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 چکیده

داشته و ندارد وبايستي قدرت فائقه اي بر قدرت خود با داشتن حق قي وحقوقي قدرت سلب مالکیت افراد را نیشخص حق

مالکیت و نمايندگي از طرف مردم باشد تا بتواند اصل مالکیت خصوصي را تغییر داده و مالک زمین را از حق تصرف واعمال 

ملک اراضي متعلق به با عنايت به پیشرفت سريع و توسعه كشور، احتیاج و درخواست دولت براي ت حق مالکیت محروم كند.

اشخاص شدت پیدا كرده است، در اين میان تعارض میان منافع عمومي و خصوصي موجب شده است كه ضمن رعايت منافع 

عمومي، نفع شخص خصوصي نیز رعايت گردد. حق مالکیت خصوصي در قانون اساسي كشور ما و ساير قوانین موضوعه مورد 

ست. از جمله مهمترين قوانین مرتبط با اين بحث لايحه قانوني نحوه خريد و تملک اراضي عنايت و توجه قانونگذار قرار گرفته ا

و قانون الحاق يک تبصره به ماده يک قانون  1531و املاک براي اجراي برنامه هاي عمومي، عمراني و نظامي دولت مصوب 

خصوصي را بیان داشته و قانون اخیر مي باشد، كه شرايط و تشريفات تملک املاک و اراضي اشخاص  1511مذكور مصوب 

الذكر نحوه و شرايط تملک مجدد اراضي را در شرايطي مقرر نموده كه تملک ابتدايي بواسطه عدم انجام تشريفات قانوني ابطال 

 مورد نهادهاي ذيربط سوي از املاک تملک نحوه بر حاكم حقوقي نظام حاضر حال و گذشته قوانین پژوهش اين در گرديده است.

 بر اند نموده بررسي را قوانین مختلف اين اجزاي كه پیشین پژوهشي كارهاي از گیري بهره با رود مي سعي و گرفته قرار بررسي

 كارهاي به توجه اندازه چه تا كه موضوع اين و همچنین قوانین اين كارآمدي و موفقیت میزان ذينفعان تحلیل شیوه اساس

 . گیرد مي قرار بررسي مورد داشته تاثیر زمان مرور طي اين قوانین قصنوا اصلاح روند در شده انجام پژوهشي

 

 حق اراضي، شهرداري، تملک،دولت،های كلیدی: واژه
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 مقدمه -8

اجراي طرحهاي عمومي و عمراني يکي از وظايف نهادهاي دولتي است كه مقنن براي تامین نیازهاي جامعه جهت اجراي 

براي نهادهاي دولتي قايل گشته است كه میتوانند تحت شرايط قانوني املاک خصوصي اشخاص را در وظايف مذكور امتیازاتي 

هر چند كه با گسترده تر شدن دخالت  .(1513)بهشتیان،صورت عدم توافق با آنها و با پرداخت خسارت عادلانه تملک كنند

ولي هنوز هم اصل تسلیط به عنوان يک قاعده از دولت در شوون مختلف زندگي مالکیت محدوديتهاي بسیاري را متحمل شده 

امتیاز و توان زيادي برخوردار است و تملک به عنوان يک استثنا بر اصل فوق است.از اين رو و با فهم تملک به عنوان يک 

ظور مقرر استثنا ما بايستي در تفسیر و تحلیل قوانین تملک اين را مد نظر داشته باشیم و شرايطي را كه مقنن براي اين من

داشته رعايت نمايیم. با عنايت به اصول قانون اساسي، قوانین موضوعه، قواعد فقهي و اصول كلي حقوقي مالکیت خصوصي 

اشخاص، بر اموالشان بايد محترم شمرده شود، و از طرفي اجراي طرحهاي عمراني توسط موسسات و شركتهاي دولتي و وابسته 

اوقات، نیازمند تملک اراضي اشخاص حقیقي يا حقوقي ،حقوق خصوصي مي باشد، جمع بین به دولت و شهرداريها ، در پاره اي 

منافع خصوصي و مصالح عمومي و جمعي، در اين تقابل چگونه بايد سامان داده شود؟ تا هم نیازهاي اجتماعي تامین گردد و 

د، اختیار تملک اراضي اشخاص با چه هم حقوق اشخاص محترم شمرده شود، در صورتي كه دولت ناچار به تملک اراضي باش

كسي و تحت چه شرايطي صورت مي پذيرد؟ مباني شرعي اعمال حاكمیت دولت جهت تملک اراضي ، بر چه منطقي استوار 

است؟ و آيا تمام شركتهاي دولتي و موسسات وابسته به قواي حاكمه، براي تملک اراضي، از ملاک واحدي تبعیت مي كنند يا 

ن تفاوت چگونه توجیه مي شود؟ آيا دولت و شهرداريها قبل از پرداخت ثمن، يا خسارات وارده به املاک مجاز به نه؟ اگر نه، اي

تصرف اراضي مي باشند يا خیر؟ اگر بله تحت چه شرايطي چنین حقي را دارند؟ آيا قواعد مربوط به تملک را مي توان توسط 

موارد مشابه توسعه و تسرّي داد يا خیر؟ آيا پرداخت حق مالکانه به  قیاس، وحدت ملاک يا تنقیح مناط و تفاسیراصولي به

موجري كه در عین مستاجره براي او، حق كسب و بیشه وجود دارد منطقي است؟ بنظر میرسد ، تملک اراضي اشخاص ، فقط 

است، دولت بايد از  در صورت حدوث عناوين ثانويه ، ضرر و حرج ، مجوز شرعي و قانوني داشته باشد و تا جائي كه ممکن

اراضي دولتي و مباحات و انفال براي اجراي طرحهاي خود استفاده نمايد لذا استفاده اراضي اشخاص تنها زماني مجوز قانوني و 

شرعي دارد كه راه جايگزين وجود نداشته باشد ولي متأسفانه قوانین ما كه در آتي به آن خواهیم پرداخت، نشان دهنده اين 

موسسات و شركتهاي دولتي و نهادهاي عمومي غیر دولتي از ملاک واحدي براي تملک اراضي اشخاص تبعیت است كه تمام 

نمي كنند بدون اينکه اين تفاوت بر منطق حقوقي استوار باشد. مسئله بعدي اين است اگر دولت در مفهوم عام چنانچه مجبور 

رداخت نمايد ، مگر جبران خسارت بگونه اي باشد كه خود به تملک اراضي اشخاص شود بايد خسارت وارده به املاک را پ

موجب ضرر و حرج و نهايتاً عقیم ماندن طرحهاي عمراني شود كه در اين صورت منافع عامه بر منفعت خصوصي اشخاص، 

ي ارجح شمرده مي شود . ضمن اينکه اگر برخي قوانین به علت عدم تأمین منافع اشخاص توسط مجلس منسوخ يا توسط شورا

نگهبان خلاف شرع شناخته شود، مي توان حکم آن را با توجه به اينکه در حوزه مسائل حقوقي بحث مي كنیم نه كیفري ، مي 

قصد دارد به راه میانه و متعادلي براي  مقالهتوان حکم موضوعات معلوم را به موارد مشابه تعمیم و تسري داد، نتیجه اينکه اين 

دست يابد تا اجراي طرحهاي عمراني با وجود نیاز به آن كه ضروري و حیاتي مي نمايد،  جمع بین منافع عمومي و خصوصي

 میسر گردد، بنابراين بايد بدنبال راه حلي بود تا حقوق اشخاص ثالث، كمتر مورد تعرض قرار داده و مخدوش شود. 

 ضمانت اجرای حقوق اشخاص در تملک اراضی توسط دولت و شهرداریها -2

 اص و اعتراض به سلب مالکیت حقوق اشخ-2-8

ابطال اسناد مالکیت اشخاص يا حتي واگذاري اراضي ايشان به مجري طرح،  نافي حقوق ايشان در اعتراض به اقدامات دولت در 

ابطال اسناد ايشان نخواهد بود با اينکه در وهله اول اعتراض ايشان به اصل سلب مالکیت صورت مي پذيرد ولي از آنجا كه 

طال اعمال اولیه دولت در سلب مالکیت، تبعاً به منزله فضولي بودن واگذاري به مجري طرح كه سابقاً از طريق نتیجه اب

قانون اصلاح احیاء واگذاري اراضي در حکومت جمهوري اسلامي وفي الحال از طريق مقررات  52، 51كمیسیون هاي ماده 

و ساير قوانین صورت مي گیرد،  خواهد بود مجري  1511 خاص از جمله قانون تنظیم بخشي از مقررات دولت مصوب سال
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طرح مکلف به پرداخت ارزش عادله به مالک اصلي و استرداد ارزش تحويلي به سازمان كسب كننده مالکیت خواهد بود اين 

وواگذاري  استدلال بر اساس قواعد عام قانون مدني صورت گرفت، اهمیت مسئله در  آنجاست كه معمولاً از زمان سلب مالکیت

اراضي به مجري طرح تا زماني كه حکمي از طريق مراجع قضايي صادر و به موجب آن بقاء مالکیت شخص و عدم صحت اعمال 

دولت احراز مي گردد مدت زمان نسبتاً زيادي فاصله مي افتد. همین امر با توجه به افزايش قیمت زمین موجب افزايش بار 

 . (1531يان،)كاتوزمسئولیت مجري طرح خواهد بود

در خصوص اراضي ملي شده و موات خارج از محدوده شهرها محدوديت خاصي وجود ندارد و مالک با وصف اطلاع از محتويات 

و يا رأي هیأت پیش بیني شده از قانون ابطال اسناد اراضي موات مي تواند اقدام به  35برگ تشخیص ويارأي كمیسیون ماده 

يا نظر هیأت اخیر نمايد. تفاوت طريقه اعتراض به دو گونه سلب مالکیت فوق به  35ماده طرح دعوي ابطال نظريه كمیسیون 

 35مرجع صالح به رسیدگي ارتباط دارد در اين خصوص اراضي ملي ده قانون تعیین تکلیف اراضي اختلافي موضوع اجراي ماده 

و مالکین و .... در خارج از محدوده قانوني شهرها  مقرر نموده است كه در مواردي كه زارعین 1551قانون جنگلها و مراتع سال 

قانون حفاظت و بهره برداري از جنگلها و مراتع كشور  35و حريم روستاها، سازمان ها وموسسات دولتي كه به اجراي ماده 

 و اصلاحیه هاي بعدي آن اعتراض داشته باشند، مي تواند به هیأتي مركب از :   1535مصوب 

 زي مسئول اداره كشاور -1

 مسئول اداره جنگلداري  -2

 عضو جهاد سازندگي  -5

 عضو هیأت واگذاري زمین  -3

 يک نفر قاضي دادگستري  -3

 بر حسب مورد دونفر از اعضاي شوراي اسلامي روستا يا عشاير يمحل مربوطه مراجعه نمايد.  -5

مي باشد با لحاظ مقررات  واضح است كه وضع اين مقرره به منزله تعیین مرجعي خاص براي رسیدگي به اختلافات از اين نوع

به طريق صحیح اجرا شده است يا خیر و در  35ياد شده مرجع مذكور به اين امر رسیدگي خواهد كرد كه آيا مقررات ماده 

فرض كه بنا بر اسناد و مدارک موجود مشخص كرده كه اراضي مورد اختلاف واجد آثار احیا و ساخت وساز بوده است. حکم به 

صادر خواهدشد. راي مذكور اصولاً قابل اعتراض در مراجع عمومي و سپس قابل تجديدنظر در 35یون ماده ابطال نظريه كمیس

ملي اعلام وسپس در جهت  35دادگاه تجديدنظر استان مي باشد بنابه مراتب ياد شده مالکي كه زمین وي در اجراي ماده 

رأي ياد شده را خواهد داشت ودر صورتي كه راي مذكور  نیازهاي واحدهاي دولتي به آنها واگذار شده باشد حق اعتراض به

نقض شود واحد دولتي بايد با انجام معامله وپرداخت وجه زمین به مالک رضايي وي را جلب نمايد. همین امر  در خصوص آن 

گرديده اند موات اعلام  1553رشته از اراضي كه در اجراي قانون مرجع تشخیص اراضي موات و ابطال اسنادآنها مصوب سال 

نیز صادق است اولین حالت نیز مالک حق اعتراض به شرح تبصره يک آيین نامه اجرايي قانون ياد شده را خواهد داشت اما در 

خصوص آن دسته از اراضي كه در اجراي قانون زمین شهري موات اعلام گرديده اند مقنن روش ديگر را مقرر نموده است و آن 

 مي باشد . 12ه آرا صادره از سوي كمیسیون ماده محدود نمودن زمان اعتراض ب

درج گرديده است  25/11/1511مورخ  15513به موجب مصوبه مجمع تشخیص مصلحت نظام كه در روزنامه رسمي شماره 

وزارت مسکن وشهرسازي مکلف است نظريه خود درتشخیص نوع زمین اعم از آن چه تاكنون صادر نموده و به آن اعتراض 

چه بعداً صادر مي نمايد به مالکین اعلام نمايد، مهلت حق اعتراض از تاريخ اعلام سه ماه تعیینمي گردد در صورت نشده يا آن 

عدم دسترسي يا استنکاف مالک از اي نظريه بايد طي دونوبت به فاصله ده روز نظريه مذكور در روزنامه كثیرالانتشار آگهي تا 

انند اعتراض خود را به دادگاه تسلیم نمايند در صورت عدم وصول ا عتراض در سه ماه ازتاريخ آخرين آگهي مدعیان مي تو

موات اعلام و  12مهلت مذكور در تشخیص قطعي و لازم الاجراست بنابراين چنانچه زمین شخصي توسط كمیسیون ماده 

ر اعتراض خود را اعلام سپس در اجراي طرح به مجري طرح واگذار شده باشد چنان چه مالک به طريق قانوني ودر مهلت مقر

ننموده باشد به لحاظوضع نوعي مرور زمان خاص دعوي وي علیه واحد دولتي نیز ممنوع نخواهد بود در خصوص آن دسته از 
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آيین نامه اجرايي قانون زمین شهري داخل درمحدوده شهر وسپس واگذار شده اند نیز با  21اراضي ملي كه  در اجراي ماده 

قانون 35عني هیأت مقرر در ماده واحده قانون تعیین تکلیف اراضي اختلافي موضوع اجراي ماده لحاظ وضع مرجع خاص ي

جنگلها و مراتع، ادعاي مالک سابق بايد از مرجع مذكور مورد رسیدگي قرار گیرد و ابتدائاً قابل طرح در مراجع عام نخواهد بود 

 ( 113ص  1513)نوروزيان 

 کیت دولت توسط مراجع قضایی آثار ابطال اقدامات سالب مال-2-2

هدف از طرح اين مبحث اين است كه وضعیت مجري طرح و تکالیف آن و پس از ابطال اقداماتي كه مفید ابطال سند مالکیت 

خواهان بوده ست مورد بررسي قرار  دهیم تا نهايتاً به اين نتیجه برسیم كه مقنن در اين خصوص چه مقرراتي را پیش بیني 

 نموده است.

ول ابطال اقدامات سالب مالکیت توسط دولت خواه در محدوده شهري كه بنابر مجوز قانون زمین شهري و از طريق اص

و يا قانون ابطال اسناد  35صورت مي پذيرد و خواه در خارج از محدوده شهرها كه از طريق كمیسیون ماده  12كمیسیون ماده 

ابتدا خواهد بود نتیجه اين كلیه اقدامات بعدي اعم ا زواگذاري به  به منزله بقا مالکیت شخص از 1553اراضي موات مصب 

مجري طرح و بهره برداري نیز تحت الشعاع قرار خواهد گرفت در اين خصوص مراجه به قواعد عام معاملات فضولي است لیکن 

 رح استناد خواهد نمود. همان گونه كه گفته شد با فرض احراز وجود طرح مجري طرح در دفاع  از اقدامات خود به وجود ط

اما  آنچه مسلم استحقاق شخص مالک به مطالبه ارزش اراضي ياد شده را بايد از جمله حقوق مسلم وي دانست لیکن به لحاظ 

 بار مالي هنگفتي كه ممکن است در اين خصوص به دولتبار شود مقنن در يک مورد خاص طريقه اي  ديگر پیش گرفته است  

ن لحاظ كه با افزايش قیمت زمین در طول زمان از انجا كه دولت با پرداخت مبلغ جزيي ويا حتي بدون بار مالي هنگفت بدي

پرداخت ارزش اراضي ياد شده را تملک نموده و با ابطال اقدامات دولتي مکلف به پرداخت ا رزش روز اراضي كه اصولاً چندين 

عادي با ابطال اقدامات سالب مالکیت توسط دولت سندي نیز كه به برابر ارزش سابق را بر دولت بار مي كند در اوضاع احوال 

نام دولت صادر شده است ابطال خواهد شد اما در موارد خاص از اين طريقه عام عدول شده است به موجب مصوبه مججمع 

ان ثبت تشخیص مصلحت نظام در خصوص تعیین تکلیف اراضي دولت ونهادها در خصوص اراضي مشمول اقدامات  زير سازم

اسناد  املاک كشور موظف است چنانچه تاكنون اسناد مالکیت آنها به نام دولت صادر نشده، نسبت به صدور اسناد مذكور با 

نمايندگي سازمان زمین شهري سريعاً و بدون رعايت تشريفات ثبتي اقدام ودر مواردي كه علي رغم صدورسند اراضي به نام 

ه سیله مراجع ذيصلاح ابطال شده يا بشود يا نوعزمین به موجب رأي دادگاه تغییر يافته يا دولت اقدامات دستگاه هاي ذيربط ب

بیابد اسناد صادره را به نام دولت ياخريداران اراضي از دولت حسب مورد با ذكر در ستون ملاحظات دفتر املاک تنفیذ و خبار 

 رأساً بايد به نام خريداران اراضي دولت سند صادر شود.  نمايد در مواردي كه امکان صدور سند به نام خريداران وجود دارد

الف( زمین هايي كه به وسیله بنیاد مسکن انقلاب اسلامي يا نهادهاي انقلاب اسلامي و عنوان هاي مشابه و وزارت مسکن 

ازي در آن وشهرسازي و سازمان هاي عمران اراضي يا سازمان زمین شهري واگذار شده و طبق اعلام وزارت مسکن و شهرس

احداث بنا به عمل آمده است وزارت مسکن و شهرسازي مکلف است باهي منطقه اي زمان ابلاغ اين مصوبه در خصوص اراضي 

غیرموات را به صاحبان حق پرداخت نمايد همچنین است در مورد زمین هايي كه طراحي وآماده سازي در آن انجام و به مردم 

 . (1511)صالحي،تخصیص داده شده است

ب( زمین هايي كه وزارت مسکن وشهرسازي عملیات آماده سازي را در آنها انجام داده لکن به مردم تخصیص داده نشده است 

در اين صورت بهاي كارشناسي روز اين گونه اراضي را بهتاريخ اين مصوبه بدون در نظر گرفتن ارزشهاي ناشي از ورود زمین به 

واقدامات اجرايي دولت و عملیات اماده سازي كه از نظر شروع به كمک دولت محدوه بر اساس تصمیم مراجع ذي صلاح 

 ( 113ص 1513صورتگرفته به مالک پرداخت  يا معادل آن به بهاي تمام شده زمین به مالک واگذار خواهد شد )نوروزيان 

ا بايد از طريق تدقیق در مفاد با توجه به خاص بودن اين مقرره ممکن است شبهاتي در خصوص نحوه اجراي آن به وجود آيد لذ

 اين مقرره به امکان يا عدم امکان استناد بدين طريقه دست يافت. 
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باتوجه به اينکه مفاد قانون ياد شده مرتبط با آن دسته اراضي است كه سابقا موات اعلام گديه است مي توان مقرره ياد شده -1

 را به  اعیاني نیز تسري داد. 

وجه به تصريح مقرره صرفاًآن دسته از اراضي را در برمي گیرد كه به مردم وگذار شده است لذا اصولاً از مفادمقرره يادشده بات-2

آنجا كه عبارت مردم منصرف از لفظ واحد دولتي است نمي توان در خصوص اراضي واگذاري واحد دولتي از مزاياي مقرر  در 

 اين مقرر در اين مقرره استفاده كرد. 

ه مشورتي  نیز از سوي اداره حقوق قوه قضايیه صادر گرديده است كه اعلام مي نمايد مفاد ماده واحده در اين خصوص نظري

قانون تعیین تکلیف در مورد واگذاري اراضي به مردم است شامل اراضي واگذار شده به ادارات دولتي نظیر ا داره برق نمي گردد 

است و دادگاه بايد به  تکلیف قانني خود از جهت اجراي احکام صادره بنابراين مورد استعلام از شمول مقررات مذكور خارج 

عمل نمايد خصوصاً صدورحکم خلع يد از دادگاه  و تأيید آن  در ديوانعالي  كشور جايي براي بحث در خصوص بقا سندمالکیت 

 به نام داره برق باقي نمیگذارد مانع  اجراي احکام نمیگردد.

يت زماني است بدين معني كه مقرره ياد شده صرفاً به آن دسته از اراضي است كه قبل از تاريخ مقرره ياد شده واجد محدود-5

وضع مقرره توسط مرجع زيربط تملک شده و واگذار شده باشد بديهي  است كه چنانچه نظرمقنن تسري مصوبه به اراضي كه 

امر به راحتي از جمع صدر مقرره با بندهاي )الف  ب (  بعداً تمک شده اند بود از لفظ اراضي واگذار شده استفاده نمي كرد اين

به دست مي آيد چراكه مقنن صرفاً اراضي موضوع اراده خويش را درآن دسته از اراضي قرار داده كه سابقه اقدامات تملکي 

ار شده باشند )بند نسبت به آنها صورت گرفته  و واگذار شده باشند )بند الف( و يا اقدامات تملکي سابقاً صورت گرفته وواگذ

الف( يا اقدامات تملکي سابقاً صورت گرفته ولي هنوز به مردم تخصیص داده نشده باشد )بند ب ( نظر مقنن در بند اخیرشباهت 

تام با اصل حاكم بر تملک موضع لايحه قانوني نحوه خريد و تملک راضي دارد بديهي است باتوجه به اينکه مقره ياد شده خاص 

ل تسلیط مي باشد و نیز اينکه در هر مورد بندهاي الف ب اعمال اقدامات تملکي به كل از مقرره ضرورت دارد است  مخالف اص

البته گفتني است با  تصويب قانون الحاقي يک تبصره به ماده يک لايحه قانوني نحوه خريد وتملک نظر  مقنن گسترش حل 

است كه اصولاً به دستگاه اجرايي مصلحت نامطلوبي ارائه كند تا ضمن دولت بوده است ايرادي كه بر مقرره اخیر وارد است اين 

 بي دقتي در اجراي دقیق از پرداخت به موقع قیمت اراضي به دولت خودداري كند 

مصوبه مزبور قابلیت تسري به موردي كه حکم بر ابطال اقدامات دستگاه اجرايي  سازمان هاي مربوطه صادر شده را  -1

 دارد 

اقدامات دستگاه اجرايي بر اساس مصوبه ياد شده ارزش ا راضي متعلق حق مالک خواهد بود اين امر  با فرض ابطال  -2

 (115ص  1511مانع مطالبه اجرت المثل ايام تصرف نمي باشد )میرزايي 

قانون زمین شهري موات و در اجراي طرح هاي  12نتیجه اينکه در فرضي كه اراضي اشخاص به موجب راي كمیسیون ماده 

ولتي به سازمان مجري طرح واگذار شده باشد وسپس بر اساس طرح دعوي به عمل آمده از سوي اشخاص اين رأي  نقض د

شودسازمان دولتي يا سازمان مسکن وشهرسازي حق استناد به اين مصوبه براي عدم پرداخت وجه رانداشته وبه تعبیري در اين 

 ود دارد. حالت امکان مطالبه اجرت المثل ايام تصرف  نیز وج

آيین نامه اجرايي قانون زمین شهري كه بعد از  13ماده  3اين نظريه مورد پذيرش رويه قضايي نیز قرار گرفته استدرتبصره 

مقرر شده بود كه: در  12وضع مقرره ياد شده تصويب شد براي رهايي از بار هنگفت مالینقض آراء موات كمیسیون ماده 

رت مسکن   و شهرسازي موات تشخیص دياده شود ادارات ثبت مکلفند به درخواست وزارت مواردي كه زمین بر اساس نظر وزا

مسکن وشهرسازي قبل ازقطعیت نظريه مرقوم سندمالکیت آن رابه نام دولت به نمايندگي وزارت مسکن  شهرسازي صادر مايند 

 3مشمول ضرورت بر اساس ماده درصورتي كه بر اساس رأي قطعي دادگاه زمین غیرموات تشخیص داده شود درشهرهاي 

 قابل اجراست.  3ماده  1و  1قانون با مالک رفتار مي شود ودر سايسر شهرها وشهرک هايکشور تبصرههاي 

ساله آن ماده  3به آراء صادره از محاكم بوده كه اصولاً خارج از مهلت  3ملاحظه مي شودكه تسري مذكور در مقام بهري ماده 

 31لیل به لحاظ خروج قوه مجريه از  حدود اختیارات، ديوان عدالت اداري طي دادنامه شماره وضع گرديه است به همین د
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قانون زمین شهري را تمديد نموده بودابطال كرد به موجب  3مقرره مذكور را كه به نحوي اجراي ماده  13/12/1511مورخ 

ماده مذكور و عنايت  11تبصره هاي ان به شرح تبصره  قانون زمین شهري و 3رأي ياد شده با عنايت به پايان مدت اعتبار ماده 

مجمع تشخیص  13/12/1511به حکم مقرر در ماده واحده قانون تعیین تکلیف اراضي وگذاري دولت ونهادهاي مصوب 

مصلحت نظام در خصوص جواز ثبت اراضي موضوع  اين قانون به نام دولت، منحصراً در موارد مصرح در بندهاي الف و ب و 

قانون زمین شهري ناظر به اراضي مورد نیز دولت و شهرداري ها به منظور اجراي طرح هاي  3ماده 1و  1که تبصرههاي اين

كه در خصوص مورد، ترتیب ديگري نیز م  1511آيین نامه اجرايي قانون زمین شهري مصوب  13ماده 3مصوب بود اطلاق بند 

ارج از حدود اختیارات قوه مجريه در وضع مقررات دولتي تشخیص داده عین كرده است خلاف مصوبات اين قانون اين باب و خ

 قانون ديوان عدالت اداري ابطال مي گردد.  23مي شود وبه استناد قسمت دوم اده 

و بالتبع اقدامات دولت به مالک مستحق اعاده زين  12باعنايت به مراتب فوق به محض قطعیت رأي ابطال نظريه كمیسیونماده 

بقا دولتبر طرح امکان طرح دعوي مطالبه قیمت زمین وجود خواهد داشت و اصولاً نظر مقنن درا ين حالت ها رجوع  يا در فرض

 (125ص  1513به اصل تسلیط  عدم وضع قوانین سالب اين حق فطري و انساني است )نوروزيان 

 دعاوی و اختلافات ناشی از تحصیل وتملک اراضی خصوصی -2-9

قبل آمد تأمین اراضي مورد نیاز طرح هاي دستگاه هاي اجرايي ممکن است از طريق واگذاري و همانطور كه طي فصول 

تخصیص اراضي ملي، عمومي يا دولتي به دوصورت رايگان يا غیر رايگان يا از طريق خريداري اراضي املاک خصوصي صورت 

است هم مالکین وهم متصديان تملک اراضي  پذيرددر همه فروض و حالات امکان بروز ختلاف وطرح دعوي متصور بوده نیاز 

املاک دستگاههاي اجرايي از انواع اين  دعاوي مراجع ذي صلاح براي رسیدگي به دعاوي مرطحه و مقررات حام بر هر دعوي و 

ادعا آگاه نموده واز بروز بسیاري دعاوي جلوگیري نمايد و از سوي ديگردر صورت طرح دعوي نزد مراجع ذيصلاح رسیدگي 

نده سبب خواهد شد طرفینو مرجع رسیدگي كننده از مسیر اجراي دولت وقانون و احقاق حقوق خود آگاه بوده و حقوقي از كن

 طرفین تضییع نشود. 

دعاوي واختلافات ناشي از تملک اراضي خصوصي اشخاص بر حسب موضوع نزد دادگاه هاي دادگستري يا ديوان عدالت اداري 

زمین مبني بر ملي ، موات، موقوفه يا دولتي بودن مورد بحث وترديد باشد رسیدگي در مراجع مطرح مي شوند چنانچه ماهیت 

تخصصي شبه قضايي و تصمیمات آن مراجع قابل اعتراض در دادگاه دادگستري است در اين بخش صرفاً دعاوي و اختلافات 

و غیر عمومي بودن ملک محل ترديدنیست  قابل طرح دردادگاه هاي دادگستري و ديوان عدالت اداري در مواردي كه خصوصي

 مي پردازيم. 

 دعاوی دستگاه اجرایی -2-9-8

برخي مشکلات و ابهامات يا لزوم رعايت احتیاط در تملک اراضي و املاک خصوصي در موارد متعددي دستگاههاي اجرايي را 

یگیري نمايد مهمترين مواردي كه سبب مي ناگزير ياترغي مي سازد بخشي از فرايند تملک رااز طريق طرح موضوع در دادگاه پ

 شود دستگاه اجرايي راساً اقدام بهطرح دعوي ياارائه درخواست ازمقامات قضايي نمايد ذيلاً بررسي شده است.

 انتخاب كارشناسان رسمی  -8

ال ملک خود به چنانچه مالکیت ملکي كه مورد نیاز دستگاه اجرايي واقع شده قطعي  بلاترديد باشد  مالک نیز حاضر به انتق

دستگاه اجرايي بر مبناي قیمت كارشناسي گردد نیازي به انتخاب كارشناس يا كارشناسان از طريق دادگاه نخواهد بود به 

 عبارتديگر مي توان گفت در حالات ذيل دستگاه اجرايي درخواست انتخاب كارشناس به دادگاه تقديم مي نمايد 

 ملک مجهول المالک باشد  -1

 مالکیت ملک مورد اختلاف ونزاع باشد  -2

 مالک  حاضر به انتخاب كارشناس رسمي براي تعیین بهاي ملک نباشد  -5

لايحه قانوني نحوه تملک، توسط هیأت سه 3از آنجايي كه بهاي اراضي واملاک براي تملک توسط دستگاه اجرايي مطابق ماده 

دستگاه اجرايي انتخاب دو نفر از كارشناسان يعني كارشناس نفره كارشناسان مركب از كارشناس منتخب هر سه فرق فوق 
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منتخب مالک و نیز كارشناس مرضي الطرفین را از دادگاه درخواست مي نمايد دستگاه اجرايي براي انتخاب كارشناس مرضي 

است و حق دستگاه الطرفین مي تواند تعدادي كارشناس را به دادگاه معرفي نمايد زيرا در غیابمالک دادگاه جانشین وي شده 

اجرايي در توافق بر انتخاب كارشناس مرضي الطرفین به قوت خودباقي است و اين حق مي تواند از اين طريق ا عمال شود البته 

براي انتخاب كارشناس منتخب مالک توسط دادگاه دستگاه اجرايي از چنین حقي برخوردار نیست زيرا از قبل وبافرض حضور 

 برخوردار نبوده است.  مالک نیز از چنین حقي

درماهیت تصمیم دادگاه در انتخاب كارشناسان كه آيا ماهیت اين نوع تصمیم اداري يا قضايي است اختلاف نظر وجود دارد و 

نمي توان نظري قاطع را در اين خصوص ارائهکرد ولي رويه عملي غالب بر اداري فرض نمودن اين تصمیم است. بیشترين 

اقدامات تملکي موقعي پیش مي آيد كه ملکي به صورت مشاع بین چند نفر شريک مورد نیاز دستگاه  مشکل در اين مرحله از

اجرايي قرار گرفته  تعدادي از مالکین مشاع حاضر به انتخاب كارشناس منتخب خود  همکاري در انتخاب كارشناس مرضي 

مالکین غايب و مرضي الطرفین به طرفیت آنها الطرفین نمي گردند حال اگر دادگاه مبادرت به انتخاب كارشناس منتخب 

بنمايد چون برخي از مالکین نیز اقدام به انتخاب كارشناس خود  مرضي الطرفین نموده اند تركیب هیأت هاي كارشناسي براي 

 يک ملک واحد متفاوت خواهد بود اين تفاوت در قیمت گذاري بروز مي نمايد و براي تعدادي سهم مشاع از يک ملک واحد

قیمت هايي دو گانه يا چند گانه تعیین خواهد شد كه منطقي، اصولي و عقلايي نیست قانونگذار و رويه هاي اداري و حتي عرف 

تاكنون پاسخي قاطع براي اين مسئله نیافته است زيرا كه در چنین مواردي عادلانه وقانوني نخواهد بود كه كارشناس منتخب 

كه حاضر به معامله با دستگاه اجرايي اند نیز توسط دادگاه تعیین شود و از ديگر سوي مالک ومرضي الطرفین براي مالکیتي 

نمي توان اختیار قانوني مرجع قضايي را در انتخاب كارشناسان سهم مالکین غايب به مالکین حاضر سپرد براي حل اين مشکل 

تا به اتفاق ا زملک بازديد قیمت واحدي براي مي توان قیمت گذاير ملک را به پس از انتخاب همه كارشناسان موكول نمود 

 ملک تعیین نمايند گرچه ضمانت اجرايي وجود ندارد كه آنان را مکلف به توافق بر قیمتي واحد نمايد 

 اعتراض به قیمت تعیینی  -2

سمي قطعي لايحه قانوني نحوه خريد وتملک اراضي ... قیمت تعیني توسط هیأت سه نفره كارشناسان ر 3بنا به صراحت ماده 

ولازم الاجراست اينکه اين قطعیت فاقد استثنا و خدشه ناپذير است يا مي توان د ر مواردي آن را نقض تجديد نمود بخش مهم  

اساسي است اين قطعیت از اين حیث كه زمینه طولاني نشدن فرايند  تملک اراضي مورد نیاز طرحها را فراهم مي نمايد نقطه 

ولي از اين حیث كه زمینه تضییع حقوق طرفینرا ايجاد مي كند محل بحث وايراد است به هرصورت قوتي در اجراي قانون است 

قانونگذار بر اين قطعیت تصريح و تأكید نموده ومي توان گفت در شرايط وبه دلايل معمول بر اين قطعیت نمي توان خدشه اي 

اشتباه اساسي، تقلب فساد نظر اخذ رشوه و تباني  وارد نمود ولي چنانچه مخدوش بودن مباني تصمیم كارشناسان از حیث

اثبات گردد بدون شک تصمیم از اساس باطل خواهد بود ونه تنها عدم امتیاز چنین نظريه اي بلکه ابطال قطعي آن به تبع 

 اصول كلي حقوقي مور حمايت قانون خواهد بود. 

 نقل و انتقال مالکیت  -9

 گاه درخواست انتقال مالک به نام خود رامینمايددر دو حالت و فرض دستگاهه اجرايي از داد

الف: حالتیکه مالک به هريک از  دلايل سه گانه مذكور در بند نخست: در مرحله انتخاب كارشناس دخیل نبوده و به همان 

در مرحله دلايل يا  دلايل ديگري به امکان نقل و انتقال ملک در قبال پرداخت بهاي آن به وي هم فراهم نیست چنانچه مالک 

انتخاب كارشناس دخیل نبوده باشد مي توانند در اين مرحله مبادرتبه اخذ بهاي ملک و نقل وانتقال آن بنمايد ودستگاه اجرايي 

 مکلف است وي را دعوت به معامله نمايد وامتناع وي در مرحله انتخاب كارشنس قابل  تسري به اين مرحله نیست. 

اينده قانوني خود اقدام به نقل و انتقال ملک ننمايد دستگاه اجرايي  در خواست خود رابراي چنانچه ملک راساً يا  از طريق نم

توديع بهاي تعیني ملک به صندوق دادگاه با ثبتمحل وانتقال مالکیت با حضور نماينده دادستان به قائم مقامي مالک به 

 دادستان تقديم مي كند 
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ضر بوده ولي به  دلیل اعتراض به قیم تعینین با هردلیل ديگر حاضر به انجام ب: حالتیکه مالک درمرحله انتخاب كارشناس حا

 معامله نیست در اين حالت نیز دستگاه اجرايي درخواست خود را به طريق صدرالاشعار بهدادستان تقديم مي نمايد. 

دوق ثبت وتصرف آن را پیش بیني لايحه قانوني نحوه خريد وتملک اراضي ....  امکان  توديع بهاي ملک را به صن1گرچه ماده 

كرده ولي مشخص ننموده در مواردي كه ملک فاقد سابقه ثبتي باشد ادارات ثبت در خصوص صدورسند بهنام دستگاه اجرايي 

 ( 231ص  1531چه اقداماتي بنمايد. )سالاري 

تگاه اجرايي مي نمايد در در بسیاري موارد شخص مدعي حق براي احقاق حق خود اقدام به طرح دعوي يا شکايت علیه دس

برخي موارد دستگاه اجرايي قبل از تملک اراضي غاصباً به دلیل عدم آگاهي از حقوق اشخاص در آن ملک اقدام به شروع 

عملیات اجرايي در زمین  و ملک اشخاص مي نمايد يااينکه يک زمین ملي، موات، دولتي، موقوفه وبه طور كلي عمومي را پس 

وني تصرف مي نمايد وپس از آن اصل مالکیت زمین يا حقوق اشخاص در آن مورد ادعاي اشخاص قرار از طي تشريفات قان

گرفته و به طرح دعوي مي انجامد دعاوي كه توسط اشخاص برعلیه دستگاه اجرايي مطرح مي شود تحت دو عنوان شامل 

 قرار مي گیرد. دعاوي حقوقي و شکايت كیفري مي باشد كه در ذيل دعوي حقوقي را مورد بررسي 

 صلاحیت دیوان عدالت اداری در امور مربوط به تملک اراضی -9

 ذكر اين نکته در باب تعیین محدوده صلاحیت دادگاه هاي عمومي در ديوان عدالت اداري حائز اهمیت است كه: 

( رأي وحدت 211، ص 1531اولاً رسیدگي به كلیه دعاوي كه منشأ قراردادي دارند از صلاحیت ديوان خارج است )سالاري، 

 هیات عمومي ديوان عدالت بر اين مطلب صحه گذارده وبیان نموده: 23/2/1513مورخ  55رويه شماره 

موضوع شکايت آقاي يوسف اصغري به طرفیت  12/1151الف( شعبه پانزدهم ديوان در رسیدگي به پرونده كلاسه 

چنین راي صادر نمده است: نظر  1/5/15 -135ادنامه شماره شركتمخابرت ايران به خواسته اعتراض به كم كردن حقوق طي د

قرارداد تنظیمي بین طرين مقرر گرديده است كه چنان چه نامبرده به دلايلي نظیر  11به اين كه برابر مندرجات ذيل بند 

وحدت رويه و لازم الاتباع محرومیت و... از ادامه دوره بازبماند متعهد بپرداخت خسارت آموزشي باشند و نظر به اينکه برابر راي 

دعاوي ناشي از قراردادها كه جنبه ترافعي دارند بايستي د ر دادگاههاي حقوقي  51/3/11-33ديوان عدالت اداري به شماره 

 ارسال گردد.  2آيین دادرسي  ديوان عدالت اداري به دادگاههاي حقوقي  13مورد رسیدگي قرار گیرد علیهذا در اجراي ماده 

موضوع شکايت عبدالکريم ابوالحسني به طرفیت شركت مخابرات ايران به  15/15م در رسیدگي به پرونده كلتاسه ب(شعبه پنج

چنین راي صادر نموده  25/11/15- 1532خواسته استرداد غرامت تحصیلي بدون اخذ تعهد محضري به شرح دادنامه شماره 

ين كه اقدام شركت مخابرات بر اساس قسمت اخیر قرارداد شركت مخابرات نظر به ا 21/3/15است با توجه به پاسخ مورخ 

قانون مدني نسبت به اين قرارداد لازم الاتباع ولازم الاجرا  11اشتغال شاكي صورت پذيرفته و قراردادهاي عادي بر طبق ماده 

 صادر نموده است. ست و ايرادي به اقدامات انجام شده وارد نبوده و تخلف از مقررات نیست لذاحکم بر رد شکايت شاكي 

هیأت عمومي ديوان عدالت اداري در تاريخ فوق به رياست حجت الاسلام و المسلمین اسماعیل فردوسي پور وبا حضور روساي 

 شعب  ديوان تشکیل و پس از بحث و بررسي و انجام مشاوره با اكثريت آرا به شرح آتي مبادرت به صدور رأي مي نمايد. 

 رأي هیات عمومي: 

اين كه رسیدگي به  دعاوي ناشي از قراردادها كه مسايل حقوقي میباشد وبايد به صورت ترافعي در محاكم قضايي صالح نظر به 

( قانون ديوان عدالت اداري بوده و قابل طرح در ديوان مذكور نمي 111مورد رسیدگي قرار گیرند خارج از شمول ماده يازده 

شعبه پانزدهم موافق قانون تشخیص مي گردد اين رأي مستنداً به ذيل ماده بیست   1/5/15 – 135باشد علیهذا دادنامه شماره 

قانون ديوان عدالت اداري در موارد مشابه براي شعب ديوان و ساير مراجع مربوط لازم الاتباع است )وب سايت ديوان عدالت 

 اداري آراي هیئت عمومي ( 

عات اداري( ازجمله در مواردي كه سبب ورود خسارت به اشخاص شود،به ثانیاً درخصوص اقدامات اداري  يک جانبه دولت )ايقا

تعیین میزان خسارت وارده از ناحیه موسسات واشخاص مذكور »قانون ديوان عدالت اداري  15موجب تصريح تبصره يک ماده 

 «در بندهاي يک و دو اين ماده پس از تصديق ديوان به عهده دادگاه هاي عمومي است
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 لف و تقصیر در صلاحیت ديوان عدالت اداري ولي تعیین میزان خسارت در صلاحیت دادگاههاي عمومي است.يعني احراز تخ

در مواردي كه دستگاه دلتي با عمل يکجانبه خود خسارتي به اشخاص وارد نمايد كه در قانون »ثالثاًو مهمتراز همه اينکه: 

بیني شد باشد ماند تملک املاک اشخاص، اين موضوعات در  مربوط مسئول بودن دستگاه دولتي و جبران خسارت وارده پیش

صلاحیت ديوان عدالت اداري نیست چون اساس استحقاق اشخاص راقانونگذار مشخص كرد است اما در مواردي كه در مورد 

)سالاري  قانوني بودن يا نبودن تصمیم يا اقدام دستگاه دولتي ديوانبايد نظر بدهد در صلاحیت ديوان عدالت اداري است: 

 ( 211ص 1531

به عبارت ديگر صلاحیت ديوان در مواردي كه بررسي تقصیروتخلف دستگاه اجرايي و تخطي خود ياكاركنانش محل ترديد باشد 

مصداق داردودر موارديکه ورود خسارت به موجب قانون براي پیشبرد اهداف و تأمین منافع عمومي تجويز شده باشد جبران 

ترديدنیست  تا مستلزم تشخیص وتأيید توسط ديوان باشد لذا مطالبه خسارات وارده وبهاي اراضي  خسارت ناشي از آن محل

كه مورد نیاز طرحهاي دستگاههاي اجرايي قرار گرفته نیازمند اثبات تقصیر و تخلف دستگاه اجرايي توسط ديوان نیست ودر 

لک متضمن اثبات تقصیر نبوده و مشمول اين حکم دادگاههاي عمومي رسیدگي مي شود البته تملک اراضي وپرداخت هاي م

 نیست.

اقدامات دستگاههاي دولتي و كاركنان آنها در صلاحیت نه اختیارات و مأموريت محوله به آنها در مراحل مختلف تملک اراضي 

 نمود مي يابد كه مي توان اين تصمیمات را از حیث زماني مشتمل برمراحل ودعاوي ذيل دانست. 

 م شمول لایحه قانونی بر موضوع دعوی دعوی عد-9-8

ديوان عدالت اداري در خصوص رسیدگي به اعتراض اشخاص مبني بر عدم شمول لايحه قانوني نحوه تملک ياهر قانون ديگري 

كه مورد استفاده دستگاه اجرايي قرارمي گیرد صلاحیتدارد حصول شرايطي براي شمول لايحه بر تملک اراضي توسط دستگاه 

رورت دارد كه عدم وجوداين شرايط بهمنزله جايزنبودن دستگاه اجرايي به استفاده از مزيت ها و قواعد ترجیحي اين اجرايي ض

 قانون است.

بديهي است در لايحه قانوني نحوه تملک براي اعمال مکانیسم هاي مختلف اين قانون شرايطي پیش بیني شده كه عدم رعايت 

بايد اعتبار آن قبلاً  »ر تملک آن ملک است كه به عنوان مثال طبق ماده يک لايحه: آنها به مفهوم عدم شمول آن لايحه ب

اعمال اين لايحه شامل برنامه هايي  2يا مطابقماده « بهوسیله دستگاه اجرايي يااز طرف سازمان برنامه وبودجه تأمین شده باشد

يا از « صويب بالاترين مقام  دستگاه  اجرايي برسداستکه اجراي به  موقعآنها ضروري باشد. ضرورت اجراي طرح با يد به ت

براي اجراي رطح حتي المقدور از اراضي ملي شده يادولتي استفاده شود عدم وجود اين »لايحه بايد  5آنجايي كه طبق ماده 

بر تملک  عدم تحقق  هر يک از شرايط به منزله عدم شمول لايحه« قبیل اراضي بايد به تايید وزارت كشاورزي رسیده باشد

اراضي  مذكور بوده وچنین تملکي توسط ديوان عدالت اداري قابل ابطال خواهد بود همچنین در مواردي كه دستگاه اجريي 

بیش ازضرورت و نیازخود وبه استناد قواعد ترجیحي لايحه مبادرت به تملک اراضي مردم بنمايد اين اقدام قابل ابطال خواهد 

نیز تصريح شده با اين  51/11/1515مورخ  1315موضوع به موجب راي وحدت رويه شماره ( اين 212ص  1531بود )سالاري 

عبارت كه: مصرحات حکم مقررد ر ماده يک لايحه قانوني نحوه خريد وتملک اراضي و املاک براي اجراي برنامه هاي عمومي ، 

واقع در طرحهاي دولتي و شهرداريها و همچنین  مقررات قانون تعیین وضعیت املاک  1531عمراني ونظامي دولت مصوب 

مبین جوازتملک اراضي و ابنیه اشخاص حقیق ياحقوقي حقوق  خصوصي در حد نیاز شهرداري در جهت اجراي  1551مصب 

برنامه هاي عمومي وعمراني شهري بر اساس طرحها ونقشه هاي مصوب مراجع ومقامات ذيصلاح است و تمسک به قوانین فوق 

اراضي وابنیه زائد بر آن كه تابع احکام قانون مدني است وجاهت قانوني ندارد )وب سايت ديوان عدالت  الذكر به منظورتملک

 اداري آراي هیات عمومي( 

 دعوی عدم رعایت مقررات شکلی مقدماتی -9-2

راهم علاوه بر پیش شرطهاي فوق الذكر عدم رعايت برخي تشريفات شکلي موجب ابطال اقدامات دستگاههاي اجرايي را ف

 لايحه است.  3خواهد آورد ازجمله اين تشريفات موارد مذكور در تبصره دو ماده 
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آن لايحه اشاره دارد يا  3انشار آگهي واعلان عمومي تملک اراضي مورد نیاز به عنوان مقدمه و شرط لازم براي اعمال ماده 

يحه ومواردي از اين قبیل است كه عدم رعايت آنها مي لا 3رعايت مواعد، تايید بالاترين مقام دستگاه اجرايي براي اعمال ماده 

 تواند موجبات بطلان اقدام اداري غیر قراردادي دستگاه اجرايي در فرايند تملک اراضي رافراهم نمايد. 

عدم رعايت ممنوعیت واگذاري برخي اراضي و محدوده ها كه قبلاً مورد بحث قرار گرفت به لحاظ اينکه از مصاديق بارز تخلف 

از قوانین و مقررات توسط سازمان واگذاري  كننده مي باشد از مواردي است كه با طرح شکايت اشخاص نزد ديوان موجب 

 ابطال واگذاري را فراهم مي آورد. 

 دعوی  ابطال فرایند انتخاب هیأت كارشناسی  قیمت گذاری -9-9

ره ذيل آن فقط در مواردي كه در محل كارشناس رسمي لايحه ذكر و به استناد مفهوم تبص3فرايند انتخاب كارشناس درماده 

وجود نداشته باشد مي توان از خبره محلي استفاده نمود. عدم رعايت اين الزام قانوني، مواردي كه به عنوان جرح كارشناسي 

ضي قابل ايراد است ذي سمت نبودن شخصي كه به عنوان مالک يانماينده وي در انتخاب كارشناس منتخب مالک يا مر

الطرفین اقدام نموده و اين قبیل موارد كه به عنوان عدم رعايت شرايط اختصاصي در انتخاب كارشناس مطرح هستند همگي 

سبب زوال صلاحیت كارشناس در موضوع و موجب بطلان نظريه صادره اند علاوه بر اين موارد اثبات تباني، اخذ رشوه و اشتباه 

لايحه  3كارشناسي هستند وقطعي بودن نظر هیأت كارشناسي مذكور در ماده فاحش در كارشناسي باعث بطلان نظريه 

منصرف از مواردي است كه به دلايل فوق نظريه اساساً باطل بوده وبه دلیل اثر قهقرايي بطلان ايجاد اولیه آن اصولاً منتفي 

ن در مورد آن قابل طرح نیست البته از گرديده است آنچه از نظر حقوقي وجود ندارد اصولاً بحث قابل تجديدنظر بودن يانبود

آنجايي كه انتخاب كارشناس در دادگاه عمومي انجام مي شود، اعتراض به آن در صلاحیت ديوان نیست بلکه در چارچوب آيین 

 دادرسي دادگاههاي  عمومي وانقلاب در امور مدني صورت مي گیرد.

 دعاوی مربوط به نقل و انتقال -9-4

دادستان يا نماينده وي به 1ت با رضايت مالک و حضور وي در دفتر اسناد رسمي يا در موارد اعمال ماده نقل وانتقال ممکن اس

عمل آيد در مورد املاكي كه فاقد سند ثبت هستند انتقال حق مالکیت و خريد و فروش ملک توسط دستگاههاي جرايي از 

حقوق و ادعاهاي فروشنده يا واگذارنده حق وهمچنین طريق اقرارنامه تنظیمي در دفاتر اسناد رسمي وضمن اسقاط كلیه 

 تنظیم مبايعه نامه عادي به عمل مي آيد 

دعاوي مربوط به نقل وانتقال در دو نوع از  اسناد واگذاري بیشتر پیش ي آيد يکي موارد انتقال سند ثبتي توسط دادستان يا 

 الاطلاق.  نماينده وي ديگري در مورد اراضي واملاكي فاقد سوابق ثبتي علي

لايحه در مورد آن جاري شده، به نظر مي رسد  1در مورد وظیفه دادستان به انتقال ملکي كه تشريفات مذكور در ماده 

دادستان جايز به ورود ماهیت مالکیت وامثالهم نیست و مکلف به انتقال ملک به دستگاه اجراي است بديهي است چنانچه ملک 

ن فرايند تعیین دقیق قیمت توديع شده ملک به صندوق ياايراد ديگري را مطرح نمايد، در اثبات و بعداً با ارائه دلايلي باطل بود

 پرداخت حقوق وي، حتي الامکان كارشناسي مجدد ملک موثر خواهد بود. 

ل در مورد واگذاري املاک فاقد سند ثبتي، امکان متعلق حق غیر در آمدن كل يا بخشي از ملک خريداري شده همواره محتم

لايحه تملک شوند تا خطاهاي ناشي از احراز  1است توصیه نگارنده اين است كه چنین املاكي غالباً از طريق اعمال ماده 

مالکیت متوجه طرح ودستگاه اجرايي نشود در صورت عدم رعايت اين مسیر احتیاطي و اثبات مالکیت شخص ثالث بر ملک 

ملک به مالک واقعي مسترد مي شود بايد به طريق قانوني از وي خريداري  خريداري شده از آنجا كه مالکیت حقي عیني است

شود وفقط دستگاه اجرايي مي تواند علیه فروشنده نخست طرح دعوي حقوقي براي مطالبه مبلغ پرداختي يا در صورت وجود 

 .(215ص  1531شرايط مربوطه طرح شکايت كیفري نظیر فروش مال غیر بنمايد. )سالاري، 
 

  جه گیرینتی -7

 ،مي توان اينگونه نتیجه گیري كرد و پیشنهاد ارائه نمود: با توجه به مطالب ارائه شده 
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قانونگذار ايراني در تدوين مقررات مربوط به نحوه اجراي طرحهاي عمومي بیشتر تحت تأثیر قواعد واصولي بوده كه  -1

اي رسیدن به اهدافي كه متضمن حقوق عمومي برا بر حقوق اشخاص ترجیح مي دهند شکي نیست كه بايد بر

منافع عمومي وتأمین كننده مصالح اجتماعي است كوشیده اما اين كه اشخاص و افراد در اين مسیر چه هزينه 

هايي را بايد پرداخت كنند و تا چه میزان بايد از آزادي ها ومالکیت خصوصي بگذرند مهم ودر خور توجه است.  

بع اصلي حقوق ايران بر احترام به مالکیت خصوصي تأكید گرديده است از اين در دين اسلام به عنوان يکي از منا

روي شايسته است كه قانونگذار در تدوين اين قبیل مقررات توجه بیشتري به حقوق اشخاص نشان داده شود 

 وضعیت فعلي قوانین چندان راضي كننده نیست و تضمینات لازم را براي حفظ حقوق اشخاص وجود ندارد. 

دقت در قوانین متعدد و پراكنده در امور اراضي نتیجه مي گیريم كه بايستي تلاش شودبا ايجاد زمینه اي براي  با  -2

تصويب قانوني جامع كه جوابگوي نیازهاي امروز جامعه بشري باشد اقدام نمود به طوري كه در قانون مذكور 

طرفهاي تملک موجبات اضرار و تداخل و  اصالت فردي بهنوبه خود محترم  شمرده شده وحدالامکان هیچ يک از

درگیري را فراهم نیاورد به طوري كه احترام به مالکیت شخصي از بین نرود و ضمناً احترام بیش از حد به 

مالکیت شخص موجبات تعطیلي تملک براي اراضي ومتعاقب آن عدم ارتقاع منافع عمومي وسطح رفاه توسعه از 

ود قانون در امرتملک اراضي باعث شده است كه هر محقق يا پژوهشگر ويا سوي دولت وشهرداري نگردد عدم وج

قاضي ياهر فرد  ديگري مرتبط با امر تملک با انبوهي از قوانین مقررات پراكنده مواجه شود كه گاه تکلیف دوام 

ول  يا نسخ آن نیز كاملًا مشخص نمي باشد و لذا براي حل اين مشکل با توجه به نقش مهمي كه زمین درط

تاريخ داشته و به لحاظ مديريت وافزايش تقاضا روز به روز نیز بر اهمیت امر افزوده خواهد شد لازم است قوانین 

ومقررات منسجم و كامل با استفاده از تجربیات گذشته و وضعیت املک كشور بابهره گیري ازنظريات دكترين 

 حقوقي تدوين گردد. 

وددرخصوص ت بعات وآثار تصويب قانون دقت زيادي شود تا باب سوء در تدوين قانون مربوط به املاک سعي ش -5

 استفاده از قوانین از سوي اشخاص سود جوبسته شود و موجب نارضايتي اقشار جامعه را فراهم نیاورد.

حد الامکان در تصويب قوانین مالکیت اشخاص محترم شمرده شود و سعي گردد تا مستقیماً در تعیین قیمت اراضي  -3

دخالت داشته باشد و حق اعتراض براي مالکین نسبت به تعیین قیمت قائل شوند يا در صورت سهو يا واملاک 

 اشتباه در قیمت گذاري كارشناسان اماكن جبران از اين امر وجود داشته باشد.

با تدوين طرحهاي دولتي بلند مدت واعلام واطلاع رساني در خصوص و جود طرح تملک يا امکان ايجاد طرح از  -3

 ايمال شدن حقوق مالکین و احتمالاً وجوهاتي كه از باب تملک پرداخت مي شود جلوگیري شود. پ

از تصرفات قبل از تملک دولت و شهرداري جلوگیري شود و تلاش گردد بجز موارد بسیار ضروري ونادر حتماً امر  -5

از تملک خودداري شود تملک انجام شده و متعاقباً تصرف صورت گیردتا از رويه سازي در خصوص تصرف قبل 

تا مالکین بتوانند به موقع به حقوق قانوني خود دست يابند وبه علت تأخیر در دريافت بهاي املاک و پیدايش 

 فاصله زماني و حاصل شدن تورم اقتصادي در جامعه مالکین عملاً و بیش از پیش متضرر نشوند. 

ین نامه اي متناسب با جدولهاي دقیق وضعیت را مورد در اجراي تعويض املاک ودادن املاكي بجاي بهاي عادله آي -1

دقت بیشتري قرار داده و ملک نامرغوب به عوض ملک مرغوب به اشخاص تملیک نگردد چرا كه عملاً در جامعه 

نیز اغلب اشخاص به لحاظ اختصاص ملکي نامرغوب در قبال ملک مرغوب خود را علت نارضايتي عنوان مي 

 كنند. 

دولت يا شهرداري در خصوص قیمت يا انتقال حق به توافق نرسند مقنن راهکاري را در قوانین  اگر دارنده حق با -1

مربوطه پیش بیني كرده كه از آن به عنوان روش غیرتوافقي ياد كرديم روش مقرردر قوانین ما هرچند نسبت به 

ملي براي حفاظت  حمايت از قوانین گذشته داراي برتريها و امتیازاتي مي باشد ولي اين روش تضمین لازم و كا

حقوق اشخاص نیست در روش موجود ابتکار عمل در دست كارشناسان قرار مي گیرد بدون آنکه نظارت قضايي 
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لازم بر روند تملک حقوق مالکانه وجود داشته باشد كارشناسان صرفاً به قیمت و ارزش حقوق توجه دارند و  در 

 رند و نه امکان و قدرت بررسي و بازرسي .خصوص ساير جنبه هاي اين جريان نه تخصص دا
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