مويد همين 366رياست جمهوري مندرج در مجموعه نظرات حقوقي سال

. معناست
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به شرح ماده شايان الذكر، مقـنن امتيـازي بـراي دسـتگاه اجرايـي فوق9 ذكر است هر چند

كه حـداكثر ظـرف منظور داشته است، با اين حال قانون،   دستگاه اجرايي را مكلف نموده است

به پرداخت تاوان اقدام نمايد در غير ايـن صـورت، سه ماه از تاريخ تصرف، نسبت  ايـن مدت

س و طبق تبصره ماده مزبور عمليات اجرايـي امتياز بعد از گذشت ه ماه از دستگاه اجرايي سلب

به حكم محاكم صالحه توقيف خواهد شد و . به درخواست صاحب حقوق مالكانه

 استثناء دوم-2
كه مي به عنوان روش خاص تامين غير توافقي يـا بـه تعبيـرييكي ديگر از مواردي توانيم

. است1 قانون زمين شهري9 ماده6يم، روش مقرر در تبصره استثناء بر قاعده از آن ياد كن

به دلالت تبصره  در حال حاضر قابليـت6روش مذكور در تبصره،2 همين ماده11هر چند

و نيز از حيث تـاريخي، اجرايي ندارد ولي از آن جايي كه، در از حيث علمي  روش ذكـر شـده

و چون هنوز و تامل است هـاي نـسبت بـه تملـك در مراجـع قـضايي، اين تبصره، قابل توجه

مي  و اعتراض صورت به بررسي ايـن تبـصره صورت گرفته طبق اين تبصره شكايت پذيرد، لذا

. پردازيم به عنوان يك روش خاص تامين غير توافقي مي

و شهرسـازي موظـف اسـت«: قانون فوق الذكر گفتـه شـده كـه9در ماده وزارت مـسكن

ب زمين و هاي مورد نياز و خدمات عمومي را ضمن استفاده از كليه اراضي موات راي امر مسكن

به دليل عدم تكافوي اراضي مذكور در اين شـهرها  كه به پيوست اين قانون دولتي در شهرهايي

به ترتيب از زمين و داير شهري ضرورت آن حتمي است، .»... تامين نمايد3ها باير

و يا عدم دسترسـيدر«: ماده فوق آمده است9در تبصره صورت استنكاف يا عدم مراجعه

و در  و شهرسـازي به مالك يا نامشخص بـودن نـشاني مالـك پـس از اعـلان وزارت مـسكن

و در وثيقه بودن ملك يا هر گونه اشكالات حقوقي يا ثبتـي ديگـر  صورت وجود تعارض ثبتي

 بهاي زمين مورد تملك بـه ها با سپردنكه مانع از انجام معامله دولت گردد، دولت يا شهرداري 

و شهرسازي يا شـهرداري بـه و حسب مورد وزارت مسكن صندوق ثبت محل، زمين را تملك

 
.22/6/1366 مصوب.1

مي قانون زمين شهر9 ماده11 تبصره.2 و تبصره هاي آن با استفاده از اجازه مورخ«:گويدي  حضرت 19/7/1360اين ماده

صرفاَ اند امام خميني مدظله العالي كه در آن مجلس شوراي اسلامي را صاحب صلاحيت براي تشخيص موارد ضرورت دانسته

و تبصره و8و7هاي در شهرهاي مندرج در پيوست اين قانون 5هاي سراسر كشور، براي مدت شهرك آن در كليه شهرها

و پس از مهلت مذكور در شهرهاي ياد شده نيز، مانند ساير شهرهاي كشور ساير مواد سال از تاريخ تصويب قابل اجرا است

.»خواهد بود قانون، قابل اجراء

ي كشاورزي يا آيش، اعم از اراض« صرفاً قانون زمين شهري،5 منظور از اراضي داير شهري با عنايت به قسمت آخر ماده.3

 هيات عمومي ديوان عدالت اداري، مويد همين 3/10/1373-115 الي 113 راي شمارة. بوده است»محصور يا غير محصور

. معناست
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و در موقع مراجعه مالك،مي قائم مقامي مالك، سند انتقال را امضاء  پـس از ارايـه مفاصـا نمايد

مي حساب و رفع هر گونه اشكال، بهاي آن قابل پرداخت د هاي لازم و يا ر صورت امكان، باشد

 همين ماده در بيان نحوه ارزيابي حقـوق مالكانـه9و در تبصره» گردد زمين معوض واگذار مي

 زمـين)ارزش معـاملاتي(اي تقويم دولت براساس قيمت منطقـه«:واقع در طرح آمده است كه

و بهاي اعياني و ساير حقوق قانوني طبق نظر كارشناس رسمي دادگست بوده ري بـر ها در اراضي

.»گردد اساس بهاي عادله روز تعيين مي

مي همان و خـلاف قاعـده طور كه مشاهده شود روش مقرر در فوق از چند جهت استثنايي

. است

 تعيـين ارزش حقـوق مالكانـه، بـا كارشـناس طبق قاعده در روش تامين غير تـوافقي، اولاً،

و بر اساس بهاي عادله روز است در حالي  ارزشكه در روش فـوق الـذكر، رسمي دادگستري

. شود محاسبه مي1)ارزش معاملاتي(اي زمين طبق قيمت منطقه

 اين دادستان يا نماينده اوسـت كـه بـه قـائم مقـامي از صـاحب حقـوق ثانياً، مطابق قاعده،

به امضاء مي مالكانه مبادرت  وزارت، نمايـد، در حـالي كـه در تبـصره مـورد بحـث سند انتقال

و شه و شـهرداري در خـصوص طـرح رسازي در مورد طرح مسكن به دولت هـاي هاي مربوط

به امضاء مرتبط با شهرداري،  مي مبادرت به قائم مقامي مالك در واقـع وزارت. نمايد سند انتقال

را مسكن يا شهرداري بر حسب مورد، هم نقش ناقل را بازي مي و هم نقش منتقل اليه . كند

گبه هر صورت همان  به عنـوان يـك فته شد در مقطعي، روش مقرر در اين تبصره، طور كه

مي روش استثنايي در تامين غير به دليل2گرفته است توافقي حقوق مالكانه مورد استفاده قرار  كه

و مراجـع قـضايي ناعادلانه بودن روش ياد شده، پي داشت و شكايات زيادي را در  اعتراضات

هاي مستقيم قانون ماليات64 ارزشي است كه توسط كميسيون مقرر در ماده اي يا ارزش معاملاتي، منظور از قيمت منطقه.1

ا ميبراي و ابنيه واقع در شهرها، با هدف مشخص شدن قيمت آنها جهت اخذ ماليات تعيين .گردد راضي

و شهرداري.2 و شهرسازي هيات عمومي. ها بوده است ناگفته نماند كه روش ياد شده فقط قابل استفاده براي وزارت مسكن

 وزارت 23/5/1368 مورخ5001/1-ل/ 14908 خود بخشنامه شماره 1/11/1370-141ديوان عدالت اداري در راي شماره 

و شهرسازي مبني بر تفويض اختيارات قانوني مقرر در تبصره  به ساير 1366 قانون زمين شهري مصوب9 ماده6مسكن

 قانون زمين شهري مصوب9 ماده6اختيارات قانوني مقرر در تبصره«:در اين راي آمده. ها را باطل اعلام نموده است دستگاه

و قائم به 22/6/1366 و شخصيت وزارتخانه مرقوم، تصويب و موقعيت و شهرسازي براساس صلاحيت ، براي وزارت مسكن

و واگذاري آن مستلزم تصويب قانون  بخشنامه بنا به مراتب،. گذار استشخصيت حقوقي آن وزارت بوده وهر نوع تفويض

ش23/5/1368 مورخ5001/1-ل/14908شماره و مي وزارت مسكن و ابطال در.»گردد هرسازي بر خلاف قانون تشخيص

حل استثنايي كه راه حلي هيات عمومي ديوان، درصدد جلوگيري از توسعه اين راه توان گفت، واقع از يك ديدگاه مي

ر. عادلانه بود بر آمده است غير به.همچينين مطلب هيات عمومي ديوان عدالت اداري كه 25/12/1381-467راي شماره:ك

. كند فوق را تاييد مي
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آمده طبق اين تبصره را به دليـل ناعادلانـه بـودن، ولـي بـا تملك به عمل نيز در موارد زيادي،

و يا مي به مقررات همين قانون، باطل نموده و استناد . نمايند توجيهات قانوني

 گيرينتيجه
به نحوه اجراي طرح قانون-1 هاي عمومي، بيشتر گذار ايراني در تدوين مقررات مربوط

و اصولي بوده كه حقوق عم ميتحت تاثير قواعد شكي. دهند ومي را بر حقوق مالكانه ترجيح

و تامين كننده مصالح اجتماعي كه متضمن منافع عمومي به اهدافي كه بايد براي رسيدن نيست

چه هزينه و افراد در اين مسير، كه اشخاص و است، تلاش كرد؛ اما اين هايي بايد پرداخت كنند

چه ميزان بايد از آزادي و مالكيت خصوصي تا و در خور توجه استها در دين. بگذرند مهم

به مالكيت خصوصي تاكيد  يكي از منابع اصلي تغذيه حقوق موضوعه ماست بر احترام ما كه

كه قانون. گرديده است و از اين روي، شايسته است گذار در تدوين اين قبيل مقررات، توجه

به حقوق خصوصي نشان دهد مو. التفات بيشتري رد بحث، چندان راضي وضعيت فعلي قوانين

و تضمينات لازم را براي حفظ حقوق مالكانه اشخاص، ايجاد نمي در نتيجه. كند كننده نيست

و ناديده گرفتن توانيم با شرايط فعلي، قانون مي گذار را متهم به جانبداري از حقوق عمومي

. حقوق مالكانه اشخاص نماييم

خص-2 و شهرداري در به اگر دارنده حقوق مالكانه وص قيمت يا انتقال حقوق مالكانه

به توافق نرسند، مقنن راهكاري را در قوانين مربوطه پيش به شهرداري كه از آن، بيني كرده

روش مقرر در قوانين ما، هر چند نسبت به قوانين گذشته،. عنوان روش غير توافقي ياد كرديم

و امتيازاتي است ولي اين روش، تضمين لازم داراي برتري و حمايت ها و كاملي براي حفاظت

مي. از حقوق مالكانه نيست گيرد بدون در روش موجود، ابتكار عمل در دست كارشناسان قرار

كه نظارت قضايي لازم بر روند تملك حقوق مالكانه وجود داشته باشد به. آن كارشناس صرفاً

و در خصوص ساير جنبه و ارزش حقوق مالكانه توجه دارد جريان، نه هاي اين قيمت

و بازرسي را دارد و قدرت بررسي نه امكان و . تخصصي دارد

به نظر مي گيري اصلاح بايد جهت. رسد، قوانين فعلي نيازمند اصلاح هستند با وصف فوق،

به نوعي نظارت قضايي وجود داشته  به سمتي باشد كه بر جريان تملك قهري حقوق مالكانه،

و خودكامگي دسريباشد تا در پرتو اين نظارت، از خو هاي احتمالي متصديان امر جلوگيري ها

به نحوي. از دو نكته غافل نشويم. شود يكي اين كه، اين نظارت، هر چند لازم است ولي نبايد

و كندي جريان تملك حقوق مالكانه شود كه باعث اطاله ديگر اين كه، بهتر است اين. باشد

به. ام شودنظارت قضايي از سوي مراجع قضايي خاصي انج تخصصي شدن اين نظارت هم

و هم باعث حمايت از حقوق مالكانه است . نفع عموم است
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و مأخذمنابع
 فارسي-الف

و برنامهريزي شهري در جهان نگرشي بر الگوهاي برنامه،)1375( احمدي، حسن،.1 ريزي، چاپ دوم، تهران، مركز مطالعات

.شهري

.، چاپ پانزدهم، تهران، گنج دانشترمينولوژي حقوق،)1378( جعفري لنگرودي، محمد جعفر،.2

و دانمارك(هاي شهرسازي بررسي تطبيقي نظام) 1380( قريب، فريدون،.3 ، چاپ اول، تهران،)هلند، نروژ، فنلاند، سوئد

.دانشگاه تهران

و فرهنگي مجدحقوق شهري،)1382( كاميار، غلامرضا،.4 .، چاپ اول، تهران، مجمع علمي

.، جلد دوم، چاپ دوم، تهران، دانشگاه تهرانمقالات حقوقي،)1375( گرجي، ابوالقاسم،.5

 عربي-ب
).اسماعيليان(، جلد دوم، چاپ سوم، قم، دهاقاني كتاب المكاسب،)1374( انصاري، شيخ مرتضي،.1

).ماعيلياناس(، جلد سوم، چاپ سوم، قم، دهاقاني كتاب المكاسب،)1374(انصاري، شيخ مرتضي،.2

تاب( سنهوري، عبدالرزاق احمد،.3 ، جلد هشتم، بدون شماره چاپ، بيروت، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد،)ي

.دارالاحياء التراث العربي

، جلد سوم، بدون شماره چاپ، قم، المكتبه المبسوط في فقه الاماميه،)1378( طوسي، ابوجعفر محمدبن الحسن بن علي،.4

.ضويهالمرت

 مقالات-ج
و املاك،)1383( صالحي، حسين،.1 و شهرداري در تملك اراضي ،64، ماهنامه شهرداري ها، شماره الزامات قانوني دولت

.سال ششم

تا( صدرزاده افشار، سيد محسن،.2 .سلب مالكيت به سبب منافع عمومي در حقوق فرانسه،)بي

 قوانين-د
و.1 و املاك براي اجراي برنامه لايحه قانوني نحوه خريد و نظامي دولت مصوب تملك اراضي .1385هاي عمومي، عمراني

و شهرداري قانون تعيين وضعيت املاك واقع در طرح.2 .1367ها، مصوب هاي دولتي

و اراضي مورد نياز شهرداري.3 .1370ها مصوب قانون نحوه تقويم ابنيه، املاك

و انتخ.4 و انتخاب شهرداران مصوب قانون تشكيلات، وظايف .1375ابات شوراهاي اسلامي كشور

.1366 قانون زمين شهري مصوب.5

.1366هاي مستقيم مصوب قانون ماليات.6

و مصوبات آيين نامه-هـ  ها
.1346ها مصوب آيين نامه مالي شهرداري.1

.1355 آيين نامه معاملات شهرداري تهران مصوب.2

.1378اسلامي شهر تهران مصوب مصوبه هفدهم شوراي.3
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 آراء-و
. هيات عمومي ديوان عدالت اداري9/8/1371-159 راي شماره.1

. هيات عمومي ديوان عدالت اداري20/6/1372-114 راي شماره.2

. هيات عمومي ديوان عدالت اداري3/10/1373-115 الي 113 راي شماره.3

دي1/11/1370-141 راي شماره.4 .وان عدالت اداري هيات عمومي

. هيات عمومي ديوان عدالت اداري25/12/1381-467 راي شماره.5


