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و جبران  يعموم یطرح ها یدر اجرا يخصوص یتمالک يدحدت

 و انگلستان يرانا ياز آن در نظام حقوق يخسارات ناش
 حسین ادیب،1-رسول مظاهری کوهانستانی،2- محمدمهدی الشریف،3 -محمود جلالی4

01/05/1399تاریخ پذیرش:     30/07/8139تاریخ دریافت:   

 چکیده
  يبه واسطة قدرت عموم یگذار را بر آن داشته تا در مواردقانون ي،اجتماع يزندگ یهاضرورت
  یتسـلب مالک  يو حت یدبه تحد يحفظ منافع و مصـال  جمع  یاو در راسـت  یياجرا یهادسـتگاه 
خت  در قبال پردا یياجرا یهاو دســتگاه یســتمطل  ن یاراخت ینمبادرت ورزد. البته ا يخصــوصــ

ــر رعایت  ملک با    یبها   ــ    يقانون  یفات تشـ ــبت به تملاک اراضـ مجاز خواهند بود. در نظام      ي،نسـ
رح  ط یاعتبار، ضرورت اجرا  ینمصوب، تأم منوط به طرح  يشروع اقدامات تملاک  یرانا يحقوق

سم  ست، ول  يو اعلام ر ش      يطرح ا شهروندان در مورد  ستان،  صو  یوةبرخلاف حقوق انگل   یبت
آن  تیو قطع یباعتراض به طرح، قبل از تصــو یســممکان وندارند  يآن دخالت یها و محتواطرح

صرفاً ب           بینيیشپ سارت  ستان جبران خ ضافاً در حقوق انگل ست؛ م شده ا ر طرح  ه املاک واقع دن
  ینيمز یچآور باشد که ه الزام یزن یطيبلکه جبران خسارت ممکن است در شرا     شود يمحدود نم

ــتفادة بعد یا و يخدمات عموم یواســطة اجراتملاک نشــده، اما به   به يعموم یســاتاز تأســ یاس
شود. هدف از ا    شر  یانب توصیفي،  – یليمقاله با روش تحل یناملاک خسارت وارد  وجوه   ی و ت

ــتراک نظام  ــ یرانا يحقوق یهاافتراق و اش ــتان در خصــول تملاک اراض و املاک و   يو انگلس
 .  اشخال است یتمالک یداز تحد يجبران خسارت ناش یهاروش
 

ص    یتمالک یدتحد واژگان کلیدي: ض  ي،خصو جبران خسارت، حقوق   ي،تملاک ارا
 .يطرح عموم یس،انگل
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1399 زمستان  وسوم،ه سی، شمارهمن دورهصلنامه پژوهش حقوق خصوصی، ف  

 مقدمه

های عمراني، ابزاری است که از یک سو به ر اجرای طرحتحدید مالکیت خصوصي اشخال د

دهد مالکان را مجبور به فروش املاکشان نمایند و از سوی دیگر به دستگاه اجرایي اجازه مي

های ناشي از دهد بهای عادلانه و غرامتمالکان و صاحبان حقوق قانوني این املاک امکان مي

های ای مصوَّب شهری مقیّد به زمان هستند و دستگاههالبته طرح 1تملاک قهری را مطالبه کنند

شده در قانون نسبت به خرید املاک و اراضي واقع در طرح بینيظرف مواعد پیشباید  اجرائي

های شهری به صورت نامحدود مالک را از اعمال ح  اقدام کنند. پذیرفتني نیست که طرح

ه به معنای رها شدن مالک از محدودیتمالکیت خود محروم کنند. عدم تملاک در مهلت یاد شد

و با انقضاء مدت مذکور ح  اعمال انحاء حقوق مالکانه برای مالکان به  2های وجود طرح بوده

هیأت عمومي دیوان عدالت اداری(. ولي در مواردی  86/197شود )دادنامه رسمیت شناخته مي

املاک مجاور و نزدیک  اجرای طرح باعث ایجاد محدودیتي برای حقوق مالکانه مترتب بر

آیا این محدودیت  3یابد.واسطة اجرای طرح، ارزش املاک مجاور کاهش ميشود و بهطرح مي

گذار قرار گرفته یا خیر؟ و آیا راه و کاهش یافتن ارزش املاک مجاور طرح، مورد توجه قانون

 حلي برای جبران کاهش ارزش املاک مزبور اندیشیده شده یا خیر؟

قرار بررسي ي در خصول تملاک اراضي و املاک مورد اساس ار دو مطلبدر این نوشت

سابقة تاریخي و قوانین و مقررات مربوط به تملاک در دو نظام بررسي گرفته است: مطلب اول 

حقوقي ایران و انگلستان و مراجع و نهادهای اعطای قدرت تملاک اجباری و نحوه و شرایط 

اش در خصول این که کدام یک از اشخال حقوقي تملاک اراضي و املاک به علاوه کنک

نحوة بررسي )دولتي، عمومي و خصوصي( قانوناً امکان تملاک خواهند داشت و مطلب دوم 

جبران خسارت ناشي از تملاک اجباری اراضي و املاک در دو نظام حقوقي ایران و انگلستان 

اقع که مستقیماً مورد تملاک وباشد؛ از جمله نحوة جبران خسارت نسبت به اراضي و املاکي مي

                                                                                                                       
 .15، ل 1394، تهران، انتشارات مجد، حقوق اداری اموال سلب مالکیت به سبب منفعت عموميکامیار، غلامرضا،  .1

 .159ل ، 1391، تهران، نشر میزان، ها و سلب مالکیتحقوق اداری؛ تملاک املاک شبه تملاکزرگوش، مشتاق،  .2

 .233، ل 1391، تهران، انتشارات مجد، هاتملاک اراضي توسط شهرداری، محسند یان، سیبهشت. 3
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 ناشی از آن در نظام ... و جبران خسارات یعموم یهاطرح یدر اجرا یخصوص یتمالک یدحدت

ها کاهش یافته یا املاکي که قسمتي از آن نشده ولي به واسطة اجرای طرح، قیمت و ارزش آن

در طرح تملاک واقع شده و به واسطة اجرای طرح، تفکیک گردیده و نیز اراضي و املاکي که 

ها. ه آني نسبت برویه قضائبررسي در طرح قرار گرفته ولي طرح نسبت به آن اجرا نشده و 

هدف از مقایسة تطبیقي مقررات تملاکي در دو نظام حقوقي ایران و انگلستان این است تا چنانچه 

گذار های قانوني در کشور ما نیز وجود داشته باشد مورد توجه قانونکارگیری روشامکان به

ای مذکور با حفظ همندی از روشهای اجرائي بتوانند با بهرهقرار گیرد و در نهایت دستگاه

 های عمراني به انجام برسانند.حقوق مردم اقدامات تملاکي خود را در جهت اجرای طرح

 های عمرانیتملّک املاک واقع در طرح .1

 های عمرانی در حقوق ایرانتملّک املاک واقع در طرح .1-1

 هجری شمسي( قانون بلدیه را تصویب 1286گذاری )مجلس شورای ملي در اولین دوره قانون

قانون  1312بیني نگردیده بود. در سال کرد و در این قانون ضوابطي برای تملاک املاک، پیش

قانون مربوط  1339به تصویب رسید. سال گسترش شهرها راجع به احداث و توسعة معابر به دلیل 

قانون نوسازی و عمران شهری  1347های شهرسازی و سال به تملاک زمین برای اجرای برنامه

شمسي با اصلاحات بزرگي در زمینه تملاکات همراه است؛ به موجب بند  50د. دهة مصوب ش

دولت به صورت رایگان اراضي واقع در مسیر  1351قانون برنامه و بودجه سال  50مادة  9

های مربوطه را رساني را تصراف و طرحهای آبراه و کانالهای نفت، گاز، برق، بزرگطرح

دار تدوین قوانین مورد زی انقلاب اسلامي، شورای انقلاب که عهدهکند. پس از پیرواجرا مي

های لایحة قانوني نحوه خرید و تملاک اراضي و املاک برای اجرای برنامه»نیاز کشور بود، 

قانون تعیین »تصویب کرد سپس  17/11/58را در تاریخ « عمومي، عمراني و نظامي دولت

و همچنین در  2/9/1367در تاریخ « هاشهرداریهای دولتي و وضعیت املاک واقع در طرح

به تصویب « هاقانون نحوة تقویم ابنیه، املاک و اراضي مورد نیاز شهرداری» 28/7/1370تاریخ 

لایحة قانوني نحوه خرید و تملاک اراضي  5و قسمتي از مادة  4رسید که براساس این قانون، مادة 
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1399 زمستان  وسوم،ه سی، شمارهمن دورهصلنامه پژوهش حقوق خصوصی، ف  

نهایتاً  1ها لغو گردید.باشد در مورد شهرداریي ميکه مربوط به نحوه تعیین قیمت عادلانه اراض

در تاریخ « های فرسوده و ناکارآمد شهریقانون حمایت از احیاء، بِهسازی و نوسازی بافت»

ترین منابع قانوني حاکم بر فرآیند خرید و به تصویب رسید که این قوانین از مهم 29/10/1389

 مراني در کشور ایران هستند.های عمومي و عسلب مالکیت برای اجرای طرح

  هایشرکت و مؤسسات ، هاوزارتخانه توسط  که صورتي  در در حقوق ایران املاک تملاک

  همچنین و اســت نام ذکر مســتلزم هاآن به نســبت قانون شــمول که مؤســســاتي و نهادها، دولتي

  یا اشــخال حقیقي یا حقوقي غیردولتي صــاحب صــلاحیت فني، مالي و اجرایي شــهرداری ها

های فرسوده و ناکارآمد شهری    قانون حمایت از احیاء بهسازی و نوسازی بافت   4موضوع ماده  

 .است حقوقي نفوذ و اعتبار دارای، گیرد صورت 29/10/1389مصوب 

توان از تصراف صاحب آن بیرون کرد مگر هیچ مالي را نمي»ق.م ایران:  31به موجب ماده 

ت که هرکس بتواند برآن استیلا یابد و یا با قهر و زور و اموال مردم چیزی نیس« به حکم قانون

همین واقعیات موجب شده است که شورای نگهبان به موجب نظریة شماره  2از آن استیفا کند.

 50مادة  9اطلاق جواز استفاده دولت از اراضي مذکور در بند  8/7/1386مورخ  86/30/22818

زیرا شامل »را خلاف موازین شرع بداند؛  10/12/1351قانون برنامه و بودجه کشور مصوب 

به این  3؛«گردد...باشد نیز مياراضي که طب  ضوابط شرعي دارای مالک یا ذی ح  شرعي مي

و اصل اولي عدم امکان تصراف در مال غیر است  4ترتیب اموال اشخال از تعرض مصون است

کند خلاف اصل و به دلیل يو حکم قوانیني که امکان تصراف دولت در اموال مردم را فراهم م

ص به مواضع نباید  ضرورت و به عنوان حکم ثانوی وضع و تصویب شده است و در نتیجه،

اکتفا شود؛ پس این گونه نیست که دستگاه اجرائي در تصراف اموال شهروندان اذن و اختیار 

ین ه زماني اها استیلا یابد؛ بلکعام داشته باشد و بتواند هر زماني که خواست بر اموال آن

 صلاحیت را دارد که قانون در هر مورد به صراحت به این اختیار اشاره کند.

                                                                                                                       
 .225، ل 1389انتشارات مجد، ، تهران، 4چ  ،یو شهرساز یحقوق شهر ،غلامرضاکامیار، . 1

 .215 ل، تهران، علوم اسلامي، 35، چ 1، ج مسئولیت( –قواعد فقه )مالکیت یدمصطفي، سمحق  داماد، . 2

 .625: ل 1393. به نقل از: کوهي اصفهاني، 8/7/1386ای نگهبان مورخ . نظریه شور3

 .16/11/1386هیئـت عمومي دیوان عدالت اداری مورخ  86/1357. دادنامه 4



13 

 

 ناشی از آن در نظام ... و جبران خسارات یعموم یهاطرح یدر اجرا یخصوص یتمالک یدحدت

 جهت تواف  یا تملاک شرایط 1358 «اراضي تملاک و خرید نحوة قانوني لایحة» 1 ماده طب 

 دستگاه نیاز اعتبار، وجود ترتیب به هاشهرداری یا دولت نیاز مورد اراضي و املاک واگذاری

 رسمي اعلام و دولتي و ملي اراضي وجود عدم و طرح( اجرای )ضرورت مصوب حطر اجرائي،

 رعایت مصوب هایطرح اجرای در باید اجرائي دستگاه و شده بیان ذینفع و مالک به طرح

 و 5 مادة از 3 تبصرة و 4 مادة از 2 تبصرة بنماید. طرح اجرای فوریت به توجه با را قانوني مواعد

 طرحم را «اجرایي دستگاه اعلام» لزوم از سخن تملاک و خرید نحوة قانوني لایحة 8 مادة همچنین

 زنی احیا از حمایت قانون و «طرح وجود رسمي اعلام» املاک وضعیت تعیین قانون اند،نموده

 هب اعلام بنابراین قرارداده؛ اشاره مورد را مالکان و ساکنان به مناسب و مطلوب رسانياطلاع

 صلا مطاب  و است آن رعایت به ملزم طرح دارای دستگاه که است اتيالزام از یکي مالکین

 دهدمي قرار تأثیر تحت را هاآن که اداری هایتصمیم کلیة در بایستمي شهروندان مشارکت،

سریع اجرای در مهمي بسیار نقش صرفاً ایران حقوق در مشارکت این البته باشد. داشته مشارکت

 و نظرخواهي منزلة به ذینفع اشخال و مالکین به طرح اعلام ولي 1دارد. طرح ترهزینهکم و تر

 رحط بلکه بود، نخواهد مذکور طرح تصویب عدم یا تصویب در ایشان مشارکت تقاضای

 شورای 5 ماده کمیسیون در مردم، مشارکت جلب بدون و عمومي رسانياطلاع بدون پیشنهادی

مي اعلام قانوني طرق از تصویب از پس و رسدمي تصویب به ایران معماری و شهرسازی عالي

 وزیر رایب طرح تأیید جهت را دستوری تملاک مرجع آنکه از قبل انگلستان حقوق در ولي شود،

 شوند لعمط امر این از بایستي حقوقي و حقیقي اشخال شود، قطعي طرح و کند ارسال مربوطه

 نیز ذینفع اشخال برای اییهاطلاع طي و نصب نیز سایت در بلکه شود آگهي تنهانه طرح و

 در توانندمي معترضان و نماید اعتراض مذکور طرح به تواندمي شخص هر و گردد ارسال

 زیرو و نمایند نظر اظهار آن اشکالات و جایگزین مسیر ارائه طرح، معایب و محاسن خصول

 در را دخو نظر و رسیدگي وارده اعتراضات به محلي تحقیقات یا بازرس تعیین با مربوطه

 تشخیص وارد گرفته صورت اعتراضات موارد بسیاری در و دهدمي ارائه اعتراضات خصول

 .یابدمي تغییر طرح و

                                                                                                                       
 .150 زرگوش، مشتاق، پیشین، ل. 1
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1399 زمستان  وسوم،ه سی، شمارهمن دورهصلنامه پژوهش حقوق خصوصی، ف  

 های عمرانی در نظام حقوقی انگلستان. تملّک اراضی واقع در طرح2-1

هایي که امنیت ها نیازمند فراهم آوردن امکانات عمومي است و زیرساختتوسعه پایدار دولت

ترین مالکیت به عنوان کامل انگلستانحقوق در  1کند.مت و رفاه اجتماعي را تضمین ميو سلا

به عنوان  3و مالکیت 2شدهسلطه و وضع ید بر یک شئ )اعم از مادی یا غیر مادی( تعریف 

توصیف گشته است و « که به وسیلة قانون مجاز شناخته شده 5و انتقال 4اختیارات کامل انتفاع»

و ح  انتقال است که  6مندیای از حقوق همچون ح  بهرهمالک یک شیيء دارای مجموعه

در استفاده  اختیار تاممالکیت »باشد. در واقع، این حقوق منوط به رعایت حقوق سایر افراد مي

داریِ انگلستان در سیستم زمین 7«.است یا واگذاری موضوع ح  مالکیت بر حسب اجازة قانون

و پادشاه در ازای سوگند وفاداری و انجام  8ربار سلطنتي و پادشاه بودو ولز، تمام زمین متعل  به د

نمود و رابطة بین های خود را به حامیان قدرتمند خود واگذار ميخدمات، قسمتي از زمین

های شد و همة مستأجرینِ زمینداری نامیده مياهداکنند )پادشاه( و گیرنده )مستأجر( اجاره

 9های خود را افزایش دهند.توانند زمینسلطنتي امیدوار بودند که ب

 اگر و 10است شده محسوب خصوصي حقوق مرکزی نهادهای از آن به احترام و مالکیت

 و انونق و نیست محترم و مقدس آن به احترام و مالکیت که شود ایجاد تلقي این ایجامعه در

انطور که بیان لکن هم 11شد، خواهد حاکم ظلم و ومرجهرج کند،نمي حمایت آن از عدالت

                                                                                                                       
1. Akintunde otubu, Private Property Rights and CompulsoryAcquisition Process in 

Nigeria: the Past Present and Future, Acta Univercity Danubius,  2012, p.6. 

2.Walker, David, The Oxford Companion to Law, Clarendon Press, 1980, p. 910. 

3. Ownership 

4. Use 

5. Disposal 

6. Right of enjoyment 

، تهران، 4الله، چ شوری، محمد، عراقي، عزتترجمه: صفایي، حسین، آ، های بزرگ حقوقي معاصرنظام،  داوید، رنه. 7

 .349 ، ل1379 انتشارات مرکز نشر دانشگاهي،

8. Bowes, Ashley, To Consider or not ToConsider? The Materiality of Off-site Benefits 

in Compulsory Purchase La, University of Surrey, 2011, p.1. 

9. Hunter, Mayo, Notes of Cases-Compulsory Purchase Land natural Justice, University 

of Washington Low Library, 1982, p.218. 

10. Epstein, Richard,A, Supreme Neglec, Oxford, 2008, p.6. 

11. Dietze, Gottfred, Indefence of property, London, Johns Hopkins press Ltd, 1971, 

p.34. 

http://www.wikifeqh.ir/%D8%A7%D9%86%DA%AF%D9%84%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86
http://www.wikifeqh.ir/%D8%A7%D8%AE%D8%AA%DB%8C%D8%A7%D8%B1_%D8%AA%D8%A7%D9%85
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در بیشتر  اکـنونهمای جز تحدید این مالکیت در راستای منافع عمومي نیست. شد، گاهي چاره

ي مطـرح است یا اینکه اگر تصری  اساس که یا در قانون ایهای حقوقي، به عنوان قاعدهنـظام

اخذ اموال  کهپذیرفته شده ، بنیادین ي مدوني وجود ندارد، جزء قواعداساس نشده و قانون

و در صورتي که نقض حقوق فردی  جایز است هـای عمـوميبـرنامه خصوصي بـرای انـجام

 1متناسب با منافع عمومي آینده باشد خرید اجباری توجیه مي شود.

در انگلستان بسیاری از نهادهایي که قدرت قانوني دارند، قدرت تملاک اجباری نیز دارند. 

شده در قانون شود و نیاز به تأیید وزیر مشخصقانون پارلمان اعطاءميهایي به وسیلة چنین قدرت

کنندگان از قدرت تملاک اجباری، ترین استفادهخال یا مجلس ملي ولز دارد. در عمل بزرگ

ها هستند. سایر نهادهای قانوني که امکان تملاک راهمقامات محلي و دفتر نمایندگي بزرگ

های توسعة ای، شرکتادارات دولتي، نمایندگان توسعة منطقهاجباری را دارند عبارتند از: 

های آب و برق و نهادهایي که به دنبال آماده کردن شهری و خدمات عمومي، شرکت

ونقل و کار ها )مانند راه آهن( که به طور معمول اقدامات تملاکي را طب  قانون حملزیرساخت

 2، اعمال خواهند کرد.1992مصوب سال 

خرید »و قانون « 3غرامت اراضي»لا مانند انگلیس مطاب  قانون  ی کامندر کشورها

بنابراین حتي در صورت  5، تصراف و تملاک املاک موجب مسئولیت دولت است؛«4اجباری

 نظام در 6تصراف قانوني املاک، دولت در قبال خسارت ناشي از آن مسئولیت خواهد داشت.

 زمین مرکز ات عم  حیث از زمین به نسبت اشخال نةمالکا حقوق با اینکه انگلیس نیز، حقوقي

 نسبت اوزتج و تعرض هرگونه اعتبار همین به شده و داده تعمیم آسمان فراز تا ارتفاع حیث از و

                                                                                                                       
1. Robertson, Phillipa, "The question of Menie: What are Limits to Compulsory Purchase 

Powers?" Edinburgh Student Low Riveiw, 2012, p.45. 

2. Office of the Deputy Prime Minister, Compulsor Purchase and Comensation, 

Compulsory Purchase Procedure, London, 2004, vol.1, p. 5 

3. Compensation 

4. Compulsory purchase 

5. Duncan Fairgrieve, State Liability in Tort: A Comparative Study, Oxford, Oxford 

University Press, 2003, p.161. 

6. Mahendra P. Singh, German Administrative Law in Common Law Perspective, Verlag 

Berlin Heidelberg, 1985, p. 62. 



16 
1399 زمستان  وسوم،ه سی، شمارهمن دورهصلنامه پژوهش حقوق خصوصی، ف  

 هااما پذیرفته شده که اجرای طرح، ضرورت اجتماعي داشته و دولت 1دانند،مي ممنوع را آن به

های تملاک اجباری ها از قدرتی آناز استفاده نوعي از هدف عمومي داشته باشند کهباید 

حمایت کند. کلمة ضرورت مفهومي ورای مفید بودن و معقول بودن یا دلخواه بودن دارد؛ این 

نظیر همان مواردی که در حقوق ایران  2دهندة یک نیاز اجتماعي است.کلمه به معني الزامِ نشان

شود، در حقوق های عمراني به کار گرفته ميطرحها و سایر راهو بزرگ هانیز برای ساخت راه

قانون خرید اجباری  و 1967تحت قانون  ها، اصلاحات ارضيانگلیس نیز برای گسترش طرح

و قوانین دیگر امکان  1993 توسعه شهری و مسکن و 1987و قانون مالک و مستأجر  1965

 3.تحصیل مال خصوصي برای اهداف توسعه و اصلاحات ارضي وجود دارد

 نحوه جبران خسارت و پرداخت بهای املاک .2

 نحوه پرداخت بهای املاک واقع در طرح در حقوق ایران .1-2

املاک واقع در طرح به دو صورت تأمین توافقي و  در حقوق ایران، پرداخت بهای

 استنباط طور این مربوط مقررات توان گفت ازقیمت مي در در صورت تواف  غیرتوافقي است.

 ارزش و قیمت خصول در توانندمي مالکانه حقوق صاحب و اجرایي هدستگا که شودمي

 مالک با تواف  طری  از تواندمي قیمت 4کنند. تراضي و تواف  یکدیگر با طرح، در واقع حقوق

 نظریة کسب جمله از ربطذی مراجع از استعلام یا خال تشریفاتي به نیازی و گردد تعیین

(. مفهوم 1358لایحة قانوني خرید و تملاک مصوبه  3ده نیست )ما دادگستری رسمي کارشناسان

بیان شده همواره به معنای  58تواف  آنچنان که در لایحة قانوني نحوة خرید و تملاک مصوب 

                                                                                                                       
1. Padfield, Colin Frank, Law Made Simple, Oxford, 2001, p. 250. 

2. Walsh, Rachael, The Principles of Social Juustice, Dublin ul, 2010, p. 9. 

 د یکایجبا ا (ب ي؛عموم يقانون یببا تصو (الفبدین شرح وجود دارد: « یاجبار یدخر» یوةش. در حقوق این کشور سه 3

ور دست یکاز آن به عنوان  دستور که معمولاً یک ةارائ یموجود برا یناقدام تحت قوان ی از طرپ( و  يخصوص یحةلا

 شود. يم یاد یادار موقت

Denyer,Barry Green,Compulsory Purchase and Compensation, R. ,2014, p.3 

، 1386، 6 ، شمارهها شهرداری یماهنامه ،«املاک و اراضي کتمل در شهرداری و دولت قانوني الزامات» ،حسین صالحي، .4

 .42ل 
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البته  1انعقاد عقد و انتقال مالکیت نیست، بلکه ممکن است مقدمة انجام معامله در آینده باشد؛

وسیلة تأمین حقوق مالکانه از آن یاد نموده، دادن مثل  یکي دیگر از وسایلي که مقنن به عنوان

 هب نیز که غیرتوافقي تأمین 2لایحة مذکور به آن اشاره شده است. 6یا معوّض است که در مادة 

چنانچه مالکان  3گیرد. مي صورت عوض پرداخت با شده، همراه تعبیر نیز اجباری یا قهری تأمین

لایحه، هیأت  8رشناس خودداری نمایند، وف  مادة جهت ارزیابي املاکشان از انتخاب کا

کارشناسي توسط دادگاه تعیین و ارزش تقویمي ملک به صندوق ثبت محل تودیع و دادستان 

گردد؛ محل یا نمایندة وی سند انتقال را امضا و ظرف یک ماه نسبت به تخلیة ملک اقدام مي

 حتص در تأثیری رضایت قدانف خصوصي، قراردادهای خلاف بر قهری، تملک در بنابراین

از جنس تملاک و مشمول باید  های شهرداری با مالکان املاک رابه عبارتي تواف  4ندارد؛ تملک

حقوق عمومي دانست و نه از سنخ قراردادهای خصوصي که در پرتو اصل حاکمیت اراده منعقد 

اند، این الزام اریشود و اینکه مالکان خصوصي مکلاف به انتقال ملک مشمول طرح به شهردمي

از برتری حقوق عمومي نسبت به حقوق خصوصي و برتری منافع عمومي نسبت به منافع 

های تملاک توافقي این است که در صورتي که ضرورت . از ثمره5شودخصوصي ناشي مي

توانند اجرای طرح از بین رفته و اجرای آن ملغي گردد دیگر صاحبان اراضي مذکور نمي

ل انتقال صورت گرفته را بنمایند و این امر در آراء دیوان عدالت اداری نیز درخواست ابطا

                                                                                                                       
 .220ل پیشین،  ،غلامرضاکامیار،  .1

 270ل ، پیشین، محسنیان، سید بهشت .2

 .24 ل ،1369 مسلم، همدان، انتشارات ،هاشهرداری و دولت توسط اراضي تملک ،محمد بزرگ، جامه. 3

ل ، 1388، تهران، انتشارات جنگل جاودانه، 3نشنامه حقوق خصوصي، چاپ ی، داطاهري محمد علانصاری، مسعود و . 4

37. 

 طرح جرایا راستای در ملک مالک با شهرداری توافقي ماهیت» اصفهاني، صافیان احسان صادق و محمد سید طباطبایي،. 5

 .61ل ، 1391، 78 شماره ،دادگستری حقوقي مجله ،«عمراني
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دیوان علت آن را خروج این نوع تملاکات از محدودة اعمال حاکمیت اعلام  و 1تصری  گردیده

 2نموده است.

 . نحوة جبران خسارت املاک واقع در طرح در حقوق انگلستان2-2

کیت حقیقي و شخصي خود را به خاطر خیر و صلاح توان خواست که کل مالاز هیچ کس نمي

جامعه بدون دریافت غرامت بابت ارزش آن تسلیم کند. پارلمان با تمام قدرت خود به آن مي 

بالد که هرگز چنین تعرضي به مالکیت خصوصي اشخال ننموده و اگر قبلاً چنین اتفاقي افتاده 

هد و درواقع اعمال قدرت بوده نه استیفای دماهیت خطرناک اقتدار نامحدود حاکمان را نشان مي

در حقوق انگلستان نیز جبران خسارت املاک واقع در طرح به دو صورت توافقي و  3ح .

پذیرد؛ مقامات اجرایي تا زماني که وزیر مرتبط با موضوع غیرتوافقي )اجباری( صورت مي

نندارند، با این وجود، آتملاک، دستور تملاک اجباری را تأیید نکند ح  خرید اجباری آن را 

توانند در صورت تأیید دستور تملاک با تواف  در هر زمان آن ملک را خریداری نمایند و ها مي

قبل از دستیابي به وسیله اجبار، برای انجام آن تلاش کنند، ولي اگر مقام اجرایي به عنوان خریدار 

ه قیمت د گرفت. قابل ذکر است کنتواند با مالک تواف  کند مسیر تملاک اجباری را پیش خواه

مطاب  « قانون جبران خسارت»شده توسط مقامات اجرایي در این شرایط معمولاً با پرداخت

خواهد بود؛ یعني علاوه بر ارزش زمین، قیمت ممکن است شامل مبلغ مربوط به تفکیک، 

 4تأثیرات مُضِّر، آسیب زدن و اختلال نیز باشد.

 است؛ 5تعادل براساس اصل نیزم یاجبار دیپس از خر جبران خسارتدر حقوق انگلیس 

شود، بعد از تملاک اجباری وی گرفته مي فردی که مال خصوصي ازاست که  يبدان معن نیا

                                                                                                                       
 .15/12/1390دیوان عدالت اداری مورخ  هیئت عمومي 537. دادنامه شماره 1

، تهران،  انتشارات 1، چ ها و دولتتملاک اراضي اشخال در طرح های عمومي و عمراني شهرداریید، اممحمدی، . 2

 .33ل ، 1395جاودانه جنگل، 

3. Longo, Joseph, " The Concept Of Property and The Concept Of Compensation on 

Compulsory Acquisition of Land", University of Tasmania Law Review, 1983, p.285. 

4. Office of the Deputy Prime Minister, Compulsory Purchase and Compensation, 

Compensation to Business Owners and Occupiers, vol.2,  London, 2004, p.20. 

5 Equivalence. 
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 یبرا يابیارز خیتار 1.دبهتر از آن باششرایط بدتر از قبل پیدا کند و نباید هم  نباید از نظر مالي

 نیزم تیو مالک ملک شده وارد ،داریمقامات خر کهاست  يخیتار نیزجبران خسارت  يابیارز

خصول میزان غرامت نیز اگر ارزش بازاری آن معلوم باشد،  در. کنندياعلام مزمان را در آن 

 يمآن بازار عمو یکه برا ينیزممانند  ،یياستثنا طیاست. در شرا نیارزش بازار زم اساس بر

 2خواهد بود. مال معادلهزینه  وجود ندارد، جبران خسارت با توجه به

به وضوح در قانون  نیزم افتیدر یح  جبران خسارت برادرصورت تملاک خصوصي، 

قانون  5 قسمت درشده گرفته یهاینزم یجبران خسارت برا يابیآمده است و مقررات ارز

در این مورد شناسایي شش قاعده بیان شده است. در مجموع نیز  1961 نیجبران خسارت زم

 شده است:

 ؛ی استاجبار دیچون خر ستیقابل پرداخت ن ياضاف ةمیجر چیه. 1

 ت.اس نیارزش بازار زم اساس . جبران خسارت بر2

؛ شوديمگرفته  دهیاست ناد ة آناستفاد نحوة که مربوط به نیدر ارزش زم شی. هرگونه افزا3

بالقوه  انداریها تنها خرآن رایز ؛است شتریبه پرداخت ب جباراز ا یریجلوگاین امر به منظور 

 هستند؛

 ؛شودي نادیده گرفته ميقانونریغ ةاستفاد لیارزش به دل شی. هرگونه افزا4

 بر خساراتجبران  وجود نداشته باشد برآورد خسارت یبرا یبازار ایکه تقاضا  ی. در موارد5

 شود؛زمین برآورد مياستفاده از ارزش معادل  اساس

 ر جهتدمالک شکایت از  که البته بازار است زِورارزش  اساس جبران خسارت بر ی. الزام برا6

 .3کندنمي یریجلوگبیشتر جبران خسارت 

                                                                                                                       
1. Office of the Deputy Prime Minister, Compulsor Purchase and Comensation, 

Compulsory Purchase Procedure, London, vol. 1, 2004, p.7. 

2. Denyer,Barry Green,Compulsory Purchase and Compensation, Tenth Edition, 

Routledge, 2014, p.209. 

3. Plimmer, Frances, “Compulsory Purchase and Compensation: an overvie of the 

System in England and Wales”. Nordic Journal of Surveying and Real Estate Research, 

Special Series, Vol. 3, 2007, p.147. 
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 تملّک اراضی و املاک مازاد بر میزان مورد احتیاج طرح .3

ها این اجازه را داده بود که به شهرداری 1347قانون نوسازی و عمران شهری مصوب  24ماده 

ها حداقل بیست متر داث معابری که عرض آنهای نوسازی و توسعه یا احدر موقع اجرای طرح

های مربوط را به تناسب موقعیت محل و ضوابطي که باشد با رعایت نقشة جامع شهر، طرح

تر از میزان مورد احتیاج طرح تنظیم و اجرا نمایند و اراضي کند وسیعوزارت کشور تعیین مي

نامة معاملات شهرداری به آیینمازاد را در صورت عدم احتیاج از طری  مزایده و با رعایت 

جای سؤال  1358فروش برسانند. پس از تصویب لایحة قانوني تملاک اراضي و املاک مصوب 

ها قانون نوسازی و عمران شهری هنوز به قوت خود باقي است و شهرداری 24بود که آیا مادة 

نمایند یا خیر؟ در کلان تر و مازاد بر میزان مورد احتیاج طرح، اراضي را تملاکتوانند وسیعمي

مذکور تصویب و اجرا شده که مورد مناقشة  24های متعددی نیز به استناد ماده شهرها طرح

نظریة خود را نسبت  1389حقوقدانان قرار گرفت تا اینکه نهایتاً فقهای شورای نگهبان در بهمن 

ر از مورد احتیاج بدون تتملاک اراضي اشخال وسیع»به مادة مذکور به شرح ذیل اعلام داشتند: 

ها در این ماده خلاف شرع شناخته شد. رضایت مالک و فروش مازاد بر احتیاج توسط شهرداری

ریهای دولتي و شهرداعلاوه بر این با عنایت به ماده واحدة تعیین وضعیت املاک واقع در طرح

متعاقب نظریة « مجلس شورای اسلامي، ماده مرقوم نسخ گردیده است. 1367آبان  29ها مصوب 

صادره از سوی فقهای شورای نگهبان هیأت عمومي دیوان عدالت اداری نیز به موجب دادنامة 

و بند  11/10/1381مورخه  5مصوبه کمیسیون مادة  29بند  20/6/1391مورخه  337الي  340

را که مستند به مادة  24/2/1385اصفهان مورخه  5صورتجلسة کمیسیون طرح تفصیلي مادة  42

قانون نوسازی و عمران شهری تصویب شده را خلاف موازین شرع و باطل دانسته و اعلام  24

داشتند با توجه به اینکه آنچه توسط فقهای محترم شورای نگهبان خلاف موازین شرع دانسته 

هر چند زمان  24گردد و بندهای مستند به مادة و از زمان تصویب ابطال مي اساس شد از ریشه و

باشد نیز خلاف موازین تصویب این بندها قبل از ابطال نمودن فقهای شورای نگهبان مي استناد و

 شرع و باطل خواهد بود.
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توان به فروش زمین دیگری به جز آنچه که برای در حقوق انگلستان مالک زمین را نمي

 دطرح اصلي توسعه نیاز است مجبور نمود. اختیارات و قدرتي که برای دستگاه اجرایي وجو

دارد برای تملاک اجباری اراضي مازاد بر طرح مصوب نیست، بلکه صرفاً مقامات اجرایي در 

صورتي که مقتضي بدانند به منظور کاهش میزان ناراحتي و آزار و اذیت ایجادشده برای مالکان 

هایي را اجرا نمایند که توانند طرحهای توسعة خود، ميو ساکنان منازل مجاور از طری  برنامه

موضوع آن علاوه بر جبران خسارت مالي است که ممکن است در اثر کاهش ارزش زمین 

تواند از این مالکین پرداخت شده باشد. به هرحال در صورت لزوم، دستگاه مجری طرح مي

 1سازی یا کارهای عای  کاری در برابر سر و صدا استفاده کند.زمین برای محوطه

 مجاورت طرحنحوة جبران خسارت املاک واقع در  .4

 . نحوة جبران خسارت املاک واقع در مجاورت طرح در حقوق ایران1-4

مسئلة دیگر جبران خسارت املاک در مجاورت طرح است. در برخي موارد اجرای طرح توسط 

شود که املاک مجاورِ طرح با افزایش قیمت یا کاهش قیمت مواجه دستگاه اجرائي باعث مي

ایجاد فضای سبز باعث افزایش قیمت املاک مجاور طرح ميها مثل شود. اجرای بعضي طرح

ها که های مسافربری، احداث بزرگراهها مانند ایجاد پارکینگ، پایانهشود و اجرای برخي طرح

آلودگي صوتي و هوائي در بر دارند عملاً کاهش قیمت و ارزش املاک مجاور این طرح را به 

یي موجب تعطیلي محل کسب و کار مالکین مجاور دنبال دارد. گاهي نیز انجام عملیات اجرا

های عمومي و ایجاد این دید آیا اجرای طرحباید  گردد. حالطرح مانند سالن سینما و تئاتر مي

شود، مورد توجه قانونمحدودیت حقوق مالکانه که مترتب بر املاک مجاور و نزدیک طرح مي

جبران خسارات وارده به صاحبان حقوقِ مالکانه گذار برای گذار قرار گرفته یا خیر؟ و آیا قانون

 تدبیری اندیشیده است؟

                                                                                                                       
1. Office of the Deputy Prime Minister, Compusory Purchase and Compensation, 

Reducing the Adverse Effects of Public Development Mitigation Works, vol.5, London, 

October, 2004, p.12. 



22 
1399 زمستان  وسوم،ه سی، شمارهمن دورهصلنامه پژوهش حقوق خصوصی، ف  

راجع به  قانون مفاد ها:افزایش قیمت اراضی و املاک واقع در مجاورت طرح -الف

اشاره به این مطلب دارد که مرغوبیت و  ،گردید تـصویب 1360که در سال  لغو ح  مرغوبیت

و سبب افزایش قیمت های شهرداری ایجاد شده طرح اثر اجرای ارزش افزودة یک ملک که بر

 وجهي تحت عنوان ح  مرغوبیت از تواناست و نمي مالک به متعل  شودماندة ملک ميباقي

توضی  اینکه ح  مرغوبیت یا ح  تشرف عبارت بود از درصدی از ارزش  .دریافت نمود مالکان

های در نتیجة عملیات شهرداری و اجرای طرحها آن ملک که افزودة ایجادشده برای مالکاني

های عمومي شهر، مرغوب گردیده توسعة معابر و تأمین نیازمندی و احداث و اصلاح و نوسازی

 ةقـانون اصـلاح قـانون تـوسع 8 مـاده در است. اولین مستند مربوط به دریافت ح  مرغوبیت

 26و  18، 16، 13و مواد  2 ةماد 4 ةتبصردر بود. همچنین آمده  1320معابر مصوب اول تیرماه 

نیز بر مـسئلة لزوم پرداخـت ح  مرغوبیت  7/9/1347 مصوب قانون نوسازی و عمران شهری

 1.تأکید شده بود

به موضوع ح   10 ةماد 4در تبصره  1358خرید و تملاک اراضي  ةنحوه قانوني ةلایح

را از شمول آن معاف کرده  1358تملاک  های موضوع قانونو طرح نموده مـرغوبیت اشـاره

های موضوع این قانون از تاریخ شروع به اجرا از پرداخت طرح» :داردمي است. این تبصره اشعار

ها مـثل انـواع عوارض متعل  به زمین و ساختمان و سایر شهرداری عـوارض مستقیم به نـوع هر

س مجلتا اینکه .« غوبیت و مشابه آن معاف هستندو ح  مر فتشرا اموال منقول و غیرمنقول و ح 

در تاریخ  یا غیرشرعي بودن دریافت ح  مرغوبیت، شرعي در پي اظهارنظرهای مختلف دربارة

و درواقع به  نمود تصویب «قـانون راجـع به لغو ح  مرغوبیت» عنوان تحت قانوني 28/8/1360

دربارة دریافت  يئاستفتا در پاسخ به رهبری ظممع مقامسپس  2حیات قانوني این ح  خاتمه داد.

در اینکه » :اندفرموده بیان گونه، این18/2/1369مورخ  1551/1 شماره ةح  مرغوبیت، طي نام

یک ملک، متعل  به صاحب آن مـلک است، نباید  نزدیکي از خیابان عبور از افزوده ناشيارزش

                                                                                                                       
مجله وکیل ، «های عمومي و عمراني شهردارگذاری املاک در طرحتأثیر طرح در قیمت»انتظاری یزدی، حسن رضا، . 1

 .116، ل 1394 ،14شماره ،مدافع

 .147ل کامیار، غلامرضا، پیشین، . 2
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تواند درصورت تصویب مجلس یا هر مقام قانوني هیچ شک داشت. دولت یا شهرداری مي

 افزوده و هم برای ملکي که خیابان جدیدی از کنار آن عبور کند.بر این ارزش ببندد، همت مالیا

نهایتاً فقهای محترم شورای نگهبان در آخرین  1این پاسخ منشأ تصویب عوارض ح  تشراف شد.

اخذ ح  مشرفیت که همان ح  »داشتند صادر شده اعلام  23/4/1395نظریه که در تاریخ 

ي در فرض وجود ح ، جعل عوارض بر این ح  توسط ولباشد مرغوبیت است شرعاً حرام مي

و با این وصف مصوبات شورای اسلامي شهرها در رابطه با عوارض « مقنن، شرعاً مانعي ندارد

شود و شهرداریياکنون با اتکاء به نظریة موصوف مغایر شرع تشخیص داده نمح  تشراف هم

 کنند.ها نیز مستند به همین نظریه نسبت به اخذ عوارض ح  تشراف اقدام مي

ای در مورد اجرای پاره کاهش قیمت اراضی و املاک واقع در مجاورت طرح: -ب

های مسافربری، احداث بزرگراه یا پارکینگ که آلودگي صوتي و ها، مانند ایجاد پایانهاز طرح

ای و لزوم ایجاد حریم برای آن که هرگونه و نیز احداث تأسیسات هسته هوایي در بر دارد

سازد، قیمت املاک مجاور نزدیک به سازِ مالکان در اطراف ملک را ممنوع ميوساخت

محدودة اجرای طرح و طبیعتاً ارزش حقوق مالکانة مترتب بر این املاک با کاهش مواجه مي

گذار چه تدبیری برای جبران خسارت ین مواردی قانونشود که در چنشود. این سؤال مطرح مي

های وارده به صاحبان حقوق مالکانه اندیشده است؟ قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح

و قانون نحوة تقویم ابنیه، املاک و اراضي مورد نیاز  1367ها مصوب دولتي و شهرداری

های ناشي از سلب مالکیت، در مورد زیان اهمیتِبه عنوان دو منبع پر 1370ها مصوب شهرداری

اند و مالکان را صرفاً سزاوار دریافت قیمت کاهش قیمت ملک در اجرای طرح سکوت کرده

 1دانند. اگر قوانین مربوط به پرداخت خسارت و مسئولیت مدني از جمله مادة روز املاک مي

را مورد  1392مي مصوب قانون مجازات اسلا 529و مادة  1339قانوني مسئولیت مدني مصوب 

قرار دهیم، در حقوقِ ما اصل بر مسئولیت مبتني بر تقصیر است؛ بدین معنا که چنانچه بررسي 

شخصي اعم از حقیقي یا حقوقي، بنا به تجویز قانون، مرتکب انجام عملي شود که باعث ورود 

خصي نسته چنین شخسارتي به دیگری شود مادامي که قانون عمل زیانبار او را غیر قانوني ندا

                                                                                                                       
 .100، ل 1395، انتشارات مجد، شهر در پرتو رویه قضائي، تهرانغلامرضا،  کامیار،. 1
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های ایجادشده توسط دستگاه مجری مسئول پرداخت خسارت نخواهد بود و چنانچه محدودیت

توان آن را به عنوان ضرر تلقي نموده و مطالبة خسارت طرح مستند به قوانین و مقررات باشد نمي

توان دستگاه ها مراجع صال  قانوني هستند، بنابراین نميکنندة این محدودیتنمود؛ چراکه ایجاد

مقررات حاضر راجع به اجرای بررسي اجرایي را مقصر قلمداد و از او خسارت مطالبه کرد. در 

اً به عنوان اساس ها راگذار این قبیل محدودیتشود که قانونهای عمراني نیز آشکار ميطرح

البته  1ست.محدودیت به حساب نیاورده و خسارات وارده از این رهگذر را قابل جبران ندانسته ا

را تنها موردی  1361قانون توزیع عادلانه آب مصوب  44دانان استناد به مادة تعدادی از حقوق

است.  2گذار مطالبة خسارت نسبت به موارد ذکرشده را مورد شناسایي قراردادهدانند که قانونمي

ات خطر، برابری گذار در این زمینه براساس نظریای دیگر معتقدند با توجه به سکوت قانونعده

همگان در مقابل قانون و انتظار مشروع، با وجود شرایطي الزام دولت به جبران این خسارات 

رسد رویة قضایي هنوز در این خصول مصونیت دستگاه ي به نظر ميول 3پذیر خواهد بودامکان

اهش رغم کاجرایي از پرداخت خسارت را ترجی  داده است. به عنوان مثال رویة قضایي علي

ها در مهلت قانوني مقرر، با ابطال طرحارزش املاک واقع در طرح به واسطة عدم اجرای طرح

داند. در رأی وحدت رویه ها موافقتي نداشته و فقط مالک را از حقوق مالکانه برخوردار مي

حکم مقرر »عنوان گردیده:  7/3/1391مورخه  102هیأت عمومي دیوان عدالت اداری به شماره 

اصلاحیه  1367ها مصوب های دولتي و شهردارینونِ تعیین وضعیت املاک واقع در طرحدر قا

واحده در های مصراح در متن مادههای عمومي و عمراني دستگاهدلالتي بر ابطال طرح 1380

ساله قانوني ندارد و فقط برای حفظ حقوق مالکان املاک  5صورت عدم اجرا در مهلت مقرر 

راني و عمومي از حیث احداث یا تجدید بنا یا افزایش بنا، تعمیر، فروش، های عمواقع در طرح

دیوان عدالت اداری نیز در دادنامه  28شعبه « اجاره و رهن و غیره تأکید دارد.

تواند بدون سال از اعلام طرح مي 5مالک بعد از انقضای »عنوان داشته:  9209970902800315

                                                                                                                       
 .234ل  ، پیشینمحسنیان، سید بهشت. 1

 .396زرگوش، مشتاق، پیشین ل . 2

 هایمسئولیت مدني دولت ناشي از تصویب، تغییر و یا عدم اجرای طرح» زاده، محمدجواد و فرامرز عطریان،رضایي. 3

 .45، ل 1392، 1، شماره اداری فصلنامه حقوق، «شهری
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مي مشخص که« احداث بنا، فروش و غیره برخوردار باشد ابطال طرح از حقوق مالکانه از جمله

های صورت گرفته عدم اجرای طرح در زمان و مهلت قانوني دلیل سازد به موجب استدلال

سازد و آراء مذکور شود و فقط مالک را در استفاده از حقوق مالکانه مجاز ميابطال طرح نمي

داند. تفاوت در اینجاست را مغایر قانون ميساله  5اثر شدن طرح پس از مضي مهلت قانوني بي

ساله کلاً منتفي یا باطل شود، مالک یا از کاربری ساب  زمین  5که اگر طرح پس از مضي مدت 

شود و وجود طرح بر خود برخوردار شده یا از کاربری املاک مجاور فاقد طرح برخوردار مي

ه حالت بدون طرح باز خواهد روی زمین وی منتفي خواهد شد و ارزش زمین یا ملک وی ب

 و درنتیجه کاهش« زمین یا ملک داخل طرح»گشت، اما اگر طرح ابطال نشود همواره بر چسب 

و تنزل ارزش مالي آن بر دارایي مالک باقي خواهد ماند و حتي احداث بنا با کاربری غیر از 

سبه ق مکتطرح براساس قانون تعیین وضعیت نیز پس از گذشت زمان، منجر به ایجادحقو

کاربری برای مالک نخواهد شد. به علاوه با وجود رأی وحدت رویة مذکور طرح دعوای ابطال 

 پذیر نبوده و منجر به نتیجة مطلوب نخواهد شد.طرح در دیوان عدالت اداری امکان

شود های مادی ناشي از عملیات عمراني که سبب کاهش ارزش یک ملک ميزیانالبته 

ای در سط  عنوان مثال هنگامي که احداث خیابان موجب قرار گرفتن خانه پذیر است. بهجبران

یابد یا مالک رستوراني که به دلیل چنین عملیاتي شود و ارزش آن کاهش ميپایین مي

ای ای که توسط مالک داروخانهدهد مستح  غرامت است. در پروندهمشتریانش را از دست مي

ن به خواستة مطالبة خسارات ناشي از انجام عملیات احداث به طرفیت سازمان قطار شهری اصفها

مترو )پروژه قطار شهری( مطرح شده، عنوان گردید که سازمان قطارشهری به منظور اجرای 

عملیات پروژه قطار شهری اقدام به احداث کارگاه و مسدود نمودن راه اصلي عبور و مرور 

وارد شده و دادگاه با توجه به نظریات  داروخانه نموده و به این واسطه خسارات فراواني

کارشناس درخصول مسدود شدن راه دسترسي اصلي به داروخانه و احداث کارگاه مترو در 

محل که موجب کاهش مراجعات به داروخانه و مسدود شدن راه عبور و مرور مراجعان به 

پرداخت مبلغ داروخانه و ورود خسارت گردیده، سازمان قطار شهری را مقصر دانسته و به 
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در رأی صادره به قاعدة فقهي لاضرر اشاره شده و رأی صادره  1اعلامي هیأت محکوم نمود.

ای از آراء مربوط به موضوع مورد بحث در خصول مطالبة خسارات وارده به املاک نمونه

بهای »پیوسته از دو مفهوم  1358باشد. لایحة قانوني نحوة خرید و تملاک اراضي مجاور طرح مي

کند. روح حاکم بر قوانین مسئولیت مدني و قواعد برآمده از یاد مي« جبران خسارت»و « عادله

کند، بنابراین جبران خسارات فقه امامیه مثل قاعدة لاضرر، نظریة جبران خسارت را تقویت مي

 مربوط ابهامات همهبا این  2قانوني و منصفانه دانست.باید  های عمومي راناشي از اجرای طرح

 لسمج شفاف و صری  اظهار نظر طرح، ضرورت منفي تأثیر جبران خسارت در خصول به

 زمینه جبران خسارات در رویه وحدت ایجاد منظور به کشور عالي دیوان یا اسلامي شورای

 دهنمو ناپذیررا اجتناب اجرایي هایدستگاه سایر و شهرداری هایمجاورت طرح در واقع املاک

 3است.

 ها در حقوق انگلستانن خسارت املاک واقع در مجاورت طرح. نحوة جبرا2-4

ح  جبران خسارت ممکن است در شرایطي رخ دهد که هیچ زمیني تملاک نشده، اما جبران 

 خسارت ملک واقع در مجاورت طرح در موارد ذیل قابل ادعاست:

 )ساخت( کارهای عمومي؛ کاهش ارزش زمین ناشي از اجرای -

 4ی بعدی از تأسیسات عمومي؛استفاده کاهش ارزش زمین ناشي از -

کاهش ارزش زمین ناشي از اجرای کارهای عمومي؛ این امر گاهي به این دلیل حادث  -الف

داخل رود یا با آن تشود که برخي از حقوق در ملک )در برابر خود مالکیت واقعي( از بین ميمي

 کند مثل ح  عبور.پیدا مي

 کند عبارتند از:يالزاماتي که این خسارت را ثابت م

 توسط قدرت قانوني تصویب گردد؛ -

                                                                                                                       
 .97 ، ل1393نامه، ، پایانهای شهریمسئولیت مدني ناشي از تصویب، تغییر و عدم اجرای طرحبرگ گل، سید مهرداد، . 1

 .150کامیار، غلامرضا، پیشین ل . 2

 .5، ل 1389، 65 ، شمارهنشریه قضاوت، «های اجرایيقیمت عادله و تملاک دستگاه» ،مسعودعلیزاده خرازی، محمد. 3
4. Office of the Deputy Prime Minister, Compulsory Purchase and Compensation 

Compensation to Agricultural Owners and Occupiers, vol.3, London,2004, p. 2. 
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خسارت ناشي از مواردی است که تحت عنوان مزاحمت )اختلال( مورد تعقیب قانوني قرار  -

 گیرد؛

خسارت ناشي از یک تداخل فیزیکي با برخي از حقوق عمومي یا خصوصي باشد که به زمین  -

 مرتبط است؛

مومي ایجاد شود نه به عنوان آثار بعدی استفاده ساز عوخسارت فقط در نتیجه اجرا و ساخت -

 ها(؛از آنها )خسارت حاصل اجرای آثار باشد نه نتیجة استفادة بعد آن

آید و نه به قابل توجه است که در این بخش صرفاً از اجرای طرح خسارت به وجود مي

یخي است که گذاری برای جبران خسارت تارها و تاریخ ارزشعنوان نتیجة استفاده بعدی آن

در آن خسارت و تلفات اتفاق افتاده است که معمولاً همان تاریخ تداخل ح  در زمین و تاریخ 

سازهای عمومي است و وضرری است که به مالک وارد شده و نتیجة طبیعي و منطقي ساخت

 این باعث کاهش قیمت زمیني شده که با این خسارت مواجه شده است.

از تاسیسات عمومي؛ این نوع ح  جبران خسارت در بخش  هکاهش ارزش ناشي از استفاد -ب

شناخته شده است. این ح  در مورد استفاده از تأسیسات  1973اول قانون جبران خسارت مصوب 

ها و سایر تأسیسات عمومي که مطاب  مقررات قانوني ایجاد ها، فرودگاهعمومي مانند بزرگراه

های نیز جبران خسارات ناشي از آسیبدر قوانین کشور سوئد  1شود.شده اعمال مي

ها برای املاک مجاور محیطي و خطوط برق ولتاژ بالا و خطوط راه آهن و فرودگاهزیست

 2بیني شده است.پیش

توان گفت، در شرایط در خصول جبران خسارت در فرض کاهش ارزش ملک مي

رخ داده، جبران  محدودی که زمین گرفته نشده، اما کاهش قیمت به دلیل اقدامات عمومي

« یزیکيعوامل ف»به علت  نیاستهلاک ارزش زم یجبران خسارت بر مبناگیرد. خسارت تعل  مي

 -3و لرزش؛  ارتعاش -2؛ سر و صدا -1: هفت عامل ي شاملعموم تأسیساتاز استفاده از  يناش

باشد مي عیما ایجامد  ةماد گونههر تخلیة زمین از -7ي و نور مصنوع -6؛ دود -5بخار؛  -4؛ بو

                                                                                                                       
1. Toulson, Towards a Compulsory Purchase Code, Procedure Stationery Office Books, 

London, 2004, p.147. 

2. Thomas, Kalbro, “Compensation Rights for Reduction in Property Values Dut to 
Planning Decisions in Sweden”, University of Washington Law Library, 2007, p.31. 
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و هر استهلاک در ارزش که مربوط به دلایلي غیر از این هفت عامل خارجي باشد قابل جبران 

قسمت استفاده و  یندر ا 1.ستیقابل جبران نخسارتي  منظره،رفتن  نیاز بنیست. به عنوان مثال 

 ش وحاصل از آن مانند سر و صدا و ارتعا یجو نتا ياحداث يعموم یساتاز تاس یبهره بردار

و استهلاک و کاهش ارزش ملک شود نه  یبمنجر به ورود آس یزیکيعوامل ف یرلرزش و سا

 ور ولزوزارت کش یهبرگن عل یتخود بزرگراه موضوع شکا یزیکيمربوط به وجود ف يعوامل

(1985)2. 

 جبران خسارت املاکی که بخشی از آن در طرح قرار گرفته .3-4

و باعث استهلاک  شده گرفته هایشزمین از قسمتي وی از که مالک برای خسارت جبران ح 

قانون خرید اجباری  7بخش  در وضوح اش گردیده نیز بههای باقیماندهارزش شدن زمینو کم

 3است. شده بینيپیش 1965

است؛ یعني  اما در دو حالت امکان این کاهش وجود دارد: مورد اول تفکیک و جداسازی 

يرا از دست مخود شده ارزش حفظ نیزممقدار  تکه شده وهد و زمین تکهرخ مي 4جداسازی

اگر یک راه آهن از میان یک پارکینگ ماشین عبور کند، ممکن است دهد. به عنوان مثال، 

باعث شود که دیگر وسایل نقلیه به آن بخش از پارکینگ دسترسي نداشته باشند و نتوانند در 

گ را غیر قابل استفاده و در نتیجه کم ارزش ميآنجا پارک کنند و این مسئله عملاً این پارکین

روشده قانوناً ممکن است یکي از دو کار را انجام کند. مالک زمیني که با مشکل تفکیک روبه

مانده را نگه دارد و مطالبه غرامت کند و دیگر اینکه دستگاه اجرایي دهد، یکي اینکه زمین باقي

بیني شده پیش 1973ن در قانون جبران غرامت زمین را مجبور به خرید کل ملک نماید. این امکا

و اگر در دستگاه اجرایي حاضر به خرید کل ملک نگردد دادگاه در خصول موضوع تعیین 

 نِیاستهلاک ارزش زم در واقع مضر کند. مورد دوم، تأثیرات مضر است؛ تأثیراتتکلیف مي

                                                                                                                       
1. Denyer, Barry Green,Compulsory Purchase and Compensation, Routledge, Tenth 

Edition, 2014, p.331. 

2. Budgen v sevretary of state for wales (1985) 

3. Michael, Barnes, the Law of Comlusory Purchase and Compensation,Oregon, 

Published in the United Kingdom, Hart Publishishing, 2014, p.248. 

4. Severance. 
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خریدار و اجرای توسط  شدهتملاک نِیساز و استفاده از زموساختبه دلیل  باقیمانده است که

ن ممک لک تجاریم کیاز  يمثال، اگرچه تنها بخش کوچکشود. برای طرح مصوب ایجاد مي

ر ناشي از مانند تأثیاستفاده از جاده  تأثیر ،مورد استفاده قرار گیرد دیجاده جد کی یاست برا

وجهي بر ارزش تجاری تواند تأثیرات مخراب قابل تصدا و عبور قطار و ارتعاشات ميوسر

کیتفکعامل که هر دو  دیتوان ديم نیبنابرا 1ساختمان بگذارد و ارزش ملک را کاهش دهد؛

 يزمان . البته تفکیکرا کاهش دهندمانده زمین باقيتوانند ارزش يزا بودن مبیو آس یریپذ

تأثیرات مضر  دیده و تحتبیآسزمین زماني که  يدر حال گردد،جدا مي نیزمکه افتد ياتفاق م

در این دو  دهد.يرخ مکاهش ارزش طرح  اجرای ساز ووساخت ةجینتشود که در تلقي مي

 2صورت امکان جبران خسارت وجود دارد.

. است؛ بهبود در واقع متضاد شرایط تأثیرات مضر است« بهبود»عنوان  بهمسئله دیگر، اصلي 

رایي، باعث افزایش قیمت زمین ممکن است مواردی وجود داشته باشد که طرحِ دستگاه اج

در حال توسعه باشد و  نیزم فردی مالک باشد که یيتواند جايمامر  نینمونه از ا کشود. ی

به  يدسترس امکان دیجد ةجاد نیا و تملاک شود دیجد ةجاد کیساخت  یبراقسمتي از آن 

 يطیشرا نی. در چنیابديم شیافزاو قیمت زمین ارزش  جهیو در نت داده شیمانده را افزايباق نیزم

پردازد محاسبه کند؛ یعني خسارتي که مي مجموع در برابر را ارزش شیافزا تواند اینميدولت 

 3شده کسر گردد یا تهاتر شود.شده بابت زمین تملاکاز غرامت پرداختباید  آن افزایش بها

 . جبران خسارت ناشی از ایجاد اختلال در تصرّف4-4

 عمل تصراف مالکانه: یعني استیلا -ان متضمن دو مفهوم است: الفتصراف در حقوق انگلست

ه: قصد تصراف مالکان -برخود شئ که ممکن است توسط شخص یا نماینده او اعمال گردد. ب

که عبارت است از قصد اعمال تصراف انحصاری برشئ و در نتیجه ممانعت دیگران از استفاده 

 از آن.

                                                                                                                       
1. Michael, Barnes, op.cit, p.293 

2. Department for Communities and Local Gaverment, Compulsory Purchase and 

Compensation to Residential Owners and Occupiers, vol. 4, London, ???, 2010,p. 15. 

3. Sidhu, Ava, the Issue of Betterment in Claims for Reinstatement Costs, 2007, p.135. 
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ا غیرقانوني حاصل شود. در حقوق انگلستان حتي تصراف ممکن است به صورت قانوني ی

تصراف غیرقانوني نیز در صورتي که مدت زماني ادامه داشته باشد ممکن است منجر به ادعایي 

شود که از خود مالکیت قابل تشخیص نیست؛ بنابراین وقتي که غاصبي زمین متروک یا مجهول

 ا حقوق مالک واقعي آن مورد استفاده قرارتصراف و به روشي مغایر ب سالِ پیوستهْ 12ک را المال

(. قانون 1980شود )قانون مرور زمان مصوب دهد، مالکیت مالک نسبت به زمین زائل ميمي

کند که تصراف غیرقانوني ملک به مدت دوزاده سال ممکن است تبدیل به تصدی  ميمذکور 

اد آن ملک نوني برای استردمالکیتي قانوني گردد که مالکیت مالک قبلي را زایل و حتي ح  قا

 1را از طری  اقامه دعوی از بین ببرد.

در حقوق انگلســتان علاوه بر جبران خســارت، این ح  برای فرد وجود دارد که خســارت   

ملک  نیخسارت، به ساکن   یافتح  جهت در ینالبته ارا نیز دریافت کند.  2مزاحمت و اختلال

ــود و به مالک يمحدود م ــوديندارند پرداخت نم که در ملک تصــرف ینيش یندر مورد زم .ش

کشـاورزان امکان مطالبه    یتفعال یسـودآور  ینيبیشبا توجه به ضـرورت پ  یزن یکشـاورز  یها

ــاورز در ختلالاز ا يناشـــ يموقت یهایانبه منظور جبران ز امر ینا وجود دارد. که   یامور کشـ

صورت گرفته  یساز یادهجهت پ مانند از دست دادن   يراتاز جمله خسا  ؛شود ي، اعمال مطرح 

  یجادا حاصــل از یهایانز يبه عبارت رفته اســت. یناز ب  يکه بر اثر تملک اراضــ يمحصــولات

 شود.يتوجه به اشغال ملک جبران م اختلال با

ب و کار عاید ای که در صورت عدم اجرای طرح از کسدر واقع براساس این قاعده نتیجه

 الک بهمباید  اختلال، برای خسارت جبران منظور ر این بهجبران شود. علاوه بباید  شد نیزمي

شکایت  باشد )موضوع زمیني را به صورت فیزیکي در اختیار داشته و تصراف کرده معمول طور

صاحبان آن صرفاً به منظور  . اگر زمین برای3(1994 -آلن علیه وزارت حمل و نقل انگلستان

 4نخواهد بود. پرداخت قابل خسارت ا نباشد،و تصراف آنه اشغال در باشد و گذاریسرمایه

                                                                                                                       
1. Padfield, Colin Frank, op.cit, p. 212 

2. Claim for disturbance 

3. Allen v department of transport (1994) 

4. Office of the Deputy Prime Minister, Compusory Purchase and Compensation, 

Reducing the Adverse Effects of Public Development Mitigation Works, vol.5, London, 

2004, p.5. 
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است. این « کاهش دادن ضرر و زیان»کننده مطالبه یدر تمامي موارد ایجاد اختلال، وظیفه

های معقول به طور معقول وارد عمل شود و تمامي گامباید  موضوع بدین معني است که متصراف

های معقولي برای د و چنانچه گامهای مازاد بردارو منطقي را جهت اجتناب از ضرر و زیان

شده در این راه تواند بابت ضرر متحملکاهش ضرر به خود متعاقب تخلیة محل بردارد، مي

 غرامت بگیرد.

ــارت به دلیل       دمور ــارت در حقوق انگلیس، جبران خسـ ــول جبران خسـ دیگر در خصـ

ممکن  ایتوسعه  یکارها ن،یعلاوه بر کاهش ارزش زمتأثیرات توسعه است؛ به این مفهوم که   

ست باعث ناراحت  شد  منطقه نیمردم در ا يا سعه    ةنمون کی. با ض  تو ست ک  بزرگراه ،وا ه در ا

 1اشــاره و اســتناد نمود. توســعه بارانیکاهش اثرات زتوان به جبران خســارت برای قبال آن مي

لازم به ذکر اسـت که گاهي جبران خسـارت موقت نیز در حقوق کامن لا به رسـمیت شـناخته      

سا مالک اگر شده است.    ساختم  دکنيم يزندگ يتیدر مجاورت  در  يعموم یهاناکه در آن 

يم مقام مسئول  ست، ین يعمل ادامه اشتغال  ادامه سکونت و یا  به نحوی کهحال ساخت هستند   

ــبماقامت موقت  یهانهیهزتواند  ــا گریو د مالک یبرا ناس که   يتا زمان وی راخانواده  یاعض

از کارهای  بپردازد. علاوه بر کاهش ارزش زمین برخي  داشــته باشــدجود وســاز وکار ســاخت

سعه  شود که در این منطقه زندگي        تو سایش افرادی ب سلب آ ست باعث ناراحتي و  ای ممکن ا

ــارت مالي ميمي ــعة یک بزرگراه جدید. جبران خسـ تواند برای کاهش ارزش  کنند، مثل توسـ

ــود ولي منبع ناراحتي       را حذف نخواهد کرد. به این ترتیب مقامات،        اموال مالک پرداخت شـ

ها ای آنبار کارهای توســعهدارای وظایف و اختیارات خاصــي هســتند که به کاهش تأثیر زیان

ــتفاده از این قدرت تحت عنوان کمک مي ــعه قلمداد مي« بارکاهش اثرات زیان»کند. اس توس

سازی   سازی زمین و محوطه ام قالبتواند شامل ایجاد عای  صوتي، انج  شود. چنین اقداماتي مي 

 2مناط  مسکوني است. درجایي موقت و جابه

 

                                                                                                                       
1. Office of the Deputy Prime Minister, op.cit, 2004, p. 9. 

2. Ibid, p. 12. 
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 گیري و پیشنهادهانتیجه
 هر گفت: توانمي حقوقي نظام دو هر در خصوصي اموال تملاک مقررات بر حاکم اصول برابر

 داختپر قبال در و مقررات برابر بایستي اشخال، خصوصي اموال در تصراف و تملاک نوع

 شورای 5 مادة کمیسیون در تصویب از قبل عمراني هایطرح ایران حقوق در .باشد غرامت

 حقوقي و حقیقي اشخال و رسدنمي مردم عموم نظر به آن قطعیت و معماری و شهرسازی عالي

 و ندارند را طرح محتوای و شیوه خصول در نظر اظهار امکان طرح، از اطلاع عدم لحاظ به

مي صورت شهرواندان نظر جلب و عمومي مشارکت بدون رانيوعم عمومي هایطرح تصویب

 برای حطر تأیید جهت را دستوری تملاک مرجع آنکه از قبل انگلستان حقوق در ولي پذیرد؛

 لعمط امر این از باید حقوقي و حقیقي اشخال شود، قطعي طرح و کند ارسال مربوطه وزیر

 ذینفع اشخال برای ایاطلاعیه طي و صبن نیز سایت در بلکه شود آگهي تنهانه طرح و شوند

 در توانندمي معترضان و نماید اعتراض مذکور طرح به تواندمي شخص هر و گردد ارسال نیز

 روزی نمایند. نظر اظهار آن اشکالات و جایگزین مسیر ارائه طرح، معایب و محاسن خصول

 در را خود رنظ و رسیدگي وارده اعتراضات به محلي تحقیقات یا بازرس تعیین با نیز مربوطه

 تشخیص وارد گرفته صورت اعتراضات موارد بسیاری در و دهدمي ارائه اعتراضات خصول

 یابد.مي تغییر طرح و

 نآ است استفاده قابل مردم حقوق احقاق جهت که انگلستان حقوق هاینوآوری جمله از

 مورد ارد.د وجود خسارت جبران امکان نیز نشده تملاک که املاکي و اراضي به نسبت که است

 پرداخت بنیها و اراضي تملاک مقابل در فقط غرامت که توضی  بدین است؛ اراضي تفکیک اول

 دست از را خود ارزش ماندهباقي زمین مقدار و شده تفکیک زمیني که زماني بلکه شود، نمي

 مانند کنند، بهمطال را خود خسارت جبران توانندمي مالکین یابدْمي کاهش ارزشش یا دهدمي

 خشب آن به نقلیه وسایل شود باعث و کند عبور پارکینگ یک میان از آهن راه که وقتي

 در که کندمي ارزشکم و استفاده غیرقابل را پارکینگ عملاً و باشند نداشته دسترسي پارکینگ

 است. شده بینيپیش خسارت جبران موارد این
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 یزن املاکي به نسبت خسارت مطالبة امکان آن ةواسط به که است مضر تأثیرات دیگر مورد 

ساخت واسطة به و گرفته قرار عمومي طرح از استفاده یا اجرا مجاورت در که دارد وجود

 ای و زیاد سروصدای علت به یا و عمومي طرح از استفاده نحوة و گرفته صورت وسازهای

 کاهش باعث طرح اجرای زا ناشي دیگر عوامل یا و نامطبوع بوی و دود یا لرزش و ارتعاش

 انصاحب برای اختلال، و مزاحمت از ناشي خسارات به نسبت علاوه به گردد.مي املاک ارزش

 ناشي بارزیان اثرات کاهش نیز و جایگزین ملک در مجدد گذاریسرمایه جبران جهت سرمایه

 سازیوطهمح و صوتي کاریعای  مانند املاک و اراضي تملاک از بعد ایتوسعه اقدامات از

 است. شده گذاریقانون ایران مقررات از ترپیشرفته بسیار

 خصول در هائيضعف بلکه ندارد، صریحي مقررات موارد این در تنهانه ایران مقررات

 خالاش یا شخص و اجرائي دستگاه میان اختلاف حل برای شده بینيپیش مقررات تدوین

 اتمقرر و نپرداخته اشخال مالکانه حقوق هب کامل صورت به گذارقانون و دارد وجود مالک

 تمامي ر،دیگ عبارت به است؛ نکرده بینيپیش را اشخال به وارده خسارات جبران برای را لازم

 خلاصه آن مالي امور و طرح در واقع ملکِ گذاریقیمت قالب در گذارقانون مدنظر هایحلراه

 گذارده مسکوت طرح درمجاورت اقعو املاک خسارت جبران جمله از موارد سایر در و شده

 یتمسئول عام قواعد بر علاوه خسارت مطالبة دعوی طرح امکان جهت اکنون البته است. شده

 با خطر نظریات اساس بر و 1339 مصوب مدني مسئولیت قانون 11 و 1 ماده جمله از مدني

 و ولتد الزام يسخت به شرایطي وجود با مشروع انتظار اصل و قانون مقابل در همگان برابری

 خصول این در قضایي رویة چند هر بود، خواهد پذیرامکان خسارات این جبران به هاشهرداری

 رسدمي نظر به حال هر در است. داده ترجی  را خسارت پرداخت از اجرائي دستگاه مصونیت

 جبران لحاظ از هم و هاطرح تصویب در مردمي مشارکت جلب جهت از هم فعلي قوانین

 پیشنهاد و هستند اصلاح نیازمند هاطرح مجاورت در واقع املاک ارزش کاهش از ناشي تخسار

 راضاعت و بوده شهروندان نظر جلب و عمومي مشارکت متضمن قانون نیز ما کشور در شودمي

 علاوه به باشد. پذیرامکان آن تغییر و اصلاح جهت 5 ماده کمیسیون در تصویب از قبل طرح به

 در واقع املاک قیمت کاهش اثر در شهرواندان به وارده خسارت جبران تجه گذارقانون
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 در» داشته: مقرر که آب عادلانه توزیع قانون 44 ماده ز بند از ملاک وحدت با طرح مجاورت

 آید، وارد اشخال به خرید و تصراف لزوم بدون خسارتي طرح، اجرای اثر در که صورتي

 هب قانوني ،«شد خواهد پرداخت صالحه دادگاه رأی  طب تواف ، عدم صورت در وارده خسارت

 جبران تجه است، طرح اجرای تبعي نتیجة وارده زیان که مواردی کلیة در تا برساند تصویب

 باشد. استناد قابل خسارت،
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