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 چکیده:. .

 دولتی و شهرداریی دستگاههاتحصیل اراضی یکی از فعالیتها و برنامه های جاری برخی 

بدین  اراضی تملک. میپذیرد انجام عمرانی و عمومی طرحهای اجرای بمنظور که .استها

 صورت عدم تراضی با مالک ،حسب مورد در ، که است حقوقی فعالیتهای ترین پیچیده ،ازمنظور

عقد تحمیلی محسوب می گردد و موضوع  یک نوعبنا به دلائلی از جمله اجبار مالک به فروش 

در صورت عدم  که تملک املاک اشخاص یکی از اسباب ایجاد مالکیت برای دولت است .

دیوان عدالت ، مرجع صالح به رسیدگی جنبه های آنرعایت تشریفات قانونی در تشخیص 

سیر  بااز سویی با توجه به اینکه در این مقاله، . داری و یا محاکم عمومی دادگستری می باشدا

ها گزینی آنما به کرات، اقدام به وضع قوانین جدید و جای انکه قانونگذار ،قانونگذاری در ایران

که همواره خالی ، می نمایندهای عمومی طرحتملک برای  قوانیندر خصوص  با مقررات سابق

قرار می گیرند،  یمشکل آفرین که در وضعیت، مالکینو از سویی دیگر  دنمی باش نیز از ایراد

قانون  نافع و متضررذینفعان سپس  .گیردبانی این امر مورد بررسی قرار ابتدا مبکه  سبب شد

مورد بررسی قرار این قوانین در دو دوره مختلف و کاستیهای  ددنشناسایی ش زمین تملک

 شد. ارائهو جهت بهبود وضعیت موجود پیشنهاداتی . گرفت

 

  لک اراضی، قوانین تملک، ذینفعانتمحقوق، : واژگان کلیدی
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 :مقدمه

در قوانین  مفهوم مالکیت به این معناست که، بین شخص و مال عقله هایی وجود دارد که مبین اقتدار 

بتوانددر مقابل دیگران به این حق استناد مالک بر مال است. این عقله، برای مالک ایجاد حق می نماید تا 

نماید. در یک تقسیم بندی کلی اراضی به موات، بایر، و دایر مبتنی بر سابقه تصرف و عمران و آبادانی 

اراضی و منصرف از تقسیم اراضی به عمومی و خصوصی که مبتنی بر نوع مالکیت است می باشد. گرچه 

تحت شرایطی، قابل تملک توسط اشخاص خصوصی نیستند. ولی اراضی بایر و موات انفال محسوب و بجز 

اراضی دایر می توانند بدون هیچ گونه محدودیتی به تملک اشخاص اعم از عمومی، دولتی و خصوصی در 

 پیش از بیش شهرها شهرنشینی، گسترش و جوامع پیشرفت (از سویی با1332آیند.)مدرسی طباطبایی،حسین،

 و عمران این متولی هاشهرداری و دولتی ارگانهای ادارات، و باشندمی رانیعم و عمومی هایطرح نیازمند

پردازند. این سازمانها در راستای ایفای وظایف خود ناگزیر به تملک املاک و اموال می.خواهند بود آبادانی

ها وجود دارد ای از این اموال، اموال اختصاصی بوده و امکان تصرف و نقل و انتقال آنها از سوی سازماندسته

و شرایط قراردادهای خصوصی و حقوق مدنی بر آنها حاکم خواهد بود البته با وجود تشریفات خاص. از 

سویی دیگر اموال عمومی متعلق به شهر و استفاده عموم است که صرفاً اداره کردنش بر دوش شهرداری 

سلب حقوق مالکانه اشخاص های عمومی در شهر و حریم آن، در صورتی که جهت اجرای طرح .باشدمی

شوند و مطابق قوانین و لازم شناخته شود، سازمانهای مطرح شده به عنوان مجری طرح وارد عمل می

 ).گذاردپردازد و رفع نیازهای عمومی را معطل نمیمقررات جاری به تملیک املاک اشخاص می

 .(1331فتحی،

 :مسئله بیان .1

 شرکتهای و دستگاهها برخی جاری های برنامه و فعالیتها از یکی اراضی تحصیل یا استملاک 

 شهرسازی، و مسکن مخابرات، راه، نیرو، نفت، های وزارتخانه تابعه شرکتهای و سازمانها مانند)دولتی

 (1311، )انصاری.پذیرد می انجام عمرانی و عمومی طرحهای اجرای بمنظور که است(…و جهادکشاورزی

 فعالیتهای ترین سخت و ترین پیچیده از یکی عمرانی، و عمومی طرحهای اجرای جهت اراضی تملک

 اجرای که آنجا از و میپذیرد انجام قانونی و حقوقی دقتهای بدون موارد، اغلب در متأسفانه که است حقوقی

 عموماً لذا است، برخوردار اول درجه اهمیت و اولویت از دستگاهها برای عمرانی و عمومی طرحهای سریع

 و دعاوی بروز به منجر مواردی در نهایتاً که نموده غفلت تملک قانونی و حقوقی ارزش و اهمیت از

. میشود سنگین بسیار های هزینه تحمل با همراه موارد، از بسیاری در که میگردد قضائی و حقوقی مشکلات



 

 

 اسباب بعضاً و گردیده آفرین مشکل نیز حقوقی و حقیقی اشخاص سایر و مالکین برای این، بر علاوه

 (  1310،ادهنصیرز) .میسازد فراهم را مردم از گروهی نارضایتی

 نظامی و عمرانی عمومی، هایبرنامه اجرای برای املاک و اراضی تملک و خرید نحوه قانونی لایحه

 مصوب هاشهرداری و دولتی هایطرح در واقع املاک وضعیت تعیین قانون ،11/11/1331 مصوب دولت

 جمله از 21/1/1310 مصوب هاشهرداری نیاز مورد اراضی و املاک ابنیه، تقویم نحوه قانون ،23/1/1331

 هایطرح در نیاز مورد املاک تملک و افراد مالکانه حقوق تأمین خصوص در موجود مقررات و قوانین

 واقع املاک در اجاره و رهن فروش، تعمیر، بنا، افزایش بنا، تجدید احداث، شرایط آنها در که است عمومی

 کارشناسان هیأت سوی از ملک روز قیمت تعیین نحوه معوض، زمین اخذ شرایط ، عمومی هایطرح در

 (1311قربانی،  .)است شده مقرر...  و رسمی

 نهادهای سوی از املاک تملک نحوه بر حاکم حقوقی نظام حاضر حال و گذشته قوانین مقاله این در

 مختلف اجزای که پیشین پژوهشی کارهای از گیری بهره با رود می سعی و گرفته قرار بررسی مورد ذیربط

 و قوانین این کارآمدی و موفقیت میزان ذینفعان تحلیل شیوه اساس بر اند نموده بررسی را قوانین این

 این نواقص اصلاح روند در شده انجام پژوهشی کارهای به توجه اندازه چه تا که موضوع این همچنین

 .گیرد می قرار بررسی مورد داشته تاثیر زمان مرور طی قوانین

 اهمیت و ضرورت پژوهش: .2

 عمرانی و هایها و برنامهنخستین گام در اجرای کلیه طرح از آنجا که تامین اراضی مورد نیاز به عنوان

تواند راهگشای های موجود میکارهای حقوقی، معایب و محاسن رویهعمومی ضرورت دارد؛ بررسی راه

های ارائه ها و برنامهآنکه در تسریع اجرای طرحبسیاری از مشکلات موجود در این زمینه باشد. ضمن

در این تحقیق هدف اصلی بررسی روند تغییرات . خدمات عمومی به شهروندان جامعه اثر مستقیم دارد

وند تغییرات قوانین مربوط به تملیک اراضی شخصی بابت طرح های دولتی و عمومی و همچنین بررسی ر

به عنوان ؟ این قوانین و اینکه این تغییرات موجب بهبود قوانین گردیده و یا روندی تضعیفی داشته است

اهداف جزئی در این تحقیق ما با بررسی پژوهش هائی که پیش از این در خصوص اجزای این قوانین از 

وجه به اجزا نیز نقاط قوت و ضعف قبیل قیمت عادلانه و ... صورت پذیرفته است سعی می کنیم از نظر ت

و در واقع در  ای بین قوانین گذشته و حال حاضر مورد بررسی قرار دهیم.این قوانین را با رویکردی مقایسه

 به دنبال پاسخ دهی به این پرسش ها می باشیم: این تحقیق



 

 

 و دولتی های طرح بایت خصوصی اراضی تملک بحث به مربوط قوانین های کاستی و ضعف نقاط .1

 چیست؟ عمومی

 است؟ گرفته قرار مدنظر ذینعان کلیه حقوق گذشته و حاضر حال قوانین در اندازه چه تا .2

 اند؟ داشته تاثیر قوانین این بهبود و اصلاح روند در شده انجام های پژوهش و ها بررسی آیا .3

 :اصطلاحات و ها واژه تعریف .3

 برابر در اشخاص مالکانه حقوق تأمین و املاک تملک حقوقی نظام ما بحث مورد موضوع که آنجایی از

 و"مالکانه حقوق" مفهوم با آشنایی. پردازیممی مرتبط مفاهیم بررسی به ابتدا است عمومی هایطرح

  .است بعدی هایمبحث لازمه ساکن به ابتدا " عمومی هایطرح"

 :حق. 1.1

چیزی دارد. امتیازی است که قوای صالح از منظر علم حقوق، سلطه و اقتداری است که شخص بر 

 .(13-11 ، )مهری.آیدشناسد و تنها در اجتماع به وجود میدولت برای شخص در برابر دیگران می

 :مالکیت. 1.2

 (11-13مهری،).حق استعمال و تصرفات به هر صورت از سوی مالک در ملک و مال خود است

  حق مالکیت و حق انتفاع: . 1.3

های عمومی قرار دارد، حق مالکیت است. الاصول در راه اجرای طرحشترین حقی که علیبارزترین و بی

شوند. علاوه بر ترین حقوق عینی است و حقوق دیگر از این حق ناشی میترین و گستردهحق مالکیت مهم

ان حق مالکیت، حق انتفاع و حق ارتفاق از جمله حقوق عینی هستند که به عنوان حقوق مالکانه در زم

حق انتفاع عبارت از »قانون مدنی:  10برابر ماده . اجرای طرح توسط شهرداری، با اجرای طرح برخورد دارند

تواند از مالی که عین آن ملک دیگری است، یا مالک خاص ندارد حقی است که به موجب آن، شخص می

 (1332)علیزاده خزایی، .استفاده کند

 حقوق مالکانه:. 1.1

می در جلد اول کتاب حقوق مدنی خود حقوق مالکانه را این گونه تعریف استاد سیدحسن اما

مقصود از حقوق مالکانه حقوقی است که اشخاص نسبت به اموال اعم از مادی و غیرمادی دارند و »کنند:می

انه و البته کاملترین حق لذا مقصود صرفاً حق مالکیت نیست. بلکه حق مالکیت نیز یکی از حقوق مالک



 

 

منظور از حقوق مالکانه نیز، حقوقی است که اولاً متعلق به اشخاص بوده و ثانیاً جنبه هم چنین  .است مالکانه

مالی و مادی داشته باشد. بنابراین از اوصاف حقوق مالکانه، وصف قابلیت مبادله با پول و تعلق بر اشیاء 

س حقوقی، حقوق مالکانه خواهد بود است. این دسته از حقوق، قابل مبادله و تقویم به پول است. بر این اسا

که دارای ارزش عرفی و عام پسند باشد لذا چنانچه شخصی برای خود بر مالی که عرف و عموم بر آن 

  .(1313،)بهشتیان.نماید، اهمیت و ارزشی در نظر گیرد، حق مزبور یک حق مالکانه نخواهد بوداعتنایی نمی

 

 :مومیعهای طرح. 1.3

 و اجتماعی و اقتصادی شرایط بهبود منظور به موجب آنها دولتها و نهادهای عمومیکه به هایی طرح

 و شهرها نوسازی ، سدها ایجاد ، عمرانی عملیات قبیل از اقداماتی به ، اجتماعی رفاه وسایل آوردن فراهم

می  دیگر اقدامث خیابانها و جاده ها و تأسیس مدارس و دانشگاهها و صدها خدمت عام المنفعه احدا

اولاً در راستای انجام وظایف محوله به نهادهای و ارگانهای  نمایند. این طرح ها دو ویژگی را دارا می باشند

گردد. ثانیاً، دولتی و عمومی، و برای رسیدن به اهداف مختلف نهادها و ارگانهای مذکور، ترسیم و اجراء می

می و دولتی جامه عمل و اجراء به خود ها، از سوی نهادها و ارگانهای عموها و برنامهاین طرح

 . (1311)جعفری لنگرودی،پوشد.می

 سیر تاریخی:  .1

سرزمین ایران به دلیل سابقه و میراث فرهنگی باستانی و فرهنگ دیرینه اش که ریشه  1به عقیده آرتور

در در اعماق تاریخ دوانیده، در خصوص مفاهیم بشری از جمله مالکیت، دارای رهیافت های فراوان است. 

عمده  . اشکال(1311)آرتورکریستنسن، و نژاد استوار بود. جامعه ایرانی بر دو رکن مالکیتدوره ساسانی 

باستان پیوند آن با عتصر نژاد و طبقات اجتماعی بوده، و به همین دلیل، ثروت جامعه بیشتر مالکیت در ایران 

. بر اساس توزیع ناعادلانه درآمد، موجب ظهور نهضت کمونیستی مزدک شددر اختیار طبقهه اشراف بود. 

 (.1311)زرین کوب، قرار گرفت گفته فردوسی مالکیت خصوصی در عهد انوشیروان کماکان مورد حمایت

فاصله های شدید طبقاتی در عهد باستان منجر به جرقه ی یک انقلاب اجتماعی به نام اسلام می شود، که 

، و ایرانیان در قبال پرداخت مالیات کماکان حق مالکیتشان پابرجاست در ان ثروت مشروع دانسته می شود

اصر در فرقه مشعسیه ظهور یافت. این فرقه انشعابی از شیخیه در دوران مع. آیین مزدکی (1311)افراسیابی، 

در افراد پاک سرشت می تواند تشعشع نماید این تشعشع مبنای ادعای بود و معتقد بودند که امام زمان 
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احکام مالکیت مباح است.  نبنابراین در آپیامبری شد، که در آن در دوران غیبت احکام تعطیل می شود، 

. قره العین در نزد برخی افراد گمراه، طرفدار پیدا کردنتیجه آن یک نظام مالکیت اشتراکی بود. بزودی عقاید 

دین شاه مردم برخی شهرها به خانه اغنیا ریختند و انبارها و اموال را غارت کردند. این فتنه در زمان ناصر ال

 .(1313نی،کنعاتوسط امیر کبیر سرکوب شد )

 مبانی نظری:   .3

 اندیشه های فلسفی تملک زمین .3.1

در معیارهایی که سخن فیلسوفان درباره ی حقوق، بیشتر از طریق بررسی مفهوم عدالت بوده است. 

بطور مستقیم و غیر مستقیم در اندیشه های زمین برای عدالت ذکر شده ، معیار تملک دارائی و حق مالکیت 

از دید افلاطون جامعه زمانی کمال خواهد یافت که در ان افراد از (. 1311غی، )فروفلسفی بیان شده است. 

صرفنظر نموده و به اشتراک زندگی کنند. پاسداران ملک مردم باید جایگاه ویژه خود  تاموال و سایر متعلقا

معمولی بعدها افلاطون اندیشه خود را اصلاح کرده و مالکیت خصوصی را برای شهروندان ای داشته باشند. 

او تملک در مقابل، ارسطوکمونیزم خانوادگی و اشتراکی را در ملک و دارائی رد می کند. . روا می داند

افلاطون در آرمانشهر . (1313فاستر، ن را در بخش تدبیر منزل می پذیرد. )الکیت زمیمخصوصی و تحصیل 

با این قید که متصرف یک زمین باید حصه خود را ملک مشترک کل خود به تقسیم مساوی زمین قائل است

مالکیت زمین در اندیشه های سیاسی رنسانس، بعنوان یکی از . (1313به حساب آورد. )جان کلی، جامعه 

عقیده مبتنی بر حق مالکیت زمین، یکی از مهم ترین امور حکومت است. اشکال مشروعیت مطرح شد. 

 . (1311)روالز

 

 های آزاد منشانه تملک زمین.اندیشه  .3.2

مالکیت زمین و دارائی نقشی بنیادین در فلسفه سیاسی اش دارد، تا اندازه ای که که  3به عقیده کانت

زیرا شهروند آنگاه فعال است و در امور سیاسی مشارکت تعیف شهروند فعال بر زمینه آن شکل می گیرد. 

از دید کانت بعنوان تجلی حق ازادی برابر زمین مالکیت (1313. )محمودی، می کند، که سرور خویش باشد

از بنحوی که استفاده دیگران بدون رضایت وی نباشد. آن چیزی است که بنحو خارجی مال شخص باشد.

دید وی قابلیت و مشروعیت واگذاری زمین عمومی، شرط اولیه مالکیت خصوصی است زیرا آزادی افراد 

 .(1310کانت، ه از زمین و طبیعت  را داشته باشند)اقتضا می کند که همگی حق استفاد
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 اندیشه های فایده گرایی: .3.3

در این اندیشه اصل بر عدم مداخله دولت است، مگر در مواردی که »میل  3به عقیده جان استوارت

چون   در این مکتب ملاک خوبی و بدی، حق و ناحق، سود و زیان است. «دانش ضرورت آن را توجیه کند.

تب عقیده بر این است که سعادت فرد موجب سعادت جامعه می شود. از آنجایی که مبنای خوبی در این مک

استوار است، تفکیک عمومی از خصوصی نیز بر اساس و بودی، بر اساس ملاک نفع و ضرر و اصل فایده 

نباشد،  ی افراد که به ضرر دیگرانهمین ملاک است. یعنی هر آنچه که از اعمال و اهداف و حوزه های کار

 (1311، عمومی است.)کاتوزیان،خصوصی و بالعکسهر چیزی که دخالت در آن منجر به ضرر دیگران شود

لت کارهایی را که به ، باید مشخص شود که آیا دودر مورد تملک زمین در مورد مداخله دولت و حدود آن

در پاسخ نفع مردم یا نفع شخصی است را انجام دهد یا اینکه ملک وزمین افراد را به حال خود واگذار کند. 

ن به این پرسش علی القاعده بهتر است که آنها را به حال خودشان واگذار کند، بی انکه دولت به کمکشا

ج کننده بر ابتکار و قوه ی تکاپوی بشر خواهد گذاشت. بشتابد، زیرا این کمک ها تاثیری خنثی کننده و فل

در مورد حدود آن، میل  بنابراین اصل عدم مداخله دولت از آثار اندیشه فایده گرایی غیر مستقیم است.

و مداخله در امور غیر حکمی برای مداخله دولت را به دو بخش حکمی و غیر حکمی تقسیم می کند. 

در مورد دهایی به منظور خیر عموم را مغایر با اصل آزادی نمی داند. تعقیب مصلحت عام و تاسیس نها

یرای دولت باشند، و همه مداخله دولت نیز، اگر تمامی زمین ها راه های آهن، شرکت ها و اداره ها 

همه سازمانهای شهری و هیئت مدیره محلی و شوراها با تمام اختیاراتی که دارند زیر مجموعه دولت باشند، 

ای مطبوعاتی و همه قانونگذاریهای علمی نمی تواننداین کشور یا هر کشور دیگر را جز اسما آزاد آزادیه

ملک خصوصی زمین اگر بر کسی صدمه ای وارد نساز آزاد و اگر تملک زمین بنابراین در این دیدگاه تکنند. 

  (1313)جان کری، باعث آسیب رساندن به کسی شود غیر ممنوع است.

 :پژوهشروش  .3

ای می باشد. در این زمینه به کتاب ها و مقالات منتشر جمع آوری داده ها و اطلاعات، کتابخانه روش

در این پژوهش از روش تحلیل همچنین   تحقیق مراجعه شده است.منابع تحقیقی مرتبط با موضوع شده و 

ست. در این شیوه ذینفعان برای تسهیل در امر شناسائی و تحلیل نقاط ضعف و قوت قوانین استفاده شده ا

طبق بررسی های انجام شده ذینفعان این که ابتدا اقدام به شناسائی کلیه ذینفعان این قوانین شده است. 

 قوانین عبارتند از:
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 قشر اول: قانونگذارن) شامل: مجلس شورای اسلامی،شورای های عالی قانونگذار و ...( .1

قشر دوم: سازمانها و نهادهای دولتی و عمومی مجری طرح های عمومی که نیازمند تملک املاک   .2

 خصوصی می باشند.

 قشر سوم: مالکان اراضی مورد تملیک  .3

قشر چهارم: افرادی از جامعه که انجام طرح های مشمول قانون به طور مستقیم موجب ایجاد منفعت   .1

 برای آنها می شود.

 ی از جامعه که اجرای این قبیل طرح ها به صورت مستقیم منفعتی برای آنها ندارد.قشر پنجم: افراد  .3

قشر ششم: رسانه ها و سازمانهای مردم نهادی که می توانند در احقاق حق افرادی که به هر دلیل به   .3

 واسطه قوانین و یا اقدام دستگاههای دولتی و عمومی مورد ظلم واقع شده اند. 

از  و ن، تحلیل منافع و تاثیر و تاثر این قوانین بر این ذینفعان صورت پذیرفته است.پس از تعیین ذینفعا

جایگاه یابی این اقشار که نشانگر وضع موجود می باشد و روند تغییرات جایگاه این اقشار در سیر تاریخی 

نافع ذینفعان و تغییرات قوانین مرتبط بررسی گردید. سپس با تحلیل میزان تاثیر و تاثر این قوانین بر م

همچنین قدرت هر کدام از ذینفعان در تاثیر گذاری بر قوانین، نقاط قوت و ضعف این قوانین نمایان گشته و 

 در نهایت نسبت به ارائه پاسخ های مطرح شده در ابتدای تحقیق اقدام گردید.

 جایگاه ذینفعانو تحلیل شناسایی  .1

ه واسطه جایگاه قانونیشان به طور مستقیم در تصویب طبق این تحلیل ها قشر اول به علت تاثیری که ب

قوانین دارند دارای قدیت بالایی هستند ولی معمولاً به طور مستقیم منافع زیادی در انجام این قوانین ندارند. 

قشر دوم با توجه به شرایط حال حاضر قوانین به علت دارا بودن پشتوانه مناسب از طرف قوانین و همچنین 

دو طرفه با قانونگذاران جزو ذینفعانی قرار می گیرند که هم منافع بالا و هم قدرت بالایی در  به وابستگی

این قوانین دارند. قشر سوم به علت تاثیر مستقیمی که این قوانین در دارائیهای آنها دارند جزو دسته ای 

ابزار کافی قانونی برای  هستند که منافعشان به شدت تحت تاثیر این قوانین بوده ولی در حال حاضر فاقد

دفاع از حق خود می باشند. قشر چهارم هم به علت منفعت مسنقیمی که از اجرای این طرح ها دارند و از 

طرفی به علت تامین کنندگان اصلی منابع مالی مورد نیاز برای تملک) به واسطه مالیات ها و عوارض 

باشد ولی طبق قوانین موجود فاقد هرگونه ابزار  پرداختی(، منافعشان به شدت تحت تاثیر این قوانین می

تاثیر گذار بر تصمیمات هستند. قشر پنجم نیز به عنوان تامین کننده منابع مالی مورد نیاز این طرح ها تحت 

تاثیر غیر مستقیم شیوه توافق بین نهاد و سازمان متقاضی ملک و مالک می باشند) به جهت تاثیر بر شیوه 

مال( ولی عملا طبق قوانین حال حاضر هیچ گونه قدرتی برای اعمال نظرات خود ندارند. استفاده از بیت ال



 

 

منافع قشر ششم در بین این ذینفعان نیز به طور مستقیم تاثیر چندانی از این قوانین نمی پذیرد ولی به علت 

ال حاضر نه دارای مسئولیت اجتماعیشان می توانند در تصمیم گیری ها نقش داشته بانشند که متاسفانه در ح

قدرت قاننی هستند نه به حدی از رشد و بلوغ رسیده اند که بتوانند از قدرت بالقوه شان به واسطه حمایت 

 های مردمی در جهت تاثیر گذاری بر این قوانین استفاده نمایند.

به شکل زیر جایگاه یابی  (mendelow)با توجه به توضیحاتی که عنوان شد این اقشار در ماتریس مندلو

 گردیدند. که نشان از عدم توانائی قوانین در جهت انجام رسالت اصلیشان یعنی اجرای عدالت می باشد.

 
 موقعیت ذینفعان )نگارندگان تحقیق(شناسایی : 1شکل

 کاستیها و ضعف های قانون تملک با تاکید بر ذینفعان: .1

اراضی خصوصی برای طرح های عمومی و دولتی در خصوص اجزای مختلف قوانین مرتبط با تملک 

پژوهش های مختلفی صورت پذیرفته و این اجزا از ابعاد مختلف حقوقی و کارکردی مورد نقد و بررسی 

قرار گرفته اند. این پژوهش ها عموماً نشانگر وجود نقص ها و کاستی های مختلف در ماهیت و کارکردهای 

در خصوص این .ندها و مواد مختلف آنها می باشدتها و تناقضاتی در باصلی این قوانین و بعضاً وجود مغایر

موضوع که قانون تملک اراضی خصوصی جهت اجرای طرح های دولتی و عمومی به عنوان قانون ثانویه آیا 



 

 

می تواند حق مالکیت را که بنا به منابع شرعی جزو قوانین اولیه می باشد نقض نماید پزوهش ها و نظرا ت 

 بر وجود دارد که در اینجا ما به بررسی دو نمونه از این تحقیقات می پردازیم.در مورد اول نقدیمختلفی 

 قانونی لایحه استناد به که  31لایحه قانونی نحوه خرید و تملک  1ماده به تبصره یک الحاق ،واحده ماده

 1331 مصوب دولت، ظامین و عمرانی عمومی، هایبرنامه اجرای برای املاک و اراضی تملک و خرید نحوه

 :شود می انجام

  «استرداد مصوب، طرحهای در مذکور اراضی قرارگرفتن یا مستحدثات ایجاد اثر در چنانچه 

 با تواندمی ربطذی اجرائی دستگاه باشد متعذر حکم صادرکننده مرجع تشخیص به آن

این قبیل املاک مطابق این قانون اقدام نماید. در صورتی  تملک به نسبت لازم اعتبار تأمین

وقمع صادر شده باشد دادگاه مزبور با درخواست ید یا قلعکه حکم دادگاه مبنی بر خلع 

ربط موظف دستگاه اجرائی دستور توقف اجرای حکم مزبور را صادر و دستگاه اجرائی ذی

سبت به پرداخت یا تودیع قیمت ستور موقت ند است ظرف مدت شش ماه از تاریخ صدور

 «روز املاک یادشده اقدام نماید.

بر حکم ثانویه و قاعده لاضرر ) لزوم تقدم منافع  مبتنی و  تسلیط قاعده استثنائات  از خوداین تبصره 

 موارد، قبیل دراین ،" بقدرها تتقدر الضرورات "جمع بر منافع افراد به هنگام تعارض( است، و بنابر قاعده 

 لایحه تصویب از 31 سال قانونگذار هدف که رسد می نظر به  شود اکتفا ضرورت و متیقن قدر به بایستی

 و خرید به نیاز که  بوده که حتی الامکان ضمن احترام به حقوق افراد، در موارد ضروری، این مزبور قانونی

 بر . (1311حسینی،)شود باز عمومی های پروژه اجرای برای دولتیان دست است، آنان املاک قهری تملک

 مراحل اجرای و  احتیاط و جوانب کامل رعایت با  توانند می اجرایی های دستگاه موصوف مقررات اساس

 بوسیله طرح اجرای ضرورت تصویب ، اعتبار تأمین  : ازجمله مزبور قانونی لایحه در آمده  شرح به  قانونی

 پلاک تشخیص  ، ذیربط ادارت تائید به دولتی و ملی اراضی وجود عدم گواهی اخذ  اجرائی، مقام بالاترین

 ملک بهای تعیین  و تملک ، خرید موضوع از مالکین یا مالک دادن اطلاع  ، ثبتی جریان استعلام و ثبتی

...  و عمومی موسسه یا دولت به ملک قطعی انتقال  ، ملک بهای  تودیع یا پرداخت  تملک، و خرید موضوع

 گوید می که  گفته، پیش قانونی لایحه 1 ماده صراحت به و کنند تملک و خرید را اشخاص به متعلق اراضی

 یا ملک قیمت پرداخت و  مالک قبل از انجام معامله، ید خلع و تاسیسات و ابنیه اراضی، تصرف   "  :

-شهرداریتملک املاک و اراضی در  "در بررسی دیگری نیز که تحت عنوان. باشد نمی مجاز مالک حقوق

                      است که توسط اداره کل تدوین قوانین و مقررات شهردای تهران صورت پذیرفته عنوان شد ه "ها



 

 

  «احقاق حق عمومی بر حق  با توجه به مبانی فقهی و غیر فقهی که دال بر اولویت

، قوانینی وضع خواهد شد که بموجب آن در مواردی که مصالح خصوصی می باشند

جتماعی اقتضاء کند صاحب حقوق مالکانه ملزم و مجبور به انتقال حقوق خود به دستگاه ا

 «.اجرایی مربوطه یا به تعبیری به عموم خواهد شد

در تحقیقات صورت گرفته در خصوص مبنای قانونی تعارض قوانین اولیه و ثانویه، چیزی که به 

علت تامین منافع عمومی با توجه به اینکه در صورت کلی مورد توافق می باشد این موضوع است که به 

قوانین اجازه تملیک به واسطه لازم و ضروری بودن تملیک اراضی مورد نظر و نبود راههای جایگزین می 

باشد این حق به موسسات دولتی و نهادهای عمومی داده می شود که بتوانند اقدام به تملیک نمایند حتی اگر 

اضی صورت نپذیرد. ولی در موارد ضمنی این موضوع از قبیل اینکه باید بیش از تراضی بین مالک و نهاد متق

حال حاضر توجه بر لزوم ایجاد تراضی بین مالک و نهاد متقاضی صورت پذیرد نقدهائی بر این قوانین 

  مترتب است.

 ارگانهای توسط اراضی تملک حقوقی  نقد و بررسی ماهیت "در مقاله دیگری نیز تحت عنوان

نیز با بیان موارد و اشکالات مختلف قانونی شیوه قیمت گذاری املاک در این  " (1311میرزایی، )"تیدول

قوانین مانند مورد قبل معتقد است در صورت عدم تراضی طرفین قوانین حال حاضر فاقد توان لازم جهت 

دولت و شهرداری  تملک اراضی توسط"اجرای عدالت می باشند. در موارد متعدد دیگری نیز مانند کتب: 

حقوق اشخاص در  "و  (1390،سالاری) "تحصیل و تملک اراضی توسط دولت  "(1330،سراجی)"ها

سیر تاریخی و ابعاد مختلف  (1313،اننوروزی) "تملک قهری اراضی و املاک توسط دولت و شهرداری ها

قوانین مربوط با این مبحث مورد بررسی و نقد قرار گرفته که همانگونه که مطرح شد در همه این موارد به 

طور کلی نواقصی در قوانین عنوان شده بود. در این آثار جنبه کارکردی و محتوایی قوانین با در نظر گرفتن 

نویسندگان به عنوان حقوقدان کسب نموده بودند نقاط ضعف  اصول قانونی و همچنین تجربیاتی که این

قانون جدید چنین قانونی،  . در پی ضعفمشخص و در اکثر موارد راه های اصلاح نیز پیشنهاد شده است

شهرداری حقوق مالک را در نظر گرفت و ضعف بی اطلاعی مالک از  تملک اراضی توسط نهادهای دولتی و

محدودیت زمانی در تصممیم گیری تا حدی بی نیاز قانون به نفع مالک، او را از  طرح را پوشش داد و با این

ساخت. اگر چه این قانون عملا به نفع مالک صادر شده است اما با این کار روند پیشرفت طرح های توسعه 

ودار من و عملا آن را بی اثر می خواند..شهری مبتنی بر طرح جامع شهری با مشکل مواجه می شود

در این میان ممکن است مالک،  روال در یافت و فرایند اجرایی تملک اراضی را به نمایش می کشد.1رهشما

مایل به اجرای کاربری نباشد و یا سازمان مربوطه می خواهد، خودش طرح را اجرا کند. مانند معابر شهری، 



 

 

را اجرا کند. قانونا در این فضای سبز، آموزش و لازم است که سازمان مربوطه آن زمین را تملک کند و طرح 

حالت مالک مکلف به انتقال مالکیت زمین مورد نظر است. در فرایند انتقال که مدت های زمانی خاصی را 

به خود اختصاص می دهد. ابتدا به ساکن طرح واقع شدن از سوی شهرداری یا سازمان ممربوطه به مالک 

ماه می باشد. تعیین قیمت ملک و ابلاغ آن  11به مدت زمین اعلام می شود، قصد تملک آن از تاریخ اعلام 

ماه تا  11به مالک در قیمت عرصه و اعیان، و در صورت موافقت انتقال و صدور سند صورت می گیرد. از 

ماه، مالک مجاز به احداث بنا و استفاده از آن به شرط معتمد بودن، خواهد بود. به گونه ای که شهرداری  30

سال، در  3فقط مکلف به پرداخت قیمت عرصه و اعیان هزینه تملک خواهد بود. بعد از  یا سازمان مربوطه

شهرداری، باید به صورت تمام و کمال صورت مورد استفاده واقع نشدن زمین از سوی سازمان مربوطه یا 

 (1332قیمت زمین پرداخت شود.)کاظمیان،

(1330فرایند تملک اراضی)سالاری: 1دارونم

 



 

 

 نتیجه گیری:

نتیجه ای که از بررسی تحقیقات مرتبط با این موضوع می توان گرفت اینست که مانند سایر قوانین 

 کشور به دلایل مختلف از قبیل:

 برخوردهای احساسی و همچنین جزئی نگری و سطحی نگری حاکم بر دیدگاه قانونگذاران. .1

مشخص نبودن اولویت و تشتت و کثرت قوانین موجود در این زمینه و بعضا تعارش میان آنها و  .2

 ارجحیت میان قوانین.

 تعدد مراجع ذیصلاح در تدوین و تنظیم ضوابط و مقررات مرتبط با این موضوع .3

تغییرات مکرر و سریع قوانین که موجب عدم اطلاع به موقع مجریان و مخاطبان از قوانین شده و  .1

 بعضاً باعث بکارگیری قوانین نسخ شده می گردد.

ات کارشناسی مختلف در جهت لحاظ نمودن دیدگاهها و جنبه های مختلف و و عدم توجه به نظر .3

 اثراتی که قوانینی از این قبیل در جامعه دارند.

با در نظر گرفتن پیشینه های تحقیق به نظر می رسد هر چند اصلاحاتی در خصوص بهبود قوانین و 

می گیرد و این کندی در کنار رفع نواقص این قوانین صورت پذیرفته ولی این روند به کندی صورت 

سرعت بالای تغییرات جوامع و بروز موضوعات حقوقی جدید در جامعه نمی تواند پاسخگوی نیاز موجود 

، در این زمینه ، به کارگیری کارشناسان و افراد حاذقتجارب کشور های موفقباشد. بنابراین استفاده از 

و دخیل دانستن مردم و علی  شی منطقی به این قضیهانین، نگراطلاع رسانی های گسترده در تغییرات قو

پیشبرد طرح های شهری را فراهم ساخته و موانع موجود  الخصوص مالکین در امور برنامه ریزی می تواند

ابتدا مبانی تحصیل تملک توسط نهاد های دولتی و شهرداری مورد بررسی در این مقاله  را از میان بردارد.

زمین و موقعیت ذینفعان شناسایی و بررسی شد. کاستیها و عیوب قوانین تملک قرار گرفت. سپس جایگاه 

  در دوره های مختلف بررسی شد و جهت بهبود وضع موجود راهکارهایی ارائه گردید.

  



 

 

 منابع:

 33-11، جلد اول، ص 1332،زمین در فقه اسلامی، بهار 1332مدرسی طباطبایی،حسین، -

تدوین: اداره کل تدوین ، تهران، و اراضی در شهرداری هاتملک املاک نحوه  1331فتحی، علی، -

 قوانین و مقررات

حقوقدان ، تهران ، زمستان  نشر ، اول چاپ ، قراردادها حقوق کلیات ، اله ولی 1311، انصاری -

1311 

سعید ، مجموعه آراء وحدت رویه دیوان عدالت اداری ، چاپ اول ، انتشارات  1310اده ،نصیرز -

 سکه ، تهران 

مجموعه کامل قوانین و مقررات اراضی و اصلاحات اراضی ، چاپ اول ،  1311بانی ، فرج الله ،قر -

 انتشارات دانشور ، تهران 

 ارشد، دانشگاه تهران کارشناسی دوره نامه ، پایانخصوصی حقوق ، 13-11 ، مهری غلامعلی -

 همان منبع -

-http://www.dadوبلاگ تخصصی حقوق ایران  برگرفته از: 1332مسعود، خرازی، محمد علیزاده -

law.blogfa.com/ 
های عمومی برابر طرح بررسی نظم حاکم بر حقوق مالکانه در ،1313بهشتیان، سید محسن، -

 شهرداری، چاپ اول، تهران، طرح نوین اندیشه، 

 .ترمینولوژی حقوق، چاپ پانزدهم، تهران، گنج دانش،1311جعفری لنگرودی، محمدجعفر،  -

 223صآرتور، کرسیتنسن، ایران در زمان ساسانیان، مترجم: رشید یاسمی، نشر صدای معاصر،  -

م شتروزگاران تاریخ ایران، تهران، انتشارات سخن، چاپ ه، 1311زرین کوب، عبدالحسین،  -

 223ص

 111، تاریخ جامعه بهائیت، تهران، انتشارات سخن، چاپ پنجم، ص 1311افراسیابی، بهرام،  -

 32،تملک اموال عمومی و مباحات،تهران، انتشارات میزان، چاپ اول،ص1313کنعانی،محمد طاهر، -

 11، تهران، چاپ نهم، ص روپا، نشر زوار، سیر حکمت در ا1311فروغی، محمد علی، -

می، انتشارات امیر ، مترجم جواد شیخ الاسلا1، خداوندان اندیشه سیاسی، ج 1313فاستر، مایکل،  -

 132کبیر، چاپ چهلردهم،ص

، تاریخ مختصر تئوری حقوقی در غرب، مترجم محمد راسخ، تهران، انتشارات 1313جان کلی،  -

 11تهران نو، تهران، ص 

http://www.dad-law.blogfa.com/post-3052.aspx
http://www.dad-law.blogfa.com/post-3052.aspx
http://www.dad-law.blogfa.com/post-3052.aspx
http://www.dad-law.blogfa.com/
http://www.dad-law.blogfa.com/
http://www.dad-law.blogfa.com/


 

 

، عدالت به معنای انصاف یک بازگویی، مترجم عرفان ثابتی، انتشارات قفنوس، 1311روالز، جان،  -

 221ص

، عزت الله 13فلسفه سیاسی کانت، موسسه پژوهشی نگاه معاصر، ص ، 1313محمودی، سید علی،  -

 21فولادوند، خرد در سیاست، ص 

 131، ص11ن، جفلسفه علم حقوق، انتشارات جنگل، تهرا 1311کاتوزیان، ناصر، -

فلسفه سیاسی جان استوارت میل، مترجم خشایار دیهمیم، انتشارات طرح نو، ص  ، 1313جان کری، -

101 

تهران، انتشارات ، قانون تملک اراضی توسط دولت و شهرداری ها،1311میرزایی، علیرضا،  -

 صابریون، چاپ اول

 وکالت آنلاین.، تحلیل مواد قانون شهرداری، تهران 1330سراجی کرمان، محمد،  -

، تهران، وبسایت وضعیت موجود شیوه تملک اراضی خصوصی، 1330سالاری، محمد،  -

 http://khabarfarsi.comخبری خبر فارسی، 

حقوق اشخاص در تملک قهری اراضی و املاک توسط دولت و شهرداری ، 1313نوروزیان، قربان،  -

 انتشارات تیرگان، چاپ اول.، تهران، ها

 ق شهری، دانشگاه علامه طباطبایی. پاییز، جزوه کلاسی، حقو1332کاظمیان، غلامرضا،  -

 

http://khabarfarsi.com/

