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Compulsory acquisition is the result and outcome of forced purchase or com-
pulsory sale in its general sense and can be applied only when the necessary 
conditions exist and obstacles are absent. It is an exception to the means of 
acquisition stipulated in civil law. Moreover, in cases other than compulsory 
acquisition or in instances where properties are legally deemed lost, a judicial 
ruling upon the owners' request for property valuation merely signifies the 
possibility of an ordinary sale to the government or executive bodies. Even the 
issuance of an enforcement order by property owners against the government 
or executive bodies to claim the value of a property in possession—where 
no acquisition plan exists—does not in itself transform the permissibility of 
purchase into an obligation or transfer ownership from the individuals to the 
government or executive bodies. In fact, despite a court ruling or even an en-
forcement order, property owners still retain undeniable legal and religious 
rights over the realized and unrealized benefits of their properties, including 
legal compensation for their use.
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تملک قهری نتيجه و ثمره خريد قهری يا بيع قهری در معنای عام آن اســت و زمانی 
قابليت اعمال دارد که مقتضی موجود و موانع مفقود باشــد. تملک قهری استثنايی بر 
اســباب تملک مذکور در قانون مدنی اســت. مضافاً، در موارد غير از تملک قهری و 
احياناً تلف حکمی املاک، صدور حکم در مراجع قضايی به درخواست مالکان برای 
تعييــن ارزش ملک، صرفاً اعلام امکان انجام بيع عادی با دولت يا ارگان های اجرايی 
است. حتی صدور اجرائيه توسط مالکان عليه دولت يا ارگان های اجرايی برای مطالبه 
ارزش بهای ملک متصرفی که طرح تملکی برای آن وجود ندارد، فی نفسه نه تنها حکم 
اباحه خريد را به وجوب تبديل نمی کند و ناقل مالکيت از اين اشــخاص به دولت يا 
ارگان های اجرايی نيست، بلکه مالکان با وجود صدور حکم و حتی اجرائيه، کماکان 
بر منافع مســتوفات و غيرمســتوفات و اجرت المثل قانونــی آن املاک و اراضی حق 

قانونی و شرعی غيرقابل انکار دارند.
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مقدمه
در جوامع مختلف هميشــه در مورد تملک اموال مردم، بين فردگرايان و جامعه گرايان اختلاف بوده 
و خواهد بود (امينی، ۱۳۹۶، ص ۱۷۱). فرد گرايان ـ که فقه سنتی هم در اين راستا است ـ بر «الناس 
مســلطون علی اموالهم» (داراب پور، ۱۳۹۴، ص ۲۲۲) و عــدم دخالت ديگران در ملک و اموال و 
اراضی مردم باور دارند. در عوض، جامعه گرايان نفع عمومی را به نفع اشــخاص ترجيح می دهند. 
آنها معتقدند که هميشه منافع جامعه مقدم بر منافع فرد قرار دارد و فرد بايد با رعايت حقوق قانونی، 
فدای جامعه شــود. برخی نظريه منافع عمومی را بيشــتر يک نظريه سياسی می دانند (پندار، ۱۳۹۷، 
ص ۳۶۷). قوانين مختلفی در اين رابطه در ايران ـ مانند فقه ســنتی اســلامی و قوانين ساير کشورها 

ـ وضع شده است. 
جمع منافع متضاد در ســاير پرونده های حقوقی کار بســيار سخت و مشقت آفرينی است، ليکن 
همگامی فقه ســنتی با رويه معمول و عرف و عادت دولت ها (صدرزاده افشــار، ۱۳۵۲، صص ۸۳-
۵۴) که نماينده مردم هســتند نه نماينده شخص ديگری، کار را در اين تحقيق آسان می سازد. اصول 
و مقررات فعلی حاکم در ايران به نحوی اســت که رعايت حقوق مردم را لازم و ضروری می داند، 
اما صرف به رسميت شناسی اين حقوق کافی نيست و بايد در آيين دادرسی مراجع قانونی و قضايی 
و در عمل به نحو مطلوبی مراعات شود و عدم رعايت موازين قانونی نيز موجب مسئوليت گردد. 

در اين نوشتار منظور از طرح برای تملک همان است که در ماده اول و دوم لايحه قانونی نحوه 
خريــد و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه های عمومی، عمرانی و نظامی دولت (مصوب 
۱۳۵۸/۱۱/۱۷ شورای انقلاب با اصلاحات ۱۳۸۸ (از اين به بعد لايحه قانونی نحوه خريد و تملک 
دولت) تعريف شده که عصاره فقه شيعه و تنظيم شده توسط فقها و حقوقدان ها و مشاوران حقوقی 

شورای انقلاب می باشد. 
برای تأکيد بر استثنائی بودن تملک قهری و اينکه تملک قهری از آثار خريد و بيع به معنای عام 
است، ابتدا از ماهيت تملک قهری در طرح های مصوب بحث خواهد شد. سپس شروط و تشريفات 
آن بررســی می شــود. آن گاه انواع تملک قهری و نحوه تملک به بيع قهری تحليل حقوقی می شود تا 
نشــان داده شــود که تملک قهری نتيجه و ثمره خريد قهری است و تا جميع شرايط آن حادث نشود، 

مالکيتی منتقل نخواهد شد و آثار مالکيت کماکان برای مالکان به قوت خود باقی خواهد ماند.
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1. اختلاف در ماهیت تملک قهری
اســباب تملک ـ بــه مالکيت خــود در آوردن ـ در قانون مدنی، قانون مســئوليت مدنی و مجازات 
 اســلامی احصاء شده اســت. نقض و عدم رعايت اين قوانين جايز نيســت. اين موارد عبارتند از: 
۱. عقود ناقله (مثل بيع، هبه، وقف، صلح، وصيت تمليکی به فرض عقد بودن و قراردادهای موضوع 
مــاده ۱۰ قانــون مدنی)؛ ۲. ارث با قواعد مخصوص آن؛ ۳. احيای اراضی موات و حيازت مباحات 
و اموال اعراض شده که با قوانين خاص بسيار محدود شده اند؛ ۵. اخذ خسارت (به صورت تملک 
مــال منقــول يا غيرمنقول) از طريق مراجع قانونی از باب مســئوليت مدنی يــا کيفری؛ ۶. تملک به 
بيع قهری که گاهی به خريد تعبير شــده و مخصوص دولت و دســتگاه های اجرايی برای طرح های 
مصوب اســت و به ديگر موارد، به ويژه مواردی که طرحی وجود نداشــته، تسری ندارد. هرکدام از 
موارد فوق دارای شــرايط و حدود و ثغور مخصوص به خود اســت و هرچند ممکن است محدود 
گــردد (طاهری، ۱۳۸۱، ص ۷۹)، ولی هيچ مالکيتی به صورت قهری انتقال داده نمی شــود. ســلب 
مالکيت ناروا از طريق تصرف توســط دســتگاه های قدرتمند دولتی، مصادره و مشابه آن به ويژه در 
مواردی که طرحی وجود ندارد، جايز نيســت. اســترداد اموال مغصوب مردم هم به موجب قانون 
صورت می پذيرد و تخطی از آن نيز روا نمی باشد. اموال مصادره ای حسب مورد بايد به مالکان، که 
ممکن اســت اشــخاص يا دولت باشند، مسترد شود. مصادره در حقوق ايران در مفهوم اخذ مال از 

غاصب و استرداد آن به مالک است که به هيچ وجه عنوان تملک قهری بر آن صادق نيست. 
علی رغــم اينکه در قوانين خــاص در قانون ايران از تملک قهری دولــت به عنوان نحوه خريد 
برای طرح های مصوب نام برده شــده اســت، باز برخی در ماهيت آن تشــکيک کرده اند (حسينی و 
طباطبايــی، ۱۳۹۸، صــص ۱۴۹-۱۲۱). تملک قهری به معنی ثمره بيع اجباری و خريد اجباری مال 
مردم از آنها توســط قدرت عمومی جامعه (دولت) برای طرح های عمومی تعريف و تبيين شده در 
جهت منافع عمومی و امنيتی است. عنوان شده است که تملک به بيع قهری قرارداد اداری (ناشی از 
احتمالاً حاکميت دولت) به شمار می آيد و گروهی هم به صبغه  محسوس ايقاع بودن آن نظر داده اند 

(حسينی و همکاران، ۱۳۹۸، ص ۱۲۱) که رنگ نامأنوسی است.
در اين گونه تملکات برای طرح های مصوب، ضرورت اعطای عوض و راضی کردن مالک يا صاحب 
حق غيرقابل انکار اســت. نياز به قصد انشــای معامله نيز توســط مالک، از ضرورت توافق و معامله که 
به کرات در قوانين خاص آمده اســت، به دســت می آيد. در تملک به بيع قهری اموال مالکان غايب که 
دسترســی به آنها ممکن نيست، اســتثنائاً نيازی به حضور مالک نيست (گل محمدی و فلاح، ۱۳۹۹، ص 
۴۰۹)، چون نماينده جامعه به تجويز قانون، پس از ارزيابی ملک توسط کارشناسان، به نيابت از فرد غايب 

توافق را انجام می دهد و معامله و قرارداد شفاهی يا کتبی (بيع در معنای عام) را منعقد می نمايد.
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اينکه هر عنوان حقوقی اعتباری جديد به کدام يک از قواعد يا مقررات قديمی شــباهت دارد و 
در کدام قالب می گنجد، ريشــه در مقدس سازی قوانين موجود دارد. شايد پيدا کردن اين شباهت ها 
در فهم مطالب و تقريب آنها به ذهن ســنت گراها، نقش زيادی بازی  کند. تملک به بيع قهری دولتی 
بــرای طرح هــای مصوب در ايران، قراردادی توأم با تعادل و تعامــل (رضايی زاده و ذکايی، ۱۳۹۹، 
صص ۳۱۹-۳۰۵) و امتيازات مقيد به نفع حاکميت است. احترام به رضايت مالکان و حقوق مردم 
باعث شــده تا دادرســان و دولتمردان که ممکن اســت خود نيز در آينده مبتلا به اين قانون شــوند، 
نسبت به تلقی کردن تملک اراضی و اموال غير منقول مردم به عنوان ايقاع تمايل نشان ندهند. گفته 
شده است که اگر تلاش برای انعقاد قرارداد ـ حتی بدون رضايت در مورد عوض قراردادی ـ موفق 
نبود، برخی از انواع تملک های قهری به ايقاع شباهت پيدا می کند. اين موضوع همان گونه که عنوان 
شــده، وجاهت قانونی ندارد، چون بايد قرارداد با قيمت تعيين شــده توسط هيئت کارشناسی مقرر 
در قانون منعقد و بهای آن پرداخت يا حســب مورد توديع شــود و سپس درصورت امتناع مالک از 
امضا، حاکم (در اينجا دادستان يا معاون و جانشين وی) بجای مالک و به نمايندگی و غبطه از وی 
اقدام به انعقاد عقد بيع در معنای عام می کند. حاکم صرفاً ولی ممتنع يا مقصر يا غايب نيست، بلکه 

نماينده و حافظ منافع مالک در مقابل دستگاه های اجرايی نيز می باشد.
ارگان های اجرايی و شرکت ها و مؤسسات دولتی، جز به تصريح قانون، حق اين گونه تملک را 
ندارند (خيرالدين و همکاران، ۱۳۹۵، صص ۴۳-۲۲). قابل ذکر است که هر مؤسسه ای که زير نظر 
يکی از قوای ســه گانه بوده که به موجب قانون ايجاد شــده اند، مؤسسه دولتی است و شرکت دولتی 
هم شــرکتی است که قانوناً به عنوان دولتی تشکيل شده يا بعداً به موجب حکم دادگاه صالح، دولتی 
تلقی شده باشد. دومی درصورتی شرکت دولتی به شمار می آيد که بيش از پنجاه درصد سرمايه آن 
متعلق به دولت باشــد و قانون آنها را خصوصی تلقی نکرده باشــد؛ مثل اينکه بيش از پنجاه درصد 
از ســرمايه به شــرکت ها وام داده شــده باشد يا دولت در شــرکت های ديگران سرمايه گذاری کرده 
باشــد. شــرکت های دولتی محتمل است با نام های ســازمان، قرارگاه، کارگاه يا حتی «مجموعه» به 
فعاليت بپردازند و اقدامات حقوقی و اقتصادی و تجاری انجام دهند، ولی هيچ گاه حق تملک اموال 
مردم (آن هم به قهر) را به جز در موارد تصريح شــده در قانون، ندارند. شــهرداری ها، ســازمان ها و 
شــرکت های عام المنفعه (مثل شرکت های آب و فاضلاب) نيز درصورت وجود طرح مصوب خود، 
ممکن است به موجب قانون خاص خود به بيع قهری روی بياورند که در اين صورت نيز بايد تمام 

شرايط تملک ازجمله پرداخت عوض به قيمت روز را رعايت کنند.
بنابراين تملک نتيجه عمل حقوقی و ثمره بيع عين معين اســت. خريد قهری تملک اجباری را به 
ارمغان می آورد. تملک قهری درصورت وجود مقتضيات و فقدان موانع ـ مثل مورد تملک قهری دولت 
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ـ امکان دارد، اما امکان تمليک و اجبار اشخاص به خريد و پرداخت عوض، ولو به حکم مراجع قضايی 
(صرف نظر از تلف حکمی اموال)، وجود ندارد؛ حتی در مال مشاع اعمال حق شفعه هم تملک قهری 
اســت نه تمليک. مقررات قانونی حاکی از اين اســت که تا زمانی که قانونی وضع نشــده باشد، امکان 
تمليک قهری وجود ندارد. پس اگر عنوان گردد در فرض توافق دستگاه اجرايی با مالک يا صاحب حق، 
واژه «خريد» صادق است و در فرض عدم توافق (ذيل ماده ۸ لايحه) تملک قهری صورت می پذيرد، 

وجاهت قانونی و پايه و اساس ندارد. عدم رعايت قوانين و مقررات نيز موجب مسئوليت است. 
گاهی مالکانی که اموال خود را در تصرف غيرقانونی ارگان ها و قوای دولتی می بينند و از خلع 
يــد عملی آنها نااميد می شــوند، به مطالبه قيمت و ارزش از طريق مراجــع قضايی روی می آورند. 
هرچند اخذ چنين حکمی نمی تواند ارگان های دولت را اجبار به پرداخت کند و دولت و ارگان های 
دولتــی يــا عمومی می توانند از اموالی که در يد آنهاســت، رفع تصرف کننــد و از پرداخت عوض 
خودداری نمايند، ولی اصرار بر اين نکته ضروری اســت کــه از نظر قواعد و مقررات قانونی، اين 
تصرف و حکم موجب انتقال مالکيت نمی شود و کماکان آثار مالکيت محفوظ و مطالبه اجرت المثل 

و منافع مستوفات و غيرمستوفات از باب های مختلف، حتی غصب، ممکن است. 
باز برای اينکه تأکيد شود که تملک قهری ثمره و نتيجه بيع قهری به معنای عام آن است و بايد 

شروط اصلی و تشريفات ضروری تملک قهری احصا و بررسی شود. 

2. شرایط اصلی تملک قهری
تملک قهری امری استثنائی است. اصل بر عدم امکان تملک قهری است، حتی در مواردی که طرح 
مصوب وجود دارد و تمام شــرايط موجود و کليه موانع مفقود اســت. قانونگذاران ايران و شورای 
انقلاب و شــورای نگهبان اصرار بر مطلق بودن حق مالکيت داشــته اند و تا حدودی به عنوان يک 
اســتثناء، ســلب مالکيت يا محدود کردن را از باب ضرورت و مصلحت عمومی (غمامی، حيدری، 
۱۳۹۹، صــص ۷۶-۶۵) پذيرفته اند. صرف نظــر از اين ديدگاه، اصل بودن انتقال مالکيت از مجاری 
قانونی و اســتثناء بودن محدوديت يا ســلب قهری آن محرز است (ويژه و امجديان، ۱۳۹۴، صص 
۴۶-۲۳). موارد اعمال عناد نســبت به گروه يا اشــخاص خاص در مراجع اداری يا قضايی، استثناء 

را به اصل تبديل نمی سازد.
حقوقدانان و به ويژه دادگاه های عالی (تجديدنظر و ديوان عالی کشــور) بر اين موضوع اشراف 
دارنــد که برای تملک قهری به موجب لايحه قانونی نحوه خريد و تملک دولت و صراحت مذکور 

در مواد آن، رعايت شروط ذيل ضروری است: 
شرط اصلی و ضروری تملک قهری «وجود طرح مصوب» است. 
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شــروط مهم تر برای تملک قهری اين اســت که تملک «لازم و ضروری» باشد و علاوه بر آن، 
تأييد و «تصويب شده» و «بالاترين مقام اجرايی نيز آن را تأييد و تصويب» کرده باشد.

تملک به خريد قهری مخصوص مواردی اســت که اجرای به موقع آن برای امور «عمومی» و 
«امنيتی» دولت يا نهاد وزارتخانه های مربوطه ضروری و لازم باشد. احراز «لزوم و ضرورت» نيز 
کافی نيست، بلکه بايد اين ضرورت به تصويب بالاترين مقام اجرايی نيز رسيده باشد. شرط بسيار 
مهم ديگر اين است که تملک قهری بايد در مقابل عوض کافی و با پرداخت خسارات مرتبط با آن 
صــورت پذيرد. در طرح های مصوب و مواردی کــه طرحی وجود ندارد، هيچ ملکی از اموال مردم 
بدون پرداخت عوضی قابل تملک توســط دولت نيســت. در برخی کشورها و سيستم های حقوقی، 
وجــود عوض را رکن صحت قرارداد می دانند (فقيه لاريجانــی، ۱۴۰۲، ص ۵۲). در لايحه قانونی 
نحــوه خريــد و تملــک دولت، پرداخت بهــای روز در زمان قبل يا در مهلت قانونی رکن اســت و 
معامله (خريد و بيع در معنای عام) بدون آن انجام نمی شود. به طريق اولی، انتقال مالکيت نيز بدون 
پرداخت بهای روز هرگز صورت نمی گيرد (حتی نمی توان بدون تراضی پرداخت عوض يا ثمن را 

مؤجل کرد يا در صدی از ملک را از مالک گرفت).
شرط بعدی اين است که اعتبار مالی و بودجه تملک قهری قبلاً به وسيله دولت يا وزارتخانه (و 
حسب مورد شهرداری ها) که در قانون به آنها دستگاه های اجرايی گفته می شود، از قبل توسط خود 
دستگاه اجرايی يا از طرف سازمان برنامه و بودجه تأمين شده باشد. اين شرط کليدی است و به اين 
منظور در قانون آمده تا با تأمين اعتبار لازم، حقوق مالکان، قبل از چشمداشت دستگاه های اجرايی 
به املاک آنها، تضمين شــده باشــد. رکن مهم و مقدمه واجب خريد قهری، تصويب مبلغ بالاتر از 
يک ميليون تومان در هيئت ماده ۸۳ قانون ديوان محاسبات (ماده ۷۱ قديم) است. وجود اين مصوبه 

هم شرط اساسی تملک به بيع قهری است.
از ديگر شروط تملک اراضی و املاک مردم اين است که اولاً اراضی ملی شده يا دولتی برای اين 
مقاصد در منطقه وجود نداشته باشد و ثانياً نبود آن هم به تأييد وزارت کشاورزی و عمران روستايی يا 
سازمان عمران شهری در تهران و ادارات کل شعب مربوط به استان ها رسيده باشد. دستگاه اجرايی 
بايد قبلاً از فقدان اراضی ملی شده يا دولتی برای اجرای طرح مصوب خود در شهرستان يا استانی 
که قصد اجرای طرح در آن شــده، قطع و يقين حاصل کرده باشــد. يعنی دستگاه اجرايی بايد پس از 
تصويب طرح و قبل از اجرا، از يکی از نهادهای سه گانه فوق (وزارت ـ سازمان عمران اراضی تهران 
ـ شعب مربوط در استان ها) بر اساس قانون نحوه خريد و تملک برای دولت، تأييديه ای مبنی بر نبود 
زمين در تهران و اطراف آن يا فقدان چنين زمين هايی در داخل اســتان مورد نظر کســب کرده باشد. 
وضع اين شرط در لايحه مذکور جز در خيابان کشی ها و گسترش شوارع عمومی، مثل تعليق امری به 
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محال اســت، زيرا هميشه در تهران و اطراف آن و در استان ها اراضی مورد نياز طرح ها وجود دارد. 
ايران وســعتی بيش از ۱۶۴۸۰۰۰ کيلومترمربع يعنی نزديک ۱۶۵ ميليون هکتار زمين دارد و هيچ گاه 
در هيچ شــهر يا اســتانی نبود اراضی ملی شــده يا دولتی قابل تأييد نيست. گاهی ممکن است زمين 
خصوصی ديگران مناســب تر باشــد که بايد از طريق عقد معاوضه و البته بــا انعقاد قرارداد با مالک 
از طريق جلب قصد و رضايت وی صورت پذيرد. چنانچه يکی از مســئولان يا کارشناســی گزارش 
خلاف واقع داده يا آن را تأييد کند، به موجب ماده ۳۷ قانون کارشناســی به عنوان جاعل در اســناد 

دولتی شناخته شده و محکوم به تخلف انتظامی و زندان و پرداخت خسارت خواهد شد. 
شــرط ديگر خريد و تملک قهری اين اســت که زمين دولتی قابل خريد وجود نداشــته باشــد. 
دولت هم مانند ســاير ارگان های اجرايی، يک شــخص حقوقی است که می تواند از شخصيت های 
حقوقی ديگر که بخشی از دولت هستند، يعنی وزارتخانه ها، سازمان ها و شرکت های دولتی، زمين 
خريداری کند (رضايی زاده و ذکائی، ۱۳۹۹، صص ۳۱۹-۳۰۵). هنگامی که اين گونه زمين ها وجود 
دارد، دولت می تواند در مقام تصدی گری به عقود ناقله يا با دســتورهای اداری لازمه آنها را تملک 
کند و از تجاوز به حقوق مردم خودداری کند. جالب است توجه شود که تملک اين اموال بلاعوض 
هــم خواهــد بود و هزينه و معونه ای نيز برای دولت و دســتگاه اجرايی مربوطه ندارد. اراضی ملی 
شده متعلق به همه  مردم است و البته دولت هم تصدی آن را به عهده دارد و هرچند از نظر حقوقی 
از اموال دولتی متمايز اســت، ولی تملک آنها برای دولت با هيچ گونه مانع و مشــکل اساسی مواجه 
نيست. امکان دسترسی به اين زمين ها هم به موجب قانون، مانع بزرگی برای تجاوز و دست اندازی 
دولت يا دســتگاه های اجرايی به حقوق و مالکيت مردم اســت. پس برای احراز ضرورت خريد و 
تملک قهری زمين شــهروندان، حتی در مواردی که طرح مصوب وجود دارد، بايد محرز شــود که 
دولت يا دســتگاه های تابع آن، مشــابه آن اراضی و املاک مورد نياز را در اختيار نداشــته يا ندارد و 

اين مطلب نيز گواهی و تأييد شده باشد.
عــلاوه بر شــروط فوق، به موجب لايحــه قانونی نحوه خريد و تملک دولــت، توافق بر قيمت 
ضــروری اســت و پس از آن انجام معامله و خريد يا بيــع در معنای عام آن با مالک يا قائم مقام وی 
يا نايب مالک، حياتی اســت و بدون آن هيچ مالکيتی منتقل نمی شــود. در موارد خاص که دادستان 
يا جانشــين قُصر و غُيب شــده و وی بجای مالک قرارداد بيع و واگذاری را امضا می کند، بايد قبل 
از امضا بهای روز ملک به مالک پرداخت شــده يا درصورت عدم دسترســی به مالک، در صندوق 
ثبت توديع شــده باشد و الا مالکيتی منتقل نخواهد شد و آثار مالکيت کماکان بر جای خويش باقی 
است. عدم پرداخت وفق مقررات لايحه قانونی مزبور به معنی عدم انتقال مالکيت است. به کارگيری 
واژه مالکيت پنج بار، تملک پنج بار، معامله دوازده بار، مالک بيست و يک بار و پرداخت بيست و 
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پنــج بار در لايحه قانونی نحوه خريــد و تملک دولت، کاملاً دلالت بر اين دارد که در ديدگاه فقها و 
حقوقدانان شورای انقلاب، اتهام ناروای بی دقتی و تسامح (حسينی و همکاران، ۱۳۹۸، ص ۱۴۵) 
و تملک به ايقاع به واضعين حقوقدان و دانشمند لايحه قانونی نحوه خريد و تملک دولت، هرچند 

درصورت وجود شرايط جای گفتگو دارد، ولی از ديدگاه واضعين قانون وجاهت چندانی ندارد.
در اينجا بيان يک نکته ضروری اســت که اگر از ابتدا طرحی در کار نبوده يا طرح منتفی شــده 
باشــد (عطريان، ۱۳۹۳، صص ۱۴۶-۱۲۵)، قرارداد و واگذاری و تصرف و ســلب مالکيت، هرچند 
عوض آن کاملاً پرداخت شــده باشــد، بلااثر اســت. در اين صورت مالک می تواند از طريق دادگاه 
اعاده مالکيت خود را مطالبه کند. رويه قضايی نيز اين را پســنديده و بر آن اســتوار اســت. ناگفته 
نماند که تصرف فی نفسه نيز ناقل مالکيت نيست و تنظيم اجاره نامه دلالت بر عدم مالکيت دولت يا 

دستگاه دولتی دارد (غمامی و حيدری، ۱۳۹۹، صص ۶۵-۷۶). 

3. تشریفات ضروری تملک قهری
گاهی رعايت تشــريفات تملک، از خود شروط اصلی آن مهم تر است؛ مثل موردی که در ظرف سه 
ماه از توافق مقرر در تبصره دو ماده ســه لايحه قانونی نحوه خريد و تملک اراضی و املاک دولت، 
قرارداد بين طرفين منعقد نشــود و وجه آن پرداخت نگرديده باشــد که به منزله  انصراف دولت از 
خريد است و موضوع تملک به بيع قهری را کأن لم يکن می نمايد؛ حتی در مواردی که طرح مصوب 
وجود دارد و مقتضی موجود و موانع مفقود باشــد، هيچ راه ديگری جز قرارداد يا بيع قانونی برای 
دولت و دســتگاه های اجرايــی باقی نمی ماند. تأکيد بر اين نکته ضروری اســت که اعلام انصراف 
دولــت در قانــون مذکور برای حفاظت از حقوق مالک اســت نه اينکه دولــت صرفاً حق انصراف 
نامحدود داشــته باشــد. معنی اين قســمت از قانون اين اســت که اگر پرداخت دير شد، قانونگذار 
برای حفاظت از مالک، فرض بر انصراف دولت می گذارد. اگر فرايند ضروری برای تملک اراضی 
رعايت نشــود، تملک امکان نــدارد. تملک هم يک عمل حقوقی و بيــع در معنای عام (داراب پور 
۱۳۹۸، ص ۲۱) اســت. اگر رعايت تشــريفات در اعمال حقوقی نگردد، صحت آنها دچار اشــکال 

خواهد شد. رعايت تشريفات و شروط ذيل نيز برای تملک به بيع قهری ضروری است.
 قبل از هر چيز تعيين محدوده  مورد تملک و اعلام آن به اداره ثبت اسناد و املاک برای تعيين محل 
وقوع و وضعيت ثبتی شــرط اوليه تملک اســت. تعيين محدوده  مورد تملک و اعلام آن به اداره ثبت 
اسناد و املاک برای اين منظور است که دولت با مالک آن سروکار داشته باشد و اين روش مثل دستور 
موقــت عمل می کند که حســب مورد، برای دوره ای، انتقال اراضــی يا ابنيه به ديگران، مگر با رعايت 

قوانين به ويژه قوانين جانشينی و قائم مقامی، ممکن نباشد و حقوق دستگاه اجرايی ضايع نگردد. 
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از آنجــا کــه نوع زمين در تشــريفات و قيمت مورد معامله تأثير بســزايی دارد، بايد ابتدا نظريه 
کميســيون ماده ۱۲ وزارت مسکن و شهرســازی اخذ شود، زيرا اگر زمين موات باشد، ضرورتی به 
خريد آن محســوس نيست، چون خود چنين زمينی متعلق به دولت است و اشخاص حتی اگر سند 
رســمی ثبتی هم داشته باشد، مالک خصوصی تلقی نمی شــوند و دخل و تصرف در آن منع قانونی 
بــرای دولت ندارد. چنانچه خلاف بودن اين امر ثابت گردد، اســترداد اموال ضروری اســت. البته 
اجرت المثل و مطالبه منافع مســتوفات و غيرمستوفات و ضرر و زيان ها هم مزيد بر استرداد است. 
کاربری زمين و داير و باير بودن آن تأثير بسيار زيادی در قيمت دارد و استعلام نظريه کميسيون ماده 

۱۲ (که البته قابل اعتراض و رسيدگی و ابطال است) را ضروری می نمايد.
ضرورت دارد که قصد تملک اراضی به اطلاع اشــخاص ذی نفع برســد. در لايحه قانونی نحوه 
خريد و تملک دولت مقرر شده است که قصد تملک بايد به اطلاع مالکان برسد. چون مالکيت اعم 
اســت از مالکيت عين، مالکيت منافع و مالکيت حقوق، مراتب فوق بايد به تمام اشخاص صاحب 
حق ازجمله حق ســرقفلی (که گاهی به صدها برابر ارزش ملک بالغ می شــود) نيز اطلاع داده شود. 
زارعيــن و باغداران و به طور کلی دارندگان حق ريشــه، مالک برخی از منافع اند که گاهی به حدود 

۳۵٪ کل ارزش زمين و باغ می رسد و حداقل آن هم در عرف امروز کمتر از ۵٪ نخواهد بود.
ابلاغ مراتب قصد دولت به تملک اراضی يا املاک مردم ممکن اســت به صورت کتبی باشــد يا 
شــکل انتشــار آگهی را به خود بگيرد. ابلاغ کتبی ممکن اســت به صورت نامه اداری واصل شده يا 
اظهارنامه رسمی باشد. رسيد تحويل نامه به مالک يا ذی نفع ضروری است. اظهارنامه هم بايد ابلاغ 
و رســيد شده باشــد؛ يعنی در اين حالت نيز وصول اظهارنامه (حتی الکترونيک به دليل عطف بما 
سبق نشدن مقررات آن) شرط است. به موجب ماده ۲۵ آيين نامه قانون زمين شهری فقط درصورتی 
امــکان انتشــار آگهی وجود دارد که يا مالــک از گرفتن نامه اعلام تملک خــودداری کرده يا مالک 
شناسايی نشده باشد و يا چنانچه شناسايی شده باشد، امکان دسترسی به نشانی مالک وجود نداشته 
باشــد. پس امکان انتشــار آگهی فرع بر عدم امکان ابلاغ به مالک است و اصل بر اين است که ابلاغ 
بايد به خود مالک صورت پذيرد. انتشــار از طريق روزنامه و آگهی نمودن آن در مواردی که امکان 
ابلاغ وجود داشته، دارای هيچ اثر حقوقی نيست و در حکم عدم ابلاغ است. به هر حال، منظور از 
ابلاغ قصد تملک، رعايت منافع مالک است که اولويت دارد نه منافع دولت يا دستگاه های اجرايی 
که در درجه دوم اهميت قرار دارند. البته دستگاه اجرايی بايد شيوه ای را که مناسب تر به حال مالک 
اســت انتخاب نمايد. عدم رعايت اين شروط موجب ابطال تملک های قهری است که حقوقدانان 

ازجمله وکلا و قضات، اشراف زيادی به کاربردهای آن دارند.
حال تصور فرماييد، چگونه اين همه شــروط و مقتضيات (مطالب مشــروحه مندرج در بند ۲ 
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و ۳ نوشــتار حاضر) که قانونگذار همه آنها را به صورت آمرانه وضع کرده اســت، ممکن اســت با 
مطالبــه عوض ملکی که دولت يا ارگان های دولتی يا شــهرداری ها و يا شــرکت های تابعه تصرف 
عادی يا غاصبانه کرده اند، باطل و کأن لم يکن شــود که گويا اســباب مالکيت قانونی برای اين گونه 
مــوارد تعطيل شــده و اين ارگان های دولتی نــه عوض به ارزش روز را بپردازند و نه پاســخگوی 
منافع مســتوفات و اجرت المثل ايام تصرف باشــند. اين گونه برداشــت ها و تفاسير ناموجه به طور 
کامل فلســفه قانونگذاری و قانون را ضايع می کند. از بين بردن اين شــروط و مقتضيات به صرف 
درخواســت عوض ملــک از ارگان دولتی، به ويژه در مواردی کــه ارگان دولتی ارزش روز را برای 
مدت های طولانی پرداخت نمی کند، هيچ وجاهت قانونی ندارد؛ نه با عقل و نه با منطق همراه است 
و نه با فلسفه قانونگذاری هماهنگی دارد. اينها شروط و مقتضيات تملک قهری است که اثر خريد 
قهری است و بدون رعايت آنان، نه تنها مالکيت به دولت يا ارگان های دولتی منتقل نمی شود، بلکه 
آثــار آن هــم به نحو کامل باقــی خواهد ماند. پس تمليک و تملک ثمره عقد اســت، نه خود عقد يا 
ايقــاع يا اعمال حقوقی ديگر. تملک قهــری ثمره خريد قهری انحصاری به نفع دولت و ارگان های 
دولتی اســت که تنها تفاوت آن با خريدهای عادی اين اســت که فقط می توان اجباراً املاک مورد 
طرح را به ارگان دولتی فروخت. در اين فروش نه تنها کوچک ترين حقوقی از حقوق مالکان کســر 
نمی شــود، بلکه در مواردی که ملک مورد طرح تنها دارايی مالکان باشد، درصد قابل توجهی هم به 

عوض آن اضافه می شود. 

4. نحوه تملک به بیع قهری اراضی و املاک اشخاص
عنوان شــد که دســتگاه های اجرايی يا دولت که در لايحه قانونی نحــوه خريد و تملک دولت ذکر 
شده اند، می توانند در مواردی که طرح مصوب وجود دارد و مقتضيات موجود و موانع مفقود است، 
با رعايت شــروط و تشريفات مربوط به پرداخت بهای روز، زمين يا املاک مردم را برای طرح های 
مذکور تأييد و تصويب شــده برای منافع عمومی و امنيتی توســط بالاترين مقام اجرايی دســتگاه 
مربوط، خريد قهری و تملک به بيع نمايند. قهری بودن اين تملک ممکن است با توافق مالک برای 
فروش به ارگان دولتی ـ نه ديگران ـ يا با توافق دادستان که نماينده مالک است، صورت پذيرد. هر 
دو مورد تملک از طريق بيع به معنای اعم اســت (داراب پور، ۱۳۹۸، ص ۲۴)؛ يکی خريد مســتقيم 
با قصد انشــا و رضايت مالک فقط به ارگان دولتی و ديگری خريد با رعايت تمام شــرايط و مصالح 
مالک و پرداخت ثمن آن با امضای نماينده قانونی (دادســتان) شــخصی که مالک است. اين توافق 

در دو حالت رخ می دهد: 
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4-1. امکان انجام تملک با توافق مالک یا صاحب حق
طريقه  اول تملک قهری به شيوه  انجام معامله و خريد اراضی با موافقت و رضايت اشخاص ذی نفع 
اســت. تراضی معمولاً وجه تســميه تملک قهری را زايل می کند، ولی باز چــون الزام به فروش به 
دولت يا دستگاه اجرايی خاص وجود دارد، از اين باب تملک قهری مصداق پيدا می کند. به موجب 
مــاده ۳ لايحه قانونی نحوه خريد و تملک دولت، پس از اينکه دســتگاه اجرايی قصد تملک به بيع 
قهری را اعلام نمود، مالک يا صاحب حق با انجام توافق با همراهی دستگاه اجرايی راجع به بهای 
عادله  روز اراضی، ابنيه، مستحدثات و تأسيسات و ساير حقوق و خسارت وارده تصميم می گيرند؛ 
يعنی بر روی عوض معادل ارزش عادله روز يا بيشتر يا حتی کمتر از آن با شروط لازم فرعی ديگر 
توافــق بــه عمل می آورند. اين توافق مبنای انعقاد قرارداد (بيــع در معنای عام) خواهد بود؛ ولی به 
صــرف اين توافق حتی در مواردی که طرح مصوب وجود دارد، انتقال قهری مالکيت رخ نمی دهد 

و دولت مالک اموال فوق نخواهد شد.
بهای املاک يا ابنيه و مســتحدثات يا ارزش ساير حقوق و خسارات با توجه به بی ارزش کردن 
ريال ايران، هميشــه بالاتر از يک ميليون ريال اســت. بنابراين به موجب ماده ۸۳ قانون محاســبات 
عمومی (ماده ۷۱ قديم)، بهای خريد ملک يا ميزان اجرت المثل يا حقوق ديگری مثل سرقفلی و حق 
کسب و پيشه و يا حق ريشه بايد به تصويب هيئت سه نفره مقرر در اين ماده برسد. اگر بجای دولت 

شهرداری طرف معامله باشد، بايد اين موارد به تصويب انجمن شهر نيز رسانده شود.
عنوان گرديد و تأکيد شــد که اين توافق بر قيمت و حتی تصويب آن توســط هيئت مقرر در ماده 
۸۳ يا انجمن شهر به هيچ وجه موجب تملک اموال مردم به بيع قهری نمی شود و دولت يا شهرداری 
را مالک نمی کند. تعيين زمان مالکيت در بحث منافع و اجرت المثل مؤثر است که محقق ديگری اين 

موضوع را به ثمر رسانده است (داراب پور، محمدرضا، ۱۴۰۳، ص ۱۷۱).
بــه موجب تبصره دو ماده ســه لايحــه قانونی نحوه خريد و تملک دولــت، درصورت حصول 
توافق، دســتگاه اجرايی (دولت) حق دارد حداکثر ظرف ســه ماه نســبت به خريد ملک و پرداخت 
حقــوق و خســارات اقدام کند و يا آنکه انصراف خــود را از خريد يا تملک کتباً به مالک يا مالکان 

(ازجمله مالکان منافع و حقوق و خسارات) اعلام نمايد.
نکته اساسی و مهم اين است که اگر توافق بر خريد انجام پذيرد و انجمن شهر يا هيئت مذکور 
در ماده ۸۳ قانون محاسبات نيز آن را تأييد و تصويب کنند، مالکيت زمانی منتقل می شود که تمامی 
مقتضيات موجود و موانع مفقود باشد و قرارداد بيع به معنای عام (يا هرگونه قرارداد ناقله ديگری) 
نيز با رعايت شرايط ماده ۱۹۰ و ساير مواد قانون مدنی و لايحه قانونی نحوه خريد و تملک دولت 
منعقد شــود؛ يعنی مالکيت اراضی يا املاک، به شــرط پرداخت قيمت عادله  روز به اضافه خسارات 
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و گاهی مبالغی بيشــتر، با توجه به اينکه اطلاق مقتضای عقد بيع پرداخت همزمان با انعقاد معامله 
است، در زمان انعقاد معامله منتقل می شود.

دقت در اين امر خطير مهم است که تملک قهری مربوط به مواردی است که قانون برای اعمال 
حاکميــت بــه دولت اجازه داده که بــه موجب طرح مصوب برای امــور لازم و ضروری عمومی يا 
امنيتی زمين يا املاکی را تصرف کند. در اين حال، هرچند سعی شده رضايت مالک تحصيل گردد و 
قرارداد منعقد شود، ولی اگر طرح دولتی با مشکل برخورد کرد، با نوعی قهر و غلبه، شخص ديگری 

بجای مالک قرارداد را امضا می کند.
ايــن حالــت کاملاً متمايز اســت از مواردی که طرحــی وجود ندارد و دســتگاه دولتی در مقام 
تصدی گری و تجارت پيشگی، تمايل دارد مالی را برای مقاصد تجاری يا اداری خود تملک کند. در 
اين حالت دستگاه دولتی مثل يک تاجر خصوصی عمل می کند و مشمول قواعد فقهی و قانون مدنی 
اســت و مالکيت تنها پس از انعقاد قرارداد با قصد انشــا و تراضی به دستگاه دولتی منتقل می شود. 
مقررات قانونی به فروشــنده (مالک يا صاحب حق) خيار مجلس و همچنين خيار تأخير ثمن (ســه 
روزه) داده است. ملاحظه می شود که در اين صورت نيز حکم قضيه عدم انتقال مالکيت است، چون 
در همان مجلس انعقاد بيع، عقد منحل شــده يا ظرف ســه روز با اعمال خيار منحل می شود. ممکن 
است عنوان شود که دولت يا دستگاه اجرايی حق دارد ظرف سه ماه از تاريخ خريد قيمت عادله روز 
اراضی و املاک را بپردازد. اين استدلال به ويژه در مواردی که طرح حاکميتی وجود ندارد، صحيح 
نيســت و در موارد تصدی گری دولت کاملاً فاقد وجاهت قانونی اســت، چون مغاير با قانون موجد 
حــق (حق مالکيت، خيار مجلس و خيار تأخير ثمن) اســت. دولت و دســتگاه اجرايی در مواردی 
که طرحی وجود ندارد و دســتگاه اجرايی تصدی گــری می کند، حق ندارند بدون توافق يا رضايت 
مالک يا طرف ديگر که صاحب حق است، در پرداخت ثمن يا عوض تأخير کنند و حتی اگر دستور 
توقف خلع يد يا دســتور متوقف کردن قلع وقمع نيز صادر شــده باشد، به صراحت ماده يک قانون 
نحوه خريد ظرف شش ماه از تاريخ صدور دستور موقت مذکور، بلااثر می شود و برخلاف ادعاهای 
ناروای غيرحقوقی که توســط برخی مطرح شــده (احمدزاده، ۱۳۹۵، ص ۵۹)، جز در موارد خاص 
که همه شــرايط موجود و تمام موانع مفقود باشــد، خلع يد و قلع وقمع قانونی می گردد. عدم امکان 

اجرای قانون با قدرت های فراقانونی نمی تواند ناسخ قانون باشد.
در مواردی که حکم خلع يد صادر شده، دولت يا دستگاه اجرايی موظف است که املاک مورد 
حکــم را به مالک يا صاحب حق مســترد دارد. هرگاه هريک از موانع موجود يا يکی از شــرايط و 
مقتضی ها مفقود باشــد ـ يعنی اولاً در ملک مســتحدثات حادث نشده يا در طرح های مصوب قرار 
نگرفته، ثانياً اســترداد متعذر نباشــد يعنی امکان اســترداد آن ملک، ولو مشاعی، وجود داشته باشد، 
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ثالثــاً دســتگاه اجرايی تأمين اعتبار ننموده و اين تأمين اعتبــار و تملک (توافق به خريد يا تملک به 
بيع قهری ديگر) در ظرف شــش ماه انجام نشــده باشــد، رابعاً تمام شــروط و تشريفات مذکور در 
لايحه قانونی نحوه خريد و تملک دولت رعايت نشده ـ بحث از تملک اموال مردم منتفی می گردد. 
چنانچه ظرف شــش ماه اين اقدامات انجام نشــد، حتی اگر دستور توقف اجرای حکم قلع وقمع و 
خلع يد صادر شــده باشــد، اين دســتور از اثر می افتد و منتفی می گردد. به هر حال در هيچ شرايطی 
پرداخــت قيمت روز املاک منتفی نمی شــود (اديب و همــکاران، ۱۳۹۹، صص ۳۸-۹) مگر اينکه 
کسی که در معرض تصرف يا تملک به بيع قهری قرار گرفته است، اموال خود را هبه کند يا تمليک 
بلاعوض به دولت نمايد. به هر حال اگر در چنين حالاتی هبه يا صلح بلاعوض مطرح شــده باشد، 
اصــلاً بحث تملک به بيع قهری پيش نمی آيد و صرف مطرح شــدن اين مــوارد، اماره ای بر تجاوز 
دولــت بــه حقوق مردم خواهد بود و به علت فقدان رضايت، هبــه يا تملک بلاعوض را غيرنافذ و 
بلااثر می کند. درصورت فقدان قصد انشــای معامله، اصولاً معامله ای واقع نمی شــود و انجام چنين 

معامله ای از اول باطل است.
خلــع يد و قلع وقمع در مواردی، به علت وجود قدرت های فراقانونی، ناممکن اســت. به هر 
حــال بايــد امکان عمل را از امکان وجــود حق قانونی جدا کرد. علی رغــم اقتدار دولت، به ويژه 
اختيــارات عملی غيرقانونی مقامات مطلقه و امکان تجاوز مســتمر آنهــا به حقوق مردم، معمولاً 
قضــات بی طرف احکام خلع يــد و قلع وقمع صادر می کنند؛ هرچند بــه علت وجود قدرت های 
قانون شــکن فراقانونی قابليت اجرايی نداشته باشند، مالک يا صاحب حق می تواند حسب مورد 
به اجرت المثل يا اســتفاده  بلاجهت متوســل شــود و حقوق خود را در دوران تصرفات غاصبانه 
دولت اعمال نمايد. لازم نيست صاحبان حق مالکيت رسمی داشته باشند؛ همين که حقوقی برای 
آنان شــناخته شود (اعم از حق الزحمه، حق ريشه و حقوق زارعانه، حق کسب و پيشه و سرقفلی 
و غيره) يا ورود خســارتی به آنان محرز گردد (اعم از اينکه اين خســارات ناشی از عقود باشد يا 
مســئوليت های مدنی يا اســتيفاء از عين و منافع (خواه منافع مستوفات باشد يا غير مستوفات) و 
يا هر حق ديگری (که قانون مقرر داشــته اســت) ضايع شده باشــد، مطالبه آن از دولت يا دستگاه 
اجرايی قانونی و شــرعی اســت و دادگاه ملزم به رعايت اين حقوق و اعطای آن به صاحب حق 
اســت. اين گونه افراد که مالکيت رســمی ندارند، هرچند نمی توانند اجرت المثل ملک را به علت 
فقدان مالکيت رسمی دريافت کنند، ولی مطالبه  حقوق قانونی توسط آنها از باب ضايع شدن آن و 
ورود خسارت (مسئوليت عام مدنی) و يا استيفای مشروع و به ويژه استيفای نامشروع (مسئوليت 
خاص مدنی) کاملاً شــرعی و قانونی اســت (حبيب نژاد و همــکاران، ۱۳۹۸، صص ۷۵-۴۹). به 
موجب مقررات قانونی اهميتی ندارد که متصرف اســتيفای منفعت کرده يا آن را در زمان تصرف 
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خود معطل گذارده باشــد. در هر دو حالت، اجرت المثل و منافع مســتوفات و غيرمستوفات قابل 
مطالبه است. ضرر و زيان های مذکور شامل مواردی نيز می شود که اقدام دستگاه اجرايی علت آن 
بوده است. مثلاً اگر در طرح شهرداری زمين تجاری و مسکونی بوده و تصرفات دستگاه اجرايی 
زمين را در موقعيتی قرار داد که شــهرداری آن را فضای ســبز اعلام نمايد، عوض معامله (يا ثمن 
خريــد) با توجه به علت اضرار که فعل متصرف (دســتگاه دولتــی) بوده، مورد توافق طرفين قرار 
می گيرد و اگر کار به هيئت سه نفره کارشناسی کشيده شد، هيئت مذکور بايد با توجه به اين اضرار 
انجام شــده و تغيير کاربری، قيمت زمين و املاک را مشــخص نمايد؛ يعنی در مثال فوق، فضای 
سبز ملاک نيست و ملک بايد بر اساس کاربری تجاری يا مسکونی ارزيابی شود، چون علت ضرر 
خود دســتگاه اجرايی اســت. تعيين قيمت و ارزش بهای ملک در موارد مختلف موضوع تحقيق 

محقق ديگری است که بايد با دقت فراوان مطالعه شود.

4-2. عدم امکان کسب رضایت مالک برای تملک 
در برخی موارد امکان توافق با مالک بر قيمت به وجود نمی آيد يا اصولاً مالک شناســايی نمی شود 
يا اگر شناســايی شــد، دسترســی به وی ممکن نمی گردد. در اين گونه موارد، به علت وجود طرح، 
ضرورت اجرا، تأييد و تصويب بالاترين مقام و به ويژه عدم اضرار به جامعه و تقدم امنيت و منافع 

عمومی اجتماع بر منافع خصوصی و فردی، بايد موانع از راه منافع عمومی برداشته شود.
لايحــه قانونی نحــوه خريد و تملک دولت تمهيــدات لازم را برای اين گونه موارد انديشــيده 
اســت. در تبصره ماده ۲ اين لايحه قانونی نحوه خريد و تملک دولت آمده اســت که هرگاه نســبت 
به تعيين بهای عادله اراضی و ابنيه و تأسيســات و حقوق و خســارات وارده بين دســتگاه اجرايی 
(ازجمله دولت و شهرداری) و مالک توافق حاصل نشود، بهای عادله توسط هيئتی مرکب از سه نفر 
کارشــناس رسمی دادگستری تعيين می گردد. کارشناسان يک نفر از طرف دستگاه اجرايی، يک نفر 
از طرف مالک يا صاحب حق و نفر ســوم به انتخاب طرفين يا درصورت عدم توافق يا اســتنکاف، 
به معرفی دادگاه صالح محل وقوع ملک انتخاب می شوند که رأی اکثريت هيئت مذکور مناط اعتبار 
خواهد بود. قانون برای مواردی که کارشناســی در منطقه وجود نداشــته يا مالک حضور نداشته يا 
او در موعد مقرر کارشناس خود را منصوب ننمايد، تعيين تکليف کرده است. هيئت مذکور مکلف 
است بر اساس مقررات و ضوابط مندرج در قانون کارشناسی و ساير مقررات مربوط حداکثر ظرف 
مــدت يک ماه نظرات دقيق خود را اعلام نمايد. هيئت بايد املاک و اراضی را به قيمت روز تقويم 

و ارزيابی کند. 
همين قانون مقرر می دارد که چنانچه ملک يا اراضی، محل سکونت يا ممر اعاشه خانواده مالک 
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يا صاحب حق باشــد، حق بيشتری را بايد برای مالک منظور نمود. دقت در اين موضوع لازم است 
که در مورخ ۱۳۸۸/۳/۵ تبصره ای به ماده  يک اضافه شد که مقرر می دارد پس از ابطال سند دولت و 
عدم امکان اســترداد ملک به مالک و رعايت شروط آن بر اساس همين لايحه قانونی نحوه  خريد و 
تملــک دولــت که قيمت عادله  روز را مقرر می دارد، عوض معامله بايد با قيمت عادله  روز پرداخت 
شــود. اين تبصره (مصوب ۱۳۸۸) مؤخر و حاکم بر ساير قوانين موجود است که ملاک پرداخت را 
همين لايحه قانونی نحوه  خريد و تملک دولت می داند نه قانون ديگری را. بر اســاس اين تبصره و 
همين لايحه، تعيين قيمت عادله  روز بايد از طريق ســه نفر کارشــناس معين شود و عنداللزوم برای 
رعايت حقوق مالکان يا صاحبان حق مقداری بر آن افزوده گردد، حتی اگر دســتگاه دولتی مخالف 
با اين اضافه پرداخت باشد. درصورتی که تمامی شروط و شرايط و مقتضيات موجود و کليه موانع 
مفقود باشــد، مرجــع قانونی به نمايندگی قانونی از مالک، قرارداد انتقــال يا خريد را امضا يا تأييد 
می نمايد. شــرط امضای قرارداد (يعنی ضرورت تملک از طريع بيع به معنای اعم) توسط دادستان 
يا جانشــين او که قائم مقام مالک شــده اند، پرداخت عوض به ارزش روز به مالک يا توديع آن در 

صندوق ثبت است.

نتیجه
اســتقراء در مــواد و مقررات قانونی نشــان می دهد که حتی در لايحه قانونــی نحوه خريد و تملک 
دولت، مصوبه ۱۳۵۸ شــورای انقلاب، علی رغم وجود ضرورت ها و تنش های انقلابی آن زمان، نه 
تنها تسامح و عدول از اصول و مبانی شرعی و فقهی و قانونی و اصل جهانی پرداخت بها يا غرامت 
عادلانــه روز رخ نداده، بلکه برخلاف تصور برخی افراد، با اســتفاده مکــرر از تعابير بجا و مفيدی 
ماننــد خريد، معاملــه، تملک و ضرورت توافق و تراضی تا حد امــکان و انعقاد عقد بيع در معنای 
عام آن، ولو با امضای دادســتان يا جانشــين وی به عنوان قائم مقام و نماينده قانونی مالک، به ويژه 
پرداخت های قبل از تملک، با دقت برگزيده شــده تا از سوءبرداشت های تندرو های جامعه گرا (در 
مقابل فردگرايان) يا مقاله نويسان برای اخذ مدرک در امان باشد. برای تملک به بيع قهری قواعدی 
کاملاً روشــن وضع شــده تا خوف غصب مال مردم صدق پيدا نکند و احکام شــارع (حکم اباحه 

خريد) که تنها واضعِ حکم (در مقابل حق) است، ضايع نگردد. 
بنابرايــن تملــک فقط از طريق اســباب تملک قانونی حاصل می شــود و تملــک فراقانونی و 
دستوری در جامعه ی قانونمدار وجاهت قانونی ندارد. اسباب تملک در قوانين و مقررات مشخص 
و محصورند که محدوده آن نيز وفق قوانين و مقررات کاملاً روشــن شــده است. اگر در وقوع بيع يا 
انتقال مالکيت در اين استثناء ترديدی حاصل شد، اصل ـ همانند فقه اهل البيت (ع) ـ بر عدم وقوع 
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عقد و عدم انتقال مالکيت اســت. اســتثناء را بايد مضيق تفسير کرد. اسقاط حق ممکن است يعنی 
مالک می تواند حق خود را اســقاط کند، اما تبديل حکمی به حکم ديگر ممکن نيســت. پس حکم 
اباحه خريد توســط دولت را نمی توان به وجوب يا حرمت خريد تغيير داد. اين حق به هيچ مرجع 
قانونگذاری داده نشــده اســت تا چه رسد به مقامات قضايی که ملزم به مراعات قوانين و تبعيت از 

آنها هستند. 
تملــک قهری آن هم ناشــی از خريد قهــری، از طريق بيع در معنای عام آن، اســتثنائاً در مورد 
طرح هــای مصوب مجری اســت و در مواردی که طرحی وجود ندارد، عــدول از قانون به دلخواه 
دولت يا دســتگاه های اجرايی وجاهت قانونی ندارد، حتــی اصدار حکم قضايی و صدور اجرائيه 
توســط مالکان عليــه دولت يا ارگان های اجرايی برای مطالبــه ارزش بهای ملک متصرفی که طرح 
تملکی برای آن وجود ندارد و خواهانِ ارزش بهای روز هم همان مالکان اراضی يا املاک هستند، 
فی نفسه به علت عدم جمع شرايط قانونی تملک يا خريد و عدم انطباق با موازين قانونی و اسباب 
تملک، ، ناقل مالکيت از اين اشخاص به دولت يا ارگان های اجرايی نيست. آثار قانونی مالکيت به 
قوت خود باقی است و مالکان کماکان بر منافع مستوفات و غيرمستوفات و اجرت المثل قانونی آن 

املاک و اراضی حق قانونی و شرعی غيرقابل انکار دارند.
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