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The protection of individuals' property rights has become a vital requirement in demo-
cratic systems for maintaining social and economic stability and sovereignty. A property 
owner holds an exclusive, absolute, and perpetual right to benefit from and exercise 
ownership over their property within the bounds of the law. However, in exceptional 
cases, the state may acquire property through compulsory acquisition. This raises the 
question of how this form of involuntary contract differs from other consensual con-
tracts, and when and how ownership is transferred. According to existing laws and prac-
tices, it is permissible for the state to acquire property through compulsory sale only by 
adhering to legal formalities and in accordance with approved plans aimed at public 
interest or the security of citizens, provided that the budget for such acquisition has been 
predetermined, and the market value of the land or property in question is paid within the 
statutory time frame. The effects of compulsory acquisition—or more precisely, com-
pulsory sale—do not retroactively apply except under the conditions specified in the 
contract (unless otherwise stipulated therein). Undoubtedly, the timing of the transfer of 
ownership is crucial for the state, as until ownership is transferred, even at the request 
of the owner, the state may be obligated to pay the current value of the property, and an 
enforcement order may have been issued against it. Particularly in cases where there is 
no approved plan, no property rights or interests arise for the state as the possessor. This 
paper emphasizes, through a descriptive-analytical approach aimed at establishing a 
uniform criterion in judicial decisions, that ownership is the determinant of rights over 
the property, interests, and other related rights. Possession by the state, even if non-ag-
gressive and peaceful, does not negate ownership of the property and cannot impair the 
ownership of interests. Furthermore, the transfer of ownership, along with all its con-
sequences regarding lands and properties, occurs through the conclusion of a transfer 
contract (sale), even in the absence or failure of the owner, represented by the prosecutor 
or their deputy, subject to the legal conditions discussed and analyzed in this paper.
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حمايت از حقوق مالکانه اشخاص برای حفظ ثبات اجتماعی- اقتصادی جامعه و حاکميت، به 
يکی از ملزومات حياتی در نظامهای دموکراتيک تبديل شده است.  مالک حق انحصاری، مطلق 
و هميشــگی برای انتفاع و انجام تصرفات مالکانه در حدود قانون را داراست، ليکن در برخی 
موارد اســتثنائی، دولت می تواند به تملک قهری بر ملک ديگری حق مالکانه پيدا کند. اما اين 
سؤال مطرح است که اين نوع عقد قهری چه تفاوتی با ساير عقود رضايی دارد و مالکيت، کِی 
و چگونه انتقال می يابد؟ نظر به قوانين و رويه موجود، برای دولت مباح اســت فقط با رعايت 
تشــريفات قانونی و در راستای طرح های مصوب برای منافع عمومی يا امنيت مردم که بودجه 
آن قبلاً تعيين شده و در ظرف مدت قانونی بهای روز اراضی يا املاک مورد طرح پرداخت شده 
را به بيع قهری تملک کند. آثار تملک قهری يا به عبارتی دقيق تر بيع قهری، به هيچ وجه، الا به 
شــرط مذکور در قرارداد (جز درصورت شرط در قرارداد)، عطف  بماسبق نمی شود. بی ترديد، 
زمان انتقال مالکيت برای دولت بســيار پراهميت اســت، زيرا تا مالکيت منتقل نشــده، ولو به 
درخواســت مالک، دولت بــه پرداخت ارزش روز ملکی محکوم شــده و اجرائيه هم عليه آن 
صادره شده  باشد، به ويژه در موارد فقدان طرح، حقوق مالکانه ای در عين و منافع برای متصرف 
دولتی به وجود نمی آيد. در اين نوشتار، در راستای تبيين معياری واحد در تصميمات قضايی، به 
روش توصيفی-تحليلی، بر اين نظر تأکيد شده  که مالکيت معيار تعيين حق بر عين، منافع و ساير 
حقوق مرتبط است. تصرف توسط دولت، ولو آنکه غيرعدوانی و مسالمت آميز نيز بوده  باشد، 
همان گونه که نافی مالکيت عين نيســت، نمی تواند خللی بر مالکيت منافع وارد آورد. همچنين 
انتقال مالکيت با تماماثار آن در اراضی و املاک با انعقاد قرارداد واگذاری (بيع)، حتی در غياب 
و قصور مالک، با نمايندگی دادستان يا قائم مقام وی و جمع شروط قانونی مذکور در قوانين که 

در اين نوشتار تبيين و تحليل شده است، صورت می پذيرد.
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مقدمه
قوانين مختلفی در رابطه با انواع شيوه های انتقال مالکيت و اسباب تملک در ايران۱ در راستای فقه 
ســنتی اسلامی (انديشــور، ۱۳۹۹؛ محيميد، ۱۳۹۹؛ نصرتی ۱۳۹۴؛ فقيه نصيری و نيک نژاد ، ۱۳۹۸) 
و قوانين ســاير کشــورها، وضع شده است. فقه ســنتی مملو از بحث در شيوه انتقال مالکيت است. 
احاديث و روايات در اين خصوص به حد تواتر رسيده است. آثار ديدگاه فردگرايان و جامعه گرايان 
در مــورد تملک قهری اراضــی و املاک مردم در ايران با توجه بــه قوانين خاص موضوعه چندان 
مقابــل يکديگر قرار نگرفته اند. فقه ســنتی با رويــه معمول و عرف و عــادت دولت ها (صدرزاده 
افشــار، ۱۳۵۲) جانــب احترام به مالکيت را گرفته و در عين حــال در همه جا منافع جامعه را حفظ 
کرده اند؛ يعنی اصول و مقررات فعلی حاکم در ايران به نحوی است که رعايت حقوق مردم را لازم 
و ضروری می داند۲، اما صرف به رسميت شناسی اين حقوق کافی نبوده و بايد بدون قانون شکنی، 

در مراجع قضايی و در عمل به نحو مطلوبی مراعات شود. 
با توجه به قوانين داخلی، سلب مالکيت اشخاص خصوصی برای منافع عمومی، صرفاً پس از 
پرداخت قيمت عادلانه روز به اضافه خسارات مشابه، جايز است. البته مصادره بی جهت مطلوب و 
قانونی نيســت. ملی کردن برای منافع عمومی درصورتی که با معيار هزينه- منفعت هماهنگ  باشــد، 

مانع چندانی بر سر راه ندارد (سرحدی و همکاران، ۱۳۹۷، ۱۵۸-۱۳۹).
در سطح جهان هم بحث غرامت های سلب مالکيت و نحوه ارزيابی آن، امری بسيار جدی است 
(منتظری و همکاران، ۱۳۹۸، ۷). برای اين منظور و در جهت همين مقصود، می توان با جامعه گرايان 
همســو بود و پذيرفت که در تملک قهری حقوق جامعه بر افراد اولويت داشــته و خواهد  داشــت. 
عنوان شــده اســت که حق تمتع و استيفاء اشخاص قابل اسقاط است، چون از نوع حق است (مثل 
حــق فروش ملک توســط مالک)، ولی حق خريد ناشــی از «حکم اباحه» اســت و با حق فروش 
متفاوت اســت. از ديدگاه برخی که حقوق موضوعه قديمی را مقدس و متبِع می شــمارند، انســان 

۱. قانون زمينی شهری مصوب ۱۳۶۶، قانون اراضی شهری ۱۳۶۰، آيين نامه اصل ۴۹ قانون اساسی.
۲. در مورد «الناس مسلطون علی اموالهم» سخن بسيار گفته شده است. مراجعه به برخی از آنها خالی از فايده نيست:

حســينی، ســيد  حسن و اعتدالی پژوه، ثريا، (۱۳۹۶)، «قاعده تســليط در فقه و تأثير آن بر حق مالکيت در حقوق ايران»، 
کنفرانــس ملــی پژوهش های نويــن در مديريت، اقتصاد و علوم انســانی، کازرون؛ حســينی، ســيد ابراهيم، راغبی، 
محمدعلی، نوذری فردوســيه، محمد (۱۳۹۶)، «واکاوی شيوه تعارض زدايی ميان قاعده تسليط و ديگر قواعد مربوط 
در قانون اساسی جمهوری اسلامی ايران»، حکومت اسلامی، سال بيست و دوم، شماره ۴ (پياپی ۸۶)؛ عباسی مقدم، 
کبری، مظاهری کوهانستانی، رسول (۱۳۹۴)، «حريم اراضی برای کاربری های عمومی در فقه اماميه و حقوق ايران»، 
مطالعات فقهی و فلســفی، شماره ۲۲، صص ۲۵-۷؛ عابدی سرآســيا، عليرضا، «قاعده تسليط و نقش آن در تصحيح 
قراردادهــای نوپيدا (با نگاهی به انديشــه های امام خمينی»، پژوهشــنامه متين. صــص ۱۵۴-۱۲۹؛  پولادين، حجت 
(۱۳۹۸)، «بررسی قاعده سلطنت با رويکرد حضرت امام خمينی»، مجله گفتمان حقوقی، شماره ۳۵، صص ۷۹-۹۸. 
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می تواند مرجع اســقاط حق باشــد نه تغيير احکام. فقط امکان دارد اســتفاده از مباحات را به طور 
جزئی محدود نمود (خوبياری، ۱۳۹۸، ۷۳ -۱۰۳). قابليت اسقاط خصوصيت حق است که به علت 
سلطه «من له الحق» به صورت جزئی يا کلی قابل اسقاط است.۱ محدوديت حق فروش و خريد در 
زمين های شــهری (عيلزاده، بهشتيان، ۱۳۹۶، ۴۸۹) از نوع همين محدود نمودن احکام اباحه است. 
اصل احترام به مالکيت در غالب قوانين کشورهای جهان پذيرفته۲و بر آن تأکيد شده است. نوشتار 
حاضر در صدد بيان اين موضوع اســت که منافع جامعه ملازمه ای با ذبح ناروای حقوق اشــخاص 
ندارد و می توان آن اشــخاص را در موضعی قرار داد که اگر طرح هم اجرا نمی شــد، آنها در همان 
موضع قرار می داشتند. حقوقدانان اصرار دارند و رويه قضايی هم بر همين منوال است که غرامت 
و تاوان فقط بهای روز تقويم اراضی و ابنيه و تأسيسات نيست، بلکه بايد همه خسارات مذکور در 
قانون (و خســارات مشابه مورد نظر قانون) نيز جبران شــود (منتظری و همکاران، ۱۳۹۸، ۷-۳۹). 
برای همين منظور، برخی به واکاوی معيار جبران عادلانه در تملک املاک خصوصی جهت استفاده 
عمومی توســط دولت در احکام خارجی پرداخته اند که قابل تأمل اســت. به هر حال، بايد شروط و 
لوازم مذکور در لايحه قانونی نحوه خريد و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه های عمومی، 
عمرانی و نظامی دولت (مصوب ۱۳۵۸/۱۱/۱۷) شورای انقلاب با اصلاحات بعدی که از اين پس 
«لايحه قانونی نحوه خريد و تملک دولت» ناميده می شــود و همچنين قانون تعيين وضعيت املاک 
واقع در طرح های دولتی و شــهرداری ها مصوب ۱۳۶۷ رعايت گردد.۳ در مواردی که طرح مصوب 

۱. برخی اسقاط کلی حقوق را مغاير با حق تمتع می دانند، ولی بايد توجه داشت که در اينجا منظور از اسقاط کلی اسقاط 
حق تملک و تصرف بر يک مال خاص است که درواقع جزئی از حقوق شخص به شمار می آيد.

۲. ماده ۲۹ قانون اساســی ايالات متحده آمريکا، اعلاميه حقوق بشــر و شــهروند مصوب ۱۷۹۸، اصول ۶، ۹، ۱۵ و ۱۶ 
منشــور حقوقی مصوب ۱۷۹۱، متمم قانون اساســی ۱۲۸۵ قبلی ايران و اصول ۲۲ و ۴۷ قانون اساســی ۱۳۵۸ ايران 
(ر.ک امينی، ۱۳۹۶). برای نوع برخورد قوانين اساســی کشــورها با مالکيت ص ۱۷۵ تا ۱۷۷. همچنين ر.ک مهرپور، 
حســين (۱۳۹۳)، مختصر حقوق اساسی جمهوری اسلامی ايران، چاپ پنجم، تهران، نشر دادگستر، صص۵۶-۵۵؛ 

مهرپور، حسين (۱۳۹۷)، نظام بين المللی حقوق بشر، انتشارات اطلاعات، تهران، چاپ هشتم ص ۳۸۱.
۳. اراضــی واگذار شــده دارای احکام متفاوت و موضوع مقاله ای ديگرنــد. برای جلوگيری از مقابله مردم با دولت، در 
مورد زمين هايی که دولت به مردم فروخته و واگذار کرده اســت، ماده واحده زير تصويب شــد که فقط موارد خاصی 

از واگذاری ها را شامل می شود:
ماده واحده قانون تعيين تكليف اراضي واگذاري دولت و نهادها مصوب ۱۳۷۰/۱۲/۱۵ با اصلاحات و الحاقات بعدي. 
درخصوص اراضي مشــمول اقدامات زير ســازمان ثبت اســناد و املاك كشور موظف اســت چنانچه تاكنون اسناد 
مالكيت آنها به نام دولت صادر نشده نسبت به صدور اسناد مذكور با نمايندگي سازمان زمين شهري، سريعاً و بدون 
رعايت تشريفات ثبتي اقدام و در مواردي كه علي رغم صدور سند اراضي به نام دولت اقدامات دستگاه هاي ذي ربط 
وســيله مراجع ذي صلاح ابطال شــده يا بشــود و يا نوع زمين به موجب رأي دادگاه تغيير يافته يا بيابد، اسناد صادره 
را به نام دولت و يا خريداران اراضي از دولت، حســب مورد، با ذكر مراتب در ســتون ملاحظات دفتر املاك تنفيذ و 
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قانونی وجود ندارد يا ملغی شده باشد، تملک تنها از طريق مقرر در ساير قوانين صورت می پذيرد. 
دولت و دستگاه های دولتی هم مانند يک مؤسسه تجاری ملزم به رعايت اين گونه قوانين  هستند.

اســباب تملک در قانون مدنی احصاء شــده و عدم رعايت آن قوانين جايز نيست.۱  اين موارد 
عبارتنــد از: ۱. عقــود صحيــح ناقله (مثل بيع، هبــه، وقف، صلح، وصــی ت تمليکی به فرض عقد 
بــودن و قراردادهای موضوع ماده ۱۰ قانون مدنی)؛ ۲. ارث با قواعد مخصوص آن؛ ۳. احيا اراضی 
موات و حيازت مباحات و اموال اعراض شــده که با قوانين خاص بســيار محدود شده اند؛ ۵. اخذ 
خسارت (به صورت تملک مال منقول يا غيرمنقول) از طريق مراجع قانونی از باب مسئوليت مدنی 
يا جزايی و ۶. تملک به بيع قهری که مخصوص دولت و دستگاه های اجرايی آن هم صرفاً در مورد 
املاک و اراضی دارای طرح مصوب اســت و به ديگر موارد تســری ندارد.۲ هرکدام از موارد فوق 
دارای شرايط و حدود و ثغور مخصوص به خود بوده و هرچند ممکن است محدود گردد (طاهری، 
۱۳۸۱، ۷۹)، ولی اصولاً هيچ مالکيتی در قالب قهری و اراده مستقل قدرت دولتی بدون رعايت کامل 
تشــريفات انتقال داده نمی شود. ســلب مالکيت ناروا از طريق تصرف توسط دستگاه های قدرتمند 
دولتی، مصادره و مشابه آن تبعات خاص خود را دارد. استرداد اموال مغصوب مردم هم به موجب 

اخبار نمايد. در مواردي كه امكان صدور ســند به نام خريداران وجود دارد رأســاً بايستي به نام خريداران اراضي از 
دولت سند صادر شود.

الف (اصلاحي۱۳۹۰)- زمين هايي كه به وسيله بنياد مسكن انقلاب اسلامي با نهادهاي انقلاب اسلامي و عنوان هاي 
مشــابه و وزارت راه و شهرســازي (سازمان هاي عمران اراضي يا سازمان زمين شــهري) واگذار شده و طبق اعلام 
وزارت راه و شهرسازي در آن احداث بنا به عمل آمده. وزارت راه و شهرسازي مكلف است بهاي منطقه اي زمان 
ابلاغ اين مصوبه درخصوص اراضي غيرموات را به صاحبان حق پرداخت نمايد. همچنين است در مورد زمين هايي 

كه طراحي آماده سازي انجام و به مردم تخصيص داده شده است. 
ب (اصلاحي۱۳۹۰)- زمين هايي كه وزارت راه و شهرسازي عمليات آماده سازي را در آنها انجام داده لكن به مردم 

تخصيص داده نشده است.
در اين صورت بهاي كارشناســي روز اين گونه اراضي به تاريخ اين مصوبه بدون در نظر گرفتن ارزش هاي ناشــي از 
ورود زمين به محدوده بر اساس تصميم مراجع ذي صلاح و اقدامات اجرائي دولت و عمليات آماده سازي كه از زمان 
شروع به تملك دولت صورت گرفته به مالك پرداخت و يا معادل آن به بهاي تمام شده زمين به مالك واگذار گردد. 
ماده واحده - موقوفات از شمول قانون تعيين تكليف اراضي واگذاري دولت و نهادها مصوب ۱۳۷۰/۱۲/۱۵ مجمع 

تشخيص مصلحت نظام مستثني مي باشد. 
۱. البته تحليل های فراوانی در رابطه با اين مبانی شــده اســت. در مورد تمل ک شهرداری ها ر.ک. احمدی، سيد محمد 
صادق؛ عباسی، عباس (۱۳۹۸)، «تحليل مبانی حقوق حاکم بر تملکات شهرداری در نظام حقوقی ايران»، فصلنامه 

تحقيقات حقوق خصوصی و کيفری، شماره ۴۱، ص ۱۶۳.
۲. به شرکت های عام المنفعه آب و فاضلاب کشور اجازه داده شده  است که برای منافع عام از لايحه قانونی نحوه تمل 
ک دولتی، با پرداخت ارزش روز املاک مورد نياز بهره ببرند (ماده ۱۴ قانون تشــکيل شــرکت های آب و فاضلاب 

.(۱۳۶۹
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قانون صورت می پذيرد و تخطی از آن جايز نيســت. اموال مصادره ای حسب مورد بايد به مالکان، 
که ممکن است اشخاص يا دولت باشند، مسترد شود۱. 

در اين نوشتار صرفاً بحث از زمان انتقال مالکيت در تملک به بيع قهری دولت و دستگاه اجرايی 
يعنی مورد ششــم از موارد اســباب تملک مطرح است. خريد قهری در مورد املاک و اراضی مطرح 
می شــود که در مورد آنها طرح مصوب وجود داشــته باشد با رعايت اين پيش شرط که تا زمان انتقال 
قطعی تداوم داشته باشد.۲ قبل از هر چيز بايد عنوان کرد که قانون (ماده ۸ لايحه قانونی نحوه خريد و 
تملک دولت) صراحت دارد که تصرف اراضی، ابنيه و تأسيسات و خلع يد مالک قبل از انجام معامله 
يــا قبل از پرداخت قيمت ملک يا حقوق مالک مجاز نمی باشــد. درصورت تصرف يا ادامه تصرف 
قبلی يد دولت و دستگاه های دولتی غاصبانه تلقی می شود و ضامن عين و منافع هستند. در طرح های 
ضروری۳ که تصرف ملک و اجرای طرح فوری و ضروری است و همه شرايط و مقتضيات موجود 
و تمامی موانع نيز مفقود است، دستگاه اجرايی مکلف است ظرف سه ماه از تصرف۴، بهای ملک را 
به مالک پرداخته يا حســب مورد در صندوق ثبت توديع نمايد۵، والا (حتی در مورد وجود طرح) با 
توقف عمليات اجرايی تا زمان پرداخت مواجه خواهد  شد۶. از سوی ديگر نظر به ماده واحده، قانون 
تعيين وضعيت املاک واقع در طرح های دولتی و شــهرداری ها، ســازمان مربوطه موظف است پس 
از اعلام رســمی وجود طرح، با توجه به زمان اجرای طرح، حداکثر ظرف مدت هجده ماه نسبت به 
انجام معامله قطعی و انتقال اسناد رسمی و پرداخت بها يا عوض آن طبق قوانين مربوطه اقدام نمايند.

۱. خاطرنشان می سازد اين تحقيق محدود بر موضوعات حقوقی است و در بحث کيفری ورود نمی کند. در موضوعات 
کيفری ناظر بر مصادره يا ضبط اموال توسط دولت دو فرض وجود دارد؛ فرض اول آن است که اين اموال با توجه 
به جميع جهات به طور مشــروع به دســت نيامده اســت و مالکيتی که بتواند مورد حمايت باشد برای محکوم عليه از 
همان ابتدا وجود نداشته است. لذا حسب مورد اين مال بايد به مالک خصوصی يا با فرض نبود مالک خصوصی، به 
جامعه مســترد گردد. در فرض دوم، هدف مجازات مجرم از طريق ضبط يا مصادره اموال اوســت که نوعی مجازات 
مالی به حســاب می آيد و هدف اصلی علاوه بر ســزادهی، جبران خسارتی است که مجرم به جامعه وارد کرده است 

و اساساً بحثی از نياز دولت برای تصرف آن مال مطرح نيست. 
۲. رويه محاکم نيز بر اين نظر صحه گذاشــته اســت که اگر طرح مصوبی تا قبل از زمان انتقال قطعی منتفی شــده باشد 
موجبات تملک از بين رفته و اساســاً بيع قابل ابطال اســت (دادنامه شــماره ۹۵۰۹۹۷۰۲۲۰۳۰۰۲۶۸، شعبه ۳ دادگاه 

تجديدنظر استان تهران).
۳. طرح های مورد خريد و تملک متفاوت از طرح های جامع، هادی و تفصيلی شهرها هستند.

۴. در زمانی که طرح ضروری مصوب برای منافع عمومی يا منفعت مردم وجود نداشــته  باشــد، اصولاً تصر ف عدوانی 
و استفاده از ملک غاصبانه و دارای احکام غصب است.

۵. ظاهراً اجرت المثل تصر ف اين ســه ماه منظور نمی شــود که درصورت پرداخت گويا قرارداد بيعی منعقد شده و سه 
ماه فرصت پرداخت اعطا شده است.

۶. ماده ۹ لايحه قانونی نحوه خريد و تملک دولت.
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ملاحظه می شــود که مســئله انتقال مالکيت و زمان آن از اهميت بالايی برخوردار است، چون 
مالکيــت، ملاک و معيار تعيين کننده حقوق افراد اســت و تا مالکيــت اموال به موجب قانون منتقل 
نشــده  باشــد، دولت نمی تواند حق و ادعايی به موجب تصرف صرف (قانونی يا غيرقانونی خود) 

داشته باشد و به مالک نيز از نظر قانونی اجرت المثل تعلق می گيرد. 
بنابراين در اين تحقيق در بخش اول از نحوه خريد قهری املاک و اراضی توســط دولت بحث 
می شــود. سپس در بخش دوم به تحليل زمان انتقال مالکيت در قانون مدنی و رويه قضايی پرداخته 
شــده و در بخش ســوم زمان انتقال مالکيــت به موجب لايحه قانونی نحــوه خريد و تملک دولت 
مورد بحث و بررســی قرار گرفته شــده  است. در اين بخش زمان انتقال مالکيت در عين معين مورد 
درخواســت دولت يا دستگاه های دولتی، در دو قسمت املاک و اراضی واجد طرح مصوب و فاقد 
طرح يا فاقد اين شــرط مطالعه می شــود. از آنجا که اين املاک و اراضی عين معين هستند، بحث از 
مســائل مرتبط با زمان انتقال مالکيت در مورد ســاير انواع مبيع ها سالبه به انتفای موضوع است. به 
هر حال، در هر دو مورد، راه حل هايی ارائه می شود که در نهايت ستم ناروايی به جامعه وارد نشود 
و حقوق و دارايی های اشخاص خصوصی هم بدون ضرورت فدای جامعه نگردند، بلکه منافع آنها 

به نحو شايسته و متعادلی حفظ شود. 

1. نحوه خرید قهری اموال توسط دولت
تملــک قهــری به معنی بيع اجباری و خريد بدون جلب رضايت مالک توســط قدرت عمومی جامعه 
(دولت) برای طرح های مصوب عمومی تعريف و تبيين شــده در جهت منافع عمومی و امنيتی است. 
ماهيت اين تملک نيز محل اختلاف است. برخی در نوشته های خود تملک به بيع قهری را قرارداد اداری 
(ناشی از احتمالاً حاکميت دولت) به شمار آورده (علی زاده، پارساپور، ۱۴۰۰، ۹۱-۱۳۵) و گروهی نيز 
بی جهت نام ايقاع بر آن نهاده اند (حسينی، طباطبايی، توسلی نائينی، ۱۳۹۸، ۱۲۱-۱۴۹)، اما در اين گونه 
تملکات، ضرورت اعطای عوض که از شــاخصه های بارز عقود است، غيرقابل انکار می باشد. نياز به 
قصد انشاء معامله نيز توسط مالک، از ضرورت توافق و معامله که به کرات در قوانين خاص آمده است، 
به دست می آيد. در تملک به بيع قهری اموال مالکان غايب، که دسترسی به آنها ممکن نيست و نياز به 
حضور مالک ندارد (گل محمدی، فلاح خاريکی، ۱۳۹۹، ۴۰۹) و نماينده جامعه، به تجويز قانون، پس 
از ارزيابی ملک توسط کارشناسان، به نمايندگی از افراد قُصر و غُيب (محجور و غايب) پس از پرداخت 

ارزش روز، توافق را انجام و معامله و قرارداد را، شفاهی يا کتبی، منعقد می نمايد.
اينکه هر عنوان حقوقی اعتباری جديد به کدام يک از قواعد يا مقررات قديمی شباهت دارد و 
در کدام قالب می گنجد، ريشــه در سنتی بودن و غير قابل تغيير شمردن احکام شرعی دارد. البته پيدا 
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کــردن اين شــباهت ها در فهم مطالب و تقريب آنها به ذهن، نقش زيــادی ايفا می کند. تملک به بيع 
قهــری دولتی در ايران قراردادی توأم با امتيازات مقيد حاکميت اســت. احترام به رضايت مالکان 
و حقوق مردم باعث شــده تا دادرســان و دولتمردان، تمايلی به تلقی کردن تملک اراضی و اموال 
غير منقول مردم به عنوان ايقاع نشــان ندهند. به نظر می آيد که اگر تلاش برای انعقاد قرارداد، حتی 
بدون رضايت در مورد عوض قراردادی، موفق نبود، ممکن بود برخی از انواع تملک های قهری به 
ايقاع شباهت پيدا  کند. اين موضوع هم با توجه به صراحت مذکور در قوانين خاص صادق نيست، 
بلکه بايد قرارداد به قيمت تعيين شــده توســط هيئت کارشناســی مقر ر در قانون منعقد و بهای آن 
پرداخت يا حســب مورد به صندوق ثبت توديع شــود و سپس درصورت امتناع از امضا، حاکم (در 
اينجا دادســتان يا معاون و جانشــين وی) به نمايندگی و بجای مالک و به نمايندگی و غبطه از وی، 
امضا می کند. حاکم صرفاً ولی ممتنع يا مقصر يا غايب نيســت، بلکه نماينده وحافظ منافع مالک در 
مقابل دســتگاه های اجرايی نيز می باشــد. چنين نماينده ای حق ندارد قبل از کارشناسی يا پرداخت 

عوض، معامله ای در مورد مال مردم منعقد کند يا سند انتقالی را امضا کند.
عنوان شــد که دولت و به عبارت دقيق تر دســتگاه های اجرائی می تواننــد در مواردی که طرح 
مصوب وجود دارد، با رعايت شرايط قانونی اموال اشخاص حقيقی يا حقوقی را با رعايت تشريفات 
و حفظ حقوق مالک خصوصی و رعايت عدالت در تعادل عوضين تملک کنند (رضايی زاده، ذکائی، 
محمد ۱۳۹۹، ۳۱۹-۳۰۵؛ خيرالدين،کاميار، دلايی ميلان، ۱۳۹۵؛ ۴۳-۲۲). شــرکت ها و مؤسســات 

دولتی، جز به تصريح قانون، حق اين گونه تملک را نداشته و ندارند.
قابل ذکر است که هر مؤسسه ای که زير نظر يکی از قوای سه گانه بوده که به موجب قانون ايجاد 
شــده اند، مؤسسه دولتی اســت و شرکت دولتی هم شرکتی اســت که قانوناً به عنوان دولتی تشکيل 
شــده و يا بعداً به موجب حکم دادگاه صالح دولتی تلقی شده باشد. دومی درصورتی شرکت دولتی 
اســت که بيش از پنجاه درصد ســرمايه آن متعلق به دولت باشــد۱ و قانون آنها را خصوصی تلقی 
نکرده  باشــد؛ مثل اينکه بيش از پنجاه درصد از ســرمايه به شرکت ها وام داده شده باشد يا دولت در 
شرکت های ديگران ســرمايه گذاری کرده باشد. شرکت های دولتی محتمل است با نام های سازمان، 
قــرارگاه، کارگاه و يا حتی «مجموعه» به فعاليت پرداختــه و اقدامات مدنی يا تجاری انجام دهند، 
ولی هيچ گاه حق تملک قهری اموال مردم (آن هم به تصرف)، به جز موارد دارای طرح مصوبِ لازم 
و ضروری، را ندارند. شرکت های عام المنفعه (مثل شرکت های آب و فاضلاب) نيز ممکن است به 
موجب قانون خاص خود به بيع قهری روی بياورند. تصرف قبل از تملک توســط اين شــرکت هم 

به موجب قانون ضمان آور است.

۱. رک مواد ۳ و ۴ قانون محاسبات عمومی ۱۳۶۶، ماده يک قانون استخدام کشوری و غيره.
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2. زمان انتقال مالکیت در قانون مدنی و رویه قضایی
هر اقدامی بايد بر اســاس قانون صورت پذيرد. تملک اموال اشــخاص حقيقی و حقوقی توســط 
دولت هم از اين قاعده مستثنی نيست. هيچ شخص يا دستگاه اجرايی حق ندارد، خلاف قانون عمل 
نمايد. تمليک و تملک هم خارج از دايره قانون، حتی برای مراجع قضايی نيز جايز نيست. اسباب 
تملک را قانونگذار تعريف کرده اســت. بدون رعايت شرايط و ضوابط قانونی هيچ تملکی حاصل 
نمی شود. صرف نظر از موارد پنج گانه که در قانون مدنی مطرح شد، در مورد تملک دولت علاوه بر 
شروط عامه تکليف و شروط صحت قرارداد رعايت شروط مذکور در لايحه قانونی نحوه خريد و 
تملک دولت نيز الزام قانونی است. حتی در مواردی که مالک غايب است و دسترسی به وی ممکن 
نيســت يا در دســترس می باشــد ولی توافق و قرارداد را، علی رغم ضرورت اثبات شده طرح امضا 
نمی کند، باز بايد قائم مقام يا نماينده قانونی مالک (يعنی دادســتان و يا داديار جانشــين) که قانون 
معين کرده است توافق کرده و قرارداد انتقال را امضا کند. تملک تمامی دستگاه های دولتی از طريق 
قــرارداد صــورت می پذيرد. پس از توافق و امضای قرارداد، مالکيــت در مواردی که طرح مصوب 
قانونی وجود دارد و پرداخت عوض به ارزش روز و يا توديع آن به صندوق ثبت، حسب مورد، به 
دولت منتقل می شــود. در مواردی که طرح مصوب وجود دارد، اگر ظرف ســه ماه مذکور در لايحه 
فوق ثمن قراردادی پرداخت نشــود، به منزله انصراف دولت از خريد است. اين امر مثل حق فسخ 
نيســت که نياز به اعمال داشته باشد، بلکه انتقال مالکيت اصولاً، حتی به فرض نادرست ايقاع تلقی 
کردن تملک قهری، منتفی می شــود. فرض انصراف دولــت از خريد در موارد عدم پرداخت قيمت 
عادله روز، برای رعايت حق مالک است و به عنوان حقی برای دستگاه های دولتی به شمار نمی آيد. 
هيچ پرداختی به طور خودکار منجر به انتقال مالکيت نمی شــود. پرداخت درصورتی انجام شده 
به شــمار می آيــد که به نرخ روز و ارزش يوم الاداء ملک يا اراضــی متنازع فيه صورت پذيرد. ناديده 
گرفتن و نفی و طرد قاعده ی نرخ روز و ناديده گرفتن ارزش روز مطالبات مســتلزم نصوص قانونی 
اســت کــه وجود خارجی ندارد. رويــه قضايی به صراحت تأکيد دارد که در ضمان مســبوق به عقد 
(مسئوليت قراردادی) و ضمان مسبوق به قهر يا غيرقراردادی (مسئوليت مدنی) و کلاً تأديه ضمانات 
ملاک پرداخت اصولاً بر اســاس يوم الاداء اســت. اعمال قهری اعم است از اينکه به غصب باشد يا 
به اقدامات و اعمال حکومتی. البته انعقاد قرارداد و تراضی طرفين نيز شرط انتقال مالکيت است. به 
حکــم آيه «يا أَيُهَا الَذِينَ آمَنُوا لا تَأْكُلُوا أَمْوالَكُمْ بيَْنَكُمْ بِالْباطِلِ إِلاَ أَنْ تَكُونَ تِجارَهً عَنْ تَراضٍ مِنْكُمْ»، 
توافق شرط انتقال مالکيت است. يعنی بدون تراضی مالکيت منتقل نمی شود، هرچند مطالبه ارزش 
و بهای املاک و اراضی شــده  باشــد و يا در مورد پرداخت ارزش روز حکم قطعی نيز صادر شــده 
 باشــد. به عبارت ديگر، تملک در مواردی که طرح مصوب دارد، بايد بر اســاس لايحه قانونی نحوه 
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تملک و خريد دولت انجام شــود و عدم رعايت آن موجب عدم انتقال مالکيت اســت. آراء ديوان 
عالی کشــور نشان می دهد که تنظيم اسناد انتقال مالکيت مستلزم پرداخت قيمت روز اراضی است، 
تا تملک صحيحاً ممکن گردد۱. يعنی بدون پرداخت، تملک حاصل نمی شــود، هرچند ايجاب واقع 
شده و آمادگی تمليک توسط مالک نيز وجود داشته باشد و دولت هم نياز به تملک را اعلام يا حتی 
تصويب کرده باشــد. پس نبايد حديث «الناس مســلطون علی اموالهم»، قاعــده فقهی «الحق لمن 
ســبق»،۲ «السابقون الســابقون» و «الحق القديم لا يبطله شــیء» يا «حق القديم علی قدمه و الحق 
القديم لا تضيعه شــی ءِ»۳ را در شــرع ناديده گرفت. مالکيت کماکان برای مالک قبلی باقی می ماند و 
تمليک صدق پيدا نمی کند تا زمانی که عقد بيع به تراضی واقع و حقوق مالک نيز پرداخته شود. تملک 
زمانی امکان وقوع می يابد که بهای روز آن پرداخت شده باشد؛ حتی در اقدامات حکومتی - هر چند 
عقوبت ناشــی از غصب با ضمان ناشی از اعمال حکومتی متمايز است- اهداف قانونی و حاکميتی 
نيز در سلب حقوق مالکيت مؤثر نمی باشد و از باب اشتغال يقينی مستلزم فراغ يقينی است، يعنی در 
تملک دولتی تا همه شروط قانونی جمع نشود و ثمن يا عوض تأديه نگردد، مالکيتی منتقل نمی شود. 
قواعد و مقررات به ويژه رويه قضايی تأکيد دارند که عدم اقدام يا عدم مطالبه مالک هم انتقال دهنده 
مالکيت نيســت چون به فرض وجوب پرداخت يا ضرورت جبــران مافات، تأديه ارزش روز ملک 
نيازی به اراده و فعل صاحب املاک و مطالبه وی ندارد. راه توديع ارزش روز توسط مقامات قانونی، 
حسب ماده ۲۷۳ قانون مدنی و لايحه قانونی نحوه خريد و تملک (ماده ۸) باز است. حتی در موردی 
که ترديد حاصل می شود که آيا انتقال مالکيت شده يا خير، ترديد در وقوع عقد و قرارداد است که در 
فقه و قانون اصل عدم است. اگر قراردادی صحيحاً منعقد و پرداخت صورت گرفته باشد و ترديد در 
انتقال مالکيت رخ دهد، در قانون مدنی، برخلاف فقه خاصه، اصل بر صحت اســت. مالکيت منافع، 
اعم از مستوفات و غير مستوفات، متعلق به مالک است. به عبارت ديگر، معيار مطالبه منافع مستوفات 
و غير مستوفات و اجرت المثل زمان انتقال مالکيت است. عين و منافع هميشه همراه با مالکيت است 
و از آن جدا نمی شود. پس اينکه گفته می شود، اجرت المثل برای زمين های متصرفی دولت پرداخت 
نمی شــود، ناديده گرفتن معيار مالکيت و ضايع کردن اصول شــرعی است که در اين اصول اختلافی 
نيست. اينکه تصرف، بالاخص تصرف غاصبانه يا شبه غاصبانه بتواند منافع ملک و اجرت المثل وی 

را زايل کند، از بدعت های بی دليل و منطق بوده و فاقد وجاهت قانونی است. 

۱. برای نمونه: شــماره دادنامه قطعی : ۹۳۰۹۹۷۰۹۰۸۱۰۰۰۷۲؛ تاريخ دادنامه قطعی: ۱۳۹۳/۵/۲۹ گروه رأی: حقوقی؛ 
آراء منتخب پرونده: شعبه ديوان عالی کشور.

۲. برای مطالعه بيشــتر ر.ک القواعد المصطفوی، ص ۱۲، شريف کاشــانی (۱۴۰۴ق)، تسهيل المسالک، ص ۳۶ و همو 
(۱۳۹۸)، مستقصی المدارک، ص ۲۷۱.

۳. برای مطالعه بيشتر ر.ک مکارم شيرازی، ۱۴۲۵ق، القواعد الفقهيه، ج۲، ص ۱۳۷.



فصلنامه قضاوت، دورة بیست و چهارم، شمارة 117، بهار 1403   	98

3. زمان انتقال مالکیت در لایحه قانونی نحوه خرید و تملک 
عنوان شد که مالکيت معيار مطالبه استرداد عين يا پرداخت منافع يا اجرت المثل زمان تصرف است. 
از اين رو، زمان انتقال مالکيت از اهميت بالايی برخوردار اســت. به موجب مقررات قانونی، زمان 

انتقال مالکيت در عين معين مطمح نظر دولت، بسته به موارد آن متفاوت است.

3-1. موارد وجود طرح مصوب قانونی در زمان حضور یا غیاب مالک 
هرگاه طرحی ضروری و تصويب شده ای برای منافع عمومی يا مقاصد امنيتی وجود داشته و مالک 
يا نماينده قانونی يا قائم مقام وی نيز حضور داشــته باشــند، مالکيت بر اســاس لايحه قانونی نحوه 
خريد و تملک دولت منتقل خواهد  شــد. شــرايط و تشــريفات اين قانون برای خريد و تملک بايد 
رعايت شود. يعنی مالکيت بعد از تأمين اعتبار و پس از توافق به بهای عادله روز اراضی با مالک و 
سپس انعقاد قرارداد و پرداخت بهای عادله ملک، به دستگاه اجرايی منتقل می شود. هرگاه مالکيت 
اسناد دولتی باطل شود، عين ملک بايد به مالک برگردانده شود (تبصره ماده يک لايحه نحوه خريد 
و تملک دولت). با ابطال ســند دولت، مالکيت کمافی الســابق متعلق به شــخص مالک است. شرط 
لازم و صحت تملک، تأمين اعتبار و پرداخت برای ملک مورد خريد يا تملک است (همين تبصره). 
طرفين (دولت و مالک) بايد توافق بر روی بهای عادله اراضی نمايند (ماده ۳ لايحه). بعد از حصول 
توافق بايد ظرف ۳ ماه نســبت به خريد ملک و پرداخت حقوق با خســارات يا انصراف از خريد و 
تملک کتباً به مالک اعلام شود. عدم اقدام به خريد علی رغم توافق بر بهای ملک، به منزله انصراف 
اســت (تبصره ۲ ماده ۳ لايحه)، يعنی قرارداد منتفی اســت و مالکيتی نيز منتقل نمی شود. از آنجايی 
که دســتگاه اجرايی می تواند وجوه مورد مطالبه مالک يا مورد حکم قطعی و بهای روز را به مراجع 
قانونــی (ماده ۲۷۳ قانون مدنی و ماده ۸ همان لايحه) توديــع کند، چنانچه اقدامی در جهت توديع 
انجام ندهد، فرض انصراف از طرف دولت قطعی است. اين فرض برای رعايت حقوق مالک است 

و به عنوان حق انحصاری دولت به شمار نمی آيد.
توافق بر بهای ملک به سه صورت ممکن است، 

 é حالت اول: توافق با تراضی بين مالک و دســتگاه اجرايی برای تعيين بهای عادله روز (ماده
۳ لايحه)؛

 é حالت دوم: تعيين بهای عادله روز ملک بر اساس نظر هيئت سه نفره کارشناسی، که کارشناسان
هيئت توســط طرفين يا دادگاه تعيين می شوند. کارشناســان با توجه به جميع شرايط قيمت 

عادله روز را معين می کنند.
 é حالت سوم: ايجاب مالک و قبول دستگاه دولتی که بهای ملک با حکم دادگاه تعيين می شوددر
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اين صورت نيز بهای عادله روز مبلغی است که از طريق کارشناس، با احتساب اعتبار ۶ ماهه 
نظر کارشناسی، به دست می آيد. رأی قطعی صادره در مورد پرداخت ارزش بهای روز صرفاً 

يک ايجاب (نه حتی يک توافق) برای مطالبه بهای عادله است و لاغير.
دولــت را نمی توان مجبور به خريد اموال تصرفی خود نمود؛ چون در هر لحظه ممکن اســت، 
دولت از تصرف خود منصرف شده و رفع اثر کرده و ملک را به مالک تحويل دهد و موجبات مطالبة 

بهای روز ملک منتفی شود.
در حالت دوم، ممکن اســت انتخاب کارشــناس مورد توافق طرفين قــرار نگرفته و يا يکی از 
طرفين از تعيين کارشــناس اختصاصی خود اســتنکاف ورزد. حکم صادره توســط دادگاه نه توافق 
اســت نه قرارداد، بلکه صرفاً تعيين بهای عادله روز ملک در همان زمان کارشناســی است که دولت 
يا دستگاه اجرايی را هدايت می کند که مخير است يا ملک را فوراً تحويل مالک دهد و يا ظرف سه 
ماه نسبت به خريد (تبصره ۲ ماده ۳ همين لايحه) اقدام کند والا منصرف از خريد به شمار می رود. 
تأکيد بر اين نکته ضروری است که در موارد نبود طرح هم همين حق قبول يا رد  حکم دادگاه برای 
دولت و دســتگاه های دولتی وجود دارد. يعنی هيچ گاه احکام صادره از دادگاه ها در مورد پرداخت 

قيمت روز، حکم اباحه خريد را به حکم وجوب خريد تبديل نمی کند.
تعيين بها به هر ســه روش فوق، صرفاً ايجابی جهت تعيين بهای عادله روز است که در دستگاه 
اجرايــی بايــد درصورت عدم اســترداد ملک و خريــد آن را بپردازد تا مالکيت منتقل شــود. عدم 
پرداخت ظرف سه ماه در موارد نبود طرح مصوب و عدم انعقاد قرارداد در مدت قانونی مانع انتقال 
مالکيت می شــود. در مواقعی که طرحی وجود ندارد، مطالبه ارزش روز از دولت يا دســتگاه دولتی 
بدين معنی اســت که دســتگاه تصرف کننده مخير اســت تا ملک يا قيمت آن را بدهد و يا از آن رفع 
تصرف کند. صدور حکم به پرداخت بهای روز ملک به درخواست مالکان، حق دستگاه های دولتی 
در رفع تصرف و رد مطالبه ارزش روز ملک توســط مالک را به هيچ وجه منتفی نمی کند و هيچ گاه 

حکم اباحه خريد را به حکم وجوب خريد مبدل نمی کند.
مــلاک تعيين قيمت بهــای عادله روز بدون در نظر گرفتن طرح اســت (ماده ۵ لايحه). معوض 
می تواند با رعايت تشريفات، از اراضی دولتی يا مشابه ملی باشد. تا اين عوض به مالک داده نشود، 
مالکيت وی بر زمين و املاک خودش به قوت خود باقی اســت، مگر اينکه خلاف آن به تراضی در 
قرارداد شرط شده باشد. در موارد وجود طرح نه تنها مالکيت ملک به دولت منتقل نمی شود، بلکه به 
موجب ماده ۸ تصرف چنين املاکی ممنوع اســت مگر اينکه معامله (قرارداد انتقال) صورت پذيرد 
و قيمت ملک و يا حقوق مالک پرداخت شــده  باشــد. به هر روی، با امضای ســند انتقال که پس از 
توديع بهای ملک قابليت تحقق دارد، مالکيت منتقل می شــود. ســند مالکيت جديد بر اساس همين 
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سند انتقال، توسط اداره ثبت صادر می شود. در موارد فوری که دلايل موجه وجود دارد وزير دستگاه 
اجرايــی هــم ضرورت آن را تأييد می کند و علاوه بر آن، عدم تســريع در اجرای پروژه هم موجب 
ضرر و زيان جبران ناپذير باشد، تصرف قبل از انجام معامله به موجب ماده ۹ جايز است، ولی ناقل 
مالکيت نيست مگر پس از قرارداد بهای ملک حداکثر سه ماه پس از تصرف پرداخت يا توديع شود. 
در مــوردی کــه حکم خلع يد و يا قلع و قمع (تبصره ماده يک) اموال مورد تصرف دولت صادر 
شــده  باشد، دســتور توقف عمليات اجرايی صادر می شود. مدت اين دستور توقف شش ماه است. 
در مواردی که ساخت وســاز قبلاً صورت گرفته و ساخت وســازی ادامه ندارد يا مواردی که مالک 
تمايــل بــه اجرای حکم قطعی کــه بهای عادله روز را مــورد حکم قرار داده اســت، ندارد، توقف 
عمليات اجرايی بی معنی و ناممکن است. اين عدم امکان هم به هيچ وجه موجب انتقال مالکيت به 
دولت نمی شود. از نظر عملی (نه موضع قانون) توقف اقدامات دولت از استفاده از املاک تصرفی 
مردم (به دليل قدرت های فراقانونی نانوشــته برخی دســتگاه های اجرائی که نيازمند تحقيق و بحثی 

مجزاس) را نيز نمی توان از دادگاه مطالبه کرد، ولی هيچ گاه منع قانونی نداشته و ندارد.
در مورد تصرفات قبل از تصويب اين قانون (قبل از ۱۳۵۸)، بايد مقدمات انجام معامله قطعی به 
موجب ماده ۱۰ فراهم آيد و با معامله قطعی مالکيت منتقل می شود که مهلت آن پنج ساله بوده است. 
ملاک ضرورت پرداخت يا عدم پرداخت منافع مســتوفات و غيرمســتوفات نيز نفس انتقال يا عدم 
انتقال مالکيت است، چون منافع تابع ملکيت است. اجرت المثل هم در راستای منافع است و تابع 
زمان انتقال مالکيت اســت. پس از انتقال مالکيت و اخذ بهای ملک، نمی توان ادعای اجرت المثل 
کــرد، چون مالکيتی برای مالــک قبلی وجود ندارد که بتواند مدعی اجرت المثل آن شــود، ليکن تا 
زمانی که مالکيت منتقل نشده است، مطالبه منافع و اجرت المثل از متصرف هيچ مانع قانونی ندارد. 
هرگاه مالکيت منتقل شــد، از آن زمان نيز منافع به دولت يا دســتگاه اجرايی منتقل می شود. منافع و 
اجرت المثل قبل از آن کماکان به قوت خود باقی و قابل مطالبه است. بر همين مبنا، دولت يا دستگاه 
های اجرائی تلاش می نمايند، در بنچاق دفترخانه يا به موجب قراردادی مستقل مطالبه اين حق را 

ضمن شرط ضمن عقد، از مالکين سلب نمايند.

3-2. موارد نبود طرح مصوب قانونی و مطالبه بهای ملک متصرفی از طریق دادگاه
در مواقــع نبــود طرح، نقل و انتقال مالکيت بر اســاس قوانين عادی اســت. هــر گاه طرحی وجود 
نداشته باشــد ولی ملک در دست دولت يا دســتگاه های اجرايی دولت باشد، مالک می تواند توسط 
دادگاه، ارزش ملــک را برای توافق با دولت تعييــن کند که اين اقدام وی به منزله ايجاب وی برای 
دريافــت بهای عادله روز اســت. ايــن ايجاب که مالک معمول می دارد، توافق يا قرارداد نيســت و 
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تمليک و تملکی هم به وسيله آن رخ نمی دهد. چون دولت فقط به موجب لايحه قانونی نحوه خريد 
و تملک می تواند تملک کند و در خارج از آن حق تملک اموال مردم را ندارد. در اين مورد هم حکم 
دادگاه در مورد پرداخت ارزش بهای روز، ولو قطعی، قرارداد نيســت تا ناقل مالکيت باشد، زيرا نه 
تنهــا لايحــه قانونی نحوه خريد و تملک دولت حاکم نيســت، بلکه ملک مربوطه هم به موجب اين 
لايحه به تملک دولت درنيامده است. صدور حکم به پرداخت بهای روز، به دستگاه دولتی که اموال 
را تصرف کرده  است دو اختيار می دهد: يا دستگاه دولتی زمين و ملک متصرفی را به مالک تحويل 
دهد که حکم دادگاه به اين طريق منتفی می شــود و يا ارزش روز ملک را پرداخت کند. البته صرف 
وجود اين اختيار نيز ناقل مالکيت نيست و تنها اختياری برای دستگاه دولتی است. دادگاه هم حق 
ندارد، درصورتی که دستگاه دولتی تمايلی بر خريد ندارد يا تأمين مالی برای آن نشده و يا پولی هم 
برای پرداخت ندارد، دولت را مجبور به پرداخت کند. به عبارت ديگر، تملک قهری بدون رضايت 
مالک، تنها با وجود يک طرح مصوب ضروری که تأمين بودجه شده، ممکن است، اما تمليک قهری 

در امری که ضرورتی مسلم و مصوب ندارد، فاقد وجاهت قانونی و شرعی است.
دولت هم يک شــخص حقوقی اســت و می تواند مانند ديگران خريد و فروش کند. اين خريد 
و فروش تابع قوانين عادی اســت. حتی اگر وجوهی مطالبه و اجرائيه نيز صادر شــود و وجوه مورد 
حکم نيز از دولت اخذ گردد، ولی وقوع عقد بين فروشنده و دولت محل اختلاف باشد اصل بر عدم 
وقوع عقد است. هرگاه وقوع عقد يا انتقال مالکيت محل اختلاف باشد، دولت بايد مانند اشخاص 
عــادی، الزام خوانده را به تنظيم ســند از دادگاه تقاضا نمايد. پــس از اثبات وقوع عقد، مالکيت به 
دولت منتقل می شــود. چنانچه قرارداد موضوع ماده ۱۰ قانون مدنی يا عقد بيع شــفاهی ثابت شود، 
حداکثــر می توان از زمان قرارداد يا عقد، (با حفظ خيــارات قانونی و قراردادی) مالکيت را منتقل 

شده به شمار آورد، ولی قبل از آن انتقال از ديدگاه شرعی و قانونی رخ نداده است.
در مواردی که طرح مصوبی وجود ندارد و تملک قهری و اجباری نيســت، مالک ملزم نيســت، 
وجــه مورد مطالبــه (بهای و ارزش اراضی يــا املاک) يا محکوم به را وصول کنــد، چون اگر حتی 
قــرارداد بيع هــم منعقد نمايد، می تواند در همان لحظه خيار مجلس خــود را اعمال کند. اگر چنين 
شــخصی را تهديــد يا اکراه يا مجبــور نمايند، به خاطر عدم رضا يا عدم قصد معامله حســب مورد 
غيرنافــذ يــا باطل خواهد  بود. درصــورت عدم تنفيذ باز هم مالکيت، نه به اخبار و نه به کاشــفيت، 

منتقل نمی شود. 
در مواردی که دولت يا دستگاه های دولتی به موجب قانون نحوه خريد و تملک دولت، اراضی 
و املاک را تملک می کند، آن قانون بجای قانون عادی حاکم است و ديگر خيار مجلس و تأخير ثمن 
سالبه به انتفای موضوع است. يعنی تنها راه حلی که دولت می تواند مال ديگران را برای طرح های 
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تصويب شــده امنيتی يا منافع عمومی تملک کند، اعمال شــرايط لايحه قانونی نحوه خريد و تملک 
است که در برخی قوانين ديگر نيز به آن ارجاع داده شده است. حتی صدور حکم بر پرداخت بهای 
عادلــه روز، اگــر بدون توافق و انعقاد قرارداد کتبی يا شــفاهی هم رخ دهد، فی نفســه انتقال دهنده 

مالکيت نيست و اگر پرداخت صورت نپذيرد، به طريق اولی ناقل آن نخواهد  بود.
مختصــر اينکــه در مواقعی که طرحی وجود نــدارد، انتقال مالکيت منوط بــه انعقاد قرارداد يا 
تراضی و توافق مالک است. بدون وجود اسباب تملک هيچ گاه مالکيت منتقل نمی شود و تا مالکيت 
منتقل نشــده  باشــد، عين و تمام منافع و اجرت المثل ناشــی از تصرف ثالث، متعلق به مالک است. 

متصرف قبل از انتقال مالکيت ضامن منافع و اجرت المثل و خسارات نيز می باشد. 
در مواردی که دســتگاه دولتی برای برخی مقاصد و منافع - در مقام تصدی گری امور تجاری و 
نه مصالح حکومتی ـ خواســتار اراضی و اموال خصوصی مردم شده  است، اجبار به انتقال مالکيت 
تحت هيچ شــرايطی قانوناً ممکن نيســت و درصورت تصرف، اصل بر استرداد اموال مردم است. 
البتــه منعــی برای مطالبه ارزش بهای ملک و اراضی و ابنيــه و امثال آن، در هر دو مورد فوق، برای 
مالک وجود ندارد. چنانچه مالکان، به عنوان خواهان، به ويژه در مورد امور تصدی گری دولتی، برای 
ايــن امر حکم قطعی پرداخت ارزش ملک نيز گرفته باشــند، اين امر نه تنها ناقل مالکيت نيســت، 
بلکه دولت را هم از اين باب ذی حق نمی نمايد. حتی اگر پس از حکم قطعی مالک با دولت توافق 
بــرای انعقاد قرارداد بيع يــا واگذاری کند ولی ظرف مدت قانونی از توافــق منجر به انعقاد معامله 
نشده باشــد، نه تنها به موجب تبصره دو ماده ســه لايحه قانونی نحوه خريد و تملک دولت مالکيت 
از مالک به دولت منتقل نمی شــود، بلکه به منزله انصراف دولت از خريد برای حفظ حقوق مالک 

نيز به شمار می آيد.
يادآور می گردد که هرچند ارزش نظر کارشناسی فقط برای شش ماه است، ولی يکی از معيارهای 
مهم کارشناســی برای تعيين قيمت، توســط هيئت کارشناسی، قرار دادن مالک در موقعيتی است که 
مالکان مشــابه آن اراضی و املاک در روز تعيين پرداخت قيمت عادله روز قرار دارند. اين اقدام به 
عدالت نزديک تر اســت. آيات و احاديث وارده در شــرع مقدس و قواعد لاضرر و منع اکل مال به 
باطل و ممنوعيت دارا شــدن غير عادلانه و طرد اســتفاده بلاجهت، در کنار ســاير قوانين و مقررات 
خاص نيز از اين حقوق قانونی حمايت می کنند. نهايت اينکه اســقاط حق ممکن است، ليکن تغيير 
حکم اباحه به وجوب ناممکن و تملک قهری با وجود شــرايط و فقدان موانع رواســت، اما تمليک 

قهری، حتی به هبه، در موارد غيرضروری عقلاً و شرعاً محال و نارواست. 
به هر روی، هرگونه تصرف دولت يا دستگاه اجرايی بدون احراز شرايط و سپس اذن و اجازه يا 
توافق مالک، تصرفی غير قانونی و غير شرعی بوده و مستوجب مسئوليت مدنی و حتی کيفری است. 
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ممکن اســت تسلط جويی و اعمال قدرت غيرقانونی صاحبان قدرت، موجب تأخير در احقاق حق 
شود، ولی قانون هيچ گاه اقدامات ناروای آنان را برنمی تابد.

نتیجه
زمان انتقال مالکيت اعيان و اراضی که عين معين هستند، در لايحه قانونی نحوه خريد و تملک دولت، 
از زمان مذکور در قانون مدنی و فقه فاصله قابل توجهی نگرفته اســت. هرچند قانون مذبور نوآوری 
تقنينی نبوده و به نحوی بازنويسی توأم با اصلاح ماده ۵۰ قانون برنامه و بودجه کشور  مصوب ۱۳۵۱ 
اســت و با امعان نظر بر اين واقعيت که بخش اعظم مصوبات شــورای انقلاب برگرفته از لوايح در 
حال بررسی و تصويب در مجلس شورای ملی سابق بوده، ولی به جهت تغييرات بنيادين ديدگاه ها و 
ايدئولوژی ها در آن دوران دســتخوش تغييرات زيادی شد، ليکن استقراء در مواد و مقر رات قانونی 
نشان می دهد که در مصوبه ۱۳۵۸ شورای انقلاب، علی رغم وجود ضرورت ها و تنش های انقلابی آن 
زمان، نه تنها تسامح و عدول از اصول و مبانی شرعی و فقهی و قانونی انتقال مالکيت و اصل جهانی 
پرداخت بها يا غرامت عادلانه۱ درصورت سلب مالکيت رخ نداده، بلکه با استفاده از تعابيری مانند 
خريــد، معامله، تملک و ضرورت توافق و تراضی تا حــد امکان و انعقاد عقد بيع و واگذاری ولو با 
امضای دادستان، به عنوان نماينده قانونی مالک غايب يا قاصر و به ويژه پرداخت های قبل از تملک با 

دقت برگزيده شده تا تعابير نادرستی ـ مثل ايقاع و تسامح ـ از اين لايحه رايج نشود. 
در فقــه اهل البيــت(ع) و در قوانين و مقررات عام و خاص ايران، انتقال مالکيت در عين معين، 
در زمان انعقاد قرارداد اســت که عوض آن پرداخت شــده باشــد. معيار مطالبه منافع مســتوفات و 
غير مستوفات و اجرت المثل ايام تصرف نيز زمان انتقال مالکيت است. منافع و ساير حقوق مرتبط 
قبل از انتقال مالکيت متعلق به مالک قبلی و بعد از آن متعلق به مالک جديد اســت، ليکن مالکيت 
حاصله از تملک دولتی به بيع قهری، به عنوان يک اســتثناء و نه اصل، محدود شــده و محدوده آن 
نيز وفق قوانين و مقررات کاملاً روشــن شــده  است. در موارد استثناء بايد به قدر متيقن اکتفا شود و 
فرا رفتن از آن جايز نيســت. اگر در وقوع بيع يا انتقال مالکيت در اين اســتثناء ترديدی حاصل شد، 
همانند فقه اهل البيت (ع) اصل بر عدم وقوع عقد و عدم انتقال مالکيت است. اسقاط حق از ديدگاه 
شــرعی ممکن اســت، ليکن تبديل حکم اباحه خريد به وجوب يا حرمت خريد جايز نيست. پس 
اجبار دولت به خريد، به ويژه در مواردی که طرح مصوب وجود نداشته و بودجه ای برای آن منظور 
نشده، قانوناً ممکن نيست، ولو اينکه با دادخواست مالکان برای پرداخت بهای روز ملک متصرفی، 

حکم قانونی و اجرائيه هم صادر شده  باشد. 

1. Fair Compensation



فصلنامه قضاوت، دورة بیست و چهارم، شمارة 117، بهار 1403   	104

در موقــع تملــک به بيع قهری مرتبــط با طرح های امنيتی يــا منافع مردم، حقــوق قابل مطالبه 
محدود به حقوق مالکان رسمی نخواهد  شد، بلکه به صراحت قانون هر شخصی که در ملک حقی 
داشته باشد، حقوق وی نيز محفوظ خواهد  ماند. پس حقوق صاحبان سرقفلی و حق کسب و پيشه، 
دارندگان حق ريشــه و زراعت، موقوف عليهم، حقوق ارتفاقی و غيره در کنار حقوق مالک محفوظ 
بوده و از دســتگاه اجرايی حســب مورد قابل مطالبه خواهد  بود. مالکيت اين حقوق و منافع هم با 

انعقاد قرارداد و پرداخت حقوق به صاحبان حق منتقل می شود. 
از ديگــر ملزومات مالکيت اين اســت که چنانچــه در کنار اين حقوق، يعنــی مطالبه بهای روز 
مــورد معامله که با عمل حقوقی خريداری و تملک صورت می پذيرد، خســارتی هم به مالکان وارد 
شده باشد، اين خسارت نيز بايد جبران شود. پس اگر زمين تجاری يا مسکونی تبديل به خيابان شود، 
قيمت زمين با همان کاربری قبلی که املاک مالک داشــته اســت، محاســبه می شود تا ضرر ناروايی 
وارد نگردد. پس هرگاه اقدامات دســتگاه اجرايی ســبب شود که در ملاحظات شهرداری ها کاربری 
تجاری و مسکونی به باغ يا فضای سبز تبديل شود، برای خريد آن املاک قيمت با کاربری تجاری و 
مسکونی ملاک است. البته احراز فعل زيانبار، ضرر وارده و رابطه ی سببيت بين فعل ارتکابی توسط 
دســتگاه اجرائی و زيان وارده ضروری اســت. اگر عوامل مختلفی در تغيير کاربری مؤثر بوده باشند، 
اجتماع اســباب در ورود ضرر پيش می آيد که وفق قواعد و مقر رات مســئوليت مدنی، بايد ضرر و 
زيان ها تقسيم گردند. اين ضرر و زيان غير از اجرت المثل برای استيفای مشروع يا نامشروع از منافع 
مستوفات و غير مستوفاتی است که قبل از خريد يا تملک به بيع قهری ملک و پيش از انتقال مالکيت 
عليه متصرف وجود داشــته و برای مالک يا صاحب حق محفوظ اســت. ملاک و معيار تعيين حق بر 
عين، منافع و اجرت المثل و ساير حقوق، داشتن مالکيت يا تحصيل مالکيت از طرق قانونی با رعايت 
شرايط آن است و تصرف نه ايجاد حق بر منافع ملک می کند و نه از اسباب تملک به شمار می رود.
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