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چکیده

در طــول تاریــخ حیــات بشــری، یکــی از چالش‌برانگیزتریــن مســائل مربــوط بــه حــق مالکیــت بــر امــوال غیــر 

منقــول، انتقــال قهــری آن بــه دولــت بــوده اســت. امــروزه در بیش‌تــر کشــورها، در راســتای حمایــت از حــق 

ک بــه دولــت در پرتــو قوانیــن و مقــررات نظام‌منــد شــده  مالکیــت فــردی، شــرایط انتقــال قهــری اراضــی و امــا

ــا ایــن  گرفتــه اســت. ب کاری بــه ویــژه در نیــم قــرن اخیــر صــورت  اســت. در نظــام حقوقــی ایــران نیــز چنیــن 

حــال، ایــن موضــوع بــه دلایــل مختلــف، چالش‌هــای متعــددی دارد. 

ک توســط دســتگاه‌های اجرایــی  کنونــی پــس از بررســی شــرایط تملــک قهــری امــا بــه همیــن جهــت، مقالــه 

بــه بررســی ایــن چالش‌هــا از منظــر نظــام قضایــی ایــران پرداختــه اســت. بــر اســاس یافته‌هــای ایــن مقالــه، 

: وجــود طــرح مصــوب،  کــه عبارتنــد از تملــک قهــری از ســوی دســتگاه‌های اجرایــی شــرایط متعــددی دارد 

نیــاز دســتگاه اجرایــی، تأمیــن اعتبــار اجــرای طــرح، ضــروری بــودن اجــرای طــرح و نبــود اراضی ملــی و دولتی. 

عــاوه بــر ایــن، تعییــن بهــای ملــک، تأخیــر در پرداخــت بهــای ملــک و تأخیــر در اجــرای طــرح، مهم‌تریــن 

کــه بخشــی از ایــن چالش‌هــا بــه ابهــام در قوانیــن و  چالش‌هــای تملــک قهــری در ایــران بــه شــمار می‌آینــد 

خلأهــای قانونــی موجــود در ایــن زمینــه بــاز می‌گــردد.
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مقدمه

کرده‌انــد و  امــروزه نظام‌هــای حقوقــی، حــق مالکیــت فــردی را بــه ‌عنــوان حقــوق اولیــه شــهروندی شناســایی 

ســازوکارهایی بــرای حمایــت از آن پیش‌بینــی شــده اســت. بــر مبنــای چنیــن ســازوکارهایی، هــر گونــه انتقــال 

حــق مالکیــت بــه رضایــت مالــک مــال بســتگی دارد. هــر چنــد در نظام‌هــای حقوقــی، اصــل بــر انتقــال ارادی 

ــت.  ــده اس ــه ش ــن پذیرفت ــز در قوانی ــت نی ــق مالکی ــری ح ــال قه ــوارد، انتق ــی م ــت، در برخ ــت اس ــق مالکی ح

کــه دولــت بــه دلایلــی چــون حفــظ منافــع عمومــی، امــوال غیــر منقــول  از جملــه ایــن مــوارد، زمانــی اســت 

کــه امــروزه در نظــام حقوقــی بیش‌تــر  متعلــق بــه شــهروندان را بــه‌ طــور قهــری تملــک می‌کنــد. ایــن موضــوع 

کشــورها پذیرفتــه شــده اســت، چالش‌برانگیزتریــن فــرض انتقــال قهــری حــق مالکیــت بــه‌ شــمار می‌آیــد.

در نظــام حقوقــی ایــران نیــز انتقــال قهــری حــق مالکیــت امــوال غیــر منقــول در قوانیــن مختلــف پذیرفتــه 

ــا ایــن حــال،  ــرای آن تعییــن شــده اســت. ب و در راســتای تضمیــن حقــوق شــهروندان، ضوابــط متعــددی ب

نظــام قضایــی ایــران بــه دلایلــی چــون ابهــام قوانیــن موجــود در ایــن زمینــه، شــاهد صــدور آرای متفــاوت و 

کــم قضایــی دادگســتری بــوده اســت. متعــارض از ســوی شــعب دیــوان عدالــت اداری و محا

کنونــی بــه بررســی رویکــرد نظــام قضایــی ایــران بــه تملــک  بــا توجــه بــه ابهام‌هــا و چالش‌هــای موجــود، مقالــه 

ک و اراضــی خصوصــی از ســوی دســتگاه‌های اجرایــی می‌پــردازد. برخــی آثــار پژوهشــی بــه ایــن  قهــری امــا

کرده‌انــد. بــا ایــن حــال، ایــن اثــر از دو جهــت نســبت بــه آثــار علمــی پیشــین دارای نــوآوری  موضــوع توجــه 

اســت؛ نخســت آن‌کــه بررســی‌ها نشــان می‌دهــد آثــار علمــی پیشــین عمدتــا بــه بررســی مبانــی، شــرایط و 

کم‌تــر  ماهیــت تملــک قهــری دســتگاه‌های اجرایــی پرداختــه و بــه رویکــرد نظــام قضایــی در ایــن زمینــه 

توجــه کرده‌انــد. حــال آن‌کــه در حــوزه تملــک قهــری از ســوی دولــت، دادگاه‌هــا نقــش مهمــی دارنــد؛ از جملــه 

آن‌کــه بــا تفســیر موسّــع از قوانیــن می‌تواننــد اختیــارات دولــت را بــرای امــکان تملــک امــوال خصوصــی افــراد 

گســترش دهنــد. هم‌چنیــن در برخــی کشــورها، تملــک قهــری و ســلب مالکیــت، تنهــا بــا حکــم دادگاه صــورت 

کــه انتقــال مالکیــت بــا صــدور قــرار ســلب مالکیــت از ســوی مقــام قضایــی ویــژه تملــکات  می‌گیــرد؛ بــه ‌طــوری 

ــردد.1 دوم آن‌کــه در قانــون  ــز توســط همیــن مقــام تعییــن می‌گ ــکان نی انجــام می‌شــود و میــزان غرامــت مال

، غلام‌رضــا، حقــوق اداری امــوال، ســلب مالکیــت بــه ســبب منفعــت عمومــی، مطالعــه تطبیقــی )ایــران و فرانســه(، تهــران: مجــد،  کامیــار  .1
چــاپ دوم، 1401، ص 190.
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کــرده1 و بــه ایــن  دیــوان عدالــت اداری بــه تملــک قهــری توســط دســتگاه‌های اجرایــی بــه صراحــت اشــاره 

ــه‌  ــت؛ ب ــده اس ــه ش ــز توج ــت اداری نی ــوان عدال ــعب دی ــی و ش ــت عموم ــده از هیئ ــوع در آرای صادرش موض

کــه ایــن آرا، مهم‌تریــن منابــع شــکل‌دهنده رویــه قضایــی ایــران در ایــن زمینه‌انــد. طــوری 

ــو، در  ــر س ــده و از دیگ ــی ش ــات اساس ــار اصلاح ــال 1402 دچ ــت اداری در س ــوان عدال ــون دی ــو، قان ــک س از ی

، هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری، آرای وحــدت رویــه جدیــدی در ایــن زمینــه صــادر  ســال‌های اخیــر

کــم دادگســتری و دیگــر  کــه ایــن آرا بــه موجــب قانــون جدیــد دیــوان عدالــت اداری بــرای قضــات محا کــرده 

ــر تملــک قهــری  کــم ب مراجــع لازم‌الاتبــاع اســت.2 همیــن موردهــا، تغییــرات جدیــدی در نظــام حقوقــی حا

کــه در آثــار علمــی پیشــین بــه آن‌هــا توجــه نشــده اســت.  کــرده  ایجــاد 

کتاب‌خانــه‌ای  کنونــی بــا اســتفاده از روش توصیفــی و تحلیلــی و بــر مبنــای مطالعــات  بــر ایــن اســاس، مقالــه 

ک و اراضــی خصوصــی بــه دســتگاه‌های اجرایــی از منظــر  بــه بررســی شــرایط و چالش‌هــای انتقــال قهــری امــا

ک و  نظــام قضایــی ایــران می‌پــردازد. در ایــن راســتا، در قســمت نخســت مقالــه، شــرایط تملــک قهــری امــا

اراضــی از ســوی دســتگاه‌های اجرایــی و پــس از آن، چالش‌هــای موجــود در ایــن زمینــه بررســی می‌شــود.

ک و اراضی از سوی دستگاه‌های اجرایی گفتار نخست. شرایط تملک قهری املا

ک و اراضــی از ســوی دســتگاه‌های اجرایــی بــه ‌موجــب قوانیــن، شــرایط متعــددی دارد.  تملــک قهــری امــا

ک بــرای اجــرای  در نظــام حقوقــی ایــران بــر اســاس »لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و امــا

کــه مهم‌تریــن  برنامه‌هــای عمومــی، عمرانــی و نظامــی دولــت« )یــا همــان لایحــه قانونــی مصــوب 1358( 

: وجــود طــرح مصــوب، نیــاز دســتگاه اجرایــی،  قانــون در ایــن زمینــه اســت، شــرایط تملــک قهــری عبارتنــد از

کــه در ایــن قســمت  تأمیــن اعتبــار اجــرای طــرح، ضــروری بــودن اجــرای طــرح و نبــود اراضــی ملــی و دولتــی 

در مــورد آن‌هــا توضیــح داده می‌شــود.

1. بند 4 ماده 111 قانون دیوان عدالت اداری )مصوب 1402(.

2. ماده ۹۳ قانون دیوان عدالت اداری )اصلاحی 1402(.
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بند نخست. وجود طرح مصوب

وجــود طــرح مصــوب، نخســتین شــرط تملــک قهــری امــوال غیــر منقــول اســت.1 طــرح مصــوب، طرحــی اســت 

ــا هــدف مشــخص پــس از پیمــودن مراحــل قانونــی بــه تصویــب مراجــع صلاحیــت‌دار می‌رســد. طــرح‌  کــه ب

مصــوب، مصادیــق متعــددی داشــته و عمدتــا شــامل طرح‌هــای جامــع شــهری، هــادی و تفصیلــی اســت. 

کــه  وجــود طــرح مصــوب، مبنــای اقدامــات بعــدی دســتگاه اجرایــی بــرای تملــک قهــری اســت؛ بــه‌ طــوری 

کاربــری  گیــرد و پــس از تملــک نمی‌تــوان هــدف و  تملــک بایــد بــرای همــان طــرح و در چارچــوب آن صــورت 

گــر ملکــی بــرای مقاصــد حفاظــت ســاحلی تملــک شــده باشــد، آن را نمی‌تــوان  آن را تغییــر داد. بنابرایــن، ا

کــرد. بــرای ایجــاد تفرجــگاه اســتفاده 

در برخــی کشــورها ماننــد انگلســتان، در فرآینــد تصویــب طــرح بــرای شــهروندان، امــکان اعتــراض نســبت بــه 

ــزد مراجــع تصویب‌کننــده وجــود دارد.2 در ایــران، در مراحــل تصویــب طرح‌هــای عمومــی، عمرانــی  طــرح ن

ک و اراضــی یــا صاحبــان حقــوق نــه تنهــا در  و نظامــی بــه شــهروندان اطلاع‌رســانی نمی‌شــود و مالــکان امــا

ــکان  ــرح، ام ــب ط ــه تصوی ــه در مرحل ــد، بلک ــی ندارن ــوای آن نقش ــن محت ــرح و تعیی ــب ط ــیوه تصوی ــورد ش م

ــس از  ــت. پ ــده اس ــی نش ــان پیش‌بین ــرای آن ــن ب ــز در قوانی ــی نی ــات اجرای ــزد مقام ــر ن ــا تجدیدنظ ــراض ی اعت

تصویــب طــرح چــون بــه موجــب قوانیــن، اطلاع‌رســانی یــا اعــام رســمی طــرح مصــوب بــه مالــک و صاحبــان 

ــر آن را برخــاف  گ ــه دنبــال اطــاع از مفــاد طــرح مصــوب، ا ــان می‌تواننــد ب حقــوق عینــی ضــرورت دارد،3 آن

ع یــا خــارج از حــدود اختیــارات مقــام تصویب‌کننــده بداننــد، بــر اســاس بنــد 1 مــاده 12 قانــون  قانــون یــا شــر

کنــون هیئــت عمومــی  دیــوان عدالــت اداری، ابطــال آن را از دیــوان عدالــت اداری بخواهنــد. در عمــل نیــز تا
کــرده اســت.4 دیــوان عدالــت اداری، تمــام یــا بخشــی از برخــی طرح‌هــای مصــوب را ابطــال 

اطلاع‌رسانی به شهروندان در مرحله تصویب طرح، سازوکار قانونی مطلوبی است که در اصلاحات آتی قوانین 

بایـد در نظـر گرفـت؛ زیـرا اطلاع‌رسـانی در مرحلـه تصویب طرح ممکن اسـت سـبب بیان برخی مسـائل )از جمله 

ک واقع در طرح‌های دولتی و شهرداری‌ها )مصوب 1367(. 1. نک: تبصره 2 و 4 قانون تعیین وضعیت املا

2. فقیــه لاریجانــی، فرهنــگ و همــکاران، »مرجــع و فرآینــد تملــک قهــری اراضــی در نظام‌هــای حقوقــی ایــران و انگلســتان«، فصل‌نامــه 
حقــوق اداری، شــماره 20، پاییــز 1398، ص 216.

3. ماده 8 لایحه قانونی )مصوب 1358(.

4. آرای شماره 1443، مورخ 1395/12/24 و شماره 56، مورخ 1380/2/30 هیئت عمومی دیوان عدالت اداری.
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مشـکلات عملـی اجـرای طـرح( از سـوی آنـان )بـه ویـژه مالـکان دارای قدمـت طولانـی مالکیـت( شـود کـه از نظـر 

مرجـع تصویب‌کننـده مغفـول مانـده باشـد. ایـن اطلاع‌رسـانی می‌توانـد از یـک سـو، طـرح مصـوب را بـه واقعیـت، 

کـه حتـی ممکـن  نزدیک‌تـر و اجـرای آن را آسـان‌تر کنـد و از دیگـر سـو، از بسـیاری دعـاوی احتمالـی آتـی مالـکان )

اسـت منجـر بـه صـدور دسـتور موقـت شـود و اجـرای طـرح مصـوب را فـوری متوقـف کند(، پیش‌گیـری کند. 

بند دوم. نیاز دستگاه اجرایی

گاه بــرای اجــرای  ک )مصــوب 1358(، هــر  بــه موجــب لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و امــا

برنامه‌هــای عمومــی، عمرانــی و نظامــی دســتگاه‌های اجرایــی بــه اراضــی، ابنیــه، مســتحدثات، تأسیســات 

کــه متعلــق بــه اشــخاص حقیقــی یــا حقوقــی اســت، نیــاز باشــد، آن‌هــا  و دیگــر حقــوق مربــوط بــه آن اراضــی 

ــاده 1(. ــد )م کنن ــک  ــداری و تمل ــون خری ــن قان ــدرج در ای ــررات من ــق مق ــد طب می‌توانن

گفتــه  کــه مشــاهده می‌شــود، در قســمت پایانــی ایــن مــاده از نیــاز »دســتگاه اجرایــی« ســخن  همان‌طــور 

شــده اســت. در نظــام حقوقــی ایــران، مصادیــق دســتگاه‌های اجرایــی در قانــون مدیریــت خدمــات کشــوری 

)مصــوب 1386 بــا اصلاحــات بعــدی( تعییــن شــده اســت. بــه ‌موجــب مــاده 5 ایــن قانــون، »کلیــه وزارت‌خانه‌ها، 

مؤسســات دولتــی، مؤسســات یــا نهادهــای عمومــی غیــر دولتــی، شــرکت‌های دولتــی و کلیــه دســتگاه‌هایی کــه 

شــمول قانــون بــر آن‌هــا مســتلزم ذکــر و یــا تصریــح نــام اســت، از قبیل شــرکت ملی نفت ایران، ســازمان گســترش 

و نوســازی صنایــع ایــران، بانــک مرکــزی، بانک‌هــا و بیمه‌هــای دولتــی، دســتگاه اجرایــی نامیــده می‌شــوند«.

کـه همـه دسـتگاه‌های اجرایـی )اعـم از  کنـار هـم قـرار دادن مـواد قانونـی ایـن دو قانـون دلالـت بـر آن دارد 

وزارت‌خانه‌هـا، مؤسسـات دولتـی، مؤسسـات یـا نهادهای عمومی غیـر دولتی و شـرکت‌های دولتی( می‌توانند 

در راسـتای نیـاز خـود بـا رعایـت دیگـر شـرایط قانونـی بـه تملـک قهـری دسـت بزننـد. بـا ایـن حـال، برخـی از 

نویسـندگان بـا ایـن موضـوع مخالفنـد و کوشـیده‌اند دایره شـمول دسـتگاه‌های اجرایی یا محـدوده اختیارات 

آن‌هـا را محـدود کننـد. بـه نظـر آنـان، نهادهـای عمومـی غیـر دولتـی، اختیـار تملـک قهـری را ندارنـد و در میان 

آن‌هـا، شـهرداری از آن جهـت ایـن اختیـار را دارد کـه قانـون ایـن کار را بـه صراحـت تجویـز کـرده اسـت.1 برخـی 
قضـات نیـز بـا ایـن دیـدگاه هم‌نظرنـد و خواسـتار تفسـیر مضیـق از دایـره شـمول دسـتگاه‌های اجرایی‌انـد.2

1. فقیه لاریجانی و همکاران، پیشین، ص 205.

ســامانه  در  دسترســی  قابــل   ،1401/10/30 مــورخ  محمودآبــاد،  شهرســتان  دادگســتری  قضایــی  نشســت  صورت‌جلســه  نــک:   .2
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رویکرد نظام قضایی ایران به انتقال قهری املاک 
و اراضی خصوصی به دستگاه‌های اجرایی

کــه بــه همــه دســتگاه‌های اجرایــی از جملــه  بــا ایــن حــال، ایــن دیــدگاه‌ بــا ظاهــر مــواد قانونــی یادشــده 

واقــع،  در  اســت.  آشــکار  تعــارض  در  می‌دهــد،  قهــری  تملــک  امــکان  دولتــی  غیــر  عمومــی  نهادهــای 

کــه می‌تواننــد تملــک قهــری  قانون‌گــذار در ایــران، رویکــردی متفــاوت دارد و مصادیــق اشــخاص حقوقــی را 

کــه  ــه برخــی اشــخاص حقوقــی  کــه حتــی در برخــی مــوارد، قوانیــن ب ــه ‌طــوری  کننــد، توســعه داده اســت؛ ب

دســتگاه اجرایــی محســوب نمی‌شــوند، امــکان تملــک قهــری داده‌انــد؛ ماننــد قانــون تشــکیل شــرکت‌های 

کــه مــاده ١٤ آن مقــرر مــی‌دارد: »شــرکت‌های آب و فاضــاب موضــوع ایــن  آب و فاضــاب )مصــوب 1369( 

قانــون بــرای اجــرای طرح‌هــای عمرانــی خــود می‌تواننــد از لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و 

کــه در زمینــه خریــد  ک بــرای اجــرای برنامه‌هــای عمومــی، عمرانــی و نظامــی دولــت و قوانیــن دیگــری  امــا

کننــد...«. بــر اســاس  و تملــک اراضــی بــرای اجــرای برنامه‌هــای عمومــی دولــت تصویــب می‌شــود، اســتفاده 

مــاده 3 ایــن قانــون )و نیــز آرای هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری(،1 شــرکت‌های آب و فاضــاب در 

گفــت عــاوه بــر دســتگاه‌های اجرایــی، برخــی اشــخاص حقوقــی  اصــل، شــرکت‌های خصوصــی هســتند. بایــد 

ــه تملــک قهــری دســت بزننــد. « خــود ب ــاز ــز می‌تواننــد در راســتای »نی حقــوق خصوصــی نی

بــه نظــر می‌رســد مبنــای توجیــه ایــن امتیــاز بــرای اشــخاص حقــوق خصوصــی، اصــل خدمات‌رســانی عمومی 

باشــد. در واقــع، بــر مبنــای ایــن اصــل، چــون خدمات‌رســانی عمومــی بــه شــهروندان نبایــد در هیــچ زمانــی 

کــه چنیــن خدماتــی ارائــه می‌دهنــد،  متوقــف شــود. در ایــن راســتا، اشــخاص حقوقــی حقــوق خصوصــی 

می‌تواننــد در راســتای نیــاز خــود بــه منظــور خدمات‌رســانی عمومــی، از ایــن امتیــاز برخــوردار شــوند. بــا ایــن 

گویــا بــه صــرف اتــکای بــه ایــن اصــل و بــدون تصریــح قانونــی نتــوان ایــن امتیــاز را بــه دیگــر اشــخاص  حــال، 

کــه  حقوقــی حقــوق خصوصــی ارائه‌دهنــده خدمــات عمومــی ماننــد شــرکت توزیــع بــرق یــا شــرکت مخابــرات )

جــزو شــرکت‌های خصوصــی هســتند(2 تســرّی داد. در واقــع، بــر اســاس اصــل احتــرام بــه مالکیــت خصوصــی، 

چــون تملــک قهــری، جنبــه اســتثنایی دارد، در مصــاف بــا ایــن اصــل بایــد بــه ‌طــور مضیــق، تفســیر و دایــره 

شــمول آن بــه مــوارد مصــرّح در قانــون محــدود شــود. ایــن رویکــرد در بیش‌تــر نظام‌هــای حقوقــی پذیرفتــه 

نشست‌های قضایی.

1. آرای شماره 107، مورخ 1377/5/24 و شماره 63، مورخ 1400/1/21 هیئت عمومی دیوان عدالت اداری.

2. آرای شــماره 2436، مــورخ 1401/9/29؛ شــماره 82، مــورخ 1400/1/17 و شــماره 3098، مــورخ 1398/11/8 هیئــت عمومــی دیــوان 
عدالــت اداری.
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کــه اداره بــرای اجــرای تصمیماتــش  شــده اســت. بــرای مثــال، در نظــام حقوقــی فرانســه، اصــل بــر آن اســت 

نمی‌توانــد بــه اجبــار متوســل شــود و ایــن اقــدام، تهدیــدی علیــه امنیــت حقوقــی شــهروندان اســت؛ مگــر در 
کــه قانــون در مــورد آن صراحــت دارد و ایــن مــوارد اســتثنایی بایــد بــه‌ طــور مضیــق تفســیر شــوند.1 مــواردی 

بند سوم. ضروری بودن اجرای طرح

ضــروری بــودن اجــرای طــرح بــه ‌عنــوان یکــی دیگــر از شــروط پایــه‌ای تملــک قهــری در لایحــه قانونــی )مصــوب 

1358( بــه صراحــت بیــان شــده اســت. مــاده 2 ایــن قانــون در ایــن زمینــه بیــان مــی‌دارد: »برنامه‌هــای مذکــور 

کــه اجــرای به‌موقــع آن بــرای امــور عمومــی و امنیتــی ‌دســتگاه  در مــاده یــک شــامل برنامه‌هایــی اســت 

اجرایــی، لازم و ضــروری ‌باشــد. ضــرورت اجــرای طــرح بایــد بــه تأییــد و تصویــب بالاتریــن مقــام اجرایــی 

‌دســتگاه اجرایــی برســد.« در خصــوص عبــارت »لازم و ضــروری« بــودن مقــرر در ایــن مــاده، دیدگاه‌هــای 

ــی،  ــا نظام ــی ی ــی، عمران ــرح عموم ــب ط ــرف »تصوی ــات، ص ــی قض ــر برخ ــه نظ ــت. ب ــده اس ــان ش ــی بی مختلف
ــر ضــرورت اجــرای آن دارد«.2 ــت ب ل دلا

بــا ایــن حــال، بــه نظــر می‌رســد بایــد میــان تصویــب طــرح و ضــرورت اجــرای آن، تفکیــک قائــل شــد. در واقــع، 

ممکــن اســت طرحــی در مراجــع صلاحیــت‌دار تصویــب شــده باشــد، امــا اجــرای آن، ضــروری تشــخیص داده 

کافــی ندانســته، بلکــه  نشــود. بــه همیــن جهــت، ایــن مــاده قانونــی، صــرف تصویــب طــرح را بــرای اجــرای آن 

کــه حســب  کــرده  اجــرای آن را بــه احــراز و تأییــد ضــرورت آن از ســوی بالاتریــن مقــام دســتگاه اجرایــی مقیــد 

گــر صــرف تصویــب طــرح  ، رئیــس ســازمان یــا مؤسســه یــا شــهردار باشــد.3 در واقــع، ا مــورد، ممکــن اســت وزیــر

لــت می‌کــرد، بــه تأییــد مقــام دیگــر نیــاز نداشــت.  بــر ضــرورت آن دلا

ــار تشـــخیص آن اســـت. در نظـــام قضایـــی ایـــران، آرای  یکـــی از مســـائل اساســـی در مـــورد »ضـــرورت«، معیـ

کـــه احـــراز ضـــرورت عمدتـــا بـــر اســـاس معیارهـــای زمانـــی و موضوعـــی اســـت.  لـــت بـــر آن دارد  صادرشـــده دلا

ـــای  ـــی از معیاره ـــت اداری، یک ـــوان عدال ـــعب دی ـــی آرای ش ـــت در برخ گف ـــد  ـــی بای ـــار موضوع ـــوص معی در خص

کـــه در برخـــی آرا، ســـپری شـــدن مـــدت زمـــان زیـــاد  تشـــخیص ضـــرورت، فوریـــت موضـــوع اســـت؛ بـــه طـــوری 

1. عباسی، بیژن، »قواعد و شرایط اجرای اعمال اداری یک‌جانبه«، فصل‌نامه حقوق اداری، شماره 3، بهار 1393، ص 55.

2. دادنامه شماره 9109980212000594، مورخ 1391/2/11 شعبه دوم بدوی دیوان عدالت اداری.

3. نظریه‌ مشورتی شماره 7/4473، مورخ 1389/7/26 اداره حقوقی قوه قضاییه.
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گونـــه اقـــدام در راســـتای طـــرح مصـــوب، مؤیـــد ضـــروری نبـــودن طـــرح  از زمـــان تملـــک و انجـــام نشـــدن هـــر 
مصـــوب دانســـته شـــده اســـت.1

نفـع عمومـی  یـا  اسـتفاده عمومـی  بـرای  اجـرای طـرح  کـه  آن اسـت  از معیـار موضوعـی  هم‌چنیـن منظـور 

ضـرورت داشـته باشـد. بـه عقیـده برخـی قضـات، همیـن کـه بـه ‌طـور بالقـوه امـکان اسـتفاده عموم اشـخاص 

گفـت آن طـرح دارای منفعـت عمومـی اسـت و اجـرای آن ضـرورت  از طـرح وجـود داشـته باشـد، می‌تـوان 

دارد.2 بـا ایـن حـال، تشـخیص ایـن موضـوع همـواره آسـان نیسـت. در واقـع، مسـئله اسـتفاده عمومـی بـه 

عنـوان معیـار تعییـن ضـرورت اجـرای طـرح همـواره بحـث برانگیـز بـوده اسـت؛ زیـرا دولت‌هـا در برخـی مـوارد 

در تملـکات قهـری بـا مطـرح کـردن اسـتفاده عمومی به دنبال منافـع اقتصادی خودند. حتـی به باور برخی 

نویسـندگان، تـا زمانـی کـه طـرح عمومـی یـا عمرانی بـرای دولـت، منفعت اقتصادی نداشـته باشـد، به دنبال 

تصویـب و اجـرای آن نخواهـد بـود. بـر همیـن مبنـا، در مـوارد بسـیاری، اراضـی خصوصـی صرفـا بـه بهانـه یک 
کـه هـدف واقعـی آن، اعطـای منفعـت عمومـی نیسـت.3 هـدف عمومـی، تصاحـب می‌شـوند، در حالـی 

بــا توجــه بــه دشــواری تشــخیص نفــع عمومــی )بــه ‌عنــوان یکــی از معیارهــای اصلــی ضــرورت(، در بیش‌تــر 

گــره خــورده اســت. بــرای  کشــورها، مصادیــق و دایــره شــمول نفــع عمومــی تــا حــد زیــادی بــا تفســیر دادگاه‌هــا 

کــه در صــورت تملــک اراضــی و اجــرای  گــر دادگاه احــراز کنــد  مثــال، در نظــام قضایــی ایــالات متحــده آمریــکا ا

طــرح مــورد نظــر، جامعــه از فوایــد آن بهره‌منــد می‌شــود و ایــن مســئله عمومــا قابــل درک باشــد، می‌تــوان 

کنــون  گفــت اجــرای طــرح بــرای نفــع عمومــی ضــرورت دارد.4 ایــن موضــوع در نظــام قضایــی ایــن کشــور تا

ــو علیــه شــهر نیــو  ــوان پرونــده »کل کــه مهم‌تریــن آن‌هــا را می‌ت در پرونده‌هــای متعــددی مطــرح شــده اســت 

کــه  کــرد  لنــدن«5 دانســت. در ایــن پرونــده، دولــت بــرای شــهر نیولنــدن، طــرح توســعه‌ای شــهری را تصویــب 

کــه از  پیش‌بینــی می‌شــد بیــش از 1000 شــغل ایجــاد کنــد، مالیــات و دیگــر درآمدهــا را افزایــش دهــد و شــهری را 

1. دادنامه شماره 970997902802877، مورخ 1397/7/1 شعبه 10 دیوان عدالت اداری.

2. دادنامه شماره 9109980212000594، مورخ 1391/2/11 شعبه 2 بدوی دیوان عدالت اداری.

3. Kalbro, Thomas, “Private Compulsory Acquisition and the Public Interest Requirement”, International Federation 
of Surveyors, Article of the Month, September 2007, pp. 2-3. 

4.  Sandefur, Timothy, Cornerstone of liberty: property rights in 21st- century America, Cato, first pub., 2006, pp. 89-90.

5.  Kelo v. City of New London.
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نظــر اقتصــادی آســیب دیــده بــود، احیــا ســازد. بــرای اجــرای ایــن طــرح، بــه تملــک اراضــی خصوصــی نیــاز بــود. 

پــس از تصویــب طــرح، در دســامبر ســال 2000، مالــکان، ایــن شــکایت را در دادگاه عالــی نیــو لنــدن مطــرح کردند 

کــه تصاحــب امــوال آنــان مغایــر بــا شــرط »اســتفاده عمومــی« در متمّــم پنجــم قانــون اساســی اســت. دادگاه 

ــر مبنــای »اســتفاده عمومــی«  ــا تملــک قهــری ناشــی از اجــرای ایــن طــرح ب کــه آی در خصــوص ایــن موضــوع 

کــرد:  بــا ‌معنــای منــدرج در پنجمیــن متمّــم قانــون اساســی آمریــکا منطبــق اســت یــا خیــر، چنیــن اســتدلال 

ک خــاص مــورد بحــث بــرای دســت‌یابی بــه اســتفاده  »در درجــه نخســت بایــد تعییــن شــود آیــا تصاحــب امــا

گرچــه این طــرح در ظاهر بــرای اســتفاده عمومی،  عمومــی مــورد نظــر شــهر بــه‌ طــور منطقــی، ضــروری اســت.« ا

معتبــر در نظــر گرفتــه شــده بــود، امــا مقــام تصویب‌کننــده نتوانســته بــود شــواهدی روشــن و قانع‌کننــده ارائــه 

کنــد کــه مزایــای اقتصــادی ایــن طــرح بــه طــوری کــه دربردارنــده منافــع عمومــی باشــد، در واقــع تحقــق خواهــد 

یافــت. بــه همیــن جهــت، اجــرای آن از ســوی دادگاه، ضــروری تشــخیص داده نشــد و در نهایــت، دادگاه عالــی 
کــرد.1 ک را ممنــوع اعــام  در مــورد آن، حکــم منــع دایمــی، صــادر و تصــرف امــا

بند چهارم. تأمین اعتبار اجرای طرح

کشــورها بــر مبنــای قوانیــن، تملــک قهــری دولــت در مقابــل پرداخــت عــوض صــورت  امــروزه در بیش‌تــر 

می‌گیــرد. بــرای مثــال، در نظــام حقوقــی ایــالات متحــده آمریــکا بــه موجــب اصلاحیــه پنجــم قانــون اساســی 

، »مالکیــت خصوصــی نبایــد بــه علــت اســتفاده عمومــی اخــذ شــود، مگــر آن‌کــه عــوض عادلانــه  ایــن کشــور

آن، پرداخــت شــود.«2 بــدون تردیــد، پرداخــت عــوض بــرای تملــک قهــری، نیازمنــد وجــود اعتبــار مالــی بــرای 

آن اســت. بــه همیــن جهــت، در نظــام حقوقــی ایــران بــه‌ موجــب لایحــه قانونــی )مصــوب 1358( مقــرر شــده 

ــا از  ــی ی ــتگاه اجرای ــیله ‌دس ــه وس ــاً ب ــار ‌آن قب ــه »اعتب ک ــت  ــر اس ــی امکان‌پذی ــی در صورت ــک اراض ــت: تمل اس

طــرف ســازمان برنامــه و بودجــه تأمیــن شــده باشــد« )مــاده 1(.

همــان طــور کــه در ایــن مــاده مشــاهده می‌شــود بــرای تملــک قهــری، تقــدم تأمیــن اعتبــار بــر تملــک ضــرورت 

کــه بایــد صــرف خریــد ملــک و پرداخــت بــه مالــک شــود،  دارد. بنابرایــن، در زمــان اجــرای طــرح، مبلغــی 

1.  Kelo v. City of New London, 545 U.S. 469 (Decided: June 23, 2005).

2.  Fifth Amendment (Amendment V) to the United States Constitution, 1791.
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لازم اســت وجــود داشــته باشــد.1 چــون بودجــه دســتگاه‌های اجرایــی بــه ‌طــور ســالانه تعییــن می‌شــود، 

معمــولاً در بودجــه ســالانه آن دســتگاه، اعتبــار مربــوط بــه تملــک آن ملــک پیش‌بینــی می‌شــود و از محــل 

، عــوض ملــک پرداخــت می‌شــود. ــار آن اعتب

کــه اجــرای طــرح تنهــا موجــب ایجــاد حــق ارتفــاق بــر  کــه آیــا در مــواردی  کــه پیــش می‌آیــد، آن اســت  ســؤالی 

یــک ملــک می‌شــود، تأمیــن اعتبــار و پرداخــت بهــای آن لازم اســت؟ ماننــد زمانــی کــه طــرح مصــوب، تنهــا بــه 

گاز یــا ایجــاد شــبکه‌های مخابراتــی یــا بــرق تصویــب شــده باشــد. منظــور عبــور لوله‌هــای نفــت، 

گفتــه و مــوارد یادشــده  بــه نظــر برخــی قضــات، چــون لایحــه قانونــی )مصــوب 1358( در مــورد تملــک ســخن 

ک و اراضــی نمی‌شــود، در نتیجــه، نیــازی بــه پرداخــت عــوض نیســت. عــاوه بــر ایــن،  موجــب تملــک بــر امــا

ــرده  ک ــام  ــا اع ــه صریح ک ــده  ــون یادش ــاده 9 قان ــژه م ــه وی ــال 1351، ب ــه س ــه و بودج ــون برنام ــه قان ــه ب ــا توج ب

اســت: اراضــی واقــع در خــارج از محــدوده شــهری کــه در مســیر راه‌هــای اصلــی و فرعــی یــا خطــوط مواصلاتــی 

ــت مــورد اســتفاده واقــع می‌شــود،  ــرد و از طــرف دول ــرار می‌گی گاز و نفــت ق ــرق و مجــاری آب و لوله‌هــای  و ب

لازم نیســت از ایــن بابــت وجهــی بــه صاحبــان ملــک پرداخــت شــود؛ زیــرا دولــت، ملــک واقــع در مســیر دکل 

بــرق را تملــک نمی‌کنــد و صرفــا بــه موجــب قانــون بــه دولــت حــق ارتفــاق تفویــض شــده اســت، ولــی در مــاده 

گــردد  گــر تأسیســات مــورد اشــاره موجــب از بیــن رفتــن اعیانــی یــا مســتحدثات  10 همــان قانــون آمــده اســت ا

کنــد.  و از ایــن بابــت، خســارتی بــه مالــک ملــک وارد شــود، وزارت نیــرو بایــد خســارت واردشــده را پرداخــت 

کــه اقــدام اداره بــرق منطقــه‌ای در محــدوده اراضــی شــهری نباشــد و خســارتی هــم بــه  بنابرایــن، در مــواردی 

ک وارد نکــرده باشــد، نبایــد وجهــی بــرای اســتفاده از حــق ارتفــاق پرداخــت شــود.2 برخــی قضــات  اعیــان امــا

موافــق بــا ایــن عقیــده در راســتای تقویــت نظــر خــود در آرای صادرشــده نیــز بــه برخــی قوانیــن ســابق اســتناد 

کــرده و بیــان داشــته‌اند: »بــه موجــب تبصــره ۵ مــاده 13 اســاس‌نامه شــرکت ملــی نفــت ایــران )مصــوب 1356( 

گاز و انــواع دیگــر مــواد  کــه بــرای عبــور لوله‌هــای نفــت و  »در مــورد اراضــی واقــع در خــارج از محــدوده شــهرها 

نفتــی بــا ایجــاد شــبکه مخابراتــی و ‌حریــم آن‌هــا مــورد احتیــاج شــرکت باشــد، بــا توجــه بــه مفــاد تبصــره ۸ ایــن 

گرفــت و ‌فقــط قیمــت  مــاده، عرصــه و اعیــان از طــرف شــرکت تصــرف شــده و مــورد اســتفاده قــرار خواهــد 

ک، شــبه تملک‌هــا و ســلب مالکیــت از ســرمایه‌ها توســط دولــت، تهــران: میــزان، چــاپ نخســت،  1. زرگــوش، مشــتاق، تملــک امــا
1391، ص 144.

، مورخ 1386/7/5. 2. صورت‌جلسه نشست قضایی دادگستری شهرستان نور
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اعیانــی از بیــن رفتــه و خســارت وارده بــا توافــق صاحبــان آن و در صــورت عــدم توافــق بــه شــرح بنــد )‌د( مــاده 

۱۲ تعییــن و پرداخــت می‌گــردد.« بنابرایــن، بــا توجــه بــه ایــن مــاده، مطالبــه بهــای قیمــت زمیــن توســط 
مالــک بــه دلیــل عدم تملک ملــک فاقــد وجاهــت قانونی اســت«.1

کــه موجــب برقــراری حــق ارتفــاق بــر ملــک  کــه ایــن مــوارد  بــا ایــن حــال، برخــی دیگــر بــر ایــن عقیده‌انــد 

اشــخاص خصوصــی می‌شــود، مشــمول لایحــه قانونــی )مصــوب 1358( اســت؛ زیــرا ایــن قانــون، قانــون 

عام‌الشــمول اســت و وزارت نفــت و ســازمان‌های وابســته بــه آن از ایــن شــمول مســتثنی نیســتند و قانــون 

مؤخــر مذکــور آن قســمت از اســاس‌نامه شــرکت ملــی نفــت ایــران را کــه مغایــر ایــن قانــون ‌باشــد، نســخ و بلااثــر 

کــرده اســت.2 شــورای نگهبــان نیــز ایــن دیــدگاه را پذیرفتــه و پرداخــت نشــدن بهــای اراضــی در طرح‌هایــی را 
کــرده اســت.3 ع اعــام  کــه بــر ملــک اشــخاص حــق ارتفــاق ایجــاد می‌کننــد، خــاف شــر

ــا موازیــن حقوقــی ســازگارتر باشــد؛ زیــرا برقــرار شــدن حــق ارتفــاق در یــک  بــه نظــر می‌رســد دیــدگاه اخیــر ب

ملــک، عــاوه بــر این‌کــه اختیــارات مالــک در ملــک را محــدود می‌کنــد، از ارزش آن خواهــد کاســت. بنابرایــن، 

کاهــش ارزش آن بــه‌  کامــل ملــک، بلکــه بهــای ناشــی از  کــه نــه بهــای  در ایــن مــوارد، رفتــار عادلانــه آن اســت 

مالــک پرداخــت شــود. بــه همیــن جهــت، در ایــن مــوارد نیــز تأمیــن اعتبــار و پرداخــت عــوض متناســب بــا 

ارزش از دســت رفتــه ضــرورت دارد.

کاهــش ارزش ملــک شــود، بایــد بــا پرداخــت عــوض همــراه  کــه موجــب  کــه اجــرای هــر طرحــی  ایــن رویکــرد 

ــالات  ــی ای ــام قضای ــال، در نظ ــرای مث ــت. ب ــده اس ــه ش ــز پذیرفت ــورها نی ــی کش ــی برخ ــام قضای ــد، در نظ باش

کــه در چنــد پرونــده نســبتاً مشــابه مطــرح شــد، دادگاه‌هــا، ورود خســارت بــه  متحــده آمریــکا، ایــن موضــوع 

مالــک و کاهــش ارزش ملــک را معیــار صــدور حکــم بــه پرداخــت غرامــت بــه نفــع مالــکان قــرار دادنــد. از جمله 

ایــن مــوارد، پرونــده »نیــک علیــه شهرســتان اســکات« بــوده اســت. در ایــن پرونــده، خواهان )رز مــری نیک(، 

مالــک 90 هکتــار زمیــن زراعــی در شــهر اســکات پنســیلوانیا بــود و در آن زندگــی می‌کــرد. در درون آن ملــک، 

کــه اجــداد همســایگان نیــک در آن‌جــا دفــن شــده بودنــد.  یــک قبرســتان کوچــک خانوادگــی وجــود داشــت 

1. دادنامه شماره 975 مورخ 1392/12/25 شعبه اول تشخیص دیوان عدالت اداری.

2. صورت‌جلسه نشست قضایی دادگستری شهرستان رامیان، مورخ 1398/11/10.

3. نظریه شماره 22818/ 30/ 86 مورخ 1386/7/8 شورای نگهبان.
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رویکرد نظام قضایی ایران به انتقال قهری املاک 
و اراضی خصوصی به دستگاه‌های اجرایی

کــه مقــرر می‌کــرد: همــه قبرســتان‌های  در دســامبر ســال 2012، مصوبــه‌ای بــه تصویــب مقامــات شــهری رســید 

، بــاز و در  ک عمومــی یــا خصوصــی( در ســاعات روشــنایی روز شــهر )اعــم از قبرســتان‌های واقــع در امــا

ــرای  ــا ب دســترس عمــوم باشــد. ایــن مصوبــه هم‌چنیــن بــه مأمــوران مربــوط در شهرســتان اجــازه مــی‌داد ت

تعییــن وجــود و مــکان یــک قبرســتان، وارد هــر ملکــی شــوند. بــا ایــن حــال، چــون »نیــک«، در قبرســتان را 

کــه ایــن اقــدام بــه معنــای نقــض مصوبــه خواهــد بــود. بــه  بــرای عمــوم بــاز نکــرد، بــه وی اخطــار داده شــد 

کــه ایــن مصوبــه موجــب نقــض حــق مالکیــت وی شــده اســت، در  دنبــال ایــن موضــوع، »نیــک« از آن جهــت 

کــرد. بــا ایــن حــال، دادگاه از صــدور  کــرد و درخواســت صــدور حکــم بــه معافیــت  دادگاه ایالتــی طــرح دعــوا 

کــه بــر اثــر  کنــد  کــرد؛ زیــرا وی نتوانســته بــود اثبــات  حکــم در مــورد درخواســت نیــک بــرای معافیــت امتنــاع 

کاســته شــده اســت.1 در مقابــل، در پرونــده  ایــن مصوبــه، خســارتی بــه وی وارد شــده یــا از ارزش ملــک وی 

ــه ایالتــی( را  ــر مصوب کاهــش ارزش ملــک خــود )در اث ــود  کــه مالــک توانســته ب ــد علیــه شــهر تیــگارد«  »دونال
کــرد.2 کنــد، دادگاه بــه نفــع وی صــادر  اثبــات 

بند پنجم. نبود اراضی ملی و دولتی

در نظــام حقوقــی ایــران بــه موجــب لایحــه قانونــی )مصــوب 1358(، »دســتگاه اجرایــی موظــف اســت بــرای 

اجــرای طــرح حتی‌المقــدور از اراضــی ملی‌شــده یــا دولتــی اســتفاده نمایــد« )تبصــره 1 مــاده 2(. ایــن شــرط 

کــرد، امــروزه  کــه بــرای اجــرای طرح‌هــای مصــوب در درجــه نخســت بایــد از اراضــی ملــی یــا دولتــی اســتفاده 

در نظــام حقوقــی برخــی کشــورهای دیگــر نیــز قابــل مشــاهده اســت. بــرای نمونــه، در نظــام حقوقــی کشــور 
ک خصوصــی از ســوی دولــت اســت.4 قزاقســتان، نبــود اراضــی دولتــی،3 یکــی از شــروط تملــک قهــری امــا

به نظر می‌رسد وجود چنین شرطی در قوانین مبتنی بر چند دلیل باشد:

کیــد در قوانیــن اساســی(  نخســت آن‌کــه ایــن قاعــده، موافــق بــا اصــل احتــرام بــه مالکیــت خصوصــی )مــورد تأ

1.  Knick v. Township of Scott, 588 U.S., June 20, 2019.

2.  Dolan v. City of Tigard, 512 U.S. 374, 392, 1994.

3.  No privately-owned land.

4.  Myrzabai, Aliakbar, Land Acquisition and Resettlement Framework, Kyzylorda to Zhezkazgan Road Rehabilita-

tion Project, Kazakhstan, Prepared on behalf of JSC KazAvtoZhol, first pub., June 2021, pp. 1-2.
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ک یــا اراضــی مناســب بــرای اجــرای یــک طــرح  کــه دولــت، امــا و در راســتای حمایــت از آن اســت؛ زیــرا زمانــی 

عمومــی یــا عمرانــی داشــته باشــد، تملــک امــوال خصوصــی، عادلانــه بــه نظــر نمی‌رســد. 

ــه پرداخــت  ــد، آن را ب کــه تملــک قهــری را پذیرفته‌ان ــا در نظــام حقوقــی همــه کشــورهایی  دوم آن‌کــه تقریب

ــه موجــب قانــون اساســی  ــرای مثــال، در نظــام حقوقــی قزاقســتان، ب ــد. ب کرده‌ان ــا غرامــت وابســته  عــوض ی

ــرر  ــم دادگاه مق ــب حک ــه موج ــه ب ــر این‌ک ــرد، مگ ک ــروم  ــت مح ــوان از مالکی ــس را نمی‌ت ک ــچ  ، »هی ــور ــن کش ای

گــذاری قهــری امــوال بــرای نیازهــای دولتــی مقــرر در قانــون بــه شــرط غرامــت معــادل آن قابــل  شــده باشــد. وا

اعمــال اســت«.1 بنابرایــن، تملــک قهــری امــوال خصوصــی بــرای دولــت هزینه‌بــر اســت. ایــن هزینه‌هــا عــاوه 

بــر هزینــه ناشــی از پرداخــت غرامــت عادلانــه ممکــن اســت شــامل هزینه‌هــای جانبــی دیگــری نیــز شــود. بــه 

کــه دولــت بتوانــد از طریــق اراضــی ملــی یــا دولتــی، موفــق بــه اجــرای طــرح شــود،  همیــن دلیــل، در مــواردی 

دیگــر متحمــل چنیــن هزینه‌هایــی نخواهــد شــد. از ایــن رو، در عمــل، بســیاری از دولت‌هــا بــه ویــژه زمانــی 

کــه بــرای اجــرای طــرح بــه پرداخــت مبلــغ هنگفتــی نیــاز باشــد، از ایــن شــرط اســتقبال می‌کننــد. 

ک خصوصـی در برخـی موارد بـا فراز و نشـیب‌هایی همراه اسـت، به ویژه  سـوم آن‌کـه فرآینـد تملـک قهـری املا

ک و  زمانی که مالکان یا صاحبان حقوق، مخالف تملک قهری بوده یا نسـبت به بهای تعیین‌شـده برای املا

اراضی، معترض باشند. در عمل نیز مالکان خصوصی که زمین آن‌ها اجباراً تملک می‌شود، عمدتاً از غرامتی 

کـه دریافـت می‌کننـد و هم‌چنیـن از رونـد تملـک ناراضـی هسـتند و بـه مقاومـت متوسـل می‌شـوند.2 چـون در 

کشـورها، سـازوکارهایی بـرای اعتـراض نسـبت بـه مصوبـات و اقدامـات سـازمان‌های  نظـام حقوقـی بیش‌تـر 

تملک‌کننـده پیش‌بینـی شـده اسـت، در عمـل نیـز در بسـیاری مـوارد، بـه دنبـال اعتـراض مالـکان یـا صاحبـان 

حقـوق، سـازمان تملک‌کننـده در فرآینـد تملـک بـا چالـش مواجه می‌شـود؛ بـه ‌طوری کـه در برخی مـوارد، این 

موضـوع می‌توانـد چندیـن سـال بـه درازا انجامـد و اجـرای طـرح را بـا تأخیـر قابـل توجهی همراه سـازد.

ــا اراضــی  بــا وجــود پیش‌بینــی شــرط نبــود اراضــی ملــی یــا دولتــی در نظــام حقوقــی ایــران، در عمــل، عمدت

ــر بــرای اجــرای  کم‌ت ــا دولتــی،  کنــون از اراضــی ملــی ی خصوصــی، موضــوع تملــک قهــری واقــع می‌شــوند و تا

ــوع آن  ــن موض ــی ای ــل اصل ــه دلی ک ــد  ــر می‌رس ــه نظ ــت. ب ــده اس ــتفاده ش ــی اس ــا عمران ــی ی ــای عموم طرح‌ه

1.  Kazakhstan Constitution, 1995 (amended in 2017), art. 26.3.

2.  Myrzabai, op.cit, pp. 1-2.
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کــه در بیش‌تــر مــوارد، طرح‌هــای عمومــی، عمرانــی یــا نظامــی بایــد در منطقــه مشــخصی بــه اجــرا  اســت 

ــر مــوارد، در دســت‌یابی طــرح مصــوب بــه هــدف خــود،  کــه در بیش‌ت ــی  ، در حال ــه‌ عبــارت دیگــر در آینــد. ب

کــه لازم اســت طــرح اجــرا شــود، هیــچ اراضــی ملــی  منطقــه، نقــش اساســی و موضوعیــت دارد، در منطقــه‌ای 

کــرد. یــا دولتــی وجــود نــدارد تــا بــرای طــرح مصــوب از آن اســتفاده 

ک و اراضی از سوی دستگاه‌های اجرایی گفتار دوم. چالش‌های تملک قهری املا

در نظــام حقوقــی ایــران، ســازوکارهای تملــک قهــری در قوانیــن پیش‌بینــی شــده، امــا در عمــل، ایــن اقــدام 

ــای  ــت به ــر در پرداخ ــک، تأخی ــای مل ــن به ــد تعیی ــان می‌ده ــی‌ها نش ــت. بررس ــه اس ــی مواج ــا چالش‌های ب

ملــک و تأخیــر در اجــرای طــرح، مهم‌تریــن چالش‌هــای فــراروی دســتگاه‌های اجرایــی تملک‌کننــده اســت. 

بند نخست. تعیین بهای ملک

در نظـام حقوقـی ایـران بـر اسـاس لایحـه قانونـی )مصـوب 1358(، »بهـای عادلـه اراضـی، ابنیـه، مسـتحدثات، 

تأسیسـات و سـایر حقوق و خسـارات وارده از طریق توافق بین دسـتگاه اجرایی و مالک یا مالکین و‌ صاحبان 

حقـوق تعییـن می‌گـردد« )مـاده 3(. بـا این حال، ممکن اسـت در خصوص بهای ملک با مالک، توافق حاصل 

نشـود. بـه همیـن جهـت، قانـون یادشـده مقـرر مـی‌دارد: »هـر گاه نسـبت بـه تعیین بهـای عادله اراضـی و ابنیه 

و تأسیسـات و حقوق و خسـارات وارده بین دسـتگاه اجرایی )شـهرداری( و مالک توافق حاصل نشـود، بهای 

عادلـه توسـط هیئتـی مرکـب از سـه نفـر کارشـناس رسـمی دادگسـتری تعییـن می‌گـردد. کارشناسـان یـک نفر از 

طـرف دسـتگاه اجرایـی، یـک نفـر از طـرف مالـک یـا صاحـب حـق و نفـر سـوم بـه انتخـاب طرفیـن و در صـورت 

عـدم توافـق یـا اسـتنکاف بـه معرفـی دادگاه صالحه محـل وقوع ملک انتخاب می‌شـوند.« )مـاده 4( به موجب 

ک تعییـن قیمـت، »بهـای عادلـه روز تقویـم اراضـی و ابنیـه و تأسیسـات و حقـوق و خسـارات  ایـن قانـون، ملا

مشـابه واقـع در حـوزه عملیـات ‌طـرح بـدون در نظـر گرفتـن تأثیر طـرح در قیمت آن‌هـا« خواهد بود )مـاده 5(. 

ک قـــرار  کـــه مشـــاهده می‌شـــود، ایـــن قانـــون در تعییـــن بهـــای ملـــک، قیمـــت یـــا بهـــای روز را مـــا همـــان طـــور 

کـــه دســـتگاه اجرایـــی بـــه هـــر دلیـــل )از جملـــه فوریـــت(، ابتـــدا ملـــک را  ـــا ایـــن حـــال، در فرضـــی  داده اســـت. ب

ـــد  ـــه« باش ـــای روز تأدی ـــاس »به ـــر اس ـــد ب ـــک بای ـــای مل ـــن به ـــه تعیی ک ـــد  ـــش می‌آی ـــؤال پی ـــن س ـــد، ای کن ـــرف  تص

ـــا »بهـــای روز تصـــرف« ملـــک؟ ی
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، قیمــت روز تصــرف اســت؛  کــه در ایــن مــوارد، منظــور از قیمــت روز برخــی صاحب‌نظــران بــر ایــن عقیده‌انــد 

کــه دســتگاه اجرایــی بــا مالــک بــه توافــق نرســیده اســت، از زمــان تصــرف، بهــای ملــک بــر ذمّــه آن  زیــرا زمانــی 

کمیــت و تصــرف ملــک  کــه دســتگاه اجرایــی بــه اعمــال حا دســتگاه مســتقر می‌شــود. چــون در همیــن زمــان 

دســت زده اســت، تملــک قهــری بــا همــه شــرایط لازم بــرای آن محقــق شــده اســت. در نتیجــه، بهــای ملــک 

در همیــن زمــان بایــد پرداخــت شــود.1 بــا ایــن حــال، برخــی قضــات ایــن دیــدگاه را نپذیرفته‌انــد؛ بــه ‌طــوری 

ک زمانــی تقویــم اراضــی  کــه در یکــی از آرای صادرشــده از شــعب دیــوان عالــی کشــور بیــان شــده اســت: »مــا

تصرف‌شــده بــرای طرح‌هــای عمرانــی، تاریــخ تأدیــه اســت و نــه تاریــخ تصــرف ملــک«.2 

ــر عــوض  گ ــر باشــد؛ زیــرا ا ــه بــه عدالــت نزدیک‌ت ــر اســاس زمــان تأدی بــه نظــر می‌رســد تعییــن بهــای ملــک ب

ملــک بــر اســاس زمــان تصــرف تعییــن شــود، ممکــن اســت از زمــان تصــرف تــا تأدیــه بهــای ملــک )بــه دلایــل 

کــه بــه دلیــل افزایــش شــدید  متعــدد(، زمــان زیــادی ســپری شــود. ایــن موضــوع در کشــورهایی ماننــد ایــران 

تــورم ســالانه از ارزش پــول بــه تدریــج کاســته می‌شــود، اثــر خــود را بــه ‌خوبــی نمایــان می‌ســازد؛ زیــرا در حالــی 

کــه در زمــان پرداخــت، ارزش ملــک تصرفــی بــه‌ طــور قابــل توجهــی بالاتــر رفتــه اســت، مالــک بایــد بهــای زمــان 

کنــد و ایــن موضــوع در نهایــت بــه زیــان مالــک خواهــد بــود. گذشــته ملــک خــود را دریافــت 

کنــون در نظــام قضایــی ایــران مشــاهده شــده،  کــه تا یکــی دیگــر از چالش‌هــای ناشــی از تعییــن بهــای ملــک 

گــزاف  کارشناســان )بــه دلیــل  انصــراف دســتگاه اجرایــی از اجــرای طــرح پــس از تعییــن بهــای ملــک از ســوی 

کــه دســتگاه اجرایــی، قیمــت  کارشناســی ملــک( اســت. بــه بــاور برخــی قضــات، زمانــی  دانســتن قیمــت 

ــه  ــد، ب ( می‌دان ــازار ــارف ب ــت متع ــر از قیم ــیار فرات ــی )بس ــر واقع ــی غی ــناس را قیمت کارش ــوی  ــده از س برآوردش

کنــد.  دلایــل متعــدد می‌توانــد انصــراف خــود را از تملــک اعــام یــا تملــک را بــه زمــان دیگــری موکــول 

نخســت آن‌کــه ‌تبصــره ۲ مــاده 3 لایحــه قانونــی )مصــوب 1358( بیــان مــی‌دارد: »در صــورت حصــول توافــق، 

کثــر ظــرف ســه مــاه نســبت بــه خریــد ملــک و پرداخــت حقــوق یــا  ‌دســتگاه اجرایــی موظــف اســت حدا

ــه  ــا مالکیــن اعــام نمایــد. ب ــه مالــک ی ــا ب کتب ــا آن‌کــه انصــراف خــود را از خریــد و تملــک  خســارات اقــدام‌ و ی

هــر حــال، عــدم اقــدام بــه خریــد یــا اعــام انصــراف در مــدت مذکــور بــه منزلــه ‌انصــراف اســت«. بنابرایــن، بــا 

، »پاســخ بــه پرســش‌های 457 و 458؛ مصاحبــه بــا قضــات دادگســتری اســتان تهــران«، ماه‌نامــه  1. شــهیدی، ســپیده و رضــا ایران‌مهــر
قضــاوت، شــماره 77، مــرداد و شــهریور 1391، صــص 19-17.

. 2. دادنامه شماره 9309970908100072، مورخ 1393/5/29 شعبه 21 دیوان عالی کشور
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کــرده اســت،  کــه بــرای دســتگاه اجرایــی، امــکان انصــراف از خریــد و تملــک پیش‌بینــی  توجــه بــه ایــن تبصــره 

کنــد.  ــا آن را بــه زمــان دیگــری موکــول  دســتگاه اجرایــی می‌توانــد انصــراف خــود را از تملــک، اعــام ی

کــه بایــد توســط بالاتریــن  دوم آن‌کــه بــر مبنــای مــاده 2 ایــن قانــون، یکــی از شــرایط تملــک، ضــرورت اســت 

گاهــی ممکــن اســت در فرآینــد تملــک، دســتگاه اجرایــی بــا بررســی  مقــام اجرایــی آن دســتگاه احــراز شــود. 

اهــم و مهــم، در نهایــت، ضــرورت تملــک را منتفــی بدانــد. 

ســوم آن‌کــه در هیــچ یــک از قوانیــن و مقــررات، امــکان الــزام دســتگاه اجرایــی بــه اجــرای طــرح عمرانــی 

گرفته‌شــده و تأمیــن اعتبــار لازم  گرفتــن مقتضیــات امــر و اولویت‌هــای در نظــر  و تملــک بــدون در نظــر 

کــه ملــک از ســوی دســتگاه اجرایــی تصــرف نشــده و اســتیلای بــر ملــک  پیش‌بینــی نشــده اســت. تــا وقتــی 

صــورت نگرفتــه باشــد، الــزام بــه خریــد و پرداخــت بهــای آن وجــود نــدارد.

با این حال، این دیدگاه از چند جهت قابل انتقاد به نظر می‌رسد:

گرچــه تبصــره 2 مــاده 3 لایحــه قانونــی )مصــوب 1358( بــرای دســتگاه اجرایــی امــکان  نخســت آن‌کــه ا

کــرده اســت، امــا ایــن تبصــره در ذیــل مــاده 3 قانــون یادشــده آمــده  انصــراف از خریــد و تملــک را پیش‌بینــی 

کــه ناظــر بــر تعییــن قیمــت بــر اســاس توافــق اســت و بایــد در چارچــوب همیــن مــاده، تفســیر و منحصــر بــه 

کــه مســئله تعییــن  کــه تعییــن قیمــت بــر اســاس توافــق بــوده اســت. ایــن در حالــی اســت  مــواردی شــود 

کارشناســان در مــاده 4 همیــن قانــون مقــرر شــده اســت و ایــن مــاده یــا تبصره‌هــای  قیمــت بــر اســاس نظریــه 

ــته‌اند.  ــان نداش ــزی بی ــی، چی ــتگاه اجرای ــراف دس ــکان انص ــورد ام آن در م

دوم آن‌کــه هم‌چنان‌کــه برخــی از نویســندگان بیــان داشــته‌اند: تملــک قهــری در صــورت حصــول شــرایط 

آن بــرای دولــت، جنبــه تکلیفــی دارد. در واقــع، تملــک قهــری بــر اســاس تکلیــف دولــت جهــت حصــول 

منافــع اجتمــاع و حفــظ ضروریــات جامعــه و جلوگیــری از ایجــاد اختــال در نظــم عمومــی توجیــه می‌شــود و 

ک اقــدام می‌کنــد.  دســتگاه اجرایــی بــه موجــب الــزام قانونــی و بــه مثابــه یــک تکلیــف، نســبت بــه تملــک امــا

بنابرایــن، تملــک قهــری ملــک، حکــم قانون‌گــذار تلقــی می‌شــود و بــا اراده دســتگاه اجرایــی و تحقــق شــرایط 

قانونــی محقــق می‌گــردد. در نتیجــه، امــکان انصــراف از آن وجــود نــدارد.1 

ح‌هــای عمومــی«، فصل‌نامــه پژوهــش  ک واقــع در طر کاوی ماهیــت حقوقــی تملــک قهــری امــا 1. حســینی، ســید یاســر و همــکاران، »وا
حقــوق عمومــی، ســال بیســت و یکــم، شــماره 64، پاییــز 1398، ص 130.
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ســوم آن‌کــه انصــراف از تملــک قهــری در فــرض تعییــن قیمــت توســط کارشناســان بــه معنــای نادیــده گرفتــن 

کــردن تملــک بــه زمــان نامعلــوم دیگــر بــه معنــی آن  کارشناســی اســت. در واقــع، انصــراف یــا موکــول  نظریــه 

کارشناســان درخواســت می‌کنــد،  کــه تعییــن قیمــت را از هیئــت  کــه دســتگاه اجرایــی در عیــن حــال  اســت 

ــی  ــه قانون ــاده 4 لایح ــب م ــه موج ــه ب ک ــت  ــی اس ــن در حال ــد. ای ــان نباش کارشناس ــت  ــت هیئ ــه قیم ــزم ب ملت

)مصــوب 1358(، نظــر هیئــت، قطعــی و لازم‌الاجراســت و طرفیــن، ملتــزم بــه قبــول و تمکیــن از مفــاد آن و 

قیمــت ارزیابی‌شــده هســتند. دیــوان عدالــت اداری نیــز ایــن نظــر را پذیرفتــه و انصــراف از تملــک یــا موکــول 

کارشناســان رســمی  بــه زمــان دیگــر را »متضمــن عــدم پذیــرش نظریــه هیئــت ســه نفــره  کــردن تملــک 
ــا قانــون دانســته اســت.1 دادگســتری« و مغایــر ب

بند دوم. تأخیر در پرداخت بهای ملک

کــه پرداخــت بهــای ملــک بایــد مقــدّم بــر تملــک آن  در بیش‌تــر نظام‌هــای حقوقــی، اصــل بــر آن اســت 

ملــک باشــد. در نظــام حقوقــی ایــران نیــز بــه موجــب لایحــه قانونــی )مصــوب 1358(، »تصــرف اراضــی، 

ابنیــه و تأسیســات و خلــع یــد مالــک قبــل از انجــام معاملــه و پرداخــت قیمــت ملــک یــا حقــوق مالــک 

کــه بــه دلایلــی چــون: اســتنکاف مالــک از انجــام معاملــه،  مجــاز نمی‌باشــد...« )مــاده 8(. حتــی در مــواردی 

اختلافــات مالکیــت، مجهــول بــودن مالــک، رهــن یــا بازداشــت بــودن ملــک و فــوت مالــک، انجــام معاملــه 

‌قطعــی ممکــن نگــردد )بــه موجــب مــاده 8 ایــن قانــون(، پیــش از تملــک، دســتگاه اجرایــی، مکلــف بــه تودیــع 

کارشناســی(، بــه صنــدوق ثبــت محــل خواهــد بــود و پــس از آن )بــا  بهــای ملــک )تعیین‌شــده توســط هیئــت 

ــا نماینــده وی( نســبت بــه تخلیــه و خلــع یــد ‌اقــدام خواهــد شــد. امضــای دادســتان ی

با این حال، این اصل در ایران همانند بسـیاری از کشـورها، اسـتثنایی هم دارد تا ابتدا دسـتگاه اجرایی آن 

ملـک را تملـک کنـد و سـپس بهـای آن را بپـردازد. ایـن موضـوع در لایحه قانونی )مصـوب 1358( چنین بیان 

کـه فوریـت اجـرای طـرح بـا ذکـر دلایـل موجـه بـه تشـخیص وزیـر دسـتگاه اجرایـی  شـده اسـت: »در صورتـی 

ضـرورت داشـته باشـد، بـه نحـوی کـه عدم تسـریع در ‌انجـام طرح موجب ضـرر و زیـان جبران‌ناپذیری گردد، 

دسـتگاه اجرایـی می‌توانـد قبـل از انجـام معاملـه قطعـی و بـا تنظیـم صورت‌مجلـس وضـع موجـود‌ ملـک بـا 

کارشـناس رسـمی نسـبت بـه تصـرف و  حضـور مالـک یـا نماینـده وی و در غیـاب او و نماینـده دادسـتان و 

1. دادنامه شماره 2550، مورخ 1400/9/23 هیئت عمومی دیوان عدالت اداری.
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رویکرد نظام قضایی ایران به انتقال قهری املاک 
و اراضی خصوصی به دستگاه‌های اجرایی

کثر تا سـه مـاه از تاریخ تصرف نسـبت به  اجـرای طـرح اقـدام نمایـد، لکـن ‌دسـتگاه ‌اجرایـی مکلف اسـت حدا

پرداخـت یـا تودیـع قیمـت عادلـه طبق مقررات ایـن قانون اقدام نماید« )مـاده 9(. ضمانت اجرای پرداخت 

کـه مالـک یـا صاحـب حـق می‌توانـد بـا مراجعـه بـه دادگاه صالحـه،  نشـدن به‌موقـع بهـای ملـک آن اسـت 

درخواسـت توقیـف عملیـات اجرایـی‌ را تـا زمـان پرداخـت بهـای ملـک کنـد )تبصـره مـاده 9(.

کثــر ظــرف مــدت ســه مــاه مکلــف  قانــون در ایــن فــرض، دســتگاه اجرایــی را بــه پرداخــت بهــای ملــک، حدا

کــرده، امــا در برخــی مــوارد، دســتگاه‌های اجرایــی  ســاخته و بــرای نقــض آن هــم ضمانــت اجــرا تعییــن 

تملک‌کننــده از ایــن تکلیــف قانونــی )پرداخــت به‌موقــع بهــای ملــک( بــه دلایــل مختلــف از جملــه تأمیــن 

کــه ایــن تأخیــر موجــب طــرح دعــاوی در مراجــع قضایــی شــده  نشــدن اعتبــار مالــی ســر بــاز زده؛ بــه‌ طــوری 

اســت. بــرای مثــال، در یکــی از پرونده‌هــای مطــرح نــزد مراجــع قضایــی، مالــک در دادخواســت تقدیمی بیان 

داشــت: »بــا وجــود آن‌کــه بیــش از هشــت مــاه از زمــان تملــک از ســوی دســتگاه اجرایــی ســپری شــده اســت و 

کنــون در خصــوص پرداخــت  ارزش ملــک از زمــان تصــرف تــا بــه امــروز رشــد قابــل توجهــی داشــته اســت، امــا تا

بهــای آن اقــدام نشــده اســت و بــر ایــن اســاس، توقیــف عملیــات اجرایــی و نیــز پرداخــت مابه‌التفــاوت بهــای 

ملــک خــود را درخواســت نمــود«. در ایــن پرونــده، دادگاه ضمــن صــدور دســتور توقیــف عملیــات اجرایــی، 

کــه مــدت  کارشناســان رســمی دادگســتری )مصــوب 1381(  در رأی صــادره بــه موجــب تبصــره مــاده 19 قانــون 

کارشناســی ســابق را فاقــد اعتبــار دانســت و بــا  کثــر شــش مــاه می‌دانــد،  کارشناســی را حدا اعتبــار نظریــه 

اســتناد بــه مــاده 522 قانــون آییــن‌ دادرســی مدنــی )مصــوب 1379( و مــاده 228 قانــون مدنــی بــه پرداخــت 
کارشناســی جدیــد حکــم داد.1 مابه‌التفــاوت قیمــت ملــک تملک‌شــده بــر اســاس نظریــه 

در خصــوص تأخیــر در پرداخــت بهــای ملــک، یکــی دیگــر از مســائل چالش‌برانگیــز کــه در ســال‌های گذشــته 

بــه دلیــل اختــاف نظــر میــان قضــات، منجــر بــه صــدور رأی وحــدت رویــه از ســوی دیــوان عالــی کشــور شــده 

اســت، مرجــع صلاحیــت‌دار بــرای رســیدگی بــه دعــوای تأخیــر در پرداخــت بهــای ملــک و خســارت ناشــی از 

آن اســت. همانــا تأخیــر در پرداخــت بهــای ملــک، صــرف نظــر از این‌کــه ضمانــت اجــرای مقــرر در تبصــره ماده 

9 لایحــه قانونــی )مصــوب 1358( را بــه دنبــال دارد، می‌توانــد مصــداق تخلــف دســتگاه اجرایــی تملک‌کننــده 

، رســیدگی بــه آن در صلاحیــت شــعب دیــوان عدالــت اداری قــرار گیــرد. از قوانیــن نیــز باشــد و از ایــن نظــر

1. دادنامه شماره 9102343164501367، مورخ 91/1/17 شعبه 3 دادگاه عمومی حقوقی همدان.
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در خصــوص ایــن موضــوع، دیــوان عالــی کشــور در رأی وحــدت رویــه شــماره 747 بیــان داشــته اســت: »در 

کــه مالــکان اراضــی تصــرف و تملک‌شــده از ســوی شــهرداری، ضمــن مطالبــه بهــای اراضــی، مدعــی  مــواردی 

تخلــف و نقــض قانــون از ســوی شــهرداری و ورود خســارت بــه خــود باشــند، بــه ‌عنــوان مقدمــه صــدور حکــم 

بــه جبــران خســارت، بــر اســاس تبصــره 1 مــاده 10 قانــون تشــکیلات و آییــن دادرســی دیــوان عدالــت اداری 

ــر و  ــا پــس از احــراز وجــود تقصی ــت اداری طــرح دعــوا نماینــد ت ــد در دیــوان عدال )مصــوب 1392(، ابتــدا بای

تخلــف و ورود خســـارت، دادگاه، میــزان خـــسارت را تشــخیص دهــد و حکــم بــه جبــران آن صــادر نمایــد، امــا 

کــه مالــکان اراضــی تصــرف و تملک‌شــده از ســوی شــهرداری، تنهــا بهــای آن اراضــی را مطالبــه  در مــواردی 

کــه انجــام داده  می‌کننــد، بــدون این‌کــه مدعــی تخلــف و نقــض قانــون از ســوی شــهرداری در اقداماتــی 

باشــند، دعــوی موضوعــا از شــمول مقــررات بندهــای 1 و 2 و تبصــره 1 بنــد 3 مــاده 10 قانــون یادشــده خــارج 
اســت و دادگاه بایــد بــه دعــوی رســیدگی و حکــم مقتضــی صــادر نماینــد«.1

بـــا ایـــن حـــال، بـــه نظـــر می‌رســـد بـــا توجـــه بـــه اصـــاح قانـــون تشـــکیلات و آییـــن دادرســـی دیـــوان عدالـــت 

ــده  ــی شـ ــده، نســـخ ضمنـ ــه یادشـ ــال 1402، قســـمت نخســـت رأی وحـــدت رویـ ــوب 1392( در سـ اداری )مصـ

باشـــد و قابـــل اســـتناد نباشـــد؛ زیـــرا در حـــال حاضـــر بـــه موجـــب تبصـــره ۱ مـــاده 10 قانـــون دیـــوان عدالـــت 

اداری )اصلاحـــی 1402(، »رســـیدگی بـــه دعـــاوی مطالبـــه خســـارت در صلاحیـــت دادگاه عمومـــی اســـت، لیکـــن 

ـــا تـــرک فعـــل از  کـــه مطالبـــه خســـارت ناشـــی از تخلـــف در اجـــرای وظایـــف قانونـــی و اختصاصـــی ی در مـــواردی 

انجـــام وظایـــف مذکـــور از ســـوی واحدهـــای دولتـــی یـــا دســـتگاه‌های مذکـــور در بندهـــای )۱( و )۲( ایـــن مـــاده 

ــعبه  ــرح و شـ ــت اداری مطـ ــوان عدالـ ــوع در دیـ ــد، موضـ ــده باشـ ــتگاه‌های یادشـ ــا و دسـ ــوران واحدهـ و مأمـ

دیـــوان ضمـــن رســـیدگی بـــه احـــراز وقـــوع تخلـــف نســـبت بـــه اصـــل مطالبـــه خســـارت و تعییـــن خســـارت وارده، 

اقـــدام و حکـــم مقتضـــی صـــادر می‌نمایـــد«.

کــه مشــاهده می‌شــود، ایــن تبصــره، دعــوای مطالبــه خســارت ناشــی از تخلــف را از غیــر آن  همــان طــور 

کــه بیــان شــده اســت: »رســیدگی بــه دعــاوی مطالبــه خســارت در  کــرده اســت. در صــدر تبصــره  تفکیــک 

ــر مــواردی  ــه یادشــده و ناظــر ب ــا قســمت دوم رأی وحــدت روی صلاحیــت دادگاه عمومــی اســت«، موافــق ب

کــه دســتگاه اجرایــی بــدون آن‌کــه مرتکــب تخلــف شــده باشــد، اقداماتــش موجــب ورود خســارت  اســت 

. 1. رأی وحدت رویه شماره 747، مورخ 1394/10/29 هیئت عمومی دیوان عالی کشور
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گرفتــه باشــد )برخــاف آن‌چــه قســمت نخســت رأی وحــدت رویــه  کــه تخلفــی صــورت  شــود. در مــواردی 

مقــرر داشــته اســت(، دیگــر نبایــد پــس از طــرح دعــوا در دیــوان و احــراز تخلــف از ســوی شــعب دیــوان، بــرای 

تشــخیص میــزان خســارت و صــدور حکــم بــه آن بــه دادگاه مراجعــه شــود، بلکــه صلاحیــت رســیدگی بــه مــورد 

گــذار شــده اســت. اخیــر نیــز بــه دیــوان وا

ــی  ــف قانون ــردازد، از تکلی ــی را نپ ــای اراض ــی، به ــرر قانون ــت مق ــرف مهل ــی، ظ ــتگاه اجرای ــه دس ک ــواردی  در م

کــرده اســت. پــس تخلــف و نقــض  خــود )بــه شــرح منــدرج در مــاده 9 لایحــه قانونــی مصــوب 1358( امتنــاع 

کــه مالــک پــس از ســپری شــدن مــدت ســه مــاه مقــرر  قانــون از ســوی آن مفــروض اســت. در واقــع، زمانــی 

در مــاده یادشــده، بهــای ملــک را مطالبــه می‌کنــد و دســتگاه اجرایــی، آن را پرداخــت نمی‌کنــد، اصــل بــر 

ــه وی منتســب  کــه دســتگاه اجرایــی مرتکــب تخلــف شــده اســت، مگــر آن‌کــه پرداخــت نشــدن ب آن اســت 

ــا در صلاحیــت دیــوان  ــه دعــاوی ناشــی از ایــن تبصــره را بایــد عمدت ــه همیــن جهــت، رســیدگی ب نباشــد. ب

عدالــت اداری دانســت.

بند سوم. تأخیر در اجرای طرح

ــر در اجــرای طــرح  ــه در برخــی پرونده‌هــا مشــاهده شــده، تأخی ک یکــی دیگــر از چالش‌هــای تملــک قهــری 

گاهــی بــا آن‌کــه تملــک قهــری بــا حصــول همــه شــرایط انجــام شــده اســت، امــا دســتگاه اجرایــی  اســت. 

ــا ضمنــی، انصــراف خــود را از طــرح اعــام دارد، پــس از ســپری  تملک‌کننــده بــدون آن‌کــه بــه ‌طــور صریــح ی

کاری نمی‌کنــد. آن‌گاه ایــن ســؤال پیــش  شــدن مــدت زمــان قابــل توجهــی بــرای اجــرای آن طــرح هیــچ 

کنــد؟ کــه آیــا مالــک می‌توانــد ابطــال طــرح مصــوب را از دیــوان عدالــت اداری درخواســت  می‌آیــد 

گــر مــدت زمــان قابــل توجهــی از تملــک قهــری ســپری  کــه ا برخــی قضــات در ایــن خصــوص بــر ایــن باورنــد 

شــود، امــا طــرح مصــوب بــه اجــرا در نیایــد، می‌تــوان ابطــال طــرح را از دیــوان عدالــت اداری درخواســت کــرد؛ 

لــت دارد. در  زیــرا تأخیــر در اجــرای طــرح بــر منتفــی شــدن شــروط نیــاز دســتگاه اجرایــی و ضــرورت طــرح دلا
کــرد.1 نتیجــه، بــه دلیــل انتفــای شــرایط تملــک قهــری می‌تــوان ابطــال آن را درخواســت 

در مقابــل، برخــی دیگــر از قضــات، تأخیــر در اجــرای طــرح را بــه ‌کلــی از موجبــات ابطــال ندانســته‌اند. در 

، مورخ 1391/4/12. 1.  صورت‌جلسه نشست قضایی دادگستری شهرستان شیراز
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ایــن خصــوص، یکــی از آرای شــعب دیــوان عدالــت اداری بیــان داشــته‌ اســت: »عــدم اجــرای طــرح در زمــان 

و مهلــت قانونــی موجــب ابطــال طــرح نمی‌شــود و فقــط مالــک را در اســتفاده از حقــوق مالکانــه مجــاز 

می‌ســازد«.1 هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری نیــز همیــن نظــر را پذیرفتــه و مقــرر داشــته اســت: »در 

صــورت عــدم اجــرای طــرح در مهلــت مقــرر پنــج ســاله، موجبــی بــرای ابطــال طــرح مصــوب وجــود نــدارد.«2 

کــه باشــد، نمی‌توانــد  کــه مشــاهده می‌شــود، در ایــن آرا، اجــرا نشــدن طــرح بــه هــر دلیلــی  همــان طــور 

ــرای ابطــال آن باشــد. موجبــی ب

بــا ایــن حــال، آرای یادشــده قابــل انتقــاد اســت و بــه نظــر می‌رســد نتــوان بــرای همــه مــوارد تأخیــر در اجــرای 

کلــی بیــان داشــت، بلکــه بــا توجــه بــه دلیــل تأخیــر میــان دو فــرض بایــد قائــل بــه  طــرح مصــوب، یــک حکــم 

کــه در برخــی مــوارد، دلیــل تأخیــر در اجــرای طــرح، منتفــی شــدن آن )از جملــه  تفکیــک شــد؛ بدیــن معنــی 

، اجــرای طــرح )بــدون آن‌کــه  بــه دلیــل امکان‌ناپذیــری اجــرای آن( اســت. در مقابــل، در برخــی مــوارد دیگــر

کلــی، منتفــی شــده باشــد(، ممکــن اســت بــه دلایلــی چــون پیدایــش برخــی امــور غیــر منتظــره، بــه  بــه‌ طــور 

طــور موقــت )حتــی بــه مــدت چنــد ســال( میســر نگــردد یــا آن‌کــه اجــرای آن در اولویت‌هــای بعــدی دســتگاه 

کــرد، امــا در  گیــرد. بــه نظــر می‌رســد در فــرض نخســت بتــوان درخواســت ابطــال طــرح را مطــرح  اجرایــی قــرار 

فــرض دوم، طــرح قابــل ابطــال نباشــد.

از  بــرای مثــال، یکــی  بــه چنیــن تفکیکــی توجــه شــده اســت.  آرای دیــوان عدالــت اداری نیــز  در برخــی 

ک  آرای صادرشــده از شــعب دیــوان چنیــن مقــرر مــی‌دارد: »نظــر بــه این‌کــه بیــش از 10 ســال از تملــک پــا

کی می‌گــذرد، بــر حســب اعــام خوانــده، بــه دلایــل معقــول و بــا توجــه بــه معذوریت‌هــای  مــورد ادعــای شــا

قانونــی، امــکان اجــرای طــرح وجــود نــدارد. نظــر بــه عــدم احــراز فوریــت و ضــرورت اجــرای طــرح...، حکــم 

ــه دلیــل امکان‌ناپذیــری  ــردد.«3 در واقــع، در ایــن مــورد، شــعبه ب ــده صــادر می‌گ ــه بطــان اقدامــات خوان ب

ــا توجیــه نداشــتن ضــرورت بــه ابطــال آن حکــم داده  ، منتفــی شــدن آن، ب ــا بــه تعبیــر دیگــر اجــرای طــرح ی

اســت. ایــن رویکــرد از برخــی آرای هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری نیــز قابــل اســتنباط اســت. ایــن 

مرجــع در یکــی از آرای خــود بیــان داشــته اســت: »نظــر بــه این‌کــه در اجــرای لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و 

1. دادنامه شماره 1624، مورخ 1385/11/23 شعبه 11 دیوان عدالت اداری.

2. دادنامه شماره 102، مورخ 1391/2/25 هیئت عمومی دیوان عدالت اداری.

3. دادنامه شماره 1238، مورخ 1377/10/6 شعبه 19 دیوان عدالت اداری.



148

رویکرد نظام قضایی ایران به انتقال قهری املاک 
و اراضی خصوصی به دستگاه‌های اجرایی

ک بــرای اجــرای برنامه‌هــای عمومــی، عمرانــی و نظامــی دولــت مصــوب ۱۳۵۸، اراضــی  تملــک اراضــی و امــا

شــکات پرونده‌هــای موضــوع تعــارض، توســط خــود آنــان بــه ســازمان آب و فاضــاب اســتان تهــران تملیــک 

کمیــت نبــوده اســت تــا در اثــر عــدم ضــرورت اجــرای  کــه تملــک ناشــی از اعمــال حا شــده اســت، بدیــن معنــا 

طــرح، موجبــات ابطــال تملــک فراهــم شــود، بنابرایــن، رأی شــعبه یازدهــم در دادنامــه شــماره ۱۴۳۲ مــورخ 
کی در ایــن حــد، صحیــح و موافــق قانــون اســت«.1 ــر رد شــکایت شــا ۱۳۸۷/۹/۱۴ مبنــی ب

گـــر ملـــک موضـــوع طـــرح از ســـوی مالـــکان در  کـــه مشـــاهده می‌شـــود، بـــه موجـــب ایـــن رأی، ا همـــان طـــور 

قالـــب انجـــام معاملـــه بـــه دســـتگاه اجرایـــی »تملیـــک« شـــده باشـــد؛ یعنـــی مـــورد از مـــوارد »تملـــک ناشـــی 

کمیـــت« یـــا همـــان تملـــک قهـــری نباشـــد، امـــکان ابطـــال طـــرح مصـــوب )بـــه دلیـــل ضـــرورت  از اعمـــال حا

ـــا منتفـــی شـــدن ضـــرورت آن( وجـــود نـــدارد. مفهـــوم مخالـــف اســـتدلال منـــدرج در رأی آن اســـت  نداشـــتن ی

لـــت بـــر منتفـــی بـــودن طـــرح دارد،  کـــه دلا گـــر تملـــک قهـــری باشـــد، »در اثـــر عـــدم ضـــرورت اجـــرای طـــرح«  کـــه ا

ــرد. کـ ــال  ــوان آن را ابطـ می‌تـ

نتیجه‌گیری

ــا  ک و اراضــی اشــخاص خصوصــی بــه دولــت ی یکــی از شــایع‌ترین مــوارد انتقــال قهــری امــوال، انتقــال امــا

ک و اراضــی از ســوی دولــت اســت. بــا این‌کــه ســازوکارهای قانونــی ایــن موضــوع در  همــان تملــک قهــری امــا

قوانیــن ایــران پیش‌بینــی شــده، امــا ایــن نــوع انتقــال قهــری همــواره چالش‌برانگیــز بــوده اســت. یافته‌هــای 

لــت  ایــن مقالــه کــه بــه بررســی شــرایط و چالش‌هــای تملــک قهــری دســتگاه‌های اجرایــی پرداختــه اســت، دلا

ــتگاه‌‌های  ــری دس ــکات قه ــا تمل ــط ب ــن مرتب ــام در قوانی ــودن و ابه ــه‌روز نب ــر از ب ــرف نظ ــه  ص ک ــن دارد  ــر ای ب

اجرایــی، در مقایســه بــا نظام‌هــای حقوقــی خارجــی، خلأهــای قانونــی نیــز در ایــن زمینــه وجــود دارد. 

نخســتین خــأ قانونــی موجــود در ایــن زمینــه را بایــد نبــود ســازوکار قانونــی مشــخص در مــورد اطلاع‌رســانی 

ک و اراضــی موضــوع تملــک( در فرآینــد  بــه شــهروندان )اعــم از مالــکان، صاحبــان حقــوق و مجاوریــن امــا

ــه شــهروندان پیــش از تصویــب طــرح در  ــه موجــب قوانیــن، ب تصویــب طــرح دانســت. در برخــی کشــورها ب

ــه طــرح تدوین‌شــده وجــود دارد،  ــا اعتــراض ب مــورد مفــاد آن اطلاع‌رســانی می‌شــود و امــکان اظهــار نظــر ی

ولــی در نظــام حقوقــی ایــران چنیــن ســازوکاری وجــود نــدارد. وجــود چنیــن ســازوکاری عــاوه بــر آن‌کــه طــرح 

1. دادنامه شماره 573، مورخ 1390/12/15 هیئت عمومی دیوان عدالت اداری.
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مصــوب را بــه واقعیــت نزدیک‌تــر و اجــرای آن را آســان‌تر می‌ســازد، می‌توانــد از بســیاری از دعــاوی احتمالــی 

ک و ارضــی پیش‌گیــری کنــد. بــه همیــن جهــت، ضــرورت دارد بــه ایــن  آتــی مالــکان و صاحبــان حقــوق بــر امــا

گیــرد.  موضــوع در اصلاحــات آتــی قوانیــن توجــه صــورت 

یکــی دیگــر از خلأهــای قانونــی، مربــوط بــه زمانــی اســت کــه طــرح مصــوب، منتفــی شــده باشــد. منتفی شــدن 

طــرح موجــب از بیــن رفتــن مبنــای اصلــی تملــک می‌شــود و وجــود ملــک در اختیــار دســتگاه اجرایــی دیگــر 

وجاهتــی نــدارد. در صــورت انتفــای طــرح پــس از تملــک، دســتگاه اجرایــی نمی‌توانــد رأســا از طــرح مصــوب 

کــه از نظــر قانونــی، تملیــک قهــری بــرای دســتگاه اجرایــی در  بازگــردد و آن را بــه مالــک برگردانــد )از آن جهــت 

قوانیــن پیش‌بینــی نشــده اســت(. از ایــن رو، پیشــنهاد می‌شــود در اصلاحــات آتــی لایحــه قانونــی )مصــوب 

1358(، در ایــن مــوارد، دســتگاه اجرایــی، مکلــف بــه ابــاغ منتفــی شــدن طــرح بــه مالــک شــود تــا مالــک در 

کنــد. گرفتــن ملــک خــود اقــدام  صــورت تمایــل، نســبت بــه اســترداد بهــای داده‌شــده و پــس 
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The approach of Iran’s judicial system to the forced transfer 
of private properties and lands to executive organization
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Abstract

Throughout the history of human life, one of the most challenging issues related to the owner-
ship of immovable property has been its forced transfer to the government. for protecting the right 
of individual property, nowdays, in most countries, forced transfer of lands and properties condi-
tions to the government have been systematized in the light of laws and regulations. In Iran’s legal 
system, this issue has been regulated in laws. However, this issue has many challenges for various 
reasons. For this reason, this article, after examining the conditions of forced property acquisition 
by the executive organizations, has examined these challenges from the perspective of the Iranian 
judicial system and its findings indicate forced acquisition by the executive organizations has sev-
eral conditions, which include: the approved plan, the need of the executive organization, securing 
the plan’s implementation financial credit, the plan’s implementation necessity, and the absence of 
national and state lands. In addition, the property price determination, the delay in property price 
payment and the delay in the implementation of the project are the most important challenges of 
forced acquisition in Iran, and part of these challenges are due to the ambiguity in the laws and legal 
loopholes in this field.

Keywords: forced transfer, daily price, property right, judicial procedure, approved plan
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