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شهردار  ی حقوق  تی وضع  یبررس تملک  مورد  احتمال   یاملاک  تعارضات  مالکانه    یو  حقوق  با 

 ران یبر فقه و حقوق ا   یمبتن  یااشخاص؛ مطالعه 
 1 یارتی قاسم ز

 ( ی. )کارشناس حقوقیدانشگاه آزاد اسلام  ،یحقوق خصوص  شیگرا  -ارشد حقوق    یکارشناس -1

 

 دهیچک

ممتاز دارد و اصل احترام به آن   یگاه یجا رانیا یو فقه یدر نظام حقوق ،یحقوق شهروند نیتریادیاز بن یکیعنوان به تیمالک حق

 ی و اجرا  یتوسعه شهر  ندیحال، در فرآ  نیقرار گرفته است. با ا  دی صراحت مورد تأکبه  هیفقه امام  یو هم در مبان   یهم در قانون اساس

تعارض   نهیزم  یطور ذاتکه به یهستند؛ امر یتحقق منافع عموم  یاز تملک املاک اشخاص برا  ریناگز  هایدارشهر  ،یعمران یهاطرح 

 ی املاک مورد تملک شهردار یحقوق  تیمقاله با تمرکز بر وضع  ن ی. اسازدیاقتضائات اداره شهر و حقوق مالکانه افراد را فراهم م   انیم

و    هیبر فقه امام  یو مبتن  یلی صورت تحل موضوع را به   نیاست ا  دهیاشخاص، کوش  انهآن با حقوق مالک  یتعارضات احتمال  یو بررس

  یفقه  یمبان  ییشناسا  ،یتملک املاک توسط شهردار  یحقوق  تی ماه  نییپژوهش، تب  یکند. هدف اصل  یواکاو  رانیحقوق موضوعه ا

قانون  تحل  تیمشروع   یو  و  مسئول  لیآن،  ثغور  و  خسا  یشهردار  ی مدن  تیحدود  جبران  عقب  یناش  راتدر  تملک،  و   ینینشاز 

  یمقالات علم   ،یابوده و با اتکاء به منابع کتابخانه  یلیتحل–یف یتوص  ق،ی است. روش تحق  یشهر  یهااز طرح  یناش  یهاتیمحدود

از منابع مشخص  یاگونهانجام گرفته است، به  یلیو تحل  یحقوق  یهاهیرو  یمعتبر و بررس  اتشده استفاده شده و استنادکه صرفاً 

استثناء   کی  رانیدر حقوق ا  یکه تملک املاک توسط شهردار   دهدیپژوهش نشان م  یهاافتهیاست.    دهیارائه گرد  یمتنصورت درون به

و پرداخت غرامت   یقانون  فاتیتشر  ت یرعا  ،یآن منوط به تحقق منفعت عموم  تیو مشروع   شودیمحسوب م  یخصوص  تیبر اصل مالک

  بدون  ت، یمالک  تیمحدود  ا یکه هرگونه سلب    کندیقاعده سلطنت و قاعده لاضرر اقتضاء م  ، یموقع است. از منظر فقهعادله، کامل و به

آن است که بخش قابل   انگریب   هاه یرو  یبررس  نیباشد. همچن  یو حقوق  یبا عدالت شرع   ریمغا  ،یو تبع   یماد  یجبران کامل ضررها

  کندیم  د یمقاله تأک  جه،ی. در نتردیگیدر پرداخت غرامت شکل م   ریأخخسارات و ت   رمنصفانهیغ   یاب یاز ارز  ی از تعارضات ناش  یتوجه

  ی نسبت به حقوق مالکانه، شرط اساس  یتیحما  کردیرو  تیعادله و تقو  یبها  یابیارز  یارهایمع  یسازشفاف  ،ییاجرا  یهاه یکه اصلاح رو

 .و شهروندان است یشهردار انی م یعادلانه و کاهش دعاو یتحقق توسعه شهر

 یجبران خسارت، فقه اسلام ،ی حقوق مالکانه، منافع عموم ،ی: تملک شهرداریدیکل واژگان
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  ران،یا  یو در نظام حقوق  شودیشناخته م  یاشخاص در جوامع مدن  نیادیحقوق بن  نیتریاز اساس  یکیبه عنوان    تیحق مالک  1

( بر ضرورت حفظ 4۷و    4۳)ماده    رانیا  یاسلام  یجمهور  یکه قانون اساس  یابرخوردار است، به گونه   یعیرف  گاهیحق از جا  نیا

  ییربنایز  یهاپروژه   یبه منظور اجرا  ها،ی از جمله شهردار   ، ی عموم  یو نهادها  هادولتحال،    نیدارد. با ا  حیاز آن تصر  تیو حما

سلب    یبرا  ی قانون  ی سازوکارها  جاد یامر مستلزم ا  ن یهستند که ا  یبه املاک خصوص  یدسترس ازمندی ن  ،ی و توسعه خدمات عموم

از    ی کیبه توسعه،    ی مطلق جمع  از یو ن  ت یالکم  ی حق مطلق فرد  ان یتعادل م  ن یدر قبال جبران عادلانه است. ا  یخصوص  تیمالک

مباحث   ن یدر کانون ا  هایو موضوع تملک املاک توسط شهردار دهد یم لیمعاصر را تشک یمعضلات حقوق عموم نیتردهیچیپ 

  لاکو ام  یتملک اراض  ای  د یقانون نحوه خر  ژهیمختلف، به و  نیبه موجب قوان  های (. شهردار2021بهادر،    ،یرنظامیقرار دارد )م

ضوابط   ت یدارند تا با رعا  تیآن، مأمور  یو اصلاحات بعد  1۳۵8دولت مصوب    یو نظام   یعمران  ،ی عموم  یهابرنامه  یاجرا  یبرا

مسکن   نیو تأم  یعموم  سات یسبز، تأس  یاحداث معابر، فضاها  رینظ  یمصوب شهر  یهاتحقق طرح   یلازم برا  یاراض  ،ی قانون

ا  یاجتماع  آورند.  از    یتیاهم  ت،یمأمور  نیرا فراهم  اعمال حاکم  کیدوگانه دارد؛  بر حقوق    یو سلطه عموم  تیسو، متضمن 

  ،ی)نوروز  باشد یم  ینیناظر بر معاملات و حقوق ع   ی و فقه  ی اصول حقوق  قیدق  تیملزم به رعا  گر، ید   یاست و از سو  یخصوص

به   تواندیبلکه م  شود،یم  یدولت  یبه نهادها  یاعتماد عموم  فیاصول، نه تنها موجب تضع  نیا قیدق  تی(. عدم رعا2021  ،یجلال

 منجر گردد.  یعمران یها پروژه یاخلال در روند اجرا ت،ی و در نها مدتیطولان ی بروز دعاو

و   طرفهکی  یعمل حقوق  کیبه سمت    نجایاست، در ا  یبر تراض  یآن که مبتن  یقرارداد  تیتملک، فارغ از ماه   یحقوق  تیماه

نوع از تملک، که    نیاحراز گردد. ا  یقانون  طیاستوار است، مشروط بر آنکه شرا  یاقتدار عموم  هیکه بر پا   شودیم   لیمتما  یقهر

تا از   ردیصورت پذ  ق«ی»قانون« و »ضوابط دق  یبر مبنا  دی با  شود،یم  ادیمنفعت«    ه»اخذ ب  ای  ت«یاغلب با عنوان »سلب مالک

که در    ت، یمالک  ی فقه  ی مبان  قیدق  نیی(. تب202۳  ،یشاهباز  ا، یک  ی هرگونه شبهه تجاوز به حقوق اشخاص مصون بماند )سجاد

سلطه    نیهرگونه سلب ا  رایز  ابد، ی یم  وچنداند   تیقرار دارد، اهم  نیو اصل سلطنت مالک بر ع   ةیاصالة الحر  هیبر پا  هیفقه امام

که در فقه    یدارند، اصل  دی بر لزوم »جبران کامل و عادلانه« خسارت تأک  یفقه  یباشد. مبان   یقو  یقانون  ا ی  یمجوز شرع   یدارا  د یبا

  ا، ینی)صادق  خوردیم   وندی جامعه پ   یدر مقابل منفعت حاصله برا  یگریبا قاعده »لاضرر و لاضرر« و لزوم ردع ضرر وارده بر د 

و    یفرد  تمالکی  حق  –  ی دو رکن اساس   نیا  انی م  ی و عمل  یتا با کاوش در تعارضات نظر  کندیپژوهش تلاش م   نی(. ا202۳

 ر یو تفس  های در شهردار  ی جار  یهاهیبا در نظر گرفتن رو  ژهیارائه دهد، به و  یجامع و کاربرد  یلتحلی  –  یضرورت توسعه جمع

 (. 2020 ،ییجبران خسارت )رضا تیفیک ای زانیبه اعتراض به م طمربو یدر دعاو ییمحاکم قضا

راستا حق« او هم  عییبا ادراک مالک از »تض  «یاز »منفعت عموم  یشهردار  ریکه تفس  شودینمودار م  ییدر جا  یاصل  تعارض

خاص ملک   تیبا وضع قیهستند، اما در تطب  ینفع عموم یاگرچه ظاهراً در راستا ،یمصوب شهر   یهااوقات، طرح ینباشد. گاه

  رمتناسب یو غ   ی مصداق بار اضاف  توانندیمالک(، م   یآن در زندگ   کیاستراتژ  تیموقع  ا ی و مالک )مانند تنها منبع درآمد بودن ملک  

ا  یتلق بر  علاوه  قهر  ن،یشوند.  »تملک  »عقب  «یموضوع  اجرا  «یاجبار  ین ینشو  هاد  یلیتفص  یهاطرح   یدر    ، یشهر  یو 

  لیرا بر مالک تحم  یصرفاً الزامات  ،کامل  یبها  یبدون پرداخت فور  های موارد، شهردار  نیخاص خود را دارد؛ در ا  یهایدگیچیپ 

ا  کنند یم اعتراض قرار م  ن یکه  غالباً مورد  فقه  یو محل مناقشه حقوق  ردیگیامر  )ابوذر   یو  بابا   یاست   وش، یدار  یی مرصاد، 

مفهوم »ارزش روز«    ریو تفس  یشهردار  اراتیحدود اخت  نییدر تع  ییقضا  هیو رو  یادار  یرهای(. نقش تفس2022  ،یعل  یمهبود

و نقش محاکم در مقام    یاب یارز  یهاون یسیمانند کم  یاواسطه   یکارکرد نهادها  یبررس  است.  یاتیح  اریبس  «یتبع  سارتو »خ

 ی بها  نییتع  فهیمذکور، که وظ  یهاون یسی. کمدهدیم  لیموجود را تشک  تیوضع  لیاز تحل  یبه اختلافات، بخش مهم   یدگیرس

  ج ینتا  ده، یدانی ز  یو روان  ی فیعوامل ک  تنسفت و سخت و عدم در نظر گرف  ی ارهای مع  لیاوقات به دل  ی عادله ملک را دارند، گاه

نشان   ییقضا  هیرو  لی(. تحل2021  ،یکشاورز  ،یاریساز مراجعه به دادگاه است )خوب  نهیکه زم  آورندیبه دست م  یارعادلانهیغ 
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  زان ی م  نییجبران« و تع  رقابلی»اضرار غ   قیمصاد  ر یدارند، اما در تفس  لیاز حقوق مالک تما  تیکه محاکم، هرچند به حما  دهدیم

  هادگاهیو تفاوت د   یاز ابهام در مستندات قانون  یمواجه هستند که عمدتاً ناش  ییها ملک، با چالش  یخسارت مازاد بر بها  قیدق

  دگاه ید کیبه دنبال ارائه   ،یلیتحل یکردیپژوهش با رو نی(. ا201۵ ،یسکه روان یمیمنفعت از دست رفته است )رح یابیدر ارز

بوده و در    نیقوان  قیدق  یکه موظف به اجرا   یدر بدنه شهردار  یرانیمد  یبرا  ژه یتعاملات است، به و  نیا  دبهبو  یکارشناسانه برا

 کنند.  تیریرا مد یتعارضات عمل د یحال با نیع 

در پرداخت  ریدر قبال تأخ  «یشهردار یمدن تیدقت فراوان است، بحث »مسئول ازمندیکه ن یحقوق یهاجنبه  نیتراز مهم یکی

خود    یدر زمان مقرر به تعهد مال   یانجام شده باشد، اما شهردار  یتملک است. اگر تملک قانون  ندیناقص فرآ  یاجرا  ایغرامت  

است   تیاثبات ورود ضرر و رابطه سبب  ازمندیکه مطالبه آن ن  گردد یبه مالک م   یاضافموجب ورود خسارت    ریتأخ  ن یعمل نکند، ا

اقدام به   ی مراحل قانون  یبدون ط   ا ی   یی از صدور حکم نها  ش یپ   یکه شهردار  ی(. در مقابل، در موارد2018  ،ی )فرجام، شکران

در   یشهردار   تیشده و مسئول  یتلق  وع«»اعمال قدرت نامشر  ای «یتصرف ملک نموده باشد، عمل تصرف، مصداق »تصرف عدوان

ملک    یفراتر از بها  تواندیجبران خسارت م  زانیو م  ردیگیشکل م   ،یقرارداد  تیدولت و نه صرفاً مسئول  ی مدن  تیقالب مسئول

تملک، سنگ    یو مراحل شکل  یشهردار  تیحدود و ثغور صلاح  قیدرک دق  ن، ی(. بنابرا202۵ندا،    فر،نییمورد تملک باشد )آ

 است. نهیو پرهز  ده یچیپ  یاز دعاو یریجلوگ یبنا

 ی اژه یو  تیاز اهم  زین  یلیتفص  یهااعمال شده بر املاک در اثر طرح  یهاتیمسائل مربوط به محدود  م،یبر تملک مستق  علاوه

که هنوز به طور کامل    یدر اراض   یکاربر  رییعدم امکان تغ  ا یکاهش سطح اشغال    ،ینینشبرخوردار است؛ از جمله الزام به عقب

نشده لحاظ شدتملک  اما در طرح  ااندهاند،  حق  ها،تیمحدود   نی.  ارتفاق«    ینوع   قتیدر  ارزش   دی»کاهش شد  ای»سلب حق 

مورد   «ی»تملک استحقاق  ا یناقص«    تیتحت عنوان »سلب مالک  رانیاست و در حقوق ا  تیملک بدون انتقال مالک   «یاقتصاد

 یابه گونه  ها تیمحدود  ن یکه اگر ا  تاصل استوار اس  نیبر ا  تیوضع  ن یا  یفقه  لی(. تحل2024  ،ی می)فرنام، کر  ردیگیبحث قرار م

حکم تملک کامل بر آن بار شود و غرامت کامل   دی را ساقط کند، با یانتفاع اساس تیقابل  ایببرد  نیرا از ب تیباشد که عملاً مالک

ساخت    حبر کاهش سط  یمبن   ی ضوابط قانون  دیبا  زیصورت ن  نیپرداخت گردد، مگر آنکه مقدار محدود و قابل تحمل باشد که در ا

است که هم    یقیتلف  کردی رو  کی  ازمندین  یشهر  یهااملاک معارض با طرح  یحقوق  تیوضع  تاً، ینها   شود.  تیرعا  ینینشعقب  ای

مقدمه،    نی. ادی نما  جادیتنش ا شفاف و کم  یاز حقوق مالکانه، چارچوب  گرانهتیحما  یرا لحاظ کند و هم با نگاه   یمنافع عموم

  ، یقانون  یسازوکارها  قیدق   حیکه به تشر  یبود؛ مباحث  دمقاله خواه  یبعد  یهادر بخش  تریساز ورود به مباحث تخصص   نهیزم

  نیخواهد پرداخت تا از ا  ینهاد شهردار  یبرا  یعمل  یارائه راهبردها  تاً یتملک و نها  ندیدر فرآ  ییاجرا  یهاو چالش  ی فقه  ی مبان

  لیتحل  (.2021  ،یهرند  ینقض نگردد )محمود  یشود و هم اصول حقوق شهروند  نیها تضمپروژه   یهم سرعت اجرا  ق،یطر

»تصرف   کیدانست، بلکه    یاقدام ادار  کیصرفاً    دیاست، چرا که تملک را نبا  یاتیح   یشهردار  رانیمد  یتملک برا  یحقوق  تیماه

ضرورت تملک   اً، یمصوب؛ ثان  ی را احراز کند: اولاً، وجود طرح عموم  یگانه قانونشروط سه  ی تمام  د ی است که با  «یتیمشروع حاکم

کل    تواندیم  ره،یزنج  نی(. هرگونه خلل در ا2020  ،ییعادله ملک )رضا  یو پرداخت بها  نیی تع  اً،آن طرح؛ و ثالث  یاجرا  یبرا

 قرار دهد.  یترنیسنگ یهاتی را در معرض مسئول یباطل سازد و شهردار یی را از نظر قضا ندیفرآ

 

 ی املاک در تملک شهردار  یحقوق  تیماه  نیی. تب۲

  ی شهر   تیریدر حوزه مد  یو حقوق خصوص   یحقوق عموم  ینقطه تلاق  نیتری محور  ،یاملاک مورد تملک شهردار   یحقوق  تیماه

اهداف مشخص است که از  یبه واسطه اقتدار دولت برا یخصوص تیسلب مالک یخود، به معنا کیاست. تملک در مفهوم کلاس
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در نظام    ار،یاخت  نی(. ا202۳  ، یشاهباز  ا، ی ک  ی)سجاد  شودیم   ریتعب  ون«به حکم قان  تیدولت در سلب مالک  اریآن به عنوان »اخت 

  یخصوص  تیدارد، محدود شده است؛ مالک  دیتأک  یخصوص  تیکه بر حفظ مالک  ،یاصل چهل و نهم قانون اساس  لیذ  ران،یا  یحقوق

  ی تملک شهردار   ن،ی. بنابرایرو در قبال پرداخت غرامت عادله و فو  یمنافع عموم  یسلب شود مگر به موجب قانون و برا  دینبا

شده و    ی به قانون است و هرگونه توسل به آن خارج از چارچوب مقرر، به منزله تجاوز به حقوق مالکانه تلق  د یاقدام کاملاً مق  کی

 ابطال دارد.  تیقابل

اراده مالک به    ند،یفرآ  نی. در ایی معامله رضا  کیبر اذن قانون« است، نه    یمبتن  ی»تصرف ادار  کیعمل،    نیا  یحقوق  تیماه

به   یرا از حوزه خصوص تی مالک ،ی عموم تیبا اعمال صلاح یندارد؛ بلکه شهردار یو فروش نقش دیقرارداد خر کیانعقاد  یمعنا

تملک   ریمالک، مس  تیتا با مذاکره و جلب رضا  کند یتلاش م  یاز موارد، شهردار   یاریس. اگرچه در بکندیمنتقل م  یحوزه عموم

(.  202۳  ا،ینیاست )صادق  یبه قوت خود باق  یو فروش« سوق دهد، اما در صورت عدم توافق، حق تملک قهر  دیرا به سمت »خر

  اریدارد که اصول حاکم بر آن، با دقت بس  رتو ضرو  دهد ینشان م   نیعقود مع  ریآن را با سا  ن یادیتفاوت بن  ، یقهر  تیماه  نیا

که    دهدینشان م  زیعمل ن  نیا  یفقه  ی مبان  قیدق  یبررس  . ردیمورد توجه قرار گ  یادار  یاعمال حقوق  رینسبت به سا  یشتریب

اجازه    ،یاسلام  تیدر مباحث مربوط به حاکم  ژهیبه و  ،یو حرمت تعرض به آن است، فقه اسلام  تیهرچند اصل بر اصالت مالک

که در قالب    ،ی بانم  نیمشروط به جبران کامل روا دانسته است. ا  یمنفعت کل   ای  یتصرف در اموال افراد را در موارد اضطرار عموم

تملک   یقانون  تیدارند، مشروع   شهیحکم حاکم عادل« ر  اتیحفظ نفوس بر اموال« و لزوم »جبران مقتض   تیچون »اولو  یقواعد

  ،یهرند  یضرر( صادر شده باشد )محمود  ی)عدالت و نف  یشرع   نیکه حکم حاکم بر اساس مواز  یبه شرط  کنند،یم  تیرا تقو

اعمال سلطه، مصداق »اخذ    نیکند که ا  نیتضم  دیو با  کندیسلطه را اعمال م  نیحکومت، ا  از   یندگیبه نما  ی(. شهردار2021

 به زور بدون حق« نباشد. 

که    «یو فروش توافق  دی: نخست، »خرردیگیصورت م  یدو سازوکار اصل  قیعمدتاً از طر  یتملک شهردار  ران،یا  ینظام حقوق  در

است.    نیطرف  تیبر رضا  یمبتن   یعمل حقوق  کی نیو ا  کندیم  یداریملک را خر  ، یقانون  اراتی با استفاده از اخت  یدر آن شهردار

مراحل   ی و پس از ط  یقانون  فاتیتشر  ت یبا رعا  یعدم حصول توافق، شهردار  صورتکه در    «یی»اجرا  ای  «یدوم، »تملک قهر

  ر،یدو مس  نیا  تی(. تفاوت در ماه2021بهادر،    ،ی رنظامی)م  آوردی مربوطه، ملک را به تملک درم  ونیسیو اعلام نظر کم  یابیارز

و    شودی شناخته نم  تیمالک عملاً به رسم  هدوم، اراد  ریبر اراده مالک است. در مس  یمداخله دولت و شدت اثرگذار  زانیدر م

  قیدق  فیتعر  ،یحقوق  تیماه   نیدر ا  ی اصل  چالش  است.  یشکل  یندهایفرآ  قیدق  تیو رعا   یانطباق با مصلحت عموم  ،یاصل  اریمع

نتواند تحت   یروشن باشد که شهردار  یابه اندازه د یمفهوم با  ن ی. اردیگیقرار م  ت یسلب مالک ی است که مبنا  «ی»منفعت عموم

  چارچوب در    دیمورد نظر با  یهاطرح   ن،یخاص را محقق سازد. طبق قوان  یهامنافع محدود گروه  ای  یرضروریپوشش آن، اهداف غ 

است. هرگونه ابهام    یها، محل اختلاف فراوانطرح  نیو حدود ا  قیمصاد  ریمصوب شهر باشد، اما تفس  یلیجامع و تفص  یهاطرح 

حقوق    عییموسع، غالباً به تض  ریتفس  نیکه ا  دهدیخود سوق م   اراتیموسع از اخت  ریرا به سمت تفس  یشهردار  نه،یزم  نیدر ا

 (. 2021 ،یلجلا ،ی)نوروز شودیمالک منجر م

  ی است که به صرف انجام کار ادار   نیسنگ  تیمسئول  کی  ،ی از اقدامات ادار  یاریعمل، برخلاف بس  نیاز ا  یناش  یمدن  تیمسئول

با    ا ی  ی قانون  فات یکامل تشر  تیکه تملک بدون رعا   یمرتبط است. در صورت  تیبه سلب حق مالک  ماًیبلکه مستق  شود، یختم نم

ابطال    ی تلق  «یرقانونیغ   ای  حیرصحیغ   یمصداق »عمل حقوق   یار انجام شود، عمل شهرد  رعادلانهیغ   یابیارز شده و مالک حق 

  یقهر  تیکه ماه  دهد یامر نشان م  ن ی(. ا202۵ندا،    فر،نییرا خواهد داشت )آ  ی رقانونیاز تصرف غ   ی تملک و مطالبه خسارت ناش

ملک در زمان   تیوضع  لی تحل  .استقانون    قیدق  تیرعا  نی مالک همراه است که آن هم تضم  یبرا  یتیسپر حما  کیتملک، با  
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خسارت و نحوه جبران  زانیم ، یاست؟ هر کاربر ی خال نیصرفاً زم ا ی ، یتجار ، یمسکون یملک کاربر ا ی دارد؛ آ  تیاهم زیتملک ن

)محل    ی اقتصاد  تیاز قطع فعال  ی ناش  انیز  ان، یعرصه و اع   ی علاوه بر بها  ،یمثال، در مورد ملک تجار  ی. براسازدیرا متفاوت م 

  قیدق  ل یتحل  ازمند یو ن  شودیگرفته م   ده یعادله« اغلب ناد  ی »بها  نییموضوع در تع  نیلحاظ شود، که ا  دی با  زی( نارکسب و ک

حق   کی  رانیدر ا  یخصوص  تیتوجه داشت که مالک  دی با  ت،ی نها  در  (.202۳  ،یشاهباز  ا،یک  یاست )سجاد  ییقضا  هیو رو  یحقوق

به    دی باشد و نبا  «یدر جهت »حفظ نظم عموم  دی با  یدگذاریق  نیاست؛ اما ا  یو قانون  یبه حدود شرع   د یبلکه مق  ست،یمطلق ن

  یهاپروژه  یکنند که اجرا  ی اصل را درون  ن یا  د یبا  ها ی را مخدوش ساخت. شهردار  نیادیاصل حقوق بن  ، ینظم عموم  یبهانه

  ردیبگ  دهی را ناد  گرانید  یحقوق شهروند   ،یمتیکه بتواند به هر ق  یشهروندان است، نه هدف  یارتقاء زندگ   یبرا  یامقدمه  ،یعمران

 (. 2020 ،یی)رضا

 

 سلطنت و قاعده لاضرر   ت، یمالک یفقه  ی. مبان۳

است.   یخصوص  ت یدر سلب مالک  هاینقد اقدامات شهردار  ا ی  هیتوج  ی اصل  انیبن  ،یو نحوه تملک قهر  تیمالک  یفقه  یهاشه یر

باشد، سلطه کامل   یزیکه به نحو مشروع مالک چ یهر فرد یعنیاستوار است؛  ت«یبر »اصالت ملک نیادیاصل بن ه،یدر فقه امام

که مصلحت عامه به    یی مگر در موارد استثنا  شود، یمحترم شمرده م  زیبرابر حاکم ن  ر د  یسلطه، حت  نیبر آن دارد و ا  یو انحصار

  یشرع -یحق اله  کیسلطنت، که شامل حق انتفاع، انتقال و استهلاک است،    نی(. ا202۳  ا، ی نیکند )صادق  جابیطور قاطع ا

  یجواز تملک توسط دولت، معمولاً با استناد به قاعده فقه  یفقه   یمبنا  دارد.  یقو  یشرع   لیبه دل  ازیکه سلب آن ن  شودیم  یتلق

در    تواندیقاعده بدان معناست که حاکم شرع م  نی. اشودیم  هیاضطرار توج  طیو در شرا  «ی »حکومت حاکم بر مصالح عموم

تصرف،    نیآنکه ا  رکه حفظ آن متوقف بر تصرف در ملک فرد است، آن را اعمال کند، مشروط ب  هیصورت تحقق مصلحت کلّ

به صورت مطلق، بلکه »انتقال   تینه سلب مالک  ،یتملک قهر  یمبنا  ن،یمالک نباشد. بنابرا  ی متعارف« برا  ریمتضمن »ضرر غ 

و مصلحت   یدو مصلحت است: مصلحت توسعه شهر   انیبا جبران کامل« است که در آن، هدف، حفظ تعادل م  تیمالک  یقهر

 (. 2021 ،یدهرن یافراد )محمود یحفظ حقوق مال

و    یحقوق مدن  یقاعده، سنگ بنا  نی. اکندیم  فایا  یاکنندهنییالاسلام« نقش تع  ی»لاضرر و لا ضرار ف  یقاعده فقه  نجا،یا  در

وارد سازد و در صورت   یگری را بر د  یکس حق ندارد با اعمال خود، ضرر  چ یاست که ه  نیا  انگریاست و ب  یدر فقه اسلام   یعموم

  رمأذون«یمصداق بارز »ضرر غ   رد،یو با جبران عادلانه صورت نگ  یاگر به درست  ،یشهردار  ملکوقوع ضرر، مکلف به رفع آن است. ت 

نادرست، متحمل خسارات   ی ابیارز  ای در پرداخت    ریبلکه ممکن است با تأخ  دهد،یمالک نه تنها مال خود را از دست م  رایاست؛ ز

  د یدارد که »جبران« با  دی نکته تأک  نیبر ا  یفقه  لیتحل  (.2021  ،یکشاورز  ،یاریشود )خوب  زیملک ن  یفراتر از بها  یو ماد  یمعنو

شامل »نقصان    د یبلکه با  ست،یو فروش ن  دیروز خر  متیشامل تمام جوانب ضرر باشد. در فقه، جبران خسارت صرفاً منحصر به ق

کسب درآمد    ای  یگذارهیبه منظور سرما  یباشد. به عنوان مثال، اگر ملک  زیاز سلب آن مال ن  یناش   «یو »خسارت تبع  «یمنافع آت

در محاسبه غرامت    د ی با  زین  نیکه ا  شودیکسب و کار مالک م   ان یدر جر  انی شده باشد، از دست رفتن آن، موجب ز  یداریخر

 (.202۳ ا،ینیداشته باشد )صادق  د یعادله ملک« تأک  یظاهراً صرفاً بر »بها ی اگر قانون مدن یلحاظ گردد، حت

  یدر حال  دهد، یصرف قرار م  یو کارشناس  یاجبران را صرفاً ارزش منطقه  یمبنا  یکه شهردار دهد یرخ م  ی زمان  ی اساس  تعارض

 ی محل اصل  ،یریتفاوت تفس  نی. اردیمبنا قرار گ دیمالک )القیمة السوقیة الفعلیة للمالک( با  یبرا  یارزش واقع  ،یکه از منظر فقه

تملک صورت   رد، یبپذ  یمعامله عاد  کیکمتر از آنچه مالک حاضر بود در    یمتیملک را به ق  ،یار است. اگر شهرد  ییاختلافات قضا

 ت یاساس، اعمال حق حاکم  نیا  بر (.2021بهادر،   ،یرنظامی»ناقص« و متضمن ظلم است )م  یاز نظر فقه  ،ی گرفته، هرچند قانون



86-98  تصفحا  -1دوره    -4  هشمار در مدیریت پژوهش    فصلنامه     
Journal of Research in Management 

Issn: 3060-6241 

91 
 

که هرگونه اعمال    کندیم  جابیا  «ی باشد. قاعده »حفظ اصل آزاد  یضرور  یهاطرح   یمحدود به اجرا  دیتملک، با   یدولت برا

  ای  ینینش)مثلاً با وضع مقررات عقب   تیاگر بتوان با محدود کردن مالک  ی عنی  ابد؛ی  لیبه حداقل ممکن تقل  د یبا  یقدرت عموم

  وش،یدار  ییمرصاد، بابا   یممنوع است )ابوذر   تیتملک کامل و سلب مالک  د،یرس  ی( به هدف عمومیحق ارتفاق اجبار  یاعطا

ا2022  ، یعل  یمهبود نهادها  یبرا  یو حقوق  ی اخلاق  یاصل، چارچوب  نی(.  دامنه تملک توسط  فراهم    ی دولت  یمحدود کردن 

 . آوردیم

.  شودیدوچندان م  کند، یم   دایپ   یموقوفات عامه دسترس  ایمتعلق به وقف    یبه اراض  یکه شهردار  یدر موارد  یفقه  ریتفس  تیاهم

علاوه بر    دیبا  یو شهردار  گرددیو منافع موقوفه، مانع از تملک ساده م   تیمربوط به تول  یشرع   یهاتیحالت، محدود  نیدر ا

که    دهدیموضوع نشان م نی(. ا2021  ،یجلال  ،یفراهم آورد )نوروز  یالزام شرع   کیعنوان    هب  زیغبطه موقوفه را ن تیجبران، رعا

پابرجا است.  یحدود شرع   ،ی در اعمال قدرت عموم  یحت  توان یبخش، م   نیا  یبندجمع  در  مربوط به اموال خاص، همچنان 

عدالت    تیبلکه به شدت بر ضرورت رعا  گذارند،یصحه م  ینفع عموم   ینه تنها بر لزوم تملک برا  ،یفقه  یگرفت که مبان  جهینت

  یهاهیانطباق رو  یابیارز  یبرا   یلیتحل  یابزار  ، یمبان  ن یدارند. ا  د یتأک  یرضروریاز هرگونه ضرر غ   ز یمطلق در جبران خسارت و پره

  ی از »بها   یصرفاً ادار   ریتفس  هیکه بر پا   یی هاهینقد رو  یبرا  یو چارچوب  آورندیفراهم م   یعدالت اسلام  نیبا مواز  یشهردار  ییاجرا

 (. 2020 ،یی)رضا  دهندیاند، ارائه معادله« بنا شده

 

 و حقوق مالکانه اشخاص   ی. تعارض منافع عموم ۴

و در مقام تعارض با منافع    ستیمطلقه ن  تیحما  ن یاست، اما ا  یخصوص  تیاز مالک  تیحما  ،یحقوق اساس  ی اصل  یهاهیاز پا  یکی

برخوردار خواهند بود، البته به شرط تحقق   تیاز اولو  یمنافع عموم  نیا  شود،یم   یندگ ینما  ی دولت  یکه توسط نهادها  یعموم

  نینمود بارز ا  ،یو حقوق مالکانه در حوزه تملک شهردار  یشد. تعارض منافع عموم   کر ذ  ترشی که پ   ی و فقه  ی قانون  قیدق  طیشرا

حوزه عموماً شامل توسعه  ن یدر ا  ی (. منافع عموم2018  ، یدارد )فرجام، شکران  ده یتعادل سنج  ک یبه   ازیاست که ن  ی تنش قانون

در    ی است که همگ  یخدمات عموم  ن یو تأم  سودهفر یهابافت  ی ها، ساماندهسبز، احداث راه  یفضا   جادیا  ،یشهر  یهارساخت یز

 ی بردارمتضمن حق تصرف، انتفاع، بهره  گر، ید  یمالکانه اشخاص، از سو  حق  . شوندیم   فیتعر  یجمع   یزندگ  تیفیارتقاء ک  یراستا

. تملک، هرچند با هدف نفع  دهدیم   لیفرد را تشک  یو اجتماع   یاز استقلال اقتصاد  ی حق، بخش بزرگ  ن یو حق انتقال است که ا

و   ی. چالش حقوقسازدیمحروم م خود نیادیاستقلال را هدف قرار داده و مالک را از حق بن نیا ماًیمستق  رد،یصورت پذ یعموم

  ،یشاهباز  ا،یک  ینمود )سجاد  عییفرد را تض  ای  تیحقوق اقل  ت،یتحقق منافع اکثر  یبرا   توانیکه تا کجا م   نجاستیا  یاخلاق

202۳.) 

ثابت کند که تملک ملک    د ی با  ،ی»ضرورت« و »مصلحت« است. دولت، از جمله شهردار  انیمرز م  ریتعارض در تفس  نیترمهم

  اریبس  ایملک خاص، عملاً ناممکن    نیآن طرح بدون تملک ا  یاست، بلکه اجرا  یطرح عموم  کی  یمورد نظر نه تنها در راستا

حق ارتفاق محدود، به هدف   یواگذار ایدر طرح  یجزئ رییتغ رینظ یگری د یهاشبتواند با رو  یخواهد بود. اگر شهردار نهیپرهز

 «، یموسع از »نفع عموم  ری(. تفس2021  ،یکشاورز  ،یاریمورد خدشه قرار خواهد گرفت )خوب  یاعمال تملک قهر  ابد،یخود دست  

مصداق تجاوز به حقوق    شود،یم  عمالا  «یرضروریغ   یی»تراکم زدا  ای  «یانداز شهر»بهبود چشم  رینظ  ییهابه بهانه  ی که گاه

. نفع رسدیتعارض به اوج خود م نیغرامت، ا نییحوزه تع در .ردیقرار گ ینیمورد بازب  ییتوسط مراجع قضا دی مالکانه است که با

حفظ شود. در   یمبلغ ممکن به عنوان غرامت است تا بودجه عموم  نیمعمولاً در گرو پرداخت کمتر  ،یدر تملک شهردار  یعموم

انتقال،    یهانهیزارزش بنا، ه  ن، یزم  ی ملک خود است که شامل ارزش فعل  « یاقتصاد  ی »ارزش واقع  افت یمقابل، مالک خواهان در
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ارزش،   نیدر تخم  نیادیتفاوت بن  نی(. ا201۵  ،یسکه روان  یمی)رح  شودیدر انتقال منافع« م ری تر از همه، »خسارت تأخو مهم

 . کندیم جادیعدالت ا یدر اجرا قیعم  یشکاف

اند،  بر املاک مجاور که هنوز تملک نشده  یجانب  راتیتأث  ،یاست که طرح توسعه شهر   یتعارض، زمان  دهیچیپ   یهااز جنبه   یکی

 یحالت شهردار   نیدهد )که در ا  شیاملاک را به شدت افزا  یارزش برخ  تواندیبزرگراه م  کی. به عنوان مثال، احداث  گذاردیم

با ا  ا یاست(،    جیکمتر را  رانیدر ا  هیرو  نیهرچند ا  رد،یارزش را در محاسبه غرامت در نظر بگ  شیافزا  نیا  د یبا   جاد یبالعکس، 

»سلب منفعت« است که جبران آن محل   یکاهش ارزش، نوع   نیاملاک را کاهش دهد؛ ا  ریارزش سا  ،یبصر  ای  یصوت  یآلودگ

تنها   ی»تملک ناقص« که در آن شهردار  مسئله  (.2022  ،یعل   یمهبود  وش،یدار  یی مرصاد، بابا  یاست )ابوذر  یمناقشه حقوق

از تعارض است. اگر    یگری نمونه بارز د  کند، یاستفاده م  رقابلیمالک غ   یرا برا  ی و مابق  آوردیاز ملک را به تملک درم   یبخش

  ی ردارخود را از دست بدهد، هرچند شه  یعملاً ارزش اقتصاد  ،یعدم دسترس  ا ینامناسب    یشکل هندس  لیملک به دل  مانده یباق 

  مانده یامر ناقض قاعده »جبران کل ضرر« است و مالک حق دارد باق  ن یبخش تملک شده را پرداخت کرده باشد، ا  ی فقط بها

 (. 2020 ،یی غرامت کامل از دست دادن ملک را مطالبه کند )رضا ا یبه تملک دولت درآورد  شدهیکارشناس متیبا ق زیملک را ن

اما در حوزه   کنند،یکه محاکم، گرچه در اصل وقوع تملک بر اساس طرح مصوب دخالت نم  دهدینشان م  ییقضا  هیرو  لیتحل

  یابیارز  انیفاصله م  ،یتا با ارجاع امر به کارشناسان رسم  کنندیها تلاش مدارند. دادگاه  ی»عادلانه بودن غرامت« دخالت جد

ارزش واقع  یشهردار   یادار ا  یو  با  را کاهش دهند.  ناتوان  نیبازار  به شهرت    بی»آس  ای  «یدر جبران »خسارت معنو   یحال، 

  یبرا  (.202۵ندا،    فر،نیی)آ  شودیاز حقوق مالکانه محسوب م  تیحما  ندیخلأ در فرآ  کیبزرگ، همچنان    یهادر تملک   «یتجار

 تیمحور اتخاذ کنند. شفافاجتماع  یکردیرو  ،یو ادار  یصرفاً حقوق  کردیرو  ی به جا  ها ی تعارض، لازم است که شهردار   ن یا  تیریمد

ارز  اتیکامل در مورد جزئ انتظارات و اختلافات را کاهش دهد. ناد  تواندیپرداخت، م   یبندو زمان  یابیطرح، نحوه    دهی سطح 

  شود،یمحسوب م  یخانوادگ  یراثیکه ملک م  یشهر  یمیقد   یها در بافت  ژه یمالک، به و  یتملک برا  ی نو روا  ی گرفتن ابعاد اجتماع 

  کی  یفرد  تیاز مالک  تیحما  ران،یا  یو حقوق  یدر چارچوب فقه  ت،ینها  در  (.2021بهادر،    ،یرنظام ی)م  کند یم   دیتعارض را تشد

 ق یاز طر یکه نفع عموم یااعمال شود به گونه  یبا دقت حداکثر  دیاستثناء با نیاستثناء است. ا کی یاصل است و تملک عموم

 ی سبب توسعه شهر  کهآن  یتملک به جا  اتیصورت، عمل  نیا  ریمحقق گردد؛ در غ   یممکن از حقوق خصوص  عییتض  نیکمتر

 (.2024 ، یمیخواهد شد )فرنام، کر لیتبد یاعتمادیعامل تفرق و ب کیشود، خود به 

 

 ی شهر  یها و طرح  ینینشعقب  ،یتملک قهر   گاهی. جا۵

  ی توسعه شهر   یهاطرح   یاجرا   یبرا  های شهردار  یابزارها  نیزتریبرانگحال مناقشه  نیو در ع   نیاز پرکاربردتر  یکی  یقهر  تملک

 ی آنان و صرفاً بر اساس مصلحت عموم تیبه رضا ازیاز اشخاص بدون ن تیسلب مالک یبه معنا رانیمفهوم در حقوق ا نیاست. ا

تملک    یاصل  گاهی(. جا2021  ،یجلال  ،یمربوطه است )نوروز   نیدر چارچوب قوان  و  صلاحیداده شده توسط مراجع ذ  صیتشخ

است که در    یو هاد  یلیمصوب، اعم از طرح جامع، تفص  یها طرح   یدر اجرا  یشهردار  یقانون  ف یمتمم وظا  ن، یدر قوان  یقهر

بر اقتدار دولت در وضع مقررات مربوط به   یمبتن  ،یتملک قهر  یحقوق  اساس  .کنند یم  میواقع نقشه راه توسعه شهر را ترس 

از سوءاستمفاده  یریاست که هدف آن، جلوگ یقیدق فاتیقدرت، تابع تشر ن یاست، اما اعمال ا « یعموم ی منیو ا ی »نظم عموم

باشد و ملک مورد نظر    دهیرس  ی مراجع قانون  دییطرح مورد نظر به تأ   د یبا  ،ییمثال، قبل از هرگونه اقدام اجرا  یاست. برا  یادار

صرفاً بر اساس    ایمراحل    نیا  یبدون ط  ی(. اگر شهردار202۵  ،یداده شود )عبدالله  صیتشخ  یآن طرح، ضرور   یاجرا  یدر راستا

 است.  یقانون   تیتملک فاقد مشروع  نیاقدام به تصرف ملک کند، ا یررسمیغ  یداخل میتصم کی
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  یهاتیو »محدود  «ینینش»مقررات عقب  شود،یتملک کامل استفاده م  نیگزیتملک که اغلب به عنوان جا  ترجیاز اشکال را  یکی

  ، یعموم  یفضا  جادیاز ملک خود را به منظور ا  یکه بخش  دهدیبه مالکان دستور م  یموارد، شهردار  نیساخت و ساز« است. در ا

است    جیرا  اریمعابر، بس  ضی تعر  ای   یمیقد   ی هابافت  یدر نوساز  ژهیامر، به و  نیکنند. ا  ینینشعقب  یعمران  ساتیتأس  ا ی  ابانیخ

از ملک نشود، صرفاً    یکه موجب سلب انتفاع کل  یتا زمان  یاجبار  ینینشعقب  ،یحقوق  لی(. در تحل2022پور،    یعال  ،ی)جعفر

مگر آنکه منجر به عدم امکان    ست،ین  میو معمولاً همراه با غرامت مستق  شودیم  یتلق  تیبر حق مالک   یقانون  ت یمحدود  کی

که ارزش   تیدارد که هرگونه محدود  دینکته تأک  نیبر ا  یفقه  کرد یوجود، رو  نیا  با   ملک گردد.   ماندهیاز باق  یاقتصاد  یبرداربهره

 ی به نحو  ینینشمستوجب جبران باشد. اگر عقب  دی کاهش دهد، از منظر قاعده لاضرر، با  یقابل توجه  زانیملک را به م  یاقتصاد

به سلب    لیاقدام عملاً تبد  نی(، اکیکوچه بار  کی  حدشود )مثلاً در    لیاستفاده تبد  رقابلیغ   یا به قطعه  ماندهیباشد که ملک باق

  ی عن یحد نصاب،  نیا نیی(. ابهام در تع 2011 ان،یبیحب ان،یزدانیکامل است ) یموظف به پرداخت بها یشده و شهردار تیمالک

 است.  یشهر  یهاطرح  یدر اجرا ی اصل یهااز چالش ی کیکننده تملک کامل است،  هیچه مقدار کاهش ارزش، توج

  ی مربوط به کاربر  یهاتی »محدود انی م کنند یکه محاکم تلاش م دهد ینشان م   یشهر یهاطرح نهیدر زم یی قضا  هیرو لیتحل

در طرح   «یاراض پ   ینیبشیپ   یلیتفص  یهاکه معمولاً  قابل  ناگهان  یبرا  ینیبشی شده و  از   ی ناش  ی مالک هستند، و »تصرفات 

م  یها(. در مورد طرح2018  ، یشکرانتفاوت قائل شوند )فرجام،    د«، یجد   یهاپروژه انتظار  با    رود یمصوب و جاافتاده،  مالک 

فشار    شوند،یاعمال م  هیاول  ی هاینیبشیو خارج از پ   ی که به صورت ناگهان  یی ها ضوابط مربوطه سازگار شود، اما در مورد پروژه

  هایاست که شهردار  نیاز ا   ی ناش  ی از تعارضات حقوق  یاریبس  . شودیوارد م  یبر شهردار  عی جبران کامل و سر  یبرا  یشتریب

به مالکان    یکاربر  رییتغ  ا یاجازه ساخت و ساز    ،یآت  یهادر طرح  ندهیآشیپ   یهاتیبا استفاده از محدود  ، ییاز تملک نها  شیپ 

اقدام،    نی(. ا2020، بافهم،  ی مازندران ی)صالح  شودیو کاهش ارزش بالفعل ملک م  یگذارهیامر باعث رکود سرما  نیو ا دهندینم

به عنوان  تواندیو م   دهیمالک گرد  یاقتصاد انیو ز هیملک را تملک نکرده است، اما موجب حبس سرما میهرچند به طور مستق

است. استفاده    ییابزار نها  کی  یتملک قهر  ،یشهردار  یبرا  ی تیریمنظر مد  از  .ردیقرار گ  گردیمضر« تحت پ   ی»تصرف ادار  کی

  کند یکارشناسانه حکم م  کرد ی. روشودیبودجه م  صیدر تخص  ریو تأخ  ییقضا  یهاپرونده  شیابزار، منجر به افزا  نیاز حد از ا  شیب

مشارکت در ساخت را    ا ی  یبا املاک خصوص  ی لتاز جمله تهاتر املاک دو   ،یرقهریغ   ی هانه یگز  ی ابتدا تمام  د یبا  ها ی که شهردار

از بار حقوق  یمورد بررس  یبه صورت جد  در  (.2021  دفر،یصادقلو، فرش  یوسفیبکاهند )  یتملک قهر  یو مال   یقرار دهند تا 

قهر  یحقوق  تیوضع  ت،ینها باشد؛    یمبتن  دی با  یشهر  یهادر طرح  یتملک    دی با  تیابزار سلب مالک  یعن یبر اصل »تناسب« 

باشد. هدف کوچک  با هدف مورد نظر  نبامتناسب  ابزار بزرگ  دی تر  ابزار کوچک  یتربا  با  اگر   ی تر)تملک کامل( محقق شود، 

گسترده   ییاجرا  اراتیدفاع از حقوق مالکان در برابر اخت  یاصل  دین اصل تناسب، کلیباشد. ا  یاب یکمتر( قابل دست  یهاتی)محدود

 (.2014صباغ،   ،یاست )قدرت ها ی شهردار 

 

 و جبران خسارت  ی مدن  تی. مسئول۶

فرآ  یشهردار   یمدن  تیمسئول  موضوع از حساس   ندیدر  مستق  نیا  یحقوق  یمحورها  نیتر تملک،  و  است  مفهوم   ماًیحوزه  با 

 ی اصل  تیمسئول  کند، یم  تی اقدام به سلب مالک  ی تملک قانون  قیاز طر  یکه شهردار  ی »جبران خسارت« گره خورده است. هنگام

  ی مدن  تیمسئول  جادیشده، موجب ا  نییدر زمان تع  یتعهد مال   نیتحقق ا  دم عادله ملک در موعد مقرر است. ع   یآن، پرداخت بها

 ن یدر ا یشهردار یمدن  تیمسئول (.2018 ، یدارد )فرجام، شکران یفراتر از التزام اصل ی تیکه ماه شودیم یشهردار یبرا یاضاف

از اقدامات خارج از    ی ناش  تیدر پرداخت غرامت؛ و دوم، مسئول  ریاز تأخ  ی ناش  تیدارد: نخست، مسئول  یدو شاخه اصل  نهیزم



86-98  تصفحا  -1دوره    -4  هشمار در مدیریت پژوهش    فصلنامه     
Journal of Research in Management 

Issn: 3060-6241 

94 
 

نقص بودجه   لیملک را طبق قانون تملک کند اما به دل  یاقدامات مضر به ملک. در حالت نخست، اگر شهردار  ای  یقانون  فاتیتشر

ضرر شامل کاهش    نی. اشودیخود موجب ورود ضرر به مالک م  ریتأخ  ن یملک را نپردازد، ا  یدر موعد مقرر بها   ،یتعلل ادار  ای

 یفیاز بلاتکل  یناش  یورود خسارت معنو  ،یو در موارد  یگذارهیسرما  یهاتورم، از دست رفتن فرصت   لیپول به دل  دیقدرت خر

 (. 202۵ندا،  فر،نییاست )آ ی مال

خسارت   نیو همچن  یشامل ارزش روز ملک در زمان صدور حکم قطع  دیبا   تیوضع  نیجبران خسارت در ا  ران،یمنظر حقوق ا  از

  ار یاز تورم در املاک، که اغلب بس  یخسارت ناش  زانیم  نییدر تع   یی قضا   هیحال، رو  ن ی( باشد. با ای)وجه التزام قانون  هیتأد  ریتأخ

رسم  شتریب نرخ  نوسا  یاز  ا  ناست، دچار  و  برا  نیاست  به مد  یکارشناسان شهردار  یامر  هستند،    هانهیهز  تیریکه موظف 

و صرفاً با    یمراحل قانون  ی بدون ط  یکه تملک توسط شهردار  یصورت  در  (.202۳  ،یشاهباز  ا،یک  یاست )سجاد  زیبرانگچالش

 ح ی صح  یاز اجرا  یناش  ای  ی قرارداد  تیمسئول  رهیاز دا  یشهردار  تیمسئول  رد،یصورت پذ  یررسمیتوسل به اقدامات غ   ایاعمال زور  

حالت، مالک نه تنها حق   نی. در اردیگیقرار م «یدولت در قبال اعمال تصرف عدوان  تی قانون خارج شده و تحت عنوان »مسئول

  یکاربر  رییتغ  ای  یاقتصاد  تیاز توقف فعال  یتصرف و خسارات ناش  امیالمثل املک را دارد، بلکه حق دارد اجرت   متیمطالبه ق

  تواندیاست و م   ینهاد عموم  یبرا  تینوع مسئول  نیدتریشد  ت،ینوع مسئول  نی(. ا202۵  ،ی)عبدالله   دیمطالبه نما   زیملک را ن

 تملک شود. اتیبه ابطال کل عمل رمنج

مالک شده    هیموجب ورود ضرر به سرما  یبر لزوم »ردع ضرر« است. اگر تصرف شهردار  یمبتن  ت،یمسئول  نیبر ا  یفقه  لیتحل

  ی که شهردار  یسود  یعنی  شود؛یمطرح م  نجایدر ا  زیخسارات وارده باشد. قاعده »الغُرْم بالغُنْم« ن  یشامل تمام  دیباشد، جبران با

به مالک منتقل شود، به خصوص اگر    ماًیمستق د یاز آن( کسب کرده، با یبردارو بهره ی عمرانپروژه  لیاز تصرف ملک )مثلاً تکم

  ی قانون  فاتیتشر  تیمضاعف در رعا  اطیرا ملزم به احت  یشهردار  دگاه،ی د  نی(. ا202۳  ا،ینیبوده باشد )صادق   یرقانونیتصرف غ 

که    یگرید   یتیریمد  چالش  شود.  یتلق  ریغ   هیاز سرما  شروعکسب سود نام  یبه معنا تواندیم  فات،یتشر تیعدم رعا  رایز  کند،یم

موظف    یحق ارتفاق هستند. شهردار  ای   یمالک مشاع  نیچند  یاست که دارا  یدر جبران خسارت وجود دارد، مربوط به املاک

روند پرداخت را به شدت کند    تواند یشرکا م  انیغرامت م  میتقس  ی حقوق  یندهایغرامت بپردازد، اما فرآ  نفعانیذ  ی است به تمام

 رانه یشگیپ   تیریبه مد  ازیامر، ن   نی(. ا2021  دفر، یصادقلو، فرش  یوسفیمالکان خواهد بود )  ی، به ضرر تمام ی کند  نیکرده و ا

که تملک    یخسارت در موارد  جبران  . کندیرا دوچندان م  هی اول  یابیدر مرحله ارز  نفعانیذ  یحقوق تمام   فیتکل  نییو تع  ی دعاو

گرفته   نیزم مت یتنها ق یباشد. اگر شهردار مانده یشامل جبران کاهش ارزش ملک باق د یبا شود، یانجام م «ینینش»عقب یبرا

  نه یاقدام مصداق »جبران ناقص« است و زم نیا رد،یبگ  دهیملک را ناد   ماندهیاز کاهش ارزش باق ی شده را بپردازد و خسارت ناش

 ی شهردار   یکارشناسان حقوق  ت،ینها  در  (.2021  ،یجلال  ،ی)نوروز   آوردیالتفاوت را فراهم ممطالبه مابه  یبرا  یحقوق  یدعوا  حطر

بوده و    ی تملک، مستند به مجوز قانون  یندهایفرآ  ی کنند که تمام   نیدولت، تضم  ی مدن  تیمسئول  ن یاز دکتر  ق یبا درک دق  د یبا

  ک یبه    یضرور  یپروژه عمران  ک یشدن    ل یباشد تا از تبد  ی و تبع  میرمستقیغ   م،یمستق  یضررها  هیخسارت، شامل کل  یابیارز

 (.2021بهادر،  ،ی رنظامیشود )م یریجلوگ ی شیفرسا یپرونده حقوق

 

 یتیریو آثار مد ییقضا  هیرو  لی. تحل۷

 ی اجرا  انیاز شکاف م  یروشن  ریتصو  ها،ی توسط شهردار  یمربوط به تملک اراض  یدر دعاو  رانیمحاکم ا  یی قضا  هیرو  یبررس

در مقام    ،یحقوق  یعموم  یهاو دادگاه  یعدالت ادار  وانیدر د  ژهیبه و  ،ی. محاکم دادگستردهدیارائه م  ییقضا  ری و تفس  یادار

رع   ،یشهردار   ماتیتصم  ینیبازب بر  تأک  یاصل »قانون  تیاهمواره  ا2020  ،ییاند )رضاداشته  دیبودن« و »عادلانه بودن«    نی(. 
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موضوعات مورد    نیاز پرتکرارتر  یکی  تملک است.  اتیعمل  هیتوج   یبرا  یمراحل شکل  یصرفاً ط  تیدهنده عدم کفا نشان  کرد،یرو

قانون    ۷ماده    یهاون ی سیکه نظر کم  کندیحکم م  ییغالب قضا  هیاست. رو  متیق  ی ابیارز  یهاون یسیاعتراض، اعتراض به نظر کم

  ن حاکم بر حق مالک. اگر مالک بتواند با ارائه ادله و کارشناسا  یاست و نه نظر قطع   هیاول  یتملک، نظر کارشناس  ا ی  دینحوه خر

بازار بوده است، دادگاه حق دارد نظر    متیاز ق  ترنییبه طور فاحش پا   ون،یسیشده توسط کم  نیی مستقل، ثابت کند که ارزش تع

  ،یکشاورز  ،یاری)خوب  دیرا مخدوش دانسته و دستور ارجاع امر به کارشناس منتخب دادگاه را صادر نما  ونیسیکم  یکارشناس

به خرج دهند تا از   یدقت مضاعف د یبا یاب یارز اریو مع ونیسیکم ی اعضا نییکه در تع آموزدیم   های امر، به شهردار نی(. ا2021

 اجتناب شود.   یدادرس یهانهیوقت و هز عییتض

  ه،یاول  شنهادیپ   ای   یمقدمات   یهاصرفاً بر اساس طرح  یاست. اگر شهردار  ریگسخت  اریبس  یی قضا  هیرو  ،یخصوص تملک قهر  در

به   یمحاکم به سرعت رأ  ابد،ی  رییتغ  ایتملک متوقف شود    ندیفرآ  ،ییاقدام به تصرف ملک نموده باشد و سپس در مراحل نها

  یحت شود،یم  یتلق یبه منزله تصرف عدوان ،یقرارداد قطع  ای تصرف بدون حکم  رایز کنند،یملک صادر م  هیابطال تصرف و تخل

  ی که تمام  سازد یرا ملزم م  یمهم دارد: شهردار  ی تیریاثر مد  کی  ،یریگسخت  نی(. ا202۵ندا،    فر، نییباشد )آ  ریخ  تیاگر ن

  هیرو  نیا  ی تیریمد  آثار  . دینما   لیبه ملک تکم  ی کیزیبودجه، را قبل از ورود ف  نیتملک تا تأم  تی ن  ی از اعلام عموم  ،ی مراحل قانون

املاک،   یداریو خر ی ابیمربوط به ارز ی داخل یهانامهنییدر آ یقابل توجه است. اولاً، ضرورت بازنگر ها ی بر بدنه شهردار یی قضا

مانند از دست    ،یخسارات تبع  یابیعدم تناسب در ارز  اً،ی . ثانشودیاحساس م  ،یو فقه  ییعدالت قضا  یانطباق با استانداردها  یبرا

  رانیمد  ن،یشده است؛ بنابرا  ییدر مراجع قضا  یشهردار  تیهمواره منجر به محکوم  ،یارزش تجار  ا ی  شهیدادن حق کسب و پ 

بر اساس ارزش عرصه و اع که خسارت را جامع  نندیآموزش بب  د یبا   ، یسکه روان  یمی)رح  انی الاطراف محاسبه کنند، نه صرفاً 

201۵.) 

اعمال شده موجب شده    یها تیکه محدود  یکه محاکم در موارد  دهدینشان م  یاجبار  ینینشمربوط به عقب  ی هاپرونده  یبررس

نشان    ن یاند. اشود، حکم به تملک کامل و پرداخت غرامت کامل داده  ل یفروش تبد  رقابلیقطعه بلااستفاده و غ  ک یملک به  

دارند    یاژهیدر مفهوم سلطنت مالک دارد، توجه و  شهیانتفاع« که ر  تیها فراتر از ظاهر قانون، به اصل »قابلکه دادگاه  دهدیم

که به لزوم جبران کامل و فراتر   یدر موارد  ییقضا  هیرو  ،یمنظر فقه   از  (.2022  ،یعل  یمهبود  وش،یدار  ییمرصاد، بابا  ی)ابوذر

از تورم و نوسانات بازار، در واقع تلاش    یخسارات ناش  رشیاصل »لاضرر« است. محاکم با پذ  دی مؤ  کند، یم   د یتأک  یاز ارزش دفتر

  ،ینفع عموم  یاجرا  لیحاصل کنند که مالک به دل  نانیاطم  ی عنیسازند،    کینزد  یحکم شرع   ی تا حکم حاکم را به اجرا  کنندیم

و کاهش    شتریب  تیرا به سمت شفاف  یشهردار  ، ییقضا  هی رو  نیا  یتیریآثار مد  ت، ینها  در  (. 202۳  ا، ینیمتضرر نگردد )صادق 

  یی بلکه کارا  کنند، یم  لیتحم  یبر شهردار  یهنگفت  ی مال  نهینه تنها هز  ییقضا  یطولان   یها. پروندهدهدیمقاومت مالکانه سوق م

بر    یبا مالکان، که مبتن  انهیجویو همکار  رانهیشگیپ   کردیرو کی  رشی. لذا، پذبرندیسؤال م  ریز  زیرا ن  یو اعتبار نهاد عموم  یادار

 (. 2021بهادر،  ، یرنظامیاست )م یتیریراهکار مد نیترنهیاحترام به حقوق مالکانه است، به

 

 ی لیتحل  یبندموجود و ارائه جمع  ت ی. نقد وضع۸

در    یمدون، همچنان با نقد جد  یقانون  یهاوجود چارچوب   رغم یعل  ران،یدر ا  های املاک مورد تملک شهردار  یحقوق  تیوضع

بلکه بر ابهام و عدم    ، ینفع عموم  یموجود، نه بر اصل تملک برا  ت یبر وضع  ی عدالت مواجه است. نقد اصل  نیحوزه اجرا و تضم

  ی »بها  ان ینقص، فاصله معنادار م  نیتر. مهمشودیحقوق مالکانه م  عییتض  باست که موج  ییاجرا  ی ندهایدر فرآ  یکپارچگی

در بازار آزاد به دست آورد   تواندیاست که مالک م  «یاقتصاد  یو »ارزش واقع  یادار  یهاون یسیشده توسط کم  فیعادله« تعر
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م  لیتحل  (.2021  ،یهرند  ی)محمود قوان  دهدینشان  و  نیکه  به  تعر  ژهیموضوعه،  تبع  قیمصاد  قیدق  فیدر  و   «ی»خسارات 

. به شوند یم  ریدر عمل به ضرر مالک تفس  ها یکاست  نیهستند که ا  یی هایملک در زمان تملک، دچار کاست  «ی»ارزش انتظار

 یبا کاربر  نیزم  ی صرفاً بها  یباشد، اما شهردار  شتهبزرگ را دا  یمجتمع تجار  کیشدن به    لیتبد  لیپتانس  یعنوان مثال، اگر ملک

  ردیقرار گ  یمورد بازنگر  دی است که با  ی و حقوق  ی فقه  ی آشکار حق بر اساس مبان  عییتض  ک ی  نی را محاسبه کند، ا  ی فعل  یمسکون

 (. 2024 ، یمی)فرنام، کر

 ن یو همکارانه«. ا  یو متخاصم« است تا »مشارکت  یتی»حاکم  یکردیمتأسفانه هنوز رو  هایغالب در شهردار   یتیریمد  کردیرو

بر سر    ی زنچانه  ه یباشد، بر پا  ت یآنکه بر اساس اعتماد و شفاف  ی که هرگونه تعامل با مالک، به جا  شود یمنجر به آن م  کردیرو

  ،یی )رضا گردد یها م پروژه یاجرا ند یشدن فرآ ی و طولان  ییقضا  ی باعث طرح دعاو ماًیستقامر م ن یآغاز شود و ا ی حداقل  یمتیق

قاعده    میپرداخت«، نقض مستق  تی»جبران کامل« و »فور  نیعدم تضم  رایاست ز  ر ینقدپذ  تی وضع  ن یا  ، یمنظر فقه  از  (.2020

دولت    یکمبود مال  نیغرامت را پرداخت کند، ا  ینتواند ظرف مهلت قانون  یابودجه  یهاتیمحدود  لیلاضرر است. اگر دولت به دل

  ی هاپرداخت غرامت   یمانند اخذ اوراق مشارکت برا  ن،یگزیجا   یمال  نیتأم  یرهاسازوکا  د یبه ضرر مالک تمام شود؛ بلکه با  دینبا

 (.2011 ان،یبیحب ان، یزدانیگردد ) تیشود تا اصل عدالت رعا تیبلندمدت، تقو

  ها ی از موارد، شهردار  یاریاست. در بس  ی آت  یهااز طرح  یناش   یهاتیو محدود  ها ی نینشمغفول، مسئله عقب  ی هااز جنبه   یکی

  یلیتحل یبنداست. جمع آورانیز ی امر به لحاظ اقتصاد نی و ا کنند یمالک را متوقف م یگذارهیسرما ها،تیمحدود  نیبا اعلام ا

 یجبران  لاتیقرار گرفته است، تسه  تیتحت محدود  یآت  یها برنامه  لیکه ملکشان به دل  یمالکان  یبرا  دیکه دولت با   کندیحکم م

حفظ ارزش ملک( فراهم آورد تا تعارض منافع به    یبهره براکم  یهاوام  ایاز ملک    یدر بخش  یکاربر  ریی)مانند جواز تغ  یفور

است. نخست، اصلاح   یضرور  یاموجود، اقدامات چندگانه  تیمنظور اصلاح وضع  به  (.2014صباغ،    ، یسرعت حل شود )قدرت

منظور تعر به  با   ی»بها  ترقی دق  فیقانون تملک  ارزش   د یعادله« که  باشد و همچن  یهاشامل  بالقوه ملک  و    نییتع  نیبالفعل 

(.  2022  ، یعل   یمهبود  وش،یدار  یی بابامرصاد،    یدر پرداخت )ابوذر  ریاز تورم و تأخ  ی جبران خسارت ناش  یبرا  قیدق  یهاشاخص

 یریپذ ت یمسئول  شیافزا  سوم،   از ارجاع به دادگاه.  شیاختلافات پ   زیآمو حل و فصل مسالمت  یگریانجینقش م  تیدوم، تقو

  ع یی منجر به تض  یادار  یانگار . اگر ثابت شود که سهلرمنصفانهیغ   یهایابیدر قبال ارز  یشهردار  رانیو مد  یکارشناسان رسم

  ،یاعمال شود )جعفر  نیمتخلف  یبرا  دی با  یتریقو  یانضباط  یشده است، سازوکارها  یدادرس  یهانهیهز  شیحق مالک و افزا

ا2022پور،    ی عال مد  نی(.  منظر  از  نهاد  ،ی تیریاقدام،  رعا   نهیبه  شا  تیشدن  کمک  مالکانه  کرد.   ی انی حقوق    چهارم،  خواهد 

چون تهاتر )معاوضه(    ینینو  یآن، سازوکارها  یراهکار استفاده کنند و به جا  نیبه عنوان آخر  یاز تملک قهر  دیبا   ها ی شهردار 

و    کندیرا آزاد م  یشهردار  یکار، هم منابع مال  نیرا فعال سازند؛ ا  دی جد  یهاطرح   هیدر حاش  یبا املاک خصوص  یاملاک شهر

  ،یجلال  ،ی)نوروز  د ینمایجلب م   افت،یخواهد    یشتریارزش ب  نده یکه در آ  یگریملک د  افتی درمالک را در قالب    تیهم رضا

 ی و اصول فقه  شرفتهیپ   یحقوق  نیتملک با مواز  یحقوق  تی انطباق وضع  یکه برا  دهدینشان م  یبندجمع  ت،ینها  در  (.2021

طرح   یبر سر راه اجرا  یصرفاً مانع  دی است. مالک نبا  یخصوص  تیبه مالک  ها ی در نگاه شهردار  میپارادا  رییتغ  کیبه    ازی عدالت، ن

انجام   یحقوق شهروند  تی رعا  نیکاملاً متقارن با مواز  د یتملک با  ندیشناخته شده و فرآ  تیبه رسم  دی او با  تیباشد، بلکه مالک

خواهد رفت    ش یپ   یترمستحکم  ی و اخلاق  ی با پشتوانه قانون  یو توسعه شهر  ده یصورت، تعارضات به حداقل رس  ن یدر ا  رد؛یگ

 (. 202۳ ،یشاهباز ا، یک ی)سجاد

 

 ی ریگجهینت
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الزامات    انیم  یتعارضات احتمال  لیو تحل  ها ی املاک مورد تملک شهردار   یحقوق  تیوضع  قیعم  یپژوهش با هدف بررس  نیا

  تیماه لیحاصل از تحل  یها افتهی شد.    ی سامانده  رانیا  یو حقوق یفقه یبر مبان   یو حقوق مالکانه اشخاص، مبتن  یتوسعه شهر

بر قانون،    یمبتن  د یاست و هرگونه اعمال آن با  یخصوص  تیبر اصل مالک  تثناءاس  کیعمل،    نینشان داد که ا  یتملک قهر  یحقوق

قاعده لاضرر و    تیبر لزوم رعا   ، یفقه لی(. تحل2020بافهم،   ،ی مازندران یباشد )صالح  یغرامت عادله و فور  نیمنفعت عام و تضم

 . ابدیبازتاب    های شهردار ییه اجرایدر رو دی که با  یکرد و هرگونه جبران ناقص را نقد نمود، امر  دیسلطنت مالک تأک

عادله« متبلور   یو نحوه سنجش »بها  «یدامنه »منفعت عموم  ریو حقوق مالکانه، در تفس  یمنافع عموم   انیم  یاساس  تعارض

نکته اصرار    نینسبت به حقوق مالک از خود نشان داده و بر ا  یتریقو  یتیحما  شیگرا  ریاخ  یهادر سال  ییقضا  هی. روشودیم

ارز  دهیورز که  واقع  یسخگوپا  د یبا   یادار  ی هایابیاست  تبع   ی ارزش  ناش  یو کامل ملک، شامل خسارات  باشند    ی و  تورم،  از 

برا  نیا  ی تیریمد   آثار  (. 202۵  ،ی)عبدالله از توسل شتاب  ها، ی بدنه شهردار  یپژوهش  اجتناب  به تملک قهرمستلزم  و   یزده 

به    ، یقانون  فاتیتشر  تیاست، دقت در رعا  یکه تملک ضرور  یاست. در موارد   رانهیشگیپ   یجبران  یمذاکرات و سازوکارها  تیتقو

و    نهیپرهز  یاست تا از بروز دعاو  یات یح  ،یخسارات جانب  کاملو محاسبه    یعمران  یهاحدود و ثغور طرح  قیدق  نییدر تع  ژهیو

  ازمندین  های تملک شهردار  یحقوق  تیوضع  ،یینها  یبندجمع  در  (.2011  ان،یبیحب  ان،یزدانیشود )  یریها جلوگدر پروژه   ریتأخ

»خسارت کامل« را   قیدق  فیموجود در تعر یخلأها د یبا ین یاست. سطح تقن ییو اجرا ینیدر دو سطح تقن یاصلاحات ساختار

.  دیرا جلب نما  دانعدالت، اعتماد شهرون  یو فقه  یبر اصول اخلاق  یشفاف، مبتن  یکردیبا اتخاذ رو  د یبا   ییپر کند و سطح اجرا

و عادلانه    داریپا  یبه توسعه شهر  توانیاست که م  یشهروند  نیادیاز حقوق بن  تیو حما  یاقتدار عموم  انیم  قیتلف  نیتنها با ا

 (.2021 ، یهرند ی)محمود افت یدست 

 

 منابع 
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