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چکیده

مالکیت  با  تعارض  در  که  میشود  محسوب  مهم  موضوعات  از  عمومی  حقوق  در  شهری  اراضی  تملک 

گاهی امکان سلب مالکیت خصوصی  خصوصی اشخاص است. با این وجود، نهادهایی چون شهرداری 

افراد را دارند. عنصر مهمی که سبب میشود نهادهای دولتی بتوانند با تکیه بر آن در صورت لزوم به سلب 

مالکیت خصوصی دست بزنند، اولویت مصالح عمومی و جامعه نسبت به مصالح فردی اشخاص است. 

بر این اساس، مبانی نظری تملک نیز به عنوان یکی از مصادیق اعمال اداری دولت، مبتنی بر نظریه خدمت 

عمومی است؛ چون تملک در مقام رفع تزاحم میان مصالح جمعی و منافع فردی و به دلیل خدمت عمومی 

تحقق مییابد و اعمال قواعد ترجیحی حقوق اداری در تملک نیز به پشتوانه همین خدماترسانی صورت 

گیرد. دعاوی ناشی از تملک اراضی عمدتاً در دو قالب حقوقی و شبهقضایی است و مراجع رسیدگی به  می

حل و فصل اختلافات در این زمینه به دو دسته مراجع تخصصی و مراجع عمومی تقسیم میشود. 

که دعاوی ناشی از تملک اراضی از سوی نهادهای دولتی از منظر  پرسش اساسی این پژوهش آن است 

فقهی و حقوقی چگونه قابل ارزیابی است؟ روش تحقیق در این مقاله از نوع توصیفی و تحلیلی است و در 

گردآوری منابع از روش کتابخانهای استفاده شده است. نتایج این مطالعه نشان میدهد از منظر فقهی 

ک به رسمیت شناخته شده است. بر اساس قاعده ید و قاعد تسلیط، مالکیت خصوصی افراد بر املا
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مقدمه

ک شــهری یکــی از دعــاوی پرتکــرار در نظــام حقوقــی اســت.  دعــاوی مربــوط بــه بحــث تملــک اراضــی و املا

، نهــادی اســت بــرای حمایــت و حفاظــت  حــق مالکیــت بــه عنــوان یکــی از مصادیــق حقــوق بنیادیــن بشــر

ک ایشــان متجلــی  کــه در قالــب املا از شــخصیت انســانی شــهروندان. ایــن نهــاد، از دســترنج شــهروندان 

کنــد. موضــوع مهــم در  ایــن مــوارد،  شــده اســت، در مقابــل تجاوزهــای خودســرانه دیگــران حمایــت می

صیانــت در مقابــل دســت انــدازی مقامهــای عمومــی اســت؛ زیــرا اقتــدار ناشــی از قــدرت عمومــی، آنهــا را 

کنــد. در وضعیتــی نابرابــر و برتــر نســبت بــه شــهروندان قــرار میدهــد و احتمــال تخطــی را بیشتــر می

ــده  ــی خوان ــر عموم ــت و خی ــن منفع ــتای تأمی ــه در راس ک ــی  ــرورت عموم ــی و ض ــور عموم ــر ام ــه سی ک ــی  زمان

ک متعلــق بــه شــهروندان در راســتای  میشــود، بــه اعلام تصمیــم قانونــی یــا قضــایی بــرای تملــک املا

گیــرد و بحــث چگونگــی و میــزان پرداخــت بــه  اســتفاده عمومــی میانجامــد، عملیــات تملــک صــورت می

ک شــهروندان مطــرح میشــود. فرآینــد اعمــال قــدرت تملــک قاهرانــه در نهایــت بــه »جبــران  جــای املا
گــذار اساســی بــرای حکمرانــان مقــرر کــرده اســت.1 عادلانــه« خواهــد انجامیــد و ایــن، تکلیفــی اســت کــه قانون

کننــده حــق مالکیــت در قانــون  کنــار اصــل 22 قانــون اساســی، اصــل 47 نیــز از جملــه اصــول تضمین در 

کنــون بــه اصــل 22 بــرای حمایــت از مالکیــت اســتناد نکــرده، ولــی  اساســی ایــران اســت. شــورای نگهبــان تــا 

کــرده اســت. اصــل ســلب  بــرای تضمیــن حــق مالکیــت، هشــت بــار بــه طــور خــاص بــه اصــل 47 اســتناد 
ــت.2 ــده اس ــان آم ــورهای جه ــر کش ــی بیشت ــن اساس ــی در قوانی ــع عموم ــرای مناف ــا ب ــت تنه مالکی

از قوانیــن مربــوط بــه تملــک اراضــی میتــوان از قانــون توســعه معابــر )١٣٢٠(، قانــون نوســازی )١٣4٧( و 

 ، ــاز ــد اراضــی مــورد نی ــون لغــو مالکیــت اراضــی مــوات شــهری، لایحــه قانونــی خری اصلاحــات بعــدی آن، قان

لایحــه قانونــی نحــوه خریــد، قانــون اراضــی شــهری و قانــون زمیــن شــهری نــام بــرد. تملــک در ایــن مفهــوم، 
ــه آن پرداختــه اســت.3 کــه مــاده ١4٠ قانــون مدنــی ب جــدا از تملکــی اســت 

ک خصوصــی جهــت اســتفاده عمومــی توســط  کاوی معیــار جبــران عادلانــه در تملــک املا 1. حســنوند، محمــد و مهــدی حســنوند، »وا
دولــت«، مجلــه رأی، دوره هفتــم، 1397، ص 131.

2. امینی، منصور و سید صادق کاشانی، »احترام به حق مالکیت در حقوق اساسی«، فصلنامه تحقیقات حقوقی، شماره 79، 1396، ص 173.

ح تملک، تهران: مجد، 1394، ص 56. 3. واحدانینیا، محمدامین، مسئولیت مدنی شهرداری در طر
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ایــن تملــک بــه معنــای درآمــدن ملکــی بــه مالکیــت دســتگاههای دولتــی یــا مؤسســات عمومــی اســت. 

گزیــر  کــه در قانــون بــرای آن معیــن شــده، نا شــهرداری بــرای حفــظ موجودیــت خــود و نیــز تحقــق تکالیفــی 

ک« و  کنــد. »املا از طریــق نماینــده قانونــی خویــش اعمــال  را  آن  اســت اهلیــت تمتــع داشــته باشــد و 

کــه بایــد بررســی شــوند.1  »تملــک« در شــهرداریها انواعــی دارنــد 

کــه ادارههــای دولتــی یــا شــهرداریها و  مفهــوم »ســلب مالکیــت« بــه ســبب منافــع عمومــی ایــن اســت 

کــه هدفشــان، رفــع نیازمندیهــای عمومــی اســت، بتواننــد امــوال غیــر منقــول خصوصــی  مؤسســات ملــی 

نظیــر زمیــن و ســاختمان را در مقابــل پرداخــت بهــای عادلانــه بــه نیازمندیهــای عمومــی مثــل توســعه 

ــر ســلب مالکیــت  ــر و بناهــای عمومــی اختصــاص دهنــد. در حقــوق ایــران، قانــون واحــدی ب و ایجــاد معاب

کنــد و از ایــن نظــر بیــن قوانیــن ســلب مالکیــت و مراجــع رسیدگــی و تشــریفات آن هماهنگــی  حکومــت نمی

، ســازمان اداری ایــران از نظــر رسیدگــی بــه دعــاوی بیــن دولــت و  مؤسســات  وجــود نــدارد. بــه عبــارت دیگــر
گیــرد.2 ملــی و افــراد هنــوز ناقــص اســت و رسیدگــی بــه ایــن اختلافــات بیشتــر در مراجــع اداری صــورت می

خصوصیــات  شهرســازی،  و  عمرانــی  طرحهــای  بــرای  تملــک  و  مالکیــت  ســلب  بــه  مربــوط  قوانیــن  در 

ک بــرای اجــرای  مشــترکی را در شیــوه تملــک شــاهد هســتیم. در لایحــه قانونــی خریــد و تملــک اراضــی و املا

کنــون قابــل  کــه هــم ا برنامههــای عمومــی، عمرانــی و نظامــی دولــت )1358/11/17 مصــوب شــورای انــقلاب( 

کــردن ســلب و تملــک دســتگاههای دولتــی مقــرر شــده اســت:  گانــه بــرای قانونــی  اجراســت، ضوابطــی پنج

ــاز  ــن موردنی ــد زمی ــار خری ــپس اعتب ــد و س ــوب باش ــرح مص ــتی دارای ط ــدا بایس ــده ابت کنن ــتگاه تملک »دس

ــا  ــپس ب ــد و س ــد نمای ــک را تأیی ــه تمل ــاز ب ــده، نی کنن ــتگاه تملک ــرایی دس ــام اج ــن مق ــده و بالاتری ــن ش تأمی

اســتعلام از وزارت مســکن و شهرســازی، عــدم امــکان تأمیــن زمیــن مناســب از اراضــی مــوات و دولتــی را در 

کاربــری زمیــن مــورد نظــر بــا طرحهــای مصــوب شــهری منطبــق باشــد.  آن شــهر مشــخص نمایــد و ســپس 

ــوط از  ــط مرب ــه ضواب ــت و چنانچ ــروری اس ــده ض کنن ــتگاه تملک ــرای دس ــوق ب ــه ف گان ــط پنج ــت ضواب رعای

کننــده رعایــت نگــردد، اقــدام بــه ســلب مالکیــت، غیــر قانونــی خواهــد بــود«.3  طریــق دســتگاههای تملک

، »ده فرمــان حقــوق عمومــی: تأملــی دربــاره اصــول و مفاهیــم بنیادیــن حقــوق عمومــی«، فصلنامــه  کبــر گرجــی ازندریانــی، علیا  .1
حقــوق، مجلــه دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی دانشــگاه تهــران، دوره چهــل و یکــم، شــماره 2، تابســتان 1390.

، دوره دوم، 1397، ص 381. ، کمال، »بررسی حقوقی مالکیت خصوصی در راستای منافع عمومی«، مجله قانونیار 2. پندار

3. همان، ص 375.
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ک در فرآینــد  بــه تملــک املا بــر پایــه آن، نظــام شهرســازی  کــه  ایــران  قوانیــن جــاری در نظــام حقوقــی 

ک بــرای اجــرای  : قانــون نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و املا اقدامــات نوســازانه شــهری میپــردازد، عبارتنــد از

ک  ــت املا ــن وضعی ــون تعیی ــقلاب(، قان ــورای ان ــوب ش ــت )مص ــی دول ــی و نظام ــی، عمران ــای عموم برنامهه

واقــع در طرحهــای دولتــی و شــهرداریها )مصــوب مجلــس شــورای اسلامــی( و قانــون نحــوه تقویــم ابنیــه، 

ک و اراضــی مــورد نیــاز شــهرداری )مصــوب مجلــس شــورای اسلامــی(.1  املا

کـــه شـــهرداری تـــا چـــه حـــدودی میتوانـــد از ایـــن اصـــل اســـتفاده و قوانینـــی  پرســـش اساســـی ایـــن اســـت 

ـــه وجـــود  ـــی ب ـــز خلل ـــه مالکیـــت، در انجـــام وظایفـــش نی ـــرام ب ـــه ضمـــن رعایـــت اصـــل احت ک کنـــد  وضـــع و اجـــرا 

کنـــد؟ بـــا توجـــه بـــه  نیـــاورد؟ آیـــا شـــهرداری میتوانـــد بـــرای وظایـــف خـــود از اصـــل ســـلب مالکیـــت اســـتفاده 

ایـــن پرســـشها، ایـــن مقالـــه درصـــدد یافتـــن راههـــای عملـــی و در عیـــن حـــال، عادلانـــه در مـــورد اصـــل ســـلب 

ـــت  ـــق مالکی ـــن ح ـــاد بی ـــا تض ـــاط ی ـــود، ارتب ـــع موج ـــری از مناب گی ـــا بهره ـــا ب ـــت ت ـــخاص اس ـــوال اش ـــت از ام مالکی

ـــرای تأمیـــن منافـــع عمومـــی و روشهـــای ســـلب مالکیـــت و مراجـــع  افـــراد در مایملـــک خویـــش و ســـلب آن ب

ـــد. کن ـــی  کار را بررس ـــن  ـــام ای ـــاز انج مج

گفتار اول. مبانی فقهی پذیرش مالکیت خصوصی 

گیــری از تجربههــای  نظــام حقوقــی ایــران بــه ویــژه قوانیــن پایــهای آن مثــل قانــون مدنــی بــا وجــود بهره

حقوقــی برخــی کشــورهای اروپــایی، از آغــاز بــر پایــه فقــه اسلامــی بنــا شــدهاند. ایــن واقعیــت پیوســته ملحــوظ 

اســت کــه مطالعــه و بررســی حقــوق ایــران بــدون تســلط یــا دســت کــم، آشــنایی بــا مبانــی حقــوق اسلام و فقــه 

کــه ایــن نظــام بــه طــور کامــل، واجــد  کــرده اســت  امامیــه امــکان نــدارد. دقــت در نظــام حقوقــی اسلام روشــن 

شــرایط و ارکان لازم یــک نظــام حقوقــی2 اســت.3 

1. خیرالدیــن، رضــا و همــکاران، »تعــادل بخشــی بیــن حقــوق مالکانــه و منافــع عمومــی در اقدامــات نوســازانه شــهری )از تعــارض منافــع تــا 
تعــادل حقــوق در قوانیــن ســلب و تأمیــن حقــوق مالکانــه(«، پژوهشهــای معمــاری اسلامــی، دوره چهــارم، شــماره 4، 1395، ص 27.

2. Legal system

3. محقق داماد، سید مصطفی، قواعد فقه )بخش مدنی(، تهران: مرکز نشر علوم اسلامی، 1381، ص 5.
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بند اول. قاعده تسلیط

به عنوان اصلی  الهی  الهی و حتی نظامهای غیر  و مالکیت در مکتبهای  اموال  و اهمیت حفظ  نقش 

موجب  به  که  گونهای  به  است،  مشخص  جامعه  افراد  اقتصادی  و  اجتماعی  روابط  تنظیم  برای  مسلّم 

کحرمة دمه«، مال مسلمان مانند خونش محترم است. اهمیت قابل  حدیث نبوی »حرمة مال المسلم 

توجه قاعده تسلیط که عامل استقرار و قوام مالکیت است، موجب شده است تا مکتبهای جدید حقوقی 

که به منظور تنظیم  گیرند. قسمت اعظم و عمده مقرراتی  هم بدون استثنا و به شدت تحت تأثیر آن قرار 

گذاری جدید تدوین  امور اقتصادی و تعیین حد و مرز روابط اقتصادی افراد جامعه در نظامهای قانون

گرفتهاند.  گون آن  گونا شده است، مایه اصلی خود را از این قاعده و فروع و شقوق 

کــه مبیّــن مالکیــت هســتند، بــه  در قــرآن مجیــد بــه طــور صریــح بــه ایــن قاعــده اشــاره نشــده اســت و آیاتــی 

ســه دســته تقسیــم میشــوند:

دســته اول ـــ آیاتــی کــه مبیّــن مالکیــت مطلــق و انحصــاری خداوندنــد. در ایــن آیــات، کلماتــی ماننــد »ملــک« 

کــه در آن  کار رفتــه اســت، ماننــد آیــه شــریفه 120 ســوره مائــده  و »ملکــوت« و حــروف اضافــه ماننــد »ل« بــه 

.»... رْضِ وّمّــا فِیهِــنّّ
ّ ْ
ــمّاوّاتِ وّالْأَ ِ مُلْــكُُ السّّ

فرمــوده اســت: »لِِلَّهِّّ

گروه از آیات در مقام بیان مالکیت اصلی و ذاتی خداوند نسبت به همه عالم هستی است که مخلوق  این 

و مملوک انحصاری اویند و مالک حقیقی و مطلق هستی را منحصراً خداوند دانسته است و بس.

دســته دوم ـــ آیاتــی کــه مبیّــن مالکیــت انســان هســتند و در ایــن آیــات از کلماتــی نظیــر مــال و امــوال و مالــک 

اســتفاده شــده اســت. بــا اضافــه شــدن آنهــا بــه اســامی و ضمایــر عــام و خــاص، مالکیــت اشیــا در حــدود و 

تصــرف انســان بــه او نســبت داده شــده اســت و انســان را مالــک آن اشیــا و امــوال میشناســد.

کــه بــه طــور صریــح، انســان را خلیفــه و  دســته ســوم ـــ آیــات مبیّــن مالکیــت اســتخلافی و نیابتــی انســان 

کــرده اســت، ماننــد آیــه 7 ســوره حدیــد:  جانشیــن خداونــد در مالکیــت اشیــای تحــت تصــرف خــود معرفــی 

»آمنــوا بــالله و رســوله و انفقــوا ممــا جعلکــم مســتخلفین فیــه...«. بــر اســاس ایــن آیــات، خداونــد، مالــک 

مطلــق و انحصــاری ملکــوت اســت و مالکیــت انســان نســبت بــه اشیــا و امــوال تحــت تصــرف خــود، غیــر 
حقیقــی و غیــر اصیــل و در نتیجــه، محــدود و نیابتــی اســت.1

1. همان، ص 115.
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بررسی فقهی و حقوقی دعاوی ناشی از 
تملک اراضی با تأکید بر اختیارات شهرداری

ایـن قاعـده در وضـع مقـررات خـاص مربـوط به اجـرای طرحهای عمومـی و عمرانی دولت هم اثرگذار اسـت. 

از مـوارد بـه  کـه باعـث شـده اسـت دخـل و تصـرف در حقـوق مالکانـه اشـخاص در بسیـاری  از جملـه این

پرداخت غرامت وابسـته شـود. درج چنین حکمی در قوانین مربوط، چیزی جز عنایت و احترام به حقوق 

اشـخاص بـر امـوال خـود و توجـه خـاص بـه قاعـده تسـلیط نیسـت. بـرای نمونـه، در مـاده 3 لایحـه قانونـی 

ک بـرای اجـرای طرحهای عمومی و عمرانـی و نظامی دولت )ل.ق.ن.خ(  نحـوه خریـد و تملـک اراضـی و املا

بیـان شـده اسـت: »بهـای عادلـه اراضـی، ابنیـه، مسـتحدثات، تأسیسـات و سـایر حقـوق و خسـارات وارده از 

طریـق توافـق بیـن دسـتگاه اجـرایی و مالـک و یـا مالکیـن و صاحبـان حقـوق تعییـن میشـود«.

بند دوم. قاعده ضمان ید

مدلــول قاعــده ضمــان یــد، قبــل از هــر چیــز مطابــق بنــای عقلاســت؛ چــون بــا مطالعــه در زندگــی اهــل خــرد 

درمییابیــم کــه آنــان، شــخصی را کــه مــال دیگــری را تصــرف کنــد، در مقابــل مالــک، مســئول میداننــد. علاوه 

گــر خســارت یــا تلفــی رخ دهــد،  کــه او را در زمــان موجــود بــودن عیــن ملــزم بــه رد آن دانســته اســت و ا بــر آن

کنــد. سیــره مســتمر و رویــه جــاری مســلمانان هــم در همــه اعصــار  مســئولیت مدنــی را نیــز متوجــه وی می
کــه ایــن قاعــده در حقــوق اسلامــی همــواره پذیرفتــه شــده اســت.1 حکایــت از آن دارد 

ک بــرای اجــرای طرحهــای عمومــی و  گــذار در لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و املا قانون

ک و اراضــی مــورد نیــاز شــهرداریها، دســتگاههای  عمرانــی و نظامــی دولــت و قانــون نحــوه تقویــم ابنیــه، املا

کنــد. اســتثنائاً در  اجــرایی را بــه پیمــودن مراحــل قانونــی بــرای امــکان تصــرف در ملــک خصوصــی وادار می

برخــی مــوارد کــه بسیــار نــادر اســت، تصــرف در حقــوق مالکانــه قبــل از تأمیــن ایــن حقــوق را مجــاز میداند، از 

جملــه مــاده 9 ل.ق.ن.خ کــه تصــرف بــدون تأمیــن حقــوق مالکانــه در ایــن مــوارد، موقتــی اســت و تشــریفاتی 

گیرانه بــرای حمایــت از حقــوق افــراد دارد. ســخت

گفتار دوم. مبنای سلب مالکیت

کــه در آن، مقــام صلاحیــتدار در چارچــوب قانــون  تملــک از دیــدگاه حقــوق عمومــی، عملــی اداری اســت 

بــرای تأمیــن منافــع عمومــی نســبت بــه انتقــال مالکیــت امــوال غیــر منقــول اشــخاص بــه خــود یــا بــا پرداخــت 

1. همان، ص 62.
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کنــد. تملــک قهــری زمیــن تنهــا بــا مجــوز قانونــی اتفــاق میافتــد و مرجــع یــا  بهــا یــا معــوض آن اقــدام می

کــه بــه زمیــن نیــاز دارد، بایــد ابتدائــاً اقتــدار قانونــی بــرای اعتبــار بخشیــدن بــه تملــک را دارا باشــد.  نهــادی 

کاهــش فرصــت ســوء اســتفاده از قــدرت تملــک قهــری، قوانیــن و مقــررات مربوطــه بــه  در واقــع، بــه منظــور 

کننــد و مــورد و موضــوع تملــک را تعییــن  صــورت شــفاف، اشــخاص صالــح بــرای اعمــال تملــک را شناســایی 

ــع  ــه مرج ک ــود  ــتفاده ش ــی اس ــرای اهداف ــد ب ــا بای ــود، تنه ــک میش ــری تمل ــورت قه ــه ص ــه ب ک ــی  ــد. زمین کنن

تملــک، مجــاز بــه انجــام آن اســت و ایــن شــامل هــر هــدف فرعــی یــا ضمنــی نیــز میشــود.1  

، ایــن اختیــار را بــه او میدهــد تــا اشــخاص را بــا وضــع قوانیــن و  کمیــت و اقتــدار توانــایی دولــت در اعمــال حا

کــه کمتــر در رابطــه اشــخاص خصوصــی  اجــرای آنهــا وادار بــه تمکیــن و تبعیــت از اراده خــود کنــد؛ اقتــداری 

بــا یکدیگــر دیــده میشــود و بــه دولــت اجــازه میدهــد تــا بــدون اســتفاده از راههــای متــداول میــان اشــخاص 

گاه حتــی  خصوصــی بــه اهــداف خــود دســت یابــد و ملــک دیگــری را بــدون رضایــت و حتــی قصــد انتقــال و 

ــارت  ــران خس ــه جب ــرایی ب ــتگاه اج ــزام دس ــال، از ال ــن ح ــا ای ــد. ب کن ــک  ــراً تمل ــای آن قه ــت به ــدون پرداخ ب

کمیــت نیســت؛ چــون  کــه عمــل دولــت از مصادیــق اعمــال حا گرفــت  واردشــده بــه مالــک نمیتــوان نتیجــه 

کمیــت اســت، بــا ملــزم نشــدن او بــه جبــران  کــه اقــدام دولــت از مصادیــق اعمــال حا صــرف پذیــرش این
خســارت ملازمــه نــدارد.2

کــه در قانــون اساســی ایــران پیشبینــی  از نظــر ملاحظــات حقــوق عمومــی، بنیادیــن بــودن حــق مالکیــت 

شــده، بــر اصــل تجاوزناپذیــری آن مهــر تأییــد نهــاده اســت. شــورای نگهبــان در نظریــه شــماره 3060 مــورخ 

ک وراث اســماعیل قشــقایی و ســهراب بهادری  1367/9/2، مربــوط بــه طــرح لغــو لایحــه قانونــی راجــع به املا

کــه موجــب  قشــقایی )مصــوب 15 آبــان 1367 مجلــس شــورای اسلامــی( بیــان داشــته اســت: »از ایــن نظــر 

نادیــده گرفتــن حقــوق شــرعی افــراد اســت، خلاف موازیــن شــرعی شــناخته شــد و از ایــن جهــت کــه اطلاقــش، 
ناقــض حقــوق مکتســبه مشــروع اشــخاص اســت، بــا اصــل 47 قانــون اساســی مغایــر اســت«.3

1. فقیــه لاریجانــی، فرهنــگ و همــکاران، »مرجــع و فرآینــد تملــک اراضــی در نظامهــای حقوقــی ایــران و انگلســتان«، فصلنامــه حقــوق 
اداری، ســال هفتــم، شــماره 20، 1398، ص 203.

حهــای عمومــی«، فصلنامــه پژوهــش  ک واقــع در طر کاوی ماهیــت حقوقــی تملــک قهــری املا 2. حسینــی، یاســر و همــکاران، »وا
حقــوق عمومــی، ســال بیســت و یکــم، شــماره 64، 1398، ص 128.

، »بررســی قضــایی فرآینــد تملــک قهــری توســط دســتگاههای اجــرایی در رویــه قضــایی  3. علــیزاده، امیرحسیــن و محمدباقــر پارســاپور
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کننده تملک قهری بند اول. نظریه خدمت عمومی، توجیه�

بر نظریه خدمت عمومی  اداری دولت مبتنی  از مصادیق اعمال  مبنای نظری تملک نه به عنوان یکی 

خدمت  تأمین  دلیل  به  و  فردی  منافع  و  جمعی  مصالح  میان  تزاحم  رفع  مقام  در  تملک  چون  است؛ 

عمومی تحقق مییابد و اعمال قواعد ترجیحی حقوق اداری در تملک نیز به پشتوانه همین خدمترسانی 

گیرد.1 تملک بدون توجه به اراده اشخاص انجام میشود، اما این امر به معنای سلب مالکیت  صورت می

ک  بلاعوض مالکین نیست. طبق قوانین جاری تملک، نه تنها بهای عادله اراضی، ابنیه و تأسیسات املا

کننده به پرداخت دیگر حقوق و نیز  اشخاص باید محاسبه و به آنها پرداخت شود، بلکه مراجع تملک

کامل خسارت مالکان  خسارتهای واردشده به مالکان مکلفند.2 برای بررسی مبنای نظری این جبران 

باید به نظریه »برابری همگان در تأمین هزینههای عمومی« تمسک جست. برخی از صاحبنظران از این 

کردهاند.3  « یاد  نظریه به عنوان »جبران زیان ناشی از مسئولیت بیرون از خطا و خطر

بــر اســاس ایــن نظریــه، »تمامــی شــهروندان بــه تســاوی، عهــدهدار هزینههــایی هســتند کــه دولــت بــه منظــور 

ــر عملکــرد ســازمان  ــر در اث گ ــه، ا ــر ایــن پای کنــد و ب ــا اســتقرار نظــم صــرف می تأمیــن هزینههــای عمومــی و ی

گســلد؛ زیــرا در چنیــن فرضــی،  دولتــی، زیانــی بــه شــخص یــا اشــخاص معیــن وارد آیــد، ایــن برابــری از هــم می

کننــد و  کــه زیــان آن را عــدهای خــاص تحمــل می گــردد، در حالــی  بهــره خدمــت عمومــی نصیــب همــگان می

بــه ایــن جهــت، دولــت بــه نمایندگــی از عمــوم، خســارت زیاندیــدگان را تــا حــدی کــه تســاوی مذکــور مجــدداً 
برقــرار شــود، جبــران مینمایــد تــا همــگان از ضــرر زیاندیــدگان جلوگیــری بــه عمــل آورنــد«.4

کــه بــه »اصــل تســلیط« معــروف شــده اســت، هــر مالــک  گفتــه شــد، مطابــق مــاده 30 ق.م  بــر اســاس آنچــه 

میتوانــد همــه گونــه تصرفــی در مــال خــود بکنــد، هــر چنــد اعمــال او ســبب ورود ضــرر بــه دیگــران باشــد، ولــی 

کــه مالکیــت فــردی و ســلطه مطلــق مالــک بــر ملــک خــود محــدود  کنــد  گاهــی منافــع اجتماعــی اقتضــا می

ایران و انگلیس«، مجله حقوقی دادگستری، سال هشتاد و پنجم، شماره 114، 1400، ص 101.

1. رضاییزاده، محمدجواد، حقوق اداری )جلد اول(، تهران: میزان، 1385، ص 227.

ک برای اجرای برنامههای عمومی و عمرانی، مصوب 1358. 2. ماده 3 و 4 قانون نحوه خرید و تملک اراضی و املا

3. ابوالحمد، عبدالحمید، حقوق اداری ایران، تهران: توس، 1370، ص 767.

4. موسیزاده، رضا، حقوق اداری )جلد اول و دوم(، تهران: میزان، 1386، ص 269.
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کــه در راســتای تنظیــم امــور جامعــه و حفــظ نظــم و بنــا بــه مصالــح عمومــی  شــود. ایــن محدودیتهــا 

اســت، در قوانیــن متعــددی آمدهانــد. مهمتریــن قانــون در ایــن خصــوص، لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و 

ــه  ــه ب ک ــت )1358( اســت  ــی و نظامــی دول ــرای اجــرای برنامههــای عمومــی، عمران ک ب تملــک اراضــی و املا

دســتگاههای اجــرایی اجــازه داده اســت بــرای اجــرای برنامههــای عمومــی خویــش بــا رعایــت شــرایط مقــرر 

کننــد. در قانــون، مالکیــت خصوصــی فــرد بــر مالــش را محــدود یــا ســلب 

کــه برخاســته از وظایــف ذاتــی دولــت اســت، امــکان اعمــال اقتــدار ناشــی از قــدرت عمومــی را  ایــن قوانیــن 

فراهــم مــیآورد تــا مالکیــت خصوصــی افــراد موجــب هــرج و مــرج و زیانرســانی بــه مصالــح و منافــع عمومــی 

نگــردد. »دســتگاه اداری دولــت، وســایل و ابزارهــای حقوقــی ویــژهای در اختیــار دارد تــا بتوانــد مدیریــت 

کنــد«.1 ایــن وســایل و ابــزار حقوقــی ویــژه، ناشــی از اقتــدار دولــت و قــدرت  خدمــات عمومــی را تضمیــن 

کنــد«، در  گــذاری می کــه »اســتقلال حقــوق عمومــی را پایه عمومــی اســت و اصــل اقتــدار بــه عنــوان عنصــری 

کلمــه  کــه در حقــوق بــه معنــای عــام  روابــط بیــن دولــت و افــراد خصوصــی، »... امتیازاتــی را ســبب میشــود 

ناشــناخته اســت. دســتگاه دیوانــی قــادر اســت بنــا بــه اراده خــود، دســت بــه انجــام اعمــال یکجانبــه بزنــد 
گوینــد«.2 گیــری  ــاً بــه آن، اختیــار تصمیم کــه قاعدت

کمیت مبنای تملک قهری بند دوم. اعمال حا

اعمال دولت در حقوق اداری بر اساس معیار و شیوه و ماهیت وسیله مورد استفاده دولت، به دو نوع عمل 

گر اداره در راه رسیدن به هدف خود از طرق  کمیت تقسیم شده است. با این توضیح که ا تصدّی و عمل حا

گر اداره از همان شیوههای  کمیت شناخته میشود. ا ویژه و اقتداری بهره برده باشد، این عمل، عمل حا
گردد.3 معمول در بین دیگر اشخاص حقیقی و حقوقی بهره ببرد، این عمل، عمل تصدّی قلمداد می

دولتها برای رسیدن به اهداف خود، اختیاراتی ویژه دارند تا اشخاص را با وضع قوانین و اجرای آنها به 

کمیت  تمکین و تبعیت از خود وادار کنند. رسیدن به اهداف و تحقق آثار مورد نظر دولت در راستای اعمال حا

ک«، ماهنامه شهرداریها، شماره 6، 1386، ص 12. 1. صالحی، حسین، »الزامات قانونی دولت و شهرداری در تملک اراضی و املا

حهــای عمرانــی شــهرداری )قســمت اول(، تهــران: مؤسســه حقوقــی  2. روحیــان، محمدجــواد، تقابــل مالکیــت خصوصــی اشــخاص بــا طر
بینالمللــی برهــان ســعادت، 1391، ص 27.

، 1394، ص 123. کمیت در حقوق اداری ایران«، مطالعات حقوقی شیراز 3. واعظی، سید مجتبی، »معیار عمل حا
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گیرد، بلکه با توجه به اراده دولت بر ایجاد آثار مورد نظر و یکجانبه بودن  از طریق وقایع حقوقی صورت نمی

آن صرفاً از طریق ایقاعات قابل توجیه است. برخی نویسندگان ضمن اشاره به نقش سازنده ایقاعات در 

گیریهای دادگاهها و مأموران دولتی در تمییز حقوق مورد نزاع و مالیاتها و اداره  حقوق عمومی، تصمیم
گذاری در وضع قوانین را در زمره ایقاعات دانستهاند.1 گیریهای مجالس قانون اشخاص عمومی و تصمیم

بند سوم. اسباب و موجبات تملک

 : بر اساس قوانین و مقررات در خصوص سلب مالکیت توسط دولت، موجبات تملک عبارتند از

ک خصوصــی . 1 کــه امــلا ح مصــوب: منظــور از ایــن تملک هــا، مــواردی اســت  تملــک بــه موجــب طــر

بــه صــورت جزئــی و در منطقــه، خیابــان یــا محــدوده ای مشــخص بــرای اســتفاده در یــک طــرح در راســتای 

تأمیــن منافــع عمومــی در همــان محوطــه یــا محــدوده تملــک می شــوند؛ زیــرا حفــظ منفعــت محلــی و 

ــت.  ــهری اس ــوق ش ــص حق ــی از خصای ــه ای، یک منطق

کارهــای عمرانــی و شهرســازی: بــا افزایــش جمعیــت و نیازمندی هــای . 	 ســلب مالکیــت بــه دلیــل 

عمومــی، ضــرورت وجــود قواعــد و مقــررات مربــوط بــه ســلب مالکیــت بــرای امــور شهرســازی و برنامه ریــزی و 

اجــرای اصولــی ایــن مقــررات احســاس می شــود. 

: مهمترین مواردی که شهرداریها برای اجرای آن به سلب مالکیت از اشخاص دست میزنند، عبارتند از

احداث بناها و ساختمان های مورد نیاز از قبیل میدان ها و ورزشگاه ها مطابق اصول فنی و بهداشتی؛. 1

تشریک مساعی با وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی در حفظ ابنیه و آثار باستانی شهر و ساختمان های . 2

عمومی و مساجد؛

کنان شــود یــا مخالــف اصــول بهداشــت . 3 کــه موجــب مزاحمــت بــرای ســا کنــی  جلوگیــری از تأســیس اما

در شــهرها باشــد؛

در . 4 معابــر  توســعه  و  آب  مجــاری  و  عمومــی  باغ هــای  و  میدان هــا  و  کوچه هــا  خیابان هــا،  احــداث 

وضع شــده. قوانیــن  حــدود 

1. حسینی و همکاران، پیشین، ص 141.
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منفعــت و مصلحــت عمومــی، یکــی از دیدگاههــای شــایع در زمینــه مبنــای ســلب مالکیــت در رویــه قضــایی 

کــه بــه موجــب دادنامــه شــماره  اســت. در دادنامــه شــعبه ســوم دادگاه عمومــی حقوقــی شهرســتان شــهریار 

گردیــده، بیــان شــده اســت:  728 مــورخ 1393/6/30 شــعبه 29 دادگاه تجدیــد نظــر اســتان تهــران تأییــد 

گونــه تعــرض اســت و تنهــا مجــوز تحدیــد  »مالکیــت خصوصــی افــراد بــر طبــق قاعــده تســلیط، مصــون از هــر 

ایــن مالکیــت، مصالــح اجتماعــی اســت. تأمیــن مصالــح اجتماعــی بــه حکومتهــا و نهادهــای عمومــی اجــازه 

میدهــد حقــوق افــراد را محــدود نماینــد«.

گــذارده  مســئله ســلب مالکیــت بــه منظــور حفــظ منافــع عمومــی در متــن نهــایی قانــون اساســی مســکوت 

و موجــب ابهــام در ایــن زمینــه شــده اســت. حتــی برخــی از پژوهشــگران خارجــی در حــوزه حقــوق اساســی 

کــه در قانــون اساســی ایــران، امــکان ســلب مالکیــت بــدون پرداخــت غرامــت  تطبیقــی چنیــن تصــور کردهانــد 
کــه تفسیــری نادرســت اســت.1 وجــود دارد 

دارد:  اشــاره  موضــوع  ایــن  بــه   1393/9/18 مــورخ   935 شــماره  رأی  در  عدالــت  دیــوان  هشــتم  شــعبه 

کــه در اجــرای طرحهــای مصــوب موجــب ســلب  گــذار در صورتــی  »دســتگاههای اجــرایی مــورد نظــر قانون

ک اشــخاص، ولــو در جهــت منافــع عمومــی شــوند، لازم اســت بــا  مالکیــت یــا مانــع اســتفاده متعــارف از املا

گــذار و بــا رعایــت تشــریفات قانونــی در مقابــل پرداخــت قیمــت یــا خســارت وارده باشــد«.2  اجــازه قانون

گفتار سوم.  دعاوی ناشی از تملک اراضی  و نحوه شکایت از شهرداری

دعاوی ناشی از تملک اراضی و نحوه جبران خسارت به این صورتها قابل اقامه است:

بند اول. دعاوی حقوقی

مقــررات مــاده 1 قانــون نحــوه خریــد و تملــک اراضــی بــا در نظــر گرفتــن شــرایطی، خریــد و تملــک اراضــی مــورد 

نیــاز دســتگاه اجــرایی از جملــه شــهرداریها را مجــاز دانســته اســت. بــه موجــب ایــن مــاده:

کــه دارای . 1 دســتگاه اجرایــی در فرضــی دارای حــق خریــد و تملــک اراضــی متعلــق بــه مــردم اســت 

کاشانی، پیشین، ص 190. 1. امینی و 

، پیشین، ص 105. 2. علیزاده و پارساپور
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کــه اجــرای بــه موقــع آن بــرای امــور عمومــی و امنیتــی دســتگاه ضــروری باشــد؛ برنامه هایــی باشــد 

این ضرورت به تأیید و تصویب بالاترین مقام دستگاه اجرایی رسیده باشد؛. 2

بودجه آن نیز قبلاً تأمین شده باشد؛. 3

بــه موجــب ذیــل مــاده 1 قانــون یادشــده، اقــدام بــه خریــد و تملــک وفــق مقــررات منــدرج در ایــن . 4

گیــرد.  لایحــه قانونــی صــورت 

بــا دقــت در ایــن مــاده و مقایســه آن بــا قواعــد عــام قراردادهــا، تفــاوت ایــن نهــاد حقوقــی بــا دیگــر نهادهــای 

کــم اســت، خریــدار  کــه قواعــد حقــوق مدنــی حا مشــابه آشــکار میشــود. در بیــع یــا ســایر عقــود معــوّض 

کــه حســب ظاهــر مــاده 1 ایــن قانــون، شــهرداری  هنــگام خریــد میتوانــد بیــع نسیــه را انجــام دهــد، در حالــی 
کــرده باشــد.1 بایــد پیــش از اقــدام بــه خریــد، اعتبــار آن را تأمیــن 

در دعــوای تصــرف عدوانــی در ایــن زمینهــا، یکــی از ارکان حتمــی و شــرایط صحــت رأی جــزایی، احــراز ملــی 

یــا غیــر ملــی بــودن زمیــن اســت. در صــورت غیــر ملــی بــودن زمیــن، دادگاه، هرگــز رأیی در محکومیــت متهــم 

کارشــناس بــا تعییــن دادگاه،  گــر موضــوع ملــی بــودن زمیــن در آن دعــاوی بررســی شــد و  کنــد. ا صــادر نمی

ــتفاده  ــود اس ــی خ ــای دفاع ــه روشه ــد از هم ــی بای ــع طبیع ــر داد، اداره مناب ــن نظ ــودن زمی ــی ب ــر مل ــه غی ب

کــرد، دیگــر  گــر بــه هــر دلیــل، دادگاه، ملــی بــودن را مــردود دانســت و زمیــن را مســتثنای قانونــی تلقــی  کنــد. ا

گرفــت؛ چــون مطابــق بــا قاعــده اعتبــار امــر  نمیتــوان ایــن بخــش از دعــوای جــزایی و حکــم دادگاه را نادیــده 

کــه بــا صحــت آن ملازمــه دارنــد،  مختــوم جــزایی در دعــوای مدنــی، تمــام عناصــر و ارکان دعــوا و رأی جــزایی 

، بــا هــر عنــوان یــا هــر مرجــع، قابــل طــرح و  در رابطــه طرفیــن دارای همــان اعتبــار اســت و در دعــوایی دیگــر

اظهــار نظــر مخالــف نخواهــد بــود. اضافــه بــر آن، دادگاه، نفــس اظهــار نظرهــای کارشناســی را نیــز میپذیــرد2 

کارشناســانه موضــوع نیــازی نمیبینــد. و بــه بازبینــی 

از طرفــی، ورود دادگاه مدنــی در دعــوای حاضــر لازم اســت؛ چــون ادارههــای منابــع طبیعــی تنهــا بــا رأی 

دادگاه مدنــی، مســتثنیات را میپذیرنــد و بــدون ایــن رأی، هــر چنــد در رأی جــزایی بــه مســتثنیات اشــاره 

ح  1. طباطبــایی، سیــد محمدصــادق و احســان صافیــان اصفهانــی، »ماهیــت توافــق شــهرداری بــا مالــک ملــک در راســتای اجــرای طــر
عمرانــی«، مجلــه حقوقــی دادگســتری، شــماره 78، 1391، ص 49.

، سلب مالکیت به سبب منافع عمومی، تهران: دانشکده حقوق و علوم سیاسی دانشگاه تهران، 1374، ص 76. 2. صدرزاده، افشار
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شــده باشــد، وضــع خواهــان بــه درســتی روشــن نخواهــد شــد و ممکــن اســت در اعتبــار امــر مختــوم جــزایی 

مناقشــه شــود. بــا رأی فعلــی، ابهامــی باقــی نمیمانــد و از ایــن رو، دعــوای فعلــی خواهــان، تکــراری نخواهــد 

بــود تــا بــرخلاف یکــی از مبانــی اعتبــار امــر مختــوم )جلوگیــری از تکــرار دعــاوی( رفتــار شــده باشــد.

بــا توجــه بــه نظــر کارشناســی موجــود در دعــوای جــزایی، از مجمــوع مســاحت 326581 متــر مربــع، مســاحت 

279834 متــر مربــع زراعــی و مســتثنیات قانونــی و مســاحت 46747 متــر مربــع از زمــره اراضــی ملــی اســت 

و نیــز از مجمــوع 673337 متــر مربــع، مســاحت 610453 متــر مربــع از اراضــی زراعــی و مســتثنیات قانونــی 

و مســاحت 62884 متــر مربــع از اراضــی ملــی شــمرده میشــود. ایــن محدودههــا بــه موجــب نقشــه پیوســت 

کــه جــزء لاینفــک رأی اســت، معیــن شــده اســت و در زمــان اجــرا بــا تعییــن نقــاط U.T.M بــرای بخشهــای 

مســتثنی، ایــن بخشهــا اجــرا میشــود. دادگاه بــا مســتندات قانونــی بــه ویــژه تبصــره 1 مــاده 9 قانــون 

افزایــش بهــرهوری بخــش کشــاورزی و منابــع طبیعــی )1389(، »حکــم بــر اعلام غیــر ملــی بــودن ایــن بخشهــا، 

کــه ایــن رأی بــه  مجموعــاً بــه مســاحت 890287 متــر مربــع )احــراز مالکیــت بــه معنــای احیــای زمیــن و نــه این

کــم و ترتّــب آثــاری ماننــد قبــول دعــوای خلــع  معنــای قبــول مالکیــت بــرای پذیــرش اســناد خواهــان در محا

ــر  ــازاد ب ــه م ــبت ب ــان نس ــوای خواه ــطلان دع ــر ب ــم ب ــود( و حک ــوب ش ــد آن محس ــل و مانن ــا اجرتالمث ــد ی ی

کــه موجــب مســئولیت محقــق  آن صــادر و اعلام مــیدارد و نســبت بــه خســارات دادرســی، بــه ایــن جهــت 

ــر  ــم ب ــت، حک ــوده اس ــدام نم ــن اق ــخیص زمی ــه تش ــت ب کمی ــال حا ــام اعم ــده در مق ــد و اداره خوان نمیباش

بیحقــی خواهــان صــادر مــیدارد«.

بند دوم. تملک قهری به استناد تبصره 6 ماده صد قانون شهرداری

کــه زاییــده مراجــع خاصــی  کــم بــر حقــوق مالکانــه در برابــر طرحهــای عمومــی شــهرداری  مقــررات خــاص حا

کــه از جملــه آنهــا میتــوان بــه تغییرپذیــری ســریعتر آنهــا نســبت بــه مقــررات  نیــز هســتند، اوصافــی دارنــد 

کننــده ایــن  کــرد. در ایــن میــان، شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری، مهمتریــن مرجــع وضع عمومــی اشــاره 

ــوب  ــی در چارچ ــای تفصیل ــب طرحه ــه و تصوی ــرای تهی ــد ب ــون بای ــن کمیسی ــیرود. ای ــمار م ــه ش ــررات ب مق

کنــد و علاوه بــر آن، از حــدود قوانیــن مربــوط خــارج نشــود.1  طــرح جامــع شــهر اقــدام 

گواهــی، زهــرا و مریــم ثقفــی، »مبانــی فقهــی ـــ حقوقــی ســلب مالکیــت توســط دولــت«، مجلــه اقتصــاد و بانــکداری اسلامــی، دوره   .1
پنجــم، شــماره 15، 1395، ص 37.
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کــه  از جملــه مهمتریــن چالشهــای موجــود، مجــاز بــودن یــا نبــودن جهــت اســتفاده از زمینهــایی اســت 

ک در مسیــر طرحهــای  گرفتــن ایــن املا گیرنــد. قــرار  در محــدوده طرحهــا و پروژههــای عمرانــی قــرار می

ــا خدماترســانی بــه  گــردد ی کارکردهــای شــهرداری  ــه  شــهرداری ممکــن اســت باعــث خدشــه وارد شــدن ب

کنــد. بــر همیــن اســاس، هــم از نظــر قانونــی و هــم از نظــر توجــه بــه مصالــح اجتماعــی و  شــهروندان را مختــل 

ک  خدماترســانی عمومــی بــه شــهروندان، حــل و فصــل میــزان دخالــت نهادهــایی ماننــد شــهرداری در املا

و امــوال خصوصــی، یکــی از موضوعــات اساســی در فقــه و حقــوق اســت.1 

ک بــرای اجــرای برنامههــای عمومــی، عمرانــی  وفــق مــاده 1 لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و املا

و نظامــی دولــت در جمهــوری اسلامــی ایــران، »وزارتخانههــا یــا مؤسســات و شــرکتهای دولتــی یــا وابســته 

کــه شــمول قانــون  بــه دولــت، همچنیــن شــهرداریها و بانکهــا و دانشــگاههای دولتــی و ســازمانهایی 

نســبت بــه آنهــا مســتلزم ذکــر نــام باشــد« و در ایــن قانــون، »دســتگاه اجــرایی« نامیــده شــدهاند، اختیــار 

تملــک دارنــد. مطابــق مــاده 5 قانــون مدیریــت خدمــات کشــوری )1386(، دســتگاه اجــرایی تعریــف شــده 

اســت و طبــق آن، مؤسســات و نهادهــای عمومــی غیــر دولتــی نیــز دســتگاه اجــرایی محســوب شــده اســت 

کــه مطابــق بــا مــاده 3 همــان قانــون، مؤسســه یــا نهــاد عمومــی غیــر دولتــی، واحــد ســازمانی مشــخصی اســت 

کــه دارای اســتقلال حقوقــی اســت و بــا تصویــب مجلــس شــورای اسلامــی ایجــاد شــده یــا میشــود و بیــش از 

گــردد و عهــدهدار وظایــف و خدماتــی اســت  50 درصــد بودجــه ســالانه آن از محــل منابــع غیــر دولتــی تأمیــن 

کــه جنبــه عمومــی دارد.

کــه اختیــار  ک، دســتگاههای اجــرایی  بــا توجــه بــه مــاده 1 لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و املا

اجــرای طــرح و تملــک بــه اســتناد ایــن لایحــه قانونــی را دارنــد، بــه صــورت حصــری شــمرده شــدهاند و شــامل 

گانــه تصریــح  بــه طــور جدا البتــه شــهرداریها  مؤسســات و نهادهــای عمومــی غیــر دولتــی نمیشــوند. 

کننــده در ایــران بــه شــمار میآینــد. شــدهاند و یکــی از مهمتریــن نهادهــای تملک

میتـوان نتیجـه گرفـت کـه در زمـان تصویـب لایحـه قانونـی، شـهرداریها، ماهیتـی دولتـی داشـتهاند، امـا در 

ک واقـع در طرحهای دولتی و شـهرداریها )1367(  قوانیـن بعـدی تملـک یعنـی قانـون تعییـن وضعیت املا

حهای عمرانی شهرداری از منظر فقه اسلام«،  ک خصوصی در طر 1. میرشفیعی، منصورهسادات و همکاران، »احکام تکلیفی تصرف املا
مجله حقوق پزشکی، ویژهنامه نوآوری حقوقی، 1400، ص 780.
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بـه طـور صریـح، اختیـار  نیـز  نیـاز شـهرداریها )1370(  اراضـی مـورد  و  ک  ابنیـه، املا تقویـم  قانـون نحـوه  و 

شـهرداریها در تملـک بـه طـور ضمنـی، اجـرا و اسـتناد بـه لایحـه قانونـی نحوه خریـد و تملـک )1385( تنفیذ 

شـده اسـت. در همین زمینه، هیئت عمومی دیوان عدالت اداری در رأی شـماره 176/7 مورخ 1384/1/17 

ک بـرای اجـرای برنامههـای  کـرده اسـت: »مقـررات لایحـه قانونـی نحـوه خریـد و تملـک اراضـی و املا اعلام 

عمومـی، عمرانـی و نظامـی دولـت، مصـوب 1358 در مـورد شـهرداریها نیـز قابـل اعمـال اسـت«.1 

تبصره شــش ماده 100، یکی از موضوعات بحثبرانگیز در قانون شــهرداری و صدور پروانههای ســاختمانی 

، مالــکان وظیفــه دارنــد هنــگام  کــه بــه اســتناد آن، »در مــورد تجــاوز بــه معابــر شــهر بــرای شــهروندان اســت 

هــای اصلاحــی را بنماینــد. در صورتــی  نوســازی بــر اســاس پروانــه ســاختمان و طرحهــای مصــوب، رعایــت بّر

گیــرد، شــهرداری مکلــف میباشــد از  کــه بــر خلاف پروانــه و یــا بــدون پروانــه، تجــاوزی در ایــن مــورد انجــام 

ادامــه عملیــات جلوگیــری و پرونــده امــر را بــه کمیسیــون ارســال نمایــد«.

گذار  آنچــه از ظاهــر مــاده اســتنباط میشــود، از تجــاوز بــه معابــر شــهر حکایــت دارد، امــا قطعــاً منظــور قانون

کنــد و  کــه شــهروند هنــگام ساختوســاز و احــداث بنــای جدیــد، وضــع موجــود را تصــرف  ایــن نیســت 

ــاق  ــد اتف ــال بع ــی س ــا س ــت ی ــاید بیس ــه ش ک ــد  ــای جدی ــداث بن ــان اح ــد در زم ــازه ده ــه وی اج ــهرداری ب ش

ــرد؟  ک ــر  ــوان ایــن عبــارت را تفسی ــه میت کنــد. پــس چگون میافتــد، قســمت تجاوزشــده را آزادســازی 

گــذری را مشــخص  کــه وقتــی طــرح جامــع یــا تفصیلــی، عــرض  گــذار ایــن باشــد  ممکــن اســت منظــور قانون

کــه بــر اســاس طرحهــای موصــوف،  کنــد، ســاختمانها و اراضــی محصــوری در ســطح شــهر وجــود دارنــد  می

کهــا »عقبنشینــی« دارنــد. در  گیــرد و در اصــطلاح عامیانــه، ایــن پلا ک قــرار می ، داخــل پلا قســمتی از معبــر

کننــد.  گــذر و اصلاح اســناد مالکیــت را رعایــت  ایــن وضعیــت، مالــکان هنــگام نوســازی بایــد عــرض 

کــه بــه ســبب عقبنشینــی از یــد مالــک خــارج  کــه آیــا شــهرداری بایــد غرامــت اراضــی را  نکتــه مهــم ایــن اســت 

میشــود و بــا اصلاح ســند مالکیــت و بــه اســتناد تبصــره 6 مــاده 96 قانــون شــهرداری بــه مالکیــت آن اداره 

، دو شــاخص مهــم در امــر تملــک اســت.  ؟ اولویــت و ضــرورت طــرح و تأمیــن اعتبــار درمیآیــد، بپــردازد یــا خیــر

گــون شــهر دســت بــه احــداث بنــا میزننــد، بــرای شــروع، تنهــا بایــد  گونا کــه شــهروندان در نقــاط  هنگامــی 

1. لعلی سهراب، مسعود و همکاران، »تأملی بر مراجع صلاحیتدار و آیین شکلی سلب مالکیت اراضی در حقوق ایران و فرانسه«، 
مجله پژوهشهای نوین حقوق اداری، سال سوم، شماره 9، 1400، ص 175.
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بررسی فقهی و حقوقی دعاوی ناشی از 
تملک اراضی با تأکید بر اختیارات شهرداری

کاربــری و تعــداد طبقــات  پروانــه ســاختمان را از شــهرداری بگیرنــد و هماهنگیهــای لازم را در مــورد نــوع 

، پروانــه  کوچههــای شــهر کوچــه پس انجــام دهنــد. ایــن بســتر بــرای بسیــاری از آنــان فراهــم اســت تــا در 

ــر را رعایــت  ــد، عــرض معاب ــه را دارن کــه قصــد ساختوســاز بــدون پروان کننــد. افــرادی  ســاختمانی دریافــت 

کننــد. در ایــن شــرایط، ضــرورت و اولویــت قابــل احــراز نیســت تــا  کننــد و بنــای غیــر مجــاز احــداث می نمی

کنــد و در قالــب طــرح تملــک و خریــد اراضــی  شــهرداری در بودجــه ســالانه خــود، اعتبــار لازم را پیشبینــی 

ک و اراضــی مــورد نیــاز شــهرداریها، اقــدام مقتضــی  شــهروندان بــا عنایــت بــه قانــون نحــوه تقویــم ابنیــه، املا

 ، کوچههــا و خیابانهــای شــهر کار خــود قــرار دهــد؛ چــون اساســاً شــهرداری در بسیــاری از  را در دســتور 

کنــد.  اولویتــی را پیشبینــی نمی

کنیــد شــهروندی در انتهــای یــک کوچــه شــش متــری قصــد احــداث بنــا دارد و مکلــف بــه رعایــت  فــرض 

عقبنشینــی بــه مســاحت ده متــر اســت. شــهرداری چــه راهــکاری دارد تــا پیشبینــی کنــد چنین شــهروندی 

گــذر را در بودجــه تأمیــن اعتبــار  در ســال جــاری قصــد احــداث بنــا دارد تــا غرامــت وی بــرای رعایــت عــرض 

کــی در تقاطــع خیابــان 30 متــری و 45 متــری نیــز نمیتوانــد برابــر اصــول و  کنــد و بپــردازد؟ حــتی مالــک پلا

گــر صــد یــا  ک مــورد نظــر بــر اســاس تبصــره 6 مــاده 100 ا مقــررات جــاری، مشــمول پرداخــت غرامــت شــود. پلا

ک خــود را نیــز از دســت دهــد، مشــمول پرداخــت غرامــت نیســت. حتــی دویســت متــر مربــع از پلا

گـــر شـــهروندی هنـــگام گرفتـــن  در عمـــل، شـــهرداری بـــه صـــورت قهـــری، مالـــک اراضـــی تعریضشـــده میشـــود و ا

ـــا  گـــذر و اصلاح ســـند مالکیـــت خـــودداری ی ـــا پـــس از رأی کمیسیـــون مـــاده صـــد از رعایـــت عـــرض  کار ی پایـــان 

کنـــد. بـــه ایـــن ترتیـــب، مالکیـــت شـــهرداری بـــه صـــورت  کار صـــادر نمی کنـــد، شـــهرداری هـــم پایـــان  اســـتنکاف 

کار  ـــرای حفـــظ حقـــوق شـــهروندان نیـــز راهکارهـــایی در دســـتور  ، ب قهـــری حاصـــل میشـــود. در حـــال حاضـــر

ـــر اســـاس مســـاحت قبـــل از تعریـــض  ـــم ب ک کهـــایی، ترا ـــه، در چنیـــن پلا ـــرای نمون ـــرار دارد. ب هـــر شـــهرداری ق

گـــردد.  ک بـــه ســـبب عقبنشینـــی از یـــد مالـــک خـــارج می کل پلا محاســـبه میشـــود یـــا 5 تـــا10 درصـــد 

شـــهرداری، 5 تـــا10 درصـــد ســـطح اشـــغال )حســـب مـــورد در هـــر شـــهرداری متفـــاوت اســـت( را بـــه متقاضـــی 

ـــد. کن ـــا می ـــه اعط ـــدور پروان ص

کــه شــهرداریها در راســتای تبصــره 6 مــاده 100 بــا آن روبهروینــد، ادعــای اداره اوقــاف و امــور  نکتــه دیگــری 

خیریــه هــر شــهر در قبــال عقبنشینــی مســتأجر اراضــی موقوفــه هنــگام صــدور پروانــه بــرای دریافــت پذیــره و 



فصلنامــه علمی پژوهش های نویــن حقوق اداری
بهــار 1403  / / شمـــــاره هجدهــم  ســــال ششــم 

77

انعقــاد قــرارداد اجــاره اراضــی واقــع در بســتر خیابــان اســت. شــهرداری بــه پرداخــت پذیــره تــن در نمیدهــد 

کــه هــر دو اداره را  و تنهــا تنظیــم اجارهنامــه بــرای اراضــی واقــع در بســتر خیابــان را میپذیــرد، امــا شــهروند 

کنــد و دقیقــاً بــرای همــان میــزان زمیــن  گــذار می کنــد، قســمتی از زمیــن را بــه شــهرداری وا دولتــی تلقــی می

ــود  ــبتر آن ب ــه منطقــی بــه نظــر نمیرســد. مناس ک ــاف، وجــه نقــد میپــردازد  در قالــب پذیــره بــه اداره اوق

کــه اداره اوقــاف نیــز بــا توجــه بــه نوســازی مــکان و ارزش افــزوده حاصــل از تعریــض کوچــه بــا خیابــان جنــب 

کنــد. موقوفــه، تحقــق ایــن امــر را تســهیل 

کنــد یــا قیمــت اراضــی حاصــل از رعایــت تبصــره شــش مــاده صــد  گــر شــهرداری بخواهــد پذیــره را پرداخــت  ا

کار خــود قــرار دهــد، چــه خواهــد شــد؟ در نظــر بگیریــد در طــول یــک ســال، یــک هــزار پروانــه  را در دســتور 

ســاختمانی در شــهری صــادر شــود. در ایــن مثــال، ممکــن اســت تنهــا پانصــد قطعــه بــا الــزام رعایــت عــرض 

کنــده،  گــون شــهر آن هــم بــه صــورت پرا گونا گــذر بــه میــزان 10 تــا 100 متــر مربــع روبــهرو شــوند و در نقــاط 

ــا  ــد، ب ــر بگیری ــه میلیــون ریــال در نظ کارشناســی را س گــر میانگیــن قیمــت  کننــد. ا ــف شــوند آن را اجــرا  مکل

ک،  ــد پلا ــوع پانص ــت مجم ــد، غرام ــع باش ــر مرب ــاه مت ــده، پنج ــاحت تعریضش ــن مس ــه میانگی ک ــرض  ــن ف ای

کــه بــه  ک در پنجــاه متــر مربــع در ســه میلیــون ریــال خواهــد بــود  عــددی معــادل حاصلضــرب پانصــد پلا

عــدد هنگفــت و قابــل توجــه هفتــاد و پنــج میلیــارد ریــال خواهــد رسیــد.

کارشناســی در مثــال  کننــده اراضــی شــهری هــم عــدد  کــه بــا توجــه بــه افزایــش قیمــت خیره میپذیریــد 

کــه مشــمول رعایــت برهــای اصلاحــی  کهــایی  گیر نیســت و هــم بــه طــور قطــع، تعــداد پلا یادشــده چشــم

گفتــه خواهــد بــود. پــس شــهرداری چگونــه خواهــد توانســت بــا  میشــوند، بــه مراتــب، بیــش از مثــال پیش

کنــد و هــم تمامــی معابــر شــهری را دارای  بودجــهای محــدود و ســرفصلهای مشــخص هــم تأمیــن اعتبــار 

ــمارد؟ ــرح بش ــرای ط ــت اج ــرورت و اولوی ض

بیتردیــد، یکــی از روشهــای تملــک قهــری در شــهرداریها بــا صــدور پروانه ســاختمان محقق میشــود.1 هر 

چنــد آغــاز آن بــا درخواســت مالــک یــا قائــم مقــام قانونــی وی خواهــد بــود، امــا رعایــت برهــای اصلاحــی بــر وی 

تکلیــف میشــود و چــارهای جــز تبعیــت نــدارد. در ایــن مــورد میتــوان بــه دادنامــه شــماره 9209970903000375 

1. زرگــوش، مشــتاق، حقــوق اداری تملــک، شــبهتملکها و ســلب مالکیــت از ســرمایهها توســط دولــت )جلــد اول(، تهــران: میــزان، 
.198 ص   ،1391
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مــورخ 2/16/ 921 صادرشــده از شــعبه ســی دیــوان عدالــت اداری مبنــی بــر رد خواســته شــهروند در مقابــل 

کــه بــه ســبب رعایــت برهــای اصلاحــی، خواهــان را مســتحق دریافــت غرامــت  کــرد  شــهرداری آمــل اشــاره 

کــرد. تشــخیص نــداد و دعــوای مشــارٌ الیــه را رد 

بند سوم. رویه قضایی دیوان عدالت اداری

ــا  در فــرض انتفــای طــرح مصــوب مبنــای تملــک و نیــز در صــورت اعتــراض نســبت بــه چنیــن تملکاتــی و ی

ــه  ــه اعتــراض مالــک نســبت ب ــرای رسیدگــی ب ــح ب ــر توافقــی، دیــوان عدالــت اداری، مرجــع صال تملــکات غی

کمیــت اســت.1  ــرا در ایــن فــروض، شــهرداری در مقــام اعمــال حا تملــک شــهرداری اســت؛ زی

کــه  گونــهای  در نظــام حقوقــی ایــران، فرآینــد ســلب مالکیــت از یــک مرحلــه اداری تشــکیل میشــود، بــه 

اختیــارات دســتگاههای اجــرایی، وسیــع و نقــش دادگســتری محــدود اســت و قاضــی ســلب مالکیــت در 

نظــام قضــایی ایــران ناشــناخته اســت.

رویه قضایی دیوان در دو بخش رویه هیئت عمومی و رویه شعب دیوان قابل بررسی است.

الف. رویه هیئت عمومی دیوان عدالت اداری

کار رفتــه در مــاده واحــده قانــون تعییــن  هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری بــا توجــه بــه مقــررات بــه 

ک واقــع در طرحهــای دولتــی و شــهرداریها )1367( بــا اصلاحــات بعــدی و روی دادن برخــی  وضعیــت املا

کنیــم. کــه بررســی می کــرده اســت  موضوعــات، تعــدادی رأی وحــدت رویــه صــادر 

بـر اسـاس دادنامـه شـماره 1222 مـورخ 1395/12/11 هیئت عمومی دیوان عدالـت اداری که در مقام ابطال 

کـه در  مصوبـه سیصـد و دهمیـن جلسـه شـورای اسلامـی شـهر سـبزوار صـادر شـده اسـت: »بـا توجـه بـه این

ک واقـع در طرحهـای دولتی و شـهرداریها، مصـوب 1367، در خصوص اجرای  قانـون تعییـن وضعیـت املا

کـه چنانچـه طـرح اجـرا نشـود،  طرحهـای هـادی و عمرانـی تعییـن تکیلـف شـده اسـت و در خصـوص ایـن 

ک واقـع در مسیـر طـرح، مبلغـی اخـذ شـود، حکمـی بیـان نشـود، بنابرایـن، مصوبـه معترضٌ  از صاحبـان املا

ک بـه علـت حـذف طـرح، اخـذ شـود، مغایـر قانـون اسـت  عنـه کـه در آن مقـرر گردیـده 10 درصـد از ارزش املا

گـردد.« در ایـن دادنامـه، هیئـت عمومـی دیـوان بـا دفـاع از حقـوق مالـی شـهروندان، مصوبـه  و ابطـال می

1. طباطبایی و صافیان اصفهانی، پیشین، ص 56.
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معتـرضٌ عنـه را کـه فراتـر از چارچـوب قانونـی صـادر شـده، ابطـال کـرده اسـت.

در دادنامــه شــماره 270 و 271 هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری، مــورخ 1379/9/20 کــه در مقــام ابطــال 

مصوبــه جلســه شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری ایــران صــادر شــده، هیئــت عمومــی تصریــح کــرده اســت: 

گــذار  کاهــش قلمــروی آن بــدون تمســک بــه حکــم قانون »تحدیــد دایــره اعمــال حقــوق مالکانــه اشــخاص و 

کــه اســتفاده از حقــوق مالکانــه اشــخاص را در اجــرای  جــواز قانونــی نــدارد. بنابرایــن، مصوبــه معتــرضٌ عنــه 

ک واقــع در طرحهــای دولتــی و شــهرداریها، مقیــد و محــدود بــه 150 متــر مربــع  قانــون تعییــن تکلیــف املا

گــردد.« در ایــن  کــرده اســت، خلاف قانــون و خــارج از حــدود صلاحیــت شــورای عالــی اســت و ابطــال می

گرفتــن مطلــق و عــام بــودن حقــوق مالکانــه، تحدیــد آن و مقیــد  دادنامــه نیــز هیئــت عمومــی بــا در نظــر 

کــردن بــه 150  متــر را خلاف مُــرّ قانــون دانســته اســت.

همچنیــن بــر اســاس رأی وحــدت رویــه شــماره 677 مــورخ 1395/9/16، »در صــورت اجــرای طــرح در کمتــر 

ک واقــع در طرحهــای دولتــی و شــهرداریها،  از 5 ســال بــازه زمانــی مصــرّح در قانــون تعییــن وضعیــت املا

کــرده باشــد، بــه پرداخــت بهــای بنــای احداثــی  کــم مــازاد بــر پایــه صــادر  گــر شــهرداری، پروانــه ســاخت بــا ترا ا

کــم مــازاد مکلــف اســت«. در ترا

کــه در مقــام تعــارض آرای صادرشــده  هیئــت عمومــی دیــوان در دادنامــه شــماره 197 مــورخ 1384/4/3 

گــذار بــا عنایــت بــه اعتبــار اصــل تســلیط  گردیــده، اظهــار داشــته اســت: »قانون میــان شــعب دیــوان صــادر 

کــه محرومیــت اشــخاص از اعمــال حقــوق مالکانــه بــه مــدت نامعلــوم و  و حرمــت مالکیــت مشــروع و این

نامحــدود بــه بهانــه وجــود طرحهــای دولتــی و شــهرداریها، مصــوب مراجــع و مقامــات مختلف و در اشــکال 

گــون، علــیالاطلاق مغایــر اصــول فوق الذکــر و ناقــض حــق اعمــال مالکیــت و آثــار مترتــب بــر آن اســت و  گونا

همچنیــن اجبــار مالــک بــه اســتفاده از زمیــن خــود یــا احــداث بنــای متناســب بــا طرحهــای مصــوب دولتــی 

و شــهرداری، نافــی اراده آزاد اشــخاص در کیفیــت اعمــال انحــای حقــوق مالکانــه متناســب بــا نیازمندیهای 

ک واقــع در طرحهــای دولتــی  آنــان بــا رعایــت ضوابــط مربــوط می باشــد، بــا وضــع قانــون تعییــن وضعیــت املا

کــه نســبت  کــرده اســت  و شــهرداری، مصــوب 1367، واحدهــای دولتــی و شــهرداریهای ذیربــط را مکلــف 

ــرای  ــرح و اج ــع در ط ــک واق ــوض مل ــا ع ــا یـ ــت به ــمی و پرداخ ــند رس ــال س ــی و انتق ــه قطع ــام معامل ــه انج ب

طــرح مصــوب در مهلــت مقــرر در قانــون اقــدام نماینــد و بــا انقضــای مــدت مزبــور بــه شــرح تبصــره یــک مــاده 
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واحــده قانــون مذکــور در صــورت عــدم اجــرای طرحهــای مصــوب فوق الذکــر در مهلــت قانونــی، حــق اعمــال 

انحــای حقــوق مالکانــه را بــرای مالکیــن بــه رســمیت شــناخته اســت. بنابرایــن، دادنامــه شــماره 1134 مــورخ 

کــه عــدم اجــرای طــرح دولتــی مبتنــی بــر طــرح هــادی را در مهلــت قانونــی در  24/8/1377 شــعبه هفدهــم 

کی، موجــد حــق اعمــال حقــوق مالکانــه دانســته و شــهرداری را ملــزم بــه صــدور پروانــه احــداث بنــا  ملــک شــا

در ملــک مزبــور نمــوده اســت، صحیــح و موافــق قانــون تشــخیص داده می شــود. ایــن رأی بــه اســتناد بنــد 2 

مــاده 19 و مــاده 43 قانــون دیــوان عدالــت اداری، مصــوب 1385 بــرای شــعب دیــوان و ســایر مراجــع اداری 

ذیربــط در مــوارد مشــابه لازم الاتبــاع اســت.« در ایــن دادنامــه نیــز هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری، 

تحدیــد حقــوق مالکانــه اشــخاص را در فرجــه قانونــی مجــاز دانســته اســت و در فــرض اجــرا نشــدن طــرح، 

اشــخاص از همــه حقــوق مالکانــه برخوردارنــد.

هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری در دادنامــه شــماره 2136 مــورخ 1397/12/14 کــه در مقــام ابطــال بنــد 

8 صفحــه 64 طــرح تفصیلــی شــهر ربــاط کریــم صــادر شــده، چنیــن آورده اســت: »بنــد 8 طــرح تفصیلــی شــهر 

ک واقــع در خــارج از بافــت  کــه در آن تکلیــف شــده چنانچــه عقبنشینــی املا کریــم از ایــن جهــت  ربــاط 

گــذار شــود، مغایــر قانــون  فرســوده تــا 20 درصــد از کل ملــک باشــد، بایــد بــه صــورت رایــگان بــه شــهرداری وا

ک بــرای اجــرای برنامههــای عمومــی و عمرانــی و نظامــی دولــت، مصــوب  نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و املا

ک و اراضــی مــورد نیــاز شــهرداریها، مصــوب 1370 و مــاده 20  ســال 1358 و قانــون نحــوه تقویــم ابنیــه و املا

قانــون نوســازی و عمــران شــهری، مصــوب 1347 بــا اصلاحــات بعــدی اســت و مســتند بــه بنــد 1 مــاده 12 و 

مــاده 88 قانــون تشــکیلات و آییــن دادرســی دیــوان عدالــت اداری، مصــوب ســال 1392 ابطــال میشــود«.

توجیههــای اصــل جبــران خســارت در برابــر ســلب مالکیــت قانونــی بــر مبانــی مختلفــی از جملــه فرضیههــای 

کــه اقدامــات مربــوط  رایــج در نظــام مالکیــت خصوصــی بــر حــق مکتســب اســتوار اســت. بــه ایــن معنــی 

کــه مالــکان بــه واســطه مالکیتشــان تحصیــل  بــه ســلب مالکیــت نبایــد موجــب از بیــن رفتــن حقــی شــود 

ــه مالــک  ک کننــده حــق مکتســبی  ــه زایل ــد؛ چــون ســلب مالکیــت موجــب انتقــال مالکیــت اســت، ن کردهان
ــا جبــران خســارت میتــوان چنیــن حقــی را پــاس داشــت.1 ــه ایــن ترتیــب، تنهــا ب داشــته اســت. ب

ک از ســوی دولــت و شــهرداریها«،  کــم بــر جبــران خســارت در تملــک قانونــی املا 1. حبیبنــژاد، سیــد احمــد و همــکاران، »اصــول حا
مجلــه فقــه و حقــوق اسلامــی، ســال دوم، شــماره 18، 1398، ص 30.
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ــا موضــوع  هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری در دادنامــه دیگــری بــه شــماره 2550 مــورخ 1400/9/23 ب

ک اظهــار داشــته اســت:  ک توســط شــهرداری شــهر ارا گام 9 از شیوهنامــه تملــک املا ابطــال بنــد 7-1 و 

ک و اراضــی مــورد نیــاز شــهرداریها، مصــوب ســال  »بــر اســاس مــاده واحــده قانــون نحــوه تقویــم ابنیــه، املا

ک و اراضــی قانونــی مــردم  کــه شــهرداریها مجــاز بــه تملــک ابنیــه، املا کلّیــه قوانیــن و مقرراتــی  1370: »در 

ک و اراضــی بایســتی بــه  میباشــند، در صــورت عــدم توافــق بیــن شــهرداری و مالــک، قیمــت ابنیــه، املا

قیمــت روز تقویــم و پرداخــت شــود« و بــه موجــب تبصــره 1 همیــن مــاده واحــده: »قیمــت روز توســط هیئتــی 

ــه انتخــاب شــهرداری و یــک  ــه یــک نفــر ب ک ــوق  کارشــناس رســمی دادگســتری و مــورد وث مرکــب از ســه نفــر 

نفــر بــه انتخــاب مالــک یــا صاحــب حــق و نفــر ســوم بــه انتخــاب طرفیــن میباشــد، تعییــن خواهــد شــد. رأی 

گام 9 از شیوهنامــه تملــک  کثریــت هیئــت مزبــور قطعــی و لازمالاجراســت.« بنــا بــه مراتــب فــوق، بنــد 1ـــ7  و  ا

ــی  ــورای اسلام ــس ش ــماره 526/98/ش ـــ 1398/3/19 رئی ــه ش ــوع نام ک )موض ــهرداری ارا ــط ش ک توس املا

کارشناســان رســمی دادگســتری اســت،  کــه متضمــن عــدم پذیــرش نظریــه هیئــت ســه نفــره  ک(  کلانشــهر ارا

مغایــر بــا موازیــن قانونــی مذکــور بــوده و مســتند بــه بنــد 1 مــاده 12 و مــواد 13 و 88 قانــون تشــکیلات و آییــن 

گــذاری  دادرســی دیــوان عدالــت اداری، مصــوب ســال 1392 از تاریــخ تصویــب ابطــال میشــود.« بنابرایــن، وا

کارشناســان رســمی دادگســتری، مغایــر  قیمــت بــه مقامــات شــهرداری و ســلب پذیــرش از هیئــت ســه نفــره 

بــا قانــون دانســته شــده اســت.

ب. رویه قضایی شعب دیوان عدالت اداری

هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری بــر اســاس دادنامه شــماره 623 مورخ 1394/4/10 صادرشــده از شــعبه 

33 بــدوی دیــوان عدالــت اداری، بــا درک صحیــح از حــق مالکیــت و نیــز قاعــده تســلیط، چنیــن رأی صــادر 

کــه مقتضــای اعمــال انحــای حقــوق مالکانــه بــا توجــه بــه اصــل تســلیط، مبیّــن  کــرده اســت: »نظــر بــه این

ک مشــابه مجــاور فاقــد  حــق و اختیــار و اراده مالــک در نحــوه اســتفاده از زمیــن و ملــک خــود هماننــد املا

گــذار بــه منظــور رفــع بلاتکلیفــی مالکیــن اراضــی و  طــرح بــا رعایــت ضوابــط قانونــی مربــوط اســت و نیــز قانون

کیــد بــر اعتبــار مالکیــت مشــروع و قانونــی اشــخاص و اصــل  ک واقــع در طرحهــای عمومــی و عمرانــی و تأ املا

کننــده را مکلــف بــه خریــد و تملــک نمــوده، در  تســلیط بــه شــرح منصوصــات متعــدد قانونــی، دســتگاه تملک

کان برخــوردار از حقــوق مالکانــه بــوده و امتنــاع شــهرداری از صــدور  کمــا صــورت اســتنکاف از ابتیــاع، مالــک 

کــه بــه حکــم بنــد 24 مــاده 55 قانــون شــهرداری در زمــره وظایــف و تکالیــف آن مؤسســه  پروانــه احــداث بنــا 
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قلمــداد شــده اســت، وجاهــت قانونــی نــدارد و لــذا بنــا بــه جهــات فــوق بــا اســتناد بــه رأی وحــدت رویــه 

ـ 1386/6/25 هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری و مــاده واحــده  شــماره 238-1378/4/22 و 437 و 438

ک واقــع در طرحهــای دولتــی و شــهرداریها،  و تبصرههــای 1 و 2 ذیــل آن از قانــون تعییــن وضعیــت املا

ــا  ــا ب ــداث بن ــه اح ــدور پروان ــه ص ــهرداری ب ــزام ش ــه ال ــم ب ــال 1380، حک ــه س ــا اصلاحی ــوب 1367/8/29 ب مص

گیــرد و  گــر ملــک شــخصی در طــرح دولتــی قــرار  گــردد.« بــر ایــن اســاس، ا کاربــری مصــوب صــادر و اعلام می

شــهرداری، بهــای ملــک را نپــردازد، اشــخاص از همــه حقــوق مالکانــه برخــوردار خواهنــد بــود و بــه عبــارت 

، تعلــل شــهرداری نمیتوانــد حقــوق اشــخاص را محــدود ســازد. بهتــر

شــعبه 22 بــدوی دیــوان عدالــت اداری بــه موجــب رأی شــماره 1082 مــورخ 1395/4/22 چنیــن تصمیــم 

ک واقــع در  گــذار بــه منظــور رفــع بلاتکلیفــی مالکیــن اراضــی و املا کــه قانون گرفتــه اســت: »نظــر بــه ایــن 

کیــد بــر اعتبــار مالکیــت مشــروع و قانونــی اشــخاص و بلاتکلیــف نگذاشــتن  طرحهــای عمومــی و عمرانــی و تأ

، دســتگاه  کمیــت قاعــده »لا ضــرر و لا اضــرار فــی الاسلام«، بــه اســتناد مراتــب مذکــور ملــک و مالــک و حا

ــا ارائــه معــوض نمــوده و در صــورت اســتنکاف و یــا عــدم نیــاز  کننــده را مکلــف بــه خریــد و تملــک و ی تملک

کان برخــوردار از حقــوق مالکانــه بــوده و امتنــاع شــهرداری از صــدور پروانــه ســاختمانی  مالــک یــا مالکیــن کمــا

کــه بــه حکــم بنــد 24 مــاده 55 قانــون شــهرداریها در زمــره وظایــف و تکالیــف شــهرداری مقــرر شــده اســت، 

کی دارای ســند مالکیــت و مطابــق مــاده 22 قانــون ثبــت اســناد و  کــه شــا وجاهــت قانونــی نــدارد و از آنجــا 

کــه ملــک موصــوف، مطابــق  ک کشــور مالکیــت وی بــر ملــک مــورد ادعــا دارای اعتبــار و محــرز اســت و این املا

کاربــری مســکونی اســت، مگــر حســب مصوبــه  کــه مطابــق اصــل اولیــه بــا  ســند، یــک قطعــه زمیــن اســت 

کاربــری داده شــود و حســب طــرح بازنگــری  کمیسیــون مــاده 5 قانــون تأمیــن جــاری نیهــم، ســازه تغییــر 

کاربــری آموزشــی لحــاظ شــده اســت و آمــوزش و پــرورش در مــدت پنــج ســال مقــرر در  در ســال 1372 بــا 

، طــرح مصــوب را اجــرا ننمــوده و دلیــل و مســتندی بــر پرداخــت بهــا  قانــون اصلاح مــاده واحــده فوقالذکــر

ــون  ــواد 10 و 11 قان ــتناد م ــه اس ــعار و ب ــات فوقالاش ــه جه ــا ب ــت. بن ــرده اس ــه نک ــن ارائ ــه مالکی ــوّض ب ــا مع و ی

ــا آرای وحــدت رویــه هیئــت عمومــی دیــوان  تشــکیلات و آییــن دادرســی دیــوان عدالــت اداری و منطبــق ب

ـ1380/5/14، 47ـ1387/2/25،  ـ1386/4/3، 438 و 437ـ1386/6/25،  عدالــت اداری بــه شــمارههای 197

ـ1386/4/23، 88 ـــ1392/2/9، حکــم بــه ورود شــکایت و الــزام شــهرداری بــه صــدور پروانــه ســاختمانی  238

بــا رعایــت ضوابــط و مقــررات قانونــی هماننــد مجاوریــن صــادر و اعلام مــی نمایــد«.
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بند چهارم. فرآیند و تشریفات تملک

ح مصوب الف. وجود طر

در یــک طــرح اعــم از عمرانــی یــا عمومــی یــا نظامــی حســب مورد بایــد همه مراحل از شــروع تا پایان مشــخص 

کارشناســی برنامهریــزی  کارهــای  و معیــن شــده باشــد. همچنیــن ایــن مراحــل بایــد بــر اســاس مطالعــات و 

کــه در اجــرای طــرح دنبــال میشــود، توجیهپذیــر باشــد. افــزون بــر ایــن،  شــده باشــد و بــا توجــه بــه هدفــی 

مدتــش، مشــخص و اعتبــار آن نیــز بایــد تعییــن شــده و بــه تصویــب بالاتریــن مقــام اجــرایی رسیــده باشــد.  

ب. تأمین اعتبار

یکــی از لــوازم اساســی تصویــب طــرح، پیشبینــی منابــع مالــی مــورد نیــاز بــرای اجــرای طــرح اســت. در بخــش 

ک بــرای اجــرای برنامههای عمومــی، عمرانی  پایانــی مــاده 1 لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و املا

و نظامــی دولــت )1358( آمــده اســت: »بــرای اجــرای طــرح بایــد اعتبــار آن قــبلاً بــه  وسیلــه دســتگاه اجــرایی 

یــا از طــرف ســازمان برنامــه و بودجــه تأمیــن شــده باشــد.« در ایــن صــورت، دســتگاه اجــرایی میتوانــد 

کنــد. خریــداری و تملــک 

ح ج. اطلاعرسانی از وجود طر

ک بــرای  تبصــره 2 مــاده 4، تبصــره 3 مــاده 5 و مــاده 8 لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و املا

ــه،  ــم ابنی ــوه تقوی ــون نح ــره 4 قان ــز تبص ــت )1358( و نی ــی دول ــی و نظام ــی، عمران ــای عموم ــرای برنامهه اج

کردهانــد. ک و اراضــی مــورد نیــاز شــهرداریها )1370( بــه لــزوم اعلام دســتگاه اجــرایی اشــاره  املا

که در ایران، اعلام رسمی وجود طرح فقط دو ثمره قانونی دارد:  باید توجه داشت 

کننــده  بــا دســتگاه تملک کــه در فرآینــد تملــک  کنــد  بــرای مالــک ایجــاد می کــه تکلیــف قانونــی  آن اول 

کنــد. بــه هــر  همــکاری و تعامــل داشــته باشــد و ســرانجام بــه انجــام معاملــه و انتقــال رســمی ملــک اقــدام 

حــال، اقــدام نکــردن مالــک موجــب توقــف عملیــات تملــک نمیشــود.

کنــد کــه بــا رعایــت قواعــد مقــرر در قوانیــن،  کــه ایــن تکلیــف را بــرای دســتگاه مجــری طــرح ایجــاد می دوم این

بــه تملــک و پرداخــت غرامــت اقــدام کنــد.
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ح د. تشخیص ضرورت اجرای طر

گیــرد. مــاده 2 لایحــه قانونــی نحــوه  تشــخیص ایــن امــر از ســوی بالاتریــن مقــام دســتگاه اجــرایی صــورت می

ک بــرای اجــرای برنامههــای عمومــی، عمرانــی و نظامــی دولــت )1358( مقــرر  خریــد و تملــک اراضــی و املا

کــه اجــرای بــه موقــع آن بــرای امــور  مــیدارد: »برنامههــای مذکــور در مــاده 1 شــامل برنامههــایی اســت 

عمومــی و امنیتــی دســتگاه اجــرایی لازم و ضــروری باشــد. ضــرورت اجــرای طــرح بایــد بــه تأییــد و تصویــب 

ک،  بالاتریــن مقــام دســتگاه اجــرایی برســد.« همچنیــن مطابــق مــاده واحــده قانــون تعییــن وضعیــت املا

»کلیــه وزارتخانههــا، مؤسســات و ســازمانها مکلــف میباشــند در طرحهــای عمومی و عمرانــی که ضرورت 

اجــرای آنهــا توســط وزیــر یــا بالاتریــن مقــام دســتگاه اجــرایی بــا رعایــت ضوابــط مربوطــه تصویــب و اعلان 

شــده باشــد، طبــق قوانیــن مربوطــه اقــدام نماینــد.« مطابــق قوانیــن یادشــده، صــرف وجــود طــرح نمیتوانــد 

کننــده تملــک باشــد، بلکــه میبایســت ضــرورت اجــرای طــرح نیــز بــه تصویــب وزیــر یــا بالاتریــن مقــام  توجیه
دســتگاه اجــرایی رسیــده باشــد.1

گیری نتیجه�

بـــر اســـاس قواعـــد فقهـــی تســـلیط و قاعـــده یـــد، مالکیـــت خصوصـــی افـــراد بـــه رســـمیت شـــناخته شـــده اســـت، 

ــر  گـــر مصلحـــت و خیـ ــر ایـــن اســـاس، ا ــا ایـــن حـــق، اســـتثنائاتی نظیـــر مصلحـــت و خیـــر عمومـــی دارد. بـ امـ

کنـــد، مالکیـــت خصوصـــی محـــدود میشـــود. در قوانیـــن ایـــران، معیـــار ســـلب و تحدیـــد  عمومـــی اقتضـــا 

مالکیـــت پیشبینـــی نشـــده اســـت و نظـــام حقوقـــی مدوّنـــی در ایـــن خصـــوص وجـــود نـــدارد. بـــه ویـــژه بعـــد از 

ـــی  ـــازمانهای متول ـــد و س ـــارض دارن ـــم تع ـــا ه ـــه ب ک ـــت  ـــده اس ـــب ش ـــده تصوی کن ـــی پرا ـــی، قوانین ـــقلاب اسلام ان

کمیتـــی  اجـــرای ایـــن قوانیـــن و مقـــررات، عملکردهـــای متفـــاوت دارنـــد. شـــهرداری بـــا اســـتفاده از حـــق حا

کـــه از  کاری انجـــام میدهـــد  گـــردد، بـــرای تأمیـــن منافـــع عمومـــی،  کـــه از ســـوی ملـــت بـــه او تفویـــض می

نظـــر مصالـــح همگانـــی ضـــرورت دارد. حفـــظ منابـــع طبیعـــی و ثروتهـــای عمومـــی و جلوگیـــری از تخریـــب 

کـــردن امـــوال، عمـــل  کمیـــت در ملـــی  و نابـــودی ذخایـــر جنگلـــی، مبیّـــن ایـــن ضـــرورت اســـت. عمـــل حا

کـــه ممکـــن اســـت در نتیجـــه انجـــام آن  گاهـــی تمامـــی اشـــخاصی  ، بـــرای آ تشـــریفاتی اســـت یـــا بـــه تعبیـــر دیگـــر

گردنـــد، بـــا تشـــریفاتی همـــراه اســـت. متضـــرر 

1. فقیه لاریجانی و همکاران، پیشین، صص 218ـ220.
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ــوان ایــن  گــذاری و اجــرای طرحهــای عمومــی میت گفتــه شــد، در مــورد شیــوه مقررات ــه آنچــه  ــا توجــه ب ب

گــذار بیشتــر بــه نفــع حقــوق عمومــی اســت تــا حقــوق  کــه ســنگینی دیــدگاه قانون کــرد  گونــه برداشــت 

کــه بــا توجــه بــه تقــدم منافــع عمومــی و تأمیــن رفــاه اجتماعــی بــر اقلیــت اشــخاص، چنــدان  مالکانــه افــراد 

دور از ذهــن نیســت. بــا توجــه بــه هــدف ایــن مطالعــه، نگاهــی دقیقتــر بــه جایــگاه حقوقــی ایــن دســته 

کیــد  ، چــون توجــه بــه حقــوق مالکانــه اشــخاص و تأ از افــراد، لازم و در خــور توجــه اســت. بــه عبــارت دیگــر

قوانیــن اسلامــی بــر آن بدیهــی اســت، نگارنــده، ضعفهــایی را در خصــوص تدویــن مقــررات پیشبینیشــده 

ــه در  ک ــوری  ــه ط ــمارد، ب ــک برمیش ــخاص مال ــا اش ــخص ی ــرایی و ش ــتگاه اج ــان دس ــتلاف می ــل اخ ــرای ح ب

کامــل بــه حقــوق مالکانــه  گــذار بــه صــورت  کــه بــه وفــور شــاهد آن هســتیم، قانون مــورد روش غیــر توافقــی 

، تمامــی راه حلهــای مــورد نظــر در قالــب  اشــخاص نپرداختــه اســت و انعطــاف کمــی دارد. بــه عبــارت دیگــر

گــذاری و امــور مالــی خلاصــه شــده اســت. قیمت

کمیسیونهــای حــل اخــتلاف بــا اهــداف و  کــه ســطح رعایــت اصــول دادرســی منصفانــه در  گفــت  بایــد 

چشــماندازهای نظــام حقوقــی کشــور متناســب نیســت. از ایــن رو، کمیسیونهــا در مقــام یــک نهــاد اداری 

گردیــده اســت و فرآینــد و آییــن رسیدگــی آن امــروزه  کــه در ســالیان دور تأسیــس و تشــکیل  اختصاصــی 

بازنگــری در قوانیــن و  بــرای اصلاح و  آن نیســت. لازم اســت  گوی اهمیــت موضوعــات مطــرح در  پاســخ

مقــررات خــود بــا توجــه بــه اصــول دادرســی منصفانــه و ایجــاد عدالــت اداری و تضمیــن حقــوق شــهروندان 

، حقــوق و داراییهــای عمومــی جامعــه نیــز بــه  کــرد تــا از ایــن رهگــذر در مقابــل دســتگاه عمومــی اقــدام 

ــردد. گ ــظ  ــی حف ــروت مل ــک ث ــوان ی عن

لازم اســت رسیدگــی در دادگاههــای اداری، رایــگان و بــدون پرداخــت هزینــه دادرســی باشــد. ایــن موضــوع از 

چنــد وجــه تحلیلشــدنی اســت:

اول ـــ اصــل بــر رایــگان بــودن خدمــات عمومــی اســت. بنابرایــن، برقــراری هــر اســتثنایی بــر خلاف اصــل، 

گــذاری اســت.  نیازمنــد تصویــب آن از ســوی مراجــع صلاحیــتدار قانون

ــد.  کنن ــی می ــارض میــان منافــع عمومــی و منافــع خصوصــی رسیدگ دوم ـــ دادگاههــای اداری اصــولاً بــه تع

ایــن تعــارض نــه ناشــی از ذیحــق نبــودن اشــخاص حقــوق خصوصــی، بلکــه ناشــی از الــزام در اعمــال قــدرت 

عمومــی در تفــوق منافــع عمومــی بــر منافــع خصوصــی اســت.
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گویی در  ســوم ـــ رسیدگــی اداری، تکمیــل فرآینــد ســازمانی اداره در رسیدگــی بــه وظایــف و تکلیــف بــه پاســخ

مقابــل اشــخاص ذینفــع اســت. بــه دیگــر ســخن، شــأن رسیدگــی دادگاههــای اداری اختصاصــی بــر خلاف 

ــی  ــا نیازمنــد پرداخــت هزینــهای مســتقل باشــد. ایــن در حال کــم قضــایی، خدمتــی مســتقل نیســت ت محا

ــون تعییــن تکلیــف اراضــی اختلافــی  ــه مطابــق مــاده 12 آییننامــه اصلاحــی آییننامــه اجــرایی قان ک اســت 

موضــوع اجــرای مــاده واحــده قانــون جنگلهــا و مراتــع کشــور )1373(، معتــرض، مکلــف اســت بــه منظــور 

تأمیــن بخشــی از هزینههــای رسیدگــی بــه اعتراضــات، معــادل 5 درصــد ارزش معاملاتــی )قیمــت منطقــهای( 

اراضــی اعتراضشــده را بــر اســاس محاســبه اداره منابــع طبیعــی بــه حســاب معرفیشــده از ســوی اداره 

کنــد. منابــع طبیعــی اســتان واریــز 

کیـــد  پیشـــنهاد میشـــود بـــر رونـــد غیـــر تشـــریفاتی بـــودن کمیسیونهـــای رسیدگـــی بـــه حـــل اخـــتلاف تأ

گیـــرد. الـــزام بـــه تقدیـــم اعتـــراض در فرمهـــای مخصـــوص، غیـــر تشـــریفاتی بـــودن دادرســـی را در  صـــورت 

کـــه  کـــه از جملـــه مراجـــع اداری اختصاصـــی اســـت، در حالـــی  کنـــد  کمیسیـــون مـــاده واحـــده نقـــض می

ضمانـــت اجـــرایی بـــرای ارائـــه نکـــردن اعتـــراض در فرمهـــای مخصـــوص در ایـــن قانـــون بـــه صراحـــت بیـــان 

کـــرد تقدیـــم نکـــردن اعتـــراض در فرمهـــای مخصـــوص اصـــولاً هیـــچ تکلیفـــی  نشـــده اســـت. میتـــوان اســـتنباط 

کنـــد. بـــه دیگـــر ســـخن، تکلیـــف ایـــن مرجـــع در  را بـــرای کمیسیـــون مـــاده واحـــده در رسیدگـــی ایجـــاد نمی

رسیدگـــی بـــه اطلاق وصـــف اعتراضیـــه بـــر مبنـــای مفهـــوم و منطـــوق مقـــررات و آییننامـــه اجـــرایی بـــر اعتـــراض 

اشـــخاص ذینفـــع وابســـته اســـت.
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Abstracts

Jurisprudence and legal examination of claims arising from land 
acquisition with emphasis on the authority of the municipality
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Abstract

The acquisition of urban land in public law is one of the important issues raised in public law, 
which is in conflict with the private ownership of individuals.However, institutions such as the mu-
nicipality sometimes have the possibility of expropriating private property.An important element that 
makes government institutions able to rely on it to take away private property if necessary is the pri-
ority of the public and society’s interests over the individual interests of individuals.Based on this, the 
theoretical foundations of ownership, as one of the examples of administrative actions of the gov-
ernment, is based on the theory of public service, because ownership is realized in the position of 
eliminating the conflict between collective interests and individual interests, and because of public 
service, and the application of the preferential rules of administrative law. In possession, this service 
is also provided on the basis of this. Lawsuits arising from land acquisition are mainly legal, and the 
authorities for resolving disputes in this field are divided into two categories: specialized authorities 
and general authorities.The basic question that this research seeks to answer is how can claims arising 
from the acquisition of land by government institutions be evaluated from a jurisprudential and legal 
point of view? The research method in this article is descriptive-analytical and the library method was 
used to collect the sources. The results of this study indicate that from a jurisprudential point of view, 
private ownership of real estate has been recognized based on the rule of Yad and Qa’id Taslat.

Keywords: expropriation, public services, administrative contract, specialized authorities, 
administrative court of justice.
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