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Abstract 

One of the most challenging topics in acquisition of person's real estates is the recognition 

of full and equal compensation right with the aim of balancing between expropriation and 

indemnities. In this article, with an analytical-comparative method in Iranian and British 

law, we response the question of whether full and equal compensation has been identified 

in these two systems? By what criteria can be maintained the balance between 

compensation and expropriation? In English law, by accepting to receive full and equal 

compensation right, it is determined by open market value. Therefore, compulsory 

occurrence of acquisition, illegal and immoral use by the owner and price increase resulting 

from legal objectives are not effective. In addition, if the property does not have a market 

value, an equivalence reinstatement is provided. In Iranian law, a fair value is a suitable 

criterion for perfect compensation, but the rules for determining it, are not precisely 

defined, and in addition, different laws have different criteria that may be in conflict with 

the perfect and equal compensation right. To sum up, accepting the principle of perfect and 

equal compensation, the lack of effect of the scheme and legal objectives of the acquiring 

authority and the actions of the owner after the realization of acquisition in compensation 

and determining the exact time of the assessment are proposed acquisition laws 

amendments. 

Keywords 

No-scheme rule, Full and equal compensation principle, Equivalence reinstatement, Acquisition. 

                                                                                                                                                    
 Corresponding Author, Email: alizadeh.amir57@yahoo.com 



 

 

  

 

خاص خصوصی از بررسی تطبیقی جبران غرامت تملک املاک اش

 ةرویدر حقوق انگلستان و ایران با تأکید بر سوی نهادهای عمومی 

 ییقضا

 3زاده ، امیرحسین علی2ابراهیم عزیزی ،1محمدباقر پارساپور

 تربیت مدرس، تهران، ایران دانشگاه ،خصوصیحقوق  گروهدانشیار،  .1
 تربیت مدرس، تهران، ایراندانشگاه ، خصوصی قحقو استادیار، گروه .2

 تربیت مدرس، تهران، ایران دانشگاهحقوق خصوصی،  ، گروهیدکتر. دانشجوی 3

 (50/51/4933 تاریخ پذیرش:ـ  41/44/4931 )تاریخ دریافت:

 چکیده

در ن سلب مالکیت و غرامت اسـت   توازن بی با هدف برابر وحق غرامت کامل شناسایی  تملک املاک اشخاصبرانگیز در  از مباحث چالش
پرداخـت غرامـت    که آیا در این دو نظـا   شود داده میتطبیقی در حقوق ایران و انگلستان به این پرسش پاسخ ـ  تحلیلی ةشیواین مقاله با 
 ،در حقوق انگلسـتان  توان توازن بین غرامت و سلب مالکیت را حفظ کرد؟ است؟ با چه معیاری می  گرفته رمورد شناسایی قراکامل و برابر 

غیرقـانونی و   ةاسـتفاد ، تملـک  اجبـاری وقـو    تعیین آن بر اساس قیمـت بـازار بـاز اسـت و     ،برابر غرامت کامل و حق دریافت با پذیرش
جـایگزین  ، نباشد یعلاوه بر این اگر ملکی دارای قیمت بازار  نیستثر ؤم طرحو افزایش قیمت ناشی از اهداف قانونی  ،مالک غیراخلاقی

اما قواعد تعیین آن بـه طـور دقیـق م ـخ        است برابرسبی برای غرامت حقوق ایران، قیمت عادله معیار منادر   است  دهشمقرر عادل م
بـه عنـوان    منافات دارد و کامل که با حق غرامت برابر  است  های متفاوت دیگری مقرر شده معیار و علاوه بر این در قوانین مختلف ن ده

اقدامات مالـک پـا از تحقـق تملـک در      و ،کننده مقا  تملک یطرح و اهداف قانونثیر أتغرامت کامل و برابر، عد   نتیجه، پذیرش اصل
 است   غرامت و تعیین زمان دقیق تقویم برای اصلاح قوانین تملک پی نهاد شده

 کلیدواژگان

  ثیر طرحأعد  ت ةقاعد جایگزین معادل، ،تملک ،برابر غرامت کامل و اصل

                                                                                                                                                    
   مسئول: رایانامة نویسندة alizadeh.amir57@yahoo.com 

Print ISSN: 2008-840X 

Online ISSN: 2423-6209 

https://jolt.ut.ac.ir 

 حقوق خصوصی

 7911 زمستانو  پاییز، 2، شمارة 71دورة 

 )پژوهشی( 919ـ  107صفحات 

https://jolt.ut.ac.ir/


473 7911پاییز و زمستان  ،2 ، شمارة71دورة ، حقوق خصوصی  

 

 مقدمه

خ مما  عم ومی    ةارائ  مفهوم دولت رفاه و معلول  نهادهای عمومیلب مالکیت اشخاص توسط س

کش ور   ةتوس ع  زمین ة است تا ضمن جلوگیری از تعرض فاقم مبنا به مالکیت و حق و  اش خاص   

 :Lewis 1976) قانون است ناشی از به همین جهت قمر  و اختیار تملک قهری املاک آیم.فراهم 

تضمین حقو  مالکیت در بسیاری از قوانین اساسی متضمن تصریح بر ، ملک در قبال تملک (.155

، حق و  انللس تان   در(. McFarlane et al 2012: 95)در برابر سلب مالکیت است  1پرداخت غرامت

17912و  1791قانون غرامت زمین مصوب  دو به موجب ،قواعم مربوط به غرامت
و قانون خری م   

. در (Wyatt 2013: 307) اس ت   حا  و الحاقا  بعمی مق رر ش مه  با اصلا ،17911اجباری مصوب 

ه ای   خریم و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنام ه  ةنحوقانونی  ةلایححقو  ایران، علاوه بر 

قوانین دیلری در م ورد غرام ت وج ود     ،19/11/11114مصوب  عمرانی و نظامی دولت  و عمومی

 انم. کردهرر قواعمی متفاو  از ل. .ن.خ مق دارد که

قواعم تعیین و پرداخت غرامت مستلزم آن است که ک ارکرد ای ن قواع م    اصل بنیادین حاکم بر 

و  کن م به نحو متوازن حقو  مالک را تضمین و از منافع وی به نح و اص ولی و شایس ته حمای ت     

 وردآ  و صاحبان حق و  و نف ع عم ومی ف راهم    ن امالکتوازنی عادلانه بین حقو  اساسی و بنیادین 

(Gray & Francis Gray 2011: 566.)      ب مون   اق مام زیرا عمم پرداخت غرام ت ی ا پ ایین ب ودن آن

و بالا بودن آن نیز ع مم اق مام دول ت در تض مین      است در تملک ملک اشخاصحموحصر دولت 

در کش ور   موض و  ای ن  بررس ی   (.Versteeg 2015: 715) داش ت  به دنبال خواهم را منافع عمومی

کشوری که در مسیر توسعه و پیش رفت عم ومی    در مقام ایران زیرا. اهمیت ویژه است دارایایران 

هم ین روی،  از . است نکرده طی در مسیر تصویب قوانین در این حوزه چنمان طولانی را  راه است

 انتخاب شم عملی بیشتر استتجربة گذاری طولانی و  قانونسابقة که دارای  نظام حقوقی انللستان

ب ه هم ین    .ش ود عرض ه  ای ران  حق وقی  جامعة نوینی در این حوزه به   یافت ی تطبیقی رهتا با بررس

 پرداخ ت غرام ت   ل ح اکم ب ر  اص  است ک ه   پرسشگویی به این  حاضر در پی پاسخ ةمقالجهت 
                                                                                                                                                    
1. Compensation. 
2. Land Compensation Act 1961 & 1973. 
3. Compulsory Purchase Act 1965. 

 .رود . در مقاله عنوان اختصاری ل. .ن.خ به کار می4
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 گ ویی  جهت پاس خ ؟ توان غرامت را با تضمین حقو  مالک تعیین کرد ای می با چه شیوه و چیست

در بخش دوم اصل غرام ت  و  کننمه ل غرامت و نو  ضمان مقام تملکها در بخش او به این پرسش

. سپس آیین تعی ین  شود میکامل و برابر و پذیرش آن در دو نظام حقوقی ایران و انللستان بررسی 

 شود. میدر تعیین آن بیان مؤثر های اساسی  مؤلفهغرامت و 

 غرامت تعریف

کنن مه در   مق ام تمل ک   ض مان وابسته ب ه ن و     و شناخت آن از مفاهیم مشابه تحلیل مفهوم غرامت

با این تفاو  که ضمان ؛ مسئولیت استضمان معادل فقهی تملک املاک یا حقو  اشخاص است. 

 :1117)جعف ری لنل رودی    تر از مسئولیت و شامل ضمان عقم و ض مان معاوض ی اس ت    گسترده

 ،تاوان ،شمه ال مفقود یا ضایعدادن عین یا وجه م ،آنچه ادایش لازم باشم»غرامت در لغت به  (.917

و پرداخت پ ولی ب رای جب ران خس ار      »( و 1111 :1111 )معین «عذاب، پشیمانی، مشقت، ضرر

 ةواژ ، ع لاوه ب ر  در قوانین تمل ک اراض ی ای ران    .(A.Martin 2003: 98) است  مهشتعریف « زیان

 .1معوض ،4عوض ،1بها ،2ماننم قیمت ؛است  شمه  های دیلری نیز استفاده ، از واژه1غرامت

احم م ب ن   ؛ 172 :1414ابن منظور ؛ 219 :1419طریحى ) عوض در لغت به معنای بمل چیزی است

 المس مى  ع وض ( و مثل و ی ا قیم ت  ) واقعىبه عوض  ( که از منظر حقوقی111 :1444فارس بن زکریا 

 اس ت  عتب اری ا بین عوض و معوض تفاو  قرارداددر  .(222 :1449 داماد محقق)شود  ( تقسیم میثمن)

در عقود غیر معاوض ی   و هستنمعوض و معوض از ارکان عقود معاوضی  ،بنابراین (.222 :1111 امامى)

از  نی ز  ضمان معاوضه .(22    19 :1114 جعفری لنلرودی) و مجانی وجود عوض رکن و عنصر نیست

ام ا  . ی اس ت انوا  ضمان به عوض است که در آن هر یک از مورد معامله عوض دیلری به عقم معاوض

ط ور ک ه ماهی ت ارش در خی ار      همان .(249 :1191)اصفهانی  در ضمان غرامت عوضیت مطرح نیست

                                                                                                                                                    
ب ا   مجل س ش ورای مل ی    49/47/1149مجل س س نا و    29/41/1149قانون نوسازی و عمران ش هری مص وب    11 ةماد. 1

 .اصلاحا  و الحاقا  بعمی

 ل. .ن.خ. 1 ةو ماد 1 ةالحاقی به ماد ة. تبصر2

  .ن.خ.ل. 1 مادة. 1

 .مجلس شورای اسلامی 27/41/1199 مصوبها  های دولتی و شهرداری قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح ةمادة واحم .4

 ل. .ن.خ. 9 مادة .مجلس شورای اسلامی 22/49/1199مصوب  قانون زمین شهری 7مادة  9 تبصرة .1
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رفته ب ه موج ب    بر یکی از سه نظر موجود، غرامتی شرعی و تعبمی برای تمارک بخش ازدست عیب، بنا

ی زدی    اییطباطب  ؛ 194 :ت ا  بی ،)فیاض و جزئی از ثمن .(11و  144 :1427روحانی  حسینی) عیب است

تمل ک ام لاک   (، 211 :1127 )خراس انی  عاوضی یا ض مان ی م نیس ت   ( و ناشی از ضمان م141 :1119

زیرا با مج وز ق انون ب ه نح و     . باشم  معاوضه نیست تا عوض یا معوض در آن وجود داشته نیز اشخاص

 بود. نیز سبب ایجاد قرارداد نخواهم بر غرامت شود و حتی توافق جانبه واقع می یک

 :1191)اصفهانی است و تسبیب از انوا  ضمان غرامت  ،وه بر این، اگرچه ضمان یم، اتلافعلا

کنن مه   در حالتی که مق ام تمل ک   .کننمه است مقام تملک یناشی از اقمام قانون غرامت تملک (،121

 1اس ت  مس ئولیت م منی   مسئولیت وی ناشی از قواعم کنم بمون مجوز قانون مبادر  به تملک می

 اجرای چنین اقمامی در حق و  ای ران ط رح دع اوی      به همین جهت ضمانت .(119 :1111 )امامی

خسار  و یا پرداخت  ،)تصرف عموانی و ممانعت از حق یا مزاحمت( تصرف، مالکیت )خلع یم(

بنابراین (. Plimmer 2008: 146) 2استلا  دعوی مسئولیت بر مبنای قواعم کامن ستاندر حقو  انلل

 که برای جبران خسار  در مسئولیت ممنی است تناسبی با تملک ملک نمارد هاو ب پرداخت قیمت

ض مان   گف ت ت وان   در نتیج ه م ی   .پوشانی نمارد مصادیق غرامت همهمة و علاوه بر آن نسبت به 

یا ضمان معاوضی نیست، بلکه جبران ش رعی   ناشی از مسئولیت ممنی نیز غرامت در تملک املاک

 کننمه است. ی بر قانون مقام تملکو قانونی برای اقمام مبتن

ش امل غرام ت    دارای گستردگی ف راوان اس ت و   ضمان غرامت در تملک املاک در حقو  ایران

من ع  و  ،9غیر قابل استفاده شمن ملک ،1خسار  بمون تملک ملک ،4حریم ،1تملک ملک و حقو  آن

                                                                                                                                                    
 .مالت اداریت عمومی دیوان عئهی 14/11/1119مورخ  1441 شمارة . دادنامة1

2. National Provident Institution v Avon County Council [1992] EGCS 56; Wildtree Hotels v Harrow 

London BC [2001] 2 AC 1; Imperial Gaslight and Coke Co v Broadbent (1859) 7 HLC 600. 

 .19/1/1141 مصوب لتیان از سم اراضی مورد نی تملک قانون طرز تقویم و 1 مادةل. .ن.خ.  1 مادة. 1

اجرای ی ق انون    ةنام   آی ین  1 مادة با اصلاحا  و الحاقا  بعمی. 19/12/1191آب مصوب  ةقانون توزیع عادلان 41 مادة. 4

 کاب ل فیب ر   ةقانون صیانت از حریم مس یرهای ش بک   2 و 1مواد  .امنیتی اماکن و تأسیسا  کشور   تعیین حریم حفاظتی

 .با اصلاحا  و الحاقا  بعمی 41/42/1111مصوب  براتی کشورمادر مخا ةنور شبک

 با اصلاحا  و الحاقا  بعمی. 19/12/1191مصوب  آب ةقانون توزیع عادلان 44 مادة «ز»بنم . 1

 با اصلاحا  و الحاقا  بعمی. 19/12/1191مصوب  آب ةقانون توزیع عادلان 41 مادة 2 تبصرة. 9
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ب ه   ،به همین جه ت  .شود می 1ای های هسته و نیروگاهتأسیسا  ایجاد سکونتلاه دائم در حریم ایمنی 

عم ومی در ق انون ع ام    مثابة قاع مة  به در قوانین خاص مقرر و  ها غرامتخلاف انللستان، برخی از 

 گذارد. میقانون حاکم بر تملک بر نو  غرامت اثر مستقیم به همین جهت  و  است  مقرر نشمه غرامت

را ش امل   غرام ت ، 11421دفا  مصوب  با توجه به قانون ،قاضی ریملی 2بلانمل علیه آر  ةپرونمدر 

 اس ت   دانس ته  مل ک حق و   س لب  یا  ،مانمه ملک باقیکاهش ارزش ، آن ارزشکاهش و  ملک قیمت

(Denyer-Green 2014: 140 .)   عن اوین غرام ت در حق و  انللس تان     علت این تعریف آن اس ت ک ه

مل ک ک ه   مان مة   غرامت ک اهش ارزش بخ ش ب اقی   . 2؛ غرامت تملک کل ملک. 1: انم شمارش شمه

 4ها تحت عنوان سلب حق سایر زیان. 4؛ غرامت بمون تملک ملک. 1؛ است  بخشی از آن تملک شمه

(Plimmer 2008: 146-147 & 154).   ق انون تثبی ت قواع م زم ین      91و  91سابقه این عناوین به م واد

11411 مصوب
ق انون   1ادة مدر  رویة قضاییتحلیل با  که (MCNULTY 1912: 649-650)گردد  برمی 

قانون غرامت  1مادة  و ،1791قانون خریم اجباری مصوب  14و  9 مواد ،1791غرامت زمین مصوب 

کننمه ممکن است مل ک اش خاص را ب ه     در حقیقت مقام تملک است.  مقرر شمه 1791 مصوب زمین

ب ه   و در برخی موارد منته ی  9. تملک بخشی از ملک سبب تقسیم ملککنمنحو کامل یا جزئی تملک 

در بخ ش   کنن مه  شود. علاوه بر این ممکن است اقماما  مقام تملک مانمه می کاهش ارزش ملک باقی

س بب   1ش مه در ط رح   ک اربری تعی ین  استفادة یا  9در زمان اجرای عملیا  مربوط به طرح شمه تملک

یز در حالت تملک کامل ملک ن .(Denyer-Green 2014: 213-214) مانمه شود کاهش ارزش ملک باقی

کننمه در جهت اجرای عملیا  مربوط  اقماما  مقام تملک ممکن است، علاوه بر غرامت مالک ملک،

 حق و  سلب منتهی به کاهش ارزش ملک دیلران و  شمه در طرح کاربری تعیین از استفادهیا  به طرح

 .(Denyer-Green 2014: 320 & 331شود ) ،ماننم سرقفلی ،شمه ملک تملک اشخاص در

                                                                                                                                                    
 با اصلاحا  و الحاقا  بعمی. 14/11/1171مصوب  کشور ةهای توسع امهقانون احکام دائمی برن 29 مادة. 1

2. Blundell v R [1905] 1 KB 516. 

3. Defence Act 1842. 
4. Disturbance 

5. Land Clauses Consolidation Act 1845. 

6. Severance 

7. Injurious affection by execution of the works. 

8. Injurious affection by intended use of the works. 
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 غرامت در قبال تملک تضمین اصل

تضمین حقو  مالکیت اشخاص در بسیاری از قواعم اساسی متضمن تصریح بر پرداخ ت غرام ت   

ب ر   بن ا  در حق و  انللس تان  اگرچ ه   .(McFarlane et al 2012: 95) در برابر سلب مالکی ت اس ت  

 Plimmer) اس ت   مق رر ش مه   قانون خریم اجب اری  9 مادةچنین حقی به عنوان اصل در دیمگاهی 

اس تحقا  مال ک و    1ونقل لنمن حمل پرونمةدر  .این دیمگاه نیستمؤیم  رویة قضایی ،(147 :2008

پرون مة  در  ام ا  .ش م   پذیرفته در صور  تصریح قانون بر غرامت به عنوان استثنا و صاحبان حقو 

 تص ریح نیازمنم  عمم پرداخت را آن مبنی براستثنای استحقا  و را بر اصل دادگاه  2شرکت بلفاست

ق انون  مبن ای   ب ر  غرامت را 1مرکزی کنترلپرونمة هیئت در ن دیمگاه یمبا ه مجلس لردان .دانست

 .(Denyer-Green 2014: 139ت )دانس  قابل پرداخت 1141مصوب تثبیت قواعم زمین 

؛ اس ت   مق رر ش مه  پرداخت غرام ت  برای قانونی   صور سه  ،دیمگاهیبر  بنا ،در حقو  ایران

مجم ع تش خیی    ةمص وب کامل نظی ر ل. .ن.خ، پرداخ ت غرام ت ن اقی نظی ر      پرداخت غرامت 

ک ه   1191مصلحت نظام در خصوص تعیین تکلیف اراض ی واگ ذاری دول ت و نهاده ا مص وب      

 11 ظماد 11است، پرداخت نکردن غرامت نظیر بنم   ای قرار داده پرداخت را بر مبنای قیمت منطقه

 نیز ایرانی یقضا رویة در  4(.47 :1171 )پیلوار 1149ب شرکت ملی نفت ایران مصو ةاساسنامقانون 

در توجی ه   1.انم پرداخت غرامت را نیازمنم تصریح قانون حاکم بر طرح تملک دانستهبرخی محاکم 

ای را ناشی از طبیعت و ماهیت عمل تملک و ح مود مس ئولیت    چنین نتیجه چنین دیمگاهی برخی

اعمال حاکمیت به  به منظورر حقیقت در مواردی که دولت داننم. د دولت در این دسته از اعمال می

 :1171 کاش انی ) نوط بر تصریح ق انون اس ت  آورد پذیرش مسئولیت م دیلری خسارتی را وارد می

مالکان  عمومی دیوان عمالت اداریت ئهیر دیمگاه مخالف د (.141: 1179 همکارانجلالی و ؛ 141

علت چن ین   9.دانم مستحق غرامت می داخت غرامتبمون تصریح قانون بر پر و صاحبان حقو  را

                                                                                                                                                    
1. Transport for London v Spirerose Limited (in administration) [2009] UKHL 44. 

2. Belfast Co v OD Cars Ltd [1960] AC 49. 

3. Central Control Board v Cannon Brewery [1919] AC 744. 

 نیست. یادشمها  تعیین غرامت منحصر به سه عنوان که انو شود داده میدر بخش تعیین غرامت توضیح . 4

 .دادگاه عمومی حقوقی کرج 19 ةشعب 49/11/1179مورخ  7947792911941192 شمارة . دادنامة1

 .ت عمومی دیوان عمالت اداریئهی21/41/1117مورخ  4 شمارة دادنامة. 9
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قانون اساسی جمهوری اسلامی ای ران  متن وجو کرد.  اختلافی را بایم در قانون اساسی ایران جست

تصریحی بر پرداخت غرامت در قب ال اق ماما  س لب مالکی ت      1به خلاف قانون اساسی مشروطه

و به همین جهت برخی  است  داده ادی قرارقوانین عحوزة ر نمارد و تعیین تکلیف در مورد آن را د

اما پرسش آن است که تا پ یش   (.174 :1179)امینی و کاشانی  انم نظر به اصلاح قانون اساسی داده

 ت غرامت در قبال تملک را پذیرفت؟توان اصل پرداخ از اصلاح قانون اساسی با چه توجیهی می

ت وان ب رای تفس یر     آن میمقممة رد، از اگرچه متن قانون اساسی صراحت در پرداخت غرامت نما

قانون اساسی ادبیا  نیست )بلکه( از اصولی است که بای م در تفس یر    ةمقمم»زیرا کرد. اصول استفاده 

ق انون اساس ی متض من اص ل حاکمی ت ض وابط       مقمم ة  (. 149 :1111)کاتوزیان  «.به آن توجه کرد

صراحت بی ان ش مه و     قانون اساسی به 4ل نهادها و مناسبا  حکومتی است که در اص همةاسلامی بر 

همک اران  زع یم و   )اص ل  الاجرا بایم با لحاظ م وازین اس لام باش م    به این معناست که هر قانون لازم

تفکیک اعمال دولت به تصمی و حاکمیت و استثنا ب ودن مس ئولیت دول ت در    نظریة (. 9    1 :1171

ع لاوه ب ر    ،(Garner 1924: 619) مط رح ش م   لافوریه از سویکه در حقو  فرانسه  ،اعمال حاکمیت

که مبتنی بر ش ریعت اس لام اس ت،     ،با بنیان حقو  ایران مغایر  آن با نو  مسئولیت ناشی از تملک،

اس ت و از    نشمه  گاه به تفکیک عمل تصمی و حاکمیت پرداخته در فقه امامیه نیز هیچ سازگار نیست.

ق ق  که شورای نلهب ان تح   به همین جهت بوده ست.این حیث بین دولت و اشخاص عادی تفاوتی نی

و نظری ا  صادرش مه از س وی ش ورای نلهب ان      است   ز نمانستهیتملک بمون پرداخت غرامت را جا

که در آن قوانین به عمم پرداخ ت قیم ت از س وی     ،ل. .ن.خعمم اعتبار شرعی قوانین قبل از  بارةدر

و  2اره نسبت به اشخاص حق و  خصوص ی اس ت   عمم وجود جایلاه برتر ادیم ؤم ،دولت اشاره شمه

پرداخت غرامت در برابر سلب  به جمهور وقت نیز به رئیس ه( )رامام خمینی 19/14/1199نامة حتی در 

لاضرر در اب واب مختل ف    ةقاعمعلاوه بر این  .(www.imam-khomeini.ir) است  مالکیت اشاره شمه

                                                                                                                                                    
ن بیرون کرد ملر ب ا مج وز ش رعی و آن نی ز     توا هیچ ملکی را از تصرف صاحب ملک نمی متمم قانون اساسی: 11اصل . 1

 .قیمت عادله است ةتعیین و تأدیز پس ا

رئیس مجلس ش ورای اس لامی تح ت     ةشورای نلهبان در پاسخ به نام 41/49/1119 مورخ 22111/14/19 شمارة ةنظری. 2

 .21/11/1111/د مورخ 191199/14 شمارة
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تس لیط و ح ق اش خاص در تص رف      ةقاعممحمودیت ویژه در  به وعقود و الزاما  خارج از قرارداد 

 باش م که ضرر ایجادی ناشی از اقمام منطبق با قانون  کنم تفاوتی نمی بنابراین. است  شمه  استفادهاموال 

 باش م   وجود نماشتهآن در کیفیت جبران نیز جز در مواردی که نی خاصی در باب کیفیت  یا غیر آن.

 ه نحوی که با جبران به نحو کامل ضرر دیل ری حاص ل نیای م   ب ؛ملاک و معیار است« تناسب عرفی»

باش م، ب ا     مورد جعل قانون قرار نلرفته جبران(. به همین جهت حتی اگر 121    124 :1419 مراغى)

 (.194 :1449داماد  محقق) دکرتوان حکم به جبران  می ،لاضرر ةقاعماستناد به 

تلازم وجود دارد و به هم ین  مه یفابین خسار  و  نیز «من له الغنم فعلیه الغرم» ةقاعمبر مبنای 

 :1414)انص اری   بایم خس ار  ناش ی از آن را بپ ردازد   د شو منم می جهت هر کس که از مالی بهره

(. این قاعمه مبتنی بر بنای عقلاست و در ابواب مختلف عق ود و حت ی   214 :1421 مصطفوى؛ 72

شمول عبار  محمود به قراردادها  ةدامننابراین (. ب294 :1424)صمر  است  شمه  کار گرفتهه ارث ب

نهاده ای   (.211 :1179 همک اران )کریم ی و   ش ود  و موارد غیر قراردادی را هم ش امل م ی   نیست

 ةمرحل  های عمومی و عمرانی را ب ه   منمی آحاد جامعه طرح منافع عمومی و بهرهبا  سو هم عمومی

ملک بایم خسار  و  ةاستفادمنفعت ناشی از  خواهنم آورد. بنابراین جامعه به جهت کسب اجرا در

، بلک ه  دش و م به نحو کلی بر مال ک تحمی ل   و چنین خسارتی نبای کنمزیان حاصل از آن را جبران 

 (.HARLOW & RAWLINGS 2009: 753) )ملت( توزیع شود بایم بین آحاد افراد جامعه

 در قبال تملک و برابر تصریح به پرداخت غرامت کامل

غرامت نیز بایم ب ه موج ب قواع م اساس ی تعی ین       نو ریح به اصل پرداخت غرامت، علاوه بر تص

یا ارزش  1پرداخت کامل غرامتبه نحو صور  پذیرد؛  شکل. چنین تعیینی ممکن است به دو دشو

در  (.Versteeg 2015: 715) 1منص فانه  ،4، متناس ب 1یا به نحو مبهم همچون پرداخت عادلان ه  2بازار

 ب ا  جبران خسار  9لیوینگ استونپرونمة در  9حسب دیمگاه لرد بلکبرن نیز یحقو  مسئولیت ممن

                                                                                                                                                    
1. Full compensation 

2. Market value 

3. Fair 

4. Adequate 

5. Equitable 

6. Lord Blackburn 

7. livingstone v Raywards Coal Co (1880) 5 App Cas 251. 
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دی مه ب ه حال ت     زی ان وض عیت  همف جبران کامل ضرر و بازگردانمن  و با کاملغرامت پرداخت 

حقیق ت، محوری ت ب ا     در(. Owen 2002: 167؛114: 1119 کاتوزی ان ) پ ذیرد  ص ور  م ی  پیشین 

در  پ ذیرد. ام ا   م ی   وجه به حصول نفعی برای مس ئول ص ور   دیمه است و جبران نیز بمون ت زیان

مال ک و  ه حقو  تملک این پرسش مطرح است که پرداخت غرامت بایم ب ر اس اس زی ان وارد ب     

(. Epstein 1985: 52؟ )است  آوردهکننمه به دست  صاحبان حقو  صور  پذیرد یا آنچه مقام تملک

و پرداخ ت غرام ت در قب ال تمل ک     کنم  ه تملک میکننمه به موجب قانون اقمام ب زیرا مقام تملک

باشم پرداخت غرامت لازم نیست.   کننمه چیزی کسب نکرده است. بنابراین در حالتی که مقام تملک

ک ه در قب ال آن   کن م  تملک ملک ممکن است تجارتی را کاهش یا پایان دهم یا اثر دیلری ایج اد  

س بب   دفا  ک رد؟  کامل توان از پرداخت غرامت است. در این موارد آیا می  فقط ملکی تملک شمه

ب ه ع لاوه ع مم امک ان اس تفاده از      ؛ تملک است دادن غرامت دگرگونی وضعیت اشخاص با انجام

کننمه است. در حقیق ت در تمل ک مل ک موض و       شمه معلول طرح مقام تملک برخی حقو  سلب

اما تجار  اشخاص ؛ گیرد می قرار  مقام تملکاستفادة تملک به جهت کارآیی در اجرای طرح مورد 

ب ود ک ه مق ام     به همین جهت این امر ب ه معن ای آن نخواه م    .قابل استفاده در اجرای طرح نیست

در اج رای   آورده  بلکه به معنای آن است که آنچه به دس ت ؛ است  کننمه چیزی کسب نکرده تملک

 .شودطرح تملک کارآیی نمارد و این امر نبایم بر اشخاص تحمیل 

 بن ا  اصل غرامت کام ل. و  دو اصل مبنای تعیین غرامت است؛ اصل برابری ستانو  انللدر حق

وضعیت اقتصادی  مطرح شم 1از سوی لرد اسکا  2شرکت سانمرلنمپرونمة که در  1اصل برابریبر 

با پرداخت غرام ت وض عیت وی بهت ر ی ا ب متر      به نحوی که  ،بایم به پیش از تملک برگرددمالک 

اص ل  (. Vaughan & Smith 2014: 185; FITZGERALD 1952: 69) ملک نباشمنسبت به پیش از ت

مطرح ش م مال ک و ص احبان     1شان فانگپرونمة در  4که از سوی لرد نیکلز پرداخت غرامت کامل

ه نحوی که هیچ غرامتی بمون جبران ب ؛دانم غرامت وارد بر ملک میهمة حقو  را مستحق دریافت 

                                                                                                                                                    
1. Principle of equivalence. 

2. Horn v Sunderland Corp [1941] 2 KB 26, 42. 

3. Scott LJ 

4. Lord Nicholls 

5. Director of Buidings and Lands v Shun Fung Ironworks Ltd [1995] 2 AC 111, 125. 
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آن اس ت ک ه ه یچ زی انی     بنابراین، غرامت کامل ناظر ب ر   .(Vaughan & Smith 2014: 185) نباشم

بمون غرامت نباشم و برابری نیز ناظر به برابری وضعیت اقتص ادی مال ک، قب ل و بع م از تمل ک،      

 نسبت به زیان خاص است.

پ ذیرد. قیم ت عادل ه هم ان      ، تعیین غرامت بر مبنای قیمت عادل ه ص ور  م ی   . .ن.خل  1مادة در 

 :1117لنل رودی    )جعف ری  مع املا  روزم ره  مل ک در  سوقیةّ مت قی  ،(119 :1411 )گیلانی المثل ثمن

همان قیمت بازار است. سنجش عمم تعادل و برابری اقتصادی بین دو عوض که معی ار تحق ق    و ،(192

قانون ممنی است بر مبنای قیمت عادله ک ه منظ ور از آن قیم ت واقع ی ب ازاری       411مادة خیار غبن در 

در حقیقت، چنین عمم تع ادلی در ق رارداد ب ین     (.112 و 119 :1119)کاتوزیان  پذیرد صور  می است

در تمل ک مل ک نی ز    ش ود.   متعاملین با فرض قراردادی با قیمت عادله در بازار و مقایسه با آن کشف می

ع املی  ) . معیار چنین تع ادلی ع رف  شودبایم بین ارزش ملک و غرامت تعادل و برابری اقتصادی ایجاد 

لح اظ  در قیمت ملک مؤثر  عرفی عواملهمة بایم و  است (111 :1119کاتوزیان ) ( و نوعی221 :1414

ی متف او   معیاره ا وج ود  در حق و  ای ران   اما . بنابراین در قیمت عادله اصل برابری وجود دارد 1.شود

 1م ادة  و همچنین نسخ  ،1«وبهمص ...زمان ابلاغ  ای بهای منطقه» ،2«قیمت روز»از جمله     در قوانیندیلر 

در م ورد   ه ا  تقویم ابنیه، املاک و اراضی مورد نی از ش هرداری  ة نحوقانون   9 ةتبصر ل. .ن.خ به موجب 

در ع لاوه ب ر ای ن     .دهم نشان می را این اصل اعمالگذار در  عمم دیمگاه واحم قانون   تعیین قیمت عادله

 س ازد.  اصل پرداخت غرامت کامل را با تردیم مواجه م ی  اجرای آرایی وجود دارد کهایران  رویة قضایی

اع لام   21/11/1171 م ورخ  7147794744142214 ةش مار  دادنامةدیوان عمالت اداری در  1 ةشعب مثلاً

 ةمالکان  ه ایی ب رای حق و      های عمومی که باعث ایجاد محمودیت در اجرای آن دسته از طرح»... کرد: 

باش م ض رر تلق ی      قو  مالکان ه را ک املاً س لب نک رده    مانی که حها تا ز گردد، محمودیت اشخاص می

 ...«. گردد گردد و چون به تجویز قانون صور  گرفته خسارتی پرداخت نمی نمی

                                                                                                                                                    
 .شود داده میین عواملی در بخش بعم توضیح ا. 1

ب ا   21/41/1194مص وب   ه ا  تقویم ابنیه، املاک و اراض ی م ورد نی از ش هرداری     ةقانون نحول. .ن.خ.  1 مادة 1 تبصرة  . 2

 ل. .ن.خ. 14 مادة «ب»اصلاحا  بعمی. بنم 

 با اصلاحا  و الحاقا  بعمی. 11/12/1194مصوب  و نهادهاقانون تعیین تکلیف اراضی واگذاری دولت . 1



 434  وق انگلستان و ...مومی در حقبررسی تطبیقی جبران غرامت تملک املاک اشخاص خصوصی از سوی نهادهای ع

 

 آیین تعیین غرامت

ک ه   بمون تواف ق و  به دو شیوه قابل تعیین است؛ با توافقو ایران میزان غرامت  ستاندر حقو  انلل

(. در بخ ش  149و  144 :1119)بهش تیان  ش ود   نیز ی اد م ی  و غیر توافقی  توافقیمین أتبه  ها از آن

 .شود پرداخته میبعمی به تشریح موضو  

 توافق بر غرامت

از طریق تراض ی   تواننم میمحلی  های مقام ،17921قانون دولت محلی مصوب  124مادة به موجب 

 وی خصوصی بر آن حاکم است . در چنین حالتی قواعم مربوط به قراردادهاکننممبادر  به تملک 

باش م. در   17172)مق ررا  مختلف ه( مص وب     از قانون حق و  ام وال   2دارای شرایط بخش  بایم

 اس ت  1791قانون خریم اجباری  1 مادةموضو  مشمول  ،دستور تملک ةزمین توافق با پیش صور 

بن ابراین   .کننم توافق ،ضماننم زمین معو ،1یا معادل آن پول تواننم بر کننمه و مالک می مقام تملک و

 غرامت ممکن است با وجود ط رح تمل ک ی ا ب مون آن باش م      در زمینةتوافق  در حقو  انللستان

(Denyer-Green 2014: 66-68) . جهت حفظ  دادگاه در تعمیل مبلغ توافق ةمماخلمانع از  توافقاین

رغم تواف ق   به ،1مزشورای شهر لیپرونمة در  4به همین جهت قاضی نرس .حق غرامت مالک نیست

 کرد.راساً به تعیین غرامت اقمام  غرامت، دربارةکننمه  مقام تملک مالک و

وج ود ط رح مص وب را ب رای تواف ق ب ر        9ل. .ن.خ 1 ةماددر حقو  ایران برخی با توجه به 

اص ل ص حت   ب ا توج ه ب ه     ،ه ای ای ران   دادگ اه  اما .(141 :1119بهشتیان ) انم غرامت لازم دانسته

 .ان م  طرح مص وب را ش رط اعتب ار تواف ق نمانس ته      ،در صحت معاملهانلیزه  ثیرأتعمم و معاملا  

ش ود   و بع م از آن کش ف    ش ود ب ه تراض ی    حاضرمالک با فرض وجود طرح تملک اگر  بنابراین

 9.قابل پذیرش نیستدعوی اعلام بطلان توافق  ،است  طرح تملکی وجود نماشته اساساً

                                                                                                                                                    
1. Local Government Act 1972, part VII s (120). 

2. Law of Property (Miscellaneous Provisions) Act 1989 s (2). 

3. Money’s worth 

4. Nourse J. 

5. Duttons Brewery Ltd v Leeds City Council (1980) 42 P & CR 152. 

و  از طریق توافق ب ین دس تلاه اجرای ی    و سایر حقو  و خسارا  وارده ،اراضی، ابنیه، مستحمثا ، تأسیسا  ةبهای عادل .9

 .دشو می صاحبان حقو  تعیین  ن وامالک یا مالک

 7247794221144921 ش مارة  دادنام ة  دادگ اه حق وقی ته ران؛    219 ةشعب 21/42/1172 مورخ 72-124 شمارة دادنامة. 9
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اس تناد ب ه    2ه ای ش مال   آهن راهاتحادیة  و 1آب ولزنمة ادارة توسعة پرودر حقو  انللستان در دو 

 ةروی   وحم رأی  کننمه قابلیت استما  نمارد. از سوی مقام تملک عمم رعایت مقررا  قانونی تملک

ط رح دع وی غرام ت را ب مون     نیز  کشور عالی  عمومی دیوان   تئهی 27/14/1174 مورخ 949 ةشمار

ای ن ام ر    به کننمه حتی اگر مقام تملک؛ دانم کافی جهت صمور حکم میاستناد تخلف از سوی مالک 

زیرا ب مون  . توافق بر غرامت فر  بر وجود حق غرامت است رسم به نظر می این، با وجود لیرد.ایراد ب

ام ا در   ؛لا  تراضی انشائی ط رفین س بب اس ت   وجود چنین حقی توافق بمون سبب است. در معام

بمون وجود  ،کننمه در تملک سبب ایجاد حق غرامت است. بنابراین ام تملکتوافق بر غرامت اقمام مق

 طرح مصوب، اقمام به تملک فاقم اعتبار قانونی است و اثر خود مبنی بر غرامت را ایجاد نخواهمکرد.

 عدم توافق بر غرامت

ن غرام ت  کننمه در خصوص میزان غرامت به توافق دست نیابنم، تعی ی  در صورتی که مالک و مقام تملک

 تح ت عن وان قواع م    ذیرد. چن ین قواع می در حق و  انللس تان    پ بر اساس موازین قانونی صور  می

 ;Denyer-Green 2014: 159) س ت ا  ش مه  مق رر  1791قانون غرامت زمین مصوب  1 ةماددر  1گانه شش

Vaughan & Smith 2014: 186.)  اس ت  ثر م ؤ  چهارمدر تعیین غرامت مربوط به اصل ملک قواعم اول تا

 .شود می. در هر بخش قواعم متناظر در حقو  ایران نیز بررسی شود ه میبه آن پرداختادامه که در 

 قواعد حاکم بر تعیین غرامت

 :Denyer-Green 2014) اصلی حاکم بر تعیین غرامت املاک استقاعمة  چهاردر حقو  انللستان 

158-166.) 

 مهش   مق رر  1791 مص وب  غرام ت زم ین  نون قا 1 مادة 1بنم  که حسب ،اولقاعمة به موجب 

از اص ل   قاع مه ناش ی  ای ن   .نیستسببی برای پرداخت اضافه به مالک بودن تملک  اجباریاست،   

 .مطرح شم 4شانگ فانگپرونمة که در  غرامت و ملک است بینبرابری  ةاولی

                                                                                                                                                    
 دادگاه تجمیمنظر استان تهران. 11 ةشعب 24/49/1172رخ مو

1. Welsh Water Development Authority v Burgess (1974) 28 P&CR 378, 381. 

2. UNION RAILWAYS (NORTH) LIMITED and LONDON & CONTINENTAL RAILWAYS 

LIMITED v KENT COUNTY COUNCIL ACQ/212/2005. 

3. Six Rules 

4. Director of Buildings and Land v Shun Fung Ironworks Ltd [1995] 2 AC 111. 
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اس ت،    ش مه مقرر  1791قانون غرامت زمین مصوب  1 ةماد 2بنم  که در ،دومقاعمة به موجب 

 2ارزش متعلق ب ه مال ک  قاعمة پذیرد که به آن  صور  می 1تعیین غرامت بر مبنای ارزش بازار آزاد

در بر مبنای قیمت خری م و ف روش    را غرامتتعیین در حقیقت کارشناس بایم  شود. نیز اطلا  می

ن خری مار و  کننمه به عن وا  تملک مقامخریم و فروش  قرارداددر  ، به نحوی که اگرکنمبازار تعیین 

رف ت.   شمه به چه می زان ف روش خواه م    ملک تملک شونم   گرفته به عنوان فروشنمه در نظر مالک

قاض ی پیت ر    ط ور ک ه   به همین جهت هم ان ؛ شود ی واقع نمیقراردادبمیهی است در تملک قهری 

 ری مار تصوری انتزاعی از وجود فروشنمه و خ یادشمهمفهوم  اعلام کرد 4والتونپرونمة در  1گیبسون

ک ه محص ول تراض ی ط رفین اس ت،       ،بی ع  ةمعامل  ، به نحوی که با فرض است 1با رضای معاملی

ی معق ول و متع ارف   قیمت   پیش نهاد  خریمار در صور و  کنم شرایط مال را بیان می همةفروشنمه 

 .مانع خریم نیست برخی اوصاف در ملک نبودِل نیز مقاب ةنقطدر  فروخت. ملک آن را خواهم برای

 ،اس ت   مهش  مق رر   1791قانون غرامت زمین مصوب  1مادة  1که در بنم  ،سوم ةقاعمبنای بر م

ک ه فق ط از طری ق     ،ناشی از ه مف ط رح ی ا ک اربری م ورد نظ ر در آن       ارزشیا کاهش  افزایش

این قاعمه در حقو   در تعیین غرامت نیست.مؤثر ، شود کننمه ایجاد می اختیارا  قانونی مقام تملک

 1مادة مکرر  2 بنمکه در  است «Pointe Gourde» ةقاعمیا  9طرحثیر أتعمم  ةقاعماز  یناش انللستان

ای ن   .ش م مکرر قانون اخی ر قواع م مفص ل آن مق رر      9مادة به آن اشاره و در  قانون غرامت زمین

شم، جهت تعیین من افع موج ود و اس تحقا       پذیرفته 9فاکس   شاو ةپرونمطور که در  همان ،قاعمه

 .است تقویم روش و ابزاری برای بلکه صرفاً ؛بت به غرامت کارایی نماردمالک نس

پایل اه  اج ارة  ب رای   1741دولت بریتانیا با دولت ایالا  متحمه در م ارس   1پوینت گوردپرونمة در 

جهت ایج اد پایل اه    بود دارای ارزش بازاری و کاربری معمنکه . زمین موضو  تملک توافق کردنظامی 

                                                                                                                                                    
1. Open market value 
2. Value to owner 

3. Peter Gibson LJ 
4. Walton v IRC [1996] STC 68. Transport for London (London Underground Limited) v Spirerose 

Limited (in administration) [2009] UKHL 44. 

5. Willing seller; Willing buyer 

6. No-scheme principle 

7. Rugby Water Board v Shaw-Fox [1973] AC 202 

8. Pointe Gourde Quarrying and Transport Co v Sub – Intendent of Crown Lands [1947] AC 565 PC. 
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. تج ار   ش م ، تمل ک  1741مص وب   زم ین دستورالعمل تملک  ، بر مبنای1741در آوریل  ،در ترینیماد

زمین ة  . در ش م مواد معمنی مالک به جهت تملک خاتمه یافت و مواد معمنی در ایجاد پایلاه نیز اس تفاده  

 های ایالا  متحمه از ای ن  نیازمنمیبه جهت  نیز دلار 11444 علاوه بر ارزش ملک، ،تعیین میزان غرامت

ارزش ب ازاری   تری در آین مه و اف زایش   زیرا این نیازمنمی سبب حصول منافع گستردهشم. تعیین  معمن

عل ت چن ین    1. لرد مک مرمو  تأییم نشممبلغ در دادگاه عالی این  این، با وجود آن بود.معمن و تجار  

ش  ود ی ام  ری را آن دانس  ت ک  ه چن  ین افزایش  ی ناش  ی از ط  رح مبن  ای تمل  ک ب  وده و نبای  م ارزی  اب

(https://www.casemine.com/judgement/uk.)  ارزش خ  الی »در حقیق  ت دادگ  اه در می  ان دو معی  ار

ک ه ن اظر ب ر     1«ارزش واحم فع ال »های تجاری سابق بر تملک است و  فعالیتهمة که ناظر بر  2«دفتری

 (.see: Merrill 2002: 114) های واحم تجاری در آینمه است معیار اول را ترجیح داد فعالیت

لایی  کامنقاعمة ای آن را  عمه. اختلاف استنیز انللستان، در مورد منبع قاعمه  رویة قضاییدر 

 قاع مه  4حمل و نقل لن من پرونمة در  لرد واکرانم.  ای آن را ناشی از قانون و تفسیر آن دانسته و عمه

مق ام تحلی ل ق وانین    به نحوی که قاضی در  ؛دانستناظر به ساختار و روح ثابت قوانین غرامت را 

در برخ ی   روی ة قض ایی  ، ای ن  با وج ود  .کنممتون را تفسیر  یادشمه ةقاعمهای  بایم بر مبنای بنیان

در مق ام   «Pointe Gourde» ةقاع م مرب وط ب ه   ی أراز  9مادة قواعم منمرج در  اعمالجای ه بموارد 

ت ری   منص فانه  ةنتیج  که ب ه  دهنم  و زمانی مقررا  قانونی را ترجیح می کنم میاستفاده ی أرصمور 

 (.Shapiro & others 2013: 435شود )ختم 

 ،ش مه اس ت  مق رر   1791قانون غرامت زمین مص وب   1مادة  4که در بنم  ،چهارمة قاعمبر  بنا

از  ی ا بهماش ت عم ومی    س اکنان  س لامت برای افزایش غرامت ناشی از کاربری غیرقانونی و مضر 

قانونی  غیر ةکننم ستفادها»قاعمة عنوان  ااین قاعمه اغلب ب .نیستمؤثر در تعیین غرامت  سوی مالک

 9شورای محل ی ایس تبورن   ةپرونم در .(Shapiro & others 2013: 432) شود می  شناخته 1«و اخلاقی

                                                                                                                                                    
1. Lord MacDermott 
2. Net book value 

3. Going concern value 

4. Spirerose Limited (in administration) v Transport for London (London Underground Limited) 

[2009] UKHL 44. 

5. Illegal and immoral user 
6. DAVID HAQ v EASTBOURNE BOROUGH COUNCIL [2011] UKUT 365 (LC), LCA/426/2010. 
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(http://landschamber.decisions.tribunals.gov.uk) ب  ه  2441ج  ولای  24در کنن  مه  مق  ام تمل  ک

ممنوعی ت  در آن اخط ار   س کونت  ساختمان و عمم امکان 9واحم  در تراکم و فضای موجودعلت 

دستور س ابق لغ و و دس تور     2447 ةفوری 11. در کردصادر  24441قانون مسکن  24 ةمادبر مبنای 

شم که دارای همان جها  دستور اولیه بود. جه ت    و مالک داده یادشمهواحم جر أمستجمیمی به 

. مالک دعوی مبنی بر پرداخت غرام ت  کردواحم را تخلیه  2447اکتبر  1در تاریخ جر أمست ،تملک

. اگرچ ه در  کردپونم مطرح  41444به میزان  1711 مصوب قانون مسکن 114 مادة 1بر اساس بنم 

مص ون از   9اج اره و اس تفاده از واح م     ک ه  اعلام ک رد کننمه در مقام دفا   این پرونمه مقام تملک

 ش ورای محل ی متروپ ولیتن    ةپرون م در  2.ی را نپ ذیرفت ، قاضی چنین ادع ای بوداقماما  قانونی ن

حق مس تقر   ای را سبب ایجاد چنین استفاده 4لرد بریج ،بودقبل  ةپرونمکه مورد استناد در  ،1دنکاستر

 .تلقی نکرد 4قاعمة ت آن را مشمول و به همین جهعیت قانونی دانست مجوز و وض با

واح می در  قاع مة  این نتیجه رسیم ک ه  توان به  با استقرا در قوانین مختلف میدر حقو  ایران 

، ه ا  در مورد ش هرداری  قیمت روز ،قیمت عادله و ارزش ملک در بازار .نمارد وجودتعیین غرامت 

ک رده   گذار مق رر  از مصادیقی است که قانون 1فروش از طریق مزایمه با قیمت پایهای،  قیمت منطقه

حس ب  تملک بر مبن ای ق انون از س وی ش هرداری،     هماننم  ،ایران حقو در  ،علاوه بر این .است 

مال ک   9ش مه   ط رح پذیرفت ه   نب ودِ ل. .ن.خ یا مواردی که تملک عملی با  1 ةمادالحاقی به  ةتبصر

زی را   .مستحق قیمت روز است. تحلیل پرداخت چنین غرامتی بر مبنای قواعم ضمان قه ری اس ت  

شم و مستلزم ضمان قانونی است و از آنجایی با از مصادیق اثبا  یم بر مال غیر بمون مجوز می»... 

 که با اجرای طرح ... مورد دعوی قابلیت خلع یم و استرداد نمارد و به عبارتی در حکم تلف اس ت 
                                                                                                                                                    
1. Housing Act 2004 

2. Trott FRICS, para 72 , 73. 

3. Hughes v Doncaster Metropolitan Borough Council [1991] 1 AC 382 . 
4. Lord Bridge.   

ب ا  12/14/1117مص وب   ه ای فرس وده و ناکارآم م ش هری     قانون حمایت از احی ا،، بهس ازی و نوس ازی باف ت     9 مادة. 1

 .اصلاحا  و الحاقا  بعمی

ابط ال  » ... دارد: ش عبه هف تم دی وان ع مالت اداری بی ان م ی       17/14/1171مورخ  7147794744942429 شمارة دادنامة. 9

اقماما  غیر قانونی مبنی بر تصرف و احماث ایستلاه گاز به لحاظ اینکه اقماما  عملی و انجام شمه محسوب است و 

 ...«.ابطال آن تأثیری در وضعیت نمارد
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چنانچه در اثر عمل غاصب قیمت  ،در غصب 1.«باشم تحق دریافت بهای روز آن میمالکین ... مس و

 2ملر آنکه زیادی به صور  عین باش م.  ؛ماردآن را ن ةمطالبمال مغصوب افزایش یابم غاصب حق 

به جهت آنکه چنین افزایش ی ب ه    غاصب باشم، افزایش غرامت ناشی از طرح کننمه اگر مقام تملک

ط رح در تعی ین   ثیر أت  شم و به هم ین جه ت قیم ت روز مفی م      کسر نخواهمصور  عین نیست 

طرح در تعیین غرامت ها  یغرامت است و به جهت تصریح قیمت روز در تملکا  قانونی شهردار

 عم ومی پذیرفت ه   ةقاع م  منزلةطرح در حقو  تملک ایران به ثیر أتعمم  ةقاعماست. بنابراین، مؤثر 

 یاف ت.  ل. .ن.خ 1 ةماد در ارتباط باحکم متفاوتی توان  میو در هر قانون مجوز تملک  است  نشمه 

اس ت. تعی ین قیم ت عادل ه بای م      طور که بیان شم، قیمت عادله قیمت بازاری و نوعی مل ک   همان

در برخ ی م وارد ویژگ ی     .باش م متضمن قیمت خالی ملک با توجه به ویژگی قبل از زمان تقویم 

رغ م   بههماننم آنچه در املاک شمال اتفا  افتاد. ؛ خریمار ممکن است در قیمت ملک اثرگذار باشم

ب ود،  رب ومی  ییم از اشخاص غخرپیشنهاددهنمة اگر  ،بودپایین آنکه قیمت املاک در حم عرفی آن 

شم. در تملک نی ز خری مار ب ودن     سبب اعلام بهای چنمین برابر می ،شمن  به جهت تلقی توریستی

های عمومی اس ت.   زیرا این امر تحمیل ناروا بر هزینه .مقام تملک نبایم در افزایش ملک اثر گذارد

ط رح مق ام   . صور  پ ذیرد از طرف دیلر تعیین قیمت بایم بر اساس وصف و کیفیت ملک مالک 

قیمت ملک ارزش موجود بر اس اس اوص اف و کیفی ا     یا کاهش کننمه در صور  افزایش  تملک

ت وازن ب ین س لب    است.   شمه دیلری سبب ایجاد چنین افزایش یا کاهشیبلکه عمل ؛ ملک نیست

رام ت  اس ت غ   داده  مالکیت و غرامت مستلزم آن است تا مالک به میزانی ک ه ارزش ی را از دس ت   

است.   آورده  که ارزشی به دستکنم پرداخت کننمه نیز به میزانی غرامت  و مقام تملککنم دریافت 

کننمه سبب افزایش باشم، تحمیل غرامت در این بخش در حقیقت اق مام علی ه    اگر فعل مقام تملک

 تقویم نباشم. درمؤثر اقماما  مرتبط با طرح همة علاوه بر طرح، بایم  ،بنابراین شود. خود تلقی می

                                                                                                                                                    
 ش مارة  دادنام ة دادگ اه عم ومی حق وقی ته ران؛      19 ةش عب  19/49/1117مورخ  17477942299944921 شمارة دادنامة. 1

 .دادگاه عمومی حقوقی تهران 29 ةشعب 11/49/1174مورخ  74477942211944917

 قانون ممنی. 114 مادة. 2
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 طرح ةگستراحراز 

تعی ین گس تره و ماهی ت آن     در تعیین غرامت دارد، طرحثیر أتعمم  ةقاعم اعمالبه جهت اثری که 

طرح گسترة را معیار  1طرح مبنای تملک مکرر قانون غرامت زمین 9مادة از  1بنم  است. بسیار مهم

ش هری   شی از ملک را برای ایج اد راه درون کننمه در ابتما بخ اگر مقام تملک مثلاً است. کرده مقرر 

سپس بر اساس طرح کلی در مسیر آزاد قرار گیرد و به آن الحا  شود، پرسش این  و در نظر بلیرد

ش هری؟   ش ود ی ا راه درون    طرح بایم بر مبنای کاربری آزادراه در نظر گرفتهثیر أتاست که آیا عمم 

در تق ویم باش م بس یار    ثر ؤم  ایش غرامتی که نبایم بمیهی است اگر طرح کلی معیار قرار گیرد، افز

 شود. می  نظر گرفته طرح در منزلةشهری به  بیشتر از حالتی است که مسیر درون

 را پروژه ی ا عملی ا    یا وجود طرح 1ویلسون علیه شرکت لیورپولپرونمة در  2قاضی ویمجری

ل رد   ب ا  نظ ر  علاوه بر این هم .و هر سه واژه را دارای مفهومی واحم دانست لازمملک  تملک برای

و احراز آن را از تکالیف دادگاه دانس ت. از نظ ر وی،    1امر موضوعی طرح راگسترة تعیین  4دنینگ

 .نیستمؤثر است که در تعیین غرامت حین و بعم از طرح  و عملیا  قبل همةناظر به  طرحگسترة 

ذر زم ان تکمی ل و م ورد    در گ  ، طرح با توجه به طبیع ت مس تمر خ ود    لرد دنینگاز دیمگاه 

از زمانی که طرح بسیار محمود و مبهم است تا زمانی که ینم افربنابراین کل  .گیرد شناسایی قرار می

ب ه  . ش ود   نظر گرفت ه  طرح واحم در منزلةطور کامل قابل شناسایی است بایم به ه گسترده شمه و ب

 وجود جمایی دو پروژه در ابت ما،  ، با9شورای محلی واکفیلمپرونمة در  دادگاه نخستینهمین جهت 

 دانست 9طرح ادغامی طرح راتأثیر عمم قاعمة ، طرح موضو  در طول زماندو پروژه  ادغامبه علت 

(The Law Commission 2003: 196.)  کنن مه اق ماما     مقام تمل ک  1شورای شهر بولتونپرونمة در

تفریح ی  منطق ة  را جه ت ایج اد    به انجام رسانم و متعاق ب آن ملک ی   1774ای را در سال  توسعه

                                                                                                                                                    
1. Scheme underlying the acquisition 

2. Widgery LJ. 
3. Wilson v Liverpool Corporation WLR [1971] 1 302. 

4. Lord Denning 

 است.  مقرر شمه زمین قانون غرامت مکرر 9مادة 1 نمبدر حال حاضر، این موضو  در . 1

6. Bird v Wakefield District Council (1978) 37 P & CR 478. 

7. Merged scheme 

8. Bolton MBC v Tudor Properties [2000] RVR 292. 
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ط رح  منزلة به  1774نظر گرفتن طرح سال  مبنی بر در ،راکننمه  مقام تملک دفا ِدادگاه . کردتملک 

 The Law) ط رح دانس ت  ت أثیر  ع مم  قاع مة  و طرح دوم را طرح موض و    رد کرد ،مبنای تملک

Commission 2002: 90.) 

عملی ا  در   1اس ت.   شمه  عملیا  نیز استفادهة حوزة واژطرح از واژة بر در قوانین ایران علاوه 

ه که اجرای طرح وابست اموریهمة (. بنابراین 1471 :1111)معین  «امور مربوط به عمل است»لغت 

قاع مة  کنن مه ک ه    اق مام مق ام تمل ک   تأثیر عمم . استبه آن است داخل در عملیا  و جزئی از آن 

بهت رین  ب ه هم ین جه ت،    . دهم با طرح گسترش می طرح را به عملیا  مرتبطگسترة تقویم است 

 عملیا  مربوط به طرح است.ضابطة حوزة 

 با جایگزین معادل ملک غرامتپرداخت 

را  2ج ایلزین مع ادل  ارف اقی   ةقاع م  1791قانون غرامت زم ین   1مادة  1در بنم انللستان گذار  قانون

ت ا   اس ت  ک رده  بین ی   وجود نمارد، پیش آن بارةماننم کلیساها که قیمت بازاری در ،برخی املاک برای

بر مبنای میزان غرامت قابل ارزیابی جهت جایلزینی ب ه مک ان و س اختمان مناس ب ص ور       جبران 

 :Denyer-Green 2014) استشمه بررسی  انللستان رویة قضاییپذیرد. این ماده چنم قیم دارد که در 

ور از ه مف ن و  فع الیتی اس ت ک ه در      منظهمفی که دارای ارزش بازاری نیست. وجود  (.228-229

نیس ت.  م ؤثر  شکل ظاهری و ساختمان مل ک موض و  تمل ک     شود و ملک موضو  تملک انجام می

ک ه   ،1استونپرونمة مؤسسة خیریة به همین جهت در  .4بالفعلاستفادة است نه  1قصم معیار نو  همف

دادگاه تجمی منظر نظ ر مرج ع    ، شم میمکان تجاری استفاده مثابة به کلیسا از  یجنل شرایطبه جهت 

بالفعل آن پذیرفت. یکی دیلر از ش رایط  استفادة رغم  بهرا مبنی بر همف اختصاص به کلیسا  نخستین

همف ادامة  9کلیسای زوارپرونمة در  همف اختصاصی است. قاضی باکلیادامة لازم برای چنین امری 

ک ه   ،بلکه همین میزان ،دانم نی یا قطعی نمیبی پیش  به معنای استفاده به مم  زمانی قابلاختصاصی را 

                                                                                                                                                    
 .با اصلاحا  و الحاقا  بعمی 29/44/1149مصوب  ن آنملی شم ةقانون آب و نحو 14 مادة «ب»بنم . 1

2. Equivalent reinstatement 

3. Question of intention 

4. De facto 

5. Aston Charities Trust Ltd v Stepney BC[1952] 2 QB 642.  
6. Trustees of Zoar Independent Church v Rochester Corporation (1972) 25 P&CR 198. 
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اختصاص به همف ب مون مح مودیت   ادامة و قصم مالک به   ای وجود داشته چنین استفادهادامة امکان 

مانن م  ؛ ی عم ومی اس ت  احراز عمم وجود بازار ی ا تقاض ا  شرط دیلر قاعمه . زمانی باشم، کافی است

تقاض ای   1شورای شهر کامبری ا پرونمة لرد فرزر در .  ستانالمنفعه، بیمار امور مذهبی، امور خیریه و عام

ای در ابت ما   زیرا چنین تقاضای ب القوه . تلقی نکردمفهوم تقاضای عمومی  سبب تحقق رانهان و بالقوه 

مال ک بای م    شود.  که پیشنهاد فروش آن دادهشود  میو در حال حاضر وجود نمارد و تنها زمانی ایجاد 

پرون مة   در 2. قاض ی ه ارمن  ش ود تا همف موجود در جای دیل ر ج ایلزین    باشم  قصم آن را داشته

 دانس ته و عمل ی ش من آن   ش من  امکان انجام را وابسته به این شرط  احراز 1آهن فستینیوج شرکت راه

 .ش ود  توج ه م ی   س اخت هزینة ایی مالی خواهان و توانبه همین جهت، در احراز این شرط به . است 

به همین جهت دادگاه دارای این . شرایط آن تخییری استهمة دل با احراز جایلزین معاقاعمة اعمال 

ه ای   وی ژه در م واردی ک ه هزین ه     ب ه ؛ ش رایط آن را نپ ذیرد  هم ة  اختیار است که در صور  وجود 

 .(Serkin 2005: 703) جایی بسیار نامتعارف و غیرعادلانه باشم هجاب

 ش مه نبین ی   پ یش شمه   مقررانللستان حقو  ای که در  به شیوهجایلزین معادل ایران حقو  در 

 4وجود واحم دامپروری،ماننم  ؛مصادیقی وجود دارد که نشان از توجه به این قاعمه استاما  .است 

این قوانین . 1املاک موقوفه 9،محل کسب با رضایت مالک 9ملک مشابه،تهیة  1،نماشتن ملک و خانه

در م ورد  ای را  چنین قاع مه است؛ در برخی موارد   نلرش واحمی نماشتهگذار  دهم قانون نشان می

و در برخ ی    و جبران را در تحویل معادل عینی آن ق رار داده کرده املاک دارای قیمت عادله اعمال 

اجارة و در صور  عمم امکان  موارد دیلر ماننم وقف در صور  امکان تبمیل به احسن تقویم آن

یا حک م   راضی طرفینگاه نقشی در اعمال قاعمه نمارد و تداد . علاوه بر ایناست  را ترجیح داده آن

                                                                                                                                                    
1. Harrison and Hetherington Ltd v Cumbria County Council [1985] 2 EGLR 37. 

2. Harman LJ 
3. Festiniog Railway Co v Central Electricity Generating Board (1962) 13 P&CR 248. 

 .49/41/1111قانون نظام جامع دامپروری کشور مصوب  9 مادة. 4

 .22/12/1194مصوب  قانون اراضی شهری  9 مادةالحاقی به  2 تبصرة. 1

 ل. .ن.خ. 9 مادة. 9

 ل. .ن.خ. 9 مادة. 9

 ل. .ن.خ. 1 مادة 4 تبصرة. 1
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بای م در نظ ر داش ت     کل ی قاعمة یابی به رسم جهت دست به نظر می سبب اعمال قاعمه است. قانون

بلکه در موارد خاص بایم از این قاعمه اس تفاده  ؛ عمومی برای جبران نیستقاعمة جایلزین معادل 

یا عمم امکان تعیین آن به جهت حجم پایین  تن قیمت عادلهعلاوه بر نماشاعمال قاعمه، شرط . کرد

 :Lunney Jr. 1993) قیم ت عادل ه  ب ودن غی ر متع ارف     و بالا پایین ،معاملا  نسبت به این املاک

ر د اس ت.  عم ومی ی ا خصوص ی   اس تفادة  بر اساس  ،تأسیسا نو  همف املاک و توجه به  ،(729

 ،خصوصی ت رجیح دارد  کسب نفع عمومی براستفادة  که ،و وقف ماننم بیمارستان ،برخی از املاک

نف ع  ت أمین   کنن مه در  سویی با اق مام مق ام تمل ک    جمیم هماننم سابق به جهت همتأسیسا  ایجاد 

گیرد تا در  دادگاه قرارعهمة تشخیی چنین معیاری بایم بر  علاوه بر این. عمومی قابل توجیه است

 .کنمای را اعمال  ت و غرامت چنین قاعمههر مورد جهت برقراری توازن بین سلب مالکی

 غرامتزمان تعیین 

گونه تغییری در  زیرا بعم از تاریخ اخیر هر. میزان غرامت زمان تعیین آن استدر مؤثر یکی از عوامل 

های متعمدی برای زمان تعی ین غرام ت    معیار در حقو  ایران و انللستاننمارد.  یمبر تقوتأثیری ملک 

به موجب بن م   در نهایت رویة قضاییپس از اختلاف دیمگاه در  حقو  انللستان . دراست  مقرر شمه

 است.  زمان تصرف برای تعیین غرامت مقرر شمه 1791مکرر قانون غرامت زمین مصوب  1مادة  1

 دانس ت  2خری م اجب اری  اخطاری ة  دادگاه زمان تعیین غرام ت را ت اریخ اب لاغ     1پنیپرونمة در 

(Denyer-Green 2014: 153 .)س بب ش م ت ا     1فونیکسبیمة شرکت   ةپرونم پذیرش این دیمگاه در

سوزی بع م از ت اریخ اخط ار خری م      به جهت وقو  آتش های داخل آن ساختمان هکغرامت ملکی 

شرکت پرونمة در لرد ریم  به همین جهت. کننمه قرار گیرد مقام تملکعهمة بر اجباری از بین رفت 

زی را مال ک دارای    .ص حیح نمانس ت   کننمه در ای ن ت اریخ را   تملک به مقامانتقال ضمان  4بیرمنلام

ب ه هم ین   . به انجام برسانم برای حفظ ملکرا اقماما  لازم  همةکنترل کامل بر ملک است و بایم 

 .بایم طبق زمان تصرف انجام پذیرد جهت، تقویم

                                                                                                                                                    
1. Penny v Penny (1868) LR 5 Eq 227.   

2. Notice to treat.  

3. Phoenix Assurance Company v Spooner [1905] 2 KB 753. 

4. Birmingham Corp v West Midland Baptist Association [1970] AC 874.  

https://www.casemine.com/judgement/uk/5a8ff81f60d03e7f57ebabcd
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زم ان   1ک،لمت ازسال قبل  یک تاریخمتفاو  است؛  تقویمزمان ایران  رویة قضاییو  در قوانین

تعی ین زم ان تعی ین غرام ت      4.غرام ت  ةمطالب  زمان  1،زمان تصرف 2،ابلاغ قانون حاکم بر غرامت

زیرا در این زمان ح ق عین ی مال ک تب میل ب ه ح ق دین ی        . بستلی تام به زمان تحقق تملک دارد

تمل ک ن وعی   اس ت.    زمان تحقق تملک ارائ ه ن ماده   بارةگذار ایران معیار شفافی در . قانونشود می

زمانی که به نح و ص حیح واق ع ش م و ب ه       بر قاعمه در تصمیما  اداری بنا تصمیم اداری است و

 یی)طباطب ا  اثر اس ت منشأ  شماز تصمیم ابلاغ متأثر دار رسیم و به اشخاص  امضای مقام صلاحیت

 چنین تاریخی در قوانین ایران، به جه ت آنک ه ط رح مص وب ب ه ص احبان      (. 214 :1111مؤتمنی  

ل. .ن.خ  4م ادة   2تبص رة  شود و فقط جهت ارزیابی و تعیین کارش ناس مط ابق    حقو  ابلاغ نمی

را متض من اب لاغ   اخیر تبصرة توان نشر آگهی در  پذیرد، وجود نمارد. اما می نشر آگهی صور  می

، ب ا وج ود اب لاغ    ش ود  پذیرش معی ار قیم ت روز س بب م ی     .دانستطرح مصوب و معیار تقویم 

تغیی را  ایجادش مه از س وی    هم ة  تملک و فرض اطلا  مالک و صاحبان حق و ،  تصویب طرح 

شمه در حالتی قاب ل اعم ال    معیار ارائه .شودکننمه تحمیل  مالک در ملک بعم از ابلاغ بر مقام تملک

ام ا اگ ر چن ین تکلیف ی     کنم. کننمه به تکلیف قانونی ابلاغ طرح مصوب اقمام  است که مقام تملک

کنن مه مکل ف اس ت ض من      زیرا مقام تمل ک . مالک استمطالبة یم بر مبنای زمان تقو ،انجام نشود

 .کنمو صاحبان حقو ، قبل از تصرف ملک، غرامت را پرداخت مالکان اعلام به 

 نتیجه

ک ه در حق و     ،دهم یکی از قواعم اصلی ح اکم ب ر تمل ک ام لاک     های این تحقیق نشان می یافته

از قانون  9 ةمادرامت در قبال تملک است. برخی با توجه به ه، اصل پرداخت غشمانللستان تحلیل 

                                                                                                                                                    
 و نوس ازی  ق انون  11م ادة ، بن م ال ف   14/11/1111 مصوب آباد عباسى برنامه نوسازى قانون اجرا 1 مادةقانون اصلاح . 1

 بعمی. اقا الح و اصلاحا  با 9/7/1149 شهری مصوب عمران

و   های عم ومی، عمران ی و نظ امی دول ت     لایحه قانونی نحوه خریم و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه 1 مادة. 2

 .قانون نحوه تقویم ابنیه، املاک و اراضی مورد نیاز شهرداریها واحمه  مادةآن و  1 مادة 1 تبصرة

 می حقوقی قم.دادگاه عمو 21/2/1171مورخ  44199 شمارة . دادنامة1

 شعبه بیست و پنجم دیوان عالی کشور. 19/7/1171مورخ  7147794741144111 شمارة دادنامة. 4
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ای  قضایی عمه ةرویاما در  .انم خریم اجباری وجود اصل پرداخت غرامت در قبال تملک را پذیرفته

ای دیلر فقط با تصریح بر پرداخت  با پذیرش اصل پرداخت غرامت استثنا را نیازمنم تصریح و عمه

نش مه  داننم. در حقو  ای ران چن ین اص لی تحلی ل      ت غرامت میصاحبان حقو  را مستحق دریاف

با توجه به نو  مسئولیت دولت فقط در صور  تصریح قانون پرداخت غرامت را  ای اما عمه .است 

ه ا   انم. هر یک از ای ن دی مگاه   در مقابل برخی دیلر اصل پرداخت غرامت را پذیرفته .داننم لازم می

ت وان پ ذیرفت ک ه اگرچ ه م تن ق انون اساس ی         می ،این وجود . باقضایی طرفمارانی دارد ةرویدر 

قانون اساسی ایران به حاکمیت ضوابط اس لامی و قواع م    ةمقممتصریح بر پرداخت غرامت نمارد، 

توجی ه مقب ولی را    «لاضرر و من له الغنم فعلی ه الغ رم  »کارگیری قواعم  هشریعت تصریح دارد که ب

ورد. به همین جهت ش ورای نلهب ان س لب مالکی ت ب مون      آ جهت پذیرش چنین اصلی فراهم می

 است. کرده پرداخت غرامت را مخالف موازین شر  اعلام 

یکی دیلر از مباحث مغفول در حقو  ایران که در حقو  انللستان تحلیل شمه اصل پرداخ ت  

ب ران  غراما  ناشی از تملک بایم ج همةغرامت کامل،  ةقاعماست. به موجب  غرامت کامل و برابر 

ک ه ب ه    ،ان م. غرام ت براب ر    به همین جهت عناوین غرامت در حقو  انللستان شمارش شمه .دشو

ش ود.   وضعیت صاحبان حقو  به قبل از تملک است، با معیار ارزش بازار تق ویم م ی   ةاعادمعنای 

ثر ؤم  ق انونی و اخلاق ی مال ک     غی ر  ةاس تفاد جهت تقویم نیز، وقو  اجباری تملک، طرح تملک، 

اص ل   ةکنن م  تض مین  ،که متضمن قیمت عرفی و نوعی اس ت  ،در حقو  ایران قیمت عادله نیست.

اج رای   انم کردهاما وجود قوانین خاص که معیار دیلری را برای تعیین غرامت مقرر  است.برابری 

طرح نیز به جه ت پ ذیرش   ثیر أتعمم  ةقاعماعمال  ،در عین حال .استکرده این اصل را مخموش 

اس ت. ب ه    ورد تملک غیرقانونی، هماننم تملک قانونی شهرداری، ب ا ای راد مواج ه    قیمت روز در م

همین جهت لازم است ارزش خالی متعلق به مالک معیار تقویم قرار گیرد تا مالک به نفعی افزون 

توان م جه ت تحق ق چن ین ام ری مفی م و        شمه در حقو  انللستان می دست نیابم. معیارهای ارائه

 کارگشا باشم.

عن اوین   ،تمل ک  به عنوان قانون ع ام  ،وه بر این، جهت پرداخت غرامت کامل نیز ل. .ن.خعلا

 ،در عین حال پرداخت غرامت به مالکی که ملک وی تملک نش مه  .است  دهکرنغرامت را شمارش 
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اگرچه ق وانین خ اص مانن م     ؛است  عام، مورد تردیم ةقاعمشمه، به عنوان ثر أمتاما از اجرای طرح 

ه ایی در ق وانین خ اص     . پذیرش چنین غرام ت دنمکرآب مصادیقی را مطرح  ةعادلانیع قانون توز

اس ت، پرداخ ت     گذار ایران، هماننم آنچه در حق و  انللس تان مق رر ش مه     نمایم تا قانون لازم می

 عام بپذیرد. ةقاعمغرامت کامل را به عنوان 

ارزش  ةقاع م تان ب ا ع مول از   در مورد املاکی که دارای قیمت بازاری نیستنم در حقو  انللس

ج ایی   هه ای جاب    به نحوی که جبران بر مبنای هزین ه  ؛است  بازار معیار جایلزین معادل مقرر شمه

ام ا اس تقرا در    .ای وج ود ن مارد   . در حقو  ایران، تصریحی بر وجود چن ین قاع مه  دشو تعیین می

 ةقاع م است. جهت دس تیابی ب ه    ای چنین قاعمه دربارةگذار  تلقی ناقی قانونیم ؤمقوانین مختلف 

 ةقاع م بایم در نظ ر داش ت ج ایلزین مع ادل      شمه در حقو  انللستان با توجه به شروط بیان کلی

. ش رط اعم ال   دک ر بلکه در موارد خاص بایم از ای ن قاع مه اس تفاده     ؛عمومی برای جبران نیست

جم پایین معاملا  نس بت  قاعمه، علاوه بر نماشتن قیمت عادله یا عمم امکان تعیین آن به جهت ح

، سیس ا  أتبه این املاک، پایین یا بالا بودن غیر متعارف قیمت عادله، توجه به نو  همف املاک و 

ک ه   ،مانن م بیمارس تان و وق ف    ،عمومی یا خصوصی است. در برخ ی از ام لاک   ةاستفادبر اساس 

ننم سابق به جه ت  جمیم هماسیسا  أتعمومی بر کسب نفع خصوصی ترجیح دارد، ایجاد  ةاستفاد

نفع عمومی قابل توجیه است. علاوه بر ای ن تش خیی   مین أتکننمه در  سویی با اقمام مقام تملک هم

گیرد تا در ه ر م ورد جه ت برق راری ت وازن ب ین س لب         دادگاه قرار ةعهمچنین معیاری بایم بر 

 .کنمای را اعمال  مالکیت و غرامت چنین قاعمه
ت زمان آن است که در حقو  انللستان ب ا وج ود اخ تلاف در    در تعیین غرامثر ؤمعامل دیلر 

شم. اما در حقو  ایران تعیین معیارهای مختلف ی    سرانجام معیار زمان تصرف پذیرفته رویة قضایی

همچون زمان تصرف، مطالبه، یک سال قبل از تملک، سبب تفاو  در تقویم و در نهایت ن ابرابری  

گذار انللستان معیار ع ام و ث ابتی ب رای آن مق رر      ننم قانونکه لازم است هما شود بین اشخاص می

زیرا با تحقق تملک حق  .د. جهت تعیین زمان تقویم نیز بایم زمان تحقق تملک معیار قرار گیردشو

 است.  عینی مالک تبمیل به حق دینی شمه
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