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The protection of individuals' property rights has become a vital 

requirement in democratic systems for maintaining social and economic 

stability and sovereignty. A property owner holds an exclusive, absolute, 

and perpetual right to benefit from and exercise ownership over their 

property within the bounds of the law. However, in exceptional cases, the 

state may acquire property through compulsory acquisition. This raises the 

question of how this form of involuntary contract differs from other 

consensual contracts, and when and how ownership is transferred. 

According to existing laws and practices, it is permissible for the state to 

acquire property through compulsory sale only by adhering to legal 

formalities and in accordance with approved plans aimed at public interest 

or the security of citizens, provided that the budget for such acquisition has 

been predetermined, and the market value of the land or property in question 

is paid within the statutory time frame. The effects of compulsory 

acquisition—or more precisely, compulsory sale—do not retroactively 

apply except under the conditions specified in the contract (unless otherwise 

stipulated therein). Undoubtedly, the timing of the transfer of ownership is 

crucial for the state, as until ownership is transferred, even at the request of 

the owner, the state may be obligated to pay the current value of the 

property, and an enforcement order may have been issued against it. 

Particularly in cases where there is no approved plan, no property rights or 

interests arise for the state as the possessor. This paper emphasizes, through 

a descriptive-analytical approach aimed at establishing a uniform criterion 

in judicial decisions, that ownership is the determinant of rights over the 

property, interests, and other related rights. Possession by the state, even if 

non-aggressive and peaceful, does not negate ownership of the property and 

cannot impair the ownership of interests. Furthermore, the transfer of 

ownership, along with all its consequences regarding lands and properties, 

occurs through the conclusion of a transfer contract (sale), even in the 

absence or failure of the owner, represented by the prosecutor or their 

deputy, subject to the legal conditions discussed and analyzed in this paper. 

 

 

Received: 

2024/09/07 

Received in revised form: 

2024/10/07 

Accepted: 

2024/10/07 

 

 

 

 

Keywords: 
Compulsory acquisition, grounds for 

ownership, public interest, property 

rights. 
  

 

 

How To Site 

  Darabpour, MohammadReza (2024(.  Time and Requirements (Conditions) of Ownership 

Transfer in Compulsory Acquisition by the State. System. Journal of Judgment, 117(1), 71-85.  

 http//doi.org/10.22034/judg.2024.2040547.1332 

DOI 10.22034/judg.2024.2040547.1332 

Publisher 
 University of Tehran Press 

Jadgment 
 

Online ISSN: 1735-1227 

 Volum:24   Issue:117 

         Spring  2024 

mailto:Darabpour@gmail.com
https://orcid.org/0000-0002-5028-8474


 
 آموزش دادگستری استان تهران

 قضاوت فصلنامه
 https://www.Gazavat.org  

 

 1735-1227: چاپیشاپا          

 117 :شماره 24دوره :          

 1403بهار                 

  ی دولتقهرتملک  در زمان و ملزومات انتقال مالکیت

 1پور  محمدرضا داراب

شهيد شناسی دانشكده حقوق دانشگاه  جرم استادیار مهندسی عمران مؤسسه آموزش عالی علامه رفيعی و پژوهشگر دوره دکتری حقوق جزا و  .1

 Darabpour@gmail.com     ، رایانامه:بهشتی

 

 چکیده اطلاعات مقاله

از  یکیبه  ت،یجامعه و حاکم یاقتصاد -یحفظ ثبات اجتماع یاز حقوق مالکانه اشخاص برا تیحما تخصصی -علمی نوع مقاله:

 یبرا یشگیمطلق و هم ،یاست.  مالک حق انحصار شده لیتبد کیدموکرات یدر نظامها یاتیملزومات ح

به  تواند یم دولت ،یموارد استثنائ یدر برخ کنیانتفاع و انجام تصرفات مالکانه در حدود قانون را داراست، ل

چه  ینوع عقد قهر نیسؤال مطرح است که ا نیکند. اما ا دایحق مالکانه پ یگریبر ملک د یتملک قهر

 یموجود، برا هیو رو نینظر به قوان بد؟ای یو چگونه انتقال م یکِ ت،یدارد و مالک ییعقود رضا ریبا سا یتفاوت

 تیامن ای یمنافع عموم یمصوب برا یها طرح یاستاو در ر یقانون فاتیتشر تیدولت مباح است فقط با رعا

املاک مورد طرح پرداخت  ای یروز اراض یبها یشده و در ظرف مدت قانون نییمردم که بودجه آن قبلاً تع

وجه، الا به شرط  چیبه ه ،یقهر عیب تر قیدق یبه عبارت ای یتملک کند. آثار تملک قهر یقهر عیشده را به ب

 تیزمان انتقال مالک د،یترد ی. بشود یبماسبق نم مذکور در قرارداد )جز درصورت شرط در قرارداد(، عطف 

به پرداخت  منتقل نشده، ولو به درخواست مالک، دولت تیتا مالک رایاست، ز تیپراهم اریدولت بس یبرا

در موارد فقدان طرح، حقوق  ژهیو باشد، به  آن صادره شده هیهم عل هیمحکوم شده و اجرائ یارزش روز ملک

 یاریمع نییتب ینوشتار، در راستا نی. در ادیآ یبه وجود نم یمتصرف دولت یو منافع برا نیدر ع یا مالکانه

حق بر  نییتع اریمع تیکه مالک  شده دینظر تأک نیبر ا ،یلیتحل-یفیبه روش توص ،ییقضا ماتیواحد در تصم

  بوده زین زیآم و مسالمت یرعدوانیغ هحقوق مرتبط است. تصرف توسط دولت، ولو آنک ریمنافع و سا ن،یع

انتقال  نیمنافع وارد آورد. همچن تیبر مالک یخلل تواند ینم ست،ین نیع تیمالک یگونه که ناف باشد، همان

و قصور مالک، با  ابیدر غ ی(، حتعی)ب یو املاک با انعقاد قرارداد واگذار یبا تماماثار آن در اراض تیمالک

 لیو تحل نیینوشتار تب نیکه در ا نیمذکور در قوان یو جمع شروط قانون یو مقام مقائ ایدادستان  یندگینما

 .ردیپذ یشده است، صورت م
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 مقدمه
 شور،یاند) یاسلام یسنت فقه یراستا در 1رانیا در تملکو اسباب  مالکیت انتقال های انواع شیوه رابطه با در یمختلف نیقوان

 یفقه سنت .استشده وضع ،کشورها ریسا نیقوان و (1398نژاد ،  کیو ن یرینص هیفق ؛1394 ینصرت ؛1399 د،یمیمح ؛1399

 دگاهید آثار .است دهیرس تواتر حد به خصوص نیا در اتیروا و ثیاحاد. است مالکیت انتقال هویمملو از بحث در ش

چندان  موضوعه خاص نیقوان به توجه با رانیدر ا مردم کاملا و یاراض یقهر تملک مورد در انیگرا جامعه و انیفردگرا

 به احترام جانب (1352 افشار، )صدرزاده هادولت عادت و عرف و معمول هیرو با یسنت فقه. اند قرار نگرفته گریکدیمقابل 

 به رانیا در مکحا یفعل مقررات و اصول یعنی ؛اند کرده حفظ را جامعه منافع جا ههم در حال نیع در و گرفته را مالکیت

 دیبا و نبوده یافک حقوق نیا یشناس تیرسم به صرف اما ،2داند یم یضرور و لازم را مردم حقوق تیرعا هک است ینحو

  .شود مراعات یمطلوب نحو هب عملدر  و ییقضا مراجع در ،یشکن قانون بدون

 روز عادلانه متیق پرداخت از پس صرفاً ،یعموم منافع یبرا یخصوص اشخاص مالکیت سلب ،یداخل نیقوان به توجه با

 یعموم منافع یبرا کردن یمل. ستین یقانون و مطلوب جهتیب همصادر البته. است زیجا ،مشابه خسارات اضافه به

 .(158-139 ،1397 ،و همکاران )سرحدی ندارد راه سر بر یچندان مانع ،باشد هماهنگ نفعتم -نهیهز اریمع با که یدرصورت

 ،1398 ،و همکاران )منتظری است یجد اریبس یامر آن، یابیارز نحوه و مالکیت سلب یها غرامت بحث هم جهان سطح در

 جامعه حقوق یقهر تملک در هک رفتیپذ و بود همسو انیگرا جامعه با توان یم مقصود، نیهم در جهت و منظور نیا یبرا .(7

 حق نوع از چون ،است اسقاط قابل اشخاص فاءیاست و عتمت حق هک است شده عنوان. داشت  خواهد و داشته تیلووا افراد بر

 از .است متفاوت وشفر حق با واست  «اباحه حکم»از  یناش دیخر حق یول ،(کمال توسط کمل فروش حق مثل) است

. امکاح رییتغنه  باشد حق اسقاط مرجع تواند یم انسان د،نشمار یم متبِع ورا مقدس  یمیموضوعه قد حقوق که یبرخ دگاهید

 حق تیصخصو اسقاط تیقابل .(103- 73 ،1398 )خوبیاری، نمود محدود یجزئطور  به را مباحات از استفاده دارد انکام فقط

 یها نیزم در دیحق فروش و خر تیمحدود 3.است اسقاط قابل یلک ای یئجز صورت به «الحق له من» سلطه علت به که است

 نیقوان غالب در تیکمال به احترام اصل .است باحها امکاح نمودن محدود نیهم نوع از (489 ،1396 بهشتیان، )عیلزاده، یشهر

 با یا زمهلام جامعه منافع هک است موضوع نیا انیب صدد در نوشتار حاضر .است شده دیکتأ آن بر و4رفتهیپذ جهان یشورهاک

                                                           
 .اساسی قانون 49 اصل نامه آیین ،1360 شهری اراضی قانون ،1366 مصوب شهری زمینی قانون.  1

 :خالی از فایده نیستها سخن بسیار گفته شده است. مراجعه به برخی از آن« اموالهم علی لطونمس الناس» در مورد .2

 نوین در مدیریت،های  کنفرانس ملی پژوهش ،«در حقوق ایرانمالکیت  بر حقتأثیر آن قاعده تسلیط در فقه و » ،(1396) پژوه، ثریا، حسن و اعتدالی  حسینی، سید

ده تسلیط و دیگر زدایی میان قاع واکاوی شیوه تعارض» ،(1396)محمد  ،وذری فردوسیهن ،حمدعلیم ،راغبی، ابراهیم یدس ،حسینی؛ کازرون اقتصاد و علوم انسانی،

 کوهانستانی، رسول (؛ عباسی مقدم، کبری، مظاهری86)پیاپی  4شماره  ،سال بیست و دوم ،حکومت اسلامی، «قواعد مربوط در قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران

عده قا»، ا، علیرضاعابدی سرآسی؛ 7-25ص ص ،22 مارهش، مطالعات فقهی و فلسفی، «ی در فقه امامیه و حقوق ایرانعمومهای  حریم اراضی برای کاربری» ،(1394)

بررسی قاعده »، (1398) پولادین، حجت  ؛129-154 صص. پژوهشنامه متین ،«های امام خمینی در تصحیح قراردادهای نوپیدا )با نگاهی به اندیشهآن  تسلیط و نقش

  .79-98ص ص، 35، مجله گفتمان حقوقی، شماره «سلطنت با رویکرد حضرت امام خمینی

بر یک مال خاص است ف تصر وک تمل جا منظور از اسقاط کلی اسقاط حق، ولی باید توجه داشت که در ایندانند ط کلی حقوق را مغایر با حق تمتع میبرخی اسقا .3

 آید. واقع جزئی از حقوق شخص به شمار میکه در

 اساسی قانون متمم ،1791 مصوب حقوقی شورمن 16 و 15 ،9 ،6 اصول ،1798 مصوب شهروند و بشر حقوق اعلامیه مریکا،آ متحده ایالات اساسی قانون 29 ماده .4

 ک.ر همچنین. 177 تا 175 صت مالکی کشورها با اساسی قوانین برخورد نوع برای .(1396 امینی، ک.ر) ایران 1358 اساسی قانون 47 و 22 اصول و ایران قبلی 1285

 المللی بین نظام ،(1397) حسین مهرپور، ؛55-56صص دادگستر، نشر ران،ته پنجم، چاپ ایران، اسلامی جمهوری اساسی حقوق مختصر ،(1393) حسین مهرپور،

 .381 ص هشتم چاپ تهران، اطلاعات، انتشارات بشر، حقوق
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 همان در آنها ،شد یمن اجرا هم طرح اگر هک داد قرار یموضع در را اشخاص آن توان یم و ندارد اشخاص حقوق یناروا ذبح

 روز یبها فقط تاوان و غرامت هکمنوال است  نیهم بر هم ییقضا هیرو و دارند اصرار حقوقدانان. ندداشت یم قرار موضع

 جبران زین (مورد نظر قانون مشابه خسارات و)در قانون  مذکور خسارات همه دیبا هکبل ،ستین ساتیتأس و هیابن و یاراض میتقو

 کاملا تملک در عادلانه جبران اریمع یاوکوا به یبرخ ،منظور نیهم یبرا .(7-39 ،1398، و همکاران )منتظری شود

شروط و  دیهر حال، با به .است تأمل قابل هک اند پرداخته یخارج امکاح در دولت توسط یعموم ستفادها جهت یخصوص

 دولت ینظام و یعمران ،یعموم یها برنامه یاجرا یبراک املا و یاراض تملک و دیخر نحوه یقانون حهیلا در لوازم مذکور

 دهینام «دولت تملک و دیخر نحوه یقانون حهیلا» سپ نیا از که یبعد اصلاحات با انقلاب یشورا 17/11/1358 مصوب)

در  1.گردد تیرعا 1367 مصوبها  یو شهردار یدولت یها املاک واقع در طرح تیوضع نییقانون تع نیو همچن شود یم

. ردیپذ یم صورت نیقوانسایر  درمقرر  قیطر از تنها تملک شده باشد، یملغ ای وجود ندارد یکه طرح مصوب قانون یموارد

 .ندهست  نیقوان گونه نیا تیرعا به ملزم یتجار مؤسسه کی مانند هم یدولت یها دستگاه و دولت

 ناقله حیصح عقود. 1: از عبارتند موارد نیا  2.ستین زیجا نیآن قوان تیرعا عدم و شده ءاحصا یمدن قانون در تملک اسباب

 با ارث. 2 ؛(یمدن قانون 10 ماده موضوع یاردادهاقر و بودن عقد فرض به یکیتمل ت یوص صلح، وقف، هبه، ع،یب مثل)

 ؛اند شده محدود اریبس خاص نیقوان اب هک شده اعراض اموال و مباحات ازتیح و موات یاراض ایاح. 3 ؛آن مخصوص قواعد

 .6 و ییجزا ای یمدن تیمسئول باب از یمراجع قانون قیطر از (رمنقولیغ ای منقول مال تملک صورت )به خسارت اخذ. 5

 طرح مصوب دارای یآن هم صرفاً در مورد املاک و اراض ییاجرا یها دستگاه و دولت مخصوص هک یقهر عیبه ب تملک

 هرچند و بوده خود به مخصوص ثغور و حدود و طیشرا یدارا فوق موارد زا امدکهر 3.ندارد یتسر موارد گرید به و است

                                                           
خته و هایی که دولت به مردم فرو مردم با دولت، در مورد زمین هبرای جلوگیری از مقابلدیگرند. ای  اراضی واگذار شده دارای احکام متفاوت و موضوع مقاله .1

 :شود ها را شامل می زیر تصویب شد که فقط موارد خاصی از واگذاری هواحد واگذار کرده است، ماده

  .بعدی الحاقات و اصلاحات اب 15/12/1370 نهادها مصوب و دولت واگذاری اراضی تکلیف تعیین قانون واحده ماده

 صدور به نسبت نشده صادر دولت نام به آنها مالکیت اسناد تاکنون چنانچه است موظف ورکش املاک و اسناد ثبت سازمان زیر اقدامات مشمول اراضی خصوصدر

 دستگاه اقدامات دولت نام به اراضی سند صدور رغم علی که مواردی در و اقدام ثبتی تشریفات رعایت بدون و سریعاً شهری، زمین سازمان نمایندگی با مذکور اسناد

 از اراضی خریداران یا و دولت نام به را صادره اسناد بیابد، یا یافته تغییر دادگاه رأی موجب به زمین نوع یا و بشود یا شده الابط صلاح ذی مراجع وسیله ربط ذی های

 به بایستی رأساً دارد وجود خریداران نام به سند صدور امکان که مواردی در. نماید اخبار و تنفیذ املاک دفتر ملاحظات ستون در مراتب ذکر با مورد، حسب دولت،

 .شود صادر سند دولت از اراضی خریداران نام

 عمران های سازمان) شهرسازی و راه وزارت و مشابه های عنوان و اسلامی انقلاب نهادهای با اسلامی انقلاب مسکن بنیاد وسیله به که ییها زمین -(1390اصلاحی) الف

 ای منطقه بهای است مکلف شهرسازی و راه وزارت. آمده عمل به بنا احداثآن  در شهرسازی و هرا وزارت اعلام طبق و شده واگذار( شهری زمین سازمان یا اراضی

 مردم به و انجام سازی آماده طراحی که ییها زمین مورد در است همچنین. نماید پرداخت حق صاحبان به را مواتغیر اراضی خصوصدر مصوبه این ابلاغ زمان

 . است شده داده تخصیص

 .است نشده داده تخصیص مردم به لکن داده انجام آنها در را سازی آماده عملیات شهرسازی و راه وزارت که ییها زمین -(1390اصلاحی) ب

 مراجع تصمیم اساس بر محدوده به زمین ورود از ناشی های ارزش گرفتن نظر در بدون مصوبه این تاریخ به اراضی گونه این روز کارشناسی بهای صورت این در

 به زمین شده تمام بهای بهآن  معادل یا و پرداخت مالک به گرفته صورت دولت تملک به شروع زمان از که سازی آماده عملیات و دولت اجرائی قداماتا و صلاح ذی

  .گردد واگذار مالک

  .باشد می مستثنی نظام لحتمص تشخیص مجمع 15/12/1370 مصوب نهادها و دولت واگذاری اراضی تکلیف تعیین قانون شمول از موقوفات - واحده ماده

 مبانی تحلیل» ،(1398) عباس عباسی، صادق؛ محمد سید احمدی،. ک.ر ها شهرداریک  تمل مورد در. است شده مبانی این با رابطه در فراوانیهای  تحلیل البته .2

 .163 ص ،41 شماره کیفری، و خصوصی حقوق تحقیقات فصلنامه ،«ایران حقوقی نظام در شهرداری تملکات بر حاکم حقوق

روز املاک مورد  دولتی، با پرداخت ارزشک  تمل است که برای منافع عام از لایحه قانونی نحوه  شدهفاضلاب کشور اجازه داده و المنفعه آب  عامهای  شرکتبه . 3

 (.1369آب و فاضلاب های  قانون تشکیل شرکت 14ماده ) نیاز بهره ببرند
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و اراده مستقل قدرت دولتی بدون  یقهردر قالب  یمالکیت هیچ اصولاً یول ،(79 ،1381، )طاهری گردد محدود است نکمم

 مصادره ،یدولت قدرتمند یها دستگاه توسط تصرف قیطر از ناروا مالکیت سلب .شود ینم داده انتقال رعایت کامل تشریفات

 آن از یتخط و ردیپذ یم صورت قانون موجب به هم مردم مغصوب اموال استرداد .دارد را خود خاص تبعاتو مشابه آن 

  .1شود مسترد باشند، دولت ای اشخاص است نکمم هک ان،کمال به دیبا مورد حسب یا مصادره اموال .ستین زیجا

از موارد  ششم مورد یعنی ییاجرا دستگاه و دولت یقهر عیبه ب تملک در مالکیت انتقال زمان از بحث صرفاً نوشتار نیا در

وجود  طرح مصوب در مورد آنها کهشود  ای مطرح می یر مورد املاک و اراضد یقهر دیخر .است مطرح تملک اسباب

 )ماده قانون هک ردک عنوان دیبا زیچ هر از قبل 2.تداوم داشته باشد یتا زمان انتقال قطع که شرط شیپ نیا تیرعا باداشته باشد 

 انجام از قبل کمال دی خلع و ساتیسأت و هیابن ،یاراض تصرف هک دارد صراحتدولت(  تملک و خرید نحوه قانونی لایحه 8

 و دولت دی یقبل تصرف ادامه ای تصرف صورتدر. باشد یمن مجاز کمال حقوق ای کمل متیق پرداخت از قبل ای معامله

 طرح یاجرا و کمل تصرف هک 3یضرور یها طرح در. و ضامن عین و منافع هستند شود یم یتلق غاصبانه یدولت یها دستگاه

ظرف  است لفکم ییاجرا دستگاه است، مفقود زین موانع یتمام و موجود اتیمقتض و طیراش همه و است یضرور و یفور

)حتی در مورد وجود  الاو ،5دینما عیتود در صندوق ثبت مورد حسبای هپرداختمالک  بهملک را  یبها ،4تصرفماه از  سه

 تیوضع نییواحده، قانون تع ر به مادهنظ گرید یسو از .6شد  خواهد مواجه پرداخت زمان تا ییاجرا اتیعمل توقف با طرح(

توجه به  باوجود طرح،  یسازمان مربوطه موظف است پس از اعلام رسم ،ها یو شهردار یدولت یها املاک واقع در طرح

عوض آن  ای و پرداخت بها یاسناد رسم و انتقال یجده ماه نسبت به انجام معامله قطعحداکثر ظرف مدت هطرح،  یزمان اجرا

 .ندیمربوطه اقدام نما نینطبق قوا

 نییتع ، ملاک و معیارمالکیت چون ،است برخوردار ییبالا تیاهم از آن زمان و مالکیت انتقال مسئلهکه  شود یم ملاحظه

 تصرف موجب به ییادعا و حق تواند ینم دولت ،باشد  همنتقل نشد به موجب قانون اموال مالکیت تا و است افراد حقوق کننده

  .ردیگ یم تعلق المثل اجرت یاز نظر قانون زیو به مالک ن باشد هداشت خود( یرقانونیغ ای ی)قانون صرف

در بخش دوم  سپس. شود از نحوه خرید قهری املاک و اراضی توسط دولت بحث می در بخش اول قیتحق نیا در نیبنابرا

 موجب به مالکیت انتقال زمان ر بخش سومیی پرداخته شده و دقضا هیو رو یدر قانون مدن مالکیتزمان انتقال تحلیل  به

 در مالکیت انتقال زمان است. در این بخش  مورد بحث و بررسی قرار گرفته شده دولت تملک و دیخر نحوه یقانون حهیلا

                                                           
ر مصادره یا ضبط اموال توسط کند. در موضوعات کیفری ناظر ب حدود بر موضوعات حقوقی است و در بحث کیفری ورود نمیسازد این تحقیق م نشان میخاطر .1

مشروع به دست نیامده است و مالکیتی که بتواند مورد حمایت باشد برای طور  به است که این اموال با توجه به جمیع جهاتآن  فرض اول ؛دو فرض وجود دارد دولت

. در فرض دوم، لذا حسب مورد این مال باید به مالک خصوصی یا با فرض نبود مالک خصوصی، به جامعه مسترد گردد .علیه از همان ابتدا وجود نداشته است محکوم

ارتی است که مجرم آید و هدف اصلی علاوه بر سزادهی، جبران خس که نوعی مجازات مالی به حساب می هدف مجازات مجرم از طریق ضبط یا مصادره اموال اوست

  مال مطرح نیست.آن  به جامعه وارد کرده است و اساساً بحثی از نیاز دولت برای تصرف

فته و اساساً بیع قابل ابطال ک از بین ررویه محاکم نیز بر این نظر صحه گذاشته است که اگر طرح مصوبی تا قبل از زمان انتقال قطعی منتفی شده باشد موجبات تمل .2

 .(استان تهران دنظریدادگاه تجد 3شعبه ، 9509970220300268نامه شماره )داد است

 .هستند شهرها تفصیلی و هادی جامع،های  طرح از متفاوت کلتم و خرید موردهای  طرح .3

لک غاصبانه و دارای احکام غصب عدوانی و استفاده از مف  تصر باشد، اصولاً  نداشتهدر زمانی که طرح ضروری مصوب برای منافع عمومی یا منفعت مردم وجود .  4

 است.

 صورت پرداخت گویا قرارداد بیعی منعقد شده و سه ماه فرصت پرداخت اعطا شده است.شود که در نمیاین سه ماه منظور ف  تصر المثل اجرتظاهراً .  5

 .دولتک تمل و خرید نحوه قانونی لایحه 9 ماده.  6
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طرح یا در دو قسمت املاک و اراضی واجد طرح مصوب و فاقد  ،یدولت یها دستگاه ایمورد درخواست دولت  نیمع نیع

 مالکیت انتقال زمان با مرتبط مسائلاز  بحثهستند،  نیمع نیع یاملاک و اراض نیاز آنجا که ا شود. مطالعه می فاقد این شرط

 تینها در که شود یم هئارا ییها حل راه در هر دو مورد، حال، هر به. است موضوع یانتفا به سالبه ها عیمب انواع ریسا مورد در

 بلکه نگردند، جامعه یفدا ضرورت بدون هم یخصوص اشخاص یها ییدارا و قحقو و نشود وارد جامعه به ییناروا ستم

  .دوش ظحف یمتعادل و ستهیشا نحو به آنها منافع

 اموال توسط دولت یقهر دیخر هنحو .1

 یها طرح یبرا (دولت) جامعه یعموم قدرت توسط مالک تیرضا جلب بدون دیخر و یاجبار عیب یمعن به یقهر تملک

 یرخب. است اختلاف محل زین تملک نیا تیماه است. یتیو امن یمنافع عموم جهت در شده نییتب و فیتعر یعموم مصوب

 ،زاده یعل) آورده شمار بهدولت(  تیاز احتمالاً حاکم ی)ناش یادار قرارداد را یقهر عیب به تملک خود یها نوشته در

-121 ،1398 ،ینینائ یتوسل ،ییطباطبا ،ینیحس) اند ادهنه آن بر قاعیامان جهت یب زین یگروه و (135-91 ،1400، پارساپور

 به ازین .شدبا می ارکان رقابلیغ های بارز عقود است، که از شاخصه عوض یاعطا ضرورت تملکات، گونه نیدر ا اما ،(149

 در. دیآ یم دست به خاص آمده است، نیو معامله که به کرات در قوان توافق ضرورت از ،کمال توسط زین معامله ءانشا قصد

 فلاح محمدی، )گل ندارد کمال حضور به ازین و ستین نکمم آنها به یدسترس هک ب،یغا انکمال اموال یقهر عیبه ب تملک

 و رقُص افراد از یندگینما بهملک توسط کارشناسان،  یابیاز ارز پس قانون، زیتجو به ،جامعه ندهینما و (409 ،1399 خاریکی،

 .دینما یم منعقد ،یتبک ای یشفاه ،را قرارداد و معامله و انجام را توافق ،از پرداخت ارزش روزپس  )محجور و غایب( بیغُ

 شهیر گنجد، یم قالب دامک در و دارد شباهت یمیقد راتمقر ای قواعد از کی دامک به دیجد یاعتبار یحقوق عنوان هر هکنیا

 ،ذهن به آنها بیتقر و مطالب فهم درها  شباهت نیا ردنک دایپ بتهال. دارد یشرع احکام دنشمر رییتغ قابل ریغبودن و  یسنت در

 تیرضا به احترام. است تیمکحا دیمق ازاتیامت با توأم یقرارداد رانیا در یدولت یقهر عیبه ب تملک .ندک یم فایا یادیز نقش

 به مردم منقول ریغ اموال و یاضار تملک ردنک یتلقبه  یلیتما مردان،دولتو  دادرسان تا شده باعث ردمم حقوق و مالکان

 موفق ،یقرارداد عوض مورد در تیرضا بدون یحت قرارداد، انعقاد یبرا تلاش اگر که آید به نظر می .دننده نشان قاعیا عنوان

 در مذکور صراحت به توجه با موضوع هم نیا .ندک دایپ شباهت قاعیا به یقهر یها تملک انواع از یبرخبود  ممکن ،نبود

آن  یبها منعقد و قانون درر  مقر یکارشناس ئتیه شده توسط نییتع متیق قرارداد به دیبلکه با ست،ین صادق خاص نیقوان

معاون و  ایدادستان  نجای)در ا حاکم ،امضا از امتناع صورتدر سپسو  شود عیتودصندوق ثبت  به مورد حسب ایپرداخت 

 بیغا ای رمقص ایممتنع  یول صرفاً حاکم. کند یم امضا ،یو از غبطه و یگندیمالک و به نما یجانمایندگی و ب به (یو نیجانش

 از قبل ندارد حق یا ندهینما نیچن .باشد یم زین ییاجرا یها دستگاه مقابل در مالک منافع وحافظ ندهینما بلکه ست،ین

 کند. را امضایا سند انتقالی  کند منعقد مردم مال مورد در یا معامله ،عوض پرداخت ای یکارشناس

 تیرعا با که طرح مصوب وجود دارد، یدر موارد دنتوان یم یاجرائ یها دستگاه تر و به عبارت دقیق دولتکه  دش عنوان

رعایت تشریفات و حفظ حقوق مالک خصوصی و رعایت عدالت در  با را یحقوق ای یقیحق اشخاص اموال یقانون طیشرا

. (22-43 ؛1395خیرالدین،کامیار، دلایی میلان،  ؛305-319 ،1399 محمد ،یذکائ ،زاده ییرضا) دننک تملک تعادل عوضین

 .ندارند نداشته و را تملک گونه نیا حق قانون، حیتصر به جز ،یدولت سساتؤم وها  تکشر
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 است یدولت سسهؤم ،اند شده جادیا قانون موجب به هک بوده گانه سه یقوا از یکی نظر ریز هک یا سسهؤم هر هک است ذکر قابل

 یتلق یدولت صالح دادگاه مکح موجب به بعداً ای و شده لیکتش یدولت عنوان به قانوناً هک است یتکشر هم یدولت تکشر و

 را آنها قانون و 1باشد دولت به متعلق آن هیرماس درصد پنجاه از شیب هک است یدولت تکشر یصورتدر یدوم. باشد هشد

 یها تکشر در دولت ای باشد هشد داده وامها  تکشر به هیسرما از درصد نجاهپ از شیب هکنیا مثل ؛باشد  هردکن یتلق یخصوص

 «مجموعه» یحت ای و ارگاهک قرارگاه، سازمان، یها نام با است محتمل یدولت یها تکشر. باشد هردک یگذار هیسرما گرانید

 به ،(تصرف)آن هم به  مردم والما یقهر تملک حق گاه چیه یول ،دهند انجام یتجار ای یمدنپرداخته و اقدامات  تیفعال به

 ممکن زینو فاضلاب(  آب یها شرکت)مثل لمنفعه ا امع یها شرکت ندارند. ، رایضرور لازم و مصوبِ طرح یدارا موارد جز

تصرف قبل از تملک توسط این شرکت هم به موجب قانون  .اورندیب یرو یقهر عیب به خود خاص قانون موجب به است

 است.آور  ضمان

 ییقضا هیرو و یمدن قانون در مالکیت انتقال زمان .2

 یقاعده مستثن نیهم از ا توسط دولت یحقوق و یقیحق اشخاص اموال تملک .ردیپذ صورت قانون اساس بر دیبا یاقدام هر

 یحت ،قانون رهیدا از خارج هم تملک و کیتمل. دیخلاف قانون عمل نما ،حق ندارد ییدستگاه اجرا ایشخص  چیه .ستین

 چیه یقانون ضوابط و طیشرا تیرعا بدون. است کرده فیتعر قانونگذار را تملک . اسبابستین زیجا زین ییقضا راجعم یبرا

 شروط بر علاوه دولت تملک مطرح شد، در مورد یمدن قانونگانه که در  نظر از موارد پنج . صرفشود ینم حاصل یتملک

 یقانون الزام زین دولت تملک و دیخر نحوه یقانون حهیلا در مذکور شروط تیرعا قرارداد صحت شروط و فیتکل عامه

 ،را قرارداد و توافق یول باشد یم دسترس در ای ستین ممکن یو به یدسترس و است بیغا مالک که یموارد در یحت. است

( نیجانش اریداد ایدادستان و  یعنی) مالک یقانون هندینما ایمقام  قائم دیبا باز کند، ینم امضا طرح شده اثبات ضرورترغم  علی

قرارداد  قیطر از یدولت یها دستگاه یتمام تملک .دکن را امضا انتقال قرارداد و دهکرکرده است توافق  نیکه قانون مع

عوض  پرداختوجود دارد و  یکه طرح مصوب قانون یموارد در مالکیت قرارداد، یامضا و توافق از پس. ردیپذ یم صورت

 که طرح مصوب وجود دارد، یدر موارد .شود یم به دولت منتقل ،مورد حسب ،ثبت صندوق به آن عیتود ایو به ارزش روز 

 مثلامر  نیاست. ا دیاز خر دولت انصراف منزله بهپرداخت نشود،  یفوق ثمن قرارداد حهیاگر ظرف سه ماه مذکور در لا

 تملک کردن یتلق قاعیا نادرست فرض به یحت ،اصولاً یتمالک انتقال بلکه ،باشد هبه اعمال داشت ازیکه ن ستین فسخ حق

 است مالک حق تیرعا یبراعادله روز،  متیدر موارد عدم پرداخت ق دیاز خر دولت انصراف فرض .شود یم یمنتف ،یقهر

 . دیآ ینم شمار به یدولت یها دستگاه یبرا یحق عنوان به و

به نرخ روز  که دیآ یم شمار بهانجام شده  یصورت. پرداخت درشود ینم تمالکی منجر به انتقال خودکارطور  به یپرداخت چیه

 گرفتن دهیناد و روزنرخ  ی قاعده طردنفی و گرفتن و  دهیناد. ردیصورت پذ هیف متنازع یاراض ایالاداء ملک  ومیو ارزش 

دارد که در ضمان  دیتأک به صراحت ییقضا هیرو. ندارد یخارج وجود که است یقانون نصوص مستلزم مطالبات روز ارزش

ضمانات ملاک  هی( و کلاً تأدیمدن تیمسئول) یرقراردادیغ ای قهر به مسبوق ضمان و( یقرارداد تیمسئولمسبوق به عقد )

 البته. یحکومت اعمال و اقدامات به ای باشد غصب به نکهیا از است اعم یقهر اعمال. است الاداء ومی اساس بر اصولاًپرداخت 

                                                           
 .غیره و کشوری استخدام قانون یک ادهم ،1366 عمومی محاسبات قانون 4 و 3 مواد رک. 1
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تَأکُْلُوا أَمْوالَکمُْ بَیْنَکمُْ بِالْباطلِِ  لا ذِینَ آمَنُواهاَ الَیا أَیُ» هیآ حکم به .است مالکیت شرط انتقال زین نیطرف یداد و تراضانعقاد قرار

هرچند  شود، ینم منتقل مالکیت یتراض بدون یعنی. است مالکیت انتقال شرط توافق ،«عَنْ ترَاضٍ مِنکْمُْ هًا أَنْ تَکُونَ تِجارَإِلَ

 عبارت به .باشد  هشد صادر نیز یقطع حکمارزش روز  پرداختمورد  در ایو  باشد  هشد یاراض و املاک یبها و ارزش مطالبه

 عدمو  شود انجام دولت دیخر و تملک نحوه یقانون هحیبر اساس لا دیبا دارد، مصوب طرح که یموارد در تملک گر،ید

 مستلزم مالکیت اسناد انتقال میتنظ که دهد یم نشان کشور یعال وانید آراء. است مالکیت انتقال عدم موجب آن تیرعا

 هرچند شود، ینم حاصل تملک ،پرداخت دونب یعنی .1گردد ممکنصحیحاً  تملک تا است، یاراض روز متیق پرداخت

 بیتصو یحت ای ماعلا را تملک به ازیو دولت هم ن باشد هداشت وجود زین مالک توسط کیتمل یآمادگ و شده واقع جابیا

الحق »و  «السابقون السابقون» 2،«سبق لمن الحق» یفقه قاعده ،«اموالهم یعل مسلطون الناس» ثیحد دینبا پس. باشد هکرد

 کماکان مالکیت .گرفت دهیناد شرع در را 3«ءِ یش عهیلا تض میقدمه و الحق القد یعل میحق القد» ای «ءیش بطلهیلا  میالقد

پرداخته  زیواقع و حقوق مالک ن یبه تراض عیعقد ب که یزمان تا کند ینم دایصدق پ کیتملو  ماند یم یباق یقبل مالک یبرا

چند عقوبت  هر - یدر اقدامات حکومت یحت ؛باشد هشد پرداخت آن روز یبها که ابدی یم وعوقامکان  یزمان تملک .شود

 مؤثر مالکیت در سلب حقوق زین یتیو حاکم یاهداف قانون -است زیمتما یحکومت اعمال از یناش ضمان اباز غصب  یناش

 ای ثمن و نشود جمع یقانون شروط همه تا یدولت تملک در یعنی است، ینیقی فراغ مستلزم ینیقی اشتغال باب از و باشد ینم

 مطالبه عدم ای اقدام عدم که دندار دیتأک ییقضا هیروویژه  به راتمقر و قواعد. شود ینم منتقل یتینگردد، مالک هیتأد عوض

 یازینروز ملک  ارزش هیتأد ،مافات جبران ضرورت ای پرداخت وجوب فرض به چون ستین مالکیت دهنده انتقال هم مالک

و  یقانون مدن 273حسب ماده  ،یمقامات قانون ارزش روز توسط عیراه تود .ندارد یو مطالبه و املاک صاحب فعل و اراده به

 ای شده مالکیت انتقال ایآ که شود یم حاصل دیترد که یمورد دری حت. است باز( 8 )ماده تملک و دینحوه خر یقانون حهیلا

 صورت پرداخت و منعقد حاًیصح یاصل عدم است. اگر قرارداد در فقه و قانون قرارداد است که عقد و در وقوع دیترد ،ریخ

اعم  منافع، مالکیت .است صحت رب اصل خاصه،خلاف فقه بر ،یدر قانون مدن دهد، رخ مالکیت در انتقال دیو ترد باشد هگرفت

 المثل اجرتو  مستوفات ریغمطالبه منافع مستوفات و  اریمع گر،یبه عبارت د .است مالک به متعلق مستوفات، ریغاز مستوفات و 

شود،  پس اینکه گفته می .شود ینم جدا آن از و است مالکیت با همراه شهیهم منافع و نیع. است مالکیت انتقال زمان

شود، نادیده گرفتن معیار مالکیت و ضایع کردن اصول شرعی است  های متصرفی دولت پرداخت نمی مثل برای زمینال اجرت

المثل وی  بتواند منافع ملک و اجرت غاصبانه که در این اصول اختلافی نیست. اینکه تصرف، بالاخص تصرف غاصبانه یا شبه

  قد وجاهت قانونی است.دلیل و منطق بوده و فا های بی را زایل کند، از بدعت

  تملک و دیخر نحوه یقانون حهیلا در مالکیت انتقالزمان  .3

 انتقال زمان رو، نیا از. است تصرف زمان المثل اجرت ای منافع پرداخت ای نیع استرداد مطالبه اریمع مالکیت که دش عنوان

 ،دولت نظر مطمح نیمع نیع در مالکیت انتقال زمان ،یقانون رات مقر موجب به. است برخوردار ییبالا اهمیت از مالکیت

 بسته به موارد آن متفاوت است.
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 مالک  ابیغ ایدر زمان حضور  یقانونموارد وجود طرح مصوب  .3-1

 ای یقانون ندهینما ایوجود داشته و مالک  یتیامن مقاصد ای یعموم منافع یبرا یا شده بیو تصو یضرور یطرح گاههر

و  طیشرا. شد  خواهدمنتقل  دولت تملک و دینحوه خر یقانون حهیلااساس  بر مالکیت داشته باشند، حضور زین یمقام و قائم

 روز عادله یبها به توافق از پس و اعتبار نیتأم از بعد مالکیت یعنی. شود تیرعا دیبا تملک و دیخر یقانون برا نیا فاتیتشر

 اسناد مالکیت هرگاه. شود یم منتقل ییبه دستگاه اجرا ،ملک هعادل یبها پرداخت و قرارداد انعقاد سپس و مالک با یاراض

ابطال سند  با .(دولت تملک و دیخر نحوه حهیلا کی ماده)تبصره  شود برگردانده مالک به دیبا ملک نیع ،شود باطل یدولت

ملک  یاخت برااعتبار و پرد نیتأم ،تملک صحت و لازم شرط. است مالک شخص بهق متعل السابق یفکما مالکیت دولت،

 3)ماده  ندینما یاراض عادله یبها یرو بر توافق دیبا( مالک و)دولت  نیطرف(. تبصره نی)هم است تملک ای دیمورد خر

 تملک و دیخر از انصراف ای خسارات با حقوق پرداخت و ملک دیخر به نسبت ماه 3 ظرف دیبا توافق حصول از بعد(. حهیلا

(، حهیلا 3ماده  2به منزله انصراف است )تبصره  ،ملک یبها بر توافقرغم  علی دیخر به قداما عدم. شود اعلام مالک به کتباً

 ای مالکوجوه مورد مطالبه  تواند یم ییاجرا دستگاهکه  ییآنجا از .شود ینم منتقل زین یتیاست و مالک یقرارداد منتف یعنی

در  یکند، چنانچه اقدام عی( تودحهیلا همان 8و ماده  یمدنقانون  273)ماده  یرا به مراجع قانون روز یو بها یقطع حکم مورد

حقوق مالک است و به عنوان  تیرعا یفرض برا نیا .است یقطع دولت طرف از انصراف فرضانجام ندهد،  عیجهت تود

 .دیآ ینم دولت به شمار یحق انحصار

 ملک به سه صورت ممکن است،  یبر بها توافق

 ؛(حهیلا 3)ماده  روز عادله یبها نییتع یبرا ییاجرا دستگاه و الکم نیب یتراض بااول: توافق  حالت 

 نیتوسط طرف ئتیکارشناسان ه که ،یکارشناس نفره سه ئتیه نظرعادله روز ملک بر اساس  یبها نییدوم: تع حالت 

 .دنکن یم نیمع را روز عادله متیق طیشرا عیجم به توجه با انکارشناس .شوند یم نییدادگاه تع ای

 زین صورت نیدر اشود یم نییتعدادگاه  کمح باملک  یبها که یقبول دستگاه دولت و مالک جابیا :ومس حالت 

 ی. رأدیآ یم دست به ،یماهه نظر کارشناس 6 اعتباربا احتساب  ،کارشناس قیاست که از طر یعادله روز مبلغ یبها

عادله  یبها همطالب یابر( توافق کی یحت)نه  جابیا کیصرفاً  روز یدر مورد پرداخت ارزش بها صادره یقطع

 .ریاست و لاغ

 منصرف دوخ تصرف از دولت است، ممکن لحظه هر در چون نمود؛ خود یتصرف اموال دیخر به مجبور توان ینم را دولت

 .شود یمنتف ملک روز یبهاموجبات مطالبة  و دده لیملک را به مالک تحو رفع اثر کرده و و شده

 کارشناس نییاز تع نیاز طرف یکی ای و نگرفته قرار نیطرف توافق مورد کارشناس تخابان است ممکنحالت دوم،  در

 عادله روز ملک یبها نییخود استنکاف ورزد. حکم صادره توسط دادگاه نه توافق است نه قرارداد، بلکه صرفاً تع یاختصاص

 مالک لیتحو فوراً ملک را ای مخیر است که کند یم تیرا هدا ییدستگاه اجرادولت یا است که  یدر همان زمان کارشناس

تأکید . رود یم شمار به دیخر از منصرف والا کند اقدام( حهیلا نیهم 3ماده  2)تبصره  دیظرف سه ماه نسبت به خر ای و دهد

 یدولت یها دستگاه و دولت یبرا دادگاه حکم  رد ای قبول حق نیهم هم طرح بودنموارد  دربر این نکته ضروری است که 

 دیخر وجوب حکم بهرا  دیخر اباحه حکم ها در مورد پرداخت قیمت روز، گاه احکام صادره از دادگاه هیچ یعنی. دارد وجود

 .دکن ینم لیتبد
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 عدم صورتدر دیبا ییعادله روز است که در دستگاه اجرا یبها نییجهت تع یجابیصرفاً ا فوق، روش سه هر بهبها  نییتع

عدم  و مصوب طرح بودن موارد در ماهشود. عدم پرداخت ظرف سه  منتقل مالکیت ا بپردازد تاآن ر دیخر و ملک استرداد

 ای دولت از روز ارزش مطالبه ندارد، وجود یطرح که یمواقع در. شود یم مالکیت مانع انتقال یقانون مدت درانعقاد قرارداد 

. کندف تصر رفع آن از ای و بدهد را آن متیق ای ملک ت تار اسمخی کننده فتصر دستگاه که است یمعن نیبد یدولت دستگاه

ارزش روز  مطالبه رد و تصرف رفع در یدولت یها دستگاه حق ،به پرداخت بهای روز ملک به درخواست مالکان حکم صدور

 .دکن ینمخرید مبدل  وجوب خرید را به حکم اباحه حکم گاه چیو ه کند ینم یوجه منتف چیمالک را به ه ملک توسط

از  فات،یتشر تیبا رعا تواند یم معوض(. حهیلا 5)ماده  است طرح گرفتن نظر در بدون روز عادله یبها متیق نییتع ملاک

 یباق خود قوت به خودش املاک و نیزم بر یو مالکیت عوض به مالک داده نشود، نیتا ا .باشد یمشابه مل ای یدولت یاراض

 منتقل دولت به ملک مالکیت تنها نه طرح وجود موارد در. باشد هشد شرط اردادقر به تراضی در آن خلاف نکهیا مگر است،

 متیق و ردیپذ صورت( انتقال)قرارداد  معامله نکهیا مگر است ممنوع یاملاک نیچن تصرف 8 ماده موجب به بلکه ،شود ینم

 ،قابلیت تحقق دارد ملک یبها عیتود پس از کهانتقال  سند یامضا با به هر روی، .باشد  هشد پرداخت مالک حقوق ای و ملک

 که یفور موارد در. شود یم صادر ثبت اداره توسط ،انتقال سند نیهم اساس بر دیجد مالکیت سند. شود یم منتقل مالکیت

 پروژه یدر اجرا عیتسر عدم ،آن برو علاوه  کند یم دییهم ضرورت آن را تأ ییدستگاه اجرا ریدارد وز وجود موجه لیدلا

 ستین مالکیت ناقل یول است، زیجا 9 ماده موجب به معامله انجام از قبل تصرف باشد، ریجبران ناپذ انیضرر و ز هم موجب

  .پرداخت یا تودیع شود تصرف از پس ماه سه حداکثر ملک یبهامگر پس از قرارداد 

دستور توقف  ،باشد  هدر شدصا دولت تصرف مورد اموال (کیقلع و قمع )تبصره ماده  ایو  دیکه حکم خلع  یمورد در

 و گرفته صورتساز قبلاً و که ساخت یدر موارد ماه است. ششدستور توقف  نیمدت ا .شود یم صادر ییاجرا اتیعمل

عادله روز را مورد حکم قرار داده  یکه بها یحکم قطع یبه اجرا لیکه مالک تما یموارد ای ندارد ادامه یسازو ساخت

 دولت به مالکیت موجب انتقال وجه چیبه ه عدم امکان هم نیا و ناممکن است. یمعن یب ییجراا اتیاست، ندارد، توقف عمل

 یها قدرت لیلد)به  مردم یتصرف املاکدولت از استفاده از اقدامات توقف  )نه موضع قانون( ینظر عمل از .شود ینم

 یول ،کرد مطالبه دادگاه از توان ینم زین را (سهای اجرائی که نیازمند تحقیق و بحثی مجزا برخی دستگاهنانوشته  یفراقانون

 .ندارد و نداشته یقانون منع گاه چیه

 با و دیآ فراهم 10 ماده موجب به یقطع معامله انجام مقدمات دیبا(، 1358 از)قبل  قانون نیا بیتصو از قبلات تصرف مورد در

منافع  پرداخت عدم ای پرداخت ضرورت ملاک. ساله بوده است که مهلت آن پنج شود یم قلمنت مالکیت یقطع معامله

 یراستا در هم المثل اجرتاست.  تیملک تابع منافع چون است، مالکیت انتقال عدم ای انتقال نفس زین رمستوفاتیمستوفات و غ

چون  کرد، المثل اجرت یادعا توان ینم ملک، یبها خذا و مالکیت انتقال از پس. است مالکیت منافع است و تابع زمان انتقال

 ،است نشده منتقل مالکیت که یزمان تا کنیل ،شود آن المثل اجرت یوجود ندارد که بتواند مدع یمالک قبل یبرا یتیمالک

افع به دولت یا نیز من گاه مالکیت منتقل شد، از آن زمانهر .ندارد یمانع قانون چیه متصرف از المثل اجرتمطالبه منافع و 

شود. منافع و اجرت المثل قبل از آن کماکان به قوت خود باقی و قابل مطالبه است. بر همین مبنا،  دستگاه اجرایی منتقل می

مطالبه این حق را ضمن شرط ، در بنچاق دفترخانه یا به موجب قراردادی مستقل نمایند دولت یا دستگاه های اجرائی تلاش می

 ضمن عقد، از مالکین سلب نمایند.
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 دادگاه قیطر از یملک متصرف یبهاو مطالبه  یطرح مصوب قانون بودنموارد  .3-2

ملک در دست  یول باشد هنداشت وجود یطرح گاه هر .است یعاد نیقوان اساس بر مالکیت انتقال و نقل طرح، بودن مواقع در

 که کند نییتع دولت با توافق یبرا را ملک ارزش دادگاه، توسط تواند یم مالک باشد، دولت ییاجرا یها گاهدست ایدولت 

 قرارداد ای توافق دارد، می که مالک معمول جابیا نیا. است روز عادله یبها افتیدر یبرا یو جابیا منزله به یو اقدام نیا

 تواند یم تملک و دیخر نحوه یقانون حهیلا موجب به فقط دولت چون. هدد ینم رخ آن لهیوس به هم یتملک و کیتمل و ستین

 یدر مورد پرداخت ارزش بها دادگاه حکم ممورد ه نیا در .ندارد را مردم اموال تملک حق آن از خارج در و کند تملک

بلکه  ،ستین حاکم دولت تملک و دیخر نحوه یقانون حهیلاتنها  نه رایز ،باشد مالکیت تا ناقل ستیقرارداد ن ،یولو قطع روز،

 یدولت دستگاه بهبه پرداخت بهای روز،  حکمصدور  .است هامدیندر دولت تملک به حهیلا نیملک مربوطه هم به موجب ا

دهد که حکم  لیرا به مالک تحو یو ملک متصرف نیزم یدستگاه دولت ای: دهد یم اریدو اخت است  هکردف تصر را اموال که

 ستین مالکیت ناقل زین اریاخت نیوجود ا صرف البتهارزش روز ملک را پرداخت کند.  ایو  شود یم یمنتف قیطر نیدادگاه به ا

 نیتأم ایندارد  دیخر بر یلیتما یدولت دستگاهکه  درصورتی ندارد، حق هم دادگاه. است یدولت دستگاه یبرا یاریاخت تنها و

 بدون یقهر تملک ،دیگر عبارت بهمجبور به پرداخت کند.  را دولتارد، پرداخت ند یبرا هم یپول ای آن نشده و یبرا یمال

 که یامر در یقهر کیتمل اماممکن است،  شده، بودجه نیکه تأم یطرح مصوب ضرور کی وجود با تنها مالک، تیرضا

 .است یشرع و یقانون وجاهت فاقد ندارد، مصوب و مسلم یضرورت

است.  یعاد نیو فروش تابع قوان دیخر نیو فروش کند. ا دیخر گرانیمانند د دتوان یم و است یحقوق شخص کی هم دولت

فروشنده و  نیب عقد وقوع یول گردد، اخذ دولت از زینصادر شود و وجوه مورد حکم  زین هیئمطالبه و اجرا یاگر وجوه یحت

 دیبا دولت ،باشد اختلاف محل تمالکی انتقال ای عقد وقوع گاههر اصل بر عدم وقوع عقد است. باشد محل اختلاف دولت

 منتقل دولت به مالکیت ،اثبات وقوع عقد از پس. دینما تقاضا دادگاه از سند میتنظ به را خوانده الزام ،یعاد اشخاص مانند

 ،عقد ای قرارداد زمان از توان یم ثابت شود، حداکثر یشفاه عیعقد ب ای یمدن قانون 10موضوع ماده  قرارداد چنانچه. شود یم

 یقانون و یشرع دگاهیقبل از آن انتقال از د یول ،آورد شمار به شده منتقل را مالکیت (یقرارداد و یقانون اراتیخ حفظ)با 

 .است هنداد رخ

و  ی)بها مطالبه مورد وجه ست،ین ملزم مالک ست،ین یو اجبار یقهر تملک و ندارد وجود یمصوب طرح که یموارد در

 اریخ لحظه همان در تواند یم د،یهم منعقد نما عیقرارداد ب یبه را وصول کند، چون اگر حت ممحکو ای املاک( ای یارزش اراض

معامله حسب  قصدعدم  ای رضا خاطر عدم به ند،یمجبور نما ایاکراه  ای دیرا تهد یشخص نیاگر چنرا اعمال کند.  خود مجلس

 . شود ینم منتقل ، نه به اخبار و نه به کاشفیت،یتمالک هم باز ذیتنف عدم صورتدر. بود  خواهدباطل  یا رنافذیمورد غ

 ،کند یم تملک را املاک و یاراض دولت، تملک و دیخر نحوه قانون موجب به یدولت یها دستگاه ای دولت که یموارد در

 یحل راه تنها یعنی. است موضوع یانتفا به سالبه ثمنتأخیر  و مجلس اریخ گریحاکم است و د یقانون عاد یجاب آن قانون

 یقانون حهیلا طیشرااعمال  کند، تملک یعموم منافع ای یتیامن شده بیتصو یها طرح یبرا را گرانیمال د تواند یم دولت که

 یصدور حکم بر پرداخت بها ی. حتاست هشد داده ارجاع آن به زین گرید نیقوان یبرخ در که است تملک و دیخر نحوه

 پرداخت اگر و ستین مالکیت دهنده انتقالنفسه  یف ،دهد رخهم  یشفاه ای یکتب قرارداد انعقاد و توافق بدون اگرعادله روز، 

 .بود  خواهدناقل آن ن یاول قیبه طر ،ردینپذ صورت
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 بدون. است مالک توافق و یتراض ای قرارداد انعقاد به منوط مالکیت انتقال ندارد، وجود یطرح که یمواقع در اینکه مختصر

 از یناش المثل اجرتتمام منافع و  ، عین وباشد  هنشد منتقل مالکیت تا و شود ینم منتقل مالکیت گاه چیه تملک اسباب وجود

  .باشد یم زین خسارات و المثل اجرت منافع و ضامن مالکیت انتقال از قبل تصرفممالک است.  به متعلق ثالث، تصرف

 خواستار ـ یحکومت مصالح نه و یتجار امور گری یتصد ممقا در - منافع و مقاصد یبرخ یبرا یدولت دستگاه که یموارد در

 صورتدر و ستین ممکنقانوناً  یطیشرا چیه تحت مالکیت انتقال بهاجبار  ،است  هشد مردم یخصوص اموال و یاراض

 دو ره در آن، امثال و هیابن و یاراض و ملک یبها ارزشمطالبه  یبرا یمنع البته. است مردم اموال استرداد بر اصل تصرف،

 امر نیا یبرا ،یدولت یگر یتصد امور مورد درویژه  به خواهان، عنوان به مالکان، چنانچه. ندارد وجود مالک یبرا فوق، مورد

 حق ذی باب نیا از هم را دولت بلکه ست،ین مالکیت ناقل تنها نه امر نیا باشند، گرفته زین ملک ارزش پرداخت یقطع حکم

 یقانون مدت ظرف یول کند یواگذار ای عیب قرارداد انعقاد یبرا توافق دولت با مالک یقطع حکم از پس اگر یحت. دینما ینم

 مالکیت دولت تملک و دیخر هنحو یقانون حهیلا سه ماده دو هتبصر موجب به تنها نه ،باشد هدشن معامله انعقاد به منجر توافق از

 .دیآ یم شمار به زین مالک حقوق حفظ یبرا دیخر از دولت فانصرا منزله به بلکه شود، یمن منتقل دولت به مالک از

 یبرا یکارشناس مهم یارهایمع از یکی یشش ماه است، ول یفقط برا یارزش نظر کارشناسهرچند  گردد که می یادآور

 نییتع وزر در املاک و یاراض آن مشابه مالکان که است یتیموقع در مالک دادن قرار ،یکارشناس تئیه توسط مت،یق نییتع

 قواعد و مقدس شرعوارده در  ثیو احاد اتیآ. است ترکینزد عدالت به اقدام نیا. دارند قرار روز عادله متیقپرداخت 

رات مقر و نیقوان ریسا کنار در بلاجهت، استفادهو طرد  عادلانه ریغشدن  دارا تیممنوع و باطل به مال اکل منع و لاضرر

 وجوب به اباحه حکم رییتغ کنیل است، ممکن حق اسقاط نکهیا تی. نهاکنند یم تیاحم یقانون حقوق نیا از زین خاص

عقلاً و  یضرورریدر موارد غ ی، حتی به هبه،قهر کیتمل اما رواست، موانع فقدان و طیشرا وجود با یقهر تملک و ناممکن

 . استشرعاً محال و نارو

 یتصرف مالک، توافق ای اجازه و اذن سپس و طیشرا احراز نبدو ییاجرا دستگاه ای دولت تصرف هرگونهبه هر روی، 

 قدرت اعمال و ییجو تسلط است ممکن. است یفریک یحت و یمدن تیمسئول مستوجب و بوده یشرع ریغ و یقانون ریغ

 .تابد یمنبر را آنان یناروا اقدامات گاه چیه قانون یول شود، حق احقاق درتأخیر  موجب قدرت، صاحبان یقانونریغ

 جهیتن

 زمان مذکور در از ،دولت تملک و دیخر نحوه یقانون حهیلا در اعیان و اراضی که عین معین هستند، مالکیت انتقال زمان

بازنویسی توأم با  نوآوری تقنینی نبوده و به نحوی هرچند قانون مذبور .است هنگرفت یقابل توجه هو فقه فاصل یقانون مدن

که بخش اعظم مصوبات و با امعان نظر بر این واقعیت  است 1351مصوب   ودجه کشورقانون برنامه و ب 50اصلاح ماده 

ولی به جهت تغییرات بنیادین  ،بوده برگرفته از لوایح در حال بررسی و تصویب در مجلس شورای ملی سابق شورای انقلاب

دهد  می نشان قانونیرات  مقر و مواد رد استقراء لیکن ،یرات زیادی شدها در آن دوران دستخوش تغی ها و ایدئولوژی دیدگاه

 اصول از عدول و تسامح تنها نه ،آن زمان یانقلاب یها تنش و ها ضرورت وجودرغم  علی انقلاب، یشورا 1358 مصوبهدر که 

 رخ مالکیت سلب درصورت 1غرامت عادلانه ایبها  پرداخت یجهان اصل و مالکیت انتقال یو قانون یفقه و یشرع یمبان و

و  عیب عقد انعقاد و امکان حد تا یتراض و توافق ضرورت و تملک معامله، د،یخر مانند یریتعاباستفاده از  با بلکه ،هنداد

                                                           
1. Fair Compensation 
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 دقت با تملک از قبل یها پرداخت ژهیو به و قاصر ای بیغا مالک یقانون ندهیعنوان نما به ،دادستان یامضا با ولو واگذاری

  .نشود رایج حهیلا نیا از ـ قاع و تسامحمثل ایـ  ینادرست ریباتع تا هشد دهیبرگز

 که است قرارداد انعقاد زمان در ن،یمع نیع در مالکیت انتقال ران،یا خاص و عام رات مقر و نیقوان در و )ع( تیالب اهلدر فقه 

 مالکیت انتقالزمان  زین تصرف امیا المثل اجرتو  مستوفات ریغمطالبه منافع مستوفات و  اریمع. باشد هشد پرداخت نآ عوض

 کنیل ،است دیجد مالک بهق متعل آن از بعد و یقبل مالک به متعلق مالکیت انتقال از قبل سایر حقوق مرتبط و منافع. است

 و نیقوان وفق نیز آن همحدود و شده محدود و نه اصل، استثناء کی عنوان به ،یقهر عیبه ب یدولت تملک زا حاصله مالکیت

 عیوقوع ب در اگر. ستین زیاکتفا شود و فرا رفتن از آن جا قنیبه قدر مت دیموارد استثناء با در .است  هدش روشن کاملاً راتمقر

 مالکیت انتقالعقد و عدم  وقوع عدم بر اصل (ع) تیالب اهلهمانند فقه حاصل شد،  یدیاستثناء ترد نیدر ا تیانتقال مالک ای

. پس ستین زیجا خرید حرمت ایبه وجوب  خرید حکم اباحه لیتبد کنیممکن است، ل یشرع دگاهیاسقاط حق از د .است

 ست،ین ممکن قانوناً نشده، منظور آن یبرا یا نداشته و بودجهوجود که طرح مصوب  یدر موارد ژهیو به د،یاجبار دولت به خر

 . باشد  هشد صادر ، حکم قانونی و اجرائیه همیمتصرف ملک روز یبها پرداختبرای  با دادخواست مالکاناینکه  ولو

 یرسم انکمال حقوق به محدود مطالبه قابل حقوق ،مردم منافع ای یتیامن یها مرتبط با طرح یقهر عیب به تملک موقع در

 حقوق پس. ماند  خواهد محفوظ زین یو حقوق ،باشد هداشت یقح کمل در هک یشخص هر قانون صراحت به هکبل شد،  نخواهد

 حقوق نارک در رهیغ و یارتفاق حقوق هم،یعل موقوف زراعت، و شهیر حق رندگاندا شه،یپ و سبک حق و یسرقفل صاحبان

منافع هم با انعقاد قرارداد و  حقوق و مالکیت این .بود  خواهد مطالبه قابل مورد حسب ییاجرا دستگاه از و بوده محفوظ کمال

 شود.  پرداخت حقوق به صاحبان حق منتقل می

 یحقوق عمل با هک معامله مورد روز یمطالبه بها یعنی ،حقوق نیا نارک در چنانچه کهاین است  از دیگر ملزومات مالکیت

 نیزم اگر پس. شود جبران دیبا زین خسارت نیا ،باشد هشد وارد انکمال به هم یخسارت رد،یپذ یم صورت تملک و یداریخر

 تا شود یم محاسبه ،ملاک مالک داشته استکه ا یقبل یاربرک همان با نیزم متیق ،شود ابانیخ به لیتبد یونکمس ای یتجار

 و یتجار یاربرک ها یشهردار ملاحظات در هک شود سبب ییاجرا دستگاه اقدامات هرگاه پس .دگردن وارد ییناروا ضرر

 احراز البته. است کملا یونکمس و یتجار یاربرک با متیق املاک آن دیخر یبرا شود، لیتبد سبز یفضا ای باغ به یونکمس

 عوامل اگر. است یضرور وارده انیز و یدستگاه اجرائ توسط یارتکاب فعل نیب تیسبب ی رابطه و وارده ضرر انبار،یز فعل

 تیمسئول رات مقر قواعد و وفق هک دیآ یم شیپ ضرر ورود در اسباب اجتماع باشند، بودهمؤثر  یاربرک رییتغ در یمختلف

 منافع از نامشروع ای مشروع یفایاست یبرا المثل اجرت از ریغ انیز و ضرر نیا. گردند میتقس ها زیان و رضر دیبا ،یمدن

 وجود متصرف هیعل مالکیت از انتقال شیو پ کمل یقهر عیبه ب تملک ای دیخر از قبل هک است یوفاتتمس ریغ و مستوفات

، داشتن و سایر حقوق المثل ملاک و معیار تعیین حق بر عین، منافع و اجرت .است محفوظ حق صاحب ای کمال یبرا و داشته

کند و نه از  حق بر منافع ملک میتصرف نه ایجاد  مالکیت از طرق قانونی با رعایت شرایط آن است و تحصیلمالکیت یا 

 رود. می اسباب تملک به شمار
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 منابع

 منابع فارسی الف(

 یحقوق خصوص ـ قاتیتحق ران،یا یدر نظام حقوق یحاکم بر تملکات شهردار یحقوق یمبان لیتحل ،(1398)عباس،  ،یمحمدصادق؛ عباس دیس ،یاحمد .1

 .163-184، صص41شماره  ،یفریو ک

 .171-193صص .79شماره  ،یحقوق قاتیتحق ،یدر حقوق اساس مالکیت احترام به حق ،(1396) ،صادق دیس ،یکاشان ؛منصور ،ینیام .2

دانشـگاه مـذاهب    ،«و حقـوق افغانسـتان   یلامفقه اس ـ دگاهیاز د یمنافع عموم نیتأم یبرا یخصوص مالکیت دیتحد ایسلب » ،(1399) یغلام عل ،شوریاند .3

 .ارشد ینامه کارشناس انیپا ،یاسلام

 .98-79صص، 35شماره  ،یگفتمان حقوق ،ینیحضرت امام خم کردیقاعده سلطنت با رو یبررس ،(1398) حجت، ن،یپولاد .4

جـذب   یدر راسـتا  یچالش ت؛یاز مالک تیحما نهیر زمد یگذار هیسرما نیو قوان یشهر رات مقر تقابل ،(1396)رضا؛  ان،یمنوچهر؛ نصوح ،ینینائ یتوسل .5

 .75-94صص ،47شماره  ،یشهر تیریمد ران،یدر ا یخارج یگذار هیسرما

، 23 شـماره  ،توسـط دولـت   یجهـت اسـتفاده عمـوم    یاملاک خصوص تملک جبران عادلانه در اریمع یواکاو ،(1397) ،یحسنوند مهد ؛محمد حسنوند، .6

 .146-129صص

قواعـد مربـوط در    گـر یو د طیقاعـده تسـل   انیم ییتعارض زدا وهیش یواکاو  ،(1396)محمد،  ه،یفردوس ینوذر ؛یمحمدعل ،یراغب م؛یابراه دیس ،ینیحس .7

 .156-129صص ،(86 یاپی)پ 4شماره  ،یحکومت اسلام ران،یا یاسلام یجمهور یقانون اساس

در  نینـو  یهـا  پـژوهش  یکنفـرانس مل ـ  ران،ی ـدر حقوق ا مالکیت ان بر حق ریدر فقه و تاث طیقاعده تسل ،(1396) ا،یپژوه، ثر یو اعتدال دحسنیس ،ینیحس .8

  کازرون؛ ،یاقتصاد و علوم انسان ت،یریمد

. یعمـوم  یهـا  املاک واقع در طرح یتملک قهر یحقوق تیماه ی(. واکاو1398منوچهر. ) ،ینینائ یتوسل دمحمدصادق؛یس ،ییطباطبا اسر؛یدیس ،ینیحس .9

 .149-121(، صص  64)21(، شماره استی)حقوق و س )پژوهش حقوق( یپژوهش حقوق عموم

شـماره   ،13حقـوق، سـال    یو مبـان  یدو فصلنامه مطالعات فقه اسلام ران،یا یدر نظام حقوق« حکم اباحه» دیو تحد« حق»سلب   ،(1398) حامد، ،یاریخوب .10

 .73-103صص، 40

)از تعارض  یدر اقدامات نوسازانه شهر یحقوق مالکانه و منافع عموم نیب یخشتعادل ب ،(1395) م؛یابراه لان،یم ییدلا غلامرضا؛ ار،یرضا، کام ن،یرالدیخ .11

 .22-43صص، سال چهارم، 13شماره  ،یاسلام یمعمار یها حقوق مالکانه( فصلنامه پژوهش نیسلب و تأم نیمنافع تا تعادل حقوق در قوان

 .انتشارات جنگل جاودان ت،یحقوق اموال و مالک ،(1394)پور، مهراب، داراب .12

  ارشد؛ ینامه کارشناس انیپا ،یواحد تهران مرکز یدانشگاه آزاد اسلام« توسط دولت یاموال خصوص تملک یو حقوق یفقه یبررس» ،(1394) یعل ،ریدل .13

جبـران خسـارت آن،    یتوسط وزارت نفت و نظـام حقـوق   یو املاک اشخاص خصوص یاراض تملک ،(1399) محمد ،یزاده، محمد جواد؛ ذکائ ییرضا .14

 .305-319، صص2، شماره 6دوره  ،یحقوق انرژمطالعات 

 یها پژوهش ،یجامعه شناخت ی: نگاهرانیدر ا یو عموم یخصوص مالکیت حدود ،(1397) زاده، توکل بیحب ؛یمحمد مهد دیس ،یزهرا؛ غمام ،یسرحد .15

 .158-139صص، 41 شماره ،یاجتماع

 .83-54صص ،یاسیمجله دانشکده حقوق و علوم س ،انسهدر حقوق فر یبه سبب منافع عموم مالکیت سلب ،(1352)افشار،  صدرزاده .16

 ی، مؤسسـه مطالعـات و پژوهشـها   2هـا، شـماره    یشـهردار  رات مقـر  و نیحقوق مالکانه اشخاص در قـوان  یها تیمحدود ،(1381) محمد سلمان، ،یطاهر .17

 .79-97.صصیحقوق

. نینامـه مت ـ  پـژوهش  ،(ین ـیامـام خم  یهـا  شـه یبـه اند  ی)با نگـاه  دایوپن یقراردادها حیو نقش آن در تصح طیقاعده تسل ،(1396) رضا،یعل ا،یسرآس یعابد .18

 .154 -129صص

و  یمطالعـات فقه ـ  ران،ی ـو حقـوق ا  هی ـدر فقـه امام  یعمـوم  یهـا  یکاربر یبرا یاراض میحر ،(1394)رسول،  ،یکوهانستان یمظاهر ،یمقدم، کبر یعباس .19

 .25-7 صص ، 22شماره  ،یفلسف

 مالکیت در سلب ییو اصول ناظر بر عملکرد مراجع شبه قضا گاهیجا یقیمطالعه تطب ،(1399) م؛یابراه ،یزیمحمدباقر؛ عزپارساپور،  ن؛یحس ریزاده، ام یعل .20

 .71-112صص، 7حقوق، شماره  یتعال ران،یو ا سیاملاک اشخاص در حقوق انگل

 .135-91صص ،8اره ، شم3دوره  ،یحقوق ادار نینو یها پژوهش ،(1400محمدباقر ) ،پارساپور ن؛یرحسیام ،زاده یعل .21



 85                                                                                          داراب پور                      /...تملک در انتقال مالکیت و ملزومات مان ز

 .495-489، صص49شماره  ،یشهر تیریها، مد یشهردارحقوق مالکانه در قانون  یها تیمحدود یبررس ،(1396) محسن؛ دیس ان،یبهشت ؛یمهد زاده،یعل .22

 یاس ـیس یها هشپژو ران،یا ییقضا هیدر حقوق و رو یمنافع عموم هیبر پا یخصوص مالکیت دیتحد ،(1399) ؛یمهد ،یکیبابک؛ فلاح خار ،یمحمدگل .23

 .409-433صصنامه، تابستان،  ژهیو ،11سال  ،یالمللنیبو 

و  رانی ـآن در حقوق ا یابیو قواعد ارز مالکیت سلب یها انواع غرامت ،(1398) منصور ،ینیام ؛حامد، عباس یقاسم ن؛یحسدیس ،ییصفا ؛یمهد ،یمنتظر .24

 .7-39، صص61، شماره 16سال  ،یحقوق اسلام س،یانگل

  .، تهران، نشر دادگستر5چاپ  ران،یا یاسلام یجمهور یمختصر حقوق اساس ،(1393) ن،یحس مهرپور، .25

 .حقوق بشر، انتشارات اطلاعات، تهران، چاپ هشتم یالمللنیبنظام  ،(1397) ن،یحس مهرپور، .26

 


