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 چکیده

هاي حقوقی مدرن، دولت از قدرت تملّک قهري زمین، به منظور تأمین اهداف عمومی برخوردار در نظام

کنند. سؤال این تیارات مراجع دولتی را به منظور تأمین حقوق مالکان تعیین میاست و قوانین؛ دامنه اخ

هاي دو نظام حقوقی ایران و انگلستان درخصوص مرجع و فرایند تملکّ مقاله چنین است که تفاوت

رسانی  شود؛ در انگلستان فرایند تملّک شامل صدور دستورنامه خرید اجباري، اطلاعشامل چه مواردي می

هی و تایید دستورنامه خرید اجباري می شود؛ اما در ایران فرایند تملکّ مشتمل بر وجود طرح و آگ

مصوبّ، تأمین اعتبار و اعلام رسمی وجود طرح از طریق آگهی عمومی و ابلاغ به مالک و تشریفات ثبتی 

ایند تملکّ رسد که در فراست. این مقاله ضمن بررسی تملک در ایران و انگلستان، به این نتیجه می

املاك در ایران، برخلاف حقوق انگلستان، صاحبان حقوق در مورد شیوه تصویب طرح و محتواي آن، 

هاي عمومی و عمرانی بدون مشارکت امکان اعتراض یا تقاضاي تجدیدنظر ندارند و تصویب طرح

 شوند.پذیرد که از طرح متأثّر مینظر از مالکانی صورت می عمومی و کسب

 حق مالکیت، تملک قهري، طرح عمومی، حقوق اراضی و انگلستان.  دي:واژگان کلی
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 مقدمه

منظور تأمین اهداف هاي حقوقی مدرن، دولت از قدرت تملک قهري زمین، بهنظام در تمامی

کنـد کـه چنـین عمومی برخوردار است. اصل عدالت اداري و حکمرانی مطلـوب اقتضـا مـی

هاي منصفانه محدود شوند. در این زمینه، قـوانین ویههایی با قواعد حقوقی مصوب و رقدرت

هاي سـوء اسـتفاده از منظور کاهش زمینههاي دولتی را بهو مقررات باید دامنه اختیارات مقام

قدرت و تأمین حقوق مالکان به صـورت شـفاف تعیـین کننـد. در ایـالات متحـده آمریکـا و 

هاي کارگیري قدرت تملک قهري، سیاستلا، براي بهانگلستان و سایر کشورهاي نظام کامن

. در ایران نیز تملک قهري اراضـی  (Sinha , 2008:3) عمومی دقیقی تدوین شده است

هـاي اصـلاح و  ویـژه در اجـراي طرحهاي عمومی و دولتـی، بـهو املاك، براي اجراي طرح

صـراحتاً بـه ، 1286مصوب » قانون بلدیه«اي صدساله دارد. در توسعه معابر در شهرها، سابقه

چـه بـراي قواعد خریـد آن تعیین«قهري بودن تملک اراضی و املاك اشاره نشده است؛ اما 

، از جملـه وظـایف انجمـن »اي که ممضی و مقبول شـده ها موافق نقشه ابنیه و کوچه ترتیب

» قانون راجع به احداث و توسعه معـابر و خیابانهـا«بلدیه ذکر شده است؛ همچنین ماده سوم 

مصـوبّ » قانون توسعه معابر«1کند.، به قهري و اجباري بودن تملک اشاره می1312مصوب 

 دهد.ها میبینی کرده است که اجازه تملک قهري را به شهردارينیز اختیاراتی را پیش 1320

اي تطبیقی بین مرجع و نیز فرآینـد قـانونی تملـک هدف از نگارش این مقاله، مقایسه   

هاي عمومی و دولتـی در انگلسـتان و ایـران اسـت. بررسـی رحقهري اراضی براي اجراي ط

هاي حقوقی دیگـر، همچنـین مطالعـه تطبیقـی فرآینـد کننده در نظاممرجع و سازمان تملک

تواند از نظر حقوقی و ساختاري براي نظام حقوقی ایـران دسـتاورد اداري و قانونی تملک، می

خصـوص فـراهم کنـد. نظـام حقـوقی  شناسـی حقـوقی را در ایـنداشته باشد و بستر آسیب

هاي عمومی، قدمت بسیار داشـته و از بعضـی جهـات،  ویژه در زمینه اجراي طرحانگلستان به

هـا در که، قوانین و مقررات تملک امـلاك و اجـراي طـرحخاص و متفاوت است؛ ضمن این

طالعـه حقـوق هاي حقوقی از جمله فرانسه و بلژیک است و مایران، عموماً متأثر از سایر نظام

هایی متفاوت، راهگشا باشد. با این توضیح، سؤال اصلی ایـن تواند براي اخذ ایدهانگلستان می

                                                           

احداث شارع یا میدان لازم است به  یه مکلف است هر مقدار از ملکی را که به موجب نقشه براي توسعه یابلد« . 1
 ».باید آن را واگذار نماید خریداري نماید و مالک نیز  قیمت عادله از مالک
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هاي دو نظام حقوقی و اداري ایـران و انگلسـتان درخصـوص پژوهش چنین است که تفاوت

هاي شود؟ فرضیه مقاله این است که ضمن تشابهمرجع و فرایند تملک شامل چه مواردي می

بین دو نظام حقوقی، فرایند تملک در آنها از نظـر مراحـل اجرایـی متفـاوت اسـت.  مفهومی

شناسی این مقاله توصیفی و تحلیلی با اتکا بر مطالعه قوانین و مقررات و دکترین حاکم  روش

 در هر دو نظام حقوقی است. 

 . مفهوم تملک قهري املاك 1

ضــایتِ امــلاك خصوصــی قــدرت حکومــت بــراي بــه ملکیــت درآوردن اجبــاري و بــدون ر

شهروندان، براي تأمین منافع عمومی در ازاي پرداخت غرامت، در کشورهاي مختلـف تحـت 

ــوان  ــادا از عن  Eminent""عنــاوین متفــاوتی شناســایی شــده اســت. در آمریکــا و کان

domain در انگلستان، نیوزیلند و ایرلند از ،"Compulsory purchase" در استرالیا ،

 ""Expropriation، در جنـــوب آفریقـــا از "Compulsory acquisition"از

(Chate,2011:323)  اسـتفاده » تملک قهري اراضی و امـلاك«و در ایران از اصطلاح

، تملک قهـري 1هاي حقوقی معتبر از جمله دیکشنري حقوقی بلکشود. در بیشتر فرهنگمی

توسـط دولـت،  منظـور اسـتفاده عمـومیبه عنوان اختیاري براي اخـذ امـوال خصوصـی بـه

هاي خصوصی که مجاز به اِعمال کارکردهاي نهـاد عمـومی ها، اشخاص یا شرکتشهرداري

 ).Black,1990:523( هستند، تعریف شده است

هاي حقوقی مختلف، تعریف واحدي از این مفهوم ارائه شـده اسـت. بـر تقریباً در نظام   

تملک عبارت است از: هرگونه : «قانون تملک اراضی ایالت نیویورك آمریکا 103اساس ماده 

در مـاده ». عمل راجع به اخذ مالکیت، حق یا منفعت موجود در رابطه با یک مال غیرمنقـول

گونه تعریف شده کشور نروژ، تملک اراضی به مفهومی گسترده بدین» قانون شهرسازي« 34

ر اشیایی کـه پذیرد که حق مالکیت زمین یا ساختمان و یا سایتملک زمانی انجام می«است: 

صورت الزامی در مقابل غرامتی که وسیله دولت بهها متصل هستند، بهبه صورت دائمی به آن

شود؛ تملک شود و یا زمانی که حق استفاده، حق ارتفاق، یا سـایر با ارزیابی قضایی تعیین می

تملـک شود، حقوق نسبت به مال غیرمنقول در مقابل غرامتی که با ارزیابی قضایی تعیین می

                                                           

1 .  Black's Law Dictionary 
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در حقوق ایران نیز مطابق ماده یک لایحـه  »شود، تغییر یابد، منتقل شود یا پس گرفته شود.

هـاي عمـومی و عمرانـی و قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاك براي اجـراي برنامـه

، تملک به عنـوان انتقـال مالکیـت اشـخاص حقیقـی و حقـوقی 1358نظامی دولت مصوب 

طـور که به( ك و حقوق راجع به آن به مراجع عمومی مشمول قانونغیردولتی نسبت به املا

شوند) به صورت معوض و بنابر ضـرورت و لـزوم در جهـت اختصار دستگاه اجرایی نامیده می

 ). 117: 1392ویژه و حجتی،( امور عمومی، عمرانی و نظامی تعریف شده است

اسـت کـه طـی آن مقـام  اداري یعمل ،تملک از دیدگاه حقوق عمومیبر این اساس،    

دار در چارچوب قانون جهت تأمین منافع عمومی، نسبت به انتقـال مالکیـت امـوال صلاحیت

تملـک قهـري زمـین  .دکناقدام می با پرداخت بها یا معوض آن، اشخاص به خودغیرمنقول 

اً، اقتـدار افتد و مرجع یا نهادي که به زمین نیاز دارد بایـد ابتـدائتنها با مجوز قانونی اتفاق می

بـه منظـور کـاهش فرصـت  قانونی براي اعتبار بخشـیدن بـه تملـک را دارا باشـد. در واقـع

صورت شـفاف، اشـخاص استفاده از قدرت تملک قهري، قوانین و مقررات مربوطه باید به سوء

مورد و موضوع تملک را نیز تعیین کنند. زمینی  صالح جهت اِعمال تملک را شناسایی کنند و

شود؛ تنها باید براي اهدافی استفاده شـود کـه مرجـع تملـک ت قهري تملک میکه به صور

شـود. بـراي مثـال، مجاز به انجام آن است و این، شامل هر هدف فرعی یا ضـمنی نیـز مـی

توانـد زمینی که براي مقاصد حفاظت ساحلی تملک شده است؛ براي ایجاد یک تفرجگاه نمی

شود، بـراي سـاخت سازي تملک می ه براي مقاصد خانهمورد استفاده قرار گیرد و یا زمینی ک

تواند مورد استفاده قرار گیرد. نهادي که زمین را با یک جاده با کارکرد مستقل از مسکن نمی

تواند با قرارداد بـه اسـتفاده از آن در استفاده از قدرت تملک قهري به دست آورده است؛ نمی

هـاي توافق کند؛ با این حال، در برخی نظام راهی مغایر با هدف تملک زمین و طرح عمومی

هاي محدود، به شرطی که مغایر با هدف زمین تملک نشده نامهحقوقی، امکان ایجاد موافقت

باشد، وجود دارد. البته در تمام این موارد، تنها در صورتی قدرت تملک قهري وجود دارد کـه 

 ( http://uk.practicallaw.com ) .تملک در جهت منافع عموم باشد
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 . مرجع تملک قهري در انگلستان و ایران2

کننده قـدرت  براي هر نهاد اِعمال ) (Acquiring authority»مرجع تملک«اصطلاح  

شود. معمولاً مطابق قوانین، اختیار تملک قهـري بـه ادارات دولتـی، تملک قهري استفاده می

هاي محلی، اشخاص عمومی با وظایف قانونی مقرر نمایندگانی در سطح ملی، حکومتوزرا و 

هاي مسئول خدمات انرژي و آب یا اشخاص خصوصی حقوق عمـومی اعطـا همانند: شرکت

کننـده در انگلسـتان ). اصل تملک قهري بـراي نهـاد تملـکKeith, 2014:11( شودمی

و یا مجلس ملـی ( شخص شده در قانون مربوطهنیازمند مجوز پارلمان و البته تصویب وزیر م

 لاوهدولتی هسـتند. عـ مقامات ي،اجبار دیخر قدرت کاربران بیشترین عمل، دردر ولز) است. 

ی کل طوربه ی نیزعموم ينهادها ریسا و یمحل مقامات از ياریبس ،یدولت اداراتمقامات و  بر

دود بـه اشخاصـی بـا ماهیـت را دارند؛ اما چنین قدرتی محـ نیزم قهري تملک يبرا قدرت

هاي تجاري سازي صنایع ملی، بسیاري از شرکتویژه با خصوصی شود. امروزه بهعمومی نمی

  (http://uk.practicallaw.com) .نیز صلاحیت خرید اجباري را دارند

لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضـی و امـلاك بـراي « 1در ایران مطابق ماده     

هاي ها یا موسسات و شرکتوزارتخانه«، »هاي عمومی، عمرانی و نظامی دولتاجراي برنامه

هـاي دولتـی و هـا و دانشـگاههـا و بانـکدولتی یا وابسته بـه دولـت، همچنـین شـهرداري

دسـتگاه «هایی که شمول قانون نسبت به آنها مستلزم ذکر نام باشـد و از ایـن پـس  سازمان

 2مـاده  11لازم به ذکر است که مطابق بنـد ، اختیار تملک دارند. »دشوننامیده می» اجرایی

نیز دستگاه اجرایی تعریف شده است؛ و مطابق  1351مصوب » قانون برنامه و بودجه کشور«

دار اجـراي قسـمتی از برنامـه در صـورتی کـه عهـده» المنفعه مؤسسه عمومی عام«این بند، 

که موسسه عمومی شده است. حتی با فرض اینسالانه کشور شود، دستگاه اجرایی محسوب 

لایحه قانونی نحوه « 1المنفعه همان نهاد عمومی غیردولتی باشد؛ باز هم با توجه به ماده عام

اي که اختیار اجراي طرح و تملـک بـه هاي اجرایی، دستگاه»خرید و تملک اراضی و املاك

انـد و شـامل مؤسسـات رده شـدهصورت حصري شـماستناد لایحه قانونی مذکور را دارند، به

طور جداگانـه، به» هاشهرداري«شوند. البته المنفعه یا نهاد عمومی غیردولتی نمیعمومی عام

آینـد. البتـه شمار میکننده در ایران هم بهترین نهادهاي تملکاند و یکی از مهمتصریح شده

هـا )، شـهرداري1358( ونیتواند توجیه شود که در زمان تصویب لایحـه قـانرو می این از آن
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اند؛ اما باید خاطرنشان کرد که در قوانین بعديِ تملک یعنی قانون تعیین ماهیتی دولتی داشته

و قـانون نحـوه  1367ها مصـوب سـال هاي دولتی و شهرداريوضعیت املاك واقع در طرح

صـریح  طـورنیـز بـه 1370ها مصوب سـال تقویم ابنیه، املاك و اراضی مورد نیاز شهرداري

طور ضمنی اجرا و اسـتناد بـه لایحـه قـانونی نحـوه ها در تملک قهري و بهاختیار شهرداري

، تنفیذ شده است و در همین رابطه، هیأت عمومی دیوان عـدالت اداري 1358خرید و تملک 

لایحـه قـانونی نحـوه  مقررات«اعلام کرده است:  17/1/1384مورخ  7/176در رأي شماره 

هـاي عمـومی، عمرانـی و نظـامی دولـت ی و املاك براي اجراي برنامهخرید و تملک اراض

 ».  ها نیز قابل اعمال است...در مورد شهرداري 1358مصوب 

» دستگاه اجرایـی«با توجه به اینکه در لایحه قانونی عنوان «از نظر برخی حقوقدانان،    

ا مـراد از مراجـع انـد؛ امـذکر شده است؛ پس مراجع صالح براي تملک فقط مراجـع اجرایـی

اجرایی، صرفاً مراجع وابسته به قوه مجریه نیست؛ بلکه هر مرجعـی کـه صـلاحیت ذاتـی آن 

گیرد... با این توصیف، مؤسسات وابسـته بـه مراجـع اجراي قانون باشد، در این طیف قرار می

ل و گذاري و حـ گذاري و قوه قضاییه نیز که صلاحیت اولیه آنها چیزي به غیر از قانون قانون

 »باشند.گیرند و صالح براي تملک میفصل اختلافات است نیز در گستره این لایحه قرار می

رسد با توجه به قید اجرایی، باید این نظـر را بـدین )؛ اما به نظر می67  -68: 1391زرگوش،(

-نحو اصلاح کرد که چنانچه مرجعی ذاتاً از نظر اداري، داراي ماهیت اجرایی نباشـد؛ امـا بـه

جب قانون، مسئول اجراي امري عمومی شود و براي اجراي طرح، موقتـاً دسـتگاه اجرایـی مو

تواند بـه اسـتناد لایحـه قلمداد شود و براي آن در بودجه مصوب، اعتبار تعیین شده باشد؛ می

 مذکور اقدام به تملک قهري کند.

 . موضوع تملک در انگلستان و ایران3

پذیرد و موضـوع آن چیسـت؟ در حقـوق صورت می فرایند تملک قهري نسبت به چه چیزي

گیرد؛ اموال واقعی است کـه شـامل زمـین و انگلستان آنچه به عنوان موضوع تملک قرار می

اي است کـه معنـاي وسـیعی دارد و  کلمه» زمین«در قانون انگلستان،  شود.ملصقات آن می

ر چیزهـاي ثابـت روي هـا و سـایشامل منافع در زمین مانند حق ارتفاق، همچنین سـاختمان

 .)Denyar- Green,2014: 150( شودزمین نیز می
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لایحه قانونی نحوه خرید و تملک نیز حـاکی از ایـن  11و  10، 8، 7، 5، 4، 3، 1مواد    

اسـت؛ » مـال و حقـوق مالکانـه«گیرد، است که آنچه در این لایحه، موضوع تملک قرار می

معناي وسیع آن استوار است. موضوع مالکیت  یعنی موضوع تملک، بر مفهوم حق مالکیت در

هاي اراضی، ابنیه، مستحدثات و تأسیسـات ممکن است عین باشد که مستند آن، کاربرد واژه

است و نیز ممکن است که بـه اسـتناد عبـارت  4و 3و 1در مواد مختلف لایحه از جمله مواد 

الکیت نسـبت بـه منفعـت لایحه مذکور، م 1در ماده » سایر حقوق مربوط به اراضی مذکور«

و همچنـین » حقوق مربوط به اراضـی«). با توجه به اطلاق عبارت 83: 1391زرگوش،( باشد

به استناد سایر مواد لایحه قانونی که اختیار تملک اراضی و ابنیه موقوفه را نیـز اعطـا کـرده 

ي و بـا صـورت قهـرتوانـد بـهاي از حق مالکانه نسبت به اراضی و ابنیه، مـیاست؛ هر درجه

 امتیازات قانونی، مورد تملک قرار گیرد.

رسد که از نظر حقوقی، موضوع تملک قهري براي با توجه به توضیحات بالا، به نظر می

 هاي عمومی، در نظام حقوقی ایران و انگلستان، مشابه و یکسان است.اجراي طرح

 . فرآیند تملک در انگلستان و ایران4

هـاي دولتـی و عمـومی، اید مطابق اصولی باشند که سـازمانقوانین در حوزه تملک املاك ب

-کنند. اصول حاکم بر این قوانین عبارتند از اینطبق آن، اقدام به تملک اراضی و املاك می

هـا جهـت تملـک قهـري قواعد تملک باید محدودیت معقولی روي قدرت دولـت  -که: الف

-قدرت و فسـاد را بـراي مراجـع تملـک استفاده از وسیله جلوي سوءزمین ایجاد کنند تا بدین

کننده گرفته و به افراد جامعه اطمینان کافی در جهت حمایت از حقوقشان بدهنـد؛ همچنـین 

  -قواعد مربوطه، باید سازوکارهاي مناسبی در جهت اعتراض به تملـک را فـراهم سـازند. ب

ه بـه متـأثرین از قوانین باید تضمین کنند که زمینه پرداخت بهاي متناسب بـا خسـارات وارد

اگـر روسـت کـه  تملک از سوي مراجع تملک فراهم شود. اهمیت رعایـت ایـن اصـول از آن

کـاهش امنیـت درستی انجام نگیرد؛ ممکن است مشکلاتی همچـون  فرآیند تملک قهري به

هاي خصوصـی، بـدون قواعـد و چنانچه دولت در زمین ،)Tenure security( تصرفات

ا بدون پرداخت غرامت کافی حقی براي خـود قائـل شـود، کـاهش هاي مقرر قانونی و یآیین

 گذاران داخلی و خارجی، تضعیف بـازار زمـینگذاري در اقتصاد و دلسرد شدن سرمایه سرمایه

)Land  markets (  تهدید امنیت تصرفات و کاهش انگیزه مردم براي  نگـهدر نتیجه-
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فاده از قدرت و بـه زیرسـؤال رفـتن داشتن املاکشان، ایجاد فرصت براي انحراف و سوء است

 ,Keith 7 -6 :( بـار آوردها را بـهها و افزایش هزینهحقانیّت دولت، به تأخیر افتادن پروژه

اموال خصوصی نباید «در قانون اساسی آمریکا و فیلیپین آمده است: ). بر این اساس، 2014

ویتنـام  19931قانون زمـین  27ماده ». براي استفاده عمومی بدون غرامت منصفانه گرفته شود

درجایی که ضرورت دارد، حکومت بایـد بـراي اهـداف دفـاع ملـی، امنیـت، «دارد: نیز بیان می

در برزیل هـم دو هـدف را » نیازهاي عمومی یا ملی؛ زمینی که باید استفاده شود را تصرف کند.

بـر اسـاس یـک فایده عمومی کـه   -1دهند: براي توجیه تملک قهري مورد شناسایی قرار می

هاي امـور عمـومی و فهرست مشخص شده است؛ شامل: دفاع ملی، سلامت عمومی، ساختمان

یک راهبرد کلی که تملک جهت کمک به انجام کارکرد اجتماعی امـوال   -2منفعت اجتماعی. 

 .)Prosterman and Hanstad, 1999: 236( دارد را مجاز می

دهد که از جمله اهداف مـورد لف نشان میهاي حقوقی مختکلی در نظامیک بررسی   

-ها، بزرگراهها، آبراهتوان: کاربردهاي حمل و نقلی شامل جاده نظر براي تملک قهري را می

هـاي هـا، سـاخت سـاختمانهـا و فرودگـاهها، لنگرگـاهها، اسکلهروها، پلآهن، پیاده ها، راه

نجـات، نهادهـاي مـذهبی، مسـکن ها، کارخاها، بیمارستانعمومی شامل: مدارس، کتابخانه

هـا، هـاي ورزشـی، گورسـتانها، باشـگاهها، بوستانهاي عمومی و تفریحگاهعمومی، پارك

صنایع عمومی شامل آب و فاضلاب، بـرق، گـاز، امـور آبیـاري و زهکشـی و آب انبارهـا، و 

تـوان ایـن اهـداف را در یـک  اگرچه نمـی؛ (Mills, 2012: 2) ي برشمرداهداف پدافند

بسـا  ست انحصاري محدود کرد؛ زیرا محدوده نیازهاي عمومی بسیار گسترده است و چهفهر

ممکن است دولت زمانی به تملک زمینی براي هدف عمومی خاصی کـه در زمـان تـدوین 

 1991قـانون سـلب مالکیـت  4601قانون مورد توجه نبود؛ نیاز پیدا کند. براي مثال، مـاده 

هت تملک زمین شناسایی کرده است؛ در بخـش پایـانی اي را در جلهستان که اهداف ویژه

 ).Keith, 2014: 10( »و سایر اهداف عمومی مشخص.«آورده است: 

                                                           

1 .  Land Law 1993 
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 طور کلی باید شامل مراحل زیر باشد:فرآیند تملک قهري به

ریزي: ابتدا باید زمین مناسب براي نیاز عمومی توسط مرجع تملک تعیین و  برنامه  -1

و اندازه زمینی که قرار است تملک شود؛ مشخص و اطلاعات انتخاب شود. مکان دقیق 

 آوري شود. مربوطه جمع

آگهی: براي اطلاع مالکان و ساکنانی که دولت قصد دارد زمینشان را تملک کند؛ آگهی   -2

کننده باید در آگهی، هدف و روند تملک را شرح دهد. علاوه بر  شود. نهاد تملکمنتشر می

شود که دیدگاه و مالکان و ساکنان) خواسته می( اد متأثر از طرحاین، در آگهی، از افر

نظرشان درخصوص تملک، همچنین ادعاهاي خود درخصوص خسارات ناشی از تملک زمین 

 را ارائه کنند.   

کنند. نهاد تقویم و تسلیم ادعاها: مالکان و ساکنان، ادعاهایشان را تسلیم می  -3

پردازد و غرامت معادل و مناسب را براي زمین ائه شده میکننده به بررسی ادعاهاي ار تملک

کند. در این مرحله ممکن است مرجع تملک به مذاکره با افراد متأثر از مورد تملک تعیین می

 طرح بپردازد.

پرداخت غرامت: دولت به مردم به خاطر خسارات ناشی از تملک زمینشان غرامت   -4

ست: پرداخت پول و یا جایگزینی زمین دیگري به جاي پردازد. این غرامت به دو گونه ا می

 زمین تملک شده.

تصرف و تملک: پس از پرداخت غرامت، دولت مجاز به تصرف فیزیکی زمین براي   -5

 هدف مورد نظر است. 

شود تا به تملک قهري اعتراض کنند؛ تجدیدنظر: به مالکان و ساکنان فرصتی داده می  -6 

راض به تصمیم تملک زمین، هم اعتراض به فرآیند تملک و هم این اعتراض هم شامل اعت

 .)Keith, 2014:14- 16( شوداعتراض به میزان غرامت می

 . فرآیند تملک در انگلستان 4 -1

) مربـوط بـه Compulsory Purchase( »خریـد اجبـاري«در انگلستان، اصـطلاح  

فـروش زمـین خـود بـه فرآیندي است که بر اساس آن مالک زمین ممکن است مجبـور بـه 

نهادي که پارلمان قدرت خریـد اجبـاري زمـین را بـه او داده اسـت، شـود. مقـررات قـانونی 
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گردد. مطابق این قوانین، فرآینـد درخصوص تملک قهري در انگلستان به قرن نوزدهم برمی

 شود:واحدي براي تملک وجود دارد که شامل موارد زیر می

از  :Compulsory purchase order (CPO) اريالف) صدور دستورنامه خرید اجب

به نهادهاي عمومی این اجازه را داد تا زمین و اموال » هاي خرید اجباري دستورنامه«قرن نوزدهم، 

وساز و  ها به عنوان ابزاري که اجازه ساخترا بدون رضایت مالکانش تملک کنند. این دستورنامه

ي هاطرح اجراي ،یاجتماع مسکن توسعه پل، ساخت شهر، مراکزي بازساز ها،بهسازي بزرگراه

شود. نهادهاي عمومی دهد، استفاده میالمنفعه را میهاي عامو سایر فعالیت نقل و حملعظیم 

ی است، عموم منافع جهت در که طرحی لیتکم يبرا موظفند تا ثابت کنند که خرید ملک

شود که فوریتی براي منفعت در میضروري است؛ بنابراین دستورنامه مذکور فقط در صورتی صا

 عمومی وجود داشته باشد.

 ( Department for communities and Local Government, 2015: 11). 

براي صدور یک دستورنامه خرید اجباري و اساسـاً تملـک قهـري، در مرحلـه اول، نهـاد 

نیـاز اسـت و گیرد که زمینی براي هدفی خاص مـورد مرجع تملک) تصمیم می( کنندهتملک

سپس با ارجاع به طرح یا هدف مربوطه، اقـدام  کند؛مقدار زمین مورد نیاز را هم مشخص می

. مرجع تملک با ارائه فرم درخواست اطلاعات به کندبه تعیین زمینی که باید تملک شود، می

آوري اطلاعـات بـراي شناسـایی افـراد مالکین و هرکسی که در زمین منفعتی دارد، به جمـع

پردازد. عدم ارائه اطلاعات یا حتـی ثر از طرح، همچنین جزئیات منافع این افراد تملک میمتأ

آوري اطلاعات، مرجع تملک در فرمی  پس از جمع .شوداظهارات ساختگی، جرم محسوب می

، دستورنامه خرید اجباري را تنظیم خواهـد 2004معین بر اساس مقررات خرید اجباري زمین 

 ؛آن شامل نام مرجع تملک و هـدف مـورد نظـر بـراي تملـک اسـت کرد که محتواي اصلی

همچنین مرجع تملک باید براي توجیه دسـتورنامه خریـد اجبـاري، اطلاعـات لازم در مـورد 

 .بودجه موجود براي تملک و اجراي طرح را ارائه کند

 (Department for communities and Local Government, 2015: 10- 12)  .  

کـه قبـل از ایـن: )Notification and publicity( رسانی و آگهیب) اطلاع   

وزیـر) ( مرجع تملک، دستورنامه خرید اجباري را براي تأیید به مرجع تأییدکننـده دسـتورنامه
رسانی معینـی در خصـوص صـدور بفرستد؛  باید به اشخاص معینی اطلاع داده شود و اطلاع
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حیت بتوانند به آن اعتراض کنند؛ این اعتراضات قبل دستورنامه انجام گیرد تا افراد واجد صلا
از اتخاذ تصمیم از سوي وزیر درخصوص تأیید یا رد دسـتورنامه، رسـیدگی خواهـد شـد. بـر 

 رسانی و آگهی بدین شرح خواهد بود:، این اطلاع1981اساس بخش دوم قانون تملک زمین 

تـوان آن مـی ) یک آگهی که شامل مشخصات ملک، هـدف تملـک و مکـانی کـه در1
تصویري از دستورنامه و طرح مورد نظر را دید و نیز مدت زمان اعتراض معترضـان بـه وزیـر 

درپی در یک یـا چنـد روزنامـه محلـی در شود؛ این آگهی، باید به مدت دو هفته پیتهیه می
 محلی که دستورنامه تنظیم شده است، منتشر شود.

موقعیـت زمـین مـورد نظـر دسـتورنامه،  ) یک آگهی با اطلاعات مشابه آگهی قبلی در2
 شود.الصاق می

نفع که شامل: مالک، مسـتاجر، ) یک آگهی هم به صورت ابلاغیه فردي به هر فرد ذي3
شود و نیز هر شخص دیگري که ممکـن مرتهن و متصرف زمینی که مشمول دستورنامه می

شـود، که تملک می است به هر دلیلی ادعاي غرامت داشته باشد یا صاحب حقوقی در زمینی
است یا ممکن است ارزش زمینش در اثر تملک کاهش یابد، باید ابلاغ شود؛ در ایـن آگهـی، 

تـوان اعتـراض کـرد، توضیحاتی در مورد اثر و نتیجه دستورنامه و تعیین مدت زمانی که مـی
 .   (Denyar- Green, 2014: 91)آمده است.

زمـانی کـه  ،1976متفرقـه) مصـوبّ مقـررات ( قانون دولت محلی 13بخش مطابق     
دست آورد؛ مانند حق ارتفاق براي زهکشی، این خواهد تا حقوقی در زمین بهمرجع تملک می
زمانی  دستورنامه مشخص شود و به مالکان متأثر از طرح، اطلاع داده شود. حقوق نیز باید در
مه بـه همـراه یـک رسانی و آگهی، توسط مرجع تملک انجام شد؛ دسـتورناکه مقررات اطلاع

رسانی انجام شده است، براي اعلام نظر، بـه وزیـر ارائـه که فرآیند اطلاعگواهی مبنی بر این
. اگر هیچ اعتراضی بـه دسـتورنامه صـورت  )(Denyar- Green, 2014: 92شود می

ها رعایت شده باشد، وزیر مرجع تأیید) فرآیند مناسب براي انتشار آگهی( نگیرد و به نظر وزیر
تواند دسـتورنامه خریـد اجبـاري را کند. او میگیري میدر مورد ضرورت اجراي طرح تصمیم

 گونه استماع دادرسی تایید، اصلاح و یا رد کند.بدون هیچ
 (Department for communities and Local Government, 2015:19)  
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ه از سـوي شـخص اما اگر اعتراضی صورت پذیرد؛ اولاً اعتراضی قابل بررسی است ک   
ذینفع باشد. ذینفع شخصی است که به او ابلاغیه فردي صدور دستورنامه ابلاغ شده است که 

شـود کـه داخـل در دسـتورنامه خریـد شامل: مالک، مستاجر، مرتهن یا متصرّف زمینـی مـی
طبـق قـانون اجباري است و یا اشخاصی که ممکن است حق ادعاي غرامت داشـته باشـند. 

به خـاطر سـرو صـدا یـا عوامـل ( ، ممکن است اشخاص مجاور19731 ینجبران خسارت زم
دخالت در حق و حقوق به دلیل ( 1965قانون خرید اجباري  10فیزیکی دیگر) یا طبق بخش 

یابـد، هـم که ارزش زمینشان به دلیل اجـراي طـرح، کـاهش مـییا به دلیل اینو  )شانزمین
اعتراض به دسـتور بایـد  1981تملک زمین  قانون 13داراي حقوقی باشند. ثانیاً مطابق بخش

هـاي هـاي منتشـره در روزنامـهصورت کتبی و در محدوده زمانی مشخص شده در آگهـیبه
 الذکر، به وزیر ارائه شود.هاي فردي فوقمحلی یا در اطلاعیه

 (Department for Communities and Local Government, 2004:13)     
این اعتراضات سه حالت دارند : الف) معترض با هدف دستورنامه موافق است، امـا بـه    

 کاهش تأثیر طرح بر مالکیتش است. دنبال اصلاحات جزئی براي
ب) معترض با هدف دستورنامه موافق است؛ اما نظرش بر این اسـت کـه طـرح بایـد در 
محل دیگري اجرا شود و به دنبال یک محل جایگزین و یا در مـورد یـک جـاده جدیـد، بـه 
دنبال یک مسیر جایگزین است و حتی در مورد یک مسیر جایگزین براي یک جـاده جدیـد، 

 فرستد.معترض پیشنهاد خود را به وزیر می ، 19802هاق قانون بزرگراهطب
طور کامل با دستورنامه مخالف است و هدفش ممانعت مرجـع تملـک از ج) معترض به  

 اجراي طرح است. 
اي گونهمعمولاً مرجع تملک به دنبال مذاکره با معترضان است. در واقع اگر اعتراض به   

کند تا از ایـن تواند بدون خدشه به طرح آن را اصلاح کند؛ اصلاح میباشد که مرجع تملک ب
 طریق بتواند معترض را از اعتراض منصرف سازد.

  )Department for Communities and Local Government, 

2004:14- 15). 

                                                           

1 Land Compensation Act 1973 

2 . Highways Act 1980  
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نظر نشد؛ دو راه برخورد بـا آن وجـود در هر صورت اگر اعتراض وارد بود یا از آن صرف 
 ب) تحقیق و رسـیدگی )Written representation( هاي مکتوبالف) نمایندگیدارد: 

)The Inquiry and Hearing( روش نمایندگی مکتوب طبق مقررات خرید اجبـاري .
توانـد اعمـال شـود کـه معتـرض شود. این روش تنها در صورتی مـیاجرا می 2004مصوب 

نمایندگی مکتوب رضایت دارند؛ وزیر،  رضایت داشته باشد. جایی که همه معترضان به فرآیند
کند؛ سپس یک بازرس را بـراي رسـیدگی تعیـین تاریخی را براي شروع فرآیند مشخص می

یا نمایندگانشان) شخصی در برابر بـازرس حاضـر ( کند. به جاي مرجع تملک و معترضانمی
 کنـد.یشود و نظرهاي مخالف و موافق طرفین دستورنامه را به صورت کتبـی تشـریح مـمی

)Denyar- Green, 2014: 94)   در اگر معترض روش نمایندگی مکتـوب را نپـذیرد؛
بـا حضـور بـازرس . تحقیـق برگـزار کنـدرا  تحقیق وزیر جلسات ممکن استی ین شرایطچن

در ایـن  گیـرد.انجام مـی 1 2007و مطابق قواعد خرید اجباري سال  وزیر از سويشده  تعیین
و هر یک از معترضین مرجع تملک وزیر) باید ( مجوز درکنندهصا، تحقیقشروع  از قبلروش 

. مطلـع سـازداز تصمیمش بر انجـام تحقیـق، هفته از تاریخ آخرین اعتراض پنج را با فاصله 
معترض  برگزار شود. )Pre- inquiry Meeting( ققبل از تحقی باید جلسهطبق قانون، 

 د. معمـولاًنـمـاده کنآهفته  8در طول  ،اي در مورد موضوعبیانیههرکدام  بایدمرجع تملک  و
انجـام تحقیـق  از هفته بعد از جلسه پـیش 8از تاریخ مربوطه یا  بعد هفته 22تحقیق باید در 

زمان و مکـان برگـزاري تحقیـق را بـه مربوط به  اخطاریه ،روز قبل 42باید از وزیر اما  گیرد؛
تـا  دناز تاریخ تحقیق مطلع باشـ ص بایداشخا این د.اعلام کنو مرجع تملک)  معترضین( طرفین

 این حـق را دارنـدو معترضین قانونی  مرجع تملکدر جلسه تحقیق،  .دنتحقیق حاضر شوجلسه  در
حال اگـر دلایـل مرجـع تملـک کـافی و موجـه نباشـد؛  .دهند ارائه شواهد موجود رامدارك و که 

جایگزین یـا  دلایل را ارك ومد سایراجازه دهد که  مرجع تملک تواند بهبخواهد میبازرس چنانچه 
باید تحقیق را به وقت دیگري موکـول کنـد و یـا در غیـر ایـن  در این صورت بازرس ؛اضافه کند

را  جدیـدیل فرصت کافی براي مطرح کردن اسناد یا دلا نیز صورت به هر یک از معترضین قانونی
نهادهاي ممکـن باشـد را بعد از پایان تحقیق، بازرس گزارشی که شامل نتایج تحقیق و پیشـ .بدهد

                                                           

1 . Compulsory Purchase  (Inquiries Procedure) Rules 2007 
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هـاي خـود را تواند پیشنهادها و توصـیهدهد؛ البته بازرس صرفاً میسازد و به وزیر ارائه میآماده می
 (Denyar- Green, 2014: 95- 96( .ارائه دهد و قدرت تصمیم گیري ندارد

 که بازرس گزارش خود را به دنبال یـکبعد از اینپ) تأیید دستورنامه خرید اجباري: 
گیـرد کـه دسـتورنامه روش نمایندگی مکتوب ارائه داد؛ وزیر تصمیم میتحقیق و یا با استفاده از 

خرید اجباري را تأیید، اصلاح و یا رد کند. زمانی که وزیر تصمیمش را گرفـت؛ تصـمیم را بـا ارائـه 
 تواند یـک نسـخهکند و هرکسی میدلایل به صورت کتبی به مرجع تملک و معترضان اعلام می

از گزارش بازرس را داشته باشد. حال در صورتی که تصـمیم وزیـر، تأییـد دسـتورنامه باشـد؛ بایـد 
هفته باید آگهی تأیید به اشخاص داراي سمت، ماننـد مالکـان،  6آگهی تأیید را آماده کند. در مدت 

د مستأجران و متصرفان، ارائه و در محل زمین، موضوع تملک الصاق شود؛ همچنین در یک یا چنـ
روزنامه محلی نیز منتشر شود. از تاریخ انتشار تأییدیه، مرجع تملـک سـه سـال فرصـت دارد تـا از 

   (Denyar- Green, 2014: 97) صلاحیت خرید اجباري استفاده کند. 
هایی براي مراجع تملک به دنبال تأیید دستورنامه خرید اجباري، روش ت) تملک زمین:

ها شامل: توافق، آگهی اعمال و بـه دنبـال آن، رند. این روشدست آووجود دارد تا زمین را به
 آگهی ورود و اعلامیه واگذاري عمومی است.

): زمانی که دستورنامه خرید اجباري تأیید شد؛ مرجع تملـک Agreement( توافق )1
 دست آورد.کند تا زمین را از طریق توافق و بدون نیاز به اعمال قدرت بهتلاش می

 (Department for Communities and Local Government, 

2004:20)   
اـل آن آگهـی ورودNotice to treat( آگهی مذاکره )2  ):Notice to Entry( ) و به دنب

و به » آگهی مذاکره«هاي:  مرجع تملک ممکن است زمین را با ارائه اسنادي با عنوان
تأییـد تملک کنـد. آگهـی اعمـال بایـد ظـرف سـه سـال از » آگهی ورود«دنبال آن 

کند که مرجع تملک براي دستورنامه خرید اجباري ارائه شود. این آگهی مشخص می
کنندگان آگهی بایـد در تملک زمین و پرداخت غرامت، خواستار مذاکره است. دریافت

روز از ارائه آگهی مذاکره، یـک آگهـی ادعـاي غرامـت بـه  21مقام پاسخ، در فاصله 
ادعاي غرامت، به معنـاي موافقـت مالـک زمـین  مرجع تملک ارائه دهند. ارائه آگهی

موردنظر با تملک زمینش است و به این ترتیب، مالکیت و منافع زمین توسـط مالـک 
شود؛ اما اگر این اعلام ادعاي غرامت در ظرف زمـانی آن، به مرجع تملک منتقل می
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معین تسلیم نشود؛ مرجع تملک مجاز است تا موضـوع غرامـت را بـه دادگـاه زمـین 
نظر کند. متعاقب آگهی مـذاکره، رجاع دهد و از آگهی مذاکره و پیشنهاد خرید صرفا

تواند زمین را با ارائه آگهی ورود تملک کند. آگهی ورود باید تاریخی مرجع تملک می
نباید کمتر از دو هفته باشد) که در آن تاریخ، مرجع تملک پیشـنهاد ( را مشخص کند

شـود، کند. زمانی که مرجع تملک وارد زمـین مـیدهد و زمین را تملک میورود می
باید تا مدت سه سال از تاریخ ارائه آگهی مذاکره باشـد. البتـه مرجـع تملکـی کـه از 
طریق آگهی مذاکره یا آگهی ورود، وارد زمین شده، هنوز تملک محقق نشده اسـت و 
 شرط تملک؛ پرداخت غرامت از طریق توافق طـرفین یـا حکـم دادگـاه زمـین اسـت

(Denyar- Green, 2014: 138- 141). 

اعلامیـه : General Vesting Declaration)( اعلامیه واگـذاري عمـومی   )3

واگذاري عمومی به عنوان جـایگزینی بـراي آگهـی مـذاکره، متفـاوت از آن اسـت و 
تفاوت اصلی این روش چنین است که بـا اسـتفاده از اعلامیـه واگـذاري عمـومی در 

امـا ( یابـدخود بـه مرجـع تملـک انتقـال مـیمین، خود بهتاریخ معینی، حق تملک ز
شـود، طور که قبلاً نیز اشاره شد، در جایی کـه از آگهـی مـذاکره اسـتفاده مـی همان

شود.) مرجع تملک مالکیت و منافع زمین، توسط مالک آن به مرجع تملک منتقل می
را در یـک  باید اعلامِ تصمیم درخصوص ایجاد یا اجراي اعلامیـه واگـذاري عمـومی

روزنامه محلی منتشر کند؛ همچنین به مالک، مستاجر و یا ساکن نیـز ارائـه دهـد. در 
آگهی، مرجع تملک، اعلامیـه واگـذاري عمـومی را اجـرا  این فاصله دو ماه از  انتشار

شـود: اعلامیـه شـود کـه در آن بیـان مـیکند؛ سپس آگهی دیگري نیز ارائه میمی
و تاریخ واگذاري زمین به مرجـع تملـک نیـز اعـلام  واگذاري عمومی اجرا شده است

روز  28که حداقل باید  شودیم دهینام »يواگذار خیتار« عنوانبا  ،خیتار نیا شود.می
شود و مرجع تملک، حق ورود به باشد. در این تاریخ، زمین به مرجع تملک واگذار می

 .غرامت است یابیرزا ي، ملاكواگذار خیتارزمین و انجام تصرفات در آن را دارد. 
(Denyar- Green, 2014: 65) 
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 . فرایند تملک در ایران4 -2

در نظام حقوقی ایران، آغاز فرایند تملک و خرید قهري منوط به وجود طرح مصـوب، تـأمین 
اعتبار و اعلام رسمی وجود طرح از طریق آگهی عمومی و ابلاغ به مالک و تشـریفات ثبتـی 

تملک در حقوق انگلستان، مالکان، شهروندان و صاحبان حقـوق، در است؛ اما برخلاف فرایند 
مورد شیوه تصویب طرح و محتواي آن، امکان اعتراض یا تقاضاي تجدیـدنظر ندارنـد؛ یعنـی 

هاي عمومی و عمرانی بدون مشارکت عمومی و کسـب نظـر از شـهروندان یـا تصویب طرح
هاي شهري است که توسـط صرفاٌ طرحپذیرد. شوند، صورت میمالکانی که از طرح متأثر می

همچنین از نظـر 1شود؛شوراها بررسی و تأیید و براي تصویب نهایی به مرجع صالح ارسال می
رسند، بـه عنـوان مقـررات، در  هایی که در مراجع قانونی مختلف به تصویب میقضایی، طرح

بل رسیدگی و ابطـال انطباق با قوانین و حدود صلاحیت آن مراجع و نیز در تطبیق با شرع، قا
مراحل فرایند قـانونی تملـک و اجـراي آن در  2در هیأت عمومی دیوان عدالت اداري هستند.

 شود:ایران شامل موارد زیر می
باید توجه داشت که طـرح عمـومی و عمرانـی بـا طـرح  وجود طرح مصوب:.  1-2-4

رنامه و بودجـه کشـور قانون ب 1ماده  10شهري با وجود اشتراك لفظ، تفاوت دارند. طبق بند 
مجموعه عملیات و خدمات مشخصـی اسـت کـه بـر اسـاس «، طرح عمرانی، 1351مصوب 

شـود؛ طـی  دستگاه اجرایی انجام می مطالعات توجیهی فنی و اقتصادي یا اجتماعی که توسط 
سـاله بـه هاي برنامه عمرانی پـنجمدت معین و با اعتبار معین براي تحقق بخشیدن به هدف

هاي غیرثابت وابسـته در دوره مطالعـه و اجـرا و یـا  شامل: هزینه  گذاري ثابت هصورت سرمای
هاي اجراي آن از محـل اعتبـارات عمرانـی  گردد و تمام یا قسمتی از هزینه مطالعات اجرا می

در بنـابراین » گـردد. شود و به سه نوع انتفاعی و غیرانتفاعی و مطالعاتی تقسیم می تأمین می 
کلیه مراحل از شروع تا  :رانی یا عمومی و یا نظامی حسب مورد باید اولاًیک طرح اعم از عم

این مراحل براساس مطالعات و کارهاي کارشناسـی،  :پایان، مشخص و معین شده باشد، ثانیاً

                                                           

 6/7/1382انتخابات و وظایف شوراها مصوبّ  ، الحاقی قانون تشکیلات 34به موجب بند   .  1
 1/12/1390ضوابط و مقررات طرح تفصیلی یکپارچه شهر تهران مصوب  16 -30ابطال بند  ، به عنوان مثال  . 2

 1 -3و ابطال بند  4/7/96ورخ م 628به موجب دادنامه  عماري ایرانمعالی شهرسازي و  شوراي 5کمیسیون ماده 
مورخ  1443به موجب دادنامه  به لحاظ مغایرت با قانون و خروج از حدود اختیاراتطرح تفصیلی اسلامشهر 

 . هیات عمومی دیوان عدالت اداري 24/12/95
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پذیر باشـد توجیه ،دشو ریزي شده باشد و با توجه به هدفی که در اجراي طرح دنبال می برنامه
بـه تصـویب بـالاترین مقـام اجرایـی و  و اعتبار آن نیز تعیین شدهمدت آن مشخص  ثالثاً: و

بنـدي در حالی که طرح مصوب شهري صرفاً نحوه استفاده از اراضـی و منطقـه ؛رسیده باشد
ویـژه و ( کنـدسـاز در آن را معـین مـی و ها و ضوابط حـاکم بـر ساختمربوطه و نوع کاربري

اداره  29/6/1377مورخ  7/ 4029ه شماره ). در این خصوص باید به نظری124: 1392حجتی،
آیا وجود طرح به معنی تصویب طرح جامع یـا «حقوقی قوه قضاییه در پاسخ به این سؤال که 

، توجه کرد. اداره حقوقی قوه قضاییه در نظریه مذکور چنین اظهـار »هادي شهر است یا خیر؟
منظور از وجود طرح « ».وجود طرح به معنی تصویب طرح جامع یا هادي نیست«کرده است: 

در نظریه فوق، طرح مصوب شهري نیست و مقصود از اجراي طرح، طرح عمرانـی و تملـک 
 ).125: 1392ویژه و حجتی،( »است.

بینی منابع مالی  یکی از لوازم اساسی تصویب هر طرحی، پیش تأمین اعتبار:.  2-2-4
قانونی نحوه خرید و تملک  لایحه 1مورد نیاز براي اجراي طرح است. در بخش پایانی ماده 

 1358مصـوب  هاي عمومی، عمرانـی و نظـامی دولـتاراضی و املاك براي اجراي برنامه
یـا از طـرف » دستگاه اجرایی«اعتبار آن قبلاً به وسیله «آمده است: براي اجراي طرح باید 

د توانـمـی» دسـتگاه اجرایـی«و در این صـورت، » و بودجه تأمین شده باشد سازمان برنامه
تأمین اعتبار عبارت است «قانون محاسبات عمومی،  18طبق ماده  1خریداري و تملک کند.

منظـور از «؛ بنابراین »راي هزینه معینمصوب باختصاص دادن تمام یا قسمتی از اعتبار   از
بایست مبلغی که باید صرف خرید ملک و پرداخت به اشخاص تأمین اعتبار آن است که می

-) درخصوص تأمین اعتبـار دسـتگاه144: 1391زرگوش،( »اشته باشد.حق شود، وجود دذي

                                                           

در رأي  از جمله . در آراي دیوان عدالت اداري نیز به مسأله تأمین اعتبار براي اجراي طرح اشاره شده است1 . 
که براي اجراي قانون نحوه خرید سه شرط را لازم دانسته چهارم تجدیدنظر شعبه  11/4/1384مورخ  918شماره 

. ـ بودجه آن تأمین شده باشد3 . ـ مورد نیاز باشد2 . نظامی باشد ، عمرانی ، هاي عمومی براي اجراي برنامه« : است
: داردهاي بایر و دایر مقرر مینون زمین شهري در رابطه با تملک زمیننامه اجرایی قاآیین 11ماده  ، علاوه بر این» 
هایی که طبق قانون حق خرید و کلیه دستگاه ها وهاي بایر و دایر از سوي دولت و شهرداريبراي تملک زمین« 

خرید  اعتبار کننده داراي طرح مصوب بوده و دستگاه تملک   -1 : تملک دارند رعایت ضوابط زیر ضروري است
 ». زمین نیز تأمین شده باشد
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بایـد اعتبـار  1هاي مشمول قانون محاسبات عمومی با توجه به اصل سـالانه بـودن بودجـه
: 1391زرگـوش،( مربوط به تملک املاك هر سال در بودجه سال قبل در نظر گرفتـه شـود

مومی نیستند نیـز بایـد برنامـه و ها که مشمول قانون محاسبات ع). در مورد شهرداري145
بینـی  عملیات اجرایی طرح به تصویب شوراي شهر برسد و در بودجه سالانه شهرداري پیش

، بودجه عمرانی شهرداري در هـر 1345قانون شهرداري اصلاحی  68شود. طبق ذیل ماده 
 درصد بودجه سالانه باشد.  40سال مالی باید حداقل 

یکی دیگر از مقـدمات تملـک و اجـراي  رسمی طرح: رسانی و اعلام اطلاع. 3-2-4
طرح، این است که مالک و صاحبان حقوق عینی املاك واقـع در محـدوده طـرح از وجـود 

لایحه  8، همچنین ماده 5ماده   3، تبصره 4ماده  2طرح و فرآیند تملک آگاه شوند. تبصره 
ي عمـومی، عمرانـی و هـااراضی و املاك براي اجـراي برنامـهقانونی نحوه خرید و تملک 

قانون نحوه تقویم ابنیه، املاك و اراضـی مـورد  4تبصره و نیز  1358مصوب  نظامی دولت
اند. بخش پایانی اشاره کرده» اعلام دستگاه اجرایی«به لزوم  1370ها مصوبنیاز شهرداري

 را» اعلام رسمی وجود طـرح «نیز  1367فراز اول ماده واحده قانون تعیین وضعیت املاك 
هـاي ، بهسـازي و نوسـازي بافـتترتیب، قانون حمایت از احیاء مطرح کرده است؛ به همین

نحو هاي مصوب بهطرح«... مقرر داشته است که:  1389مصوب  فرسوده و ناکارآمد شهري
 ».مطلوب و مناسب به ساکنان و مالکان اطلاع رسانی .... شود...

اي از اصل مشـارکت و همچنـین تواند جلوهرسانی به مالکان، می به باور برخی، اطلاع   
)؛ امـا آگـاهی شـهروندان و اطـلاع 150: 1391زرگـوش، ( توصیف شـود» حکمرانی خوب«

حق از وجود طرح و فرایند اجراي آن، به مفهوم مشارکت عمومی نیست و صرفاً اشخاص ذي
طبـق اصـل  نفع متـأثر از رأي از طـرح اسـت.به منظور آگاهی شهروندان و نیز مالک یا ذي

ویـژه تصـمیماتی کـه بایست در کلیـه تصـمیمات اداري بـهمشارکت عمومی، شهروندان می
طور مشخص حقوق خصوصی اشـخاص و نیـز سرنوشـت اجتمـاعی شـهروندان را بناست به

طور که بیان شد؛ در نظام حقـوقی تملـک  تحت تأثیر قرار دهد، مشارکت داشته باشند. همان

                                                           

بودجه کل کشور برنامه مالی دولت است که براي یک سال «: قانون محاسبات عمومی کشور 1مطابق ماده  . 1 
که منجر به  براي انجام عملیاتی  ها بینی درآمدها و سایر منابع تأمین اعتبار و برآورد هزینه پیش مالی تهیه و حاوي

   ».است ، شود هاي قانونی میها و هدفنیل سیاست
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ان از امکان اعتراض به طرح به صورت مستقیم برخوردارند و در املاك در انگلستان، شهروند
اجرایـی ملـزم بـه اعـلام دسـتگاه اصل طرح و فرایند آن مشارکت دارند؛ اما در ایران، صرفاً 

انتشار در  ،ابلاغ کتبیاز طریق به مالک یا مالکین و صاحبان سایر حقوق قانونی رسمی طرح 
  . است آگهی در محل و الانتشار کثیر هايروزنامهیکی از 

باید توجه داشت که در ایران، اعلام رسمی وجود طرح فقط دو ثمره و اثر قـانونی دارد:   
کننـده،  کند که در فرایند تملـک، بـا دسـتگاه تملکاول آن که براي مالک تکلیف ایجاد می

اقدام کند. همکاري و تعامل داشته باشد و نهایتاً نسبت به انجام معامله و انتقال رسمی ملک 
که براي دستگاه دوم این 1شود.به هرحال، عدم اقدام مالک موجب توقّف عملیات تملک نمی

کند که با رعایت مواعد مقرر در قوانین، اقدام به تملـک مجري طرح، این تکلیف را ایجاد می
طور کـه  و پرداخت غرامت ملک کند. این در حالی است که مطابق قوانین انگلسـتان، همـان

ضیح داده شد، شرط اعلام به عنوان یکی از مهمترین شروط تملک، حـق اعتـراض افـرادِ تو
یـک از قـوانین سازد. حقـی کـه هـیچتحت تأثیر طرح را نسبت به طرح موردنظر، فراهم می

 اند.تملک ایران براي متأثران از طرح قائل نشده
جـراي یکی دیگـر از مقـدمات تملـک و ا تشخیص ضرورت اجراي طرح:.  4-2-4

طرح در ایران، تشخیص ضرورت اجـراي طـرح مصـوب از سـوي بـالاترین مقـام اجرایـی 
اراضـی و امـلاك بـراي لایحه قانونی نحـوه خریـد و تملـک  2دستگاه اجرایی است. ماده 

                                                           

ابنیه و تأسیسات و خلع ید مالک  ، تصرف اراضی«  : 1358لایحه قانونی نحوه خرید و تملک مصوب  8ماده  .  1
کاف ستنا : مگر آنکه در اثر موانعی از قبیل ؛ ستیقبل از انجام معامله و پرداخت قیمت ملک یا حقوق مالک مجاز ن

انجام  ، و غیره فوت مالک ، رهن یا بازداشت ملک ، مجهول بودن مالک ، تلاف مالکیتاخ ، مالک از انجام معامله
در این صورت به منظور جلوگیري از وقفه یا تأخیر در اجراي طرح به شرح زیر اقدام  ؛ معامله قطعی ممکن نگردد

براي  4ماده  2قرر در تبصره چنانچه مالک ظرف یک ماه از تاریخ اعلام دستگاه اجرایی به یکی از انحاء م : شودمی
مراتب براي بار دوم اعلام و پس از انقضاء  ، انجام معامله مراجعه نکند یا از انجام معامله به نحوي استنکاف نماید

آن تعیین  2یا تبصره  4ارزش تقویمی ملک که طبق نظر هیأت کارشناسی مندرج در ماده  ، ده روز مهلت مجدد
به صندوق ثبت محل تودیع و دادستان محل یا نماینده وي سند  ، ت مورد تملکبه میزان و مساح ، شده است

انتقال را امضاء و ظرف یک ماه به تخلیه و خلع ید اقدام خواهد نمود و بهاي ملک یا حقوق یا خسارات به میزان 
 ، ی مالک حسب مورداز سوي اداره ثبت به ذیحق پرداخت و اسناد قبل ، گرددمالکیتی که در مراجع ذیربط احراز می

اداره ثبت محل موظف است  . شودطبق مقررات مربوط به صندوق دولت مسترد می ، اصلاح یا ابطال و مازاد سپرده
 ، سند مالکیت جدیدي به میزان و مساحت اراضی ، بر اساس سند انتقال امضاء شده به وسیله دادستان یا نماینده وي

 » . دستگاه اجرایی صادر و تسلیم نماید به نام ، ابنیه و تاسیسات مورد تملک
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هاي برنامه«دارد: مقرر می 1358مصوب  هاي عمومی، عمرانی و نظامی دولتاجراي برنامه
موقـع آن بـراي امـور عمـومی و هایی است که اجـراي بـههمذکور در ماده یک شامل برنام

امنیتی دستگاه اجرایی لازم و ضروري باشد. ضرورت اجراي طرح باید به تأییـد و تصـویب 
؛ همچنین مطابق مـاده واحـده قـانون تعیـین »بالاترین مقام اجرایی دستگاه اجرایی برسد.

باشـند در هـا .... مکلـف مـیانها، مؤسسات، سـازمکلیه وزارتخانه: «1367وضعیت املاك 
هاي عمومی یا عمرانی که ضرورت اجراي آن توسط وزیر یـا بـالاترین مقـام دسـتگاه طرح

اجرایی با رعایت ضوابط مربوطه تصویب و اعلان شده باشد .... طبق قوانین مربوطـه اقـدام 
بلکـه  ؛کننـده تملـک باشـدتواند توجیـهصرف وجود طرح نمیمطابق قوانین فوق، » نمایند.

بایست ضرورت اجراي طرح نیز به تصویب وزیر یا بالاترین مقام دستگاه اجرایی رسـیده می
 باشد.
وجود طرح مصوب) و تصـویب ضـرورت آن، دو مقولـه ( موضوع تهیه و تصویب طرح   

اي اعم از عمومی، عمرانی و نظامی باید طرح چراکه براي اجراي هر برنامه«متفاوت هستند؛ 
: 1391زرگـوش،( »اشته باشد و این موضوع ضرورتاٌ با تملک پیوستگی نـدارد.مصوب وجود د

) ممکن است طرحی در مراجع صالح و قانونی به تصـویب رسـیده باشـد؛ امـا ضـرورت 129
 اجراي آن مورد تشخیص واقع نشود.

در « 1شهردار است. ها،و در شهردارياست وزیر  ،هادر وزارتخانه بالاترین مقام اجرایی   
هر مورد  ، درندهستهایی که مجاز به تملک هاي دولتی و نهادها و سایر دستگاهتورد شرکم

: 1386کامیـار،( .»ها مراجعـه کـردبایستی به اساسنامه قانونی و یا قانون تأسیس این سازمان
هیأت عمومی دیوان، تصرفات بـیش  30/11/1386مورخ  1403). مطابق دادنامه شماره 189

لایحـه  1در این رأي، شعبه یاد شده با استناد به ماده 2باطل اعلام شده است. از نیاز دستگاه،
                                                           

 اداره کل حقوقی قوه قضاییه22/8/1386 مورخ 7/4782مطابق نظریه شماره   .  1
ي عمرانی اقدام به هابرنامه جهت خارج از حدود نیاز خود براي تأمین زمین شهرداريدر مانحن فیه . . . . «  2 . 

و از شمول  براي احداث اتوبان و غیر شهردارياراضی مورد نیاز  بدین معنی که خارج از حدود ؛ تملک نموده است
ي هانوع تصرف و تملک در آن میزان که مورد نیاز براي اجراي برنامههر مقررات قانونی استنادي خارج است و 

  .باشداساس مقررات قانونی می مستلزم استفاده از مقررات دیگر و یا آنکه با توافق طرفین بر؛ عمرانی نیست
داري زائد بر میزان مورد نیاز را مستند به مقررات قانونی لایحه قانونی نحوه خرید و شهرا نظر به اینکه هذ علی

ضمن فسخ دادنامه شعبه بدوي حکم به ورود شکایت شاکی دائر  ، تصرف و تملک نموده است 1358تملک مصوب 
 ». گردداعلام می اري نسبت به مازاد اراضی تملکی صادر وشهردبر ابطال اقدامات 
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هـاي عمـومی، عمرانـی و اراضی و املاك بـراي اجـراي برنامـهقانونی نحوه خرید و تملک 
و با این استدلال که شهرداري بیش از میزان نیاز خود  اقدام بـه  1358مصوب  نظامی دولت

     1 تصرفاتی داد که بیشتر از میزان نیاز شهرداري بوده است. تملک کرده است؛ رأي به بطلان
از سوي بـالاترین » تأیید دستورنامه خرید«این مرحله از فرایند تملک در ایران، مشابه    

کننده در حقوق انگلسـتان اسـت؛ بـا ایـن تفـاوت کـه در حقـوق  مقام اجرایی دستگاه تملک
شـود؛ امـا تراض مالک به اساس طرح، محقق میانگلستان، این مرحله پس از اعمال حق اع

در حقوق ایران، تا این بخش از فرایند؛ مالک یا شخص متأثر از طـرح، امکـان اعتـراض بـه 
 اساس طرح را از طریق سازوکار اداري ندارد. 

اداره ثبت اسناد و املاك محل مکلف اسـت « و تملک زمین:ثبتی تشریفات . 5-2-4
روز از تـاریخ  15را با توجه به نقشه ارائه شده، ظرف حـداکثر محل وقوع و وضع ثبتی ملک 

طبق این تبصره، اداره ثبت مکلف است محل وقوع و وضع ثبتی ملک  2»استعلام پاسخ دهد.
دستگاه اجرایی براي تملک تعیین کند.  روز، از تاریخ استعلام دستگاه اجرایی 15مهلت را در 

. این استعلام بـا هـدف ندکاد و املاك محل استعلام محدوده موردنظر باید از اداره ثبت اسن
گیرد. در واقع دستگاه اجرایی در تعیین دقیق محل وقوع ملک و وضعیت ثبتی آن صورت می

فرآیند تملک، نیازمند شناسایی مالک یا مالکان و تعیین دقیـق محـدوده امـلاك مـورد نظـر 
شود و محدوده دقیـق شن میجهت تملک است و مطابق گواهی اداره ثبت هویت مالکان رو

                                                           

 هايهمصرحات حکم مقرر در ماده یک لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاك براي اجراي برنام« .  1
ي هاچنین مقررات قانون تعیین وضعیت املاك واقع در طرحهم و 1358 مصوب دولت نظامی و عمرانی ، عمومی

راضی و ابنیه اشخاص حقیقی یا حقوقی حقوق خصوصی در مبین جواز تملک ا 1367صوب ها مداريهردولتی و ش
ي مصوب مراجع هاا و نقشههري بر اساس طرحشه عمرانی و عمومی هايت اجراي برنامهجهرداري در هحد نیاز ش

آن که تابع احکام  الذکر به منظور تملک اراضی و ابنیه زائد برو مقامات ذیصلاح است و تمسک به قوانین فوق
با  1347ري مصوب هقانون نوسازي و عمران ش 24به اینکه ماده  ت قانونی ندارد و نظرهوجا ؛ استقانون مدنی 

 و 1808 شماره هايهبنابراین دادنام ، الاشعار منصرف از مورد استلایحه قانونی فوق 8اصلاحیه بعدي و ماده 
 شماره ، تجدیدنظر دوم شعبه 26/5/1381 مورخ 683 شماره ، بدوي ششم شعبه 13/8/1382 مورخ 1806 و 1807
ارم تجدیدنظر مبنی بر ورود شکایت شاکیان به خواسته ابطال تملک اراضی هشعبه چ ،  11/4/1384مورخ  918

 43و ماده  19ماده  2این رأي به استناد بند  . ي مصوب موافق اصول و موازین قانونی استهاخارج از محدوده طرح
 ». تالاتباع اسربط در موارد مشابه لازمدیوان و سایر مراجع ذي قانون دیوان عدالت اداري براي شعب

عمرانی و  ، هاي عمومیاراضی و املاك براي اجراي برنامهلایحه قانونی نحوه خرید و تملک  2ماده  2تبصره  .  2
 . 1358مصوب  نظامی دولت
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اما فرصت مقرر براي مرجع تملک، در ماده  ؛)231: 1390بهشتیان،( شوداملاك نیز معین می

هـاي دولتـی و قـانون تعیـین وضـعیت امـلاك واقـع در طـرح 22/1/1380واحده اصلاحی 
هیأت عمومی دیـوان  2/7/1385مورخ  489ماه است و مطابق رأي شماره  18ها، شهرداري

در صورت عدم اجراي طرح مصوب در مهلت مقـرر قـانونی، طـرح در مقـام «ت اداري: عدال
یکن بوده و مفید استحقاق اشخاص بـه احـداث حسـب لماعمال حقوق مالکانه منتفی و کأن

مورد بناي مسکونی، تجاري و یا اداري، بدون ذکر طرح و لـزوم اجـراي آن از طـرف مالـک 
 »است.

ویژه لایحـه قـانونی نحـوه خریـد و تملـک مصـوب  ران بهمطابق قوانین تملک در ای   
، اساس تملک، توافق است و تملـک و تصـرف قهـري ملـک، صـرفاً در مـوارد عـدم 1358

نفع و استنکاف یا اختلافـات مالکیـت، مجهـول بـودن پذیرش بهاي تعیین شده از سوي ذي
قطعـی ممکـن  مالک، رهن یا بازداشت ملک، فوت مالک و هر وضـعیتی کـه انجـام معاملـه 

لایحه مذکور، در صورت توافق بـر روي بهـاي  3ماده 2طبق تبصره  1یابد.نشود، مصداق می
 ماه اقدام به خرید کند. 3ملک، دستگاه تکلیف دارد ظرف 

 گیري . نتیجه5

طور که تبیین شد مفهوم، مرجع و موضـوع تملـک قهـري در نظـام حقـوقی ایـران و   همان
اي وجـود نـدارد. گرچـه از نظـر و تفاوت حقوقی قابـل ملاحظـه انگلستان، داراي تشابه بوده

کنند؛ امـا مفهـوم و اصطلاحی و ترمینولوژیک، دو نظام حقوقی از ادبیات متفاوتی استفاده می
ماهیت وضعیت حقوقی آنهـا همچنـان مشـابه اسـت. درخصـوص مرجـع تملـک در حقـوق 

صوصی حقوق عمومی هـم انگلستان، رویکردي موسع وجود دارد که حتی شامل اشخاص خ
هـاي غیردولتـی شود؛ مانند پیمانکاران بخش عمومی یا برخی نهادهاي صنفی و سـازمانمی

شـوند؛ ولـی در ایـران،  که ماهیت خصوصی دارند؛ اما متصدي برخی از وظـایف عمـومی می
هاي اجرایی که غالباً زیرمجموعه قوه مجریه هستند، کننده در دستگاهمرجع و سازمان تملک

شود. در مورد فرایند قانونی تملک قهري، در انگلستان این فرایند شـامل: صـدور نحصر میم
                                                           

عمرانی و نظامی  ، هاي عمومیرنامهاراضی و املاك براي اجراي بلایحه قانونی نحوه خرید و تملک  8ماده  .  1
 . شوراي انقلاب 1358مصوب  دولت
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رسانی و آگهی، تایید دستورنامه خرید اجباري و نهایتاً تملـک  دستورنامه خرید اجباري، اطلاع
زمین است؛ اما در حقوق ایران مشتمل بر وجود طرح مصوب، تأمین اعتبـار و اعـلام رسـمی 

نظـر از طریق آگهی عمومی و ابلاغ به مالک و تشـریفات ثبتـی اسـت. صـرفوجود طرح از 
هاي مورد اشاره در مراحل تملک، تفـاوت مبنـایی دو نظـام حقـوقی در مفهـوم طـرح تفاوت

شود. در حقوق ایران، برخلاف حقوق عمومی و عمرانی و امکان اعتراض به آن، مشخص می
در فراینـد تصـویب طـرح مداخلـه ندارنـد؛  انگلستان، شهروندان، مالکان و صـاحبان حقـوق

همچنــین درخصــوص شــیوه تصــویب طــرح و محتــواي آن، امکــان اعتــراض یــا تقاضــاي 
هاي عمومی تجدیدنظرخواهی ندارند. در نظام حقوقی ایران، برخلاف انگلستان، تصویب طرح

-میو عمرانی بدون مشارکت عمومی و کسب نظر از شهروندان و مالکانی که از طرح متأثر 

-اي بـراي آسـیبتواند زمینـهگیري و مقایسه تطبیقی میپذیرد؛ این نتیجهشوند، صورت می

 شناسی تملک اراضی و املاك در ایران قرار گیرد.
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