
  

  

 

 مسكوني به كشاورزي اراضي غيرقانوني كاربري تغيير بررسي
  دولت توسط

  عنايت االله بامري نيا

  چكيده

وري از آنها در  ها و تداوم بهره هاي زراعي و باغ قانونگذار با هدف حفظ كاربري زمين
به تصويب رساند » ها قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ«قانوني با عنوان  1374سال 

موفق بوده است، بايد با  تا از تغيير كاربري اين اراضي جلوگيري كند اما اينكه تا چه اندازه
شناسان و متوليان اين امر و پس از بررسي و ارزيابي با زبان آمار  گيري از نظرات كار بهره

ها، تغيير كاربري اراضي مزبور  مطابق قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ .پاسخ گفت
جز در موارد ضروري ممنوع است و در موارد ضروري، تغيير كاربري اراضي زراعي و 

هاي كشاورزي، مسكن و  ها بر عهده كميسيوني است كه در آن نمايندگان وزارتخانه باغ
ت محيط زيست و استانداري حضور دارند كه شهرسازي، جهاد سازندگي و سازمان حفاظ

غيير كاربري اراضي در ت .شود در هر استان زير نظر وزارت جهاد كشاورزي تشكيل مي
كند و در ساير  زي تعيين ميها طبق ضوابطي است كه وزارت جهاد كشاور روستا
) ها ها و شهرك ها در خارج از محدوده شهر تغيير كاربري اراضي زراعي و باغ(موارد

بايد درخواست كتبي خود را به ) مانند ورثه يا وكيل او(متقاضي تغيير كاربري يا جانشين او 
انضمام مدارك و اسناد مربوط به دبيرخانه كميسيوني كه در سازمان كشاورزي هر استان 

  .مستقر است، ارايه كند

هاي كشاورزي، اراضي زراعي،كاربري زمين  دولت، كاربري، تغيير :كليدي واژگان
 غير قانوني، محيط زيست

  وم انسانيــمايش ملي مطــالعات و پــژوهــش هــاي علمي علـه
  واحد كرمانشاه با حمايت معنوي دانشگاه آزاد اسلامي موسسه قانون يار : همايش نهاد برگزار كننده

       4853-78864: شماره مجوز       دكتر بهنام اسدي     : سردبير علمي و مسئول برگزاري همايش
       2/313د : رده بندي كنگره        107/500:شماره مقاله      1397:سال برگزاري همايش
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  حليل و تبيين تغيير كاربري و انواع آن ت: بخش اول
هم چنين آئين  1385و 1374قانون حفظ كاربري اراضي زراعي وباغ ها  مصوب سال 

تغيير  نامه هاي اجرايي آن تعريفي از كاربري ارائه نمي دهد تا با استفاده از آن مفهوم
از ماده يك آئين نامه اجرايي قانون مصوب سال » د«مشخص شود صرفاً در بند  كاربري

هر گونه اقدامي كه مانع از بهره برداري و «  :در تعريف تغيير كاربري بيان داشته است 1385
  .تغيير كاربري محسوب مي شود، گردد 1»استمرار  كشاورزي اراضي زراعي و باغ ها

در نتيجه  كاربري . بهره گيري از زمين، كاربردي آن را تعيين مي كندمسلماً نوع استفاده و 
اراضي زراعي، زراعت هر نوع محصوب كشاورزي و كاربري باغ، استفاده از زمين براي 

مرجع  « قانون حفظ كاربري 1ماده  2به موجب تبصره . كاشت  و نگهداري درخت است
  ،؛ لذا وقتي كاربري ملكي»تشخيص اراضي زراعي و باغ ها وزارت كشاورزي است

زراعي يا باغ تشخيص  داده شود هر گونه اقدامي كه مانع  از بهره برداري و استمرار 
ماده » د«در بند . كشاورزي اراضي زراعي و باغ ها  گردد، تغيير كاربري محسوب مي شود

ند از مصاديقي چ 1385قانون الحاقي سال  10يك آئين نامه  اجرايي قانون، همچون ماده 
ساير  ماسه  و تغيير كاربري ذكر كرده است كه شامل  احداث بنا، برداشتن يا افزايش شن و

اقداماتي كه به تشخيص  وزارت جهاد كشاورزي تغيير كاربري اعلام شود، تغيير كاربري 
وزارت   1386/  19/4آئين نامه اجرايي قانون مصوب 11دانسته شده است و به موجب ماده 

ي موظف شده است مواردي كه تغيير كاربري محسوب مي شوند را اعلام جهاد كشاورز
آئين نامه اجرايي قانون، دستورالعمل  تعيين مصاديق كاربري   11در اجراي  ماده .   2نمايد

                                                             
هر گونه اقدام  كه : تغيير كاربري« : ماده يك آيين نامه اجرايي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها» د«بند  - 1

ها در قالب ايجاد بنا برداشتن يا افزايش شن و ماسه  مانع از بهره برداري و استمرار كشاورزي اراضي زراعي و باغ 
 .وساير اقداماتي بنا به تشخيص وزرات جهاد كشاورزي ، تغيير كاربري محسوب مي شود

 آئين نامه اجرايي  11ماده  - 2
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قانون اصلاح قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها   1غير مجاز موضوع  ماده 

به موجب اين دستورالعمل، . لام گرديداز سوي وزير كشاورزي اع 1/8/1385مصوب 
اقداماتي كه از نظر وزارت جهاد كشاورزي تغيير كاربري دانسته شده،  تصريح شده است؛ 

اين دستورالعمل اين است كه اقدامات مصرحه در اين  1اما نكته قابل تامل در ماده 
  . دستورالعمل در صورت تحقق چند شرط تغيير كاربري غير مجاز محسوب مي شود

جوز  از در صورتي كه بدون رعايت  ضوابط و مقررات مربوطه و اخذ م :شرط اول
كميسيون  تبصره يك ماده يك و يا موافقت سازمان جهاد كشاورزي در قالب طرح هاي 

  .الحاقي به ماده يك صورت مي گيرد 4تبصره 

قانون در صورتي كه در اراضي زراعي و باغ هاي موضوع  قانون اصلاح  :شرط دوم
  .حفظ كاربري اراضي زراعي وباغ ها  واقع شوند

  .مانع از تداوم توليد و بهره برداري  و استمرار  كشاورزي شود :شرط سوم

بديهي است كه  هر يك از موارد مذكور در اين دستورالعمل و مواردي كه در آينده  و 
كشور اعلام شود   در اجراي تبصره ماده يك اين دستورالعمل از سوي سازمان امور اراضي

محسوب نمي شود بلكه در صورتي تغيير  ه، مصداق  تغيير كاربري غير مجازفي نفس
از جمله شايع  .محقق باشد مي شود كه هر سه شرط فوق الذكر كاربري غير مجاز محسوب

ترين موارد اختلاف كه در آراء محاكم  نيز ديده مي شود جرم بودن يا جرم نبودن ديوار 
به عبارتي براي درك كامل مفهوم كاربري و تغيير . باغ  يا ملك زراعي است كشي  به دور

  :كه است به اين پرسش پاسخ  داده شود آن لازم 

 ماهويعه تغيير ربدون آن كه در باغ يا مز ،دور مزرعه و باغآيا صرف ديواركشي   
ه عمليات كر چه در عمل مالكان براي اين شود تغيير كاربري محسوب مي شود؟  گ ايجاد
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ل باغ و مزرعه خود را دور از چشمان ماموران جهاد كشاورزي  انجام ختغيير كاربري در دا
دهند، ابتدا دور باغ يا مزرعه ديوار كشي مي كنند سپس مبادرت به تغيير كاربري مزرعه يا 
باغ مي كنند و در واقع ديوار كشي بعضاً  مقدمه اي براي تغيير كاربري است؛  اما پرسش 

در آن صرفاً براي  ي باغ يا مزرعه اش و بدون تغييرن است كه  مالكي  با حفظ كاربراي
به ملك خود يا هر  ورزي يا جلوگيري از تعرض مجاورينمحافظت از محصولات كشا

آيا همين اندازه ديوار . انگيزه اي  اقدام  به احداث ديوار به دور باغ  يا مزرعه خود مي كند
دسته . ؟ در اين باره رويه قضايي آراي متفاوتي را مي توان ديدكشي، تغيير كاربري است

قانون  اصلاح  قانون  2اول استدلال مي كنند؛ با توجه به اين كه مطابق تبصره يك ماده 
حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها  براي سكونت شخصي صاحبان زمين تا پانصد متر 

ر كشي تغيير كاربري محسوب نمي مربع مشمول پرداخت عوراض نمي گردد؛ لذا ديوا
  .شود

  انواع تغيير كاربري :بند اول

دقت در قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها به اين نتيجه منتهي مي شود كه اگر 
اصل بر ممنوعيت  تغيير كاربري اراضي زراعي و باغ ها  ،چه به موجب ماده يك قانون

ا هر نوع  از آن است؛ اما مقنن قائل به انواعي از تغيير كاربري است كه حسب مورد  ب
برخي از انواع تغيير كاربري را مجاز دانسته است و برخي  .برخورد  متفاوتي داشته است

. واجد وصف كيفري تلقي كرده است ديگر را غير مجاز برشمرده است و انواعي از آن را
آيا غير مجاز و بدون اخذ مجوز و به عبارتي تغيير كاربري غير مجاز و بدون اخذ مجوز با 

قانون حفظ كاربري اراضي  3هم متفاوت هستند  يا دو واژه مترادف هستند؟ در ماده 
زراعي و باغ  مالكين  با  متصرفين  اراضي« :آمده بود  1374زراعي و باغ ها  مصوب سال 

در » . . . ها  موضوع اين قانون كه غير مجاز اراضي زراعي و باغ ها را تغيير كاربري دهند
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 1بدون اخذ مجور  از كميسيون  موضوع تبصره « عبارت  1385جريان  اصلاحات سال 

به صورت غير مجاز و بدون اخذ « به ماده مذكور الحاق شد و تركيب»  اين قانون 1ماده 
بعضي در آراء فوق در اين زمينه ملاحظه مي . حاصل شده است»  . . . كميسيون  مجوز از

شود  كه رويه قضايي بين تغيير كاربري غير مجاز و بدون اخذ مجوز  تفاوتي قائل نشده 
است؛ اما به نظر مي رسد دو واژه  غير مجاز وبدون اخذ مجوز، مترادف هم نباشند؛ زيرا 

مقنن ماده مذكوررا براي آوردن واژه ي مترادف  ، نيازي نبودواژه  مترادف بودند اگر دو
به بدون  اخذ مجوز  از كميسيون » غير مجاز« در زمان قبل از اصلاح قانون. اصلاح كند

تغيير كاربري اي مجاز نبوده  مگر آن  تعبير مي شد؛ چرا كه هيچ 1ماده  1موضوع تبصره 
به اينكه مقنن در اما با توجه . مي كرد كه  كميسيون  مذكور مجوز تغيير كاربري صادر

ماده   4مواردي از تغيير كاربري هاي مجاز را به موجب تبصره  1385سال  نتيجه  اصلاحات
يك قانون پذيرفته است كه اين موارد حتي اگر بدون  اخذ مجوز  از كميسيون معنونه واقع 

به  تبصره  مذكور  به  توجهشوند، هم تغيير كاربري محسوب  نمي شوند؛ لذا مقنن  با 
تاكيد را اضافه كرد تا » . . . ميسيون بدون اخذ مجوز از ك« عبارت » غير مجاز« عبارت 

قانون  و داراي وصف   3مجددي براين امر باشد كه تغيير كاربري اي مشمول  ماده 
  ماده يك نباشد و يا بدون 4مصاديق تبصره  مجرمانه است  كه يا غير مجاز باشد يعني از

هر چند در مورد اين  هر گاه  يكي از . باشد 1ماده  1مجوز از كميسيون  موضوع تبصره  
ماده  يك قانون بدون اخذ مجوز از سازمان جهاد كشاورزي   4مصاديق  مذكور در تبصره 

يا آنكه آيا عمل ارتكابي جرم  و يا بدون  رعايت  ضوابط زيست محيطي احداث شوند و
فوق مي توان  ود دارد؛ اما با توجه به استدلالاختلاف  نظر وج ؟محسوب مي شود يا خير

غير مجاز  (ر كاربري مجاز، ضروري و مجرمانهبر اين نظر  بود كه مقنن قائل به سه نوع تغيي
  .  است )و بدون مجور
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  تغيير كاربري ضروري : بند دوم

اضي زراعي به موجب ماده  يك قانون حفظ كاربري اصل بر ممنوعيت تغيير كاربري ار
و باغ ها است؛  اما از آن جا كه در مواردي مالكين ناگزير از تغيير كاربري اين گونه زمينها 

اين كه در مواردي تغيير نوع كاربري زمين براي افزايش كيفيت بهره وري از آن  هستند و
 ، قانونگذار امكان تغيير كاربريجديد هم سنخ  با كاربري سابق استلازم است و كاربري 

  .اراضي زراعي و باغ ها  را در مواردي ضروري پذيرفته است

. . « : قانون حفظ كاربري كه مقرر مي دارد  1اين امر از مفهوم  مخالف قسمت اخير ماده 
ماده يك  1در عين حال كه تبصره. استنباط مي شود» جز در موارد ضروري ممنوع است . 

  . قانون نيز بر اين امر تصريح دارد 

مشخص نبود،   1374با عنايت به اين كه موارد ضروري تغيير كاربري در قانون سال  
با الحاق متني به عنوان ماده  1/8/1385قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها  مصوب 

كرد در ماده يك را موظف  1پنج گانه اي را تعيين و كميسيون موضوع تبصره ، موارد 7
اين . موارد مذكور را مد نظر قرارداده و رعايت كند ،يتشخيص ضرورت تغيير كاربر

  :موارد عبارتند از 

متناسب با كاربري جديد توسط اخذ مجوز لازم از دستگاه اجرايي ذي ربط  -
 .متقاضي

ضوابط طرح هادي كالبدي، منطقه اي و ناحيه اي مصوب  شوراي عالي   -
 .شهرسازي و معماري ايران

نيروهاي  يروهاي مسلح در رسيدگي به درخواستمطالبه مصوبه ستاد فرماندهي ن -
 .مسلح 
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و تداوم توليد و سرمايه گذاري با توجه به روح كلي  زيست ضوابط حفظ محيط -

 .قانون مبني بر حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها 

، اصول و ضوابط فني مربوط مطابق مجوز هاي  صادره از سوي استاندارد ها -
 .دستگاه ذيربط 

قانون با  1ماده  1در تبصره اربري در مواردي ضروري مذكور تغيير ك آن كهمسلم  
كان بر اين اساس مال. متفاوت است 1ماده  4تغيير كاربري مذكور در تبصره موارد استثنايي 

كاربري ملك خود را دارند لازم است با طي اراضي زراعي و باغ ها كه قصد تغيير 
ماده يك قانون حفظ كاربري مجوز تغيير  1تشريفاتي از كميسيون  مذكور در تبصره 

  .كاربري اخذ نمايد

تنها موارد ضروري تغيير   1374مصوب سال فظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها قانون ح
در قالب كميسيون مذكور در تبصره يك ماده يك را يه عنوان  امكان تغيير كاربري 

ه اين امر ايجاد نمود و مانع جدي مشكلاتي كبيني كرده بود؛ اما با توجه به  كاربري  پيش
و مشاغل  مرتبط با كشاورزي  و  اه ايجاد و توسعه فعاليت صنابع تبديلي و تكميليبر سر ر

انجام شد  به   1385كه در سال  گام  انجام اصلاحات  قانون مذكورباغداري بود، به هن
ي و رفع  بخش كشاورز ي مناسب براي بهينه كردن توليداتمنظور دستيابي به بستر

مشكلات موجود  مواردي كه عليرغم  اين كه در ظاهر موجب تغيير كاربري اراضي 
توليدات بهتر كشاورزي مي شوند؛ اما در واقع  در راستاي دستيابي به كشاورزي و باغات  

  .برداشته شدتغيير كاربري خارج شدند و وصف كيفري از آنها   هستند از شمول  مصاديق
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، دامداري، ه در روستا ها گلخانهماده  يك قانون  مذكور هر گا 4تبصره به موجب  
مرغداري، پرورش ماهي و ساير توليدات كشاورزي و كارگاه هاي صنايع تكميلي و 

   1.غذايي در اراضي زراعي و باغ ها  ايحاد شود، تغيير كاربري  محسوب نمي شود

 اراضي كاربري قانوني غير تغيير واكاوي: بخش دوم

ه كنترل زمي براي نيل بن جمله حقوق جزا به عنوان مكانيه هاي حقوقي، مكليه رشت
هدف آنها تنظيم رفتار و فعاليت هاي افراد در جامعه است؛ اما . اجتماعي ابداع شده اند

حقوق جزا تلاش مي كند تا ارزش هاي . حقوق جزا با ساير رشته هاي حقوقي تفاوت دارد
ما مي باشند، منعكس نمايد و سپس از چماق بزرگ اساسي را كه نمايانگر شيوه زندگي 

مجازرات به عنوان وسيله اي در جهت تحكيم اين ارزش ها و حصول اطيمنان از رعايت 
صدد حمايت از فرد بلكه به ر اين مسير، حقوق جزا نه تنها در د.  شدن آنها استفاده نمايد

م جزايي يك جامعه مي تواند نظا.  2تركيب جامعه نيز مي باشد دنبال حمايت از ساختار و
؛ زبرا در صورتي كه با توجه به رترين وسايل بازرسي اجتماعي باشديكي از موث

رهنگي جامعه تنظيم شود، مي تواند از طريق تعيين خصوصيات و احتياجات ملي وف
ي كه از ضوابط قانوني يها هاي ضد قانوني و همين طور از طريق مجازات انحرافرفتار

بديهي است . ، در تنظيم رفتار اجتماعي اعضاء جامعه تاثير بسزا داشته باشدصورت مي گيرد
هاي  اتيعني تنها با وضع قوانين و مجاز كه تاثير تربيتي مقررات جزايي محدود است

                                                             
ي ها، احداث  گلخانه ها ، دامدار« :الحاقي  به ماده يك قانون  حفظ كاربري اراضي  زراعي  و باغ  ها 4تبصره  - 1

مرغداري ها، پرورش ماهي و ساير  توليدات كشاورزي و كارگاه هاي صنايع تكميلي و غذايي در روستاها  بهينه 
موارد مذكور از شمول اين ماده مستثني . كردن  توليدات بخش كشاورزي بوده و تغيير كاربري محسوب نمي شوند

 . جهاد كشاورزي استان ها بلامانع مي باشد بوده و با رعايت ضوابط زيست محيطي با موافقت سازمان هاي
كلاركسون ، تحليل  مباني حقوق جزا ، ترجمع دكتر حسني مير محمد صادقي، چاپ اول، انتشارات جهاد  - 2

  223، ص 1371دانشگاهي ، سال 
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بلكه عاملي . . . تداش هاي افراد جامعه را در بازرسي كامل نگاهسخت نمي توان كليه رفتار

فتار افراد در تنظيم ر -من جمله مقررات جزايي –اعي ل بازرسي اجتمكه بيش از عوام
صحيح  در جهت ارزش ها و خواست هاي » اجتماعي شدن « ، جامعه تاثير مي گذارد

در شرايط » اجتماعي شدن « به طوري كه به همان اندازه كه . اكثريت مردم جامعه است
ات هاي سخت كاسته بهتر اجتماعي صورت گيرد از نياز به اجراي مقررات جزايي و مجاز

اي براي حفظ ماهيت و شكل موجود توزيع مقررات جزايي هر جامعه وسيله . 1مي شود
به عبارتي ديگر وظيقه حقوق جزا ابرام و .   2ها ميان گروه ها واعضاي جامعه است ارزش

در رشته هاي مختلف   3. تائيد اين ارزش ها و در نتيجه كاستن از ميزان جرم مي باشد
وه بر ضمانت اجراي كيفري، ضمانت اجراهاي انتظامي و مدني نيز وجود دارد؛ حقوقي علا

گذاري ، هيچ قانوني شكستن يك فندق استفاده نمي كنداما از آنجا كه كسي از پتك برا
كه مي تواند بوسيله ساير رشته هاي حقوقي به شكل موثري تحت نظم نبايد كنترل رفتاري 

بر اين اساس وقتي فعل يا   4.اهاي كيفري استفاده كنددرآيد، از حقوق جزا و ضمانت اجر
ترك فعلي از سوي قانونگذار جرم شناخته مي شود، مبين اين امر است كه هنجار يا ارزشي 

ل نقص مي شود از درجه اهيمت بالايي در آن جامعه در اثر ارتكاب آن فعل يا ترك فع كه
مي توان از آن تظامي و مدني ، انلاقيبرخوردار است به طوريكه ضمانت اجراهاي اخ

به همين نسبت نوع و ميزان مجازات نيز برحسب ميزان اهميت و ارزش . ارزش ها را نداشت
به عبارتي به هر ميزاني كه هنجار مورد حمايت  .و هنجار مورد حمايت تعيين مي شود

                                                             
  3، ص 1371دكتر پرويز صانعي، حقوق جزاي عمومي، جلد اول، كتايبخانه گنج دانش، چاپ چهارم ،  - 1
 .6همان ، ص  - 2
 .224همان ، ص  –كلاركسون  - 3
 .224همان، ص  - 4
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داراي اهميت باشد به همان ميزان مجازات شديدتري  براي مرتكب نقص آن تعيين مي 
  .شود

  تحليل و بررسي عنصر قانوني تغيير كاربري غير قانوني: بند اول

چون جرم بسته به وجود يك متن قانوني است كه مجازاتي براي آن پيش بيني كرده، 
حتي خلاف  و بدون قانون، جنايت، جنحه. ري استروشن است كه قانون يك عنصر ضرو

اصل قانوني بودن جرم و مجازات . ي واقع نخواهد شدبدون وجود قانون جرمندارد وجود 
قانون مجازات اسلامي متبلور  2قانون اساسي جمهوي اسلامي ايران و ماده   36كه در اصل 

در اين .است، در پايان قرن هيجدهم براي اجتناب از اقدامات دلبخواهي قضات اعلام شد
كسي مي تواند مرتكب بزه تغيير . مرتكب بزه تغيير كاربري داراي خصوصيات است راستا

كاربري گردد كه مالك يا متصر ف اراضي زراعي و باغ ها ي موضوع قانون حفظ 
، عليرغم ك يا متصرف ملك زراعي و باغ نيستكاربري باشد؛ لذا شخصي را كه مال

 .كاربري نمي توان تحت تعقيب قرارداد ارتكاب عنصر مادي تغيير كاربري به اتهام تغيير
مالك است مثل مستاجر يا كسي كه ملك امانتا در اختيار مقصود از متصرف كسي غير از 

كم قانون بر آن تفاوتي اوست، اما آيا بين متصرف قانوني و غير قانوني از حيث شمول ح
ند و در آن ؟ به عبارتي اگر كسي اراضي زراعي و باغي را عدوانا تصرف كوجود دارد

مبادرت به تغيير كاربري نمايد آيا مي توان او را از اين جهت كه متصرف ملك بوده است 
 مي رسد مقنن هر جا از واژه متصرفابه اتهام تغيير كاربري تحت تعقيب قرارداد؟ به نظر 

بر  .استفاده مي كند، متصرف قانوني را اراده مي كند مگر آنكه بر خلاف آن تصريح كند
ساس و در راستاي تفسير نصوص جزايي در جهت احراز نظر مقنن بايد معتقد بود در اين ا

چنين فرصتي متصرف عدواني را نمي توان  به عنوان تغيير كاربري تحت تعقيب 
گاهي ممكن است مالك يا متصرف قانوني شخص ديگري را براي ايجاد تغيير .قرارداد
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نكه در اين فرض، با توجه به اي. گمارد كاربري در ملك تحت مالكيت يا تصرف خود بكار

صحت دارد تنها كليه مالكان يا متصرفان اگر مرتكب تغيير كاربري شوند به  3صدر ماده 
مجازات مقرر قانوني محكوم خواهند شد، حال كه خود مالك عنصر مادي تغيير كاربري 

ملك را مرتكب نمي شود و كسي كه مرتكب عنصر مادي شده است، مالك يا متصرف 
نيست چگونه مي توان مقرره مذكور را اعمال كرد ؟ در اين فرض چند حالت قابل تصور 

  است ؟ 

د كه مجوز تغيير كاربري به او مي باوران مالك به شخص مستخدم  اعلام مي كند و –
ملك را  از مراجع قانوني اخذ كرده است و بر همين اساس مستخدم مرتكب عنصر مادي 

. ا اخذ نكرده استدر حالي كه در عالم واقع مالك چنين مجوزي ر. تغيير كاربري مي شود
با توجعه به اينكه عرفاً در اين گونه موارد شخص مستخدم به ادعاي مالك در اين حالت و 
؛ لذا ز  تغيير كاربري خودداري مي ورزداز رؤيت مدارك رسمي مجو اعتماد مي كند و

و از سوي ديگر به علت مالك و  1واني شخص مستخدم از يك سو به علت نداشتن عنصر ر
را  يا متصرف كه با اقدام خود، مستخدماما مالك . متصرف نبودن قابل تغيير كيفري نيست

به حد يك وسيله فاقد آگاهي تبديل كرده است مي توان به عنوان مرتكب جرم تحت 
  .تعقيب قرارداد

باوراند كه هدف از به او مي  مالك يا متصرف قانوني ملك به مستخدم اعلام مي كند و 
( قانون حفظ كاربري 1ماده  4تبصره ، احداث يكي از تاسيسات مذكور در عمليات اجرايي

قانون مستثني است، مي باشد  1كه از شمول حكم ماده .. .) گلخانه، دامداري، مرغداري و
مي  و بر همين اساس شخص مستخدم مبادرت به عمليات اجرايي منتهي به تغيير كاربري

                                                             
 خواست ارتكاب فعل يا ترك فعلي مخالف نظر مقنن  - 1
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در اينجا نيز همچون حالت اول مستخدم و حالت نداشتن اراده ارتكاب به فعلي . كند
مالك و متصرف نبودن قابل تعقيب نيست؛  اما ملاك چون از  برخلاف نظر مقنن و

 .مستخدم در حد يك وسيله استفاده كرده است به نظر به عنوان مباشر قابل تعقيب مي باشد

را براي ايجاد تغيير كاربري بكار مي گمارد و مستخدم  مالك يا متصرف قانوني شخصي
، مبادرت به عمليات لم به مجرمانه بودن تغيير كاربريبه دستور مالك يا متصرف و با ع

در اين حالت چون مستخدم، مالك يا متصرف . اجرايي منتهي به تغيير كاربري مي كند
ي خصوصيت مرتكب يعني مالك اينكه براي ارتكاب بزه تغيير كاربر قانوني ملك نيست و

نمي توان به اتهام تغيير كاربري تحت تعقيب   يا متصرف بودن، شرط است؛ لذا مستخدم را
 .قرارداد

البته يادآوري اين نكته ضروري است كه رويه قضايي تاكنون معترض اين امر نشده است 
، ير كاربريخدم يا كارگر مباشر تغيو در همه موارد با صرف نظر كردن از تعقيب مست

اين امر مي تواند يا به علت . مالك يا متصرف باغ  يا مزرعه را تحت تعقيب قرارداده است
يا به سبب اينكه محاكم، مالك يا متصرف  عدم ايراد از سوي متهمان و وكلاي آنان باشد و

باشد وخواه با  را در هر حال، خواه خود مباشر يا مرتكب عنصر مادي  تغيير كاربري شده
  . ، مباشر معنوي بزه تغيير كاربري اراضي و باغ ها تلقي مي كنندتفاده از ديگرياس

براي پاسخ گويي به اين پرسش بايد توجه داشت كه در اين فرض از يك سو مالك و 
متصرف ملك، عنصر مادي تغيير كاربري را مرتكب نشده است، نمي توان او را به عنوان 

از ديگر سو، كارگري كه با علم به غير مجاز . ردادمباشر تغيير كاربري تحت تعقيب قرا



 

 

| 13

ش 
ژوه

 و پ
ات

طالع
ي م

ش مل
هماي

 
ون

 قان
سه

موس
ي، 

سان
م ان

علو
مي 

ي عل
ها

 
فند

، اس
مي

سلا
زاد ا

اه آ
شگ

ر،دان
يا

ماه 
139

7
تغيير كاربري مرتكب عنصر مادي بزه مذكور شده است، فاقد خصوصيات لازم    1بودن

توجه به اينكه مستخدم را نمي  همچنين با. براي مرتكب يعني مالك و متصرف بودن است
ا متصرف استخدام كننده باشر تغيير كاربري تحت تعقيب قرارداد، مالك يتوان به عنوان م

طريق تسهيل وقوع  ان معاون در بزه  تغيير كاربري ازكارگر را هم نمي توان حتي به عنو
جرم يا تشويق مرتكب تحت تعقيب قرارداد، زيرا بزه معاونت در هر جرمي تابع و وابسته به 

باشد به علت مالك نبودن جرم ن –كارگر   -وقتي عمل مباشر .جرم بودن عمل مباشر است
  .، جرم نخواهد بودبراي ارتكاب جرم ياري رسانده استطبيعتاً عمل كسي كه او را 

عنصر قانوني تغيير كاربري غير و تحليل و بررسي عنصر مادي : بند دوم
  قانوني

يا مجرم بايد مبادرت به فعل « . مادي آن استيكي از اركان متشكله  هر جرمي، ركن 
. باشد و عيني بوده و در قانون عنوان مجرمانه داشته ترك فعلي  كند كه ملموس،  محسوس

تنها توسط قانون نهي شود، بلكه وجود  يك به عبارت ديگر كافي نيست كه رفتار مجرمانه 
كه جرم به وسيله مجرمانه يا خطاي جزايي توسط فاعل عملي ناشي از قصد  تظاهر خارجي

اعل، شريك يا معاون لازم آن آشكار مي شود براي تحقق فعل مجرمانه و مجازات  ف
  .2است

مي نيات  گناهكار را مجازات  بر خلاف اخلاق كه وجدان را بررسي كرده افكار بد و 
افكار  و نيات ساده  بزهكار و حتي تصميم حمايت مي كند كند، حقوق جزا كه جامعه را 

حقوق . عي را به هم نمي زنندارتكاب  يك جرم را مجازات نميكند؛  زيرا اينها  نظم اجتما

                                                             
روز  15حتي اگر در عالم واقع كارگر استخدام شده فاقد علم به حكم جرم بودن تغيير كاربري باشد، از آن جا كه  - 1

 پس از اناتشار قانون فرض بر اين است كه همگان از ان آگاهي دارند ، كارگر عالم فرض شود 
   182دكتر رضا  نوربها، زمينه حقوق جزاي عمومي، انتشارات  گنج دانش، ص  - 2
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ر مي كند كه به صورت يك واقعه و يا مظهر يك اراده ظاهجزا اينها را وقتي مجازات 
كه در خارج واقع شده و قصد  بزهكار  يا تقصير جزايي واقعه يا مظهر يك اراده . شوند

  . 1مرتكب را آشكار مي كند، عنصر مادي جرم را تشكيل مي دهد

وط به انجام دادن عملي است كه قانونگذار آن را منع كرده و يا تحقق جرم هر چند من
آثار زيانبار يا نتيجه اي كه از اين  امتناع از عملي است كه به آن تكليف كرده است ولي

زماني قابل  بر اين اساس،  قصد باطني.  نيست عمل حادث مي شود در تحقق جرم شرط
ي مغاير با اوامر و نواهي  قانونگذار خارجي آن به صورت  عمل مجازات است كه تظاهر

  . 2آشكار شود

يا حتي  اشد يا ترك فعل، گفتار يا نوشتارعنصر مادي و ضروري  جرم مي تواند فعل ب 
كه ارتكاب جرم فعل مي خواهد و استثنائاً ترك فعل، اصل بر آن است ژست و حالت، اما 

جرايم  با فعل  مثبت  مادي اتفاق مي رفتار، گفتار، هم مي توانند جرم باشند و معمولاً اكثر 
  .افتد

اصل بر اين است كه تمامي اعمال مباح هستند . فعل عبارت است از نقض نهي قانونگذار 
در مي آيد و نقض  مگر آن چه كه ممنوع شده باشند؛ پس حكم قانون جزا، به صورت نهي

اضي ن حفظ كاربري اربر اين اساس وقتي مقنن در ماده يك قانو. فعل داردنهي احتياج به 
به منظور حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها و تداوم  و «  :زراعي و باغ ها مقرر مي دارد

بهره وري  آنها از تاريخ تصويب اين قانون، تغيير كاربري اراضي زراعي و باغ ها در خارج  
لذا؛ نقض » . . . ممنوع مي باشد حدوده  قانوني شهرك و شهر ها جز در موارد ضروري از م

                                                             
 310دكنر حسن ادبيان،  همان، ص  - 1
   208دكتر محمد علي اردبيلي، حقوق جزاي عمومي، نشر ميزان،  جلد اول، ص  - 2
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ابل توجه ديگر اين است كه مسلماً بين اما نكته  ق.  كاربري، نيازمند فاعل استنهي از تغيير 

از بار معنايي تفاوت وجود دارد و هر يك »  خريبت« يا » از بين بردن«و »  تغيير « واژه 
را ت ؛ زيآنها را به جاي يكديگر  به كار بس از اين رو نمي توان. اوتي برخوردار هستندمتف

ريب يا از در حالي كه مراد از تخ. ديگر است به وضعيت مراد از تغيير تبديل يك وضعيت
آن كه الزاماً وضعيت جديدي حادث  بين بردن نابود شدن وضعيت موجود است بدون

 .اين نكته نگارشي توجه نكرده است شود؛ اما مقنن به هنگام  تدوين قانون حفظ كاربري به
واژه تغييركاربري اين است كه زماني مي توان تغيير كاربري را محقق دانست نتيجه گزينش 

، از بين كه كاربري ملك از يك كاربري  به كاربري ديگرتغيير كند و تا زماني كه پش از
 كاربري زراعي يا باغ،  كاربري جديدي در ملك ايجاد نشود، نمي توان بزه تغييربردن 

در اين حالت بزه تغيير كاربري داراي عنصر مادي  در واقع. كاربري را محقق دانست
اد كاربري ايج مركب است كه با وقوع دو فعال مثبت مادي، از بين بردن كاربري سابق و

توان كاربري اوليه را از بين گر چه با ترك فعل مثل عدم آبياري مي . جديد محقق مي شود
الي است كه به نظر مي رسد با اين در ح.  ؛ اما نمي توان كاربري جديدي ايجاد كردبرد

از » د«از تغيير كاربري آمده است و آنچه در بند  1قانون  10توجه  به مصاديقي كه در ماده 
شرايطي كه در ماده   ماده يك آيين نامه اجرايي در تعريف تغيير كاربري بيان  شده است و

                                                             
هر گونه تغيير كاربري در قالب ايجاد بنا، برداشتن يا افزايش شن و ماسه و ساير : قانون حفظ كاربري – 10ماده  - 1

زي تغيير كاربري محسوب مي گردد  چنانچه به طور غير مجاز و بدون اقداماتي كه بنا به تشخيص وزارت جهاد كشاور
اين قانون صورت پذيرد جرم بوده و ماموران جهاد كشاورزي ) 1(ماده )  1(اخذ مجوز از كميسيون موضوع تبصره 

  . نمايند  محل مكلف اند نسبت به توقف عمليات اقدام و مراتب را به اداره متبوع جهت انعكاس به مراجع قضايي اعلام
چنانچه مرتكب پس از اعلام جهاد كشاورزي به اقدامات خود ادامه دهد نيروي انتظامي موظف است بنا به : 1تبصره 

  . درخواست جهاد كشاورزي از ادامه عمليات مرتكب جلوگيري نمايد 
اشد با حضور نماينده ماموران جهاد كشاورزي موظفند با حضور نماينده دادسرا و در نقاطي كه دادسرا نب: 2نبصره 

دادگاه محل ضمن تنظيم صورت مجلس راساً نسبت به قلع و قمع بنا و مستحدثات اقدام و وضعيت زمين را به حال 
 اوليه اعاده نمايند 



 

 

| 16 

ش 
ش ملي مطالعات و پژوه

هماي
 

هاي علمي علوم انساني، موسسه قانون
يار،دانشگاه آزاد اسلامي، اسفند

ماه
1397

تيجه مي رسيم كه يك دستورالعمل تعيين مصاديق تغيير كاربري ذكر شده است، به اين ن
 مزرعه است نه تغيير ، صرف از بين رفتن كاربري باغ ومراد از تغيير كاربري در نظر مقنن

ضي زراعي وباغي اار ركشاورزي د بر اين اساس هر كه مانع از بهره برداري  و استمرار. آن
  .شود، تغيير كاربري محسوب مي شود

؟  مثلاً هر گاه شخصي باغ خود را آيا با ترك  فعل،  تغيير كاربري  محقق مي شود 
آبياري نكند يا از بكار بردن سموم دفع آفات نباتي خود داري كند تا در اثر آفات و 

از ورود آب آلوده به مواد شيميايي كه بدون اراده  بيماري ها درختان باغي از بين بروند و
امكان  عليرغم وجود. ا ملك مزروعي وي جريان يافته استمالك  به سمت باغ ي

جلوگيري بعمل نياورد و در نتيجه باغ يا مزرعه قابليت كشت و زرع را از دست بدهد، آيا 
؟ همان گونه گه گفته شده، عنصر مادي تغيير كاربري شده است مالك مذكور مرتكب

اصل بر اين است كه ارتكاب هر جرمي نيازمند فعل است و به عبارتي اغلب اوقات عنصر 
چيزي است كه قانون منع  از يك عمل مثبت و آن انجام دادنمادي جرم عبارت است 

ي كه عموماً بر اثر يك عمل مثبت بدست مي آيد گر چه ممكن است نتيجه ا. كرده است
؛ اما تنها در موردي كه قانون صريحاً پيش بيني اوقات از خودداري ساده ناشي شود بعضي

را در برابر خطر مجازاتي كه  نمايد خودداري ممكن است ارزش ارتكاب داشته و مرتكب
مگر در مواردي كه حكم قانونگذار جزايي   1.براي جرم ارتكاب تعيين شده است قراردهد 

بر اين اساس چون  .صورت نقض آن نيازمند ترك فعل استبه صورت امر باشد كه در اين 
ضي رادر قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها مالكان و متصرفان بر حفظ كاربري ا

؛ كاربري محقق نخواهد شد، بزه تغيير زراعي و باغ ها مكلف نشده اند؛ لذا با ترك فعل
در . چرا كه بيان مقنن صرفاً به صورت نهي آمده است يعني تغيير كاربري نهي شده است

                                                             
 . 310، 311، 312همان ، صص  -دكتر حسن دادبان - 1
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بر اين اساس هر . غيير كاربري قابل تحقق خواهد بودنتيجه صرفاً با فعل مثبت مادي بزه ت

ترك فعل موجب تغيير كاربري باغ يا مزرعه شود مرتكب بزه تغيير كاربري گاه فردي با 
  .نشده است

هاي  توسط سازمان شناخت و بررسي تملك اراضي خصوصي: بخش سوم
  در راستاي قانون دولتي

آيات متعدد مالكيت  ايم، قرآن كريم در كه در فصل قبل بيان كرده با توجه به مواردي
قانون اساسي نيز در اصل بيست و دوم كه بيان . احترام دانسته استخصوصي افراد را قابل 

مگر   حيثيت، جان، مال، حقوق و مسكن و شغل اشخاص از تعرض مصون است،«: دارد مي
لذا اين قانون نيز مالكيت را مورد حمايت قرار داده . »در مواردي كه قانون تجويز كند

گونه  مالكي نسبت به مايملك خود حق همههر «: م نيز با بيان اين كه.ق 30ماده  .است
به حمايت از اين حق » تصرف و انتفاع دارد، مگر در مواردي كه قانون استثناء كرده باشد

  . پرداخته است

با عنايت به مواردي كه اشاره شده است، مالكيت اشخاص، معتبر و محترم بوده است و 
ها و دولت، در مقام  ن به شهرداريپذير نيست، مگر به تجويز قانون، قانو سلب آن امكان
هاي عمومي، عمراني و نظامي، اذن خريد، تملك و سلب مالكيت قانوني  اجراي برنامه

هاي شهري و  چنانچه براي تأمين نيازمندي 1.اشخاص را با رعايت مقررات قانوني داده است
اي جزء تصرف و  ها و ميادين و مانند آن، چاره معابر و ايجاد پارك  احداث و اصلاح

توان نسبت به تملك و تصرف آن  تملك اراضي و ابنيه اشخاص وجود نداشته باشد، مي
خاص به نحو مطلوبي اما در عين حال بايد ترتيبي اتخاذ شود تا حقوق مالكانه اش. اقدام كرد

                                                             
وكـلاي دادگسـتري خراسـان،     زاده، حسن، تملك اراضي و املاك، فصلنامه داخلي كـانون  خوشخو، محمد، حسن. 1

  .31، ص 1391انتشارات فصلنامه، چاپ پيمان ، سال 
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در اين فصل سعي شده است به تشريفات و نحوه تملك املاك توسط . جبران شود
هاي اجرايي، استثناء وارد شده بر رعايت تشريفات قانوني تملك املاك از سوي دستگاه
  .  پرداخته شود... هاي اجرايي و  دستگاه

نظر را انتخاب و پس از آن سازماني كه قصد تملك زمين را دارد، ابتدائاً زمين مورد 
پس از تعيين پلاك ثبتي به . بايستي پلاك ثبتي و حدود و مشخصات آن را تعيين كند

توان با مراجعه به اداره ثبت اسناد و املاك محل، حدود و مشخصات زمين  و  راحتي مي
اسامي مالك يا مالكين آن را به دست آورد ليكن هر گاه با تمام اين تمهيدات تحصيل 

كننده محل زمين  لاك ثبتي زمين مورد تملك مشخص نگردد آنگاه در دستگاه تملكپ
به اداره ثبت ) در شهرهايي كه نقشه هوايي وجود دارد(محدوده را بر روي نقشه هوايي 

نمايد، اداره ثبت مكلف است با در نظر گرفتن امكانات و حداكثر ظرف  محل ارسال مي
بندي و جريان ثبتي و نام  تفكيكي و نقشه پلاك هاي ثبتي يا يك ماه، مشخصات پلاك

مورد نظر، طبق ي آخرين مالك براساس سوابق موجود را در خصوص محدوده
كننده به مرجع  صورتمجلس تنظيمي بين نماينده اداره ثبت و نمايندگان دستگاه تملك

نكته حائز اين ). نامه زمين شهري آيين 27مستفاد از ماده ( 1.كننده ارسال نمايند تملك
اهميت است كه تصميمات و سوابق مراجع متعددي در احراز قطعي مالكيت، مؤثر است و 
بخصوص در مورد اراضي فاقد سابقه ثبتي، لازم است با نقشه واحد از ساير مراجع مؤثر از 

نحوه تطبيق و رفع تعارض و . استعلام نمود... جمله ادارات منابع طبيعي، امور اراضي و 
  .ازي پاسخ مراجع متعدد مذكور از اهميت فراواني برخوردار استس يكپارچه

                                                             
 . 229ميرزايي، عليرضا، منبع پيشين، ص. 1
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بر طبق قانون زمين شهري، سازمان مجري طرح تملك، مكلف است قبل از انتشار آگهي 
تملك، نقشه و مدارك لازم را جهت تشخيص نوع زمين به وزارت مسكن و شهرسازي 

موات بودن زمين، آگهي ارسال دارد تا پس از اظهارنظر وزارت مزبور و در صورت غير
به عبارتي، دستگاه مجري طرح تملك، پس از اعلام به ثبت محل، . تملك منتشر شود

  1.بايستي اقدام به اخذ نظريه در مورد تشخيص نوع زمين مورد نياز خود بنمايد

به صراحت قانوني ... هر چند موضوع فوق در لايحه قانون نحوه خريد و تملك و 
  : دارد آن قانون كه اشعار مي 10ي از مفهوم بند ب ماده بيني نگرديده ول پيش

هاي داير در بخش خصوصي، به قيمت روز تقويم و پرداخت خواهد شد و  بهاي زمين«
ها، مراتع و هر قسمتي كه طبق قانون اساسي جزو اموال  هاي موات، جنگل بابت زمين

آن قسمت كه اضافه بر هاي داير را به  زمين. عمومي درآمده، وجه پرداخت نخواهد شد
هاي مذكور در قانون مصوب شوراي انقلاب كه توسط وزارت  حداكثر مجاز زمين

منتهي . گردد گيرد همين معنا مستفاد مي كشاورزي پيشنهاد شده هيچگونه وجهي تعلق نمي
دستگاه اجرايي . رسد در خصوص مرجع تشخيص موات بودن زمين قانون ساكت به نظر مي

ساس لايحه مذكور داشته باشد و مدعي موات يا مرتع بودن زمين گردد كه قصد تملك برا
   2.»بايد ادعاي خود را در محكمه محل وقوع ملك به اثبات برساند

در آگهي دعوت به انجام معامله علاوه بر مالك يا مالكين، صاحبان حقوق قانوني، مانند 
وع تملك هستند، جهت اشخاصي كه داراي حق ارتفاق، انتفاع يا سرقفلي در ملك موض

  3.شوند انجام معامله دعوت مي

...) اعلام به مالكين و يا دارندگان حقوق و اعم از استيجاري يا رهن يا حقوق زارعانه و 
  : پذيرد به سه طريق صورت مي

                                                             
 .بشيري، عباس، منبع پيشين. 2

 .همان. 1

 . 196كاميار، غلامرضا، منبع پيشين، ص . 2
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  ابلاغ كتبي : الف

لايحه قانوني يكي از صور اعلام قصد تملك به صاحبان حق جهت  4ماده  2تبصره 
اين نامه بايستي حداقل در . داند اس براي تعيين قيمت فروش ابلاغ كتبي ميمعرفي كارشن

  . دو نسخه تنظيم و يك نسخه آن به صاحب حق تسليم و در نسخه ثاني رسيد اخذ شود

  ارسال اظهارنامه : ب

در صورتي كه ارسال نامه اداري و ابلاغ كتبي جهت اعلام قصد تملك به صاحبان حق، 
ا علل ديگر، ممكن نباشد، مراتب طي اظهارنامه رسمي به آنان ابلاغ بنا به بعد مسافت ي

رسد اعلام از طريق ارسال  به نظر مي). نامه قانون زمين شهري آيين 25ماده (شود  مي
البته لايحه قانوني . تر و در موارد لزوم قابل استنادتر از نامه اداري باشد اظهارنامه مطمئن

  1.بيني نكرده است ز طريق اظهارنامه را پيشنحوه خريد اراضي شيوه ابلاغ ا

  انتشار در جرايد يا آگهي محل ) ج

به طور كلي در اكثر موارد به علت مجهول بودن مالك يا عدم دسترسي آسان به مالك 
باشد، در اين حالت از طريق روزنامه  پذير نمي ارسال اظهارنامه رسمي به مالك امكان

   2.رسد يا دارندگان حقوق قانوني ميكثيرالانتشار به آگهي مالكين و 

  در قانونتغيير كاربري جايگاه : بند سوم

كاربري در لغت به معناي فيصله امور، به انجام رسانيدن كارها به سرعت و خوبي 
  3.باشد مي

                                                             
 . بشيري، عباس، منبع پيشين. 1

  . 226ميرزايي، عليرضا، منبع پيشين، ص . 2
 .2799معين، محمد، منبع پيشين، ص . 3
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البته به عقيده برخي . كاربري در اصطلاح شهرسازي تعيين نحوه استفاده از زمين است

هاي مهم شهري  كاربري. شود شامل نوع استفاده از ساختمان نمياين تعريف نارساست زيرا 
كاربري تجاري، آموزشي، فرهنگي مذهبي، جهانگردي، بهداشتي، اداري، : عبارتند از

   1...ورزشي، مسكوني، حمل و نقل، خدمات اجتماعي و تفريحي و 

هاي مصوب شهرسازي، كاربري مشخص و معيني باشد و  اگر كاربري ملكي در طرح
  . گردد متعاقباً اين كاربري به كاربري ديگر تغيير يابد، به اين اتفاق تغيير كاربري اطلاق مي

هاي عمومي از حربه  در برخي موارد، شهرداري براي تأمين حقوق مالكانه واقع در طرح
براي مثال اگر ملكي در طرح فضاي سبز قرار گيرد . كند و وسيله تغيير كاربري استفاده مي

ي بخواهد اين طرح را اجرا كند ممكن است به جاي پرداخت پول به اصطلاح و شهردار
يعني شهرداري مبادرت به تغيير كاربري . امتيازي براي دارنده حقوق مالكانه ايجاد كند

قسمتي از ملك واقع در طرح فضاي سبز، از كاربري فضاي سبز به كاربري مسكوني نمايد 
فضاي سبز را از مالك آن، بدون پرداخت هر گونه  و در مقابل، قسمت باقيمانده در طرح

. از ديدگاه حقوقي، اين عمل به تهاتر شبيه است. وجه ديگري اخذ و به خود انتقال دهد
يعني مالك بايد بابت تغيير كاربري عوارض پرداخت نمايد و از طرفي شهرداري بابت 

هم قرار گرفته و تهاتر كه اين دو طلب در مقابل . تملك بايد به مالك پول پرداخت كند
  . شوند مي

هر چند اين امر ظاهراً توجيه حقوقي دارد ولي تغيير كاربري طبق قوانين مربوطه صرفاً با 
البته استفاده از اين وسيله نيز نيازمند رضايت . پذير است وجود دلايل كارشناسي امكان

حقوق مالكانه،  صاحب حقوق مالكانه است و در غير مورد رضايت شهرداري براي تأمين

                                                             
 .159كاميار، غلامرضا، منبع پيشين، ص. 4
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با وجود جايگاه 1.بايد اصل را رعايت كرده و نسبت به پرداخت بهاي آن حقوق اقدام نمايد
باشد، ممكن است قانون بر مبناي  و منزلتي كه حق مالكيت در حقوق و عرف دارا مي

  2. برتري مصالح عمومي حتي با شديدترين روش، تزلزل آن را تجويز نمايد

بيان لايحه قانوني نحوه خريد و تملك اراضي و املاك   8ه به رغم اينكه صدر ماد
تصرف اراضي و ابنيه و تأسيسات و خلع يد مالك قبل از انجام معامله و پرداخت «: دارد مي

اي از موارد به  ولي قانونگذار در پاره» ...باشد و  قيمت ملك يا حقوق مالك مجاز نمي
اجراي طرح، اجازه تصرف و تملك هاي اجرايي در صورت ضرورت و فوريت  دستگاه

  . املاك اشخاص را قبل از انجام تشريفات قانوني داده است

شود و اين  اين استثناء و تجويز قانونگذار به عنوان تصرف قبل از تملك هم بيان مي
گردد كه طبق قاعده، در موارد تأمين  روش از اين جهت استثناء بر قاعده تلقي مي

ها، مجاز به تصرف در حقوق  الخصوص شهرداري هاي اجرايي و علي غيرتوافقي، دستگاه
لايحه  9باشند اما استثنائاً قانونگذار با وضع ماده  كين نميمالكانه قبل از پرداخت حقوق مال

، تصرفات قبل از تملك را نيز با توجه به قانوني نحوه خريد و تملك اراضي و املاك 
  3.شرايطي كه در ماده مزبور بيان شده، جايز دانسته است

در «: تلايحه قانوني مذكور بدين شرح بيان شده اس 9اين تجويز قانونگذار در ماده 
» دستگاه اجرايي«صورتي كه فوريت اجراي طرح با ذكر دلائل موجه به تشخيص وزير 

ضرورت داشته باشد، به نحوي كه عدم تسريع در انجام طرح موجب ضرر و زيان 
تواند قبل از انجام معامله قطعي و با تنظيم  مي» دستگاه اجرايي«ناپذيري گردد،  جبران

                                                             
 . 278 -277بهشتيان، سيد محسن، منبع پيشين، صص . 1

 .240سالاري، مصطفي، منبع پيشين، ص . 2

 . 260بهشتيان، سيد محسن، منبع پيشين، ص . 1
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ضور مالك يا نماينده وي و در غياب او و نماينده صورتمجلس وضع موجود ملك با ح

دستگاه «لكن . دادستان و كارشناس رسمي نسبت به تصرف و اجراي طرح اقدام نمايد
مكلف است حداكثر تا سه ماه از تاريخ تصرف نسبت به پرداخت يا توديع قيمت » اجرايي

  . »عادله بر طبق مقررات اين قانون اقدام نمايد

  نتيجه گيري

يكي از . نظم عمومي و اجراي عدالت اجتماعي، آرمان تمامي افراد بشر استحفظ 
اي كه براي اثبات  لذا ادله. اهداف اساسي ارسال رسل و بر پايي نظام الهي نيز همين است

واضح است كه تمامي . شود، اين حكم بديهي عقلي است اصل مسئله ولايت بر آن تكيه مي
توان كساني را  قانون و ضوابط اخلاقي نبوده و هميشه ميبند به مقررات  افراد جامعه پاي

شك حاكم  بي. يافت كه از انجام وظايف قانوني يا احترام به حقوق ديگران امتناع ورزند
ماند  تنها راهي كه در اين ميان باقي مي. اسلامي موظف به برپايي قسط و گرفتن حق است

است تا بتواند با ) ي وابسته به اوو قضات و قوا(پذيرش حق اعمال ولايت براي حاكم 
از همين رو گاه در توجيه . رعايت مصلحت جامعه اقدام به احقاق حق و حقوق مردم نمايد

ولايت حاكم بر ممتنع چنين استدلال شده است كه مصلحت عامه و سياست در بسياري از 
براي انجام  ها مقتضي چنين ولايتي است و يا اين كه اصولاً وجود حاكم ها و زمان مكان

 1.اي است كه مورد تصديق تمام عقلاست وضوح اين حكم به اندازه. چنين اموري است
اين . علاوه بر دليل عقلي، اين قاعده، مستند به روايات و اجماع بزرگان و فقها نيز هست

برخي از فقها، مراد از . ولايت از باب ضرورت و حل مشكلات، جعل و وضع شده است
من جمله اوليء التصرف في مال من «: گويند الشرايط دانسته و مي معحاكم را فقيه جا

                                                             
 . 76همان، ص . 1
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و از جمله » ... الحاكم و المراد منه، الفقيه الجامع لشرايط الفتوي : لايستقل بالتصرف في ماله
، تصرف در مال و نفس »ولايه التصرف في الاموال و الانفس«اختيارات حاكم را با تعبير 

گذار ممكن است با  گذاري، قانون گفت كه در مرحله قانون توان مي 1.داند مسلمين مي
. هاي عمومي، ولايتي بر اموال اشخاص شود توجه به اين قاعده، براي دولت يا دستگاه

همين موضوع در خصوص وضع قانون جهت حل و فصل تعارض فيمابين حقوق مالكانه و 
لايتي بر شخص و حقوق كند و چه بسا اين امكان وجود دارد كه و حقوق عمومي صدق مي

با بررسي  2.مالكانه اشخاص با استدلال و استناد به استنكاف و امتناع، وضع و جعل شود
توان به مواردي  هاي اجرايي مي هاي عمومي توسط دستگاه مقررات مربوط به اجراي طرح

رسد قانونگذار در وضع و برقراري اين موارد به قاعده ولايت بر  برخورد كه به نظر مي
در واقع مواردي مقنن براي . ممتنع توسط حاكم شرع يا منصوبين وي عنايت داشته است

رفع مشكلات و موانع پيش روي اجراي طرح، مشكل مطروحه را با قرار دادن ولايت يك 
مرجع صالح بر صاحب حقوق مالكانه كه از واگذاري آن به هر نحوي از انحاء خودداري 

لايحه قانوني نحوه خريد و تملك اراضي و  4  مثال در مادهبراي . كند مرتفع نموده است مي
اگر بهاي عادله اراضي و ابنيه و تأسيسات و حقوق واقع در طرح با توافق دستگاه «املاك 

عمومي و صاحب حقوق مالكانه تعيين نشود، ارزيابي و تعيين بهاي عادله، توسط هيئتي 
اين كارشناسان توسط صاحب حقوق  يكي از. گردد مركب از سه نفر كارشناس تعيين مي

اجرايي و كارشناس سوم توسط طرفين تعيين   مالكانه و يكي از آنها توسط دستگاه
به هر صورت، در اين ماده گفته شده است در صورتي كه در انتخاب اين » ...شود مي

كارشناسان امتناع و استنكافي صورت گيرد، دادگاه صالحه محل وقوع ملك نسبت به 

                                                             
 .30-31، صص 1374انتشارات اسماعيليان، قم، چاپ سوم، سال انصاري، مرتضي، كتاب المكاسب، جلد دوم، . 2

 .133بهشتيان، محسن، منبع پيشين، ص . 3
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باشد، ظاهراً همين قاعده  آنچه مبناي وضع چنين حكمي مي. آنها اقدام خواهد نمودتعيين 

در اين ماده، دادگاه صالحه ولي شخص ممتنع، در تعيين كارشناس . ولايت بر ممتنع است
لايحه قانوني مذكور، ولايتي از سوي  8علاوه بر اين مورد، طبق ماده . قرار گرفته است

با اين توضيح . بيني شده است و استنكاف از انجام معامله نيز پيشدادگاه در خصوص امتناع 
الذكر، صاحب حقوق مالكانه، حاضر به انتقال  كه چنانچه پس از تعيين قيمت به روش فوق

حقوق خود به دستگاه اجرايي نشود، دادستان يا نماينده وي به عنوان ولي شخص ممتنع 
   .نسبت به انجام معامله اقدام خواهند نمود

  

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

| 26 

ش 
ش ملي مطالعات و پژوه

هماي
 

هاي علمي علوم انساني، موسسه قانون
يار،دانشگاه آزاد اسلامي، اسفند

ماه
1397

  خذĤم و  منابع

آندره دو ميشل و  پي ير لالو مير ، حقوق عمومي ، ترجمه ابوالفضل قاضي، نشر -1
  . 1376دادگستر، پاييز ، 

آزمايش ، دكتر سيد علي ، تقريرات  درس حقوق جزاي عمومي، دانشكده حقوق -2
 .دانشگاه تهران 

انتشارات مرتضويه  ، نجف، چاپ آيت اله اصفهاني ، سيد ابوالحسن، وسيله النجاه ، -3
 . 1385پنجم، 

   .1379ابوالحمد، عبد الحميد، حقوق اداري ايران ، نشر توس ، چاپ ششم،  -4

 .، جلد نخست1368امامي ، سيد حسن، حقوق مدني، كتابفروشي اسلاميه، -5

امامي ، محمد و استويسنگري، كوروش، حقوق اداري، جلد اول، نشر ميران ، چاپ -6
 .1389، پاييز  سيزدهم

 . 1378انصاري ، ولي اله ، كليات حقوق اداري ، نشر ميزان، چاپ نخست ، زمستان -7

جلد  .1377باختر، سيد احمد وزارعي ، قاسم ، تشخيص منابع مالي، نشر فيض، بهار  -8
 نخست

نحوه بهره برداري از آبهاي عمومي در حقوق ايران « بهروش ، سيد محمد علي، مقاله -9
 53مجله حقوق دانشكده حقوق و علوم سياسي دانشگاه تهران، شماره » نگرش تطبيقي با 

 . 1380پاييز، 

بهشتيان، سيد محسن، تملك اراضي توسط شهر داري ها ، نشر مجد، چاپ اول، بهار -10
1390 . 



 

 

| 27

ش 
ژوه

 و پ
ات

طالع
ي م

ش مل
هماي

 
ون

 قان
سه

موس
ي، 

سان
م ان

علو
مي 

ي عل
ها

 
فند

، اس
مي

سلا
زاد ا

اه آ
شگ

ر،دان
يا

ماه 
139

7
پروفسور ژاك شواليه ،  دولت قانونمند، ترجمه دكتر حميد رضا ملك محمدي، نشر -11

 دادگستر، چاپ نخست 

تقي زاده انصاري، مصطفي، حقوق محيط زيست در ايران، انتشارات سمت، چاپ -12
 .1374نخست، تهران، 

ثابتي، محمد، وضعيت حقوق اراضي موات وباير، مركز مطالعات وتحقيقات -13
 ي ومعماري ايران  شهرساز

جامه بزرگ ، محمد، تملك اراضي واملاك توسط دولت وشهرداري ها، نشر -14
 .1369چاپ نخست، . مسلم، همدان

 .1368جعفري لنگرودي ، محمد جعفر، حقوق اموال، گنج دانش، تهران، -15

جعفري لنگرودي ، محمد جعفر، ترمينولوژي حقوقي ، نشر گنج دانش، چاپ پنجم  -16
 . 1370تان ، زمس

 .1379حقيقت، علي، سمت املاك، گنج دانش، چاپ نخست، -17

 .حسيني، سيد جعفر، احكام مالكيت زمين در اسلام، بي تا، بي جا  -18

 .1382حميتي واقف، احمد علي ، حقوق ثبت، نشر حقوقدان، چاپ نخست،  -19

چاپ دوم، خامنه اي ، سيد محمد، مالكيت عمومي، انتشارات عملي و فرهنگي ، -20
1375 . 

 روانبخش، كاظم ، مالكيت محدودئ يا تعارض در اصل حقوقي، بي تا، بي جا -21

 




