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 ییقضا محاکم يبرا آن متعاقب يچالشها و یاراض بودن موات حکم ابطال
 استان تهران) دنظریدادگاه تجد 12شعبه  تهران و یدادگاه حقوق 211آراء شعبه  ی(نقد و بررس

 1یسروستان ینیحس فرانک دهیس

 :دهیچک
 یمطروحه با موضوع اراض يهاو مبتلا به در بحث پرونده زیاز موضوعات چالش برانگ یکی 

 أتینظر ه به هیاول مالک اعتراض یآنها در پ تیاست که نوع یاراض یحقوق تیوضعموات، 
سازمان  یندگیبه نام دولت با نما هیثانو تیبه ابطال سند مالک یو منته داکردهیپ رییتغ، صیتشخ
 امیا تصرفات ییسو از يموارد نیچن درد. شویاستان) م يکل راه و شهرساز اداره( يشهر نیزم

بوده  یو سند صادر شده، مالکانه و قانون یاراض تیبه نوع تیبا عنا یدولت در اراض تیمالک
 يرأ ییو اثر قهقهرا مالکاعتراض  رشیپذ با گرید ياز سو و، یتیاست و البته عمدتاً حاکم

 است هیحقوق حقه مالک اولتأمین  ،عدالت بجایاصادر شده و لزوم اعاده وضع به حالت سابق، 
آن  يپرداخت بها ایو  هیملک مورد ترافع به مالک اول لیو تحو دیحسب مورد خلع  تواندیکه م

 یمتفاوت يچالشها ییقضا میقضاوت و تصم يبرا انیم نیا در معوض آن باشد. لیتحو ایو 
 تینوع رییتغ يرأ صدور با کهجاآن ازاز آنهاست.  یکی یمورد بررس يامکان رخداد دارد که رأ

، اساس تصرفات و انتفاع دولت از ییرا نیچن ییاثر قهقهرا و ریو دا ریاز موات به با یاراض
 ياز سو صادرشدهرسد دادنامۀ یبه نظر م دهدیم دست از را خود یقانون يموصوف مبنا یاراض
استان  دنظریدادگاه تجد 12شعبه  دییتا بهصدور  ياصلاح مبنا با که یدادگاه عموم 211 هشعب

روز ملک  يپرداخت بها به) متروتهران ( يبر الزام شرکت راه آهن شهر ریدا ،است دهیرستهران 
 .باشد یشدن دییو تا درست، صادر شده آراء یانمب بهانتقاد  ضمن

 .ناروا يفایاستتملک شده،  یاراض يبها، تیموات، مالک یاراض:  هادواژهیکل
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دادگاه 211شعبه  28/10/90-820شماره  ءراآ يهادادنامه و پرونده گزارش -1
استان  دنظریدادگاه تجد 12شعبه  21/04/91 -910266تهران و  یحقوق
 تهران

شرکت راه  تیبه طرف یدادخواستش.ق.  ير.ح. با وکالت آقا يسوابق پرونده آقا حسب
 میروز ن یکارشناس متیتهران (مترو) به خواسته الزام خوانده به پرداخت ق يآهن شهر

 یاصل 2395از  یفرع 28681 یبه پلاك ثبت نیقطعه زم کیربع دانگ مشاع از شش دانگ 
پس از  یحقوق یعموم دادگاه 211شعبه  که است کرده میو تقد هیبخش ده تهران ته

بر  ریداثبت اسناد و املاك کن  هبه مفاد نامه ادار تیعنا باشده  طرح يبه دعوا یدگیرس
قانون  12ماده  ونیسیکم يبا ابطال رأ يسند مساحت ملک به مقدار موضوع دعو کهنیا
به  گرید ياست و از سو شدهادر به نفع خواهان ص تیو ابطال سند مالک يشهر نیزم

متر  54233 زانیمتر مربع کل پلاك به م 147/59از مقدار  يموجب نظر کارشناس بدو
کرج قرار گرفته و  -تهران  ریالس عیدر داخل محدوده طرح احداث راه آهن سر عمرب
مصون  نینظر از تعرض طرف نیو ا کرده دیینظر مزبور را تأ زیکاشناسان سه نفره ن أتیه
 85/1129خواهان و قرا ر گرفتن مقدار  یرسم تیلذا دادگاه با احراز مالک استمانده  یباق

مقررات  تیو با توجه به عدم اعمال و رعا يمحدوده راه آهن شهر در اومتر مربع از ملک 
 نییقانون آ 519و  یقانون مدن 311و  308و تملک با استناد به مواد  دیقانون نحوه خر

 الیر 000/425/863/11به پرداخت مبلغ  دعواخوانده  تیمحکوم هحکم ب ینمد یدادرس
 د. داریصادر و اعلام م لیالوکاله وکحقو یدادرس نهیروز ملک و پرداخت هز يبابت بها

دادنامه شماره  ازتهران وحومه (مترو)  يشرکت راه آهن شهر یدنظرخواهیبا تجد متعاقباً 
شعبه  یدگیو رس یتهران، موضوع مورد بررس یدادگاه حقوق211شعبه  28/10/90 - 820
و اعتراض  رادیخواه ا دنظریتجد کهنیا لیبه دل جهیقرار گرفته و در نت دنظریتجد دادگاه 12

منطبق  یمدن یدادرس نییآ قانون 348از جهات مذکور در ماده  یکیکه با  يو اشکال موثر
 موادشده ضمن اصلاح  ادی قانون 358 و 351مستند به مواد  است نکردهباشد اقامه 
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دادنامه  یمدن تیمسؤول قانون 2و1به مواد  یمدن قانون 311 و 308از مواد  ياستناد
 . است کرده دییرا تأ دنظرخواستهیتجد

 : يرأ یمبان ینقد و بررس -2
 : است لیو تحل یدومنظر قابل بررس ازآراء مورد اشاره  

 ادعو جهینت) بي؛ رأ يمبنا)  الف

 آنچنان است شده طرح يو تیمالک مافات جبران هدف با نفعيذ يسو از دعوا اساس
 مالکانه دی از يو ملک ت،ینوع صیتشخ در اشتباه لیدل به که یمالک دارد اقتضا عدالت که
 است رفته دست ازچه آن و کرده مافات جبران ينحو به بتواند دیبا است شده خارج او
 .است برداشته گام مرحله سه در خواهان ریمس نیا در. ستاند باز
 سند ابطال و يشهر نیزم قانون 12 ماده ونیسیکم يرأ ابطال يدعوا طرح اول گام
 به معترضان يبرا که است یحق شد نییتب مقدمهکه در  يگونه ا به که دولت تیمالک
 . است شده گرفته نظر در يشهر نیزم قانون 12 ماده موضوع صیتشخ ونیسیکم يرأ
 خود نام به سند صدور يتقاضا دوم گام

 مبنا نیهم بر زینشده  صادر يرأ جهینت که شده تیتفو مالکانه حقوق احقاق سوم گام 
 شرح موضوع، اساس در تعمق با همراه نییتب منظوربه. است شده حاصل و مستقر
 :شودیم ارائه ادامه در يمختصر

 و املاك در حقوق موضوعه  یانواع اراض -2-1

کنند که قسم یم یو خصوص یرا منقسم به دو نوع عموم تیمالکیکل يبندمیتقس کیدر 
  1.است یو مشترکات عموم یدولت ریغ یعموم ي، اموال نهادهایاول مشتمل بر اموال دولت

 یقیاشخاص حق تیدولت بر آنها به مثابه مالک تیکه مالک ی، عبارتند از اموالیاموال دولت
                                                           

  37ص  1393سالاري، مصطفی، تحصیل و تملک اراضی توسط دولت، انتشارات نشر دادگستر، چاپ سوم،  .1
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اشخاص بر  ریمانند سا یتیحق مالک یموسسات عموم«. آنان یخصوص ملکیاست بر ما
تمام مردم آماده  میاستفاده مستق يبرا یاموال و مشترکات عموم یاموال دارند. ول نیا

بر عموم  که یتیو دولت از جهت ولا افتهیاختصاص  یبه حفظ مصالح عموم ایاست و 
 نیتوان چنیم نیبنابرا 1» یها و معابر عمومآن را اداره کند؛ مانند پلها، موزه تواندیدارد م

در  زیبر اموالشان ن یدولتریغ یعموم يسازمانها و نهادها تیگرفت حق مالک جهینت
 . استبه مفهوم اخص  یتلنباشد مشابه اموال دو یکه مصداق مشترکات عموم یصورت

که عمده محور نگارة  استموات  یبه مفهوم اخص آن اراض یاز جمله اموال دولت یکی
 رو به آن خواهد پرداخت.  شیپ

 موات  یاراض صیمرجع تشخ -2-2

 عهیش يکه با توجه به نظر فقها دیآیبه شمار م یعموم یاز اراض ياموات دسته یاراض« 
 2»قرار دارد یعموم تیو تحت مالک ریبالامام تعب ختصیعنوان ماجزو انفال محسوب و به

 نییدر رابطه با تع یخصوص صراحت نیموضوعه مدونه در ا نیاز انقلاب در قوان شیتا پ
محاکم  یموات وجود نداشت و در موارد اختلاف یاراض تینوع صیتشخ ونیسیکم

پس از انقلاب  کنیند. لکردیحسب مورد ابراز نظر م یاراض تیدر خصوص نوع یعموم
عمران آن  تیفیو ک يموات شهر یاراض تیقانون لغو مالک بیو متعاقب تصو یاسلام

ماده  یبار ط نیاول يبرا 1360در سال  يشهر یقانون اراض بی، با تصو1359مصوب 
مرکب  یونیسیموات داخل محدوده شهرها بر عهده کم یاراض صیقانون مذکور تشخ 12

 وشهردارمحل بر طبق يشهرسازو مسکن و يوزراء دادگستر ندگانیاز نما

 نیا يشهر نیقانون زم بیبا تصو 1366گذارده شد. سپس در سال  ییاجرا نامهنییآ
 ییدستور العمل اجرا یقرار گرفت و ط يبر عهده وزارت مسکن و شهرساز صیتشخ

                                                           
 66-65، جلد اول، ص 1381. کاتوزیان، ناصر، اموال و مالکیت، نشر میزان، چاپ پنجم، بهار 1
  112، ص 76، نشر دادگستر، جلد اول، پاییز »نظام حقوقی اراضی ملی شده «. شمس، احمد. 2
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مذکور  ونیسیکم شد ییو اجرا هیته يوزارت مسکن و شهرساز يمادة مذکور که از سو
 يمسکن و شهرساز ریکه به حکم وز يوزارت مسکن و شهرساز ندهیمرکب از سه نما

موات خارج از محدوده شهرها  یاراض صیتشخ نیهمچن. شد نییشوند تعیمنصوب م
 صیمجمع تشخ 1365موات و ابطال آن مصوب  یاراض صیمطابق قانون مرجع تشخ
 ينحوه واگذار ینوقان حهیلا 5هفت نفره موضوع ماده  أتیمصلحت نظام بر عهده ه

 ) گذاشته شد.  یاراض يهفت نفره واگذار اتی(ه

 بودن موات بر یمبن 12 ماده ونیسیکم يرأ صدور از پس محتمل انفعالات و فعل -2-3
  یاراض

 ازین مورد یاراضتأمین  لزوم است منعکس و مبرهن مربوطه مقررات و نیقوان در چهآن
 به توجه بااست.  یدولت و یعموم يهاپروژه و طرح ياجرا يبرا یدولت یاز اراض دولت

 و راه وزارت اریاخت در صیتشخ ونیسیکم يرأ صدور از پس موات یاراض کهنیا
 فهیوظ ياجرا يبرا آن از استفاده تیاولو و ردیگ یم قرار دولت از یندگینما به يشهرساز

 ياجرا يبرا استفاده آن از پس و 1بود خواهد مسکنتأمین  در مذکور وزارتخانه یذات
 یقانون حهیلا 1 ماده 1تبصره  در صراحت به مبنا نیا. یعمران و یدولت یعموم يطرحها

 یو نظام ی، عمرانیعموم يهابرنامه ياجرا يو املاك برا یو تملک اراض دینحوه خر
 ازین مورد در منطق و عقل حکم اساساً واست  شده درج 1358,11,17دولت مصوب 

 عدم همچون يریمعاذ وجود صورت در مگر است یدولت ملکیما از استفاده زین دولت
 یعل قس و یطیمح ستیز ملاحظات، نظر مورد محل در طرح مناسب یاراض وجود
 انعقاد با فاتیتشر یط بدون موات یاراض عموما يموارد نیچن در حاليایعل. هذا

                                                           
: وزارت مسکن و شهرسازي موظف است زمینهاي مورد نیاز براي امر  1366قانون زمین شهري مصوب  9ماده . 1

ولتی در شهرهایی که به پیوست این قانون به دمسکن و خدمات عمومی را ضمن استفاده از کلیه اراضی موات و
شهري دلیل عدم تکاپوي اراضی مذکور در این شهرها ضرورت آن حتمی است به ترتیب از زمینهاي بایر و دایر

 .تأمین کند



 
 219 /ي ... و چالشها یابطال حکم موات بودن اراض  

یسروستان ینیفرانک حس دهیس  

 

 چالش که است یحالت نیچن در و شودیم واگذار طرح يمجر دستگاه به يواگذار قرارداد
 .کرد خواهد دایپ رخداد امکان رو شیپ

  يشهر نیزم قانون 12 ماده ونیسیکم آراء صیتشخ به اعتراض حق -2-4

ماده  ونیسیکم يآراء صادر شده از سو يشهر نیقانون زم 12ماده  حیمطابق نص صر
صالح است و مهلت حق اعتراض به آن، بنا به  یمذکور قابل اعتراض در محاکم عموم

وزارت  هیمهلت اعتراض به نظر نییمصلحت نظام با موضوع تع صیمصوبه مجمع تشخ
که در سال  "1366,6,22مصوب  يشهر نیقانون زم 12موضوع ماده  يمسکن و شهرساز

 . است شده نییتع 1اعلام سه ماه خی، از تاردیرس بیبه تصو 1370

  موات آراء ابطال يچالشها یبرخ -2-5

 ياجرا محل یاراض یبرخ مثال عنوان به. دولت يسو از يواگذار از پس يادیا تعاقب -
 در همیال منتقل قراردادن دعوا طرف يبرا ابطال از پس مالکان چالش و مهر مسکن طرح
  اسناد ابطال يدعوا

 ستینآنها  ي اعاده امکان که یاراض يبها پرداخت يبرا دولت مشکلات -

 تیمالک استقرار زمان در یاراض بر گرفته صورت انفعالات و فعل تیماه در اختلاف -
 ...  و دولت

  ی:بررس و نقد -3

 استفاده که است قتیحق نیا باشد نظر امعان ستهیشاتواند  یم چهآن :يرأ فیتوص) الف
 در و مذکور یاراض بر دولت تیمالک استقرار زمان در دادنامه موضوع یاراض از آهن راه
و  دینحوه خر یقانون حهیلا 2 ماده 1 تبصره خاصه، مربوطه مقررات و نیقوان ياجرا

                                                           
  183ص  1401. موسوي، سیدعباس، تبلور اصول حقوقی در آراء محاکم عالی، انتشارات خرسندي، چاپ سوم، 1
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. است بوده دولت یو نظام ی، عمرانیعموم يهابرنامه ياجرا يو املاك برا یتملک اراض
 ياجرا يبرا آهن راه به یاراض يواگذار در دولت اقدام گفت توانیم خلاصه نحو به فلذا
 یقانون ریغ عنصر گونهچیه و بوده حاکم نیقوان ياجرا در و یقانون تیمالک اعمال، طرح
 اثر جنبۀ موات تینوع ابطال هرچند. است نداشته وجود موصوف روند یط زمان در

است  بوده اشتباه بر یمبتن تیمالک استقرار اساس نخست روز از کانه و داشته ییقهقهرا
 غصب بر مترتب مقررات به مستند که را يبدو يرأ صدور يمبنا توانینم الوصف مع
 . دانست حیصح باشدیم
 يسو ازشده  صادر ي، رأجهینت دییتا ضمن تهران استان دنظریتجد دادگاه گرید يسو از

 کرده دییتا یمدن تیمسؤول قانون 2 و1 موارد به ياستناد مواد اصلاح با را يبدو دادگاه
 . است
 مذکور مواد چراکه رسدیم نظر به نقد و تامل محل ياستناد نیچن زین خصوص نیا در
 فعل تیسبب رابطه ریتقص رکن سه قرارداد از خارج تیمسؤول استقرار يمبنا اساساً  و
 مورد رکن سه از یاساس رکن دو فاقد حداقل هیف مانحن هیقض که یارکان. است بارانیز

 مجوز بدون هرکس: (است آمده معنون قانون 1 ماده صدر در کهچنان. است آن اشاره
 اعمال و موات یاراض خصوص در که يانکته....)  یاطیاحتیب جهینت در ای عمداً  یقانون
 یاراض بر دولت تیمالک تیتثب با که چرا. ندارد مصداق مطلقاآنها  بر دولت یتیحاکم
 بوده یقانون ضوابط ياجرا يراستا در و مالکانه، متصرف دستگاه تصرف هرگونه مذکور
 ریغ من ریغ ملک در تصرف ادامه دولت تیمالک زوال با چون گفت بتوان دیشا. است
 نیا گرید يسو از و بود خواهد ممکن ریغ آن اعادة زین گرید يسو از واست  بوده حق
 استقرار موجبمتیق پرداختبه الزام شودیم دولت بلاجهت داراشدن و فایاستموجب امر

 .است یقانون و یعرف یعقل جهینت کی نیا و باشد مالک حق احقاق و عدالت ارکان

و  شدهقهراً سلب و ساقط  ،قانون تیاعمال حاکم لیبه دل یتیمالک حق :يرأ لیتحل) ب
 یصیبه تشخ یروال قانون یادامه با ط درشود. یمالک مال از ملک و منافع آن محروم م
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و  یمراحل دادرس یکند و در طاعتراض می است بوده تیسلب مالک نیکه سر منشا ا
 تیتثب یواقع تینوع هیگذارند و النهایصحه م ياعتر اض و تیبر حقان لازم يهایبررس

فاصله رخ  نیکه در ا یالوصف ماوقع معشود. یمجدداً مستقر م يو تیو ثبوتاً حق مالک
 نیبنابراتصرف مالک وجود نداشته باشد.  يلایاست تا امکان است شده موجبداده است 

 يالامکان بهایحت تا دارد یدادخواه حقعدالت  يبرقرار يقانون برا طبق هیاول مالک
 کند.  افتیرا در شیاز دست رفته خو تیمالک يماد
نظر که اساساً  وردم پروندة چون هم يدعاو در یاراض يبها پرداخت به متصرف الزام فلذا

 اهمچون از دسترس خارج شدن ملک موضوع دعو یلیاعاده وضع به حالت سابق به دلا
له  منشده ( رفتهیاصل پذ ي، بر مبناستیناعادة آن به مالک ممکن  یتعذر اساس ایو 

، یو حقوق یفقه نیبر عقل و شرع و مواز یاست مبتن ياقاعده کهالغرم) هیالغنم فعل
 . است یشدن دییتا و حیصح يرأ کی جهینت نیتر عادلانه
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 نتیجه:
دولت از  تیو استقرار مالک موات تینوع صیتشخ به موات یاراض مالکان اعتراض -1

حقوق  عییتض انایاجحاف و اح دنیمنظور به حداقل رسانگذار بهاست که قانون یحقوق
 یخصوص تیاحترام مالک حق نیا يمبنادر نظر گرفته است.  شانیا يبرا یمالکان خصوص

 . است جامعه یروان تیامر در نظم و امن نیا ریو تاث هیپا نیدر شرع انور اسلام و قوان

به اعاده  یمالک منته یحق به موقع اجرا گذارده شده و دادخواه نیکه ا یهنگام -2
 نیتعذر ا ایمال  نیاسترداد ع ای میشود با دوحالت مواجهیم یمالکان خصوص تیمالک
آن  يداشت عدالت پرداخت بهاپاس يراه برا نیتر ستهیمواقع تعذر استرداد، شا درامر. 

تهران  یحقوق یدادگاه عموم 211قضات شعبه  میمبنا اساس تصم نیهم بر. استبه مالک 
. استبوده  یو قانون یو شرع یعقل نیاستان منطبق بر مواز دنظریدادگاه تجد 12شعبه  و
 دی است چرا که نه ضمان یرفتنیاستناد شعب مذکور محل نقد و نپذ يمبنا الوصف مع

 رفتنیدولت قابل اطلاق است و نه پذ تیو حاکم تیغاصبانه در خصوص اعمال مالک
 تصرف دولت.  يلایدر رابطه با است یمدن تیمسؤول يمبنا

 انتقاد قابل يرأ يمبنا، ستا یشدن دییتا و حیصح يرأ جهینت کهنیا وجود با هیالنها -3
 يهاپرونده در محور عدالت ییمبنا به را محترم قضات ياتکا و رسدیم نظربه نادرست و

 . سازدیم يضرور مشابه
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Annulment of a Judgment Concerning Unused Lands and 
Subsequent Challenges for Judicial Courts 

(Critique and review of Judgments No. 820-1/18/2012 Branch 211 of Tehran Civil Court 
and No. 910266 dated 7/11/2012 Branch 12 of Appellate Court of Tehran Province) 

Seyede Faranak Hoseini Sarvestani1 

Abstract: 
One of the challenging and prevalent issues in the discussion of cases 
concerning unused lands concerns their legal status whose use situation has 
changed following an original owner's objection to a decision of the Discretion 
Board, leading to the annulment of the legal title of secondary ownership, i.e., 
the government, represented by the Urban Land Organization (provincial 
Department of Roads and Urban Development). In such cases, on the one 
hand, taking into account the type of the land use and its legal deed, the 
occupation of the government’s occupation of the land in question is 
proprietary and legal, and of course mainly of a sovereign type, and on the 
other hand, acceptance of the owner’s objection and the retroactive effect of 
the issued decision, the necessity to restore the property in question to its 
original condition and administration of justice requires the securing of the 
rights of the original owner, which can be implemented by the eviction and 
delivery of the disputed property to the original owner, or payment of its price, 
or delivery of its equivalent. Meanwhile, different challenges may arise 
concerning adjudication and judicial decision, of which the judgment under 
examination is one. One of which is the judgment under examination. Upon 
making a decision to change the land use from unused land to a land that is 
currently and continuously exploited or a land that has a history of farming or 
construction and the retroactive effect of such a decision, the basis of the 
government's possession and its use of the land loses its legal basis. Therefore, 
it seems that the judgment rendered by Branch 211 of the General Civil Court 
which is taking into account modifications made concerning its basis, 
approved by Branch 12 of the Appellate Court of Tehran Province, obliging 
the Tehran City Railway Company (Metro) to pay the current market price of 
a property is correct and acceptable, despite the fact abovementioned 
judgments are open to criticism. 

KeyWords: unused lands, ownership, price of lands acquired by 
expropriation, wrongful gain. 
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