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های بررسی گسترۀ حق مطالبۀ بهای املاک واقع در طرح
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 چکیده
های عمرانی شهرداری آنجا که مستلزم آزادسازی و تملک املاک شههروناا  اسه     اجرای طرح

شود کهه  رو میهای مذکور روبهمقاوم  مالکا  و عام تمکین آنها در زمینۀ اجرای طرح با گاهی
یابا. اما شود و با قهر و غلبه پایا  میصلاح و مااخلۀ مأمورا  اجرا میسرانجام با الزام مراجع ذی

ننا. در کنشینی  اقاام میگاهی مالکا  به اختیار و با رضا و رغب  نسب  به اجرای طرح و عقب
این حال  استحقاق مالک در خصوص مطالبۀ بهای ملک خود  گاه مورد تردیا و انکار حقوقاانا  

دها که اغلب مالکا  در این مسیر سرانجام و محاکم شاه اس . بررسی رویۀ قضایی نیز نشا  می
را  هها قسهمتی از امهلاک آنهها    ماننها و شههرداری  از اثبات حق خود و مطالبۀ بهای ملک باز می

 ها ودار بررسی مبانی استالالی این دسته از دادگاهکننا. پژوهش حاضر عهاهرایگا  تملک میبه
 حق این قبیل مالکا  استالال کنا.حقوقاانا  اس  تا با نقا و ارزیابی آنها  بر اثبات 
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 مقدمه
 تناسهب  عهام  مشکلات ناشهی از  ایجاد و وسایل نقلیه شمار افزایش شهرها  جمعی  گسترش با

 شههری  مسهئولا   اجبهاری  حهل راه معهابر   امروزه  تعریض ها و گذرگاه هاخیابا  ظرفی  با آنها
 مکله   آنهها   اعتبار تأمین و تعریض هایطرح تصویب از پس هاشهرداری منظور این برای. اس 
 حهل  بهه  موقه   صهورت بهه  اگرچه ترتیب باین تا معبرنا مجاور املاک از هایی قسم تملک به

 .بپردازنا موجود مشکل
 های تعریض از شههرداری موضوع این مقاله بررسی قابلی  مطالبۀ بهای املاک واقع در طرح

نشینی اختیاری مالکا  آنهاس ؛ با ایهن توضهی    رعای  داوطلبانۀ برهای اصلاحی و عقب پس از
اش شها.  رفتهه توا  قائل به استحقاق مالک در مطالبۀ بهای ملک ازدسه  در چه فروضی میکه 

شهود؛ پژوهشهی کهه اگهر     خهوبی احسهام مهی   نبود پژوهشی کامل و جامع در این خصهوص بهه  
توانا از اقامۀ بسیاری از دعاوی کنناۀ حقوق اشخاص گرفتار موضوع باشا  میبینانه و تبیینواقع
های این موضوع باو  کنا و در هاای  رویۀ قضایی که در بسیاری از زمینه نتیجه پیشگیریبی

گیری اس   نیز تأثیرگذار باشا. پژوهشی که مستلزم نگاه به موضهوع  دق  کافی در حال تصمیم
 های عملی اس .از منظر مبانی حقوق خصوصی  حقوق عمومی و رویه

عایه  برههای اصهلاحی  مسهتلزم     های توسعۀ شهری گاه تکلی  مالهک در ر در اجرای طرح
نشینی از قسمتی از ملک خود و اعطای آ  به شهرداری اس . سؤال اساسهی تحقیهق ایهن    عقب

اس  که آیا مالک مستحق بهای آ  قسم  از ملک خهویش کهه بهه اختیهار تخلیهه و رفهع یها        
  طورکه خواهیم دیا  رویۀ قضهایی در ایهن خصهوص نهاهمگو    کنا خواها بود یا خیر؟ هما می

 متناقضی در این خصوص  صادر کرده اس . بعضاًعمل کرده و آرای متفاوت و 
نشهینی و اقسهام آ  سهخن گفتهه     در این تحقیق ابتاا مختصری در خصوص مفههوم عقهب  

شود و سپس ضمن اشاره به دلایل موافقا  و مخالفا  لزوم پرداخ  بهای ملک  ادلۀ مهذکور  می
نهای  دیاگاه نویسناگا  مقاله در خصوص امکا  مطالبهۀ   شود و دروتحلیل و ارزیابی میتجزیه

 بها  با انتخاب نظریه صحی   تبیین خواها شا.
 

 «ینینشعقب»مفهوم 
: 1ج   1311معهین   اسه  ) کار رفتهه  در لغ  به معنای کنار  سوی  طرف  پیش و جلو به «بر»

 معهابر  ژهیه وبهه معبهر )  یهک  عهر   نههایی  حها  از اس  عبارت «بر». در اصطلاح حقوقی (211
(. همچنین در 158: 1332 بشیری و همکارا  کنا )یم تعیین را زمین قطعه لبۀ( که دسترسی

 و میهاا   کوچهه  خیابها    اتوبا   از اعم معابر با ملک هر اتصال محل به« بر»تعری  دیگری  از 
 هبه  مشهرف  زمهین از قطعه  اس  حای نیز «اصلاحی بر» (.38: 1315فاوی  اس  )تعبیر شاه 
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: تها یبه مهناسا  مشاور شهر و خانهه   باشا ) ینینشعقب مستلزم و بوده اصلاحی دارای که گذر
کنها و بهه    رهها  گهذر در  اجبهار به ایبا که مالک اس  زمینی مقاار اصلاحی بر بر این مبنا (.13

 مالکی  شهرداری درآورد.
 و کهرد   خود مواضع ترک رفتن  عقب به رو نشستن  پس به معنای لغ  در «نشینیعقب»
. در بیا  مفهوم اصطلاح حقوقی آ  نیهز گفتهه   (1811: 1 ج  1311معین  ) اس  رفتن عقب به

 در شاه مقرر عر  نهایی حا تأمین برای که گیرد قرار معبری مجاورت در ملکی شاه  چنانچه
 راعمل  این گردد  ملک از قسمتی کرد  رها از ناگزیر معبر  آ  برای تفصیلی و جامع هایطرح

 (.151: 1332بشیری و همکارا   ) نایگو« برِ اصلاحی  رعای »یا  «ینینشعقب» اصطلاحاً
 از قسهمتی  کهرد   رهها از اسه    عبارت» توا  گف می نشینیعقب   در تعری گرید ا یب به
 .«شهری هایطرح در مقرر میزا  به شوارع  و معابر مجاورت در گرفتن قرار سبببه ملک 
و  اکهراه بهه یها   ردیپهذ ممکن اس  به اختیار صهورت   «ینینشعقب»یا  «حی رعای  برِ اصلا»
تهرک مواضهع    امها ؛ ی اجباری و ناخواسته  از مصادیق تصرف قهری ملک اسه  نینشعقب اجبار.

توانا به اختیار و باو  قوۀ قهریه صورت پذیرد؛ چنانکه مالک به ی از ملک مینینشعقبسابق و 
و به محض اطلاع از طرح تعریض  نسب  به اجهرای طهرح در ملکهش    هر منظور  خود به اختیار 

 شود.وانه مجبور به اجرای طرح میکنا یا گاه برای موافق  شهرداری با صاور پراقاام می
در ادامه  بحث در خصوص امکا  مطالبۀ بهای ملکی را که مالک باو  اجبهار و بهه اختیهار    

منظهور ابتهاا بهه    گیریم. بهاین رده اس   پی مینشینی کخود در گذر عمومی رها نموده و عقب
 پردازیم.تبیین دلایل مخالفا  استحقاق مالک در خصوص مطالبۀ بها و ارزیابی ادله مزبور می

 

 دلایل مخالفان استحقاق مالک در خصوص مطالبۀ بها
 خود اشعار داشهته  1311/ 5/ 28 مورخ 1/ 3831 شمارۀ در نظریۀ قضاییه قوۀ کل حقوقی ادارۀ
 داوطلبانهه  یها  و نمایها  پیاده خود ملک در را شهر تفصیلی طرح شخصاً مالک چنانچه: »... اس 

 موضوع نشینیعقب یا و مصوب طرح اصلاحی برهای نوسازی  هنگام ساختمانی  پروانۀ براسام
 از قسهم   آ  بههای  توانها نمی صورت این در دها  انجام را شهرداری قانو  188 مادۀ ۶ تبصرۀ
 از قرارگرفتهه  آ  ماننها  و کوچهه  یها  خیابها   یها  معبهر  تعهریض  طهرح  اجرای اثر در که را زمین

 آ  تعهریض  یها  ملهک  یها  زمهین  تملک به اقاام رأساً شهرداری اگر لکن نمایا؛ مطالبه شهرداری
 1.«بپردازد روز نرخ به را آ  قیم  بایا بنمایا

 طهرح  راسهتای  در خیابها   و هکوچه  تعریض معتقانا اگر و این نظر را تأییا کرده برخی نیز
. البتهه ایهن بیها     (۶1 :1335نیها   )وحاانی گرف  نخواها تعلق نباشا  به مالک خسارتی تملک

                                                           
 تکرار شاه اس . آ  اداره نیز 21/12/1338مورخ  5821/1 این عقیاه در نظریۀ شمارۀ .1
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وافی به مقصود نویسناه نیس   چراکه موضوع نظریۀ ادارۀ حقوقی وجود یا نبهود طهرح تملهک    
تیهاری ههم   نشهینی اخ نیس ؛ بلکه منظور اجرای اختیاری طرح در ملک اس   وگرنهه در عقهب  

 مالک در حال اجرای طرح در ملک خویش اس .
شهود.  در اعلام نظرهای این دسته  استالالی در خصوص علل اتخاذ چنین نظری دیاه نمهی 

 انا.  و آ  را ملاک صاور رأی قرار داده برخی محاکم نیز در آرای خود این نظریه را پذیرفته
 انا:طرح  دیاگاه خود را به ادلۀ زیر مستنا کردهمخالفا  استحقاق عو  به مالکا  اجرای اختیاری 

 

 . اعراض مالک1
موجب قاعاۀ تسلیط  هر مالکی در خصوص مال خود حق هرگونه تصرفی اعم از مهادی و حقهوقی   به 

توا  باو  مجوز شرعی از این تصرفات منع کرد. یکی از آثار ایهن قاعهاه ایهن    کس را نمیدارد و هیچ
 ز مال خود اعرا  کرده و مالکی  خویش را نسب  به آ  زایل کنا.توانا ااس  که شخص می

تهافتن   رخ کهرد  و  پیاا نفرت داد   نشا  گردانیا   بیزاری روی اعرا  در لغ  به معنای
: 1 ج  1311؛ معهین   ۶83: 1   ج1311المعهارف فقهه اسهلامی     مؤسسۀ دایرۀ) کار رفته اس به

 بهاو   ملهک   عین از اختیاری یا عبارت اس  از رفع. در اصطلاح فقهی و حقوقی اعرا  (1۶3
 (.133: 3 ج  1311مامقانی  ) 1دیگری برای اباحه انشای

نشینی اختیهاری  بهه قاعهاۀ    برخی در مقام استناد به عام امکا  مطالبه بهای ملک در عقب
ه به  انا؛ با این توضی  که دس  کشیا  اختیهاری از مهال یها قسهمتی از آ     اعرا  استناد کرده

معنای اعرا  اس  و اعرا  نیز همچو  اسقاط حق خیار  ابراء و معاملۀ فضهولی  ایقهاعی لازم   
ترتیب اجرای اختیهاری و داوطلبانهۀ بهرِ اصهلاحی در     . باین2اس  که رجوع از آ  ممکن نیس 

توسط مالک به معنای اعرا  از آ  قسم  از ملک اس  و با وقوع اعرا  و زوال مالکی    ملک
 آیا و مالک حقی برای مطالبۀ بهای ملک نخواها داش .الکی  شهرداری درمیملک به م

نقا استالال اخیر مستلزم بررسی ماهی  اعرا  و اسقاط مالکی  اس  که در خصهوص آ   
]اله ::  1311انها )کاتوزیها     برخی آ  را ایقاع تلقی کرده نظر وجود دارد؛ توضی  اینکهاختلاف
 ایقاعهات  از نهاارد تها   وجود آ  در اسقاط صورتبه انشاء قصا که استالال این ( و برخی با3۶2

 (.311: 1   ج131۶جعفری لنگرودی  ) اناباشا  آ  را واقعه حقوقی دانسته
بهرای تحقهق اعهرا       زیرا رسا نظر نمیاستالال اخیر در خصوص ماهی  ایقاع  صحی  به

                                                           
 و وعط عن أمواله من احتسابه عام و ملکه عن خروجه على البناء و المال عن الیا رفع عن عبارۀ فالإعرا » .1

 .«اختیار و رغبۀ
 أ  الحق و البین؟ فی أصل الجواز  أو لا اللزوم  أو الأصل جائزا أو لازما  فهل العقا کو  فی الشک قا یقع و. 2

 .(2:3۶ق  ج1111)حسینی مراغی   بالیل إلا فسخه و آثاره رفع جواز عام إیقاع و عقا کل فی الأصل
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؛ چه اینکهه اسهقاط مالکیه     وجود قصا انشای مالک برای اسقاط مالکی  خویش ضروری اس 
دها و چنانچه مال از دسترم مالک خارج شود  امها  اثری اس  که در نتیجۀ ارادۀ مالک رخ می

مالک قصای بر اسقاط مالکی  خویش نااشته باشا  مالکی  وی زایل نخواها شها. بهر همهین    
کی  مالهک  قانو  مانی صرف غرق شا  مالی در دریا را موجب زوال مال 111مبناس  که مادۀ 

 آ  ناانسته و تملک توسط دیگری را منوط به اعرا  مالک آ  کرده اس .
 فعهل  بها  بهود  ماهیه  آ   معمهولاً    ایقاع دلیلبه اعرا   معنوی شایا  ذکر اس  که عنصر

 اراده وجهود  کلام. به همین سبب برای تحقهق ایقهاع   بیا  با الزاماً نه و یابامی نمود مالک مادی
 مهال  تهرک  همانها  که دارد نیاز هم مادی عنصر به آ  برافزو  بلکه نیس ؛ فیکا( معنوی عنصر)
 :133۶پیلهوار   ) اسه  ( شهاه  خارج تصرف از مال دوبارۀ تصرف به تمایل نااشتن یا تصرف رفع)

صهرف  توا  گفه  بهه  آماه در خصوص اعرا  میعملترتیب  در مقام رد استالال به. باین(11
 توا  اعرا  مالک را احراز کرد.غیرمنقول( توسط مالک  نمی رها کرد  مال )بالأخص مال

انا معیهار آ  نهوعی   از سویی  اگرچه در فقه عنصر معنوی اعرا  تفسیر موسع شاه و گفته
: 133۶پیلهوار   ) انها اس  نه شخصی و فقها برای احراز اعرا  به ظاهر رفتار افهراد توجهه کهرده   

ن عمل مالک اعرا  تلقهی شهود  زیهرا آنچهه عرفهاً در      شود که ای(  اما این مسئله سبب نمی13
 شود  اجرای قانو  اس  نه اعرا  از مالکی .چنین مواردی از عمل مالک متبادر به ذهن می

صهورت اختیهاری  موجهب    دیگر  صرف رعای  برِ اصلاحی توسهط مالهک حتهی بهه     عبارتبه
دنبهال  ردی قصا اباحه ناارد و بهشود؛ چه اینکه مالک در چنین موااعرا  از مالکی  تلقی نمی

و در مقام تجایا بناسه  و منظهور    ایجاد بستر لازم برای اخذ پروانه ساختمانی در ملک خویش
 وی از عمل  اجرای قانو  اس  نه اسقاط مالکی  خویش.

مالک برای تجایا بنها مکله     قانو  شهرداری 188مادۀ  ۶موجب تبصرۀ  از این گذشته  به
صلاحی شاه و در صورت عام رعای  آ   ضمان  اجرای قهانونی بهرای آ  تعیهین    به رعای  برِ ا
کرده  جلوگیری عملیات ادامۀ در چنین مواردی از اس  مکل  که شهردارینحوی شاه اس ؛ به

تهوا   معنها کهه نمهی   کنها. بهاا    ارسهال  قهانو  شههرداری   188کمیسیو  مهادۀ   به پروناه را و
بنای اعهرا  بهه   ز ملک تلقی کرد و از سوی دیگر وجود تقسیمنشینی را اعرا  اختیاری اعقب

ههای اجبهاری قهرار    گرفته در زمرۀ اعهرا  اختیاری و اجباری نبایا موجب شود که عمل صورت
گیرد؛ چه اینکه اعرا  اجباری برخلاف ظاهر آ   بهه معنهای تحقهق قصها انشهای اعهرا  در       

صهورت    مهال از دسهترم مالهک بهه    شرایط اجبار یها اکهراه نیسه ؛ بلکهه منظهور خهارج شها       
غیراختیاری و اجباری اس . چنانکه مالی از شخصی به سرق  رود کهه در ایهن صهورت  صهرف     
خارج شا  غیراختیاری مال از دسترم مالک  دلیلی بر اعهرا  و زوال مالکیه  نیسه . مگهر     

ی  خهویش  اینکه مالک از دسترسی به مال خود مأیوم شود و قصا اعرا  از آ  را کنا و مالک
 را نسب  به آ  ساقط نمایا.
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از سوی دیگر با توجه به جایگاه قاعاۀ تسلیط در فقه و حقوق ایرا  و احترامی که قانونگذار 
که وقوع اعرا  محرز نشاه اس   حکهم  تا زمانی برای اموال و مالکی  اشخاص قائل شاه اس  

روسه  کهه   شود. ازایهن استصحاب  بایاتوا  داد و بقای مالکی  مالک میبه اسقاط مالکی  نمی
 مالهک   که شود حاصل یقین و بوده مشخص کاملاً بایا مالک قصا اعرا  در» گفته شاه اس :

. نمهود  مترتهب  آ  بهر  را اعهرا   آثهار  تهوا  نمی وگرنه اس ؛ نموده نظرصرف ملکی  خویش از
 رخصه  که خاصی موارد در مگر شود؛نمی ملکی  زوال باعث مال نمود  رها بنهابهرایهن صرف

 بیابانی در توجه باو  مالک که را حیوانی مثلاً. باشا داشته وجود دیگری مال تملک شهرعی بر
 بلکههه  جههایز   خههاص  علههل  بههه  را حیهوانی  چنهین  احیهاء  شارع اس ؛ نموده رها وعل آببی

 ابها  بی در او اتومبیهل  کهه  (؛ اما کسی121: 1331پور و امام  حقیق ) «اس  مسهتحب شمرده
 امها  اسه    مال ترک در قاصا که هرچنا بیایا  آ  سراغ به تا بعااً کرده رها را آ  و شاه خراب

 .(31: 133۶بهرامی احمای   کیا وتوکلی) ناارد قصا اعرا 
قانو  ثب  اسهناد و   11و  1۶  22در حقوق ایرا  با عنای  به مواد  رسامی نظربه همچنین

عنوا  یک عمل حقوقی که مشمول عنوا  معاملات ل  اعرا  بهاملاک  نسب  به اموال غیرمنقو
موجب سنا رسمی انجام گیرد؛ مگر اینکهه در خهود قهوانین شهیوۀ     در معنای عام اس   بایا به 

 امهلاک   ثبه   شها   اجبهاری  از پهس    زیهرا (31 :133۶بینی شاه باشا... )پیلوار  دیگری پیش
 نسهاخته   منتقهل  دیگری به را خود حق که زمانی ات شاه صادر او نام به سنا مالکی  که مالکی

 او حهق  توانانمی اعرا  و شودمی شناخته مالک اس   نرسیاه بازماناگانش به او اثر فوت در یا
 (.318]ب:: 1311کاتوزیا   ) نمایا را ساقط

که با ارادۀ یکجانبۀ مالک موجهب   دلیل دیگر آنکه اعرا  از جمله اسباب زوال مالکی  اس 
گردد و پس از اعهرا  مهال بهه دایهرۀ امهوال عمهومی       رابطۀ مالکی  میا  مالک و مال می زوال
 (.31: 133۶گردد و برابر قواعا حقوقی قابل تملک دوباره اس  )پیلوار  برمی

شود این اس  که به فر  احراز اعرا  مالک در صهورت  طرح میسؤال مهمی که در اینجا 
محض از ملک  چه دلیلی وجود دارد که شهرداری به  نشینیرعای  اختیاری برِ اصلاحی و عقب

محهض اعهرا  ملهک را تملهک کنها      اعرا  ملک را تملک کرده اس ؟ اگر شهخص ثهالثی بهه    
توا  گف  استناد به قاعاۀ اعرا   برای عام پرداخ  بهای وضعی  چه خواها بود؟ بنابراین می

و اساساً اعرا  مالکها   بها توجهه بهه      های تعریض شهرداری  صحی  نبودهاملاک واقع در طرح
 1ظاهر عمل ایشا  در رعای  برِ اصلاحی  قابل احراز نیس .

                                                           
عاۀ اعرا  وجود دارد که با توجه به اینکه میا  حقوقاانا  در خصوص دلایلی دیگر در رد استالال استناد به قا .1

ها پرداخته نشا؛ از نظر وجود ناارد و در صح  نظریات مزبور تردیاهای اساسی وجود دارد  باا آ  اتفاق
 کاملاً قانو  مانی 111مادۀ  توا  به نظر برخی حقوقاانا  اشاره کرد که معتقانا موضوعجملۀ آنها می

را  مزبور اموال ماده این اگرچه علاوهبه. دارد اختصاص مغروق منقول اموال به فقط و اس  مضیق و ودمحا
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 . اختیاری بودن اجرای طرح توسط دستگاه اجرایی2
 اجهرای  بهرای  امهلاک  و اراضهی  تملهک  و خریها  نحهوۀ  قهانونی  لایحهۀ  3و  1قانونگذار در مهواد  

ههای اجرایهی   بهه دسهتگاه   13511/ 11/11 مصهوب  دوله   نظامی و عمرانی عمومی  هایبرنامه
به تملک ملک واقع در طرح اقاام کننها و دارنهاۀ    صورت یکطرفه نسب به اختیار داده اس  که

اما در این مواد سخنی از اینکه مالک بتوانها   حقوق مالکانه را به دریاف  بهای ملک وادار سازنا؛
 ا  به میا  نیاماه اس .پس از تصویب طرح  شهرداری را به اجرای طرح وادار کن

سؤالی که در این زمینه ممکن اس  مطرح شود این اس  که آیا اجرای طرح و تعیین زما  
صورت که هر وقه  بخواهها طهرح را    آ  امری س  کاملاً در حوزۀ اختیار دستگاه اجرایی  باین

وجهه بهه   اجرا کنها و مالهک نتوانها الهزام آ  را بهه اجهرای طهرح مطالبهه کنها؛ یها اینکهه بها ت            
شهود  مالهک حهق الهزام و     هایی که بر حقوق مالکانه مالک در اثر تصویب طرح بار میمحاودی 

 اجبار دستگاه اجرایی به تملک ملکش را دارد؟
تملهک قههری و اجبهاری امتیهازی اسه  کهه       »در پاسخ به این پرسش گفتهه شهاه اسه :    

های عمهومی  زمینۀ اجرای طرحهای عمومی در جه  فراهم شا  قانونگذار  صرفاً برای دستگاه
برقرار نموده اس  و اگر شهرداری از این امتیاز و امکا  قهانونی اسهتفاده نکنها  دارنهاۀ حقهوق      

توانا از روش مقرر در قوانین خاص مربوطه که منتههی بهه تملهک قههری و قهانونی      مالکانه نمی
معنها و  بهه شههرداری بهی   صورت اجباری شود استفاده کنا. درواقع واگذاری توسط دارناه بهمی

 (.381: 131۶)بهشتیا    «غیرممکن اس 
این نظر بایا تأییا شود؛ چه اینکه تملک انشای ارادی و یکطرفۀ دستگاه اجرایی بهر تملهک   

سبب ماهی  ایقاعی آ   ارادۀ دارنهاۀ حقهوق مالکانهه     ترتیب بهملک واقع در طرح اس  و باین
 اجرایهی   به شههرداری نهاارد.  از آ  گذشهته  دسهتگاه     تأثیری در وقوع تملک و انتقال مالکی 

 خهود  اعتبهارات  میزا  به توجه با و آنها ضرورت و اولوی  تشخیص با را مصوب هایطرح اجرای
 اجهرای  زما . کرد اجبار خود ملک در طرح اجرای به را اجرایی دستگاه توا نمی و کنامی اجرا
 .نیسه   شهانی سهلب  و ل.ق. .خ( 1مهادۀ  ) اسه   ادهد آنها به قانونگذار که اس  اختیاری طرح 

ههای عمرانهی و جلهوگیری از    ل.ق. .خ تسریع در رونا اجرای پروژه 3 و 1هاف از تصویب مواد 

                                                                                                                                        
 رابطۀ و اس  مالکی  سلب موجبات از اعرا  اینکه در بیاورد  بیرو  را آنها که دانسته کسى به متعلق
داماد   محقق) ناارد  صراح شود مى قطع دیگرا  تصرف و آورد  بیرو  از قبل حتى مالک  با مالکی 
محقق داماد  ) . ایشا  در جای دیگر نیز  اعرا  را موجب زوال مالکی  ناانسته اس (211: 2 ج ق 118۶
 باارزش و اموال غیرمنقول در خصوصبه مال از اعرا  معتقانا (. برخی دیگر نیز211: 1ق  ج 118۶
 نیس ؛ مقصودشا  به وافی نظریه این مخالفا  لدلی و باشا مالک مالکی  از مال آ  خروج بر دلیل توانانمی
 .(181: 133۶ راد  رضایی) اهمی کم اموال در مگر

 شود.پس برای رعای  اختصار ل.ق. .خ نامیاه می. از این 1
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و بنهابراین   از دارناگا  حقهوق مالکانهه اسه     های عمرانی به جه  مقاوم  برخیتعطیلی طرح
 1نفع آ  اس .اختیار اجرای آ  با ذی
 تعیهین  واحهاۀ قهانو   امکا  الزام شهرداری به اجهرای طهرح  بهه مهاده     ممکن اس  در مقام

موجهب آ     هها اسهتناد شهود کهه بهه     شههرداری  و دولتهی  ههای طهرح  در واقهع  املاک وضعی 
طهرح    وجهود  رسمی اعلام از انا  پسشاه های اجرایی مکل ها همچو  دیگر دستگاهشهرداری
پرداخه    و رسهمی  اسهناد  انتقهال  و قطعی املۀمع انجام به نسب  ماه هجاه مات ظرف حااکثر

بنابراین در صورت عام اجرای طرح در مهله    کننا؛ اقاام مربوط قوانین طبق آ  عو  یا بهاء
 ماهۀ مذکور مالک قادر خواها بود شهرداری را به اجرای طرح در ملک خویش الزام کنا!هجاه

واحاه  اجرای تکلی  مقرر در ماده رسا  زیرا ضمان  اجرای عامنظر نمیاین ایراد صحی  به
 یها  احهاا   ماننها  مالکانه کلیۀ حقوق برداری ازآ  تصری  شاه و به مالک حق بهره 1در تبصرۀ 
بنهابراین قانونگهذار در    داده شهاه اسه ؛   ... و اجاره  رهن فروش  تعمیر  و بنا افزایش بنا  تجایا

آ  انایشیا. ظاهر تبصهرۀ موصهوف ههم     توا  ضمان  اجرای دیگری برایمقام بیا  بوده و نمی
بنهای  بهه   موجب برنامهۀ زمها    دلال  بر این امر دارد  زیرا امکا  موکول شا  اجرای طرح  به

 بینی کرده اس .بیش از ده سال را هم پیش
انا که مالک هنگام رعای  اختیاری برِ اصلاحی از این نظر صحی   برخی چنین نتیجه گرفته

ک خویش را نخواها داش  و عل  این اس  که اگر به مالک چنهین حقهی   حق مطالبۀ بهای مل
نظهر  تملهک امهلاک     بنابر ایهن  2نوعی الزام و اجبار شهرداری به اجرای طرح اس .اعطا شود  به
ماننا اصهل احتهرام مالکیه  و قاعهاۀ     ) حکمی استثنایی و برخلاف اصول حقوقی واقع در طرح 

عنهوا   عای  نفع و مصلح  اجتماعی به سود شههرداری بهه  تسلیط( اس  که صرفاً با ملاحظۀ ر
عله   ههای عمرانهی بهه   یک مؤسسۀ عمومی جعل شاه و هاف از آ  جلوگیری از تعطیلی طهرح 

رو تعمیم این حکم استثنائی قانو  و ایجاد حق استنکاف مالکا  از معرفی کارشنام اس . ازاین
و مطالبهۀ بههای آ   از توجیهه حقهوقی     برای مالک در الزام دسهتگاه اجرایهی بهه اجهرای طهرح      

 (.381: 131۶برخوردار نیس  )بهشتیا   
 قهانو   188 مهادۀ  ۶ قانونگهذار در تبصهرۀ   امهر  اجهرای  راستای در پاسخ این اس  که مالک

                                                           
 قوانین در ثانیاً ...» اداری: عاال  دیوا  1 شعبۀ 25/18/31 مورخ 3183318388181353 دادنامۀ شمارۀ. 1

 «ناارد... وجود دولتی مؤسسات و شهرداری جانب از اراضی تملک برای قانونگذار طرف از اجباری موضوعه 
 (.235]ال :: 1333کشور   قضایی رویۀ مطالعات و استخراج پژوهشگاه)

... نظر به اینکه » شعبۀ پنجم دیوا  عالی کشور: 25/12/1331مورخ  3183318381388۶35. دادنامۀ شمارۀ 2
 -11321ی ملک خواها  را تصرف ننموده  بلکه در اجرای پروانۀ ساختمانی شمارۀ در این پروناه شهردار

نشینی نموده اس ؛ لذا رأی صادره شخص مالک  مطابق نقشه و پروانۀ ساختمانی اقاام به عقب 28/12/1351
 .«را مطابق مقررات قانونی و دلایل پروناه تشخیص ...
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 آ   اجهرای  عهام  صهورت  در اسه   بهایهی  و کهرده  اقهاام  برهای اصلاحی رعای  به شهرداری 
 کنا؛می اقاام موصوف تبصرۀ در مقرر اجراهای ضمان  قطری از مالک با برخورد برای شهرداری

مالهک بهه    توا  این الزام را ناشی از ارادۀ مالک دانس   بلکه منشأ الزام شهرداری وبنابراین نمی
 گردد.اجرای طرح به ارادۀ قانونگذار بازمی

اسه . از  ای اشتباه گرفته شهاه  از آ  گذشته  از استالال اخیر با وجود صحی  بود   نتیجه
سویی اختصاص اجرای طرح به اختیار شهرداری و عام امکا  الزام آ  صحی  اسه  و از سهوی   

صهورت غیرمسهتقیم بهه    دیگر درس  اس  که اجرای اختیاری برهای اصلاحی توسط مالک  بهه 
ها انجاما و اگر مالک چنین نکنا  ممکن اس  شهرداری ماتالزام شهرداری به اجرای طرح می

شهود تها حهق    حال  صرف این امر موجهب نمهی  هری طرح تعریض اقاام نکنا  با این به اجرای ق
 مطالبۀ بهای ملک زایل شود.

نهای  این اس  که در چنین فرضی قائل به آ  شویم که مالک با اجرای اختیاری طهرح در  
صهورت اختیهاری   ملک خویش  پرداخ  بهای آ  را به روز اجرای کامل طرح تعهریض )چهه بهه   

کهه طهرح   موکول کهرده اسه  و تها زمهانی    ( صورت اجباری توسط شهرداریالکا  یا بهتوسط م
صورت کامل اجرا نشاه باشا  حق مطالبۀ بهای ملک را نخواها داش ؛ نهه اینکهه دعهوای وی    به

 در مطالبۀ بها محکوم به بطلا  شود.
 

 . قاعدۀ اقدام3
ر مهوارد رعایه  اختیهاری بهرِ     یکی از توجیهاتی که برای عام پرداخ  بهای ملهک بهه مالهک د   

اصلاحی ذکر شاه  قاعاۀ اقاام اس . اقاام در لغه  بهه معنهای دسه  بهه کهاری زد   دلیهری        
 آمههاه اسهه  نمههود   پههیش درآمهها   پههیش رفههتن در کههاری و پهها پههیش گذاشههتن در امههری 

عبهارت اسه  از    «اقهاام »عنوا  یک قاعهاۀ حقهوقی   . در اصطلاح و به(113: 1ج  1311معین )
 مقهابلش  کسهى  که در این صهورت  کنا؛ اقاامى خود مال به نسب  خویش  ضرر به ه کسیاینک

ق  1121؛ مکارم شیرازى  32: 133۶موسوی بجنوردی  ) ناارد مانى مسئولی  یا قهرى ضما 
 اسهقاط  علهى  اقهام  إذا المالک ا ّ»آماه اس :  تری از این قاعاه نیز. در تعری  دقیق(133: 1ج

 (. 111: 2 ج ق 1111حسینی مراغی  ) 1«ضمانه سقط العوضیّۀ عام على بنى و ماله إحترام
 پایا آمهاه  اشخاص اموال و خصوصی مالکی  به احترام سبببه فقه  در ضما  و مسئولی 

 ضهما   بهه  بردارد  حکم را خود مال از احترام خود  رضای  و نفس طیب با مالک هرگاه و اس 
 تله   عهو   بهاو   را مهال او  دیگری که دها رضای  ک مال هرگاه سخن  دیگر ناارد. به دلیلی

                                                           
 «نیس  آورضما  مال این نباشا  عو  طالب آ   مقابل در و ناک اسقاط را مالش احترام وقتى مالصاحب» .1

 (.281 :15 ج  1311اسلامی   فقه المعارفدایرۀ )مؤسسۀ
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 برداشهته  را مهالش  احتهرام  کار خود  این با و آیا وارد خسارتی او به که اس  داده رضای  کنا 
 کهاری  تبرعهاً  کهه  مانامی باا  چنین فردی. مانانمی مسئولی  برای جایی دیگر بنابراین اس ؛
 بازسهتانا  اس   داده را آنچه توانانمی متبرّع و ده اس دا او به اموالی یا داده انجام دیگری برای
ترتیب مالکی که عالماً و عامااً اقاام به اجرای طرح (. باین11: 131۶آبادی و رضوی  اسماعیل)

کنا و قسمتی از ملک خویش را برای احاا  جایا سهاختما  و در  تعریض در ملک خویش می
شهود   کنا و آ  قسم  ملحق به معبر و گهذر مهی  میاجرای مقررات پروانۀ ساختمانی خود رها 

خود به زیا  خویش عمل نموده و قادر نخواها بود از این رهگذر  مطالبۀ خسارتی کرده و بهای 
 ملک را مطالبه کنا.

 ضهما   ... سهبب »موارد از مسقطات ضما  اس   چراکه  این عبارت دیگر  قاعاۀ اقاام دربه
 تصرف به او که گرددمى مالک  معلوم سوى از مال احترام اسقاط با و اس ؛ مسلما  مال احترام
 و اسه   مالک بر ضرر از جلوگیرى براى ضما  سو از دیگر. دارد رضای  مال  آ  در عو  باو 

؛ 2511 :1ج  1311الغطهاء   کاشه  « )گهردد مهى  منتفهى  ضهرر  احتهرام   اسقاط بر مالک اقاام با
 .2(1۶2: 11 ج اسلامی  فقه المعارفدائرة مؤسسۀ

 حال در صح  استالال اخیر تردیا وجهود دارد  زیهرا اولاً برخهی نویسهناگا  وجهود     با این 
   ایهن قاعهاه  نیسه   موجهود  آ  صح  بر معتبری انا که دلیلو اضافه کرده را نفی اقاام قاعاۀ

ر . اگرچهه برخهی دیگه   3(1۶5 :1ق  ج1111انصاری  ) شودمی نقض مواردی در و ناارد عمومی 
 تعلهق  عهام  و معافیه   مهوارد  از صهری   طهور ای همچو  عقل و اجماع این قاعاه را بهبنابر ادله
 (.3۶: 133۶موسوی بجنوردی  ) اناکرده محسوب مانى مسئولی 
 کهار  بهه  خهود  دیهاه  زیها   کهه  اس  جایی به فقه محاود در قاعاۀ اقاام بر آ   دامنۀافزو 
اس ؛  اقاام قاعاۀ جنبۀ این بر ناظر انا برشمرده فقیها  که هایینمونه و دهامی رضای  زیانبار

                                                           
 بالبیع باعک أو نهیک  مع أو إذنک باو  عملاً لک عمل لو لکن للضما  و مقتض و محترم عمله و المسلم مال». 1

 یستحقّ لا و عنک الضما  سقط عناک  نفسه من تل  أو فته فأتل بالفساد  علمه مع المبیع على سلطّک و الفاسا
 .«الضما  سقط الاحترام سقط إذا و عمله و ماله احترام أسقط قا الإقاام و التسلیط لأ ّ الأجرۀ؛ لا و الثمن

اول دادگاه تجایانظر استا  مرکزی چنین  ۀشعب 2/۶/31مورخ  3183311۶1۶۶88533 ۀشمار ۀدر دادنام .2
ای عنوا  ارگا  و ادارههیچانا و به  خود اقاام برعلیه خود نموده... با توجه به اینکه خواناگا » آماه اس :

نامبردگا  را ملزم به نوسازی و تخریب ساختما  و احاا  بناء جایا ننموده اس  تا مکل  به پرداخ  
 ۀشینی نماینا و الا پرواننخسارت باشنا و نامبردگا  به لحاظ احاا  بناء جایا خود ناگزیر بودنا  عقب

 مورخ 3183318383881538 ۀشمار ۀدادنامر.ک: همچنین  .«شا...ساختما  برای آنا  صادر نمی
 ::ال ]1333 کشور  قضایی ۀروی مطالعات و استخراج )پژوهشگاهاداری  عاال  دیوا  38ۀ شعب 22/12/1331
ام دیوا  عاال  اداری سی ۀبشع 1۶/2/1332 مورخ 3283318383888315 ۀشمار ۀدادنام و (523

 . (15 ::ب]1333 کشور  قضایی ۀروی مطالعات و استخراج پژوهشگاه)

 .«عکسا و طردا منقو  نحصله لم دلیل الى یحتاج مطلب أنه مع الإقاام فالیل بالجملۀ ...» .3
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توانا داشته باشا  ایهن اسه  کهه در صهورت وجهود      ترتیب نهای  نقشی که این قاعاه میباین
رفع اثر کنها و مسهئولی  مهانی را رفهع      «تؤدّیه حتىّ أخذت ما الیا على»شرایط آ   از قاعاۀ 

ی شهرداری نخواها کرد و ملک در مالکیه  مالهک بهاقی    کنا؛ اما بایهی اس  ایجاد مالکی  برا
 خواها مانا؛ مگر سبب دیگری برای انتقال مالکی  وجود داشته باشا.

از سوی دیگر  محل اجرای قاعاۀ اقاام مربوط به جایی اس  که شخصی به اختیار به زیها   
منتسهب بهه ارادۀ او   خود عمل کرده باشا؛ و الا چنانچه انجام فعل زیانبهار بهه اختیهار نبهوده و     

توا  قائل به جریا  قاعاۀ مزبور شا. این در حالی اس  که مالک در رعایه  برههای   نباشا  نمی
کنها تها   قهانو  شههرداری عمهل مهی     188مهادۀ   ۶اصلاحی  به تکلی  قانونی خویش در تبصرۀ 

 ضمان  اجراهای مقرر در مادۀ موصوف در خصوص وی اجرا نشود.
های اختیاری مستلزم این امر خواها بهود  نشینیاۀ اقاام در عقبهمچنین قبول اجرای قاع

که مالک هرگونه عمل کنا  عمل او موضوع ضمان  اجراهای قانونی قرار گیرد  بها ایهن توضهی     
که مالکی که در فکر تجایا بنا و نوسازی ساختما  خویش اس   اگر برهای اصلاحی را رعایه   

قانو  شهرداری در قبال وی اجرا گردد و اگر  188مادۀ  ۶نکنا  ضمان  اجراهای موضوع تبصرۀ 
 به اجرای قانو  تمکین کنا  از حق مطالبۀ بهای ملک خویش محروم شود.

توا  انتظار داش  مالک از حق احاا  بنا یا نوسازی در ملک خود محهروم  بایهی اس  نمی
مهانی اسه  و ثانیهاً  خهلاف      قانو  38شود؛ چه اینکه اولاً  این ادعا خلاف قاعاۀ تسلیط و مادۀ 

های فرسوده کنا از طریق نوسازی باف های شهری دول  اس  که تلاش میو سیاس  مصلح 
فرهنگهی و افهول    ههای ماننها صهعوب  دسترسهی  مشهکلات ترافیکهی  ناهنجهاری       بر مشکلاتی

تای رسها اسهتالال بهه قاعهاۀ اقهاام در راسه      نظر میهای اجتماعی فائق آیا. بنابراین بهشاخص
پهذیرش نیسه  و موجهب    محروم ساختن حقهوق مالکها  در مطالبهۀ بههای ملهک خهود قابهل        

 شود.قبول می هایی غیرعقلانی و لاینحل و نتایجی غیرقابلتعار 
 

 قرارداد . انعقاد4
رسهنا  بر سر بهای ملک واقع در طرح و پرداخ  عو  یا بها به توافق می مالک و گاه شهرداری

نظهر  نظهر از اخهتلاف  الاتباع اس . صرفکننا که میا  طرفین لازمقراردادی میو اقاام به انعقاد 
اینکه موضوع قرارداد انتقهال ملهک واقهع در طهرح و بههای آ       )در خصوص موضوع این قرارداد 

دانسته شود یا آنکه انتقال ملک موضوع ایقاعی مستقل تلقی شود(  در صورت وجهود قهراردادی   
 ملک  طرفین نسب  به آ  ملتزم خواهنا بود. میا  طرفین در مورد بهای

های اختیاری  به وجود قرارداد و توافق میا  نشینیگاه  عام پرداخ  بهای ملک را در عقب
پذیرش اسه   کننا. این انتساب  در صورت وجود قرارداد میا  طرفین قابل طرفین منتسب می

  طهرفین ملتهزم بهه مفهاد قهرارداد      بنابراین در چنهین صهورتی   و در صح  آ  نبایا تردیا کرد؛
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خویش خواهنا بود و مالک نیز تنها خواها توانس  اجرای تعها قراردادی را از شهرداری تقاضها  
 1کنا و طرح دعوای مستقل مطالبۀ بهای ملک صحی  نخواها بود.

توجه این اس  که عام امکا  مطالبۀ بهای ملک توسهط مالهک در ایهن فهر       نکتۀ شایا  
عل  آثهاری اسه    ای  اختیاری و داوطلبانۀ برهای اصطلاحی در ملک نیس ؛ بلکه بهسبب رعبه

توا  وجود قرارداد ترتیب نمیانا و باینموجب قرارداد ایجاد کردهکه طرفین از طریق اراده و به 
صهرف رعایه    هها  گهاه بهه   برشمرد. البته رویۀ دادگهاه  را از دلایل عام امکا  مطالبۀ بهای ملک

ی برِ اصلاحی و اعطای امتیازاتی از سوی شهرداری وقوع توافق و قرارداد میا  طهرفین را  اختیار
. این رویه قابل انتقهاد اسه .   2داناپذیرش نمیدانسته و دعوای مطالبۀ بهای ملک را قابل  محرز

د توا  انعقها چه اینکه برای وقوع هر قراردادی ارکانی اساسی وجود دارد که تا احراز نشونا  نمی
قراردادی را مسلم دانس . در وقوع هر قرارداد وجود قصا انشاء برای طرفین و اعلام آ  ضروری 
اس  و وقوع قرارداد مستلزم انشای ایجاب و قبول اس . بنابراین صرف اینکه احراز شهود مالهک   

صورت اختیاری طرح تعریض را در ملک خویش اجرا کرده و شهرداری نیز امتیازاتی به مالک به
های اعطای پروانۀ ساختما  تخفیفاتی داده اس   برای احراز وقهوع  عطا کرده یا حتی در هزینها

قرارداد کافی نخواها بود. اصل صح  نیز در وقوع قرارداد جریا  ناارد و صرفاً محل اجهرای آ   
 3در قراردادهایی ممکن اس  که وقوع آنها احراز شاه باشا.

ق صری  یا ضمنی بها شههرداری  در ازای اخهذ امتیهازاتی     موجب تواف گاه نیز اجرای طرح به
گیرد که شهرداری مکل  به ارائۀ خامات مذکور اس  و با سوءاستفاده از اختیارات و صورت می

                                                           
 با خواها  فق موا ...» سوم دیوا  عالی کشور: ۀشعب 332/8۶/1۶مورخ  3283318383188281 ۀشمار ۀدادنام .1

 و اوصاف با پروانه اخذ در که مصالحی و شرایط لحاظ به آ  ارزش اخذ باو  موقوفه  املاک و اراضی واگذاری
 با آ  مفاد کههنگامی تا صورت این در ... اس  طرفین تراضی و قرارداد بر مبتنی اس   آماه مقرره شرایط
 .«...اس  الزامی و معتبر طرفین برای باشا  نااشته مغایرت آ  از ناشی الزامات و عمومی نظم به مربوط قوانین

 به نظر ...: »مرکزی استا  تجایانظر دادگاه اول ۀشعب 3/۶/1331 مورخ 3183311۶1۶۶88533 ۀشمار ۀدادنام .2
 33 ثبتی پلاک به نسب  که اس  شاه پذیرفته شرط این با ساختمانی جواز صاور با تقاضا ذیل در ... اینکه
...  اس  بلامانع ساختمانی ۀپروان صاور نظر از متری 35 خیابا  و متری 1 هایکوچه رعای  با 3۶ الی

 مادۀ مشمول توافق این باشا می نشینیعقب به مشروط که پروانه صاور بر مبنی شهرداری دستور با بنابراین
 ۀپروان آ  براسام که شاه نشینیعقب که زمین از قسمتی بهای تقاضای .3 دارد. قرار مانی قانو  18

 ...«.اس  سابق توافق با مغایر سال  سی از بعا اس  شاه صادر ساختما 
 به نظر: »... اس  دهکر استالال گونهاین خصوصاین  در شهریار حقوقی عمومی دادگاه سوم ۀشعب - .3

 به شهرداری تناداس و نااشته ابراز مالک  توسط قیم  دریاف  توافق وجود بر دلیلی نیز شهرداری...اینکه
 محترم اعطای اختیارات جزء که شهرداری قانونی صا ۀماد کمیسیو  در ساختمانی تخل  ۀجریم در تخفی 

 محکومی  به حکم... دادگاه...  لذا... گرددنمی محسوب شهرداری سوی از پرداختی بهای اس   کمیسیو 
 مورخ 3383318223381511 ۀشمار ۀدنامدا موجب به رأی این...«  گرددمی اعلام و صادر ... شهرداری
 (.(http://judgements.ijri.ir اس  شاه تأییا تهرا  عیناً استا  تجایانظر دادگاه 33 ۀشعب 1333/11/28
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کهه در ایهن فهر  عمهل      1کنها اجبار مالک نسب  به اجهرای طهرح در ملهک  او را نهاگزیر مهی     
 .ه ظاهر فریبناۀ آ  اعتماد کردتوا  بمثابۀ تصرف قهری ملک اس  و نمیشهرداری به

 

 نشینی مصداق تجاوز به معابر عمومی. عدم عقب5
 مهالکین  شههر   معهابر  بهه  تجهاوز  مهورد  در» قانو  شهرداری مقرر کرده اسه :  188مادۀ  ۶تبصرۀ 
 برههای  رعایه   مصهوب  ههای طهرح  و سهاختما   پروانۀ براسام نوسازی  هنگام در هستنا موظ 
 گیرد  انجام مورد این در تجاوزی پروانه  باو  یا و پروانه برخلاف کهصورتیدر. بنماینا را اصلاحی
 ....«نمایا ارسال کمیسیو  به را امر پروناۀ و جلوگیری عملیات ادامۀ از اس  مکل  شهرداری

انا که اساساً در فراینا تعریض معابر  گونه استفاده کردهبرخی محاکم از مفهوم این ماده این
ای در پرداخ  بهای ملک ناارد و مالک به تکلی  قانونی خویش در این خصوص شهرداری تعه

این در حالی اس  که تبصرۀ مذکور صرفاً در مقام بیا  تکلی  مالهک در رعایه     2کنا.اقاام می
 صهورت رایگها  صهورت پهذیرد.    اس  نه اینکه انجام تکلی  و انتقال مالکی  بهه  برهای اصلاحی

آیا که واگذاری قسمتی از تبصرۀ مذکور چنین برنمی مفهوم منطوق و نه از دیگر نه ازعبارت به
 3صورت رایگا  خواها بود.ملک در راستای اجرای طرح تعریض به

 

 عمومی معابر بر شهرداری . مالکیت6
 مادۀ ۶ تبصرۀ به تعریض  طرح در واقع املاک بهای پرداخ  لزوم عام توجیه برای ممکن اس 

 هامیاا  و عمومی هایکوچه اراضی: »داردمی اشعار تبصره این شود؛ استناد قانو  شهرداری 3۶
 و هاشهر فاضلاب مجاری و هانهر و هارودخانه بستر و معابر طور کلیبه و هاخیابا  و هاروپیاده و

                                                           
 55 مادۀ 21 بنا مطابق ...»اداری:  عاال  دیوا  عمومی هیأت 5/12/1332مورخ  311-313 ۀشمار ۀدادنام. 1

 و اس  شهرداری ذاتی وظای  جمله از ساختمانی ۀپروان صاور  1352 مردادماه مصوب شهرداری قانو 
 مذکور تعها ایفای و پروانه صاور متقاضی مالک سوی از تعهای به توانانمی را مذکور ۀوظیف انجام شهرداری

 ).(https://divan-edalat.ir «کنا... مشروط و منوط

 به توجه ...با» اداری: عاال  دیوا  ویکمسی ۀشعب 22/3/1331 مورخ 3183318383182318 ۀشمار ۀدادنام. 2
 و ساختمانی ۀپروان براسام نااموظ  مالکین نوسازی هنگام در شهرداری قانو  صا ۀماد ۶ ۀتبصر وفق اینکه
 .«... باشانمی استماع قابل مشارالیه شکای  لذا بنماینا  را اصلاحی برهای رعای  مصوب  هایطرح

 ... اینکه به نظر» اداری: عاال  دیوا  33 ۀشعب 11/12/1332 مورخ 3283318383383111 ۀشمار ۀدادنام. 3
 به بناء احاا  مقام در شهرونای چنانچه و نموده رعای  را اصلاحی بر پروانه مفاد برابر اس  موظ  مالک

 ۀوسیلبه عملی ممانع  برعلاوه شهرداری نمایا  تجاوز اس  شهرداری ملک که عمومی مسیر از قسمتی
 در گرفته قرار متجاوزین تجاوز و عاوانی تصرف مورد املاکش که دیگری شخص هر نظیر توانامی خود عوامل
 احاا  و طرح اجرای اثر در که را ملک از قسم  آ  بهای توانامی مالک...}بنابراین{ برآیا شکای  مقام

 ....«کنا مطالبه داریشهر از گرفته قرار آ  ماننا و کوچه یا خیابا  معبر تعریض در ساختما 
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 که شهر هر محاوده در واقع عمومی معابر و هادرخ  و عمومی هایگورستا  و عمومی هایباغ
 ....«اس  شهرداری مالکی  در و محسوب عمومی ملک اس   عموم تفادهمورداس

 1/3/1311 مصهوب  امهلاک  ثب  قانو  اصلاحی نامۀآیین 15 مادۀ به ممکن اس  همچنین
 توزیهع  و کهوبی پهلاک  از پهس  کهه  املاکهی  خصهوص  در را مالکی  سنا اصلاح شود که استناد

 .اس  کرده مقرر شود می خراب اصلاحات لۀوسیبه آگهی  و ثب  درخواس  از قبل و اظهارنامه
 حهاکی  عمومی معابر به نسب  شهرداری مالکی  بر موصوف تبصرۀ اشعار نظر این مبنای بر

 منتقهل  شههرداری  بهه  موصهوف  قسهم   در مالکی  نشینی عقب محض به که اس  نکته این از
 .بود نخواها ممکن آ  بهای مطالبۀ و شودمی

واد نیز دلالتی بر عام لزوم پرداخ  بههای ملهک واقهع در طهرح     حقیق  این اس  که این م
قانو  شهرداری به مالکی  شهرداری نسب  به معهابر عمهومی    3۶مادۀ  ۶تعریض ناارنا: تبصرۀ 

کنا و دلالتی بر این نکته نهاارد کهه شههرداری در اجهرای طهرح تعهریض و در قبهال        اشاره می
نیهز   نامۀ اصلاحی قهانو  ثبه   آیین 15پردازد. مادۀ آورد  نبایا وجهی بدس  میمالکیتی که به

حاکی از این نکته اس  که پس از تخریب و نوسازی ملک یا اجرای طهرح تعهریض بایها اسهناد     
مالکی  جایای بر مبنای تغییرات صورت گرفته صادر شود و دلالتی بر تملک رایگها  قسهمتی   

 از ملک توسط شهرداری ناارد.
توجه بود. در توا  به صار مادۀ مذکور بینمی  3۶ مادۀ ۶ سیر تبصرۀاز سوی دیگر  در مقام تف

شاه و برای تعیین ها  مسئولی  شهرداری در قبال تملک اراضی  شناخته قانو  شهرداری 3۶مادۀ 
ارجاع شاه اس . از مواد قانو  اخیر نیز  1328مصوب  معابر توسعۀ قانو  اصلاح قانو حاود آ  به 

 مسئولی  شهرداری در قبال رعای  اختیاری برهای اصلاحی را احراز کرد. توا وضوح میبه
 

 دلایل موافقان استحقاق مالک در خصوص مطالبۀ بها
های موافقا  استحقاق مالک در مطالبۀ قیم  و ضرورت پرداخ  بههای  در این قسم  استالال

 شود. نشینی اختیاری به مالک  تشری  میملک در عقب
 

 تسلیط و احترام یقواعد حقوق. 1
 هرگونهه  آ  در اس  قادر و دارد کامل تسلط خود اموال به نسب  مالکى  هر تسلیط قاعاۀ بنابر

. (221: 1ج ق 118۶داماد   محقق) کرد منع تصرفات این توا  ازنمی را کسهیچ و بکنا تصرفى
 احتهرام . فرادناا حیات حق ناپذیراجتناب ضروریات از حقوق دیگر و مسکن  و مال دیگر سوی از
 .(212 :1311هاشمی  ) اس  دول  وظیفۀ آ  تضمین و جامعه تکلی  حقوق  این مجموعۀ به

قانو  اساسی را برای تضمین قاعهاۀ   22قانونگذار نیز در راستای همین تکلی  اساسی اصل 
 .قانو  مانی را برای تضمین قاعاۀ تسلیط مقرر کرده اس  31و  38احترام و مواد 
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 از بخشهی  تنظهیم  قهانو   1 مادۀ که اس  بنیادین قواعا و اصول این تضمین ایهمچنین بر
 ههر  تحه   خهامات را  یها  کهالا  وجه  هرگونه دریاف  21/11/1318 مصوب دول  مالی مقررات
 از غیهر دولتهی   ههای شهرک   و مؤسسات ها وزارتخانه توسط حقوقی و حقیقی اشخاص از عنوا 
اسه . بنهابراین    کهرده  اعلام شود  ممنوعمی یا شاه معین مربوط قانونی مقررات در که مواردی
اش صرف اجرای اختیاری طرح تعریض در ملک  مالک را از سهلطه و اقتهاار قهانونی   توا  بهنمی

محروم کرد و باا  احترام ننهاد. اجرای اختیاری طرح در راستای امهر قهانو  و رعایه  تکهالی      
شود. ضرورت اجرای طهرح و    به اجرای آ  مجبور میقانونی مالک اس  و اگر باا  تن در ناها

 گیرد  امها کنهار  منافع آ  برای عموم جامعه اگرچه با اصول احترام و تسلیط در تعار  قرار می
بنابراین حتی اگر انتقال مالکی  بهه شههرداری در    گیرد؛نهاد  آنها تا میزا  ضرورت صورت می

 از حق مطالبۀ بهای ملک محروم کرد.توا  مالک را چنین فرضی صورت پذیرد  نمی
 

 مالکیت بقای . استصحاب2
 دلیهل  مسهتلزم  وی  ملکیه   از آ  طهرح  خهروج   در واقهع  ملک بر مالک سابق مالکی  احراز با

 انتقهال   در تردیها  صهورت  بنهابراین در  اسه ؛  مالکی  انتقال شاهشناخته وجود طریق و یقینی
 شود.می باستصحا مالکانه حقوق دارناۀ مالکی  بقای

 

 . اصل لزوم جبران3
قانو  مسهئولی  مهانی  دوله  از پرداخه  خسهارات واردۀ ناشهی از        11موجب مادۀ اگرچه به 

 1 اعمال حاکمیتی خود معاف شاه اس   اما از مجموع قوانین در خصوص تملک از جمله مهادۀ 
 مصهوب  هها شههرداری  مورد نیهاز  اراضی و املاک ابنیه  تقویم نحوۀ واحاۀ قانو ماده و خ. .ق.ل
توا  اصل لزوم پرداخ  بهای املاکی را که در راستای اعمال حاکمیتی دوله     می21/1/1318

شونا  برداش  کرد. از سوی دیگر  در معاود مواردی که تملک رایگا  حقوق مالکانهه  تملک می
ظهه کهرد کهه    تهوا  در امتیهازاتی ملاح  توسط قانونگذار پذیرفته شاه  فلسفۀ رایگا  بود  را می

 181مثال  تملک رایگا  حقوق مالکها  در راسهتای مهادۀ    مالک به آنها دس  یافته اس ؛ برای 
قانو  شهرداری در قبال منافع  اضافه ارزش و افزایش قیمتی اس  که از تفکیک یا افهراز ملهک   

 یهها طهرح  در واقهع  املاک وضعی  تعیین قانو  واحاۀماده 1 شود و در تبصرۀنصیب مالک می
 از تملک رایگا  قسمتی از ملک در راستای اسهتفاده   23/1/13۶1 مصوب هاشهرداری و دولتی
 شهر درنظر گرفته شاه اس . عمرا  و توسعه محاودۀ به ورود مزایای

گسترش مصادیق این اصل آنچنا  سریع و شایا  وجه اس  که با وجود آ   سخن گفتن از 
قانو  مسهئولی    11مادۀ ) دول  حاکمیتی اعمال از ناشی واردۀ خسارات جبرا  لزوم عام اصل

 موجب ایراد تخصیص اکثر شاه اس . مانی( 
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 توسط دستگاه اجرایی  در صورت وقوع تردیها در  با پذیرش اصل لزوم پرداخ  بهای املاک
 شود.پرداخ   دستگاه مکل  به پرداخ  بها تلقی می وجود تعها

 

 ختیاریی اجباری و انینشعقب . عدم تمایز در4
تهوا   نشینی اختیاری  مهی های مخالفا  لزوم جبرا  بهای ملک در فر  عقببا دق  در نوشته

سبب اختیاری بود  اجرای طرح توسهط مالهک و عهام    چنین استنباط کرد که عقیاۀ ایشا   به
امکا  الزام شهرداری بهه تملهک ملهک اسه . بهه همهین سهبب در لهزوم جبهرا  خسهارات در           

 جباری تردیای وجود ناارد.های انشینیعقب
از سویی  مبنای منطقی یا قانونی برای ایجاد تمایز میا  رعای  اختیاری یا اجبهاری برههای   
اصلاحی وجود ناارد؛ چه اینکه در هر دو طریق شهرداری بهر قسهمتی از ملهک مالهک سهیطره      

رههای اصهلاحی   آورد و اختیاری بود  یا نبود  رعایه  ب یابا و آ  را به ملکی  خویش درمیمی
 در این فر  منشأ اثر نیس .

اختیار و ارادۀ مالک تردیا جای وجهود   نشینی  در وجودبر آ  در تحقق هرگونه عقبافزو 
دارد  زیرا در مواردی هم که مالک به اختیار نسب  به اجهرای طهرح تعهریض در ملهک خهویش      

ملاحظه کرد که بیهانگر عهام صهح     توا  هایی از اکراه و اجبار قانونی را میکنا  سایهاقاام می
 نشینی اعم از اجباری و اختیاری اس .تمایز میا  انواع رعای  عقب

 

 ی عمومی بر همۀ شهروندانهانهیهز. اصل توزیع 5
ههای آ  را  رسها و هزینهه  های عمومی به عموم شهروناا  یک جامعه میمنافع اجرای طرح

هها بهه عهاۀ خاصهی از     و تحمیل هزینهه ( ه الغرمنیز همگی بایا متحمل شونا )من له الغنم فعلی
 شهروناا  و مالکا  در مسیر طرح  منطقی و منصفانه نیس .

 

 دیدگاه برگزیده  
 های ذیل اس :تبیین دیاگاه برگزیاه مستلزم تفکیک حال 

 بهه  سهابق   تصهرف  مواضهع  مالهک از  نشهینی عقب و ملک اختیاری طرح در ال ( گاه رعای 
 اخهذ  همچهو   قهانونی  عهو   یا امتیاز اخذ ازای در و شهرداری با ضمنی یا صری  توافق موجب
 در کهه  پذیردمی صورت ماننا آ  و شهرداری قانو  188 مادۀ کمیسیو  جرائم با تهاتر یا تراکم
 مطالبۀ و ملک انتقال و باشنا پایبنا آ  به بایا طرفین  توافق  وقوع با رسامی نظربه فر   این
 ههای زمهین  از مصهااقی  و شهاه  تلقهی  شههرداری  ملهک  مزبور زمین نبوده  ممکن نیز آ  بهای

 .بود خواها شهرداری قانو  3۶ مادۀ ۶تبصرۀ  موضوع
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 امتیهازاتی  اخهذ  ازای در طهرفین و  ضمنی یا صری  توافق موجب به طرح اجرای نیز ب( گاه
 اختیارات خود زا سوءاستفاده شهرداری با و ارائۀ آنهاس  به مکل  شهرداری که گیردمی صورت

توانها مصهااقی از   این عمل مهی  کنا.می ملک خود در طرح اجرای به ناگزیر را او مالک  اجبار و
 تصرف قهری و باو  رعای  تشریفات ملک تلقی شود. 

 خهویش  ملک در طرح اجرای به نسب  شخصاً توافقی هرگونه وقوع باو  مالکی ج( چنانچه
 احراز را هبۀ ملک یا مالکی  از اعرا  مالک  اختیاری ینینشعقب صرف توا  ازنمی کنا  اقاام
 مطالبۀ دعوای طرح در خواها  تأخیر سویی از. اس  دلیل نیازمنا شود  ادعایی اگر چنین و کرد
 .نیس  دلیلی به مستنا ادعا این و شود دانسته خواها  حق زوال برای موجبی نبایا ملک بهای
 

 متزمان ایجاد حق مطالبه و معیار قی
سؤالاتی در خصوص مقررات شکلی حق مزبور  پس از فراغ از اثبات حق مطالبۀ بها توسط مالک 

شهود؟  می ایجاد زمانی چه ملک بهای مطالبۀ نمایا؛ از جمله اینکه حقو نحوۀ اجرای آ  رخ می
دارد یا پس از اجرای  را خویش ملک بهای مطالبۀ حق طرح  اختیاری اجرای محضبه  مالک آیا
 روز قیمه   یها  اسه   طرح اجرای زما  ملک  قیم  ارزیابی معیار ل طرح توسط شهرداری؟کام

 بهه  مالکیه    ملهک  در تعهریض  طهرح  اختیهاری  اجهرای  صهرف  بهه  یا معیاری دیگر؟ آیا مطالبه
 دارد؟ را آ  قسم  در مالکی  سنا اخذ حق شهرداری و شودمی منتقل شهرداری
 بههای  مطالبهۀ  امکها   از برخهی  تا شاه اس  جبمذکور مو هایپرسش پاسخ دشواری شایا

 ارائهۀ  رسها مهی  نظهر به حال با این. نااننا پذیرامکا  را آ  بکشنا و دس  حاضر فر  در ملک
 .نیس  غیرممکن پاسخ
 طهرح  اختیهاری  اجرای زما  بهای مطالبۀ حق مالک شود  گفته اس  ممکن پاسخ  مقام در

 ایهن  در. دعواسه   طهرح  از ناگزیر آ  بهای مطالبۀ برای که توضی  این با دارد؛ را خود ملک در
 و آیها درمهی  شهرداری مالکی  به ملک نشینی عقب اجرای برِ اصلاحی و رعای  محضبه  فر 
 از و کهرده  اجهرا  را طهرح  خود ارادۀ به مالک نیس   زیرا تملک بطلا  موجب بها  پرداخ  عام
 .اس  کرده نظرصرف گرفته  درنظر او برای قانونگذار که حقی

 اجهرای  به شهرداری اجبار پذیرش با ملازمه آ  پذیرش اولاً  که اس  این پاسخ مذکور ایراد
 ضهرورت  از ناشهی  طهرح   اجهرای  زما  تعیین برای شهرداری به اختیار اعطای ثانیاً  دارد؛ طرح
 بههای  ۀمطالبه  دعهوای  طهرح  برای مالک به اختیار اعطای و اس  تملک برای لازم  اعتبار تأمین
 بههای  پرداخه   به محکوم شهرداری لازم  اعتبار تأمین باو  که اس  نتیجه این مستلزم ملک 
 .باشا برداشته در را ناخوشاینای نتایج توانامی که شودمزبور می املاک

 شههرداری  به ملک  از قسم  آ  انتفاع حق اعطای مساوی با طرح  اختیاری اجرای ممکن اس 
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 اخهذ  بها  شهرداری  سوی از مستحاثات ایجاد و تصرف از ذیرش این نظر  پسصورت پ در شود. تلقی
و مالهک   1پذیر نیس اذ   خلع یا شهرداری امکا  از با رجوع قانو  مانی 518 و 581 مواد از ملاک

 المثل ملک تا زما  تملک آ  توسط شهرداری خواها بود.تنها مستحق اجرت
ین مهواردی صهرف رعایه  اختیهاری بهرِ اصهلاحی را       ایراد این نظر آ  اس  که اولاً  در چن

توا  حاوی ارادۀ انشایی مالک برای اعطای حق انتفاع به شهرداری دانس ؛ ثانیاً  شههرداری  نمی
قانو  شهرداری خود را مالک معبهر دانسهته و تصهرف مالکانهه در      188مادۀ  ۶بر تبصرۀ با تکیه

لثاً  در این نظهر اثهری از اعهلام ارادۀ شههرداری     عنوا  منت ؛. ثادها نه تصرف بهملک انجام می
 عبارتی این تحلیل با ماهی  ایقاعی تملک مطابق  ناارد.شود و بهبرای تملک ملک دیاه نمی

 را آ  بههای  پرداخ  خویش  ملک در طرح اختیاری اجرای با مالک که اس  آ  دیگر پاسخ
 توسط اجباری صورتبه یا مالکا  سطتو اختیاری صورتبه چه) تعریض طرح کامل اجرای روز به

 مطالبهۀ  حهق  باشها   نشاه اجرا کامل صورتبه طرح کهزمانی تا و اس  کرده موکول( شهرداری
 آیا؛درمی شهرداری تملک به مالک اقاام با ملک نظر  این مبنای بر .داش  نخواها را ملک بهای
 طهرح   کامل اجرای از پس و ااردن طرح کامل اجرای زما  تا را ملک بهای مطالبۀ حق مالک اما

 ایهن  پهذیرش  با بنابراین اس ؛ مالکا  سایر همچو  ملک روز بهای پرداخ  به مکل  شهرداری
 .دانس  عمرانی طرح کامل اجرای به منوط را بها مطالبۀ در مالک استحقاق بایا نظر

 پذیرفتهه  از ایهن پهیش   که تملک ایقاعی ماهی  با اخیر نظر پذیرش شود ایراد اس  ممکن
 اختیهاری  اجهرای  بهر  اراده مالهک  تنهها  مهوارد   ایهن  در اینکهه  چهه  نهاارد؛  تطبیهق  قابلی  شا 
 صهرف  و نیسه   انشهایی  مالهک  ارادۀ مهوارد  این در اولاً  گف  بایا حالبا این . دارد نشینیعقب
 ایهن  رد ثانیهاً   باشها؛  انشهایی  ارادۀ کهه  نیس  کافی پذیرد  صورت اراده و اختیار به عملی اینکه
 انشهایی  ارادۀ اعلام بارز تجلی اصلاحی در آ   برهای همراه ذکربه ساختمانی پروانۀ صاور موارد
 مقتضی آثار و شودمی اثرگذار مالک سوی از اختیاری اجرای با شا  مقرو  صورت در که اس 

 .داش  خواها پی در را شهرداری برای تملک ایجاد از جمله
 خواهها  را ملهک  روز قیم  دریاف  استحقاق طرح  مالک ملکا اجرای زما  در اس  بایهی

 طهرح  کامل اجرای ملک  بهای پرداخ  به شهرداری محکومی  از قبل بایا نیز دادرم و داش 
 از هریک در اس  مختار شهرداری همچنین. کنا احراز را( اجباری یا اختیاری صورتبه) تملک
 بهای پرداخ  به تعریض  طرح کامل اجرای زما  در یا مالک توسط طرح اختیاری اجرای زما 
 اجهرا  کامهل  طوربه هنوز طرح که توانا با این استالالنمی مالک و کنا اقاام مالک به ملک روز

 .بیناازد تأخیر به از سوی شهرداری را بها پرداخ  نشاه اس  
 

                                                           
 .338ج:  131۶برای ملاحظۀ نظری که قائل به امکا  جمع این مواد قانونی اس  ر.ک: کاتوزیا    .1
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 گیرینتیجه
های عمرانی بهه اختیهار   حدربارۀ حق مطالبۀ بهای املاکی که از سوی مالکا  در مقام اجرای طر

آیا  دو دیاگاه وجود دارد. گفته شها  ها درمیگیرد و به تصرف شهردارینشینی صورت میعقب
که نظریۀ عام پیاایش حق مطالبۀ بهای ملک برای مالک که دیاگاه اغلهب حقوقهاانا  و رویهۀ    

چنین مواردی محاکم کشور اس   پذیرفتنی نیس ؛ چراکه برخلاف تصور ایشا  اعرا  مالک در 
قابل استنباط نیس  و تمسک به قاعاۀ اقاام و اسقاط احترام مال توسط مالک توجیهی ناارد؛ از 
آ  گذشته صرف احراز اجرای اختیاری طرح توسط مالک و اعطای امتیازهایی توسط شهرداری 

ز توا  بهه ایهن دسهتاوی   به وی کافی برای استنباط وقوع قراردادی در این خصوص نیس  و نمی
 مالک را وادار به اجرای قراردادی کرد که به لحاظ نبود قصا انشای وی اثر حقوقی ناارد.

صرف اجرای اختیاری طهرح    توا  بهتسلیط و احترام نمی از سویی  به دلال  قواعا حقوقی
مالک را از سلطه و اقتاار قانونی محروم کرد و باا  احترام ننهاد و از سوی دیگر  مبنای منطقی 

قانونی برای ایجاد تمایز میا  رعای  اختیاری یا اجباری برههای اصهلاحی وجهود نهاارد؛ چهه       یا
کنها  یابا و آ  را تملک میاینکه در هر دو طریق شهرداری بر قسمتی از ملک مالک سیطره می

 و اختیاری یا اجباری بود  این عمل  تأثیری ناارد.  
ارادۀ مالهک ههم تردیها وجهود دارد  زیهرا در       نشینی  به اختیار وبر آ  در تحقق عقبافزو 

کنها   مواردی هم که مالک به اختیار نسب  به اجرای طرح تعریض در ملک خهویش اقهاام مهی   
توا  ملاحظه کرد که بیانگر عام تفاوت میها   هایی از اکراه و اجبار ناشی از امر قانو  را میسایه

ای عمومی به عموم شهروناا  یک جامعه ههاس . همچنین منافع اجرای طرحنشینیانواع عقب
هها بهه عهاۀ خاصهی از     های آ  را نیز همگی بایا متحمل شونا و تحمیل هزینهرسا و هزینهمی

 مالکا  در مسیر طرح  منطقی و منصفانه نیس .
توا  نتیجه گرف  که اجرای اختیاری طرح توسط مالک موجبی بهرای  ها میاز این استالال

ی ملک نیس  و برای اینکه عمهل مالهک مهوجبی بهرای اجبهار دسهتگاه       سقوط حق مطالبۀ بها
 اجهرای  بها  توا  گفه  در چنهین فرضهی مالهک    اجرایی  در انتخاب زما  اجرای طرح نشود  می

 صهورت بهه  چهه ) طهرح  کامل اجرای روز به را آ  بهای پرداخ  خویش  ملک در طرح اختیاری
 کهه زمهانی  تها  و اس  کرده موکول( هرداریش توسط اجباری صورتبه یا مالکا  توسط اختیاری
 ایهن  مبنهای  بهر  .داشه   نخواها را ملک بهای مطالبۀ حق باشا  نشاه اجرا کامل صورتبه طرح
 تها  را ملهک  بههای  مطالبهۀ  حق مالک اما آیا؛درمی شهرداری تملک به مالک اقاام با ملک نظر 
 روز بهای پرداخ  به مکل  ریشهردا طرح  کامل اجرای از پس و ناارد طرح کامل اجرای زما 
 اجهرای  بهه  منهوط  را بها مطالبۀ در مالک استحقاق بایا نظر این پذیرش با اس . در نتیجه ملک
 .دانس  طرح کامل
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