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Abstract: 

Compulsory acquisition of real estate is a method of implementing public 

plans by which people's lands and properties are compulsorily purchased 

through administrative and legal processes; In most legal systems, the 

transfer of ownership and possession of lands for public use is done in 

exchange for compensation of the damages caused to the owners and rights 

holders. The purpose of this paper is to provide a legal analysis of how to 

determine the compensation for compulsory purchases in Iran compared to 

the British legal system so that the legal shortcomings of compensation and 

the grounds for its correction are provided. In Iran's legal system, due to the 

prominence of “the principle of dominion over property” in Islamic 

jurisprudence and the background of guaranteeing private property in civil 

law, the principle of securing public interests as a legal principle has not 

been explicitly recognized, and has not established its place in legal doctrine. 

This analysis, in "non-use of the title of “compulsory purchase” in the laws 

related to public projects, "non-exact use of the term compensation or 

damage in the “land Acquisition laws" as well as "no provision for 

compensation for the various types of damages" has been reflected. in 

contrast, in British law, the result of the conflict between the principle of 

respect for private property and the principle of providing public benefits 

was the recognition of the principle of fairness and equivalence in 

compensation, which has provided a fair and consistent legal order. While in 

Iran, the focus is on ownership of property and rights and payment of the 

property price, and compensation methods do not include various divisions. 
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يادار حقوق فصلنامه  

 36، شماره 1402 پاییز، یازدهمسال 

 یپژوهش یعلم مقاله

هاي عمومی در  ك و اجراي طرحجبران خسارت ناشی از تملکّ قهري املا

 نظام حقوقی ایران و انگلستان

 1فرهنگ فقیه لاریجانی

 چکیده

ي عمومی و عمرانی است که به موجب آن اراضی و املاك ها طرحتملک قهري املاك، روشی براي اجراي 
وقی، انتقال ي حقها نظام؛ در غالب شوند یماشخاص با طی تشریفات اداري و قانونی به صورت اجباري خریداري 

ي وارد شده به مالکان و ها خسارتبرداري عمومی، در ازاي جبران  مالکیت و تصرفّ اراضی و املاك براي بهره
تحلیلی حقوقی از چگونگی تعیین غرامت تملّک قهري املاك  ارائه. هدف این مقاله، شود یمصاحبان حقوق انجام 

ي ها نهیزمي عمومی مشخص و ها طرحن خسارت اجراي ي حقوقی جبراها یکاستدر ایران و انگلستان است تا 
با توجه به برجستگی قاعده تسلیط در سنت فقهی و قدمت  اصلاح و رفع آن فراهم شود. در نظام حقوقی ایران،

تضمین مالکیت خصوصی در قانون مدنی، اصل تأمین منافع عمومی به عنوان یک اصل حقوقی، صراحتاً مورد 
عدم استفاده از عنوان «جاي خود را در دکترین حقوقی تثبیت نکرده است. این تحلیل، در شناسایی قرار نگرفته و 

عدم به کارگیري دقیق اصطلاح غرامت یا «، »هاي عمومی و عمرانی تملّک قهري در قوانین مربوط به طرح
» هاي قهري هاي قابل تحقّق در تملک عدم پیش بینی جبران اقسام خسارت«و نیز » خسارت در قوانین تملّک

بازتاب یافته است. در مقابل، در حقوق انگلستان، حاصل تعارض و برخورد میان اصل احترام مالکیت خصوصی و 
اصل تأمین منافع عمومی، شناسایی و تعبیه اصل انصاف و تعادل در پرداخت غرامت بوده است که نظم حقوقی 

ان، تمرکز بر مالکیت عین و حقوق و پرداخت قیمت ر حالی که در ایرعادلانه و منسجمی را فراهم نموده است. د
 .شود ینمي جبران خسارت شامل شقوق متنوعی ها روشملک است و 

 : تملک قهري، غرامت، طرح عمومی و عمرانی، حقوق انگلستانواژگان کلیدي

                                                 

 ، ایران.استادیار گروه حقوق دانشکده حقوق و علوم سیاسی دانشگاه مازندران، بابلسر. 1
 Farhanglaw@yahoo. com 

 28/03/1402 تاریخ دریافت:
 07/06/1402 تاریخ پذیرش:
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 مقدمه

ران ي عمومی و عمرانی است که در نظام حقوقی ایها طرحروشی براي اجراي » 1تملکّ قهري املاك«

نیز مورد شناسایی قرار گرفته و بر مبناي آن، اراضی و املاك اشخاص با طی تشریفات اداري و قانونی 

. فرهنگ حقوقی بلک، تملکّ قهري را قدرت استفاده عمومی از شوند یمبه صورت اجباري خریداري 

ت بنا بر املاك خصوصی اشخاص تعریف کرده است. تملک قهري املاك ناظر بر مواردي است که دول

ي خود بر بخشی از املاك یا زمین ها سازماني عمومی و براي تأمین نفع عمومی، از طریق ها ضرورت

اصل ضرورت « )Campell black, 1968: 616( .ابدی یماشخاص به صورت موقتّ یا دائم تسلّط 

نتقال که ا کند یمي حقوقی، ایجاب ها نظامدر غالب  ها دولتو پذیرش مسوولیت » جبران خسارت

مالکیت و تصرّف اراضی و املاك براي بهره برداري عمومی، در ازاي پرداخت غرامت و جبران 

 ي وارد شده به مالکان و صاحبان حقوق باشد.ها خسارت

ي عمومی و ها طرحو جبران خسارت ناشی از تملکّ املاك، در کانون فرایند قانونی اجراي  2»غرامت«

ي اجرایی، در ازاي اینکه اشخاص، خانه، زمین یا ها دستگاهاز سوي  عمرانی قرار دارد. پرداخت غرامت

، ممکن است به صورت جبران مالی یا اعطاي زمین یا بناي دهند یمي زندگی خود را از دست ابزارها

ي وارد شده به ها خسارتمعوض باشد. در حقوق انگلستان، پرداخت غرامت روشی است براي جبران 

براي رعایت اصل کلیدي  توان یماجرا شود. معیاري که  3ت اصول برابري و تعادلاشخاص که باید با رعای

داد این است که پرداخت غرامت به عنوان نتیجه تملکّ قهري، نه باید موجب  ارائهتعادل در پرداخت غرامت 

بته ال )Keith and et al, 2008:23( ثروتمند شدن مالکان متأثر از طرح شود و نه باعث فقیر شدنشان؛

این نکته که آیا در تملکّ قهري املاك، خسارت وارد شده به مالک یا متصرّف به طور کامل جبران 

گفت که با پرداخت غرامت،  توان ینم، در بسیاري از موارد محل تردید است و با قاطعیت شود یم

 .اند گشتهاشخاص متأثّر از طرح، به وضعیت پیش از اجراي آن باز 

ي عمومی و عمرانی، از اصطلاحِ ها طرحان، در قوانین مربوط به تملکّ و اجراي در نظام حقوقی ایر 

که قوانین در این زمینه، جبران خسارت ناشی از  رسد یماستفاده نشده است و به نظر » غرامت«حقوقی 

. همچنین در نظام حقوقی اند انگاشتهبرابر » عوض آن«یا » پرداخت بها و قیمت ملک«اجراي طرح را با 

یران مانند انگلستان، مبناي اصلی و اولیه تعیین بهاي ملک، توافق طرفین یعنی دستگاه مجري طرح و ا

ي حقوقی در تعیین تاریخ تصویب طرح و ها ابهاممالک است. این در حالی است که به دلیل برخی 

دم امکان ي شهري) و نیز موانع اجرایی مانند عها طرحي قانونی مربوط به آن (به ویژه در ها مهلت

                                                 
1. Compulsory purchase (Eminent Domain) 

2. Compensation 

3. Equity and equivalence Principles 
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ي عمومی و عمرانی، از طریق فرایند قهري ها طرحشناسایی مالک یا عدم توافق طرفین، در بیشتر موارد، 

. در مقابل در شود یمو بدون تراضی بین طرفین اجرا و میزان غرامت از طریق هیأت کارشناسی مشخّص 

بهاي مورد «ست، اما نظام حقوقی انگلستان، اگرچه توافق همچنان مبناي اصلی تعیین غرامت ا

مبناي اولیه و اصلی است و در صورت عدم توافق، میزان آن توسط دادگاه تعیین » درخواست مالک

ي حقوقی توسعه یافته به ویژه انگلستان، پرداخت غرامت براي همه اشخاصی ها نظامخواهد شد. در اکثر 

ي مختلف اثرگذاري طرح و ورود ها قالببینی و در  ، پیشاند رفتهیپذکه به نحوي از اجراي طرح اثر 

خسارت به املاك و صاحبان حق شناسایی شده است؛ در حالی که در ایران، تمرکز بر مالکیت عین و 

. پرسش و مسأله این پژوهش، شود ینمي جبران خسارت، شامل شقوق متنوعی ها روشحقوق است و 

ک قهري املاك در ایران در مقایسه تحلیل حقوقی جامع از چگونگی تعیین و پرداخت غرامت تملّ ارائه

ي عمومی و عمرانی ها طرحي حقوقی جبران خسارت اجراي ها یکاستبا نظام حقوقی انگلستان است تا 

ي موضوع تملّک، ها حقي اصلاح و رفع آن فراهم شود. با این رویکرد، در این مقاله ها نهیزممشخص و 

تحلیلی مورد بررسی و   -آن، با روشی توصیفیي جبران ها وهیشي تعیین غرامت و ارهایمعاصول و 

 واکاوي قرار خواهد گرفت.

 ي عمومی)ها طرحي قابل جبران در اجراي ها (حق يقهر. موضوع تملّک 1

ي ها حقي مختلفی بر ها گونهبه  تواند یمي عمومی و تملکّ قهري املاك توسط دولت ها طرحاجراي 

نمونه آن، از دست دادن مالکیت  نیتر کاملبگذارد.  مالکانه یا سایر حقوق اشخاص و شهروندان اثر

است. گاهی نیز ممکن است اجراي طرح باعث ورود خسارات تجاري و  ها ساختمانخصوصی بر زمین و 

اقتصادي به اشخاص شود؛ مانند آنکه کشاورزان را از زمینشان و کاسبان را از محل و وسیله امرار 

 موارد، گاهی ممکن است اجراي طرح، موجب ایجاد کند. علاوه بر این یممعاششان محروم 

شود؛ مثل اینکه بخش خاصی از زمین براي حق ارتفاق یا عبور خط  نیزم از استفاده هایی در یتمحدود

لوله و کابل تملکّ شود که در این صورت اجراي طرح، مستلزم ورود به آن بخش براي انجام تعمیرات 

تواند حقوق  یمنیز  رهیغ و بو غبار، و گرد صدا، و سر مانند لاختلا شود. ضمن اینکه ایجاد یمنیز 

شود. همه این موارد، نشانگر آن است که  نیزم ارزش کاهشمجاوران را تحت تأثیر قرار داده و موجب 

توانند  یمیی که ممکن است در زمین و بنا وجود داشته باشند، در درجات و مراتب مختلف ها حقانواع 

 ي عمومی قرار گیرند.ها طرحو اجراي موضوع تملّک قهري 
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 ي قابل جبران در حقوق انگلستانها حق. 1-1

شود. اموال  یمتقسیم  2و شخصی 1بندي کلی مال به دو دسته واقعی در حقوق انگلستان در یک تقسیم

شود. اموال شخصی، اموال  یمواقعی، شامل اموال غیر منقول یعنی زمین و هرآنچه به زمین متصل است، 

گیرد. به عبارتی اموال شخصی مشتمل بر  یمنقول و هر مالی را که مال واقعی به شمار نرود، در بر م

. در نظام حقوقی ها ساختمانو مالک شد به جز زمین و یا  توان داشت یمیی است که ها حقیزها و چ تمام

افعی که در زمین وجود دارند، و من ها حقگیرد، اموال واقعی است.  یمانگلستان، آنچه موضوع تملکّ قهري قرار 

 )McLeod, 2010:194-195( توانند به تبع موضوع تملکّ قهري قرار گیرند. یمیعنی حقوق عینی نیز 

 3»زمین«رود،  یمین مفهومی که در حقوق انگلستان به عنوان موضوع تملکّ قهري به کار تر مهم

رسد با اصطلاح عامِ  یمکه به نظر  ي داردا گستردهاست؛ زمین در چارچوب حقوق انگلستان، مفهوم 

در حقوق ایران تطابق بیشتري دارد. زمین در حقوق انگلستان شامل زمین، چیزهایی » اراضی و املاك«

45شود. طبق قانون تفسیر یمو همچنین حقوقی مانند حق ارتفاق  ها ساختمانکه متصل به آن است مانند 
 

پوشیده از آب، هر نوع ملک، منفعت، حق ارتفاق و  علاوه بر اراضی» زمین«، اصطلاح 1978مصوب 

ي دیگر را نیز در بر ها سازهو  ها ساختماني موجود در زمین یا نسبت به زمین، شامل ها حقسایر 

تواند موضوع تملکّ قهري و اجراي  یمي مالکانه ها حقگیرد. بنابراین طیف گسترده و متنوعی از  یم

 رد.ي عمومی و عمرانی قرار گیها طرح

در حقوق انگلستان، ممکن است اجراي طرح و تملّک قهري با اخذ زمین یا بدون گرفتن آن باشد. در 

تواند شامل مصادیق زیر  یمي قابل جبران ها حقشود،  یممواردي که زمین از مالک یا متصرّف گرفته 

 باشد:

 .6منافع موجود در زمین بر مبناي بهاي بازار

                                                 
1. Real property 

2. Personal property 

3. Land 

4. Interpretation Act 1978 

، قانون مصوب پارلمان بریتانیا است که در آن مقررات جامعی براي تفسیر قوانین پارلمان انگلستان، ولز 1978قانون تفسیر . 5
و اسکاتلند به تصویب رسیده است و شامل ساختار واژگان و تعریف عبارات و اصطلاحات خاص در مصوبات و اصلاح یا لغو 

قانون براي رعایت اختصار در متن قوانین و بسط و تفسیر زبان قوانین مصوب پارلمان به صورت کلی  شود. این یم ها آن
 به تصویب رسیده بود. 1901و  1889، مشابه همین قانون، قانون تفسیر 1978رسد. پیش از قانون تفسیر مصوب  یمتصویب 

6. Market value of the interest in the land taken 
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براي جبران ضرر ایجاد شده به خاطر از دست دادن  1»ت و اختلالمزاحم«هاي مربوط به  پرداخت

؛ مانند هزینه تخلیه ملک و اند نشدهتصرّف زمین و ضررهاي دیگر که مستقیماً بر پایه ارزش زمین ایجاد 

 هاي قانونی براي جابجایی به ملک جایگزین. ینههز

ز درخواست فروش یا جابجایی یا سختی و ناراحتی ناشی ا 2»عسر و حرج«هاي مربوط به  پرداخت

 ملک در زمانی که مورد رضایت ذیحق نیست.

پرداخت براي تأثیر آسیب رسان تملکّ قهري بابت خسارت به ارزش ملک به دلیل تفکیک و تجزیه آن در 

 ي از میان زمین عبور کند و دسترسی به بخشی از زمین ممکن نباشد.ا جادهاثر اجراي طرح مانند آنکه 
)Department for Levelling Up, Housing and Communities Fry, 2019:37( 

در حقوق انگلستان، هر کس که در اثر اجراي طرح عمومی مجبور به ترك محل سکونت خود شود، 

تواند مدعی پرداخت خسارت مسکن شود. از شروط ادعاي این خسارت، سکونت حداقل یک ساله در  یم

ت طلق یا رهنی است. در این صورت، دارنده حق مالکانه استحقاق ملک و با سبب قانونی مانند مالکی

 )Plimmer, 2008:156-7( دریافت ده درصد بهاي بازار ملک را خواهد داشت.

 ي قابل جبران در حقوق ایرانها حق. 2-1

گردد.  یمسلب مالکیت در ایران نیز موجب زوال حقوق عینی از قبیل مالکیت، ارتفاق، انتفاع و... «

) در 144: 1394 (کامیار، .»باشند یمان این حقوق سزاوار جبران خسارت عادلانه در قالب غرامت صاحب

قانون راجع به احداث و «بینی کرده است،  حقوق ایران، یکی از اولین قوانینی که تملکّ قهري را پیش

هر «را  ها طرحي است که در ماده اول آن، موضوع تملکّ و اجرا 1312مصوب » ها یابانختوسعه معابر و 

ذکر کرده است. در سایر مواد این قانون به  3»مزروع و یا بیاض  خانه یا مستغل و یا زمین مشجر و یا

ي نشده است. در قانون ا اشارهوجود داشته باشد، » خانه، مستغل یا زمین«یی که ممکن است در ها حق

به کار رفته  1312اصطلاحات و مفاهیم قانون ، نیز عیناً همان 1320اصلاح قانون توسعه معابر مصوب 

هاي  ها براي اجراي برنامه قانون مربوط به تملک زمین«، 1339است. پس از این دو قانون، در سال 

بهره برده است. در سایر » اراضی«و » ها ینزم«به تصویب رسید که از اصطلاح عام و کلی » شهرسازي

یی که ممکن است در زمین یا بنا ها حقریح شده و از انواع تص» اعیان«و » عرصه«مواد این قانون به 

وجود داشته باشند، صرفاً به حق کسب و پیشه اشاره شده است. البته در کلیه قوانین مربوط به تملّک، از 

 موقوفات و امکان تملّک آنها نیز یاد شده است.

                                                 

1. Disturbance payments 

2. Distress and inconvenience 

 زمینی که در آن بنا، ساختمان، درخت، کشاورزي و مانند آن نباشد.  . 3
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ي عمومی و عمرانی ها برنامهاما در لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاك براي اجراي 

شوراي انقلاب که قانون حاکم در حال حاضر است، مصادیق متنوع تري براي موضوع  1358مصوب 

اراضی، ابنیه، مستحدثات، تأسیسات و «این قانون،  1ذکر شده است؛ طبق ماده  ها طرحتملکّ و اجراي 

ي عمومی، عمرانی و نظامی تملکّ شوند. اه برنامهتوانند براي اجراي  یم» سایر حقوق مربوط به اراضی

و همچنین به  1علاوه بر این مصادیق، در مواد دیگر این قانون، به حقوق زارعین در ملک مانند حق ریشه

در مواردي که «نیز تصریح شده است. علاوه بر اینها مشابه نظام حقوقی انگلستان،  2حق کسب و پیشه

صدي پانزده به قیمت ملک افزوده  د علاوه بر بهاي عادلهاعاشه مالک باش ملک محل سکونت یا ممر

 دستگاه «باشد با  اعاشه وي می شخیص اینکه مالک در محل ساکن است یا ملک ممر. تخواهد شد

باشد که  می صالحه محل وقوع ملک  در صورت بروز اختلاف تشخیص نهایی با دادگاه است و »اجرایی

ممر اعاشه همان محل ارتزاق و معیشت شخص  3.»خواهد کرد به تقاضاي هر یک از طرفین اظهار نظر

است. بنابراین در مواردي که ملک وسیله امرار معاش مالک باشد، باید پانزده درصد به بهاي آن افزوده 

 شود.

ي عمومی ها طرحدر مورد تملّک قهري و اجراي  1358با توجه به اینکه اکنون لایحه قانونی مصوب 

ي ها طرحي موضوع اجراي ها حقبینی اقسام  رسد از حیث پیش یماست، به نظر  و عمرانی ملاك عمل

است و در نگاهی تطبیقی با حقوق انگلستان، همانطور که  تر جامعو  تر کاملعمومی، از قوانین پیشین 

شود. البته شایان  ینمتوضیح داده شد، در موضوع تملّک، تفاوت ماهوي چندانی بین دو سیستم ملاحظه 

در اقتصاد امروز و در شهرهاي بزرگ، از اهمیتی  ها ساختماناست که نوع استفاده و کاربري اراضی و ذکر 

را در نظم نوین، دگرگون کرده است؛ اگر چه نوع  ها ساختماندوچندان برخوردار است که مفهوم املاك و 

و تأکید بر آن در قوانین استفاده و کاربري در تقویم و تعیین بهاي ملک باید لحاظ شود، اما عدم تصریح 

 توان به عنوان یک کاستی ارزیابی کرد. یمتملکّ را 

 یین غرامت یا بها در تملّک قهريتع .2

اش براي تملکّ وادار به پرداخت غرامت در  العاده آنچه دولت به عنوان مرجع تملکّ را با وجود قدرت فوق

ت. در نظام حقوقی انگلستان براي جبران اس» اصل ضرورت جبران خسارت«نماید،  برابر زیان دیده می

شود.  استفاده می 4»غرامت«هاي عمومی، از اصطلاح  سلب مالکیت اشخاص به منظور اجراي طرح

                                                 
 دولت لایحه قانونی نحوه خرید و تملک براي اجراي برنامه عمومی، عمرانی و نظامی 5ماده  2تبصره   . 1
 دولت ک براي اجراي برنامه عمومی، عمرانی و نظامیلایحه قانونی نحوه خرید و تمل 5ماده  3تبصره   . 2
 دولت لایحه قانونی نحوه خرید و تملک براي اجراي برنامه عمومی، عمرانی و نظامی 5ماده  1تبصره   . 3
 

4. Compensation 
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غرامت مهمترین اثر حقوقی تملکّ است و در حقوق انگلستان، حق بر غرامت یا جبران خسارت ناشی از 

ته است؛ بلکه مبناي آن، تعدادي از قوانین تملکّ قهري در بستر کامن لا و رویه قضایی شکل نگرف

مطابق این قوانین، مبنا و پایه پرداخت غرامت، ورود ) Plimmer, 2007:146( موضوعه پارلمان است.

و تحققّ آن است؛ در حقوق ایران، شرح داده خواهد شد که براي آنچه در ازاي تملکّ قهري  1خسارت

و » بهاي عادله روز«شود، دو اصطلاح  پرداخت می اراضی و املاك از سوي دستگاه تملکّ کننده

به کار رفته است که اصطلاح دوم بیشتر با مفهوم غرامت در حقوق انگلستان تناسب و تطابق » خسارت«

 دارد.

 عیارهاي تعیین غرامت در انگلستان. اصول و م1-2

بر  تواند یممت ، غرا19613و همینطور قانون غرامت زمین  1981و  21965طبق قانون تملک قهري 

تعیین شود.  4اساس توافق میان مرجع تملکّ و صاحبان حق و یا با تعیین غرامت از سوي دادگاه املاك

ي ها ونیسیکمي حقوقی، ارزیابی غرامت بدین صورت است که مرجع تملکّ و یا ها نظامدر بسیاري از «

اد متأثر از طرح، ادعاي غرامت خود را تا افر کنند یموابسته به آن با انتشار یک آگهی، موعدي را تعیین 

، مرجع تملکّ کننده میزان شود یمبراي جبران خسارت اعلام نمایند. در مواردي که غرامت توافقی تعیین 

و حال اگر این پیشنهاد توسط مدعی غرامت پذیرفته شود، که به  دهد یمغرامت پیشنهادي خود را ارائه 

ی، غرامت پیشنهادي مرجع تملّک را نپذیرد، تعیین غرامت توسط و اگر مدع شود یمهمان میزان پرداخت 

در حقوق انگلستان نیز  ) Keith and et al, 2008: 25 ( .»ردیگ یمدادگاه یا نهادي شبه قضایی صورت 

شکل عمده رسیدگی دادگاه با موضوع تملک قهري، مساله اعتراض به غرامت است. در این وضعیت، 

که مبلغ غرامت کافی یا عادلانه نیست و اصول تعیین غرامت  کنند یمرفاً ادعا اشخاص متأثر از تملّک، ص

 )Keith et al, 2008:47( رعایت نشده است.

 در موارد زیر مصداق یابد: تواند یمغرامت طبق قوانین موضوعه انگلستان 

 غرامت براي زمینی که تملکّ شده است.

ک باقی مانده است. (در مواردي که بخشی از غرامت براي کاهش ارزش زمینی که در اختیار مال

 زمین تملکّ شده است.)

 غرامت در مواردي که هیچ زمینی تملکّ و گرفته نشده است.

 )Plimmer,2008:146-147( هاي دیگر. غرامت براي جبران خسارت

                                                 
1. Loss 

2. Compulsory purchase Act 1965 

3. Land Compensation Act 1961 

4. Land Tribunal 
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 1و انصاف در تعیین غرامت . اصل تعادل1-1-2

. در اینجا، حقوق ردیپذ یممنافع عمومی صورت  نیتأمتملک قهري به موجب قوانین انگلستان و ولز براي 

مالکانه افراد که به دقت در حقوق انگلستان تضمین شده است، نسبت به نفع عمومی حاصل از اجراي طرح 

. در چنین شرایطی ضمن اینکه افراد مجبور به چشم پوشی از ردیگ یمعمومی و عمرانی، در مرتبه بعدي قرار 

 ، همچنین باید خسارت افراد به طور کافی، منصفانه و برابر با دیگران جبران شود.شوند یمحقوق مالکانه خود 

)Plimmer,2007:158 ،در تعیین غرامت قانونی براي تملکّ قهري، اصلی » اصل تعادل«) براي این منظور

ل انصاف و ، باید مبتنی بر اصوها طرحاساسی و راهنما است. طبق این اصل، تعیین غرامت تملکّ در اجراي 

ي که ا گونهحفظ شود، به  اند دادهتعادل باشد؛ بدین مفهوم که اولاً باید حقوق افرادي که مالکیتشان را از دست 

منفعت عمومی نیز به خطر نیافتد. ثانیاً مردم باید غرامتی را دریافت نمایند که نه بیشتر و نه کمتر از خسارت 

به عنوان نمونه، در نتیجه اجراي طرحی  )Keith et.all,2008: 23. (باشد یموارده در نتیجه تملک زمینشان 

، ممکن است ارزش زمین مورد نظر کاهش یا افزایش یابد؛ ردیگ یمکه تملکّ زمین براي آن انجام 

مطابق مقررات، مرجع تملّک هیچ منفعتی از کاهش ارزشی که مسبب آن بوده است، نخواهد برد. بنابراین 

تنزلّ در ارزش زمین در اثر تملکّ و اجراي طرح نادیده انگاشته شود. از طرفی لازم است تا هرگونه 

مدعی نیز باید بهاي بازار آزاد ملک را در فرض عدم کاهش قیمت آن در اثر اجراي طرح به عنوان 

غرامت دریافت نماید. پس اقتضاي رعایت اصل انصاف و تعادل در اینجا این است که بین خسارت به 

مت براي جبران آن، توازن و تعادل مالی وجود داشته باشد و بر اساس آن، مالک غرامتی را مالک و غرا

دریافت کند که نه کمتر و نه بیشتر از ضرر تحمیل شده به او در قبال منفعت عمومی باشد. علاوه بر 

ادیده اینکه، در تعیین غرامت باید هرگونه کاهش ارزش زمین در اثر اجراي طرح توسط مرجع تملکّ ن

ي مورد نظر نیز ا توسعهگرفته شود، همچنین باید از هرگونه افزایش بهاء در اثر تملکّ و اجراي طرح 

 2.شد یمچشم پوشی شود؛ به جز آنچه که به طور معقول بدون وجود طرح هم ایجاد 

ی ، دادگاه پرداخت غرامت را محدود به خسارت واقع3در پرونده هورن علیه شرکت ساندرلند 1941در 

و بر این اصل که مالک نه باید غرامتی کمتر از خسارت خود و نه بیشتر از آن دریافت نماید،  داند یم

در صورت استحقاق،  تواند یمیکی از لوازم اصل تعادل در تعیین غرامت این است که  4.کند یمتأکید 

موجب اختلال در کسب بیش از ارزش و بهاي ملک را در بر بگیرد. به عنوان مثال در صورتی که تملکّ 

مدیر «و کار مالک شود، خسارت آن باید در تعیین غرامت در نظر گرفته شود. قاضی نیکولز در پرونده 

                                                 
1. Principle of equivalence 

2. Land Compensation Act 1961(Section 6) 

3. Horn v Sunderland Corporation: CA 1941 
4. Available at: https://swarb.co.uk/horn-v-sunderland-corporation-ca-1941/ 
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 که است آن مستلزم عادلانه غرامت«: کند یماینگونه استدلال  1»شان فانگ«علیه شرکت » ها ساختمان

شده است. اما هنگامی که ملک براي ایجاد  و این اصل پیشتر به خوبی تثبیت شود پرداخت نیزم ارزشمطابق 

بدون اختلال به کسب و کار  تواند یم، ارزش آن بهاي ملکی است که او شود یمکسب و کاري به کار برده 

ي ناشی از اختلال را علاوه بر ارزش زمین پوشش دهد. مرجع تملکّ، زمین را ها بیآسبپردازد. غرامت باید 

که مدعی بتواند  شود یم؛ در صورتی که تملکّ مانع از این کند ینمن را تملکّ ، اما کسب و کار آکند یمتملک 

و به دنبال آن ارزش ویژه آن به  دهد یمبه کسب و کار خود ادامه دهد. بنابراین مدعی، ملک خود را از دست 

خسارت عنوان محل کسب و کارش را نیز از دست خواهد داد. در عمل مرسوم است که ارزیابی ارزش زمین و 

ناشی از اختلال به صورت جداگانه صورت گیرد. اما قانوناً این دو از عناصر یک واحد جدایی ناپذیرند و با هم 

 (Vaughan and Clements Smith, 2014: 186-189) .» دهند یمارزش زمین مالک را تشکیل 

افت همچنین در صورتی که شخص به واسطه تملک شغل خود را از دست بدهد، مستحق دری

شرکت راه آهن گلاسکو و «علیه » اداره درآمد داخلی«در پرونده  1887خسارت آن است. اولین بار در 

، دادگاه پرداخت غرامت براي از دست دادن شغلی که پیشتر در ملک موضوع تملکّ انجام »جنوب غرب

2»مبلغ کامل غرامت«شده است، را شناسایی نمود و آن را بخشی از  می
 3قلمداد کرد. 

اصل تعادل در نظام حقوقی انگلستان، به برقراري توازن بین منافع عمومی مورد نظر در اجراي طرح 

رساند. در انگلستان، سنّت دیرین کامن لا از مالکیت  و تملکّ اراضی و حق مالکیت خصوصی یاري می

ري را بر هاي برخاسته از منافع عمومی، نظم حقوقی تملکّ قه کرد و سپس ضرورت خصوصی حمایت می

اصل «لا شکل داد؛ در نتیجه با شناسایی و به کارگیري  مبناي قوانین پارلمان و نیز رویه قضایی کامن

مساله تعارض بین حق مالکیت و منافع عمومی سامان یافته و در رویه قضایی مورد تفسیر و » تعادل

بینی امتیاز تملکّ قهري بر  بسط قرار گرفته است. در نظام حقوقی ایران، همانطور که خواهد آمد پیش

هاي عمومی قدمت و سابقه دارد؛ اما برداشت سنتی از مفهوم  مبناي قوانین موضوعه براي اجراي طرح

هاي فقهی نظام حقوقی موجب شده است، اصل یا  مالکیت خصوصی و برجستگی قاعده تسلیط و بنیان

 شکل نگیرد.» اصل تعادل در پرداخت غرامت«اصولی مشابه 

                                                 
1. The case of Director of Buildings v Shun Fung Ltd [1995] 2 AC 111 PC 

2. Full amount of compensation 

3. The inland revenue commissioners v Glasgow and south western railway, 1887 

summary Available at: 

 https://www.casemine.com/judgement/uk/5a8ff8c860d03e7f57ecd43b 
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 . پرداخت غرامت بر مبناي بهاي بازار:2-1-2

است که به موجب  1»قیمت یا بهاي بازار«یکی از معیارهاي پرداخت غرامت در حقوق انگلستان، ضابطه 

آن عنصر اصلی ارزیابی زمین همانند زمانی که فروشنده مایل به فروش زمین است، بهاي بازار آزاد است. 

بیان  2علیه مأمور اداره درآمد» ویریچرلا نارایانا«ر پرونده در توضیح اصل بهاي بازار، قاضی رومر د

واجد  داریخر کی ازداراي رضایت  فروشنده کاست که ی یمتیقشود  غرامتی که تعیین می«کند:  می

 خود نیزمفروش  به رضایت به طور منطقی انتظار دارد تا دریافت نماید؛ در این میان عدم رضایت مالک

و ارزش زمین در بازار  شود گرفته دهیناد کسانی طور به دیبا دیخر ننده برايي تملکّ کفور ضرورت و

آزاد ملاك قرار گیرد؛ بدون توجه به افزایش یا کاهش قیمت زمین در اثر طرحی که به خاطر آن زمین 

البته تعیین غرامت بر اساس بهاي بازار آزاد مانع از آن نیست که مالک موارد دیگر » تملک شده است.

 )Plimmer,2008:147( رت وارد به خود را ادعا کند.خسا

البته در مواردي که ارزش ملک در اثر اجراي طرح و توسعه توسط دستگاه تملک کننده افزایش یابد، 

شود. در این  میزان افزایش قیمت در اثر اجراي طرح از قیمت ارزیابی ملک بدون احتساب طرح کسر می

التفاوت بهاي روز ملک و میزان افزایش قیمت  تحقاق دریافت ما بهصورت در حقوق انگلستان، مالک اس

 )Plimmer,2008:148( ملک در اثر اجراي طرح را خواهد داشت.

 . تاریخ ارزیابی ملک3-1-2

با توجه به اینکه تقویم یا ارزیابی غرامت، مبناي پرداخت خسارت اجراي طرح است، باید مقطع زمانی آن 

ي عمومی، فرایندي اداري است که از ها طرحاشد. تملکّ املاك و اجراي به طور دقیق مشخص شده ب

؛ در نتیجه اینکه در چه مقطعی ابدی یمتصویب و اعلام طرح آغاز و با پرداخت غرامت و اجراي آن پایان 

، داراي اهمیت است. در حقوق انگلستان، تاریخ ردیگ یمارزیابی قیمت ملک و تعیین غرامت صورت 

و یا زمانی است که مبلغ  ردیگ یمزمانی است که دستگاه تملک کننده، زمین را در تصرفّ  ارزیابی ملک،

بنابراین دستگاه تملک کننده  )Plimmer,2008:144( .شود یمخسارت مورد توافق قرار گرفته یا تعیین 

که مبلغ  حسب مورد باید غرامتی را پرداخت نماید که یا در زمان تصرفّ تعیین شده است و یا در زمانی

، تاریخ 1961غرامت زمین  قانون پنجم خشمطابق بخسارت مورد توافق طرفین قرار گرفته است. 

 تواند باشد: ارزیابی غرامت یکی از این سه تاریخ می

 تاریخی که در مورد قیمت توافق شده است.

                                                 
1.The market value 

2. Vyricherla Narayana Gajapatiraju v Revenue Divisional Officer, Vizagapatam 

(the Indian case) [1939] AC 302) 
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از روش تاریخی که مرجع تملکّ وارد زمین شده و آن را تصرف نموده است. (البته درصورتی که 

آگهی ورود استفاده شده باشد) و یا تاریخ واگذاري در جایی که از روش اعلامیه واگذاري عمومی استفاده 

 شده است.

 .تاریخی که تصمیم دادگاه زمین به ذي نفع ابلاغ شده است

(Department for Communities and Local Government, 2004:8) 

 ایرانهاي تعیین غرامت در حقوق . معیار2-2

، اصل 2ایران و همینطور قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران 1اگرچه در فقه شیعه و قانون مدنی

تسلیط، حق مالکیت و احترام مالکیت مشروع مورد شناسایی و تصریح قرار گرفته است، اما در مقابل 

قوانین مربوط  در» نفع عمومی«براي تملکّ قهري اراضی و املاك، معیار و هدف صریحی مانند تأمین 

نیز به صورت صریح در عنوان قوانین نیامده است. در اولین » قهري«به آن ذکر نشده و حتی اصطلاح 

به عنوان » تسهیل آمد و شد و زیبایی شهر و سایر نیازمندیهاي شهر«قوانین مربوط به توسعه معابر، از 

ضرورت اجرا براي امور «نیز  1358هدف قوانین تملک در شهرها یاد شده است. در لایحه قانونی سال 

به عنوان ملاك و معیار در تملکّ بیان شده است. بنابراین در نظام حقوقی ایران، متأثر » عمومی و امنیتی

هاي نوین حقوق عمومی و حقوق  اصل تسلیط و احترام به مالکیت، نسبت به نظریه هاي فقهی آن، از پایه

هاي  کشند، از اعتبار و قدمت بیشتري برخوردار است و ریشه اداري که تأمین منافع عمومی را پیش می

رسد به همین دلیل بر خلاف حقوق انگلستان، در قوانین ایران  تري در نظام حقوقی دارد. به نظر می ژرف

نیز در برخی موارد با » خسارت«استفاده شده و اصطلاح » بها یا قیمت«از اصطلاح » غرامت«به جاي 

 احتیاط ذکر شده است.

در مورد تعیین غرامت در حقوق ایران مانند حقوق انگلستان، اصل، توافق بر غرامت است. با این 

تفاوت که در حقوق ایران به جاي غرامت، از بها یا قیمت سخن رفته و به نوعی بر ماهیت عقديِ تملکّ 

اسی تاکید شده است. همچنین در صورت عدم توافق و تراضی، بهاي ملک توسط یک هیات کارشن

در صورت عدم تراضی منتخب از ( متشکل از کارشناسان منتخب طرفین و کارشناس مرضی الطرفین

همانطور که گفته شد در حقوق انگلستان، پیشنهاد اولیه غرامت، از حقوق  3شود. سوي دادگاه) تعیین می

                                                 
 »بیرون کرد مگر به حکم قانون. توان یهیچ مالی را از تصرف صاحب آن نم«قانون مدنی:  31ماده .   1
قانون مالکیت شخصی که از راه مشروع باشد محترم است. ضوابط آن را «قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران:  47اصل   . 2

 .»کند یمعین م
بهاي : «1358عمومی و نظامی مصوب  يها لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاك براي اجراي طرح 3ماده   .3

و مالک یا » دستگاه اجرایی«عادله اراضی، ابنیه، مستحدثات، تأسیسات و سایر حقوق و خسارت وارده از طریق توافق بین 
 .»گردد ییین ممالکین و صاحبان حقوق تع
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ایران، در  شود. اما در حقوق مالک است و در صورت عدم توافق، غرامت توسط دادگاه خاص تعیین می

هیچ نهاد و مرجع مستقلی براي نظارت و احراز شرایط قانونی تملک، «صورت عدم توافق و به طور کلی، 

) 86: 1400(محسن زاده و جلالی،  .»نحوه اجراي این قوانین و نظارت بر فرایند قیمت گذاري وجود ندارد

رفین در تعیین قیمت ملک واقع در توافقی بودن انجام معامله و تعیین بهاء به مفهوم آزادي مطلق ط«

باشد. اگرچه این موضوع به صراحت در قوانین تملکّ بیان نشده است، اما با توجه به مبانی  طرح نمی

توان  هاست، نمی ترین آن حقوق اداري که برابري در مقابل قانون و حمایت از خزانه مملکت از جمله مهم

وافق هم دستگاه تملک کننده باید برآوردي از قیمت به نامحدود بودن غرامت حکم داد و در فرض ت

و سایر ضوابط قانونی داشته باشد و  1لایحه قانونی نحوه خرید 5املاك واقع در طرح مطابق ضابطه ماده 

 )187: 1391زرگوش،»(بر اساس همین برآورد پیشنهاد نهایی خود را ارائه دهد یا پیشنهاد مالک را بپذیرد.

هاي  این موارد، اصول و معیارهاي حاکم بر غرامت تملک و اجراي طرحدر اینجا ضمن تحلیل 

 شوند. عمومی در ایران برشمرده می

 . غرامت یا بهاي روز؟1-2-2

» غرامت«همانطور که پیشتر گفته شد در نظام حقوقی ایران، در قوانین حاکم بر تملکّ قهري اصطلاح 

به  1358نحوه خرید و تملک اراضی و املاك مصوب به طور صریح به کار نرفته است. در لایحه قانونی 

 10استفاده شده است. در ماده » خسارت«و » بهاي عادله روز«، »قیمت«جاي غرامت، از اصطلاح 

هایی همچون  به کارگیري واژه«اند.  در کنار هم ذکر شده» بها و حقوق و خسارت متعلقه«لایحه مذکور، 

گردد، نوعی هم عرضی در معنا را به  ف به تملک ملک میکه جملگی عط» خسارت«، »قیمت«، »بها«

) اما برخی 224: 1399(علیزاده و پارساپور،  .»د که در این مواد ظهور یافته استساز ذهن متبادر می

اند؛ طبق این دیدگاه،  حقوقدانان در تعیین غرامت تملّک، بین قیمت ملک و خسارت تفکیک قائل شده

شود: ارزش معاملاتی ملک در بازار زمین و خساراتی  نصر متمایز تشکیل میبه طور کلی غرامت از دو ع«

شود. بنابراین از یک سو غرامت موضوعی  که در اثر انتقال قهري به افراد تحت تأثیر طرح وارد می

اي عمل کرد که خزانه  متفاوت از ثمن معامله است و از سوي دیگر در ارزیابی خسارات نباید به گونه

طبق  )146: 1394کامیار،( .»هاي عمرانی گردد ر جهت اجراي طرحهاي هنگفت د ل هزینهکشور متحم

هاي جانبی هرچند قانونگذار در لایحه قانونی از عباراتی همچون پرداخت سایر  در مورد غرامت«نظري دیگر، 

نگذار، عملاً در خسارات وارده استفاده کرده است، لیکن به دلیل روشن نبودن گستره و مصادیق مورد نظر قانو

                                                 
. ملاك تعیین قیمت عبارت است از بهاي عادله روز تقویم اراضی و ابنیه و تاسیسات و حقوق و خسارات مشابه واقع در حوزه 1

 .طرح در قیمت آنها یربدون در نظر گرفتن تأث عملیات طرح،
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بنابراین، به نظر ) 41 :1398(حبیب نژاد و دیگران،  .»ماند جریان تملکات، خساراتی جبران نشده باقی می

رسد در حقوق ایران طبق رویه حاکم، غرامت در تملک قهري، همان بهاي عادله ملک است. چرا که  می

دودیت دارند و هم مصادیق خسارت جز هاي اجرایی مجري طرح، از نظر بودجه و اعتبار مح هم دستگاه

مورد تصریح قرار نگرفته است. هرچند ممکن است استدلال شود که در وصف » حق اعاشه«در مورد 

هاي  مازاد بر بهاي ملک) مستتر است؛ اما در رویه اداري دستگاه( به طور ضمنی دریافت خسارت» عادله«

و تعیین بهاي املاك غالب بوده است و در رویه  اجرایی به ویژه هیات هاي کارشناسی، رویکرد تقویم

قضایی مربوط به تملک و اجراي طرح نیز گرایش به تعیین خسارت بیش از بهاي ملک ملاحظه 

 1شود. نمی

ملاك تعیین قیمت ، 1358لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاك مصوب  5طبق ماده 

تأسیسات و حقوق و خسارات مشابه واقع در حوزه  و ابنیه و عبارت است از بهاي عادله روز تقویم اراضی

؛ پس از آن در قانون نحوه تقویم ابنیه، املاك طرح در قیمت آنهار طرح بدون در نظر گرفتن تأثی  عملیات

استفاده » قیمت روز«از اصطلاح » بهاي عادله«، به جاي 1370و اراضی مورد نیاز شهرداریها مصوب 

که قانون یاد شده صرفاً مربوط به شهرداریها است) در اولین قوانین مربوط به تملّک، (هرچند  2شده است.

مقصود از «، 1312ها مصوب  ماده سوم قانون راجع به احداث و توسعه معابر و خیابان 1طبق تبصره 

                                                 
تعیین غرامات در صورت جهل «ی و قانون مدن 391لازم به ذکر است که در چارچوب حقوق مدنی و به طور خاص ماده   . 1

ي وحدت رویه رأ، رویه قضایی به تعیین غرامت بیش از ثمن بیع گرایش پیدا کرده است. از جمله در »مشتري به فساد بیع
مطابق با عمومات قانونی مربوط به «هیأت عمومی دیوان عالی کشور، تعیین میزان غرامت را  1/4/1400مورخ  811شماره 

ي رأ، تابع اوضاع و احوال قضیه دانسته است؛ طبق 1339قانون مسوولیت مدنی مصوب  3و با الهام از ماده » جبران خسارت
عنداللزوم با ارجاع امر به کارشناس و بر اساس میزان افزایش قانون مدنی،  391وحدت رویه مذکور، غرامت موضوع ماده 

 شود. یبیع هستند، تعیین مقیمت (تورم) اموالی که از نظر نوع و اوصاف مشابه همان م
بهاي «، مبتنی بر این برداشت بوده است که 1370تصویب قانون نحوه تقویم ابنیه و املاك مورد نیاز شهرداریها مصوب   .2

قیمت «اراضی و املاك است و براي حمایت از حقوق مالکان، قانون یاد شده از اصطلاح » قیمت روز«کمتر از » عادله روز
و آن  4الاجرا شدن این قانون ماده   از تاریخ تصویب و لازم«ماده واحده این قانون،  7کرده است. طبق تبصره استفاده » روز

عمومی، عمرانی و نظامی دولت  يها اجراي برنامه  لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاك براي  5قسمت از ماده 
ها لغو  در مورد شهرداري باشد یم  به نحوه تعیین قیمت عادله الزامیشوراي انقلاب اسلامی که مربوط  1358/11/17مصوب 

تعیین  ها، ، ممکن است اینطور استنباط شود که در مورد شهرداري»نحوه تعیین قیمت عادله«با توجه به عبارت » گردد. یم
بهاي «توان بین  یماوتی که رسد تف یمنظر  یر طرح ارزیابی شود. در حالی که بهتأثقیمت املاك موضوع تملک نباید بدون 

ي ها تملکدر » قیمت روز«و تاکید بر » عادله«قائل شد این است که اولاً با توجه به حذف وصف » قیمت روز«و » عادله روز
مانند حق اعاشه مجاز نیست. ثانیاً در بهاي عادله، قیمت املاك مشابه واقع در حوزه  ها خسارتها پرداخت سایر  شهرداري

ها همان ملکی که موضوع تملک است باید به قیمت روز و بدون  گیرند، اما در مورد شهرداري یمح مبنا قرار عملیاتی طر
ي ها طرحیر طرح در قیمت گذاري املاك واقع در تأث«احتساب طرح تقویم شود. براي ملاحظه نظر مخالف رجوع کنید به 

 124-107، 14، شماره 1394اخلی کانون وکلاي خراسان، ، حسن رضا انتظار یزدي، فصلنامه د»عمومی و عمرانی شهرداري
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بصره توسیع در این ت.» زمین بیاض یا بانضمام بنا و اشجار قبل از اعلان توسیع استقیمت قیمت عادله 

ها یا همان طرح عمومی و عمرانی است. همچنین طبق قانون اصلاح قانون  به معناي توسعه خیابان

مقصود از بهاي عادله نسبت باملاك بهاي زمین بیاض و یا بانضمام بنا و «، 1320توسعه معابر مصوب 

تملک زمینها براي قانون مربوط به « 1ماده  1در تبصره ...» خرابی است اشجار پیش از آگهی توسعه و

بهاي عادله عبارت است از قیمت اراضی یک سال قبل از «، 1339مصوب » هاي شهرسازي اجراي برنامه

ملاك عمل قرار  چنانچه این بها از بهاي روز بیشتر باشد قیمت عادله روز .اعلام تصمیم دولت تاریخ

شهرسازي و خانه  هاي برنامهیر اجراي ثأت بهاي عادله بدون در نظر گرفتن منظور از خرید و .خواهد گرفت

با توجه به پیشینه قوانین مورد اشاره و نیز با توجه به قانون حاکم، به نظر .» ها خواهد بود سازي در قیمت

رسد که منظور از بهاي عادله روز، قیمت روز بازار در مورد اراضی و املاك مشابه و مجاور ملک بدون  می

 احتساب وجود طرح است.

 اصل تسلیط و احترام مالکیت خصوصی. تقدم 2-2-2

هاي عمومی و تأمین منافع عمومی، نزدیک به یک سده در نظام  اگرچه قوانین تملکّ براي اجراي طرح

حقوقی ایران قدمت دارند و قوانین کنونی تملکّ نیز براي دولت و دستگاه اجرایی تملک کننده در خرید 

هاي فقهی و مبتنی بر قانون  اند، اما با توجه به بنیان بینی کرده اراضی و املاك اشخاص امتیازاتی پیش

اساسی و نیز سنت حقوقی و قضایی استوار بر قانون مدنی، در تعارض بین این دو اصل مالکیت و تأمین 

 منافع عمومی، تقدم با مالکیت و اصل تسلیط بوده است.

توان به  تسلیط در حقوق ایران، میبه عنوان نمونه براي نشان دادن تقدم حق مالکیت و قاعده 

افزایش ارزش ملک در اثر اجراي طرح اشاره کرد: همانطور که گفته شد در حقوق انگلستان، مرغوبیت و 

شود. در  افزایش ارزش ملک در اثر اجراي طرح عمومی محاسبه و از غرامت استحقاقی مالک کسر می

مرغوبیت پیش بینی شده بود، پس از انقلاب در سال  حقوق ایران با اینکه در برخی از قوانین دریافت حق

با قانون لغو حق مرغوبیت، دریافت هر نوع وجه در این قالب ممنوع اعلام شد. هیات عمومی  1360

دیوان عدالت اداري در ابطال مصوبه شوراي اسلامی شهر اراك، از فقهاي شوراي نگهبان اخذ نظر 

ذکر شده است، اشعار  25/5/1401و تاریخ  961می به شماره کند و در پاسخی که در رأي هیات عمو می

 آن، وضع مرجع که صورتی در عمرانی هاي طرح اجراي از ناشی افزوده جعل عوارض ارزش«... شود:  می

. نشد شناخته شرع خلاف نباشد، اجحاف متضمن متعینه عـوارض میزان و است داشته را آن جعل حق

 که شکایت مصوبه مورد 11ماده  7 تبصره مفاد اما است؛ اداري التعد دیوان برعهده امر این تشخیص

وضع عوارض بیشتر نسبت به مؤدیانی است که غرامت اراضی خود را بر مبناي قیمت کارشناسی  متضمن

در » شد. شناخته شرع خلاف کنند، می مطالبه شهرداري از قضایی حکم موجب به و دادگستري رسمی
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وضع عوارض بر ارزش افزوده ناشی از اجراي طرح مورد تأیید قرار  این رأي اگر چه اصل موضوع

گیرد، اما دریافت همین عوارض از کسانی که طبق رأي دادگاه بر اساس قیمت کارشناسی روز غرامت  می

اند، شرعی نیست. این نمونه، به عنوان مصداقی از تقدم حق مالکیت و اصل تسلیط، رویکرد  دریافت کرده

 1دهد. ران را در پرداخت غرامت تملک قهري اراضی و املاك بازتاب مینظام حقوقی ای

توان یافت که نوعی تعادل و توازن بین حق  هایی در رویه قضایی دیوان عدالت اداري می البته نمونه

هاي عمومی و عمرانی برقرار کرده است. در این موارد اگرچه همچنان  مالکیت خصوصی و اهداف طرح

هاي عمومی بر مبناي قوانین و اعمال  لیط و مالکیت است، اما دیوان به تأمین نیازمنديتاکید بر اصل تس

حاکمیت تاکید کرده است. به عنوان مثال هیات عمومی دیوان در ابطال مصوبه شوراي اسلامی شهر 

ر اصفهان که در ازاي موافقت با تفکیک اراضی باید بخشی از زمین به عنوان عوارض به شهرداري واگذا

اصل تسلیط و مالکیت مشروع «ضمن استناد به  2/4/1378مورخ  209/87شد، در دادنامه شماره  می

، بر جواز و امکان ایجاد تأسیسات عمومی شهري به موجب قوانین »اشخاص و آثار قانونی مترتب بر آن

نیز به نظر  16/1/1391به تاریخ  573نماید. در رأي وحدت رویه شماره  مربوط به تملکّ نیز تأکید می

تملکّ ناشی از اعمال «و » تملیک از سوي مالک«رسد که هیأت عمومی دیوان عدالت اداري، بین  می

در اثر عدم ضرورت اجراي ( تفکیک قائل شده و امکان ابطال تملکّ» حاکمیت از سوي دستگاه دولتی

 طرح) را محدود به مورد اخیر دانسته است.

 . زمان تقویم ملک3-2-2

استفاده شده است و این » تقویم«ن ایران، براي ارزیابی بهاي اراضی و املاك از اصطلاح در قوانی

قوانین، برخلاف حقوق انگلستان که به تفصیل به زمان ارزیابی غرامت پرداخته است، به زمان تقویم 

یا » رحزمان تصویب برنامه یا ط«آید که آیا  اند؛ در نتیجه، این پرسش به وجود می ملک تصریح نکرده

ملاك است؟ با توجه به فحواي » زمان ارزیابی هیات کارشناسی«و یا » زمان اعلام رسمی وجود طرح«

رسد زمان تقویم ملک پس از اعلام رسمی وجود طرح، در صورت توافق، همان زمان  قوانین به نظر می

ود. طبق ماده واحده انعقاد توافق و در صورت عدم توافق، زمان ارزیابی هیات کارشناسی ملاك خواهد ب

پس از «، 1367ها مصوب  هاي دولتی و شهرداري قانون تعیین وضعیت اراضی و املاك واقع در طرح

اسناد   حداکثر ظرف مدت هجده ماه نسبت به انجام معامله قطعی و انتقال اعلام رسمی وجود طرح،

این قانون، تعیین موعد با مبداء  در.» بهاء یا عوض آن طبق قوانین مربوطه اقدام نمایند رسمی و پرداخت

                                                 
رویکرد شوراي نگهبان در زمینه «درباره رویکرد فقهاي شوراي نگهبان به اصل تسلیط و مالکیت خصوصی به مقاله   . 1

، محمدرضا ویژه و حسن امجدیان، فصلنامه دانش حقوق اي یهرویارویی مالکیت خصوصی و منفعت عمومی، مطالعه رو
 »46-23، صص 1394می، عمو
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، تعیین کننده است. اما در صورتی که دستگاه اجرایی، به هر دلیلی در تقویم »اعلام رسمی وجود طرح«

ملک یا پرداخت قیمت آن تأخیر داشته باشد، با توجه به تغییرات گسترده قیمت املاك در بازار، باید زمان 

لک قرار گیرد تا حقوق مالک تضییع نشود. در مواردي که قیمت ارزیابی هیات کارشناسی مبناي تقویم م

لایحه  9شود مانند موارد فوریت اجراي طرح موضوع ماده  ملک به صندوق دادگستري یا ثبت تودیع می

، دستگاه تملک کننده ضامن تغییرات بعدي قیمت ملک 1358قانونی نحوه خرید و تملک اراضی مصوب 

انونی تملّک، تودیع بهاي ملک به صندوق دادگستري، خاتمه فرایند تملک نیست؛ چرا که در فرایند ق

شود. در صورتی که دستگاه تملک کننده بدون طی تشریفات قانونی تملّک، ملک را تصرف  قلمداد می

 1الاداء ملاك خواهد بود. کرده باشد، زمان پرداخت یا یوم

 . شیوه تأدیه غرامت3

نقد یا معادل یا معوض یا امتیاز است که در تملکّ اراضی به عنوان  غرامت عبارت است از هر گونه وجه

خسارت، غرامت، قیمت و بهاء یا معوض باید به ذي نفع اعطاء شود. غرامت در واقع بازپرداختی است که توسط 

 )(Kalbro et all, 2011: 23 شود. مرجع تملکّ به منظور جبران خسارت به افراد متأثر از تملک داده می

اند؛ بدین معنا که دستگاه اجرایی مکلّف است در مقام  از اقسام پرداخت غرامت» معوض«و » بهاء«اصولاً 

جبران خسارت، بهاي ملک مورد تملکّ را به صورت وجه نقد بپردازد و یا اینکه زمین جایگزینی را به 

سارت، غرامت نقدي است ) البته اصل در جبران خKeith et all,2014: 38(عنوان معوض تعیین نماید. 

 )153: 1394و پرداخت معوض ملکی وابسته به رضایت طرفین (دستگاه اجرایی و مالک) است. (کامیار،

دستگاه  1367ها مصوب  هاي دولتی و شهرداري مطابق قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرح 

اقدام نماید. از سویی » وضع«اجرایی موظف است در فرصت قانونی نسبت به انجام معامله و پرداخت 

تصرف اراضی، ابنیه و تأسیسات و « نیز مقرر داشته است: 1358 تملک و قانونی نحوه خرید لایحه 8ماده 

ت عمومی أهی ...»باشد  ید مالک قبل از انجام معامله و پرداخت قیمت ملک یا حقوق مالک مجاز نمی خلع

به صراحت ماده واحده قانون «آورده است:  14/12/1386مورخ  1491 دادنامهنیز در  دیوان عدالت اداري

واحدهاي دولتی و مؤسسات ، 1367مصوب  ها شهرداريدولتی و  هاي طرحاملاك واقع در  وضعیتتعیین 
                                                 

دیوان عالی کشور همین رویکرد در  21صادره از شعبه  9309970908100072به شماره  29/5/1393در دادنامه مورخ   . 1
تمایز احکام تأخیر مطالبه یا تأخیر در وصول با تأخیر در  «...نظر گرفته شده است؛ در فراز پایانی دادنامه مذکور ذکر شده است: 

مدیون  کند ییر مطالبه و یا تأخیر در وصول ذوي الحقوق سلب تکلیف از تودیع به هنگام حقوق از مدیون را نمتودیع و تأخ
قانون مدنی) و آنچه قاطع زمان نرخ است زمان تودیع وجوه  273طرق قانونی جهت تودیع حقوق صاحبان املاك را دارد (ماده 

در خصوص نرخ قابل مطالبه حقوق  يا ست مادام که قانونگذار مصوبهصاحبان حقوق در صندوق امانات (دادگستري یا ثبت) ا
زیرا زمره مسلمات  ؛صاحبان املاك تصویب نکند دلیلی بر قطع نرخ ارزش ریال حسب استنباط یا اجتهاد قابل پذیرش نیست

ب رأي بر مبناي نرخ الاداء است و قطع نرخ ارزش مطالبات مستلزم نصوص قانونی است بدین اسبا سقوط تعهدات به نرخ یوم
 »داند... یزمان تصرف را موافق موازین شرعی و قانونی نم
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در صورت تحقق و اجتماع شرایط قانونی لازم  مکلفند ها شهرداريعمومی مندرج در ماده مذکور از جمله 

واگذاري زمین معوض و یا «با  ها شهرداريدولتی و  هاي طرحع در اراضی و املاك واق تملکنسبت به 

مقررات قانون نحوه تقویم ابنیه،  رأي مساحت واقع در طرح و میزانفارغ از  »پرداخت بهاء روز ملک

 .»اقدام نمایند 1370مصوب  ها شهردارياملاك و اراضی مورد نیاز 

مقتضی » دستگاه اجرایی«در مواردي که «، لایحه قانونی نحوه خرید و تملک 6همچنین طبق ماده 

مشابه ملی یا دولتی متعلق به  عوض اراضی تملیک شده از اراضی» در صورت رضایت مالک«بداند و 

نماید. در این صورت  می خود تأمین و با حفظ ضوابط مندرج در قوانین و مقررات مربوط، به مالکین واگذار

 .»باشد ناسی مندرج در این قانون مینیز تعیین بهاي عوض بر عهده هیأت کارش

 گیري نتیجه

هاي بسیاري میان نظام حقوقی ایران و انگلستان در پرداخت غرامت وجود دارد، اما همانطور  اگرچه تشابه

ها بین دو نظام حقوقی در این زمینه  هایی نیز بین مفاهیم، اصول و رویه که توضیح داده شد، تفاوت

لا، حمایت از حقوق مالکانه ریشه بسیار عمیق و دیرین دارد، اما از  امنمشهود است. اگرچه در سنت ک

اوایل قرن نوزدهم، اختیار تملکّ قهري براي منافع عمومی در رویه قضایی انگلستان شناسایی و سپس 

در قرن بیستم به موجب قوانین مصوب پارلمان به صورت مبسوط درباره آن قاعده گذاري شد. در نظام 

کردند، تقریباً  ها را شناسایی می ان، اولین قوانینی که امتیاز و قدرت عمومی براي اجراي طرححقوقی ایر

رسد با توجه به برجستگی قاعده  سه دهه پس از آغاز قانونگذاري مدرن تصویب شدند؛ اما به نظر می

متأثر  تسلیط در سنت فقهی و قدمت تضمین مالکیت خصوصی در قانون مدنی و پس از انقلاب اسلامی

هاي فقهی نظام حقوقی و نیز قانون اساسی جمهوري اسلامی، اصل تأمین منافع عمومی به  از بنیان

عنوان یک اصل حقوقی که توان معارضه با مالکیت خصوصی را دارد، به صورت صریح مورد شناسایی 

عدم استفاده از « حقوقی قرار نگرفته و جاي خود را در دکترین حقوقی تثبیت نکرده است. این تحلیل، در

عدم به کارگیري دقیق اصطلاح «، »هاي عمومی و عمرانی عنوان تملکّ قهري در قوانین مربوط به طرح

هاي قابل تحقّق در  عدم پیش بینی جبران اقسام خسارت«و نیز » غرامت یا خسارت در قوانین تملکّ

اصل تعارض و برخورد میان اصل بازتاب یافته است. در مقابل، در حقوق انگلستان، ح» هاي قهري تملک

احترام مالکیت خصوصی و اصل تأمین منافع عمومی، شناسایی و تعبیه اصل انصاف و تعادل در پرداخت 

هاي قهري  غرامت بوده است که نظم حقوقی عادلانه و منسجمی را براي جبران خسارت ناشی از تملک

 فراهم نموده است.
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