
مطالعه تطبیقی جایگاه و اصــول ناظر بر عملکرد 
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چکیده
تملک قهری ملک اشــخاص از سوی دستگاه  های اجرایی در راستای منفعت عمومی 
با پرداخت غرامت و رعایت قانون مجاز اســت. در راســتای تحقق چنین امری، قانون باید به 
اشــخاصی که حقوق آنان در ملک تحت تاثیر اقدامات مرتبط با تملک قرار می  گیرد، فرصت 
لازم جهت اعتراض به فرآیند تملک و حفظ حق غرامت بدهد. نظام  های حقوقی سازوکارهای 
مختلفــی را با حضــور دادگاه و یا مراجع شــبه قضایی در این مورد بــکار گرفته  اند. مراجع 
شــبه قضایی به جهت ویژگی ســرعت، هزینه پایین، تخصص در رسیدگی راه  کاری مناسب 
را در ایــن زمینه ایجــاد نموده  اند. در این مقاله با نگرشــی تحلیلی-تطبیقی در حقوق ایران 
و انگلیس به دنبال پاســخ به این موضوع هســتیم که جایگاه مراجع شــبه قضایی در فرآیند 
تملک چیســت؟ و با چه اصولی در این مراجع، حقوق مالکین و اشخاص متاثر از تملک حفظ 
می  گردد؟ در نظام انگلیس وزیر مرتبط با طرح تملک، با دو شــیوه آیین رســیدگی مکتوب و 
عمومی، به اعتراض نســبت به فرآیند تملک، رسیدگی می  نماید. دیوان املاک نیز تحت آیین 
استاندارد، ســاده، خاص و مکتوب نسبت به تعیین غرامت صاحبان حقوق اقدام می  نماید. در 
هر دو شــیوه اطلاع صاحبان حقوق نسبت به مفاد تصمیم مقام اداری، اصول عدالت طبیعی، 
اســتماع اظهارات و دلایل طرفین، مستند و مســتدل بودن تصمیمات، قابلیت تجدیدنظر به 
رســمیت شناخته  شــده   اســت. اما در حقوق ایران قواعد متناظر در مورد اعتراض به فرآیند 
تملک در مرجعی شبه  قضایی پیش  بینی نشده   است و در تعیین غرامت نیز با وجود پیش  بینی 
هیات کارشناســی قواعد موجود دلالت بر حضور موثر صاحبان حقوق برای حفظ حقوق خود 

نمی  باشد. به همین جهت پیشنهاداتی برای اصلاح قوانین ارائه شده   است.
واژگان کلیدی: مراجع شبه قضایی، دیوان املاک، مالکیت، اعتراض، کارشناس، تملک.
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درآمد
تاثیر اعمال مقامات اداری بر زندگی، آزادی، منافع و حقوق اشــخاص غیر 
قابل انکار اســت. یکی از این اقدامات، ســلب مالکیت اشخاص در راستای منفعت 
عمومی اســت که معلول دولت رفاه و ارائه خدمات عمومی می  باشد. قدرت و اختیار 
تملک املاک ناشی از قانون است تا ضمن جلوگیری از تعرض فاقد مبنا به مالکیت 
و حقوق اشخاص موجبات توسعه کشور فراهم گردد .)Lewis, 1976, p155( لزوم 
قانونــی بودن تملک، منبعث از اصل دولت مبتنی بر حقوق و یا قانون1 تحت ســه 
مولفه اساسی است؛ اقدامات دولت باید بر اساس اختیارات قانونی بنا شود به نحوی 
که مخالف با اقدامات خودســرانه باشد، شــهروندان باید در برابر قانون برابر باشند، 
 Fenwick &(. ؛)DICEY, 1979, p188-195( قانون باید روشن و شــفاف باشد

. )Phillipson, 2003, p18
تملک اراضی اشــخاص نیازمند رهیافتی است تا بین نیازمندی عمومی به 
املاک اشــخاص از یک ســو و قواعد تضمین  کننده تمتع و حفظ حقوق خصوصی 
اشــخاص توازن برقرار گردد. در راســتای تحقق چنین توازنی، کشورهای مختلف 
اصولــی را بکار گرفته  اند تا اطمینان حاصل گردد که  چنین توازنی حفظ می  گردد 
)Keith & others, 2008, p5(. تملک املاک ممکن است از جهات مختلف حقوق 
اشــخاص را تحت تاثیر قراردهد، به همین جهت قوانیــن باید موجد فرصت برای 
مالکین و متصرفین ملک موضوع تملک نســبت به اعتراض به فرآیند تملک باشد و 

آیین مربوط به اعتراض، حقوق اشخاص متاثر از تملک را حفظ   نماید. 
به طور کلی سه نوع اعتراض در این مورد وجود دارد؛ نسبت به هدف طرح 
 Keith & others,( و یا پروژه، ســاختار و آیین اعمال تملک قهری و غرامت ملک

.)2008, p15
حضور مراجع شــبه قضایی که جایگزین دادگاه هستند، علاوه بر رسیدگی به 
امور اخیر، به جهت دارا بودن مزیت   ســرعت، پایین  بودن هزینه دادرسی، غیررسمی 
بــودن و تخصص، به نفــع صاحبان حقوق بوده و هزینه عمومــی را کاهش می  دهد 
)Longley & Rhoda, 1999, p95(. در عین   حال قواعد رسیدگی در چنین مراجعی

1- Rule of law.
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باید به نحوی تنظیم گردد که به صاحبان حقوق حق دفاع از حقوق موجود 
در ملــک و به مقام تملک  کننده حق دفاع از منافــع عمومی را بدهد، به نحوی که 
توازن بین قواعد ســلب مالکیت و حقوق خصوصی اشخاص برقرار گردد. علت این 
امر آن اســت که وضع قوانین در حوزه حقوق دادرسی اداری با استناد به وظایف و 
کارکردهای دولت و تامین و حفظ منفعت عمومی و با امتیازات محدودکننده حقوق 
بنیادین اشخاص بوده و با وجود اصلاحات در آیین رسیدگی بین دعاوی میان دولت 

و شهروندان، نابرابری آنان در دعوا هم  چنان وجود دارد)یاوری، 1393، ص218(.
حال پرســش آن اســت که در دو نظام حقوقی ایران و انگلیس، چه مراجع 
شــبه قضایی در فرآیند تملک پیش  بینی شده  اســت و جایگاه آنان چیست؟ اصول 
حاکم بر رسیدگی در این مراجع چیست؟ آیا قواعد موجود در حقوق ایران متضمن 
مشــارکت حداکثری صاحبان حقوق در فرآیند تملک و حفظ حقوق آنان اســت؟ 
جهت پاســخ به این پرســش  ها، ابتدا لازم اســت مختصری در مورد فرآیند تملک 
توضیح دهیم تا زمان مداخله این مراجع را دریابیم. سپس انواع مراجع را بر شمرده 

و کیفیت اقدام و اصول حاکم بر رسیدگی آنان را بررسی می  کنیم.

1. فرآیند تملک
در حقــوق انگلیــس به موجب قانــون تملک زمین1، مجــوز تملک که به 
آن خرید اجباری2 گفته می  شــود، از طریق دســتوری تحت عنوان »دستور خرید 
اجباری«3 صادر می  شــود که به موجب قانون اخیر و قانون خرید اجباری4 »مجوز 

خرید اجباری است که از طریق دستور اعطاء می  گردد«5. 
در حقــوق انگلیس دو نوع فرآیند جهت تملک تعریف شده  اســت؛ تملکی 
که به وســیله  ی وزیران صورت می  پذیرد و تملکی که به وســیله سایر نهادها انجام 
می  شود )The Law Commission, 2002, p30(. دستور تملک در حالتی که

1- Acquisition of Land Act 1981 c. 67 Part I 2)1(.
2- Compulsory Purchase.
3- Compulsory Purchase Order)CPO(.
4- Compulsory Purchase Act 1965 I )1()b(.
5-Acquisition of Land Act 1981)2()1(.
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وزیر آن را صادر می  نماید در ابتدا به صورت پیش  نویس تهیه و بعد از رسیدگی به اعتراض 
صاحبــان حقوق ایجاد می  گردد. در حالتی که دســتور تملک از ســوی غیر وزیر صادر 
می  شــود، باید به تائید وزیر مرتبط با طرح تملک برسد. در بخش II قانون تملک زمین 
مصوب 1981 1آیین حاکم بر تملک از سوی مقامات غیر وزیر و بخش ضمیمه اول قانون 

1981 2در زمانی که تملک توسط وزیر صورت می  پذیرد، مقرر شده   است. 
مرحله اول اقدام به تملک وجود طرح مشــخص است. مقام تملک  کننده باید 
میزان ملک لازم برای اجرایی  شدن طرح را مشخص و امکان عملی  شدن آن را بررسی 
نماید، تا زوایای مختلف طرح معلوم و مشخص گردد. در این مرحله مقام تملک  کننده 
ممکن اســت از طریق مذاکره با مالک و یا متصــرف و یا در محدوده اختیارات خود 
اطلاعات لازم را به دست  آورد. این مرحله مربوط به جمع  آوری و ثبت اطلاعات3 مالک 
 Office of the Deputy Prime Minister, Department for( و متصرف اســت

.)Communities and Local Government,  2004, p10-11
بعد از مرحله جمع  آوری اطلاعات اولیه، تصمیم رسمی4 جهت اقدام به تملک 
قهری صورت  می  پذیرد. دســتور تملک دارای یک عنوان خاص است که حوزه  ی کلی 
زمینی کــه در طرح واقع گردیده و همچنین تاریخی که طرح ایجاد شــده را بیان 
می  نمایــد و بدنــه اصلی آن را قانون مربوط به آن، هــدف و مبنای ایجاد و نام مقام 
تملک  کننده، تشکیل می  دهد. چنین دستوری در انگلیس به موجب فرم  های مصوب 

صادر می  گردد که به موجب دستورالعمل سال 2004 5 مورد تصویب قرارگرفت. 
تائید دستور تملک از ســوی وزیر مرتبط با طرح تملک، منوط بر رسیدگی 
به کلیه اعتراضات مطرح  شــده در فرآیند تملک است. پس از صدور چنین دستوری، 
مالک ممکن اســت با مقام تملک  کننده در خصوص غرامت به توافق برسد و یا آنکه 
مقام تملک  کننده اخطاریه  ای تحت عنوان اخطاریه خرید اجباری ملک6 برای مالک 

1- Acquisition of Land Act 1981 I 2)2(.
2- Acquisition of Land Act 1981 SCHEDULE 1)1()1(.
3- Referencing-Recording Information.
4- Formal Resolution.
5- The Compulsory Purchase of Land (Prescribed Forms) (Ministers) Regulations 2004.
6- . Notice to Treat.



75

13
99

ار 
به

م/ 
هفت

ه   
ار

شم
ق/  

قو
 ح

لی
عا

ی ت
ش

وه
پژ

ی 
لم

 ع
ه ی

نام
صل 

ف

ارســال   نماید.1 چنین اخطاریه  ای جهت اعلام و تعیین حقوق مالک در ملک 
و همچنین امکان توافق برای غرامت اســت، در عین حال چنانچه به توافقی 
منتهی نگردد مقام تملک  کننــده می  تواند تعیین غرامت را به دیوان املاک2 
ارجــاع دهد. در اثنای تعیین غرامت   خــواه از طریق تراضی و یا تعیین آن از 
ســوی دیوان املاک مقام تملک  کننــده می  تواند جهت تصرف ملک اخطاریه 

دیگری تحت عنوان اخطاریه ورود3  صادر نماید.4  
در حقوق ایران مــاده 1 لایحه قانوني نحوه خریــد و تملک اراضي 
و امــلاک براي اجرا برنامه هــاي عمومي، عمراني و نظامــي دولت مصوب 
1358/11/17 شــوراي انقلاب5  شــرایط مربوط به فرآینــد تملک را بیان 
نموده  است. اما با توجه به ماده 12 ل.ق.ن.خ که بیان می  دارد: » کلیه قوانین 
و مقرراتــي که تــا این تاریخ در مورد لایحه نحوه خریــد و تملک اراضي و 
املاک براي اجرا برنامه   هاي عمومي و عمراني و نظامي دولت تصویب شــده 
و با این قانون مغایرت دارد از تاریخ تصویب این قانون ملغي  الاثر مي باشد.« 
باید این لایحه قانونی را به عنوان قانون عام در زمینه تملک درنظر گرفت. با 
این وجود در برخی قوانین خاص هم مقرراتی وجود دارد که رعایت مقرراتی 

1- Compulsory Purchase Act 1965 Part I Section 5)1(.
2- Land Tribunal.
3- Notice of Entry.
4- Compulsory Purchase Act 1965 Part I Section 11 )1(.

5- من بعد از عنوان اختصاری ل.ق.ن.خ استفاده می کنیم.  ماده 1 - هرگاه برای اجرای برنامه های عمومی، 
عمرانی و نظامی وزارتخانه ها یا مؤسســات و شرکت های دولتی یا وابسته به دولت، همچنین شهرداری 
ها و بانک ها و دانشــگاه های دولتی و ســازمان هایی که شمول قانون نســبت به آنها مستلزم ذکر نام 
باشد و از این پس دستگاه اجرایی نامیده می شوند به اراضی، ابنیه، مستحدثات، تأسیسات و سایر حقوق 
مربوط به اراضی مذکور متعلق به اشــخاص حقیقی یا حقوقی نیاز داشــته باشند و اعتبار آن قبلًا وسیله 
 دســتگاه اجرایی یا از طرف سازمان برنامه و بودجه تأمین شده باشد  دستگاه اجرایی می تواند مورد نیاز 
را مســتقیماً یا به وســیله هر  ســازمان خاصی که مقتضی بداند بر طبق مقررات مندرج در این قانون 

خریداری و تملک نماید.
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زائد بر ل.ق.ن.خ را لازم و ضروری دانسته  است.1 
در ل.ق.ن.خ قواعــد متناظر با حقوق انگلیــس در باب فرآیند تملک  مورد 
شناسایی قرار نگرفته و قانونگذار به نحو کلی در مورد چگونگی تملک بحث نموده و 
به طور مســتقیم به کیفیت پرداخت غرامت پرداخته  است. فقط در  تبصره 2 ماده 2  
ل.ق.ن.خ آمده  اســت:» اداره ثبت اسناد و املاک محل مکلف است محل وقوع وضع 
ثبتی ملک را با توجه به نقشــه ارائه شــده حداکثر ظرف 15 روز از تاریخ  استعلام 

پاسخ دهد.«
2. مراجع شبه  قضایی در فرآیند تملک

مراجع شــبه قضایی مراجعی هستند که خارج از صلاحیت عام دادگستری، 
در موضوع  های ویژه، صلاحیت پیگیری، رسیدگی و صدور حکم را دارا هستند)امامی 
و موسوی، 1383، ص95(. در حقوق انگلیس دو مرجع و شیوه رسیدگی به شکایت 
نســبت به تصمیمات مقامات عمومی وجود دارد که تحت عنوان مکانیزم شکایت2  
 Ryan, 2014,(.4مورد شناسایی قرار گرفته  است؛ دیوان  ها،3 آیین رسیدگی و تحقیق

)p569

1- نظریه مشــورتي 7/755 مــورخ 1393/4/3 اداره کل حقوقي قوه  قضائیه : درخصــوص اینکه آیا براي اجراي 
طرح هاي تملکي شــهرداري، رعایت مقررات ماده 16 قانون نوسازي و عمران شهري مصوب 1347 ضروري است 
یا خیر، متذکر مي شود که به طور کلي رعایت مقررات ماده قانوني مذکور نسبت به تشریفات فني اقدامات تملکي 
شــهرداري در موارد ســکوت لایحه قانوني نحوه خرید و تملک اراضي و املاک بــراي اجراي برنامه هاي عمومي، 
عمراني و نظامي دولت مصوب 1358 و نیز قانون نحوه تقویم ابنیه، املاک و اراضي مورد نیاز شهرداري ها مصوب 

1370، تا جایي که مغایر لایحه و قانون اخیرالذکر نباشد، صورت مي پذیرد. 
نظریه مشورتي 3932 /7  مورخ 1370/7/10 اداره کل حقوقي قوه  قضائیه: با توجه به ماده یک لایحه قانونی نحوه 
خرید ... مصوب سال 1358 و مواد 1 تا 5 قانون اراضي شهري مصوب 1366 قانون اول شامل تمام مناطق اعم از 
داخل محدوده یا خارج از محدوده شهرها و زمین و ابنیه و مستحدثات و تأسیسات است در حالي که قانون اراضي 
شــهري مصوب سال 1366 مربوط به داخل محدوده شهرها است و در مورد اراضي موضوع تعاریف مواد 2 الي 5 
قابلیت اعمال دارد و آنچه که در تبصره 8 و 9 ذیل ماده 9 قانون اراضي شهري آمده است صرفاً اراضي دائر منطبق 
با تعریف مقرر در ماده 5 را در بر مي گیرد. بالنتیجه قانون اراضي شــهري مصوب ســال 1366 در همان حدود که 

فوقاً اشاره شد قانون نحوه تملک ... را نسخ مي کند.
2- Grievance mechanisms.
3- Tribunals.
4- Inquiries.
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آیین رسیدگی و تحقیق در زمینه مسئولیت تصمیم  گیری وزیران در دولت 
مرکزی ایفای نقش می  نماید که توســط وزیر انجام و سبب مسئولیت وی در مقابل 
پارلمــان می  گردد اما دیوان هر شــخص و یا نهادی)غیراز دادگاه( اســت که اقدام 
قضایی و یا شبه  قضایی را تحت قانون به انجام می  رساند و با اعمال صلاحیت مستقل 
در راســتای قوانین و مقررات نســبت به اتخاذ تصمیم در پرونده  ها اقدام می  نماید 
)Hawke & .Parpworth, 1998, p65( بــه همیــن جهــت دیوان  ها در حقوق 
انگلیس نهاد حل و فصل اختلاف تلقی می  شوند که قادر بر استماع و تصمیم  گیری 
در برخی موارد خاص هستند که به منزله جایگزینی برای دادگاه محسوب می  شوند 
و می  تواننــد همانند آن تصمیمات الزام  آور اتخاذ نمایند و علاوه بر آن دارای مزیت   
 Longley( سرعت، پایین  بودن هزینه دادرسی، غیررسمی بودن و تخصص هستند

.)& Rhoda, 1999, p95
از لحاظ تاریخی نیز ایجاد دیوان  ها در انگلیس برای رســیدگی به شــکایات 
اشخاص در حالتی خارج از دادگاه نسبت به تصمیمات مقامات دولتی بوده که موجبات 
تضرر آنان را فراهم می  آورد. چنین مراجعی خود به دو دســته تقســیم می  شــوند؛ 
مراجعی که به اختلافات بین اشخاص و دولت و مراجعی که به اختلافات بین اشخاص 

 )Ryan, 2014, p570( .رسیدگی می  نمایند )مانند کارگری و کارفرمایی(
در فرآیند تملک در حقوق انگلیس، دو مرجع تعریف شده  است؛

وزیر تائیدکننده دستور خرید اجباری و یا وزیری که خود مبادرت به تملک 
نموده که تحت عنوان »مقام مجوزدهنده«1 اســت و به اعتراضات در مورد دســتور 

خرید اجباری رسیدگی می  نماید.
دیوان املاک که نسبت به تعیین غرامت ملک اقدام می  نماید.2

1- Authorising authority.
2- . Land Compensation Act 1961 part I s)1(: Upper Tribunal to assess compen-
sation in respect of land compulsorily acquired. Where by or under any statute 
)whether passed before or after the passing of this Act( land is authorised to be 
acquired compulsorily, any question of disputed compensation and, where any part 
of the land to be acquired is subject to a lease which comprises land not acquired, 
any question as to the apportionment of the rent payable under the lease, shall be re-
ferred to the Upper Tribunal and shall be determined by the Tribunal in accordance 
with the following provisions of this Act.
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در ایــران نیز از حیث قدرت قضایی اداره، مراجعی به اختلافات و مســائلی 
ویژه رســیدگی می  کنند) ابوالحمد، 1370، ص472(. به همین جهت غیر از دیوان 
عدالــت اداری کــه در راس دادگاه  ها و مراجع اداری و تنهــا مرجع عمومی اداری 
می  باشد)شــمس،1387، ص113(، مراجع دیگری وجود دارد که خارج از دستگاه 
قضایــی به دعاوی و اختلافاتی که در اجــرای قوانین اقتصادی، اجتماعی و عمرانی 

بین افراد و سازمان  ها بروز می  کند رسیدگی می  کنند. 
در حقوق ایران یکی از موضوعات متشــتت تعیین عنوان مراجع  مذکور 
اســت که در بیــن حقوقدانان هم اختلاف  نظــر وجــود دارد از جمله؛ مراجع 
اختصاصــی اداری)دلاوری، 1392، ص338(، دادگاه اختصاصی اداری)هداوند، 
1389، ص36( )طباطبائــی موتمنــی، 1381، ص423-424 و 451(، مراجع 
شبه  قضایی)امامی و استوار سنگری، 1391، ص101(، مراجع اداری استثنایی که 
صلاحیت آنان منحصر به دعاوی مصرح در صلاحیت آنان است)شمس،1387، 

ص139-138(. 
به نظر می  رســد که در مــورد موضوع مقاله حاضر، بــه ویژه در حقوق 
انگلیس، عنوان مراجع شــبه  قضایی تناســب بیش  تری با کارکــرد این مراجع 
داشته  باشــد، زیرا مراجع مذکور به عنوان جانشینی برای مرجع عمومی اداری، 
به فصل اختلافات می  پردازد. امــا در ل.ق.ن.خ قواعد متناظر با حقوق انگلیس 
در باب رســیدگی به اعتراض به اصل تملک پیش  بینی نشده و در باب کیفیت 
پرداخت غرامت هیات کارشناسی پیش  بینی شده  است،1 که کیفیت اتخاذ تصمیم 
آن فاقد ویژگی قضاوتی اســت، به همین جهت یکی از انواع مراجع اختصاصی 
اســت که بر مبنای ترکیب اعضا از کارشناســان تشکیل شده  است)نجابتخواه و 
دیگــران، 1396، ص210(. در ذیل به آیین و اصول رســیدگی در این مراجع 

خواهیم پرداخت.

1-  ماده 4 - هرگاه نسبت به تعیین بهای عادله اراضی و ابنیه و تأسیسات و حقوق و خسارات وارده بین » دستگاه 
اجرایی« و مالک توافق حاصل نشــود بهای عادله توســط هیأتی مرکب از ســه نفر کارشناس رسمی دادگستری 
تعیین می گردد.  کارشناســان یک نفر از طرف » دستگاه اجرایی« یک نفر از طرف مالک یا صاحب حق و نفر سوم 
به انتخاب طرفین و در صورت عدم توافق یا استنکاف به  معرفی دادگاه صالحه محل وقوع ملک انتخاب می شوند. 

رأی اکثریت هیأت مزبور قطعی و لازم الاجرا است.
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2-1. اصول و آیین رسیدگی به اعتراض نسبت به فرآیند تملک
رســیدگی نسبت به اعتراض  های مطرح شده نسبت به دستور تملک قهری 
قبل از تائید آن دارای شــرایط مقدماتی اســت. به همین جهت در این بخش ابتدا 

مقدمات را بیان سپس کیفیت رسیدگی را مورد بررسی قرار می  دهیم.

2-1-1. اعلام طرح تملک و مستندات آن به صاحبان حقوق
  در حقوق اداری انگلیس تکلیف عامی بر عهده مقامات عمومی مبنی بر ارائه 
دلایل تصمیم اتخاذی مقرر نشده  اســت؛ اما معمولا این وظیفه در قوانین موضوعه 
پیش  بینی می  شــود، علاوه بر این اصل انصاف نیز می  توانــد مقامات اداری را ملزم 
نمایــد پیش از تصمیم  گیری درباره یک شــخص، موضوع را به اطلاع او برســانند 
و بدیــن ترتیب او می  توانــد در فرآیند تصمیم  گیری مشــارکت نماید. از لوازم این 
اصل آن اســت که فرآیند تصمیم  گیری در نزد مراجع عمومی، باز، علنی، شــفاف و 
مشارکت  پذیر باشد)هداوند و مشهدی، 1391، ص335(. در فرآیند تملک در حقوق 
انگلیس اعلام اقدام به تملک از طریق نشرآگهی و ابلاغیه انفرادی صورت می  پذیرد.

بــه موجب بخش II )11( قانون تملــک زمین مصوب 1981 در حالتی که 
مقام تملک  کننده وزیر نیست، دستور خرید اجباری باید در دو هفته متوالی در یک 
یــا چند روزنامه  ای که در محل وقوع ملک وجود دارد، منتشــر گردد. چنین آگهی 

باید دارای شرایط ذیل باشد؛
1- قید ایجاد دستور تملک و در شرف تائید بودن آن.

2- توصیف ملک و هدف مورد نیاز ملک.
3- قید مکان بررسی دستور و نقشه ضمیمه آن.

4- تعیین مدت زمان اعتراض که حداقل 21 روز از تاریخ اولین نشر آگهی است.1 
چنیــن مقرره  ای در بخــش ضمیمه اول همین قانــون در فرضی که مقام 

تملک  کننده وزیر است نیز وجود دارد. 
علاوه بر این در حقوق انگلیس، مقام تملک کننده باید ابلاغیه مذکور را به 
هر شخصی که واجد شرایط دریافت آن است ارسال نماید. این اشخاص عبارتند از:2

1- Acquisition of Land Act 1981 c. 67  Part II.
2- Acquisition of Land Act 1981II)12(.
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1- مالک، مستاجر، منتفع، و یا متصرفی که مشمول طرح تملک گردیده  است.
2- هر شــخص دیگری که حق طرح ادعای غرامت را داشته  باشــد خواه به 
جهــت آن که حقوق آنان در ملک مخدوش می  گردد و یا ارزش ملک آنان به لحاظ 

انجام اقدامات در ملک تملک  شده کاهش یابد.
چنین اخطاریه  ای در حالتی که وزیر، مقام   تملک  کننده اســت نیز به همین 

اشخاص ارسال می  گردد1 و دارای همان شرایط نشرآگهی است. 
در حقوق ایران چنین مقرراتی پیش  بینی نشده  است و در ل.ق.ن.خ به نشر 
آگهی جهت معرفی کارشــناس برای ارزیابی غرامت اکتفا شده  اســت.2 شاید بتوان 
چنین نشــر آگهی را متضمن ابلاغ طرح تملک نیز دانســت، به نحوی که صاحبان 
حقوق ضمن اطلاع از فرآیند تملک، نســبت به تعیین کارشــناس اقدام نمایند. با 
این وجود لازم اســت تا قانونگذار، لزوم ابلاغ تصمیم به تملک و طرح مصوب را به 
صاحبان حقوق پیش  بینی نماید تا آنان نسبت به جزئیات طرح و مستندات و دلائل 

مقام تملک  کننده آگاهی یابند.  

2-1-2. آیین رسیدگی
صاحبان حقوق می  توانند نسبت به اعلام اسباب اعتراض خود نسبت به طرح 
تملک به نحو مکتوب اقدام نمایند. اعتراض نمی  تواند بطور کلی شــامل مخالفت با 
Office of the Deputy Prime Min�(  طرح و یا سیاست  های طرح تصویبی باشد
 ister, Department for Communities and Local Government,  2004,
p14(. زیرا چنین موضوعی مربوط به حوزه قانونگذاری و سیاســت  های کلی جامعه 
است که به طور ویژه در صلاحیت مجلس و قوه مجریه است و تخلف از آن موجب

1- Acquisition of Land Act 1981 SCHEDULE 1.
2-  تبصــره 2 ماده 4 ل.ق.ن.خ: هرگاه مالک یا مالکین کارشــناس خود را حداکثر ظــرف یک ماه از تاریخ اعلام 
دســتگاه اجرایی که به یکی از صور ابلاغ کتبی، انتشــار در  یکی از روزنامه های کثیرالانتشار یا آگهی در محل به 
اطلاع عموم می رســد تعیین ننمایــد و یا به علت مجهول بودن مالک، عدم تکمیل تشــریفات ثبتی،  عدم صدور 
سند مالکیت، اختلاف در مالکیت، فوت مالک و موانعی از این قبیل، امکان انتخاب کارشناس میسر نباشد دادگاه 
صالحه محل وقوع ملک حداکثر ظرف 15 روز از تاریخ مراجعه دستگاه اجرایی به  دادگاه نسبت به تعیین کارشناس 

اقدام می نماید.
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مسئولیت در مقابل مجلس می  گردد. علاوه بر این در صورتی که اعتراض به نحو کلی 
نسبت به موضوعی باشد که در صلاحیت دیوان املاک1 است، مواردی همچون غرامت 
متناسب با تملک ملک، از موضوعاتی است که خارج از اعتراضات این مرحله می  باشد. 
بنابراین صاحبان حقوق در ملک، فقط می  توانند نســبت به موضوعاتی اعتراض خود 
را بیان نمایند که موثر در تصمیم وزیر در تائید دســتور خرید اجباری و طرح تملک 
اســت. این موارد ممکن است شامل عدم وجود اختیار قانونی جهت ایجاد دستور این 
موارد ممکن اســت شامل عدم وجود اختیار قانونی جهت ایجاد دستور تملک و یا در 
فرض وجود آن، عدم تعیین مقام صالح تملک به نحو صحیح، عدم وجود طرح تملک 
در فرم تعریف  شــده، عدم صدور اخطار و یا نشــر آگهی که برای صدور دستور تملک 

)Denyer-.Green, 2014, p25( لازم و ضروری است، گردد

2-1-2-1. انواع رسیدگی
در دادرسی اداری، حق استماع شفاهی دعوا یک حق بنیادین و اولیه است 
به نحوی که استثناء نمودن آن نیازمند دلیل است. )ODIHR, 2013: p59( در این 
شــیوه رسیدگی، اشخاص ادعاها و دلایل و مستندات خود را در محضر دادگاه بیان 
می  نمایند. در بســیاری از نظام  های دادرسی اداری، به جهت عدم پیش  بینی قانون 
و یا عدم انجام عملی بر اســتماع شفاهی اظهارات طرفین، رسیدگی مکتوب اعمال 
می  شــود،2 به همین جهت چنین امری ممکن است نسبت به اعمال استانداردهای 
استماع منصفانه دعوی، به ویژه در مورد برابری سلاح  ها و حق استماع شفاهی خلل 

 )ODIHR, 2013: p31(.وارد سازد
در حقوق انگلیس اعتراضات نسبت به تملک ممکن است تحت دو آیین مورد

1� Lands Tribunal. Acquisition of Land Act 1981 II(13) (4): If the confirming au-
thority is satisfied that an objection relates exclusively to matters which can be dealt 
with by the tribunal by whom the compensation is to be assessed it may disregard 
the objection.
2- مواد 29 و 30 و 43 قانون تشــکیلات و آیین دادرســی دیوان عدالت اداری مصوب 1392/3/25 نیز دلالت بر 
آن دارد که در دیوان عدالت اداری رســیدگی به نحو تبادل لوایح است و در موارد لازم طرفین جهت اخذ توضیح 

دعوت می شوند.
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بررسی قرار گیرد؛ رســیدگی مکتوب،1 رسیدگی محلی عمومی2. رسیدگی مکتوب 
که بر مبنای دســتورالعمل خرید اجباری زمین )آیین رسیدگی مکتوب()وزیران(3 
و اصلاحیــه مربوط به آن تحت عنوان دســتورالعمل خرید اجبــاری زمین )آیین 
رســیدگی مکتوب( )وزیران(  )اصلاحات متفرقــه و ارتباطات الکترونیکی( مصوب 
2018 اســت4، در صورتی بکارگرفته  می  شود که دســتور تملک در راستای قانون 
خاصی صادر نشده  باشد و کلیه اشخاصی که اعتراض نموده  اند به آن رضایت دهند.5 
بنابراین در حقوق انگلیس استماع شفاهی دعوی در جلسه رسیدگی به عنوان اصل 
پذیرفته   شده   است. در این شیوه رسیدگی وزیر مبادرت به تشکیل جلسه رسیدگی 
محلی عمومی می  نماید. کیفیت تشــکیل جلسه تابع دســتورالعمل خرید اجباری 
)آیین رســیدگی( مصوب 2007 6و دســتورالعمل خرید اجباری )آیین رسیدگی( 

)اصلاحات متفرقه و ارتباطات الکترونیکی( مصوب 2018 7 است.

2-1-2-1-1. رسیدگی مکتوب
آیین رســیدگی مکتوب، بر مبنای تبادل لوایح و مستندات طرفین به نحو 
کتبــی صورت می  پذیرد. در این فرآیند وزیر به مقام تملک  کننده و معترضین متنی 
را ارســال و در آن تاریخ شروع، شماره کلاسه اختصاص داده  شده به دستور تملک، 
آدرس برای ارســال اظهــارت مکتوب به وزیر رســیدگی  کننده و بیان عنوان و هر 
توضیحی نسبت به اظهارات طرفین که در اختیار وزیر بوده و موثر در تصمیم  گیری

1-Written representations. 
2- Public local inquiry.
3� Compulsory Purchase of Land (Written Representations Procedure) (Ministers) 
Regulations  2004.
4� The Compulsory Purchase of Land (Written Representations Procedure) (Min-
isters) (Miscellaneous Amendments and Electronic Communications) Regulations 
2018.
5- Acquisition of Land Act 1981II)13 A(  )2(.
6- Compulsory Purchase ) Inquiry Procedure ( Rules 2007. 
7� The Compulsory Purchase (Inquiries Procedure)(Miscellaneous Amendments 
and Electronic Communications( Rules 2018.
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را بیان می  نماید.1 قاعده اولیه آن است که هرگونه اظهاری که مقام تملک  کننده در 
راســتای دستور تملک به معترضین ابلاغ نموده   باشد، بخشی از اظهارات وی تلقی 
می  گــردد، اما مقام تملک  کننده می  تواند اظهارات دیگر خود را ظرف 14 روز کاری 
از تاریخ شروع فرآیند رسیدگی برای وزیر ارسال نماید و یا آنکه بیان دارد اظهارات 
اولیه وی کافی برای رســیدگی اســت.2 وزیر مبادرت به ارسال اظهارات به هر یک 
از معترضین می  نماید. معترضین دارای این حق هســتند که اظهارات خود را ظرف 
15روز اعــلام نمــوده و یا بیان نمایند که مطلب دیگــری ندارند.3 مجددا اظهارات 
معترضین برای مقام تملک  کننده ارســال می  گردد تــا چنانچه اظهاری دارد ظرف 
10 روز کاری آن را بیان نماید.4 بعد از این امر وزیر بازرســی5 را تعیین می  نماید تا 
لوایح را مورد بررسی و یا اقداماتی از قبیل معاینه محل طرح تملک را انجام و نظریه 
تفســیری خود را در مورد طرح بیان نماید.6 فرآیند مذکور موید این مطلب اســت 
که در رســیدگی مکتوب، اصل استماع اظهارات و مستندات طرفین و ترافعی بودن 

رسیدگی به طور کامل رعایت می  گردد.

2-1-2-1-2. رسیدگی محلی عمومی
کیفیت رســیدگی در جلسه از حیث قواعد حاکم بر رسیدگی تابع اصول حاکم 
بر محاکمات عادی است که در بخش 15 و 16 دستورالعمل سال 2007 بیان شده  است.

1� The Compulsory Purchase of Land (Written Representations Procedure) (Minis-
ters) Regulations 2004(4): Notification of decision to follow the written representa-
tions procedure.
2�The Compulsory Purchase of Land (Written Representations Procedure) (Minis-
ters( Regulations 2004 )5( )4(. 
3� The Compulsory Purchase of Land (Written Representations Procedure) (Minis-
ters( Regulations 2004) 5( )7(.
4�  The Compulsory Purchase of Land (Written Representations Procedure) (Min-
isters( Regulations 2004) 5( )10(.
5-Inspector.
6� The Compulsory Purchase of Land (Written Representations Procedure) (Minis-
ters( Regulations 2004)7(: Appointment of an inspector.
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هــدف از چنین قواعــدی صیانت از عدالت و اصل دسترســی بدون محدودیت1 به 
فرآینــد رســیدگی اســت )Bradley & others, 2015, p609(. به همین جهت 
چنانچه در باب چگونگی رســیدگی، قوانین مصوب وجود نداشته باشد، رسیدگی بر 
مبنای قواعد کامن  لا صورت می  پذیرد.2 این قواعد که از طریق محاکم دادگســتری 
Office of the Dep�( 3 می  باشند یگســترش و ارتقا یافته  اند اصول عدالت طبیع
uty Prime Minister, Department for Communities and Local Gov-

ernment,  2004, p16(. بــه همین جهت در حالتی کــه مقامات اداری در مقام 
بکارگیری صلاحیت قضایی4 خود هســتند بکارگیری چنین قاعده  ای ضروری است 
)SMITH, 1948, p311(. چنین قاعده  ای مبتنی بر اصل استماع اظهارات متقابل 
طرفین، عدم قضاوت بر مبنای ســببی شــخصی و خــروج از بی  طرفی و مبتنی بر 
اســتماع منصفانه دعوی5 اســت )Moules, 2011, p236(. بنابراین وزیر و یا هر 
شــخص دیگر در فرآیند رسیدگی نمی  تواند صرفا بر مبنای مدافعات یکی از طرفین 
مبادرت به اتخاذ تصمیم نماید. همچنانکه لرد دیپلاک بیان داشــت موضوع اصلی 
جلســه رسیدگی، دلایل و مستندات ارائه  شده از سوی مقام تملک  کننده و اشخاص 
خصوصی نســبت به طرح است که منافع آنان تحت تاثیر قرار گرفته و هدف از آن 
جمع  آوری اطلاعات بیشتر در خصوص اموری است که وزیر اطمینان یابد در اتخاذ 

تصمیم خود، موضوعی که نیازمند توجه و بررسی بوده را نادیده نگرفته   است. 6 
اگرچه وزیر بر مبنای طبیعت وجه سیاســی عمل خود به عنوان عالی  ترین 
مقام یک وازرتخانه دارای مســئولیت در مقابل پارلمان اســت، اما در چنین اتخاذ 
تصمیمی وی باید چنین عملکردی را که منبعث از نظر مجلس است، نادیده  انگارد و 

1- Fairness and openness of the inquiry process.
2- Fairmount Investments Ltd v Environment Secretary [1976] 2 All ER 865. Bush-
ell v Secretary of State for the Environment [1981] AC 75[1980] UKHL 1.
3- Natural justice.
4- Judicial capacity.
5- Fair Hearings.
6- Bushell v Secretary of State for the Environment [1981] AC 75[1980] UKHL 1. 
Lord Diplock.
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بر مبنای واقعیات عملی مبــادرت به اتخاذ تصمیم نماید.1 وظیفه اصلی وزیر در اتخاذ  
تصمیمات اداری به شکلی منصفانه و بی  طرفانه است تا وجود آن سیاست کلی مانع از 
قضاوت عادلانه نشــود.2 با این وجود این امر نافی آن نخواهدبود تا وزیر سیاست خاص 
مورد نظر خود را در فرآیند رســیدگی مداخله دهد، زیرا رسیدگی صرفا ناظر بر تقابل 
بیــن دلایل و اظهارات مقــام تملک  کننده و صاحبان حقوق نخواهدبود بلکه شــخص 
ســومی تحت عنوان اجتماع وجود دارد که در جلسه رســیدگی حاضر نیست و اقدام 

3.)Denyer-Green, 2014, p41( وزیر باید در راستای صیانت از منافع جمعی باشد
با این وجود در حقوق انگلیس، در مورد ترافعی بودن رســیدگی عمومی و 
رعایت کلیه قواعد عدالت طبیعی اختلاف وجود دارد و برخی وجه اصلی تفاوت بین 
دادرســی مدنی و کیفری با آیین رسیدگی و تحقیق را در همین امر می  دانند، زیرا 
اگرچه دادرســی مدنی و کیفری ترافعی است، طبیعت رسیدگی عمومی، تحقیقی 
اســت به همین جهت قاعده اصلی آن است که انعطاف دادرسی به نحوی باشد که 

.)Longley & Rhoda, 1999, p101( انصاف رعایت گردد
علاوه بر این اگر طبیعت عمل وزیر قضاوتی باشد، یکی از مولفه  های اساسی 
اســتقلال آن از نهادهای اجرایی و قضایی اســت، زیرا پیش  شــرط فرآیند استماع 
منصفانه دعوا وجود چنین اســتقلالی اســت، و علاوه بر آن عدالت اداری اقتضای 
مسئولیت  پذیری مقام اداری در قبال اعمال و تصمیمات خود در نزد مرجعی مستقل 
دارد )ODIHR, 2013: p38(. این در حالی اســت که رســیدگی وزیر در فرآیند 
تملک، به ویژه در زمانی که طرح تملک از ســوی وی ارائه شده  است، نوعی اختلاط 
بیــن مرجع قضایی و اجرایی را ایجاد می  نماید. در حقیقت کیفیت رســیدگی وزیر 
اگرچه همانند محاکمات عادی اســت، اما نتیجه دادرسی صرفا قضایی نخواهدبود، 

بلکه ترکیبی قضاوتی-سیاسی است.

1- Bushell v Secretary of State for the Environment [1981] AC 75[1980] UKHL 1. 
2� Stringer v Minister of Housing and Local Government [1971] JPL 114; 1 All ER 
65; [1970] 1 WLR 1281.
3� B Johnson & Co. (Builders) Ltd. v. Minister of Health [1947]2 All E.R. 395: 
Lord Greene.
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2-1-2-2. کیفیت اتخاذ تصمیم
با انجــام اقدامات فوق چنانچه وزیر دریابد که انجام اقدامات کافی اســت، 
کفایت رســیدگی را اعلام و مبادرت به اتخاذ تصمیم می  نماید. وزیر پیش از اتخاذ 
تصمیــم باید مراتب را به مقام تملک  کننده و معترضیــن اعلام نماید. وزیر پس از 
اعلام مراتب به طرفین، در مدت زمانی که کم  تر از 10 روز نخواهدبود تصمیم خود 
را اعلام می  نماید. تصمیم وزیر به نحو مکتوب و مستدل و مبنی بر تائید و یا اصلاح 
و یا عدم تائید طرح اســت.1 اتخاذ تصمیم نیز باید در راســتای رعایت اصولی باشد 
که در ذیل بیان می  داریم. بدیهی اســت ممکن است، موارد گسترده  ای را برشمرد 
که داخل در چنین اصولی باشــد، اما در پی بیان تمام آن نیســتیم و موارد مهم را 

برمی  شمریم.

2-1-2-2-1. مستدل بودن
یکی از مسائلی که در اتخاذ تصمیم وزیر باید مورد لحاظ قرار گیرد مستدل 
بودن نظر وی است. لرد دنینگ مستدل نبودن اتخاذ تصمیم صورت گرفته از سوی 
وزیر را یکی از جهات ابطال تصمیم وی بیان داشته  است، باری چنین تصمیمی باید 
دلیل کافی نیز داشته  باشــد )Akehurst, 1970, p154-155(.2 در پرونده مربوط 
بــه تملک قهری Clark House در برج هملت در کنار خیابان ســیدنی و کلارک، 
حتی این امر به رد نظریه بازرس و اتخاذ تصمیم بر خلاف نظریه بازرس نیز تسری 

داده  شد، بنابراین وزیر نمی  تواند بدون هیچ دلیلی نظر بازرس را نپذیرد.3 
به موجب پرونده  ای که در آن شــورای شهر ناتینگهام در 27 جولای 2003 
دستور تملکی را برای ملک شماره  های 5 و 7 تصویب نمود و برای تائید به وزیر کشور

1� The Compulsory Purchase of Land (Written Representations Procedure) (Minis-
ters) Regulations 2004: Notification of decision 10 (1).
2� Lord Denning. Ashbridge Investments Ltd v. Minister of Housing and Local 
Government [1965] 1 WLR 1320. 
3� Coleen Properties Ltd v The Minister of Housing and Local Government & 
Anor[1971] EWCA Civ 1169 LGR 175[1971] 1 WLR 433[1971] 1 All ER 
1049[1971] WLR 433)1971( 22 P & CR 417.
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داده   شــد، جلسه  ی رسیدگی با حضور بازرس آسکوئیس در 10 و 11 ژانویه 2006 
انجــام و متعاقب آن معاینه محل در 12 ژانویه انجام و بازرس در گزارش مورخ 17 
فوریه 2006 نظر به عدم تائید طرح در شــماره 7 و تصویب بدون اصلاح در بخش 
5 داد. تصمیم وزیر کشــور با تائید نظر بازرس در 20 مارس 2006 اعلام و دستور 
تملک نســبت به ملک شــماره 5 در 14 آوریل 2006 ایجاد گردید. در این پرونده 
پذیرفته  شد که امکان اتخاذ تصمیم برخلاف نظر و توصیه مقام بازرس وجود دارد و 

وزیر می  تواند بر اساس یافته  ی خود مبادرت به اتخاذ تصمیم نماید. 1 
چنیــن امری از این حیث واجد اهمیت اســت که چنانچه وزیر بعد از ختم 
رســیدگی به دلایل و شواهدی دست یابد که منتهی به عدم پذیرش نظریه بازرس 
گردد، مکلف به اعلام آن به صاحبان حقوق و مقام تملک  کننده است و این اشخاص 

.)Bradley & others, 2015, p609( حق درخواست تشکیل جلسه را دارند
دلایل باید مناســب، کافی و قابل فهم باشد و فقط نسبت به موضوعاتی که 
در رســیدگی مطرح گردیده، بیان و از بیان موضــوع غیرمرتبط خودداری گردد و 
نباید به گونه  ای باشد که به نحو اساسی حقوق اشخاص را تحت تاثیر قرار دهد.2   

2-1-2-2-2. معقول بودن 
یکی دیگر از مولفه  هــای اتخاذ تصمیم در تائید طرح تملک، احراز ضرورت 
معقول3 در تملک ملک اســت. در پرونده قبل بیان شــد که استدلال وزیر علاوه بر 
آن که باید دارای دلائل کافی در جهت هدف دستور تملک باشد، باید توجیه نماید 
که چنین ملکی واجد وصف ضرورت معقول است.4 چنین امری بخصوص در مورد

1- De Bierre, R )on the application of( v Secretary of State for Communities & Lo-
cal Government [2008] EWHC 254 )Admin(. 
2- South Bucks District Council v Porter No 2 [2004] 1 WLR 1953 paragraph 36. 
Lord Brown.
3- Reasonably necessary.
4� Coleen Properties Ltd v The Minister of Housing and Local Government & Anor 
[1971] EWCA Civ 1169 LGR 175[1971] 1 WLR 433[1971] 1 All ER 1049[1971] 
WLR 433)1971( 22 P & CR 417.
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مکان  های جایگزین برای موضوع تملک مطرح گردید. در پرونده  ای که در آن مالک، 
در متــن اعتراض خود به وجود مکان جایگزین اشــاره نمــود و بر مبنای واقعیات 
عملی نیز مکان جایگزین علاوه بر تامین اهداف دستور تملک دارای هزینه کمتری 
نســبت به مکان موضوع اعتراض بود، لرد دنینگ با عنایت به ضرورت حفظ منافع 
پرداخت  کنندگان مالیات که شــهروندان می  باشــند، این تکلیــف را بر عهده وزیر 
دانسته تا با سنجش موضوع نسبت به تغییر مکان اجرای دستور تملک اقدام نماید 
در غیر این   صورت اتخاذ تصمیم وزیر بدون توجه به اموری بوده که در فرآیند تائید 
طــرح باید مورد لحاظ قرارگیرد.1 در اعمال چنین جایگزینی، وزیر باید به نتیجه  ای 
دســت یابد که اجرای طرح در ملک دارای اثرات زیان  آور آشکاری نسبت به سایت 

جایگزین است، که هیچ وزیر معقولی قائل بر عدم جایگزینی نیست.2  
لرد کارنواس نیز، محک سایت جایگزین را به عنوان موضوع مرتبط با تملک 
و یک الزام حقوقی تلقی نمــود.3 وی قاعده عمومی برای پذیرش و یا عدم پذیرش 
ســایت جایگزین را وابســته به طبیعت و موقعیت پروژه که شامل اهمیت عمومی 
و ســطح اعتراضات به ســایت پیشنهادی اســت، بیان نمود.4 علاوه بر این چنانچه 
قانون حاکم بر طرح و یا سیاســت  های ملی و یا محلی ناظر بر طرح توجه به سایت 
جایگزیــن را صریحا و یا بطور ضمنی تجویز نکنند، نمی  توان چنین تکلیفی بر وزیر 
تحمیل و عدم اقدام بر مبنای آن را اشتباه حکمی تلقی نمود.5 قاضی الیور از معیار 

مقایسه  پذیری با مولفه  های ذیل برای پذیرش سایت جایگزین، استفاده نمود.6 
وجود مزیت و یا تسهیلات آشکار در پیشنهاد تحت بررسی،

1� Prest v Secretary of State for Wales (1983) 266 EG 527; [1983] 1 EGLR 17.
2- R )L( v North Warwickshire District Council [2001] EWCA Civ 315. 
3- Derbyshire Dales DC & Ors v Secretary of State for Communities and Local 
Government [2009] EWHC 1729 )Admin(. Carnwath LJ.
4- Derbyshire Dales DC & Ors v Secretary of State for Communities and Local 
Government [2009] EWHC 1729 )Admin(.
5- Derbyshire Dales DC & Ors v Secretary of State for Communities and Local 
Government [2009] EWHC 1729 )Admin(. 
6- Greater London Council v Secretary of State for the Environment 52 P&CR 158. 
Oliver LJ.
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وجود مضرات و یا بی  فایدگی حتمی نســبت به جامعه و یا بخشی از جامعه 
موردنظر در پیشنهاد، 

وجود سایت جایگزین برای چنین پروژه  ای که دارای چنین اثراتی نیست و 
یا وسعت آن به اندازه  ی سایت پیشنهادی نیست،

وجود مجوز توسعه. 
چنین مولفه  ای سبب گسترش حضور شهروندان در اتخاذ تصمیمات اداری 
و نوعی مشــارکت جمعی در آن می  شــود، علاوه بر آن مقامات محلی می  توانند از 
اطلاعات و پیشــنهادات بیش  تری که مناسبت با طرح پیشنهادی دارند، به واسطه 
حضور شهروندان اســتفاده نمایند. در حقیقت شهروندان علاوه بر حفظ نفع خود، 

منافع جامعه را نیز مورد پیگیری قرارمی  دهند.

2-1-2-2-4. قابلیت اعتراض
تصمیم اتخاذی و دلایل مربوط به آن به مقام تملک  کننده، کلیه معترضین 
و اشــخاصی که حق شرکت در جلسه را داشته و باید در آن شرکت می  نمودند و یا 

با شرکت در آن تقاضای ابلاغ تصمیم را نمودند، ابلاغ می  شود.1   
بعد از تعیین تکلیف نســبت به اعتراضات و تصویب دســتور تملک قهری 
نیز مقام تملک  کننده اخطاریه  ای را به ضمیمه دســتور مصوب به هر شــخصی که 
بــه موجب ماده 12 قانــون تملک زمین باید ابلاغ به وی صــورت پذیرد، به انجام 
می  رســاند. علاوه بر این مفاد دستور تصویب شده در داخل و یا مجاورت زمین که 
قابل رویت باشد نصب،2 و در یکی از روزنامه  های محلی که زمین موضوع تملک در 
آن واقع است منتشر می  گردد.3 چنین ابلاغی باید متضمن مشخصات زمین موضوع 

تملک و بیان  کننده تصویب دستور تملک باشد. 
از مولفه  های اساسی مربوط به رسیدگی وزیر آن است که چنین تصمیمی 

1- Compulsory Purchase ) Inquiry Procedure ( Rules 2007: Notice of decision 
19)1(. 
2- Acquisition of Land Act 1981Part II) 15 ()1(.
3- Acquisition of Land Act 1981Part II) 15 ()3(.
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قابل اعتراض اســت. به همیــن جهت باید حق اعتراض بر دســتور تملک، مطابق 
بخــش 23 قانون تملــک زمین با ذکر اعــلام ذی  نفعان در ملک و نــوع نفع آنان 
قید شــود.1  چنین امری ممکن اســت تحت ماده  )1( 6 قانون حقوق بشــر2 نیز 
مطرح گردد. به موجب ماده اخیر عدالت رویه  ای3 باید در کلیه فرآیند تملک قهری 
مــورد لحاظ قرارگیرد. به همین جهت قانون باید اجازه دهد تا تصمیمات اجرایی و 
اداری که حقوق مدنی اشخاص را تحت تاثیر قرار می  دهد قابل تجدیدنظر باشد. به 
همین جهت مجلس لردان پذیرفت، فرآیندی که وزیر تصمیم به تائید دستور خرید 
اجباری نموده، رسیدگی و تحقیق عمومی، گزارش بازرس و حق تجدیدنظر نسبت 
بــه تصمیم به موجــب بخش 23 قانون تملک زمین مصــوب 1981 غیرمنطبق با 
ماده )1(6 کنوانسیون در مورد استماع عمومی و منصفانه در یک دادگاه بی  طرف و 
مستقل نیست )Denyer-Green, 2014, p381(. 4 در حقیقت کنوانسیون اقدامات 
مقامات اداری را به نحو ســختگیرانه  ای ضابطه  مند نموده  است که قید»ضرورت در 
یک جامعه دموکراتیک«5 جهت نادیده   انگاشــتن حقوق منــدرج در مواد 8 و 10 
کنوانســیون مثال بارز این امر است. چنین ضابطه  ای در مورد قانونی بودن اقدامات 
مقــام اداری، در حقوق انگلیس عمدتا تحت قالب نظارت تناســب6 مطرح می  گردد 

.)Loveland, 2012, p645(

2-1-3-2-5. ارائه راهکار برای حقوق ایران
2-1-3-2-5-1. ضرورت ابلاغ طرح مصوب و دلائل توجیهی آن 

جهت رســیدگی به اعتراضات مربوط به فرآیند تملک در حقوق ایران، لازم 
است قانونگذار ابتدا اطلاع صاحبان حقوق را نسبت به طرح و دلائل و مستندات

1- Acquisition of Land Act 1981Part II) 15 ()4 (.
2- Human Rights Act 1998.
3- Procedural fairness.
4� R v Secretary of State for the Environment, Transport and the Regions, ex parte 
Holding & Barnes plc [2001].
5- Necessary in a democratic society.
6- Proportionality review.
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توجیهــی آن تضمین نمایــد. نباید چنین تصور گردد کــه ابلاغ طرح مصوب 
اثری نخواهد داشــت و در هر حال مقام تملک  کننده، نســبت به اجرای طرح 
اقــدام می  نمایــد، زیرا چنین امری ســبب می  گردد تا شــهروندان، بتوانند در 
صورت ضرورت نســبت به دفاع از حقوق خود بپردازند، زیرا ممکن است چنین 
اعتراضاتی ســبب ارائه راهکار مناسب  تر که دارای هزینه عمومی کم  تری است، 
شــود و در برخی موارد اجرای طرح در خــارج از محدوده طرح مصوب صورت 
پذیرد و اطلاع صاحبان حقوق مانع این اقدام شــود. علاوه بر این امر، صاحبان 
حقــوق با اطلاع از طرح، می  توانند به نحو مناســبی نســبت به جابجایی اقدام 
نمایند، این در حالی است که اگر چنین اطلاعی صورت نپذیرد، مالک خانه   و یا 
صاحب کسب و پیشه  ای در مدت زمانی کم مواجه با تخلیه ملک خود می  گردد، 

در حالی که نتواند جایگزینی را بیابد.

2-1-3-2-5-2. ایجاد مرجعی شبه قضائی محلی
ایجاد مرجعی شــبه  قضایی علاوه بر رعایت اصل ســرعت، تخصص و 
پایین  بودن هزینه دادرســی دسترســی آسان شــهروندان را با تشکیل در هر 
منطقه امکان  پذیر می  ســازد. اگر گفته شــود که وجود دیوان عدالت اداری به 
عنوان مرجعی عام جهت رســیدگی به اعتراضــات مربوط به طرح  های تملک 
کافی اســت، چنین توجیهی مقبول نیست، زیرا تشکیل مرجعی شبه قضایی 
علاوه بر آنکه دسترســی شــهروندان در هر منطقه را ســهل می  نماید، وجود 
املاک در منطقه و کیفیت وقوع و اوضاع و احوال حاکم بر آن و رســیدگی به 
مستندات را آسان و هزینه  های شــهروندان را نیز کاهش می  دهد، زیرا وجود 
دیوان عدالت اداری در مرکز کشور و دشواری دسترسی و هزینه  های مرتبط با 
آن، در برخی موارد انصراف شهروندان را با وجود اعتراض آنان به طرح مصوب 

به دنبال دارد.
در راســتای صیانت از اســتقلال چنین مرجعی، حضور عضو قضایی لازم و 
ضروری است و علاوه بر آن رسیدگی باید تابع اصول حاکم بر محاکم عمومی باشد و 
حق اعتراض به تصمیمات اتخاذی از سوی چنین مرجعی نیز مورد تصریح قرارگیرد. 
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2-1-3-2-5-3. گستره صلاحیت مرجع از حیث فرآیند تملک
آن چه در حقوق انگلیس مطرح شده  اســت، ناظر به قبل از صدور دستور تملک 
قهری اســت و بعد از تصویب دستور تملک و انجام اقدامات مرتبط با طرح و تصرف ملک 
که بعد از تصویب دستور تملک قهری است، دیگر امکان ارائه اعتراض به وزیر وجود ندارد. 
به نظر نگارندگان قانونگذار می  تواند حدود صلاحیت مرجع شبه قضایی پیش  بینی 
شــده را به بعد از تصرف ملک گســترش دهد، بنابراین از لحاظ موضوعی صلاحیت شامل 

کلیه اقدامات مقام تملک  کننده از ابتدا تصویب طرح تا زمان اجرای آن خواهدبود.  

2-2. مراجع تعیین غرامت
همانطور که بیان شــد در حقوق انگلیس یکی از مراجع موجود در فرآیند تملک 
قهری جهت تعیین غرامت ملک دیوان املاک است. کیفیت رسیدگی در این مرجع تابع 
قانون دیوان  ها، محاکم و اجرا مصوب 2007 1اســت. به موجب بخش 3 این قانون دیوان 
به دو درجه تقسیم می    گردند؛ دیوان درجه اول،2 دیوان درجه بالا3. رسیدگی به پرداخت 
غرامــت بر مبنای بخش اول قانون غرامت زمین و بخش شــش قانون خرید اجباری4 در 

صورت عدم تراضی بین صاحبان حقوق و مقام تملک بر عهده دیوان درجه بالا است.
در حقوق ایران مرجع اختصاصی تحت عنوان هیات کارشناســی در ماده 4 
ل.ق.ن.خ5 و تبصــره یک ماده واحده قانون نحوه تقویم ابنیه، املاک و اراضي مورد 
نیاز شــهرداري ها مصوب 1370/8/28 6پیش  بینی گردیده  اســت. در این بخش به 

کیفیت رسیدگی در دو مرجع فوق خواهیم پرداخت.

1- Tribunals, Courts and Enforcement Act 2007.
2- First-tier Tribunal.
3- Upper Tribunal.
4- Land Compensation Act 1961 s)1(. Compulsory Purchase Act 1965 s)6(.

5- هرگاه نســبت به تعیین بهاي عادله اراضي و ابنیه و تأسیسات و حقوق و خسارات وارده بین »دستگاه اجرایي« و 
مالک توافق حاصل نشــود، بهاي عادله توســط هیأتي مرکب از سه نفر کارشناس رسمي دادگستري تعیین مي گردد. 
کارشناســان یک نفر از طرف »دســتگاه اجرائي« یک نفر از طرف مالک یا صاحب حق و نفر سوم به انتخاب طرفین 
و در صورت عدم توافق یا اســتنکاف به معرفي دادگاه صالحه محل وقوع ملک انتخاب مي شــوند. رأي اکثریت هیأت 

مزبور قطعي و لازم الاجراء است.
6- قیمت روز توســط هیأتي مرکب از سه نفر کارشناس رســمي دادگستري و مورد وثوق که یک نفر به انتخاب 
شــهرداري و یک نفر به انتخاب مالک یا صاحب حق و نفر ســوم به انتخاب طرفین مي باشــد تعیین خواهد شد. 

رأي اکثریت هیأت  مزبور قطعي و لازم الاجراء است. 
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2-2-1.حدود صلاحیت 
در حقوق انگلیس دیوان املاک دارای صلاحیت عمومی در رسیدگی نیست 
 Denyer-Green, 2014,( .بلکــه صلاحیت وی منصوص بــه موارد قانونی اســت
p115( 1 در عین حال طرفین می  توانند بر صلاحیت دیوان املاک تراضی نمایند. 2 
در باب تعیین غرامت اگرچه بر صلاحیت دیوان درجه بالا تصریح وجود دارد 
اما در صلاحیت وی در باب تعیین سبب استحقاق غرامت اعم از مالکیت و یا غیر آن 
اختــلاف وجود دارد. در پرونده  ای3 خواهان در آوریل 1967 اخطاریه خرید اجباری 
را دریافت می  نماید و در آوریل 1968 با مقام تملک  کننده در مورد غرامت پرداختی 
به توافق می  رسد که مبلغ توافق 15000 پوند بود. مقام تملک  کننده تا جون 1976 
وارد ملک نشــده  بود، به همین جهت مالک مدعی اســتحقاق غرامت در این تاریخ 
گردید که بنابر ادعای وی میزان آن در وضع فعلی 78000 پوند است و وی ملزم به 
قبول غرامت تعیین شــده در توافق 1968 نیست. قاضی نرس4 با استناد به ماده 1 
قانون 1961 علی  رغم وجود قرارداد بین طرفین و اختلاف بر تعیین غرامت بر مبنای 
قرارداد و یا قانون، موضوع را تحت قید »بررســی غرامت موضوع اختلاف«  5دانسته 

و قائل به صلاحیت دیوان املاک شد.
در پرونــده دیگر6 که خواهان مدعی غرامت به جهت صدور دســتور تملک 
تحت قانون آب 1945 و 1948 گردید، دیوان املاک بیان داشت جز در مواردی که 
تصریح قانونی بر صلاحیت دیوان امــلاک وجود دارد، این مرجع نمی  تواند به اصل 

استحقاق رسیدگی نماید بلکه این امر باید در دادگاه مورد رسیدگی قرار گیرد.
در پرونده  ای دیگر7 خواهان مدعی پرداخت غرامت به جهت تملک زمین در

1� Richard v Great Western Rly; Re [1905] 1 KB 68. London & Winchester Proper-
ties Ltd’s Application, Re (1983) 45 P&CR 429; [1983] EGD 717; [1983] 2 EGLR 
201; [1983] JPL 318. Simmonds v Kent County Council [1990] 1 EGLR 227.
2- Lands Tribunal Act 1949)1( )5(.
3- Duttons Brewery Ltd v Leeds City Council )1980( 42 P & CR 152.
4- Nourse J.
5- Question of disputed compensation.
6� Mountgarret v Claro Water Board (1963) 15 P & CR 53.
7� UNION RAILWAYS (NORTH) LIMITED and LONDON & CONTINENTAL 
RAILWAYS LIMITED v KENT COUNTY COUNCIL ACQ/212/2005. 
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در ابســفلیت والی در شمال کنت متعاقب دستور تملک قهری مورخ 1996 شورای 
محلی کنت بود. دســتور تملک در راستای قانون آزادراه مصوب 1980 صادر و در 
تاریخ 23 مارس 1998 به تائید وزیر راه رسید. اخطاریه خرید و اخطاریه  های ورود 
در تاریــخ 23 مارس 1998 ابلاغ گردید و مقــام تملک  کننده در تاریخ 13 مارس 
2001 ملک را تصرف نمود. در این پرونده یکی از مســائل مورد بررســی صلاحیت 
دیوان املاک در خصوص اصل اســتحقاق نســبت به جبران خسارت بود. دیوان در 

نظری مخالف با نظر فوق صلاحیت دیوان را در اصل استحقاق پذیرفت.
در رویــه قضایی ایران، در بــاب میزان صلاحیــت دادگاه در مقابل هیات 
کارشناســی اختلاف است. عده  ای قائل بر اســتثنای صلاحیت دادگاه در رسیدگی 
به موضوع هســتند. در پرونده کلاسه شماره 8709981314300739، شعبه دهم 
دادگاه تجدیدنظر استان گیلان، به موجب دادنامه شماره 8709971314301232 

مورخ 1387/11/29 بیان داشته  است که:
»... موضوع تجدیدنظرخواسته مطالبه  ی بهای املاک مورد تصرف شهرداری 
در اجرای مقررات قانون نحوه تقویم ابنیه و .... می  باشــد که شهرداری در سال 69 
قبــل از تصویب قانون مذکور .... تصرف و تملک نموده  اســت... که قیمت عادله روز 
توسط هیاتی مرکب از 3 نفر کارشناســان رسمی دادگستری مورد وثوق ... تعیین 
خواهدشــد و رای اکثریت قطعی و لازم  الاجراست فلذا طرح موضوع در قالب تقدیم 
دادخواست فاقد محمل قانونی است زیرا مقنن با تصویب قانون خاص، موضوع را از 
شمول قانون عام خارج کرده  است اقتضاء داشت ریاست محترم دادگستری در قالب 

دستور اداری نه قضایی در اجرای مقررات ماده واحده ... اقدام می  نمود...«.
در عیــن حال اگرچه برخی صلاحیت دادگاه را نفــی نمی  نمایند، رعایت ترتیبات 
قوانیــن تملک را از حیث ترکیب و تعداد کارشناســان، لازم دانســته و عده  ای دیگر لازم 
نمی  دانند، به همین جهت در دادنامه شــماره 94-93/2/6 صادره از شــعبه ســوم دادگاه 
عمومی حقوقی شهریار، ضمن اعلام صلاحیت دادگاه نسبت به تعیین کارشناس اقدام شد.1 

1- با اســتناد به نظریه اداره حقوقی قوه قضائیه تحت شــماره 7/806 مورخ 84/2/13 که اشعار می دارد »چنانچه 
ملکــی در اجرای قانون بدون پرداخت قیمت ملک تملک شــود و مالک به  منظور وصــول قیمت ملک از طریق 
دادخواســت به دادگاه مراجعه نماید دادگاه رســیدگی کننده تکلیفی به تبعیت از ماده 4 و تبصره 1 ماده  واحده 
مذکور در فوق ندارد و به منظور انتخاب کارشــناس از حیث تعداد به هر نحو که قانوناً صلاح و مقتضی بداند عمل 

خواهد نمود«.
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در مورد صلاحیت هیات کارشناسی باید به این نکته توجه داشت که هیات 
به جهت فقدان وصف قضایی رسیدگی آن، نمی  تواند در اصل سبب استحقاق ورود 
نماید و صلاحیت آن صرفا در ارزیابی اســت. بنابراین کارشناســان حتی در مورد 
تطبیق اســناد مالکیت با ملک موضوع تملک نیز صلاحیت رســیدگی ندارند، زیرا 

چنین موضوعی دارای وجه قضایی است. 
ابهام دیگر در مورد صلاحیت هیات کارشناسی در زمان و شیوه ورود هیات 
است. ظاهر متن ل.ق.ن.خ دلالت بر آن دارد که فقط دستگاه اجرایی می  تواند از این 
شــیوه جهت ارزیابی ملک استفاده نماید و امری تکلیفی برای وی نیست. وضعیت 
فعلی مربوط به دعاوی مطالبه بهای املاک نیز ناشی از همین تخییر است، زیرا در 
بســیاری از موارد بدون به کارگرفتن این مرجــع، صاحبان حقوق مبادرت به طرح 
دعوا در دادگاه می  نمایند و در عمل مرجع مذکور کارآیی خود را از دســت می  دهد. 
قانونگذار می  تواند با قراردادن عضو قضایی در هیات مذکور و ایجاد صلاحیت مستقل 
برای چنین مرجعی، علاوه بر جلوگیری از این وضعیت ســبب کاهش ورود پرونده 

به مراجع قضایی گردد.

2-2-2. آیین رسیدگی
2-2-2-1. مقدمات رسیدگی

برای رسیدگی موضوع در دیوان املاک مطابق بخش 28 از قانون دیوان  ها، 
محاکم و اجرا مصوب 2007 شــخص باید اعلامیه ارجاعــی1 را برای دیوان املاک 
ارســال و یا تحویل دهد. طرح ادعا نســبت به غرامت صرفا یک  بار و نسبت به کلیه 
عناویــن غرامت صورت می  پذیــرد )Plimmer, 2008, p145(.2 و مطابق با قاعده 
چنین ادعایی باید پس از تصرف ملک از ســوی مقــام تملک  کننده، مطرح گردد، 
اگرچه در پرونده  ای پیش از تصرف ملک نیز ادعا مورد استماع قرار گرفت.3 در

1- Notice of reference.
2- Once and for all claim. Thameside v Greater London Council [1979] 1 EGLR 167.
3- Solartrack v London Development Agency [2009] UKUT 242 )LC([2010] RVR 
33 . I would not regard it appropriate now to dismiss the reference on the ground 
that it was made prematurely.
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اعلامیه ارجاع باید نام و مشــخصات و آدرس شخص و یا نماینده وی و حق موجود 
در ملک و میزان غرامت ادعایی و توضیح نســبت به چگونگی محاسبه آن و دلائل 

مربوط به ادعا قید گردد.1
در حقوق ایران به موجب ماده 4 ل.ق.ن.خ هیات کارشناسی » ... یک نفر از طرف 
»دســتگاه اجرائي« یک نفر از طرف مالک یا صاحب حق و نفر سوم به انتخاب طرفین 
و در صورت عدم توافق یا اســتنکاف به معرفي دادگاه صالحه محل وقوع ملک انتخاب 
مي شوند.« و حسب تبصره 1 چنانچه کارشناس رسمی در محل وجود نداشته  باشد » ... 
طبق ماده 29 قانون کارشناسان رسمي مصوب 1317 عمل مي شود.« که به لحاظ نسخ 
قانون اخیر، تعیین کارشناس بر اساس ماده 18 قانون کانون کارشناسان رسمی مصوب 
1381 صــورت می  پذیرد.2 چنانچه صاحب حق از تعیین کارشــناس خودداری نماید، 
حســب تبصره 2 ماده 4 ل.ق.ن.خ: » هرگاه مالک یا مالکین کارشناس خود را حداکثر 
ظرف یک ماه از تاریخ اعلام دســتگاه اجرائي که به یکي از صور ابلاغ کتبي، انتشار در 
یکي از روزنامه هاي کثیرالانتشار یا آگهي در محل به اطلاع عموم مي رسد تعیین ننماید 
و یا به علت مجهول بودن مالک، عدم تکمیل تشریفات ثبتي، عدم صدور سند مالکیت، 
اختلاف در مالکیت، فوت مالک و موانعي از این قبیل، امکان انتخاب کارشــناس میسر 
نباشــد دادگاه صالحه محل وقوع ملک حداکثر ظرف 15 روز از تاریخ مراجعه دستگاه 

اجرائي به دادگاه نسبت به تعیین کارشناس اقدام مي نماید.«3   

1- The Tribunal Procedure )Upper Tribunal( )Lands Chamber( Rules 2010)28()1(.
2-  مــاده 18 ـ در تمامي مواردي که رجوع به کارشناســي لازم باشــد ـ به اســتثناي مــواردي که در قوانین و 
مقررات جاري کشــور به گونه دیگري براي وزارتخانه ها، مؤسسات دولتي، شــرکت هاي دولتي، نهادهاي عمومي 
غیردولتي و ســایر دستگاه هاي دولتي که شــمول قانون بر آنها مستلزم ذکر نام یا ذکر صریح نام مي باشد، تعیین 
تکلیف شــده اســت و یا مواردي که تابع قوانین و مقررات خاص مي باشد- دستگاه هاي یاد شده در این ماده باید 
از وجود کارشناســان رسمي استفاده نمایند. تبصره 1 ـ ارجاع امر کارشناسي از ناحیه مراجع قضایي به کارشناس، 
تابع قانون آیین دادرســي مي باشد. تبصره 2 ـ کارشناسان رسمي مکلفند در امور ارجاعي در صورت وجود جهات 
رد، موضوع را به طور کتبي اعلام و از مبادرت به کارشناســي امتناع نمایند، در غیر این صورت متخلف محسوب و 
به مجازات انتظامي موضوع این قانون محکوم مي شوند. جهات رد کارشناس رسمي همان جهات رد  دادرس مندرج 

در قانون آیین دادرسي مدني مي باشد.
3- قواعــد متناظــری در تبصره یک تا چهــار ماده واحده قانون نحــوه تقویم ابنیه، امــلاک و اراضي مورد نیاز 

شهرداري ها مصوب 1370/8/28 وجود دارد.



97

13
99

ار 
به

م/ 
هفت

ه   
ار

شم
ق/  

قو
 ح

لی
عا

ی ت
ش

وه
پژ

ی 
لم

 ع
ه ی

نام
صل 

ف

رعایت ترتیب مقرر در ماده 4 لازم و ضروری اســت به همین جهت شعبه 
185 دادگاه عمومــی حقوقی تهران در دادنامه شــماره 9109970213600138 
مورخ 1391/2/27 چنین اســتدلال نمود:»... نظــر به اینکه بر طبق تبصره 4 ماده 
واحده قانون نحوه تقویم ابنیه و املاک و اراضی مورد نیاز شهرداریها مصوب 8/28/ 
1370شهرداری مکلف بوده به یکی از صور ابلاغ کتبی، انتشار در یکی از روزنامه ای 
کثیرالانتشار ]و[ آگهی در محل به اطلاع عمومی برسد )و( به مالکین ابلاغ که ظرف 
یک ماه کارشــناس خود را جهت تعیین قیمت اراضی ... معرفی نمایند که در زمان 
تقدیم دادخواست هیچ گونه اخطاریه  ای ارائه نشده و علی رغم اخطار به شهرداری ... 
ولی اخطاریه رویت شــده مالکین به جز ز.الف. که در یک روز دو اخطاریه با مواعد 
مغایــر تنظیم و علی رغم دو اخطاریه مواعد مقید در آن ســه روز و ده روز بوده که 
بــا مواعد مندرج در تبصره 4 که مدت آن یک ماه اســت متفــاوت بوده در نتیجه 
اخطاریه به صورت صحیح و قانونی تنظیم و ابلاغ نشده و چنین اخطاریه ای فاقد آثار 
حقوقی اســت که لازم است شهرداری بدواً وفق تبصره 4 قانون مذکور به وظایف و 
تکالیف قانونی خود عمل نموده و در صورت عدم تعرفه کارشناس از سوی مالکین از 
محکمه درخواســت کارشناس نمایند لذا با التفات به مراتب فوق در خواست تعیین 
کارشناس بدون رعایت مفاد تبصره 4 قانون نحوه تقویم ابنیه املاک و اراضی مورد 
نیاز شهرداری ها مصوب 1370/8/28 فاقد وجاهت قانونی می باشد و مستنداً به ماده 
2 قانون آیین دادرسی مدنی قرار رد درخواست صادر می شود«. از این رای می  توان 
دو نتیجــه دیگر نیز به دســت آورد. تقاضا جهت تعیین کارشــناس صرفا نیازمند 
تقاضاست و لزومی به طرح دادخواست ندارد. علاوه بر آن تعیین کارشناس در قالب 

دستور اداری صورت می  پذیرد و واجد وصف قضایی نیست.

2-2-2-2. انواع رسیدگی به پرونده
بر طبق بند اول از ماده 5 دســتورالعمل دادرسی )دیوان درجه بالا( )شعبه 
امــلاک( 2010 که در خصوص اختیارات مدیریت پرونده در دیوان املاک اســت، 
دیوان املاک می  تواند آیین رســیدگی خود را تنظیم نمایــد و چنین اختیاری به 
موجب بخش 2 شامل اقدام و یا عدم اقدام به رسیدگی از طریق اصلاح و یا الغا 
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مصوبات پیشین اســت.1 چنین اختیاراتی به موجب بخش 16 قواعد 2010 شامل 
موضوعــات و نــوع و طبیعت مدرک و تقاضــای مربوط به آن، لــزوم انتخاب یک 
کارشــناس از ســوی طرفین، محدودیت تعداد شــهود قابل تعرفه بر یک موضوع، 
کیفیت ارائه مدارک و تقاضا خواه به نحو شفاهی و یا مکتوب و مدت زمان آن است.2 
حسب بند 3 از دستورالعمل  های اقدام دیوان3 رسیدگی به هر پرونده تحت 
آیینی خاص خود صورت می  پذیرد؛ آیین رســیدگی اســتاندارد،4 ســاده،5 خاص، 
6جایگزین مکتوب.7 آیین رسیدگی استاندارد در کلیه پرونده  ها بکار گرفته   می  شود 

مشروط بر آنکه سایر شیوه  های رسیدگی بکار گرفته نشده   باشد.
آیین رســیدگی ســاده در پرونده  هایی بکار گرفته می  شــود که موضوعات 
مهــم ماهوی و یــا قواعد ارزیابی و تعارض مبنایی موضوعی وجود نداشته  باشــد. و 
در اغلب موارد مناســب برای موضوعات با خواسته کم است و در عین حال مناسب 
برای پرونده  هایی که بیش از دو کارشــناس حضور دارند نیست. حسب قسمت 3.3 
دســتورالعمل  های اقدام دیوان تاریخ جلســه ســه ماه از تاریخ طرح دعوی است و 
جریان دادرســی نیز در یک جلســه پایان می  یابد. در مدتی که کم  تر از یک ماه به 
جلســه دادرسی نباشد، طرفین باید تصویر اسناد مورد استناد خود را تبادل نمایند 
و در عین حال در مدتی که کم  تر از 14 روز به جلســه دادرســی نیســت، نظریه 
کارشــناس تعیینی از جانب خود و شهودی که در جلسه مورد استناد واقع می  شود 

را ارائه و تبادل نمایند.

1- The Tribunal Procedure )Upper Tribunal( )Lands Chamber( Rules 2010 5)1(.
2- The Tribunal Procedure )Upper Tribunal( )Lands Chamber( Rules. Evidence and 
submissions. 16)1(.
3� Tribunal Practice Directions. PRACTICE DIRECTIONS LANDS CHAMBER 
OF THE UPPER TRIBUNAL29 November 2010. https://www.judiciary.uk/wp 
content/uploads/JCO/Documents/Practice+Directions/Tribunals/PracticeDirec-
tionsUTLandsChamber_291110.pdf. last visited ( 2020/05/22 at 2:43:39 pm ).
4- Standard procedure.
5� Simplified procedure.
6- Special procedure.
7- Written representations procedure.
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به موجب بخش 3.4 دســتورالعمل  های اقدام دیوان آیین رســیدگی خاص در 
مواردی بکار گرفته می  شود که یک قاضی و یا عضو دیوان املاک باید نسبت به بررسی 
پیچدگی و گســتره موضوعات و اهمیت آن اقدام نماید. تحت این آیین در ابتدا جلســه 
مدیریت پرونده1 برای حصول دستورالعمل رسیدگی منصفانه همراه با سرعت و کارآیی 
و صرفه اقتصادی تشکیل می  شود. هر یک از طرفین می  توانند تقاضایی را جهت بررسی 
موضوعات مقدماتی و مجوز حضور کارشــناس بیش  تر و یــا موضوعاتی که باید در این 
جلسه رســیدگی گردد را ارائه نمایند. آیین جایگزین مکتوب نیز در زمانی بکار می  رود 

که دیوان املاک بر این عقیده باشد که لزومی به طرح دلایل و اظهار شفاهی نیست.

2-2-2-3.کیفیت رسیدگی در جلسه
به موجب بخش 9 دستورالعمل اقدام دیوان جز در رسیدگی ساده و مکتوب، 
رســیدگی در جلسه بر اســاس قواعد دادگاه  های بخش صورت می  پذیرد. به همین 
جهت بر طبق قواعد عمومی طرفین حق حضور در جلســه و ارائه اسناد و مدارک و 
ارائه دفاع را دارند. در هر حال دیوان دارای این اختیار اســت که کیفیت رسیدگی 
را بر مبنای اصول تناســب، مصلحت، انصاف و عدالت مطابق با هدف اصلی به انجام 
برســاند. در حقیقت اساس رســیدگی در دیوان بر مبنای  قواعد ساده و شفاف، به 
نحوی اســت که با بکارگیری آن اطمینان حاصل گردد، در رسیدگی آن عدالت به 
اجرا درآمده و قابلیت دسترســی و رســیدگی کارآمد و سریع تضمین گردیده  است 

.)Bradley & others, 2015, p606(
به موجب بخش 17 آیین رســیدگی دیوان املاک هر یک از طرفین پرونده 
می  توانند یک کارشــناس را بــه دیوان معرفی نمایند مگر آنکــه دیوان مجوز ارائه 
کارشناســان بیش  تر را داده و یا به موجب بند ســوم در خسارات تجاری و ارزیابی 

معدنی که دو نفر قابل تعرفه هستند. 
نظریه کارشــناس باید به نحو مکتوب باشــد مگر آنکه دیوان شیوه دیگر را 
ملاک قرار دهد.2 کارشناس در مقام بیان نظر خود نباید صرفا به دنبال منافع طرفی

1- Case management powers.
2� The Tribunal Procedure (Upper Tribunal) (Lands Chamber) Rules. Expert evi-
dence 17)2(.
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که وی را انتخاب نموده باشــد. قاضی کرسول چنین مسئولیتی را شامل موارد ذیل 
دانست؛

1- محصول مستقل کارشناس بدون تاثیرپذیری از شکل و محتوی دعوی.
2- همکاری مستقل با دادگاه از طریق ارائه نظریه بی  طرفانه مرتبط با حوزه 

تخصص وی و عدم ایفای نقش به عنوان وکیل طرف.
3- بیان موضوعات مبنای نظریه خود و اجتناب از حذف موضوعات اساسی 

که سبب حذف نتایج می  شود.
4- روشن  نمودن موضوعات و مسائل خارج از حیطه صلاحیت.

5- اطلاع بدون تاخیر طرف مقابل نســبت به تغییرات در نظریه کارشناس 
که به سبب تغییر در اطلاعات و یا دسترسی به نظریه کارشناس طرف مقابل حادث 

شده  است.
6- ارائه تصاویر و نقشه  ها، محاسبات و تحلیل  ها و یا سایر اسناد مورد استناد 

در نظریه کارشناس به طرف مقابل در زمان تبادل نظریه  ها.
به موجــب بخش 8.3 دســتورالعمل  های اقدام دیوان هــر یک از طرفین 
می  توانند ســوالات مکتوب خود را در جهت رفع ابهام از نظریه کارشناســی، ظرف 
مهلت یک ماه از تاریخ ابلاغ مطرح نمایند. کارشناس مکلف است حداکثر ظرف سه 
هفته نســبت به ارائه پاسخ اقدام نماید مگر آنکه دیوان املاک مدت دیگر را تعیین 
نماید. کارشناســان طرفین پرونده نیز می  توانند در خصوص پرونده با یکدیگر وارد 
مذاکره گردیده و نسبت به بررسی نقشه  ها و ملک اقدام نمایند و در نهایت به نتیجه 
واحدی دســت یابند. چنین نتیجه واحدی برای طرفین لازم  الاتباع نیست مگر آنکه 

طرفین صراحتاً آن را قبول نمایند.
در حقــوق ایران به موجــب ماده 19 قانون کانون کارشناســان رســمی 
دادگستری مصوب 1381/1/18 1نظریه کارشناسی باید مستند و مستدل بوده و در

1- اظهارنظر کارشناسی باید مستدل و صریح باشد و کارشناسان رسمی مکلفند نکات و توضیحاتی که برای تبیین 
نظریه ضروری اســت و یا  توســط شورای عالی کارشناسان مشخص می گردد به طور کامل در آن منعکس نمایند. 
کارشناس رسمی موظف است در حدود صلاحیت خود نظر کارشناسی را به طور کتبی و در مهلت مقرر به مراجع 

ذی ربط تسلیم و نسخه ای از آن را تا مدت حداقل پنج سال بعد از تاریخ تسلیم نگهداری نماید.
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آن مبنای نظریه بیان گردد. علاوه بر این چنانچه کارشــناس با ســوءنیت بر خلاف 
واقع اظهارنظر نماید به مجازات جاعل در ســند رســمی محکوم می  گردد.1 با این 
وجود در قوانین تملک، امکان اعتراض به نظریه کارشناســی و یا امکان پرســش از 
وی در مــورد کیفیت ارزیابی وجود ندارد، علاوه بر این به جهت آن  که نظریه هیات 
کارشناسی فاقد وصف قضایی است، چنین شیوه رسیدگی در آن مراعات نمی  گردد. 
در عین حال ارائه اســناد و دلائل از سوی طرفین به کارشناسان منتخب و ارزیابی 
آنــان و ارائــه نظر، در عمل طبیعــت قضاوتی به آن می  دهد که بــا ماهیت هیات 
کارشناســی مخالف است، زیرا کارشــناس صلاحیت قضاوت ندارد. به همین جهت 
لازم است قانونگذار ایران، ارزیابی نظرات کارشناسان و مستندات طرفین را بر عهده 
عضو قضایی هیات قراردهد تا با اســتماع اظهارات و دفاع طرفین و مستندات آنان، 

به نحو مستند و مستدل اختلاف فصل گردد.

2-2-2-4. قابل تجدیدنظربودن تصمیم
بــه موجب بخــش 13 از قانون دیوان  ها، محاکم و اجــرا هر یک از طرفین 
پرونده دارای حق تجدیدنظرخواهی نسبت به تصمیم دیوان املاک هستند.2 که باید 

ظرف مهلت یک ماه از تاریخ ابلاغ تصمیم دیوان املاک تقدیم گردد.3  
رســیدگی به دادخواســت تجدیدنظر بــا اجازه دیوان امــلاک و یا دادگاه 
تجدیدنظر صالح برای رسیدگی به تجدیدنظر4 است و چنین اجازه  ای در صورتی

1- ماده 37 - هرگاه کارشــناس رســمی با ســوء نیت ضمن اظهار عقیده در امر کارشناسی برخلاف واقع چیزی 
بنویسد و یا در اظهار عقیده کتبی خود  راجع به امر کیفری و یا حقوقی تمام ماوقع را ذکر نکند و یا برخلاف واقع 
چیزی ذکر کرده باشــد جاعل در اسناد رسمی محســوب می گردد و همچنین  هرگاه کارشناس رسمی در چیزی 
که برای آزمایش در دســترس او گذاشــته شده با ســوء نیت تغییر بدهد به مجازات های مقرر در قانون مجازات 
اســلامی  محکوم می شــود و اگر گزارش خلاف واقع و اقدامات کارشناس رســمی در حکم دادگاه مؤثر واقع شده 
باشــد کارشناس مذکور به حداکثر مجازات تعیین شده محکوم خواهد شد. حکم یاد شده در مورد خبرگان محلی 

نیز لازم الرعایه می باشد.
2- Tribunals, Courts and Enforcement Act 2007 s13: Right to appeal to Court of 
Appeal etc.
3- The Tribunal Procedure )Upper Tribunal( )Lands Chamber( Rules 2010 55)2(.
4- Tribunals, Courts and Enforcement Act 2007 s13 )3(.
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صــادر می  گردد که تجدیدنظــر تقدیمی متضمن موضوعات مهم در باب مســائل 
بنیادین و یا عملی در باب کیفیت رســیدگی بــوده و دلایل لازم که مورد پذیرش 

دادگاه تجدیدنظر است ارائه گردد. 1
دادگاه تجدیدنظــر در مقام رســیدگی به پرونــده ارزیابی را تجدید 
نمی  نمایــد بلکه موارد قانونی را به دیوان املاک تذکر تا با درنظر گرفتن آنها 
مبادرت به تعیین غرامــت نماید )Denyer-Green, 2014, p132(. 2چنین 
تجدیدنظری در صورتی وارد می  باشــد که متضمن مواجهه با اشتباه حکمی 
بوده و یا دلیلی بر منطوق تصمیم وجود نداشــته   باشــد.3 زیرا تشریح مبنای 
TONGUE, 1998, p394-(.اتخاذ تصمیم بخشــی از عدالت رویه  ای است
395( با این وجود موضوعــات مقدماتی برای اتخاذ تصمیم نمی  تواند جهتی 

برای تجدیدنظر باشد.4  
در حقوق ایران در باب قابل تجدیدنظر بودن نظریه کارشناسی در باب غرامت 
تعیینی اختلاف اســت. ماده 4 ل.ق.ن.خ دلالت بر قطعی بودن نظریه کارشناســی 
دارد.5  اما اداره حقوقی در نظریه شماره 7/2986 مورخ 1393/11/29 6و شماره

1- Tribunals, Courts and Enforcement Act 2007 s13 )6(.
2� Myers v Milton Keynes Development Corpn [1974] 1 WLR 696; [1974] 2 All 
ER 1096; 27 P&CR 518; 230 EG 1275.
3- Baker Britt & Co Ltd v Hampsher )VO( )1976( 19 RRC 62. Edwards v Bairstow 
[1956] AC 14.
4� R v Lands Tribunal, ex parte City of London Corpn [1982] 1 All ER 892, CA.

5- رأي اکثریت هیأت مزبور قطعي و لازم الاجراء است.
6- با توجه به قسمت اخیر ماده 4 لایحه قانوني نحوه خرید ...، منظور از »رأي« در جمله آخر تبصره بند الف ماده 
171 قانون برنامه پنجم توسعه مصوب 1389، نظر اکثریت هیأت کارشناسي موضوع ماده 4 لایحه قانوني مذکور 
است. ب( نظر به اینکه قانونگذار در تبصره بند الف ماده 171 قانون برنامه پنجم توسعه، علیرغم آنکه در مقام بیان 
بوده، جهت اعتراض به نظر هیأت کارشناسان )موضوع ماده4 لایحه قانوني صدرالاشاره( در مراجع صالحه قضایي 
مدتي را مقرر نداشته است، بنابراین اعتراض مذکور مقید به فرجه زماني نیست. ج( با توجه به تبصره بند الف ماده 
171 قانون برنامه پنجم توسعه، قابلیت اعتراض به نظر کارشناسي، علاوه بر ماده 4 شامل تبصره 2 همین ماده که 
به هر حال قســمتي از ماده 4 لایحه قانوني مزبور )لایحه قانوني نحوه خرید و تملک اراضي و املاک براي اجراي 
برنامه هاي عمومي، عمراني ونظامي دولت( تلقي مي شــود هم هست. د( رسیدگي مرجع صالحه قضایي نسبت به 
اعتراض به نظر کارشناســي که موضوع تبصره ماده 171 قانون برنامه پنجم توســعه است، صرفاً محدود به تعیین 

هیأت 5 نفره یا 7 نفره نیست؛ چه در غیر این صورت رسیدگي قضایي مفهومي نخواهد داشت.
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شــماره 7/3169 مورخ 1393/12/18 1با استناد به تبصره بند الف ماده 171 قانون 
برنامه پنجم توســعه مصوب 1398 2نظریه هیات کارشناســی ماده 4 ل.ق.ن.خ را 
قابل اعتراض دانسته اما نظریه هیات کارشناسی ماده واحده قانون نحوه تقویم ابنیه 
املاک و اراضي مورد نیاز شهرداري ها مصوب1370 را به جهت آنکه اشاره به قیمت 

روز دارد، قابل اعتراض ندانسته   است.3 
نظریه مذکور قابل انتقاد اســت، زیرا ممکن اســت مبنــای اعتراض، عدم 
رعایت تعادل بین ملک و قیمت تعیینی آن باشد که کارشناس بدون درنظر گرفتن

1- قســمت اخیر تبصره بند الف ماده171 قانون برنامه پنجم توســعه مصوب 1389 مبني بر قابلیت اعتراض به 
نظر اکثریت هیأت کارشناســي در مراجع صالحه قضایــي ناظر بر املاک تملکي دولت موضوع لایحه قانوني نحوه 
خرید ... اســت و شــامل نظر کارشناســي مذکور در ماده واحده قانون نحوه تقویم ابنیه املاک و اراضي مورد نیاز 
شــهرداري ها مصوب1370 نیســت؛ زیرا اولاً تبصره مورد بحث به صراحت اعلام داشــته که نظر اکثریت هیأت 
کارشناســي موضوع مادّه 4 لایحه قانوني سال 1358 قابل اعتراض در مراجع صالحه قضایي است. ثانیاً در تبصره 
7 ماده واحده مصوب 1370 ماده4 لایحه قانوني ســال 1358 در مورد تعیین قیمت عادله نسبت به شهرداري ها 
لغو شده است و شهرداري ها مکلف به پرداخت قیمت روز در طرح هاي تملکي شده اند. ثالثاً در بند الف ماده 171 
قانون برنامه پنجم توســعه، طرح هاي شهرداري از طرح هاي دولتي تفکیک و در دو بند مجزاي 1و2 تقسیم بندي 
شــده است و آنچه که در تبصره بند الف مادّه171 قانون اخیرالذکر آمده، صراحتاً ناظر بر بند 1 )طرح هاي دولتي 
نه شهرداري( اعلام شده است. رابعاً احراز »عادلانه بودن« قیمت املاک تملکي که موضوع لایحه قانوني یاد شده 
مصوب 1358 است، ورود مجدد مرجع قضایي را به روند تشریفات تملکي مزبور به شرح تبصره بند 2 شق »الف« 
مــاده 171 قانون برنامه پنجم توســعه توجیه مي کند و در مورد ماده  واحده پیــش گفته مصوب 1370، چنین 

ضرورتي ملاحظه نمي شود.
2- تبصره ـ طرحهای گروه)1( مشــمول برنامه های عمومی و عمرانی دولت موضوع »لایحه قانونی نحوه خرید و 
تملک اراضی و املاک مصوب 1358 شورای انقلاب« می باشد که تمام یا بخشی از منابع مورد نیاز آن می تواند از 
طریق بخشــهای غیردولتی تأمین شود. رأی صادره موضوع ماده )4( قانون مذکور قابل اعتراض در مراجع صالحه 

قضائی است.
3- در برخی قوانین نظریه هیات کارشناســی قابل اعتراض دانسته شده است. ماده 26 قانون احکام دائمي برنامه  
هاي توســعه کشور مصوب 1395/11/10 با اصلاحات و الحاقات بعدي: هرگونه احداث مستحدثات جدید، تملک، 
جابه  جایي، صدور ســند و تغییر کاربري اراضي در محدوده ایمني نیروگاه ها و تأسیســات هســته  اي به  عنوان 
ســکونت گاه دائم ممنوع اســت و حقوق صاحبان حق در اراضي و املاک واقع در محدوده مذکور، براساس لایحه 
قانوني نحوه خرید و تملک اراضي و املاک براي اجراي برنامه  هاي عمومي، عمراني و نظامي دولت مصوب شوراي 
انقلاب 17 /11 /1358 تأمین مي  شود. تملک و تصرف املاک مذکور پس از توافق یا کارشناسي و پرداخت نقدي 
یا غیرنقدي بهاي آن به مالکان که به موجب قانون مذکور تعیین مي  شــود امکان  پذیر اســت. ذي  نفع در صورت 

اعتراض مي  تواند به مرجع صالح قضائي مراجعه نماید.
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آن مبادرت به ارائه نظریه نموده  باشــد. در حقیقت قانون با فرض شناســایی اساس 
اســتحقاق نســبت به قیمت ملک و یا حقوق موجود در آن، تعیین میزان آن را بر 
عهده هیات کارشناسی قرارداده و همین امر می  تواند موضوع اعتراض باشد، بنابراین 
تفاوتی بین شــهرداری و دستگاه  هایی که به موجب قانون قادر به تملک می  باشند، 
نخواهدبــود. علاوه بر ایــن، صاحبان حقوق در حالتی که نســبت به طرح دعوا در 
مراجــع قضایی اقدام می  نمایند، از تمامی حقوق و مزایای دادرســی مدنی از جمله 
حق اعتراض اعم از عادی و یا فوق  العاده  بهره  مند هســتند، به همین جهت دو نهاد 
در مورد موضوع واحد دارای ترتیبات و شــرایط متفاوت هســتند که سبب تبعیض 

بین اشخاص می  گردد.



105

13
99

ار 
به

م/ 
هفت

ه   
ار

شم
ق/  

قو
 ح

لی
عا

ی ت
ش

وه
پژ

ی 
لم

 ع
ه ی

نام
صل 

ف

برآمد
یافته  های تحقیق نشــان می  دهد که در حقوق انگلیس تلاش بر آن است تا 
فرآیند تملک با حضور و نقش  آفرینی مستمر صاحبان حقوق صورت   پذیرد و جهت 
تحقق چنین هدفی دو مرجع در حقوق انگلیس پیش  بینی شده  اســت؛ وزیر که در 
مقام تائید و یا احراز صحت فرآیند تملک اســت، دیوان املاک که نسبت به تعیین 
غرامت صاحبان حقوق می  پردازد. اگرچه در حقوق انگلیس در رســیدگی وزیر، به 
جهت عدم استقلال وی از قوه مجریه انتقاداتی وارد است، اما قوانین و رویه قضایی 
در انگلیس به نحوی شــکل گرفته  اســت که اصل اطلاع از تملک ملک، اعتراض به 
فرآیند تملک، ارائه دلائل و مســتندات و دفاعیات، رسیدگی بر مبنای اصول عدالت 
طبیعی و معقول بودن و ضرورت بررســی سایت جایگزین، اصل مستدل و مستند 
و قابل تجدیدنظربــودن تصمیمات تضمین   گردد. در حقوق ایران در فرآیند تملک 
قواعــد متناظر با حقوق انگلیس وجود نــدارد و در عین حال در تعیین غرامت نیز 
هیات کارشناســی در نظر گرفته  شده اســت که در خصوص قابلیت تجدیدنظر آن 
اختلاف اســت. چنین رویکردی حقوق اشخاص را تحت تاثیر قرار می  دهد و سبب 

تضییع حقوق آنان می  گردد. به همین جهت به قانونگذار پیشنهاد می  گردد؛
1- مقام تملک  کننده مکلف به ارائه کلیه مستندات و دلایل توجیهی تصویب 

طرح به صاحبان حقوق بوده و در فرآیندی شفاف آن را در اختیار آنان قرار دهد.
2- جهت تســریع در رســیدگی و تخصصی بــودن آن مرجعی محلی را با 
حضور عضو قضایی پیش  بینی تا نسبت به اعتراضات اشخاص در مورد فرآیند تملک 

اقدام نمایند.
3- نسبت به هیات کارشناسی، با مداخله عضو قضایی، صلاحیت مستقل در 
مورد رســیدگی به غرامت ایجاد گردد، تا علاوه بر ارزیابی، نسبت به اصل استحقاق 

نیز رسیدگی به عمل آید.
4- در دو مرجع اخیر، فرآیند رســیدگی تابع اصول و تشــریفات دادرسی 

ترافعی بوده به نحوی که حقوق اشخاص تضییع نگردد.
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Comparative Study of the Position and 
Principles of the Performance of Quasi-
Judicial Authorities in Acquisition of 

Lands in British and Iranian Law 

AmirHossein Alizadeh
MohammadBagher Parsapour

Ebrahim Azizi
compulsory acquisition ofland byexecutive bodies for public inter-
est is permitted bypayment of compensation and observance of the 
lawIn order to do solaw must giveopportunity to object to theprocess 
ofacquisition and maintain the right to compensation toindividuals 
whoseproperty rights are affected by related actions.Due tocharac-
teristics of speed, low cost, and expertise in examination,quasi�ju-
dicial authorities havecreated a suitable solution in this fieldIn this 
article with an analytical-comparative approach inIranian andBrit-
ish law we seek to answer questions what is theposition of quasi-ju-
dicial authorities in the acquisition process? And by what principles 
are therights of owners and persons affected by ownership protected 
inthese authorities?In Britishbefore approving the order of compul-
sory acquisition by Minister related to acquisitionhe proceeds toex-
amine objections through two way;written representations, public 
local inquiry.LandTribunal determines compensation under stan-
dard procedure; simplified procedure; special procedure;written rep-
resentations procedure.In both ways, the right holders are informed 
about provisions of the administrative authority’s decision,the 
principles of natural justicehearing of the statements and reasons 
ofparties, the documented and reasoned decisions,and theability to 
appeal is recognized.in Iranian law, thecorresponding rules on the 
objection to theprocess of acquisition are not provided for in the 
quasi-judicial authority, and at thesame time there are shortcomings 
indetermination of compensation expert board.Therefore, sugges-
tions have been made to amend thelaws.
Keywords: Quasi-judicial Authorities, Land Tribunal, Own-
ership, Objection, Expert, Acquisition


