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  هاي دولتي و تعارض آن با حقوق مالكانه اشخاصتملك اراضي توسط سازمان
  

  زاده يبهاره نب
  ي. ايرانواحد سار يدانشگاه آزاد اسلام يارشد حقوق خصوص يكارشناس دانش آموخته

  

  چكيده
انسان  ت.جعل آن اعطاي حق تصرف به مالك اسمالكيت از موضوعات مهم اقتصادي است و هدف از 

آورد حس مالكانه داشته و خواهان آن است كه قوانين و مقررات در جهت آنچه بدست مي نسبت به

كنيم تثبيت قوانين و ولي آنچه را كه امروزه مشاهده ميتضمين و صحه نهاندن بر آن تصويب و اجرا شوند. 

نيز مان مقررات محدود كننده و گاهي سلب كننده حق مالكيت مي باشدبر اساس قوانين و مقررات كشور 

باشد، مالكيت افراد محترم شمرده شده است ولي بنا به مقتضاي مصالح، نظم كه بر گرفته از فقه جعفري مي

و يا مجازات جرم؛ به عنوان نمونه ساخت مسكن انبوه، جاده سازي، و يا مواردي كه منجر به  و رفاه عمومي

اب موضوع تملك اراضي هدف از انتخ د.نماينمالكيت افراد را محدود يا سلب ميضرر به ديگري گردد؛ 

ي اشخاص، بررسي توجيهات و مجوزات و مبادي ولتي و تعارض آن با حقوق مالكانههاي دتوسط سازمان

هاي پرداخت بررسي روشهاي عمومي و دولت، ليل و مقدمات مالكيت براي سازمانفقهي مرتبط با تح

مي باشد. ابتدا با استفاده از منابع موجود در كتابخانه،  حقوق مالكين املاك واقع در طرح هاي عمومي و. . .

 –مطالب جمع آوري و سپس مورد تجزيه و تحليل قرار گرفته است. لذا روش تحقيق، روش توصيفي 

هاي دولتي و تشريفات قانوني و به بررسي تملك املاك توسط سازمانتحليلي مي باشد. در اين پايان نامه 

تحت  ته شده است و خواهيم ديد كه گاهي اوقات، مالكيت خصوصي اشخاصنحوه تملك و. . . پرداخ

  گيرد. الشعاع حاكميت دولت قرار مي

  تملك، اراضي، اجراي طرح، دستگاه هاي اجرايي، مالكيت خصوصي كليدي:هايواژه
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  مقدمه - ١

كان ن امآون تملك اراضي خصوصي توسط دولت در تمام كشورها امري معمول ميباشد. زيرا بـدون بـد

ه ي، هموارين روگـردد. از هماجراي طرحهاي عمومي دولت در راستاي تـأمين منـافع عمـومي ميسـر نمـي

رت يل قدذبخشي از قوانين كشورها به اين موضوع اختصاص يافته و بر اساس آن، اختيار تملك در 

و بـا  انستهاكميت دولت دحقوقدانان در توجيه تملك، آن را جزء اعمال ح د.گيرعمومي دولت قرار مي

موضوع تملك  در كشور ما، د.پردازنقواعد و مقررات مربوطه مي مفـروض پنداشـتن اين اصل، به توصيف

تصاص ود اخاراضي خصوصي توسط دولت، مواد و عناوين متعددي از قـوانين و مصوبات دولتي را به خ

اي در راست وصيفير سالهاي اخير به شكل تداده است. به همان نسبت، آثار حقوقي متعددي نيز مخصوصاً د

هاي شود شرحياز طرفي مشاهده م ت.صـوف بـه رشـته تحريـر درآمده اسبررسي قواعد و مقررات مو

 وه اراضي بربوط مخوبي بر قانون مدني ما نوشته شده و قوانين ديگر ما كه طيف وسيعي از جامعه حقوقي 

  شريح محتوا محروم هستند. املاك را پوشش مي دهد از شرح و بسط و ت

  

  بيان مساله - ٢
الك ماقتدار  مبين در قوانين مفهوم مالكيت به اين معناست كه، بين شخص و مال عقله هايي وجود دارد كه

از . نمايد ق استنادحاين  بر مال است. اين عقله، براي مالك ايجاد حق مي نمايد تا بتوانددر مقابل ديگران به

ني عمرا ع وگسترش شهرنشيني، شهرها بيش از پيش نيازمند طرحهاي عمومي وسويي با پيشرفت جوام

در  ااين سازمانه بود. ميباشند و ادارات، ارگانهاي دولتي و شهرداريها متولي اين عمران و آباداني خواهند

اموال  موال،اپردازند. دستهاي از اين راستاي ايفاي وظايف خود ناگزير به تملك امالك و اموال مي

 اردادهاييط قرختصاصي بوده و امكان تصرف و نقل و انتقال آنها از سوي سازمانها وجود دارد و شراا

موال يگر اخصوصي و حقوق مدني بر آنها حاكم خواهد بود البته با وجود تشريفات خاص. از سويي د

ر صورتي د. داشعمومي متعلق به شهر و استفاده عموم است كه صرفاً اداره كردنش بر دوش شهرداري ميب

، ه شودكه جهت اجراي طرحهاي عمومي در شهر و حريم آن، سلب حقوق مالكانه اشخاص الزم شناخت

ه تمليك اري بجسازمانهاي مطرح شده به عنوان مجري طرح وارد عمل ميشوند و مطابق قوانين و مقررات 

  . )١٣٩١(فتحي،  گذاردامالك اشخاص ميپردازد و رفع نيازهاي عمومي را معطل نمي

بايست مطابق با تشريفات مقرر در قوانين حاكم بر هاي اجرايي مياراضي اشخاص، توسط دستگاه تملك

موضوع صورت گيرد. از جمله اينكه طرح مورد نظر بايد به تصويب رسيده و دستگاه دولتي نياز به اجراي 

گرفته و به مالكين  تصورآن طرح داشته باشد. همچنين بايد استعلام ثبتي نيز در خصوص زمين مورد نظر 

الذكر صورت بايست مطابق تشريفات فوقاملاك اعلام گردد. هر چند مطابق قاعده كلي تملك اراضي مي

ل. ق. ن. خ. ت به صورت استثنايي تجويز تصرف قبل از  ٩پذيرد اما قانونگذار در مواردي همچون ماده 
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قرار داده است، كه با روح  يرشمورد پذتملك و بدون پرداخت بهاي عادله با قيمت روز املاك را 

  . ي افراد منطبق نبوده و در تعارض آشكار استمالكيت خصوصيت و حاكميت اراده

صي، ارگانهاي دولتي در صورت نياز و ضرورت جهت اجراي طرحهاي خود با رعايت تشريفات خا 

گردد. ميناموال منقول توانند املاك اشخاص حقوق خصوصي را تملك كنند. مورد تملك تنها شامل مي

اراضي موات ملك اشخاص  بايست نوعيت آن بدوا مشخص گردد، چرا كهبراي تملك اراضي مي

ع و شود. ماهيت حقوقي تملك اراضي حسب مورد در صورت عدم تراضي با مالك، ايقامحسوب نمي

سوب لي محتحميحتي در صورت تراضي نيز بنا به دلائلي از جمله اجبار مالك به فروش باز هم عقد 

ورت گردد و موضوع تملك املاك اشخاص يكي از اسباب ايجاد مالكيت براي دولت است. در صمي

ها، اخت بعدم رعايت تشريفات قانوني در تشخيص نوعيت زمين و تملك اراضي غير موات يا عدم پرد

  . باشدمرجع صالح به رسيدگي حسب مورد ديوان عدالت اداري و يا محاكم عمومي دادگستري مي

  

  مباني نظري تحقيق - ٣

  مالكيت خصوصي
شند. ته بامالكيت خصوصي، حقي است كه اشخاص نسبت به اموال خود در حدود قوانين مي توانند داش

سازد يادر مقت. مالكيت خصوصي، فرد را مالكيت شخصي، سدي در برابر سلطه دولت و جامعه بر فرد اس

 اع كندود دفخو با قاطعيت از حيثيت و عزت نفس و آزادي  كه در برابر استبداد و خودكامگي بايستد

  ). ١٣٢٩(بروجردي، 

  هم چنين مي توان اينگونه تعريف كرد:

ه او حق ب ملكيت حقي است كه به مقتضاي آن، چيزي در تحت اراده شخصي قرار مي گيرد، بطوري كه«

 »دصرف نمايتر آن ر حدود قانون داختصاص داشته و به موجب آن بتواند هر گونه انتفاعي از آن برده و د

  ). ١٣٨٧(محقق داماد، 

  

   حقوق مالكانه
مقصود از حقوق  كنند:امامي در جلد اول كتاب حقوق مدني خود حقوق مالكانه را اين گونه تعريف مي

مالكانه حقوقي است كه اشخاص نسبت به اموال اعم از مادي و غيرمادي دارند و لذا مقصود صرفاً حق 

هم چنين  ت.و البته كاملترين حق مالكانه اس ت. بلكه حق مالكيت نيز يكي از حقوق مالكانهمالكيت نيس

منظور از حقوق مالكانه نيز، حقوقي است كه اوالً متعلق به اشخاص بوده و ثانياً جنبه مالي و مادي داشته 

ياء است. اين دسته از باشد. بنابراين از اوصاف حقوق مالكانه، وصف قابليت مبادله با پول و تعلق بر اش

حقوق، قابل مبادله و تقويم به پول است. بر اين اساس حقوقي، حقوق مالكانه خواهد بود كه داراي ارزش 
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نمايد، عرفي و عام پسند باشد لذا چنانچه شخصي براي خود بر مالي كه عرف و عموم بر آن اعتنايي نمي

  ). ١٣٩٢(بهشتيان،  نخواهد بود اهميت و ارزشي در نظر گيرد، حق مزبور يك حق مالكانه

  

  :حق مالكيت
هاي هي از شاخق عينه باشد و ساير حقواين حق، كامل ترين حق عيني است كه انسان مي تواند بر مالي داشت

را از  ند يا آنده كااين حق است. مالك، نه تنها حق دارد با اجراي اعمال مادي و خارجي از مال خود استف

  ). ١٣٩٢ان، بهشتي( ي حفظ و اداره و انتقال آن اعمال حقوقي گوناگون انجام دهدتواند برابين ببرد، مي

  

  :حق انتفاع
ن تواند از مالي كه عين آحقي كه به موجب آن شخص مي«ق. م حق انتفاع عبارت است:  ٤٠ برابر ماده 

ل ندارد منقويرحق انتفاع فقط اختصاص به اموال غ». ملك ديگري است يا ملك خاصي ندارد استفاده كند

  ). ١٣٨٤(كاتوزيان،  شودسبت به اموال منقول هم برقرار ميو ن

 حب آن بهلك صامنفعت در مهاي ، در مالكيت منافع لحظه ها و ذرهباشدحق انتفاع با مالكيت متفاوت مي

آيد و يجود مدارد و در ملك او هم به و آيد. ولي در حق انتفاع، منفعت به مالك عين تعلقوجود مي

  ). ١٣٨٤(كاتوزيان،  حب حق فقط مي تواند از آن منتفع شودصا

  

  :حق ارتفاق
رد و به اص داحق ارتفاق، يك حق عيني است كه به اموال غيرمنقول اصلي، يعني زمين و ساختمان اختص

  ). ١٣٨٤(صفايي،  گيردقول يا تبعا غيرمنقولند تعلق نمياموالي كه در حكم غيرمن

موجب  م ملكيعني اگر حق به سود ملك مشاعي برقرار شده باشد تقسي حق ارتفاق، قابل تقسيم نيست.

  ). ١٣٧١(كاتوزيان،  تجزيه حق و اختصاص يافتن به يكي از سهام نيست

ص لازم لك شخمكه براي انتفاع  هدف از برقراري حق ارتفاق، استفاده بهتر و بيشتر از ملك غير است

 آيديجود مو از او به موجب عقد به و ب ملك باشدباشد. باين جهت بايد از توافق و رضايت صاحمي

  ). ١٣٧٦(رسايي نيا، 

  

  حق زارعانه:
علق به و مت حقوق زارعانه به عنوان حقوق خاص، متفاوت از حقوق مربوط به عرصه و اعيان ملك بوده

 نردن زميرور ككشاورزي است كه بنا به عرف محلي در زمين ديگري فعاليت نموده و زحماتي را براي با

لايحه قانوني ل.  ٥ماده  ٢متحمل شده است. حقوق زراعين از قبيل بهاي شخم، بذر، كود و. . . در تبصره 

  ). ١٣٩١(نوظهور،  ق. ن. خ. ت مورد توجه قانونگذار قرار گرفته و محترم شمرده است
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  :حق كسب و پيشه و سرقفلي

و  و خود به خودي است حق كسب و پيشه و تجارت براي مستاجر محل كسب و تجارت، امر قهري

  ). ١٣٨٩(كشاورز،  ارتباطي به اراده طرفين و شروط ضمن عقد ندارد

  

  مفهوم دولت و سازمان هاي دولتي
  مفهوم دولت - ١

 ي داده وه سياسجمعي از افراد انسان كه در سرزميني معين تشكيل جامع«دولت عبارت است از جمعي از: 

  ). ١٣٨٧(مدني،  »دقدرت عاليه اي بر آن اعمال حاكميت مي نماي

د وضوع مورهم م دولت به مفهوم نهاد نهادها، گسترده ترين كليتي است كه هم ميدان گاه حقوق اساسي و

 ع متمايزجوام بررسي آن است. دولت، جامعه سياسي سازمان يافته و نهادبندي شده اي است كه از ساير

د ي شده انن ناشير نهادهاي سياسي از آبوده و شخصيت مشخص و متمايزي از عناصر تركيبي خود دارد. سا

  ). ١٣٧٣(قاضي شريعت پناهي،  و در قالب اين مفهوم وسيع جاي دارند

  

  مفهوم سازمان هاي دولتي - ٢
ه وجود ارد بدعمومي را در بر  اداره، يك سازمان رسمي است كه براي نيل به هدفي كه معمولا ً نفع

ند و هم مي ك ي هم هدف ارائه خدمت به مردم را تعقيبآيد. مانند يك شر كت دولتي كه به طور نسبمي

  ). ١٣٧٨(انصاري،  گويندارد اين نوع سازمان هاي عمومي ميهدف سودآوري د

اصلي  عي وجاهايي كه عهده دار خدمات اصلي يا ارجاعي هستند، در اصطلاح سازمان ارمجموعه واحد 

  ). ١٣٩٠(طباطبايي،  شوندوزارتخانه ناميده مي

  

  حقوقي تملك اراضي اشخاص توسط دولت ماهيت 
ها قوانين و مقررات متعددي در خصوص تملك و تصرف املاك اشخاص كه توسط دولت و شهرداري

راضي و تانند مگيرد به تصويب مقنن رسيده است. از آنجا كه در اين قوانين از اصلاحاتي كه صورت مي

در  آنچه كه مانندوص تعيين ثمن و عوض و. . . هتوافق با مالك و صاحب حق، انجام معامله، توافق در خص

  .قانون مدني وجود دارد، استفاده شده است

  

  ماهيت حقوقي تملك با توافق
در خصوص ثمن با توجه به اينكه در قوانين مربوط به تملك و تصرف، اصل بر توافق و تراضي در 

انچه بين مالك يا مالكين و دستگاه باشد، چنو عوض ملك مورد نياز ميعيين ثمن خصوص انجام معامله و ت

اجرايي تملك كننده در خصوص انجام معامله و تعيين بهاي آن با ميزان خسارت وارده توافق صورت 
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  * * * * * * * * * * *                                       ١٣٩٨ بهار  .سي ام . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٢٢٨

 
گيرد، ماهيت حقوقي عمل مزبور عقد است. بر اساس ماده يك قانون خريد اماكن آموزشي، استيجاري كه 

شته است، بدون شكل ماهيت حقوقي عمل مزبور عقد خريد اماكن مذكور را تنها از طريق توافق ممكن دا

است. ولي در بسياري از قوانين بدون اينكه سخني از توافق و تراضي در خصوص انجام معامله به ميان آمده 

باشد، تنها در خصوص بهاي املاك و اراضي و حقوق صاحبان ساير حقوق قانوني بيان شده است كه اصل 

  باشد. ميبر توافق و تراضي بين طرفين 

  

   )نظريه ايقاعماهيت حقوقي تملك بدون توافق (
رد آنها مو قصد وته با توجه به اينكه بر اساس بعضي قوانين و مقرات، املاك اشخاص بدون توجه به خواس

اهيت مشود، لازم است به بررسي ماهيت حقوقي عمل مزبور پرداخته شود، در ضمن تملك واقع مي

ت ع، در لغشد. ايقاارت نيز كه عقد تحميلي ناميده ميصوص ثمن يا ميزان خسحقوقي تملك با توافق در خ

ست از ابارت عدر اصطلاح حقوقي  عرب از باب افعال، به معني واقع ساختن و تحقق بخشيدن آمده است.

ر عالم دننده كماهيت حقوقي يك طرفه اي كه در قانون پيش بيني شده و به اراده انشايي شخص ايقاع «

  ). ١٣٧٧(شهيدي،  كندرتحقق پيدا مياعتبا

  

  تشريفات قانوني تملك اراضي
ه ف بد مكلاز خوها و ساير دستگاه هاي اجرايي در مقام تملك اراضي و اعيان مورد نيدولت و شهرداري 

  باشند:رعايت مقررات به شرح ذيل مي

  

  وجود طرح مصوب و نياز دستگاه اجرايي
هاي اهها و دانشگها و بانكلتي يا وابسته به دولت و شهرداريوها، موسسات، شركت هاي دوزارتخانه

ه، اراضي ملك ابنيمند تدولتي و موسساتي كه شمول قانون نسبت به آنها مستلزم ذكر نام باشد، آنگاه كه نياز

اميده يي ناه اجرانمايند دستگ و تاسيسات اشخاص باشند و اقداماتي اجرايي را در اين خصوص آغاز

 ست اينادستگاه اجرايي براي تملك قهري ناگريز از رعايت شرايط و تشريفات ويژه اي شوند. مي

 شوديمننده اري مالكيت دستگاه تملك كاعتبميت دارند كه عدم رعايت آن سب بيتشريفات به قدري اه

  ). ١٣٨٩(كاميار، 

  

  گواهي عدم امكان تامين زمين ملي يا دولتي
هاي عمومي و عمراني و نظامي بايد به تاييد وزارت راي طرح و برنامهنبودن اراضي ملي يا دولتي براي اج

ها، ادارات ازمان زمين شهري) برسد. در استانجهاد دانشگاهي و سازمان مسكن و شهرسازي (جانشين س

كل متولي اين امر هستند و چنانچه دولت اراضي ملي يا دولتي داشته باشد ديگر حق ندارد سراغ املاك 
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  ٢٢٩ /    اي دولتي و تعارض آن با حقوق مالكانه اشخاصتملك اراضي توسط سازمان ه

 
و اين در قانون دلالت بر احترام به مالكيت خصوصي افراد و عدم تعرض به آن مگر به قدر  مردم بروند

  ). ١٣٩٠(حسن زاده،  متقين قانوني است

  

  تشخيص پلاك ثبتي و استعلام محل وقوع و وضع ثبتي ملك
اتي ريفاي تشه اجرپس از آنكه دستگاه اجرايي مطمئن شد، شرايط لازم براي تملك املاك را دارد، ملزم ب

يات ه عملتواند با شكايت ذي نفع موجبات ابطال كليدم اجراي هر يك از آن تشريفات مياست كه ع

  ). ١٣٩١(بشيري،  خريداري و تملك را به حكم ديوان عدالت اداري فراهم نمايد

  

  اعلام به مالك
ين گونه بيان ل. ق. خ. ت بد ٤ماده  ٢آگاهي و اطلاع مالك از اجراي طرح نسبت به ملكش در تبصره  

دستگاه «علام تاريخ ااز  هرگاه مالك يا مالكين كارشناس خود را ظرف حداكثر ظرف يك ماه«: شده است

ل به هي در محيا آگ هاي كثيرالانتشاركتبي، انتشار در يكي از روزنامه كه به يكي از صور ابلاغ» اجرايي

ي، عدم ت ثبتودن مالك، عدم تكميل تشريفااطلاع عموم مي رسد، تعيين ننمايد و يا به علت مجهول ب

ر شناس ميسب كارصدور سند مالكيت، اختلاف در مالكيت، فوت مالك و موانعي از اين قبيل، امكان انتخا

 به دادگاه» جراييدستگاه ا«روز از تاريخ مراجعه  ١٥نباشد، دادگاه صالحه محل وقوع ملك، حداكثر ظرف 

  ). ١٣٨١(قرباني،  »مايدننسبت به تعيين كارشناس اقدام مي

  

  نحوه تملك املاك خصوصي از سوي دولت
 كي پس ازيه را پس از آنكه دستگاه تملك كننده، مقدمات لازم را فراهم كرد و اقدامات قانوني مربوط

وع ملك موض مين وزديگري انجام داد، نوبت به يكي از مهم ترين مراحل كه انجام معامله و انتقال رسمي 

لاك رسد. مقنن براي امتيازي كه به دستگاه مجري طرح، جهت تملك اراضي و امتملك است، مي

وق هاي مجري در جهت تامين حقمقررات و تكاليفي هم براي دستگاهخصوصي اشخاص داده است، 

  مالكين، املاك واقع در طرح ها قرار داده است تا حقوق مالكين ضايع نشود. 

  

  تملك با توافق صاحب حق در قيمت 
آيد كه تامين اين نتيجه به دست مي ١٣٥٨ي مصوب فاد از مواد قانوني نحوه خريد و تملك اراضمست

  ). ١٣٩٢(بهشتيان،  توافقي حقوق مالكانه، اولي و ارجح بر استفاده از طرق ديگر است

 بهاي عادله اراضي، ابنيه، مستحدثات، تاسيسات و ساير حقوق و«: داردقانوني مذكور بيان مي ٣اده م 

به » گرددا مالكين و صاحبان حقوق تعيين ميو مالك ي» دستگاه اجرايي«سارات وارده از طريق توافق بين خ
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  * * * * * * * * * * *                                       ١٣٩٨ بهار  .سي ام . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٢٣٠

 
تواند هر مبلغي را بيان كند معادلات و قاعده تسليط، مالك مي نظر مي رسد با توجه به اصل آزادي اراده در

  و دستگاه اجرايي در صورت امكان بپذيرد. 

  

  احب حق در قيمتتملك بدون توافق ص
د، اصل نگردافق حهرگاه بين مالكين املاك و دستگاه هاي اجرايي در قيمت مالك و يا حقوق مالكانه تو 

سيسات تا وراضي و ابنيه اهرگاه نسبت به تعيين بهاي عادله «دارد: ت كه اشعار مي. ق. ن. خ. ٤برابر با ماده 

ي مركب سط هئيتتوافق حاصل نشود، بهاي عادله تو و مالك» دستگاه اجرايي«و حقوق خسارات وارده بين 

يك » جراييادستگاه « گردد. كارشناسان يك نفر از طرفدادگستري تعيين مي كارشناس رسمي از سه نفر

به  تنكافنفر از طرف مالك يا صاحب حق و نفر سوم به انتخاب طرفين ودر صورت عدم توافق يا اس

جرا زم الاهيئت مزبور قطعي ولاشوند، راي اكثريت نتخاب ميمعرفي دادگاه صالحه محل وقوع ملك ا

  .گرددارشناس و يا كارشناسان واگذار ميتعيين بهاي ملك به كت. اس

  

  هاي دولتي با حقوق مالكانهنه تعارض تملك اراضي توسط سازمانمباني فقهي در زمي
ير باشد، بي تاثاز شرع انور مي خصوص تملك املاك به دليل اينكه قانون داخلي و اساس آن نشات گرفته

ر دورد بحث قهي مفمباني هاي بحث را مي يابد در فقه اسلامي جستجو كرد. از فقه اسلامي نيست. لذا ريشه

 حقوق زمينه تعارض تملك اراضي توسط سازمان هاي دولتي با حقوق مالكانه، در دو مبحث تقدم

  ت. ق خصوصي مورد بررسي قرار خواهد گرفخصوصي بر حقوق عمومي و تقدم حقوق عمومي بر حقو

  

  تقدم حقوق خصوصي بر حقوق عمومي
حقوق  صي برقواعد و اصولي در فقه اسلامي مورد بحث قرار گرفته است كه بيانگر اولويت حقوق خصو

ه بر ا تكيبعمومي مي باشند. به عبارت ديگر، توجيه اينكه حقوق خصوصي بر حقوق عمومي مقدم است 

  .واعد فقهي امكان پذير استاين اصول و ق

  

  قاعده تسليط
و مطرح  مگذارينا» الناس مسلطون علي امواللهم«فقهاي شيعه، قاعده تسليط را با توجه به حديث نبوي 

  ). ١٣٨٧(محقق داماد،  نموده اند كه به قاعده سلطنت نيز معروف است

ديد اين وقي جتمامي مكاتب حق قاعده تسليط تثبيت كننده اركان مالكيت است و نظر به اهميت مساله 

 ه تصرف و انتفاع راهر مالكي نسبت به مايملك خود حق همه گون«ق. م  ٣٠قاعده را پذيرفته اند. در ماده 

هيچ مالي را از «يان داشته قانون مذكور نيز، ب ٣١در ماده ». دارد مگر در مواردي كه قانون استثناء كرده باشد

  ست. به اين قاعده اشاره گرديده ا» رد مگر به حكم قانونتصرف صاحب آن نمي توان بيرون ك
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  ٢٣١ /    اي دولتي و تعارض آن با حقوق مالكانه اشخاصتملك اراضي توسط سازمان ه

 
قوقي حكاتب اهميت شايان توجه قاعده تسليط كه عامل استقرار و قوام مالكيت است، باعث شده تا م

  .جديد نيز بدون استثناء و به شدت تحت تاثير آن قرار گيرند

  

  قاعده ضمان يد
ا ين يد ت، قاعده ضماخصوصي بر حقوق عمومي اسيكي از قواعد ديگر فقهي كه مثبت حق تقدم حقوق 

موجب  ت. بهباشد. اين قاعده در راستاي حمايت از حقوق خصوصي و رفع تجاوز از آن اسعلي اليد مي

هر چند  ن دهد،استيلا خود پايااين قاعده، هر كس به ناحق بر مال ديگري مستولي شده باشد بايد به 

ه دعليكن اين قا ت قاعده تسليط است. ليكن اين قاعده تسليط است.توان گفت كه اين قاعده از متفرعامي

  در كتب فقهي به صورت جداگانه مورد بحث قرار گرفته است. 

 اشد يعنيامن بضبه عقيده فقها، مقتضاي اوليه تصرف بر مال ديگري اين است كه متصرف در مقابل مالك 

يد. ر آن برآارد ببايد از عهده نقص و خسارت و هم مكلف به بازگرداندن عين در زمان بقاي آن است و هم

باشد و  دوانيعبه عقيده برخي حقوقدانان اين قاعده شامل تمام انواع تصرف و وضع يد مي شود، خواه 

قق (مح اند رديدهگخواه غيرعدواني يا اماني. البته مواردي تحت عنوان يد اماني از عموم و شمول خارج 

  ). ١٣٩٠داماد، 

  

  ومي بر حقوق خصوصيتقدم حقوق عم
قوق در مبحث پيشين، از قواعد و اصول فقهي بحث شد كه دلالت بر اولويت حقوق خصوصي بر ح

 صي راه هر چند حقوق خصوپردازيم كمبحث به بررسي اصول و قواعدي مي عمومي داشتند. در اين

قوق قدم بر حمرا  عمومي شمارد اما استثنائي بر آن بوده و با تحليل اين قواعد، مي توان حقوقمحترم مي

  .خصوصي دانست و حقوق خصوصي را محدود به حدودي ساخت

  

  قاعده ولايت حاكم بر ممتنع
: هرگاه كسي از اداي حقوق ديگران خودداري ورزيده يا توان چنين بيان كردمفهوم كلي اين قاعده را مي

م جامعه به حقوق خود گردد، حاكاز انجام تكاليف قانوني خويش امتناع ورزد و يا مانع رسيدن افراد 

توانند به قائم مقاني از او عمل نموده و آنچه وظيفه اوست از باب ولايت به اسلامي يا منصوبين وي مي

انجام رسانند. حفظ نظم عمومي و اجراي عدالت اجتماعي، آرمان تمامي افراد بشر است. يكي از اهداف 

ات اصل مسئله ولايت برآن ين است. لذا ادله اي كه براي اثباساسي ارسال رسل و برپايي نظام الهي نيز هم

شود، اين حكم بديهي عقلي است. واضح است كه تمامي افراد جامعه پاي بند به مقررات قانون و تكيه مي

ضوابط اخلاقي نبوده و هميشه مي توان كساني را يافت كه از انجام وظايف قانوني يا احترام به حقوق 

شك حاكم اسلامي موظف به بر پايي قسط و گرفتن حق است. تنها راهي كه در زند. بيديگران امتناع ور
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ماند پذيرش حق اعمال ولايت براي حاكم (و قضات و قواي وابسته به او) است تا بتواند با اين ميان باقي مي

يت حاكم بر رعايت مصلحت جامعه اقدام به احقاق حق و حقوق مردم نمايد. از همين رو گاه در توجيه ولا

ها مقتضي چنين است در بسياري از مكان ها و زمانممتنع چنين استدلال شده است كه مصلحت عامه و سي

ولايتي است و يا اين كه اصولاً وجود حاكم براي انجام چنين اموري است. وضوح اين حكم به اندازه اي 

  ). ١٣٧٨(اسماعيلي،  است كه مورد تصديق تمام عقلاست

  

  قاعده لاضرر
خش مهمي بميت، قاعده لاضرر، از مهم ترين و شايع ترين و عام ترين قواعد فقهي است كه به لحاظ عمو

  ). ١٣٩١(عميد زنجاني،  از كتب قواعد فقه را به خود اختصاص داده است

ست عني ضرر امنخست اينكه، اين كلمه مرادف و به «رود : احتمال دو معني مي» ضرار« در مورد كلمه 

(موسوي  ».كه، مسند باب مفاعله بوده كه در اين صورت، ضرر بايد از دو طرف صدق كندودوم اين

  ). ١٣٨٥بجنوردي، 

ه از كينه است ين زماز مستندات اين قاعده، عقل به عنوان مهم ترين دليل است، قرآن و رواياتي نيز در ا

مره بن سداستان  ط بهه روايت مربوفرط تعدد به تواتر اجمالي رسيده اند كه معروف ترين آنها در فقه امامي

  .جندب است

  

  گيرينتيجه
داند و ييد، مآز كار و تلاشش به عمل مي هر انساني به طور فطري و طبيعي خود را مالك محصولي كه ا

شود هر فردي ه ميپايه گفت شمار كرده و بر اينرا جزو حقوق فطري و بنيادين » حق مالكيت « از اين رو 

به حق  ندازياكار فكري و يدي خود را در اختيار گيرد و هيچ كس حق تعرض و دست  بايد بتواند حاصل

ي منعكس هروندمالكيت او را ندارد و اين حق را بايد در تمامي ابعاد حقوقي و حقيقي و ذيل حقوق ش

  نمود و به رسميت شناخت. 

اين حق  عايترسميت و ر قاعده فقهي معروف تسليط و اصل چهل و هفتم قانون اساسي نيز به روشني به 

مقررات  ووانين ها و سازمان هاي دولتي، مطابق قدلالت دارند. با اين اوصاف ارگاندر جامعه اسلامي 

ك اراضي ه تملبهاي عمومي، عمراني و نظامي مبادرت ها و برنامهبر موضوع در راستاي اجراي طرح كمحا

  و املاك اشخاص مي نمايند. 

راده اكميت ملك اراضي اشخاص توسط سازمان هاي عمومي و دولتي با اصل حاهمان طور كه بيان شد ت 

 ي، قانونن مدنو حق مالكيت به عنوان كامل ترين و بارزترين جلوه حقوق عيني منطبق نيست و با قانو

و اجازه  –ت اساسي و قواعد فقهي چون تسليط و ضمان يد كه از نتايج حق مالكيت و قاعده تسليط اس

  باشد. در تعارض مي –ه حقوق مالكانه را نمي دهد تعرض غير ب
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اعد ابه و قوين مشاين در حالي است كه مطابق قوانين موضوعه چون لايحه قانوني نحوه تملك و ساير قوان

ي قوق عمومقدم حفقهي مانند قاعده لاضرر و لاضرر، قاعده ولايت حاكم بر ممتنع كه جملگي دلالت بر ت

 حقوق وق عمومي چه در بحث نظري وچه در رويه عملي موجود مقدم بربر حقوق خصوصي دارند، حق

 استايراشخاص محسوب گرديده و بر مبناي آن دستگاه هاي اجرايي اراضي و املاك اشخاص را در 

  اجراي طرح هاي عمومي و عمراني خويش تملك مي نمايند. 

اكم بر حانين ريفات مقرر در قوتملك اراضي اشخاص، توسط دستگاه هاي اجرايي مي بايست مطابق با تش

اي ز به اجري نياموضوع صورت گيرد. از جمله اينكه طرح مورد نظر بايد به تصويب رسيده و دستگاه دولت

ين به مالك فته وآن طرح داشته باشد. همچنين بايد استعلام ثبتي نيز در خصوص زمين مورد نظر صورت گر

ر ق الذكتملك اراضي مي بايست مطابق تشريفات فواملاك اعلام گردد. هر چند مطابق قاعده كلي 

ي تجويز تصرف ل. ق. ن. خ. ت به صورت استثنائ ٩صورت پذيرد اما قانونگذار در مواردي همچون ماده 

وح ر، كه با ه استقبل از تملك و بدون پرداخت بهاي عادله يا قيمت روز املاك را مورد پذيرش قرار داد

  ي افراد منطبق نبوده ودر تعارض آشكار است. مالكيت خصوصي و حاكميت اراده 

ر ابتدا امت دهمچنين براي حقوق مالكين اعتبار لازم تأمين شده باشد و در خصوص پرداخت عوض و غر 

هاي زمين اعطاي معوض در قالب واگذارياز طريق پرداخت وجه نقد و در صورت تعذر و رضايت مالك 

الكين ن حقوق مه تأميمانند اعطاي تراكم و تغيير كاربردي در نحوملي يا دولتي مي باشد. البته روش هايي 

  توسط شهرداري ها نيز كاربرد دارد. 

  

  ارائه چند راهكار كه در ذيل خواهد آمد در زمينه موضوع مفيد به نظر مي رسد. 

تي با ي دولبا عنايت به مقررات مقرر در لايحه قانوني نحوه تملك اراضي توسط دولت و سازمان ها

اوت هم متف و در موارد جزيي باهاي زيادي بوده در قوانين فوق الذكر داراي شباهتمقررات مندرج 

  باشند. مي

لاك به ان امدر خصوص بحث پرداخت به قيمت روز يا بهاي عادله، مقتضي است، براي اينكه حقوق صاحب

ست كه اايي يمت روز، بهنحو مناسب تري تأمين گردد، قيمت روز ملاك در پرداخت قرار گيرد. زيرا ق

ملاك، تي اگردد اما قيمت عادله، با توجه به ارزش معاملاق معاملات روزمره اشخاص تعيين ميمطاب

د بهاي ف بايشود. بديهي است با اين اوصالياتي و توسط كارشناسان تعيين ميمشخص شده در دفاتر ما

رسد قانونگذار ظر مياملتر حقوق اشخاص بعه نعادله ي روز را از بهاي روز كمتر دانست. لذا براي تأمين ك

  بايد قيمت روز را مورد پذيرش قرار دهد و به آن توجه نمايد. 
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  * * * * * * * * * * *                                       ١٣٩٨ بهار  .سي ام . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٢٣٤

 
  فهرست منابع و مآخذ

، ص ١١، شماره ١٣٧٨اسماعيلي، محسن، قاعده ولايت حاكم بر ممتنع، فصلنامه حكومت اسلامي، بهار ــ 

٧٤ 

 ١٣٧٨(ميزان)، چاپ دوم،  نتشارات دادگسترانصاري، ولي االله، كليات حقوق اداري، اــ 

رسمي  ، سايتبشيري، عباس، شرايط و ضوابط تملك اراضي براي برنامه هاي عمراني، عمومي، نظاميــ 

 شهرداري تهران. 

هاي عمومي شهرداري، ، بررسي نظم حاكم بر حقوق مالكانه در برابر طرح١٣٩٢بهشتيان، سيد محسن، ــ 

 ن انديشهچاپ اول، تهران، طرح نوي

 . ١٣٩٠م، حسن زاده، بهرام، حقوق تحليلي اراضي و املاك، انتشارات جنگل (جاودانه) چاپ دوــ 

 ،١٣٧٦ال ساول،  رسائي نيا، ناصر، حقوق مدني (اشخاص، اموال و مالكيت)، انتشارات آواي نور، چاپــ 

 . ١٧٤ص 

 ١٣٧٧دان، تهران، پاييز شهيدي، مهدي، تشكيل قراردادها و تعهدات، جلد اول، نشر حقوقــ 

اپ چيزان، مصفايي، سيد حسين، دوره مقدماتي حقوق مدني، اشخاص و اموال، جلد اول، انتشارات ــ 

 ١٣٨٤چهاردهم، 

زدهم، اپ شانطباطبايي موتمني، منوچهر، حقوق اداري، انتشارات وزارت فهنگ و ارشاد اسلامي، چــ 

 . ١٤٠، ص ١٣٩٠تابستان 

 . ١٣٢٩د، حقوق مدني، انتشارات محمد علي علمي، عبده بروجردي، محمــ 

ال نجم، سعميد زنجاني، عباسعلي، قواعد فقه، جلد اول (حقوق خصوصي)، انتشارات سمت، چاپ پــ 

١٣٩١ . 

نين ل تدوين قواكها، تهران، تدوين: اداره ه تملك امالك و اراضي در شهردارينحو ١٣٩١فتحي، علي، ــ 

 و مقررات

 ، ص١٣٧٣سال  ناهي، ابوالفضل، بايسته هاي حقوق اساسي، انتشارات يلدا، چاپ اول،قاضي شريعت پــ 

٣٧ . 

چاپ سوم،  انشور،دقرباني ، فرج االله، مجموعه قوانين و مقررات اراضي و اصلاحات اراضي، انتشارات ــ 

 ٦٥٩، ص ١٣٨١سال 

 . ١٣٨٤، پ دهمات ميزان، چاكاتوزيان، ناصر، دوره مقدماتي حقوق مدني (اموال و مالكيت)، انتشارــ 

 ، صص١٣٧١ال كاتوزيان، ناصر، مقدمه علم حقوق و مطالعه در نظام حقوق ايران، چاپ پانزدهم، ســ 

٢٣٤-٢٣٣ . 

 . ١٣٨٩كاميار غلامرضا، حقوق شهر و شهرسازي، انتشارات مجد، چاپ چهارم، ــ 
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ه)، چاپ جاودانانتشارات جنگل ( كشاورز، بهمن، بررسي تحليلي قانون جديد روابط موجر و مستاجر،ــ 

 . ١١٩، ص ١٣٨٩جهارم، سال 

 . ١٣٩٠ي و يكم، )، انتشارات علوم اسلامي، چاپ س٢محقق داماد، سيد مصطفي، قواعد فقه (بخش مدني ــ 

، ص ١٣٨٧ )، انتشارات سمت، چاپ هشتم، سال٢محقق داماد، سيد مصطفي، قواعد فقه (بخش مدني ــ 

١١٣ 

 . ٦٣، ص ١٣٨٧الدين، كليات حقوق اساسي، انتشارات پايدار، چاپ هيجدهم، سال مدني، سيد جلال ــ 

 ١٩٠-١٩١، صص ١٣٨٥موسوي بجنوردي، محمد، قواعد فقهيه، انتشارات مجد، چاپ اول، سال ــ 

ي ي شهرداريت رسمنوظهور، سعيد، جايگاه قانوني حق نسق يا زارعانه در قوانين و مقررات ايران، ساــ 

 تهران. 
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