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Background and Aims: In the discussion of land acquisition, 

there are always many challenges for land owners to file lawsuits 

and demand ownership rights in the judicial procedure. The 

purpose of this article is to examine the acquisition of real estate 

and land by government institutions from a jurisprudential point 

of view and its challenges in judicial procedure. 

Materials and Methods: This article is descriptive and 

analytical. Materials and data are also qualitative and data 

collection was used in collecting materials and data. 

Ethical Considerations: In this article, the originality of the 

texts, honesty and trustworthiness are respected. 

Findings: In jurisprudence, the acquisition of real estate and land 

by government institutions in line with public interests is 

accepted in the form of rules such as harm. This approach is also 

approved in the subject law, but due to the multiplicity of laws, 

the effect or lack of effect of the implementation of the plan in 

determining the price of land, the basis of the pricing of occupied 

land . 

Conclusion: It is necessary to review and add some articles in 

the form of a single article in order to eliminate the 

aforementioned gaps, the necessity of establishing a quasi-

judicial authority with a combination of representatives of land 

owners, government representatives and judges. Justice should 

be considered. 
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 نیمالک یرو شیپ یاریبس یهاهمواره چالش یدر بحث تملک اراض :هدف و زمینه

. هدف مقالة وجود دارد ییقضا یةحقوق مالکانه در رو ةو مطالب یطرح دعاو یبرا یاراض

 یهاو چالش یاز منظر فقه یدولت ینهادها یاز سو یتملک املاک و اراض حاضر بررسی
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در حقوق موضوعه نیز چنین  .پذیرفته شده استعمومی در قالب قواعدی چون لاضرر، 

 نییطرح در تع یاجرا ریعدم تأث ای ریتأثدلیل تعدد قوانین، رویکرد مورد تأیید است؛ اما به

ی و دگیمرجع صالح رس نییتع، مورد تصرف یاراض یگذارمتیق یمبنا ی،اراض یبها

 در رویة قضایی رویکرد واحدی وجود ندارد. حقوق مالکانه نییتع
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  مقدمه. 1

-چالش تقابل منافع خصوصی با خیر عمومی همواره

ی تملک ایجاد نموده است. این های فراوانی در حوزه

های فراوانی در رویة چالش هموار خود زایندة چالش

قضایی در ایران شده است. قبل از انقلاب دیدگاه 

از قواعد و اصولی بوده که حقوق  متأثر گذارقانون

داده و قوانین عمومی را بر حقوق مالکانه ترجیح 

زیادی در این زمینه به تصویب رسیده است. در دورة 

قواعد و  ریتأثتحت  گذارقانونبعد از انقلاب دیدگاه 

صولی که حقوق مالکانه اشخاص را بر حقوق عمومی ا

 بازتوجه به حقوق مالکانه  رغمیعلارجح دانسته؛ ولی 

در عمل نوعی تعدد، تکثر قوانین و مراجع  هم

 گرفتهشکلرسیدگی در حوزة تملک اراضی و املاک 

 دوچنداناست. این تقابل و چالش زمانی حائز اهمیت 

 عمرانی و میعمو یهاطرح سریع اجرایکه  است

 برخوردار ایویژه اهمیت و اولویت ازها دستگاه برای

 قانونی و حقوقی ارزش و اهمیت عموماً لذا است،

 دعاوی بروز به منجر وگرفته  قرار مورد غفلت تملک

. هدف مقالة حاضر ضمن پرداختن گرددیم حقوقی

های موجود در رویة قضایی تلاش دارد تا به چالش

ها ارائه راهکارهایی مناسب جهت رفع این چالش

دهد این است دهد. آنچه نوآوری مقاله را نشان می

که در این زمینه با بررسی قوانین قبل و بعد از انقلاب 

اسلامی در حوزة تملک اراضی، ضمن بیان تعارض و 

ناشی از  عمدتاًدر رویة قضایی که  آشکارتناقضات 

ی قانونی را بررسی و باشد خلأهاتشدد قوانین می

راهکارهای مناسب جهت حل ایرادات و خلأهای 

مراجع شبه قضایی و الحاق  سیتأسموجود در قالب 

برخی از مواد به لایحة قانونی نحوة خرید و تملک 

مهتاب  ی وقاسم یعلارائه گردد.  1358اراضی 

و  یکاربرد یبررسای به ( در مقاله1398ی)چاقم

 در صنعت نفت و گاز یتملک اراض ةنحو یمصداق

تملک ای، نیز در مقاله زادهیبهاره نباند. پرداخته

و تعارض آن با  یدولت یتوسط سازمان ها یاراض

-را بررسی کرده است. هم حقوق مالکانه اشخاص

ای، ( در مقاله1386)انیمحسن بهشت دیسچنین 

حقوق مالکانه اشخاص  نیمأو ت یروش تملک اراض

ی شهردار یعموم یهانسبت به املاک واقع در طرح

را تبیین و تحلیل کرد ه است. تمایز مقالة حاضر با 

های انجام شده در این است که مقالة حاضر پژوهش

در صدد بررسی رویکرد فقهی و رویه قضایی در 

 خصوص تملک اراضی از سوی نهادهای دولتی  است. 

مطرح است  یسؤال اساس ینحاضر ا الةمقدر  رونیااز

 یدولت ینهادها یاز سو یکه: »تملک املاک و اراض

در  یمحاکم دادگسترچگونه بوده و  یاز منظر فقه

 یهادستگاه یهمطروحه عل یبه دعوا یدگیمقام رس

ی با و املاک خصوص یضادر خصوص تملک ار یدولت

از چه  بوده و در این راستا روروبههایی چه چالش

سؤال  یمنظور بررسکنند؟« بهمی یرویپ یایهرو

تملک و مفهوم حقوقی آن بیان شده،  مورد اشاره ابتدا

 یدولت ینهادها یاز سو یتملک املاک و اراضسپس 

های چالشی بررسی شده و در نهایت از منظر فقه

موجود در رویة قضایی در خصوص دعاوی مطروحه 

 تحلیل شده است.تبیین و 

 هامواد و روش. 2

است. مواد و  یلیتحل یفیحاضر توص ةروش مقال

 یدر گردآور یبردارشیاست و از ف یفیک زیها نداده

 .شده است ها استفادهمطالب و داده

 یاخلاق ملاحظات. 3
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 یدارمقاله، اصالت متون، صداقت و امانت نیدر ا

 .شده است تیرعا

 هاافته. ی4

 یدولت ینهادها یاز سو یتملک املاک و اراضدر فقه 

 یدر قالب قواعد یمنافع و مصالح عموم یدر راستا

شده است. در حقوق موضوعه  رفتهیچون لاضرر، پذ

تعدد  لیدلاست اما به دییمورد تا کردیرو نیچن زین

 یبها نییطرح در تع یاجرا ریعدم تأث ای ریتأث ن،یقوان

مورد تصرف،  یاراض یگذارمتیق یمبنا ،یاراض

حقوق مالکانه  نییو تع یدگیمرجع صالح رس نییتع

 وجود ندارد. یواحد کردیرو ییقضا یةدر رو

 . بحث5

 . تملک و مفهوم حقوقی آن1-5

 کتملک عبارت است از اقدام دستگاه اجرایی در مال

شدن ملک یا حقوق واقع در طرح عمومی و عمرانی 

طریق رعایت  مصوب بدون رضایت مالک آن از

هدف  تشریفات و شرایط مندرج در قوانین مرتبط با

(، 19 ، 1398 ،)انتظار یزدی رفع نیاز دستگاه اجرایی«

تملک در نظام حقوقی کشورهای دیگر نیز مورد 

 34در ماده :ازجملهاست  قرارگرفتهتعریف و بررسی 

قانون شهرسازی کشور نروژ تملک اراضی به مفهومی 

. در این قانون آمده است: است شده فیتعرگسترده 

پذیرد که حق مالکیت زمین »تملک موقعی انجام می

دائمی به  صورتبهیا ساختمان و یا سایر اشیایی که 

الزامی  صورتبهی دولت وسیلهمتصل هستند به هاآن

ی یک ارزیابی قضایی وسیلهکه بهدر مقام غرامتی

که حق گردد یا موقعیتملک می ،گرددتعیین می

یا سایرحقوق نسبت به مال  ،حق ارتفاق ،استفاده

ی ارزیابی وسیلهغیرمنقول در مقابل غرامتی که به 

 ،گرددتملک می ،گرددقضایی تعیین می

گرفته شود یا پسل میمنتق ،یابدتغییرمی

بر اساس  (.39-31، 1399 ،نژادطباطبائی)شودمی

ماده یک قانون خرید اماکن آموزشی، استیجاری که 

خرید اماکن مذکور را تنها از طریق توافق ممکن 

داشته است، بدون شکل ماهیت حقوقی عمل مزبور 

که عقد است. ولی در بسیاری از قوانین بدون این

ق و تراضی در خصوص انجام معامله به سخنی از تواف

میان آمده باشد، تنها در خصوص بهای املاک و 

 شدهانیاراضی و حقوق صاحبان سایر حقوق قانونی ب

است که اصل بر توافق و تراضی بین طرفین 

 (.157، 1377 انصاری،)باشدیم

 ینهادها یاز سو یاملاک و اراضملک ت .2-5

 یاز منظر فقه یدولت

حق  یعنوان مبنابه طیتسل ةقاعد .5-2-1

 تیمالك

ممنوع بودن تصرف  یعنی طیتسل ةقاعد یمفهوم سلب

بعد  یعبارتمالک. به زةبدون اجا ر،یمال غ در گرانید

 تواندینم ینهاد ایشخص  چیه نکهیا یعنی یسلب

را بر اموالش محدود سازد.  به استناد  یسلطنت و

را غصب  یمال یقاعده است که به هرگاه شخص نیهم

خود  ةشدتواند نسبت به سلطنت فوتیکند مالک م

در  طیتسل ةغرامت کند. قاعد یدر زمان غصب، ادعا

در استفاده از اموال  یمعناست که هر فرد نیواقع به ا

که از  یبردارنوع استفاده و بهره خود و تیتحت مالک

تواند هر گونه دخل یکامل دارد و م اریکند اختیآن م

و فروش اجاره دادن و انتقال  دیخر لیو تصرف از قب

 .بردن مال را انجام دهد نیاز ب یمنافع و حت
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قاعدة تسلیط مبنای حق مالکیت است. حق مالکیت 

کشورهای مختلف از خصوصی در قوانین و مقررات

منزلت و جایگاهی استوار و حتی مقدس برخوردار 

چنین شرع مقدس ة ما و همموضوعاست و در حقوق 

اسلام نیز به حرمت و جایگاه این حق توجهی خاص 

قانون مدنی که برگرفته  30مادة جمله ازشده است. 

گر ؛ نمایانباشدیماز قاعدة فقهی مشهور تسلیط 

بر این مهم است.  گذار قانونشراع مقدس و  دیتأک

حق مالکیت خصوصی در ادوار مختلف همواری از 

جایگاه و منزلتی بالا برخوردار بوده است. این حق 

ی تدریجی که از حق تصرف و سپس ریگشکلپس از 

مالکیت  حق بهحق مالکیت اشتراکی شروع و 

یی از نوع مطلق آن، هادورهخصوصی و حتی در 

یی هاتیمحدودی اخیر هادهه منجرگردیده بود، در

ناشی از حفظ مصالح عام  غالباًرا شاهد بوده است که 

 .انددهیگردو به اعتبار حقوق عمومی وضع 

که در متون اسلامی  مالکیت از مباحث مهمی است

در مورد آن بسیار سخن رفته است، چراکه نقش 

 قابل ریغآن مالکیت در یک جامعه  تبعبهاقتصاد و 

است و گرایش غریزی و فطری انسان به تملک  انکار

نیز واقعیتی است مشهود که انسان در هر زمان و 

. قبل از ورود به بحث ابدییممکان آن را در خود 

 خصوصبهی وارد بر آن، هاتیمحدودقاعدة تسلیط و 

قاعدة فقهی لاضرر، لازم است عنوان گردد که 

دو نوع است؛ مالکیت در اسلام در تقسیمی کلی بر 

  ،ی)مصطفویاعتبار مالکیت حقیقی و مالکیت

 .(178 ، 5ج ، 1402

از آن خداوند است و  منحصراًمالکیت حقیقی که 

 دیتأککریم بر این مورد آیات متعددی از قرآن

(. مالکیت 10؛ ملک/ 284؛ بقره/68)یونس/ ورزندیم

حقیقی خداوند بر کل هستی، اصیل و واقعی بوده و 

 و حدبه غیر نیست و این مالکیت بدون  لانتقاقابل

. مالکیت اعتباری آن است باشدیمو قید و شرط  مرز

اعتباری  مسائلو در قلمرو  هاانسانکه در ارتباط با 

آن را ثابت، سلب یا  قراردادو بشر با  شودیموارد 

. در چنین برداشتی از مالکیت، مال کندیمتعویض 

دست انسان است، لذا  در موقتاًکه امانتی الهی است 

صحیح  صورتبهکه انسان  کندیمی ایجاب دارامانت

ی و اتلاف از آن بهره ببرد. روادهیزو  اسراف دورازبهو 

: »مالکیت حقی است اندآوردهدر تعریف حق مالکیت 

 تواندیمخارجی دارد و  نیع بهکه شخص نسبت 

هرگونه تصرف در آن بنماید و هرگونه انتفاع از آن 

قانون استثنا کرده  کهآنببرد، مگر 

 (.35، 1،ج1371باشد«)امامی،

از نتایج مالکیت اینکه حق مالکیت در اثر معطل 

، یعنی مرور زمان در اصل حق رودینمماندن از بین 

این  بر نیزمی ندارد. البته در خصوص مالکیت ریتأث

 منشأنیز  غالباًمتعدد وارد آمده که  ثنائاتاستقاعده 

در خصوص املاکی که با حیازت  جمله ازشرعی دارد، 

. برخی بر این نظر هستند که بر اثر شودیمتملک 

و در  رودیمبایر شدن اراضی، این نوع مالکیت از بین 

که البته نوعی انتقال  دیآیدرمعمومی  زمرة اموال

ین رفتن مالکیت)محقق قهری مالکیت است و نه از ب

 (.13، 1372داماد،

 مورددر قانون مدنی موارد متعددی حق مالکیت را 

که مالکیت)اعم  29مادة  جمله از انددادهقرار  تیحما

ی هاعلاقهیکی از  عنوانبهاز عین یا منفعت(، را 

اشخاص به اموال ذکر نموده و فصل نخست از باب 

نخست جلد نخست قانون مدنی با عنوان »در 

 لاًیذمالکیت« موادی را به مالکیت اختصاص داده که 
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؛ »هر مالکی نسبت به 30بدان اشاره خواهد شد: مادة

تصرف و انتفاع دارد؛ مگر  گونه هرمایملک خود حق 

 کی طیتسل اشد«.در مواردی که قانون استثنا کرده ب

قاعده هرگاه  نیاست. بر اساس ا یمسلم فقه ةقاعد

 افتیسلطه  یو قانون یشرع ریاز مس یبر مال یکس

او را از انتفاع از آن مال بازدارد. اصل  تواندینم یکس

مردم حق  ةموضوع دارد که هم نیبر ا دیتأک طیتسل

 دارند بر اموال و نفس خود مسلط باشند.

لاضرر  ةقاعد با طیتسل ةتعارض قاعد .5-2-2

 یاراض لیو تحص تیدر امور مالك

 یچگونگ ط،یتسل ةقاعد ةاز جمله مباحث مهم دربار

است که  یلاضرر در موارد ةرفع تعارض آن با قاعد

در ملک خود  یمالک و تصرف و تیکاربرد مالک

در این مبحث شود.  یگریموجب ضرر  رساندن به د

 در لاضرر قاعده با تسلیط قاعدة به بررسی تعارض

 .شودیماراضی پرداخته  تحصیل و مالکیت امور

 مواردی در لاضرر قاعدة دربارة مهم مباحثازجمله »

 ملک در وی تصرف و مالک مالکیت کاربرد که است

 بـسیاری. شود دیگری به رساندن ضرر موجب خود

 و داده ترجیح را تسلیط ةقاعد فرض ایـن در فـقها از

 جایز را تصرفات گونهنیا

 »برخی (.272-273، 3،ج1351«)طوسی،اندشمرده

 در را مالک تصرفات لاضررة قاعد به استناد با دیگر

، 5،ج1403«)ابن قدامه،دانندینم جایز صورت این

 زیـان کهیدرصورت تنها کهاند آن بر نیز »برخی (.52

 مقدم لاضرر ةقاعد باشد میان در بزرگ و فاحش

 «)سبزواریشودینم جاری تسلیط ةقاعد و گرددیم

 .(241، 1269نجفی،

 کـه ییجا در حتی تسلیط و لاضرر قاعدة »دو

 حقی صاحب هر یـا و مــالک اقــدامات و تصرفات

شود،  دیگر برای خسارت ایـراد و زیـان بروز به منجر

ها آن رابطه بلکه کنند؛نـمی پیـدا تـعارض گاهچیه

 لازمـة رایز است؛ تزاحم نوع از موارد گونهنیا در

 نـیست؛ دیگران به اضـرار مـلک، در تصرف و انـتفاع

 ناممکنباهم  زمانهم قـاعده دو ایـن اجرای گـاه ولی

 تفاوت تـزاحم، و تعارض بـین ایـنکه، تـوضیح. است

 گذاریقانون مرحلة در تعارض. دارد وجود جـوهری

 مـرحلة در تـزاحم کهنآحال است، دلیل دو وضع و

 دلیل هـمین به ؛شودمـی نمایان حکم دو اجرای

 تعارض و حکمین گویند، تزاحممی

 .(272، 3،ج1351دلیلین«)طوسی،

 خاصی قواعد تعارض، حـل مـقام در ایـنکه،مضافاً »

 و است گردیده بینیپیـش نـسخ و تخصیص چونهم

 طــریق ایـن از را تعارض نتوان چنانچه ،تینها در

 دلیل دو هر تساقط بهقائل  باید کرد حـل

 در کهیدرحال .(تـساقطا تعارضا اذا الدلیلانشد)

 و کندنمی پیـدا راه فـوق قواعد از کدام چیه تزاحم،

 داشـته وجـود تـرتبی چنانچه تزاحم حل مقام در

 یوجهچیه والاّ داد حیترج مهم را بر اهـم دیبـا بـاشد،

 وجـود دیـگری بـر یـکی تقدم امکان و ترجیح برای

 و شد تخییر بهقائل  باید( و مرجح بلا ترجیحندارد)

 تــاگـذاشت  عهدة مکلف بر را مصداق و کم انتخاب

 فرض. نـماید عمل بخواهد که احکام ازکدام  هر بـه او

 باشند دریا در شـدن غــرق حــال در نفر دو کـنید

-زمـان و بـاشد غـریق ناجی پدر نـفر دو آن از یکی و

 صـورت، ایـندر  نباشد، نفر دو هر نجات برای کافی

 بر را پدر مـرجح، وجـه وجود دلیلبه قیغراجی ن

 نـفر دو هـر اگــر کهیدرحالدارد. می مقدم دیگری
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 دو هــر نـجات بـرای زمـانی و بـودند بـیگانه

 هر است مخیر قیغراجی ن صورت ایـن در ،نـباشد

محقق دهد««) نجات و برگزیند بخواهد که راکدام 

 (.124، 1372داماد،

. اسـت نـوع همین از تسلیط و لاضرر قاعدة »رابطة

 صاحب اقدامات و تصرفات هـمة آنکهچـه 

 ورود بـه مـنجر کـه نـیست گونهنی( امالک)حـق

 صورت این در که شــود دیــگری بـه زیـان

 ولی آید؛نمی پیش هم تزاحمی یا و برخورد گونهچیه

 ایراد و باشد بارانیز است مـمکن تـصرفات برخی

در  بـاشد. داشـته همراه به را دیـگری بـه خـسارت

 و عـمل در تـسلیط و لاضـرر قاعدة دو که اینجاست

 و نمایندمی( تزاحم)زحمت ایجاد همدیگر برای اجرا

 مزاحمت و اصـطکاک کـه بود یحل راه دنبالبه باید

 نـحوبه حـقوقی و عـقلی موازین مطابق را جادشدهیا

 .(42، 1381ساخت«)توکلی، مرتفع اکـمل و احـسن

 ببرد سود خود ملک در تصرف از مالک کهیدرصورت»

 ترک یا نشود، او زیان موجب آن ترک کردنهرچند 

 را لاضرر قاعدة گردد، او زیان موجب تصرف کردن

 در لاضرر قاعدة کاربرد زیرا داشت؛ مقدّم تواننمی

 لاحرج ةقاعد با قاعده این کاربرد با غیر مالک مورد

 قاعدة تساقط، از پس و است ناسازگار مالک، مورد در

 -135، 1،ج1385شود«)انصاری ،می جاری تسلیط

131.) 

خصوص این قاعده، هم به آیات قرآنی و هم به »در 

کریم آیاتی وجود  احادیث استناد شده است. در قرآن

، 1396،یمحمددارد که دلالت بر این قاعده دارند«)

سورة بقره  233، خداوند در آیة نکهیا جمله از(. 170

نباید مادری به ولدش ضرر  نکهیا: »یعنی ندیفرمایم

به فرزندش زیان برساند«. برساند و نیز نباید پدری 

»احادیث زیادی نیز در این خصوص این قاعده وجود 

(. »این قاعده در 302، 3،ج1385دارد«)انصاری،

شرع، در موردی وضع شد که شخصی از حق مالکیت 

؛ ولی کردیمبه ضرر غیر، استفاده  تیسوءنخود، با 

فقها آن را محدود به موردش ننموده و به موارد دیگر 

از این قاعده در فقه  استفاده مورد. دهندیمسرایت 

دو مورد است: یکی در قوانین ناظر بر روابط افراد با 

یکدیگر و روابط افراد با مراجع قدرت عمومی. مثلاً 

 شده استخراجخیار غبن، به نظر اغلب فقها از لاضرر 

، 1372محقق داماد،است و قانون مخصوص ندارد«)

لی که از قانون شرع (. »فقها در استنباطات ک124

ة لاضرر، حدود و شرایط یک قانون لیوسبه، کنندیم

ی اعده. کنندیمرا تا جایی که مقدور است، معین 

عقیده دارند که از لاضرر، نباید استنباط جدید کرد. 

از حق را منع  سوءاستفادهفقها به کمک لاضرر، 

اکثریت، معنی لاضرر و لاضرار چنین  نظر از. کنندیم

ضرر، مشروعیت ندارد. این نفی است نه نهی. که است 

دلیلی وجود ندارد که مقصود، نهی از ضرر 

ی، نینائ(. »میرزا حسین 219، 1423باشد«)الشاطبی،

. به داندیمقاعدة لاضرر را محدود به احکام ثانوی 

صورت معارض و نظر وی، قاعدة لاضرر همیشه به

و  شودیمخالف عمومات قانونی دیگر، وارد صحنه م

و نقش بازدارنده دارد، نه نقش  گرددیمچیره  هاآنبر 

اگر قاعدة لاضرر، نقش سازنده  دیگویمسازنده. او 

. در انکار شودیمداشته باشد فقه جدیدی وارد صحنه 

: »قاعدة لاضرر، نفی دیگویمنقش سازندة لاضرر 

حکم ؛ ولی اثبات کندیمحکم 

 (.47، 1382«)نائینی،کندینم

مقررات مربوط  ژهیوبه»پس مقنن در وضع مقررات، 

به بحث ما یعنی قوانین مربوط به رفع تعارض بین 
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از این قاعده  تواندیمحقوق مالکانه و حقوق عمومی، 

الهام بگیرد و در صورت احتمال ورود ضرر به حقوق 

نفع حقوق  عمومی، با محدود کردن حقوق مالکانه به

 یجعفرعمومی، ضرر را نفی نماید«)

(. چنین برخوردی، یعنی 1451، 3،ج1375،یلنگرود

 عنوانبهبرخورد قاعدة تسلیط و قاعدة لاضرر، نه 

ز آن یاد شده است. تزاحم، ا عنوانبهتعارض، بلکه 

قاعدة لاضرر متوجه عمومات قوانین دیگر شده و 

ی مستلزم ضرر باشد محدود در موردرا  هاآنعموم 

 .کندیم

است که بر  یعام حقوقة قاعد کی طیقاعده تسل

اساس آن هر شخص نسبت به اموال خود حق هر 

بدون  ؛باشدیرا دارا م تیگونه تصرف و إعمال مالک

او داشته باشد  یمزاحمت برا جادیحق ا یکس نکهیا

لاضرر  ةقاعده مطلق نبوده و در إعمال با قاعد نیا یول

 طیتسل ةقاعد قطب رایکند زیم دایبرخورد و تزاحم پ

حق تصرف مالکانه در اموال خود را داراست  یهر کس

رابطه ممکن است در اثر إعمال حقوق از  نیو در ا

  شود عییتض گرانیطرف صاحب حق، حقوق د

کند و تصرف یم دایلاضرر ورود پ ةکه قاعد نجاستیا

که به حقوق  دینمایم یمالکانه را محدود به مورد

  .لطمه وارد نشود گرانید

در  ییقضا یةموجود در رو هایچالش . 5-3

 مطروحه یخصوص دعاو

 نیترمهمشود تا بعضی از قسمت تلاش میدر این 

های موجود در رویة قضایی در خصوص دعاوی چالش

های مطروحه توسط مالکین اراضی واقع در طرح

ی و بررس موردهای دولتی عمومی علیه دستگاه

 مطالعه قرار گیرد.

. تأثیر یا عدم تأثیر اجرای طرح در 1-3-5

 تعیین بهای اراضی

ی قضایی دو دیدگاه رویه در خصوص تأثیر طرح در

وجود دارد که در ادامه به تشریح هر دو دیدگاه 

 شود:پرداخته می

 ریتأثو مخالفان موافقان  دگاهید. 1-1-3-5

 یاراض یبها نییطرح در تع یاجرا

از  نظر قطعبر این باورند که : » طرح ریموافقان تأث

 مورداینکه قانون نحوة تقویم ابنیه و املاک و اراضی 

بر قانون نحوة خرید  1370شهرداری مصوب سال ازین

های تملک و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه

 بهوارد است،  1358عمومی، عمرانی و نظامی دولت 

و آن قسمت از  4این قانون، مادة  7تبصرة  موجب

ة قانونی نحوة خرید و تملک اراضی ... که حیلا 5مادة 

باشد در مورد مربوط به نحوة تقویم عادلانه می

ها لغو شده است؛ بنابراین قیمت اراضی شهرداری

ها بر اساس نظریة کارشناس و به مورد نیاز شهرداری

شود«)شهری و  قیمت روز باید به مالک پرداخت

مخالفان تأثیر طرح نیز (. 2331، 1386دیگران، 

لایحة قانونی  3با توجه به ذیل مادة »معتقدند که 

، 1358نحوة تملک اراضی و املاک مصوب سال 

ای است منطقهمنظور از بهای عادله در مقابل قیمت 

طرفین باشد و در  توافق موردکه  و آن چیزی است

همان قانون بهای ملک  5دة غیر این صورت برابر ما

در روز تقویم کارشناس با رعایت شرایط مقرر در مادة 

باشد و منظور از بهای روز موضوع قانون یادشده می

ها شهرداری ازیموردننحوة تقویم املاک و اراضی 

، همان بهای عادلة روز تقویم مقرر در 1370مصوب
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یاد شده است)شهری،  1358قانون تملک  5مادة 

1373 ،2331.) 

 . ارزیابی دیدگاه موافقان و مخالفان2-1-3-5

 یاراض یبها نییطرح در تع یاجرا ریتأث

دهندة چند موافقان نشان شدهمطرحبررسی دیدگاه 

اولاً، صراحتاً در خصوص تأثیر طرح در نکته است 

گذاری بحث ننموده است ثانیاً، نکتة مهم آنجا قیمت

شود تا بین شود که در این نظریه تلاش میعیان می

قیمت روز و بهای عادلانه تفاوت ظریف و ملموسی 

 توان به ایننشان داده شود که با استناد به آن می

 موضوع پرداخت.

توان بیان در تحلیل دو دیدگاه موافقان و مخالفان می

داشت که از بین دو نظریة فوق که هر دو توسط 

کل حقوقی و تدوین مقررات قوة قضائیه اداره

گذار از قانون منظور باابرازگردیده است، نظریة اول 

بر  چراکهة تقویم سازگارتر باشد؛ نحوتصویب قانون 

بین قیمت روز و بهای عادله اشاره دارد. وجود تفاوت 

از سوی دیگر پذیرش نظریة دوم منجر به این خواهد 

گذار که باید حکیم فرض شود کار عبث شد که قانون

ترین اثر قانون نحوة تقویم انجام داده است؛ زیرا مهم

، ایجاد تغییر در 1358و تفاوت اساسی آن با قانون 

در طرح و جایگزینی گذاری املاک واقع روش قیمت

های شهرداری ی قیمت عادله در طرحجابهقیمت روز 

 (.224، 1398باشد)انتظار یزدی،می

توان گذاری میبنابراین در بحث تأثیر طرح در قیمت

بیان داشت که تا قبل از قانون نحوة تقویم ابنیه و 

ها در شهرداری ازین موردتأسیسات اراضی و 

ع به تملک بر ضرورت همة قوانین راج 1370سال

عدم تأثیر طرح بر قیمت املاک واقع در محدودة طرح 

اند؛ اما با تصویب قانون فوق، موضع تأکید داشته

گذار نسبت به مسئلة تأثیر طرح بر قیمت قانون

گذار بر گذاری املاک تغییر نموده تصریح قانون

 5کردن آن قسمت از مادة  بلااثرقیمت روز و مبلغی 

که مربوط به تعیین بهای عادله  58لک قانون تم

گذار نحوة تقویم، باشد بیانگر آن است که قانونمی

های قصد داشته تا بهای املاک واقع در طرح

شهرداری به قیمت روز و در وضع موجود یعنی 

از تصویب و اعلان طرح، به مالکان  متأثروضعیت 

 (.89، 1386 ان،یبهشتپرداخت گردد)

 ییقضا یةرو كردیرو. 3-3-5

 یمتقو یوةتأثیر طرح در ش عدم یاخصوص تأثیر  در

صدور آرا متضاد  رغمیتوسط دولت عل یتصرف یاراض

 یمحاکم دادگستر یموضوع و استدلال برخ یندر ا

گذاری و تأثیر مثبت طرح در قیمت ینکهبر ایمبن

از آن به مالک مصداق  یناش ةافزودتعلق ارزش

توجه به مفاد  ااما ب ؛باشددلانه میادار شدن ناعقاعده

محترم نگهبان  ینظر شورا و اظهار یمتقو ةقانون نحو

و  ینوسان یایاز اح یتقانون حما یبدر زمان تصو

بر لزوم لحاظ تأثیر یفرسوده مبن یهابافت یسازبه

مقام  نظر ینچنها و همیمتق یشمثبت طرح بر افزا

از  یناش ةافزود خصوص تعلق ارزش در یمعظم رهبر

معظم  مقاممالکان که  به هرداریهای شطرح یاجرا

حق  یافتدر ةدربار ییدر پاسخ به استفتا یزن یرهبر

مورخ  1551/1 ةشمار ةنام یط یت،مرغوب

 یانب گونهنیا ی،دفتر مقام معظم رهبر 18/2/1369

از عبور  یناش ةافزودارزش ینکها در» اند:فرموده

ملک، متعلق به صاحب آن  یک یکیاز نزد یابانخ

 یشهردار ایدولت  شک داشت. ید هیچملک است، نبا

 یقانون یا هر مقاممجلس  یبتصو د در صورتِتوانمی
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 یافزوده و هم براارزش ینببندد، هم بر ا یاتمال

تأثیر  از کنار آن عبور کند«. یدیجد یابانکه خ یملک

گذاری غالباً توسط طرح درقیمت یاجرا بتثم

، همهنیباا .باشدتوجه می مورد یمحاکم دادگستر

، گذاریابهامات مربوط به تأثیر طرح در قیمت

یح در قالب تصویب و صر نظر شفاف ضرورت اظهار

منظور به قانون از مجرای مجلس شورای اسلامی

 .ناپذیر نموده استرا اجتناب یهوحدت رو یجادا

عنوان مجوز پاسخ به نیبه ا یوزارت کشور با تلق

انون ق 23 ةبر اساس بند الف ماد یو قانون یشرع

دولت و مصرف ان در موارد  یمدهاآاز در یوصول برخ

را  تیحق مشرف یعوارض ة( تعرف1369)مصوبینیمع

 9/7/70و پس از طرح در جلسه مورخ  هیته

 اهیارشهرد ةبودج یمد و کسرآدر نیمأت ونیسیکم

کننده در جلسه به حضور شرکت یاعضا دأییاخذ ت و

با اصل  شانیارسال داشتند که ا یجمهور استیر

 ةاعلام داشتند در ماده واحد عوارض موافقت نمودند و

چهار  یجابه 1 ةحق تشرف در تبصر یعوارض ةتعرف

 ستیروز ب متیدرصد ق ی سیجابه برابر  سه برابر و

 ةتعرف بیترت نیا به. روز ذکر گردد متیدرصد ق

و  بیتبصره( تصو 4ر )مشتمل بفیحق تشر یعوارض

سراسر کشور ارسال  یهایجهت اجرا به شهردار

 و ت«ی»مرغوب ةدو واژ نیب ییمعنا قرابت. دیگرد

 یول ؛ورده استآوجود ترادف را به ةشبه ت«ی»مشرف

 یاز لحاظ منطق ند وامتفاوت یدو از نظر لغو نیا

خصوص من وجه  ها از نسب اربعه عموم  ونآنسبت 

 .است

 گذاری اراضی مورد تصرف. مبنای قیمت4-5

خرید و تملک  ةقانونی نحو ةلایح 5مطابق مادة 

عبارت : »ملاک تعیین قیمت 1358 اراضی مصوب

از بهای عادلة روز تقویم اراضی و ابنیه و  است

ة تأسیسات و حقوق و خسارات مشابه واقع در حوز

عملیات طرح، بدون در نظر گرفتن تأثیر طرح در 

«. »در لایحة قانونی نحوة خرید و تملک هاآنقیمت 

از عبارت بهای عادله و اما در  1358اراضی مصوب 

شهرداری  ازین موردقانون نحوة تقویم ابنیه و اراضی 

از عبارت قیمت روز استفاده گردیده است. در تبصرة 

-ت روز توسط هیئت، قیمواحده مادههمین  1

شود. نکتة ارشناسان رسمی دادگستری تعیین میک

و امعان نظر  توجه موردمهمی در همین ارتباط باید 

تنها ناظر  واحده مادهقرار گیرد با این توضیح که این 

ها شهرداریبه تملک اراضی و ابنیة اشخاص توسط 

باشد و بر خرید و تملک این اراضی توسط سایر می

کند. بنابراین های اجرایی حکومت دلالت نمیدستگاه

 دستگاه اجرایی مربوطه غیر از شهرداری کهیدرصورت

باشد، دلیل حکومت لایحة قانونی نحوة خرید و تملک 

، قیمت عادله روز ملاک ارزیابی 1358مصوب سال

 (.55، 1387باشد«)داوودی، کارشناسان منتخب می

در خصوص  صادرشدهبا بررسی رویه و آرای قضایی 

قیمت روز یا بهای عادله  بهپرداخت بهای ملک 

ی قضایی بهای توان بیان داشت که عمدتاً در رویهمی

 است نمود بارز این ادعا توجه قرارگرفته نظر مدروز 

/ 21/3مورخ 99/7/ 234ة مشورتی شمار ةنظریبه »

گردد سؤال مطرح میدر اینجا این  باشدیم« 1399

تقویم  ةقانون نحو ةواحدمادهروز در قیمت مراد از که 

 مصوب هایشهردار ازین موردابنیه املاک و اراضی 

قیمت زمان تصرف و اجرای طرح  28/8/1370

عمرانی نظیر تعریض خیابان توسط شهرداری است و 

دعوی در دادگستری ملاک  ةقیمت زمان اقام آنکهیا 

که بیش از ده سال از زمان خواهد بود با لحاظ این
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و مالک بعد  شدهیسپراجرای طرح تعریض خیابان 

کرده است قضاییة از ده سال اقدام به تشکیل پروند

قیمت در خلال مدت مذکور افزایش  عتاًیطبو 

سؤال فوق« چنین پاسخ به در» فاحشی داشته است

 مادهمقرر در  حکم بهبا توجه »که  گرددیمبیان 

 ازین وردم املاک تقویم ابنیه و ةقانون نحو ةواحد

 ةآن در کلی موجببهکه  1370بمصو هایشهردار

مجاز به تملک  هایشهردارقوانین و مقرراتی که 

، در باشندیمابنیه، املاک و اراضی قانونی مردم 

صورت عدم توافق بین شهرداری و مالک، قیمت 

روز تقویم و ابنیه، املاک و اراضی بایستی به قیمت 

 مادهیک همین  ةپرداخت شود و با عنایت به تبصر

تعیین قیمت روز را مشخص کرده  ةکه نحو واحده

 ازین مورداست، ملاک پرداخت قیمت اراضی 

قانوناً قیمت روز است. بنابراین  هایشهردار

شهرداری در زمان تملک بر اساس  کهیدرصورت

خت نکرده مقررات این قانون، قیمت را تعیین و پردا

ة قیمت روز ملک خود اقام ةباشد و مالک برای مطالب

دعوا باید قیمت روز ملک بر  ةدعوا کند، در زمان اقام

اساس نظر کارشناس تعیین و به مالک پرداخت شود. 

جانب  ولیت عدم رعایت قانون ازئمس گرید عبارتبه

شهرداری و عدم پرداخت قیمت روز ملک در زمان 

افزایش قیمت روز بدون  جهیتن دراجرای طرح و 

 آنکهشهرداری است. ضمن  ةلحاظ تأثیر طرح بر عهد

قانون کانون  19 ةذیل ماد هرعایت مفاد تبصر

 در 1381کارشناسان رسمی دادگستری مصوب

الرعایه است. خصوص مدت اعتبار نظر کارشناس لازم

»قیمت زمان پرداخت« که  مقصود از شودیماضافه 

 25/12/1398مورخ  2028/98/7 ةشمار ةدر نظری

 .کل آمده است، در همین راستا استاین اداره

در رویة قضایی ایران نیز برخی محاکم پرداخت 

غرامت را نیازمند تصریح قانون حاکم بر طرح تملک 

اند در توجیه چنین دیدگاهی برخی چنین دانسته

ی را ناشی از طبیعت و ماهیت عمل تملک و اجهینت

ت دولت در این دسته از اعمال حدود مسئولی

 منظوربهدانند در حقیقت در مواردی که دولت می

آورد دیگری خسارتی را وارد می اعمال حاکمیت به

پذیرش مسئولیت منوط بر تصریح قانون 

 (.380، 1399است)پارساپور و همکاران ، 

ل. ق.ن.خ، تعیین غرامت بر مبنای قیمت  5در مادة 

المثل قیمت عادل همان ثمن پذیرد.عادله صورت می

قیمت سوقیةّ ملک در معاملات روزمره و همان قیمت 

بازار است. سنجش عدم تعادل و برابری اقتصادی بین 

 418دو عوض که معیار تحقق خیار غبن در مادة 

قانون مدنی است بر مبنای قیمت عادله که منظور از 

پذیرد در آن قیمت واقعی بازاری است صورت می

چنین عدم تعادلی در قرارداد بین متعاملین  حقیقت،

با فرض قراردادی با قیمت عادله در بازار و مقایسه با 

شود. در تملک ملک نیز باید بین ارزش آن کشف می

ملک و غرامت تعادل و برابری اقتصادی ایجاد شود. 

معیار چنین تعادلی عرف است و باید همة عوامل 

. بنابراین در عرفی مؤثر در قیمت ملک لحاظ شود

قیمت عادله، اصل برابری وجود دارد؛ اما در حقوق 

 ازایران وجود معیارهای متفاوت دیگر در قوانین 

ای... زمان ابلاغ بهای منطقه»قیمت روز«، »: جمله

 موجببهل.ق.ن.خ  5چنین نسخ مادة مصوبه« و هم

 موردو اراضی  املاکة تقویم ابنیه، نحوقانون  7تبصرة 

ها در مورد تعیین قیمت عادله عدم اریشهرد ازین

گذار در اعمال این اصل را نشان دیدگاه واحد قانون

بر این در رویة قضایی ایران آرایی وجود دهد. علاوهمی

https://fereydani.com/legal-services/%d9%88%da%a9%db%8c%d9%84-%d8%a7%d9%85%d9%88%d8%b1-%d9%85%d9%84%da%a9%db%8c
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دارد که اجرای اصل پرداخت غرامت کامل را با تردید 

دیوان عدالت  8شعبة  مثال عنوانبه .سازدمواجه می

 9109970900802230ة شمارةدادناماداری در 

...در اجرای آن » اعلام کرد که: 28/11/1391مورخ 

های عمومی که باعث ایجاد دسته از طرح

گردد، اشخاص می مالکانههای برای حقوق محدودیت

سلب  کاملاًکه حقوق مالکانه را  ها تا زمانیمحدودیت

گردد و چون به تجویز نکرده باشد ضرر تلقی نمی

 درگردد...« ه خسارتی پرداخت نمیگرفتقانون صورت

 یمتق یگذاری بر مبناقیمت یمبنا یینخصوص تع

گذاری قیمت یگرد یهایوهش یاروز و  یمتق یاعادله 

 یاریزمان تصرف شاهد صدور آرا بس یمتازجمله ق

موجب  ینوعکه به یمهست یدر محاکم دادگستر

ناروا و ظلم آشکار در حق صاحبان و مالکان  یضتبع

 یبه مدلول آرا هو با توج وجود نیا اما با ؛است یاراض

 یمبنا ییندر تع یهتوان قائل به وجود روصادره می

 .روز بود یمتق یگذاری بر مبناقیمت

 . تعیین مرجع صالح رسیدگی1-4-5

. بررسی دیدگاه قائلین به صلاحیت 1-1-4-5

 عمومیمحاكم 

»در جریان تملک یا حتی پس از تملک ممکن است 

حق به علت عدم رعایت مقررات حقوق اشخاص ذی

فرض نموده و نسبت به عملیات  شدهعییتضخویش را 

اجرایی و یا نوع تملک یا مطالبه قیمت ملک یا حقوق 

تملک شده از محاکم دادگستری تقاضای رسیدگی 

مادة یک  . بر اساس(25 ،1392،ی)فرهادنمایند«

محاکم » :1306اصول تشکیلات دادگستری مصوب

ی دعاوی را تمامبهعمومی آن است که حق رسیدگی 

قانون صراحتاً استثنا کرده است«.  آنچه ازدارد غیر 

»بنابراین در رسیدگی، اصل این است که محاکم 

ی تمام بهعمومی دادگستری صلاحیت رسیدگی 

ز وی سلب شده دعاوی را دارند؛ مگر اینکه صلاحیت ا

باشد. بنابراین منظور از دادگاه صالحه مذکور در 

قوانین و مقررات راجع به تملک، همان محاکم 

لحاظ باشد. مثلاً هرگاه بهدادگستری می عمومی

وجود موانعی از قبیل مجهول بودن مالک، عدم 

تکمیل تشریفات ثبتی، عدم صدور سند مالکیت، 

موانعی از این قبیل، اختلاف در مالکیت، فوت مالک و 

امکان انتخاب کارشناس میسر نباشد، دادگاه صالحه 

محل وقوع ملک که همان دادگاه عمومی موضوع مادة 

های عمومی و انقلاب یک قانون تشکیل دادگاه

 روز از تاریخ مراجعة 15باشد، حداکثر ظرف می

دستگاه اجرایی به دادگاه نسبت به تعیین کارشناس 

 2. تبصرة (240 ،1392،ییرزای)م«نمایداقدام می

لایحة قانونی نحوة خرید و تملک اراضی در  4مادة 

ها دو شهرداریتصرف املاک اشخاص توسط دولت یا 

گردد: اول اینکه دولت یا حالت متصور می

آگهی  ها بدون تشریفات قانونی از قبیلشهرداری

تملک و غیره اقدام به تصرف اراضی مردم کند و دوم 

از اراضی متعلق به خود  دیخلعنیز مردم نیز تقاضای 

کنند. در راستای »صلاحیت دادگاه عمومی به را می

شدة دعوی بهای ملک تملک بهتوان رسیدگی« می

 به 16/08/1391:خیتار در شهرداری

 هاشاره نمود ک 9109970221201060شماره:

بهای  خواستة پرداخت دعوی مالک علیه شهرداری به

که توسط شهرداری به معبر عمومی ی ملک ازبخشی 

های لحاظ صلاحیت عام دادگاه، بهشده لیتبد

عمومی قابل استماع است و دادگاه بدون احراز قبلی 

باره استحقاق خوانده توسط دیگر مراجع، باید در این

 اقدام به صدور رأی نماید.
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. بررسی دیدگاه معتقد به روش شبه 2-1-4-5

 قضایی

های مربوط بحث رسیدگی به اختلافات و تعدد پرونده

به حوزة تملک همواره چالشی اساسی و جدی در 

ی که اگونهبهنظام حقوقی و رویة قضایی بوده است 

گذار اقدامات فراوانی در این راستا انجام داده قانون

ة نحوة قانونی حیلا 4با استناد به »مادة  رونیازااست 

های خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه

« 1358عمومی و عمرانی و نظامی دولت مصوب 

بحث روش شبه قضایی مطرح گردید آنجا که مادة 

هرگاه نسبت به تعیین بهای » کهدارد اشعار می 4

تأسیسات و حقوق و خسارات عادلة اراضی و ابنیه و 

دستگاه اجرایی و مالک توافق حاصل نشود: وارده بین 

 بهای عادله توسط هیئتی مرکب از سه نفر کارشناس

کارشناسان یک  گردد.رسمی دادگستری تعیین می

ک یا دستگاه اجرایی یک نفر از طرف مالنفر از طرف 

انتخاب طرفین و در صورت حق و نفر سوم به صاحب

ی دادگاه صالحه محل به معرفعدم توافق یا استنکاف 

شوند رأی اکثریت هیئت مزبور وقوع ملک انتخاب می

 اساساًاز این منظر، مالکین  .الاجرا است«قطعی و لازم

کنند و نه های عمومی مراجعههتوانند به دادگانه می

به دیوان عدالت اداری مراجعه کنند؛ بلکه توانند می

لایحة قانونی  4تشریفات اداری مادة  مقدماتباید 

نحوة خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای 

را  1358های عمومی، عمرانی و نظامی مصوب برنامه

 طی نمایند.

 قضایی ة.  رویكرد روی3-1-4-5

اراضی تصرف و که مالکان در مواردی در رویة قضایی

ی دولتی هادستگاهو  هایشهردارشده توسط تملک

بدون آنکه مدعی  کنندیمبهای آن اراضی را مطالبه 

باشند،  شده انجامتخلف و نقض قانون در اقداماتی که 

و تبصرة  2و  1دعوا را موضوعاً از شمول مقررات بند 

قانون یاد شده خارج دانسته و دادگاه  10مادة 3بند  1

 اگرچه. دعوا رسیدگی و حکم مقتضی صادر نمایدبه 

ی مخالف در خصوص هااستدلالدر برخی از محاکم 

مقدمة  عنوانبهلزوم تصدیق خسارت در دیوان عدالت 

چنان مطرح طرح دعوی در محاکم قضایی هم

 .باشدیم

 . تعیین حقوق مالكانه5-5

عینی بودن حقوق مورد  . قائلین به1-5-5

 تصرف

حقوقی هستند که نسبت به  واقع درحقوق عینی 

توان بیان شوند. بنابراین میاموال مادی برقرار می

ای است که شخص نسبت حق عینی سلطه داشت که

ی مستقیم و اگونهبهتواند آن را میبه چیزی دارد و 

(. در اجرای 258، 1384واسطه اجرا کند)کاتوزیان،بی

ی که با اجرای امسئلهترین ، مهمهای عمومیرحط

نماید بررسی حقوق عینی ها نمود پیدا میاین طرح

، املاک، ابنیه، مستحدثات، اشخاص نسبت به اراضی

باشد که این می منقول ریغتأسیسات و سایر اموال 

است.  نشده انیبمشخص و دقیق  صورتبهمطالب 

لذا لازم است ضمن تعریف حقوق عینی در این راستا 

باشد و به اوصافی که حق عینی از آن برخوردار می

چنین به اقسام حقوق عینی پرداخته شود در هم

در حق عینی، دو عنصر موضوع ، اولاًخصوص اوصاف: 

حق و مالک وجود دارد ثانیاً، موضوع حق عینی، 

خارج وجود دارد. همیشه یک شیء مادی است و در 

عینی، محدود به موارد خاص ثالثاً، اسباب ایجاد حق
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است رابعاً، حق عینی، در برابر همه قابل استناد است 

و خامساً، حق عینی، متضمن حق تعقیب است؛ یعنی 

تواند مال خود را در دست هر کس میصاحب آن 

 (.18، 1384بیابد مطالبه کند)کاتوزیان، 

ینی بودن حقوق مورد به د نیقائل. 2-5-5

 تصرف

 ةحق دینی یا شخصی، حقی است که، شخص بر ذم»

تواند، انتقال آن می موجببهکند و می دیگری پیدا

مال یا انجام فعل یا ترک فعل معینی را از او بخواهد. 

حق شخصی در اصطلاح حقوق مدنی به تبعیت فقه 

منفی  ةنامیده شده است. دین غالباً جنب دین امامیه

تعهد که  ةرابط یسو آنرابطه تعهد است، یعنی، 

تعهد  ةمثبت رابط ةبسته به متعهد است. طلب، جنب

سوی وابسته به متعهدله است. صاحب حق  است که

دینی را دائن یا طلبکار یا بستانکار یا متعهدله گویند 

و کسی را که ملزم است مدیون یا بدهکار یا متعهد 

گویند. بنابراین، درحق دینی همیشه سه رکن وجود 

کسی که دارای حق دینی  .دارد: دائن، مدیون و دین

 میمستق ریغ ورطبهمدیون و  ةلیوسبهاست، تنها 

 واسطهیباجرا گذارد و  موقعبهتواند آن حق را می

قادر به استفاده از آن حق نخواهد بود. دائن برای 

 نوعاًچه مدیون نمند شود، چناهه از این حق بهرکاین

حاضر به ادای دین نباشد، عملاً بایستی الزام او را به 

نماید«)ماهینی و اجرای تعهد از دادگاه درخواست 

خصوص اقسام حقوق  (. در39-37، 1390مکاران، ه

توان بیان داشت که قانون ایران به دینی در ایران می

تبعیت از حقوق فرانسه حقوق دینی را به دو دستة 

حق دینی »تعهدات عادی(« و )یعاد»حق دینی 

حق  (1تعهدات عینی( تقسیم نموده است«. )ینیع

: حقوقدان ایرانی به دینی عادی)تعهدات عادی(

تبعیت از حقوق فرانسه حق دینی عادی را به سه 

نوع، تعهد به کار، تعهد به ترک فعل و تعهد به انتقال 

بندی دین و التزام تقسیم کرده است در این تقسیم

باشد لذا اگر موضوع حقوق دینی به اعتبار متعلق می

عینی، اشیا است، موضوع حقوق دینی عادی اشخاص 

، 1399باشد)رنجبر و همکران، عال اشخاص مییا اف

در تعهدات ( حق دینی عینی)تعهدات عینی( 2(. 7

عادی بستانکار حق رجوع به تمام اموال بدهکار به 

در تعهدات  کهیدرحالجزء مستثنیات دین را دارد. 

مشخص و معینی باقی  نیعبهعینی، تنها حق رجوع 

 است.ماند بنابراین موضوع حق عینی اشیاء می

 ،1390ان،ی)بهشتمعتقدندقائلین به این دیدگاه 

که انتقال ملک از مالک اولیه به خواهان نسبت  (195

به آن قسمت از مبیع که قبل از انتقال توسط دستگاه 

دولتی مورد تصرف واقع گردیده باطل بوده و این 

در حکم معدوم و تلف قرار دارد. فلذا  ملک ازبخش 

، حقوق عینی مالک نخستین با تصرف دستگاه دولتی

گردد بنابراین نسبت به قسمت مورد تنازع زایل می

الیه صرفاً در صورت واگذاری حقوق عینی به منتقل

او از طرف مالک اولیه حق مطالبه بهای میزان مورد 

با لحاظ  صورت نیا ریغ در تصرف را خواهد داشت.

اصل عدم درصورت استحقاق صرفاً مالک اولیه مجاز 

الیه خواهد بود و منتقل شدهتلفبه مطالبة قیمت مال 

نیز درصورت جهل به موضوع تصرف توسط دستگاه 

دولتی مخیر به مطالبة بخشی از ثمن و یا فسخ 

باشد و در صورت علم به قرارداد علیه مالک اولیه می

خود اقدام نموده و مطابق  الیهموضوع نیز منتقل

 .  باشدینم ریاز غقاعدة اقدام محق به دریافت وجهی 

 . رویكرد رویة قضایی3-5-5
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در رویه قضای نیز شاهد صدور آرا متفاوت در این 

باشد مشخص نمی اساساًکه زمینه هستیم تا جایی

به ناقل جدید  اموال وانتقالنقلگونه حقوق با این

؟ برخی از محاکم معتقدند در یا خیر شودیممنتقل 

انتقال مال از طریق ارادی حقوق و تعهدات ناقل به 

مقام ناقل قائم عنوانبهو وی  افتهی انتقالالیه منتقل

واگذاری  تبعبهو حق طرح دعوی نیز  شودیمشناخته 

زیرا هرگاه حق انتقال یابد توابع آن  گرددیم منتقل

 .ابدییمنیز انتقال 

گونه است که صرفاً رویة برخی دیگر از محاکم این

و سایر  ابدییمالیه انتقال حقوق عینی به منتقل

و این موضوع نیاز  ابدیینمحقوق دینی انتقال 

ی خلاف مقامقائمدر قرارداد دارد. چراکه  حیتصربه

ی یا مقامقائمرد شک در حصول اصل بوده و در موا

ی مقامقائمعدم آن باید مطابق اصل قائل به عدم 

این رویه  دییتأدر   .(174 ،1376نیا، )رسائیشد

مورخ  2792/93/7توان به نظر مشورتی شمارة می

کل حقوقی قوة قضائیه که اشعار اداره 11/2/1393

پس از طرح دعوا، رابطه جدید بین خواهان و »دارد 

که مربوط به دادرسی است و  دیآیمنده به وجود خوا

انتقال موضوع دعوا توسط یکی از طرفین  صرفبه

هم زد و با جایگزین نمودن این رابطه را به توانینم

جای خواهان همان دادرسی را ادامه شخص ثالث به

 .گرددیماستناد  «داد

 جهینت. 6

و لاضرر تعارض  طیتسل ةدو قاعد نیبنتایج نشان داد، 

در صورت تعارض هر دو قاعده ساقط  رایوجود ندارد. ز

و  طیتسل ةدو قاعد نیشود . روشن است که ب یم

 رایز ؛وجود ندارد یواقع یلاضرر تعارض به معن

دو قاعده  نیاست که نتوان ب یدر صورت یتعارض واقع

 یدر تعارض ظاهر یجمع کرد بر خلاف تعارض واقع

 یگریرا بر د یکیدو قاعده جمع کرد و  نیتوان بیم

 یتوان گفت تعارض ظاهریم یعبارتداد به حیترج

وجود اجرا به ةهمان تزاحم دو امر است که در مرحل

که  یدر صورت تزاحم دو حکم در صورت پس. دیآیم

تر باشد آن مقدم است مهم یگرینسبت به د یکی

و لاضرر باهم  طیتسل ةچنانچه هرگاه در عمل دو قاعد

 ةلاضرر بر قاعد ةصورت قاعد نیکنند در ا دایتزاحم پ

خاطر  نیبه ا زیامر ن نیا لیدل .حکومت دارد طیتسل

از  یهر کس دیبا یو نظم عموم شیآسا یاست که برا

 یو زندگ یمصالح عموم یاز حقوق خود برا یبعض

 .بگذرد یاجتماع

 دمورقضایی تملک املاک و اراضی همواره در رویة 

و ها چالش ،تعارضات و بوده است مناقشهو  بحث

جمله  مشکلات بسیار جدی را در ابواب مختلف از

تأثیر یا عدم تأثیر اجرای طرح در تعیین بهای اراضی، 

ی اراضی مورد تصرف، تعیین مرجع گذارمتیقمبنای 

مالکانه و تعدد و تکثر صالح رسیدگی، تعیین حقوق 

اجرای  قوانین و مقررات را در پی داشته، سبب

نادرست قوانین توسط دولت و بالتبع تضییع حقوق 

-و هم شده اشخاص در اراضی و املاک مورد تصرف

گردیده های متعدد قضاییچنین سیر ارجاع پرونده

متعارض و متهافت در موضوعات  یکه صدور آرااست 

مشابه از سوی محاکم دادگستری بیانگر این مناقشات 

های . بنابراین در راستای تعدیل چالشباشدمی

 اولاًگردد. ی به شرح زیر ارائه میشنهادیپ شدهمطرح

دولتی حتی  یهادستگاهشود تا می شنهادیپ

از یست بامی دکه قانون خاص دارن ییهادستگاه

( 1358.. …خرید و تملک ةبه قانون)قانون نحو استناد

 دستخود  موجه ریغ تصرفات کردن توجیه برای



                                                                                                                                                         378و همکاران / عباسی                 قضایی رویة در آن هایچالش و فقهی منظر از دولتی نهادهای سوی اراضی از و املاک تملک

بردارند و با توجه به مصوبات شورای محترم نگهبان 

خرید و تملک  ةاقدامات خود را در قالب قانون نحو

ی نیبشیکه در قانون پ و با آن ترتیباتی 1358اراضی 

همان  شود تاپیشنهاد می اًیثان .انجام بدهند شده

موقع اجرای طرح تکلیف اراضی و بهای آن مشخص 

کشور پیمایش شده و  شود و اینکه نقشه کلی

 ،در خطوط مواصلاتی آب یرساندر برق الامکانیحت

که مالک خصوصی ندارد تحت  نفت، اراضی ،برق

 گرفته و اختصاص داده شود کما اینکه تصرف قرار

ولی در عمل ؛ کرده ینیبشیگذار هم پقانون

مجری چندان از این قاعده تبعیت نکرده  یهادستگاه

. کنندیکوتاه را برای انتقال انتخاب م یرهایو مس

 عنوانبهگردد کمیسیون تخصصی پیشنهاد می ثالثاً

مابین اختلاف فی ارجاعمرجع شبه قضایی در راستای 

صاحبان اراضی و دولت در خصوص تملک 

ة قانونی نحوة خرید و تملک حیلااراضی)موضوع 

به  و سیتأسدر قالب مادة واحده  (1358اراضی

 1358ی قانونی نحوة خرید و تملک اراضی لایحه

حال ترکیب این کمیسیون بسیار حائز الحاق گردد 

کمیسیون بایست در ایناهمیت است چراکه مردم می

داشته باشند و اعضای کمیسیون صرفاً  یاندهیانم

دولتی نباشد که خروجی آن نیز فقط منافع دولت 

 مدنظر قرار گیرد. 

 . سهم نویسندگان7

صورت همة نویسندگان حاضر در نگارش این مقاله به

 اند.برابر مشارکت داشته

 . تضاد منافع8

 گونه تضاد منافعی در این مقاله وجود ندارد.هیچ
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 منابع

 میقرآن کر

 فارسی

مدنی، جلد اول، چاپ  حقوق امامی، سیدحسن، -

 .1371اسلامی، انتشارات تهران، نهم،

 ،، نظام حقوقی تملک املاکرضاحسن ،انتظار یزدی -

های عمومی و عمرانی) با رویکرد ویژه واقع در طرح

نشر  ،چاپ اول،تهران ،های فرسودة شهریبافت

 .1398،مجد

 ،، کلیات حقوق قراردادهای اداریاللهولی ،انصاری -

 .1380 ،نشر حقوقدانچاپ سوم، تهران، 

و  یروش تملک اراض» ،محسن دیس ان،یبهشت -

اشخاص نسبت به املاک واقع  ةحقوق مالکان نیمأت

، عدالت آرا ةمجل ،ی«شهردار یعموم یدر طرح ها

 . 1386تابستان  ،6شمارة 

بهشتیان، سید محسن، تملک اراضی توسط  -

ها)بررسی نظری و کاربردی نظم حاکم بر شهرداری

های عمومی شهرداری(، حقوق مالکانه در برابر طرح

 .1390ت مجد، چاپ سوم،تهران، انتشارا

 تطبیقی »بررسی همکاران، و محمدباقر پارساپور، -

 از خصوصی اشخاص املاک تملک غرامت جبران

 با ایران و انگلستان حقوق در نهادهای عمومی سوی

 خصوصی، حقوق فصلنامة قضایی«، رویة بر تأکید

 .1399، 2شمارة 

 در تسلیط قاعدة و لاضرر سعید، »قاعدة توکلی، -

، 35 شمارة دادرسی، مجلة ایران«، حقوقی نظام

1381 . 

المعارف دایرة محمدجعفر، جعفری لنگرودی، -

تهران،  و تجارت، جلد سوم، چاپ چهارم، مدنی حقوق

 .1375مشعل آزادی، انتشارات

 ابنیة و اراضی تملک و »شهرداری مجید، داوودی، -

 مازندران، دادگستری وکلای کانون اشخاص«، نشریة

 .1387، 9شمارة 

نیا، ناصر، حقوق مدنی)اشخاص، اموال و رسائی -

 .1376مالکیت(، چاپ اول، تهران انتشارات آوای نور، 

حسینی، سیدحسن، »تحلیل رنجبر، عبدالله؛ سادات -

فقهی و تطبیق حقوقی اقسام حق دینی با رویکرد 

 .1399اندیشة حقوقی، شمارة اول،  انتقادی«، نشریة

شدة شهری، غلامرضا و دیگران، مجموعه تنقیح -

قوانین و مقررات حقوقی، جلد دوم، چاپ دوم، تهران، 

 .1386نشر روزنامة رسمی کشور،

چاپ  املاک، و اسنادثبت حقوق غلامرضا، شهری، -

 جهاد انتشارات مؤسسة سوم، تهران،

 .1373دانشگاهی،

 سید کاشانی،محمد؛ حسینی طباطبائی نژاد، سید -

، تملک اراضی توسط دولت و محمدمصطفی

 .1399ها، چاپ اول، تهران، نشر میزان، شهرداری

فرهادی، اسماعیل، »بررسی نقش و تأثیر کاربری  -

عنوان عامل تحدید مالکیت در حقوق املاک به

نامة کارشناسی ارشد، کرمانشاه، دانشگاه پایانایران«، 

 .1392آزاد اسلامی،

و  یکاربرد یبررس، »مهتاب ،ی؛ چاقمیعل ،یقاسم -

، «در صنعت نفت و گاز یتملک اراض ةنحو یمصداق

و  زییپا، 52یی، شمارة حقوق قضا یهادگاهید ةمجل

 .1389زمستان 
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 ،(مالکیت و اموال)مدنی حقوق ،ناصر ،کاتوزیان -

 . 1384 ،میزان انتشارات ،چاپ هفتم، تهران

، »حق نیخسروپناه، عبدالحس؛ هیانس ،ینیماه -

 پژوهشی -دینی یا حق غیر دینی«، فصلنامة علمی

 .1390اندیشة نوین دینی،  شماره بیست و ششم،

محقق داماد، سید مصطفی، قواعد فقه) جزوة  -

درسی کارشناسی ارشد حقوق خصوصی(، چاپ اول، 

 .1372تهران، نشر دانشگاه شهید بهشتی، 

 حقوق تنباطاس مبانی ابوالحسن، محمدی، -

وسوم، تهران، چاپ بیست فقه(، اسلامی)اصول

 .1396 تهران، دانشگاه انتشارات و چاپ مؤسسة

میرزایی، علیرضا، تملک اراضی توسط دولت و  -

ها، چاپ دوم، تهران، انتشارات بهنامی، شهرداری

1390 . 

 یهاتوسط سازمان یتملک اراض» ،زاده، بهارهینب -

 ة، مجل«اشخاص ةو تعارض آن با حقوق مالکان یدولت

 . 1398بهار  ، 30، شمارة مطالعات حقوق

 عربی

 بیروت، پنجم، جلد المغنی، الدین، موفق قدامه، ابن -

 . 1403 العربی، دارالکتاب

جلد اول،  فقهیّه، شیخ مرتضی، رسائل انصاری، -

 .1385الاسلامی،  الفکر تهران، مجمع

 القرآن تفسیر فی الجدید محمد، نجفی، سبزواری -

 .1269 للمطبوعات، التعارف المجید، بیروت،

بن محمد اللخمی بن موسیالشاطبی، ابراهیم -

الموافقات فی اصول الشریعه،  الغرناطی ابواسحاق،

 . 1423بیروت، دارالکتاب العربی، 

جلد  الاحکام، تهذیب حسن، محمدبن طوسی، -

 .1351الاسلامیه، دارالکتاب تهران، سوم،

 م،یکلمات القرآن کر یف قیحسن، التحق ،یمصطفو -

، تهران، مرکز الکتاب للترجمه و النشر، چاپ اول، 5ج 

1402 . 

نائینی، محمدحسین، تنبیه الامة و تنزیه الملة، قم،  -

 . 1382بوستان کتاب، 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


