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چکیده
ــی را  ــای حقوق ــر اســت، بخشــی از تحلیل ه ــأ اث ــوق منش ــم حق ــه در عال ــی ک ــت وقایع ــل ماهی تحلی
بــه خــود اختصــاص می دهــد تــا شــروط و آثــار آن مــورد شناســایی قــرار گیــرد. مســئله ایــن اســت 
ــن  ــرار داد؟ در ای ــل ق ــورد تحلی ــوق م ــوزه ای از حق ــه ح ــد در چ ــی را بای ــک اراض ــت تمل ــه ماهی ک
نوشــتار بــا رویکــردی تحلیلی-تطبیقــی در رویــه قضایــی ایــران و انگلیــس، ایــن نتیجــه حاصــل شــد 
ــات  ــام و نظری ــی انج ــوق خصوص ــوزه حق ــک در ح ــت تمل ــایی ماهی ــس شناس ــوق انگلی ــه در حق ک
ــده ای  ــران، ع ــوق ای ــت. در حق ــده اس ــرح ش ــع در آن مط ــرض بی ــد و ف ــبه عق ــی، ش ــرارداد قانون ق
گرایــش بــه تحلیــل در حــوزه حقــوق عمومی داشــته و ماهیــت آن را عمــل حاکمیــت و عمــل حقوقــی 
ــع  ــی آن را بی ــوق خصوص ــوزه حق ــل در ح ــا تحلی ــده ای ب ــته و ع ــرارداد اداری( دانس ــا ق ــاع و ی )ایق
ــی، در  ــوق عموم ــوزه حق ــده در ح ــای مطرح ش ــد. تحلیل ه ــی نموده ان ــی تلق ــرارداد خصوص ــا ق و ی
ــث از  ــه منبع ــران ک ــوق ای ــان حق ــن دارای نقــص اســت و بنی ــدات طرفی ــوق و تعه ــار، حق ــن آث تبیی
ــت؛  ــرا نیس ــه را پذی ــوق فرانس ــث از حق ــت منبع ــل حاکمی ــای عم ــر مبن ــل ب ــد، تحلی ــه می باش فق
ــر  ــاوه ب ــی، ع ــن بنیان ــروی از چنی ــا پی ــی ب ــوق خصوص ــوزه حق ــای ح ــت تحلیل ه ــن جه ــه همی ب
ــت. ــاخته اس ــع س ــدات را مرتف ــوق و تعه ــن حق ــص تبیی ــق، نواق ــب ح ــت صاح ــت از غرام حمای

کلیدواژه ها: بیع، قرارداد، ایقاع اداری، قرارداد اداری، عمل حاکمیت.

 *. دانشیار دانشکده حقوق دانشگاه تربیت مدرس     

parsapour@modares.ac.ir

**. دانشجوی دوره دکتری دانشگاه تربیت مدرس)نویسنده مسئول(

 alizadeh.amir@modares.ac.ir 

DOI: 10.22034/MRAL.2021.522519.1101
  تـاریخ پذیـرش: 1400.04.20 تـاریخ ارســال: 1399.10.18



92

مقدمه
تحلیــل ماهیــت یــک عمــل، نقــش مهمــی در تعییــن شــرایط و آثــار تحمیلــی بــر آن دارد؛ همچنــان 
کــه در قراردادهــای خصوصــی عــده ای از نویســندگان در تقســیم عقــود بــه معیــن و نامعیــن بــه آثــار 
ناشــی از چنیــن تقسیمی اشــاره نموده انــد.1 چنیــن تحلیلــی در به کارگیــری قواعــد مربــوط بــه تفســیر 
روابــط بیــن طرفیــن نیــز از اهمیــت و جایــگاه خاصــی برخــوردار اســت؛ زیــرا تفســیر ســبب تشــخیص 
ــت.2 در  ــای آن اس ــار و طرف ه ــوع و آث ــث موض ــاد آن از حی ــل و مف ــایی ذات عم ــا شناس ــت ی ماهی
عیــن حــال برحســب روابــط بیــن طرفیــن از حیــث عمومــی  و یــا خصوصــی بــودن کیفیــت تفســیر 
ــر مبنــای روابــط افقــی بیــن اشــخاص بنــا شــده اســت،  متفــاوت اســت. در حقــوق خصوصــی کــه ب
ــد اشــخاص حقــوق خصوصــی  ــوده کــه همانن ــت ب ــا دول طرفیــن آن اشــخاص حقــوق خصوصــی و ی
ــر مبنــای روابــط عمــودی بیــن دولــت و اشــخاص بنــا  ــد. امــا در حقــوق عمومی کــه ب رفتــار می نمای
شــده، وجــود یــک شــخص عهــده دار امــر عمومــی لازم و ضــروری اســت.3 چنیــن تحلیلــی بــر مبنــای 

ســاختار هــر نظــام حقوقــی ممکــن اســت متفــاوت باشــد.

قــدرت و اختیــار تملــک قهــری ملــک زاییــده قانــون اســت.4 در حقــوق انگلیــس بــه موجــب قانــون 
ــوع  ــت وق ــن مصــوب 1965م.6 کیفی ــاری زمی ــد اجب ــون خری ــن مصــوب 1981م. 5 و قان ــک زمی تمل
ــر  ــا توافــق ب ــد اجبــاری ب تملــک ممکــن اســت دارای دو حالــت مختلــف باشــد؛ وجــود دســتور خری

جایگاه قواعد حقوق عمومی و خصوصی در تحلیل ماهیت تملک 
اراضی و آثار ناشــی از آن در رویه قضایی انگلیس و ایران

ــکاری  ــا هم ــار ب ــرکت سهامی انتش ــران: ش ــد اول، ته ــم، جل ــاپ هفت ــا، چ ــد عمومی قرارداده ــر، قواع ــان، ناص 1. کاتوزی

ــا، 1385، صــص 99-95. بهمــن برن

2. شهیدی، مهدی، اصول قراردادها و تعهدات، چاپ سوم، تهران: مجد، 1385، ص 292.

 3-Rosenfeld, M. “Rethinking the Boundaries Between Public Law and Private Law for the Twenty First

Century: An Introduction,” International Journal of Constitutional Law, Vol. 11, No. 1, 2013, pp. 125-126

4-Lewis, R. Administrative Law for the Construction Industry, 1st published, Macmillan Press Ltd., 1976, p. 155

5-Acquisition of Land Act 1981
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غرامــت، وجــود دســتور خریــد اجبــاری بــدون توافــق بــر غرامــت.1 در حقــوق ایــران نیــز بــه موجــب 
لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و امــاک بــرای اجــرای برنامه هــای عمومــی، عمرانــی و 
نظامی دولــت  مصــوب 1358/11/17، 2 پرداخــت غرامــت ممکــن اســت تحــت توافــق و یــا غیــر توافــق 

ــام برده انــد.3 ــه تأمیــن توافقــی و غیرتوافقــی ن باشــد کــه برخــی از نویســندگان از آن ب

ــت  ــن جه ــه همی ــت. ب ــده اس ــتوار ش ــی اس ــوق عموم ــه حق ــر رد نظری ــا ب ــدرن بریتانی ــخ م تاری
حقوقدانــان بریتانیایــی حقــوق اساســی بــا خــودداری از هرگونــه تــاش بــرای تبییــن بنیادهای ســاختار 
ــت  ــن جه ــه همی ــدارد.4 ب ــود ن ــی  وج ــوق عموم ــام حق ــه ن ــزی ب ــه چی ــد ک ــه گرفته ان ــدار نتیج اقت
اصــول حاکــم بــر اقدامــات مقامــات عمومــی  در راســتای قواعــد حقــوق خصوصــی مــورد تبییــن قــرار 
ــز از  ــوای عمومــی  دارای جایگاهــی متمای ــد؛ چــه این کــه از منظــر نظــام حقوقــی انگلیــس ق می گیرن

1-Denyer-Green, B. Compulsory Purchase and Compensation, 10th ed. Routledge, 2014, pp. 66-68

ــت.  ــر اس ــاری امکان پذی ــد اجب ــتور خری ــه دس ــدون پیش زمین ــق و ب ــق تواف ــک از طری ــار تمل ــس اختی ــوق انگلی در حق
ــک  ــی در جهــت تمل ــات محل ــرای مقام ــارات گســترده ای را ب ــی مصــوب 1972 م. اختی ــت محل ــون دول بخــش 120 از قان
ــا  ــان و ی ــی آن ــردی قانون ــات عملک ــتای اقدام ــت در راس ــن اس ــک ممک ــن تمل ــت. ای ــده اس ــل گردی ــخاص قائ ــی اش اراض
ــود. ــه ش ــه کار گرفت ــان ب ــه آن ــت محیطی منطق ــا زیس ــی و ی ــادی، اجتماع ــرفت اقتص ــا پیش ــعه و ی ــت و توس ــرای منفع ب

 See:  Cullingworth, B. & Vincent Nadin. Town and Country Planning in the U.K., 14th ed. New York: Routledge, 2006,

p. 209

در چنیــن حالتــی قواعــد مربــوط بــه قراردادهــای خصوصــی بــر آن حاکــم اســت از جملــه آن کــه قــرارداد در 
صورتــی در دادگاه دارای قــدرت الــزام آور تشــخیص داده می شــود کــه دارای شــرایط بخــش 2 از قانــون حقــوق 
ــوب و  ــورت مکت ــاً بص ــد تمام ــرارداد بای ــد. ق ــع باش ــرارداد بی ــاب ق ــوب 1989 م.  در ب ــه( مص ــررات مختلف ــوال )مق ام
ــد. ــته باش ــود داش ــان وج ــک از آن ــر ی ــد در ه ــناد بای ــدد اس ــورت تع ــردد و در ص ــر گ ــا تحری ــرایط آن تصریح ــه ش کلی
See: Denyer-Green, B. Compulsory Purchase and Compensation, 10th ed. Routledge, 2014, p. 66.56

ــی و  ــی، عمران ــای عموم ــرای برنامه ه ــرای اج ــرگاه ب ــم. ه ــه کار می بری ــوان ل. ق. ن. خ ب ــار عن ــه اختص ــس ب ــن پ 2. از ای
ــا و  ــهرداری ها و بانک ه ــن  ش ــت، همچنی ــه دول ــته ب ــا وابس ــی ی ــرکت های دولت ــات و ش ــا مؤسس ــا ی ــی  وزارتخانه ه نظام
دانشــگاه های دولتــی و ســازمان هایی کــه شــمول قانــون نســبت بــه آن هــا مســتلزم ذکــر نــام باشــد و از ایــن پــس » دســتگاه 
اجرایــی« نامیــده می شــوند بــه اراضــی، ابنیــه، مســتحدثات، تأسیســات و ســایر حقــوق مربــوط بــه اراضــی مذکــور متعلــق 
بــه اشــخاص حقیقــی یــا حقوقــی نیــاز داشــته باشــند و اعتبــار  آن قبــاً وســیله »دســتگاه اجرایــی« یــا از طــرف ســازمان 
ــه وســیله هــر  ســازمان  ــا ب ــاز را مســتقیماً ی ــورد نی ــد م ــی« می توان ــه و بودجــه تأمیــن شــده باشــد، » دســتگاه اجرای برنام

خاصــی کــه مقتضــی بدانــد بــر طبــق مقــررات منــدرج در ایــن قانــون خریــداری و تملــک نمایــد.
3. بهشــتیان، سیدمحســن، روش تملــک اراضــی و تأمیــن حقــوق مالکانــه اشــخاص نســبت بــه امــاک واقــع در 

ــت آراء، شــماره 6 و 7، 1386-1385، صــص 100 و 106. ــی عدال ــه حقوق ــهرداری، مجل ــای عمومی ش طرح ه
4. لاگلین، مارتین، مبانی حقوق عمومی، ترجمه محمد راسخ، تهران: نشر نی، 1388، صص 40و 42.
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ــوق  ــن حق ــاوت بی ــر فرانســه2 تف ــه خــاف کشــورهایی نظی ــن ب ــادی نمی باشــند.1 بنابرای اشــخاص ع
خصوصــی و حقــوق عمومــی، رکــن اصلــی توســعه حقــوق اداری نیســت و عــاوه بــر آن اصــول حاکــم 
ــن  ــتند.3 چنی ــوردار هس ــانی برخ ــیدگی کننده از یکس ــم رس ــی و محاک ــی  و خصوص ــوای عموم ــر ق ب

ــز مشــاهده می شــود. ــک نی ــت تمل ــل ماهی گرایشــی در تحلی

ــه خــاف حقــوق انگلیــس دارای  ــران ب ــران وضعیــت متفــاوت اســت. حقــوق ای امــا در حقــوق ای
وضعیتــی نامشــخص و بعضــاً گمراه کننــده اســت. از یک ســو برخــی حقوقدانــان بــا گرایــش بــه قواعــد 
و اصــول حاکــم بــر قــوای عمومــی در حقــوق فرانســه بــه تفکیــک اعمــال دولــت از حیــث تصــدی و 
ــث از  ــوق منبع ــای حق ــا بنیان ه ــر ب ــی را مغای ــن تفکیک ــر چنی ــده ای دیگ ــد.4 ع ــت پرداخته ان حاکمی
ــان هم ســو  ــا حقوقدان ــکار می نماینــد.5 از ســویی دیگــر عــده ای از محاکــم ب شــرع می داننــد و آن را ان
شــده و نظــرات آنــان را در آرای خــود جــای داده انــد و عــده ای دیگــر از منظــر حقــوق خصوصــی بــه 
ــات  ــر شــدت اختاف ــن ب ــن بی ــه در ای ــل دیگــری ک ــد. عام ــک پرداخته ان ــت عمــل تمل ــل ماهی تحلی

1-Minattur, J. “French Administrative Law” Journal of the Indian Law Institute, Vol. 16, No. 3, 1974, p. 336

.”civil law” 2. به طور کلی کشورهای
 3-Rose-Ackerman, S. & Peter L. Lindseth. ”Comparative Administrative Law: Outlining a Field of Study,” Windsor

Yearbook of Access to Justice, Vol. 28, No. 2, 2010, p. 445, 448

ــه انــکار مفاهیمــی  همچــون حقــوق عمومــی و حقــوق خصوصــی و حتــی حقــوق اداری در نظــام  البتــه ایــن امــر بــه منزل

ــوق خصوصــی  ــی و حق ــوق عموم ــوزه حق ــک دو ح ــه تفکی ــف ب ــه قاضــی ول ــوان نمون ــه عن ــی انگلســتان نیســت؛ ب حقوق

پرداختــه و لــرد دیپــاک در پرونده هــای مربــوط بــه بررســی قضایــی )judicial review( لــزوم توجــه بــه آن را مــورد تاکیــد 

قــرار داده اســت.

 See: Bradley, A. & K. D. Ewing. Constitutional And Administrative Law, 14th Ed. Pearson Education Limited, 2007,

pp. 659-660, 669-671; O’Reilly v. Mackman [1983] 2 AC 237; Freedland, M. The Evolving Approach to the Public/

 Private Distinction in English Law (The Public Law/Private Law Divide Une entente assez cordiale? La distinction

 du droit public et du droitprivé: regards français et britanniques), Edited by Mark Freedland and Jean-Bernard Auby,

Hart Publishing, 2006, pp. 94-99

4. رضایــی زاده، محمدجــواد، ویژگــی قراردادهــای اداری، فصلنامــه مطالعــات حقــوق خصوصــی، شــماره 2، 1387، صــص 

141-142؛ توازنــی زاده، عبــاس، تأملــی بــر تأثیــر نظریــه اعمــال حاکمیــت و اعمــال تصــدی بــر رژیــم حقوقــی 

حاکــم بــر ســازمان های دولتــی و برنامه هــای اصــاح ســاختار نظــام اداری ایــران، مجلــس و پژوهــش، شــماره 

51، 1385، صــص 59-58.

ــیراز،  ــی دانشــگاه ش ــات حقوق ــه مطالع ــران، مجل ــوق اداری ای ــت در حق ــل حاکمی ــار عم ــی، معی 5. واعظــی، مجتب

شــماره دوم، 1394، ص 217.
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افــزوده، رویکــرد قابــل انتقــاد قانون گــذار ایــران در حــوزه حقــوق تملــک اســت کــه حتــی در برخــی 
مــوارد امــکان تملــک را بــدون رعایــت شــرایط قانونــی فراهــم آورده اســت. مهم تریــن اثــر حاصــل از 
تحلیــل ماهیــت تملــک در حــق غرامــت مالــک و میــزان آن نهفتــه اســت. بــه همیــن جهــت در ایــن 
ــی  ــه قضای ــه در روی ــای صورت گرفت ــه تحلیل ه ــتیم ک ــش هس ــن پرس ــه ای ــخ ب ــی پاس ــه در پ مقال
ــار هــر یــک  ــه ماهیــت تملــک داخــل در کــدام قلمــرو حقــوق اســت؟ آث ــران نســبت ب انگلیــس و ای
ــدات و  ــک، تعه ــار ناشــی از تمل ــای مطرح شــده آث ــا تحلیل ه ــوده اســت؟ آی ــه ب ــا چ ــن تحلیل ه از ای

ــد؟ ــه می نمای ــده را توجی ــام تملک کنن ــخاص و مق ــوق اش حق

بررســی موضــوع بــه صــورت تحلیلی-تطبیقــی در رویــه قضایــی اســت. در ایــن مقالــه موضــوع را 
ــرح  ــه ط ــا پیش زمین ــت ب ــر غرام ــم؛ بخــش اول تراضــی ب ــرار می دهی ــورد بررســی ق در دو بخــش م
ــا پیش زمینــه طــرح و  ــر قیمــت ب ــر عــدم تراضــی ب ــا دســتور تملــک اســت و بخــش دوم ناظــر ب و ی
یــا دســتور تملــک اســت. در هــر بخــش آثــار منبعــث از نظــرات مطروحــه مــورد تحلیــل و نقــد قــرار 

می گیــرد.

گفتــار اول. تراضــی بــر غرامــت بــا پیش زمینــه طــرح یــا دســتور 
تملک

مــاده 3 از ل.ق.ن.خ 1 در تعییــن غرامــت مالــک، تراضــی را بــه عنــوان معیــار اولیــه پذیرفتــه اســت. 
در حقــوق انگلیــس تراضــی بــر تملــک متعاقــب دســتور خریــد اجبــاری در قســمت 3 از بخــش I قانــون 
ــد اجبــاری«2  ــق توافــق متعاقــب دســتور خری ــده اســت: »تملــک از طری ــد اجبــاری مقــرر گردی خری
کــه از طریــق »فــروش و انتقــال یــا واگــذاری ... بــه بیــع قطعــی بــا یــک عــوض پولــی و یــا معــادل 
ــر  ــه تراضــی ب ــاً ب ــران و انگلیــس در دو مــاده فــوق صرف ــه انجــام می رســد. قانون گــذار ای ــول ... « ب پ
ــه  ــک اراضــی آن اســت ک ــاب تمل ــذار در ب ــرض قانون گ ــت ف ــت اشــاره دارد. در حقیق پرداخــت غرام
ــه  ــا دســتور خریــد اجبــاری، مبــادرت ب ــا در اختیــار داشــتن طــرح مصــوب و ی مقــام تملک کننــده ب
تراضــی در بــاب پرداخــت غرامــت می نمایــد. در بــاب ماهیــت چنیــن عملــی نظــرات متفاوتــی در رویــه 

قضایــی ایــران و انگلیــس وجــود دارد.

 1. »بهــای عادلــه اراضــی، ابنیــه، مســتحدثات، تأسیســات و ســایر حقــوق و خســارات وارده از طریــق توافق بیــن »دســتگاه اجرایی« و 

مالــک یــا مالکیــن و  صاحبــان حقــوق تعییــن می گــردد.« بــه موجب مــاده واحــده قانون نحــوه تقویم ابنیــه، امــاك و اراضی مــورد نیاز 

شــهرداری ها مصــوب 1370/8/28 نیــز »در کلیــه قوانیــن و مقرراتــی که شــهرداری ها مجاز به تملك ابنیــه، اماك و اراضــی قانونی مردم 

می باشــند در صــورت عــدم توافــق بیــن شــهرداری و مالك، قیمت ابنیــه، اماك و اراضی بایســتی به قیمــت روز تقویم و پرداخت شــود.«

2-Compulsory Purchase Act 1965 I )3(
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بند اول. انگلستان

1. تلفیق مؤلفه های قانونی و قراردادی در تحلیل ماهیت

الف. سببیت اخطاریه خرید اجباری و تحقق قرارداد قانونی
برخــی به کارگیــری واژه قــرارداد بــرای خریــد اجبــاری زمیــن را بــه جهــت وجــود اجبــار و عــدم 
ــذار و  ــرر در آن توســط قانون گ ــرا بســیاری از شــروط مق ــت اشــخاص، مناســب ندانســته اند؛ زی رضای
مداخلــه دادگاه اعمــال می گــردد و مؤلفــه اساســی یــک قــرارداد مبنــی بــر آزادی قــراردادی در انعقــاد 

و تعییــن شــروط آن وجــود نــدارد.1

در رویــه قضایــی انگلســتان، لــرد دنینــگ چنیــن تراضــی را »قــرارداد قانونــی«2 تلقــی نمــود کــه 
در مقابــل قــرارداد عــادی3 قــرار می گیــرد؛ زیــرا در زمانــی کــه اخطــار خریــد اجبــاری بــه مالــک داده 
می شــود، مقــام تملک کننــده مکلــف بــه خریــد ملــک و مالــک مجبــور بــه انتقــال آن اســت و در عیــن 
حــال توافــق بــر غرامــت خــواه بــه صــورت مکتــوب و یــا شــفاهی معــادل قــرارداد اســت کــه طرفیــت 
ملتــزم بــه رعایــت آن هســتند.4 در پرونــده دیگــر قاضــی پارکــر نیــز چنیــن نظــری را پذیرفتــه بــود.5 
قاضــی ویلبرفــورس در تحلیــل فنــی چنیــن توافقــی بیــان داشــت کــه جمــع بیــن اخطاریــه خریــد 
اجبــاری و توافــق بــر غرامــت مفیــد ایجــاد قــرارداد خواهــد بــود؛ بــه همیــن جهــت ابــاغ اخطــار خریــد 
اجبــاری منفــرداً ســببی بــرای تملــک نیســت، بلکــه شــرایطی را ایجــاد می نمایــد کــه ســبب مقدماتــی 
ایجــاد قــرارداد اســت و بــا توافــق بــر غرامــت قــرارداد تشــکیل می شــود.6 شــاید قیــد قســمت 3 بخــش 

 1-W v. Essex CC [1998] 3 All ER 111; Stone, R. The Modern Law of Contract, 5th ed. Cavendish Publishing Limited,

2002, pp. 7-8

2-Statutory Contract . 

3-Ordinary Contract . 

4-Munton v. GLC [1976] 1 WLR 649. Lord Denning . 

5-Pollard v. Middlesex County Council )1906( 95 LT 870 . 

6-Capital Investments Ltd v. Wednesfield Urban District Council [1965] Ch. 774. Judge Wilberforce . 

 In my judgment, however, that [viz. the proposition that a notice to treat constitutes a contract within the meaning of”

 section 10 of the Land Charges Act 1925] is clearly not so. First of all, there is the matter of principle. There is, by the

 mere service of a notice to treat, no consensus between the parties, because at this point the price has not been fixed. A

 notice to treat does nothing more than establish conditions in which a contract might come into existence, either a volutary

 .” contract or a statutory contract
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I قانــون خریــد اجبــاری کــه معــادل ملــک را عــوض1 نامیــده اســت نــه غرامــت متضمــن همیــن معنــی 
ــردد،  ــرح می گ ــل2 مط ــدات متقاب ــاس تعه ــر اس ــه ب ــی ک ــای تعریف ــر مبن ــوض ب ــرا واژه ع ــد؛ زی باش
ــوق  ــر اســت.3 در حق ــل طــرف دیگ ــرارداد در مقاب ــک طــرف ق ــد ی ــا تعه ــرک عمــل ی ــا ت عمــل و ی
ــن(  ــل وجــود مخالفی ــه دلی ــه ای ب ــن نظری ــرش وجــود چنی ــرض پذی ــا ف ــه عــوض )ب ــا نظری قرارداده
جهــت تشــخیص قــرارداد لازم الاجــرا از غیــر آن اســت.4 امــا غرامــت در حقــوق انگلیــس بــه »پرداخــت 
ــدگاه  ــن دی ــن جهــت ای ــه همی ــده اســت6 و ب ــف گردی ــان«5 تعری ــران خســارت و زی ــرای جب ــی ب پول
ــه ایــن نکتــه ضــروری اســت کــه در حقــوق تملــک اراضــی انگلیــس  تقویــت می گــردد. امــا توجــه ب
عناویــن قوانیــن نیــز بــر مبنــای عنــوان غرامــت تعییــن گردیــده اســت؛ از جملــه ایــن قوانیــن می تــوان 
بــه قانــون غرامــت زمیــن مصــوب 1961 و 1973 م. 7 اشــاره نمــود. در قســمت 2 از بخــش 23 قانــون 
ــر  ــان شــده اســت: »ه ــران خســارت بی ــی مصــوب 2017 م. در خصــوص حــق جب ــزی محل برنامه ری
شــخصی کــه نفــع و یــا حقــی در تصــرف ملــک دارد مســتحق دریافــت غرامــت از مقــام تملک کننــده 
ــده ای9  ــس در پرون ــی انگلی ــه قضای ــد.«8 در روی ــان وارده می باش ــا زی ــارت و ی ــه خس ــت هرگون از جه
ــار ایجــادی در ملــک باقی مانــده دانســته اســت.10  غرامــت شــامل قیمــت زمیــن و هرگونــه اثــر زیان ب
در ایــن مفهــوم غرامــت معــادل هــر آن چیــزی اســت کــه از مالــک ســلب شــده اســت؛ خــواه قیمــت 

و یــا کاهــش ایجــادی در قیمــت اصــل ملــک و یــا ملــک باقی مانــده و یــا حقــوق منــدرج در آن.11

1-Consideration

2-Mutual promises . 

 3-Separate opinion of Lord Dunedin in the case concerning Consideration. Dunlop Pneumatic Tyre Co Ltd v. Selfridge . 

& Co Ltd [1915] AC 7; Martin, E. Oxford Dictionary of Law. 5th ed. London: oxford university press, 2002, p. 106

 4-Johnson, A. ”Contracts and the Requirement of Consideration: Positing a Unified Normative Theory of Contracts, . 

Inter Vivos and Testamentary Gift Transfers.” North Dakota Law Review, Vol. 91, No. 3, 2015, p. 549

5-Compensation: Monetary payment to compensate for loss or damage . 

6-Martin, E. Oxford Dictionary of Law. 5th ed. London: oxford university press, 2002, p. 98 . 

7-Land Compensation Act 1961& 1973 . 

8-Neighborhood Planning Act 2017 s 23)2 (. 

 A person )a ‘claimant’( who has an interest in or a right to occupy the land is entitled to receive compensation from the”

”.authority for any loss or injury the claimant sustains as a result

9-Blundell v. R. [1905] 1 KB 516 . 

10-Denyer-Green, B. Compulsory Purchase and Compensation, 10th ed. Routledge, 2014, p. 140 . 

11. چنین استنباطی از یک رأی در دادگاه عالی استرالیا اخذ شده است.

 See: Separate opinion of Judge Dixon in the case concerning Nelungaloo Proprietary Ltd v. The Commonwealth [1948]

75 CLR 495
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ب. خرید اجباری؛ برزخ بین عمل حقوقی و واقعه حقوقی
در دیدگاهــی دیگــر، رویــه قضایــی انگلســتان چنیــن توافقــی را شــبه عقــد1 تلقــی نمــوده اســت.2 
ــود اســت و در  ــن مفق ــن طرفی ــه عنصــر تراضــی بی ــد از یک ســو آن اســت ک ــارز شــبه عق ــی ب ویژگ
ــی نیــز  ــه همیــن جهــت از حقــوق مســئولیت مدن ــی3 نخواهــد داشــت؛ ب عیــن حــال ماهیتــی جبران
فاصلــه می گیــرد؛4 بنابرایــن اگرچــه عقــد و شــبه عقــد از حیــث آثــار ممکــن اســت یکســان باشــند، امــا 
از حیــث منبــع تعهــدات شــبه عقــد ناشــی از اراده ی منفــرد و داوطلبانــه اســت نــه تراضــی. از ســویی 
ــوده و هــدف آن ایجــاد  ــون ب ــا قان ــق ب ــا شــبه جــرم، مطاب ــه خــاف جــرم و ی دیگــر چنیــن اقدامی ب

نفــع اســت.5

2. اثر دیدگاه

الف. عدم رعایت شرایط قرارداد بیع
ــون حقــوق امــوال )مقــررات متفرقــه( مصــوب 1989 م. 6 در قــرارداد  ــه موجــب بخــش 2 از قان ب
ــه صــورت  ــاً ب ــه تمام ــزام آور تشــخیص داده می شــود ک ــی در دادگاه ال ــرارداد در صورت ــن، ق ــع زمی بی
ــر  ــد در ه ــناد بای ــدد اس ــورت تع ــردد و در ص ــر گ ــاً تحری ــرایط آن تصریح ــه ش ــوده و کلی ــوب ب مکت
یــک از آنــان وجــود داشــته باشــد.7 بــا ایــن وجــود در نظریــه قــرارداد قانونــی، تحقــق چنیــن تراضــی 
ــون حقــوق امــوال مصــوب 1989 م. نیســت.8 در  ــه رعایــت شــروط مقــرر در بخــش 2 قان ــد ب نیازمن
توجیــه ایــن نظــر بــه قصــد قانون گــذار اشــاره شــد کــه چنانچــه قانون گــذار اراده بــر اعمــال مقــررات 
فــوق داشــته بــود بــا توجــه بــه پرونــده Munton بایــد بــه آن تصریــح می نمــود، در حالــی کــه چنیــن 
تصریحــی وجــود نــدارد.9 چنیــن توافقــی ممکــن اســت در هــر مرحلــه ای واقــع شــود، خــواه قبــل از 

1-Quasi-Contrac 

2-Harding v. Metropolitan Rly Co )1872( 7 Ch App 154

3-Remedy

4-Corbin, A. ”Quasi-Contractual Obligations.” Yale Law Journal, Vol. XXI, No. 7, 1912, pp. 550-551 . 

 5-Putz, A., Ariane Deleu & Etienne Montero. ”Les quasi-contrats. Dans Obligations: traité théorique et pratique,” Vol. . 

.II.4.0-3, Kluwer, Waterloo, 2009, p. 17

6. بخش 40 قانون حقوق اموال مصوب 1925 که بخش 2 مصوب 1989 جایگزین این مقرره گردید.

7-Law of Property )Miscellaneous Provisions( Act 1989, sec. 2: ”Contracts for sale etc. of land to be made by signed writ- .  

ing.” sec. 1: ”A contract for the sale or other disposition of an interest in land can only be made in writing and only by incor-

”.porating all the terms which the parties have expressly agreed in one document or, where contracts are exchanged, in each

8-Munton v. GLC [1976] 1 WLR 649 . 

9-Llanelec Precision Engineering Co. Ltd. v. Neath Port Talbot County Borough Council [2000] EWLands ACQ_81-.

2000
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اخطاریــه خریــد اجبــاری و یــا پــس از آن. در حقــوق انگلیــس تــا زمانــی کــه اخطاریــه خریــد اجبــاری 
ابــاغ نگردیــده اســت، طرفیــن می تواننــد شــروط قــرارداد و میــزان عــوض را بــه هــر میزانــی تعییــن 
ــدود  ــد در ح ــی بای ــر توافق ــد، ه ــاغ گردی ــاری اب ــد اجب ــه خری ــه اخطاری ــس از آن ک ــا پ ــد، ام نماین

مقــررات قانونــی باشــد.1

بــه موجــب قانــون تعهــدات زمیــن مصــوب 1972 م. برخــی از حقــوق و تعهــدات نســبت بــه زمیــن 
قابــل ثبــت هســتند.2 چنیــن حقــوق و تعهداتــی کــه بــه موجــب بخــش 2 قانــون اخیرالذکــر بــه شــش 
طبقــه تقســیم می شــود )Class A-F( بایــد نســبت بــه حقــوق و منافــع موجــود در زمیــن و تراضــی 
ــرارداد ملــک اشــاره دارد،4 امــا  ــه ق ــا وجــود آن کــه بخــش IV طبقــه C ب صحیــح و معتبــر باشــد.3 ب

قــرارداد قانونــی، از مصادیــق قــرارداد ملــک موضــوع قانــون 1972 نیســت تــا قابــل ثبــت باشــد.5

ب. قدرت الزام آور بودن توافق
ــده و  ــام تملک کنن ــن مق ــی را بی ــن توافق ــی انگلیــس چنی ــه قضای اگرچــه برخــی نظــرات در روی
صاحبــان حقــوق لازم  دانســته،6 بــا ایــن وجــود دیــدگاه مخالــف نیــز وجــود دارد؛ بــه همیــن جهــت در 
ــادرت  ــار نهــاد و رأســاً مب ــام تملک کننــده و صاحــب حــق را کن ــغ توافقــی مق ــده ای  دادگاه مبل پرون

بــه تقویــم نمــود.

در عیــن حــال در پرونــده ای دیگــر مقــام تملک کننــده بــا مالکیــن جهــت تعییــن قیمــت جلســه ای 
ــود کــه  ــه اول قیــد شــده ب ــک ارســال شــد کــه در نام ــه مال ــه ب برگــزار کــرده و متعاقــب آن دو نام
»مشــروط بــر قــرارداد«7 کل امــاک متعلــق بــه خواهــان بــه قیمــت 500000 پیشــنهاد خریــد داده 

1-Denyer-Green, B. Compulsory Purchase and Compensation, 10th ed. Routledge, 2014, p. 68 .

 Land Charges Act 1972, sec. 2: ”The register of land charges. )1( If a charge on or obligation affecting land falls into one

”.of the classes described in this section, it may be registered in the register of land charges as a land charge of that class

2-Dixon, M. Modern Land Law, 5th Ed. Cavendish Publishing Limited, 2005, p. 105

 3-Land Charges Act 1972 sec. 2)4(: ”A Class C land charge is any of the following )not being a local land charge(, . 

”.namely … )iv( an estate contract

4-Capital Investments Ltd v. Wednesfield Urban District Council [1965] Ch 774; Denyer-Green, B. Compulsory Pur- .  

.chase and Compensation, 10th ed. Routledge, 2014, p. 81

 Harding v. Metropolitan Rly Co. )1872(, 7 Ch App 154; Grice v. Dudley Corpn [1957] 2 All ER 673; Loosemore v. . 

5-Tiverton & North Devon Rly Co. )1884(, 9 App. Case 480

6-Duttons Brewery Ltd v. Leeds City Council )1980(, 42 P & CR 152 . 

7-Subject to contract . 
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می شــود. پیشــنهاد از ســوی مالــک پذیرفتــه شــد و در عیــن حــال ملــک دیگــری نیــز تحــت تملــک 
قــرار گرفــت. پیــش از تبــادل قــرارداد نســبت بــه ملــک جدیــد، خواهان هــا اطمینــان حاصــل نمودنــد 
کــه مقــام تملک کننــده توافــق را بــه طــور قطعــی اجــرا می نمایــد. بــا ایــن وجــود مقــام تملک کننــده 
ــرا  ــوده، متعهــد نمی باشــد؛ زی ــرارداد ب ــه ق ــه توافقــی کــه مشــروط ب ــان داشــت کــه وی نســبت ب بی
ــم  ــد تصمی ــده دادگاه تجدیدنظــر ضمــن تأیی ــن پرون ــوده اســت. در ای ــر ب ــک بســیار کمت قیمــت مل
اتخــاذی از ســوی دیــوان امــاک، بیــان نمــود کــه شــرط تحقــق قــرارداد الــزام آور، عــاوه بــر توافــق 
ــده  ــام تملک کنن ــن مق ــر ای ــاوه ب ــت. ع ــن اس ــن طرفی ــرارداد بی ــوب ق ــناد مکت ــادل اس ــن، تب طرفی
ــتاپل  ــده اس ــت قاع ــن جه ــه همی ــود و ب ــع نشــده ب ــک من ــاب قیمــت مل ــی در ب ــه چانه زن نســبت ب

نســبت بــه توافــق مشــروط بــه قــرارداد وجــود نــدارد.1

ــان  ــه خواه ــق ب ــک ســالن متعل ــه وی ی ــان داشــت ک ــده بی ــام تملک کنن ــده ای دیگــر مق در پرون
را جهــت تعریــض خیابــان تملــک خواهــد کــرد. بــه همیــن جهــت خواهــان بــا توجــه بــه ایــن امــر، 
قــراردادی را جهــت توســعه ســالن در جــای دیگــر را منعقــد نمــود. امــا بــا وجــود ایــن طــی تغییــرات 
ســاختاری در دولــت، جانشــین مقــام تملک کننــده از تملــک و پرداخــت مبلــغ توافقــی بیــن طرفیــن 
خــودداری کــرد. قاضــی ولــف2 چنیــن توافقــی را بیــن طرفیــن لازم الاجــرا دانســت و حکــم بــر اجــرای 
آن نمــود.3 دلیــل چنیــن الزامــی  ناشــی از به کارگیــری قاعــده اســتاپل در رویــه قضایــی انگلیــس اســت 
کــه خــود منــوط بــر تحقــق دو مؤلفــه اســت؛ ایجــاد اعتقــاد و یــا انتظــار مبنــی بــر آن کــه طرف قــرارداد 

1-Secretary of State for Transport v. Christos & Anor [2003] EWCA Civ 1073, para. 37, 41

 In my judgment, the Tribunal correctly held that no binding contract was made between the parties for the payment”

 of the sum of 500,000 for the acquisition of the property… As everybody, including Mr. Christos himself, knows, that

 expression, when used in relation to the sale of land, means that, although the parties have reached an agreement, no

 legally binding contract comes into existence until the exchange of formal written contracts takes place… the Tribunal

 was wrong to hold that the acquiring authority was estopped from adducing evidence that the value of the Property was

”.other than 500,000

استناد این پرونده به تصمیم لرد دنینگ در پرونده Tiverton Estates Limited v. Wearwell Limited [1975] Ch 146 at 159 بوده  

که بیان داشته است:

 For over a hundred years, the courts have held that the effect of the words ‘subject to contract’ is that the matter remains«

”.in negotiation until a formal contract is executed

2-Judge Woolf

3-Salvation Army Trustee Company limited v. West Yorkshire MCC )1981(, 41 P&CR 179 . 
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از توافــق خــارج نخواهــد شــد، اعتمــاد بــر آن اعتقــاد و یــا انتظــار از ســوی طــرف قــرارداد.1 دکتریــن 
اســتاپل کــه از لحــاظ مبنایــی دیدگاه هــای متعــددی در مــورد آن مطــرح شــده،2 قاعــده ای اســت کــه 
در حــوزه حقــوق قراردادهــا و مســئولیت مدنــی جهــت لازم الاجــرا شــناختن برخــی از تعهــدات مقصــود 

ــه می شــود.3 ــه کار گرفت ب

بند دوم. ایران

1. تحلیل قراردادی تملک

ــام  ــک و مق ــن مال ــه  بی ــق صورت گرفت ــه تواف ــه ب ــا توج ــران ب ــی ای ــه قضای ــرات در روی ــی از نظ برخ
ــی  ــن توافق ــال برخــی چنی ــن ح ــد.4 در عی ــی نموده  ان ــن تلق ــوض نامعی ــرارداد مع ــده، آن را ق تملک کنن
ــد.5 در رأیــی دیــوان عدالــت اداری در مقــام تفــاوت بیــن دو مفهــوم تملــک و  را در قالــب بیــع پذیرفته ان
تملیــک برآمــده و بیــان داشــته اســت: »نظــر بــه این کــه در اجــرای لایحــه قانونــی نحــوه خریــد … اراضــی 

 1-Separate opinion of Lord Templeman in the case concerning Attorney General of Hong Kong v. Humphreys Estate

)Queen's Gardens( Ltd [1987] AC 114; Separate opinion of Mummery LJ. in the case concerning Yeoman’s Row Man-

agement v. Cobbe [2006] EWCA Cov 1139 )CA

لرد سدلی چنین نگرشی را که منبعث از قواعد حقوق خصوصی است با اصل انتظار مشروع در حقوق عمومی قابل مقایسه دانست.

:See: Secretary of State for Transport v. Christos & Anor [2003] EWCA Civ 1073

 As Sedley LJ observed in the course of argument, if those facts occurred today, it is likely that the same outcome would”

 result from the application of the public law doctrine of legitimate expectation on a judicial review of the lawfulness of

”.the actions of the acquiring authority

2-See: Barnett, R. & Mary E. Becker. ”Beyond Reliance: Promissory Estoppel, Contract Formalities and Misrepresen- .  

tations.” Hofstra Law Review, Vol. 15, 1987, pp. 443-445

3-Barnett, R. & Mary E. Becker. ”Beyond Reliance: Promissory Estoppel, Contract Formalities and Misrepresenta- .   

tions.” Hofstra Law Review, Vol. 15, 1987, p. 496

4.  از لحاظ توصیف حقوقی قراردادی است که به حکم مواد 10 و 219 و 220 از قانون مدنی برای طرفین لازم الرعایه می باشد ... )و( با 

ایجاب و قبول عقد را محقق نموده اند ... به حکم قواعد لزوم و صحت و تبعیت از اصل حاکمیت اراده ... نافذ و معتبر می باشد. ر.ک:

دادنامه شماره 9509970228600134 مورخ 1395/2/21 شعبه 26 دادگاه عمومی حقوقی تهران )مجتمع شهید بهشتی(.

5. نظر به این که ماده 50 قانون برنامه و بودجه مصوب اسفند ماه 1351 مقرر نموده هرگاه برای اجرای طرح های عمرانی احتیاج به خرید 

اراضی اعم از دایر و بایر ... و اعیانی و تأسیسات خصوصی باشد، به طریق زیر عمل خواهد شد و این عبارت صریح است در این که دولت 

موظف است زمین های مورد نیاز برای طرح های عمرانی را خریداری نماید و لازمه خرید پرداخت بهاء مبیع است به مالک آن ... . ر.ک:

رای وحدت رویه دیوان عدالت اداری شماره 204 مورخ 1369/9/13.
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شــکات پرونده هــای موضــوع تعــارض بــه ســازمان آب و فاضــاب اســتان تهــران توســط خــود آنــان تملیــک 
شــده اســت بدیــن معنــا کــه تملــک ناشــی از اعمــال حاکمیــت نبــوده اســت...«.1 در رأی اخیــر دو مفهــوم 
»تملیــک« و »تملــک« در مقابــل یکدیگــر قــرار داده شــده، بــا ایــن وجــود چنیــن تفکیکــی اگرچــه از حیث 
ســببی موجــه امــا از حیــث مســببی اشــتباه اســت؛ زیــرا مفهــوم تملــک در یــک معنــا بــه مفهــوم مالــک 
شــدن اســت، خــواه ســبب تملــک ارادی و یــا قهــری باشــد. بــا ایــن نگــرش تملــک ممکــن اســت در ابــواب 
مختلــف حقــوق از جملــه عقــود و یــا ایقاعــات و احیــاء مــوات و ارث مطــرح گــردد کــه ممکــن اســت دارای 
ســببی ارادی خــواه بــا اراده یــک و یــا چنــد شــخص و یــا قهــری باشــد.2 همچنــان کــه مــاده 140 قانــون 
مدنــی ایــران3  نیــز در بحــث تملــک بــه اســباب آن اشــاره دارد و آن را مســبب وقایــع حقوقــی )در مفهــوم 
ــا فــرض صحــت چنیــن تفکیکــی از حیــث اراده طرف هــای دخیــل در  ــد. ب عــام خــود(4 مختلــف می دان
ــده  ــاً تعیین کنن ــک، تراضــی صرف ــه طــرح تمل ــا وجــود پیش زمین ــوق آن، ب ــا حق ــک و ی ــال مل نقل وانتق

غرامــت اســت و عنــوان ثمــن بــر آن بایــد بــر مســامحه حمــل گــردد.

ــت  ــی اس ــرد، غرامت ــرار می گی ــده ق ــام تملک کنن ــده مق ــر عه ــک ب ــب تمل ــه موج ــه ب ــه ک آن چ
کــه بــه جهــت تملــک ملــک و یــا حقــوق آن بایــد پرداخــت گــردد. در حقیقــت حــق عینــی مالــک 
در ملــک بــا تملــک بــه حــق دینــی تبدیــل گشــته کــه مقــام تملــک متعهــد بــه پرداخــت آن اســت 
و مــورد توافــق تعهــد بــه پرداخــت آن در قبــال عــوض اســت. چنیــن تحلیلــی ایــرادات ناشــی از لغــو 
ــا لغــو و یــا  و یــا ابطــال طــرح مصــوب و اثــر آن بــر توافــق صورت گرفتــه را خنثــی می ســازد؛ زیــرا ب
ابطــال طــرح مصــوب حــق عینــی مالــک موجــود اســت و تعهــد بــه پرداخــت غرامــت حاصــل نشــده 
تــا بتوانــد مــورد معاملــه باشــد، اگرچــه ممکــن اســت بنــا بــر جهاتــی دیگــر بتــوان دعــوی خســارت را 

ــا ابطــال طــرح مطــرح نمــود. برعلیــه مقــام تملک کننــده از جهــت لغــو و ی

1. رأی وحــدت رویــه شــماره 537 مــورخ 1390/12/15 هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری؛ معاونــت حقوقــی، پیشــگیری و 

پژوهــش دیــوان عدالــت اداری، مجموعــه موضوعــی آرای وحــدت رویــه هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری در 

حــوزه اقتصــادی، اراضی و شــهری )1361-1396(، چــاپ اول، تهــران: مرکز مطبوعات و انتشــارات قوه قضاییــه. ص. 164.

2. جمعــی از پژوهشــگران زیــر نظر هاشمی شــاهرودی، محمــود، فرهنــگ فقــه مطابــق مذهــب اهــل بیت علیه الســام، 

چــاپ اول، جلــد دوم، قــم: موسســه دائره المعارف فقه اســامی بر مذهــب اهل بیت علیهم الســام، 1426 ق.، صــص. 637-635.

3. تملک حاصل می شــود: 1- به احیاء اراضی موات و حیازت اشــیاء مباحه. 2- بوســیله عقود و تعهدات. 3 - بوســیله اخذ 

به شــفعه. 4 - به ارث.

4. وقایــع حقوقــی در معنــای عــام خــود حوادثــی اســت که قانون گــذار بــرای تعیین شــرایط ایجاد و تغییــر و از بیــن رفتن حق 

در نظرگرفتــه اســت و بــه بیــان دیگــر هــر پدیــده اجتماعــی که اثر حقوقی داشــته باشــد، در شــمار وقایــع حقوقی اســت. ر.ک:

کاتوزیان، ناصر، قواعد عمومی قراردادها، چاپ هفتم، جلد اول، تهران: شرکت سهامی انتشار با همکاری بهمن برنا، 1385، 

ص. 1.

جایگاه قواعد حقوق عمومی و خصوصی در تحلیل ماهیت تملک 
اراضی و آثار ناشــی از آن در رویه قضایی انگلیس و ایران
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2. اثر دیدگاه

الف. شرایط انعقاد و انحال
ــز در  ــی و ج ــرارداد تلق ــا ق ــراز ب ــی را هم ت ــن توافق ــرات چنی ــی نظ ــران برخ ــی ای ــه قضای در روی
مــوارد قانونــی و یــا بــا تراضــی آن را قابــل انحــال نمی داننــد.1 ایــن نظــر از ایــن حیــث قابــل ایــراد 
اســت کــه مــورد توافــق ملــک و یــا حقــوق آن نیســت، بلکــه تعهــد بــه پرداخــت غرامتــی اســت کــه بــر 
عهــده مقــام تملک کننــده اســت. بــه همیــن جهــت اقالــه قــرارداد صرفــاً در حــد تراضــی بــر غرامــت 
مؤثــر اســت و نســبت بــه طــرح مصــوب اثــری نــدارد؛ زیــرا چنیــن امــری مســتلزم دخالــت صاحــب 
ــوزی  ــذار و مج ــی از اراده قانون گ ــرح ناش ــه ط ــی ک ــوب و زوال آن اســت، در حال ــرح مص ــق در ط ح
ــت  ــن جه ــه همی ــی داده اســت و ب ــع عموم ــتای مناف ــده در راس ــام تملک کنن ــه مق ــه وی ب اســت ک
نقــش مقــام تملک کننــده نمایندگــی از نفــع عمومــی اســت. چنیــن اســتدلالی در خصــوص فســخ نیــز 

ــا اقالــه نمی نمایــد. قابــل طــرح اســت؛ زیــرا از لحــاظ اثــر، فســخ تفاوتــی ب

نکتــه دیگــر در خصــوص عــوض قــرارداد مذکــور اســت. بنــا بــر قواعــد عمومی اگــر موضــوع عقــد 
انتقــال مــال باشــد، عــوض بایــد دارای مالیــت، متضمــن منفعــت مشــروع، مالکیــت آزاد شــخص، معلــوم 
و معیــن و قــدرت بــر تســلیم وجــود داشــته باشــد.2 یکــی از مــوارد شــایع در رویــه قضایــی در بــاب 
تراضــی بــر اعطــای تراکــم در قبــال تملــک ملــک  اســت. در رأی شــماره 9109970903202763 مورخ 
ــرار  ــه اعطــای تراکــم مــورد پذیــرش ق ــزام ب ــت اداری3 دعــوی ال ــوان عدال 1391/9/29 شــعبه 32 دی

1. رأی شماره 8909970228600577 مورخ 1389/7/3 شعبه 26 دادگاه عمومی حقوقی )مجتمع قضایی شهید بهشتی(.

مطابق قاعده تسلیط مصرح در ماده 30 از قانون مدنی هر مالکی نسبت به مایملک خود حق هرگونه تصرف و انتفاع را دارد و در نتیجه 

هر مالکی حق انتفاع )منظور انتقال( مال خود را در قالب یکی از عقود تملیکی من جمله قرارداد ... را دارد ... مگر این که معلوم شود به .... 

حکم قانون یا به موجب قرارداد فسخ یا منفسخ گردیده است.

2.  محقــق دامــاد، ســید مصطفــی، جلیــل قنواتی، ســید حســن وحدتــی شــبیری و ابراهیــم عبدی پور فرد، حقــوق قراردادها 

در فقــه امامیــه، چــاپ ســوم، جلــد دوم، تهران: پژوهشــگاه حــوزه و دانشــگاه با همــکاری ســمت، 1393، صــص. 379، 409.

3. قطــع نظــر از این کــه طــرف شــکایت [شــهرداری] مدعــی اســت کــه در قبــال تملــک و تصــرف گــذر اصاحــی، تراکــم بــه 

شــکات واگــذار نمــوده اســت؛ امــا نظــر بــه این کــه شــهرداری در قبــال تملک ملــک شــاکی، اختیــار واگــذاری تراکم یــا قیمت 

و بهــای ملــک یــا معــوض آن را دارد و الــزام شــهرداری بــه اعطای تراکــم مبنای قانونــی ندارد و تعهد شــاکی در قبــال تراکم به 

شــهرداری، الــزام حقوقــی بــرای شــهرداری دایــر بــه دادن تراکم نمی باشــد و وکیل شــاکی در صورتی کــه ثابت نماینــد در قبال 

واگــذاری ملــک امتیــازی از شــهرداری نگرفته انــد، میتواننــد بــا اقامــه تصدیــق خســارت و غیــره علیــه شــهرداری اقامــه دعوی 

نمایــد. علی هــذا بــا کیفیــت موجــود شــکایت شــاکی دایــر بــر الــزام شــهرداری بــه واگــذاری تراکــم مبنــای قانونــی نــدارد... .
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نگرفــت، در عیــن حــال در پرونــده دیگــر1 چنیــن توافقــی بــه طــور کامــل لازم الاجــرا تلقــی گردیــد. 
نظــر اخیــر قابــل انتقــاد اســت؛ بــه موجــب رأی وحــدت رویــه شــماره 9709970905811796 مــورخ 
ــماره  ــه ش ــد 1 مصوب ــماره 9/56-1381/1/24 و بن ــه ش ــد 4 مصوب ــال بن ــوع ابط ــا موض 1397/9/6 ب
3-1396/2/2 مصــوب شــورای اســامی شهرســتان نقــده2 شــهرداری و شــورای اســامی  اختیــار تعییــن 
میــزان تراکــم را ندارنــد، عــاوه بــر ایــن تعهــد شــهرداری بــه اعطــای تراکــم، بــه جهــت عــدم قــدرت 
ــه  ــی آن را ب ــی و عقل ــع قانون ــه من ــدون وجــود هرگون ــد ب ــرا متعهــد بای ــر تســلیم باطــل اســت؛ زی ب
طــرف قــرارداد تســلیم کنــد، در حالــی کــه تصویــب شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری ایــران در 

ایــن مــورد لازم اســت.

ب. میزان الزام آور بودن
در تبصــره 2 مــاده 3 ل.ق.ن.خ 3 قانون گــذار بــه مقــام تملک کننــده ایــن اختیــار را داده اســت تــا 
ظــرف ســه مــاه از توافــق انصــراف خــود را اعــام نمایــد. چنیــن اختیــاری از نظــر برخــی، بــه منزلــه ی 

1. دادنامه شماره 9709970902804590 مورخ 1397/10/4 در پرونده کاسه 9609980902802860 شعبه 10 دیوان 
عدالت اداری.

در ایــن پرونــده شــاکی مدعــی گردیــد کــه »قســمتی از ملــک مــازاد بــر طــرح اجرایــی بــه مکانــی باوجــه و 
ــواه  ــه دلخ ــاختمانی ب ــه س ــوع پروان ــر ن ــدور ه ــه ص ــن این ک ــت، ضم ــده اس ــل ش ــاذون تبدی ــر م ــری و غی ــر کارب غی
شــهرداری در ازای ملــک واقــع در طــرح فاقــد وجاهــت قانونــی می باشــد؛ زیــرا صــدور پروانــه ســاختمانی بایــد 
ــت  ــن جه ــه همی ــد...« و ب ــاری باش ــازی و معم ــی شهرس ــورای عال ــون ش ــاده 5 قان ــیون م ــن کمیس ــاس قوانی ــر اس ب
ــود  ــتدلال خ ــی از اس ــوان در بخش ــود. دی ــا نم ــته تقاض ــن خواس ــایر عناوی ــراه س ــه هم ــهرداری را ب ــات ش ــال اقدام ابط
ــاز  ــذ امتی ــا اخ ــود را ب ــه خ ــوق مالکان ــک حق ــهرداری، مال ــک و ش ــن مال ــه بی ــق حاصل ــه تواف ــه ب ــا توج ــت: »ب بیان داش
تراکــم دریافــت نموده اســت )و( شــهرداری در چارچــوب توافــق صورت گرفتــه اقــدام بــه صــدور پروانــه ســاختمانی 
بــرای باقی مانــده ملــک موضــوع شــکایت نموده اســت... لــذا ... حکــم بــه رد شــکایت صــادر و اعــام می گــردد«.

2. طبــق بنــد 4 مــاده 2 قانــون تأســیس شــورای عالی شهرســازی و معماری ایــران ، تصویب معیارهــا و ضوابــط و آیین نامه های 
شهرســازی از وظایــف و اختیــارات شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری ایــران اســت و بــه موجــب مــاده 5 قانــون مذکــور 
بررســی و تصویــب طرح هــای تفصیلــی شــهری و تغییــرات آن هــا در صاحیــت کمیســیون منــدرج در مــاده فــوق قــرار دارد. 
از ســوی دیگــر طبــق بنــد 34 مــاده 80 قانــون تشــکیات، وظایــف و انتخابــات شــوراهای اسامی کشــور و انتخــاب شــهرداران 
مصــوب ســال 1375 بــا اصاحــات بعــدی، شــوراهای اســامی  می تواننــد پیشــنهاد یــا پیشــنهاداتی بــرای اصــاح توســعه و 
غیــره طرح هــای جامــع یــا طــرح تفصیلــی مطــرح تــا بــرای بررســی و تصویــب بــه مراجــع مذکــور در قانــون تأســیس شــورای 
عالــی شهرســازی و معمــاری ایــران ارســال کننــد؛ بنابرایــن تصمیــم قطعــی در خصــوص افزایــش ســطح اشــتغال بــه میــزان 
15 درصــد در قطعــات جنوبــی و ده درصــد در قطعــات شــمالی و افزایــش تراکــم در طبقــه ســوم بـــه صــورت صــد درصــدی و 
وضـــع عـــوارض بــر آن بــه موجــب مصوبــات مــورد شــکایت، مغایــر قانــون و خــارج از حــدود اختیارات قانونی اســت و مســتند 
بــه بنــد 1 مــاده 12 و مــاده 88 قانــون تشــکیات و آییــن دادرســی دیــوان عدالــت اداری مصــوب ســال 1392 ابطال می شــود.

ــک و  ــد مل ــه خری ــبت ب ــاه نس ــه م ــرف س ــر ظ ــت حداکث ــف اس ــی« موظ ــتگاه اجرای ــق » دس ــول تواف ــورت حص 3. در ص
ــن  ــا مالکی ــک ی ــه مال ــاً ب ــک کتب ــد و تمل ــود را از خری ــراف خ ــه انص ــا آن ک ــدام  و ی ــارات اق ــا خس ــوق ی ــت حق پرداخ
ــت. ــراف اس ــه  انص ــه منزل ــور ب ــدت مذک ــراف در م ــام انص ــا اع ــد ی ــه خری ــدام ب ــدم اق ــال ع ــر ح ــه ه ــد. ب ــام نمای اع

جایگاه قواعد حقوق عمومی و خصوصی در تحلیل ماهیت تملک 
اراضی و آثار ناشــی از آن در رویه قضایی انگلیس و ایران
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جایــز بــودن تراضــی از ســوی مقــام تملک کننــده و لــزوم آن از ســوی مالــک اســت و یــا بنــا بــر نظــر 
ــا حــد قانونــی  ــاً ت دیگــر ایقــاع اداری جایــز تلقــی  می گــردد.1 در دیدگاهــی دیگــر نیــز، تراضــی صرف
معتبــر دانســته شــده، بــه نحــوی کــه اثــر چنیــن توافقــی بــه میــزان مقــرر قانونــی کاســته می شــود و 
شــخص مســتحق حقوقــی بیــش از میــزان قانونــی نخواهــد بــود؛2 زیــرا التــزام ناشــی از چنیــن توافقــی 
در حــد قانــون معتبــر اســت و »ســبب تملــک و تعهــد بــه پرداخــت بهــای ملــک تملک شــده حکــم 
قانــون می باشــد و ... اراده دســتگاه اجرایــی مبنــی بــر تملــک شــرط اجــرای قانــون می باشــد.«3 و اراده 

طرفیــن در ایجــاد تعهــد بــه پرداخــت قیمــت نقشــی نــدارد.

امــا چنیــن تحلیلــی قابــل پذیــرش نیســت؛ زیــرا لــزوم و جــواز اعمــال حقوقــی ناشــی از طبیعــت 
اذنــی آنــان اســت در حالــی کــه در مــاده اخیــر ایــن اختیــار از جانــب قانون گــذار بــرای مــدت محــدود 
داده شــده اســت. از ســوی دیگــر فســخ ایقــاع اداری4 نیــز نیازمنــد بــه اعــام اراده اســت در حالــی کــه بــه 
موجــب ایــن مــاده عــدم اقــدام مقــام تملک کننــده در مــدت معیــن خودبه خــود موجــب انحــال توافــق 
اســت و نیــاز بــه هیــچ اعــام اراده ای نــدارد. عــاوه بــر ایــن منظــور از توافــق در ابتــدای مــاده، توافقــی 
اســت کــه در ســطح مذاکــرات اولیــه بیــن مقــام تملک کننــده و مالــک ایجــاد شــده و واجــد ماهیــت 

1. هداوند، مهدی، فرامرز عطریان، اصل لزوم در ایقاعات اداری، فصلنامه حقوق اداری، شماره 3، 1393، ص. 132.

ــر  ــی ب ــد مبن ــه انجــام تعه ــده ب ــزام خوان ــه خواســته ال ــران ب ــه 7 ته ــت شــهرداری منطق ــه طرفی ــی را ب ــای ه.ر. دعوای 2. آق

ــه  ــادی 1387/4/22 و مطالب ــرارداد ع ــد ب ق ــوع بن ــه موض ــوق مالکان ــوان حق ــرقفلی به عن ــق س ــد ح ــت ده درص پرداخ

ــعبه  ــد. ش ــرح می نمای ــی مط ــارات دادرس ــاب خس ــا احتس ــور ب ــد مذک ــرای تعه ــدم اج ــی از ع ــارات ناش ــان و خس ــرر زی ض

ــک  ــد و تمل ــوه خری ــون نح ــق قان ــاً: وف ــت: ».... ثالث ــان داش ــماره 167-91 بی ــران در رأی ش ــی ته 36 دادگاه عمومی حقوق

ــه  ــف ب ــده فقــط مکل ــت مصــوب 1358 شــهرداری، خوان ــی و نظامی دول ــرای برنامه هــای عمومــی و عمران اراضــی و امــاک ب

ــدی  ــد و تعه ــتأجر می باش ــه مس ــه ب ــب و پیش ــرقفلی و کس ــز ارزش س ــان و نی ــه خواه ــی ب ــت و اعیان ــت ارزش ملکی پرداخ

ــه  ــب دادنام ــه موج ــن رأی ب ــت....« ای ــته اس ــوع نداش ــازه موض ــت مغ ــه و ارزش ملکی ــوق مالکان ــش از حق ــت بی ــر پرداخ ب

ــت. ــده اس ــد گردی ــورخ 1391/10/25تأیی ــران م ــتان ته ــر اس ــعبه 13 دادگاه تجدیدنظ ــماره 9109970221301413 ش ش

3. دادنامه شماره 9509971330300018 مورخ 1395/1/18 شعبه سوم دادگاه حقوقی رودبار.

4. در بخش بعدی نشان می دهیم که ماهیت تملک با ایقاع اداری قابل توجیه نیست.
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عقــدی نیســت؛ زیــرا در فــرض حصــول قــرارداد بیــن طرفیــن دیگــر موضــوع از صــدر مــاده خــارج و مقام 
تملک کننــده بــه موجــب ذیــل مــاده نســبت بــه توافــق قطعــی بــا مالــک اقــدام نمــوده اســت.1

گفتار دوم. طرح و یا دستور تملک بدون تراضی بر غرامت

بند اول. ایران

1. نقش بنیادین مؤلفه های حقوق عمومی در تحلیل تملک

الف. حاکمیتی بودن تملک از حیث ماهیت وسیله مقام تملک کننده
در رویــه قضایــی ایــران آرایــی وجــود دارد کــه متضمــن چنیــن دیدگاهــی اســت.2 عمــل اداره از حیــث 

1. یکــی دیگــر از نتایــج حاصــل از قــرارداد خصوصــی بــودن توافــق حاصلــه، در مرجــع صالــح بــرای رســیدگی بــه بطــان قــرارداد 
منعقــده اســت. حســب دادنامــه شــماره 33  مــورخ 75/2/29 هیــات عمومــی  دیــوان عدالــت اداری: »نظــر بــه این کــه رســیدگی بــه 
دعــاوی ناشــی از قراردادهــا کــه مســائل حقوقــی می باشــند و بایــد بــه صــورت ترافعــی در محاکــم قضایــی صالــح مــورد رســیدگی 
ــوان مذکــور نمی باشــد.« و  ــل طــرح در دی ــوده و قاب ــت اداری ب ــوان عدال ــون دی ــازده )11( قان ــد،  خــارج از شــمول مــاده ی ــرار بگیرن ق
ــه  ــر ب ــورخ 1386/11/14 :»نظ ــه 1329 م ــماره دادنام ــه ش ــت اداری ب ــوان عدال ــی دی ــت عموم ــه هیئ ــه موجــب رأی وحــدت روی ب
ــق  ــر تواف ــی ب ــهرداری ... مبتن ــت ش ــه طرفی ــن ب ــترداد زمی ــاً اس ــمی و نتیجت ــه رس ــال تعهدنام ــته ابط ــه خواس ــوی ب ــه دع این ک
ــون  ــاده 13 قان ــرر در م ــه شــرح مق ــوان ب ــت دی ــوارد صاحی ــق م ــوده اســت ... از مصادی ــا ب ــن آن ه ــده بی ــرارداد منعق ــن و ق طرفی
ــل طــرح اســت. ــه همیــن جهــت چنیــن امــری در دادگاه عمومی قاب ــت اداری مصــوب 1385 محســوب نمی شــود...«. ب ــوان عدال دی

2. در پرونــده ای شــکایتی بــه طرفیــت شــهرداری مبنــی بــر ابطــال تصمیــم معاونــت اداری مالــی شــهرداری مطــرح می گــردد. شــعبه 
ــی کــه  ــان داشــت: »... از آن جای ــت اداری در رأی شــماره 9209970902900653 مــورخ 1392/2/23 بی ــوان عدال بیســت و نهــم دی
ضــرورت و فوریــت اجــرای طــرح برابــر نامــه ... شــورای اســامی شــهر بــه تصویــب رســیده و برابــر اخطاریــه و آگهــی و اعامیه هــا در 
روزنامــه کثیرالانتشــار بــه شــاکی ابــاغ و بــه اطــاع عمــوم نیــز رســیده تــا در مهلــت قانونــی و مقــرر جهــت جــری تشــریفات قانونی و 
واگــذاری ملــک بــه شــهرداری مراجعــه کند کــه شــاکی از مراجعــه و واگذاری ملک اســتنکاف نمــوده کــه از محاکم عمومی، درخواســت 
اعمــال مادتیــن 4 و 8 قانــون نحــوه خریــد و تملــک اراضــی و امــاک بــرای اجــرای برنامه هــای عمرانــی و عمومی مصــوب ســال 58 
گردیــد و اقدامــات قانونــی بــرای تملــک انجــام و بهــای ملــک برابــر نظریــه کارشناســی بــه صنــدوق ثبــت واریــز و از طریــق نماینــده 
دادســتانی در دفتــر اســناد رسمی شــماره ... ملــک بــه نــام شــهرداری انتقــال یافتــه، نظــر بــه این کــه اقدامــات شــهرداری نســبت بــه 
تملــک بــر اســاس مقررات بوده ...« اســت. شــعبه پانــزده دادگاه تجدیدنظــر اســتان تهــران در رأی شــماره 9209970221500464 مورخ 
1392/4/22 بــا همیــن رویکــرد بیــان داشــته اســت: »... بــا عنایــت بــه این کــه تملــک ملــک موضــوع قــرارداد اجــاره توســط شــهرداری 
در راســتای قانــون نحــوه تقدیــم ابنیــه امــاک و اراضــی مــورد نیــاز شــهرداری بــوده و در راســتای تملــک قهــری ملــک مذکــور مالــک 
عیــن و منافــع ملــک ملــزم بــه واگــذاری هســتند لــذا وجــود یــا عدم حــق انتقــال بــه غیــر در قــرارداد اجاره بــرای مســتأجر تأثیــری در 
تملیــک ملــک توســط شــهرداری نداشــته؛ بنابرایــن واگــذاری ملــک یــک واگــذاری ارادی مبتنــی بــر قــرارداد نبــوده کــه رضایــت مالک 
و حــق مالکانــه متفــرع بــر آن شــرط صحــت و نفــوذ قــرارداد واگــذاری باشــد و از ایــن حیــث شــرط عــدم انتقــال واجــد حقــوق خــاص 
 ـدعــوای عــدول از شــرط حــق انتقــال بــه غیــر در قــرارداد اجاره، بــه لحاظ فقــد مبانی حقوقی  بــرای طرفیــن باشــد؛ بنابرایــن دادگاه اولاً 
و حقــوق مالــی خــاص بــا توجــه بــه تملــک قهــری ملــک توســط شــهرداری ســالبه بــه انتفــاء موضــوع تشــخیص...« گردیــد. بنابرایــن 
اراده مالــک اساســاً نقشــی در واگــذاری حــق بــه شــهرداری نداشــته و اساســاً ایــن انتقــال مالکیــت، انتقــال مبتنــی بــر قــرارداد و توافــق 
طرفیــن و معــادل تملیــک نیســت، بلکــه بــه نحــو یک جانبــه و بــا توجــه بــه خصیصــه اقتــدار و قــدرت دولــت قهــرا صــورت می پذیــرد.

جایگاه قواعد حقوق عمومی و خصوصی در تحلیل ماهیت تملک 
اراضی و آثار ناشــی از آن در رویه قضایی انگلیس و ایران
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ماهیــت وســیله مــورد اســتفاده وی، بــه اعمــال تصــدی1 و اعمــال حاکمیــت2 تقســیم می گــردد. چنیــن 
تفکیکــی کــه از ســوی شــورای دولتــی فرانســه و بــر مبنــای تفــاوت مســئولیت اداره در دو عمــل مطــرح 
گردیــد تحــت نظریه پــردازی لافوریــه3 بــوده اســت.4 در عمــل حاکمیــت دولــت از طــرق ویــژه و اقتــدار بهره 
می بــرد و دســتور و یــا منــع صــادره از جانــب اداره تجلــی حاکمیــت اســت.5 در حقیقــت ویژگــی صــوری 
دولــت مــدرن اقتضــای آن دارد تــا بــه عنــوان عالی تریــن مرجــع اقتــدار مدعــی ســلطه انحصــاری در درون 
قلمــرو خویــش و بــه ایــن معنــا واجــد حاکمیــت باشــد.6 امــا در فرضــی کــه دولــت هماننــد اشــخاص عادی 
رفتــار می کنــد نــوع عمــل بیانگــر عمــل تصــدی اســت کــه اداره جهــت ارائــه خدمــات عمومــی7 آن را بــه 
کار می گیــرد.8 چنیــن تفکیکــی در حقــوق کنونــی فرانســه بــر مبنــای مســئولیت اداره کنــار گذاشــته شــده 
و کلیــه اعمــال تحــت نظــارت قاضــی اداری درآمــده اســت.9 از منظــر مــاده 8 قانــون مدیریــت خدمــات 
کشــوری10 نیــز هــدف از انجــام عمــل حاکمیتــی، نــه بــه منظــور کســب ســود و درآمد بلکــه بــرای پیگیری 
و تضمیــن منافــع عمومــی و نظــم عمومــی، اســتقرار عدالــت و اعمــال حاکمیــت و اقتــدار ملــی اســت.11 

همیــن نظــر را برخــی دیگــر نیــز پذیرفته انــد و بیــان داشــته اند کــه تملــک عمــل حاکمیتــی اســت.12

1-Acte de gestion

2-Acte d'autorit 

3-Laferriére

4-Garner, J. “French Administrative Law.” Yale Law Journal, Vol. 33, No. 6, 1924, p. 619

5. وینسنت، اندرو، نظریه های دولت، ترجمه حسین بشیریه، چاپ چهارم، تهران: نشر نی، 1383، صص. 42-41.

6. وینسنت، اندرو، نظریه های دولت، ترجمه حسین بشیریه، چاپ چهارم، تهران: نشر نی، 1383، صص. 42-41.

7-Public utility service

8. مــاده چهــارم قانــون راجــع بــه دعــاوی بیــن اشــخاص و دولــت  کــه بــه تصویــب کمیســیون قوانیــن عدلیــه مجلــس شــورای ملــی در تاریــخ 

1309/08/13بــا اصاحــات و الحاقــات بعــدی رســید بیــان می داشــت: کلیــه دعــاوی دولــت بــر اشــخاص و دعــاوی اشــخاص بــر دولــت نســبت 

بــه امــوال غیــر منقــول و حقــوق متعلقــه بــه آن و دعــاوی ناشــیه از اعمال حاکمیــت دولــت نســبت به امــوال منقــول و همچنین دعــاوی منقول 

ناشــیه از اعمــال تصــدی کــه منشــاء تولیــد آن قبــل از 19 اردیبهشــت 1307 باشــد و نیــز  دعــاوی بانك ایــران بر اشــخاص و دعاوی اشــخاص بر 

بانــك ایــران بــه مرجعیــت محاکمــات مالیــه قطــع و فصــل خواهــد شــد -در ســایر مــوارد مرجع رســیدگی محاکــم عدلیه اســت. تبصــره- اعمال 

تصــدی اعمالــی اســت کــه دولــت از نقطــه نظر حقوقی مشــابه اعمــال افراد انجــام می دهــد؛ مانند خرید و فــروش اجــاره و اســتیجار و امثال آن. 

9-Forges, L. & Jean Michel. ”LE CONTRÔLE JURIDICTIONNEL DES ACTES UNILATÉRAUX INFRACONSTITU-

.TIONNELS.” Zbornik radova Pravnog fakulteta u Splitu, god. 54, 2017, p38

10. آن دسته از اموری است که تحقق آن موجب اقتدار و حاکمیت کشور است و منافع آن بدون محدودیت شامل همه اقشار جامعه گردیده و بهره مندی از 

این نوع خدمات موجب محدودیت برای استفاده دیگران نمی شود.

11. عباسی، بیژن، بررسی تطبیقی مسئولیت مدنی اداره، فصلنامه حقوق اداری، شماره 5، 1393، ص. 49.

12. زرگوش، مشتاق، تملک اماک، شبه تملک ها و سلب مالکیت از سرمایه ها توسط دولت، چاپ اول، تهران: نشر میزان، 1391، ص. 50؛ جالی، محمد، 

محمد حسنوند و ایوب میری، تفکیک صاحیت دیوان عدالت اداری و دادگاه عمومی در دعاوی مسئولیت مدنی علیه دولت، مجله حقوقی دادگستری، 

شماره نود و نهم، 1396، ص. 106؛ طباطبایی مؤتمنی، منوچهر، حقوق اداری، چاپ هشتم، تهران: انتشارات سمت، 1381، ص. 391.
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ــی در  ــال حاکمیت ــدار اعم ــه اقت ــود خصیص ــا وج ــت، ب ــان داش ــد بی ــرد بای ــن رویک ــاد ای در انتق
تملــک قهــری امــاک، در برخــی مــوارد تملــک متضمــن نفــع عمومــی و دسترســی آحــاد جامعــه در 
ــرای رفــع نیــاز خــود بــدون آن کــه مؤثــر  اســتفاده از آن نیســت. مقــام تملک کننــده ممکــن اســت ب
در اصــل اســتمرار خدمــات عمومی باشــد، مبــادرت بــه تملــک نمایــد،1 عــاوه بــر ایــن ممکــن اســت 
چنیــن اقداماتــی جهــت کســب ســود و درآمــد باشــد کــه مثــال شــایع آن احــداث بزرگراه هــا تحــت 
ــا  ــان دوره ای خــاص ب ــا پای ــت ت ــه طــرف مشــارکت دول ــود ب ــای مشــارکت و اختصــاص س قرارداده
تأمیــن مالــی بخشــی از قــرارداد و اجــرای آن اســت.2 نکتــه ی ابهــام دیگــر در دیــدگاه تفکیــک بیــن 
عمــل تصــدی و حاکمیــت ناظــر بــر معیــار شــکلی و یــا ماهــوی حاکــم بــر مفهــوم آن اســت کــه در 
حــوزه حقــوق تملــک نیــز تســری می یابــد؛ زیــرا در برخــی قوانیــن اجــازه تملــک بــه اشــخاص حقــوق 

خصوصــی نیــز داده شــده اســت.3

1. در رأی شــعبه هشــتم دیــوان عدالــت اداری در پرونــده کاســه 81/682 بــه موجــب دادنامــه شــماره 1307 مــورخ 1383/6/10 

ــدام  ــهد اق ــهرداری مش ــگ ش ــعه پارکین ــرح توس ــرای ط ــت اج ــکایت جه ــرف ش ــهرداری ط ــه ش ــه این ک ــر ب ــت: »... نظ ــده اس ــان ش بی

ــه شــکات  ــع از پــاک یــک فرعــی از 1601 اصلــی بخــش یــک مشــهد متعلقــه ب ــه مســاحت 202 متــر مرب ــه تملــک یــک قطعــه زمیــن ب ب

ــات  ــال اقدام ــف ابط ــن وص ــا ای ــذا ب ــت، ل ــده اس ــل گردی ــهد منتق ــهرداری مش ــام ش ــه ن ــز ب ــوف نی ــک موص ــمی مل ــند رس ــوده و س نم

ــردد.« ــورد رد می گ ــن م ــاکی در ای ــته ش ــد و خواس ــر نمی رس ــه نظ ــه ب ــوف موج ــک موص ــک مل ــه تمل ــبت ب ــکایت نس ــرف ش ــهرداری ط ش

2. بــه عنــوان مثــال مصوبــه   شــماره 19068/ت 52581هـــ هیئــت وزیــران در تاریــخ 1395/2/20 در خصــوص انعقــاد متمــم قــرارداد مشــارکت 

ــل از آن. ــود حاص ــت س ــت دریاف ــار و کیفی ــا رودب ــل ت ــل منجی ــد فاص ــده ح ــمت باقی مان ــرای قس ــت و اج ــل آزادراه قزوین  ـرش ــرای تکمی ب

ــرکت های  ــدی »ش ــات بع ــات و الحاق ــا اصاح ــوب 1369/10/11 ب ــاب مص ــرکت های آب و فاض ــکیل ش ــون تش ــاده 14 قان ــب م ــه موج  3.  ب

ــری  ــن دیگ ــد ... و قوانی ــوه خری ــی نح ــه قانون ــد از لایح ــود می توانن ــی خ ــای عمران ــرای طرح ه ــرای اج ــون ب ــن قان ــوع ای ــاب موض آب و فاض

ــاده  ــب م ــه موج ــد...«. ب ــتفاده کنن ــود اس ــب می ش ــت تصوی ــی دول ــای عموم ــرای برنامه ه ــرای اج ــی ب ــك اراض ــد و تمل ــه خری ــه در زمین ک

ــد.  ــد ش ــارت  اداره خواهن ــون تج ــون و قان ــن قان ــررات ای ــق مق ــی، طب ــورت بازرگان ــه ص ــون .... ب ــن قان ــوع ای ــرکت های موض ــون: »ش 3 قان

ــی  ــورت غیردولت ــه ص ــاص ب ــق خ ــرایط و مناط ــرکت ها در ش ــن ش ــکیل و اداره ای ــرو تش ــخیص وزارت نی ــه تش ــا ب ــه بن ــره- در صورتی ک تبص

ــر،  ــون اخی ــب قان ــه موج ــت ب ــود«. در حقیق ــکیل و اداره می ش ــی تش ــورت دولت ــه ص ــرکت ب ــران ش ــأت وزی ــب هی ــا  تصوی ــد ب ــن نباش ممک

اصــل بــر تشــکیل شــرکت بــه نحــو خصوصــی اســت مگــر آن کــه حســب تبصــره امــکان تشــکیل بــه نحــو خصوصــی وجــود نداشــته باشــد.

رأی شــماره 294 و 295 و 296 مــورخ 1380/9/11 هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری: »مصرحــات مقــرر در قانــون تشــکیل شــرکت های آب 

و فاضــاب مصــوب 1369 در خصــوص تشــکیل شــرکت های آب و فاضــاب توســط وزارت نیــرو و نظــارت  آن وزارتخانــه بــر اداره امــور ایــن قبیــل 

ــور از  ــا و معافیــت  شــرکت های مذک ــی در آن ه ــا ســرمایه گذاری اشــخاص حقیقــی و حقوق ــق اصــاح اساســنامه و موافقــت ب شــرکت ها از طری

پرداخــت انــواع حقــوق دیوانــی اعــم از عــوارض و مالیــات و هزینــه دادرســی و حــق تملــک اراضــی و امــاک واقــع در طرح هــای عمرانــی مربــوط بــر 

اســاس لایحــه قانونــی نحــوه خریــد ...و ســایر قوانیــن مشــابه مبیــن  انطبــاق ماهیــت حقوقــی شــرکت های آب و فاضــاب بــا تعریــف شــرکت های 

دولتــی بــه شــرح منــدرج در مــاده 4 قانــون محاســبات عمومی کشــور مصــوب 1366 بــه شــرط تعلــق بیــش از 50% ســرمایه آن بــه واحدهــای 

ــه  ــون فوق الذکــر در خصــوص جــواز تشــکیل و اداره  شــرکت های آب و فاضــاب ب ــه این کــه مفــاد تبصــره مــاده 3 قان دولتــی می باشــد. نظــر ب

صــورت دولتــی در شــرایط و مناطــق خــاص مفیــد غیردولتــی بــودن شــرکت های آب و فاضــاب در صــورت اجتمــاع شــرایط مقــرر در  مــاده 4 

قانــون محاســبات عمومــی و نافــی صاحیــت عــام دیــوان در رســیدگی بــه شــکایات مــردم از آن هــا در قلمــرو قانون دیــوان عدالــت اداری نیســت...«.

مــاده  تبصــره  صراحــت  بــه  عنایــت  »بــا  اداری:  عدالــت  دیــوان  عمومــی  هیئــت   1377/5/24 مــورخ   107 رویــه  وحــدت  رای 

مــواردی  در  جــز  فاضــاب  و  آب  شــرکت های   ،1369/10/11 مصــوب  فاضــاب  و  آب  شــرکت های  تشــکیل  قانــون   3

اســت...« شــده  شــناخته  غیردولتــی  می شــود  اداره  و  تشــکیل  دولتــی  صــورت  بــه  وزیــران  هیــأت  بــه  تصویــب  کــه 

جایگاه قواعد حقوق عمومی و خصوصی در تحلیل ماهیت تملک 
اراضی و آثار ناشــی از آن در رویه قضایی انگلیس و ایران
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دیــدگاه تفکیــک بیــن عمــل تصــدی و حاکمیــت و آثــار منبعــث از آن بــا توجــه بــه معیــار ماهــوی 
ــه  ــچ گاه ب ــز هی ــه نی ــه امامی ــابقه نیســت. در فق ــا دارای س ــوق م ــخ حق ــک در تاری ــر ی ــر ه ــم ب حاک
ــت و اشــخاص  ــن حیــث بیــن دول ــه نشــده اســت و از ای تفکیــک عمــل تصــدی و حاکمیــت پرداخت
ــدون  ــک ب ــق تمل ــان تحق ــه شــورای نگهب ــوده اســت ک ــن جهــت ب ــه همی ــی نیســت. ب ــادی تفاوت ع
ــز ندانســته اســت و نظریــات صادرشــده از ســوی شــورای نگهبــان در مــورد  پرداخــت غرامــت را جای
عــدم اعتبــار شــرعی قوانیــن قبــل از لایحــه قانونــی تملــک کــه در آن قوانیــن بــه عــدم پرداخــت قیمت 
از ســوی دولــت اشــاره شــده نیــز مؤیــد عــدم وجــود جایــگاه برتــر اداره نســبت بــه اشــخاص حقــوق 
ــوق خصوصــی اســتناد شــده  ــد حق ــه قواع ــه ب ــان نظری ــن جهــت در بی ــه همی خصوصــی اســت1 و ب
اســت. آن چــه کــه در بــاب ولایــت مطلقــه فقیــه نیــز بیــان شــده، در گســتره مفهــوم و گســتره ولایــت 

معصــوم و از جهــت وجــوب اجــرای امــر وی اســت.2

ب. وجه صوری عمل تملک و تحقق عمل حقوقی اداری
ــدام اداری اســت.3 به کارگیــری  ــران عمــل تملــک در زمــره اق ــی ای ــه قضای ــر نظــری در روی ــا ب بن
واژه اقــدام اداری را بایــد بــر مســامحه حمــل نمــود؛ زیــرا اقــدام اداره ممکــن اســت مــادی و یــا حقوقــی 

باشــد و به کارگیــری کلــی ایــن واژه صحیــح نیســت.

در حقــوق فرانســه و بــه تبــع آن حقوقدانــان ایــران، اعمــال دولــت از حیــث شــکل و صــورت بــه 
ــیمی ایراد  ــن تقس ــود چنی ــن وج ــا ای ــردد.4 ب ــیم می گ ــه تقس ــه و دوجانب ــی یک جانب ــال حقوق اعم

1. شــورای نگهبــان در نظریــه شــماره 22818/ 30 /86- 8 /7/ 1386 در پاســخ بــه نامــه رئیــس مجلــس شــورای اســامی تحت شــماره 178866 

ــه و بودجــه کشــور مصــوب 10 /12  ــون برنام ــاده )50( قان ــد )9( م ــاره »بن ــار نظــر درب ــر درخواســت اظه ــی ب ــورخ 21 /11 /1385 مبن /10/د م

/1351« چنیــن اعــام نمــود: »اطــاق جــواز اســتفاده نمــودن دولــت از اراضــی مذکــور خــاف موازیــن شــرع دانســته شــد؛ زیــرا شــامل اراضــی 

ــا  ــك ی ــت مال ــدون رضای ــتفاده ب ــواز اس ــذا اطــاق ج ــردد و ل ــز می گ ــا ذی حــق شــرعی می باشــد نی ــك ی ــط شــرعی دارای مال ــق ضواب ــه طب ک

ذی حــق در فــرض عــدم وجــود ضــرورت مبیحــه خــاف موازیــن شــرع می باشــد. البتــه قوانیــن مصــوب پــس از پیــروزی انقــاب اســامی که 

ــا منفعــه مشــمول  ــاً ی ــرار گیــرد. همچنیــن عــدم پرداخــت وجــه در مــواردی کــه عین ــن مــوارد می شــود لازم اســت مــورد توجــه ق شــامل ای

ضمــان یــد می باشــد -ماننــد مــواردی کــه طبــق ضوابــط شــرعی مالــك داشــته باشــد- خــاف موازیــن شــرع بــوده و موجــب ضمــان می گــردد.«

2. موسوى خمینی، روح الله، توضیح المسائل )محشّی(، چاپ هشتم، جلد اول، قم: دفتر انتشارات اسامی وابسته به جامعه مدرسین حوزه 

علمیه قم، 1424 ق.، ص 36.

3. شــعبه یــک تشــخیص دیــوان عدالــت اداری در رأی شــماره 9109970905100803 مــورخ 1391/11/28 خویــش چنیــن اســتدلال می نمایــد: 

ــا آن را در  ــوده ت ــی نب ــرارداد حقوق ــه موجــب ق ــه و ب ــدام اداری صــورت گرفت ــک اق ــی از ی ــع ناش ــا در واق ــورد ادع ــای م ــه به ــون مطالب ».... چ

صاحیــت دادگاه هــای دادگســتری دانســت...«. عــاوه بــر ایــن در رأی وحــدت رویــه شــماره 544 مــورخ 1369/11/30 هیئــت عمومــی دیــوان 

عالــی کشــور نماینــده دادســتان کل کشــور در نظریــه خــود بــه تصریــح بیــان نمــوده اســت کــه تملــک، تصمیــم و اقــدام اداری اســت؛ »چــون 

اقدامــات ســازمان زمیــن شــهری و اداره ثبــت بــر لغــو مالکیــت مالــک و صــدور ســند بــه نفــع دولــت از اقدامــات و تصمیمــات اداری اســت کــه بــر 

طبــق مــاده 11 قانــون دیــوان عدالــت اداری قابــل شــکایت در مرجــع مزبــور می باشــد؛ لــذا رأی شــعبه 25 دیــوان عالــی کشــور تأییــد می شــود«.

4 . انصاری، ولی الله، کلیات حقوق قراردادهای اداری، تهران: نشر حقوقدان و دانش نگار، 1392، ص. 53.
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ــرار  ــال اداره1 ق ــاخه اعم ــود در زیرش ــه خ ــه و دوجانب ــی یک جانب ــال حقوق ــرا اعم ــکال دارد؛ زی و اش
ــی3 تقســیم  ــادی2 و اعمــال حقوق ــه دو دســته اعمــال م ــن جهــت اعمــال اداره ب ــه همی ــد، ب می گیرن
ــاخت هایی  ــد زیرس ــات عمومی )مانن ــب خدم ــه در قال ــال اداره ک ــی از اعم ــش اعظم ــردد.4 بخ می گ
همچــون حمل ونقــل، آب و بــرق( ارائــه می گــردد در قالــب اعمــال مــادی اســت، اعمــال حقوقــی نیــز 
بــه یک جانبــه و دوجانبــه تقســیم می شــوند کــه در اصطــاح حقوقدانــان ایرانــی تحــت عنــوان ایقــاع 
اداری و قــرارداد اداری شــهرت یافــت. در ایــن دیــدگاه عمــل حقوقــی اداری بــه هــر تصمیمی اطــاق 
ــم  ــن تصمی ــد و ای ــاذ می نمای ــی اتخ ــت اعطای ــت صاحی ــه جه ــع اداری ب ــک مرج ــه ی ــردد ک می گ
منشــأ اثــر حقوقــی اســت.5 آن چــه کــه عمــل حقوقــی اداری و خصوصــی را از هــم متمایــز می ســازد 
نقــش آزادی اراده در تحقــق هــر یــک اســت. در اعمــال حقوقــی خصوصــی اصــل آزادی اراده بــه عنــوان 
قاعــده عمومــی و اصــل پذیرفتــه شــده اســت و قوانیــن محدودکننــده بایــد مــورد تصریــح قــرار گیرنــد. 
در حالــی کــه در اعمــال حقوقــی اداری اصــل آزادی اراده ی اداره مقیــد بــه قانــون اســت، بــه همیــن 

ــه کار می گیــرد. ــاً در حــد قوانیــن ب جهــت اداره، اراده خــود در انجــام اعمــال حقوقــی را صرف

ج. ایقاع اداری
ــت  ــاع اداری6 اس ــردد، ایق ــی می گ ــر حقوق ــاد اث ــبب ایج ــه س ــای اراده ی اداره ک ــی از جلوه ه یک
ــه  ــر اختیــارات عمومــی فعالیــت می کنــد و ب ــه اعــام اراده ی یک جانبــه ارگان دولتــی کــه بنــا ب کــه ب
منظــور انجــام یــک تکلیــف اداری، اثــرات حقوقــی خارجــی شــخص و عینــی دارد، تعریــف شــده اســت.7 
ــم لازم الاجــرا«8  ــری چنیــن واژه ای از »تصمی ــه جــای به کارگی ــح داده شــده ب در حقــوق فرانســه ترجی
اســتفاده گــردد؛ زیــرا در واژه اخیــر، جنبــه ی اجرایــی تصمیــم اتخــاذی از ســوی اداره برجســته می گــردد. 
در حالــی کــه در ایقــاع اداری، ایــن امــر ناشــی از وجــه صــوری اقــدام و منبعــث از حــوزه  اقتــدار اداره و 
قــدرت عمومــی اســت؛ بنابرایــن بهتریــن توصیــف زمانــی صــورت می پذیــرد کــه امــکان ایجــاد حــق یــا 

جایگاه قواعد حقوق عمومی و خصوصی در تحلیل ماهیت تملک 
اراضی و آثار ناشــی از آن در رویه قضایی انگلیس و ایران

1-Les actes de l’administratio

2-Activité matérielle

3-Activité juridique

4-Rousset, M. & Olivier Rousset. Droit administrative, Tome I, Deuxième edition, PRESSES UNIVERSITAIRES DE GRE-

NOBLE, 2004, p. 139

5. انصاری، ولی الله، کلیات حقوق قراردادهای اداری، تهران: نشر حقوقدان و دانش نگار، 1392، ص. 53.

6-L’acte administratif unilateral

 7-Une déclaration unilatérale de volonté, qui émane d'un organe de l’Etat agissant en vertu de la puissance publique, et qui, aux

 fins de réaliser une tâche administrative, a des effets juridiques externes pour un cas individuel et concret. See: Panchaud, M.

A. (1962), “La décision administrative, Etude comparative.” Revue internationale de droit compar, Vol. 14, No. 4, 1962, p. 678

8-Décision exécutoire



فصلنامه علمی پژوهش های نوین حقوق اداری
ســــال سوم / شمـــــاره هشتم / پاییز 1400

111

ــد.1  ــان توصیــف می نمای ــب آن ــه رضایتــی از جان ــدون هیچ گون ــا ضــرر شــهروندان را ب ــه نفــع ی تعهــد ب
ــه  ــه آن چ ــد بلک ــارج نمی نمای ــاع اداری خ ــی، آن را از ایق ــن عمل ــراف چنی ــدد اط ــن تع ــر ای ــاوه ب ع
مــورد نظــر اســت تحقــق اراده واحــد در ایجــاد عمــل اســت. چنیــن تحققــی بــه محــض وقــوع آن بــه 
ــان  ــرای آن ــراد ذی نفــع ب ــا اطــاع اف ــرد و ب نحــو صحــت و امضــای مقــام صاحیــت دار صــورت می پذی

لازم الاتبــاع و اثــر آن نســبت بــه آینــده اســت و بــه قبــل از آن قابــل تســری نیســت.2

ــورخ 1394/8/11  ــماره 9409970901001341 م ــت اداری در رأی ش ــوان عدال ــم دی ــعبه ده ش
ــه عنــوان یــک عمــل یک جانبــه  ــه پذیــرش نظریــه ایقــاع اداری تملــک گردیــد: »... تملــک ب قائــل ب
اداری )ایقــاع اداری( عمــل عمومــی )اداری( تلقــی می شــود ... زیــرا یکــی از خصایــص بــارز هــر عمــل 

عمومــی )اداری( آن اســت کــه ناشــی از تکلیــف مســتقیم قانــون باشــد...«.

ــی اســت و  ــز دارای طرفداران ــان نی ــن حقوقدان ــد در بی ــان گردی ــی بی ــه قضای ــه در روی ــه ک آن چ
ــر  ــی فرات ــی حت ــد.4 برخ ــه نامیدن ــل اداری یک جانب ــا عم ــخصی3 و ی ــاع اداری ش ــک را ایق ــان تمل آن
ــک و  ــا تمل ــواه ب ــه باشــد خ ــی ک ــر نوع ــی از ه ــای عموم ــای نهاده ــان داشــته اند تملک ه ــه و بی رفت
پرداخــت قیمــت از طریــق کارشــناس و یــا تنظیــم توافقنامــه یــا اعمــال مــاده 8 و یــا 9، یــک عمــل 
اداری یک جانبــه اســت و در توجیــه نظــر خــود بیــان داشــته اند کــه در انعقــاد قــرارداد بایســتی اراده و 
توافــق طرفیــن کامــاً بــر اصــل عمــل حقوقــی حاکــم باشــد بــه گونــه ای کــه بــدون وجــود ایــن توافــق 
ــد و  ــان نمی نمای ــی را بی ــن مفهوم ــه چنی ــم توافقنام ــا تنظی ــردد. ام ــد نگ ــی منعق ــاً عمــل حقوق اساس
صرفــاً توافــق بــر قیمــت اســت کــه در صــورت عــدم حصــول بــاز هــم تملــک بــدون رضایــت مالــک و 

ــد.5 ــر می کن ــه آن تغیی ــط طریق ــرد و فق ــورت می پذی ــذار ص ــه اذن قانون گ ب

1-Rousset, M. & Olivier Rousset. Droit administrative, Tome I, Deuxième edition, PRESSES UNIVERSI-

.TAIRES DE GRENOBLE, 2004, p. 143

انتشــارات ســمت، 1381، ص. 280-279. تهــران:  حقــوق اداری، چــاپ هشــتم،  2. طباطبایــی مؤتمنــی، منوچهــر، 

ــی  ــت اداری و دادگاه عموم ــوان عدال ــت دی ــک صاحی ــری، تفکی ــوب می ــنوند و ای ــد حس ــد، محم ــی، محم 3. جال

در دعــاوی مســئولیت مدنــی علیــه دولــت، مجلــه حقوقــی دادگســتری، شــماره نــود و نهــم، 1396، ص. 102.

4. زرگوش، مشتاق، تملک اماک، شبه تملک ها و سلب مالکیت از سرمایه ها توسط دولت، چاپ اول، تهران: نشر میزان، 

1391، ص. 50؛

.Mewett, A. “The Theory of Government Contracts.” McGill Law Journal, Vol. 5, No. 4, 1959, p.238

5. عطریــان، فرامرز، وضعیت حقوقی تملک های دســتگاه های اجرایــی پس از انتفای طرح، فصلنامه حقوق اداری، 

شماره 5، 1393، صص. 137-136.
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در نقــد نظــرات فــوق بایــد بیــان داشــت در تحقــق ایقــاع اداری اراده منفــرد اداره بایــد در حصــول 
اثــر، نقــش یکتــا ایفــا نمایــد، امــا در حقــوق تملــک اراده واحــد اداره کارگــزار نیســت. مــاده 4 ل.ق.ن.خ 
ــق  ــول تواف ــکان حص ــدم ام ــک را در ع ــی مل ــت ارزیاب ــناس جه ــن کارش ــه تعیی ــه ورود ب پیش مقدم
می دانــد و در صــورت عــدم توافــق، کارشناســان تعیینــی از ســوی هــر یــک از طرفیــن و کارشناســی 
کــه از ســوی دادگاه تعییــن می گــردد، نســبت بــه ارزیابــی ملــک اقــدام و بــا پرداخــت قیمــت ملــک 
تملــک واقــع می شــود.1 از طــرف دیگــر رأی وحــدت رویــه شــماره 851 هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت 
اداری مــورخ 1387/12/11 بیــان مــی دارد کــه: »... امضــاء ســند انتقــال توســط دادســتان یــا نماینــده 
او، همچنیــن حضــور نماینــده دادســتان در تصــرف و اجــرای طــرح در مــوارد مصــرح در ماده هــای 8 و 
ــی امــر تملــک محســوب می شــود و فی نفســه واجــد ماهیــت  ــوع امــور اجرائ ــون فوق الذکــر از ن 9 قان
قضائــی نیســت تــا رســیدگی بــه موضــوع شــکایت در صاحیــت شــعب دیــوان نباشــد...«. بــاری اگــر 
ــک  ــس از پرداخــت قیمــت مل ــی پ ــک حت ــه تمل ــت ک ــد پذیرف ــز باشــد بای ــاع اداری جای ــک ایق تمل
ــا اعــام رجــوع از تملــک در مقــام اســترداد وجــه  ــد ب ــز اســت و مقــام تملک کننــده می توان نیــز جای
ــرا در  ــود؛ زی ــاب قیمــت ملــک برآیــد در حالــی کــه چنیــن امــری امکان پذیــر نخواهــد ب پرداختــی ب
ایقاعــات اداری اصــل لــزوم جریــان دارد و در صــورت عــدم وجــود نــص صریــح و شــک در آن مقتضــای 
اصــل لــزوم اســت، عــاوه بــر ایــن امــر در حقــوق خصوصــی لــزوم و جــواز عقــود و ایقاعــات ناشــی از 
طبیعــت آنــان اســت و بــا از بیــن رفتــن منبــع اذن، منحــل می گــردد، در حالــی کــه در حــوزه تملــک 

چنیــن امــوری قابــل طــرح نیســت.

ــک قهــری، آن اســت کــه در برخــی  ــودن تمل ــی ب ــه عمــل حقوق ــر نظری ــرادات وارد ب یکــی از ای
مــوارد علی رغــم عــدم وجــود طــرح مصــوب و بــه جهــت آن کــه اداره در ملــک اشــخاص مبــادرت بــه 
ایجــاد مســتحدثات نمــوده و قلع وقمــع ایــن مســتحدثات متعــذر اســت، قانون گــذار اجــازه خلــع یــد 
ــر  ــل ب ــا پرداخــت قیمــت ملــک قائ ــا تعلیــق شــش ماهــه اجــرای حکــم و ب ــداده و ب و قلع وقمــع را ن

جایگاه قواعد حقوق عمومی و خصوصی در تحلیل ماهیت تملک 
اراضی و آثار ناشــی از آن در رویه قضایی انگلیس و ایران

1. بــه همیــن جهــت بــوده کــه دیــوان عدالــت اداری عــدم پرداخــت قیمــت را ســبب بطــان تملــک دانســته اســت. دادنامــه 

ــن  ــون زمی ــاده 9 قان ــره 6 م ــرر در تبص ــتور مق ــت اداری » ... 1- دس ــوان عدال ــانزدهم دی ــعبه ش ــورخ 1373/9/7 ش 541 م

ــوط  ــه وظایــف دولــت در مــورد تودیــع بهــای زمیــن اســت اجــرا نشــده و ثمــن مرب ــوط ب شــهری در آن قســمت کــه مرب

ــده اســت.« ــه پرداخــت گردی ــده و ظاهــراً تعهــد ب ــع نگردی ــال تودی ــم ســند انتق ــگام تنظی ــه هن ــه اراضــی تملک  شــده ب ب
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وقــوع تملــک اســت.2 گســتره ی امــر مذکــور مشــمول وضعیت هایــی می گــردد کــه اداره بــدون وجــود 
طــرح مصــوب و حتــی اعــام اراده ای مبــادرت بــه تملــک ملــک می نمایــد. بــه همیــن جهــت ممکــن 
اســت حالاتــی را در نظــر گرفــت کــه تملــک عمــل مــادی صــرف باشــد. عــاوه بــر ایــن امــر بــا وجــود 
ــب  ــر تصوی ــس از آن اث ــا پ ــا قلع وقمــع و ی ــد و ی ــع ی ــر خل ــای صــدور حکــم ب ــب طــرح در اثن تصوی
بــه قبــل از آن تســری داده شــد کــه ایــن امــر مخالــف بــا طبیعــت ایقــاع اداری اســت. از ســوی دیگــر 
اقــدام بــه تعییــن قیمــت و یــا شــمول آن بــه طــرح مصــوب ســبب عــدم اعمــال اثــر رأی می گــردد در 

حالــی کــه ایقــاع اداری نمی توانــد چنیــن اثــری را ایجــاد نمایــد.2

د. قرارداد اداری
شــعبه ســوم دادگاه عمومی حقوقــی رودبــار )گیــان( در بخشــی از تصمیــم اتخــاذی خــود تحــت 
رأی شــماره 9509971320300018 مــورخ 1395/1/18 چنیــن بیــان مــی دارد: »... ایــن نظــر )ایقــاع 
اداری( مخالــف نــص صریــح مــاده 8 از لایحــه قانونــی نحــوه خریــد و... می باشــد بــر طبــق ایــن مــاده 
ــت  ــه و پرداخــت قیم ــام معامل ــل از انج ــک قب ــد مال ــع ی ــه و تأسیســات و خل »تصــرف اراضــی، ابنی
ملــک و یــا حقــوق مالــک مجــاز نمی باشــد.« منظــور از معاملــه مذکــور در مــاده اخیــر یــک قــرارداد 
ــخاص  ــزو اش ــتی ج ــن بایس ــی از طرفی ــل یک ــرارداد اداری حداق ــه در ق ــه این ک ــد؛ چ اداری می باش
حقوقــی حقــوق عمومی تلقــی گــردد و... هــدف از آن اجــرای یــک خدمــت عمومــی بــوده3 )مــاده یــک 
لایحــه قانونــی نحــوه خریــد( و یــا این کــه حــاوی یکــی از شــروط اســتثنایی و غیرمعمــول در حقــوق 
خصوصــی باشــد کــه ایــن شــروط ســبب ایجــاد جایــگاه برتــر بــرای اداره گــردد. بــه نحــوی کــه شــروط 

1. حســب قانــون الحــاق یــك تبصــره بــه مــاده )1( ل.ق.ن.خ: »در مــواردی که اســناد یــا اقدامات دســتگاه های اجرائــی مبنی بر 

مالکیــت قانونــی )اعــم از ایــن کــه بــه اشــخاص حقیقــی و حقوقــی واگذار شــده یا نشــده باشــد( به موجــب احــکام لازم الاجراء 

قضایــی ابطــال گردیــده یــا می گــردد، دســتگاه مربوطــه موظــف اســت امــاك یادشــده را بــه مالــك آن مســترد نمایــد. لکــن 

چنانچــه در اثــر ایجــاد مســتحدثات یــا قرارگرفتــن اراضــی مذکــور در طرح هــای مصــوب، اســترداد آن بــه تشــخیص مرجــع 

صادرکننــده حکــم متعــذر باشــد دســتگاه اجرایــی ذی ربــط می توانــد بــا تأمیــن اعتبــار لازم نســبت بــه تملــك این قبیــل اماك 

مطابــق ایــن قانــون اقــدام نمایــد. در صورتــی کــه حکــم دادگاه مبنــی بــر خلــع یــد یــا قلع وقمــع صــادر شــده  باشــد، دادگاه 

مزبــور بــا درخواســت دســتگاه اجرایــی دســتور توقــف اجــرای حکــم مزبــور را صــادر و دســتگاه اجرایــی ذی ربــط موظف اســت 

ظــرف مــدت شــش مــاه از تاریــخ صدور دســتور موقت نســبت بــه پرداخت یــا تودیــع قیمــت روز اماك یادشــده اقــدام نماید.«

2. شعبه هفتم دیوان عدالت اداری در دادنامه شماره 9109970900702026 مورخ 1391/10/19 بیان داشته است که: »ابطال اقدامات 

غیر قانونی مبنی بر تصرف و احداث ایستگاه گاز به لحاظ این که اقدامات عملی و انجام شده محسوب است و ابطال آن تأثیری در وضعیت 

ندارد ...«.

3. برای دیدن همین معیار در مورد موضوع قرارداد اداری بنگرید به:

Dupuis, G., Marie-José Guédon & Patrice Chrétien. Droit administrative, 10  ͤédition, Dalloz, 2007, p. 428
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مذکــور از دیــدگاه حقــوق خصوصــی غیرمرســوم و گاهــی در صــورت وجــود بعضــی از ایــن شــرایط در 
قراردادهــای خصوصــی باعــث بی اعتبــاری ایــن قــرارداد می گــردد )مــاده 4 و تبصــره 2 همیــن مــاده 
و مــاده 9 لایحــه خریــد و تملــک( ... نکتــه مهــم مبنــا و ســبب ایــن قــرارداد اداری اســت کــه ناشــی 
از حکــم قانــون بــوده و قانــون ایــن تجویــز را در جهــت انجــام آن از ســوی اداره بیــان نمــوده اســت. 

)مســتفاد از رأی شــماره 1403 مــورخ 86/11/30 هیئــت عمومــی دیــوان عدالــت اداری( ... «.

در ســاختار قــرارداد اداری وجــود یــک مقــام اداری بــه عنــوان یکــی از طرفیــن قــرارداد، اجــرای 
ــروط  ــول ش ــت و علی الاص ــروری اس ــوع آن، لازم و ض ــوان موض ــه عن ــی1 ب ــات عموم ــی از خدم یک
غیرمتعــارف نســبت بــه قراردادهــای خصوصــی وجــود دارد کــه بــه جهــت جایــگاه برتــر اداره نســبت 
ــه  ــه اشــخاص حقــوق خصوصــی اســت؛2 بنابرایــن در قراردادهــای خصوصــی هــر یــک از طرفیــن ب ب
دنبــال حفــظ منافــع خــود و دســت یابی بــه آن هســتند امــا در قــرارداد اداری اگرچــه یکــی از اطــراف 
قــرارداد اداری دارای نفــع شــخصی اســت امــا اداره بــه دنبــال چنیــن نفعــی نبــوده، بلکــه وی نماینــده 
تحقــق منافــع عمومــی  جامعــه اســت و عــاوه بــر ایــن علی رغــم آن کــه در قــرارداد اداری طرفیــن بــا 
رضایــت در انعقــاد قــرارداد حضــور دارنــد، اداره می توانــد در راســتای تحقــق خدمــت و منافــع عمومــی 

 نســبت بــه کاهــش و یــا افزایــش تعهــدات و یــا عــدم اجــرای آن اقــدام نمایــد.3

ــرارداد اداری  ــه در ق ــت ک ــارز اس ــص ب ــن نق ــرارداد اداری دارای ای ــب ق ــه موج ــک ب ــل تمل تحلی
ــام  ــری مق ــک قه ــه در تمل ــی ک ــد، در حال ــت باش ــا رضای ــد ب ــرارداد بای ــن در ق ــور طرفی ــل حض اص
ــن  ــد؛ بنابرای ــدام می نمای ــک اق ــک مل ــه تمل ــوق نســبت ب ــان حق ــت صاحب ــدون رضای ــده ب تملک کنن
شــروط تحمیلــی و غیرمتعــارف نســبت بــه حقــوق خصوصــی نمی توانــد بــه انــدازه ای گســترش داده 

ــرارداد گــردد. ــه حضــور اجبــاری در ق شــود کــه منتهــی ب

2. اثر دیدگاه

الف. آثار ناشی از تحلیل بر مبنای اعمال دولت بر حق غرامت
همان طــور کــه بیــان شــد دیــدگاه تفکیــک اعمــال دولــت بــه تصــدی و حاکمیــت بــا توجــه بــه 
خاســتگاه اولیــه آن جهــت توجیــه مســئولیت دولــت در خصــوص ایــن دســته از اعمــال بــوده اســت 

1-Le fonctionnement du service public

 2-Rousset, M. & Olivier Rousset. Droit administrative, Tome I, Deuxi‘me edition, PRESSES UNIVERSITAIRES DE . 

GRENOBLE, 2004, p. 171-173

3-Mewett, A. “The Theory of Government Contracts.” McGill Law Journal, Vol. 5, No. 4, 1959, p. 224 .  

جایگاه قواعد حقوق عمومی و خصوصی در تحلیل ماهیت تملک 
اراضی و آثار ناشــی از آن در رویه قضایی انگلیس و ایران
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کــه بــر مبنــای آن دولــت در اعمــال حاکمیــت مســئول شــناخته نمی شــد. مطابــق مــاده 11 قانــون 
مســئولیت مدنــی مصــوب 1339 1 نیــز مســئولیتی کــه بــرای دولــت شــناخته شــده ، مبتنــی بــر نظریــه 
تقصیــر اســت و اداره وقتــی مســئول شــناخته می شــود کــه در انجــام اعمــال خــود مرتکــب خطــا و 
تقصیــری شــود؛2 بنابرایــن قســمت اخیــر مــاده 11 قانــون مســئولیت مدنــی دو نتیجــه را بــه دســت 
می دهــد؛ خســارت ناشــی از اعمــال دولــت اعــم از حاکمیــت و تصــدی، وقتــی قابــل پرداخــت اســت 
ــوده و رابطــه ســببیت وجــود داشــته باشــد. در  ــت ب ــه عمــل دول ــوط و مســتند ب ــه خســارت مرب ک
خســارت ناشــی از اعمــال حاکمیــت، دولــت وقتــی از پرداخــت خســارت معــاف اســت کــه دولــت در 
مقــام اجــرای اعمــال حاکمیــت بــوده و آن عمــل بــر حســب ضــرورت بــرای تأمیــن منافــع اجتماعــی 

طبــق قانــون بــه عمــل آیــد.3

در نظریــات جدیدتــر پرداخــت غرامــت در تملــک اراضــی را در حــوزه مســئولیت بــدون تقصیــر و 
بــر طبــق نظریــه خطــر توجیــه نموده انــد.4 بــر طبــق نظریــه خطــر اگرچــه دولــت در اقدامــات خــود 
مرتکــب تقصیــر نشــده اســت امــا بــه جهــت آن کــه بــه اشــخاص دیگــر خســارتی وارد آمــده مســئول 
شــناخته می شــود امــا تصریــح قانــون بــر جبــران خســارت در فــرض قانونــی بــودن اقدامــات دســتگاه 
اجرایــی مــورد تائیــد قــرار گرفتــه اســت؛5 بنابرایــن در مــواردی کــه تصریــح بــر پرداخــت غرامت نباشــد 
نمی تــوان بــه آن حکــم داد. شــعبه دهــم دیــوان عدالــت اداری در رأی شــماره 9409970901001341 

مــورخ 1394/8/11 قائــل بــه چنیــن نظــری شــده اســت. 

1. » ... در مــورد اعمــال حاکمیــت دولــت هــرگاه اقداماتــی کــه بر حســب ضــرورت بــرای تأمیــن منافــع اجتماعــی 
ــود.« ــد ب ــارات نخواه ــت خس ــه پرداخ ــور ب ــت مجب ــود دول ــری ش ــرر دیگ ــب ض ــد و موج ــل آی ــه عم ــون ب ــق قان طب

2. طباطبایی مؤتمنی، منوچهر، حقوق اداری، چاپ هشتم، تهران: انتشارات سمت، 1381، ص. 387.

3. طباطبایی مؤتمنی، منوچهر، حقوق اداری، چاپ هشتم، تهران: انتشارات سمت، 1381، ص. 392.
ــی  ــت اداری و دادگاه عموم ــوان عدال ــت دی ــک صاحی ــری، تفکی ــوب می ــنوند و ای ــد حس ــد، محم ــی، محم 4. جال
در دعــاوی مســئولیت مدنــی علیــه دولــت، مجلــه حقوقــی دادگســتری، شــماره نــود و نهــم، 1396، ص. 104.

ــاوی  ــی در دع ــت اداری و دادگاه عموم ــوان عدال ــت دی ــک صاحی ــری، تفکی ــوب می ــنوند و ای ــد حس ــد، محم ــی، محم 5. جال
ــع  ــواد، مرج ــانی، ج ــم، 1396، ص. 105؛ کاش ــود و نه ــماره ن ــتری، ش ــی دادگس ــه حقوق ــت، مجل ــه دول ــی علی ــئولیت مدن مس
صالــح بــرای رســیدگی بــه دعــوای مســئولیت بــه طرفیــت دولــت، دو فصلنامــه ی دیدگاه هــای حقــوق قضایــی، بهــار 
ــاب  ــن در ب ــه تضمی ــی نظری ــد و نوع ــر رفته ان ــم فرات ــن ه ــی از ای ــی برخ ــماره ی 73 و 74، ص. 145. حت ــتان  1395، ش و تابس
ــم  ــی و مری ــی واعظ ــید مجتب ــد، س ــی، محم ــد. ر.ک: امام ــبی پذیرفته ان ــت نس ــرد مصونی ــا رویک ــت را ب ــی دول ــئولیت مدن مس
ــران، فصلنامــه پژوهش هــای نویــن حقــوق اداری،  ــت در نظــام حقوقــی ای ــی دول ــر اســتثنائات مســئولیت مدن رســتمی، تأملــی ب
ــی ر.ک:  ــون مســئولیت مدن ــاده 11 قان ــذار در م ــرد قانون گ ــد رویک ــرای نق ســال ســوم، شــماره ششــم، 1400، صــص. 22-23. ب
ســامانی، احســان، ســید حســن وحدتــی شــبیری، تحلیل فقهــی حقوقی مســئولیت مدنی دولت نســبت به اعمــال زیان بار 
حاکمیتــی در قبــال شــهروندان، فصلنامــه پژوهش هــای نوین حقــوق اداری، ســال ســوم، شــماره ششــم، 1400، صــص. 92-91. 
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در تحلیــل بــر مبنــای قــرارداد اداری نیــز، اگرچــه ایــن موضــوع در حــوزه اعمــال تصــدی دولــت 
قابــل تجزیه وتحلیــل اســت، امــا از جهــت آن کــه آن را وضعیتــی حقوقــی تلقــی نمــوده کــه در قالــب 
قانونــی مشــخص و تعیین شــده از ســوی قانون گــذار قــرار می گیــرد، ممکــن اســت بــر حســب قانــون 

حاکــم بــر تملــک منتهــی بــه پرداخــت غرامــت نگــردد.1

ب. نقص در توجیه حق غرامت و میزان تعهد بر پرداخت آن
آنانــی کــه عمــل تملــک را بــا توجــه بــه مفاهیــم حقــوق عمومــی  تحلیــل نموده انــد، نــه تنهــا در 
ایجــاد و انعقــاد آن، نفــوذ اراده ی اداره را در حــد قانــون تلقــی نموده انــد، ایجــاد آثــار آن را نیــز بــه تبــع 
ــی کــه صــرف نظــر از این کــه ایــن تفســیر  ــد. در حال ــون پذیرفته ان همیــن مفاهیــم در حــد نــص قان
بــا نظریــه شــورای نگهبــان کــه در حــوزه حقــوق خصوصــی مطــرح گردیــده و پیش تــر در بحــث عمــل 
حاکمیــت بیــان شــد، در تعــارض اســت، کارکــردی در تبییــن تعهــدات طرفیــن نــدارد؛ بــه همین جهت 
ــا اســتفاده از قواعــد حقــوق خصوصــی بــه تحلیــل آن پرداخته انــد.  در برخــی مــوارد محاکــم ایــران ب
همچنــان کــه در رویــه دیــوان عدالــت اداری نیــز بــا اســتفاده از مفاهیــم حقــوق خصوصــی، از جملــه 
حــق مکتســب شــخص، آرایــی در اســتحقاق غرامــت صــادر گردیــده اســت.2 حــق مکتســب، بنــا بــر 

ــیدگی  ــت رس ــی اس ــت حاکمیت ــل دول ــت عم ــه نوعی ــی ک ــت. در حالت ــح اس ــر دادگاه صال ــوق ب ــل ف ــر تحلی ــر دیگ 1. اث
ــز  ــری نی ــک قه ــر تمل ــت اگ ــن جه ــه همی ــت؛ ب ــت اداری اس ــوان عدال ــده دی ــر عه ــل ب ــان عم ــا بط ــت و ی ــه صح ب
ــارج و در  ــم عمومی خ ــت محاک ــری از صاحی ــن ام ــه چنی ــیدگی ب ــردد رس ــی گ ــاع اداری تلق ــی و ایق ــل حاکمیت عم
ــه  ــده کاس ــورخ 1389/5/12 در پرون ــماره 8909970902800051 م ــت. در رأی ش ــت اداری اس ــوان عدال ــت دی صاحی
ــه  ــد از جمل ــام تعه ــت: » ... انج ــده اس ــان ش ــت اداری بی ــوان عدال ــتم دی ــت و هش ــعبه بیس 8909980900007582 ش
ــه اعمــال حاکمیتــی ادارات دولتــی ... رســیدگی  ــوان تنهــا ب اعمــال حقوقــی اشــخاص حقــوق خصوصــی می باشــد و در دی
می شــود«. در عیــن حــال درصورتــی کــه قــرارداد اداری تلقــی گــردد، در حــوزه تصــدی اعمــال دولــت تعریــف و بــه همیــن 
ــر عهــده دادگاه عمومی حقوقــی اســت. در رأی شــماره 197  ــا بطــان چنیــن قــراردادی ب جهــت رســیدگی بــه صحــت و ی
ــود و  ــات ناشــی از عق ــه اختاف ــه این ک ــده اســت: »... نظــر ب ــت اداری آم ــوان عدال ــی دی ــت عموم ــورخ 1379/6/20 هیئ م
ــا   ــه آن ه ــیدگی ب ــه رس ــود ک ــوب می ش ــی محس ــاوی مدن ــوع دع ــای ارزی از ن ــه پیمان ه ــا و از جمل ــات و قرارداده معام
ــرار دارد ... «. ــتری ق ــم دادگس ــت محاک ــاب در صاحی ــی و انق ــای عموم ــکیل دادگاه ه ــون تش ــاده 3 قان ــه م ــتنداً ب مس
2. در رأی شــماره 9109970903102721 مــورخ 1391/10/25 شــعبه 32 دیــوان عدالــت اداری بیــان شــده اســت: »... وفــق 
مفــاد قانــون تعییــن وضعیــت امــاک واقــع در طرح هــای دولتــی و شــهرداری ها مصــوب 1367/8/29 و قانــون نحــوه تقویــم 
ابنیــه، امــاک و اراضــی مــورد نیــاز شــهرداری ها مصــوب 1370/8/28 اداره خوانــده می  بایســت پــس از تقویــم و ارزیابــی ملک 
موضــوع طــرح تملــک نســبت بــه پرداخــت بهــای ملــک بــر مبنــای قیمــت روز اقــدام و لیکــن اداره خوانــده دلیل و مســتندی 
دال بــر پرداخــت بهــای ملــک یــا اعطــای معــوض ارائــه و ابــراز ننمــوده و مضافــاً اقدامــی در جهــت اخــذ موافقــت یــا رضایــت 
خواهــان نیــز معمــول ننمــوده اســت و صــرف عــدم تأمیــن اعتبــار یــا عــدم اجــرای طــرح نیــز مســقط حقــوق مکتســبه مالک 
نخواهــد بــود. فلــذا بــا عنایــت بــه مــوارد معنونــه و بــا لحــاظ مفــاد قانون هــای فوق الذکــر و رأی وحــدت رویــه بــه شــماره 93 
بــه تاریــخ 1380/3/27 هیئــت محتــرم عمومــی دیــوان عدالــت اداری و تبصــره یــک از مــاده 13 قانــون دیــوان عدالــت اداری 
مصــوب 1385 دعــوی مطروحــه را وارد تشــخیص و حکــم به اســتحقاق خواهــان به دریافت بهــای ملک به قیمــت روز را دارد.«

جایگاه قواعد حقوق عمومی و خصوصی در تحلیل ماهیت تملک 
اراضی و آثار ناشــی از آن در رویه قضایی انگلیس و ایران
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تعریــف »حقــی ناشــی از قــرارداد و قانــون و در واقــع، امتیــازی اســت کــه بــه اراده و اختیــار صاحــب 
حــق، تملــک شــده و بایــد در مقابــل تغییــر قوانیــن، بــه عنــوان حــق مکتســب، مــورد حمایــت قــرار 
گیــرد«.1 چنیــن اصلــی کــه در حــوزه حقــوق خصوصــی مطــرح و در آرای دیــوان عدالــت اداری مــورد 
اســتناد قــرار گرفتــه اســت، معــادل اصــل انتظــار مشــروع در حــوزه حقــوق عمومــی اســت، اگرچــه از 
جهاتــی بــا آن تفــاوت دارد؛ از ایــن حیــث کــه دلیــل اصلــی احتــرام بــه حــق مکتســب، تجاوزناپذیــری 
شــخص انســان و احتــرام بــه خواســت و اراده وی اســت.2 حــق مکتســب در مقابــل اعمــال صاحیــت 
تکلیفــی مطــرح می شــود، در حالــی کــه انتظــار مشــروع در برابــر صاحیــت اختیــاری قــرار می گیــرد؛ 
بنابرایــن آن چــه شــهروند در محــدوده صاحیــت اختیــاری بــه دســت مــی آورد اکتســاب حــق نیســت، 
ــم و اعــام اداری  ــه تصمی ــکا ب ــی ناشــی از ات ــول و متعارف ــع معق ــل انتظــار و توق ــاً تحصی بلکــه صرف

مربوطــه اســت.4

ــران مشــاهده  چنیــن تفســیری در اعمــال قواعــد حقــوق خصوصــی در ســایر آرای محاکــم در ای
می شــود. در رأی شــماره 9309970220701128 مــورخ 1393/11/5 شــعبه هفتــم دادگاه تجدیدنظــر 
اســتان تهــران در رویکــردی مشــابه و تلقــی فرضــی از بیــع بیــان داشــته اســت: »... مطالبــه بهــای ملک 
کــه در واقــع عــوض و ثمــن آن قســمت از ملــک می باشــد کــه در یــد تجدیدنظرخــواه قــرار گرفتــه کــه 
ــه صــورت غیرمســتقیم می باشــد کــه  ــا ب تعییــن عــوض لازمــه آن دخالــت اراده طرفیــن مســتقیماً ی
مقــررات مــاده واحــده قانــون نحــوه تقویــم ابنیــه، امــاک و اراضــی مــورد نیــاز شــهرداری بــه عنــوان 

یــک قانــون خــاص نحــوه تقویــم را مقــرر داشــته ... .«

در پرونــده شــماره 9609981320300020 شــعبه ســوم دادگاه عمومی حقوقــی رودبــار )گیــان( 
کــه یکــی از عناویــن خواســته مطالبــه قیمــت درختــان بــوده اســت کــه ملــک موضــوع آن بــه موجــب 
ــه موجــب حکــم شــماره 9609971320300178  ــود، ب ــده ســابق مــورد مطالبــه قــرار گرفتــه ب پرون

1. کاتوزیان، ناصر، حقوق انتقالی، تعارض قوانین در زمان، چاپ پنجم، تهران: نشر دادگستر، 1375، ص. 46.

2.  ضیائی، رضوان، قدرت الله نوروزی و سید عبادالله جهان بین، تأملی بر حق مکتسب در پرتو آرای دیوان عدالت اداری، فصلنامه 

حقوق اداری، شماره 8، 1394، ص. 148.

3.  زارعی، محمدحسین، مسیح بهنیا، تأملی بر امکان اعمال اصل انتظار مشروع در دیوان عدالت اداری، فصلنامه راهبرد، 

شماره 61، 1390، ص. 164.

توجه شود تملک قهری در حوزه صاحیت اختیاری است و نه تکلیفی، با این وجود دیوان بر مبنای حق مکتسب به استحقاق غرامت 

استدلال می نماید.
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مــورخ 1396/4/28 چنیــن اتخــاذ تصمیــم گردیــد: » ... از حیــث آثــار )تملــک قهــری( بــه خصــوص در 
زمــان پرداخــت ثمــن )بهــای آن( تابــع قواعــد عمومــی اســت بــه همیــن جهــت در تملــک صورت گرفته 
نســبت بــه بــاغ و زمیــن خواهــان اشــجار داخــل در آن متعلــق بــه منتقل الیــه اســت؛ )وحــدت مــاک 
از مــاده 358 قانــون مدنــی(1 بنابرایــن بــه جهــت آن کــه درختــان تابــع انتقــال و تملــک زمیــن و بــاغ 

می باشــند امــکان مطالبــه مجــدد آن نیســت ... .«

در رأی دیگــری بــا توجــه حاکمیــت قواعــد عمومــی  تعهــدات2 در بــاب غرامــت، پرداخــت غرامــت 
ــرا »پرداخــت  ــر شــناخته نشــد؛ زی ــه غیــر مالــک از ســوی مقــام تملک کننــده در مــورد مالــک مؤث ب
بهــا تابــع قواعــد عمومــی  دیــون و تعهــدات می باشــد بــه همیــن جهــت از هــر کســی کــه مالــک بــوده 
و ســلب مالکیــت بــه عمــل آمــده باشــد پرداخــت بهــای عادلــه در وجــه وی قانونــی و صحیــح اســت ... 
.«3 از ســویی دیگــر چنیــن تعهــدی نســبت بــه مقــام تملک کننــده ایجــاد می گــردد و وی نمی توانــد 
چنیــن تعهــدی را بــدون رضــای صاحبــان حقــوق و صرفــاً بــا تراضــی بــا مجــری طــرح بــه وی منتقــل 
کنــد؛ زیــرا »تراضــی مذکــور بنــا بــر اصــل نســبی بــودن قراردادهــا هیچ گونــه اثــری نســبت بــه ثالــث 
)خواهان هــای مطالبــه غرامــت( نخواهــد داشــت و خوانــدگان نمی تواننــد بــا تراضــی بیــن خــود حــق 
قانونــی خواهــان بــه عنــوان اشــخاص ثالــث در خصــوص احقــاق حــق از جهــت مالکیــت خــود را ســلب 

4 بنمایند.«

ــماره  ــه ش ــود. در دادنام ــد ب ــرش نخواه ــل پذی ــی قاب ــن دیدگاه ــار چنی ــود تمامی آث ــن وج ــا ای ب
ــه  ــوع مطالب ــا موض ــته ب ــاب خواس ــاد در ب ــش صالح آب ــورخ 91/7/19 دادگاه عمومی   بخ 9100808 م
قیمــت ملــک » ... بــا اســتناد بــه مفهــوم عبــارات نهایــی مــاده 8 ل.ق.ن.خ کــه معیــار در اخــذ ثمــن 
حاصــل از اجــرای طــرح در نقاطــی کــه دارای ســابقه ثبتــی اســت، اســناد رســمی  مالکیــت اســت کــه 
متعاقبــاً اخــذ وجــوه یــا تودیــع آن در صنــدوق ثبــت ســند مالکیــت بــه مجــری طــرح منتقــل خواهــد 
ــورت  ــر ص ــا در ه ــن خواهان ه ــوده لک ــی ب ــابقه ثبت ــزاع دارای س ــل ن ــی مح ــه اراض ــد درحالی ک ش

ــوری  ــه ط ــد ب ــا باش ــه بن ــق ب ــه ملص ــری و هرچ ــه ممرومج ــع خان ــجار و در بی ــاغ، اش ــع ب ــوق در بی ــاده ف ــه دو م ــر ب 1. نظ

کــه نتــوان آن را بــدون خرابــی نقــل نمــود متعلــق بــه مشــتری می شــود و برعکــس زراعــت در بیــع زمیــن و میــوه 

در بیــع درخــت و حمــل در بیــع حیــوان متعلــق بــه مشــتری نمی شــود مگــر این کــه تصریــح شــده باشــد یــا 

برحســب عــرف از توابــع شــمرده شــود. در هــر حــال طرفیــن عقــد می تواننــد بعکــس ترتیــب فــوق تراضــی کننــد.

2. ماده 271 قانون مدنی: »دین باید به شخص داین یا به کسی که از طرف او وکالت دارد تأدیه گردد یا به کسی که قانونا حق قبض 

را دارد.«

3. دادنامه شماره 9609971320200342 مورخ 1396/5/31 شعبه دوم دادگاه عمومی حقوقی رودبار )گیان(.

4. دادنامه شماره 9609971320200342 مورخ 1396/5/31 شعبه دوم دادگاه عمومی حقوقی رودبار )گیان(.
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ــکان  ــاً ام ــوده و عم ــا ب ــورد ادع ــزان اراضــی م ــت در می ــمی  مالکی ــند رس ــد س ــر فاق ــال حاض در ح
ــل اســتماع ندانســته  ــی را قاب ــوی فعل ــت دع ــد در وضعی ــام مجــری طــرح را ندارن ــال رســمی  بن انتق
ــه  ــور در دادنام ــی کش ــوان عال ــم دی ــت و یک ــعبه بیس ــا ش ــد؛ ام ــادر ... « می نمای ــرار رد آن را ص و ق
9209970908100319 مــورخ 92/10/30 قائــل بــر عــدم امــکان حــق حبــس پرداخــت غرامــت در 
ــد ... از  ــوه خری ــی نح ــه قانون ــاده 8 لایح ــم م ــرا حک ــد: »زی ــمی انتقال گردی ــند رس ــم س ــال تنظی قب
بــاب رعایــت حقــوق متصــرف یــا مالــک در مقابــل دســتگاه تملــک کننــده اســت کــه ملــک را تصــرف 
ــه  ــک می باشــد ن ــا مال ــوق متصــرف ی ــه حق ــور نســبت ب ــان دســتگاه مذک ــد و متضمــن ضم می نمای
ــورد  ــی انجــام گــردد و آن چــه م ــد واگــذاری قهــراً به طــور قانون ــه انجــام عقــد. هرچن ــک ب ــزام مال ال
لحــاظ دادگاه در صــدور حکــم قــرار می گیــرد احــراز تصرفــات ســابق متصــرف و مالکیــت مالــک اســت 

». ...

امــا پرســش آن اســت کــه در مــواردی کــه بــه حکــم قانون گــذار پرداخــت غرامــت تجویــز نشــده 
ــه  ــه عنــوان مثــال شــایع در روی ــه مالــک معتبــر اســت؟ ب ــر پرداخــت مبلغــی ب ــا توافــق ب اســت، آی
ــون برنامــه و بودجــه ســال 1351 در صــورت وجــود برخــی شــرایط  قضایــی در بنــد 9 مــاده 50 قان
پرداخــت غرامــت نســبت بــه حــق ارتفــاق صــورت نمی پذیــرد، بــا ایــن وجــود آیــا مقــام تملک کننــده 
و صاحــب حــق می تواننــد بــر پرداخــت غرامــت تراضــی نماینــد؟1 برخــی بیــان داشــته اند کــه معافیــت 
دولــت در اعمــال حاکمیــت قانونــاً الزامــی  نیســت، بلکــه یــک امــر اختیــاری اســت و بــه همیــن جهــت 
دولــت در صورتــی کــه مقتضــی بدانــد خســارت وارده بــه اشــخاص زیان دیــده را پرداخــت کنــد.2 بــه 
ــه تبــع مفاهیــم حقــوق  ــون ب ــح غرامــت در قان ــه تصری ــل ب ــر طبــق نظــری کــه قائ نظــر می رســد ب
ــم  ــک اســت رژی ــرای تمل ــرح مصــوب ب ــده دارای ط ــام تملک کنن ــه مق ــی ک ــی اســت، در زمان عموم
حقوقــی حاکــم بــر عمــل، تابــع مقــررات متناظــر بــا آن اســت و در صــورت عــدم تصریــح بــر پرداخــت 
غرامــت توافــق بــر پرداخــت فاقــد اعتبــار و باطــل اســت؛3 زیــرا اگــر تعهــد بــه پرداخــت غرامــت ناشــی 
ــر تعییــن میــزان آن باطــل  ــون باشــد، در صــورت عــدم وجــود چنیــن ســببی تراضــی ب از حکــم قان
خواهــد بــود. بــا ایــن وجــود از ایــن نظــر بایــد دســت شســت؛ زیــرا ســبب ایجــاد حــق غرامــت، عمــل 

1.  اراضی واقع در خارج از محدوده شهرها که در مسیر راه های اصلی یا فرعی و یا خطوط مواصاتی و برق و مجاری آب و لوله گاز و 

نفت قرار می گیرد، با رعایت حریم مورد لزوم که از طرف هیئت وزیران تعیین خواهد شد، از طرف دولت مورد استفاده قرار می گیرد و 

از بابت این حق ارتفاق، وجهی پرداخت نخواهد شد.

2. طباطبایی مؤتمنی، منوچهر، حقوق اداری، چاپ هشتم، تهران: انتشارات سمت، 1381، ص. 392.

3. در باب نسخ قوانین مربوط به تملک در فرضی که تصریح به پرداخت غرامت ندارند در رویه قضایی اختاف است، ما فرض 

را بر مبنای نظری مطرح نمودیم که این قوانین نسخ نشده است.
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تملــک اســت نــه حکــم قانــون، در حقیقــت اگرچــه اعمــال تملــک از ســوی اداره در راســتای حکــم 
قانــون و بنــا بــر مجــوز صــادره از ســوی آن اســت، امــا بــه محــض اعــام و اعمــال چنیــن اراده ای اثــر 
آن ایجــاد می گــردد. ایــن امــر بــه جهــت وجــود رابطــه ســببی و مســببی بیــن تملــک و غرامــت اســت؛ 

زیــرا در پرداخــت غرامــت، حــق مالکیــن و تکلیــف مقــام تملک کننــده نهفتــه اســت.

بند دوم. انگلستان

1. نظریه فرض بیع، استفاده از مؤلفه های حقوق خصوصی و گریز از حقوق عمومی

ــر طبــق آرایــی کــه در زمــان حاکمیــت قانــون تثبیــت مــواد زمیــن  در رویــه قضایــی انگلیــس ب
مصــوب 1845م. 1 صــادر گردیــد، صــدور اخطــار خریــد اجبــاری زمیــن بــرای تملــک تمــام و یا بخشــی 
ــا  ــرد کوریهیــل بیــان داشــت کــه ب ــه آن کــه ل ــرارداد می دانســت.2 از جمل از ملــک را ســبب ایجــاد ق
صــدور اخطــار خریــد اجبــاری خریــد کامــل می گــردد؛ زیــرا هیــچ یــک از طرفیــن حــق عــدول از آن 
را ندارنــد.3 در راســتای همیــن نظــرات در پرونــده دیگــر وجــود قانــون خــاص بــرای تملــک را ایجــاب 
از ســوی مالــک و صــدور اخطاریــه خریــد اجبــاری از ســوی مقــام تملک کننــده قبــول تلقــی گردیــد.4

ــاری  ــد اجب ــه خری ــدور اخطاری ــرا ص ــد؛ زی ــری رد گردی ــن نظ ــر چنی ــای جدیدت ــا در پرونده ه ام
ــه  ــرا هیچ گون ــود؛ زی ــک نمی ش ــده و مال ــام تملک کنن ــن مق ــع و مشــتری بی ــه بای ــاد رابط ــبب ایج س
حقــی بــه مقــام تملک کننــده منتقــل نشــده اســت، بلکــه صرفــاً بــه مالــک اطــاع داده شــده اســت 
ــک  ــا مال ــره ب ــرای مذاک ــاده ب ــده آم ــام تملک کنن ــد و مق ــد ش ــع خواه ــک واق ــورد تمل ــک م ــه مل ک
جهــت قیمــت زمینــی اســت کــه وی تملــک خواهــد نمــود و مالــک مکلــف بــه انتقــال آن در قبــال 
غرامــت اســت.5 در قــرارداد طرفیــن بایــد بــا رضــای کامــل حضــور یابنــد و تمــام مفــاد و شــروط توافــق 

1-Lands Clauses (Consolidation)Act 1845

2-Scottish Law Commission, “Discussion Paper on Compulsory Purchase,” No. 159, 2014, p. 97 . 

 3-Separate Opinion of Lord Curriehill on case concerning Campbell v. Edinburgh and Glasgow Railway Co. (1855), 17 . 

D 613

 4-Separate Opinion of Lord Justice-Clerk Inglis on case concerning Forth & Clyde Junction Railway Co. v. Ewing (1864) . 

2M 684

5-Separate Opinion of Lord Morris on case concerning Birmingham Corporation v. West Midland Baptist (Trust) Associ-

ation (Inc.) [1970] AC 874
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تعییــن گــردد و همیــن امــر ســبب ایجــاد توافقــی الــزام آور می گــردد، در حالــی کــه در خریــد اجبــاری 
زمیــن کــه اخطاریــه خریــد اجبــاری بــه منظــور تملــک ملــک صــادر می گــردد بســیاری از جزئیــات 

تعییــن نگردیــده اســت.1

در رویــه قضایــی انگلیــس، جهــت تبییــن آثــار وقــوع چنیــن تملکــی بیــن مقــام تملک کننــده و 
مالــک از نظریــه فــرض بیــع2 اســتفاده شــده اســت، بــه نحــوی کــه در آن مقــام تملک کننــده خریــدار3 
و صاحــب حــق بــه عنــوان فروشــنده4 فــرض می گــردد.5 چنیــن نگرشــی نشــان می دهــد کــه اگرچــه 
محاکــم بــه ســببیت حکــم قانون گــذار در تملــک اشــاره دارنــد امــا در مقــام تحلیــل ماهیــت تملــک 
ــر قواعــد حقــوق خصوصــی و حقــوق قراردادهــا اســتفاده  )خریــد اجبــاری زمیــن( از اصــول حاکــم ب
نموده انــد بــه نحــوی کــه جهــت تحلیــل در کیفیــت پرداخــت غرامــت قصــد فرضــی طرفیــن را تحقــق 

ــد.6 ــع می دانن بی

ــود  ــم وج ــده علی رغ ــام تملک کنن ــه مق ــان از آن دارد ک ــر نش ــای دیگ ــال پرونده ه ــن ح در عی
ــاد  ــی در اجــرای مف ــن، الزام ــاری زمی ــد اجب ــون در خری ــار حاصــل از قان ــه اختی ــا توجــه ب تراضــی، ب
تراضــی نخواهــد داشــت. لــرد بلکبــرن7 در توجیــه ایــن امــر بــه هــدف قانون گــذار بــه اعطــای اختیــار 

1-Separate Opinion of Lord Weir on case concerning Rush v. Fife Regional Council [1994] SC 104

2-Hypothetical Sale

3-Hypothetical buyer . 

4-Hypothetical seller . 

5-Separate Opinion of Peter Gibson L.J. on case concerning Walton v. IRC [1996] STC 68 . 

 دادگاه عالی استرالیا در پرونده )Spencer v. Commonwealth 441 ,418 CLR 5 )1907 چنین نظر داده است:
 Judge Isaacs: “Shortly stated what is required is ‘an estimate of the price which would have been agreed upon in a voluntary

 bargain between a vendor and purchaser each willing to trade but neither of whom was so anxious to do so that he would

”.overlook any ordinary business considerations

6-Re Lucas and Chesterfield Gas and Water Board [1909] 1 KB 16; Denyer-Green, B. Compulsory Purchase and Com-   

:pensation, 10th ed. Routledge, 2014, p. 143; Waters & ORS v. Welsh Development Agency, [2004] UKHL 19, para. 32

You are to look at the value to the seller and not at the value to the purchaser. The scheme which authorizes the new res-”

 ervoir only entitles the owner of the land to receive as compensation the value of the land unenhanced by the scheme … I

 do not think that the single possible purchaser that has obtained parliamentary powers can be made to pay a price based on

special suitability merely by reason of the fact that it was easy to foresee that the situation of the land would lead to compul-

”.sory powers being someday obtained to purchase it

 7-Ayr Harbour Trustees v. Oswald (1883) 8 AC 623; Denyer-Green, B. Compulsory Purchase and Compensation, 10th  

ed. Routledge, 2014, p. 66
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تملــک اشــاره می نمایــد. از نظــر وی اختیــار تملــک زمیــن در راســتای نفــع عمومی خواهــد بــود و در 
ــزام مقــام تملک کننــده و قائم مقــام وی جهــت عــدم اســتفاده آن  نتیجــه، قــراردادی کــه بــه قصــد ال

اختیــارات باشــد، باطــل اســت.

یکــی از اصولــی کــه در پرونــده اخیــر بــه خــاف توجیــه صورت گرفتــه در ایــران مبنــی بــر عمــل 
حاکمیــت و اعمــال اقتــدار نهادهــای عمومــی، مــورد اســتنباط قــرار گرفــت، ناســازگاری و عــدم انطبــاق 
ــده  ــام تملک کنن ــه مق ــده ای دیگــر2 ک ــن جهــت در پرون ــه همی ــوده اســت؛ ب ــی1 ب ــارات قانون ــا اختی ب
محلــی، مالــک فرودگاهــی بــوده کــه بــه موجــب توافقــی بــا خواهــان قــرارداد 99 ســاله بــرای اســتفاده 
ــی  ــد، چنیــن اتخــاذ تصمیــم شــد کــه مقــام محل ــه وی اعطــا گردی ــروازی ب از یکــی از مســیرهای پ
ــط  ــد و رواب ــخیص ده ــب تش ــی  مناس ــداف عموم ــرای اه ــن را ب ــه زمی ــت ک ــار اس ــن اختی دارای ای

قــراردادی را قطــع نمایــد و بــا تملــک نیــز مالــک حــق دریافــت غرامــت را خواهــد داشــت.

ــه موجــب خریــد اجبــاری زمیــن، ملکــی را تملــک نمــود کــه  ــده دیگــر3 مقــام محلــی ب در پرون
در آن مســتحدثاتی نیــز بنــا شــده بــود. اندکــی بعــد مقــام محلــی بــا مالــک زمیــن مجــاور توافقــی را 
ــه ملــک مجــاور تجــاوز نکنــد. ســال ها  ــور و هــوای عبــوری ب ــه ن ــه موجــب آن ب منعقــد کــرد کــه ب
بعــد تصمیــم گرفتــه شــد تــا ســاختمان ایجادشــده تخریــب گــردد و ســاختمان جدیــدی بنــا گــردد 
کــه موجــب تجــاوز بــه نــور عبــوری بــه ملــک مجــاور بــود و بــه همیــن جهــت نقــض قــرارداد تلقــی 
 می شــد. در ایــن پرونــده بــا اســتناد بــه بخــش 237 از قانــون برنامه ریــزی شــهری و کشــوری 1990 
ــهری آن را  ــزی ش ــداف برنامه ری ــای اه ــر مبن ــی ب ــام محل ــرا مق ــد؛ زی ــی گردی ــی تلق ــرارداد ملغ 4 ق

تملــک نمــود.

2. اثر تحلیل در تحقق غرامت بر مبنای تعادل فرضی عوضین

در رویــه قضایــی انگلســتان، قاضــی اســترلینگ در بیــان آثــار چنیــن تحلیلــی بیــان داشــته اســت 
کــه در قــرارداد بیــع، طرفیــن دارای حــق و تعهــدات شــخصی نســبت بــه یکدیگــر هســتند کــه زمیــن 
ــه  ــوی ک ــه نح ــردد، ب ــد می گ ــز مقی ــن نی ــاف، زمی ــر انص ــا ب ــا بن ــازد ام ــد نمی س ــوع آن را مقی موض

1-Incompatibility with statutory powers

2-Dowty Boulton Ltd v. Wolverhampton Corporation [1973] 2 All ER 491 . 

 3-R. v. City of London Corporation, ex parte Master Governors and Commonalty of the Mystery of the Barbers of London

[1996] 2EGLR 128

4-Town and Country Planning Act 1990, part IX, sec. 237 . 
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حقــوق و منافــع موجــود در ملــک در برابــر کلیــه اشــخاص قابــل اســتناد اســت. صــدور اخطاریــه خریــد 
اجبــاری نیــز ســبب می گــردد کــه کلیــه حقــوق و منافــع موجــود در آن در برابــر کلیــه اشــخاص قابــل 
اســتناد باشــد و بــه همیــن جهــت مقــام تملک کننــده دارای حقوقــی هماننــد طــرف قــراردادی اســت 

و بــه همیــن روی تغییــرات ایجــادی در زمیــن پــس از صــدور اخطاریــه در غرامــت مؤثــر نیســت.1 

ــر ایــن امــر آن چــه کــه در ایــن نظــر هســته مرکــزی را تشــکیل می دهــد عنصــر شــبه  عــاوه ب
تراضــی همــراه بــا تعــادل عوضیــن اســت و تعــادل اقتصــادی عوضیــن آن گونــه کــه در ایــن نظریــه بیان 
شــده، امــری نوعــی اســت؛ زیــرا تراضــی بــه مفهومی کــه بــر پایــه خواســت و اراده شــخصی طرفیــن 
صــورت می پذیــرد در آن مفقــود اســت، بــه همیــن جهــت تراضــی فرضــی بیــن مقــام تملک کننــده و 

صاحبــان حقــوق تــاش بــرای برقــراری چنیــن تعادلــی اســت.

 1-Separate Opinion of Judge Stirling on case concerning Mercer v. Liverpool St Helens and South Lancashire Railway

[1903] 1 KB 652, p. 662
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 نتیجه گیری
ــس صــورت  ــران و انگلی ــی ای ــی در دو نظــام حقوق ــه نحــو تطبیق ــه ب ــق ک ــن تحقی ــای ای یافته ه
ــه اصــول و قواعــد شناخته شــده  ــا توجــه ب ــی انگلســتان ب ــه قضای ــت، نشــان می دهــد کــه روی پذیرف
بــرای اشــخاص حقــوق خصوصــی بــه تحلیــل تملــک اراضــی اشــخاص خصوصــی پرداختــه و در ایــن 
راســتا توجهــی بــه تفکیــک موجــود بیــن حــوزه حقــوق عمومــی و حقــوق خصوصــی هماننــد برخــی از 
نظریه پــردازان و آرای صــادره در رویــه قضایــی ایــران ننمــوده اســت. بیــان نظراتــی همچــون قــرارداد 
ــس در  ــی انگلی ــه قضای ــه روی ــر آن دارد ک ــت ب ــع دلال ــرض بی ــه ف ــد و نظری ــبه عق ــا ش ــی و ی قانون
ــه  ــط خصوصــی ب ــه ســاختارهای عمومــی  موجــود در رواب ــا توجــه ب ــک قهــری ب جهــت تحلیــل تمل
ــه همیــن جهــت اگرچــه کــه  ــد؛ ب ــار آن پرداخته ان ــل ماهیــت و آث ــه تحلی ــا ب ــژه حقــوق قرارداده وی
ــام  ــار مق ــذار در اختی ــه قانون گ ــاری دانســتند ک ــک را ناشــی از اختی ــه تمل ــدام ب ــن رویکــرد اق در ای
ــی  ــا اســتاپل و حت ــرارداد و ی ــه ق ــا مفاهیمی همچــون مشــروط ب ــرار داده اســت، ام ــده ق ــک کنن تمل
ــه  ــدی روی ــن غرامــت توســط دادگاه در حقیقــت نشــان از پایبن ــن در تعیی ــت تراضــی طرفی مفروضی

ــر نظــام حقــوق اداری آن کشــور اســت. ــه اصــول حاکــم ب قضایــی انگلیــس نســبت ب

ــی و  ــوق عموم ــوزه حق ــن ح ــک بی ــت تفکی ــه جه ــرد ب ــی رویک ــران، دوگانگ ــی ای ــه قضای در روی
خصوصــی وجــود دارد. نظریــه عمــل حاکمیــت و یــا اعمــال حقوقــی اداری کــه پایبنــدی بــه اصــول 
حقــوق عمومــی  در تحلیــل ماهیــت تملــک را نشــان می دهــد، نتوانســته توجیهــی مقبــول نســبت بــه 
ماهیــت و کلیــه آثــار ناشــی از آن بــا توجــه بــه ســاختار حقوقــی ایــران ارائــه دهــد؛ زیــرا در برخــی 
ــری  ــرد و به کارگی ــر رویک ــه تغیی ــت و در نتیج ــخصی اس ــادی و ش ــع اقتص ــک دارای مناف ــوارد تمل م
اصــول حقــوق خصوصــی در تحلیــل ماهیــت و آثــار آن را ایجــاب نمــود. رویگردانــی محاکــم عــاوه بــر 
ــژه در حالــت عــدم تعلــق  ــه وی ــودن نتایــج حاصــل از برخــی دیدگاه هــا ب ــه ب موضــوع اخیــر، ناعادلان

غرامــت اســت.

در نهایــت بایــد پذیرفــت، اقــدام بــه تملــک، شــرط اجــرای قانــون اســت و از لحــاظ ماهیــت ایقــاع 
ــی )غرامــت(  ــه حــق دین ــک ب ــی مال ــل حــق عین ــر آن ســلب مالکیــت و تبدی ــه اث شــرطی اســت ک
ــرار داده  ــه ق ــار مراجــع مربوط ــون در اختی ــه قان ــاری اســت ک ــت ناشــی از اختی ــلب مالکی اســت. س
ــا تحقــق آن  و قــرار گرفتــن در چنیــن وضعیتــی نیازمنــد رعایــت شــروط مقــرر قانونــی اســت کــه ب
ــه  ــر ب ــویی دیگ ــد، از س ــرار می گیرن ــی ق ــت حقوق ــن وضعی ــت در ای ــلب مالکی ــه س ــاز ب ــع مج مراج
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ــر غرامــت را ایجــاد خواهــد کــرد؛ بنابرایــن نوعــی رابطــه ســببی  ــر خــود مبنــی ب محــض تحقــق، اث
ــرار اســت. مســببی بیــن تملــک و غرامــت برق

در تحلیــل ماهیــت تملــک بــا توجــه بــه ســاختار دوگانــه آن، بــه جهــت حضــور نهادهــای عمومــی 
و اشــخاص خصوصــی، نبایــد در به کارگیــری اصــول حقــوق عمومــی و حقــوق خصوصــی اغــراق نمــود. 
وجــه دوگانــه عمــل نیازمنــد آن اســت تــا بــه نحــو تلفیقــی از هــر دو حــوزه حقــوق بهره منــد گــردد. 
از ســویی اختیــار و صاحیــت مقــام تملک کننــده برآمــده از قانــون اســت و بــه همیــن جهــت اراده ی 
اداره محصــور و محــدود بــه قانــون اســت و تابــع اصــل حاکمیــت اراده نیســت. عــاوه بــر ایــن هــدف از 
چنیــن اعمــال اراده-ای اگرچــه ممکــن اســت تابــع نفــع عمومی باشــد امــا منافــع اقتصــادی ناشــی از آن 
را نبایــد نادیــده انگاشــت؛ بــه همیــن جهــت درجــه اعمــال اصــول حقــوق عمومی کاهــش می یابــد و از 
طــرف دیگــر نفــع شــخصی بــه منصــه ظهــور می رســد. پرداخــت غرامــت نیــز داخــل در آثــار همیــن 
عمــل اســت و مقــام تملک کننــده را متعهــد بــه پرداخــت آن می نمایــد. ایجــاد ایــن حــق و اســتحقاق 
مالکیــن، در گــرو نــوع گرایــش در تحلیــل ماهیــت تملــک اســت و در عیــن حــال میــزان تعهــدات و 

شــخص ذی نفــع در دریافــت آن جملگــی تابــع اصــول حقــوق خصوصــی اســت.
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کــرج.

رأی وحدت رویه 107 مورخ 1377/5/24 هیئت عمومی دیوان عدالت اداری.  -50
رأی وحدت رویه شماره 1329 مورخ 1386/11/14 هیئت عمومی دیوان عدالت اداری.  -51
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A Comparative Study of the Position of Public and Private 
Law Rules in Analyzing the Nature of Land Acquisition 
and Its Effects in British and Iranian Judicial Precedent

 Amirhossein Alizadeh*  
Mohammadbagher Parsapour** 

Abstract:
The analysis of the nature of the events that are the source of the effect in the world of 
law occupies a part of the legal analysis in order to identify and evaluate the conditions 
and effects that govern it. In this article, with an analytical-comparative approach in 
the judicial precedent of Iran and the United Kingdom, the compulsory acquisition of 
land is examined. In British law, the recognition of the nature of compulsory purchase 
has been analyzed in the field of private law and theories of ordinary contract, qua-
si-contract, statute contract and the hypothetical sale have been proposed. In Iranian 
law, some tend to analyze its nature in the field of public law and express the theory 
of government act, administrative unilateral act and administrative contract. Yet, some 
analyze it in the field of private law and considered it as a private sale or contract. The 
conclusion of the discussion shows that the foundation of Iranian law, which originates 
from sharia, does not accept the analysis based on act of government, which is derived 
from French law. So analyzing in the field of private law, following such a foundation, 
supports the owner’s compensation right adequately.
Keywords: : sale, contract, administrative unilateral act, administrative contract, gov-
ernment act.
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