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قوقح همه  ساسا  نیا  رب  تسا ، هدومن  تفایرد  تلاجم ، نابحاص  زا  ار  مزلا  زوجم  هاگیاپ ، رد  هدش  هضرع  تلاجم  ۀئارا  تهج  رون )  ) یملاـسا مولع  یرتویپماک  تاقیقحت  زکرم 
راتـشون و بلاق  رد  تلااقم  هضرع  رـشن و  هنوگره  نیا ، ربانب  .دـشاب  یم  رون " زکرم   " هب قلعتم  هاـگیاپ ، رد  دوجوم  تافیلأت  تلاجم و  تلااقم ، تاعلاطا  دورو  زا  هدـمآرب  یداـم 

تاقیقحت زکرم  تلاجم و  نابحاص  زا  مزلا ، زوجم  بسک  دـنمزاین  دـشاب ، هاگیاپ  نیا  زا  هتفرگ  رب  لصاح و  هک  یلاـتیجید  تروص  هب  ای  نآ ، دننام  یذـغاک و  تروص  هب  ریوصت 
تلاجم هاگیاپ  زا  هدافتسا  تاررقم  نیناوق و  هحفص  هب  رتشیب  تاعلاطا  بسک  روظنم  هب  .تسا  ینوناق  درگیپ  بجوم  نآ  زا  فلخت  دشاب و  یم  رون )  ) یملاسا مولع  یرتویپماک 

.دیئامرف هعجارم  رون  یصصخت 
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طبترم    تلااقم

رثا یاشفا  قح  یهقف  ینابم 
یموب مدرم  یتنس  قوقح  رب  یدمآرد  نایموب : تشادساپ 

اه شلاچ اهراجنه و  اهدرواتسد ، یللملا ؛ نیب یرفیک  مکاحم  موس  لسن 
تلود طسوت  تیکلام  بلس  تیعورشم  رد  رارطضا  ترورض و  هدعاق  شقن 

ناریا یداصتقا  دشر  رب  عارتخا  قح  یرکف و  تیکلام  قوقح  زا  تیامح  ریثأت 
یا هیور ی  هعلاطم یمومع ؛ تعفنم  یصوصخ و  تیکلام  ییورایور  ی  هنیمز رد  نابهگن  یاروش  یاهقف  درکیور 

نلاک زا  یقیبطت  یاه  هتفای  ساسا  رب  یرادرهش  نوناق  هدام 100  یاه  نویسیمک  عوضوم  تافلخت  یسانش  بیسآ 
ناریا یاهرهش 

یمومع یاه  حرط  یارجا  هدودحم  رد  عقاو  هناکلام  قوقح  نیمات 
یمومع یاه  حرط  یارجارد  یصوصخ  تیکلام  یقوقح  تیعضو 

( تنس لها هقف  هعیش و  هقف  رد   ) یرکف تیکلام  تیعورشم  یهقف  ینابم  رد  یلیلحت 
یونعم اب  یرکف  تیکلام  یقوقح  یهقف و  ینابم 

عفانم ضراعت  یاه  تیعقوم تیریدم  رد  یراذگ  نوناق ترورض 

هباشم    نیوانع

هیماما هقف  ناریا و  قوقح  رد  نآ  هب  هتسباو  یاهداهن  تلود و  طسوت  کلاما  یضارا و  تیکلام  بلس  ینابم 
ناریا و یقوقح  ماظن  رد  نآ  زا  یشان  تاراسخ  ناربج  یمومع و  یاه  حرط  یارجا  رد  یصوصخ  تیکلام  دیدحت 

ناتسلگنا
نآ تراسخ  ناربج  یقوقح  ماظن  تفن و  تارزو  طسوت  یصوصخ  صاخشا  کلاما  یضارا و  کلمت 

ناربج یاه  هویش  هلباقم و  هوحن  ییاضف ؛ یرگشدرگ  یاهرفس  رد  نارگشدرگ  طسوت  یرکف  تیکلام  ضقن  دراوم  لیلحت 
للملا نیب  قوقح  رظنم  زا  نآ  تراسخ 

یملاسا قوقح  هقف و  رظن  زا  تلود  طسوت  تیکلام  بلس  رد  یمومع  تحلصم  ریثأت 
ناریا ناتسلگنا و  قوقح  رد  یمومع  یاهداهن  یوس  زا  یصوصخ  صاخشا  کلاما  کلمت  تمارغ  ناربج  یقیبطت  یسررب 

ییاضق ةیور  رب  دیکأت  اب 
تلود طسوت  تیکلام  بلس  ثحب  رد  نآ  هاگیاج  و  ررضلا "  " هدعاق ی

نآ لابق  رد  لا  نماک ناریا و  قوقح  درکیور  اه و  هناسر رد  یصوصخ  میرح  ضقن  زا  یشان  تراسخ  ناربج 
یصوصخ تیکلام  بلس  یمومع و  عفانم 

سیلگنا ناریا و  قوقح  رد  تلود  طسوت  تیکلام  بلس  رد  یمومع  تعفنم  دودح  راثآ و  شقن ،
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 چکیده

مالکيت خصوصي با منافع و حقوق عمومي از مباحث مهمي است که سهم قابل  امروزه مزاحمت و تعارض ميان

هاي قضايي را در محاکم به خود اختصاص داده است. نقطه اشتراک و ريشه  توجهي از دعاوي و اختلاف

، قانون مدني 03مطابق ماده  گيرد. اختلاف نيز در تمامي دعاوي مذکور، از مالکيت مشروع اشخاص سرچشمه مي

هر مالک نسبت به مايملک خود )که شامل تمام حقوق مالي اعم از عيني و ديني( حق همه گونه تصرف و انتفاع 

دارد، مگر در مواردي که قانون استثناء کرده باشد. وقتي که ملک اشخاص يا ساير حقوق مالکانه آنها در محدوده 

صلاح  ها )که شرايط کامل طرح من جمله تصويب آن توسط مراجع ذي مومي شهرداريهاي عمراني و ع طرح

گيرد، مالک موظف به انتقال ملک به نهاد شهرداري  شود و در مقابل آن قرار مي بايد رعايت شود( واقع مي

دام به تملک باشد. اين وظيفه قانوني تا بدان جا قاطع است که نهاد مزبور در ابتدا با کسب رضايت مالک اق مي

ها از طريق مجراي قانوني و تأمين حقوق مالکانه نقض شده اشخاص  کند، در غير اين صورت شهرداري آنها مي

 نمايند. به نحوي از انحاء با طي کردن تشريفاتي که در قانون ذکر شده است، اقدام به تملک مي

 

 .، حقوق ايرانجبران خسارتسلب مالکيت، تملک، واژگان کلیدی: 

 

 

 
 
 
 
 

 

 

www.noormags.ir

https://www.noormags.ir


NOORMAGS

 

 

 
 مقدمه  

است و  هاي اين حق هاي حق عيني از شاخه تواند بر مالي داشته باشد و شاخه ترين حقي است که انسان مي مالکيت کامل

استفاده قرار دهد. اما به  مند گردد يا آن را بي اي که دارد، از عين مال خود بهره تواند با هر شيوه که مايل باشد و با هر انگيزه مالک مي

توان حق  اي شده است. بنابراين ديگر نمي هاي عديده لحاظ تکامل و پيشرفت کارکردهاي دولت و نيازهاي عمومي دچار محدوديت

 (.0033اشخاص پذيرفت )لعلي سراب، را به صورت مطلق براي  مالکيت

امروزه مزاحمت و تعارض ميان مالکيت خصوصي با منافع و حقوق عمومي از مباحث مهمي است که سهم قابل توجهي از 

تمامي دعاوي مذکور، از هاي قضايي را در محاکم به خود اختصاص داده است. نقطه اشتراک و ريشه اختلاف نيز در  دعاوي و اختلاف

هر مالکي نسبت به مايملک خود حق همه گونه » :دارد قانون مدني مقرر مي 03گيرد. ماده  مالکيت مشروع اشخاص سرچشمه مي

نيز بر لزوم رعايت حق مالکيت « الناس مسلطون علي اموالهم». حديث نبوي «مواردي که قانون استثنا کرده باشد در تصرف دارد مگر

 اما قاعده تسلط مالک بر مال خود هميشه نامحدود و مطلق نيست. کيد دارد.اشخاص تا

اختيار تملک يا سلب  ،واگذار شده است و نهادهاي عمومي هاي دولتي دستگاه يکي از امتيازات حقوق عمومي که به دولت و

منافع اشخاص تعارض  ن نيازهاي عمومي وکند که ميا اين اصل زماني معنا پيدا مي .باشد مالکيت اموال غيرمنقول به نفع عموم مي

توانند نسبت به انتقال مالکيت اموال غيرمنقول نظير زمين اشخاص  هاي دولتي مي عملياتي اداري است که دولت يا دستگاه ايجاد شود و

 (.0031، )اردلان غرامت به اشخاص خصوصي اقدام نمايند نيازهاي عمومي در ازاي پرداخت بهاي عادلانه و به نفع عموم و

اند. از جمله مقرراتي که مالکيت خصوصي  اما مقررات مربوط به منافع عمومي هر يک به منظور خاصي به تصويب رسيده

هاي انتقال گاز است که براي جلوگيري از  ضوابط و مقررات مربوط به حفظ حريم لوله ،اشخاص بر اموال غيرمنقول را محدود ساخته

باشند، به تصويب  هاي گاز ساکن مي گازرساني و حفظ ايمني افرادي که در محدوده خطوط لوله بروز هرگونه مشکل در شبکه

ها در جهت رفع  هاي عمراني دولت و شهرداري اند. از موارد ديگر محدوديت مالکيت و يا سلب مالکيت اشخاص اجراي طرح رسيده

تراکم ساخت وساز و اجراي آن توسط شهرداري با هدف هاي شهري و ايجاد فضاهاي عمومي است. محدوديت ناشي از  نيازمندي

 چنين جلوگيري از ازدحام جمعيت و بالا هاي همجوار و هم حفظ و زيباسازي و جلوگيري از منع تابش نور خورشيد به ساختمان

ها در جهت ها در محدوده استحفاظي حريم شهر بردن رفاه و آسايش عمومي و ضوابط مربوط به حفظ حريم و اراضي مجاور راه

اند. مقررات مربوط به قانون زمين شهري و قانون اراضي شهري که  ها نيز از آن جمله کنترل ساخت و سازهاي بي رويه در اطراف راه

هاي حائز اهميتي است که  به منظور تنظيم امور مربوط به زمين و ازدياد عرضه و تثبيت قيمت آن به تصويب رسيده نيز از نمونه

 (.0030)عليخاني،  گردد و يا سلب مالکيت اشخاص ميموجب محدوديت 

اما آنچه مسلم و محرز است اينکه محدوديت مالکيت اشخاص و ايجاد مزاحمت در حقوق خصوصي و منافع فردي با حقوق 

و منافع  و منافع عمومي همواره در تمامي جوامع مدني و کشورهاي جهان وجود داشته و در تزاحم حقوق و منافع فردي با حقوق

عمومي همواره حقوق عمومي ترجيح داشته و دارد. تا جايي که سلب مالکيت اشخاص به دليل رعايت منافع عمومي در کشورهاي 

قانون اساسي ايران نيز بر ترجيح  44مختلف بويژه جوامع مدني در حال توسعه به تازگي شکل قانوني به خود گرفته است. اصل 

 (.0031)پيلوار،  سعه اقتصادي بر مالکيت خصوصي صحه گذاشته و تاکيد داردحقوق عمومي در جهت رشد و تو
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با اين وجود لازم است قواعد و قوانيني براي سلب مالکيت اشخاص وجود داشته باشد تا به جهت انجام کارهاي عمومي، 

هاي  و شيوه يعموم ينهادها توسط افراد يخصوصهاي سلب مالکيت  وشربرآنيم تا  قالهمحقوق اين افراد پايمال نگردد. لذا در اين 

 را مورد مطالعه قرار دهيم. آن جبران خسارت

 

 سلب مالکیت موهمف -1

ودن و مالکي اي عربي و از مصدر جعلي است و از ريشه ملک اخذ شده است. معناي لغوي آن را برخي مالک ب مالکيت کلمه

)جعفري لنگرودي،  اند به تنهايي بيان کرده اي مالک بودن و ملک داشتن و بعضي مالک بودن و گروهي مالک بودن و دارندگي و عده

هاي  شود و  همانند حق انتفاع و حق ارتفاق در قاب يکي از علاقه که بر اساس مالک بودن حاصل مياست  مالکيت  صفتي . (0031

 . (0011)فرهيخته،  باشد مي ،تواند نسبت به اموال داشته باشد قانون مدني مي 13ده گانه که هر فرد وفق ماسه 

هاي انسان نسبت به اموال از آن ياد شده  در قانون مدني از مالکيت تعريفي به عمل نيامده و فقط به عنوان يکي از انواع علاقه

ي که ردمگر در موا ،هر مالکي نسبت به مايملک خود حق همه گونه تصرف و انتفاع دارد» :دارد اشعار ميقانون مدني  03ماده . است

  «.قانون استثناء کرده باشد

ي نسبت به عين خارجي دانست که با توسل به مالکيت را بايد حقي اعتباري و دائمي براي يک شخص اعم از حقيقي و حقوق

تواند  نسبت به آن عين خارجي بوده و مي نقل و انتقال برداري و آن حق داراي اختيار تصرفات گوناگون قانوني اعم از استفاده و بهره

شود و در ديد  امل ميبه نحوي که تمامي منافع اقتصادي مال را ش ،ترين حق عيني است مالکيت کامل مانع تصرفات ديگران گردد.

عرف مفهومي بالاتر از حق پيدا کرده و تمايزي بين آن حق و موضوع آن قائل نيستند و در محاورات روزانه کمتر کسي از آن به عنوان 

من نسبت به اتومبيل داراي حق مالکيت هستم،  ،طوري که مثلا مالک اتومبيل به جاي آنکه بگويده کند. ب يکي از انواع حقوق ياد مي

بدين  ،مالکيت يک رابطه اعتباري و قابل تغيير و انتقال است ،گويد اتومبيل من و حق مالکيت نسبت به اتومبيل. اگر گفته شود مي

ه از فروشنده به خريدار اين رابطه بين مال و مالک است ک ،کند باشد که در خريد و فروش مال تنها چيزي که تغيير پيدا مي جهت مي

 .(0031 )پيلوار، شود شود و در واقعيت در مال مورد معامله و يا متعاملين هيچ تغييري حاصل نمي منتقل مي

کس مالک زمين هرانون مدني؛ ق 00مطابق ماده  انتقال يافته از ملک مجاور به وسيله باد درخت روييده شده از دانهدر مورد 

خت و محصول موجود بر روي زمين نيز خواهد بود. اين قاعده تنها يک استثنا دارد و آن اين است که اگر الک دربه تبع آن م ،باشد

درخت و محصول از آن مالک اصله يا حبه خواهد بود. در  ،ص و زمين متعلق به شخص ديگر باشداصله و يا حبه )بذر متعلق به شخ

زمين غير را غصب کند و اصله  ،حبه غير را در زمين خود بکارد يا مالک اصله يا حبه کند که مالک زمين اصله يا اين مورد تفاوت نمي

ظير باد اصله لاخره عوامل طبيعي نااصله يا حبه کسي را در زمين ديگري بکارد يا ب ،يا حبه خود را در آن زمين بکارد يا شخص ثالثي

 .کسي را در زمين غير قرار دهد يا حبه

سلب مالکيت يک اصطلاح دوبخشي و مرکب است که براي فهم معناي دقيق آن لازم است ابتدا کلمه سلب را جداگانه 

شناسي کرده و سپس آن را به همراه کلمه مالکيت معنا نماييم. واژه سلب در لغت به معني انتزاع کردن، ربودن و برداشتن  مفهوم

( که معناي اصطلاحي آن با برداشتن قهري بسيار همخواني دارد و از آنجا که مالکيت را حقي 0401طريحي، باشد ) قهرآميز چيزي مي

تواند در حدود قوانين تصرف در مالي را به خود اختصاص دهد و از تمام منافع آن  اند که به موجب آن، شخص مي دائمي دانسته

وقتي واژه سلب را با مفهومي که در بالا بيان شد، به مالکيت اضافه کنيم، اصطلاح مرکب سلب  ( و0033تفاده کند )کاتوزيان، اس

آيد که مقصود از آن، تملک بدون رضايت و قهري ملک کسي و محروم ساختن صاحب آن از اختيارات مالکانه  مالکيت به دست مي

 باشد.  خود نسبت به دارايي او مي
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باشد و به  مالکيت به معني خارج ساختن قهري ملک از مالکيت مالک و تملک اجباري آن ميتوان گفت که سلب  بنابراين مي

انجامد. بديهي است که اين اتفاق چنانچه با مجوز قانوني باشد، عملي مشروع و در غير اين  ناديده گرفتن حق مالکانه صاحب مال مي

قانون مدني ضمن بيان حقوق مالکانه مالک  00و  03دليل مواد صورت، کاري خلاف شرع و غاصبانه به حساب خواهد آمد. به همين 

 (.0033ق محروم گردد )منصور، دهد که فقط به حکم قانون ممکن است در برخي موارد صاحب مال از اين حقو نشان مي

 

 های سلب مالکیت روش -2

تواند بدون دليل قانوني و صرفا براساس هر طرح اجرايي انجام شود. بلکه بايد براي تملک  سلب مالکيت خصوصي افراد نمي

سلب هاي سلب مالکيت عبارتند از ملي کردن، مصادره اموال و  مالکيت خصوصي، مصاديق قانوني رعايت گردد. در حالت کلي روش

 گيرد. که هر کدام به طور جداگانه مورد مطالعه قرار مي منظور عمران، شهرسازي و تامين مسکنمالکيت به 

 

 ملی کردن -2-1

تملک و اداره کردن يک واحد اقتصادي از  ،باشد و در فرهنگ علوم اقتصادي ملي کردن مي ،هاي سلب مالکيت يکي از گونه

اين شکل توصيف از ملي کردن به  .تعريف شده است ،طرف دولت که قبلاً در دست افراد يا موسسات خصوصي يا بيگانگان بوده

تر الملل ملي کردن، بيش در بعد بين. داري خصوصي و سامان دادن آن به صورت عمومي است معناي انتقال و حذف مديريت سرمايه

هاي دولت بود و  ناشي از نفوذ بيشتر فعاليتکه نظر بوده است. در بعد داخلي  ي از سلطه خارجي مديهاي سياسي و رها انگيزه

هاي بخش خصوصي نمودند، کشورهاي سوسياليستي به جهات ايدئولوژيکي به وسعت بخشيدن  کشورها اقدام به ملي کردن سرمايه

ها بيشتر شد و انديشه کلاسيک جايگاه خود  رداختند و در ساير کشورها نيز حوزه فعاليت دولتمالکيت عمومي و ملي نمودن صنايع پ

عمل ملي کردن باعث اختلاف بر سر وضع مقررات حقوقي حاکم بر آن، ميان کشورهاي صاحب سرمايه و کشورهاي . را از دست داد

 (.0011زايري، )ج  باشد مقررات ميملي کننده شد و به عنوان يکي از موارد سلب، نيازمند به قواعد و 

اين اساس ملي کردن را برانداختن قدرت  اند و بر ملي کردن را با هدف دولت از آن تعريف کرده ،گروهي از حقوقدانان

: رددا دانند. مارسل والين استاد حقوق اداري فرانسه در کتاب ملي کردن چنين بيان مي داران بخش خصوصي توسط دولت مي سرمايه

و به تعبير ديگر ملي کردن عبارت است از « تداري از اداره يک موسسه اس ملي کردن عبارت از حذف و برداشتن طريق سرمايه»

هاي خصوصي به مالکيت عمومي که در تعقيب بعضي از اهداف سياسي و اقتصادي و در ازاي پرداخت  انتقال دائم اموال و دارائي

د. اي را ملي کن بعضاً دولت به عنوان حافظ منافع عمومي و به دلايل سياسي يا اقتصادي ممکن است موسسه .گيرد غرامت صورت مي

« قرض و طلب و ساير تعهدات»گيرد و تمام تعهدات  دست ميه شود و اداره موسسه را ب دولت جانشين مالک اصلي مي ،با ملي کردن

ا بحران شديد است که دولت بسياري از موسسات خصوصي متعلق به يب شود. فقط زمان انقلا مالک اوليه به دولت منتقل مي

 (.0011)امامي،  ملي کند و از پرداخت خسارات موسسات ملي شده خودداري کند ،داران داخلي و خارجي را ممکن است سرمايه

دن به معناي سازمان دادن يک منبع ثروت دولتي کر. اند کار بردهه ملي کردن را با دولتي کردن به يک معنا ب ،اي موارد در پاره

بيشتر حقوقدانان . ملي و يا يک فعاليت اقتصادي به صورت يک سازمان عمومي و تحت اداره دولت و يا قواعد حقوق عمومي است

تعاريف «. ياتيابد مانند انحصار دخان در دولتي کردن اداره، مالکيت و تشکيلات هر سه به صورت دولتي انتقال مي» :فرانسوي معتقدند

ها ممکن است، اهداف گوناگوني را در اين زمينه دنبال  که دولت در حالي ،اند ارائه شده بيشتر بر هدف دولت از ملي کردن تأکيد داشته

هر گونه مال و يا موسسه که » :فرانسه به طور غيرمستقيم به ملي کردن اشاره دارد 0341اکتبر  011قانون اساسي  3نمايند. بند 
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 0341درواقع قانون اساسي «. آيد به مالکيت اجتماع درمي ،جنبه خدمات عمومي پيدا کند و يا در انحصار ملي درآيداز آن، برداري  بهره

 (.0013)جامه بزرگ،  مجوز قانوني ملي کردن را به دولت داده و به تعريف آن نپرداخته است

ه وسيله ژان ديور و حقوقدان فرانسوي است که تمام خصوصيات ب ،ترين تعريفي که از ملي کردن ارائه شده است کامل

ملي کردن عبارت است از عملي که به موجب آن مالکيت يک موسسه يا يک دسته از »دارد:  وي چنين بيان مي .تعاريف گذشته را دارد

)ميرعباسي، « داري خارج کنند سرمايهشود تا براي تأمين نفع عمومي آن را از تحت اداره به طريق  موسسات منتقل به اجتماع مي

0010.) 

 

 مصادره اموال -2-2

مصادره از ريشه صدر يعني انصراف و برگشت دادن و مصدر به معني اصل و سرچشمه و ريشه است. عرب در 

حلال شمردن مال کسي و در اين معني، مصادره در اصطلاح حقوق اسلامي يعني  .الحکومه ، يعني استباحه«صادرالمال»گويد:  مي اموال

 ،در فرهنگ عميد. شود استباح ماله، يعني صادره به معني دارائي او را مصادره کردن چنان که گفته مي ،بهره کردن کسي از اموالش بي

و مصادره در لغت به معني ضبط کردن  مصادره به معني مال کسي را به زور ضبط کردن، بازگيري، جريمه و تاوان گرفتن آمده است

دست آمدن آن دارائي شده ه ي کسي به سبب جرمي که مرتکب شده يا دزدي و سلوک در طريق نادرست که سبب بياموال و دارا

مصدر باب مفاعله و به معني مال کسي را به زور در اختيار گرفتن است و در اصطلاح حقوق اسلامي  ،از لحاظ لغوي مصادره. است

ضبط از ريشه ضبط، يعني . اموال، به خاطر حفظ منافع عمومي مردم و بدون پرداخت عوض عبارت است از استيلاي دولت اسلامي بر

است. ضبط در نفس به معني  ،گرفت، نگه داشت، دستگير کرد، جلوگيري کرد، پيروز شد، غلبه يافت، توقيف کرد و مصادره کرد

اول توقيف موقت شيء و : کار رفته استه معني ب واژه ضبط از نظر لغوي در دو. مضبوط يعني در حال توقيف ،تسلط بر نفس است

 .بازداشت و نگهداري آن به طور موقت بدون سلب مالکيت از مالک در بخشي از اموال

مصادره اموال عبارت است از ضبط املاک و اموال مردم به عنوان مجازات و به حکم قانون و به تعبير ديگر، خارج شدن اموال 

المصطلاحات القانونيه، مصادره عبارت است از: تصرف دولت در  در معجم .دارايي از ملکيت شخص به عنوان مجازات طبق قانون و

مالکيت ديگري از جمله تصرف در حقوق مالي شخص مديون به صورتي جزئي يا کلي. تملک دولت در اموال ديگري غالباً در 

گيرد. مصادره ممکن است عام باشد  کند، مورد حکم قرار مي ر شرايطي که قانون تعيين ميمواقعي است که به عنوان مجازات تکميلي د

 (.0010)ميرعباسي،  يا خاص

شود که در اين صورت بلا استثناء تمامي اموال وي مصادره  مصادره عام مانند مواردي که شخص مرتکب جرائم اقتصادي مي

اجراي مجازات قانوني و تدابير تأميني سلب مالکيت از بعضي از اموال و نه همه آنان  مصادره خاص صرفاً در مقامد. اما گرد مي

البته  .شود باشد و به دليل اشتباهات و خطاها، مجازات تعيين مي در مصادره اموال رفتار فرد است که مورد توجه مي. گيرد صورت مي

هاي  مصادره اموال و دارائي. تصميم به مصادره با قوه قضائيه است مجازات بايد متناسب با خطا و اشتباه باشد و در اينجا، اتخاذ

اشخاص خصوصي توسط دولت شديدترين نوع سلب مالکيت است، به طوري که در ساير موارد سلب مالکيت دولت به جبران 

تنها خسارتي پرداخت در حالي که در مصادره اموال نه  .نمايد خسارت وارده و پرداخت خسارت به صاحبان حق مالکيت اقدام مي

 .(0031لنگرودي، )جعفري  اي نيز دريافت شود شود، بلکه ممکن است خصلت کيفري به خود گرفته و حتي جريمه نمي

اما از نظر  ،روند کار ميه واژه ضبط و مصادره گاهي مترادف هم ب ورسد، استعمال حقوقي د با توجه به اين معاني به نظر مي

 ،وقيف و نگهداري مال به ملايمت و توأم با اميد به اعاده و برگرداندن به يد و محل و وضع و جايگاه قبلي استطبيعت لغوي ضبط، ت

در حالي که مصادره توقيف مال به قهر و جبر براي هميشه است. بنابراين استنباط از مفهوم لغوي در واژه ضبط به معني توقيف موقت 
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ولي در واژه مصادره به معني اخذ و ضبط  ،از دست مالک آن اخذ و نگه داشته شده مطرح استو بازگرداندن مال با توجه به اين که 

مفهوم اخذ مال از دست غير مالک و ارجاع آن به يد اصلي و جايگاه حقيقي، يعني برگرداندن از دست دارنده غيرمستحق به  ،دائم مال

وصف مجازات ندارد و لکن در معني دوم يعني « ضبط»در معني توقيف موقت موضوع  ،يد مستحق مطرح است. با توجه به مورد

ظاهر است. ديگر اينکه فرق ضبط موقت اموال و مصادره اموال از اين جهت است که « مصادره»وصف جزائي  ،توقيف هميشگي مال

گردد، در حالي که در  مالک از او سلب نميدر مورد اول، ضبط مال حتماً ملازمت با نفي مالکيت صاحب آن ندارد و حق مالکيت 

مالکيت مالک با صدور حکم از سوي دادگاه و قطعيت آن از او سلب و جزء در موارد استرداد خاص، اموال « مصادره مال»حالت دوم 

مالکيت از تاريخ  بنابراين حکم ضبط صادره از دادگاه داراي آثار انتقالي است و نه وضعي و نتيجه آن که .گردد به دولت منتقل مي

 .شود و تا قبل از آن تاريخ تمام آثار حقوقي مترتبه به حال خود باقي است قطعيت رأي دادگاه منتقل مي

اين است که مصادره اموال  ،رسد ترين تعريفي که به نظر مي تعاريف بسياري از مصادره توسط حقوقدانان ارائه شده که کامل

از عملياتي است که به موجب آن دولت به طور يک جانبه اموال اشخاص حقيقي يا حقوقي را به منظور احتياجات استثنائي و  عبارت

از ديدگاه حقوق جزا، مصادره مجازات مالي است که به وسيله حکم دادگاه، تمام يا قسمتي از اموال يک . دهد موقتي به خود انتقال مي

گيرد. بنابراين در کليه تعاريف ارائه  مي بدين ترتيب مصادره به حکم دادگاه جنبه کيفري به خود شود، شخص به دولت منتقل مي

ثانياً: انتقال مالکيت به دولت بدون د. باش پذير مي هاي مشترکي وجود دارد که اولاً: مصادره اموال به وسيله دولت امکان ويژگي ،گرديده

 (.0010)ميرعباسي،  شود ره بيشتر خصلت جزائي دارد و به شکل مجازات اعمال ميمصاد گيرد. ثانياً: پرداخت خسارت صورت مي

 

 سلب مالکیت به منظور عمران، شهرسازی و تامین مسکن -2-3

هاي عمراني، نظامي يا عمومي باشد. چنانچه در لايحه قانوني نحوه  ممکن است هدف از سلب مالکيت جهت اجراي برنامه

شوراي  01/00/0013ها مصوب  هاي عمومي، عمراني و نظامي دولت و شهرداري و املاک براي اجراي برنامه خريد و تملک اراضي

ها يا موسسات و  هاي عمومي، عمراني و نظامي وزارتخانه هر گاه براي اجراي برنامه» آن مقرر داشته: 0 در ماده .انقلاب آمده است

هايي که شمول قانون نسبت به  هاي دولتي و سازمان ها و دانشکده ها و بانک رداريچنين شه هم -هاي دولتي يا وابسته به دولت شرکت

مستحدثات، تاسيسات و ساير حقوق مربوط  به اراضي، ابنيه، ،شود ناميده مي« دستگاه اجرايي» آنها مستلزم ذکر نام باشد و از اين پس

يا از طرف سازمان « دستگاه اجرايي»و اعتبار آن قبلا به وسيله به اين اراضي متعلق به اشخاص حقيقي يا حقوقي نياز داشته باشند 

بر  ،تواند زمين مورد نياز را مستقيما به وسيله هر سازمان خاصي که مقتضي بداند مي« دستگاه اجرايي»، برنامه و بودجه تأمين شده باشد

کمک در جهت رفع مشکل مسکن و جلوگيري يا ممکن است هدف از «. طبق مقررات مندرج در اين قانون خريداري و تملک نمايد

 -40 -00براي نيل به اهداف مذکور در اصول » قانون زمين شهري مقرر داشته است: 0 از بالا رفتن قيمت زمين باشد. چنانچه در ماده

داده و به  قانون اساسي جمهوري اسلامي که تامين نيازهاي عموم به مسکن و تاسيسات عمومي شهري را وظيفه دولت قرار 41 -41

ها به  منظور جلوگيري از بالا رفتن قيمت زمين به صورت کالا و حرکت در جهت مصالح کلي اقتصاد کشور که سوق سرمايه

 «.باشد مي )کشاورزي و صنعتي( هاي توليدي زيربنايي بخش

يا در جهت حفظ  مسائل آموزشي، بهداشتي و ،از جمله اهداف ديگري که ممکن است به سبب آن سلب مالکيت صورت گيرد

 گردد. اي از مقررات متنوع در اين زمينه اشاره مي به طور مثال به حقوق فرانسه و پاره. و حراست از آثار ملي و ميراث فرهنگي است

هاي کثيف و ناسالم و تخريب آن توسط دولت و  در زمينه بهداشت و سلب مالکيت از محلات و ساختمان 0331فوريه  01قانون 

در همين زمينه، و يا در مسائل  0344دسامبر  01ها به منظور جلوگيري از آلودگي آنها قانون  ي، سلب مالکيت از آبموسسات دولت

و موارد ديگري که به لحاظ  0340 يم 11قانون سلب مالکيت براي ايجاد موسسات تربيتي عمومي و دولتي مصوب  ،امور تربيتي
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توان چنين بيان  ها هدف ديگر مي با توجه به موارد ذکر شده و ده .گسترش و پيشرفت وظايف دولت و نيازهاي جامعه وجود دارد

 تواند به يک يا چند هدف محصور گردد و اين تنوع نيز با گذشت زمان و گسترش هاي عمومي و عمراني دولت نمي داشت که برنامه

 .(0034زاده،  رافي و اسماعيل)ص کند قلمرو نيازهاي همگاني افزايش پيدا مي

 

 سلب مالکیت جهت کارهای عمرانی و شهرسازی -2-3-1

ضرورت وجود قواعد و مقررات مربوط به سلب مالکيت جهت امور  ،هاي عمومي رفتن نيازمندي با افزايش جمعيت و بالا

با توجه به اينکه اکثر شهرهاي ايران داراي بافت . شود زي و اجراي اصولي اين مقررات احساس ميري چنين برنامه شهرسازي و هم

اين عدم  ،هاي فني و افزايش جمعيت هماهنگي ندارد اي است که با نيازها و پيشرفت قديمي بوده و اين بافت قديمي به گونه

دولت و  ،ت از اشخاص خصوصي نمايد. چنانچه گفته شدهماهنگي سبب شده است تا دولت بيش از پيش اقدام به سلب مالکي

توانند بدون مجوز قانوني اقدام به سلب مالکيت نمايند و قوانين و مقررات شهرداري قدرت و  ها نمي موسسات دولتي و شهرداري

 (.0034)سعيدنيا،  توانايي کافي در خصوص سلب مالکيت و تملک در محدوده شهرها را داده است

اي که براساس نيازهاي اقتصادي اجتماعي شهر براي آينده آن  ر کلي، محدوده قانوني يک شهر عبارت است از محدودهبه طو

گردد که  چنين امکانات توسعه در آينده به نحوي تعيين مي هاي عمراني، تأمين خدمات شهري و هم با توجه به امکانات شهري، برنامه

 33 بايست داراي حريم باشد، ماده هاي فوق که شهر مي و تغيير در آن نباشد. علاوه بر ويژگي حداقل در آينده احتياج به تجديد نظر

و اين « داند مي از اراضي و املاک متصل به حد خارجي و حدود قانوني شهر» ها حريم شهر را عبارت: قانون شهرداري

و طوري مشخص  اي ساختماني در آن روي شهر موثر باشده اي باشد که هر نوع عمليات عمراني و فعاليت بايست به گونه مي موقعيت

تعاريف و  ،براي شهر در قانون .سال آتي نياز به تجديد نظر در آن نباشد 1و معين شود که با حريم شهرهاي مجاور تداخل نکرده و تا 

  0.باشد مي ضوابط تقسيمات کشوري مشخصه جمعيتي ذکر شده است و جمعيت هر شهر حداقل داراي ده هزار

 :عبارتند از، نمايند ها در جهت اجراي آن اقدام به سلب مالکيت از اشخاص مي ترين مواردي که شهرداري مهم

 ها و ورزشگاه مطابق اصول بهداشتي و فني هاي مورد نياز محل از قبيل ميدان احداث بناها و ساختمان -0

 هاي عمومي و مساجد اختمانتشريک مساعي با وزارت فرهنگ در حفظ ابنيه و آثار باستاني شهر و س -1

جلوگيري از تأسيس کليه اماکني که به نحوي از آنجا موجب پيدايش مزاحمت براي ساکنين يا مخالف  -0

 شود اصول بهداشت در شهرها مي

هاي عمومي و مجاري آب و توسعه معابر در حدود قوانين  ها و باغ ها و ميدان ها و کوچه احداث خيابان -4

 .(0004تير  00شهرداري مصوب  قانون 11)ماده  وضع شده

توان چنين استنباط کرد که در خصوص سلب مالکيت جهت امور شهرسازي از ميان اشخاص حقوق عمومي،  بنابراين مي

)منظور ادارات و موسسات  ها اين بيان ناديده گرفتن نقش ساير دستگاه .همان قانون( 030)ماده  شهرداري صلاحيت انحصاري دارد

 . باشد سلب مالکيت جهت امور عمراني خود ميعمومي( درخصوص 

شهرسازي، خصوصيات مشترکي در خصوص  و هاي عمراني در کليه قوانين مربوط به سلب مالکيت و تملک جهت طرح

هاي عمومي، عمراني و نظامي دولت  . در لايحه قانوني خريد و تملک اراضي و املاک براي اجراي برنامهوجود داردنحوه تملک 

شوراي انقلاب که هم اکنون قابل اجراست، ضوابط پنج گانه را در خصوص قانوني کردن سلب و تملک براي  01/00/0013مصوب 

                                                           
0
 0011تير  01قانون تعاريف و ضوابط تقسيمات کشوري مصوب   
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دستگاه تملک کننده ابتدا بايستي داراي طرح مصوب باشد و سپس » در اين قانون آمده است: .هاي دولتي مقرر داشته است دستگاه

ترين مقام اجرائي دستگاه تملک کننده نياز به تملک را تائيد نمايد و سپس با استعلام از اعتبار خريد زمين مورد نياز تأمين شده و بالا

. علاوه بر آن، عدم امکان تأمين زمين مناسب از اراضي موات و دولتي را در آن شهر مشخص نمايد ،وزارت مسکن و شهرسازي

وابط پنج گانه فوق براي دستگاه تملک کننده ضروري ضت هاي مصوب شهري منطبق باشد. رعاي با طرحبايد کاربري زمين مورد نظر 

 «. کردهاي تملک کننده رعايت نگردد، اقدام به سلب مالکيت غيرقانوني خواهد  است و چنانچه ضوابط مزبور از طريق دستگاه

عايت اين سلب مالکيت در حقوق مردم سبب شده است که رعايت تشريفات قانوني از اهميت زيادي برخوردار شود تا با ر

در خصوص تشريفات مربوط به  0041حقوق افراد نيز مورد حمايت قرار گيرد. در قانون نوسازي و عمران شهري مصوب  ،تشريفات

رعايت مقرراتي را معين کرده  ،ايجاد تاسيسات شهري و هاي نوسازي و عمراني تصرف و خريد املاک مردم به منظور اجراي طرح

جزئيات طرح و تاريخ  ،رداري مکلف بود که پس از تصويب طرح مورد نظر خود در ظرف يک ماهشه ،بود. به موجب اين قانون

ماه از تاريخ آگهي نسبت به تصرف و تخريب آنها عمل  0شروع و مدت تقريبي اجراي طرح را براي اطلاع عموم آگهي کند و ظرف 

هايي که به تصرف  طرح نخواهد بود. ارزيابي زمين و ساختماننمايد. عدم مراجعه مالک يا مالکين براي دريافت بها مانع از اجراي 

گرفت. در هر موردي که مالک از امضاء سند انتقال  انجام مي ،کرد هايي که شهرداري تعيين مي آيد، توسط هيأت شهرداري درمي

شد. اما رويه  صندوق ثبت سپرده مي کرد، دادستان يا نماينده او اسناد انتقال و دفاتر مربوطه را امضاء و بهاي ملک به استنکاف مي

دولت و » بدين ترتيب است: ،آن مقرر گرديده است 3 ماده 1که در تبصره  10/1/0011کنوني براساس قانون زمين شهري مصوب 

 هاي هرستانهاي دولتي و تاسيسات عمومي زيربناي خود زمين مورد نياز را در شهرها و ش توانند براي اجراي طرح ها مي شهرداري

 «.هاي اين ماده تملک نمايند سراسر کشور به رعايت کليه ضوابط و تبصره

پولي بابت سند مالکيت  ،آيند علت اين امر آن است که در مورد اراضي موات و دولتي از آن جا که به مالکيت شخصي در نمي

ها  از دستگاه تملک کننده از طريق اين زمينشود. پس از اين که ني گردد و از اين لحاظ هزينه بر بودجه دولت وارد نمي پرداخت نمي

بايست به تعيين پلاک ثبتي زمين و حدود و مشخصات آن اقدام نمايد. چنانچه زمين مورد نظر  مي 0دستگاه تملک کننده ،تأمين نشد

را به اداره  آن هاي هوايي مشخص نموده و روي نقش دستگاه تملک کننده بايد موقعيت زمين را بر ،پلاک ثبتي مشخص نداشته باشد

هاي ثبتي يا تفکيکي  اداره ثبت مکلف است با در نظر گرفتن امکانات و حداکثر ظرف يک ماه مشخصات پلاک .ثبت محل ارسال دارد

بندي و جريان ثبتي و نام آخرين مالک براساس سوابق موجود را در خصوص محدوده مورد نظر طبق صورت مجلس  و نقشه پلاک

اداره ثبت و نماينده دستگاه تملک کننده، به مرجع تملک کننده ارسال نمايد. در اين صورت پس از انتشار آگهي و بين نماينده  تنظيمي

چه مالکين در مهلت تعيين شده جهت انتقال ملک خود مراجعه ننمايند و يا زمين مشاعي بوده و برخي  اعلان محدوده مورد نظر چنان

قانون زمين شهري ضمن توديع بهاي زمين  3 ماده 1 کلي در تمام موارد مندرج در تبصره از مالکين مشاع مراجعه نکنند و به طور

مورد تملک به صندوق ثبت اسناد انتقال حسب مورد از طرف وزارت مسکن و شهرسازي و شهرداري به قائم مقامي مالک يا مالکين 

  1.هاي متعلقه مبلغ مورد معامله به آنها پرداخت شود و هزينهها  گردد تا در موقعه مراجعه مالکين با احتساب و کسر ماليات امضا مي

 

 

                                                           
0
ق.ث: در مورد املاک متعلق به دولت درخواست ثبت به عهده اداره دارايي و در مورد املاک متعلق به شهرداري تقاضاي ثبت به عهده  01ماده   

 شهرداري محل است.
1
 1/1/0011مين شهري مصوب آئين نامه اجرايي قانون ز 01ماده   
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 سلب مالکیت به منظور تأمین مسکن -2-3-2

يکي از  ،افزايش روزافزون جمعيت از طرف ديگر و امروزه مشکل مسکن بدليل گسترش شهرنشيني از يک طرف

ناتوان باشند، لااقل به ظاهر اين وظيفه را در سرلوحه ها در عمل  ها در آمده است و هر چند دولت هاي اساسي دولت دشواري

ي چون يها با ايجاد تمهيدات اجرائي و قانوني سعي به رفع اين معضل شده است. طرحايران نمايند. در  هاي خود عنوان مي برنامه

قانون اساسي مقرر  00صل ها براي تأمين و حل مشکل مسکن ايجاد شده است. در ا سازي مسکن از طرف برخي از وزارتخانه انبوه

داشتن مسکن متناسب با نياز، حق هر فرد و خانواده ايراني است، دولت موظف است با رعايت اولويت براي آنها که » گرديده است:

قانون اساسي به تأمين  40 اصل 0 در بند .«نيازمندترند به خصوص روستانشينان و کارگران زمينه اجراي اين اصل را فراهم کند

هاست و از نيازهاي  اشاره شده است و حق داشتن مسکن از حقوق طبيعي انسان …هاي اساسي از جمله مسکن، خوراک ونياز

 رود.  شمار ميه اساسي آنها ب

هاي مستقيم،  اتيراهکارهاي قانوني ديگري به طور مثال قانون مال توان به مي براي رسيدن به اهداف ياد شده در قانون اساسي

هاي  هزار جمعيت و يا تعيين نرخ ماليات تصاعدي بر زمين 033مستغلات مسکوني خالي در شهرهاي بزرگ بيش از  وضع ماليات بر

ترين  از مهم .باشد سلب مالکيت مي ،ترين راه حل جهت رفع مشکل مسکن باير شهري براساس مدت نگه داشتن اشاره نمود. اما مهم

 0باشد. براساس ماده  مي قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسکنمصوباتي که در اين خصوص به تصويب رسيده است، 

کمّي درآمد به خانه مناسب، ارتقاء کيفي و  کمهاي  به منظور تأمين مسکن و سهولت دسترسي فاقدين مسکن به ويژه گروهاين قانون، 

بهسازي و هاي نوين و توليد صنعتي مسکن،  فناوري توليد مسکن با استفاده از گذاري در امر سرمايهمسکن توليدي کشور، حمايت از 

مسکوني موجود، دولت موظف است از طريق سازي واحدهاي  اي غيررسمي و مقاومه هاي فرسوده شهري و سکونتگاه نوسازي بافت

انکي ارزان تأمين تسهيلات بکاهش يا حذف بهاي زمين از قيمت تمام شده مسکن، لازم از قبيل تأمين زمين مناسب و هاي  حمايت

 مفاد اين قانون، تدوين نظامات وي مورد نياز بخش مسکن در چهارچوب ها هاي مالياتي و تأمين ساير نهاده اعمال معافيتقيمت، 

ن با هدف بخش توليد و عرضه مسک گذاري در افزايش ظرفيت سرمايهاز و اعمال نظارت بر تحقق آنها و مقررات ملي ساخت وس

اختمان و الگوي مصرف مسکن و اصول بار( با رعايت مقررات ملي س خانوار يک )جهت هر مسکن تأمين مسکن براي فاقدين

 شهرسازي و معماري اقدام نمايد.

 

 های جبران خسارت سلب مالکیت خصوصی افراد شیوه -3

منظور از  ترين روشي که وجود دارد، وسايل تامين است. به منظور جبران خسارت ناشي از سلب مالکيت خصوصي افراد مهم

مقابل به دست آوردن حقوق مالکانه، آن را وسيله تأمين و جبران حقوق مالکانه وسايل تأمين، آن نوع عوضي است که شهرداري در 

آنچه ممکن است . اند دهد. در حقوق مدني نيز برخي از نويسندگان از اين اصطلاح براي رساندن چنين منظوري استفاده نموده قرار مي

مساله جبران خسارت  ،هاي عمومي شهرداري انه واقع در طرحدر بدو امر به ذهن متبادر گردد، اين است که در مورد تأمين حقوق مالک

 ،شود حال آن که چنين تصوري چندان صحيح نيست. در مواردي که تأمين حقوق مالکانه به صورت توافقي انجام مي وجود دارد،

صادق نيست. اما در  مساله پيش روي دادن عوض قراردادي است و موضوع جبران خسارت به عنوان يک الزام قهري و قانوني قطعاً

دادن چيزي از سوي شهرداري به  ،اين امکان وجود دارد که برخي تصور کنند ،شود شرايطي که تأمين به صورت غيرتوافقي انجام مي

چه اين که  ؛هاي الزام قهري و قانوني است. ولي اين تصور صحيح نيست صورتي از صورت ،عنوان مابه ازاي آنچه دريافت نموده

، ماهيت حقوقي تأمين غيرتوافقي بيشتر يک عمل حقوقي است تا يک واقعه حقوقي و لذا آنچه شده قبلاً نيز اشاره همان طور ک

گذار  قانوندولت  نظامي و عمراني عمومي، هاي برنامه اجراي براي املاک و اراضي تملک و خريد نحوه قانوني لايحهدر  شهرداري
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گذار  گاهي نيز از کلمه خسارت استفاده نموده است که بايد آن را حمل بر مسامحه قانون« بها»يا « قيمت»علاوه بر استفاده از کلمه 

هاي شهرداري در مورد انتقال حقوق مالکانه ولو به صورت غيرتوافقي و اجباري، ماهيتاً خسارت  اين است که پرداخت يتنمود. واقع

ها، اراده شهرداري در پرداخت دخالت دارد.  و در اين پرداختکند  بلکه عوض و معادل چيزي است که شهرداري دريافت مي ،نيست

گذار شهرداري را  توان به يک واقع حقوقي تشبيه نمود که قانون به تعبير بهتر اين که اين پرداخت به حکم قانون نيست و آن را نمي

 .(0014زيان، کاتو) بلکه در همه موارد اين شهرداري است که اراده پرداخت دارد ،کند مجبور به پرداخت مي

تواند متفاوت باشد.  بر حسب مورد مي ،دهد اي که شهرداري براي پرداخت خود مورد استفاده قرار مي به هر صورت، وسيله

ها، نامي در قانون وجود ندارد.  ولي از برخي وسايل مورد استفاده شهرداري ،اند برخي از اين وسايل در قوانين مربوطه نام برده شده

، مورد گيرد اما عملاً مورد استفاده قرار مي ،ابراين شايسته است ابتدا وسايل مذکور قانون و سپس ساير وسايل که در قانون نيامدهبن

 بررسي قرار گيرد.

 

 مذکور در قانونتامین وسایل  -3-1

. مقنن وجود داردنه هاي عمومي توسط شهرداري دو نوع وسيله تأمين حقوق مالکا قوانين و مقررات مربوط به اجراي طرحدر 

از طرفي اين اجازه را داده که در صورت  .يا به تعبيري پول قرار داده است« بها»در موارد قانوني مربوطه، اصولاً وسيله تأمين را، 

و درواقع  ناميد« مثل»توان آن را  رضايت صاحب حقوق مالکانه، شهرداري به جاي استفاده از اين وسيله از وسيله ديگري که مي

 (.0031)بهشتيان،  استفاده نمايد ،وض غير پولي استع

نمايد که در موارد  هاي عمومي به عنوان يک اصل، شهرداري را مکلف مي مقررات جاري مربوط به اجراي طرح ل:الف( پو

تواند صاحب  داري نميتأمين حقوق مالکانه از اين وسيله يعني پول استفاده کند. آن جا که پاي توافق و تأمين در ميان است، شهر

حقوق مالکانه را در تنگنا و فشار قرار دهد که او به دريافت چيزي غير از پول راضي شود، مگر اين که صاحب حق، خود به ميل و 

اي غير از پول بپذيرد که موضوع مباحث آتي است. آن جا نيز که تأمين به صورت غيرتوافقي انجام  رضا، تأمين حق خود را با وسيله

 .شود، مقنن تنها وسيله تأمين و پرداخت حقوق مالکانه را پول قرار داده است مي

آمده دولت  نظامي و عمراني عمومي، هاي برنامه اجراي براي املاک و اراضي تملک و خريد نحوه قانوني لايحه 0در ماده 

همين ماده گفته شده که اگر  0و در تبصره ...« خسارات واردهيسات و ساير حقوق و بهاي عادله اراضي، ابنيه، مستحدثات، تأس»است: 

به خوبي مؤيد اين « ريال»بهاي عادله بيش از يک ميليون ريال باشد، بايد فلان تشريفات رعايت شود که در واقع استفاده از کلمه 

 لايحه 4به همين منوال است. در ماده بايد پول باشد. در تأمين غيرتوافقي نيز وضع  ،پردازد موضوع است که عوضي که شهرداري مي

عادله سخن گفته شده « بهاي»از دولت  نظامي و عمراني عمومي، هاي برنامه اجراي براي املاک و اراضي تملک و خريد نحوه قانوني

عرفاً به معناي به عنوان عوض پرداختي شهرداري ياد شده که هر دو در لفظ، « بها»و « ارزش»همين قانون نيز از کلمات  3و در ماده 

نيز مقنن اصل را براي رساندن اين مقصود و منظور  ها شهرداري موردنياز اراضي و املاک ابنيه، تقويم نحوه قانونباشد. در  پول مي

 آيا شهرداري بايد بها و ارزش حقوق مالکانه را نقداً پرداخت کند يا اين که :شود اما سوالي در اين جا مطرح ميت. اس کردهاستفاده 

 ؟امکان پرداخت اقساطي عوض را نيز دارد

نمايد که فوراً مبيع تسليم مشتري شود و ثمن به بايع  گفته شده که اطلاق بيع بدون تعيين موعد اقتضاء مي ی:پرداخت نقد -0

تأديه شود. قاعده مزبور نه تنها در خصوص بيع، بلکه در خصوص ساير معاملات نيز صادق است. انتقال حقوق مالکانه به 

آيد که در هر حال، قاعده لزوم  شهرداري برحسب مورد در قالب عقود متنوعي چون بيع، اجاره، صلح و غيره به عمل مي

در هيچ متني به صراحت نيامده « حال بودن ديون»اصل . پرداخت نقدي در خصوص اين عقود حکومت خواهد داشت
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... : »دارد قرر ميم دنيمانون ق 040شود. براي مثال ماده  باط مياست، ولي از مواد قانون مدني در امور پراکنده به خوبي استن

يعني اگر اجلي  ؛«ممکن است که براي تسليم تمام يا قسمتي از مبيع يا براي تأديه تمام يا قسمتي از ثمن اجل قرار داده شود

نيز آمده  دنيمانون ق 013اده شرط نشده باشد، تعهد فروشنده به تسليم مبيع و دين خريدار به تأديه ثمن حال است. در م

پس «. عقد زماننه در  ،اگر طرفين معامله براي تسليم مبيع موعدي قرار داده باشند، بر تسليم در آن موعد شرط است»است: 

در جايي که موعد خاصي براي تسليم معين نشده باشد، موعد تسليم هنگام عقد است و در همان زمان فروشنده بايد توانايي 

در مورد اجاره، صراحت بيشتري در بيان اين اصل دارد؛ زيرا با اين که در  دنيمانون ق 433ماده  0داشته باشد. بند  تسليم را

الاجاره را در  مال»مستأجر بايد  ،کند گيرد، در مورد اجاره بها اعلام مي اجاره، منافع به تدريج در اختيار مستأجر قرار مي

 «. ه کند و در صورت عدم تعيين موعد نقداً بايد بپردازدمواعدي که بين طرفين مقرر است تأدي

معهذا  ،هاي عمومي نيز صراحتاً از اصل پرداخت فوري و نقدي سخن گفته نشده است در قوانين خاص راجع به اجراي طرح

 نحوه قانوني لايحه 0هايي وجود دارد که حکايت از لزوم پرداخت نقدي توسط شهرداري دارد. به طور مثال در ماده  قراين و نشانه

شرط اقدام شهرداري براساس اين قانون را دولت  نظامي و عمراني عمومي، هاي برنامه اجراي براي املاک و اراضي تملک و خريد

داند، يعني شهرداري بايد آمادگي لازم براي پرداخت عوض را داشته باشد و اگر پرداخت اقساطي مورد نظر قانون  تأمين اعتبار لازم مي

 3چنين در ماده  نمود. هم گفت، يا اين که لزوم وجود اعتبار را با احتياط و ملايمت بيشتري مطرح مي د، شايد از اين شرط سخن نميبو

همين قانون، مقنن دستگاه اجرايي را از تصرف در حقوق مالکانه، قبل از پرداخت عوض آن بر حذر داشته است. از آن جايي که 

نمايند و  ي در زماني نزديک به اجراي طرح و شروع عمليات اجرايي نسبت به تملک حقوق مالکانه اقدام ميهاي اجراي معمولاً دستگاه

گذار، تصرف دستگاه اجرايي را قبل از تسويه حساب با صاحب حقوق مالکانه اصولاً ممنوع نموده است، لذا به  از آن جايي که قانون

وانگهي در همين ماده . گذار را تصور نمود پذيرش اين موضوع از سوي قانون توان فرض اقساطي بودن پرداخت عوض و راحتي نمي

مشخص  با اين وصف .در موارد تأمين غيرتوافقي، قانون، شهرداري را ملزم به توديع عوض در صندوق ثبت محل نموده است

ه به صورت تأمين توافقي و چه به گذار پرداخت نقدي را به عنوان يک اصل در مورد تأمين حقوق مالکانه چ قانونگردد که  مي

 (.0031ايي، )ميرز صورت تأمين غيرتوافقي پذيرفته است

شهرداري بايد در پرداخت عوض به صورت نقدي عمل نمايد. اما لازم به ذکر  ،گونه که گفته شد همان ی:پرداخت اقساط -1

گذار گاه مجوز پرداخت  دهد که قانون ان ميگذاري در خصوص نحوه تأمين حقوق مالکانه نش است که مرور تاريخ قانون

شهرداري مکلف است بهاي » :آمده است شهري عمران و نوسازي قانون 13در ماده . اقساطي را نيز به شهرداري داده است

هاي عمراني و نوسازي و احداث و اصلاح و توسعه معابر و  عرصه و اعيان ابنيه و اماکن و مستحدثات مشمول طرح

ماده اين قانون را نقداً پرداخت کند. در مورد بهاي اراضي فاقد  11کسب و پيشه و تجارت موضوع ماده چنين حق  هم

ساله با بهره صدي  ساختمان در تهران تا دو ميليون ريال و در ساير شهرها تا پانصد هزار ريال، نقد و بقيه اقساط مساوي پنج

پرداخت اقساط مذکور در اين ماده به »همين ماده گفته شده:  0ه در تبصر«. شود نه در سال از طرف شهرداري پرداخت مي

موجب قبوض مخصوص قابل انتقال خواهد بود که اصل و بهره آن در سررسيد از طرف شهرداري به دارنده قبض پرداخت 

 «.شود و بهره اين قبوض از پرداخت هرگونه ماليات معاف است مي

از  شود. در غير گذار ايجاد مي به صورت يک استثناء تلقي کرد که گاه به حکم قانون الذکر را بايد مواردي از جمله موارد فوق

ها را براي پذيرش اين  موارد استثنايي، شهرداري حق ندارد پرداخت بها و قيمت حقوق مالکانه را به صورت اقساط قرار دهد يا آن

تواند در موقع اجراي طرح عمراني  اين که آيا شهرداري مي شود مبني بر با اين حال سوالي مطرح ميبگذارد. موضوع، تحت فشار 

 111مدعي اعسار از پرداخت عوض به صورت نقدي شده و از محاکم صالحه تقاضا کند که به استناد قوانين مربوطه از جمله ماده 
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مت حقوق مالکانه موافقت با اعسار شهرداري و پرداخت اقساطي قي هاي مالي قانون نحوه اجراي محکوميت 1يا ماده  دنيمانون ق

تواند پرداخت حقوق مالکانه توسط شهرداري را به نحو اقساط قرار دهد، چه اين که مفاد قوانين  رسد محکمه نيز نمي به نظر مي ؟کند

تواند دست به  هاي عمومي حکايت از اين دارد که شهرداري صرفاً در صورت داشتن اعتبار و تمکن لازم مي راجع به اجراي طرح

بلکه انجام چنين  ،جراي طرح بزند؛ در غير اين صورت نه تنها شهرداري الزامي به اجراي طرح بدون وجود توانايي مالي لازم نداردا

 (.0030)نامي،  شود، ممنوع گرديده است اقدامي که طبعاً منجر به لطمه به حقوق مالکانه مي

 عمومي، هاي برنامه اجراي براي املاک و اراضي تملک و خريد نحوه نيقانو لايحهيکي ديگر از وسايلي که مقنن در  :ب( مثل

 خريد نحوه قانوني لايحه 1است. ماده « مثل»دادن  ،به عنوان وسيله تأمين حقوق مالکانه از آن ياد نموده استدولت  نظامي و عمراني

در مواردي که دستگاه اجرايي مقتضي »گويد:  ميدولت  نظامي و عمراني عمومي، هاي برنامه اجراي براي املاک و اراضي تملک و

بداند و در صورت رضايت مالک، عوض اراضي تمليک شده از اراضي مشابه ملي يا دولتي متعلق به خود، تأمين و با حفظ ضوابط 

هيأت در اين صورت نيز تعيين بهاي عوض و معوض به عهده  .نمايد مندرج در قوانين و مقررات مربوط به مالکين واگذار مي

دستگاه اجرايي مجاز است به جاي پرداخت حق »همين قانون آمده:  1چنين در ماده  هم«. باشد کارشناسي مندرج در اين قانون مي

کسب و پيشه در صورت رضايت صاحب حق، تعهد نمايد که پس از انجام طرح، محل کسبي در همان حدود به صاحب حق واگذار 

 «.نمايد

الذکر، وسيله ديگري نيز براي پرداخت حقوق مالکانه واقع در  گذار به شرح مواد فوق قانون ،دشو همان طور که ملاحظه مي

است که در حقوق مدني از آن « قيمت»اين تعبير در مقابل کلمه و لفظ  نمود.تعبير « مثل»توان از آن به  طرح در نظر گرفته است که مي

گذار براي رساندن مقصود خود از  نيز قانون ها شهرداري موردنياز اراضي و کاملا ابنيه، تقويم نحوه قانونشود و در  سخن گفته مي

رسد، اين است که  در بدو امر به نظر مي« مثل»و « قيمت»تفاوتي که فيمابين اين دو وسيله يعني . پول، از اين لفظ استفاده نموده است

هاي عمومي به صورت يک اصل و قاعده است، حال  اي طرحپرداخت قيمت يا بهاء يا پول در قوانين و مقررات خاص مربوط به اجر

 . (0034)نوروزي،  اي استثنايي دارد شود، چهره که دادن مثل که گاهي از آن به عنوان معوض نيز تعبير مي آن

 

 نتامی سایر وسایل -3-2

، از وسايل ديگري است برده شدهشهرداري علاوه بر وسايلي که در قانون براي تأمين حقوق مالکانه از آن نام  ،در حال حاضر

ترين دليلي که  ها است. مهم کنند. اين وسايل همانا دادن امتيازات قانوني به اشخاص در قبال تملک حقوق مالکانه آن نيز استفاده مي

عدم وجود  ،اند هاي عمومي روي آورده ها به استفاده از اين وسايل براي تأمين حقوق مالکانه مترتب بر املاک واقع در طرح شهرداري

اند و مقرر شده  ها خودکفا گرديده نقدينگي لازم و توانايي مالي کافي براي پرداخت عوض حقوق مالکانه است. از زماني که شهرداري

و اند تا از طرق مختلف ولو طرق غيرقانوني  هاي مربوطه را راساً تأمين نمايند، مسئولين شهرداري سعي کرده تا بودجه لازم براي هزينه

سر منشأ اين فکر يعني تملک قسمتي از ملک در قبال صدور . هاي عمومي را تأمين نمايند غيرمنطقي، بودجه لازم براي اجراي طرح

در خصوص تفکيک املاک دانست که به موجب اين ماده، معابر حاصل از  شهرداري قانون 030هاي قانوني را شايد بتوان ماده  مجوز

 و دولتي هاي طرح در واقع املاک وضعيت تعيين قانونماده واحده  4آيد. تبصره  مي ملک شهرداري درتفکيک به صورت رايگان به ت

به اين ايده دامن زده است. طبق اين تبصره، مالکين املاکي که متقاضي ورود به محدوده توسعه و عمران شهر هستند،  ها شهرداري

صلاح واگذار کنند. اين قبيل مستندات قانوني  شهرداري يا ديگر مراجع ذيمکلفند بيست درصد از اراضي خود را به طور رايگان به 

چون شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران و کميسيون ماده پنج و حتي شوراهاي شهر به خود اجازه  باعث شد که مراجعي هم
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اتي مکلف به واگذاري قسمتي از ملک خود دهند که مقرراتي وضع نمايند و به موجب اين مقررات، مالکين را در قبال دريافت امتياز

 (.0031)ميرزايي،  به شهرداري نمايند

تراکم فروشي و تغيير کاربري از جمله اين طرق غيرقانوني و غيرمنطقي است. در برخي موارد از اين وسايل براي جبران و 

المثل با فروش تراکم مازاد بر  ، غافل از اين که اگر فيشود استفاده مي ،تأمين حقوق مالکانه اشخاص که در طرح عمومي واقع گرديده

ولي در مقابل  ،شود هاي جامع و تفضيلي، مشکلي از مشکلات موجود در راه اجراي طرح برطرف مي تراکم مصوب مذکور در طرح

، نيازهاي جديد و لزوم ها در نتيجه فروش تراکم شود و با افزايش جمعيت شهر مشکلات زيادي از اين اقدامات غيرقانوني ناشي مي

ها وجود ندارد، به اين  ها و تأمين آن شود که هيچ منبعي نيز براي تأمين اعتبار لازم براي اجراي آن هاي جديدي ايجاد مي اجراي طرح

نيز  ها براي تأمين بودجه و به هر حال آن چه واقعيت دارد، استفاده از اين وسايل توسط شهرداريگويند.  مسئله تسلسل کاذب مي

 . (0033)بهشتيان،  داخت عوض حقوق مالکانه استرپ

هاي  چنان که گفته شد، اعطاي تراکم توسط شهرداري يکي از وسايل جبران حقوق مالکانه واقع در طرح :الف( اعطای تراکم

ا به تعبيري تراکم افراد و گيرد، ميزان ي هاي جامع و تفضيلي مصوب، يکي از عواملي که مورد توجه قرار مي عمومي است. در طرح

هاي تفضيلي،  شود و در طرح هاي جامع، حداکثر ميزان جمعيت يک شهر تعيين مي هاي موجود در يک شهر است. در طرح ساختمان

 .گردد اي از شهر مشخص مي ميزان جمعيت هر منطقه و ناحيه

هاي مربوط به امکانات رفاهي و آموزشي  هاي موجود در يک شهر از قبيل محدوديت آب و محدوديت با توجه به محدوديت

هاي  لذا با توجه به محدوديت شود و هايي براي جمعيت پذيري در يک شهر و در مناطق آن شهر ايجاد مي و بهداشتي، محدوديت

ميزان  گردد. ضوابط مربوط به توان ايجاد کرد، محدود مي سازي که در مقدار مشخصي از يک قطعه زمين مي موجود، ميزان ساختمان

عيدنيا، )س د بر مجوزهاي مربوطه ممنوع هستندلذا مالکين از احداث بناي مازا گردد و هاي شهرسازي معلوم مي بناي مجاز در طرح

0034.)  

اي براي نشان دادن قدرت خود در اداره شهرها و به رخ کشيدن توان مديريتي خود، درصدد  هاي گذشته، عده متأسفانه در سال

ترين طرق کسب  يکي از آسان هاي عمراني شهري کسب نمايند. تا از هر طريق ممکن، درآمد لازم را براي اجراي پروژهبرآمدند 

به اين نحو که شهرداري به عنوان متولي نظارت بر شهرسازي با اخذ وجوهي از متقاضيان به آنان اجازه  .درآمد، قانون فروشي بود

هاي شهرسازي احداث نمايند. به اين پديده شوم،  بنا و مازاد بر بناي تعريف شده در طرحداد که در ملک خود، مقدار بيشتري  مي

 .شود هاي شهرسازي گفته مي فروش تراکم يا اعطاي تراکم مازاد بر ميزان مقرر در طرح

اد مصوباتي، نماينده و ها به استن نمايد، از جمله اين که آن ناگفته نماند که شهرداري، عملکرد خود را مبتني بر استدلالاتي مي

که مرجع صالح براي تعيين و تغيير عناصر طرح  ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي تأسيس قانونقائم مقام کميسيون ماده پنج 

ين لذا شهرداري نيز بايد در ا شود و باشند. يا اين که اعطاي تراکم مازاد باعث افزايش قيمت ملک مي تفضيلي از جمله تراکم است، مي

هاي شهرسازي بوده و مشکلات بعدي  ها خلاف ضوابط طرح افزايش سهمي داشته باشد، غافل از آن که نفس عملکرد شهرداري

ناميمون کمک نموده و با  همتأسفانه بعضي از شوراهاي شهر نيز به رشد اين پديد گردد. زيادي در نتيجه فروش تراکم ايجاد مي

 .به آن رسميت بخشيدند« ايش تراکمعوارض افز»تصويب عوارضي تحت عنوان 

يکي از موارد شايع استفاده از اين وسيله يعني اعطاي تراکم مازاد بر تراکم مجاز، استفاده از اين ابزار براي تأمين حقوق مالکانه 

ده و هستيم که شهرداري به صورت معمول شاهد بو .گيرد مترتب بر املاکي است که قسمتي از آنها در طرح تعريض معابر قرار مي

کند؛ بلکه مالک را ترغيب  پولي پرداخت نمي ،براي پرداخت عوض حقوق مالکانه قسمتي از ملکي که در طرح تعريض واقع گرديده

چيزي جز فروش تراکم  مقدار بيشتري بنا در قسمت باقيمانده ملک خود احداث نمايد! چنين اقدامي ،نمايد که در ازاي حقوق خود مي
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شهرداري پولي بابت تراکم واگذار شده يا به قولي پولي بابت عوارض تراکم مازاد اعطايي  ،با اين تفاوت که در اين موارد ،نيست

کند و در مقابل صاحب حقوق مالکانه نيز پولي بابت حقوق مالکانه واقع در طرح عمراني يعني طرح تعريض معبر اخذ  دريافت نمي

 (.0031)بهشتيان،  شوند تهاتر مي کند و اين دو طلب با يکديگر نمي

هاي ديگري  بلکه طرح ،باشد طرح تعريض معبر نمي ،جايي است که طرح عمراني ،توان به آن اشاره نمود موارد ديگري که مي

براي الاصول  شهرداري علي ،در چنين حالتي اگر ملکي کلاً در محدوده اجراي طرح قرار گيرد .مثل ايجاد فضاي سبز و غيره است

به  کند تا با اين حال ديده شده که در چنين مواردي نيز شهرداري سعي مي .اجراي طرح مکلف است تاوان ملک مزبور را پرداخت کند

ک ديگر بلکه بايد از اين امتياز در املا ،حقوق مالکانه شخص را در همان ملک به کار گيرد ،جاي پرداخت پول با اعطاي تراکم مازاد

يعني تراکمي که در هر ملکي قابل استفاده است و نيز « تراکم شناور»چون  همين مسأله موضوعات کاذب ديگري هم .استفاده نمايد

 .بورس بازي تراکم را رقم زده است

استفاده از اين وسيله براي تأمين حقوق مالکانه مشروط به اين است که دارنده حق با اين امر  ،به هر صورت آنچه مسلم است

 .د و حاضر شود که به جاي دريافت پول از اين امتياز يعني تراکم مازاد استفاده کندموافقت نماي

هاي شهرسازي است. طبق  کاربري يعني نحوه و نوع استفاده از املاک واقع در يک شهر از عناصر طرح :ب( تغییر کاربری

 عالي شوراي تأسيس قانونوظايف و اختيارات کميسيون ماده پنج گونه تغيير در آنها از  مقررات موجود تعيين کاربري املاک و هر

هاي عمومي شده است. اگر کاربري ملکي در  است. متأسفانه فروش قانون در اين زمينه نيز يکي از طرح ايران معماري و شهرسازي

ول تعيين کاربري و تصويب تغييرات احتمالي الاص گردد. علي سازي تغيير کند، اين اتفاق تغيير کاربري اطلاق مي هاي مصوب شهر       طرح

در صلاحيت  ،ها تعيين شده است اولاً تغيير کاربري اراضي شهرهايي که نقشه تفضيلي براي آن: آن در صلاحيت مراجع ذيل است

هاي  قشهثانياً تغيير کاربري اراضي منعکس در ن. است ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي تأسيس قانونکميسيون ماده پنج 

تفضيلي اگر در اساس طرح جامع شهر مؤثر باشد، در صلاحيت شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران است. مثلاً تغيير محل 

ثالثاً . در صلاحيت شوراي مزبور است ،گذارد ها، چون در اساس طرح جامع تأثير مي هاي مسافربري و بزرگراه هاي شهر و ترمينال پايانه

ي شهرهايي که طرح هادي دارند، در صلاحيت کميته فني استان است. اگر تغييرات مذکور در اساس طرح هادي تغيير کاربري اراض

 (.0031)کاميار،  بايد به تصويب شوراي استان برسد ،مؤثر باشد

ري مصوب را ناديده ها در برخي از موارد بدون داشتن اختيارات قانوني لازم با اخذ مبالغي عملاً کارب با اين وجود، شهرداري

کنند. اگر هم به اصطلاح بخواهند به صورت قانوني عمل نمايند، مرجع صالح قانوني  گرفته و در اصطلاح با تغيير کاربري موافقت مي

 .دهند براي تصويب اين تغييرات را با خود همداستان نموده و بدون وجود هرگونه استدلال و منطقي، کاربري ملکي را تغيير مي

ه نماند که تغيير کاربري املاک يک شهر، امري اجتناب ناپذير است. اما اين اقدام زماني موجه و قابل قبول است که ناگفت

صلاح و چه از سوي  دلايل فني و کارشناسي، اين تغييرات را تأييد نمايد. اما چنانچه اقدام به تغيير کاربري، چه از سوي مراجع ذي

متأسفانه در بعضي از شهرها، شوراي شهر . اين اقدام نادرست، ناعاقلانه و مخرب خواهد بود ،شدشهرداري با انگيزه کسب درآمد با

سعيدنيا، ) وضع نموده است« عوارض تغيير کاربري»نيز به رواج اين پديده نادرست وجهه قانوني بخشيده و عوارضي تحت عنوان 

0034.) 

کند.  هاي عمومي از حربه و وسيله تغيير کاربري استفاده مي نه واقع در طرحدر برخي موارد، شهرداري براي تأمين حقوق مالکا

المثل، ملکي در طرح فضاي سبز قرار گيرد و شهرداري بخواهد اين طرح را اجرا کند، ممکن است به جاي  به اين ترتيب که اگر في

راز با ارزش حقوق او تامتياز، نفع و سودي مالي هم  حقوق مالکانه ايجاد کند که اين هپرداخت پول به اصطلاح، امتيازي براي دارند

باشد. در چنين حالتي، امکان دارد شهرداري راساً يا از طريق کمک مراجع صالح قانوني مبادرت به تغيير کاربري قسمتي از ملک واقع 
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طرح فضاي سبز را از مالک آن، در طرح فضاي سبز از کاربري فضاي سبز به کاربري مسکوني نمايد و در مقابل قسمت باقيمانده در 

 .بدون پرداخت هرگونه وجه ديگري اخذ و به خود انتقال دهد

پذيرد. مالک بابت تغيير کاربري صورت گرفته، مکلف است که  الذکر از ديدگاه قانوني تهاتري صورت مي در مورد فوق

شهرداري پرداخت نمايد. از طرفي شهرداري نيز عوارض تغيير کاربري طبق مصوب شوراي اسلامي شهر يا طبق نرخ مورد توافق به 

بابت تملک قسمتي از ملک که در طرح فضاي سبز قرار گرفته، بايد به مالک پول پرداخت کند. اين دو طلب در مقابل يکديگر قرار 

 .شوند گرفته و تهاتر مي

تواند  ي براي تأمين حقوق مالکانه ظاهراً ميا با اين حال بايد گفت هرچند به شرح فوق، اقدام به تغيير کاربري به عنوان وسيله

پذير  توجيه حقوقي داشته باشد، ولي بايد گفت طبق قوانين مربوطه، تغيير کاربري صرفاً با وجود استدلالات و دلايل کارشناسي امکان

رت پذيرد، اين اقدام است و چنانچه تغيير کاربري فاقد توجيه کارشناسي و فقط با هدف کسب درآمد يا جبران حقوق مالکانه صو

 .گذار نيست و لذا اين اقدام خلاف قانون تلقي خواهد شد يد قانونائمورد ت

والا در صورتي که دارنده حق موافق استفاده از  ،استفاده از اين وسيله نيز نيازمند رضايت صاحب حقوق مالکانه استنهايتا 

مالکانه بايد اصل را رعايت کرده و نسبت به پرداخت بهاي حقوق مالکانه شهرداري براي تأمين حقوق  ،اين )به اصطلاح( امتياز نباشد

 .(0030ني، ايي و صافيان اصفها)طباطب اقدام کند

 

 نتیجه

و  مخدوش ندرت به( مدني قانون 03 ماده) تسليط اصل و آمد مي به شمار و مقدس محترم خصوصي مالکيت گذشته، در

 شده محدود مختلف انحاء خصوصي به مالکيت، ضعيف طبقات از و حمايت مصالح جامعه حفظ جهت به امروزه ولي شد، مي محدود

 نيز مدون قوانين در خورد، مي چشم به -ايران  جمله از -جهان  کشورهاي در عمومي منافع حفظ به لحاظ مالکيت سلب و حتي

گردد، ابتدا از راه توافق با مالک وارد شده و اگر به توافق برسند،  در مواردي که حقوق مالکانه اشخاص نقض مي .است يافته انعکاس

صورت معوض يا غيرمعوض باشد و اين عوض به نوبه خود  تواند به رسد و اين توافق مي ديگر واژه نقض کلمه مناسبي به نظر نمي

ها با طي  تواند وجه نقد يا مثل باشد. اگر مالک حاضر به انتقال حق خود نگرديد يا در مورد قيمت آن توافق حاصل نشد، شهرداري مي

نمايند.  مبادرت به تمليک آنها مي« کند البته در موارد استثنايي به طور غيرمعوض هم تملک مي»مراحل قانوني و با تامين عوض آن 

البته نکته مهمي که در اين مورد وجود دارد، اين است که اين مورد حتماً بايد از طريق مراحل قانوني صورت پذيرد و اگر احياناً 

 .صلاح مراجعه کند تواند به مراجع ذي گيرد، مي صاحب حق مدعي است که شهرداري به ناحق، حق مالکيت او را ناديده مي
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 شهروندمداري: راهکاري براي حل مسائل شهري در ايران، مجله علوم سياسي، (0034)زاده، حسن،  صرافي، مظفر؛ اسماعيل ،

 . 001-041، صص 101شماره 

  ،ماهيت توافق شهرداري با مالک ملک در راستاي اجراي (0030)طباطبايي، سيدمحمدصادق؛ صافيان اصفهاني، احسان ،

 . 41-11، صص 13طرح عمراني، مجله حقوقي دادگستري، شماره 

  ،تضوي.البحرين، تهران، کتابفروشي مر ، مجمع(0401)طريحي، فخرالدين 

  ،1003، روزنامه ايران، شماره مقررات محدوديت يا سلب مالکيت اشخاص، (0030)عليخاني، محسن. 

 ،زرين. انتشارات تهران، اصطلاحات، و ها واژه ، فرهنگ(0011)الدين،  شمس فرهيخته 

 ،انتشار. سهامي شرکت تهران، قراردادها، عمومي قواعد ،(0014)ناصر،  کاتوزيان 

 ،ميزان.انتشارات ، تهران، 11اموال و مالکيت، چاپ (، 0033) ناصر، کاتوزيان 

 تهران، انتشارات مجد. ،حقوق شهر و شهرسازي، (0031)، کاميار، غلامرضا 

 ارشد، دانشگاه تهران. يکارشناس نامه يانپا يران،ا يدر حقوق عموم يت، سلب مالک(0033)سراب، مسعود،  يلعل 

  ،چاپ سوم، تهران، انتشارات بهنامي.ها ، تملک اراضي توسط دولت و شهرداري(0031)ميرزايي، عليرضا ، 

 ،دانشگاه سياسي علوم و حقوق دانشکده مجله ،(الملل بين حقوق در کردن ملي حقوق) ، مکالمه(0010) سيدباقر، ميرعباسي 

 .010-011صص ،  13 مارهران، شته

  ،مدني، تهران، نشر دوران. ، مجموعه قوانين اساسي و(0033)منصور، جهانگير 

  ،نامه کارشناسي  ان، بررسي سلب مالکيت خصوصي به سبب منافع عمومي در نظام حقوقي ايران، پاي(0030)نامي، فرزين

 ارشد، دانشگاه کرمانشاه.

  ،31-34، صص 13ها، مجله کانون، شماره  ، نظام حقوقي تملک املاک در شهرداري(0034)نوروزي، بهروز. 
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