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  چكيده

ي، اجراي طرح هاي عمومي وعمراني مي قانون شهردار ٥٥ها در راستاي ماده يكي از وظايف شهرداري

باشد. لازمه اجراي اينگونه طرح هاكه درجهت رفاه حال عمومي بوده و جنبه غير انتفاعي دارد، تصرف و 

باشد؛كه بنا به براي حقوق مالكانه ميتملك اراضي و املاك اشخاص توسط شهرداري و ايجاد محدوديت 

موارد، منجر به طرح دعوي از سوي شهرداري بعنوان مجري اوضاع و احوال حاكم بر قضيه، در پاره اي 

گردد. با توجه به رويه هاي طرف در مراجع اداري يا قضائي مي طرح و يا مالك و صاحبان حق و يا هر دو

ها در برخورد با اين موضوعات، در راستاي شفاف سازي تي متناقض مراجع قضائي و شهرداريمتفاوت وح

و تنزيل تشتت آراء قضائي، در اين مقاله، به تفكيك و تشريح دعاوي كه ممكن  مقررات موجود قوانين و

است در جريان اجراي اين قيبل طرح ها حادث شود و همچنين تببين مرجع صالح رسيدگي و حدود 

  صلاحيت اين مراجع، پرداخته شده است. 

  دعاوي، طرح عمراني، شهرداري، صلاحيت.  كليدي:هايواژه
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  * * * * * * * * * * *                                       ١٣٩٨ بهار  .سي ام . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٢٩٢

 
  جع صالح رسيدگي به دعاوي مربوط مرا

الت ان عدرسيدگي به دعواي مسئوليت مدني شهرداري در همه فروض يكسان نيست و بر حسب مورد ديو

حدود  حيت وباشند. در اين بخش، صلامرجع صالح مياداري يا دادگاههاي عمومي در جريان دادخواهي، 

  دهيم. ي را مورد بررسي قرار ميي شهرداراختيارات اين دو مرجع در دعواي مسئوليت مدن

ون قان ١٧٣ ر اصلديوان عدالت اداري، تنها مرجع و در عين حال عاليترين مرجع اداري ايران است كه د 

از شعب ل متشك ). اين ديوان در تهران مستقر است و١١٣، ص١٣٨٧اساسي پيش بيني شده است. (شمس، 

 و، تظلمات رسيدگي به شكاياتو به منظور باشد هيأت عمومي و هيأتهاي تخصصي مي، تجديدنظر، بدوي

ود هاي دولتي خلاف قانون يا شرع يا خارج از حدنامهاعتراضات مردم نسبت به مأموران، ادارات و آيين

  تشكيل شده است.  كنندهاختيارات مقام تصويب

 يواند يدادرس يينو آ  قانون تشكيلات و ١٠يكي از موارد صلاحيت ديوان عدالت اداري برابر ماده  

 رسيدگي به شكايات و تظلمات و اعتراضات اشخاص حقيقي يا حقوقي١ ٢٥/٣/١٣٩٢مصوب يعدالت ادار

و  يدولت شركتهاي و مؤسسات و سازمانها و هااعم از وزارتخانه يدولت يتصميمات و اقدامات واحدها از

  . باشدمي مؤسسات وابسته به آنهاو  يانقلاب يو نهادها لاتيو تشك ياجتماع نيو سازمان تأم هايشهردار

با  سترده ايوقي گشهرداري از جمله نهادهايي است كه به اقتضاي تكاليف راجع به اداره شهر، روابط حق 

 آن پديد ان دريان اداري كه زيشهروندان دارد. دعاوي ناشي از مسئوليت مدني شهرداري به فراخور جر

ره قض پانپروژه هاي شهري و اجراي طرح هاي عمراني  آيد گوناگون است. اهميت و ضرورت انجاممي

  اي از حقوق در پي دارد كه متضمن مسئوليت شهرداري در قبال مالكين است. 

ست كه اري ادر حقوق ايران مرجع رسيدگي به دعوي ابطال اقدامات تملكي شهرداري ديوان عدالت اد 

ن ميزا گيرد و مرجع رسيدگي به دعوايهاي اداري صورت ميمورد تصميمات اداري و آيين نامه در

  ). ٤٢٩، ص١٣٧٨هاي اختصاصي است. (طباطبائي موتمني، خسارت با دادگاه

                                                
 - ١ قرار زير است: صلاحيت و حدود اختيارات ديوان به«٢٥/٣/١٣٩٢مصوب يعدالت ادار وانيد يدادرس نييو آ لاتيقانون تشك ١٠ماده . ١

  رسيدگي به شكايات و تظلمات و اعتراضات اشخاص حقيقي يا حقوقي از:

 ياجتماع نيأمو سازمان ت ها يردارو شه يدولت شركتهاي و مؤسسات و سازمانها و ها اعم از وزارتخانه يدولت ياحدهاتصميمات و اقدامات و - فال

  ا. و مؤسسات وابسته به آنه يانقلاب يو نهادها لاتيو تشك

  ا. در امور راجع به وظايف آنه» الف«مذكور در بند  يتصميمات و اقدامات مأموران واحدها - ب

هاي مالياتي، يونهايي مانند كميسو كميسيون يبه تخلفات ادار يدگيرس يأتهاياعتراضات و شكايات از آراء و تصميمات قطعي هرسيدگي به - ٢

  اها منحصراً از حيث نقض قوانين و مقررات يا مخالفت با آنه) قانون شهرداري١٠٠هيأت حل اختلاف كارگر و كارفرما، كميسيون موضوع ماده (

) و مستخدمان ١مان واحدها و مؤسسات مذكور در بند (و ساير مستخد يخدمات كشور تيريايات قضات و مشمولان قانون مدرسيدگي به شك - ٣

  . ميمؤسساتي كه شمول اين قانون نسبت به آنها محتاج ذكر نام است اعم از لشكري و كشوري از حيث تضييع حقوق استخدا

 مسلح قابل ياهورين وو دادگاههاي انتظامي قضات دادگستري  يادگستري و نظامجع قضائي دها و ساير مراتصميمات و آراء دادگاه - ٢ تبصره

 . باشد يشكايت در ديوان عدالت اداري نم
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  ٢٩٣ /    دعاوي ناشي از اجراي طرح هاي عمراني شهرداري و حدود صلاحيت مراجع قضايي 

 
ا ي رسمي يا سندهر گاه بر اساس تصميمات يا اقدامات خلاف قانون شهرداري، قراردادي منعقد شده و ي 

لت يوان عداي به دقانون شهردارعادي تنظيم شده باشد، شاكي ابتدا بايد نسبت به تصميم يا اقدام خلاف 

پس مايد و سنواهي اداري به منظور اعلام غير قانوني بودن تصميم و ابطال اقدامات خلاف قانون، تظلم خ

داد يا قرار در صورت موفقيت و تحصيل راي قطعي در ديوان متضمن ابطال اقدامات تملكي، جهت ابطال

  ). ١٢٥، ص١٣٨٧(شمس، سند تنظيمي در محاكم عمومي اقامه دعوا نمايد. 

 ي به هيچهرداربا توجه به ساختار و صلاحيت ديوان عدالت اداري، اين مرجع در باب مسئوليت مدني ش 

ا صرفاً ب بلكه وجه رسيدگي ماهوي به معناي حل اختلاف و تعيين حدود تعهدات و ميزان خسارت نمي كند

   مايد.قوانين كشف و اعلام مي ن بررسي قوانين مرتبط، تعدي احتمالي نهاد طرف شكايت را از

و راي  ٢٧/٣/١٣٨٠مورخ  ٩٣هيات عمومي ديوان عدالت اداري در آراء متعددي من جمله راي شماره  

رسيدگي و صدور حكم در خصوص اساس استحقاق اشخاص به دريافت  ١ ٢٦/٣/١٣٨٧مورخ ١٩٩شماره 

هاي مصوب شهري را در صلاحيت طرحبهاي زمين مورد تملك دولت و شهرداريها و اراضي واقع در

 يدادرس نييو آ لاتيتشك قانون ٩٠مطابق قسمت اخير ماده قابل ذكر است . ديوان عدالت اداري دانسته

براي ساير آراء وحدت رويه هيات عمومي ديوان عدالت اداري صرفاً ، ١٣٩٢ري مصوب عدالت ادا وانيد

و محاكم عمومي الزامي به  الاتباع استزمادارات و اشخاص حقيقي و حقوقي مربوط لا، شعب ديوان

  . تبعيت از آن ندارند

 يپس از صدور رأ يعدالت ادار يواند يدادرس يينو آ يلاتقانون تشك ١٠قانونگذار در تبصره يك ماده  

دادگاه  شهرداري را در صلاحيتتعيين ميزان خسارات وارده از ناحيه شهرداري، بر وقوع تخلف  وانيدر د

كه خسارت موضوع اين تبصره تنها در  اينطور استنباط مي شد ١٠از مفاد تبصره يك ماده ه؛ دانست عمومي

عمل دستگاه در جايي هم كه بلكه  بودهمطرح ن، فرضي كه تصميم و اقدام دستگاه دولتي غيرقانوني باشد

                                                
  هيأت عمومي ديوان عدالت اداري ٢٧/٣/١٣٨٠مورخ  ٩٣راي شماره  -  ١

ها و ي و شهرداريات و اقدامات واحدهاي دولتقانون ديوان عدالت اداري رسيدگي به شكايات و تظلمات از تصميم ١١چون بموجب ماده «

لمرو ققي خصوصي در خودداري آنها از انجام وظايف قانوني مربوطه از جمله امتناع از ايفاء تعهدات قانوني در قبال اشخاص حقيقي و حقويا

هرداريها و ن مورد تملك دولت و شد و رسيدگي و صدور حكم در خصوص اساس استحقاق اشخاص به دريافت بهاي زميديوان قرار دارصلاحيت

بدوي  ١٩و  ١٧و  ١٤و  ١٠و  ٤و  ٣و  ١هاي صادره از شعب هاي مصوب شهري از مصاديق ماده مذكور است بنابراين دادنامهطرحاراضي واقع در

  ».  ازين قانوني استباشد موافق اصول و مومتضمن تأييد صلاحيت ديوان در رسيدگي و صدور حكم در ماهيت شكايت ميديوان در حديكه

  هيأت عمومي ديوان عدالت اداري ٢٦/٣/١٣٨٧مورخ  ١٩٩راي شماره 

ت قانون ديوان عدال ١٣دههيأت عمومي ديوان عدالت اداري تصريح شده است، به موجب ما ٢٧/٣/١٣٨٠مورخ  ٩٣همانطور كه در دادنامه شماره « 

اقدامات  واشخاص اعم از حقيقي و حقوقي حقوق خصوصي از تصميمات رسيدگي به شكايات و تظلمات و اعتراضات  ١٣٨٥اداري مصوب 

ديوان  صلاحيت شعب بوط درواحدهاي دولتي و مأموران آنها و يا خودداري اشخاص مذكور از انجام وظايف و تكاليف قانوني، اداري واجرائي مر

 ذكور در بندمؤسسات محدهاي دولتي و شهرداريها و ساير عدالت اداري قرار دارد. بنابراين مرجع رسيدگي به شكايات اشخاص به طرفيت وا

ستحقاق و يا ار رأي دراساس الذكر در زمينه تملك اراضي و ابنيه واقع در طرحهاي دولتي و شهرداريها و همچنين صدوقانون فوق ١٣(الف) ماده 

عدالت  ها به ديوانهرداريك واقع در طرحهاي دولتي و شعدم استحقاق مالكين اراضي و املاك مذكور به دريافت معوض و يا بهاي اراضي و املا

  . »موازين قانوني است ومبني بر ورود شكايت شاكي كه متضمن اين معني است، موافق اصول  ٢٥/١/١٣٨٦مورخ  ٩٩اداري است و دادنامه شماره 
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  * * * * * * * * * * *                                       ١٣٩٨ بهار  .سي ام . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٢٩٤

 
اص وارد شود خسارت قابل جبراني به اشخ، به لحاظ اعمال قانوني يك دستگاه دولتيو دولتي قانوني باشد 

در فرض تصديق اين امر توسط زيان ديده و شته نيز ورود خسارت و لزوم تصديق ديوان موضوعيت دا

  . به دادگاه عمومي مراجعه كندآن مي تواند براي مطالبه و تعيين ميزان ، ديوان

مومي و تشتت آراء شعب ديوان عدالت اداري و شعب محاكم عتبصرة اين اختلاف استنباط از با حدوث  

روية  وحدت در موارد مشابه، موضوع در هيات عمومي ديوان عالي كشور مطرح و منجر به صدور راي

مواردي گرديد؛ در اين راي مقرر شده :  ١هيأت عمومي ديوان عالي كشور  ٢٩/١٠/١٣٩٤مورخ  ٧٤٧ شمارة

كنند بدون اينكه يكه مالكان اراضي تصرف و تملك شده از سوي شهرداري، بهاي آن اراضي را مطالبه م

از صلاحيت خارج را مدعي تخلف و نقض قانون از سوي شهرداري در اقداماتي كه انجام داده، باشند 

  . استديوان عدالت اداري و در صلاحيت دادگاه عمومي 

صير و ئوليت تقاي مسبنابراين زيان ديده در دعواي مسئوليت مدني عليه شهرداري صرفاً در مواردي كه مبن 

ادرست نيان، تقصير موصوف به اداري است، مي بايست با شكايت از تصميم مبناي اعمال موجد ز آن هم

مي حاكم عمومن در بودن آن تصميم و در واقع تقصير خوانده را در ديوان عدالت، اثبات نمايد و پس از آ

ي كه مبنا وارديمدر مورد ميزان خسارت و الزامات مربوط به جبران آن طرح دعوي نمايد. بديهي است در 

 ون مفروضم قانمسئوليت شهرداري غير از تقصير باشد يا آنكه مبتني بر تقصير باشد ولي تقصير به حك

ت و اي اداري نيسقانون مسئوليت مدني، يا جايي كه زيان ديده مدعي وقوع خط ١٢انگاشته شده مثل ماده 

ت مدني سئوليمدر رسيدگي به دعواي  صرفاً بهاي اراضي و املاك تصرف شده را مي نمايد، ديوان نقشي

  شهرداري ندارد. 

شهرداري) از اعمال تصدي دو يا چندجانبه  توافقاتتصميمات و طبيعي است مسئوليت قراردادي ( 

شهرداري محسوب شده و تابع قواعد عام و در صلاحيت محاكم عمومي مي باشد و هيأت عمومي ديوان 

رسيدگي به ٢٩/٢/١٣٧٥١مورخ ٣٣و راي شماره ٢ ٠٣/٤/١٣٧١مورخ  ٥٩عدالت اداري برابر راي شماره

                                                
  كشورعالي عمومي ديوان  هيأت ٢٩/١٠/١٣٩٤مورخ  ٧٤٧روية شمارة رأي وحدت - ١

 بايد خسارت، جبران به حكم دورص مقدمة عنوان به موارد اينگونه در است، لذا تقصير مدني، وجود مسئوليت برقراري شرايط از يكي اينكه به نظر« 

در نمايد كه احراز صا آن جبران به حكم و دهد تشخيص را خـسارت ميزان دادگاه سپـس و گردد احراز خسـارت ورود و تخلف و تقصير وجود

 اس تبصرة مادة مرقومقانون تشكيلات و آيين دادرسي ديوان عدالت اداري، بر اس ١٠مادة  ٢و  ١و اشخاص مذكور در بندهاي  تخلف مؤسسات

كنند بدون ه ميمطالب برعهدة ديوان است. بديهي است در مواردي كه مالكان اراضي تصرف و تملك شده از سوي شهرداري، بهاي آن اراضي را

 ١بصرة و ت ٢و  ١ي ت بندهاقانون از سوي شهرداري در اقداماتي كه انجام داده، باشند دعوي موضوعاً از شمول مقررااينكه مدعي تخلف و نقض 

 هم دادگاهدرأي شعبة هج قانون ياد شده خارج است و دادگاه بايد به دعوي رسيدگي و حكم مقتضي صادر نمايد. بر اين اساس، ١٠مادة  ٣بند 

انون آيين دادرسي ق ٤٧١شود. اين رأي طبق مادة اين نظر مطابقت دارد به اكثريت آراء صحيح تشخيص داده مي تجديدنظر استان تهران كه با

   .»الاتباع استها و ساير مراجع، اعمّ از قضايي و غير آن لازمكيفري براي شعب ديوان عالي كشور و دادگاه

  
  داريهيات عمومي ديوان عدالت ا ٣٠/٤/١٣٧١مورخ  ٥٩راي شماره  -  ٢
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  ٢٩٥ /    دعاوي ناشي از اجراي طرح هاي عمراني شهرداري و حدود صلاحيت مراجع قضايي 

 
دعاوي ناشي از قراردادها كه مسائل حقوقي مي باشند و بايد به صورت ترافعي رسيدگي شوند را خارج از 

دعاوي حدود صلاحيت ديوان عدالت اداري و در صلاحيت محاكم عمومي اعلام نموده و بدين ترتيب 

ه دستگاههاي دولتي يا به بيان ديگر ايقاعات اداري قابل طرح در ديوان عليه تصميمات و اقدامات يكجانب

  ). (اعم از اينكه تصميمات و اقدامات مذكور به صورت فعل و يا ترك فعل باشد. عدالت اداري است

عمومي  محاكم در صلاحيت، در چند مورد رسيدگي به دعاوي تملكي، در مجموع بنا به مراتب فوق 

  خواهد بود: 

ا رشهرداري  قاق خود و تخلفني كه زيان ديده بدواً به ديوان عدالت اداراي مراجعه و اساس استحزما-١

ثبات حق در ا اثبات مي نمايد. با توجه به اينكه نقش ديوان عدالت اداري در اين خصوص نقش مبنايي

ماده  ١بصره تاست، بعد از اين مرحله و در صورت ثبوت خطاي مبناي مسئوليت، دادگاه عمومي به حكم 

 . ي پردازدمان آن ي، به ارزيابي وكيفيت زيان وجبرعدالت ادار يواند يدادرس يينو آ يلاتقانون تشك ١٠

ود يعني وج مدني در اين مرحله آنچه در دادگاه مورد بررسي قرار مي گيرد احراز ديگر اركان مسئوليت 

وارد نگونه مدر اي بعبارت ديگر، استزيان، احراز رابطه سببيت و كارشناسي و حكم به ميزان خسارت 

ت را خسار محاكم عمومي حق ورود به اساس استحقاق ذينفع به دريافت خسارت و ورود در ماهيت امر

 . دخسارت رسيدگي و اصدار حكم مي نمايميزان در خصوص شبيه يك كارشناس صرفاً  ند وندار

بران جاصل استحقاق اشخاص و لزوم ه بح قانوني است و خود قانونگذار تصري شهرداريعمل زماني كه -٢

ارد، موگونه  در اينكه  ؛مقررات مربوط به تملك اراضي توسط دستگاههاي دولتيامر نموده مثل خسارت 

 دالتعديوان  به همراجع ونيازي به احراز اساس استحقاق و اساس استحقاق اشخاص در قوانين ذكر شده 

لذا  ده استاشخاص در دريافت خسارت به رسميت شناخته شنيست و چون در قوانين ذيربط حقوق  اداري

اء زمين بهلبه مطااشخاص مبني بر در اين مورد صالح به رسيدگي هستند و بايد دادخواست  محاكم عمومي

  د. نرا بپذيربه پرداخت معوض يا الزام دستگاههاي دولتي 

 ص مي شودود خسارت به اشخاقانوني است و موجب ورشهرداري عمل البته بنظر ميرسد در جايي كه  

يش بيني سارت پخاستحقاق اشخاص به دريافت خسارت و يا الزام دستگاه دولتي به جبران ، ولي در قانون

ورود ن تا ديوا مراجعه نمايداداري  فرد ذينفع بايستي به ديوان عدالتنخست در اين موارد ، نشده است

ين و تعي دريافت خسارتيق نمايد و سپس جهت توسط دستگاه اداري را تصد خسارت و لزوم جبران آن

 . به محاكم عمومي رجوع كندميزان خسارت 

                                                                                                               
د مور يادگستردم صالحه در محاك يصورت ترافع به ديو با باشنديم ياز قراردادها كه مسائل حقوق يناش يبه دعاو يدگيكه رس نينظر به ا «

 قيداز مصا دهيردگ ه مطرحمطروحه كه مستند به قرارداد اجار اتيمقرر نشده و شكا يعدالت ادار وانيد در مقررات رنديقرار گ يحقوقيدگيرس

 ». است بودهي عدالت ادار انيد تيقرارداد و خارج از حدود صلاح از يناش يدعاو
   هيات عمومي ديوان عدالت اداري ٢٩/٢/١٣٧٥مورخ  ٣٣راي شماره  -  ١

قرار  يدگيسمورد ر صالح يائدر محاكم قض يترافع بصورت ديو با باشديم ياز قراردادها كه مسائل حقوق يناش يبه دعاو يدگيرس نكهيظر به ان «

 ». باشديمذكور نم وانيبوده و قابل طرح در د يعدالت ادار واني) قانون د١١(ازدهي از شمول ماده خارجرند، يبگ
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  * * * * * * * * * * *                                       ١٣٩٨ بهار  .سي ام . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٢٩٦

 
كارشناس  ا مالكين پس از اعلام دستگاه اجرايي از حضور جهت انجام معامله و تعيينيهرگاه مالك  -٣

ير نپذامكا آنان خوداري نمايند و يا آنكه به يكي از جهات مذكور در قانون تملك تعيين كارشناس توسط

  مايد.نباشد، دادگاه عمومي محل وقوع ملك به نيابت از مالك اقدام به تعيين كارشناس مي ن

بودن  ز اختلاف ميان مالك و دستگاه اجرايي در مورد محل سكونت و يا ممر اعاشهدر صورت برو -٤

 الكم ملك موضوع تملك، مرجع قانوني رسيدگي به اين اختلاف و تصميم گيري در خصوص استحقاق

  به مبلغ خسارت، بر عهده دادگاه عمومي است. 

ت سه ر موارد فوريت اجراي طرح، دستگاه اجرايي پس از تصرف در طرح در ظرف مهلدر صورتيكه د-٥

جرايي اليات ماه اقدام به توديع وجه موضوع تملك ننمايد، دادگاه عمومي جهت صدور دستور توقف عم

 اه اجرايي به پرداخت غرامت صالح مي باشد. تا زمان پرداخت بها و نيز الزام دستگ

   

   دعاوي ناشي از اجراي طرح هاي شهرداري
ي رح هاطاز آنجائي كه جريان تصرف وتملك اراضي و املاك اشخاص توسط شهرداري ها براي اجراي 

كن است د، ممعمومي و نحوه پرداخت بها وخسارت به مالكين و صاحبان حق، فروض و مباني مختلفي دار

يا هر  ون حق فراخور حال منجر به طرح دعوي از سوي شهرداري بعنوان مجري طرح يا مالك و صاحبا به

 دو طرف در مراجع اداري يا قضائي گردد. 

  

  عاوي مطروحه از طرف مالك و صاحبان حقوق د - ١
اره د اشر گيرقبل از ذكر مصاديق دعاوي مذكور، به نكاتي كه در طرح دعوي لازم است مورد توجه قرا

  مختصري مي گردد. 

ع راد ذينفاً افلازمه طرح هر دعوايي ذينفع بودن شخص مدعي مي باشد. در دعوي مربوط به تملك قاعدت 

مت و سعمل در  د. درمثل مالك، مستاجر، زارع، متولي و قائم مقام قانوني آنها مي توانند طرح دعوي نمان

 وجود ح مالك محل مي شوند، اختلاف نظرصلاحيت اشخاصي كه بعد از اجراي طرح و يا تصويب طر

ه رد به و حكم شناختندارد و محاكم بعضاً اين گونه انتقالات را در دعوي مطالبه حقوق مالكانه به رسميت 

  ). ٢٠٧، ص١٣٩٤دعوي مي نمايند. (پور سليم بناب، 

ام شهرداري صدور حكم به الز١ ١٢/٤/١٣٩١مورخ ١٨٣هيأت عمومي ديوان عدالت اداري در راي شماره  

مستلزم احراز تملك ملك اشخاص توسط را به تشخيص اصل استحقاق جهت دريافت بها و عوض آن 

                                                
  ديوان عدالت اداري هيأت عمومي ١٢/٤/١٣٩١مورخ ١٨٣شماره رأي  -  ١

و اصلاحات بعدي آن، بيانگر آن است كه  ٢٩/٨/١٣٦٧ماده واحده قانون تعيين وضعيت املاك واقع در طرحهاي دولتي و شهرداري مصوب «

شهرداري در صورت تملك املاك واقع در طرح، مكلف به پرداخت بها يا عوض آن در حق مالكان است. نظر به اين كه تشخيص اصل استحقاق 

رداري به تشخيص اصل بها يا عوض در صلاحيت ديوان عدالت اداري است و اين كه طرح شكايت در ديوان داير بر صدور حكم به الزام شه

استحقاق جهت دريافت بها و عوض آن مستلزم احراز تملك ملك اشخاص توسط شهرداري و ارائه سند رسمي مالكيت رسمي از سوي شاكي و يا 
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  ٢٩٧ /    دعاوي ناشي از اجراي طرح هاي عمراني شهرداري و حدود صلاحيت مراجع قضايي 

 
شهرداري و ارائه سند رسمي مالكيت رسمي از سوي شاكي و يا اثبات مالكيت مالكان توسط مراجع صالح 

  . دانسته است

ل و هيه دلايتعيين خواسته و تدر ، همچنين بايستي در طرح دعوي حقوقي يا تقديم شكايت به ديوان 

 . دقت كافي معمول گردد، مستندات دعوي

  

  ات تملكي و تصديق خسارتابطال اقدام - ١-١
رح مبناي ط مصوبات و آيين نامه هايابطال رسيدگي به دعوي ، همانگونه كه در مبحث قبل اشاره شد

اجراي  كه از تصويب و، مدعي خسارت قيو تصدشهرداري  ياقدامات تملكعمراني و همچنين ابطال 

  . در صلاحيت ديوان عدالت اداري مي باشد، طرح هاي عمومي ناشي مي شود

 دارهايز توسط سند مالكيت ن ملك اشخاص را تملك وي، بدون رعايت موازين قانون در مواردي شهرداري 

 يدارلت ادابه ديوان ع يمتعاقب آن مالك يا مالكين در مقام تظلم خواه صادر و شهرداريثبت بنام 

به  يقانون تشريفات يط نيز يديوان عدالت ادار شوند و يم يلكوخواستار ابطال اقدامات تم مراجعه

مات ل اقدا، حكم به ابطاشهرداري ياز سو يوپس از احراز عدم رعايت موازين قانون يموضوع رسيدگ

يان در جر ني شكلي. مواردي از قبيل عدم رعايت برخي تشريفات قانونمايد يصادر مشهرداري  يتملك

 تاييد عدم، عدم ابلاغ و انتشار آگهي، تملك و تصرف اراضي و املاك از جمله فقدان طرح مصوب

و  اراضي تملك، عدم رعايت مواعد قانوني، ضرورت اجراي طرح توسط بالاترين مقام دستگاه اجرائي

صوبه متصويب ، ملكعدم شمول قانون استنادي شهرداري براي ت، املاك اشخاص زايد بر طرح مصوب

ملك  يع بهايتود، مخالفت طرح مورد نظر با قوانين، مرجع تصويب كننده طرح خارج از حدود اختيارات

 ماهه از هلت يكتخليه وخلع يد محل قبل از انقضاء م، در غير از صندوق ثبت يا حساب سپرده دادگستري

ملك ترايند فاقدامات شهرداري در  مي تواند از موجبات ابطال، زمان انتقال رسمي ملك به شهرداري

  . )٢٨٣ص، ١٣٩٣، (سالاري. اراضي واملاك اشخاص باشد

ناسي ي و كارشيه فنيكي از دلايلي كه در طرح اين دعاوي حايز اهميت است، انجام تامين دليل و اخذ نظر 

  در خصوص موضوع دعوي است. 

ود در جريان تصويب طرح توسط دارنده حق مالكانه ممكن است مدعي ش، همچنين در برخي موارد 

رعايت مقررات و موازين شرعي  ٥مراجع قانوني مثل شوراي عالي شهرسازي و معماري وكميسيون ماده 

رسيدگي ، يعدالت ادار يواند يدادرس يينو آ يلاتقانون تشك ٨٤الي  ٨٤و  ١٢نشده است كه مطابق مواد

                                                                                                               
راين با اثبات مالكيت مالكان توسط مراجع صالح است و با توجه به اين كه در پرونده هاي موضوع تعارض شرايط مذكور رعايت نشده است، بناب

هيأت عمومي  ٢٧/٣/١٣٨٠مورخ  ٩٣دادنامه شماره » ثانياً« الحاقي به آيين دادرسي ديوان عدالت اداري ضمن نقض قسمت  ٥٣اجازه حاصله از ماده 

كه  مبني بر رد شكايت در حدي ١٦٩٢و  ٥٦٨و  ١١٤٦به شماره دادنامه هاي  ١٧و  ١٤، ٤ديوان عدالت اداري دادنامه هاي صادر شده از شعب 

  ». دمي شو متضمن معني فوق است صحيح و موافق موازين و مقررات تشخيص داده
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  * * * * * * * * * * *                                       ١٣٩٨ بهار  .سي ام . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٢٩٨

 
در صلاحيت  كنندهبيمقام تصو اراتين از اختخروج آ ايقانون  ايمصوبه با شرع  كي رتيمغابه شكايت 

مورخ  ١٥٩و ١٥٨در اينگونه دعاوي مستفاد از راي شماره . هيات عمومي ديوان عدالت اداري مي باشد

مرجع تصويب كننده ، مي بايست علاوه بر شهرداري ١، هيات عمومي ديوان عدالت اداري ١٣/٥/١٣٨١

مصوبه را خلاف شرع يا قانون تشخيص ، هيات عمومي در صورتي كه. طرف دعوي قرار گيرد، طرح نيز

راي هيات عمومي موجب الغاء و بي اعتباري مصوبه شده و اثر آن از . دهد راي بر ابطال آن صادر مي نمايد

مگر در مورد مصوباتي كه بلحاظ خلاف شرع بودن ابطال مي ، زمان صدور راي هيات جاري مي گردد

  . تسري دارد، از صدور راي و تا زمان تصويب مصوبهبه قبل ، گردد كه اثر راي هيات

تصديق خسارت در ديوان قبل از ، يكي ديگر از دعاوي شايع در جريان تملك اراضي و ابنيه اشخاص 

 يواند يدادرس يينو آ يلاتقانون تشك ١٠ماده  ١مطالبه خسارت و غرامت از شهرداري موضوع تبصره 

اين مبنا تا وقتي كه اساس استحقاق دارنده حق در دريافت  بر ٢. مي باشد ١٣٩٢مصوب يعدالت ادار

دعوي مطالبه بها و خسارت وي از شهرداري در دادگاه ، خسارت در ديوان عدالت اداراي ثابت نگردد

بديهي است صلاحيت ديوان در اين خصوص در جايي است كه تقصير و . عمومي قابلت استماع را ندارد

و الا در مواردي كه ورود خسارت به موجب قانون براي تامين منافع  تخلف شهرداري محل ترديد باشد

جبران خسارت ناشي از آن محل ترديد نيست و نيازي به اثبات تقصير شهرداري در ، عمومي تجويز شده

  . ديوان عدالت اداري ندارد

  

  مالكيت و انتقال ابطال اسناد - ٢-١
 ٥٤٤ شماره تملكي شهرداري است. راي وحدت رويهآنچه در ديوان قابليت طرح دارد، ابطال اقدامات 

ح ستلزم طرمهيات عمومي ديوان عالي كشور، رسيدگي به دعوي ابطال سند مالكيت را  ٣٠/١١/٦٩مورخ 

  ست. سته اشكايت در ديوان عدالت اداري و احراز صحت شكايت و ابطال تصميم و اقدام سازمان دان

قدامات شهرداري، چنانچه در جريان تملك، سندي ولو بديهي است در صورت صدور حكم بر ابطال ا 

عادي تنظيم شده باشد، اين اسناد قابل ابطال خواهد بود. البته دعوي ابطال انتقالات و اسناد مالكيت تحصيل 

و راي  ٣هيات عمومي ديوان عدالت اداري١٢/٤/١٣٧٩مورخ  ١٣٨شده در جريان تملك، مطابق راي شماره 

                                                
  هيات عمومي ديوان عدالت اداري ١٣/٥/١٣٨١- ١٥٩و  ١٥٨راي شماره  -  ١

كل و  ستاندار يافرمانداربه رياست ا ١٣٥١قانون تاسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران مصوب  ٥نظر به اينكه كميسيون موضوع ماده « 

ه س مشاور تهيه مهندباعضويت رئيس شوراي اسلامي شهر و شهردار، نمايندگان وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي و مسكن و شهرسازي و نمايند

ي و ن اقامه دعونابرايكننده طرح داراي شخصيت حقوقي مستقل ومجزي از اعضاءتشكيل دهنده آن و ساير واحدهاي دولتي و عمومي مي باشد، ب

 ». ايت به خواسته ابطال مصوبات كميسيون مزبور جز به طرفيت آن كميسيون وجاهت قانوني نداردطرح شك
تعيين ميزان خسارات وارده از ناحيه مؤسسات و « ٢٥/٣/١٣٩٢ديوان عدالت اداري مصوب يدادرس نييو آ لاتيتشكقانون  ١٠ماده  ١تبصره  -  ٢

 ». بر وقوع تخلف با دادگاه عمومي است وانيدر د يصدور رأ ) اين ماده پس از٢) و (١اشخاص مذكور در بندهاي (
  يديوان عدالت ادار يهيات عموم ١٢/٤/٧٩مورخ  ١٣٨شماره  يرا -  ٣
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  ٢٩٩ /    دعاوي ناشي از اجراي طرح هاي عمراني شهرداري و حدود صلاحيت مراجع قضايي 

 
وان و در صلاحيت دادگاه خارج از حدود صلاحيت دي ١ديوان عالي كشور ٥٤٤وحدت رويه شماره 

  باشد. عمومي مي

قانون  ١١١ماده  ٤در خصوص املاك موضوع بحث، مطابق بند  ابطال سند مالكيت يدعوالبته بنظر برخي،  

د، كه آخرين اراده قانونگذار مي باش ٢٥/٣/١٣٩٢٢مصوب يعدالت ادار يواند يدادرس يينو آ يلاتتشك

به  ياز اختيارات اعطاي ييكدر صلاحيت ديوان عدالت اداري قرار گرفته است. به موجب اين ماده، 

 يديوان م يتصميمات مغاير با را ، اختيار دستور ابطال اسناد واجراي احكام ديوان عدالت اداريدادرس 

 هيمرجع محكومٌ عل، آن تيپس از صدور حكم و قطعقانون مذكور،  ١١. همچنين مطابق تبصره ماده باشد

 حكم، مكلف به رعايت مفاد آن در تصميمات و اقدامات بعدي خود در موارد مشابه است يعلاوه بر اجرا

، بنظر راي شود ياثر م يكشور فقط به موجب قانون ب يديوان عال وحدت رويهآراء و از آنجايي كه 

 يينو آ يلاتقانون تشك ١١١ماده  ٤به موجب بند ديوان عالي كشور  ٣٠/١١/١٣٦٩مورخ  ٥٤٤وحدت رويه 

 يم يديوان عدالت ادار يجهدر نت وگرديده نسخ ي، كه موخر بر آن وضع شده عدالت ادار يواند يدادرس

حكم به ابطال اقدامات ، يعدالت ادار كه در ديوان يتواند در خصوص ابطال اسناد مالكيت در مورد املاك

اصدار حكم ابطال اسناد مالكيت شده  ييا تقاضا يده است وواعاده املاك به وضع سابق صادر گرد يتملك

  . نمايد

ي كه عدالت ادار يواند يدادرس يينو آ يلاتقانون تشك ١٢در پاسخ به اين نظر مي توان اشاره نمود، ماده  

را در  تيبه ابطال اسناد مالك يدگيامر رسرا تشريح نموده، هيأت عمومي ديوان  فيحدود صلاحيت و وظا

و اگر قانونگذار قصد داشت اين دعوي را در صلاحيت ديوان عدالت  ننموده زيتجوعدالت اداري ديوان 

 ١١١ماده  ٤بند قانون به آن اشاره و تصريح مي نمود و  ١٢قرار دهد، مانند دعوي تصديق خسارت در ماده 

ي مالكيت بوده و ، منصرف از اسناد رسمرا متذكر شده است وانيد يابطال اسناد مخالف راكه  اين قانون

كه مطابق مقررات قانون ثبت  يتيبه ابطال اسناد مالك يدگيدر رس وانيد تيصلاح جاديموجب ااين بند 

                                                                                                               
كشور،  يديوانعال ييات عمومه ٥٥٤وحدت رويه شماره  يذينفع، مستندا به را يبخواسته ابطال سند انتقال ومالكيت به طرفيت واحد دولت يدعو « 

  ». است يدادگستر ي، داخل در صلاحيت دادگاه عموميمدن ياز نوع دعاو

 
  كشور يعال وانيد يعموم أتيه هيوحدت رو ٣٠/١١/١٣٦٩مورخ  ٥٤٤ي شماره رأ -  ١

و تبصره آن مصوب  يهرش يقانون اراض ٩ماده  موضوع طرح تملك يو انتقال ملك به دولت كه در اجرا تيابطال سند مالك يبه دعو يدگيرس«  

و اقدام  ميتصم از تيبه شكا ١٣٦٠مصوب  وانيقانون د ١١ماده  ٢مقدمتاً بر طبق بند  يعدالت ادار وانيد ام شده مستلزم آن است كهانج١٣٦٠

دادگاه  يهرش نيازمان زمو اقدام س ميو ابطال تصم تيصحت شكا احراز كند و در صورت يدگيدر استفاده از طرح تملك رس يشهرنيسازمان زم

 ». دينما يدگيو انتقالات مربوطه رس تيابطال سند مالك يدعوبهي حقوق يعموم
  ٢٥/٣/١٣٩٢مصوب يعدالت ادار وانيد يدادرس نييو آ لاتيقانون تشك ١١١ماده  ٤بند  -  ٢

  . وانيد يبا رأ رياتخاذ شده مغا ماتيتصم ايدستور ابطال اسناد  -  ٤بند  « 

 يهابرنامه ياجرا يك برااملا و يو تملك اراض دينحوه خر يقانون حهيلا تيأي ديوان با رعاابطال اسناد يا تصميمات اتخاذ شده مغاير با ر دستور

ها دولت و نهاد يذارواگ ياراض فيتكل نييآن و قانون تع يانقلاب و اصلاحات بعد يشورا ١٧/١١/١٣٥٨دولت مصوب  يو نظام يعمران، يعموم

 ». مصلحت نظام صيمجمع تشخ ١٥/١٢/١٣٧٠ صوبم
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  * * * * * * * * * * *                                       ١٣٩٨ بهار  .سي ام . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٣٠٠

 
 يمحاكم عموم تيبر صلاح يكشور مبن يعال وانيد يعموم أتيه ياعتبار رأو صادر شده نخواهد شد 

. در عمل مشاهده ميشود است يكماكان به قوت خود باق، تيدر خصوص ابطال اسناد مالك يدادگستر

غالب شعب ديوان عدالت اداري در خصوص خواسته ابطال اسناد در دعاوي تملكي، قرار عدم صلاحيت به 

  شايستگي و صلاحيت محاكم عمومي صادر مي نمايند. 

  

  معوض ملك  ومطالبه بها  - ٣-١
 و املاك ياضارتصرف  واقدام به تملك ، تملكيمقررات قوانين و  تيبدون رعا كه شهرداري يدر موارد

ي ف شهردارو تخل نموده و زيان ديده بدواً به ديوان عدالت اداراي مراجعه و اساس استحقاق خوداشخاص 

 يدعم نكهيبدون اي، شهردار يتصرف و تملك شده از سو يكه مالكان اراضرا اثبات نموده يا موردي 

ز د را او معوض حقوق مالكانه خو، قصد مطالبه بهاء باشند يشهردار يتخلف و نقض قانون از سو

  شهرداري داشته باشند، مي بايست دعوي مطالبه خود را در محاكم عمومي مطرح نمايند. 

لاح و ع ذيصطرح دعوي مطالبه بها از سوي ذينفع، ممكن است پس از تصويب طرح عمومي از سوي مراج 

قوق حي در وعدم امكان دخالت  قبل از اجراي آن با انگيزه بلاتكليفي مالك ناشي از تصويب طرح و

 توسط قانوني اقامه شود و يا ممكن است در حين اجراي طرح يا پس از اجراي طرح و تصرف ملك

  شهرداري مطرح گردد. 

ليه عبنظر برخي محاكم عمومي، تصرف ملك توسط شهرداري لازمه طرح دعوي مطالبه بهاي ملك  

خت بهاي پردا وشهرداري را ناگزير به خريداري ملك  شهرداري مي باشد و مالك يا مدعي حق نمي تواند

لف ل مختآن نمايد، چرا كه ممكن است شهرداري تصميم به جابجايي محل طرح يا توقف آن به دلاي

 ا دارندهبدادي بگيرد. همچنين در موردي كه شهرداري هنوز مبادرت به اجراي طرح ننموده بالتبع قرار

ض ر اين فرست و دمبناي مطالبه بهاء مستند به مسئوليت قراردادي نيحقوق مالكانه منعقد ننموده، لذا 

  مسئوليت قهري و قانوني هم براي شهرداري متصور نيست. 

و تملك  تصرف بنظر نويسنده، دعوي مطالبه بهاء اراضي و املاك مشمول طرح هاي عمراني حتي قبل از 

  اراضي توسط شهرداري، بدلايل زير قابليت استماع دارد:

قانونگذار  ١ا ه يو شهردار يدولت ياملاك واقع در طرح ها يتوضع يينقانون تع ريمطابق قسمت اخولاً: ا 

 ١٨وجود طرح حداكثر ظرف  ينموده پس از اعلام رسم فيتكل، حقوق مالكان عيياز تض يريجلوگ يبرا

                                                
  ٢٩/٨/١٣٦٧مصوب  هايو شهردار يدولت يهااملاك واقع در طرح تيوضع نييقانون تعواحده ماده  -  ١

مستلزم ذكر آنها انون بركه شمول ق يو مؤسسات هايوابسته به دولت و شهردار اي يدولت يهاها، مؤسسات، سازمانها، نهادها، شركتوزارتخانه هيكل« 

 ضوابطتيا رعاب ييگاه اجرامقام دست نيبالاتر اي ريكه ضرورت اجراء آنها توسط وز يعمران اي يعموم يهادر طرح باشندينام باشد، مكلف م

شهرها و اخل محدودهته و در دو حقوق) قرار داش يقيحقاشخاص اعم از ( يو قانون يو املاك شرع يو اعلان شده باشد و در اراض بيمربوطه تصو

اسناد و انتقال يعمله قطوجود طرح، حداكثر ظرف مدت هجده ماه نسبت به انجام معا يعلام رسمآنها باشد، پس از ا ياستحفاظ ميشهركها و حر

 ». نديمربوطه اقدام نما نيعوض آن طبق قوان ايو پرداخت بهاء  يرسم
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  ٣٠١ /    دعاوي ناشي از اجراي طرح هاي عمراني شهرداري و حدود صلاحيت مراجع قضايي 

 
به موجب برنامه زمان طرح  ياجرا نكهيمگر ا، نديماه نسبت به انجام معامله و پرداخت بهاء آن اقدام نما

فقط در  ي، شهرداريانونمقرره ق نيسال بعد موكول شده باشد. با وجود ا ١٠مصوب به حداقل  يبند

 يطرح به بالا ياجرا تيطرح اقدام نكند كه اولو ريدر مس يتواند نسبت به پرداخت بهاء اراض يم يصورت

  . ه باشدشد بيموضوع در قالب مصوبه تصو نيسال موكول شده باشد و ا ١٠

 يك براو املا يو تملك اراض دينحوه خر يقانون حهياز جمله لاتملكي  نياز قوان كي چي: در هثانياً 

د مور يراضاو  لاكه، اميابن مينحوه تقو قانونو همچنين دولت  يو نظام ي، عمرانيعموم يهابرنامه ياجرا

عوض به پرداخت م، هايو شهردار يولتد يهااملاك واقع در طرح تيوضع نييقانون تعو  هايشهردار ازين

تبار و اع نيمقبل از تا ينشده و اصلاً شهردار يتصرف شهردار ايو  يبه تملك عمل ديمق مالك منوط و

  . دباش يمردم نم يبهاء ملك قانوناً مجاز به تملك اراض عيتود

 يبرنامه ها ياجرا يرالاك بو ام يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون يحهلا ٨و  ١قانونگذار در ماده  ثالثاً: 

 نيتام يئه اجراقبلاً توسط دستگا ستيبا يدولت مقرر نموده كه اعتبار طرح م يو نظام يعمراني، عموم

ردم قبل از م يتصرف و تملك اراض ١٣٦٦ يقانون محاسبات عموم ٩٣و  ٩٢مستفاد از ماده و شده باشد 

بهاء  تا اول هودرر نممق يتملك نيقوان هيدر كلنگذار و قانو شدهممنوع اعلام  متيانجام معامله و پرداخت ق

نرا آء د بهااول ملك را تملك و تصرف كند و بع يشهردار نكهيو سپس ملك تملك شود نه ا عيملك تود

  . ديپرداخت نما

ك توسط ملصرف و تبه مطالبه بها پس از تملك  نينمودن استحقاق مالك ديمقبا اين وصف بنظر ميرسد،  

ك ار دارد مالقرعمومي طرح مسير در  يكه ملك يوقتدارد. بنابراين  يقانون حيبه تصر ازيني، شهردار

به با مصو ستيبا يم، طرح را ندارد يقصد اجرا يو اگر شهردار ديمطالبه نمادر دادگاه نرا آبهاء  توانديم

راف نمايد علام انصماً اسرو يا از اجراي طرح اندازد  قيكل طرح را به بالاتر از ده سال به تعو يجراا يقانون

، طرح يجرااا عدم بتا ساليان متمادي دارنده حقوق مالكانه را معلق و بلاتكليف بگذارد و تواند  يو نم

  . ديكه قانونگذار مقرر نموده محروم نما يمالك را از حقوق

كيت لاز مامحاكم عمومي در رسيدگي به دعوي مطالبه بهاء اراضي و املاك مشمول طرح، پس از احر 

 موضوع را به مدعي و حقانيت وي در دعوي مطروحه، جهت برآورد و تعيين بهاء و قيمت حقوق مالكانه،

اوت متفكارشناس رسمي دادگستري ارجاع مي نمايد. رويه محاكم در ارجاع موضوع به كارشناس 

 يبرا املاك و يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون يحهلا ٤باشد؛ برخي محاكم از مقررات عمومي ماده مي

ه، يابن ميحوه تقون قانونماده واحده  ١تبصره  و همچنين دولت يو نظام يعمران، يعموم يبرنامه ها ياجرا

يات هه تعيين بقدام بهره جسته و به ترتيب مقرر در اين قوانين، ا ها يشهردار ازيمورد ن يو اراض املاك

ت در هي اسضي الطرفين مي نمايند؛ بديكارشناسي شامل كارشناس منتخب مالك، منتخب شهرداري و مر

  . تراض استبل اعاين حالت، نظريه اكثريت هيات كارشناسان ملاك عمل بوده و اين نظريه قطعي و غير قا
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ي، ه دعوببرخي ديگر از محاكم معتقدند، جهت محاسبه غرامت و بهاء اراضي و املاك در رسيدگي  

 نبوده و بهاي ص تعيين كارشناس و ساير ضوابط محاسبهنيازي به رعايت تشريفات قوانين تملكي در خصو

 قيك از طرملو تصرف قبل از تملك  مربوط به، ملك متيسه نفر كارشناس به منظور برآوردن ق نييتع

وجه به تيست با مي با، و بعد از تملك و در زمان رسيدگي دادگاه استيا در حالت توفق  ييدستگاه اجرا

ه رض دادگافر اين دمدني اقدام به تعيين كارشناس و محاسبه غرامت نمايند. تشريفات قانون آيين دادرسي 

وع را وضمراض، بدواً موضوع را به يك نفر كارشناس ارجاع و پس از وصول نظريه كارشناسي و ورود اعت

مورخ  ٥٦١٤/٧و  ١٣/٢/١٣٨٤مورخ  ٨٠٦/٧هاي مشورتي شماره نظريهنمايد. به هيات كارشناسي ارجاع مي

  . باشدناظر بر اين شيوه مي، هيقوه قضائ ياداره كل حقوق ١٠/٨/١٣٨٤

 اوين وبا عن كارشناسان و اصحاب دعوي، در جريان تعيين قيمت اراضي واملاك و حقوق مالكانه 

روز  قيمت، ادقيمت بازار آز، قيمت توافقي، قيمت منطقه اي، هاي مختلفي از جمله قيمت عادلهگزينه

  . مواجه مي گردند

  

  مت عادله قي 
ال در به آن م ت راجعمال در اكثر معاملا متيق: عادله عبارت است از يبها اي عادله و متيق اي نرخ عادله

و  ياصل نقش يدادگستر يكارشناس رسم). ٧١١، ص ١٣٩٤(جعفري لنگرودي، نيدر زمان مع نيبازار مع

ه اقدام ب خود يشناسو ضوابط كار هااريبا معداشته و ملك بر عهده عادله  متيق نييكننده را در تع نييتع

  حقوق مالكانه مي نمايد.  ايملك  متيق نييتع

 يهابرنامه يجراا يبرا و املاك يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون يحهلا ٥قابل بذكر است مطابق ماده  

مت بناي قيملاك تعيين قيمت اراضي و املاك بهاي عادله روز بر م، تدول يو نظام يعمران، يعموم

ر دژه مذكور ها و تأسيسات مشابه در حوزه عمليات طرح، بدون در نظر گرفتن تاثير پرواراضي و ساختمان

ر كاهش يا بعمدتاً هاي عمومي مثل فضاي سبز و احداث خيابان طرحاجراي چرا كه اعلام شده، قيمت 

اده واحده م ٧ره ؛ لكن به موجب تبصاثرگذار استواقع در محدوده طرح قيمت اراضي و املاك  افزايش

و آن قسمت از  ٤ه ماد ٢٨/٧/١٣٧٠مصوب  ها يشهردار ازيمورد ن يو اراض ه، املاكيابن مينحوه تقو قانون

 يو نظام يعمراني، عموم يهابرنامه ياجرا يو املاك برا يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون يحهلا ٥ماده 

  . ده استشد، در مورد شهرداري ها لغوشبانحوه تعيين قيمت عادله الزامي ميكه مربوط به  دولت

   

  قيمت منطقه اي يا ارزش معاملاتي
قانون زمين شهري  ٩ماده  ٩تبصره  اين نحوه ارزيابي در زمان حاكميت قانون زمين شهري و بر مبناي 

منطقه اي يا ارزش . )١٠٨ص ، ١٣٩٥، محمدي. (صورت مي گرفته و در حال حاضر قابليت اجرائي ندارد

محاسبه  يمبناو  و اعلام مي گرددبار مصوّب  كيهر چند سال  ياتيمالامور توسط اداره ، املاك يمعاملات
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  ٣٠٣ /    دعاوي ناشي از اجراي طرح هاي عمراني شهرداري و حدود صلاحيت مراجع قضايي 

 
قانون مالياتهاي مستقيم  ٦٤ماده . كمتر استبسيار روز املاك  متيباشد و از ق يم اتيمال افتيو در

ه آن وضع در بيان مفهوم ارزش معاملاتي و مرجع تعيين كنند ١)٣١/٤/١٣٩٤اصلاحي ( ٣/١٢/٦٦مصوب 

  . گرديده است

  

  قيمت توافقي
. نديگويم يوافقت متيتوافق حاصل شود آن را ق نيطرف نيمعامله ب كيمورد نظر در  متيچنانچه بر سر ق 

راتي كه ين و مقردر اغلب قوان. بازار باشد متياز ق شتريب ايكمتر و معادل يا ممكن است  يتوافق متيق

ستگاه دق مالك و تواف، نمايندتملك و ارزيابي حقوق مالكانه مي دام بهدولت و شهرداري با استناد به آن اق

ي، عموم يامه هابرن ياجرا يو املاك برا يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون يحهلا ٣اجرائي كه در ماده 

ك عمل ملا اًدر خصوص تعيين بهاء املاك اكثر، ت، مورد لحاظ مقنن قرار گرفتهدول يو نظام يعمران

  . )٢٣٤ص، ١٣٧٨، (ميرزائي .باشدمي

  

  قيمت بازار آزاد
بازار  متيق ،سطح نيو برابر شود، ا دهيكل به تعادل رس يعرضه و تقاضامت، يسطح از ق كيدر  هرگاه

 اي نگينميا متيبلكه كشف ق ستين متيق نييتع يدادگستر يكارشناس رسموظيفه حالت  نياست. در ا

 و ديعقا و قيلاس ديكارشناس نبا. در اين حالت زار آزاد استمعاملات انجام شده در با متيق نيتر جيرا

  . دخالت دهد متيق نييخود را در تع ينظرات شخص

                                                
  ٣١/٤/١٣٩٤قانون مالياتهاي مستقيم اصلاحي  ٦٤ماده  - ١

ر قانون را د نيوضوع ام يمزبور موظف است ارزش معاملات ونيسي. كمباشديماملاك  ميتقو ونيسياملاك بر عهده كم يارزش معاملات نييتع« 

رصد ددو واحد  زانياخص هر سال به مش نيكند. ا نييتع ريز يهاملاك روز منطقه با لحاظ يهامتيق نيانگي) م%٢سال اول معادل دو درصد (

   روز املاك برسد. يهامتيق نيانگي) م%٢٠(درصد  ستيهر منطقه به ب يكه ارزش معاملات يتا زمان ابدييم شيافزا

ز آن استفاده ا هقيتراكم و طر و) و قدمت رهيو سوله و غ ياسكلت بتون ايآرمه بتون اي يساختمان با توجه به مصالح (اسكلت فلز متيـ ق الف

  . تي) و نوع مالكرهيو غ يخدمات، يبهداشت، يآموزش، يادار، يتجار، ي(مسكون

  يو كشاورز يرادا، يآموزش، يمسكون، يصنعت، يتجار از لحاظ ييايجغراف تيو موقع يتوجه به نوع كاربربا  ياراض متيـ ق ب

، يشاورزو جهاد ك يزراه و شهرسا يهاكشور، وزارتخانه ياتيسازمان امور مال ندگانيمتشكل از پنج عضو است كه در تهران از نما ونيسيكم نيا

جهاد  ،يه و شهرسازرا، ياتيمال ادارات امور يرؤسا ايكل  رانيشهرها از مد ريشهر و در سا ياسلام ياسازمان ثبت اسناد و املاك كشور و شور

 ياملاتارزش مع كبارير سال همذكور  ونيسي. كمشوديم ليشهر تشك ياسلام يشورا ندهيآنها و نما ندگانينما ايو ثبت اسناد و املاك و  يكشاورز

  . كنديم نييتع انيعرصه و اع كياملاك را به تفك

 نويسيلسات كمش در جبخ يشورا ايبخشدار  ندهي) نمايكشور ماتيتابعه (بر اساس تقس ياملاك واقع در هر بخش و روستاها ميموارد تقو در

 نويسيط در كمشدار مربوبخ ايفرماندار  ينفر كه كارمند دولت نباشد با معرف كيبخش،  ايشهر  ياسلام ي. در صورت نبودن شوراكنديشركت م

  . كنديشركت م

در محل  ياتيمور مالدارة اا سيرئ ايكل  ريشهرها به دعوت مد ريكشور و در سا ياتياملاك در تهران به دعوت سازمان امور مال ميتقو ونيسيكم

 يأرمتخذه با  تاميو تصم ابدييم تيبا حضور حداقل چهار نفر از اعضاء رسم ونيسي. جلسات كمشوديم ليادارات تابعه تشك ايسازمان مذكور 

 ». . . . تاس ياتيمال ره امورادا اياداره كل  ايسازمان  ندهيحسب مورد بر عهده نما ونيسيجلسات كم يريسه نفر از اعضاء معتبر است. دب اقلحد
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  * * * * * * * * * * *                                       ١٣٩٨ بهار  .سي ام . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٣٠٤

 
  قيمت روز

اده مطبق . گردده اشخاص در مناطق مختلف تعيين ميبهايي است كه مطابق معاملات روزمر، قيمت روز

 رراتي كهن و مقدر كليه قواني هايارشهرد ازيمورد ن يو اراض ه، املاكيابن مينحوه تقو قانونواحده 

، ي و مالكهردارباشد در صورت عدم توافق بين شلك ابنيه و املاك قانوني مردم ميشهرداري مجاز به تم

فر از سه ن مركب قيمت ابنيه و املاك بايستي به قيمت روز تقويم و پرداخت شود. قيمت روز توسط هياتي

حق و  صاحب انتخاب شهرداري و يك نفر به انتخاب مالك يا كارشناس رسمي دادگستري، كه يك نفر به

  گردد. ييين مبرآورد و تعشود، نتخاب مينفر سوم با تراضي طرفين و در صورت اختلاف، توسط دادگاه ا

نون نحوه قااحده وماده اينكه به صورت غيرتوافقي با توجه به  حقوق مالكانه در تعيين قيمتبديهي است  

نحوه خريد  موخر بر لايحه قانوني ١٣٧٠ها مصوب لاك و اراضي مورد نياز شهرداريام، تقويم ابنيه

توسط  هحقوق مالكانو برآورد قيمت بايستي ارزيابي ، مي باشد ١٣٥٨وتملك اراضي واملاك مصوب 

كاربري  نوع، اهافزون بر آن در املاك مورد نياز شهرداري . براساس قيمت روز صورت پذيرد كارشناسان

  . )٥٢ص ، ١٣٩٤، حداني نيا. (در زمان تملك را لحاظ كنندمالك 

   

  خلع يد - ٤-١
ه بمبادرت  درطرح شهرداري بدون رعايت قوانين تملكي و بدون تامين حقوق مالكانه واقع، در برخي مواقع

ع به اده وضتواند براي اعدر اين حالت دارنده حق مي. نمايدراي طرح و تصرف در حقوق اشخاص مياج

طرح مومي معسابق و رفع يد شهرداري دادخواست خلع يد و قلع و قمع عليه شهرداري در محاكم حالت 

شهرداري ، نيقانون مد ٣٠٨در اين فرض تصرفات شهرداري از مصاديق غصب بوده و مطابق ماده . نمايد

ت يا قيم لخت مثشود مال مغصوب را عيناً به مالك برگرداند و دادگاه نمي تواند حكم به پردامكلف مي

 ٨ مول مادهضوع مشمگر اينكه مالك رضايت خود را به نحوي از انحاء اعلام نموده باشد يا مو، ملك بدهد

 يظامنو  يمرانع، يعموم يبرنامه ها ياجرا يبرا و املاك يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون يحهلا ٩يا 

  شود. نميباشد، زيرا اقدام شهرداري برابر اين مواد، غاصبانه محسوب  دولت

ر حقوق داقدام به تصرف ، چنانچه شهرداري با تكيه بر طرح مصوبي، ممكن است برخي تصور كنند 

مكن است مشتباه اين ا. شهرداري الزامي به خلع يد خود از ملك موضوع تصرف ندارد، مالكانه نمود باشد

التبع ايجاد بحقق غصب و ت عدواني بودن را لازمه ٣٠٨از آن روي صورت گيرد كه قانون مدني در ماده 

د گفت مقصود درحاليكه باي. )٢٧ص، ١٣٧٤، (كاتوزيان. تكليف براي غاصب مبني بر رفع يد دانسته است

 ق ديگرانوز به حبلكه هر نوع استيلا بر حق غير و تجا، عمدي بودن نيست، از كلمه عدوان در اين ماده

رح و طن وجود انجام داده باشد و خواه بدو چنين تصرفي، خواه شهرداري با توجه به طرح مصوبي، است

. داردنر آن خواه هدف شهراري تامين منافع عمومي باشد يا نباشد و نيت يا هدف شهرداري تاثيري د

  . )٣٢٦ص، ١٣٩٤، بهشتيان(
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  ٣٠٥ /    دعاوي ناشي از اجراي طرح هاي عمراني شهرداري و حدود صلاحيت مراجع قضايي 

 
 هيات ١/١٠/١٣٨٣مورخ  ٦٧٢البته طرح دعوي خلع يد از سوي مالك با توجه به راي وحدت رويه شماره  

ز قبل اوي اين دع و نيازمند مالكيت رسمي مالك مي باشد و بوده فرع بر مالكيتالي كشور عمومي ديوان ع

  . باشدنمي اثبات مالكيت قابل استماع احراز و

اتي مستحدث درختاني در محل غرس يا، در مواردي امكان دارد شهرداري پس از تصرف اراضي و املاك 

ر صورت دادگاه د، شهرداري متجاوز شناخته شوددر صورتيكه در دعوي مطروحه ، ايجاد كرده باشد

من قمع متضهر چند اجراي حكم قلع و، حكم بر قلع و قمع مستحدثات صادر مي نمايد، درخواست مالك

ستحدثات ات و مالبته در عمل برخي محاكم در جايي كه قلع وقمع تاسيس. ورود خسارت به شهرداري باشد

 يمت آنحكم به پرداخت مثل يا ق، ف هزينه گزاف گرددموجب اخلال در ارائه خدمات عمومي و صر

  . دهندمي

     

  عاوي تصرف و تخريب د - ٥-١
ضع به وعاده ممكن است دارنده حقوق مالكانه حسب مورد از دعاوي تصرف براي رفع تجاوز شهرداري وا

ه ه ملزم بنالكاحالت سابق استفاده كند. در كليه دعاوي تصرف، بر خلاف دعوي خلع يد، دارنده حقوق م

ي و يا ه عملاثبات مالكيت خود نيست، بلكه در اين دعاوي، ادعاي ذيحقي خواهان، مبتني بر استفاد

 در ي خواهانماهو دراختيار داشتن شي يا حق مورد نظر است و در اين مقام وجود يا عدم وجود حق قانوني

  ). ٣٣٠گيرد. (منبع پيشين، صاين استفاده مورد توجه قرار نمي

اسلامي مصوب  قانون مجازات ٦٩٠ي و ماده مدن يدادرس يينقانون آ ١٦٠الي  ١٥٨ونگذار در مواد قان 

ت از به سه نوع دعوي تصرف شامل دعوي تصرف عدواني، دعوي مزاحمت از حق، دعوي ممانع ١٣٩٢

ي ردارني شهحق اشاره نموده است. هر سه نوع دعوي تصرف در خصوص اقدامات و عمليات غير قانو

. اين ي داردباشد لكن در اين بين، دعوي تصرف عدواني شيوع و كاربرد بيشترمورد قابل طرح ميحسب 

اكم و مح دعاوي هم داراي جنبه جزائي بوده و مي توان از طريق شكايت كيفري در دادسراي عمومي

ه ي جنبكيفري اقامه شود و در صورت اثبات جرم، مجازات شخص متصرف را در پي دارد و هم دارا

  رد. حقوقي بوده و امكان طرح آن از طريق تقديم دادخواست حقوقي در محاكم حقوقي وجود دا

هان شود و خوادادگاه وارد دلايل مالكيت نميدعوي تصرف عدواني، مختص اموال غير منقول است و  

ز ن مجوملزم به اثبات آن نيست، همين كه شخص ثابت كند داراي سبق تصرف بوده و شهرداري بدو

  . ي استنوني و بصورت عدواني مبادرت به تصرف ملك وي نموده است براي موفقيت در دعوي كافقا

ق انتفاع يا شود كه شهرداري بطور كلي مانع استفاده از حممانعت از حق در مواردي مطرح مي دعوي 

ل گردد و دعوي مزاحمت از حق در جايي مصداق دارد كه عمل شهرداري اخلاارتفاق دارنده حق مي

جزئي در تصرف يا استفاده از حقوق ناشي از مال غير منقول ايجاد كرده، بدون اينكه مال را از تصرف 
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  * * * * * * * * * * *                                       ١٣٩٨ بهار  .سي ام . شمارهسومسال مطالعات حقوق. /  ٣٠٦

 
متصرف خارج كرده باشد و بهره مندي متصرف را بطور كلي غير ممكن سازد. در اين دعوي نيز مانند 

  دعوي تصرف عدواني]اثبات مالكيت و حق عيني لازم نيست. 

ا قطع يياني اجراي طرح بدون تملك قانوني، مبادرت به تخريب اراضي و اع چنانچه شهرداري در جهت 

قانون  ٦٨٤ ٦٧٧ه تواند در راستاي مادمالك و دارنده حقوق مالكانه مياشجار و محصولات اشخاص نمايد، 

ي بودن عموم ومجازات اسلامي اقدام به طرح شكايت كيفري تخريب و اتلاف اموال عليه شهراري نمايد 

سوب ات محكه تخريب در جهت اجراي آن صورت گرفته مجوز ارتكاب جرم و معافيت از مجازطرحي 

  باشد. مي اكي و عمد متهم در ارتكاب بزهشود؛ البته لازمه طرح اين شكايت، اثبات مالكيت شنمي

 ك و تصرفه تملالبته در مواردي كه شهرداري براي منافع عمومي و در راستاي وظايف قانوني اقدام ب 

خلاف  اري برباشد؛ لكن چنانچه اقدامات شهردموضوع فاقد عنوان جزائي مياملاك اشخاص مي پردازد، 

ب ام و منسده از مقبوده و با سوء استفا تيتملك و توأم با سوءن نهيدر زم يمقدمه ا چيبدون هو مقررات 

ملك و ت، ر تصرفكه دستو شهرداراقدام اقدام به تصرف و تملك يا تخريب اموال اشخاص نمايند، 

 ام تصرفرا به اته يتوان ويو حسب مورد م بوده يفريوصف ك يدارا، را صادر نموده ناياع بيتخر

  . قرار داد بيتحت تعق يعمد بيتخر ايو  يعدوان

توقف را م برخي لازمه طرح شكايت كيفري تخريب يا دعاوي تصرف عليه شهرداري در دادسراي عمومي 

 سب نظريهحضاييه لكن اداره كل حقوقي قوه ق، ر ديوان عدالت اداري مي دانندبر اثبات تخلف شهرداري د

  . ستوري ندانسته امراجعه ابتدايي به ديوان را براي اين امر ضر ١٢/٤/١٣٧٦مورخ  ١٧٣٦/٧مشورتي شماره 

  

  وقف عمليات اجرائيت - ٦-١
 و يعمران، يعموم يمه هابرنا ياجرا يبرا و املاك يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون يحهلا ٩ماده 

ومي به افع عمدر يك تاسيس استثنايي و مخالف با قواعد كلي و در راستاي حمايت از من، تدول ينظام

 عامله ومنجام قبل از ا، شهرداري اجازه داده در صورت ضرورت و فوريت اجراي طرح با ذكر دلايل موجه

و  دادستان الك ومس با حضور مالك يا نماينده حتي قبل از توديع بهاء حقوق مالكانه با تنظيم صورتمجل

صرف تاريخ كارشناس نسبت به تصرف ملك و اجراي طرح اقدام نمايد و حداكثر ظرف مدت سه ماه از ت

  . نسبت به پرداخت بهاء و قيمت عادله اقدام نمايد

 مالك و، بديهي است در صورت عدم اقدام شهرداري در خصوص توديع قيمت ظرف مهلت مذكور 

لبته در ا. ايدتواند به دادگاه مراجعه و توقف عمليات اجرائي طرح شهرداري را تقاضا نمصاحب حق مي

اين ، دداري برسهره برعمليات اجرائي خاتمه يابد و طرح به مرحله ب، جايي كه قبل از انقضاء مهلت سه ماهه

اء ريافت بهدراي بود و بايستي ضمانت اجرائي براي مالك يا دارنده حق قابل استفاده و كارساز نخواهد ب

 . نمايد به دادگاه عمومي مراجعه و طرح دعوي، ملك
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  الزام شهرداري به انجام تعهد - ٧-١

 يحقوق يارابطه، يدر اصطلاح حقوق و به عهده گرفتن است يلغت به معن درمصدر باب تفعل و تعهد 

) قانون، جرمشبه، جرم، عقد شبه، عقد(سببي از اسباب به  نيچند شخص مع اي كياست كه به موجب آن 

ور قصبر اين اساس . شوندمي ينياشخاص مع اي يبه نفع شخص يترك عمل ايفعل  اي يزيملزم به دادن چ

ن عدم ا مي توار ريتوأم با تأخ ايناقص  يفاياز جمله اقراردادي از تعهدات  كيهر  يطرف در اجرا كي

  . ايفاء تعهد تلقي نمود

راضي لكانه تدر زمان اجراي طرح هاي عمومي ممكن است شهرداري با صاحبان حقوق مادر برخي موارد  

الكانه ك حقوق منسبت به تمليك و تمل، صلح، اجاره، و بموجب قرارداد يا در قالب عقود معين چون بيع

ا راكم يتعطاي ااقدام نمايند و ضمن آن تعهداتي از قبيل واگذاري ملك در محل ديگر بعنوان معوض يا 

كاف قرر استنوعد ممموارد ديگري در قبال صاحبان حقوق مالكانه بنمايد و از انجام تعهدات قراردادي در 

ام ا به انجررداري در اين صورت طرف قرارداد خواهد توانست با مراجعه به محاكم عمومي الزام شه، نمايد

  . تعهدات قراردادي تقاضا نمايد

  

  وي شهرداريسدعاوي مطروحه از  - ٢
جري طرح مستگاه اين شهرداريها هستند كه بعنوان د، ر بعضي موارد بلحاظ بروز برخي مشكلات و موانعد

ي ملك اراضترايند فبه دادستان محل مراجعه و بخشي از  ابتدا به ساكن به محاكم عمومي و در برخي موارد

مايد كه نمي  و مرتفع و املاك و يا اختلاف حاصله با صاحبان حقوق مالكانه را از اين طريق پيگيري

  . ممكن است ناظر به موارد ذيل باشد

  

  عيين كارشناس رسميت - ١-٢
هاي عمومي توسط هيات مالكانه اشخاص درجريان اجراي طرحاز آنجايي كه بها و ارزش حقوق 

يك ، يك نفر كارشناس منتخب شهرداري، كارشناسي رسمي مركب از يك نفر كارشناس منتخب مالك

در صورتي كه شهرداري بخواهد در خصوص تعيين ، گرددمرض الطرفين تعيين و برآورد مي نفر كارشناس

اساساً تعيين كارشناس بلحاظ ، ارزش حقوق مالكانه با دارنده اين حقوق توافق نمايد يا اينكه در غير توافق

و  فوت مالك يا مجهول المالك بودن محل موضوع طرح يا مجهول المكان بودن مالك يا در رهن

بازداشت ملك يا محل نزاع و اختلاف بودن مالكيت ملك غير ممكن بوده و يا مالك راساً حاضر به معرفي 

بهاء حقوق مالكانه نگردد يا اينكه طرفين در تعيين كارشناس  كارشناس رسمي منتخب خود براي تعيين

 ٨و ماده  ٤ماده  ٢تبصره تواند در راستاي شهرداري مي، مرض الطرفين با يكديگر تراضي و توافق نكنند

 دولت يو نظام يعمران، يعموم يبرنامه ها ياجرا يبرا و املاك يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون يحهلا

براي تعيين و ، هايشهردار يازمورد ن ياملاك و اراض، يهابن يمماده واحده قانون نحوه تقو ٢تبصره  و
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مراجعه  فين به دادگاه صالح محل وقوع ملكانتخاب كارشناس منتخب مالك و كارشناس مرضي الطر

تواند چند نفر كارشناس صرفاً بعنوان كارشناس مرضي الطرفين به دادگاه معرفي رداري مينمايد؛ البته شه

نمايد لكن دادگاه در تعيين كارشناس مرضي الطرفين آزاد بوده و الزامي به انتخاب كارشناسان تعرفه شده 

  . شناس مرضي الطرفين ندارداز سوي شهرداري بعنوان كار

ادگاه دباشد و  يسر ميمالبته اين خواسته جنبه ترافعي نداشته و طرح آن در دادگاه صرفاً از سوي شهرداري  

يا عدم  وجود بدون تشكيل جلسه دادرسي و در وقت فوق العاده به اين درخواست رسيدگي و غالباً فقط

رسي و را بر معرفي كارشناس به صاحبان حقوق مالكانهوجود طرح و اعلان مراتب اجراي طرح و اخطار 

دگاه دا. مايدنروز مبادرت به اتخاذ تصميم و تعيين كارشناس در رشته مرتبط مي  ١٥حداكثر ظرف مدت 

بره از خ، دسترسي به كارشناس رسمي دادگستري وجود نداشته باشد، مي تواند در صورتي كه در محل

  . نمايد محلي بجاي كارشناس رسمي استفاده

 يحهلا ٥ماده  ٥بصره برابر ت، چنانچه دادگاه موضوع ارزيابي حقوق مالكانه را به كارشناسان ارجاع نمايد 

، تدول يمو نظا يعمران، يعموم يهابرنامه ياجرا يبرا و املاك يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون

اسي كارشن كارشناسي به هياتمهلت اظهار نظر كارشناسان ظرف مدت يك ماه از تاريخ ابلاغ مراتب 

 يمانون نحوه تقوقماده واحده  ١اين قانون و تبصره  ٤بديهي است به دلالت قسمت اخير ماده . خواهد بود

ي بهاء ارزياب نظريه اكثريت هيات كارشناسي در خصوص، ها يشهردار يازمورد ن ياملاك و اراض، يهابن

  . قطعي و غير قابل اعتراض مي باشد، حقوق مالكانه

ه نمايند چون ذي سمت نبودن شخصي كه بعنوان مالك يا، البته در صورت عدم رعايت شرايط اساسي 

باه ت اشتيا اثبا، درانتخاب كارشناسي مالك يا مرض الطرفين اقدام نموده يا حدوث جرح كارشناس

، ريسالا. (دبو اهدتقلب و تباني و نظاير آن از موجبات بطلان و بي اعتباري نظريه كارشناسي خو، اساسي

  ). ٢٦٠ص، ١٣٩٣

  

  ظيم سند رسمي الزام به تن - ٢-٢
ال رسمي ه انتقبايجاد تعهد مالكين وصاحبان حقوق ، از جمله آثار تامين حقوق مالكانه توسط شهرداري

 تملك باشد كه در جريان اجراي طرح عمومي از ايشان سلب مالكيت شده و بهاموال و حقوقي مي

  . شهرداري درآمده است

ها اين است كه گاهي مالك پس از توافق با شهرداري از دريافت بها و انتقال يكي از مشكلات شهرداري 

در صورتي ). ٦٩ص ، ١٣٩١، و همكاران يطباطبائ. (رسمي ملك و حقوق به شهرداري استنكاف مي نمايد

مجهول ، وفات، يكه مالك اراضي و املاك و ابنيه وحقوق به هر دليلي مثل عدم توافق در كارشناس

 ٨مطابق ماده ، المكان بودن و غيره از نقل و انتقال ارادي اراضي و املاك به شهرداري استنكاف نمايد

 يو نظام يعمران، يعموم يهابرنامه ياجرا يبرا و املاك يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون يحهلا
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بت محل يا حساب سپرده دادگاه شهرداري با توديع بهاي ملك طبق نظر كارشناسي در صندوق ث، تدول

سند ، درخواست خود را به دادستان محل تقديم و دادستان يا نماينده وي با حضور در دفتر اسناد رسمي

  . نمايدقامي مالك بنام شهرداري منتقل مياملاك و اراضي و حقوق مرتبط را به قائم م

انه ق مالكن پرداخت و تامين حقوالبته در صورتي كه شهرداري بدون رعايت مقررات قانوني و بدو 

نتقال وضوع ابنظر ميرسد م، مبادرت به اجراي طرح و تملك و تصرف در اراضي و املاك اشخاص بنمايد

قال سند ه انتبرسمي ملك يا حقوق به شهرداري توسط دادستان منتفي بوده و نيازمند طرح دعوي الزام 

خواست م دادررات آيين دادرسي مدني و با تقديرسمي شهرداري عليه مالك در محاكم عمومي مطابق مق

ول ري مقبق مالكانه توسط شهرداكه عملاً اجابت اين خواسته در محاكم پس از پرداخت حقو، باشد

  . باشدمي

، اعز يك ايقناشي ا چون مالك تعهدي بر تنظيم سند رسمي انتقال ننموده و اين تعهد، البته به نظر برخي 

اينكه  راده والذا به دليل لازم بودن وجود دو ، رداري در صندوق ثبت نيستيعني توديع وجه توسط شه

ند سر تنظيم تعهدي مبني ب، توان براي دارنده حقنمي، يك تعهد صرف قانوني نيست، تعهد دارنده حق

مكان ي و ارسمي در نظر گرفت و با اين وصف جهتي براي ملزم ساختن دارنده حق به تنظيم سند رسم

  . )٣١٩ص، ١٣٩٤، بهشتيان. (وي وجود نداردطرح اين دع

  

  خليه و تحويل ت - ٣-٢
ك املااز جمله دعاوي ديگري كه شهرداري در جريان اجراي طرحهاي عمومي و تملك اراضي و 

الكانه حقوق م املاك و ابنيه موضوع، دعوي تخليه و تحويل اراضي، نمايداشخاص در دادگاهها مطرح مي

  :مشمول طرح فروض مختلفي متصور استاراضي و املاك  حويلدر خصوص تخليه و ت. است

ه بنسبت  ممكن است مالك در خصوص بها و ارزش حقوق نالكانه به شهرداري توافق مكتوب نمايد و 

تنكاف آن اس لكن از تخليه و تحويل، انتقال حقوق خود بصورت رسمي يا عادي به شهرداري اقدام كند

به  زام مالكومي المي تواند با تقديم دادخواست حقوقي به دادگاههاي عم در چنين حالتي شهرداري، نمايد

باشد ها اين ميهرداريرويه غالب در ش. تخليه و تحويل اراضي و املاك و ابنيه موضع توافق را تقاضا نمايد

ه بل رسمي انتقا قيمت متعاقب توافق و بخش ديگر در زمان كه پس از تعيين ارزش حقوق مالكانه بخشي از

  . گردديه دارنده حقوق مالكانه پرداخت مشهرداري و باقيمانده قيمت در زمان تخليه وتحويل ب

امكان توافق صاحبان حقوق مالكانه در خصوص قيمت و بهاء حقوق ، فرض ديگر اينكه به هر دليلي 

و  يملك اراضو ت يدنحوه خر يقانون يحهلا ٨در اين حالت مطابق ماده ، مالكانه با شهرداري ميسر نشود

شهرداري مي تواند پس از توديع ارزش ، تدول يو نظام يعمران، يعموم يهابرنامه ياجرا يبرا املاك

تقويمي ملك مشمول طرح در صندوق ثبت يا حساب سپرده دادگستري و درخواست كتبي از دادستان 

صدور ستان و بدون در اين صورت با دستور داد، محل تخليه وتحويل اراضي واملاك مذكور را بنمايد
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، صورت مجلس ميبا تنظو  يمراجع انتظام ايدادسرا  ييعوامل اجرا لهيبه وسظرف مدت يك ماه ، هياجرائ

  . گرددتخليه و خلع يد مي، اراضي و املاك موضوع تملك

 اراضي و املاك با اقدام به تخليه و خلع يد، اداره حقوقي ١/٦/١٣٧٠مورخ  ٣٠٢١/٧مطابق نظريه مشورتي  

، ١٣٨٨، (امامي فر. باشدماينده و بدون تقديم دادخواست ميخ با داستان يا ن. ن. ق. ل ٨وجه به ماه ت

  . )٣٤ص

ير امين غتمحدود به ، بنظر ميرسد دخالت دادستان در تخليه و تحويل اراضي و املاك موضوع تملك 

، يعموم يامه هابرن ياجرا يبرا و املاك يو تملك اراض يدنحوه خر يقانون يحهلا ٨توافقي موضوع ماده 

ل و انتقا هرداريباشد و در فرضي كه عليرغم توافق دارنده حقوق مالكانه و شمي، تدول يو نظام يعمران

و  خلع يد ودادستان حق ورود به موضوع ، دارنده حق از تخليه و تحويل استنكاف نمايد، سند رسمي

  . تحويل ملك را ندارد
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  ٣١١ /    دعاوي ناشي از اجراي طرح هاي عمراني شهرداري و حدود صلاحيت مراجع قضايي 

 
  منابع و مآخذفهرست 

اصفهان:  "وه قضاييهها درآيينه نظريات مشورتي قشهرداري". )١٣٨٨. (فرامرز، عطريان. امير، امامي فرــ 

  . انتشارات سازمان فرهنگي تفريحي شهرداري

  . انتشارات مجدتهران: ، "تملك اراضي توسط شهرداري ها". )١٣٩٤(. سيدمحسن، بهشتيانــ 

  . تشارات دراكان، تهران، آيين دادرسي مدني جلد اول، )١٣٨٧(، عبداله، شمســ 

، تهران، ق مالكانهاراضي و املاك واقع در طرحها و نحوه دفاع از حقو، )١٣٩٤(، جليل، پورسليم بنابــ 

  . انتشارات فردوسي

  . ترانتشارات دادگس، تهران، تحصيل و تملك اراضي توسط دولت، )١٣٩٣(، مصطفي، سالاريــ 

  . انتشارت گنج دانش، رانته، ترمينولوژي حقوق، )١٣٩٤(، محمد جعفر، جعفري لنگروديــ 

  . انتشارات سمت، تهران، حقوق اداري، )١٣٧٨(، منوچهر، طباطبائي موتمنيــ 

  . ات دانشگاه تهرانانتشار، تهران، ضمان قهري، الزام هاي خارج از قرارداد، )١٣٧٤(، ناصر، كاتوزيانــ 

  . انهنتشارات جاودا، ن، تهرايو عمران يعموم يحقوق مالكانه در طرح ها يدتحد، )١٣٩٥(يد، اممحمدي، ــ 

  . صابريون انتشارات، تهران، تملك اراضي توسط دولت و شهرداري ها، )١٣٨٧(، عليرضا، ميرزائيــ 

  . شارات مجدانت، تهران، مسئوليت مدني شهرداري در طرح تملك، )١٣٩٤(، محمد امين، وحداني نياــ 

  

  مجلات
با مالك ملك در  ماهيت توافق شهرداري«. )١٣٩١(. احسان، ياصفهان يانصاف. ، محمد صادق، طباطباييــ 

تا ص  ٤٨ صاز ، (٧٨شماره ، سال هفتاد و ششم، يدادگستر يمجله حقوق، »راستاي اجراي طرح عمراني

٧٥( .  
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