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 چکیده

نحوه تملکات شهرداری ها انجام شد. روش تحقیق کتابخانهه ای بها اسهتفاده از کتهق، مقها ت و این پژوهش با هدف نگاهی بر 

ها به عنوان یکی از ابزارهای کلیدی در مهدیریت شههری، نقهش مهمهی در پایان نامه ها بود. نتایج نشان داد تملکات شهرداری

ه تملکات شهرداری ها از طریق توافق )توافق در قیمهت، نحو .کندها و بهبود کیفیت زندگی شهروندان ایفا میتوسعه زیرساخت

توافق در انتقال و شرایط توافق( و بدون توافق )عدم توافق در قیمت، عدم توافق در واگهااری ققهوو و اسهتئنا(ات( انجهام مهی 

 گیرد.

 

 تملک، شهر، شهرداریواژگان کلیدی:  
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 مقدمه

آیهد. ریزی شهری به شمار میعات در قوزه مدیریت شهری و برنامهترین موضوترین و پیچیدهها یکی از مهمتملکات شهرداری

ها به عنوان نهادههای محلهی مسه ول ها و خدمات عمومی، شهرداریبا توجه به رشد سریع جمعیت و نیاز به توسعه زیرساخت

ین فضهاهای عمهومی و ههای عمرانهی، ته مارا(ه خدمات به شهروندان، نیازمند تملک اراضی و املاک مختلف برای اجرای پروژه

تواند به دو صورت اختیاری و اجبهاری انجهام شهود. در تملهک ها میتملکات شهرداری  .بهبود کیفیت زندگی در شهرها هستند

کننهد، در قهالی کهه تملهک اجبهاری بهه معنهای اسهتفاده از ها با توافق مالکین، اقدام به خرید امهلاک میاختیاری، شهرداری

هها و موانهع مختلفهی تصاقق املاک به منظور ت مین منافع عمومی است. این فرآیندها همواره بها االشاختیارات قانونی برای  

از سهوی دیگهر، تملکهات   .تواند بر روند تملهک ته ریر بگهااردهمراه است، از جمله مسا(ل ققوقی، اجتماعی و اقتصادی که می

تواند به بهبود وضعیت اقتصادی و اجتمهاعی کند، بلکه میک میهای عمرانی کمها نه تنها به ت مین زمین برای پروژهشهرداری

های شههری، ها، مراکز فرهنگی و اجتمهاعی، و بهبهود زیرسهاختمناطق مختلف نیز منجر شود. با ایجاد فضاهای عمومی، پارک

ها وه تملکهات شههرداریلاا در این مقاله، به بررسهی نحه  .توانند به ارتقاء کیفیت زندگی شهروندان کمک کنندها میشهرداری

 .پرداخته خواهد شد

 

 نحوه تملکات شهرداری  

 الف: از طریق توافق 

در صورتی که برای اجرای طرقی سلق ققوو مالکانه اشخاص  زم باشد در این صورت این نکته قا(ز اهمیت است که با فرض 

ش یا روش های سلق این ققوو و انتقال آنهها بهه لزوم ت مین ققوو مالکانه که البته به عنوان یک اصل پایرفته شده است، رو

 دستگاه مجری طرح یعنی شهرداری ایست. 

فرض اول این است که دستگاه مجری طرح یعنی شهرداری نیز همانند سایر کسانی که متقاضی انتقال ققوو مالکانهه شهخ  

راضی این ققوو به او منتقل گردد. معهاا این باشند با صاقق قق وارد مااکره شده و از طریق گفتگو و با توافق و تبه خود می

امکان وجود دارد که شهرداری نتواند با مااکره و گفتگو، رضایت دارنده قق را به انتقال قق خود به شهرداری جلهق نمایهدا از 

رح طرفی اجرای طرح نیز برای ت مین منافع عمومی و یا دفع ضررهای موجود ضروری است. در انین قالتی فرض دومهی مطه

های تعیین شهده قهانونی بهر مسهندی شود در این فرض شهرداری با استفاده از اهرم های قانونی موجود و با توسل به روشمی

 با تر می نشیند و با استفاده از قدرت بدست آمده از قانون این ققوو را از صاقق آن سلق و به خود انتقال می دهد.  

هایی برای ت مین ققوو مالکانه واقع در محهدوده تیم که در ققوو ایران اه روشدر این مبحث در پی بررسی این موضوع هس

های عمومی وجود دارد آیا فروض یاد شده در قوانین ما پیش بینی شده است یا خیر. به طور کلی در ایهن مبحهث اجرای طرح

ت مین تهوافقی و سه ا از ته مین  یهر تهوافقی برآنیم تا با نظم قاکم بر ققوو مالکانه راجع به این موضوع آشنا شویم. ابتدا از 

سخن خواهم گفت. ت مین توافقی یعنی اینکه طرفین که همانا شهرداری و صاقق ققوو مالکانه مهورد نظهر اسهت بها تراضهی 

از تواند بهره منهدی نسبت به تملیک و تملک ققوو مالکانه اقدام نمایند. اولین طریق انتقال ققوو مالکانه در مورد بحث ما می

توانند با استفاده از عقودی اهون بیهع گردد. صاقبان ققوو مالکانه میعقود مالک باشد که با ایجاب و قبول طرفین محقق می

اجاره صلح و سایر عقود معین یا  یر معین ققوو مالکانه خود را اعم از قق مالکیت قق انتفاع قق ارتفاو قق زارعانه و. .. بهه 

  (.1391جری طرح انتقال دهند )بهشتیان، شهرداری به عنوان دستگاه م
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»از توجه به مواد ل. و. ن. خ این نتیجه بدست می آید که ت مین توافقی ققوو مالکانه اولی و ارجح بر استفاده از طهرو دیگهر 

نهد در مهاده است. لاا انانچه زمینه و بستر توافق مهیا باشد شهرداری باید برای ت مین ققوو مالکانه از این طریقه اسهتفاده ک

واقده و ن ت ش نیز سیاو عبارت قانونگاار مفید این معناست که شهرداری باید در انجام توافق و تراضی با صهاقبان ققهوو 

ها مجهاز بهه تملهک ابنیهه مالکانه مساعی  زم را به کار گیرد. مقنن در این قانون آورده در کلیه قوانین و مقرراتی که شهرداری

ی مردم می باشند. در صورت عدم توافق بین شهرداری و مالک قیمت ابنیهه امهلاک و اراضهی بایسهتی بهه املاک و اراضی قانون

ها شرایط  زم برای توافق را فراهم نمی سازند و به طهرو قیمت روز تقویم و پرداخت شود.... « با این وجود مت سفانه شهرداری

تی قرار دهند که آنها مجبور شوند به خواسته های شههرداری بهه مختلف سعی می کنند که صاقبان ققوو مالکانه را در وضعی

ویژه قیمت تعیین شده از طرف شهرداری تن در دهند و انانچه شهرداری بها مقهاومتی در ایهن خصهوص مواجهه شهود سهعی 

د در برخهی از های قانونی که معمو  به ت مین عاد نه ققهوو مالکانهه نمهی انجامهد متوسهل شهو  کند تا با استفاده از اهرممی

کند که مالهک بهها آن کشورها مئل کشور هلند شهرداری هنگامی که می خواهد زمینی را خریداری کند مبلغی را پیشنهاد می

کند این پیشنهاد ممکن است قتی دو برابر ارزش واقعی ملک باشد. علاوه بر این  رامت دیگری نیهز بابهت مخهار  موافقت می

یز پرداخت می شود. به هر صورت قوانین ما طریقه توافقی ت مین ققوو مالکانه را قبل از بهه کهار عایدی از دست رفته و  یره ن

بستن طریقه  یر توافقی توصیه می نماید. قتی شاید بتوان گفت انانچه شهرداری برای تملک ققوو مالکانه، طریقهه تهوافقی 

قی بها اشهکال قهانونی مواجهه باشهد. وقتهی سهخن از توافهق را محک نزند اقدام شهرداری در استفاده مستقیم از طرو  یر تواف

گهردد امها در تواند ناظر به دو مرقله مجزا از یکدیگر باشد. گاهی در قیمت ققوو مهورد نظهر توافهق میمیکنیم این توافق می

اگانهه قابهل بحهث انتقال آن توافقی صورت نمی پایرد بنابراین توافق در قیمت و توافق در انتقال این ققوو در دو قسهمت جد

باشند. از طرفی وقتی صحبت از توافق است توافق به این معنا نیست که دستگاه اجرایی از هر قیث آزادی عمهل در توافهق می

 داشته باشد.  

 

 توافق در قیمت    -1

ماهیت ققوقی تملک اراضی اشخاص توسط دولت قوانین و مقررات متعددی در خصوص تملک و تصرف امهلاک اشهخاص کهه 

ها صورت می گیرد به تصویق مقنن رسیده است. از آنجا که در ایهن قهوانین از اصهلاقاتی کهه ماننهد سط دولت و شهرداریتو

تراضی و توافق با مالک و صاقق قق، انجام معامله و همانند آنچه که در قانون مدنی وجود دارد، اسهتفاده شهده اسهت. در ههر 

 ور ایست ؟ عقد یا ایقاع است ؟ قال س وال این است که ماهیت ققوقی عمل مزب

انانچه بین مالک یا مالکین و دستگاه اجرایی تملک کننده در خصوص انجام معامله و تعیین بهای آن با میزان خسهارت وارده 

توافق صورت گیرد، ماهیت ققوقی عمل مزبور عقد است. بر اساس ماده یک قانون خرید اماکن آموزشی استیجاری کهه خریهد 

ر را تنها از طریق توافق ممکن داشته است بدون شکل ماهیت ققوقی عمل مزبور عقد است. در بسیاری از قهوانین اماکن ماکو

بدون اینکه سخنی از توافق و تراضی در خصوص انجام معامله به میان آمده باشد، تنهها در خصهوص بههای امهلاک و اراضهی و 

 (.138۷باشد )قسنی،  ر توافق و تراضی بین طرفین میققوو صاقبان سایر ققوو قانونی بیان شده است که اصل ب

توانند در خصوص قیمت و ارزش ققهوو شود که شهرداری و صاقق ققوو مالکانه میاز مقررات مربوطه این طور استنباط می

شهرداری با یکدیگر توافق و تراضی نمایند دارندگان ققوو مالکانه به صورت معمول برای توافق در قیمهت دارای واقع در طرح  

توانهد رسسها نسهبت بهه تعیهین محدودیتی نمی باشند اما در ارتباط با شهرداری این سوال مطرح می شود که آیا شهرداری می

ر این خصوص محدودیت هایی وجود دارد در پاسخ به س وال فوو الهاکر قیمت و توافق بها صاقق قق اقدام نماید یا این که د
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توان گفت اصو  شهرداری برای توافق در خصوص قیمت ققوو مالکانه واقع در طرح دارای اختیار است در ماده واقهده و. می

ز کارشناسهان ن. ت ش گفته شده که در صورت عدم توافق بین شهرداری و مالک در خصوص قیمهت قیمهت توسهط هیه تی ا

رسمی دادگستری تعیین می شود. همچنین بهای عادله اراضی ابنیه مستحداات ت سیسات و سهایر ققهوو و خسهارات وارده از 

گردد. برخی در ت یید مطلق با  گفته اند بههای طریق توافق بین دستگاه اجرایی و مالک یا مالکین و صاقبان ققوو تعیین می

شود و ایهن موضهوع از طریق توافق بین دستگاه اجرایی و مالک یا مالکان و صاقبان ققوو تعیین میعادله اراضی ابنیه و لزوما  

را به عنوان یک اصل دانسته و عدم رعایت آن را استئنایی دانسته اند. هر اند به شرح با  شهرداری در تعیین قیمت و توافهق 

ل. و.  3مهاده  1توافق در قیمت وجود دارد به طور مئال در تبصهره با دارنده قق اصو  آزاد است اما محدودیت هایی نیز برای  

ن. خ آمده است که: » در صورت توافق در مورد بهای عادله هرگاه مبلغ مورد معامله بها خسارت هر یک از مالکین بیش از یک 

نمایهد و هرگهاه مبلهغ مهورد تواند رسسا نسبت به خرید ملک و پرداخت خسهارت اقهدام  میلیون ریال نباشد دستگاه اجرایی می

معامله یا خسارت هر یک از مالکین بیش از یک میلیون ریال باشد بهای خرید ملک یا میزان خسارت و انجام معاملهه بایهد بهه 

شود که در قانون محاسبات عمومی و در مورد شهرداری ها به تصویق شورای شهر ملاقظه می  ۷1تصویق هی ت مقرر در ماده  

نن توافق تا مبلغ معینی را در قدود صلاقیت شهرداری دانسته است و انانچه مبلغ توافق شده بهیش از رقهم تبصره مزبور مق

مشخ  شده در تبصره مزبور باشد تصویق شورای شهر نیز ضروری استا ولی به هر صورت آنچه مسلم اسهت ایهن اسهت کهه 

ه رعایت تشریفات خاصی یا اسهتعلام از مراجهع خاصهی یها تواند از طریق توافق با مالک تعیین شود و نیازی بتعیین قیمت می

 کسق نظریه کارشناس رسمی دادگستری نیست«. 

ناگفته نماند انانچه در خصوص قیمت میان شهرداری و شخ  دارنده قق توافقی گردد، طبق قانون این توافق صرفا تا مهدت 

ل. و.  3ماده  ۲منتفی شده محسوب خواهد شد. تبصره مشخ  دارای اعتبار است و بعد از گاشت این مدت توافق انجام شده 

ن. خ مقرر داشته در صورت قصول توافق دستگاه اجرایی موظف است. قداکئر ظرف سه ماه نسبت به خرید ملهک و پرداخهت 

عهدم اقهدام  ققوو یا خسارات اقدام و یا آن که انصراف خود را از خرید و تملک کتبا به مالک یا مالکین اعلام نماید. به هر قال

 به خرید یا اعلام انصراف در مدت ماکور به منزله انصراف است. 

 

 توافق در انتقال    -۲

شود، متضاد بدین معنی کهه ههر یهک از توافق در  الق قراردادها از برخورد دو عنصر متضاد و در عین قال سازگار تشکیل می

جام این دو عنصر متضاد و مخالف، یک هدف مشترک ایجهاد طرفین در پی نفع خویش است و سازگار هم بدین لحاظ که سر ان

هر اند که با ایجاد آن هر یک به خواسهته خهویش کهه بها ههم تضهاد دارد، (.  139۷ماهیت ققوقی است )اسماعیلی هریسی،  

ا میرسند. این دو عنصر متضاد به ایجاب و قبول موسومند انجام معامله بر اسهاس توافهق بهدین صهورت اسهت کهه، مالهک و یه

ها اسهت صاقبان سایر ققوو قانونی ااره ای جز موافقت در خصوص انتقال ملک یا املاکشان که مورد نیاز دولت و شههرداری

ندارند. زیرا در صورت عدم توافق در مورد بها یا استنکاف از تعیین کارشناسان جهت تعیین بها، طبق قانون بهای ملک، تعیهین 

 (.138۶رگ، و به آنها پرداخت می شود )جامه بز

ل. و. ن. خ بیانگر نحوه عمل دستگاه اجرایی در مواردی است که صاقق ققوو مالکانه از انتقال ققوو خود به دستگاه   8ماده  

 اجرایی استنکاف نموده یا این که به د یلی امکان و توانایی انتقال ققوو خود را ندارد. 

شده در مورد تعیین قیمت صراقتا اصل را بر توافهق و تراضهی قهرار داده   قانون یاد  3همان طور که بیان شد قانونگاار در ماده  

قانون مورد بحث نیز هر اند به این اصل تصریح نشده است ولی می توان گفت قانونگاار نقل و انتقهال یها بهه   8است. در ماده  
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ق دستگاه اجرایی و صاقق قق را بهدون تعبیری تملیک و تملک ققوو مالکانه را ابتداء به ساکن مبتنی بر توافق دانسته و تواف

 لزوم دخالت مراجع دیگری امکان پایر دانسته است. 

لاا بنابر اصل فوو الاکر ایجاب و قبول معامله از سوی شهرداری و صاقق قق بعمل آمده و در قانون مرجع دیگری در بدو امر 

وصف تعیین توافقی قیمت صاقق قق از انتقال قق جهت جاری نمودن صیغه عقد در نظر گرفته نشده است. معهاا انانچه با 

 (.1391خود به دستگاه اجرایی خودداری نماید انتقال قق به صورت  یر توافقی انجام خواهد شد )بهشتیان، 

رد ناگفته نماند که شهرداری در انجام معامله برای انتقال ققوو مالکانه الزامی به تبعیت از آیین نامه معاملات شهرداری نیز ندا

های عمومی اجرای این آیین در آیین نامه معاملات اصو  رعایت تشریفات مناقصه یا مزایده ضروری است. در مورد اجرای طرح

نامه منتفی است اه این که شهرداری مجبور است طرح را در محدوده تعیین شده اجراء کند و لاا موضوع خریهد ارزان تهر بها 

نکته دیگری که قابل توجه است اینکه نقل و انتقا ت ققوو مالکانهه در ایهن قبیهل مهوارد   اجرای تشریفات مناقصه معنا ندارد.

یعنی در مواردی که انتقال با توجه به ضرورت اجرای طرح صورت میگیرد و اگر انین نبود شاید صاقق ققوو مالکانهه اقهدام 

 املاک نمی باشد.  به واگااری ققوو خود نمی نمود معاف از پرداخت مالیات نقل و انتقا ت 

 

 شرایط توافق -۳

ها به استناد آن اقدام به تملک ارزیابی و پرداخت بها می کنند و همچنین اکئرا در ا لق قوانین و مقرراتی که دولت و شهرداری

نی قانون مد 10ملاک عمل است اساس بر توافق مالک و دستگاه اجرایی در مورد تعیین بهای ملک می باشد که بر اساس ماده 

گردد، قیمت قاصله تقریبا منطبق بر ارزش ملهک بهوده و بهه طهور نسهبی معتبر بوده و اون با رضایت مالک قیمت تعیین می

ظلمی و اجحافی در قق مالک صورت نمی گیرد. هر اند مجبور بودن مالک در واگااری ملکش به دستگاه اجرایی خود ایجهاد 

 الک فراهم می نماید.  قید نموده و بستر را برای ظلم و اجحاف به م

هر اند شهرداری در زمان اجرای طرح اصو  در انجام توافق با صاقبان ققوو مالکانه دارای اختیار و صهلاقیت اسهت بها ایهن 

قال باید دانست که روی آوردن به اجرای طرح و توافق با صاقبان ققوو مالکانه واقع در محدوده اجرای طرح منوط به فهراهم 

 باشد که ذیلا به بررسی آنها پرداخته می شود.  بودن شرایطی می

 

 الف: وجود اعتبار 

لزوم وجود اعتبار به عنوان یکی از شرایط روی آوردن به اجرای طرح توسط دستگاه اجرایی به قدی بوده که مقهنن در اولهین 

رات ایهن قهانون ته مین اعتبهار  زم ماده ل. و. ن. خ به آن اشاره نموده است. در این ماده شرط استفاده دستگاه اجرایی از مقر

باشد. شرط فوو الاکر از این جهت دارای اهمیت فوو العاده ای است که در صهورت عهدم وجهود برای ت مین ققوو مالکانه می

اعتبار ققوو مالکانه اشخاص ت مین نخواهد شد و از آن جایی که مقنن در موارد سلق ققوو مالکانه اصو  پرداخهت  رامهت و 

را پیش بینی کرده است و برای ققوو مالکانه اشخاص اقترام خاصی قایل شده است هرگونه اقدام دستگاه اجرایی بهرای تاوان  

 (.1391سلق ققوو مالکانه قبل از ت مین اعتبار  زم را  یر قابل قبول پنداشته است )بهشتیان، 

ین بودجه سالیانه تنظهیم مهی نمایهد یکهی از ایهن دولت همیشه قساب دخل و خر  خود را با توجه به قانون محاسبات و قوان

های مصوب باشد که باید اعتبار آنها مشخ  و ت مین گردد و دسهتگاه اجرایهی موظهف تواند اجرای طرحمخار  و هزینه ها می

شهود ماه از تاریخ تصرف بهای ملک را تودیع یا پرداخت نماید. انانچه بهای ملک در ظرف مهلت مقرر پرداخت ن  3است ظرف  

 (.138۷تواند به دادگاه عمومی محل مراجعه و درخواست توقیف عملیات اجرایی را بنماید )قسنی، مالک یا صاقق قق می
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 ب: وجود مجوزهای لازم 

باشد و برای این که شهرداری بتوانهد بها دارنهده های شهری در وهله اول توافق با مالک مییکی از نکات مهم برای اجرای طرح

توافقی ترتیق دهد علاوه بر لزوم وجود اعتبار باید مجوزها و مصوبات خاصی نیز وجهود داشهته باشهد. یکهی از ایهن قق مالکانه 

مجوزها لزوم وجود طرح مصوب است. در خصوص معنای طرح در بخش اول سخن گفته شد. در این جا بهر ایهن نکتهه ت کیهد 

های مربوطه باید در کاربریهای قابل انطبهاو اشد. بدیهی است طرحمیکنیم که طرح مربوطه باید به ت یید مقام ذیصلاح رسیده ب

یکی دیگر از مجوزهای  زم برای انجام توافق با صهاقق ققهوو مالکانهه (. 1393و توسط دستگاه ذیربط اجراء شوند )سعید نیا 

 ل. و. ن. خ است که قبلا به آن اشاره شد.   3ماده   1مجوز و مصوبه ماکور در تبصره 

 

 توافق ب: بدون  

ت مین  یر توافقی را به ت مین قهری یا اجباری نیز تغییر کرده اند. در واقع هنگامی که سخن از تملهک ققهوو مالکانهه توسهط 

شود به صورت معمول این معنا به ذهن متبادر می شود. قبلا نیز اشهاره کهردیم انانچهه شهرداری جهت اجرای طرح گفته می

الکانه داشته باشد معنای نزدیک تر به ذهن از سلق همانا سلق  یر توافقی یا قهری اسهت. اجرای طرح ملازمه با سلق ققوو م

های عمومی را نمی توان به دلیل عدم رضایت دارنده ققوو مالکانه بهه انتقهال قهق خهود بهه واقعیت این است که اجرای طرح

در بخش اول ایهن نوشهتار آمهد قانونگهاار ضهمن شهرداری معطل گااشت. بر این اساس با توجه به استد  ت و توجیهاتی که 

ت کید بر اصل توافق و تراضی میان شهرداری و صاقبان ققوو مالکانه به عنوان بعهد ضهروری سهلق اجبهاری و قههری ققهوو 

 مالکانه و انتقال آن به شهرداری را پیش بینی نموده است که ما در این جا از آن به عنوان ت مین  یهر تهوافقی یهاد مهی کنهیم

   (.1391)بهشتیان، 

تملک قهری نه تنها در قانون کشور ما بلکه در بسیاری از کشورها پایرفته شده است به طهور مئهال در کشهور هلنهد، انانچهه 

 شهرداری برای تکمیل یک طرح نیاز به زمینی داشته باشد و مالک آن زمین از فروش آن به 

هت تصرف زمین انجام دهد در آمریکا انانچهه صهاقق زمهین واقهع در تواند اقداماتی جشهرداری خودداری کند شهرداری می

طرح علاقه ای به انجام معامله و واگااری زمین از خود نشان ندهد دولت می تواند از قق خود برای تصرف اراضهی مهورد نیهاز 

ند با این تفاوت کهه در مصارف عمومی استفاده کند این قق نظیر آن ایزی است که در انگلستان به آن خرید اجباری می گوی

انگلستان تشخی  این که آیا زمین برای کاربری عمومی مناسق است یا نه مستلزم بررسی آن از طهرف قهوه مقننهه اسهت در 

توان قالی که در آمریکا انین امری از اختیارات قوه قضا(یه است. در تمامی سطوح دولتی آمریکا یعنی فدرال ایالت و شهر می

ده کرد. اینک صرف نظر از مبانی مقررات موجود در خصوص ت مین  یر توافقی در صهدد هسهتیم تها مقهررات از این قق استفا

موجود در خصوص ت مین  یر توافقی ققوو مالکانه را مورد بررسی قرار دهیم آنچه در بدو امر به نظر می رسد ایهن اسهت. کهه 

در ت مین  یر توافقی از این قاعده پیروی می شود. در کنار این   در ت مین  یر توافقی قاعده ای وجود دارد که به صورت معمول

قاعده با مواردی مواجه می شویم که اهره ای استئنایی دارند و در موارد خاصی از آنها پیروی می شود. مالک یا صاقبان قهق 

راجعهه بهه دسهتگاه اجرایهی جههت باشد با دستگاه تملک کننده توافق نمی کنند یها از مبا اینکه طبق قانون، اصل بر توافق می

توافق استنکاف میورزند در این صورت یا طبق قانون قق انتخاب کارشناس جهت تعیین قیمت دارد یا خیر، هرگاه این قهق را 

توان گفت که معامله بدون توافق صورت گرفته اسهت. اصهو  در قهوانین و داشته باشد و از تعیین کارشناس استنکاف ورزد. می

بوطه هیچ صحبتی از توافق نشده است و تعیین بها نیز به عهده هی ت های قانونی گااشته شهده اسهت )سهعید نیها مقررات مر

 یحه قانونی نحوه خرید مقرر می دارد: تصرف اراضی، ابنیه و ت سیسات و خلع ید مالک قبل از انجام معاملهه و   8ماده  (.  1393
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مگر آنکه در ارر موانعی از قبیل استنکاف مالک از انجهام معاملهه، اخهتلاف پرداخت قیمت ملک یا ققوو مالک مجاز نمی باشد  

مالکیت، مجهول بودن مال، رهن یا بازداشت ملک، فوت مالک و  یره انجام معامله قطعی ممکن نگردد. با توجه به ماده مهاکور 

مالکین یا صاقبان سایر ققوو قانونی   ها که بدون موافقت یا عدم قضورانتقال اراضی و املاک موضوع تملک دولت و شهرداری

یا سایر مشکلات ققوقی در صورتی ممکن است که شرایط زیر وجود داشته باشد. قصد تملک به یکی از طرو ماکور در تبصره 

قانون فوو الاکر ابلاغ کتبی انتشار در یکی از روزنامه های کئیر ا نتشار یا آگههی در محهل بهه اطهلاع ذوح الحقهوو   4ماده    ۲

رسیده باشد. صاقبان قق علیر م قصد تملک به ایشان در مهلت مقرر و یا قبل از صدور سند مالکیت به نام دولت یا شهرداری 

مراجعه ننمایند یا با وجود مراجعه به لحاظ آنکه ملک موضوع تملک دارای اشکال ربتی از قبیل اعتراض به ربهت، صهدور سهند 

و  یره است و یا دارای اشکال ققوقی مئل دعوی ابطال سند مالکیت یا اخهتلاف قهدود  معارض یا اشتباه در قدود یا نام مالک

با مجاورین یا ممنوع المعامله بودن مالک می باشد، امکان تنظیم سند رسمی و انجام معامله با ایشهان میسهر نمهی باشهد. لهاا 

ربت محل موظف است بر اساس سهند انتقهال  بهای ملک مورد تملک بایستی در صندوو ربت محل تودیه گردیده باشد و اداره

امضاء شده به وسیله دادستان یا نماینده وی ر(یا قوزه قضایی بخش سند مالکیت جدیدی به میزان و مساقت اراضی، ابنیهه 

 (.1388و ت سیسات مورد تملک به نام دستگاه اجرایی صادر و تسلیم نماید )قسنی، 

های عمومی توسط شهرداری استحصال و استنباط می شود این است ه اجرای طرحآنچه از مجموع مقررات جاری قاکم بر نحو

که راه قلی برای ت مین  یر توافقی ققوو مالکانه به عنوان اصل و قاعده وجود دارد که شهرداری برای ت مین  یر تهوافقی ایهن 

در مهواد یهاد شهده دو (. 1391ت )بهشتیان ل. و. ن خ اس 8و  9ققوو اصو  باید از آن پیروی کند. این اصل مستنبط از مواد 

موضوع مورد قکم قرار گرفته استا با این توضیح که در یک ماده به مس له عدم توافق شهرداری و صهاقق ققهوو مالکانهه در 

تعیین قیمت پرداخته شده و راه قل قضیه نیز ارا(ه شده است و در ماده دیگری بهه موضهوع عهدم توافهق در واگهااری ققهوو 

نه اشاره شده است و در خصوص نحوه قل و فصل این مشکل ارا(ه طریق گردیده است. لاا شایسته است ایهن دو موضهوع مالکا

 به صورت جداگانه مورد بحث قرار گیرند.  

 

 عدم توافق در قیمت -1

اری یا به هر دلیل وقتی میگوییم عدم توافق در قیمت مراد و منظور ما این است که بدلیل اختلاف نظر بین دارنده قق و شهرد

دیگری مئل مجهول بودن مالک یا اختلاف در مالکیت و. .. در خصوص قیمهت و ارزش ققهوو مالکانهه واقهع در طهرح تهوافقی 

ل. و. ن. خ  9صورت ن ایرد در انین قالتی ما با تعیین قیمت به صورت  یر توافقی و از روی قهر و اجبار مواجه هستیم ماده 

اه نسبت به تعیین بهای عادله اراضهی و ابنیهه و ت سیسهات و ققهوو و خسهارات وارده بهین دسهتگاه مقرر داشته است که هرگ

گهردد. اجرایی و مالک توافق قاصل نشود، بهای عادله توسط هی تی مرکق از سه نفر کارشناس رسمی دادگسهتری تعیهین می

ق و نفر سوم بهه انتخهاب طهرفین و در صهورت کارشناسان یک نفر از طرف دستگاه اجرایی یک نفر از طرف مالک یا صاقق ق

شهوند رسی اکئریهت هیه ت مزبهور قطعهی و  زم عدم توافق یا استنکاف به معرفی دادگاه صالحه محل وقوع ملهک انتخهاب می

همین ماده نیز راه قل موصوف به موارد دیگری نیز که توافق در قیمت ممکهن نیسهت تسهری داده   ۲ا جراست...« در تبصره  

گفته شده هرگاه مالک یا مالکین کارشناس خود را قداکئر ظرف یک ماه از تاریخ اعلام دستگاه اجرایی کهه بهه یکهی از شده و  

صور ابلاغ کتبی انتشار در یکی از روزنامه های کئیرا نتشار یا آگهی در محل به اطلاع عموم می رسد، تعیهین ننمایهد و یها بهه 

ت ربتی عدم قضور سند مالکیت، اختلاف در مالکیت فوت مالک و مهوانعی از ایهن علت مجهور بودن مالک عدم تکمیل تشریفا

روز از تهاریخ مراجعهه دسهتگاه   15قبیل امکان انتخاب کارشناس میسر نباشد دادگاه صالحه محل وقوع ملهک قهداکئر ظهرف  
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بیان راه قهل عهدم توافهق در   اجرایی به دادگاه نسبت به تعیین کارشناس اقدام می نماید همچنین ماده واقده و ن ت ش در

باشهند ها مجاز به تملک ابنیه املاک و اراضی قانونی مردم میتعیین قیمت بیان داشته که کلیه قوانین و مقرراتی که شهرداری

 در صورت عدم توافق بین شهرداری و مالک قیمت ابنیه املاک و اراضی بایستی به قیمت روز تقویم و پرداخت شود. 

روز توسط هی تی مرکق از سه نفر کارشناس رسمی دادگستری و مورد وروو که یک نفر به انتخاب شهرداری و قیمت    1تبصره  

یک نفر به انتخاب مالک یا صاقق قق و نفر سوم به انتخاب طرفین می باشد تعیین خواههد شهد رسی اکئریهت هیه ت مزبهور 

شناس سوم دادگاه صالح محل وقوع ملهک اقهدام بهه معرفهی در صورت عدم توافق در انتخاب کار  ۲قطعی و  زم ا جرا تبصره  

ل. و. ن. خ تکرار شده اسهت.   4ماده    ۲این ماده واقده نیز عینا مراتق ماکور در تبصره    4کارشناسی خواهد نمود و در تبصره  

ن جایی که اجرای طبق مواد فوو الاکر و تبصره های آن انانچه به هر دلیلی در قیمت قق مورد نظر توافقی قاصل نشود از آ

طرح را نمی توان معطل گاارد. نوبت به تعیین قیمت به صورت  یر توافقی می رسد در انین قالتی قانون این امکان را پیش 

 بینی نموده است. 

کارشناسان منتخق و مرضی الطرفین فیصله دهند. بنابراین انانچه به دلیل عهدم که طرفین بتوانند موضوع را از طریق تعیین  

توافق در قیمت یا به د یل دیگری همچون اختلاف در مالکیت و تعیین قیمت به کارشناسان رسهمی دادگسهتری محهول شهد 

زبور رسی اکئریت ایشان برای کارشناسان منتخق به جای طرفین اقدام به تعیین قیمت می نمایند که طبق قسمت اخیر ماده م

باشد. در خصوص تعیین قیمت توسط کارشناسان این سوال مطرح شده است که آیا در انهین طرفین قطعی و  زم ا تباع می

توان گفت تبصره مزبور ناظر بر مهوردی اسهت ل. و. ن. خ نیز الزامی است یا خیر؟ در پاسخ می  3ماده    1صورتی اجرای تبصره  

شود و در انین قالتی قانونگهاار بهرای رفهع هرگونهه شهبهه ای بهه قانون یاد شده، قیمت با توافق تعیین می  3که طبق ماده  

موجق تبصره مورد بحث نظارت مرجع با تری را برقرار نموده است. البته برخی به این نظر انتقاد کرده اند و گفته انهد قسهق 

د به تصویق شورای اسلامی شهر برسد و این بند آخهرین اراده قانونگهاار و. ت.ش کلیه معاملات شهرداری بای ۷1ماده    14بند  

باشد باید توجه داشت که طبق مواد فوو ا شاره و تبصره های آن در صورتی کهه شههرداری و صهاقق در خصوص موضوع می

نهابر قاعهده الحهاکم وله  ققوو مالکانه در تعیین کارشناس جهت ارزیابی ققوو مربوطه نیز توافق ننمایند انتخاب کارشناس ب

 الممتنع توسط دادگاه صورت خواهد پایرفت که در خصوص تشریفات مربوطه بعدا سخن خواهیم گفت. 

به هر صورت در تعیین قیمت به صورت  یر توافقی با توجه به ماده واقده و ن ت ش که نسبت به ل. و.ن.خ موخر محسهوب 

 قیمت روز صورت پایرد. شود بایستی ارزیابی ققوو مالکانه بر اساس می

 

 عدم توافق در واگذاری حقوق  -۲

عدم توافق در واگااری ققوو ممکن است در اند قالت روی دهد. یک قالهت ایهن اسهت کهه دارنهده قهق علیهر م انتخهاب 

کارشناس طبق مباقث قبلی و تعیین قیمت از واگااری قق خود به شهرداری خودداری می نماید. فرض دیگر ایهن اسهت کهه 

قق ققوو مالکانه نه مبادرت به تعیین کارشناس جهت ارزیابی می کند و نه رضایتی به واگااری ققوو خود دارد و با خره صا

یک قالت نیز این است که به د یلی همچون اختلاف در مالکیت و. ... شخ  توانایی و امکان تعیهین کارشهناس یها واگهااری 

 (.1391ققوو خود را ندارد. )بهشتیان،  

موارد فوو الاکر، آن اه روی میدهد عدم انتقال ققوو به شهرداری جهت ایجاد امکان اجرای طرح اسهت. بنهابراین مقهنن در  

ل. و. ن. خ بیان داشته است. .... انانچه مالهک   8برای رفع این مشکل ااره اندیشی نموده و به صورت یک اصل کلی در ماده  

ماده برای انجام معامله مراجعه نکند یها از انجهام   ۲به یکی از انحاء مقرر در تبصره  ظرف یک ماه از تاریخ اعلام دستگاه اجرایی  
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روز مهلت مجدد ارزش تقهویمی ملهک کهه طبهق   15معامله به نحوی استنکاف نماید مراتق برای بار دوم اعلام و پا از انقضا  

ن و مساقت مورد تملک به صندوو ربت محل آن تعیین شده است به میزا  ۲یا تبصره    4نظر هی ت کارشناسی مندر  در ماده  

تودیع و دادستان محل یا نماینده وی سند انتقال را امضاء و ظرف یک ماه به تخلیه و خلع ید اقدام خواهد نمود و بههای ملهک 

قبلهی گردد از سوی اداره ربت به ذیحق پرداخت و اسهناد  یا ققوو یا خسارت به میزان مالکیتی که در مراجع ذیربط اقراز می

مالک قسق مورد اصلاح یا ابطال و مازاد س رده طبق مقررات مربوط به صندوو دولت مسترد می شود. اداره ربت محل موظف 

است بر اساس سند انتقال امضاء شده بوسیله دادستان یا نماینده وی سند مالکیت جدیدی به میزان و مساقت اراضی ابنیهه و 

رایی صادر و تسلیم نماید. از ماده یاد شده مطالق و نتایجی به دسهت میییهد مقهنن در ت سیسات مورد تملک به نام دستگاه اج

این ماده مقدمه  زم برای واگااری  یر توافقی ققوو مالکانه به شهرداری را اعلام موضوع به مالک دانسته استا به ایهن معنها 

او در محدوده اجرای طرح قرار گرفته است و از او که شهرداری مکلف است بدوا به صاقق ققوو مالکانه اطلاع دهد که ققوو  

بخواهد که جهت توافق در واگااری به شهرداری مراجعه کند بنابراین قبل از اجرای تشریفات یاد شده امکهان تملهک اجبهاری 

ق قتمها شود که آیا واگااری  یر توافقی مشروط به این است که صاقق قاین ققوو وجود ندارد. در این جا سوالی مطرح می

از درخواست شهرداری مطلع شود و در صورتی که با وصف اطلاع استنکاف نمود آن گاه شهرداری بتواند از امتیاز پهیش بینهی 

شده در این ماده استفاده کند یا این که لزومی به اطلاع نیست و صرف ابلاغ مراتق ولو این که مالک از آن آگاهی نیابهد کهافی 

 4مهاده  ۲غ کافی باشدا اه این که مقنن در این ماده شهرداری را صرفا مکلف به اجرای تبصره است به نظر می رسد صرف ابلا

می داند که در این تبصره انتشار مراتق در یکی از روزنامه های کئیرا نتشار یا آگهی در محل نیز به عنوان طرو ابلاغ موضهوع 

 به صاقق قق عنوان شده است ولاا می  

ت تبصره مزبور هر اند صاقق قق از موضوع مطلع نشود شهرداری خواهد توانسهت از راهکهار پهیش توان گفت به صرف رعای

 بینی شده در این ماده استفاده کند.  

از طرفی در ماده فوو الاکر گفته شده در صورتی که ققوو مالکانه به صورت توافقی واگاار نشود واگااری به صهورت اجبهاری 

تان یا نماینده او اقدام به واگااری این ققوو به شهرداری و امضاء سند رسمی انتقهال خواههد خواهد بود به این شکل که دادس

نمود. انین راه قلی در قوانین راجع به اجرای اقکام دادگاه ها نیز پیش بینی شده است تا از طرف مستنکف نسبت به امضای 

 سند انتقال اقدام کنند.  

ز قاعده و یت قاکم بر مستنکف باشد که در بخش اول در خصوص آن بحث گردیهد. به نظر میرسد راه قل یاد شده مصداقی ا

در صورتی که راه قل مزبور را مصداقی از قاعده اخیرالاکر بدانیم در تحلیل ماهیت ققوقی این راه قل شاید بتهوان گفهت کهه 

عنها کهه شهخ  دیگهر بهه قها(م مقهامی ماهیت ققوقی این گونه واگااری یعنی واگااری  یر توافقی نیز »عقد« است به این م

صاقق قق اقدام به واگااری ققوو به شهرداری می نماید ولاا این اقدام اهره ای از عقد به خود میگیرد با این قهال ممکهن 

 است برخی در تحلیل ماهیت ققوقی این اقدام آن را یک واقعه ققوقی بدانند که خالی از اشکال نخواهد بود.  

 زم به ذکر است که واگااری  یر توافقی در  الق کشورها پایرفته شده است و به عنوان یک بعد ضروری در پایان این قسمت  

برای قفظ منافع اجتماعی در قوانین آنها در  شده است. به طور مئال در ققوو مصر مراقل و تشریفات تملک قههری ققهوو 

یق نشر آن در روزنامه ها و ذکر املاکی که در طرح قرار میگیرند مالکانه به این ترتیق است او  بیان و اعلام رسمی طرح از طر

و دعوت از مالکین جهت قضور در موعد معین. رانیا انتقال ملک در مقابل دادن عوض عاد نه و در صهورتی کهه امکهان توافهق 

 نباشد وجه ملک در صندوو ربت تودیع و بیع انجام می شود.  

 



 یشهر  ت یر یعمران و مد  ا،یمطالعات جغراف

 184-195صفحات ،  1403زمستان   ،4 شماره  ،10 دوره

193 
 

 استثنائات   -۳

وو الاکر در خصوص ت مین  یر توافقی مورد بحث قرار گرفت در ققوو ما به صورت یک قاعده است. اما روشی که در مطالق ف

این امکان وجود دارد که مقنن بنا به مصالحی و بر قسق وجود ضهروریاتی از ایهن قاعهده عهدول نمایهد و روش دیگهری را در 

به عنوان استئناء بر قاعده یاد می کنیم این اسهتئناء ممکهن  های خاصت مین  یر توافقی برگزیند که ما در این جا از این روش

است ناظر بر زمان ت مین ققوو مالکانه باشد یا این که این استئناء مربوط به اگونگی محاسبه قیمت یا قتهی نحهوه واگهااری 

 (.1391ققوو مالکانه به شهرداری باشد. )بهشتیان، 

 

 الف: استثناء اول  

ل. و. ن. خ پیش بینی نموده تصرف قبل از تملک میگویند. این روش از این جهت استئناء بهر  9روشی را که قانونگاار در ماده 

شود که طبق قاعده در موارد ت مین  یر توافقی شهرداری مجاز به تصهرف در ققهوو مالکانهه قبهل از پرداخهت قاعده تلقی می

. خ آمده است که » تصرف اراضی، ابنیه و ت سیسات و خلهع یهد مالهک قبهل از انجهام ل. و. ن  8تاوان آن نیست در صدر ماده  

قهانون مزبهور تصهرف در ققهوو  9معامله و پرداخت قیمت ملک یا ققوو مالک مجاز نمی باشد..... اما استئنا(ا بهه شهرح مهاده 

داشته است در صورتی که فوریت اجهرای طهرح  ل. و. ن. خ مقرر 9مالکانه قبل از پرداخت تاوان را مجاز دانسته است. اما ماده 

با ذکر د یل موجه به تشخی  وزیر دستگاه اجرایی ضرورت داشته باشد به نحوی که عدم تسریع در انجام طرح موجق ضرر و 

ا تواند قبل از انجام معامله قطعی و با تنظیم صورت مجلا وضع موجود ملهک بهزبان جبران ناپایری گردد. دستگاه اجرایی می

 قضور مالک یا نماینده وی در  یاب او و نماینده دادستان و کارشناس رسمی نسبت به تصرف و اجرای طرح اقدام نماید.  

تواند قبل از انجام معامله قطعی، ملک را تصرف و نسبت به اجرای طهرح اقهدام مطابق شرح فوو دستگاه اجرایی در صورتی می

 باشد. د یل فوریت اجرای طرح باید موجه نماید که فوریت اجرای طرح ضرورت داشته 

باشد. تشخی  این امر به عهده وزیر دستگاه اجرایی یا با ترین مقام دستگاه تملک کننده است. در صورت فوریت اجرای طرح 

یا ضرورت دارد که عدم تسریع در انجام طرح موجق ضرر و زیان جبران ناپایر می شود. وضع موجود ملک باید با قضور مالک  

مهاه از  3نماینده و یو در  یاب او نماینده دادستان و کارشناس رسمی صورت مجلا شود. دستگاه اجرایی موظف است ظهرف  

تاریخ تصرف، بهای ملک را تودیع یا پرداخت نماید. انانچه بهای ملک در ظرف مهلت مقرر پرداخت نشود مالک یا صاقق قق 

  (.1389رخواست توقیف عملیات اجرایی را بنماید )جامه بزرگ،  تواند به دادگاه عمومی محل مراجعه و دمی

تواند در صورت عدم پرداخت بها در مدت ماکور بها مراجعهه بهه گفته شده مالک یا صاقق قق می  9همچنین در تبصره ماده  

خهار  از نوبهت دادگاه صالحه درخواست توقیف عملیات اجرایی را تا زمان پرداخت بهها بنمایهد و محهاکم صهالحه بهه موضهوع 

رسیدگی و قکم  زم صادر مینمایند و در صورت پرداخت قیمت تعیین شده بلافاصله رفع توقیهف عملیهات اجرایهی بهه عمهل 

شود قانونگاار به صورت استئنایی اجازه داده است کهه در مهوارد ضهروری ته مین ققهوو خواهد آمد همانگونه که ملاقظه می

انه انجام گیرد در قالی که طبق قاعده در ت مین  یر توافقی ت مین ققوو مالکانه باید قبهل مالکانه بعد از تصرف در ققوو مالک

 8توان گفت که روش انتخاب شده توسط مقنن با روشی که در مهاده  از تصرف در این ققوو صورت پایرد لاا از این قیث می

خاص دارد. از ماده فهوو الهاکر ایهن گونهه اسهتفاده همین قانون آمده است متفاوت است و قالتی استئنایی و محدود به موارد 

شود که بهره گیری از این روش استئنایی صرفا در موارد ضروری و فوری آن هم به تشخی  وزیر دسهتگاه اجرایهی، امکهان می

حهوه پایر است. از طرفی این استئناء همان گونه که گفته شد فقط مربوط به مس له زمان پرداخت تاوان اسهت و در خصهوص ن

شودا یعنی این که بعهد تعیین و نحوه واگااری ققوو طبق توافق یا طبق قاعده ای که در ت مین  یر توافقی گفته شد عمل می
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از تصرف در ققوو مالکانه شهرداری مکلف است طبق مواد دیگر ل. و. ن خ نسبت به پرداخت تاوان اقدام نمایهد. شهایان ذکهر 

کر، مقنن امتیازی برای دستگاه اجرایی منظور داشته است با ایهن قهال، قهانون دسهتگاه فوو الا  9است هر اند به شرح ماده  

اجرایی را مکلف نموده است که قداکئر ظرف مدت سه ماه از تاریخ تصرف نسبت به پرداخت تهاوان اقهدام نمایهد در  یهر ایهن 

ه مزبور عملیات اجرایی به درخواست صاقق صورت این امتیاز بعد از گاشت سه ماه از دستگاه اجرایی سلق و طبق تبصره ماد

ققوو مالکانه و به قکم محاکم صالحه توقیف خواهد شهد. همچنهین شایسهته ذکهر اسهت در کشهورهای دیگهر نیهز در مهورد 

استئنایی تصرف قبل از تملک اجازه داده شده است به طور مئال در ققوو مصر، در صورت ضرورت تصهرف قبهل از تملهک بها 

گاه اجرایی و نشر مراتق در روزنامه رسمی ملک به تصرف در می آید و بعد از تصرف عوض مربوطه پرداخهت دستور ر(یا دست

 می شود. 

 

 ب: استثناء دوم  

توانیم به عنوان روش خاص ت مین  یر توافقی یا به تعبیری استئناء بر قاعده از آن یاد کنهیم روش یکی دیگر از مواردی که می

 همین ماده.   11قانون زمین شهری است. هراند به د لت تبصره  9ماده   9مقرر در تبصره 

در قال قاضر قابلیت اجرایی ندارد ولی از آن جایی که از قیث علمی و نیهز از قیهث تهاریخی روش   9روش ماکور در تبصره  

فتهه طبهق ایهن ذکر شده در این تبصره قابل توجه و ت مل است و اون هنوز در مراجع قضایی نسبت به تملک های صورت گر

 تبصره شکایت و اعترا صورت می پایرد لاا به بررسی این تبصره به عنوان یک روش خاص ت مین  یر توافقی می پردازیم.  

قانون فوو الاکر گفته شده وزارت مسکن و شهرسازی موظف است زمینهای مورد نیاز برای امهر مسهکن و خهدمات   9در ماده  

ضی موات و دولتی در شهرهایی که به پیوست این قانون به دلیل عدم تکافوی اراضی ماکور عمومی را ضمن استفاده از کلیه ارا

 (.1391در این شهرها ضرورت آن قتمی است به ترتیق از زمین ها بایر و دایر شهری ت مین نماید )بهشتیان، 

نامشخ  بودن نشانی مالک پا از  آمده است: در صورت استنکاف یا عدم مراجعه و یا عدم دسترسی به مالک یا  9تبصره ماده  

اعلام وزارت مسکن و شهرسازی و در صورت وجود تعرض ربتی و در وریقه بودن ملک یا هر گونه اشهکا ت ققهوقی یها ربتهی 

دیگر که مانع از انجام معامله دولت گردد دولت یا شهرداری ها با س ردن بهای زمین مورد تملک به صندوو ربت محهل زمهین 

ق مورد وزارت مسکن و شهرسازی یا شهرداری به قا(م مقامی مالک سند انتقال را امضاء می نمایهد و در موقهع را تملک و قس

باشهد و یها در صهورت امکهان مراجع مالک پا از ارا(ه مفاصا قساب های  زم و رفع هرگونه اشکال بهای آن قابل پرداخت می

 زمین معوض واگاار می گردد.  

در بیان نحوه ارزیابی ققوو مالکانه واقع در طرح آمده است که: تقویم دولت براساس قیمهت منطقهه همین ماده    9و در تبصره  

ای ارزش معاملاتی زمین بوده و بهای اعیانی ها در اراضی و سایر ققوو قانونی طبهق نظهر کارشهناس رسهمی دادگسهتری بهر 

ش مقرر در فوو از انهد جههت اسهتئنایی و خهلاف گردد. همان طور که مشاهده می شود رواساس بهای عادله روز تعیین می

قاعده است. او ً، طبق قاعده در روش ت مین  یر توافقی، تعیین ارزش ققوو مالکانه با کارشناس رسمی دادگستری و بر اساس 

 شهود.بهای عادله روز است در قالی که در روش فوو الاکر ارزش زمین طبق قیمت منطقهه ای ارزش معهاملاتی محاسهبه می

مطابق قاعده دادستان یا نماینده اوست که به قا(م مقامی از صاقق ققوو مالکانه مبادرت به امضهاء سهند انتقهال مینمایهد در 

های مربوط به دولت و شهرداری در خصوص طرح های قالی که در تبصره مورد بحث وزارت مسکن و شهرسازی در مورد طرح

قال به قا(م مقامی مالک می نماید در واقع وزارت مسکن یا شههرداری بهر قسهق مرتبط با شهرداری مبادرت به امضاء سند انت

کند و هم نقش منتقل الیه را به هر صورت همان طور که گفته شد در مقطعهی روش مقهرر در مورد، هم نقش ناقل را بازی می



 یشهر  ت یر یعمران و مد  ا،یمطالعات جغراف

 184-195صفحات ،  1403زمستان   ،4 شماره  ،10 دوره

195 
 

ه قرار می گرفته اسهت کهه بهه دلیهل این تبصره به عنوان یک روش استئنایی در ت مین  یر توافقی ققوو مالکانه مورد استفاد

ناعاد نه بودن روش یاد شده اعتراضات و شکایات زیادی را در پی داشت و مراجع قضایی نیز در موارد زیادی تملهک بهه عمهل 

آمده طبق این تبصره را به دلیل ناعاد نه بودن و با توجیهات قانونی و استناد به مقررات همین قهانون باطهل نمهوده و یها مهی 

 (.1398مایند )بهشتیان، ن
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