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 چکیده 

انجام شد. روش تحقیق کتابخانه ای با  بررسی ماهیت حقوقی تملک اراضی و معاملات شهرداری  این پژوهش با هدف نگاهی بر  

ها به عنوان یکی از استفاده از کتب و مقالات و پایان نامه ها انجام گرفت. نتایج نشان داد تملک اراضی و معاملات شهرداری 

در بسزایی  نقش  مدیریت شهری،  و  عمومی  حقوق  حوزه  در  کلیدی  زیرساخت   مسائل  بهبود  و  پایدار  ایفا  توسعه  های شهری 

پروژهکند. تملکات شهرداریمی اجرای  راستای  در  عمرانی، توسعه زیرساختها معمولاً  انجام  های  تأمین خدمات عمومی  ها و 

حقمی تضییع  از  تا  گیرد  صورت  قانونی  اصول  و  خصوصی  مالکیت  حقوق  رعایت  با  باید  فرآیند  این  حال،  این  با  وق  شود. 

چالش از  یکی  شود.  جلوگیری  که  شهروندان  است  خصوصی  حقوق  و  عمومی  منافع  میان  تعادل  زمینه،  این  در  اساسی  های 

 .باشدای در فرآیند تملکات مینیازمند دقت و توجه ویژه

 

 شهر، شهرداری، تملک، تملک اراضی های كلیدی:  واژه
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 مقدمه

چیده و مهم در حوزه حقوق عمومی و حقوق شهری است که تأأییرات ها یکی از موضوعات پیتملک اراضی و معاملات شهرداری

ای ها به عنوان نهادهای عمومی محلی، وظأای  گسأتردهعمیقی بر ساختار اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی جوامع دارد. شهرداری

مرانأی و خأدماتی اسأت. های ع در زمینه مدیریت و توسعه شهری دارند که یکی از این وظای ، تملک اراضی برای اجرای پروژه

تملأک اجبأاری  ) صورت توافقی یا از طریق اعمال حق حاکمیت عمومی و با اسأتفاده از ابزارهأایی ماننأدتواند بهاین تملک می

ها به مسأائلی چأون مالکیأت، حقأوق شأهروندی، و اصأول عأدالت صورت گیرد. ماهیت حقوقی تملک اراضی توسط شهرداری

ای، نیازمنأد تملأک های توسعهها به منظور تأمین منافع عمومی و اجرای طرحیک سو، شهرداری  اجتماعی گره خورده است. از

های اجتمأاعی گأردد. تواند منجر به تضییع حقوق مالکانه افراد و ایجاد نارضأایتیاراضی هستند؛ اما از سوی دیگر، این اقدام می

رسد. در این راستا، شناخت قأوانین و مقأررات حأاکم بأر تملأک بنابراین، بررسی دقیق و علمی این موضوع ضروری به نظر می

تواند به روشن شدن ابعاد ها، از جمله قانون شهرداری، قانون تملک اراضی و سایر قوانین مرتبط، میاراضی و معاملات شهرداری

ها عأاملات شأهرداریحقوقی این موضوع کمک کند. در نهایت، هدف این تحقیق بررسی دقیق ماهیت حقوقی تملک اراضی و م

های ساز بهبود سیاسأتهای موجود در این حوزه کمک کرده و زمینهها و فرصتتواند به درک بهتر چالشاست. این بررسی می

 .شهری و ارتقاء کیفیت زندگی شهروندان باشد

 

 تملک اراضی توسط شهرداری 

ها تعلأق پنجاه درصد سرمایه و سهام آنهأا بأه شأهرداری های تحت تابعیت آنها که بیش ازها و شرکتبر اساس قانون شهرداری

گیأرد و شأهردار هأم اداره شهرداری به وسیله شخص شأهردار صأورت می  1دارد، جز و موسسات عمومی غیر دولتی می باشند.

توسط شورای اسلامی شهر انتخاب می گردد. کاملا روشن است که شهرداری برای اینکه بتواند پروژه های خدماتی، فرهنگأی و 

نأابراین لازم اسأت کنأد. بها و اراضأی اشأخاخ خصوصأی و حقأوق عمأومی پیأدا میعمرانی خود را اجرایی کند نیاز به زمین

هایشأان نیأاز دارنأد بأه تملأک ها صلاحیت های لازم برای تملک اراضی داشته باشند تا بتوانند اراضی را برای فعالیتشهرداری

خویش در بیاورند برای تملک اراضی شرایط خاصی وجود دارد و در صورتی که تشریفات آن رعایت نگردد. منجر به ایجاد خلأل 

کند که بأا توجأه ه این مساله تملک اراضی نیز همچون هر عمل حقوقی دیگری تشریفات خاصی را طلب میگردد با توجه بمی

 به قوانین مربوطه به ترتیب زیر قابل تامل است. 

 

 تعیین محدوده مورد تملک و اعلام به اداره ثبت    -

روزه از زمأان  1۵»اداره یبت اسناد و املاک موظ  بوده که محل وقوع و وضع یبتی ملک را با نقشأه ارائأه شأده ظأرف مأدتی 

روزه برای پاسخگویی اداره یبأت اسأناد و امألاک از  1۵، با توجه در این ماده باید گفت که نخست مهلتی 2استعلام پاسخ دهد«

رد توجه واقع شده است. دستگاه اجرایی برای تملک محدوده مد نظر بایأد از اداره یبأت زمان استعلام دستگاه اجرایی بسیار مو

گیرد که محأل وقأوع تواند اقدام به تملک کند این استعلام با این هدف صورت میاسناد و املاک محل استعلام نموده و بعد می

 ملک و وضعیت یبتی آن به صورت دقیق تری معین گردد. 

 
    .19٫4٫1۳7۳و مؤسسات عمومی غیر دولتی )مصوب قانون فهرست نهادها  1

 .۶4 الزامات قانونی دولت و شهرداری در تملک اراضی و املاک ،ماهنامه شهرداری ها ،شماره  صالحی، حسین، 2
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های اجرایی محل قرار گرفتن ملک ارائأه شأده و وضأعیت ناد و املاک بر اساس نقشه ای که توسط دستگاهسپس اداره یبت اس

 یبتی ملک را به طور دقیق مشخص می نماید.  

با توجه به مطالب گفته شده باید بیان کرد که دستگاه تملک کننده باید ابتدا محل مورد نظر خود را مشخص نموده و پأیش از 

لکش را انتشار کند باید نقشه محدوده مورد نظر خود را بر روی نقشه های هوایی مشأخص نمأوده و بأرای اداره اینکه آگهی تم

 یبت محل ارسال نمایند.  

از این رو »دستگاه تملک کننده محل اراضی محدوده مد نظر خود را در محأل مشأخص کأرده و قبأل از اینکأه آگهأی تملأک 

ط به محدوده خود را بر روی نقشه های هوایی در شهرهایی که نقشه هأوایی وجأود دارد خویش را منتشر نماید باید نقشه مربو

های یبتی یا تفکیکی و نقشه پلاک بنأدی و جریأان یبتأی و نأام به و اداره یبت نیز وظیفه دارد تا مشخصات مربوط به به پلاک

رت مجلأس تنظیمأی نماینأده اداره یبأت و آخرین مالک مطابق سابقه های موجود در راستای محدوده مد نظر و بر طبأق صأو

 .« ۳نماینده تملک کننده به مراجع تملک کننده ارسال نماید  

توان بیان کرد مهمترین شرایط تملک نمودن اراضی تعیین کردن محدوده مربوط بأه اراضأی مأورد تملأک و اعألام بنابراین می

 ق محل وقوع و وضعیت یبتی آن می باشد.  نمودن آن به اداره یبت اسناد و املاک آن هم برای تعیین دقی

»البته از تاییرهای مختل  اعلام مراتب به اداره یبت این بوده که امکان انتقال توسط مالک بعأد از اعألام قصأد تملأک منتفأی 

و زبان  ها منتقل کند. این مساله برای جلوگیری نمودن از ضررشود و مالک ملک خود را فقط می تواند به دولت یا شهرداریمی

ها پیش بینی شده است تا این نهادهای ضررهای زیادی را متحمل نشوند چون ممکن است دسأتگاه اجرایأی دولت و شهرداری

پس از هزینه های گزاف و صرف نمودن زمان بسیار زیاد برای انجام تشریفات قانونی تملک اراضی متوجه شود که مالأک ملأک 

نابراین باید مراحل قبلی مجددا انجام گردد و این امأر منجأر بأه اتألاف وقأت و هزینأه خود را به شخص دیگری انتقال داده و ب

 .  4شهرداری ها می گردد«

 

 وزارت مسکن و شهرسازی   ۱۲اخذ نظریه كمیسیون ماده   -

زمأین را  »دستگاه اجرایی تملک کننده پس از اینکه اقدام خود را به اداره یبت اعلام نمود باید نظریه مرتبط بأا تشأخیص نأوع

بگیرد. این مسئولیت اگرچه در لایحه قانونی نحوه خرید تملک اراضی و املاک پیش بینی نگردیده است اما با توجه به ضأرورت 

تشخیص نوع زمین سازمان مجری طرح تملک موظ  است قبل از نشر آگهی تملک نقشه و مدارک مورد نیاز را برای تشخیص 

ارسال کند تا پس از اظهار نظر وزارت مربوطه در صورت غیر موات بودن زمأین آگهأی   نوع زمین به وزارت مسکن و شهرسازی

 « ۵تملک منتشر گردد.  

تشأخیص داده شأود دیگأر  ۶نوع زمین در تشریفات و قیمت معامله ایرات زیادی دارد با این توضیح که اگر زمین مد نظر مأوات

امأا در صأورتی  7تعلق داشته و جز املاک خصوصی محسوب نمی شود.نیازی به انجام معامله نیست چون زمین موات به دولت  

 
قانون و تبصره های آن برای مدت    9که ماده    لازم به ذکر است    22٫۶٫1۳۶۶قانون زمین شهری )مصوب    9ماده    8تبصره    ۳ سال از تاریخ تصویب لازم الاجرا    ۵این 

تبصره مذکور صرفاً برای آشنایی با نحوه استعلام و پاسخگویی به    شده بود که پس از گذشت مدت مذکور عدم تمدید آن قابلیت اجرایی خود را از دست داد ذکر  شناخته

  تبصره مذکور نمی باشد. معتبر دانستن  آن بوده و به معنای
   14۶، خ 1ها، ج تملک اراضی توسط دولت و شهرداری جامعه بزرگ، محمد،  4
 و شهرسازی  آیین نامه اخذ نظریه وزارت مسکن 2۵ماده   2تبصره  ۵
   قانون زمین شهری ۳هایی است که سابقه عمران و احیاء نداشته باشد ماده زمین الاراضی موات شهری ۶
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که زمین غیر موات شناخته شود حسب اینکه زمین مورد نیاز بایر یا دایر باشد احکام و مسائل خرید آن از منظر قیمت متفاوت 

 12نظریأه کمیسأیون مأاده  نماید از این رو کسب  قیمت گذاری می  12می باشد و کارشناس با توجه به نظریه کمیسیون ماده  

 نیز یکی از مهمترین تشریفات قانونی و خاخ تملک اراضی می باشد.  

قأانون زمأین  12موات بودن املاک دولتی قانونگذار کمیسأیون مأاده بنابراین با هدف رعایت حقوق افراد در خصوخ تشخیص 

شهری را پیش بینی نموده است. این کمیسیون مرکب از سه نفر نمایندگان وزارت مسکن و شهرسازی است که به حکأم وزیأر 

زیأر نظأر مسکن و شهرسازی منصوب می شوند. محل تشکیل و دبیرخانه کمیسیون در اداره مسکن و شهرسأازی هأر محأل و 

کنند. دبیرخانه کمیسأیون پأس از وصأول درخواسأت در صأورتی کأه مدیر کل سازمان و شهرسازی استان مربوطه فعالیت می

 مدارک لازم پیوست باشد تحقیق خواهد نمود که پلاک دولتی نباشد.  

اهی عمأران موضأوع زیرا طرح زمین های پلاک دولتی در کمیسیون ممنوع است. همچنین در خصوخ زمین مربوط قأبلاً گأو

صادر نشأده باشأد. در صأورت عأدم احأراز   12قانون لغو مالکیت اراضی موات شهری و یا اظهار نظری از ناحیه کمیسیون ماده  

مبادرت به تعیین وقت جهأت تشأکیل کمیسأیون و عنأد   12مالکیت دولت و عدم صدور گواهی عمران یا رأی کمیسیون ماده  

واهد بود. در پی صدور رأی پرونده مستقیماً به دبیرخانه کمیسیون ارجاع می گردد تا به ذینفأع الاقتضاء بازدید اعضاء از محل خ

حقأوقی شهرسأتان محأل  -تواند ظرف مدت سه ماه از تاریخ ابلاغ رأی کمیسیون به دادگاه های عمأومی ابلاغ شود. ذینفع می

نوبت و بدون رعایت تشریفات آیأین دادرسأی رسأیدگی و وقوع ملک اعتراض نماید. دادگاه نسبت به دادخواست واصله خارج از 

 حکم مقتضی صادر می کند.  

کمیسیون با حضور کلیه اعضاء تشکیل و تصمیمات آن با اکثریت اراء اتخاذ می شود. تنها مرجع صالح برای تشخیص عمأران و 

حدود اختیارات کمیسیون اظهار نظر و صأدور باشد.  می  9از موات  8احیای تأسیسات متناسب و تعیین نوع زمین دایر و تمیز بایر

نظریه نسبت به پلاک هایی است. که اولاً توسط مراجع رسمی و ذیصلاح جهت تشخیص و تعیین ماهیت به کمیسأیون ارجأاع 

 های معرفی شده داخل حوزه خدماتی قانونی و استحفاظی شهر باشند.  شده، یانیاً پلاک

ی که به نحوی در ارتباط با اراضأی شأهری اقأداماتی از قبیأل نقأل و انتقأال صأدور »از نظر نحوه تشخیص اراضی کلیه مراجع

مجوزهای قانونی و پروانه های حفر چاه یا ساختمانی یا غیره انجام می دهند ملزم و موظ  هستند قبأل از هرگونأه اقأدامی در 

نکه با عنایأت بأه مقأررات مربوطأه نأوع زمأین ابتداء نظر وزارت مسکن و شهرسازی را درباره نوع زمین استعلام نمایند مگر ای

 مشخص باشد.  

مراجع درخواست کننده نظریه وزارت مسکن و شهرسازی باید مشخصات یبتی زمین و دو نسأخه رونوشأت یأا فتأوکپی نقشأه 

بأا  یبتی و در صورت نداشتن نقشه یاد شده دو نسخه کروکی دقیق زمین را که منطبق با سوابق یبتی و وضع محل زمین باشأد

انعکاس موقعیت ملک روی نقشه هوایی با مقیاس مناسب تهیه و به وزارت مسکن و شهرسازی ارسال نماینأد. در صأورت عأدم 

دسترسی به مدارک مالکیت در مواردی که راساً قصد تملک دارند باید آخرین استعلام یبتی و نام آخرین مالک یا مالکین که بأا 

 . 10ظیم شده باشد را به کمیسیون تسلیم نمایند«حضور و امضاء نماینده اداره یبت تن

 
  4نداشته باشد؛ )ماده    احیاء داشته و بتدریج به حالت موات برگشته اعم از آنکه صاحب مشخصی داشته و یا  هایی است که سابقه عمران و شهری زمیناراضی بایر   7

 همان  
 نموده اند و در حال حاضر دایر و مورد بهره برداری مالک است  هایی است که آن را احیاء و آباداراضی دایر زمین 8
 ن هما ۵ماده  9
   2۵، خ  1ها، ج های محلی و شهرداری عبدالرحیم، مدیریت سازمان نوروزی، فر 10
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»روند کار بدین طریق است که اعضاء کمیسیون پس از تطبیق مدارک با محل و معاینه وضع ظاهری محل و عنداللزوم تحقیأق 

د از مطلعین و معتمدین مبادرت به صدور نظریه خواهد کرد. کمیسیون یک نسخه نقشه امضاء شأده را بأه انضأمام نظریأه خأو

کنأد و نسأخه دیگأر نقشأه بأا یأک نسأخه از نظریأه یأاد شأده در حداکثر ظرف یک ماه به مرجع درخواست کننده ارسال می

شود نظریه کمیسیون که جهت یک زمین یا ملک صادر شده برای موارد مراجعأات بعأدی معتبأر بأوده و کمیسیون بایگانی می

ی مخصوخ حأاوی مشخصأات زمأین مأورد نظأر مأدارک مسأتدل و هاباشد. تصمیمات در برگاخذ نظریه مجدد ضروری نمی

باشد. همچنین بایأد در رأی شواهد متکی به مستندات و مبانی رأی محل امضاء اعضای کمیسیون و تاریخ صدور و ابلاغ آن می

 «  11صادره به نوع دایر به صورت باغ مزروعی آبی و یا مزروعی دیمی و نیز تعداد درختان اشاره گردد.

 

 لام تملک اراضی به اشخاص ذینفع  اع  -

ها باید به افراد ذینفع اعألام شأود. لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی قصد تملک اراضی و زمین  4ماده    2بر اساس تبصره  

اراضأی افراد ذینفع اعم از مالک یا مالکین اراضی و صاحبین سایر حقوق قانونی است. البته در لایحه قانونی نحوه خرید و تملک 

. 12لازم و ضروری است که قصد تملک به صورت ضمنی اعلام گردد و صرفاً در خصوخ مالک یا مالکین پیش بینی شأده باشأد

توان بیان کرد که دستگاه اجرایی قطعا باید قصأد تملکأش را بأه کلیأه افأراد لیکن با توجه به اصول حقوقی و مقررات دیگر می

 : 14شخاخ ممکن است به یکی از صورت های زیر انجام شوداعلام کند اعلام تملک به ا 1۳ذینفع

 الف: ابلاغ كتبی  

دستگاه اجرایی اغلب قصد تملکش را به صورت کتبی به اشخاخ اعلام میأدارد یعنأی مرسأوم تأرین شأیوه بأه صأورت کتبأی 

گأردد. در خصأوخ نامأه م میباشد و در واقع باید گفت که ابلاغ کتبی اصولا به صورت نامه اداری و اظهار نامه رسأمی اعألامی

شود و نسخه دوم رسید گردد. یکی از نسخه ها به صاحبین حق داده میاداری باید گفت که نامه حداقل در دو نسخه تنظیم می

مبنی بر تحقق ابلاغ دریافت گردد. لیکن در مواردی که اعلام قصد تملک ممکن نباشأد، موضأوع از طریأق ارسأال اظهأار نامأه 

 ی گردد.  رسمی ابلاغ م

باشد . البته مفاد اظهار نامأه رسأمی اصولاً اعلام قصد تملک از طریق ارسال اظهارنامه شیوه ای مطمعن تر بوده و مستند تر می

نسخه به دستگاه اجرایأی مربوطأه ارسأال گردیأده و نسأخه  ۳هیچگونه تفاوتی با نامه اداری نداشته است اظهار نامه رسمی در 

 ط می شود: سوم نیز در بایگانی ضب

 

 ب انتشار آگهی  

هنگامی که هیچ گونه دسترسی به مالکین وجود ندارد با نشر آگهی در روزنامه کثیر الانتشار مراتب و شرایط به اطلاع صأاحبان 

شود و از این طریق آگاهی بخشی می نمایند. همچنین باید گفت که در آیین نامه اجرایی قانون زمین شهری بر حق رسانده می

قأانون )زمأین   9های موضأوع مأاده  ت این مساله تاکید بسیاری شده است. بر مبنای این آیین نامه در مواقعی که دستگاهاهمی

 
 4۶همان خ  11
 اراضی و املاک لایحه قانونی نحوه خرید و تملک 4ماده   2تبصره  12
  نظر اداره یبت اسناد و املاک ذینفع در امر تملک می باشند. البته صرفاً به افرادی اعلام تملک میشود که با 1۳
تملک  4ماده    2ه  بصر 14 و  خرید  نحوه  قانونی  تبصره    لایحه  و  املاک  و  مورد  4اراضی  اراضی  و  املاک  ابنیه  تقویم  نحوه  قانون  واحده  شهرداری   ماده  )مصوب نیاز  ها 

1۳70٫8٫28   
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شهری به خرید اراضی بایر و دایر نیاز مبرمی دارند موظفند تا مراتب را به وسیله دریافت رسید یا ارسال اظهار نامأه رسأمی بأه 

تی که مالکین استنکاف نموده یا مراجعه نکنند یا اینکه دسترسی به مالک وجأود نداشأته مالک یا مالکین اعلام کنند و در صور

روز موضأوع  10باشد و یا نشانی مالک مشخص نباشد. به وسیله نشر آگهی در روزنامه های کثیر الانتشار در دو نوبت به فاصأله 

آگهی در محل به اطلاع عموم مأردم برسأد. در واقأع   . گاهی این امکان وجود دارد که قصد تملک با  1۵به اطلاع عموم می رسد

باید گفت که آگهی نمودن در محل کوچکتر از آگهی در روزنامه کثیر الانتشار می باشد. باید بأه ایأن مسأاله توجأه نمأود کأه 

رح دستگاه اجرایی برای اعلام قصد تملک خود مجبور به پیروی از شأیوه خاصأی نمأی باشأد. در چنأین مأواقعی مسأائلی مطأ

باشد که از جمله آنها می توان به مسائل مالی، اداری و منفعت دستگاه اجرایی اشاره نمود که اساس و مبنای تصمیم گیأری می

محسوب می شوند. در نهایت باید بیان نمود که یکی دیگر از تشریفات تملک اراضی اعلام نمودن قصد تملک به افأراد ذی نفأع 

  1۶گیرد.تبی بوده و با ابلاغ و نشر آگهی در روزنامه کثیر الانتشار یا آگهی در محل صورت میباشد که این اعلام به صورت کمی

 

 منابع تقدم حقوق عمومی بر حقوق مالکانه 

بر اساس مبانی پذیرفته شده در نظام حقوقی ایران منابع حقوقی شأامل قأانون اساسأی، قأوانین رویأه قضأایی آیأین نامأه هأا 

های عمومی منابع خاخ باشد به غیر از منابع عمومی که بیان شد در زمینه سلب حقوق مالکانه در طرحمی  18و عرف  17دکترین

 دیگری نیز وجود دارد که به شرح زیر می باشد:  

 

 الف: مصوبات شورای عالی شهرسازی و معماری  

س شأورای عأالی شهرسأازی و معمأاری هأ ش قانونی را به تصویب در آورد که عنوان آن قانون تأسأی  1۳۵1قانونگذار در سال  

ایران بود. این قانون در زمینه های مختل  از جمله هماهنگی برنامأه هأای شهرسأازی و بأرای ایجأاد نمأودن محأیط زیسأت 

کاربردی تر و بهتر همچنین بهبود هنر معماری و مراعات نمودن سبک های ملأی و سأنتی مختلأ  ارائأه نمأوده و بأا در نظأر 

ها ارائأه می و شیوه های زندگی در مناطق کشور، شیوه ها و اصولی فنی و علمی را بأرای سأاختن سأاختمانگرفتن شرایط اقلی

 نموده است. 

از مهم ترین وظای  این شورا باید به مصوب کردن طرح های جامع شهری اشاره نمود. همچنأین پیشأنهادهای لازم در زمینأه 

ن اظهار نظر نسبت به کلیه پیشنهادها و لوایح شهرسأازی و مقأررات سیاست کلی شهرسازی جهت مطرح شدن در هیأت وزیرا

مربوط به طرح های جامع شهری که شامل منطقه بندی شیوه بهره گرفتن از زمین مشخص نمودن منأاطق صأنعتی بازرگأانی 

 اداری مسکونی تأسیسات عمومی فضای سبز و سایر نیازهای عمومی شهر را مورد بررسی قرار می دهد.  

 
   24٫۳٫1۳71اجرائی قانون زمین شهری مصوب  آیین نامه 2۵ماده  1۵
   ۵2، خ 1ها، ج ری تملک اراضی توسط دولت و شهرداجامعه بزرگ محمد  1۶
های حقوقی یا عقاید علما می نامند. قضات به طور    باب توجیه و بیان و تفسیر قواعد حقوق از طرف دانایان فن اظهار شده است را اندیشه  مجموعه عقایدی که در 17

دادن مصالح و مفاسد قوانین و دسته بندی کردن   میسازند، اندیشمندان حقوق نیز با طرح پیشنهادهای تازه و نقد آرای محاکم و نشان رسمی معنی درست قواعد را معین

ندارد و قدرت سیاسی دولت از آن حمایت نمی   نند؛ با این تفاوت که نظرهای ایشان جنبه رسمیقانونگذار در این زمینه شرکت می ک  آرا و اصول عرفی و مورد احترام 

    8۵، خ  1قواعد عمومی قراردادها، ج  نویسندگان، عقاید علما را ادبیات حقوقی نامیده اند )کاتوزیان، ناصر ،حقوق مدنی،  کند و به همین دلیل است که برخی از
مردم بر آن سخن    عمل می نمایند فرقی نمی کند مورد عادت فعلی باشد که بینشان شیوع یافته یا سخنی که   دت دارند و بر آن روشهر چیزی که مردم به آن عا 18

    18۳ ، خ4شناخت دارند. )سبحانی، جعفر، مصادر الفقه الاسلامی و منابعه ج 



 حقوق و فقه   ، یاسیمطالعات علوم س

 809-827صفحات ،  1402، زمستان  4، شماره 9دوره 

81۵ 

 

عمومی دیوان عدالت اداری در آراء مختلفی این واقعیت قانونی را اعلام داشته و به صراحت بیأان نمأوده کأه ایأن شأورا هیأت  

   19تواند مصوباتی وضع کند که بر اساس آن برای شهروندان تکالیفی ایجاد شود یا حقوق مالکانه آنها سقوط کند.نمی

 

 ب: كمیسیون ماده پنج  

سازی و معماری این کمیسیون جز مهم ترین و سازنده ترین کمیسیون ها جهت ایجاد نمودن مقأررات بعد از شورای عالی شهر

ق. ت. ش. ع.   ۵باشد و ایر گذاری زیادی بر حقوق مالکانه افراد دارد مستند قانونی تشکیل این کمیسأیون مأاده  شهر سازی می

زی و معماری مهم ترین و بالاترین نهاد جهأت تصأمیم گیأری ش. م. ا است. در این قانون افزون بر این که شورای عالی شهرسا

های باشد این کمیسیون نیز بعد از شورای عالی و در مقامی پایین تر از آن قرار گرفته و جهت تهیه طرحهای مسائل شهری می

ب نمأودن طأرح های تفصیلی معروف میباشند معین شده است. بر اساس تبصره ذکر شده واکأاوی و مصأوجزئی تر که به طرح

های تفصیلی شهری و تغییر آنها در شهر تهران به عهده کمیسیونی مرکب از نمایندگان وزراء مسکن و شهرسازی کشأور، نیأرو 

در حد معاونت مربوطه سرپرست سازمان حفاظت محیط زیست و شهردار تهران یا نماینده تام الاختیار او و رئیس شورای شأهر 

 باشد.  تهران می

نه کمیسیون در شهرداری و دبیر آن شهردار تهران و یا نماینده تام الاختیار او خواهد بود و جلسأات آن بأا حضأور محل دبیرخا

 . 20رأی موافق اعتبار دارد 4باشد و تصمیمات کمیسیون حداقل با اکثریت اعضاء دارای رسمیت می

 

 ج: شورای اسلامی شهر  

تواند حقوق مالکین امألاک به کارگیری اختیارات و بر حسب قوانین موجود میشورای اسلامی شهر از جمله مراجعی بوده که با 

 واقع شده در طرح را تحت تاییر تصمیمات خود قرار داده و در این زمینه ایر گذار واقع شود. 

کاملا بأه هأم  شورای اسلامی شهر و شهرداری هر دو نهادهایی هستند که کلیه اعتبارات و اقتدار خود را از یکدیگر می گیرند و

پیوند خورده اند. در خصوخ قوانین موجود در این زمینه باید گفت که همواره برای شورای شهر وظایفی تعیین شده که برخأی 

تأوان شأهرداری را جأز متعلقأات باشأد و نمیاز آنها مربوط به شهرداری و برخی مربوط به نهادهای دیگر مأدیریت شأهری می

ی زیر مجموعه شورا نیست هر چند که از طرف شورای شهر بأر امأور شأهرداری هأا نظأارت شورای شهر دانست چون شهردار

 گردد.  می

های عمرانی دارای ایرات زیادی می باشد و مأی توانأد در وضأع حقأوق مالکانأه اشأخاخ شورای اسلامی شهر در تصویب طرح

ی اسلامی شهر نیز یکی از منأابع قأانونی ایجأاد نظأم تأییراتی بگذارد و تغییرات محسوسی ایجاد کند. از این رو باید گفت شورا

 حاکم بر حقوق مالکانه در برابر طرح های عمومی است. 

شود در مرحله اجأرای طأرح نیأز اختیأاراتی دارد کأه شورای اسلامی شهر افزون بر اینکه در مرحله تصویب طرح مؤیر واقع می

 بود.  استفاده از این اختیارات بر این حقوق ایر گذار خواهد

 
   ۶9، خ 1ها، ج تملک اراضی توسط دولت و شهرداری جامعه بزرگ، محمد،  19
 42، خ  ۳مجد، ج  میار ،غلامرضا، حقوق شهری و شهرسازی، تهران:کا 20
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ل. ق.ن.خ چنانچه شهرداری بخواهد با دارندگان حقوق مالکانه واقأع در طأرح در خصأوخ   ۳ماده    1به طور مثال، طبق تبصره  

قیمت حقوق آنها توافق کند و این مبلغ از یک میلیون ریال بیشتر باشد، در چنین حالتی باید قیمت مأورد توافأق شأهرداری و 

 ه تصویب شورای شهر نیز برسد. « دارنده حق و نیز انجام معامله ب

 

 های عمومی و دولتی  حقوق مالکانه در اجرای طرح

شهرداری ها دارای شخصیت حقوقی مستقلی هستند یعنی دارای وجود اعتباری و صلاحیتهای ویژه جدا و مسأتقل از اعضأاء و 

توانأد عنأوان مالأک صل آن است که شهرداری میمدیران و از این رو قطعاً دارای حقوق و تکالی  می باشند. یکی از نتایج این ا

ایأن اسأت کأه   1۳۳4قأانون شأهرداری مصأوب    84داشته و از حق مالکیت برخوردار باشد. ناگفته نماند که مسأتفاد از مأاده  

 توانند به ایجاد مؤسساتی وابسته به خود اقدام نمایند که این مؤسسات در قالب هایی چون سأازمان بأا شأرکتها میشهرداری

شوند که این مؤسسات نیز دارای شخصیت حقوقی مستقل از شهرداری خواهند بود. با ایأن حأال بایأد توجأه داشأت ایجاد می

شود مقصود هأم شأهرداری بأه هرگاه در قانونی به ویژه قوانین مربوط به نحوه تملک حقوق مالکانه از شهرداری سخن گفته می

 84ق شهرداری است و هم مؤسسات وابسته به شهرداری مذکور در مأاده    ۳معنای خاخ کلمه یعنی شخصیت مذکور در ماده  

ق شهرداری مورد نظر است. شهرداری با اهداف متعدد خدماتی و در جهت رفع نیازهای عمومی شهر با حفظ موجودیأت خأود 

م مأی کنأد. بموجأب به ویژه برای تأمین و حفظ فضای فیزیکی و فرهنگی زیست جمعی به تملک املاک مورد نیاز خویش اقدا

اموال شهرداری ها بأر دو نأوع امأوال عمأومی و امأوال اختصاصأی   1۳4۶  4٫12٫آیین نامه مالی شهرداری ها مصوب    4۵ماده  

 تقسیم شده است. 

اموال اختصاصی شهرداری اموالی است که شهرداری حق تصرف مالکانه نسبت به آنها را دارد از قبیل اراضأی و ابنیأه و ایایأه و 

آن اموال عمومی شهرداری اموالی است که متعلق به شهر بوده و برای استفاده عموم اختصاخ یافتأه اسأت ماننأد معأابر نظائر  

عمومی خیابان ها میادین پل ها گورستان ها سیل برگردان مجاری آب و فاضلاب و متعلقات آنها انهأار عمأومی اشأجار اعأم از 

 . 21ین عمومی غرس نموده باشند، چمن کاری گل کاری و امثال آناشجاری که شهرداری با اشخاخ در معابر و میاد

حفاظت از اموال عمومی شهرداری و آماده و مهیا ساختن آن برای استفاده عموم و جلوگیری از تجاوز و تصرف اشخاخ نسأبت 

 22به آنها به عهده شهرداری است. 

اموال یا املاک شهرداری ها اگر مختص به خود شخص حقوقی شهرداری باشند جأزء امأوال و امألاک اختصاصأی شأهرداری و 

قانون مدنی می تواند در آنها تصرفات مادی و حقوقی بأه عمأل آورد.   ۳0شهرداری مالک آنها به حساب می آید و به حکم ماده  

ملاک مانند اشخاخ خصوصی آزادی عمل ندارد و نأاگزیر بأه رعایأت تشأریفات لازم به ذکر است که شهرداری در این اموال و ا

قانونی خاصی است. ساختمان و تجهیزات اداری و خودروهای شهرداری از این قبیأل امأوال و امألاک هسأتند. حتأی اراضأی و 

بأه حسأاب مینینأد و املاکی که از طرق مختل  به شهرداری تملیک شده اند نیز جزء امأوال و امألاک اختصاصأی شأهرداری  

ها و شأهرداری تهأران بأا رعایأت آیأین نامأه شهرداری صرفاً با کسب اجازه از شورای شهر و با رعایت آیین نامه مالی شهرداری

 
   79، خ 4ها، ج اراضی توسط دولت و شهرداری میرزایی، علیرضا، تملک 21
انی، شماره  جغرافیای انس عدالت در اجرای طرحهای شهری کشور نمونه موردی میدان شهدا شهر مشهد. پژوهش های سعیدی رضوانی، هادی، نوریان، فرشاد، بازخوانی 22

 4۵، خ ۶8
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معاملات خاخ می تواند )به استثنای آن دسته از اراضی که قانون صراحتاً موارد اسأتفاده از آنهأا را در راسأتای رفأع نیازهأای 

 رده است حسب مورد به تصرفات حقوقی در آنها بپردازد. عمومی تعیین ک

اموال عمومی نیز بدلیل استفاده عموم اداره کردنش بر عهده شهرداری هر شهر است و در معنای کامأل کلمأه ملأک در تملأک 

خأود  شود و شهرداری از باب تسامح مالک این اموال است یعنأی ماننأد هأر مالأک کأه بأه اداره ملأکشهرداری محسوب نمی

 میپردازد شهرداری هر شهر نیز باید به اداره اموال عمومی بپردازد. 

ایأن  1۳۳4٫4٫11قانون شهرداری ها مصوب   1۳4۵٫11٫27الحاقی مصوب    9۶ماده    ۶اموال عمومی و نحوه اداره آن در تبصره  

 گونه بیان شده است.  

اراضی کوچه های عمومی و میدان ها و پیاده روها و خیابان ها و به طأور کلأی معأابر و بسأتر رودخانأه هأا و نهرهأا و مجأاری 

فاضلاب شهرها و باغ های عمومی و گورستان های عمومی و درخت های معابر عمومی واقأع در محأدوده هأر شأهر کأه مأورد 

 2۳شهرداری است .  استفاده عموم است ملک عمومی محسوب و در مالکیت

با توجه به مطالبی که تا کنون بیان شد باید گفت واژه هایی که مربوط به حوزه مالکیت هستند اغلب نشأانگر سألطه نامحأدود 

باشد. البته در موارد کمی باید گفت که در کنار چنین واژگانی از محدودیت مالکین در میزان تصأرفات مالک بر ملکیت خود می

تأوان پأذیرفت محأدودیت اسأتثنایی کنند بأه طوریکأه مین می آید که این محدودیت ها را قوانین تعیین مینیز سخن به میا

 جزئی بر مالکیت مالک است. 

ها یکی از محدودیت هایی که در این زمینه وجود دارد مربوط به وظأای  و اختیأارات ارگأان هأای دولتأی از جملأه شأهرداری

ها بأرای انجأام شود. بنابراین باید گفت که شهرداریدن طرح های عمرانی و عمومی اعمال میباشد که در زمینه اجرایی نمومی

طرح ها و پروزه های عمرانی خود نیاز به کسب مالکیت اراضی و املاک واقع شده در طرح های شهری را دارند که باید از طرف 

سبت به انتقال مالکیت رضایت نداشته و از خود تمأایلی های مجری طرح صادر گردد. در چنین شرایط اگر مالکین نیز نسازمان

باشد از ایأن نشان ندهند با توجه به اینکه در این زمینه طرح تصویب شده و منافع و مصالح عمومی مقدم بر منافع خصوصی می

 رو مالکیت از طریق راهکاری قانونی اخذ می گردد.  

ر تقابل با یکدیگر دارای کش و قوسأهای فراوانأی میباشأند کأه لازم حقوق مالک و حقوق عمومی از جمله حقوقی هستند که د

است به طور دقیق مورد بررسی قرار گیرند. اغلب واکنش هایی که شهروندان نسبت به قرار گرفتن املاک و اراضأی خأویش در 

ت عموم قربأانی مصأحلت طرح های عمرانی بروز می دهند متفاوت است. فارغ از این واکنش ها باید گفت که برای اینکه مصلح

اشخاخ نگردد و برای اینکه منافع عمومی به خطر نیفتند باید با تملک شهرداری ها برای اجرای طرح موافقت نمأود. از ایأن رو 

منافع جمع بر منافع فرد ترجیح داده می شود؛ اما در این میان باید حقوق شهروندان هم رعایت شود طبق قانون تملک دو نأوع 

گیرد. دوم؛ خریدی که رفی داریم. اول خریدی که با توافق کامل طرفین یعنی شهرداری و مالک ملک صورت میخرید ملک تص

 قانون است.  9و ماده   8در تعیین قیمت بین افراد اختلاف است و به همین دلیل تملک در راستای ماده  

ه و تأسیسات و خلع ید مالک قبل از انجأام معاملأه و شیوه اول تملک را بیان میدارد که مقرر میدارد تصرف اراضی، ابنی  8ماده  

پرداخت قیمت ملک یا حقوق مالک مجاز نمی باشد مگر آن که در ایر موانعی از قبیل استنکاف مالک از انجام معامله اختلافأات 

 مالکیت مجهول بودن مالک رهن یا بازداشت، ملک فوت مالک و غیره انجام معامله قطعی ممکن نگردد.  

 
   8۵ها، خ املاک و اراضی در شهرداری  بهشتیان، محسن، تملک 2۳
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ن صورت به منظور جلوگیری از وقفه یا تأخیر در اجرای طرح به شرح زیر اقدام می شود: چنانچه مالک ظأرف یأک مأاه از در ای

برای انجام معامله مراجعه نکند یا از انجام معامله به نحوی   4ماده    2تاریخ اعلام دستگاه اجرایی به یکی از انحاء مقرر در تبصره  

روز مهلأت مجأدد ارزش تقأویمی ملأک کأه طبأق نظأر هیأأت   1۵دوم اعلام و پس از انقضأاء  استنکاف نماید مراتب برای بار  

آن تعیین شده است به میزان و مساحت مورد تملک به صندوق یبأت محأل تودیأع و   2یا تبصره    4کارشناسی مندرج در ماده  

اقدام خواهد نمود و بهای ملک یأا حقأوق دادستان محل با نماینده وی سند انتقال را امضاء و ظرف یک ماه به تخلیه و خلع ید 

گردد از سوی اداره یبت بأه ذیحأق پرداخأت و اسأناد قبلأی مالأک یا خسارات به میزان مالکیتی که در مراجع ذیربط احراز می

حسب مورد اصلاح یا ابطال و مازاد سپرده طبق مقررات مربوط به صندوق دولت مسترد می شود. اداره یبت محل موظ  اسأت 

اس سند انتقال امضاء شده وسیله دادستان یا نماینده وی سأند مالکیأت جدیأدی بأه میأزان و مسأاحت اراضأی ابنیأه و بر اس

 تأسیسات مورد تملک به نام دستگاه اجرایی صادر و تسلیم نماید.  

 

 نحوه تملکات اختصاصی شهرداری  

هایی است که بأه خأود شأهرداری اختصأاخ دارنأد همانطور که در گذشته بیان شد منظور و هدف از این نوع تملکات رفع نیاز

 . 24مندرج است 12٫4٫1۳4۶نظام حقوقی این نوع تملکات در آیین نامه مالی شهرداری ها مصوب 

با توجه به ارزش مادی یک مال تملک آن مال در قالب معامله جزیی متوسط و یا عمده قرار مأی گیأرد و شأهرداری از طریأق، 

کنأد کأه البتأه ایأن نأوع کمیسیون معاملات و یا از طریق مزایده و مناقصه اقدام به تملک املاک میشهردار کارپرداز از طریق  

تملک باید مسبوق به تصویب شورای شهر یا تفویض اختیار شورا به شهردار بوده باشد البته اگر مال مأورد معاملأه از آن دسأته 

خارج است مثل آنکه شهرداری نیاز به تملأک عأین یأا منأافع یأک اموالی باشد که موضوعاً از شمول مقررات مناقصه و مزایده  

مغازه در یک موقعیت منحصر به فرد به منظور استفاده اختصاصی داشته باشد در ایأن صأورت شأهرداری درسأت ماننأد سأایر 

بپأردازد و اصأول اشخاخ حقوقی بوده و وضعیت برتری ندارد و مالاً باید از طریق گفت و گوی آزاد و با انعقاد عقأد بأه تملأک  

 قراردادهای خصوصی را در انعقاد این قرارداد رعایت کند.  

 

 تملکات عمومی شهرداری ها  

این نوع از تملکات املاک مستقیماً یا به طور غیر مستقیم به منظور استفاده عمومی صأورت مأی گیأرد مثأل آنکأه شأهرداری 

تملک نماید و به عنوان معأوض امألاک اشخاصأی کأه تمأام یأا مساحتی از اراضی یا قطعات تفکیکی اراضی را از زمین شهری  

ها به هنگامی است که شهرداری بخشی از ملک آنها در طرح واقع می شود. اختصاخ دهد. نمونه بارز تملکات عمومی شهرداری

هأا مأی های مصوب عمومی شهری نیاز داشته و لذا به تملأک آنبه املاک اشخاخ به ویژه اشخاخ خصوصی جهت اجرای طرح

 2۵پردازد. 

در بحث تصرفات شهرداری و اجرای آن باید به چند نکته مهم اشاره نمود با توجه به نوع تملک عمومی است دیگر نباید انتظأار 

داشت که اصول قراردادهای حقوق خصوصی مثل اصل آزادی قراردادها و اصل حاکمیت اراده رعایت شأوند. البتأه در ایأن نأوع 

ن است که اصول مزبور با تعارف و مصلحت اندیشی و. ... رعایت شوند اما اگر مأالکی کأه ملکأش تمامأاً یأا تملک بدواً سعی بر آ

 
   78خ  4۶ها، سال چهارم، شماره ، مراحل خرید و تملک اراضی املاک به وسیله شهرداری  حیدرنیا دلخوش، تورج 24
 ۶۳های اجرایی قسمت اول، دوم سوم خ عادله و تملک دستگاه  علیزاده خرازی، محمد مسعود، بررسی تحلیلی قیمت 2۵



 حقوق و فقه   ، یاسیمطالعات علوم س

 809-827صفحات ،  1402، زمستان  4، شماره 9دوره 

819 

 

هأای عمأومی و رفأع جزئاً در طرح مصوب عمومی قرار گرفته حاضر به تملیک آن به شهرداری نباشأد شأهرداری اجأرای طرح

سپس تصرف آن ملک خواهد پرداخت در مأورد تصأرفات  نیازهای عمومی را معطل نخواهد گذاشت و به حکم قانون به تملک و

 شهرداری در اموال دیگران سه حالت متصور است:

شهرداری از سوی مالک یا قانونگذار برای آن تصرف اذن صلاحیت داشته است و در محدوده ی همان اذن عمل نموده است   -1

هأای ثلاً در بحث تصأرفات اراضأی بأرای اجأرای طرحدر این صورت تصرفات شهرداری مباح بوده و ضمانی متوجه او نیست؛ م

عمومی همچون احداث خیابان، قانونگذار به شهرداری اذن داده است تا با رعایت شرایطی اراضی مورد نیاز خود را تأأمین کنأد. 

رف با اذن قانون اگر شهرداری با رعایت شرایط قانونی ملک مورد نظر را تصرف نماید ضمانی متوجه او نیست؛ چراکه اولاً آن تص

 بوده و صلاحیت چنین تصرفی داشته است و یانیاً حدود اذن شرایط )قانونی  رعایت شده است. 

شهرداری از سوی مالک یا قانونگذار برای آن تصرف اذن داشته است، اما از حدود صلاحیت و اذن خارج شده است؛ مأثلاً در   -2

و تشریفات قانونی اراضی مورد نیاز خود را تصرف کند؛ بأرای مثأال بأدون   مورد مثال مذکور اگر شهرداری بدون رعایت شرایط

لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و امألاک بأرای اجأرای برنامأه هأای   8تودیع قیمت ملک در صندوق یبت محل )ماده  

 عمومی و عمرانی و نظامی دولت آن ملک را تصرف کند.  

مالک یا قانونگذار اذن نداشته است. یعنأی جأایی کأه شأهرداری بأدون داشأتن اذن شهرداری برای آن نوع تصرف از سوی    -۳

قانونی برای تصرف و یا در صورت داشتن اذن بدون رعایت حدود اذن و تشریفات و شرایطی که برای آن تصرف مقرر شده است 

شأد. اصأل بأر غاصأبانه بأودن   کند؛ در اینصورت عمل شهرداری مشمول عنوان غصأب خواهأدبر اموال دیگران سلطه پیدا می

تصرفات شهرداری است مگر یابت شود که اولاً شهرداری برای آن نوع تصرف اذن داشته باشد و یانیاً آن تصرف با رعایت حأدود 

اذن و تمامی تشریفات قانونی مقرر صورت گرفته باشد. در غیر اینصورت تصرف شهرداری مشمول ضمان غصب خواهد شد و در 

 شود. این تصرفات آیار و احکام غصب جاری می نتیجه نسبت به

همچنین اگر شهرداری به علت نداشتن بودجه لازم از اجرای طرح و پرداخت قیمت ملک خودداری نماید. در این بأاره گفتنأی 

بأه است که در صورتی که شهرداری نه مبادرت به پرداخت بهای ملک نماید و نه طرح را اجرا کند و نأه اجأازه سأاخت و سأاز 

مالک دهد؟! می توان با احراز شرایطی در دیوان عدالت اداری ضمن تنظأیم دادخواسأتی دقیأق و جأامع بأرای گأرفتن پروانأه 

 ساختمان طرح دعوی نمود. 

اجرای طرح و نپرداختن قیمت ملک ممکن است شهرداری مبادرت به اجرای طرح نمایأد ولأی قیمأت زمأین واقأع در طأرح و 

دازد در این خصوخ توصیه وکیأل متخصأص امأور شأهرداری آن اسأت کأه در صأورتی کأه طأرح و کاربری فضای سبز را نپر

تشریفات تملک رعایت شده باشد و یا حتی به فرض عدم رعایت تشریفات قانونی مطالبه بهای ملک به نفع مالک باشأد، نسأبت 

مأورخ  747دادنامأه شأماره  به طرح دعأوی مطالبأه بهأای ملأک بأه نأرخ روز در دادگأاه هأای عمأومی طأرح دعأوی گأردد.

 هیات عمومی دیوان عالی کشور مرتبط با توضیح اخیر است. متن رای اخیر به این قرار است. 1۳94٫10٫29

»نظر به اینکه یکی از شرایط برقراری مسئولیت مدنی وجود تقصیر است، لذا در اینگونه موارد به عنوان مقدمه صدور حکأم بأه 

و تخل  و ورود خسارت احراز گردد و سپس دادگاه میزان خسارت را تشخیص دهد و حکم به   جبران خسارت باید وجود تقصیر

قانون تشکیلات و آیأین دادرسأی  10ماده   2و    1جبران آن صادر نماید که احراز تخل  مؤسسات و اشخاخ مذکور در بندهای  

ت در مواردی که مالکان اراضی تصأرف و تملأک دیوان عدالت اداری بر اساس تبصره ماده مرقوم بر عهده دیوان است. بدیهی اس

شده از سوی شهرداری بهای آن اراضی را مطالبه می کنند بأدون اینکأه مأدعی تخلأ  و نقأض قأانون از سأوی شأهرداری در 



 حقوق و فقه   ، یاسیمطالعات علوم س

 809-827صفحات ،  1402، زمستان  4، شماره 9دوره 

820 

 

قانون یاد شأده خأارج   10ماده    ۳بند    1و تبصره    2و    1اقداماتی که انجام داده. باشند دعوی موضوعاً از شمول مقررات بندهای  

است و دادگاه باید به دعوی رسیدگی و حکم مقتضی صادر نماید. بر این اساس رأی شعبه هجدهم دادگاه تجدیأد نظأر اسأتان 

قأانون آیأین دادرسأی  471شود این رأی طبق ماده تهران که با این نظر مطابقت دارد به اکثریت آراء صحیح تشخیص داده می

 ها و سایر مراجع اعم از قضایی و غیر آن لازم الاتباع است«.کیفری برای شعب دیوان عالی کشور و دادگاه  

 

 شرایط كلی معاملات شهرداری  

 شرایط عوضین   -۱

 معین بودن مورد معامله    -

معامله را از شرایط صحت عقد دانسته اسأت. امأا تعریفأی از آن ارائأه نکأرده قانون مدنی معین بودن مورد    190بند سوم ماده  

ق.م ایأن اسأت کأه منظأور   ۶94و    ۵۶4است؛ اما مستفاد از نوشته های حقوقدانان و برخی مواد قأانون مأدنی از جملأه مأواد  

عبارت دیگر معین بودن مورد معاملأه   تواند یکی از دو چیز باشد؛ بهقانونگذار از معین بودن، مردود نبودن است؛ یعنى یمن نمی

 2۶به این معنی است که مورد معامله باید از سایر اشیاء متمایز گردد به نحوی که به طور مشخص بتوان به آن اشاره کرد. 

دکتر حسن امامی در خصوخ معین بودن مورد معامله میگوید مورد معامله نمی تواند یکی از دو یا چند شیء معین قرار گیأرد. 

مثلاً چنانچه کسی مقرر نماید که پس از دو ماه خانه یا باغ خود را به دیگری انتقال دهد و یا تعهد کند که هأر یأک از آن دو را 

نماید وقتی کأه گفتأه مأی شأود . دکتر کاتوزیان نیز بیان می27که متعهدله بخواهد، به او انتقال خواهد داد آن تعهد باطل است

د. مقصود این است که یکی از دو چیز به طور مردد، موضوع تعهد قرار نگیرد هر چند که هر یأک از موضوع تعهد باید معین باش

بنابراین باید گفت که یکی از شأرایط اساسأی بأرای صأحت معأاملات   28آن دو نیز از حیث مقدار و جنس و وص  معلوم باشد.

ضح نوع مال مورد معامله را مشخص کند به طأوری کأه شهرداری معلوم بودن مورد معامله است یعنی شهرداری باید به طور وا

 بتواند با جزییات کامل به آن ملک اشاره نماید.  

 

 معلوم بودن    -

این قأانون   21۶قانون مدنی اشاره ای به لزوم معلوم بودن عوضین به عنوان شرط صحت عقد ننموده است. ولی ماده    190ماده  

ق.م نیز معلوم   ۳۳8مورد معامله را به عنوان شرط عقد دانسته و علاوه بر آن ماده    در مبحث مربوط به مورد معامله معلوم بودن

ق.م مقصود از معلوم   ۳4۳بودن را در تعری  عقد بیع گنجانده و در واقع آن را شرط تشکیل عقد بیع دانسته است. حسب ماده  

گیرد کأه ایأن مقابل مجهول بودن قرار می بودن مورد معامله مشخص بودن جنس مقدار و وص  آن است یعنی معلوم بودن در

معلوم بودن میبایست در توافق اراده طرفین باشد یعنی طرفین بدانند که موضوع معاملأه در اراده آنهأا چیسأت؟ هأر چنأد در 

واقعیت این اراده با عین مورد نظر تطابق نداشته باشد. یکی دیگر از شرایط صحت معاملات شهرداری این اسأت کأه نأوع مأال 

دقیقا مشخص باشد یعنی اگر زمین یا خانه یا باغ یا هر چیز دیگری است شهرداری صریحا بایأد بأه آن اشأاره کنأد و مقأدار و 

 
   .4۵، خ 2اساسی، ج  قاضی شریعت پناهی، ابوالفضل، بایسته های حقوق 26
 17۶، خ  1حقوق مدنی، ج   امامی، حسن،  27

  1۳۳خ  2اعمال حقوقی، ج  کاتوزیان، ناصر، 28
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متر از زمینی در طرح شهرداری واقع شده بأا طأرف مقابأل وارد معاملأه گأردد و  200وص  آن را مشخص کند برای مثال اگر  

 متر باشد تا از این جهت ابهامی وجود نداشته باشد.   200ر اعلام نماید که اراده طرفین بر توافق بر س

 

 مشروعیت جهت معامله    -

قانون مدنی مشروعیت جهت قرارداد را یکی دیگر از شرایط اساسی صحت قرارداد دانسته است جهأت قأرارداد   190ماده    4بند  

طه ای دانسته اند که اگر وجود نداشت، قرارداد ولی برخی از حقوقدانان آن را هدف بی واس  29در قانون مدنی تعری  نشده است.

. در واقع جهت معامله، غرض و هدف اصلی است که معامله کننده از انعقاد قرارداد داشته است. بنابراین از آنجا ۳0انجام نمی شد

. ۳1بأه شأمار آورد که اشخاخ مختل  انگیزه های یکسانی از انعقاد قرارداد ندارند باید جهت قرارداد را امأری شخصأی و متغیأر

قانونگذار ایران قرارداد با جهت نامشروع را در فرضی که جهت مزبور در قرارداد ذکر شده باشد باطل دانسته است. همانگونه کأه 

بیان نموده اند، مقصود از »نامشروع« چیزی است که مخال  قواعد آمره باشد؛ خواه قواعد مزبور مبتنی بر   ۳2برخی از حقوقدانان

تأوان گفأت دخالأت موضوعه یا فقه اسلامی و یا اخلاق حسنه یا سایر موارد مربوط به نظم عمومی باشد. با این وص  میقوانین  

قانونگذار به منظور حفظ منافع جامعه و اقتضای نظم عمومی صورت گرفته است. البته از نقطأه نظأر فقهأی دلیأل مهمأی کأه 

افت ممنوعیت همیاری بر ایم و عأدوان اسأت و در مأواردی کأه چنأین عنأوانی توان برای بطلان معامله با انگیزه نامشروع یمی

صادق باشد و بر فرض پذیرش دلالت نهی از همیاری بر ایم و عدوان بر فساد معامله حکم به بطلان قرارداد بأا جهأت نامشأروع 

 می گردد.  

ر مورد قرارداد گردیم، سؤالی که مطأرح اسأت به هر حال بدون اینکه بخواهیم وارد فروض مختل  مسأله تاییر جهت نامشروع د

این است که اگر جهت شرط به گونه ای که در مورد قرارداد مطرح است نامشروع باشد بطلان شرط را به دنبأال دارد یأا خیأر؟ 

طأل یأا در پاسخ به این سؤال برخی از حقوقدانان معتقدند از آنجایی که قانونگذار شرط با جهت نامشروع را در زمأره شأروط با

قانون مدنی ذکر ننموده است باید قائل به صحت شرط گردید، هر چند عمل کردن به جهأت و   2۳۳و    2۳2باطل و مبطل مواد  

انگیزه مزبور امکانپذیر نیست و مساله ای دیگری که شهرداری در حأین معاملأه حتمأا بایأد مشأخص کنأد تأا شأروط صأحت 

انگیزه خود را برای طرف مقابل روشن نماید و مثلا بگوید برای اجرای طأرح معاملات محقق گردد این است که حتما با هدف و  

 عمرانی نیازمند ملک یا زمین شخص مقابل است تا مشروعیت جهت معامله نیز ایبات گردد.  

 

 شرایط متعاقدین    -۲

توجه واقع شود. این ماده قانون مدنی آورده شده رعایت گردد و مورد    190برای تحقق هر عمل حقوقی باید شرایط که در ماده  

در خصوخ شرایط اساسی صحت معاملات نکات بسیار مفیدی ارائه نموده اسأت کأه ایأن شأرایط عبارتنأد از قصأد طأرفین و 

رضایت آنها، اهلیت طرفین معلوم و معین بودن مورد معامله و مشروعیت جهت معامله که به طور مختصر به هر کدام اشاره می 

 شود. 

 
 ۳4۶، خ 1تشکیل قراردادها و تعهدات، ج  شهیدی، مهدی، 29

   .142، خ 1حقوق مدنی قواعد عمومی قراردادها، ج  کاتوزیان، ناصر، 30

   1۳8، خ 2صفایی، حسین، دوره مقدماتی حقوق مدنی، ج  31

   9۳، خ 4شهیدی، مهدی، حقوق مدنی، ج  32
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 رضای آنها قصد طرفین و  -

عده ای از حقوق دانان بر این باورند که قصد و رضا هر دو مفهومی مشابه دارند و اعتقاد دارند کلمأه قصأد اضأافه بأوده و تنهأا 

باشد و از نظر حقأوقی کلمأه کأاملی کلمه رضا کافی است چرا که به عقیده آنها »رضا ضامن قصد بوده و به معنی بیان قصد می

بأه جأای   190قصد و رضایت می باشد و سایر عوامل در تحقق خارجی قصد مدخلیت دارد و اگر در ماده  بوده و ضمانت کننده  

« بأه هأر حأال بأرای ایجأاد ۳۳قصد و رضا تنها از کلمه رضا استفاده می گردید کاملا مشعر بر وجود قصد و ادای قصد می شأد

 م و ضروری است. ماهیت حقوقی اعم از عقد یا ایقاع قصد و رضای انشاء کنندگان لاز

 

 اهلیت طرفین اهلیت طرفین  -

قانون مدنی اهلیت به عنوان یکی از شروط اساسی صحت معامله بیان شده است. در خصوخ شرط اهلیأت   190ماده    2در بند  

و مأاده هأای دیگأری از قأانون  21۳تأا    210اهلیت و وضعیتی که در معاملات پیش می آید در ماده هأای  و معرفی افراد فاقد  

مدنی به صورت پراکنده مطالبی بیان گردیده است. مسائل مربوط به اهلیت و صلاحیت مربأوط بأه نظأم عمأومی مأی باشأد و 

 ۳4ه افرادی که اهلیت ندارند، اهلیت اعطا کرد. توان بتواند ایجاد نماید و با تراضی نمودن نمیقرارداد مانعی نمی

 

 شرایط راجع به اشخاص تملک كننده  -3

هر قراردادی علاوه بر اینکه شرایط کلی صحت معاملات را بایأد دارا باشأد بأرای تشأکیل نیازمنأد شأرایط و مقأدمات خاصأی 

ین مرتبط با تملک و تصرف بایأد اظهأار کأرد کأه باشد که در این جا به بحث و بررسی آن میپردازیم. بر اساس قواعد و قوانمی

های دولتی یا نهادها مؤسسأاتی کأه شأمول قأانون حق تملک و تصرف شامل اشخاصی است که عبارتند از: مؤسسات و شرکت

بأا توجأه  1۳۶1قانون معادن مصوب  2۳نسبت به آنها مستلزم ذکر نام است و همچنین وزارتخانه ها که حق تملک دارند. ماده 

 نکته ضروری است.  2قبل از ورود به بحث ذکر  ۵8٫11٫17ماده یک لایحه قانونی نحوه خرید مصوب  22بند ب ماده   ۳شق  به

قأانون ذکأر شأده عألاوه بأر افأراد حقأوق عمأومی افأراد  2۳بند ) ب   ماده  ۳قانون معادن و با توجه به شق   ۳بر اساس ماده  

 جهت بهره مندی از معادن به تملک خود در بیاورند.  توانند تنها اراضی افراد را خصوصی نیز می

تصویب شد تشخیص دادن نأوع زمأین بأر عهأده وزارت مسأکن و شأهر   1۳۶۶قانون زمین شهری که در سال    12مطابق ماده  

گأی و قانون برنامه پنج ساله دوم خرید اراضی با کاربریهای آموزشأی فرهن  84باشد و با در نظر گرفتن بند ال  تبصره  سازی می

خدماتی در قالب طرح های مصوب شهری و در محدوده قانونی و حریم استحفاظی شهرها به عهده وزارت مسأکن و شهرسأازی 

می باشد از این رو باید اظهار داشت که وزارتخانه ها حق خرید و تملک زمین جهت انجام طرح های نأامبرده شأده را ندارنأد و 

 .  ۳۵زی اقدام گرددتنها باید از طریق وزارت مسکن و شهرسا

 

 شرایط تملک نمودن اموال شخصی توسط شهرداری   -4
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گردد. زیأرا زمانی که حقوق اشخاخ با حقوق عمومی در تزاحم و مقابله با هم قرار بگیرد همواره برتری شامل حقوق عمومی می

 .  ۳۶باشد  یحقوق عمومی حامی منفعت جامعه بوده و حقوق خصوصی بیشتر به دنبال تامین امنیت اشخاخ م

از این رو باید گفت زمانیکه اصلاح نمودن معابر ایجاد کردن پارک ها و میادین و انجام امأور و پأروژه هأای عمرانأی منأوط بأه 

توان اقدام به تملک نمود زیأرا نیازهأای شأهری تملک اراضی شخصی باشد به دلیل نیازهای عمرانی شهری و منافع عمومی می

ی معطل بماند اما با این وجود باید مراحل مختلفی سپری شود تا حقوق مالکانه افراد لطمأه نبینأد و نباید به دلیل منافع شخص

قانونی در خصوخ احداث و توسعه معابر و خیابان ها مصوب شد کأه  1۳12جبران شود بر همین اساس برای اولین بار در سال 

ن امکان خرید و تملک اراضی افراد و حتی موقوفات واقأع در نیز اصلاحاتی بر روی آن صورت گرفت. در این قانو  1۳20در سال  

معأین کأرد مبلأغ عادلانأه   1۳۳4طرح توسعه خیابان و گذر و میدان پیش بینی شده بود همچنین در قانون شهرداری مصوب  

رد تصریح قرار اراضی و ابنیه متعلق به افراد که مورد نیاز شهر باشد و پرداخت آن به صاحبین حق، جمعیت تصرف و تملیک مو

. بنابراین تلاش شده است تا حتی الامکان این دو ضرورت با یکدیگر تجمیع گردد. یعنی علاوه بر رعایت نمودن حقأوق ۳7گرفت

 شهروندان برای توسعه و عمران شهری نیز اقدام شود. 

ین رو هر جأایی کأه ایأن اسأتثنا تواند اصل تسلیط را ضعی  و ضعی  تر نماید از امجوز برای تملیک املاک امری بوده که می

 گردد.  پیاده سازی شود دایره شمول آن نیز محدود می

در بحث تملک شهرداری قوانینی داریم که شهرداری با رعایت مقررات ملک به او انتقال می یابد صرف تصرف شهرداری انتقأال 

 کند. قانون نحوه خرید و تملک اراضی:مالکیت ایجاد نمی

 ی طبق مقررات مندرج در این قانون خریداری و تملک نمایددستگاه اجرای  -  1 

 تواند راسا نسبت به خرید ملک اقدام کند.  در صورت توافق بهای عادله یا دستگاه اجرایی می ۳ماده   1تبصره   -  2 

 نماید.  ماه نسبت به خرید و تملک اقدام ۳در صورت حصول توافق دستگاه اجرایی موظ  است حداکثر  ۳ماده   2تبصره   -۳

 باشد.  تصرف اراضی و ابنیه و تاسیات و خلع ید مالک قبل از انجام معامله و پرداخت قیمت ملک مجاز نمی  8ماده    -4

تواند قبل از انجأام معاملأه قطعأی تصأرف در صورتی که فوریت اجرای طرح ضرورت داشته باشد دستگاه اجرایی می  9ماده    -۵

تواند توق  عملیات اجرایی را از دادگأاه روز را پرداخت کند در غیر این صورت مالک میماه باید قیمت    ۳نماید ولی ظرف مدت  

 بگیرد.  

 

 شرط اول: وجود طرح 

آمده است: » منظور از طرح های عمرانی در واقع اعمالی اسأت   1۳۵1قانون برنامه و بودجه سال    1ماده    10وجود طرح در بند  

گأردد و مأدت ام مطالعات فنی اجتماعی و اقتصادی به وسیله دستگاه اجرایی انجأام میکه عملیاتی و خدماتی بوده و بعد از انج

 باشد.  باشد و برای اینکه اهداف برنامه های عمرانی اجرا شود نیازمند این آیتم ها میزمان معینی داشته و نیازمند اعتبار می

در هر مورد دارای تفاوت هایی مأی باشأند و اغلأب  طرح های ذکر شده باید به تصویب مرجع صلاحیت دار برسد مراجع مذکور

 در اساسنامه قانونی و یا قانون تأسیس سازمان مجری طرح مشخص شده است. 

 

 
  84، خ  4اموال و مالکیت، ج  کاتوزیان، ناصر، 36

 قانون شهرداری ۵۵ماده  17بند  37
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 شرط دوم: وجود نیاز  

باشد یعنی در صورتی کأه دسأتگاه شهروندان وجود نیاز دستگاه اجرایی می»یکی دیگر از مهم ترین شرایط برای تملک املاک  

تواند آن را به تملک خویش در بیاورد و اگر هیچ گونه نیأازی احسأاس نشأود اجرایی نیازمند اراضی و املاک اشخاخ گردد می

که اگر بدون نیاز، اقدام به تملأک و مساله ای که بسیار حایز اهمیت است این است   ۳8حقی هم در این زمینه ایجاد نمی گردد«

باشد. همچنین قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح هأای دولتأی و شهروندان نمایند در این صورت معامله قابل ابطال می

گردد که صرف وجود طرح نمی تواند توجیه کننده تملک باشد بلکه میبایست ضرورت اجرای طرح نیز ها ملاحظه میشهرداری

ب وزیر یا بالاترین مقام دستگاه اجرایی رسیده باشد. بالاترین مقام اجرایأی در وزارتخانأه هأا وزیأر و در شأهرداری هأا به تصوی

های دولتی و نهادها و سایر دستگاه هایی که مجأاز بأه تملأک شهردار می باشد. لیکن تشخیص این مقام در موسسات و شرکت

 ها مراجعه کرد.  تی به اساسنامه قانونی و یا قانون تاسیس این سازمانمیباشند اندکی دشوار است و در هر مورد بایس

 

 شرط سوم: مصوب شدن طرح 

مصوب شدن طرحی در این زمینه و تأیید کردن نیاز با توجه به ماده های قانونی موجود از جمله اموری است کأه جهأت تاییأد 

تواند عاملی برای توجیأه تملأک باشأد بلکأه وجود طرح نمی گیرد. همچنین باید گفت که فقطتملک بسیار مورد توجه قرار می

باید ضرورت اجرای طرح های عمرانی به تصویب وزیر یا بالاترین مقام اجرایی برسد تا قابل توجیه گردد. بنابراین طأرح مصأوب 

به وسیله شهردار به عنأوان  باشد. از این رو باید اعلام نمود که پس از ایبات ضرورت اجرای طرح این مسالهبه تنهایی کافی نمی

 گیرد. طرحی مصوب شده و در اختیار شهرداری برای ادامه کار قرار می

 

 شرط چهارم: تامین اعتبار 

ها به آن توجه ویژه ای داشته باشند و دولت ها همواره حساب دخل و خرج خود را با تأمین اعتبار مساله ای است که باید دولت

ظیم نمایند. یکی از مهم ترین مخارج و هزینه هأای دولأت اجأرا نمأودن طأرح هأای تصأویب شأده بودجه های سالیانه باید تن

 .  ۳9باشد که باید برای آنها اعتباری در نظر گرفته شود و در واقع تامین اعتبار نمایدمی

 

 شرط پنجم: نبود زمین و تاسیسات دولتی  

به نبود زمین و تاسیسات دولتی برای اجرای طرح اشاره نمأود و   تواناز مهم ترین و اساسی ترین شرایط برای تملک اراضی می

یا اینکه اراضی دولتی وجود دارند در محل دیگری واقع شده اند در این صورت قطعا پروژه های عمرانی با مشأکلات عدیأده ای 

نامأه قأانون زمأین شأهری مصأوب آیین  11لایحه قانونی نحوه خرید و. ... بند ج ماده   2ماده    1روبه رو خواهند شد . .. تبصره  

دستگاه اجرایی را مکل  نموده تا قبل از اینکه دست به هر اقدامی بزند باید برای تملأک نمأودن اراضأی شأهروندان   71٫۳٫24

مراحلی را طی نموده و مراتب را در شهر تهران به وزارت مسکن و شهرسازی و در شهرستانها به ادارات کل مسکن و شهرسازی 

ه و درخواست خود را در این زمینه مطرح سازد و اگر چنین مراحلی را طی نکند کلیه اقدامات این نهاد باطل بأوده و اعلام نمود

 
 ۵2، خ 2جواد، حقوق برنامه ریزی شهری مداخله قدرت عمومی در شهرسازی، ج  زاده، محمد رضایی 38

   17٫11٫۵8لایحه قانونی نحوه خرید و. ... مصوب   1ماده  39
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قانون نحوه خرید و تملک بیان می دارد دستگاه اجرایی مکل  است بأرای   2ماده    1. »تبصره  40باید ملک را به مالکین بازگرداند

 ده یا دولتی بهره بگیرد.«  اجرای طرح حتی الامکان از اراضی ملی ش

 

 كاربری زمین برای اجرای طرح های دولتی    -شرط ششم 

یکی دیگر از شرایط تملک اراضی شهروندان این است که کاربری زمین یا ملک مأد نظأر بأرای اجأرای طأرح هأای دولتأی بأا 

قأانون  84چشم نخأورد. طبأق تبصأره ها با طرح مصوب شده کاملا دارای مطابقت باشد و مغایرت و تفاوتی در آن به  شهرداری

توانند نسبت بأه تملأک امألاک های اجرایی زمانی میدستگاه  74٫9٫8آیین نامه اجرایی أن مصوب    ۶برنامه دوم توسعه و ماده  

اشخاخ اقدام کنند که که ملک مورد نیاز برای اجرای طرح با کاربری آن دارای تطابق باشد و دستگاه اجرایی بأه هأیچ عنأوان 

باشأند. البتأه در صأورتی کأه اجأرای طأرح در محأل خاصأی جأز به بهره بردن از اراضی غیر از کاربری تعیین شده نمی  مجاز

ضروریات و الزامات بوده به نحوی که تغییر دادن محل اجرای طرح غیر ممکن باشد یا مشکلات عدیده ای ایجاد نمایأد در ایأن 

ط اقدام به تغییر کاربری زمین و تطبیق آن با طرح مأورد نیأاز مأی نمایأد. صورت با پیشنهاد دستگاه تملک کننده مراجع ذیرب

برای مثال قرار گرفتن زمین در طرح فضای سبز شهرداری و عدم اجرای آن علاوه بر آنکه موجب کاهش قیمأت زمأین و ملأک 

وق مالکانه مانند تفکیک و سأاخت گردد این نتیجه را نیز در پی دارد که بواسطه تغییر کاربری قبلی ملک و زمین، اعمال حقمی

 هایی گردد.  و ساز در ملک که مقدمه آن صدور پروانه ساختمانی توسط شهرداری است دچار محدودیت

  

 آثار تملک توسط شهرداری  

قانون نحأوه ی  9و  8در یک نگاه کلی در صورت پذیرش تملک بودن توافقات شهرداری و مالکان باید همان آیار مترتب بر مواد 

خرید و تملک اراضی را نسبت این توافق ها نیز جاری دانست همانگونه که گفته شد تملک حقوق مالکانه وفق مواد یاد شده بأا 

ها وشرایط البته حسب مورد در خصوخ توافق هأای شأهرداری نیأز محدودیت ها و شرایط بسیاری همراه است این محدودیت

نظریه ی تملک بودن توافق ها چه آیأاری بأر آن مترتأب اسأت در واقأع جاری است و پرسش این است که در صورت پذیرش  

 رابطه ی شهرداری و مالکان از این نظر چگونه تحلیل می شود؟ این آیار عبارتند از: 

 

 اقدام به جلب توافق مالک بدون وجود طرح یا پیش از تصویب آن -

ان چه شهرداری دارای طرح نباشد یا طرح مورد نظأر هنأوز یکی از نتایج قراردادی بودن توافق های شهرداری این است که چن

باشد چأرا کأه مالأک بأا طیأب مصوب نباشد در صورت تراضی بر انتقال ملک و انعقاد قرارداد این قرارداد محمول بر صحت می

صأیل شأده باشأد نفس ملک خود را به دستگاه اجرایی منتقل نموده است بدون آنکه توافق وی در نتیجه ی اجبار و یا اکراه تح

لذا فقدان طرح یا مصوب نبودن به اراده ی آزاد مالک خللی نمی رساند و هر چند شهرداری در مذاکرات اولیه ی خرید ملأک از 

طرح نام برده و مقصود از انجام معامله را اجرای یک پروژه ی عمومی اعلام نموده است و این امر حداکثر مأی توانأد بأه عنأوان 

 .  41دجهت معامله فرض شو

 
  .1۳۶۶قانون محاسبات عمومی مصوب   9۳ماده  40

   ۳، خ 2تعهدات، ج  شهیدی، مهدی، حقوق مدنی تشکیل قراردادها و 41
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همچنان که گفته شده جهت معامله داعی یا انگیزه ی غیر مستقیم و با واسطه ای است که طرف معامله در تشکیل عقد در سر 

دارد و این انگیزه یا داعی یا هدف در اشخاخ مختل  به تناسب اما در صورتی که توافأق هأای شأهرداری وضأعیت شخصأی و 

شده و بر خلاف نظر برخی نویسندگان که آن را از اعمال تصدی دانسته انأد ایأن شرایط اقتصادی متفاوت است »تملک« تلقی  

اقدام به جلب موافقت مالک معامله و قرارداد اقدام از جمله اعمال حاکمیت محسوب شود نیسأت تأا بتأوان آن را حتأى بأدون 

الکأان را جلأب نمایأد لأذا وجود طرح مصوب نیز صحیح دانست و شهرداری پیش از وجود طرح مصوب حأق نأدارد موافقأت م

هرگونه توافقی در این خصوخ به اعتبار است و از آنجا که تصویب و اجرای طرح اعمال حاکمیت بوده و با قوه ی قأاهره همأراه 

است و تا طرحی موجود نباشد چنین قدرتی برای شهرداری متصور نیست لذا تملکات بدون طأرح مصأوب محکأوم بأه بطألان 

 42است. 

 

 تغییر طرح یا لغوآن پس از جلب توافق و پرداخت قیمت به مالک   -

نماید اما به رغأم در بسیاری موارد دستگاه اجرایی به استناد طرح مصوبی پس از انعقاد قرارداد با مالکان املاک آنها را تملک می

یق مواجه شده یا به طأور کلأی طأرح وجود تمامی شرایط اساسی برای طرح و فقدان هرگونه اشکال قانونی و اجرای طرح با تعو

مصوب لغو می گردد که در حال حاضر برخی قضات دادگاه ها با قرارداد و معامله دانستن توافقات تغییر یا لغو بعدی طرح را در 

جعأه مأی قرارداد با شهرداری مؤیر ندانسته و دعوای مالکانی که برای ابطال تملک )قرارداد  و استرداد املاک خود به دادگاه مرا

 نمایند را نمی پذیرد.  

این در حالی است که با »تملک« دانستن چنین توافقاتی لغو طرح مصوب شهرداری بأدین معنأی اسأت کأه نیأاز و منفعأت و 

مصلحت عمومی مبنای تصویب طرح وحق تملک از ابتدا وجود نداشته و لغو طرح پس از جلب توافق مالکان کاش  از ایأن امأر 

شود لذا تملکات صورت گرفتأه فقدان منفعت و مصلحت عمومی به اعتبار طرح از زمان تصویب را موجب میاست و نتیجه آنکه  

 4۳برمبنای آن نیز باطل بوده و مالک در استرداد ملک خود محق می باشد.  

 

 انتقال سند توسط مالک و مراجع الزام كننده  -

گاهی مالک پس از توافق با دولت یا شهرداری و امضای صأورت   ها این است کههای دولتی و شهردارییکی از مشکلات دستگاه

جلسات انتقال ملک از دریافت بها و انتقال رسمی ملک به نام آن سازمان خودداری نموده و یا پس از دریافت بهای ملک حاضأر 

ق و الأزام مالأک بأه انتقأال ها به منظور احقاق حأبه انتقال سند به نام آنها نمی باشد در صورت بروز چنین حالتی این سازمان

رسمی ناگزیر از مراجعه به محاکم دادگستری و طرح دعوای الزام به انتقال سند رسأمی مأی باشأند. ایأن در حأالی اسأت کأه 

قانون نحوه ی خرید و تملک اراضی با درخواسأت دولأت یأا   8چنانچه این توافقات تملک تلقی شود با وحدت ملاک از ماده ی  

ا نماینده ی وی می تواند با احراز شرایط با حضور در یکی از دفاتر اسناد رسمی و امضای سند ملأک را بأه شهرداری دادستان ی

 نام آنان انتقال دهد و اداره ی یبت اسناد و املاک نیز مکل  است حسب مورد اسناد قبلی را ابطال یا اصلاح نماید.  

 
   2، خ  2رسی نظم حاکم بر حقوق مالکانه در برابر طرح های عمومی شهرداری، ج بر بهشتیان، محسن، 42
،  78شماره    -  ماهیت توافقی شهرداری با مالک ملک در راستای اجرای طرح عمرانی مجله حقوقی دادگستری  طباطبایی، سید محمد صادق صافیان اصفهانی احسان 4۳

 ۵خ 
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